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Kunnilla on elinkelpoisuutensa ja itsendisyytensa sailyttaakseen lahes poikkeuksetta tavoit-
teena asukasluvun kasvattaminen tai ainakin sen pitaminen vahintaan entisellaén. Tahan
tavoitteeseen paadstakseen tulee kunnalla olla osoittaa alueita asumiseen ja elinkeinotoimin-
taan. Kunnilla on kaavoitusmonopoli, jonka avulla kunnat pystyvat ohjaamaan millaista ra-
kentamista eri alueille tulee. Asemakaavoittaminen aiheuttaa kunnille paasaantoisesti to-
teuttamiskustannuksia, kuten kunnallistekniikan ja julkisten palvelujen rakentamista. Tay-
dennyskaavoitus on hyva vaihtoehto olemassa olevan kunnallistekniikan hyddyntadmiseen
ilman, ettéa kunnan tarvitsee valttamatta rakentaa uusia julkisia palveluja.

Yleensé kunnat pyrkivat hankkimaan maa-alueet omistukseensa vapaaehtoisilla kaupoilla
hyvissa ajoin ennen niiden asemakaavoittamista. Mikéli ostoneuvottelut eivat johda Kiinteis-
tokauppoihin, voi kunta hakea asemakaavoittaman maan lunastuslupaa ymparistoministeri-
Oltéa yhdyskuntarakentamisen tarpeisiin. Yksityinen maanomistaja voi haluta asemakaavan
tai asemakaavamuutoksen omistamilleen alueilleen. Kunnan kannalta voi olla jarkevampaa-
kin sopia yksityisessa omistuksessa olevan alueen kaavoittamisesta maan ostamisen si-
jaan. Tallgin alueen toteutumisriski ja&d maanomistajalle ja kunta voi perid maankayttosopi-
muksella maanomistajalta asemakaavasta kunnalle aiheutuneet kustannukset. Yksityisten
maanomistajien maita kaavoittamalla ja maankayttosopimuksia laatimalla kunta saa yksityi-
sessa omistuksessa olevia alueita tehokkaampaan kayttoon.
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The goal of this thesis was to find out the boundary conditions of legislation, and what kind
of methods benchmark municipalities use when making land use agreements. The purpose
was to examine what qualities affect the price increase of land use agreement areas, and
how the municipalities charge and register the monetary or land compensation gained
through land use agreements.

First the legislation and directions concerning land use agreements were studied. In addi-
tion, a survey was used to establish the land use agreement practices of the benchmark
municipalities. The survey was sent to sixteen municipalities of varying sizes in population.
The questions in the survey were based on the experiences of people working with land use
agreements.

The thesis showed that land use agreement methods used in municipalities vary a lot. The
methods depend for example on whether the population is growing or decreasing. Because
of the differences in municipalities, it is impossible to make any uniform land use agreement
guidelines. By comparing the various land use agreement methods presented in this thesis,
municipalities can apply the ones that suit their situation.
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1 Johdanto

Kunnilla on mm. elinkelpoisuutensa ja itsendisyytensa sailyttddkseen lahes poikkeuk-
setta tavoitteena asukasluvun kasvattaminen tai ainakin sen pitdminen vahintaan enti-
selldén. Jotta tahan tavoitteeseen paastaisiin, tulee kunnalla olla osoittaa alueita asumi-
seen ja elinkeinotoimintaan. Maankaytt6- ja rakennuslain mukaan kunnilla on kaavoitus-
monopoli, jonka avulla kunnat pystyvat ohjaamaan millaista rakentamista eri alueille tu-
lee. Uudet asemakaavat tai vanhojen alueiden muutoskaavat aiheuttavat kunnille paa-
saantoisesti toteuttamiskustannuksia. Uudet asuinalueet vaativat kunnallistekniikan ja
usein julkisten palvelujen, kuten paivakodin ja koulun, rakentamista. Taydennyskaavat
taydentavat olemassa olevaa kaupunkirakennetta. Taydennyskaavoituksestakin voi ai-
heuta kunnalle kustannuksia, kuten erilaisten johtoverkostojen siirtokustannuksia. Tay-
dennyskaavoitus on kuitenkin hyva vaihtoehto olemassa olevan kunnallistekniikan hyo-

dyntamiseen ilman, ettd kunnan tarvitsee valttdmatta rakentaa uusia julkisia palveluja.

Taloustilanteestaan riippumatta ovat monet kunnat pyrkineet hankkimaan maa-alueet
omistukseensa hyvissa ajoin ennen niiden asemakaavoittamista. Paasaantdisesti kun-
nat hankkivat maata vapaaehtoisilla kaupoilla. Mikéali ostoneuvottelut eivéat johda kiinteis-
tékauppoihin, voi kunta hankkia tarvitsemansa alueet lunastamalla. Kunta voi hakea ase-
makaavoittaman maan lunastuslupaa ymparistoministerioltd yhdyskuntarakentamisen

tarpeisiin.

Toisinaan yksityiset maanomistajat haluavat asemakaavan tai asemakaavamuutoksen
omistamilleen alueille. Kuntakin voi olla aloitteen tekija yksityisen maan kaavoittami-
sessa, jos kunnan kannalta on jarkevampaa sopia yksityisessa omistuksessa olevan alu-
een kaavoittamisesta maan ostamisen sijaan. Kaavoitettaessa yksityisen maanomista-
jan omistamaa aluetta, syntyy kunnalle silloinkin kustannuksia esim. asemakaavojen
mukaisesta yhdyskuntarakentamisesta. Kaavoitusmonopolista johtuen kuntien ei kuiten-

kaan tarvitse suostua kaikkiin maanomistajien kaavoitusvaatimuksiin.

Asemakaavojen laatimisen yhteydessa tehtavilla maankayttdsopimuksilla kunnat sopi-
vat asemakaavan mukaisten kunnalle aiheutuvien kustannusten perimisesta asemakaa-

voituksesta johtuvan merkittdvan hyddyn saajalta eli yksityiseltd maanomistajalta. Talloin



kunnan ei tarvitse sijoittaa varojaan maan hankkimiseen ja kaavan toteuttamiseen. Alu-

een toteutumisriskikin jaa yksityiselle maanomistajalle.

Maankayttésopimuksilla voidaan sopia my6és muista asemakaavoitukseen liittyvista asi-
oista, kuten tonttien sekd muun alueen rakentamisaikatauluista. Mikali alueen rakenta-
misaikatauluista ei sovita, voi alueen imago, vetovoimaisuus ja kunnan tavoitteet asu-
kasmaarén kasvusta karsia rakentamisen viivastymisen vuoksi. Toisaalta aikataulun tu-
lee olla sellainen, ettéd se on teknisesti ja taloudellisesti toteutettavissa. Kunnan tulee
maankayttosopimuksia laatiessa varmistaa esim. erilaisilla vakuusjarjestelyilla, etta
kunta saa kaavan lainvoimaistuttua sopimuksessa sovitut myéhemmin maksettavat kor-

vaukset maanomistajalta.

Hyvin hoidetulla maapolitiikalla — mukaan lukien maankayttdsopimusmenettely — kunnat
ja kaupungit pyrkivat pitamaan maan hintatason kohtuullisena, estamaan maakeinotte-
lun ja saamaan maan ansiottoman arvonnousun itselleen. Hyvin hoidettuun maapolitiik-
kaan kuuluu maanomistajien yhdenvertainen kohtelu. N&in toimiessaan kunnat ja kau-
pungit sailyvat uskottavina sopimuskumppaneina myods asemakaavoihin liittyvid maan-
kayttosopimuksia laadittaessa. Samalla kunnat pystyvét turvaamaan oman tonttituotan-
tonsa seka saattamaan yksityisessa omistuksessa olevia alueita asuntomarkkinoille.

2 Tavoite

Lahden kaupunki ja Nastolan kunta yhdistyivat 1.1.2016 alkaen, joten maankayttésopi-
muskaytantojen selvittdminen tuli ajankohtaiseksi. Tytskentelen maankayttdinsinddrina
(AMK) Lahden kaupungin teknisen ja ymparistotoimialan maankayttdé ja aluehank-
keet -yksikdsséa. Tehtaviini kuuluvat mm. maankayttésopimuksiin liittyvat neuvottelut ja

sopimuksien laadinta, joten tydnantajani ehdotti opinnaytetyon tekemista.

Taman opinnaytetyon tarkoituksena on selvittaa, mitéa lainsdadannosta tulee ottaa huo-
mioon ja millaiset kaytannot vertailukaupungeilla on maankayttdsopimuksia laadittaessa.
Opinnaytetytssani kayn aluksi l&pi ajantasaista lainsaadanttd seka ohjeistusta. Lisaksi
selvitan kyselyn avulla Espoon, Helsingin, Jyvaskylan, Kouvolan, Kuopion, Lappeenran-

nan, Oulun, Porin, Rovaniemen, Seindjoen, Tampereen, Turun, Vaasan ja Vantaan



maankayttosopimusmenettelytapoja. Lopuksi teen pohdintaa ja johtop&atoksia kyselyn
pohjalta.

3 Lainsdadantoa ja ohjeistusta

3.1 Maankaytto- ja rakennuslaki

Maankaytto- ja rakennuslakiin maankayttosopimuksia koskeva sdannos tuli 1.1.2000.
Saannoksessa ei otettu kantaa sopimuksien sisaltoon. Maankayttdsopimukset ovat ol-
leet 2000-luvun alussa sisélloltdan sopimuskaytantod hakevia (Harkonen 2015: 7.)

Maankaytt6- ja rakennuslain (222/2003) muutoksessa lakiin tullut 12 a luku pitaa sisal-
ladn sdannokset merkittavaa hyotyd saavan maanomistajan velvollisuudesta osallistua

yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin (Lainsaadannéllinen nakoékulma 2011.)

MRL:n 91 a § 1 mom. mukaan yhdyskuntarakentamisen kustannusten periminen edel-
lyttdd maanomistajan saavan merkittavaa hyodtya asemakaavasta (Maankayttt- ja raken-
nuslaki 222/2003, § 91 a.1). Kunta voi tehda yksityisen maanomistajan kanssa maan-
kayttosopimuksen tai vaihtoehtoisesti kunta tekee kehittdmiskorvauspaatoksen. Maan-
omistajan osallistuminen yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin tulee pyrkia ratkaise-
maan ensin maankayttbsopimusmenettelyll& ennen kehittamiskorvauspaatosta. Kehitta-
miskorvausta ei voida perid ilman, etta olisi ensin pyritty sopimaan maanomistajan osal-

listumisesta yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin. (Kalliokoski 2015: 9-13.)

MRL:n 91 a § 2 momentin mukaan on maanomistajia kohdeltava yhdenvertaisesti maan-

kayttdsopimuksia laadittaessa (Maankayttt- ja rakennuslaki 222/2003, § 91 a.2).

MRL:n 91 a § 3 momentin mukaan 104 8:ssa saadetaan yksityiselle maanomistajalle
korvattavasta katualueesta ja 105 §:ssa sdddetddn maanomistajan maksettavaksi maa-

rattavasta katualueen korvauksesta.

MRL:n 91 a § 3 momentissa kerrotaan, minka pykalien mukaan toimitaan, kun lasketaan

katualueesta korvauksia maanomistajalle "Korvattavasta katualueesta saadetdan



104 8:ssa ja maanomistajan maksettavaksi maarattavasta katualueen korvauksesta 105
§:ss8” (Maankaytto- ja rakennuslaki 222/2003, § 91 a.3).

MRL 91b &:n 1 momentin mukaan kunta voi tehda kaavoitukseen ja kaavojen toteutta-
miseen liittyvia sopimuksia, mutta MRL 91b 8:n 2 momentin mukaan kunta ei voi sopia
kaavan sisallosta. Lisaksi kunnan tulee ilmoittaa maanomistajalle MRL 91b 3 momentin
mukaisesti, ettd sopimuksella sovitaan laajemmin, mita kehittdmiskorvausta koskevat
saannokset pitavat sisallaan. Asia tulee myods kirjata sopimukseen. Kunnan edustajan
tulee kertoa ja varmistua siita, ettd maanomistaja on ymmartanyt mihin ryhtyy. (Maan-
kaytto- ja rakennuslaki 222/2003, § 91 b; Henriksson 2005: 5-6.)

3.2 Hallintolaki ja oikeustoimilaki

Huomioitavaa on, ettd kunnan sopijapuolen asemaan maankayttdsopimusta laaditta-
essa vaikuttavat myés muut kuin MRL:n sopimusta koskevat saannokset edellyttaen,
ettei MRL:ssé ole poikkeamiseen erityissaannosta. Hallintolain 3 §:n mukaan kunnan on
kohdeltava sopijapuolia tasapuolisesti, on sopijapuolena yksityinen maanomistaja tai ra-
kennusliike. Hallintolaki velvoittaa viranomaisia olemaan aina my6s puolueettomia.
Muussa tapauksena on vaarana, ettd sopimus on oikeustoimilain (Laki varallisuusoikeu-
dellisista oikeustoimista) 31-33 §:n perusteella patematon. (Henriksson 2005: 5-6; Hal-
lintolaki 434/2003, § 6.)

3.3 EY:n valtiontukisdantdjen soveltaminen

Euroopan yhteistn perustamissopimuksen artikloissa 87—-89 maéaritelladn valtiontukea
koskevat yleiset reunaehdot. S&annot koskevat kaikkia kunnan tekemia toimenpiteita,
joilla se myodntaa yrityksille tukea tai muuta etua. Tuen ei tarvitse olla rahasuoritus, joten
tuen kasite on laaja maankayttdsopimuksissa. Kaavoitettavan alueen arvonnousua maa-
ritettdessa on huomioitava sisaltyyko niihin alihinnoittelua, jolloin maanomistajana ole-

van yrityksen voidaan katsoa saavan piilotukea.

Euroopan komissio valvoo valtiontukisdantdjen noudattamista. Se kuka epdilee laitto-
man tuen myodntamista, voi tehda kantelun komissiolle. Tuki on laiton, mikali se ei ole

komission hyvaksyma. Laittomien tukien takaisinperinté korkoineen voidaan toteuttaa 10



vuotta tuen myontamisen jalkeen tuen saajalta. Huomioitavaa on, ettd maankayttosopi-
muksilla saadun laittoman tuen maksajana on yritys ja saajana kunta. Tuen takaisinmak-
sutilanteissa kunta saisi yritykselta tuen korkoineen jalkikateen takaisin. Tiettavasti Suo-
messa ei ole tehty komissiolle yhtaan kantelua maankayttésopimuksiin liittyvan kaavoi-
tettavan alueen arvonnousulaskentatavan takia. (Kuntien yritystuet ja maapolitiikka
2010.)

3.4 Kuntaliitto

Kuntien ja koko kunta-alan edunvalvonta, palvelu ja kehittdminen on Kuntaliiton paateh-
tava (Kuntaliitto 2017). Kuntaliitto on ohjeistanut ja antanut lausuntoja maankayttésopi-
muksiin liittyvista asioista. Kuntaliiton www-sivujen Maapolitikkaosiosta 16ytyy maan-
kayttésopimusta koskevaa ohjeistusta (Maankayttésopimukset 2017). Sivuilla on myés
muistilista asioista, joita tulee sopia maankéayttosopimusten laatimisten yhteydessa. Lista
on laadittu siten, etta sita voi kayttda sopimuksen pohjana (Maapolitikan opas 2017).

3.5 Kuntien ohjeistus

Maapolitiikan harjoittaminen tuli kuntien lakisdéateiseksi tehtavaksi maankaytto- ja raken-
nuslakiin 1.4.2015 voimaan tulleella muutoksella (204/2015). Lainmuutoksen tavoitteena
on toimivan kilpailun kehittdminen. Kunnan maankaytdn suunnittelulla ja maapolitiikalla
luodaan tasavertaiset kilpailuolosuhteet niin yrityksille kuin muille elinkeinoelaman toimi-

joille.

Usealla kunnalla on valtuuston hyvaksyméa maapoliittinen ohjelma, jossa on maaritelty
mm. kunnan maankayttdsopimusten periaatteet. Kuntaliiton www-sivuilta on tietoa siita,
mit& asioita ainakin kuntien maapoliittisessa ohjelmassa tulisi olla (Maapolitikan opas
2017). Maapoliittinen ohjelma antaa tietoa kunnan kayttdmista periaatteista niin paatta-
jille ja virkamiehille kuin yksityisille maanomistajille. Tieto edesauttaa maanomistajien
tasapuolista kohtelua. Periaatteet voi olla kirjattuna myds johonkin muuhun ohjeistuk-
seen kuin maapoliittiseen ohjelmaan. Esimerkiksi Lahdessa ne on kirjattu yleiskaavan

toteutusohjelmaan.



4 Maankayttosopimukset

Maankayttésopimuksella maanomistaja ja kunta voivat sopia yksityisessa omistuksessa
olevan alueen asemakaavoituksen kaynnistamisesta seka kaavan toteuttamisesta en-
nen kuin kaava on hyvéaksytty. Maankayttosopimuksella ei saa sopia kaavan sisallosta.
Maankayttésopimuksien laatimisen edellytyksena on, ettd yksityisen maanomistajan
saaman asuntorakentamisen rakentamisoikeuden lisdyksen on oltava vahintaan 500
kerrosneliometria tai maanomistajan on saatava merkittdvaa hyotyda asemakaavasta.
Maankayttésopimus laaditaan silta varalta, ettd kaava toteutuu tietyn eli julkisesti n&hta-
villa olleen ehdotuksen tai luonnoksen sisaltdisend. Maankayttdsopimuksen saa kuiten-
kin allekirjoittaa vasta, kun kaavaluonnos tai -ehdotus on ollut julkisesti n&htavilla. Maan-
kayttosopimuksen allekirjoittamisen jalkeen asemakaavan hyvéksyy tai hylkda kunnan-
valtuusto, kunnanhallitus tai lautakunta. (Maankaytto- ja rakennuslaki 132/1999, § 52.)

Yksityisen maanomistajan saadessa kaavasta merkittavaa hyotya on maaomistajan vel-
vollisuus osallistua maankaytt6- ja rakennuslain (222/2003) mukaan kunnalle asema-
kaavan toteuttamisesta aiheutuviin yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin. Sopimuk-
sella maanomistaja ja kunta sopivat keskenddn maanomistajan omistamalle alueelle laa-
ditun julkisesti nahtavilla olleen kaavaehdotuksen tai -luonnoksen toteuttamiseen liitty-
vista osapuolten valisista oikeuksista ja velvoitteista. Kunnan tulee osoittaa maanomis-
tajalle mita yhdyskuntarakentamisen kustannuksia maanomistajan maksamalla korvauk-
sella toteutetaan. Kustannuksiin osallistumisesta on pyrittava sopimaan maanomistajan

ja kunnan valilla laadittavin maankayttdsopimuksin (MRL 91 a 8§).

Maankayttésopimuksella voidaan maanomistajan kanssa sopia vapaaehtoisesti maan-
kaytto- ja rakennuslain 12 lukua laajemmin maankayttsta, asemakaavaehdotuksen mu-
kaisesta rakentamisesta ja muusta kaavan toteuttamisesta sopimusalueelle edellyttaen,
ettd asemakaava saa lainvoiman. (Maankaytto- ja rakennuslaki 222/2003, § 91 b; Kal-
liokoski 2015: 15-17.) TAma tarkoittaa sita, ettd korvauksen peruste ei tarvitse olla pel-
k&staan kustannusperusteinen vaan siitd voidaan sopia muutenkin. Hallituksen esityk-
sen mukaan maankayttdsopimuksissa “korvausperuste voidaan edelleenkin sopia
maanomistajalle kaavasta aiheutuvan hytdyn perusteella eikd kysymyksessa tarvitse
olla juuri kaavamuutokseen liittyvien kustannusten korvaamisesta.” (Hallituksen esitys
2002.)



Mikali maanomistaja ei saa kaavasta merkittavaa hyotya, tulee maanomistajalle ilmoit-
taa, ettei sopimus ole julkisoikeudellinen maksuvelvollisuuden mukainen sopimus (Hen-
riksson 2006: 4). Talléin maankayttosopimuksessa tulee olla maininta siita, ettéd sopi-
muksella sovitaan MRL:n 12 a lukua laajemmin, mitad kehittdmiskorvausta koskevat
saannokset pitavat sisallaan.

Maanomistajalla ei ole MRL:n mukaista maksuvelvollisuutta, kun sovitaan muista kuin
kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvista kustannuksista. Tallaisia kustannuksia
aiheutuu mm. kun haetaan kunnan toteutettavaksi sopimuskohteelle normaalia korke-
ampaa tasoa, likenteen liittyméajarjestelyt tai kustannuksia, jotka eivat ole suoraan kaa-

voituksella jarjestettavia asioita, kuten lahi- ja erikoispalvelut. (Henriksson 2005: 7.)

Mikali kaavan toteutus on tavallisuudesta poikkeavaa, on tarke&a kirjata sopimukseen,
mihin sopimusosapuolet sitoutuvat. Kunta ei voi yksipuolisesti vaatia maanomistajalta
korvausta, mikali kunta esim. rakentaa leikkipuiston sijaan elamyspuiston (Henriksson
2005: 7).

Jos kaikkien maanomistajien kanssa ei paésta sopimukseen, voidaan yhdenvertaisuus-
periaatteesta poiketa edellyttaen, ettd kustannuksiin osallistuvat maanomistajat suostu-
vat jarjestelyyn. Sopimusalueelle voidaan myds sopia korkeampia korvauksia, mikéli ne

johtuvat sopimusalueen olosuhteista. (Henriksson 2005: 7.)

Vastuuvapauslausekkeiden ei pida johtaa kohtuuttomuuteen, ja niiden tulee olla riittdvan
yksiloityja kuten "Kunta ei vastaa maanomistajalle syntyneista kaavoituskustannuksista,
jos kaava kumoutuu tai tulee voimaan eri sisaltdisend.” Ylipaataan vaite sopimuksen

kohtuuttomuudesta saattaa saada tukea MRL:n saanndksista. (Henriksson 2005: 13.)

Maankayttésopimukset laaditaan paaosin tapauskohtaisesti neuvottelemalla. Kunta laa-
tii asemakaavan, ja kunta on aina maankayttésopimusneuvotteluissa toisena osapuo-
lena, joten kunnan pitaa pystya maarittelemaan kaavasta maanomistajalle tuleva arvon-
nousu. Maa-alueiden arvonnousua méaaéritettdessa alueiden hinnan tulee perustua riip-
pumattoman asiantuntijan, esimerkiksi auktorisoidun kiinteistonarvioijan (AKA), teke-
maan arvioon, jotta noudatetaan EY:n valtiontukisaannoksia ja valtytaan piilotukikante-

luilta.



Vaikka kunnalla on kaavoitusmonopoli, ei kunta voi kuitenkaan ilmoittaa maanomista-
jalle, ettei kunta laadi kaavaa, jos maanomistaja ei osallistu kustannuksiin. Mikali kaavaa
ei laadita, tulee perusteluna kayttaa laissa saadettyja perusteluja. MRL 51 8:n mukaisesti
tulee maanomistajalle ilmoittaa, ettei kunnan kehitys taikka maankayton ohjaustarve
edellyté kaavan laatimista alueelle, eika alue sisélly kunnan kaavoitusohjelmaan nyt eika
[&hiaikoina. (Maankaytto- ja rakennuslaki 132/1999, § 51; Henriksson 2005: 6 ja 11.)

4.1 Maankayttosopimuksesta tiedottaminen

Kaavoitustytn yhteydessa kaavoittaja tekee osallistumis- ja arviointisuunnitelman, jossa
on kerrottava laadittavasta maankayttdsopimuksesta. Jos maankayttosopimuksen laati-
mistarve tulee esille vasta, kun osallistumis- ja arviointisuunnitelma on laadittu, tulee so-
pimuksesta tiedottaa osallisten tiedonsaannin kannalta sopivalla tavalla kaavan laatimi-
sen yhteydessa (Maankaytto- ja rakennuslaki 222/2003, § 91 b; Kalliokoski 2015: 15—
17).

4.2 Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvat kustannukset

Kunnalle yhdyskuntarakentamisen kustannuksiksi voidaan MRL 91 d §:n mukaan kaa-
voituskustannusten lisaksi huomioida "seka kaava-alueella etta sen ulkopuolella sijaitse-
vien kaava-aluetta merkittavassa maarin palvelevien katujen, puistojen ja muiden yleis-
ten alueiden hankinta-, suunnittelu- ja rakentamiskustannukset seka maanhankintakus-
tannukset kaava-aluetta merkittavassad maarin palvelevien yleisten rakennusten raken-
tamiseksi siltd osin kuin ne palvelevat kaava-aluetta.” Naiden kustannusten lisdksi voi-
daan huomioida kunnalle tulevat maaperan kunnostuskustannukset kaava-alueella seka
kaava-alueen valttamattémat meluntorjuntakustannukset. Mikali kaavoituskustannukset
on jo peritty 59 8:n nojalla, ei niitd saa uudelleen peria. (Maankaytto- ja rakennuslaki
222/2003, 891 d.)

MRL 91 d 8§ mahdollistaa kaava-alueen lisdksi kaava-alueen ulkopuolisten, kaava-alu-
etta merkittavasti palvelevien, yhdyskuntarakentamiskustannusten perimisen maan-
omistajalta. Kaava-alueen ulkopuolisten katujen, puistojen sek& muiden yleisten aluei-
den on palveltava merkittavasti kaava-aluetta, mikali niiden hankinta-, suunnittelu- ja ra-

kentamiskustannukset voidaan peria maanomistajalta. Samoin yleisten rakennusten on



palveltava merkittavasti kaava-aluetta, mikali sen hankintakustannukset voidaan ottaa
mukaan maanomistajalta perittaviin kustannuksiin. Kaava-alueen ulkopuolisia meluntor-
junnasta aiheutuvia kustannuksia voidaan myos peria maanomistajalta, jos meluntor-
junta on valttdméatonta kaava-alueen kannalta. Huomioitava on, ettd kustannusten tulee
olla kohtuullisia. (Maankaytto- ja rakennuslaki 222/2003, § 91 d.)

4.3 Kehittamiskorvaus

Jos kunta ei ole paassyt yksityisen maanomistajan kanssa sopuun yhdyskuntarakenta-
misen kustannuksiin osallistumisesta, on kunnalla mahdollisuus peria yhdyskuntaraken-
tamisesta aiheutuvat kustannukset kehittdmiskorvauksena maanomistajalta. Kunta voi
perié kehittdmiskorvausta maanomistajalta asemakaavan mukaiselle tontille asemakaa-
vassa osoitetun rakennusoikeuden tai sen lisayksen seké kayttotarkoituksen muutoksen
aiheuttamasta arvonnoususta. Kehittdamiskorvauksella saadaan peria maksimissaan 60
% asemakaavan tuomasta arvonnoususta. Kunnanvaltuusto voi paattaa alemmasta ke-
hittdmiskorvauksen enimmaismaarasta. Kehittdmiskorvaus on ulosottokelpoinen kun-
nallinen julkisoikeudellisena maksu (Lausunto maankayttdsopimuksen kasittelysta kir-
janpidossa 2005: 2; Laki verojen ja maksujen taytantoonpanosta 706/2007, § 11).

MRL 91 c § pitaa sisallaan kehittamiskorvaussaannokset (Maankaytto- ja rakennuslaki
222/2003, § 91c). Mikali yksityisen maanomistajan maille on asemakaavassa osoitettu
vain asuntorakentamista enintaan 500 kerrosnelidmetria, ei maanomistajalle voida maa-
rata kehittamiskorvausta. Kunta voi paattaa kunnassa tai tietylla kaava-alueella sovellet-
tavasta korkeammasta rajasta. Kehittamiskorvauksen mukaista hyotya maaritettaessa
hyoty arvioidaan kaava-alueen maanomistajan omistamien eri kayttétarkoituksien yh-
teenlasketun arvon mukaan. Eri kaavoja ei voi yhdistella hydtyd maaritettaessa. Muulle

merkittvaa hyotya saavalle maanomistajalle kehittamiskorvaus voidaan maarata.

4.4 Kunnan maapolitiikka

Vuonna 2015 voimaantulleessa lainmuutoksessa mainitaan kunnan maapolitikka. MRL
1 luvun 5a §&:n mukaan maapolitikka kasittda kunnan maanhankintaan ja kaavojen to-
teuttamiseen liittyvat tavoitteet ja toimenpiteet, joilla luodaan edellytykset yhdyskuntien
kehittymiselle. (Maankaytt6- ja rakennuslaki 204/2015, § 5a.)
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MRL 2 luvun 20 8:n ensimmaisessa momentissa on sdadetty kunnan alueiden kayttoon
littyvat tehtavat. Pykalan mukaan "Kunnan on huolehdittava alueiden kayton suunnitte-
lusta, rakentamisen ohjauksesta ja valvonnasta alueellaan sek& maapolitikan harjoitta-
misesta” (MRL 204/2015, § 20.1). Kunnalla on oltava myds riittavat voimavarat ja asi-
antuntemus kaytettavissdan em. tehtavien hoitamiseen (Maankaytto- ja rakennuslaki
204/2015, § 20.1).

4.5 Patemattomia ja kiellettyja sopimuskohtia

Maankayttésopimuksissa ei saa olla kohtuuttomia ehtoja. Yleispatevat lauseet eivat tee
sopimuksista péatevia ja sitovia, mikali ne riitautetaan, eivatkd toteamukset vastaa tosi-
asioita. Tallaisia lauseita ovat mm. "Maanomistaja saa merkittavaa hyotya”, "Korvaukset
perustuvat kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin” tai "Sopimus
on taysin vapaaehtoinen.” OIikTL:n mukaisen arvioinnin takia maankayttésopimuksessa
on hyva mainita mm. seuraavat asiat: maanomistaja on tehnyt aloitteen kaavan laatimi-
sesta ja sopimuksen tekemisestda, minka takia maanomistajalta peritddn hanen suostu-
muksellaan muita maanomistajia korkeampaa sopimuskorvausta tai arvonnousu ei kata

kunnalle aiheutuvia yhdyskuntarakentamisen kustannuksia. (Henriksson 2005: 9-10.)

Kaytettdessa sopimusmalleja tai ns. vakioehtoja liittyy niihin sopimusoikeudelliset riskit.
Riitatapauksissa vakioehtoja tarkastellaan, mita velvollisuuksia maanomistajalla olisi, jos
vakioehtoa ei olisi. Vakioehdot yleensa lisadvat maanomistajan velvollisuuksia enem-
man kuin laki edellyttdé. Riitauttamistilanteissa vakioehdot eivat valttamatta sido, mikali
maanomistajalle ei ole erikseen kerrottu vakiolauseiden tarkoituksista ja niiden tuomista
ylimaaraisista velvoitteista. Maanomistajalla tulee olla mahdollisuus miettia kannattaako

hanen hyvaksya ehdot. (Henriksson 2005: 12.)

4.6 Maa-alueiden luovuttaminen

Asemakaavan toteutuminen voi edellyttdd maa-alueiden omistajavaihdoksia. Maankayt-
tosopimuksien yhteydessa voidaan sopia maa-alueiden myynnista tai luovuttamisesta
purkavalla ehdolla siten, ettd maa-alueen hallinta- ja omistusoikeus siirtyvat vasta kun

asemakaava on saanut lainvoiman. Mikali asemakaava ei saa lainvoimaa, on Maakaa-
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ren mukaan purkava ehto voimassa 5 vuotta, vaikka luovutuskirjaan olisi merkitty pi-
dempi aika. Purkavan ehdon voimassaolon paattymisesta on kanne luovutuksen purka-
misesta laitettava vireille kolmen kuukauden kuluessa purkavan ehdon voimassaolon
paattymisestd. Mikali luovutuksen purkamista koskevaa kannetta ei tehd& mé&éardaikaan
mennessa, astuu maa-alueiden luovutus voimaan, vaikka niiden perustana ollut asema-

kaava ei ole lainvoimainen. (Maakaari 540/1995, 2 luku § 2.)

4.7 Rakentamisvelvoite

Maankayttésopimuksella voidaan velvoittaa yksityinen maanomistaja rakentamaan
sovittu maara yksityiselle maanomistajalle kaavoitettavista tonteista tietyn ajan kuluessa.
Sopimukseen voidaan kirjata sakko, joka maaomistajan on maksettava, mikali tontit eivat
rakennu maardajassa. Sakon on oltava kohtuullinen. Kiinteistokaupoissa kaksinkertai-
sen kauppahinnan on katsottu oleva kohtuullinen. Rakentamisvelvollisuusehtoon liittyva
sopimussakko voi olla voimassa vaikka kuinka kauan, kunhan se on kirjoitettu sopimuk-
seen. (ljas 2016.)

Kunta ei voi velvoittaa kolmatta osapuolta rakentamaan tonttia eikd maksamaan sakkoa.
Sopimukseen voidaan Kirjata ehto, jolla maanomistaja sitoutuu siirtdmaan rakentamis-
velvoitetta koskevan ehdon kolmannelle osapuolelle. Talléinkin kunta voi peria sopimus-
rikkomuksen mukaisen sakon alkuperaiseltd sopimuskumppaniltaan, mikali rakentami-

nen ei toteudu kolmannen osapuolen toimesta. (ljas 2016.)

Mikali sopimusrikkomus ei aiheuta huomattavaa vahinkoa ja rikkomuksen katsotaan ole-
van vahaista, voidaan sopimussakkoa kohtuullistaa. Tallgin tulee miettia, kuinka paljon
maanomistaja on hyotynyt sopimusrikkomuksella. Sakon kohtuullistaminen on harvi-
naista, mutta se saattaa tulla harkintaan silloin, kun maanomistajan kyky suoriutua vel-
voitteesta on jokin ennalta arvaamattoman seikan esim. konkurssin tai kuoleman takia
heikentynyt. (ljas 2016.)

4.8 Vakuus

Maankayttésopimuksessa yksityisen maanomistajan maksuvelvollisuus kirjataan mo-

nesti alkamaan vasta, kun asemakaava on saanut lainvoiman. Maankayttdsopimuksen
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allekirjoitustilaisuudessa kunta voi vaatia maanomistajalta myéhemmin tapahtuvien
maksujen suuruisen vakuuden. Vakuus voi olla mm. pankkitakaus, talletusvakuus, sul-
kutili, panttikirja tai muu kunnan hyvaksyma vakuus. Jos maanomistaja ei maksa kor-

vausta kunnalle, voi kunta maksaa toteutuneet kustannukset vakuudesta.

4.8.1 Pankkitakaus

Pankkitakauksessa pankki antaa vakuuden asiakkaansa puolesta kunnalle. Pankkita-
kauksella pankki sitoutuu omilla varoillaan takaukseen maanomistajan puolesta. Mikali
maanomistaja ei hoida maksujaan, vastaa pankkitakauksen antanut pankki maksuista
kunnalle maanomistajan puolesta. (Mik& on pankkitakaus 2017).

Pankkitakaus voi olla voimassa tietyn maaraajan tai se voi olla toistaiseksi voimassa
oleva. Toistaiseksi voimassa takaus on nimestddn huolimatta voimassa enintdan 10
vuotta, joka on yleensa riittava aika asemakaavan lainvoimaistumiselle ja maksuajan-

kohdan méaaraytymiselle (Tarvainen 2014: 11).

4.8.2 Vakuustalletus

Vakuustalletus on pankissa oleva tili, jolle maanomistaja tallettaa maksun suuruisen
summan. Maanomistaja panttaa tilin erilliselld panttaussitoumuksella kunnalle. Panttaus-
sitoumuksella pankki sitoutuu siihen, ettd se ei kayta tililla olevia varoja maanomistajalta
perittaviin omiin saataviinsa. Jos maanomistaja ei maksa maksua kunnalle, on kunnalla
oikeus nostaa pantatut rahat panttaussitoumuksen perusteella pankista toteutuneiden
kustannusten mukaisesti. Pankki palauttaa tililla olevat talletetut rahat maanomistajalle,
kun kunta on maksujen maksamisen jalkeen palauttanut allekirjoitetun panttaussi-
toumuksen pankkiin. Vakuustalletuksesta aiheutuu maanomistajalle pankille maksetta-
via kuluja. Vakuustalletusta kaytetdan usein asuntoa vuokratessa. (Vuokravakuustili
2017.)

4.8.3 Sulkutili

Sulkutili on kunnan kyseista kaytt6a varten olemassa oleva tili, jonne maanomistaja voi

tallettaa vakuudeksi vaaditun rahasumman. Osapuolet voivat sopia, ettd asemakaavan
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saatua lainvoiman, maksu otetaan sulkutilille talletetusta summasta. Mikali asemakaava
ei saa lainvoimaa, tulee kunnan palauttaa talletus maanomistajalle. Vakuuden talletta-
misesta sulkutillille ei aiheudu yksityiselle maanomistajalle kuluja, koska tili on kunnan

olemassa oleva tili. Talletuksen korot ja&vat kunnalle, mikali osapuolet eivat toisin sovi.

4.8.4 Panttioikeus

Panttikirja on todistus kiinteistoon vahvistetusta kiinnityksesta. Kiinteiston omistaja voi
hakea haluamansa suuruista panttikirjaa maanmittauslaitokselta. Maanmittauslaitos te-
kee panttauksesta merkinnan kiinteiston rasitustodistukseen, johon on merkitty kiinteis-
t6a koskevat oikeudet ja rasitukset. Yleensa panttikirjaa kaytetdan velan vakuutena, jol-
loin panttikirja annetaan lainan antajalle pantiksi. (Kayta kiinteisto6a lainan vakuutena
2017; Rasitustodistus 2017.)

Panttikirja voi olla kirjallinen tai sahkdinen. Yksityinen maanomistaja luovuttaa maan-
kayttésopimuksen allekirjoitustilaisuudessa kunnalle maanomistajan hallussa olevan kir-
jallisen parhaalla etusijalla olevan panttikirjan. Sahkoéinen panttikirja tulee olla kirjattuna
maanomistajan nimiin (Mita sahkdinen panttikirja tarkoittaa 2017). Maanmittauslaitoksen
Maire Suoniityn mukaan maankayttésopimuksen liitteeksi tulee laittaa sahkdisen pantti-
kirjan haltijan allekirjoittama hakemus panttikirjan kirjaamiseksi kunnan nimiin. Maan-
kayttdsopimuksen allekirjoittamisen jalkeen hakemus tulee lahettdd Maanmittauslaitok-
selle kirjaamista varten. Suoniityn mukaan sahkdisen panttikirjan siirron voi tehdéd myos
niin, ettd séhkdisen panttikirjan haltija hakee Maanmittauslaitokselta sahkdisen panttikir-
jan siirtdmista kunnan nimiin ennen maankayttdsopimuksen allekirjoittamista. Talldin
maankayttosopimuksen allekirjoitushetkella rasitustodistukseen on jo kirjattu séahkdisen

panttikirjan haltijaksi kunta. (Suoniitty 2017.)

Panttikirja ei takaa maksun saamista, jos panttauksen kohteena olevan kiinteiston arvo
ei ole maksun suuruinen. Mikali kiinteistosta saatuja varoja jaetaan viranomaisen toi-
mesta, takaa panttioikeus velkojalle oikeuden saada maksun saamiselleen enintaan
panttikirjassa olevan rahasumman verran. Mitd paremmalla etusijalla velkojan hallussa
oleva panttikirja on, sitd paremmat mahdollisuudet velkojan on saada vastike koko saa-

miselleen huonommalla etusijalla oleviin verrattuna. Velkojan panttioikeus ei mitatoidy,



14

vaikka kiinteiston omistaja vaihtuisi. Velkojan hallussa oleva panttikirja ei ole kauppata-
varaa, eika panttikirjaa saa ulosmitata. (Panttioikeus on velkojan oikeus maksun saa-
miseksi 2017.)

Panttaus on pysyva, mikali panttaushetkella ei lainhuuto- ja kiinnitysrekisterissa ole mer-
kintda omistajan maaraamisvallan rajoituksesta kiinteistoon. Panttaus on pysyva, vaikka
kiinteiston omistajalla olisi panttaushetken jalkeen maksuja ulosotossa tai omistaja olisi

mennyt konkurssiin. (Saako pantinsaaja suojaa pakkotaytantéénpanossa? 2017.)

Panttikirjaan voidaan perustaa toissijainen oikeus panttioikeuteen eli jalkipanttioikeus sil-
loin, kun panttikirjan arvo ylittd& panttikirjan haltijan vakuustarpeen. Tallin sama pantti-
kirja voi vastata yhta aikaa useammasta saamisesta. Jalkipanttioikeuden syntymisen
edellytyksena on, ettd panttikirjan luovutuksen korvaava panttausilmoitus tehdaan pantin

haltijalle. (Panttioikeus on velkojan oikeus maksun saamiseksi 2017.)

Maanomistajalle ei aiheudu kirjaamiskuluja silloin, kun maanomistaja luovuttaa hallus-
saan olevan panttikirjan vakuudeksi. Jos maanomistajalla ei ole panttikirjaa, joutuu
maanomistaja maksamaan maanmittauslaitokselle panttikirjan hakemisesta aiheutuvat
kulut. Huomioitavaa on, ettei panttikirja ole oikeaa rahaa, eika se edella mainituista asi-
oista johtuen véalttamaétta takaa kaikkien maksujen saamista.

4.8.5 Panttaussitoumus

Pantinantaja lupaa antaa panttaussitoumuksella pantin velan vakuudeksi. Panttaussi-
toumuksella velkoja voi vaatia kiinteiston omistajalta panttikirjaa, mutta ilman panttikirjan
luovuttamista velkojalla ei ole panttioikeutta. Mikali panttaussitoumuksen antaja on myy-
nyt kiinteiston panttaussitoumuksen antamisen jalkeen, ei velkojalla ole oikeutta kohdis-
taa vaatimuksia uudelle omistajalle, jos velkojalla ei ole panttikirjaa. Pelkalla panttaussi-
toumuksella ei ole merkitysta kiinteistbn omistajan ulosmittauksessa ja konkurssissa.
(Panttaussitoumuksen oikeudellinen merkitys 2017.) Maanomistajan antamalla pant-

taussitoumuksella ei ole merkitystd, mikali sellainen annetaan maksujen vakuudeksi.


http://www.minilex.fi/a/panttaussitoumuksen-oikeudellinen-merkitys
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4.9 Lammitysmuoto

MRL 57 a 8:n mukaan asemakaavaan voidaan kiinteistolle laittaa velvollisuus liittya kau-
kolampdon, jos se on tarpeen kestavan ja energiatehokkaan kayton, tavoiteltavan ilman-
laadun ja asemakaavan tavoitteiden kannalta. Muiden lammitysmuotojen liittymisvelvol-
lisuudesta ei asemakaavassa voida maarata. Kaukolampdoverkko on oltava toteutettu ra-
kennuslupaa haettaessa siten, ettd verkosto on rakennuspaikan valittomassa laheisyy-
dessa ja siihen liittyminen on mahdollista. Tama tarkoittaa sita, ettei verkostoa voida ra-
kentaa vasta sitten, kun liittyjiltd on saatu liittymismaksut, vaan verkosto on rakennettava
ennen kuin rakennuspaikalle on haettu rakennuslupaa. Asemakaavan mukaista liittymis-
velvollisuutta sovellettaessa on huomioita lainkohdan mukaiset ehdot, milloin liittymis-

maaraysta ei sovelleta. (ljas 2016.)

MRL 57 a §:n mukaan maaraysta ei sovelleta ”

1) rakennukseen, jonka laskennallinen l[Amp6havid on enintdan 60 % ra-
kennukselle maaritetysta vertailulampohaviosta,

2) rakennukseen, jonka paaasiallisena lammitysjarjestelméana on uusiutu-
viin energialahteisiin perustuva vahapaastdinen lammitysjarjestelma;

3) olemassa olevan rakennuksen korjaus- tai muutostyohon taikka laajen-
nukseen; tai

4) olemassa olevaan asuinrakennukseen liittyvaan talousrakennukseen.
(Maankaytto- ja rakennuslaki 1129/2008, § 57 a.)

Mikali maankayttosopimuksessa on, mutta asemakaavassa ei ole, ehto jonka mukaan
alueelle rakennettavissa rakennuksissa tulee olla kaukolampd, vaarantaa ehto vapaata
kilpailua. Kilpailu- ja kuluttajavirasto tulisi lausuntoa pyydettédessa todennakdisesti totea-
maan lammitysmuodon rajoittavan ehdon olevan kilpailua rajoittava. Kaytannéssa kau-
kolampdon liittymisvelvollisuutta ei sovelleta, mikéli rakennettavan rakennuksen lammi-
tystapa on kaukolampda tehokkaampi. (ljas 2016; Maankayttd- ja rakennuslaki
1129/2008, § 57 a.)
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4.10 Vesihuollosta sopiminen

Vesihuollon kustannuksia ei voida MRL 91 d §: mukaan peria kehittdmiskorvausta maa-
rattdessa (Maankaytto- ja rakennuslaki 222/2003, 8 91 d). Niit ei saa myodskaan ottaa
mukaan madritettdessa kunnalle asemakaavan toteuttamisesta aiheutuviin yhdyskunta-
rakentamisen kustannuksia. Vesihuoltolain 19 §8:n mukaan maankayttdsopimuksissa ei
voida sopia liittymamaksujen maarasta tai perimatta jattamisesta. Lain mukaan liittyma-
maksut perii vesihuoltolaitos. (Vesihuoltolaki 681/2014, § 19.)

4.11 Kirjanpito

Kirjanpitolautakunnan kuntajaosto on antanut maankayttésopimuksia koskevia lausun-
toja (94/2010; 70/2005: 67/2005). Lausuntojen mukaan raha- tai maakorvauksina saadut
korvaukset kasitelladn maankayttd- ja rakennuslain nojalla perittavina julkisoikeudelli-
sina maksuina. Keskusverolautakunnan (57/2004) ennakkoratkaisun mukaan maksusta

ei tarvitse suorittaa arvonlisaveroa.

Raha- ja maa-alueina saadut korvaukset tulee tulouttaa yhdyskuntapalvelujen maksuina
tilikausittain toteutuneiden kaavoitus-, suunnittelu- ja rakennuskustannuksien suhteessa
kokonaiskustannusten maarasta. Korvaukset, jotka on saatu ennakkoon, merkitaan en-
nakkona siirtovelkoihin. Siirtovelat tuloutetaan toteutuneiden kustannusten suhteessa ti-
likausittain. (Lausunto maankayttésopimuksen kasittelysta kirjanpidossa 2005: 6.) Kor-
vauksena saadulle maa-alueelle pitda maarittaa kaypa arvo, joka tulee aktivoida kunnan

taseeseen (Lausunto maankayttdsopimuksen kasittelysta kirjanpidossa 2005: 5).

Maanomistajan vastatessa kunnallistekniikan toteuttamisesta kustannuksellaan aktivoi-
daan rakentamiskustannukset pysyviin vastaaviin, josta ne tuloutetaan yhteiskuntapal-
velun maksuna silla hetkelld, kun kaupunki vastaanottaa maanomistajan rakentaman
kunnallistekniikan. Siirtovelkoihin merkityt ennakot tuloutetaan tilikausittain toteutunei-
den kustannusten suhteessa kokonaismaarasta. Maankayttosopimuksista kaupungille
aiheutuvista velvoitteista on annettava selvitys tilinpdatdksen liitetietona. (Lausunto

maankayttosopimuksen kasittelysta kirjanpidossa 2005: 7.)
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4.12 Kilpailuttaminen

Julkisista hankinnoista annetun lain mukaan kunnan tulee kilpailuttaa tehtavat joita se
teettda muulla kuin omalla organisaatiolla. Lain mukaan rakennusurakoiden kansallinen
kynnysarvo on 150 000 euroa. Yksityisen maanomistajan kannalta tdma tarkoittaa sita,
ettd maanomistaja ei saa ilman kilpailutusta rakentaa 150 000 euroa tai sita kallimpaa

kunnan omaisuudeksi siirtyvaa kunnallistekniikkaa.

Lain noudattaminen ei ole aina yksinkertaista, koska kunnan ei ole aina mahdollista ra-
kentaa tai rakennuttaa sopimuskohteen infraa. Jos uuden asemakaavan mukainen kayt-
totarkoitus ei toteudu koko sopimusalueelle, voi esimerkiksi teollisuusalueelle jaadéa van-
haa toimintaa vuosiksi samalla kun uutta infraa rakennetaan vaiheittain. Yksityinen
maanomistaja ei valttdmatta itsekaan tieda, missa sopimusalueen sahko- ym. johdot alu-
eella ovat. Kilpailutuksen yhteydessa tulee kertoa, mita téita kunnallistekniseen rakenta-
miseen kuuluu. Vastuukysymyksisté voi tulla kallis riita, mikali kilpailutusta tehdessa ei
ole osattu kertoa kaikkea sopimusalueesta silla tehtavistd muutostdista.

Kuntaliiton Matti Holopaisen mukaan on arvioitava, onko kilpailuttaminen veronmaksa-
jien kannalta tarkoituksenmukaista, jos kilpailuttaminen ei tuo sen tarkoittamaa lisdarvoa.
Holopaisen mukaan téllaisissa hankalissa kilpailutuskohteissa on perusteltua hankkia
ulkopuolisen asiantuntijan lausunto vaihtoehtoisen toteutustavan kustannuksista. Me-

nettely ei vapauta kilpailuvelvoitteen noudattamisesta. (Maankayttésopimukset 2017.)

5 Kysely

Maankayttosopimuskaytantdjen selvittamiseksi l&hetin kyselyn yhteensa 16:lle asukas-
luvultaan erisuuruiselle kaupungille ja kunnalle (my6hemmin kunta). Kysymykset valikoi-
tuivat oman ja tyopaikkani maankayttosopimuksien parissa tydskentelevien henkildiden
kokemuksien perusteella. Kyselyn toteutin Digium Enterprise -ohjelmalla. Ohjelma on
kehitetty tiedon keruuseen, ja siind on hyvét raportointiominaisuudet. Paaosassa kysy-
myksista vastaaja valitsi yhden kahdesta tai useammasta vaihtoehdosta. Osaa vaihto-
ehdoista vastaaja pystyi tdydentdmaan kirjallisesti. Osa kysymyksista edellytti pelkas-
téaan kirjallista vastausta. Lahestyin kyselyn saajia sahkopostilla. Saéhkdpostissa oli oh-

jelman vastauslinkki, joten kyselyyn vastaaminen oli vaivatonta ja vastaukset tallentuivat



18

suoraan ohjelmaan. Kysely heratti mielenkiintoa, koska vain yksi kunta jatti vastaamatta

kyselyyn.

Lahetin maankayttosopimuskaytantdja koskevan kyselyn maanpolitikasta vastaaville
henkildille seuraaville paikkakunnille: Espoo, Helsinki, Jyvaskyla, Kouvola, Kuopio, Lap-
peenranta, Oulu, Pori, Rovaniemi, Seindjoki, Tampere, Turku, Vaasa ja Vantaa. Liséksi
kysely lahti Lahteen ja Nastolaan, jotka vastasivat kyselyyn entisten kaytantéjen mukai-
sesti, ennen yhdistymistaan vuonna 2016. Maardaaikaan mennessa sain yhteensa 16
vastausta, jotka tulivat 15 kunnasta. Yhdelta kunnalta tuli kaksi vastausta, joten poistin
toisen vastaajan vastaukset kyselysta Excel-taulukkolaskentaohjelmalla. Kyselyyn vas-
tanneiden kuntien asukasluku vaihteli alle 30 000 asukkaasta 300 000 asukkaaseen
(kuva 1).

Asukasluku
lkm

o
A
w
N
)]

2

Alle 30 000

30 000 - 80 000

81 000 - 100 000

100 000 - 150 000

Asukkaita

151 000 - 200 000
201 000 - 250 000
251 000 - 300 000

yli 300 000

Kuva 1. Kyselyyn vastanneiden paikkakuntien koko asukkailla mitattuna.
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5.1 Henkiléstdn ja maankayttdsopimusten maara

Maankayttésopimuksien parissa tytskentelee 11 vastanneessa kunnassa 1-3 henkil6a.
Kahdessa kunnassa tyoskentelee 4—6 henkilda samoin kuin kahdessa muussa kun-
nassa 7-9 henkiléa. Yksikdan vastanneista kunnista ei vastannut, ettei heilla ole yhtaan
maankayttosopimuksien parissa tydskentelevaa tyontekijaa tai etté tyontekijoita on 10

tai enemman (kuva 2).

Maankayttosopimusten parissa tyoskentelevan

henkildston maara
12

11

10

Vastaajien [km

0 0

0 1-3 4-6 7-9 10 tai enemman

Kuva 2. Kyselyyn vastanneiden kuntien maankayttésopimusten parissa tydskentelevan henki-
[6stbn maara.

Kyselyyn vastanneilla 15 kunnalla maankayttdsopimuksien parissa tydskentelee yh-
teensa 31 henkilda. Koulutukseltaan viisi henkiléa on juristeja, kolmetoista diplomi-insi-

nodria, kaksi insindoria (YAMK), kuusi insinddria (AMK) ja viisi teknikkoja. Vastanneilla
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kunnilla ei tydskentele maankayttdsopimusten parissa kartoittajia tai muun koulutuksen
saaneita henkil6ita (taulukko 1).

Taulukko 1. Maankayttésopimuksien parissa tyéskentelevien henkildiden koulutustausta.

Vastaus Lukumaéara Prosentti

1. | Juristi 5 16,1

2. | Diplomi-insindori 13 41,9

3. | Insinddri (YAMK) 2 6,5

4. | Insin6ori (AMK) 6 19,4

5. | Teknikko 5 16,1

6. | Kartoittaja 0 0,0

7.| Tekninen avustaja tms. 0 0,0

8. | Jokin muu, mik&a 0 0,0
Yhteenséa 31 100,0

Vastanneista 15 kunnasta viisi (33,3 %) tekee keskim&arin 1-5 maankayttdsopimusta
vuodessa. Suurin osa eli kuusi kuntaa (40 %) tekee keskim&é&rin 6—10 maankayttdsopi-
musta, ja kaksi kuntaa (13,3 %) tekee 11-15 maankayttésopimusta vuodessa. Vastaa-
jista yksik&an ei ilmoita tekevéansé 16—20 sopimusta keskim&érin vuodessa. Huomioita-
vaa kuitenkin on, etta kaksi kuntaa (13,3, %) tekee keskimaarin vahintdan 21 maankayt-

tésopimusta vuodessa (taulukko 2).

Taulukko 2.  Maankayttésopimuksien maara keskimaarin vuodessa.

Vastaus Lukumaara Prosentti
1./10 0 0,0
2./1-5 5 33,3
3.|/6-10 6 40,0
4,111-15 2 13,3
5.116-20 0 0,0
6. | 21 tai enemman 2 13,3

Yhteensa 15 100,0

5.2 Perittdvan kunnallisteknisen korvauksen méaara keskiméarin vuodessa

Maankayttésopimuksilla sovitaan varsin suurista kunnallisteknisista korvauksista. Vas-
tanneista 15 kunnasta yksi kunta (6,7 %) perii kunnallisteknistéd korvausta alle 0,5 mil-

joonaa euroa vuodessa, kuusi kuntaa (40 %) perii 0,5-1 miljoonaa euroa vuodessa ja
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nelja kuntaa (26,7 %) 1-3 miljoonaa euroa vuodessa. Lopuista neljasta yksi kunta
(6,7 %) perii kunnallisteknista korvausta 3—5 miljoonaa euroa, yksi (6,7 %) 5—7 miljoonaa
euroa, yksi 5—7 miljoonaa euroa ja yksi (6,7 %) 10-50 miljoonaa euroa vuodessa (kuva
3).

Kunnallistekniset maksut vuodessa

N

vastaajien lkm
w

1 1 1 1
1
I I I I 0
0
Alle 0,5 05milj.€- 1 milj.€-3 3milj.€-5 5milj.€-7 7 milj.€-10 10 milj.€ - yli 50 milj.€

mii.€  1mii€  mil.€ milj.€ milj.€ mili.€ 50 milj.€

Kuva 3. Vastanneiden kuntien maankayttésopimuksilla perimat kunnallistekniset korvaukset
vuodessa.
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5.3 Korvauksen osuus arvonnoususta

Kehittamiskorvauksella saadaan MRL 91 f §:n mukaan maksimissaan peria maanomis-
tajalta enintdan 60 prosenttia asemakaavan tuomasta arvonnoususta. Tata enimmais-
maaraa vastanneista kunnista yksikaan ei ilmoita perivansd maanomistajilta. Seitseman
kuntaa (46,7 %) ilmoittaa perivdnsa maankayttésopimuksilla puolet eli 50 %, kolme
(20,0 %) perii 40 % ja yksi (6,7 %) perii 30 % asemakaavan maanomistajalle tuomasta

arvonnoususta (kuva 4).

Loput nelja kuntaa (26,7 %) ilmoittavat perivansa korvauksen jonkin muun kuin tietyn
prosenttiosuuden mukaan. Naisté neljastad kunnasta yksi perii 40—60 % ja yksi 35-50 %.
Yksi kunta perii 50 % tai 35 %, mikali pysakdinti viedaan maan alle. Yhdessa kunnassa

maanomistaja maksaa sopimusalueelta kunnalle tulevat kulut.

Perittava prosenttiosuus arvonnoususta
8
7

;

6
€5
=
c 4
()
:% 4
% 3
(2]
<3

2

1
1
0 . 0 0
0
60 % 50 % 40 % 30 % 20 % 10 % Jokin muu,
mik&

Kuva 4. Vastanneiden kuntien maankayttésopimuksilla maanomistajilta periméat prosenttiosuu-
det asemakaavan tuomasta arvonnoususta.
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5.4 Maapohjan arvon maarittaminen ja arvioitsija

Maapohjan arvon maarittamistapaan vaikuttaa sopimusalueen sijainti paikkakunnalla.
Maakayttésopimuskorvausten arvioinnissa maapohjan arvo maaraytyy yhdessatoista
kunnassa markkinahinnan mukaan. ARA-hintaa kayttaa kaksi kuntaa. Viisi kuntaa ilmoit-
taa korvausten arvioinnissa kayttavansa jotakin muuta arvoa kuin markkina- tai ARA-

hintaa (kuva 5).

Maapohjan arvo sopimusta laadittaessa
12

11

10 -

Vastaajien lkm
(62}

Markkinahinta ARA-hinta Jokin muu, mika

Kuva 5. Maapohjan arvon maarittdémistapa sopimusta laadittaessa.

Viidesta kunnasta, jotka ilmoittavat korvausten arvioinnissa kayttavansa jotakin muuta
arvoa kuin markkina- tai ARA-hintaa, yksi kunta kayttdd maapohjan kaupunginvaltuuston
hyvaksyman maapoliittisen ohjelman mukaista hintaa tai markkinan mukaista hintaa,
yksi perii kunnallistekniset kustannukset, yksi perii markkinahintaa paitsi Y-kaavoissa
(yleiskaavoissa) ARA-hintaa, yksi ARA +20 % vapaarahoitteisen tuotannon osalta ja yksi
alueen kayvaa hintaa.

Asemakaavan tuomaa arvonnousua maaritettdessa 13 kuntaa ilmoittaa arvioivansa
maapohjan arvon itse ja 7 kuntaa ilmoittaa kayttavansa arvioitsijaa. Osalla kunnista on

molemmat kaytannot kaytossa (kuva 6).
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Maapohjan arvon arvioi
14

13

12 -

10 -

vastaajien Ikm

Arvioimme itse Kaytdmme arvioitsijaa

Kuva 6. Asemakaavan tuomaa arvonnousua maaritettdessé maapohjan arvon arvioi kunta itse
tai ulkopuolinen arvioitsija.

Yhdelld kunnalla sopimuskorvaus perustuu kaavoituksen tuomaan arvonnousuun, josta
se perii 40 % tai kunnallistekniikan rakentamisen todelliset kustannukset. Vastauksesta
ei selvia kuka arvioi maapohjan arvon silloin, kun kunta perii 40 % arvonnoususta. Vas-
taajien joukossa on kuntia, joilla on kaytossa 3-5 vuoden valein paivitettavat ulkopuoli-
seen arviointiin perustuvat markkinaperusteiset vyohykehinnat. Alueellisista arvioin-
neista huolimatta voidaan pyytaa erityistapauksissa erilliset arviot esim. silloin, kun arvi-
oitava kohde on rannan laheisyydessa tai ruutukaava-alueella tai kohteen maapera on
pilaantunut. On myods kuntia, jotka paasaantdisesti pyytavat kerros- ja rivitalokohteille
ulkopuolisen arvioitsijan tekeméan hinta-arvion. Omakoti- ja teollisuuskohteiden arvot he
arvioivat itse. On myds kuntia, joissa maapohjan arvo perustuu omaan vydhykehinnoit-
teluun, koska se edustaa "kohtuullista kdypaa arvoa”. Ulkopuolisen arvio pyydetdan vain

merkittavissa kohteissa. ARA-hankkeissa ilmoitetaan kaytettdvan ARA-hintoja.
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5.5 Sopiminen MRL:n lukua 12 a laajemmin

MRL:n luku 12 a pitaé sisallaan saanndkset maanomistajan velvollisuudesta osallistua
yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin. Kyselysta oli jaanyt "pikku a” pois, mutta se ei
estanyt asiantuntevia vastaajia vastaamasta kysymykseen. Vastaajista kaksi kolmas-
osaa ilmoittaa sopivansa MRL:n 12 a -lukua laajemmasta maankayttsta, rakentamisesta

ja muusta kaavan toteuttamisesta (kuva 7).

Sovitaanko MRL:n 12 lukua laajemmin

12

Vastaajien lkm

Kylla

Kuva 7. Sopivatko kunnat maankayttdsopimuksilla MRL:n lukua 12 a eli kehittdmiskorvausta
koskevia saannoksia laajemmista osapuolten valisista oikeuksista ja velvoitteista.

Kysyttaessa lisatietoja eraassa vastauksessa kerrotaan sopimisen vakiintuneen Kunta-
liton ohjeistuksen mukainen kaytantd. Vastaajat kertovat sopivansa maankayttésopi-
muksilla muun muassa hankkeen toteuttamisaikataulusta, rakennusoikeuden jakami-
sesta, alueluovutuksista, hankkeesta johtuvien kaavoitusalueen ulkopuolisten tdiden

kustannusten jakamisesta ja sopimussakoista.
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5.6 Kunnallisteknisen korvauksen periminen kustannuksista riippumatta

Kunnallisteknista korvausta peritddn 13 kunnassa (86,7 %) kustannusten suuruudesta
riippumatta. Vain kaksi kuntaa ei peri korvausta, mikali kustannuksia ei synny (taulukko
3). Vastaajat perustelevat korvauksen perimista siksi, ettd vaikka alueen kunnallistek-
niikka on jo rakennettu, sita pidetaan yhteiskunnan varoilla ylla. Liséksi lisarakentaminen
aiheuttaa kunnalle valillisia kustannuksia kuten liikennejarjestelyja, virkistysalueita, pal-
veluita jne. Vastaajista suurin osa toteaa arvonnousuun perustuvan korvauksen perimi-
sen kohtelevan maanomistajia tasapuolisesti, vaikka kunnalle ei tule yksityiselle maalle

kaavoitettaessa kustannuksia.

Taulukko 3.  Kunnallisteknisen korvauksen periminen vaikka kaupungille/kunnalle ei tulisi kaa-

voitushankkeesta kustannuksia.

Vastaus Lukumaara Prosentti
Kylla 13 86,7

Ei 2 13,3
Yhteensa 15 100,0

5.7 Maanomistajan tontit korvauksena

Vastanneista kaksi kuntaa ei hyvaksy korvaukseksi maanomistajan luovuttamia tontteja.
Sen sijaan 13 kuntaa (86,7 %) ilmoittaa ottavansa maanomistajalta korvauksena tontteja
(taulukko 4).

Taulukko 4.  Luovuttaako maanomistaja kunnalle tontteja kunnallisteknisend korvauksena?

Vastaus Lukumaara Prosentti
Kylla 13 86,7
Ei 2 13,3

Yhteensa 15 100,0
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5.8 Tonttien arvo korvauksia maaritettaessa

Vastaajista tontteja korvaukseksi vastaanottaa 13 kuntaa, joista kuusi (46,2 %) ilmoittaa
arvottavansa tontit maankayttésopimuksen allekirjoitushetken arvolla. Vastanneista lo-
put seitseman ilmoittaa arvottavansa tontit jollain muulla kuin allekirjoitushetken arvolla
(taulukko 5). Tosin yksi kunta muulla kuin allekirjoitushetken arvolla vastanneista ilmoit-
taa arvottavansa saadun maaomaisuuden arviointihetken arvolla, joka vastaajan mu-

kaan kaytannossa vastaa paasaantoisesti allekirjoitushetken arvoa.

Taulukko 5.  Maaomistajalta korvauksena saadun maaomaisuuden arvo.

Vastaus Lukumaara Prosentti
Allekirjoitushetken arvo 6 46,2
Raakamaan arvo 0 0,0

Muu, mika 7 53,8
Yhteensa 13 100,0

Kysymyksen laatijan olisi pitanyt tarkentaa kysymysta kertomalla, mita tarkoitetaan alle-
kirjoitushetken arvolla. Asemakaavamuutoksissa allekirjoitushetken arvo voi tarkoittaa
voimassa olevan asemakaavan tai laadittavan asemakaavan kayttotarkoituksen mu-
kaista arvoa. Vastauksissa todetaan eri sanoin arvotettavan saatu maaomaisuus ase-
makaavan arvolla. Laadittavan asemakaavan arvoa ovat kaikki 13 vastaajaa todennéa-
koisesti tarkoittaneet mytds asemakaavamuutoksissa, koska yksikéén vastaajista ei ole
kertonut heidan arvottavan saatua maaomaisuutta raakamaan arvolla. Kysymyksen epéa-
tarkkuudesta johtuen ei ole varmaa tietoa siita, arvottavatko vastaajat saadun maaomai-
suuden voimassa olevan asemakaavan vai laadittavan uuden asemakaavan mukaan.
Kysymyksessa olisi pitdnyt olla kaksi erillista kohtaa, joissa toisessa olisi ollut vastaus-
vaihtoehtona voimassa olevan asemakaavan kayttotarkoituksen mukaisella allekirjoitus-
hetken arvolla ja toisessa laadittavan asemakaavan kayttotarkoituksen mukaisella alle-

kirjoitushetken arvolla.
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5.9 Korvauksena saadun tontin arvo kirjanpidossa

Vastanneista kunnista seitseman (53,8 %) ilmoittaa arvottavansa korvauksena saadun
tontin kirjanpidossa samalla arvolla jolla ovat arvottaneet sen maankayttdsopimuksen
allekirjoitushetkelld, yhdessa kunnassa (7,7 %) raakamaan arvolla, kahdessa kunnassa
(15,4 %) asemakaavan lainvoimaistumishetken arvolla ja lopuissa kolmessa kunnassa

(23,1 %) muulla arvolla (kuva 8).

Miten arvotatte saadut tontit kirjanpidossa?

Vastaajien [km
0 1 2 3 4 5 6 7 8

Raakamaan arvolla - 1
Asemakaavan lainvoimaistumishetken arvolla - 2

Muu, mika H 3

Kuva 8. Kuinka tontteja korvauksena ottavat kunnat arvottavat ne kirjanpidossa.

Tarkentavassa vastauksessa muulla tavalla vastanneet ilmoittavat arvottavansa saadun
tontin samalla arvolla kuin maankayttdsopimusta allekirjoitettaessa. Tama tarkoittaa sita,
ettd kaytanndssa kymmenen kuntaa vastanneista arvottaa korvauksena saadun tontin
kirjanpidossa samalla arvolla, jolla ovat arvottaneet sen maankayttosopimuksen allekir-
joitushetkelld. Huomioitavaa on, ettd asemakaavan lainvoimaistumiseen voi menna va-
lituksista johtuen jopa vuosia, joten alueen arvostus voi olla talléin eri kuin maankaytto-
sopimusta allekirjoitettaessa.
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5.10 Korvauksetta luovutettavat alueet

Maanomistaja luovuttaa korvauksetta katualueet yhdeksasséa kunnassa (33,3 %), puistot
seitsemassa kunnassa (25,9 %) ja yleisten alueiden tontit (Y-tontit) neljassé kunnassa
(14,8 %). Viidessa kunnassa (18,5 %) maanomistaja ei luovuta edella mainittuja alueita
korvauksetta. Vastaajista kaksi (7,5 %) on vastannut maanomistajien luovuttavan kor-
vauksetta jotain muuta maata. Vastauksien mukaan alueet ovat "muut erityisalueet
(muuntamotontit, johtoalueet yms.)” seka "ensimmaisten asemakaavojen alueen yleiset

alueet” (kuva 9).

Maanomistajan korvauksetta luovuttamat alueet

10

9
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7
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©
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1
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katualueet puistot Y -tontit Ei luovuta Jotain muuta,
mita

Kuva 9. Maanomistajan sopimusalueelta korvauksetta luovuttamat alueet
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5.11 Korvauksetta saatu maaomaisuus kirjanpidossa

Miten arvotatte korvauksetta saadun maaomaisuuden kirjanpidossa? -kysymykseen tuli
vastauksia 12 kpl. Vastanneista kuusi kuntaa (50,0 %) ilmoittaa arvottavansa korvauk-
setta saadut alueet kirjanpidossa maankayttésopimuksen allekirjoitushetken arvolla,
kaksi kuntaa (16,7 %) raakamaan arvolla, yksi kunta (8,3 %) asemakaavan lainvoimais-
tumishetken arvolla ja loput kolme kuntaa (23,1 %) muulla arvolla (kuva 10). Naista kol-
mesta kaksi kuntaa ilmoittaa ilmaisluovutettujen alueiden arvon kirjanpidossa olevan 0

euroa, ja yksi kunta ilmoittaa kirjanpitoarvoksi kaavan laatimishetken arvon.

Korvauksetta saadun maaomaisuus arvo
kirjanpidossa

Vastaajien [km

o
=
N
w
IN
a1
o
~

Raakamaan arvolla - 2

Asemakaavan lainvoimaistumishetken arvolla - 1

Kuva 10. Kuinka kyselyyn vastanneet kunnat arvottavat korvauksetta saadut maa-alueet kirjan-
pidossa.

5.12 Maanomistajan rakentama kunnallistekniikka

Vastaajista viisi kuntaa (33,3 %) ilmoittaa ottavansa ja kuusi kuntaa (40,0 %) puolestaan
ei ota vastaan maanomistajan rakentamaa kunnallistekniikkaa. Nelja kuntaa (26,7 %)
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ilmoittaa, ettei niilla ole ollut tapauksia, joissa maanomistaja olisi halunnut rakentaa kun-
nallistekniikkaa (kuva 11). Maanomistajan rakentamaa kunnallistekniikkaa vastaanotta-
vat vastaajat toteavat tapaukset harvinaisiksi. Maanomistajan rakentamaa kunnallistek-
niikkaa perustellaan otettavan vastaan silloin, kun maanomistaja vaatii saada rakentaa
sen tai hankkeen toteutusaikataulu ei ole etukéateen tiedossa kuten silloin, kun ei ole
tiedossa, milloin alueella olevat rakennukset puretaan. Maanomistajan rakentamaa kun-
nallistekniikkaa perustellaan otettavan vastaan myds silloin, kun kunnallistekniikan ra-
kentaminen on hankalaa alueella olevan toiminnan takia. Yhdessa vastauksessa tode-
taan tallaisten tapausten jddneen melkein kokonaan pois, koska hankintalain mukaan

kunnallistekniikan rakentaminen on kilpailutettava.

Otatteko vastaan maanomistajan rakentamaa
valmista kunnallistekniikkaa?

Vastaajien Ikm

Kylla Ei Ei tapauksia

Kuva 11. Ottavatko kunnat vastaan maanomistajan rakentamaa kunnallistekniikkaa.
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5.13 Suojellut rakennukset (sr) arvonnousua maaritettaessa

Vastaajien mukaan 11 kunnassa (73,3 %) suojelluilla rakennuksilla (sr) on vaikutusta
arvonnousua maaritettaessa ja puolestaan kolmessa kunnassa (20,0 %) niilla ei ole vai-
kutusta arvonnousuun. Yhdella kunnalla ei ole ollut tapauksia, joissa olisi tarvinnut miet-

tia, vaikuttavatko suojellut rakennukset arvonnousuun (kuva 12).

Suojeltujen rakennusten (sr) vaikutus arvonnousuun

12

10

Vastaajien Ikm
(o))

4 .
2 .
1
On vaikutusta Ei vaikutusta Ei tapauksia

Kuva 12. Suojeltujen rakennusten (sr) vaikutus arvonnousuun vastaaja kunnilla.

Vastaajista yksi ilmoittaa, etta suojellut rakennukset (sr) vaikuttavat arvonnousuun kayt-
totarkoituksen ja rakennusoikeuden mukaan. Kolme vastaajaa ilmoittaa, etta niiden vai-
kutus arvonnousuun arvioidaan tapauskohtaisesti. Yksi vastaaja kertoo, ettei suojeltujen
rakennusten rakennusoikeutta oteta huomioon arvonnousua maaritettdessa, mikali ton-
tille on tulossa muutakin rakennusoikeutta lisdd. Yhdessa kunnassa suojeltujen raken-
nusten arvoa ei yleensa oteta huomioon arvonnousua maaritettdessa. Yhden vastaajan

mukaan "Suojeltu rakennus laskee tontin markkina-arvoa, koska se rajaa potentiaalisia
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ostajaehdokkaita. N&in ollen arvonnousua ei synny yhté paljon, kuin tapauksessa, jossa
kyse olisi uudisrakentamisesta”. Yksi vastaaja toteaa suojeltujen rakennusten vahentéa-
van arvonnousua. Joissain tapauksissa kunta on jattanyt yhdyskuntarakentamisen kus-
tannukset kokonaan periméatta.

5.14 Ullakolle kaavoitettavan lisarakennusoikeuden vaikutus arvonnousuun

Vastaajista seitseman (46,7 %) kertoo laskevansa ullakolle kaavoitettaville lisakerrosne-
liometreille arvonnousua. Puolestaan nelja (26,7 %) kertoo, etteivat ullakolle kaavoitet-
tavat lisékerrosneliometrit vaikuta arvonnousuun. Liséksi vastaajista nelja (26,7 %) il-
moittaa, ettei ole ollut tapauksia, joissa olisi pitdnyt pohtia, vaikuttavatko ullakolle kaa-

voitettavat lisékerrosneliometrit arvonnousuun (kuva 13).

Lasketaanko ullakolle kaavoitettaville
lisdkerrosneliometreille arvonnousua?

Vastaajien [km
N

Ei tapauksia

Kylla

Kuva 13. Ullakolle kaavoitettavan lisarakennusoikeuden vaikutus arvonnousuun vastaaja paikka-
kunnilla.
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Kysyttdessa kuinka kylla vastanneet laskevat ullakolle kaavoitettavalle lisdrakennusoi-
keutta, toteaa eras vastaaja "Taydennysrakentamista pyritd&n edistamaan siten, ettd yh-
dyskuntarakentamisen kustannusten korvausta voidaan alentaa 30 % niissa tilanteissa,
joissa olevaa asuinkerrostaloa korotetaan myontamalla asemakaavamuutoksella liséra-
kennusoikeutta olevan kerrostalon kerrosluvun lisddmiseksi. Mikali laajennus tehdaan
olemassa olevan vaipan sisalla (ullakkokerros), voidaan korvaus jattdd kokonaan peri-

matta.”

Yksi vastaajista puolestaan toteaa "Jos rakennuksessa otetaan kayttéon ennen vuotta
1940 ullakkotutkimuksessa mainittu ullakkotila, maankayttésopimusmenettelya ei kay-

teta.”

Loput kuusi vastaajaa kertovat arvonnousun maaritettavan samalla tavalla kuin muutkin
rakennusoikeudet. Yksi vastaaja toteaa, ettd heidan kunnassaan huomioidaan tayden-

nysrakentamisen kustannukset.

5.15 Maaperan kunnostuskustannusten (pima) vaikutus arvonnousuun

Kysyttdessa huomioitteko maaperan kunnostuskustannuksia (pima) arvonnousua maa-
rittdessanne, vastaajista vastaa nelja kylla (26,7 %) ja kymmenen ei (66,7 %). Yhdella
kunnalla (6,7 %) ei ole ollut sopimuskohteita, joissa olisi tarvinnut harkita, vaikuttaako

maaperan kunnostus arvonnousuun (kuva 14).
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Huomioitteko sopimusalueen maaperan (pima)
1 kunnostuskustannuksia arvonnousua laskettaessa?
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Kuva 14. Vaikuttavatko maaperan kunnostuskustannukset (pima) arvonnousuun vastaajakun-
nilla?

Kysyttaessa kuinka kylla vastanneet huomioivat maaperan kunnostuskustannukset
(pima) arvonnousua madritettdessa ilmoittaa kaksi vastaajaa niiden vaikuttavan tapaus-
kohtaisesti. Yhden vastaajan mukaan kustannukset arvioidaan ja vahennetaan tulevasta
arvosta. Liséksi yksi vastaaja kertoo, ettéd heidén kunnassaan maaperan kunnostuskus-
tannukset eivat vaikuta arvonnousun maarittamiseen, mutta korvaussummasta voidaan

harkinnanvaraisesti vahentéaa pimakustannuksia maksimissaan 60 %.

5.16 Maaperan rakennettavuuden vaikutus arvonnousuun

Vastanneista kaksi (13,3 %) ilmoittaa heidan kunnassaan otettavan maaperan rakennet-
tavuuden kunnostuskustannukset huomioon arvonnousua maaritettdessa ja kymmenen
(66,7 %) ilmoittaa, ettei niité oteta huomioon. Liséksi vastaajista kolme (20,0 %) ilmoittaa,
ettei heidan kunnassaan ole ollut sellaisia tapauksia, joissa olisi tarvinnut miettia, ote-
taanko maaperan kunnostuskustannukset huomioon arvonnousua maaritettdessa (kuva
15).
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Huomioitteko sopimusalueen maaperan
rakennettavuuden kunnostuskustannuksia
arvonnousua laskettaessa?
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Kuva 15. Vaikuttaako maaperan rakennettavuuden kunnostuskustannusten arvonnousuun vas-
taajakunnilla.

Kysyttaessa kylla vastanneilta, miten he huomioivat maaperan kunnostuskustannukset
arvonnousua maaritettdessa, kertoi yksi vastaaja, etta he eivat yleensa huomioi maape-
ran kunnostuskustannuksia arvonnousua maarittdessaan, mutta ne voidaan kuitenkin
ottaa poikkeustapauksissa huomioon arvoa alentavana tekijana. Toinen kylla vastan-
neista ei kerro, miten he huomioivat maaperan kunnostuskustannukset arvonnousua

maaritettaessa.

5.17 Rakennusten purkukustannusten vaikutus arvonnousuun

Vastanneista seitseméassa kunnassa (46,7 %) otetaan huomioon rakennusten purkukus-
tannukset arvonnousua maaritettdessa ja puolestaan seitsemassa kunnassa (46,7 %)
purkukustannuksia ei oteta huomioon. Yhdella kunnalla (6,7 %) ei ole ollut tapauksia,

joissa rakennuksia olisi purettu sopimuskohteesta (kuva 16).
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Huomioitteko rakennuksien purkukustannuksia
8 arvonnousua laskettaessa?
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Kuva 16. Vaikuttavatko rakennusten purkukustannukset arvonnousuun vastaajakunnilla.

Seitsemasta kylla vastanneesta kuusi kertoi lisatietoja siitd, kuinka he ovat maarittaneet
rakennusten purkukustannukset arvonousua maéaritettdessa. Vastaukset ovat seuraa-

vanlaisia:

e Jos kustannukset ovat poikkeuksellisen suuret hankkeen kokoon nahden, voi-
daan tapauskohtaisesti ja harkinnan mukaan ottaa huomioon.

e 90 €/k-m? tai kohdekohtainen arvio.

e Arvioidaan.

¢ Arvio rakennusten purkukustannuksista pyydetaan luotettavalta taholta (tai use-
ammalta) ja toteutuneista kustannuksista maks. 60 % voidaan harkinnanvarai-
sesti vahentdd maankayttokorvauksesta.

e Purku-urakoitsijan tarjouksesta huomioidaan vahentavana 40 %.

¢ Olemme hyvittaneet tapauskohtaisesti puolet kaupungin tai konsultin arvioi-
mista purkukustannuksista.
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5.18 Milloin ei peritd arvonnousua?

Kahdeksan vastaajaa (53,3 %) vastasi kysyttaessa, onko heilla muita leikkureita, milloin
(tai miten) he eivat peri arvonnousua. Yhden vastaajan mukaan heidan kunnallaan kaa-
voitetaan maanomistajalle yksi tai kaksi uutta omakotitaloa korvauksetta. Kolmella
muulla kunnalla on samankaltaiset kaytannot. Yhdella naista kolmesta kunnasta maan-
omistajalle kaavoitetaan rakennusoikeutta 300 k-m? tai omakotitontti voidaan jakaa kah-
tia. Toisella kunnalla on taydennysrakentamisen kannustimet kaytéssa ja kolmannella
kunnalla kaavoitetaan maanomistajalle kaksi omakotitonttia, vaikka 500 k-m?:n lisara-

kennusoikeus ylittyisi.

Naiden liséksi yksi vastaaja kertoo kunnassaan olevan leikkurina vain MRL 91 a 8:n eli
hyddyn pitda olla merkittdva. Vastaaja toteaa kunnassaan olevan matala kynnys arvon-
nousun perimiselle. Yhden vastaajan mukaan heidan kunnassaan peritdan ruutukaava-
alueella normaalin 50 %:n sijasta 25—-35 % arvonnoususta rijppuen maksua huojentavien
tekijoiden maarasta ja laadusta. Yhdesséa kunnassa pyritddn edistamaan hissien raken-
tamista hissittdmaan olemassa olevaan rakennukseen siten, ettd asemakaavamuutok-
sen mukaista korvausta voidaan alentaa enintdan 80 %, mikali rakennukseen rakenne-
taan hissi. Yhden vastaajan mukaan heidan kunnassaan ei ole arvonnousuun vaikuttavia

leikkureita kaytossa.

5.19 Vakuus

Kysyttaessa vaaditteko vakuuden kunnallisteknisen korvauksen maksamiselle, tuli vas-
tauksia 15 kpl. Vastaajista 11 (73,3 %) kertoo heidan vaativan vakuuden ja puolestaan
nelja (26,7 %) ei vaadi vakuutta. Vakuudeksi kay pankkitakaus yhdeksassé kunnassa
(45,0 %), talletusvakuus neljassa kunnassa (20,0 %), sulkutili kahdessa kunnassa (10,0
%) ja jokin muu viidessa kunnassa (25,0 %) (kuva 17).

Jokin muu vastanneista kolmessa vastauksessa kerrotaan kunnan hyvaksyvan vakuu-
deksi kiinteistokiinnityksen eli panttikirjan. Yksi kunta hyvaksyy parhaimmalla etusijalla
olevan panttikirjan sopimusalueella olevaan kiinteistdon. Toinen vastaaja kertoo vaati-

vansa vakuuden yli 100 000 euron korvauksille. Vastanneet ovat joskus hyvaksyneet
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vakuudeksi panttikirjan. Yhdessa kunnassa korvauksen on oltava maksettu maankayt-
tosopimusta allekirjoitettaessa, joten vakuutta ei tarvita.

Millaisen vakuuden olette paasaantoisesti

10 hyvaksyneet?

Vastaajien Ikm
(&)

Pankkitakaus Talletusvakuus Sulkutili Jokin muu, minka

Kuva 17. Millaisen vakuuden kunnat ovat hyvaksyneet kunnallisteknisen maksun maksamisen
vakuudeksi?

5.20 Kunnallisteknisen korvauksen tilidinti

Kysymykseen, miten tiliditte kunnallisteknisen korvauksen, tuli 16 vastausta. Korvaus
korvamerkitaan eli varataan suoraan sopimuskohteelle neljan (25,0 %) vastauksen mu-
kaan ja 12 (75,0 %) mukaan korvaus kiertéaa budjetin kautta (kuva 18). Tall6in maankayt-
tésopimuksella sovituille kunnan toimesta tehtaville toimenpiteille varataan budjetissa ra-
hat.

Vastaajista viisi kertoo lisatietoja kohdassa, etta heidan kunnassaan korvaus rahastoi-
daan, josta niité tuloutetaan sitd mukaan, kun infra toteutuu. Jo aikaisemmin toteutettu
infran osuus on tuloutettu eréalla kunnalla heti. Naista viidesta kunnasta yhdella kunnalla
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on molemmat k&ytannot kaytossa, jolloin korvaus voidaan merkita suoraan sopimuskoh-
teelle tai se kiertéda budjetin kautta. Vastaajista kaksi kertoo korvauksen huomioidun bud-
jetin kayttdtalousosassa. Toisen vastaajan mukaan tdma on perusteltua, koska taseesta

ei poistu mitaan.

Miten tiliditte kunnallisteknisen korvauksen?
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Korvaus korvamerkitdan suoraan kohteen Korvaus kiertda budjetin kautta
kunnallistekniikan toteutuskustannuksiin

Kuva 18. Maankayttésopimuksella sovitun kunnallisteknisen korvauksen tiliginti.

5.21 Kunnallisteknisen korvauksen maksuaikataulu

Vastaajilta kysyttiin, jaksotatteko kunnallisteknisen& korvauksena maksettavan maksun
perimista sitd mukaa, kun rakennatte kyseisen kohteen kunnallistekniikkaa, vai perittekd
maksun kerralla? Vastaajista neljan (26,7 %) mukaan korvaus pitdd maksaa kerralla.
Vastaajista yhdeksan (60,0 %) mukaan korvaus maksetaan allekirjoitetun maankaytto-
sopimuksen mukaisella aikataululla. Yhdella kunnalla (6,7 %) korvaus maksetaan sita
mukaa kuin kunnallistekniikka rakentuu ja yhdelld kunnalla (6,7 %) silloin, kun hanke
kaynnistyy (kuva 19).
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Kysyttdessa lisétietoja maksuaikataulusta neljan vastaajan mukaan pienet korvaukset
maksetaan kerralla ja isoja korvauksia voidaan jaksottaa. Kahdessa kunnassa mak-
suajankohta on sidottu rakennuslupaan, joista toisella kunnalla on aina jokin takaraja
maksamiselle, rippumatta siita rakennettiinko kohde tai ei. Yhdessa kunnassa ensim-
mainen maksuerd maksetaan, kun rakennuslupa on myonnetty. Loput maksuerat mak-
setaan tietyn uudisrakennusoikeuden méaran ylittyessa. Maankayttdsopimuksessa kun-
nalla on ehto, ettd mikali sopimuskumppani luovuttaa tontin eteenpain, on koko summa

maksettava kerralla.

Jaksotatteko kunnallisteknisena korvauksena maksettavan
maksun?
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X Maksetaan kerralla Maksuerat Maksetaan sita  Maksetaan kun hanke
S maksetaan mukaa kun kaynnistyy (esim.
T allekirjoitetun kunnallistekniikka maanomistaja on
% sopimuksen rakentuu saanut
§ mukaisella rakennusluvan)

aikataululla

Kuva 19. Kunnallisteknisen korvauksen maksuaikataulu kunnittain.

Kysymykseen sidotteko kunnallisteknisen korvauksen maksun johonkin indeksiin, jos
jaksotatte maksun maksamista, vastasi 12 kuntaa (80,0 %). Naista kahdessatoista nelja
kertoo maksun sidottavan elinkustannusindeksiin, joskin osa sitoo maksun tapauskoh-
taisesti tai vaihtoehtoisesti 2 % vuotuiseen korkoon. Yhdessé kunnassa maksu sidotaan
rakennuskustannusindeksiin. Yhdella kunnalla maksu voi olla yhden vuoden korotto-
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mana, minka jalkeen korko on 4 % tai vaihtoehtoisesti maksu sidotaan rakennuskustan-
nusindeksiin. Vastaajissa on my6s kunta, jossa korvauksella on 2 % vuotuinen korko sen
jalkeen, kun asemakaavamuutoksen lainvoimaistumisesta on kulunut kaksi vuotta. Yksi
vastaajista kertoo heidan kunnassaan perittdvan korkoa asemakaavan lainvoimaistumi-
sesta lukien. Koron suuruutta vastaaja ei kerro. Loppujen neljan vastaajan mukaan kor-

vauksen maksua ei ole sidottu indeksiin.

5.22 Maankayttosopimuksien hyvaksymisesta paattava viranomainen

Vastanneista 14 kunnasta yhdeksalla kunnalla kaupunginhallitus paattdd maankayttdso-
pimuksen hyvaksymisesta, kahdella kunnalla kaupunginvaltuusto, yhdella kunnalla kiin-
teistélautakunnan johtokunta ja yhdell&a kunnalla kaupunkirakennelautakunta. Eraalla
kunnalla maankayttosopimuksen hyvaksymisesta paattaa kaupungingeodeetti korvauk-
sen arvon ollessa enintéan 50 000 euroa. Korvauksen ollessa yli 50 000 euroa sopimuk-

sen hyvaksymisesta paattaé tekninen ja ymparistolautakunta.

5.23 Kunnallisteknisen maksujen, velvoitteiden ja sanktioiden seuranta

Kunnallisteknisten maksujen seuraamiselle on kaytssa erilaisia kaytantoja. Osa hoitaa
itse maksujen seuraamisen tai hoitavat seurannan yhdessa taloushallinnon kanssa.
Maksamista seurataan myds normaalin laskutuksen tai sopimuksen seurannan mukai-
sesti. Yhdella kunnalla pidetdén muistiota keskeneraisistd sopimuksista. Maksuja seu-
rataan vaihtelevasti kuukausittain tai vuosittain. Laskujen maksamisen seuraamiselle on
my0s kaytossa halytysjarjestelmia, kuten Trimble Locus -ohjelmiston maaomaisuus-
osiossa. Yhdella kunnalla maksuja ei tarvitse seurata, koska kunta allekirjoittaa maan-

kayttésopimuksen vasta, kun heille on esitetty kuitti korvauksen maksamisesta.

Maankayttésopimuksella sovittuja velvoitteita ja sanktioita seurataan muistin varaisesti
tai sopimuksen mukaisesti, jolloin seuranta vastuu on esim. sopimuksen laativalla viran-
haltijalla. Seurantaa tehdd&n myos keskeneraisia sopimuksia koskevan muistion avulla.

Osa vastaajista kayttaa velvoitteiden seurantaan kaytossaan olevaa halytysjarjestelmaa.
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6 Péaatelmat

Maankayttésopimuskaytanttja koskeva kysely lahetettiin 16 kunnalle, joista 15 vastasi
kyselyyn. Kunnissa maankayttésopimuksilla sovitaan merkittavista korvauksista. Suurin
osa kunnista perii yksityiseltd maanomistajalta korvauksena puolet asemakaavan tuo-
masta arvonnoususta. Arvonnousun maarittaminen ei ole aina yksiselitteista. Alhainen
korvausprosentti kannustaa maanomistajia sopimaan korvauksista vapaaehtoisesti.
Tasta syysta on perusteltua, ettei maanomistajalta perittava korvaus ole kehittamiskor-
vausmenettelyn mukaisesti 60 % asemakaavan tuomasta arvonnoususta. Kuntien tulee

kuitenkin varmistaa, ettd perittdva korvaus kattaa hankkeesta kunnalle aiheutuvat kulut.

Suurin osa vastanneista ilmoittaa kayttdavansa markkinahintaa arvonnousua maaritetta-
esséd. Valtuuston vahvistamat vyohykehinnat ovat maanomistajille tasapuolisia arvon-
nousua maéaaritettdessa, mutta vyohykehinnat saattavat olla markkinahintoja alempia.
Korvaus saattaa jaada vertailukuntien kokoisilla kunnilla merkittavasti alhaisemmiksi
kuin markkinahinnoilla maaritettdessa. Yksityisen maanomistajan saadessa kohtuutto-
man hyodyn rikotaan EY:n valtiontukisdéntoja. Arvioiden tulisikin perustua ulkopuolisen
riippumattoman arvioitsijan (esimerkiksi auktorisoitu kiinteistoarvioija, AKA) tekemiin ar-
vioihin. Mikali jokaisesta sopimuskohteesta ei haluta teettéda ulkopuolisella arvioitsijalla
erillista arviota, tulisi arvio teettda alueellisena 3-5 vuoden valein, niin kuin osa vastaa-
jista on ilmoittanut tekevansa. Mielestani arvioitsijan tulisi olla paikkakunnalta, koska pai-
kallinen alueen arvostus vaikuttaa markkinahintaan. Toisella paikkakunnalta tulevalla ar-
vioitsijalla ei valttamatta ole tietoa paikallisista arvostuksista tai niiden puuttumisista. Ar-
vion tarpeellisuutta tulee harkita tapauskohtaisesti, koska yksi arvio voi maksaa tuhansia

euroja.

Kahta kuntaa lukuun ottamatta vastaajat perivat kunnallisteknista korvausta, vaikka kun-
nalle ei syntyisi yhdyskuntarakentamisen kustannuksia. Korvauksen periminen kustan-
nuksista riippumatta on perusteltua maanomistajien tasapuolisen kohtelun takia, ja on-
han sopimuskohteen lahistdlla oleva kunnallistekniikka rakennettu joko kunnan tai mah-
dollisesti toisen maanomistajan kustannuksella. Huomioitavaa on, etté kunnat voivat so-
pia maanomistajan kanssa MRL:n 12 a -lukua laajemmasta maankaytosta, rakentami-

sesta ja muusta kaavan toteuttamisesta Kuntaliiton ohjeistuksen mukaisesti.
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Moni kunta ottaa vastaan tontteja korvauksena maanomistajalta. Talldin kunta luovuttaa
saamansa tontit kolmannelle osapuolelle rakennettavaksi. Menettelylla alueen toteutus
ei ole pelkastaan maanomistajan paatettavissa, eika kunnan rakentama infra jaa kaytta-
mattomaksi. Yksityisen maaomistajan omistamille tonteille tulisi sopia rakentamisaika-
taulut seka maarata sanktiot, mikali rakentamisaikataulut eivat toteudu. Kaikilla kunnilla
yksityinen maanomistaja ei luovuta korvauksetta sopimusalueeseen siséltyvia yleisia
alueita kunnalle. Mielestani yleisten alueiden luovuttaminen korvauksetta kunnalle on
perusteltua, koska kunnalle tulee asemakaavan lainvoimaistuttua muun muassa kadun-
pitovelvollisuus. Kunnan omistukseen ja yllapitoon tulevat kaavoitetut puistot lisdavat
paasaantoisesti alueiden viihtyisyytta ja nain ollen myds vetovoimaisuutta. Yleisten alu-

eiden luovuttamisessakin tulee ottaa huomioon maanomistajien tasapuolinen kohtelu.

Korvauksia ja eri kayttétarkoituksen mukaisten alueiden arvoa maaritettaessa asema-
kaavojen pitkat valitusprosessit tuovat riskin arvojen sailymisille. Sopimusalueen arvo
saattaa nousta asemakaavan valitusprosessin aikana, mutta saattaa kayda myos niin,
ettd aika ajaa koko hankkeen ohi ja valitusprosessin aikana alueesta kiinnostunut raken-
taja on Idytanyt tontin muualta. Asemakaavan lainvoimaistuttua yksityinen maanomistaja
joutuu maksamaan maankayttésopimuksen mukaiset korvaukset, vaikka valitusproses-
sin aikana sopimusalueen tonttien hinnat olisivat laskeneet. Mahdollisesta alueen veto-
voiman katoamisesta huolimatta on kunnalla kadunrakentamisvelvollisuus asemakaa-
van saatua lainvoiman. Valitusaikojen lyhentdmiseksi tulisikin l16ytaa valtakunnallinen

ratkaisu.

Kirjanpitolautakunnan kuntajaoston mukaan korvauksena saadulle maa-alueelle pitaa
maarittaa kaypa arvo, joka tulee aktivoida kunnan taseeseen. Tasta huolimatta 12 kyse-
lyyn vastannutta kuntaa arvottaa kirjanpidossaan korvauksena saadun alueen nollasta
eurosta maankayttésopimuksen allekirjoitushetken/asemakaavan lainvoimaistumishet-
ken arviohintaan. Mielestani korvauksena saadun alueen arvottaminen Kkirjanpitoon
nolla-arvolla tai raakamaan arvolla on perusteltua alueen toteutumisriskin takia, ja koska
maan todellinen arvo selviaa vasta alueen myyntihetkella. Yleensa kunnat pyrkivat osta-
maan alueen ennen asemakaavoittamista, jolloin alue on kirjanpidossa raakamaan ar-

volla myyntihetkeen saakka.
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Julkisista hankinnoista annetun lain mukaan kunnan tulee kilpailuttaa 150 000 euroa tai
sen yli maksava muulla kuin kunnan omalla organisaatiolla rakennettava kunnallistek-
niikka. Tasta huolimatta vastaajista kolmasosa ilmoittaa ottavansa vastaan maanomis-
tajan rakentamaa kunnallistekniikkaa. Perusteluksi ei riitd pelkastaan se, etta maanomis-
taja haluaa rakentaa kunnan omaisuudeksi siirtyvan kunnallistekniikan. Kuntaliiton oh-
jeistuksen mukaisesti hankalasti toteutettavasta rakentamiskohteesta tulee hankkia en-
nakkoon asiantuntijan lausunto kunnallistekniikan vaihtoehtoisen toteutustavan kustan-
nuksista ja miettia lausunnon pohjalta, miten hanke toteutetaan kunnan ja veromaksajien
edun mukaisesti. Pitdd muistaa, ettd lausunnosta huolimatta kunta ei vapaudu lain mu-

kaisesta kilpailuvelvoitteen noudattamisesta.

Vastanneista % ilmoittaa suojelluilla rakennuksilla (sr) olevan vaikutusta arvonnousua
maaritettaessa. Vaikutus arvonnousuun vaihtelee kunnasta riippuen. Suojellut rakennuk-
set voivat korottaa sopimusalueen arvoa, mutta toiselle kunnalla ne ovat arvoa alentavia.
Vaihteluita on varmasti kuntien sisallakin riippuen sopimusalueen sijainnista seké veto-
voima- ym. tekijoista. Maaritettaessa suojeltujen rakennusten vaikutusta sopimusalueen
arvoon, tulee muistaa, etta suojeltujen rakennusten toivotaan sailyvan. Liian optimistinen
arvonkorotus saattaa kaataa koko hankkeen ja rakennus jaa rapistumaan. Mielestani
suojeltujen rakennusten vaikutus arvonnousuun tulee arvioida tapauskohtaisesti, kuten
osa vastaajista tekee. Haastavien suojeltujen rakennusten tai ullakolle kaavoitettavien
lisdrakennusoikeuksien arvonmaarityksessa kannattaa turvautua ulkopuolisen arvioitsi-
jan asiantuntemukseen. Suojeltujen rakennusten saneeraukset ja ullakolle rakentaminen

on hankalampaa ja todennékdisesti kallimpaa kuin uuden kohteen rakentaminen.

Vastaajista % kertoo, ettei kunnassa oteta huomioon maaperén rakennettavuuden kun-
nostuskustannuksia arvonousua maadritettdessa. Tama on perusteltua, koska tontin ra-

kennettavuus tulisi kunnostaa ilman kaavamuutostakin.

Puolet kunnista, joilla on ollut purettavia rakennuksia sopimusalueella, ilmoittaa otta-
vansa rakennusten purkukustannukset huomioon arvonnousua maaritettaessa. Vastaa-
vasti puolet ilmoittaa, ettei purkukustannuksia oteta huomioon arvonnousun maarittami-
sessd. Purkukustannukset tuovat lisdkustannuksia, joten ne vaikuttavat arvonnousuun

alentavasti. Purkukustannusten maarittaminen on etukateen vaikeata. Purkukustannus-
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ten suuruudesta saisi varmuuden, jos maanomistaja olisi pyytanyt ennakkoon purkutar-
joukset purku-urakoitsijoilta tai ulkopuolinen luotettava arvioitsija olisi tehnyt kustannus-

arvion purkukustannusten suuruudesta.

Kyselyssa selvisi, ettei moni kunta peri korvausta arvonnoususta omakotitontteja jaetta-
essa kahdeksi tontiksi. Kaytantoon ei vaikuta kaavoitettava rakennusoikeuden méaara.
Keskustoissa oleville kerrostaloillekin on myonnetty arvonnousun alennuksia lisaraken-
nusoikeuksia kaavoitettaessa. Taméa on mielestani perusteltua, koska tiivistamalla ole-
massa olevaa kaupunkirakennetta valtytaan uuden kunnallistekniikan rakentamiselta.
Korvaukseen on voinut saada tuntuvan huojennuksen, kun on rakentanut hissin hissitto-

maan olemassa olevaan kerrostaloon (ei uudisrakennukseen).

Maksujen suorittamisen vakuudeksi kuntien on jarkevaa pyytaa yksityiseltd maanomis-
tajalta vakuus. Asemakaavasta voidaan valittaa jolloin maksuajankohta voi viivastya jopa
usealla vuodella. Tana aikana voi sopimuskumppanin maksukyky heikentya tai sopimus-
kumppania ei enaa ole olemassa esim. konkurssin takia. Asemakaavan lainvoimaistu-
essa kunnalle lankeaa kadun ym. alueiden rakentamisvelvollisuus, joten kunnan tulee

vaatia maanomistajilta myohemmin maksettavien maksujen suuruinen vakuus.

Opinnaytetydssani ilmeni, etta kunnilla on erilaisia maankayttésopimuskaytantoja. Kay-
tantoihin vaikuttaa muun muassa se, onko kyseessé kasvava vai taantuva kunta. Opin-
naytetydssani esitettyja maankayttdsopimusmenettelyja vertaamalla kunnat voivat ottaa

omaan kuntaansa sopivia kaytantoja itselleen.
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Kyselylomake — Maankayttosopimuskaytannot
Maankayttésopimuskaytannot

Kiitos kun vastaatte.

1. Nimi

2. Organisaatio
3. Sahkoposti

4. Puhelinnumero

5. Edustamanne kaupunki:
() Espoo

() Helsinki

() Jyvaskyla

() Kouvola

() Kuopio

() Lappeenranta

() Oulu

() Pori

() Rovaniemi

() Seinajoki

() Tampere

() Turku

() Vaasa

() Vantaa

() Lahti ennen yhdistymista
() Nastola ennen yhdistymista

6. Kaupunkinne vékiluku
() Alle 30 000

() 30000 - 80 000

() 81000 - 100 000

() 100 000 - 150 000

() 151 000 - 200 000

() 201 000 - 250 000

() 251 000 - 300 000

() yli 300 000

7. Kuinka monta henkeé kaupungissanne tydskentelee maankayttésopimusten parissa?
0o
()1-3
()4-6
()7-9
()10

tai enemman
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8. Kuinka monta maankayttosopimusta kaupungissanne tehdaan keskim&arin vuo-
dessa?

()0

()1-5

()6-10

()11-15

()16-20

() 21 tai enemman

9. Koulutustausta maankayttosopimusten parissa tyoskentelevilla henkil6illa?
() Juristi

() Diplomi-insindori

() Insindori (YAMK)

() Insin6ori (AMK)

() Teknikko

() Kartoittaja

() Tekninen avustaja tms.

() Jokin muu, mika

10. Arvioitu perimdnne kunnallistekninen korvaus / maankayttdsopimusmaksut vuo-
dessa euroina?

() Alle 0,5 milj.€

() 0,5 milj.€ - 1 milj.€

() 1 milj.€ - 3 milj.€

() 3 milj.€ - 5 milj.€

()5 milj.€ - 7 milj.€

() 7 milj.€ - 10 milj.€

() 10 milj.€ - 50 milj.€

() yli 50 milj.€

11. Prosenttiosuus perimastéanne arvonnoususta?
()60 %

()50 %

()40 %

()30 %

()20 %

()10 %

() Jokin muu, mika

12. Maankayttésopimuskorvausten arvioinnissa lahtékohtana on
() Markkinahinta

() ARA-hinta

() Jokin muu, mika

13. Arvonnousuun liittyvan arvioinnin suorittaa?
() Arvioimme itse
() Kaytdmme arvioitsijaa

14. Lisatietoja arviointikdytdnnostanne
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15. Sovitteko MRL:n 12 lukua laajemmin maankaytostd, rakentamisesta ja muusta kaa-
van toteuttamisesta?

() Kylla

() Ei

16. Lisatietoja kun sovitte MRL:n 12 lukua laajemmin

17. Peritteko (esim. tietylla prosentilla) kunnallisteknisté korvausta / maankayttésopimus-
maksua vaikka kaupungille ei synny kustannuksia ollenkaan (esim. kaavoitettaessa lisa-
rakennusoikeutta)?

() Kylla

()Ei

18. Lisatietoja miksi peritte korvausta vaikka kustannuksia ei synny?

19. Otatteko maanomistajalta korvauksena tontteja?
() Kyllia
()Ei

20. Jos vastasitte edelliseen kysymykseen kylla, niin miten arvotatte saadun maaomai-
suuden korvausta maarattdessa? (Vastaa vain jos otatte korvauksena maaomaisuutta)
() Allekirjoitushetken arvolla

() Raakamaan arvolla

() Muu, mika

21. Jos vastasitte kysymykseen 19. kyll&, niin miten arvotatte saadun maaomaisuuden
kirjanpidossa? (Vastaa vain jos otatte korvauksena maaomaisuutta)

() Allekirjoitushetken arvolla

() Raakamaan arvolla

() Asemakaavan lainvoimaistumishetken arvolla

() Muu, mika

22. Luovuttaako maanomistaja kaupungille korvauksetta muuta maata?
() katualueet

() puistot

() Y-tontit

() Ei luovuta

() Jotain muuta, mita

23. Jos vastasitte edelliseen kysymykseen kylla, niin miten arvotatte saadun maaomai-
suuden kirjanpidossa? (Vastaa vain jos otatte korvauksena maaomaisuutta)

() Allekirjoitushetken arvolla

() Raakamaan arvolla

() Asemakaavan lainvoimaistumishetken arvolla

() Muu, mika

24. Otatteko vastaan maanomistajan rakentamaa valmista kunnallistekniikkaa?

() Kylla
()Ei
() Ei tapauksia
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25. Jos vastasitte edelliseen kysymykseen kylla, niin missa tapauksessa otatte vastaan
maaomistajan rakentamaa kunnallistekniikkaa?

26. Onko suoijelluilla rakennuksilla (sr) vaikutusta méaritettdessa arvonnousua?
() On vaikutusta

() Ei vaikutusta

() Ei tapauksia

27. Jos vastasitte edelliseen kysymykseen kylla (on vaikutusta), niin miten olette huomi-
oineet suojellut rakennukset (sr)?

28. Lasketteko ullakolle kaavoitettaville lisdkerrosneliometreille arvonnousua?
() Kylla

()Ei
() Ei tapauksia

29. Lisatietoja esim. ullakolle kaavoitettavan lisdkerrosnelimetrien arvonnousun lasku-
tavasta:

30. Huomioitteko sopimusalueen maaperan (pima) kunnostuskustannuksia arvonnou-
sua laskettaessa?
() Kylla

() Ei
() Ei tapauksia

31. Jos vastasitte edelliseen kysymykseen kylla, niin miten huomioitte maaperan kun-
nostuskustannukset (pima) arvonnousua laskettaessa?

32. Huomioitteko sopimusalueen maaperan rakennettavuuden kunnostuskustannuksia
arvonnousua laskettaessa?

() Kylla

()Ei

() Ei tapauksia

33. Jos vastasitte edelliseen kysymykseen kyll&, niin miten huomioitte maaperan raken-
nettavuuden kunnostuskustannukset arvonnousua laskettaessa?

34. Huomioitteko rakennuksien purkukustannukset arvonnousua maaritettdessa?
() Kylia

()Ei
() Ei tapauksia

35. Jos vastasitte edelliseen kysymykseen kyll&, niin miten olette maarittaneet rakennuk-
sien purkukustannukset?
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36. Onko teilla muita leikkureita milloin (tai miten) ette peri arvonnousua (esim. tayden-
nysrakennuskohde)?

37. Vaaditteko maanomistajalta vakuuden kunnallistekniselle korvaukselle /
maankayttosopimusmaksulle?

() Kylia

()Ei

38. Jos vastasitte edelliseen kysymykseen kylla, niin millaisen vakuuden olette paasaan-
toisesti hyvaksyneet?

() Pankkitakaus

() Talletusvakuus

() Sulkutili

() Jokin muu, minka

39. Miten tiliditte kunnallisteknisen korvauksen (maankayttdsopimusmaksun)?
() Korvaus korvamerkitaan suoraan kohteen kunnallistekniikan toteutuskustannuksiin
() Korvaus kiertaa budjetin kautta

40. Lisatietoja kunnallisteknisen korvauksen (maankayttésopimusmaksun)
tulouttamisesta.

41. Jaksotatteko kunnallisteknisena korvauksena maksettavan maksu (maankayttosopi-
musmaksun) perimista sitd mukaan kun rakennatte kyseisen kohteen kunnallistekniik-
kaa vai perittek® kerralla?

() Maksetaan kerralla

() Maksuerat maksetaan allekirjoitetun sopimuksen mukaisella aikataululla

() Maksetaan sitd mukaa kun kunnallistekniikka rakentuu

() Maksetaan kun hanke kaynnistyy (esim. maanomistaja on saanut rakennusluvan)

42. Muu vaihtoehto kunnallisteknisen korvauksen (maankayttésopimusmaksun)
maksamiselle.

43. Jos jaksotatte kunnallisteknisen korvauksen (maankayttdsopimusmaksun) maksa-
mista niin sidotteko maksun johonkin indeksiin?

44. Mika viranomainen paattaa maankayttésopimuksien hyvaksymisesta?

45. Miten seuraatte kunnallisteknisen korvauksen (maankayttésopimusmaksun) maksa-
mista esim. silloin kun korvauksen maksua on jaksotettu useampaan eraan?

46. Miten seuraatte sopimuksilla sovittujen velvoitteiden toteutumisista?
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47. Mikali laitatte sopimuksiin sanktioita velvoitteiden tayttymisille, niin miten seuraatte
sanktioiden toteutumisia?

Kiitos kun vastasitte.



