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Ekonomisk redovisning av
exploateringsprojekten Tyftet och
Bergadalen

1 Sammanfattning

Den ekonomiska redovisningen visar att Tyftet-projektet totalt har gett ett
positivt kassaflode pa 22,7 miljoner kronor, medan Bergadalen-projektet
prognostiserar ett negativt kassafléde pa -8,1 miljoner kronor dar framtida
intédkter ar medraknade. Redovisningen bygger pa tillgangliga uppgifter och
omfattar inte indirekta effekter eller ej sarredovisade kostnader.

Projekt Totala utgifter (mnkr) Totala intédkter (mnkr) Kassafléde (mnkr)

Tyftet -30,6 53,3* +22,7

Bergadalen -63,5 60,6 -2,9

*Intdkterna inkluderar bade faktiska och prognostiserade framtida intakter

samt uppskattade anslutningsavgifter.

2 Avgransning

2.1 Kassaflode kontra bokforingsmassigt resultat
Den hér redovisningen kommer fokusera pa det kassafléde som kunnat
harledas till projektet via direkt projektredovisning eller andra tillgangliga

uppgifter som tydligt kunnat knytas till projektet. Ett uppskattat kassaflode
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avseende framtida forsaljning och anslutningsavgift har tagits fram for att ge
en bild av projektens mdjliga totalekonomi utifran vad som nu ar kant. Med
kassaflode menas pengar in och pengar ut vilket inte alltid &r samma som
det bokforingsmassiga resultatet. Framfor allt anskaffning av tillgangar
skiljer sig bokforingsmassigt och kassaflddesmassigt. Den har redovisningen
skiljer sig alltsa fran kommunens bokféringsmassiga resultat under de aren
som projekten genomforts. Resultatméassigt i arsredovisningar har
exploateringsprojekten i regel givit ett positivt resultat eftersom tomternas
forsaljningsvarde tas upp som intakt medan utgifterna for
exploateringsprojektet som regel resulterat i anlaggningstillgangar vilka
skrivs av framét i tiden. Tva undantag for detta ar upparbetade kostnader for
anlaggning av tomter som kostnadsfors vid forsaljning av tomt och

anslutningsavgifter for VA som intaktfors under VA-tillgangens livslangd.

2.2 Tillganglig redovisning
| storsta man har tillgédnglig redovisning anvants i redovisningen av utfallet
for projekten. Det innebar att en del kostnader som hade kunnat hanforas till
projekten sasom till exempel l6nekostnader for projektledning inte finns med
bland kostnaderna. Undantag for denna regel har varit anslutningsavgifter
for VA dar redovisningen inte visat vilka inbetalade anslutningsavgifter som
kommit till foljd av exploateringsprojekten. Dar har i stallet uppskattningar

baserat pa antalet fardigstallda och planerade bostader anvéants.

| viss man kan det finnas utgifter knutna till framtagande av detaljplaner i de
redovisade kostnaderna. Vad géller egen personal har inte deras loner
fordelats pa projekten for tid nedlagd pa detaljplanerna. Detta vags upp av
att planavgifter som tagits ut i samband med bygglov inte heller ar

intaktsforda pa projekten.

Utifran tillganglig redovisning har inte analys kunnat géras over indirekta

ekonomiska konsekvenser av 6kad inflyttning. Fler invanare genererar mer
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skatteintakter men ockséa storre behov av kommunal service. Vad galler
kostnaden fér kommunal service till kommuninvanare férvantas dessa kunna
finansieras med skattemedel och beslutade taxor pd samma vis som 0Ovriga
invanares kommunala service. Ett 6kat antal invanare tordes dock ge
stordriftsfordelar och battre utnyttjande av resurserna. A andra sidan
innebar kraftig 0kning av invanare ofta 0kat investeringsbehov. Generellt
sett visar tillvaxtkommuner en positiv ekonomisk utveckling jamfort med

kommuner med sjunkanden invanarantal.

3 Ekonomisk redovisning Tyftet

3.1 Tyftet 1

For Tyftet 1 paborjades planlaggningen 2007-06-28 och vann laga kraft
2011-12-22. Planen mojliggor for cirka 55 bostader smahustomter. For
projektet har det bokforts utgifter pa totalt -13,1 miljoner kronor. Hela
utgiften for inforskaffandet av del av mark Erikstorp 5:12 belastade del ett av
projektet. Det kan formodas att dven andra kostnader som bokférts som
Tyftet 1 har givit nytta till Tyftet 2 och 3. Intdkter som hor till projektet har
uppgatt till 10,8 miljoner kronor. Netto innebar alltsd Tyftet 1 ett underskott
pa -2,3 miljoner kronor som kan bero pa att kostnader borde ha delats med

framtida projekt.

3.2 Tyftet 2

Tyftet 2/3 (Olofs vag) pabdrjade planldggningen 2017-02-27 och vann laga
kraft 2018-09-11. Planen mojliggor for cirka 18 bostader varav 14 ar
smahustomter och 4 &r lagenheter. Utgifterna som markts med Tyftet 2 har
uppgatt till -12,1 miljoner kronor och intdkterna har uppgatt till 29,3 miljoner
kronor. Nettovinst blir darmed 17,1 miljoner kronor. Det kan férmodas att

salda tomter som bokforts till Tyftet 2 dven avser tomter fran Tyftet 1.
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3.3 Tyftet 3
Utgifterna som markts som tillhérande Tyftet 3 har uppgatt till -5,4 miljoner
kronor och intakter for salda tomter ar 7,4 miljoner kronor. Total redovisad
nettovinst for Tyftet 3 blir da 2,0 miljoner kronor. | projektet fardigstalldes
tva tomter som ar kvar i kommunens ago den ena var tankt for en framtida
gruppbostad. Gruppbostaden har dock i stallet byggts pa Sockelvagen vilket

gor att bada tomterna kan komma att séljas i framtiden.

3.4 Totalt Tyftet

Post Belopp (mnkr)
Redovisade utgifter -30,7
Redovisade intdkter (salda tomter + ovrigt) 45,4
Kalkylerade intakter (anslutningsavgifter) 7,9

Totalt dverskott inkl. avgifter 22,7

Noteringar:

e Ingen prognos for framtida forsaljningsintakter av kvarvarande

byggratter ar medraknad.

Totala utgifter for hela Tyftetprojektet har uppgatt till -30,7 miljoner kronor.
Samtidigt har salda tomter och 6vriga intakter uppgatt till 45,4 miljoner
kronor. Total vinst blir da 14,8 miljoner kronor. De kalkylerade intdkterna for
anslutningsavgifter ar 7,9 miljoner kronor. Rdknas dessa pa blir dverskottet
for totala Tyftetprojekten 22,7 miljoner kronor. Héar finns inte nagon prognos

for framtida forséaljningsintakter av kvarvarande byggratter medréaknat.

4 Ekonomisk redovisning Bergadalen

Bergadalen paborjade forsta planlaggningen 2009-06-04 och vann laga kraft
2014-09-24, den andra planlaggningen som resulterar till Bergadalen 2/3
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paborjades 2016-04-04 och vann laga kraft 2020-06-10. Planen mojliggor for

cirka 83 lagenheter och cirka 65 smahus.

4.1 Bergadalen 1

Bergadalens forsta etapp hade ersattning fran exploatéren samt
tomtforsaljning som genererade intakter som uppgick till 11,7 miljoner
kronor. Darutover har VA-intakterna uppgatt till 5,9 miljoner kronor enligt
kalkylen. Utgifter som redovisats pa projektets projektkod har uppgatt till -
20,6 miljoner kronor. De har intdkterna och utgifterna har bokforts mellan

2009 och 2019.

Fran borjan var det inte tankt att utgifterna skulle 6verskrida intédkterna. |
stallet blev det netto -3,0 miljoner kronor. En del av underskottet skulle
kunna hanforas till kommande Bergadalsprojekt da infrastrukturen ger nytta
aven for de projekten. Hur kostnader och intakter bokforts mellan etapperna
spelar dock inte nagon roll vid den sammanstéllda redovisningen for totala
Bergadalsprojektet. Bergadalen 1 blev mer kostsamt an beréknat pa grund
av svarigheter i de bergiga markforhallandena. Det fanns dven missar i

planering och projektering av VA och véagar.

4.2 Bergadalen 2

Etapp tva i projektet stracker sig fran 2016 och ar fram till dags datum inte
helt fardigt da tomter &nnu ar osélda och ytterligare ett slitlager ska laggas
pa vagen nar bostaderna ar fardigstallda. De allra mesta av utgifterna tordes
dock vara utbetalda och en uppskattning av framtida intédkter kan goras
baserat pa marknadsvarde. Utifran dagens priser berdknas det extra

slitlagret att kosta 1,1 miljoner kronor.

Fram till och med oktober 2025 hade utgifterna uppgatt till -41,8 miljoner
kronor. Huvudentreprendren VastMark fakturerade -37,4 miljoner av de

totala utgifterna. Anbudssumman var ca 10 miljoner kronor lagre men
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ofdorutsedda kostnadsdkningar avseende framst markarbeten och indexering

av pris gjorde att det slutliga fakturerade priset blev hogre.

Vad géller intédkter ar 5,4 miljoner kronor intaktsfort fran sex salda tomter.
Aven exploatdrsbidrag har erhallits fran extern exploatér om totalt 6,4

miljoner kronor.

Det finns atta tomter i kommunal dgo som annu inte ar salda dessa
forvantas inbringa ytterligare 6,9 miljoner kronor vid forséljning. Vardering av
tre ej fordelade byggratter ger mojlig framtida intakt pa 10,8 miljoner kronor.
Totalt forvantas intakterna for exploatdrsbidrag och genomférda samt

framtida forséljningar landa pa 29,9 miljoner kronor.

Dartill kommer intakter for anslutningsavgifter till kommunalt VA om totalt
13,1 miljoner kronor. Intdkterna for VA och det faktiska priset for forsaljning
kan komma att &ndras beroende pa faktiskt forsaljningspris och aktuell VA-
taxa vid anslutning samt mangden bostadsenheter som ansluts fran varje
tomt. De uppskattade intédkterna ar baserat pa dagens VA-taxa och
uppskattat marknadsvéarde fran varderingsfirma. Mangden bostader ar
berdknat utifran att antalet mojliga bostader som detaljplanen medger
utnyttjas till hog grad. Utifran de har premisserna skulle netto for

Bergadalen 2 sluta pa -0,1 miljoner kronor.

4.3 Totalt Bergadalen
Post Belopp (mnkr)
Redovisade utgifter hittills -62,4
Redovisade intikter inkl. anslutningsavgifter 29,7
Prognostiserade intdkter (tomter + avgifter) 30,9
Prognostiserade utgifter (vigbeldggning) -1,1
Totalt prognostiserat kassaflode -2,9

Noteringar:

o Rintekostnader pé ca 0,6 Mkr/ar kapitalkostnader for 30,9 mnkr &r inte inkluderade.
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Totala utgifter som hittills ar redovisade for hela Bergadalsprojektet uppgar
till -62,4 miljoner kronor. Intakter inklusive erhallna anslutningsavgifter
uppgar till 29,7 miljoner kronor. Annu ej salda tomter och debiterade
anslutningsavgifter prognostiseras uppga till ytterligare 30,9 miljoner kronor
och utgifter for vagbeldggning forvantas bli -1,1 miljoner kronor. Totalt
kommer i sa fall projekten ha resulterat i ett negativt kassaflode pa -2,9

miljoner kronor.

Det ar osakert nar i tiden de prognostiserade intédkterna kommer att erhallas.
Till stor del &r det avhangigt utifran hur rantan och bostadsmarknaden i
Bollebygd utvecklar sig ndrmsta aren. Fram tills kvarvarande tomter ar salda
och hela planomréadet ar bebyggt har projektet medfort ett betydande
negativt kassaflode. Utifran dagens ranteldge skulle ett lan pa 30,9 miljoner
kronor innebara rantekostnader pa cirka 0,6 miljoner kronor arligen. Den

typen av rantekostnader ar inte med i den héar redovisningen.
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