Bokfdoringsnamndens kommunsektion, 22.2.2005
67. Utlatande om behandling av markanvandningsavtal i bokféringen

1 Begaran om utlatande

Kommunen har slutit ett markanvandningsavtal och uppréattat ett képebrev med en enskild markagare. Markagaren over-
later till kommunen ett visst omrade & det satt som anges i markanvandningsavtalet och priset anges i ett separat kope-
brev. Képeskillingen kvittas mot att kommunen bygger kommunalteknik pa planomradet enligt markanvandningsavtalet.
Markagaren Gverlater med andra ord som ersattning for planering och samhallsbyggande till kommunen en i markanva-
ndningsavtalet och kdpebrevet angiven del av omradet till det pris som faststallts i kdpebrevet. Det omrade som mar-
kanvandningsavtalet galler ar efter kopet dels i kommunens, dels i privat 4go, s& att kommunen har de blivande park-
och vagomradena och tva bostadskvarter.

Kommunen ber kommunsektionen ge ett utldtande om hur markkdpet och markanvandningsavtalet skall behandlas
bokféringsmassigt.

2 Erséttning for kommunens kostnader for samhallsbyggande

Enligt den &ndring i markanvandnings- och bygglagen (222/2003) som tradde i kraft den 1 juli 2003 har man gétt in for att
de markagare som har avsevard nytta av en detaljplan ar skyldiga att delta i kommunens kostnader for samhéllsbyggan-
de i samband med planen. Stravan &r att férdelningen av kostnaderna i férsta hand skall regleras genom markanvand-
ningsavtal mellan kommunen och markagarna (MBL 91 a 8). Med markanvandningsavtal avses ett avtal mellan kom-
munen och markagaren som galler inledande av detaljplanlaggning av markagarens omraden och parternas inbordes
rattigheter och skyldigheter vid genomférandet av planen.

Genom lagandringen klarlades forhallandet mellan markanvandningsavtalet och planlaggningen. Innehallet i planer kan
man inte avtala om. Avtal om genomférande av planer kan ingas forst nar ett utkast eller forslag till plan har varit offen-
tligt framlagt. Genom markanvéandningsavtal kan man utan att begransas av markanvandnings- och bygglagens
bestammelser om utvecklingskostnadsersattning ocksa i stérre omfattning avtala om parternas inbérdes rattigheter och
skyldigheter (MBL 91 b §).

I markanvandningsavtal kan parterna avtala pa olika satt om hur markagarna skall delta i kostnaderna for planlaggningen
samt samhallsbyggandet pa planomradet och dess influensomrade. Enligt Finlands Kommunférbunds utredningar har
man i markanvandningsavtal i typiska fall kommit 6verens om andringar av anvandningsandamalet, utokade byggratter,
planlaggning av ramark och smaérre planandringar. | markanvandningsavtalen forband sig markagarna att delta i om-
radesoverlatelser, direkta kostnaderna for samhallsbyggande, indirekta ospecificerade kostnader for samhallsbyggande
och i kostnader for bildande av fastighet.

I andra hand ges kommunen mdgjlighet att ta ut en del av kostnaderna for samhéllsbyggande av de mark&gare som har
avsevard nytta av detaljplanen och med vilka ingen éverenskommelse 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 fér samhallsbyggandet som
betjanar bebyg-gandet av ett planomrade, vilken har avpassats enligt den vardestegring pa en tomt enligt detaljplanen
som har uppstatt pa grund av byggratt, utdkad byggratt eller &ndrade anvandningsmdjligheter som i detaljplanen har
anvisats for tomten (MBL 91 c §).

Som ovan avsedda kostnader for samhallsbyggande som betjanar ett planomrade kan man beakta anskaffnings-,
planerings- och byggnadskostnader for gator, parker och andra allmanna omraden som i avsevard grad betjanar pla-
nomradet, oberoende om de &r belagna pa eller utanfor planomradet, samt markforvarvskostnader for uppférande av
allmanna byggnader som i avsevard grad betjanar planomradet, till den del de betjanar planomradet. Dessutom kan
kommunen beakta kostnaderna for att istAndsatta marken och utféra nodvandig bullerbekampning pa planomradet och
de planlaggningskostnader som inte med stdd av 59 § i markanvandnings- och bygglagen har tagits ut som erséttning for
utarbetande av detaljplan (MBL 91 d 8). Med st6d av ovan ndmnda 59 § har kommunen rétt att, om en detaljplan eller en
andring av planen i huvudsak ar pakallad av ett enskilt intresse och har utarbetats pa initiativ av markagaren eller
markinnehavaren, av denne ta ut kostnaderna for utarbetandet och behandlingen av planen. Utvecklingskost-
nadsersattning kan inte tas ut i friga om kostnader for utbyggande av vattentjanster eftersom kostnaderna fér byggande
och underhall tas ut av dem som anvander néatet i form av anslutnings-, bruks- och grundavgifter (Kehittamis-
korvaussadannoston soveltaminen, Miljdministeriet och Finlands Kommunférbund, 2003).

Den erséttning som skall betalas av markégaren, antingen med stdd av markanvandningsavtalet eller som utveckling-
skostnadsersattning har i rattspraxis ansetts vara en sadan enligt markanvandnings- och bygglagen debiteringsbar offen-



tligrattslig avgift for vilken mervardesskatt inte skall betalas (Centralskattenamndens férhandsavgorande 57/2004,
15.9.2004).

3 Motiveringar till utlatandet
3.1 Bokfdringsmassiga principer

Principen utgift mot inkomst finns i 5 § 1 mom. i bokforingslagen. Enligt den skall fran intakterna som kostnader dras av
de utgifter som sannolikt inte langre medfér motsvarande inkomst samt forlusterna.

Huvudregeln i bokforingen ar att grunden for bokfoéring av en utgift ar mottagande av en produktionsfaktor och grunden
for bokforing av en inkomst &r Gverlatelse av en prestation (prestationsprincipen) (BokfL 2 kap. 3 8). Under rakenskap-
sperio-den kan noteringar i den I6pande bokforingen goras enligt kontantprincipen, men nar rakenskapsperioden gar ut
skall bokféringen enligt kontantprincipen, med undantag for noteringar som géller affarshéndelser av ringa betydelse,
rattas och kompletteras enligt prestationsprincipen innan bokslutet uppréattas (BokfL 3 kap. 4 §).

Av de allménna bokslutsprinciperna férutsatter férsiktighetsprincipen att man i bokslutet endast beaktar vinster som
realiserats under rékenskapsperioden oberoende av rékenskapsperiodens resultat (BokfL 3 kap. 3 8).

Vid byteshandel bokférs forsaljningsinkomsten enligt bruttoprincipen. Anskaff-ningsutgiften for den tillgdng som mottagits
i bytet bokfors inom det utgiftsslag till vilket det kan hanféras. Om den tillgdng som mottagits i bytet 4r avsedd att séljas,
upptas den bland omsattningstillgangarna, och om den stannar i kommunens eget bruk t.ex. som inventarium upptas
den bland anlaggningstillgdngarna (Allméan anvisning om uppgérande av resultatrakning for kommuner och samkom-
muner 1999).

3.2 Erhéllna forskott

Med erhéllna forskott avses betalning som mottagits fér en prestation innan den har éverlatits, da prestationen hor till
den ordinarie verksamheten. Forskott for annat &n egentlig produktion av prestationer (t.ex. ranteférskott) upptas i regel
bland resultatregleringarna. Ockséa forskottsbetalningar inom omséttnings- och anlaggningstillgangar bokférs som
erhallna forskott. Nar prestationen, for vilken forskottsbetalning erhallits, 6verlats noteras forskottsbetalningen som
inkomst (Kommunsektionens allménna anvisning om uppgérande av balansrékning for kommuner och samkommuner
1999).

Bokfoéringsnamnden har i sitt utldtande 1270/1994 ansett att som erhdllna forskott tas med bara den del av forséljning-
spriset for prestationerna som pa forskott erhallits kontant eller som annat vederlag och som salunda i princip kan ges
tillbaka till kunderna. | ett senare utldtande 1701/2004 har bokféringsnamnden ytterligare preciserat att pa bal-
ansrakningens passiva sida i posten Erhallna forskott bor i princip bokféras endast forskottsbetalningar i anslutning till
den bokforingsskyldiges egen produktion av prestationer. Eftersom & andra sidan resultatregleringar till sin natur ar
kalkylerade bor andra eventuella forskottsbetalningar antecknas i balansrékningen som 6vriga skulder.

3.3 Avgiftsintakter

Avgiftsintakterna ansluter sig i regel till sddana prestationer i anslutning till kom-munens myndighetsverksamhet som i
allmanhet bygger pa lagar eller férordningar. Sadana avgiftsintakter ar klientavgifter och andra avgifter fér varor och
tjanster dar prissattningen inte avser att tacka produktionskostnaderna i sin helhet eller dar avgifternas storlek bestams
enligt kundens betalningsforméaga. Som avgiftsintakter raknas ocksa andra betalningar narmast i anslutning till kom-
munens myndighetsverksamhet som tas ut med stdd av lagar och férordningar och som inte kan betraktas som
forsaljningsintékter for prestationer eller som avgifter av straffkaraktér (t.ex. parkeringsbéter). | kommunernas och sam-
kommunernas mall fér kontoplan namns att till avgiftsintékterna hér bland annat avgifter for samhallstjanster, som till
exempel avgifter for planering och méatningsforrattningar samt for byggnadstillsyn och byggnadsinspektion. P& ett mar-
kanvandningsavtal baserade ersattningar och utvecklingskostnadsersattningar ar, eftersom de grundar sig pa mar-
kanvandnings- och bygglagen, att tolka som avgifter som skall tas ut for kommunens myndighetsverksamhet.

4 Kommunsektionens stallningstagande

Om innehdllet i ett markanvandningsavtal kommer man 6verens fran fall till fall. Karaktaren av de prestationer som
faststalls i avtalet bestammer i sista hand vilken bokféringspraxis som skall tillampas. Utgangspunkten ar att man skall
iaktta utgift mot inkomstprincipen vid bokféring av prestationer.

Enligt markanvéandnings- och bygglagen &r markégaren skyldig att delta i kostnaderna for detaljplanlaggningen och ge-
nomférandet av detaljplanen. Genom ett markanvandningsavtal kommer parterna éverens om mark&garens deltagande i
kostnaderna for planlaggning samt samhallsbyggande pa planomradet och dess influensomrade. Kommunen ges dock i
andra hand mgjlighet att ta ut kostnader for planldggning och samhéllsbyggande i form av en utvecklingskost-



nadsersattning av de markagare som har avsevard nytta av detaljplanen och med vilka ingen éverenskommelse har
natts om kostnadserséttningen.

| s6kandens fall overlater markagaren till kommunen, pa det satt som anges i markanvandningsavtalet, som erséttning
for kostnader for planlaggning samt samhallsbyggande pé planomradet, ett omrade som éverlamnas enligt villkoren i k-
pebrevet. Besittnings- och dganderatten till omradet dvergar till kommunen nar bade kommunens beslut att godkanna
kopet och kommunens beslut att godkanna detaljplanen for det avtalade omradet har vunnit laga kraft. Kommunen
forbinder sig i avtalet att planlagga det avtalade omradet och forse det med kommunalteknik.

Den betalning som markagaren erlagger i form av 6verlatelse av anlaggningstillgngar tas upp i kommunens bal-
ansrakning i Mark- och vattenomraden och Erhalina férskott under den rakenskapsperiod da dgande- och besittningsrét-
ten for omradet 6vergar till kommunen. Forskottsbetalningen inkomstférs bland avgiftsintékter i balansrakningen per
rakenskapsperiod enligt hur kostnaderna for planlaggning och byggande realiserats i forhallande till den totalsumma som
kommunen har férbundit sig till i markanvandningsavtalet. Forskottsbetalningar inkomstférs bland avgiftsintakterna i
posten Avgifter for samhallstjanster, dar det ar motiverat att folja betalningarna pa ett eget underkonto. Dessutom skall i
noterna till bokslutet ges en redogorelse fér de skyldigheter som markanvandningsavtalet innebar for kommunen.

5 Kommunsektionens utlatande

| s6kandens fall skall den ersattning som markagaren erlagger i form av 6verlatelse av ett omrade tas upp i bal-
ansrakningen bland bestaende aktiva i posten Mark- och vattenomraden och bland frammande kapital i posten Erhallna
forskott under den rakenskapsperiod d& dgande- och besittningsratten for omradet har évergatt till kommunen.

Den erhéllna forskottsbetalningen inkomstférs i resultatrakningen i avgiftsintakter i posten Avgifter for samhéllstjanster
per rakenskapsperiod enligt hur kostnaderna for planlaggning och byggande realiserats i forhallande till den totalsumma
som kommunen har férbundit sig till i markanvandningsavtalet. Det ar motiverat att kommunen féljer dessa betalningar
pa ett separat konto, Markanvandnings- och utvecklingskostnadsersattningar, inom avgifter fér samhallstjanster.

I noterna till bokslutet ges en redogérelse for de skyldigheter som markanvandningsavtalet innebéar for kommunen.



