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EXPLOATERINGSREDOVISNING | SALA KOMMUN

Syfte
Syftet med riktlinjen ar att reglera hur Sala Kommun systematiskt
redovisar exploateringar.

Definition

Med exploateringsverksamhet avses atgiarder for att anskaffa,
bearbeta och iordningstilla ramark for bostads-, affars- och
samhallsfastigheter samt industridindamal.

I exploateringsverksamheten ingdr ocksa att bygga gemensamma
anldaggningar inom omradet som exempelvis gator, gronomraden, VA,
och elanlaggningar.

Med exploateringsomrdde avses den avgransning som galler for en
exploatering.

Med exploateringsobjekt (objekt nr 2xxxx) avses ett helt
exploateringsomrade. Detta for att kunna samla projekt som ligger
spridda i organisationens redovisning oavsett vart det hor hemma i
bokféringen.

Med exploateringsprojekt (projekt nr 79xx) i bokféringen avses den
del av exploateringsobjektet (omsattningstillgdngar) som hor till den
mark som ska saljas vidare.

Med investeringsprojekt (projekt nr 3xxx) avses
anlaggningstillgangar som ska behallas i kommunens regi.

Forutsattningar/avgransning

Nar detaljplan har vunnit laga kraft kan exploateringsprojekt 6ppnas
i redovisningen. Exploateringsomradet ska avgransas och en
detaljerad karta ska ligga som underlag.

Avgiftsfinansierad verksamhet (ex VA) ska inte inga i underlaget for
berdakning av marknadspris. Daremot ingar kostnaderna i kalkyl och
exploateringsredovisning under objektets gang.
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Finansiering

Finansiering av kommunens exploateringsverksamhet kan
exempelvis ske via:

e Skattemedel

e Avgifter for planldggning och bygglov

e Genom markforsaljning till extern byggherre

e Genom tomtfdérsaljning

e (Genom uttag av gatukostnadsersattning

e Genom uttag av anldggningsavgifter for vatten och avlopp

Hur finansieringen ska ske beslutas for varje enskilt
exploateringsobjekt. Normalt ska inkomster fran ett
exploateringsomrade ticka samtliga utgifter for vatten och avlopp,
gata, park och liknande. Den vanligaste finansieringskéallan dr genom
markforsaljning.

Markanskaffning

Avtal

Markanskaffning sker genom den egna markreserven eller genom
externt kdp. Om overforing till exploateringsredovisning gors fran
egen markreserv ska marken tas upp till bokfort varde. Nar
exploateringsmark ligger som en omsattningstillgang finns inget krav
pa att det ska delas upp i byggnads- och markvarde.

I genomfoérandeavtal ska samtliga ataganden regleras som utfors av
kommunen och exploatéren. Samma sak galler for huvudprinciperna
vid diverse oforutsagbara utgifter som kan uppkomma.

Genom avtal ska kommunens respektive exploatorens ataganden
regleras. Detta kan ske genom markanvisnings-, exploaterings- eller
annat genomférandeavtal.
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Exploateringsprocessen

Planering och

Inledning Genomforande Avslut

utredning

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

Utgifter som uppstar innan den inledande fasen ingar inte i
exploateringsprocessen utan ska kostnadsforas direkt, exempelvis
framtagande av oversiktsplan.

INLEDANDE FAS

I den inledande fasen av samhéllsbyggnadsprocessen tas tinkbara
objekt fram for aktuell exploatering utifran ans6kan om
markanvisning fran extern exploator eller pa kommunens egna
initiativ.

PLANERING- OCH UTREDNINGSFAS

I denna fas genomfors arbete med bland annat framtagande av
detaljplan, forprojektering och genomférandeavtal dar kostnaderna
som uppstar kostnadsfors direkt. Darefter uppréttas en
exploateringskalkyl enligt kommunens investerings- och
exploateringsplanering infor budget. Nar beslut har fattats om vad
exploateringsobjektet omfattar bokfors utgifter for projektering som
investering.

GENOMFORANDEFAS

For att paborja exploateringsredovisningen maste en slutgiltig
exploateringskalkyl uppdateras enligt ekonomikontorets modell.

Omklassificeringen sker i genomférandefasen av forsaljningsmarken,
det bokférda markvardet flyttas fran anldggningstillgangar till
omsdttningstillgangar.

De utgifter som ar specifika for marken som ska saljas bokfors som
omsattningstillgdngar.

RIKTLINJER FOR EXPLOATERINGSREDOVISNING
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AVSLUTANDEFAS

[ det avslutade skedet sker forséljning av tomtmarken. Nar samtliga
forsaljningar ar klara sker avslut av exploateringsobjektet, det
innebdr att objektet slutredovisas. For att avsluta ett
exploateringsobjekt ska det vara sannolikt att inga fler utgifter och
inkomster bedoms tillkomma.

OmkKklassificering

Utgdngspunkten ar att tillgdngen ska vara klassificerad som
anliaggningstillgdng om bedomningen ar att den ska kvarsta i
kommunens dgo. Tillgdngar som ska séljas vidare omklassificeras
vanligtvis ndr detaljplan har vunnit laga kraft och arbetet paborjas
med att iordningstalla infor forséljning.

Om det senare beslutas att projektet inte ska genomféras ska
utgifterna kostnadsféras och markvardet omklassificeras tillbaka till
anlaggningstillgang.

Kalkyl och budget

En exploateringskalkyl ska tas fram infér kommunens ordinarie
budgetprocess. En uppdaterad kalkyl ska utgéra underlag for beslut
inom objektet och detaljplanen. Objektet behéver rymmas inom de
ramar som finns beslutade inom kommunens ordinarie
budgetprocess.

[ underlaget for beslut om planuppdrag ska det framga om
detaljplanen medfor kostnader for kommunen. Vilket dven ska inga i
kommunens ordinarie budgetproses.

En detaljerad kalkyl upprattas nar detaljplanen har vunnit laga kraft
och ligger sedan till grund féor kommande detaljbudgetering. I det fall
kalkylen visar pa ett underskott maste kostnaderna lyftas in i
resultatbudgeten.

Kalkylerna ska visa exploateringsprojektets samtliga kostnader och
intakter fordelade pa olika aktiviteter som t ex mark, gata, och park.
Aven kostnader for vatten och avlopp och annan infrastruktur ska
redovisas.

[ samband med den ordinarie budgetprocessen ska en
exploateringsbudget upprattas. Dar ska alla pagdende och planerade
exploateringsomraden inom tidsperioden redovisas.
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Lopande bokforing

For att folja upp exploateringsobjektet sa anvands ett och samma
objekt nr (2xxxx).

Omsattningstillgangar, som hor till marken som ska séljas vidare,
bokfors lopande pa ett exploateringsprojekt (79xx).

Exploateringsprojektnummer laggs upp nar beslut fattats gillande
kommunens intentioner med ett avgransat markomrade.
Redovisning av omsattningstillgdngar kan goras sa snart en
detaljplan vunnit laga kraft.

Anlaggningstillgdngarna, som hor till den mark som ska kvarsta i
kommunens dgo, bokfors lopande pa ett investeringsprojekt (3xxx).

For varje exploateringsobjekt skapas en rapport som sammanstaller
alla delar till delars- och drsbokslut.

Det ar lampligt att dela upp storre exploateringsomraden i
genomforandeetapper for att kunna slutredovisa succesivt nar
avyttringen ar verkstalld.

[ samband med bokslut bor en vardering goras av varje
exploateringsprojekt.

Avskrivningar

Da exploateringsprojekten redovisas som omsattningstillgang ar
avskrivningar inte tillimpliga. Ddremot gors avskrivningar enligt
kommunens principer pa anldggningstillgdngarna som ska kvarsta i
kommunens ago, t ex VA-ledningar och gator.

Uppf6ljning

Exploateringsverksamheten kan variera over tid vilket ger
resultatstorande effekter nir storre inkomster resultatforts. Aven
kostnadssidan paverkas men effekten slas vanligtvis ut 6ver lang tid.
Effekterna ska klargoras i texten for strategiskt inspel och andra
uppfoljningar.

[ samband med deldrsrapporten och arsredovisningen ska en
sammanfattning goras av samtliga under aret avslutade och
pagaende exploateringsprojekt i enlighet med RKR:s
rekommendationer.

RIKTLINJER FOR EXPLOATERINGSREDOVISNING
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Slutredovisning

Nar ett exploateringsobjekt eller en etapp ar klar ska slutredovisning
av objektets resultatrakning ske till kommunstyrelsen. Med klar
avses att huvuddelen av intdkter och kostnader ar bokfoérda. Om det
skulle tillkomma intdkter och kostnader efter att ett objekt
slutredovisas bokfors det direkt i driftsredovisningen.

I slutredovisningen bor varje projektdel inom exploateringsomradet
féljas upp. Aven andra kostnader som orsakats av
exploateringsobjektet bor synliggoras i samband med
slutredovisning.

I arsredovisningen ska samtliga exploateringsobjekt redovisas med
nettoredovisning. Beloppet specificeras i not sa att det framgar hur
stora utgifter och inkomster projekten har genererat.



BILAGA 1

Budgetkalkyl

11 (16)

Riktlinjer for Exploateringsredovisning

En sammanstalld exploateringsbudget for alla pagdende och nya
exploateringsobjekt ska redovisas i kommunens budgetdokument

Objekt Budget 20X4 Budget 20X5 Budget 20X6

Vistra 500 1000 -2500

kvarteren

Lillhagen 1500

Illern -150 -300

Netto exkl VA 1850 700 -2500

VA 4000 -1 500 -2 500
En detaljerad budgetkalkyl ska goras for varje exploateringsobjekt
som ligger till grund for sammanstillningen ovan.

Vistra Red. Budget Prognos Budget Budget Budget

kvarteren tom 20X3 20X3 20x4 20X5 20X6

20X2

Inkomster -3000

Utgifter

-tomter 200 500 300 200 300

-gata 300 400

-park 300 200

-el, fiber 300

Netto exkl VA 200 500 300 500 1000 -2500

VA-investering 2000

VA- -2 000

anldggningsavgift

RIKTLINJER FOR EXPLOATERINGSREDOVISNING
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BILAGA 2

OmkKklassificering

[ redovisningen bokas det bokforda vardet om fran markreserv
(111xx) till exploateringsfastigheter (14710)

Debet Kredit

03014/111 -belopp

03014/1471/projekt 79xx, +belopp
Objekt 2xxxx
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BILAGA 3

Lopande redovisning
Avstidmning och omféring av exploateringsprojekt gors regelbundet.

Bruttokostnader for perioden bokas om mot balanskonto enligt
nedan:

Debet Kredit

Ansvar/49990/1143 /projekt -belopp
79xx

Objekt 2xxxx

03014/1471 /projekt 79xx Objekt +belopp
2XXXX

For exploateringsomradet har ett bokfort varde raknats fram per
tomt i separat exceldokument. Det bokforda viardet kan vara ett
kalkylerat virde hamtat fran exploateringskalkylen som
Markenheten upprattat. Nar faktiska kostnader bokfors pa omradet
avraknas dessa fran kalkylbeloppet for att till slut spegla den faktiska
kostnaden for exploateringsomradet.

Ombokning av bokforda vardet gors enligt nedan:

Debet Kredit
Ansvar/49990/1143 /projekt +belopp
79xx Objekt 2xxxx
03014/1471/projekt 79xx Objekt -belopp
2XXXX

Férsdljningsintdkter konteras 171/3721/1143 /projekt 79xx,
Objekt 2xxxx.

Exempel:

Intdkt for en sald tomt 247.000 kr konterad pd Ansvar/37210/11430
projekt 79xx, Objekt 2xxxx. I underliggande exceldokument dr det
bokférda virdet for tomten framrdknat till 30.000 kr.

For exploateringsomradet finns 300.000 kr bokfort pd slag 14710
projekt 79xx, Objekt 2xxxx. Per tomt 30.000 kr.

RIKTLINJER FOR EXPLOATERINGSREDOVISNING
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Verksamhetens driftredovisning:

Ansvar/37210/11430 projekt 79xx, Objekt 2xxxx -247.000 kr
Ansvar/418/11430 projekt 79xx, Objekt 2xxxx +30.000 kr
Netto 217.000 kr
Balanskontot:

03014/14710 projekt 79xx, Objekt 2xxxx 300.000 kr
03014/14710 projekt 79xx, Objekt 2xxxx -30.000 kr

Saldo 270.000 kr
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Slutredovisningen ska ske till kommunfullmaktige ndr merparten av
utgifter och inkomster redovisats pa objektet. Eventuellt
efterslapande utgifter eller inkomster efter slutredovisning redovisas

direkt mot resultatet.

Objekt 2xxxx 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
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