Bokforingsnamndens kommunsektion, 25.10.2005

70. Utlatande om bokforing av inkomster fran markanvandningsavtal

Begaran om utlatande

Kommunstyrelsen i kommun A har bett Kommunsektionen ge ett utlatande om hur markanvandningsavtal mellan kom-
munen och markéagare X ska behandlas i kommunens bokféring.

Kommunen och markagaren har ingatt ett ramavtal om markanvandningen pa omrade B. Enligt avtalet ingar kommunen
och markagaren efter varje nAmndbehandling av detaljplaneférslag for avtalsomradet ett markanvandningsavtal enligt 12
a kapitlet i markanvandnings- och bygglagen. | markanvandningsavtalet avtalas hur kommunens kostnader fér genomfo-
randet av respektive detaljplan ska ersattas.

Enligt ramavtalet betalar markagaren en utvecklingskostnadsersattning pa 25 €/v-mz2 till kommunen i samband med
overlatelse av tomter (férsaljning, uthyrning). Utvecklingskostnadsersattningen betalas for att ticka anskaffnings-, plane-
rings- och byggnadskostnader for gator, parker och andra allmanna omraden som ligger utanfor avtalsomradet och som i
avsevard grad betjanar planomradet och for att tacka forvarvskostnader for mark som ar avsedd for uppférande av sa-
dana allmanna byggnader som i avsevard grad betjanar planomradet, till den del de betjanar avtalsomradet, samt for att
tacka sddana kostnader for investeringar och allman marknadsféring som syftar till att uppréatthalla den kommersiella
konkurrenskraften pd omradet. | varje planprojekt avtalar parterna separat om situationer dd kommunen kan sanka ut-
vecklingskostandsersattningen eller lata bli att ta ut den.

Parterna har for en del av ett planomrade som omfattas av ramavtalet gjort upp ett markanvandningsavtal i enlighet med
ramavtalet. Markagaren upplater avtalsomradets gatuomraden och andra allmanna omraden till kommunen utan ersatt-
ning. | samband med overlatelse av tomt betalar markagaren ersattning for kostnader for kommunalteknik, vilka rea-
liseras eller redan realiserats p& avtalsomradet och dess influensomrade, och fér uppbyggnad av offentlig servicestruktur
pa avtalsomradet och dess influensomrade. Ersattningen ar 28,55 euro per kvadratmeter planenlig byggréatt samt en
utvecklingskostnadserséttning enligt ramavtalet. Det totala beloppet av dessa avgifter far inte éverskrida 50 % av tom-
tens forsaljningspris. Markagaren ansvarar for att skyldigheterna i avtalet uppfylls ocksa i frdiga om sadana tomter eller till
tomtinnehav berattigande aktier som markagaren 6verlater obebyggda till en tredje part, om inte nagot annat avtalas
med kommunen.

2 Ersattning for kommunens kostnader for samhallsbyggande

Genom den andring av markanvandnings- och bygglagen (222/2003) som tradde i kraft den 1 juli 2003 &r de markagare
som har avsevard nytta av en detaljplan skyldiga att delta i kommunens kostnader fér samhéllsbyggande som planen
foranleder. Deltagandet i kostnaderna bor i man av mojlighet avtalas genom markanvandningsavtal mellan kommunen
och markagaren (MarkByggL 91 a §). Med markanvéandningsavtal avses ett avtal mellan kommunen och markagaren om
inledande av detaljplanlaggning av markagarens omrade och om parternas inbérdes rattigheter och skyldigheter vid
genomfdrandet av planen.

| andra hand ges kommunen mdjlighet att ta ut en del av kostnaderna fér samhéllsbyggande av de markégare som har
avsevard nytta av detaljplanen och med vilka ingen 6verenskommelse har natts om ersattning for kostnaderna. Detta
sker i form av en kommunal offentligrattslig avgift, en s.k. utvecklingskostnadsersattning. Kommunen kan hos markéga-
ren i utvecklingskostnadserséttning ta ut en andel av de uppskattade kostnaderna for samhéallsbyggande som betjanar
bebyggandet av ett planomrade. Andelen avpassas enligt den vardestegring pa en tomt enligt detaljplanen som har
uppstatt pa grund av byggratt, utokad byggrétt eller &ndrade anvandningsmaojligheter som i detaljplanen har anvisats for
tomten (MarkByggL 91 c §).

Ersattning som markagaren betalar pa basis av markanvandningsavtal eller i form av utvecklingskostnadsersattning har i
rattspraxis betraktats som en offentligrattslig avgift som tas ut med stéd av markanvandnings- och bygglagen och for
vilken ingen mervardesskatt betalas (Centralskattenamndens férhandsavgérande 57/2004, 15.9.2004).

3 Tidigare utldtande av Kommunsektionen

Kommunsektionen har gett ett utlatande 67/22.2.2005 om behandlingen av markanvéandningsavtal i bokféringen. Enligt
motiveringarna till utldtandet ar ersattningar som baserar sig pa ett markanvandningsavtal samt utvecklingskost-
nadserséattningar att betrakta som avgifter som ska tas ut for kommunens myndighetsverksamhet, eftersom de grundar



sig p& markanvandnings- och bygglagen. | motiveringarna sags ocksa att avgifterna ska bokféras bland avgiftsintakter i
resultatrakningen.

Det var i utlatandet frdga om ett fall dar markagaren 6verlat anlaggningstillgangar till kommunen som kostnadsersattning,
till storsta delen i forskott, innan betydande planlaggnings- o.d. kostnader som avsags i avtalet uppstod. Utgangspunkten
ar att utgift mot inkomst-principen iakttas vid bokforing av prestationer. Enligt utldtandet tas avgiften upp i kommunens
balansrakning under Erhalina forskott bland frammande kapital under den rakenskapsperiod da dgande- och besittnings-
ratten till omradet 6vergick p& kommunen.

Forskottsbetalningen inkomstfors i resultatrakningen bland avgiftsintakter p& kontot Avgifter for samhallstjanster per
rakenskapsperiod enligt hur kostnaderna for planlaggning och byggande realiserats i férhallande till den totalsumma som
kommunen forbundit sig till i markanvandningsavtalet. Det &r motiverat att kommunen foljer upp dessa avgifter pa ett
separat konto, Markanvandnings- och utvecklingskostnadsersattningar, bland avgifter for samhallstjanster. | noterna till
bokslutet ska ges en redogorelse for de skyldigheter som markanvandningsavtalet innebar fér kommunen.

4 Stéallningstagande

Enligt markanvandnings- och bygglagen ar mark&garen skyldig att delta i kostnaderna for detaljplanlaggningen och ge-
nomférandet av detaljplanen. Genom ett markanvandningsavtal kommer parterna éverens om markégarens deltagande i
kostnaderna for planlaggning samt samhallsbyggande pa planomradet och dess influensomréde. Kommunen ges dock i
andra hand magjlighet att ta ut kostnader for planlaggning och samhallsbyggande i form av en utvecklingskost-
nadserséttning hos de markagare som har avsevérd nytta av detaljplanen och med vilka ingen éverenskommelse har
natts om kostnadsersattningen.

| sbkandens fall har man genom ett ramavtal kommit dverens om betalning av utvecklingskostnadsersattning, och genom
markanvandningsavtal separat fér varje delomradde om betalning av kostnadsersattningar for byggande av kommunal-
teknik och offentlig servicestruktur i takt med forséljning och uthyrning av tomter. Avgifterna inkomstférs i resulta-
trakningen bland Avgifter for samhéllstjanster enligt hur kostnaderna for planlaggning och byggande av samhallstjanster
realiserats i forhallande till den totalsumma som kommunen férbundit sig till i markanvéandningsavtalet. Det &r motiverat
att kommunen féljer upp dessa avgifter pa ett separat konto, Markanvandnings- och utvecklingskostnadsersattningar,
bland avgifter for samhallstjianster. Om avgifter inflyter i férskott innan det uppstéatt kostnader for omradet i fraga, bokfors
dessa avgifter som forskottsavgifter och inkomstfors pa de olika rakenskapsperioderna i proportion till de uppkomna
kostnaderna. | noterna till bokslutet ska ges en redogérelse for de skyldigheter som markanvandningsavtalet innebar for
kommunen.

Avtalsenliga avgifter under rakenskapsaret som kommit med i bokslutet 2004 har kommunen bokfért som finansiering-
sandelar for investeringsutgifter, och kommande avgifter har bokférts som finansieringsandelar for investeringsutgifter for
omradet i frdga och som fordringar. Totalt har bokforts lika mycket som samhaéllsinvesteringarna pd omradet.

Kommunsektionen har tidigare gett ett utlatande om behandling av markanvandningsavtal och utvecklingskost-
nadserséattningar i bokforingen (67/2005, 22.2.2005). Det finns inte skal att retroaktivt korrigera ersattningar som bokforts
bland finansieringsandelar under tidigare rakenskapsperioder. Fran och med bokslutet 2005 bokfors ersattningarna
bland verksamhetens inkomster och periodiseras enligt ovan namnda utlatande.

5 Kommunsektionens utlatande

Erséattningar av markagaren inkomstfors i resultatrdkningen bland avgiftsintakter i posten Avgifter fér samhaéllstjanster per
rakenskapsperiod enligt hur kostnaderna for planlaggning och byggande realiserats i forhallande till den totalsumma som
kommunen har forbundit sig till i markanvandningsavtalen. Det ar motiverat att kommunen foljer upp dessa avgifter pa ett
separat konto, Markanvandnings- och utvecklingskostnadsersattningar, bland avgifter for samhallstjanster. Eventuella
ersattningar som kommunen fatt i forskott upptas i balansrakningen bland Erhallna férskott. De inkomstfors sedan i re-
sultatrdkningen enligt bokfdéringsgrunden ovan.

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

Bokforingspraxisen for markanvandnings- och utvecklingskostnadsersattningar ska tillampas fran och med bokslutet for
2005. Ersattningar som bokforts som finansieringsandelar for investeringsutgifter under tidigare rakenskapsperioder
rattas inte retroaktivt.



