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Tassa insinooritydssa tutkittiin Jyvaskylan kaupungin kayttamaa asemakaavoitukseen liit-
tyvad maapoliittista sopimusymparistdd. Asemakaavoitukseen liittyen kunnat voivat solmia
sopimuksia, jotka usein liittyvat kaavoituksen kaynnistdmiseen ja kaavan toteuttamisesta
aiheutuvien kustannusten korvaamiseen. Taman tutkimuksen tavoitteena oli keskittya tar-
kastelemaan erityisesti asemakaavan kaynnistamissopimusta, maankayttésopimusta ja
yhteistydsopimusta. Haluttiin selvittdd, mita sopimuksia ja missa tilanteessa Jyvaskylan
kaupungissa kaytetdan, kartoittaa eri sopimustyyppeihin liittyvia mahdollisia riskeja ja on-
gelmia seké l6ytaa niihin ratkaisuja. Selvitettiin myds sopimusten paatoksentekoon liittyvat
toimintatavat.

Tyo aloitettiin perehtymalla sopimuksia ohjaavaan yleiseen lainsaadantoon, maankaytto- ja
rakennuslakiin sekd maapoliittista sopimista ohjaavaan muuhun lahdeaineistoon. Tamén
jalkeen kaytiin lapi Jyvaskylan kaupungin omat sopimuksia koskevat menettelytavat. Valit-
tiin viisi vertailukaupunkia, joihin tehtiin puolistrukturoituja haastatteluja kohdistuen sopi-
musten parissa tydskenteleviin asiantuntijoihin. Lisdksi haastateltiin Kuntaliiton maapoliitti-
siin sopimuksiin perehtynytta lakimiesta seké kaytiin lapi erikokoisten kaupunkien ja kunti-
en solmimia sopimuksia.

Vertailukaupunkeja haastateltaessa kavi ilmi, ettd asemakaavoituksen kaynnistamissopi-
muksen kayttamista ollaan useassa kaupungissa lisddmassa merkittavasti. Myds Jyvasky-
lAssa sen kayttamista, eritoten tietyissa tilanteissa olisi perusteltua lisdtd. Maankayttbso-
pimuksen osalta tulisi kiinnittdd enemman huomiota sopimusten tasapuolisuuden varmis-
tamiseen ja kiinteistéluovutusten esisopimusten ottamiseksi mukaan maankayttésopimus-
prosessiin. Havaittiin, ettd prosessin sujuvan etenemisen varmistamiseksi sopimusneuvot-
teluiden aloittamista tulisi aikaistaa. Myos valmisteilla olevan lakimuutoksen vuoksi sopi-
musten paatoksentekoprosessia tulisi varautua muuttamaan. Kaupungin vuokratonteille
kohdistuvissa, lisdarakennusoikeutta tai kunnallisteknisid kustannuksia synnyttavissa ase-
makaavamuutoksissa tulisi luoda periaatteet ja kehittdd uusi esisopimustyyppinen sopi-
musmalli.

Jyvaskylan seudun suhteellinen vaestonkasvu on koko maan mittakaavassa erittain nope-
aa ja rakentaminen vilkasta. Asemakaavoitukseen liittyvassd sopimisessa on tarkeaa 16y-
tda toimiva prosessi, jotta voidaan talta osin vastata kaupungin ripedan, mutta hallittuun

kasvuun.

Avainsanat maankayttosopimus, asemakaavan kaynnistdmissopimus, yh-
teistydsopimus, maapolitikka, asemakaavoitus, kunnallistek-
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The aim of this final year project was to study land policy agreements used by the City of
Jyvaskyla in detailed planning to agree about detailed planning and dividing the costs of
implementing the plan. Especially the agreements commencing planning, developing the
downtown area and regulating cooperation were looked into. The aim was to find out what
kinds of contracts were used in various circumstances, and to map the possible risks,
problems, and solutions to the problems, of the contracts. In addition, the procedures of
decision-making were resolved.

The contracts and procedures used by the City of Jyvaskyla were examined. Five experts
of land policy were interviewed about comparable cities. It was found out that the agree-
ment about commencing planning should be used more often. Furthermore, more attention
should be paid to the process of developing the downtown. The contracts of leased land
were found to be in need for new policies.

It can be concluded that in a smooth contract process, it is important to start negotiations
as early as possible. A functional agreement process is also associated with a uniform and
unbiased mode of operation that can help the city respond to controlled growth.
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1 Johdanto

1.1 Tutkimuksen taustaa

Yksi kunnan tarkeista lakisaateisista tehtavista on vastata asutuksen, tyopaikkojen ja
elinkeinoelaméan vaatimasta tarpeellisesta ja riittavasta kaavoittamisesta (MRL 7. luku
50-51 §). Kaavoittamisen my6tda kunnalle muodostuu myds vastuu asemakaava-
alueiden kunnallistekniikan rakentamisesta ja yllapidosta seka julkisten palveluiden
toteuttamisesta. Kunnan hyva maanomistustilanne on avainasemassa asunto-, elinkei-
no- ja maankayttopoliittisten tavoitteiden saavuttamisessa. Kunnan maapolitikan yksi
tarkeimmista tavoitteista onkin keskeisten alueiden hyva raakamaavaranto seka aktiivi-
nen maanhankinta, joilla on erittdin merkittava rooli suunnitelmallisen yhdyskuntaraken-
teen muodostamiseksi. Useat kunnat ovat maapoliittisissa ohjelmissa tai vastaavissa
ohjeistuksissaan paattaneet rajoittaa yksityisen omistaman maan kaavoittamista,
yleensa ainakin ensimmaisen asemakaavan osalta. On kuitenkin tilanteita — esimerkik-
si jo rakennetuille alueille kohdistuvat tdydennysrakentamisen kaavamuutostilanteet tai
yhdyskuntasuunnittelun kannalta tarkoituksenmukaisen ja jarkevan kokonaisuuden
ensimmainen asemakaavoittaminen — jolloin syntyy tarve kaavoittaa myds yksityisen
omistamaa maata. llman nykyistd lainsdadantéa naissa tilanteissa muodostuisi riski,
ettd yksityisen maanomistajan maata kaavoitettaessa sen myota syntynyt arvonnousu
paatyisi maanomistajalle, mutta infrastruktuurin toteuttamisen kustannukset yksin kun-
nalle. Tatd epakohtaa korjaamaan alueiden kaavoittamisen (seka yleis- ettd asema-
kaavoittamisen) ja kaavan toteuttamisen tueksi on olemassa useita kunnan ja yksityi-
sen valille solmittavia erilaisia sopimuksia. Sopimusten tavoitteena on varmistaa jonkin
alueen maankayton suunnitelmallinen muuttaminen, tavoitteiden asettaminen alueiden
kaytolle sek& muutoksen toteuttamiseen vaadittavien toimenpiteiden kustannusvastuun

jakautuminen eri osapuolten kesken.

Maapoliittiset toimintatavat ja linjaukset paatetdan kuntakohtaisesti. Usein naiden linja-
usten pohjaksi on muotoutunut kunkin kunnan omien toimintatapojen kautta vakiintunut
menettely, jota voidaan tarkastella tiettyjen ajanjaksojen kuluessa ja kirjata yleisella
tasolla osaksi kunnan maapoliittista ohjelmaa. Myo6s Jyvaskylan kaupungissa on vuosi-
kymmenten saatossa syntynyt oma kaytantd maapoliittisten sopimusten laatimiseen
yleis- ja asemakaavoituksen ympaérille. Kaavoituksen, sen toteuttamisen varmistami-

seksi ja kaupungin infrastruktuurin rakentamisesta aiheutuvien kustannusten jakami-



seksi solmitaan asemakaavan kaynnistamissopimuksia, yhteistoimintasopimuksia,
maankayttosopimuksia, puitesopimuksia, aiesopimuksia ja toteuttamissopimuksia. So-
pimustyyppeja on lukuisia ja néistéa jokaisen on katsottu palvelevan eri lahtotilannetta:
maanomistuksellista, alueen tavoiteltua kayttotarkoitusta, hankekohtaista seka laajuu-
desta ja/tai sijainnista riijppuvaa.

Sopimusten paatavoitteena on sopia kirjallisesti julkisen ja yksityisen tahon yhteistyds-
ta. Yhteistydn muotoja on useita; maaratyn alueen totuttamisesta voidaan sopia perus-
taen esimerkiksi yhteisia ohjausryhmia tai solmien useita erityyppisia sopimuksia hank-
keen vaiheesta riippuen. Kunta voi tukea ja kehittaa yksityisen toimijan hanketta luovut-
tamalla omistamaansa maata kaavan mukaiseen rakentamiseen. Kunnan omistaman
maan luovuttaminen rakentamiseen voi perustua normaalin tontinluovutusprosessin
sijasta esimerkiksi kilpailutukseen ja/tai tavalla tai toisella valitun toteuttajatahon kans-
sa tehtaviin yhteistydsopimuksiin ja toteuttamissopimuksiin. Yksityisen tahon omista-
man maan kaavoittaminen ja kaavan toteuttaminen voi perustua asemakaavan kayn-
nistamissopimukseen ja sen jalkeen solmittavaan maankayttosopimukseen tai yksin-
omaan maankayttdsopimukseen. Vaikka erilaiset yhteistydsopimukset ja toteuttamis-
sopimukset painottuvatkin suurelta osin kunnan omistamien maiden kaavoittamiseen,
niitd voidaan kayttdéd myos yksityisen omistamien alueiden maankayton kehittamis-
hankkeisiin. Kaikkien eri intressiryhmien kesken solmittavien, erilaisten yhteisty6hon
tahtaavien sopimusten tuloksena on yksi tai useampi asiakirja, jossa on sovittu kehitet-
tavana olevan alueen tai yksittaisen hankkeen suunnittelusta ja toteuttamisesta, tah-

taimessa sujuva ja onnistunut yhteistyo.

Asemakaavoitukseen ja asemakaavan toteuttamiseen liittyvd sopiminen on suurelta
osin laissa saanneltyd. Yhdyskuntarakentamisen kustannusten jakamista kunnan ja
maanomistajan kesken kasitteleva maankaytto- ja rakennuslain 12 a -luku tuli voimaan
1.7.2003. Lain tavoitteena oli selkeyttda maankayttdsopimusten asemaa yhtena maa-
politikan keinona. Maankaytté- ja rakennuslaissa mainituilla maankayttésopimuksilla
seka toissijaisesti kehittamiskorvausmenettelyn kautta osa yhdyskuntarakentamisen
kustannusvastuusta voidaan siirtdéd asemakaavoituksen kautta hyotya saavalle maan-
omistajalle (91 a 8). Mikali sopimukseen ei paasta, kunnalla on oikeus maarata kustan-

nusperusteinen kehittdmiskorvaus.

Muut kaavoitukseen ja kaavan toteuttamiseen liittyvat sopimukset ovat padosin yksi-

tyisoikeudellista sopimista, joissa kuitenkin usein on myos julkisoikeudellisia aineksia.



Sopimuksissa tulee tdman vuoksi soveltaa maaratyiltd osin oikeustoimilakia, lakia va-
rallisuusoikeudellisista oikeustoimista, perustuslakia ja myds hallintolakia. Sopimusten
maaritelldaan yleisesti olevan johtamisen valine ja sitd kautta sopimusosaamisen ja -
hallinnan katsotaan muodostavan myos kuntajohtamisessa erityisen merkittavan

osaamisalueen (Maapolitikan opas 2012).

1.2 Tutkimuksen tavoitteet

Maankayttdon liittyva yhteistyd kunnan ja yksityisten tahojen valilla on viime vuosina
lisaantynyt merkittavasti Jyvaskylassa. Erilaisia asemakaavoitukseen ja kaavan toteut-
tamiseen liittyvia sopimuksia solmittiin 1980-luvulla yksi, korkeintaan kaksi sopimusta
vuotta kohden ja 90-luvulla keskimaarin muutamia sopimuksia vuodessa. 2000-luvulla
yksistddn maankayttésopimuksia solmittiin vuodessa kymmenkunta, kun jo 2010-
luvulla maara lahes kaksinkertaistui. Taydennysrakentamisen suosiminen jo yksistaan
lisda erilaisten sopimusten tarvetta. Jyvaskyldn maalaiskunnan ja Korpilahden kunnan
yhdistyttyd vuonna 2009 Jyvaskylan kaupungin kanssa vakiluku lisd&ntyi noin 40 000
asukkaalla (vakiluku 31.12.2015 oli 137 368) ja pinta-ala yli kymmenkertaistui (nykyi-
nen pinta-ala 1 467 km2). Kaupungin vaesténkasvu on 2010-luvulla ollut keskimaarin 1
300 asukasta vuodessa. On arvioitu, etta vuonna 2020 Jyvaskylassa on 143 000 asu-

kasta.

Sopimusten lisdaantyvan maaran ja erilaisten sopimusten tarpeen vuoksi on aihetta tut-
kia Jyvaskylan kaupungin maapoliittista sopimusympadristéa tarkemmin. Voimassa ole-
va lainsdadantt seka kaupungin omat johto- ja toimintasaannét huomioiden on varmis-
tettava, ettd kussakin tilanteessa laadittava sopimus on tarkoituksenmukainen ja palve-
lee parhaiten sopijapuolten tavoitteita, sopimuksen kohdetta seka vallitsevaa yleista
markkinatilannetta. Sopimusten nimen ja sisallon tulee olla kesken&én yhtenevia, jotta
valtytdan tulkitsemiselta ja sité kautta syntyviltd mahdollisilta tulkintavirheiltd. Samalla
voidaan kartoittaa mahdolliset ongelmatilanteet ja sopimusriskit seka pyrkia ehkaise-
maan niiden syntyminen. Tavoitteena on selvittdd myds eri sopimustyyppeja koskevat
paatoksentekomenettelyt sopimuksia koskevien lakien seka kaupungin uusittujen johto-
ja toimintasdannoén mukaisena. Kaupungin tarkoituksena on nédin varmentaa sopi-
musosaamistaan kehittamalla ja mahdollisuuksien mukaan yksinkertaistamalla sopi-

musprosessia.



Taman tyon tavoitteena on selvittda seuraavia kysymyksia:

- Mitd asemakaavoitukseen ja sen toteuttamiseen liittyvia erilaisia sopimuksia Jy-
vaskylan kaupungissa tulisi kayttaa ja misséa tilanteissa niitd on tarkoituksenmu-

kaista kayttaa?

- Liittyyk®d eri sopimusmuotoihin ongelmia tai riskeja ja kuinka ne voitaisiin eh-

kaista tai minimoida?

- Mika on eri sopimusten paatoksentekomekanismi Jyvaskylassa?

Maankayttd- ja rakennuslaissa maankayttosopimusta huomattavasti yksityiskohtai-
semmin saadeltya kehittdmiskorvausta ei tdssa tydssd muutamaa mainintaa lukuun
ottamatta laajemmin kasitelld, vaan todetaan sen olevan (hyvin vahan hytédynnetty)
pakkokeino siind tilanteessa, kun vapaaehtoiseen maankayttosopimukseen ei syysta
tai toisesta onnistuta padasemaan. Myos rajatun alueen kehittdmista varten luotu kehit-
tamisaluemenettely ja siihen liittyva problematiikka sekd MRL:ssa saannelty katualu-

een ilmaisluovutusvelvollisuus jatetdaan tarkoituksellisesti taman tyén ulkopuolelle.

Tama tyd on tehty tydnantajani Jyvaskylan kaupungin kaupunkirakenteen toimialaan
kuuluvan Kaupunkisuunnittelu ja maankaytén palvelualueen toimeksiantona. Tyon ta-
voitteita olen maaritellyt yhdessa esimieheni ja tydn ohjaajan, tonttipaallikkd Ora Nuuti-
sen sekd kaupunkirakennepalveluiden toimialajohtajan Erja Saarivaaran kanssa. ltse
olen tydskennellyt maankayttdinsindorind tontit ja maanhallinta -yksikdssa vuodesta
1999 lahtien. Paatyonani nykyisin on vastata kaavoitukseen ja maapolitiikkaan liittyvis-
ta sopimuksista, niiden valmistelusta, neuvotteluista, viemisesta paatoksentekoon seka

seurannasta.

1.3 Tutkimusmenetelmat

Tutkimus on empiirinen tutkimus, jossa noudatetaan kvalitatiivista aineiston hankinta-
ja analysointimenetelmaéa. Tutkimuksessa on tavoitteena I6ytaa Jyvaskylan kaupungin
sopimusprosessin ongelmakohdat tehtyjen sopimusten, kokemuspohjaisten havainto-

jen seka haastatteluiden kautta. Tutkimuksessa pyritdan kaytdnnon tavoitteisiin, tarkoi-



tuksena loytaa ratkaisuja ongelmakohtien poistamiseksi ottaen huomioon myds vertai-

lukunnista saatuja tietoja ja menettelytapoja.

Puhelimitse tehtaviin teemahaastatteluihin valittiin viisi vertailukuntaa, jotka edustavat
mahdollisimman hyvin Jyvaskylan kaltaista kaupunkia kooltaan, maanomistukseltaan ja
maankayttoon liittyvaltd organisaatioltaan. Haastatteluihin valitut henkil6t toimivat maa-
politikan asiantuntijoina vastaten kaupungin maapoliittisten sopimusten neuvottelemi-
sesta ja valmistelusta. Ennen haastatteluja valituille henkilille toimitettiin kysymysrun-
ko etukateen tehtavaa valmistautumista varten (liite 1). Liséksi esiin tulleisiin kysymyk-
siin on ollut vastaamassa Kuntaliiton lakimies Susanna ljas. Kaytdssa oli myos seka
vertailukaupunkien ettd muiden kaupunkien omien internet-sivujen kautta saatuja so-

pimusmalleja tehdyista sopimuksista.

2 Kaavoitukseen liittyvat maapoliittiset sopimukset

2.1 Mika on sopimus?

Sopimus maaritellaan yleisella tasolla osapuolten tahdonilmaisun synnyttdmaksi oike-
ustoimeksi. Sopimuksen merkittavin tehtava ja vaikutus on sen sitovuus, joka tarkoittaa
osapuolten velvollisuutta toimia sopimuksen mukaisesti. Sitovuus tarkoittaa myos sita,
ettd osapuolen jatettyad tayttamatta sopimusvelvoitteensa hénté vastaan voidaan ryhtya
toimenpiteisiin sopimusvelvoitteiden tayttamiseksi. (Saarnilehto 2009: 3, 5.) Toimenpi-
teind voi olla esimerkiksi sopimuksen ehtojen noudattamiseen pakottaminen viran-
omaisen avulla, sopimuksen rikkomisesta aiheutuneen vahingon korvaaminen tai muut
sopimuksessa erikseen méaaritellyt sanktiot. Sopimus voidaan my6s purkaa tai neuvo-
tella joko osittain tai kokonaan uusi sopimus. Mikali sopimusosapuoli kuolee, on kuolin-
pesa velvollinen tayttdmaan sopimusehdot kuolinpesdd koskevien saanndsten mukai-
sesti. Sopimusta on noudatettava niin kauan, kuin se sitoo ja se paattyy, kun siina

maaritellyt velvoitteet on puolin ja toisin taytetty. (Saarnilehto 2009: 162—163.)

Sopimuksen otsikoinnilla on merkitysta vahintaankin riitatilanteeseen paadyttaessa,
jolloin sopimusta joudutaan tulkitsemaan. Otsikon tulee olla johdonmukainen sopimuk-
sen sisallon kanssa. Otsikko ei maaraa mista sopimustyypisté on kysymys eikd se nain
ollen mytsk&dédn maardd sopimuksen sitovuutta tai sen oikeusvaikutuksia. Asiakirjan

sisaltd ratkaisee, mikali otsikko ja siséltd ovat kesken&an ristiriidassa. (Annola 2015:



193-194.) Taméa kay ilmi myds KKO:n ratkaisusta 1996:7, jossa kaupunginhallitukses-
sa kasitelty aiesopimuksen nimea kantava asiakirja yhtiokaupasta maariteltiin kuitenkin

olevan sitova esisopimus, vaikka hankkeeseen ei ollut varattu maararahoja.

Sopimuksen osapuolena voi olla yksityinen ihminen, julkisoikeudellinen yhteisd (esi-
merkiksi kunta tai seurakunta), yksityisoikeudellinen yhteisd (esimerkiksi yhdistykset ja
saatiot) seka ulkomaalainen tai kansainvalinen osapuoli. Kun tehdaan sopimusta, ky-
symyksessa on tahdonilmaisu. Jotta tahdonilmaisu on oikeudellisesti sitova, yksityinen
henkilé voi toimia joko itse, valtuutetun tai laillisen edustajan valityksella. Sen sijaan
organisaatiolla on oltava edustaja, jonka asema voi perustua mm. lakiin, organisaation

saantdihin tai valtuutukseen. (Saarnilehto 2009: 24-25.)

Sopimuksia voidaan jaotella erilaisiin ryhmiin niiden aseman selkeyttamiseksi laajassa
sopimuskentassa. Yksi selkeimmista tavoista on jaotella sopimukset seuraavalla, hyvin
yleisella tasolla:

- yksipuolisesti velvoittava sopimus, jossa velvoite syntyy vain toiselle osapuolel-
le (esim. takaus)

- kaksipuolisesti velvoittava sopimus, joka velvoittaa molempia sopijapuolia

(esim. kauppa)

- sopimus kolmannen hyvaksi, jolloin sopimus voi velvoittaa tai sitoa muuta kuin
sopimuskumppania (esim. puitesopimus, jonka mukaisia tdydentavia kertaso-

pimuksia tekee joku muu, esim. alihankkija). (Saarnilehto 2009: 8.)

Kuten téssa tutkimuksessa on tehty, sopimukset voidaan jakaa my6s niin, ettéa jokaista
eri tarkoitusta vastaa oma sopimustyyppinsa (Saarnilento 2009: 12). Talléin voidaan
tarkastella Iahemmin erilaisiin sopimustyyppeihin vaikuttavia yleisia periaatteita ja lain-
saadantda seka erityislainsaadantdéa, sopimusten sitovuutta ja muita erityisehtoja. So-
pimusta laatiessa onkin tarkeda pyrkid selvittdma&an ja huomioimaan kaikki sopimuk-
seen vaikuttavat yksityiskohdat ja mahdolliset epavarmuustekijat mahdollisimman tark-

kaan (kuva 1).
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Kuva 1. Sopimuksen laatimisessa huomioitavia seikkoja.

2.2 Yleiskaavaan liittyvistd sopimuksista

Merkittdva osa sopimustarpeesta sijoittuu luontevasti asemakaavavaiheeseen, jolloin
alueen tai hankkeen yksityiskohtainen suunnittelu on riittdvan pitkalla kunnan ja yksityi-
sen yhteistyokumppanin kanssa tehtavaan sopimiseen. Tarve sopimuksiin voi toisinaan
tulla eteen myds yleiskaavavaiheessa, lahinna rajatun alueen osayleiskaavaa laaditta-
essa. Maankaytt6- ja rakennuslaissa ei sdadeta yleiskaavaan liittyvista, tarkemman
kaavoittamisen kaynnistamiseen tahtaavasta tai kaavan toteuttamisvastuihin pohjautu-
vista sopimuksista. Kaytanndssa kunnissa on kuitenkin solmittu maanomistajan kanssa
erityyppisid joko esisopimuksen tai aiesopimuksen kaltaisia sopimuksia. N&ita on tehty
esimerkiksi merkittavilla osayleiskaava-alueilla, joiden on katsottu olevan liian laajoja
suoraan asemakaavoitettavaksi ja toteutettavaksi (Makinen 2000: 201). Usein yleis-
kaavavaiheessa sopimusten yleisena lahtokohtana on paastd maanomistajan kanssa

yhteisymmarrykseen kaavan toteutuksen tavoitteista ennen kuin maan arvo nousee



detaljikaavoituksen myo6ta. Yleiskaavavaiheen tyypillisimpid sopimuksia ovat puite- ja

aiesopimukset seka erilaiset yhteistydsopimukset.

Yleiseltd merkitykseltdaan puitesopimuksella tarkoitetaan sopimusta, jossa méaaritelldan
tulevissa kertaluonteisissa sopimuksissa noudatettavista yleisesta periaatteista (Saar-
nilehto 2009: 12). Maapolitikassa puitesopimuksiin liittyy vahintdén yksi tai yleensa
useampi toteuttamissopimus, joiden avulla voidaan hallita laajan hankkeen toteuttami-
seen liittyvia epavarmuuksia (Eerolainen. 1990: 58). Puhtaasti maapoliittiseen sopi-
muksentekoon puitesopimus soveltuu esimerkiksi merkittdvissa kunnan ja yksityisen
toimijan valisissa yhteistythankkeissa, joihin siséltyy joukko myéhemmassa vaiheessa
solmittavia erityyppisia sopimuksia, kuten kauppakirjoja, maanvuokrasopimuksia tai
alueiden ja rakennusten hoito- ja kunnossapitosopimuksia. Puitesopimus on sitova

sopimus.

Puitesopimuksesta poiketen aiesopimus (letter of intent) ilmaisee halun pyrkia sopi-
mukseen. Aiesopimuksessa ei viela tiedetd, mita tuleva, varsinainen sopimus sisaltaa.
Aiesopimus ei yleensa ole sitova sopimus, mutta saattaa toisaalta esimerkiksi yksityis-
kohtaisten sopimusehtojen vuoksi velvoittaa osapuolia, jolloin sitovuuden maaritelma
tayttyy. Aiesopimus voi myoés olla velvoittava sopimus siten, etta sen tekijat sitoutuvat
olemaan neuvottelematta muiden kanssa (Saarnilehto 2009: 70-71). Maapoliittisessa
sopimisessa aiesopimukset sisaltavat osapuolten yhteisen pdaméaaran tulevasta kaa-
voittamisesta seké hankkeeseen ryhtymisesté ja ne johtavat asemakaavoitusvaiheessa

tehtaviin varsinaisiin toteuttamista koskeviin sopimuksiin.

Yhteistydsopimukset (ja yhteistoimintasopimukset) ovat sopimusvapauteen perustuvia
sopimuksia, joissa tulee kuitenkin noudattaa yleisid sopimusoikeudellisia periaatteita.
Julkisen ja yksityisen vélisen yhteistoiminnan edistamiseksi ja helpottamiseksi Kuntaliit-
to on laatinut toimintamallin (nk. "JYMY-malli”), johon on koottu yhteisty6hankkeen eri
vaiheet, riskit, mahdollisuudet sek& eri vaiheissa tehtavat sopimukset (Julkisen ja yksi-
tyisen sektorin yhteistyd maankéaytossa 2008: 14-15). Yhteistydsopimusta kaytetdaan

seka yleis- ettd asemakaavoitukseen liittyvassa sopimisessa.



2.3 Asemakaavaan liittyvistd sopimuksista

2.3.1 Yleista

Asemakaavavaiheeseen liittyy yleiskaavoitusvaihetta huomattavasti enemmaéan aluei-
den suunnitteluun, tavoitteisiin seka yhdyskuntarakentamisen tarpeen vastuunjakoa
ohjaavia sopimustyyppeja seka myos lukumaarallistd sopimustarvetta. Yleiskaavaan
liittyvasta sopimisesta poiketen asemakaavoitukseen liittyva sopiminen on tietyiltd osin
laissa sdanneltyd. Yksityiskohtaisemman kaavoittamisen johdosta myds sopimukset
sisaltavat yleensd enemman vapaasti sovittavia detaljeja, esimerkiksi sitovuuden seké
sanktioiden maarittelyd. Sopimukset neuvotellaan joko ennen kaavoitusprosessin
kaynnistymista tai sen kuluessa. Tavoitteena on ennakoida vireilla olevan kaavan lop-
putulos mahdollisimman tarkkaan ja solmia sitd koskeva sopimus niin, ettd se astuu

voimaan vain, mikali sopimukseen liittyva kaavakin saa lainvoiman.

Kuntien kannalta monessakin suhteessa merkityksellisin sopimus on maankaytto- ja
rakennuslaissa saadelty maankayttdsopimus. MRL:n mukaan kunta voi tehda kaavoi-
tukseen ja kaavojen toteuttamiseen liittyvid sopimuksia (maankayttdsopimus). Maan-
kayttdsopimuksissa ei voida kuitenkaan sitovasti sopia kaavojen sisallostd. Maankayt-
tésopimus voidaan tehda osapuolia sitovasti kaavaluonnoksen tai — ehdotuksen nahta-
villa olon jalkeen. Tama ei kuitenkaan koske sopimusten tekemista kaavoituksen kayn-
nistamisesta (asemakaavan kaynnistamissopimus). (MRL 12 a 91 b 8). Korkein hallin-
to-oikeus méarittelee vuonna 2006 antamassaan ratkaisussa molemmat edelld mainitut
sopimukset maankayttésopimuksiksi, keskeisena erona on kuitenkin sopimusten teke-

misen ajankohta kaavoitusprosessin aikana (KHO 2006:14).

Maankayttésopimusta merkittdvdmmin yksityinen maanomistaja sekd alueen kehittaja-
tai toteuttajataho pystyy vaikuttamaan kaavan sisdltéon yhteistydsopimuksen kautta.
Julkisten ja yksityisten tahojen yhteistyon jatkuvasti lisdéntyessa Kuntaliitto on yhteis-
tyon kehittamiseksi, edistamiseksi ja sujuvoittamiseksi vuonna 2008 tehneet erillisen
selvityksen ja siihen perustuvan mallin yhteistyon keskeisista menettelyista (JYMY-
hanke, Julkisen ja yksityisen sektorin yhteistyd maankayttssa). Niin hankekohtaisia
kaavaratkaisuja ja naihin liittyvid sopimuksia solmittaessa kuin my6ds asemakaavan
k&ynnistamissopimuksia ja maankayttosopimuksia solmiessa on kuitenkin oltava tark-
kana, jotta lainsaatajan ajatusta kaavoituksen ohjaamisesta sopimuksin ei rikottaisi.

Edella mainittujen asemakaavan kaynnistamissopimuksen, maankayttésopimuksen ja
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yhteistydsopimuksen lisaksi asemakaavoitukseen liittyy useita muitakin sopimustyyp-
peja. Usein naméa sopimukset ovat esim. aie- ja puitesopimuksia, jotka voivat perustua
l&hinna tontinluovutukseen liittyviin yksityiskohtiin ja ovat luonteeltaan hyvin tapauskoh-

taisia, eivatka sinallaén keskenaan tai valttamatta kuntien valillakaan vertailukelpoisia.

2.3.2 Asemakaavoituksen kaynnistamissopimus ja maankayttésopimus

Kuten edella mainittiin, asemakaavoituksen kaynnistamissopimus voidaan solmia sito-
vasti jo ennen kaavoituksen kaynnistamista. Kaynnistamissopimus sisaltda sopimuk-
sen kaavoituksen kaynnistamisesta seka siihen liittyvien laatimiskustannusten jakami-
sesta, mutta sisaltdd usein myos sopijapuolten tavoitteita liittyen kaavan sisaltéon, jot-
ka kuitenkaan eivat sido kuntaa miltd&n osin kaavoitusprosessin aikana (Maapolitiikan
opas 2012). HE:ssé& sopimusvapaus halutaan rajata selkeasti koskemaan kaavoituksen
kaynnistamista ja siihen liittyvia kustannuksia (HE 167/2002, 21). Sopimus voi kuitenkin
siséltda myos asemakaavan toteuttamiskustannusten yleispiirteistd vastuunjakoa ja
johtaa kaavaprosessin aikana laadittavaan maankayttdsopimukseen, jossa vastuunja-
osta sovitaan yksityiskohtaisemmin. Tosin laista ei 16ydy rajoituksia siihen, ettei kaavoi-
tuksen kaynnistamisesta koskevassa sopimuksessa voitaisi sopia jo esimerkiksi toteut-
tamiskustannusten lopullinen jako ja/tai rakennusoikeudesta maksettava yksikkdhinta
(Ekroos & Majamaa 2015: 578). Luonteeltaan asemakaavan kaynnistamissopimus on

kuitenkin selkeasti esisopimus, varsinaista sopimusta edeltava asiakirja.

Kunnan tulee ratkaista maapoliittisissa linjauksissaan, kaytetddnkd asemakaavan
kaynnistamissopimusta aina, kun on tarkoitus solmia my6hemmassa vaiheessa myos
maankayttosopimus vai rajataanko sopimuksen kayttamista vain tiettyihin tilanteisiin
(Kunnan maapoliittinen ohjelma — valmistelijan kasikirja 2007: 20). Kuntaliitto on laati-
nut muistilistanomaisen ohjeen kaynnistamissopimuksessa (ja liséksi erikseen myds

maankayttosopimuksessa) kasiteltavista ja sovittavista asioista.

Asemakaavan kaynnistamissopimuksiin liittyvia riskeja:

. kaavoituskustannusten yleispiirteisyys
. ohjaavien tai sitovien tavoitteiden tarkka erittely/yksityiskohtaisuus

. kaavaratkaisun muuttuminen (sopimusehtoja mahdotonta noudattaa).
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Asemakaavan kaynnistymissopimuksessa ei voida sitovasti sopia esimerkiksi kaavoi-
tettavalle alueelle tulevasta rakennusoikeuden maarasta. Mikali sopimuksessa néin
sovittaisiin ja asetettu tavoite jaisi toteutumatta, sopimuskumppani ei voi vedota tehtyyn
sopimukseen niin, etté kunnalle syntyisi korvausvelvollisuus (KHO 2006:14).

Maankayttd- ja rakennuslain mukaan maanomistajan, jolle asemakaavasta aiheutuu
merkittdvaa hyotyad, on velvollisuus osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta ai-
heutuviin kustannuksiin. Kustannuksista tulee pyrkia paasemaan sopimukseen maan-
omistajan kanssa. (MRL 12 a luku 91 a §). Kustannuksiin osallistuminen on ensisijai-
sesti pyrittava ratkaisemaan sopimusteitse ja mikali sopimukseen ei yrityksista huoli-
matta paasta, tulisi perid MRL:n mukainen kehittamiskorvaus. Maankayttdsopimuksilla
voidaan sopia osapuolten valisista oikeuksista ja velvoitteista kehittamiskorvausta kos-
kevia sdédnnoksia laajemmin. (MRL 12 a luku 91 b 8). Hallituksen esityksen yksityiskoh-
taisten perustelujen mukaan maankayttésopimuksissa voidaan sopia osapuolten vali-
sista oikeuksista ja velvoitteista laajemmin kuin kehittdmiskorvausmenettelyn saannok-
set edellyttavat (HE 167/2002, 21). Taman lisdksi hallituksen esityksessd mainitaan
"tavanomaisena sopimuskaytantonad” sopimuskorvauksen maarittdminen muutenkin
kuin kustannusperusteina, jolloin korvaus voidaan maaritella "sen hyddyn perusteella,

joka maanomistajalle on arvioitu kaavasta koituvan” (HE 167/2002, 21-22).

Maankayttésopimuksesta tiedotetaan kaavan laatimisen yhteydessa ja sopimustarve
on tiedotettava osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (MRL 12 a luku 91 b §). Maan-
kayttésopimus voidaan tehda sitovasti vasta sen jalkeen, kun kaavaluonnos- tai ehdo-
tus on ollut julkisesti nahtavilla. (MRL 12 a luku 91 b 8). Sopimuksen sitovuuden ajoit-
taminen turvaa nain kaavan normaalin vuorovaikutusmenettelyn ja sen merkityksen
(KHO 2006:14).

Maankayttésopimuksiin liittyy seuraavia riskeja:

. sopimuksen sisallon ja asetettujen tavoitteiden yhtenevaisyys
. sopimusosapuolten oikeellisuus ja sitoutuminen hankkeeseen
. sopimuksen sisallon lainmukaisuus

. sopimuksen pitavyys ja sen paattymiseen liittyvat ehdot

. sopimuksen taloudellisten vaikutusten arvioinnin luotettavuus
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. varautuminen hankkeen aikatauluviiveisiin. (Julkisen ja yksityisen sektorin
yhteistyd maankaytdssa 2008: 35.)

2.3.3 Muut sopimukset

Erilaiset yhteistytsopimukset liittyvat varsin usein kehittamishankkeisiin ja johtavat tar-
peeseen muuttaa asemakaavaa. Kehittdmishankkeen alulle panija voi kaupungin
maanomistuksesta huolimatta olla myds yksityinen taho. Kunta voi esimerkiksi raken-
nusliikkeen tai muun kehitysyhtion kanssa tehda sopimuksia omistamallaan alueella,
esimerkiksi jos kunnan omat resurssit eivat ole riittavia koko prosessin lapisaattami-
seen tai alue on kokeilevaa rakentamistuotantoa esitteleva tai jollain muulla tavalla
erityinen. Talléin edelld esitetyn nk. "hankekaavoittamisen” tueksi tarvitaan sopimusta,
jolla kunta yhteistytssa valitun (yhden tai useamman) kumppanin kanssa maarittelee ja
ohjaa kaavoitusta, alueen arkkitehtuuria seka alueen toteuttamiseen liittyvia yksityis-
kohtia kumppanin/toteuttajatahon kanssa. Yhteistyokumppanille aluksi varataan ja
asemakaavan saatua lainvoiman, luovutetaan kunnan omistama alue tai tontti. Vasti-
neeksi kunta saa alueelle toteuttajan, mutta myds osallistujan kaavoituksen ja yhdys-
kuntarakentamisen kustannuksiin. Yhteistydsopimuksia tehdaan myos valtion tai yksi-
tyisen omistaman maan ollessa kysymyksessa ja silloin, kun maanomistus on jakautu-
nut useiden tahojen kesken. (Julkisen ja yksityisen sektorin yhteistytd maankaytdssa
2008: 16.)

Yhteistydsopimuksen sitovuus maaritelladn maapoliittisessa sopimuksenteossa sopi-
muskohtaisesti. Yleensa sopimuksen katsotaan astuvan voimaan siind vaiheessa, kun
sopimus allekirjoitetaan, sopimus on kasitelty kunnan hallinnon edellyttamalla tavalla ja

tahan liittyvat paattkset ovat saaneet lainvoiman.

Yhteistydsopimuksessa sovitaan mm.

. hankkeen yleistavoitteista ja organisoinnista
. hankkeen vaiheistuksesta ja tyonjaosta

. hankkeeseen sisaltyvista tehtavista

. maanhankinnan kaynnistymisesta

. kaavoituksen kaynnistamisesta

. muun suunnittelun ja hankevalmistelun kaynnistymisesta
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. suunnittelun kustannusten jakamisesta

. sopimuksen aiheuttamista vastuista, vakuuksista, sopimuksen toteutuk-
sen seurannasta ja kestosta. (Julkisen ja yksityisen sektorin yhteistyo
maankaytdssa 2008: 27.)

YhteistyGsopimukseen liittyvia mahdollisuuksia ja riskeja:

. Sopimuksen sisallon ja asetettujen tavoitteiden valinen suhde
. Sopimusosapuolten sitoutuminen hankkeeseen

. Sopimuksen sisallén lainmukaisuuteen liittyvat tulkinnat

° Sopimuksen pitdvyys ja sen paattymiseen liittyvat ehdot

. Sopimuksen taloudelliset vaikutukset

. Varautuminen hankkeen aikatauluviiveisiin. (Julkisen ja yksityisen sekto-
rin yhteisty® maankayttssa 2008: 27—-28.)

2.3.4 Kaavoitukseen liittyvien sopimusten merkitys

Maankaytt6- ja rakennuslaissa maaritellyt yleiset tavoitteet ovat "jarjestaa alueen kayttd
ja rakentaminen niin, etta siina luodaan edellytykset hyvélle elinymparistdlle seka edis-
tetdaan ekologisesti, taloudellisesti, sosiaalisesti ja kulttuurisesti kestavaa kehitysta”
(Jaadskeldinen & Syrjanen 2014: 114). Kunta luo kaavoituksellaan edellytyksia siten,
ettd kunnan oman maavarannon lisaksi myos merkittaviltd osin yksityisen maanomis-
tuksen kautta voidaan saavuttaa edella mainittuja tavoitteita (Anttiroiko & Leponiemi &
Siitonen 2010: 34). Kaavoitukseen liittyvat, yksityisen maanomistajan kanssa solmitta-
vat sopimukset ovat yksi tarked kunnan maapolitikan toteuttamiseen liittyva keino

(Maapolitikan opas 2012).

Kuntien kannalta optimaalisin tilanne on asemakaavoitettavien alueiden omistaminen.
Silloin kun se ei ole mahdollista, erilaisten sopimusten kautta jarjestettava yksityisen
maanomistajan osallistuttaminen kustannuksiin on kuntatalouden kannalta hyvin tarke-
aa. Sopimusten kautta saatavat tulot saattavat vaihdella vuosittain paljon, kuten vertai-

lukaupunkien maankayttdésopimuskorvauksia koskeva luettelo kertoo (luku 3.2).

Asemakaavoitukseen liittyvien sopimusten péatarkoituksena on siis maankaytén suun-

nitelmallinen muuttaminen ja muutosten toteuttamisesta aiheutuvien kustannuksista
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sopiminen. Yksityisen maanomistajan kanssa voidaan kaavoitushankkeen kuluessa
neuvotella useita eritasoisia ja eri aikoina solmittavia sopimuksia, joissa asetetaan ta-
voitteita alueiden kaytolle ja ratkaistaan toteuttamisvastuut. Kaupungin omistaman
maan ollessa kyseessa, voidaan vastaavista asioista sopia yhteistydssa hankkeen to-
teuttajaksi tulevan yksityisen toimijan kanssa. Valittavaan sopimustekniikkaan vaikuttaa

kaavallisen tilanteen lisaksi merkittavasti myos maanomistuksellinen tilanne (kuva 2).

asemakaavan kaynnistd- | ennen asemakaavoituksen
missopimus vireilletuloa

YKSITYISEN OMISTAMA
MAA

kaavoitusprosessin aikana,
aikaisintaan kuitenkin kaa-

maankayttdsopimus et e
yt P valuonnoksen oltua nahta-

villa
KUNNAN MAANOMIS- - . . S
TUS yhteistydsopimus kaavoitusprosessin aikana
SEKA YKSITVISEN ETTA | e (wten yla
KUNNAN OMISTAMAA | TISSOpIMUS | Tkayt . Y
tésopimus TAI yhteistyd- | ko.sopimustyypin kohdalla

MAATA .
sopimus

Kuva 2. Maanomistuksen vaikutus valittavaan sopimustekniikkaan.

2.3.5 Kaavoitukseen liittyvien sopimusten oikeudellinen asema

Oikeustoimilaki on yleislaki, joka saatelee varallisuusoikeudellisten sopimusten teke-
mista, valtuuttamista ja patemattomyyttd (OIkTL). Laki maarittelee mm. sopimuksen
syntymisen yleiset periaatteet, sitovan sopimuksen tekemista toisen puolesta seké pa-
temattomistad sopimusehdoista. Hallintolaki on myds yleislaki, jota kaupungin on viran-
omaisena noudatettava sopimuksia solmittaessa. Hallintolain tarkoituksena on s&aataa

hallinnon toimintaa ja edistaa ja toteuttaa hyvaa hallintoa seka oikeusturvaa (HL).



15

Erityislainsdadanndsta merkittavin vaikuttavuus kaavoitukseen liittyvassa sopimisessa
on maankaytto- ja rakennuslailla. MRL:n mukaisia kaavoittamisen ja niiden toteuttami-
sen vastuunjakoon liittyvia sopimuksia ovat kaavan kaynnistamissopimus, maankaytto-
sopimus seké kehittdmiskorvaus ja kehittdmisaluemenettely. Maankaytto- ja rakennus-
lain 91 a 8:n mukaan maanomistajia tulee kohdella yhdenvertaisesti velvoitettaessa
yhdyskuntarakentamisen kustannuksia maanomistajan maksettavaksi (MRL). Yhden-
vertaisuudesta saadetddn myos perustuslain 6 8:ssa, jonka mukaan ihmiset ovat yh-
denvertaisia lain edessd, eikd ketddn saa asettaa eriarvoiseen asemaan myoskaan
henkil6on liittyvien syiden (esimerkiksi sukupuolen, ién, alkuperan, uskonnon jne.) pe-

rusteella. Perustuslain 15 § mukaan jokaisen omaisuus on turvattu.

Erityisesti maankayttdsopimuksissa neuvotellaan aina kunnallistekniikan rakentamises-
ta, sen kustannuksista ja toteuttamisvastuusta. Neuvotteluissa esiin tulee silloin talldin
katujen, puistojen ym. tarvittavan infran rakentaminen maanomistajan toimesta. Han-
kintalain mukaan kunnan tulee kuitenkin kilpailuttaa rakennushankkeet, ellei niitd tehda
oman organisaation toimesta. Paasaantoisesti rakennuttamisen siirtdminen maanomis-
tajan vastuulle ei poista kilpailuttamisen velvollisuutta, mutta on kuitenkin tietyin edelly-
tyksin mahdollista (Maapolitikan opas 2012).

Vesa Rintamaki luettelee maankayttésopimuksia kasittelevassa teoksessaan useiden
eri asiantuntijoiden tulkintoja maankayttésopimusten oikeudellisesta luonteesta ja tote-
aa, etta yleisempi ndkemys sopimusten kuulumisesta julkisoikeuden piiriin on perustel-
lumpaa. Siita huolimatta maankayttosopimukset voivat pitaa sisallaén seka julkisoikeu-
dellisia etta yksityisoikeudellisia asioita, jotka ratkaistaan kulloinkin kyseessa olevan

riita-asian perusteella sitd koskevassa tuomioistuimessa. (Rintaméki 2007: 73.)

Korkeimman hallinto-oikeuden 2006 antamassa ratkaisussa todetaan tdman sopimus-
tyypin olevan sekatyyppinen sopimus, johon siséltyy seka julkis-, etta yksityisoikeudel-
lisia kohtia. Julkisoikeudelliseen nakdkulmaan kuuluu arviointi kunnan hallintotoimien
patevyydesta ja laillisuudesta, siviilioikeuden piiriin taas kuuluu yksityisoikeudelliset
kysymykset. (Ekroos & Majamaa 2015: 580) (KHO 2006:14.) Tuore KKO:n ratkaisu
noudattaa samaa linjaa, samalla todetaan mygs, ettei MRL:ssa ole sdadetty sitd, missa
tuomioistuimessa maankayttosopimuksia koskevat riidat kasitellaan. Myoskaan osa-
puolet eivat voi sopimuksellaan maaritella missa sopimuksesta aiheutuvat mahdolliset

riidat ratkaistaan, yleisessa tuomioistuimessa vai hallintotuomioistuimessa. Riidan rat-
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kaisija on se tuomioistuin, jonka ratkaisuvaltaan riita-asia laatunsa perusteella kuuluu.
(KKO 2016:8.)

Muu kaavoitukseen liittyvéa sopiminen kuuluu yksityisoikeuden piiriin, mutta sisaltaa
varsin usein myos julkisoikeudellisia elementtejd. Sopimukset ovat padsaantdisesti
vapaamuotoisia, lukuun ottamatta esimerkiksi maankayttésopimuksen yhteydessa teh-
tavaa kiinteistokaupan esisopimusta, jonka tulee tayttda maakaaren muotovaatimukset.
Sen, mikd sopimus on kyseessa seka mika on sopimukseen sovellettava laki tai minka
oikeudenalan piiriin sopimus kuuluu, ratkaisee sopimuksen siséltd, ei sopimuksen nimi.
Tastad huolimatta sopimusten nimen ei tulisi lahtdkohtaisesti olla ristiriidassa sisallon

kanssa.

3 Sopimuskaytantd Jyvaskylassa

Vaikka maankayttosopimuksia koskeva s&&nnds tuli lakiin vuoden 1999 alussa, jo
RakL:n aikaan oli kaytdssa erilaisia sopimustekniikoita, joissa kunnan ja maanomista-
jan kesken sovittin kaavan laatimisesta ja toteuttamisesta (Ekroos & Majamaa 2015:
574). Jyvaskylan kaupungin kaavan toteuttamiseen liittyva ensimmainen kaavan toteut-
tamisen kustannusvastuun jakamiseen perustuva kaavoitussopimuksen nimella kulke-
va sopimus on solmittu vuonna 1985. Kaavoitussopimusten solmiminen ei perustunut
kaupungin erikseen sopimiin maapoliittisiin linjauksiin tai periaatteisiin, vaan ne olivat
selkeasti hyvin tapauskohtaisia. Sisalléltaan ne kuitenkin koskivat kaavoittamisesta
sopimista sekd kunnallistekniikan kustannusvastuun jakamista. Kaavoitussopimuksia
solmittiin siihen ajankohtaan nahden runsaasti 1990—luvun alkupuolella, vuoteen 1997
saakka, jolloin solmittiin Jyvaskylan kaupungin ensimmainen maankayttésopimuksen

nimeda kantava sopimus.

Aluerakentamissopimuksia (ensimmainen toteuttamisvastuun jakamista koskeva sopi-
mus, joita tehtiin runsaasti 1960-1970-luvuilla) ei Jyvaskyldssa ole tehty. Ainoa runko-
sopimuksen nimed kantava sopimus on Oy Schauman Ab:n kanssa vuonna 1988 sol-
mittu, laajan saha-alueen kayttotarkoituksen muutosta koskeva sopimus Lutakon kau-
punginosassa. Uusin, Lutakon laajuuteen verrattava ja isoa teollisuusaluetta koskeva,
toteutussopimuksen nimell& kulkeva sopimus solmittiin marraskuussa 2014 Kankaan
tehtaan alueelta. Paaasiassa tontinluovutukseen perustuvan toteutussopimuksen ja

vaiheittaisen osayleis- ja asemakaavoittamisen lisaksi Kankaan alueen kehittdminen on
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vaatinut ja tulee vaatimaan viela useita kiinteistokauppoja seka maankayttosopimuksia.
Eteldportin kaupallisen alueen kehittdmiseksi solmittiin vuonna 2007 ensin suunnittelu-
vaiheen yhteistoimintasopimus, jonka jalkeen seuraavana vuonna alueen suunnittelun
pitkittyessa ja markkinatilanteen muuttuessa solmittiin uusi yhteistoimintasopimus.
Kaupungin omistamien laajojen ja/tai muutoin erityisten alueiden, esimerkiksi Laajavuo-
ren ulkoilualueen sek& Ainolan kulttuuriymparistdalueen vuokraamiseksi ja kehittami-
seksi solmittiin eri toteuttajatahojen kanssa vuonna 2011 puitesopimukset, joissa edel-
Iytettiin tehtdvan mybhemmassa vaiheessa erillisia maanvuokrasopimuksia ja kauppa-
kirjoja. Aiesopimuksia maapolitiikan hoidossa on Jyvaskylan kaupungissa kaytetty sil-
loin talloin, kaytanntssa kyse on lahinna ollut ennen laajahkon alueen asemakaavoi-
tuksen aloittamista sovittavista asioista, esim. maanluovutuksista, pysakoin-
nin/pysakaointilaitosten toteuttamisperiaatteista ym. tarpeellisista etukateen osapuolia

sitouttavista yksityiskohdista.

3.1 Asemakaavan kaynnistamissopimukset

Asemakaavan kaynnistdmissopimuksia on solmittu Jyvaskyldssa systemaattisesti vain
asemakaavojen ulkopuolisille nk. asemakaavan lievealueille (Matinmé&ki ja Ruoke),
joissa alueen ensimmainen asemakaavoittaminen on ollut strategisesti jarkevaa ja kus-
tannuksiltaan kohtuullista. Alueet ovat olleet pinta-alaltaan melko laajoja ja pitdneet
siséllddn runsaasti yksityisten maanomistajien omistamia alueita, olemassa olevaa
rakennuskantaa, mutta myts huomattavan maaran kaupungin omistamaa raakamaata.
Muissa tilanteissa asemakaavan kaynnistdmissopimuksia on solmittu Jyvaskylassa
hyvin vahan. Sopimuksia on solmittu l&hinna alueilla, joissa on pystytty ennakoimaan,
ettd kaavoituksen aloittamisesta ja esimerkiksi sen erilaisten selvitystarpeiden vaati-
masta kenties normaalia suuremmista kustannuksista on tarve sopia tai sopimisen on
muuten uskottu edistdvéan varsinaisen maankayttésopimukseen solmimista. Suurin osa
asemakaavan kaynnistamissopimuksista toimiikin luontevasti hyvana alustana ja neu-
vottelun lahtokohtana maankayttosopimukselle. On kuitenkin syntynyt tilanteita, etta
kaavan kaynnistamissopimus ei yksityiskohtaisuutensa ja kaavoitushankkeen muuttu-
misen vuoksi ole voinutkaan toimia pohjana maankayttosopimukselle, vaan toiminut

pelkastaan kaavoitusprosessin vélivaiheen erillisend sopimuksena.

Kaavoitusprosessiin on taman tutkimuksen yhteydessa kehitetty ja otettu vuoden 2017

alusta jo kayttdon uusi vaihe yksityisen omistaman maan asemakaavoituksen aloitta-
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miseen, joka tapahtuu jo ennen kaavan vireille tuloa ja ennen laajempaa sisaisté sidos-
ryhmépalaveria. Taman nk. aloituskokouksen tavoitteena on kuulla maanomistajan
tavoitteita, kaavoittajan ndkemyksid seké saada jo tdssd vaiheessa mahdollisuuksien
mukaan tietoa asemakaavan kaynnistamissopimuksen ja maankayttésopimuksen tar-
peellisuudesta. Menettely ennakoi myds mahdollista MRL:n muutosta, jonka tavoittee-
na on lyhentaa ja sujuvoittaa kaavoitusprosessia (YM, 19.12.2016, HE 251/2016). Ta-
voitteen saavuttamiseksi on maankayttdsopimuskaavoissa tarkedd sopimusneuvotte-

luiden entista varhaisempi aloittaminen.

Asemakaavan kaynnistdmissopimuksia ovat valmistelleet ja allekirjoittaneet kaupun-
ginarkkitehti ja tonttipaallikkd tai maankayttésopimuksista vastaava yhdessa. Asema-
kaavan kaynnistamissopimuksia ei ole viety paatoksentekoon, vaan on katsottu, etta
ne voidaan asemavaltuutuksen perusteella edella mainittujen viranhaltijoiden puolesta
allekirjoittaa ilman erillista paatoksentekoa. Sopimuksen pohjana on kaytetty soveltuvin
osin Kuntaliiton verkkosivuillaan julkaisemaa asemakaavan kaynnistamissopimuksen

mallipohjaa (liite 2).

3.2 Maankayttosopimukset

Maankayttésopimuksia on solmittu Jyvaskylassa runsaasti ja solmitaan edelleen yha
enenevassa maarin. Kaupungin maapolitikan periaatteista paatetaan valtuustokausit-
tain (viimeksi 21.5.2013) ja maankayttdsopimuksia koskevat asiat ovat yksi tarkea ko-

konaisuus kaupungin maapolitiikan toteuttamisen keinoja ajatellen.

[maankéiyttﬁsopimukset | kehittamiskorvaus

yksityisen maan kehittémisaluemenettelyJ

kaavoittaminen
4
vapaaehtoinen tonttien

maanhankinta maapolltnkan luovuttaminen
keinoja

lainsaadantoon
perustuvat maan-
hankinta keinot

lunastamine

kaavojen toteutuksen edistdminen

etuosto

korotettu kiinteistovero | | rakentamiskehoitus

Kuva 3. Maapolitiikan keinot (Jyvaskylan kaupungin maapolitiikan periaatteet 2013).



19

Jyvaskyldssa maankayttdsopimuksia solmitaan paasaantdisesti ainoastaan kaavamuu-
tostilanteissa ja yksityisen maata kaavoitettaessa sopimuksen tarpeellisuus selvitetddn
poikkeuksetta. Ns. ensimmaisella asemakaava-alueella yksityisen omistamaa raaka-
maata kaavoitetaan ja maankayttésopimuksia tehdaan vain poikkeustilanteissa. Tallai-
nen tilanne voi olla esimerkiksi yksityisen omistaman maan kytkeytyminen sijainniltaan
kaupungin omistamaan asemakaavoitettavaan alueeseen niin, etta sen poisjattaminen
olisi yhdyskuntarakenteen kannalta epatarkoituksenmukaista. Myods edella luvussa 3.1
mainittujen tiiviiden kylakeskusten kaltaisilla alueilla on solmittu ensimmaisen asema-

kaavan toteuttamiseksi maankayttésopimuksia.

Maankayttdsopimuksilla sovitaan asemakaavan toteuttamisen vastuujaosta, osapuol-
ten oikeuksista ja velvollisuuksista seka kustannustenjaosta. Lisaksi sovitaan yleisten
alueiden alueluovutuksista tai muista aluevaihdoista. Maankayttésopimuksissa tulee
huolehtia kustannusten ja hyodtyjen oikeudenmukaisesta ja tasapuolisesta kohdentumi-
sesta maaomistajien kesken. (Jyvaskylan kaupungin maapolitikan periaatteet 2013.)
Tarpeen mukaan sopimuksissa kasitelladn myods kunnallistekniikan rakentamisen aika-
taulutukset seka tontinluovutukseen liittyvéat tavoitteet mahdollisine sanktioineen. Sopi-
musmalli on muotoutunut ajan myota kaupungin tarpeisiin sopivaksi, mutta pohjana
tassékin sopimusmuodossa on kuitenkin ollut Kuntaliiton malli maankayttésopimukses-
ta (liite 3).

Tasapuolisuuden noudattaminen on ensiarvoisen tarkeaa maankayttdsopimuskorvaus-
ta maariteltaessa ja sopimuksen muita ehtoja neuvoteltaessa. Maankayttésopimuskor-
vauksen maaraa laskettaessa tutkitaan kaavamuutoksen aiheuttaman arvonnousun
liséksi alueen toteuttamisen aiheuttamat valittémat kunnallistekniset kustannukset seka
verrataan niita toisiinsa. Jyvaskylassa on linjattu, ettd korvauksen tulee kattaa vahin-
taan kaavamuutoksen aiheuttamat kunnallistekniset kustannukset, vaikka arvonnousun
mukaan korvaus voisi olla suurempikin. Kaytdnnoéssd neuvottelutulos asettuu edella

mainittujen valille.

Suoraan kaavamuutosalueen kunnallisteknisiin kustannuksiin perustuvissa sopimuk-
sissa yhdyskuntarakentamisen kustannusten realismi seka rakentamisen normaalia
korkeamman laatutason tarpeellisuus keskusteluttavat toistuvasti, varsinkin rakennus-
likkeiden ollessa sopimusosapuolena. Kunnallistekniikan rakentamisen kustannuslas-
kenta tapahtuu Fore-nimisella kaavatalouslaskentaan ja hankkeiden kustannussuunnit-

teluun kehitetylla ohjelmalla. Laskentaa varten tehddén asemakaavaluonnokseen poh-
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jautuva kunnallistekniikan yleissuunnitelma. Ohjelman tietokantaan sy6tetd&dn aiemmin
toteutuneiden vastaavien hankkeiden kustannuksia ja naihin lahtbarvoihin perustuen
lasketaan hankekohtaiset kustannusarviot. Kustannuslaskelma ottaa huomioon myds
suhdannetilanteen ja sen vaikutuksen (maanrakennuskustannusindeksi) sek& riski-,
liséd- ja muutostdiden ja rakentamisen aikaiset mahdolliset kustannusmuutokset. Kun
maaritelladn kaava- ja hankekohtaisia kustannuksia maankayttésopimusmaksun poh-
jaksi, vahennetddn maanomistajan maksuosuudesta se osa, minka katsotaan johtuvan
kaupungin yleisesta rakentamistarpeesta ja palvelevan yleisesti myds muuta, kuin so-
pimusaluetta. Maanomistajan korvattavaksi jadvat siis vain hankkeesta johtuvat kus-
tannukset. Arvonnousuun perustuvassa laskennassa maaritelladn seka vireilla olevan
kaavamuutoksen ettéa voimassaolevan kaavan mukaisella kayttotarkoituksella ja raken-
nusoikeudella laskettu kaupungin omaan vythykehinnoitteluun perustuva arvo sopi-
musalueelle. Naiden vahennyslaskusta saadaan alueen laskennallinen arvonousu,

josta lahtokohtaisesti maankayttdsopimuskorvauksena peritdén puolet (50 %).

Maankayttésopimusmaksun eraantyminen on yleensa sidottu kunnallistekniikan raken-
tamisaikatauluun, sopimusalueella tapahtuvaan kiinteistokauppaan tai alueelle myon-
nettavaan rakennuslupaan. Maksuaikaa annetaan kuitenkin korkeintaan kolme vuotta.
Osa sopimuskumppaneista haluaa suorittaa maksun heti valttddkseen vakuuksien jar-
jestamisen. Vakuus vaaditaan aina, kun maksua ei makseta heti. Vakuudeksi kelpaa
esimerkiksi sopimusalueen kiinteistétn kohdistuva, parhaimmalla etusijalla oleva pant-

tikirja, pankin omavelkainen takaus, pankkitalletus tai panttaussitoumus.

Kun vesihuollon toteuttamisesta vastaa oma erillinen vesihuoltolaitos, sen aiheuttamis-
ta kustannuksista ei voida sopia maanomistajan ja kaupungin vélisessd maankayttoso-
pimuksessa (Maapolitiikan opas 2012). Jyvaskylassa kaavamuutoksen kohteena oleva
alue voi siis edellyttdd myds Jyvaskylan Energian kanssa solmittavan vesihuollon to-
teuttamista ja siihen liittyvien kustannusten vastuunjakoa koskevan sopimuksen. Ta-
man usein myds taloudellisesti merkittdvan sopimuksen tarpeellisuus ja arvio vesihuol-
lon kustannuksista saadaan asiakkaalle tietoon parhaimmillaan vasta ensimmaisessa

maankayttdsopimusneuvottelussa, kun kaava on jo vireilla.

Kaupungin keskustan kehittamisen turvaamiseksi ja elinvoimaisuuden sailyttdmiseksi
kaynnistettiin hanke vuoden 2014 lopulla koskien kaupungin ruutukaava-aluetta. Hank-
keen yhtena osatavoitteena oli tdydennysrakentamiseen kannustava, rajattua keskus-

ta-aluetta koskeva huojennettu maankayttésopimusmenettely, jossa tiettyjen edellytys-
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ten tayttyessa voidaan kayttdd alennettua maankayttésopimusmaksua. Edellytyksené
my06s on, ettd kaavan toteuttamisen aiheuttama valiton yhdyskuntarakentamisen tarve
on vahainen. Maankayttosopimusmaksua neuvoteltaessa otetaan huomioon sopimus-
alueeseen kohdistuvat yleiset taydennysrakentamisen esteiksi muodostuvat rasitteet,
kuten vaativat pysékointiratkaisut, yhteisjarjestelyt seka suojelutavoitteet. Kokeilu kos-
kee toistaiseksi vuoden 2017 loppuun mennessa kaynnistettyja liike- ja asuntoraken-

tamisen asemakaavamuutoksia.

Maankayttésopimukset neuvotellaan, valmistellaan ja allekirjoitetaan Kaupunkiraken-
teen toimialaan kuuluvalla Kaupunkisuunnittelun ja maankéaytdon palvelualueella (kuva
4). Tulevat kaavamuutokset ja niiden mahdollinen sopimustarve selviavat usein vasta
asemakaavoituksen aloituskokouksessa, johon on kutsuttu kaikki viranomaistahot, joi-
den katsotaan olevan merkityksellisia kaavan valmistelun kannalta. Talléin kaavamuu-
tos on hakijan toimesta jo haettu ja kaavoitusviranomaisen toimesta tullut vireille. Taméa
vaihe on kriittinen maankayttosopimusneuvottelujen aloittamisen kannalta. Neuvottelu-
jen aloittamiseen olisi kiire, mutta varsinaista kaavaluonnosta, puhumattakaan sen ai-

heuttamista mahdollisista kustannuksista, ei ole olemassa.

Yleisesti kaytdnnon tydssa esiin tulleita maankayttdsopimuksiin liittyvid ongelmia ja
riskeja viimeisen vuosikymmenen aikana Jyvaskylassa ovat olleet

. pitkittyneet neuvottelut — kaavaprosessin venyminen, markkinatilanteen
negatiiviset muutokset

o kaavavalitukset
° maanomistajan maksuvaikeudet

° maanomistajan muuttunut paatos: ei syysta tai toisesta haluakaan toteut-
taa aluevaihtoja.

Sopimusten paatoksenteko on delegoitu kaupungin siséisella toimintasdannolla kau-
punkirakennelautakuntaan riippumatta siitd, missa kaupungin hallintoelimessa varsi-
nainen asemakaavamuutos hyvaksytaan. Tavoitteena on, ettd mikali mahdollista
maankayttosopimus vietdisiin hyvaksyttavaksi samaan lautakunnan kokoukseen, jossa
ao. kaavaehdotuksen kasittelykin on. Se ei kuitenkaan ole aina mahdollista. Kaytanto
on osoittanut, ettd esimerkiksi valitusherkissa kaavoissa kannattaa odottaa ehdotus-
vaiheen kuulemisvaiheen loppuun saakka, jotta voidaan huomioida muistutukset ja

niiden aiheuttamat mahdolliset muutokset kaavaan ja sita kautta sopimukseen. Myds
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maankayttdsopimuksen vaativat, kaupunkirakennelautakunnassa hyvaksyttavat kaavat
eivat voi olla sopimuksen kanssa hyvaksymiskasittelyssa yhtad aikaa, jotta kaava ei
saisi lainvoimaa ennen sopimusta. Hallitukselle on jatetty 22.6.2016 esitys kaavoituk-
sen sujuvammasta kasittelysta, joka toteutuessaan merkitsisi kaavojen hyvaksymiska-
sittelyyn helpotuksia. Mikali iso osa kaavoista hyvaksytaan jatkossa kaupunkirakenne-
lautakunnassa, tulisi maankayttésopimusten hyvaksymiskasittelyn ajoittamista harkita
uudelleen, jotta lain ajatus ei vaarannu sopimusten paatéksenteon aiheuttamiin viivas-

tyksiin.

1.5.2015

Kaupunkirakenteen toimiala

Kaupunkirakennelautakunta Rakennus- ja ympdristolautakunta

Toimialajohtaja Erja Saarivaara

Kaupunkisuunnittelu Litkenne- ja
JERUEELLE G viheralueet
toimialajohtaja kaupungininsindari ympéristjohtaja
Erja Saarivaara Veli-Jussi Koskinen Paivi Pietarinen

Kuva 4. Organisaatiokaavio, Jyvaskylan kaupunki, Kaupunkirakenteen toimiala.

Jyvaskylan kaupunki on noudattanut jo pitkd&n useisiin kaupunkeihin nahden poikkea-
vaa menettelyd maankayttosopimustulojen kohdentamisessa. Saadut korvaukset kay-
tetddn kyseisen kaavamuutosalueen kunnallistekniikan rakentamiseen tai saneeraami-
seen. Jollei varsinaisella kaavamuutosalueella ole investointitarpeita, voidaan ne koh-

dentaa my6s kaavamuutoksen nk. vaikutusalueelle.
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Maankayttésopimusten taloudellinen merkitys kaupungin kunnallistekniikan rakentami-
seen on kiistaton. Kaytanndssd maankayttosopimustulojen osuus kunnallistekniikan
vuosittaisista investointikustannuksista on 10-20 %. Maankayttdsopimustulot ovat
vaihdelleet viimeisen kymmenen vuoden kuluessa miljoonasta reiluun kolmeen miljoo-

naan euroon vuodessa (kuva 5).
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Kuva 5. Jyvaskylan kaupungissa vuosina 2007-2015 tuloutetut maankayttdsopimusmaksut.

Vertailukaupunkien tulot viime vuosina ovat olleet vuotta kohden keskiméaarin:

Kuopio 0,5 -1 M€
. Pori 0,1 — 2 M€
. Lahti 0,5 — 3 M€

. Oulu 2 -4 M€

. Tampere: 2014 1,3 M€
2015 4,9 M€
2016 15 ME.

Maankayttésopimustulojen vuosittainen vaihtelu on suurta ja riippuu kaupunkikohtai-

sesti useista asioista, mm. sopimusten maarasta sekd maankayttdsopimusalueiden
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sijainnista, koosta, laadusta ja vaikuttavuudesta. Yleisella markkinatilanteella on erityi-

sen suuri merkitys.

3.3 Yhteistoimintasopimukset

Jyvaskylan kaupunki solmii yhteistoimintasopimuksia kaupungin omistamille, asema-
kaavan mukaisille erilaisille kiinteistokehityskohteille. Namé nk. kumppanuuskaavoitus-
hankkeet voivat olla hyvin erilaisia seka laajuudeltaan etta kayttotarkoitukseltaan ja
voivat sisaltda useita eri yhteistyokumppaneita kuten rakennusliikkeitd, kehitysyhtidita,
tyoyhteenliittymia tai yksittaisia kiinteistosijoittajia. Usein namé kohteet sisaltavat jo
olemassa olevaa, purettavaksi tulevaa rakennuskantaa, osa rakennuksista puolestaan
voi olla suojelun piirissd. Kaupungin kannalta tavoitteena on saada omistamalleen alu-
eelle yksi tai useampi toimija, joka huolehtii yhteistybhankkeen valmistelusta ja toteu-
tuksesta yhdessd kaupungin edustajien kanssa muodostettavan nk. ohjausryhman
valvonnassa. Kohteissa kaytetddn yhteistydtahoa valittaessa hyvin usein suoraa neu-

vottelumenettelyd, mutta ne voivat perustua myds kilpailutukseen.

Yhteistoimintasopimuksen vaativa hanke voi olla yksinkertaisimmillaan kaupungin
omistamalle rajatulle alueelle sovittu kaavamuutos ja sen lainvoimaistuttua tontinluovu-
tus. Yhteistoimintasopimukset perustuvat kuitenkin lahes poikkeuksetta tavalla tai toi-
sella joko merkitykseltdén erityiseen, alueeltaan tai mittakaavaltaan laajaan kehityskoh-
teeseen tai -hankkeeseen. Sopimusalueen kehittaminen vaatii aina asemakaavan

muuttamisen. Yhteistoimintasopimuksessa sovitaan usein

alueen kayttotarkoituksen muutoksesta tai laajentamisesta
° arkkitehtuuriin tai kaupunkikuvaan liittyvista tavoitteista
° suojelun toteuttamisesta

o alueella mahdollisesti sijaitsevien rakennusten tai rakennusosien purka-
misesta

. alueella mahdollisesti olevista pilaantuneista maa-aineksista

. yhteispihojen ja autopaikoituksen suunnittelu-, rakentamis- sekd kunnos-
sapitokustannuksista
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. sopimusalueelle tulevan kunnallistekniikan suunnittelusta, rakentamisesta
ja kunnossapidosta (mukaan lukien mahdolliset maanalaisten johtojen ja
kaapeleiden siirrot) seka niiden kustannuksista

. kaavoituskustannuksista

. tonttien luovutuksesta.

Yhteistoimintasopimus on mahdollista solmia jo ennen kumppanuuskaavoituksen
kaynnistamista. Kaupungin omien maankayttotavoitteiden maarittelemiseksi sopimus
yleensa solmitaan vasta kaavaluonnoksen jalkeen. Varsinaista yhteistoimintasopimusta
ei Jyvaskylassa vieda paatoksentekoon. Yhteistoimintasopimukseen liittyy kuitenkin
oleellisesti ennen sopimusalueen asemakaavan lopullista hyvaksymisté laadittava ton-
tinvarauspéatos, jossa kaupunki varaa sopimusalueella olevan tontin tai tontit myyta-
vaksi sopimusosapuolelle. Yhteistoimintasopimus tulee tontinvarauspaatoksen liitteek-

si. Kauppa tulee tehda maaraajan kuluessa asemakaavan lainvoimaisuudesta lukien.

Yhteistoimintasopimukset ovat toteutuneet aikataulullisesti ja sopimuksen mukaisesti
paasaantoisesti moitteetta, hyvana vaikuttimena vahva yhteinen tahtotila. Kaavavalitus-
ten riski on varmasti yksi varteenotettavimmista vastoinkaymisistda, mika sopimusosa-
puolia voi kohdata. Valitusprosessin pitkittyminen vuosiin voi muuttaa yleista markkina-
tilannetta negatiiviseen suuntaan ja vaikuttaa sen lisaksi myds sopimuspuolten omaan
taloudelliseen tilanteeseen. Riskin vahentadmiseksi sopimuksissa on yleensa méaaraai-
ka, johon mennessd kaavamuutoksen arvellaan saavan lainvoiman ja ellei saa, sopi-

mus voidaan purkaa puolin ja toisin vaatimuksetta.

3.4 Muut sopimukset

Muita sopimuksia (esimerkkina sitoumukset) laaditaan paaasiassa silloin, kun maan-
kayttdsopimusprosessin katsotaan olevan turhan raskas menettely mittakaavaltaan ja
merkitykseltaan vahaisesta yksityiskohdasta sopimiseen. Asemakaavan muutostilan-
teissa kaytettdva, kaavan toteuttamiseen liittyvdssd tavanomaisessa sitoumuksessa
yksityinen maanomistaja voi sitoutua esimerkiksi luovuttamaan yleiseen kaytt6on tule-
van alueen kaupungille tai toteuttamaan yleisid alueita tai alueenosia omistamalleen
maalle kaavamuutoksen saatua lainvoiman. Naitd "kevyen prosessin sopimuksia” sol-
mitaan kaytanndssa vain entuudestaan tuttujen, luotettaviksi todettujen ja aktiivisesti

kaupungin suuntaan yhteistydssa olevien toimijoiden kanssa. Toimintamallin kayttami-
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sessé ei ainakaan toistaiseksi ole ilmennyt hankaluuksia, vaikka yksipuolinen sitoumus
ilman sanktioita voi toteutumisensa puolesta olla riskialtis. Sopimuksesta, sitoumukses-

ta tai esimerkiksi alueluovutuksen esisopimuksesta tehdaan viranhaltijap&atos.

Edellisen sitoumus-sopimustyypin sijaan huolellisemman tarkastelun alle tulisi nostaa
kaupungin vuokraamat tontit ja niista osin puuttuvat sopimuslinjaukset. Kaupungilla on
pelkastaan kaavamerkinnalla AK olevia pitkdaikaisella vuokrasopimuksella vuokrattuja
kerrostalotontteja n. 270 kappaletta ympari kaupunkia. Tahan saakka vuokratontteihin
kohdistuneet kaavamuutokset eivat ole vaatineet maankayttésopimuksen solmimista
tai ovat epahuomiossa jadneet mahdollisesti huomiotta kokonaan. Vuokrakohteet eivét
valttamattd saavuta maankayttdsopimustarkastelussa yhta herkeamaténta huomiota,
kuin yksityisen omistama maa. Vuokratonttiin kohdistuva kaavamuutos voi yhtélailla
lisata tontin arvoa merkittavasti tai aiheuttaa valittoémia kunnallistekniikan kustannuksia.
On arvioitava, onko kaavamuutoksen jalkeen tehtavalla tavanomaisella vuokrasopi-
muksen muutoksella mahdollista saada omistustontteihin nahden tasapuolinen menet-
tely aikaiseksi vai onko syyta sopia arvonnoususta ja infrastruktuurin kustannuksista

myds muulla tavoin.

4 Sopimukset vertailukaupungeissa

Vertailukaupungeiksi valittin Tampere (asukkaita 29.3.2017 228 274), Oulu (asukkaita
31.12.2016 200 526), Kuopio (asukkaita 1.1.2017 117 740), Lahti (asukkaita 31.1.2017
119 451) ja Pori (asukkaita 30.9.2016 85 185). Alun perin listalla mukana ollut Turku
jatettiin kaupungin organisaation vuoksi valitsematta. Turun kaupunki hoitaa maapoli-
tiikkaansa kiinteistoliikelaitosvetoisesti ja paatoksia tekee Kiinteistdliikelaitoksen johto-
kunta. Paakaupunkiseudun kuntien ei myodskaan katsota edustavan riittavan hyvin Jy-
vaskylan kokoista ja sijainniltaan sek& maanomistusoloiltaan ja kasvuvauhdiltaan sa-
mantyyppistd kaupunkia. Siitd huolimatta tarkastelin tietyiltd osin myds muiden kuin
vertailukaupungeiksi valittujen kaupunkien toimintaa mm. maapoliittisten ohjelmien

seka kaupunkien verkkosivujen avulla.
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4.1 Sopimuslajit

Mukaan otetuissa viidessa vertailukaupungissa asemakaavan kaynnistamissopimus ol
kaytdssa kolmessa. Tosin Oulussa on kaytdssa osittain vastaavansisaltdinen sopimus
lahinna kumppanuuskaavoitushankkeissa, mutta nimettyna yhteistoimintasopimuksek-
si. Kaupungeista Tampere ja Kuopio solmivat asemakaavan kaynnistamissopimuksen
poikkeuksetta aina yksityisen maata kaavoitettaessa. Lahdessa asemakaavan kaynnis-
tamissopimuksia tehdaan vain poikkeustilanteissa. Yhdessékaan haastatellussa kau-
pungissa, missa asemakaavan kaynnistamissopimus oli kaytdssa, sita ei viety paatok-
sentekoon, vaan se allekirjoitettiin viranhaltijoiden toimesta. Asemakaavan kaynnista-
missopimuksen yhteydessa ei merkittdvia ongelmia tullut esiin yhdenkaan vertailukau-
pungin osalta. Tosin Tampereella asemakaavan kaynnistamissopimuksen solmiminen
on melko uusi menettely, joten kokemuksia on vieléa niukasti. Tampereen sopimusmalli,
joka on kaupungin lakimiehen avulla laadittu, keskittyy tiukasti kaavoituksen valmiste-
lussa syntyvien kustannusten korvaamisesta sopimiseen eikd sopimus kasittele kau-
pungin tai yksityisen maaomistajan kaavallisia tavoitteita. Sopimusmallissa myds maini-
taan selkedsti, ettei siina kasitella maankayttosopimuksella sovittavia asioita, mukaan
lukien mahdolliset maanluovutukset. Lahden sopimusmallissa sitd vastoin on yksildity
Kuntaliiton sopimusmallin mukaisesti myo6s tavoitteita, seké yksityisen maanomistajan

ettd kaupungin puolelta.

Maankayttésopimus on aktiivisessa kaytdssa jokaisessa vertailukaupungissa. Kaupun-
gin koosta riippuen sopimuksia solmitaan muutamista noin pariinkymmeneen sopimuk-
seen. Sopimusehtoja koskevat linjaukset ovat usein muotoutuneet ajan kuluessa riip-
puen esimerkiksi siitd millaisia ongelmia kaupungilla on ollut sopimusten kanssa ajan

mittaan.

Yhteistydsopimus oli kaytdssa vertailukaupungeissa neljassé, jokaisessa tosin eri ta-
voin nimettyna (kuva 6). Siséllollisesti nuo kaikki sopimukset kuitenkin vastaavat paa-

piirteissaan toisiaan.
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SOPIMUSLAJI OouLuU PORI TAMPERE |KUOPIO LAHTI

asemakaavan yhteistoiminta-

kaynnistamis- sopimuksen

sopimus nimella ei kaytossa |kaytbssa kaytdssa harvoin

maankayttésopimus| kaytdssa kaytossa kéaytossa kéytossa kaytossa
varaus- hankekehitys{yhteistoiminta-| varaus-
sopimuksen [sopimuksen [sopimuksen |sopimuksen

yhteistydsopimus | ei kaytossa |nimella nimella nimella nimella

muut sopimukset aiesopimus aiesopimus |aiesopimus |aiesopimus

Kuva 6. Vertailukaupunkien kayttamat asemakaavoitukseen liittyvat sopimuslajit.

Asemakaavoitusprosessin aikana solmittava, l&henna kaavamuutostilanteissa kaytet-
tava, mutta hyvin harvoin laadittava aiesopimus on kaytdssa Oulussa, Lahdessa, Tam-
pereella ja Kuopiossa. Aiesopimukset solmitaan yleensa jo ennen kaavoituksen kayn-
nistymista ja saattavat sisltdd joko kaupungin tai yksityisen maanomistusta tai mah-
dollisesti kumpaakin. Aiesopimuksen kaltaisen esisopimuksen tarve nayttaa hyvin
usein kytkeytyvan hyvin erityislaatuisten alueiden tai suurten tai muuten merkityksellis-
ten hankkeiden yhteyteen, esimerkkina entisen saha-alueen kaavoittaminen, matka-
keskusalueen kehittdminen tai alueen varaaminen kokeilevaan rakentamistuotantoon.
Aiesopimuksen luonne ainutkertaisena ja yksibllisend sopimuksena tuli selkeésti esiin
eri kaupunkien asiantuntijoita haastateltaessa. Aiesopimusta seuraa varsinaisia kaavoi-

tusta ja sen toteuttamista ohjaavia sopimuksia.

4.2 Sopimusongelmat ja -riskit

Sopimusmaksun maksuaikataulu sek& vakuuksien periminen ovat vakiintuneet kaytan-
ndssa niin, ettd mikali maksujen saamisessa on kaupungilla ollut hankaluuksia, kau-
punki on ottanut kayttbénsa menettelyn, jossa maankayttosopimuskorvaus eraantyy jo
sopimuksen allekirjoitukseen. Ellei korvausta ole suoritettu, mydskdan sopimusta ei
allekirjoiteta. Talla menettelytavalla ei synny ongelmaa vakuuksien jarjestdmisen suh-
teen, kun niité ei luonnollisestikaan silloin tarvita. Tampereella maankayttésopimuskor-
vaukselle annetaan tarvittaessa maksuaikaa, yleisimmin korvaus tulee kuitenkin suorit-

taa jo kolmen kuukauden kuluessa kaavan saatua lainvoiman. Maksuajalle vaaditaan
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vakuus, jollaiseksi kelpaa kaupungin hyvaksymat vakuudet, yleisimpana pankkitakaus.

Maankayttésopimuksiin liittyvia riskeja vertailukaupungeissa olivat

. sopijakumppanin taloudelliset vaikeudet

. yleisen markkinatilanteen negatiivinen muutos

. kaavavalitukset

. pitkaan vireilla olleet kaavat

. maanluovutuksiin liittyvat pilaantuneen maan riskit

o sopimusten laillisuus riitatilanteeseen paadyttaessa.

Yhteistydsopimuksiin liittyvina riskina vertailukaupungeissa korostui pilaantunutta maa-
ta koskevien sopimusehtojen yleispiirteisyys. Todettiin, ettd pilaantuneeseen maahan
ja niihin liittyviin sopimusehtoihin tulisi paneutua huolellisemmin ja yksityiskohtaisem-

min.

Kaavavalitusten ja pitkaan vireilla olleiden kaavojen kasittelyaikana voi syntya sopi-
musneuvotteluja vaikeuttavia ja hidastavia tekijoitd. Kaavoitusprosessin edetessa saat-
taa syntyd ennalta arvaamattomia kustannuksia, joista ei ole etukateen sovittu. Ase-
makaavan kaynnistdmissopimuksen solmimisen koettiin ratkaisevan taménkaltaisia
riskitilanteita. Pitkittyneen kaavaprosessin aikana markkinatilanteet voivat muuttua ja
sopijapuolien tavoitteet sekad resurssit suuntautua muualle. Lopulta kaavamuutoksen
saatua lainvoiman voidaan todeta, etta juuri lainvoiman saanut tuore kaavaratkaisu

onkin jo vanhentunut.

Yleisesti vertailukaupungeissa sopimuksiin liittyvia ongelmia ja riskeja koettiin olevan
yllattavan vahan. Toisaalta sopijakumppanien halu sitoutua alueen kehittdmiseen ja
molempia osapuolia tyydyttavan sopimuksellisen lopputuloksen aikaansaaminen on
luonteva pohja myés mydhemmin ilmenevien mahdollisten ristiriitojen selvittamista ja
sopimista ajatellen. Kaupungin ja yksityisen valisia maapoliittisia toteuttamissopimuksia

riitautetaan harvoin.
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4.3 Hallinnollinen paattksenteko

Eri kaupunkien organisaatiosta seka delegoinneista paattavista saanndista ja ohjeista
riippuen maankayttdsopimus viedaan hallinnolliseen paatdoksentekoon paasaantoisesti
joko ao. lautakuntaan tai kaupunginhallitukseen. Porin toimintamallissa sopimus vie-
daén samaan hallintoasteeseen, missa sopimukseen liittyva kaavakin tulee hyvaksyt-
tavaksi. Tampereella organisaation parhaillaan muuttuessa, sopimukset tullaan tulevai-
suudessa delegoimaan kaupunginhallitukselta lautakuntatasolle. Lahdessa paatdoksen-
teon ratkaisee sopimuksen merkittavyys, alle 50 000 euron sopimukset paattaa kau-
pungingeodeetti ja sen yli menevat ao. lautakunta. Oulun ja Kuopion sopimukset paéate-
td&n kaupunginhallituksessa. Joissakin kaupungissa maankayttosopimuksen hallinnol-
lisen paatoksenteon keskeneraisyys ei jarruta asemakaavan etenemista paatdksente-
koon. Riskiksi muodostuu mahdollisuus, ettd asemakaavamuutos saa lainvoiman, mut-
ta maankayttosopimuksesta valitettaisiin. Talléin sopimus velvoitteineen ei astu voi-
maan, eikd kunta ei saa mahdollisesti perittyd saataviaan, vaikka maanomistaja on
kaavallisen hyddyn jo saavuttanut. Kuntaliitto omissa ohjeistuksissaan pitad tarkeana,
ettd maankayttosopimus saatetaan lainvoimaiseksi ennen asemakaavan hyvaksymista
(Maapolitikan opas 2012).

SOPIMUSTYYPPI |OULU PORI TAMPERE |KUOPIO LAHTI
asemakaavan
kaynnistamis- yhdyskunta-
sopimus lautakunta ei pdatosta |ei paatésta |ei paatosta
merkittavyy-
hyvaksytaan desta
samassa riippuen joko
paatoksen- lautakunta
tekoelimes- tai
kaupungin- |sd kaavan |kaupungin- |kaupungin- kaupungin-
maankayttésopimus| hallitus kanssa hallitus hallitus geodeetti
kaupungin-  |kaupungin- |kaupungin- |kaupungin-
yhteistydsopimus | hallitus hallitus hallitus hallitus lautakunta

Kuva 7. Sopimuksista paattava toimielin kaupungeittain.
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4.4 Sopimusvelvoitteiden seuranta

Sopimusten seurantaan on kehitetty kaupungeissa erilaisia toimintatapoja riippuen seu-
rattavien velvoitteiden laadusta. Yleisimmin sopimusten seuranta on hoidettu Exceliin
laaditun taulukon avulla. Taulukkoon on kirjattu kutakin sopimusta koskevat velvoitteet
ja niiden suorittamista on seurattu maaraajoin, yleensa useamman henkilén varmista-
mana. Rakennusvelvoitteen toteuttaminen on koettu muita velvoitteita tydlaadmmaksi
seurattavaksi. Tampereella ja Kuopiossa rakennusvelvoitteiden toteutumista varmistaa
tietojarjestelman (esim. Trimble Locus) kautta toimiva halytysjarjestelma, jota paivite-
tdan rakennusvalvonnan kanssa yhteistydssa. Seurannan osuus jaa vahaiseksi kun-
nissa, joiden maapoliittisten linjausten periaatteina on sopimusvelvoitteiden suorittami-
nen heti sopimuksenteon yhteydessa. Tallin yksityinen maanomistaja maksaa maan-
kayttosopimuksen mukaisen korvauksen sopimuksen allekirjoitukseen mennessa ja
mahdolliset aluevaihdot tehddan joko kauppakirjan esisopimuksin tai varsinaisin kaup-
pakirjoin purkavilla ehdoilla maariteltyina. Mikali sopimukseen sisaltyy rakennusvelvoi-
te, sen toteutuminen ja& kuitenkin vaistamatta seurattavaksi myohempaan ajankoh-

taan.

5 Tuleva sopimuskaytanto Jyvaskylassa

Sopimuksia laadittaessa ja sopimustekniikkaa valittaessa on ensisijaisesti otettava
huomioon mik& sopimuksen p&&asiallinen tarkoitus on, mitd silla halutaan saavuttaa ja
mitk& saannokset vaikuttavat sopimuksen tekemiseen. Vaikka suullinenkin sopimus on
paasaantoisesti yhta pateva, ovat ndméa maapoliittiset sopimukset runsaine monimut-
kaisine yksityiskohtineen ja paatoksentekoprosesseineen laadittava aina Kkirjallisina.
Liséksi on huomioitava kaupungin omat yleiset sopimukseen vaikuttavat tekijat; tasa-
puolisuuden noudattaminen, maapoliittiset linjaukset ja kaytannot seka yleiset kaupun-
kistrategiat. Kaupungin viimeisin maapoliittinen ohjeisto "Jyvaskylan kaupungin maapo-
litikan periaatteet” on hyvaksytty kaupunginhallituksessa 10.6.2013, ja ohjeiston paivit-
taminen ajoittuu tulevalle kevaalle 2017. Maankayton toteutusta Jyvaskylassa seuraa-
van kymmenen vuoden ajalta ohjaavat vuosittain paivitettavat KymppiR-ohjelma seké
TYKKI-ohjelma. KymppiR-ohjelman tavoitteena on varmistaa, ettd asuntorakentami-
seen on osoittaa riittdvasti ja monipuolisesti tontteja seka ohjata rakentamista eri puolil-
la kaupunkia. TYKKI-ohjelma puolestaan huolehtii tytpaikka- ja yritystoiminnan tarpei-

siin kehitettavista ja toteutettavista alueista.
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5.1 Sopimukset ja niiden paatoksentekomekanismi

Jyvaskylan kaupunki, Jyvaskylan maalaiskunta ja Korpilahti muodostivat uuden Jyvas-
kylan kaupungin 1.1.2009. Sopimuskaytannét eri kunnissa ovat vaihdelleet suuresti.
Jyvaskylan maalaiskunta solmi kaupungista poiketen useita merkittavia sopimuksia
myds yksityisen omistamille raakamaa-alueille. Korpilahdella ei maankayttésopimuksia
solmittu yhta poikkeusta lukuun ottamatta ollenkaan. Kuntien yhdistymisen kautta Jy-
vaskylan kaupungin aiemmin noudattama maapolitikka sopimuskaytantdineen laajeni
my06s yhdistymisen kautta tulleille alueille. Useissa tapauksissa uusien sopimusasiak-
kaiden luottamuksen hankkiminen kaupungin toimintatapoihin on koettu haastavaksi.
Joidenkin vertailukaupunkien maapolitikan asiantuntijoiden kanssa kaydyissa keskus-
teluissa todettiin erityisen tarkeana valittujen maapoliittisen linjausten johdonmukainen

noudattaminen kuntaliitosten jalkeen.

Kaavavalitukset ovat muodostuneet kaikissa sopimustyypeissd merkittavaksi riskiksi.
Kaavavalituksen edetessa hallinto-oikeudesta korkeimpaan oikeuteen saakka kéasitte-
lyaika vie yleensa vahintaan pari vuotta. Tana aikana markkinatilanne ja sopijakump-
panin valmius investointiin voi muuttua, toteuttajatahon intressit ja toteuttajan oma ta-
loudellinen tilanne voi heiketa tai kaavaratkaisu saattaa vanheta. Myts kaupungin va-

rautuminen tuleviin investointeihin vaikeutuu.

Maapoliittiset sopimukset sijoittuvat kaavoitusprosessin eri vaiheisiin. Kaavoituksen
kaynnistamissopimuksen seka maankayttosopimuksen solmimisen ajankohta maaray-
tyy MRL:n mukaan, mutta yhteistydsopimuksen solmimiselle ei aikarajoitteita lakien

puolesta synny. Luontevasti sen solmiminen ja vieminen paatéksentekoon tontinva-
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rauspaatoksend  kuitenkin  ajoittuu  aikaan ennen kaavan hyvaksymista.

Maapoliittiset sopimukset asemakaavaprosessissa

Asemakaavaluonnos
nahtavilla

Ennen kaavan

Kaavoituksen | - : ! :
ST Maankdytté- Sopimusten velvoitteet
kdynnistamissopimus

. i ja
solmitaan Sopimus .
solmitaan niiden seuranta

‘Y;
Yhteisty6sopimus
solmitaan

Kuva 8. Maapoliittisten sopimusten ajoittuminen asemakaavoitusprosessiin.

5.1.1 Asemakaavoituksen kaynnistamissopimus

Asemakaavan kaynnistamissopimus on siis kaytdssa Jyvaskylassa systemaattisesti
vain asemakaavan lievealueita kaavoitettaessa. Sen lisaksi on solmittu vain joitakin
hyvin yksittaisia kdynnistamissopimuksia, jos sita on pidetty syysta tai toisesta tarpeel-
lisena. Tutkimukseen osallistuneiden vertailukaupunkien haastatteluista kay ilmi, etta
asemakaavan kaynnistamissopimuksen kayttéa on lisatty merkittavissa maarin. Vuosi-
en varrella kaupungissamme on useaan kertaan todettu, etta neuvotteluasetelma on
hyvin hankala kaupungin aloitteesta kaynnistyvissd asemakaavamuutoksissa, jotka
ulottuvat kaupungin omistamien maiden lisdksi yksityisen omistamalle maalle ja vaati-
vat maankayttosopimuksen. Maanomistaja kokee kaupungin aloitteellisuuden kaava-
muutoksen kaynnistamisessa pyyhkivan pois tai ainakin huojentavan merkittavasti vel-
vollisuutta osallistua kaavoituksen aiheuttamiin kustannuksiin. Naissa tilanteissa hiljat-
tain kayttéonotetun aloituskokouksen pohjalta laadittava asemakaavan kaynnistamis-

sopimus voisi sujuvoittaa tulevia maankayttdsopimusneuvotteluja, sitouttaa maanomis-
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tajaa alueen kehittamiseen ja nopeuttaa kaavoitusprosessia. Olisi perusteltua solmia
sopimus myos sijainniltaan ja kaupungin imagon kannalta merkittaville alueille ja koh-
teille, joiden toteuttajataho tulisi sitouttaa kunnallistekniikan korkeamman ja sita myota
my06s kallimman laatutason toteuttamiseen. Yksityisen maanomistajanvarhainen osal-
listuttaminen varhaisessa vaiheessa varsinaiseen kaavoitustydhdn luo yhdessa teke-
misen ilmapiiria ja auttaa ymmartamaan seka sitouttamaan myods seuraavassa vai-

heessa solmittavaan maankayttdsopimukseen ja siina sovittaviin korvauksiin.

Keskustan taydennysrakentamisen kaavoittamisen ongelmina kaavavalitusten lisaksi
ovat myo6s suuret, hanketta rasittavat pohjakustannukset, kuten rakenteellisen paikoi-
tuksen jarjestaminen, olemassa olevien rakennusten suojelu- tai purkamistarpeet tai
pilaantunut maapera. Tapauskohtaisen harkinnan myéta osassa tapauksissa tulisi laa-
tia asemakaavan kaynnistamista koskeva sopimus. Sopimus toimisi eraanlaisena tar-
veselvityksend, jossa maanomistajan selvitysvastuulle jaa hankkeen ongelmien kus-
tannusvaikutusten selvittely. Samalla on mahdollisuus sopia kaavoituksen kustannus-
vastuun jakamisesta, aloittaa maankayttésopimuksen alustavat laskennat seka tavoit-
teiden ja ehtojen alustava maarittely. Talloin myds maankayttosopimustarve tulee in-
formoiduksi riittdvan aikaisessa vaiheessa, eikd jaa pelkastdédn kaavahakemuksen tai
osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ilmenevan tiedon varaan. Neuvotteluiden var-

haisen aloittamisen tarkeys korostuu varsinkin kertaluonteisissa tapauksissa.

Asemakaavan kaynnistdmissopimusta ei ole viety paatoksentekoon, eika sille tdman
tutkimuksen tekemisen aikana ole ilmennyt erityista tarvettakaan. Haastatellut kaupun-
git toimivat samoin. Kuntaliitto verkkosivuilla antamillaan ohjeistuksillaan ei velvoita
sopimuksen viemista paatdksentekoon, mutta laatimassaan sopimusmallissa on huo-
mioitu my6s mahdollinen paatdksenteko ja sita kautta sopimuksen lainvoimaistuminen.
Tama sopimusmuoto on luonteeltaan selkeasti esisopimus jota seuraa maankayttdso-

pimus.

5.1.2 Maankayttésopimus

Yksityisen omistaman maan merkittdva sopimuskaavoittaminen on hyvin harvinaista.
Maankayttésopimuksia solmitaan l&hes poikkeuksetta pelkastddn taydennysrakenta-
mistilanteissa, yleenséd kaavamuutoskohteissa. Maankayttosopimuksen kayttotilanteet
ovat vakiintuneet, eika niihin ole tdmé&n tyon tuloksena ilmennyt tarpeen tehdd muutok-

sia eika lisayksia. Sen sijaan maankayttésopimusproblematiikkaan liittyy usein yksityis-



35

kohtia joita voidaan tutkia ja kehittdd, esimerkiksi tasapuolisuuden toteutuminen, mer-

kittavan hyodyn rajanmaaritys, yleisten alueiden luovutus ja niiden hinnoittelu.

Kuten aiemmin jo luvussa 2.3.5 on todettu, maankayttdsopimusten tulee jo perustusla-
kiin, mutta myds MRL:iin pohjautuen kohdella maanomistajia yhdenvertaisesti. Taman
sindllaan merkityksellisen lainkohdan noudattaminen on haasteellista, johtuen suurelta
osin jokaisen sopimusalueen ja sille asetettujen kaavallisten tavoitteiden ainutlaatui-
suudesta. Sopimuskorvauksen perustuminen arvonnousuun, mutta niin ettd vahintaan
kunnallisteknisten kulujen taytyy tulla katetuksi voi jattda huomattavan suuren pelivaran
kustannusneuvotteluille verrattuna sopimuksiin, jossa kuluja ei synny laisinkaan ja kor-
vaus perustuu nain ollen suoraan arvonnousuun. Yhdenvertaisuutta voisi edistaa
maankayttosopimuskorvauksen laskentaperusteen yhdenmukaistaminen. Korvaus voi-
taisiin perustaa teknisesti asemakaavamuutoksen aiheuttamaan arvonnousuun aina,
mutta sitoa se kunnallisteknisiin kustannuksiin silloin, kun ne ylittdvat arvonnousun.
Edellytyksené yli arvonnousun perittavalle korvaukselle tulee kuitenkin olla normaali
kunnallistekniikan laatutaso, ellei muusta ole erikseen sovittu. Lahestyin vertailukau-
punkeja sahkopostitse viela erikseen kysydkseni heiddn menettelytapojaan. Haastatel-
luista kaupungeista nelja viidestd perii maankayttésopimusmaksua yli arvonnousun
niissé tilanteissa kun kunnallistekniset kustannukset sen ylittavat. Maankayttésopi-
muksissa korvauskaytantd voi hallituksen esityksen yksityiskohtaisten perusteluiden
mukaan olla kaavan toteuttamisen kustannuksiin perustuva, mutta sen lisédksi myos
maanomistajalle koituvan hyddyn perusteella laskettava korvaus (HE 167/2002, 21—
22). Mikali tulevaisuudessa koetaan tarpeelliseksi, voidaan arvonnousun osuutta linjata

maapoliittisessa paattksenteossa uudelleen.

Alueluovutukset ovat yleistyneet osana sopimuskorvausta. Alueluovutus voidaan hy-
vaksya rahan sijaan lahinna silloin, kun sen arvioidaan tukevan kaupungin omia strate-
gioita, lahinnd toteuttamisen osalta. Talléin yksityinen maanomistaja luovuttaa sopi-
musalueelta asemakaavan mukaisten yleisten alueiden lisaksi tontteja kaupungille niin,
ettd varsinaiset alueluovutukset tapahtuvat asemakaavan saatua lainvoiman. Maan-
omistajan sopimuskorvauksena luovuttama, kaavoituksen kohteena oleva alue tulee
arvottaa jokaisen sopimuksen laskennassa noudatettavien samojen periaatteiden mu-
kaisesti. Alueluovutusten ollessa merkittaviltd osin osa sopimuskorvausta, tulisi vakuu-
den kattaa my0s alueluovutusten arvon. Vakuus on kuitenkin tdh&n saakka tehdyissé
sopimuksissa vaadittu vain rahallisen korvauksen osuudelta. Jollei vakuus kata myo6s

alueluovutusten osuutta, maankayttésopimuksiin tulisi liittdd vahintddnkin esisopimuk-
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set alueluovutuksesta maakaaren muotovaatimuksin tehtynd ja kaupanvahvistajan
vahvistamana. Mikéli alueluovutuksiin liittyvat tarpeelliset yksityiskohdat ovat jo tasséa
vaiheessa selvilla, voidaan myds varsinainen kauppa solmia tarpeellisin purkavin eh-

doin.

Kaikki maapoliittinen sopiminen ei sido automaattisesti kiinteiston uutta omistajaa, toi-
sin kuin luvussa 2.1 yleisesti sopimuksista on todettu. Maankayttésopimus on sopimus,
jota ei kirjata mihinkaan rekisteriin, eikd sen katsota velvoittavan uutta kiinteistén omis-
tajaa (toisin kuin kehittdamiskorvaus). Sopijapuolten valisessa sopimuksessa ei luonnol-
lisestikaan voida sitoa kolmatta osapuolta, ellei sitd ole tiedossa eika nain ollen myos
sopimusta hyvaksymassa ja allekirjoittamassa. (Susanna ljas, 27.10.2016.) Sopi-
musehdoilla voidaan toki vaikuttaa ja parantaa sopimusten sitovuutta omistajanvaih-

doksen varalta.

Luvussa 3.2 on mainittu valmisteilla olevasta MRL:n lakimuutoksesta, joka toteutues-
saan keventaisi kaavoituksen paatoksentekomenettelya. Talla tulee olemaan myo6s
vaikutuksia maankayttosopimusten paatoksenteon ajoittamiseen. Maankayttésopimuk-
sen ja sitd koskevan kaavan hyvaksymiskasittelyt eivat voi olla samassa lautakunnan
kokouksessa, jotta kaava ei saa lainvoimaa ennen sopimusta. Kaavan lautakuntakasit-
telyjen maéard on kaavakohtainen ja riippuu siitd, kuinka aktiivisesti kaavaluonnokseen
ja -ehdotukseen jatetaan mielipiteitd ja muistutuksia ja kuinka perusteltuja ne ovat. On
tydlasta ja hankalaa kaavakohtaisesti ajoittaa maankayttésopimuksen hyvaksymista
juuri oikeaan kokoukseen. Jos mahdollista, maankayttésopimukset kannattaa solmia jo
luonnosvaiheen nahtavilla olon jalkeen kaavoitusprosessin sujuvoittamiseksi. Valitus-
herkkien kaavojen osalta sopimuksen solmiminen on perusteltua tehda vasta ehdotus-
vaiheen jalkeen, jotta voidaan mahdolliset sopimukseen vaikuttavat muutokset ottaa

huomioon.
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SOPIMUSTYYPPI

ASEMAKAAVOITUKSEN
KAYNNISTAMISSOPIMUS

MAANKAYTTOSOPIMUS

MAANOMISTUS

Yksityinen

Yksityinen

Sovitaan asemakaawituksen
ka@ynnistymisesta, kirjataan kaupungin
ja maanomistajan kaavalliset tawitteet
seka tiedotetaan
kaawoituskustannuksista, kaavan
toteuttamisen aiheuttamista
kustannuksista sek& mahdollisesta

Sovitaan yks.omistaman maan
kaawittamisesta ja kaavan
toteuttamisen aiheuttamista
oikeuksista, velwotteista seka
kustannusten jaosta.
Maanluowtuksesta tehdaan joko
Kiinteistokaupan esisopimus tai

VALMISTELEE

SISALTO maankayttdsopimuksesta. kauppakirja purkavin ehdoin.
Sitoo kaupunkia ja yksityista
maanomistajaa vasta, kun
Tawitteet eivat sido kaawittajaa. kaavamuutos on saanut lainvoiman
Muutoin sitoo osapuolia (voidaan tehda sitovasti vasta julkisen
SITOVUUS allekirjoitushetkesta lahtien. nahtémillaolon jalkeen).
Kaupungin aloitteesta k&ynnistyvissa
tai muuten vaikutuksiltaan
merkittavissa yksityistd maanomistaa
koskevissa kaawissa. Tehdaan ennen
MILLOIN asemakaawituksen kaynnistymista tai |[Kun kaavaluonnos tai -ehdotus on ollut
TEHDAAN hyvin sen alkuvaiheessa. julkisesti nahtavilla.
LAATII/

Tontit- ja maanhallinta

Tontit- ja maanhallinta

ALLEKIRJOITTAA

Kaupunginarkkitehti ja
kaawoitusarkkitehti, projektipaallikko tai
asemakaava-arkkitehti

Tonttipaallikkd, maankayttdinsingori,
maankayttoteknikko

PAATTAVA ELIN

ei paatosta

kaupunkirakennelautakunta

SOPIMUKSEN
PAATTYMINEN

Paattyy, kun kaava saa lainvoiman.

Paattyy, kun sopimuswelwitteet on
taytetty puolin ja toisin.

Kuva 9.

ta menettelyista Jyvaskylan kaupungissa.

Kooste asemakaavan kaynnistimissopimuksen ja maankayttésopimuksen ehdotetuis-
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5.1.3 Yhteistoimintasopimus

Yhteistoimintasopimuksen tavoitteena on kaupungin omistaman maan asemakaavoit-
taminen yhdessé hankkeen toteuttajatahon kanssa. Kysymyksessa on aina asemakaa-
vamuutos. Sopimusalue on usein kiinteistokehityskohde, jonka alueella voi olla esimer-
kiksi suojeltavia tai purettavia rakennuksia. Kaavoitusprosessin aikana yleensa loyde-
tddn yhteinen vakaa tahtotila kaavaratkaisun pohjaksi. Hankkeen toteutta-
jan/loppukéayttgjien aloitteellisuus sekd varhainen osallistuminen kaavoitusprosessiin
sitouttaa osapuolet sujuvasti myds kunnallistekniikan kulujen rahoittamiseen. Yhteis-
toimintasopimuksen kayttaminen ylla mainituissa hankkeissa ja nyt kaytossa olevalla
sopimustekniikalla ja paatoksentekotavalla on edelleen perusteltua. Yhteistoimintaso-
pimus tulisi kuitenkin nimeta Kuntaliitonkin kayttaman terminologian mukaan yhteistyo-

sopimukseksi.

Kaupungille jaavét riskit ovat osoittautuneet tassa sopimusmallissa pieniksi. Merkitta-
vin, kaavavalitusten aiheuttama riski on sopimuksissa katsottu riittavasti huomioiduksi.
Sen sijaan sopimuksesta irtautuminen saattaa jaada varmistamatta silloin, kun kaava
saa lainvoiman ja sopimus astuu voimaan, mutta toteuttajaosapuoli ei syysta tai toises-
ta ryhdykaan toimenpiteisiin hankkeen toteuttamiseksi. Sopimukseen tulisi myds kirja-
ta naita tilanteita varten esimerkiksi sanktio sopimussakon muodossa tai ehto siita, etta
kaupunki voi halutessaan lunastaa alueen takaisin, ellei hanke toteudu sovitun ajan

kuluessa.

5.1.4 Muut sopimukset

Kaupungin omistamalle, mutta pitkaaikaisella maanvuokrasopimuksella yleensd asun-
to-osakeyhtidille ja kiinteistoyhtidille luovutettuja tontteja koskevia asemakaavamuutok-
sia on vireilla silloin talldin. Sopimustarve voi syntyd myos vuokratontteihin kohdistuvi-
en kaavamuutosten seurauksena ja niihin kaupungilla ei ole ollut selkeitd linjauksia
olemassa. Asemakaavan vahvistuttua on vuokralaisen kanssa solmittu uusi vuokraso-
pimus tai vuokrasopimuksen muutos, jossa uuden rakennusoikeuden osuus on lisétty
vuokran maardan suhteutettuna vanhaan, elinkustannusindeksilla korotettuun vuok-
raan. Kaytantéa olisi hyvd muuttaa siltd osin, ettd kaavamuutoksen tultua vireille tulisi
vuokralaisen kanssa solmia esisopimuksen kaltainen sopimus uudesta maanvuokraso-
pimuksesta. Esisopimuksesta tulisi kayda ilmi kaavamuutoksen mukaisen uuden

maanvuokrasopimuksen ehdot, vuokranmaaraytymisperusteet seka vuokra-ajan pi-
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tuus. Uusi vuokrasopimus tulisi voimaan kaavamuutoksen saatua lainvoiman. Vastuut
mahdollisista kunnallistekniikan kustannuksista sovittaisiin myds samassa yhteydessa.
Uusi sopimustekniikka ei lisda paatoksentekoa eika veisi resursseja sen enempaa kuin
nykyisin laadittava uusi sopimus. Asia nousi esiin parin vertailukaupungin kanssa kes-
kusteltaessa, kysymyslistan ulkopuolisena asiana. Kaupungeista ainakin Oulu tekee
sopimuksia maanvuokralaisten kanssa kaavoituksen yhteydessa. Tampere perii vuok-
ralaiselta kaavamuutoksen aiheuttamat kunnallistekniikan kustannukset sopimuksin,
uuden maanvuokrasopimuksen lisaksi. Kuopiossa tahan liittyvia menettelyja oltiin kehit-

tamassa.

Yksipuolisten sitoumusten kayttaminen tulisi rajata mahdollisimman véhiin. Sitoumus
on mahdollista ainakin alueluovutusten ollessa kyseessa korvata kiinteistokaupan esi-
sopimuksen tai purkavin ehdoin tehdyn kauppakirjan avulla, jotka voidaan tehda viran-
haltijapaatoksené. Riski alueluovutuksen toteutumatta jadamisesta olisi ndin paremmin
hallittavissa. Esisopimuksen mukainen varsinainen kiinteistonkauppa voidaan solmia

valittdmasti kaavamuutoksen saatua lainvoiman.
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SOPIMUSTYYPPI

YHTEISTYOSOPIMUS

ESISOPIMUS MAAN-
VUOKRASOPIMUKSESTA

MAANOMISTUS

Kaupunki /  Kaupunki ja yksityinen

Kaupunki

Nk. "kumppanuuskaavan" yhteydesséa
tehtava sopimus. Yhteistyokumppani
valitaan joko neuwottelumenettelylla tai
kilpailuttamalla. Sovitaan yhden tai
useamman yhteistybkumppaninsa
kanssa kaawoitettavalle alueelle
asetettavista tawitteista, mahdollisesta
arkkitehtisuunnittelusta seka vastuista
ja velwoitteista yhdessa. Tehdaén
viranhaltijapéaatos (alustava
tontinvaraus/kumppanin/kumppanien

Tehdaan kaavamuutoksen kohteena
olevalle kaupungin wuokraamalle
tontille. Sovitaan kaavan vahvistuttua
uusittavaksi tulevasta
maanwuokrasopimuksesta seka
mahdollisista kunnallisteknisista

SISALTO valinta). Yhteistyosopimus liitteeksi.  |kustannuksista.
Tawitteet eivat sido kaawittajaa. Sitoo kaupunkia ja yksityista vasta,
Muutoin sitoo osapuolia kun kaavamuutos on saanut
SITOVUUS allekirjoitushetkesta lahtien. lainvoiman.
M”—LO_!N Kaavaprosessin kuluessa, kuitenkin Kaavaprosessin kuluessa, kuitenkin
TEHDAAN ennen kaavan hyvaksymiskésittelyd.  |ennen kaavan hyvaksymiskasittelya.
LAATII/

VALMISTELEE

Tontit- ja maanhallinta

Tontit- ja maanhallinta

ALLEKIRJOITTAA

Maankdayton vastuualuejohtaja

Tonttipaallikkd, maankayttdinsingori,
maankayttoteknikko

PAATTAVA ELIN

viranhaltijapaatos

viranhaltijapaatos

SOPIMUKSEN
PAATTYMINEN

Sopimuskohtainen, esim. kaavalliset
tawoitteet eivat tayty tai tehdaén
lopullinen tontinvaraus.

Paattyy, kun uusi maanwokrasopimus
on allekirjoitettu.

Kuva 10. Kooste yhteistydsopimuksen ja maanvuokrasopimuksen esisopimuksen ehdotetuista
menettelyista Jyvaskylan kaupungissa.
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5.2 Asiakasndkodkulmaa sopimisessa

Maanomistajia on sekd Suomen perustuslain (6 8) ettd maankayttd- ja rakennuslain
(MRL 91 a) mukaan kohdeltava yhdenvertaisesti, huomioiden kuitenkin alueiden ja
tilanteiden erilaisuuden. Tosiasiassa eriarvoisuutta luo jo kunnan kaavoitusmonopoli,
jonka mukaan kunnalla on oikeus paattaa, mita alueita kaavoitetaan ja mitkd alueet
jaavat kaavoituksen ulkopuolelle. Eriarvoisuutta, vaikkakin yleensa pienessa mittakaa-
vassa syntyy myds asemakaava-alueella poikkeamisluvilla rakentamisen seurauksena

muodostunut alueen arvonnousu.

Kaavoitukseen liittyvissa sopimuksissa kunnan kanssa sopimusta neuvottelevat maan-
omistajat edustavat yleensa kahta aaripaata, yksityinen maanomistaja, jonka sopimus-
tarve on kertaluonteinen sek& toimija, jonka kanssa sopimuksia neuvotellaan useaan
otteeseen. Kunta on asemansa ja perehtyneisyytensa ansiosta yleensa neuvottelu-
kumppanina vahvemman roolissa, ainakin mita tulee sopimuksen tekoon ensimmai-
seksi mainitun kanssa. Tama on sopimusneuvotteluissa otettava huomioon. Seka kaa-
voitus-, ettd maankayttdprosessin huolellinen lapikaynti asiakkaan kanssa on téarkeaa
ja olisi hyva saada asiakkaalle myos kirjallisia ohjeita muistin tueksi. Jyvaskylassa on
laadittu maanomistajille yleispiirteinen ohje maankayttdsopimuksista ja yleisimmista
velvoitteista, mitd sopimukseen sisaltyy. Ohjeen tavoitteena on antaa maaomistajalle
muistilistan kaltainen luettelo maankayttdsopimukseen liittyvista asioista seka velvolli-

suuksista ja kustannuksista, mitd sopimus maanomistajalle voi tuoda.

Kunnallisteknisiin kustannuksiin pohjautuvassa sopimuksessa kustannusten lapikaynti
yhdessa kunnallistekniikan suunnittelun ja rakennuttamisen asiantuntijan seka yksityi-
sen maanomistajan kanssa on téltd osin synnyttanyt luottamusta kaupungin lapinaky-
vaan sopimuspolitikkaan. Avointa menettelyd edustaa myos sadénndéllinen tiedottami-
nen seka kaavoitusprosessin ettd maankayttdsopimusprosessin etenemisesta. Yhteys
maanomistajaan ei voi lakata sopimuksenteon seka sen velvoitteiden suorittamisen
jalkeenkdan, vaan maanomistajaa on pidettava ajan tasalla esim. mahdollisesta kun-
nallistekniikan rakentamisaikataulusta, jollei sita jo sopimuksen laatimisvaiheessa tar-

kemmin ole voitu maaritella.

Seka maankayttosopimuksiin liittyvissa etta sopimuksen mukaisen alueen luovutuk-
seen liittyvissa asioissa vaaditaan yksityiseltd maanomistajalta tarkkuutta. Maankaytto-

sopimuskorvauksen verotuksellinen kasittely sopimukseen kohdistuvan maa-alueen
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edelleen luovutusten yhteydessa on syytd selvittaa verottajalta. Sama koskee myos
mahdollisia verohuojennuksia, hyvaksytdanké esimerkiksi sopimusmaksu hankinta-
menona verotuksessa? Verotukselliset asiat maanjalostuksessa, maanluovutuksessa
ja ositustilanteissa sekd niiden optimaalinen ajoittaminen vaatii runsaasti asiantunte-
musta ja ajan tasalla pysymista. Maankayttosopimusmenettelyssa kaikissa tapauksissa
tarkeda kuitenkin on yhteys maanomistajaan mahdollisimman pian sopimustarpeen
tultua todennetuksi sekd maanomistajan omasta asiaan perehtyneisyydesta riippuma-

ton, tasapuolinen menettely.

6 Johtopdaatdkset ja pohdinta

Yhdyskuntarakenteen muodostumisella on suuri merkitys siihen, kuinka paljon kunnalla
menee rahaa tarvittavien palveluiden jarjestamiseen. Tiiviin ja tehokkaan ja sita kautta
taloudellisen kuntarakenteen muodostumiseksi maapolitiikalla on merkittava rooli. Kaa-
voittamiseen ja kaavan toteuttamiseen liittyva sopimustekniikka on yksi tarked osa
kunnan maapolitikkaa. Taman tyon avulla haluttiin selvittaa Jyvaskylan kaupungin so-
pimustekniikkaa asemakaavoitettaessa alueita joko ensimmaéista kertaa tai kaavamuu-
tostilanteissa. Varovaisena toiveena oli, ettd maapoliittista sopimusymparistéa tutkitta-
essa voitaisiin sopimustekniikkaa yksinkertaistaa kenties yhdistamalla tai ainakin yk-
sinkertaistamalla sopimuksia. Todellisuudessa tyon tuloksena sopimusten kayttéa tulisi

painvastoin liséta ja kiinnittdd enemman huomiota sopimusten sisaltéon.

Asemakaavan toteuttamiseen perustuvan sopimisen tavoitteena on vaadittavien toi-
menpiteiden aiheuttamista vastuista ja kustannuksista sopiminen, jotta alueella olevia
Kiinteistdja voidaan kayttaa kaavassa maaritellylla tavalla. Eri kaava-alueisiin kohdistu-
vat taloudelliset rasitteet voivat olla hyvin erilaisia; pilaantunutta maaperaa, suojelura-
kennuksia, pysakdintivelvoitteen toteuttaminen rakenteellisena, laajamittaista kadunra-
kennusta, johtojen siirtoja. Pelkastaan jo hyvin erilaisten alueellisten olosuhteiden takia
taydellista tasa-arvoa sopimuksentekijdiden valilla on mahdoton saavuttaa, vaikka sii-
hen tuleekin mahdollisuuksien mukaan pyrkid. Useissa lainopillisissa tutkimuksissa
esimerkiksi maankayttosopimuksia koskevaa problematiikkaa on tutkittu nimenomaan
maanomistajan yhdenvertaisuuden nakokulmasta (Kalliokoski Juho 2015). Useissa
yhteyksissd on myos keskusteltu ja esitetty ajatuksia maankayttésopimusmenettelyn

uudistamisesta tarvittavine lakimuutoksineen.
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Asemakaavan kaynnistamissopimus toimii esisopimuksena maankayttésopimukselle ja
parhaimmillaan sen kautta saadaan jo alkuvaiheessa kaavoitusprosessia yhteinen néa-
kemys yhdyskuntarakenteen kustannuksista ja niiden jakamisesta. Asemakaavan
kaynnistamissopimuksen kayttamista tulisi lisata ainakin kaupungin aloitteesta kaynnis-
tyviin kaavamuutoksiin. Tapauskohtaisesti tulisi harkita myos sopimuksen solmimista
kaava-alueilla, jotka vaativat normaalia korkeampaa kunnallistekniikan laatutasoa tai
ovat muutoin luonteeltaan erityisia. Asemakaavoitusprosessiin uutena vaiheena aloitet-
tu aloituskokous toimii luontevana ponnahduslautana asemakaavan kaynnistamisso-
pimuksen solmimiselle. Toimivan aloituskokouksen ja sen pohjalta laadittavan asema-
kaavan kaynnistamissopimuksen ansiosta maankayttésopimusprosessi on mahdollista

saada sujuvammaksi.

Maankayttésopimus on Kiistatta merkittavin ja yleisin sopimus, joka koskee kaavojen
toteuttamisvastuun kustannuksia ja niiden jakamista. Arvonnousun ja kunnallistekniikan
kustannusten lisaksi maankayttosopimuksissa olisi pyrittava entistd paremmin huomi-
oimaan kunnan omat strategiat, kuten asunto- ja elinkeinopoliittiset tavoitteet. Tayden-
nysrakentamisen ja keskustan seka valmiin palveluverkon piirissé (kunnallistekniikka,
paivakodit, koulut, joukkoliikenne) sijaitsevien alueiden kaavoittamista ei tulisi ainakaan
vaikeuttaa maapolitiikan linjauksin. Jyvaskylasséd ruutukaavakeskustan kevennetty
maankayttosopimusmenettely (tarkemmin luvussa 3.2) on erds esimerkki siitd, kuinka
maankayttosopimusmenettely voi toimia hyvana kannusteena taydennysrakentamisen
hankkeiden eteenpainviemiseksi. Kunnan normaalista maankayttdsopimusmenettelyis-
ta poikkeavia linjauksia kehitettdessa on huolehdittava, ettei yhdenvertaisuus kérsi. On
kuitenkin mahdollista kayttdd kunnan normaalista menettelysta poikkeavia linjauksia
esimerkiksi niin, ettd ne kohdistuvat esimerkiksi rajattuun alueeseen, maaraaikaisesti ja
strategisina, jolloin menettely on perusteltua. Taydennysrakentamista tulisi suosia ja
siihen voitaisiin tarvittaessa kannustaa myds ruutukaava-alueen ulkopuolelle kehitetta-

vin vastaavin menettelyin.

Maankayttésopimuksen kayttdminen on muotoutunut ja vakiintunut melko toimivaksi
prosessiksi. Sopimuskorvauksen maaraytymisen periaatteisiin on hyva kiinnittda huo-
miota, jotta maanomistajia voitaisiin alueiden ja kaavojen erilaisuudesta huolimatta
kohdella mahdollisimman tasapuolisesti. Silloin kun osa tai jopa koko sopimusmaksu
hyvaksytaan korvattavaksi alueluovutuksina, maankayttésopimukseen on hyva liittaa
kiinteistokaupan esisopimus. Alueluovutukset tulee arvioida samaa, yhtenaista periaa-

tetta noudattaen. Mahdollisen lakimuutoksen tultua voimaan yh& useampi asemakaava
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hyvaksytaan lautakunta-asteella, tavoitteena kaavoitusprosessin sujuvoittaminen.
Maankayttésopimuksia tulisi sen jalkeen mahdollisuuksien mukaan pyrkia solmimaan

jo asemakaavaluonnoksen nahtavilla olon jalkeen.

Jyvaskylan kaupungin kayttaman yhteistoimintasopimuksen voisi jatkossa nimeta Kun-
taliiton mallin mukaisesti yhteistydsopimukseksi, jonka lisdksi kaupungille tarkeiden
tavoitteiden toteutuminen tulisi sanktioida. Kaupungin pitkdaikaisilla maanvuokrasopi-
muksilla luovutettujen tonttien sopimusmenettely kaavamuutostilanteissa on jaéanyt osin
linjaamatta. Jos kaavamuutoksella syntyy uutta rakennusoikeutta tai kaupungille syntyy
kunnallisteknisia kustannuksia, tehdaan vuokralaisen kanssa esisopimus uudesta

vuokrasopimuksesta seka mahdollisten kustannusten jaosta viranhaltijapaatoksena.

Vertailukaupunkeja haastateltaessa ja eri kaupunkien internetsivuja tutkiessa kavi sel-
vasti ilmi se, kuinka jo pelkastdan lakiin perustumattomien sopimusten osalta kaupun-
kien sopimustekniikka eroaa toisistaan. Eroavaisuudet syntyvét jo sopimusten nimeéa-
misessd, mutta my6s sopimuskaytannot seka paatdksentekomenettely poikkeavat to-
sistaan. Sindllaan sopimuksilla ei ole m&aramuotoa, lukuun ottamatta esimerkiksi so-
pimuksen yhteydessa tehtavaa kiinteistokaupan esisopimusta, jolloin noudatetaan
maakaaren maarayksia. Ei kuitenkaan liene merkityksellista se, millainen maapoliitti-
nen sopimusymparistd kussakin kaupungissa tai kunnassa vallitsee ja kuinka ne toisis-
taan eroavat vaan se, etta sopimukset muodostavat jokaisella paikkakunnalla yksil6lli-
sesti raataldidyn ja toimivan ohjauskeinon maapolitikan hoitamiseen. Toimivaa sopi-
mustekniikkaa tarvitaan kaupungin nopean kasvun tueksi, mutta myos jos kasvu 0soit-
taa merkkeja taantumisesta tai suuntutumisesta poikkeavasti kaupungin strategioihin ja

linjauksiin nahden.

Pitkaan valmisteilla ollut sote- ja maakuntauudistus tuonee vaikutuksensa myods maa-
poliittisen sopimiseen. Sopimusten kautta saatavien tulojen merkitys korostuu entises-
taan, kun kuntien taloudellinen tilanne verotulojen vahenemisen myota tiukkenee. Tal-
I6in my6s maapoliittisten sopimusten kautta saatu rahoitus yhdyskuntarakentamiseen
on entista merkittdvammassa asemassa. Jyvaskylan seudun suhteellinen vaestdnkas-
vu on koko maan mittakaavassa erittédin nopeaa ja rakentaminen seka vaestonkasvun
etta talouden elpymisen ja lainojen matalan korkotason ansiosta vilkasta. Asemakaa-
voitukseen liittyvasséd maapoliittisessa sopimisessa on tarkeaa Ioytaa toimiva ja luotet-

tava prosessi, jotta voidaan talta osin vastata kaupungin hallittuun kasvuun.
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Kysymysrunko puhelinhaastattelun pohjaksi

1. Kaupungin maanomistustilanne

2. Mita asemakaavoitukseen ja asemakaavan toteuttamiseen liittyvia erilaisia sopimus-
tyyppeja kaupungissanne on kaytossa (esim. puite-, aie-, yhteistoiminta-, toteuttamis-,
asemakaavan kaynnistamis- tai maankayttdsopimus)?

- millaisia tilanteita eri sopimustyypit palvelevat (esim. maanomistuksellinen
tilanne ja/tai hankkeesta tai sen laajuudesta ja sijainnista riippuva)

3. Kaavoitukseen liittyvien sopimusten taloudellinen merkitys kaupungille? Kunnallistek-
niikan rakentamiseen perustuvien sopimusmaksujen kdyttaminen?

4. Kuka tai mika taho neuvottelee eri sopimuksia ja mika niiden paatoksentekomenettely
on?

5. Kuinka sopimusten seuranta on jarjestetty ja mahdollisesti varmennettu?

6. Vaaditaanko sopimusvelvoitteiden suorittamisen varmistamiseksi vakuudet? Millainen
vakuus hyvaksytaan?

7. Vaaditaanko kaupungille maksettavalle rahalliselle sopimuskorvaukselle korkoa ja jos,
niin milla perusteella?

8. Kuinka menetelladn sopimusrikkomustapauksissa?

9. Kayttamiinne sopimuksiin (sopimustyypeittdin) liittyvia mahdollisia ongelmia ja riske-
ja? Kuinka ne on pyritty ratkaisemaan?

10. Onko jotain olennaista, jota haluaisit tuoda esille aiheeseen liittyen?
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MUISTILISTA ASEMAKAAVOITUKSEN KAYNNISTAMISSOPIMUKSEN LAATIMISEN
YHTEYDESSA KASITELTAVISTA JA MAHDOLLISESTI SOVITTAVISTA ASIOISTA

maapolitiikan tydryhmi
Suomen Kuntaliitto
6.6.2003

Muistilistan tarkoituksena on toimia apuvilineeni asemakaavoituksen kiynnistimissopimuksesta
neuvoteltaessa ja sopimusta laadittaessa. Listalle on pyritty kokoamaan asiat, jotka tulisi kdyda lapi
sopimuksista neuvoteltaessa ja jotka tulisi tarpeen mukaan kirjata sopimuksiin. Hakasuluissa [ | on
mainittu harvemmin esille tulevia asioita.

SOPIJAPUOLET

xxx kunta
yhteystiedot
jéiljempina tassd sopimuksessa "Kunta”

XXX maanomistaja
yhteystiedot
jaljempind tissa sopimuksessa "Maanomistaja”.

SOPIMUSALUE

Sopimus koskee seuraavia kiinteistoja:

xxx tila RN:o xxx kylissi, pinta-ala noin xxx ha.

XXX tontti nro xxx kaupunginosassa, pinta-ala xxx m2
Jaljempana tissa sopimuksessa “Sopimusalue™.
Sopimusalueen kokonaispinta-ala on noin xxx ha.
Sopimusalue on rajattu timén sopimuksen liitekartassa xxx .

SOPIMUKSEN TARKOITUS

Sopimuksen tarkoituksena on, ettd Kunta ja Maanomistaja sopivat sopimusalueen
asemakaavoituksen kdynnistamisesti ja sithen liittyvistid ehdoista. Sopijapuolet ovat
tietoisia siitd, ettd kdaynnistyvi asemakaavoituksen valmistelu ei vilttimitta johda
asemakaavan hyviksymiseen.

LAHTOTILANNE
- kaavat
- suojelualueet. muinaismuistot, saastuneet maa-alueet, ym. paitokset
- kaavalliset selvitykset



MAANOMISTAJAN ESITTAMAT TAVOITTEET JA LAHTOKOHDAT SOPIMUSALUEEN
ASEMAKAAVOITTAMISELLE JA KAAVAN TOTEUTTAMISELLE

[Maanomistaja on kirjeessian (pvm) tehnyt aloitteen sopimusalueen
asemakaavoittamisesta/ ottanut kantaa sopimusalueen asemakaavoittamiseen], liite
XXX |

[Maanomistaja esittdi sopimusalueen asemakaavoituksessa selvitettaviksi, voidaanko
sopimusalueelle sijoittaa...rakentamista ....laatu...toiminnallisuus...méara (km2).]

Sopimusosapuolet ovat tietoisia siité, ettd yhtién esittimit tavoitteet eivit sido Kuntaa
kaavoittajana.

KUNNAN ESITTAMIA TAVOITTEITA JA LAHTOKOHTIA SOPIMUSALUEEN
ASEMAKAAVOITTAMISELLE JA KAAVAN TOTEUTTAMISELLE

Kunta on asettanut sopimusalueen yleiskaavoitukselle/ asemakaavoitukselle tavoitteita
kaavoitusohjelmassa/suunnitelmassa/kannanotossa/paitoksessi ........, jotka ovat
tdaman sopimuksen liitteina (liite xxx ).

KARTOITUS

Sopimusalueelta laaditaan ajantasainen kaavan pohjakartta mittakaavassa 1: xxx .
Kunnan kiyttimien numeerisen kaavan pohjakartan laatimisohjeiden mukaisesti.
Kunta vastaa sopimusalueen kartoituksen suorittamisesta [/ Kunta teettia kartoituksen
konsultilla]. Maanomistaja maksaa sopimusalueen kartoituksen seké kartan
tarkistamisen kustannukset[/kustannusten korvauksena xxx €]. Laadittava kartta-
aineisto kaikkine oikeuksineen jii Kunnan omistukseen ja vapaaseen kiytton.

ASEMAKAAVA

Kunta selvittad asemakaavoituksen reunaehdot sopimusalueella. Mikili kunta toteaa
kaavoitukselle olevan edellytyksia, kunta valmistelee kaavaluonnoksen ja esittii sen
kunnan[/kaupungin| ao. lautakunnan kisiteltiaviksi. Tavoitteena on, etti
[asemakaavoituksen edellytykset selvitetdin xxx mennessi ja] mahdollinen
kaavaluonnos kisitelldin xxx mennessi.

Maanomistaja sitoutuu maksamaan Kunnalle asemakaavan valmistelun kunnalle
atheuttamat kustannukset. Edelld mainittuihin kustannuksiin luetaan asemakaavan
laatimisen ja késittelyn seki tissd yhteydessa tarvittavien maankaytto- ja rakennuslain
edellyttdmien tai hankkeen toteuttamisen muutoin edellyttimien selvitysten ja
vaikutusten arvioinnin kustannukset /kustannusten korvauksena xxx €.

SOPIMUSALUETTA KOSKEVAN MAANKAYTTOSOPIMUKSEN LAATIMINEN
Kunta ja Maaomistaja pyrkivit neuvottelemaan asemakaavachdotuksen/luonnoksen

lautakuntakisittelyn jalkeen maankiyttd- ja rakennuslain mukaisen
maankiyttdsopimuksen sopimusalueen asemakaavan toteuttamisesta.

Liite 2
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SOPIMUKSEN VOIMAANTULO JA SITOVUUS

Tamai sopimus tulee voimaan sekid Kuntaa ja Maaomistajaa sitovaksi sen jilkeen, kun
tima sopimus on allekirjoitettu.

[ Tama sopimus tulee voimaan sekid Kuntaa ja Maanomistajaa sitovaksi sen jilkeen,
kun timéa sopimus on allekirjoitettu ja kunnan timan sopimuksen hyviksymista
koskeva piitds on saanut lainvoiman.]

SOPIMUKSEN SIIRTAMINEN

Maanomistaja ei saa siirtid titia sopimusta osittain tai kokonaan kolmannelle ilman
Kunnan suostumusta.

SOPIMUSALUEEN LUOVUTTAA
Mikali Maanomistaja luovuttaa sopimusalueen osittain tai kokonaan kolmannelle
tamin sopimuksen voimassa ollessa, maanomistaja vastaa edelleen Kuntaan nihden
timan sopimuksen mukaisista velvoitteista.

ERIMIELISYYKSIEN RATKAISEMINEN
Erimielisyydet, joita sopijapuolet eivit pysty neuvotteluissa ratkaisemaan, ratkaistaan

xxx kirdjaoikeudessa.

Paivays...
Allekirjoitukset.. ..
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MUISTILISTA MAANKAYTTOSOPIMUKSEN LAATIMISEN YHTEYDESSA
KASITELTAVISTA JA MAHDOLLISESTI SOVITTAVISTA ASIOISTA

maapolitiitkan tyoryhma
Suomen Kuntaliitto
6.6.2003

Muistilistan tarkoituksena on toimia apuvilineenid maankiyttosopimuksista neuvoteltaessa ja
maankayttosopimusta laadittaessa. Listalle on pyritty kokoamaan asiat, jotka tulisi kdyda lapi
maankiyttosopimuksista neuvoteltaessa ja jotka tulisi tarpeen mukaan kirjata sopimuksiin.
Hakasuluissa [ ] on mainittu harvemmin esille tulevia asioita.

SOPIJAPUOLET

xxx kunta
yhteystiedot...
Jjdljempina tassi sopimuksessa "Kunta”

XXX maanomistajana
yhteystiedot...
jéiljempina tassi sopimuksessa "Maanomistaja”.

SOPIMUSALUE

Sopimus koskee seuraavia kiinteistdji:

xxx tila RN:o xxx kyldssi, pinta-ala noin xxx ha.

XXX tontti nro Xxx kaupunginosassa, pinta-ala xxx m2

Jaljempina tissa sopimuksessa “Sopimusalue™.

Sopimusalueen kokonaispinta-ala on noin xxx ha.

Sopimusalue on rajattu punaisella timan sopimuksen liitekartassa Xxx .

SOPIMUSALUEEN NYKYINEN KAAVOITUSTILANNE

Sopimusalueella on voimassa seuraavat kaavat:

LAHTOKOHDAT

- viittaus: asemakaavan laatimista koskeva sopimus

SOPIMUKSEN TARKOITUS

Sopimuksen tarkoituksena on, ettid Kunta ja Maanomistaja sopivat télld sopimuksella
asemakaavachdotuksen A- xxx mukaisesta rakentamisesta ja muusta kaavan
toteuttamisesta Sopimusalueelle edellyttien, etti asemakaava saa lainvoiman.
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ALUEIDEN LUOVUTTAMINEN JA/TAI VAIHTAMINEN

Tihin maankiyttosopimukseen liittyvi maa-alueiden luovutusta koskeva
kiinteistokaupan esisopimus allekirjoitetaan yhti aikaa timan sopimuksen
allekirjoittamisen kanssa.

MAHDOLLINEN PILAANTUNUT MAAPERA

Sopimusalueella olevien mahdollisten pilaantuneiden (saastuneiden) maa-alueiden
olemassaolo selvitetddn ja alueet kunnostetaan xxx mennessi. Tarvittavien selvitysten
ja tutkimusten teettimisestd vastaa Yhtio/Kunta. Em. tutkimusten ja selvityksen
kustannuksista vastaa Yhtio. Mikali Sopimusalueelta 16ytyy pilaantuneita (saastuneita)
maa-alueita, niiden kunnostamisesta seki pilaantuneen (saastuneen) maa-aineksen
jatkokisittelysti vastaa xxx alueen osalta Kunta ja xxx alueen osalta Yhtié kumpikin
omalla kustannuksellaan.

Mikéli sopimusalueelta 16ytyy mydhemmin rakentamisen tai alueen muun kiyton
yhteydessi pilaantuneita (saastuneita) maa-alueita, niiden tutkimisesta, maaperin
kunnostamisesta seki jo toteutetuille rakennuksille ja rakenteille saastuneesta
maaperisti aiheutuvasta vahingosta seki pilaantuneen (saastuneen) maaperin alueen
asukkaille tai kolmansille aiheutuneista vahingoista vastaa Yhtié omalla
kustannuksellaan.

Mikili Yhtio ei ole tayttanyt tissi tarkoitettua velvollisuutta xxx kuukauden kuluessa
sopimuksen allekirjoittamisesta, kunnalla on oikeus tutkia ja puhdistaa pilaantunut
alue yhtion lukuun ympiristoviranomaisten antamien péitsten mukaisesti ja perid
toimenpiteistd aiheutuvat kustannukset Yhtiolta.

KUNNALLISTEKNIIKAN SEKA YLEISTEN ALUEIDEN RAKENTAMINEN JA
KUNNOSSAPITO

Kadut ja muut vleiset alueet

Sopimusalueella asemakaavassa osoitettujen katujen/ldhivirkistysalueiden/puistojen
suunnittelusta ja rakentamisesta vastaa Maanomistaja/Kunta omalla kustannuksellaan.
Edella mainittujen alueiden kunnossapidosta vastaa Maanomistaja/Kunta omalla
kustannuksellaan.

Edellda mainitut alueet ja rakenteet suunnitellaan ja rakennetaan Kunnan hyviksymien
suunnitelmien mukaisesti ja Kunnan valvonnassa siind aikataulussa kuin alueen
korttelien rakentaminen edellyttaa.

Vesi- ja jitevesihuollon jirjestiminen

Maanomistajalla on velvollisuus liittyd Kunnan vesi- ja jitevesihuollon verkostoihin
elleivat Kunta ja Maanomistaja vesihuoltolain puitteissa erikseen toisin sovi. Kunta
perii Sopimusalueella normaalin taksan mukaiset vesi- ja jitevesihuollon
liittymismaksut seki vesi- ja jitevesimaksut.
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Johtojen ja laitteiden siirtiminen

Sopimusalueella olevien johtojen ja laitteiden siirtimisesti vastaa
Maanomistaja/Kunta.... omalla kustannuksellaan.

- tarvittavat rasitteet

Autopaikkojen jérjestiminen

Asemakaavaluonnoksessa/ehdotuksessa A- xxx osoitettavan autopaikkavelvoitteen
tayttimiseksi Maanomistaja/Kunta rakentaa/rakennuttaa omalla kustannuksellaan
autopaikat/pysikointilaitoksen/pysikdintialueen/ asemakaavaluonnoksessa A- XXX
osoitetuille tonteille xxx mennessd. Rakennettavat autopaikat jadvat/siirtyvit
Maanomistajan/Kunnan omistukseen ja hallintaan. Autopaikat ovat
yksityisessd/yleisessd kaytossi. Autopaikat ovat nimedméttomida/nimettyji.

- tarvittavat rasitteet

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

Kaavan A- xxx mukaisten korttelialueiden rakentaminen ja niiden edellyttima
kunnallistekniikka ja muu yhdyskuntarakenne toteutetaan seuraavassa jirjestyksessi
ja aikataulussa:

- Kaupunginosa/kortteli/tontti
- Toteutusmairia(km?2/ % rakennusoikeudesta)
- Aikataulu (mennessi)

Maanomistaja/Kunta laatii kustannuksellaan Sopimusalueen korttelialueelle
mahdollisesti tarvittavat korttelisuunnitelmat, jotka hyviksytetiin Kunnan
asianomaisissa elimissa.

Maanomistaja/Kunta laatii kustannuksellaan Sopimusalueelle mahdollisesti tarvittavat
asuntorakentamisen miljéo- ja talotyyppisuunnitelmat.

MUUT KORVAUKSET

Sen lisiksi mité tissd Sopimuksessa on muutoin sovittu, Maanomistaja maksaa
Kunnalle Sopimusalueelle timén sopimuksen mukaisesti toteutettavien/aiemmin
toteutettujen/tamén sopimuksen ulkopuolella erikseen sovittavalla tavalla mydhemmin
toteutettavien , liitteessd xxx yksildityjen kunnallistekniikan/maanhankinnan/julkisen
palvelurakenteen toteuttamisen/... kustannusten korvauksena Xxx € XXX mennessi.
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RAKENTAMATTOMAN MAAN EDELLEENLUOVUTUS

Maanomistaja vastaa timan sopimuksen velvoitteiden toteuttamisesta myés niiden
tonttien tai tonttien hallintaan oikeuttavien osakkeiden osalta, jotka se luovuttaa
rakentamattomana kolmannelle ellei kunnan kanssa erikseen toisin sovita. Tilloin ko.
luovutuskirjaan on otettava timén sopimuksen mukaiset ehdot siten, ettd timéin
sopimuksen mukaiset korvaukset, sopimussakot ja muut saatavat maksetaan
sopimusrikkomuksen tapahtuessa Kunnalle.

VAKUUDET

Tamén Sopimuksen mukaisten velvoitteiden tayttamiseksi Maanomistaja luovuttaa
Kunnalle xxx € suuruisen, Kunnan hyviksymén vakuuden timin sopimuksen
allekirjoitustilaisuudessa. Vakuutena luovutetaan kunnan nimiin tehty talletus/
kunnalle luovutettu omavelkaista pankkitakaus/sopimusalueen kiinteistihin parhaim-
malla etuoikeudella kiinnitetyt haltijavelkakirjat.

SOPIMUSSAKKO

Mikili Maanomistaja ei ole toteuttanut tissi sopimuksessa tarkoitetun asemakaavan
korttelien rakennusoikeudesta xxx % xxx kuluessa asemakaavan lainvoimaiseksi
tulosta, Maanomistaja maksaa Kunnalle korvauksena xxx € xxx mennessi, ellei
Kunnan ja Maanomistajan kesken erikseen toisin sovita.

[Mikali sopimusalueen toteuttaminen ei kaynnisty xxx kuluessa
asemakaavaluonnoksen A- xxx lainvoimaiseksi tulosta , Maanomistaja sitoutuu
luovuttamaan asemakaavaluonnoksen A- xxx mukaiset korttelialueet Kunnalle hintaan
xxx €/kerrosneliometri.]

- sopimussakko rahakorvausten lisiksi maa-alueluovutuksina (kiinteistoluovutuksen
esisopimus)

Mikili maanomistaja luovuttaa rakentamattomana omistamansa sopimusalueen alueet
tai osan niistd tai siirtdd timén sopimuksen kolmannelle ilman 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 sekid Kuntaa ja Maanomistajaa sitovaksi sen jilkeen,
kun tima sopimus on allekirjoitettu ja kun kunnan sopimuksen hyviksymispiitds on
lainvoimainen.

Mikili asemakaava ei saa lainvoimaa tai tulee voimaan sisélloltdéin olennaisesti
toisenlaisena sopijapuolet neuvottelevat sopimuksen jatkamisesta tai padttimisesta.

Sopimuksen rauetessa osapuolilla ei ole oikeutta mihinkd4n vaatimuksiin sopimuksen
nojalla ja osapuolet eivit ole velvollisia mihinkéin korvauksiin sopimuksen
raukeamisen johdosta.
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SOPIMUKSEN PAATTYMINEN
Tama sopimus paittyy, kun sopimusosapuolet ilmoittavat sopimusvelvoitteidensa
tayttimisesti ja se voidaan neuvottelussa yhteisesti todeta seki allekirjoitetaan
sopimuksen paittymisti osoittava asiakirja.

ERIMIELISY YKSIEN RATKAISEMINEN
Erimielisyydet, joita sopijapuolet eivit pysty neuvotteluissa ratkaisemaan, ratkaistaan

xxx kardjaoikeudessa.

Paiviys ...
Allekirjoitukset....



