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Inledning och syfte

Exploateringsverksamheten &r en strategiskt viktig fraga for kommunen, varfor det dr vésentligt att dess
konsekvenser lyfts fram pa ett tydligt sétt i den politiska processen.

Syftet med riktlinjerna ar skapa rutiner for hur dessa investeringar hanteras fran det att investeringen planeras
frén markkop och detaljplaneprocess, tills dess att tillgdngarna har omsatts eller overforts till
anldggningsregistret. Syftet dr ocksé att skapa en réttvisande kostnadskalkyl samt en rattvisande bild i
redovisningen over vilka verkliga kostnader som objektet har varit upphov till.

Den ekonomiska redovisningen for kommuner regleras i Kommunal redovisningslag (1997:614)

Definition

Med exploateringsverksamhet avses atgarder for att anskaffa, bearbeta och iordningstélla ramark for bostads-
kontors-handels- och industridandamél. Med exploateringsobjekt avses enbart nyoppnade exploateringsomraden
for bostads- kontors- handels- och industridindamal.

Exploateringsprocessen kan indelas i foljande faser:

Beslutande
Faser Ekonomi Utforare instans
Markanskaffning f}?t{tl;alkﬂ och budet med Kansliet Enligt delegation
Fysisk planering Kalkyl/uppf6ljning Kansliet KSAU/KS/KF
Infrastrukturutbyggnad och eventuell
markberedning av tomtmark Kalkyl/uppfoljning TK Enligt reglemente
Forsiljning/upplételse Intikt/kalkyl Kansliet Enligt delegation
Uppf6ljning i deldrs- och érsredovisning Kalkyl/uppfoljning Kansliet/proj.ansv. KS/KF
Slutredovisning Utfall Kansliet/proj.ansv  KF
KF-Kommunfullméktige KSAU- Kommunstyrelsens arbetsutskott TK-Tekniska kontoret
KS-Kommunstyrelsen Proj.ansv.-Projektansvarig

Ansvar

Ansvaret for exploateringsverksamheten ligger pa Kommunstyrelsen med Kommunledningskontoret som
planerare och Tekniska kontoret som utforare av de planerade atgérderna. De ansvarar for att budgetering och
redovisning upprittas for exploateringsverksamheten. Ett omrdde som ska exploateras ska avgransas pa ett
tydligt sétt, ofta med en detaljplanekarta som underlag.

Huvudregeln vid exploatering &r att varje tomt ska belastas med de for omradet specifika anldggningsutgifterna
inklusive markvérde och detaljplanekostnader. Kalkylméssigt belastas beslutad del av de utgifter for
kommungemensamma anldggningar (gatu-, park- och ovrig allmén mark) som betjénar exploateringsomradet.

VA regleras i annan lagstiftning och berors ej av dessa riktlinjer. Va har dessutom egen taxa som beslutas av kf.

El regleras av elnétsdgaren och berors ej av dessa riktlinjer. Kostnaderna for anslutningar bestims av respektive
bolag/forvaltning. Elndtsdgarna inom kommunen &r forndrvarande Elverket, Vattenfall, EON och Jonkopings
Energi.



Fiber och fjarrvérme berors ej av dessa riktlinjer och hanteras av Vaggeryds Energi AB (VEAB) eller annan
nétdgare. Anldggningsavgifter for dessa kostnader debiteras av VEAB.

Utgifter for marknadsforing och forsdljning far inte aktiveras i redovisningen, utan ska kostnadsforas
l6pande. Marknadsforingen av Vaggeryds kommuns mark utfors av Vaggeryds kommun, kanslienheten och

Naéringslivsradet. Det innebér att kostnader for marknadsforingen belastar Vaggeryds kommun, kanslienheten
och Niringslivsradet.

Kommunledningskontoret eller projektansvarig ska arligen gora en avstimning och redovisning av pagaende
exploateringsomrade till kommunstyrelsen.

Klassificering

En exploateringsfastighet som ar avsedd att avyttras klassificeras som en omséttningstillgdng, fastighet som inte
ska avyttras klassificeras som anldggningstillgdng. Féljande fordelning mellan vad som blir kvar som
anldggningstillgang och vad som blir omséattningstillgang ska gélla:

Anldggningstillgdng: Den del av marken som kommunen kommer att behélla i egen 4go, VA-anldggningar samt
beslutad del av de investeringar som gors for kommungemensamma anldggningar (gatu-, park- och 6vrig allmén
mark).

Omsittningstillgdng: Den del av marken som kommunen kommer att sdlja. Varje tomt ska kalkylméssigt
belastas med markvérde och detaljplanekostnader samt beslutad del av de utgifter for kommungemensamma
anldggningar (gatu-, park- och 6vrig allmidn mark) som betjdnar 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 vérdet pa
marken fran anlaggningstillgangar till om-sattningstillgdngar nir omradet ar klart for forséljning. Sker
anskaffningen som ett externt kop, bokfors utgifterna under omsattningstillgangar under sjélva
exploateringstiden. Det ar viktigt att framtida syfte tydliggdrs med markkdpet niar marken kdps.

Forkalkyl

En forkalkyl for exploateringsprojektet ska uppréttas dar det framgar nér utgifter och inkomster berdknas uppsta.
Forkalkylen ska finnas med i beslutsunderlaget. Denna kalkyl anvénds som underlag i kommunens fortsatta
plan- och budgetprocess. I forkalkylen ska vardet redovisas pa den mark som kommunen dven i framtiden ska
dga. Detta kan gélla parkmark, gronomraden och gator.

Kalkylen ska innehalla f6ljande delar:

Allmén beskrivning av aktuellt markomrade
Exploateringsutgifter

Inkomster

Drift- och underhéllskostnader



Tomtpris

Grunden &r att tomtpriset ska baseras pa sjilvkostnadspriset, som sedan ligger som grund for taxeforslag som
beslutas av Kommunfullmiktige. I sjdlvkostnadspriset inkluderar gatukostnader och planframtagande.

Om tomtpriset sanks i forhdllande till sjdlvkostnaden, innebér detta en forsiljning av marken genom subvention
via skattekollektivet. Denna sdnkning av tomtpriset beslutas av Kommunfullméktige.

Budget

En exploateringsbudget inklusive markkdp och markforséljning ska upprittas dér alla planerade och pagéende
exploateringsomraden redovisas. Detta dokument behandlas i den normala budgetprocessen och ingar i
kommunens budget-, uppfoljnings- och &rsredovisningshandlingar.

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

Ranteberakning

Rénta ska beréknas under byggnadstiden och péforas den del av exploateringsobjektet som ska hénforas till
omsittningstillgdngar. Rénteberdkningen startar pa bokforda utgifter i samband med dverforing till
anldggningsregistret. Rantan ska motsvara kommunens faststillda internrénta.

Exploateringsstart

Vid exploateringens borjan, dvs fore planuppdrag ges, ska det grovkalkylerade resultatet berdknas och ingé som
underlag for beslutet. I enlighet med forsiktighetsprincipen ska kalkylerad forlust redovisas dver
resultatrdkningen samma ar som exploateringen startar och realiserad vinst redovisas ver resultatrakningen
samma ar som exploateringen avslutas.

Strécker sig exploateringsomradet 6ver en lang tidsperiod och mdjlighet finns att dela upp det i mindre omraden
kan detta goras.

Lopande redovisning

Lopande bokforing gors via investeringsredovisningen. Investerings-id 14ggs upp per exploateringsomrade. De
utgifter som redovisas pa investerings-id for exploateringsomraden ska belasta balansrakningen.

Gator, park och va, dvs anldggningstillgdngar aktiveras som anldggningstillgangar for att fa ett rattvisande
resultat. Utgifter sésom markinkdp och iordningstéllande av marken ska redovisas som omsittningstillgdngar.
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 dndrats och att dirmed den ursprungliga kalkylen blir
felaktig. Den prognos som uppréttas ska utgdra underlag for ndstkommande arsbudget.

Slutredovisning

Projektet ska avslutas ndr omsattningstillgadngarna 4r sélda och inga fler utgifter beréknas belasta projektet. Om
omsittningstillgdngarna inte &r sélda efter fyra ar fran forsdljningsstart, flyttas dessa dver till markreserven till ett
viarde som motsvarar tomtpriset.

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

Nér projektet ar slutfort ska alltid en slutredovisning goras som overldmnas till kommunfullméaktige. Den vinst
eller forlust som uppkommit ska slutregleras mot den motsvarande tidigare gjorda aktiveringen i
balansridkningen. Redovisningen sker som en nettoredovisning och ska specificeras i not i arsredovisningen, dér
det framgar hur stora inkomster/utgifter som det forsalda exploateringsomradet har genererat.

Ordlista

Anldggningstillgdng
Den del av marken som kommunen kommer att behalla i egen dgo

Balansrikningen
Tillgéngar samt eget kapital och skulder vid en viss tidpunkt

Bokfort virde
Virdet pé tillgdngar och skulder i balansridkningen

Exploateringsfastighet

Exploaterbar fastighet, med eller utan byggnad, som utvecklas eller forddlas och darefter siljs

Forkalkylen
Beslutsunderlag och upprittas innan det att ett beslut fattas

Forsiktighetsprincip

Redovisningsprincip som innebar att alla vérderingar i rakenskaperna ska goras med rimlig forsiktighet.
Vid osédkerhet ska man i allménhet vélja en lagre véardering av tillgdngar och en hogre véirdering av skulder



Gatukostnaden
Kostnader for att bygga och forbéttra gator och andra allménna platser

Omséttningstillgdng
Den del av marken som kommunen kommer att sélja

Rémark

Ett markomrade som inte berdrs av en detaljplan men som &nda har en forvéntning om framtida exploatering
eller bebyggelse.

Beroende péa nér i framtiden den forvdntade dndringen av markanvéndningen ligger sa blir forvantningsvérdet
olika hogt

Upplatelse
Uthyrning, férfoganderitt, utarrendering m.m. Upplatelse &r en begrénsad ritt att forfoga 6ver egendomen

VA
Vatten- och avlopp



