1N

KAUPPA- JA . 1(4)
Xl TEOLLISUUSMINISTERIO
Kirjanpitolautakunnan kuntajaosto LAUSUNTO 67
22.2.2005

LAUSUNTO MAANKAYTTOSOPIMUKSEN KASITTELYSTA KIRJANPIDOSSA

1 Lausuntopyynto

Kunta on tehnyt maankéyttésopimuksen ja kauppakirjan yksityisen maan-
omistajan kanssa. Maanomistaja luovuttaa kunnalle maankéyttésopimuk-
sessa sovitusti maardalan, jonka hinta on sovittu erillisessa kauppakirjassa.
Kauppahinta kuitataan maksetuksi siten, ettd kunta rakentaa kaava-alueella
kunnallistekniikan maank&yttosopimuksen mukaisesti. Ts. maanomistaja
luovuttaa kunnalle suunnittelutehtavien ja yhdyskuntarakentamisen korva-
uksena maankéyttésopimuksessa ja kauppakirjassa maaritellyn osuuden so-
pimusalueesta kauppakirjassa méariteltyyn hintaan. Sopimusalue on kaupan
jalkeen osin kunnan ja osin yksityisen omistuksessa siten, etta kunnalle tu-
levat puisto- ja tiealueet ja kaksi asuinkorttelia.

Kunta pyytda kuntajaoston lausuntoa siitd, miten maa-alueen kaupan ja
maankayttésopimuksen kirjanpidollinen kasittely olisi suoritettava.

2 Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaaminen

Maankaytto- ja rakennuslain (222/2003) 1.7.2003 alkaen voimassa olevalla
muutoksella on luotu jarjestelmd, jossa kaavasta merkittavasti hyotya saa-
villa maanomistajilla on velvollisuus osallistua kunnalle asemakaavan to-
teuttamisesta aiheutuviin yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin. Ensisijai-
sesti kustannuksiin osallistumisesta on pyrittdvd sopimaan kunnan ja maan-
omistajan valilla tehtdvin maankayttdsopimuksin (MRL 91 a §). Maankayt-
tosopimuksilla tarkoitetaan sopimuksia, joilla kunta ja maanomistaja kes-
kenddn sopivat maanomistajan omistaman alueen asemakaavoituksen
kaynnistdmisesta seka kaavan toteuttamiseen liittyvistd osapuolten vélisista
oikeuksista ja velvoitteista.

Lainmuutoksella selvennettiin maankéyttosopimuksen suhdetta kaavoituk-
seen. Kaavojen siséllosté ei voida sopia. Kaavojen toteuttamisesta voidaan
sopia vasta sen jalkeen, kun kaavaluonnos tai ehdotus on ollut julkisesti
nahtavilla. Maanké&yttdsopimuksilla voidaan maanké&yttd- ja rakennuslain
kehittdmiskorvausta koskevien sdénndsten rajoittamatta laajemminkin sopia
osapuolten vélisistd oikeuksista ja velvoitteista (MRL 91 b 8).

Maankayttosopimuksissa voidaan sopia eri tavoin maanomistajien osallis-
tumisesta kaavoitus- seké kaava-alueen ja sen vaikutusalueen yhdyskunta-
rakentamisen kustannuksiin. Suomen Kuntaliiton selvitysten mukaan tyy-
pillisimmin maankayttosopimuksilla on sovittu kayttotarkoituksen muutok-
sesta tai rakennusoikeuden lisdyksestd, raakamaan kaavoituksesta ja pieni-
muotoisesta kaavan muutoksesta. Maankayttdsopimuksissa maanomistajat
sitoutuivat osallistumaan alueluovutuksiin, yhdyskuntarakentamisen valit-
tomiin kustannuksiin, yhdyskuntarakentamisen yksiléimattomiin valillisiin
kustannuksiin seka kiinteistonmuodostamiskustannuksiin.



3 Lausunnon perustelut
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Toissijaisesti kunnalle annetaan mahdollisuus perid yhdyskuntarakentami-
sesta aiheutuvat kustannukset kunnallisena julkisoikeudellisena maksuna,
ns. kehittdmiskorvauksena niiltd maanomistajilta, jotka saavat asemakaa-
vasta merkittdvaa hyotyé ja joiden kanssa kustannusten korvaamisesta ei
ole paasty sopimukseen. Kunta voi peria kehittdmiskorvausta maanomista-
jalta asemakaavan mukaiselle tontille asemakaavassa osoitetun rakennusoi-
keuden, rakennusoikeuden lisdyksen tai kayttdmahdollisuuden muutoksen
aiheuttamaan tontin arvonnousuun suhteutetun osuuden kaava-alueen ra-
kentamista palvelevan yhdyskuntarakentamisen arvioiduista kustannuksista
(MRL 91 c 8).

Kaava-aluetta palvelevan yhdyskuntarakentamisen kustannuksina voidaan
ottaa huomioon sekd kaava-alueella ettd sen ulkopuolella sijaitsevien kaa-
va-aluetta merkittdvassa maarin palvelevien katujen, puistojen ja muiden
yleisten alueiden hankinta-, suunnittelu- ja rakentamiskustannukset seka
maanhankintakustannukset kaava-aluetta merkittdvassa maarin palvelevien
yleisten rakennusten rakentamiseksi siltd osin kuin ne palvelevat kaava-
aluetta. Lisaksi voidaan ottaa kunnalle kaava-alueen maaperén kunnostami-
sesta ja kaava-alueen valttdméattomastd meluntorjunnasta aiheutuvat kus-
tannukset sekéd kunnalle aiheutuvat kaavoituskustannukset, joita ei ole perit-
ty lain 59 8:n nojalla asemakaavan laatimisesta perittdvana korvauksena
(MRL 91 d 8). Edell&d mainitun 59 §:n nojalla kunnalla on oikeus peria kaa-
van laatimisesta ja késittelysta aiheutuneet kustannukset, jos asemaakaavan
tai kaavan muutos on péaasiassa yksityisen edun vaatima ja laadittu maan-
omistajan tai -haltijan aloitteesta. Kehittdmiskorvausta ei voi soveltaa vesi-
huollon toteuttamisesta aiheutuviin kustannuksiin, sill&4 niiden rakentamis-
ja yllapitokustannukset peritddn verkoston kayttajilta liittymis-, kaytto- ja
perusmaksuina (Kehittamiskorvaussaannoston kehittaminen, Ymparistomi-
nisterid ja Suomen Kuntaliitto, 2003).

Maanomistajan suorittamaa korvausta joko maankéyttésopimuksen perus-
teella tai kehittdmiskorvauksena on oikeuskéaytannossa pidetty maankéaytto-
ja rakennuslain nojalla perittdvana julkisoikeudellisena maksuna, josta ei
ole suoritettava arvonlisdveroa (Keskusverolautakunnan ennakkoratkaisu
57/2004, 15.9.2004).

3.1 Kirjanpidon periaatteita

Meno tulon kohdalle —periaate sisaltyy kirjanpitolain 5:1 §:4an. Sen mu-
kaan tilikauden tuotoista véhennetdan kuluina ne menot, joista ei todenna-
koisesti enda kerry niitd vastaavaa tuloa, samoin kuin menetykset.

Kirjanpidossa padsaantona menon kirjaamisperusteena on tuotannontekijan
vastaanottaminen ja tulon kirjaamisperusteena suoritteen luovuttaminen
(suoriteperuste) (KPL 2:3 8). Tilikauden aikana juoksevassa Kirjanpidossa
kirjaukset voidaan tehdd maksuperusteella, mutta tilikauden pééattyessa
maksuperusteiset Kirjaukset, vahaisié liiketapahtumia lukuun ottamatta, on
oikaistava ja tdydennettdva suoriteperusteen mukaisiksi ennen tilinp&atok-
sen laatimista (KPL 3: 4 8).
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Yleisista tilinpaatosperiaatteista varovaisuuden periaate edellyttad sité, etta
ainoastaan tilikaudella toteutuneet voitot otetaan tilinpaatoksessa huomioon
tilikauden tuloksesta riippumatta (KPL 3:3 §).

Vaihtokaupassa myyntitulo kirjataan bruttoperusteisesti. Vaihdossa vas-
taanotetun hyddykkeen hankintameno kirjataan luonteensa mukaiseen me-
nolajiin. Mikali vaihdossa vastaanotettu hyddyke on tarkoitettu myytavaksi,
se Kirjataan vaihto-omaisuuteen, ja mikali se tulee kunnan omaan kayttoon
esimerkiksi kalustoksi, se kirjataan k&yttéomaisuuteen (Yleisohje kunnan ja
kuntayhtyman tuloslaskelman laatimisesta 1999).

3.2 Saadut ennakot Saaduilla ennakoilla tarkoitetaan varsinaiseen toimintaan liittyvésta suori-
temyynnista ennen suoritteen luovuttamista saatua maksua. Muut kuin var-
sinaisesta suoritetuotannosta saadut ennakot (esim. korkoennakot) merki-
taan tavallisesti siirtovelkoihin. Saatuina ennakoina kasitelld&dn myds vaih-
to- ja kéyttbomaisuushyddykkeistd saadut ennakkomaksut. Kun suorite, jos-
ta ennakko on saatu, luovutetaan, ennakkomaksu kirjataan tuloksi (Kunta-
jaoston yleisohje kunnan ja kuntayhtymaén taseen laatimisesta 1999).

Kirjanpitolautakunta on lausunnossaan 1270/1994 katsonut, ettd saaduissa
ennakoissa esitetdan vain se osa suoritteiden myyntihinnoista, joka on en-
nakkoon saatu rahana tai muuna vastikkeena ja siten periaatteessa asiakkail-
le palautettavissa. Mydhemmassa lausunnossaan 1701/2003 kirjanpitolau-
takunta on vield tarkentanut, ett4 taseen vastattavien Saadut ennakkomaksut
-erdan tulisi lahtokohtaisesti kirjata ainoastaan kirjanpitovelvollisen omaan
suoritetuotantoon liittyvia ennakkomaksuja. Koska toisaalta siirtovelat ovat
luonteeltaan laskennallisia, muut mahdolliset saadut ennakkomaksut tulee
merkitd taseessa muihin velkoihin.

3.3 Maksutuotot Maksutuotot ovat péadséantoisesti kunnan viranomaistoimintaan liittyvia
suorituksia, joiden perusteista yleensé saddetdan laissa tai asetuksessa. Tal-
laisia maksutuottoja ovat asiakasmaksut ja muut maksut tavaroista ja palve-
luista, joiden hinnoittelun tarkoituksena ei ole kattaa tuotantokustannuksia
kokonaisuudessaan tai joiden hinnat madaritelladn asiakkaan maksukyvyn
mukaan. Maksutuottoihin katsotan kuuluvaksi my6s muita lain tai asetuk-
sen nojalla lahinnd kunnan viranomaistoiminnassa perittdvia maksusuori-
tuksia, joita ei voida pitdd suoritteiden myyntituottoina taikka rangaistus-
luonteisina maksuina (kuten pysakdintivirnemaksut). Kunnan ja kuntayh-
tymaén tililuettelomallissa maksutuottoihin kuuluviksi on mainittu muun
muassa yhdyskuntapalvelujen maksut kuten suunnittelu- ja mittaustoimin-
nan maksut sek& rakennusvalvonta- ja tarkastusmaksut. MaankayttGsopi-
muksiin perustuvat korvaukset ja kehittdmiskorvaukset ovat maankaytto- ja
rakennuslakiin perustuvina tulkittava kunnan viranomaistoiminnasta perit-
taviksi maksuiksi.

4 Kuntajaoston kannanotto

Maankayttosopimuksen siséltd sovitaan tapauskohtaisesti. Sopimuksessa
madriteltyjen suoritusten luonne maaraa viime kadessa sovellettavan kir-
jaamiskaytannon. Lahtokohtaisesti suoritusten kirjaamisessa tulee noudat-
taa meno tulon kohdalle -periaatetta.
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Maankaytto- ja rakennuslain mukaan maanomistajalla on velvollisuus osal-
listua asemakaavoituksen ja asemaakaavan toteuttamiskustannuksiin.
Maankayttosopimuksella sovitaan maanomistajan osallistumisesta kaavoi-
tus- sekd kaava-alueen ja sen vaikutusalueen yhdyskuntarakentamisen kus-
tannuksiin. Toissijaisesti kunnalla on mahdollisuus perid kaavoituksesta ja
yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvia kustannuksia kehittamiskorvauksena
maanomistajilta, jotka saavat asemakaavasta merkittdvad hyotya ja joiden
kanssa ei ole paésty sopimukseen.

Hakijan tapauksessa maankayttosopimuksessa sovitulla tavalla maanomis-
taja luovuttaa kunnalle kaavoituksen ja kaava-alueen yhdyskuntarakentami-
sen kustannusten korvauksena erillisen kauppakirjan ehtojen mukaan siirty-
van madraalan. Maardalan hallinta- ja omistusoikeus siirtyy kunnalle, kun
kaupan hyvéksymistd koskeva kunnan péaatds ja sopimusalueen asemakaa-
van hyvaksymisp&&tos ovat saaneet lainvoiman. Kunta sitoutuu sopimuk-
sessa kaavoittamaan sopimusalueen ja rakentamaan sille kunnallistekniikan.

Maanomistajan kayttdomaisuuden luovutuksena suorittama maksu merki-
td4&n kunnan taseen eriin Maa- ja vesialueet ja Saadut ennakot sind tilikau-
tena, jolloin méardalan omistus- ja hallintaocikeus siirtyy kunnalle. Ennak-
komaksu tuloutetaan tuloslaskelman maksutuottoihin tilikausittain toteutu-
neiden kaavoitus- ja rakentamiskustannusten kertyman suhteessa koko-
naismaarasta, mihin kunta on maankéyttésopimuksessa sitoutunut. Ennak-
komaksun tuloutus merkitddn maksutuottojen eraén Yhdyskuntapalvelujen
maksut, jossa mainittuja maksuja on perusteltua seurata erilliselld alatililla.
Liséksi tilinpaatoksen liitetietona annetaan selvitys maankéayttosopimukses-
ta kunnalle aiheutuvista velvoitteista.

Hakijan tapauksessa maanomistajan mé&érdalan luovutuksena suorittama
korvaus merkitddn taseen pysyvien vastaavien erddn Maa- ja vesialueet ja
taseen vieraan padoman erddn Saadut ennakot sin tilikautena, jolloin maa-
raalan omistus- ja hallintaoikeus on siirtynyt kunnalle.

Saatu ennakkomaksu tuloutetaan tuloslaskelman maksutuottoihin Yhdys-
kuntapalvelujen maksut tilikausittain toteutuneiden kaavoitus- ja rakenta-
miskustannusten kertymén suhteessa kokonaismaarastd, mihin kunta on
maankayttosopimuksessa sitoutunut. Mainittuja maksuja on perusteltua seu-
rata yhdyskuntapalvelujen maksujen erilliselld tililla Maankaytto- ja kehit-
tamiskorvaukset.

Tilinpaatoksen liitetietona annetaan selvitys maankayttdsopimuksesta kun-
nalle aiheutuvista velvoitteista.



