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1 Uppstillning Omséttnings/anlédggningstillgdng



Inledning

Detta dokument syftar till att beskriva hur exploateringsverksamhet skall hanteras i
Lidkopings kommun. Syftet med att se ver exploateringsverksamheten &r att skapa rutiner
for hur dessa investeringar hanteras fran det att investeringen planléggs tills dess att
tillgdngarna har omsatts eller 6verforts till anliggningsregistret. Syftet dr ocksé att skapa en
rattvisande kostnadskalkyl samt en réttvisande bild i redovisningen 6ver vilka verkliga
kostnader som objektet har varit upphov till.

Definition

Med exploateringsverksamhet avses atgérder for att anskaffa, bearbeta och iordningstilla
rémark for bostads- och industridndamal. Med exploateringsobjekt avses enbart nySppnade
exploateringsomraden for bostdder och industriverksamhet.

Exploateringsprocessen kan indelas i foljande faser:

* Markanskaffning

* Fysisk planering/forkalkyl
* Byggskede

e Forsdljning/avyttring

* Uppf6ljning

* Efterkalkyl/slutredovisning

Beslut om vilka omréden som skall exploateras fattas av Kommunfullméktige.

Ansvar

Ansvaret for exploateringsverksamheten ligger pa Samhallsbyggnadsndmnden. Den ansvarar
for att budgetering och redovisning upprittas for exploateringsverksamheten. Ett omride som
ska exploateras bor avgrénsas pa ett tydligt sétt, ofta med en detaljplanekarta som underlag.

Huvudregeln vid exploatering &r att varje tomt skall belastas med de for omrédet specifika
anldggningsutgifterna inklusive markvirde och detaljplanekostnader. Varje enskilt omrade
skall vidare belastas med beslutad del av de utgifter for kommungemensamma anlédggningar
(gatu-, park- och 6vrig allmén mark) som betjénar exploateringsomrédet.

I samband med beslut om detaljplan skall det for varje enskilt exploateringsomréade beslutas
om de nedlagda Elndt/V A-kostnaderna fullt ut skall belasta exploateringsomradet eller
paforas Elnét/VA-kollektivet.

Sambhéllsbyggnad skall efter fem &r géra en avstdimning/redovisning av pdgéende
exploateringsomrade och redovisa till kommunstyrelsen som avgér om eventuellt
kompletterande beslut skall tas av kommunfullméktige tex att exploateringsomradet
resultatfors.

Klassificering

En exploateringsfastighet som 4r avsedd att avyttras klassificeras som en omséttningstillgang,
fastighet som inte ska avyttras klassificeras som anlédggningstillgang. Féljande fordelning



mellan vad som blir kvar som anléggningstillgadng och vad som blir omséttningstillging skall
gilla:

Anlédggningstillgdng: Den del av marken som kommunen kommer att behalla i egen dgo, VA-
anldggningar och elnétsanlédggningar, samt beslutad del av de investeringar som gors for
kommungemensamma anléggningar (gatu-, park- och &vrig allmén mark).

Omsittningstillgdng: Den del av marken som kommunen kommer att silja. Varje tomt skall
belastas med markvirde och detaljplanekostnader samt beslutad del av de utgifter for
kommungemensamma anléggningar (gatu-, park- och &vrig allmén mark) som betjénar
exploateringsomréadet.

Nér det géller nedlagda Elndt/V A-kostnaderna klassificeras dessa for varje enskilt Elndt/VA-
omréade.

Markanskaffning

Markanskaffning kan antingen ske genom att mark ianspraktages ur den egna markreserven
eller genom externt kop. Om anskaffning sker genom ianspraktagande ur markreserven sker
overforing motsvarande det bokforda vérdet pd marken fran anldggningstillgangar till om-
sittningstillgangar nir omradet ar klart for forsdljning. Sker anskaffningen som ett externt
kop, bokfors utgifterna under anldggningstillgangar under sjdlva exploateringstiden. Nér
omradet dr klart for forsdljning overfors dessa utgifter till omséttningstillgéngar.

Markkostnaden skall motsvara kommunens verkliga inkdpskostnad for rdmark.

Ombklassificering och 6verforing av del av rdmark frén anldggningstillgéng till
omséttningstillgdng skall géras niar kommunfullmiktiges beslut om detaljplanen har vunnit
laga kraft.

Forkalkyl

En forkalkyl for exploateringsprojektet skall uppréttas dér det framgér nér utgifter och
inkomster berdknas uppsté. Forkalkylen skall finnas med i beslutsunderlaget nér detaljplanen
beslutas. Denna kalkyl anvénds som underlag i kommunens budgetprocess. I forkalkylen skall
vérdet redovisas pa den mark som kommunen dven i framtiden skall &ga. Detta kan gilla
parkmark, grénomréden och gator.

Kalkylen skall innehélla foljande delar:

Allmén beskrivning av aktuellt markomréade
e Exploateringsutgifter

e Inkomster

e Drift- och underhéllskostnader

Se dokumentet kalkylering och redovisning exploateringsinvesteringar som beskriver
innehallet i forkalkylen i mer detalj. Kommunstyrelsens beslut 2005-06-21 § 85.



Tomtpris

Kommunfullméktige har den 27 juni 2007 beslutat om en ny modell for prisséttning av mark
for byggnation av sméhus. Grundpriset baseras enligt ortprismodellen och faststills arligen.
Grundpriset ska tillimpas for all nyexploatering och anpassas till omradets attraktivitet.
Underlag for anpassningen och beddmningen av attraktivitet dr Skatteverkets underlag for
sméhustaxering. Grundpriset som faststills for varje & multipliceras med 60 % multiplicerat
med lagesfaktor for omradets attraktivitet.

Forsdljning av 6vrig tomtmark beslutas enligt sdrskild delegationsordning.

Budget

En exploateringsbudget skall upprittas dér alla planerade och pigdende exploateringsomraden
redovisas. Detta dokument behandlas i den normala budgetprocessen och ingér i kommunens
budget-, uppf6ljnings- och arsredovisningshandlingar.

For varje projekt redovisas vilka utgifter och inkomster som planeras férdelat pa t ex
projektering, mark, gator, vatten och avlopp, elnt.

Rénteberikning

Riénta skall berdknas under byggnadstiden och péaforas den del av exploateringsobjektet som
skall hénforas till omséttningstillgéngar. Rénteberdkningen startar p& bokforda utgifter
kvartalsvis eller i samband med &verforing till anldggningsregistret. Rdntan skall motsvara
genomsnittsrantan p4 kommunens lan.

Exploateringsstart

Vid exploateringens borjan skall det kalkylerade resultatet beriiknas. I enlighet med
forsiktighetsprincipen skall kalkylerad forlust redovisas 6ver resultatrikningen samma ar som
exploateringen startar och realiserad vinst redovisas éver resultatrdkningen samma &r som
exploateringen avslutas.

Stricker sig exploateringsomrédet 6ver en ldng tidsperiod och mgjlighet finns att dela upp det
i mindre omréden kan detta goras. Kalkyl skall d& goras for varje delomrade.

Lopande redovisning

Lopande bokféring gors via investeringsredovisningen. En projektkod ldggs upp per
exploateringsomrade. De utgifter som redovisas pé projektkoder for exploateringsomréden
skall inte belasta resultatrakningen.

Anldggningstillgdngarna aktiveras nér de tas i bruk for att fa ett rattvisande resultat. Utgifter
som innefattar endast anlédggningstillgangar redovisas pé ett eget projekt (A). Utgifter som
innefattar endast omsattningstillgangar redovisas pé ett annat projekt (B). Utgifter som
innefattar bade anldggnings- och omsittningstillgdngar redovisas pa projekt (B). De
“blandade” utgifterna fordelas enligt fordelningsnycklar vilka har uppréttats av projektledaren
for respektive projekt i enlighet med kalkylen.



Uppf6ljning/efterkalkyl

Uppfoljning mot den framtagna kalkylen skall goras 16pande 6ver aret. Vid behov skall
kalkylen revideras om det visar sig att forutséttningarna har dndrats och att ddrmed den
ursprungliga kalkylen blir felaktig. Den prognos som upprittas skall utgéra underlag for
ndstkommande ars budget.

Slutredovisning

Projektet skall avslutas nir anldggningstillgédngarna dr fardigstéllda och inga fler utgifter
berdknas belasta projektet. Eventuella osélda tomter flyttas dver till ett projekt som &r
uppréttat for det &ndamaélet. Tomter som av nidgon anledning inte gér att sélja flyttas 6ver till
markreserven till ett varde som motsvarar tomtpriset.

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

Nér projektet dr slutfort skall alltid en slutredovisning géras som dverldmnas till kommun-
fullméktige. Den vinst eller forlust som uppkommit skall slutregleras mot den eventuellt
tidigare gjorda avsittningen i balansrakningen. Redovisningen sker som en nettoredovisning
och skall specificeras i not dér det framgér hur stora inkomster/utgifter som
exploateringsomradet har genererat.



