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Taman insinGorityon tavoitteena oli tutkia, kuinka maanomistajien tasapuolisuus ja segre-
gaation vahentaminen toteutuvat Helsingin maankayttésopimuksissa tdydennysrakenta-
miskohteissa. Tutkimusaineiston muodostivat Helsingin kaupungin vuosina 2016-2020
laatimat maankayttdsopimukset ja niihin kirjatut ehdot ja keinot, joilla pyritdan edistamaan
sopimuksen toteutumista.

Maankayttod- ja rakennuslain 12a luvun mukaan asemakaavoitettavan maa-alueen omista-
jalla, joka saa merkittavaa hyotya tulevasta asemakaavasta, on velvollisuus osallistua kun-
nalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin. Asemakaavaa muutettaessa
maankayttdosopimus toimii hyvana valineena alueiden kehittdmiseen ja sopimuksissa pyri-
taan sopimaan maanomistajan kanssa kustannuksiin osallistumisesta.

Tyo6ssa esiteltiin kuntatason maapolitiikkaa ja sen toteuttamisen eri keinoja. Lisaksi tarkas-
teltiin Helsingin kaupungin maapoliittisia linjoja sekd maankayttdsopimusmenettelyd osana
yksityisen maan kaavoittamista.

Tarkastelluissa maankayttosopimuksissa ei havaittu eroavaisuuksia eri maanomistajien
kohtelussa. Sen sijaan ns. ARA-velvoitteen toteuttaminen, joka sisaltyy Helsingin kaupun-
gin asumisen ja siihen liittyvadn maankayton ohjelmaan (AM-ohjelma), tulisi olla maankayt-
tésopimuksissa johdonmukaisempaa. Tama tukisi eri alueiden monipuolistamista ja vahen-
taisi segregaatiota. Kuitenkin kokonaisuudessaan Helsingin kaupungin solmimat maan-
kayttdsopimukset nayttaytyvat suhteellisen toimivana valineena Helsingin maapolitiikan
hoidossa.

Insin6orityd on laadittu asuntosijoitusyhtié SATO Oyj:n aloitteesta.
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The goal of this final year project was to study land use agreements made by the City of
Helsinki. The purpose was to find out how the equality of landowners and the reduction of
segregation are implemented in complementary construction projects.

The research material consisted of the land use agreements made by the City of Helsinki
in the years 2016—2020 and the terms and means documented in them to promote the im-
plementation of the agreement. The thesis presented information about the municipal land
policy, the land policy guidelines of the City of Helsinki and the land use agreement proce-
dure.

As a result, no differences were found in the equal treatment of different landowners. In-
stead, the implementation of the ARA obligation should be more consistent in land use
agreements. This would support the diversification of different regions and reduce segre-
gation.

The thesis established that the land use agreements made by the City of Helsinki appear
to be a relatively effective tool in the management of Helsinki's land policy. The land use
agreements serve as a good tool for the development of the areas when changing the lo-
cal detailed plan.
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1 Johdanto

Helsinki jatkaa kasvuaan ja ihmisid muuttaa paakaupunkiseudulle niin kotimaasta kuin
muualta maailmasta. Helsinki on ollut yksi nopeimmin kasvaneista kaupungeista Euroo-
passa 2010-luvulla. Helsingissa asuu jo yli 650 000 ihmista, ja viimeisen kymmenen vuo-
den aikana vuosittainen kasvu on ollut 7000 uutta asukasta. Asukasmaaran kasvaessa
Helsingissa tarvitaan uusia asuntoja jatkuvasti lisaa. Rakentamattomia uusia maa-alu-
eita on vuosi vuodelta vahemman, jolloin seudun yhdyskuntarakenteen eheyttamiseksi
ja tehokkaan maankaytén tukemiseksi uutta asuntotuotantoa tulee maaratietoisesti to-
teuttaa tiivistamalla ja tehostamalla nykyista kaupunkirakennetta. Talla tarkoitetaan tay-
dennysrakentamista olemassa olevan kaupunkirakenteen sisaan tai valittomaan lahei-
syyteen. Taydennysrakentamisella hyddynnetaan yleensa yksityisessa omistuksessa
olevien vanhojen tonttien valjaa rakentamista lisdamalla rakennuksia kayttamattomille

tonttialueille. [1.]

Maankaytto ja rakennuslain 12 a mukaan asemakaavoitettavan maa-alueen omistajalla,
joka saa merkittavaa hyotya tulevasta asemakaavasta, on velvollisuus osallistua kustan-

nuksiin, joita yhdyskuntarakentaminen aiheuttaa kunnalle [5].

Maanomistajan kanssa on pyrittava sopimaan kustannuksiin osallistumisesta. Tama tar-
koittaa kaytanndssa sita, ettd kunnan on aloitettava neuvottelut maankayttésopimusten
solmimisesta niiden maanomistajien kanssa, jotka tulevat saamaan uudesta valmistelta-

vassa olevasta asemakaavasta merkittavaa hyotya.

Taman insindorityon tavoitteena on tutkia maanomistajien tasapuolisuuden ja segregaa-
tion vahentamisen toteutumista niissa Helsingin maankayttosopimuksissa, jotka liittyvat
taydennysrakentamiskohteisiin. Tyon tutkimisaineiston muodostavat Helsingin kaupun-
gin vuosina 2016-2020 laatimat maankayttosopimukset ja niihin kirjatut ehdot ja keinot,
joilla edistetdan sopimuksen toteutumista. Aineisto on avoimesti saatavilla Helsingin
kaupungin verkkosivuilla. Insindoérityd on laadittu asuntosijoitusyhtié SATO Oyj:n aloit-

teesta.
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2 Kunnan maapolitiikka

2.1 Tavoitteet

Kunta voi onnistuneella maapolitiikalla yllapitaa kohtuuhintaista ja riittavaa tonttitarjontaa
yritystoiminnan seka asuntorakentamisen tarpeita ajatellen. Maapolitiikalla luodaan edel-
lytykset rakentamiselle, tonttien luovuttamiselle ja maankaytén suunnittelulle. Kunta voi
tehokkaasti kehittdd ja ohjata yhdyskuntarakennetta haluamaansa suuntaan hankki-
malla maata oikeasta paikasta oikean aikaan. [19.] Yhdyskuntien kehittamisen edellytyk-
set luodaan kuntien maapolitikkaan sisaltyvalla maanhankinnalla ja kaavojen toteutta-
miseen liittyvilla tavoitteilla ja toimenpiteilla [5]. Tarvittaessa kunnan taytyy erilaisin maa-
poliittisin keinoin varmistaa, ettd uudet rakennetut katuverkostot, kaavoitetut tontit ja muu
kunnallistekniikka saadaan kayttdon ajallaan. Yhtendisessd yhdyskuntarakenteessa
kuntalaisten paivittain tarvitsemat lahipalvelut onnistutaan jarjestdmaan kustannuste-
hokkaasti. [19.]

2.2 Maapolitikan keinot

2.2.1 Vapaaehtoinen maanhankinta

Vapaaehtoisen maanhankinnan menettelya ei ole maaritelty lainsaadanndssa erikseen.
Esimerkiksi Helsingissa maanhankinta perustuu vapaaehtoisesti tapahtuviin kauppoihin
seka maanvaihtoihin. [3.] Raakamaan hankinnalla kunta toteuttaa maapolitiikan keskei-
sinta tehtdvaansa mahdollistamalla tulevan yhdyskuntarakentamisen tarpeet ennen ase-
makaavan laatimista. Omistamalla riittdvan raakamaavarannon, kunta voi parantaa kaa-
voituksen toimintaedellytyksia turvaamalla yhdyskuntarakentamisen taloudellisen seka
suunnitelmallisen tonttituotannon. Asemakaavan toteuttamiseksi kunnat joutuvat myds
hankkimaan maata esimerkiksi katuja, puistoja ja yleisten rakennusten tontteja varten.
Kunnat pyrkivat hankkimaan suurimman osan yhdyskuntarakentamisen tarpeeseen tu-

levasta maasta vapaaehtoisin kaupoin. [20.]
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2.2.2 Maankayttésopimukset

Maankayttésopimuksissa kunta ja maanomistaja sopivat keskenaan kaavan toteuttami-
seen liittyvista eri osapuolia koskevista velvoitteista ja erilaisista oikeuksista seka ase-
makaavoituksen kaynnistamisestd maanomistajan omistamalla alueella [20]. Asema-
kaavan kaynnistamista koskevalla sopimuksella tarkoitetaan kuitenkin eri asiaa kuin var-
sinaisella maankayttdsopimuksella. Tassa insindoritydssa kasitellaan yksityisen maan
kaavoittamista ja maankayttdsopimuksia erityisesti Helsingin kaupungin ndkékulmasta,

ja niista kerrotaan tarkemmin luvuissa 3 ja 6.

2.2.3 Kehittamiskorvaus

Kunta pyrkii sopimaan asemakaavankaavan toteuttamisesta yksityisten maanomistajien
omistamalla maalla ensisijaisesti maankayttdsopimuksien avulla [20]. Kehittamiskorvaus
on maankayttdosopimuksen jalkeen vasta toissijainen, kustannuspohjainen keino toteut-
taa kunnan maapolitikkaa, jonka perusteet on maaritetty Maankayttd ja rakennuslain
luvussa 12 a [3]. Mikali kunnan mielestd maankayttdsopimuksen tekeminen on tarkoi-
tuksenmukaista, kehittdmiskorvausmenettelylld voidaan varmistaa kunnan tasapuolinen
kohtelu kaikkia maanomistajia kohtaan kaavan toteuttamiseen liittyvien sopimusten ja

paatdsten teon yhteydessa [20].

Korvausmaarittelyn perusperiaatteena on tassakin tapauksessa selvittda ja maksaa kun-
nalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvat kustannukset. Menettelya kaytetaan tilan-
teissa, joissa maankayttosopimuksista ei paasta yhteisymmarrykseen kaikkien niiden
maanomistajien kanssa, jotka saavat merkittdvaa hyotya asemakaava-alueesta. Kor-
vausten maarittely on tulkinnanvaraista ja monimutkaista, lisdksi menetelma on myds
hallinnollisesti raskas. Taman takia korvausten ennakoitavuus on heikkoa seka kaupun-

gin ettd maanomistajan kannalta. [3.]

2.2.4 Lunastaminen

Kunta voi lisdksi tarvittaessa hakea ymparistoministeriolta lunastuslupaa alueelle, mikali
kehittamiskorvaus ei ole kunnan taloudellisten tavoitteiden mukainen, maankayttésopi-

mukseen ei paastd maanomistajan kanssa tai vaihtoehtoisesti kaavahankealueelle
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suunnitellun kyseessa olevan alueen rajaaminen hankealueen ulkopuolelle ei ole tarkoi-
tuksenmukaista alueen maankaytonsuunnittelun mukaisen kokonaisuuden nakokul-

masta [19].

Ymparistdministerid voi myontaa kunnalle MRL 99 §:n perusteella maan lunastusluvan
erilaisiin tarpeisiin, joita yhdyskuntarakentaminen vaatii. MRL 100 §:n perusteella voi-
daan vaihtoehtoisesti mydntda kaavan toteuttamista helpottava lupa lunastaa maata.
[20.]

Mikali maanomistaja ei ole sopimus- tai myyntihalukas, voi kunta siitd huolimatta toteut-
taa jarkevaa yhdyskuntakehitystd lunastamalla yhdyskuntarakentamiseen tarvittavan

maan. Tama mahdollistaa maanomistajien tasapuolisen kohtelun ristiriitatilanteissa. [20.]

Kunnat paattavat itse lunastusmahdollisuuksien kayttamisesta, mihin kunnat lopulta tur-
vautuvat todella harvoin. Lunastusmahdollisuuden merkitys kunnalle ei ole kuitenkaan
vahainen vaikkei sita kaytetakaan kovin usein. Ylipaansa mahdollisuus maan lunastami-
seen ja LunL:ssa siihen kytketty arvonleikkaus parantavat myds vapaaehtoisesti tapah-

tuvien kauppojen syntymisen toteutumista. [20.]

2.2.5 Etuosto

Etuostolla tarkoitetaan sitd oikeutta, jolla kunta voi lunastaa myydyn kiinteiston ostajan
ja myyjan sopimasta kauppahinnasta. Tassa tapauksessa kunta asettuu alkuperaisen
ostajan tilalle ja siirtyy kaupan kohteena olleen alueen omistajaksi, kunhan noudattaa
kauppakirjaan ostajalle merkittyja ehtoja. Kunnan maapolitiikassa etuosto-oikeuden
kayttd on lievempi toimenpide kuin lunastuslaissa tarkoitettu lunastus. Etuosto-oikeutta
kaytettdessa myyjan oikeusasemassa ei tapahdu muutoksia, vaan han saa luovutuksen
yhteydessa edelleen saman summan ja muut maksuehdot, jotka olivat kirjattuna alkupe-
raiseen kauppakirjaan. Kunnan tulee korvata kaupasta syntyneet tarpeelliset kustannuk-
set alkuperaiselle ostajalle. Etuosto-oikeutta kaytettdessa kunnan tulee viipymatta ilmoit-
taa siitéd kirjaamisviranomaisille, jotta varmistetaan se, ettei tehdyn kaupan perusteella

myonneta saannolle lainhuutoa. [20.]
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2.2.6 Kehittdmisaluemenettelyt

Kehittamisaluemenettelyn avulla mahdollistetaan erikseen maariteltyjen erityisjarjestely-
jen kaytto rajattujen alueiden kehittamiseksi. Kehittdmisaluesaannostolla on mahdollista
tarjota kuhunkin tilanteeseen sopivat kehittdmisvalineet, joita tarvitaan eri tavoitteiden
saavuttamiseen. Talla pyritdan luomaan pysyvan tukijarjestelman sijaan mahdollisuus

mahdollisimman tehokkaisiin projektiluontoisiin kehittamisohjelmiin. [20.]

Enintdan kymmenen vuotta voimassa olevalla, MRL luvussa 15 saadetylla maaraaikai-
sella menettelylla, pyritdan paaasiassa edistamaan rakennettujen muutosalueiden ase-

makaavamuutosten toteutumista [3].

2.2.7 Tonttien luovuttaminen

Kunta luovuttaa vuosittain suuren maaran asuntotontteja erilaisia asuntohankkeita var-
ten asunto- ja elinkeinopoliittisien tavoitteidensa toteuttamiseksi. Tonttipolitiikalla kunta
voi houkutella esimerkiksi uusia asukkaita tai vaihtoehtoisesti pyrkid ohjaamaan tai ra-
joittamaan vaestonkasvua. Kunta voi saada perittya takaisin yhdyskuntarakentamiseen
osoittamansa kustannukset oikein harjoitetun luovutuspolitikan avulla. Tonttien luovu-
tusehtojen maarittdmisella pystytdan ohjaamaan tarvittaessa hyvinkin yksityiskohtaisesti

tontilla tapahtuvaa rakentamista. [20.]

Kunta voi Kuntalain 130 §:n mukaan luovuttaa tonttimaansa vuokraamalla pitkaaikaisesti
markkinaperusteisella vuokratasolla tai vahintdan markkina-arvosta. Pitkaaikaisen ARA-
saantelyn piirissa olevat asuntotontit eivat kuulu tdman sdannoksen alle. Suuren maa-

omaisuutensa takia kaupungit ovat merkittavia toimijoita tonttimarkkinoilla. [3.]

2.2.8 Yleisten alueiden toteuttaminen

Jako katuihin ja rakennuskaavateihin poistui maankaytto- ja rakennuslain myéta ja sa-
malla siirryttiin yhteen detaljikaavamuotoon. MRL:n mukaan kaduksi nimitetaan asema-
kaava-alueella sijaitsevaa yleista pyoraily-, jalankulku- ja ajoneuvoliikennetta palvelevaa
kulkuvaylda. Kunta voi hankkia usealla eri tavalla sellaisen katualueen, jota se ei ennes-

taan omista. Ensimmainen vaihtoehto hankkia katualue on kayttda normaalia kiinteiston
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tai maaraalan hankintaa koskevaa saanndstoa eli tavallista vapaaehtoista maanhankin-
taa. Toinen vaihtoehto on kayttda MRL:iin perustuvaa menettelya, joka on erilainen en-

simmaisen asemakaavan ja asemakaavan muutoksen kohdalla. [20.]

2.2.9 Rakentamiskehotus

Asemakaavan toteutumista voidaan edistaa rakentamiskehotuksilla, joilla pyritaan lisaa-
maan rakentamattomien tai muuten vajaakayttoisten rakennuspaikkojen ja tonttien ra-
kentamista. Kunnan tarkoituksena ei alun perin ole ollutkaan hankkia yksityisten omista-

mia tontteja haltuunsa, vaan ennen kaikkea saada tontit rakennetuiksi. [20.]

Kunnalla on monia syita edistda rakennuspaikkojen ja tonttien rakentamista. Vajaara-
kentaminen kaava-alueilla nopeuttaa uusien alueiden kaavoituksen kaynnistamista ja
luo samalla palvelujen vajaakayttoa vajaasti rakennetuilla alueilla. Rakentamattomat ton-
tit aiheuttavat kunnalle vuosittain suuria taloudellisia tappioita, jotka koostuvat kunnallis-
tekniikan kulumisen aiheuttamasta kayttéian lyhenemisesta seka investoidun rahan kor-

kotappiosta. [20.]

Tyhjat, rakentamattomat tontit on perusteltua tayttaa myos kaupunkikuvan parantamisen
vuoksi. Kaavojen toteutumisen edistamiseen rakentamiskehotus on taloudellinen ja te-
hokas tapa. [20.]

Rakentamiskehotuksen antaminen tarkoittaa sita, etta maanomistajalla on muutama
vuosi aikaa rakentaa tontille. Maanomistaja voi myds myyda tontin, jolloin uuden omis-
tajan on rakennettava tontti. Kunta voi lunastaa tontin, mikali sita ei rakenneta kehotuk-
sen edellyttamalla tavalla. Tassa tapauksessa maanomistaja saa lunastustoimituksessa

tontin kdypaa arvoa vastaavan korvauksen. [20.]

2.2.10 Kaavan toteuttamisesta johtuva korvaaminen

Kunta joutuu suorittamaan korvausta maanomistajalle katualueesta, joka siirtyy kunnan
omistukseen ensimmaisen asemakaavan alueella. Vesialueeksi tai maa- ja metsatalous-
alueeksi asemakaavassa osoitettua aluetta ei oteta huomioon, kun maaritelldén kor-

vausvelvollisuutta. [20.]
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2.2.11 Korotettu kiinteistovero

Kiinteistdverolain 12 a §:n mukaiset ehdot tayttaville rakentamattomille asuintonteille 12
b §:n mukaan korotettu kiinteistovero, joka on vahintadan 2 prosenttiyksikkda korkeampi
kuin yleinen Kiinteistdvero, mutta kuitenkin enintdan 6 %. Kunnat voivat halutessaan pa-
tistaa korotetun kiinteistoveron korkeammalle tasolle edelld mainittujen rakentamatto-

mien tonttien rakentumisen edistadmiseksi. [27.]

2.3 Tonttituotannon kokonaisuus

Eri yhteyksissa on arvioitu kuntien kestavaksi kasvuvauhdiksi noin 1-1,5 %:n vuosittai-
nen vaestdnkasvu, sitd suurempi lisdys asukasmaarassa voi aiheuttaa suuria paineita
kunnan talouteen ja kunnallisveroprosentin korottamiseen. Maapolitiikan suunnitelmalli-
sella hoidolla ja tontinluovutuksella on merkittava vaikutus kuntatalouteen. Tonttien oi-
kea-aikainen ja hyvalta sijainnilta tapahtuva luovutus varmistaa vaestonkasvun ja sen
edellyttamien palvelujen yhtaaikaisen kehittymisen. [14.] Tonttituotannon kokonaisuus

on esitetty tarkemmin kuvassa 1.

Tonttituotannon suhde kysyntaan vaikuttaa seudun kilpailukykyyn monella tavalla. Asun-
tojen korkea hinta ja niukka tonttitarjonta vaikuttavat koko maakunnan tyémarkkinoihin
ja vaikeuttavat tydvoiman saantia. Tydomatkat pitenevat ja samalla yhdyskuntarakenne
hajautuu, kun sopivan hintaisia ja kokoisia asuntoja haetaan entistd kauempaa. Kasvava
tydbmatka- ja asiointilikenne lisda paastdja ja melua ja osaltaan heikentda asukkaiden

viihtyvyytta ja ympariston laatua. [14.]
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Kunnan kehittimistavoitteet ja strategiat, yleiskaavallinen tarkastelu

a Kaavoituksen
Maanhankinta kdynnistimissopimus
Esirakentaminen ja
muut valmistelevat
tyot o SN oo ot e .
Valmistelu | gopimusneuvottelut |
" L ol = == o= o= om = . |
Asemakaavoitus
Ehdotus
Kunnallistekniikan Maankiyttésopimus
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Kuva 1. Tonttituotanto kuvattuna [14].

Kaavoituksen lisdaminen ei suoraan johda oikeanlaiseen ja riittdvaan asuntotuotantoon,
mikali kaavoja ei toteuteta ollenkaan tai ne toteutuvat vain osittain. Kunnan pitaakin var-
mistaa tonttien rakentuminen haluttuna ajankohtana kaikissa tilanteissa kayttamalla sel-
laisia tontinluovutusehtoja ja yksityista maata kaavoittaessaan sopimusehtoja, joilla se

on mahdollista. Naita keinoja kutsutaan maapolitikan keinoiksi. [14.]

Tontinluovutuksella voidaan varmistaa riittdvan monipuolinen tarjonta, mutta kasvun ha-
jauttaminen samanaikaisesti useille eri suunnille ei ole kannattavaa, vaan kunnan tulisi

vaiheistaa uusien alueiden kayttédnottoa. Talld valtetddn yhdyskuntarakenteen
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hajautuminen ja samalla varmistetaan, ettd kunnallistekniikan investoinnit tulevat heti

taysimaaraisina kayttoon. [14.]

Maapolitiikan hoito vaikuttaa keskeisesti tonttien tarjontaan ja rakentumiseen, seka kiin-
teistojen hintojen kehitykseen. Kunta vaikuttaa parhaiten asuntotuotantoon ja sen laa-
tuun kuten erilaisiin talotyyppeihin tai hallintamuotoon kaavoittamalla omaa maataan ja
luovuttamalla itse tontteja. Samalla se kohtelee alueen maanomistajia tasapuolisesti
kaavaratkaisusta riippumatta, Myds monipuolinen ja riittava yritystonttivalikoima on kun-
nan elinkeinopolitiikalle eduksi. Kunta voi talléin vastata nopeasti kiinnostuneiden yritys-
ten tontti- ja toimitilatarpeisiin. Erilaiset vaihtoehdot lisdavat myds toimijoiden valista ter-

vetta kilpailua. [14.]

3 Yksityisen maan kaavoittaminen ja maankayttosopimukset

3.1 Maankayttosopimuksen toimintaperiaate

Kunnan ei ole aina jarkevaa tai tarpeellista hankkia maata omistukseen. Esimerkiksi ase-
makaavaa muutettaessa tai tdydennysrakentamisen yhteydessa kunnalla on harvoin tar-
vetta saada maa omistukseensa. Kiinteiston hankintahinta voi olla joskus kohtuuttoman
suuri esimerkiksi tontilla olevien rakennusten takia. Talloin ei kdytanndssa ole useinkaan
edes mahdollista tai kunnan kannalta taloudellisesti jarkevaa hankkia maata omistuk-
seensa. Tassa luvussa kdydaan lapi maankaytto- ja rakennuslaissa oleva keinovali-
koima, jolla kunta voi esimerkin tilanteessa paatya kaavoittamaan yksityisen omistamaa
maata. [14.] Naitd keinoja ovat maankayttosopimukset, kehittamiskorvausmenettely
seka kehittamisaluemenettely, mutta tassa insindoritydssa paneudutaan vain maankayt-

tésopimuksiin.

Maankayttésopimuksilla tarkoitetaan kunnan ja maanomistajan valisia sopimuksia, joilla
sovitaan maanomistajan omistaman alueen asemakaavoittamisen kaynnistamisesta
(ns. kaavoituksen kaynnistdmissopimus) ja kaavan toteuttamisesta seka niihin liittyvista
eri osapuolia koskettavista oikeuksista ja velvoitteista (ns. varsinainen maankayttésopi-
mus). Maankayttdsopimuksilla sovitaan ensisijaisesti siita, kuinka maanomistaja osallis-

tuu kunnalle aiheutuviin yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin. [23.]
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Maankayttésopimukset perustuvat MRL:n lukuun 12 a, joka mahdollistaa erilaisia maa-
ritysperusteita merkittavalle hyddylle ja korvaukselle. Asemakaavan tai sen muutoksen
koskettaessa yksityismaata kunta neuvottelee maankayttdsopimuksen maanomistajan
kanssa aina, kun se tuo merkittavan hyédyn maanomistajalle [3]. Maankayttésopimusta
kaytetdan tavallisimmin asemakaavan muutoksen yhteydessa. Joissain kunnissa teh-
daan maankayttésopimuksia myds ensimmaisen asemakaavan yhteydessa, kun kaavoi-

tetaan yksityisen maanomistajan raakamaata. [14.]

Kunnalle on tarke&a huolehtia yksityisen maata kaavoitettaessa siita, ettd maanomistaja
vastaa hankkeen kaatuessakin yksityisen maan kaavoituksesta syntyvista kustannuk-
sista. Ennen kaavatyon aloittamista maanomistaja ja kunta voivat sopia naista kustan-
nuksista kaavoituksen kaynnistamissopimuksella. Sopimuksessa sovittavia asioita ovat
esimerkiksi maanomistajan osallistuminen kaavan laatimiseen ja kasittelyyn, kaavoituk-
sen aloittaminen seka selvityksista ja vaikutusten arvioinnista aiheutuvat kustannukset.
[26.]

Maanomistajan tontille ei paasaantdisesti voi rakentaa ilman kunnan kustantamia infrain-
vestointeja. Maanomistaja ja kunta sopivat sopimuksella maanomistajan osallistumi-
sesta valttamattomiin yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin, jotka jaisivat muuten kun-
nan kustannettaviksi. Osapuolet voivat sopia my6s muista mahdollisista asemakaavan
toteuttamiseen liittyvista velvoitteista, kuten asemakaavan toteuttamista edistavista kiin-
teistojarjestelyista, alueelle asetettavista asunto- ja ilmastopoliittisista ehdoista seka
yleisten alueiden luovutuksesta. Sen sijaan asemakaavan sisalldsta ei maankayttdsopi-

muksissa voida lain mukaan sitovasti sopia. [3.]

Maankayttésopimusneuvottelut tulevat mukaan kaavatyon edetessa ja sopimuksista tu-
lee tiedottaa samaan aikaan asemakaavan kanssa. Osapuolille, joille maankayttdsopi-
muskaytannot ja sopimusten tuomat oikeudet ja velvoitteet ovat uusia asioita, tulee il-
moittaa heti neuvottelujen alkuvaiheessa maankayttosopimuksien periaatteista. Nain
varmistetaan sopimusvapaus. [24.] Sitovasti maankayttésopimuksesta neuvotellaan
vasta kaavoitusprosessin loppuvaiheessa asemakaavaehdotuksen oltua julkisesti nah-
tavilla ja mahdollisimman lahella lopullista muotoaan. Maankayttésopimus tulee aina so-
pimuksen ohjausvaikutuksen varmistamiseksi allekirjoittaa ennen asemakaavan lopul-

lista hyvaksymistd. [3.] Lain mukaan maankayttdsopimuksesta paattaa
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kaupunginvaltuusto. Paatdksentekoa voidaan delegoida kunnan johtosdannollda myoés
alemmalle tasolle. Naissa tapauksissa maankayttésopimusten laatimisessa kaytetyista
periaatteista on kuitenkin yleensa paatetty jossakin ylemman tason luottamuselimessa.
[14.]

3.2 Maankayttésopimukset tdydennysrakentamisen ohjaamisessa

Maankayttosopimus on hyva valine taydennysrakentamisen edistdmiseen asemakaava-
muutoksen yhteydessa. Muutamat kunnat ovat, tehokkaampaan rakentamiseen kannus-
taakseen, erikseen maaritellyilla tdydennysrakentamisalueilla laskeneet arvonnousua
leikkaavaa prosenttiosuuttaan tai hankkeita vauhdittaakseen jopa maaraaikaisesti jatta-
neet perimattd kunnan keskeisella alueella sopimuskorvauksia. Tama on erityisen pe-
rusteltua varsinkin silloin, kun yhdyskuntarakentamisesta ei koidu merkittavia kustannuk-
sia. [14.]

Valttaakseen syyllistymasta kiellettyyn valtiontukeen, mahdollinen maankayttdmaksun
hinnan alennus tulee kytkeytyd kyseisen kunnan kiinteiston arvon maarittdmiseen, esi-
merkiksi johonkin kiinteistén ominaisuuteen, joka voi laskea sen arvoa, kuten pilaantu-
neeseen maahan. Arvon maarityksessa kannattaa kayttda apuna ulkopuolista arvioitsi-
jaa. [14.]

Kunnalta vaaditaan erityistd huolellisuutta ja l1apindkyvyytta perusteluissaan, mikali las-

kettua hintaa ei voida yhdistaa kiinteistdon arvoon vaikuttaviin ominaisuuksiin.

Muuten kunta voi syyllistyd yksittaisen markkinatoimijan suosimiseen. Esimerkiksi
asunto-osakeyhtididen tai yksityisten kuntalaisten kohdalla tukea ei kuitenkaan ole rajoi-

tettu samalla tavalla. [14.]

Taydennysrakentamishankkeita on saatu eri puolila Suomea maankayttdsopimusten
kannusteiden avulla liikkeelle, mutta kovin pitkalle vietyja paatelmia niiden vaikuttavuu-
desta on viela liilan varhaista tehda. Kunnalta saatetaan toisinaan edellyttdd poikkeuk-
sellisen suuriakin kynnysinvestointeja, tdydennysrakennettavan tontin kayttdén saa-
miseksi. [14.]
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3.3 Maankayttdsopimusprosessi osana kaavoitusprosessia

On yleista, etta erityisesti ensimmaisen asemakaavan hankkeissa kunta ja maanomis-
taja ovat kayneet pitkdan neuvotteluja maan hankkimisesta kunnalle vapaaehtoisin kau-
poin ennen maankayttdsopimuksen laatimista. Maankayttésopimuksen tekemiseen alu-
een asemakaavoittamiseksi paadytaan silloin, kun kunta ei ole kunnan kannalta edullisin
ehdoin onnistunut neuvottelujen lopputuloksena hankkimaan maata itselleen. Kunnassa
kaavoitus on ensisijainen ja itsendinen prosessi, jonka avulla, kunnan sopimustoimin-
nasta huolimatta, pyritdan edistamaan taloudellisesti, ekologisesti, kulttuurisesti seka so-
siaalisesti kestavaa kehitysta kohti toimivaa yhdyskuntarakennetta. Yleiskaavan maan-
kaytolliset tavoitteet seka laissa asetetut sisaltovaatimukset maaraavat asemakaavan

sisallén. [20.]

Kunta varautuu maankayttosopimuksilla valmisteilla olevan kaavan toteuttamiskustan-
nusten kattamiseen. Taman vuoksi yhta aikaa kaavasuunnittelun ja maanomistajien
kanssa kaytavissa sopimusneuvotteluissa ennakoidaan kaavaprosessissa muodostetta-
vaa asemakaavaa. Maankayttdsopimukset ja sen sisaltdamat velvoitteet muuttuvat sito-
viksi ja astuvat voimaan vasta siind vaiheessa, kun kaava saa lainvoiman. Maankaytté-
sopimukset voidaan MRL:n mukaan allekirjoittaa vasta siind vaiheessa, kun kaavaluon-

nos tai -ehdotus ovat ensin olleet julkisesti nahtavilla. [25.]
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Maankayttosopimusprosessi Asemakaavoituksen kulku
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Kuva 2. Maankayttésopimus osana kaavoitusprosessia [26].

Sopimus- ja kaavoitusprosessien etenemiseen vaikuttavaa molempien prosessien vai-
heiden onnistuminen. Prosessien suhdetta on kuvattu kuvassa 2. Huonosti edistyvat so-
pimusneuvottelut hidastavat kaavoitusta, ja vaihtoehtoisesti taas huonosti edistyva kaa-

voitus viivastyttdd maankayttdsopimuksen tekemista.
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3.4 Maankayttdésopimuksen sisaltd

Maankayttosopimukset vaihtelevat melko paljon sisalléltaan ja laajuudeltaan. Maankayt-
tésopimus voi esimerkiksi olla vain 1-2 sivun mittainen asiakirja, jossa mainitaan vain
tarkeimmat asiat kuten maankayttdmaksun suorittamisen liittyvat asiat. Sopimus voi laa-
jimmillaan olla jopa kymmenien sivujen mittainen, jossa sovitaan maankayttomaksun
suorittamisen ohella rakennusten suunnittelusta, omistus-, hallinta- ja rahoitustavoista,
rakennettavien asuntojen pinta-aloista, kehitysprojektin aikatauluista sekad huoneistoja-
otuksesta. Maankayttésopimukset saattavat sisaltdd myds ehtoja katujen ja muiden
yleisten alueiden rakentamisesta, erilaisten johtojen ja laitteiden sijoittamisesta, maan-
kayttomaksuun liittyvista vakuusijarjestelyista, vesi- ja jatehuollon jarjestamisesta, voi-
massaolosta, rasiteoikeuksista, riitojen ratkaisemisesta, korosta, korvausvastuista ja so-

pimussakoista. [23.]

3.4.1 Maankayttokorvaukset

Asemakaavan toteuttamisesta kunnalle keskimaarin aiheutuvat MRL:n 91 c-f §:ssa maa-
ritellyt kehittamiskorvauksen perusteena olevat yhdyskantarakentamisen kustannukset
perustuvat kunnan vahvistamiin arvonousun korvauskynnyksiin ja korvauksen muodos-
tamaan osuuteen arvonnoususta. Korvaus sidotaan asemakaavan toteuttamisen tuo-

maan arvonnousuun neuvotteluhetken hintatasossa. [3.]

MRL:n mukaan kunnat voivat peria enimmilldan 60 % asemakaavasta johtuvasta ase-
makaavan mukaisen tontin arvonnoususta [5]. Jokaisella kunnalla on lain puitteissa omat
tapansa ja kaytanténsa maankayttdkorvausten suuruuden maarittelyssa, mutta tassa

esimerkissa kaytetdan Helsingin kaupungin lukuja.

Ensimmainen asemakaava

Asemakaavoittamattomalle alueelle, jolle ryhdytaan laatimaan uutta asemakaavaa,
maanomistajalta peritddn kaupungin toimesta 50 % siitd 700 000 euroa ylittavasta ar-
vonnoususta, jonka se asemakaavoitettavan maan omistajalle tuo. Maankayttokorvaus
pyritddn perimaan ensisijaisesti alueina, jotka ovat tarkeitd kaupungin pitkajanteiselle
kehitykselle. [3.]
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Maanomistajan tulee rahakorvauksen lisdksi luovuttaa kaupungille korvauksetta kaikki
asemakaavassa osoitetut yleiset alueet, mutta kuitenkin enintdan maaran, joka vastaa
kyseisella asemakaava-alueella pinta-alaltaan uutta maanomistajalle osoitetun raken-
nusoikeuden maaraa. Edellda mainittuihin luovutuksiin sisaltyy mydés MRL:n mukainen

katualueen ilmaisluovutusvelvollisuus. [3.]

Asemakaavan muutos

Helsingin kaupunki perii asemakaavan muutosta laadittaessa maanomistajalta 35 % siita
700 000 euroa ylittavastad kaavamuutoksen maanomistajalle tuomasta arvonnoususta.
Asumiseen kaavoitettujen tonttien kaavamuutoksissa korvaus lasketaan paaosin mil-

joona euroa ylittavasta arvonnoususta. [3.]

Maanomistajan tulee taman lisdksi luovuttaa kaupungille korvauksetta kaikki omista-
mansa asemakaavassa osoitetut yleiset alueet, mutta kuitenkin enintdan maaran, joka
pinta-alaltaan vastaa uuden maanomistajalle osoitetun rakennusoikeuden maaraa ky-

seisella asemakaava-alueella. [3.]

Kaavoituksen mukanaan tuoma alueellinen arvonnousu maaritetdan aina kohdekohtai-
sesti ja kohteen arvonnousulaskelma perustuu neuvotteluhetken mukaiseen markkina-
arvoon. Yleisten alueiden hinnoittelumenetelmalld hinnoitellaan alueet, joilla ei ole varsi-

naista markkinahintaa, kuten yleiset alueet ja raakamaa. [3.]

Maankayttokorvauksen perusteena oleva arvonnousu maaritetddn maanomistajan koh-

dalla seuraavasti:

Kohteena olevan kiinteistokokonaisuuden uuden asemakaavan mukaisesta arvosta va-
hennetaan kohteen vanhan asemakaavan arvo. Kun kyseessa on ensimmainen asema-
kaava, perustuu kohteen nykyarvo sallitun kaytdon markkina-arvoon tai raakamaan ar-

voon (tassa on huomioitu tulevien rakentamismahdollisuuksien odotusarvot). [3.]
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Laskuesimerkki:

Maapohjan markkina-arvo uudessa asemakaavassa 1 500 000 euroa
Maapohjan markkina-arvo vanhassa asemakaavassa - 700 000 euroa
Arvonnousu 800 000 euroa

Mikali uuden asemakaavan tuoman rakennusoikeuden toteuttaminen edellyttdd ole-
massa olevan rakennuskannat purkamista, otetaan rakennus huomioon kiinteistén van-

han asemakaavan mukaisessa markkina-arvossa [3].

Uuden asemakaavan edellyttaessa taydennysrakentamista hydodyntamalla vanhaa ra-
kennusta uuteen tarkoitukseen, kuten jatkamalla tai korottamalla rakennusta, otetaan
vanhan rakenteen lisdkustannuksia aiheuttavat tai toimivuutta heikentavat rajoitteet huo-

mioon rakennusoikeuden arvoa alentavana tekijana [3].

Poikkeamispaatdkset ja suunnittelutarveratkaisut

Jos paatdkset poikkeamispaatdksesta tai suunnittelutarveratkaisusta (kyseisen hank-
keen toteuttamisen aikaistamiseksi) tehtiin asemakaavoitusprosessin aikana, otetaan

niiden tuoma arvonnousu maankayttésopimuksissa huomioon [3].

3.4.2 Vakuus

Sopimuskorvausten maksaminen kunnalle pyritdan varmistamaan maankayttdsopimuk-
seen kirjattavalla vakuudella. Kun korvaukset on maksettu kokonaisuudessaan, palau-

tetaan vakuudet maanomistajalle. [26.]

Rintala on tutkinut maankayttosopimuksia opinnaytetyossaan, ja hanen mukaansa Hel-
singin seudun kunnissa vakuuksia pidetaan erittain tarkeana ja toimivana keinona kun-
tien varmistuksena siita, ettd ne saavat sopimusosapuolelta sopimuksen mukaiset kor-
vaukset. Rintala toteaa, ettd vakuudet toimivat kuntien mukaan riittdvana pelotteena ja

siksi niiden kirjaaminen on suurien hankkeiden kohdalla erittain tarpeellista. [26.]
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3.4.3 Sopimussakko

Velvoitteiden tayttyminen pyritdan varmistamaan sopimukseen liséksi kirjatun sopimus-
sakon avulla. Sopimussakko yhdistetaan yleensa rakentamisvelvoitteeseen, mutta sita
voidaan kayttaa myds muiden sopimusvelvoitteiden yhteydessa. Sopimussakko auttaa
sopimusosapuolia muistamaan velvoitteensa, silla se toimii hyvana pelotteena. Mikali
sopimukseen kirjataan velvoitteita, on sopimussakko tarpeellinen. Sopimussakko on sel-
kead sopimuksen toteutumisen edistdja, ja Rintalan mukaan kuntien mielesta siina ei ole

juurikaan kehitettavaa. [26.]

3.4.4 Hallintamuotovelvoite

Asuntojen hallintamuotojakauman toteutumisen ja jarkeva sijaintisten kohtuuhintaisten
valtion tukemien asuntojen tuotannon edistamiseen voi vaikuttaa maankayttdsopimuk-
silla. ARA-velvoitetta kaytetdan maankayttdsopimuksissa neljassa Helsingin seudun
kunnassa. Siina sopimuskumppania velvoitetaan toteuttamaan jokin tietty osuus asun-
totuotannosta kohtuuhintaisina ARA-vuokra-asuntoina. Helsingissa, Espoossa ja Van-
taalla edellytetdan suurissa rakentamiskohteissa ARA-asuntotuotantoa 20-25 % aina,
kun se on mahdollista. Asioita pitaa kuitenkin harkita aina tapauskohtaisesti, silla alueilla,
joilla ARA-vuokra-asuntoja on jo ennestaan paljon, ei ole kannattavaa lisata niiden tar-
jontaa, silla asuntokannaltaan yksipuoliset alueet eivat ole toivottavia. [14.] ARA-vuokra-

asuntojen osuudesta kaikista asunnoista kerrotaan tarkemmin kuvassa 3.

Yleisin asuntojen hallintamuoto Helsingin seudulla on omistusasunto-osake, joita on
273 000 asuntoa ja 39 % kaikista asunnoista. Arava- tai korkotukivuokra-asuntoja on 19
% ja tdman lisaksi vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja on melkein yhta paljon eli 18 %
asuntokannasta. Kaikkiaan vuokra-asuntojen yhteenlasketuksi osuudeksi jaa 37 % kai-

kista asunnoista. [4.]
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Kuva 3. ARA-vuokra-asuntojen osuus kaikista asunnoista [4].

Koko seudun asuntokannasta ARA-vuokra-asuntojen osuus on lahes viidennes, tarkem-
min 19 %. Keskiarvoa suurempi osuus on Espoossa, Vantaalla ja Helsingissa, joissa
osuus on 20—21 % ja Keravallakin prosenttiosuus on 19 %. ARA-vuokra-asuntojen osuus
on kehysalueella keskimaarin 12 % alueen asuntokannasta. Tuusulassa, Sipoossa, Por-
naisissa, Mantsalassa, Vihdissa ja Nurmijarvella prosenttiosuus jaa tuon alapuolelle. Es-
poo, Vantaa ja Helsinki ovat alueita, joille ARA-vuokra-asunnot erityisesti keskittyvat.

Seudun ARA-vuokra-asunnoista 87 % sijaitsee nailla alueilla (111 300 asuntoa). [4.]

4 Nopeasti kasvava Helsinki

4.1 Helsingin yleiskaava 2050

Kaupungistuminen jatkuu voimakkaana kaikkialla maailmassa. Vaestosuunnitteen mu-
kaan asukasmaara Helsingin seudulla tulee kasvamaan noin 600 000 asukkaalla vuo-
teen 2050 mennessa eli Iahes kaksinkertaistumaan. [6.] Helsingin kaupungin vaeston-
kasvu on ollut viime vuosina keskimaarin noin yli yksi prosentti, ja kasvun ennustetaan

jatkuvan samansuuntaisena eli noin 0,9-1,04 prosenttia vuodessa aina vuoteen 2030
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asti [7]. Helsingin kaupungin kasvu kertoo vetovoimasta ja ihmisten halusta asua paa-
kaupungissa. Kasvu edellyttda Helsingin kaupungilta suuria rakentamis-, suunnittelu- ja

rahoitusresursseja, jotta kaupunki pystyy vastaamaan kasvavaan asuntotarpeeseen. [2.]

Vaestonkasvu edellyttdd paakaupunkiseudulla ja varsinkin sen ydinalueella Helsingissa
kaavavarantoa seka kaupunkirakenteen tiivistamista. Uuden yleiskaavan mitoituksen
Iahtdkohtana on kaytetty projektiota, jonka mukaan Helsingin hallinnollisten rajojen sisa-
puolelle sijoittuu melkein puolet alueen vaestdnkasvusta. Yleiskaavan tavoitteena on
mahdollistaa vaestonsuunnitteen mukainen Helsingin seudun asukasmaaran kasvu si-

ten, ettd Helsingissa on lahes 600 000 uutta asukasta vuoteen 2050 mennessa. [6.]

e
N\
{
>

Kuva 4. Helsingin yleiskaavan kaavakartta 2016 [9].
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Helsingin yleiskaavassa (kuva 4) kuvataan suuntaa antavasti kunnan maankaytén suun-
nitelma. Sen tehtavan on yleispiirteisesti ohjata sekad yhteensovittaa yhteiskunnan eri
toiminnot, kuten asutus, tydpaikkojen ja palveluiden seka virkistysalueiden sijoitus. Yleis-
kaava ohjaa alueen tulevien asemakaavojen laatimista, lisaksi yleiskaavassa ratkaistaan

tavoiteltujen kehityssuuntien periaatteet. [8.]

Helsinki on vuonna 2050 raideliikenteeseen keskittyva verkostokaupunki, jota kaytetaan
yleiskaavaratkaisun kaupunkirakennemallina. Tall6in koko paakaupunkiseudun kaupun-
kirakenne on kehittynyt monikeskuksiseksi, ja Helsingin kaupungilla on vahva kasvava
paakeskus, kantakaupunki sekd muiden monipuolisten alakeskusten verkko, joiden ur-
baanit keskustat linkitetdan tehokkaasti yhteen tehokkaiden raideyhteyksien avulla. Hy-
van kaupunkiymparistdn ja -elaman merkitys korostuu. Yleiskaavaratkaisun tavoitteena
on toimivat yhteydet keskustojen valilla, kestavat likkumismuodot ja lahipalvelut seka
Helsingin erityispiirteiden sailyttaminen. Laajojen vihersormien ja kauas seudulle jatku-
vien poikittaisten viheryhteyksien ansiosta Helsinki on myds viherverkostokaupunki.

Tuottavuuden huippualueena Helsinki on kaupunki, jossa on hyva yrittaa ja tehda tyota.

[6.]

Yleiskaavaratkaisussa Keha I:n sisapuoliset moottorivaylat muutetaan kaupunkibulevar-
deiksi, urbaaniksi kaupunkitilaksi ja tehokkaan raidelikenteen ansiosta laajentuneen
kantakaupungin saavutettavuus toimii sujuvasti. Henkildautoa tarvitsevien liikkuminen
helpottuu kattavan kaupunkimaisen joukkoliikenteen ansiosta. Kavely on priorisoitu kan-
takaupungin ja kaikkien keskustojen ensisijaiseksi kulkumuodoksi. Keskeisena katuverk-
kona eri keskustojen alueella toimii kattava kavely- ja pydrailyverkosto kivijalkakauppoi-
neen. Keskustojen sekoittunut toiminnallinen rakenne sisaltda asumista, tydpaikkoja ja

palveluita. [6.]

4.2 Yhdyskuntarakenteen tiivistamisen ja eheyttamisen hyodyt

Yhdyskuntarakenteen tiivistamista ja eheyttamista voidaan perustella taloudellisella hyo-
dylla, kestavalla kehityksella, alueiden paremmalla hyotykaytolla ja eriytymiskehityksen
pysayttamiselld seka asuinympariston laadun ja viihtyisyyden parantamisella, mika ta-
pahtuu laajentamalla ja muuttamalla asuntotarjontaa ja asukasrakennetta nykyistd mo-

nipuolisemmaksi [10].
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Helsingin kantakaupunki on Suomen tuottavimpia alueita, jolloin kaupunkitalouden na-
kokulmasta on ensiarvoisen tarkeaa, ettd saavutettavuudeltaan parhaimpien alueiden
rajalliset maa-alueet ja sijainnit tiivistetaan ja hydédynnetaan mahdollisimman hyvin. Mo-
nipuolisen kaupunkirakenteen ja hyvien kulkuyhteyksien laajeneminen on tuottavuuden

kannalta erittain tarkeaa. [11.]

Helsingin kaupungin uudessa yleiskaavassa pyritdan turvaamaan monipuolinen vaesto-
ja asuinrakenne. Kaupunginosien valissa olevien kaupunkirakenteiden seka olemassa
olevien asuinalueiden eheyttdmisena tapahtuvassa tdydennysrakentamisessa on myds
tarkedd huomioida asuinalueiden monipuolisuus. Asuinalueiden erityispiirteet pyritaan
ottamaan huomioon kehitystydssa, jolloin kaupunginosat voivat vahvistaa omaa alueel-

lista identiteettiddn vaeston ja palvelutarjonnan kasvaessa. [12.]

Kehittamalla joukkoliikennetta saadaan kaupungin keskustat seka eri keskittymat yhdis-
tettyd paremmin ja joustavammin toisiinsa. Elavampi ja yhtenaisempi yhdyskuntara-
kenne, erilaisten lahipalveluiden saatavuuden paraneminen seka valimatkojen lyhene-
minen nakyvat myos parempana turvallisuuden tunteena ja paastdjen vahentymisena.
[12.]

Asuntorakentamisen maaratietoinen ja tehokas ohjaaminen olemassa olevan kaupunki-
rakenteen sisdan ja sen valittbmaan laheisyyteen laajentamalla jo olemassa olevia alu-
eita eheyttda seudun yhdyskuntarakennetta ja tukee tehokasta maankaytt6a. Helsingin
seudun uusi asuntotuotanto tullaan suurelta osin toteuttamaan tiivistamalla, taydenta-
malla ja tehostamalla nykyistad kaupunkirakennetta [4]. Taydennysrakentaminen tukee
olemassa olevia palveluja ja edesauttaa uusien palvelujen syntymista, jolloin mahdollis-

tetaan kokonaisten palveluverkostojen syntymista [13].

4.3 Taydentava asuntorakentaminen

Tulevaisuudessa taydennysrakentaminen tulee muodostamaan merkittavan osan Hel-
singin asuinrakennusten uudistuotannosta. Helsingin kaupungin asumisen ja siihen liit-
tyvan maankayton toteutusohjelman (AM-ohjelma) yhdeksi tavoitteeksi on asetettu, etta
asemakaavoitettavasta asuntorakentamisesta tulee olla jopa 40 % taydennysrakenta-

mista. [13.] Taydentavaa asuntorakentamista tulisi suosia erityisesti padkaupunkiseudun
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esikaupunkialueiden tyhjilla ja jo rakennetuilla tonteilla [4]. Kuvassa 5 on kuvattu tarkem-

min tdydennysrakentamisen prioriteettialueita.

Taydennysrakentamisen alueet
yleiskaavassa

Liike- ja palvelukeskusia
Kantakaupunki
Lahikeskusta

Jokeri 1 -vydhyke
Jokeri 2 -vydhyke
Asemanseudut

Ki it ai

/ [ 3
———__~— |
kiloretria

Kuva 5. Taydennysrakentamiseen keskittyvat prioriteettialueet sijaitsevat mm. kantakaupun-
gissa, asemanseuduilla, liike- ja palvelukeskustoiden ymparistdssa seka Jokeri-vydhyk-
keilla [6].

Paakaupunkiseudulla vanhoja toimisto- ja teollisuustiloja seka -alueita voidaan tarvitta-
essa muuttaa asuntotuotantoon, mikali ne sijaitsevat asuntorakentamiseen soveltuvilla

alueilla ja niiden alkuperaisesta kayttotarkoituksesta on kaytannallista luopua [4].

On olemassa useita erilaisia tapoja toteuttaa tdydennysrakentamista (kuva 6). Kaikki ta-
vat eivat sovellu jokaiselle taydennysrakentamiskohteelle ja onkin ensiarvoisen tarkeaa
selvittda aina ennakkoon tdydennysrakentamistavan soveltuvuus kyseessa olevalle
hankkeelle. [14.]
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Kuva 6. Taydennysrakentamisen erilaisia toteutustapoja [15].

Taydennysrakentamisen tyypillisia tapoja ovat uudisrakentaminen olemassa oleville ra-
kentamattomille tonteille tai tontista lohkotulle erilliselle tontille. Tonttikohtainen lisara-
kentaminen voi tarkoittaa olemassa olevan rakennusoikeuden lisdamista tai sen hyédyn-
tamista kokonaisuudessaan. Rakennuksia voidaan laajentaa tai jatkaa kasvattamalla ra-
kennuksen kokoa. Rakennuksien kerroskorkeutta voidaan korottaa lisdkerroksilla. Tilo-
jen kayttotarkoituksia voidaan muuttaa, kuten esimerkiksi ullakkorakentamisella, liiketi-
lojen muuttamisella asunnoiksi tai tehdasalueen muuttamisella asuinalueeksi. Vajaa-

kayttoisten alueiden kayttotarkoitusta voidaan myds muuttaa asuinrakentamiseen. [16.]

Lisdksi yhtena vaihtoehtona on olemassa olevan rakennuksen purkaminen ja korvaami-
nen uudisrakentamisella, ns. purkava tdydennysrakentaminen, joka on kuitenkin yleensa
vasta viimeinen vaihtoehto, mikali mikdan muu tdydennysrakennustapa ei ole kustan-

nustehokkaampi vaihtoehto. [16.]
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4.4 Erilaistuvat asuinalueet

Yksi suurimmista kaupunkien haasteista on kaupunkien asukkaiden todellisuuden eriy-
tyminen. Kaupunginosien eriytymiseen hyvinvoinnin ja tulotason osalta suhtaudutaan
Helsingissa vakavasti. Kokonaisvaltaisen sosiaalisen, taloudellisen ja ekologisen kesta-
vyyden varmistaminen on yksi kasvavan kaupungin tarkeimpia tavoitteita. Kansainvali-
sessa vertailussa Helsinki on onnistunut ehkaisemaan eriytymisen kehitysta paremmin
kuin useimmat muut kaupungit. Helsinki pyrkii jatkossakin olemaan segregaation eh-
kaisyn eurooppalainen huippuesimerkki ja mahdollistamaan nain kaupunginosien tasa-
vertaisuuden ja hyvinvoinnin. Helsinki panostaa tdydennysrakennuskohteissa Asumisen
ja siihen liittyvan maankaytdén ohjelmansa (AM-ohjelma) mukaisesti kohtuuhintaiseen
vuokra-asuntotuotantoon ja pyrkii selvittamaan aktiivisesti toimia asumisen hinnan nou-
sun hillitsemiseksi. Toimivilla asuntomarkkinoilla on erittain tarkea rooli asuntojen hinto-

jen kasvun haasteeseen vastaamisessa. [2.]

Alueellisella eriytymiselld eli asumisen segregaatiolla tarkoitetaan kaupungin asuinaluei-
den vaestorakenteen demografista, sosioekonomista tai etnista eriytymista. Kaupunki-
kehitykseen kuuluu luonnollisena osana asuinalueiden kohtuullinen erilaistuminen. Eriy-
tymiskehityksen valitettavana seurauksena on kuitenkin se, etta joillekin tietyille asuin-
alueille voi painottua esimerkiksi kdyhyytta, tyéttomyytta tai erilaista huono-osaisuutta.
Nama voivat vaikuttaa kyseisten alueiden ja niilld asuvien ihmisten toimintakykyyn. Hy-
vaosaisten vaestoryhmien asuttamia asuinalueita, voidaan myos pitda muusta kaupun-
kitilasta eriytyneina. Eriytyminen vaikuttaa heikentavasti eri asuinalueiden tasapainoi-
seen kehitykseen ja aiheuttaa yhteiskunnallista eriarvoistumista, osittain sen takia, etta
mahdollisuuksien tasa-arvo toteutuu usein sosioekonomisesti heikommilla asuinalueilla
puutteellisemmin kuin vastaavilla paremman aseman asuinalueilla. Kasvaessaan eriar-
voistuminen heijastuu muun muassa asukkaiden kokemaan turvallisuuteen ja hyvinvoin-
tiin, asuntojen hintoihin ja muuttovalintoihin seka palvelutarpeisiin ja -rakenteisiin. Yh-
teiskunnallisella tasolla asuinalueiden eriytyminen heikentaa yhteenkuuluvuuden tun-

netta ja kasvattaa vaestoryhmien valista sosiaalista etaisyytta. [17.]

Kansainvalisesti tarkasteltuna Helsinki on parjannyt hyvin asuinalueiden eriytymiskehi-
tyksen ehkaisemisessa. Helsinkildisen asuntopolitikan tarkeimpid ohjenuoria on ollut jo

vuosikymmenien ajan eriytymiskehityksen estaminen. Sen toteuttaminen on pohjautunut
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eri hallintamuotojen sekoittamiseen asuinalueilla. Ensimmaisen kerran asiaan alettiin
kiinnittamaan huomiota jo 1960-luvulla. Siitd asti kaupungissa on tehty suunnitelmallista
tyota eriytymiskehityksen estamiseksi. 1990-luvun taloudellisen laman aikana koettiin
haastavimmat vaiheet, jolloin rakennusteollisuuden elvyttdmisen seurauksena asunto-
tuotanto keskittyi lahes pelkastaan valtion tukemiin vuokra-asuntoihin. Tata kesti muuta-
man vuoden ajan. Lisaksi asuntotuotanto keskittyi vain muutamiin rakenteilla oleviin
asuinalueisiin ja sen seurauksena syntyi selkeitd vuokra-asuntokeskittymia. Tulevaisuu-
dessa tuleekin pyrkia eri asuinalueiden monipuolistamiseen esimerkiksi taydennysra-

kentamisen avulla. [1.]

Taydennysrakentamisella voidaan tasoittaa asuntojen yleistd hintatasoa eri alueilla.

Paakaupunkiseudulla asuminen on huomattavasti kallimpaa kuin muualla Suomessa

(1]

Kuva 7. Helsingin kalleusaluekartta [1].

Helsingin kaupunginkanslian luomassa asuntojen hintatasoa kuvaavassa kalleus-

aluekartassa (kuva 7) havaittiin, ettd kalleusalueella 1 asuntojen hinnat ovat melkein
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kolminkertaistuneet 2000-luvun alun jalkeen ja vain kaksinkertaistuneet kalleusalueella
4. Kalleusalueen 1 keskimaarainen neliéhinta vuonna 2019 oli 4 438 euroa kalliimpi kuin
kalleusalueen 4. Helsingin omistusasuntomarkkinoilla kalleusalueiden 1-2 ja 3—4 valinen
eriytyminen on myo6s kasvanut. Kalleusalueilla 3—4 eli niin kutsutulla lahiévyéhykkeella,
asuntojen yleinen hintataso seuraa ansiotasoindeksia, mutta vaihtoehtoisesti kalleusalu-

eilla 1-2 eli keskusta-alueella, asuntojen hintojen kasvu on ollut voimakasta. [1.]

Ei tintaa [26]
M =iooa)
I geoe (52

100143 [25]
B agetE 26

Kuva 8. Helsingin sosioekonominen summaindeksi toukokuulta 2020. Summaindeksiin on mer-
kitty pienituloisten, tyéttémien ja huonosti koulutettujen osuus. [1.]

Alimman tulokvintiilin osalta eli vahiten ansaitseva viidennes tulonsaajista, kalleusaluei-
den alueiden valiset tuloerot ovat pysyneet samalla tasolla, mutta etnisen eriytymisen
suhteen tilanne on selvasti paljon huolestuttavampi. Etnisen segregaation on havaittu
olevan kasvussa (kuva 8), ja eriytymiskehitys nayttaa jatkuvan. Yhteiskunnan tulo- ja
varallisuuserojen jatkuva kasvu heikentdd sosioekonomisesti heikompien asuinalueiden

kehitysnakymia seka asemaa. Maailmaa piinaava koronapandemia Iluo myos
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lisdhaasteita taloudelle seka kaupunginosien tasapainoiselle kehitykselle ja sen vaiku-
tusta sosiaalisten haasteiden ja ty6ttomyyden alueelliseen kasautumiseen tulee seurata

jatkossa tarkoin. [1.]

Kuntien asuntopolitiikka pyrkii markkinaehtoisen rakentamisen vaikutuksien tasapainot-
tamiseen turvaamalla riittdvan monipuolisen asuntokannan seka edistamalla asuinaluei-
den yhdenvertaisuutta ja sosiaalista hyvinvointia. Paras keino asuinalueiden eriytymista
vastaan on vastaamalla asuntojen kysyntaan riittdvan monipuolisella asuntotuotannolla.
Kaupungin luonnollisen kehityksen varmistamiseen tarvitaan riittdvan suuri asuntotuo-
tanto ja samalla luodaan edellytykset kaupungin siséisille muuttoliikkeille tarjoamalla ih-
misille riittdvan monipuolisia asumisvaihtoehtoja. Asuntopolitiikalla ohjataan tarjonnan li-
saksi myOs asuntotyyppeja, erilaisten hallintamuotojen tarjontaa ja saatavuutta seka
asuntojen kokoa muodostamalla eri asuinalueille mahdollisimman monipuolinen asunto-
kanta. Asukkaiden muuttuviin elamantilanteisiin ja -vaiheisiin on tarkeaa olla tarjolla riit-
tavasti erityyppisia asuntoja. Monipuolinen asuntokanta torjuu tehokkaasti asuinalueiden
haitallista eriytymiskehitysta vaikuttamalla alueen sosioekonomiseen rakenteeseen seka

sekoittamalla sosioekonomista asukasrakennetta. [18.]

5 Helsingin maapoliittiset linjaukset

5.1 Maapolitikasta yleisesti

Maapolitiikka linkittyy aina vahvasti kaupungin strategisiin tavoitteisiin, kaavoitukseen,
investointeihin seka talouteen. Eri aikoina asetetut tavoitteet seka niita toteuttavista toi-
menpiteistd muotoutunut kaytantd ovat ohjanneet Helsingin maapolitikkaa. Helsingin
maapolitiikan erityispiirteena on; aktiivinen maanhankinta, jota on vauhdittanut Helsinkiin
kohdistuva kasvupaine ja -nakymat, kuten vaestonkasvusta johtuva asuntopula tai kiin-
nostavuus investointikohteena ja yritysten sijaintipaikkana, ja jonka tuloksena on synty-

nyt poikkeuksellisen laaja maanomistus ja maanvuokrasopimuskanta. [21.]

Pitkajanteisen maanhankintansa ansiosta Helsingin kaupunki omistaa 63 prosenttia hal-
lintoalueensa maa-alasta. Vuosittain luovutettavasta rakennusoikeudesta, l1ahes 70 pro-

senttia sijaitsee kaupungin luovuttamilla tonteilla. Tama antaa Helsingin kaupungille
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poikkeuksellisen laajat mahdollisuudet ohjata tontinluovutuksen keinoin kaupungin ke-
hittdmista strategioidensa mukaisesti seka toteuttaa paattamaansa asunto- ja elinkei-
nopolitiikkaa. [22.]

Suuri maanomistus on kaupungille myoés tarkea tulonldhde. Kaupunki ansaitsee maan
myynti- ja vuokratuloilla runsaat 300 miljoonaa euroa vuodessa. Kunnallisverotuottona

luku vastaa 2,5 prosenttiyksikdn verotuottoa. [22.]

Tonttien luovutus on osa Helsingin kaupungin maapolitikkaa ja maaomaisuuden kehit-
tamisprosessia. Prosessissa tontinluovutus sijoittuu sen loppupaahan ja sitd ennen on
yleensa tehty yleis- ja asemakaavoitus, maanhankinta, kunnallisteknisten jarjestelmien
ja esirakentamisen suunnittelu seka rakentamiskelpoiseksi saattamiseen tahtaavat tyot.

Tontinluovutus ei siis ole irrallinen prosessi edella mainittuihin nahden. [22.]

Tontinluovutus tulee tulevaisuudessa olemaan yha enemman Helsingin kaupungin
maankayton suunnittelun rinnalla kulkeva prosessi. Tontinluovutuksen tarpeet tullaan
huomiomaan maankaytdn suunnittelussa ja lisaksi tontinluovutuksella tuetaan maankay-
ton suunnittelussa ja kaupungin strategiassa asetettujen tavoitteiden toteutumista par-

haalla mahdollisella tavalla. [22.]

Helsingin kaupungin tontinluovutustoiminnasta ja maaomaisuuden laajuudesta johtuen
erilaisten tontinluovutusten ja rakennushankkeiden kirjo on poikkeuksellisen laaja. Ta-
man takia ei ole jarkevaa laatia erilaisiin tilanteisiin soveltuvia luokiteltuja saantdja. Ton-
tinluovutustoiminnan paasaannét muodostuvat tontinluovutusta koskevista linjauksista
ja niita tarkentavista soveltamisohjeista. Nama luovat pohjan ennustettavalle, kokonais-
taloudellisesti tarkoituksenmukaiselle ja pitkajanteiselle tontinluovutustoiminnalle. Kau-
punkistrategian mukaisesti Helsingin kaupungin toiminnalta edellytetdan joustavuutta ja
mahdollisuutta toimia testialustana kehittamis- ja innovaatiohankkeille. Kaupungin kan-
nalta on siksi toisaalta myos perusteltua, etta linjauksia ja ohjeita voidaan tarvittaessa

soveltaa joustavasti. [22.]

metropolia.fi WM etropolia



29

5.2 Maapoliittiset tavoitteet asuntorakentamisen nakékulmasta

5.2.1 Tonttituotanto

Helsingin kaupungin vuosittain asuntotuotantoon luovuttama maara tontteja vastaa va-
hintdan 4 900 asunnon rakentamista vuosina 2021-2022, vuodesta 2023 eteenpain

maara kasvaa niin, etta tontteja riittdd 5 600 asunnon rakentamiseksi [1].

Tontinluovutus toimii tydkaluna asuntotuotannon hallinta- ja rahoitusmuotojen seka laa-
tutason toteutuksen ohjauksessa. Tontinluovutuksessa edistetaan asuntorakentamisen
hiilineutraalisuutta Hiilineutraali Helsinki 2035 -toimenpideohjelman mukaisesti. Asumi-
sen ja siihen liittyvan maankayton ohjelmassa (AM-ohjelma) maaritellyn hallinta- ja ra-
hoitusmuotojakauman mukaan kaupungin tontinvarauskannan tulee pysya tasolla, joka
mahdollistaa vahintdan neljan vuoden asuntorakentamisen. Maanhankintaa, tontin-
luovutusta ja maankayttosopimuskaytantodja ohjataan AM-ohjelman lisaksi erillisten so-

veltamisohjeiden ja maapoliittisten linjausten kautta. [1.]

Helsingin kaupunki pyrkii aktiivisesti hankkimaan vapaaehtoisilla kaupoilla kohtuulliseen
kaypaan hintaan maata omistukseensa, millda mahdollistetaan toivottu yhdyskuntaraken-
teen kehitys. Kaupunki voi tarvittaessa turvautua muihinkin maanhankintakeinoihin, joita

lainsdadanté tarjoaa, kuten lunastukseen ja etuosto-oikeuteen. [1.]

Maankayttosopimuksia tehdaan tarvittaessa asemakaavojen muutosalueilla. Maankayt-
tésopimuksia tehdaan vain poikkeustapauksissa alueilla, joilla ei ole olemassa asema-
kaavaa, esimerkiksi tilanteissa, joissa kaupungille tarkea raakamaa toimii merkittavana

osana sopimuskorvauksen suoritusta. [1.]

Helsingin kaupunki pyrkii edistamaan tontinluovutuksessa ja rakentamishankkeissa pie-
nempien kokonaisuuksien tarjontaa, jotta tarjouskilpailuihin voisi osallistua useampia
pienempia ja keskisuuria toimijoita ja nain ollen mahdollistaa niiden toiminta paaurakoit-

sijana Helsingissa [1].
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5.2.2 Asuntotuotanto ja sen sijoittuminen

Helsinki panostaa AM-ohjelman mukaisesti kohtuuhintaiseen vuokra-asuntotuotantoon
ja pyrkii aktiivisesti selvittamaan toimia asumisen hintojen nousun rajoittamiseksi. Asun-
totuotannon mahdollistamiseksi Helsingin kaupunki luovuttaa riittdvan maaran tontteja
seka kaavoittaa vuosittain 600 000-700 000 kerrosneliometrid asuinkerrosalaa. Kau-
punki pyrkii hillitsemaan rakentamisen aiheuttamia kustannuksia ja tiivistamaan kaupun-
kirakennetta siirtymalla asteittain kohti alueellista ja markkinaehtoista pysakdintijarjestel-
maa. Siirtyma aloitetaan uusista asuinalueista niin, etta se ei kuitenkaan vaaranna kau-

pungin kilpailukykya ja saavutettavuutta. [2.]

Maankaytto ja liikenneinvestoinnit suunnitellaan Helsingissa aina samanaikaisesti. Kes-
tavien liikennemuotojen kulkumuoto-osuutta kasvatetaan liikenneinvestoinneilla ja sa-
malla huolehditaan koko likennejarjestelman toimivuudesta. Lisaksi pidetdan huolta elin-
keinoelaman edellyttaman liikenteen kilpailukyvyn turvaamisesta ja. kaikkien liikkenne-

muotojen kehittdmisesta. [2.]
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Kuva 9. Valmistuvat asunnot kaavoittain vuosina 2020-2030: taydennysrakentaminen ja uudet
aluerakentamisprojektit [1].
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Helsingin AM-ohjelman mukaan keskeisimmat aluerakentamiskohteet tulevaisuudessa
ovat Lansisatama, Kruunuvuorenranta, Kalasatama, Kuninkaantammi, Malmin lentoken-
tan alue seka Pasila (kuva 9). Naiden alueiden osuus tulevasta asuntotuotannosta on

vuoteen 2030 mennessa noin 50 prosenttia. [1.]

Vuosina 2020-2030 vaestonkasvun ennustetaan olevan vilkkainta Pasilassa, Kalasata-
massa ja Lansisatamassa. Pasilassa asuntotuotanto keskitetdan Keski- ja Pohjois-Pasi-
lan rakentamiseen. Kalasatamassa tulevien vuosien asuntotuotanto keskittyy Nihtiin,
Sompasaareen ja Verkkosaareen. Lansisatamassa asuntotuotanto keskittyy Hernesaa-
reen seka Jatkasaaren etela- ja keskiosaan. Uusina aluerakentamisprojekteina aukeavat
Koivusaari ja Malmin lentokentan alue. Vihdintien kaupunkibulevardia tullaan kaavoitta-
maan lahivuosina. Helsingin kaupungin hallintamuotojakaumaa tullaan toteuttamaan
systemaattisesti projektialueiden asuntotuotannossa. Talld varmistetaan uusien asuin-

alueiden monipuolinen vaestorakenne. [1.]

5.2.3 Asuntojen hallintamuodot

Helsingin kaupunki ohjaa asukaskantaa ja asuinalueita sosiaalisesti elaviksi, monipuoli-

siksi ja elinvoimaisiksi AM-ohjelman keinoilla [3].

Kaavoitusprosessin aikana maaritetdan uuden asemakaavoitettavan alueen asuntotuo-
tannon tavoiteltava hallintamuotojakauma AM-ohjelmassa maariteltyjen periaatteiden
pohjalta. Maanomistajat velvoitetaan toteuttamaan maankayttosopimusmenettelyssa

kaupungin asuntotuotannon tavoitteita. [3.]

Helsingin kaupunki pyrkii maaratietoisesti saavuttamaan asetetun ARA-tavoitteen. Kau-
punki selvittda erilaisia tapoja tuottaa asuntoja ohjelmakaudelle asetetun hallintamuoto-
jakauman mukaisesti. Kaupunkiymparistdlautakunnalle raportoidaan saanndllisesti asi-

asta. [1.]

Asuntojen hallinta- ja rahoitusmuodot erotetaan kolmeen eri luokkaan: pitkaaikaisesti
saanneltyihin ARA-vuokra-asuntoihin, valimuodon asuntoihin seka saantelemattémiin

omistus- ja vuokra-asuntoihin (kuva 10) [1].
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PITKAAIKAISESTI SAANNELLYT » 40 vuoden valtion korkotukilainan turvin
ARA-VUOKRA-ASUNNOT toteuttavat vuokra-asunnot

(laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeus-
VUOSINA 2021-2022 25 %, talolainojen korkotuesta 604/2001)

VUODESTA 2023 ALKAEN 30 %

VALIMUODON ASUNNOT « 40 vuoden valtion korkotukilainan turvin
toteuttavat asumisoikeusasunnot

VUOSINA 2021-2022 30 %, (laki asumiscikeusasunnocista 650/1990 ja laki

VUODESTA 2023 ALKAEN 20 % vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolai-

nojen korkotuesta 604/2001)

¢+ 10 vuoden valtion korkotukilainan turvin
toteutettavat vuokra-asunnot
(laki vuokratalojen rakentamislainojen lyhytai-
kaisesta korkotuesta 574/2016)

» 20 vuoden valtion takauslainan turvin to-
teuttavat vuokra-asunnot asunnot
(laki vuokra-asuntojen rakentamislainojen val-
tiontakauksesta 856/2008)

¢ 30 vuoden Hitas-omistusasunnot

+« Hintakontrolloidut omistusasunnot

» Sddnnellyt osuuskunta-asunnot

»  Muut lyhytaikaisesti sddnnellyt asunnot
SAANTELEMATTOMAT
OMISTUS- JA VUOKRA-ASUNNOT » Sddntelemadttomat omistusasunnot

e« Sddntelemattomaéat vuokra-asunnot
VUOSINA 2021-2022 45 %, e Sddntelemdttoméat osuuskunta-asunnot

VUODESTA 2023 ALKAEN 30 %

Kuva 10. Helsingin kaupungin AM-ohjelman tavoitteellinen hallinta- ja rahoitusmuotojakauma [1].

Hallinta- ja rahoitusmuotojakauman monipuolisuus antaa asumiseen erilaisia vaihtoeh-
toja ja turvaa kaupunki- ja asuinaluetasolla asukkaiden elamantilanteen muuttuessa
mahdollisuuden siirtya eteenpain asumisen polulla. Helsingin kalleimmilla alueilla mah-
dollistetaan myo6s kohtuuhintaisen asumisen mahdollisuudet saantelemalla asuntotuo-
tantoa. Alueellista eriytymista hillitdan vastaamalla erilaiseen kysyntaan eri hallinta- ja
rahoitusmuodoilla, jonka jakauman toteuttamisella varmistetaan monipuolinen sosioeko-

nominen vaestdrakenne. [1.]

Valtion kaikki 40 vuoden korkotuen turvin rakennetut vuokra-asunnot lasketaan pitkaai-
kaisesti saanneltyyn ARA-vuokra-asuntotuotantoon. Ryhmaan sisaltyvat opiskelija- ja

nuorisoasunnot, tavanomaiset seka erityisryhmille kohdennetut asunnot. Keskeisia
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ominaisuuksia nailla asunnoilla on saannelty asukasvalinta, velvollisuus pitda asunnot

vuokrakaytdssa laina-ajan sekd omakustannusperusteinen vuokrataso. [1.]

Pitkaaikaisesti saannellyt, 40 vuoden korkotuen turvin rakennetut asumisoikeusasunnot
kuuluvat ohjelmakauden alussa valimuodon asuntotuotantoon. Lisaksi valimuodon asun-
totuotantoon kuuluvat lyhytaikaisesti sdannellyt 10 vuoden korkotukilainan turvin raken-
nettavat ARA-vuokra-asunnot ja 20 vuoden takauslainan turvin rakennettavat ARA-
vuokra-asunnot seka Hitas- ja hintakontrolloidut omistusasunnot ja lisaksi viela muut ly-
hytaikaisesti saannellyt asunnot, esimerkiksi osaomistus- ja omaksi lunastettavat

vuokra-asunnot. [1.]

Keskeisia ominaisuuksia ARA:n pitkaaikaisesti saannellyilla asumisoikeusasunnoilla on
velvollisuus pitdd asunnot pysyvasti asumisoikeuskaytdssa ja omakustannusperustei-
nen vastiketaso. Pitkaaikaisesti sdannelty ARA-vuokra- ja asumisoikeusasuminen ovat
luotettavia, turvallisia ja vakaita asumisen muotoja, jotka tarjoavat asukkaille pitkaaikai-
sesti kohtuuhintaisen ja pysyvan asumisen muodon ja samalla tasapainottavat asunto-
markkinoiden toimintaa. Taman vuoksi on syyta varmistaa ARA-asumisoikeusasunto-
tuotannon toteutuminen osana valimuodon tuotantoa. Pitkaaikaisesti saanneltyyn ARA-
asuntotuotantoon luovutettavat kaupungin tontit luovutetaan aina normaalista poiketen
ARA-hintaisena. [1.] Luovutettavilla ARA-tonteilla enimmaishintatasot ovat keskusta-alu-
eilla noin 30-50 % ja vaihtoehtoisesti taas kuntien reuna-alueilla 70-100 % toteutu-
neesta markkinahintatasosta. Paakaupunkiseudulla sen muuta Suomea korkeamman

hintatason takia enimmaistonttihinnoista sovitaan tapauskohtaisesti. [28.]

Asukasvalinnan seka hinta- ja laatutason saantelya kohdistuu myds lyhytaikaisesti séan-
neltyihin asuntoihin, mutta kevyempaa kuin pitkaaikaisesti sdanneltyihin ARA-vuokra- ja
asumisoikeusasuntoihin. Ohjelmakauden alussa tontit luovutetaan lyhytaikaisesti saan-
neltyyn asuntotuotantoon kuten myos saantelemattomaan asuntotuotantoon, Hitas- ja

hintakontrolloitua omistusasuntotuotantoa lukuun ottamatta. [1.]

Helsingin kaupungin Hitas-prosessilla arvioidaan Hitas-omistusasuntojen saanneltya
myyntihintaa ja laatua. Hintasaantelya kaytetaan vahintaan 30 vuotta siita, kun taloyhtio
valmistuu. Hitas-jarjestelman avulla pystytaan tarjoamaan hinnaltaan edullisempia asun-

toja, sillda asunnot kaupataan ilman tontin hintaa. Toisaalta vuokratontti vaikuttaa
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vastikkeeseen korottaen asumiskustannuksia, toisin kuin esimerkiksi omistustontin koh-
dalla. Hitas-jarjestelma mahdollistaa erityisesti kalleusalueilla 1 ja 2 (kuva 7) alueellista
hintatasoa selvasti halvempien asuntojen tarjonnan. Tama edesauttaa kaupungin asun-

topoliittisten tavoitteiden mukaisesti alueen asukasrakenteen monipuolistamisessa. [1.]

2021-2022 2023-

= Pitkdaikaisesti saannellyt
ARA-vuckra-asunnot

B Vilimuodon asunnot

m Sadntelemattomat
omistus- ja vuokra-
asunnot

Kuva 11. Vuosien 2021-2022 seka 2023 alkaen asetetut hallinta- ja rahoitusmuototavoitteet.

Kuvassa 11 esitetyt Helsingin kaupungin vuosien 2021-2022 seka vuodesta 2023 al-
kaen asetetut hallinta- ja rahoitusmuototavoitteet mahdollistavat esimerkiksi nykymuo-
toisesta puolihitaksesta luopumisen. [1.]

5.2.4 Kaupungin oma asuntokanta

Helsingin kaupungin omistuksessa on 63 500 asuntoa (kuva 12). Kaupungin oma asun-
tokanta voidaan jakaa hallinta- ja rahoitusmuodon mukaan kolmeen eri ryhmaan, jotka
ovat valtion pitkan korkotuen ARA-vuokra-asunnot, vapaarahoitteiset vuokra-asunnot

seka valtion lainoittamat asumisoikeusasunnot. [1.]
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Hitas= ja suoraanomistetut osakkeet

1000 asuntoa

Kaupungin
suora omistus

Helsingin kaupungin asunnot Oy

50 000 asuntoa

Helsingin asumisoikeus Oy
5 D00 asuntoa

4 000 asuntoa

Helsingin kaupungin
asunto-omaisuus

&3 500 asuntoa

Oy Helsingin Asuntohankinta Ab

3500 asuntoa

Kuva 12. Helsingin kaupungin asunto-omaisuus 2020 [1].

Hekan eli Helsingin kaupungin asunnot Oy:n hallinnassa on 50 000 pitkan korkotuen
ARA-vuokra-asuntoa. Oy Helsingin asuntohankinta Ab:n omistuksessa on taman lisaksi
vield noin 1 800 ARA-vuokra-asuntoa. 5 000 ARA-rahoitteista asumisoikeusasuntoa

kuuluu Helsingin asumisoikeus Oy:n (Haso) omistukseen. [1.]

Eri yhtididensa kautta Helsingin kaupunki omistaa yhteensa 7 000 vapaarahoitteista
vuokra-asuntoa. KOy Auroranlinnaan on keskitetty niistd suurin osa eli 4 000 asuntoa.
Lisdksi 1 000 asuntoa on kaupungin suorassa omistuksessa, esimerkiksi yksittaisia Hi-

tas-asuntoja. [1.]

Helsingin kaupungin omistamia vuokra-asuntoja kaytetaan palvelussuhdeasuntoina, eri-
tyisryhmien asuntoina seka aivan tavanomaisessa vuokra-asuntokaytossa. Kasvatuk-
sen ja koulutuksen toimialan seka sosiaali- ja terveystoimialan kaytdssa on merkittava
osa palvelussuhdeasunnoista. Erityisryhmiin lasketaan kuuluviksi kehitysvammaiset ja
vammaiset, paihde- ja mielenterveyskuntoutujat, pitkaaikaisasunnottomat, hoivapalve-
luja tarvitsevat vanhukset, asumisessaan tukea tarvitsevat nuoret, lastensuojelun asiak-

kaat seka kuntapaikan saaneet pakolaiset. Kaupungin omistamista asunnoista tai
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asuntopaikoista ndiden ryhmien kayttéon varattu noin 4 500. Sosiaali- ja terveystoimiala

vastaa asuntojen asukasvalinnasta. [1.]

Hekan hallinnassa on suurin osa tavanomaisessa vuokra-asuntokaytdssa olevista asun-
noista. Asukasvalinnoissa noudatetaan ARAn asukasvalintaa koskevia sdadoksia ja va-
linnat tehdaan Helsingin kaupungin kaupunkiympariston toimialalla. Vaikuttavia valinta-
perusteita ovat hakijan tulot ja varallisuus seka asunnon tarve. Asukasvalinnoissa kay-
tetdan tarveharkintaa ja kiireellisimmassa asunnontarpeessa olevat kuten asunnottomat
tai vahavaraisimmat ja pienituloisimmat hakijat asetetaan etusijalle. Vuokratalon tai
asuinalueen asukasrakenteen takia yksittaistapauksessa voidaan poiketa tasta etusija-

jarjestyksesta. [1.]

Hason kayttovastikkeet ja Hekan vuokrat perustuvat omakustannusperiaatteeseen. Vuo-
den 2019 vuokrat maaritettiin uudella Hekassa kayttéon otetulla vuokrantasausmallilla.
Hekassa on alhainen vuokrataso: vuonna 2020 keskivuokra oli 36 prosenttia vertailu-

vuokraa alhaisempi. [1.]

5.3 Maapolitiikan tulevaisuus

Helsingin kaupunki jatkaa maapoliittisen ohjelmansa mukaisesti vapaaehtoisiin kauppoi-
hin perustuvaa aktiivista maanhankintaa, mutta ei sulje pois muita lainsdadanndn suo-

mia maanhankinnan keinoja [21].

Maanhankinnan ennakoidaan Helsingin maapoliittisten linjausten mukaan muuttuvan
pirstaleisemmaksi kuin nykyaan. Hankittavat kokonaisuudet tulevat olemaan usein kal-
liita, pienia seka tyolaita. Maata hankitaan tulevaisuudessa eri muodoissa, ja siksi maan-
vaihtojen, kaupungin ja yksityisten maaomistajien yhteisten kehittamishankkeiden ym.

erityistoimenpiteiden maara tulee lisdantymaan. [21.]

Maankayttésopimus- ja tdydennysrakentamiskorvausmenettely tulevat toimimaan edel-
leen tdydennysrakentamisen kannustimena maanomistajille ja tonttien vuokralaisille. Yk-

sityiset taloyhtiét ovat erityisena haasteena téssa suhteessa. [21.]
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Taydennysrakentamisessa vaaditaan myds asumisen ja siihen liittyvan maankayténto-
teutusohjelman (AM-ohjelma) ja muiden keskeisten tavoitteiden toteuttamista. Tulevai-
suudessa pyritaan houkuttelemaan nykyista enemman yksityisia rakennusalan toimijoita
taydennysrakentamishankkeiden kehittamiseen. Taman vuoksi toimintamalleja pyritaan
selkeyttdmaan ja yksinkertaistamaan. Kaavoitusyhteistyd ja vuorovaikutuksen paranta-
minen erilaisten maanomistajien ja asukkaiden kanssa on merkittavassa roolissa tule-

vaisuudessa. [21.]

Kyky yksityisten ja yleisten intressien ristiriitatilanteiden ratkaisemiseen seka pitkajantei-
nen ja yhdenvertainen toiminta toimii myos tulevaisuudessa onnistuneen maapolitiikan

kulmakivena [21].

6 Helsingin maankayttosopimukset

Jotta saadaan selville, kuinka yhdenvertaisesti Helsingin kaupunki kaytannossa kohtelee
eri maanomistajia solmimissaan maankayttosopimuksissa, tassa insindoritydssa on tut-
kittu tarkemmin asumisen ja siihen liittyvan maankayton toteutusohjelman (AM-ohjelma)
mukaisia ARA-vaatimuksia taydennysrakentamiskohteissa ja sitd, onko vastaavanlai-
sissa sopimuksissa eroavaisuuksia ehdoissa tai esimerkiksi maankayttékorvausten

maarissa.

Tutkimusaineistona olivat viimeisen viiden vuoden aikana eli vuosina 2016—2020 Helsin-
gin kaupungin tekemat maankayttésopimukset. Tarkasteltavana oli yhteensa 66 Helsin-
gin kaupungin tekemaa maankayttdésopimusta, jotka ovat vapaasti luettavissa Helsingin
kaupungin arkistoissa. Tarkemmin tarkasteltaviksi valittiin kerrostaloasumiseen keskitty-
neet tdydennysrakennuskohteet. Muut, esimerkiksi toimistorakennusten tai omakotitalo-
alueiden taydennysrakentamiseen keskittyneet maankayttosopimukset jatettiin pois tar-
kasteltavien joukosta, jottei ty0 paisuisi liian suureksi vaan keskittyisi volyymiltaan oleel-

lisemman ongelman tutkimiseen.
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Kuva 13. Tutkittavien maankayttésopimusten ja niihin liittyvien tdydennysrakentamiskohteiden si-
jainti kuvattuna kartalla.

Taydennysrakentamiskohteiden sijainti (kuva 13) noudattaa hyvin tarkasti Helsingin kau-
pungin asuntotuotannon kehityssuuntia ja tutkittavat kohteet sijaitsevat paaasiassa hy-
vien kulkuyhteyksien ja joukkoliikenteen solmukohtien Iaheisyydessa eli radanvarsilla ja

tulevaisuuden kaupunkibulevardien Iaheisyydessa.

6.1 Maankayttésopimusten rahallinen arvo

Vuosien 2016—-2020 kaikista maankayttdsopimuksista asemakaavan muutosta koski 62
sopimusta ja niista asuntotuotannon tadydennysrakentamista 36 sopimusta, joita tassa
insindoritydssa tutkitaan. Rahamaksuja tapahtui jokaisessa sopimuksessa, vaikka nel-
jassa sopimuksessa Helsingin kaupunki joutui lopulta maksajan rooliin maakauppojen
seurauksena. Tarkasteltavista sopimuksista sovittiin 13 tapauksessa rahasuoritusten li-

saksi myos maanluovutuksista tai -vaihdoista.
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6.2 Sopimussisaltd

Sopimuksien pituuksissa ja siséltdjen laajuudessa oli suurta vaihtelua tutkimusaineiston
maankayttésopimuksissa, jolloin osa sopimuksista oli vapaammin tulkittavissa ehtojen
pienen maaran suhteen. Selkeyden vuoksi voisikin olla tarpeen kehittda yhtenainen so-
pimuskaytantojarjestely epatietoisuuden valttdmiseksi ja yhdenmukaisuuden takaa-

miseksi.

Kuudessa tapauksessa tutkittavan aineiston maankayttésopimuksista toteutettiin tay-
dennysrakentamisen kohdalla purkavaa taydennysrakentamista ja 30 sopimuksen koh-

dalla jo olemassa olevaa yhdyskuntarakentamista taydentavaa rakentamista.

6.2.1 Ehdot

Keskeisimmat eli jokaisessa maankayttdosopimuksessa olleet ehdot olivat kaytannossa
sellaisia, joilla varmistettin maanomistajan osallistuminen kunnalle aiheutuviin yhdys-
kuntarakentamisen kustannuksiin MRL 12 a luvussa saadetylla tavalla [5]. Tasta voidaan
sopia monella tavalla kuten luovutuksilla, alueiden vaihdoilla tai pidattamalla kunnalle
rakennusoikeutta. Sopimuksissa kuitenkin todettiin maanomistajan maksuvelvoite eli
maankayttomaksu, jota voidaan pitdd maankayttosopimuksen keskeisimpana ehtona.
[23.]

Useassa sopimuksissa oli ehto, ettd maanomistaja on omalla kustannuksellaan velvolli-
nen huolehtimaan kaavoituksen toteuttamisen edellyttdmien rasitteiden ja yhteisjarjeste-
lyjen jarjestamisesta omistamallaan tontilla seka niita koskevien sopimusten laadinnasta
ja perustamisesta. Lisdksi sopimuksissa todettiin, ettei kaupunki osallistu rasitteista, yh-
teisjarjestelyista eika tonttien toteuttamisesta aiheutuvista vahingoista tai haitoista aiheu-

tuviin kustannuksiin ko. tonteilla.

Lisaksi maankayttosopimuksista 21 sopimuksessa todettiin, ettd maanomistaja on vel-
vollinen rakentamisvaiheessa noudattamaan asemakaavan toteuttamisen yhteydessa
voimassa olevan asemakaavan maarayksia ja niistd mahdollisesti myonnettyja poik-
keuksia seka rakentamiseen liittyvid muita viranomaismaarayksia. Samoissa 21 sopi-

muksessa mainittiin, ettd kaikki hankkeidensa toteuttamiseksi vaadittavat
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viranomaisluvat ovat maanomistajan vastuulla, ja maanomistaja on velvollinen hankki-

maan ne omalla kustannuksellaan seka noudattamaan niiden ehtoja ja maarayksia.

Kaikissa sopimuksissa mainittiin, ettd maanomistajan hankkeiden toteuttamisesta ja kay-
tostd mahdollisesti johtuvat haitat, vahingot ja kustannukset eivat ole kaupungin vas-
tuulla. Omien kiinteistdjensa alueilla tarvittavan uuden kunnallistekniikan suunnittelemi-
sesta ja toteutuksesta aiheutuneet kulut kuuluvat maanomistajalle. Maanomistajan tulee
omalla kustannuksellaan suorittaa omistamillaan alueilla mahdollisesti sijaitsevat, ase-

makaavan mukaisen rakentamisen edellyttamat nykyisten johtojen siirrot.

Nama mainitut ehdot 16ytyivat suurimmasta osasta tutkittavia maankayttésopimuksia.
Niissa ei havaittu mitaan eroavaisuutta eri rakennuttajien valilla, vaan eri sopimukset oli-

vat sisalloltaan padosin vastaavia toisten kanssa.

6.2.2 Sopimuskorvaus

Sopimusaineiston mukaan asuntotuotannon tdydennysrakentamista kasitteleviin 36 so-
pimukseen sisaltyva, kunnalle suoritettavien rahakorvausten yhteismaara oli 21 miljoo-
naa euroa, jolloin keskiarvoksi muodostui 585 678 euroa per sopimus ja mediaaniksi

539 000 euroa sopimusta kohden.

Sopimusaineiston mukaan keskimaarainen rahakorvaus yhdyskuntarakentamiseen
osallistumisen kustannuksista oli noin 136 euroa/k-m?2. Vaihteluvali oli 0-419 euroa/k-m?.
Korvauksen maaraan vaikutti suuresti maakauppojen osuus sopimuskorvauksen mak-

susta seka kaava-alueen sijainti.

Sopimuskorvauskaytannoissa eli siind, kuinka maanomistaja suorittaa osallistumisensa
yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin kaupungille, oli hieman eroja. Sopimuksen mu-
kaisten velvoitteiden vakuudeksi maanomistajan tuli perustaa kaupungille panttioikeus
kyseessa olevaan kiinteistédn, mutta maanomistajan luotettavuuden perusteella nain ei
aina tarvinnut menetella. Tallaisia tapauksia olivat esimerkiksi sellaiset maankayttdsopi-

mukset, joissa toisena osapuolena toimi Suomen valtio.
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Maankayttésopimuksissa esitettiin, ettd vakuus vapautetaan seka palautetaan takaisin
maanomistajalle heti sen jalkeen, kun maankayttomaksu on maksettu ja mahdollisia
aluejarjestelyja koskeva lopullinen luovutuskirja on allekirjoitettu. Taman jalkeen maan-

omistajan luovuttamaan maaraalaan kohdistuvat kiinnitykset puretaan.

Maankayttésopimusten yhteydessa toteutettiin myods paljon kiinteistbkauppojen esisopi-
muksia, joissa toteutettiin alueiden vaihtoja maanomistajan ja kaupungin valilla. Mikali
raakamaa sijaitsee yhdyskuntarakenteen kannalta edullisesti tai on vaihtoehtoisesti kay-
tettavissd jossakin muualla vaihtomaana asuntorakentamisen edistdmiseksi, voidaan
sitd nain ollen kayttdd myos sopimuskorvauksena. Naita sopimuksia oli 13 kappaletta.
[4.]

Korvausten maksamisen kanssa oli my0s eroja siind, kuinka monessa erassa tai osassa
maksun piti suorittaa. Tama oli kuitenkin paaasiassa riippuvainen maksun suuruudesta,

yleensa alle miljoonan euron maksut tuli suorittaa yhdessa erassa.

Korvauksen maksuajassa oli hieman vaihtelevuutta riippuen mina vuonna sopimus ol
laadittu, mutta yleisesti ottaen korvaus piti maksaa 3—6 kuukauden kuluessa siita, kun
asemakaavan muutos on saanut lainvoiman tai samankaltaiselle rakentamiselle tai sen

osalle on mydnnetty poikkeamispaatos.

6.3 Maanomistajien yhdenvertainen kohtelu

Maankayttd ja rakennuslaissa on oma saanndksensa yhdenvertaisuudesta 91 a §:n 2
momentissa. Momentin mukaan maanomistajia on kohdeltava yhdenvertaisesti maan-

omistajien tayttaessa velvollisuuttaan osallistua yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin.

[5.]

Kuntaliiton maapolitikan verkko-oppaan mukaan yhdenvertaisuusperiaatteen noudatta-
misella tarkoitetaan sita, ettei kunta voi myéntaa yksittaiselle maanomistajalle vapau-
tusta yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin osallistumisesta, mikali muut maanomista-
jat asemakaava-alueella osallistuvat kustannuksiin kehittdmiskorvauksen tai maankayt-
tésopimuksen kautta. Kaikkien merkittdvaa hyotya saavien maanomistajien kanssa on-

kin paastava sopimukseen, tai muutoin on maarattava kehittdmiskorvaus. Kunta joutuu
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pohtimaan muita maapoliittisia keinoja (ks. luku 2.2) kyseisten kiinteistéjen kohdalla, mi-
kali kehittdmiskorvaustakaan ei voida kayttda. Maankayttésopimusmenettelyn seka ke-
hittdmiskorvausmenettelyn tulee pohjautua samoihin periaatteisiin. Tama mahdollistaa
sen, ettd maanomistajia kohdellaan yhdenvertaisuusperiaatteen mukaan tasapuolisesti,
riippumatta siita, tapahtuuko maanomistajan kustannuksiin osallistuminen maankaytto-

sopimuksen vai kehittdmiskorvauksen kautta. [20.]

Kunnan pitaisi etukateen tiedottaa menettelytavoistaan ja ilmoittaa niista yleisista vaati-
muksista, joita maanomistajille kaavan toteuttamisesta asetetaan. Kustannuksiin osallis-
tumisen maaraytymisperusteet ja muiden maanomistajia koskettavien velvoitteiden tulisi

olla selvaa kaikille ennen sopimusneuvotteluihin saapumista.

Maankayttdmaksun maaraytymisperusteissa ei ollut kuitenkaan havaittavissa eriarvoi-
suutta sopimusten valilla, vaikka niissa olikin hajontaa. Monissa tapauksissa maksun
maaraa kompensoitiin maaluovutuksilla, jolloin maankayttdmaksun suuruudet olivat kes-
kenaan verrannolliset ja linjassa vastaavien sopimusten kanssa. Rajan maarittaminen

on tarkeaa, koska se varmistaa maanomistajien tasapuolisen kohtelun.

Maankayttésopimuksissa ei havaittu muitakaan maanomistajien tasapuolisen kohtelun
vastaisia ehtoja tai sdadoksia, joten tutkittavan aineiston perusteella Helsingin kaupun-

gin maankayttésopimusmenettelyssa ei ole eriarvoisuutta eri toimijoita kohtaan.

6.4 Segregaation vahentadmisen toteutuminen

Maankayttosopimus on todettu kaupunkien taholla hyvaksi keinoksi segregaation vahen-
tamiseksi. Maankayttosopimuksiin kirjattavalla AM-ehdon ARA-vaatimuksella velvoite-
taan rakennuttajia rakentamaan kaavoitettavalle alueelle myds halvempia asuntoja, jol-
loin mahdollistetaan uuden alueen asukasrakenteen monipuolisuus ja ehkaistaan asuin-

alueiden tulo- ja luokkaerojen kasvua.

Tutkimusaineistossa AM-ohjelman mukaista hallintamuotovelvoitetta vaadittiin yllattaen
todella harvassa sopimuksessa. AM-ehdon ARA-vaatimus oli kirjattuna vain kolmeen
maankayttésopimukseen, vaikka AM-ohjelman tavoitteiden mukaan kyseessa olisi pita-

nyt olla paljon suurempi lukema. Naiden kolmen ARA-vaatimuksen sisaltdvan
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sopimuksen maanomistajina olivat eri yksityiset tahot ja yhdessa naissa oli lisdksi mer-
kittyna rakennuttajaksi SATO oyj. Heraakin kysymys siita, kuinka tarkasti AM-ohjelman

hallintamuotovelvoitteen toteutumista oikeastaan valvotaan?

Tutkimuksessa jatettiin huomiomatta tdydennysrakennettavan alueen laheisten tonttien
jo olemassa oleva ARA-jakauma. Voikin olla mahdollista, ettd ARA-velvoitetta ei kirjattu
maankayttésopimuksiin siksi, ettd ei ole kannattavaa lisata halvempien asuntojen tarjon-

taa kyseiselld alueella, silld yksipuolisen asuntokannan alueet eivat ole toivottavia.

Rintala havaitsi insind6ritydssdan samaa kuin ilmeni tassa tutkimuksessa. ARA-tuotan-
non kirjaamisesta maankayttdsopimuksiin ei ole sddnnénmukaista linjaa, eikd maankayt-
tésopimuksissa esiteta selkeda prosentuaalista osuutta kaava-alueiden ARA-tuotan-
nolle. [26.] AM-ohjelmassa mainitaan suurien hankkeiden kohdalla maankayttésopimus-
menettelysta, mutta taman insin6oritydhon sisaltyneen tutkimuksen perusteella on vai-
kea todeta, kuinka paljon ARA-velvoitetta todellisuudessa vaaditaan taydennysrakenta-
miskohteissa, suurissa tai pienemmissa hankkeissa. ARA-tuotanto ei myodskaan ole

mahdollista kaikissa kaavahankkeissa, mika on yksi syy todentamisen vaikeuteen.

ARA-tuotannon velvoitteet kirjataan yleensa sopimuksiin merkittavien kaavahankkeiden
yhteydessa, paaasiassa sellaisissa, jotka mahdollistavat suuremman maaran yhtiémuo-
toista rakentamista. ARA-tuotantoon tarkoitettujen tonttien myyntihinta on alhaisempi
kuin vapaarahoitteisien tonttien ja ARA-tuotannon velvoite voidaankin huomioida sopi-
muskorvauksessa. Rintalan mukaan on selkeampaa ARA-tuotannon toteutumisen kan-
nalta, mikali ARA-tontit paatyvat sopimuskorvauksina kunnalle ja tontit luovutetaan edel-

leen kunnan toimesta ARA-kohteita rakentaville tahoille. [26.]

7 Yhteenveto

Helsingin kaupungin strategiassa taydennysrakentamisen edistaminen on merkittava ta-
voite. Taydennysrakentaminen on tutkimuksissa todettu taloudellisesti kannattavaksi ra-
kennustavaksi. Rakennusoikeuden arvo ja maara seka verotus, maankayttdmaksu ja
pysakdintijarjestelyt ovat rakentamisen kannattavuuteen vaikuttavia tekijéita. Taloyhtidi-

den osakkaat suhtautuvat usein kielteisesti kaupunkien perimiin maankayttdmaksuihin
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taydennysrakentamisen yhteydessa, silla maksu voi vaikuttaa merkittavasti heidan saa-
maansa taloudelliseen hyoétyyn. Maankayttdmaksun ja kehittdmiskorvauksen kaytto pe-
rustuu kuitenkin laissa maanomistajalle maariteltyyn velvollisuuteen osallistua yhdyskun-
tarakentamisen kustannuksiin, mikali asemakaava tuottaa maanomistajalle merkittavaa

hyotya.

Taman insindoritydn tavoitteena oli tutkia, kuinka maanomistajien tasapuolisuus ja seg-
regaation vahentaminen toteutuivat Helsingin maankayttosopimuksissa taydennysra-
kentamiskohteissa. Tutkimusaineiston muodostivat Helsingin kaupungin vuosina 2016—
2020 laatimat maankayttdsopimukset ja niihin kirjatut ehdot ja keinot, joilla pyritdan edis-
tamaan sopimuksen toteutumista. Tydhon tuli lopulta mukaan myds jo aiemmin laadit-
tuja, mutta vasta tutkittavien vuosien aikana sitovasti allekirjoitettuja maankayttosopi-
muksia. Talld ei kuitenkaan ollut vaikutusta insindoritydn tuloksiin tai maankayttésopi-

musmenettelysta tehtyihin havaintoihin.

Tulevaisuudessa Helsingin kaupungin asuntotuotannosta 40 prosenttia tulisi sijoittua
taydennysrakentamisalueille asumisen ja siihen liittyvan maankayton toteutusohjelman
(AM-ohjelma) tavoitteiden mukaisesti. Pitkalla aikavalilla tavoite on todella haastava, ja

kaupungin tuleekin I0ytaa keinoja taydennysrakentamisen edistamiseksi.

Tutkimuksen mukaan AM-ohjelman mukaista hallintamuotovelvoitetta vaadittiin todella
harvassa maankayttdsopimuksessa. AM-ohjelman toteutumisen seurantaa tulisikin pa-
rantaa ja nain ollen edesauttaa asuinalueiden asukasrakenteen monipuolistumisessa ja

eriytymiskehityksen ehkaisemisessa.

Sopimuskaytanndissa ei voida todeta olevan mitaan sellaista, jonka voisi tulkita olevan
eriarvoista toisia rakennuttajia tai maanomistajia kohtaan. Tassa tyossa tehdyn tutkimuk-
sen perusteella maankayttosopimukset nayttaytyvat suhteellisen toimivana valineena
Helsingin seudulla maapolitikan hoidossa. Maankayttdsopimusten ehdoissa ja vaati-
muksissa ei havaittu merkittavaa eroa eri rakennuttajien kesken, joten tutkimustulosten

perusteella kaupunki toimii tasa-arvoisesti kaikkia kohtaan.

Selkeyden vuoksi maankayttdsopimuksissa voitaisiin tarkemmin eritelld kyseessa ole-

vien kiinteistdjen nykyiset ja kaavamuutosten jalkeiset rakennusoikeudet. Tutkittavissa
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sopimuksissa oli paljon eroavaisuuksia taman asian suhteen, osassa oli kerrottu tarkasti,
mutta osassa ei ollut mainittu ollenkaan rakennusoikeutta. Taytyi hakea pdytakirjasta

oikeat luvut, mikali halusi saada varmuuden asiasta.

Tutkimuksen perusteella maankayttdsopimuksen toimintamalleja tulisi pyrkia selkeytta-
maan, yksinkertaistamaan seka yhdenmukaistamaan, jolla parannettaisiin maanomista-
jien tasapuolista kohtelua. Vuorovaikutuksen parantaminen ja kaavoitusyhteistyé erilais-

ten asukkaiden ja maanomistajien kanssa on merkittavassa roolissa tulevaisuudessa.

Kunnan sekd maanomistajan edun kannalta sopimukseen kirjattavat velvoitteet ovat pa-
ras tapa varmistaa tonttien rakennettavuus ja rakentuminen seka kaava-alueen toteutu-
minen. Kuitenkin paras tapa asemakaavan ja maankayttdosopimuksen toteutumisen edis-

tamiseksi on molempien osapuolten yhteinen halu ja pyrkimys hankkeen toteuttamiseksi.
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Maankayttosopimuksen muistilista, Kuntaliitto

MUISTILISTA MAANKAYTTOSOPIMUKSEN LAATIMISEN YHTEYDESSA KA-
SITELTAVISTA JA MAHDOLLISESTI SOVITTAVISTA ASIOISTA

maapolitiikan tyo-
ryhmi
Suomen Kuntaliitto

6.6.2003

Muistilistan tarkoituksena on toimia apuvélineend maankayttosopimuksista neuvotelta-
essa ja maankdyttosopimusta laadittaessa. Listalle on pyritty kokoamaan asiat, jotka tu-
lisi kdyda 14pi maankayttdsopimuksista neuvoteltaessa ja jotka tulisi tarpeen mukaan
kirjata sopimuksiin. Hakasuluissa [ ] on mainittu harvemmin esille tulevia asioita.

SOPIJAPUOLET

xxx kunta
yhteystiedot. ..
jédljempéna tissd sopimuksessa "Kunta”

XXX maanomistajana
yhteystiedot...
jéljempina tissd sopimuksessa "Maanomistaja”.

SOPIMUSALUE

Sopimus koskee seuraavia kiinteistoja:
xxx tila RN:o xxx kyldssd, pinta-ala noin xxx ha.
XXX tontti nro xxx kaupunginosassa, pinta-ala xxx m2

, Jdljempina tissd sopimuksessa ’Sopimusalue”.

Sopimusalueen kokonaispinta-ala on noin xxx ha.

Sopimusalue on rajattu punaisella timén sopimuksen liitekartassa xxx.

SOPIMUSALUEEN NYKYINEN KAAVOITUSTILANNE

Sopimusalueella on voimassa seuraavat kaavat:

LAHTOKOHDAT

- viittaus: asemakaavan laatimista koskeva sopimus
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SOPIMUKSEN TARKOITUS

Sopimuksen tarkoituksena on, ettd Kunta ja Maanomistaja sopivat tilla so-
pimuksella asemakaavaehdotuksen A- xxx mukaisesta rakentamisesta ja
muusta kaavan toteuttamisesta Sopimusalueelle edellyttien, ettd asema-
kaava saa lainvoiman.

ALUEIDEN LUOVUTTAMINEN JA/TAI VAIHTAMINEN

Téhin maankdyttosopimukseen liittyvd maa-alueiden luovutusta koskeva
kiinteistokaupan esisopimus allekirjoitetaan yhtd aikaa timén sopimuksen
allekirjoittamisen kanssa.

MAHDOLLINEN PILAANTUNUT MAAPERA

Sopimusalueella olevien mahdollisten pilaantuneiden (saastuneiden) maa-
alueiden olemassaolo selvitetddn ja alueet kunnostetaan xxx mennessa.
Tarvittavien selvitysten ja tutkimusten teettdmisesti vastaa Yhtidé/Kunta.
Em. tutkimusten ja selvityksen kustannuksista vastaa Yhtio. Mikali Sopi-
musalueelta 16ytyy pilaantuneita (saastuneita) maa-alueita, niiden kunnos-
tamisesta sekd pilaantuneen (saastuneen) maa-aineksen jatkokésittelysta
vastaa xxx alueen osalta Kunta ja xxx alueen osalta Yhtié kumpikin
omalla kustannuksellaan.

Mikali sopimusalueelta 16ytyy myShemmin rakentamisen tai alueen muun
kdyton yhteydessé pilaantuneita (saastuneita) maa-alueita, niiden tutkimi-
sesta, maaperin kunnostamisesta seka jo toteutetuille rakennuksille ja ra-
kenteille saastuneesta maaperastd aiheutuvasta vahingosta seka pilaantu-
neen (saastuneen) maaperdn alueen asukkaille tai kolmansille aiheutu-
neista vahingoista vastaa Yhtié omalla kustannuksellaan.

Mikali Yhtio ei ole tiyttinyt tdssd tarkoitettua velvollisuutta xxx kuukau-
den kuluessa sopimuksen allekirjoittamisesta, kunnalla on oikeus tutkia ja
puhdistaa pilaantunut alue yhtion lukuun ympéristdviranomaisten anta-
mien paitosten mukaisesti ja perid toimenpiteistd aiheutuvat kustannukset
Yhtiolta.

KUNNALLISTEKNIIKAN SEKA YLEISTEN ALUEIDEN RAKENTAMINEN JA
KUNNOSSAPITO

Kadut ja muut vleiset alueet

Sopimusalueella asemakaavassa osoitettujen katujen/ldhivirkistysaluei-
den/puistojen suunnittelusta ja rakentamisesta vastaa
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Maanomistaja/Kunta omalla kustannuksellaan. Edelld mainittujen alueiden
kunnossapidosta vastaa Maanomistaja/Kunta omalla kustannuksellaan.

Edelld mainitut alueet ja rakenteet suunnitellaan ja rakennetaan Kunnan
hyvédksymien suunnitelmien mukaisesti ja Kunnan valvonnassa siini aika-
taulussa kuin alueen korttelien rakentaminen edellyttda.

Vesi- ja jatevesihuollon jirjestiminen

Maanomistajalla on velvollisuus liittyd Kunnan vesi- ja jatevesihuollon
verkostoihin elleiviat Kunta ja Maanomistaja vesihuoltolain puitteissa erik-
seen toisin sovi. Kunta perii Sopimusalueella normaalin taksan mukaiset
vesi- ja jatevesihuollon liittymismaksut seké vesi- ja jatevesimaksut.

Johtojen ja laitteiden siirtiminen

Sopimusalueella olevien johtojen ja laitteiden siirtimisestd vastaa Maan-
omistaja/Kunta.... omalla kustannuksellaan.

- tarvittavat rasitteet

Autopaikkoijen jirjestdminen

Asemakaavaluonnoksessa/ehdotuksessa A- xxx osoitettavan autopaikka-
velvoitteen tdyttdmiseksi Maanomistaja/Kunta rakentaa/rakennuttaa
omalla kustannuksellaan autopaikat/pysédkointilaitoksen/pysdkointialueen/
asemakaavaluonnoksessa A- xxx osoitetuille tonteille xxx mennessi. Ra-
kennettavat autopaikat jaavat/siirtyvat Maanomistajan/Kunnan omistuk-
seen ja hallintaan. Autopaikat ovat yksityisessd/yleisessd kidytossd. Auto-
paikat ovat nimedméattomid/nimettyja.

- tarvittavat rasitteet

Kilpailuttaminen

- laki julkisista hankinnoista [linkki Anteron tekstiin]
KORTTELIEN RAKENTAMINEN, RAKENTAMISTAPA JA —~AIKATAULU

Kaavan A- xxx mukaisten korttelialueiden rakentaminen ja niiden edellyt-
tamé kunnallistekniikka ja muu yhdyskuntarakenne toteutetaan seuraa-
vassa jarjestyksessd ja aikataulussa:

- Kaupunginosa/kortteli/tontti
- Toteutusmiiré (km2/ % rakennusoikeudesta)
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- Aikataulu (mennessi)

Maanomistaja/Kunta laatii kustannuksellaan Sopimusalueen korttelialu-
eelle mahdollisesti tarvittavat korttelisuunnitelmat, jotka hyvéksytetidén
Kunnan asianomaisissa elimissa.

Maanomistaja/Kunta laatii kustannuksellaan Sopimusalueelle mahdolli-
sesti tarvittavat asuntorakentamisen milj66- ja talotyyppisuunnitelmat.

MUUT KORVAUKSET

Sen liséksi mité tdssd Sopimuksessa on muutoin sovittu, Maanomistaja
maksaa Kunnalle Sopimusalueelle timén sopimuksen mukaisesti toteutet-
tavien/aiemmin toteutettujen/tdimén sopimuksen ulkopuolella erikseen so-
vittavalla tavalla my6hemmin toteutettavien, liitteessd xxx yksildityjen
kunnallistekniikan/maanhankinnan/julkisen palvelurakenteen toteuttami-
sen/... kustannusten korvauksena xxx € Xxxx mennessa.

RAKENTAMATTOMAN MAAN EDELLEENLUOVUTUS

Maanomistaja vastaa timéan sopimuksen velvoitteiden toteuttamisesta
myd0s niiden tonttien tai tonttien hallintaan oikeuttavien osakkeiden osalta,
jotka se luovuttaa rakentamattomana kolmannelle, ellei kunnan kanssa
erikseen toisin sovita. Tdlloin ko. luovutuskirjaan on otettava tdmén sopi-
muksen mukaiset ehdot siten, ettd tdiman sopimuksen mukaiset korvaukset,
sopimussakot ja muut saatavat maksetaan sopimusrikkomuksen tapahtu-
essa Kunnalle.

VAKUUDET

Taman Sopimuksen mukaisten velvoitteiden tiyttdmiseksi Maanomistaja
luovuttaa Kunnalle xxx € suuruisen, Kunnan hyviaksymén vakuuden té-
mén sopimuksen allekirjoitustilaisuudessa. Vakuutena luovutetaan kunnan
nimiin tehty talletus/ kunnalle luovutettu omavelkaista pankkitakaus/sopi-
musalueen kiinteistoihin parhaimmalla etuoikeudella kiinnitetyt haltijavel-
kakirjat.

SOPIMUSSAKKO
Mikéli Maanomistaja ei ole toteuttanut téssd sopimuksessa tarkoitetun ase-

makaavan korttelien rakennusoikeudesta xxx % xxx kuluessa asemakaa-
van lainvoimaiseksi tulosta, Maanomistaja maksaa Kunnalle korvauksena
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xxx € xxx mennessd, ellei Kunnan ja Maanomistajan kesken erikseen toi-
sin sovita.

[Mikili sopimusalueen toteuttaminen ei kdynnisty xxx kuluessa asemakaa-
valuonnoksen A- xxx lainvoimaiseksi tulosta, Maanomistaja sitoutuu luo-
vuttamaan asemakaavaluonnoksen A- xxx mukaiset korttelialueet Kun-
nalle hintaan xxx €/kerrosneliometri.

- sopimussakko rahakorvausten lisdksi maa-alueluovutuksina (kiinteisto-
luovutuksen esisopimus)

Mikéli maanomistaja luovuttaa rakentamattomana omistamansa sopimus-
alueen alueet tai osan niisté tai siirtdd tdman sopimuksen kolmannelle il-
man Kunnan suostumusta, Maanomistaja maksaa Kunnalle korvauksena
xxx € xxx kuluessa ao. alueen luovutuksesta tai sopimuksen siirrosta.

SOPIMUKSEN VOIMAANTULO JA SITOVUUS, SEKA RAUKEAMINEN

Tama sopimus tulee voimaan sekd Kuntaa ja Maanomistajaa sitovaksi sen
jélkeen, kun tdma sopimus on allekirjoitettu ja kun kunnan sopimuksen
hyviksymispditos on lainvoimainen.

Mikéli asemakaava ei saa lainvoimaa tai tulee voimaan sisdlloltédéan olen-
naisesti toisenlaisena sopijapuolet neuvottelevat sopimuksen jatkamisesta
tai padttamisesta.

Sopimuksen rauetessa osapuolilla ei ole oikeutta mihinkédén vaatimuksiin
sopimuksen nojalla ja osapuolet eivét ole velvollisia mihinkdédn korvauk-
siin sopimuksen raukeamisen johdosta.

SOPIMUKSEN PAATTYMINEN
Tama sopimus pédttyy, kun sopimusosapuolet ilmoittavat sopimusvelvoit-
teidensa tiyttdmisestd ja se voidaan neuvottelussa yhteisesti todeta seka
allekirjoitetaan sopimuksen padttymistd osoittava asiakirja.

ERIMIELISYYKSIEN RATKAISEMINEN

Erimielisyydet, joita sopijapuolet eivit pysty neuvotteluissa ratkaisemaan,
ratkaistaan xxx kérdjdoikeudessa.

Péivéys ...
Allekirjoitukset....
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