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1. Exploateringsverksamhet

Kommunens oversiktsplan dr en beskrivning av kommunens inriktning av den
langsiktiga utvecklingen av den fysiska miljon. Den ger vigledning for hur mark-
och vattenomraden ska anvdndas och hur den byggda miljon ska anvéndas,
utvecklas och bevaras.

Exploatering av mark innebar atgirder for att anskaffa, bearbeta och
iordningstédlla mark for bostader, industri eller annan verksamhet. I exploa-
teringsverksamheten ingdr ocksa att bygga kompletterande gemensamma
anordningar som till exempel gator och gronomraden. Vanligtvis ar
exploateringsverksamheten kopplad till framtagande av planprogram och
detaljplaner.

Vid redovisning av kommunens exploateringsverksamhet ska god
redovisningssed tillimpas. Det innebar att den lagstiftning och de
redovisningsrekommendationer som ges ut av normgivande organ ska foljas. Om
avvikelse sker ska detta anges och motiveras. For att sdkerstélla insyn, vilket ar
ett krav pa kommunal verksamhet, ska all redovisning ske dppet. Med dppen
redovisning menas att redovisningen gors brutto. En forutsittning for att
exploateringsredovisningen ska fungera pa ett smidigt sitt r att alla inblandade i
processen har kunskap om de forutsattningar som galler for redovisningen.

1.1 Exploateringsprocessen
Exploateringsprocessen kan delas in i f6ljande steg:
1. Eventuell markanskaffning
2. Planering
3. Detaljplan
4. Genomfdrande & uppfoljning

5. Slutredovisning

1.1.1 Markanskaffning

Kommunen ges ibland mdjligheten att kdpa mark i strategiskt viktiga omraden.
Detta kan vara markomraden som behdvs for exploatering inom en nira framtid
men det kan ocksa vara mark som kops in for framtida exploateringsbehov.
Beroende pa priset pa marken beslutas forvarvet av ansvarig namnd,
kommunstyrelsen eller kommunfullmaktige.

1.1.2 Planering

En del exploateringsprojekt initieras i befintliga detaljplaner men ofta foranleder
exploateringen en ny detaljplan. Innan planprocessen bérjar ska en forstudie tas



fram for omradet. I forstudien ingdr bland annat en enklare illustration samt en
preliminar kalkyl som redovisar de utgifter och inkomster som férvidntas uppsta.
Forstudien ska ligga till grund for beslut i ansvarig ndmnd att gora en fordjupad
forstudie.

I den fordjupade forstudien ingar arbetet med att gora de undersokningar som
anses nodvandiga, tex arkeologisk undersokning, bullerberdkning, dversiktlig
geologisk undersokning och andra detaljplanekostnader. Néar beslutet om
fordjupad forstudie fattats i ndAmnden 6ppnar ekonomiavdelningen ett
redovisningsprojekt dar lopande kostnader bokfors. I de fall dar den fordjupade
forstudien inte leder till ett genomférande laggs den upparbetade kostnaden pa
ansvarig nimnd. Denna kostnad ska franrdknas ndmndens resultat i samband
med resultatoverforing. mellan aren.

1.1.3 Detaljplan

Detaljplanen kan bekostas av kommunen, exploatoren eller genom en férdelning
mellan kommunen och exploatdren. Nar en exploator helt eller delvis bekostar
detaljplanens framtagande ingas ett planavtal mellan kommunen och
exploatoren. I planavtalet regleras kostnadsférdelningen for framtagandet av
detaljplanen.

Ansvarig ndmnd beslutar om att arbetet med en ny detaljplan ska paborjas. |
detaljplanen ska en preliminar kalkyl for genomférande och férvantade
driftkostnader finnas. Detaljplanens antagande sker av ansvarig namnd
alternativt Kommunfullmiktige, beroende pa detaljplanens omfattning.

1.1.4 Genomforande och uppféljning

Néar detaljplanen vunnit laga kraft kan detaljplanen verkstallas. Verkstéllandet
innebdr bland annat fastighetsbildning och anldggande av infrastruktur. I
detaljplaner med kommunalt huvudmannaskap ansvarar kommunen for all
utbyggnad av allmén plats. I samband med att detaljplanen ska verkstillas ska
det i exploateringsprojektet upprattas en ny detaljerad kalkyl. Denna kalkyl
ligger till grund for ett genomférandebeslut som fattas i Kommunfullmaktige. I
samband med detta anslds medel iinvesteringsbudgeten for den del som avser
anlaggningstillgangar.

Uppfoljning av exploateringsprojektet mot den framtagna kalkylen gors 16pande
over dret. Vid behov ska kalkylen revideras, om det visar sig att forutsdttningarna
har dndrats och att den ursprungliga kalkylen darmed inte ldngre stimmer.

1.1.5 Slutredovisning

Nar ett exploateringsprojekt beddéms vara klart ska slutredovisning ske till
Kommunfullmaktige. Varje ar gors en avstimning av vilka projekt som infor
bokslutet ska bedémas vara klart och slutredovisas. [ samband med
slutredovisningen gors en sammanstallning som visar de faktiska inkomsterna
och utgifterna i projektet.



2. Kalkyler

Kalkylerna i de olika stegen ovan ska redovisa samtliga inkomster och utgifter
som harror sig till exploateringsprojektet, inklusive kostnad for detaljplan,
eventuella marksaneringar och tidiga undersokningskostnader. Berdknad
driftskostnad av de allmdnna anlaggningarna ska bifogas samtliga kalkyler.

Kostnader och inkomster for anldggande och drift av kommunala vatten- och
avloppsanldggningar (VA) redovisas separat.

3. Budgetering av exploateringsomrade

Exploateringsprocessen utgor en viktig del i kommunens samlade budget- och
planeringsprocess. Kalkyler och budget ska vara upprattade enligt de principer
som géller for redovisning.. Vid upphandling och avtalsskrivning ska hédnsyn tas
till de behov av uppdelning pa olika poster som finns fér redovisningsdndamal
exempelvis komponentindelning av gator, vigar och parker.

3.1 Exploateringsbudget

Exploateringsomradets sammanlagda utgifter och inkomster, samt nir i tiden de
forvantas uppstd, ska framga av kalkylen. Utgifterna ska fordelas mellan
investeringsutgift och utgifter som ska kostnadsforas i samband med
tomtforsaljning. For varje exploateringsomrade ska den arliga driftskostnaden
framga.

Exploateringsbudgetens nettoinkomst/-utgift anger exploateringsomradets
kassaflode och utgor bland annat underlag fér bedémning av kommunens
upplaningsbehov. Ett positivt kassaflode anvidnds for att finansiera kommunens
investeringar som gors i omradet i form av anlaggningstillgdngar till exempel
gator, parker och belysning som ska kvarstd i kommunens &go.

3.2 Investeringsbudget

Mark som utgor allmin platsmark tex huvudgator, matargator, torg, lekplatser,
parker, gatubelysning och tomter som anvands for eget bruk och som ska kvarsta
i kommunens dgor blir en anlaggningstillgang.

Nar anldggningstillgdngar tas i drift belastas verksamheten med kapitalkostnader
i sin driftbudget.

3.3 Resultatbudget

Budgetens exploateringsresultat bestar av budgeterade intdkter och kostnader
och avser dirmed det resultat som skapas i kommunens resultatbudget.



Normalt uppstar en positiv resultateffekt (exploateringsresultat) i
resultatbudgeten. I kommunens finansiella malsattning franriaknas
exploateringsresultatet. Det innebar att exploateringsresultat inte kan anvandas
for finansiering av 6vrig verksamhet. Resultatet ska tacka framtida kostnader for
avskrivningar for de anldggningstillgdngar fran exploateringsomradet som ska
kvarstd i kommunens 4go.

Forsaljningsinkomster for exploateringstomter ska isin helhet budgeteras i
resultatbudgeten. Aven kostnaderna for de sdlda tomterna ska enligt
matchningsprincipen budgeteras vid detta tillfalle. Dessa kostnader bestar i
forsta hand av de omsiattningstillgdngar som finns bokforda pa de salda
tomterna.

3.4 Balansbudget

[ exploateringsbudgeten redovisas de ackumulerade anskaffningsvardena for
anlaggningstillgdngar som tillférs kommunens balansbudget fordelar per
budgetar.

[ exploateringsbudgeten redovisas dven de omséttningstillgdngar som tillférs
kommunens balansbudget per 31/12 respektive budgetar.

3.5 Driftbudget

Budgeten for exploateringsomradet ska innehdlla uppgifter om verksamheternas
tillkommande driftskostnader for allmédn plats som ska underhéllas och skotas av
kommunen. Dessa kostnader kan avse barmarksunderhall, vintervaghallning,
belysning och parkskotsel.

Nar anlaggningstillgdngar tas i drift belastas verksamheten med kostnader for
avskrivning och intern ranta (kapitalkostnader) isin driftbudget. Dessa
kostnader kompenseras i normalfallet i budgetramen.

4. Redovisning av exploateringsomrade

En detaljplanekarta innehaller ofta underlag for vad som ska avgransas inom ett
exploateringsomrdde. Utgifter for kommungemensamma anldggningar som finns
inom exploateringsomradet ska belasta omradet. Foljande kostnader kan inga i
exploateringsredovisningen; markanskaffning, férberedande arbeten,
planldggning, fastighetsbildning, gator, parker, belysning, administration. Vid
redovisning av kommunens exploateringsverksamhet ska god redovisningssed
tillampas. Det innebéar att den lagstiftning, Kommunal redovisningslag (KRL), och
de redovisningsrekommendationer som ges ut av normgivande organ, Radet for
kommunal redovisning (RKR), ska f6ljas. Om avvikelse sker fran dessa
rekommendationer ska det anges och motiveras.



4.1 Klassificering av tillgangar

For att fa en rattvisande redovisning ska kommunens mark och andra tillgangar
Klassificeras pa ett riktigt sitt. I redovisningen skiljer man pa omsattnings- och
anlaggningstillgangar.

Det som styr klassificeringen av en tillgdng ar syftet med innehavet. Inom ett
exploateringsomrade ska den del som kvarstar i kommunens &go klassificeras
som en anlaggningstillgang och den del som ar avsedd att avyttras klassificeras
som en omsattningstillgdng. I de fall det inte ar mdjligt att klassificera utgifter for
tillgdngar som anlaggnings- respektive omsattningstillgdng ska dessa betraktas
som gemensamma for exploateringsomradet och fordelas efter schablon
upprattade for respektive omrade. Exempel pad sddana utgifter kan vara
detaljplane- och/eller schaktkostnader.

4.1.1. Anldaggningstillgang

Anlaggningstillgangar ar tillgdngar avsedda for stadigvarande bruk eller innehav
(KRL 6:1). Som anlaggningstillgdng raknas mark som utgdr allmin platsmark dvs.
huvudgator, matargator och parker i ett exploateringsomrade under
forutsattning att kommunen ska vara slutlig dgare. Detsamma galler
gatubelysning, tomter och gronomraden avsedda for eget bruk samt upplatelse
av tomtratt (RKR 11:4). Fastigheter som kommunen ska vara slutlig dgare for
rdknas ocksa som anldggningstillgdng och likasd marken, som senare kommer bli
omsattningstillgang, sa lange den inte borjat bearbetas for forsaljning.

4.1.2 Omsittningstillgang

Tillgdngar som inte dr avsedda for stadigvarande bruk eller innehav ar
omsittningstillgdng. Hit rdknas tomtmark som gors i ordning med avsikt att
siljas. Detta galler aven i det fall det visar sig vara svart att avyttra tomten. Det ar
avsikten som styr Klassificeringen.

Marken bor omklassificeras till en omsattningstillgdng i samband med
upprattandet och faststdllande av detaljplanen. Endast den del av marken som
kommunen avser att silja ska omklassificeras till omsattningstillgang.

4.2 Anskaffningsvirde

[ KRL 6:3 regleras vad som ska tas upp som anskaffningsvarde for
anldggningstillgangar. Bestimmelsen preciseras for materiella
anlaggningstillgangar i RKR 11:4. Fastigheter avsedda att forsiljas ska enligt IAS
40 Forvaltningsfastigheter! redovisas som lagertillgang ienlighet med IAS 2
Varulager.

1 International accounting standards



4.2.1 Anldaggningstillgang

[ anskaffningsvardet ingar forutom markomradets inkopspris aven utgifter for:
iordningstdllande av markomradet, leverans och hantering, installation, externa
konsulttjanster sasom arkitekt-, ingenjors och juristtjanster, lagfartskostnader.
Nedmontering och bortforsling av tillgangen och aterstéllande av plats kan i vissa
fall aktiveras2.

Administrationskostnader och andra allmdnna omkostnader raknas inte in i
anskaffningsvardet, om de inte ar direkt hanfoérbara till anskaffningen.

Markforvarv som inte omedelbart ska exploateras redovisas som mark med
uppgift om fastighetsbeteckning eller annan identifiering i anldggningsregistret.

Mark som tillfors for allman platsmark i ett exploateringsomrade fran
kommunens mark ska varderas till bokfort viarde. Om den tillférda marken inte
har ett urskiljbart bokfort virde far annars skalig grund anvandas for berdkning
av varde, tex genomsnittligt bokfort varde per kvadratmeter i marktillgangen.

lordningstillande av plats kan omfattas av utgifter for rivning och miljésanering.
Exempel pa det 4r om mark forvarvats till ett 1agre pris an normalt marknadspris

a grund av att man samtidigt 6vertar ansvar for rivning eller miljdsanering.
Atgarderna kan aktiveras med det belopp som motsvarar skillnaden mellan
forvarvat pris och marknadspris. Miljosanering pa mark dar kommunen bedrivit
verksamhet bor dock inte aktiveras.

Utgifter for projektering mm ska rdknas in i anskaffningsvardet. Utgifter for att
upprétta detaljplan dr ocksa en del av projekteringsutgifterna. Om det bedoms att
projektet inte kommer att genomforas ska projekteringsutgifterna bokféras som
kostnad i resultatrakningen.

4.2.2 Omsittningstillgang

Anskaffningsvardet for tomter som ska sdljas i ett exploateringsomrade utgors av
alla utgifter for inkoép och tillverkning for att fa tillgdngen till dess tillstand och
plats pa balansdagen.

Om endast en del av ett omrade tas i ansprak far anskaffningsvardet fordelas
efter skalig grund, till exempel baserat pa andel av areal.

Utgifter som dr gemensamma for ett exploateringsomrade till exempel
projektering far fordelas mellan de olika tillgangsslagen efter skélig grund.

Kostnader som ska redovisas 16pande i driften och ddrmed inte rdknas in i
anskaffningsvardet ar: onormalt hoga material- eller arbetskostnader eller andra
tillverkningskostnader, lagringskostnader savida de inte dr nédvandiga i
tillverkningsprocessen, administrativa omkostnader som inte bidrar till att
bringa tillgangen till dess tillstand och plats pa balansdagen,

2 Radet for kommunal redovisning Information om redovisning av rivnings- och
saneringsutgifter dec 2016



forsaljningskostnader och marknadsforing. Aven nedlagda
projekteringskostnader for ett exploateringsprojekt om det inte bedoms som
sannolikt att de kommer att leda till ett genomférande ska redovisas i driften.

Mark som kops in for ett speciellt exploateringsprojekt ska bokforas direkt pa
projektet.

4.3 Viardering av tillgangar

Anlaggningstillgangar varderas enligt lagsta vardets princip KRL 6:5 och
omsattningstillgdngar varderas enligt ldgsta vardets princip KRL 6:7

4.3.1 Anldaggningstillgang

Anlaggningstillgangar med begransad livsldngd ska skrivas av systematiskt under
dess nyttjandeperiod (avskrivningstid). Som véagledning for faststdllande av
nyttjandeperioder anvidnds rekommendationer fran SKL. Nyttjandeperioder
omprovas lopande och sarskilt i samband med stérre underhallsinsatser. Linjar
avskrivning baserad pa bokfdérda varden ar det som tillampas.

Avskrivning ska ske fran och med den tidpunkt da anlaggningen ar fardig att tas i
bruk. For mark som ska utgora allman platsmark kan tidpunkt fér paboérjande av
avskrivning ske ndr allmdnheten kan nyttja tillgdngen pa avsett sitt.

En anldggningstillgdng med en bestdende virdenedgdng iforhallande till bokfort
varde ska enligt KRL 6:5 skrivas ned till detta varde. Provning av
nedskrivningsbehov for anldggningstillgdngar som normalt uppstar i
exploateringsverksamheten ar normalt endast aktuell vid rivning, ombyggnad
eller andrad anvandning till exempel dndring av tomtmark till park eller om
tillgdngen har drabbats av fysiska skador.

4.3.2 Omsittningstillgang

Omsattningstillgdngar ska tas upp till det lagsta av anskaffningsvardet och det
verkliga vardet pa balansdagen, KRL 6:7. Med verkligt viarde avses
forsaljningspriset med avdrag for berdknad forséljningskostnad. Bedomning av
det verkliga vardet sker med utgadngspunkt ide mest tillforlitliga uppgifter som
ar tillgangliga vid varderingstillfallet. Varderingen ska ske omrade for omrade.

Om projekteringskostnader fortomter till forsdljning inte bedéms leda till
genomforande ska dessa kostnadsredovisas i resultatrakningen. Detta kan leda
till en nedskrivning av tidigare bokférda tillgangar.

Mark som tas i ansprak fran kommunens marktillgdng ska dverforas fran
tillgdngen till exploateringsprojektet. Overféringen ska goras till det bokférda
vardet pa marken. OmkKlassificering ska ske nar fastigheten har borjat byggas om
i avsikt att sdljas. Upprattande och faststdllande av detaljplan for ett
exploateringsomrade ar att jamstilla med att borja bygga om, det vill saga vid
denna tidpunkt ska marken omklassificeras till omsattningstillgang.



4.4 Forséljning

Inkomst for forsaljning ska enligt RKR 18 intdkter frdn avgifter, bidrag och
forsdljningar redovisas som en intdkt nar den formella dganderatten o6vergar till
koparen och vid en forsaljning av tomt sker detta normalt nar kdpebrevet
undertecknas. Enligt matchningsprincipen ska dven kostnader for anskaffning
och iordningsstillande av marken bokfdras nar intdkt for sald tomt bokfors. I
praktiken innebar det vid varje deldr- och arsbokslut.

4.4.1 Anlaggningstillgangar

[ samband med exploateringsverksamhet sker normalt ingen forsaljning av
anlaggningstillgangar.

4.4.2 Omsiattningstillgang

Vartefter forsiljning sker av en bearbetad tomt i ett exploateringsomrade ska det
bokférda vardet for den salda omsattningstillgangen regleras. Det innebar att
samtliga kostnader och intdkter som ar bokférda pa balanskontot och tillhor
projektet bokas bort och redovisas iresultatet. Redovisningen ska goras brutto,
dvs. upparbetade kostnader for sig och forsaljningsintdkt for sig.

4.4.3 Intdkter och kostnader

Vid forsaljning av tomtmark géller att inkomsten intdktsfors vid dagen for
tilltrade, forutsatt att det ar sannolikt att de ekonomiska fordelar som kommunen
far av transaktionen kommer att tillfalla kommunen och att avtalet ar utformat sa
att inkomsten kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. I praktiken innebar det att
intdkt bokfors nar fakturering sker.

Samtidigt med att intdkterna fran forsaljningen redovisas iresultatet ska
samtliga kostnader som ar hanforliga till aktuell forsaljning redovisas i resultatet
(driften) enligt matchningsprincipen. Principen innebar att nar intakt for sald
tomt bokfors ska ocksd kostnaderna for anskaffning och iordningstallande av
tomten bokforas. [ praktiken innebar det att reglering sker vid varje delars- och
arsbokslut.

Kostnaden for en sald tomt ar lika med anskaffningsvardet. Om ett omrade
innehaller flera tomter kan det vara svart att urskilja de faktiska utgifterna for
respektive tomt. Anskaffningsvardet per tomt far da berdknas schablonmaéssigt
utifran skalig grund, till exempel baserat pa andel av areal. Vad som &r lampligt
ska faststillas utifran respektive omrades forutsattningar.

Skillnaden mellan den intdkt och den kostnad som redovisats pa projektet blir ett
overskott eller underskott i resultatet (reavinst eller reaforlust).



5. Uppfoljning och slutredovisning av
exploateringsomrade

Uppfdljning och prognos av exploateringsomraden gors av ansvarig ndimnd. Av
uppfoljningen framgar prognostiserat utfall for projektet som helhet samt for
innevarande ar. Det ska ocksa finnas en bedémning av vilka
anliggningstillgdngar som kommer att tas i drift under aret och darmed boér
regleras ibalansrakning och anldggningsregister. Nar projektet ar genomfort
slutredovisas det i sin helhet till Kommunfullmaktige.

5.1 Uppfoljning

Uppfoljning av exploateringsprojektens budget sker varje del- och arsbokslut.
Uppfoéljning gors med samma detaljeringsnivd som géller for
investeringsprojekten. Det innebdr att uppféljningen ska goras per
exploateringsomrade, uppdelat pa del som ska avyttras samt allman platsmark.
Dessutom ska det i redovisningen finnas en uppdelning pa kostnader och
intdkter. Till bokslutet ska en bokslutsspecifikation upprattas enligt gallande
bokslutsanvisning.

5.2 Slutredovisning och slutrapport

Ett projekt anses klart nar 90 % av tomterna &r salda och/eller nir samtliga
kostnader och intdkter ar kdnda. Det innebar att det for slutredovisning till
namnd inte kravs att alla kostnader och intdkter dr bokférda, men att en
uppskattning av aterstdende del ar mojlig. I sddant fall ska det framgd hur
aterstdende kostnader och intdkter har varderats. En arlig genomgang ska goras i
samband med bokslutet dar en bedémning ska goras om projektet ska
slutredovisas.

Utgifter/inkomster som tillkommer efter det att ett projekt slutredovisats
bokfors direkt i resultatrakningen.

Slutredovisningen ska redovisa upparbetade kostnader och intakter i projektet
och halla samma struktur och detaljeringsnivd som beslut om genomférande av
projektet. Eventuell dndring och tillagg till budget ska framga. Den ekonomiska
slutredovisningen ska inforlivas i en slutrapport déar aven uppfoljning mot
tidplan, projektets hallbarhetsaspekter samt paverkan pa andra ndmnder med
mera sammanfattas for att ge en tydlig bild av projektets genomfoérande.



