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RIKTLINJER FÖR EXPLOATERINGSREDOVISNING 

EXPLOATERINGSREDOVISNING I SALA KOMMUN  

Syfte  

Syftet med riktlinjen är att reglera hur Sala Kommun systematiskt 

redovisar exploateringar. 

Definition 

Med exploateringsverksamhet avses åtgärder för att anskaffa, 

bearbeta och iordningställa råmark för bostads-, affärs- och 

samhällsfastigheter samt industriändamål.  

I exploateringsverksamheten ingår också att bygga gemensamma 

anläggningar inom området som exempelvis gator, grönområden, VA, 

och elanläggningar.  

Med exploateringsområde avses den avgränsning som gäller för en 

exploatering.  

Med exploateringsobjekt (objekt nr 2xxxx) avses ett helt 

exploateringsområde. Detta för att kunna samla projekt som ligger 

spridda i organisationens redovisning oavsett vart det hör hemma i 

bokföringen. 

Med exploateringsprojekt (projekt nr 79xx) i bokföringen avses den 

del av exploateringsobjektet (omsättningstillgångar) som hör till den 

mark som ska säljas vidare.  

Med investeringsprojekt (projekt nr 3xxx) avses 

anläggningstillgångar som ska behållas i kommunens regi. 

Förutsättningar/avgränsning 

När detaljplan har vunnit laga kraft kan exploateringsprojekt öppnas 

i redovisningen. Exploateringsområdet ska avgränsas och en 

detaljerad karta ska ligga som underlag.  

Avgiftsfinansierad verksamhet (ex VA) ska inte ingå i underlaget för 

beräkning av marknadspris. Däremot ingår kostnaderna i kalkyl och 

exploateringsredovisning under objektets gång. 
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Finansiering 

Finansiering av kommunens exploateringsverksamhet kan 

exempelvis ske via: 

• Skattemedel 

• Avgifter för planläggning och bygglov 

• Genom markförsäljning till extern byggherre 

• Genom tomtförsäljning 

• Genom uttag av gatukostnadsersättning 

• Genom uttag av anläggningsavgifter för vatten och avlopp 

Hur finansieringen ska ske beslutas för varje enskilt 

exploateringsobjekt. Normalt ska inkomster från ett 

exploateringsområde täcka samtliga utgifter för vatten och avlopp, 

gata, park och liknande. Den vanligaste finansieringskällan är genom 

markförsäljning.  

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 omsättningstillgång finns inget krav 

på att det ska delas upp i byggnads- och markvärde. 

Avtal 

I genomförandeavtal ska samtliga åtaganden regleras som utförs av 

kommunen och exploatören. Samma sak gäller för huvudprinciperna 

vid diverse oförutsägbara utgifter som kan uppkomma. 

Genom avtal ska kommunens respektive exploatörens åtaganden 

regleras. Detta kan ske genom markanvisnings-, exploaterings- eller 

annat genomförandeavtal. 
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RIKTLINJER FÖR EXPLOATERINGSREDOVISNING 

Exploateringsprocessen 

 

Exploateringsprocessen är uppdelad i fyra faser och i varje fas 

kommer olika redovisnings- och budgetfrågor att bli aktuella.  

Utgifter som uppstår innan den inledande fasen ingår inte i 

exploateringsprocessen utan ska kostnadsföras direkt, exempelvis 

framtagande av översiktsplan. 

INLEDANDE FAS 

I den inledande fasen av samhällsbyggnadsprocessen tas tänkbara 

objekt fram för aktuell exploatering utifrån ansökan om 

markanvisning från extern exploatör eller på kommunens egna 

initiativ.  

PLANERING- OCH UTREDNINGSFAS 

I denna fas genomförs arbete med bland annat framtagande av 

detaljplan, förprojektering och genomförandeavtal där kostnaderna 

som uppstår kostnadsförs direkt. Därefter upprättas en 

exploateringskalkyl enligt kommunens investerings- och 

exploateringsplanering inför budget. När beslut har fattats om vad 

exploateringsobjektet omfattar bokförs utgifter för projektering som 

investering. 

GENOMFÖRANDEFAS 

För att påbörja exploateringsredovisningen måste en slutgiltig 

exploateringskalkyl uppdateras enligt ekonomikontorets modell. 

Omklassificeringen sker i genomförandefasen av försäljningsmarken, 

det bokförda markvärdet flyttas från anläggningstillgångar till 

omsättningstillgångar. 

De utgifter som är specifika för marken som ska säljas bokförs som 

omsättningstillgångar. 

Inledning
Planering och 

utredning
Genomförande Avslut
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AVSLUTANDEFAS 

I det avslutade skedet sker försäljning av tomtmarken. När samtliga 

försäljningar är klara sker avslut av exploateringsobjektet, det 

innebär att objektet slutredovisas. För att avsluta ett 

exploateringsobjekt ska det vara sannolikt att inga fler utgifter och 

inkomster bedöms tillkomma. 

Omklassificering 

Utgångspunkten är att tillgången ska vara klassificerad som 

anläggningstillgång om bedömningen är att den ska kvarstå i 

kommunens ägo. Tillgångar som ska säljas vidare omklassificeras 

vanligtvis när detaljplan har vunnit laga kraft och arbetet påbörjas 

med att iordningställa inför försäljning. 

Om det senare beslutas att projektet inte ska genomföras ska 

utgifterna kostnadsföras och markvärdet omklassificeras tillbaka till 

anläggningstillgång. 

Kalkyl och budget 

En exploateringskalkyl ska tas fram inför kommunens ordinarie 

budgetprocess. En uppdaterad kalkyl ska utgöra underlag för beslut 

inom objektet och detaljplanen. Objektet behöver rymmas inom de 

ramar som finns beslutade inom kommunens ordinarie 

budgetprocess. 

I underlaget för beslut om planuppdrag ska det framgå om 

detaljplanen medför kostnader för kommunen. Vilket även ska ingå i 

kommunens ordinarie budgetproses. 

En detaljerad kalkyl upprättas när detaljplanen har vunnit laga kraft 

och ligger sedan till grund för kommande detaljbudgetering. I det fall 

kalkylen visar på ett underskott måste kostnaderna lyftas in i 

resultatbudgeten. 

Kalkylerna ska visa exploateringsprojektets samtliga kostnader och 

intäkter fördelade på olika aktiviteter som t ex mark, gata, och park. 

Även kostnader för vatten och avlopp och annan infrastruktur ska 

redovisas. 

I samband med den ordinarie budgetprocessen ska en 

exploateringsbudget upprättas. Där ska alla pågående och planerade 

exploateringsområden inom tidsperioden redovisas. 
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RIKTLINJER FÖR EXPLOATERINGSREDOVISNING 

Löpande bokföring 

För att följa upp exploateringsobjektet så används ett och samma 

objekt nr (2xxxx). 

Omsättningstillgångar, som hör till marken som ska säljas vidare, 

bokförs löpande på ett exploateringsprojekt (79xx). 

Exploateringsprojektnummer läggs upp när beslut fattats gällande 

kommunens intentioner med ett avgränsat markområde. 

Redovisning av omsättningstillgångar kan göras så snart en 

detaljplan vunnit laga kraft. 

Anläggningstillgångarna, som hör till den mark som ska kvarstå i 

kommunens ägo, bokförs löpande på ett investeringsprojekt (3xxx). 

För varje exploateringsobjekt 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 succesivt när 

avyttringen är verkställd. 

I samband med bokslut bör en värdering göras av varje 

exploateringsprojekt. 

Avskrivningar 

Då exploateringsprojekten redovisas som omsättningstillgång är 

avskrivningar inte tillämpliga. Däremot görs avskrivningar enligt 

kommunens principer på anläggningstillgångarna som ska kvarstå i 

kommunens ägo, t ex VA-ledningar och gator. 

Uppföljning 

Exploateringsverksamheten kan variera över tid vilket ger 

resultatstörande effekter när större inkomster resultatförts. Även 

kostnadssidan påverkas men effekten slås vanligtvis ut över lång tid. 

Effekterna ska klargöras i texten för strategiskt inspel och andra 

uppföljningar.  

I samband med delårsrapporten och årsredovisningen ska en 

sammanfattning göras av samtliga under året avslutade och 

pågående exploateringsprojekt i enlighet med RKR:s 

rekommendationer. 
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Slutredovisning 

När ett exploateringsobjekt eller en etapp är klar ska slutredovisning 

av objektets resultaträkning ske till kommunstyrelsen. Med klar 

avses att huvuddelen av intäkter och kostnader är bokförda. Om det 

skulle tillkomma intäkter och kostnader efter att ett objekt 

slutredovisas bokförs det direkt i driftsredovisningen. 

I slutredovisningen bör varje projektdel inom exploateringsområdet 

följas upp. Även andra kostnader som orsakats av 

exploateringsobjektet bör synliggöras i samband med 

slutredovisning.  

I årsredovisningen ska samtliga exploateringsobjekt redovisas med 

nettoredovisning. Beloppet specificeras i not så att det framgår hur 

stora utgifter och inkomster projekten har genererat. 
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RIKTLINJER FÖR EXPLOATERINGSREDOVISNING 

BILAGA 1  

Budgetkalkyl 

En sammanställd exploateringsbudget för alla pågående och nya 

exploateringsobjekt ska redovisas i kommunens budgetdokument 

 

Objekt Budget 20X4 Budget 20X5 Budget 20X6 

Västra 

kvarteren 

500 1 000 -2 500 

Lillhagen 1 500   

Illern -150 -300  

Netto exkl VA 1 850 700 -2 500 

VA 4 000 -1 500 -2 500 

 

En detaljerad budgetkalkyl ska göras för varje exploateringsobjekt 

som ligger till grund för sammanställningen ovan. 

 

Västra 

kvarteren 

Red. 

tom 

20X2 

Budget 

20X3 

Prognos 

20X3 

Budget 

20X4 

Budget 

20X5 

Budget 

20X6 

Inkomster      -3 000 

Utgifter       

-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 

VA-investering    2 000   

VA- 

anläggningsavgift 

     -2 000 
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BILAGA 2  

Omklassificering 

 

I redovisningen bokas det bokförda värdet om från markreserv 

(111xx) till exploateringsfastigheter (14710) 

 Debet Kredit 

03014/111  -belopp 

03014/1471/projekt 79xx , 

Objekt 2xxxx 

+belopp  
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RIKTLINJER FÖR EXPLOATERINGSREDOVISNING 

BILAGA 3  

Löpande redovisning 

Avstämning och omföring av exploateringsprojekt görs regelbundet. 

Bruttokostnader för perioden bokas om mot balanskonto enligt 

nedan: 

 Debet Kredit 

Ansvar/49990/1143/projekt 

79xx 

Objekt 2xxxx 

 -belopp 

03014/1471/projekt 79xx Objekt 

2xxxx 

+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 området 

avräknas dessa från kalkylbeloppet för att till slut spegla den faktiska 

kostnaden för exploateringsområdet. 

Ombokning av bokförda värdet görs enligt nedan: 

 Debet Kredit 

Ansvar/49990/1143/projekt 

79xx  Objekt 2xxxx 

+belopp  

03014/1471/projekt 79xx  Objekt 

2xxxx 

 -belopp 

Försäljningsintäkter konteras 171/3721/1143/projekt 79xx, 

Objekt 2xxxx. 

Exempel: 

Intäkt för en såld tomt 247.000 kr konterad på Ansvar/37210/11430 

projekt 79xx, Objekt 2xxxx. I underliggande exceldokument är det 

bokförda värdet för tomten framräknat till 30.000 kr. 

För exploateringsområdet finns 300.000 kr bokfört på slag 14710 

projekt 79xx, Objekt 2xxxx. Per tomt 30.000 kr. 
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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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RIKTLINJER FÖR EXPLOATERINGSREDOVISNING 

BILAGA 4  

Slutredovisning 

Slutredovisningen ska ske till kommunfullmäktige när merparten av 

utgifter och inkomster redovisats på objektet. Eventuellt 

eftersläpande utgifter eller inkomster efter slutredovisning redovisas 

direkt mot resultatet. 

 

Objekt 2xxxx 

Lillhagen 

Kalkyl Redovisning Avvikelse 

Inkomster    

Tomter -2 000 -1 800 -200 

Utgifter    

Tomter 1 000 800 +200 

Gata 500 750 -250 

Park 200 200 0 

El, fiber 100 150 -50 

Nettoresultat -200 100 -300 
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