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LAUSUNTO MAANKAYTTOSOPIMUKSISTA SAATAVIEN TULOJEN KIRJAAMISESTA

Lausuntopyyntd Kunnan A kunnanhallitus on pyytényt lausuntoa kunnan ja maanomista-
jan X valilla solmittujen maankayttésopimusten kasittelysta kunnan Kir-
janpidossa.

Kunta ja maanomistaja ovat solmineet alueen B maankayton puitesopi-
muksen. Sen mukaan kunta ja maanomistaja laativat kunkin sopimusalu-
eelle kohdistuvan asemakaavaehdotuksen lautakuntakasittelyn jalkeen
maankaytto- ja rakennuslain 12 a -luvun mukaisen maankayttosopimuk-
sen kulloinkin vireill4 olevan asemakaavan toteuttamisesta kunnalle ai-
heutuvien kustannusten korvaamiseksi sovitulla tavalla.

Puitesopimuksen mukaan maanomistaja maksaa kunnalle tonttien luovut-
tamisen (myynti, vuokraus) yhteydessa sopimusalueen ulkopuolella sijait-
sevien kaava-aluetta merkittdvassa méaarin palvelevien katujen, puistojen
ja muiden yleisten alueiden hankinta-, suunnittelu- ja rakentamiskustan-
nusten kattamiseksi seka kaava-aluetta merkittdvassa maarin palvelevien
yleisten rakennusten rakentamiseksi tarkoitettujen maiden hankintakus-
tannusten kattamiseksi siltd osin kuin ne palvelevat sopimusaluetta seka
alueen kaupallisen kilpailukyvyn sdilyttamiseksi suoritettavien investoin-
tien ja yleismarkkinoinnin kustannusten kattamiseksi kehittdmismaksua
25 €/k-m?. Osapuolet sopivat kussakin kaavahankkeessa erikseen sopi-
muksessa maéritellyissé tilanteissa kehittdmismaksun alentamisesta tai
perimatta jattdmisesté.

Osapuolet ovat puitesopimuksen piiriin kuuluvan asemakaava-alueen
osasta laatineet maankayttésopimuksen, kuten puitesopimuksessa on so-
vittu. Maanomistaja luovuttaa sopimusalueen katualueet sekéd muut yleiset
alueet kunnalle korvauksetta. Maanomistaja maksaa tontin luovutuksen
yhteydessé kunnalle sopimusalueelle ja sen vaikutusalueelle toteutettavi-
en ja aiemmin toteutettujen kunnallistekniikan ja julkisen palveluraken-
teen toteuttamisen kustannusten korvauksena 28,55 € kaavan mukaista
rakennusoikeusneliotd kohden sekd puitesopimuksen mukaisen kehitta-
mismaksun. N&iden maksujen yhteenlaskettu maara ei saa ylittdd 50 %
tontin myyntiarvosta. Maanomistaja vastaa sopimuksen velvoitteiden to-
teuttamisesta myds niiden tonttien tai tonttien hallintaan oikeuttavien
osakkeiden osalta, jotka se luovuttaa rakentamattomana kolmannelle, ellei
kunnan kanssa toisin sovita.

2 Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaaminen
Maankaytto- ja rakennuslain (222/2003) 1.7.2003 alkaen voimassa oleval-

la muutoksella on luotu jarjestelmé, jossa kaavasta merkittavéasti hyotya
saavilla maanomistajilla on velvollisuus osallistua kunnalle asemakaavan
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toteuttamisesta aiheutuviin yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin. Ensi-
sijaisesti kustannuksiin osallistumisesta on pyrittdva sopimaan kunnan ja
maanomistajan valilla tehtdvin maankéyttosopimuksin (MRL 91 a 8).
Maankayttosopimuksilla tarkoitetaan sopimuksia, joilla kunta ja maan-
omistaja keskendan sopivat maanomistajan omistaman alueen asemakaa-
voituksen kaynnistamisesta sekd kaavan toteuttamiseen liittyvistd osa-
puolten vélisista oikeuksista ja velvoitteista.

Toissijaisesti kunnalle annetaan mahdollisuus perid yhdyskuntarakenta-
misesta aiheutuvat kustannukset kunnallisena julkisoikeudellisena mak-
suna, ns. kehittdmiskorvauksena niiltd maanomistajilta, jotka saavat ase-
makaavasta merkittavaa hyotyé ja joiden kanssa kustannusten korvaami-
sesta ei ole paasty sopimukseen. Kunta voi perid kehittdmiskorvausta
maanomistajalta asemakaavan mukaiselle tontille asemakaavassa 0soite-
tun rakennusoikeuden, rakennusoikeuden lisdyksen tai kayttotarkoituksen
muutoksen aiheuttamaan tontin arvonnousuun suhteutetun osuuden kaa-
va-alueen rakentamista palvelevan yhdyskuntarakentamisen arvioiduista
kustannuksista (MRL 91 c 8).

Maanomistajan suorittamaa korvausta joko maankayttdsopimuksen perus-
teella tai kehittdmiskorvauksena on oikeuskaytdnnossa pidetty maankayt-
to- ja rakennuslain nojalla perittavana julkisoikeudellisena maksuna, josta
ei ole suoritettava arvonlisaveroa (Keskusverolautakunnan ennakkoratkai-
su 57/2004, 15.9.2004).

3 Kuntajaoston aikaisempi lausunto

4 Kannanotto

Kuntajaosto on antanut lausunnon 67/22.2.2005 maankayttdsopimuksen
kasittelysta kirjanpidossa. Sen perustelujen mukaan maankayttésopimuk-
siin perustuvat korvaukset ja kehittdamiskorvaukset ovat maankaytto- ja
rakennuslakiin perustuvina tulkittava kunnan viranomaistoiminnasta pe-
rittaviksi tuloslaskelman maksutuottoihin kirjattaviksi maksuiksi.

Lausunnon tapauksessa maanomistaja luovutti kayttdomaisuutta kunnalle
kustannusten korvauksena, mika tapahtui padosin ennakkoon, ennen kuin
kaavoitus- ym. sopimuksessa tarkoitettuja kustannuksia kunnalle merkit-
tavasti syntyi. L&htokohtaisesti suoritusten kirjaamisessa tulee noudattaa
meno tulon kohdalle -periaatetta. Lausunnon mukaan maksu tuli merkita
taseen vieraan padoman erddn Saadut ennakot sind tilikautena, jolloin
madrdalan omistus- ja hallintaoikeus siirtyi kunnalle. Saatua ennakko-
maksua tuloutetaan tuloslaskelman maksutuottoihin Yhdyskuntapalvelu-
jen maksujen tilille tilikausittain toteutuneiden kaavoitus- ja rakentamis-
kustannusten kertymén suhteessa kokonaisméérastd, mihin kunta oli
maankayttosopimuksessa sitoutunut. Mainittuja maksuja on perusteltua
seurata yhdyskuntapalvelujen maksujen erilliselld tililla Maankaytto- ja
kehittdmiskorvaukset. Tilinp&atoksen liitetietona on annettava selvitys
maankéayttosopimuksesta kunnalle aiheutuvista velvoitteista.

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan maanomistajalla on velvollisuus
osallistua asemakaavoituksen ja asemaakaavan toteuttamiskustannuksiin.
Maankayttosopimuksella sovitaan maanomistajan osallistumisesta kaa-
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voitus- sekd kaava-alueen ja sen vaikutusalueen yhdyskuntarakentamisen
kustannuksiin. Toissijaisesti kunnalla on mahdollisuus peria kaavoituk-
sesta ja yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvia kustannuksia kehittdmis-
korvauksena maanomistajilta, jotka saavat asemakaavasta merkittdvaa
hyotyé ja joiden kanssa ei ole paasty sopimukseen.

Hakijan tapauksessa on puitesopimuksella sovittu kehittdmiskorvauksen
maksamisesta seka erikseen kunkin osa-alueen osalta maankayttosopi-
muksilla kunnallistekniikan ja julkisen palvelurakenteen toteuttamisen
kustannusten korvausten maksamisesta tonttien myyntien ja vuokrauksen
aikataulussa. Ne tuloutetaan tuloslaskelmaan Yhdyskuntapalvelujen mak-
suihin kaavoitus- ja yhdyskuntapalvelujen rakentamiskustannusten ker-
tymén suhteessa, mihin kunta on maankéyttésopimuksissa sitoutunut.
Mainittuja maksuja on perusteltua seurata yhdyskuntapalvelujen maksu-
jen erillisella tililla Maankaytto- ja kehittdmiskorvaukset. Mikali maksuja
kertyy ennakkoon, ennen kuin kustannuksia ko. alueen osalta on kertynyt,
siltd osin saadut maksut kirjataan saatuihin ennakkomaksuihin ja tuloute-
taan tilikausille kustannusten kertymisen suhteessa. Tilinpaatoksen liite-
tietona on annettava selvitys maankayttosopimuksesta kunnalle aiheutu-
vista velvoitteista.

Kunta on kirjannut vuoden 2004 tilinpaatokseen tilivuoden aikana saatuja
sopimusten mukaisia maksuja investointien rahoitusosuudeksi, ja tulevia
maksuja on kirjattu kyseisen alueen investointien rahoitusosuudeksi ja
saamiseksi yhteensa yhta paljon kuin yhdyskuntainvestointeja alueelle on
tehty.

Kuntajaoston lausunto 67/2005 maankaytto- ja kehittdmiskorvausten Kir-
jaamisesta on annettu 22.2.2005. Sitd aikaisempina tilikausina rahoitus-
osuuksiin merkittyj& korvauksia ei taannehtivasti ole syyté oikaista. Vuo-
den 2005 tilinpaatdksesta alkaen kyseiset korvaukset kirjataan toiminta-
tuottoihin edell& mainitun lausunnon mukaisesti jaksottaen.

Maanomistajan suorittamat korvaukset merkitdan tuloslaskelman maksu-
tuottoihin Yhdyskuntapalvelujen maksut tilikausittain toteutuneiden kaa-
voitus- ja rakentamiskustannusten suhteessa kustannusten kokonaisméaa-
rastd, mihin kunta on maankéyttésopimuksissa sitoutunut. Mainittuja
maksuja on perusteltua seurata yhdyskuntapalvelujen maksujen erillisell&
tililla Maankéaytto- ja kehittamiskorvaukset. Mahdolliset ennakkoon saa-
dut korvaukset merkitddn tase-eradn Saadut ennakot, misté ne tuloutetaan
tuloslaskelmaan edelld mainitun kirjausperusteen mukaisesti.

Tilinpaatoksen liitetietona on annettava selvitys maankayttdsopimuksista
kunnalle aiheutuvista velvoitteista.

Maankéaytto- ja kehittdmiskorvausten kirjauskaytantda noudatetaan vuo-
den 2005 tilinpaatoksesta alkaen. Investointien rahoitusosuuksiin aikai-
sempina tilikausina merkittyj& korvauksia ei taannehtivasti oikaista.



