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§ 199 Riktlinje for exploateringsredovisning
INLEDNING

Exploateringsprocessen ska med utgingspunkt fran beslut i Kemmunfullmaktige el-
ler Kommunstyrelsen bidra till samh&llsnytta utifrdn givna ekonomiska villkor. Van-
ligtvis har kommunen rollen som myndighet, markdgare och som serviceansvarig
for exempelvis gator, park samt vatten och avlopp. Ett exploateringsprojekt omfattar
fier olika verksamheter inom kommunen och kraven p& samordning och styrning ar
darfor stora.

Beredning
Bilaga KS 2016/172/1, forslag till Riktlinje for exploateringsredovisning

Yrkanden
Carola Gunnarsson (C) yrkar
att hanskjuta drendet till kommunstyrelsen for beslut.

BESLUT
Ledningsutskottet beslutar

att hianskjuta drendet till kommunstyrelsen for beslut.

Utdrag
Kommunstyrelsen
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EXPLOATERING | SALA KOMMUN

Inledning
Kommunens befolkningsmal och faktiska tillvixt samt attraktiva lige
i forhdllande till de nérliggande storstadsomradena innebér
méjligheter for tillvixt,
Exploateringsprocessen ska med utgdngspunkt fran beslut i
Kommunfullmaktige eller Kommunstyrelsen bidra till samhéllsnytta
utifrdn givna ekonomiska villkor.

Vanligtvis har kommunen rollen som myndighet, markigare och som
serviceansvarig for exempelvis gator, park samt vatten och avlopp.

Ett exploateringsprojekt omfattar fier olika verksamheter inom
kommunen och kraven pd samordning och styrning 4r dirfor stora.
De verksamheter som berors av exploateringsredovisningen i Sala
kommun ar frimst Samhéllsbyggnadskontoret, och Ekonomikontoret

Definition
Med exploateringsverksamhet avses dtgarder for att anskaffa,
bearbeta och iordningstilla rdmark fér bostads-, affirs- och
industridndamal. [ exploateringsverksamheten ingr ocks3 att bygga
gemensamma anldggningar inom omridet som exempelvis gator,
gronomraden, VA och elanliggningar. Ansvarig for genomforande av
exploateringarna ir Samhallshyggnadskontoret.

Forutsattningar/avgransning

Huvudregeln ar att det ska finnas en beslutad detaljplan,
Exploateringsomradet ska klart avgrinsas och detaljerad karta ska

ligga som underlag.
Exploatering kan ske i egen regi eller via extern exploatér.

Avgiftsfinansierad verksamhet {ex VA) ska inte ing8 i underlaget for
berdkning av tomtpriset. Ddremot ingdr kostnaderna i forkalkyl och
exploateringsredovisning under projektets gng.

Finansiering

Finansiering av kommunens exploateringsverksamhet kan ske via,

EXPLOATERING | SALA KOMMUN
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¢ Skattemedel

e Avgifter for planldggning och bygglov

* Genom markforsiljning till extern byggherre

¢ (Genom tomtférsaljning

e Genom uttag av gatukostnadsersitining

+ (enom uttag av anldggningsavgifter for vatten och avlopp

Hur finansieringen ska ske beslutas for varje enskilt
exploateringsprojekt. Normalt ska inkomster fran ett
exploateringsomrade ticka samtliga utgifter fér vatten och avlopp,
gata, park och liknande. Den mer framtrddande finansieringskallan ar
vanligtvis genom mark- eller tomtférsaljning.

Markanskaffning

Markanskaffning sker genom den egna markreserven eller genom
externt kop. Om dverforing till exploateringsredovisning gérs fran
egen markreserv ska marken tas upp till bokfort virde. Nar
exploateringsmark ligger som en omséittningstillging finns inget krav
pa att det ska delas upp i byggnads- och markvérde.

Avtal

I exploateringsavtal ska samtliga dtaganden regleras som utfors av
kommunen och exploatoren. Enligt lag ska en kommun anta riktlinjer
for exploateringsavtal i ett sarskilt riktlinjedokument (PBL 2010:900,
kap 6 Genomftrande av detaljplaner, §§39-42).

Exploateringsprocessen

Exploateringsprocessen dr uppdelad i olika faser och i varje fas
kommer olika redovisnings- och budgetfragor att bli aktuella.

EXPLOATERING | SALA KOMMUN
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INLEDANDE FAS

I den inledande fasen tar Samhilishyggnadskontoret fram nya
tdnkbara projekt aktuella fér exploatering utifrn ansékan om
markanvisning fran extern exploatér eller kommunens egna initiativ.

Exempel pi planerings- och utredningsutgifter kan vara
naturinventeringar, geotekniska undersékningar, framtagande av
underlag till detaljplan etc.

De utgifter som uppstdr i den inledande fasen bokférs som
investering, Ett eget investeringsprojekt ska laggas upp for omradet.

PLANERINGS- OCH UTREDNINGSFAS

Beslutet i KS LU om detaljplan ir startskottet for nésta fas. Har liggs
exploateringsprojektnumret upp och en férkalkyl limnas till
ekonomikontoret . Omkiassificering gors av bokférda markvardet
frin anldggningsprojektet till exploateringsprojekiet.

Om det senare beslutas att projektet inte ska genomfiras ska
utgifterna kostnadsféras och markvirdet omklassificeras tillbaka till

anlaggningstillgang.

GENOMFORANDEFAS

[ genomférandefasen genomférs de investeringar som beslutats och
den framtagna tomtmarken siljs.

AVSLUTNINGSFAS

Avslut av ett exploateringsprojekt innebir att projektet
slutredovisas. For att avsluta ett exploateringsprojekt krévs att alla
investeringsutgifter dr slutférda och inga mer utgifter och inkomster
beddms tillkomma.

Omklassificering

Utgdngspunkten dr att tillgdngen ska vara klassificerad som
anliggningstillgdng om beddmningen ir att den ska kvarstd i
kommunens dgo. Sa snart beslut finns att marken ska avyttras ska
den omklassificeras till omsattningstillgdng (lager-
exploateringsfastighet). Vanligtvis gérs denna omklassificering nar
detaljplan har vunnit laga kraft och arbetet piborjas med att
iordningstalla for forsiljning.

EXPLOATERING | SALA KOMMUN
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Kalkyl och Budget

Som underlag for detaljplan ska dverslagsmassiga kalkyler upprittas
infér samrdd. Infér granskning av detaljplanen ska ett villkorat
exploateringsavtal med forkalkyler féreligga. Den ska dven redovisas
i detaljplanens plan- och genomférandebeskrivning.

I underlaget for planbesked med beslut i KSLU ska framgd om
detaljplanen medfér kostnader fér kommunen. Budget fér kostnader
ska finnas i strategisk plan och andra ldngsiktiga ekonomiska planer.

Den detaljerade budgetkalkylen ska uppréttas nér detaljplan och
projektering ar fardig och ska ligga till grund for kommande
detaljbudgetering. I de fall kalkylen visar pa ett underskott mdaste
hénsyn tas i resultatbudgeten.

Kalkylerna ska visa exploateringsprojektets samtliga kostnader och
intakter fordelade pa olika aktiviter som tex mark, gata, och park.
Aven kostnader for vatten och avlopps och annan infrastruktur ska
redovisas.

[ samband med den normala budgetprocessen ska en
exploateringsbudget upprittas som omfattar 3 ar. Dar ska alla
pgiende och planerade exploateringsomriden inom tidsperioden
redovisas.

Ofta kan exploateringsverksamheten variera over tid vilket ger
resultatstrande effekter nir stérre exploateringsinkomster
resultatfors. Aven kostnadssidan paverkas men effekten slis
vanligtvis ut dver ldng tid.

Lopande bokforing

Exploateringsprojekt laggs upp sa snart tillrickliga beslut har fattats
gillande kommunens intentioner med ett avgrinsat markomrade.
Praktiskt kommer redovisning som omsattningstillgdng kunna goras
sd snart beslut om detaljplan foreligger och insatser pabérjas for
exploateringsomridet.

I den l6pande bokfiéringen redovisas exploateringsprojektets
kostnader och intdkter med aktuell projektkod (79XX) i
kontostrangen. Helheten kan d foljas upp via projektkoden och
delarna via ansvarskoden.

Anlaggningstillgingarna bokfors l6pande pa ett investeringsprojekt
(3xxx).

EXPLOATERING | SALA KOMMUN
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For varje exploateringsprojekt skapas en rapport som sammanstéller
alla delar till deldrs- och drsbokslut.

Det 4r lampligt att dela upp stérre exploateringsomriden i
genomférandeetapper for att kunna slutredovisa etappvis nar
avyttringen dr verkstilld.

Exploateringsredovisningen redovisas som omsittningstillgidng och
fordndringen redovisas som okning eller minskning av
exploateringsverksamheten.

I samband med bokslut bor en virdering géras av varje
exploateringsprojekt. ‘

Avskrivningar

D3 Exploateringsprojekten redovisas som omséattningstillgdng ar
avskrivningar inte tillimpliga. Daremot gérs avskrivningar enligt
kommunens principer pd anliggningstiligdngarna som ska kvarstd i
kommunens &go, tex VA-ledningar och gator.

Uppfoljning
[ samband med delarsrapporten per 31/8 och drsredovisningen
31/12 ska en sammanfattning géras av samtliga under &ret avslutade
och pdgaende exploateringsprojekt i enlighet med RKR’s
rekommendationer.

Slutredovisning

Nar ett exploateringsprojekt eiler en etapp ir klar ska
slutredovisning ske till kommunstyrelsen. Med klar avses att
huvuddelen av intdkter och kostnader dr bokforda. Om det skulle
tillkomma intdkter och kostnader efter att ett projekt slutredovisas
bokfors det direkt i driftsredovisningen.

[ slutredovisningen bér varje aktivitet foljas upp. Aven andra
kostnader som orsakats av exploateringsprojektet bor synliggoras i
samband med slutredovisning.

I drsredovisningen ska samtliga exploateringsprojekt redovisas med
nettoredovisning. Beloppet specificeras i not si att det framgar hur
stora utgifter/inkomster projekten har genererat.

EXPLOATERING | SALA KOMMUN
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Ansvar och befogenheter

KOMMUNFULLMAKTIGE

[ ]

L ]

Antar dversiktsplan

Antar detaljplan.

Godkidnner exploateringsavtal

Faststiller drligen budget for 3 ir dir exploateringsbudget ingar

Beslutar om markinkép och markférséljning (se delegation)

KOMMUNSTYRELSEN

L ]

Ansvarig for exploateringsverksamheten

Beslutar om detaljplaneprocessen dér foravtal till
exploateringsavtal ingdr.

Ansvarar for att behandla l6pande uppféljningar av
exploateringskalkylerna vid deldrsrapport och drsredovisning.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET

Ansvarar for framtagande av Gversiktsplaner som vigledande for
strategiska markinkép och forsdljning.

Ansvarar fér framtagande av detaljplaner dir exploateringsavtal
och markanvisningsavtal ingr.

Rapporterar till kommunstyrelse och kommunstyrelsens
ledningsutskott

Ansvarar for verkstillighet av exploateringsverksamheten
Ansvarar for framtagande av en grov exploateringskalkyl

Ansvarar for den ldpande redovisningen under det egna
planeringsarbetet

Framtagande av forslag till exploateringsavtal
Framtagande av underlag for markinkép

Marknadsforing av exploateringsomraden och tomfter i
samarbete med andra kommunala organ

Administration av tomtko

Ansvarar for framtagande av tomtpriser

EXPLOATERING | SALA KOMMUN
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+ Ansvarar for forsiljning av tomter

» Ansvarar [dr att en detaljerad kalky! uppréttas for respektive
exploateringsprojekt

« Ansvarar for den lépande redovisningen pa
exploateringsomradena

« Ansvarar for att upprétta l6pande uppféljningar av
exploateringskalkylerna vid deldrsrapport och &rshokslut.

« Framtagande av underlag for om exploatering ska ske i egen regi
eller via upphandlad entreprendr (VA, Gata)

» Ansvarar for projektgenomf{érande och uppféljning for
exploatering i egen regi

« Upphandling och uppfdljning av entreprendrer

+ Levererar kostnadsunderiag for kalkyl och hudget i
exploateringsprojektets olika skeden

EKONOMIKONTORET

« Stddjer Samhallshyggnadskontoret i den [épande uppféljningen
av projekten enligt faststillda mallar. (Bilaga 1-)

EXPLOATERING | SALA KOMMUN
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BILAGA 1

Budgetkalkyl

En sammanstilld exploateringsbudget for alla pdgdende och nya
exploateringsprojekt ska redovisas { kemmunens budgetdokument

Projekt Budget 2016 Budget2017 Budget 2018
Vistra kvarteren 500 1000 -2500
Lilthagen 1500

Mern -150 -300

Netto exkl VA 1850 700 -2500

VA ' 4000 -1500 -2 500

En detaljerad budgetkalkyl ska géras for varje exploateringsprojekt
som ligger till grund fér sammanstéllningen ovan.

Vistra Red. Budget Prognos Budget Budget Budpget

kvarteren tom 2015 2015 2016 2017 2018
2014

Inkomster ' ' - -3000

Utgifter |

-tomter 200 500 300 200 300

-gata 300 400

-park 300 200

-el,fiber 300

Netto exki VA 200 500 300 500 1000 -2500

VA-investering 2 000

va- -2000

anldggningsavgift

BILAGA 1
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BILAGA 2

Omklassificering

I redovisningen hokas det bokférda vardet om frdn markreserven
(111xx) till ett balanskonto (14710)

Debet Kredit

03014/111 o ' ~ -belopp
03014/1471 /projekt 79xx +belopp

BILAGA 2
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BILAGA 3

Lopande redovisning

BILAGA 3

Avstdmning och omforing av exploateringsobjektet gors regelbundet,
ex kvartalsvis.

Bruttokostnader for perioden bokas om mot balanskonto enligt
nedan:

Debet Kredit

Ansvar/422 /1143 /projekt 79xx ‘ -belopp
03014/1471/projekt 79xx +belopp

For exploateringsomradet har ett bokfort virde riknats fram per
tomt i separat Exceldokument. Det bokférda vardet kan vara ett
kalkylerat virde hdmtat frdn exploateringskalkylen som
Markenheten upprittat. Nér faktiska kostnader bokfors pa omrddet
avriknas dessa frin kalkylbeloppet for att till slut spegla den faktiska
kostnaden for exploateringsomradet.

Ombokning av bokforda virdet gors enligt nedan:

Debet Kredit

Ansvar/422 /1143 /projekt 79xx +belopp
03014/1471 /projekt 79xx -belopp

Firsdljningsintikter konteras 171/3721/1143 /projekt 79xx.

Ex intédkt for en sdld tomt 247.000 kr konterad pa
Ansvar/37210/11430 projekt 79xx. | underliggande exceldokument
dr bokfirda virdet for tomten framriknat till 30.000 kr.

For exploateringsomrddet finns 300.000 kr bokftrt pa slag 14710
projekt 79xx. Per tomt 30.000 kr.

Verksamhetens driftredovisning:

Ansvar/37210/11430 projekt 79xx -247.000 kr
Ansvar/422 /11430 projekt 79xx +30.000 kr
Netto 217.000 kr
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Balanskontot:

03014/14710 projekt 79xx 300.000 kr
03014/14710 projekt 79xx -30.000 kr

Saldo 270.000 kr

BILAGA 3
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BILAGA 4

Slutredovisning

Slutredovisning ska ske till kommunfullmaktige ndr merparten av
utgifter och inkomster redovisats p4 projektet. Eventuellt
eftersldpande utgifter eller inkomster efter slutredovisning redovisas
direkt mot resultatet.

Projekt 79xx Kalkyl Redovisning Avvikelse

Lillhagen

Inkomster

Tomter -2 000 -1800 -200
Utgifter

Tomter 1000 800 +200
Gata 500 750 -250
Park 200 200 0
El, fiber 100 150 -50
Nettoresultat -200 100 -300

BILAGA 4
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