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Maankadyttésopimusten kirjanpitokysymyksia

1 Lausuntopyynt6

X:n kaupunki on pyytanyt ohjausta maankadyttésopimusten kirjaami-
sesta. Kaupunki on tehnyt useita maankayttdésopimuksia, joissa on
sovittu maa-alueiden kaavoituksesta, kunnallistekniikan suunnitte-
lusta ja rakentamisesta seka maa-alueiden vaihdoista.

Lausuntopyyntd koskee kahden maankdyttésopimuksen, A ja B kir-
jaamista. Sopimusten sisalté on seuraava:

Sopimus A:

1.

wWN

Maanomistaja luovuttaa ilman rahakorvausta kaupungille
maa-alueita, joista asemakaavalla muodostuu yleisia alueita
(pinta-ala yhteensd 37 417 m?) sekd asemakaavatonta aluet-
ta (pinta-ala 831 m?).

Kaupunki on laatinut asemakaavaehdotuksen alueelle.
Kaupunki sitoutuu suunnittelemaan ja rakennuttamaan sopi-
musalueen kunnallistekniikan asemakaavan voimaantulon jal-
keen osapuolten erikseen sopiman aikataulun mukaisesti
(kunnallistekniikan rakentamisen kustannusarvio on sopimus-
hetkella ollut noin 1,0 miljoonaa euroa).

Maanomistaja maksaa kaupungille kunnallistekniikan raken-
nuskohteen todelliset toteutuneet kustannukset laskujen mu-
kaan seka suuruudeltaan rakennuskustannuksista kahdeksan
prosentin suuruisen yleiskustannuksen.

Vaihtoehtoisesti maanomistaja voi kustannuksellaan toteuttaa
edellad tarkoitetun kunnallistekniikan rakentamisen kaupungin
laatimien ja hyvaksymien suunnitelmien mukaan. Talléinkin
maanomistaja maksaa kaupungille suunnittelusta ja valvon-
nasta aiheutuvina kustannuksina kahdeksan prosenttia toteu-
tuneista rakennuskustannuksista laskun mukaan.

Sopimus B:

1.

2.

Kaupunki valmistelee asemakaavan valtuuston hyvaksytta-
vaksi.

Maanomistaja luovuttaa ilman rahakorvausta kaupungille
maaraalan, joka asemakaavalla muodostuu yleisiksi alueiksi
(pinta-ala 126 230 m?).

Kaupunki luovuttaa ilman rahakorvausta maanomistajalle
maaraalan, joka muodostuu sopimusalueella korttelialueeksi
(pinta-ala 3 416 m?).

Kaupunki sitoutuu suunnittelemaan sopimusalueen kunnallis-
tekniikan kaupungin tavanomaisen rakentamistason mukai-
sesti.

Maanomistaja toteuttaa kustannuksellaan, jo rakennettua
kunnallistekniikkaa lukuun ottamatta, sopimusaluetta palvele-
van kunnallistekniikan kaupungin laatimien ja hyvdksymien
suunnitelmien mukaisesti ja kaupungin valvonnassa.

Lisdksi maanomistaja maksaa, osittain sopimusalueen ulko-
puolelle sijoittuvien kahden leikkipuiston ja ulkoilureittiosien
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kustannukset lukuun ottamatta tiettyja kustannuseria, jotka
kaupunki maksaa. Kaupunki suunnittelee leikkipuistot ja ul-
koilureitit kaupungin tavanomaisen rakentamistason mukai-
sesti.

7. Maanomistaja maksaa kaupungille em. kunnallistekniikan,
leikkipuistojen ja ulkoilureittien osalta rakennuskohdekohtai-
sesti, kohteen valmistuttua suunnittelusta ja valvonnasta ai-
heutuneina yleiskustannuksina kuusi prosenttia kohteen kus-
tannusarvion mukaisesta rakentamishinnasta.

Sopimuksen A toteutus on alkamassa ja se toteutetaan siten, ettd
kaupunki rakennuttaa kunnallistekniikan ja laskuttaa kustannukset
maanomistajalta. Sopimuksen B toteutus on jo kdynnissa.

Hakija pyytda lausuntoa, mita kirjauksia edelld kuvattujen sopimus-
ten perusteella tulee tehda kaupungin kirjanpidossa.

Hakija viittaa kuntajaoston aiempiin lausuntoihin 67/2005 ja
70/2005, joiden mukaan maankayttdésopimusten perusteella saadut
korvaukset tuloutetaan tuloslaskelman maksutuloihin riippumatta sii-
ta, onko korvaus saatu rahana vai maa-alueina. Hakijan mielestd
lausuntojen mukainen korvausten tulouttaminen tuloslaskelmaan
vaaristaisi tilinpaatéksen antamaa kuvaa kaupungin taloudesta ja
toiminnasta. Hakija perustelee kantaansa silla, ettei kunnallisteknii-
kan rakentamisen korvaamisessa ole kysymys rakentamispalvelun
myynnista ja ettd kahden samaan lopputulokseen johtavan sopimuk-
sen kirjanpidollinen kasittely johtaisi erilaiseen lopputulokseen kau-
pungin tilinpdatdéksessa.

2.1 Yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaaminen kunnalle

Maankaytto- ja rakennuslain (222/2003) mukaan kaavasta merkitta-
vasti hyotya saavilla maanomistajilla on velvollisuus osallistua kun-
nalle asemakaavan toteuttamisesta aiheutuviin yhdyskuntarakenta-
misen kustannuksiin. Ensisijaisesti kustannuksiin osallistumisesta on
pyrittava sopimaan kunnan ja maanomistajan valilla tehtdvin maan-
kayttésopimuksin (MRL 91 a §). Maankayttésopimuksilla tarkoitetaan
sopimuksia, joilla kunta ja maanomistaja keskendan sopivat maan-
omistajan omistaman alueen asemakaavoituksen kaynnistamisesta
sekd kaavan toteuttamiseen liittyvista osapuolten valisista oikeuksis-
ta ja velvoitteista.

Toissijaisesti kunnalle annetaan mahdollisuus peria yhdyskuntara-
kentamisesta aiheutuvat kustannukset kunnallisena julkisoikeudelli-
sena maksuna, ns. kehittdmiskorvauksena niiltd maanomistajilta,
jotka saavat asemakaavasta merkittdvaa hyotya ja joiden kanssa
kustannusten korvaamisesta ei ole padsty sopimukseen. Kunta voi
peria kehittdmiskorvausta maanomistajalta asemakaavan mukaiselle
tontille asemakaavassa osoitetun rakennusoikeuden, rakennusoikeu-
den lisayksen tai kayttotarkoituksen muutoksen aiheuttamaan tontin
arvonnousuun suhteutetun osuuden kaava-alueen rakentamista pal-
velevan yhdyskuntarakentamisen arvioiduista kustannuksista (MRL
91 c§).

Maanomistajan suorittamaa korvausta joko maankayttosopimuksen
perusteella tai kehittamiskorvauksena on oikeuskaytanndssa pidetty
maankadyttdé- ja rakennuslain nojalla perittdvana julkisoikeudellisena
maksuna, josta ei ole suoritettava arvonlisdveroa (Keskusverolauta-
kunnan ennakkoratkaisu 57/2004, 15.9.2004).



2.2 Kirjanpitolaki ja kirjanpidon periaatteita

2.3 Saadut ennakot

2.4 Maksutuotot

Meno tulon kohdalle -periaate sisaltyy kirjanpitolain 5:1 §:aan. Sen
mukaan tilikauden tuotoista vahennetdaan kuluina ne menot, joista ei
todennakoisesti enaa kerry niitd vastaavaa tuloa, samoin kuin mene-
tykset.

Kirjanpidossa pddsaantona menon kirjaamisperusteena on tuotan-
nontekijan vastaanottaminen ja tulon kirjaamisperusteena suoritteen
luovuttaminen (suoriteperuste) (KPL 2:3 §). Tilikauden aikana juok-
sevassa kirjanpidossa kirjaukset voidaan tehda maksuperusteella,
mutta tilikauden paattyessa maksuperusteiset kirjaukset, vahaisia
liiketapahtumia lukuun ottamatta, on oikaistava ja tdydennettava
suoriteperusteen mukaisiksi ennen tilinpaatdksen laatimista (KPL 3:

48).

Yleisista tilinpaatosperiaatteista varovaisuuden periaate edellyttaa
sitd, etta ainoastaan tilikaudella toteutuneet voitot otetaan tilinpaa-
toksessa huomioon tilikauden tuloksesta riippumatta (KPL 3:3 §).

Saaduilla ennakoilla tarkoitetaan varsinaiseen toimintaan liittyvasta
suoritemyynnistd ennen suoritteen luovuttamista saatua maksua.
Muut kuin varsinaisesta suoritetuotannosta saadut ennakot (esim.
korkoennakot) merkitédan tavallisesti siirtovelkoihin. Saatuina enna-
koina kasitellddn myds vaihto- ja kayttéomaisuushyddykkeista saa-
dut ennakkomaksut. Kun suorite, josta ennakko on saatu, luovute-
taan, ennakkomaksu kirjataan tuloksi (Kuntajaoston yleisohje kun-
nan ja kuntayhtyman taseen laatimisesta 1999).

Kirjanpitolautakunta on lausunnossaan 1270/1994 katsonut, ettd
saaduissa ennakoissa esitetddan vain se osa suoritteiden myyntihin-
noista, joka on ennakkoon saatu rahana tai muuna vastikkeena ja si-
ten periaatteessa asiakkaille palautettavissa. Mybhemmassa lausun-
nossaan 1701/2003 kirjanpitolautakunta on vield tarkentanut, etta
taseen vastattavien Saadut ennakkomaksut -eraan tulisi lahtékohtai-
sesti kirjata ainoastaan kirjanpitovelvollisen omaan suoritetuotantoon
liittyvia ennakkomaksuja. Koska toisaalta siirtovelat ovat luonteel-
taan laskennallisia, muut mahdolliset saadut ennakkomaksut tulee
merkita taseessa muihin velkoihin.

Maksutuotot ovat padsaantdisesti kunnan viranomaistoimintaan liit-
tyvia suorituksia, joiden perusteista yleensa sdaddetaan laissa tai ase-
tuksessa. Tallaisia maksutuottoja ovat asiakasmaksut ja muut mak-
sut tavaroista ja palveluista, joiden hinnoittelun tarkoituksena ei ole
kattaa tuotantokustannuksia kokonaisuudessaan tai joiden hinnat
maaritelldan asiakkaan maksukyvyn mukaan. Maksutuottoihin katso-
tan kuuluvaksi myds muita lain tai asetuksen nojalla 1&hinna kunnan
viranomaistoiminnassa perittavia maksusuorituksia, joita ei voida pi-
tadd suoritteiden myyntituottoina taikka rangaistusluonteisina mak-
suina (kuten pysakéintivirhemaksut). Kunnan ja kuntayhtyman tili-
luettelomallissa maksutuottoihin kuuluviksi on mainittu muun muas-
sa yhdyskuntapalvelujen maksut kuten suunnittelu- ja mittaustoi-
minnan maksut sekd rakennusvalvonta- ja -tarkastusmaksut. Maan-
kayttosopimuksiin perustuvat korvaukset ja kehittdmiskorvaukset
ovat maankaytté- ja rakennuslakiin perustuvina tulkittava kunnan vi-
ranomaistoiminnasta perittaviksi maksuiksi.



2.5 Kuntajaoston yleisohjeet

Kuntajaoston yleisohjeessa kunnan ja kuntayhtyman suunnitelman
mukaisista poistoista (2008) luvussa 2.5 on todettu, ettd “kunnassa
ja kuntayhtymdssa pysyvien vastaavien hyoédykkeen hankintaan saa-
tu valtionosuus, investointiavustus tai muu rahoitusosuus kirjataan
hankintamenon vdhennykseksi. Kirjaamisen edellytyksend on, etta
antaja on kohdistanut sen tiettyyn hankintamenoon. Té&ll6in poisto-
laskennassa poistopohjana pidetddn saadulla avustuksella vdhennet-
tyd hankintamenon maaréa.”

Yleisohjeen tarkoittama muu rahoitusosuus on tulkittava lahtokoh-
taisesti suppeasti joko kunnan saamaksi valtionavustukseksi tai EU-
tueksi investointimenoon taikka kuntien yhteistoimintaan liittyvaksi
maksuosuudeksi investointiin, joiden tarkoituksena on yleishyddylli-
sen palveluvelvoitteen tayttaminen. Sen sijaan yksityisten yhteisdjen
tai henkildiden kunnalle suorittamat korvaukset kunnan tuottamista
palveluista tai muista hyddykkeistda ovat lahtokohtaisesti kunnan
myynti- tai maksutuloja. Yksityinen tuki voidaan kasitelld investoin-
tiavustuksena yleishyédylliseen tarkoitukseen vain, jos kyse on lah-
joituksesta tai testamentilla maaratystd perinndésta maarattyyn in-
vestointiin.

2.6 Kuntajaoston ja kirjanpitolautakunnan aikaisemmat lausunnot

Kuntajaosto on antanut kaksi lausunto maankayttésopimuksien kir-
janpitokasittelysta, lausunnot 67/22.2.2005 ja 70/25.10.2005.

Lausunnon 67/22.2.2005 perustelujen mukaan maankayttésopimuk-
siin perustuvat korvaukset ja kehittédmiskorvaukset ovat maankayt-
td6- ja rakennuslakiin perustuvina tulkittava kunnan viranomaistoi-
minnasta perittaviksi tuloslaskelman maksutuottoihin kirjattaviksi
maksuiksi.

Lausunnon 67 tapauksessa maanomistaja luovutti kayttéomaisuutta
kunnalle kustannusten korvauksena, mika tapahtui paadosin ennak-
koon, ennen kuin kaavoitus- ym. sopimuksessa tarkoitettuja kustan-
nuksia kunnalle merkittavasti syntyi. Lahtdokohtaisesti suoritusten
kirjaamisessa tulee noudattaa meno tulon kohdalle -periaatetta. Lau-
sunnon mukaan maksu tuli merkita taseen vieraan padaoman eraan
Saadut ennakot sina tilikautena, jolloin maaraalan omistus- ja hallin-
taoikeus siirtyi kunnalle. Saatua ennakkomaksua tuloutetaan tulos-
laskelman maksutuottoihin Yhdyskuntapalvelujen maksujen tilille tili-
kausittain toteutuneiden kaavoitus- ja rakentamiskustannusten ker-
tymén suhteessa kokonaismaaréastd, mihin kunta oli maankayttdso-
pimuksessa sitoutunut. Mainittuja maksuja on perusteltua seurata
yhdyskuntapalvelujen maksujen erillisella tililla Maankéytts- ja kehit-
tédmiskorvaukset. Tilinpaatoksen liitetietona on annettava selvitys
maankdyttésopimuksesta kunnalle aiheutuvista velvoitteista.

Lausunnon 70/25.10.2005 mukaan maanomistajan suorittamat kor-
vaukset tuli merkitd tuloslaskelman maksutuottoihin Yhdyskuntapal-
velujen maksut tilikausittain toteutuneiden kaavoitus- ja rakentamis-
kustannusten suhteessa kustannusten kokonaismaarasta, mihin kun-
ta oli maankayttdésopimuksessa sitoutunut. Mahdolliset ennakkoon
saadut korvaukset ohjattiin merkittavaksi tase-erdaan Saadut enna-
kot, mista ne tuloutetaan tuloslaskelmaan tilikausittain em. toteutu-
neiden kustannusten suhteessa kustannusten kokonaismaarasta.
Edelleen lausunnossa edellytettiin, etta tilinpaatdksen liitetietona on
annettava selvitys maankadyttdésopimuksista kunnalle aiheutuvista
velvoitteista.
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Kuntajaoston lausunnossa 17/15.12.1997 oli kysymys koulukiinteis-
ton hankintamenon ja siihen saatujen rahoitusosuuksien kasittelemi-
sesta kirjanpidossa. Kunnat olivat tehneet sopimuksen yhteisen kou-
lutoimen yllapitamisesta. Yksi kunta omisti koulukiinteistén, jonka
rakentamiseen ja ensikertaiseen kalustamiseen valtionosuuden lisdk-
si muut osallistujakunnat olivat osallistuneet asukasmaarien suhtees-
sa. Peruslahtokohtana siina oli, ettd valtionosuus ja muilta osallistu-
jakunnilta saadut rahoitusosuudet vahennetaan rakennusten ja ir-
taimiston hankintamenosta. Osallistujakuntien valtionosuudella va-
hennetyt rahoitusosuudet merkittiin muihin pitkavaikutteisiin menoi-
hin.

3 Kuntajaoston kannanotto

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan maanomistajalla on velvollisuus
osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustan-
nuksiin.

Molempiin hakemuksessa esitettyihin maankayttésopimuksiin sisalty-
vat kaupungille suoritettavat korvaukset asemakaavan laatimisesta
sekd korvaukset alueen kunnallistekniikan suunnittelusta ja raken-
tamisesta. Ensimmadisessd sopimuksessa kunnallistekniikan korvaa-
misessa on valittu tapa, etta kunta suunnittelee ja rakentaa ja
maanomistaja korvaa sen taysimaaraisesti. Toinen sopimus toteute-
taan siten, ettd kaupunki suunnittelee ja valvoo rakentamisen,
maanomistaja korvaa taysimaaraisesti suunnittelun ja rakentamisen
sekd rakennuttaa kustannuksellaan alueen kunnallistekniikan ja luo-
vuttaa sen kaupungille. Maanomistajan suorittamien korvausten ja
kaupungin suorittamien kaavoitus-, suunnittelu- ja rakentamiskus-
tannusten erotuksen voidaan katsoa olevan vastiketta siitd hyddyst3,
jonka sopimusalueen kaavoittaminen ja kunnallistekniikan rakenta-
minen tuottaa maanomistajalle.

Kuntajaoston maankayttésopimuksista aikaisemmin antamat lausun-
not ovat sovellettavissa my6s taman hakemuksen maankayttdésopi-
musten kirjanpitokasittelyyn. Mainittujen lausuntojen mukaan maan-
kayttésopimuksiin perustuvat korvaukset kunnan kaava-alueeseen
kohdistuvasta yhdyskuntarakentamisesta kasitelladn maankaytt6- ja
rakennuslain nojalla perittavina julkisoikeudellisina maksuina, riip-
pumatta siitda, missd muodossa korvaus suoritetaan. Jos suoritus
saadaan maa-alueena, maa-alueiden kdypa arvo pitdd maaritelld ja
aktivoida taseeseen. Korvauksessa ei ole kyse avustuksesta silloin,
kun maanomistaja luovuttaa maa-alueen tai maksaa rahasuorituksen
vastikkeena kaavasta tai yhdyskuntarakentamisesta, jota han pyrkii
hyédyntédmadn toiminnassaan.

Seuraavassa kuntajaosto kasittelee sopimuksia erikseen, koska kor-
vausten suorittaminen on sovittu niissa eri tavoin tapahtuvaksi.

Sopimus A

Sopimuskohtien A 2 ja 3 mukaan kaupunki on laatinut asema-
kaavaehdotuksen mdaratylle sopimusalueelle ja sitoutuu suunnit-
telemaan ja rakennuttamaan sopimusalueen kunnallistekniikan.
Kaupunki kirjaa kaavoitus-, suunnittelu- ja rakentamiskustannuk-
set kuluksi tai aktivoiduksi menoksi riippuen hyddykkeen talou-
dellisesta pitoajasta.

Sopimuskohtien 3 ja 4 mukaan vastineena mainituista kaupungin
suorittamista toimenpiteistd maanomistaja osaltaan luovuttaa
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kaupungille maa-alueita ja suorittaa liséksi rahakorvauksen so-
pimuksessa esitetylla tavalla.

Maa-alueiden luovutus ja rahakorvaukset tuloutetaan tilikausit-
tain yhdyskuntapalvelujen maksuna toteutuneiden kaavoitus-,
suunnittelu- ja rakentamiskustannusten suhteessa kustannusten
kokonaismaarasta, mihin kaupunki on maankdyttésopimuksessa
sitoutunut. Mahdolliset ennakkoon saadut korvaukset merkitaan
saatuna ennakkona siirtovelkoihin, mistd ne tuloutetaan tilikausit-
tain mainittujen toteutuneiden kustannusten suhteessa koko-
naismaarasta.

Sopimuskohdan 5 mukaan maanomistaja voi vaihtoehtoisesti
vastineena kaupungin toimenpiteista toteuttaa kunnallistekniikan
rakentamisen. Rakentamiskustannukset aktivoidaan talléin pysy-
viin vastaaviin ja tuloutetaan yhteiskuntapalvelun maksuna to-
teutuneiden kaavoitus- ja suunnittelukustannusten suhteessa ko-
konaismaardasta, mihin kaupunki on maankadyttésopimuksessa si-
toutunut. Mahdolliset ennakkoon saadut korvaukset merkitaan
saatuna ennakkona siirtovelkoihin, mistd ne tuloutetaan tilikau-
sittain mainittujen toteutuneiden kustannusten suhteessa koko-
naismaarasta.

Sopimus B
1. Korvaus kaavan laadinnasta

Sopimuskohtien B 1 ja 4 mukaan kaupunki valmistelee sopimus-
alueelle asemakaavan, luovuttaa sopimusalueeseen kuuluvan
maaraalan maanomistajalle ja sitoutuu suunnittelemaan sopi-
musalueen kunnallistekniikan. Kaupunki kirjaa kaavoitus-, suun-
nittelu- ja rakentamiskustannukset kuluksi tai aktivoiduksi me-
noksi riippuen hyddykkeen taloudellisesta pitoajasta.

Sopimuskohtien B 2 ja 5-7 mukaan maanomistaja luovuttaa kau-
pungille vastineena maardalan sopimusalueen yleisiksi alueiksi,
toteuttaa kustannuksellaan sopimusaluetta palvelevan kunnallis-
tekniikan, suorittaa rahakorvauksen leikkipuiston ja ulkoilureit-
tiosien suunnittelusta ja rakentamisesta seka rakentamisen val-
vonnasta. Rakentamiskustannukset aktivoidaan talléin pysyviin
vastaaviin ja tuloutetaan yhteiskuntapalvelun maksuna maan-
omistajan rakentaman kunnallistekniikan luovutushetkelld. Mah-
dolliset ennakkoon saadut korvaukset merkitdan saatuna ennak-
kona siirtovelkoihin, mista ne tuloutetaan tilikausittain mainittu-
jen toteutuneiden kustannusten suhteessa kokonaismaarasta.

Kuntajaosto viittaa aikaisemmin maankayttésopimuksista antamiinsa
lausuntoihin, jotka ovat sovellettavissa my6s tédman hakemuksen
maankayttésopimusten kirjanpitokasittelyyn.

Maanomistajan luovuttamat maa-alueet ja rahakorvaukset tuloute-
taan tilikausittain yhdyskuntapalvelujen maksuna toteutuneiden
kaavoitus-, suunnittelu- ja rakentamiskustannusten suhteessa kus-
tannusten kokonaismaarasta, mihin kaupunki on maankayttdsopi-
muksessa sitoutunut. Mahdolliset ennakkoon saadut korvaukset
merkitdan saatuna ennakkona siirtovelkoihin, mista ne tuloutetaan
tilikausittain mainittujen toteutuneiden kustannusten suhteessa ko-
konaismaarasta.
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Siina tapauksessa, ettd maanomistaja toteuttaa kunnallistekniikan
rakentamisen vastineena kaupungin kaavoitus- ja suunnittelutoi-
menpiteista, kunnallistekniikan rakentamiskustannukset aktivoidaan
luovutushetkelld pysyviin vastaaviin ja tuloutetaan yhdyskuntapalve-
lujen maksuna maanomistajan rakentaman kunnallistekniikan luovu-
tushetkelld. Mahdolliset ennakkoon saadut korvaukset merkitdan
saatuna ennakkona siirtovelkoihin, mista ne tuloutetaan tilikausittain
mainittujen toteutuneiden kustannusten suhteessa kokonaismaaras-
ta.

Tilinpaatoksen liitetietona on annettava selvitys maankayttésopimuk-
sista kunnalle aiheutuvista velvoitteista.



