EN PRAKTISK VAGLEDNING

Redovisning av kommunal
markexploatering

December 2019




Radet for kommunal redovisning
Januari 2020

Tryck: Mixi Print AB, 2020
ISBN: 978-91-981335-6-1



EN PRAKTISK VAGLEDNING

Redovisning av kommunal
markexploatering

December 2019







Redovisning av kommunal markexploatering

Forord till tredje upplagan

Frén och med 2019 géller lagen (2018:597) om kommunal bokféring och redovisning (LKBR).
Som en f6ljd av detta har Rédet for kommunal redovisning (RKR) arbetat fram nya rekommenda-
tioner baserade pa den nya lagstiftningen.

I det arbetet har det funnits anledning att gora olika fortydliganden samt omprova tidigare stall-
ningstaganden. Ett sidant exempel giller ndr och pa vilket sitt investeringsbidrag och gatukostnads-
ersdttningar ska intdktsredovisas. En forekommande praxis har varit att investeringen nettoredovi-
sats genom att gatukostnadserséttningarna raknats av fran investeringsutgiften. Nar RKR ar 2009
tog fram sin intdktsrekommendation, vilken avsag att utgora kompletterande normgivning till den
numera upphivda lagen (1997:614) om kommunal redovisning, fokuserades pa att redovisningen
skulle goras brutto. Avsikten var att metoden for finansiering inte skulle paverka hur kostnaderna i
form av avskrivningar for tillgangar skulle redovisas. Vad géller redovisning av investeringsbidrag,
sa var normeringen delvis motsdgelsefull eftersom det inte var tydligt hur och pa vilket sdtt som
eventuell periodisering av inkomsten skulle ske. Samtidigt var det tydligt att materiella gavor skulle
intdktsredovisas direkt. Normeringen beaktade ddrmed inte att neutralitet &ven ska gélla pa intakts-
sidan, oavsett finansieringsform.

I den nya och uppdaterade rekommendationen RKR R2 Intdikter tydliggors nu, i linje med annan
nationell och internationell normering, att endast offentliga bidrag far periodiseras over tillgdngens
nyttjandeperiod medan andra former av bidrag intaktsfors direkt eller, 1 vissa fall, periodiseras over
investeringsperioden och intdktsredovisas nér intdktskriterierna dr uppfyllda och det inte langre
finns nagon forpliktelse gentemot bidragsgivaren att redovisa som skuld i balansrdakningen. I vissa
kommuner kommer denna och andra férdndringar 1 redovisningsprinciper ge effekter avseende re-
dovisat resultat och stéllning samt dndrade forutsittningar for planering och styrning.

Med anledning av dessa fordndringar, har RKR:s styrelse gett 1 uppdrag at expertgruppen att ta fram
en uppdaterad skrift pa omradet, avsedd att stodja en fordndring av praxis och en utveckling i linje
med god redovisningssed. Till sin hjélp 1 arbetet med att ta fram denna skrift har expertgruppen haft
Ola Eriksson, kanslichef pd Kommunalekonomernas férening, som genom aren i rollen som konsult
och utbildare har haft kontakt med manga kommuner 1 fridgor rérande redovisning av markexploate-
ring.

Idéskriften dr inte direkt normerande, men &r avsedd att ge en samlad bild av gillande normering
och reglering samt praktisk vigledning om hur tilldmpning av rekommendationer och reglering kan
ske 1 olika situationer. Ambitionen har varit att redogora for de grundldggande utgdngspunkterna
och huvudsakliga principiella frdgorna. Eftersom markexploatering bedrivs pa en miangd olika sétt
och med olika forutséttningar dr det dock inte &r mojligt att ticka in alla varianter och aspekter 1 en
sadan hér skrift.

Nicholas Prigorowsky
Radet for kommunal redovisning
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Redovisning av kommunal markexploatering

1 Sammanfattning/lasanvisning

Med markexploatering avses atgirder for att anskaffa, bearbeta och iordningstélla ramark for att
kunna bygga bostdder, affdrer, kontor eller industrier. I markexploateringsverksamheten ingér dar-
med ocksé att bygga kompletterande gemensamma anordningar som gator, gronomraden samt VA-
och elanldggningar.

Ambitionen med denna skrift dr att vigleda ldsaren till lagstiftning och relevant normgivning,
dér sadan finns.

I kapitel 2 ges en allmén beskrivning av markexploateringsverksamhet och god redovisningssed.

I kapitel 3 tecknas en sammanfattande bild av redovisningsfragorna i samband med markexploa-
tering.

I kapitel 4 redovisas en utforligare beskrivning av de olika redovisningsfrdgornas hantering.

I kapitel 5 behandlas krav pa tilldggsupplysningar och upplysningar om tillimpade redovisnings-
principer samt exempel pa sddana som har berdéring med exploateringsverksamheten.

I kapitel 6 behandlas tillvigagéngssitt vid inférande av dndrade redovisningsprinciper och for-
andring av uppskattningar och bedémningar, med exempel pa vad som ér att betrakta som dndrade
redovisningsprinciper.

I kapitel 7 redovisas nagra exempel pa olika markexploateringsprojekt och deras paverkan pa
redovisningen.

I kapitel 8 har relevanta utdrag ur plan- och bygglagen (2010:900; PBL) bilagts.
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2 Bakgrund och god redovisningssed

Denna idéskrift syftar till att belysa de redovisningsfragor som uppstér i samband med att en kom-
mun bedriver exploateringsverksamhet. Ambitionen ar att skriften ska vigleda ldsaren till lagstift-
ning och relevant normgivning dér sddan finns. Skriften tar ocksa stéllning i redovisningsfragor

dér relevant normgivning for kommunsektorn saknas, ibland med hdnvisning till normgivning fran
andra normgivare dn Radet for kommunal redovisning (RKR) och i andra fall utifrdn allménna re-
sonemang om vad som bor prigla god redovisning. I denna skrift behandlas inte redovisningsfragor
med anknytning till VA-verksamheten.

Redovisningslagstiftningen och god redovisningssed syftar till att &stadkomma en enhetlig och
jamforbar redovisning i landets kommuner. Det ar viktigt att forstd skillnaden mellan en exploate-
ringskalkyl som visar totala utgifter och inkomster for ett omrade, tomtpriskalkylen, redovisningen
enligt god redovisningssed och god ekonomisk hushallning. I denna skrift fokuserar vi pa hur redo-
visningen ska hanteras.

En forutséttning for att exploateringsredovisningen ska fungera pa ett smidigt sétt dr att alla in-
blandade i processen har kunskap om de forutsittningar som géller for redovisningen. Forkalkyler
och budget méste naturligtvis vara upprittade enligt de principer som géller for redovisningen. Vid
upphandling och avtalsskrivning &r det ocksd en fordel om man sé langt det dr mojligt tar hiansyn till
de behov av uppdelning pa olika poster som finns for redovisningsdndamal.

Vilka slutsatser man ska dra av redovisningen, hur resultat och stéllning ska tolkas i forhdllande
till forutséttningarna for en god ekonomisk hushallning, dr en frdga som alltid méste hanteras av
respektive organisation utifran lokala ambitioner och forutséttningar.

Allméant om markexploatering

Med markexploatering avses atgirder for att anskaffa, bearbeta och iordningstilla ramark for att
kunna bygga bostéder, affdrer, kontor eller industrier. I markexploateringsverksamheten ingar dér-
med ocksé att bygga kompletterande gemensamma anordningar som gator, gronomraden samt VA-
och elanldggningar.

En kommun kan upptrdda i manga roller i samband med markexploatering.

Kommunen:

ar den myndighet som avgor hur marken ska anvdndas genom tillstandsprovning,

kan vara markagare till den mark som ska exploateras,

kan vara byggherre for exploateringsprojektet,

kan vara entreprendr till andra organisationer,

kan vara huvudman med serviceansvar for t.ex. gator, vatten och avlopp,

kan vara nyttjare av de tomter som produceras for egen verksambhet, t.ex. bostdder, daghem
och skola,

e kan vara slutlig dgare till tomter som upplats med tomtrétt.

Finansieringen av ett kommunalt exploateringsprojekt kan ske pa olika sitt. Utgifterna kan finan-
sieras med foljande typer av inkomster

skattemedel

avgifter for planlaggning och bygglov
genom markforsédljning till extern byggherre
genom tomtforsiljning
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e genom exploateringsersittning
e genom uttag av gatukostnadserséttning
e genom uttag av anldggningsavgifter for VA, el och fjarrviarme.

Hur finansieringen ska ske beslutas av respektive kommun. Forutséttningarna varierar naturligt-
vis med respektive kommuns marknadsldage, men ocksd med respektive kommuns politiska ambitio-
ner.

God redovisningssed

Kommunal redovisning regleras i lag om kommunal bokforing och redovisning (LKBR). I LKBR
1:4 stadgas att bokforing och redovisning ska fullgoras pé ett sitt som dverensstimmer med god
redovisningssed.

Forenklat kan man séga att innehallet 1 god redovisningssed bestdms av:

a. rekommendationer frdn normgivande organ

b. de svar man far om man tolkar de mer konkreta bestimmelserna i redovisningslagarna med

normala, juridiska tolkningsmetoder, eller
c. en etablerad praxis som &r forenlig med lag och normgivning och som haller en god kvalitet.

I LKBR 4:3 anges att ”[d]rsredovisningens delar ska upprittas som en helhet och ge en réttvisan-
de bild av verksamhetens resultat och kommunens eller landstingets ekonomiska stdllning. Om det
behovs for att bilden ska bli rittvisande, ska ytterligare upplysningar ldmnas i en not”.

Om avvikelse gors fran rekommendationer frdn normgivande organ péd det kommunala omradet
ska upplysning om detta och skilen for avvikelsen anges i1 arsredovisningen, enligt LKBR 4:3—4.
Rattighet att avvika foreligger emellertid enbart d4 man kan visa att en viss regel 1 det specifika fal-
let leder till en icke-réttvisande bild. Normgivande organ péd det kommunala omradet dr Radet for
kommunal redovisning (RKR). Allménna rdd och rekommendationer frén dvriga normgivare, t.ex.
Bokforingsndmnden och IASB, kan ocksé ge végledning vid beddmningen av vad som &r god redo-
visningssed. Eftersom det inte ingér i Bokforingsndmndens och IASB:s uppdrag att beakta kommu-
nal redovisning &r det dock inte sjdlvklart att denna normgivning &r direkt tillampbar pa kommunal
redovisning. Avvikelser kan till exempel vara befogade pa grund av skillnader i lagstiftning, skill-
nader 1 forutsattningarna for redovisningen i1 verksamheten eller hos intressenter, dvs. det finns en
kommunal sdrart.

Vid beddmningen av vad som dr god redovisningssed, i avsaknad av rekommendationer fran
normgivare, ter det sig naturligt att utga fran de grundldggande redovisningsprinciper som aterges 1
LKBR 4:4.

RKR har ocksa faststillt ett Konceptuellt ramverk for finansiell rapportering i kommuner och
landsting, for att bl.a. vigleda dem som upprittar finansiella rapporter att tillimpa RKR:s rekom-
mendationer och hantera fragor som dnnu inte behandlas 1 ndgon rekommendation frdn RKR. I detta
ramverk anges att de viktigaste kvalitativa egenskaperna for de finansiella rapporterna &r begriplig-
het, jamforbarhet, relevans, tillforlitlighet samt 6ppenhet och transparens.

Av sirskild betydelse vid redovisning av markexploatering dr egenskaperna jamforbarhet, dppen-
het och transparens. Jamforbarhet innebér att de finansiella rapporterna ska upprittas pa ett sddant
satt att jamforbarhet sdvil mellan redovisningsenheter som dver tiden for en och samma redovis-
ningsenhet mdjliggors. Jamforbarhet mellan redovisningsenheter forutsétter en enhetlig tillimpning
av redovisningsprinciper i samtliga kommuner. Oppenhet och transparens #r ocksa viktiga, med tan-
ke pd att markexploateringsverksamhet ofta avser stora belopp som kan variera mycket mellan &ren.
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Vid bedomningen av vad som &r god redovisningssed for exploateringsverksamheten dr nedanstaen-
de rekommendationer, som utfardats av RKR, av intresse.

Nr Rekommendation

RKR R2 Intakter

RKR R3 Immateriella anlaggningstillgangar

RKR R4 Materiella anlaggningstillgangar

RKR R5 Leasing

RKR R9 Avsattningar och ansvarsférbindelser

RKR R11 Extraordindra och jamférelsestbrande poster

RKR R12 Byte av redovisningsprinciper, andringar uppskattningar och

beddmningar samt réattelser av fel

I frdgor som inte har behandlats av RKR finns det normgivning fran IASB och Bokf6ringsnamn-
den (BFN) som anvints som stod vid uttolkning av god redovisningssed i denna skrift. Foljande
normering har beddmts vara av intresse:

BFNAR 2012:1 (K8) Arsredovisning och koncernredovisning, kapitel 13 och 20.
IAS 40 Forvaltningsfastigheter

Avvikelser fran IASB:s rekommendationer och BFN:s allménna rad behdver inte kommenteras
1 drsredovisningen sa linge de inte har behandlats av RKR. Rekommendationerna innehéller dock
resonemang som kan ge végledning, under forutsittning att frigan om kommunal sérart beaktas.
Nagra viktiga skillnader 1 forutsittningarna for redovisning mellan kommunal och privat sektor ar:

Lagstiftningen

Kravet pa 6ppenhet

Malet for verksamheten

Tillgangarnas karaktir

Det finns skillnader mellan lag om kommunal bokforing och
redovisnings bestdimmelser och bokforingslagens respektive
arsredovisningslagens bestimmelser.

Ett 6vergripande krav pa all ekonomisk redovisning ar att op-
penhet foreligger. En viss begrinsning av 6ppenheten i privat
sektor kan vara befogad av konkurrensméssiga skél. I offentlig
sektor utgor Oppenhet och insyn daremot en grundlaggande del 1
det demokratiska systemet, varfor kravet pa 6ppenhet ér sdrskilt
starkt.

Kommuner hanterar gemensamma medel. Mélet dr inte att for-
ranta ett riskkapital, utan att genomfora en effektiv verksamhet
med hjélp av de gemensamma medlen.

En stor del av kommunens tillgdngar &dr av publik karaktir och
representerar dirmed inte ndgot avkastningsvirde, utan snarare
en servicepotential. For manga av tillgdngarna finns inte heller
nagon fungerande marknad som mdjliggér marknadsvirdering.
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3 Redovisningsfragor vid markexploatering — en 6versikt

I detta kapitel ges en sammanfattande bild av de redovisningsfragor som ofta uppkommer samband
med markexploatering. I kapitel 4 redovisas en utforligare beskrivning av de olika redovisningsfra-
gornas hantering.

Redovisningsfragor som ir aktuella i samband med markexploateringsverksamhet &r bl.a.

Vad ska redovisas som kostnad direkt?

Hur ska gransen mellan anldggningstillgdng och omséttningstillgang dras?
Vad fér tas med 1 anskaffningsvérdet for respektive tillgang?

Nir ska intdkter redovisas?

Hur ska vérdering ske i samband med bokslut?

Hur ska virdeminskning pd anldggningstillgdngar redovisas?

Overgripande beskrivning

Exploateringsprojekt kan bedrivas pa en mangd olika sitt. En forenklad beskrivning: ett exploate-
ringsprojekt kan beskrivas i fyra faser utifran ett redovisningsperspektiv:

e planering och forstudie
e projektering

e genomfOrande

e fOrsdljning.

Planering och férstudie

Planerings- och forstudiefasen kan besta av framtagande av oversiktsplan och detaljplan samt for-
studier av det som ska byggas. Samtliga utgifter som hor ithop med detta ska kostnadsforas direkt.
Finansiering i1 denna fas kan ibland ske via planavtal eller exploateringsavtal. Tidpunkten for in-
taktsforing beror pa ndr intéktskriterierna ar uppfyllda (se s. 16).

Projektering

Niér det vil dr bestimt vad som ska byggas eller konstrueras, bokfors utgifterna for projektering som
investering 1 respektive tillgdngsslag. I den man projekteringen dr gemensam for olika tillgdngsslag
ska utgifterna fordelas med ldmplig schablon. Normalt faller en ytterst liten del av projekteringsar-
betet pa tomterna, som ska bli omsittningstillgangar. Den stora delen avser normalt gator, VA, par-
ker m.m.

Anvinds egen personal, krivs tidsskrivning pa projektet for att man ska kunna ha mojlighet att
aktivera dessa utgifter. Det 4r normalt endast direkt 16n, sociala avgifter och pensionskostnader som
ska ingd i timpriset.

Genomfdrande

Tomter avsedda for forséljning klassificeras som omséttningstillgdng. Till anskaffningsvirdet fors

— forutom projektering — utgifter som &r specifika for tomten, t.ex. mark och atgérder innanfoér tomt-
grians, sdsom dranering. Om anlidggningsavgifter for VA och motsvarande har erlagts, kan ocksa de
inga i anskaffningsvérdet. Om det inte dr mdjligt eller [ampligt att sédrredovisa utgifter per tomt, kan
redovisningen ske kollektivt for flera tomter och sedan fordelas schablonmaéssigt med ldmplig scha-
blon, t.ex. kvadratmeter.
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For kommunala anldggningstillgdngar som kommunen sjélv tillverkar, tas forutom projektering
dven utgifter med som é&r direkt hanforliga till tillverkningen och som bidrar till tillgangens framti-
da vérde och/eller servicepotential. Onormala utgifter i samband med uppforandet av en tillgdng i
egen regi ska inte ingd i tillgdngens anskaffningsvirde; inte heller ska utgifter som uppenbart hade
kunnat undvikas inga i anskaffningsviirdet. Aven utgifter som inte har en nira anknytning till upp-
forandet av en tillgang ska redovisas som kostnader i stillet for som en del av anskaffningen. En bra
testfraga dr om utgiften tillfor tillgdngen nagot bestdende viarde. Loner for personal som arbetar med
att utveckla eller iordningstilla anldggningstillgangar ska tas med i anskaffningsvérdet. Dock far en-
dast 16neutgift inklusive sociala avgifter och andra anstéllningsrelaterade utgifter for den nedlagda
arbetstiden tas med. Detta kraver att tidredovisning sker och anvdnds som grund for aktivering. Vid
anvindning av egna maskiner vid tillverkning eller uppforande av anldggningstillgang bor, forutom
direkta kostnader, dven en skilig andel av avskrivningar pa dessa maskiner aktiveras. Ranteutgifter
ska normalt inte ingd i anskaffningsvirdet.

For anldggningstillgdngar som kommunen forvérvar tas de utgifter med som é&r direkt hénforliga
till att fa tillgdngen pa plats och i skick for att nyttjas for sitt andamal. Har tillgangen forvirvats ge-
nom géva eller byte, ska den redovisas till sitt verkliga vérde vid forviarvstidpunkten.

Immateriella tillgangar som dr av vésentligt virde far tas upp som immateriell anldggningstill-
ging. Exempel kan vara ledningsrétter och servitut.

I samband med exploatering kan det ockséd forekomma att bidrag behover ldmnas till Trafikver-
ket for anslutning till det statliga vignatet. Sddana bidrag som ar beslutade med stod av lagen
(2009:47) om vissa kommunala befogenheter redovisas enligt reglerna for bidrag till infrastruktur.
Bidraget redovisas i sa fall antingen som kostnad under avtalsaret eller som tillgdng pa balansrik-
ningen med uppldsning pa 1-25 ar, med borjan avtalsaret.

Finansiering av de kommunala anldggningstillgangarna kan férutom traditionell finansiering med
egna medel eller 1an, ske genom inkomster fran; framtida mark och tomtforsaljningar, exploate-
ringsersittning, gatukostnadsersattningar och anlédggningsavgifter. Dessa intaktsfors nér intéktskri-
terierna dr uppfyllda (se s. 16).

FOrsaljning

Vid forsdljning av omséttningstillgangar bokfors intdkten som verksamhetens intékter. Samtidigt
bokfors anskaffningsviardet som en minskning av omsittningstillgangar och som verksamhetens
kostnader. Aven eventuella forsiljningskostnader bokférs som verksamhetens kostnader. Tidpunk-
ten for intdktsforing beror pa nér intdktskriterierna ar uppfyllda (se s. 16), vilket normalt ar nar ko-
paren far tilltrade till tillgdngen.

Vid forsdljning av anldggningstillgangar, t.ex. mark till extern exploator, bokfors realisations-
vinsten, dvs. forsdljningspriset minus summan av bokfort virde och forséljningsomkostnader. Tid-
punkten for intdktsforing beror pa nér intdktskriterierna dr uppfyllda (se s. 16), vilket normalt &r nir
koparen far tilltrade till tillgdngen.
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4 Specifika redovisningsfragor

Klassificering av materiella anldggningstillgangar

Anliggningstillgangar ér tillgdngar avsedda for stadigvarande bruk eller innehav (LKBR 6:6). En-
ligt RKR R4 Materiella anliggningstillgangar ska bdde tillgdngar som innebidr framtida ekonomis-
ka fordelar for kommunen, och sddana objekt som representerar en framtida servicepotential klassi-
ficeras som materiell anldggningstillgang.

Detta innebar att mark som utgér allmén plats, t.ex. huvudgator, matargator och parker 1 ett ex-
ploateringsomrade, ska klassificeras som anldggningstillgdng, under forutsittning att det &r kommu-
nen som ska vara slutlig #gare av marken. Aven VA-niit, tomter avsedda for eget bruk eller upplatel-
se med tomtrétt dr materiella anldggningstillgangar.

Vid storre exploateringsprojekt kan det i vissa situationer vara svart att avgora vad som ska klas-
sificeras som anldggningstillgang respektive omséttningstillgang. Vid en sddan situation far klas-
sificering goras efter bista mojliga uppskattning och beddmning, utifran den kunskap man har vid
boksluts- eller rapporttillféllet.

Enligt 4S540 Forvaltningsfastigheter p. 8b ska mark som innehas for en, for tillfallet, obestimd
anviandning betraktas som forvaltningsfastighet, dvs. anldggningstillgang. Mark som anskaffats som
markreserv betraktas dérfor som anldggningstillgdng, sd linge den inte har borjat bearbetas for for-
sdljning.

Vid klassificering av tillgdngstyper inom materiella anldggningstillgdngarna dr det viktigt att hal-
la isdr tillgdngar som ska béras av olika taxekollektiv, t.ex. el, VA och fjarrvirme.

Klassificering av immateriella anldggningstillgangar

En immateriell tillgdng ar enligt RKR R3 Immateriella anldggningstillgangar en identifierbar,
ickemonetér tillgdng utan fysisk substans, som &r en resurs som kommunen har kontroll 6ver och
som forvintas ge framtida ekonomiska fordelar. Rekommendationen har ddrmed ett forsiktigare for-
héllningssitt till immateriella tillgdngar @n till materiella tillgangar eftersom det alltid kravs framti-
da ekonomiska fordelar for att objektet ska kunna aktiveras.

En immateriell anldggningstillgdng ska redovisas i balansrikningen nér posten uppgar till ett va-
sentligt viarde. Enligt RKR R3 Immateriella anliggningstillgangar bor bedomningen av vésentligt
vérde utga fran hur stor effekt pa resultat och stillning som valet av redovisningsmetod innebér for
redovisningsenheten. Servitut och ledningsrétter kan dock vara av vdsentligt varde for den framtida
verksamheten, utan att resultat och stillning paverkas nimnvart, och ska dérfor normalt tas upp som
immateriell tillgédng.

I reckommendationen slas ocksé fast att en detaljplan inte fir redovisas som immateriell tillgang.
Immateriella tillgdngar som kan férekomma vid markexploatering &r t.ex. servitut och ledningsratter.

Klassificering av omsiittningstillgangar — tomtmark

Tillgdngar som inte dr avsedda for stadigvarande bruk eller innehav dr omséttningstillgdngar enligt
LKBR 6:6. Tomtmark som iordningstallts i avsikt att forsdljas d&r omsattningstillgang. Vissa tomter
kan vara svara att avyttra, men det ar fortfarande avsikten som &r styrande for klassificeringen.

1 14S 40 Forvaltningsfastigheter 1amnas véagledning ndr omklassificering ska ske av fastigheter
om anvandningsomradet dndras. Enligt rekommendationen &r mark som innehas for en for tillfal-
let obestimd anviandning forvaltningsfastighet, dvs. anldggningstillgang. Nar arbete inleds med att
bygga om en forvaltningsfastighet ska fastigheten omklassificeras till lagertillgang (omséttnings-
tillgdng). Omvint ska en fastighet som é&r lagertillgang omklassificeras till anldggningstillgang, om
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dgaren tecknar ett operationellt leasingavtal med en utomstaende part. Enligt samma rekommen-
dation ska enbart beslutet att avyttra en forvaltningsfastighet inte foranleda en omklassificering till
omsattningstillgdng. For att omklassificering ska ske krévs att fastigheten har borjat byggas om i
avsikt att forséljas.

En rimlig utgdngspunkt for exploateringsverksamhet, dvs. nir projektering paborjas, ér att jaim-
stdlla med att ’borja bygga om”, dvs. vid denna tidpunkt bor den del av markreserven som ska bli
tomter for forsiljning omklassificeras till omsittningstillgang. Ovrig mark som ska kvarsta i kom-
munens dgo ska omklassificeras fran markreserv till respektive typ av anldggningstillgang nir an-
vindningen dndrats, till exempel, gata, park eller mark for skolfastighet.

Anskaffningsvérde materiella anldggningstillgangar

I LKBR 7:2 regleras vad som ska tas upp som anskaffningsvirde for anlaggningstillgangar. Bestdm-
melsen preciseras 1 RKR R4 Materiella anldggningstillgangar.

For forviarvade materiella anldggningstillgangar tas de utgifter med som ar direkt hanforliga till
att fa tillgangen pa plats och 1 skick for att nyttjas for sitt &ndamal.

I anskaffningsvérdet for en materiell tillgdng ingar forutom inkdpspriset bl.a. utgifter for

iordningstillande av plats eller omrade for installation,
leverans och hantering,

installation,

konsulttjanster sdsom arkitekt-, ingenjors- och juristtjanster,
lagfart,

aterstéllningsutgifter som uppfyller kriterierna for avsittning.

Administrationskostnader och andra allminna omkostnader inrdknas inte 1 anskaffningsvirdet
for materiella anlaggningstillgangar, om de inte ar direkt hanforbara till anskaffningen.

Onormala utgifter 1 samband med uppforandet av en tillgang i egen regi ska inte ingd i tillgdng-
ens anskaffningsvérde. Inte heller utgifter som uppenbart hade kunnat undvikas ska inga i anskaff-
ningsvirdet. Sddana utgifter redovisas i stillet som kostnader i resultatrikningen. Aven utgifter som
inte har en ndra anknytning till uppforandet av en tillgang ska redovisas som kostnader i stéllet for
som en del av anskaffningen.

[ iordningstdllande av plats kan ibland inga utgifter for rivning och miljosanering. I normgiv-
ningen frén IASB ér utgdngspunkten att den sortens utgifter tas med 1 anskaffningsvérdet och att
man dérefter provar om det finns ndgot nedskrivningsbehov vid en jamforelse mellan bokfort vir-
de och atervinningsvirdet. Atervinningsvirdet 4r det hogsta av en tillgdngs nettoforséljningsvirde
eller nuvirdet av de uppskattade framtida betalningar som tillgdngen ger upphov till. Detta synsatt
kan anvindas pa de affarsdrivande verksamheterna som elnét och fjarrvirme. Daremot passar det
inte t.ex. for mark som utgdr allmédn plats, eftersom den sortens tillgdngar inte genererar ndgon
avkastning och inte heller har ndgot marknadsvirde. En rimlig utgdngspunkt for vad som kan ak-
tiveras for dessa tillgdngstyper bor vara nagon form av normal produktionsutgift. Enligt RKR:s
Information om rivnings- och saneringsutgifter anges att, om kommunen exempelvis har forvérvat
mark till ett 14gre pris 4n normalt marknadspris pa grund av att den samtidigt Gvertar ansvar for
rivning eller miljosanering, bor sddana atgérder kunna aktiveras med det belopp som motsvarar
prisskillnaden. Avser miljosaneringen mark diar kommunen bedrivit verksamhet, har kostnaderna
mer att géra med den verksamhet som tidigare bedrivits &n med ndgon nytta for framtida genera-
tioner av kommuninnevénare. Sddana utgifter ska enligt RKR R4 Materiella anldggningstillgangar
inte aktiveras.
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Utgifter for detaljplan ska inte ta upp som immateriell anldggningstillgang, enligt RKR R3 Immate-
riella anldggningstillgdangar, och bor inte heller tas upp i anskaffningsvérdet for materiella anlagg-
ningstillgangar.

Utgifter for projektering 1 form av konsulter m.m. ska riknas in i anskaftningsvardet. Forutsétt-
ningen &r naturligtvis att projekteringen leder till ett genomférande. Om beddmningen gors att pro-
jektet inte kommer att genomforas, ska projekteringsutgifterna kostnadsforas.

Aterstillningsutgifter ska riknas med i anskaffningsvirdet, om de uppfyller kriterierna for en
avsittning. Om sa ar fallet, ska de tas upp i1 balansrikningen som avséttning enligt RKR R9 Avsditt-
ningar och ansvarsforbindelser. En sddan avsittning ska ske om det finns ett dtagande till f6ljd av
en intrdffad hindelse och om det dr troligt att ett utflode av resurser kravs for att reglera detta samt
att en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Ett exempel skulle kunna vara att kommunen
sitter upp en tillfillig virmecentral med tillfalligt bygglov i avvaktan pa att omréadet ansluts till den
ordinarie fjarrvdrmecentralen. Uppskattade utgifter for rivning och aterstéllning av mark aktiveras
da, for att fordelas jamt Gver nyttjandeperioden.

Av RKR R4 Materiella anliggningstillgangar framgar att huvudregeln ar att rantor kostnadsfors.
Rénta pa kapital som lanats for att finansiera tillverkningen bor endast réknas in i anskaffningsvar-
det for anldggningstillgdngar som ska anvindas i vinstsyftande verksamhet och i sa fall endast till
den del rantan hanfor sig till tillverkningsperioden.

Rénta som uppkommer da tillverkning av tillgangen ar avbruten under en lidngre period far inte
inrdknas i tillgangens anskaffningsvirde. I anskaftningsvérdet ska inte rdknas in sddana rinteutgifter
som uppkommer efter att i huvudsak alla nddvindiga aktiviteter for att fardigstalla en tillgdng for
dess avsedda anvéindning eller forsiljning har vidtagits.

lanspraktagande av markreserv for exploatering ska i externredovisningen tas upp till kommu-
nens ursprungliga anskaffningsvéirde. Om endast en del av ett omrade i tas i1 ansprak ska anskaff-
ningsvirdet fordelas efter skélig grund.

Anléggningsavgifter for VA
Utgifter for anldggningsavgifter for VA, bor redovisas som en forutbetald kostnad for fastigheter
som kommunen sjélv ska dga. Utgiften ska periodiseras 6ver den tid som motsvarar den genom-
snittliga avskrivningstiden for anldggningstillgdngarna i VA-verksamheten.

Anldggningsavgifter for VA for tomter som dr avsedda for forséljning tas med anskaffningsvér-
det for respektive tomt.

Férvdrv genom gava, byte och motsvarande

Det forekommer att kommuner i t.ex. exploateringsavtal kommer dverens med byggherren om att
denne ska sté for utgifter som kommunen normalt har ansvaret for. Exploatdrens kompensation for
detta kan t.ex. vara en ligre kopeskilling eller 16fte om uteblivna krav pa gatukostnadsersattningar.
Sadana overlatelser ska enligt LKBR 7:10 redovisas till det verkliga vardet vid forvérvstillféllet.

Det giller ocksé de fall exploatoren dger marken och finansierar och bygger ut den allmidnna
platsen och dérefter overlater denna till kommunen utan ersittning eller ersittning som vésentligt
understiger tillgdngens verkliga vérde. I detta fall ska kommunen virdera marken till verkligt varde
och ta upp den som en tillgang i balansrikningen samt redovisa motsvarande belopp som intdkt i
resultatrdkningen.

Internvinster

En kommuns indelning i olika organisatoriska enheter kan innebéra interna kdp- och séljforhal-
landen vid produktionen och avyttringen av ett exploateringsomride. De anskaffningsvdrden som
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anvinds i externredovisningen ska dock vara rensade fran eventuella internvinster. Detsamma géller
naturligtvis ocksé for de sammanstéllda rikenskaperna.

Bidrag till infrastruktur

Bidrag som beslutas med stdd av lagen om vissa kommunala befogenheter, och som kommunen
lamnar till Trafikverket for vigar och jarnvégar eller till region for jarnvagsspar, ska enligt LKBR
5:7 antingen tas upp som en kostnad det ar det beslutas eller redovisas 1 balansrdkningen under rub-
riken Bidrag till infrastruktur. Bidrag som tas upp i balansrdkningen ska enligt LKBR 6:9 uppldsas
med arliga enhetliga belopp under hogst 25 ar.

Valet mellan omedelbar kostnadsforing och upplosning under 1-25 ar kan goras individuellt for
varje beslutat bidrag. Vald princip géller for hela perioden.

Exploateringserséttning, gatukostnadserséttningar och anlédggningsavgifter

Periodiseringsprincipen, som dr en grundliggande redovisningsprincip enligt 4 kap. 4 § i LKBR,
innebadr att intékter och kostnader som &r hanforliga till ett rdkenskapsér ska tas med oavsett tid-
punkten for betalningen. Detta i sin tur innebdr att en inkomst ska periodiseras pd sddant vis att den
del av inkomsten som uppfyller intdktskriterierna ska redovisas som en intikt i resultatrdkningen,
medan den del av inkomsten som utgdr en befintlig forpliktelse 1 forhallande till en identifierad mot-
part ska redovisas som skuld eller avsittning i balansrdkningen.

Intaktskriterierna dr enligt RKR R2 Intdkter att:

e inkomsten kan beréknas pa ett tillforlitligt satt,

e det &dr sannolikt att de ekonomiska fordelar som dr forenliga med transaktionen kommer
att tillfalla kommunen, och

e de eventuella utgifter som uppkommit eller som forvéntas uppkomma till {61jd av trans-
aktionen kan berdknas pa ett tillforlitligt sitt, och villkoren for den ekonomiska uppgorel-
sen har 1 allt visentligt fullgjorts.

Niér det géller exploateringsersattning och gatukostnadserséttningar, har villkoren for den eko-
nomiska uppgorelsen fullgjorts nir kommunen byggt de anldggningar som erséttningen avser. |
exploateringsavtal regleras normalt ndr ersdttningen ska erldggas. Det innebar att intékten ska redo-
visas nar kommunen har rétt till erséttningen, dvs. i den takt som kommunen fullgor sitt atagande
avseende investeringens genomforande. Gatukostnadsersittningar som ska betalas av tomtkdparen
redovisas som intékt niar tomtkdpet genomfors, under forutsdttning att kommunen har fardigstallt
de tillgdngar som gatukostnadsersattningen ska finansiera. Intiktsredovisningen péverkas inte av de
principer som géller for avskrivningar.

Erlagda anldggningsavgifter for VA innebér att VA-huvudmannen under normala omsténdigheter
ar skyldig att tillhandahalla en tjénst till fastighetsigaren. Inbetalda anslutningsavgifter innebéar ock-
sa att huvudmannens underlag for att ta ut brukningsavgifter reduceras. Det foreligger foljaktligen
en legal forpliktelse, som foljer av lag (2006:412) om allménna vattentjinster. Skalet &r att VA-hu-
vudmannen totalt sett inte fir ta ut en hogre taxa dn vad som motsvarar VA-verksamhetens faktiska
kostnader. Anldggningsavgifter ska darfor periodiseras pa ett satt som motsvarar hela VA-anldgg-
ningens genomsnittliga virdeminskning.

Avskrivning av materiella anldggningstillgangar

Anlaggningstillgangar med begriansad nyttjandeperiod ska skrivas av systematiskt 6ver denna period.
Nyttjandeperioden definieras som den tid under vilken tillgangen vantas bli utnyttjad for sitt &ndamal.
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Enligt RKR R4 Materiella anldggningstillgangar ska den avskrivningsmetod som anvinds aterspeg-
la hur tillgdngens virde for kommunen successivt forbrukas. I normalfallet &r linjar avskrivning

den metod som bast aterspeglar virdefordndringen pa de anldggningstillgangar som uppstar i ett
exploateringsprojekt. Forvintas skillnaden i forbrukningen av en materiell anldggningstillgangs
betydande komponenter vara visentlig, ska tillgdngen delas upp pa dessa. Avskrivning ska ske fran
och med den tidpunkt da tillgangen kan tas i bruk for sitt andamal. For markanldaggningar som ska
utgora allmén plats kan t.ex. tidpunkten nér allmédnheten kan anvinda tillgangen pa avsett sitt vara
den ldmpliga tidpunkten fOr att pabdrja avskrivning. En matargata som byggs i ett bostadsomrade
kan visserligen vara tillginglig for allminheten redan innan gatan fétt sin slutliga ytbeldggning, men
nagon viardeminskning kan inte anses uppstd innan gatan ar fardigstilld, under forutsittning att det
inte gar alltfor lang tid fore det slutliga fardigstdllandet.

For gator tillimpas komponentavskrivning for ytskiktet eftersom det normalt dr det enda i en
gata som &r utsatt for virdeminskning. Gatubelysning kan delas upp i komponenter i form av stolpe
respektive armatur.

For tillgdngar som inte bedoms vara helt forbrukade vid nyttjandeperiodens slut ska ett restvirde
berdknas. Restvirde samt tillgdngar och komponenter som inte har begrinsad nyttjandeperiod, ska
inte skrivas av.

Nedskrivning av materiella anldggningstillgangar

Om anliaggningstillgangen har en bestaende viardenedgang i forhallande till bokfort viarde, ska ned-
skrivning ske till detta varde enligt LKBR 7:4. Nedskrivningar regleras ytterligare i RKR R6 Ned-
skrivningar.

Provning av nedskrivningsbehov for den typ av anlaggningstillgangar som normalt uppstér i ex-
ploateringsverksamhet dr troligen aktuell endast vid rivning, ombyggnad eller &ndrad anvdndning,
t.ex. dndring av tomtmark till park.

Av tidigare genomford praxisundersokning framgar att manga kommuner har anvént intakter
fran tomtforséljning till att direktavskriva anlaggningstillgangar i exploateringsverksamheten. Na-
got stod for detta finns inte i vare sig lagstiftningen eller befintlig normgivning.

Anskaffningsvérde omsittningstillgangar

Fastigheter avsedda att forsiljas ska enligt /4S 40 redovisas som lagertillgang. Redovisning av la-
gertillgngar #r inte normerad av RKR. Vigledning kan hiimtas i BENAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning. Av BFNAR 2012:1 framgar att anskaffningsvirdet innefattar alla utgifter
for inkdp och tillverkning for att bringa tillgdngen till dess tillstaind och plats pa balansdagen. I an-
skaffningsvérdet fir ocksa skilig andel av indirekta tillverkningskostnader riknas in.

I tillverkningsutgiften inrdknas utgifter som &r direkt hénforliga till tillverkningen samt férdelade
fasta och rorliga omkostnader som &r hinforliga till tillverkningen. I detta ingér bl.a. tillgingarnas
andel av projekteringskostnaderna.

Ianspraktagande av markreserv for exploatering ska i externredovisningen tas upp till kommu-
nens ursprungliga anskaffningsviarde. Om endast en del av ett omrade tas i ansprak, fir anskaff-
ningsvirdet fordelas efter skélig grund. Saknas uppgift om ursprungligt virde far man utga fran de
bista uppgifter man har, t.ex. bokfort virde for hela markreserven och exploateringsmarkens andel
av markreserven.

Rénteutgifter bor enligt RKR R4 Materiella anliggningstillgangar endast riknas in i1 anskaffnings-
vérdet for rdntor som avser ldnat kapital som kan hénforas till inkop, konstruktion eller produktion av
tillverkade tillgdngar som tar betydande tid att férdigstilla innan de kan anvéndas eller séljas. Efter-
som iordningstdllande av tomter for forséljning normalt sett inte binder sérskilt mycket kapital under
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konstruktionsfasen torde aktivering av rinta inte vara aktuell. Sddana laneutgifter som uppkommer
efter att tillgangen fardigstéllts fir inte rdknas in i anskaftningsvéardet, utan ska kostnadsforas.
Foljande utgifter dr exempel pa utgifter som enligt BFNAR 2012:1 inte ska ridknas in i anskaffnings-
vardet for varor i lager och som i resultatrikningen ska kostnadsforas det rikenskapsar till vilket de
hanfor sig:
e onormalt stort ravaruspill, onormalt hoga arbetskostnader eller andra tillverkningskostna-
der

e lagringskostnader, om de inte dr nddvindiga i tillverkningsprocessen fore ett senare till-
verkningssteg

e administrativa omkostnader som inte bidrar till att bringa varan till dess aktuella plats och
skick

e fOrsdljningskostnader.

Vérdering av omséttningstillgangar
Omsittningstillgdngar ska tas upp till det ldgsta av anskaftningsvérdet och det verkliga véirdet pa
balansdagen, LKBR 7:5.

Med det verkliga virdet avses forsdljningspriset med avdrag for berdknad forséljningskostnad
(nettoforsdljningsvérdet). Det verkliga vardet bedoms med utgdngspunkt 1 de mest tillforlitliga upp-
gifter som dr tillgéngliga vid vérderingstillfillet. Utgdngspunkten for bedomningen ar att vardering-
en sker objekt for objekt.

I normalfallet torde anskaffningsvérdet vdsentligt understiga nettoforsiljningsvérdet. Motsatsen
kan dock gilla for tomter som &r svarsalda, t.ex. industritomter i kommuner med minskande befolk-
ning. Vid faststillandet av forsdljningspriset far man utgé fran det belopp som vélinformerade och
oberoende parter, med intresse av att transaktionen ska ske, skulle vara beredda att betala. Aven om
kommunens avsikt ér att bara silja till en foretagsetablering kan vérderingen utga frdn vad en fastig-
hetsspekulant dr beredd att betala. En provning av det bokforda vérdet bor ske regelbundet, dvs.
minst 1 samband med &rs- och delérsbokslut.

Justering frdn anskaffningsvérdet till ett eventuellt ldgre nettoforséljningsvarde redovisas i re-
sultatrikningen for den period till vilken justeringen hiinfor sig. Aven en eventuell dterforing av en
nedskrivning, till f6ljd av att nettoforsiljningsvardet har okat, redovisas i resultatrdkningen for den
period till vilken justeringen hanfor sig.

Redovisning i resultatrdkningen

Intékter

Inkomst for forsdljning ska enligt RKR R2 Intdkter, redovisas som intdkt nér foljande villkor ar upp-
fyllda:

e inkomsten kan beriknas pa ett tillforlitligt sitt;

e det &dr sannolikt att de ekonomiska fordelar som dr forenliga med transaktionen kommer att
tillfalla kommunen; och

e de eventuella utgifter som uppkommit eller som forvantas uppkomma till f61jd av transaktio-
nen kan beriknas pa ett tillforlitligt sitt, och villkoren for den ekonomiska uppgérelsen i allt
vasentligt har fullgjorts.

Inkomsten intdktsfors normalt vid dagen for tilltrddet, forutsatt att det dr sannolikt att de ekono-
miska fordelar som kommunen far av transaktionen kommer att tillfalla kommunen, och att avtalet
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ar utformat s att inkomsten kan beréknas pa ett tillforlitligt satt. Det dr ju vid tilltrddet som villko-
ren for den ekonomiska uppgorelsen i allt visentligt fullgjorts. Dessutom ska de utgifter som upp-
kommit eller som forvintas uppkomma till f61jd av transaktionen kunna berdknas pa ett tillforlitligt
sitt. Exempel pd sddana utgifter ar, forutom utgifter for sjdlva anskaffandet av fastigheten, atgérder
for att gdra marken forséljningsbar samt direkta forsdljningsutgifter. Ddremot ingér inte utgifter for
anldggningar 1 ndromradet, som exempelvis gator, gatubelysning och parkmark.

Vid forséljning av en anldggningstillgang bokfors eventuell realisationsvinst som intékt, medan
det vid forsédljning av fastighet som dr omséttningstillgdng 4r hela inkomsten som bokfors som in-
takt.

Om forsdljningsvillkoren innebér att betalningen senareldggs, innebdr det normalt att det verkliga
vérdet av betalningen 4r mindre én det nominella virdet. Néar den ekonomiska inneborden av en sa-
dan overenskommelse dr att koparen erhéller en finansiering, faststélls betalningens verkliga vérde
genom att nuvérdet av framtida betalningar berdknas.

Investeringsbidrag

Enligt RKR R2 Intdkter ska ett offentligt investeringsbidrag periodiseras under motsvarande nytt-
jandetid som den tillgang bidraget avser. Med offentligt bidrag avses stod frdn EU, staten, kommu-
ner och formellt fristdende organ som bildats av dessa och som ldmnas i form av Gverféringar av
resurser till en kommun 1 utbyte mot att kommunen genomfor vissa investeringar. Denna redovis-
ningspraxis harror fran IAS 20 (Accounting for Government Grants and Disclosure of Government
Assistance). Utgangspunkten dr att bidraget inte avser sjdlva finansieringen utan snarare ses som
kompensation for 6kade kostnader, som vissa politiskt onskvirda investeringar, kan innebéra for
mottagaren.

Kostnader

Kostnaden for en sald tomt &r lika med dess anskaftningsviarde. Kostnaden redovisas vid samma
tidpunkt som forséljningen redovisas. Utgangspunkten dr att anskaffningsvérdet berdknas objekt for
objekt. Vid uppforande av ett omrade med manga tomter kan det vara svart att urskilja de specifika
utgifterna for respektive tomt. Anskaftningsvirdet per tomt far da berdknas schablonmaissigt utifran
skélig grund, t.ex. baserat pa andel av areal eller annat. Vad som &r 1dmpligt bor faststillas utifrén
respektive omrades forutsittningar.

Vid faststéllandet av redovisad kostnad for séld tomt ar det viktigt att skilja pa tomtpriskalkylen
och det verkliga anskaffningsvirdet. I tomtpriskalkylen kan kommunens utgifter for anléggningar i
nidromradet, sdsom matargator, gatubelysning och parkmark riknas in. Ett tomtpris kan dock ocksé
faststillas enbart utifrdn marknadsforutsdttningarna, t.ex. det hogsta pris marknaden tal. Anskaft-
ningsvirdet for tomten utgors dock av alla utgifter for inkdp och tillverkning for att bringa tillgdng-
en till dess tillstind och plats pa balansdagen.

Forutom kostnader for salda tomter, ar foljande exempel pa utgifter som 16pande ska kostnads-
foras:

¢ utgifter for marknadsforing och forséljning
¢ rinteutgifter som inte uppfyller kravet for aktivering

¢ projekteringsutgifter, om det inte beddms som sannolikt att de kommer att leda till ett genom-
forande

forstudier
¢ framtagande av Oversiktsplan och detaljplan.
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Dir produktionskostnaden for en tomt forvintas dverstiga intdkten, ska befarade forluster naturligt-
vis kostnadsforas omedelbart.

Garantidtaganden

Om kommunen i egenskap av byggherre har garantidtaganden mot extern part ska avséttning goras
for atagandet, om kriterierna for avséttning enligt RKR R9 Avsdttningar och ansvarsforbindelser ar
uppfyllda. For att redovisa ett garantidtagande som avsittning krivs att det finns ett dtagande, 1 form
av en legal forpliktelse, dir det ar troligt att det kommer att leda till ett utflode av resurser och som
beloppsmaéssigt kan uppskattas pa ett tillforlitligt sétt.

Avsittning for garantidtaganden mellan interna enheter kan inte ske 1 externredovisningen. Sdda-
na utgifter kostnadsfors eller aktiveras i den period de uppstar.

Upplételse med tomtritt

I stéllet for att sélja iordningstdllda tomter kan kommunen upplata dessa med tomtritt. Om avtals-
villkoren &r sddana att avsikten &r att kommunen ska fortsétta att vara dgare till marken redovisas
detta som hyra/operationell leasing med kommunen som leasegivare.

Om upplételsen ddremot ar tidsbegrdansad, med t.ex. villkor som gor att leasetagaren har ritt att
kdpa tomten till ett pris som understiger forvéntat verkligt virde, och det framstér som rimligt sa-
kert att ratten kommer att utnyttjas, kan upplatelsen redovisas som finansiell leasing.

Vigledning for leasegivares redovisning kan hidmtas i BFNAR 2012:1, kapitel 20.

Exploatering och de sammanstallda rakenskaperna

Exploateringsverksamheten berdr ofta flera juridiska personer som ingér i de sammanstéllda riken-
skaperna. Till exempel kan kommunen exploatera ett omrade och silja tomter till bostadsbolaget
och lata energibolaget som entreprendr sétta upp gatubelysning. I de sammanstéllda rdkenskaperna
ska redovisningen spegla kommunkoncernens anskaffningsvérden, varfor alla interna vinster och in-
terna anskaffningsviarden mellan de olika juridiska enheterna maste elimineras, pa samma sétt som
eventuella internvinster mellan organisatoriska enheter inom kommunen elimineras i externredovis-
ningen.
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5 Tillaggsupplysningar

Tillaggsupplysningar och kommentarer i férvaltningsberiittelsen

For kommuner med en mer omfattande exploateringsverksamhet (jimfort med normala ar) dr det
lampligt att redovisa exploateringsverksamheten som jadmforelsestorande poster 1 enlighet med RKR
R11 Extraordindra och jamforelsestorande poster, antingen pa sdrskilda rader i resultatrakningen
eller som en not till verksamhetens kostnader respektive verksamhetens intékter. Oavsett hur upp-
delningen i resultatrdkningen gors, redovisas intékter, kostnader och péverkan pa verksamhetens
nettokostnader 1 not i1 ett ssmmanhang. Tilldggsupplysningar i not kan till exempel ha foljande utse-
ende:

Exempel:

Jamférelsestérande poster

Bland verksamhetens intékter respektive kostnader ingar féljande poster hanforliga till
kommunens exploateringsverksamhet:

AR X1 AR X
Realisationsvinst sald markreserv X y
Exploateringserséttning och gatukostnadsersattningar  x y
Intakter salda tomter X y
Kostnader salda tomter X -y
Ovriga exploateringskostnader -X -y
Summa exploateringsverksamhetens netto z z

En omfattande exploateringsverksamhet bor ocksa kommenteras i forvaltningsberittelsen och
investeringsredovisningen, med avseende pa budget, utfall, kassafiode och forviantad utveckling.

Av not ska framgé hur omsittningstillgangar i form av lager av tomter har virderats. Av noten
bor bl.a. framga

e om rinta rdknats in 1 anskaffningsvardet,
e om tomterna dr virderade till ndgot annat &n anskaffningsvérdet,
e om tomterna dr virderade post for post eller dr schablonmaéssigt varderade, och
e om en specifikation av i vilka omraden tomterna finns.
En not till posten tomtmark for férsdljning skulle kunna ha foljande utseende.

Exempel:

Tomtmark for forsaljning:
Redovisat varde AR X-1 AR X
- omrade A X y
- omrade B X y

Samtliga tomter dr varderade till anskaffningsvardet, som visentligt understiger marknadsvérdet.
Salda tomter har avréknats till ett schablonmissigt virde baserat pd yta och anskaffningsvérde for
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respektive omrdde. Marknadsvérdet for tomterna med nuvarande tomtpristaxa bedoms Overstiga
redovisat virde med z mnkr. I anskaffningsvirdet ingar inte rédnta under byggtiden.

Upplysningar om redovisningsprinciper

Utgangspunkten &r att arsredovisningen upprattas i enlighet med lagstiftning och de rekommenda-
tioner som RKR faststéllt. Detta behover inte kommenteras i arsredovisningens avsnitt om tillam-
pade redovisningsprinciper. Avvikelser mot lagstiftning far naturligtvis inte forekomma. Daremot
maste eventuella avvikelser mot faststdllda rekommendationer och grundldggande redovisningsprin-
ciper kommenteras, liksom skilen till avvikelserna samt en bedomning av effekten pé resultat och
ekonomisk stdllning. Dessutom &r det viktigt att kommentera de redovisningsprinciper som tillim-
pas for omraden som inte normerats enligt RKR, t.ex. principer for omklassificering mellan markre-
serv och omséttningstillgdng.

Exempel

Vid upprittande av arsredovisningen tillimpas RKR:s rekommendationer med foljande tilldgg och
kommentarer:

¢ Omklassificering av markreserv till omséattningstillgéng vid exploatering sker da de-
taljplan ar faststdlld och projektering av tomter pabdrjas.

¢ De tomter som producerats for forsdljning i exploateringsverksamheten redovisas som
omsittningstillgangar. Berdkning av anskaffningsvirde och vardering har skett 1 enlighet
med BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3), kapitel 13. Anskaff-
ningsvérdet for tomter berdknas per exploateringsetapp och fordelas schablonmassigt pa
respektive tomt, med yta som fordelningsnyckel.

De materiella anldggningstillgdngarna skrivs av planenligt. Komponentavskrivning tillimpas
pa gator och gatubelysning. Samtliga anlédggningstillgdngar skrivs av med linjir metod. Berdknade
restviarden samt tillgangar och komponenter som inte minskar i véirde, ingér inte i avskrivningsun-
derlaget.

Kommunen har fran och med 2019 bytt redovisningsprincip, fran att redovisa gatukostnadser-
sdttningar och exploateringserséttning som periodiserad intékt till att redovisa dessa som en intdkt i
takt med att de investeringar som ska finansieras med dessa har fardigstéllts.

I de sammanstéllda rakenskaperna har alla visentliga interna transaktioner eliminerats.
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6 Byte av redovisningsprincip och rattelse av fel

Byte av redovisningsprincip samt réttelse av fel regleras i RKR R12. Byte av redovisningsprincip,
dndringar i uppskattningar och bedomningar och rdttelse av fel.

Byte av redovisningsprincip kan i princip bara ske med stdd av ny lagstiftning eller nya rekom-
mendationer frdn Radet for kommunal redovisning. Utgangspunkten dr att byte av redovisningsprin-
cip sker det ar bestimmelsen trider i kraft. Om bytet sker vid ett senare tillfdlle, handlar det snarare
om réttelse av fel.

Byte av redovisningsprincip redovisas som korrigeringspost i ingdende eget kapital. Detta ska
ske om effekten av bytet kan faststdllas med rimlig precision. I annat fall ska redovisning av effek-
ten av byte av redovisningsprincip ske med tillimpning framét. Byte av redovisningsprincip ska ske
fran ingangen av ett rdkenskapsar, sa att samma principer tillimpas i deldrsrapporter och &rsredovis-
ning. Jamforelseuppgifter i arsredovisning och deldrsrapport omraknas med tillimpning av den nya
redovisningsprincipen. Om omrékning inte sker, ska information om skélen till detta ldmnas.

Om dndring av redovisningsprincip har skett, ska upplysning om detta [dmnas och om skilen till
detta. D& byte av redovisningsprincip sker med retroaktiv tillimpning ska upplysning lamnas om ef-
fekten pé ingdende eget kapital. Dessutom ska upplysning lamnas om de effekter bytet har pé redo-
visningen for aktuell rdkenskapsperiod samt for de perioder som redovisas for jamforelsedndamal.
Vid tillimpning framat ska upplysning ldmnas om effekten pé redovisat periodresultat.

Rittelse av fel som inte dr vdsentliga ska réttas under den period som felet upptacks. Réttelsen
paverkar diarmed i sin helhet resultat och stillning for denna period. Nér det &r praktiskt genomfor-
bart ska visentliga fel under tidigare perioder réttas retroaktivt i de forsta finansiella rapporter som
utfardas efter upptackten av felen. Rittelser infors genom omrékning av jimforelsetalen for den ti-
digare period eller de tidigare perioder dar felen uppkom.

Nir rittelse av vasentliga fel gors, ska upplysning 1dmnas om karaktdren av felet i den tidigare
perioden, réttelsebeloppet for varje paverkad post i de finansiella rapporterna, for varje tidigare re-
dovisad period i den man det dr praktiskt genomforbart. Om retroaktiv omrikning ar praktiskt oge-
nomforbar for en viss tidigare period, ska skélet till detta anges, liksom en beskrivning av hur och
fran nér felet har réttats.

Andringar i uppskattningar och beddmningar ska till skillnad frin byte av redovisningsprincip
alltid redovisas Over resultatrdkningen det ar dndringen gors. Om dndringar i uppskattningar och
bedomningar fér visentliga effekter pa redovisat resultat ska upplysning om resultateffekten lamnas
i enlighet med RKR R11 Extraordindra och jamforelsestorande poster.

Exempel pa rittelse av fel eller byte av redovisningsprincip éar:

¢ att redovisa tomtmark for forsdljning som omséttningstillgéng 1 stéllet for anldggningstill-
gang

¢ en dndrad grund for vad som inrdknas 1 anskaffningsvérdet pd en omséttningstillgang, dvs. att
inte rdkna in anskaftningsvirde for kommunens anlaggningstillgangar

att redovisa intikter for tomtforsiljning 16pande, i stéllet for investeringsinkomst

¢ att redovisa gatukostnadsersattningar och exploateringserséttning som intékt néir intéktskrite-
rierna ar uppfyllda, i stillet for att periodisera under de finansierade tillgdngarnas nyttjandepe-
riod.

Exempel pa dndringar i uppskattningar och bedémningar ar:
¢ virdejusteringar pa grund av dndrade antaganden om nyttjandeperiod (avskrivningstid)
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¢ virdejusteringar pa grund av dndrade marknadsforhallanden, t.ex. sjunkande tomtpriser.

RKR har i sin information, Faststdillande av ingangsbalansrdkning och andra jimforelsetal 2019 i
samband med overgang till rapportering enligt lag (2018:597) om kommunal bokforing och redo-
visning, lamnat viagledning och gett exempel pd hur byte av redovisningsprincip ska hanteras.
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7 Exempel 1 - bilaga 1

Exempel 1 — Markexploatering i egen regi

Forutsdttmingar

Kommunen ska exploatera ett markomrade och producera 20 smahustomter. For enkelhetens skull
forutsitts att tomterna ar identiska, med samma produktionskostnad. Exploateringskalkylen har f6l-
jande utseende:

Exploateringskalkyl tkr

Inkomst salda tomter 20 st a 500 10 000
Utgifter
Utgifter for tomter 20 sta 50 -1 000
(projektering) 20*5
(rdamark) 20*40
(Gvrigt) 20%5

Utgifter for allmanplatsmark -5 000
(Gata) 3600
(Asfaltering) 1 000
(Belysning) 200
(Park) 200

Netto 4 000

Samtliga utgifter orsakas &r ett, utom utgifter for asfaltering som orsakas ér tre. Gatubelysningen tas
1 bruk fran och med ar tv.

Hilften av tomterna séljs &r tvd; ovriga tomter séljs ar fem.

Kommunen tillimpar komponentavskrivning pa végar dir vigkroppen i detta exempel inte be-
doms ha nidgon virdeminskning, och dér ytskiktet berdknas ha en nyttjandeperiod pa 40 ér. Belys-
ning berdknas ha en nyttjandeperiod pé 20 ar.

Tomtpriset sitts till 500 tkr, och ndgon gatukostnadserséttning tas inte ut.
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Redovisningen far dé foljande utseende de fem forsta aren

Ar 1 Ar2 Ar3 Ar 4 Ars

Balansrakning
Omséttningstillgangar - tomter 1 000 500 500 500 0
Anlaggningstillgangar 4 000 3 990 4 980 4 945 4 910
Resultatrakning
Verksamhetens intakter

Salda tomter 5000 0 0 5000
Verksamhetens kostnader

Anskaffningsvarde salda tomter -500 0 0 -500

Avskrivningar -10 -10 -35 -35
Resultat 4 490 -10 -35 4 465

Avskrivningarna ar tva och tre avser gatubelysning (200/20 ar). Ar fyra tillkommer avskrivning p
asfalt (1 000/40 ar).

Exempel 2 — Markexploatering i egenregi med vidrdeminskning

Forutsdttningar
Kommunen exploaterar mark med 10 tomter for industridndamal. Samtliga tomter &r lika stora.

Foljande héndelser sker ar 1:

For att kunna genomfora exploateringen kravs upprittande av en ny detaljplan for 300 tkr. For att
kunna genomfora exploateringen kravs att kommunen byter till sig mark. Kommunen byter bort
mark till ett bokfort virde om 200 tkr mot mark som marknadsvéarderas till 2 mnkr. 80 procent av
marken kommer att anvindas till tomter och 20 procent till gatumark.

Foéljande héndelser sker ar 2:
Kommunen betalar anldggningsavgifter for samtliga tomter med sammanlagt 4 mnkr exklusive
moms. Kommunen har utgifter for entreprenadarbeten for iordningstillande av samtliga tomter for
sammanlagt 1 mnkr.

Kommunen bygger ocksé ut gator, gatubelysning m.m. som ska kvarstd i kommunens dgo {or 3
mnkr. Tomterna borjar marknadsforas under aret till en kostnad av 100 tkr. Tomterna bjuds ut for
1,5 mnkr styck inklusive VA-anslutning. Kommunen lyckas sdlja en tomt i december for 1,5 mnkr.
Anskaftningsvirdet for samtliga tio tomter dr 6,6 mnkr, varfor kostnaden for en sald tomt blir 660 tkr.

Foljande hindelser sker dar 3:

Marknadsforingen fortsétter, till en kostnad av 200 tkr. Efterfrdgan pé industrimark har sjunkit, vil-
ket innebér att kommunen inte lyckas sélja ndgon ytterligare tomt for faststillt pris. Det enda bud
kommunen fétt under aret ar 3,6 mnkr for samtliga 9 tomter, vilket gor att kommunen maste justera
vardet pa kvarvarande tomter till detta vérde.
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Redovisningen far da foljande utseende:

Ar 1 Ar2 Ar3

Balansrakning
Anlaggningstillgangar
1B 200 3 200

Avyttrad mark -200

Anskaffad mark 400

Investering i gator mm 3 000
Summa anléggningstillgangar 200 3200 3 200
Omsattningstillgangar tomter

IB 1 600 5940

Anlaggningsavgift VA 4 000

Mark 1 600

Entreprenadarbeten tomtmark 1 000

Uttag sald tomt 660

Vardef6randring tomter -2 340
S:a omsattningstillgangar tomter 1 600 5940 3 600
Resultatrdkning
Verksamhetens intékter

Tomtforséljning

Realisationsvinst mark 1 1 800 1500
Verksamhetens kostnader

Detaljplanekostnader -300

Marknadsféring 2 -100 -200

Kostnad sald tomt -660

Vérdefoérandring tomter -2 340
Resultat 1 500 740 -2 540

Exempel 3 — Extern exploatér som Idmnar exploateringserséttning

Forutsdttningar

En extern exploatdr ska exploatera ett bostadsomrade. Kommunen och exploatoren tecknar ett
exploateringsavtal dir exploatoren atar sig att finansiera detaljplanearbete och de kommunala in-
vesteringarna 1 gata, gatubelysning och parker. For detta betalar exploatéren sammanlagt 60 mnkr
i exploateringsersittning, uppdelat pa tre ar, dvs. 20 mnkr per ar. Exploatoren 6verlater ocksa mark
till kommunen for gator och parker till ett marknadsvérde av 2 mnkr.
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Foljande héndelser sker ar 1:

Exploatoren betalar in 20 mnkr, och 6verldter mark till kommunen for 2 mnkr. Kommunen har kost-
nader for uppréttande av detaljplan med 2 mnkr. Kommunen har ocksa projekteringskostnader for
sina investeringar med 1 mnkr. Erhallen mark bokfors som anldggningstillgdng och intikt. Av er-
héllna 20 mnkr har kommunen nyttjat 3 mnkr: resterande 17 mnkr redovisas som forutbetald intikt.

Foljande hiindelser sker dar 2:
Exploatoren betalar in 20 mnkr. Kommunen investerar 29 mnkr i gator. Kommunen redovisar darfor
29 mnkr som intdkt, vilket innebér att forutbetalda exploateringserséttning minskar med 9 mnkr.

Foljande hindelser sker dar 3:
Exploatoren betalar in 20 mnkr. Kommunen investerar 20 mnkr 1 gator och parker: 20 mnkr redovi-
sas darfor som intdkt.

Foljande héndelser sker ar 4:
Kommunen fardigstéller sina investeringar for 8 mnkr och redovisar dérfor resterande forutbetalda
exploateringserséttning som intakt.

Redovisningen far da foljande utseende:

Ar 1 Ar2 Ar3 Ar 4
Balansrakning
Anlaggningstillgangar
IB 3000 32000 52 000
Mark 2 000
Gator och parker 1 000 29000 20000 8 000
S:a Anlaggningstillgangar 3 000 32000 52000 60 000
Skulder
Forutbetalda intakter 17 000 8 000 8 000
Resultatrakning
Verksamhetens intékter
Erhallna gavor 2 000
Exploateringsersattning 3000 29000 20000 8 000
Verksamhetens kostnader
Detaljplanekostnader -2 000
Resultat 3000 29000 20000 8 000

Exempel 4 — Extern exploatér betalar gatukostnadserséttning

Forutsdttningar
En extern exploator ska exploatera ett bostadsomrade. Kommunen och exploatdren tecknar ett
exploateringsavtal dir exploatoren atar sig att finansiera detaljplanearbete och de kommunala in-
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vesteringarna i gata, gatubelysning och parker. For detta betalar exploatdren sammanlagt 60 mnkr i
gatukostnadsersittning uppdelat pa tre ar, dvs. 20 mnkr per ar. Exploatoren dverlater ocksd mark till
kommunen f6r gator och parker till ett marknadsvirde av 2 mnkr.

Foéljande héndelser sker ar 1:

Exploatoren betalar in 20 mnkr, och overlater mark till kommunen for 2 mnkr. Kommunen har kost-
nader for uppréttande av detaljplan med 2 mnkr. Kommunen har ocksé projekteringskostnader for
sina investeringar med 1 mnkr. Erhallen mark bokférs som anlédggningstillgdng och intikt. Av er-
hallna 20 mnkr har kommunen nyttjat 3 mnkr: resterande 17 mnkr redovisas som forutbetald intékt.

Foljande hindelser sker dar 2:
Exploatoren betalar in 20 mnkr. Kommunen investerar 29 mnkr 1 gator. Kommunen redovisar darfor
29 mnkr som intikt, vilket innebdr att forutbetalda exploateringsersittning minskar med 9 mnkr.

Foljande hdndelser sker ar 3:
Exploatoren betalar in 20 mnkr. Kommunen investerar 20 mnkr i gator och parker: 20 mnkr redovi-
sas darfor som intékt.

Foljande hindelser sker dar 4:
Kommunen féardigstiller sina investeringar for 8 mnkr och redovisar darfor resterande forutbetalda
gatukostnadsersattningar som intakt.

Redovisningen far da foljande utseende:

Ar 1 Ar2 Ar3 Ar 4
Balansrakning
Anlaggningstillgangar
1B 3000 32000 52 000
Mark 2 000
Gator och parker 1 000 29000 20000 8 000
S:a Anlaggningstillgangar 3 000 32000 52000 60 000
Skulder
Férutbetalda intakter 17 000 8 000 8 000
Resultatrédkning
Verksamhetens intékter
Erhallna gavor 2 000
Gatukostnadserséttning 3000 29000 20000 8 000
Verksamhetens kostnader
Detaljplanekostnader -2 000
Resultat 3000 29000 20000 8 000
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8 BILAGA 2 — utdrag ur 6 kap. PBL

Fastighetsigares skyldighet att betala for gatukostnader m.m.

24 § Om kommunen i egenskap av huvudman har skyldighet att anlégga eller forbattra en gata eller
annan allmén plats eller vidta en annan atgédrd som dr avsedd att tillgodose ett omrddes behov av
allménna platser och av anordningar som normalt hor till sédana platser, far kommunen besluta att
dgarna till fastigheterna i omradet ska betala kostnaderna for sddana atgérder.

Kostnaderna ska fordelas mellan fastigheterna pa ett skiligt och rattvist stt.

Kommunen ska besluta om avgrinsningen av det omrade som ska omfattas av fordelningen, vil-

ka kostnader som ska fordelas och grunderna for fordelningen.

25 § Om kommunen i egenskap av huvudman har skyldighet att anldgga eller forbittra en gata, féar
kommunen i stéllet for att tillimpa 24 § besluta att kostnaderna for detta ska betalas av dgarna till de
fastigheter som ligger vid gatan.

Kostnaderna far fordelas mellan fastigheterna sd att

1. varje fastighet svarar for hélften av den del av kostnaden som beldper pa gatan framfor
fastigheten,

2. kostnaden for sddana anordningar som normalt hor till en gata fordelas lika, och

3. kostnaden for att anlédgga ett gatukors fordelas lika mellan fastigheterna vid gatukorset.

Om kostnaden for att anldgga eller forbéttra en gata inte &r densamma utmed hela gatan, far
kommunen besluta att kostnaden ska fordelas mellan fastigheterna pa nadgot annat sétt som ar skaligt
och réttvist.

Det som enligt denna paragraf géller for en gata ska ocksa gélla for andra allmédnna platser dngator.

26 § Om en fastighet ligger vid en allmén plats som inte dr en gata, ska platsen vid tillimpningen
av 24 och 25 §§ anses ha en bredd som motsvarar fem fjardedelar av den hogsta byggnadshdjd som
enligt detaljplanen géllde for fastigheten nér den mark som platsen ligger pa upplits for allmén an-
viandning.

27 § Till grund for bestimmandet av betalningsskyldighetens omfattning enligt 24 eller 25 § far
kommunen ldgga
1. de faktiska kostnaderna, eller

2. berdkningar av vad det erfarenhetsméssigt kostar att i motsvarande utférande anldgga eller
forbattra gator och andra allménna platser.

Exploateringsavtal
39§ Om kommunen avser att ingd exploateringsavtal, ska kommunen anta riktlinjer som anger
utgéngspunkter och mal for sddana avtal. Riktlinjerna ska ange grundldggande principer for

1. fordelning av kostnader och intékter for genomforandet av detaljplaner,

2. medfinansieringsersittning, om kommunen avser att avtala om sddan erséttning, och

3. andra forhallanden som har betydelse for bedomningen av konsekvenserna av att inga
exploateringsavtal. Lag (2017:181).

40 § Ett exploateringsavtal far avse dtagande for en byggherre eller en fastighetségare att vidta
eller finansiera atgérder for anldggande av gator, vdgar och andra allménna platser och av anlédgg-
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ningar for vattenforsdrjning och avlopp samt andra atgirder. Atgirderna ska vara nddvindiga for att
detaljplanen ska kunna genomforas.

Ett exploateringsavtal far omfatta medfinansieringsersittning, under forutséttning att den véig
eller jarnvdg som kommunen bidrar till medfor att den fastighet eller de fastigheter som omfattas av
detaljplanen kan antas 6ka i vérde.

Byggherrens eller fastighetségarens dtagande ska st i rimligt forhdllande till dennes nytta av pla-
nen. Lag (2017:181).

41 § Ett exploateringsavtal far inte innehalla ett atagande for en byggherre eller en fastighetsdgare
att helt eller delvis bekosta byggnadsverk for vard, utbildning eller omsorg som kommunen har en
skyldighet enligt lag att tillhandahalla. Lag (2014:900).

42 § Ett exploateringsavtal far inte avse ersittning for atgidrder som har vidtagits fore avtalets in-

géende 1 andra fall &n ndr detaljplanen avser ett steg i en etappvis utbyggnad eller avtalet omfattar
medfinansieringsersittning. Lag (2017:181).
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