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1 JOHDANTO

1.1 Tausta ja lahtokohdat

Tyon taustana ovat Hausjarvella kaavoituksen yhteydessa tekemani havainnot
yhdyskuntarakenteessa keskeisillakin paikoilla olevista rakentamattomista
tonteista, jotka eivat ole markkinoinnin parissa. Tonttien rakentamattomuu-
delle ei aina ole vaikuttanut olevan ilmeistd syytd. Kunnan eri toimijoiden
kanssa kéytyjen keskustelujen perusteella tuli ilmi, ettd muun muassa henki-
Iostévaihdosten seurauksena, sekd siitd syystd, ettda tonttimarkkinoinnin ja
myynnin vaiheeet ovat useamman eri toimijan alla, oli rakentamattomien tont-
tien jarjestelmalliselle kartoittamiselle olemassa tarve.

Keskusteluissa nousivat esille myos yksityishenkildiden rakentamattomat ton-
tit, sill& kunnassa on myds vuodesta 2014 l&htien otettu k&yttoon rakentamat-
toman rakennuspaikan korotettu kiinteistovero, jonka tavoitteena on edistaa
yksityisten rakentamattomien tonttien rakentumista. Verotuspaatoksesta ai-
heutuu kunnalle velvollisuus ilmoittaa kiinteistoverolaissa méaritellyt, tietyt
rakentamiskelpoisuuden edellytykset tayttavat rakentamattomat asuintontit
verottajalle. Tonttien ilmoittaminen edellyttaa selvilldoloa yksityishenkildiden
rakentamattomien tonttien sijainnista, johon tarpeeseen on t4ssé tyossa tarkoi-
tus vastata.

Kunnan ndkdkulmasta aihe on taloudellinen, silla rakentamattomille tonteille
investoitu kunnallistekniikka ja& vajaakayttoiseksi ja rakentuminen sek& uudet
asukkaat vaikuttaisivat verotulokertyméan myonteisesti. Eduksi siis olisi saa-
da tontit verotuksen piiriin tai rakentumaan, myds ei-rakentamiskelpoisten
tonttien osalta. Laajemmasta ndkdkulmasta aihe on myds ekologinen - tontti-
en rakentuminen eheyttaa yhdyskuntarakennetta taloudellisella tavalla ja edis-
t&44 kestdvaa kehitysta. Tyo laaditaan Hausjarven kunnan tarpeisiin.

1.2 Tavoitteet, tutkimuskysymykset ja rajaus

Tyon yleisend tavoitteena on Hausjarven rakentamattomien tonttien rakentu-
misen edistdminen. Erityisesti tavoitteena on edistdd jo pidempéan rakenta-
matta olleiden tonttien markkinoinnin pariin saattamista sek& helpottaa yksi-
tyisten rakentamattomien rakennuspaikkojen verottajalle ilmoittamista. Tyon
yhteydessa luodaan kaikki kunnan tontit k&sittdva tietokanta kunnan kaytdssa
olevaan paikkatieto-ohjelmaan. Tarkoitus on, ettd tyon teoreettiseen viiteke-
hykseen koottua aineistoa voidaan kayttdd apuna kunnan asiakaspalvelu- ja
neuvontatyossd, mikali yksityishenkilo haluaa saattaa omistuksessaan olevan
tontin myynti- ja rakentamiskelpoiseksi.
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Tyon keskeiset tutkimuskysymykset ovat:

- Missé sijaitsevat Hausjarven rakentamattomat tontit?

- Miksi tontit ovat rakentamatta?

- Miten tontit voidaan saattaa rakentamiskelpoisiksi ja kunnan tonttien
osalta markkinoinnin pariin?

Tutkimustehtdvaan on sisallytetty sek& kunnan ettd yksityiset rakentamatto-
mat tontit ja viime k&dessa erityisesti asuintontit. Rajauksena olisivat voineet
olla ainoastaan kunnan tontit, mutta ennakko-olettaman mukaan aineistosta
olisi saattanut tulla suppeahko. Liséksi toimeksiantajan nédkokulmasta halut-
tiin tarkasteluun myos yksityisten rakentamattomat tontit, joiden osalta aihe
on ajankohtainen rakentamattoman rakennuspaikan korotetun kiinteistoveron
kayttoon ottamisen myoté.

1.3 Tutkimusmenetelmat

Tyon teoreettisessa viitekehyksessa tuodaan esille tyon yhteiskunnallista ja ta-
loudellista taustaa, kasitellddn kiinteistoverotusta, tontin muodostamiseen liit-
tyvia kiinteistotoimituksia ja kiinteiston kauppaa, seké tontin rakentamiskel-
poisuuden muodostavia tekijoitd ja asemakaavojen toteutumattomuuden syita.
Kirjallisuuslahteingd kaytetdan aihepiireihin liittyvad kirjallisuutta sek& lain-
s&&dantod, kuten maankaytto- ja rakennuslaki, kiinteistonmuodostuslainséa-
dénto seka kiinteistoverotukseen liittyva lainsdaddénto. Tietoja on kerétty seké
tarkennettu tarvittaessa myos Hausjarven kunnanviraston henkildstoltd, seka
viranomaistahoilta, kuten verohallinnosta ja maanmittauslaitokselta.

Tutkimusstrategiana tydssa on tapaustutkimus (case study). Tapaustutkimuk-
sen kohteena ovat yhtaalta Hausjarven rakentamattomat tontit, toisaalta seu-
dun muiden kuntien menettely rakentamattomien tonttien suhteen. Tapaustut-
kimuksessa keratadn yksityiskohtaista tietoa yksittaisesta tai joukosta toisiinsa
suhteessa olevista tapauksista. Tyypillisesti kiinnostuksen kohteena ovat pro-
sessit ja aineistoa kerdtédén useita eri metodeja kdyttéen. Tavallisesti tavoittee-
na on ilmididen kuvailu. (Hirsjarvi, Remes & Sajavaara 2000, 123.)

Tapaustutkimus voidaan toteuttaa tutkimusotteeltaan laadullisena (kvalitatii-
vinen) tai maaréllisend (kvantitatiivinen) (Hirsjarvi ym. 2000, 178). Tdma tut-
kimus toteutetaan laadullisena tutkimuksena. Laadullisessa tutkimuksessa tie-
donhankinta on luonteeltaan kokonaisvaltaista ja aineiston kokoaminen tapah-
tuu luonnollisissa, todellisissa tilanteissa. Tiedon keruun vélineend suositaan
ihmistd. Laadulliselle tutkimukselle tyypillistda on induktiivinen analyysi, jos-
sa tutkijan tavoitteena on 10yt44 odottamattomia seikkoja. Aineistoa tarkastel-
laan tyypillisesti yksityiskohtaisesti ja monitahoisesti. Laadullisessa tutki-
muksessa aineiston hankinnassa kaytetaan tyypillisesti laadullisia menetelmia,
joissa tutkittavien ndkokulmat péésevét esille. Kohdejoukon valinta tapahtuu
tarkoituksenmukaisesti, ei satunnaisesti. Tyypillista on, ettd tutkimussuunni-
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telma muotoutuu tutkimuksen edistyessé. Tapauksia kasitelld&n ainutlaatuisi-
na ja myos aineistoa tulkitaan sen mukaisesti. (Hirsjarvi ym. 2000, 155 ja
178.)

Tutkimuksen menetelména kéytetddn teemahaastattelua. Teemahaastattelu on
avoimen ja lomakehaastattelun vélimuoto, jolle on tyypillistd, ettd aihepiirit
ovat tiedossa, mutta kysymysten tarkka muoto ja jérjestys puuttuvat. Haastat-
telu valittiin menetelméksi, koska tiedettiin, ettd tutkimuksen aihe voi tuottaa
vastauksia monitahoisesti ja mahdollisesti halutaan selventda sekd syventéa
saatavia vastauksia. (Hirsjarvi ym., 192-195.)

Haastattelujen tavoitteena oli selvittda, millaisia toimenpiteit4 on tehty raken-
tamattomien tonttien rakentumisen edistdmiseksi. Tarkemmin haastattelujen
toteuttamista on kasitelty luvussa 8. Valittujen vertailukuntien menettelyé ra-
kentamattomien tonttien suhteen hyddynnetéé&n toimenpiteissa, joita esitetddn
Hausjarven rakentamattomien tonttien rakentumisen edistdmiseksi.

1.4 Aiheeseen liittyvat aiemmat tutkimukset

Tyon yhteydessa tiedusteltiin kuntaliiton asiantuntijalta (Holopainen, sahko-
postiviesti 23.9.2015) mahdollisia aiempia selvityksia tai tutkimuksia raken-
tamattomiin tontteihin liittyen. Varsinaisia tutkimuksia ei saatu tietoon, mutta
kuntaliiton verkko-oppaista 10ytyi runsaasti tietoa tyon teoreettisen viiteke-
hyksen teemoihin liittyen.

Aiempien tutkimusten selvittdmistd varten tehtiin aineistohakuja eri kokoel-
matietokantoihin asiasanoilla “rakentamaton tontti” ja “rakentamattomat ton-
tit". Tietokannoista I0ytyi hakusanoilla kaksi tutkimuksen kannalta olennaisel-
ta vaikuttavaa julkaisua: Padkaupunkiseudun yhteistydvaltuuskunnan kaava-
varantoselvitys 1988, joka oli vaikeasti saatavilla, seka Asuntohallituksen tut-
kimus- ja suunnitteluosaston julkaisu “Asuntotonttien kayttdén saatavuus
(1990), jota paadyttiin iastaan huolimatta kéyttaméaan tassa tydssa lahteena.

Kokoelmatietokannoissa Tampereen kaupungilta oli saatavilla useita selvityk-
sid kaupungin rakentamattomista tonteista ajanjaksolla 1989-1997. Naista
pyydettiin kaupungilta tarkasteltavaksi kappaletta, jota ei lopulta tilastomaisen
luonteensa takia tassé tydssa suuremmin hyoddynnetty. Lisaksi saatiin viitteet
muutamasta opinnéytetydsta: Rovaniemen ammattikorkeakoulu,
"Rakentamattomat tontit kaavan mukaiseen kayttoon esimerkkind Saarenky-
lan asemakaava, Nina Moilanen, 2000, sek& EVTEK:n teknillisen ammatti-
korkeakoulu, maanmittaustekniikan teknikkoty® “Rakentamattomien tonttien
ja rakennuspaikkojen arviointi Vantaalla”, Kolju Mikko, 1990, joita ei heikon
saatavuuden takia lopulta ldhdetty tatd tyota varten hankkimaan. Sen sijaan
Lahden ammattikorkeakouluun tehtyd tuoreempaa, yksityisid rakentamatto-
mia tontteja asemakaavan ajanmukaisuuden arvioinnin nakokulmasta kasitte-
leva4 opinndytetyotd, jossa on kyselytutkimuksen avulla saatu tietoa yksityis-
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-
ten rakentamattomista tonteista ja rakentamattomuuden syistd (Utriainen
2011), on késitelty tdmén tyon yhteydessd, luvussa 8.

Kokonaisuutena rakentamattomista tonteista 10ytyi ennakko-odotukseen nah-
den yllattavan vahan julkaistua tietoa, mika selittynee silld, ettd mahdolliset
tarkastelut on tehty suoraan kaupungin tai kunnan omaan kéyttoon ja julkaistu
ainoastaan suurempien kaupunkien toimesta. Ajallisesti selvitykset sijoittuivat
1980-luvun loppuun ja vuoteen 1990, jolloin lienee laajemminkin Kiinnitetty
vajaakayttoisen asuntomaan rakentamisen pariin saattamiseen huomiota 1980-
luvun taloudellisen nousukauden johdosta, jonka jélkeen tilanne muuttui tul-
taessa 1990-luvun alun lamaan.
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2 TYON YHTEISKUNNALLISTA JA TALOUDELLISTA TAUSTAA

Taman tyon lahtokohdat ovat sekd yhteiskunnalliset ettd taloudelliset. Raken-
tamattomien tonttien voidaan katsoa useammallakin tapaa olevan kunnalle
hukkasijoitus. Yksittdinen rakentamaton tontti ei ole koko kunnan talouden
kannalta merkittdvdssd asemassa, mutta pienistd puroista kasvaa iso virta.
Seuraavassa pyritdan valaisemaan tdman tyon taustoja ja merkitysta laajem-
massa mittakaavassa yhdyskuntien ja yhdyskuntarakenteen kannalta, seka
tuomaan esille vajaarakentamisen vaikutuksia kunnan taloudelle yksittéisten
tonttien ndkokulmasta.

2.1 Kestdvan kehityksen nakokulma

Kuntalain mukaan kunta pyrkii edistam&an kestdvad kehitystd alueellaan.
Kestévén kehityksen edistamisestd saadetdadn myds maankéytto- ja rakennus-
laissa, jonka mukaan alueidenkayttd ja rakentaminen tulee jarjestéa siten, ettd
luodaan edellytykset hyvalle elinympéristolle ja edistetddn kestavaa kehitysta
niin ekologisesti, taloudellisesti, sosiaalisesti kuin kulttuurisestikin. (KL
365/1995, 1 §; MRL 132/1999, 1 8.)

Kestavalla kehitykselld tarkoitetaan ekologisuutta, ihmisen henkisen kasvun
turvaamista sek& yhteiskunnallisen oikeudenmukaisuuden toteuttamista (Heu-
ru 2002, 165-166). Kestavan kehityksen mukaisesti asioita tarkastellaan sa-
malla kertaa ympdriston, talouden ja sosiaalisuuden nakdkulmista (Hakanen
2008, 13). Kestavan kehityksen maaritelmad pohtineen tyéryhmén raportissa
kestava kehitys on kuvattu seuraavasti (Malaska 1994):

“Kestava kehitys on maailmanlaajuisesti, alueellisesti ja paikal-
lisesti tapahtuvaa jatkuvaa ja ohjattua yhteiskunnallista muutos-
ta, jonka paamaarana on turvata nykyisille ja tuleville sukupol-
ville hyvat elamisen mahdollisuudet. Laajasti madriteltyna kes-
tava kehitys sisaltda kolme toiminnallista ulottuvuutta: ymparis-
totaloudellisen eli ekologisen, yhteiskunnallisen ja kulttuurisen
ulottuvuuden.”

Ekologisesti kestdvaan kehitykseen liittyy luonnon monimuotoisuuden sailyt-
tdminen sekd ihmisen taloudellisen ja aineellisen toiminnan sopeuttaminen
luonnonvaroihin ja luonnon sietokykyyn maapallolla. Taloudellinen kasvu py-
ritdén sopeuttamaan luonnon kestokyvyn asettamiin rajoihin. Teollisuusmai-
den n&kokulmasta ekologiseen kestavyyteen liittyy muun muassa tuhlailevai-
suus, jolla voidaan katsoa olevan yhtalailla tuhoava vaikutus, kuin kehitys-
maiden koyhyydellakin. Monilla ekologiseen kestévyyteen liittyvilla ongel-
milla, kuten ilmaston muuttumisella, on maailmanlaajuiset vaikutukset.
Kuormittajien erillisvaikutus ei sindnsa olisi merkitystd, mutta yhteisvaiku-
tuksella on jo uhkaava merkitys. (Malaska 1994.)
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2.2 Valtakunnalliset alueidenkéyttttavoitteet

Kestéva kehitys nousee esille maankéytto- ja rakennuslaissa saddetyissé val-
takunnallisissa alueidenkayttotavoitteissa. Alueidenkéyttotavoitteet ovat osa
alueidenkdyton suunnittelujarjestelmaé ja niiden tehtdvd on muun muassa aut-
taa maankéaytto- ja rakennuslain seka alueidenkéytén suunnittelun tavoitteiden
toteutumisessa. Merkittdvimmat naista tavoitteista ovat hyva elinymparisto ja
kestdva kehitys. (Ympdristohallinnon verkkopalvelu 2015; MRL 132/1999.)

Alueidenkéyttotavoitteista on paatetty valtioneuvoston toimesta vuonna 2000
ja paatosta on tarkistettu vuonna 2008. Tarkistuksilla haluttiin osaltaan vastata
ilmastonmuutoksen mukanaan tuomiin haasteisiin. Ilmastonmuutokseen voi-
daan vaikuttaa véhentdmalla liikennemaarié ja liikennemadariin voidaan vai-
kuttaa eheyttamalla yhdyskuntarakennetta. (Ymparistohallinnon verkkopalve-
lu 2015; Ympdristoministerio 2009, 7.)

Valtakunnallisten alueidenké&yttotavoitteissa on maéritelty osa-alueita, joita
ovat muun muassa toimiva aluerakenne seké eheytyva yhdyskuntarakenne ja
elinympariston laatu. Edellda mainittujen osa-alueiden tavoitteissa nousee esil-
le aluerakenteen tasapainoinen kehittdminen olemassa olevia rakenteita hyo-
dyntdmaéll& sek& kaupunkiseutujen ja taajamien eheyttdminen, olemassa olevia
yhdyskuntarakenteita hyddyntden. (Ympdristoministerio 2009, 9-10; Ympé-
ristéhallinnon verkkopalvelu 2015.)

2.3 Yhdyskuntarakenteen taloudellisista vaikutuksista ja niiden ohjauksesta

Alueidenk&yton suunnittelujarjestelmdén kuuluu edelld mainittujen valtakun-
nallisten alueidenkdyttotavoitteiden lisdksi kaavatasot, joita ovat maakunta-
kaava, yleiskaava ja asemakaava. Maakuntakaavassa kuvataan rakentamisen
ja ympadriston kehittdmissuunnat maakunnan tasolla ja sen laatii maakunnan
liitto. Yleiskaavassa esitetdén alueiden kéyton tavoitteet kunnan tasolla ja sill&
ohjataan asemakaavojen laatimista. Yleiskaavan laatii kunta. Asemakaavan
laatii niin ikd4n kunta ja sen avulla ohjataan maankaytt6a yksityiskohtaisim-
min. (Ympéristoministerio 2016.)

Kaavoituksella maaritelladn, mihin tarkoituksiin alueita voidaan kdyttad, min-
k& tyyppisié rakennuksia rakentaa ja paljonko alueelle voidaan rakentaa. Ra-
kentamista rajoittamalla ja ohjaamalla pyritddn hallitsemaan yhdyskuntien
kielteisid ulkoisvaikutuksia ja edistdmaan myonteisia ulkoisvaikutuksia sekd
toteuttamaan taloudellista ohjausta ja yhdyskunnan perusrakenteita. (Laakso
& Loikkanen 2004, 204-205.)

Kielteisten ulkoisvaikutusten hallitsemisella tarkoitetaan, ett4 kesken&an yh-
teen sopimattomat, esimerkiksi hairioté ja rauhaa tarvitsevat maankayttomuo-
dot, erotetaan toisistaan ja myonteisten ulkoisvaikutusten edistdmiselld sité,
ettd toisistaan hyotyvid toimintoja, kuten teollisuus ja péévaylat, ohjataan
kaavoituksella sijoittumaan lahekkain. (Laakso & Loikkanen 2004, 204-205.)
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Taloudellisella ohjauksella, eli kunnallistaloudellisella valikoinnilla, voidaan
vaikuttaa siihen, millaisia asukkaita tai yrityksid tietylle alueelle saapuu. Oh-
jausta voidaan suorittaa kaavoittamalla kooltaan ja hinnaltaan tietyntyyppisia
tontteja, joille tiedetddn hakeutuvan tietynlaisia asukkaita tai yrityksia. (Laak-
so & Loikkanen 2004, 204-205.)

Yhteiskunnan perusrakenteita ovat mm. kadut ja kunnallistekniikka seké sosi-
aali-, terveys- ja koulutuspalvelut. Perusrakenteiden toteuttamisessa saadaan
paras hyoty, kun yhdyskuntarakenne on tiivis. Vaikutusta kustannuksiin on
silla, sijoittuuko esimerkiksi asuminen nykyisen yhdyskuntarakenteen yhtey-
teen, sen laheisyyteen vai haja-asutusalueelle. Mitd hajautuneemmin asutus si-
joittuu, sitd suuremmat ovat infrastruktuurin rakentamis- ja kunnossapitokus-
tannukset seka kunnallisten palvelujen toimintamenot. Esimerkiksi palvelujen
toteuttaminen ja yllapitdminen on suhteellisesti edullisempaa silloin, kun nii-
den kayttdjamadra on suurempi. Kunnan lisaksi kustannuksia, esimerkiksi
liikkumisesta, kohdentuu myds muille tahoille, kuten yritykset, valtio ja asuk-
kaat. (Laakso & Loikkanen 2004, 204-205; Koski 2008, 10 ja 12.)

Koski (2008) on tarkastellut julkaisussa “Kuntatalous ja yhdyskuntarakenne”
yhdyskuntarakenteessa erityyppisille alueille rakentamisen kustannusvaiku-
tuksia. Tarkastelussa olivat taajamaa tdydentdva alue, taajamasta irrallaan
oleva alue ja hajarakentaminen. Taajamaa taydentavan rakentamisen seka yh-
dyskuntarakenteesta irrallaan olevan alueen todettiin olevan kokonaiskustan-
nusvaikutuksiltaan pitkélla aikavalilla keskiméarin myonteisid, tulojen ylitta-
essé menot. Hajarakentamisessa kokonaistalousvaikutus oli kielteinen. Euro-
madréisesti vaikutus oli téydentdvdn alueen osalta luokkaa 1100-1400
€/asukas, irrallaan olevan alueen osalta 600-900 €/asukas ja hajarakentami-
sessa -3700-3900 €/asukas. Suurimmat erot aluetyyppien vélilla muodostuivat
kustannuksista kunnallisten palvelujen toiminnassa, joista erityisesti koulu-
laisten ja kotipalvelun kustannuksissa, seka tie- katu- ja vesihuoltoverkoston
rakentamis- ja kunnossapitokustannuksissa. Liséksi hajarakentamisessa jai
pois tonttimyynnisté saatava tulo. (Koski 2008, 28-29.)

2.4 Rakentamattomien tonttien kuntataloudellisista vaikutuksista

Rakentamattomien tonttien vaikutuksen kuntatalouteen voidaan n&hda olevan
haitallinen. Kunnalle koituu kustannuksia muun muassa kaavoitettavan alueen
maan hankinnasta, kaavoitetun alueen kunnallistekniikan rakentamisesta,
kunnallisten palvelujen jarjestdmisestd sekd edelld mainittujen yllapidosta ja
kunnossapidosta. Jos tontteja ja& rakentamatta on kaavanlaadinta kustannuk-
sineen ollut niiden osalta hukkasijoitus. Mikéli alueita ja& vajaasti rakenne-
tuiksi, voi kunnalle muodostua paineita kaavoittaa uusia alueita aikaistetusti.
(Kuntaliitto, 2015; Laakso & Loikkanen 2004, 233; Koski 2008, 12.)

Suoraa rahallista tappiota koituu kunnalle vajaasti rakennettuun alueeseen si-
joitettujen varojen korkotappiosta. Palvelujen osalta voi seurata vajaakayttoa,
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jos ne on mitoitettu liian suurelle asukasmaarélle. Uusille alueille kaavoitetta-
essa tarvitaan jalleen uusia investointeja, jotka vanhoilla olisivat jo olemassa.
Myaos kunnallistekniikan rakentaminen on vajaasti rakennetulle alueelle ollut
rakentamatta jaéneiden tonttien osalta hukkasijoitus ja ajan myété kunnallis-
teknisten rakenteiden kulumisesta aiheutuu niiden kéyttéian lyheneminen.
Rakentamattomista tonteista voi joissain tapauksissa syntyd myds kaupunki-
kuvallisia haittoja. (Kuntaliitto 2015; Laakso & Loikkanen 2004, 233; Koski
2008, 10.)

Tonttien rakentamisen myo6ta uusilta asukkailta ja toimijoilta kunta saa muun
muassa verotuloja ja yritykset tuloja asiakkailta (Koski 2008, 10). Rakenta-
mattomien tonttien my6ta ja4 kunnalta uusilta asukkailta saatava verotulo pe-
rimatta. Tonttien rakentamisen ja rakentamattomuuden kustannus- ja tulovai-
kutuksia on tarkasteltu tonttikohtaisen esimerkin valossa, tdmén tyon kohde-
tutkimuksen yhteydessa, luvussa 7.

2.5 Verotulojen merkityksestd ja suhteesta

Jotta kunta menestyisi, tulee sen saada riittdvasti tuloja. Tuloilla mahdolliste-
taan hyvinvointipalvelujen rahoittaminen. Tulojen kertymiseen vaikuttavat
suurelta osin valtio ja taloussuhdanteet, mutta kertyméén on kunnan myos itse
mahdollista vaikuttaa. Kunnan tuloléhteitd ovat sen omasta toiminnasta saata-
vat tulot, verotulot, valtionosuudet sek& muut tulot. Verotulot muodostuvat
kunnallisverosta, yhteistverosta, kiinteistoverosta ja koiraverosta, jonka osuus
on hyvin vahainen. Kunnallisveron merkitys on suuri ja Kiinteistoveroa mer-
kittdvampi (Lauslahti 2003, 86; Koski 2008, 27-28). (Lauslahti 2003, 81.)

Kunnallisveron méaréén vaikuttaa tuloja ansaitsevien kuntalaisten mééara ja
heidén tulotasonsa. Verotulojen kannalta on tarkedd, ettd kunta sdilyttaa ny-
kyiset asukkaansa ja ettd kuntaan muuttaa uusia tygidssa olevia kuntalaisia.
Edullista on, mikali kuntaan muuttavat tyoskentelisivdt oman tai lahikunnan
alueella, olisivat hyvin ansaitsevia ja kayttaisivat padosin yksityisen eivétka
kuntasektorin palveluja. (Lauslahti 2003, 86.)

Tilastokeskuksen tiedoista johdettuna katettiin verotuloilla 1900-luvun lopulla
kunnan ké&yttotalouden kustannuksista likimain puolet, kunnallisveron osuu-
den ollessa 47 % ja kiinteistéveron osuuden noin 3 % (Heuru 2002, 210-212).
Kosken (2008) mukaan kiinteistdveron osuus on kuntien kokonaisverotuloista
luokkaa 5-10 % (Koski 2008, 27-28). Verotulona kiinteistovero on kunnan
verotuloista toiseksi pienin, mutta luonteeltaan pysyvin (Lauslahti 2003, 90).
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3 KIINTEISTOVEROTUS

Edell& on kasitelty rakentamattomasta tontista aiheutuvia taloudellisia vaiku-
tuksia. Rakentamattoman tontin osalta kunnalta j&& saamatta mahdollisen ra-
kentajan mukanaan tuoma verotulo. Kiinteistoverotuksen keinoin kunnan on
kuitenkin mahdollista kannustaa rakentamattoman tontin omistajaa saatta-
maan rakentamaton tonttinsa rakentamisen pariin. Tat4 kiinteistoverotuslain-
sé&adannon mahdollistamaa keinoa kasitelladn seuraavassa.

3.1 Yleista verotuksesta

Vero on pakollinen, lakim&ardinen rahasuoritus, jota yksityinen maksaa jul-
kisyhteiston méaaradmana julkiselle vallalle. Veroon ei julkisen vallan puolelta
ole vélitonta vastasuoritusta. Perusteet veron suuruudelle ja verovelvollisen
oikeusturvalle madaritellddn verotuslainsaddannossa. Verotuksen tehtdvand on
tuottaa julkiselle sektorille tuloja, jotta voidaan kattaa toiminnasta aiheutuvat
menot. Tehtdvand on myos auttaa yhteiskunnallisten tavoitteiden, kuten kas-
vu-, tyollisyys-, alue- ja ymparistopolitiikan toteuttamisessa. Verotuksella on
vaikutusta kaikkeen taloudelliseen toimintaan. (Myrsky 2013, 3, 5 ja 25.)

Veroja on vélillisia ja valittomia. Valillinen vero ma&ratdan esimerkiksi tava-
roille tai palveluille ja se tulee epdsuorasti maksettavaksi sen perusteella, mita
hyddykkeitd kulutetaan. Valitén vero méaardytyy suoraan verovelvollisen
maksettavaksi ja se on tarkoitettu olemaan verovelvollisella jatkuvasti.
(Myrsky 2013, 28; Verohallinto 2015a.)

Verovelvollisuuden perusteet ovat eri aikoina olleet erilaiset. Nykyinen aja-
tusmalli on, ettd ihminen on osa yhteiskuntaa, eika voi el&& ilman sita. Yh-
teiskunta puolestaan tarvitsee toimintavaroja, jotka se on oikeutettu saamaan
jaseniltddn. Kuntien verotusoikeus perustuu perustuslain (731/1999) 121
8:48n. (Heuru 2002, 228-230; Lauslahti 2003, 81.)

3.2 Kiinteistbvero

Kiinteistoverolaki on tullut voimaan vuonna 1992 ja otettu kayttoén 1993.
Muutoksella korvattiin monimutkaiseksi ja hajanaiseksi koettu kiinteistovero-
tusjarjestelma. Aiempi jarjestelma perustui muun muassa Kiinteistéjen harkin-
taverotukseen vuodelta 1973, katumaksuun vuodelta 1980, sekd manttaali-
maksuun vuosilta 1898 ja 1917. (Myrsky 2013, 269-272; Jukkola, Jarvenoja,
Kaari, Romppainen, Tannila & Tikkanen 2008, 163; Laakso & Loikkanen
2004, 233.)

Kiinteistévero on valitén vero, josta s&adetdan Kiinteistoverolaissa (KiVL
654/1992). Kiinteistdveron saaja on kiinteiston sijaintikunta ja verovelvolli-
nen se omistaja, joka kiinteist6ll4 on kalenterivuoden alkaessa (KiVL 58). Ve-
rovelvollinen voi yksityishenkilon liséksi olla myds yleishyddyllinen yhteiso,
valtio tai kunta. Kiinteistovero koskee maata, joka voi olla tontti, tila tai muu
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itsendinen maanomistuksen yksikkod, seké silla olevia rakennuksia ja raken-
nelmia. My0s keskenerdisia rakennuksia ja rakennelmia verotetaan niiden
valmiusasteen mukaan. Kiinteistoverotuksen ulkopuolelle voi jaada tiettyja
ryhmid, joista merkittdvimmét ovat metsd ja yleishyddyllinen yhteis6. Myos
kunnan omalla maallaan omistamat kiinteistot sekd vuokratontit ovat kiinteis-
toverotuksen ulkopuolella. (Myrsky 2013, 55-56; Jukkola ym. 2008, 163, 167,
169-171 ja 199; Verohallinto 2015a.)

Kiinteistdveron madra perustuu kiinteiston arvoon. Arvon maéarittdmisessa
noudatetaan kiinteistoverolain mukaista kiinteiston arvostamisjérjestelmaa.
Arvo maarétadan rakennusten ja maapohjan osalta erikseen. Verotusarvona pi-
detdén rakennusten ja maapohjan sek& etuuksien yhteisarvoa. Verotusarvon
madrittelee verohallinto vuosittain (Laakso & Loikkanen 2004, 233). Raken-
nuksen tai rakennelman arvo méaéritellaan sen jalleenhankinta-arvolla, vahen-
nettynd vuotuisilla ik&alennuksilla. Jalleenhankinta-arvo on arvo, jonka ra-
kennus maksaisi uudelleen rakennettuna. Maapohjan verotusarvoon vaikutta-
vat mm. tontin tai rakennuspaikan kayttotarkoitus, rakennusoikeus, sijainti,
liikenneyhteydet, sopivuus rakennustarkoituksiin, kunnallisteknisten téiden
valmiusaste ja kohtuullinen hintataso, eli paikkakunnan vastaavanlaisista ton-
teista vapaassa kaupassa maksetut hinnat. (Jukkola ym. 2008, 164, 194, 197 ja
199.)

Kiinteistveroprosentin suuruudesta pédattad kunnanvaltuusto vuosittain. Ve-
roprosentin suuruus maaratadan lain mukaisella vaihteluvélilla ja laissa sanot-
tujen Kiinteistotyyppien mukaan. Verotuotto muodostuu siitd, mika on vero-
pohjan laajuus, Kiinteistdjen verotusarvo sek& kiinteistoveroprosenttien suu-
ruus. Mitd enemmaén verotettavia Kiinteistja on, sitd alhaissmmalla veropro-
sentilla voidaan saavuttaa kunnallistalouden kannalta merkittdva tuotto. Osal-
taan kiinteistoverolla voidaan kevent&dd kunnallisveroprosenttiin kohdistuvia
korotuspaineita. (Myrsky 2013, 55-56; Jukkola ym. 2008, 164.)

Kiinteistoverolaissa eritellddn vakituisten asuinrakennusten Kiinteistéveropro-
sentti ja yleinen kiinteistéveroprosentti. Yleistd kiinteistéveroprosenttia sovel-
letaan kaikkiin veronalaisiin maapohjiin, sekd& mm. teollisuus-, toimisto-,
myymaéla- ja varastorakennuksiin seka julkisiin rakennuksiin. Yleista kiinteis-
tOveroprosenttia sovelletaan myos rakennuksiin ja rakennelmiin, joille ei erik-
seen ole méaarétty veroprosenttia. Kunta voi lisaksi maarata kiinteistoveropro-
sentin muille asuinrakennuksille (yleisimmin vapaa-ajan asuntoja), erindisille
voimalaitoksille sekd rakentamattomalle rakennuspaikalle. (Myrsky 2013, 56;
Jukkola ym. 2008, 181.)
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Taulukko 1. Kiinteistoveroprosentit (Myrsky 2013, 56 mukaillen. Luvut tarkistettu vuo-
den 2015 lains&dadéntoa vastaaviksi).

Yleinen  kiinteistéveroprosentti | 0,86-1,80 (30.10.2015/1291)
(KivL 11 8)
Vakituisen asuinrakennuksen | 0,39-0,90 (30.10.2015/1291)
veroprosentti
(KivVL 12 8)
Muiden asuinrakennusten vero- | Enintddn 1,00 prosenttiyksikkod korke-
prosentti (rakennuksen huoneisto- | ampi kuin p&&asiassa vakituiseen asumi-
jen pinta-alasta enintddn 50% |seen k&ytettdvien rakennusten veropro-
kéytetddn muuhun asumiseen kuin | sentti (30.10.2015/1291)

12 §:ssé tarkoitettuun vakituiseen
asumiseen) (KiVL 13 §)
Yleishyddyllisen yhteison kiin-| Yleisesta Kiinteistoveroprosentista
teistoveroprosentti (KiVL 13 a 8) |poiketen jopa 0,00% (26.6.1998/476)
Erdiden laitosten (voimalaitos, | Enintdaan 3,10 (30.10.2015/1291)
ydinpolttoaineen loppusijoituslai-
tos) veroprosentti enintédan (KiVL
14 8)

Rakentamattoman rakennuspaikan | 1,00-4,00 (30.10.2015/1291)
veroprosentti (KiVL 12 a §)

3.3 Rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentti

Kunnanvaltuusto voi maérata rakentamattomalle rakennuspaikalle erikseen
veroprosentin, jonka suuruus on véhintddan 1,00 ja enintdan 4,00 % (KiVL
30.10.2015/1291). Korotetun veroprosentin tarkoitus on saattaa asemakaavoi-
tettu rakennusmaa asuntotuotannon kayttoéon. Jotta erillistd veroprosenttia
voidaan soveltaa, tulee rakentamattoman rakennuspaikan tayttaa tietyt edelly-
tykset. Mikali erillistd veroprosenttia ei maarat4, on Kiinteistovero yleisen
kiinteistoveroprosentin mukainen. Kiinteistoverolaissa on erikseen méaéritelty
kunnat, joiden tulee maarata rakentamattoman rakennuspaikan kiinteistévero-
prosentti vahintdan 1,5 prosenttiyksikkod korkeammaksi kuin yleinen kiinteis-
toveroprosentti, ollen kuitenkin enintddn 4,00 % (KiVL 30.10.2015/1291).
Kunnat ovat p&ékaupunkiseudun ja kehysalueen kuntia ja niihin lukeutuvat
mm. Hausjarven naapurikunnat Hyvink&a ja Méntsala. (Myrsky 2013, 57;
KiVL 12.11.1999/1026, 12 a § ja 12 b §; Jukkola ym. 2008, 163 ja 187-188;
Maattd & Hollo 2014; Laakso & Loikkanen 2004, 234.)

Kiinteistdverolain mukaan erillistd veroprosenttia sovellettaessa tulee asema-
kaavan olla ollut voimassa véhintadn vuoden ennen kalenterivuoden alkua ja
rakennuspaikan rakennusoikeudesta tulee yli puolet olla kaavoitettu asunto-
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tarkoitukseen. Rakennuspaikalla ei tule olla asuinkdytdssa olevaa tai asuin-
kéayttoon rakenteilla olevaa rakennusta. Rakennuspaikalle tulee myods olla
kayttokelpoinen paasytie tai mahdollisuus sellaisen jérjestamiseen. Liséksi ra-
kennuspaikan tulee olla liitettavissa yleiseen vesijohtoon ja viemériin. Raken-
nuspaikalla ei saa olla maankéytto- ja rakennuslain mukaista rakennuskieltoa
ja rakennuspaikan tulee olla saman omistajan omistuksessa. (KiVL
12.11.1999/1026, 12 a §.)

Voimassa olevalla asemakaavalla tarkoitetaan nykyisen maankayttd- ja ra-
kennuslain mukaista asemakaavaa sekd vanhan rakennuslain mukaista asema-
ja rakennuskaavaa. Vuoden 2014 kiinteistdverotuksessa voidaan rakentamat-
toman rakennuspaikan korkeampi vero maaratd, mik&li asemakaavan voi-
maantulo on tapahtunut ennen vuoden 2012 loppua. Asuntotarkoitukseen
kaavoitetulla maalla tarkoitetaan kaavamerkinngilla tai -maaréayksilla asunto-
rakentamiseen osoitettua maata. Asuntotarkoitukseen kaavoitettua maata voi-
daan osittain kayttad myds muuhun tarkoitukseen, mutta asuntotarkoitukseen
kaavoitetun osuuden rakennusoikeudesta tulee olla yli puolet. S4&nnds ei kos-
ke muita, kuten liike-, toimisto- ja teollisuusrakentamiseen varattuja raken-
nuspaikkoja. Mikali rakennuspaikalla on asuinkdytdssa oleva rakennus, ei ve-
roa voida méaarata. Asuinkaytoksi katsotaan myods asuinkéytdssa oleva vapaa-
ajan rakennus tai asuinkayttéon vuokrattu rakennus. Kéytetyn rakennusoikeu-
den ma&rd ei vaikuta veron madrdytymiseen, vaan riittd4 ettd tontilla on
asuinkaytdssa oleva rakennus. Miké&li rakennus on muuten kuin tilapéisesti
poissa kaytostd, esimerkiksi autiotalo, tai kdytt6 on muu kuin asuminen, maa-
ratédan vero korkeammalla prosentilla. Verohallinto on linjannut, ettd satun-
naisesti loma-asuntona kaytetty rakennus ei ole autiotalo. Koska kiinteistove-
ro mééraytyy kalenterivuoden alun mukaisesta tilanteesta, tulee rakentamis-
toiden olla aloitettu viimeistddn edellisen vuoden viimeisend pdivang, jotta
korkeampaa veroprosenttia ei seuraavaa vuonna sovellettaisi. Rakennustyo
voidaan katsoa alkaneeksi, kun perustusten rakentamiseen on ryhdytty. (VHL
2014/681 12 8). (Jukkola ym. 2008, 188-189; Maatta & Hollo 2014; Holopai-
nen 2003.)

Kunnallisteknisen valmiuden osalta on veron maaraamisen edellytyksend
MRL (132/1999) 135 §:n mukainen pééasytie tai mahdollisuus sen jérjestami-
seen. Talla tarkoitetaan samaa kuin rakennusluvan edellytyksené oleva kulku-
yhteys. Kunnallistekniikan osalta rakennuspaikan tulee olla liitettavissa ylei-
seen vesijohtoon ja viemdriin terveydensuojeluasetuksen (132/1994) jo ku-
moutuneen 10 8:n mukaisesti. Terveydensuojeluasetuksen 10 §:ss& maarattiin,
ettd asema- ja rakennuskaava-alueella kiinteiston omistajan tai haltijan velvol-
lisuus on rakentaa liittymisjohto, mikali vesijohto- ja viemadriverkosto ovat
enintdadn 20 metrin pé&ssa tontin tai rakennuspaikan rajasta. S&adoksen ku-
moaminen liittyi vesihuoltolain (119/2001) voimaantuloon, jossa ei s&adetd
tarkemmin liittdmiskohtien enimmadisetdisyydestd, mutta todetaan, ettd vesi-
huoltolaitoksen toiminta-alueella oleva kiinteistd tulee liitt4& vesihuoltolaitok-
sen vesi- ja viemarijohtoon. Vesihuoltolaissa todetaan, ettd vesihuoltolaitos
madréa verkostoon liitettdvan kiinteiston liittdmiskohdan, jonka tulee sijaita
kiinteiston vélittdmassa laheisyydessa. Liittamisestd ei kuitenkaan saa aiheu-
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tua kiinteiston omistajalla tai haltijalle kohtuuttomia kustannuksia (VHL
2014/681 12 8). (Jukkola ym. 2008, 188-189; Maatta & Hollo 2014; Holopai-
nen 2003.)

Rakennuspaikalle ei voida soveltaa rakentamattoman rakennuspaikan korke-
ampaa veroprosenttia, mikali kunta on maarénnyt alueelle rakennuskiellon
asemakaavan laatimiseksi tai muuttamiseksi tai asemakaavassa kieltdnyt uu-
den rakennuksen rakentamisen kaavan toteutuksen ajoittamisesta johtuen. Ra-
kennuskielto voi myds johtua asemakaavan hyvaksymisestd, jonka mydété alue
on rakennuskiellossa, kunnes hyvaksymispaatds on saanut lainvoiman. (Méaat-
ta & Hollo 2014.)

Rakennuspaikan tulkitaan olevan saman omistajan omistuksessa, kun omista-
jina ovat puolisot yhdessa tai rakennuspaikka muuten on méérdosaisessa yh-
teisomistuksessa. Tama tarkoittaa, ettd esimerkiksi yhtyména omistetulle ra-
kennuspaikalle voidaan méaaratd korkeampi vero. Myds silloin, kun osa ra-
kennuspaikasta on verovelvollisen pédasiallisesti omistaman yhtion tai yhtei-
son omistuksessa tai samaan konserniin kuuluvien yhtiéiden omistuksessa,
katsotaan ~ rakennuspaikan  olevan  samalla  omistajalla.  (KiVL
12.11.1999/1026, 12 a §; Maatta & Hollo 2014.)

Kiinteistoverolain tarkoittamalla asemakaavan mukaisella asuinrakennuksen
rakennuspaikalla tarkoitetaan asemakaavan mukaista tonttia tai muuta raken-
nuspaikkaa, joka on merkitty kiinteistorekisteriin, asemakaavan mukaista ra-
kennuspaikkaa, joka on sitovan tai ohjeellisen tonttijaon mukainen, sek& ase-
makaavaan merkittyd korttelia, jolla ei ole sitovaa tai ohjeellista tonttijakoa.
Pykala rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentista ei koske rakennus-
paikkoja, jotka on kaavoitettu loma-asutusta varten. Rakentamattoman raken-
nuspaikan osalta ei ole merkitysta sill4, onko korttelissa laadittu tonttijakoa tai
onko tonttia merkitty Kiinteistorekisteriin. Rakennusmaaksi asemakaavassa
osoitetulle alueelle maarataan kiinteistovero, vaikka se olisi muussa, esimer-
kiksi metsd- tai maatalouskédytossé. (KiVL 12.11.1999/1026, 12 a §; Jukkola
ym. 2008, 174-176 ja 191; Maatta & Hollo 2014.)

3.4 Rakentamattoman rakennuspaikan ilmoitusmenettely

Mikali kunta on madréannyt rakentamattoman rakennuspaikan korkeamman
veroprosentin, tulee sen selvittdad rakentamattomat rakennuspaikat sekd muut
tarvittavat tiedot vuosittain ja ilmoittaa ne verottajalle. Tdma tarkoittaa sita,
ettd kunnan vastuulla on selvittdd, mitka rakennuspaikat tayttavéat laissa maa-
ritellyt korkeamman veron edellytykset. (Jukkola ym. 2008, 191; Maattd &
Hollo 2014.)

Rakentamattomasta rakennuspaikasta kunnan tulee ilmoittaa verohallinnolle
rakennuspaikkaa koskevat tiedot, kiinteistdd koskevat tiedot sekd omistajaa
koskevat tiedot. Rakennuspaikan osalta kunnan on ilmoitettava Kkiinteistore-
kisteriin merkitty kiinteistotunnus tai jos kyseessa ei ole itsendinen kiinteisto,
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tulee ilmoittaa tonttijaon mukaisen tontin tunnus tai kaavan mukainen kortte-
lin numero. Liséksi tulee ilmoittaa kaavan vahvistamispdivé ja kaavanumero,
tontin kaavan mukainen kayttotarkoitus sekd rakennuspaikan pinta-ala ja ra-
kennusoikeus sekd siitda asuinrakentamiseen kaavoitettu osuus. Kiinteistoa
koskevien tietojen osalta tulee ilmoittaa, mikéli kaavan mukainen rakennus-
paikka ei ole itsendinen kiinteisto, kiinteistd tai kiinteistot kiinteistétunnuksi-
neen, joista rakennuspaikka muodostuu sek& kaavan mukaiseen rakennus-
paikkaan kuuluva osa kiinteiston pinta-alasta, sek& jos mahdollista, kiinteiston
osalle kohdistuva osuus rakennusoikeudesta. Omistajaa koskevina tietoina tu-
lee ilmoittaa kiinteiston omistajan tai omistajien nimet sekd henkilo- ja Y-
tunnukset seka mahdollisuuksien mukaan tieto, onko osa rakennuspaikasta
verovelvollisen p&aasiallisesti omistaman yhtion tai muun yhteison omistuk-
sessa, tai samaan konserniin kuuluvien yhtididen omistuksessa. Edell4 mainit-
tujen tietojen lisaksi tulee mukaan liittdd asemakaavakartat ja mahdolliset
tonttijakokartat, mikali niita ei ole jo aiemmin toimitettu verotoimistolle tie-
doksi. Erillistd lomaketta tietojen antamista varten ei ole vahvistettu. (L&h-
teenmaki & Hollo 2014.)

Tiedot verohallinnolle tulee antaa kunkin vuoden tammikuun loppuun men-
nessd, eli esimerkiksi verovuoden 2014 tiedot viimeistadn 31.1.2014. Tietojen
antaminen voi tapahtua paperilla tai konekielisend, mikali paikallisesti on néin
sovittu. Tiedot l&hetetaan siihen verotoimistoon, jonka toimialueella kunta on.
Vastaanottajaksi on hyva merkitd verotoimistossa sovittu yhteyshenkil6.
(Lahteenméki & Hollo 2014.)

Rakentamattomalle rakennuspaikalle voidaan myontéa osittainen tai kokonai-
nen vapautus korotetusta verosta, mikali rakennushanke on viivastynyt muus-
ta kuin rakennuspaikan omistajasta riippuvasta syysta. Tallainen syy voi olla
esimerkiksi rakennusluvan myodntdmisen viivastyminen kunnasta johtuvasta
syysta. Verosta vapauttamista on mahdollista hakea kunnalta, sen jalkeen kun
vero on pantu maksuun. Kunnan ratkaisuvalta asiassa on itsendinen. (Jukkola
ym. 2008, 190; Méaatta & Hollo 2014.)

3.5 Kokemuksia rakentamattoman rakennuspaikan korotetusta veroprosentista

Rakentamattoman rakennuspaikan korkeammasta verotuksesta antoi hallitus
esityksensd vuonna 1999. Korkeampaa veroprosenttia on ollut mahdollista
soveltaa ensimmadisen kerran vuoden 2001 Kiinteistoverotuksessa. Mahdolli-
suutta kaytti alkujaan noin 70 kuntaa ja seuraavana vuonna lahes sama méaéra.
Ajan saatossa korotetun Kiinteistoveron vaikutuksista on saatu onnistuneita
kokemuksia eri kunnista ja kuntakohtaisesti jopa useiden kymmenien tonttien
rakentuminen saatu kdynnistettyd. (Jukkola ym. 2008, 163 ja 187-188; Holo-
painen 2003.)

Kuntaliiton maank&yttoinsindori Matti Holopainen (2003) pohtii artikkelis-
saan “Rakentamattoman rakennuspaikan korotettu veroprosentti - uhka vai
mahdollisuus”, korotetun kiinteistéveroprosentin kohtuullisuutta maanomista-
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jaa kohtaan. Holopainen nostaa esiin, ettd kyseessa olisi rangaistusveron si-
jaan mahdollisuusvero, koska rakennuspaikkaa saa pitd4 rakentamattomana,
samalla kun kunnalla on paineita kaavoittaa yhteisilla verovaroilla uutta tont-
timaata ja rakentaa kunnallistekniikkaa. (Holopainen 2003.)

Alun perin lakimuutoksen valmistelun yhteydessa oli k&yty keskustelua siité,
kayttavatkod kunnat rakentamattoman rakennuspaikan korotettua veroprosent-
tia tontin rakentumisen sijaan saadakseen korkeampaa Kiinteistoverotuloa.
Tassé suhteessa olennaista pidettiin, ettd tehtéessa paatdos korkeammasta vero-
tuksesta, kunnassa olisi rakennuspaikoille kysynt&a. Talléin maanomistaja voi
myyd& rakentamattoman tonttinsa rakentamistarkoitusta varten. Kunnissa on
osin myos toivottu, etta korotettua veroa voitaisiin peria alueellisesti, jolloin
korotettu vero kohdistettaisiin alueen kysynnan mukaan. Verotuksessa saattai-
si kuitenkin tulla ristiriitaisuuksia luottamushenkildiden nakdkulmasta, kun
paatoksia tehtéisiin omaa kotialuetta koskien. (Holopainen 2003.)

Kuntaliittoon tehdyn tiedustelun mukaan paatdksen rakentamattoman raken-
nuspaikan veroprosentista on vuodeksi 2016 tehnyt erikseen 163 kuntaa. Kun-
tia vuonna 2016 on yhteensa 313 kappaletta (Kuntaliitto 2016a). Osassa kun-
nista, joissa erillistd prosenttia sovelletaan, on verotettavia kiinteistdja vain
vahan. Erillisia selvityksid tai kyselyitd korkeamman veroprosentin vaikutta-
vuudesta ei ole tehty, mutta kasvavissa, kaupunkimaisissa kunnissa ollaan sita
mieltd, ettd korotetulla kiinteistoprosentilla on vaikutusta ja sen avulla saa-
daan kiinteist6ja luontevalla tavalla asuinkayttdon. (Hakola, sdhkdpostiviesti
29.12.2015)

4 TONTIN MUODOSTAMISEEN LITTYVAT
KIINTEISTOTOIMITUKSET JA KIINTEISTON KAUPPA

Kiinteiston kaupalla ja kiinteistotoimituksella voidaan muodostaa asemakaa-
van mukaisia tontteja, eli rakennuspaikkoja, esimerkiksi sellaisessa tilantees-
sa, jossa tontti muodostuu useammasta eri maanomistajan kiinteistosta. Jotta
asemakaavan mukainen tontti voidaan maanomistusolot huomioiden muodos-
taa, voidaan maanomistajien valilla tehdd Kkiinteistokauppa, jossa toinen
maanomistaja myy toiselle osansa asemakaavan mukaisesta alueesta. Raken-
tumisen kannalta on merkittavaa, ettd tontti on saman omistajan omistuksessa,
koska talla on merkitystd esimerkiksi haettaessa rakennuslupaa. Seuraavassa
késitelladn perusasioita kiinteistonmuodostuksesta, jolla on mahdollista ai-
kaansaada asemakaavan mukainen ja siten rakentamiskelpoinen tontti. Luvus-
sa késitelladn myos kaupan kohteessa olevia virheitd, jotka liittyvét kiinteiston
ja rakentamattomien tonttien myyntiin esimerkiksi maaperan pilaantumista-
pauksissa.
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4.1

Kiinteistoihin liittyvié késitteita ja kiinteistojarjestelma

Kiinteistd on keskeinen maanomistuksen kasite. Kiinteistod kaytetadan vaih-
dannan, vakuuksien ja maankayton, sekd lainhuudatuksen, eli kiinteistdjao-
tuksen ja omistusoikeuden kirjaamisen perusyksikkoné. Kiinteistd maaritel-
1adn kiinteistbnmuodostamislaissa itsendiseksi maanomistuksen yksikoksi, jo-
ka tulee kiinteistorekisterilain (392/1985) mukaisesti merkita kiinteistorekiste-
riin. Kiinteistd kasittdd lain mukaan siihen kuuluvan alueen, osuudet yhteisiin
alueisiin ja yhteisiin etuuksiin seka kiinteistolle kuuluvat rasiteoikeudet ja yk-
sityiset erityiset etuudet. Kiinteiston alue voi muodostua useammasta eri pals-
tasta ja siihen voi kuulua maa- ja vesialueita. (Vitikainen 2007, 1 ja 4-5; KML
554/1995, 2 8.)

Tontti on asemakaava-alueelle sijoittuva, tonttijaon mukaisesti muodostettu
kiinteistd. Asemakaavassa rakennuskortteliin kuuluva alue jaetaan yhteen tai
useampiin tontteihin, silloin kun se maankayton jarjestdmiseksi on tarpeellis-
ta. Tonttijako voi olla ohjeellinen tai sitova ja se voidaan laatia kaava-alueen
tai korttelialueen osalle. Sitovana tonttijako laaditaan, mikali alueen keskei-
nen sijainti, korttelin rakennustehokkuus tai kiinteistojarjestelmén selkeys
edellyttavat. Rakennusta ei saa rakentaa vastoin sitovaa tonttijakoa ja tontti on
lohkomistoimituksessa muodostettava tonttijaon mukaiseksi. Tonttijako voi-
daan laatia my®os erillisend, jolloin asemakaava on siihen ohjeena. Tonttijako
esitetddn asemakaavakartassa ja sen sitovuudesta madratadn asemakaavassa.
(Vitikainen 2007, 2 ja 48-49; MRL 132/1999, 788.)

Méadréala on kiinteistosta tai muusta rekisteriyksikdstd maaritelty, eri omista-
jan omistuksessa oleva osa. Maé&rdala on itsendinen lainhuudatuksen ja Kkiin-
teistokiinnityksen yksikkd, johon sovelletaan kiinteistod koskevia sdannoksié.
Madréala ei kuitenkaan ole kiinteistonmuodostamislainsaddannén mukainen
kiinteistd, koska sitd ei merkita kiinteistoyksikkona kiinteistorekisteriin. (Vi-
tikainen 2007, 3; Maakaari 540/1995.)

Kiinteistorekisteri on perusrekisteri, johon merkitadn kiinteistorekisterilain
mukaisesti kiinteistoind tilat, tontit, yleiset alueet, valtion metsdmaat, valtion
omistamalle alueelle perustetut suojelualueet, lunastuksen perusteella erotetut
alueet, yleisiin tarpeisiin erotetut alueet, erilliset vesijatot sekd yleiset vesialu-
eet. Kiinteistorekisterissa rekisteriyksikdlle annetaan neliosainen kiinteisto-
tunnus. Kiinteistotunnus muodostuu kunta-, sijaintialue-, ryhma- ja yksikko-
numerosta. (Vitikainen 2007, 1 ja 4; KRL 392/1985, 2 8.)

Kiinteistojarjestelmd on Hollon (1995, 174-175) mukaan kokonaisuus, joka
muodostuu Suomen kiinteistorekisteristd, kiinteistorekisterikartasta, ja kiin-
teistokirjasta eli lainhuuto- ja kiinnitysrekisterista (Vitikainen 2006, 32). Kiin-
teistgjarjestelmén synty on liittynyt maaseudulla maanomistusolojen ja vero-
tusjarjestelman luomiseen ja kehittdmiseen sek& kaupungeissa kaupunkimai-
sen rakentamisen tarpeeseen. Kiinteistojarjestelmall& on hallituksen esityksen
(HE 141/2001) mukaan tarked merkitys yhteiskunnan taloudellisen toiminnan
perustana. (Vitikainen 2006, 29.)
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Kiinteistojarjestelma& pitdd Suomessa ylla Maanmittauslaitos seka tietyissa
kunnissa Kiinteistdinsindorit, jotka talldin suorittavat myods asemakaava-
alueen kiinteistétoimitukset. Muiden kuntien asemakaava-alueilla, seké ase-
makaava-alueiden ulkopuolella, hoitavat kiinteistorekisterin yllapidon ja Kiin-
teistbnmuodostuksen Maanmittauslaitoksen maanmittaustoimistot. Asema-
kaava-alueilla yksi tarkeimmisté suoritettavista kiinteistétoimituksista on ton-
tin lohkominen. (Vitikainen 2006, 40 ja 42-43.)

4.2 Kiinteistotoimitukset

Hyvdsen (1982, 14-15) mukaan kiinteistotoimituksella muodostetaan uusia
kiinteistoja, vahvistetaan kiinteiston ulottuvuuksia aiemmin lainvoimaisena
madratyn mukaisiksi seké suoritetaan tiettyja edelld mainittuihin liittyvia toi-
mituksia. Hollon (1995, 188) mukaan kiinteistotoimituksen voidaan katsoa
olevan sama kuin maanmittaustoimitus, mutta oikeudellisten ratkaisujen si-
jaan sen on vahaisempi ja korostaa teknisié ratkaisuja. Holman (1995, 237)
mukaan Kiinteistotoimitukselle on tyypillisté teknis-oikeudellinen ja prosessia
muistuttava hallintomenettely, josta on séé&detty kiinteistbnmuodostamislaissa.
(Vitikainen 2007, 73.)

Kiinteistotoimitukset voidaan jaotella kiinteistbnmuodostamislain mukaisiin
ja muun lainsdddannon mukaisiin toimituksiin. Kiinteisténmuodostamislain-
sdaddannon mukaisia toimituksia ovat kiinteistonmuodostamistoimitukset,
Kiinteistonjarjestelytoimitukset, Kkiinteistonmaéritystoimitukset ja muut Kkiin-
teistonmuodostamistoimet. Muun lainsdadannén mukaisia kiinteistétoimituk-
sia ovat muun muassa yksityistietoimitus, maantietoimitus ja lunastustoimi-
tus. (Vitikainen 2007, 73.)
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Taulukko 2.  Kiinteistotoimitusten jarjestelma Vitikaisen mukaan (Vitikainen 2014, 106).

Kiinteistonmuodostamislain mukaiset kiinteistotoimitukset

| Kiinteistbnmuodostamistoimitukset

1. Lohkominen (KML luku 4)

2. Erillisté vesijattod koskevat toimitukset (KML luku 5)
3. Erillista aluetta koskevat toimitukset (KML luku 5)

4. Halkominen (KML luku 7)

I Kiinteistdjarjestelytoimitukset

5. Tilusvaihto (KML luku 8)

6. Alueen siirtdminen kiinteistoon (KML luku 8)
7. Uusjako (KML luku 9)

8. Yhteismetsan muodostaminen (KML luku 10)
9. Rakennusmaan jarjestely (KML luku 12)

10. Yhteisen alueen jako (KML luku 13)

11. Rasitetoimitukset (KML luku 14)

Il Kiinteistonmaéritystoimitukset

12. Kiinteistonméaritys (KML luku 11)

v Muut kiinteistonmuodostamistoimet

13. Kiinteistdjen yhdistaminen (KML luku 17)

Muun lainséddannén mukaisia Kiinteistotoimituksia

1. Yksityistietoimitus (YKsTL luku 5)

2. Maantietoimitus (MTL luku 5)

3. Ratatoimitus (RataL 5 luku)

4. Lunastustoimitus (LunL luku 3)

5. Kaivospiiritoimitus (KaivosL luku 4)

6. Ulkoilureittitoimitus (UIKL luku 1)
7.Moottorikelkkailureittitoimitus (MaastolL luku 3)

Seuraavassa késitellaan tyypillisimpid asemakaavan mukaisen tontin muodos-
tamiseen liittyvid kiinteistotoimituksia. N&it4 ovat kiinteistbnmuodostamis-
toimituksiin kuuluva lohkominen seka kiinteistonjarjestelytoimituksiin kuulu-
vat tilusvaihto, alueen siirtdminen kiinteistoon ja rakennusmaan jarjestely.

4.3 Tontin muodostamiseen liittyvat kiinteistonmuodostamistoimitukset

Hyvdsen (1998, 29) mukaan kiinteistonmuodostamistoimituksissa muodoste-
taan uusia Kiinteistdja ja muita rekisteriyksikoita tai muodostetaan uudelleen
ennestdan olemassa olevia rekisteriyksikoita. Kiinteistonmuodostamistoimi-
tuksessa muutetaan olemassa olevaa Kiinteistjaotusta seka samalla Kiinteis-
ton ulottuvuuksia. (Vitikainen 2007, 74.)

Keskeisin tontin muodostamiseen liittyva kiinteistbnmuodostamistoimitus on
lohkominen. Lohkomistoimituksessa rajoiltaan maarétty alue, eli méaaraala,
muodostetaan Kiinteistostd, luovutetaan yhteisestda alueesta tai osoitetaan
emaékiinteiston omistajan toimesta ja muodostetaan eri Kiinteistoksi tai siirre-
tddn olemassa olevaan kiinteistoon. Lohkottavaa kiinteistod kutsutaan ema-
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4.4 Tontin

kiinteistoksi, madréalasta muodostettua kiinteistod lohkokiinteistoksi ja ema-
kiinteiston jaljelle ja&avista tiluksista muodostettavaa kiinteistda kantakiinteis-
toksi. Kiinteistdd tai muuta rekisteriyksikkod, jonka aluetta siséltyy muodos-
tettavaan tonttiin, kutsutaan muodostajakiinteistoksi. (Vitikainen 2007, 74;
KML 554/1995, 20 §; KMA 1189/1996, 19 §.)

Varsinaisessa lohkomisessa yhteen rekisteriyksikkdon kuuluva ja rajoiltaan
madréatty alue lohkotaan yhdeksi tai useammaksi kiinteistoksi. Tontin lohko-
misessa sitovan tonttijaon mukainen maérdala lohkotaan asemakaava-alueella
tontiksi. (Vitikainen 2007, 75; KML 554/1995, 20 §.)

Yleisen alueen lohkomisessa muodostetaan kiinteistoksi asemakaavassa 0soi-
tettu kunnan omistama tai kunnan omistukseen siirtyva yleinen alue, kuten
katu tai puisto. Siirtolohkomisessa siirretddn madraala lohkomalla se olemassa
olevaan kiinteistoon. Yhteislohkomisessa muodostetaan useista eri Kiinteis-
toista tai maéraaloista yksi eri Kiinteistd tai siirretd&n ne yhteen ennestééan
olevaan kiinteistoon. Yhteisen alueen lohkomisessa luovutettu yhteinen alue
muodostetaan Kiinteistoksi tai siirretddn olemassa olevaan kiinteistéon loh-
komalla. Jatkosopimuslohkomisella halkominen muutetaan lohkomiseksi.
(KML 554/1995, 20, 20.1, 20.2, 22a, 22b ja 23a §; Vitikainen 2007, 76.)

muodostamiseen liittyvat kiinteistonjarjestelytoimitukset

Kiinteistonjarjestelytoimitusten tarkoituksena on parantaa olemassa olevaa
Kiinteistorakennetta tietylla kohdalla tai laajemmilla alueilla. Tilusvaihdolla
vaihdetaan keskendén kahteen eri kiinteistoon kuuluvat, arvoltaan suunnilleen
toisiaan vastaavat alueet. (Vitikainen 2007, 77; KML 554/1995, 8 luku.)

Alueen siirtdminen Kiinteistéon perustuu lunastukseen. Toimenpiteen tarkoi-
tuksena on edistd4 alueiden kéyttoa niille maarattyyn tarkoitukseen seka pois-
taa lunastajakiinteiston kaytolle aiheutuvaa haittaa. Lunastamisen lajit ovat
vesijaton lunastaminen Kkiinteistoon, yhteisen alueen lunastaminen kiinteis-
toon, ulkopalstan lunastaminen kiinteistdon sekd tontinosan tai rakennuspai-
kan osan lunastaminen. (Vitikainen 2007, 78; KML 554/1995, 60-62 §.)

Viitasen (2000, 46) mukaan rakennusmaan jarjestelyn tavoitteena on saattaa
kiinteistdjaotukseltaan pirstoutuneita alueita kiinteistojaotukseltaan rakenta-
miskelpoisiksi. Jarjestelysta tulee olla asemakaavassa erillinen maaréys ja sen
suorittamiselle tulee olla rakentamisen takia véliton tarve. Rakennusmaan jar-
jestely voidaan suorittaa, jos silld voidaan edistdd asemakaavan mukaisten
alueiden muodostamista kiinteistoiksi ja pystytddn tasaamaan rakennusoikeu-
den epétasaista jakautumista. (Vitikainen 2007, 80; KML 554/1995, 12 luku.)

4.5 Kiinteistétoimituksen hakeminen ja vireilletulo

Kiinteistotoimituksen hakeminen voi tapahtua Kkirjallisena tai séhkdisesti.
Kiinteistdtoimitusta haetaan Maanmittaustoimistolta, tai kunnan kiinteistore-




Rakentamattomat tontit

kisterin pitdjalt4, jos kunta pitadd ylla kiinteistorekisterig alueellaan. Yleensa
lohkomistoimitus tulee vireille ilman erillistd hakemusta, silloin kun mé&aré-
alan saaja on hakenut lainhuutoa. (Vitikainen 2014, 124; KML 554/1995, 5,
14 ja 22 §; KRL 448/2000, 5 §.)

Toimitushakemuksesta tulee ilmetd, mitd kiinteistétoimitusta tai toimenpidet-
t4, sekd mité aluetta tai kiinteistdja hakemus koskee. Tarvittaessa hakemuk-
selle tulee esittdd peruste. Hakemuksesta tulee ilmet& hakijan nimi ja osoite,
hakijan tiedossa olevat muut asianosaiset sek& hakijan tai tdiman edustajan yh-
teystiedot, johon toimitukseen liittyvat ilmoitukset jatkossa lahetetdan. (Viti-
kainen 2007, 88; KMA 1189/1996, 7 §.)

Toimitushakemuksen liitteend tulee olla sopimus tai muu asiakirja, johon ha-
kemus perustuu, seka tarvittaessa kartta tai muu selvitys kohteesta. Hakemuk-
seen el tarvitse liitt44 tietoja, jotka ovat saatavissa lainhuuto- ja kiinnitysrekis-
teristd tai muista rekistereistd, jotka ovat Maanmittauslaitoksen tai kunnan
kaytettavissa. Mikali hakemus on puutteellinen, on hakijalla tilaisuus tayden-
tad hakemusta. Kun toimitushakemus on asianmukainen, tulee toimitus vireil-
le toimitusmaaraykselld. (Vitikainen 2007, 88-89; KMA 1189/1996, 8 §;
KML 554/1995, 15 ja 16 §.)

Taulukko 3. Kiinteistotoimitusten perustoimitusprosessi Vitikaisen mukaan (Vitikainen

2014, 122).
Omistaja Kiinteistdrekisteri / Maanmittaus- | Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri
madrdalan ostaja laitos, / Maanmittauslaitos
toimitusinsindori
1 a. Toimitushakemus 1 b. Lainhuuto
3. lImoitus 2. Toimitusmaarays
4. Valmistelu
6. Kutsu toimitusko- | 5. Tiedottaminen
koukseen
7.Toimituskokous | 8. Maastotyot
9. Toimituskartta
10. Toimituksen lopettaminen
11. Asiakirjojen valmistus
12. Rekisterdinti
14. Otteet toimitus- 13. Otteet ja ilmoitukset 15. lImoitus toimituksen
asiakirjoista rekisterdinnista lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin ja eri viran-
omaisille
17. Lasku kiinteistd- | 16. Laskutus
toimitus-maksusta ja
toimitusmenoista
18. Arkistointi
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4.6  Kiinteiston luovutus ja kiinteistokaupan prosessi

Kiinteistéon muodostuu omistusoikeus kaupalla, vaihdolla, lahjana tai muulla
luovutuksella. Omistussuhteen vaihdos voi tapahtua myds perinnén, testa-
mentin, osituksen, lunastuksen tai pakkohuutokaupan kautta. Kiinteiston luo-
vutusta koskevat sadnnokset patevat my6s muun muassa kiinteiston maara-
osaan ja rajoiltaan maarattyyn madréalaan. (Vitikainen 2007, 49-50.)

Kiinteiston kauppa ja kauppaehdot ovat myyjén ja ostajan keskenadn sovitta-
vissa. Myos kauppakirja voidaan laatia itse. Kiinteistokauppa etenee siten, et-
td myyjan paatettyd myyda kiinteistonsa, han markkinoi sitd ja l10ydettydan
ostajan, sopivat myyja ja ostaja kauppaehdoista ja laativat kauppakirjan. Kau-
panvahvistaja tarkistaa osapuolten ollessa yhta aikaa paikalla, ettd kauppakirja
tayttdd maakaaren muotovaatimukset, minka jalkeen h&n vahvistaa kaupan.
Kaupanvahvistaja l&hettdd tiedon kaupasta, eli Kkiinteistonluovutusilmoituk-
sen, maanmittaustoimistoon sek& kunnalle jonka alueella kiinteisto sijaitsee.
Omistusoikeus siirtyy ostajalle yleensé siind vaiheessa, kun kauppahinta on
maksettu. Kun omistusoikeus on siirtynyt, ostajalla voi hakea saannolleen
lainhuutoa Maanmittauslaitokselta seka maksaa valtiolle varainsiirtoveron.
(Vitikainen 2014, 85-86; MK 540/1995, 2:1 §.)

Taulukko 4.  Kiinteistokaupan prosessi Vitikaisen mukaan (Vitikainen 2014, 85).

Myyija / ostaja Julkinen kaupanvahvistaja Viranomaiset

1. Myyjé paattadd myyda

2. Myyja loytaa ostajan

3. Myyjd ja ostaja sopivat
kauppaehdoista

4. Myyjd ja ostaja 5. Kaupanvahvistaja tarkastaa Kaupanvahvistaja lahettaa

allekirjoittavat kauppakir- | kauppakirjan ja vahvistaa kau- | ilmoituksen kaupasta Maan-

jan pan *) mittauslaitokselle ja kunnalle
*)

6. Ostaja maksaa kauppa-
hinnan myyjalle

7. Ostaja maksaa varain-
siirtoveron

8. Ostaja hakee lainhuutoa 9. Ostajalle mydnnetaan
lainhuuto

*) Jos kiinteistokauppa tehdédn Maanmittauslaitoksen yllapitamassa Kiinteistokaupan verk-
kopalvelussa, julkista kaupanvahvistajaa ei tarvita ja lainhuudatusasia tulee vireille ilman eri
hakemusta heti, kun kauppa on sitovasti tehty. (MK 2:1.2 ja 5:3 § sekd MK 9a luku)

Kiinteistokauppa on méardmuotoinen, eli se tehd&an tietyll4 tavalla. Kauppa
tehddan kirjallisesti tai sdhkoisessa verkkopalvelussa. Kauppakirja tulee alle-
kirjoittaa ja kaupanvahvistajan on vahvistettava kauppa kaikkien allekirjoitta-
jien ollessa paikalla. Kauppakirjasta tulee ilmetd v&hintaan luovutustarkoitus,
luovutettava kiinteistd, myyjé ja ostaja seka kauppahinta ja muu vastike. Kiin-
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teistokaupassa osapuolet voivat vapaasti sopia kaupan ehdoista, mutta maa-
kaaressa on maédritelty tietyt ehdot, kuten osapuolten oikeuden rajoittaminen
tai laittomuus, jolloin kauppa on patematon. Ostajan maaraamisvaltaa on kui-
tenkin mahdollista rajoittaa enintd&n viiden vuoden aikana siten, ettd kauppa-
Kirjassa sovitaan, ettei Kiinteistéd saa ilman myyjan suostumusta luovuttaa
eteenpéin rakentamattomana tai korkeammalla hinnalla kuin méaarétty kaup-
pahinta. (Vitikainen 2007, 57-58; Vitikainen 2014, 86; MK 540/1995, 2:1, 2:9
ja2:118)

Kiinteistokauppa on mahdollista tehdd ehdollisena. Jotta ehto on sitova, tulee
se kirjata kauppakirjaan. Ehdot voivat olla kaupan purkavia tai lykkaavia.
Kunnan on esimerkiksi mahdollista velvoittaa ostaja rakentamaan myydylle
kiinteistolle asemakaavan mukainen rakennus tietyssa maardajassa. Ehto on
voimassa enintaan viisi vuotta kauppakirjan allekirjoituksesta, ellei muuta ole
kirjallisesti sovittu. Kiinteiston lainhuudatusvelvollisuus alkaa heti, mutta
lainhuutoa ei mydnnetd ennen kuin ehto selvidd. Kiinteistokaupasta on myds
mahdollista tehdd esisopimus, jolloin kauppakirja laaditaan vasta myohem-
min. Esisopimus laaditaan, mikali halutaan odottaa, ettd jokin reunaehto to-
teutuu ennen varsinaisen kaupan tekemista. (Vitikainen 2007, 59 ja 61.)

4.7  Virhe kaupan kohteessa

Virheelld kaupan kohteessa tarkoitetaan Jokelan (1997, 109-110) mukaan sit§,
ettd myyty kiinteisto ei jollakin tapaa vastaa sovittua, tai mita ostaja perustel-
lusti olisi voinut odottaa. Jotta virheeseen voidaan vedota, tulee sen olla vai-
kutuksellinen. Talloin ostaja ei olisi tehnyt kauppaa tai silla olisi ollut vaiku-
tusta kaupan ehtoihin tai hintaan. Kiinteistossé oleva virhe voi olla laatuvirhe,
vallintavirhe tai oikeudellinen virhe. Laatuvirheitd voivat olla esimerkiksi
kiinteistoon kuuluvien rakennusten rakenteita tai kuntoa koskevat viat, joista
on annettu virheellistd tai harhaanjohtavaa tietoa. Vallintavirheeksi ymmarre-
t&an kiinteiston vallintaa rajoittava viranomaisen paatds, esimerkiksi kaava tai
rakennuskielto, josta ostajalle on annettu virheellista tai harhaanjohtavaa tie-
toa. Oikeudellinen virhe on kyseessd, mikali ostaja saattaa menettda kiinteis-
ton tai siihen kuuluvaa kolmannelle osapuolelle tai mikali kiinteistoon kohdis-
tuu pantti- tai muu toiselle kuuluva oikeus, josta ostaja ei ole ollut tietoinen.
(Vitikainen 2007, 59-60; MK 540/1995, 2:17-188.)

Kiinteistokaupassa myyjalla on laaja tiedonantovelvollisuus. Tiedonantovel-
vollisuuden piiriin kuuluvat kaikki olennaiset tiedot, jotka vaikuttavat kiin-
teiston ké&yttdmiseen tai arvoon. Ostajalla vastaavasti on velvollisuus tarkastaa
kiinteistd, eikd virheend voi vedota seikkaan, josta ostajan voidaan olettaa
tienneen kun kauppaa tehtiin. Virheestd tulee ilmoittaa myyjalle kohtuullises-
sa ajassa. Mahdolliset seuraamukset voivat olla kaupan purku, hinnanalennus
tai vahingonkorvaus. (Vitikainen 2007, 60; MK 540/1995, 22:1 §.)
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5 TONTIN RAKENTAMISKELPOISUUS

Tontin rakentamiskelpoisuudella ymmérretddn tdssd tydssa asemakaava-
alueella olevan tontin ominaisuuksia ja edellytyksia joiden tulee tayttyd, jotta
tontille voidaan myontaa rakennuslupa. Rakentamiskelpoisuuden edellytykset
perustuvat maankaytto- ja rakennuslakiin. Rakentamiskelpoisuuden osalta
tarkastellaan, millaiset vaatimukset lainsaddantd asettaa nykyisin kaavanlaa-
dinnalle ja erityisesti asuintonttien kaavoitukselle ja toisaalta, millaisten tulee
tontin ominaisuuksien olla, jotta sille voidaan myontaa lupa rakennuksen ra-
kentamista varten.

Maankéaytto- ja rakennuslaista juontavat tavoitteet luoda hyvéaa elinymparistoa
ja edistad kestavéaa kehitystd. Laissa on s&édetty, ettd rakennuspaikan sopi-
vuus ratkaistaan asemakaava-alueella asemakaavassa. Taten voimassa olevan
asemakaavan mukaisten tonttien voidaan l&htokohtaisesti katsoa tayttavan ra-
kentamiskelpoisuuden vaatimukset, silla laissa on saadetty erikseen kaavan-
laadinnan perusteista, vaikutusten arvioinnista ja kaavan siséltdvaatimuksista.

Rakennusluvan mydntamisen esteeksi saattaa muodostua, jos asemakaavan ei
voida katsoa olevan ajanmukainen. Muita rakentamiskelpoisuuteen vaikutta-
via tekijoitd rakennusluvan myontamisen kannalta ovat muun muassa asema-
kaavanmukaisuus, kiinteistd- ja tonttijaotuksen vastaavuus, rakennuspaikan
hallinta sek& mahdollisuus péésytien ja vesihuollon jarjestamiseen. Ajatellen
vanhempia kaavoja, joissa rakennuspaikkaan kohdistuvat vaikutukset ovat
ajan myo6té saattaneet muuttua, huomioidaan esimerkiksi terveellisyys myos
rakennusluvan myodntamisen yhteydessd, eli rakennuksen suunnittelulta edel-
lytetddn terveellisyyttd ja turvallisuutta, vaikka kaavassa ei tdhan olisi erillisia
madrédyksid. Tontin rakentamiskelpoisuuteen vaikuttavia tekijoitd kasitellaan
seuraavassa tarkemmin ja lopuksi pohditaan keinoja rakennuspaikan raken-
nuskelpoiseksi saattamiseksi.

5.1 Maankaytto- ja rakennuslain sisaltdmista tavoitteista

Maankéaytto- ja rakennuslain yleinen tavoite on muun muassa jarjestaa aluei-
den k&ytto ja rakentaminen siten, ettd luodaan edellytykset hyvalle elinympé-
ristdlle ja edistetddn kestavéaa kehitysta niin ekologisesti kuin taloudellisesti,
sosiaalisesti ja kulttuurisestikin (MRL 132/1999, 1 8). Alueiden kéayton jérjes-
tdmiseksi sekéd sitd ohjaamaan laaditaan kunnassa yleiskaavoja ja asemakaa-
voja. Yleiskaavassa osoitetaan alueiden kdyton péapiirteet ja asemakaavassa
osa-alueen kéytto ja rakentamisen jarjestaminen. (MRL 132/1999, 4 §.)

Alueiden kayton suunittelun tavoite on maankaytto- ja rakennuslain mukaan
edistdd muun muassa turvallisen, terveellisen, viihtyisén, sosiaalisesti toimi-
van ja eri vaestoryhmien tarpeet tyydyttavan elin- ja toimintaympariston luo-
mista. Tavoitteena alueiden kéytdn suunnittelussa on myds yhdyskuntaraken-
teen ja alueiden kayton taloudellisuus, riittdvan asuntotuotannon edellytykset,
rakennetun ympariston kauneus ja kulttuuriarvojen vaaliminen, luonnon mo-
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nimuotoisuuden ja muiden luonnonarvojen sailyminen, ymparistoénsuojelu ja
ympéristOhaittojen ehkaiseminen, luonnonvarojen sééstelias kayttd, yhdys-
kuntien toimivuus ja hyva rakentaminen ja yhdyskuntarakentamisen taloudel-
lisuus. Liséksi tavoitteena on elinkeinoeldman toimintaedellytysten ja toimi-
van kilpailun kehittymisen edistdminen, palvelujen saatavuuden edistdminen
seka liikenteen tarkoituksenmukaisen jarjestamisen ja erityisesti joukkoliiken-
teen sek&d kevyen liikenteen toimintaedellytysten edistdminen. (MRL
132/1999, 5 8.)

Rakentamisen ohjauksen tavoitteena on edistdd terveellisen, turvallisen ja
viihtyisdn seka sosiaalisesti toimivan ja esteettisesti tasapainoisen elinympé-
riston aikaansaamista, joka on hyva ja kdyttajien tarpeita palveleva. Tavoit-
teena on edistdd myos sellaista rakentamista, joka perustuu elinkaariominai-
suuksiltaan kestaviin ja taloudellisiin, sosiaalisesti ja ekologisesti toimiviin
sek& kulttuuriarvoja luoviin ja séilyttaviin ratkaisuihin. Tavoitteena on myos
edist&d rakennetun ympadriston ja rakennuskannan jatkuvaa seké suunnitelmal-
lista hoitoa ja kunnossapitoa. (MRL 132/1999, 12 8.)

5.2 Kaavanlaadinnan perusteista, vaikutusten arvioinnista ja siséltdvaatimuksista

Maankaytto- ja rakennuslaissa saddetdan, ettd kaavan tulee perustua sen mer-
kittavat vaikutukset arvioivaan suunnitteluun sekd sen edellyttdmiin tutki-
muksiin ja selvityksiin. Vaikutuksia selvitettdessd huomioidaan kaavan tarkoi-
tus ja tehtava. Tarpeellisissa madrin tulee selvittdd kaavasuunnitelman ja sen
vaihtoehtojen toteuttamisesta aiheutuvat ympéristd-, yhdyskuntataloudelliset,
sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset, kohdistaen selvitykset koko sille
alueelle, jolla kaavalla voidaan arvioida olevan olennaisia vaikutuksia. (MRL
132/1999, 9 8.)

Maankéyttd- ja rakennusasetuksessa sdddetddn vaikutusten selvittdmisestd
tarkemmin. Huomioon tulee ottaa huomioon kaavan tehtéva ja tarkoitus, ai-
emmin tehdyt selvitykset sek& selvitysten tarpeellisuuteen vaikuttavat muut
seikat. Selvitysten tulee antaa riittavésti tietoa, jotta voidaan arvioida suunni-
telman toteuttamisesta aiheutuvat merkittavat vaikutukset. Valittémien vaiku-
tusten lisdksi tulee voida arvioida valilliset vaikutukset. Vaikutukset arvioi-
daan ihmisten elinoloihin ja -ympéristoon, maaperan, kallioperéan, veteen,
ilmaan ja ilmastoon, kasvi- ja el&inlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja
luonnonvaroihin, alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiata-
louteen seka liikenteeseen ja kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintéon
sekd rakennettuun ympaéristoon. (MRA 895/1999, 1 8.)

Maankéytto- ja rakenuslain mukaan asemakaava tulee laatia siten, ettd luo-
daan edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisalle elinympdristolle,
palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jérjestamiselle. Lain mu-
kaisesti rakennettua ja luonnonympérist6a tulee vaalia ja niihin liittyvia erityi-
Si4 arvoja ei saa havittdd. Asemakaavoituksella tulee turvata riittdvat puisto-
ja lahivirkistykseen soveltuvat alueet kaavoitettavalla alueella tai sen lahiym-




Rakentamattomat tontit

paristdssd. Kenenk&an elinympariston laadun merkittdvaa heikkenemista ei
asemakaavalla saa perusteettomasti aiheuttaa, eik& asettaa maanomistajalle tai
muulle oikeuden haltijalle kohtuutonta haittaa tai rajoitusta, ottaen huomioon
asemakaavan tavoitteet ja tarkoitus. (MRL 132/1999, 54 §.)

5.3 Asemakaavan ajanmukaisuuden arvioinnista

Maankaytto- ja rakennuslakiin on Kirjattu sddnnds asemakaavojen ajantasai-
suuden arvioinnista. S&4doksen mukaan kunta voi joutua muuttamaan kaavaa,
mikali se ei ole ajan tasalla. (MRL 132/1999, 60 8) Asemakaavan ajanmukai-
suuden arvioinnista sd&det&d&n seuraavasti:

“Sellaisen asemakaavan alueella, joka on ollut voimassa yli 13 vuotta ja
joka merkittavalta osalta on edelleen toteuttamatta, rakennuslupaa ei
saa myontdad sellaisen uuden rakennuksen rakentamiseen, jolla on
alueiden kayton tai ymparistokuvan kannalta olennaista merkitysta,
ennen kuin kunta on arvioinut asemakaavan ajanmukaisuuden.” (MRL
132/1999, 60 8§.)

Ajanmukaisuuden arviointi ei ole tarpeen, mikali arviointi on suoritettu edelli-
sen viiden vuoden aikana. Arviointi voidaan tehdd myds laajemmalta alueelta
kerrallaan. Kolmentoista vuoden aikarajaa voidaan asemakaavassa lyhentaa
tai pident&4 viidestd kahteenkymmeneen vuotta. Jos asemakaava todetaan ar-
vioitaessa vanhentuneeksi, ei rakennuslupaa voida myontéé, ennen kuin ase-
makaavaa on muutettu. Asemakaavan vanhentuneeksi toteavasta paatoksesta
seuraa MRL 53 8:n mukainen rakennuskielto asemakaavan muuttamista var-
ten. (MRL 132/1999, 60 § ja 61 §.)

5.4  Tonttijaon oikeusvaikutuksista ja vaikutuksista rakennusluvan myontamiseen

Maankéytto- ja rakennuslain 78 ja 79 8:ss& séadetéan tonttijaon laatimisesta.
Tonttijaon oikeusvaikutukset ilmenevét siten, ettd rakennusta ei saa rakentaa
sitovan tonttijaon vastaisesti. Rakennuslupaa ei saa myontad ennen tonttijaon
hyvaksymisté rakennuskortteliin tai sen osaan, johon on asemakaavassa edel-
lytetty laadittavan sitova tonttijako. Rakennuslupaa ei mydsk&an saa myontéa
sitovan tonttijaon mukaiselle tontille, ennen kuin se on merkitty kiinteistore-
kisteriin, eik& kortteliin, jolla on tarpeen erillisen tonttijaon laatiminen tai
muuttaminen. Edelld sanottujen liséksi rakennuslupaa ei saa myontaad, mikéli
rakennusluvan hakija ei hallitse koko rakennuspaikkaa, eikd, mikali rakennus-
luvan mydntaminen vaikeuttaa korttelin muun osan kéyttoa kaavan osoitta-
maan tarkoitukseen. (MRL 132/1999, 81 §.)

Kéytdnndssa usein maaseutukunnissa kaytossa oleva ohjeellinen tonttijako
puolestaan mahdollistaa rakennusluvan myontdmisessa laajemman tulkinnan.
Hausjarven rakennustarkastajan mukaan rakennuslupa voidaan myo6ntaa,
vaikka ei hallitsisi koko rakennuspaikkaa. Jossain tapauksessa lupa rakenta-
miseen voidaan myontdd poikkeamisluvalla. Tamé voi tulla kysymykseen,
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tontilla, jossa toisella maanomistajalla on suurempi maanomistus tai tontilla,
joka muodostuu useammasta saman maanomistajan kiinteistostad. Harkinta on
tapauskohtaista. Jos kiinteistdjako poikkeaa asemakaavan mukaisesta tonttija-
osta paljon, voi paras ratkaisu olla asemakaavan muuttaminen vastaamaan
vallitsevaa kiinteistdjaotusta. (Riiheld, suullinen tiedonanto 14.12.2015.)

5.5 Muita rakennuspaikkaa koskevia rakentamisen edellytyksia

Maankaytto- ja rakennuslain 88 §:ssa s&adetdan tonttiliittymasté ja paésyties-
t4. Tonttiliittymén rakentamisesta rakennetun kadun ajoradan reunasta kiin-
teistOlleen vastaa kiinteiston omistaja tai haltija. Miké&li rakentaminen tapah-
tuu ennen kuin sitd palveleva katu on rakennettu, tulee kiinteiston omistajan
tai haltijan omalla kustannuksellaan jarjestaé tontille ajokelpoinen pééasytie.
Kunnan puolestaan tulee sallia kaytettavissdan olevan ja tarkoitukseen sovel-
tuvan katualueen kayttdmisen péaasytien rakentamiseen, ilman korvausta.
(MRL 132/1999, 88 §8.)

Asemakaava-alueella rakennuspaikan sopivuus ratkaistaan asemakaavassa
(MRL 132/1999, 116 8). Terveellisyyden osalta tulee rakennushankkeeseen
ryhtyvan huolehtia, ettd rakennus suunnitellaan ja rakennetaan kayttétarkoitus
ja ymparistoolosuhteet huomioiden niin, ettd se on terveellinen ja turvallinen.
Huomioon tulee ottaa sisdilma-, kosteus-, lampo6- ja valaistusolosuhteet seké
vesihuolto. Myo6skaan siséilman epapuhtaudet, sateily, veden tai maapohjan
pilaantuminen tai savu, jatevedet tai jatteiden puutteellinen kasittely tai ra-
kennusosien tai rakenteiden kosteus eivét saa aiheuttaa terveyden vaarantu-
mista. (MRL 132/1999, 117 c §.)

Myaos rakennus pihoineen tulee suunnitella ja rakentaa niin, etteivét piha- ja
oleskelualueiden &aniolosuhteet ja melualtistus vaaranna terveyttd, lepoa tai
tyon tekemistd. Tasté tulee rakennushankkeeseen ryhtyvén huolehtia. Piha- ja
oleskelualueiden osalta daniolosuhteet tulee maéarittad aanitasojen avulla. Ra-
kentamisen yhteydessa ei tule turmella historiallisesti tai rakennustaiteellisesti
arvokkaita rakennuksia tai kaupunkikuvaa. (MRL 132/1999, 117 f ja 118 §.)

Rakennuksen rakentamista varten tulee olla rakennuslupa, jota haetaan raken-
nusvalvontaviranomaiselta kirjallisesti. Lupahakemuksen liitteend tulee olla
muun muassa selvitys siitd, ettd luvan hakija hallitsee rakennuspaikkaa seka
tarvittaessa, asemakaava-alueelle rakennettaessa, ote asemakaavasta seka
Kiinteistorekisterin ote ja tarvittaessa tonttikartta, mikéali ne eivat ole jo raken-
nusvalvontaviranomaisen kéytettévissa. Tarvittaessa voidaan edellyttdd myos
selvitystd rakennuspaikan perustamis- ja pohjaolosuhteista, selvitysta raken-
nuspaikan terveellisyydestd ja korkeussuhteista tai muuta lupahakemuksen
ratkaisemiseksi oleellista selvitystd. (MRL 132/1999, 125 ja 131 8.)

Rakennusluvan edellytyksend asemakaava-alueella on, ett& rakennushanke on
voimassa olevan rakennuskaavan mukainen. Hankkeen tulee myds muuten
tayttdd maankaytto- ja rakennuslain mukaiset vaatimukset. Rakennuksen tulee




Rakentamattomat tontit

soveltua paikalle ja rakennuspaikalle tulee olla kayttokelpoinen péasytie tai
mahdollisuus sellaisen jarjestamiseen. Jatevedet ja vedensaanti tulee voida
hoitaa tyydyttévasti ja ympéristdlle haitattomasti. Rakennusta ei tule sijoittaa
tai rakentaa siten, ettd tarpeettomasti haitataan naapuria tai vaikeutetaan naa-
purikiinteiston sopivaa rakentamista. (MRL 132/1999, 135 §.)

Rakentamiseen liittyvien jérjestelyjen osalta, asuinrakennuksen yhteydessé tu-
lee olla riittdvasti ulkotilaa oleskelualuetta ja leikkipaikkoja varten ja ne tulee
erottaa liikenteelle varatusta alueesta turvallisesti. Kun arvioidaan tilojen riit-
tavyyttd, voidaan huomioida myds lahiympariston vastaavia tiloja ja alueita
seka yhteisia jarjestelyja kiinteist0illa. Rakentamisen yhteydessé tulee jarjes-
t4a asemakaavassa ja rakennusluvassa méaératyt autopaikat seka jatehuollon
edellyttamat tilat ja rakennelmat. (MRL 132/1999, 155-157 §.)

5.6 Rakennuspaikan rakentamiskelpoiseksi saattaminen

Seuraavassa tarkastellaan rakennuspaikan, eli asemakaava-alueella tontin, ra-
kentamiskelpoiseksi saattamisen keinoja edellda kuvatun maankaytto- ja ra-
kennuslain valossa. Rakennuspaikka voidaan péasaantoisesti saattaa rakenta-
miskelpoiseksi tayttamalld edelld kuvatut maankaytto- ja rakennuslain vaati-
mukset. Koska rakennuspaikan sopivuus ratkaistaan asemakaava-alueella
maankaytto- ja rakennuslain (132/1999) 116 8:n mukaisesti asemakaavassa, ei
tassa yhteydessd suuremmin syvennytéd rakentamiskelpoisuuteen esimerkiksi
maapera- tai maasto-olosuhteiden kannalta, vaan oletusarvoisesti asemakaavat
on laadittu maankéyttd- ja rakennuslain (132/1999) edellyttdmiin riittaviin
tutkimuksiin ja selvityksiin, sekd vaikutusten arviointiin nojaten. Todettakoon
kuitenkin, ettd erityisesti vanhemmilla kaava-alueilla ei selvityksia vélttdméatta
ole tehty samalla tarkkuudella kun nykyisin ja tontteja saattaa sijoittua jo l&h-
tokohtaisesti rakentamisen kannalta epésuotuisillekin alueille. Myds ympéris-
ton olosuhteet ovat voineet ajan saatossa muuttua.

Tonttiliittyman ja paasytien jarjestdminen lienevét harvoin muodostuneet ton-
tin rakentumista estavaksi tekijaksi, silla niiden jarjestamisesta on edella ku-
vatusti saddetty maankaytto- ja rakennuslain (132/1999) 88 8:ssa seké otettu
kantaa asemakaavassa. Vesihuollon jarjestamisesta saadetédan vesihuoltolain
(681/2014) 7 §:ssd, jonka mukaan toiminta-alueiden tulee kattaa tarpeelliset
alueet jo toteutuneen tai suunnitellun yhdyskuntakehityksen myota (VHL
681/2014, 7 8). Hausjarvelld on vesihuoltolaitoksen toiminta-alueeksi méaari-
telty asemakaavoitetut alueet, mink& mydtéd myos kaikki rakentamattomat ton-
tit kuuluvat toiminta-alueen piiriin.

Hausjarven rakennustarkastajan mukaan ei ole kdynyt niin, etté tontti olisi ra-
kennusluvasta huolimatta ja&nyt rakentamatta. Mikali rakentumiselle on tullut
este, on se ollut muu kuin tontista johtuva. Rakentamattomuuden mahdollise-
na syyna voisi olla esimerkiksi perustamiskustannusten nouseminen niin suu-
riksi, ettd niihin ei olisi varaa. Periaatteessa kuitenkin teknisin ratkaisuin ja
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riittavalla rahallisella panostuksella mikd tahansa on mahdollista. (Riiheld,
suullinen tiedonanto 14.12.2015.)

Tassa tydssa on aiemmin késitelty erilaisia kiinteistotoimituksia, joiden avulla
kiinteistd on mahdollista muodostaa asemakaavan mukaiseksi tontiksi. Kiin-
teistkaupan osapuolia voivat olla kunta ja yksityiset tahot. Joissain tapauk-
sissa Kiinteistoon voi kuulua tontin tai tontin osan liséksi esimerkiksi asema-
kaavan mukaista puisto- tai katualuetta, misté tulisi olla tietoisia ostettaessa
tai myytéessé kiinteistod, silla kunnalla on katualueen osalta kaavaan perustu-
va lunastusoikeus, josta saddetddn maankéaytto- ja rakennuslain (132/1999) 13.
luvussa.

Mikali kiinteistdjako poikkeaa merkittdvasti asemakaavan mukaisesta ja ra-
kennuspaikkaa ei ole mahdollista saattaa rakentamiskelpoiseksi muuttamalla
kiinteistdjaotusta tonttijaon mukaiseksi, voi ratkaisu olla kd&nteinen, muutta-
malla asemakaavan tonttijakoa vastaamaan Kiinteistdjakoa. Tamé edellyttéda
kuitenkin, ettd kaavaa on mahdollista muuttaa siten, ett4 tonteista muodostuu
tarkoituksenmukaisia sek& maankayttd- ja rakennuslain edellytykset tayttavia.
Tilanteesta riippuen, voidaan kaavamuutoksen myo6té todeta myds, etté raken-
tamaton rakennuspaikka kokonaisuudessaan poistuu tai sen osat voidaan kaa-
vamuutoksella lisata viereisiin Kiinteistdihin. Talldin voi kyseenalaista olla se,
vaikuttaako rakennuspaikan poistaminen maanomistajien oikeuksiin. Kaava-
muutoksen yhteydessé suoritetaan kuitenkin maankaytto- ja rakennuslain
(132/1999) 6 8:n mukaisesti vuorovaikutuksessa maanomistajatahojen kanssa
ja Kiinteistdjaotuksesta riippuen viereiset maanomistajien tontit voivat kom-
pensaationa saada lisda pinta-alaa ja rakennusoikeutta, erityisesti mikali ra-
kennusoikeus on pinta-alasidonnainen eli tehokkuusluvulla ilmoitettu.

Kuten edelld todettiin, ei kiinteistdjen maanomistuksen vélttdméttd tarvitse
ohjeellisen tonttijaon ollessa kyseessa olla asemakaavan mukainen, vaan ra-
kennuslupa on mahdollista myontad, mikali maanomistajat hakevat sitd yh-
dessd. Kuitenkin, vaikka vallitsevissa olosuhteissa asiat sujuisivat mutkatto-
masti, voi olosuhteiden muutosten yhteydessa myds asioiden hoitotapa vai-
keutua. Téllaisia tilanteita voivat olla esimerkiksi, mikéli toinen kiinteiston
omistajista vaihtuu tai kiinteisto tulee perikunnan haltuun.

Maankéytto- ja rakennuslain (132/1999) 98 §:ssé kasitelldén oikeutta lunastaa
toiselle kuuluva rakennus tai oikeus, missa yhteydessa viitataan kiinteiston-
muodostamislakiin sek& aiemmassa luvussa sivuttuun rakennuspaikan osan
lunastamiseen. Kunnalla on oikeus lunastaa omalla maallaan oleva rakennus,
laitos tai maahan kohdistuva nautinta-, rasite- tai muu oikeus, kuten sill4 on
oikeus lunastaa ne myos toisen omistuksessa olevan maan lunastamisen yh-
teydessd. Jos rakennus, laitos, rasite tai vastaava oikeus estdd asemakaavan
mukaisen tontin rakentamisen kohtuullisessa ajassa, on maanomistajalla oike-
us lunastaa se kiinteistonmuodostamislain mukaan, kuten tontinosan lunasta-
misesta on séadetty. Lunastamisen tulee asemakaavan toteuttamisen kannalta
olla tarked ja esteend olevan rakennuksen tai vastaavan tulee olla ajalta ennen
asemakaavan hyvaksymistd. (MRL 132/1999, 98 §.)
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Kiinteistbnmuodostamislain (322/1999) 62 8:ssa puolestaan todetaan, ettd
tontin tai asemakaavan mukaisen rakennuspaikan muodostamiseksi on tontin
osaomistajalla oikeus lunastaa aluetta, joka kuuluu tonttiin, mutta on toisen
maanomistajan omistuksessa. Jos useampi henkild haluaa lunastaa toiselle
kuuluvaa aluetta, on etuoikeus lunastukseen silld, jonka omistamalla osalla on
suurin arvo, ottaen huomioon tontin osalle sijoittuvat rakennukset ja laitteet.
Jos osien arvo on sama, on lunastusoikeus sitd ensin vaatineella. Kiinteiston-
muodostamislain 62 a ja b 8:iin sisdltyy vield sitovaa tonttijakoa koskevia eri-
tyissaannoksia. (KML 322/1999, 62, 62 a, 62 b §.)

Rakennuspaikan osan lunastamisesta tehtiin tarkentava tiedustelu Maanmitta-
uslaitoksen asiantuntijalle. Tontin tai asemakaavaan soveltuvan rakennuspai-
kan osan lunastaminen tapahtuu kiinteistonmuodostamislain (322/1999) mu-
kaisessa erillisessé kiinteistotoimituksessa, jota kutsutaan tontinosan tai ra-
kennuspaikan osan lunastustoimitukseksi. Toimitusinsindori voi suorittaa
toimituksen yksin, mutta asianosaisen vaatimuksesta, tai toimitusinsingorin
toimesta tarvittaessa, kutsutaan uskotut miehet. Koska toimitus on ns. arvi-
ointitoimitus, voi toimitusinsinddrind olla vain Maanmittauslaitoksen palve-
luksessa oleva diplomi-insinddri tai kunnan huolehtiessa kiinteistorekisterin
pitdmisestd, kunnan  Kiinteistdinsindori.  (Rantanen, sahkopostiviesti
29.2.2016a.)

Rakennuspaikan osan lunastamista koskeva toimitus kasittada yleensa alku- ja
loppukokouksen. Alkukokouksessa selvitetddn hakemuksen tarkoitus, toimi-
tusmenettelyn kulku, kaavoitus- ja tonttijakotilanne. Lisdksi paatetddn kiin-
teistonmuodostamislain (322/1999) 62.1 §:n mukaisista muodollisista edelly-
tyksistd, eli onko hakijan vaatimuksesta mahdollista kdynnistaa lunastus. Asi-
anosaisia kuullaan mm. sen johdosta, haluaako joku muu tontin osan omistaja
tehda kiinteistonmuodostamislain (322/1999) 62.2 §:n mukaisen lunastusvaa-
timuksen. Korvauksiin oikeutetuille varataan riittdvd madréaika vaatimusten
tekemiseen ja lunastajalle vastineen antamiseen tai vastaavasti asianosaisille
korvauksista sopimiseen. Loppukokouksessa ratkaistaan edellytykset tilus-
vaihdolle ja paatetddan korvauksista sekd mééritelld&n tilusten haltuunoton
ajankohta ja paatetddn toimituskustannusten osituksesta. Lisaksi selvitetdéan
valitusmenettely ja annetaan valitusosoitus. (Rantanen, sahkopostiviesti
29.2.2016a.)

Ohjeellisen tonttijaon mukaisella alueella, tai jos tonttijakoa ei ole, tulee rat-
kaista, onko muodostettava rakennuspaikka asemakaavaan soveltuva, koska
maankaytto- ja rakennuslain (132/1999) 116 §:n mukaan rakennuspaikan so-
pivuus ratkaistaan asemakaavassa. Jos rakennuspaikan sopivuutta ei ole rat-
kaistu asemakaavassa, tulee ottaa huomioon asemakaavan ja kunnan raken-
nusjarjestyksen mukaiset rakennuspaikkaa koskevat maardykset. Tarkoituk-
senmukaisuusperusteilla on ohjeellisiesta tonttijaosta mahdollista poiketa.
(Rantanen, sahkopostiviesti 29.2.2016a.)
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Tontin osan lunastus ei ole kovinkaan yleinen toimitus. Lunastusvaatimusten
esittdjien maara lisdd toimituksen monimutkaisuutta. Yleensa lunastusvaati-
muksen esittdjid on kaksi, jolloin tulee ratkaista, kummalla on arvokkaampi
osa tontista. (Rantanen, sahkopostiviesti 29.2.2016a.) Lunastustoimitus veloi-
tetaan siihen kuluneen ajan mukaan, voimassa olevan hinnoittelun ollessa 90
€/h. Lunastustoimituksen kustannukset vaihtelevat toimituksen ja sen vaati-
vuuden mukaan kun taas lohkomistoimitus veloitetaan méadréalan pinta-alan
mukaan. Lohkomisen hintaan tulee laskea lisaksi lainhuudatus- ja kauppakir-
jakustannukset. Arviolta pienikin lohkominen, mukaan lukien kaikki kustan-
nukset, on hinnaltaan noin 1800-2000 euroa. (Rantanen, s&hkdpostiviesti
29.2.2016b.)

6 ASEMAKAAVOJEN TOTEUTUMATTOMUUDEN SYITA

Asemakaavojen toteutumatta jaamisen syitd voi olla useita syita ja toteutu-
mattomuus tarkoittaa viime kadesséd myds yksittaisten tonttien rakentamatta
jaamistd. Seuraavassa tarkastellaan asemakaavojen toteutumattomuuden ja
néin ollen rakentamattomien tonttien rakentamatta jaamisen syitd, joita on
tuotu esille vuonna 1990 julkaistussa Asuntohallituksen tutkimus- ja suunnit-
teluosaston julkaisussa “Asuntotonttien k&yttodn saatavuus™ (Teiniranta &
Levéinen 1990).

6.1 Asemakaavojen toteutumattomuuden syité ja siihen vaikuttavia tekijoita

Asemakaavojen toteutumattomuuden syyna voivat olla rakennusoikeuden
kéayttamattad jadminen tai kaavojen ylimitoitus. Voi olla, ettd rakentaminen
alueella tai tontilla ei tapahdu taysimittaisesti. Rakennuspaikkojen maara voi
my06s kaavoituksen myo6td muodostua suuremmaksi kuin kysynta. Rakennus-
oikeutta voi ja4da kayttamatta, koska kaikkea tontin rakennusoikeutta ei ole
tarvinnut kdyttad tai rakentamista ei tehdd heti kaavan vahvistumisen jalkeen.
Rakennusoikeutta saattaa usein jaada kayttaméatta pientalotonteilla ja tontteja
saatetaan pitaa sijoituskohteina. (Teiniranta & Levainen 1990, 45.)

Kaavan toteutumiseen ja tonttien rakentumiseen vaikuttavia tekijoitd ovat
maanomistus, kaavoitus, kunnallistekninen valmius seké kiinteistonmuodos-
tus. Rakentumisen edistdmiseen voidaan kayttdd lainsaddantoon perustuvia
keinoja, kuten rakentamiskehotus, etuosto-oikeus, lunastusmenettelyt, vero-
tus, vapaaehtoiset kaupat ja vaihdot, seka vapaaehtoiset sopimukset. Kokeiltu
on myds rakennusmaamaksua, jota on sovellettu paakaupunkiseudulla. Tont-
tien rakentumiseen vaikuttavat myds markkinatekijat, eli kysynnan ja tarjon-
nan valinen suhde. Maan hinnalla ja markkinatilanteella on vaikutusta siihen,
myyvéatko yksityset omistuksessaan olevia tontteja. (Teiniranta & Levéinen
1990, 45-53.)
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6.2 Maanomistus

Suurimpia kaavojen toteutumattomuuden syitd on maanomistus. Omistamal-
laan maalla kunta pystyy pé&attamaan, mit& rakennetaan ja minne, seké& raken-
tamisen ajankohdan. Yksityismaan ollessa kyseessd, kunta ei pysty vaikutta-
maan rakentamisen ajankohtaan. Erityisesti tontit, joilla on kaksi tai useampi
omistaja, jadvat todenndkdisimmin rakentamatta. Vajaarakentamista raken-
nusoikeuden suhteen voi myds syntyd, mikéli kaava sallisi tehokkaampaa ra-
kentamista, esimerkiksi omakotitalon sijaan rivitalon rakentamisen. (Teiniran-
ta & Levdinen 1990, 45.)

Yksityisomistuksessa olevat tontit rakentuvat huomattavasti kunnan omistuk-
sessa olevia tontteja hitaammin. Jo vanhemman, asuntotonttimaan riittavyy-
destd tehdyn tutkimuksen (Levdinen & Virkkunen, 1987) mukaan, viiden
vuoden aikana kaupunkien omistuksessa olevista tonteista rakentui 2/3, ra-
kennusliikkeiden tonteista 4/5 sekd yritysten ja muiden, kuten yksityisten
omistuksessa olevista tonteista 20-30 %. My6s Vantaan kaupungin (1989, 20)
tekemén tutkimuksen mukaan yksityistontit rakentuivat muita tontteja hi-
taammin, mihin syyna pidettiin rakentamistarvetta sek4 maan arvonnousuodo-
tuksia. (Teiniranta & Levdinen 1990, 45-47.)

6.3 Kaavoitus

Maanomistuksen jalkeen kaavojen toteutumiseen vaikutti toiseksi eniten kaa-
voitus (Komitea 1976:68, 33). Kaavojen toteutumiseen vaikuttivat liian suuret
tai heikot kaavat, kunnallistekniikan rakentamisen kalleus tai perustamisolo-
suhteet. My6s maanomistus vaikeutti tarkoituksenmukaisten kaavojen laadin-
taa, silla suurien maanomistusten takia alueita jouduttiin jattaméan kaavoituk-
sen ulkopuolelle, misté taas aiheutui erillisten yhdyskuntien syntymista (Ko-
mitea 1976:68, 77-79). (Teiniranta & Levainen 1990, 47.)

Gunnarin (1987, 17) mukaan, mikéli kaavatontteja muodostetaan olemassa
olevasta kiinteisttjaosta poiketen, on se hidasta ja hankalaa. Vaivattominta on
ottaa huomioon vallitseva kiinteistdjako. Yleensd, mikéli tontti on useamman
omistajan omistuksessa, paadytdan toteutusongelmien vuoksi kaavamuutok-
siin. Asemakaavat ovat voimassa, kunnes ne korvautuvat kaavamuutoksilla.
Koska rakentamisedellytykset ja -tavoitteet ajan myo6td muuttuvat, voivat
kaavat vanhentua niin, ettei niiden toteuttaminen ole en&a tarkoituksenmu-
kaista. Kaavojen uudistamistarvetta on mahdollista seurata tarkastelemalla
enimmadisrakennusoikeuden toteutumista. (Teiniranta & Levéinen 1990, 47-
48.)

Kaava-alueen sijainnilla ja kayttotarkoituksella on vaikutusta rakentamisen
toteutumiseen. Yleensd keskeisemmalld sijainnilla ja hyvien liikenneyhteyk-
sien varrella olevat alueet toteutuvat nopeimmin ja parhaiten. Eri kayttotarkoi-
tuksilla saattoi olla ristiriitaa kysynnan ja tarjonnan osalta. (Teiniranta & Le-
vainen 1990, 48.)
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6.4 Kunnallistekniikka

Kunnallistekniikan toteuttamiseen kuuluvat kadun rakentaminen ja kunnossa-
pito, puistojen ja yleisten alueiden jérjestaminen sek& vesihuollon jarjestami-
nen, mukaan lukien jateveden poisjohtaminen ja késittely. Edell& mainittujen
jarjestaminen kuuluu kunnalle. Kadunpitovelvollisuus alkaa lain mukaan, kun
asemakaavassa osoitetun, toteutuneen maankayton liikennetarve niin edellyt-
t&4, eivatka kustannukset ole kunnalle kohtuuttomat tyydytettavéan liikenne-
tarpeeseen nahden. Muu yleinen alue kuin katualue tulee toteuttaa, kun ase-
makaavassa osoitettu maankaytto sita edellyttdd. Vesihuoltolaitoksen perus-
tamiseen tai sen toiminta-alueen laajentamiseen tulee ryhtyd, mikali suureh-
kon asukasjoukon tarve sité vaatii. Edell& mainittujen lisdksi rakennusmaan
kayttoonottoon liittyvat Raitasen (1973, 57) mukaan lisdksi energiahuoltover-
kon ja puhelinverkon rakentaminen. (Teiniranta & Levdinen 1990, 48; MRL
132/1999, 84 §, 86 §, 90 §; VHL 119/2001, 6 §.)

Kunnallistekniikan puuttuminen vaikuttaa kaavojen toteutumiseen. Koska
kunnallistekniikan rakentamisesta aiheutuu merkittavid kustannuksia, edetaan
sen rakentamisessa usein vahitellen. Mikali verkoston laheisyydessa oleva ra-
kennusmaa ja4 rakentamatta, saattaa kauimpana olevien kortteleiden toteut-
taminen viivastya. Osin kaavoitettujen alueiden rakentumista saattaa estaa se,
ettei alueelle ole rakennettu kunnallistekniikka. (Teiniranta & Levéinen 1990,
48-49.)

6.5 Kiinteistbnmuodostus

Asemakaavaa laadittaessa voidaan ottaa huomioon maanomistustilanne ja tal-
14 vaikuttaa siihen, ettei kiinteistbnmuodostuksella aiheuteta ongelmia ja vii-
vastysta kaavan toteutumiselle. Mikéli asemakaavan mukainen tontti on omis-
tukseltaan useammalla omistajalla, voi tdmé& hidastaa tontin rakentumista.
(Teiniranta & Levéinen 1990, 49.)

Tontin osan lunastuksella on mahdollista saattaa omistuksen yhtendisyys
voimaan. Todenndkdisesti kaavan toteutuminen joka tapauksessa talléin hi-
dastuu. Voi myds olla, ettd mikali omistuspohja on yksityinen, ei tarvetta ton-
tin rakentamiselle ole ja lunastustoimitusta ei talléin saateta vireille. (Teini-
ranta & Levdinen 1990, 49.)

6.6 Lainsadadantoon perustuvat keinot

Kaavan ja tonttien toteuttamisen edistdmiseksi on kunnan k&ytettavissa yh-
teiskunnallisia tai niin sanottuja maapoliittisia keinoja. Naistd osa on niin sa-
nottuja pakkokeinoja, joiden kayttd on yleensa riippuvainen kunnan poliitti-
sesta tahdosta. Kaavan toteuttamiseksi ja tonttien rakennustuotannon kayttoon
saattamiseksi on mahdollista kéyttda rakentamiskehotusta, etuosto-oikeutta,
lunastuksia, verotusta, vapaaehtoisia kauppoja ja vaihtoja sekd vapaaehtoisia
sopimuksia. (Teiniranta & Levdinen 1990, 49-52; Kuntaliitto 2016b.) Seuraa-
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vassa kasitelld&n edell&d mainituista 1&hinnd yksittaisten tonttien rakentumista
edistavia keinoja.

Rakentamiskehotus on maankéytto- ja rakennuslakiin perustuva tehokas kei-
no, erityisesti tdydennysrakentamisen edistdmisessd. Korven (1990, 43-48)
diplomity6naan tekeméssa tutkimuksessa on Helsingin kaupungissa rakenta-
miskehotuksen merkittdvin seuraus ollut tonttien myynti. Rakentamiskeho-
tuksen saaneista noin puolet oli myynyt tonttinsa. Yli puolessa tapauksista
tontti siirtyi rakennusliikkeelle tai yksityiselle yritykselle, noin viidennes yk-
sityiselle omistajataholle ja noin viisi prosenttia kaupungille. Tonttien raken-
tuvuuden lisdysta voitiin pitd4d merkittavand. (Teiniranta & Levdinen 1990,
50; MRL 132/1999, 97 8.)

Etuosto-oikeutta kayttamalla kunta voi lunastaa myydyn kiinteiston, maaré-
osan tai maérdalan jolloin kunnasta tulee ostaja kaupassa sovituilla ehdoilla.
Etuosto-oikeutta ei paasaantoisesti ole, mikéli kiinteiston tai Kiinteistdjen pin-
ta-ala kasittaa alle 5000 nelidmetrid, ostajana on lahisukulainen, valtio tai val-
tion laitos tai jos myynti tapahtuu pakkohuutokaupan kautta. Etuosto-oikeus
ei yleensd sovellu tonttien hankintaan, vaan antaa kunnalle mahdollisuuden
seurata kiinteistomarkkinoilla tapahtuvia kiinteistokauppoja. (Teiniranta &
Levainen 1990, 50; EOL 608/1977, 2§, 48 ja 58.)

Kaavan toteuttamista voidaan edistdd maanké&ytto- ja rakennuslain mukaisilla
lunastuksilla, joita kasitellddn MRL 13. luvussa "Maan luovuttaminen ja lu-
nastaminen” ja joihin on viitattu tdman tyon edeltdvdsséd luvussa
"Rakennuspaikan rakentamiskelpoiseksi saattaminen”. Lunastuksia ei ole pal-
jon kaytetty (Teiniranta & Levéinen 1990, 51).

Rakennusmaamaksu on paakaupunkiseudulla, Espoon, Vantaan ja Kauniais-
ten kaupungeissa kaytdssa ollut, rakennusmaamaksulakiin (1061/1988) perus-
tunut maksu, joka lopulta oli k&ytdssé vain yhtend vuonna, 1989. Tarkoitus
lailla oli sama, kuin korotetulla kiinteistoverolla ja rakentamiskehotuksella, eli
saada rakennuskelpoinen maa rakentamiskayttéon ja Radyn (1989, 49) mu-
kaan tehdd tyhjan tontin pitdminen kannattamattomaksi. Osin myds maksun
méaardaytymisen perusteet olivat samankaltaiset kuin nykyiselld korotetulla
kiinteistoverolla. Rakennusmaamaksua esitettiin Vellingin (1991, 24) mukaan
sen kayttoonoton jalkeen laajennettavaksi myds muissa kunnissa, mutta tata ei
koskaan toteutettu ja rakennusmaamaksulaki kumottiin vuonna 1992. (Hovila
2013, 189; Laki padkaupunkiseudun rakennusmaamaksusta annetun lain ku-
moamisesta 902/1992; Teiniranta & Levdinen 1990, 51.)

Verotuksen suhteen on aiemmin maksettu rakentamattomasta tontista omai-
suusveroa valtiolle sekd mahdollista harkintaveroa kunnalle. Tonttiverotus on
ollut lievad, joten Salmen (1987, 84) mukaan on ollut edullista pita4 tontti ra-
kentamattomana. (Teiniranta & Levdinen 1990, 51-52.) Kiinteiston harkinta-
verotus, asuntotulon verotus, katumaksu ja manttaalimaksu on sittemmin kor-
vattu yhtendisella kiinteistéverolla, jota on késitelty tdmén tyon yhteydessa
tarkemmin, luvussa “Kiinteistoverotus’.
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Vapaaehtoiset maakaupat ja maanvaihdot ovat vaivattomin tapa edistaa tontti-
en rakentumista. Ostamalla tontti maksetaan siitd kuitenkin kdypa hinta. Jar-
venpéén (1987, 10) mukaan maankayttd- ja rakennuslain saadoksia hyodyn-
tdméalld on mahdollista myds saada tontin lunastustoimitus vireille ja néin
saada tontti rakentumaan. On myds mahdollista, ettd kunta vaihtaa rakenta-
miskelpoiseen maahan muuta sen omistuksessa olevaa maata. VVapaaehtoisilla
sopimuksilla voidaan Tuuttilan (1984, 33-34) mukaan tarkoittaa erityisesti ra-
kentamattomien tonttien osalta kaavoituksen jérjestelysopimuksia, joiden tar-
koitus on jarjestaa kiinteistooikeuksien jarjestely kaavan mukaiseksi. (Teini-
ranta & Levdinen 1990, 52.)

6.7 Markkinatilanne

Tonttien rakentumiseen vaikuttavat olennaisesti markkinat. Vuorelan (1979,
205) mukaan erityinen vaikutus kaavan toteutumisasteeseen on ajalla, jona
tontteja myyddan, sekd tonttien kysynndn ja tarjonnan valisellda suhteella.
Myaos kunnat ovat kokeneet markkinatekijat yhdeksi merkittdvimmista kaavan
toteutumiseen ja tonttien rakentumiseen vaikuttavista tekijoista. (Teiniranta &
Levainen 1990, 53.)

7 KOHDETUTKIMUS - HAUSJARVEN RAKENTAMATTOMAT
TONTIT

Kohdetutkimuksen p&akysymyksind on selvittd, missa sijaitsevat Hausjarven
rakentamattomat tontit, miksi tontit ovat rakentamatta, sek& miten tontit voi-
taisiin saattaa rakentamiskelpoisiksi ja kunnan tonttien osalta markkinoinnin
pariin. Kohdetutkimuksen aluksi kdydaan lapi Hausjarven kunnan nykytilan-
netta seka selvitetddn tonttien sijainti ja lukumaéra. Taman jalkeen tutkitaan
tonttien rakentamattomuuden syita.

Taustatutkimuksena tutustutaan seudulta valittujen vertailukuntien toimenpi-
teisiin rakentamattomien tonttien rakentumisen edistamiseksi. Teemahaastat-
telun avulla tehddan johtopaatokset, milla keinoin Hausjarven rakentamatto-
mien tonttien rakentumista voitaisiin edista.

7.1 Hausjarven lahtttietoja

Hausjarvi on Kanta-Hameen maakunnassa, Riihimden seutukunnalla sijaitse-
va vajaan 9000 asukkaan kunta. Naapurikuntia ovat

Hyvinkad, Riihiméki, Janakkala, Hameenlinna, Hameenkoski, Karkola ja
Méntséla. Kunnan pinta-ala on 399,83 km2. (Hausjarven kunta 2015a.) Ase-
makaavoitettuja alueita, joille rakentamattomia tontteja voi sijoittua, on kai-
kissa neljassa taajamassa, jotka ovat paataajama Oitti, Ryttyld, Hikid seka
Hyvinkaan kupeessa oleva Monni.
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Kuval.  Hausjarven ja sen taajamien sijainti (Hausjarven kunta 2015d).

7.2 Tonttitutkimuksen lahtotiedot ja aineistojen tarkkuusarvio

Tonttitutkimuksen tarkoituksena on jarjestelméllisesti kartoittaa Hausjérven
sekd yksityiset ettd kunnan omistamat rakentamattomat tontit ja luoda niisté
paikkatietoaineisto. Paikkatietoaineiston luomisessa kéytettiin hyddyksi kun-
nassa kéytossé olevia paikkatieto-ohjelmia. Rakentamattomat tontit etsittiin
taajamien asemakaava-alueilta. Ranta-asemakaavat eivét olleet tarkastelussa
mukana.

Tonttitutkimuksessa kaytettiin hyddyksi Hausjarven kaavoitusosaston seka
rakennusvalvonnan paikkatietoaineistoja. Valmiita tietoaineistoja olivat ra-
kennusvalvonnan rakennusrekisterin tiedot valmiista rakennuksista seké ra-
kennuslupatiedot. Hausjarvelld paikkatietojarjestelmané kaytossa on Maplin-
fo-paikkatieto-ohjelma ja rakennusvalvonnassa Maplnfo-pohjainen Karttaliit-
tyma-sovellus.

Kunnan ajantasa-asemakaava oli tyon yhteydessé saatettava yhteensopivaan
muotoon rakennusvalvonnan tietojen kanssa. Kéytanndssa vanhemmat kaava-
tiedot tuotettiin tyon laatijan toimesta paikkatieto-ohjelmaan skannaamalla
rasterimuotoiseksi kuvaksi ja rekisteroimélla rasterikuvat paikkatieto-
ohjelmaan paikannuspisteiden avulla. Uudemmista asemakaavoista, noin
2000-luvulta lahtien, oli kaytettavissa valmiiksi numeerinen, vektorimuotoi-
nen, AutoCad-pohjaisella Fiksu -suunnitteluohjelmalla laadittu asemakaa-
vayhdistelmé&. Edell& kuvattujen aineistojen liséksi kaytdssa olivat Maanmit-
tauslaitoksen kiinteistoraja-aineisto ja kunnan numeerinen, vuonna 2014 hy-
vaksytty pohjakartta-aineisto kiinteistrajoineen.
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Kaikkien aineistojen osalta huomioitavaa on aineistojen mahdollinen epétark-
kuus. Maanmittauslaitoksen kiinteistOraja-aineisto saattaa sisaltad epatark-
kuuksia verrattuna asemakaavan pohjakartan Kiinteistdraja-aineistoon. Ra-
kennusvalvonnan rakennuslupa-aineistossa rakennuksen sijainti on annettu li-
kimééraisena koordinaattina. Rakennuksen sijainti tarkentuu vasta myohem-
min, kun lupavaiheessa ollut rakennus siirretddn valmiit rakennukset -
tietokantaan. Ajantasa-asemakaavayhdistelmé& on alun perin vanhoista kartta-
muovi- ja paperikartoista manuaalisesti yhdistamalla laadittu, eli myds siihen
liittyy epatarkkuuksia. Tyon tassd vaiheessa tarkkuuksien arvioitiin kuitenkin
olevan tarkoitukseen riittdvat, kun kyseessé on tonttien maaréllinen tarkastelu.
Mahdollisissa jatkoselvityksissd, kuten tarkempien kaavatulkintojen tekemi-
sessd, on kadytettdva uudistetun numeerisen pohjakartan kiinteistorajoja ja yh-
distelmékarttojen sijaan alkuperaisia asemakaava-aineistoja.

Tyon mybhemmassé vaiheessa, eroteltaessa kunnan ja yksityisten maanomis-
tajien tontit, saattoi epatarkkuuksia siséltyd myds maanomistajatietojen suh-
teen, silld maanomistajatietojen tiedonsiirrossa vaestorekisterikeskuksen
kanssa (VRK) on viime aikoina ilmennyt jajestelmé&muutoksista aiheutuneita
virheitd. Arviolta kuitenkin virheellisyydet ovat kohdistuneet I&hinn& uudem-
piin maanomistajavaihdoksiin, joten vanhemmilla tonteilla tiedot ovat pysy-
neet ennallaan. Mydskin, tarkastelutarkkuudella kunta-yksityinen, tieto lienee
ollut riittava.

7.3 Paikkatietoaineistojen luonti ja kokoaminen

Rakentamattomien tonttien selvittdminen aloitettiin skannaamalla Hausjarven
muovilla ja sittemmin paperilla yll&pidetyt kolmen taajaman ajantasa-
asemakaavat suurkuvaskannerilla séhkoiseksi rasterimuotoon (.tiff). Ajantasa-
asemakaavatietona kaytettiin vuoden 2010 lopun tilanteen mukaisena arkistoi-
tua ajantasakaavaa, jota tdydennettiin numeerisella, vektorimuotoon, laaditus-
ta asemakaava-aineistosta kootulla yhdistelmékartalla. VVektorimuotoinen ai-
neisto sisaltaa kaikki Hausjarvella numeerisessa muodossa laaditut asemakaa-
vat vuodesta 2002 lahtien (KValt 25.6.2002 § 59).

Rasteriaineistoa kaésiteltiin  Photoshop-kuvankasittelyohjelmalla luettavam-
paan muotoon, kiertdamélla kuvaa, sédatamalla tummuusastetta ja rajaamalla
karttalehdesta ylimadréinen osa pois. Kaytannossé lopulliseksi tallennusmuo-
doksi valikoitui jpg-muoto, joka on tiff-muotoista kuvaa pienikokoisempi ja
taten ohjelmille ei niin raskas kasitell&.

Taman jalkeen tehtiin skannattujen rasterikuvien rekisterdinti eli asemointi
Mapinfo-paikkatieto-ohjelmaan (Maplnfo Professional Versio 12.0.1 Release
Build 100, Pitney Bowes) ja sen yhteydessd olevaa Karttaliittyma-sovellusta
(versio 5.7.0, MapBasic 9.50, CGIl 2014) kayttden. Kuvat rekisterditiin
EUREF-koordinaatistoon (Suomen koordinaatistot ETRS, v 10.5 ja my6-
hemmét projektiot, kaista ETRS-GK25FIN), joka on kunnan Mapinfo-
ohjelmassa ollut kdytossa vuodesta 2011 l&htien. Rasterikuvien rekisterdinnin
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kohdistusapuna kéytettiin Maanmittauslaitoksen Kiinteistraja-aineiston sisal-
tdvad maastotietokantaa.

Kun ajantasa-asemakaavan karttalehdet oli rekisterdity ja muodostettu niista
omat tietokantansa, yhdistettiin ne muiden tarkastelussa kéytettévien tietokan-
tojen, eli rakennusvalvonnan rakennusrekisterin rakennus- ja rakennuslupatie-
tokantojen sekd Maanmittauslaitoksen Kiinteistdraja-aineiston kanssa, jotka
tallennettiin MaplInfo-tyo6tilana. Tyotilaa voitiin kéyttd4 seuraavassa vaiheessa
tarkasteltaessa rakentamattomien tonttien sijaintia.

7.4 Rakentamattomien tonttien selvittdminen paikkatietoaineiston avulla

Rakentamattomien tonttien sijainti selvitettiin tarkastelemalla aiemmassa vai-
heessa Maplnfo-ty6tilaan vietyja paikkatietoaineistoja eli vertaamalla raken-
nus- ja rakennuslupatietoja rekisterdityyn ajantasakaavakarttaan taajamittain.
Rakentamattomiksi tonteiksi Kirjattiin kaikki vahvistettujen ja lainvoiman
saaneiden asemakaavojen mukaiset tontit, joiden kohdalla ei nédkynyt raken-
nuslupa-merkintdd. Rakentamattomien tonttien tulkinnassa noudatettiin tydn
teoriaosuudessa kasiteltyd verottajan ohjetta siten, ettd tontti, jolle sijoittui
lomarakennus, luettiin rakennetuksi ja tontti, jolle sijoittui autotalli tai talous-
rakennus, tulkittiin rakentamattomaksi. Jos asuinrakennus sijoittui kahden
asemakaavan mukaisen tontin alueelle, tulkittiin molemmat tontit rakenne-
tuiksi. Jos tontti- ja kiinteistojako poikkesivat téysin toisistaan, ja tontteja olisi
kiinteistotoimituksella muodostettavissa rakentamiskelpoiseksi, tulkittiin ra-
kentuneiden tonttien maaré sen mukaan, montako paakayttotarkoituksen mu-
kaista rakennusta oli suhteessa tonttien méaéraéan. Paikoitellen tassa yhteydessa
laitettiin merkille my6s tonttien muunlaista vajaakayttod, kuten esimerkiksi
asuinalueen yhteydessd oleva, asuintontin kokoinen, mutta toteutumaton
muuntamolle varattu tontti, rivitalotontti, jonka alueelle sijoittui vanha oma-
kotitalo, sek& laaja teollisuustontti, josta pinta-alallisesti vain hyvin pieni osa
oli rakentunut.

Loydetyt rakentamattomat tontit merkittiin manuaalisesti pisteiksi Mapinfon
Symboli-tyokalulla ja tallennettiin omaksi tietokannakseen. N&in muodostet-
tiin uusi pistemuotoinen rakentamattomat tontit —paikkatietotietokanta. Kun
kaikki rakentamattomat tontit on merkitty, tehtiin Karttaliittymalla haku kun-
nan omistamista kiinteistoista ja erotettiin kunnan tontit omalla varityksellaan
yksityisomistuksessa olevista kiinteistdista seka tallennettiin tietokantaan. Yh-
teisomistus merkittiin molemmille, mutta merkittiin tontti jatkossa sen nimiin,
kummalla silmé&maéardisesti oli tontista suurempi osuus omistuksessaan.

Rakentamattomat tontit varmistettiin vield rakentamattomiksi pohjakarttatar-
kastelun avulla, viemdlld MaplInfo-muotoinen aineisto  AutoCad-
suunnitteluohjelmaan ja tekemélla kaavakarttojen avulla likiméardiset kaava-
tulkinnat tonteista, eli maarittamalla tonttien rajojen sijainti numeeriseen
muotoon. Loytyikin muutamia tapauksia, joissa kahdelle tai useammalle ton-
tille oli myonnetty yksi yhteinen rakennuslupa, jolloin tontit todettiin rakenne-
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tuiksi ja poistettiin luettelosta. Tehdyt kaavatulkinnat muunnettiin takaisin
Maplinfo-muotoon, jolloin saatiin aluemuotoinen aineisto ja voitiin néin tar-
kastella paremmin rakennusluvan sijoittumista tontin alueelle seka kaava- ja
Kiinteistorajojen vastaavuutta.

Yksityiset ja kunnan tontit sekd asuin- ja yritystontit erotettiin selkeyden
vuoksi omiksi tietokannoikseen. Asuintonteiksi eroteltiin perinteiset asema-
kaavan mukaiset asuinkayttotarkoitukset, kuten esimerkiksi erillispientalojen-
(AO), asuinpientalojen- (AP), rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinraken-
nusten (AR) korttelialueet. Yritystonteiksi merkittiin muut, ei asumiseen
suunnatut kayttotarkoitukset, kuten esimerkiksi palvelurakennusten kortteli-
alueet (P), toimitilarakennusten Korttelialueet (KTY) ja teollisuustontit (T,
TY). Asuin-, liike- ja toimistorakennusten (AL) tontit sek& Monnissa sijaitse-
va maatilojen talouskeskuksen alue (AM) tulkittiin yritystontiksi, koska péa-
séantoisesti kaavamaardyksissa ei ollut méadritelty asuinrakentamiseen varat-
tua kerroslukumaaréa ja verottajan ohjeistuksia noudattaen, seka tulkintaa ve-
rovelvollisen eduksi soveltaen, ei téllaisia tontteja ilmoiteta asuintonttina ve-
rottajalle. Karttaotteet rakentamattomien tonttien paikkatietokannasta ovat
liitteend (Liitteet 1-4).

Rakentamattomista tonteista laadittiin paikkatietoaineistojen laadinnan yhtey-
dessd excel-muotoinen luettelo, johon luetteloitiin taajamittain kunnan sek&
yksityisomistuksessa olevat asuin- ja yritystontit. Mikéli tontin alueella oli yh-
teisomistusta, kirjattiin sellainen tontti kunnan tai yksityisen nimiin suurem-
man osaomistusosuuden perusteella. Luettelosta on johdettu téssa tydssé
my6hemmin liitteend olevat kunnan tai padosin kunnan omistuksessa olevat
tontit. Luetteloa ei sellaisenaan liitetty yksityisten maanomistajien yksityisyy-
densuojan takia opinndytety6hon, mutta on kunnan toimintaan kaytettavissa
sellaisenaan. Seuraavassa on esitetty luettelon perusteella laadittu yhteenveto
rakentamattomista tonteista.

7.5 Hausjarven rakentamattomat tontit - aineistotarkastelujen tulokset

Kunnan omistamat rakentamattomat tontit on luontevaa jaotella kolmeen eri
ryhmaén, joista viimeista on tarkoitus tarkastella jatkossa tarkemmin. Yksi
ryhmé ovat uudemmat rakentamisvalmiit tontit, jotka ovat myynnissé ja joita
markkinoidaan parhaillaan. Toinen ryhmad ovat niin sanotut kaavavarantoton-
tit, jotka on asemakaavoitettu ja odottavat aiempien alueiden myyntié ja kun-
nallistekniikan rakentamista. Kolmas ryhma ovat tahan tyéhon aiheen anta-
neet, vanhemmat rakentamattomat yksittaistontit, jotka tyypillisesti sijoittuvat
olemassa olevan yhdyskuntarakenteen sisadn ja jotka mahdollisesti ovat ra-
kentamiskelpoisia ja liitettdvissé kunnallistekniikkaan, mutta eivat ole aktiivi-
sesti markkinoitavina. Tontti on luokiteltu aktiivisesti markkinoinnissa ole-
vaksi sen perusteella, onko se julkisesti I0ydettavissa kunnan internetsivuilta
28.3.2016 mukaisessa tilanteessa.
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Seuraavassa on koottu sanallinen yhteenveto seka taulukot Hausjarven raken-
tamattomista tonteista taajamittain. Taulukoissa on eritelty kunnan ja yksityis-
ten asuin- ja yritystontit taajamittain. Kunnan tonttien osalta on kirjattu erik-
seen yksittdiset rakentamattomat tontit seka tietyille alueille sijoittuvat tontit.
Jos tontti ei ole ollut asemakaavan mukainen ja maanomistusta on sek& kun-
nalla ettd yksityiselld, on tontti merkitty sen tahon omistamaksi, jolla on ton-
tista suurempi osaomistusosuus. Erittely on tehty mahdollisia jatkotoimenpi-
teitd ajatellen. Rakentamattomien tonttien luettelo on vuoden 2015 alun tilan-
teen mukainen.

Oitin taajaman rakentamattomat tontit

Oitin taajamassa on kunnan omistuksessa, markkinoinnissa ja osin kaavava-
rantona olevia pien- ja rivitalotontteja vuonna 2013 kaavoitetulla Manassen-
pellon alueella sek& vuonna 2002 kaavoitetulla Oitinharjun pientaloalueella.
Manassenpellon alueella on erillispientalotontteja (AO) 52 kappaletta, asuin-
pientalotontteja (AP) 22 kappaletta ja rivitalotontteja (AR) 5 kappaletta. Oi-
tinharjun pientaloalueella rakentamattomia erillispientalotontteja (AO) on 20
kappaletta. Edellisten alueiden lisdksi markkinoinnissa on yksi vanhempi,
kunnalle palautunut yksittaistontti Metsétiella.

Ei-markkinoinnissa olevia, kunnan omistuksessa olevia pien- ja rivitalotontte-
ja, on vuonna 1990 kaavoitetulla Selk&dinmden alueella 19 kappaletta. Hajasi-
joittuneena, ei-markkinoinnissa, on 8 kerros-, rivitalo- ja erillispientalokéyt-
toon kaavoitettua tonttia, joista kolme on yhteisomistuksessa yksityisen
maanomistajan kanssa.

Oitin taajamassa on kunnan markkinoinnissa olevia yritystontteja (KTY, T)
vuonna 2012 kaavoitetulla kantatie 54 varren yritysalueella yhteensa 13 tont-
tia. Liséksi kunnalla on teollisuustontteja (T, TY) ns. Sykérin alueella 16 kap-
paletta, joista yksi on yhteisomistuksessa yksityisen maanomistajan kanssa.
Lisdksi edellisten alueiden lisaksi kunnan omistuksessa on hajasijoittuneita
yritystontteja 8 kappaletta, joista kaksi on osittaisessa yhteisomistuksessa yk-
sityisen maanomistajatahon kanssa.

Yksityishenkildiden rakentamattomia, asuinkdyttoon kaavoitettuja tontteja
(AO, AP, AR, AOR) on QOitin taajamassa 38 kappaletta, joista viisi on yhteis-
omistuksessa kunnan kanssa. Rakentamattomia yksityshenkil6iden omistuk-
sessa olevia yritystontteja (TY, KTY, AL, KL) on 11 kappaletta, joista yksi
tontti on kunnan kanssa yhteisomistuksessa.
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Taulukko 5. Oitin taajaman asuin- ja yritystontit.

Alue / yksittéistontit Markki- | Kaava- | Yksittaistontti/ | Yht.
noinnis- |varan- |ei markkinoin-
sa tona nissa
Manassenpelto (AO, AP, AR) 14 65 - 79
Oitti Oitinharju (AO) 10 10 - 20
Selkdinméki (AO, AR) - 19 - 19
Metsétie 1 - - 1
Yksittdistontit (AK, AR, AOR) - - 5+3 osaom. 5+3
Kt 54 varren yritysalue (T, KTY) 13 - - 13
Sykérin alue (T, TY) - - 16+1 osaom. 16
Yksittéistontit (T, TY, KTY, K, AL, P) - - 8 8
(AO, AP, AR,
AOR)
(TY, KTY, AL,
KL)
Qitin rakentamattomat tontit yhteensa | 37 94 72+10 204+10

Hikian taajaman rakentamattomat tontit

Hikidn taajamassa kunnalla on vuonna 2008 asemakaavoitetulla Jaakkolan-
harjun alueella myynnissa 18 ja kaavavarantona 2 asuin- ja erillispientalotont-
tia (AP, AO). Vanhemmilla asemakaavoitetuilla alueilla kunnan omistuksessa
on kaksi rivitalotonttia (AR) ja yksi pientalotontti (AP) seka yksi teollisuus-
tontti (TY).

Hikidssd yksityisomistuksessa on rakentamattomia asuintontteja yhteensé 28
kappaletta, joista kolme erillispientalotonttia (AO) sijoittuu Jaakkolanharjun
pientaloalueen yhteyteen ja kaksi Vehndkujan-Ahokujan alueelle (AO, AP).
Nelja erillispientalotonttia (AO) ja kuusi rivitalotonttia (AR) sijoittuu ns. An-
dersininpellon alueelle. Vanhalle asemakaava-alueelle Asemantien ympéris-
toon ja Sepantien alueelle sijoittuu 13 erillispientalo- ja asuinpientalotonttia
(AO, AP).

Yksityishenkildiden omistuksessa olevista yritystonteista sijoittuu kaksi
asuin- ja liikerakentamisen tonttia niinikaén ns. Andersininpellon alueelle ja
niissa molemmissa on yhteisomistus kunnan kanssa likimain puoliksi. Ase-
mantien-Sepéntien alueelle sijoittuu kaksi rakentamatonta yritystonttia (AL,
T).
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Taulukko 6.  Hikian taajaman asuin- ja yritystontit.

Alue / yksittéistontit Markki- | Kaava- | Yksittaistontti/ | Yht.
noinnis- |varan- |ei markkinoin-
sa tona nissa
Jaakkolanharju (AO, AP, AR) 18 2 - 20
Yksittdistontit (AP, AR) - - 3 3
(TY)
(AQ, AP, AR)
Hikian rakentamattomat tontit yhteensa | 18 2 34+2 54+2

Ryttyldn taajaman rakentamattomat tontit

Ryttyldn taajamassa on kunnan omistuksessa olevia tontteja taajaman kaak-
koisosassa vuonna 2011 kaavoitetulla Etelékaari Il pientaloalueella, jossa
kunnalla on myynnissé 7 tonttia. T&méan lisaksi aiemmalla Eteldkaari | alueel-
la on yksi rakentamaton pientalotontti. Lisaksi kunnan omistuksessa on kaksi
ei-markkinoinnissa olevaa erillispientalotonttia (AO) Niittytien alueella, yksi
erillispientalotontti Lasimestarintielld sekd nelj& rivitalotonttia Koulutien-
Varpukujan-Punkantien alueella, joista yksi on yhteisomistuksessa yksityisen
maanomistajan kanssa.

Kunnalla on taajaman luoteisosassa olevalla, vuonna 2013 kaavoitetulla yri-
tysalueella 9 tonttia (KTY), jonka liséksi kaksi ei-markkinoinnissa olevaa
asuin- ja liikerakennusten tonttia (AL).

Ryttyldssa yksityisessd omistuksessa olevia rakentamattomia, asuinkyttdon
kaavoitettuja tontteja on yhteensa 68 kappaletta. Tontteja sijoittuu laajemmin
Koulutien eteldpuolelle (9) ja Koulutien-Urheilutien kulmaukseen (7), lahe-
tysopiston tuntumaan (5), Ohikulkutien eteldpuolelle (5) seka Ohikulkutien
pohjoispuolelle (8). Vanhan kylatien alueella tontteja on 3. Liséksi tontteja on
Lasitentaan alueella (13) sekd Vilhontien-Paavontien-Véindlantien alueella
(18). Yksi rautatien varren tonteista on pienelt4 osin yhteisomistuksessa valti-
on kanssa. Liséksi Puistotien ymparistoon sijoittuvilla tonteilla on autotalli-
tai talousrakennuksia, mutta verottajan nakokulmasta ndmé luetaan rakenta-
mattomiksi.

Yksityisomistuksessa olevia rakentamattomia yritystontteja on 6 kappaletta,
joista kolme sijoittuu Peltotien eteldpuolelle kaavoitetulle teollisuusalueelle
(T, TY), yksi Kuuselankujalle (AOTY) ja kaksi Vanhan Kylatien-
Ohikulkutien laheisyyteen (AL). Kuuselankujan varren tontti on osittain kun-
nan omistuksessa.
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Taulukko 7. Ryttylan taajaman asuin- ja yritystontit.
Alue / yksittéistontit Markkinoin- | Kaava- Yksittaistontti/ei Yht.
nissa varantona markkinoinnissa
Eteldkaari I (AO, AP) 7 - - 7
Eteldkaari | (AP) 1 - - 1
Yksittéistontit (AR, AO) - - 6+1 yht.om. 6+1
Kappakuja 9 - - 9
Yksittéistontit (AL) - 2 2
(AQ, AP, AK)
Ryttylan rakentamattomat | 17 0 81+2 98+2
tontit yhteensa

Monnin taajaman rakentamattomat tontit

Monnin taajamassa ei télla hetkell& ole kunnalla rakentamattomia asuintontte-
ja. Rahkosentien alueella on yksi palvelurakennusten tontti (PL). Monnissa on
yksityisomistuksessa 9 asuintonttia (AP, AO) ja 2 yritystonttia (KTY, TY) se-
k& yksi maatilan talouskeskukseksi kaavoitettu tontti (AM).

Taulukko 8. Monnin taajaman asuin- ja yritystontit.

Monnin asuintontit Markki- Kaavava- Yksittaistontti/ei Yht.
noinnissa rantona markkinoinnissa

Monnin rakentamattomat | 0 0 13 13

tontit yhteensa

Tonttimaarien yhteenveto

Kaikkiaan rakentamattomia tontteja on Oitin taajamassa 214, Hiki&ssé 56,
Ryttylassa 97 ja Monnissa 13 kappaletta. Seuraavassa luettelossa on tiivistet-
tynd taajamien kunnan ja yksityisomistuksessa olevat seka asuin- ja yrityston-
tit. Yhteisomistuksessa olevat tontit ovat eriteltyné.

Taulukko 9.  Kunnan rakentamattomat tontit, yhteenveto
Kunnan Kunnan Yksityiset Yksityiset | Yhteensa
asuintontit | yritystontit | asuintontit yritystontit
Oitti 124+3 37+1 33+5 10+1 204+10
Hikia 23 1 28 2+2 54+2
Ryttyld |14+1 11 68 5+1 98+2
Monni 0 1 9 3 13
Yhteensd | 161+4 50+1 135+5 20+4
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7.6 Tulosten tarkastelu ja tulkinta - Hausjarven tonttien rakentamattomuuden syita

Rakentamattomien tonttien selvittdmisen jalkeen oli mahdollista tehda tar-
kempaa tarkastelua, miksi tontit ovat rakentamatta. Tarkastelussa voidaan
poislukea kunnan kaavavarantoon kuuluvat ja markkinoinnin parissa olevat
uudemmat tontit ja keskittyd vanhempiin rakentamattomiin tontteihin. Uusien
tonttien rakentamattomuuden syynd on, ettei tontteja ole vield myyty tai niille
ei ole ehditty rakentaa kunnallistekniikaa.

Markkinointiin saattamisen seka kiinteistokaupan laajan tiedonantovelvolli-
suuden osalta kiinnostavaa on, onko rakentamattomuuden syy sellainen, etta
tontti ei ole terveydellisistd tai muuten rakennettavissa nykylainsdéadannon ja
tontin rakentamiskelpoisuudelle asetettavien vaatimusten puitteissa. Téhén
liittyen on laadittu opinndytety6td edeltanyt ympéristogeotekniikan projekti-
tyd “Pilaantuneet maat - Esiselvitys Hausjarven rakentamattomien tonttien
alueilla” (Paula Sidoroff-Eskelinen, 2015), jota on kdytetty hyddyksi tarkaste-
lussa sek& voidaan hyddyntdd myos jatkossa tarkemmissa tarkasteluissa kun-
nan tonttien markkinoinnin pariin saattamisessa.

Tarkastelut rakentamattomuuden syistd on suoritettu tekijan toimesta asian-
tuntija-arviona. Tarkastelussa on hyddynnetty omaa seké tydtovereiden tietoa
ja paikallistuntemusta. Tarkastelussa on pyritty ottamaan huomioon teoreetti-
sessa viitekehyksessa tarkastellut rakentamiskelpoisuuteen liittyvét tekijat.

Yhteenveto rakentamattomuuden syista

Kunnan omistuksessa olevien rakentamattomien tonttien rakentamattomuuden
syind nousivat esille teoriaosuudessakin kasitelty tontin maanomistus ja ton-
tista poikkeava kiinteistgjaotus. Syyné saattoivat myds olla tontin sijaintiin tai
kaavoitukseen liittyvat ympéristotekijat, kuten vilkkaamman liikennevéylan
ldheisyys ja tasta aiheutuva meluvaikutus, tai vieressa oleva teollisuus. Saattoi
my0s olla, ettd asemakaavan mukainen kayttotarkoitus ei ollut tarkoituksen-
mukainen kyseisessa paikassa - kuten tehollisempaan kdyttéon osoitettu tontti
keskustasta hieman syrjassé. Asuintontin toteutumatta jadminen saattoi myos
johtua laheisen tyopaikka-alueen toteutumatta jadmisestd, jolloin ei mydskéaan
tyontekijoiden asuntoja tarvittu. Kaavallisia syit4 saattoivat myds olla maas-
tomuodot, eli rinne tai notkelma, kerrosluku, joka ei vastaa tdmén péivan ra-
kentamisen tapaa, tai tontin malli, kapeus tai pieni koko. Syyné saattoi olla
my06s kunnallistekniikan tai tonttiliittyman rakentamisen hankaluus tai kalle-
us.

Erityisempand syyna kokonaisen kaava-alueen toteutumatta jadmisella saattoi
olla alueella oleva valtaoja ja tietylla tapaa kaavan vanhentuminen suhteessa
kunnan asettamiin tavoitteisiin. Jotkin tontit olisivat ehk& edellyttaneet tiettyja
toimenpiteitd ennen markkinointiin saattamista, esimerkiksi tontin aiemman
kayton takia. Rakentamattomuuteen saattoi liittyd myds kulkuyhteyksiin ja
saavutettavuuteen liittyvid tekijoita ja tontti saattoi jopa soveltua rakentamat-
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tomaksi esimerkiksi maisemallisten ndkokohtien takia. Keskeiselle alueelle si-
joittuvaa tonttia saatettiin pitad reservind mahdollista tulevaa tarvetta ja kaa-
vamuutosta varten. Kyse on voinut myds olla tietyn tonttityypin véahaisesta
Kysynnasta.

Yksityistonttien rakentamattomuuden syyna vaikutti useassa tapauksessa ole-
van halu pitéa rakentamatonta tonttia oman, rakentuneen tontin lisand. Osassa
tapauksia tontit olivat selkedsti samaa pihapiirid rakentuneen tontin kanssa ja
saattoivat sisaltaa talousrakennuksia. Osin laajempia kiinteistdpalstoja oli saa-
tettu jakaa pienemmiksi kaavoituksella. Joissain tapauksissa vaikutti silté, etta
toista tonttia pidettiin lisdmaana tontin pienuuden takia tai uudisrakentaminen
olisi tullut kovin l&helle nykyista asuinrakennusta.

Kuten kunnan tonttien osalta, on myds yksityistonteilla myyntiin voinut vai-
kuttaa ympariston hairiotekija, kuten vilkasliikenteisen tien tai rautatien melu
ja tarind, tai se ettd tontti sijoittuu useampien teiden risteykseen, jolloin paik-
ka on voitu kokea rauhattomaksi tai epéviihtyiséksi. Tontilla saattoi olla myos
rajoittava tekijé, kuten sahkolinjavaraus, jonka voi mieltdd myds esteettiseksi
haitaksi. Joitakin tapauksia ilmeni, joissa yksityisella taholla oli useampia ra-
kentamattomia tontteja oman asuinrakennuksensa yhteydessd, jolloin tontteja
on mahdollisesti pidetty reserving, eikd ehkd haluttu omaan lahiympéristoon
naapureita. Laajemmilla rakentamattomien tonttien alueilla ei ollut jokaiselle
tontille kunnallistekniikkaa tai katuyhteyksi& valmiiksi rakennettuna, joskin
mahdollisuus, ja toisaalta kunnan velvollisuus sellaisen jarjestamiseen, olikin.

Myaos Kiinteistd- ja kaavajaotuksen sekd maanomistuksen poikkeavuutta oli
yksityistonteilla havaittavissa - joillain tonteilla jopa huomattavissa méaérin,
eli kaavatontti ja kiinteistOrajat saattoivat olla taysin péinvastaiset. Muutamis-
sa tapauksissa tiedossa oli vireilld ollut hanke, joka todenné&kdisesti talousti-
lanteesta johtuen ei ollut edennyt. limeisesti myds yhtiomuotoisen tontin to-
teuttajaa ei ollut I0ytynyt. Kaavallisia rakentamattomuuden syita saattoivat ol-
la maastonmuodot, kuten jyrkk& rinne, tontin pieni koko verrattuna kayttotar-
koitukseen, pienehkd kulmatontti useamman kadun risteyksessa tai mahdolli-
set kaavassa olevat suojelumééraykset. Todennékoisesti useammallakin tontil-
la oli rakentamattomuuden syynd sopimukselliset syyt, kuten aikanaan raken-
tamisvelvoitteen puuttuminen tai sen noudattamatta tai valvomatta jadminen,
erityisesti tilanteessa, jossa tontti on vanhemmalla kunnan kaavoittamalla uu-
disalueella ja tontti oli asemakaavan mukaisesti lohkottu. Yritystonttien osalta
oli viereistd tonttia saatettu pitd& varauksena toiminnon laajenemiselle. Jos-
sain tapauksessa tontin myynnille ei ehkd ole ollut tarvetta tai tontin koko ja
maasto-olosuhteet eivét ole olleet sellaiset ettd tontteja olisi osattu varta vas-
ten tiedustella. Yleisesti tonttien rakentamatta jadmistd on todennakdisesti
edistanyt, jos syita on kohdistunut samalle tontille useampia.
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Kunnan tonttien rakentamattomuuden syitd, Oitti

Oitissa Selkdinmden asemakaavoitetun, mutta rakentamatta jaéneen kaava-
alueen tiedossa olevia rakentumattomuuden syitd on alueen ja tonttien halki
kulkeva valtaoja, jota ei ole huomioitu kaavoituksessa. Liséksi pinta-alaltaan
noin 1200 m2 tontit on mielletty Hausjérven tavoitteelliseen tonttitarjontaan
néhden jokseenkin pieniksi. Alueen kaavoitus on tapahtunut 1990-luvun alus-
sa, mink& perusteella rakentumiseen lienee vaikuttanut myds myéhemmin ta-
maén tydn teemahaastattelujen yhteydessa esille noussut lama.

Oitissa asumiseen kaavoitetuista, rakentamattomista hajatonteista Jaskantien
varteen sijoittuu kaksi rivitalotonttia, jotka mahdollisesti eivét ole olleet hou-
kuttelevia kantatien aiheuttaman meluvaikutuksen takia. Alue myds sijoittuu
taajaman vélittdman palvelukeskustan ulkopuolelle, jossa ennemmin voisi
asumismuotona olla kysyntéa erillispientalo- kuin rivitalotonteille.

Vanhan Valtatien eteldpuolelle sijoittuu kuuden tontin kokonaisuus, josta yksi
tontti on p&dosin kunnan omistuksessa. Tontti lienee rakentamatta, koska se
pieneltd osin on myds viereiset tontit omistavan yksityisen maanomistajan
omistuksessa. Tontti sijoittuu kadun p&éhan ja katua ei ole rakennettu.

Vanhan Valtatien etelapuolelle sijoittuu rivitalotontti, jolle on merkitty kaksi
ohjeellista rakennusalaa. Tontti jad kantatien vaikutusten suhteen hieman suo-
jaisammalle paikalle, mutta on lahes yhta etdalla taajaman keskuksesta kuin
Jaskantien varren tontit. Tarkemmassa kaavallisessa tarkastelussa on havaitta-
vissa, ettd tontti poikkeaa aivan pieneltd osin kiinteistdjaosta siten, ettd osa
tonttia on eri omistajalla. Rakentamattomuuteen voivat myotavaikuttaa myads
alueen maastonmuodot, jotka méérittelevét rakentamista ja rakentamistapaa -
alue sijoittuu rinteeseen, mutta kysyntaa voisi tdssa asumismuodossa tana pai-
vand olla l&hinna yksikerrosratkaisulle.

Vélikujalle sijoittuvan kerrostalotontin vieressé on toinen aiemmin rakentunut
kerrostalotontti seka yritystoimintaa. Kerrostalotontti sijoittuu maaseututaa-
jaman yhdyskuntarakenteessa ehkd hieman syrjaan, keskustan ulkopuolelle.
Tontin on ehka ajateltu palvelevan viereista laajaa teollisuusaluetta, joka kaa-
va on myos péaéosin toteutumatta, joten tarvetta tyontekijoiden asunnoille ei
ole ollut. Mydskaan ymparistona laheinen yritysalue ei liene asumisen kannal-
ta houkutteleva ja se voidaan kantatien l&aheisyyden liséksi kokea asumisviih-
tyisyytta vahentavana tekijana.

Lukiotien varteen sijoittuu vanhaa rakennuskantaa sekd omakoti- ja rivitalo-
rakentamisen mahdollistava (AOR) tontti. P&&asiallinen rakentamattomuuden
syy lienee kiinteistdjaotuksen pirstaleisuus ja se, etta osa tontista on yksityi-
sessa omistuksessa. Tontti on myds kapean mallinen ja rinteisessd maastossa,
mik& voi asettaa erityisesti kookkaamman rakennuksen rakentamiselle haas-
teita.
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Kyldinvélintien varressa on kunnan rivitalotontti, joka muodostuu viidesté eri
kiinteistostd, jotka kuitenkin kaikki ovat kunnan omistuksessa. Tontti on
muodostunut vuonna 2012 voimaan tulleella asemakaavalla ja sijoittuu rintei-
seen maastoon, jossa saattaa vanhan pohjakartta-aineiston perusteella olla
vanhoja rakennusten perustuksia. Rakentamattomuuden syyna lienee, etta
tonttia ei kaavoituksen jalkeen ole saatettu markkinoinnin pariin.

Vaahteratien varteen, koulun l&helle, on kayttotarkoituksen muutoksella muo-
dostunut erillispientalotontti (AO), joka aiemmassa kaavassa on ollut teolli-
suusaluetta (T). Vanhan pohjakartan mukaan tontille on sijoittunut huoltamo,
joten alueen maaperastd on mahdollista 16ytya huoltamotoimintaan liittyneita
kemikaaleja, mika tulisi tarkemmin tutkia ja saattaa vanha kéaytt6 mahdollis-
ten ostajaehdokkaiden tietoon.

Yritystonteista ns. Sykarin alueella on useita vanhempia teollisuustontteja,
jotka ainakin osin ovat liitettavissa kunnallistekniikkaan. Alueen rakentumi-
seen on saattanut vaikuttaa hankala saavutettavuus kapeaa ja mutkikasta Van-
haa Valtatietd myoten, vaikka kantatien l&heisyys takaisi muutoin hyvan saa-
vutettavuuden. Alueen halki kulkee Paijanne-tunneli, mik& osaltaan voi rajoit-
taa alueelle sijoittuvia toimintoja sekd mahdollisesti vaikuttaa rakennusten si-
joitteluun tontilla sekd l&mmitysmuodon valintaan.

Kunnan omistuksessa olevien yksittdisten yritystonttien rakentamattomuuden
syista ei padosin ole tietoa. Osa on todenndkoisesti vanhaa perua myymatta,
eli eivét ole aikanaan menneet kaupaksi. Osa on séilytetty reservina olemassa
olevan yritystoiminnan laajentamiselle ja osa varalla mahdollisia tulevia tar-
peita ja kaavamuutosta varten. Osassa on voinut olla tiedossa hanke, joka ei
toistaiseksi ole toteutunut.

Yksityistonttien rakentamattomuuden syitd, Oitti

Jaskantien pééassa sijaitseva yksityistontti sijoittuu viereisen tontin kanssa sa-
malle kiinteistOlle, eli todenndkdisesti tontti on haluttu pit44 ns. oman tontin
lisdnd. Ymparistollisesti tontin myyntiin voi vaikuttaa, etta se rajoittuu vilkas-
liikenteiseen kantatiehen, eli alueelle kohdistuu muun muassa meluvaikutuk-
sia.

Tdytynmaentien varressa olevat kaksi rakentamatonta tonttia sijoittuvat niin
ikdan viereisen tontin kanssa samalle kiinteistolle ja oletettavasti niit4 on ha-
luttu pitdd osana pihapiirid. Toiselle rakentamattomista tonteista sijoittuu ta-
lousrakennus.

Vanhan Valtatien etelapuolelle sijoittuu kuuden tontin kokonaisuus, josta yksi
on rakennettu ja yksi on padosin kunnan omistuksessa. Kaksi yksityisomis-
tuksessa olevaa tonttia vaikuttaisivat olevan asemakaavan mukaisia ja kaksi
pieneltd osin myds kunnan omistuksessa. Omistaja alueen rakentamattomilla
tonteilla on sama kuin rakentuneella. Rakentamattomuuden syyné lienee, etta
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tontit on pidetty omana l&dhiympdristoon liittyvana varantona, eika kiinteis-
tonmuodostamistoimiin ole ryhdytty tonttien muodostamiseksi asemakaavan
mukaisiksi. Mydskaan kahta lyhyttd kaavassa osoitettua tonttikatua ei ole ra-
kennettu, jotta kaikille tonteille olisi kulkuyhteys. Rakentuneen tontin puolella
kuitenkin on kulkuyhteys rakentuneelle tontille olemassa, jota hyodyntdamélla
my0s kahdelle tontille voisi olla kulku mahdollista jarjestaa.

Vanhan Valtatien pohjoispuolelle, Téytynméen rinteeseen, sijoittuu kookas
rakentamaton tontti, joka voisi mahdollistaa jopa rivitalon rakentamisen.
Tontti on asemakaavan mukaiseksi lohkottu ja omistus sama Kkuin viereisella
tontilla. Tien samalla puolella on toinen tontti, joka on samalla kiinteistolla
viereisen tontin kanssa. Rakentamaton tontti on pieni, noin 1000 m2. Myds
Myllytien varrella on rakentamaton ja viereisesta kiinteistosté erilleen lohko-
maton tontti, jonka kiinnostavuuteen ostajan silmissé voivat vaikuttaa kanta-
tien ja Oitintien hairidvaikutukset. Todennakoisesti tontteja on sailytetty va-
rantona tai ei ole haluttu viereen naapuria

Asematien varrella on kaksi rakentamatonta tonttia, josta toinen on asema-
kaavan mukainen, mutta sijoittuu Oitintien ja Asematien risteykseen ehka
hieman rauhattomalle paikalle. Liséksi alueen halki johtaa osin epéviralliselta
vaikuttava kevyen liikenteen kulkuvayld. Toisessa tontissa on pieneltd osin
omistajana kunta. Tonttien rakentamattomuuden syyta ei ole tarkempaa tietoa.

Pihlajatien padssa oleva rakentamaton tontti sijoittuu aivan rautatien varteen.
Sijainti ei liene ostajia houkutteleva rautatien ympéristévaikutusten takia, jo-
ten sitd voitaneen pitad ainakin yhtena rakentamattomuuden syynd. Lukiotien
varressa oleva tontti on kapea ja osin kunnan omistuksessa. Tontille sijoittuu
vanha talousrakennus sekd toinen talousrakennus osittain.

Kyldinvélintien varrella on kolme rakentamatonta yksityistonttia, jotka on
muodostettu osoittamalla isosta kiinteistdsta kaksi pienempéé tonttia. Tontit
lienevét vanhastaan omaa pihapiirid, jota ei ole ryhdytty myymaan. Kylainva-
lintien varrella on vield yksi pientalotontti, jolle osittain sijoittuu purkukun-
toinen rakennus ja osa rakennuksesta on katualueella. Tontti muodostettiin
kaavoituksella vuonna 2012 eli on suhteellisen tuore, eikd ehka néin ollen ole
ehtinyt taantuman vaikutuksesta viel& rakentua.

Urheilutien padssa olevalle asuinpientalotontille on osoitettu kaavassa viisi
ohjeellista rakennusalaa, eli tontti soveltuisi yhtiomuotoiseen erillispientalo-
rakentamiseen. Mahdollisesti toteuttajaa tdménkaltaiselle hankkeelle maaseu-
tutaajamassa ei ole 10ytynyt. Alueen maastolliset olosuhteet mm. pihajarjeste-
lyiden kannalta ovat lisdksi haasteelliset, tontin sijoittuessa jyrk&hkoon har-
junrinteeseen.

Keskustien varressa, keskeiselld paikalla taajamassa, on kaksi rivitalotonttia,
joista ainakin toisella on ollut tiedossa rakennushanke ja toimenpiteitd, kuten
kaavamuutos, Kiinteistokauppa ja kiinteistonmuodostustoimenpiteitd, on ra-
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kentumisen edistamiseksi tehty. Tall& hetkell& taantuma saattaa olla syyné sii-
hen, ettei rakennushankkeita ole alkanut.

Vaahteratien ja Rommitien varteen sijoittuu kaksi rivitalotonttia, joissa kiin-
teistdjako ja maanomistussuhteet lienevét ensisijainen rakentamattomuuden
syy. Molemmilla tonteilla on padasiallisten kiinteistonomistajien omistussuh-
teiden ristikk&isyyksien liséksi ristikk&isyytta viereisen, jo rakentuneen rivita-
lotontin kanssa. Muutoin tontit olisivat hyvélla ja keskeiselld paikalla taaja-
massa, aivan palvelujen laheisyydessa. Rommitien eteldpuolella on rakenta-
maton tontti, joka on samalla kiinteistolla viereisen 50-luvun asuintalon kans-
sa ja samaa pihapiirid.

Hoylaamontien varteen, Lankkukujalle ja Oitintien varteen sijoittuu yhteensa
kahdeksan yksityisomistuksessa olevaa, rakentamatonta tonttia, jotka ovat
muodostuneet vuonna 2013 Manassenpellon asuinalueen kaavoituksen yhtey-
dessd. Tontit ovat uusia ja osin niiltd puuttuu kunnallistekniikka.

Honkakujalla, Oitintien varressa, on rakentamaton tontti, joka on lohkottu,
mutta samassa omistuksessa kuin viereinen omakotitontti, eli oman pihan li-
sdnd. Kuusitien pdassa on rakentamaton tontti, joka sijoittuu samalle Kiinteis-
tolle kuin viereinen rakennettu tontti. Osa rakentamattoman tontin katualuees-
ta on ottamatta haltuun, mika ei ole rakentamista estdva tekija, mutta tulee
saattaa tiedoksi mahdolliselle ostajalle.

Ullankujan ja Hakakujan pé&&sséd on kolme vuonna 2002 kaavamuutoksella
muodostettua rivitalotonttia, jotka ovat saman yksityishenkilon omistuksessa.
Tonttien laheisyyteen sijoittuu kerrostaloja, mik& saattaa vaikuttaa alueen
houkuttelevuuteen. Lisdksi tontit ovat rivitalotonteiksi suhteellisen pieniko-
koisia.

Savelantien ymparistdon sijoittuu useampia rakentamattomia tontteja. Poh-
joisosassa sijaitseva tontti on ldhes puoliksi kahden eri kiinteiston alueella,
joista toiselle sijoittuu osin rakentamattoman tontin puolella oleva talousra-
kennus. Kalliontien varressa oleva tontti on rakentamiskelpoinen, mutta omis-
taja ei ole kunnan tiedossa.

Lahes Pekantietd vastapaata olevan tontin rakentamattomuuden syy ei ole tie-
dossa. Tontti on lohkottu asemakaavan mukaisesti ja viereiset tontit ovat eri
omistajien omistuksessa. Samoin Pekantielle sijoittuva tontti on asemakaavan
mukainen, eikd varsinaista rakentamattomuuden syyt& havaittavissa. Molem-
mat tontit vaikuttavat olevan asemakaavan mukaan lohkotut, joten rakenta-
mattomuuteen voisivat ainakin osatekijand liittyd sopimukselliset syyt, esi-
merkiksi rakentamisvelvoitteen puuttuminen tai ostajan puolelta sen noudat-
tamatta jattaminen ja kunnan puolelta valvomatta jadminen. Yleisesti raken-
tamattomat tontit ovat saattaneet myo6s ajan myo6td jaada rakentamattomana
perikunnan omistukseen, eli rakentamattomuutta on saattanut edeltad sairas-
tuminen tai kuolintapaus.
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Savelantien varren eteldisin rakentamaton tontti on asemakaavan mukainen ja
silld on sama omistaja kuin viereisell tontilla. Tarjantien padssa on kaksi ra-
kentamatonta tonttia, jotka ovat samalla kiinteistoll& viereisen rakennetun ton-
tin kanssa, jolla asuinrakennus sijoittuu huomattavan l&helle tonttien rajaa.
Ruohotien varrelle sijoittuu vield yksi rakentamaton tontti, joka on hiljattain
lohkottu asemakaavan mukaiseksi. Tontin omistaja ei ole tiedossa. Tontin
halki kulkee s&hkdlinja, joka rajoittaa hieman tontin k&yttéa ja aiheuttaa es-
teettistd haittaa. Oletettavasti tontit on alkujaan kaavoitettu yksityiselle maalle
ja omistajat ovat halunneet pitaa lahiympéristonsa rakentamattomana.

Yritystonteista Vanhan Valtatien varressa oleva tontti on viereisen yrityksen
nimissa, eli todennékdisesti laajennusvarana. Vanhan Valtatien ja Oitintien
risteyksessa olevan tontin alueella on kahta eri kiinteist04, jotka ovat samassa
omistuksessa. Myo6s tdma tontti toiminee laajennusvarana olemassa olevalle
yritykselle. Sepankujan pééssé oleva tontti sijoittuu samalle kiinteistolle kuin
sen vieressd oleva asuinrakennus. Omistaja ei mahdollisesti ole halunnut
asuinrakennuksensa viereen yritystoimintaa. Vaikuttaa myds, etté tontille joh-
tavalle katualueelle ei ole taysin tehty haltuunottoa, eli kulkuyhteys ei nykyti-
lanteessa taysin toteudu.

Savilaukuntien varressa on kolme yritystonttia, joista kaksi kokonaan, seka
kolmas péé&osin, on tien toisella puolen sijaitsevan teollisuusyrityksen omis-
tuksessa. Kolmannen tontin kaksi muuta pienemp&& kiinteiston osaa ovat
kunnan omistuksessa. Pienehkdt tontit sijoittuvat hieman rinteiseen maastoon,
joka niikseen ei liene suoranainen este niiden rakentamiselle. Vlissa olevan
katuyhteyden takia tontit eivat suoraan voine toimia laajennustarkoituksessa,
mutta yrityksen voisi olla mahdollista sijoittaa niille muusta tuotannosta erilli-
sid toimintoja. Mahdollisesti tonteille ei ole yritykselld ollut tarvetta, mutta
niitd ei ole myodsk&an ollut tarvetta myyda. Sijainti ja kulkuyhteydet olisivat
hyvat ja keskeiset.

Keskustien varressa on nelja asuin- ja liiketonttia, jotka ovat osin eri kiinteis-
toilla mutta saman maanomistajan omistuksessa. Tonttien véliin jaa maatilo-
jen talouskeskuksen alue, johon tonttienkin alueet ovat aiemmin kuuluneet.
Maanomistus on aikanaan ollut samalla taholla, joten tontit ovat kaavoituksen
jalkeen jaaneet ilmeisesti maanomistajalle varannoksi.

Kunnan tonttien rakentamattomuuden syita, Hikia

Hikidssa aktiivisessa markkinoinnissa olevat tontit sijoittuvat Jaakkolanharjun
alueelle, jossa kaksi tonttia on viel& tulevana varantona, koska katua ei ole ra-
kennettu niille asti. Ensimmaisessa vaiheessa myyntiin tulleista tonteista on
vield muutama luovuttamatta. Yhden tonteista on todettu sijoittuvan notkel-
mapaikkaan ja yksi on malliltaan hieman perinteisesta poikkeava, Kirvesvarsi-

tyyppinen.
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Lukkarinkujan rivitalotonttien laheisyyteen on ollut kunnallistekniikka raken-
nettuna, mutta maastonmuotojenkin perusteella liittdminen olisi vaatinut
pumppaamon ainakin toisella tonteista. Hiljattain kunnallistekniikka on ra-
kennettu kattamaan molemmat tontit.

Yksittdinen pientalotontti Sepantien alkupé&&ssa sijoittuu maisemallisesti né&-
kyvalle paikalle, harjun rinteeseen, jossa Hiki&ntien l&heisyys aiheuttaa ympé-
ristdvaikutuksia ja tontille liittyman jarjestdminen vaikuttaa olevan haasteel-
lista muun muassa risteysalueen ja kevyen liikenteen turvallisuuden kannalta.

Taipaleentien teollisuusalueella olevan kunnan TY-tontin rakentamattomuu-
den syy lienee, ettei tontti ole mennyt kaupaksi.

Yksityistonttien rakentamattomuuden syitd, Hiki&

Jaakkolanharjun alueen rakentamattomien tonttien rakentumisen syysta ei ole
tarkempaa tietoa. Tontit ovat isoja ja hyvéll4 paikalla. Vehndkujan padssa
oleva tontti on asemakaavan mukainen ja viereisen rakennuksen maanomista-
jan omistuksessa, mahdollisesti pihan lisané tai varantona. Kaskikujan pééssa
oleva tontti on asemakaavan mukainen ja kooltaan pieni, vajaa 900 m2. Osa-
omistajana on mahdollisesti perikunta. Rakentamattomuuteen voivat liitty&
my0s rakentamisvelvoitteeseen ja sen seurantaan liittyvéat syyt.

Léansitien pohjoispuolella oleva tontti on perimatiedon mukaan haluttu aika-
naan maanomistajan toiveesta kaavoituksen mydétd kahdeksi tontiksi, ilmei-
sesti reserviin. Lansitien eteldpuolella on tontti, joka muodostuu kahden vie-
rekkaisen kiinteiston takaosista ja sille padsytiend olevaa katua ei ole raken-
nettu. Kallentien pohjoispuolella on kaksi tonttia, joissa kiinteistdjako on l&-
hes péinvastainen kuin tonttijako ja kiinteistoilla on eri omistajat. Kallentien
etelapuolelle sijoittuu tontti, joka koostuu viidestd eri Kiinteistostd, joilla on
nelja eri omistajaa. Riiakankujan varrella on rakentamaton tontti, jonka alu-
eella on kaksi eri kiinteistod. Tontille sijoittuu talousrakennusten rakennuslu-
pia. Padosa kiinteistdsta on yhté viereisen tontin kanssa, jolle sijoittuu asuin-
rakennus.

Riiakankujan varrelle sijoittuu rakentamaton erillispientalotontti, jonka alu-
eella on talousrakennus ja hieman kauempana samalla kiinteistoll&, mutta ton-
tin ulkopuolella, maa- ja metsétalousalueelle rakennettu kulkuneuvosuoja.
Mahdollisesti tapauksessa on tehty hyvin valja4 kaavallista tulkintaa. Lem-
menpolun varrelle sijoittuu 1&hes asemakaavan mukainen tontti, joka muodos-
tuu kahdesta eri omistajan kiinteistosta. Tontilla on myos yksittdinen talous-
rakennus.

Hikidntien varteen sijoittuvalle tontille on kulku kirvesvartena Sepéntien kaut-
ta. Kulkuyhteyten& oleva kirvesvarsi on eri omistajan omistuksessa kuin péa-
osa kiinteistostad. Sopukujan padhdn sijoittuva tontti on osa viereistéd kiinteis-
t6d, mutta ulkorajoiltaan asemakaavan mukainen. Lastenkodintien ja Tyyne-
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lankujan kolme tonttia sijoittuvat saman maanomistajan Kiinteistolle, eiké nii-
t4 ole lohkottu asemakaavan mukaisiksi, vaan pidetty ilmeisesti varantona tai
ovat vanhaa perua rakentamatta.

Hikidntien ja Asemantien risteyksessa oleva asuin- ja liikerakentamisen tontti
on kooltaan suhteellisen pieni, eli paikoitustilat ja pihajarjestelyt huomioon
ottaen tontille ei mahdu kovin suurta rakennusta. Mahdollisesti tontti ei ole
vastannut kysyntéén, koska muutoinkin entisen kylanraitin varrelta ovat pal-
velut kaikonneet.

Hikidntien itdpuolelle sijoittuu kaksi asuin- ja liikerakentamisen tonttia, joissa
rakentamattomuuden syy on kiinteistdjaotuksellinen. Molemmissa tonteissa
on yksityiselld maanomistajalla kunnan kanssa yhteisomistus. Myosk&an kun-
nallistekniikkaa ei alueella ole ollut, mutta sen rakentamiseen on rakentamat-
toman rakennuspaikan korotetun kiinteistoveron vaikutuksesta ryhdytty.

Ojalankujan paahan sijoittuu teollisuusrakennusten tontti, joka on kooltaan
kayttotarkoitukseen ndhden pieni. Liséksi sijainti rautatien ja Hikidntien kul-
mauksessa ei liene kovinkaan houkutteleva.

Kunnan tonttien rakentamattomuuden syitd, Ryttyla

Ryttylassa kunnan aktiivisessa markkinoinnissa olevat tontit ovat Etelékaari
Il:n eli Laihotien alueella. Yksi tontti on vield myds muuten rakentuneella
Eteldkaari I:n alueella. Tontille tiettvasti oli tarkoitus tulla asuntoja alueella
toimivan yrityksen tyontekijoille, mikd ei kuitenkaan toteutunut ja nyt sit-
temmin tontti on vapautunut yleiseen markkinointiin.

Ei-markkinoinnissa olevia kunnan pientalotontteja on kaksi kappaletta Niitty-
tien alueella. Tonttien rakentamattomuudelle ei ole tarkempaa tietoa. Yhtena
syyna rakentamatta ja&dmiselle voisi olla tonttien pieni koko. Koulutielld ja
Varputielld on kunnalla rivitalotontit keskeiselld paikalla taajamassa, eiké il-
meisié rakentamattomuuteen vaikuttavia syita vaikuttaisi olevan. Kunnalla on
my0s kaksi rivitalotonttia Punkankujan alueella, joista toisessa osa tontista on
yksityisen maanomistajan omistuksessa. Tontit my0ds sijoittuvat valittomasti
Ohikulkutien varteen, josta voi aiheutua ei toivottavia ymparistévaikutuksia.
Alueen l&heisyydessa on vanhan pohjakartan mukaan sijainnut saha, ja sen
mahdollisesta puunkyllastystoiminnasta ei ole tietoa. Tiettévasti téllaista toi-
mintaa ei ole alueella ollut. Lasitehtaantien ja Lasimestarintien kulmaukseen
sijoittuu kunnan omistuksessa oleva yksittainen erillispientalotontti, jonka ra-
kentamattomuudelle ei ole syyté tiedossa.

Kunnan rakentamattomat, markkinoinnissa olevat yritystontit sijoittuvat Kap-
pakujan alueelle, jonka lisdksi kunnan omistuksessa on kaksi ei-
markkinoinnissa olevaa asuin- ja liikerakentamiseen kaavoitettua tonttia. Toi-
nen tontti sijoittuu Vanhan Kylatien varteen ja sen alueella on mahdollisesti
sijainnut aikanaan kauppa. Toinen AL-tontti sijoittuu rautatien varteen, alu-
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eelle, joka nykyisin on puistoa. Myos ko. alueella on aiemmin sijainnut kaup-
pa.

Yksityistonttien rakentamattomuuden syita, Ryttyla

Merimiestien varteen sijoittuu viisi yksityisomistuksessa olevaa asuintonttia.
Tonteille on haettu rakennuslupa, mutta aloitusilmoitusta ei vield ole tehty, jo-
ten tontit katsotaan edelleen verottajan nakdkulmasta rakentamattomiksi.

Ahokujan paassa olevalla tontilla lienee rakentamattomuuden syyné rakenta-
misvelvoitteen laiminlyéminen rakentajan toimesta. Puistotielld, Kylatielld ja
Pohjankujalla on rakentamattomat tontit, jotka ilmeisesti on myyty lisdmaaksi
viereiseen tonttiin, koska osalle on rakennettu autotalli- tai talousrakennus.
Verottajan ohjeen mukaan ndmakin tontit katsotaan kuitenkin rakentamatto-
miksi.

Ohikulkutien ja Pohjankujan kulmauksessa on rakentamaton omakotitontti,
joka vaikuttaisi olevan viereiselle tontille lisamaana. Tontti on suhteellisen
pieni ja sijoittuu vilkkaahkon Ohikulkutien varrelle, joten se ei sijainniltaan
liene niin houkutteleva.

Urheilukenténtien ja Koulutien kulmauksessa on kortteli, jossa kiinteistdjako
ja tonttijako ovat toisistaan hyvin poikkeavat. Alueella on vireillda kaavamuu-
toshakemuksiin perustuva asemakaavan muutos tonttijaon muuttamiseksi pa-
remmin Kiinteistdjakoa vastaavaksi. Kaavamuutoksen mydété ainakin osa ton-
teista saataneen rakentumaan. Korttelin taaimmaisille tonteille johtava katu on
kuitenkin rakentamatta, joten toimenpiteitd kunnalta tarvitaan edistdméan ra-
kentumista.

Pajatien alueella on kolme tonttia, jotka ovat vanhastaan samalla omista-
jasuvulla ja tontteja lienee pidetty oman tontin lisdénd. Ojamonkujan eteldpuo-
lella on huomattavan pieni asemakaavan mukainen tontti, joka on lisdmaana
viereisella tontilla. Pajatien varren eteldisimmille tonteille ja Juholankujan
paéssa oleville tonteille on aikanaan laadittu rakennuskaavan muutos maata-
lousalueen muuttamiseksi neljaksi tontiksi, joista kaksi kuuluu viereisiin kiin-
teistdihin ja on jéanyt rakentamatta. Talotien padssa on kaksi tonttia, joista
toinen muodostuu osin kolmesta eri Kiinteistdstd, eli ainakin toisen tontin
kohdalla on kyse tonttijaon ja kiinteistdjaotuksen vastaamattomuudesta.

Ohikulkutien ja Vanhan Kylatien kulmauksessa on tontti, joka liittyy vierei-
sen asuinrakennuksen pihapiiriin ja on malliltaan kolmiomainen ja sijainti tei-
den risteyksessd mahdollisesti hieman levoton. Punkantien varressa oleva
pientalotontti muodostuu kahdesta eri omistajan kiinteiststa. Kisalantien var-
ressa on kerrostalotontti, joka on pankin omistuksessa. Kulmatien varressa on
hiljattain kaavamuutoksella asemakaavan mukaiseksi muutettu pientalotontti,
mutta vireilld ollut hanke ei toistaiseksi ole kaynnistynyt.
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Ohikulkutien pohjoispuolelle, radan itadpuolelle, sijoittuu niin ikadn vanhojen
rakennuskaavojen alueelle rakentamattomia tontteja. Visatien varressa oleva
tontti muodostuu kahdesta eri kiinteistoistd, joilla osin on sama omistaja seka
pieneltd osin kolmannen eri maanomistajan kiinteistostd. Aitatien varressa on
kolme rakentamatonta tonttia, joista kaksi on pienehkdj, ikaan kuin isommis-
ta kiinteistdista kaavoituksella tdydennysrakentamispaikoiksi osoitettuja. Toi-
nen tonteista sijoittuu huomattavan l&helle rataa ja sen hairidvaikutuksia.
Kolmas tonteista muodostuu kahdesta eri kiinteistostd, jotka ovat samalla
omistajalla. Aimolantien padssa oleva tontti on viereisen tontin kanssa samal-
la kiinteistolla. Auralantien ja Jokitien padssé olevat tontit ovat rakentamis-
kelpoisiksi luokiteltavissa, toisen ollessa peltomaata tien padssa ja toisen vie-
reisen rakennetun kiinteiston pihapiiria talousrakennuksineen.

Pottupolun varressa olevan tontin osalta on tiedossa, ettd rakentamisvelvoite
ei ole toteutunut ja tontti on jaanyt yksityisomistukseen. Makitien varressa
olevat viisi tonttia, ovat yhta lukuun ottamatta tulkittavissa rakentamiskelpoi-
siksi. Yksi radanvarren tontti sijoittuu osin samalle kiinteistolla kuin vierei-
nen, rakennettu tontti. Lisdksi maanomistus on osin valtion. Kaikki rakennus-
paikat sijoittuvat niin l&helle rautatietd, ettd ne altistunevat hairidvaikutuksille,
kuten melu ja térind. Osin tontit ovat hyvin kapeita tai niille sijoittuu talousra-
kennuksia kokonaan tai osittain. Osin kaavassa on tontteihin kohdistuvia suo-
jeluméarayksié, joka saattaa asettaa rakentamiselle tiettyja rajoitteita.

Lasimestarintien ja Hiojankujan kulmauksessa olevalle tontille sijoittuu talo-
usrakennus, mutta muuta ilmeista syyta rakentamattomuudelle ei vaikuta ole-
van, kuin tontin pienehko koko. Ritarinpolun varrella olevalle tontille sijoittuu
rakennuslupatietojen mukaan talousrakennus. Viertotien varren tontti sijoittuu
viereisen tontin kanssa samalle kiinteistolle ja on todennédkdisesti tontin lisa.
Alatien kahdesta tontista toinen on samalla kiinteistdlla vastakkaisen tontin
kanssa. Toisella tontilla ei varsinaisia rakentamattomuuden syita ole havaitta-
vissa. Vuoritien varren toiselle tontille sijoittuu rakennusrekisteritietojen mu-
kaan seurakayttssa oleva rakennus ja kiinteistdjako poikkeaa asemakaavan
mukaisesta. Vastapuolella olevan tontin rakentamattomuudelle ei ole néhta-
vissa selke&da syytd. Rinnetien tontti vaikuttaisi olevan asemakaavan mukai-
nen, eika rakentamattomuudelle selkeda syyta ole havaittavissa.

Vilhontien-Paavolantien-Véinolantien alueella on yhteensd 18 rakentamatonta
tonttia. Alueen vanhempi rakennuskanta on 1950-luvulta ja 1970-luvun ra-
kennuskaavan perusteella saman maanomistajan isompia kiinteistopalstoja
kaavoitettu kahdeksi tai useammaksi tontiksi. Osin kaavamuutoksilla on alu-
een kaavarajoja tarkistettu vastaamaan Kkiinteistdjaotusta. Tontit ovat nykymit-
tapuun mukaan pienehkgja.

Yritystontteja on kaavoitettu paikalliselle yritykselle taajaman eteldosaan
kolme kappaletta. Ilmeisesti tarvetta ndiden rakentamiselle ei vield ole ollut
vaan ne ovat varantona. Kuuselankujan varrella oleva yksityistontti on osin
kunnan omistuksessa ja ostettavissa kunnalta lisamaaksi. Helmikujan varrella
oleva asuin- ja liiketontti on kahden eri kiinteist6- ja asunto-osakeyhtion
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omistuksessa. Kulmatielld, Tiilitehtaantien ja Ohikulkutien kulmauksessa ole-
va asuin- ja liiketontti on pienehkd, mutta muuta varsinaista rakentamatto-
muuteen liittyvaé syyta ei ole tiedossa.

Kunnan ja yksityistonttien rakentamattomuuden syita, Monni

Monnissa ei ollut kunnan rakentamattomia asuintontteja. Yritystontteja oli
yksi kappale, jonka rakentamattomuuden syyné lienee, ettei tontilla ole ollut
kysyntd4. Yksityistonttien osalta voitaneen todeta, ettd tontit ovat kohtuullisen
uusia ja lienevat syntynyneet alueen maanomistajille maakauppojen mydéta
sopimusteitse. Tontit lienevat p&dosin varantona, tai eivat ole menneet kau-
paksi.

7.7  Tontin rakentamattomuuden ja rakentumisen kustannus- ja tulovaikutuksista

Tyon teoreettisessa viitekehyksessa on kasitelty rakentamattoman tontin kus-
tannuksia ja toisaalta verotulovaikutuksia. Rakentamattomien tonttien kustan-
nusvaikutusten osalta on seuraavassa tarkasteltu Ryttylassé sijatsevaa Vilhon-
tien-Paavontien-Vainolantien aluetta, jonne sijoittui tonttitarkastelun perus-
teella selked keskittyma rakentamattomia tontteja. Laskelmat ovat suuntaa an-
tavia ja niiden tarkoituksena on tuoda esille kustannusten ja tulovaikutusten
suuruusluokkaa nykyrahassa mitattuna.

Vilhontien-Paavontien-Vaindléntien alueella on kaikkiaan 76 tonttia, joista 58
kappaletta on rakennettu ja 18 rakentamatta. Rakentamattomiin tontteihin si-
séltyy yksi kiinteistojaotuksen takia rakentamaton tontti ja kaksi rakentama-
tonta tonttia joiden alueelle sijoittuu iso talousrakennus. Yksi pa&osin raken-
tamaton tontti on katsottu rakennetuksi, koska asuinrakennus sijoittuu osin
molemmille tonteille.

Kaavoituksen kustannuksista

Vilhontien-Paavontien-Véinolantien alueella on rakennuskantaa 1950-luvulta
ldhtien. VVoimassa on padosin rakennuskaava vuodelta 1974, jonka liséksi al-
kuperéiseen rakennuskaavaan on tehty kaksi muutosta, vuosina 1989 seka
2015. Vuoden 1989 kaavamuutoksen tavoitteena oli suurentaa tonttikoko ny-
kyhetkeen sopivammaksi eli noin 1100 m2:iin ja vuoden 2015 muutoksessa
tavoitteena oli mm. tarkistaa kaavatonttien rajoja vastaamaan Kiinteistdjaotus-
ta sekd muodostaa kolmesta pienemmaésté tontista kaksi isompikokoista tont-
tia (Hausjarven kunta 1989; Hausjarven kunta 2015b). Kaavamuutoksilla oli
siis ratkaistu osittain alueen kaavasta johdettavia ongelmia, kuten tontti- ja
kiinteistdjaon poikkeavuus seké toivottuun n&hden liian pieni tonttikoko.

Esimerkkind kaavamuutoksen kustannusvaikutuksista, voidaan Hausjarven
nykyisen kaavoitustaksan (KValt 11.12.2012 § 95) mukaan MRA 27 §:n mu-
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kaisesta, vaikutuksiltaan vahéisesta asemakaavamuutoksesta, perid 3000 € ja
vahdistd suuremmasta 5000 €. Edelld mainitun lisaksi laskutetaan kuulutus- ja
kuulemiskustannukset sekd kopiokustannukset. Kyseessé on taksa, eiké vélt-
tdmattd taysin vastaa todellisia kaavoituskustannuksia kaikissa hankkeissa.
(Hausjérven kunta 2012).

Asemakaavoituksen jalkeen tapahtuu yleensd asemakaavan mukaisten katu-
alueiden haltuunotto, jonka kustannukset muodostuvat pinta-alaperusteisesta
lohkomistoimituksesta, joka hinta 1-5 hehtaarin alueella on 1240 euroa, sek&
tyoaikaveloitteisesta lunastustoimituksesta, jonka hinta on 90 euroa tunnilta.
Lunastustoimituksessa méaaritellaan lisdksi kunnan maanomistajille maksetta-
vaksi tulevia korvauksia, muun muassa maapohjan ja kasvillisuuden osalta
(Hautaniemi, s&hkdpostiviesti 5.4.2016). Hausjarvella on yksittainen kadun
haltuunoton kustannus ollut suuruusluokkaa 1000-2000 euroa (Vuori, séhko-
postiviesti 1.4.2016).

Kunnallistekniikan rakentamisen kustannuksista

Vilhontien-Paavontien-Vaindléntien alueella on vuonna 2016 alkamassa kun-
nallistekniikan saneeraus. Alueelle on rakennettu aikanaan kunnallistekniikka
jo kertaalleen, josta on maksettu ja joka on tonttien rakentamattomuuden takia
jaanyt osin vajaakayttoiseksi. Kannattavaa ei olisi rakentaa vajaakayttoista
kunnallistekniikkaa endé uudelleen. Seuraavassa on pyritty saneerauskustan-
nustietojen avulla valottamaan kustannusvaikutuksia. Tiedot ovat Korvenahon
alueen saneerauksen kustannusarviosta (Hausjarven kunta 2015c).

Vilhontien-Paavontien-Vaindléntien alueella on nykyisellddn vesi- ja viema-
riverkosto. Kunnallistekniikan uusimisen yhteydessa rakennetaan alueelle li-
séksi hulevesiviemardinti. Kunnallistekniikan uusimisen kustannusarvio on
kaikkiaan 1399 871 euroa (alv 0 %), josta tilaajatehtavien, eli suunnittelu-,
sekd rakennuttamis- ja omistajatehtavien, osuus on 182 856 euroa. Laskelma
sisaltad varsinaisen asuinalueen tontti ja kokoojatyyppisten katujen lisaksi yh-
den lyhyemman teollisuustontilla sijaitsevan katuvélin.

Keskimaarin, katujen, joille sijoittuu rakentamattomia tontteja, tonttikadun
ajoradan rakentamisen hinta on kustannusarvion mukaan 256,80 euroa metril-
t4, hulevesijarjestelman 242,33 euroa metriltd ja vesihuoltoverkoston 340,76
euroa metriltd. Rakentamattomia tontteja on alueella vuoden 2015 lopun tilan-
teessa 18 kappaletta. Tonttien yhteenlaskettu kadun suuntainen leveys on noin
479 metrid. Em. kustannuksilla laskettuna kunnallistekniikan rakentamiskus-
tannus rakentamattomien tonttien osalta on 201 176,33 euroa. Laskelmassa
katumetrid kohden syntyva kustannus on puolitettu, koska kadun vastapuolel-
le useinmiten sijoittuu rakennettu tontti, jota kunnallistekniikka myds palve-
lee. Mikéli huomioidaan suunnittelu- ja rakennuttamiskustannukset, olisivat
ne rakentamattomien tonttien osalta lisaksi 30 176,45 euroa.
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Edell& olevassa laskelmassa on huomioitu ainoastaan valittomasti tonttialuetta
palveleva verkosto, eikd muun muassa siirtolinjoja tai verkostoon liittyvia
vuotuisia huoltotoimenpiteitd ole huomioitu. Rakentamattomien tonttien ra-
kentamiskelpoiseksi saattamiseen ja yll&pitoon liittyy myds muita, ei niin
merkittavid kustannuksia, joista osa on kertaluontoisia, osa vuotuisia. Kustan-
nuksia voi syntyd vesihuoltoverkoston ylldpidosta sekd mahdollisesta katu-
alueiden kesa- ja talvikunnossapidosta, kuten auraus, hiekoitus, lumen pois-
vienti. Edelld mainittuja lisdkustannuksia voidaan ajatella syntyvan, ei ainoas-
taan rakentamattomien tonttien takia, mutta myos muilla vajaakéyttoisilla tai
vajaasti rakennetuilla alueilla, yhdyskuntarakenteen ollessa véljempi.

Verotulovaikutuksia

Verotuksessa tontin rakentuminen ndkyy rakentamattoman rakennuspaikan
korotetun kiinteistdveron poistumisena, joka Hausjarvelld oli vuonna 2016
4%, jonka jélkeen rakennuspaikasta maaréytyy normaali Kiinteistovero. Ta-
man lisdksi tontilla olevaa rakennusta verotetaan pinta-alan, valmistumisas-
teen sek& varustelutason mukaan. Pientalon jalleenhankinta-arvosta véhenne-
tadan ikdalennukset. Jalleenhankinta-arvolla tarkoitetaan todenné&kdisia raken-
tamiskustannuksia, jotka syntyviét tarkastelun kohteena olevaa rakennusta vas-
taavan uudisrakennuksen rakentamisesta hetkelld, jona arviointi tapahtuu.
(Voipio, sahkopostiviesti 4.4.2016, Verohallinto 2011b.)

Verottajalta pyydettiin Kiinteistoverosta esimerkkilaskelma edelld kasitellylta
Vilhontien-Paavontien-Vainolantien alueelta, Ryttylastd. Laskelma on tehty
kuvitteelliselta, pinta-alaltaan 1200 m2 omakotitontista, 120 k-m2 rakennuk-
sella. Arvoina on kaytetty vuoden 2015 arvoja, joiden mukaan méaaraytyy
kiinteistovero vuodelle 2016.

Rakennetun tontin verotusarvon neliéhinta on 75 % karttahinnasta. Karttahin-
ta on verottajan tonttihintakartassa esitetty kuntakohtainen arvio maan arvosta
tietylla alueella (Verohallinto 2011c). Ryttyldssé karttahinta on 2,06 euroa ja
verotusarvo 1,545 euroa. 1200 m2 tontin verotusarvoksi muodostuu talléin
1854,00 euroa, joka kerrotaan yleiselld kiinteistoveroprosentilla 1,25, jolloin
maapohjan kiinteistoveroksi muodostuu 23,18 euroa. (\Voipio, séhkdpostivies-
ti 4.4.2016.)

Vakituisen asuinrakennuksen veroprosentti Hausjarvelld on 0,45 %. Raken-
nuksen varustetason mukaan arvioitu verotusarvo olisi 67 356,58 euroa, josta
laskettuna asuinrakennuksen vero olisi 303,10 euroa. Rakentuessaan 120 k-
m2:n rakennuksella, kiinteistovero 1200 m2:n kokoisella tontilla olisi siis
326,28 euroa. (Voipio, séhkdpostiviesti 4.4.2016.) Rakentamattoman raken-
nuspaikan vero em. tietoja hyodyntéen olisi 4% korotetulla veroprosentilla
74,16 euroa.

Hausjarven muihin kyliin sijoittuvilla asemakaavan mukaisilla omakotiton-
teilla karttahinta ja verotusarvo ovat vastaavat kuin Ryttylassa. Péd&taajamassa
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ne ovat hieman korkeammat, karttahintana 2,74 euroa/m2, josta verotusarvo
2,055 euroa. (Voipio, sdhkopostiviesti 4.4.2016.) Talldin rakentamattoman
1200 m2 tontin Kiinteistévero Oitin taajamassa olisi maapohjan osalta 30,83
euroa ja 4 %:n korotettu kiinteistévero 98,64 euroa.

Merkittdvimman vaikutuksen on todettu olevan kuntaan muuttavan asukkaan
verotuloilla. Tassa tydssé vaikutuksiin ei pureuduta niiden moninaisuuden ta-
kia syvallisemmin, koska asukkaan muuttamisella kuntaan on moninaisia vai-
kutuksia, my6ds menojen muodossa. Todettakoon kuitenkin, ettd padsaantoi-
sesti rakentamattomien tonttien alueella merkittdvimmaét palvelut ovat jo ole-
massa eika niihin tarvitse yksittdisten uusien asukkaiden tdhden tehda liséin-
vestointeja, jolloin tallainen tdydentdavd rakentaminen on kunnan kannalta
edullista. Verohallinnon edustajalta (\VVoipio, séhkopostiviesti 30.3.2016a) tie-
doksi saatuun, Verohallinnon ja Tilastokeskuksen tilastotietokannan tietokan-
tataulukkoon tehdyn haun mukaan, keskiarvoisesti vuoden 2014 tietojen mu-
kaan, yksittéisen palkansaajan kuntaan kantama kunnallisvero on ollut 6 038
euroa (Verohallinto 2016).

8 RAKENTAMATTOMAT TONTIT SEUDULLA

Taman tyon kolmantena tutkimuskysymyksend oli, kuinka rakentamattomat
tontit voidaan saattaa rakentamiskelpoisiksi ja kunnan tonttien osalta markki-
noinnin pariin. Tutkimuskysymykseen pyrittiin saaman vastauksia laajenne-
tusti seudun kuntiin suunnatun haastattelututkimuksen avulla. Vertailukehit-
tamisté soveltaen oli tarkoitus nostaa esille tekijoitd, joita voitaisiin hyddyntaa
Hausjérven tonttien rakentumisen edistamisessa.

8.1 Haastattelusta tutkimusmenetelméana

Tutkimusmenetelméksi valittiin haastattelu, joka on usein laadullisen tutki-
muksen pddmenetelmd. Haastattelun etuna on joustavuus aineistoa keréttéessa
ja haastateltavat voivat tuoda asioita esille asioita mahdollisimman vapaasti ja
kertoa aiheesta tarvittaessa ennakoitua laajemmin. Haastattelua kdytetdan
usein, jos tiedetddn, ettd vastaukset tulevat olemaan erilaisia ja monitahoisia
sekd tiedetdan ettd vastauksia halutaan mahdollisesti selventdd ja syventaa.
(Hirsjéarvi ym. 2000, 191-192.)

Haastattelutyypiksi valittiin teemahaastattelu, jota voidaan kayttaa sek& laa-
dullisessa ettd maarallisessa tutkimuksessa. Teemahaastattelu on muodoltaan
tiukasti sadnnellyn lomakehaastattelun ja avoimen haastattelun vélimuoto.
Haastattelukertojen méaaréén tai aiheen kasittelyn syvyyteen ei oteta kantaa.
Olennaista on, ettd yksityiskohtaisia kysymyksia ei kéytetd, vaan haastattelu
etenee teemoittain. Aihepiirit ovat tiedossa, mutta kysymysten tarkka muoto
ja jarjestys puuttuvat. Teemoista kdyd&an keskstelua ja oletuksena on, ettd
menetelmé&lld voidaan tulkita yksilon kaikkia kokemuksia, ajatuksia, usko-
muksia ja tunteita. (Hirsjarvi ym. 2000, 195; Hirsjarvi & Hurme 2004, 47-48)
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Haastateltavien méaara riippuu tutkimuksen tarkoituksesta. Yleisesti ottaen tu-
lee haastatella niin monta henkil6d, ettd saadaan tarvittava tieto. Kvalen
(1996, 102) mukaan liian pienestd haastateltavien joukosta ei saada aineistoa,
josta voitaisiin tehda tilastollisia yleistyksia tai vertailla ryhmien valisia eroja.
Liian suuresta joukosta saadusta aineistosta taas on vaikea tehda kovin syvél-
lisia tulkintoja. (Hirsjarvi & Hurme 2004, 58.)

Haastattelujen tarkoituksena on koota aineisto, jonka avulla voidaan tehd&
tutkittavaa ilmiota koskevia paatelmid luotettavasti. Haastattelun sisallon
suunnitteluun liittyy myos ennakko-olettamuksen (hypoteesi) muodostami-
nen. Teemahaastattelussa yleensé ollaan kiinnostuneita tutkittavan ilmion pe-
rusluonteesta ja ominaisuuksista sek& varsinaisen selityksen l0ytamisestd, en-
nemmin kuin ennakkoon asetettujen olettamusten todentamisesta. (Hirsjarvi
& Hurme 2004, 66.)

8.2 Haastateltavien valinta ja haastattelujen toteuttaminen

Haastateltaviksi kunniksi valittiin ensisijaisesti Hausjarven kanssa Riihimaen
seutuun kuuluvat Riihimé&ki ja Loppi. Jotta otanta ei olisi ja&nyt suppeaksi,
otettiin tarkasteluun my6s seudun kanssa markkinointiyhteistyota tekeva Ja-
nakkala seka talousalueeseen kuuluva Hausjarven naapurikaupunki Hyvinkaa.
Edellisten liséksi haluttiin ndkékulma myds suuremmasta kaupungista, jona
toimisi maakunnan keskus, Hdmeenlinna. Koska Hausjarvi sijaitsee maakun-
tien rajalla, pyydettiin otantaan Pé&ijat-Hdmeen maakuntaan kuuluva ja asu-
kasluvultaan Hausjérvea pienempi naapurikunta Karkola. Ndin oli myos kol-
me eri maakuntaa edustettuna. Vertailukohteet ja niiden pa&keskukset sijoit-
tuvat padosin Hausjérven sek& Hausjarvelle johtavien kulkuyhteyksien lahei-

syyteen.

Taulukko 10.  Hausjarven ja vertailukuntien perustietoja (I&hde: kuntien internetsivut)
Kunta/Kaupunki | Maakunta Seutukunta Asukasluku Pinta-

(kuukausi/vuosi) |ala km2

Hausjarvi Kanta-Hame | Rithiméen 8730 (12/2015) |400
Loppi Kanta-Hadme | Riihimé&en 8290 (2014) 656
Riithiméki Kanta-Hame | Riihiméen 29 350 (2014) 126
Janakkala Kanta-Hame | Hdmeenlinnan | 16 900 (2014) 586
Hé&meenlinna Kanta-Hame | H&meenlinnan |68 000 (10/2015) | 1786
Hyvinkaa Uusimaa Helsingin 46 420 (09/2015) | 337
Karkola Péijat-Hame | Lahden 4650 (2014) 259

Haastateltaviksi pyydettiin kustakin kunnasta ja kaupungista tonttimyynnin ja
-markkinoinnin parissa toimivia asiantuntijoita, joilla ennakko-olettaman mu-
kaan olisi toimenkuvansa ansiosta laaja-alaisesti tietoa rakentamattomiin tont-
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tehin seké& tonttien markkinointiin saattamiseen liittyen. Haastateltavat valit-
tiin Hausjarven markkinointikoordinaattorin asiantuntemusta apuna kéyttaen.
Haastateltaviksi pyydettiin yhteensd kuutta asiantuntijaa, jotka kaikki suostui-
vat. Haastateltavat olivat Riihimden kaupungin tonttikoordinaattori Esko
Heiskanen, Lopen kunnan maankéyttopéaallikkd Pekka Séteri, Janakkalan
kunnan maankéayttoinsindori Eija Paturi, Hdmeenlinnan kaupungin palvelu-
asiantuntija Sirpa Rahikainen, Hyvinkain kaupungin maanmittausinsindori
Janne Viljanen ja Kéarkolan kunnan kunnaninsindori Pertti Sallila.

Haastatteluun valmistauduttiin perehtymalld haastattelun toteuttamista kasitte-
levaan Kirjallisuuteen sekd opettelemalla haastattelujen tallennuslaitteiston
kayttd. Ennen varsinaisia haastatteluja pidettiin haastattelijan omassa toimi-
pisteessé esihaastattelu, jonka perusteella voitiin arvioida haastattelun kestoa
sekd muokata kysymysjarjestystd ja -muotoilua seka varsinaista teemoittelua.
Haastatteluteemat oli lahetetty ennakkoon opinnéytety6td ohjanneen ohjaus-
ryhman jéasenille ja he saivat niitd halutessaan kommentoida.

Haastateltavia l&hestyttiin puhelimitse joulukuussa 2015 ja haastattelut suori-
tettiin tammikuussa 2016 yksilohaastatteluina, haastateltavien omissa toimi-
pisteissd. Haastatteluteemat lahetettiin haastateltaville ennakkoon tutustutta-
vaksi séhkopostilla, jotta haastateltavat tarvittaessa voisivat koota tarvittavia
tietoja ennakkoon oman organisaationsa sisélléd. Haastattelijalla itselldan oli
kéaytossaan tarkempi teemalomake, joka sisélsi muistilistan omaisesti teemoi-
hin liittyvia avainsanoja, joiden haluttiin tulevan kasitellyiksi. Haastattelut tal-
tioitiin digitaalisella tallennuslaitteistolla, jonka ohella haastattelija laati muis-
tiinpanoja merkittdvimmista esille nousseista seikosta.

Aanitettya haastatteluaineistoa koostui verraten paljon, kaikkiaan noin 10 tun-
tia. Kesto selittyy osin silld, ettd haastattelun yhteydessa tallentui asiakoko-
naisuuden moninaisuudesta johtuen keskustelua myds vélillisesti haastattelu-
teemoihin liittyvista aiheista. Osa haastateltavista oli myos, ehkd laajan ko-
kemuksenkin ansiosta, hieman monisanaisempia ja pohtivat asioita laajem-
missa asia- ja merkitysyhteyksissa. Osin myods teemat olivat laajoja ja niitd
olisi voinut pyrkia tarkemmin rajaamaan. Adanitettyjen haastatteluaineistojen
kestot vaihtelivat tunnista noin 2,5 tuntiin. Keskimé&éarin haastattelun pituus oli
noin 1 tunti 40 minuuttia. Haastattelut sujuivat paaséantdisesti suunnitellusti
ja suuremmitta keskeytyksittd. Ennakkoon lahetettyjen kysymysten perusteel-
la olivat haastateltavat kyenneet valmistautumaan oman tyénkuvan ulkopuoli-
siin asioihin kysymélla vastaus asiaa hoitavalta henkiléltd. Osin pystyttiin
haastattelutilanteen pdaatteeksi tarkentamaan tiettyja asioita paikalla olleilta
kollegoilta.

Haastatteluaineiston purkaminen eli litterointi tehtiin mahdollisimman pian
haastattelun jalkeen. Samalla tehtiin alustavia korostuksia esille nousseista,
tutkimuksen kannalta olennaisista seikoista. Aineisto kirjoitettiin digitaalisista
tallenteista puhtaaksi tietokoneen tekstinkasittelyohjelmalla lahes sanatarkasti,
jattden kuitenkin pois selkeéasti teemojen ulkopuolisia aiheita sekd pohdiske-
luun liittyvié toistoja.
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Litteroiduista haastatteluaineistoista laadittiin ensi vaiheessa taulukko, johon
ryhmiteltiin vastaukset teemoittain ja vastauksittain. Haastatteluaineistoa tii-
vistettiin poimimalla tutkijan nakdkulmasta tutkimuksen kannalta olennainen
tieto ja koodattiin eri teemoihin kuuluvia asioita. Aineistoista pyrittiin jo tdssa
vaiheessa nostamaan esiin erityishuomioita sek& usein toistuvia seikkoja. Té-
man jélkeen suoritettiin aineiston jarjestely ja teemoiteltiin aineisto oikeiden
teemojen alle. Tdman jalkeen aineisto kasiteltiin tiivisten ja referoiden olen-
naiset asiat kirjakieliseen muotoon, jonka pohjalta tehtiin yhteenveto ja ana-

lyysi.

8.3 Haastattelun tavoite ja teemat

Haastattelujen tavoitteena oli saada tietoon vertailukuntien tilanne rakenta-
mattomien tonttien suhteen ja erityisesti 10yt44 keinoja, joita kunnat olivat
kayttdneet kunnan ja yksitysomistuksessa olevien rakentamattomien tonttien
rakentumisen edistdmiseksi. Haastattelun teemat oli muotoiltu ja johdettu
tyon teoriaosuudessa tarkastelluista aihepiireistd, seka tapaustutkimusosuu-
dessa esille nousseista kysymyksistd. Varsinaisten kysymysten lisaksi haasta-
teltavat saivat vield lopuksi “vapaan sanan”, mikéli halusivat vield puhua jos-
takin aihepiiriin liittyvastd, vield kasittelemattoméasta asiasta tai taydentad
teemavastauksia. Tyon teemahaastattelun haastattelijan kysymysrunko on liit-
teend (Liite 5), jossa lihavoituna ovat haastateltavalle lahetetyt teeman ja nii-
den alla haastattelijan apusanalistat.

Haastattelun ensimmainen teema oli haastateltava tausta. Tarkoituksena taus-
toittavalla kysymykselld oli virittdytya haastatteluun ja keventdd mahdollisia
haastattelutilanteen alkujannitteitd. Tarvittaessa vastauksia voitaisiin peilata
haastateltavan tyotehtaviin sekd tydsséoloaikaan rakentamattomien tonttien
parissa. Toisena teemana olivat rakentamattomat tontit yleisesti seka tonttien
omistussuhteet. Teeman tarkoituksena oli kartoittaa rakentamattomien tontti-
en maarad, tonttien omistuspohjaa sek& omistuksen suhteellista jakautumista.
Kolmantena teemana oli tarkoitus tutkia, mill& tarkkuudella rakentamattomat
tontit olivat kunnan edustajilla tiedossa ja oliko niistd laadittu tieto- tai seu-
rantajérjestelmad ja millainen se olisi. Teeman tarkoituksena oli saada tietoa
mahdollisen Hausjarven tietojarjestelman luontiin, siihen sisallytettaviin asi-
oihin seka saada selville, millaisia voimavaroja jarjestelman yllapitdminen on
kunnilta edellyttanyt.

Haastattelun neljannessa teemassa tutkittiin tonttien rakentamattomuuden syi-
t& ja pyrittiin selvittdmaan rakentamattomuuden yleisid ja erityisia syita seka
syitd toisaalta kunnan ja toisaalta yksityistonttien osalta. Erityisesti kiinnosti,
olisivatko syyt samankaltaisia kuin Hausjarvelld, jolloin myos rakentamatto-
muuden ratkaisukeinot voisivat olla kunnan tontteihin sovellettavissa. Viiden-
tend teemana kasiteltiin rakentamattomien tonttien sijoittumista kunta- tai
kaupunkirakenteessa. Teeman tarkoituksena oli selvittaa, sijoittuivatko raken-
tamattomat tontit tietyille alueille ja oliko alueen vetovoimatekijoilla tai nii-
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den puutteella vaikutusta rakentumiseen tai johtuiko rakentumattomuus
maanomistussuhteista.

Kuudes teema voidaan nahdé tdman tyon tavoitteiden kannalta yhtend merki-
tyksekkaimmistd - teemassa kasiteltiin rakentamattomien tonttien rakentumi-
sen edistdmistd kunnan tai kaupungin toimesta, sek& syitd miksi toimia oli tai
ei oltu ryhdytty tekemdén. Késiteltavié alateemoja olivat rakentamattoman ra-
kennuspaikan korotettu veroprosentti, rakentamiskehotus, rakennuspaikan
osan lunastaminen, sopimusvelvoitteet, kuten rakentamisvelvoite ja velvoit-
teen seuranta, rakentamiskelpoiseksi saattaminen muilla keinoin seka kaava-
muutosten k&yttdminen rakentamisen edistdmisessa. Lisdkysymyksend oli,
mik& on toiminut tekijan, jonka johdosta toimiin on ryhdytty.

Seitseméntend teemana haluttiin syvent&a tarkastelua yleisiin ja erityisiin kei-
noihin, joita oli kdytetty rakentumisen edistamiseksi erityisesti pitkaan raken-
tamattomana olleiden tonttien osalta. Tarkoitus oli tutkia, oliko erityisia kei-
noja, kuten, “myyntikikkoja“, kampanjoita, lisdetuja tai hinnoittelua kdytetty
tonttimyynnin edistdmiskeinoina ja oliko imagollisia tekijoita ajateltu jaljelle
jaaneiden yksittaistonttien markkinointiin saattamisessa. Kahdeksantena tee-
mana haluttiin tiet4d, olivatko yksityishenkil6t itse olleet aktiivisia tonttien
rakentumaan saamiseksi, milla keinoin heité oli kunnan tai kaupungin toimes-
ta ryhdytty auttamaan sekd oliko mahdollisesti kohdattu ongelmatilanteita.
Yhdeksanten& teemana haluttiin tietd4 oliko tonttien rakentumista edisténeilla
toimilla koettu olevan vaikuttavuutta.

Teemahaastattelun tuloksia voidaan analysoida monin eri tavoin. (Hirsjérvi
ym. 2000, 195.) Tassa tydssa haastattelukysymysten analysointinmenetelma-
n& kaytettiin aiheiden mukaista teemoittelua. Seuraavassa on késitelty haastat-
telut teemoittain.

8.4 Haastattelun tulosten yhteenveto ja analyysi

Rakentamattomia tontteja oli kaikissa haastatelluissa kunnissa seka kunnan et-
t& yksityisessa omistuksessa olevia, erityisesti kun huomioidaan myds kaaval-
lisena varantona olevat tontit. Vanhempia yksittaisia tontteja oli kunnissa ja&-
nyt myymaéttd vain véhéan - isommissa kunnissa paremman tonttimenekin ja
pienemmissé yleisen hintojennousun takia, jolloin vanhemmat tontit olivat
jaaneet edullisemmiksi. Rakentamattomat tontit olivat kunnilla hyvin tiedossa
ja seurantajarjestelméat paasaéntoisesti yksikertaisia ja luettelomaisia. Erilaisia
séhkoisia rekistereitd kdytettiin seurannassa ja niita pidettiin hyvéana apuna,
kuten myo6s henkiloston pitkdaikaista tietdmystd. Seurantatoiminnan jarjes-
telméllisyyttd sek& vastuuhenkilon olemassaoloa pidettiin tarkeénd ja resurs-
seja yll&pitoon oli kaytettavissa, tosin yllpidon vaatimustenkin todettiin jat-
kuvasti kasvavan.

Rakentamattomuuden yleisimmat syyt nousivat vertailukunnissa esille hyvin
samankaltaisina kuin Hausjarvelle tehdyssé tonttitarkastelussa. Kuten taman
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tyon teoriaosuudessakin kasiteltiin, oli syitd muun muassa maanomistukselli-
sia, kiinteistbnmuodostuksellisia sekd kaavoituksellisia. Yksityistontteja ha-
luttiin pitd& oman pihan jatkeena tai reservind tulevaa varten, eika tontista saa-
tavaa korvausta todennékdisesti pidetty riittdvanad suhteessa myynnisté aiheu-
tuvaan menetykseen. Mikali tontti jai perikunnalle, saattoi se yhtaalta edistaa
myyntid, mutta toisaalta myds mutkistaa tilannetta. Taloustilanteen merkitys
nousi esille rakentamattomuuteen vaikuttavana tekijand useassa tapauksessa,
sekd yksityistonttien ettd kunnan tonttien ndkokulmasta.

Rakentamattomia tontteja saattoi keskittyd vanhemmille kaava-alueille ja alu-
eille, joilla oli maanomistuksen pirstaleisuutta. Taajamien sijainnilla, palvelu-
tarjonnalla sek& muun muassa tyématkat mahdollistavilla kulkuyhteyksill4
koettiin olevan vaikutusta tonttien kysyntd&n ja sitd kautta rakentumiseen.
Tonttien rakentumista edistdvina keinoina oli kdytetty rakentamattoman ra-
kennuspaikan veroprosenttia, joka oli kaikissa kunnissa kaytossd. Rakenta-
miskehotusta oli kéytetty tai harkittu kaytettdvaksi l&hinnd kaupungeissa,
mutta ei en&& viime aikoina. Rakennuspaikan osan lunastastamista oli jonkin
verran kaytetty, mutta vapaaehtoisten kauppojen mahdollisuus korostui ensisi-
jaisena ratkaisuna. Rakentamisvelvoite oli kunnissa k&ytdssé hyvin samankal-
taisin ehdoin, joskin vanhempia tontteja oli saatettu luovuttaa jopa ilman ehto-
ja ja naitad tapauksia oli myéhemmin jouduttu selvittdmaan. Tontteja oli saa-
tettu rakentamiskelpoisiksi rakentamalla tonteille kulkuyhteys ja kunnallis-
tekniikka, valmistelemalla rakennuspaikkaa poistamalla puustoa, seké erityi-
sesti yritystonteilla esirakentamalla, kuten maata tasaamalla. Kaavamuutoksil-
la oli rakentumista edistetty 1&hinn& vanhoilla alueilla, tarkistamalla tonttirajo-
ja yhteneviksi Kiinteistérajojen kanssa, alueen houkuttelevuuden parantami-
seksi, kerrosluvun muuttamiseksi tai mahdollistamaan kooltaan monipuoli-
sempi tonttitarjonta. Eri linjauksia oli sen suhteen, oliko rakentamattoman
tontin kayttotarkoitusta ryhdytty muuttamaan ja edistdmaén rakentumista seka
yhdyskuntarakenteen tiivistymista sitd kautta. Edell& kuvatun liséksi rakenta-
mista edistdvind toimenpiteind mainittiin kuntamarkkinointi, omien tonttien
jatkuva markkinointi ja myynti, maastoesittelyt sekd keskustelu- ja neuvonta-
tyd. Rakentamisen suhteen vilkkaampana aikana oli yksityisi& maanomistajia
myos lahestytty kirjeitse tiedustelemalla rakentamisaikomuksia ja tarjoamalla
apua kuten tonttitietojen vélitystd mahdollisille tontinostajaehdokkaille.

Padsaantoisesti pidempaan rakentamattomana olleiden tonttien todettiin ole-
van samalla tavalla markkinoinnissa tarjolla kuin uudetkin tontit ja toimenpi-
teet ovat yleenséd koskeneet kaikkia tontteja. Alennuskampanjoita, tonttiarpa-
jaisia, kiertoajeluja, tonttimarkkinoita ja tarjouskilpailua tietyll& pohjahinnalla
oli ké&ytetty myynnin edistdmiseksi, kuten myds yleisid markkinointikampan-
joita, messuja, lehdistbmainontaa, tonttiesitteitd ja internetin tonttipalvelua.
Tonttiesittelykyltteja oli pystytetty maastoon ja kunta oli ollut mukana talo-
firman esittelyssd esitteleméssa tontteja. Yritysten kanssa oli perustettu
kumppanuusohjelmia, joiden toivottiin tuovan tyontekijoitd asukkaiksi kun-
taan. Internetid oli hyddynnetty yhten& markkinointikanavana. Hinnoittelua ja
hinnan tarkistamista pidettiin hyvana keinona edistéa tontin myyntid - nosta-
vasti tai laskevasti, ottaen huomioon tontin ominaisuudet.
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Yksityishenkiloiden omaa aktiivisuutta pidettiin merkittdvimpana tekijana
tonttien rakentumaan saamisessa ja kunnat ovat suhtautuneet hyvin mydéntei-
sesti neuvonta-avun antamiseen. Maaratynlaista markkinointiyhteisty6ta yksi-
tyistahojen kanssa pidettiin mahdollisena, mikéli kunnalla ja yksityistaholla
olisi tontteja myynnissd samalla alueella, vaikka pé&&osin kiinteistonvalitysta
ei pidetty kunnan tehtdvénd. Osin yksityishenkildiden tonttien myyntid oli
my0s kuntien taholta avustettu, l1ahinnd antamalla kysyttéessé tontinomistajien
yhteystietoja eteenpdin heidan suostumuksellaan ja jonkin verran kunnilla oli
yksityisten rakennuspaikkojen tietoja internetsivuillaan, joskin p&adosin haja-
asutusalueella. Isompi kunta piti internetsivuillaan yksityistonttien tonttipors-
sid, joka palveli yksityistonttien markkinointia tiedonantomielessa.

Rakentamattoman rakennuspaikan korotetulla kiinteistoverolla ei nykyisen
suuruisena koettu olevan suurta merkitystd tonttien rakentumisen kannalta.
Rakennuspaikan valmistelulla oli koettu olleen jonkinlaista vaikutusta. Me-
nestymistd markkinoinnissa pidettiin tdssa taloustilanteessa vaikeana, eika
kaikilla toimenpiteilld koettu olleen suoraa vaikutusta tonttimyyntiin, mutta
tarkednd pidettiin, ettd paikkaa pidetdan jatkuvasti esilld, koska asukkaiden
saannin kannalta on tarke&a ettd kunnasta kiinnostutaan asuinpaikkana. Tont-
tialennuskampanjalla oli kampanja-aikana saavutettu vaikuttavuutta, mutta
taméan jalkeen myynti oli puolestaan tyrehtynyt. Internetsivujen osalta todet-
tiin, ettd niiden tulee olla myyvat, koska sitd kautta tutustutaan ennakkoon
useiden kuntien tonttitarjontaan.

Haastattelujen ulkopuolisina teemoina nousivat esille asemakaavan ajanmu-
kaisuus, rakentamattoman rakennuspaikan ilmoittaminen verottajalle, tontti-
myynnin tulevaisuudenndkymat sekd tonttien kiinnostavuuteen liittyvét teki-
jat. Useammassakin aihepiirissd, kuten rakentamattomien tonttien seurannan
jarjestdmisessa sekd alekampanjoiden ké&ytdssa, nousi esille maanomistajien
tasapuolinen kohtelu, jota pidettiin hyvin tdrkeéna asiana. Seuraavassa on esi-
tetty haastattelujen yhteenvedot teema-alueittain.

Teema 1, Haastateltavan tausta

Kaikilla teemahaastattelun haastateltavilla oli pidempiaikaista taustaa kunnal-
liselta sektorilta sek& tontteihin, rakentamiseen ja tonttien luovutukseen liitty-
vissé tehtdvissa. Pienemmissé kunnissa tehtdvakenttd saattoi olla laajempi ja
isommissa kunnissa yksiléidympi. Osa haastateltavista pystyi padasiallisen
tyonsd puolesta vastaamaan kaikkiin kysymyksiin sek& yksityisten ettd kun-
nan tonttien osalta. Erityisesti verottajalle ilmoitettavat tontit saattoivat olla
jonkun muun tyéntekijan vastuulla.
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Teema 2, Rakentamattomien tonttien olemassaolo, tonttien omistussuhteet

Kaikissa kunnissa, kuten ennakkoon voitiin odottaa, oli rakentamattomia tont-
teja. Alla on yhteenvetotaulukkoon koottu tonttien ilmoitettu maaré. Yhteen-
vedossa tulee ottaa huomioon ettd méara kysyttiin likimaaraisend, eivatka lu-
vut ole vélttdméatta suoraan vertailukelpoiset. Hyvink&én tiedot ovat maankay-
ton toteuttamisohjelman 2016-2025 mukaiset, sisdltden vapaat kaavoitetut
omakoti- ja monitoimitontit sekd yhtiomuotoisesti toteutettavat tontit (Hyvin-
k&an kaupunki 2015).

Taulukko 11.  Taulukko: Yhteenveto vertailukuntien rakentamattomien tonttien maérista.

Rakenta- |Riihi- Loppi Hyvinkad |Karkola |H&meen- |Janakka-

mattomat | méki linna la

tontit

Kunnan |59 (+25) |n.110-120 |94 (+307,|n. 140 kantakau- |n.40

tontit ei kunnal- pungissa | markki-

(+kaava- lis- n. 150, | noinnissa

varanto tekniik- liitoskun-

eriteltyna kaa) nissa

jos tiedos- +5-10 re- n. 100

sa) serving

Yksityis- | 147 n.50-60 |n. 150 n.50-60 |kantakau- |n. 70 (si-

omistuk- pungissa |saltdd ei

sessa ole- n.150 (ko- | rakenta-

vat tontit rotettu miskel-
VEro) poiset)

Tontteja saattoi kunnilla olla runsaasti, koska kaavavarantoa oli kartutettu ai-
empien vuosien suuremman menekin mukaan. Esimerkiksi Hdmeenlinnassa
oli ennen taantumaa ollut tonttipula, mutta hiljaisempien viime vuosien aikana
tontteja kertynyt jonkin verran kunnallistekniikan rakentamisen myo6ta. Koska
kaupungeissa tontinluovutusmaarét olivat isompia, oli myés toiminta jarjes-
telméllisemp&d, muun muassa maankayton toteuttamisohjelmien myota.

Osin kunnilla oli tonttivarantoa, josta ei oltu luopumassa, vaan tontti saattoi
olla tarkoituksella muussa kuin kaavanmukaisessa kaytossa tai tonttia sailytet-
tiin reservivarantona tai vaihdannan vélineend esimerkiksi tulevia maakaup-
poja ajatellen. Esimerkiksi Janakkalassa oli tontteja pois markkinoinnista loh-
komisen keskeneraisyyden takia.

Yksittdisia rakentamattomia tontteja oli kunnille ja&nyt ennakko-odotukseen
néhden yllattdvan véhén, muun muassa verrattuna Hausjarveen. Erityisesti
isommissa kunnissa tontit olivat niin kysyttyja, ettd vapautuneet tontit meni-
vat heti. Pienemmissa kunnissa, sekd Hameenlinnan liitoskunnissa, tonttiva-
rantoa saattoi olla pidemmalté ajalta. Siihen, ettei yksittdistontteja pienemmis-
sé kunnissa ollut jaanyt juurikaan myyméttd, vaikutti se, ettd tonttien hinnan
muotoutuessa muun muassa kunnallistekniikan rakentamiskustannusten mu-
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kaan, olivat vanhemmat tontit j&&neet jopa puolet edullisemmiksi kuin uudet
ja sité kautta tulleet myytyd. My0s sijainti vanhemmilla tonteilla on parempi
kuin uusien ja alue valmiimpi kuin uudemmat. TA&mé voitiin siis kokea erééan-
laiseksi “markkinointivaltiksi”.

Padsaantoisesti yksityisomistuksessa olevia tontteja ei ollut keskittynyt tietyil-
le yksittdisille maanomistajatahoille. Yksittéisid useamman tontin maanomis-
tajia saattoivat olla tietyt yritykset, perikunnat tai seurakunta. Mik&li maan-
omistuksessa olisi ollut havaittavissa enemman keskittymistd, olisi kunnilla
voinut olla erityisid kokemuksia rakentumisen edistdmisesta yksittdisen suu-
remman maanomistajatahon kanssa.

Teema 3, Tarkkuus, jolla tontit ovat tiedossa, mahdollinen tieto- tai seuranta-
jarjestelma

Kunnan omistamat tontit olivat hyvin tiedossa ja jarjestden luovutuksen piiris-
sé olevat tontit 16ytyivat kunnilta tietoineen internetista. Yksityistontit oli sel-
vitetty rakentamattoman rakennuspaikan korotettua Kiinteistoveroa varten.
Padsaantoisesti seurantaan oli kunnissa kaytetty manuaalista, yksinkertaista
luetteloa, yleisimmin excel-tiedostoa. Tontteja oli saatettu visualisoida Ma-
pInfo-ohjelmalla tai tiedot saatiin tarvittaessa kartalle, mutta tarvetta tallai-
seen ei vélttamétta koettu olevan. Seurannan apuna kaytettavisté ohjelmistois-
ta mainittiin muun muassa Trimble Locus.

Osin valvontaa suoritettiin jatkuvasti eli tietyt tiedot tarkistettiin sitd mukaa
kuin muutoksia muun toiminnan yhteydessa havaittiin, esimerkiksi kaytaessa
lapi kiinteistonluovutusilmoituksia tai tavattaessa tontinostajia heidan asioi-
dessaan rakennusvalvonnassa, mistd voitiin paatell& rakentamisen olevan vi-
reilld. Verottajalle ilmoitettavat tontit kéytiin jarjestelméllisemmin 1api vuosit-
tain. Rakentamisvelvoitteen seurannassa menettelytapa oli joissain tapauksis-
sa alkuvuonna tapahtuva seuranta, jonka myoté tarkistettiin tulevana vuonna
rakentamisvelvoitteen piiriin tulevat tontit, jolloin niihin osattiin reagoida riit-
tavén ajoissa. Rakentamisvelvoitteen seurantaan oli kdytetty myds mm. paik-
katieto-ohjelmiston mahdollistamia hélytystapahtumia. Osin todettiin, ettei
rakentamisvelvoitteen seuranta ollut aiemmin ollut kovin jarjestelmallisté. Pa-
rantamisen varaa oli koettu olevan ja toimiin oli myds ryhdytty, osin aivan
hiljattain. Osin oltiin sitd mieltd, ettd seurantaa voisi kehittdd yhdessa raken-
nusvalvonnan kanssa.

Sahkoiset ohjelmistot koettiin hyvéksi avuksi rakentamattomien tonttien seu-
rannassa, koska seurantaa oli aiemmin saatettu tehd& jalkautumalla maastoon,
mika ei tietojarjestelmien kehittymisen myo6té ollut endd vélttdméatonta. Tont-
tien seurantaa ei erityisesti pienemmissé kunnissa koettu juurikaan ty6laaksi
ja seurantaa saatettiin tehdd yhteistydssa rakennusvalvonnan kanssa. Isom-
missa kunnissa toiminta saattoi olla hieman jarjestelméllisempad suurempien
tonttien luovutusmaérien takia. Henkiloston pitké&aikaisen tietdmyksen katsot-
tiin seurannassa olevan eduksi ja helpottavan ty6té. Jarjestelmallisyys ja vas-
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tuuhenkilon tarkeys seurannassa nostettiin esille - ndaiden myo6t4 toteutuu
my0s kuntalaisten tasapuolinen kohtelu.

Padosin todettiin, ettd yll&pitoon ldytyy resursseja. Toisaalta todettiin myds,
ettd vaatimukset ja tarpeetkin ajan myota kasvavat. Kuntaliitosten myoté oli
saattanut syntyd tilanne, ettd tiedot eivat alueesta riippuen olleet yhté tarkkoja
ja resursseja kehittdmiselle ei valttamatta ollut.

Teema 4, Tonttien rakentamattomuuden syita

Yksityistonttien rakentamattomuuden tyypilliseksi syyksi mainittiin kaavoi-
tus. Vanhoista tiloista oli tyypillisesti kaavoitettu useampia tontteja, minka
myota tontteja oli jaanyt rakentamattomiksi. Tyypillista oli, ettd tontteja oli
muodostunut 1950-1960-luvuilla rakennetuille ja 1970-luvulla kaavoitetuille
asuinalueille, jossa isommista kiinteistdista oli osoitettu asemakaavassa pie-
nempid, noin 1000 m2 tontteja. Tontit olivat voineet olla jo ennen kaavoitusta
luontevasti osa omaa pihapiirid, jolle saattoi sijoittua omenapuita, marjapen-
saita tai jopa talousrakennuksia. Tdman vuoksi yleiseksi, ja ymmaérrettavéksi-
kin syyksi, todettiin yksinkertaisesti haluttomuus myyda.

Useat asiantuntijat totesivat, etta yksityistonttia saatetaan pitéa reservind, joka
tarvittaessa myydaén tai saastetdan lapsille tai lapsenlapsille. Tyypillista on,
ettd tontti saattaa tulla myyntiin vasta perinndnjakotilanteessa, mutta silloin-
kin myyntié ja edelleen rakentumista voi hidastaa se, ettd omistajaksi jaédneen
perikunnan jasenet eivét paase yksimielisyyteen, ostaako joku perikunnan ja-
senistd tontin vai myydaanké se. Voi myos olla ettd asiaa ei viitsita tai osata
hoitaa. Perikunnan jasenet saattavat myos olla riitaisia, eivét tunne toisiaan tai
kaikkia j&seni& ei vain tavoiteta. Ajan my6ta tontin omistajaksi saattaa muo-
dostua jopa useampia perikuntia, jolloin asioiden hoitaminen mutkistuu enti-
sestaan. Loppujen lopuksi, jos rahalle ei koeta olevan tarvetta, tai myynti koe-
taan hankalaksi, ei tonttia myyda.

Erityisesti maaseutukuntien alueilla koettiin olevan niin, ettei tontista saatava
korvaus ole riittdvan suuri korvaamaan oman pihan menetyksesta koituvaa
haittaa. Yksityistontin myyntid katsottiin hankaloittavan sen, ettd yleensa
myynnissé olevalla yksityistontilla pidetddn mieluusti hieman korkeampaa
hintaa, eikd tontti mene kaupaksi, koska kunnalla on edullisempia tontteja tar-
jolla.

Useassa kunnassa maanomistuksen todettiin vaikuttaneen tontin rakentamatta
jaddmiseen. Saattoi olla tiettyja alueita, joilla kaavoitusta oli tehty ottamatta
kiinteistorajoja huomioon. Asemakaavan mukaisen tontin alueella saattoi olla
useitakin maanomistajia, jotka eivat olleet paasseet sopimukseen mita tontille
tehd&an. Vanhemmilla asuinalueilla tontti on myo6s voinut jdada rakentamat-
tomaksi sen seurauksena, ett tontilta on purettu rakennus. Rakentamattomana
oli myos yksittdisen, lopettamassa olevan rakennusliikkeen omakoti- ja parita-
lotonttivarantoa. Yksityiset rakentamattomat tontit ovat myds saattaneet kool-
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taan jaada nykyrakentamiselle pieniksi, erityisesti maaseututaajamissa, joissa
kysytéan yli 1000 m2 tontteja. Esteeksi rakentamiselle saattoi myds muodos-
tua se, ettei katua oltu rakennettu tai kunnallistekniikka ei sijainnut l&hell&.

Padosin yksityiset rakentamattomat tontit olivat vanhaa perua. Useassa tapa-
uksessa todettiin, ettd kunta kaavoittaa yksityiselle endé vain poikkeustapauk-
sissa. Aiemmin yksityishenkil6ille on saattanut syntya rakentamattomia tont-
teja osana kunnalle myydyn maan kauppahintaa - tdman todettiin olleen tyy-
pillista erityisesti maaseutukunnissa. NyKkyisin yksityiselle saattaa syntyé ra-
kentamattomia tontteja vield kaavamuutosten kautta. Yksityistontteja on osin
saattanut jaada tarkoituksellakin myymattd, koska yhdessa kunnan kanssa on
todettu, ettd alueella on tarvetta kaavamuutokselle. Kaavamuutoksen aloitta-
minen taas on saattanut viivastyd, koska on odotettu tietoa siita, millaisella
ratkaisulla maanomistaja haluaa edeta.

Konkreettisina rakentamattomuuden syind, niin kunnan kuin yksityistonttien-
kin osalta, ovat voineet toimia ympadriston tai rakennuspaikan olosuhteet.
Tontti on voinut olla maastoltaan haastava, esimerkiksi kallioinen rinne, tai
maaperaltd&dn heikommin kantava. Talldin rakentaminen ilman erityistoimia ei
onnistu ja on kalliimpaa ja tontti ei sen t4hden mene kaupaksi. Tontti on myos
voinut olla varjoisa tai ostovaiheessa on voinut vaikuttaa jokin epamieluisa
nédkyma. Voi myos olla, ettd kaava ei jollain tapaa ole ollut nykyaikainen ja
mahdollista tdman pdaivan rakentamista, esimerkiksi kerrosluvun tai tehok-
kuusluvun osalta. Myo6s rakennustapaohjeet ovat joissain tapauksissa saatta-
neet vaikuttaa myyntiin. Tiiviimpi kaavoitus on maaseutukunnissa saattanut
olla rakentamattomuuden syyna, koska yleensa haetaan vahan isompaa tont-
tia.

Erityisemmissa tapauksissa kunnan myyman tontin rakentamattomuus on joh-
tunut rakentamisvelvoitteen toteutumatta jdadmisestd. Esimerkkitapauksessa
vuokratontin rakentamisvelvoiteaika oli umpeutunut, mutta vuokrasopimuk-
sen teksti oli Kkirjattu siten, ettd kunnan myohéstyttyd rakentamisvelvoitteen
seurannassa, ei asiaa kannattanut riitauttaa, koska tulkittiin, ettd kunta haviéisi
oikeusjutun. Toisessa tapauksessa yksityishenkild oli hakenut tonttia yrityk-
sen nimiin, vaikka tuolloin kunta ei vield myodntanyt omakotitontteja yrityksil-
le. Hakemus hyléttiin, yritys valitti ja asia on sittemmin viipynyt hallinto-
oikeuden Kkasittelyssd, tontin ollessa rakentamatta. Jossain tapauksessa oli
my06s mahdollista, ettd asiakas oli rakentamisvelvoitteen seurauksena maksa-
nut kaksinkertaisen kauppahinnan ja taten saanut luvallisesti pitaa tontin ra-
kentamattomana. Erééssé tapauksessa kunta oli myynyt tontin yritykselle, jo-
ka ei ollut hakenut sille lainhuutoa. Yrityksen ajauduttua konkurssiin, ei tont-
tia oltu ilmoitettu konkurssipesalle, koska ostaja luuli maksaneensa vain etu-
maksun. Konkurssipesa ehdittiin sulkea, mutta koska tontti kuuluu sille, tulisi
peséd avata ja kdyda prosessi uudelleen. Tata ei ilmoituksesta huolimatta ole
tehty, joten tontti on edelleen rakentamatta.

Rakentamattomuuden syyt eivét aina ole jarjell& selitettvissé tai syihin liittyy
tunnearvoja. Erdana erityissyynéa nostettiin esille suomalaiseksi tai jopa hama-
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laiseksi epéilty ndkokulma, jonka mukaan tonttia ei voi myydd, koska naapu-
rit rupeavat puhumaan ettd myyjalla on rahapula ja talla menee huonosti.
Tyypillisesti maasta luovutaan vasta pakkotilanteen edessd ja tunnesiteitd on
erityisesti, mikali on itse toiminut alueella viljelijand, ehka jopa useamman
sukupolven ajan. Asia liittyy ehkd enemman raakamaan hankintaan, mutta
joillan vanhoilla tonteillakin voi olla samanlaista taustaa.

Tonttien erityisen ajankohtaisena rakentamattomuuden syyné& nousi useassa
tapauksessa esille tdmanhetkinen taloustilanne. Tilanne kosketti erityisesti
pienempia kuntia, mutta nékyi jopa suuremmissa kaupungeissa. Rakentami-
sen uskottiin keskittyvan tall4 hetkell& erityisesti suurempiin kasvukeskuksiin,
joissa palvelut on taattu. Yksityistonttien osalta pankit edellyttavéat lainan eh-
tona, ett4 edellinen asunto on myyty. Voi olla myds muita epdvarmuustekijoi-
t4, joiden takia rakentamiseen ei uskalleta ryhtyd. Henkilokohtaiset syyt, ku-
ten avioero, sairastuminen tai taloudellisten edellytysten puuttuminen voivat
my0s estdd tai viivastyttdd rakentamista. Erityisesti yritystonttipuolella on
tyypillistd lykéatd hankkeita taloussuhdanteiden muuttuessa ja lama-aikojen
koittaessa - sen myota tontteja j&& toteuttamatta niiden suunnitelmien mukai-
sesti, joita kenties ostohetkella oli mielessa.

Kunnan tontteja oli saatettu jattaa reserviin tarkoituksella, pois luovutettavien
tonttien joukosta. Tallaiset tontit on n&hty hyvéksi maapolitiikan hoidon kan-
nalta ja niitd voidaan tarvittaessa kayttad esimerkiksi vaihdon valineen& neu-
voteltaessa tietystd maakaupasta. Erddssa tapauksessa mainittiin tonttien ra-
kentamattomuuteen vaikuttaneen alueen haluttavuus. Jos alueella on heikko
imago, eivét rakennusliikkeet uskalla investoida. Haastateltava viittasi aikaan,
jolloin kunnan vuokrataloja rakennettiin paljon tietyille alueille ja niista syn-
tyi keskittymia.

Teema 5, Rakentamattomien tonttien sijoittuminen kunta- / kaupunkiraken-
teessa

Rakentamattomien tonttien todettiin padosin sijoittuvan yhdyskuntarakentees-
sa tasaisesti, eikd varsinaisia suurempia alueellisia keskittymia koettu olevan.
Pienempid, muutamien tonttien keskittymig, saattoi olla esimerkiksi perikun-
tien omistamissa tonteissa, joita tyypillisesti sijoittui vanhemmille kaava-
alueille sek& alueille, joilla oli maanomistuksen sekavuutta. Kunnan tontit
keskittyivat padosin uusille kaava-alueille. Jossain tapauksessa kunnan maan-
hankinnan todettiin vaikuttaneen siihen, ettd yksityisten rakentamattomat ton-
tit sijoittuivat keskeisemmin keskusta-alueille ja kunnan tontit reuna-alueille -
sen mukaan kuin oli kaavoitettavaa maata saatu ostettua.

Tonttien kysyntaan, ja sitd kautta myds rakentumiseen, koettiin olevan vaiku-
tusta taajamien sijainnilla, palvelutarjonnalla sekd muun muassa tyomatkat
mahdollistavilla kulkuyhteyksilla. Vetovoimatekijéind mainittiin moottoritien
ja rautatieaseman laheisyys sekd pienemmissé taajamissa jonkin suuremman
kasvukeskuksen laheisyys. Jos taajamalla ei ollut palvelutarjontaa, todettiin
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ettd paikkaan tulee olla entuudestaan jokin suhde, jotta sinne halutaan raken-
taa. Jonkin verran todettiin olevan alueellista, taajamien valista
“kissanh@nnanvetoa’, eli tietyn taajaman asukkaat eivat mielell&&n ole ryhty-
neet rakentamaan toiseen taajamaan.

Teema 6, Rakentamattomien tonttien rakentumisen edistaminen kunnan / kau-
pungin toimesta ja syyt miksi toimia on tai ei ole ryhdytty tekem&an?

Alateema: rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentti

Kaikissa kunnissa oli tehty p&atos rakentamattoman rakennuspaikan korotetun
kiinteistoveron kéyttoonotosta. Riihimé&ella vero oli ollut kdytdssa pisimpéan,
haastateltavan mukaan noin 20 vuotta. Janakkalassa oltiin ilmoittamassa tont-
teja vasta ensimmaisté kertaa vuoden 2016 verotukseen. Hyvinkaalla tuotiin
esille, ettd noin vuodesta 2006 l&htien kdytdssa ollut vero on ollut lain maa-
rédmé pakkokeino, koska kaupunki kuuluu niiden pad&kaupunkiseudun kuntien
joukkoon, joiden tulee madratd rakentamattomalle rakennuspaikalle yleistéd
kiinteistoveroa korkeampi vero. Hdmeenlinnassa vuodesta 2004 k&ytdssé ol-
leen korotetun veron piiriin eivat kuulu liitoskunnat, vaan vero on voimassa
vain kantakaupungissa.

Alateema: rakentamiskehotus

Rakentamiskehotusta ei maaseutumaisemmissa kunnissa oltu kdytetty ja suh-
tautuminen pakkokeinojen kayttoon oli muutoinkin varovainen. Keinot ehka
oli tiedostettu, mutta poliittista halukkuutta ei niiden totettamiseksi ollut.
Kaupungeista Hyvinkaalla oli 1980-1990-lukujen vaihteessa harkittu raken-
tamiskehotuksen antamista. Selvityksia oli tehty pitkélle, mutta toimeenpa-
nosta luovuttiin 1990-luvun aluen laman Kkoittaessa, jolloin omakotitonttien
luovutusmaarét putosivat lahelle nollaa. Rakentamiskehotuksen antamisen
myo6ta kunnan velvollisuus olisi ollut lunastaa kehotetut tontit ja koska kun-
nalla oli omaakin tonttivarantoa, ei olisi ollut jarkevaa kayttda rahaa siihen.
Riihimé&ell& rakentamiskehotusta oli k&ytetty ennen korotettua kiinteistdveroa,
mutta kehotuksia ei kovin paljon ldhetetty, eikd lunastuksia ollut haastatelta-
van tiedossa. Hameenlinnassa tarkistettiin haastattelun yhteydessa rakenta-
miskehotuksen kayttd paikalla olleelta kaupungingeodeetilta. Hanelta saatujen
asiakirjojen perusteella rakentamiskehotuksia oli annettu useampaan otteeseen
1970-1990-luvuilla, mutta paosin tonttien lunastuksiin ei oltu ryhdytty. Ra-
kentamiskehotuksesta todettiin yleisesti, ettd sitd voidaan kaytt&da peloitteena
yhden kerran ja toisella kerralla pitdd jo toimia. Kunnalta pitdd myds 10ytya
rahaa tonttien lunastamiseen.
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Alateema: rakennuspaikan osan lunastaminen

Rakennuspaikan osan lunastamista ei oltu Hdmeenlinnassa kéytetty ja haasta-
teltava totesi, ettd koska kaupunki kaavoittaa omia maitaan, niin lunastusta
edellyttavia tilanteita ei paase syntymaan. Joitain tilanteita on, missé kaupunki
omistaa osan tontista ja yksiyinen osan, mutta ndissa tapauksissa pyritaan yh-
teistyohon ja vapaaehtoisiin kauppoihin. Lopella ei oltu k&ytetty rakennuspai-
kan osan lunastamista, mutta keino oli noussut esille tapauksessa, jossa kaava-
raja ei ollut tulkittavissa kiinteistérajan mukaiseksi. Asia kuitenkin ratkaistiin
kaavamuutoksella. Riihimé&elld kaupunki oli kdyttanyt lunastusta joitain kerto-
ja, mutta ei kovin paljon. Karkolassa tiedossa oli kaksi tapausta ja todettiin,
ettd lunastamiseen tarvitaan selvitys tai riittdva peruste siihen, mihin tontin
0saa tarvitaan.

Hyvinkaalla rakentamattoman rakennuspaikan osan lunastamista oli kytetty,
mutta ei aivan viime vuosina. Mahdollisuutta haastateltava pitdd kuitenkin
hyvané tyokaluna, koska lunastus menee maanmittauslaitoksen kautta ja myos
hintamaarittely tulee puolueettomalta taholta - omistajavaihdosten toteutumat-
ta jAdmisen syyné on usein se, ettd hinta on myyjan mielesta liian halpa ja os-
tajan mielestd liian kallis. Janakkalassa ei haastateltava ollut perehtynyt kei-
noon tarkemmin, mutta totesi, ettd jos kunta on toisena omistaja, voi se myy-
d& osuutensa muutenkin, koska myytavat lisdmaat on hinnoiteltu valmiiksi.
Asiantuntijoilla ei tassd yhteydessa ollut tietoa yksityisten toisiltaan lunasta-
mista tontin osista, mutta maanmittaustoimistoon aiemmin tehdyn tiedustelun
mukaan tontin osan lunastaminen ei ole kovin yleinen toimitus (Rantanen,
séhkdpostiviesti 29.2.2016b).

Yleisesti rakentamattoman rakennuspaikan osan lunastamisesta todettiin, etta
ensisijaisena menettelynd pidetddn vapaaehtoista kauppaa. Jos hinnasta ei
paastd sopuun, voisi ajatella, ettd todennakdisesti mutkikkaampaan tontin
osan lunastusmenettelyyn kuluu enemmén rahaa, jolloin tontin osana olevasta
maasta voisi maksaa hieman enemman tai vastaavasti pyytdd vahén vahem-
maén. Jos toista tontin osaomistajaa ei syysta tai toisesta tavoiteta, lienee tal-
16in tontin osan lunastus ainoita keinoja asian ratkaisemiseksi.

Alateema: sopimusvelvoitteet (rakentamisvelvoite)

Kunnalta ostetun tontin rakentamisvelvoite oli kaikilla kunnilla k&yttsséa. Paa-
s&éntoisesti rakentamisvelvoiteaika oli kolme vuotta, johon voi hakea kaksi
vuotta lisdaikaa. Perusehtoja oli, ettei rakentamatonta tonttia saa luovuttaa
edelleen kolmannelle osapuolelle - sopimussakkona olisi 100% kauppasum-
masta. Jossain tapauksessa kunta on purkanut vuokrasopimuksen tai ostanut
tontin takaisin. Jossain kunnassa kaytantona oli, ettd tonttia ei osteta takaisin,
vaan kunnalta voi pyytda lupaa saada myyda tontti rakentamattomana eteen-
pain. Hintana saa téalloin olla enintddn sama hinta kuin mill& kunta on myynyt
tontin.
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Jos tontti ei ole yksityisell4& mennyt kaupaksi, on kunta kehottanut laskemaan
hintaa. My0s aika tekee tehtdvansa - muutamassa vuodessa tontin hinta on
pudonnut, koska tonttien hinnat ovat joka vuosi vahan nousseet. 1970-1980-
luvuilla oli saatettu tontteja luovuttaa olemattomilla rakentamisvelvoitteilla tai
rakentamisvelvoitteita ei oltu seurattu - néitd ongelmia on selvitetty myo6-
hemmin.

Alateema: rakentamiskelpoiseksi saattaminen muilla keinoin, miten?

Normaaleina rakentamiskelpoiseksi saattamisen keinoina mainittiin kulkuyh-
teyden ja kunnallistekniikan rakentaminen tontille. Muina rakentumista edis-
tavia toimina mainittiin metsén harventaminen, koska tontille ei yleensé halu-
ta runsasta puustoa - harventamalla alueesta saadaan myds paremmin myyvén
nékoéinen.

Riihimé&elld oli mietitty, tayttaisikd kunta notkopaikkaan sijoittuvaa tonttia,
mutta t&sté oli huonoja kokemuksia 1980-luvulta. Kunta oli joutunut korvaus-
vastuuseen, joten tallaisia toimenpiteitd ei endd tehda. Janakkalassa puoles-
taan oli tulvarajan takia ajettu tietylle alueelle tayttémaita kunnan ja yksityi-
sen pientalotonteille, koska yksityinen yritys tarvitsi aluetta, johon ajaa tayt-
tOmaita. Hdmeenlinnassa ei ole rakennuspaikkoja erityisesti valmisteltu, vaik-
ka tarvetta myynnin edistdmiseksi erityisesti yritysalueilla voisi olla. Raken-
nuspaikan valmisteleminen on ehka ensisijaisesti investointikysymys, mutta
kysymys on myds maanomistajien tasapuolisesta kohtelusta.

Lopella ja Kérkolassa seka jossain tapauksessa Hyvinkaélla oli yritysalueiden
rakentumista edistetty esivalmistelemalla tontteja maanrakennust6illd, kuten
muokkaamisella, tasaamisella tai kallion louhimisella ja kivien murskaamisel-
la. Myos Janakkalassa mainittiin ettd ndin on voitu menetell4d. Esimerkking
ovat osin olleet muut kunnat ja eri kohteisiin oli saatettu tehda tutustumis-
kayntejad. Maanrakentamisessa oli Karkolassa hyodynnetty kunnallistekniikan
rakentamisesta syntyneitd louheita, jotka olivat muuten olisivat varastoitaessa
muuttuneet jateveron alaiseksi jatteeksi. Toimet rajoittuivat kunnan omistuk-
sessa oleville tonteille, eikd omakotitonteille vastaavia toimenpiteité oltu teh-
ty, koska nahtiin, etta erityisesti yksityisen aloitteesta tehtdessa tulee jalleen
tarkasteltavaksi kuntalaisten tasapuolinen kohtelu.

Pilaantuneisiin maihin liittyen oli erééssé tapauksessa kaavoituksen myota
alueelta purettu vanha maatilan talouskeskus rakennuksineen, mutta tonttien
luovuttamisen jalkeen paljastui erdélta tontilta talouskeskuksen vanha kaato-
paikka, joka hoidettiin asianmukaisesti pois kunnan toimesta. Rakentamiskel-
poisuuteen vaikuttavia toimia jouduttiin siis tekeméan ikaan kuin jalkikéateen.
Myos teollisuusalueen lisdrakentamisen myota on paljastunut vastaavaa, mut-
ta tallaiset tapaukset ovat harvinaisia. Asuinalue on myds kaavoitettu tietoi-
sesti vanhan haulikkoampumaradan péalle, jossa lyijyhaulien pilaama pinta-
maa kuorittiin alueelta kauttaaltaan pois. Téassa tapauksessa voidaan sanoa etta
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maapera on tutkitusti puhdas, koska normaalisti ei talla tarkkuudella 1&ht6koh-
taisesti tutkita.

Alateema: kaavamuutokset

Jos kaavamuutoksia oli rakentumisen edistdmiseksi jouduttu tekemdan, kos-
kivat ne paasaantoisesti vanhempia alueita. Nykyisin kaavoituksessa otetaan
lahtotekijat huomioon niin, ettei rakentamattomia tontteja juurikaan péése
syntymadn. Kaavamuutoksia oli tehty muun muassa tarkistamalla lahes ase-
makaavan mukaisten tonttien rajoja yhtenevéksi kiinteistérajojen kanssa, tai
alueen houkuttelevuuden parantamiseksi. Useammassa kunnassa oli kaava-
muutoksia tehty kerrosluvun muuttamiseksi. Jossain tapauksessa kaavaa oli
muutettu, jotta mahdollistettiin kooltaan monipuolisempi tonttitarjonta.

Kunnilla oli my®6s erilaisia linjoja kaavamuutosten suhteen. Jossain kunnassa
oli yhdyskuntarakenteen siséll olevia julkiseen rakentamiseen varattuja tont-
teja ryhdytty muuttamaan kaavalla omakotitonteiksi ja olemassa olevaa ra-
kennetta oltiin tiivistimassd myds muuttamalla viheraluetta tonteiksi. Toisaal-
la tontteja sailytettiin varantona mahdollista omaa tarvetta varten tai vaihdon
valineeksi. Tontteja haluttiin myds sdilyttdd nykyisessa kaytossaédn, joka ei
ehka ollut asemakaavan mukainen. Eradssé pienemmassé kunnassa oli joudut-
tu pohtimaan, tulisiko keskustan kerrostalorakentamisen mahdollistavia kaa-
vatontteja “uhrata” yhdyskuntasuunnittelun periaatteiden vastaisesti muunlai-
seen rakentamiseen, jos tonteille ei td4h&n mennessé ole ollut kysyntda. Osin
asian koettiin liittyvdn myds asemakaavan ajanmukaisuuden tarkasteluun -
voidaan pohtia, onko asemakaava ajanmukainen, jos tontit eivét ole pitkan-
k&an ajan kuluessa rakentuneet.

Alateema: muut rakentamista edistaneet toimenpiteet

Muiksi rakentamattomien tonttien rakentumista edistaviksi keinoiksi mainit-
tiin kuntamarkkinointi sek& omien tonttien jatkuva markkinointi ja myynti.
Kunnan tonttien rakentumista on pyritty uusilla alueilla edistdmaan esimer-
kiksi maastoesittelylla. Yksityistonttien rakentamista on pyritty edistdmaan
keskustelulla ja neuvontaty6lld, esimerkiksi kiinteistonmuodostuskysymyk-
sissd tai omistajatietojen suhteen, jos rakentamattoman tontin omistajan kans-
sa on tultu tekemisiin.

Hyvinkaalla oli 1990-luvun lopulla l&hetetty kaupungin toimesta rakentamat-
tomien tonttien omistajille kysely, jossa tiedusteltiin tontin omistajien aikeita
tonttinsa suhteen. Jos maanomistaja oli myymassé, niin kunta tarjoutui valit-
tdmadan tietoja edelleen mahdollisille ostajaehdokkaille. Kirje ei ollut pakotta-
va, vaan tiedusteluluontoinen siitd, mité oltiin tekemassa ja tarjottiin samalla
markkinointiapua seka kerrottiin, oliko tarvetta esimerkiksi kiinteistonmuo-
dostamistoimille. Tuolloin rakentamisen ollessa vilkasta, tontit myds menivét
kaupaksi.




Rakentamattomat tontit

Alateema: mik& on toiminut “arsykkeend” etta toimiin on ryhdytty

Yleisesti rakentumista edistaviin toimenpiteisiin oli ryhdytty, jotta kunta saisi
tehtyihin investointeihin, kuten palveluihin, kunnallistekniikkaan ja kaavoi-
tukseen sijoittamansa rahat takaisin. Tavoitteena mainittiin myds kaupungin
seurannan ja tavoitteiden toteuttaminen. Esimerkiksi yritysalueisiin panosta-
malla ja yrityksid houkuttelemalla saataisiin tydpaikkoja ja niiden myota
asukkaita ja myds mahdollisia omakotitontin ostajia.

Tavoitteena rakentamattoman rakennuspaikan korotetun veroprosentin kayt-
toon ottamiselle on ollut tontin myyntihalukkuuden I0ytdminen, tai kérke-
vammin sanottuna, painostaminen tontin myymiseen. Korotettu kiinteistovero
nahtiin myos keinona monipuolistaa kunnan tonttitarjontaa. Hyvinkaalla vero
oli asetettu valtion sanelemana.

Jossain kunnassa taajama-alueiden rakentamattomat tontit oli vasta hiljattain
néhty uutena ongelmana ja kaavojen valjyys oli vasta paattéjillekin valjennut.
Erityisesti isommissa kaupungeissa rakentamattomia tontteja ei néhty ongel-
mana.

Teema 7, Kaytetyt keinot (yleiset ja erityiset) rakentumisen edistamiseksi, eri-
tyisesti pitkdan rakentamattomana olleiden tonttien osalta

Rakentamista edistavia keinoja oli kdytetty muissa kunnissa paitsi Hyvinkaal-
Ia. Hyvink&allakin kuitenkin voisivat haastateltavan mukaan tulla kyseeseen
kaikki mahdolliset keinot, jotka edesauttaisivat tontten kaupaksi kaymista.
Keinot voisivat olla hinnoitteluun, esirakentamiseen tai kaavan ajantasaisuu-
den arviointiin ja muuttamiseen liittyvid. Virallisia p&atoksia ei ole tehty, mut-
ta haastateltava epdilee, ettd parin vuoden pédastd enemman kuin puolia toi-
menpiteista on kokeiltu.

Padsaantoisesti pidempaan rakentamattomana olleiden tonttien todettiin ole-
van samalla tavalla markkinoinnissa tarjolla kuin uudetkin tontit. Jos toimen-
piteitd on tehty, ovat ne kohdistuneet kaikkiin tontteihin. Uusilla kaava-
alueilla oli saattanut olla pelkéstaan niihin kohdistuneita kampanjoita.

Alateema: “myyntikikat”, kampanjat, lisdedut

Tonttien alennusmyyntikampanjoita oli kdytetty I&hinnd pienemmissa kunnis-
sa, joskin myds kaupungeissa on rakentumisen edistamisen keinoja taantuman
seurauksena mietitty. Joissain kunnissa kampanjoita oli ehditty toteuttaa use-
ampiakin. My6s muita kampanjoita, kuten tonttiarpajaisia ja tarjouskilpailu
500 euron pohjahinnalla, oli jarjestetty.
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Haastatteluissa nostettiin esille, ettd alennuskampanjoihin ei tulisi ryhtya suin
péin ja ne olisikin suositeltavaa kohdistaa nimenomaan sellaisiin tontteihin,
jotka ovat olleet jo pidempaan myymatta. Talldin alennus on kaikkien osa-
puolten kannalta ymmarrettdvé asia. Alennuskampanja jaa helposti ihmisten
mieliin ja seuraa tiedusteluja, milloin on seuraava kampanja. Jos paatds kam-
panjasta tehddén, tulee se toteuttaa heti, koska muuten tonttimyynti tyrehtyy
siihen asti kunnes kampanja tulee voimaan.

Tonttien alennusmyyntikampanjoita ei kaikissa kunnissa pidetty hyvana asia-
na - katsottiin, ettd hintatasoa tulisi pyrkia pitaméén mahdollisimman vakaana
ja ennustettavana. Myos tonttialennusmyynnin katsottiin liittyvan olennaisesti
kuntalaisten tasapuoliseen kohteluun. Tiedossa on, ettd alennusmyyntikam-
panjat ovat heréttdneet niitd toteuttaneissa kunnissa néraa tontin téyteen hin-
taan ostaneissa ja tatd on pyritty valttdmaan.

Alateema: hinnoittelu

Yleisesti tonttihinnat on vahvistettu tonteille, jotka ovat aktiivisen markki-
noinnin ja tontinluovutuksen piirissa. Yleensd hinnat vahvistetaan alueittain,
kun tontit tulevat myyntiin. Erityisesti isommissa kaupungeissa tontit ovat
paasaantoisesti menneet kaupaksi, joten tontteja, joiden hintoja olisi tullut tar-
kistaa, ei ole juurikaan jaanyt. Jonkun tontin kohdalla on saattanut ollut kes-
kustelua, pitdisiko hintaa alentaa, jos tontti ei ole mennyt kaupaksi ja se on ol-
lut pidemman aikaa tyhjilladn. Hinnoittelussa oli osin noudatettu aluehinnoit-
telua, osin hinnat oli mééritelty vyohykkeittdin. Osassa kuntia hintoja tarkis-
tettiin méaaréajoin, osin valtuuston vahvistamat hinnat pidettiin pidempaén
voimassa.

Hinnoittelun todettiin toimivan instrumenttina kumpaankin suuntaan. Jos
vanha hinta on hintatasoon néhden liian alhainen, voidaan sita korottaa, tai jos
vanha, vahvistettu hinta on tontin maasto ja muut olosuhteet huomioiden liian
korkea, voidaan hintaa laskea. Useammassa tapauksessa todettiin, ettd ajan
kuluminen vaikuttaa tonttien myyntid edistavasti - kun hintoja ei tarkisteta,
jadvat vanhemmat tontit kunnallistekniikan rakentamisen kustannusten kas-
vettua edullisisemmiksi kuin uudet ja menevét tata kautta kaupaksi.

Myyméttd jaéneiden tonttien osalta todettiin, ettd kun niitd otetaan markKki-
noinnin pariin, tarkistetaan ensimmaisend niiden hinta. Tontin mahdollinen
vika tai kallis rakentaminen voidaan ottaa huomioon hinnoittelussa. Vaikka
hinnanalennus ei Kattaisi kaikkia kustannuksia, on se kuitenkin vastaantulo.
Myaos tontin hyva sijainti, pdivakodin tai palvelujen l&heisyydessd, saa ndkya
hinnoittelussa - hyvéa tonttia ei kannata myyda ihan halvalla. Jos yksittdinen
vanhalle alueelle sijoittuva tontti tulisi myyntiin, voisi kysymykseen tulla jul-
kinen ilmoittaminen ja hakumenettely - haku olisi tasapuolisuudenkin takia
avoin kaikille. Tontista voitaisiin my0ds pitd4 tarjouskilpailu, laatutarjouskil-
pailu tai muu vastaava - tallainen menettely tosin on tyypillisempi yhtiémuo-
toisen tontin luovutuksessa.
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Alateema: muita rakentumisen edistamisen keinoja, imagolliset tekijat

Muina yleisind rakentumisen edistdmisen keinoina mainittiin mm. yleiset
markkinointikampanjat, lehdistomainonta, messut, tonttiesitteet seké interne-
tin tonttipalvelu. Tonteille on pystytetty kyltteja, joista ilmenevét tiedot, jos
asiakkaat kéyvat itse katsomassa tontteja. Kunta on myds saattanut olla mu-
kana paikallisissa talomyyjien esittelyissd, esitteleméssa tontteja. Nama tilai-
suudet on koettu hyvaksi, koska niissé on potentiaalisia asiakkaita.

Paikallisten yritysten kanssa on perustettu kumppanuusohjelmia, joiden yh-
teydessa on kehitetty yhteisid asumiseen, ihmisten viihtyvyyteen ja pysyvyy-
teen liittyvi4 asioita ja jaettu yritysten tyontekijoille mainosmateriaalia. Myds
muuten on tehty markkinointikampanjoita paikallisiin yrityksiin ja pidetty
viikkopalavereja.

Markkinoinnin todettiin olevan muutakin kuin pelkkda tonttimarkkinointia.
H&meenlinnassa toteutettiin edellisend syksynd “Koeaja Hadmeenlinna” -péivé,
johon liittyi tonttimarkkinat tietyll& alueella. Tapahtumaan kuului tarjoilua ja
tonteilla paasi kiertelem&an - kaupungista oli jarjestetty linja-autokyyditys.
Noin viisi vuotta sitten jarjestettiin linja-autolla kiertoajelu liitoskuntien tont-
tialueille. Internetissé on pystynyt osallistumaan asumisen koeajoon, jossa
vertailtiin saman nimisia katuja Helsingissé ja Hameenlinnassa sekd asumisen
nelidhintoja. Lisaksi pystyi hakemaan Hameenlinnaan viikonlopuksi asumaan
ja sai valita paketin mitd haluaa sind aikana tehdd. Toimenpiteiden osalta to-
dettiin useammassa tapauksessa, ettd ne eivat ole johtaneet suoraan tontti-
kauppoihin, mutta tarkednd on pidetty nakyvyyttd, joka toimenpiteilla saa-
daan.

Kaavallinen tarkastelu voisi edistdd ei-halutuilla alueilla sijaitsevien tonttien
rakentumista. Suunnitteluakin on imagon parantamiseksi tehty, mutta toteu-
tuksen taloudelliset tekijat ovat nousseet esteeksi. Kaavallisesti voitaisiin
my0s tarkastella tontteja, joilla kaava- ja kiinteistorajat poikkeavat toisistaan.

Teema 8, Yksityishenkildiden oma aktiivisuus tontin rakentumaan saamiseksi,
annettu apu kunnan / kaupungin toimesta ja mahdolliset ongelmatilanteet

Kun tontin myyntiin vihdoin p&adytaéan, ovat ihmiset rohkeita kysyméaan neu-
voja. Yksityishenkil6iltd tulee yhteydenottoja ja neuvonta-avun antaminen on
katsottu normaaliksi kunnan toiminnaksi. Neuvonta-avun antamiseen on myos
suhtauduttu hyvin myonteisesti. Yhteydenottoja saattaa tulla perikunnan ta-
holta, jos tonttia tarjotaan kunnalle, tai yhteydenotto on voinut liittyd kunnal-
listekniikan rakentamiseen yksityiselle rakentamattomalle tontille. Merkitta-
vintd apua kunnat voivat antaa juuri neuvonnassa, kaytettavissaan olevilla tie-
doilla, joita voivat olla omistajatiedot, kaavatilannetiedot, tiedot tontti- ja Kiin-
teistorajojen vastaavuuksista, seké toimintaohjeet siitd, mita tontin rakentumi-
seksi voidaan tehda ja mité keinoja kayttaa.
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Yksityishenkiloiden oma aktiivisuus mainittiin tarkeimmaksi rakentamatto-
mien tonttien rakentumista edistdvaksi tekijéksi - keinot ja apu I0ytyvat, jos
asiakas haluaa viedd asiaansa eteenpdin. Suoranaista markkinointiapua tai
Kiinteistonvalitysté ei pidetty kunnan tehtdvand, vaan todettiin kunnan myy-
van omia tonttejaan. Tiedusteluja rakentamattomista yksityistonteista oli saa-
tettu kuitenkin sovitusti ohjata tontit omistaville maanomistajille. Nahtiin
mya0s, ettd jonkinlaista yhteistoimintaa voisi olla sellaisessa tapauksessa, etta
yksityisella ja kunnalla olisi myynnissé tontteja samalla alueella. Ongelmati-
lanteita ei oltu juurikaan kohdattu ja neuvonta-asiat olivat sujuneet mutkatto-
masti.

Muutamalla maaseutukunnalla oli tai oli ollut tonttipankkityyppisesti koottu-
na yksityisten rakennuspaikkatarjontaa internetsivuillaan, l&hinnd haja-
asutusalueista. Osin kotisivu-uudistusten myo6ta tietoja oli tarkoitus poistaa,
koska niiden ajantasaisuudesta ei ollut varmuutta. Jotkin kunnat olivat joskus
aiemmin pitdneet luetteloa yksityisistda maanomistajista, joille voi soittaa ja
kysyé heilld myynnissa olevista Kiinteistoista tai virastolla saattoi olla kootusti
omistajien ja tonttien tietoja, jotka olivat antaneet siihen suostumuksensa. Jos-
sain tapauksessa, mikéli kunnan myyma tontti ei ollut l&htenyt rakentumaan ja
asiakas on pyytanyt lupaa myyda rakentamaton tontti eteenpdin, oli asiakkaal-
ta voitu kysyd, voidaanko tontista mainita mikali kunnan tontit eivat kelpaa
ostajaehdokkaalle. Talla hetkella Hdmeenlinnan internetsivuilla pidetaan ylla
tonttipdrssid, johon yksityishenkil6t ilmoittavat muutaman tontin vuodessa.
Tonttipdrssissa on myyjan ja tontin tiedot mutta myyja ja ostaja sopivat kes-
ken&an kaiken. Kierto tonttiporssissa on hitaampi, koska hinnat yksityiston-
teilla ovat kalliimmat kuin kunnan tonteilla.

Teema 9, Mahdollisten tonttien rakentumista edistéaneiden keinojen vaikutta-
vuus

Rakentamattoman rakennuspaikan korotetulla kiinteistoverolla ei yleisesti ko-
ettu olleen suurta merkitysté tonttien rakentumisen kannalta. Vero on jonkin
verran aiheuttanut yhteydenottoja ja aiheuttanut artymysta. Joku asiakas oli
veron seurauksena saattanut tiedustella kunnallistekniikan rakentamista muu-
tamalle tontilleen. Korotetun kiinteistoveron toimivuuden pidettiin olevan
kiinni suhdanteista ja siitd, onko omakotitaloille kysyntaa.

Korotetun kiinteistoveron tuoton koettiin olevan niin pientd, ettei silla ollut
juurikaan kunnalle merkitystd. Eniten veron merkitys on tontinomistajalle
psykologinen - muistutus, ettd asialle tulisi tehd& jotain. Jos verolla haluttai-
siin olevan oikeasti rakentamista edistdva vaikutus, tulisi sen olla huomatta-
vasti korkeampi. Toisaalta veron madran nostaminen nyt huonona suhdanne-
aikana ei ole jarkevad, koska toteuttajaa ei vélttdmatta 16ydy.

Yksittéisissa tapauksissa rakennuspaikan valmistelulla, 1&hinné tayt6illa, oli
ollut vaikutusta rakentumiseen, mikéli tontit ilman toimenpiteité olisivat ol-
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leet mahdottomia rakentaa. Rakennuspaikan valmistelussa, erityisesti isoilla
yritystonteilla, kunta oli saattanut hydtyda puuston hinnasta, samalla kun ra-
kennuspaikka valmisteltiin myyntia varten. Joissain tapauksessa oli jopa mie-
titty, kannattaisiko tontti valmistella hyddyntden ensin sorat tai ruokamulta,
jos niille olisi menekkid, sill& niiden arvo saattaa olla moninkertaisesti tontin
hinta.

Menestymistd markkinoinnissa tassa taloustilanteessa pidettiin vaikeana, mut-
ta silti pidettiin tarkednd, ettd yritetdan pitaa ylla mielikuvaa seké paikkaa esil-
1a. Esimerkiksi tonttialennusmyyntikampanjan aikana tontteja oli saatettu
myyd& lahes nelinkertainen mé&éara tavalliseen verrattuna, mutta kampanjan
jalkeinen aika oli vastaavasti hiljaista. Kampanja vaikutti myds kielteisesti
niin, etti tontinostajat epailivat tonteissa olevan jotain vikaa. Yritysalueeseen
satsaamisen n&htiin vaikuttavan samalla kunnan tonttitarjontaan ja menesty-
miseen. Jos tyopaikkoja saadaan, ja tekemisen meininkid, voidaan saada myos
uusia asukkaita. Pelkat “kivat maisemat” eivat riita.

Toimenpiteind tonttiesittelyt talomyyjien kanssa olivat olleet mydnteisia.
Messumarkkinointi ja mainonta eri paikoissa eivét juurikaan olleet saaneet ai-
kaan yhteydenottoja. Mydské&éan kiertoajelukampanjat eivat nékyneet tontti-
myynnissé toivotulla tavalla. Tapahtumia pidettiin kuitenkin tarkeind naky-
vyyden kannalta ja erittain tarkedna koettiin, ettd ihmiset kiinnostuvat kunnas-
ta ensisijaisesti asuinpaikkana. Kun kiinnostus on saatu herdadmaéan, vapaita
tontteja, tai muita asumisen vaihtoehtoja, osataan kyll& etsid kunnan internet-
sivuilta. Interntesivujen taas tulee olla myyvat ja sielld asiat kohdallaan. Ny-
kynuoret 35-40 ik&vuoteen saakka tutustuvat etukateen tarjontaan - useamman
kunnan tarjontaan.

Teemojen ulkopuolelta kummunneet aiheet

Edella kasiteltyjen teemojen liséksi nousi haastatteluissa esille tiettyja raken-
tamattomiin tontteihin liittyvié erityisteemoja. Seuraavassa on késitelty esille
nousseita seikkoja.

Asemakaavan ajanmukaisuus

Pienemmaén kunnan kohdalla nousi esille asemakaavan ajanmukaisuus. Jos
tiettyjen tonttien rakentaminen ei ole edistynyt, voidaan miettid, onko asema-
kaava vanhentunut. Kuntakehitys vaatisi, ettd taajama-alueet ja niiden ympé-
ristd olisivat tiiviitd, mutta rakentamattomuuden perusteella voidaan paatelld
ettd kaavojen valjentamistakin toivotaan. Virallisesti kaavat eivét ole vanhen-
tuneita, mutta jos kaava on 1970-luvulta, niin niissa vaistimatta alkaa olla
my06s vanhentuneita piirteitd. Ongelmakohdat, kuten kaava- ja tonttijako seka
kayttotarkoitus tulisi miettid uudelleen. Kuitenkin yksittaisten tonttien lisaksi
tulisi tarkastella lahialuetta samalla ja huomioida vaikutukset.
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Rakentamattoman rakennuspaikan ilmoittaminen verottajalle

Rakentamattoman rakennuspaikan ilmoittaminen verottajalle oli alkuperaises-
sé& teemalistassa, mutta nousi esille hieman suuremmassa roolissa. Tulkinnan-
varaa oli tonttien verottajalle ilmoittamisessa muun muassa siind, ilmoitetaan-
ko tontti, jos sille ei ole rakentunut kunnallistekniikkaa. Paikoin on linjaukse-
na ollut, ettd tontteja, joilla ei ole kunnallistekniikkaa valmiina, ei ole ilmoi-
tettu verottajalle, koska jos tontit ilmoitettaisiin, tulisi kunnalle paine kunnal-
listekniikan toteuttamiseen, johon puolestaan tulisi olla rahat budjetoituna ja
taas jarkevaa ei olisi rakentaa suurta maaraa kunnallistekniikkaa reserviin.

Tapauskonhtaista tulkintaa oli tehty myds sen suhteen, mika on tontti, jolla ei
ole vakituisessa asuink&ytdssé olevaa asuinrakennusta. Tulkitaanko sellaiseksi
kunnossa oleva talo, jonka asukkaat ovat esimerkiksi ulkomailla tydkomen-
nuksella, tai rakennus, jonka peruskorjaus on “ikuisuusprojekti”. Tavanomai-
sempi tulkinta lienee, ettd kyseessa on esimerkiksi rénsistynyt autiotalo, jossa
s&hkot on katkaistu. Pohdittu oli myés, mik& katsotaan aloitetuksi rakentami-
seksi - riittdko ettd perustukset ovat tehtyna.

Tulevaisuudennakymat

Tonttimyynnin tulevaisuudenndkymat nousivat esille useammassa kunnassa.
Esille nousi, ettd suuntaus télla hetkella on pienempiin taloihin ja tulevaisuu-
dessa nykymuotoinen omakotiasuminen ei ehk& olekaan enaa vallalla. Talo-
valmistajat ovat alkaneet tehdd miniomakotitaloja, joten esilla on ollut, tulisi-
ko kunnan jotenkin varautua, esimerkiksi huomioimalla trendi kaavoituksessa
ja rakentamisvelvoite-ehdoissa. Omakotirakentamisen kiinnostavuudesta esi-
merkiksi 10 vuoden paasta ei ole tietoa.

Esimerkiksi pienemmassa kunnassa oli uutena ongelmana noussut esille, etta
tiedustellaan tontteja alle 50 m2 taloille. Tarve liittyi siihen, ettei energiaméaa-
rayksia tarvitsisi taysin toteuttaa. Toisaalta tontit ovat isoja. Sittemmin oli kat-
sottu alue, jolle tdmankaltaisia taloja voisi rakentaa.

Asiantuntija muisteli, ettd Helsingissa on hyvéksytty jopa alle 25 m2 parakki-
tyyppinen asuinrakennus. Asiantuntija piti ongelmallisena, jos téllaisesta tulisi
tapa, mutta pohdittiin, ettd tdydentdmisrakentamisessa tdmankaltainen ratkai-
su voisi toimia, jos pieni rakennus toteutettaisiin isomman tontin perélle, ku-
ten esimerkiksi talousrakennukset aikanaan 1950-luvun talojen yhteydessa.

Tontin kiinnostavuuteen ja myyntiin liittyvia tekijoita
Jonkin verran kéaytiin myds pohdintaa siitd, mitkd ovat tontin kiinnostavuu-

teen vaikuttavia tekijoitd. Todettiin, ettd paatods rakentamisesta voi joskus olla
pienestékin kiinni ja ihmiset osaavat olla valikoivia. Itse tontin hinta jd& mo-
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nesti hyvin pieneksi suhteessa koko rakentamishankkeen kustannuksiin néh-
den. TyOmatkaa pidettiin yhtend merkittavana tekijané asuinpaikan sijainnin
valinnassa, joskin todettiin myds, ettd matkakaan ei ole méaéraava tekija, jos
tontilla on tarpeeksi vetovoimaa. Talldin ollaan valmiita lilkkkumaan pidem-
piékin tyo- ja asiointimatkoja.

Tiukat rakentamistapaohjeet oli saatettu ndhda rakentamista rajoittavana teki-
jand. Toisaalta monissa kunnissa oli jopa kaikilla alueilla rakentamistapaoh-
jeet ja niitd noudatettiin sitovina. Tiettya ohjeistusta ja niiden noudattamista
pidettiin hyvana asiana, koska talléin myo6s tontin ostaja tiesi varmemmin,
millaista ymparistoa alueelle on muodostumassa.

Erityisesti pienemmissa kunnissa, joissa tonttikysynta ei ollut niin vilkasta, oli
taantumankin my6ta pohdittu kunnan ja tonttien kiinnostavuuteen liittyvia te-
kijoita. Osin koettiin ettd monia keinoja oli jo kokeiltu ja keinoilla ei ollut toi-
vottua vaikutusta. Tontin hintaakaan ei pidetty esteena kysynnalle, vaan syyn
taytyi olla muualla. Koettiin, ettd kun ostaja 16ytaa oikean paikan oikeilla kri-
teereill, ei tontin hintakaan ole maaradva tekija. Tonttitarjonnan tulisi olla
laaja, mutta silti profiloitua jotenkin. Kiinnostavuutta liséisi, ettd kunta tai taa-
jama saataisiin jollain tapaa kiinnostavammaksi ja tutummaksi.

Paikan tulisi olla myyvén nékdinen, esittelytilanteen ja ensivaikutelman tulisi
osua kohdalleen, kuten kiinteiston myynnisséd. Myds mahdollisten mainosku-
vien tulisi olla myyvan ndkoisié - jos ndkyma alueelle ei ole mairitteleva, voi-
daan kiinnostusta heréttéda kéyttdmalla alueelta aukeavia nakymid. Mainosma-
teriaaliksi voidaan tehdd myds havainnekuvia. Se ettd tontinmyynti saadaan
tyonnettyd kauppaan asti, vaatii taitoa. Kiinnostavimpia tontteja tuntuvat ole-
van kadun péaéssa olevat tontit, joissa on puistoa vieressa tai useammallakin
sivustalla. Katujen risteykseen sijoittuvat tontit eivat yleensa tee kauppaansa
niin helposti. Etuna olisi, ettd alue rakentuisi nopeassa tahdissa, jonka jalkeen
rakentamisesta aiheutuva hairio rauhoittuisi. Vain osin rakentuneet alueet
myds nayttavat helposti epéasiistilta.

Tontin myyntiin liittyvana tekijdna nostettiin esille pienten kuntien etuna tont-
tien esittelyvalmius, kaupanteon nopeus, varaamisen helppous seké prosessin
yksinkertaisuus. Pienemmissa kunnissa tontteja myydaan jatkuvasti, suurem-
missa kunnissa on kysynnén takia erillinen hakumenettely. Pienemmissé kun-
nissa koettiin, etta asiakasta voidaan palvella henkilokohtaisemmin, erityisesti
jos esimerkiksi rakennusvalvonta sijaitsee vieressa. Suuremmissa kunnissa
saattoi suuren tonttimadrén takia jaada asiakkaalle enemmén vastuuta - esi-
merkiksi yksittaisten tonttien ominaisuudet eivat voi samalla tavalla olla hal-
lussa kuin pienemmissé kunnissa.

8.5 Vertailu aiempaan tutkimukseen yksityistonttien osalta

Yksityisten rakentamattomien tonttien rakentamattomuuden syité oli aiemmin
selvitetty kyselytutkimuksessa Lahden ammattikorkeakoulun asemakaavojen
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ajanmukaisuuden arvioinnin ndkokulmasta laaditussa opinnaytetydssé
“Asemakaavan ajanmukaisuuden arviointi - Kaavoitetut rakentamattomat ton-
tit" (Utriainen, 2011). Opinnéytetydssa selvitettiin kyselytutkimuksella koh-
dealueena olleen vajaasti rakennetun asuinalueen rakentamattomien tonttien
maanomistajilta tonttien rakentamatta jadmisen syité.

Kyselytutkimuksen (Utriainen, 2011) mukaan tontti oli valtaosassa tapauksia
hankittu omaa asumista varten, tai muuta tarkoitusta, kuten omaa rauhaa var-
ten tai pihapiiriksi. Rakentamattomien tonttien omistajista valtaosa ei ollut
suunnitellut tontin rakentamista. Vain osa oli tehnyt suunnitelmia, mutta ne
olivat jaaneet toteuttamatta padosin taloudellisista syista johtuen. Vastanneista
yli puolet ei ndhnyt tarvetta tontin rakentamiselle tai elamantilanne ei mahdol-
listanut rakentamista. Muuna rakentamattomuuden syyna oli se, ettd tontin
véljyyttd pidettiin tdrke&dnd alueen viihtyisyyden kannalta. (Utriainen 2011,
46-48.)

Tonttien rakentumisen edistdmisen kannalta kiinnostavaa on, ett4d 60% maan-
omistajista ei ollut harkinnut myymisté, koska tonttia pidettiin omaan pihapii-
riin kuuluvana, rahalle ei ollut tarvetta tai tontista ei myytéessa olisi saatu riit-
tavan hyvaa korvausta. Kuitenkin jopa 40% oli harkinnut tontin myymista. Ne
maanomistajat, jotka olivat harkinneet myyntid, olivat myés kiinnostuneita
markkinointiavusta. Mikali tontteja oli tarjouduttu myymaan kaupungille, niin
oli tarjottua hintaa pidetty liian alhaisena. (Utriainen 2011, 48-49.)

Taman tyon teemahaastatteluissa, asiantuntijoiden esittdmid nakemyksia yksi-
tyistonttien rakentamattomuuden syistd voidaan pitdd yhtenevind aiemman,
yksityishenkildille tehdyn kyselytutkimuksen kanssa. Todennékoisesti syyt
ilmenevét samankaltaisina myds Hausjarvelld. Markkinointiavun osalta kat-
sottiin kunnan asiantuntijoiden taholta kuitenkin padosin, ettd neuvonta-avun
lisdksi kiinteistonvélitys ei kuulu kunnan pé&asiallisiin toimintoihin, koska
kunnalla on omiakin tontteja myytavéna - joskin todettiin, ettd uusi kuntalai-
nen on ilman muuta tervetullut, osti hén tontin yksityiselté tai kunnalta. Kun-
nista jarjestelmallisintd ja nakyvinta yhteistyota yksityisten rakentamattomien
tonttien rakentumisen edistdmiseksi teki Hameenlinnan kaupunki, joka piti yl-
14 internetsivuillaan yksityisten maanomistajien tonttiporssid. Taméankaltaista
apua kunnan toimesta voitaneen pitéa edell& kuvatun perusteella maanomista-
jan nékokulmasta toivottavana.

9 TOIMENPITEET TONTTIEN RAKENTUMISEN EDISTAMISEKSI

Tassd luvussa vastataan tyon tutkimuskysymyksisté viimeiseen, eli miten ton-
tit voidaan saattaa rakentamiskelpoisiksi ja kunnan tonttien osalta markki-
noinnin pariin. Tontteja, joihin ensisijaisesti voidaan kunnan toimesta kohdis-
taa rakentamista edistavié toimenpiteitd, ovat kunnan omistuksessa olevat ns.
yksittéistontit, jotka eivat ole aktiivisen markkinoinnin parissa ja joita ei ole
tavoitteena pitdé4 varantona tulevia tarkoitusperié varten. Myds yksityisiin ra-
kentamattomiin tontteihin on mahdollista kohdistaa toimenpiteitd, joista ra-
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kentamattoman rakennuspaikan korotettu kiinteistovero on otettu kayttoon
tdman tyon laadintaa aloitettaessa, vuonna 2014.

Rakentumisen edistdmisen toimenpiteitd on pohdittu teemahaastatteluiden yh-
teydessd saatujen tietojen kautta. Haastattelujen tulosten yhteenveto ja ana-
lyysi on kuvattu kappaleessa 8.4. Ensisijaisesti keskitytd&n asuintonttien ra-
kentumista edistaviin toimiin, joskin kunnan koko- ja osaomistuksessa olevat
yritystontit on listattu niista selvilldolon vuoksi.

Kunnan tonttien osalta toimenpiteitd on pohdittu maanomistuksen pohjalta, eli
erikseen kokonaan kunnan omistuksessa olevien tonttien osalta, padosin kun-
nan omistuksessa olevien tonttien osalta, sekd péadosin yksityisomistuksessa
olevien tonttien osalta. Yksityisomistuksessa olevien rakentamattomien tont-
tien rakentumista edistavié toimenpiteitd on tarkasteltu yleiselld tasolla.

Kokonaan kunnan omistuksessa oleville tonteille, jotka ovat kiinteistdjaotuk-
seltaan selkeitd, on toimenpiteeksi esitetty markkinoinnin pariin saattamista,
joka edellyttdd muun muassa kaavatietojen ja tarkempien tonttien lahtétieto-
jen kokoamista. Osalla tonteista havaittiin tarkistettavia asioita ennen markki-
nointiin saattamista, lahinna aiempiin tonteilla sijainneisiin toimintoihin liitty-
en. Mahdollisten ymparistohairididen vaikutuspiiriin sijoittuvien tonttien osal-
ta voidaan tehd yleispiirteiset arviot esimerkiksi melun torjuntatarpeista tuo-
reempiin kaavallisiin selvityksiin nojaten. Sijainniltaan keskeisten tonttien
osalta voidaan kunnan oman tarpeen mukaan harkita kaavallista kayttotarkoi-
tuksen muutosta laajempien kaavamuutoshankkeiden yhteydessa, jollei eri-
tyistd kaavamuutostarvetta tatd ennen ilmene. Méaé&rattyja tontteja voidaan
my0s séilyttdd reservind maakauppojen vaihdannan vélineeksi tai kunnan
omia tulevia tarpeita varten. Uudempien kaavamuutosten myotd syntyneet
tontit tulisi hinnoitella ennen markkinointiin saattamista ja vanhempien tontti-
en vanhat hinnat selvittdd ja mahdollisesti tarkistaa, ottaen huomioon tonttien
sijainti ja ominaisuudet.

Padosin kunnan omistuksessa olevien tonttien rakentumista voidaan edist&a
saattamalla maanomistuspohja yhtendiseksi, mik& voi tapahtua ensisijaisesti
vapaaehtoisella kaupalla, tilusvaihtomenettelylla tai kayttdméall4 tontin osan
lunastusta. Kunnan osalta mahdollisuus olisi ottaa aktiivisempaa roolia, lahes-
tymalla téllaisten tonttien maanomistajia tiedustelemalla osto- tai myyntiha-
lukkuutta. Mikali maanomistus poikkeaa Kiinteistdjaotuksesta paljon, voi
luonteva tapa olla hoitaa asia kaavamuutosteitse. Jos rakentamattomia tontteja
sijoittuu alueelle useampia ja edellytetd&n kunnallistekniikan jérjestdmista,
kannattaa yhteydenotto ajoittaa siten, ettd kunta on rahallisesti varautunut
kunnallistekniikan rakentamiseen.

Padosin yksityisomistuksessa olevilla tonteilla voidaan rakentumista edist&é
niin ikaan saattamalla omistuspohja yhtendiseksi edelld kuvatuin keinoin ja
olemalla maanomistajiin yhteydessa. Ajoituksellisesti voisi olla viisasta odot-
taa rakentamisen vilkastumista, koska tapauksessa, jossa tontti muodostuu ra-
kentamiskelpoiseksi yksityiselle maanomistajalle, koituu sille myds korotettu
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kiinteistovero. Kyseisten tonttien osalta voisi tonttiin myytévéan lissmaan hin-
noittelua olla mietitty valmiiksi.

Yleisiné rakentumista edistévind toimenpiteind ovat useat haastatteluissa esiin
nostetut keinot olleet Hausjarvellakin jo kdytossa. Myyntiin saatettavat tontit
tulisi listd kunnan internetsivuille, laatia mahdolliset tonttiesitteet sekd pa-
nostaa esillepanon visuaaliseen ilmeeseen. Tonttialueilla voitaisiin pita4 esilla
tontteja tai laajemmin aluetta esittelevét kyltit ja mahdollisia talofirmaesitte-
lyitd hyodyntad tonttien markkinointikanavana. Kunnan ndkyvyytta olisi tar-
ked edelleen pitd4 ylla erilaisissa tapahtumissa - vaikka suoraa vaikutusta
tonttimyyntimadriin ei olisi, nékyvyyden kautta kunta voi jadda ihmisten mie-
liin ja tulla my6hemmin harkittavaksi mahdollisena asuinpaikkana. Markki-
nointiin saattamisen toimenpiteet lienee jarkeva priorisoida kéytettavissa ole-
vat resurssit huomioon ottaen ja keskittyd aluksi vahimmilla toimenpiteilla
markkinoitavat tontit. Markkinointiin saattamisen ajoitusta voidaan miettia
my0s taloussuhdanteet huomioon ottaen ja mahdollisesti soveltaa ja hyédyn-
t&44 tarjouskilpailumenettelyd. Tonttien markkinointiin saattamista voitaisiin
nostaa harkiten myds julkisuuteen sekd pohtia tonttien markkinointia yrityk-
siin paikallisella ja mahdollisesti seudullisella tasolla. Rakennuspaikan val-
mistelua voi olla mahdollista soveltaa, mutta lahinna yritystontteihin.

Yksityistonttien rakentumisen edistamiseksi on haastattelututkimuksen kun-
nissa sekd Hausjarvelld ollut kdytdssé rakentamattoman rakennuspaikan koro-
tettu kiinteistovero. Hausjérvella vero oli koettu vaikuttavana tonteilla, joita
oli samalla maanomistajataholla useampia, jolloin myds verovaikutus on ollut
suurempi. Tyon yhteydessa laadittiin rakentamattomien tonttien verottajalle
ilmoittamista helpottamaan lomake, johon ilmoitettavat tiedot on koottu. Li-
séksi laadittiin tarkistuslista ja seurantalomake seikoista, jotka tulee k&yda 1a-
pi jokaisen tontin osalta vuosittain, silloin kun paatds korotetusta kiinteistéve-
rosta on tehty. Tyon yhteydessé laaditut paikkatietoaineistot ovat hyddynnet-
tavissa tonttien rakentumisen seurantaa ja rakentamiskelpoisuuden ehtojen
tayttymisen tarkistamista varten. Rakentamiskehotusta ei juurikaan voida pi-
tdd Hausjarvella sovellettavana rakentumisen edistdmisen keinona. Annettaes-
sa opastusta rakennuspaikan rakentamiskelpoiseksi saamisessa, voidaan kei-
nona vapaaehtoisen kaupan liséksi tuoda rakennuspaikan osan lunastaminen.
Rakentamisvelvoite on kdytdssa ja tydn yhteydessé laadittu paikkatietoaineis-
to on kdytettavissa myos velvoitteen seurannan toteuttamisessa. Kunnallistek-
niikan rakentamista ja asemakaavan muutoksia on jo tehty rakentamista edis-
tdvina toimenpiteind. Markkinointiavun antaminen on tutkitusti ollut tonttia
myyvien maanomistajien toiveissa, joten tdménkaltaista toimintaa kunnan
puolesta voitaisiin harkita tonttien rakentumisen edistdmiseksi, joka olisi
my06s kddenojennus kunnan madréttyd rakentamattoman rakennuspaikan ko-
rotetun kiinteistdveron. Resurssien puitteissa voitaisiin myds lahestyd maan-
omistajia tiedustelu- tai opastusluontoisella kirjeelld. Kun yksityishenkil6 18-
hestyy kuntaa aikomuksenaan tontin myynti, tulisi neuvonta-apuun panostaa
ja selventad asiakkaalle erilaisia myyntia edistivid vaihtoehtoja ja tekijoita,
kuten tontin asemakaavan mukaisuutta.




Rakentamattomat tontit

9.1

Kunnan tonttien rakentumisen edistdminen

Kunnan omistamiksi luettavia yksittéisid asuintontteja on Oitissa 5 kappaletta
ja 3 osaomistuksessa olevaa tonttia, sekd yritystontteja 24 seka 1 osaomistuk-
sessa oleva tontti. Hikidssé oli kunnan asuintontteja 3 ja yritystontteja 1. Ryt-
tylassd kunnan yksittdisia asuintontteja oli 6 ja 1 yhteisomistuksessa oleva
tontti seka yritystontteja 2. Monnissa kunnalla ei ollut asuintontteja ja yritys-
tontteja oli yksi kappale.

Kunnan yksittéisista rakentamattomista tonteista, joihin toimenpiteité voisi ol-
la kohdistettavissa, on laadittu luettelo, joka on liitteena (Liite 6). Luettelossa
on nostettu esiin tontit, jotka ovat kokonaan tai pd&osin kunnan omistamia.
Seuraavassa on kasitelty rakentamista edistavia toimenpiteitd, jotka on tiivis-
tetysti koottu liitteena olevaan luetteloon. Luettelo ja johtopaatelmat pohjau-
tuvat tdman tyon kohtaan 7.6, jossa tutkittiin tonttien rakentamattomuuden
syita.

Kokonaan kunnan omistuksessa olevat tontit

Tontit, jotka ovat kiinteistdjaotukseltaan selkeitd, eli kunnan omistuksessa voi
olla mahdollista saattaa sellaisenaan markkinoinnin pariin. Tontit ilmenevét
liitteesta (Liite 6), toimenpidemaininnalla “markkinointi”. Toimenpide edellyt-
t&a yhteistyotd markkinointikoordinaattorin kanssa, kaavatiedon ja tarkempien
lahtdtietojen, kuten tonttien pinta-alatietojen ja kéyttotarkoituksen, saattamista
hé&nen tietoonsa. Tonteista voidaan myds valmiiksi tehdd tarkemmat kaavatul-
kinnat, jotta tieto on valmiina mahdollista rakentajaa ja suunnittelijaa varten.
Hikiassa oleville kunnan omistuksessa oleville rivitaloille on hiljattain raken-
nettu kunnallistekniikka. Aiemmin toinen tonteista olisi mahdollisesti ollut lii-
tettavissd, mutta toinen vaatinut pumppaamon.

Osalla tonteista saattoi kaavamuutosten myo6ta olla jotain aiempaan kayttoon
liittyvi tarkistettavia asioita ennen markkinointiin saattamista. Tallaisia olivat
esimerkiksi aiempi teollisuus- tai liikekéytto, aluella sijainnut saha tai entiset
rakennukset, joiden osalta tulee tarvittaessa tehda maaperatutkimuksia tai vé-
hintdén tiedostaa entinen kéytto ja tehda se tiettdvaksi myods mahdolliselle os-
tajaehdokkaalle.

Mahdollisia tonteille kohdentuvia ympéristohairioité ei ole vanhoissa asema-
kaavoissa tarkasteltu samalla tavoin kuin nykyisin, joten asemakaavoista ei
suoraan ole n&htavissd mahdolliset meluntorjuntaan liittyvét tarpeet, joita voi
ilmeté rakennuslupavaiheessa ja saattavat jossain méaarin lisata rakentamisen
kustannuksia. Mahdollisessa kaavamuutostilanteessa melu tulee vaikutuksi-
neen tarkasteltavaksi ja siind yhteydessa tuodaan meluntorjuntamaaraykset
my06s asemakaavaan, josta ne valittyvéat tontinostajalle. Tatd ennen on hyva,
ennen mahdollisen melun vaikutuspiirissé olevan tontin markkinointiin saat-
tamista, tehdéd véhintaan yleispiirteinen arvio mahdollisista meluntorjuntatar-
peista. Hikidan sijoittui tontti, jonka sijainti, mahdollisten meluvaikutusten li-
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séksi, edellyttad tonttiliittyman jarjestamisessa tarkempaa tarkastelua. Tontti
on myds maisemallisesti nakyvalla paikalla, joten kaikkiaan voi olla tarpeen
punnita rakentamisen edellytyksia uudelleen.

Jossain tapauksessa rakentamattomuuden syyné oli néhtévisséa kaavamuutok-
sen tarve. Tontti saattoi olla sijainniltaan niin keskeinen, ettd sitd oli pidetty
reservind, jolle tarpeen ilmetessé voitaisiin tehdd kaavamuutos. Haastattelu-
tutkimuksen perusteella oli eridvid kaytantdja siind, miten kyseisia tontteja oli
késitelty. Tonttia saatettiin pitdd edelleen reservind omaa kayttda varten tai
vaihdon vélineeksi, osin oli tehty ratkaisu, ettd tontteja oli kaavamuutoksilla
ryhdytty muuttamaan. Osin oli kdyty pohdintaa juuri siind, oliko kaava ajan-
mukainen ja tulisiko keskeisiad tehokkaampia tontteja “uhrata” esimerkiksi
pientalorakentamiselle, jos tontit eivét tah&n paivdadn mennessa olleet menneet
kaupaksi. Ratkaisu mahdollisilla reservitonteilla tullee ajankohtaiseksi mah-
dollisten laajempien kaavamuutosten yhteydessa, mikali erityistd kaavamuu-
tostarvetta tietylle toiminnolle ei tatd ennen ilmene. Ratkaisu riippuu kunnan
omasta tarpeesta ja ndkemyksestd, sekd tonttien alkuperéisesté ja ajatellusta
kayttotarkoituksesta. Esimerkiksi Oitin keskustaan sijoittuvat yritystontit
(TY) lieneekin viistasta ainakin osin pitd4 varantona mahdollisia tulevia tar-
peita varten. Syrjemmalle sijoittuvan kerrostalotontin (AK) rakentuminen taas
vaikuttaa epavarmalta, mutta moninainen ymparistd asettaa muutoskayttotar-
koituksen pohdinnallekin omat haasteensa. Tédssa yhteydessa voidaan miettid,
onko kunnalla tarvetta tonteille vaihdannan vélineend - sellaiseksi voisivat
soveltua ei-markkinoinnissa olevat pientalotontit.

Uudemmille, kaavamuutosten myotd syntyneille tonteille, jotka ovat markKki-
noinnin ulkopuolella, ei todenné&kdisesti ole madaritelty hintaa, miké tulisi teh-
d& ennen markkinoinnin pariin saattamista. Vanhempien tonttien mahdollinen
aiempi hinnoittelu tulisi selvittd4 ja hinnat tarvittaessa tarkistaa. Kuten haas-
tattelututkimuksessa nousi esille, voidaan hinnoittelua kayttaa tyokaluna mo-
lempiin suuntiin, nostavasti tai laskevasti. Huomioon voidaan ottaa korotta-
vasti tontin sijainti suhteessa palveluihin tai vastaavasti heikko rakennettavuus
tai muut negatiiviseksi koetut tekijat hintaa alentavasti. Jatkossa se, ettd hintaa
ei tarkisteta, voi edistdd vanhempien tonttien myyntia ja rakentumista.

Paaosin kunnan omistuksessa olevat tontit

Padosin kunnan omistuksessa olevat tontit ilmenevaét liitteesta (Liite 6) mer-
kinnalla k / y. Tonteilla, joissa on kunnan osaomistus, on ensimmainen raken-
tumista edistdva toimenpide saattaa tontin omistuspohja yhtenéiseksi. Tdméa
voi tapahtua kiinteistotoimituksella, ostamalla tai myyméall& oma osuutensa
tontista, tai jossain tapauksessa tilusvaihdolla. Osaomistustilanteessa on myds
mahdollista kéyttad tontin osan lunastamista, jota jonkin verran oli haastatte-
lututkimuksen perusteella kunnissa kéytetty. Ensisijaisena pidettiin kuitenkin
vapaaehtoista kauppaa. Tehtyjen haastattelujenkin perusteella kunta kuitenkin
harvemmassa tapauksessa on ollut halukas toimimaan ostavana osapuolena,
koska péadasiallisena tavoitteena on tonttien myynti. Jossain tapauksessa, mi-
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kali tontin sijainti olisi keskeinen tai kunnalla olisi tontin valittoméaan lahiym-
paristoon kohdentuvia hankkeita, voisi kunnalla olla intressi toimia myds toi-
sin. Joka tapauksessa kunnan on mahdollista ottaa aktiivisempaa roolia, lahes-
tymalla maanomistajaa ja tiedustelemalla osto- tai myyntihalukkuutta.

Osassa Hausjarven yhteisomistuksessa olevista tonteista voisivat kyseeseen
tulla edelld kuvatut toimenpiteet, mutta kiinteistd- ja kaavarajojen poiketessa
enemmankin toisistaan, voisi luontevampi tapa toimia olla kaavamuutos. Tal-
lainen voisi tulla kysymykseen esimerkiksi Oitin Lukiotien varrella olevilla
tonteilla. Kunnassa on pyrittykin tekemaén tiettyjen alueiden muutostarpeiden
yhteydessa myds laajempia muutoksia asemakaavojen ajantasaistamiseksi,
joissa huomioidaan kaavarajojen ja tonttijakojen tarkistuksia.

Oitissa Vanhan Valtatien alueella on kuuden tontin kokonaisuus, joista yksi
on padosin kunnan omistuksessa. Tontti olisi muodostettavissa asemakaavan
mukaiseksi esimerkiksi tilusvaihdolla, jossa muodostuisi rakentamiskelpoi-
seksi myos kaksi yksityisen tonttia. P4dosin kunnan omistuksessa oleva tontti
sijoittuu siten, ettd yksind&n sen rakentamiseksi tulisi rakentaa myds noin 60
metrida katua. Jarkevintd voisi olla edetd olemalla yhdeydessa maanomista-
jaan, mutta vasta sen jalkeen kun kunta on varautunut mahdollisen kunnallis-
tekniikan rakentamiseen, jollei maanomistaja itse ole ennen tatd yhteydessa
kuntaan. Alueen katuyhteys palvelisi myos alueen vastapuolelle sijoittuvan,
rakentamattoman yksityisomistuksessa olevan teollisuustontin liikennettd, jo-
ten yhteyden rakentaminen saattaa tulla ajankohtaiseksi myds siiné vaiheessa,
kun yritykselld on laajentamistarpeita.

Paaosin yksityisomistuksessa olevat tontit, joissa osaomistus kunnalla

Padosin yksityisomistuksessa olevia tontteja, joissa kunnalla oli pienempi
omistusosuus, oli Oitissa nelja kappaletta (AO, AOr), Hikidssa kaksi (AL) ja
Ryttylassa yksi (AOTY). Rakentumista edist&4 ensisijaisesti sama toimenpide
kuin muutoinkin osaomistustapauksessa, eli tontin omistuspohjan saattaminen
yhtenéiseksi.

Jos kunta haluaisi ottaa téllaisessa tapauksessa aktiivisempaa roolia, olisi sen
mahdollista tarjota omaa osuuttaan yksityiselle ostettavaksi. Tdma puolestaan
edellyttéisi yksityiseltd kiinnostusta ja halua ostaa tontin osa kunnalta, ja kiin-
nostusta todennakaisesti ei ole, jollei yksityishenkil6lla olisi suunnitteilla oma
hanke tai nékopiirissé ostajaehdokas rakentamattomalle tontille. Yleisemp&é
lienee, ettd yksityishenkild ottaa itse kuntaan yhteyttd, mikéli edell& mainitun
kaltainen tarve ilmenee. Kunnan puolesta voisi kuitenkin olla mahdollista 1&-
hestyd maanomistajaa tiedusteluluonteisesti ndidenkin tonttien osalta sopivan
hetken tullen. Teemahaastattelussa esille tulleen mukaisesti, myds niin sanotut
lisamaat voivat olla valmiiksi hinnoiteltuja.

Ryttylassa oleva tontti on selked lisdalue olemassa olevaan tonttiin. Oitissa
olevista erillispientalotonteista osa jarjestynee luontevimmin asemakaavan
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muutoksella. Kyseessa on myos edella kasiteltyyn Vanhan Valtatien varren
kuuden tontin kokonaisuuteen liittyvid tontteja. Hikién asuin- ja liikeraken-
nusten tontit ovat néistd mielenkiintoisimmat. Kiinteistdjaotus on sen kaltai-
nen, ettd maanomistus kahden tontin osalta vaikuttaa olevan kunnalla ja yksi-
tyiselld l&hes tasan, jolloin tilusvaihto voisi tulla kysymykseen. Tontit liittyvét
laajempaan yksityisomistuksessa olevaan, pien- ja rivitalotontteja késittdvaan
alueesen, jolle on korotetun Kiinteistoveron vaikutuksesta ryhdytty rakenta-
maan kunnallistekniikkaa. Jos ja kun taajaman vékiluku tonttimyynnin ja
osayleiskaavoituksen my6té tulevaisuudessa kasvaa, voi tonteille hyvinkin ol-
la nahtévissé kysyntaa.

Yleiset toimenpiteet

Hausjarvelld on ollut kdytdssé haastatteluissa ilmenneitd rakentamista edista-
vid keinoja, joina haastatteluissa mainittiin muun muassa erilaiset markKki-
nointikampanjat lehdistdmainonta, messut, tonttiesitteet, tonttien maastoesit-
telyt sek& Internetin tonttipalvelu. Kuntien markkinoitavat tontit olivat pééa-
sdantoisesti internetsivuilla ja ttd kanavaa seka sen edustavuutta pidettiin tar-
kednd. Hausjarven myyntikelpoiset tontit tulisikin saada esille kunnan inter-
netsivuille, laatia niisté esitteet sekd panostaa esillepanon visuaaliseen ilmee-
seen.

Myytavilla tonteilla on ollut k&ytdssé kylttejd, joista ilmenivét tonttien tiedot,
mikali asiakkaat halusivat kdyda tontteja katsomassa omatoimisesti. Taméan-
tapainen menettely lienee myds osin ollut Hausjarvelld kdytossa ja sitd voisi
edelleen pitéa ylla, vaikka henkilokohtainen palvelu onkin koettu juuri pien-
ten kuntien eduksi. Kyltit voisivat tapauskohtaisesti olla yhta tonttia tai laa-
jempaa aluetta koskevia. Talomyyjien esittelyt oli koettu myds hyvéksi kana-
vaksi markkinoida tontteja - kenties tallaista mahdollisuuttakin voitaisiin har-
kita, mikali mahdollisuus aukeaisi kunnassa tai lahiseudulla. Markkinointi-
tempauksien, kuten tonttimarkkinoiden ja kiertoajeluiden ei todettu juurikaan
nékyvan tonttimyynnissd, mutta tapahtumia ja kunnan ndkyvyytta pidettiin
tarkein, jotta ihmisten mielikuva olisi ett4 kunnassa tapahtuu ja on positiivi-
nen vire.

Tonttien markkinointiin saattamisessa lienee jarkevaé priorisoida toimenpiteet
ja tehdd toimenpiteitd projektinomaisesti, koska tiedossa on, ettd henkilosto-
vaihdoksia on tapahtunut ja resurssit ovat rajalliset. Tonteista voisi olla mah-
dollista valita ensi vaiheessa sijainniltaan keskeisimmét ja vahimmilla toi-
menpiteilld markkinoitavat tontit. Alueilla, joilla on tiedossa meneilld&n oleva
kaavamuutoshanke, voidaan harkita tonttien ottamista markkinoinnin pariin
kaavan tultua voimaan, jolloin tontista on olemassa tuore numeerinen kaava-
aineisto ja valtytaan erillisten kaavatulkintojen teolta.

Yleisesti voidaan miettid tonttien julkiseen markkinointiin saattamisen tapaa
ja ajoitusta. Hyvalle paikalle sijoittuva tontti saattaisi kiinnostaa jopa taloudel-
lisesti huonompana aikana. Toisaalta voidaan miettid, saataisiinko tontista pa-
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rempi hinta ja voitaisiinko jopa kéyttaa tarjouskilpailumenettelyd, erityisesti
aikana, jolloin kysyntaa olisi enemmaén. Haastattelujen mukaan kunnissa koh-
distettiin pidempé&an rakentamatta olleisiin tontteihin samanlaisia keinoja kuin
uudempiin, mutta hyvalle paikalle sijoittuvaa tonttia voitaisiin tuoda markki-
nointiin erityiskeinoin.

Jos tontteja saatettaisiin markkinoinnin pariin useita kerralla, voitaisiin ken-
ties tapahtumaa jopa nostaa julkisesti esille. Tassa kuitenkin piilee kunnan
imagon kannalta vaara, ettd kyseenalaistetaan, miksi tontit ovat olleet jo pi-
dempéén rakentamatta ja ne mahdollisesti leimautuvat maineeltaan huonom-
miksi.

Ty0Opaikkojen tarkeys tonttimyynnin kannalta nousi haastatteluissa esille ja
yritysyhteistyota oli tehty, kuten Hausjarvellakin. Mielenkiintoista oli yritys-
ten kautta tyontekijoille jaettu mainosmateriaali, jota ehka voitaisiin soveltaa,
kyseessa ollessa isompi yritys. Tonttien markkinointia yrityksiin voitaisiin
ehka pohtia seudullisesti.

Yritystontteihin ei tdssé pureuduta syvemmin, mutta nostettakoon esille tont-
tien esille tuominen internetissd sekd esiteaineistoissa sekd haastatteluissa
useasti esille noussut rakennuspaikan valmistelu. Isommilla alueilla esiraken-
tamisen kustannukset voivat nousta korkeiksi ja panostuksen takaisin saami-
sessa Vvoi olla epavarmuutta. Keino voisi kuitenkin olla sovellettavissa sellai-
sissa tapauksissa, etta kunnalla olisi omien rakentamistoimenpiteiden seura-
uksena tarvetta esirakentamiseen soveltuvan aineksen varastoinnille.

9.2 Yksityisomistuksessa olevien tonttien rakentumisen edistdminen

Seuraavassa kasitelld&n yksityistonttien rakentumisen edistdmistd kunnan na-
kdkulmasta, tyon yhteydessa tehdyn haastattelutukimuksen valossa. Tontteja
jotka ovat kunnan kanssa yhteisomistuksessa, kasiteltiin edellisen luvun yh-
teydessd. Yksityisomistuksessa olevia asuintontteja oli Oitissa 33, Hikidssa
29, Ryttylassd 65 ja Monnissa 9 kappaletta. Tonttien rakentamattomuuden
syité késiteltiin luvussa 7.6. ja teemahaastatteluita luvussa 8.4.

Kuten haastattelututkimuksen kunnissa, on myods Hausjarvella ollut kaytossé
rakentamattoman rakennuspaikan korotettu kiinteistovero. Tontit on ilmoitet-
tu verottajalle vuodesta 2014 lahtien. Veroa ei pidetty vertailukunnissa mer-
kittdvana rakentumista edistavand tekijand, vaan todettiin, ettd ollakseen vai-
kuttava, tulisi veron olla korkeampi. Hausjarvell& on kuitenkin ollut merkkeja
rakentumisesta muutaman tonttialueen osalta, joille sijoittuu saman maan-
omistajan useampia tontteja, lukumaaréltadan yli viisi kappaletta. Vertailukun-
nissa ei haastattelun perusteella ollut tonttien maanomistusta juurikaan keskit-
tynyt yksittaisille maanomistajatahoille, joten johtopaattksend voitaneen to-
deta, ettd vero on ndyttanyt vaikuttavuutensa tapauksissa, joissa samalle
maanomistajalle on keskittynyt useita tontteja, jolloin veron yhteismaara on
muodostunut suuremmaksi. Korotetun kiinteistdveron maara on ajan myota
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kasvanut, joten nahtévéksi ja&, missa vaiheessa kynnys ylittyy, jolla yksittai-
nen maanomistaja alkaa harkita tontin myyntiin laittamista.

Taman tyon yhteydessa laadittiin rakentamattomien tonttien verottajalle il-
moittamista varten lomakeluonnos, johon on koottu tiedot, jotka tulee ilmoit-
taa verottajalle kustakin tontista vuosittain (Liite 7), seka tarkistuslista ja seu-
rantalomake, joka tulee k&yda l&pi jokaisen tontin osalta vuosittain, kun paa-
t0s korotetusta kiinteistoverosta on tehty (Liite 8). Tarkastuslistasta ilmenevat
laissa madritellyt kriteerit, jotka ilmoitettavien tonttien tulee téyttaa. Lisaksi
listaa on taydennetty tdmén tyon yhteydessa tarkentuneilla tulkinnallisilla eri-
tyistekijoill4. Verottajalta saadun tiedon mukaan (Voipio, sdhkdpostiviesti
4.4.2016) ohjeistusta tonttien ilmoittamisesta ollaan verohallinnon toimesta
valmistelemassa mahdollisesti vuodeksi 2017, jonka jalkeen toimitaan sen
mukaan. Tyon yhteydessa laaditut paikkatietoaineistot (Liitteet 1-4) ovat kay-
tettdvissd rakentamattomien tonttien rakentumisen seurantaa ja rakentamis-
kelpoisuuden ehtojen tayttymisen tarkistamista varten ja niitd on hyddynnetty
ensimmaisen kerran vuonna 2016 tonttien verottajalle ilmoittamisessa.

Rakentamiskehotus ei nykypéivana kuulunut kuntien keinovalikoimaan edis-
tdd rakentamattomien yksityistonttien rakentumista. Erityisesti maaseutukun-
nissa keinoa ei oltu kaytetty ja suhtautuminen pakkokeinoihin muutenkin oli
varovaista, joten keinoa ei voida pitdd Hausjarvella sovellettavana. Erityisesti
taloudellisesti heikkoina aikoina, jolloin rakentaminen on muutenkin vahaista,
ei kehotuksen antamista voisi pitad jarkevand, koska kunnalla tulisi olla rahaa
tonttien lunastamiseen.

Mikali yksityisen tontin rakentamattomuus johtuu kiinteistdjaotuksesta ja siita
ettd tontilla on useampi omistaja, voi rakennuspaikan osan lunastaminen olla
kayttokelpoinen toimenpide yksityisten maanomistajien valilla, mikali he ei-
vat padse sopuun vapaaehtoisen kaupan ehdoista, yleensd hinnasta. Haastelta-
villa ei ollut juurikaan tietoa yksityishenkildiden valisista lunastustoimista,
mutta todettiin, ettd tulee olla riittdva peruste, jotta lunastus voidaan suorittaa.
Toimenpidettd voidaan kunnan puolesta kayttdd asiakkaan neuvonnassa ja
opastuksessa yhtené keinona, missé yhteydessé voidaan ensisijaisena suosittaa
vapaaehtoisen kaupan mahdollisuutta, koska toimituksen monimutkaisuudesta
riippuen sille tulee my6s hintansa. Haastettelussa epdiltiin, etta jos tontin tois-
ta osaomistajaa ei jostain syysta tavoiteta, mik& myodskaan ei ole tavatonta,
voi tontin osan lunastus olla ainoita keinoja asian ratkaisemiseksi.

Yleinen rakentumisen edistdmisen keino oli rakentamisvelvoitteen asettami-
nen kunnan myymaélle tontille. Myds Hausjarvelld velvoite on kéytdssa. Ra-
kentamisvelvoitteen seurannassa oli kunnilla ollut puutteita ja seurantaa oli
kehitetty. Taman tyon yhteydessa laadittua tonttipaikkatietokantaa on mahdol-
lista jalostaa niin haluttaessa my0ds rakentamisvelvoitteen seurantaan.

Haastatteluissa mainittiin muina, yksityistontteihin sovellettavina rakentumis-
ta edistaviné keinoina kulkuyhteyden ja kunnallistekniikan rakentaminen ton-
tille. Hausjarvelld on kunnallistekniikan rakentamiseen ryhdytty yhdessa koh-
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teessa rakentamattoman rakennuspaikan korotetun kiinteistoveron seuraukse-
na. Paaséantoisesti tassé tarkasteltavat yksityiset rakentamattomat tontit kui-
tenkin sijoittuvat kunnallistekniikan piiriin, tai kunnan tulee rakentaa niille
kunnallistekniikka, koska asemakaavoitetut alueet ovat vesihuoltolaitoksen
toiminta-aluetta.

Kaavamuutokset voivat tulla kyseeseen merkittdvana yksityisten tonttien ra-
kentamista edistdvana keinona ja niitd on jo paljon tehty. Kaavamuutos voi
tulla kyseeseen, jos kaavarajat poikkeavat Kiinteistojaotuksesta, kuten tdamén
tutkimuksen kohteissa esimerkiksi Ryttyldssa ja Hikidssa. Tarkasteltavana ol-
leissa tonteissa saattoivat kaavarajat poiketa Kiinteistojaotuksta vain vahan,
jolloin muutoksella voidaan tarkistaa kaavarajat vastaamaan kiinteistojaotus-
ta. Yleensé tdmén koetaan on molempien maanomistajien etu ja kaavamuu-
tokset tehdaan siten, ettd osana kaavoitusprosessia on maanomistajien kuule-
minen. Kaava- ja kiinteist0jaotus saattaa my0s olla péinvastainen - téllaisia
tapauksia on ratkaistu ja on vireilld maanomistajien aloitteesta ja myds kun-
nan aloitteesta laadittavissa laajemmissa muutoksissa tallaisiin tapauksiin hae-
taan ratkaisuja.

Aiemmin tehdyn tutkimuksen mukaan ne yksityiset tontinomistajat, jotka oli-
vat myymaéssé tonttiaan, olivat kiinnostuneita markkinointiavusta. Suoranaista
markkinointiapua tai kiinteistonvélitysta taas ei haastattelujen perusteella pi-
detty kunnan tehtdvénd, koska kunta myy omia tonttejaan, mutta monella
kunnalla kuitenkin oli yksityisten maanomistajienkin tietoja hallussaan, joita
maanomistajan suostumuksella saatettiin antaa eteenpdin. Tamankaltainen
toiminta voisi tulla kyseeseen Hausjarvelld esimerkiksi Monnissa, jossa kun-
nalla ei talla hetkell& ole asuin tontteja myynnissé ja jossa kysyntéé tonteille
saattaisi olla. Muutoinkin samankaltaista menettelyd voitaisiin toteuttaa,
maanomistajan itse ldhestyessd kuntaa pyynnolla luovuttaa tietojaan tonttia
tiedusteleville.

Jos kunta haluaisi myotavaikuttaa yksityisten tonttien rakentumiseen, eika
uhkana pidettéisi sitd ettd vaikutusta olisi kunnan tonttimyyntiin, voisi ainakin
kokeiluluontoisena toimenpiteené olla Hameenlinnan kaupungin tyyliin yll&-
pidetty tonttiporssi, jonka aloitusvaiheessa voitaisiin olla yhteydessd maan-
omistajiin, joiden omistuksessa talla hetkelld on rakentamiskelpoinen raken-
tamaton tontti. Tdmankaltainen toimi voitaisiin maanomistajien taholta kokea
myonteisend kadenojennuksena kunnalta, joka on maarannyt korotetun kiin-
teistdveroprosentin heidan tontilleen. Toimenpide voitaisiin yhdistdd Hyvin-
k&an kaupungin aikanaan kdyttdméan toimenpiteeseen, jossa Kirjeitse tiedus-
teltiin omistajien aikeita tonttinsa suhteen, lahettdmalla maanomistajille kyse-
ly ja t&ssé yhteydessa tarjoutua valittdmaén yhteystietoja mahdollisille ostaja-
ehdokkaille. Kuten Hyvinkaalla, kirje voitaisiin suunnata myds tontinomista-
jille, joiden tontilla on tarvetta kiinteistonmuodostustoimille. Toimenpide olisi
suotavaa ajoittaa aikaan, jolloin tonteille olisi myds kysyntd4 - aikana, jolloin
tonttien kysynta ei ole vilkasta, ei omistajan kaytdnndssé kannata muodostaa
tonttiaan asemakaavan mukaiseksi, koska télloin sille lankeaa korotettu kiin-
teistovero.
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Kuten haastatteluissa todettiin, yksityishenkildiden oma aktiivisuus on merkit-
tavin tekija tontin rakentumaan saamisessa. Rakentumisen edistamiseksi voi-
daan talloin kunnasta antaa neuvonta-apuja, selvittdmalla kyseessa olevan
tontin tietoja, kuten kaavatilannetta, omistajatietoja seké kiinteisto- ja kaava-
rajojen vastaavuutta, sekd ohjeistaa siind, mité keinoja, esimerkiksi edelld k&-
sitelty rakennuspaikan osan lunastaminen, on kaytettdvissé rakentumaan saa-
miseksi. Tyon yhteydessé tehtiin tarkastelu internetsivuilla myynnissa olevista
yksityisten maanomistajien tonteista. Internetpalveluissa oli Hausjarvelta
8.4.2016 myynnissa viisi tonttikohdetta, joista kaksi Oitissa ja kolme Rytty-
lassa. Havaintona oli, ettd osin tontteja myytiin asemakaavan mukaisina, osin
lohkomattomina tai ne sisélsivat puistoaluetta. Todenndkdisesti ostajan kan-
nalta selkeintd olisi, ettd myytava kiinteistd olisi samalla asemakaavan mu-
kainen yksikko eik& muodostuisi epéselvyytta siitd, mikd on kaupan kohteena.
Tata voisi neuvonnassa korostaa.

10 JOHTOPAATOKSET JA POHDINTA

10.1 Jatkotoimenpiteet

Jatkotoimenpiteend voidaan tutkimuksen avulla ottaa kunnan omistuksessa
olevat rakentamiskelpoiset tontit, joiden alueella ei havaittu esteitd rakentami-
selle, hinnoiteltavaksi, markkinoinnin pariin ja edelleen myytéviksi. Kyseiset
tontit ilmenevat tdman tyon liitteestd (Liite 6), toimenpidemaininnalla
“markkinointi”. Jatkotoimenpiteena tonteista voidaan laatia esitteet ja lisata
tiedot asianmukaisesti kunnan internetsivuille, sek& laatia kaavatulkinnat val-
miiksi mahdollista lohkomista varten. Myds muista kunnan omistamista ja
osaomistuksessa olevista tonteista (Liite 6) voidaan koota tarkemmat tontti-
kortit, joihin tarkennetaan téssa tydssa koottuja tietoja, muun muassa tarken-
netuilla kaava- ja pohjakarttaotteella sekd kaavatulkinnalla. Nain ollen tontit
ja niille suunnitellut toimenpiteet sailyvat tiedossa myds mahdollisissa henki-
I6stonvaihdostilanteissa. Tonttien markkinointiin ottamisesta voidaan kunnan
markkinointiryhméssa laatia tarkempi jatkotoimintasuunnitelma sek& pohtia
toimenpiteiden vaiheistusta muiden tonttien osalta. Selkeintd on ryhtya toteut-
tamaan toimenpiteitd ensimmaisena niiden tonttien osalta, joissa todettiin va-
hiten esteitd ja epdvarmuustekijoita rakentamisen kannalta.

Teknisind jatkotoimenpiteind tyon yhteydessa laadittu rakentamattomien tont-
tien paikkatietotietotyotila voidaan tallentaa kunnan paikkatietoaineistojen yh-
teyteen ja tarkistaa aineistojen linkitykset niin, etta ne paivittyvat alkuperdisis-
t4 tietokannoista automaattisesti. Ty6tilaa voidaan jatkossa muokata vastaa-
maan paremmin eri kayttajien tarpeita, eli poistaa tatd tyotd palvellutta yli-
madréista tietoa ja tarvittaessa lisatd rakentamattomuuden seurantaa palvele-
via tietokantoja, kuten verottajalle ilmoitetut tontit. Tietokantaa voidaan jat-
kossa pitaa ylla lisédmall& uudiskaavojen ja kaavamuutosten myota syntyvat
uudet rakentamattomat tontit tietokantaan ja poistamalla kaavamuutosten
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my0Ota poistuvat tontit tietokannasta. Rakentumaan lahteneet tontit, joista on
rakennusluvan lisdksi saapunut aloitusilmoitus rakennusvalvontaan, voidaan
poistaa tietokannasta vuosittain, siind vaiheessa kun tontit ilmoitetaan verotta-
jalle. Tdmén tyon yhteydessé ei tarkasteltu Hausjérven ranta-asemakaavoja,
joiden osalta tulee tarkistaa mahdollinen rakentamattomien asuintonttien ole-
massaolo.

10.2 Tyo6n onnistumisen arviointia

TyOn teoreettisessa viitekehyksessa kaytiin paasaantoisesti tutkimussuunni-
telman mukaisesti 1&pi tontin rakentamiskelpoisuuteen vaikuttavia tekijoita ja
keinoja, joilla tonttien rakentumista voitaisiin edistdd. Tyon kuluessa tayden-
nettiin teoreettista viitekehysta tydn lahtokohtia ja tarpeellisuutta taustoittavil-
la kappaleilla kestavésta kehityksesta ja taloudellisista perusteista. Aiemmin
ohjausryhmassékin esiin tuotu markkinointinakékulma hioutui loppuvaihees-
sa pois - tavoitteena oli laatia tyd markkinointia varten, mutta taloudelliset
lahtokohdat olivat ennemmin syy tyon laadinnalle ja markkinointi vasta seu-
raus. Myos maapolitiikan osuutta kevennettiin alun perin suunnitellusta, ja si-
té tarkasteltiin osana asemakaavojen toteuttamisen keinoja.

Tyon paikallisen ja kaytdnnonléheisen luonteen takia ei tydssa katsottu tar-
peelliseksi perehtyd ulkomaisiin l&hteisiin. Ennalta arvioiden tdmé olisi saat-
tanut edellyttdd suhteellisen laajaa perehtymista jo taustatietojen osalta kaa-
voituskaytanteisiin ja verotusjarjestelmaan. Jos tyd olisi tehty valtakunnalli-
sista lahtokohdista ja teoreettisempana, olisi ulkomaisiin kaytanteisiin tutus-
tuminen ollut hyvinkin perusteltua, jopa suotavaa.

Tapaustutkimusosuudessa kunnan ja yksityistonttien rakentamatta jaéamisen
syita selvitettiin sekd Hausjarven kunnan osalta, ettd vertailukuntiin tehdylla
haastattelututkimuksella. Rakentamattomuuden perussyyt ilmenivét kunnissa
hyvin samankaltaisina, mutta myos erityistapauksia nousi esille. Toimenpitei-
td rakentumisen edistamiseksi saatiin koottua teoreettisessa viitekehyksessa
késitellysta aineistosta seka haastattelututkimuksen avulla. Tutkimussuunni-
telmassa mainittuihin kustannuksiin, joilla toimenpiteet olisivat toteutettavis-
sa, el ty0ssé lopulta katsottu tarpeelliseksi ottaa kantaa - kdytanndssa edistavat
toimenpiteet tehdaan virkatyond muun toiminnan ohessa, kéytettavissa olevi-
en resurssien puitteissa.

Ty0ssa koottu aineisto toivottavasti edistdd rakentamattomien tonttien mark-
kinointia ja lopulta rakentumista sek& on apuna asiakaspalvelu- ja neuvonta-
tyossd, mikali yksityishenkild haluaa saattaa omistuksessaan olevan tontin
myynti- ja rakentamiskelpoiseksi. Omakohtaisesti tyd kartutti tietoa ja paransi
valmiuksia tdhan aihepiiriin liittyvassa asiakaspalvelutydssa.
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OpinnaytetyOn tavoitteena oli vastata asetettuihin tutkimuskysymyksiin:

- Missé sijaitsevat Hausjarven rakentamattomat tontit?

- Miksi tontit ovat rakentamatta?

- Miten tontit voidaan saattaa rakentamiskelpoisiksi ja kunnan tonttien
osalta markkinoinnin pariin?

Tutkimuskysymyksiin kyettiin vastaamaan tyon eri vaiheissa. Tydssa selvitet-
tiin Hausjarven rakentamattomien tonttien sijainti, luoden niista paikkatieto-
kanta, tutkittiin rakentamattomuuden havaittavissa olevia syit4 seké esitettiin
keinoja tonttien rakentamiskelpoisiksi saamiseksi sekd kunnan tonttien osalta
markkinoinnin pariin saattamiseksi. Ty6hon liittyi myos lisékysymyksia koro-
tetun Kkiinteistdveron osalta, muun muassa prosessin ymmartdmiseen, ilmoi-
tusmenettelyyn seka tehtaviin tulkintoihin liittyen. Myos ndihin on tyén kulu-
essa saatu vastauksia.

Tyossa tarkasteltavana olivat sekd kunnan ettd yksityiset rakentamattomat
tontit. Ennakko-olettamana oli, ettd tydsté voisi vain toista aihetta tarkastelta-
essa muodostua suppea. Jalkikédteen arvioituna vain toinenkin aihepiiri olisi
ollut riittava - tyota olisi talléin voitu syventdd enemmaén. Kuitenkin, tonttien
selvittdmisen osalta ovat nyt kaikki rakentamattomat tontit tiedossa ja mo-
lempiin ryhmiin on mahdollista kohdentaa jatkotoimenpiteita.

Tyon tutkimusote oli laadullinen ja tutkimusstrategiaksi muotoutui tapaustut-
kimus. Tutkimusmenetelmé&néd kéytetty teemahaastattelu soveltui tarkoituk-
seensa hyvin, koska aihekokonaisuudet olivat osin laajoja ja haastateltavien
vastauksia oli tarvittaessa mahdollista tarkentaa ja syventdd. Haastattelututki-
muksella saatiin tietoa rakentamattomuuden syista seké rakentumisen edista-
misen keinoista, jota voidaan soveltaa Hausjarven kunnan rakentamattomien
tonttien rakentumisen edistdmisessa. Tyon yhteydessa saatiin ja tarkennettiin
tietoja monipuolisesti myds kunnan ja valtiontahojen asiantuntijoilta.

Alun perin tarkoitus oli laatia rakentamattomista tonteista pistemuotoinen
paikkatietoaineisto, luettelo rakentamattomien tonttien perustiedoista ja ra-
kentamattomuuden syisté sekd tonttikortit, jotka sisaltdisivat kaavatulkinnat
markkinointia ja mahdollisia tulevia lohkomisia varten. Tyon odotetut tulok-
set syntyivat padosin siind muodossa kuin tutkimussuunnitelmaa laadittaessa
oli kuvattu, joskin tarkempien tonttikorttien laadinta jai tyomé&arén takia toteu-
tettavaksi jatkotoimenpiteeksi. Tydn yhteydessd muodostettiin paikkatieto-
muotoinen tydtila rakentamistilanteen jatkoseurantaa varten. Koska tydtila oli
opinndytety6td varten laadittu, tulee siitd vield erikseen jatkotyost&é lopulliset
tietokannat yksityistonttien osalta rakentamistilanteen seurantaan verottajalle
ilmoittamista varten sekd kunnan tonttien osalta rakentamisvelvoitteen toteu-
tumisen seurantaa varten. Yksityiskohtaista tonttiluetteloa ei td4han tyohon lo-
pulta liitetty muun muassa yksityisten maanomistajien yksityisyydensuojan
takia. Mydskaan tonttien rakentumista edistévat toimenpiteet eivat tata valt-
tdmattd edellyttéaneet - olennaisinta myods tyon alkuperdisestd nakékulmasta
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oli kunnan omistuksessa olevien tonttien markkinoinnin pariin saattaminen.
Tyon yhteydessa kootut tiedot ovat kuitenkin jatkossa kunnan kaytettavissa.

10.3 Tyon vaikuttavuuden arviointia ja haasteita

Tyon lahtdkohta téssa ajassa toteutettuna on ekologinen ja taloudellinen. T&-
man tyon tavoitteena olleen rakentamattomien tonttien rakentumisen edisté-
misen voidaan katsoa eheyttdvén yhdyskuntarakennetta taloudellisella tavalla
sekd ndin edistavan valtakunnallisten alueidenkdyton tavoitteiden toteutumista
ja yhteiskunnallisesti kestavaa kehitystd. Ty0 on ensisijaisesti paikallista tyo-
yhteisté ja organisaatiota palveleva, mutta voi mahdollisesti toimia myds lah-
totietona kunnille, joissa rakentamattoman rakennuspaikan verotusta ollaan
vasta harkitsemassa tai ottamassa kaytt6on. Tarkoitus oli sisallyttada tyohon
sellaista tietoa, joka sindlldan palvelisi my0ds suoraan yksityishenkil6ja, joilla
on tavote omaehtoisesti edistdd rakentamattoman tonttinsa myyntié ja raken-
tumista.

Kunnan ndkdkulmasta tonttien rakentuminen véhentaa resurssien vajaakayttoa
alueilla, joille kunnalliset investoinnit, kuten palvelut ja kunnallistekniikka on
jo tehty. Uusilla rakentajilla, oli tontti kunnan tai yksityisen, voidaan paasaan-
tOisesti katsoa olevan myonteinen vaikutus kunnan talouteen, erityisesti vero-
vaikutuksen osalta. Ty0 vastaa markkinoinnin tarpeisiin tarkentamalla kun-
nan omistuksessa olevien tonttien tilannetta ja mahdollistamalla tonttimyyn-
nin edistamisen. Tonttikysyntddn voidaan vastata kattavasti, eikd kauppoja
mene sivu suun sen takia ettd tontit eivét ole tiedossa.

Tyon myo6ta syntynyttd, seuranta- ja tiedonhallintatarpeita palvelevaa paikka-
tietoaineistoa, voidaan jatkossa kéyttda rakentamattomien tonttien ilmoittami-
seen vuosittain verottajalle sekd kunnan myymien tonttien rakentamisvelvoit-
teen seurantaan. Laaditun paikkatietoaineiston myota erityisesti tonttien verot-
tajalle ilmoittaminen helpottuu, kun tonttien tilannetta Kiinteistdjaotuksen,
maanomistustietojen sekad rakennuslupa- ja kaavatilanteen osalta on mahdol-
lista tarkastella visuaalisesti.

Tyo6td on mahdollista soveltaa myds maank&ayton tarpeisiin, hyddyntamalla
tyossd kertynytta tietoa kaavamuutoksia laadittaessa. Tyon tausta-aineistoa,
paikkatietotyGtilaa ja rekisterdityd ajantasakaava-aineistoa, voi olla mahdol-
lista kdyttad taustatietona myds muussa toiminnassa, kuten visuaalisten esitys-
ten laadinnassa. Teknisen toimen ndkdkulmasta tonttien rakentuminen paran-
taa kunnallistekniikan kéyttoastetta. Tonttien rakentumisella voi myds olla
taajamakuvaan mydonteinen vaikutus, tyhjien tai kasvillisuudeltaan villiinty-
neiden tonttien rakentuessa.

Tekijan ndkemys on se, ettei vastaavaa tietopakettia ole aiemmin koottu yk-
siin kansiin, ainakaan useampiin tietokantoihin tehtyjen tietohakujen perus-
teella. LOytyneet tiedot vaikuttivat olevan jokseenkin idkkéitd, mika kertonee
siitd ettd aiheeseen on pureuduttu jo aiemmin, erityisesti isommissa kaupun-
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geissa, joilla on tonttimaasta ollut kovempi kysynta. Tyon aihe myds on taval-
laan marginaalinen - rakentamattomat tontit ovat toivotussa tilanteessa
“"katoava luonnonvara” ja ollessaan vaikuttava, tdmakin tyo tekee itsensa tar-
peettomaksi. Tyossé kasitellyt aihepiirit ovat ehka asiantuntijoiden parissa jo-
pa yleista tietoa, mutta sin&nsa Kirjoitettua teoriatietoa rakentamattomista ton-
teista 16ytyi varsin véhén. Tehtyjen haastatelujen myo6td dokumentoituu erdén-
lainen ajankuva kunnallisen sektorin ndkemyksista rakentamattomien tonttien
suhteen.

Tyon merkittdvimmat haasteet olivat tyéhon kaytettavissa olevan ajan lisaksi
lahinnd teknisia - tonttitarkasteluun liittyen lahtotietoaineistot eivat ikansa ta-
kia olleet kovin laadukkaita. Tonttitarkastelua varten ja seurantatyétilan luo-
miseksi tuli ajantasainen asemakaava tyodstdaa sahkoiseen muotoon ja vieda
paikkatieto-ohjelmaan. Suurten rasterikuvien tydstaminen ja kasittely oli osin
kankeaa ja hidasta. Oman haasteensa muodostivat tydnantajan puolelta ohja-
usryhmaéssé tapahtuneet muutokset.

10.4 Tyon luotettavuuden ja patevyyden arviointia

Tutkimuksen luotettavuudella (reliaabelius) tarkoitetaan tutkimuksen toistet-
tavuutta ja kykyd antaa ei-sattumanvaraisia tuloksia. Tutkimusta voidaan pitaa
reliaabelina, jos kahdella eri tutkimuskerralla saadaan sama tulos. Tutkimuk-
sen patevyys (validius) tarkoittaa tutkimusmemetelmén kykya mitata sitd mita
on tarkoitettu. Esimerkiksi vastaajat ovat saattaneet kasittad kysymykset eri
tavalla kuin miten tutkija on ajatellut. Jos tutkija késittelee saatuja tuloksia
edelleen alkuperdisen ajatusmallinsa mukaisesti, syntyy tulokseen virhetta.
(Hirsjarvi ym. 2000, 213-214.)

Laadullisen tutkimuksen luotettavuutta parantaa tutkijan tarkka ja totuuden-
mukainen selostus tutkimuksen toteuttamisesta sen eri vaiheissa. Haastattelu-
tilanteesta kerrotaan mm. olosuhteista ja paikoista seka haastatteluun kaytetty
aika, mahdolliset hairidtekijét ja virhetulkinnat seka tutkijan itsearviointi ti-
lanteesta. (Hirsjarvi ym. 2000, 214.)

Teemahaastatteluun valmistautumista ja sen kulkua on kuvattu luvussa 8.
Teemahaastattelu soveltui tutkimusmenetelmaksi hyvin, antaen haastateltaval-
le mahdollisuuden tuoda omat tulkintansa ja asioille antamansa merkitykset
esille sekd antaen haastattelijalle mahdollisuuden tarvittaessa syventaa ja tar-
kentaa vastauksia. Kysymyksia voitiin tarvittaessa syventéa ja siten saada uu-
sia nékokulmia, jotka muuten olisivat voineet jadda saamatta.

Tutkimushaastattelujen riittdvyyttd voidaan arvioida kylladntymisen (Eskola
& Suoranta 1996) mukaan, eli aineisto voidaan katsoa riittdvéksi kun samat
asiat alkavat kertaantua, eiké tutkimusongelman kannalta tule endé uutta tie-
toa - toistuvien asioiden voidaan péatella olevan merkittavia yleisemmalla ta-
solla (Hirsjarvi Remes, 169). Haastateltavien joukkoa voitaneen pitaa riittavén
suurena, koska haastatteluaineistoa kertyi runsaasti ja samat asiat alkoivat
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osin toistua, eli tapahtui aineiston kylladntyminen (saturaatio). Otannan maan-
tieteellisen laajuuden osalta voidaan pohtia, olisiko alueellisten erojen myota
saatu erilaisia vastauksia. Tutkimukseen oli kuitenkin siséllytetty eri kokoisia
kuntia ja kaupunkeja, eri maakuntien alueilta, joten myos erilaisia ndkokulmia
saatiin. Tyohon olisi alun perin haluttu tuoda myds ulkomaalaisia esimerkke-
ja, mutta tyon paikallisen luonteen ja aikataulun vuoksi t4ta ei toteutettu.

Kaikki haastateltavat olivat alansa ammattilaisia jo pidemmaltakin ajalta ja
kykenivét vastaamaan kysyttyihin teemoihin hyvin. Useampi haastateltava to-
tesi haastattelun lopuksi, ettd teemakysymykset oli kattavasti ja hyvin laadittu,
joten voi olla pééateltavissa, etta rakentamattomiin tontteihin liittyvat olennai-
simmat asiat tulivat kattavasti kasiteltyé.

Tutkimusta on ohjannut ohjausryhm4, joka on kokoontunut eri kokoonpanoil-
la nelja kertaa. Ohjausryhmé&én ovat tyonantajan puolesta kuuluneet hallinto-
ja talousjohtaja, markkinointikoordinaattori, kaavoituspaéllikko ja piirtéja, jo-
ka ilmoittaa rakentamattomat tontit verottajalle, sekd koulun puolesta opin-
ndytetyon ohjaaja, joka toimii Hdmeen liiton suunnittelujohtajana. Tydssa on
haastateltavien lisdksi hyddynnetty useita eri asiantuntijoita. Teoreettisen vii-
tekehyksen tietoja on tarkennettu ja syvennetty kunnan rakennustarkastajalta,
taloussuunnittelijalta ja tekniselta johtajalta seké& kuntaliiton, verohallinnon ja
maanmittauslaitoksen asiantuntijoilta.

Taustakarttana olevan kunnan opaskartassa 2014 olevan maastotietokannan
kaytolle on pyydetty julkaisulupa nro 051/MML/16, jonka Maanmittauslaitos
on myontanyt 7.4.2016.

10.5 Jatkotutkimusaiheita

Tassa ty0ssé kasiteltiin rakentamattomia tontteja ja niiden rakentumisen edis-
tdmistd kuntandkokulmasta ja aiemmin on ainakin yhdessd opinnaytetydssa
tarkasteltu tietyn alueen rakentamattomuuden syitd kyselytutkimuksella
maanomistajan ndkokulmasta. Koska tdman tyon yhteydessa nousi esille, etta
korotetun kiinteistéveron vaikuttavuus on koettu vahéaiseksi ja vapaaehtoisia
keinoja pidettiin pakkokeinoja parempana ratkaisuna, voisi jatkotutkimusai-
heena olla, mitk& yksityisen maanomistajan nakokulmasta olisivat ne vaikut-
timet tai mika olisi se kynnys, joilla tonttia ei en&a pidettéisi rakentamattoma-
na.

Tarkentavana tutkimusaiheena voisivat olla myds rakentamattoman rakennus-
paikan veroprosentin tulkinnallisuudet. Laissa on madritelty perusteet raken-
tamattoman rakennuspaikan ilmoittamiseksi verottajalle ja verottaja on laati-
nut myds ohjeen - tatd tyota tehdessa ja tydeldméssa on kuitenkin tullut vas-
taan, ettd ohjeista huolimatta moniakin yksityiskohtia on jaényt kuntien itse
tulkittaviksi.
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HAASTATTELUTUTKIMUKSEN TEEMARUNKO

Rakentamattomat tontit - saate ja haastattelututkimuksen teemarunko
(22.12.2015/pse)

Haastattelututkimuksella on tarkoitus tutkia rakentamattomien tonttien

tilannetta seudulla ja ldhikunnissa Hausjarven kunnalle tehtavdd  opinnay-
tety6ta varten. Opinndytetyon tarkoituksena on selvittdd Hausjarven kaava-
alueiden rakentamattomat tontit, tutkia syita miksi tontit ovat rakentamatta, seké etsia
keinoja tonttien rakentumisen edistamiseksi.

Nékokulma: yksityisten ja kunnan omistamat, erityisesti pitkddn  rakentu-
mattomana olleet tontit

3.
jarjestelm

Haastateltavan tausta

tyotehtavét rakentamattomien tonttien parissa
tyossdoloaika rakentamattomien tonttien parissa

Rakentamattomien tonttien olemassaolo, tonttien omistussuhteet

onko rakentamattomia tontteja

maaré likimain

yksityisomistus, kunnan, valtion, seurakunnan, saatién
omistuksen suhteellinen jakautuminen

Tarkkuus, jolla tontit ovat tiedossa, mahdollinen tieto- tai seuranta-
4

millainen tietojarjestelma
milloin otettu kayttoéon
jarjestelméan yllapito
yllapidon resurssit

Tonttien rakentamattomuuden syita

yleiset / erityiset syyt

syyt yksityistonttien osalta

syyt kunnan tonttien osalta (rakentamisvelvoite, seuranta, toteutuminen;
lisdmaaksi myydyt)

aikakausisidonnaisuus, kaavasidonnaisuus (alue, kaavan ika)
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5.

Rakentamattomien tonttien sijoittuminen kunta- / kaupun-

kirakenteessa

sijoittuvatko tietyille alueille
alueen vetovoimatekijoiden vaikutus
maanomistussuhteiden vaikutus

Rakentamattomien tonttien rakentumisen edistaminen kunnan /
kaupungin toimesta ja syyt miksi toimia on tai ei ole ryhdytty
tekemaan?

mitd toimia on tehty (kunnan / yksityistonttien suhteen)

o rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentti (misté lahtien)
rakentamiskehotus
rakennuspaikan osan lunastaminen (MRL)
sopimusvelvoitteet (rakentamisvelvoite, velvoitteen seuranta)
rakentamiskelpoiseksi saattaminen jollain keinoin, miten?
kaavamuutokset

O O0OO0O0O0o

mik& on toiminut “&rsykkeend” ettd toimiin on ryhdytty

Kaytetyt keinot (yleiset ja erityiset) rakentumisen edistamiseksi,
erityisesti pitkdan rakentamattomana olleiden tonttien osalta

“myyntikikat’

kampanjat

lisdedut

hinnoittelu

onko imagollisia tekijoita mietitty ("jamatontti’)

Yksityishenkildiden oma aktiivisuus tontin rakentumaan saamiseksi,
annettu apu kunnan / kaupungin toimesta ja mahdolliset
ongelmatilanteet

onko ollut yhteydenottoja

millaista apua on pystytty tarjoamaan
O neuvonta-apu
o markkinointiapu yksityiselle
o tonttipankki tms.?

onko sujunut mutkattomasti

Mahdollisten  tonttien rakentumista edistdneiden keinojen
vaikuttavuus

onko keinoista ollut havaittavasti hyotya
mahdollisen korotetun kiinteistoveron vaikuttavuus
muiden keinojen vaikuttavuus
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Oitti, asuintontit

Kaaritie

Omistus, Kortteli/ Kéaytto- | Raken- | Rakentamattomuu- Mahdollinen toimenpi-
kunta/ tontti tarkoi- nus- den mahdollinen syy | de / jatkossa huomioi-
yksityi- tus, krs- | oikeus tavaa
nen luku
100/5 Kaavamuutoksella Mahdollinen maapera-
Vaahtera- | AO, ent. T-tontti muutettu | tutkimus, markkinointi
k tie | lul/2 e=0,25 | asumiseen
156/19 Kaavamuutoksella Alueella voi olla vanho-
Kyldinva- | AR/s, muodostettu, rinne- | ja perustuksia, markki-
k lintie | 4/5kI 650 | tontti nointi
322/1 | AK, Sijainti, kayttdtarkoi- | Kaavamuutos / edelleen
k Valikuja | 1/2111 1700 | tus reservind séilytettava
Sijainti, kayttotarkoi- | Mahdollinen melu /
335/1 tus kaavamuutostarpeen
k Jaskantie | AR, | e=0,30 arviointi, markkinointi
Sijainti, kayttétarkoi- | Mahdollinen melu,
336/3 tus /  kaavamuutostarpeen
k Jaskantie | AR, | e=0,30 arviointi, markkinointi
116/5 Kiinteistdjako, kaksi | kiinteistojarjestely /
kly Lukiotie | AOr e=0,40 | omistajaa kaavamuutos
319/2 Kiinteistdjako, kaksi | kiinteistojarjestely /
Vanha | AR, omistajaa kaavamuutos
kly Valtatie | 1/21 e=0,30
Kiinteistdjako, kaksi | Tilusvaihto, alueen ra-
omistajaa kentumisen tiedustelu
320/3 maanomistajalta, kadun
kly Turvakuja | AO, | e=0,20 rakentaminen
Qitti, yritystontit
Omistus, Kortteli/ Kéaytto- | Raken- | Rakentamattomuu- Mahdollinen toimenpi-
kunta/ tontti tarkoi- | nus- den mahdollinen syy | de / jatkossa huomioi-
yksityi- tus, krs- | oikeus tavaa
nen luku
104/1 Keskustareservina? -
k Kaaritie | TY, Il e=0,30
112/2 Muussa kuin kaavan | Kaavamuutos
k Tammitie | AL, 11 1700 | mukaisessa kaytossa
157/1 Uudehko tontti Markkinointi
k Harjutie | P 3400
157/2 Uudehko tontti Markkinointi
k Keskustie | P 1800
301/6 Ei tiedossa Markkinointi
k Ratatie | TY, Il e=0,50
303/1 | KTY-1, Ei tiedossa Markkinointi
k Ratatie | 11/2 e=0,25
402/3 Reservind nykyiselle | -
Mestarin- yritystoiminnalle?
k tie | K-1, I/l 400
kly 116/2 | TY, Il e=0,30 | Keskustareservind? -
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Hiki4, asuintontit
Omistus, Kortteli/ Kéytto- | Raken- | Rakentamattomuu- Mahdollinen toimenpi-
kunta/ tontti tarkoi- nus- den mahdollinen syy | de / jatkossa huomioi-
yksityi- tus, krs- | oikeus tavaa
nen luku
Yleisen tien risteyk- | Mahdollienen melu,
Sessé, kivikkoinen | tonttiliittyman jérjesté-
29/4 rinnetontti minen, rakentamiselel-
k Sepéntie | AP, Il e=0,25 Iytysten puntarointi
101/1 Kunnallistekniikkaan | Kunnallistekniikka ra-
Lukkarin- liitettavyys kennettu 2015, markki-
k kuja | AR, | e=0,20 nointi
101/2 Kunnallistekniikkaan | Kunnallistekniikka ra-
Lukkarin- liitettavyys kennettu 2015, markki-
k kuja | AR, | e=0,20 nointi
Hikid, yritystontit
Omistus, Kortteli/ Kéyttd- | Raken- | Rakentamattomuu- Mahdollinen toimenpi-
kunta/ tontti tarkoi- nus- den mahdollinen syy | de / jatkossa huomioi-
yksityi- tus, krs- | oikeus tavaa
nen luku
k 2/20ja- | TY I €=0,40 | Ei tiedossa Markkinointi
lan-kuja
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Ryttyld, asuintontit

Omistus, Kortteli/ Kéaytto- | Raken- | Rakentamattomuu- Mahdollinen toimenpi-
kunta/ tontti tarkoi- nus- den mahdollinen syy | de / jatkossa huomioi-
yksityi- tus, krs- | oikeus tavaa
nen luku
116/5 Ei tiedossa Markkinointi
Lasimes-
Kk tarintie | AO 12/3 e=0,20
231/2 Ohikulkutien  lahei- | Meluvaikutus, maape-
Punkan- syys, entinen sahan | rdn puhtaus
k kuja | AR e=0,30 | alue
243/1 Ei tiedossa Markkinointi
k Varputie | AR e=0,30
248/2 Ei tiedossa Markkinointi
k Koulutie | AR e=0,30
272/4 Ei tiedossa, tontin | Markkinointi
k Niittytie | AO e=0,25 | koko
276/3 Ei tiedossa, tontin | Markkinointi
k Ahokuja | AO e=0,25 | koko
231/3 Kaksi omistajaa, | Kiinteistétoimitus, me-
Punkan- Ohikulkutien  l&hei- | luvaikutus,  maaperan
kly kuja | AR e=0,30 | syys, ent. sahan alue | puhtaus
Ryttyld, yritystontit
Omistus, Kortteli/ Kéytto- | Raken- | Rakentamattomuu- Mahdollinen toimenpi-
kunta/ tontti tarkoi- nus- den mahdollinen syy | de / jatkossa huomioi-
yksityi- tus, krs- | oikeus tavaa
nen luku
Ei tiedossa Entinen kauppa, mah-
21417 dolliset perustukset,
Vanha | AL maaperan puhtaus,
k Kylatie | 11ul/2 900 markkinointi
Radan vieressd, ali- | Kaavamuutos
107/1 kulku rakennettu vie-
k Makitie | AL €=0,40 | reen
Monni, asuintontit
Omistus, Kortteli/ Kéytto- | Raken- | Rakentamattomuu- Mahdollinen toimenpi-
kunta/ tontti tarkoi- nus- den mahdollinen syy | de / jatkossa huomioi-
yksityi- tus, krs- | oikeus tavaa
nen luku
Monni, yritystontit
Omistus, Kortteli/ Kayttd- | Raken- | Rakentamattomuu- Mahdollinen toimenpi-
kunta/ tontti tarkoi- nus- den mahdollinen syy | de / jatkossa huomioi-
yKksityi- tus, krs- | oikeus tavaa
nen luku
406/1 | PL-1 Ei tiedossa Markkinointi
k Rahkosen- | 1u2/3 e=0,15

tie
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LOMAKELUONNOS VEROTTAJALLE ILMOITETTAVISTA
TIEDOISTA

Rakentamattoman rakennuspaikan korotettu veroprosentti
Verottajalle toimitettavat tiedot

(tiedot vuoden alun mukaisena, toimitetaan tammikuun loppuun mennessa)

Hausjarven kunta

Taajama:

Rakennuspaikkaa koskevat tiedot

Itsendinen kiinteisto, kylla / ei

Tontin ja korttelin numero (ohjeellinen tonttijako):
Kaavan vahvistamispéiva ja kaavanumero:
Kaavan mukainen kayttétarkoitus:
Rakennuspaikan pinta-ala ja rakennusoikeus:

Em. asuinrakentamiseen kaavoitettu osuus:

Kiinteistoa koskevat tiedot
Kiinteistétunnus / -tunnukset, joista rakennuspaikka muodostuu:
Kaavan mukaiseen rakennuspaikkaan kuuluva osa kiinteistén pinta-alasta:

Kiinteistdn osalle kohdistuva osuus rakennusoikeudesta, mikéli mahdollista:

Omistajaa koskevat tiedot
Omistajan / omistajien nimet:
Henkil6tunnus:

Y-tunnus:

Tieto, mikali osa rakennuspaikasta on verovelvollisen padasiallisesti omistaman yhtién, muun yh-
teisdn tai samaan konserniin kuuluvien yhtiéiden omistuksessa:

Liitteet

Asemakaavakartta ja mahdollinen tonttijakokartta (mikali ei toimitettu aiemmin)
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TARKISTUSLISTA JA SEURANTALOMAKE RAKENTAMATTOMAN
RAKENNUSPAIKAN VEROTUSEDELLYTYSTEN TAYTTYMISELLE

Tarkistuslista ja seurantalomake rakentamattoman rakennuspaikan verotusedellytysten
tayttymiselle (kaikkien asetettujen ehtojen tulee tayttyd)

Lomakkeen séhkdinen sijainti: Laadittu: paivitetty:
Ehto Tayt- | Ei
tyy tayty

Asemakaava tai rakennuskaava on ollut voimassa véhintd&n vuoden ennen kalen-
terivuoden alkua

(Esim. vuoden 2016 verotusta varten kaavan voimaantulo ennen vuoden 2014
loppua)

Rakennuspaikan rakennusoikeudesta yli puolet on kaavoitettu asuntotarkoituk-
seen

(AL-tontteja ja AM-tontteja ei ilmoiteta, mikéli asuntotarkoituksen rakennusoi-
keuden méaaraé ei ole maaritelty kaavassa em. tavalla)

Rakennuspaikalla ei ole asuinkdytdssé olevaa tai asuinkdyttoon rakenteilla ole-
vaa rakennusta, eika rakentamista ole aloitettu ennen vuodenvaihdetta. (Raken-
tamisesta aloitusilmoitus tulee olla toimitettu rakennusvalvontaan. Mygs tontit,
joilla on muu, esim. talousrakennus, ilmoitetaan)

Rakennus on muutoin kuin tilapdisesti pois kéytdsta (autiotalo) tai muussa kuin
asumiskaytossa
(Esim. hyvin pitk&aikainen kunnostustyo)

Rakennuspaikalle on kéyttokelpoinen péasytie tai mahdollisuus sellaisen jarjes-
tdmiseen
(Rakennusluvan edellytyksena oleva kulkuyhteys, kunnan resurssit jarjestaa kul-
kuyhteys)

Rakennuspaikka on liitettavissa yleiseen vesijohtoon ja viemariin
(Vesihuoltolaitoksen maarittelema liitantapiste kiinteiston valittomassa laheisyy-
dessd, ilman kohtuuttomia kustannuksia)

Rakennuspaikalla ei ole rakennuskieltoa
(My0s asemakaavan hyvaksymisesté johtuva rakennuskielto, kunnes hyvaksymis-
paatods on saanut lainvoiman)

Rakennuspaikka on saman omistajan omistuksessa
(Ks. verottajan ohjeeseen sisaltyvd maaritelma)

Mahdollisia selvennyksia ja lisétietoja:




