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Riktlinjer for exploateringsredovisning

Bakgrund

Kommunens exploateringsverksamhet har de senaste aren varit mycket begransad.
Kommunens befolkningsmal och faktiska tillvaxt samt attraktiva lage i forhallande
till Gavle, Uppsala och Stockholm indikerar mojligheter for tillvaxt. Viljan och
ambitionen &r att kunna erbjuda invanare mark i attraktiva omraden for nybyggnation.
Kommunen &r darmed i behov av uppdaterade anvisningar och riktlinjer for
exploateringsredovisningen. Syftet med dessa riktlinjer ar att tydliggora Alvkarleby
kommuns tillampning av  det redovisningsmassiga  regelverket  kring
markexploatering.

Inledning

Med exploateringsverksamhet avses atgarder for att anskaffa, bearbeta och
iordningstéalla ramark for bostads-, affars- och industriandamal. | exploaterings-
verksamheten ingar ocksa att bygga gemensamma anlaggningar inom omradet som
exempelvis gator, grénomraden, VA och el anlaggningar med mera.

Exploateringsprocessen kan indelas i foljande faser:

Markanskaffning

Fysisk planering/forkalkyl
Byggskede
Forsaljning/avyttring
Uppféljning
Efterkalkyl/slutredovisning

Ett omrade som ska exploateras bor avgransas pa ett tydligt satt, ofta med en
detaljplanekarta som underlag.

Redan i borjan av beslutsprocessen i ett exploateringsprojekt &r det viktigt att ha
kunskap om de redovisningsmassiga forutsattningarna. For den l6pande ekonomiska
uppfoljningen kravs en tydlig och korrekt kontering av projektets intékter och
kostnader.

Stéllningstaganden som kravs vid redovisning av markexploatering &r bland annat
klassificering och vardering av tillgdngar samt om intékter och kostnader ska
redovisas inom drift- eller investeringsredovisningen.
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Ansvar och befogenhet

Kommunfullmaktige

Beslutar om vilka omraden som ska exploateras genom ny detaljplan
Beslutar om storre markinkop éver 2,5 mnkr

Faststaller tomtpriset

Beslutar om exploatering ska genomforas utifran framtagen projektkalkyl
Godkénner slutredovisning av exploateringsprojektet

Samhallsbyggnadsnamnden

e Ansvaret for exploateringsverksamheten ligger pa Samhéllsbyggnadsnamnden.

e Ansvarar for att budgetering och redovisning upprattas for exploaterings-
verksamheten. Ett omrade som ska exploateras bor avgransas pa ett tydligt satt, ofta
med en detaljplanekarta som underlag.

e  Samhallsbyggnadsnamnden ska senast efter 5 ar géra en avstamning/ redovisning
av pagaende exploateringsomrade och redovisa till kommunstyrelsen som avgér om
eventuellt kompletterande beslut ska tas av kommunfullméktige, t ex att kostnader for
exploateringsomradet resultatforas.

e Samhallsbyggnadsndmnden beslutar om markinkép upp till 2,5 mnkr, (kan
delegeras till SBNau).

Klassificering

En exploateringsfastighet som dar avsedd att avyttras klassificeras som en
omséttningstillgang, fastighet som inte ska avyttras klassificeras som anlaggnings-
tillgang. Foljande fordelning mellan vad som blir kvar som anlaggningstillgang och
vad som blir omséttningstillgang skall galla:

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

Omséttningstillgdng: Den del av marken som kommunen kommer att salja eller
mark som inte kommunen kommer att vara huvudman for. Varje tomt ska belastas
med markvérde och kostnader enligt detaljplanebeslutet.

Praktisk vagledning finns i RKRs, (Radet for kommunal redovisning), skrift
”Redovisning av kommunal exploatering”.

Markanskaffning

Markanskaffning kan antingen ske genom att mark ianspraktages ur den egna
markreserven eller genom externt kop. Upprattande och faststallande av detaljplan for
ett exploateringsomrade, eller annat beslutsdokument kan vara utgangspunkt for
exploateringsverksamhet och ar att jamstdlla med att ”borja bygga om”, d.v.s. vid
denna tidpunkt bor markreserven omklassificeras till omsattningstillgang. Detta
forutsdtter dock att det &r sékert eller sannolikt att exploateringen kommer att
genomforas. Endast den del av ett exploateringsomrade som man avser att avyttra ska
omklassificeras till omsattningstillgang.
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Forkalkyl

En forkalkyl for exploateringsprojektet ska upprattas dar det framgar nar utgifter och
inkomster beraknas uppsta. Forkalkylen ska finnas med i beslutsunderlaget néar
detaljplanen beslutas for antagande. | férkalkylen ska vardet redovisas pa den mark
som kommunen i framtiden ska &ga. Detta kan galla parkmark, gronomraden och
gator till exempel. Denna kalkyl anvénds som underlag i kommunens budgetprocess.

Om beslut innebér att projektet inte kommer att fortsétta efter forkalkylen ska de
hittills bokforda utgifterna resultatforas.

Avgransning

Exploateringsomradet ska klart avgransas. Detaljerad karta ska ligga som underlag.

Exploatering kan ske i egen regi eller via extern exploatdr. Exploateringen ska
beslutas av. Kommunfullméktige. Tomtpriset ska belastas med anldggningsutgifter
som ar specifika for omradet exempelvis gator som betjanar exploateringsomradet.

Avgiftsfinansierad verksamhet t ex VA ska normalt inte ingd i underlaget for
berdkning av tomtpriset. Kostnader for VA, el och fiber ingar inte i kalkylen.

Malsattningen ar att kommunens samlade exploateringsverksamhet ska ske utan
kostnad for kommunen. | de fall dér exploatering sker via exploateringsavtal ar
kommunens ataganden avslutade nar exploateringsavtalet tecknats bortsett fran
eventuella dtaganden enligt avtalet. Exploateringsavtal ska finnas undertecknat vid
detaljplanens antagande.

Budget

En exploateringsbudget ska upprattas dar alla planerade och pagaende
exploateringsomraden redovisas. Detta dokument behandlas i kommunens normala
budgetprocess.

Exploateringsstart

Vid exploateringens borjan ska det kalkylerade resultatet berdknas. Stracker sig
exploateringsomradet 6ver en lang tidsperiod och méjlighet finns att dela upp det i
mindre omraden kan detta goras. Kalkyl ska da upprattas for varje delomrade.

Lopande bokfdring

| den I6pande bokforingen redovisas projektets kostnader och intakter via
investeringsredovisningen. En projektkod laggs upp per exploateringsomrade.
Utgifter redovisas med aktivitetskoder for att sérskilja vad som innefattar
anlaggningstillgangar och vad som innefattar omséttningstillgangar.

Uppfoljning/efterkalkyl

Uppfdljning mot den framtagna kalkylen ska goras I6pande éver aret i samband med
uppféljning av drift och investeringar. Vid behov ska kalkylen revideras om det visar
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sig att forutsattningarna har andrats och att ddarmed den ursprungliga kalkylen blir
felaktig. Den prognos som upprattas ska utgora underlag for nastkommande ars
budget.

Slutredovisning

Nér ett exploateringsprojekt ar klart i sin helhet, eller en etapp i ett storre projekt &r
klart skall slutredovisning ske till kommunfullmaktige. Detta sker nér inga fler
utgifter berdknas belasta projektet eller att det konstateras att ytterligare tomter
inte kommer att forsaljas inom snar framtid. En arlig genomgang ska goras i
samband med bokslutet dér en bedémning ska goras om projektet ska slutredovisas. |
slutredovisningen bor varje aktivitet foljas upp nar géller utgifter/inkomster.
Resultatet vinst/forlust bokfors direkt i resultatrakningen.

Eventuella utgifter och inkomster som tillkommer efter att ett exploateringsprojekt
slutredovisats bokfors direkt i resultatrakningen.

Veikko Niemi
Ekonomichef



