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Saatteeksi

Uudenmaan kunnat ovat yhdistdaneet
voimansa voidakseen paremmin vastata
asuntokysyntdan, joka ei ole pelkdstaan
maakunnan vaan koko Suomen
kilpailukyvyn ja kehittymisen kannalta
kriittinen tekija. Elinkeinoelama ei voi
kehittya, jos ei ole tyovoimaa, ja
tydvoiman saanti puolestaan vaikeutuu,
jos tyontekijoille ei ole kohtuullisella
etdisyydelld asuntoja. Asuntotarvetta on
lisdnnyt entisestadn nopeasti kasvanut

maahanmuutto.

Monet merkittavat ratkaisut
asuntokysyntdan vastaamiseksi tehdaan jo

tonttituotantoketjun alkupaassa, kun

kunta valitsee, missa ja kenen maata se

kaavoittaa. Ratkaisut liittyvat kunnan

harjoittamaan maapolitiikkaan, jonka

merkitysta kunnan elinvoimaisuudelle

tassa julkaisussa on tarkoitus valottaa.

Maapolitiikan tarkeys on nostettu esiin

my0ds maankaytto- ja rakennuslaissa, kun

maapolitiikan harjoittaminen osoitettiin
kunnan lakisaateiseksi tehtavaksi (2015).
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Tassa julkaisussa kuvataan maapolitiikan keinojen kayttéa ja keinojen toimivuutta Uudellamaalla.
Niitd on selvitetty Uudenmaan kuntien maapolitikan asiantuntijoista koostuvassa ryhmassa kyselyilla ja
haastatteluilla 2013—-2015.

Selvitys vastaa osaltaan Helsingin seudun 14 kunnan MAL-aiesopimuksessa (2012—2015) luvattuihin
toimenpiteisiin. Uudenmaan maakunta on kuitenkin laajempi toiminnallinen kokonaisuus ja siksi
julkaisussa kasitellaan Helsingin seudun lisdksi myés muut Uudenmaan kunnat. Ainoastaan
Lapinjarven tietoja ei ole saatu. Maapolitiikan keinojen toimivuustarkastelu kattaa nykyisen maankaytt6-
ja rakennuslain (MRL) voimassaoloajan, eli Uudenmaan kuntien toimintatavat vuodesta 2000 alkaen.

Selvityksen mukaan kuntien maapolitiikan toimintatavat ovat kesken&én hyvin erilaisia ja ne ovat
muotoutuneet vuosien saatossa. Toimintatapoihin ovat vaikuttaneet muun muassa kuntien historia,
politiikka, maanomistus, rakenne, sijainti ja jopa henkildhistoria. Moninaisia taustalla vaikuttavia tekijoita
on selvitysta tehtaessa pyritty ymmartamaan.

Paamaarana ei ole harmonisoida kuntien toimintatapoja yhdenmukaisiksi vaan tunnistaa ne keinot ja
toimintaperiaatteet, joita noudattamalla kunnilla on mahdollisuus yhdessa vaikuttaa seudun tontti- ja
asuntotuotannon maaraén, laatuun, sijoittumiseen ja ehka pitkalla tahtaimella jopa hintaankin.

Julkaisuun on koottu suosituksia kuntien yhteisiksi toimintaperiaatteiksi. Ne on tydstetty
maapolitiikkaryhméassé mutta suosituksia ei ole viety hyvaksymiskasittelyyn sen paremmin ryhméassa
kuin kunnissakaan, silla tavoitteena ei ole ollut paatdsasiakirja vaan tausta- ja vertailuaineisto kuntien
kayttoon. Kunnat harkitsevat itse, muuttavatko ne kaytantéjaan suositusten suuntaan. Osa naista
suosituksista on jo kirjattu Helsingin seudun 14 kunnan yhteiseen, vuonna 2014 laadittuun asunto-
strategiaan.

Julkaisussa esitetd&n myo6s suosituksia toimenpiteiksi, joilla valtio voi edesauttaa kuntien
tonttituotantoa. Selvitystydssa on tunnistettu muun muassa tarpeita tarkistaa lainsdadantéd tukemaan
paremmin kasvuseutujen kehitystd. Naiden muutostarpeiden eteenpain viemiseksi Uudenmaan
maapolitiikkaryhma tekee aktiivisesti yhteisty6té lainvalmistelusta vastaavien ministerididen kanssa.

Selvitys ei olisi syntynyt ilman maapolitikkaryhmén yhteisty6ta ja tyon tukena ollutta sparrausrinkia.
Julkaisun kokoaminen on jaksottunut pitkalle aikavalille ja vaarana on ollut tietojen vanheneminen, kun
kuntien toimintatavat ovat jo selvassad muutoksessa. Toisaalta on ollut hyva nahda, ettd yhteisty6
tuottaa tulosta ja esimerkiksi lainsdadannon valmisteluun on voitu yhdessa vaikuttaa jo tyon aikana.

Lampimat kiitokset kaikille tydhon osallistuneille.

Helsingissa syksylla 2016
maakunta-arkkitehti Kristiina Rinkinen
Uudenmaan liitto



Uudenmaan maapolitikkaryhman jasenia tutustumassa Vantaan asuntomessuihin 2015.

Uudenmaan maapolitiikkaryhma tekee pitkdjanteista yhteistyota

Uudenmaan maapolitiikkaryhma koostuu kuntien maapolitiikan asiantuntijoista. Ryhmassa ovat
mukana kaikki Uudenmaan 26 kuntaa ja siihen kuuluu myos Helsingin seudun ymparisto -
kuntayhtyman (HSY) edustaja. Puheenjohtaja valitaan jasenkunnasta kahden vuoden maaraajaksi.
Ryhman koollekutsujana toimii ja sen valmistelusta sekd toiminnasta vastaa Uudenmaan liitto.

Ryhmallad on jo vuosikymmenten perinne maapolitiikan hoitajien vertaisverkkona. Alkuperdiseen
kokoonpanoon kuului vain osa Uudenmaan kehyskunnista ja se kokoontui “tonttihintaryhma”-
nimisena valmistelemaan kehysalueen vuotuisen ARA-tonttihintaesityksen. Tonttihintaesitys
laaditaan edelleen joka vuosi, mutta se on enaa hyvin pieni osa ryhman tehtavista.

Ryhman tehtaviin kuuluu
e seurantatiedon kokoaminen maapolitiikan menettelytavoista,
o kokemustenvaihto ja periaatelinjaukset,
e tutkimus- ja kehittdmistehtavat seka
e aloitteet, kannanotot ja lausunnot maapolitiikan toimien edistamiseksi.

Tavoitteena on muuttaa toimintatapoja seka toimintaymparistéa kohtuuhintaista asuntotuotantoa
ja kestavaa kuntataloutta tukevaan suuntaan.

Tamankin selvitystyon aikana on tehty lukuisia kyselyita ja haastatteluja, mutta ennen kaikkea
kayty aktiivista keskustelua niin ryhman kesken, kuin valtion eri osapuolten ja muiden
yhteistyotahojen, kuten kiinteisto- ja rakennusalan toimijoiden kanssa.




Maapolitiikalla tarkoitetaan kunnan maaomaisuuden hallintaa kuten maanhankintaa, tonttien
luovutusta, yksityisen maan kaavoitukseen liittyvaa sopimuspolitiikkaa seka keinoja, joilla
asemakaavojen toteutuminen ja tonttien rakentuminen varmistetaan. Maapolitiikka pitaa sisallaan
paljon muitakin tehtavia, mutta ndma ovat tonttituotannon kannalta olennaisimmat.

Maapolitiikan harjoittaminen osoitettiin kunnan lakiséaateiseksi tehtavaksi, kun maankaytto- ja
rakennuslakia seka -asetusta taydennettiin 1.4.2015 (204/2015). Uusilla sdadoksilla (MRL 5a § ja 20 §)
halutaan edistaa kasvuseutujen tonttitarjontaa seka asuntorakentamisen ja kaupan kilpailua. Kysymys
ei ole uudesta velvoitteesta vaan tehtavasta, jota kunnat ovat tdhankin asti hoitaneet. Laissa on jo ollut
vastaavat saadokset kunnan kaavoitusvelvollisuudesta seka

rakennusvalvonnasta.

Maapolitiikan kirjaaminen lakiin selkiyttaa tehtavien
oikeudellista perustaa ja maapolitikka saanee paremmin
ansaitsemaansa painoarvoa osana tontti- ja asuntotuotannon
kokonaisuutta. Maapolitiikan keinovalikoiman kayttdminen on
jatkossakin kuntien harkintavallassa. Tehtavéa on vaativa ja
edellyttda kunnalta riittavia resursseja ja osaamista.
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MRL5a §

Kunnan maapolitiikka
MRL 20 §

Kunnan maapolitiikka kdsittdd kunnan

maanhankintaan ja kaavojen Kunnan tehtdvat

toteuttamiseen liittyvdt tavoitteet ja Kunnan on huolehdittava alueiden kéytén

toimenpiteet, joilla luodaan edellytykset suunnittelusta, rakentamisen ohjauksesta ja

yhdyskuntien kehittdmiselle. valvonnasta alueellaan seké maapolitiikan

harjoittamisesta. Kunnalla tulee olla
kéytettdvissédn tehtdviin riittdvdt voimavarat
ja asiantuntemus.

Kunnan kestavaksi kasvuvauhdiksi on eri yhteyksisséa arvioitu noin 1-1,5 %:n vuosittainen
vaestonlisdys, jota kovempi kasvu aiheuttaa paineita kunnan talouteen ja verodyrin korottamiseen.
Moni uusmaalainen kunta on kasvanut viime vuodet nailla kipurajoilla. Suunnitelmallisella maapolitilkan
hoidolla ja tontinluovutuksella on olennaista vaikutusta kuntatalouteen: Luovuttamalla tontteja oikealta
paikalta oikeaan aikaan varmistetaan, etta vaestdnkasvu ja sen edellyttamat palvelut kulkevat kasi
kadessa.

Se, miten hyvin tonttituotanto vastaa kysyntaan, heijastelee seudun kilpailukykyyn monella
tavalla. Talla hetkelld niukka tonttitarjonta ja asuntojen korkea hinta vaikeuttavat tyévoiman saantia ja
vaikuttavat sitd kautta koko maakunnan tydmarkkinoihin. Yhdyskuntarakenne hajautuu ja tyématkat
pitenevat, kun sopivan kokoista ja hintaista asuntoa haetaan entistd kauempaa. Lisdantyva tydmatka-
ja asiointiliikenne tuottaa puolestaan entista enemman paastéja ja melua, heikentden osaltaan
ympariston laatua ja asukkaiden viihtyvyytta.

Voitaisiinko asuntopula ratkaista moninkertaistamalla kuntien kaavoitus ja tonttituotanto?
Kiinteisto- ja rakennusalan toimijat esimerkiksi ovat eri yhteyksisséa vaatineet kunnilta viiden vuoden
asuntotuotantotavoitetta vastaavaa luovutusvalmista tonttivarantoa. Ratkaisu ei kuitenkaan ole néin
yksinkertainen. Kaavoittaminen tuo kunnalle velvoitteen jarjestaa alueelle muuttaville uusille asukkaille
palvelut ja yleensd myos rakentaa palveluille puitteet. Tama on haastava yhtélo. Toisin kuin luullaan,
kunnan tontinmyyntituloilla tai yksityisen maan kaavoitukseen liittyvilla korvauksilla (niin kutsutulla
maankayttomaksulla ks. luku 4.1) ei naita kustannuksia useinkaan kokonaisuudessaan kateta.
Korvauksilla saadaan yleensa toteutettua tarvittava kunnallistekniikka — joka on muutenkin tonttien
kayttoon saamisen edellytys — mutta harvemmin valttdmattomien palvelujen, kuten paivakodin tai
koulun rakentaminen. Niiden toteutus rahoitetaan kunnan verovaroilla. Vuosittainen tonttitarjonta on siis
mitoitettava kunnan voimavarojen mukaan.



Asumisen hinta / -
Uudenmaan TYOVOIMAN
SAANTI

kaupunkikeskuksissa
alkaa olla kaukana
kohtuullisesta. Tarkeilla
keskustoihin painottuvilla
palvelutoimialoilla, kuten

VAIKEUTUL SEUDUN
KILPAILUKYRKY
HEIKKEMEE

vaikkapa KOHTUUTTOMAN
terveydenhuollossa ja HIM TAINEMN
ASUMINEN

pelastustoimessa
tydskentelevien
mahdollisuudet asua
l[ahella tydpaikkaansa ovat
vahaiset. Nailla toimialoilla
saattaa tulevaisuudessa
olla vaikeuksia saada
tydvoimaa.

AHDYSKUNTA-\

RAKENME

Lisdkaavoitus ei automaattisesti johda riittavaan ja oikeanlaiseen asuntotuotantoon, jos kaavat
jadvat toteutumatta tai toteutuvat vain osittain. Kunnan pitaa kayttaa sellaisia tontinluovutusehtoja ja
yksityistd maata kaavoittaessaan sopimusehtoja, joilla tonttien rakentuminen haluttuna ajankohtana
varmistetaan kaikissa tilanteissa. Nama juuri ovat maapolitiikan keinoja. Tontinluovutuksella on hyva
varmistaa monipuolinen tarjonta, mutta kunnan ei kuitenkaan kannata hajauttaa kasvua
samanaikaisesti useille eri suunnille vaan vaiheistaa uusien alueiden kayttoon ottoa. N&ain
yhdyskuntarakenne ei hajaudu ja kunnallistekniikan investoinnit tulevat heti tdysimaaraisina kayttéon.

Maapolitiikan hoidolla on keskeinen vaikutus paitsi tonttien tarjontaan ja rakentumiseen, myoés
kiinteistdjen hintakehitykseen — eli valmistuvien asuntojen hintaan. Kun kunta kaavoittaa omaa
maataan ja luovuttaa itse tontteja, silla on parhaat mahdollisuudet vaikuttaa asuntotuotantoon ja sen
laatuun kuten talotyyppeihin ja hallintamuotoon, seké kohdella alueen maanomistajia tasapuolisesti
kaavaratkaisusta riippumatta. Vastaavasti riittava ja

monipuolinen yritystonttivalikoima on kunnan

elinkeinopolitiikalle eduksi. Talldin kunnalla on valmiudet

vastata kiinnostuneiden yritysten tontti- ja toimitilatarpeisiin

nopeasti, ja vaihtoehdot mahdollistavat myos terveen kilpailun

toimijoiden valilla.

Kuntien vélista kilpailua ja "osaoptimointia” on pidetty yhtena
kaupunkiseutujen kehityksen jarruna. Tassa selvityksessa
mukana olleista aika harva tunnisti erityisia kilpailuasetelmia
kuntien kesken; asuinkunnan valintaan vaikuttavat monet
muutkin tekijat kuin tontti ja sen hinta, esimerkiksi alueen
tuttuus ja sosiaaliset suhteet. Kunnat eivat siis valttamatta
kilpaile samoista asukkaista. Sen sijaan ainakin
paakaupunkiseudun kunnat saattavat tavallaan "kilpailla”
mielenkiintoisista rakentamishankkeista: Kun halutaan kokeilla
jotakin uutta konseptia, osaavia tekijoita ei valttamatta riitdkaan
kaikille, koska kiinteist6- ja rakennusalalla on toimijoista pulaa.



TONTTITUOTANNON KOKONAISUUS

Kaavoituksen
kaynnistamissopimus

) S ,

Maanhankinta

Esirakentaminen ja
muut valmistelevat ;

-
| Sopimusneuvottelut |
L

Maankiyttosopimus

Kunnallistekniikan
suunnittelu

Kiinteisténmuodostus

¥
. Z

Kunnallistekniikan
rakentaminen

Kaavan Tonttien luovutus

toteutumisen

=

varmistaminen

Puistojen ja muiden
yleisten alueiden
rakentaminen

Rinkinen, 2007, 2016

Asuntotuotannon edistdminen on kunnan eri toimialojen yhteinen tehtava. Maapolitiikan
toimenpiteilla on suuri merkitys tonttituotannon kokonaisuudessa: Se on ketju, joka koostuu kunnan
maanhankinnasta, kaavoituksesta, kunnallistekniikan rakentamisesta ja tontinluovutuksesta —
unohtamatta tonttien rakentumisen varmistamista kaikissa tilanteissa.

Maapolitiikan tulee olla ennakoivaa ja pitkajanteista, silla maapolitikan luonteeseen kuuluvat
erilaiset aikaa vievat neuvottelumenettelyt, joissa ei ole oikoteita.

Ketjua ei saa jattaa puolitiehen: toimiva ja viihtyisa elinymparistd varmistetaan ajoittamalla
palveluiden, puistojen sekd muiden yleisten alueiden rakentaminen rinnan asuntorakentamisen
kanssa.
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Tassa julkaisussa pyritaan avaamaan seudun maapolitiikan vaikutusmekanismeja ensisijaisesti
riittdvan ja tarpeisiin vastaavaan tonttituotannon saavuttamiseksi. Tehtyjen kyselyiden, haastatteluiden,
ryhméakeskustelujen seké ajankohtaisten julkaisujen avulla on pyritty tunnistamaan vaikuttavimmat
keinot, joita kayttamalla seudun kunnat voivat yhteistuumin edistdd kohtuuhintaista asumista ja
kestavaa yhdyskuntarakennetta sek& oman kuntansa talouden suotuisaa kehitysta.

Julkaisun luvuissa 2-5 esitellaan tarkemmin keskeinen maapolitiikan keinovalikoima. Omissa
alaluvuissaan kuvataan tarkemmin keinovalikoiman kaytt6a ja arvioidaan keinovalikoiman toimivuutta
erikseen Helsingin seudun 14 kunnassa seka yhdessatoista muussa Uudenmaan kunnassa.
Lapinjarven tiedot puuttuvat aineistosta.

Tiedot keinojen kaytosta esitetdan taulukoissa kunnittain niiltd osin, kuin ne ovat olleet saatavilla.
Vihrean varin tummuus kuvaa sitd, onko jokin maapolitiikan valine kaytossa kunnassa vai ei, tai onko
sen kayttdmiseen ainakin periaatteessa valmiudet — kirjattuna esimerkiksi maapoliittiseen ohjelmaan tai
johonkin muuhun luottamuselinten hyvaksymaan asiakirjaan. Muutamia taulukoita on tarkennettu
esimerkiksi tiedoilla siita, ettéd keinoa on kaytetty harvoin tai se on tullut vasta hiljattain kayttoon.
Joissakin tapauksissa olennaiseksi on katsottu tieto siita, ettéd jotakin keinoa on kaytetty ennen
maankaytto- ja rakennuslain voimaantuloa, koska kunta on siten osoittanut valmiutensa keinon
kayttoon.

{

maapolitiikan valine on kaytossa

valmius kayttaa, mutta ei ole toistaiseksi kaytetty

= maapolitiikan valine ei ole kdytossa

= vastaus puuttuu

/

Taulukot havainnollistavat yhdella silmayksella, kuinka yleisesti kaytetty
kukin maapolitikan keino on: mitd tummempi vihred, sita kaytetympi valine.

Selvityksen tiedot on saatu paaosin vuosina 2013-2015 tehdyista haastatteluista ja kyselyista,
jotka suunnattiin Uudenmaan kuntien maapolitiikan asiantuntijoille seka muutamille muille aihepiirin
asiantuntijoille. Muiden kuin maapolitiikan toimialojen edustajia ei haastateltu erikseen, mutta monen
maapolitiikan asiantuntijan toimenkuvaan kuuluu muitakin tehtévid kunnan kaavoituksesta,
asuntotoimesta, teknisesta toimesta tai elinkeinoista, joten nakemykset edustavat varsin laajasti kuntien
tehtavakenttaa.

Taulukoissa esitetdan poikkileikkaustilanne edella mainitulta noin kahden vuoden ajanjaksolta,
mutta julkaisua viimeisteltdessa tietoja on soveltuvin osin viela ajantasaistettu. Tausta-aineistona on
hyddynnetty Uudenmaan maapolitikkaryhméssa aikaisempina vuosina (2010 -) tehtyja kyselyja mm.
tontinluovutusmenettelyistd ja maankayttésopimuksista, sekad muita tekijan aihepiirista aiemmin
kokoamia aineistoja, joilla selvitykseen on saatu pitempéaa ajallista perspektiivia.



Julkaisussa kasitelladn seuraavat keskeiset maapolitiikan valineet:

Maapoliittinen ohjelma (s. 18)
Maanhankinta (s. 21)

e vapaaehtoinen kauppa (sis. maanvaihdot)
e etuostomenettely
e raakamaan lunastus yhdyskuntarakentamiseen

Yksityisen maan kaavoittaminen (s. 32)

e maankayttosopimukset
e kehittamiskorvaus
e kehittamisaluemenettely

Tontinluovutus ja tonttien rakentumisen varmistaminen (s. 43)

e asuntotonttien luovutusperiaatteet
e tontinluovutusehdot:
0 rakentamisvelvoitteet ja sopimussakot
e maankayttésopimusehdot:
0 rakentamisaikataulu, sopimussakot ja vakuudet
e rakentamattoman rakennuspaikan korotettu kiinteistovero

e rakentamiskehotus

Kunnat ovat hyvin erilaisia ja toimivat varsin eri tavoin lain suomien keinojen puitteissa.
Uudenmaan maakunnasta l6ytyy mahdollisten toimintatapojen koko kirjo. Maapolitiikan erilaisille
toimintaperiaatteille on kuitenkin syynsd muun muassa kuntien historiassa, politiikassa,
maanomistuksessa, rakenteessa ja sijainnissa. Myds henkilbhistoria, eli vahvat kunnallispoliitikot tai
viranhaltijat ovat voineet vaikuttaa pitkaaikaisesti kunnan linjauksiin. Viimeisten viidenkymmenen
vuoden aikana Uudellamaalla toteutuneet lukuisat kuntaliitokset ovat osaltaan vaikuttaneet
maapolitiikan toimintatapoihin, kun l&htokohdiltaan hyvin erilaisten kuntien toimintatapoja on pyritty
sovittamaan yhteen. Naitd moninaisia taustalla vaikuttavia mekanismeja ja seuraussuhteita on
selvitysta tehtdessa pyritty ymmartamaan.

Uudenmaan kunnat kayttavat maapolitiikan keinovalikoimaa jo nyt varsin monipuolisesti. Kunnat
ovat myds valmiita edelleen tehostamaan toimenpiteitddn ja osin tahéan on jo ryhdyttykin. Selvityksen
eraana tavoitteena on ollut tonttituotantoketjun sujuvoittaminen. Kunnat voivat tehda sen eteen paljon
itse, mutta myos valtiolta tarvitaan sen tueksi toimenpiteitd — kuten liséa resursseja ohjaukseen ja
tarkistuksia lainsdadantoon.



Keskeiset toimenpidetarpeet eri osapuolille ovat silmailtavissa kunkin luvun lopussa olevasta
yhteenvetokohdasta "suositukset”. Suositukset on kasitelty Uudenmaan maapolitikkaryhméassa mutta
suosituksia ei ole viety hyvaksymiskasittelyyn sen paremmin ryhmassa kuin kunnissakaan, koska tyo
on luonteeltaan taustoittava asiantuntijaselvitys. Lahtokohtana on, ettd kunnat harkitsevat itse,
muuttavatko ne kaytantdjaan suositusten suuntaan.

Uusimaa — 26 erilaista kuntaa, 1,6 miljoona erilaista asukasta. Viela viisikymmenta vuotta sitten
maakunnan alueella oli 44 kuntaa. Maalaiskuntien littyminen kaupunkeihin ja pienten paikkakuntien
yhdistyminen suurempiin nakyy tané paivana kuntien rakenteessa muun muassa monikeskuksisuutena.
Kuntien toimintaperiaatteetkin ovat usein perua usean kunnan erilaisista toimintatavoista.

P Kanta-Hame r Paijat-Hame !
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Kasvupainealueilla, kuten Uudellamaalla, on erityisen tarke&da noudattaa aktiivista,
johdonmukaista ja pitkajanteistd maapolitiikkaa. Kaavoitus, maa- ja asuntopolitiikka ovat oikeastaan
kunnan tarkeintd kaytannon elinkeinopolitiikkaa, ja siksi ne on syyta nivoa osaksi kunnan strategista
suunnittelua. Paattdjien tulee olla tietoisia siité, kuinka valittavat toimintatavat kédytanndssa vaikuttavat
kunnan talouteen ja kasvuedellytyksiin. Sovituista linjauksista ei myéskéan kannata poiketa ilman
painavia perusteita, jos kunta haluaa pysya luotettavana kumppanina kiinteisto- ja rakennusalan
toimijoiden, maanomistajien ja kuntalaisten silmissa.

Maapoliittinen ohjelma on yksi hyvéksi havaittu véline
maaritella kunnan johdonmukaiset toimintaperiaatteet ja
varmistaa maanomistajien tasapuolinen kohtelu. Maapoliittisessa
ohjelmassa maaritellaan kaytettavissa oleva maapolitiikan
keinovalikoima ja keinojen tarkeysjarjestys. Joskus maaritellaan
myds ne erityistilanteet, joissa joidenkin keinojen kaytto
poikkeuksellisesti on mahdollista. Maapoliittisesta ohjelmasta
paattaa yleensa valtuusto.

Kunnan maapolitiikan toimintaperiaatteet voidaan maaritella
myds muissa ohjelmissa tai strategioissa. Asiakirjan nimella tai
muodolla sindnsa ei ole merkitystd, kunhan tehdyilla valinnoilla on
poliittinen hyvaksynta ja asiakirjat ovat julkisia. Olennaista on
tietenkin, ettd paatoksentekijat ovat sisaistaneet tehtyjen valintojen
kauaskantoiset vaikutukset seka sitoutuneet sovittuihin linjauksiin.

Kuntaliitto suosittelee maapoliittisen ohjelman tarkistamista aika ajoin ja tarpeen mukaan.
Ohjelma on hyva ainakin kayda lapi valtuuston vaihtuessa uusien paattajien sitouttamiseksi.
Maapoliittisen ohjelman laatimisen tueksi on Uudenmaan liitossa laadittu opas "Kunnan maapoliittinen
ohjelma — valmistelijan kasikirja” (Junnilainen, 2007).



’-F' Helsingin seutu 2014 Muu Uusimaa 2014

Espoo
Helsinki
Hyvinkaa
Jarvenpaa
Kauniainen
Kerava
Kirkkonummi
Mantsala
Nurmijarvi
Pornainen
Sipoo
Tuusula
Vantaa
Vihti
Askola
Hanko
Inkoo
Karkkila
Lapinjdrvi
Lohja
Loviisa
Myrskyla
Porvoo
Pukkila
Raasepori
Siuntio

A. Maapoliittinen ohjelma. Tummalla vihrealla merkityisséd kunnissa oli vuoteen 2014 mennessa laadittu
erillinen maapoliittinen ohjelma. Vaaleammalla vihreélla ja tahdella merkityissad kunnissa maapolitiikan
periaatteet on maaritelty muissa asiakirjoissa. Selvityksen jalkeen myds Hangossa on kaynnistetty
maankayttopoliittisen ohjelman laatiminen ja useassa kunnassa maapoliittisen ohjelman tarkistus. Espoossa
toimintaperiaatteet ajantasaistettiin syksylla 2015 ja Nurmijarvella kevaalla 2016.

Helsingin seudun kunnissa maapoliittisia ohjelmia on laadittu vaihtelevasti ja vaihtelevan
sisdltdisina. Parhaimmillaan valtuuston hyvaksyma ohjelma raamittaa toimintaperiaatteet valmisteluun
ja paatoksentekoon sekd mahdollistaa delegoinnin, kun linjaukset ovat kaikille selkeéat. Delegointi, el
paatoksenteon siirtdmisen alemmalle tasolle, onkin yksi mahdollisuus sujuvoittaa ja nopeuttaa
tonttituotantoketjua.

Maapoliittisen ohjelman olemassaolo ei viela kerro kunnan maapolitiikan aktiivisuudesta.
Joissakin Uudenmaan kunnissa maapolitiikan keinovalikoima nimittéin ei haastattelujen mukaan
todellisuudessa ole kaytettavissa sellaisena, kuin se on kirjattu maapoliittiseen ohjelmaan, ja
mahdollisuudet keinovalikoiman kayttoon saattavat vaihdella valtuustokausittain. On myds kuntia, joissa
maapoliittiseen ohjelmaan on siséllytetty asioita, jotka siihen eivat oikeastaan kuuluisi, kuten
kaavoitusperiaatteita. Silloin asiakirja voi vanhentua nopeasti. Kovin taajaan Uudenmaan kunnat eivét
maapoliittisia ohjelmiaan ole 2000-luvulla tarkistaneet, mutta viime aikoina tehdyt kuntaliitokset seka
toisaalta paineet edistaa tadydennysrakentamista ovat aiheuttaneet tarvetta sopia maapolitiikan
pelisdannoista.

Kaikissa kunnissa ei maapoliittista ohjelmaa ole koettu tarpeelliseksi. Nama kunnat ovat
ratkaisseet tai ainakin kuvanneet maapolitiikan linjaukset joissakin muissa luottamuselinten
hyvaksymissa asiakirjoissa kuin maapoliittisessa ohjelmassa, esimerkiksi asumisen tai maankayttn
toteuttamisohjelmassa. Maapoliittisen ohjelman puuttumista voi selittdd myos se, etta kunnassa on jo
vuosikymmenien ajalta vakiintunut perinne aktiivisen ja johdonmukaisesta maapolitiikan
harjoittamisesta. Maanomistajat ja muut kumppanit voivat luottaa ilman erillistd ohjelmaa, etta kohtelu
on tasapuolista ja valittua linjaa noudatetaan jatkossakin.

/

Lisatietoa:

Kunnan maapoliittinen ohjelma, valmistelijan kasikirja,
Junnilainen Tiina, Uudenmaan liiton julkaisuja E95-2007.
Helsinki 2007 (linkki)

Maapolitiikan opas, www.kunnat.net



http://www.uudenmaanliitto.fi/files/6214/Kunnan_maapoliittinen_ohjelma_-_valmistelijan_kasikirja

Helsingin seudulla yhdesséatoista
kunnassa neljastatoista on
maapoliittinen ohjelma. Arviolta
puolessa naista kunnista maapoliittisen
ohjelman koetaan ohjaavan toimintaa
hyvin ja toinen puoli kokee, etté kirjatut
tavoitteet eivat aivan vastaa
todellisuutta. Kolmessa kunnassa
maapoliittista ohjelmaa ei ole.
Helsingin ja Hyvinkaan kaupungeilla on
pitkat maapolitiikan toimintaperiaatteet
ja keskeisia linjauksia on maaritelty
muissa asiakirjoissa, joten erilliselle
ohjelmalle ei ole koettu tarvetta.

Muualla Uudellamaalla puolessa
kunnista on maapoliittinen ohjelma.
Hangossa seka kuntaliitoksia l&pi
kéyneisséa Loviisassa ja Raaseporissa
maapoliittiset ohjelmat olivat
valmisteilla selvitysté tehtéessa.
Lohjan kaupungin maapoliittinen
ohjelma paivitettiin ajanmukaiseksi
viimeisimman kuntaliitoksen
toteuduttua 2014.

2.2. Suositukset

Kunnille

Tarkistetaan maapoliittista ohjelmaa p&éattgjien sitouttamiseksi tarvittaessa, esimerkiksi
valtuuston vaihtuessa. Huolellinen valmistelu ja perustelut ovat téarkeita, etté valintojen syy- ja
seuraussuhteet, kuten vaikutukset kuntatalouteen, ovat selvat linjauksista paattaville.

Maapolitiikan linjauksista voidaan yhté hyvin sopia joissakin muissa asiakirjoissa, kunhan
valinnoilla on poliittinen hyvaksynta ja asiakirjat ovat julkisia. Toimintatapoja voikin olla hyva pohtia
esimerkiksi kuntastrategian asunto- ja elinkeinopoliittisten linjausten tarkentuessa tai yleiskaavoituksen
niin vaatiessa.

Valtiolle

Maapolitiikan lisédminen maankayttd- ja rakennuslakiin kunnan tehtavéksi on hyva asia, koska
se korostaa maapolitikan merkitysta tonttituotannon kokonaisuudessa. On tarkead, ettd kunnat saavat
jatkossakin valita toimintatavat omista lahtékohdistaan. Seudun yhteistyé maapolitikassa on tarkeaa,
mutta sen tulee perustua vapaaehtoisuuteen.
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3. Maanhankinta

Ennakoiva maanhankinta kunnan méaarittelemiltd kasvusuunnilta auttaa kehittdmaan
yhdyskuntarakennetta haluttuun suuntaan. Ensimméainen asemakaava on perusteltua laatia
ensisijaisesti kunnan omistamalle maalle. Kunnan omalla tontinluovutuksella voidaan parhaiten
varmistaa alueen toteutumisen haluttu aikataulu, vaikuttaa tonttien laatuun ja hintatasoon seka
asuntojen hallintamuotojakaumaan — eli siihen milloin ja mink&laisia asukkaita tai yrityksia kuntaan
tulee. Myds palveluiden toteuttaminen, ajoittaminen ja optimaalinen mitoittaminen onnistuvat nédin
parhaiten.

Maanomistajia voidaan kohdella tasapuolisesti tulevasta kaavaratkaisusta riippumatta, kun maa
hankitaan kunnan omistukseen ennen kaavoitusta. Kuntatalouden, veronmaksajan ja tulevan
asukkaankin nakdkulmasta on olennaista, ettéd kaavoituksen synnyttdméa maan arvonnousu voidaan
kayttaa kokonaisuudessaan kaavan toteuttamisesta kunnalle aiheutuviin kustannuksiin. Kustannuksia
syntyy esimerkiksi katuverkon ja muun infrastruktuurin rakentamisesta seka tarvittavien uusien
palvelujen tuottamisesta. Tassa luvussa kaydaan lapi kunnan maanhankinnan keinoja.

3.1. Vapaaehtoinen kauppa

Vapaaehtoinen kauppa on kunnan maanhankinnan ensisijainen keino. Arkipuheessa kaytetaan
usein ilmaisua "raakamaan” hankinta, milla tarkoitetaan asemakaavoittamattoman maan kauppoja
yhdyskuntarakenteen keskeisilla alueilla. Raakamaalla on kaavoitus- ja rakentamisodotustensa vuoksi
maa- ja metsatalousmaan hintaa korkeampaa odotusarvoa. Maanomistajan nakdkulmasta maan
myyminen on aina nopeampi ja varmempi tulonl&hde kuin maankayttdsopimuksen tekeminen.

Selked visio kunnan tulevaisuudesta esimerkiksi yleiskaavassa seka hyva kunnan toimialojen
vélinen yhteistyd ovat maan hankinnan ennakoimisessa valttamattomia. Paattajien tuki on olennainen
niin taloudellisissa kuin linjauskysymyksissakin. Riittdvana raakamaavarantona on yleensa pidetty
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viiden vuoden asemakaavoitustarvetta vastaavaa maarad. Voimakkaasti kasvavassa kunnassa tarve
voi kuitenkin todellisuudessa olla huomattavasti taté suurempi. Hyvalla maanomistuksellaan kunta
varmistaa edellytyksensa reagoida nopeasti kuntaan hakeutuvien yritysten tarpeisiin seka muutoinkin
elinkeinoelaman muuttuviin tarpeisiin.

Maanhankinta on usein pitka, jopa vuosia kestava prosessi. Neuvotteluihin on hyva ryhtya
huomattavan paljon aikaisemmin kuin alueen asemakaavoitus on tarkoitus aloittaa. Jos neuvottelujen
kohteena on suvussa pitkaan perinténa kulkenut maa-alue, siihen vaoi liittya paljon tunnesiteita ja
myyntipaatos vaatii omistajilta harkinta-aikaa. Jos taas maanomistajan mahdollisuus jatkaa elinkeinon
harjoittamista on maan myynnin takia vaakalaudalla, ratkaisuna voi joskus olla kunnan valmius tarjota
vaihtomaana korvaavaa maa- ja metsatalousaluetta jostakin muualta.

Maanhankintaneuvotteluissa kunnan on tarkeaa pitaa kiinni hinnoitteluperiaatteistaan, vaikka
raakamaan hintaa ei olekaan tarkoituksenmukaista lukita aivan tarkasti. Mikéd&n kauppa ei ole koskaan
yksittaistapaus. Kerran maksettu poikkeuksellisen korkea hinta on helposti jatkossa se, johon seuraavat
kaupat kunnassa perustuvat, eli se voi johtaa yleiseen maan hintatason nousuun. Tama puolestaan voi
aiheuttaa hinnannousupaineita myos naapurikunnissa ja siten vaikeuttaa myos niiden maanhankintaa.

Joskus poikkeukselliseen hintaan voi olla painava syy, esimerkiksi osittain rakennettu kiinteisto.
Jos kunta paatyy maksamaan poikkeuksellisen korkean hinnan, on paatoksenteossa syyta tuoda
selkeasti esiin, mihin erityistekijéihin hinta perustuu. Nain voidaan valttaa ylimitoitetut hintapyynnot
jatkossa. On tarkedd, ettd kunnat eivat ainakaan omilla toimillaan nosta maan hintaa, koska silla on
vaikutusta koko seudun hintatasoon, mik& puolestaan heijastuu edelleen myds asuntojen hintaan.

Asemakaavan mukaisten, kunnan omistukseen siirtyvien katujen ja puistoalueiden hankinta
(MRL luku 14) on kunnille taloudellisesti merkittava asia. Niistéd alueista, jotka kunta hankkii ilmaiseksi
luovutettavien katualueiden lisaksi (MRL 94 §, 104 8), seka puisto- ja muista yleisista alueista kunta
maksaa vahintadan raakamaan hinnan. Tastékin syysta raakamaan hinnoittelu heijastuu kuntatalouteen.

Raakamaan hankinnan edellytyksia...

..parantavat kunnan pitkat ..heikentévat vastaavasti maanomistuksen pirstaleisuus,
maanhankinnan ja oman maan maanomistajien myyntihaluttomuus tai eparealistiset
kaavoittamisen perinteet, suuret hintakasitykset ja hinnannousuodotukset, kunnan
maanomistusyksikét, johdonmukainen vdhaiset neuvotteluresurssit seka paatoksenteon

maan hintataso, verohelpotukset poliittinen epavarmuus. Neuvotteluasetelmaa heikentavat
kuten kiinteistdjen myynnin my®&s kunnan aktiivisuus kdyttdd maankayttdsopimuksia
mairaaikainen verovapaus, selked alueita ensi kertaa kaavoittaessaan (tarkemmin luvussa
poliittinen tuki seka kunnan valmius 4.1.), samoin kuin raakamaan vaihteleva hintataso — paitsi
kaikkien maapoliittisten keinojen — jos kohtuullinen hintavaihtelu on selkeasti perusteltavissa
my®ds lunastuksen — kayttamiseen alueiden erilaisilla ominaisuuksilla, kuten rakennetta-
tarpeen niin vaatiessa. vuudella ja sijainnilla yhdyskuntarakenteessa.
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B. Kunnan maanhankintabudjetti M € (talousarviotieto v. 2014). Kyseessa on yksittdisen vuoden tilanne,
joka antaa lahinna yleiskuvan budjettiraamista Uudellamaalla. Tilanne voi kunnasta riippuen vaihdella
vuosittain huomattavastikin.

Kyselyn toteutusvuonna 2014 osa Uudenmaan kunnista oli ennakoinut maan myynnin maaraaikaisen
verovapauden kaksinkertaistamalla maanhankintaan varattavat rahat. Osa kunnista ei varautunut siihen viela
talousarviossaan, mutta maanhankintaan haettiin ja myonnettiin tarpeen mukaan lisdmaararahaa.
Esimerkiksi Tuusulassa vuoden 2014 toteutunut maanhankintabudjetti oli lisimaararahan jalkeen taulukossa
esitettyyn alkuperaiseen ndhden nelinkertainen (6 M €) ja Mantsalassa lahes seitseméankertainen (4,8 M €).

Kunnat voidaan yleensé jaotella maanhankinnan suhteen aktiivisiin ja passiivisiin — niin myds
Uudellamaalla. Aktiivisuudella tarkoitetaan kunnan suunnitelmallisuutta ja oma-aloitteisuutta
kiinteistokauppaneuvotteluissa. Jotkut Uudenmaan kunnista ovat aina hankkineet kaavoitettavan maan
omistukseensa, toiset eivat kaytannossa hanki raakamaata juuri lainkaan. Maanhankinnassa voitaisiin
siis olla jossain maarin nykyista aloitteellisempia ja etupainotteisempia. Olennaista on kuitenkin
maanhankinnan johdonmukaisuus, eli ettd maata hankitaan systemaattisesti ja hyvissa ajoin sielta,
missa on tarvetta tulevaa kaavoitusta ajatellen. Aktiivisuuteen vaikuttavat yleensé voimakkaimmin
kunnan poliittiset perinteet ja maanomistusolot pitkélla aikajanteella.

Raakamaan hinta on pysytellyt Uudellamaalla melko vakaana. Paakaupunkiseudun hintataso on
luonnollisesti omaa luokkaansa, noin kymmenen euron nelidhinnan tietdmilla ja paikoin reilusti sen
ylikin. Muualla Helsingin seudulla raakamaan hintahaitari on sijainnista ja yleiskaavatilanteesta riippuen
pysytellyt 1-4 euron vélilla (lukuun ottamatta Tuusulan 8 €, Kirkkonummen 4,8 € ja Sipoon 4,5 € alkavia
nelidhintoja). Kunnan halukkuus tehda maankayttdsopimuksia voi vaikuttaa osaltaan raakamaan hintaa
nostavasti. Muualla Uudellamaalla hinta on 1-3 euron valilla nelidlta. Joissakin kunnissa kauppoja on
tehty niin véhan, ettd raakamaan hintaa ei pystyta luotettavasti arvioimaan. Esimerkiksi Kauniaisissa
asemakaavoittamatonta maata ei kaytannossa ole, eika siella niin ollen tehda raakamaakauppojakaan.
Kirkkonummi puolestaan on tahan asti kasvanut padasiassa maankayttosopimuksilla.

Lahes kaikissa kunnissa osoitetaan vuosibudjetti maanhankintaa varten. Uudenmaan kunnissa
budjetti vaihtelee kunnasta riippuen pienimpien kuntien 0,1 miljoonasta eurosta Helsingin 10 miljoonaan
euroon. Kirkkonummella vuosibudiettia ei ole ollut, mutta valtuusto on myontanyt maanhankintarahaa
ostotilaisuuden tarjoutuessa. Vantaa puolestaan on uusien (2014) maapoliittisten linjaustensa myoéta
kaksinkertaistanut maanhankintaan kaytettavat varat. Vuosittaista vaihtelua tietenkin on kaikissa
kunnissa — esimerkiksi viimeisimman maaraaikaisen kiinteistonluovutuksen verovapauden aikana
monet kunnat varautuivat tavallista suuremmalla maanhankintabudjetilla. Verovapauden aikana ja
muutoinkin aina hyvan kaupantekotilaisuuden tarjoutuessa lisarahoitus vuosibudijettia suurempiinkin
hankintoihin on yleensa myoénnetty.

Melkein kaikki Helsingin seudun kunnista ovat delegoineet maanhankintapaattksia
valtuustotasolta hallitukselle tai viranhaltijoille portaittain sovittuihin summiin, jonka koetaan
virtaviivaistavan toimintaa. Muun Uudenmaan osalta selvityksen tiedot delegoinnista ovat puutteelliset.



Aktiivinen maanhankinta on kunnan hallitun kasvun
kannalta tarkeaa. Se edellyttaa jatkuvaa
yhteydenpitoa maanomistajien kanssa,
ostotarjouksia, neuvotteluja sekd maastokaynteja.
Kunnan on varattava siihen riittavasti
henkiloresursseja.

Neuvottelut voivat vieda aikaa ja "kahvia kuluu”.
Maanomistaja voi ymmarrettavasti haluta kypsytella
paatostaan. Esimerkiksi pitkdan suvun hallinnassa
olleesta alueesta luopuminen voi olla mita
suurimmassa maarin tunnekysymys.

"Mita lahempéana aiottua kaavoitusta
maanhankintaan ryhdytééan, sitd heikompi kunnan
neuvotteluasema on ja sitd korkeammaksi hinta
kohoaa”. Lisaksi voidaan menettédé aikaa ja rahaa
jos kaavoitus viivastyy.

J

Kiinteiston myyntivoiton maardaikainen verovapaus kunnalle myytaessa on yleensa edistanyt
kuntien maanhankintaa. Viimeisin verovapaus 1.10.2013-31.12.2014 vilkastutti kaupankayntia
valtaosassa Uudenmaan kuntia. Vahiten vaikutusta oli niissé kunnissa, joissa maanhankinta on ollut
muutenkin perinteisesti aktiivista, koska niissa ei ole ollut samalla tavalla myymatonta potentiaalia
odottamassa. Méaaraaikaiset verohelpotukset ovat hyva kannustin aktiivisempaan maapolitiikkaan,
mutta ne on hyva kuitenkin toteuttaa epasaanndllisin valein.

Kunnilla on verovapausmenettelyyn myos parannusehdotuksia. Verovapaus tulisi ulottaa jatkossa

koskemaan myos yhtidita ja yhteisoja. Kunnat pitavéat myos tarkeénd, ettd maardaikaisuus ei paaty
vuodenvaihteeseen ja ettd se ulotetaan ainakin kahden eri kalenterivuoden puolelle, koska se antaa
kunnalle pelivaraa hyédyntaa useamman vuoden maanhankintabudjettia. (Iahde: julkaisematon
Uudenmaan maapolitiikkaryhméan selvitys maaraaikaisen verovapauden vaikutuksista, 2015).

Pohdintaa maanomistuksesta

Kuntien maanomistusta on vaikea vertailla. Maanomistuksen maarda ja sen muutosta mitataan muun
muassa hehtaareina ja prosenttisuuksina maapinta-alasta. Kuntien valisena vertailutietona ne eivat
kerro paljoakaan, kun kunnat ovat hyvin erikokoisia ja rakenteeltaankin aivan erilaisia. Maanomistus
ei tietenkaan ole itsetarkoitus eikd se automaattisesti lisadnny koko ajan, sillda maata luovutetaan
koko ajan tonttien rakentumisen myota.

Tarkeampi kysymys on, onko maanomistusta tulevaisuudessa kunnan asemakaavoituksen tarpeisiin
riittavasti ja sijaitseeko se optimaalisesti suunnitelluissa kasvusuunnissa, tai voiko sitd hyodyntaa
asuntotuotannon edistamiseksi vaikkapa vaihtomaana. Osalla Uudenmaan kunnista maanomistusta
on paljon, osalla erittdin vahan. Toki jos kunta on tietoisesti valinnut paaasialliseksi
toimintaperiaatteekseen maankayttésopimukset, voi vahdinenkin omistus olla tavallaan — riittava.

J
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Raakamaan hinnoittelu on pidettava ajan tasalla

On tarkeas, etta kunnat eivat omilla toimillaan nosta maan hintaa, koska silld on vaikutusta koko
seudun hintatasoon. Keskeisesta alueesta voi hyvin perustellen maksaa korkeampaa hintaa ilman,
ettd se vaikuttaa syrjdisemman alueen hintatasoon, mutta heikosti tai epauskottavasti
perusteltuna kallis kauppa nostaa helposti raakamaan hintaodotuksia ja hiljentda kaupankayntia
laajallakin alueella.

Kuntien on toisaalta syyta pitaa hinnoittelunsa ajantasaisena: keskeisilla kasvualueilla selkeasti
liilan alhainen hintataso voi yhta lailla jarruttaa kaupantekoa ja viivyttaa sita kautta kunnan
rakenteen kannalta mielekdsta kehittamista. Pitkdan alimitoitettuna pidetty raakamaan hintataso
vaikeuttaa maanhankintaa ja lunastustilanteessa maardytyva hintataso voi silloin esimerkiksi
Maanmittauslaitoksen laskemaan teoreettiseen hintasuhdemenetelmaan nojautuen nousta
huomattavasti.

Raakamaan hinnoittelu kiinteistoll3, jolla on rakennuksia

Jos kaavoitukseen suunnitellulla kiinteistolla on rakennuksia, ei maan hankinta valttamatta tunnu
mielekkaalta, ellei maapohjan arvoon ndahden kalliita rakennuksia pystyta kaavoituksen
toteutuksessa hyodyntdmaan. Talloin saatetaan paatya maan hankinnan sijasta
maankayttosopimukseen. Jarkeva maan hankintakin on kuitenkin mahdollista, kunhan kiinteiston
rakennetut osat hinnoitellaan avoimesti ja selkeasti erillddn rakentamattomista osista. Tall6in
mahdolliset vaarinkasitykset ja kauppaan viitaten tehdyt ylimitoitetut hintapyynnét myohemmissa
kiinteistokaupoissa on mahdollista valttaa.




3.2. Etuosto

Etuosto-oikeus tarkoittaa sita, etta kunta voi asettua kiinteistékaupassa ostajan sijaan silloin kun
etuostolain edellytykset tayttyvat. Kuntaa sitovat hinta mukaan lukien kaikki kaupan ehdot, joista
alkuperéinen ostaja ja myyja ovat luovutuskirjassa sopineet. Myyjan kannalta tilanne ei siis olennaisesti
muutu. Etuosto-oikeutta ei ole l&hisukulaisten valisissé kaupoissa, pakkohuutokauppa- tai
lunastustilanteissa eika silloin kun toisena kaupan osapuolena on valtio. Jos kauppaan sisaltyy
kiinteistéja useamman kunnan alueelta, etuosto-oikeus on silla kunnalla, jonka alueella sijaitsee suurin
osa myytavien kiinteistdjen yhteenlasketusta pinta-alasta. Kunnan pitaa paattaa kolmen kuukauden
kuluessa kaupanteosta, jos se aikoo kayttaa etuostomahdollisuuttaan. Kunnassa toteutuvia
kiinteistokauppoja kannattaa siis seurata aktiivisesti, etta niihin voidaan tarvittaessa reagoida ajoissa.

Etuostojarjestelma luotiin aikanaan helpottamaan kunnan maanhankintaa yhdyskunta-
rakentamiseen. Sittemmin sitd on laajennettu koskemaan myos virkistys- ja suojelutarkoituksissa
tehtdvaa maanhankintaa. Padkaupunkiseudun (Espoo, Helsinki, Kauniainen, Vantaa) kunnissa
etuostoa voi kayttaa laajemminkin, koska siella edella kuvattuja kayttétarkoitusrajoituksia ei ole. Kunnan
etuosto-oikeus koskee paakaupunkiseudulla yli 3 000 m2:n suuruisia alueita, kun se muualla Suomessa
koskee yli 5 000 m?:n kokonaisuuksia.

Etuosto-oikeus on hyvé, joskin sattumanvarainen

maanhankintakeino. Etuostoa kannattaa kayttaa, kun kaupan Ohjaava lainsédddnté:
kohteena olevan kiinteiston sijainti on kunnan kehittdmisen

nakokulmasta hyva ja hinta kohtuullinen. Jos hinta on Laki kunnan etuosto-
poikkeuksellisen korkea, etuoston kayttaminen ei ole oikeudesta 608/1977

suositeltavaa, koska se voi aiheuttaa kunnassa tarpeettomasti
raakamaan hinnannousupaineita.
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C. Etuostomenettely kaytossa (*= menettelyd kaytetty ennen 2000-lukua)

Uudenmaan kunnat kayttavat etuostomahdollisuuttaan yleenséa silloin, kun maata on saatavissa

kunnan kasvun ja kehittdmisen kannalta suotuisilta alueilta. Menettely on kunnissa arkipéivaa.

Kaikilla Helsingin seudun kunnilla ja l&hes kaikilla muillakin Uudenmaan kunnilla on kokemusta etuosto-
oikeuden kayttamisesta ja etuostoja on koko ajan meneilldan jossakin. Muutamissa etuostoa
kayttaneista kunnissa menettely ei haastattelujen mukaan kuitenkaan ole poliittisesti jostakin syysta
kovin suosittu. Niissa kunnissa, joissa menettelya ei ole kaytetty, syyna on esimerkiksi, ettei ole
tarjoutunut sopivia kohteita tai kaupan kohteet ovat olleet kooltaan niin pienia, ettei etuoston
kayttaminen ole ollut lain mukaan mahdollista.

Paakaupunkiseudulla etuoston kayttdéon ei liity kayttotarkoitusrajoitusta (ns. tarkoitusmaaretta)
yhdyskuntarakentamiseen tai suojelu- ja virkistystarkoituksiin. Liséksi etuostokohteen pinta-alan

minimiraja on pienempi kuin muualla maassa. Voimakkaasti kasvavilla seuduilla kunnat hankkivat
maata tietoisesti yhdyskuntarakentamiseen ja muihin laissa tarkoitettuihin tarkoituksiin. Olisi aivan

perusteltua, ettd menettely muutettaisiin samanlaiseksi koko maassa, eli pienemmin pinta-alaperustein
ja ilman kayttotarkoitusrajoitusta.

Uudenmaan maapolitiikkaryhméssa on tunnistettu muitakin lain tarkistustarpeita. Etuosto-oikeus
olisi tarpeen ulottaa koskemaan myds pakkohuutokauppoja ja niitd vastaavia pakkorealisointeja. Kunta

ei paasaantoisesti voi osallistua niihin ilman ennakkoon tehtyja hintapaatoksia, silla ehdollinen tarjous ei
kelpaa. Kunnan julkisesti tekema hintapaatds taas ohjaisi muita ostajaehdokkaita.

Etuostoista hallinto-oikeuteen ja edelleen
korkeimpaan hallinto-oikeuteen tehtyjen
valitusten ratkaisuiden perusteella
Uudenmaan kunnat ovat kayttédneet etuostoa
vain sellaiseen maanhankintaan, johon se on
lain mukaan tarkoitettukin.

Keskeisia perusteluja etuoston kaytoélle ovat
olleet kasvupaineet, kunnan kehittdmisen
kannalta edullinen sijainti seka maankéayton
suunnittelutilanne. Korkeimman hallinto-
oikeuden paatokset ovat ratkenneet kunnan
hyvéksi. (Iahde: julkaisematon Uudenmaan
maapolitikkaryhman selvitys etuostoista,
2014).




Raakamaan lunastusmenettelyyn kunta turvautuu vasta,

Ohjaava lainsddddnto: kun neuvottelut maan ostamiseksi eivat ole tuottaneet
tulosta. Lunastustupaa haetaan ympéaristoministeriolta. Kun

Laki kiinteéin omaisuuden ja kunta hakee lunastuslupaa, sen pitda pystya osoittamaan,

erityisten oikeuksien ettd vapaaehtoisista kaupoista on kayty neuvotteluja

lunastuksesta 603/1977 maanomistajan kanssa. Lunastuslupaa haettaessa on myods
esitettava selvitys, jonka nojalla voidaan arvioida

MRL 99 § lunastuksen tarpeellisuus tai todeta oikeus lunastamiseen.

Lunastusluvan voi saada yhdyskuntarakentamiseen ja
siihen liittyviin jarjestelyihin tai kunnan muuta

suunnitelmallista kehittamista varten. Paatoksen raakamaan lunastusluvan hakemisesta tekee
kunnassa yleensa valtuusto, ellei asiaa ole delegoitu muille luottamuselimille. Kokemusten mukaan
lunastuksen kayttaminen yhdenkin kerran — ja tiettavasti jo pelkéastaan poliittinen valmius menettelyn
kayttdmiseen — edistéaé vapaaehtoisten kauppojen syntya.

Lunastustilanteessa lunastettavasta kohteesta maksetaan kdaypéa markkinahinta, joka maaraytyy
puolueettomassa lunastustoimituksessa.

Pohdintaa lunastusmenettelysta

Koska lunastusprosessi pitkd, maanhankintaneuvottelut on hyva aloittaa hyvissa ajoin ennen
kaavoitustarvetta. Teoriassa lunastusprosessi lunastuslupahakemuksesta omistusoikeuden saamiseen
saakka voi sujuvimmillaan menna puolessatoista—kahdessa vuodessa. Kaytannossa siihen ei kuitenkaan
yleensa paasta. Jos lunastuksesta valitetaan, voi prosessi jatkua vield vuosiakin maaoikeuden ja
mahdollisesti korkeimman oikeuden kasittelyssa.

Jos lunastustoimituksen jalkeen valitetaan maaoikeuteen pelkastaan toimituksessa paatetyista
korvauksista, on lunastajalla oikeus hakea toimituksen rekisterdintia ennen toimituksen lainvoimaiseksi
tuloa. Talloin kunnalla on mahdollisuus saada hallintaocikeuden liséksi omistusoikeus lunastettavaan
alueeseen, vaikka valitusviranomainen ei ole viela lopullisesti paattanyt asiasta. Menettely nopeuttaa
rakentamisen aloittamista alueella.

Lunastuksessa hinta maaraytyy kunnassa aikaisemin tehtyjen kiinteistokauppojen mukaan, tai arvioinnin
perusteella jos kiinteistokauppoja ei ole tehty. Tastakin syysta kunnan on syyta pitda kiinni omasta
hinnoittelustaan. Yksi poikkeuksellisen hintainen kiinteistokauppa riittda vaikuttamaan lunastushintaan ja

nostamaan raakamaan hintaa kunnassa pysyvasti tai ainakin pitkaksi aikaa. )



http://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1977/19770603?search%5Btype%5D=pika&search%5Bpika%5D=lunastus
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D. Lunastusmenettely kaytdssa (*= menettelya kaytetty ennen 2000-lukua)

Helsingin seudulla lunastusta on kayttanyt kuusi kuntaa ja osa kunnista on turvautunut
lunastusmenettelyyn jo useita kertoja. Raakamaata on lunastettu niin valtiolta kuin yksityisilta tahoilta.
Kahdessa kunnassa prosessi oli ensimmaista kertaa vireilla haastatteluja tehtédessa. Naiden lisaksi
Hyvinkada, Helsinki ja Tuusula ovat kayttéaneet lunastusta ennen 2000-luvun tarkastelujaksoa eli
osoittaneet valmiutensa valineen kayttoon. Taté julkaisua viimeisteltdessa (2016) ymparistoministerio
oli juuri myontanyt Vantaalle lunastusluvan ja Hyvinkdan valtuusto oli tehnyt paattksen lunastusluvan
hakemisesta ympéaristoministerioltd. Muualla Uudellamaalla lunastusta on 2000-luvulla kayttanyt kaksi
kuntaa. Vertailun vuoksi voidaan todeta, ettd koko maassa on MRL:n voimassaoloaikana viety lapi
kaikkiaan runsaat neljagkymmenta lunastuslupaa edellyttanyttd menettelya.

Uudenmaan kunnat ovat selvasti aktivoituneet maanhankinnassa viime vuosina ja entista
valmiimpia kokeilemaan lunastustakin tarpeen vaatiessa. Kuntien kokemukset lunastusmenettelysta
ovat olleet hyvia ja ymparistoministerion ohjausta menettelyssa kiitellaan. Lunastusluvan saamisen
koetaan kuitenkin kestéavan liian kauan, mika heikentaa kiinnostusta kayttaa sité. Selvityksen
(Kariniemi, 2012) mukaan kokonaisprosessia ei eri kuulemisten vuoksi juurikaan voi lyhentad, mutta
ainakin lunastusluvan kasittelyn kestoa ymparistoministeriossa tuli nopeuttaa lisddmalla resursseja.
Liséksi prosessiin kuluva aika pitéisi pystya ennakoimaan paremmin.

Uudenmaan maapolitiikkaryhméassa on tunnistettu tarve lunastuslain muuttamiseen niin, ettei
kunnan jatkossa tarvitsisi esittaa selvitysta lunastuksen tarpeellisuudesta, ainoastaan osoittaa
yrittdneensa neuvotella vapaaehtoisista kaupoista. Ymparistoministerion tulisi liséksi ohjeistaa, kuinka
monta neuvottelua tai torjuttua neuvottelupyyntda on tarpeen tehda ja miten pitkalla aikajaksolla, etta
mainittu neuvotteluvelvoite tayttyy. Neuvotteluyritysten jalkeen kunta voisi hakea lunastustoimituksen
suoraan maanmittaustoimistolta ilman erillisté lunastuslupaa.

Yleiskaavaan perustuva lunastusmahdollisuus voisi olla uusi, ainakin tutkimisen arvoinen
vaihtoehto, josta on keskustelu maankéaytt6- ja rakennuslain kokonaisarvioinnin yhteydessa
(Maankaytto- ja rakennuslain toimivuuden arviointi, 2013). Kuntien nédkdkulmasta olisi keskeista, etta
lunastuksen voisi tehd& kunnan omalla paatoksella ja ettei lunastusmenettelya rajattaisi pelkastaan
yleiskaavassa asuntorakentamistarkoituksiin osoitetuille alueille, koska muullakin maankaytélla voi olla
ratkaiseva vaikutus yhdyskuntarakenteen kehittdmismahdollisuuksiin. Menettelyn osalta on tarpeen
selvittaa huolella, millaisia lisavaatimuksia se asettaisi yleiskaavoitukselle. Toisaalta sama ty6 voi olla
pois tonttituotantoketjun loppupéasta, jos mahdolliset valitusasiat kasitellaan jo osana
kaavoitusprosessia. Todennékoisesti yleiskaavaan perustuva lunastusmahdollisuus kannustaisi
Uudenmaan kuntia ajantasaistamaan yleiskaavojaan.


http://publications.theseus.fi/bitstream/handle/10024/39337/raakamaa.pdf?sequence=1
http://www.ym.fi/download/noname/%7BD444BEB0-F015-4808-9C27-C61391811E02%7D/98032
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Pakkolunastus-termi on perua 1800-luvun lainsdadannosta

Lunastus on arkinen maapolitiikan keino, mutta siita uutisoidaan usein paheksuvaan savyyn. Media
kayttaa herkasti sanaa pakkolunastus, joka on perua 1800-luvun lainsddadanndsta. Se korvattiin jo
nelisenkymmenta vuotta sitten lunastuslailla (603/1977), mutta “pakko” kummittelee uutisissa
edelleen.

" Perikunta menettdmdssd 300-vuotisen sukutilansa: Vantaa aloittaa pakkolunastukset”, otsikoi
Helsingin Sanomat tammikuussa 2015 Vantaan kaupungin paatoksesta hakea ymparisto-
ministeriolta lunastuslupaa perikunnan omistaman 43 hehtaarin maatilan hankkimiseksi.
Yleiskaavassa alue oli osoitettu asuntorakentamiseen ja siten kaupungille tarkea kehityskohde.

Artikkelin kuva oli tunteisiin vetoavasti tilan paarakennuksesta, joka ei kuitenkaan kuulu
lunastusalueeseen. Perikunnalla ei myoskaan ollut enda tarvetta maatilalle elinkeinojen
harjoittamiseksi vaan se oli myymassa tilaa. Vantaan kaupunki oli tarjonnut kauppahinnaksi
johdonmukaisesti samaa 8,5 euroa nelidlta, kuin muissakin kiinteistokaupoissaan. Hinta ei
kuitenkaan tyydyttanyt perikuntaa, mika oli kiistan perimmainen syy.

Ympadristoministerid myonsi Vantaan kaupungille lunastusluvan syksylla 2016. Taman jalkeen
lunastuskorvaus, eli tilan kdypa hinta, tullaan maarittelemaan puolueettomassa
lunastustoimituksessa. Korvauksen maarittelyssa hyodynnetaan vertailukelpoisten maakauppojen
hintatietoja. Prosessi on tata kirjoitettaessa kesken.
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Kunnille

Tonttituotantotavoitteiden saavuttamiseksi kuntien on tarpeen hankkia aktiivisesti raakamaata
asemakaavoitettavaksi suunnittelemiltaan alueilta. Ensimméinen asemakaava on perusteltua laatia
ensisijaisesti kunnan omistamalle maalle, koska kunnan tontinluovutuksella voidaan parhaiten
varmistaa alueen toteutumisen aikataulu seka vaikuttaa tonttien laatuun ja hintatasoon ja lisaksi
varmistaa palveluiden tarkoituksenmukainen jarjestaminen.

Raakamaan hinnoittelussa kuntien on pysyttava johdonmukaisena ja tonttien hintatasoon ndhden
kilpailukykyisena. Kuntien ei kuitenkaan omilla toimillaan tulisi nostaa maan yleista hintatasoa, koska se
voi heijastua paitsi oman kunnan hintatasoon, hintaodotuksiin myés koko seudulla. Hintataso vaikuttaa
muun muassa kunnan kaavan mukaisten puistojen ja katujen hankintakustannuksiin.

Maanhankintaan pyritaan ensisijaisesti vapaaehtoisin kaupoin, mutta myés muiden lain mukaisten
keinojen kayttdmiseen on tarvittaessa oltava valmiudet. Pelkan valmiudenkin tiedetdén edistavan
vapaaehtoista maanhankintaa. Kunnassa tehtavia kiinteistbkauppoja kannattaa seurata aktiivisesti seka
hintatason osalta, ettda mahdollisten etuostokohteiden tunnistamiseksi.

Valtiolle

Valtiolta edellytetédén toimenpiteita kuntien johdonmukaisen maanhankinnan tueksi. Etuosto-oikeutta
tulisi laajentaa koko maassa samanlaiseksi kuin se on nyt paédkaupunkiseudulla, sekd koskemaan
nykyisesta poiketen myos pakkohuutokauppoja ja niita vastaavia pakkorealisointeja.

Lunastuslakia olisi tarpeen muuttaa siten, ettei kunnan tarvitsisi esittaa selvitysta lunastuksen
tarpeesta vaan ainoastaan yrittdneensa neuvotella vapaaehtoisista kaupoista. Ymparistéministerion
tulisi ohjeistaa, miké katsotaan riittdvaksi neuvotteluyrityksiksi. Lunastusluvan kasittelya
ymparistoministeriosséa voisi myds nopeuttaa lisdresurssien avulla.

Olisi tarpeen tutkia mahdollisuutta muuttaa lunastusmenettely yleiskaavaan perustuvaksi.
Erilaisissa tilanteissa olevia kuntia palvelisi, jos nykyinen seké yleiskaavaan perustuva
lunastusmenettely olisivat samaan aikaan mahdollisia ja kesken&én vaihtoehtoisia.

Kiinteiston myynnin maaraaikaiset verohelpotukset ovat tukeneet kuntien maanhankintaa, ja
niita toivotaan jatkossakin epasaannollisin valein. Ne on tarkoituksenmukaista ajoittaa ainakin kahdelle
eri kalenterivuodelle. Verohelpotusta on tarpeen laajentaa koskemaan yhti6ita ja yhteisoja.



4. Yksityisen maan kaavoittaminen

On tilanteita, jolloin maan hankkiminen kunnan omistukseen ei ole tarpeen tai se ei ole jarkevaa.
Esimerkiksi taydennysrakentamisen yhteydessa tai muutoin asemakaavaa muutettaessa kunnalla on
harvoin tarvetta saada maa omistukseensa. Joskus myos kiinteiston hankintahinta voi nousta
kohtuuttoman korkeaksi esimerkiksi silla sijaitsevien rakennusten takia, jolloin maan ostaminen ei ole
kaytanndssa useinkaan mahdollista eik& hintaseurausvaikutusten ndkékulmasta kunnalle ehka edes
jarkevaa. Tallaisissa tilanteissa kunta voi paatya kaavoittamaan yksityisen omistamaa maata, mihin
maankaytto- ja rakennuslaissa on keinovalikoima, joka kaydaan lapi tassa luvussa.

Maankayttosopimus tehd&an tavallisimmin asemakaavaa muutettaessa. Jotkut kunnat tekevat
myds niin sanottuja 1. asemakaavan maankayttosopimuksia kaavoittaessaan yksityisen maanomistajan
raakamaata. Maankayttésopimuksesta paattaa lain mukaan kaupunginvaltuusto. Paatéksentekoa on
mahdollista delegoida alemmalle tasolle. Tall6in maankayttdsopimusten laatimisen periaatteista on
kuitenkin yleensa paatetty jossakin ylemman tason luottamuselimessa.

4.1. Maankayttosopimukset

Maankayttosopimuksilla tarkoitetaan sopimuksia, joilla kunta ja maanomistaja keskenaan sopivat
maanomistajan omistaman alueen asemakaavoituksen kaynnistamisesta ja siihen liittyvista
kustannuksista (kaavoituksen kaynnistdmissopimus), seka kaavan toteuttamiseen liittyvistd osapuolten
vélisista oikeuksista ja velvoitteista (maankayttésopimus). Sopimusmenettely voi kaynnistya yhta hyvin
maanomistajan kuin kunnankin aloitteesta. Maankayttdsopimuksella kunta ja maanomistaja sopivat
muun muassa siitd, kuinka kaavan toteuttamisesta aiheutuvat kustannukset jaetaan. "Kunnan”
maksama osuus kustannetaan kaytanndssa verovaroin ja siksi sopimuspolitiikalla on merkitysta
kuntatalouden kannalta.

32




Maankayttdsopimuksella ei koskaan voida sopia
kaavojen sisallosta, koska sopimuksella ei voida syrjayttaa

lain mukaisia kaavoitus- ja osallisuusmenettelyja. Ohjaava lainsddddnto:
Varsinaista maankayttosopimusta ei siis voi laatia sitovana

ennen kuin kaava on ollut julkisesti nahtavilla. Kaavoituksen MRL luku 12 a
kaynnistdamissopimuksen voi kuitenkin tehda. Siina

yhteydessa onkin hyva varmistua, ettd sopimuksen Kunnalle

osapuolilla on riittavan yhteneva kasitys kaavoitukseen yhdyskuntarakentamisesta

liittyvista tavoitteista ja ettd hanke vaikuttaa molempien
osapuolten nakdkulmasta kannattavalta.
Kaynnistamissopimuksessa sovitaan muun muassa
kaavoitukseen ja siihen liittyvien selvitysten kustannusten
maksamisesta, joten sopimus on hyva tehda ainakin silloin, kun on kysymys vahankaan suuremmasta
suunnittelukokonaisuudesta. Tulee kuitenkin muistaa, etta kaavoituksen kaynnistamissopimus ei
miltddn osin sido kuntaa eik& muitakaan osapuolia asemakaavan sisallon suhteen. Sen sisalto
ratkaistaan aina kaavaprosessissa.

aiheutuvat kustannukset

Maanomistajalla, joka saa kaavan laatimisesta merkittavaa hyotya, on lain mukaan velvollisuus
osallistua sellaisiin yhdyskuntarakentamiseen kustannuksiin, joita kaavan toteuttamisesta
aiheutuu. Se onnistuu maankayttdsopimuksella. On johdonmukaista, ettd hyttya saava osapuoli
osallistuu kustannuksiin, koska muussa tapauksessa ne jaisivat kuntalaisten verorahoin maksettavaksi.
Tallaisia yhdyskuntarakentamisen kustannuksia ovat esimerkiksi kaavoitettavaa aluetta palvelevien
katujen, puistojen ja muiden yleisten alueiden hankinta-, suunnittelu- ja rakentamiskustannukset tai
maaperan kunnostamisesta tai meluntorjunnasta aiheutuvat kustannukset seka kaavan laatimisesta
aiheutuvat kustannukset. My0s kaava-aluetta palvelevien yleisten rakennusten maanhankinta-
kustannuksia voidaan lukea naihin kustannuksiin. Kunnalla on mahdollisuus perida maksuja myods
aiemmin toteutetuista kaava-aluetta hyoddyttavista toimenpiteista. Taman lisdksi sopimuksella voidaan
aina sopia osapuolten kesken muistakin oikeuksista ja velvoitteista.

Merkittavan hyoddyn rajan, eli niin kutsutun
sopimuskynnyksen maarittelee kunta. Usein
kaytetdan samaa rajaa kuin kehittamis-
korvaussaadoksessa (MRL 91 c 8) eli korvausta
voidaan perid silloin, kun maanomistajan saama
rakennusoikeuden tai rakennusoikeuden
lisdyksen maara ylittdd 500 kerrosnelibmetria.
Asemakaavan sallima rakennusoikeuden lisdys
tai rakennusoikeuden laadun muuttuminen voi
nostaa tontin arvoa (tasta kuulee toisinaan
kaytettavan ilmaisua "ansioton arvonnousu”).
Merkittdvaa hyotya arvioitaessa on huomioitava
maanomistajien yhdenvertainen kohtelu, kuten
kaikissa sopimusmenettelyissa.

Maanomistajien osallistumisen yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin (ns.
maankayttdmaksun) tulee olla jossakin suhteessa todellisiin kaavahankkeen aiheuttamiin
yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin. Usein rakennetuilla alueilla tilanne on se, etta yksittédinen
kaavamuutoshanke ei aiheuta mitdaan valitonta tarvetta esimeriksi uusiin katuihin, putkiin tai
putkisiirtoihin. Kuitenkin monta hanketta yhdessa aiheuttaa pitemmalla aikavalilla tarpeen parantaa
esimerkiksi sisdantulovaylia, risteysratkaisuja, paallysteita tai ne voivat nopeuttaa saneerauksen
tarvetta. Nain ollen maankayttdmaksu voi kaavahankkeesta riippuen olla joko suoraan hankkeesta



aiheutuvaa kulua ja / tai osallistumista laajempaan alueen yhdyskuntarakentamisen parantamiseen,
joka palvelee myos kaava-aluetta. Maanomistajien tasapuolisen kohtelun nakékulmasta
rakennusoikeuden lisédykseen (eli em. sopimuskynnykseen) tai muutoin méadritettdvaan arvonnousuun
sidottu osallistumisosuus edell& mainittuihin kustannuksiin on usein perustellumpaa ja helpommin
ennakoitavissa.

Maankayttosopimusta tehtaessa on olennaista varmistaa alueen toteutuminen haluttuna aikana,
jotta investoinnit kunnallistekniikkaan ja muuhun infrastruktuuriin saadaan taysimaaraisesti
hyodynnettya. Keinona voidaan kayttad esimerkiksi rakentamisvelvoiteajan ja sopimussakkojen
kirjaamista maankayttésopimukseen. Naita menettelyja kasitellaan tarkemmin luvussa 5
(Tontinluovutus ja tonttien rakentumisen varmistaminen). Sopimuksen ohjausvaikutuksen
varmistamiseksi maankayttdsopimus tulee aina allekirjoittaa ennen asemakaavan hyvaksymista
kunnassa. Sellaista tilannetta ei saa syntyd, etta kaava saa lainvoiman, mutta maankayttdsopimus on
hyvaksymatta.

Maanomistajan nakdkulmasta maankayttésopimus varmistaa, ettd kunta sitoutuu kaavan
edellyttamiin toimenpiteisiin sovitussa aikataulussa, jolloin maanomistajalla on mahdollisuus myyda
tontteja ja kehittda kiinteistoaan. On kuitenkin hyva muistaa, etta kaavoitettujen tonttien myyntiin
vaikuttavat monet muutkin tekijat kuin kunnallistekniikan valmistuminen. Voi siis kestaa vuosia, ennen
kuin maankayttésopimus tuottaa maanomistajalle tuloja. Sopimuksen mukainen maankayttémaksu on
silti maksettava kunnalle ajallaan. Tavallisesti maksuaikataulu sidotaan asemakaavan voimaantuloon.
Jos maanomistaja haluaa omaisuudelleen nopean ja varman tuoton, hdnen kannattaa myyda se
kunnalle ennen asemakaavoituksen kaynnistymista.
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E: Maankayttésopimus kaytdssa

F: Maankayttosopimuksen kynnysehto kaytéssa

G: Kaavoituksen kadynnistdmissopimus kaytdssa

H: Maankayttésopimuksen paatoksenteon delegointi kaytéssa
(kh=kunnanhallitus, Itk=lautakunta, * = porrastettu paatdéksenteko)

I: ARA-velvoite maankayttdsopimuksessa

Kaikissa Helsingin seudun kunnissa on kokemusta maankayttdésopimuksista mutta sopimuksia
kaytetaan hyvin vaihtelevasti. Joissakin kunnissa kaavoitetaan pddasiassa omaa maata ja sopimuksia
tehdaan tiukoin kriteerein pelkastaan kaavamuutostilanteissa jo rakennetussa ymparistdssa, yleensa
taydennysrakentamisena. Toisissa taas yksityisen maan kaavoittaminen ja sopimusten tekeminen ovat
paasaanto. Helsingin seudulta 16ytyvat kaytantodjen aaripaéat ja koko kirjo niiden valilta.

Kuudessa Helsingin seudun kunnassa maankayttésopimuksia ei tehda raakamaata kaavoitettaessa
lainkaan, tai voidaan tehda vain poikkeustapauksessa: Esimerkiksi Helsingin kaupungissa tallainen niin
sanottu ensimmaisen asemakaavan maankayttésopimus on mahdollinen ainoastaan silloin, kun siitéa on
kaupungille erityista etua, esimerkiksi jos sopimuskorvaus maksetaan raakamaana. Helsingin
seudullakin on silti myos kuntia, joissa kolmasosa tai jopa lahes puolet sopimuskaavoista tehdéén
ensimmaista asemakaavaa laadittaessa.

Tilanne on suunnilleen samanlainen muualla Uudellamaalla; kunnista nelja ei tee lainkaan
ensimmaisen asemakaavan maankayttésopimuksia mutta kaksi tekee pelkastaan niita. Muualla
Uudellamaalla kaksi kuntaa ei ole tehnyt maankayttésopimuksia ollenkaan, mutta niillakin on siihen
valmiudet.

Merkittavan hyddyn raja eli sopimuskynnys vaihtelee. Suurin osa kunnista kayttéaa rajana 500 k-
m2:n lisdysta tai maarittelee arvonnousun jollakin muulla tavalla. Muutamassa kunnassa kerrosnelioraja
on tata hiukan suurempi tai vaihtelee hieman kohteen ja hankkeen mukaan. Vantaalla hankkeen
todelliset kustannukset voidaan perid aina, vaikka hanke olisi pienikin. Helsingissa hyétya mitataan
kerrosnelididen sijaan euroissa, koska kerrosnelion arvo vaihtelee kaupungin eri osissa huomattavan
paljon; ARA-hinnat mukaan lukien halvimman ja kalleimman kerrosnelion valilla on kymmenkertainen
ero. Helsingin kaupunginhallituksen paatoksen mukaan merkittavéan hyddyn rajana pidetéén 840 000
€:n (selvityksen jalkeen muuttunut; nykyisin 700 000 €:n) arvonliséaysta ja kerrostaloalueiden
taydennysrakentamisessa 1 milj. €:n arvonlisaysta. Tavoitteena on maanomistajien tasapuolinen
kohtelu — kaikki saavat sijainnista riippumatta ainakin tdman tietyn hyédyn. Helsingin seudulla neljassa
ja muualla Uudellamaallakin neljassa kunnassa mitaan erityistéa kynnysehtoa ei ole.



Sopimuskynnys voi olla muukin kuin europerusteinen tai arvonnousuun kytketty. Kaavan toteutumisen
varmistaminen haluttuna ajankohtana voi olla kunnalle niin tarkeaa, ettd maanomistajan sitoutuminen
kannattaa varmistaa maankayttdsopimuksella, vaikka hankkeesta ei aiheutuisi sen enempaa
kustannuksia kuin arvonousuakaan. Maankayttésopimuksia tehdaan joskus myos pelkéstaan siitéa
syystd, ettd kunta saa kaavoitettavalle alueelle sijoittuvan puiston omistukseensa.

Kaavoituksen kaynnistamissopimus tehdaan Helsingin seudulla kymmenesséa kunnassa
neljastatoista. Kaikissa ja varsinkaan kaikkein pienimmissa sopimuskaavoissa kaynnistamissopimuksen
tekemisté ei ole koettu tarpeelliseksi. Kaavojen pienuus kuten yhden tontin kaavamuutos, selittédékin
osittain sen, miksi jotkut kunnat, esimerkiksi jo "tdyteen” rakennettu Kauniainen, eivat tee
kaynnistamissopimuksia. Muualta Uudeltamaalta tietoa kdynnistamissopimuksista ei ole kattavasti.

Sopimuskorvauksena Uudenmaan kunnat perivat rahaa, vaihto- tai raakamaata seka joissakin
tapauksissa myds valmiita tontteja kunnan luovutettavaksi. Jotkut kunnat haluavat ensisijaisesti rahaa,
toiset tarvitsevat raakamaavarantoa. Raakamaata on mahdollista hytdyntaa sijainnista riippuen joko
kunnan tonttituotantoon tai vaihtomaana asuntorakentamisen edistamiseen jossakin muualla. Asunto-
ja tyopaikkatonttien kayttdminen sopimuskorvauksena on myds mahdollista ja se voi auttaa kuntaa
joissakin tilanteissa vaikuttamaan asuntojen hallintamuotojakaumaan seka edistimaan
elinkeinopoliittisia tavoitteitaan omalla tontinluovutuksellaan.

Maankayttosopimuksilla pyritddn vauhdittamaan tidydennysrakentamista

Maankayttosopimus on hyva valine tdydennysrakentamisen edistamiseen jo kertaalleen
kaavoitetuilla alueilla asemakaavaa muutettaessa. Tehokkaampaan rakentamiseen kannustaakseen
muutamat kunnat ovat hiljattain laskeneet arvonnousua leikkaavaa prosenttiosuuttaan erikseen
maaritellyilla tdydennysrakentamisalueilla (esimerkiksi Vantaalla 50 %:sta 35 %:in, silloin kun
kyseessa on selkedsti yksityisten asunnonomistajien asunto-osakeyhtid, jota ei katsota markkinoilla
toimivaksi yritykseksi), tai hankkeita vauhdittaakseen jopa jattaneet maaraaikaisesti
sopimuskorvauksen perimatta kunnan keskeisella alueella. Tama on perusteltua etenkin silloin, kun
suuria yhdyskuntarakentamisen kustannuksia ei tule.

Jotta kunta ei syyllisty kiellettyyn valtiontukeen (de minimis, ks. myéhemmin s.45), tulee mahdollisen
maankayttomaksun hinnan alennuksen kytkeytya kyseisen kiinteistén arvon mddritykseen; jokin
kiinteiston ominaisuus kuten pilaantunut maa tms. voi laskea sen arvoa. Arvon maarityksessa on
syyta kayttaa apuna ulkopuolista arvioitsijaa.

Jos hinnan alennusta ei voida johtaa kiinteiston arvoon vaikuttaviin ominaisuuksiin, kunnan taytyy
olla erityisen huolellinen ja lapinakyva perusteluissaan, ettei se syyllisty yksittaisen markkinatoimijan
suosimiseen. Yksityisten kuntalaisten tai esimerkiksi asunto-osakeyhtididen (joita ei katsota
markkinoilla toimiviksi yrityksiksi) kohdalla tukea ei kuitenkaan ole samalla tavalla rajoitettu.

Maankayttosopimusten kannusteilla on saatu eri puolilla Suomea taydennysrakentamishankkeita
liilkkeelle, mutta niiden vaikuttavuudesta on viela liian varhaista tehda kovin pitkalle vietyja
paatelmia. Toisinaan tdydennysrakennettavan tontin kdyttoon saaminen saattaa edellyttaa kunnalta

poikkeuksellisen suuriakin kynnysinvestointeja.




Maankayttdsopimuksista paattamista on delegoitu Helsingin seudulla kahdessatoista kunnassa
valtuustolta hallitukselle tai lautakunnalle kaavan koosta ja merkityksesta seka sopimuksen arvosta
riippuen. Esimerkiksi Nurmijarvella paatdkset on delegoitu porrastetusti kuntakehitystoimikunnalle 200
000 euroon saakka ja kunnanhallitukselle 500 000 euroon saakka. Muualla Uudellamaalla noin puolet
kunnista on delegoinut paatoksentekoa. Kun sopimusten laatimisen periaatteista on kunnan sisalla
selked yhteinen nakemys, on delegoinnilla mahdollista nopeuttaa hankkeiden etenemista.

Maankayttdsopimuksillakin voi pyrkié vaikuttamaan asuntojen hallintamuotojakaumaan ja
edistamaan varsinkin kohtuuhintaisten valtion tukemien asuntojen tuotantoa jarkevissa paikoissa.
Helsingin seudulla neljassa kunnassa sopimuksiin sisallytetdan ARA-velvoite, eli sopimuskumppani
velvoitetaan toteuttamaan tietty osuus asuntotuotannosta kohtuuhintaisina vuokra-asuntoina. Espoossa
ja Vantaalla, seké Helsingissé suurissa kohteissa edellytetdan 20-25 % ARA-tuotannon osuutta aina,
kun se on mahdollista. Tapauskohtainen harkinta on tietenkin aina paikallaan; ARA-vuokra-asuntoja ei
kannata lisata alueilla, joilla niité on jo ennestddn paljon, silla asuntokannaltaan yksipuoliset alueet eivét
ole toivottavia. Kolmessa Helsingin seudun kunnassa ARA-velvoitteen kayttdminen on parhaillaan
harkinnassa. Muualla Uudellamaalla kysymysta ei ole pidetty ajankohtaisena.

Kunnilla on mahdollisuus oppia toisiltaan hyvista sopimusmenettelyista kokemuksia jakamalla.
Uudenmaan maapolitiikkaryhmassa onkin suunniteltu yhteisen maankayttdsopimusten "mallipohjan” ja
fraasipankin kehittAmistd. TAman lisksi on todettu tarpeelliseksi koota Uudeltamaalta lisa vertailevia,
ajankohtaisia esimerkkeja ja kustannuslaskelmia oman maan kaavoittamisesta verrattuna ensimmaisen
asemakaavan maankayttdsopimusmenettelyihin.
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Kunta voi perid kaavan toteuttamiskustannukset

kehittamiskorvauksena, jos kaavasta aiheutuu maanomistajalle Ohjaava lainsdddénté:
merkittdvad hyotya, mutta maankayttosopimuksesta ei paasta
neuvottelemalla yhteisymmarrykseen. Kehittamiskorvauksella
varmistetaan, ettd maanomistajia kohdellaan tasapuolisesta ja
neuvotteluiden mahdollisesti jumiuduttua kuntalaiset eivét joudu
maksajiksi. Kehittamiskorvaus maarataan arvioimalla
kustannukset, jotka kaava-aluetta palvelevan
yhdyskuntarakenteen toteuttaminen kaavan hyvaksymishetkella
aiheuttaisi. Kehittamiskorvaus voi kuitenkin olla enintdaan 60 %
tonttikohtaisesta arvonnoususta.
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J: Kehittdmiskorvaus kaytossa

Kehittdmiskorvausta on koko Suomessa kayttanyt vain kolme kuntaa. Uudellamaalla vain
Siuntiossa on kaytetty kehittdmiskorvausmenettelya ja se on tata kirjoitettaessa meneillaan.
Kehittdmiskorvausta pidetaén kuitenkin tarkednd maapoliittisena valineend, koska se antaa
sopimusneuvotteluille perdlaudan. Helsingin seudulla kehittdmiskorvauksen kayttamiseen on
maapoliittisen ohjelman tai muiden periaatteiden mukaan valmiudet kaikissa kunnissa Kauniaisia
lukuun ottamatta, muualla Uudellamaallakin suurimmalla osalla kunnista.

Kuntien asiantuntijat kokevat kehittamiskorvauksen
maaraytymisperusteet hankaliksi. Kunnilla on vakiintuneet
kaytann6t maankayttosopimusten laadinnassa, miké takaa
myds maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun kaava-alueella
ja kunnan eri osissa. Kehittamiskorvauksen maaraamisen
osalta kuntien asiantuntijat kuitenkin kokevat, etta lakiin kirjatut
korvauksen maaraamisen perusteet yksityiskohtaisine
yhdyskuntarakentamisen kustannuslaskelmineen ovat liian
hankalia ja aikaa vievid. Lain perustelujen mukaan em.
kustannusten laskemisen ja kiinteistén arvonnousun tuloksena
saatavan kehittdmiskorvauksen tason tulee noudattaa
sopimuskaytanndssa noudatettua tasoa. Tama yhtald on
hankala johtuen jo alueiden mutta my6s sopimuskaytantdjen
erilaisuudesta kunnissa.



Tilanne tulee ongelmalliseksi esimerkiksi kaava-alueella, jossa maanomistus on jakaantunut useille
maanomistajille, ja jossa osan kanssa solmitaan vapaaehtoinen sopimus ja osan kanssa jouduttaisiin
kehittamiskorvausmenettelyyn. Se johtaa kaavojen kasittelyaikojen pitenemiseen ja sopimuksen
tehneiden maanomistajien kannalta kohtuuttomaan tilanteeseen. Vaatimus vapaaehtoisen ja
kehittamiskorvauksen korvaustasojen yhdenmukaisuudesta nayttaytyy myos erikoisena MRL:n 91 b § 3
momenttia vasten, jonka mukaan maankayttésopimuksilla voidaan kehittdmiskorvausta koskevien
saanndsten rajoittamatta laajemminkin sopia osapuolten vélisista oikeuksista ja velvoitteista.

Myds kehittamiskorvauksen maksuunpano verrattuna sopimuskaytantéon on erittédin monimutkainen,
aikaa vieva ja selkedn seurantavalineen kehittdmista edellyttava prosessi. Kuntien kannalta
kaavoituksen sujuvuus ja maanomistajien tasapuolinen kohtelu on ensiarvoista. Tasta syysta
hankalaan kehittdmiskorvauksen maaraamiseen ei ole juuri ollut halukkuutta.

Kehittdmiskorvausta ei ole kaytetty, koska kaytanndssa on yleensa joko paasty yhteisymmarrykseen
maankayttésopimuksesta, tai hanke on syysta tai toisesta rauennut. Kehittdmiskorvauksen
maaraytymisperusteita ja maksuunpanomekanismia tuleekin huomattavasti yksinkertaistaa, jotta sen
sindnsé hyva tavoite saadaan myos kaytannoksi.
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4.3. Kehittamisaluemenettely

Kunta voi nimeta rajatun alueen kehittdmisalueeksi enintddn kymmenen vuoden maaraajaksi.
KehittAmisalueella on mahdollisuus soveltaa muista alueista poikkeavia erityisjarjestelyitd alueen
uudistamista, suojelemista, elinympariston parantamista, tdydennysrakentamista, kayttotarkoituksen
muuttamista tai muuta yleista tarvetta varten. Alueen toteuttamisvastuu on mahdollista osoittaa alueen
kehittdmistd varten muodostetun yhteison, esimerkiksi tata varten perustettavan kiinteistéyhtion tai
osuuskunnan tehtavaksi. Kunta voi paattaa kehittdmisalueen nimeédmisesta kaavatyon yhteydessa tai
erikseen.

Kehittdmisaluemenettelyn keskeinen ajatus on jakaa
hyo6tyja ja kustannuksia tasapuolisesti maanomistajien
ja kunnan valilla mutta my6s maanomistajien kesken
kaavaratkaisusta riippumatta. Maankayttosopimukseen
verrattuna menettelyn etu on juuri hy6tyjen tasaamisessa:
Kun hankkeesta saadaan kaikille osapuolille kannattava ja
houkutteleva, sen toteutumisedellytykset paranevat. Lain
tarkoittamat erityisjarjestelyt liittyvéat alueen
toteuttamisvastuuseen, siella tehtaviin
kiinteistojarjestelyihin, kunnan laajempaan
etuostomahdollisuuteen ja hydtyyn suhteutetun
kohtuullisen kehittdmismaksun perimiseen seké
alueeseen kohdistettaviin valtion erillisiin tukitoimin.
Menettely mahdollistaa tehokkaan, projektiluontoisen
kehittdmisohjelman, mutta silla ei voi muodostaa pysyvaa
tukijarjestelmaa.

Kehittamisaluemenettely soveltuu parhaiten

rakennettujen alueiden uudistamiseen kuten kaytosta

poistuvan teollisuusalueen kayttotarkoituksen muuttamiseen, asemanseudun maankayton
tehostamiseen, l&hion kehittdmiseen tai pientaloalueen tdydentavaan rakentamiseen. Menettelyd on
mahdollista kayttaa asunto- tai elinkeinopoliittisin perustein myds rakentamattomilla alueilla, esimerkiksi
silloin kun maanomistus on hajanaista. Maanomistus voidaan tarvittaessa yhtenaistéaa
kehittamisprosessin aikana kiinteistokauppojen ja maanvaihdon tai kehittdmisaluesddnndsten mukaisen
kiinteistojarjestelyn kautta, mik&a helpottaa alueen kayttoén saamista.

Ohjaava
lainsdidddnto:

MRL luku 15




Suomessa vasta yksi kehittamisaluemenettely on viety lapi. Muutama alue on nimetty
kehittamisalueeksi, mutta prosessit niissa ovat viela kesken. Menettely onkin toistaiseksi jaanyt
maapolitiikan valineena lahes kayttamatta, koska se on koettu lilan epamaaraiseksi, monimutkaiseksi ja
hitaaksi. Pelkastaén alueen nimeaminen kehittdmisalueeksi on valituksineen helposti vuosien prosessi.
Kuitenkin alueilla, joihin menettelyn voisi ajatella sopivan, ei useinkaan ole vuosikausia aikaa odotella.
Vaikeasti ratkaistaviksi ovat osoittautuneet esimerkiksi vesihuolto- ja kaukolampdéverkoston yllapito
seka olemassa oleva rakennuskannan kayttoon liittyvat kysymykset. Mahdollisuudet valtion erillisiin
tukitoimiin ovat toistaiseksi kokeilematta, vaikka juuri kannusteet olisivat tarpeen.

Maankaytto- ja rakennuslain toimivuuden arvioinnissa 2013 on tunnistettu, etta
kehittdmisaluemenettelya on syyta tarkistaa. Kuntaliitto teetti 2015—2016 yhdessa ymparistoministerion,
Uudenmaan liiton ja MAL-verkoston kanssa selvitystydon menettelyn parantamiseksi. Tarkoituksena oli
tunnistaa, milta osin saadoksia tulisi tarkistaa, jotta menettelysta saataisiin selkeampi ja
yksinkertaisempi. Téaté kirjoitettaessa useassa kunnassa eri puolella Suomea on jo kdynnissa
pilottihankkeita kehittdmisaluemenettelyn testaamiseksi ja kehittdmiseksi.
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K: Kehittamisaluemenettely. Yksikaan kunta Uudellamaalla ei ole viela kayttanyt menettelyd, mutta
suurimmalla osalla menettely on ainakin periaatteessa maapolitikan keinovalikoimassa.

Uudellamaalla ei viela haastattelukierroksen aikaan yhdessakaan kunnassa ollut vakavasti harkittu
kehittamisaluemenettelyn kayttamista, vaikka valtaosa kunnista on maaritellyt sen potentiaalisesti
kaytettavaksi maapolitiikan keinoksi. Sen mahdollisuuksista eri tilanteissa onkin alettu keskustella vasta
aivan viime aikoina.

Joiltakin osin tarkistettuna kehittdmisaluemenettely voisi olla hyvéa véline etenkin
taydennysrakentamisessa seka muuttuvilla alueilla kuten pientaloalueiden tiivistdmisessa tai
raideliikenteen asemanseutujen ja ratapihojen kehittdmisessa. Hyotyjen ja kustannusten tasaaminen
toimijoiden kesken on osoittautunut varsin monimutkaiseksi ja kaipaa ohjeistusta. Hankkeeseen
sitoutumiseen ja toteutumisen varmistamiseen pitdd myods olla omat keinonsa, silla téllaiset alueet
toteutuvat tyypillisesti pitkien aikojen kuluessa. Liséksi valtion roolia ja mahdollisia tukitoimia tai
verohelpotuksia menettelyyn liittyen tulisi selvittdd enemman. Erityistukia olisikin tarkoituksenmukaisinta
kohdentaa esimerkiksi asemanseuduille, joissa toimijoita on paljon ja valtion eri osapuolilla on yleensa
runsaasti maanomistusta.

Lisatietoa:

Kehittamisaluemenettelyn selvitys, Newsec Valuation Oy, 2016. linkki



http://www.kunnat.net/fi/asiantuntijapalvelut/mal/verkko-oppaat/maapolitiikan_opas/Kehittamisalue/Kehitt%C3%A4misaluemenettelyn%20selvitysty%C3%B6%20loppuraportti.pdf

Kunnille

Maankayttosopimus on hyva valine alueiden kehittdmiseen asemakaavaa muutettaessa.
Merkittdva osa maakunnan uudesta asuntotuotannosta tullaankin jatkossa toteuttamaan
asemakaavamuutoksin tiivistamalla, tdydentamalla ja tehostamalla nykyrakennetta. Kunnassa on hyva
sopia periaatteista, milloin maankayttésopimuksiin ryhdytaan ja kuinka paatéksentekoa niiden osalta
delegoidaan. Sopimuksiin tulee aina sisallyttaa pykala, jonka mukaan sopimus sitoo kuntaa vasta, kun
kaava on lainvoimainen.

Maankayttosopimukseenkin on mahdollista siséllyttaa velvoitteita asuntotuotannon laadusta ja
sen toteuttamisen ajoituksesta. Sopimuskorvauksia voi tarvittaessa peria osaksi asunto- tai
tyopaikkatontteina, jolloin kunta voi vaikuttaa aktiivisesti asuntojen hallintamuotojakaumaan seké
edistaa elinkeinopoliittisia tavoitteitaan omalla tontinluovutuksellaan. Sopimuskorvauksena on jarkevaa
kayttaa ainakin osittain myds maata, jos se sijaitsee yhdyskuntarakenteen kannalta edullisesti tai on
kaytettavissa vaihtomaana asuntorakentamisen edistdmiseksi jossakin muualla.

Uudenmaan kunnat ovat todenneet tarpeen tehda vertailevia kustannuslaskelmia kunnan oman maan
kaavoituksen ja maankéayttésopimusmenettelyiden valilla.

Valtiolle

Maankayttosopimusmenettelyja pidetaan nykyiselldan varsin toimivina.

Kehittdmiskorvausmenettelya pidetaan edelleen tarkeadna sopimusneuvottelujen peralautana,
vaikka se onkin toistaiseksi jadnyt lahes kayttamatta. Kehittamiskorvauksen maaraytymisperusteita ja
maksuunpanomekanismia tulee kuitenkin huomattavasti yksinkertaistaa, jotta varmistetaan
maanomistajien tasapuolinen kohtelu ja valineesta saadaan oikeasti kayttokelpoinen.

Kehittdmisaluemenettely on sen sijaan osoittautunut nykyisellaan toimimattomaksi. Hyotyjen ja
kustannusten tasaaminen toimijoiden kesken on varsin monimutkaista ja kaipaa ohjeistusta.
Hankkeeseen sitoutumiseen ja toteutumisen varmistamiseen pitda olla omat keinonsa, silla alueet
toteutuvat tyypillisesti pitkien aikojen kuluessa. Myds valtion suhde ja osallistuminen mahdollisin
tukitoimin tai verohelpotuksin vaativat viela tarkistamista. Hiukan tarkistettuna menettely voisi kuitenkin
osoittautua hyddylliseksi valineeksi tdydennysrakentamisessa, etenkin toiminnoiltaan muuttuvilla
alueilla, raideliikenteen asemanseutujen kehittamisen valineena seka pientaloalueiden tiivistamisessa.
Tama edellyttdd todennékdoisesti lainséddannén muuttamista.



5. Tontinluovutus ja tonttien
rakentumisen varmistaminen

Tontinluovutus on kunnan mahdollisuus toteuttaa asunto- ja elinkeinopoliittisia tavoitteitaan.
Sen avulla voidaan ohjata asukasvirtoja, asukasrakennetta, yritysten sijoittumista seké palvelutarjonnan
riittvyyttd. Tonttien luovutusperiaatteilla varmistetaan kuntalaisten ja kumppaneiden tasapuolinen
kohtelu seka toisaalta mygs yrittdjien ja elinkeinoelaman kilpailun mahdollisuudet. Tontteja luovutetaan
myymalla ja vuokraamalla. Tassa luvussa kéasitelladn paéasiassa asuntotonttien luovutusta.

Tonttien rakentumisen varmistaminen on olennaista, silla vajaasti toteutuneet alueet tulevat
kunnalle kalliiksi muun muassa vajaakaytossa olevan kunnallistekniikan ja epétasapainoisen
palvelurakenteen takia. Infrastruktuuri kuluu ja vaatii yllapitoa vajaakayttdisenédkin, vaarin arvioitu
vaestdpohja hukkaa kunnan palveluresursseja. Tyhjien tonttien rakentaminen on perusteltua myds
yhtendisen kaupunki- tai taajamakuvan kannalta. Tontinluovutusehdoilla varmistetaan, etta tontit
rakentuvat haluttuna ajankohtana. Silloin kun kunta kaavoittaa yksityista maata, voidaan
maankayttésopimuksiin kirjata vastaavasti rakentamisaikataulu, laatutaso, sopimussakot ja vakuudet.

Tontinluovutusehdoilla ja maankayttosopimusehdoilla voidaan saavuttaa kunnan tavoitteiden mukaiset
asuntojen rahoitus- ja hallintamuodot, jos esimerkiksi halutaan monipuolistaa jonkin alueen
asuntokantaa. Taydennysrakentamiseen kannustamiseksi maankayttésopimuksiin on mahdollista
sisallyttaa helpotuksia. Kunta voi esimerkiksi joustaa maankayttomaksun maksuaikataulussa.

”Kunnan tontinluovutu kse”a Kunta voi maaritella rakentamattomille

rakennuspaikoille korotetun

voidaan ohjata asukasrakennetla, kiinteistsveron tai kayttaa

kohdennettua rakentamiskehotusta,

yritysten SijOittumiSta Se ka jos kunnassa on kaikesta huolimatta
pa|ve | utarjon nan ri Ittavyytta” jadanyt yksityisen maanomistajan

omistamia tontteja rakentumatta.
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5.1. Asuntotonttien luovutusperiaatteet

Tonttien hinnoittelu

Asuntotontteja luovutetaan myymalla ja vuokraamalla. Omakotitalojen rakentajille tontit myydaan
yleensa markkinoihin ndhden kéypéaan mutta kuitenkin kohtuulliseen hintaan. Néin kunta ei omalla
hinnoittelullaan nosta maan hintatasoa. Vapaarahoitteiseen, yhtiomuotoiseen asuntorakentamiseen
osoitettavat luovutetaan ammattimaisille rakentajille padsaéantoisesti markkinahintaan. Tontinluovutusta
ohjaa talldin mm. valtiontukisédéantely ja Kuntalain 130 § (ks. tarkemmin tietolaatikko seuraavalla sivulla).
Markkinahinta voidaan varmistaa luovuttamalla tontti tarjouskilpailulla. Tarjouskilpailun on oltava avoin
ja siitd on tiedotettava riittavasti. Jos tontit luovutetaan ammattimaisille rakentajille myymalla tai
vuokraamalla ilman hintakilpailutusta, kunnan tulee varmistaa, etta tontti luovutetaan markkinahintaan.
Kayvan hinnan maéarittelyssa voidaan kayttéaa joko vydhykehintoja tai yksittaisia puolueettoman
arvioitsijan lausuntoja. Yritystonttien luovutusperiaatteet eivat juurikaan poikkea yhtiomuotoiseen
rakentamiseen tarkoitettujen asuntotonttien luovuttamisesta.

Valtion tukemassa asuntotuotannossa tontin enimmaishinta maéaraytyy Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskuksen (ARA) vuosittain erikseen hyvaksyman hallinnollisen vydhykehinnoittelumallin
mukaisesti. ARA:n vydhykehinnat vastaavat yleensa noin 50-80 % alueen kayvasta tonttien
hintatasosta.

Tonttien vuokrauksessa yleisimmin kaytetty vuotuinen vuokra on 4-8 % tontin arvosta seka asunto-
etta yritystonteilla. Tontinvuokrausehtoihin voi siséltyd mahdollisuus ostaa tontti myéhemmin omaksi
tontin senhetkisen markkina-arvon mukaisella hinnalla. Vuokraamisen etu kunnan nakdkulmasta on,
ettd se takaa vakaat tulot ja kunta saa pitkalla aikavalilla osansa tontin mahdollisesta arvonnoususta.
Toki se teettda jatkuvaa seurantaa ja hallinnollista tyota.

Omakotitonttien luovutusmenettely

Tontit voidaan luovuttaa omakotitalojen
rakentajille esimerkiksi vapaassa tonttihaussa
hakemusten saapumisjarjestyksessa (joko
madraaikana tai jatkuvana hakuna), arvonnalla,
tarjouskilpailulla, laatukilpailulla tai pisteyttamalla.
Pisteyttaminen tarkoittaa, etta tonttien hakijat
arvioidaan esimerkiksi tulotason, lasten
lukumaaran, kunnassa asumisajan ja tydpaikan
sijainnin perusteella. Pisteytyksesséa voidaan
kayttaa myos erityista tarveharkintaa. Edellisten
lisdksi huutokauppa on mahdollinen, joskin
harvoin kéaytetty tontinluovutusmenettely.

Tavallisesti omakotitontinluovutuksen
periaatteena on, ettd samalle hakijalle luovutetaan
tontti vain kerran, ellei kyseessa ole
rakennusyrittdja, joka myy rakentamansa
kiinteistot kohtuuehdoin. Tontinluovutusehdoissa
kielletaan yleensa rakentamattoman tontin
edelleen luovutus.
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Valtiontukisaatelyn tarkoituksena on estaa yksittaisten markkinatoimijoiden suosiminen

Luovuttaessaan yritystontteja tai yhtiomuotoiseen asuntorakentamiseen tarkoitettuja tontteja kunnan
tulee varmistua, ettei se luo rajoitettuja asunto-, toimitila- tai palvelumarkkinoita, eika aiheuta hairioita
yritysten valiseen kilpailuun.

Jos kunta paattaa elinkeinopoliittisista syista tukea nimettya yritysta kdypaa hintaa alemmalla
tontinluovutushinnalla, kunnan tulee soveltaa EU:n valtiontukisdadosten de minimis -menettelya. Tuen
maara voi talloin olla samalle toimijalle yhteensa enintaan 200 000 € kolmen perakkaisen
kalenterivuoden aikana.

Lihteet:

e Opas de minimis -tuista. TEM oppaat ja muut julkaisut 9/2015, linkki
e Kuntalaki 130 § linkki
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https://www.tem.fi/files/42606/6_2015_de_minimistuki_30032015.pdf
https://www.tem.fi/files/42606/6_2015_de_minimistuki_30032015.pdf
https://www.finlex.fi/fi/laki/alkup/2015/20150410
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L: Tontinluovutus myymalla

M: Tontinluovutus vuokraamalla (*= harvoin, **= uusi kaytanto)

N: Tontinluovutus vapaalla haulla (ilmoitettuna maaraaikana tai jatkuvalla haulla)
O: Tontinluovutus arpomalla

P: Tontinluovutus pisteyttamalla (*= menettely poistumassa)

Q: Tontinluovutus tarjouskilpailulla

R: Tontinluovutus laatukilpailulla

S: Muu tontinluovutusmenettely

Kunnille suunnatussa kyselyssa ja tdssa yhteenvedossa keskitytdén péaaasiassa asuntotonttien
luovutukseen. Tontinluovutukseen liittyva termisto ei ole vakiintunut, minkd seurauksena kysely
ymmarrettiin eri kunnissa hiukan eri tavoin ja tulokset voivat olla tasta syysta epatarkkoja. Kaytannot
luonnollisesti vaihtuvat aika ajoin ja ovat monessa kunnassa muuttuneetkin kyselyn tekemisen jalkeen.

Helsingin seudulla ja suuressa osassa Uuttamaata asuntotonttien ja varsinkin omakotitonttien kysynta,
oli vield tutkimushaastatteluja ja kyselya tehtdessa (2013—2014) selkeésti tarjontaa suurempaa. Se
osoittautui taitekohdaksi, jonka jélkeinen talouden laskusuhdanne hiljensi tonttikauppaa merkittavasti
suuressa osassa kehyskuntia, ja kysynnan painopiste siirtyi lyhyessa ajassa vuorostaan takaisin
paakaupunkiseudulle. Vuosien 2015-2016 vaihteessa my6s paakaupunkiseudulla omakotitonttien
kysynté notkahti selkeé&sti aiempaan nahden, eivatkd padkaupunkiseudullakaan kaupunkien reuna-
alueiden kaikki omakotitontit menneet enaa kaupaksi ensimmaisella hakukierroksella. Yhtiomuotoiseen
rakentamiseen tarkoitettujen tonttien kysynta puolestaan lisédéantyi samaan aikaan koko Helsingin
seudulla.

Uudellamaalla kunnat ovat luovuttaneet omakotitontit aiemmin padosin myymalla. Pankkien
lainanmydntamisehtojen kiristyttyd vuokraaminen on yleistynyt monessa kunnassa, ja otettu kayttoon
sellaisissakin, jotka eivat olleet aiemmin lainkaan vuokranneet tontteja. Tontinhakijat suosivat
vuokrausvaihtoehtoa luonnollisesti siksi, etté tonttiin ei tarvitse sitoa niin paljon pddomaa rakentamisen
alkuvaiheessa.

Omakotitontin saajien valintaperusteet vaihtelevat kunnittain ja usein kuntien sisallékin alueesta
riippuen. Uudellamaalla tavallisimmat omakotitonttien luovutusmenettelyt ovat vapaa haku (ilmoitettuna
maaraaikana tai jatkuvana hakuna), tarjouskilpailu tai arvonta. Laatukilpailut ovat vield harvinaisia.




Pisteytysmenettelystd on Uudenmaan kunnissa melkein kokonaan luovuttu sen tydlayden vuoksi ja sita
kaytetaan enda vain Vantaalla. Keravalla pisteytyksesta oltiin juuri luopumassa tata tukimusta
tehtdessa (Kerava on tasta syysta viela mukana oheisessa taulukossa). Monet kunnat haluavat
kuitenkin edelleen varmistua tontinsaajan taloudellisista edellytyksista hankkeen toteuttamiseen.
Kuntalaisuuteen tai kunnassa tydssa kaymiseen liittyvista ensisijaisuusperiaatteista on viime vuosina
luovuttu melkein kaikissa Uudenmaan kunnissa. Useimmissa kunnissa kaytantona on, etta samalle
hakijalle ei luovuteta tonttia toista kertaa kymmenen vuoden sisalla.

Yhtibmuotoiseen rakentamiseen luovutettavat tontit ovat lahes kaikissa kunnissa vapaasti
haettavissa (ilmoitettuna méaraaikana tai jatkuvana hakuna). Taulukon kohdassa S mainittuja muita
tontinluovutusmenettelyja kaytetaan yleensa luovutettaessa tontteja ammattimaisille rakentajille, ja niitéa
ovat esimerkiksi suunnitteluvarausmenettely seké hakumenettely (ks. tarkemmin tietolaatikko alla).

Koska tonteille on enemman kysyntaa kuin tarjontaa, lahes kaikki Uudenmaan kunnat kayttavat
omakaotitonttien luovutuksessa varausmaksua. Yritystonteilla varausmaksua kayttaa vain osa kunnista.
Varausmaksut voivat maaraytya asunto- ja yritystonteilla eri periaatteilla; omakotitonteilla kaytetaan
tavallisesti kiintead summaa ja yritystonteilla jotakin prosenttiosuutta kauppahinnasta. Tavallisesti
varausajan kesto on vuosi ja yleensa varausmaksu hyvitetddn myyntihinnasta tai vuokrasta. Jos
kauppa peruuntuu, varausmaksu jaa kunnalle.

Muita tontinluovutusmenettelyja
Suunnitteluvarausmenettely

Suunnitteluvarausmenettelyssa tontti varataan kumppanille maaraajaksi. Varauksensaaja osallistuu
kunnan edustajien ohella asemakaavan kehittamistyéhon tuomalla kaavaprosessiin esimerkiksi
kysyntaan, markkinahintoihin ja toteutuskustannuksiin liittyvaa asiantuntemustaan. Kunnan
kaavoitusviranomainen kuitenkin vastaa aina kaavaprosessista, virallisista kuulemisista ja kaavan
valmisteluaineistosta. Tallainen suunnitteluvarausmenettely on tata kirjoitettaessa meneillaan
esimerkiksi Helsingin Kalasatamassa.

Hakumenettely

Espoon kaupunki luovuttaa ammattimaiseen rakentamiseen tarkoitetut kerros- ja rivitalotontit
padsaantoisesti avointen hakumenettelyiden kautta. Hakumenettelyssa haetaan sopiva toteuttaja
usealle tontille hankekokonaisuus kerralla. Yritystontit puolestaan julkaistaan kaupungin
karttatietopalvelussa ja tontit luovutetaan paasaantoisesti hakemusten perusteella. Hakemuksen
jattaneen tontin hakijan kanssa neuvotellaan toteutettavasta hankkeesta. Jos samasta tontista on
useita kiinnostuneita, voidaan jarjestaa hinta- tai laatukilpailu. Tontinsaaja voidaan myds valita
hakemuksen ja tontille toteutettavan hankkeen perusteella. /




Pienia ja keskisuuria rakennusalan yrityksia tarvitaan markkinoille lisadamaan kilpailua

Pienet ja keskisuuret rakennusalan toimijat havisivat Suomen markkinoilta 1990-luvun lamassa.
Jaljelle jadneet muutamat suuret toimijat hallitsevat rakennusalaa tanakin pdivana. Pienet ja
keskisuuret yritykset ovat kuitenkin saamassa uudelleen jalansijaa. Niiden markkinat ovat viela
suureksi osaksi muualla Suomessa, mutta Uudenmaan liiton selvityksen mukaan jo monta kymmenta
uutta toimijaa on toteuttanut kohteita Helsingin seudun kehyskuntiin ja paakaupunkiseudulle
muutaman viimeisen vuoden aikana.

Rakennusalalla tarvitaankin lisaa toimijoita tuomaan kilpailua, uudenlaisia konsepteja ja niiden
myota lisda laatua. Kilpaileminen ei sindnsa ole itsetarkoitus, mutta sen toivotaan vaikuttavan
pitkalla tahtaimella asuntojen hintoja laskevasti — Vantaalla pk-yritykset ovat tiettavasti jo kyenneet
toteuttamaan asuntoalueita keskivertoa edullisemmin. Erityisen haluttuja pk-yritykset ovat
taydennysrakentamiselle tyypillisissa pienissa 1 000—2 500 kerrosnelion kohteissa, jotka eivat
suurimpia toimijoita juurikaan edes kiinnosta.

Pienten ja keskisuurten toimijoiden edellytyksia paasta padkaupunkiseudun markkinoille (Helsinki,
Espoo, Vantaa, Kauniainen) on selvitetty muun muassa Kilpailu- ja kuluttajaviraston teettamassa
tutkimuksessa (2013). Selvityksen mukaan PK-yrittdjat kokevat, etta markkinoille tuloa vaikeuttavat
paakaupunkiseudulla ainakin

° niukka tonttitarjonta ja korkea hintataso

° tontinluovutustavat, jotka eivat tue pienten ja keskisuurten mahdollisuuksia tulla markkinoille,
kuten
0 tonttien luovutus suurina kokonaisuuksina, mika rajaa pienimmat toimijat helposti pois

(@]

suunnittelukilpailut ja kumppanuuskaavoitus, joihin pienemmilla toimijoilla resurssit eivat riita
0 tonttien suorahaku, joka edellyttad aktiivista etsimista ja yhteydenpitoa, johon resurssit eivat riita
° padkaupunkiseudun haastava toimintaymparisto etenkin tdydennysrakentamisessa,
° muita kuntia tiukemmaksi koettu vaatimustaso
° kaavamaaraykset ja kuntien erilaiset lupakadytdnnot, jotka edellyttavat erityisosaamista
° paikallistuntemuksen ja kumppaniverkostojen puute
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Monet markkinoille tuloa vaikeuttavat syyt liittyvat siis juuri yritysten pieneen kokoon, kuten
vahaiset neuvotteluresurssit, pienempi riskinkantokyky ja erityisosaamisen tarve. Nama toimijat
toivovatkin kunnilta joustavuutta menettelytapoihin. Uudelle alueelle integroituessa olisi tarkeaa
my0s tuntea alueen toimijoita, yhteistyokumppaneita ja alueen markkinoita. Uudenmaan liiton
Hyvan asumisen Tyokalupakki -hankkeessa tehdyn selvityksen mukaan kunnilla on paljon
mahdollisuuksia helpottaa pk-yritysten integroitumista alueelle niin maapolitilkan menettelyissa kuin
kaavoituksessa ja rakennusvalvonnassa.

Maapolitiikan mahdollisuuksia:

° Useat erilaiset tontinluovutustavat varmistavat, etta kullekin [0ytyy sopiva menettely.

° Tonttien luovuttaminen riittdvan pienina kokonaisuuksina pitda tarjonnan monipuolisena ja
mahdollistaa uusien, pientenkin toimijoiden markkinoille tulon.

° Tontin lunastusmahdollisuus vasta rakentamisen kaynnistyessa, eika valittomasti varauksen
jalkeen, jolloin siihen ei tarvitse heti sitoa paljon pddomaa.

° Tontinvarausmahdollisuus on hyva; kunhan varauksia ei jatketa loputtomiin, ettei yksittdinen
toimija voi pantata muitakin kiinnostavaa kohdetta.

Kaavoituksen ja rakennusvalvonnan mahdollisuuksia:

Keskisuurilla yrityksilla on yleensa maanhankintaosaamista ja ne suosivat menettelyja, joissa on
mahdollisuus osallistua kaavan tai kaavamuutoksen laadintaan. Pienimmat yritykset taas toivovat
tavallisesti valmista kaavaa.

° Hankkeiden ennakoitavuus ja prosessien kuvaaminen selkedsti on tarkeaa — kaavoituksen kestoa
sindnsa ei pidetda ongelmana, mutta keston ennakoimattomuus on riski, koska aikataulun
pitkittyminen lisaa aina kustannuksia. Tama toive on tullut niin suurilta kuin pk-toimijoiltakin.

° Kaavoissa ei pitaisi olla liian yksityiskohtaisia maarayksia, jotka menevat
rakennussuunnittelukysymyksiin, koska talléin rakennuslupaprosessi monimutkaistuu, vaadittavat
asiakirjat ovat entista yksityiskohtaisempia, aikaa kuluu ja kaavakin vanhentuu helposti.

° Rakennuslupamenettelyn sujuvuutta pidetdan tarkeampana kuin kaavoitukseen kuluvaa aikaa.

Kaikkein pienimmilld, Iahinnd omakotirakentamiseen keskittyvilla toimijoilla ei riita resursseja
aktiiviseen etsimiseen ja yhteydenpitoon, jota tonttien suorahaku usein edellyttda. Siksi esimerkiksi
seudulliset tonttimarkkinat kuten kuntien yhteinen tonttiporssi tai -portaali voisi helpottaa sopivan
tontin I6ytymista oikeana ajankohtana. Toisaalta myos jo olemassa olevien kanavien, kuten Oikotien,
hyddyntaminen on jarkevaa. Myos se, etta kuntien toimintatavat esimerkiksi
tontinvarausmenettelyissa ja -maksuissa olisivat keskendadan samansuuntaisemmat, voisi helpottaa
paitsi pienid ja keskisuuria, varmasti myos suuria rakennusalan toimijoita.

Lahteet:
e Asuntotuotannon kilpailun esteet padkaupunkiseudulla, loppuraportti, KKV, 2013 linkki
e Kilpailun edistdminen asuntorakentamisessa — kiinteisto- ja rakennusalan pyérean poydan
keskustelun yhteenveto, Uudenmaan liiton julkaisematon selvitys, 2016



http://www.kkv.fi/globalassets/kkv-suomi/julkaisut/selvitykset/2013/kkv-selvityksia-1-2013.pdf

Kunnan luovuttamien tonttien rakentuminen varmistetaan
tontinluovutusehdoilla. Kauppakirjassa tai

. : , o Ohjaava lainsddddnto:
vuokrasopimuksessa tontille méaaritellaan rakentamisvelvoiteaika,

johon mennessa ainakin tietty prosenttiosuus Maakaari 1995/540
rakennusoikeudesta tulee toteuttaa. Jos tavoitteeseen ei paasta

velvoiteajan kuluessa, kunta voi peria tontinsaajalta 2. luku Kiinteistén kauppa
sopimussakkoa joko kiintedna tai porrastettuna maksuna. (mm. 2§, 118)

Sopimussakon perimisella ei ole takarajaa, mutta sakon tulee olla

kohtuullinen. Oikeuskaytanndsséa kohtuulliseksi sopimussakoksi

on katsottu kaksinkertainen kauppahinta. Kunnan ensisijainen

tavoite on kuitenkin saada tontit rakentumaan, joten voidaan myds sopia, ettd kunta ostaa tarvittaessa
rakentamattoman tontin takaisin tai purkaa sen vuokrasopimuksen.

Kunnat eivét yleensa salli myymienséa rakentamattomien tonttien luovuttamista eteenpadin.
Sellainen voisi mahdollistaa keinottelun kunnalta saaduilla tonteilla etenkin, jos kunnan ja yksityisten
luovuttamien tonttien hintaero on merkittava. Se olisi myos ristiriidassa kunnan huolellisesti
harkitsemien tontinluovutusperiaatteiden kanssa, koska kunnan maaritteleméat rakentamisvelvoiteaikaa
koskevat ehdot eivat koske tontin seuraavaa ostajaa. Jos tontinluovutusehtoihin on kirjattu
rakentamattoman tontin eteenpdin luovutuksesta aiheutuva sopimussakko ja tontinomistaja kaikesta
huolimatta myy tontin rakentamattomana eteenpdin, han voi joutua maksamaan tontin hinnan kunnalle
jopa moninkertaisena. Tama ehto on maakaaren (11 8) mukaan voimassa kuitenkin enintaan viisi
vuotta, ja sen jalkeen tontin myyminen eteenpain on mahdollista. Tasta syystéd kunnan on erittain
tarkeda seurata rakentamisvelvoitteiden toteutumista ajallaan.

Kunta voi vaikuttaa tontinluovutuksellaan tonttien hallintamuotojakaumaan. Luovutusehdoissa on
mahdollista maaritella asuntotuotannon tyyppi kuten vapaarahoitteinen omistus- ja vuokratuotanto,
valtion tukema vuokratuotanto tai asumisoikeusasunto. Kaytanndssa valtion tukemaan vuokra- tai
asumisoikeusasuntotuotantoon tulevat tontit on hinnoiteltava Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus
ARA:n méaarittdmien tonttihintojen mukaan. Vaihtoehtoisesti tontista voidaan tehda varauspaatos ja
lopullinen luovutus tehdaan, kun ARA on tehnyt kohdetta koskevan tukipaatoksen. Kauppakirjassa
voidaan maarittdd sopimussakkona normaalin tonttihinnan ja ARA:n maarittdman tonttihinnan erotus,
mikali tontti ei tosiasiassa rakennukaan valtion tukemaan tuotantoon. Vastaavasti vuokrasopimuksessa
voidaan maarittda vuokrahinta nousemaan normaalin hinnan tasolle, jos tontille rakentuukin
vapaarahoitteista tuotantoa.

/

Mantsaldssa tonttien rakentuminen varmistetaan tontinluovutuksen purkavalla ehdolla

Mantsaldssa omakotitontit luovutetaan myymalla, mutta kauppaan sisaltyy purkava ehto: Tontin ostaja
saa lainhuudon vasta, kun kunta on antanut kirjaamisviranomaiselle todistuksen, etta tontille
rakennettavan rakennuksen valmiusaste on vahintaan 35 %. Tata ennen rakentajalla on vain tontin
hallintaoikeus, ei omistusoikeutta.

Pankki lainoittaa kohteen normaalisti, mutta lainhuuto- ja kiinnityshakemus jatetaan lepdamaan
kunnes kunta on toimittanut 35 % valmiusastetodistuksen, jonka jalkeen lainhuuto ja kiinnitykset
vahvistetaan. Kohteen rakentumisen edistaminen ja varmistaminen on myos lainanantajan intressi, ja
malli on osoittautunut toimivaksi. Koska kauppakirjassa on purkava ehto, tontteja hakevat vain
vakavissaan rakentamista suunnittelevat.
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T: Rakentamisvelvoiteaika tontinluovutusehdoissa (vuotta)
U: Tontinluovutusehdoissa sopimussakko rakentamisen viivastymisesta (x= sakkoa ei ole peritty)
V: Tontin takaisinosto

Kaikki Uudenmaan kunnat Inkoota lukuun ottamatta kirjaavat tontinluovutusehtoihin
rakentamisvelvoiteajan. Tavallisimmin se on kolme vuotta, vaihteluvali on kahdesta viiteen vuotta
(aivan kaikkien osalta aika ei ole tiedossa). Maaritellysséa ajassa tietty prosenttiosuus (tavallisesti 50—
70 %) rakennusoikeudesta tulee olla rakennettu. Vaihtelu on kuitenkin suurta; jotkut kunnat edellyttéavat,
ettd koko rakennusoikeus on rakennettu ja joissakin kunnissa riittda, etta rakentaminen on aloitettu.

Rakentamisen viivastymista koskeva sopimussakko on niin ikdéan kaytossa lahes kaikissa
kunnissa. Sopimussakko on yleensa 10-25 %, tavallisimmin 20 % kauppahinnasta vuosittain viiden
vuoden ajan. Muitakin variaatioita on kaytossa. Porrastus voi olla esimerkiksi 25 % vuodessa, 10 %
puolivuosittain tai jokin kuukausittainen euromaara. Enimmillaan alkuperaisen kauppahinnan voi joutua
maksamaan moninkertaisena. Noin kaksi kolmasosaa kunnista seka Helsingin seudulla etta muualla
Uudellamaalla on perinyt rakentamisen viivastymisestéa aiheutuvia sopimussakkoja. Inhimilliset
tragediat ja matalasuhdanne ovat olleet perusteita, joilla rakentamisvelvoiteaikaa on hakemuksesta
joskus pidennetty.

Kunnan luovuttaman tontin eteenpéin myyminen
rakentamattomana on yleensa kielletty
tontinluovutusehdoissa. Sanktiona tontin eteenpdin
luovutuksesta alkuperédisen kauppahinnan voi joutua maksamaan
toiseen kertaan.

Suurin osa Uudenmaan kunnista varautuu
luovutusehdoissaan tarvittaessa rakentamattoman tontin
takaisinostoon. Noin puolet kunnista on joskus lunastanut tontin
takaisin. Helsingin seudulla Kirkkonummen ja Sipoon kunnat eivét
lahtokohtaisesti osta tonttia takaisin. Tavallisesti kunta ostaa tontin
takaisin alkuperaisella tai vahan pienemmalla myyntihinnalla,
vahentéen ainakin aiheutuneet kustannukset. On hyva tiedostaa,
etta tonttien myyntihinnat vaihtelevat Uudellamaalla
padkaupunkiseudun sadoista tuhansista euroista maakunnan
reuna-alueen muutamiin euroihin, joten tonttia takaisin
ostettaessakin tilanteet ovat kuntien kesken lahtokohtaisesti aivan
erilaisia. Hangossa, jossa tontteja luovutetaan vain vuokraamalla,
on vuokrasopimuksen purkaminen ollut mahdollista kuten
muissakin tontteja vuokraavissa kunnissa.




5.3. Asemakaavan toteutumisen varmistaminen maankayttésopimus-
ehdoissa (rakentamisaikataulut, sopimussakot, vakuudet)

Yksityisen maanomistajan maata kaavoitettaessa maankayttosopimukseen on usein tarpeen
siséllyttda ehtoja, joilla kaavan toteutuminen varmistetaan. Keskeiset sopimusehdot koskevat
rakentamisaikataulua, sopimussakkoja ja vakuuksia. Maankayttésopimukseen voidaan kirjata myds
laatua koskevia ehtoja, mutta keskeiset laatuvaatimukset on syyté ratkaista asemakaavassa tai muissa
suunnitteluasiakirjoissa. Maankayttosopimukselle kannattaa aina maéaritella voimassaoloaika.

Rakentamisen aikataulu voidaan maankayttosopimuksessa sitoa esimerkiksi asemakaavan
voimaantuloon, kunnan vastuulla olevaan kunnallistekniikan valmistumiseen tai alueen
palvelurakentamisen toteutumiseen. Rakentamisen aikataulu voidaan, ja suurissa kohteissa on
jarkevaakin, jaotella eri osavaiheisiin. Aikataulusta sopiminen on myds maanomistajan edun mukaista,
koska kunnallistekniikan rakentamisella ja alueen palveluiden toteutumisella on vaikutusta
tontinmyynnin edellytyksiin ja ajoittumiseen.

Jos aluetta ei rakenneta sovitussa
aikataulussa, kunta voi maaritella
maankayttésopimuksessa maaraajan
paattyessa perittavan sakon tai
maankayttésopimus voi sisaltaa
kiinteistokaupan esisopimuksen, joka
velvoittaa maanomistajaa myymaan
rakentamattomat tontit kunnalle.
Sopimussakko voi olla esimerkiksi jokin
osuus maankayttomaksusta. Kunta voi
maatritella tonttien ostohinnan jo
sopimuksessa tai hinta voidaan sopia
erikseen.

Maankayttdsopimusvelvoitteille
tarvitaan vakuudet. Kunta voi vaatia
maanomistajalta esimerkiksi
pankkitakausta tai sopimuskorvauksen
suuruista panttikirjaa maanomistajan
omistamiin kiinteistdihin
sopimuskorvauksen ja mahdollisten
korkojen ja muiden kulujen maksamisen
vakuudeksi. Vakuuden tulee olla vahintdan
sopimuskorvauksen suuruinen. Se voidaan
maarittad myos esimerkiksi 1,2-kertaiseksi
sopimusmaksuvelvoitteisiin ndhden, jotta
se kattaa mahdolliset sopimuksen
mukaiset viivastyskorot ja muut aiheutuvat
kustannukset. Mikali
maankayttésopimuksen mukaan
maanomistajalla on velvollisuus rakentaa
alueen kunnallistekniikkaa, voidaan
vakuutta vapauttaa tyon edetessa.
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X: Rakentamisvelvoiteaika maankayttosopimuksessa (*= harvoin kaytossa)
Y: Sopimussakko maankayttésopimuksessa (*= harvoin kayttssa)
Z: Vakuudet maankayttésopimuksessa

Helsingin seudun kunnista Jarvenpaa ja Nurmijarvi eivat maarittele maankayttésopimukseen
rakentamisvelvoiteaikaa. Muilla Helsingin seudun kunnilla rakentamisvelvoite on keinovalikoimassa
mutta noin puolet ndista kunnista kertoo kayttavansa sita hyvin harvoin tai ei ollenkaan. Muualla
Uudellamaalla nelja kuntaa kayttda maankayttésopimuksessa rakentamisvelvoiteaikoja. Kaikkiin
sopimuksiin sita ei kuitenkaan automaattisesti sisallytetd. Rakentamisvelvoitteen vahaista kaytt6a
maankayttésopimuksissa selittda osittain se, ettd monessa kunnassa sopimuskaavat ovat varsin pienia,

B . ) eika velvoitetta ole katsottu tarpeelliseksi.
38 ﬁh-?{ r4 it TR Maankéayttésopimuksen sopimussakko on

N kaytdssa vahan yli puolessa Uudenmaan kunnista.

R 18] LA

Maankayttdsopimustilanteet voivat olla hyvin
monitahoisia ja niihin voi liittyé esimerkiksi osaksi
kunnan omistuksessa olevan maan kaavoitusta tai
kunnan ja maanomistajan valisia
kiinteistokauppoja, joten sopimusehdot ja
mahdolliset sanktiot vaihtelevat pitkalti tilanteen ja
hankkeen laajuuden mukaan. Oheinen taulukko
kuitenkin osoittaa, etté rakentamista varmistavien
keinojen kayttd voisi Uudenmaan kunnissa olla
nykyistd maaratietoisempaa.

Maankayttosopimuksilla pystytaan vaikuttamaan
asuntojen hallintamuotojakaumaan ja edistamaan
kohtuuhintaisten valtion tukemien asuntojen
tuotantoa niille sopivissa paikoissa. Helsingin
seudulla neljassa kunnassa (Helsinki, Espoo,
Vantaa, Kirkkonummi) on kokemuksia ARA-
velvoitteiden sisallyttdmisesta sopimuksiin, ja
kaupungeissa se onkin lahes paasaanto
(enemman luvussa 4.1., taulukko 1). Kolmessa
muussakin Helsingin seudun kunnassa ARA-
velvoitteen kayttaminen on harkinnassa. Muualla
Uudellamaalla kysymysta ei pideta
ajankohtaisena.
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5.4. Rakentamattoman rakennuspaikan korotettu kiinteistovero

Ympaéarivuotiseen asumiseen kaavoitetusta
rakennuspaikasta maksetaan kiinteistdveroa kunnan
yleisen kiinteistéveroprosentin mukaisesti. Liséksi kunta voi
halutessaan maarata rakentamattomille rakennuspaikoille
erillisen, korkeamman veroprosentin. Veroprosentin on
oltava tallgin vahintaan 1,00 ja enintaan 3,00 (vuoden 2016 Kiinteistéverolaki 1992
alussa tata ylarajaa korotettiin neljaan prosenttiyksikkdon).

Ohjaava lainsddddnto:

Helsingin seudun kunnissa rakentamattoman Laki Verohallinriosta (503/2010)

rakennuspaikan korotettu kiinteistévero on
kiinteistdverolain mukaisesti pakko maarata. Sen alaraja on
1,50 prosenttiyksikkda yleista kiinteistbveroprosenttia
korkeampi. Enimmillaan veroprosentti saattoi tutkimusta
tehtaessa siis olla 3,00.

Korotetun Kiinteistdveron tarkoituksena on kannustaa rakentamaan toteutumatta jaaneita tontteja.
Korotetun kiinteistdveron kayttdmisen ehtona on, etta

——y

o alueella on asemakaava, joka on ollut
voimassa vahintdan vuoden ennen
kalenterivuoden alkua

e asemakaavan mukaan rakennuspaikan
rakennusoikeudesta yli puolet on kaavoitettu
asuntotarkoitukseen

¢ rakennuspaikalla ei ole kdyttssa olevaa
asuinrakennusta eika sille ole ryhdytty
rakentamaan sellaista ennen kalenterivuoden
alkua

e rakennuspaikalla on kunnallistekniset
valmiudet

¢ rakennuspaikka ei ole rakennuskiellossa ja

¢ rakennuspaikka on saman omistajan
omistuksessa.

Kunta tai verottaja voi osittain tai kokonaan
vapauttaa rakentamattoman rakennuspaikan
korotetusta kiinteistdverosta, jos rakennushanke on
viivastynyt rakennuspaikan omistajasta
riippumattomista syista. Tallainen syy voi
esimerkiksi olla se, ettd rakennuslupa on viivastynyt
kunnasta johtuvasta syysta eika rakentamista
tdman vuoksi ole voitu aloittaa ennen
kalenterivuoden alkua.
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A: Korotettu kiinteistovero ja kdytdssa oleva veroprosentti

Rakentamattoman rakennuspaikan korotettu kiinteistovero on siis
kaytdssa kaikissa Helsingin seudun 14 kunnassa, koska laki
edellyttda sita. Suurimmalla osalla néista kunnista veroprosentti oli
tutkimusajankohtana suurin mahdollinen eli 3,0. Vain Helsingissa,
Kauniaisissa, Tuusulassa ja Vantaalla kaytettiin pienempaa
prosenttia, ja se oli pienin Kauniaisissa (1,65 %).

Myds muualla Uudellamaalla korotettu kiinteistovero on kaytossa
suurimmalla osalla kunnista ja kaikilla niilla 3,0 %. Kolmessa
kunnassa korotettua kiinteistoveroa ei kayteta, Inkoosta ja
Lapinjarvelta tiedot puuttuvat.

Aiemmin laissa oli mahdollisuus jattaa korotettu kiinteistbvero
perimatté yhdeltd, maanomistajan tonttiin rajautuvalta
rakentamattomalta rakennuspaikalta. Moni Uudenmaan kunnista
kaytti tallaista "omenatarhahelpotusta”, mutta enaa se ei siis ole
mahdollinen.

Korotetulla kiinteistoverolla ei ole koettu olevan Uudellamaalla rakentamista vauhdittavaa vaikutusta,
muuten kuin aivan alkuvaiheessa veron tultua kaytt6on. Tama johtunee kiinteistéjen arvosta
kasvuseudulla. Kun tontti rakennetaan, tonttimaan kiinteistéverotus alenee ja palkitsee rakentamisen.
Nykytilanteessa verotuksellinen ero rakennetun ja rakentamattoman tontin valilla on kuitenkin niin
vahainen, ettei se kannusta rakentamaan.

Uudenmaan kunnat ovatkin tuoneet esiin tarpeen nostaa korotetun kiinteistoveron ylarajaa, jotta silla
olisi enemman merkitystd. On myds pohdittu sitd, pitdisiko kiinteistéveron nousta tasta asteittain,
esimerkiksi 5 vuoden jalkeen. Vuoden 2016 lainmuutoksella ylarajaa korotettiin kolmesta neljaan
prosenttiin. Yksikaan Uudenmaan kunnista ei viela ole nostanut veroprosenttia yli kolmen. Jos kunnat
paattavat ottaa kayttéon korkeimman mahdollisen veroprosentin, ndhdaan tehoaako korotus halutulla
tavalla. Padkaupunkiseudulla osa rakentamattomista tonteista on kuitenkin yhtiomuotoiseen
rakentamiseen osoitettuja ja rakennusliikkeiden tai kiinteistosijoittajien omistuksessa, eika pieni
veronkorotus saane rakentamista liikkkeelle vaan siihen vaikuttavat enemmaé&n muut tekijat, kuten
markkinatilanne.

Korotetun kiinteistdveron prosenttia olennaisempi taloudellinen merkitys on silla, ovatko kiinteistojen
verotusarvot ajantasaisia. Haastateltujen mukaan eivat useinkaan ole, ja verotusarvojen ajantasaisuus
voi vaihdella merkittavasti samankin kunnan eri osissa. Kiinteistovero on kunnalle merkittava tulonlahde
ja verokohtelun tulisi olla tasapuolista kaikille kuntalaisille seka kunnassa toimiville yrittajille.
Verotusarvojen ajantasaisuudesta huolehtiminen on valtion velvollisuus.
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5.5. Rakentamiskehotus

Kunta voi edistaa asemakaavan toteutumista rakentamiskehotuksilla. Rakentamiskehotuksen
tavoitteena on lisata yksityisessa omistuksessa olevien rakentamattomien tai vajaakayttoisten tonttien
ja rakennuspaikkojen rakentamista silloin, kun tonteille on kysyntaa. Tontilla tulee olla kunnallistekniset
valmiudet. Rakentamiskehotus voidaan maéaritella rajatulle alueelle tai koskemaan kohdennetusti
esimerkiksi sellaisia tontinomistajia, joilla on hallussaan useita rakentamattomia tontteja.

Kun asemakaava on ollut voimassa vahintaan kaksi vuotta, kunta voi antaa sitovan tonttijaon
mukaisen tontin omistajalle rakentamiskehotuksen. Rakentamiskehotus voidaan antaa lisdksi my6s
muulle alueelle, joka on asemakaavassa tarkoitettu rakennuspaikaksi (yleensa ohjeellinen tonttijako).

Rakentamiskehotus tarkoittaa, etté tontti on rakennettava kolmen vuoden aikana. Omistaja voi
my0s vapaasti myyda tontin eteenpain ja saada tontistaan kdayvan markkinahinnan. Jos tonttia ei ole
rakennettu kolmen vuoden kuluessa rakentamiskehotuspaatoksen

tiedoksiantamispéaivasta, kunnalla on oikeus lunastaa tontti ilman

erityista lunastuslupaa (MRL 97.3 8). Maanomistaja saa tontistaan

lunastustoimituksessa kaypéaa arvoa vastaavan korvauksen. Kunnan Ohjaava lainsddédénts:
tarkoituksena ei tietenkaan ole hankkia yksityisten omistamia tontteja
omistukseensa, vaan ensisijaisesti saada tontit rakennetuiksi. MRL 97 §



http://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1999/19990132#P97
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O: Rakentamiskehotus (* = ennen 2000-lukua)

Harva Uudenmaan kunnista on kayttanyt rakentamiskehotusta. Kolme kuntaa on kayttanyt sita
nykyisen MRL:n aikana ja kolme muuta kuntaa ennen 2000-lukua rakennuslain aikaan. Toisaalta vain
kolme kuntaa on rajannut keinon pois maapoliittisesta keinovalikoimastaan. Useimmiten selittava tekija
on sitovan tonttijaon puute. Tonttijako on siis jarkevaa tehda.

Keinon kayttamattémyydesta ei kuitenkaan voi tehda sellaista paatelmaa, etté tilanne olisi huono —
rakentamiskehotustahan joudutaan kayttdmaan vasta sitten, kun tontteja on jaanyt rakentumatta.
Uudellamaalla ja erityisesti paakaupunkiseudulla tonttikysynta on ollut pitkaan kovaa eika
rakentumattomia tontteja ole yleensa ollut merkittavia maaria.

Jos kasvuseudulla kuitenkin on toteutumatonta tonttivarantoa, ensimmaiseksi tulee tunnistaa, miksi
tontit ovat jadneet rakentumatta. Ovatko tontit oikeanlaisia? Onko kaava ajan tasalla? Jos eivét, oikea
keino alueen rakentumiseksi voikin olla kaavan muuttaminen.

Rakentamiskehotuksen kayttaminen edellyttda aina paitsi kysyntdd, myos kunnalta valmiutta lunastaa
rakentumaton tontti kdypaan hintaan. Uudenmaan ja varsinkin paakaupunkiseudun tonttien hintatasolla
tata valinettd voi kayttda vain hyvin harkitusti ja rajatulle alueelle kohdennettuna.

Rakentamiskehotuksen tarkoitus on saada kunnallistekniikan piirissa olevat tontit rakentumaan
mahdollisimman nopeasti. Rakentamiskehotuksen kayttaminen voi olla jarkevaa esimerkiksi silloin jos
palveluverkossa on hyvin varaa, esimerkiksi alueen koulu on tyhjeneméassa. Tai jos tietyn tyyppisille
tonteille tai asumisratkaisuille on kunnassa erityisesti kysyntaa.

Vanhat pientaloalueet, joiden tonteilla on runsaasti kayttamatonta rakennusoikeutta, ovat tyypillisesti
sellaisia, jotka taydentyvat ja toteutuvat hiljalleen omaan tahtiinsa. Suurimmat kaupungit pitavat sita
hyvana tapana lisata vaihtelevaa tonttitarjontaa tasaisesti. Naiden tonttien vahittainen rakentuminen ei
kuormita palveluverkkoa hallitsemattomasti. On kuitenkin keskusteltu myés siita, etta
kehittamisaluemenettely (MRL 110 8) voisi parannettuna olla uusi valine tarpeen ilmetessa tallaisten
alueiden systemaattisempaan taydentavaan rakentamiseen (ks. tarkemmin kohta 4.3).
Rakentamiskehotuksen potentiaaleista Uudellamaalla olisi hyva tehda erillisselvitys esimerkiksi
opinnaytetydna.

Vaikka rakentamiskehotuksella ei tonttipulaa ratkaista, on kuitenkin hyva pitaéa rakentamiskehotus
maapolitiikan keinovalikoimassa. Pelkastdén uutisointi siitéd, ettd kunta harkitsee rakentamiskehotuksen
kayttamista jollakin alueella, on esimerkiksi Mantsaldssa vauhdittanut tonttien rakentumista.



Kunnille

Kilpailun edistamista seka rakennusalan pienten ja keskisuurten toimijoiden integroitumista
markkinoille edesauttavat kunnan joustavat toimintatavat niin tontinluovutuksessa, kaavoituksessa kuin
rakennusvalvonnassakin. Eri kokoisten, myds pienten tonttikokonaisuuksien luovuttaminen pitaa
tarjonnan monipuolisena ja mahdollistaa uusien, pientenkin toimijoiden markkinoille tulon. Tonttien
markkinoinnissa kannattaa hyddyntaa jo olemassa olevia kanavia, kuten Oikotieta. Voisi olla eduksi
yhdenmukaistaa kuntien toimintatapoja esimerkiksi tonttien varausmahdollisuuksien ja
varausmaksukaytantdjen osalta. Tama kuitenkin edellyttaa jatkokeskusteluja.

Rakentamisvelvoiteaikojen ja sopimussakkojen maaritteleminen tonttien luovutusehdoissa on
jarkevaa kunnan kehittdmisen kannalta ja tasapuolista tontinsaajia kohtaan. Ehdoista tulee
paasaantoisesti pitaa kiinni, koska rakentamattoman tontin voi myyda viiden vuoden kuluttua eteenpéin,
eivatkd kunnan tontinluovutusehdot koske enda seuraavaa tontinsaajaa. Sen jalkeen keinoksi jaa
rakentamiskehotus. Kunnan on siksi tarkeda seurata rakentamisvelvoitteiden toteutumista ajallaan.

Maankayttosopimuksissa rakentamisvelvoitteita on syyta kayttadd maaratietoisemmin. Erityisesti,
jos maankayttésopimusta kaytetdan alueita ensimmaisté kertaa kaavoitettaessa, rakentamisvelvoite on
valttdmaton, jotta investoinnit kunnallistekniikkaan eivat mene hukkaan. Velvoite on tarkea kuitenkin
my06s kaavamuutosten yhteydessé, jotta kunnan jarjestdmien palveluiden mitoitus pystytdan arvioimaan
ja ajoittamaan oikein. Maankayttdsopimusehtojen toteutumisen varmistamiseksi sopimuskumppanilta
on syyta edellyttaa riittavia vakuuksia.

ARA-velvoite maankayttésopimuksessa on hyva keino vaikuttaa asuntojen hallintamuotojakaumaan.
Tapauskohtainen harkinta on tietenkin aina paikallaan. Vuokra-asuntoja ei kannata liséta alueille, jossa
niitd on jo ennestaan paljon, silla asuntokannaltaan yksipuoliset alueet eivét ole toivottavia. Menettely ei
ole ajankohtainen kaikissa Uudenmaan kunnissa.

Rakentamiskehotus on hyva pitdd maapolitiikan keinovalikoimassa, vaikka silla ei tonttipulaa
ratkaistakaan. Kunnan kannattaa maaritella asemakaavoituksen yhteydessa sitova tonttijako, etta
menettelyn kayttaminen ei kaadu ainakaan sen puuttumiseen. Rakentamiskehotuksen kayttamisen
eraana rajoitteena on kunnan velvollisuus lunastaa rakentumatta jaéneet tontit, mika voi nykyisilla
markkinahinnoilla olla monille kunnille kohtuuton rasite. Rakentamiskehotuksen potentiaaleista
Uudellamaalla olisi jarkevaa tehda erillisselvitys.

Valtiolle

Rakentamattoman rakennuspaikan korotetun kiinteistoveron yléarajan korotus vuoden 2016 alusta
oli toivottu toimenpide, koska sen on ajateltu tehostavan tonttien rakentumista. Parhaillaan seurataan,
kuinka yléarajan korotus vaikuttaa. Tahan mennessa verolla ei juurikaan ole ollut merkitysta, kun tonttien
hinnoissa on moninkertaisesti enemman odotusarvoa. Korotetun kiinteistoveron prosenttia
olennaisempi taloudellinen merkitys on kuitenkin kiinteistjen verotusarvojen ajantasaisuudella:

Kiinteistdjen verotusarvojen ajantasaisuudesta huolehtiminen on valtion velvollisuus. Aluehinnat
on syyta tarkistaa saanndllisin valiajoin. Kiinteistovero on kunnalle merkittava tulonlahde ja
verokohtelun tulee olla tasapuolista kaikille kuntalaisille sek& kunnassa toimiville yrittajille.



Maapolitikan toimenpiteilla on suuri merkitys tonttituotannon kokonaisuudessa. Ketju koostuu kunnan
maanhankinnasta, kaavoituksesta, kunnallistekniikan rakentamisesta ja tontinluovutuksesta —
unohtamatta tonttien rakentumisen varmistamista kaikissa tilanteissa (ks. sivu 14). Ketju ei paaty tontin
rakentumiseen, vaan alueelle muuttavien asukkaiden arjessa toimiva ja viihtyisa elinympéristo pitaa
varmistaa ajoittamalla myds palveluiden, puistojen seka muiden yleisten alueiden rakentaminen rinnan
asuntorakentamisen kanssa.

Asiantuntijahaastatteluissa ja maapolitikkaryhmén keskusteluissa korostettiin, etté tonttituotannossa
onnistumisen kulmakivet ovat kokonaistaloudellinen ajattelu seka hyva yhteistyd kunnan toimialojen
kesken ja eri yhteistybkumppaneiden kanssa. Yhteisty6ta tehd&énkin monella eri tasolla ja yha
useammat asiat edellyttavét kuntarajat ylittdvaa seudullista tarkastelua. Tassa luvussa esitetdén
haastatteluista nostettuja keskeisia havaintoja myts maapolitikan ulkopuolelta seka avauksia
jatkopohdintoja varten.

6.1. Tonttituotantoketjua voi trimmata monin tavoin

¢ Maanhankinta kannattaa kaynnistda kunnassa jo paljon ennen strategisen tason maankaytén
suunnittelua. Seututasolla on tarkeaa tietaa, mita naapurikunnissa on suunnitteilla seka
millaiseen hintaan raakamaasta tehdaan kauppaa kuntarajan toisella puolella.

o Kaavoitusprosessin kestoa kritisoitiin tonttituotannon hidasteena, kuten on ollut jo pitkd&n
tapana. Prosessien sujuvoittamiseen on runsaasti mahdollisuuksia (esim. Rinkinen 2007), mutta
lainsdadannon valjyytta ei ole viela taysin osattu hyodyntaa. Hyvid kaytantoja jakamalla kunnilla
on mahdollisuus oppia toisiltaan.
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Kaavavalitusten kasittelyn kestoa kritisoitiin kaavoitustakin enemman.
Muutoksenhakuprosessi voi helposti jopa kolminkertaistaa kaavoituksen keston.
Muutoksenhaun mahdollisuus kuuluu kuitenkin olennaisena osana demokraattiseen
jarjestelmaan, joten olennaista olisikin valitusten kasittelyn nopeuttaminen. Erityisen tarke&a on
seuloa aiheettomat valitukset ripedsti kuormittamasta jarjestelmaa. Tama edellyttaa
tuomioistuimilta asiantuntemusta ja riittéavia kasittelyresursseja.

Paatoksenteon delegointimahdollisuuksia voitaisiin

1} ) N
kayttdd kunnissa nykyistd enemman niin kaavoituksessa Pyyheku mi | la on
kuin maapolitikassakin. Delegointi vapauttaa i i
luottamushenkildiden aikaa merkittavien asioiden h el p om pl kO rJ ata
kasittelyyn. Se sujuvoittaa prosessien etenemista, ku 18] kaIVU q | |a”_

vahentaa hallinnollisen tydon maaraa ja antaa

valmistelijoille mahdollisuuden panostaa enemman

tarkeisiin hankkeisiin — mutta edellyttaa tietenkin poliittisesti hyvaksyttyja toimintaperiaatteita.
Delegoinnista eli paatoksenteon siirtdmisesta alemmalle tasolle maaratdan yleensa kunnan
hallinto- tai johtoséaanndssa. Toimielin voi myds itse delegoida sille kuuluvia asioita eteenpain.

Asemakaavaa, kunnallistekniikkaa ja yleisid alueita kannattaa suunnitella rinnakkain aina
mahdollisuuksien mukaan. Toimivilla infraratkaisuilla voidaan saastaa kaavan toteuttamisen
kokonaiskustannuksissa, kuten massatasapainossa, vesi-, hulevesi- ja
viemaraointijarjestelmissa. Pienelta tuntuvalla yksityiskohdalla voidaan saéstdd huomattavan
paljon, jos se huomioidaan ajoissa. Erdan haastatellun sanoin "pyyhekumilla on helpompi
korjata kuin kaivurilla”. Suunnitelmien yhtaaikaisesta nahtavillaolosta on myos synergiaetuja niin
kunnalle kuin osallisille.



Riittavan yleispiirteiset asemakaavat mahdollistavat nopean reagoimisen kuntalaisten ja
elinkeinoelaman tarpeisiin ja joustavat ajan mittaan muuttuvissa tilanteissa. Olennaista on
tunnistaa, milla tasolla mistékin asiasta pitdé paattaa ja maaritella sitten
tarkoituksenmukaisimmat keinot laadun varmistamiseksi. Asemakaavoissa ei tulisi
perusteettomasti ratkoa rakennussuunnittelutarkkuuteen menevia asioita, koska silloin kaava
vanhenee nopeasti ja siitd joudutaan poikkeamaan.

Hyvan ja laadukkaan ympaériston saavuttamiseksi on useita eri keinoja, eiké kaikkea
tarvitse ratkaista kaavalla. Laatua ja haluttuja yksityiskohtia voidaan maaritella esimerkiksi
lahiymparistosuunnitelmilla ja rakennustapaohjeilla, joista poikkeaminen tarpeen niin vaatiessa
on joustavampaa.

Kaavoittajan tulee tuntea asuntomarkkinat, muuten seurauksena on voi olla tontteja, jotka
eivat kay kaupaksi. Esimerkiksi tata kirjoitettaessa eri puolella Uuttamaata on runsaasti
kaksikerroksisia rivitalotontteja, jotka ovat jaaneet rakentumatta, koska niille ei ole kysyntaa.
Seudulla kannattaakin systemaattisesti seurata tilastoista, mika menee kaupaksi. Seuranta on
jarkevaa myos siksi, etté voidaan valttaa jonkin asuntotyypin ylituotantoa.

Seudullinen suunnitteluyhteistyd on tarkeda kuntien raja-alueilla ja asemanseuduilla.
Raja-alueilla on jarkevaa yhdistaa voimia kaavoituksessa seka mahdollisuuksien mukaan jakaa
kunnallisten palveluiden jarjestdmisvastuuta.
Erityisesti asemanseuduilla joukkoliikenteen ja
lityntapysakoinnin jarjestaminen tulisi kytkea
nykyista paremmin osaksi asuntotuotannon
kokonaisuutta.

Yhteensopivat tietotekniset jarjestelmat
kunnan eri prosessien vdlilla ovat
tonttituotantoketjun sujumisen kannalta
keskeinen edellytys. Tama voi kuulostaa
itsestaan selvaltd, mutta kaytannossa
toimitaan usein monen, huonosti yhteen
sopivan eri jarjestelman ehdoilla.

Lisatietoa:

Yhteensovittaen tontteja ja palveluita,
Laine Ritva; Rinkinen Kristiina; Kononen

Aarno, Suomen Kuntaliitto, Helsinki 2009
linkki

Asemakaavoituksen kestoon voi vaikuttaa,
Rinkinen Kristiina, Suomen Kuntaliitto,
Helsinki 2007 linkKi



http://shop.kunnat.net/product_details.php?p=285
http://shop.kunnat.net/download.php?filename=uploads/asemakaavoitusuusi.pdf

6.2. Hajarakentaminen vaikuttaa yhdyskuntatalouteen ja -rakenteeseen

Yksittdinen haja-asutusalueelle sijoittuva rakennus ei ole seudun nékdkulmasta merkittava. Kuitenkin
kun asemakaavojen ulkopuolista, luvanvaraista rakentamista on paljon, se alkaa muodostaa
seudullisesti vaikuttavan ilmion. Noin joka kymmenes uusmaalaisista asuu asemakaava-alueen
ulkopuolella. Muuttajia haja-asutusalueelle houkuttelevat muun muassa maaseudun rauha,
luonnonlé@heisyys, oma piha ja asumisen véljyys seka etenkin halvemmat tontit. Kuntien tonttitarjonta
asemakaava-alueilla ei myoskaan aina vastaa kysyntaa maaraltaan tai laadultaan.

Maapolitikan ndktkulmasta hajarakentamisella on vaikutuksia raakamaan hintaan seka
maanhankinnan edellytyksiin etenkin taajamia ymparoivalla lievealueella.

e Hajarakentaminen voi vaikeuttaa kunnan maanhankintaa. Haja-asutusalueella
kauppaneuvotteluja taytyy yleensa kayda lukuisten maanomistajien kanssa. Voimakkaasti
kasvavalla seudulla haja-asutusalueellakin mielletdan helposti olevan tonttimaan arvoa, mika on
omiaan nostamaan raakamaan hintaodotuksia ja pitkittamaan neuvotteluja.

e Taajamien lievealueiden hajarakentaminen vaikeuttaa tulevaa kaavoitusta. Asemakaava-
alueen ulkopuolella rakennuspaikan tulee maankaytto- ja rakennuslain mukaan olla vahintaan
2 000 neliémetria. Minimikoko on kuitenkin usein maaritelty kunnan rakennusjarjestyksessa tai
yleiskaavassa viela suuremmaksi ja on tavallisesti 5 000—10 000 nelidmetria.

Kaavoitus on hankalaa, jos alue on rakentunut paloittain ilman laajempaa
kokonaistarkastelua ja yhteen sovittavaa maankayton suunnittelua. "Loysasti” rakennettua
lievealuetta on my6hemmin vaikea tiivistaa ja siitd voi seurata epatarkoituksenmukaista,
epataloudellista ja epaviihtyisda yhdyskuntarakennetta. Jos alueella on jo runsaasti monen
tyyppista asumista, uutta on vaikea sovittaa olemassa olevaan. Kunnallistekniikan jarkeva ja
kustannustehokas toteuttaminen voi niin ik&an olla vaikea yhtalo.

o Taajamien laajentumisalueita kaavoitettaessa maankayttésopimusten neuvotteleminen
voi olla tydlastd. Maanomistajia on usein paljon, monet heisté asuvat alueella ja heilla on ehkéa
keskenaan erilaisia intresseja alueen kehittdmisestd, mikd on omiaan lisdamaan tasapuolisen
kohtelun ja sopimusneuvottelujen vaikeuskerrointa.
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Hajarakentamisen ohjaaminen on muuttumassa
valjempaan suuntaan. Kuntien poikkeamistoimivaltaa on
laajennettu maankaytto- ja rakennuslaissa (muutos 2016)
ja tata kirjoitettaessa on valmisteilla maankaytto- ja
rakennuslain muutos, jonka mukaan rakentamisen
edellytykset voitaisiin jatkossa perustaa pitkalti
yleiskaavaan.

Ratkaisun avaimet ovat siis jatkossa entistd enemman
kuntien omissa kasissa. Hajarakentamisesta voi aiheutua
kunnille heikosti ennakoitavia ja huonosti hallittavia
kustannuksia esimerkiksi koulukuljetusten sekd muiden
lakisaateisten palveluiden jarjestamisen myo6ta.
Selvitysten mukaan hajarakentamisen vuosittaiset menot
ovat suurempia kuin vuosittaiset tulot, ja vaikutukset
kuntatalouteen ovat negatiivisia myos pitkalla aikavalilla.

Viimeaikaisista trendeista tiedetdan, etta ainakin

Uudellamaalla kiinnostus haja-asutusalueelle

rakentamiseen on lyhyessa ajassa selkeasti vahentynyt ja

sinne rakennettujen asuntojen kokokin on pienentynyt

merkittavasti. Tilastojen mukaan asemakaava-alueilla on ollut aiempaa paremmin tontteja tarjolla.

/

Rakentamisen edellytykset ratkaistaan kaavalla tai lupaharkinnassa

Voimakkaasti kasvavalla seudulla haja-asutusalueellakin katsotaan olevan potentiaalisesti
jonkinlaista tonttimaan arvoa, mika vaikeuttaa kunnan maanhankintaa nostamalla raakamaan
hintaodotuksia. Lahinna puhekielessa kaytetylla “perusrakennusoikeudella” tarkoitetaan
maanomistukseen liitettya oikeutta pientalorakentamiseen haja-asutusalueella. Lainsdadannosta
tallaista perusrakentamisoikeutta ei kuitenkaan |6ydy, vaan kasitys juontaa perustuslain 15 §:n
omaisuuden suojaan. Perusrakennusoikeutta ei voi vaatia, vaan rakentamisen edellytykset
ratkaistaan aina kaavalla ja/tai lupaharkinnassa.

Lisatietoa:

Asemakaava-alueiden ulkopuolinen rakentaminen Uudellamaalla. Uudenmaan liiton julkaisuja
E118-2012. Helsinki 2012. linkki

Asemakaava-alueen ulkopuolinen rakentaminen. Suunnittelutarveratkaisut ja poikkeamis-
paatokset. Valmistelijan opas. Pihala Anita, Suomen Kuntaliitto. Helsinki 2004



http://www.uudenmaanliitto.fi/files/6296/Asemakaava-alueiden_ulkopuolinen_rakentaminen_Uudellamaalla_E118-2012.pdf

Tassa julkaisussa on esitetty lukuisia mahdollisuuksia, joilla valtio voi tukea ja edistaa tonttituotantoa
kunnissa (yhteenveto alla). Monet niista eivat ole uusia vaan ovat tulleet esiin jo muissakin
selvityksissa. Osa tyon aikana tunnistetuista toimenpidetarpeista on jo otettu huomioon esimerkiksi lain
tarkistuksissa tai ainakin sellaiset ovat etenemassa. Alla olevien havaintojen liséksi keskustelua on
kayty kuntien asiantuntijoiden kesken mahdollisista valtion kannusteista, kuten erilaisista
verohelpotuksista tai ARA:n infra-avustuksiin verrattavasta "seudullisesta maanhankintarahasta”.

e Maapolitiikan lisddminen maankaytto- ja rakennuslakiin kunnan tehtavaksi on hyvéa asia,
koska se korostaa maapolitiikan merkitysta tonttituotannon kokonaisuudessa. On tarkeaa, etta
kunnat saavat jatkossakin valita toimintatavat omista lahtokohdistaan.

e Etuosto-oikeutta tulisi laajentaa koko maassa samanlaiseksi kuin se on nyt
paédkaupunkiseudulla, seka koskemaan nykyisesté poiketen myds pakkohuutokauppoja ja
niitd vastaavia pakkorealisointeja.

e Lunastuslakia olisi tarpeen muuttaa siten, ettei kunnan tarvitsisi esittda selvitysta
lunastuksen tarpeesta vaan ainoastaan yrittaneensa neuvotella vapaaehtoisista kaupoista.
Ymparistoministerion tulisi ohjeistaa, mika katsotaan riittavaksi neuvotteluyrityksiksi.

e Lunastusmenettelyn muuttamista yleiskaavaan perustuvaksi tai ainakin lunastusluvan
kasittelyn nopeuttamista ymparistoministeriossa lisaresurssien avulla pitda edistaa. Erilaisissa
tilanteissa olevia kuntia palvelisi, jos nd&ma& molemmat lunastusmenettelyt olisivat samaan
aikaan mahdollisia ja keskenaan vaihtoehtoisia.

e Kiinteistén myynnin méaaréaaikaisia verohelpotuksia toivotaan jatkossakin. Ne ovat
tukeneet kuntien maanhankintaa. Verohelpotusta on tarpeen laajentaa koskemaan yhtigita ja
yhteis6ja, ja helpotukset on tarkoituksenmukaista ulottaa ainakin kahden eri kalenterivuoden
ajalle.

o Kehittdmiskorvauksen maaraytymisperusteita ja maksuunpanomekanismia tulee
yksinkertaistaa, jotta varmistetaan maanomistajien tasapuolinen kohtelu ja valineesta saadaan
oikeasti kayttokelpoinen.

o Kehittamisaluemenettelyn hyotyjen ja kustannusten tasaaminen toimijoiden kesken
kaipaa ohjeistusta. Hankkeeseen sitoutumiseen ja toteutumisen varmistamiseen pitaa olla
omat keinonsa My0s valtion suhde ja osallistuminen mahdollisin tukitoimin vaativat viela
pohdintaa. Tarkistukset edellyttavat todennakdisesti lainsaddannén muuttamista.

o Rakentamattoman rakennuspaikan korotetun kiinteistoveron ylérajan korotus on hyva
asia.

o Kiinteistdjen verotusarvojen ajantasaisuudesta huolehtiminen on valtion velvollisuus.
Aluehinnat on syyta tarkistaa saanndéllisin valiajoin.

e Kaavavalitusten kasittelya tulee nopeuttaa oikeusasteissa ja erityisen tarkeaa on seuloa
aiheettomat valitukset ripedsti kuormittamasta jarjestelmaa.



Paatteeksi

Taman lukupaketin tarkoituksena on ollut
antaa kokonaiskuva maapolitiikan tilasta
ja keinojen kadytosta Uudellamaalla.
Yksittdisten kuntien yksityiskohtaisia
menettelytapoja ei kannata tuijottaa liian
tarkasti, silld ne ovat voineet muuttua
kysely- ja haastatteluajankohtien jalkeen.
Joukkoon on voinut myos eksya
tulkintavirheita useista tarkistuksista
huolimatta. Olennaista on kuitenkin ison
kuvan ymmartaminen. Kuntakohtaiset
tiedot on jatetty aineistoon siksi, etta
toimijoilla on mahdollisuus kilauttaa
kollegalle naapurikunnassa ja kysya lisaa.
Toisilta oppiminen ja toisten kokemuksista
viisastuminen on taman raportin a ja — 0.
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Arviointi maankayttd- ja rakennuslain toimivuudesta 2013, Suomen ympaéristo 1 | 2014,
Ymparistoministerio, Helsinki 2014 linkki

Asemakaava-alueiden ulkopuolinen rakentaminen Uudellamaalla. Uudenmaan liiton julkaisuja E 118—
2012. Helsinki 2012. linkki

Asumisen ja yrittdmisen edellytykset kuntoon. Tietoa maapolitikasta kuntien paattajille. Suomen
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Maapolitiikan toimintatavat Uudellamaalla, haastattelut Helsingin seudulla 6/2013-3/2014

1. Taustatekijat

Kasvu ja siihen varautuminen

Maankayton ohjelmointi

Maapolitiikan ohjelmointi

Organisaatio ja resurssit

Kaavatilanne ja haja-asutusalueen rakentamisen saately

2.  Maanjalostus

Maanomistustilanne

Maanhankinnan edellytykset

Raakamaan hintakehitys

Maankadyttésopimukset

3. Tontinluovutus ja kaavojen toteutumisen varmistaminen
Tonttivaranto ja laatu

Tontinsaajien valintaperiaatteet

Tontinluovutuksen ehdot

Maankayttésopimusehdot

Rakentumattomat tontit

4. Seudullinen yhteistyo

Yhteisty6/kilpailu naapurikuntien kanssa

Asiat joissa seudun yhteisty6ta tulisi parantaa
Kohtuuhintaisen tontti- ja asuntotuotannon edellytyksia

5. Seurattavat tunnusluvut (em. teemoista)



Kysely maapolitiikan keinojen kaytosta

Maapolitiikan toimintatavat Uudellamaalla, kyselylomake Uudellamaalla 3/2014
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Maapolitiikan keinojen kayttd Uudenmaan kunnissa, tilanne 2014
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= maapolitiikan véline on kaytossa
= valmius kayttaa, mutta ei ole toistaiseksi kaytetty
= maapolitiikan valine ei ole kdytossa

= vastaus puuttuu
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Maapoliittinen ohjelma

Kunnan maanhankintabudjetti M €
Etuostomenettely

Lunastusmenettely

Maankayttésopimus

Maankayttosopimuksen kynnysehto
Kaavoituksen kdynnistamissopimus
Maankayttésopimuksen paatoksenteon delegointi
ARA-velvoite maankayttosopimuksissa.
Kehittamiskorvaus

Kehittamisaluemenettely

Tontinluovutus myymalla

Tontinluovutus vuokraamalla

Tontinluovutus vapaalla haulla

Tontinluovutus arpomalla

Tontinluovutus pisteyttamalla

Tontinluovutus tarjouskilpailulla

Tontinluovutus laatukilpailulla

Muu tontinluovutusmenettely
Rakentamisvelvoiteaika tontinluovutusehdoissa
Sopimussakko tontinluovutusehdoissa

Tontin takaisinosto

Rakentamisvelvoiteaika maankayttésopimuksessa
Sopimussakko maankayttosopimuksissa
Vakuudet maankayttésopimuksissa

Korotettu kiinteistovero

Rakentamiskehotus }




Osterman Pertti, jasen

Eerolainen Jussi, jasen
Julkunen Hilkka, varajasen
Luukkonen Kukka-Maaria, jasen
Uusitalo Aki, jasen
Haaparinne Peter, jasen
Federley Kirsi, varajasen
Patrikainen Esko, varajasen
Ry®6ti Miliza, jasen

Kankare Marko, pj
Penttinen Minna, jasen
Bostrom Jarl, varajasen
Kariniemi Tarja, jasen
Piirainen Ari, varajasen
Ahtokivi Nicole, jasen
Tapio Jokela, varajasen
Lassila Marko, jasen

Harju Marianna, varajasen
Hartman Tiina, jasen
Kauppinen Anna-Kaisa, varapj
Ikonen Markku, varajasen
Korhonen Riku, jasen

Kajan Mia, jasen

Lisaksi tydbn aiemmissa vaiheissa ovat olleet aktiivisesti mukana ryhmén jasenet Tuula Hurme Vantaalta ja Lauri Pouru Méntsalasta,
laaja haastateltujen asiantuntijoiden joukko sek& monet muut tekstié eri vaiheissa kommentoineet.

Askolan, Myrskylan,
Pornaisten ja Pukkilan
kunnat

Espoon kaupunki
Espoon kaupunki
Hangon kaupunki
Hangon kaupunki
Helsingin kaupunki
Helsingin kaupunki
Helsingin kaupunki
HSY

Hyvink&én kaupunki
Inkoon kunta

Inkoon kunta
Jarvenpaan kaupunki
Jarvenpaan kaupunki
Karkkilan kaupunki
Karkkilan kaupunki
Kauniaisten kaupunki
Kauniaisten kaupunki
Keravan kaupunki
Kirkkonummen kunta
Kirkkonummen kunta
Lohjan kaupunki

Loviisan kaupunki

Mantysaari Maaria, varajasen
Gummerus Vesa, jasen
Alavuotunki Anu, varajasen
Haikala Sirkku, jasen
Alastalo Mika, varajasen
Haukkasalo Hannu, jasen
Stahlberg Maarit, jasen

Fors Mervi, varajasen
Viljanmaa Pentti, jasen
Grondahl Jan, varajasen
Soyrila Pekka, jasen
Lindqvist Vidar, varajasen
Saarenpéaé Heidi, jasen
Tennijarvi Sari, jasen
Hamalainen Paivi, varajasen
Kantola Hannu, varajasen
Véaha-Piikkid Armi, jasen
Andersson Taina, varajasen
Henriksson Tomi, varajasen
Turpeinen Tuomas, jasen
Setéla Kari, varajasen
Rinkinen Kristiina, jasen, siht
Vikman-Kanerva Merja, jasen

Akerblom Satu, jasen

Loviisan kaupunki
Mantséalan kunta
Mantséalan kunta
Nurmijarven kunta
Nurmijérven kunta
Pornaisten kunta
Porvoon kaupunki
Porvoon kaupunki
Raaseporin kaupunki
Raaseporin kaupunki
Sipoon kunta
Sipoon kunta
Siuntion kunta
Tuusulan kunta
Tuusulan kunta
Tuusulan kunta
Vantaan kaupunki
Vantaan kaupunki
Vantaan kaupunki
Vihdin kunta
Vihdin kunta
Uudenmaan liitto
Uudenmaan liitto

Uudenmaan liitto






Uudenmaan liitto // Nylands férbund
Helsinki-Uusimaa Regional Council

Esterinportti 2 B » 00240 Helsinki « Finland
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