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Inledning

Dessa riktlinjer tydliggdr ramarna for hur exploateringar ska hanteras i
kommunen. Tillsammans med dessa riktlinjer galler Lag om kommunal
bokforing och redovisning.

Med exploateringsverksamhet avses atgarder for att anskaffa, bearbeta och
iordningstalla ramark for bostads- affars- och industriandamal. |
exploateringsverksamheten ingar ocksa att bygga gemensamma
anlaggningar inom omradet som exempelvis gator och grénomraden.
Exploateringsverksamheten ar begransad till det markomrade som tillhor
exploateringsprojektet.

Syfte
Syftet med riktlinjen ar att samla och tydliggdra kommunens hantering av exploateringar samt
att:

e Starka, effektivisera och sakerstalla styrningen och redovisningen av Katrineholms
kommuns exploateringar

e Tydliggdra ansvar, roller och mandat
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Ansvar och befogenhet

Ansvar for exploateringsverksamheten ligger pa kommunstyrelsen tillsammans med bygg- och
miljdnamnden.

¢ Kommunstyrelsen fattar beslut om att starta detaljplan och bygg och miljonamnden
godkanner detaljplanen.

e Kommunfullmaktige faststaller exploateringsbudgeten.
e Kommunstyrelsen godkanner slutredovisning av exploateringsprojekt.

e Samhallsbyggnadsforvaltningen har uppdraget att driva och utveckla
exploateringsverksamheten samt for att budgetering, uppféljning och redovisning
upprattas.
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Grundregler {or exploatering

Klassificering

En exploateringsfastighet som ar avsedd att avyttras klassificeras som en omsattningstillgang.
Fastigheter som innebar framtida servicepotential samt framtida ekonomiska fordelar for
kommunen ska klassificeras som en anlaggningstillgang. Foljande fordelning mellan vad som
blir kvar som anlaggningstillgang eller vad som blir en omsattningstillgadng ska gélla.

Materiell anldggningstillgang

Under férutsattning att det ar kommunen som ska vara slutlig agare av mark som utgors av
allman plats, som till exempel huvudgator, matargator och parker i ett exploateringsomrade ska
de klassificeras som anlaggningstillgdng. Aven VA-n&t (Vatten- och avloppsverksamheten bedrivs
genom Katrineholms Vatten och Avfall AB.), tomter avsedda for eget bruk eller upplatelse med
tomtratt ar materiella anlaggningstillgangar. Mark som innehas fér obestamd anvandning, t ex
markreserv, betraktas som anlaggningstillgdng, sa lange den inte har bérjat bearbetas for
férsaljning.

Materiell omsdittningstillgdng

Den del som avser tomtmark som iordningstallts i avsikt att sdljas, detta galler aven tomter som
kan vara svara att avyttra ska klassificeras som omsattningstillgang. Det ar avsikten som styr
klassificeringen. Med markexploatering avses atgarder for att anskaffa, bearbeta och
iordningsstélla rdmark for att kunna bygga exempelvis bostader, affarer, kontor eller industrier.

Markanskaffning

Markanskaffning kan endera ske genom att mark tas fran den egna markreserven eller genom
externt kop. Om anskaffning sker ur markreserv ska 6verféring motsvarande det bokforda
vardet pa marken ske fran anlaggningstillgangar till omsattningstillgangar. For att
omklassificering ska ske fran markreserv krévs att fastigheten har borjat byggas om i avsikt att
sdljas. Sker anskaffningen som ett externt kop, bokfors utgifterna som omséattningstillgdngar
under exploateringstiden under férutsattning att exploateringen pabdrjas inom ett ars tid. Om
exploateringen sker senare an ett ar fran inkdpet bor forvarvet bokféras som en
anlaggningstillgdng (markreserv).

Anskaffningsvarde materiella anldaggningstillgangar

For forvarvade materiella anlaggningstillgangar tas de utgifter med som ar direkt hanforliga till
att fa tillgdngen pa plats och i skick for att nyttjas for sitt &ndamal. | anskaffningsvardet for en
materiell tillgang ingar forutom inkopspriset bland annat utgifter for:

e lordningstéllande av plats eller omrade for installation (Det kan ibland inga utgifter for
rivning och miljésanering. | normgivningen fran IASB (International Accounting
Standards Board) ska dessa kostnader tas med i anskaffningsvardet. Darefter prévas
om det finns ett nedskrivningsbehov vid en jamférelse mellan bokfort varde och
atervinningsvardet.

e Leverans och hantering.

e Installation.

e Konsulttjanster sdsom arkitekt-, ingenjors- och juristtjanster.

e Lagfart.

¢ Nedmontering och bortforsling, liksom iordningstallande av plats, till den del dessa
kostnader uppfyller kriterierna for avsattning och tas i balansrakningen.
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e Administrativa kostnader och allmanna omkostnader som ar direkt hanforliga till
tillgangen.

Anskaffningsvarde omsattningstillgangar

Anskaffningsvarde innefattar alla utgifter for inkdp och tillverkning for att bringa tillgangen till
dess tillstdnd och plats pa balansdagen. | anskaffningsvardet far ocksa skalig andel av indirekta
tillverkningskostnader raknas in. | tillverkningsutgiften inraknas utgifter som ar direkt hanforlig
till tillverkningen samt fordelade fasta och rorliga omkostnader som ar hanforliga till
tillverkningen. | detta ingar bland annat tillgdngarnas andel av projekteringskostnaderna.

Nedanstaende skall ej réknas med i anskaffningsvarde:

e Onormalt hdga material- eller arbetskostnader eller andra tillverkningskostnader.
e Lagringskostnader savida de inte ar nédvandiga i tillverkningsprocessen.

e Administrativa omkostnader som inte bidrar till fardigstallandet.

e Forsaljningskostnader.

Exploateringsersattning och gatukostnadsersattningar

Exploateringsersattning och gatukostnadsersattning ska periodiseras pa sddant satt att den del
av inkomsten som uppfyller intaktskriterierna enligt RKR R2 ska redovisas som intakt i
resultatrakningen. Villkoren for den ekonomiska uppgorelsen har fullgjorts nar de anlaggningar
som ersattningen avser har byggts. | exploateringsavtal regleras normalt nar ersattningen ska
erlaggas. Det innebar att intakten ska intaktsredovisas ndr kommunen har ratt till ersattningen,
det vill sdga i den takt som kommunen fullgor sitt dtagande for investeringens genomférande.
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Process

Ekonomi

Beslut

Exploateringsprocessen

Exploateringsprocessen kan delas in i nedan angivna faser:
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| Markanvisning, Expl. avtal ‘
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Planering, forstudie och forprojektering

| den inledande fasen kan arbetet besta av framtagande av oversiktsplan, detaljplan samt
forstudier av det omrade som ska byggas. En del exploateringsprojekt initieras i befintliga
detaljplaner men ofta féranleder exploateringen en ny detaljplan. Samtliga utgifter som hor
ihop med detta ska kostnadsféras i resultatrakningen.

Under denna process gors markanvisning och exploateringskalkyler tas fram for beslut i
kommunstyrelsen. Planavtal tas fram och kommunstyrelsen beslutar om planuppdrag
avseende framtagande av detaljplan. Nar detaljplanen vinner laga kraft &r det méjligt for
byggstart.

Under framtagande av detaljplan kan férprojektering behdva utféras, projekteringshandlingar
tas fram och bekostas av beslutad exploateringsbudget.

Exploateringskalkyl ska finnas som underlag nar beslut ska tas for uppstart av en detaljplan
samt vid antagande av en detaljplan.

En exploateringskalkyl for exploateringsprojekt ska upprattas for en 10-ars period dar det
framgar nar utgifter och inkomster beraknas uppsta. Denna kalkyl ska anvandas som underlag i
kommunens fortsatta plan- och budgetprocess. | kalkylen ska vardet redovisas pa den mark
som kommunen aven i framtiden ska &ga. Detta kan gélla parkmark, gronomraden och gator.

Exploateringskalkylen ska innehdlla féljande delar:

e Allman beskrivning av aktuellt markomrade
e Exploateringsutgifter

e Utgifter for allman platsmark

e Driftskostnader

e Inkomster
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Projektering

Anlaggningstillgangar ar tillgdngar som ar avsedda for stadigvarande bruk eller innehav,
kommunen har kontroll éver tillgdngen och det ar sannolikt att den ger ekonomiska férdelar
eller en framtida servicepotential samt avser ett vasentligt belopp. Anldggningstillgangar delas
in i tre underkategorier, immateriella anlaggningstillgangar, materiella anlaggningstillgangar och
finansiella anlaggningstillgangar.

Under projekteringen sker arbetet med gestaltning, utformning och utredning. Tekniska
handlingar tas fram. Utgifter for projektering bokférs som investering i respektive tillgangsslag
och det avser framst gator, VA, parker mm.

Uppfoljning av exploateringsprojekt mot den framtagna kalkylen gors I6pande under aret. Vid
behov ska kalkylen revideras, om det visar sig att férutsattningarna har andrats och att den
ursprungliga kalkylen dérmed inte langre stammer. Om det uppkommer avvikelser i
exploateringskalkylen som 6verstiger 25 % eller 3 mnkr av ursprunglig kalkyl, som ligger till
grund for beslut av kommunstyrelsen, ska uppdaterad kalky! ter till beslut i kommunstyrelsen.

Genomforande

| genomférandefasen genomfors de investeringar som beslutats. Tomter som ar avsedda for
forsaljning klassificeras som omsattningstillgdng. Till anskaffningsvarde tillhor forutom
projekteringskostnader, aven utgifter som ar specifika for tomten, till exempel mark och
atgarder innanfor tomtgrans sdsom dréanering. | de fall anldggningsavgifter for VA har erlagts,
kan de inga i anskaffningsvardet. Anlaggningsavgifter for VA som avser fastigheter som
kommunen sjalv ska aga, ska redovisas som en férutbetald kostnad.

Forsaljning

Vid férsaljning av omsattningstillgdngar bokfors intakten som verksamhetens intakter. Samtidigt
bokas anskaffningsvardet bort frdn omsattningstillgdngar mot verksamhetens kostnader.
Uppkomna forsaljningskostnader bokférs som verksamhetens kostnader. Tidpunkt for
intaktsforing ar normalt nar koparen far tilltrade till tillgangen.
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Redovisning och virdering

Lopande bokféring

| den I6pande bokféringen klassificeras projektets kostnader och intakter utifran projektkoder.
En huvudprojektkod laggs upp per exploateringsomrade eller etapp. Under huvudprojekt finns
projekt for drift, investering och exploateringsprojekt for att sarskilja respektive del.

Rapportering

En Overgripande rapport 6ver exploateringsverksamheten ska upprattas i samband med delars-
och arsbokslut. Nar ett exploateringsprojekt ar klart i sin helhet, eller en etapp i ett storre
projekt ar klart skall slutredovisning ske till kommunstyrelsen. Detta sker nar inga fler utgifter
beraknas belasta projektet eller etappen. | slutredovisningen bor varje aktivitet féljas upp nar
det galler utgifter/inkomster. De tillgdngar som klassificeras som omsattningstillgangar ska
arligen varderas enligt lagsta vardets princip. Utgifter/inkomster som tillkommer efter det att ett
projekt har slutredovisats bokférs direkt i resultatrakningen.

Overféring av budgetmedel mellan ar

Exploateringsbudget upprattas for en 10-arsperiod och det finns mojlighet att begara ¢verforing
av budgetmedel mellan ar nar det finns medel som avviker fran upprattad budget.
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