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Forord

Detta examensarbete har utforts pa Avdelningen fér Fastighetsvetenskap, vid Lunds
Tekniska Hogskola 1 samarbete med Mark- och Exploateringsenheten i Helsingborgs
Stad. Examensarbetet dr en avslutande del om 20 poing av civilingenjoérsutbildningen
pa Lantmaiteriutbildningen i Lund.

Vi vill rikta ett stort tack till alla tjdnstemdn i Helsingborgs Stad som hjilpt oss med
att sammanstilla material och delat med sig av sin kunskap inom omradet. Vi vill
sarskilt tacka var handledare pa Mark- och Exploateringsenheten, Dick Johansson,
vara handledare pa Avdelningen for fastighetsvetenskap, LTH, Berndt-Owe Palm
och Tommy Lilja samt var examinator Ulf Jensen, Avdelningen for fastighets-
vetenskap, LTH. Vi vill 4ven tacka vira opponenter Simon Lundh och Ero Nystrom.

Lund, mars 2005

Louise Andersson Anna Haraldsson
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Sammanfattning

Exploateringskalkyler upprittas av kommunen vid nyexploatering av mark. Nir en
idé till markexploatering uppkommit och detaljplan borjat formas upprittas en kalkyl
som berdknar exploateringens kostnader och intikter. Denna bedémning ligger sedan
till grund f6r om exploateringen dr ekonomiskt och praktiskt genomférbar. Under
exploateringsprocessens gang upprittas sedan nya kalkyler i takt med att detaljplanen
utvecklas och kalkylen kan efter hand beriknas mer noggrant. Exploateringskalkylen
ligger sedan till grund fér ett antagande av detaljplanen hos kommunfullmiktige.
Efter att detaljplanen vunnit laga kraft och avtal med eventuella exploatorer ar klara
kan det nya exploateringsomradet bebyggas.

Efter ar av anliggningsarbeten och husbyggnation ir exploateringen klar och omra-
det 4r att anse som fardigstillt. Forst da kan en utvirdering av projektet goras genom
att jamfora de uppskattade kostnaderna och intidkterna med de faktiska. Att utvirdera
ett projekt gors fraimst for att se om man kalkylerade ritt vid ett tidigt skede i proces-
sen eller kalkylen skall forindras infér nasta projekt. Att uppritta exploateringskal-
kyler och att utvardera projekt dr tidsddande for ansvariga tjansteman. Syftet med
examensarbetet dr darfér att undersdka om arbetet kan effektiviseras med en stan-
dardiserad kalkylmodell. Modellen skall vara behjilplig vid upprittandet av exploate-
ringskalkyler 1 ett tidigt skede, under exploateringsprocessens gang samt vid ett ut-
virderingsskede.

Idén till examensarbetet framkom genom en dialog mellan lirare pa Avdelningen for
fastighetsvetenskap vid Lunds Tekniska Hogskola, medarbetare pa Mark- och Ex-
ploateringsenheten i Helsingborg Stad samt forfattarna till detta examensarbete. For
att na malet med att utveckla en kalkylmodell har litteraturstudier samt intervjuer
utforts. En stor del av tiden har gitt 4t till att reda ut hur gatukostnader kan beriknas
pa bista sitt. I en exploateringskalkyl star gatukostnaden for en betydande del av
totalsumman och detta ansdgs darfor vara viktigt att undersoka. Resultatet blev ett
antal typsektioner i vilka man, genom att skriva in lingd och bredd fér korbana,
eventuell plantering och gc-vig, beridknar kostnaden for gatukroppen.

Den slutgiltiga kalkylmodellen, resultatet av examensarbetet, innehéller nio arbets-
blad. Det forsta ar ett presentationsblad for mjuka parametrar som visar projekt-
ansvarig, vilken detaljplan som giller och exploateringstid m.fl. Det andra bladet ar
en sammanstillning av alla kostnader och intdkter och agerar som den slutgiltiga
exploateringskalkylen. Blad tre askadligeg6r markigoforhallandet mellan kommun och
eventuell exploatér inom exploateringsomradet. I blad fyra till sex berdknas kostna-
der for lokalgator, park och lek samt 6vriga kostnader. Vidare beriknas intdkterna
som exploateringen genererar i blad sju. Blad dtta berdknar rinta samt anvinds for att
gora en kinslighetsanalys. Det sista bladet, blad nio, anvinds i syfte att utvirdera
exploateringsprojektet.

Vir térhoppning ir att kalkylmodellen kommer att ligga till grund for fortsatt ut-

veckling av ekonomiska bedomningar och utvirderingar inom exploateringsverk-
samheten.
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Abstract

When a land development is carried out it is of great importance to make a thorough
cost estimate of the project. This report describes the process of land development
from the view of a local authority developer and especially the cost estimations made
connected with a specific project.

The purpose of the report is to develop a model to follow when making such a cost
estimate. The work is carried out by studying relevant literature and by analyzing the
differences between how land development cost estimates are described in theory
and how it is carried out today at the land development division, in the municipality
of Helsingborg. Our model for cost estimation is constructed in the program
Microsoft Excel and is aimed to be an instrument for the employees of Helsingborg
to use in their future work with land development.

The result of the report is a calculation model, where an assessment of the direct
economic effects of land development, such as costs for infrastructure, and
administration, is made easier and where the different costs are compiled. The aim of
our model is also to make it possible to evaluate projects through a comparison be-
tween the factual costs and the estimated costs made in the initial cost estimation.
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Forkortningar

AL Anlaggningslagen (1973:1149)

ESL Lag om exploateringssamverkan (1987:11)
FBL Fastighetsbildningslagen (1970:988)

KL Kommunallagen (1991:900)

MEX Mark- och Exploateringsenheten

PBL Plan och bygglagen (1987:10)

TF Tekniska Forvaltningen

VA Vatten och avlopp

VAL Lag om allminna vatten- och avloppsanliaggningar (1970:244)

Definitioner

Exploateringskalkyl
En exploateringskalkyl dr en form av foretagsekonomisk kalkyl som omfattar kost-
nader och intikter som uppstar inom planomradet vid exploatering.

Generalplanekostnad

Generalplanekostnader dr sidana kostnader som uppstir vid nyexploatering och
hirrér fran sadana anliggningar som inte enbart betjanar det nya omradet. Det ror
sig vanligtvis om storre parker, trafikanlaggningar och VA-anlidggningar som kommer
att nyttjas 4ven av andra omriden.' Sidana arbeten som faller under definitionen for
generalplaneanliggningar skall inte bekostas av fastigheterna inom exploaterings-
omradet utan skall belasta hela skattekollektivet respektive VA-kollektivet. General-
planekostnad ér en kostnad som uppstar vid en exploatering, men posten tas inte
upp 1 exploateringskalkylen eftersom den inte finansieras av de intdkter exploate-
ringen medfér’.

Kénslighetsanalys

En kinslighetsanalys anvinds for att bedoma olika osdkerhetsfaktorer i ett projekt.
Ta till exempel; om rintan plotsligt skulle héjas med fem procent, vad skulle da
hinda med ekonomin 1 ett exploateringsprojekt? Genom kanslighetsanalysen kan tar
man reda pa vilka effekter en saidan 6kning ger pa resultatet.

Markexploatering

Med markexploatering avser vi “de atgarder for att anskaffa, bearbeta och iord-
ningstilla ramark for att kunna bygga bostider, affirer, kontor eller industrier. I
markexploateringsverksamheten ingir dirmed ocksa att bygga kompletterande ge-
mensamma anordningar som gator, gronomraden, VA- och el-anliggningar m.m.” >

Planmonopol

Planmonopol innebir att kommunen sjilv bestimmer vad, hur och nir planliggning
skall ske. Kommunen skall dock samriada med berérda och félja den lagstiftning som
finns i bl.a. plan- och bygglagen.

! Larsson & Sohtell, Planvinstanalys och planutlatande, s. 35.
2 Kalbro, Markexploatering, s. 90.
% Radet f6r kommunal redovisning, Redovisning av kommunal markexploatering, s.9.
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1 Inledning

1 Inledning

Inledningskapitlet tar framst upp examensarbetets bakgrund, syfte och mal. Vi-
dare berors kortfattat metod, avgransning samt examensarbetets disposition.

1.1 Bakgrund

En markexploatering innebir, sett frin kommunens synvinkel, att det uppstar en
mingd kostnader och intakter i och med att det gors investeringar i ny bebyggelse
och infrastruktur. Det ligger darfér i kommunens intresse att géra noggranna be-
démningar av de ekonomiska konsekvenser varje exploateringsprojekt for med sig.
Problematiken i att bedéma de ekonomiska konsekvenserna ligger i att varje projekt
ar unikt med avseende pa radande markforhallanden, storlek, gestaltning, utbygg-
nadstakt m.m. Férutom att det dr svart att bedoma kostnader och intikter ar det
dessutom en tidskridvande process for tjinstemannen som gor bedémningen.

Nir ett projekt dr avslutat bér en kommun ha for vana att utvardera varje projekt.
Utvarderingar skall visa om de uppskattade kostnaderna och intakterna i exploate-
ringskalkylen var riktiga eller om man infér nista projekt skall dndra ndgot i
berdkningsgangen. Viktiga erfarenheter fis genom noggranna utvirderingar och leder
till att arbetet kan effektiviseras och férbittras till nista ging®. For att utvirderingen
skall ge ett sa bra resultat som mojligt giller det siledes att ha ett bra grundmaterial
att std pd. Detta eftersom det gér det maijligt att urskilja vilka férutsittningar som
indrats under projektets gang och vilka konsekvenser det inneburit.

1.2 Syfte

Arbetet syftar till att reda ut vilka kostnader och intikter som ér relevanta att ta upp i
en exploateringskalkyl och i en senare utviardering av genomférda exploaterings-
projekt. Vidare skall vi underséka om det dr mojligt att konstruera en standardiserad
modell som kan anvindas vid upprittande av exploateringskalkyler och vid ekono-
misk utvirdering av exploateringsprojekt.

1.3 Mal

Malet med examensarbetet ér att det skall resultera i en praktiskt anvindbar Excel-
kalkyl som Mark- och Exploateringsenheten, i arbetet hiadanefter kallat MEX, kan
anvinda vid upprittandet av exploateringskalkyler. Vidare skall modellen kunna an-
vindas vid utvirdering av genomférda exploateringsprojekt.

Modellen skall resultera 1 en kalkyl som dr mer detaljerad 4n nuvarande kalkyler, men
anda vara enkel och lattforstielig sa att den kommer till praktisk anvindning.
Modellen skall vara ett redskap som ar logiskt och anvindarvinligt och effektiviserar
upprittande av exploateringskalkyler samt férenklar genomforandet av utvirderingar
av exploateringsprojekt.

1.4 Metod

Arbetet har bedrivits under hosten 2004 pa MEX, i Helsingborgs Stad. Arbetet har
bedrivits genom litteraturstudier, intervjuer, observationer och spontana diskussioner

* Kalbro, Markexploatering, s. 182.
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med personalen pa MEX. Det praktiska tillvigagiangssittet samt metodiken beskrivs
mer noggrant i kapitel 2 — Metod.

1.5 Avgransning

En exploatering innebir en mangd kostnader och intikter for berérda parter men
aven for en kommun som helhet. Kommunen kan schematiskt delas in i tvi delar,
dels en del dir MEX ansvarar for kostnader och intakter, dels en del dir detta ansvar
ligger pa nagot annat kommunalt organ. Den slutgiltiga exploateringskalkylmodellen
behandlar dock enbart de kostnader och intikter som ro6r MEX ansvarsomrade. De
kostnader som skall tickas genom avgifter, t.ex. VA, och sidana utgifter som inte
enbart hirror fran det aktuella omradet beskrivs dock kortfattat.

Arbetet avgrinsar sig frimst till exploatering av jungfrulig mark. Modellen bor dven
kunna vara tillimpbar pa fértitningar men en eventuell modifiering av modellen kan
da behovas eftersom forutsittningarna dr annorlunda. I uppbyggandet av modellen
anvinder vi oss av ett referensobjekt. Objektet dr en pagiende exploatering i Ostra
Helsingborg vid namn Ramlésagirden.
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1.6 Disposition

Kapitel 2 — Metod
I metodkapitlet tar vi stillning till vetenskapsteoretiska fragor och
beskriver hur vi gatt tillviga nir vi genomfort vart arbete.

v
Kapitel 6 - Kartlaggning

A I empiriavsnittet visar vi
Teorikapitel 3-5 resultatet av kartligeningen av
I teorikapitel 3 - 5 behandlas MEX samt de data som samlats
generell teori om markexploa- in. Dessa skall sedan ligga till
tering, exploateringskalkyler grund for analysen. Vi

samt utvirdering. Dessa ligger presenterar dven i detta kapitel
sedan till grund for analys och en kort presentation av

e

kartligening av MEX. Helsingborgs Stad, deras
kommunala organisation och
MEX.
v \4

Kapitel 7- Analys

I analysen diskuteras med hjalp av teorikapitel och kartligening hur MEX
arbetar i dagsliget for att utréna det behov som MEX har vilket ger
grunden till byggandet av den slutgiltiga kalkylmodellen.

Kapitel 8 - Modellbygge
I detta kapitel beskriver vi hur var modell ser ut, hur den skall anvindas
samt olika 16sningsforslag pa t.ex. kostnadsberikning av lokalgator.

Kapitel 9 - Slutsatser
I detta kapitel sammanfattar vi vad vi kommit fram till i denna studie.
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2 Metod

| detta kapitel redogdrs for hur vi valt att ga tillvaga i arbetet med examens-
arbetet. Har bertrs aven generell vetenskapsmetodik och val av undersoknings-
metoder.

2.1 Praktiskt tillvagagangssatt

Syftet med den hir studien ar att undersoka om det ar moijligt att konstruera en stan-
dardiserad modell som kan anvindas vid upprittande av exploateringskalkyler och
vid ekonomisk utvirdering av exploateringsprojekt. Idén ar att 1 programmet Excel
utforma en modell att anvinda vid upprittande av exploateringskalkyler. Den
frimsta tids- och arbetsbesparingen dd man anvinder sig av en firdig modell fas vid
bedémningen av de olika kostnadsposternas storlek. Modellen skall dven kunna an-
vindas som grund f6r en ekonomisk utvirdering. D4 man i ett senare skede jamfor
de faktiska kostnaderna med de tidigare kalkylerade ar det viktigt att tydligt kunna
folja arbetsgangen vid upprittandet av exploateringskalkylen och se hur man kommit
fram till storleken pa kostnader och intikter.

Hur angrips dd detta? Hur skall man ga tillvaga for att komma fram till en slutgiltig
modell? For att komma igang kidndes det viktigt att ta reda pa vad som doljer sig
bakom ordet markexploatering och exploateringsprocessen i sin helhet och vi stallde
oss ett antal fraigor som vi ville ha svar pa.

® Vad ir markexploatering och vilka lagar berér omradet?

* Vilka lagar/avtal reglerar forhallandet mellan kommun och exploator
och enskilda intressenter?

® Nir, var och hur uppstir kostnader och intikter f6r kommunen i och
med en exploatering?

Svaren pa ovanstaende fragor fas forst och frimst genom att soka efter och lisa litte-
ratur som behandlar amnet markexploatering samt genom att sitta sig in i relevant
lagstiftning. Ytterligare forstielse fas genom en férdjupning 1 hur Helsingborgs Stad
ar organiserad, var MEX ir placerad i den organisationen samt vilken roll de har i
exploateringsprocessen, d.v.s. vad ligger pa deras bord och vad ligger pa andra f61-
valtningar. Genom att arbetet till stor del utférs pa MEX skapas ocksa en inblick 1
hur arbetet sker i praktiken. Ett flertal intervjuer och mindre formella fragor pa fika-
rasten bidrar ocksa till faktainsamlandet.

2.2 Litteraturstudier

Genom att s6ka i databaserna pa Lunds Universitetsbibliotek, Lunds Stadsbiblioteket
samt pa avdelningen fOr fastighetsvetenskap har vi sokt litteratur inom dmnesomra-
dena markexploatering, planekonomi, investeringsteori, kommunal organisation,
bokforing och redovisning, vetenskapsmetodik etc. Vi har ocksa anvint oss av litte-
ratutlistor i bocker och examensarbeten for att na sidan litteratur som vi inte hittat
genom databassokningar och som kan vara aktuell f6r arbetet.

2.2.1 Kallkritik

Den litteratur, sekundirdata, som hittats inom ovanstiende amnen har till stor del
varit nagot fordldrad med undantag av nagon nyare bok och artikel. I vissa rapporter
fran Lantmateriverket har det funnits forslag pa hur man skall ga tillviga for att pa
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ett noggrant sitt uppritta en exploateringskalkyl. Dessa kalkyler anser vi vara alltfor
komplicerade och triffar inte riktigt det mél vi och MEX siktar pa, men de ér trots
allt anvindbara som en grundstomme att bygga den slutgiltiga kalkylmodellen pa.

2.3 Intervjuer

I arbetets startskede skedde vissa ostrukturerade intervjuer dels med handledare pa
avdelningen, dels med handledare pa MEX. Detta gjordes for att fa ett grepp av vad
som férvintades av avdelningen’ pa arbetet som skulle goras samt hur MEX ville att
den slutgiltiga produkten skulle se ut och anvindas.

For att fa en genomgang av MEX och dess roll i exploateringsprocessen i Helsing-
borgs Stad har intervjuer (primirdata) med projektansvariga fran Stadsbyggnads-
kontoret, Tekniska Forvaltningen samt MEX gjorts. Detta har lett till att en 6ver-
blick 6éver vem som ansvarar for vad 1 processens gang skapats. Allt fran vem som
tar initiativ till vem som utformar detaljplaner och vem som upphandlar entreprena-
den och riknar pa gatukostnaderna m.m. Intervjuerna har vanligen foregatts av ett
visst antal fragor som de intervjuade fatt ta del av ndgra dagar innan intervjun, dels
for att ha en moijlighet att forbereda sig, dels for att hinna ta fram eventuella hand-
lingar som Onskats av oss.

2.4 Ramldsagarden som referensobjekt

For att fa en verklighetsanknytning till markexploatering och processen som féregar
den har vi valt att ha ett referensobjekt for att folja ett exploateringsprojekt fran
’start till mal” d.v.s. vad giller utférande, inblandade parter, kostnader och intikter
m.m.

Som referensobjekt valdes exploateringen av Raml6sagirden i Ostra delen av
Helsingborg. Valet av just Ramlésagarden som referensobjekt gjordes pa grund av att
det ér ett aktuellt projekt vars storlek ar 6verblickbar. Detta anser vi vara viktigt ef-
tersom de intervjupersoner som valts arbetar med projektet och siledes har littare att
plocka fram handlingar som ir relevanta for examensarbetet samt har exploateringen
farskt 1 minnet. Detaljplanen vann laga kraft i augusti 2001 och exploateringen ir i
sitt slutskede under hdsten 2004 och varen 2005.

I fallet Ramlosagarden ror det sig om exploatering av jungfrulig mark och ur exploa-
teringssynpunkt forhallandevis bra mark dd den dr enkel och billig att bebygga.
Andra aktuella exploateringsprojekt 1 Helsingborgs Stad dr t.ex. Maria Park, men da
det ar ett stort omrade som delvis innebidr en fortitning av ett tidigare sjukhus-
omrade ar det alltfér komplext och svirt att sitta sig in i. Exploateringar av tidigare
bebygeda omraden avviker ocksd mera ifran varandra dn dd det ror sig om orérd
mark och ett sidant omrade passar dirfér simre som referensomrade for detta
arbete.

® Avdelningen for fastighetsvetenskap vid Lunds Tekniska Hogskola.
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2.5 Det praktiska arbetet med modellen

En av grundforutsittningarna med arbetet var att modellen skulle konstrueras i
Microsoft Excel. Detta till stor del for att de anstillda pa MEX dr vil insatta i
programmet.

I arbetet i Excel har vi utgatt ifran den befintliga exploateringskalkyl som upprittats
tor projektet Ramlosagarden, eftersom den slutgiltiga exploateringskalkylen enligt
MEX® dven i fortsittningen skall ha samma uppligg som den nuvarande. Slut-
resultatet av den i det hir examensarbetet framvixande kalkylmodellen dr darfor
ocksa utformad pa samma sitt som de nuvarande exploateringskalkylerna.

Liksom vi tidigare stillt oss fragor for att f6rdjupa oss om markexploatering stiller vi
aven har ett antal fragor for att komma igang med det praktiska arbetet.

® Hur arbetar MEX med exploateringskalkyler i nuliget?

= Nir och av vem gors kalkyler och uppfoljningar?

= Varifrin himtas prisuppgifter till kalkylen?

® Varifran himtas uppgifter om de faktiska kostnaderna och pa vilka
poster dr de summerade?

= Nir, var och hur uppstar kostnader och intikter f6r kommunen 1 och
med en exploatering och vilka kostnader dr storst?

=  Vem star f6r de olika kostnaderna?

Svaren pa ovanstiende frigor sokte vi frimst genom intervjuer med ansvariga pa
MEX och pi Tekniska Forvaltningen, men ocksa genom studier av sadan litteratur
som behandlar kommuners exploateringsarbete’ och relevant lagtext”’.

2.6 Metodik

Vid arbete med en vetenskaplig uppsats behovs en grund att sta pa vad galler upp-
ligg och struktur.

Enligt den traditionella vetenskapsteorin finns det fyra olika sitt att genomfora en
studie pa; explorativa, deskriptiva, explanativa och normativa. For att bestimma hur upp-
satsen skall liggas upp dr det littast att ta hjilp av uppsatsens syfte. Ar syftet att
unders6ka nagot dir det finns valdigt lite kunskap inom omradet och dir man f6rs6-
ker finna grundliggande kunskap inom omradet ir studierna av explorativ karaktir.
Finns redan grundliggande kunskap och forstdelse inom omradet och dr uppsatsens
mal att beskriva men inte férklara relationer dr studierna istillet deskriptiva. Soker
man bade djupare kunskap och férstielse inom nagot omrade och da man bade vill
beskriva och forklara ir det explanativa studier man 4gnar sig ét. ’

Syftet med detta examensarbete dr att reda ut vilka kostnader och intikter som ar
relevanta att ta upp i en exploateringskalkyl och i en senare utvirdering av genom-
forda exploateringsprojekt. For att studera detta passar dirfér inte nagot av de tre
ovanstaende alternativen in, utan syftet pa denna uppsats dr snarare normativt. Med

® Dick Johansson, handledare fér examensarbetet.

" LMV-rapport 1994:6, Exploateringsverksamheten i kommunerna, s. 23.
& Kommunallagen, VA-lagen, PBL.

® Bjoérklund och Paulsson, Seminarieboken, s 58.
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detta menas att det redan finns viss kunskap och forstaelse for forskningsomradet
men malet ir att ge vigledning och féresla atgirder."” Genom férdjupning av redan
skriven litteratur om markexploatering, ekonomiska utvirderingar och kommunal
ckonomi, lagtexter samt “analys” av exploateringskalkyler hoppas vi fa god forstaelse
tor problematiken i exploateringsprocessen samt ekonomin kring denna och darige-
nom kunna utveckla en sa langt det dar mojligt férenklad och formaliserad modell.

Vad en uppsats har f6r mal paverkas 1 mangt och mycket av vad personen som
skriver har f6r grundliggande syn pa kunskap. Vir avsikt dr att denna uppsats skall
priglas av ett analytiskt synsitt genom att den strivar efter att forklara sanningen sa
objektivt och fullstindigt som moijligt. Kunskapen anses vara oberoende av obser-
vatéren och undersékaren strivar efter att hitta sa kallade orsak-verkan-relationer'"

2.6.1 Validitet, reliabilitet och objektivitet

For att uppna hog validitet ar det viktigt att samla in data som ir relevanta for syftet.
Det ir ocksa viktigt att granska metoden och de killor som anvints for att kunna
sikerstilla en hog validitet och reliabilitet pa “undersékningen”. Detta examens-
arbete dr till stor del baserat pa dels ett teoretiskt moment genom litteraturstudier,
dels ett praktiskt moment i och med utvecklandet av Excel-modellen. Det kommer
saledes inte att utforas nagra experiment eller undersokningar dir rena data beaktas.
For att anda uppna hog validitet d.v.s. data som ir relevanta for syftet har underlag
till arbetet fatts direkt fran projektansvariga i form av kalkyler, ritningar, rapporter,
protokoll m.m. Det enda som inte kan valideras dr korrektheten hos programmet
KP-fakta' dir alla a-pris uppgifter himtas, men trots detta far man dnda anta att
prisuppgifterna dr sa pass palitliga att den slutgiltiga modellen blir korrekt.

Hur miter man da reliabiliteten 1 den slutgiltiga modellen? Ett sitt dr att applicera
modellen pa en del dldre exploateringsprojekt for att se om den ger ett nagotsanir
overensstimmande resultat pa t.ex. gamla férkalkyler eller faktiska utfall.

2.6.2 Induktion, deduktion och abduktion

Det ir skillnad pa att arbeta induktivt och deduktivt. I empiriska uppsatser ar
utgangspunkten verkligheten och praxis, och man arbetar induktivt. Man har en del
data som man vill ha behandlade med teori, begrepp och modeller. Graden av ab-
straktion skiljer sig mellan de empiriska uppgifter man har och teorin. I ett veten-
skapligt arbete r6r man sig nir det handlar om induktion, ifrin det speciella, konkret
empiri, till det generella inom teorin.

I teoretiska uppsatser anvinder man teorier till att rationalisera sig fram till svar pa
sina fragor. Att arbeta deduktivt innebir att man har en teori som man vill préva,
bekrifta eller avvisa pa vissa data, verifikation. Man gar hir istillet 4t motsatt hall
frin det generella till det speciella.”’

Nir nivavandringen sker fram och tillbaka mellan de olika abstraktionsnivaerna talar
man om abduktion'

19 Bjérklund och Paulsson, Seminarieboken, s 58.

1 Bjorklund och Paulsson, Seminarieboken, s 59.

12 Mer att lasa om KP-fakta i kapitel 4.

3 Rienecker och Jorgensen, Att skriva en bra uppsats, s. 28.
14 Bjorklund och Paulsson, Seminarieboken, s 66.
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Figur 2.1 lllustration av induktiv och deduktiv ansats Kalla: Bjérklund och Paulsson (2003)
Seminarieboken, s. 63.

Denna studie kan sdgas vara deduktiv eftersom det forst och frimst dgnas tid at
teoristudier utifran vilka modellen byggs. Modellen testas sedan med referens-
objektets data for att fa modellen verifierad som anvindbar. De data som studeras
genom att fordjupa sig i exploateringen pa Ramlésagarden dr egentligen “oviktiga”
rent teoretisk men de ar praktiskt mycket behjilpliga. Genom att ha ett exempel frin
verkligheten gar det att knyta an den lésta teorin till empiriska data och dirigenom se
hur applicerbara de befintliga teoretiska modellerna dr pa det sitt som MEX arbetar

pa.

2.6.3 Kvalitativa och kvantitativa data

En kvantitativ studie utgar ofta frin en mingd olika data som kan matas eller varde-
ras numeriskt som t.ex. vid experiment inom kemi eller fysik. I detta arbete anvinds
frimst kvalitativa studier eftersom de data som anvinds frimst kommer frin obser-
vationer och intervjuer. Vid kvalitativa studier gors undersékningarna pd en annan
niva for att skapa en djupare kunskap. Nackdelen med att gora en kvalitativ studie ar
att resultatet blir svarare att anvinda i en annan situation och blir darfér mindre an-
vindbart 1 ett generellt perspektiv.

13



Exploateringskalkyl — en modell fér uppréattande och utvérdering

14



3 Markexploatering

3 Markexploatering

Detta kapitel forklarar vad markexploatering ar, kommunens roll samt vilka
andra aktorer som ar inblandade i markexploatering. Vidare tas ocksa exploate-
ringsprocessens olika faser upp samt ekonomiska teorier inom markexploatering.

I metodkapitlet, kapitel 2, stilldes ett antal fragor som rér markexploatering. Syftet
med foljande kapitel 3 dr att i stOrsta mojliga méan svara pa tva forsta fragor, dels for
att ge lisaren en klar bild av vad markexploatering innebir, dels ge exempel pa akto-
rer och intressenter som ber6rs av exploateringen samt kommunens roll i processen.
De tva forsta fragorna foljer nedan:

= Vad ir markexploatering och vilka lagar ber6r omradet?
= Vilka lagar/avtal reglerar forhillandet mellan kommun och exploator
och enskilda intressenter?

3.1 Markexploatering

Med markexploatering avses atgiarder for att anskaffa, bearbeta och iordningstilla
mark for att kunna bygga bostider, affirer, kontor eller industrier. I mark-
exploateringsverksamheten ingar dirmed ocksd att bygga kompletterande gemen-
samma anordningar som gator, gronomriden, VA- och el-anliggningar m.m."
Mycket forenklat kan man beskriva att exploateringsprocessen dvs. genomforandet
av en bebyggelseexploatering fran en idé till avslut gar igenom foljande faser, se
figur 3.1

Teknisk bedémning

Planlaggning Projektering

Utformning, design Byggande

Idé, behoy |[m= == == == == o= = = = = = = == = Byggnader
klara

Ekonomisk kalkylering

Markfoérvarv Fastighetsbildning

TillstAndsgivning

Finansiering

Figur 3.1 Figuren visar en forenklad bild av exploateringsprocessen och hur bebyggelse-
exploateringens genomforande kan sagas lopa fran en idé till dess byggnader och anlaggningar
ar klara att anvandas. Kéalla: Ulfvarson Ostlund, Avtal for markexploatering s.10.

En idé tll nyexploatering av mark kan i teorin komma frin vem som helst. Mest
troligt ar dock att idén kommer frin en kommun eller frin en privat investerare.
Kommunen kan exempelvis vara i behov av nya bostader eller 6nskar att nya foretag

15 Radet for kommunal redovisning, Redovisning av kommunal markexploatering, s.9.
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etablerar sig 1 kommunen emedan en privat investerare ser en investeringspotential i
ett andrat markutnyttjande.

Om idén till exploateringen dr reell och genomférbar samt om detaljplan ver aktu-
ellt exploateringsomrade saknas maste en sadan forst och frimst upprittas. Detalj-
planen upprittas vanligtvis av kommunen och det kommunala planmonopolet inne-
bir att det 4r kommunen som avgor var, nir och hur en detaljplan skall upprattas
och antas."®

Projektering, som innebir framtagande av ritningar och beskrivningar av hur bebyg-
gelse och anldggningar skall utformas i detalj, och planliggning av ett omrade sker i
vissa fall parallellt. Detta for att samordningen mellan utformningen av planen och
bebyggelsen skall fungera bra och exploateringsprocessen dirigenom ga snabbare.

Markfirvary och forindringar i dgostrukturen maste normalt ske vid en exploatering.
Agostrukturen dndras vid bildande av tomter, gemensamhetsanliggningar och gatu-
tastigheter och fastighetsbildning maste dirfér genomforas.

Markexploateringar innebir stora investeringar och kostnaderna uppstar relativt langt
tore intakterna och finansieringsfragan maste darfor 16sas genom lan pa olika sitt. For
kommunens del sker det frimst genom upplining av internt kapital och rintekostna-
der bestims ifran internrantan.

Byggherre tor projekt dr fastighetsigare som later bebygga sin fastighet eller kommu-
nen som huvudman for olika gemensamma anordningar som gator, VA-system och
andra allminna platser. Vanligtvis anlitar byggherren konsulter och byggentreprend-
rer som utfér projektering och byggnadsarbeten men byggherren kan ocksa sjilv
uppfora bebyggelse och anlidggningar.

Parallellt med planliggning, projektering och byggande gors #tvérderingar och bedom-
ningar for att bestimma lokalisering, utférande, hur utbyggnaden skall finansieras
och om projektet bér genomforas.

3.1.1 Lagar som ror markexploatering

De lagar som ber6r markexploatering kan grovt delas in i tre huvudomriden:'’

® Lagstiftning for planliaggning av mark och tillstindsprévning av olika
bebyggelseatgirder.

= Regler for byggande, drift och finansiering av teknisk infrastruktur som
vigar och ledningar.

= Lagstiftning om tvingsforviry av mark och rittigheter £6r olika
andamal.

Planliggning och tillstaindsprévning regleras av PBL och arbetet handhas av kom-
munal planmyndighet. Reglerna som ror teknisk infrastruktur och ritt att ta ut av-
gifter for att ticka kostnaderna finns framst i 8-10 och 24-27 {§ VA-lagen,
kommunallagen'® och i 6 kap. 3 § PBL Overgripande giller kommunallagen och vid
uttag av avgifter dr sjilvkostnadsprincipen och likstillighetsprincipen sirskilt viktiga.

16 Kalbro, Markexploatering, s. 41.
7 Kalbro, Markexploatering, s. 17.
'8 Kommunallagen (1991:900).
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Sjalvkostnadsprincipen, som aterfinns 1 8 kap. 3b § 1 kommunallagen, innebar att
kommunerna far ta ut avgifter for kostnader for vissa av de tjanster som de tillhan-
dahaller, men avgifternas storlek far bara motsvara de faktiska kostnader som
kommunen har haft. Likstillighetsprincipen, vilken anges i 2 kap. 2 §, ar liksom sjalv-
kostnadsprincipen en av de 6vergripande reglerna i kommunallagen och innebir att
alla kommunens invanare skall behandlas lika. Sammantaget innebar de bada princi-
perna att en kommunal verksamhet inte far drivas i vinstsyfte och pa det sittet
finansiera annan kommunal verksamhet. Reglerna tar sig uttryck i att de kommunala
taxor som finns giller lika for alla.

Sjilvkostnadsprincipen och likstillighetsprincipen gar igen 1 de lagar som tillater
kommunala avgifter f6r tjdnster och nyttor och dessa grundprinciper har tillkommit
tor att kommunerna inte skall utnyttja den monopolstillning de har inom manga
verksamhetsomriden.

Reglerna som mojliggér tvangsforvirv av mark i samband med bebyggelse-
exploatering aterfinns framst i PBL 14 kap. 1 § och ExL 2 kap. 1 §.

3.1.2 Kommunens roll

Kommunerna i Sverige har en mycket viktig roll nidr det kommer till mark-
exploatering. Kommunen har planmonopol vilket innebir att kommunen bestimmer
hur och vad som skall byggas, nir planliggning och tillstandsprévning skall ske. Det
slutgiltiga beslutet om ett exploateringsprojekt skall bli av tas av kommunfullmaktige
genom ett antagande av detaljplan och godkannande av ett eventuellt férekommande
genomférandeavtal'”.

Kommunen har ocksa serviceansvar vilket innebar att kommunen ansvarar for den
tekniska infrastrukturen som ledningsnit (gator, vatten och avlopp) samt det som
enligt detaljplanen dr utlagt som allmién plats t.ex. parker. Férutom de ovan nimnda
kan kommunen agera som markigare och byggherre. Kommunen kan siledes vara
inblandad i en exploatering som:

* Planmyndighet (planliggning och tillstindsprévning)
* Huvudman (teknisk infrastruktur)

= Markigare

= Byggherre

3.1.3 Ovriga parter

Forutom kommun, byggherrar och markégare finns manga andra aktorer. Antalet
inblandade varierar naturligtvis bland annat beroende pa vad som ska byggas och hur
stort omradet som skall bebyggas idr. De Ovriga aktorerna kan vara entreprenorer,
konsulter, finansidrer saisom banker och kreditinstitut, grannar, kommunmedborgare
och intresseorganisationer, myndigheter sisom lantmiterimyndighet, linsstyrelse,
inskrivningsmyndighet, staten samt dven olika typer av rittighetsinnehavare; arren-
datorer, servitutsinnehavare och hyresgaster m.fl. Dessa kan alla vara inblandade i
delaktiviteter eller handha delbeslut i exploateringsprocessen.

1% Mer om genomférandeavtal finns att l4sa i avsnitt 3.1.4.
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3.1.4 Genomfdrandeavtal

Minga ganger ir kommunen, genom sin markreserv, dgare till hela eller delar av det
omrade som skall exploateras. Nir andra exploatorer ar inblandade kan parterna
teckna ett sa kallat genomforandeavtal for att samarbetet skall fungera optimalt under
exploateringens fortskridande. Det finns inga regler som styr dessa avtal och bero-
ende pd vem som ager marken kallas de markanvisnings- respektive exploaterings-
avtal. I de fall dir kommunen dger mark och 6verlater den till en byggherre benimns
avtalet markanvisningsavtal och om byggherren sedan tidigare dger marken benimns
det exploateringsavtal.

Markanvisningsavtal

Da kommunen dger marken som byggherren skall bebygga anvinds markanvisnings-
avtal som reglerar 6verlatandet av marken. Ett markanvisningsavtal kan ses som ett
“kopeavtal” kombinerat med vissa villkor som kommunen och byggherren skall

uppfylla i samband med exploateringen™.

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal skrivs mellan kommunen och den byggherren som dger
marken. Avtalet reglerar vilken part som ager vilken mark infér exploateringen, hur
markdgoforhallandet skall se ut nir exploateringen genomforts samt hur och nir
sadana markoverforingar skall ske och eventuellt om annan ersittning dn mark skall
utga. Avtalen reglerar vilka anldggningar som skall byggas ut av respektive byggherre
och vem som skall vara huvudman fér dem 1 driftsskedet. Exploateringsavtalen gar
ofta ut pa att exploatéren utfér anliggningar saisom gator och parker som sedan
overgar 1 kommunens dgo. Exploateringsavtal upprittas i de flesta fall innan detalj-
planen vunnit laga kraft och villkoras da pa att planen gar igenom.

3.2 Markexploateringens ekonomi

Exploateringsverksamheten 1 landets kommuner omsitter arligen flera tiotals
miljarder kronor.” Sjilvklart tillkommer dven andra investeringar som gors av privata
fastighetsagare och byggforetag. Markexploatering kan frin en kommuns synvinkel
ses som en investering, liknande ett foretags investering i t.ex. nya maskiner. Sveriges
kommuner ir indelade i forvaltningar med ansvar for den egna ekonomin, likt ett
vanligt foretag, men har den stora skillnaden att kommuner enligt kommunallagen™
inte far driva verksamhet i vinstsyfte. Ser man kommunen som ett vanligt foretag,
med vissa begrinsningar, ir den traditionella investeringsteorin saledes applicerbar pa
den kommunala exploateringsverksamheten.

20 Kalbro, Markexploatering, s. 168.
21 | arsson och Sothell, Planvinstanalys och planutlatande, s. 13.
22 8 kap. 30§ Kommunallagen (Sjalvkostnadsprincipen).
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3.2.1 Investeringsteori

Inom investeringsteorin analyserar man ett fOretags investeringar i t.ex. nya maskiner
som avser att forbittra verksamheten for att avgéra om det pa sikt dr lonsamt att ga
vidare med investeringen. En enkel investeringsanalys gar till genom att man gar
igenom vilka kostnader och intikter som uppstar till f6ljd av investeringen samt tar
hinsyn till nir 1 tiden de forvintas uppsta. Vanligtvis illustreras detta pa foljande satt,
se bild 3.2.

Nyttor
Restvarde
Intakter
OO OO OO OO >
Tid
Drifts- och underhéllskostnader

Uppoff- _ .
ringar Grundinvestering

Figur 3.2 Investeringsanalys. Kélla: Larsson och Sothell, Planvinstanalys och
planutlatande s.15.

I den traditionella investeringsanalysen tar man upp en grundinvestering, drift- och
underhéllskostnader, intikter och det restvirde man kan forvinta sig vid slutet av
kalkylperioden. Med hjilp av kalkylrintan diskonterar man kostnads- och intikts-
posterna till en bestimd kalkyltidpunkt for att jimféra dem i samma penningvirde
och dirigenom se investeringens nuvarde.

V = investeringens nuvirde
. i = arliga inbetalningar
n I, — kt R k = arliga utbetalningar
= 1 t + 1 n R = Restvirde
t=1 ( + r) ( + r) n = kalkylperiodens lingd
r = kalkylrinta
t = tidsvariabel

Kélla: Larsson och Sothell, Planvinstanalys och planutlatande, s 16.

Om V>G uppstar en investeringsvinst vilket ger resultatet RE = V-G dir RE star
tor investeringens resultat. Ar grundinvesteringen, G, utdragen pa flera dr skall den
ocksa nuvirdesberiknas, dvs.”.

m G G = grundinvestering
G= E . m = tidpunkt for firdigstillande
t=1 (1+ t)

Kalla: Larsson och Sothell, Planvinstanalys och planutlatande s.16.

2% Larsson och Sothell, Planvinstanalys och planutlatande, s. 16-17.
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Skall man anpassa den generella investeringsteorin till markexploatering motsvarar
grundinvesteringen dels virdet av den ianspraktagna marken, dels de nedlagda kost-
naderna foér gator, gronomraden, VA-ledningar och andra nédvindiga anliggningar.
Drifts- och underhallskostnader uppstar for vigar och anliggningar och intikter
genereras i form av tomtférsiljning, hyresintikter m.m.*

D4 man som i det hir examensarbetet avser att analysera ekonomin for ett enskilt
projekt ur en kommunal exploateringsenhets synvinkel tillimpas investeringsteorin
som beskrivits ovan nigot annorlunda. Man kan tinka sig enheten som ett enskilt
foretag som ”tillverkar” tomter och tillhorande gatu- och parkmark for att sedan
Overlata fastigheter och anliggningar genom forsaljning till foretag, privatpersoner
och andra enheter inom den kommunala organisationen. Just den kommunala
organisationsstrukturen har stor inverkan pa vilka kostnader och intikter som skall
tas upp 1 exploateringskalkylen, till exempel dr inte drift och underhallskostnader
upptagna i figuren nedan da det inte hor till exploateringsavdelningens arbetsomrade.
Detta behandlas narmare i kapitel 6.

Istallet for att behandla exploateringskostnaderna som en klumpsumma som uppstar
vid en speciell tidpunkt dr det snarare denna grundinvestering och dess utbredning
over tiden som dr intressant vid upprittandet av en exploateringskalkyl.

En schematisk bild 6ver en investeringsanalys av ett exploateringsprojekt skulle da
kunna se ut som i figur 3.4 nedan. I figuren kan ses att grundinvesteringen i sig kan
delas upp i bade intikter och kostnader och att hinsyn inte tas till drift- och
underhallskostnader. Utbyggnadskostnaderna motsvarar de kostnader som tas upp 1
en exploateringskalkyl och motsvarar t.ex. fastighetsbildning, planavgift, ”utrednings-
kostnader” och kostnad for utbyggnad av gator och grénytor. Intikterna utgors av
eventuella exploateringsbidrag samt forsiljningsintikter av mark for olika dndamal.

A ] Forsaljnings-
Nyttor Exploaterings- intakter

bidrag

[ o

v

Tid
Utbyggnads-

Uppof- kostnader

ringar

Figur 3.4 Grundinvesteringen uppdelad i kostnads- och intéktsposter dver tiden. Kalla: egen.

3.3 Ekonomiska beddmningar

Thomas Kalbro skriver i boken ”Markexploatering” om ekonomiska bedémningar
vid exploatering och att det huvudsakligen finns tva skil att géra ekonomiska

2* Larsson och Sothell, Planvinstanalys och planutlatande, s. 17.
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utvirderingar.”® Det forsta skilet dr att man vid val mellan olika beslutsalternativ
genom ekonomiska bedémningar kan stilla alternativen mot varandra och komma
fram till vilket som 4r det bista. Det andra skilet ar att redovisa ekonomiska effekter
till f6ljd av en exploatering. En sddan redovisning kan tex. ligga till grund for
torhandlingar nir exploateringsavtal med en extern exploator skall upprittas. Det
kan ocksa rora sig om att kommunen skall ta ut delar av sina kostnader f6r exploate-
ringen pa de nya fastighetsidgarna genom gatukostnadsavgifter och da behovs kalkyler
for att bestimma férdelningen av dessa kostnader.

Kalkyler krivs ocksa for att klargora finansieringsfragan genom att redovisa vad som
genererar kostnader och hur stor del av kostnaderna som ticks av projektets intikter
och varifrin medel skall tas f6r att finansiera de 6verskjutande kostnaderna. Kalbro
behandlar kalkyler och att dessa bor goras kontinuerligt genom hela exploaterings-
processen eftersom mojligheten att paverka och dndra nagot minskar allteftersom
man kommer lingre i processen.

3.3.1 Ekonomiska kalkyler i exploateringsprocessen

Under exploateringsprocessens giang upprittas eckonomiska kalkyler som har olika
uppligg och detaljeringsgrad beroende pa nir i processen de utfors, vem som utfor
dem och i vilket syfte de skall anvindas. Exploateringsenhetens kalkyler hinger
samman med kommunens innehav av exploateringsbar mark och enheten har som
villen fastighetsigare som helst ett ekonomiskt vinstintresse for sitt markinnehav™.

I figur 3.3 ir kalkylerna grupperade efter hur manga inblandade parter som ar be-
rérda och ekonomiska effekter som tas upp i kalkylerna.

Antalet
berorda
intressenter
Samhallsekonomiska
A utvérderingar

Ekonomiska utvarderingar av
detaljplaner

Miljo-
konsekvensbe
skrivninaar

Privat- och foretagsekonomiska
utvarderingar

Antalet

Figur 3.3 Klassificering av olika typer av kalkyler med avseende pa antalet effekter

intressenter respektive ekonomiska effekter som beaktas i kalkylen. Kélla: Kalbro,
Markexploatering, s. 192.

% Kalbro, Markexploatering, s. 182.
% |_arsson, Totalekonomisk utvardering i ett tidigt skede av planer for andrad markanvandning,
s. 121.
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Exploateringskalkyl — en modell fér uppréattande och utvérdering

En sambdillsekonomisk utvirdering av en detaljplan innebir en bedomning utifrin
andra aspekter an enbart ekonomiska och man ser inte enbart till de intressenter som
faktiskt ar inblandade i exploateringen utan hur samhillet som helhet paverkas.

Totalekonomiska bedomningar, ibland dven kallad planvinstanalys gors for att avgora
om planen i sin helhet dr l6nsam. Denna analys kan ligga till grund f6r beslut om att
anta en detaljplan eller f6r att vilja mellan olika utformningar. Planvinstanalysen upp-
rittas 1 ett tidigt skede av planprocessen och tar som namnet antyder inte enbart upp
kommunens kostnader och intikter.

En miljokonsekvensbeskrivning, MKB, dr en beskrivning som syftar till “att beskriva de
direkta och indirekta effekterna som en planerad verksamhet kan medféra pa ménni-
skor, djur, vaxter, mark etc. samt hushallningen med mark, vatten, material, ravaror
och energi. Vidare ar syftet att mojliggora en samlad bedomning av dessa effekter pa
minniskors hilsa och pa miljén.” ¥

Varje inblandad part i markexploatering gor egna firetagsekonomiska bedémningar,
exploateringskalkyler, f6r den egna ekonomin. Detta examensarbete behandlar Mark-
och Exploateringsenheten i Helsingborgs Stad och hur de hanterar ekonomiska fra-
gor infér under och efter en exploatering. Kapitel 4 behandlar vidare denna typ av
analys.

3.3.2 Finansiering av ett exploateringsprojekt

Finansiering av en kommuns exploateringsverksamhet kan ske genom intikter fran
torsiljning av tomter till egnahemsbyggare, férsiljning av mark till externa bygg-
herrar, uttag av avgifter f6r gatukostnader, anslutningsavgifter f6r VA, el och fjarr-
virme, avgifter for planliggning och bygglov samt genom skattemedel.”®

Hur finansieringen skall 16sas beror pa vilka intikter exploateringen genererar genom
forsiljning av tomtmark, vilka i sin tur varierar med respektive kommuns marknads-
lige och nivan pa fastighetspriserna. Kommuner som ar expansiva och i behov av
bostider har 1 allminhet hégre priser pa fastighetsmarknaden och dirigenom moijlig-
het att ta ut ett hogre tomtpris och i hog utstrickning ticka sina kostnader. Andra
kommuner med simre forutsittningar kan medvetet vilja att ha ett ligt tomtpris och
lita exploateringsverksamheten i storre utstrackning betalas genom skatteuttag for att
locka nya invanare till orten.

Det ir upp till varje enskild kommun att besluta om finansieringen och vanligtvis har
man som mal att exploateringsverksamheten skall bara sig sjidlv ekonomiskt och inte
belasta skattekollektivet. Alternativt kan kommunen ha som mal att delar av en
exploatering skall bira sina egna kostnader, det ror sig da vanligtvis om VA, el och
fjarrvirme.”

2 Kalbro, Markexploatering, s. 71.
28 Radet for kommunal redovisning, Kommunal redovisning av markexploatering, s 13.
2 |_MV-rapport 1992:3, Exploateringsverksamheten i kommunerna, s 34.
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4 Exploateringskalkyl

Detta kapitel behandlar teorin kring uppréattande av exploateringskalkyler och
vilka kostnads- och intaktsbedémningar som gors. Vidare behandlas var pris-
uppgifter hdmtas samt den oséakerhet en kalkyl kan vara behéaftad med till foljd av
de antaganden kalkylen bygger pa.

En exploateringskalkyl kan ha olika utseenden och innehall beroende pa vem som
gor den samt i vilket syfte den gors. I detta kapitel beskrivs exploateringskalkylens
ingaende poster med avseende pa kostnader och intdkter sia som den behandlas 1
teorin.

Namnet exploateringskalkyl dr en vag bendmning och 1 litteratur och pa arbetsplatser
finns en mingd andra termer som egentligen innebdr samma sak t.ex. intressent-
kalkyl, foretagsekonomisk utvardering och framskrivningskalkyl. Med exploaterings-
kalkyl avser vi den kalkyl som en kommunal exploateringsenhet upprittar i samband
med att en detaljplan vinner laga kraft. Exploateringskalkylen 4r en fGretags-
ckonomisk utvirdering, se figur 4.1 och syftar till att géra en kalkyl 6ver kommunens
kostnader och intikter vid exploatering av mark.

Vidare finns ytterligare en foreteelse som ror till det. Denna dr att ”samma” kalkyl
upprittas vid olika tidpunkter under exploateringsprocessens gang. I ett tidigt skede
gors t.ex. en exploateringskalkyl, som man skulle kunna benimna forkalkyl, som har
relativt lag noggrannhetsgrad da forutsittningarna, d.v.s. hur utbyggnaden kommer
att se ut, annu inte ar bestimda annat dn i grova drag. Syftet med forkalkylen ér att
utréna om projektet kommer att ga ithop ekonomiskt eller om man bor tinka om i
planutférandet. Vidare under projektets gang upprittas nya kalkyler eller sa revideras
den forsta kalkylen allteftersom forutsittningarna dndras tills detaljplanen skall vinna
laga kraft dd den slutgiltiga och “korrekta” exploateringskalkylen upprittas. Exploa-
teringskalkylen anvinds sedan for att gbra en uppfoljning av exploateringsprojektets
kostnader och intidkter samt for att utréna vad som eventuellt har avvikit fran upp-
skattade kostnader och intikter med det faktiska resultatet.

Exploateringsprojekt X

Planlaggning Projektering Genomférande

Do, » tid

[N
g 10 >

L 4

Exploateringskalkyl

(framskrivningskalkyl) )
Forkalkyl Kalkyler under genomférande Utvéardering

Figur 4.1 En enkel illustration som visar nar i tiden olika kalkyler upprattas under arbetet med ett
och samma exploateringsprojekt. Kalla: egen.

4.1 Grundlaggande forutsattningar

Vid upprittande av en exploateringskalkyl bor man forst identifiera nagra grund-
liggande forutsittningar for projektet och presentera detta som ett forsittsblad. Det
handlar dels om allmidn information som presenterar exploateringen och kalkyl-
arbetet, dels om siadan information som behdévs om man i ett senare skede gar
tillbaks och jamfor olika kalkyler. De rubriker som litteraturen foreslar att man
presenterar kortfattat dr; omrade, areal, startar for utbyggnaden, budgetar, kalkyl-
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tidpunkt, exploateringstid, terringkoefficient, avrundning, kontonummer for kopp-
ling till budget och redovisningssystem och handliggare.™

4.2 Kostnadsposter i exploateringskalkylen

Exploateringskalkylen dr som sagts innan en foretagsekonomisk utviardering med
vilket menas att den enbart tar upp nyttor och uppoffringar for en intressent, i detta
fall 4r den intressenten en kommunal exploateringsenhet. Kostnaderna som uppstar
kan enligt viss litteratur’' delas in i foljande kategorier, vilka exemplifieras i figur 4.2:

Exploateringskalkyl

Kostnader

Mark - kr
Trafikanliggningar - kr
Gronytor - kr
VA-anlaggningar - kr
Administration - kr
Ovrigt - kr
Rinta och kostnadsupprikningar - kr
Summa - kr

Figur 4.2 Exempel pa exploateringskalkyl enligt vad som tas upp i teori. Kalla: egen.

4.2.1 Mark

En markkostnad uppkommer till f6ljd av inkép av sadan mark som enligt detalj-
planen skall vara allmén plats med kommunalt huvudmannaskap. Vanligtvis finns 1
kommunerna en markreserv som skall ticka markbehovet f6r bebyggelseexploatering
en tid framat. Trots att man redan har marken som skall bebyggas 1 sin dgo, skall en
markkostnad tas upp dir man antingen anger ett inkOpspris eller ett pris som mot-
svarar den kostnad man tidigare lagt ner pa marken. Ett uppskattat rimarksvirde kan
ocksa anvindas som indata vid kostnadsbedomningen. Under posten mark skulle
aven eventuella expropriationsersittningar kunna lagegas in.

4.2.2 Trafikanlaggningar

I kostnaden for att anligga gator ingar schaktningsarbeten och material for sjalva
vigkroppen, men ocksa gatubelysning, diken, dagvattenbrunnar och nedstignings-
brunnar till avlopp, gang och cykelbanor och planteringar om dessa I6per lings med
gatan och byggs ut i samband med den®. Kostnaden for att anligga gata varierar
beroende pa hur gatan utformats och vilken standard den har och kostnaden kan
dirfor skilja stort mellan tvé olika typsektioner”. Cykelbanor kan redovisas som en
separat kostnadspost eller slas samman med kostnad f6r gator under samlingsbe-
nimningen trafikanldgeningar.

% |_MV-rapport 1992:17, Utvérdering av ekonomiska konsekvenser vid planering och
genomfdrande av detaljplaner — exempel, 5.39 och Kursmaterial, exempel/évningsuppgift,
Lantméteriverket 1994-04-18.

3 Kursmaterial, exempel/6vningsuppgift, Lantméteriverket 1994-04-18.

% LMV-rapport 1989:6 Utvardering av ekonomiska konsekvenser vid planering och
genomférande av detaljplaner — metoder, s.37.

* Med typsektion menar vi en horisontal genomskarning av t.ex. gc-vag, plantering, kérbana,
plantering, gc-vég.
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4.2.3 Grdnytor

I kostnaden for gronytor och park ingar markbearbetning, plantering av gris, buskar,
trid och annan vixtlighet samt binkar och liknande utrustning. Aven bollplan
rutschkanor och liknande tillbeh6r f6r lekindamal kan ocksa inga. Enligt Lantmateri-
verkets rapport’ kan dven kostnader fér ging och cykelvigar redovisas under rubri-
ken gronytor istillet f6r gator. Det dr daremot viktigt att man dr konsekvent och
foljer samma indelning vid samtliga exploateringstillfallen for att littare kunna gora
en uppféljning av ekonomin.”

4.2.4 VA-anlaggningar

I manga kommuner dr VA en egen separat verksamhet som bekostar utbyggnad av
VA-nitet samt tar in anslutningsavgifter och foérbrukningsavgifter. Ar detta fallet
skall inte kostnader for utbyggnad av VA samt intdkter i form av avgifter tas med
som post i exploateringskalkylen. Med VA menas hir bade anliggningar for vatten,
spillvatten och dagvatten.

De anlidggningsarbeten som det r6r sig om ér schaktning och material f6r lednings-
dragning 1 gator, anslutningspunkter till varje fastighet och pumpstationer. I prakti-
ken innebir det en viss svarighet att bedéma kostnaden f6r anliggande av VA efter-
som arbetet med VA inte dr sa separerat fran 6vriga arbeten vid exploateringen. For
att vara si effektiv som mojligt sker namligen anliggandet av VA samtidigt med
andra anldggningsarbeten. Till exempel liggs ledningar ner i gatorna nir dessa byggs
ut och det innebir att ett schaktningsarbete sker f6r flera olika dndamal och dérfor
ska bekostas av de olika verksamheterna det giller. Naturligtvis innebir detta att det
blir svarigheter att bestimma exakt hur mycket arbetena har kostat och férdelningen
av kostnaderna mellan de olika indamalen sker dirfér schablonmissigt. *°

425 Administration

En kommun som helhet har sjilvklart en mingd administrativa kostnader i samband
med en exploatering. Dessa kostnader uppstir t.ex. vid upprattande av detaljplanen,
tillhandahallande  av ~ grundkarta,  fastighetsbildning  och  exploaterings-
administration/forberedelser. Sddana administrativa kostnader fir bekostas bland
annat genom uttag av planavgift. Hur de administrativa kostnaderna skall férdelas
beror till stor del pa hur kommunen ar organiserad. Det ar ju inte enbart den kom-
munala exploateringsenheten som star for alla kostnader.

Eftersom arbetet dr fordelat pa flera kommunala enheter/f6rvaltningar varierar de
administrativa kostnaderna dem emellan. Till exempel faller kostnaderna fér upp-
rittande av detaljplan och grundkarta pa planmyndigheten. Det kan dirfor vara nagot
missvisande att ta upp dessa kostnader som administration utan istillet bér man
bryta ut plankostnaderna och fastighetsbildning som egna kostnadsposter. Inom de
administrativa kostnaderna ryms da endast de kostnader som exploateringsenheten
haft for den interna administrationen i samband med exploateringsforberedelse. En
sadan dtgird underlittar ocksa uppskattningen av kostnadernas storlek.

¥ LMV-rapport 1992:17, Utvérdering av ekonomiska konsekvenser vid planering och
genomférande av detaljplaner — exempel, s.43.
* LMV-rapport 1992:17, Utvérdering av ekonomiska konsekvenser vid planering och
genomfdrande av detaljplaner — exempel, s.43.
* LMV-rapport 1992:17, Utvérdering av ekonomiska konsekvenser vid planering och
genomfdrande av detaljplaner — exempel, s.45.
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Detaljplan Kostnaden utgors av den planavgift som betalas till
planmyndigheten. Avgiften skall betalas av de som
far byggritt och innebir alltsa en kostnad for
exploatorer pa omradet och f6r kommunens

exploateringsenhet.

Fastighetsbildning Kostnaden tas ut av den enhet som utfor fastighets-
bildningen, vanligtvis den kommunala lantmiteri-
myndigheten.

Administration Kostnaden utgors av enhetens interna administration

till £6ljd av tidsatgang och arbetsinsats for
exploateringsférberedelse.

Kostnaderna far tas upp 1 exploateringskalkylen i den man de har ett direkt samband
med genomfoérandet av exploateringen. Sidana administrativa kostnader som uppstar
tor overgripande myndighetsfunktioner far diremot inte belasta en specifik exploate-
ring utan skall istillet debiteras kommuninvanarna via skattsedeln.

Administrativa kostnader kan vara svira att konkretisera. Av den anledningen an-
vinder sig manga av Sveriges kommuner av metoden att schablonmassigt bestimma
kostnaderna. Kostnaderna kan beridknas efter flera faktorer t.ex. tidsatgang (manad),
yta (ha), fasta belopp per kvm ligenhet eller per hus och/eller procentsatser pi kal-
kylerade belopp.”’

4.2.6 Ovrigt

I kursmaterial frain Lantmateriet (1994) tas dven en post med 6vriga kostnader upp.
Ingen specificering av vad det ir for typ av kostnader gors. Det kan till exempel rora
sig om marknadsforing (kommunal tomtkatalog) och oférutsedda kostnader.”

4.2.7 Ranta och kostnadsupprakning

En rinteberdkning bor goras pa de uppkomna exploateringskostnaderna. En explo-
atering stricker sig vanligtvis minga ar framat i tiden och intidkterna uppkommer
relativt langt efter kostnaderna. Man maste darfor lana upp kapital under tiden och
en rantekostnad uppkommer dirigenom. Nagot som ocksa paverkas av tidsaspekten
ir prisliget. Skilen till att gora rinte- eller kostnadsupprikningar ir:”

= Att bedoma kostnaden for upplanat kapital. Eftersom intikterna av
exploateringen normalt inte kommer samtidigt med kostnaderna, maste
kommunen “lana upp” kapital under mellantiden.

= Att beakta den prisutveckling som kan férvintas. Till viss del kan en
sadan kostnad kompenseras i avgiftsuttaget.

= Att bedéma framtida utgifter och inkomster 1 ett nuvirde.

For att gora en korrekt kostnadsupprikning och bedémning av rintekostnaden bor
man gora en kalkyl dir det framgar nir i tiden kostnader och intikter uppstar. Ett

" LMV-rapport 1992:17, Utvérdering av ekonomiska konsekvenser vid planering och
genomfdrande av detaljplaner — exempel, s.47.

* Muntlig kalla Helsingborgs Stad, MEX.

% LMV-rapport 1992:17, Utvérdering av ekonomiska konsekvenser vid planering och
genomfdrande av detaljplaner — exempel, s.49.
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exempel kan vara att gora en traditionell kassaflédesanalys, dven kallad cash-flow. En
sadan kalkyl anvinds ocksi som underlag nir kommunen upprittar sin finansierings-

budget.

4.3 Generalplanekostnad

Generalplanekostnader ir sidana kostnader som uppstar vid nyexploatering av mark
och innebir en utbyggnad av anldggningar som inte enbart betjanar det nya omradet.
Det 16r sig vanligtvis om stOrre parker, trafikanldggningar och VA-anldggningar som
kommer att nyttjas av andra omriden.*’ Sidana arbeten som faller under definitionen
for generalplaneanliggningar skall inte bekostas av fastigheterna inom exploaterings-
omradet, utan skall belasta hela skattekollektivet respektive VA-kollektivet. General-
planckostnad dr en kostnad som uppstir vid en exploatering, men posten tas inte
upp 1 exploateringskalkylen eftersom den inte finansieras av de intdkter exploate-
ringen medfor.

4.4 Intaktsposter i exploateringskalkylen

Intakterna som uppkommer vid en exploatering dr kommunala avgifter, taxor, explo-
ateringsersittningar och ersattningar vid forsiljning av kommunigd mark. Beroende
pa hur kommunen ir organiserad i forvaltningar respektive bolag blir intidktsposterna
skiftande till innehall for olika intressenter inom kommunen. ¥ Fér en kommunal
exploateringsenhet utgbrs intikterna av tomtforsaljning, exploateringsersittning,
gatukostnadsersittning och eventuellt VA-avgift."”

Vad som fir tas ut som intikt och dess storlek bestims av tillimpbar lagstiftning
samt kommunala beslut. Det ér frimst kommunallagen, plan och bygglagen och VA-
lagen som reglerar storleken pa taxor och avgifter. En exploateringskalkyl kan t.ex. se
ut pa foljande satt:

Exploateringskalkyl

Intikter

Tomtforsiljning - kr
Planavgift - kr
Exploateringsersittning - kr
Gatukostnadsersittning - kr
VA-avgift - kr
Summa - kr

Figur 4.4 Exempel pa intaktsposter i en exploateringskalkyl. Kalla: egen.

4.4.1 Tomtférsaljning

Hur tomtpriset sitts dr upp till den enskilda kommunen att bestimma och man kan
urskilja tva huvudriktningar*. Antingen subventioneras tomtpriset med skattemedel
och priset sitts lagre an den faktiska kostnad det innebir att framstalla tomterna, eller
sa sitts tomtpriset till en niva sa att kommunens kostnader for exploateringen ticks.

“0 Larsson & Sohtell, Planvinstanalys och planutlatande, s. 35.

! Kalbro, Markexploatering, s. 90.

2 LMV-rapport 1992:17, Utvérdering av ekonomiska konsekvenser vid planering och
genomfdrande av detaljplaner — exempel, s.53.

* Kursmaterial, exempel/6vningsuppgift, Lantméteriverket 1994-04-18.

* LMV-rapport 1992:3, Exploateringsverksamheten i kommunerna, s ?
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Moijligheterna att ticka kostnaderna varierar mellan kommunerna beroende pa beho-
vet av bostider och nivin pa fastighetspriserna.”

En kommun kan ha en faststilld tomtpristaxa som ses Over och omarbetas regel-
bundet f6r att folja den allminna prisutvecklingen. Man kan ocksa vilja att variera
priserna i den faststéllda taxan efter liget i kommunen. I en rapport frin lantmateri-
verket"® delas tomtprissittningen in i fyra principer.

* Enhetligt tomtpris i hela kommunen, d.v.s. pris per fastighetskategori
oavsett lage.

= Kostnadsanpassat tomtpris, d.v.s. avgorande ar
exploateringsférhallandena i den enskilda detaljplanen.

® Marknadsanpassat tomtpris, d.v.s. avgorande ér betalningsviljan hos
marknadens aktorer.

* Kombinerad metod dir sivil kostnads- som marknadsaspekten
beaktas.

Bedomningen av intikterna frin tomtforsiljningen dr ganska enkel; antal tomter
multipliceras med tomtpris.

4.4.2 Planavgift

Planavgiften tas ut av planmyndigheten och skall ticka de administrativa kostnader
som uppstatt i samband med arbetet att ta fram detaljplanen. Avgiften betalas av de
exploatorer som fir byggritt pa omradet och dr en intdktspost for kommunens
planmyndighet. Planavgiften baseras pda Svenska Kommunfoérbundets taxa for
byggnadsnimndsverksamhet och beriknas med hinsyn till beridknad tidsatgang, *’

Om exploateringsenhet och planmyndighet dr skilda fran varandra skall planavgift
betalas av exploateringsenheten till planmyndigheten och dirfér tas upp som en
kostnad och inte som en intikt i exploateringskalkylen. Som vi berort tidigare varie-
rar kalkylens utformning med vilken intressent som upprattar den. "En kostnad for
en intressent normalt en intikt for en annan intressent.” **

4.4.3 Exploateringsersattning

Exploateringsersittning betalas till kommunens exploateringsenhet av en exploator,
och dess storlek forhandlas fram och bestims 1 férekommande genomférandeavtal
mellan exploatéren och kommunen. Beroende pa om kommunen eller exploatoren
dger den storsta delen av marken som skall exploateras varierar styrkeférhallandet
mellan parterna. Om kommunen dger marken dr genomférandeavtalet ett sa kallat
markanvisningsavtal och kommunen har da storre mojligheter att sitta villkoren for
avtalet och exploateringsersittningen blir da satt till kommunens férdel. Om kom-
munen och exploatéren bada dger mark upprittas genomférandeavtalet som ett ex-
ploateringsavtal. Parterna dr i detta fall mer jamnstarka och exploateringsersittningen
blir da i regel ligre och en storre del av exploateringsvinsten tillfaller exploatéren.

** Larsson & Sohtell, Planvinstanalys och planutldtande, s.53.

8 L MV-rapport 1992:17, Utvérdering av ekonomiska konsekvenser vid planering och
genomférande av detaljplaner — exempel, s.76.

" LMV-rapport 1992:17, Utvérdering av ekonomiska konsekvenser vid planering och
genomférande av detaljplaner — exempel, s.52.

* LMV-rapport 1992:17, Utvérdering av ekonomiska konsekvenser vid planering och
genomfdrande av detaljplaner — exempel, s.39.
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Ersattningen beror ocksd pa vem som enligt avtalet skall utféra och bekosta vilka
utbyggnadsarbeten. ¥

4.4.4 Gatukostnadsersattning

Kommunerna har ritt att ta ut avgifter fran fastighetsigarna for utbyggnaden av all-
minna platser”’. Avgifterna fir endast ticka de kostnader som kan hinforas direkt till
omradet och generalplaneanliggningar far saledes inte bekostas genom uttag for ga-
tukostnadsavgift. I kostnadsunderlaget for uttag av gatukostnadsavgifter far kostna-
derna for markinkop, viss administration, rintekostnader, anliggning och upprust-
ning ingd. Storleken kan antingen bestimmas utifran de faktiska kostnaderna eller
som ett schablonbelopp. Hur avgiften skall férdelas mellan de nya fastighetsidgarna
bestims med utgangspunkt i vilken nytta anliggningen medfér och varierar darfor

med bebyggelsetyp.”

Nir en exploatering genomfors med nigon form av genomférandeavtal dr det inte
sjalvklart att det 4r kommunen som bygger ut gatorna och ersittning fér allmian plats
bakas in i exploateringsersittningen. Da kommunen framstiller tomter for
egnahemsbyggande bakas gatukostnadsersittningen in i férsiljningspriset.”

445 VA-avgift

Intdkterna for VA bestir av anslutningsavgifter for de nybildade fastigheterna.
VA-verksamheten hor till de delar av en exploatering som enligt lag far finansieras
genom avgifter och detta regleras i VA-lagen™. Anslutningsavgifter far tas ut for att
finansiera utbyggnaden av nitet inom exploateringsomradet och sadana kostnader
som inte ar omradesspecifika finansieras genom brukaravgifterna for hela VA-
kollektivet. Nir kommunerna sitter taxor for vatten, avlopp och renhallning ar de
bundna av sjilvkostnadsprincipen™ som gor att de inte fir ta ut hégre avgifter 4n
som svarar mot de verkliga kostnaderna fér verksamheten.” En annan évergripande
regel ir likstillighetsprincipen™ som innebir att taxorna skall vara lika fér alla inva-
narna i kommunen och inte skall vara hégre i vissa omraden trots att dessa har varit
kostsamma att bygga ut.

Kommunens hela VA-verksamhet skall vara sjalvférsorjande och driften finansieras
genom att kommunmedborgarna betalar en rorlig avgift kopplad till férbrukningen
och en anslutningsavgift. Anslutningsavgiften édr ett engangsbelopp och skall mot-
svara kostnaderna for att kopplas upp pa det kommunala nitet. Vid utbyggnad av ett
nytt omrade skall alltsa VA-ledningsnitet finansieras av de anslutningsavgifter som
betalas inom omradet.

Intdkterna f6r VA-avgift skall endast tas upp i exploateringskalkylen i de fall da kost-
naderna for anlidggning av VA ar med. Se stycke 4.2.4.

* Larsson & Sohtell, Planvinstanalys och planutldtande, s.54.

%% plan- och Bygglagen (1987:10) 6 kap. 31 §.

L LMV-rapport, 1989:6, Utvérdering av ekonomiska konsekvenser vid planering och.
genomférande av detaljplaner — metoder, s. 58.

>2 Larsson & Sohtell (1995), Planvinstanalys och planutlatande, s.53.

%% Lag om allménna vatten- och avloppsanlaggningar, (1970:244) 8-108§ och 24-278§ .
> Kommunallagen (1991:900) 8 kap. 3b §.

> http://www.torsby.se/index.php?id=2620, 2004-11-25.

% Kommunallagen (1991:900) 2 kap. 2 §.
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4.5 Prisuppgifter till kalkylen

Kostnadsposternas storlek kan bedomas genom erfarenhetstal som man far fran
schablonvirden, efterkalkyler, anbudsupphandlingar eller killor som offentlig stati-
stik, indexserier eller kostnadsberikningar som kan képas.” Berikningar i form av
antal multiplicerat med styckpris redovisas i kalkylen.

4.6 Osékerhet

En exploateringskalkyl dr till att borja med grovt uppskattade kostnader och intikter
och ar dirfor, precis som alla prognoser, behiftad med en viss osdkerhet. Det ar
svart att uppna ett hundraprocentigt resultat da det dr en stor del av indata som ar
osikra frin bérjan. >® Det 4r viktigt att tinka pa att en kalkyl, trots att den innehaller
manga berikningar som kan ge sken av att ge mycket exakta resultat, aldrig far bittre
noggrannhet an uppgifterna man anvinder sig av 1 den.

Nir en exploateringskalkyl upprittas maste dirfor hansyn tas till att forutsdttningarna
1 detaljplanen, gestaltning, antalet tomter etc., 1 borjan dr osikra och darfér kan
komma att dndras. Detta kan ha mycket stor inverkan pa det totala resultatet av savil
enskilda kostnader och intikter som det totala resultatet. Sdledes bor det gbras, som
nimndes ovan, en kinslighetsanalys dir osidkerheter i form av vad okade respektive
sankta exploateringskostnader och intikter har f6r paverkan pa det totala resultatet.
Annan form av osikerhet kan vara vad som hinder till f6ljd av att kalkyl- eller intern-
rinta hojs, att exploateringen tar lingre tid 4n beriknat eller en stagnation i det all-
minna marknadslaget.

Niagot som inte ir helt ovanligt dr att man helt enkelt 6kar kostnaderna eller minskar
intdkterna med en bestimd procentsats. Denna metod avrader didremot Lantmiteri-
verket ifran; ”Procentpaslag bor normalt inte anvindas fOr att uppskatta oférutsedda
utgifter, alltsa for att skapa sidkerhetsmarginaler. Osikerheten bor siledes bedémas
genom kinslighetsanalyser.”

" LMV-rapport 1992:17, Utvérdering av ekonomiska konsekvenser vid planering och
genomfdrande av detaljplaner — exempel, s.39.

%8 Kalbro, Markexploatering, s. 199.

% LMV-rapport 1992:17, Utvérdering av ekonomiska konsekvenser vid planering och
genomfdrande av detaljplaner — exempel, s.51.
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5 Utvardering

Detta kapitel tar i korthet upp fragan om varfér man behéver gora en utvardering
av ett exploateringsprojekt samt hur man gar tillvaga for att géra den.

En sammanstillning av de faktiska kostnaderna och intikterna som projektet gett
upphov till bor goras i syfte att kunna utvirdera projektet. En sidan sammanstillning
innebdr en moijlighet att se om projektet gett ett tillfredsstillande resultat och om den
tidigare framtagna kalkylen stimmer. En noggrann ekonomisk utvirdering ger ocksa
viktig erfarenhet som underlittar det framtida arbetet med exploateringskalkyler och
kostnadsbedémningar. For att kunna gbra en bra utvirdering efter att exploateringen
avslutats maste de faktiskt utlagda kostnaderna och uppkomna intikterna hidmtas
fran bokforingen. De riktiga siffrorna sammanstills och jamfors med de tidigare
uppskattade.

For att utvirderingen skall ge ett sa bra resultat som mojligt giller det saledes att ha
ett bra grundmaterial, i form av en noggrann exploateringskalkyl, att sta pa. Detta for
att det skall vara praktiskt mojligt att urskilja vilka forutsittningar som andrats under
projektets gang och vilka konsekvenser det inneburit.

Kalbro tar i boken Markexploatering upp att olika former av kalkyler dr viktiga in-
strument for kontroll, uppfoljning och erfarenhetsaterforing. Utvirderingar visar
sedan om de uppskattade kostnaderna och intikterna var riktiga eller om man infor
nista projekt skall dndra ndgot i berdkningsgangen. Viktiga erfarenheter gbrs genom
noggranna utvarderingar och arbetet kan effektiviseras och forbattras till nasta gang.

5.1 Kostnadsposter i utvarderingen

Vid en sammanstillning av kostnaderna bor man, for att 6verhuvudtaget kunna jaim-
fora de faktiska forhallandena med de kalkylerade, anvinda samma poster som i den
ursprungliga kalkylen. I bokféring och projektredovisning kan man se hur mycket
man har betalt och till vem, men stora svarigheter kan dnda uppsta. Dessa svarigheter
beror pa att arbetena inte utférs sa separerat ifran varandra som posterna i exploate-
ringskalkylen ger sken av. Till exempel liggs ledningar ner i gatan medan den byggs
och innebir en gemensam kostnad som sedan skall fordelas till olika poster och det
kan ocksé vara svart att sirskilja t.ex. parkkostnad fran gatukostnad om det dr samma
entreprenor som utfor arbetet. For att forenkla det hela dr det bra att specificera slag
och aktiviteter i bokféringen och se till sa att denna specifikation Gverensstimmer
med de poster man anvinder sig av i exploateringskalkylen.

5.2 Intéktsposter i utvarderingen

Vad giller intakterna 4r det enklare att gora en sammanstillning eftersom forsaljning-
arna sker i vil definierade enheter™ till olika kopare. Antalet intiktsposter dr ocksa
mer begrinsade och de dr dirfér ganska litta att aterkoppla till ritt intdktspost.

% Med enheter menar vi har tomter och fastigheter som dverlats till extern exploator i enlighet
med genomférandeavtal.
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6 Kartlaggning av Mark- och
Exploateringsenheten

Detta kapitel beskriver kortfattat hur Mark- och Exploateringsenheten arbetar
med exploatering. Vi har dven med en kortfattad presentation av Helsingborgs
Stads organisation.

6.1 Helsingborgs Stad

Denna framstillning bygger pa broschyren Destination Helsingborg, oktober 2004.
Helsingborg dr en kuststad i nordvistra Skane med ca 120 000 invanare varav ca
85 000 bor inom stadens grinser emedan 6vriga bor i ndgot av de 13 samhillen som
omger staden. Helsingborg ir en av Sveriges ildsta stider och har anor dnda tillbaks
till 1000-talet. Exakt hur gammal staden dr vet man inte men man har funnit stadens
namn i ett gavobrev frin den danska kungen Knut den helige, daterat den 21 maj
1085"".

Att Helsingborgs blivit en av Sveriges ledande stider inom logistik och transport
faller sig inte av en slump. Staden #r “placerad” dir Oresund 4r som smalast, hir
korsar Europavigarna E6 och E20 varandra och hir passerar ocksa Viastkustbanan.
Den expansiva Oresundsregionen har blivit en attraktiv plats for foretag, savil ut-
lindska som svenska, att etablera sig i, mycket tack vare de goda tdg-, firje- och
busskommunikationerna med 6vriga delar av Skane, Sverige, Danmark och Europa.

Befolkningen i Helsingborg har under de senaste tio aren okat kraftigt. En bi-
dragande del av 6kningen bestar av foretagsetableringar samt studenter eftersom att
det ar 2002 Oppnades en filial till Lunds Universitet, kallat Campus Helsingborg.
Campus ligger centralt och har lockat till sig mer 4n 2 700 studenter® och ser man in
1 framtiden ser inte antalet ut att sjunka, snarare vintas en 6kning. Denna befolk-
ningsokning har lett till att Helsingborgs stad tvingats till att bygga fler bostider av
olika slag, allt fran studentbostider till villakvarter och attraktiva och centralt beligna
bostadsomriden som Norra Hamnen som agerade som bomissa 1999. Tomtkén ar
ling och manga familjer vintar pa att fa bygga eget. Detta bidrar sjilvklart till att
Mark- och Exploateringsenheten som foérvaltar stadens markreserv haft brada tider
att “utveckla” nya exploateringsprojekt.

6.2 Mark- och Exploateringsenheten

Mark- och Exploateringsenheten, MEX, foretrider kommunen i den verksamhet
som r6r kommunens fastighetsinnehav. MEX uppgift dr att svara for stadens forvirv
av mark och fastigheter samt ansvara for exploatering av omraden for bostider, in-
dustri och handel. Rollen som kommunens foretridare innebdr ocksa ansvar for fra-
gor som ror forsaljning av mark, tomtrittsupplatelser och alla forkopsarenden for
stadens rikning. Vidare fOrvaltar enheten kommunens markreserv, koloni- och
odlingslotter, smabatshamnar och Helsing6rskajen.

Andra som ir involverade i kommunens markinnehav ar Tekniska Forvaltningen och
Kirnfastigheter som forvaltar delar av kommunens fasta egendom. Tekniska

®1Broschyren Destination Helsingborg, Okt 2004 .
82 http://www.campus.hbg.lu.se/student/student.html, 2005-01-25.
& Mark- och Exploateringsenhetens budget 2005.
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Forvaltningen har ansvaret for anlaggningar sasom parker, gator och VA, och Kirn-
fastigheter dr forvaltare av de byggnader och lokaler som anvinds av kommunens
olika férvaltningar, t.ex. skolor och offentliga byggnader.

6.2.1 MEX plats i den kommunala organisationen

Stadens hogsta beslutande organ dr kommunfullmaktige som har 65 folkvalda leda-
moter. Det Overgripande ansvaret f6r stadens utveckling och ekonomi ligger diremot
hos kommunstyrelsen som ir det organ som samordnar kommunens verksamhet
och verkstiller kommunfullmiktiges beslut. Kommunens verksamheter dr uppdelade
i nimnder med olika ansvarsomriaden och nagra av verksamheterna svarar direkt
under kommunstyrelsen, MEX hor till de senare tillsammans med bland annat per-
sonaladministration, ekonomi, IT, niringsliv och marknad samt styrelse- och full-
miktigeservice.” Vidare finns 11 nimnder varav Tekniska Nimnden och Byggnads-
nimnden har mest samrére med MEX. Till Tekniska Namndens férvaltning hor Va-
verk, Renhallningsverk, Gatu-, och Parkkontor. Stadsbyggnadskontoret som ansvarar
for upprittande av detaljplaner och handhar bygglov tillhér Byggnadsnimnden.
Figur 6.1 visar var 1 Helsingborgs kommuns organisation man hittar MEX.

Kommunfull-
maktige

Kommunstyrelse

Mark- och
Exploatering
I - I 1
Tekniska Namnden Namnd X Byggnads-
) nadmnd

Gatukontor Parkkontor VA-verk Renhallnings- Stadsbyggnads-
verk kontor

Figur 6.1 Helsingborgs stads organisation. Kalla: http://kommun.helsingborg.se/tf/org/ram.htm,
2004-10-12

Helsingborgs Stad skiljer sig organisationsmissigt nagot ifran hur en kommun 1 all-
minhet dr organiserad, se figur 6.2. Skillnaden i Helsingborgs organisation ér att
MEX ligger direkt under kommunstyrelsens forvaltning och inte under ett fastig-
hetskontor. Organisatoriskt anser tjansteminnen pa MEX att arbetet flyter pa bra
och kontakterna dr goda med savil Tekniska Foérvaltningen som Stadsbyggnadskon-
toret. Det enda negativa dr att handliggningen med upprittandet av exploaterings-
kalkyler ar tidsodande samt att MEX ville 6ka detaljeringsgraden pa kalkylen. Samti-
digt vill MEX iven bli bittre pa uppfolining av exploateringsprojekten.®
Organisationsstrukturen leder dock till att ekonomin blir férdelad pa ett annat vis
vilket ger inverkan pa vilka intikts- och kostnadsposter som tas upp i
exploateringskalkylen. Detta tas upp narmare i avsnitt 6.4.

% http//kommun.helsingborg.se, 2004-10-12.
% Enligt intervju med tjansteman p& MEX, 2004-10-11.
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[ Kommunfullmaktige ]

[ Kommunstyrelse ]

| | | | | |
[ Teknisk néamnd ] [Milj(‘j—och byggnémnd] [ Namnd X ]

I 1
[ Gatukontor ] [Mark— och exploatering] Stadsbyggnadskonto ]

Figur 6.2 Vanlig” organisation. Kalla: egen

6.2.2 MAl for MEX verksamhet

Foljande framstillning bygger pa MEX budget f6r ar 2005. Det langsiktiga malet f6r
MEX ir att kunna tillhandahalla bostidder och industrimark for den verksamhet som
onskar etablera sig inom kommunen. Enligt MEX budget for ar 2005 dr behovet av
bostider inom staden stort och man skall dirf6r prioritera bostiader framfor mark for
industri och verksamhet. Under ett perspektiv pa tre-fyra ar bedéms behovet av
nybyggande av bostader uppga till 2800 ligenheter. For att detta mal skall kunna
uppnas behéver kommunen uppritta en planberedskap for 700 ligenheter per ar.
Bostider av olika storlek, standard och upplatelseform ska efterstrivas inom alla
utbyggnadsomraden.”” For att kunna moéta efterfrigan fran invinare och féretag
efterstravar MEX en balanserad markreserv och en god planberedskap for stadens
utbyggnad.

Ur ekonomisk synvinkel efterstraivar MEX att verksamheten som helhet skall bira
sina egna kostnader. Det innebir att de kostnader som en exploatering medfor skall
tickas av de intikter som kommer genom forsiljning av nya tomter samt av vriga
intikter fran exempelvis exploateringsbidrag. Det hindrar didremot inte att en enskild
exploatering kan ga med ett negativt ekonomiskt resultat, men dven 1 ett sadant fall
skall inte kommuninvanarna belastas genom att skattepengar anvinds utan det 4ar 1 sd
fall 6verskott fran andra exploateringar som skall skjutas till.

6.3 Exploateringsprocessen ur MEX synvinkel

I foljande schematiska bild av exploateringsprocessen kan man urskilja de aktiviteter
diar MEX ir inblandad, se figur 6.3. Aktiviteterna dr projektering, ett visst inflytande
over utformning och design, markforvirv, ekonomisk kalkylering, finansiering och
byggandet. Flera av aktiviteterna utfors av flera intressenter/parter parallellt eller
gemensamt, bland annat beroende pa om och vad man avtalat om i ett eventuellt
torekommande genomférandeavtal.

6 Mark- och Exploateringsenhetens budget 2005.
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Teknisk beddmning

Planlaggning Projektering

Utformning, design Byggande

Idé, behoy [m= == == == - - - - - = = == =) Byggnader
klara

Ekonomisk kalkylering

Markforvarv Fastighetsbildning

TillstAdndsgivning

Finansiering

Figur 6.3 | denna forenklade bild av exploateringsprocessen ar de aktiviteter som MEX ar
inblandade i fargade grada. Kalla: Avtal for markexploatering. Bilden &r ndgot andrad av
forfattarna.

For ytterligare forstaelse om MEX roll i exploateringsprocessen anvinds
exploateringen av Ramlésgarden som hjilp. Tidigare har namnts att deras roll kan
likstéillas med att vara projektledare da det ir MEX som haller i tridarna och har det
yttersta ansvaret for att projekten genomfoérs i enlighet med detaljplan och
ekonomiska forutsittningar.

6.3.1 Ramldsagarden

Projektet Ramlosagirden innebir en exploatering av tidigare akermark 1 Helsingborgs
sydostra del for utbyggnad av friliggande och gruppbyggda bostider och till viss del
icke storande verksamheter. Omradet dr ca 2 ha och ligger i Ostra delen av
Helsingborg. Detaljplanen f6r Ramldsagarden vann laga kraft 2001-08-28 och har en
genomforandetid till 2006-08-28.

Inf6r exploateringen av Ramlésagarden har man tecknat ett exploateringsavtal med
Skanska som tillsammans med Helsingborgs Stad dr de som dger och exploaterar
marken. Det dr Helsingborgs Stad som nir projektet ar genomfért ska vara
huvudman f6r allminna platser och en omstrukturering av markigandet maste darfor
ske. I enlighet med exploateringsavtalet skall Skanska bygga ut de kvartersgator som
ligger inom deras omrade och dessutom bygga ut VA-anliggningar. Efter firdig-
stallandet 6verlimnas VA till Helsingborgs Stad.

Tekniska Forvaltningen, TF, upphandlar entreprenér och 6vervakar arbetet utan att
MEX ir involverat annat 4n som bestillare av TT tjinster. Detsamma giller VA och
det innebir att TF dr den som fysiskt bygger ut infrastrukturen inom exploaterings-
omradet och fakturerar sedan sina bestillare MEX och VA internt inom kommunen.

6.3.2 Finansiering av exploateringsprojekt

For kommuner giller Gvergripande en sjilvkostnadsprincip vilket innebidr att
kommunala verksamheter inte far drivas i vinstsyfte for att finansiera annan
kommunal verksamhet. I avsnitt 6.2.2 redogors f6r MEX ekonomiska mal fér sin
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verksamhet, nigot som hinger intimt samman med finansieringsfrigan. MEX efter-
stravar full kostnadstickning for sin verksamhet och intikterna utgors, som forut
nimnts, av exploateringsbidrag och forsiljningsintikter. Tomtpriserna sitts med
utgangspunkt frin vad tomterna har kostat att framstilla samt kostnaden for att
bygga ut det som enligt planen ar allmin plats.

6.3.3 Ekonomiska kalkyler

For att klargora finansieringsfragan maste kalkyler goras. I avsnitt 3.4.3 redogjordes
for fyra olika slags kalkyler/bedémningar:

= Sambhillsekonomiska

"  Totalekonomiska

= Miljokonsekvensbeskrivningar

® Privat- och foretagsekonomiska

Foljande avsnitt bygger pa en interviu med tjanstemin pA MEX.”” MEX upprittar
ckonomiska kalkyler av privat- och féretagsekonomisk karaktir. Eftersom
exploateringsprocessen stricker sig over flera dr gors flera kalkyler av samma slag fast
med olika detaljeringsgrad beroende pa var i processen man befinner sig. Den forsta
kalkylen, av MEX kallad forkalkyl, ar vildigt enkel och o6versiktlig och gors 1 ett
mycket tidigt skede f6r att se om planen bir sig ekonomiskt och kan ocksa leda till
att planen omarbetas. Det ir sirskilt viktigt for sidana planer som har en stor andel
gator och gronytor att 1 ett tidigt skede skapa sig en uppfattning om ekonomin,
eftersom det ar litt att en sadan plan blir kostsam dels ur investeringssynpunkt, dels
ur drift och underhallssynpunkt. **

Forst nar forslaget till plan skall antas av kommunfullmiktige kan man gbra en mer
noggrann kalkyl, av MEX kallad exploateringskalkyl. Kalkylen maste redovisa de
kostnader och intikter som exploateringen foérutsitts generera och for det mesta
upprittas kalkylen fore antagandet, men det dr inget krav. Exploateringskalkylen
ligger sedan till grund fér kommunstyrelsens godkidnnande av férekommande
genomforandeavtal och beslut om férsiljningsbemyndigande som utfirdas till MEX.

Exploateringskalkylen upprittas av den som ir projektansvarig pa MEX 1 samrad
med ansvarig pa Tekniska Forvaltningen for att stimma av kostnader som ror
anliggningar som gator och parkmark etc. Beroende pa hur mycket som skall byggas
ut har man olika mycket kontakt och avstimningar med TF. De kostnads-
uppskattningar som gors ar ganska grova och baseras fraimst pa tidigare erfarenheter.
Till hjalp vid kostnadsberakningar for anliggningsarbeten finns ocksd programmet
KP-fakta som kan anvindas istillet for och jimsides med uppskattningar fran
Tekniska Forvaltningen.

Aven efter att exploateringen dragit iging revideras kalkylen, exempelvis p4 grund av
indringar som att ny gatustrickning kan ha uppkommit i utférandet. Dessa kalkyler
som upprittas under exploateringens gang dr mera informella och gors “lite pa kinn”
av den projektansvarige i samband med bokslut och budgetarbete och har som syfte
att halla koll pa ekonomin i projektet och se till sa att det haller sig inom ramarna for
exploateringsbudgeten.

¢7 Kursmaterial, exempel/6vningsuppgift, Lantméteriverket 1994-04-18.
% Intervju med Bo Agardh och Dick Johansson, 11 oktober 2004.
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6.3.4 Kostnadsberdkningar, KP-fakta

Programmet KP-fakta utges av foretaget KP-system AB och innehaller prisuppgifter
och berikningsmojligheter for anliggningsarbeten som ingar 1 bebyggelse-
exploatering. KP-system AB dr ett tekniskt konsultféretag som ger ut nya kostnads-
uppgifter inom omradena; Vatten och avlopp, Mark och vig, Markanldggningar och
Underhall.” Mianga kommuner képer deras produkt, si dven Helsingborgs Stad. I
figur 6.4 visas ett utdrag fran KP-faktas A-prisbok dir kostnaden for olika slags
birlager visas.

3 KPF fiir, KP-KUND
Arkiv  Fonster  Hjalp

= =2 x

Gppna Uzhrift Sting

0 Aprisbok : Lista
Arbetsomride: Delomride: Grupp:

| Gata jl Gata jl Barlager, grusslitlager

Pris

Anrmarkning

Barlager 0-30, 10 cm

Barlager 0-30, 12 cm
Barlager 0-30, 15 ¢cm 4292 m2
Barlager 0-30,17 cm 46,91 m2
Barlager 0-30, 20 cm A2,585 m2
Barlager 0-30, 25 cm 61,57 m2
Barlager 0-30, 30 cm M,m2
Barlager 0-30, 35 cm 80,49 m2
Barlager 0-30, 40 cm 40,11 m2
Barlager 0-30, 15 cm GAnghana 0,03 m2
Barlager 0-30,17 cm GC-vag A8,86 m2
Barlager 0-50, 10 cm 34,35 m2

hd

Figur 6.4 Bild fran KP-fakta dar prisuppgifter for barlager visas. Kélla: KP-fakta 2004.

Programmet anvinds frin MEX sida for att berdkna kostnader for lokalgator och
andra anldggningsarbeten men man forlitar sig inte helt pa detta utan stimmer dven
av kostnaderna med Tekniska Forvaltningen, TF. Enligt MEX stimmer kostnads-
berikningarna frain KP-fakta bra dven om de ligger lite hogre 4n TF:s berikningar.”
Detta beror bland annat pa att projektledning och administration dr inbakat i priserna
fran KP-fakta.

% http://www.kpsystem.se/kp-fakta.html, 2005-01-18.
" Dick Johansson, 1:e markingejér, MEX, Helsingborg Stad.
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6.4 Exploateringskalkylen

I avsnittet ovan, 6.3.3 beskrevs nir i exploateringsprocessen MEX upprittar en
exploateringskalkyl. I detta avsnitt kommer vi att fordjupa oss i denna kalkyl vad
galler uppligeg och innehall. Till var hjilp anvinder vi oss av foljande
exploateringskalkyl frin Raml6sagarden, figur 6.5:

Exploateringskalkyl

Kostnader

Markkostnad 2 800 000 kr
Lokalgata inkl belysning 9 000 000 kr
GC-vigar inkl belysning 2 000 000 kr
Park och lekplats 2 000 000 kr
Miljostationer och del i kabel TV 1 600 000 kr
Detaljplan och trafikutredning 170 000 kr
Fastighetsbildning 300 000 kr
Generalplanekostnader 5000 000 kr
Markundersokningar 100 000 kr
Arkeologiska undersékningar 2 650 000 kr
Administration 500 000 kr
Rintekostnader 1 000 000 kr
Of6rutsedda kostnader 1 500 000 kt
Summa 28 620 000 kr
Intikter

Forsiljning av smahustomter 11 400 000 kr
Forsiljning av tomtmark f6r grupphus 3000 000 kr
Forsilining av tomtmark f6r skola/idrott/sirskilt boende 1 500 000 kr
Forsiljning av industrimark (Areal x m2 pris) 5800 000 kr
Exploateringsbidrag fran exploator 7 000 000 kr
Summa 28 700 000 kr

Figur 6.5 Exploateringskalkyl frdn Ramlosagarden, Helsingborgs Stad.

6.4.1 Kostnadsposter

Kostnadsposterna skiljer sig nigot frin vad som redovisas i kapitel 4”". Detta beror
pa att Helsingborgs Stads organisation skiljer sig nagot frin vad som forutsatts 1
teorikapitlen””. Eftersom Mark- och Exploateringsenheten ir en egen enhet som
svarar direkt under kommunstyrelsens forvaltning och dr skild fran
Stadsbyggnadskontoret och Tekniska Forvaltningen, uppstir dem emellan ett
bestillar- och utforarforhallande. Detta innebir att MEX inte har med kostnader och
intdkter for VA 1 kalkylen och maste betala planavgift till Stadsbyggnadskontoret for
deras administrativa kostnader for framtagande av detaljplan. Vidare bestiller MEX
fastighetsbildning och detta innebdr ocksa en kostnadspost i kalkylen. Posten
administration innehéller saledes enbart MEX interna handlaggningskostnader for
aktuellt exploateringsprojekt.

™ Jamfér med posterna i 4.1.1. - 4.1.7.
"2 Se stycke 6.2.1.
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Ovriga kostnader som MEX tar upp i kalkylen ir generalplanekostnader, mark-
undersokningar och arkeologiska undersokningar. Generalplanekostnader tas upp till
den del av storre trafikanligeningar som skall bekostas av det enskilda projektet.
Markundersokningar har brutits ut till en egen post istillet for att riknas in som
administrationskostnad vilket gjordes i exemplet i avsnitt 4.2.

6.4.2 Intadktsposter

Intdktsposterna skiljer liksom kostnadsposterna fran det exempel vi himtat i
litteraturen”, dven hir frimst till f6ljd av hur Helsingborgs Stad valt att ligga upp sin
organisation. Som framgar av figur 6.5 ir inte intdkter f6r VA och planavgift med i
kalkylen och gatukostnadsersittningen redovisas inte separat utan regleras i
torsiljningspriser och exploateringsersittning.

Vad som ska tas upp i en exploateringskalkyl beror delvis pa kalkylens syfte, och
dessutom dr det av betydelse vilken intressent kalkylen riktar sig till. ”En kostnad for
en intressent ir normalt en intikt fo6r en annan intressent.” ™*

6.5 Utvardering

I nuldget gors 1 princip inga noggranna utviarderingar av exploateringsprojekt i
Helsingborg. Nedlagda kostnader och inkomna intikter bokférs pa olika konton.
Varje enskilt exploateringsprojekt har ett eget projektnummer och vid kontering av
kostnader och intdkter anges nimnda projektnummer. Nir en exploatering utgors av
bade bebyggelse och industrier skiljs dessa at med olika projektnummer och olika
kontonummer. Férutom de olika kontona separeras betalningarna genom att deras
slag definieras 1 bokféringen. Helsingborgs Stad har en Gvergripande slagstruktur
som giller hela organisationen och anvinds for att klassificera stadens inkomster och
utgifter.” Slagindelningen bygger pa decimalklassificering vilket innebir att slagets
forsta siffra anger huvudgruppen, andra siffran slag-gruppen och tredje till sjunde
siffran slaget.

4 Huvudgrupp 4
47 ‘ Slag-grupp 47
471 \ Slag 471-471111

Figur 6.6 Schematisk bild dver slagindelningens struktur. Kalla: Ekonomihandbok Helsingborgs
Stad, s.27.

Numreringen dr gemensamma for staden och férutom den 6vergripande indelningen
har MEX en egen ytterligare specificering 1 undergrupper. Foljande huvudgrupper
torekommer i Helsingborg.

7 Se avsnitt 4.2.1 - 4.2.5

™ LMV-rapport 1992:17, Utvérdering av ekonomiska konsekvenser vid planering och
genomfdrande av detaljplaner — exempel, s.39.

> Ekonomihandbok, Helsingborgs Stad, kap 6.3.
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6 Kartlaggning av Mark- och Exploateringsenheten

Huvudgrupp — Slag-grupp - Slag

Inkomster av varor och tjinster

Ovriga inkomster

Utgifter fOr arbetskraft

Utgifter for egna fastigheter och férhyrda lokaler

Entreprenader och kép av huvudverksamhet samt konsulttjanster

Materiel m.m.

Ovriga tjanster och material

Bidrag och transfereringar

O |0 |||~

Rinteutgifter m.m.

I MEX verksamhet dr det frimst inom huvudgrupperna 1, 4 och 9 kostnader och
intdkter konteras, framforallt inom slaggruppen 471 — husbyggnadsentreprenader.
MEX har inom sin forvaltning ytterligare specificerat slagstrukturen inom gruppen
471, husbyggnadsentreprenader, se nedan.

4710 Rémark

4711 Inkop av fastighet allmin plats
4712 Marknadsforing

4713 Uppfyllnadsarbete, rivningar
4714 Gator, belysning

4715 Parker

4716 SBK, Planarbete, industriprog.
4717 Administration

6811 Fastighetsbildning

6812 Lagfart

Specificeringen av slag f6r de olika kostnaderna och intdkterna gérs av den projekt-
ansvarige vid kontering av fakturor. Det dr alltsd olika personer som gor detta vid
olika projekt och som alltid nir det ir flera inblandade pa samma arbetsuppgift
torekommer det variationer i hur arbetet genomfoérs. Forutom att det sker pa olika
sitt har man tidigare inte i sa stor utstrackning varit sa detaljerad med specificeringen
av slag som man borde. I redovisningen fér Ramlosagirden finns darfér manga
poster som varken forklarats nirmare med text eller med exakt kontoslag. Féljden av
detta dr att man kan summera kostnader och intikter for projektet som helhet och se
hela resultatet, men man kan inte ga ner pa detaljniva och se vad olika delar av
projektet som t.ex. gatorna har kostat. Vid en jamforelse med det budgeterade kan
man se om man kalkylerat ritt eller fel men man kan inte pa ett enkelt sitt se vilka
poster man missbedémt.
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7 Analys

| detta kapitel jAmfor vi den teori vi last med kartlaggningen av MEX och hur de i
dagslaget arbetar med upprattande av exploateringskalkyler och utvérdering.
Analysen ligger sedan till grund for byggandet av den slutgiltiga kalkylmodellen.

7.1 Jamfdorelse teori - empiri

Hur MEX arbetar och upprittar exploateringskalkyler skiljer sig nagot ifran hur ett
sadant arbete beskrivs i litteraturen. Som vanligt dr verkligheten komplex och teorin
inte helt tillimpbar i praktiken. Vid en jimforelse mellan den teoretiska
exploateringskalkylen och den kalkyl som dr himtad frain MEX ser man att det ar
skillnad pa vilka poster som tas upp.

Teori Helsingborgs Stad
Kostnader Kostnader

Mark Markkostnad
Trafikanlaggningar Lokalgata inkl belysning
Gronytor GC-végar inkl belysning

VA-anlaggningar

Administration

Ovrigt

Ranta och kostnadsupprakningar
Summa

Park och lekplats

Miljéstationer och del i kabel TV
Detaljplan och trafikutredning
Fastighetshildning
Generalplanekostnader

Markundersokningar
Arkeologiska undersdkningar
Administration

Réntekostnader
Of6rutsedda kostnader
Summa
Intakter Intékter
Tomtforsaljning Forsaljning av smahustomter
Planavgift Forsaljning av tomtmark for grupphus
Exploateringsersattning Forsaljning av tomtmark for skola/idrott/sarskilt
boende
Gatukostnadsersattning Forséljning av industrimark (Areal x m2 pris)
VA-avgift Exploateringsbidrag fran exploatér
Summa Summa

Tabell 7.1 Jamforelse mellan upplagget pa teoretiska och MEX exploateringskalkyler.

Som berorts 1 avsnitt 6.4.1 och 6.4.2 tar inte MEX upp kostnader och intikter for
VA-anliaggningar och administration i samband med upprittande av detaljplan 1 sin
kalkyl. Orsaken till detta ar MEX placering i kommunens organisation och vilket
arbetsomrade de har. Vidare dr summeringen i posterna nagot olika och i
Helsingborg har man valt att redovisa fler kostnader och intakter separat vilket leder
till det storre antalet poster i kalkylen.

Eftersom den modell for att uppritta exploateringskalkyler vi avser att ta fram i detta

examensarbete skall anvindas av MEX viljer vi av naturliga skal det uppligg pa
exploateringskalkylen som Helsingborg idag anvinder sig av.
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7.2 Nulagesanalys och forbattringspotentialer

Nir vi inledde studien av MEX slogs vi av hur svirt det var att tolka deras
exploateringskalkyl och vi saknade ocksd en redovisning av hur siffrorna uppskattats
for att kunna bedoma noggrannheten av dem. Vidare saknade vi siadan allmin
information om projektet som inte direkt anvinds i kalkylen, men som ir relevant
for att forsta sammanhanget runt om och for att bedéma kalkylens riktighet. Sadan
information anser vi vara det som i avsnitt 4.1 refereras till som grundliggande
forutsittningar. Efter diskussion med tjinstemin™ pa MEX kom vi fram till att alla
de grundliggande uppgifter som tas upp i litteraturen inte ar helt nédvindiga men
sadant som omrade, areal, startir for utbyggnad, kalkyltidpunkt, exploateringstid,
projektnummer och handliggare kan vara bra information att visa pd ett
presentationsblad.

Vidare saknas ocksad en redovisning av nir i tiden som kostnader och intikter uppstar
tor att se hur projektets ekonomi férindras. En sadan redovisning behévs ocksa for
att kunna bedéma de rintekostnader som uppstir till foljd av att kostnader och
intakter uppkommer vid olika tidpunkter.

Vi saknar ocksa en redovisning av vilka antaganden och berikningar som ligger till
grund for kalkylen. Detta for att mojligheten att géra en noggrann utvirdering, och
utifran den forbittra sitt arbetssitt, Okar om man kan ga tillbaks och se vilka
antaganden och berakningar som gjorts. I stillet for att bara se en sammanstillning
av beriknade kostnader och intikter Onskar vi ddrfor att man utfér berdkningar i
samma Excel-dokument och att dessa finns fardiguppstillda for att utgéra en hjalp
vid kalkylarbetet.

I arbetet med att uppritta en exploateringskalkylmodell 4r det frimst tre saker vi vill
torbittra noggrannheten pa och forenkla jimfort med hur det fungerar idag. Dessa
tre omraden ar:

= Forenkla och forbittra berikningen av kostnaden for lokalgator och
cykelvagar.

=  Gora det moijligt att pa ett enkelt sitt utfora en kinslighetsanalys av
projektet.

= Hitta ett enkelt sitt att med hjilp av exploateringskalkylen gora en
utvirdering av exploateringen.

7.2.1 Kostnadsbeddmning lokalgata

Utbyggnaden av gatunitet utgdr en stor del av de kostnader som MEX har i och
med markexploatering och hur den beraknas ar darfor mycket viktig. Kostnaden ar
svar att schablonisera till en kostnad per lopmeter eftersom gatornas utférande
varierar med avseende pa bredd, planteringar lings sidorna, gangvigar, cykelvigar,
kantsten, beliggning, m.m. och dirmed ocksa anliggningskostnaden. Da det ar tids-
krivande att berikna kostnaden f6r gator med olika utféranden inom ett omrade och
pussla samman komponenterna vill vi darfor skapa en berikningsgrund dir man pa
ett enkelt sitt kan berikna en sammanlagd kostnad for ett flertal gator med olika
utféranden.

"® Dick Johansson och Bo Agardh, MEX.
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For upplagget av en sadan berdkningsmall 1 Excel har vi f6ljande 16sningsforslag:

* Firdiga typsektioner
" Lego

Firdiga typsektioner

Med utgangspunkt i hur Helsingborgs Stad tidigare byggt ut gator vid exploateringar,
utformas ett antal standardtyper av lokalgator dér vi beriknar mingder och kost-
nader per 16pmeter. I denna 16pmeterkostnad dr inridknat kostnaden for GC-vig,
plantering med trad och korbana, se bild 7.1. I detta ingar berdkningar for schakt-
ning, forstirkningslager, birlager, toppbeliggning, rinnstens- och nedstignings-
brunnar fér dag- respektive spillvatten och gatubelysning. Variationer mellan
typsektioner kan férekomma med avseende pa plantering, GC-vig, kérbanans bredd,
toérekomst av kantsten etc. Hir finns naturligtvis en begrinsning pa hur stort antal
olika typsektioner som skall upprittas i modellen och vi har resonerat kring den
fraigan med Dick Johansson, MEX och Roland Nilsson pa Tekniska Foérvaltningen.

Bild 7.1 Typsektion. Kalla: Detaljplan 6ver Ramlésagarden.

Lego

Legolosningen innebdr att man vid upprittandet av exploateringskalkylen sjilv
pusslar ihop berikningen av de gator som skall byggas. Antalet variationer ar inte
som 1 fallet med typsektioner begrinsat men kostnadsberikningen innebir i gengild
en storre arbetsinsats. Legobitarna bestar av summerade kostnader for exempelvis
kostnaden per kvadratmeter kérbana, plantering, GC-vag etc.

amforelse mellan firdiga typsektioner och lego

Fordelar

Nackdelar

l&st vid forutbestamda
utformningar.

Fardiga typ- Stor tidsbesparing, endast Ganska liten flexibilitet med

sektioner langduppgifter for varje gatu- | forutbestamda utformningar.
typ matas in. Enkelt att forstd | Prisuppgifterna ar en farskvara
och anvanda. Det ar mojligt och maste hamtas manuellt
att i efterhand konstruera och | fran KP-fakta nar de utkommer
lagga till nya gatutyper. med nya aktuella prisuppgifter

varje ar.
Lego Flexibel modell d& den inte ar | Mer arbete maste utforas varje

gang en kalkyl upprattas.
Prisuppgifterna ar en farskvara
och maste hamtas manuellt
fran KP-fakta nar de utkommer
med nya aktuella prisuppgifter
varije ar.

Tabell 7.2 Jamforelse mellan berékningsalternativen.
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Bada 16sningarna har férdelar och nackdelar och vi anser att 16sningen med fardiga
typsektioner dr den bittre av de tva, detta pa grund av att den ar enklare att anvanda
och innebir en betydligt storre tidsbesparing. Typsektionerna och hur
kostnadsberidkningen gors forklaras nirmare i avsnitt 8.4.5.

7.2.2 Ovriga kostnadsbeddémningar

En stor del av kostnadsbedomningarna gors idag som grova uppskattningar
grundade pa tidigare erfarenheter. Detta giller exempelvis fastighetsbildning, mark-
undersokning, arkeologiska undersékningar, trafikutredning och administration. Att
pé detta sitt “plocka siffror ur luften” 6kar osidkerheten i kalkylen, men i méanga fall
ar det dnda det enda sittet att gora en bedomning.

Generalplanekostnader

Generalplanekostnader tas upp till den del av storre trafikanliggningar som skall
bekostas av det enskilda projektet. I den slutgiltiga kalkylen kommer enbart en
klumpsumma att finnas for posten generalplanekostnader. Detta beror pa att
berikningen av generalplanekostnader dr en hel vetenskap i sig och ligger utanfor
examensarbetes syfte och mal. Det dr dock viktigt att podngtera vikten av att inte
anvinda generalplanekostnaden enbart som en balanserande faktor for att fa en
exploateringskalkyl att ga ”’plus minus noll”.

Park

Kostnaden for utbyggnad av parkstrak och gronytor beror pa omradets yta, vilken
typ av planteringar som skall goras och vilken utrustning siasom lekplatser och annat
som skall inrittas.

Administration

Administrationskostnader uppstar till f6ljd av den tid handlaggare pa MEX arbetar
med den aktuella exploateringen. Bedémningen av hur lang tid som kommer att gd at
ar naturligtvis svar att gbra och man far da lita till tidigare erfarenheter.

7.2.3 Ranta och osakerhet

For att berikna rintan som beloper pa projektet behéver man se nir i tiden
kostnader och intikter beraknas uppkomma. En uppstillning som visar projektets
ckonomi 6ver tiden, liknande en kassaflodesanalys, dr nédvindigt f6r att uppskatta
rintekostnaden. Rinteberikningen dr ocksa en bra grund for att géra en kinslighets-
analys i form av ett antagande om ett dndrat rintelige. Vidare kan man dven anvanda
uppstallningen till att simulera effekterna av att tomtférsiljningarna av nagon
anledning skjuts pa framtiden.

7.2.4 Utvardering

Som vi tagit upp 1 avsnitt 6.5 gér MEX idag inga noggranna utvirderingar av
ekonomin 1 genomférda exploateringsprojekt. De anser sjilva att det ar nagot de
behover bli bittre pa, men tycker inte att tiden racker till. Den uppfoljning som gors
idag dr de sammanstillningar av nedlagda kostnader och inkomna intdkter som upp-
rittas infér varje bokslut.

Det ar som vi behandlat i kapitel 5 viktigt att utvirdera genomférda projekt for att

skapa sig ett battre hum om vad det kostar och dirmed ta hjilp av det vid senare
arbete. Da alla kostnader och intikter dr konterade pa respektive projekt och
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specificerade enligt den slaglista” kommunens férvaltningar anvinder sig av ir det
relativt enkelt att sammanstilla kostnader och intikter inom varje projekt. For att
arbetet skall ga sa smidigt som méjligt och ske pa bista sitt dr det dock bra om man
inom MEX bestimmer sig for hur posterna skall sammanstillas infér jaimférelsen.
For att arbetet med utvirderingar skall ge ett sa bra resultat som mojligt ar det viktigt
att arbetet utférs pa samma sitt varje gang. Det vill sdga att en utvirdering av
projekt A gbrs pa samma sitt som en utvirdering av projekt B vilket méjliggor en
jimforelse projekten emellan.

For att kunna avgora vilka poster man missbedomt och vilka antaganden som varit
felaktiga ar det viktigt att sammanstillningen av faktiska kostnader och intikter i
utvirderingen stimmer nagorlunda Overens med hur man sammanstillt och
presenterat kostnader och intikter i exploateringskalkylen, s att man inte ”jamfor
ipplen och paron”. Hundraprocentig noggrannhet ar dock svart att uppna da det vid
genomférandet uppstar en mingd kostnader som 4r svara att hinfora till nagon av de
poster som finns i exploateringskalkylen. I tabellen nedan visas hur konteringen av
kostnaderna 1 ett exploateringsprojekt avviker frin posterna i exploateringskalkylen.

Konto- | Kostnadsposter enligt Kostnadsposter enligt
slag slaglista exploateringskalkyl
471 Husbyggnadsentreprenad
4710 | R&mark

4711 Inkdp av fastighet allmén plats Markkostnad
4712 Marknadsféring

4713 Uppfyllnadsarbete, rivningar

4714 | Gator, belysning Lokalgata inkl. belysning
GC-vagar inkl. belysning

4715 Parker Park och lekplats

4716 | SBK, Planarbete, industriprog. Detaljplan och trafikutredning

Markundersdkningar
Arkeologiska understkningar

4717 Administration Administration
475 Konsulter
6811 Fastighetsbildning Fastighetsbildning

6812 Lagfart

Miljostationer och del i kabel-TV
Generalplanekostnader

581 Ovriga konsulter

915 Aktiverad rénta Rantekostnader

Konto- | Intéktsposter enligt slaglista Intéktsposter enligt

slag exploateringskalkyl

145 Forséljning av tomtmark Forsaljning av smahustomter

Forséljning av tomtmark for grupphus
Forséljning av tomtmark for
skola/idrott/sérskilt boende
Forséljning av industrimark
Exploateringshidrag

Tabell 7.3 Jamforelse mellan exploateringskalkylens poster och kontoslagen i bokforingen.
Uppgifterna ar hamtade fran projektet Ramlosagarden.

Forutom de kostnader som redovisas i tabell 7.3 ovan férekommer i slaglistan dven
konsumtionsavgifter som redovisas i tabell 7.4. Dessa kostnader dr ddremot att klassa
som driftskostnader och skall dirfér inte tas med i jamforelsen med exploaterings-
kalkylen eftersom den inte avser ett driftsskede.

" Presenteras utférligare i avsnitt 6.5.
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431 El

4381 Anslutningsavgifter fjarr-
varme

4382 Anslutningsavgifter VA

4383 Anslutningsavgifter el

433 Renhallning sotning

499 Ovriga fastighets- och
lokalutgifter

744 Konstorstjanster

Tabell 7.4 Exempel pa driftskostnader i slaglista.

Nir man vid en utvirdering finner betydande skillnader mellan bedémd och faktisk
kostnad/intdkt 4r det som vi nimnt tidigate ocksd bra om man i exploaterings-
kalkylen kan se vilka antaganden och berikningar som ligger till grund for
bedomningen, sa att man kan férindra och forbattra arbetssittet i framtiden.

Med hiansyn till att medarbetarna pa MEX sjilva tycker att tiden ér alltfér knapp for
att jamfora kalkylen med det verkliga utfallet dr vart mal att forenkla arbetet sa langt
det 4r moijligt och att den mesta informationen genereras automatiskt och att bade
kalkylarbetet och den senare jimférelsen och utvirderingen gors i samma dokument.

7.2.5 Sammanfattning forbattringspotentialer

Foljande punkter sammanfattar det vi utgar ifran vid arbetet med att ta fram en
kalkylmodell.

= Gora kalkylen littare att tolka.

=  Se vilka antaganden och beridkningar som gjorts i kalkylarbetet.

= Forenkla och forbittra berdkningen av kostnaden f6r lokalgator och
cykelvigar.

®  Gora det moijligt att pa ett enkelt sitt utfora en kinslighetsanalys av
projektet.

= Hitta ett enkelt sitt att med hjilp av exploateringskalkylen gora en
utvirdering av exploateringen.
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8 Kalkylmodell

| detta kapitel presenteras den kalkylmodell som skapats for Mark- och
Exploateringsenheten i Helsingborgs Stad. Modellen har skapats utifran MEX
behov och forutsattningar, dessutom kommenteras och motiveras modellens upp-
byggnad och anvéandningsomrade.

8.1 Uppdraget

Uppdraget och syftet till detta examensarbete dr som i tidigare nimnts att undersdka
om det ir mojligt att konstruera en standardiserad modell/mall som kan anvindas
vid upprittande av exploateringskalkyler samt vid ekonomisk utvirdering av
exploateringsprojekt.

Da initiativet till examensarbetet tagits av Mark- och Exploateringsenheten i
Helsingborgs Stad har kalkylmodellen skapats utifrin Helsingborgs Stads
organisation och MEX sitt att arbeta.

8.2 Malgrupp och anvandningsomrade

Modellen ir tinkt att anvindas for att géra ekonomiska kalkyler 1 olika skeden i och
med markexploatering samt fungera som ett instrument fér utvirdering och
erfarenhetsaterforing av genomfoérda projekt. I arbetet med modellen har vi som
nimnts i inledande kapitel, avgrinsat oss till att se till de behov och den anvindning
som MEX har, men det dr ocksa mojligt att flera “fraktioner” av kommunen sasom,
VA-enheten och Tekniska Forvaltningen som ocksa dr inblandade 1 bebyggelse-
exploatering kan ha nytta av den.

8.3 FOrutséattningar

Kalkylmodellen ir konstruerad i Microsoft Excel och bygger pa enkla matematiska
berakningar. Att modellen byggts i just Excel var en av forutsittningarna da MEX
anvinder programmet dagligen i den nuvarande verksamheten och tjinsteminnen
saledes 4r vil insatta i programmet och dess funktioner.

Vidare har vi utgatt fran hur MEX nuvarande exploateringskalkyl ser ut samt anvint
oss av samma kostnads- och intdktsposter som grund och efterhand okat
detaljeringsgraden for att fa en mer noggrann kalkyl. Antalet kalkylblad och vilken
information de skall innehalla har vi kommit fram till genom diskussion med
anstallda vid MEX. De prisuppgifter som anvints dr frimst baserade pa, som nimnts
i tidigare kapitel, a-priser frin programmet KP-fakta™ och anses av MEX ge fullgoda
a-prisuppgifter.

8.4 Arbetsbladen

Vi har valt att anvinda oss av ett flertal kalkylblad i arbetsboken for att kalkylen skall
vara littforstaelig och enkel att anvinda. Genom att utnyttja flera blad blir inte de
enskilda bladen sa stora och svira att hantera. Detta ger en bra Overblick over
kalkylen samtidigt som man kan 6ka noggrannheten genom att gi igenom posterna
pa en mer detaljerad nivd. Malet med modellen dr ocksa att den ska vara relativt litt
tor en utomstdende person att sitta sig in i exploateringsprojektet och vi viljer darfor

"Bhttp:// www.kpsystem.se
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ocksda att ligga in sadan information om exploateringen som inte direkt ar av
ekonomisk karaktar i ett presentationsblad. Bild 8.1 nedan visar kalkylbladen och ar
himtad fran kalkylmodellen. Arbetsbladen har vi kallat f6ljande:

= Presentation

=  Exploateringskalkyl
=  Markigande

= Lokalgator

= Park och lekplats

=  Kostnader

= Intikter

=  Rinta och osikerhet
®  Utvirdering

" Presentation / Exploateringskalkyl / Markdgande 4 Lokalgator / Park och lekplats / Kostmader f Intakter ¢ Rénta och osikerhet J Utvdrdering ;
Bild 8.1 Bilden visar vilka kalkylbladen i den slutgiltiga Excel-modellen ar.

8.4.1 Presentation

I arbetsbokens forsta blad vilken redovisas i bild 8.2 finns 6vergripande uppgifter om
projektet sa att den som Oppnar arbetsboken enkelt kan fa grepp om innehallet 1
dokumentet. Nir kalkylen ér firdig kan man ocksd enkelt skriva ut bladet for att
anvinda som forsattsblad till exploateringskalkylen. Uppgifterna som finns pa bladet
ar till exempel vilken detaljplan som giller, vem som ir projektansvarig, vilka
exploatorer som ar inblandade, vilken internrinta som anvints, planerad byggstart
och exploateringstid. En eventuell kartbild 6ver exploateringsomradet kan ocksa
infogas om sidan finns att tillga. Andra speciella forutsittningar kan skrivas in som
kommentarer och resultatet av en eventuell kinslighetsanalys kan visas.

Exploateringskalkyl Ramldsagarden

Kalkyltyp " Exploatetingskalkyl
Planomrade Ramltisagirden
Areal (ha) 21
Bebyggelse Bostadshebyggelse, framst
smahus
Projektansvarig  Dick Johansson
Detaljplan
Exploatir{er) Skanska

Projektnummer

Datum vid upprittande 2005-03-14
av kalkyl (vardetidpunkt)

Exploateringstid

Byggstart 1993

Etapper
Kostnad 28 470 000 kr Kinslighetsanalys
Intiakt 23 BE0 000 kr Kostnad Intiikt: Resultat
Enligt exploateringskalkyl 256470000 25 660 000 190 000
Kommentar Internrinta T 24 670000 22 760 000 -1 910000

Kostnadspislag  10% 26 224 000 22 TEO OO0 -3 464 000
Intiktsminskning  10% 23 540 000 20 454 000 -3 356 000

Bild 8.2 Det forsta bladet i exploateringskalkylen kallat *’Presentation” har som uppgift att ge en
snabb dverblick dver exploateringsprojektets ’grunder” som kostnader, intékter, projektansvarig,
bebyggelse etc.
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8.4.2 Exploateringskalkyl

Exploateringskalkylen dr i princip resultatet av Excel-modellen och skall i praktiken
se ut som den gjort tidigare i MEX arbete. Kalkylen dr en mycket enkel uppstillning
av kostnader och intakter som ir en summering av 6vriga mer detaljerade arbetsblad.
Kalkylen blir i utskrivet skick ungefir en A4-sida som pa ett 6verskadligt sitt
redovisar projektets ekonomi.

Detta kalkylblad ér i modellen last for redigering och skall agera som ett “tittskap”,
d.v.s. hir skall det inte matas in ndgra data utan uppgifterna hir genereras auto-
matiskt frain de andra bladen. Hyperlinkar har lagts till si att det snabbt gar att klicka
pa en post och se fran vilket kalkylblad data kommer. I bild 8.3 wvisas

sammanstillningen i blad 2, Exploateringskalkyl.

Exploateringskalkyl Raml&sagarden

Kostnader

harkkostnad 2 800 000 kr
Lokalgata inkl belysning 8 600 000 kr
ZC-vagar inkl belysning 1100 000 kr
Park och lekplats 2 500 000 kr
Miljostationer och del | kabel TV 1600 000 kr
Detaljplan och trafikutredning 170 000 kr
Fastighstsbildning 300 000 kr
Zeneralplanekostnader S 000 000 kr
tarkundersakningar 100 000 kr
Arkeologiska undersdkningar 2 650 000 kr
KonsLlter - hkr
Administration 500 000 kr
Rantekostnader 1650 000 kr
Oftrutsedda kostnader 1500 000 kr
Summa 28 470 000 kr
Intakter

Farsalining av smahustormter

11 400 000 kr

Farsalining av tomtmark far grupphus 3000 000 kr
Farsalining av tomtmark fér skolafidrott/sarskilt boende 1500 000 kr
Faorsalining av industrimark (Areal x m2 pris) S TE0 000 kr
Exploateringsbidrag frén exploatdr 7 000 000 kr

Summa

Bild 8.3 Detta ar den ’slutgiltiga™ exploateringskalkylen och det blad som anvénds vid

28 660 000 kr

kommunfullméktigebeslut om exploateringen skall komma till stand.

51



Exploateringskalkyl — en modell fér uppréattande och utvérdering

8.4.3 Markégande

MEX har i sitt tidigare arbete till exploateringskalkylen bifogat en férteckning Gver
markagoforhillandena fére och efter exploateringen. Markidgoférhallanden inom
planomradet finns med eftersom det manga ganger vid utbyggnad av ett planomrade
finns fler 4n en markédgare inblandad. Uppgifterna anvinds inte vid ndgra berak-
ningar 1 kalkylen och det dr inte byggritternas storlek som redovisas utan endast
arealuppgifter for markanvandningen enligt plan. Hirnedan 1 bild 8.4 visas blad 3,
Markigoférhallande.

Markagoférhallande Ramlésagarden

Nuvarande markigoférhallanden

Helsinghorgs stad 142000 m?
Exploater 1 GI000 m2
Exploater 2 . m?
Exploatar 3 . m?
Totalareal 205000 m*

Firdelning av markigande i enlighet med detaljplan och exploateringsavtal

Helsingborgs stad (kvartersmark)

]

Skola eller sarskilt boende 5700 m
Skol och idrottsverksamhet nom  m
Friliggande bostadshus JEOD0 m2
Radhus m?
Kedjehus m?
Grupphus 7800 0 m?
Kontorfhantverk 28800 m?
Kyartersgata/miljdstation Joog m?
Summa 92900 m°
Exploatdr 1 (kvartersmark)

Frilggande bostadshus 7300 0 m?
Grupphus 6700 m?
Kyvartersgata/miljdstation 700 m*
Summa 4200 m
Allman plats

Lokalgata 24800 m?
GC-vag goo0 m?
Parkidagvatten 9500 m2
Summa 70900 m°
Totalareal 205000 m*

Bild 8.4 Detta blad visar markagoférhallandet mellan kommun och eventuella exploatérer.

8.4.4 Lokalgator

Under bladet Lokalgator beridknas kostnaden fér utbyggnaden av gator inom
exploateringsomradet. Det dr inte helt enkelt att berikna kostnaden for gator da
manga olika utformningar pa gator finns. Gatugestaltningen beror till stor del pa
omradets karaktir och sjalvklart vilket syfte gatan skall ha. Gator inom ett bostads-
omrade ser forhillandevis ombonade ut om man jimfér dem mot en gata inom ett
industriomrade. Gatukostnaden beror pa gatans lingd och bredd, om gang- och
cykelvigar skall 16pa lings den, om trid eller andra slags planteringar finns etc.
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Att berakna kostnaden for en gata ér i sig inte helt oproblematiskt, an virre blir det
att berikna kostnaden for alla gator som kan komma att byggas inom ett nytt
bostads- eller verksamhetsomrade i och med en nyexploatering. I kapitel 7 diskute-
rade vi hur man pa ett si enkelt sitt som mojligt kan rikna ut den totala
gatukostnaden och de béda alternativen ar foljande:

* Firdiga typsektioner
" Lego

Motivering av val

For att komma fram till vilket av férslagen som gav bist resultat och samtidigt var
enklast och littast att forstd diskuterade vi de alternativa losningarna med de
personer som skall komma att anvinda sig av 16sningsférslaget. For att fa ytterligare
expertis inom omradet diskuterades alternativen dven med tjanstemin pa Tekniska
Forvaltningen. Losningen som vi valde att fortsitta med ér det fOrsta alternativet
med firdiga typsektioner. Att vi valde bort legolésningen beror pa att den inte
motsvarade véra krav pi enkelhet vid anvindandet. ”

Alternativet med firdiga typsektioner innebdr att vi valt ut ett antal vanligt
torekommande utformningar av lokalgator och stillt upp en noggrann berikning av
anlidggningskostnaden. Bild 8.5 nedan dr ett utdrag fran bladet lokalgator som visar
de a-prisuppgifter som anvinds vid berikning av anliggningskostnaderna for
lokalgator.

Lokalgator inkl belysning Ramlosagarden

Lokalgator inom omradet exkl. WSO och belysning 6963 000 kr

Lokalgator inom omradet inkl. VSD och belysning 8622 000 kr

GC-viigar inom omradet vid gata 1 130 000 kr

Totalsumma lokalgator, go-vagar exkl. VS0 och belysning 8093 000 kr

Totalsumma lokalgatar, ge-vagar inkl. V5D och belysning 9752 000 kr

a-prislista fran KP-fakta 2004-01-01" a-priser enligt Tekniska Forv.

Overbyggnad kirbana Pris Pris Information om berakningarna

Schaktgata 70 cm 85 kr Jm® 65 kr Jrmi® (65 cm) Y50 och Belysning heraknas automatiskt utiftBn den totala gatulgngden

Farstarkningslager 68 kr Jm® 82 kr I Ohservera att det finns dolda rader i vardera typsektion som specificerar dverbyggnaden

Barlager N 55 kr Jm® 85 kr Jmi® (20 o) Om kansten inte skall riknas med i gatukostnaden méste formeln far mangden sattas t

AG gata h 87 kr im° TS5 kr im® Observera att en kostnad frtoppheldagning med plattor inns med | uppstaliningen Br

Topp gata h 3K Id a0k im? men denna kostnad arlnme med i summeringen. Summeringen andras manuellt om

Kantsten 127k Im 240 K im toppbelaggningen bestar ay plattor istallet for asfalt

Plantering Pris Pris

Grss 1 T2k it ke

Trad cc 10 3000k st 3000 kr st (500 kiflm cc B m)

Matjord 35 kr 30 cm matjord

GC Pris Pris

Schakt ge 30 ¢m 32k I 50 kr

Barlager 30 cm 7 80 kr fm* M7 ke 27.5¢cm VSD och belysning

Topp e 7 47 kr Imf G4 kr 25¢cm Total gatul&ngd hela omridet 2060 m

Beldganing plattor 80 kr Jm® Mingd a-pris Summa
Ledningar WD om 1223 kr - kr

'VSD och belysning Pris RBc 25 82,4 st 12 464 kr 1027 034 kr

Ledningar V5D 1223k Im NB ce B0 0 st 18370 kr - hr

RB 12 464 kr Jst Belysning cc 30 m 649 st 9189 kr 631 646 kr

NB 18370 kr Jst 1659 000 ki

Belysning N 9188 kr Jst

Belysning exklusiv 13000k Jst Med exklusiv armatur 0 st 13000 kr 1920 000 ki

Bild 8.5 | vanstra delen av bilden ses den ruta som svarar for alla a-priser som fatts fran KP-
fakta.

Prisuppgifterna dr som nidmnts i tidigare kapitel himtade fran KP-fakta men kan
sjalvklart baseras pa erfarenhet eller himtas fran dylikt program. Uppdatering bor
goras sa ofta som prisuppgifter i programmet dar de himtats ifran fornyas och detta
gors da i den vanstra rutan i bild 8.5. Som en jaimforelse har vi dven lagt till Tekniska
Forvaltningens “erfarenhetspriser”.

™ Se avsnitt 7.2.1.
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Typ C1 - GC, plantering, gata, plantering, GC | 3 683 000 kr
Langd 960 m lopmeterpris 3836 kr
Bredd kirbana B m

Bredd ge-vag 1,9 m

Bredd plantering im

Overbyggnad Mangd a-pris Summa
Schaktigata 7O cm a7e0 m2 a4 kr IMD2TT kr
Firstarkningslager A7ED m2 B9 kr 394 G745 kr
Barlager ayel m2 a5 kr 314 208 kr
AG gata aye0 m2 ay kr 328 320 kr
Topp gata 760 m2 43 kr 247 620 kr
Kantsten 18920 m 327 kr G27 840 kr
Plantering

Gras a7e0 m2 T2 kr 415 296 kr
Trad cc 10m 182 st 3000 kr A76 000 kr
Surnma kdrbara, plantering 3223000 kr
GCvig

Schakt 30cm 2880 m2 32 kr 93110 kr
Barlager 30cm 2880 m2 a0 kr 231 811 kr
Topp =500 (60 ABT &) 2880 m2 AT kr 135 360 kr
Belaggning plattor 2380 mz2 20 kr 230400 kr
Summa GC-viyg 460 000 kr

Bild 8.6 Har visas en typsektion som innehaller en kérbana med plantering och GC-vég pa bada
sidor av den. Detta ar en férhallandevis vanlig gatutformning inom bostadsomraden.

Arbetsgang

Nir projektansvarig skall berdkna gatukostnader maste sjalvklart illustrationsskiss
eller detaljplan finnas till hands for att det skall vara méjligt att se gestaltningen av
gatorna. Anliggning av gator ir en stor del av exploateringskostnaderna och denna
kostnad varierar med hur gatorna utformas. Gatans bredd och foérekomst av
planteringar och GC-vigar samt exklusiva material férdyrar anliggningskostnaden.

Vi rekommenderar foljande arbetsging:

= Identifiera vilka gator som skall byggas genom att se pa
illustrationsskiss eller detaljplan alternativt prata med planarkitekten.

®  Unders6ka om typsektionerna dr applicerbara pa gatugestaltningen

®  Om ja, sa riknas lingd och bredd pa gatorna samt eventuella
planteringar och GC-vagar.

= Mata in data i arbetsblad Lokalgator.

*  Om det inte finns nagon typsektion som stimmer 6verens med
illustrationsskiss eller detaljplan far man helt enkelt skapa en ny. Detta
gOrs genom att kopiera en gammal som férhoppningsvis
overensstimmer till storsta delen och modifiera den till en ny
typsektion.
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I bild 8.7 illustreras tva typsektioner, A samt B. Namnen kan sjilvklart dndras till
egna namn exempelvis utifran vad som har angetts i detaljplan eller enbart efter tycke
och smak. Typsektionerna ir egentligen fyra stycken till antalet och heter A1, A2, B1
och B2. Typsektion Al och A2 ir identiska med varandra och detsamma giller f6r
sektion B1 och B2. Anledningar till att det finns tva versioner av en och samma typ-
sektion dr att det inom ett exploateringsomrade kan finnas gator som ér identiska
med varandra fast med mindre avvikelser, t.ex. vad giller bredd eller férekomst av
kantsten.

Typsektioner Tuperna X1 och X2 dr identiska wen man kan variera likadana by (e med pé tex bredd & ] kantsten etc.

Typ A1l - enbart gata - kv Typ A2 - enbart gata - kv

Langd m |Spmeterpris ¥ #Divisionm! Langdd m lopmeterpris ¥ #Divisionl

Brecd m Bredd m

Gverbyggnad Miéngd a-pris Summa Gverbyagnad Mangd a-pris Summa

Schakt geta 70 om 0 m2 25 kr - kr Schakt geta 70cm 0 m2 25 kr - kr

Farstérkningslager 40 cm 0 m2 B9 kr - kr Farstarkningslager 0 m2 B9 kr - kr

Béarlager 20 cm 0 m2 85 kr - kr Béarlager 0 m2 85 kr - kr

AG gata 0 m2 a7 kr - kr AG gata 0 m2 a7 kr - kr

Topp gats 0 m2 43 kr - kr Topp gats 0 m2 43 kr - kr

Hartsten 0m 327 kr - ke Hantsten 0m 327 kr - ke

Sunima kbrdana - kr Sumimna kbrbana - kr

Typ Bl - gata, plantering, GC 2377 000 kv Typ B2 - gata, plantering, GC - kr

Langd 625 m l8pmeterpris 3803 &r Langd m lopmeterpris T #Divisionil

Brecd &m Bredd m

Bredd gc-wig 35m Bredd gc-wag m

Bredd plartering am Bredd plartering m

Ouerbyggnad Mingd a-pris Summa Ouerbyggnad Miangd a-pris Summa

Schakt gsta 70 cm 5000 m2 S5 kr 27150 kr Schakt gsta 70 cm 0 m2 S5 kr - kr

Forstérkningslager S000 m2 B9 kr 342 600 kr Forstarkningslager 0 m2 B9 kr - kr

Bérlager 5000 m2 S5 kr 272750 kr Bérlager 0 m2 S5 kr -k

AG geta 5000 m2 57 kr 255 000 kr AG gata 0 m2 57 kr - kr

Topp gsta S000 m2 43 kr 215000 kr Topp gata 0 m2 43 kr - kr

Kartsten 1250 m 327 kr 408 750 kr Kantsten am 327 kr - ke

Plantering Plantering

Gras 25 m2 T2 kr 225313 kr Gras 0 m2 T2 kr - ke

Tréd cc 10m 0 st 3000 kr -k Tréd oo 10m 0 st 3000 kr - ke

Swmma korbana, plantering 2027 000 kr Swwunz korbana, plantering - kr

GC-wiig GC-vag

Schakt 30cm 21875 m2 F2kr FO722 kr Schakt 30cm 0 m2 F2kr - kr

Béarlager 30cm 21875 m2 80 kr 176072 kr Béarlager 30cm 0 m2 80 kr - kr

Topp =500 (B0 ABT 8) 21875 m2 47 kr 102813 kr Topp =500 (B0 &BT 8) 0m2 47 kr -k
1ET S 0

Swmma GCvig 350 000 kr Swmng GCwig kr

Bild 8.7 Fyra typsektioner dar vi kan se att A1 och A2 &r identiska med varandra och det galler
aven B1 och B2.
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8.4.5 Park och lekplats

I bladet park och lekplats beriknas, som titelnamnet uttrycker, kostnaden for
anliggande av allmidn platsmark som parker, lekplatser, GC-vigar och andra
anlidggningar som hor hemma i park eller pa en lekplats. I bild 8.8 ges ett forslag till
vad vi ansett skall finnas med men ocksa limnat 6ppning f6r andra objekt.

Park och Iekplats Ramlt’isagérden

Summa park och lek 2 375900 kr
Summa GC-vigar inom grénomride/park 110 276 kr
Totalsumma 2 486 176 kr

|Berﬁkning av GC-végkostnad grénomradelpark inklusive belysning

Typ GC 1 110 276 kr Typ GC2 - kr
Langd 230 m lapmeterpris 479 kr L&nged m l&pmeterpris " Divizionil
Brecd im Bredd m
Mingd Kostnad " Summa Mingd Kostnad Summa

Schakt go 50 cm 530 m2 52 kr 22 308 kr Schakt g 30 cm 0 mz2 32 kr - kr
Barlager 30 cm 530 m2 B0 kr 55538 kr Brlager 30cm 0 m2 80 kr - kr
Topp (50 &BT &) 590 m2 47 kr 32 430 kr Topp (50 &BT &) 0 m2 47 kr -k
Belysning cc 30 g =t 9199 kr 70524 kr Belyzning oo 30 0 st - kr - kr
Summa 110 276 kr Summa - kr

Ber#kning av kostnad fér grénomradeniparkmark och omradesspecifika anlaggningar plus lekplats

Park Typ Kostnad Procent™ Antal Enhet a-pris Kommentar Datum
4715 Trad 20 000 kr 1% 20 st 1000 kr
Buskar 200 kr 0% 5) st 40 kr
Parkmark 2340 000 kr | Q4% 32500 e 72 kr
Bankar 10 000 kr 0% 5) st 2000 kr
Parkbelysning - kr 0% 0 st 500 kr
FPapperskorgar 2 500 ki % 5 500 kr
A kr 0% 0 - kr
Al - kr 0% 0 kr
Summa 2372700 kr  95%
Lek Typ Kostnad Procent” Antal Enhet a-pris Kommentar Datum
£715 Bollplan - ki 0% 0 2 200 kr
Klatterstallning 2 000 kr 0% 2 st 1000 kr
Gungor 1200 kr 0% 3 st 400 kr
Sandlada - kr 0% 0 st 1200 kr
Rutschbana - kr % 0 st 33 000 kr
! - kr 0% 0 kr
Y -k 0% 0 kr
z - ki 0% 0 kr
Summa 3 200 kr 0%

Bild 8.8 Bladet for utrdknande av kostnader for anlaggande av park och lekplats.

Som 1 bladet Lokalgator himtas dven hir kostnadsuppgifter fran KP-fakta. Ett
indataomrade finns dir a-priserna skrivs in och dven hir behéver dessa uppdateras
fortlopande. Svirigheten med att generalisera kostnader for park och lekplats ér
speciellt att lekplatsanordningar som rutschkanor, gungstillningar m.fl. kan variera i
utformning och séledes i pris.

8.4.6 Kostnader

Detta blad dr en sammanstillning av de kostnader som exploateringsprojektet med-
tor. Hir beriknas de kostnader som inte behover ett eget kalkylblad, t.ex. kostnad
for fastighetsbildning, arkeologiska undersékningar och trafikutredning. Dessa kost-
nader baseras pa enkla berikningar som t.ex. timmar multiplicerat med timkostnad
och antal multiplicerat med ett styckpris. Kostnader fér lokalgator, GC-vigar, park
och lekplats samt rintekostnader beriknas i andra blad men genereras per automatik
in i detta blad for att fi en totalsumma Over alla kostnader. Vid sidan av
berdkningarna finns utrymme for kommentarer dir det kan anges varifran uppgifter
kommer samt vilket datum uppgifterna erhallits, se bild 8.9.
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Kostnhader Ramlﬁsagérden
) ] .
:I‘;;to- Kostnadsposter E‘I;SI:::FMI Procent Antal Enhet ;It;::iis;;‘::d Kommentar Datum
4710 (Markkostnad 2800 000 kr  70% 142000 m2 20 kr
471, 4714 |Lokalgata inkl belysning 8600000 kr  30% Berdknas i biad "L
4715 |GC-vagar inkl belysning 1100 000 ke 4% Rerdknas I biad "t
4715 |Park och lekplats 2500000 kr 9% Berdknas | biad "Park och lekplats”
471 |Miljdstationer 1000000 kr 4% 2 st 500 000 kr
471 |Del i kabel TV 600 000 kr 2% 1 st 600 000 kr
4716 |Detaliplan 100 000 kr 0% 1 h 100 000 kr : Kostradsuppaitt frén stadsbyggnadskontaret 2005-04-05
4716 |Trafikutredning 70000 kr 0% 1 h 70000 kr
6811 |Fastighetshildning 300 000 kr 1% 1 h 300 000 ki i Lispoid fedn iantmdtecict
Generalplanekostnader 5000 000 kr  18% 1 5000 000 kr
4711 Markundersdkningar 100 000 kr 0% 1 h 100 000 Kt Usooif? fedn dokan Helldén AR
4711 |Arkeologiska undersdkningar 2650 000 kr 9% 1 h 2 650 000 kr
475 [Konsulter - kr 0% 80 h - kr
5792 |Adminstration 500 000 kr 2% 500 h 1000 kr
915 |Réantekostnader 1650 000 kr 8% Berdknas | biad "Rinta och osdkerhet”
Ofarutsedda kostnader 1 500 000 kr 5% 1800 000 kr :
Summa kostnader 28 470 000 kr  100%
Summa intikter 28 660 000 kr
Netto 190 000 kr

Figur 8.9 Har raknas enkla” kostnader ut som fastighetsbildning, markundersékningar etc.

8.4.7 Intakter

MEX  strivar efter full kostnadstickning vilket innebdr att tomtpriser inte
subventioneras med skattemedel utan skall sittas si hogt/ligt att de ticker
exploateringskostnaderna. Tomtpriserna raknas fram av MEX men maste godkinnas
genom ett forsiljningsbemyndigande av kommunfullmiéktige. Priset sitts pd olika
grunder beroende pda om det dr smahustomter som siljs via stadens tomtké eller
mark som siljs till byggherre. Forsiljningspris till byggherre beror pa vilken
upplatelseform som skall gilla i ”sista ledet”. Byggs det hyresritter tar staden ut ett
ligre pris per BTA dn om det rérs sig om bostadsritter. Bild 8.10 visar bladet
Intakter.

Intdkter Ramldsagarden
hl hl
o Intiktsposter Typ Antal Priser !JI).I.)Sk‘m‘“I Kommentar
slag intakt
145 | Exploateringshidrag 7000 000 kr iu £ enligt avtal
145 Forsaljning av smal [ 11 400 000 kr
grundpris 40 st 230 000 tkr ftomt
rirligt pris &0:m* 36 600 kr fm
145 Firsiljning av tomtmark 10 260 000 kr
Friliggande - kr
gruncpris st kr d ot
ritlict pris m* kr fme
Radhus AR - kr
gruncpris st kr Jtommt
rorlit pris me kr im=
Rachus BR - kr
gruncpris st kr dtormt
ritligt pris m2 kr im=
Radhus HR - kr
gruncpris st kr Jtommt
rorligt pris me kr im?
Flertamilishus BR. -k
crundpris at kr fgh
riligt pris m* kr fm*
Flertamilishus HR - kr
gruncpris st kr Ach
ritligt pris m2 kr i m=
145 iTomtmark for grupphus m* kr im* 3000 000 kr
145 Tormtmark fér skolafidrottizérskit boende m? kr Jm* 41 500 000 kr
145 iindustrimark 28 500 M= ETA, 200 ke fm* 5 7E0 000 ke ikr fm*ETA,

Summa | 28 660 000 kr
Bild 8.10 I intéktsbladet beraknas som namnet uttrycker det forsaljningsintakterna.
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8.4.8 Ré&nta och osakerhet

Hir upprittas en enkel kassaflodesanalys av exploateringen ur MEX synvinkel.
Posterna ir desamma som i exploateringskalkylen, men hir anges vid vilken tidpunkt
kostnader och intikter uppstir och med hjilp av kommunens internrinta beriknas
den rintekostnad som belastar projektet. Bild 8.11 nedan visar rinteberdkningen.

Rénta och osdkerhet Ramlésagarden

Internrinta 3%
kalkylar 2005
Ar Kentroll-
Kontoslag Kostnadsposter Totalbelopp 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 summa
4710 Markkostnad 2 800 000 420 000 420 000
471, 4714 Lokalgata inkl belysning 8600 000 2 866 BE7 2866 667 2866 667 & 600 000
4713 GC-vagar inkl belysning 1100 000 1100 000 1100000
471, 4715  Park och lekplats 2500 000 230000 250 000
471 Miljstationer ‘1 000 000 1 000 000 1 000 000
471 Kabel-TY 600 000 600 000 600 000
4716 Detaljplan ‘100 000 100000 100000
4716 Trafikutredning 70000 70000 70000
8811 Fastiohetzhilcning 300 000 300 000 300 000
Generalplanekostnacer 5000 000 5 000 000 5 000 000
471 Markunder sdkningar 100 000 100 000 o 100 000
471 Arkeologiska undersdknings 2650 000 2 650 000 2 650000
475 Konsulter 0 0
5792 Adminstration 500 000 a 500 000 500 000
Ofrutsedda kostnader 1500 000 375 000 375 000 375 000 375 000 1 500 000
143 Fiirs&ining av smihustomter. 11 400 000 o] 1000000: 4000000 3 250 000 1) & 250 000
145 Férsdlining av tomtmark 10260 000 4510000 4 000 000 8 510 000
45 Férsalning av tomtmark fir = 41 500 000 o [
145 Firsalining av industrimark 5 760 000 0
145 Exploateringshidrag 7 000 000 3 000 000 4 000 000 2 000 000 & 000 000
Summa kostnader 26 320 000 3 240 000 6100 000 3 64 667 3491 667 : 48M 667 375 000 500 000 i 22 190 000
Summa intikter 35 920 000 (] ] 7510 000 2000 000 : & 000 000 5 250 000 0 22760 000
Hetto -5 100 000 3 240 000 6100 000 -3 863 333 1 491 667 : -3 158 333 -4 875 000 500 000 -570 000
Riinta 31 000 318 550 390 269 ; 350366 ; 326218 141695 ; 39405 | 1650 000

8.11 Rénteberakning

En kanslighetsanalys kan géras genom att internrantan éndras, kostnader och
intékter okas respektive minskas med en viss procentsats. Det ar dven mojligt att
se effekterna av en forskjutning i tiden av kostnader och intékter.

Kanslighetsanalys
Kostnad Intikt. Besultat
Enligt exploateringskalkyl 28 470 000 28 BE0 000 180 000
Internranta Y% 24670000 22760000 -1910000
Kostnadspislag 10% 26224000 227Y60000 -3 464000
Intiktsminskning 10% 23540000 20434 000 -3 356 000
Ar Kentroll-
Kontoslag Kostnadsposter Totalbelopp 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 summa
H710 Markkostnad 2800 000 420 000 0 a 420 000
471, 4734 Lokalgata inkl belysning 8 600 000 2 B6E 667 2BBEEET! 2866 GEY 8 600 000
4713 GC-vagar inkl belysning 1100 000 1100 000 1100 000
471, 4715 Park och lekplats 2500 000 250000 250 000
47 Milistationer 1000 000 1000000 1000 000
471 Habel-T 500 000 600 000 500 000
4716 Detaljplan 100 000 100 000 ‘100 000
4716 Trafikutrecining 70000 70000 70000
81 Fastighetzhildning 300 000 300 000 300 000
Generalplanekostnader 5000 000 5000 000 5000 000
4711 Markuncer sdkningar 100 000 100 000 a 100 000
4711 Arkeologisks undersBkningst 2 B50 D00 2 B50 000 2 650 000
473 Konsufter a a
5792 Ackmingtration 500 000 o 500 000 500 000
Oftrutsedda kostnader 1500 000 375000 375 000 375 000 375 000 1 500 000
145 Firsglining v smahustomter! 11 400 000 0 10000008 4000000 3 250 000 a & 250 000
145 Farzalining av tomtmark 10 260 000 4510000 4 000 000 3 510 000
143 Farzalining av tomtmark fir 1 500 000 1] (1]
145 Forsalining sy industrimark 5 780 000 [
145 Exploateringshicag 7 000 000 3 000 000 1.000 000 2000 000 & 000 000
Summa kostnader 26 320 000 3 240 000 6 100 000 3 641 667 3 491 667 § 48H 66T 375000 500 000 | 22 190 000
Summa intikter 35 920 000 0 [ 7 510 000 2 000 000 : 3 000 000 5 250 000 0 22 760 000
Hetto -3 100 000 3 240 000 6 100 000 -3 868 333 1 491 66T : -3 158 333 -4 875 000 500 000 =570 000
Riinta 113 400 ¢ 448238 ¢ 557723 ¢ 513580 ;491198 24445 ¢ 108 399 2 480 000 :

Bild 8.12 Forslag pa hur en kanslighetsanalys skulle kunna se ut.
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8.4.9 Utvardering

Kalkylbladet kallat Utvardering, se bild 8.13, ér i grunden en kopia av exploaterings-
kalkylen och de tidigare uppskattade kostnaderna och intikterna finns firdiga fran
bérjan. Bladet dr utokat med en spalt dir de faktiskt nedlagda kostnaderna arligen
matas in och avvikelser frain uppskattad kostnad beriknas. Avvikelserna askadliggors

1 diagram fOr att visualisera deras inbordes storlek, se bild 8.14.

Utvirdering Ramlésagarden
" Summering N
Kontoslag Kestnadsposter e per Procent Bkl Procent  Awvikelse 1998 1999 2000 200
kostnad kostnad
kontoslag
4710 Markkostnad 23800000 2 300 000 12% 222 481 1% -2 577 539
471, 4714 Lokalgata inkl belysning 8 500 000 12 200 000 52% 12434521 64% 234 521 36 870 314033
4715 GC-vagar inkl belysning 1100 000 2% o 3% a
471, 713 Park och lekplats 2300 000 0% 0 @% a
471 Miljdstationer och del i kabel TV 4 BO0 000 1 600 000 7% 18557450 0% 255 745 444 853
4716 Detsliplan och trafikutredning 170000 170 000 1% 241 540 1% 71540 17 700 160 200
6a1n Fastighetshildning 300 000 300 000 1% 451 082 2% 151 082 7 853
Generalplanekostnader 5000 000 2% o 3% a
471 Markundersdkningar 100 000 0% o % a
471 Arkeologiska undersdkningar 2850000 2 750 000 12% 2BSE 9721 4% =93 028 209925 1805191 1 842 658
475 Konzutter o ] 346 BEO 2% 346 BE0 2800 317157 14385
5792 Adminztration N 500 000 500 000 2% 1029227 9% 529 207 10 566 147 974 169 964 17a821
415 Réntekostnacer 4 B30 000 1 650 000 % 107 562 1% -1 542 M5 2 735 B6 371 181 393
Otdrutsedds kostnader 4 500 000 1 500 000 5% 35000 0% -1 496 500
Summa 28 470 000 23470000 100% 19 349 290 100% SHA20 M0k 10 566 362455 2127293 1830405
" Summering N
Kontoslag Intiktsposter Be_ra!i.na(l per Procent F".‘M.I.sm Procent  Awvikelse 1998 1999 2000 200
intikt intikt
kontoslag
145 Smanustomter 11400 000° 28 660 000; 100% 22521 400° 100% -5 738 600 © 3500 000
148 Tomtmark far grupphus 3 000 000 9% o 0% o:
145 Tamtmark, skolaidratt/zarskit boere 1 500 000 2% o 3% a
145 Industrimark (Areal x m2 pris) 5 760 000 2% o % a
145 Explosteringshidrag 7 000 000 9% 0 (% a
Summa 28 660 000 28 660 000 100% 22921 400 100% - ST3ISE00kr [ @ @ 3500 000
Hetto -190 000 10 SBB 362458 2127293 1969595
Beriknat utfall Faktiskt utfall
Summa utg. 28470000 kr  Summs utg. 19 349 290 kr
Summa ink. 28 BE0 000 kr Summa ink. 22921 400 kr
Resuttat -190 000 kr Resuttat S3ST2 10 kr

Bild 8.13 Denna bild visar hur utvarderingsbladet ser ut. Observera att kalkylbladet &r nagot
beskuret i bildens hégerkant.

Syftet med att géra en utvirdering dr for att se hur de uppskattade kostnaderna och
intdkterna motsvarat de faktiska kostnaderna nir en exploatering dr slutford.
Meningen med utvirderingen ar inte att den enbart skall anvindas da en exploatering
ir genomford. Vi menar att den projektansvarige fortlépande under projektets ging,
exempelvis i samband med bokslut, skall mata in uppgifter om hittills nedlagda
kostnader och inkomna intékter.

jamfoérelse mellan berdknad och faktisk kostnad
14
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Nty &P oo W 8 e
Nl < 8 o E}}d”a kostriad
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Bild 8.14 Diagram fran kalkylbladet Utvardering som visar en jamforelse mellan berdknad och
faktisk kostnad.
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9 Slutsats och diskussion

9 Slutsats och diskussion

Detta examensarbete bestar av en teoretisk och en praktisk del. I den teoretiska delen
har vi fordjupat oss 1 dmnet markexploatering och da i synnerhet upprittande av
exploateringskalkyler och deras anvindning for senare utvardering. Det praktiska
arbetet har bestatt av litteraturstudier och studier av hur man i Helsingborgs Stad 1
dagsliget arbetar med exploateringskalkyler. Utifran detta har vi konstruerat en
modell 1 Excel att f6lja vid sadant kalkylarbete. Den modell vi tagit fram dr tinkt att
vara en hjilp 1 att bedoma de kostnader och intidkter som kan forvintas uppsta till
toljd av en exploatering och pa ett enkelt sitt sammanstilla dessa uppgifter i en
exploateringskalkyl. Vi har ocksé avsett att modellen skall innebidra en standardisering
av arbetet sd att det utfors pa samma sitt oavsett vem som utfor det.

Milet med detta examensarbete kan sammanfattas i f6ljande punkter:

= Forenkling av arbetet
=  Uppskatta kostnader
= Redskap for utvirdering

9.1 Har vi natt malet?

9.1.1 Forenkling av arbetet

I startskedet i modellbyggandet, eller i tankegangen kring hur den slutgiltiga modellen
skulle komma att se ut, ville vi ha sa fd arbetsblad som mdijligt i den. Efterhand
mirkte vi dock att det var enklare med fler blad som vart och ett var relativt
begrinsade 4n med ett firre antal blad som istillet var mycket omfattande. Modellen
med sina nio arbetsblad blev slutligen betydligt stérre dn vad vi forst riknat med,
men vi tror diremot att det inte innebidr nagra problem att orientera sig i den, da vi
har anstringt oss for att dela in arbetsbladen sa logiskt som mojligt. Excel-modellen
innebir en forenkling av arbetet satillvida att berikningarna har relativt stor
noggrannhet samt att det i efterhand ér ldtt att tolka hur modellen dr uppbyggd.

9.1.2 Uppskatta kostnader

Att stilla upp enkla berikningar f6r att uppskatta kostnader och intikter trodde vi
inte skulle innebira nagra storre problem. Dessvirre var det inte sd litt som vi forst
hade tinkt oss och sirskilt gatorna var problematiska att stilla upp en bra berik-
ningsgang fér. Problemen bestar, som vi tagit upp i kapitel 7 och 8, i att gatorna vari-
erar i sin utformning och att priserna férandras 6ver tiden och maste ajourhallas. Vi
har 1 var berikningsmodell gjort vissa generaliseringar, t.ex. har vi antagit att alla
gator har samma schaktdjup och materialval 1 forstirkningslager och birlager samt
likadan belysning. Det vi anser vara bra med den gatukostnadsmodell vi skapat ir att
den ir sa enkel att anvinda. Det enda man behéver gora vid kostnadsberikningen ar
att vilja den eller de typsektioner som bist stimmer 6verens med de gator som skall
byggas och sedan mata in uppgifter om lingd och bredd pa gata och eventuella GC-
vigar. Summeringen av gatukostnaden och infoérandet av denna i exploaterings-
kalkylen sker automatiskt.

Vad giller 6vriga kostnadsbedomningar i modellen dr manga av dem av ett sadant

slag att de inte kan uppskattas med hjilp av berikningar, utan man maste lita till
tidigare erfarenheter eller prisuppgifter som hamtas utifran. Det giller t.ex. kostnader
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tor fastighetsbildning, arkeologiska undersékningar och planavgift. Kostnaderna for
anliggning av park och rintekostnadens storlek ir de enda férutom gatukostnaden
som hidmtas genom berikningar och de 6vriga uppgifterna matas in i ett utgiftsblad.
Det vi anser att vi har forbittrat med uppskattningen av dessa Ovriga kostnader ar att
en redovisning gors av vilka antaganden som ligger till grund for siffrorna sa att man
kan skapa sig en uppfattning om deras riktighet.

9.1.3 Redskap for utvardering

Nir vi testkorde utvirderingen med uppgifterna fran Raml6sagarden blev 6verens-
stimmelsen mellan de uppskattade och de faktiska kostnaderna ganska dalig. Detta
har flera orsaker, varav den frimsta ér att de poster som anvinds vid kontering inte
stimmer 6verens med de poster som anvinds i exploateringskalkylen. Foljden av
denna avvikelse dr att en automatisk summering av nedlagda kostnader foérsvaras,
liksom arbetet med att sedan mata in uppgifterna i utvirderingen. Vidare ar
fakturorna frin Tekniska Forvaltningen inte specificerade med avseende pa vilken
anliggning som kostat vad. Tekniska Forvaltningen ansvarar for anldggandet av gata
och park som utgér en mycket stor del av den totala kostnaden™. Nir denna kostnad
sedan faktureras till MEX specificeras det inte nidrmare vilken del av kostnaderna
som harror fran vilken anligening, vilket naturligtvis leder till problem vid en senare
utvirdering®'.

Vi tror 4nda att var modell kan utgora ett redskap att anvinda vid utvirderingar, men
det 4r viktigt att vara medveten om vilka begrinsningar redskapet har s att siffrorna
tolkas ratt.

9.2 Allmanna forslag till férandringar i MEX arbetssatt

Det ar frimst nir man vill anvinda kalkylmodellen som redskap for utviardering som
vissa dndringar bor géras 1 MEX nuvarande sitt att arbeta. Det som i nulaget orsakar
problem ir att posterna i kalkylen inte motsvarar de kontoslag som anvinds for att
specificera de nedlagda kostnaderna, se tabell 7.3. Om posterna i kalkylen dndras sa
att de motsvarar de kontoslag som idag anvinds for att specificera de nedlagda
kostnaderna vid konteringen, underlittas arbetet med att under och efter en
exploatering utvirdera projektets ekonomi avsevirt. Det innebidr ocksd storre
mojligheter att skaffa sig kunskap om kostnadernas storlek, da man enkelt kan ga
tillbaks till en utvirdering av ett tidigare projekt for att ta reda pa hur mycket till
exempel fastighetsbildningen har kostat och om det dr en sidan uppgift som man
vanligtvis missbedémer. Vid nimnda kontering bor ocksa liggas mer tid pa att
specificeringen blir ritt och vi anser att gemensamma riktlinjer f6r specificeringen
bor utformas inom enheten sa att det alltid sker pa samma sitt och att det férenklas.
Om arbetet genomgaende utférs pa samma sitt 6kar mojligheterna att med gott
resultat kunna jamféra olika projekt med varandra.

Vi foreslar att en oversyn gors bade av exploateringskalkyl och slaglista och att nigon
av dem, eventuellt bada, omarbetas sa att posterna i dem helt stimmer 6verens med
varandra. 1 dagslidget anser vi att fordelar och nackdelar finns hos bada. Nagra
exempel pa bra poster i slaglistan som saknas i exploateringskalkylen ar; Ramark,
Inkop av fastighet allmin plats och Uppfyllnadsarbete rivningar, som idag ticks av

8 | exploateringskalkylen for Ramlésagarden uppskattades kostnaden fér gata, GC-vagar och park
till 13 Mkr av totalt 28 Mkr.
8. Detta tas ocksa upp i avsnitt 5.1.
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9 Slutsats och diskussion

posten Markkostnad 1 exploateringskalkylen. Motsvarande bra poster i
exploateringskalkylen som saknas 1 slaglistan dr till exempel; Detaljplan och
trafikutredning, Markundersokningar och Arkeologiska undersokningar.  Vidare
saknar vi ett kontoslag for exploateringsbidrag sa att man kan urskilja detta fran
ovriga forsaljningsintakter.

9.3 Slutklam

Med denna studie har vi kommit fram till att det 4r mojligt att konstruera en standar-
diserad modell att anvinda vid upprittande av exploateringskalkyler och vid ekono-
misk utvirdering av genomforda exploateringsprojekt. Det forslag vi presenterar i
detta arbete dr kanske inte tillimpbar i alla ligen och kan eventuellt behdva
modifieras ndgot vid anvindandet. Vi tror emellertid att den kan agera som
sprangbrida for vidare utveckling av en formaliserad exploateringskalkyl samt i ett
utvirderingsskede.

Excel dr ett mycket omfattande program och vi har bara skummat lite pa ytan. Om vi
hade haft storre kunskaper i Excel hade arbetet helt sikert gatt betydligt smidigare
och snabbare. Det kanske skulle vara mojligt att direkt importera uppgifter fran
bokforingssystemet sd att man inte behover ligga ner det arbetet manuellt.

Det har varit roligt att arbeta med modellen 1 Excel men det har naturligtvis inte gatt
helt smartfritt. De problem och svarigheter vi stott pa dr fraimst relaterade till hur
man pd basta sitt kan berakna kostnaden f6r utbyggnaden av gator och till hur man
kan anvinda sig av exploateringskalkylen for att géra en utvirdering av ett projekt.
Det har blivit mycket funderande, testande och forkastande men till slut har vi natt
fram till en modell som vi sjilva dr néjda med.

Tack for oss!
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HELSINBORGS STAD
Mark- och Exploateringsenheten

Kalkyltyp
Planomrade
Areal (ha)
Bebyggelse

Projektansvarig
Detaljplan
Exploator(er)

Projektnummer

Datum vid upprattande
av kalkyl (vardetidpunkt)

Exploateringstid
Byggstart
Etapper

Kostnad

Intakt

Kommentar

Exploateringskalkyl Ramldsagarden

Exploateringskalkyl
Ramlosagarden

21

Bostadsbebyggelse, framst
smahus

Dick Johansson

Skanska
95313 /95132

2005-03-14

1998

28 470 000 kr
28 660 000 kr

E:\Kalkymodell RAMLOSAGARDEN.xIs

Kanslighetsanalys

Kostnader Intakter Resultat

Enligt exploateringskalkyl 28 470 000 28 660 000 190 000

Internrénta % 24670000 22760 000 -1 910 000

Kostnadspéaslag 10% 26 224 000 22 760 000 -3 464 000

Intaktsminskning 10% 23840000 20484 000 -3 356 000
Presentation

Bilaga A
2005-03-22

sid 1 av (14)



HELSINBORGS STAD
Mark- och Exploateringsenheten

Exploateringskalkyl ~ Ramlésagarden

Kostnader

Markkostnad 2 800 000 kr
Lokalgata inkl belysning 8 600 000 kr
GC-vagar inkl belysning 1100 000 kr
Park och lekplats 2500 000 kr
Miljostationer och del i kabel TV 1 600 000 kr
Detaljplan och trafikutredning 170 000 kr
Fastighetsbildning 300 000 kr
Generalplanekostnader 5000 000 kr
Markundersokningar 100 000 kr
Arkeologiska undersokningar 2 650 000 kr
Konsulter - kr
Administration 500 000 kr
Réntekostnader 1 650 000 kr
Of6rutsedda kostnader 1 500 000 kr
Summa 28 470 000 kr
Intakter

Forsaljning av smé&hustomter

Forsaljning av tomtmark fér grupphus

Forsaljning av tomtmark for skola/idrott/sarskilt boende
Forsaljning av industrimark (Areal x m2 pris)
Exploateringsbidrag frn exploator

11 400 000 kr
3 000 000 kr
1 500 000 kr
5 760 000 kr
7 000 000 kr

Summa

E:\Kalkymodell RAMLOSAGARDEN.xIs

28 660 000 kr

Exploateringskalkyl

Bilaga A
2005-03-22

sid 2 av (14)



HELSINBORGS STAD Bilaga A
Mark- och Exploateringsenheten 2005-03-22

Markagofdrhéallande Ramldsagarden

Nuvarande markagoforhallanden

N

Helsingborgs stad 142 000 m

Exploatér 1 63000 m?
Exploator 2 - m?
Exploator 3 - m?
Totalareal 205000 m’

Fordelning av markagande i enlighet med detaljplan och exploateringsavtal

Helsingborgs stad (kvartersmark)

N

Skola eller sarskilt boende 5700 m’
Skol och idrottsverksamhet 11 000 m?
Friliggande bostadshus 36600 m?
Radhus m?
Kedjehus m?
Grupphus 7 800 m?
Kontor/hantverk 28 800 m?
Kvartersgata/miljostation 3000 m?
Summa 92900 m?
Exploatdr 1 (kvartersmark)

Frilggande bostadshus 7300 m?
Grupphus 26 700 m?
Kvartersgata/miljostation 7 200 m?
Summa 41200 m?
Allmén plats

Lokalgata 24500 m?
GC-vag 6900 m?
Park/dagvatten 39 500 m?
Summa 70900 m?
Totalareal 205000 m?
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HELSINBORGS STAD Bi|aga A
Mark- och Exploateringsenheten 2005-03-22
. - Py o
Lokalgator inkl belysning Ramldsagarden
Lokalgator inom omradet exkl. VSD och belysning 6 963 000 kr
Lokalgator inom omradet inkl. VSD och belysning 8 622 000 kr
GC-vagar inom omradet vid gata 1 130 000 kr
Totalsumma lokalgator, gc-vagar exkl. VSD och belysning 8 093 000 kr
Totalsumma lokalgator, gc-vagar inkl. VSD och belysning 9 752 000 kr
a-prislista fran KP-fakta 2004-01-01 a-priser enligt Tekniska Forv.
Overbyggnad kérbana Pris Pris Information om berékningarna
Schakt gata 70 cm 55 kr /m* 65 kr /m* (65 cm) VSD och Belysning berdknas automatiskt utifr&n den totala gatulangden.
Forstarkningslager 69 kr /m? 82 kr /m? Observera att det finns dolda rader i vardera typsektion som specificerar éverbyggnaden.
Barlager 55 kr /m* 85 kr /m* (20 cm) Om kansten inte skall réknas med i gatukostnaden méste formeln fér méangden séttas till noll.
AG gata 57 kr /m? 75 kr /m? Observera att en kostnad for toppbelaggning med plattor finns med i uppstélliningen fér GC-véag, men
Topp gata 43kr /m? 90 kr /m? dennﬂa kostnad ar in"te m?d i summeringen. Summeringen &ndras manuellt om toppbeléggningen
Kantsten 327k /m 240 kr /m bestér av plattor istéllet for asfalt.
Plantering Pris Pris
Gras 72kr /m? XX kr
Trad cc 10 3000 kr /st 3000 kr /st (500 kr/Im cc 6 m)
Matjord 35 kr 30 cm matjord
GC Pris Pris
Schakt gc 30 cm 32kr /m? 50 kr
Barlager 30 cm 80 kr /m* 117 kr 27,5cm VSD och belysning
Topp gc 47 kr Im? 64 kr 2,5cm Total gatulangd hela omradet 2060 m
Belaggning plattor 80 kr /m* Mangd a-pris Summa
Ledningar VSD om 1223 kr - kr
VSD och belysning Pris RB cc 25 82,4 st 12 464 kr 1 027 034 kr
Ledningar VSD 1223 kr /m NB cc 60 0 st 18 370 kr - kr
RB 12 464 kr /st Belysning cc 30 m 69 st 9 199 kr 631 646 kr
NB 18 370 kr /st 1 659 000 kr
Belysning 9199 kr /st
Belysning exklusiv 13 000 kr /st JMed exklusiv armatur 0 st 13 000 kr 1920 000 kr
Typsektioner Typerna X1 och X2 &r identiska men man kan variera likadana typsektioner med avseende pa t.ex. bredd, toppbelaggning, kantsten etc.
Typ Al - enbart gata - kr Typ A2 - enbart gata - kr
Langd m Iopmeterpris #Division/0! Langd m Iopmeterpris #Division/0!
Bredd m Bredd m
Summa kérbana - kr Summa kérbana - kr
E:\Kalkymodell RAMLOSAGARDEN.xls Lokalgator sid 4 av (14)



HELSINBORGS STAD
Mark- och Exploateringsenheten

Typ B1 - gata, plantering, GC | 2 377 000 kr Typ B2 - gata, plantering, GC - kr
Langd 625 m I6pmeterpris 3803 kr Langd m I6pmeterpris #Division/0!
Bredd 8m Bredd m

Bredd gc-vag 35m Bredd gc-vag m

Bredd plantering 5m Bredd plantering m

Overbyggnad Mangd a-pris Summa Overbyggnad Mangd a-pris Summa

Schakt gata 70 cm 5000 m2 55 kr 277 150 kr Schakt gata 70 cm 0 m2 55 kr - kr
Forstarkningslager 5000 m2 69 kr 342 600 kr Forstarkningslager 0 m2 69 kr - kr
Bérlager 5000 m2 55 kr 272 750 kr Bérlager 0 m2 55 kr - kr
AG gata 5000 m2 57 kr 285 000 kr AG gata 0 m2 57 kr - kr
Topp gata 5000 m2 43 kr 215 000 kr Topp gata 0 m2 43 kr - kr
Kantsten 1250 m 327 kr 408 750 kr Kantsten om 327 kr - kr
Plantering Plantering

Gréas 3125 m2 72 kr 225 313 kr Gréas 0 m2 72 kr - kr
Tréd cc 10m 0 st 3 000 kr - kr Trad cc 10m 0 st 3 000 kr - kr
Summa kérbana, plantering 2 027 000 kr Summa kdrbana, plantering - kr
GC-vag GC-vég

Schakt 30cm 2187,5 m2 32 kr 70722 kr Schakt 30cm 0 m2 32 kr - kr
Bérlager 30cm 2187,5 m2 80 kr 176 072 kr Bérlager 30cm 0 m2 80 kr - kr
Topp <500 (60 ABT 8) 2187,5 m2 47 kr 102 813 kr Topp <500 (60 ABT 8) 0 m2 47 kr - kr
Belaggning plattor 2187,5 m2 80 kr 175 000 kr Belaggning plattor 0 m2 80 kr - kr
Summa GC-vag 350 000 kr Summa GC-vag - kr

Typ C1 - GC, plantering, gata, plantering, GC

I 3683 000 kr

Typ C2 - GC, plantering, gata, plantering, GC

I 1 555 000 kr

Langd 960 m |6pmeterpris 3836 kr Langd 360 m I6pmeterpris 4319 kr
Bredd kérbana 6m Bredd kérbana 7m

Bredd gc-vag 1,5 m Bredd gc-vag 15m

Bredd plantering 3 m Bredd plantering 4,4 m

Overbyggnad Mangd a-pris Summa Overbyggnad Mangd a-pris Summa

Schakt gata 70 cm 5760 m2 55 kr 319 277 kr Schakt gata 70 cm 2520 m2 55 kr 139 684 kr
Forstarkningslager 5760 m2 69 kr 394 675 kr Forstarkningslager 2520 m2 69 kr 172 670 kr
Barlager 5760 m2 55 kr 314 208 kr Bérlager 2520 m2 55 kr 137 466 kr
AG gata 5760 m2 57 kr 328 320 kr AG gata 2520 m2 57 kr 143 640 kr
Topp gata 5760 m2 43 kr 247 680 kr Topp gata 2520 m2 43 kr 108 360 kr
Kantsten 1920 m 327 kr 627 840 kr Kantsten 720 m 327 kr 235 440 kr
Plantering Plantering

Gras 5760 m2 72 kr 415 296 kr Gras 3168 m2 72 kr 228 413 kr
Trad cc 10m 192 st 3000 kr 576 000 kr Trad cc 10m 72 st 3000 kr 216 000 kr
Summa kérbana, plantering 3223 000 kr Summa koérbana, plantering 1382 000 kr
GC-vag GC-vag

Schakt 30cm 2880 m2 32 kr 93 110 kr Schakt 30cm 1080 m2 32 kr 34 916 kr
Barlager 30cm 2880 m2 80 kr 231 811 kr Bérlager 30cm 1080 m2 80 kr 86 929 kr
Topp <500 (60 ABT 8) 2880 m2 47 kr 135 360 kr Topp <500 (60 ABT 8) 1080 m2 47 kr 50 760 kr
Belaggning plattor 2880 m?2 80 kr 230 400 kr Belaggning plattor 1080 m?2 80 kr 86 400 kr
Summa GC-véag 460 000 kr Summa GC-vag 173 000 kr

E:\Kalkymodell RAMLOSAGARDEN.xIs

Lokalgator

Bilaga A
2005-03-22

sid 5 av (14)



HELSINBORGS STAD Bi|aga A
Mark- och Exploateringsenheten 2005-03-22
Typ D1 - plantering, gata, plantering I——kr Typ D2 - plantering, gata, plantering - kr
Langd m |6pmeterpris #Division/0! Langd m I6pmeterpris #Division/0!
Bredd m Bredd m
Bredd plantering m Bredd plantering m
Overbyggnad Mangd a-pris Summa Overbyggnad Mangd a-pris Summa
Summa kérbana, plantering - kr Summa kdrbana, plantering - kr
Typ E1 - plantering, verksamhetsgata utan kantsten, plantering - kr Typ E2 - plantering, verksamhetsgata utan kantsten, plantering - kr
Langd m |6pmeterpris #Division/0! Langd m |6pmeterpris #Division/0!
Bredd m Bredd m
Bredd plantering m Bredd plantering m
Overbyggnad Mangd a-pris Summa Overbyggnad Mangd a-pris Summa
Summa korbana - kr Summa kérbana - kr
Typ F1 - GC, plantering, gata, plantering, GC - kr Typ F 2 - GC, plantering, gata, plantering, GC - kr
Langd m I6pmeterpris #Division/0! Langd m I6pmeterpris #Division/0!
Bredd m Bredd m
Bredd gc-vag m Bredd gc-vag m
Bredd plantering m Bredd plantering m
Overbyggnad Mangd a-pris Summa Overbyggnad Mangd a-pris Summa
Summa kérbana, plantering - kr Summa kérbana, plantering - kr
Summa GC-vag - kr Summa GC-vag - kr
Typ G1 - kérbana, GC | 478 000 kr Typ G2 - kérbana, GC - kr
Langd 115 m |I6pmeterpris 4 157 kr Langd m I6pmeterpris #Division/0!
Bredd 8m Bredd m
Bredd gc-vag 35m Bredd gc-vag m
Overbyggnad Mangd a-pris Summa Overbyggnad Mangd a-pris Summa
Schakt gata 70cm 920 m2 55 kr 50 996 kr Schakt gata 70cm 0 m2 55 kr - kr
Forstarkningslager 920 m2 69 kr 63 038 kr Forstarkningslager 0 m2 69 kr - kr
Barlager 920 m2 55 kr 50 186 kr Barlager 0 m2 55 kr - kr
AG gata 920 m2 57 kr 52 440 kr AG gata 0 m2 57 kr - kr
Topp gata 920 m2 43 kr 39 560 kr Topp gata 0 m2 43 kr - kr
Kantsten 230 m 327 kr 75210 kr Kantsten 0om 327 kr - kr
Summa kérbana 331 000 kr Summa kérbana - kr
GC-vag GC-vég
Schakt 30cm 920 m2 32 kr 29 744 kr Schakt 30cm 0 m2 32 kr - kr
Barlager 30cm 920 m2 80 kr 74 051 kr Bérlager 30cm 0 m2 80 kr - kr
Topp <500 (60 ABT 8) 920 m2 47 kr 43 240 kr Topp <500 (60 ABT 8) 0 m2 47 kr - kr
920 0
Summa GC-vag 147 000 kr Summa GC-vag - kr
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HELSINBORGS STAD
Mark- och Exploateringsenheten

Park och lekplats

Ramlosagarden

Summa park och lek 2 375900 kr
Summa GC-vagar inom gronomrade/park 110 276 kr
Totalsumma 2486 176 kr

a-prislista fran KP-fakta Datum a-prislista frin KP-fakta Datum
Park Pris Enhet Lekanordningar Pris Enhet
Parkmark 72 kr m* Bollplan 200 kr m*
Trad 1000 kr st Klatterstéllning 1000 kr st
Buskar 40 kr st Gungor 400 kr st
Bénkar 2000 kr st Sandlada 1200 kr st
Parkbelysning 500 kr st Rutschbana 33000 kr st
Papperskorgar 500 kr st X - kr
X - kr Y - kr
Y - kr z - kr
z
Berakning av GC-vagkostnad gronomrade/park inklusive belysning
Typ GC1 110 276 kr Typ GC 2 - kr
Langd 230 m |6pmeterpris 479 kr Langd m I6pmeterpris #Division/0!
Bredd 3m Bredd m

Mangd Kostnad Summa Méngd Kostnad Summa
Schakt gc 30 cm 690 m2 32 kr 22 308 kr Schakt gc 30 cm 0 m2 32 kr kr
Bérlager 30 cm 690 m2 80 kr 55 538 kr Barlager 30cm 0 m2 80 kr kr
Topp (60 ABT 8) 690 m2 47 kr 32430 kr Topp (60 ABT 8) 0 m2 47 kr kr
Belysning cc 30 8 st 9 199 kr 70 524 kr Belysning cc 30 0 st - kr kr
Summa 110 276 kr Summa kr
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HELSINBORGS STAD Bilaga A
Mark- och Exploateringsenheten 2005-03-22

Beradkning av kostnad for gronomraden/parkmark och omradesspecifika anlaggningar plus lekplats

Park Typ Kostnad Procent Antal Enhet a-pris Kommentar Datum
4715 Trad 20 000 kr 1% 20 st 1 000 kr
Buskar 200 kr 0% 5) st 40 kr
Parkmark 2 340 000 kr 94% 32500 m? 72 kr
Bénkar 10 000 kr 0% 5) st 2 000 kr
Parkbelysning - kr 0% 0 st 500 kr
Papperskorgar 2 500 kr 0% 5 500 kr
X - kr 0% 0 - kr
Y - kr 0% 0 - kr
Summa 2 372 700 kr 95%
Lek Typ Kostnad Procent Antal Enhet a-pris Kommentar Datum
4715 Bollplan - kr 0% 0 m? 200 kr
Klatterstéllning 2 000 kr 0% 2 st 1 000 kr
Gungor 1200 kr 0% 3 st 400 kr
Sandlada - kr 0% 0 st 1200 kr
Rutschbana - kr 0% 0 st 33 000 kr
X - kr 0% 0 - kr
Y - kr 0% 0 - kr
Z - kr 0% 0 - kr
Summa 3200 kr 0%
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HELSINBORGS STAD
Mark- och Exploateringsenheten

Kostnader Ramldsagarden
Konto- Kostnadsposter Uppskattad Procent Antal Enhet Timkostnad/ Kommentar Datum
slag kostnad Styckkostnad
4710 Markkostnad 2 800 000 kr 10% 142000 m2 20 kr
471, 4714 |Lokalgata inkl belysning 8 600 000 kr 30% Beraknas i blad "Lokalgator"
4715  |GC-vagar inkl belysning 1 100 000 kr 4% Beréaknas i blad “Lokalgator"
4715  |Park och lekplats 2 500 000 kr 9% Beréknas i blad "Park och lekplats”
471 Miljostationer 1 000 000 kr 4% 2 st 500 000 kr
471 Del i kabel TV 600 000 kr 2% 1 st 600 000 kr
4716 Detaljplan 100 000 kr 0% 1 h 100 000 kr Kostnadsuppgift fran stadshyggnadskontoret 2005-01-05
4716  |Trafikutredning 70 000 kr 0% 1 h 70 000 kr
6811 Fastighetsbildning 300 000 kr 1% 1 h 300 000 kr Uppgift fran lantmateriet
Generalplanekostnader 5000 000 kr  18% 1 5 000 000 kr
4711 Markundersokningar 100 000 kr 0% 1 h 100 000 kr  Uppgift fr&n Johan Helldén AB
4711 |Arkeologiska undersodkningar 2 650 000 kr 9% 1 h 2 650 000 kr
475 Konsulter - kr 0% 50 h - kr
5792  |Adminstration 500 000 kr 2% 500 h 1 000 kr
915 Rantekostnader 1 650 000 kr 6% Beraknas i blad "Ranta och osékerhet"
Oforutsedda kostnader 1 500 000 kr 5% 1 500 000 kr
Summa kostnader 28 470 000 kr  100%
Summa intakter 28 660 000 kr
Netto 190 000 kr
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HELSINBORGS STAD Bilaga A
Mark- och Exploateringsenheten

2005-03-22
Intakter Ramldsagarden
Konto- Intéktsposter Typ Antal Priser _Uppskattad Kommentar
slag intakt
145 Exploateringsbidrag 7 000 000 kr uUppskattning / enligt avtal
145 Forsaljning av smahustomter 11 400 000 kr
grundpris 40 st 230 000 kr/tomt
rorligt pris 60 m? 36 600 kr / m”
145 Forsaljning av tomtmark 10 260 000 kr
Friliggande - kr
grundpris st kr / tomt
rorligt pris m? kr / m?
Radhus AR - kr
grundpris st kr / tomt
rorligt pris m? kr / m?
Radhus BR - kr
grundpris st kr / tomt
rorligt pris m? kr / m?
Radhus HR - kr
grundpris st kr / tomt
rorligt pris m? kr / m?
Flerfamiljshus BR - kr
grundpris st kr /igh
rorligt pris m? kr / m?
Flerfamiljshus HR - kr
grundpris st kr /igh
rorligt pris m? kr / m?
145 Tomtmark for grupphus m? kr/m? 3000 000 kr
145 Tomtmark for skola/idrott/sarskilt boende m? kr / m? 1500 000 kr
145  Industrimark 28 800 M’ BTA 200 kr/m* 5760 000 kr kr/m*BTA

Summa 28 660 000 kr
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HELSINBORGS STAD
Mark- och Exploateringsenheten

Ranta och osakerhet

Ramldsagarden

Internrénta 5%
kalkylar 2005
Ar Kontroll-
Kontoslag Kostnadsposter Totalbelopp 1 2 3 4 5 6 summa

4710 Markkostnad 2 800 000 420 000 420 000
471, 4714  Lokalgata inkl belysning 8 600 000 2866 667 2866667 2866667 8 600 000
4715 GC-végar inkl belysning 1100 000 1100 000 1100 000
471,4715 Park och lekplats 2 500 000 250 000 250 000
471 Miljostationer 1000 000 1000 000 1000 000
471 Kabel-TV 600 000 600 000 600 000
4716 Detaljplan 100 000 100 000 100 000
4716 Trafikutredning 70 000 70 000 70 000
6811 Fastighetsbildning 300 000 300 000 300 000
Generalplanekostnader 5 000 000 5 000 000 5 000 000
4711 Markundersokningar 100 000 100 000 0 100 000
4711 Arkeologiska undersoékningar 2 650 000 2 650 000 2 650 000
475 Konsulter 0 0
5792 Adminstration 500 000 0 500 000 500 000
Ofbrutsedda kostnader 1500 000 375 000 375 000 375 000 375 000 1500 000
145 Forsaljning av smahustomter 11 400 000 0 1000000 4000000 3250 000 0 8 250 000
145 Forsaljning av tomtmark 10 260 000 4510 000 4000 000 8510 000
145 Forséljning av tomtmark for skc 1500 000 0 0
145 Forsaljning av industrimark 5 760 000 0
145 Exploateringsbidrag 7 000 000 3000 000 1000 000 2000 000 6 000 000
Summa kostnader 26 820 000 3240 000 6 100 000 3641 667 3491667 4841667 375 000 500 000 22190 000
Summa intakter 35920 000 0 0 7 510 000 2000000 8000 000 5 250 000 0 22 760 000
Netto -9 100 000 3240 000 6 100 000 -3 868 333 1491667 -3158 333 -4 875 000 500 000 -570 000
Rénta 81 000 318 550 390 269 350 366 326 218 141 695 39 405 1650 000
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HELSINBORGS STAD
Mark- och Exploateringsenheten

Kéanslighetsanalys

Kostnader Intékter Resultat
Enligt exploateringskalkyl 28 470 000 28 660 000 190 000
Internrénta 7% 24 670 000 22760000 -1910000
Kostnadspaslag 10% 26 224 000 22760000 -3 464 000
Intéktsminskning 10% 23840 000 20484 000 -3 356 000
Ar Kontroll-
Kontoslag Kostnadsposter Totalbelopp 0 1 2 3 4 5) 6 summa
4710 Markkostnad 2 800 000 420 000 0 0 420 000
471, 4714 Lokalgata inkl belysning 8 600 000 2866 667 2866667 2866667 8 600 000
4715 GC-végar inkl belysning 1100 000 1100 000 1100 000
471, 4715 Park och lekplats 2500 000 250 000 250 000
471 Miljdstationer 1000 000 1000 000 1 000 000
471 Kabel-TV 600 000 600 000 600 000
4716 Detaljplan 100 000 100 000 100 000
4716 Trafikutredning 70 000 70 000 70 000
6811 Fastighetsbildning 300 000 300 000 300 000
Generalplanekostnader 5 000 000 5 000 000 5 000 000
4711 Markundersokningar 100 000 100 000 0 100 000
4711 Arkeologiska undersodkningar 2 650 000 2 650 000 2 650 000
475 Konsulter 0 0
5792 Adminstration 500 000 0 500 000 500 000
Oférutsedda kostnader 1500 000 375 000 375 000 375 000 375 000 1500 000
145 Férsalining av smahustomter 11 400 000 0 1000000 4000 000 3250 000 0 8 250 000
145 Forsaljning av tomtmark 10 260 000 4510 000 4 000 000 8510 000
145 Forsaljning av tomtmark for skc 1500 000 0 0
145 Forsaljning av industrimark 5 760 000 0
145 Exploateringsbidrag 7 000 000 3000 000 1000 000 2000 000 6 000 000
Summa kostnader 26 820 000 3 240 000 6 100 000 3641 667 3491667 4841667 375 000 500 000 22 190 000
Summa intakter 35 920 000 0 0 7 510 000 2000000 8000 000 5 250 000 0 22 760 000
Netto -9 100 000 3 240 000 6 100 000 -3 868 333 1491667 -3158333 -4 875 000 500 000 -570 000
Réanta 113 400 448 238 557 723 513 580 491 198 244 415 108 399 2 480 000
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HELSINBORGS STAD Bilaga A

Mark- och Exploateringsenheten 2005-03-22
Utvardering Ramldsagarden
Kontoslag  Kostnadsposter Berdknad  Summering per o, Faklisktoo o Avvikelse 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
kostnad kontoslag kostnad
4710 Markkostnad 2 800 000 2 800 000 10% 222 461 1% -2 577 539 222 461
471, 4714 Lokalgata inkl belysning 8 600 000 12 200 000 43% 12434521  64% 234 521 36 910 314 033 10 383 622 911 117 788 839
4715 GC-vagar inkl belysning 1100 000 0% 0 0% 0
471, 4715 Park och lekplats 2 500 000 0% 0 0% 0
471 Miljostationer och del i kabel TV 1 600 000 1 600 000 6% 1855745 10% 255 745 444 658 1234 632 176 455
4716 Detaljplan och trafikutredning 170 000 170 000 1% 241 540 1% 71 540 17 700 160 000 63 840
6811 Fastighetsbildning 300 000 300 000 1% 451 082 2% 151 082 7 859 400 886 27 302 15 035
Generalplanekostnader 5 000 000 5000 000 18% 0 0% -5 000 000
4711 Markundersékningar 100 000 0% 0 0% 0
4711 Arkeologiska undersokningar 2 650 000 2 750 000 10% 2656972 14% -93 028 209 125 1805191 642 656
475 Konsulter 0 0 346 660 2% 346 660 2 600 31 157 1485 279 864 31554
5792 Adminstration 500 000 500 000 2% 1029 227 5% 529 227 10 566 147 978 169 964 178 621 262 580 259 518
915 Réantekostnader 1 650 000 1 650 000 6% 107 582 1% -1542 418 2 755 66 371 181 093 148 856 -146 726 -144 767
Oftrutsedda kostnader 1500 000 1500 000 5% 3500 0% -1 496 500 3500
Summa 28 470 000 28470000  100% 19349290 100% -9120 710 kr 10 566 362 458 2127293 1930405 11762109 2320897 835 562
. . A Summering per Faktiskt .
Kontoslag Intéktsposter Beraknad intakt Procent - Procent Avvikelse 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
kontoslag intakt
145 Smahustomter 11 400 000 28660000  100% 22921400 100% 5 738 600 3500000 § 10599120 | 4122280 | 4700000
145 Tomtmark for grupphus 3 000 000 0% 0 0% 0
145 Tomtmark, skola/idrott/sarskilt boende 1500 000 0% 0 0% 0
145 Industrimark (Areal x m2 pris) 5 760 000 0% 0 0% 0
145 Exploateringsbidrag 7 000 000 0% 0 0% 0
Summa 28 660 000 28660000  100% 22921400 100% 5 738 600 0 0 0 3500000 10599120 4122280 4700000
Netto -190 000 10 566 362 458 2127293 -1569595 1162989 -1801383 -3864438
Beraknat utfall Faktiskt utfall
Kostnader 28 470 000 kr Kostnader 19 349 290 kr Observera att generalplanekostnader inte redovisas i
Intakter 28 660 000 kr Intakter 22 921 400 kr bokféringen och darfor inte kommer med bland de faktiska
Resultat -190 000 kr Resultat -3572 110 kr kostnaderna. Om generalplanekostnaderna inte matas in
manuellt blir det faktiska utfallet felaktigt.
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HELSINBORGS STAD
Mark- och Exploateringsenheten

Bilaga A
2005-03-22

Avvikelse utgifter

Miljontal kr

O Markkostnad

H Lokalgata inkl belysning

O GC-vagar inkl belysning
OPark och lekplats

H Miljostationer och del i kabel
DB\étanplan och trafikutredning
B Fastighetsbildning

O Generalplanekostnader

W Markundersokningar

H Arkeologiska undersokningar
OKonsulter

O Adminstration
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