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Inledning

Med markexploatering avses atgarder for att anskaffa, bearbeta och iordningsstélla rdmark for
att kunna bygga bostider, affarer, kontor eller industrier. I markexploateringsverksamheten
ingér darmed ocksé att bygga kompletterande gemensamma anordningar som gator,
gronomraden, VA- och elanldggningar m.m. (RKR)

Syftet med riktlinjerna ar att skapa rutiner for hur dessa investeringar hanteras fran det att
investeringarna planeras fran markkop och detaljplaneprocess, till dess att tillgangarna har
omsatts eller Overforts till anldggningsregistret. Syftet dr dven att skapa en rattvisande bild 1
redovisningen kring vilka verkliga kostnader som objektet har gett upphov till.

Ansvar och befogenhet

Ansvar for exploateringsverksamheten ligger pd Kommunstyrelsen/plan- och
exploateringschef tillsammans med Tekniska ndmnden som utforare av de planerade
atgdrderna.

Kommunstyrelsen bestéller genom beslut uppdragen for exploatering av Tekniska ndmnden.
Tekniska nimnden ansvarar for att budgetering och redovisning upprittas for
exploateringsverksamheten.

Klassificering

En exploateringsfastighet som dr avsedd att avyttras klassificeras som en omsittningstillgang.
Fastigheter som inte ska avyttras klassificeras som en anldggningstillgang. Foljande
fordelning mellan vad som blir kvar som anldggningstillgang eller vad som blir en
omsattningstillgang ska gélla.

Anliggningstillgdng: Den del av marken som kommunen kommer att behalla i egen dgo, VA-
anldggningar samt beslutad del av de investeringar som gors for kommungemensamma
anldggningar (gatu-, park- och 0vrig allmén mark)

Omsittningstillgdng: Den del av marken som kommunen iordningsstéllt och har som avsikt
att sdljas. Varje tomt ska kalkylmaéssigt belastas med markvirde och detaljplanekostnader
samt beslutad del av de utgifter for kommungemensamma anlédggningar (gatu-, park- och
ovrig allmin mark) som betjanar exploateringsomradet.

Markanskaffning

Markanskaffning kan antigen ske genom att mark tas ur den egna markreserven eller genom
externt kop. Om anskaffningen sker genom ianspréktagande ur markreserven sker
overforingen motsvarande det bokforda virdet pa marken fran anldggningstillgangar till
omsattningstillgangar nér omradet ar klart for forséljning. Sker anskaffningen som ett externt
kop, bokfors utgifterna under omsittningstillgangar under sjilva exploateringstiden. Det &r
viktigt att framtida syfte tydliggdrs med markkopet nar marken kops. Markkostnaden ska
motsvara kommunens verkliga inkdpskostnad for rdmark.
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Anskaffningsvarde - materiella anldggningstillgangar.
RKR 11:4

Inkopspris + Kostnader for att fa tillgdngen pa plats och 1 skick for att nyttjas for sitt &ndamal.

Iordningstillande av plats eller omrade f6r installation.

Leverans och hantering.

Installation.

Konsulttjénster sdsom arkitekt-, ingenjor- och juristtjénster.

Lagfart.

Nedmontering och bortforsling, liksom iordningstéllande av plats, till den del dessa
kostnader uppfyller kriterierna for avséttning och tas i balansrdakningen.

¢ Administrativa kostnader som ar direkt hinforbara till tillgdngen.

Tillkommande utgifter aktiveras om det medfor 6kad prestanda och/eller servicepotential
(skillnaden aktiveras)

e Rivning och miljosanering — jamfér med normal produktionskostnad.
o Utgifter for projektering ingdr, forutsatt att projekteringen leder till ett genomforande.
Om sé ej sker sd kostnadsfors dessa.

Anskaffningsvarde

I princip samma som for anldggningstillgdngar men med mer restriktivitet
(forsiktighetsprincipen)

Ej som anskaffningsvérde (enligt IAS 2)

e Onormala hoga material- eller arbetskostnader eller andra tillverkningskostnader (t ex
miljésanering och kostnader for rivning).

e Lagringskostnader savida de inte dr nddvandiga i tillverkningsprocessen.

¢ Administrativa omkostnader som ej bidrar till fardigstillandet.

e Forsidljningskostnader.

Forkalkyl

En forkalkyl for exploateringsprojekt ska uppréttas dir det framgar nér utgifter och inkomster
berdknas uppsta. Denna kalkyl anvénds som underlag i kommunens fortsatta plan- och
budgetprocess. I forkalkylen ska virdet redovisas pa den mark som kommunen édven i
framtiden ska dga. Detta kan gélla parkmark, gronomraden och gator.

Kalkylen ska innehalla f6ljande delar:

e Allmén beskrivning av aktuellt markomrade.
e Exploateringsutgifter.

e Utgifter for allménplatsmark.

e Inkomster.
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Observera att anskaffningsvirde 1 bokforingen inte dr samma sak som underlag for
tomtspriskalkylen, dvs. i kalkylen for sittande av tomtpris kan kostnader for allmén platsmark
ingé.

Lopande bokforing

Lopande bokforing gors via investeringsredovisningen. Investeringsprojekt laggs upp per
exploateringsomrade eller etapp. De utgifter som redovisas pa investeringsprojekt for
exploateringsomradet ska belasta balansrdkningen. Enligt RKR kapitel 3 inkluderas
projekteringskostnader.

Gator, park, VA dvs. anldggningstillgangar aktiveras som anldggningstillgangar for att fa ett
rattvisande resultat. Utgifter sasom markinkop och iordningstéllande av marken ska redovisas
som omséttningstillgdngar nér iordningstillande ar slutfort. Projektets forkalkyl ligger till
grund. Komponentavskrivning ska tillimpas pa anlaggningstillgangar. Skatte- och
taxefinansierad verksamhet far kapitalkostnader beroende pa redovisade kostnader.

Gatukostnadsersittningar, anldggnings- och anslutningsavgifter och dvriga investeringsbidrag
laggs upp mot ett eget investerings-ID och korrigeras mot de avskrivningar som gors pé de
tillgdngar som klassificeras som anlédggningstillgdngar da deras syfte dr att just att ticka
investeringsutgiften.

Slutredovisning

Tekniska nimnden ansvara for slutredovisning av projekt nir dessa ar avslutade. Projektet ska
avslutas niar omséttningstillgdngarna ar salda och inga fler utgifter berédknas belasta projektet.
Om omsittningstillgdngarna inte ar salda efter tio ar fran forséljningsstart, flyttas dessa dver
till markreserver till ett virde som motsvarar tomtpriset.

De tillgdngar som klassificeras som omséttningstillgdngar ska arligen vérderas enligt ldgsta
véardets princip.

Om beslut innebar att projektet inte kommer att fortsatta efter forkalkyl ska de hittills
bokforda utgifterna resultatforas aktuellt ar.

Niér projektet ar slutfort ska alltid en slutredovisning goras som dverldmnas till
kommunfullmiktige. Den vinst eller forlust som uppkommit ska slutregleras 1
resultatrdkningen mot 2180000-37200-21540 (Plan och exploatering — Forsdlj expl fastigheter
— Ovrig mark).
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Exempel - Markexploatering i egen regi

Kommunen ska exploatera ett markomrade och producera tomter. Dessa séljs ar 2.
Avskrivningstiden pa anldggningstillgangarna ér 1 snitt 80 ar.
Exploateringskalkylen har foljande utseende:

(bilden visar ett exempel pa en exploateringskalkyl)

Exploateringskalkyl (tkr) Kommentar
Inkomster
Forsdljning tomter = 10 000 Forvintad forsdljning

Totala inkomster | 10 000

Utgifter for tomter
Projektering | -100
Rdamark | -800
Ovrigt | -100
Totala utgifter -1 000 Omsdttningstillgdang

Utgifter for allmdnplatsmark
Gata -3 600
Asfaltering | -1 000

Belysning ' -200

Park | -200
Totala utgifter for -4 000 Anlédggningstillgang (som skrivs av)
allménplatsmark
Netto | 5 000 Férvintad vinst vid forsdljning
Redovisningen Ar 1 Ar2 Ar3
Balansrikning
Omsdttningstillgangar |« 1 000 0 0
Anldggningstillgangar | 4 000 3950 3900
Resultatrikning
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Verksamhetens intdkter:

Forsdljning tomter | - 10 000
Verksamhetens kostnader:
Anskaffningsvirde salda -1 000
tomter
Avskrivningar | - -50 -50
Resultat | 0 8950 -50

Radet for kommunal redovisning
RKR 18:1:

Vid f6rsdljning av fastigheter (och tomter) ska inkomsten normalt intéktsforas vid dagen for
tilltradet (faktiskt dgarskifte).

Vid forsédljning av omséttningstillgdng (exploateringstomt) redovisas brutto, dvs. hela
kopeskillingen som intékt och hela anskaffningsvérdet som kostnad i resultatrdkningen.

Anlidggningsavgifter, Gatukostnadserséttning och exploateringsbidrag

Anldggningsavgifter, gatukostnadsersdttning och andra sa kallade exploateringsbidrag ar
exempel pa vad som i redovisningen benimns som investeringsbidrag.

Investeringsbidragen matchas med avskrivningarna for respektive anldggning.

”I den man en avgift eller bidrag dr héinforbart till en investering, ska inkomsten intdktsforas
pd ett sdtt som dterspeglar investeringens nyttjande och forbrukning”. (RKR 18:1)

Praktisk tillvdgagang Gullspangs kommun

1) En forkalkyl gors av plan- och exploateringschef, vilket inkluderar utgifter for tomten
samt utgifter for allménplatsmark.

2) Ekonomikontoret ger exploateringen ett projektnummer. Utgifterna som hérrors till
projektet (utgifter for tomten) bokfors 1 balansrdkningen under konto 14700,
exploateringsfastigheter.

3) Ekonomikontoret ldgger dven upp projekt i investeringsredovisningen.
Exempelvis:
9XXXX Kanalparken Gata
9XXXX Kanalparken VA
9XXXX Kanalparken investeringsbidrag
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De utgifter som hamnar pa projekt i investeringsredovisningen ar &ven de som blir
anldggningstillgdngar och som ska skrivas av.

Det &r viktigt att det finns ett projekt for investeringsbidrag (om det finns) s att dessa
kan matcha avskrivningarna for respektive anlédggning.

4) Nar omsittningstillgadngen (exploateringstomten) ska sdljas faststills ett kopekontrakt
av plan- och exploateringschef med kopia till ekonomikontoret.

5) Ekonomikontoret bokfor enligt RKR 18:1 (se ovan).

6) Slutredovisning av projektet sker enligt gidllande riktlinjer.
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