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Riktlinjer for exploateringsredovisning

Bakgrund

Med exploatering avses atgirder for att anskaffa, bearbeta och iordningsstilla rdmark for att
kunna bygga bostider, affarer, kontor eller industrier. I exploateringsprocessen ingar dirmed
ocksa att bygga kompletterande gemensamma anordningar som gator, gronomraden, vatten-
och avlopp (VA), fjairrvarme och elanldggningar med mera.

Exploateringsverksamhet ar en strategiskt viktig fraga for kommunen. Med anledning av
detta ar det visentligt att exploateringsverksamheten och dess konsekvenser lyfts fram pa ett
tydligt satt i den politiska processen.

Syfte

Syftet med riktlinjerna ar att tydliggora den ekonomiska styrningen och redovisningen av
exploateringsprojekt dar kommunen ar exploator.

Avgransningar

Mark som képs in som markreserv dar syftet inte direkt kan kopplas till nagot
exploateringsprojekt ar frikopplat fran exploateringsprocessen. De exploateringar som utfors
av extern part hanteras inte i dessa riktlinjer.

Utgifter for el hanteras av Ulricehamns Energi AB (UEAB) eller annan nétdgare och VA
hanteras av UEAB. Anliaggningsavgiften for el och VA debiteras tomtkoparen av UEAB eller
natagaren.

I dgardirektiven for Naringsliv Ulricehamn AB regleras att bolaget har som uppgift att svara
for marknadsforing av Ulricehamns kommun som en attraktiv kommun for
foretagsetableringar och plats for boende. Det innebar att kostnader for marknadsforing av
exploateringsomraden for bostdder och industri belastar Naringsliv Ulricehamn AB.

Finansieringsmojligheter
Exploateringsutgifter kan finansieras med olika typer av inkomster, sdsom:

Skattemedel
Markforsaljning till extern byggherre

Tomtforsiljning

Redovisning av exploateringsprojekt

Den ekonomiska redovisningen for kommuner regleras i Ny lag om kommunal bokfoéring och
redovisning (2018:597). I lagen stadgas att "bokforing och redovisning ska fullgoras pa ett



satt som Ooverensstimmer med god redovisningssed”. God redovisningssed ar en allmin
rattslig standard grundad pa praxis och rekommendationer.

I fragor om vardering, redovisning, klassificering, definition av begrepp som
anlaggningstillgdng och omsittningstillgéng etc. foljer kommunen de bestimmelser och
rekommendationer som finns tillgingliga avseende kommunal exploatering. Reglerna inom
omradet finns ibland annat i Ny lag om kommunal bokf6ring och redovisning och i
rekommendationer och idéskrifter fran Radet for kommunal redovisning (RKR).

Regelverket innebar bland annat att utgifter for projektering i form av konsulter m.m. kan
raknas in i anskaffningsvardet. Forutsattningen ar naturligtvis att projekteringen leder till ett
genomforande. Om bedomningen gors att projektet inte kommer att genomforas, ska
projekteringsutgifterna kostnadsforas. Kommunens arbete med att uppritta detaljplan kan
ocksa utgora del av projekteringsutgifterna, kostnaden ska dock alltid redovisas som en
driftskostnad.

Exploateringsprocessen

Exploateringsprocessen ar uppdelad i nedan angivna faser. I varje fas aktualiseras olika
redovisnings- och budgetfragor.

Planerings- och

Inledande fas Genomfdrandefas Avslutningsfas

utredningsfas

Inledande fas

I den inledande fasen tar verksamheten miljo- och samhallsbyggnad (MSB) fram nya
tankbara projekt aktuella for exploatering. Dessa projekt fors in i en planprioriteringslista
som dven innehaller andra projekt 4n sddana exploateringsprojekt dar Ulricehamns kommun
ar exploator. For de exploateringsprojekt dar kommunen ar exploator som tas fram i
planprioriteringslistan ska MSB, i samrad med ekonomifunktionen, ta fram en
exploateringskalkyl avseende forviantade planerings- och utredningsutgifter.

Exempel pa planerings- och utredningsutgifter kan vara utgifter i samband med
naturinventeringar, geotekniska undersokningar, framtagande av detaljplan etc.

Redovisnings- och budgetfragor

Vid minst tva tillfallen varje ar presenteras planprioriteringslistan for kommunstyrelsen som
ger direktiv om vilka projekt som ska prioriteras. I investeringsplanen som faststills i
samband med kommunfullmiktiges beslut om budget ska det varje ar finnas anslag for
markinkop och exploatering.

I den inledande fasen ska det normalt sett inte uppsta nagra utgifter gillande
exploateringsprojektet.



Planerings- & utredningsfas

I planerings- och utredningsfasen tas det fram underlag och kalkyler for ett genomforande av
exploateringsprojektet. Har analyseras noggrant forutsiattningarna for att silja den mark som
avses, vilka marknadsférutsattningar som foreligger, vilka investeringar som maste goras pa
omradet for att kunna silja avsedda tomter etc. MSB arbetar med att ta fram en detaljplan
for omradet, analyserar fragor gillande marklosen, teknisk forsorjning, geoteknik etc.

Redovisnings- och budgetfragor
I planerings- och utredningsfasen ansvarar MSB for att det gors uppfoljningar av de planer
som prioriterats utifran planprioriteringslistan.

Genomforandefas

I genomforandefasen, ska en investeringsansokan avseende det faktiska genomforandet for
det aktuella omradet beslutas. Investeringsansokan ska innehalla en kalkyl 6ver vilka utgifter
och inkomster som omradet forvintas generera. Om investeringsansokan visar att de
forvantade utgifterna overstiger de forviantade inkomsterna ska det foljas av ett
finansieringsbeslut.

I genomforandefasen genomfors de investeringar som beslutats och den framtagna
tomtmarken siljs.

Redovisnings- och budgetfragor

Har ska normalt de forsta investeringsutgifterna for exploateringsprojektet uppsta. Dessa ska
bokforas pa ett sddant sitt sa att exploateringsprojektets utgifter och inkomster tydligt kan
sarskiljas i redovisningen. Konteringen av utgifter och inkomster ska ske pa specifika
koddelar avsedda for respektive projekt och objekt.

I genomforandefasen ansvarar MSB for att det gors uppfoljningar av den beslutade
investeringen enligt gidllande uppfoljningsprocess.

Nir detaljplanen ar beslutad kan de delar av exploateringsmarken som ar tomtmark
omklassificeras till omséttningstillgang.

Vid arsbokslut ansvarar MSB och ekonomifunktionen gemensamt for att en vardering gors av
varje pagdende exploateringsprojekt dir kommunen agerar som exploator. Om verkligt virde
for del av exploateringsomrade som dnnu inte avyttrats avsevirt avviker fran bokfort varde,
ska den under aret uppkomna forlusten belasta det arets resultat.

Om det beslutas att exploateringsprojektet inte ska genomforas eller av ndgon annan
anledning inte genomfors ska nettot av de utgifter och inkomster som bokforts pa projektet
kostnadsforas.

Avslutningsfas

Avslut av ett exploateringsprojekt innebar att projektet slutredovisas. For att avsluta ett
exploateringsprojekt kravs att:
e Alla investeringsatgarder ar slutférda och inga mer utgifter bedoms tillkomma

® Merparten av tomterna dr salda. Slutredovisning ska dock ske senast tva ar efter att
de sista investeringsutgifterna har redovisats.



