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Riktlinjer for exploateringsredovisning

Inledning och syfte
Exploateringsverksamheten ar en strategiskt viktig fraga for kommunen, varfér det ar
vasentligt att dess konsekvenser lyfts fram pa ett tydligt sétt i den politiska
processen.

Syftet med riktlinjerna &r skapa rutiner fér hur dessa investeringar hanteras fran det
att investeringen planeras fran markkop och detaljplaneprocess, tills dess att
tillgangarna har omsatts eller 6verforts till anlaggningsregistret. Syftet ar ocksa att
skapa en rattvisande kostnadskalkyl samt en réattvisande bild i redovisningen 6ver
vilka verkliga kostnader som objektet har varit upphov till.

Den ekonomiska redovisningen for kommuner regleras i Lag om kommunal bokféring
och redovisning (2018:597).

Definition

Med exploateringsverksamhet avses atgarder for att anskaffa, bearbeta och
iordningstalla rdmark fér bostadskontorshandels- och industriandamal. Med
exploateringsobjekt avses enbart nydppnade exploateringsomraden for bostads-,
kontors-, handels- och industriandamal.

Exploateringsprocessen kan indelas i féljande faser:

Ansvar

Ansvaret for exploateringsverksamheten ligger pd Kommunstyrelsen. Sektor
Samhallsbyggnad och kultur samt Ekonomienheten har ansvar fér budgetering och
for den redovisning som ska upprattas for exploateringsverksamheten. Ett omrade
som ska exploateras ska avgransas pa ett tydligt satt, ofta med en detaljplanekarta
som underlag.

Huvudregeln vid exploatering ar att varje tomt ska belastas med de for omradet
specifika anlaggningsutgifterna inklusive markvéarde och detaljplanekostnader.
Kalkylmassigt belastas beslutad del av de utgifter for kommungemensamma
anlaggningar (gatu-, park- och 6vrig allmé&n mark) som betjanar
exploateringsomradet.

VA regleras i annan lagstiftning och berdrs ej av dessa riktlinjer. VA-verksamheten
har dessutom egen taxa som beslutas av Kommunfullmé&ktige.

EL-kostnader regleras av elnatsagaren och berdrs ej av dessa riktlinjer. Kostnaderna
for anslutningar bestadms av respektive bolag/forvaltning. Elnatségare inom
kommunen ar férnarvarande EON.

Fiber och fjarrvarme berors ej av dessa riktlinjer och hanteras av bredbandsnatets
agare och Neova och 6vriga fjarrvarmeleverantorer.
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Utgifter for marknadsforing och forséaljning far inte aktiveras i redovisningen, utan ska
kostnadsféras |I6pande. Marknadsféringen av Valdemarsviks kommuns mark
genomfoérs av Valdemarsviks kommun. Det innebéar att kostnader for
marknadsféringen ska belasta kommunen.

Sektor Samhallsbyggnad och projektansvarig ska arligen gora en avstamning och
redovisning av pagaende exploateringsomrade till kommunstyrelsen.

Klassificering

En exploateringsfastighet som &ar avsedd att avyttras klassificeras som en
omsattningstillgang, fastighet som inte ska avyttras klassificeras som
anlaggningstillgang. Féljande fordelning mellan vad som blir kvar som
anlaggningstillgang och vad som blir omséattningstillgang ska galla:

Anlaggningstillgang: Den del av marken som kommunen kommer att behalla i egen
ago, VA-anlaggningar samt beslutad del av de investeringar som gors for
kommungemensamma anlaggningar (gatu-, park- och 6vrig allman mark).

Omesattningstillgang: Den del av marken som kommunen kommer att salja. Varje
tomt ska kalkylmassigt belastas med markvarde och detaljplanekostnader samt
beslutad del av de utgifter for kommungemensamma anlaggningar (gatu-, park- och
ovrig allman mark) som betjanar exploateringsomradet.

Markanskaffning

Markanskaffning kan antingen ske genom att mark tas ur den egna markreserven
eller genom externt kop. Om anskaffning sker genom ianspraktagande ur
markreserven sker 6verforing motsvarande det bokforda vardet pa marken fran
anlaggningstillgangar till om-sattningstillgdngar nar omradet ar klart for forsaljning.

Sker anskaffningen som ett externt kop, bokfors utgifterna under
omsattningstillgangar under sjalva exploateringstiden. Det &r viktigt att framtida syfte
tydliggdrs med markkdpet nar marken kops.

Forkalkyl

En forkalkyl for exploateringsprojektet ska upprattas dar det framgar nar utgifter och
inkomster beraknas uppsta. Forkalkylen ska finnas med i beslutsunderlaget. Denna
kalkyl anvands som underlag i kommunens fortsatta plan- och budgetprocess. |
forkalkylen ska vardet redovisas pa den mark som kommunen aven i framtiden ska
aga. Detta kan galla parkmark, gronomraden och gator.

Kalkylen ska innehalla féljande delar:
e Allman beskrivning av aktuellt markomrade
e Exploateringsutgifter
e Inkomster
e Drift- och underhallskostnader
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Tomtpris

Grunden ar att tomtpriset ska baseras pa sjalvkostnadspriset, som sedan ligger som
grund for taxefoérslag som beslutas av Kommunfullmaktige. | sjalvkostnadspriset
inkluderar gatukostnader och planframtagande. Om tomtpriset séanks i forhallande till
sjalvkostnaden, innebar detta en forséaljning av marken genom subvention via
skattekollektivet. Denna sénkning av tomtpriset beslutas av Kommunfullmaktige.

Budget

En exploateringsbudget inklusive markkdp och markférsaljning ska uppréattas dar alla
planerade och pagaende exploateringsomraden redovisas. Detta dokument
behandlas i den normala budgetprocessen och ingar i kommunens budget-,
uppfoljnings- och arsredovisningshandlingar.

For varje projekt redovisas vilka utgifter och inkomster som planeras fordelat pa t ex
inkodp, projektering, mark, natur och gator.

Ranteberakning

Ranta ska beraknas under byggnadstiden och paféras den del av
exploateringsobjektet som ska hanféras till omsattningstillgangar. Ranteberakningen
startar pa bokforda utgifter i samband med 6verforing till anlaggningsregistret.
Réantan ska motsvara kommunens faststallda internranta.

Exploateringsstart

Vid exploateringens bérjan, dvs fore planuppdrag ges, ska det grovkalkylerade
resultatet berdknas och inga som underlag for beslutet. | enlighet med
forsiktighetsprincipen ska kalkylerad forlust redovisas 6ver resultatrdkningen samma
ar som exploateringen startar och realiserad vinst redovisas éver resultatrakningen
samma ar som exploateringen avslutas.

Stracker sig exploateringsomradet éver en lang tidsperiod och maojlighet finns att dela
upp det i mindre omraden kan detta goras.

Lopande redovisning

Lopande bokféring gors via investeringsredovisningen. Investerings-id 1&aggs upp per
exploateringsomrade. De utgifter som redovisas pa investerings-id for
exploateringsomraden ska belasta balansrakningen.

Gator, park och VA, dvs anlaggningstillgangar aktiveras som anléaggningstillgangar
for att fa ett rattvisande resultat.

Utgifter sdsom markinkop och iordningstallande av marken ska redovisas som
omsattningstillgangar. Utgifterna ska fordelas av attestanten for respektive
investerings-id, i enlighet med kalkylens principer.

Uppfoljning/efterkalkyl

Uppfdljning mot framtagna kalkyler ska goras vid delarsbokslut och bokslut per id.
Vid behov ska kalkyler revideras om det visar sig att markforutsattningarna har
andrats och att darmed den ursprungliga kalkylen blir felaktig. Den prognos som
upprattas ska utgora underlag for nastkommande arsbudget.
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Slutredovisning

Projektet ska avslutas nar omsattningstillgingarna ar salda och inga fler utgifter
beraknas belasta projektet. Om omsattningstillgangarna inte ar salda efter fyra ar
fran forsaljningsstart, flyttas dessa over till markreserven till ett varde som motsvarar
tomtpriset.

Om beslut innebar att projektet inte kommer att fortsatta efter forkalkylen ska de
hittills bokforda utgifterna resultatféras hos kommunstyrelsen.

Nar projektet ar slutfort ska alltid en slutredovisning goras som 6verlamnas till
kommunfullméaktige. Den vinst eller forlust som uppkommit ska slutregleras mot den
motsvarande tidigare gjorda aktiveringen i balansrakningen.

Redovisningen sker som en nettoredovisning och ska specificeras i not i
arsredovisningen, dar det framgar hur stora inkomster/utgifter som det férsalda
exploateringsomradet har genererat.
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Ordlista
Anlaggningstillgang
Den del av marken som kommunen kommer att behalla i egen &go.

Balansrakningen
Tillgangar samt eget kapital och skulder vid en viss tidpunkt.

Bokfdrt varde
Vardet pa tillgangar och skulder i balansrakningen.

Exploateringsfastighet
Exploaterbar fastighet, med eller utan byggnad, som utvecklas eller foéradlas och
darefter saljs.

Forkalkylen
Beslutsunderlag och uppréttas innan det att ett beslut fattas.

Forsiktighetsprincip

Redovisningsprincip som innebar att alla varderingar i rakenskaperna ska géras med
rimlig forsiktighet. Vid osakerhet ska man i allmanhet valja en lagre vardering av
tillgangar och en hogre vardering av skulder

Gatukostnaden
Kostnader for att bygga och férbattra gator och andra allméanna platser.

Omsattningstillgang
Den del av marken som kommunen kommer att salja.

Ramark

Ett markomrade som inte ber6rs av en detaljplan men som anda har en férvantning
om framtida exploatering eller bebyggelse. Beroende pa nar i framtiden den
forvantade andringen av markanvandningen ligger s blir forvantningsvardet olika
hogt.

Upplatelse
Uthyrning, forfoganderatt, utarrendering m.m. Upplatelse ar en begransad ratt att

forfoga 6ver egendomen.

VA
Vatten- och avlopp.



