Bokféringsnamndens kommunsektion UTLATANDE 94

20.4.2010

Bokforingsfragor som galler markanvdandningsavtal

1 Begdran om utl3tande

Staden X har bett om anvisningar fér bokféringen i fraga om
markanvandningsavtal. Staden har slutit flera markanvandnings-
avtal som galler planldggning av markomraden, planering och
byggande av kommunalteknik och byte av markomraden.

Begdran om utldtande galler bokféringen i samband med tva
markanvédndningsavtal, A och B. Avtalen inneh3ller féljande:

Avtal A:

1.

wWN

Markagaren overlater till staden markomraden som bildar
allménna omraden enligt detaljplan (ytan sammanlagt 37 417
m?) och ett icke detaljplanerat omrade (yta 831 m?) utan
penningersattning.

Staden har utarbetat ett forslag till detaljplan for omradet.
Staden forbinder sig att, efter att detaljplanen tratt i kraft,
planera och 18ta bygga kommunaltekniken pa avtalsomradet
enligt separat éverenskommen tidsplan (kostnadskalkylen for
byggande av kommunaltekniken vid avtalstidpunkten uppgick
till cirka 1,0 miljoner euro).

Markagaren betalar till staden for de faktiska
kommunaltekniska kostnader som realiserats for
byggobjektet och en allman kostnad pa atta procent for
byggkostnaderna.

. Markagaren kan alternativt pd sin bekostnad, med undantag

av redan byggd kommunalteknik, bygga kommunaltekniken
enligt de planer som staden upprattat och godként. Ocksd i
detta fall betalar markéagaren enligt debitering en ersattning
till staden for kostnader fér planering och tillsyn som uppgar
till 3tta procent av kostnaderna for de byggkostnader som
realiserats.

Avtal B:

Staden bereder detaljplanen for godkéannande av fullmaktige.
Mark&dgaren overldter till staden utan penningersattning ett
markomrade som pa detaljplanen bildar allmdnna omraden
(ytan sammanlagt 126 230 m?).

Staden 6verldter till markdgaren utan penningerséattning ett
omrade som bildar ett kvartersomrdde pa avtalsomradet
(ytan sammanlagt 3 416 m?).

Staden férbinder sig att planera avtalsomradet enligt stadens
normala kommunaltekniska byggniva.

Med undantag av redan byggd kommunalteknik bygger
markagaren enligt upprattade och godkanda planer och under
stadens tillsyn den kommunalteknik som ska betjana
avtalsomradet. Byggandet sker pa markégarens bekostnad.
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6. Markagaren betalar dessutom en del av kostnaderna for tva
lekparker och for delar av friluftsleder som befinner sig delvis
utanfor avtalsomradet, med undantag av vissa
kostnadsposter som staden star for. Staden planerar
lekparkerna och friluftslederna enligt stadens normala
byggniva.

7. Marké&garen betalar for varje enskilt byggobjekt som
fardigstallts sex procent av byggpriset enligt de berdknade
kostnaderna till staden i ersattning for de allmanna
kostnaderna for kommunalteknik, lekparker och friluftsleder
for planeringen och tillsynen enligt kostnadsberdkningarna for
varje enskilt byggobjekt.

Parterna hdller pd att inleda genomférandet av avtal A och avtalet
fullfoljs sa att staden bygger kommunaltekniken och fakturerar
mark&garen for kostnaderna. Avtal B hdller redan p& att genomféras.

Sokanden ber om ett utldtande om vilka noteringar som bor géras i
stadens bokfoéring pd grund av dessa avtal.

Sokanden hanvisar till kommunsektionens tidigare utldtanden
67/2005 och 70/2005 enligt vilka ersattningar som uppkommit
genom markanvandningsavtal intaktsfors bland avgiftsintakter,
oberoende av om ersattningen ges i pengar eller som markomraden.
Enligt sékanden skulle inkomstforing av ersattningarna enligt dessa
utldtanden férvranga den bild som bokslutet ger av stadens ekonomi
och verksamhet i resultatrakningen. Sékanden motiverar sin
standpunkt med att det vid ersattning for byggande av
kommunalteknik inte ar frdga om férsaljning av byggservice och att
bokféringen i samband med de tva avtalen skulle leda till samma
slutresultat men leda till olika slutresultat i stadens bokslut.

2 Motiveringar till utldtandet
Ersattning féor kommunens kostnader for samhallsbyggande

Enligt markanvandnings- och bygglagen (222/2003) ar de markagare
som har avsevard nytta av en detaljplan skyldiga att delta i
kommunens kostnader for samhallsbyggande som planen féranleder.
Deltagandet i kostnaderna bér i m&n av méjlighet avtalas genom
markanvandningsavtal mellan kommunen och markagaren
(MarkByggL 91 a §). Med markanvandningsavtal avses ett avtal
mellan kommunen och markagaren om inledande av
detaljplanldggning av markégarens omrade och om parternas
inbdrdes rattigheter och skyldigheter vid genomférandet av planen.

I andra hand ges kommunen madjlighet att ta ut en del av
kostnaderna for samhallsbyggande av de markdgare som har
avsevard nytta av detaljplanen och med vilka ingen
dverenskommelse har natts om ersattning for kostnaderna. Detta
sker i form av en kommunal offentligrattslig avgift, en sa kallad
utvecklingskostnadsersattning. Kommunen kan hos markagaren i
utvecklingskostnadsersattning ta ut en andel av de uppskattade
kostnaderna for samhallsbyggande som betjanar bebyggandet av ett
planomrdde. Andelen avpassas enligt den virdestegring pa en
detaljplanlagd tomt som har uppstatt pa grund av byggrétt, utékad
byggratt eller andrade anvandningsmdéjligheter som i detaljplanen
har anvisats for tomten (MarkBygglL 91 c §).
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Den ersattning som ska betalas av markagaren, antingen med stod
av markanvandningsavtalet eller som utvecklingskostnadsersattning
har i rattspraxis ansetts vara en sddan enligt markanvéndnings- och
bygglagen debiteringsbar offentligrattslig avgift for vilken
mervardesskatt inte ska betalas (Centralskattenamndens
forhandsavgbérande 57/2004, 15.9.2004).

2.2 Bokforingslagen och bokféringsprinciperna

2.3 Erhéllna forskott

2.4 Avgiftsintakter

Enligt den ska fran intdkterna som kostnader dras av de utgifter som
sannolikt inte langre medfér motsvarande inkomst samt forlusterna.

Huvudregeln i bokféringen ar att grunden fér bokféring av en utgift
ar mottagande av en produktionsfaktor och grunden for bokféring av
en inkomst &r Overlatelse av en prestation (prestationsprincipen)
(BokfL 2 kap. 3 §). Under rakenskapsperioden kan noteringar i den
I6pande bokforingen goéras enligt kontantprincipen, men nar
rakenskapsperioden gar ut ska bokféringen enligt kontantprincipen,
med undantag foér noteringar som galler affarshandelser av ringa
betydelse, rattas och kompletteras enligt prestationsprincipen innan
bokslutet upprattas (BokfL 3 kap. 4 §).

Av de allmdnna bokslutsprinciperna férutsatter férsiktighetsprincipen
att man i bokslutet endast beaktar vinster som realiserats under
rékenskapsperioden oberoende av rakenskapsperiodens resultat
(BokfL 3 kap. 3 §).

Med erhdlina férskott avses betalningar som mottagits for en
prestation innan den har 6verl3tits, d3 prestationen hor till den
ordinarie verksamheten. Forskott fér annat an egentlig produktion av
prestationer (t.ex. ranteférskott) upptas i regel bland
resultatregleringarna. Ocksa férskottsbetalningar inom omséttnings-
och anlaggningstillgdngar bokfors som erhallna férskott. Nar
prestationen, for vilken forskottsbetalning erhallits, éverldts noteras
forskottsbetalningen som inkomst (Kommunsektionens allmdnna
anvisning om uppgdrande av balansrakning fér kommuner och
samkommuner 1999).

Bokféringsnamnden har i sitt utldtande 1270/1994 ansett att som
erhalina forskott tas med bara den del av forsaljningspriset for
prestationerna som pa forskott erhdllits kontant eller som annat
vederlag och som salunda i princip kan ges tillbaka till kunderna. I
ett senare utldtande 1701/2004 har bokféringsnamnden ytterligare
preciserat att pd balansrakningens passiva sida i posten Erh&lina
forskott bor i princip bokféras endast forskottsbetalningar i
anslutning till den bokféringsskyldiges egen produktion av
prestationer. Eftersom & andra sidan resultatregleringar till sin natur
ar kalkylerade bdr andra eventuella forskottsbetalningar antecknas i
balansrdkningen som 6vriga skulder.

Avgiftsintdkterna ansluter sig i regel till sddana prestationer i
anslutning till kommunens myndighetsverksamhet som i allmanhet
bygger pa lagar eller férordningar. Sadana avgiftsintakter &r
klientavgifter och andra avgifter for varor och tjanster dar
prissattningen inte avser att tdcka produktionskostnaderna i sin
helhet eller dar avgifternas storlek bestams enligt kundens
betalningsférmaga. Som avgiftsintikter raknas ocksa andra
betalningar néarmast i anslutning till kommunens
myndighetsverksamhet som tas ut med stéd av lagar och
forordningar och som inte kan betraktas som forsaljningsintakter for
prestationer eller som avgifter av straffkaraktar (t.ex.
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parkeringsbéter). I kommunernas och samkommunernas mall fér
kontoplan namns att till avgiftsintakterna hor bland annat avgifter for
sambhallstjanster, som till exempel avgifter for planering och
matningsforrattningar samt fér byggnadstillsyn och
byggnadsinspektion. Pa ett markanvéndningsavtal baserade
ersattningar och utvecklingskostnadsersattningar ar, eftersom de
grundar sig pa markanvandnings- och bygglagen, att tolka som
avgifter som ska tas ut féor kommunens myndighetsverksamhet.

2.5 Kommunsektionens allmdnna anvisningar

Enligt 2.5 i kommunsektionens allmanna anvisning om avskrivningar
enligt plan for kommuner och samkommuner (2008) bokférs
“statsandel, investeringsbidrag eller nagon annan finansieringsandel
som en kommun eller samkommun erhallit for anskaffning av bestaende
aktiva, som avdrag fran anskaffningsutgiften. En forutsattning for
avdraget ar att givaren har avsett bidraget till en viss anskaffningsutgift.
Vid berdkning av avskrivningar betraktas da anskaffningsutgiftens
belopp minskat med finansieringsandelen som bas for avskrivningarna.”

Den 6vriga finansieringsandel som avses i den allmanna anvisningen
ska i princip tolkas snavt, antingen som statsunderstéd eller EU-st6d
for investeringsutgift eller som betalningsandel som galler
mellankommunalt samarbete for investeringar som avser fylla en
allmannyttig serviceskyldighet. Daremot ar privata
sammanslutningars eller personers ersattningar till kommunen for
service eller andra nyttigheter som kommunen producerat i princip
forsadljnings- eller avgiftsintékter fér kommunen. Ett privat stdéd kan
behandlas som investeringsbidrag for allmannyttiga &ndamal endast
om det géller donationer eller arv genom testamente fér bestémda
investeringar.

2.6 Tidigare utldtanden av kommunsektionen och bokféringsndmnden

Kommunsektionen har gett tva utldtanden, 67/22.2.2005 och
70/25.10.2005, om behandlingen av markanvandningsavtal i
bokféringen.

Enligt motiveringarna till utldtande 67/22.2.2005 &r ersattningar som
baserar sig pa ett markanvdndningsavtal samt
utvecklingskostnadsersattningar att betrakta som avgifter som ska
tas ut for kommunens myndighetsverksamhet, eftersom de grundar
sig pa markanvandnings- och bygglagen. I motiveringarna ségs
ocksa att avgifterna ska bokféras bland avgiftsintdkter i
resultatrakningen.

Det var i utldtande 67 frdga om ett fall dar mark&garen overlat
anlaggningstillgdngar till kommunen som kostnadsersattning, till
storsta delen i férskott, innan betydande planldaggnings- o.d.
kostnader som avsags i avtalet uppstod. Utgdngspunkten &r att man
ska iaktta utgift mot inkomst-principen vid bokféring av prestationer.
Enligt utldtandet tas avgiften upp i kommunens balansrakning under
Erh8lina férskott bland frammande kapital under den
rakenskapsperiod d@ dgande- och besittningsrétten till omradet
dvergick pa kommunen. Forskottsbetalningen intéktsfors i
resultatrakningen bland avgiftsintakter pa kontot Avgifter fér
samhéllstjanster per rakenskapsperiod enligt hur kostnaderna for
planlaggning och byggande realiserats i férhallande till den
totalsumma som kommunen férbundit sig till i
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markanvandningsavtalet. Det dr motiverat att kommunen foéljer upp
dessa avgifter pa ett separat konto, Markanvéndnings- och
utvecklingskostnadsersattningar, bland avgifter for samhallstjanster.
I noterna till bokslutet ska ges en redogdrelse for de skyldigheter
som markanvandningsavtalet innebar fér kommunen.

Enligt utldtande 70/25.10.2005 skulle ersattningar av markagaren
inkomstfdras i resultatrakningen bland avgiftsintakter i posten
Avgifter for samhéllstjdnster per rakenskapsperiod enligt hur
kostnaderna fér planlaggning och byggande realiserats i forhallande
till den totalsumma som kommunen hade férbundit sig till i
markanvandningsavtalet. Eventuella ersattningar som kommunen
fatt i forskott skulle upptas i balansrikningen bland Erh8lina férskott.
De skulle sedan inkomstféras i resultatrakningen per
rakenskapsperiod enligt hur kostnaderna realiserats i férhallande till
totalsumman. I utldtandet férutsattes vidare att det i noterna till
bokslutet ska ges en redogérelse for de skyldigheter som
markanvandningsavtalen innebar for kommunen.

I kommunsektionens utldtande 17/15.12.1997 var det frdga om en
anskaffningsutgift for en skolfastighet och behandlingen av
finansieringsandelarna for den i bokféringen. Kommunerna hade
ingatt avtal om gemensamt skolvidsende. En kommun &gde
skolfastigheten i vars byggande och forsta inredning de 6vriga
kommunerna utdver statsandelen hade deltagit i efter
inv@narantalet. Utgdngspunkten var att statsandelen och
finansieringsandelarna av de évriga kommunerna skulle dras av fran
anskaffningsutgifterna fér byggnaderna och 16sdére.
Deltagarkommunernas finansieringsandelar bokférdes, minskade
med statsandelen, bland 6vriga utgifter med 1&ng verkningstid.

3 Kommunsektionens stdllningstagande

Enligt markanvandnings- och bygglagen ar markagaren skyldig att
delta i kommunens kostnader fér samhallsbyggandet.

I de bada markanvéndningsavtal som tas upp i begdran om
utldtande ingdr erséattningar till staden for upprattande av detaljplan
och erséttningar for planering och byggande av omrddets
kommunalteknik. I det forsta avtalet har valts ett sddant sétt for
ersattning av kommunaltekniken att kommunen planerar och bygger
och markagaren ersatter detta till fullt belopp. Det andra avtalet
genomférs sa att staden planerar och évervakar byggandet,
markagaren ersatter planeringen och byggandet till fullt belopp och
bygger pd sin bekostnad omradets kommunalteknik och éverlater
den till staden. Skillnaden mellan de ersattningar markagaren betalar
och stadens kostnader fér planlaggning, planering och byggande kan
anses vara ersattning for den nytta som planlaggningen av
avtalsomradet och byggandet av kommunaltekniken medfér fér
markagaren.

Kommunsektionens tidigare utldtanden om markanvandningsavtal
kan tilldmpas ocksa vid behandlingen av de aktuella
markanvandningsavtalen i bokféringen. Enligt dessa utladtanden
behandlas de ersattningar som grundar sig pa markanvéndningsavtal
for samhallsbyggande av kommunens planomrade som
offentligrattsliga avgifter vilka tas ut med stéd av markanvandnings-
och bygglagen oberoende av i vilken form ersattningen betalas. Om
ersattningen fas som ett markomrade bér det verkliga vardet for
omradet faststéllas och aktiveras i balansrakningen. Vid erséttningen
ar det inte fraga om bidrag nar en markégare dverlater ett



markomrade eller betalar en erséttning i pengar for planldggning
eller samhallsbyggande som &garen avser att dra nytta av i sin
verksamhet.

Nedan behandlar kommunsektionen avtalen separat eftersom
ersattningarna avtalats ske pd olika satt.

Avtal A

Enligt punkterna A2 och 3 i avtalet har staden utarbetat ett
forslag till detaljplan p@ det omrdde som avtalet avser och
forbinder sig att planera och bygga kommunaltekniken pa
omradet. Staden bokfér planldggnings-, planerings- och
byggkostnaderna som kostnad eller aktiverad utgift beroende p3
tillgangens ekonomiska brukstid.

Som ersattning for de atgarder som staden vidtar enligt
punkterna 3 och 4 i avtalet éverldter markégaren till staden vissa
markomraden och betalar dessutom en penningersattning pa det
satt som anges i avtalet.

Penningersattningen och éverldtelsen av markomrddena
intaktsfors som avgifter for samhallstjanster per
rdkenskapsperiod enligt hur kostnaderna for planlaggning,
planering och byggande realiserats i forhallande till den
totalsumma som kommunen har férbundit sig till i
markanvandningsavtalet. Eventuella ersattningar som kommunen
fatt i forskott upptas i balansrékningen bland resultatregleringar
som erhallna forskott. De intdktsfors sedan per rakenskapsperiod
enligt hur kostnaderna realiserats i férhallande till totalsumman.

Enligt punkt 5 i avtalet kan markdgaren alternativt bygga
kommunaltekniken som ersattning for stadens atgarder.
Byggkostnaderna aktiveras d& bland best3ende aktiva och
intdktsfors som avgifter fér samhallstjanster enligt hur
kostnaderna for planlaggning och planering realiserats i
forhallande till den totalsumma som kommunen har férbundit sig
till i markanvandningsavtalet. Eventuella ersattningar som
kommunen fatt i forskott upptas i balansrakningen bland
resultatregleringar som erhallna forskott. De intdktsfors sedan
per rakenskapsperiod enligt hur kostnaderna realiserats i
forhallande till totalsumman.

Avtal B

1. Erséttning fér planldggning

Enligt punkterna B1 och 4 i avtalet bereder staden en detaljplan
pd avtalsomrddet, dverldter ett markomrdde inom avtalsomradet
till markagaren och férbinder sig att planera kommunaltekniken
pd det avtalade omrddet Staden bokfér planldggnings-,
planerings- och byggkostnaderna som kostnad eller aktiverad
utgift beroende pa tillgdngens ekonomiska brukstid.

Enligt punkterna B 2 och 5-7 i avtalet éverlater markédgaren som
ersattning till staden ett visst omrdde som allmanna omraden for
avtalsomradet, bygger pa sin bekostnad den kommunalteknik
som ska betjana det avtalade omradet och betalar en
penningersattning for planering och byggande av lekpark och
delar av friluftsleder och foér tillsynen av byggandet.



Byggkostnaderna aktiveras da bland bestaende aktiva och
intaktsfors som avgift for samhallstjanster vid tidpunkten for
dverlatelsen av den kommunalteknik som markagaren byggt.
Eventuella ersattningar som kommunen fatt i férskott upptas i
balansrakningen bland resultatregleringar som erhalina férskott.
De intaktsfors sedan per rdkenskapsperiod enligt hur
kostnaderna realiserats i forhallande till totalsumman.

4 Kommunsektionens utldtande

Kommunsektionen hénvisar till sina tidigare utldtanden om
markanvandningsavtal som ocksd kan tillampas vid bokféringen i
samband med de markanvadndningsavtal som avses i denna begaran
om utladtande.

Penningersattningen och de markomraden som markégaren dverlatit
intaktsfors som avgifter for samhallstjanster per rakenskapsperiod
enligt hur kostnaderna foér planlaggning, planering och byggande
realiserats i forhallande till den totalsumma som kommunen har
forbundit sig till i markanvandningsavtalet. Eventuella ersattningar
som kommunen fatt i forskott upptas i balansrékningen bland
resultatregleringar som erhdlina forskott. De intéktsférs sedan per
rakenskapsperiod enligt hur kostnaderna realiserats i forhallande till
totalsumman.

I det fall att markdagaren bygger kommunaltekniken som ersattning
for stadens planldggning och planering, aktiveras byggkostnaderna
for kommunaltekniken vid tidpunkten foér overldtelsen av den
kommunalteknik som mark&garen byggt bland bestdende aktiva och
intaktsfors samtidigt som avgift for samhallstjanster. Eventuella
ersattningar som kommunen fatt i férskott upptas i balansrdkningen
bland resultatregleringar som erhallna forskott. De intdktsfors sedan
per rakenskapsperiod enligt hur kostnaderna realiserats i férhallande
till totalsumman.

I noterna till bokslutet ska ges en redogdrelse for de skyldigheter
som markanvandningsavtalen innebar fér kommunen.



