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Riktlinje för exploateringsredovisning

INLEDNING

Exploateringsprocessen ska med utgångspunkt från beslut i Kommunfullmäktige el-

ler Kommunstyrelsen bidratill samhällsnytta utifrån givna ekonomiska villkor. Van-

ligtvis har kommunen rollen som myndighet, markägare och som serviceansvarig

för exempelvis gator, park samt vatten och avlopp. Ett exploateringsprojekt omfattar

fler olika verksamheter inom kommunen och kraven på samordning och styrning är

därför stora.

Beredning

Bilaga KS2016/ 172/1, förslag till R1'ktlinje för exploateringsredovisning

Yrkanden
Carola Gunnarsson (C) yrkar
m hänskjuta ärendet till kommunstyrelsen för beslut.

BESLUT
Ledningsutskottet beslutar

g hänskjuta ärendet till kommunstyrelsen för beslut.

Utdrag

Kommunstyrelsen

Utdragsbestyrkande



- BilagaKS 2016/172/1
1(18)

Riktlinjerför Explaateringsredovlsnlng

   A K _U
Kommunstyrelsensförvaltning

mk.2915419-27
/ u?? Aalbllaga/

   
 

Riktlinjer för Exploateringsredovisning

SALAKOMMUN



2 (18)
Riktlinjerför Exploateringsredovisning

 
 ,‘i

‘x



3 (13)
Riktllnjerför Explaateringsredovisnfng

INNEHÅLL

U1

EXPLOATERJNGi SALA

Inledning......

Definition... .

Förutsättningar/avgränsning....

Finansiering........................................... .. .

Avtal

Expioateringsprocessen................

lnledandefas.....

Planerings-ochUtredm'ngsfas........................

U1

   
  

LnU1

  

En0'!G’!U!

   

\.l

 

\l

 

\l

KalkylochBudget............

Löpandebokföring

Avskrivningar...............

Ansvaroch 1D

Kommunfullmäktige 10

Kommunstyrelsen..." . 1D

Samhällsbyggnadskontoret......................... 1G

11

'NI'HJin

  ...m

   

ooin

   

EDID

 
  

Budgetkaikyi 12
 

    
 

 

Omklassificering.....................................................

  

BILAGA

Löpanderedovisning

Slutredovisning... 



á



5(13)
Riktlinjer för Exploateringsredovisning

EXPLOATERING I SALA KOMMUN

Inledning

Kommunens befolkningsmål och faktiska tillväxt samt attraktiva läge
i förhållande till de närliggande storstadsområdena innebär
möjligheter för tillväxt.

Exploateringsprocessen ska med utgångspunkt från beslut i
Kommunfullmäktige eller Kommunstyrelsen bidra till samhällsnytta
utifrån givna ekonomiska villkor.

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

Ett exploateringsprojekt omfattar fler olika verksamheter inom
kommunen och kraven på samordning och styrning är därför stora.
De verksamheter som berörs av exploateringsredovisningen i Sala
kommun är främst Samhällsbyggnadskontoret, och Ekonomikontoret

Definition

Med exploateringsverksamhet avsesåtgärder för att anskaffa,
bearbeta och iordningställa råmark för bostads-, affärs- och
industriän da mål. I exploateringsverksamh eten ingår också att bygga
gemensamma anläggningar inom området som exempelvis gator,
grönområden, VA och elanläggningar. Ansvarig för genomförande av
exploateringarna är Samhällsbyggnadskontoret.

Förutsättningar/ avgränsning

Huvudregeln är att det ska finnas en beslutad detaljplan.
Exploateringsornrådet ska klart avgränsas och detaljerad karta ska
ligga som underlag.

Exploatering kan ske i egen regi eller via extern exploatör.

Avgiftsfinansierad verksamhet {ex VA]ska inte ingå i underlaget för
beräkning av tomtpriset. Däremot ingår kostnaderna i förkalkyl och
exploateringsredovisning under projektets gång.

Finansiering

Finansiering av kommunens exploateringsverksamhet kan ske via,

EXPLOATERINGI SALAKOMMUN
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o skattemedel

0 Avgifter för planläggning och bygglov

o Genom markförsälining till extern byggherre

0 Genom tomtförsäljning

0 Genom uttag av gatukostnadsersättning

0 Genom uttag av anläggningsavgifter för vatten och avlopp

Hur finansieringen ska ske beslutas för varje enskilt
exploateringsprojekt. Normalt ska inkomster från ett
exploateringsområde täcka samtliga utgifter för vatten och avlopp,
gata, park och liknande. Den mer framträdande finansieringskällan är
vanligtvis genom mark- eller tomtförsäljning.

Markanskaffning

Markanskaffning sker genom den egna markreserven eller genom
externt köp. Om överföring till exploateringsredovisning görs från
egen markreserv ska marken tas upp till bokfört värde. När
exploateringsmark ligger som en omsättningstillgâng finns inget krav
på att det ska delas upp i byggnads- och markvärde.

Avtal

I exploateringsavtal ska samtliga åtaganden regleras som utförs av
kommunen och exploatören. Enligt lag ska en kommun anta riktlinjer
för exploateringsavtal i ett särskilt riktlinjedokument (PBL 2010:900,
kap 6 Genomförande av detaljplaner, §§39-4-2).

Exploateringsprocessen

 
Exploateringsprocessen är uppdelad i olika faser och i varje fas
kommer olika redovisnings- och budgetfrågor att bli aktuella.

EXPLOATERINGI SALAKOMMUN
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INLEDANDE FAS

l den inledande fasen tar Samhällsbyggnadskontoret fram nya
tänkbara projekt aktuella för exploatering utifrån ansökan om
markanvisning från extern exploatör eller kommunens egna initiativ.

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

De utgifter som uppstår i den inledande fasen bokförs som
investering. Ett eget investeringsprojekt ska läggas upp för området.

PLANERINGS- OCH UTREDNINGSFAS

Beslutet i KS LU om detaljplan är startskottet för nästa fas. Här läggs
exploateringsprojektnumret upp och en förkalkyl lämnas till
ekonomikontoret . Omklassificering görs av bokförda markvärdet
från anläggnings projektet till exploateringsprojektet.

Om det senare beslutas att projektet inte ska genomföras ska
utgifterna kostnadsföras och markvärdet omklassificeras tillbaka till
anläggningstillgång.

GENOMFÖRANDEFAS

l genomförandefasen genomförs de investeringar som beslutats och
den framtagna tomtmarken säljs.

AVSLUTNINGSFAS

Avslut av ett exploateringsprojekt innebär att projektet
slutredovisas. För att avsluta ett exploateringsp rojekt krävs att alla
investeringsutgifter är slutförda och inga mer utgifter och inkomster
bedöms tillkomma.

Omklassificering

Utgångspunkten är att tillgången ska vara klassificerad som
anläggningstillgäng om bedömningen är att den ska kvarstå i
kommunens ägo. Så snart beslut finns att marken ska avyttras ska
den omklassificeras till omsättningstillgång [lager-
exploateringsfastighet). Vanligtvis görs denna omklassiñcering när
detaljplan har vunnit laga kraft och arbetet påbörjas med att
iordningställa för försäljning.

EXPLOATERINGI SALAKOMMUN
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Kalkyl och Budget

Som underlag för detaljplan ska överslagsmässiga kalkyler upprättas
inför samråd. Inför granskning av detaljplanen ska ett villkorat
exploateringsavtal med förkalkyler föreligga. Den ska även redovisas
i detaljplanens plan- och genomförandebeskrivning.

l underlaget för planbesked med beslut i KSLUska framgå om

detaljplanen medför kostnader för kommunen. Budget för kostnader
ska finnas i strategisk plan och andra långsiktiga ekonomiska planer.

Den detaljerade budgetkalkylen ska upprättas när detaljplan och

projektering är färdig och ska ligga till grund för kommande
detaljbudgetering. I de fall kalkylen visar på ett underskott måste
hänsyn tas i resultatbudgeten.

Kalkylerna ska visa exploateringsprojektets samtliga kostnader och
intäkter fördelade på olika aktiviter som tex mark, gata, och park.
Även kostnader för vatten och avlopps och annaninfrastruktur ska
redovisas.

I samband med den normala budgetprocessen ska en
exploateringsbudget upprättas som omfattar 3år. Där ska alla

pågående och planerade exploateringsområden inom tidsperioden
redovisas.

Ofta kan exploateringsverksamheten variera över tid vilket ger
resultatstörande effekter när större exploateringsinkomster
resultatförs. Även kostnadssidan påverkas men effekten släs
vanligtvis ut över lång tid.

Löpande bokföring

Exploateringsprojekt läggs upp så snart tillräckliga beslut har fattats
gällande kommunens intentioner med ett avgränsat markområde.
Praktiskt kommer redovisning som omsättningstillgång kunna göras

så snart beslut om detaljplan föreligger och insatser påbörjas för
exploateringsområdet.

Iden löpande bokföringen redovisas exploateringsprojektets

kostnader och intäkter med aktuell projektkod [79XX] i
kontosträngen. Helheten kan då följas upp via projektkoden och

delarna via ansvarskoden.

Anläggningstillgängarna bokförs löpande på ett investeringsproiekt

(3xxx].

EXPLOATERINGI SALAKOMMUN
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För varje exploateringsprojekt skapas en rapport som sammanställer
alla delar till delårs- och årsbokslut.

Det är lämpligt att dela upp större exploateringsområden i
genomförandeetapper för att kunna slutredovisa etappvis när
avyttringen år verkställd.

Exploateringsredovisningen redovisas som omsättningstillgång och
förändringen redovisas som ökning eller minskning av
exploateringsverksamheten.

l samband med bokslut bör en värdering göras av varje
exploateringsprojekt. i

Avskrivningar

Dä Exploateringsprojekten redovisas som omsättningstillgâng år
avskrivningar inte tillämpliga. Däremot görs avskrivningar enligt
kommunens principer på anlåggningstiilgångarna som ska kvarstå i
kommunens ägo, tex VA-ledningar och gator.

Uppföljning

I samband med delårsrapporten per 31/8 och årsredovisningen
31/12 ska en sammanfattning göras av samtliga under året avslutade
och pågående exploateringsprojekt i enlighet med RKR's
rekommendationer.

Slutredovisning

När ett exploateringsprojekt eller en etapp är klar ska
slutredovisning ske till kommunstyrelsen. Med klar avsesatt
huvuddelen av intäkter och kostnader är bokförda. Om det skulle
tillkomma intäkter och kostnader efter att ett projekt slutredovisas
bokförs det direkt i driftsredovisningen.

i slutredovisningen bör varje aktivitet följas upp. Även andra
kostnader som orsakats av exploateringsp rojektet bör synliggöras i
samband med slutredovisning.

I årsredovisningen ska samtliga exploateringsprojekt redovisas med
nettoredovisning. Beloppet specificeras i not så att det framgår hur
stora utgifter/inkomster projekten har genererat.

EXPLOATERINGI SALAKOMMUN
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Ansvar och befogenheter

KOMMUNFULLMÄKTIGE

O

i

Antar översiktsplan

Antar detaljplan.

Godkänner exploateringsavtal

Fastställer årligen budget för 3 år där exploateringsbudget ingår

Beslutar om markinköp och markförsäljning [se delegation]

KOMMUNSTYRELSEN

O

Ansvarig för exploateringsverksamheten

Beslutar om detaljplaneprocessen där föravtal till
exploateringsavtal ingår.

Ansvarar för att behandla löpande uppföljningar av
exploateringskalkylerna vid delårsrapport och årsredovisning.

SAMHÄLLSBYGGNADSKONTORET

Ansvarar för framtagande av Översiktsplaner som vägledande för
strategiska markinköp och försäljning.

Ansvarar för framtagande av detaljplaner där exploateringsavtal
och markanvisningsavtal ingår.

Rapporterar till kommunstyrelse och kommunstyrelsens
lednings utskott

Ansvarar för verkställighet av exploateringsverksamheten

Ansvarar för framtagande av en grov exploateringskalkyl

Ansvarar för den löpande redovisningen under det egna
planeringsarbetet

Framtagande av förslag till exploateringsavtal

Framtagande av underlag för markinköp

Marknadsföring av exploateringsområden och tomter i
samarbete med andra kommunala organ

Administration av tomtkö

Ansvarar för framtagande av tomtpriser

EXPLOATERINGI SALAKOMMUN
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Ansvarar för försäljning av tomter

Ansvarar för att en detaljerad kalkyl upprättas för respektive
exploateringsprojekt

Ansvarar för den löpande redovisningen på
exploateringsområdena

Ansvarar för att upprätta löpande uppföljningar av
exploateringskalkylerna vid delårsrapport och årsbokslut.

Framtagande av underlag för om exploatering ska ske i egenregi
eller via upphandlad entreprenör (VA,Gata]

Ansvarar för projektgenomförande och uppföljning för
exploatering i egenregi

Upphandling och uppföljning av entreprenörer

Levererar kostnadsunderlag för kalkyl och budget i
exploateringsprojektets olika skeden

EKONOMIKONTORET

Stödjer Samhällsbyggnadskontoreti den löpande uppföljningen
av projekten enligt fastställda mallar. (Bilaga 1-)

EXPLOATERINGl SALAKOMMUN
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BILAGA 1

Budgetkalkyl

En sammanställd exploateringsbudget för alla pågående och nya
exploateringsprojekt ska redovisas i kommunens budgetdokument

Projekt Budget 2016 Budget2017 Budget 2018

Västra kvarteren i ' 500 1000 -2500

Lillhagen 1 500

Illern -150 -300

Netto exkl VA 1 850 70D -2500

VA ' 4 000 -1500 -2500

En detaljerad budgetkalkyl ska göras för varje exploateringsprojekt

som ligger till grund för sammanställningen ovan.

Västra Red. Budget Prognos Budget Budget Budget
kvarteren tom 2015 2015 2016 2017 2018

2014

Inkomster ' ' i -3000

Utgifter I

-tomter 200 500 300 200 300

-gata 300 400

-park 300 200

—el,fiber 300

Netto exkl VA 200 500 300 500 1 000 -2 500

Vill-investering 2 000

VA-_ -2000
anlfiggningsavgift

BILAGA1
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BILAGA 2

Omkiassificering

I redovisningen bokas det bokförda värdet om från rnarkreserven
(lllxx) till ett balanskonto [14-710]

Debet Kredit

03014/111 ' ' ' ' -beiopp

03014/1471[projekt79xx +belopp

BILAGA2
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BILAGA 3

Löpande redovisning

BILAGA3

Avstämning och omföring av exploateringsobjektet görs regelbundet,
ex kvartalsvis.

Bruttokostnader för perioden bokas om mot balanskonto enligt
nedan:

Debet Kredit

Ansvar/422 / 1143 [projekt '79xx -belopp

03014/1471[projekt 79x1! +belopp

För exploateringsområdet har ett bokfört värde räknats fram per
tomt i separat Exceldokument. Det bokförda värdet kan vara ett
kalkylerat värde hämtat från exploateringskalkylen som
Markenheten upprättat. När faktiska kostnader bokförs på omrâdet
avräknas dessa från kalkylbeloppet för att till slut spegla den faktiska
kostnaden för exploateringsområdet.

Ombokning av bokförda värdet görs enligt nedan:

Debet Kredit

Ansvar/_422/1143[projekt 79xx +belopp

03014/1471/pr0jekt 79xx -belopp

Försäljningsin täkter konteras 171/372 1/1143/projekt 79xx.

Ex intäkt för en såld tomt 247.000kr konterad på
Ansvar/ 372 10/11430projekt 7939:.I underliggande exceldokument
är bokförda värdet för tomten framräknat till 30.000kr.

För exploateringsområdet finns 300.000kr bokfört på slag 14710
projekt 79xx.Per tomt 30.000kr.

Verksamhetens driftredovisning:

Ansvar/37210/11430 projekt 79xx -247.000 kr

Ansvar/422/1 14-30projekt 79xx 131$

Netto 217.000 kr
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Balanskontot:

03014/14710projekt 79x2: 300.000kr

03014/14710 projekt 79xx -30.000 kr

Saldo 270.000 kr

BILAGA3
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BILAGA 4

Slutredovisning

Slutredovisning ska ske till kommunfullmäktige när merparten av
utgifter och inkomster redovisats på projektet. Eventuellt
eftersläpande utgifter eller inkomster efter slutredovisning redovisas
direkt mot resultatet.

Projekt 79x2: Kalkyl Redovisning Avvikelse

Lillhagen

Inkomster

Tomter -2000 -1 800 -200

Utgifter

Tomter 1000 800 +200

Gata 500 750 -250

Park 200 200 0

El, fiber 100 150 -50

Nettoresultat -200 100 -300

BILAGA4
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