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1 Johdanto

Turun kaupungin tonttipalvelut toimii osana Turun kaupungin kaupunkiymparis-
ton palvelukokonaisuutta. Yksikon vastuulla on huolehtia kaupungin tonttien hal-
linnasta, luovutuksesta ja osaltaan kiinteistdjen kehittamisesta. Tama insindori-

tyo on tehty Turun kaupungin tonttipalveluiden toimeksiannosta.

Tonttipalvelut-yksikolta pyydetaan yleisilla viher- ja virkistysalueilla sijaitsevaa
maata vuokralle kaytettavaksi erilaisiin kaupunkia ja sen asukkaita hyodyttaviin
lahtokohtaisesti ei-kaupallisiin tarkoituksiin esimerkiksi kaupunkilaisten harras-
tustoimintaa varten. Kaytto ei esta alueiden virkistyskayttoa, eika siita koidu
kaupungille tai sen asukkaille merkittavaa haittaa. Maata vuokralle hakevat
usein pienet toimijat, esimerkiksi yhdistykset, joiden taloudellinen liikkumavara
on rajallinen. Kuitenkin naiden tahojen toiminta voi edistaa kaupungin asukkai-
den hyvinvointia ja viihtyvyytta. Turun kaupungin kaupunkistrategian mukaan
kaupungin tulee tukea aktiivista elamantapaa, edistaa yhteisdjen hyvinvointia ja
merkityksellista elamaa. Lisaksi strategia painottaa paatoksenteon johdonmu-

kaisuutta ja lapinakyvyytta. (Kaupunkistrategia Turku 2030-luvulla 2022.)

Vuokrasopimuksia ei-kaupallisiin tarkoituksiin on laadittu tapauskohtaisesti ai-
kaa ja vaivaa kayttaen. Koska kuntalaisten ja maata kayttoon hakevien tasa-
puolinen kohtelu tulee hyvan hallinnon periaatteiden mukaisesti varmistaa, ku-
luttaa erilaisten sopimusten vertailu ja tapauskohtainen kasittely rajallisia re-

sursseja.

TyOn tavoite on tutkia ja kehittaa mahdollisia hinnoitteluperiaatteeita, joita Turun
kaupunki voi hyodyntaa, kun laaditaan kayttooikeus- ja vuokrasopimuksia virkis-
tysalueille. Lisaksi tyon tavoitteena on ideoida ja kehittda hinnoittelun tyokaluja
sopimuksille, joilla annetaan oikeus kayttaa virkistysaluetta harrastustoimintaan.
Tyon tarkoitus on my0s selvittaa, minka tyyppisia sopimuksia ylipaataan tahan
kayttoon olisi tarkoituksenmukaisinta laatia ja milla tavalla lainsaadanto ohjaa

sopimusten solmimista.



Lisaksi tyon tarkoitus on edistaa maanluovutuskaytantdjen yhdenmukaisuutta
seka sujuvoittaa vuokraustoiminnan prosesseja. Selkeiden hinnoitteluperustei-
den luominen parantaa paatoksenteon lapinakyvyytta ja edistaa hyvaa hallintoa.
Aiheesta ei ole myoskaan saatavilla aikaisempaa tutkimusta, joten tutkimuksen
tavoitteena on kartoittaa ilmion peruspiirteita ja mahdollisia tutkimusaiheita tule-

via tutkimuksia varten

2 Tutkimusaiheen taustaa

Kunnallisten viranomaisten toimintaa maanvuokrasopimuksia laadittaessa oh-
jaavat erityisesti maanvuokralaki (258/1966), kuntalaki (410/2015), maankaytto-
ja rakennuslaki eli MRL (132/1999/132) seka hallintolaki (434/2003). Lisaksi toi-
mintaa ohjaavat kunnassa paatetyt strategiset- ja maapoliittiset periaatteet seka
maankayton suunnitelmat. Maanvuokralaissa saadetdan maanvuokrasopimus-
ten sisallosta, kun taas kuntalaki, hallintolaki, MRL ja kunnan strategiset suunni-
telmat ohjaavat viranomaisen toimintaa yleisemmalla tasolla. Maankayton suun-
nittelu eli kaavoitus puolestaan saatelee sita, millaista toimintaa ja kayttda alu-

eella voi olla.

2.1 Kaupungin virkistysalueet

Tassa tyossa kasitellyt vuokrattavat virkistysalueet ovat MRL:n 83. §:ss& maari-
teltyja, kaupungin omistamia ja yllapitamia yleisia alueita. Yleiset alueet on
maaritelty asemakaavamerkinndissd muun muassa erilaisiksi katualueiksi, puis-

toiksi, virkistysalueiksi tai aukioiksi. (Kaavamerkinnat 2000.)

Tyossa keskitytaan paaasiallisesti asemakaavoitusmerkinnaltaan vihreisiin ylei-
siin alueisiin ja niitd kutsutaan tydssa virkistysalueiksi (kuva 1).



Virkistysalue. 33 - Puisto 34 - Lahivirkistysalue.
Lihivirkistysalue, niitty. - Lahivirkistysalue, taajamametsa.

: -
36 - Urheilu- ja virkistyspalvelujen alue. - Urheilu- ja virkistyspalvelujen alue golfkenttia varten.
38 - Ulimaranta-alue. 37 - Retkeily- ja ulkoilualue.

Kuva 1. Erilaiset MRL:n mukaiset virkistysalueen asemakaavamerkinnat (Kaa-
vamerkinnat 2000.)

Tyossa kasitellyt luovutettavat alueet voivat siis olla asemakaavassa puistoja,
erilaisia ulkoilu- ja urheilualueita, lahivirkistysalueita ja -metsia seka viheralueita,

joita kaupunki tai kunta hallinnoi, kehittaa ja yllapitaa.

2.2 Lainsaadanto

Maanvuokrasopimuksien mahdollisesta sisallosta ja ehdoista saadetaan maan-
vuokralaissa. Kaikkia maanvuokrasopimuksia ja siten myos virkistysalueita,
koskevat yleiset sdadokset, jotka on esitetty maanvuokralain 1. luvussa. Lu-
vussa kasitellaan sopimuksen muotoa, irtisanomisperusteita, vuokranmaksua ja
muita yleisia vuokrasopimuksen ehtoja, joita kaikkien maanvuokrasopimusten

tulee noudattaa. (Maanvuokralaki 1966: 1. luku.)

Tassa tyossa kasiteltavat tapaukset sijoittuvat yleisille viheralueille, ja niita eivat
siten koske maanvuokralain rakennuksia, tontteja, maatalousalueita, asuntoalu-
eita tai erityisia oikeuksia kasittelevat lainkohdat. Yleisten alueiden vuokrauksen
kannalta olennaisia ovat maanvuokralain luvussa viisi kasitellyt asiat, eli muut

maanvuokrasopimukset. Lain mukaan maata voidaan naissa tapauksissa vuok-

rata korkeintaan sadan vuoden maaraajaksi tai toistaiseksi voimassa olevin



sopimuksin. Vuokraoikeuden voi siirtaa toiselle, jos sopimuksessa ei toisin so-

vita. (Maanvuokralaki: 5. luku.)

Kuntalain 130. §:ssa saadetaan kunnan omistaman kiinteiston vuokrasopimuk-

sen markkinaehtoisuudesta. Pykalan mukaan avoin tarjouskilpailu maanvuokra-
sopimuksen solmimisesta tulee jarjestaa, mikali kiinteisto vuokrataan vahintaan
10 vuodeksi ja kiinteistda ollaan vuokraamassa avoimilla markkinoilla toimivalle
taholle. Mikali tarjouskilpailua ei jarjesteta, on puolueettoman arvioijan arvioi-

tava markkinaperusteinen vuokrataso sopimukselle. (Kuntalaki 2015: § 130.)

Maan luovutuksista sopivia virkamiehia ja paatoksia valmistelevia tyontekijoita
yleisella tasolla ohjaa erityisesta hallintolain (6.6.2003/434) 2. luku "Hyvan hal-
linnon perusteet”. Laki takaa tasapuolisen kohtelun hallinnossa asioiville. Kau-
pungin laatimien sopimusten ehtojen tulee siten olla erilaisille toimijoille tasa-
puoliset. (Hallintolaki 2003: luku 2.)

Lisaksi sopimusten solmimista ohjaa yleisesti sopimuslainsaadanto, kuten laki
varallisuusoikeudellisista oikeustoimista (13.6.1929/228). Sopimuslainsaadan-
ndn puitteissa voidaan esimerkiksi solmia muotoseikoiltaan maanvuokrasopi-

muksia yksinkertaisempia kayttooikeussopimuksia.

2.3 Turun kaupungin maapoliittiset periaatteet

Lainsaadannon lisaksi maata luovuttavien viranomaisten toimintaa ohjaavat
my0s erilaiset kunnalliset paatokset ja strategiset suunnitelmat. Usein kunnallis-
valtuustot laativat maapoliittisen ohjelman maaritellakseen kunnan maapoliittiset
tavoitteet ja periaatteet. Maapoliittisella ohjelmalla pyritadn varmistamaan esi-
merkiksi kohtuullisen tonttimaan tarjonta ja yhdenvertaisuusperiaatteen toteutta-

minen. (Maapolitikan opas 2024.)

Turun kaupungissa maankayton paatoksentekoa ohjaavat Turun kaupungin
asunto- ja maapolitiikan periaatteet (2024). Periaatteissa maaritellaan yleisella
tasolla kaupungin maapolitiikan tavoitteita, ja toisaalta yksityiskohtaisemmin



esimerkiksi tonttien hinnoittelua. (Turun kaupungin asunto- ja maapolitiikan peri-
aatteet 2024.)

Asunto- ja maapolitiikan periaatteissa ei erityisesti kasitella yleisten alueiden tai
viheralueiden vuokraamista tai muita luovutuksia. Viheralueiden kehittaminen ja
yllapito nahdaan kuitenkin osana hyvinvointia ja asumisterveytta. (Turun kau-

pungin asunto- ja maapolitiikan periaatteet 2024: 5.)

Vuokrien suuruudesta todetaan tontinluovutukseen liittyen, etta muuhun, kuin
asumiskayttoodn tarkoitettujen tonttien osalta vuokra maaritelldan 6 % paaoman
tuottovaatimuksen mukaan. Tama tarkoittaa, etta tontin vuosivuokran suuruus
on 6 % tonttimaan arvosta. (Turun kaupungin asunto- ja maapolitiikan periaat-
teet 2024: 5.)

2.4 Kayttooikeussopimukset Turussa

Maanvuokralakiin pohjautuvien maanvuokrasopimusten lisaksi Turun kaupun-
gissa solmitaan erilaisia maankayttoon oikeuttavia kayttdoikeussopimuksia.
Kayttooikeussopimukset eivat huomio maanvuokralain muotovaatimuksia, vaan
ovat sopimusjuridiikkaan pohjautuvia, kahden osapuolen valisia sopimuksia.
Sopimuksia solmittaessa tulee myos huomioida hallintolain vaatima tasapuoli-
nen kohtelu. (Rajainmaki 2024.)

Kayttooikeussopimuksilla voidaan sopia kaupungin omistaman maan kaytosta
maanvuokrasopimusta joustavammin ja tarkoituksenmukaisemmin. Sopimuksia
solmitaan esimerkiksi tyOmaita ja harrastustoimintaa varten tai esimerkiksi kau-
punki-infrastruktuurin vaatimien pysyvien tai tilapaisten laitteiden seka rakentei-
den sijoittamiseksi. Sopimukset voivat olla kestoltaan muutamista viikoista kym-
meniin vuosiin. Sopimusten irtisanomisajat seka korvausten maksukaytannét
vaihtelevat kayttotarkoituksen seka sopimuksen keston mukaan. Sopimuseh-
doista sovitaan osapuolten valilla tarkoituksenmukaisesti ja asiakkaan tarpeet

huomioon ottaen tapauskohtaisesti. (Rajainmaki 2024.)



Kayttooikeussopimuksilla mahdollistetaan joustava maankaytto, eivatka ne valt-
tamatta esta saman alueen kayttamista myos johonkin muuhun tarkoitukseen.
Kayttdoikeussopimuksen ja maanvuokrasopimuksen ero voi olla maallikolle
epaselva, silla joskus vuosia tai vuosikymmenia sitten myds kayttdoikeussopi-
muksia on otsikoitu vuokrasopimuksiksi. Turun kaupungissa kayttooikeussopi-
muksiakin hallinnollisesti keveampi tapa sopia, on sijoituslupa. Tama on kay-
tossa esimerkiksi pienikokoisten laitteiden, kuten sahkdkaappien sijoittamisessa

puistoon. (Rajainmaki 2024.)

Taulukko 1. Erilaisia sopimuskaytantéja ja -ominaisuuksia Turussa (Rajainmaki
2024).

Kevein tapa sopia Ketterampi tapa sopia Raskaampi tapa sopia

Sijoituslupa Kayttooikeussopimus Maanvuokrasopimus

Viranhaltijan paatds ilman

sopimusta Sopimusjuridiikkaan pohjautuva sopimus Taytyy noudattaa maanvuokralain ehtoja
Vaatii viranhaltijan paatoksen ja lautakunnan Vaatii viranhaltijan paatoksen ja lautakunnan
hyvaksynnan hyvaksynnan

2.5 Virkistysalueiden arvo

Virkistysalueiden maapohjalle voidaan johtaa rahallinen arvo kauppahintatilas-
tojen sekd Maanmittauslaitoksen lunastustoimituksista maksettujen korvausten
perusteella. Turussa yleisille virkistysalueille ei talla hetkella ole kaytdssa alue-
hinnoittelua, vaan virkistysalueiden arvo maaritellaan tapauskohtaisesti. Lisaksi
virkistysalueet nahdaan yleisesti arvokkaina ja hyvinvointia lisaavana tekijana.
Vesistdjen ja metsan laheisyys voivatkin vaikuttaa positiivisesti kaupunkiasunto-
jen hintakehitykseen. Helsingissa tehdyn tutkimuksen mukaan erityisesti meren-
rannan ja keskuspuiston laheisyys nostivat asuntojen hintaa. (Helsingin viher- ja
virkistysalueet ja kaupunkiluonto 2000: 8.)



3 Tutkimuksen rajaus ja metodit

Tassa luvussa kaydaan lapi tutkimuksen rajaus, eli olennaisimmat kysymykset,
joihin tutkimuksella pyritadn vastaamaan seka kaytettavat tutkimusmetodit. Li-

saksi esitellaan tutkimukseen osallistuneet kunnat ja kaupungit.

3.1 Tutkimuskysymykset

Tutkimuksen aiheen voi tiivistaa tutkimuskysymykseen: Mitka ovat maanvuok-
ran maaraytymisperiaatteet kunnan yleisilla alueilla, kun maata luovutetaan pie-

nimuotoiseen, voittoa tavoittelemattomaan toimintaan?

Taman kysymyksen voi edelleen jakaa konkreettisempiin alakysymyksiin, jotka

ovat seuraavat:

o Miten korvaus maankaytosta maaraytyy?
o Minka tyyppisia sopimuksia laaditaan?

o Miten huolehditaan tasapuolisesta kohtelusta eri toimijoiden valilla?

Jotta kysymyksiin saataisiin perusteelliset vastaukset, laadittiin haastatteluita
varten ohjaava kysymysrunko. Haastattelukysymykset kehiteltiin yhdessa toi-

meksiantajan kanssa, ja ne pohjautuvat aiheen teoriataustaan.

3.2 Tutkimusmetodit

Tutkimus suoritettiin kvalitatiivisena haastattelututkimuksena. Tutkimusmeto-
diksi valittiin asiantuntijahaastattelut, joissa kaytettiin ohjaavaa kysymysrunkoa.
Asiantuntijahaastattelussa kohdetta haastatellaan siksi, ettd kohteella oletetaan
olevan tutkimuksen kannalta merkityksellista instituutionaalista tietoa (Alastalo
& Akerman 2010: 373). Asiantuntijahaastattelulla pyrittiin saamaan tassa ta-
pauksessa tietoa julkishallinnon prosesseista.

Tutkimusaineisto koostuu yhdeksasta asiantuntijahaastattelusta. Haastatelta-

viksi valittiin Turun lahikaupunkien- ja kuntien, seka muiden suurten



suomalaiskaupunkien maanluovutusten parissa toimivia tyontekijoita ja virka-
miehia. Suuremmista kaupungeista haastateltiin useampaa henkilé3, silla tutkit-
tujen sopimustyyppien parissa tydskennelladn organisaation eri osissa, tai asi-
asta tietoa on useammalla henkildlla eri nakdkulmista. Tutkimukseen osallistu-
neet olivat ammattinimikkeeltaan esimerkiksi tonttiasiamiehia, tiimipaallikkoita,

maankayttoasiantuntijoita, -insindoreja seka -paallikoita.

Haastattelupyynnot 1ahetettiin sahkopostitse ja haastattelut suoritettiin videopu-
heluna etayhteydella Microsoft Teamsissa. Osallistujiksi valikoituivat niiden kau-
punkien edustajat, jotka kutsuun vastasivat ja joiden kanssa kaikille sopiva aika
paastiin jariestamaan. Suurimmassa osassa haastatteluja osallistujia oli yksi,
mutta isommissa kaupungeissa osallistujia oli 1-3, ja yhdessa suuremmassa
kaupungissa suoritettiin kaksi haastattelua. Haastattelut kestivat 20—45 minuut-

tia.

Tutkimuksen kaikki teemat kasiteltiin haastatteluissa, mutta kaikissa haastatte-
luissa ei esitetty kaikkia kysymysrungon kysymyksia, silla osa kysymyksista oli
toisensa poissulkevia tai kysyttyyn asiaan ei ollut kunnassa tai haastateltavalla
taydentavaa sisaltdéa. Kysymysrunko toimi siten runkona haastattelulle, mutta
myos keskustelun luonnollinen kulku vaikutti siihen, mita jatkokysymyksia kysyt-

tiin.

Haastattelut tallennettiin videotiedostoina. Haastattelutallenteista poimittiin vas-
taukset kysymysrungon kysymyksiin poimimalla ne vastaustaulukkoon ja nain
taulukoidut vastaukset on kayty lapi tassa luvussa. Haastatteluvastauksia myos
analysoitiin teemoittain ja tuloksista tehtavia paatelmia jasenneltiin myohem-
missa luvuissa esiteltaviin taulukoihin. Lisaksi haastatteluvastauksista pyrittiin
saamaan selville aiheeseen liittyvia tai esille tulleita asioita, joita ei varsinaisesti

kysytty, eli hiljaista tietoa.



3.3 Tutkitut kunnat ja kaupungit

Tutkitut kunnat valittiin siten, etta saataisiin toimeksiantajan kannalta merkityk-
sellisia tuloksia. Haastattelukutsuun vastasi nelja Varsinais-Suomessa sijaitse-
vaa, Turun vaikutusalueella sijaitsevaa kuntaa, joita kutsuttiin tassa tutkimuk-
sessa naapurikunniksi. Naapurikuntien haastatteluiden tuloksia kasiteltiin tassa
tutkimuksessa yhteisesti, silla kuntien valilla ei ollut merkittavia eroja tutkimuk-
sen kohteena olevien luovutuskaytantdjen suhteen. Suurempien kaupunkien

vastaukset kaytiin lapi kaupunkikohtaisesti.

Muita tutkimuksen kohteena olleita kaupunkeja kutsuttiin suuriksi kaupungeiksi.
Kaupungeiksi valikoitui kaksi padkaupunkiseudun kaupunkia seka kaksi merkit-
tavaa etelasuomalaista kaupunkia. Taustatietoa tutkituista kaupungeista ja kun-

nista esitetaan taulukossa 2.

Taulukko 2. Tilastotietoa tutkimukseen osallistuneiden kuntien asukasmaarista,
sijainnista ja pinta-alasta (Kuntien avainluvut 2023; Suomen pinta-ala kunnittain
2024).

Asukasmaara Sijainti Maapinta-ala (km2)
Naapurikunnat 20-36 000 Varsinaissuomi 50-300
Kaupunki 1 120 000 Paijat-Hame 460
Kaupunki 2 250 000 Pirkanmaa 530
Kaupunki 3 240 000 Uusimaa 240
Kaupunki 4 670 000 Uusimaa 220
Turku 200 000 Varsinaissuomi 250

4 Tutkimuksen tulokset

4.1 Naapurikunnat

Kaikissa lahialueen ymparyskunnissa luovutetaan yleisia virkistysalueita pieni-
muotoiseen harrastuskayttéon. Luovutukset harrastuskayttoon ovat kuitenkin

maaraltaan melko vahaisia, koska kunnat ovat vakimaaraltaan pienempia, joten
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kaikenlaista toimintaa tapahtuu maarallisesti vahemman. Osa kuntien virkistys-
alueista ja siten niilla tapahtuva harrastustoiminta sijoittuu yleisten alueiden si-

jasta asemakaavoittamattomalle maalle.

Luovutustapoja ovat yleisimmin kayttdoikeussopimukset seka luvat. Lupia pieni-
muotoiseen toimintaan ja erityisesti tapahtumia varten annetaan naapurikun-
nissa myos korvauksetta. Kayttdoikeussopimuksia voidaan myos solmia siten,
etta korvauksen sijaan kayttajat rakentavat alueelle jonkin sille lisaa kayttomah-
dollisuuksia tai viihtyisyytta tuottavan asian. Eraassa kunnassa paikalliselle yh-
distykselle luovutettiin kayttooikeus virkistysalueeseen grillipaikan rakentamista
ja yllapitoa varten. Luovutuksesta ei otettu korvausta, silla nahtiin, etta katok-
sesta ei ollut haittaa, mutta sen olemassaolo teki virkistysalueesta viihtyisam-

man, eika kunnan tarvinnut investoida katoksen yllapitoon.

Luovutuksista harrastuskayttoon tehdaan myds maanvuokrasopimuksia. Maan-
vuokrasopimuksia sopimustyyppina kaytetaan, kun kyseessa on pidempiaikai-
nen luovutus, ja toiminnan luonteen vuoksi alueen muun kaytto estyy. Maan-
vuokrasopimuksia on tehty esimerkiksi metsastysta varten, tai tapauksissa,

joissa alueen kayttamiseen liittyy kiinteita rakenteita.

Luovutusten kesto vaihtelee muutamista paivista vuosiin, kuitenkin siten, etta yli
10 vuoden sopimuksia ei juurikaan solmita. Kayttokorvausta maaritettaessa ei
yleensa kaytetd maan paaoma-arvon tuottovaatimusprosenttia maaraysperus-
teena, kun maata luovutetaan pienimuotoiseen harrastustoimintaan. Yleisten
alueiden paaoma-arvoakaan ei ole naissa kunnissa yksiselitteisesti maaritelty,
mutta jos sita on johonkin tarkoitukseen tarvittu, on katsottu vertailukauppoja ja

alueella tehtyja lunastuksia arvon maarittamiseksi.

Rahallisen tuoton sijasta naapurikunnissa odotus on, etta pienimuotoisen har-
rastustoiminnan tulee tuottaa hyvinvointia, ja muunlaista elinvoimaa. Siksi perit-
tavat korvaukset ovat lahinna nimellisia. Mikali minimivuokra on maaritelty, on
se muutama sata euroa. Mikali korvaussummasta tulisi tata pienempi, annetaan

toiminnalle lupa tai tehdaan kayttdoikeussopimus vastikkeetta. Korvausten
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laskutuskustannuksia ei ole tarkemmin mietitty siten, etta toiminnassa jaataisiin

aina taloudellisesti voitollisiksi kunnan osalta.

Erityisesti harrastustoimintaan maata luovutettaessa korvauksiin tai muihin kay-
tannon asioihin ei missaan tutkituista kunnista oteta maapoliittisissa periaat-
teissa kantaa. Maapoliittisissa periaatteissa maaritellaankin yleensa vain asumi-
seen- ja liiketoimintaan tarkoitettujen tonttien maanvuokrahinnat. Korvauksien
maarittaminen ja ylipaataan luovutuksista paattaminen jaa naissa tapauksissa
nain olleen viranomaisen oman harkinnan varaan. Eras haastateltava kuvaakin
omaa harkintavaltaansa tarkeimmaksi tyokalukseen naissa tapauksissa. Myos
lainsdadantd mainitaan paatoksentekoa ohjaavana tekijana haastatteluissa.
Naapurikunnissa yleinen kaytanto on, etta asioista paatetaan yhteistydssa mui-
den viranhaltijoiden ja tyontekijoiden kanssa keskustellen ja toisaalta menneisiin

paatoksiin ja sopimuksiin kulloistakin tapausta reflektoiden.

Yleinen asenne naapurikunnissa vaikuttaa haastatteluiden perusteella olevan
se, etta yhdenmukaisesta linjasta ja sopimusehdoista eri toimijoiden ja toisaalta
erityontekijoiden valilla pidetaan huolta siten, etta vuokra-asioita hoitaa vain
yksi, tai kaksi tyontekijaa tai virkahenkil6a. Organisaation sisdisen tyonjaon sel-
keyden avulla halutaan pitaa huoli siita, etta eri toimijoita kohdellaan samoin.
Niissa kunnissa, joissa tyontekijoita on useampi kuin yksi, pyritaan ratkaisuista
keskustelemaan ja pitamaan siten muut ajan tasalla. Paatoksista keskustellaan
myds muiden toimialojen edustajien tai korkeamman tahon virkamiesten kanssa

tarvittaessa.

Tasapuolista kohtelua edistavia tyokaluja olivat tydntekijoiden omat taulukot ja
kunnallisvaltuuston hyvaksymat sopimuspohjat. Lisaksi yleista on tarkastella

vanhoja, vastaavia sopimuksia.

Kaikenlaiseen aktiivisuuteen suhtaudutaan tutkituissa ymparyskunnissa positii-
visesti, kunhan toiminnasta ei koidu haittaa, ja yleiset alueet pysyvat paaosin
kaavan mukaisissa yleisessa kaytdssa. Eras haastateltava toteaa, etta yleiset

alueet ovat ensisijaisesti yleiseen kayttdéon, mutta "kaikki muu on sitten
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bonusta”. Toinen taas pohtii, etta yleishyddylliseen tarkoitukseen luovutettaessa

voisi miettia oman kategoriansa vuokrahinnoille.

4.2 Kaupunki 1

Kaupunki 1 luovuttaa mielellaan virkistysalueita pienimuotoiseen harrastustoi-
mintaan. Luovutukset hoidetaan luvilla, ja hinta luvalle maaraytyy lautakunnan
maarittaman hinnaston kautta. Hinnoittelun kannalta oleellista on, etta kaytosta
aiheutuvat kulut saadaan katettua. Tavoitteellista tuottovaatimusta toiminnalla ei

ole, eikd kaupungissa kayteta hinnoittelukonseptina paaoman tuottovaatimusta.

Luvittajana kaupungissa 1 toimii viranhaltija, jolla on myos toimivaltaa hinnoitte-
lun suhteen. Kaytanndssa toimivalta- ja lautakunnan laatima hinnasto maarittaa
sen, miten hinta kussakin tapauksessa muodostuu. Luovutuksen kayttotarkoitus
vaikuttaa hintaan siten, etta mikali toiminnasta aiheutuu jotain haittaa, peritaan
luovutuksesta korvaus. Yleishyodyllisille toimijoille korvaus on pienempi, mutta

luovutus voi olla myds veloitukseton.

Lyhytaikaisille luovutuksille on kaytossa paivakohtainen taksa. Tapahtumien lu-
pien hinnoitteluun vaikuttaa, onko kyseessa ilmainen vai paasymaksullinen ta-
pahtuma. Yhteiskunnallisilta, voittoa tavoittelemattomilta tapahtumilta veloite-
taan pienin mahdollinen taksa. Hinnasto on kaikkien saatavilla kaupungin netti-
sivuilla ja sivustolla on myos ohjeistus, millaisilla ehdoilla kayttd on ilmaista. Pi-
demmat sopimukset tehdaan vuodeksi kerrallaan, mutta enimmaisaika luvituk-
selle on viisi vuotta. Kayttéehdot ja -korvaus on haastateltavan mukaan tassa

vaiheessa hyva paivittaa ajantasaisiksi.

Mikali kyseessa on useamman vuoden sopimus, laskutus tapahtuu kerran vuo-
dessa, ja luvat laskutetaan aina vuosittain. Minimivuokraa ei kaupungissa 1 ole
maaritelty, mutta yhden luvan kulujen arvioidaan olevan noin 40 euroa. Aluei-

den kaytosta ei useinkaan saada voittoa suhteissa kuluihin.
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Haastateltava toivoi, etta kun luvitusprosessi on kunnossa, kohtelu on tasa-ar-
voista. Kaupungissa luvittaminen on jaettu lupatyyppien mukaan, ja siten sa-
mantyyppisia lupia valmistelee aina yksi henkilo, henkiloston asiantuntemuk-
seen luotetaan tasa-arvon toteutumisessa. Kaupungissa 1 tiedostetaan, etta
henkiloston vastuulla on perehtyminen taustoihin, muihin paatoksentekoon vai-
kuttaviin seikkoihin ja se, etta kohtelu on yndenmukaista. Haastateltavan mu-
kaan paljon on viranhaltijan vastuulla ja nyanssieroja paatoksissa voi nain syn-

tya.

Toimintaa ohjaavia ja helpottavia tyokaluja kaupungissa ovat hinnasto seka il-
maisten katualueiden ohje, joka on jo nyt hieman vanhentunut. Naiden tyokalu-
jen avustamana seka omaa harkintaa kayttaen tehdaan lupapaatokset. limaisen
katualueiden ohje on kaytanndssa katsoen vanhentunut, koska toimintaa on
juurikin myos viheralueilla ja esimerkiksi lahimetsissa, joten ohjeen tulkinta alu-

een suhteen on liilan suppea ja se pitaisi paivittaa.

Koska paatoksissa kaytetaan myods omaa harkintavaltaa ja viranhaltijalla on laa-
jahko toimivalta, haastateltavan mukaan on tarkeaa, etta paatdsten perusteet
kirjoitetaan mahdollisimman selkeasti paatokseen. Perusteluihin voidaan myos
Kirjoittaa, mitd on neuvoteltu ja muutenkin kertoa yksityiskohtaisesti, mita paate-
taan ja miksi. Kun paatoksenteon perusteissa ollaan lapinakyvia, voidaan haas-

tateltavan mukaan niiden takana seisoa.

Yhdistyksia pyritdan kohtelemaan siten, etta paatokset ovat niille samanlaisia.
Kaupungissa annetaan yhdistyksille yhdistystukea, tai tukea tapahtumapalvelun
kautta siten, etta tapahtumapalvelut maksavat kayttokorvauksen. Kayttotarkoi-
tus vaikuttaa hintaan, siten etta esim. syrjaytymisvaarassa olevien osallistami-

seen annetaan luvat edullisemmin.

Lopuksi kaupungin edustaja haluaa korostaa kaupungin olevan pienisuuri kau-
punki, jossa viranomainen ei ole kasvoton. Viranomaisten kanssa neuvotellaan

maankaytosta yhdessa hyvassa hengessa, tapahtumat suunnitellaan yhdessa



14

ja yhdessa myos mietitaan, milla tavalla korvaus jarjestetaan. Tarkeaa on, etta

kaupungissa asukkailla on mahdollisuus jarjestaa kaikenlaista.

4.3 Kaupunki 2

Haastattelun perusteella selvisi, ettd kaupunki 2 vuokraa virkistysalueita pieni-
muotoiseen harrastustoimintaan ainoastaan maanvuokralain 5. luvun mukaisia
maanvuokrasopimuksia kayttaen. Sopimukset solmitaan toistaiseksi voimassa
olevina 1-3 kuukauden irtisanomisajalla. Talla kaytanndlla pidetaan huolta siita,
etta alue voidaan saada tarvittaessa nopeastikin kaavan mukaiseen kayttoon,
mutta toisaalta lyhyt irtisanomisaika tarjoaa joustavuutta myos vuokralaisen

mahdollisesti muuttuviin olosuhteisiin.

Kaupungin 2 vuokrauskaytannoissa poikkeuksellista verrattuna muihin suuriin
kaupunkeihin on se, etta kaupunki 2 vaatii kaikilta viheralueita harrastuskayt-
toon vuokraavilta poikkeamispaatoksen hakemista toiminnalleen. Paatos hae-
taan poikkeamislupatyotyhmalta ennen vuokrasopimuksen solmimista. Kau-
punki 2 perustelee kaytantéaan silla, etta virkistyskayttoon kaavoitetut alueet tu-
lisi kuitenkin lahtokohtaisesti pitaa kaikille avoimena alueena ja monissa harras-

tuskayttotapauksissa kulku alueelle, ja sen kaytto voi rajoittua ulkopuolisilta.

Kaupungin 2 viherosasto ei haastateltavien mukaan myoskaan erityisesti halua
puistoihin ylimaarasta toimintaa, vaan halutaan etta ne sailyvat kaikille avoi-
messa kaytossa. Sopimuksia valmisteleva tyontekija yleensa katsoo jo ennen
poikkeamispaatoksen hakemista tapauskohtaisesti, onko harrastustoiminta
luonteeltaan sellaista, etta mahdollisen vuokralaisen kannattaa ylipaataan lah-

tea poikkeamisprosessiin.

Kaupungilla 2 on kaytéssaan kaikille sama, kiinteistdlautakunnassa hyvaksytty
maanvuokrasopimuspohja. Vuokran suuruus on 6 % alueen paaoma-arvosta, ja
tuottovaatimus on sama kuin liiketonteilla. Kaupunki 2 antaa pienille, voittoa ta-
voittamattomille toimijoille joustovaraa maarittelemalla yleisten virkistysalueiden

paaoma-arvon edulliseksi. Pd@doma-arvon suuruuteen vaikuttavat myos alueen
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sijainti, kayttotarkoitus johon alue vuokrataan, seka mahdollinen kaytosta koi-

tuva haitta.

Kaupunki 2 varmistaa eri toimijoiden tasapuolisen kohtelun kayttamalla kaikille
vuokralaisille samaa sopimuspohjaa. Lisaksi sopimusten sisallosta keskustel-
laan organisaation sisalla tarvittaessa ja tyonkuvat on organisaatiotasolla jaettu
siten, etta vain yksi henkilo on vastuussa tietyn tyyppisista sopimuksista. Henki-
16118, joka tdaman tyyppisista sopimuksista vastaa, on kaytdossaan vyohykehinta-

taulukko, jota sovelletaan kaikkiin sopimuksiin samalla tavalla.

4.4 Kaupunki 3

Kaupungissa 3 alueita luovutetaan harrastustoimintaan ainoastaan kayttolupia
laatimalla. Kaupungissa ei siis tehda sopimuksia, tai viranhaltijan paatoksia,
vaan lupapalveluita. Kaupungilla on kaytdssa Lupapiste-palvelu, joissa tehdaan

hakemus luvalle.

Luvat ovat kestoltaan maksimissaan viisi vuotta, ja kesto vaihtelee tarpeen mu-
kaan muutamista paivistd muutamiin vuosiin. Maksimi on maaritelty kaupungin

hallintosaannossa.

Kaupunki 3 on maarittanyt yleisille alueille lautakunnan hyvaksymat taksat.
Yleisten alueiden luovutusten hinnat eivat ole riippuvaisia tonttimaan hinnoitte-
lusta, jossa tuottovaatimus on 5—7 %. Tuottovaatimusta ei kayteta luovutuksen
hinnoittelun perusteena, silla yleisen alueen hinta on lahtokohtaisesti kaupun-
gissa niin alhainen, etta hinta jaisi liian alhaiseksi. Kaupunki on paattanyt, etta
harrastustoimintaa varten luvitetaan maata kaytettavaksi 100 euron vuosikor-
vauksella tuhatta neliometria kohden. Talloin toiminnan tulee olla tilapaista ja
alueen pysya yleisessa kaytossa toiminta-ajan ulkopuolella. Lisaksi hakemuk-

sen kasittelysta veloitetaan kasittelymaksu.

Kaupungissa 3 kaytetaan lisaksi haittaan perustuvaa hinnoittelua muunlaisissa

tilapaisissa maanluovutuksissa: esimerkiksi tydomaat maksavat enemman, silla
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niista koituu kaupungin asukkaille myos haittaa. Korkeammilla hinnoilla halu-

taan taata, etta haittatekijoista paastaan mahdollisimman pian eroon.

Kaupungissa 3 kaikki harrastuksiin liittyvat luovutukset kasitellaan verkossa toi-
mivan Lupapiste-palvelun kautta. Koska Lupapiste-palvelun prosessi seka hin-
noittelu on kaikille samanlainen, takaa se tasavertaisen kohtelun. Kaupungissa
myoOs tiettyja yleishyddyllista toimintoja, usein urheiluun ja liikkuntaan liittyvia, voi-

daan jarjestaa ja luvittaa taksavapaasti.

Kaupungissa 3 kaytantona oleva "yhden luukun periaate” ja yhteneva lupame-
nettely onkin kaupungissa tarkein maanluovutuksia virtaviivaistava prosessi.

Paattava virkamies kayttaa kuitenkin harkintaa tilanteissa, jotka vaativat sovel-
tamista. Joskus esimerkiksi mietitaan, onko jokin toiminta taksavapaata. Kaik-

kien paatosten tulee kuitenkin myds noudattaa kaupungin hallintosaatoa.

Haastateltavien mukaan lupien hakijat ovat useimmiten valveutuneita, ja ym-

martavat etta minka tyyppinen toiminta mihinkin sijaintiin sopii. Siten lupahake-
muksia harvemmin kokonaan hylataan. Joskus kuitenkin hakijaa neuvotaan ha-
kemaan aluetta jostain muualta tai ylipaataan, miten toiminta saataisiin onnistu-

maan jollain tapaa.

Maapoliittiset paatokset tai periaatteet eivat ohjaa luvitustoimintaa erityisen tar-
kasti. Ohjauspaatds on haastateltavien mukaan tehty kaavoitusvaiheessa: kun
jokin alue on maaratty yleiseen kayttoon, voidaan sille luvittaa tapahtumia ja

muunlaista virkistyskaytto ja harrastustoimintaa.

4.5 Kaupunki 4

Kaupunki 4 vuokraa maata yleisiltd alueilta pienimuotoiseen harrastustoimin-
taan. Luovutuksia tdhan toimintaan tehdaan Iahinna Luvat- ja palvelut seka kult-
tuuri- ja vapaa-ajan yksikoista. Kaupunki 4 kayttaa luovutuksissa sopimustyyp-

pina paasaantoisesti Maanvuokralain mukaisia maanvuokrasopimuksia.
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Alueenkayttolupia laaditaan tapahtumia varten, mutta harrastustoimintaan Ia-

hinna maanvuokrasopimuksia.

Kaupunki 4 on jaettu kolmeen hintavydhykkeeseen, joihin sisaltyvat yleiset alu-
eet ja rakentamaton tonttimaa. Kaupungissa on kehitetty vuokraustoimintaa var-
ten hinnasto, jossa on maaritelty hinnat erilaisia kayttotarkoituksia varten. Har-
rastustoimintaan naista liittyy erityisesti yleisten alueiden- ja rakentamattomaan
maan hinnasto, jonka mukaan maanvuokra on 0,85 € / m? tai 0,65 € / m? riip-

puen sijainnista.

Rakentamattoman maan ja yleisten alueiden vydhykehinnoissa ei tehda eroa
silla, onko vuokrauksen kayttotarkoitus yleishyodyllinen toiminta, vaiko esimer-
kiksi yritystoimintaan liittyva varastointi. Tapahtumia saatetaan puolestaan luvit-
taa korvauksetta, mikali kyseessa on esimerkiksi paasymaksuton tapahtuma.
Rakenteita ja rakennuksista saadellaan puolestaan rakennusjarjestyksessa.
Esimerkiksi tapahtuma tarvitsee toimenpideluvan, jos se kestaa yli kaksi kuu-

kautta.

Lautakunnan maaraamaa taksaa sovelletaan tapauksissa, jossa hinnoittelua ei
ole selkeasti maaritelty. Naissa tapauksissa viranomainen kayttaa omaa harkin-
tavaltaansa. Joissain suuremmissa luovutuksissa on tarpeen vaatiessa teetetty
markkinaselvitys. Yleisesti kaupungissa 4 on kaytdssa 5 %:n tuottovaatimus
paaomalle niissa vuokrauksissa, joissa sita kaytetaan konseptina, mutta tama ei
koske tilapaista harrastuskayttoa. Kulttuuri- ja vapaa-ajan osastolta annetaan
maata kayttoon 50 %:n alennuksella liikuntakayttoon. Laskutusrytmista sovitaan

asiakkaan kanssa, ja lyhyista sopimuksista peritaan kertakorvaus.

Kaupungilla on tyokaluinaan esimerkiksi maanvuokrausjarjestelma vuokralasku-
reineen ja jo mainitut hinnastot, joissa on hintavyohykkeita ja erilaisia hinnoitte-
lumalleja erilaisiin kayttotarkoituksiin. Sopimuspohjat ja paatdspohjat ovat kai-
kille asiakkaille samat, kuten myds hakemuslomakkeet. Kaupungin hinnasto, ja
siihen liittyvat paatdsdokumentit ovat kaikkien saatavilla netissa. Sopimuksissa

on kaikille samat vuokrausehdot, ja erityisehtoja laaditaan tarpeen mukaan.



18

Haasteellisemmista tapauksista keskustellaan tiimikokouksissa ja vuokrauspaa-

toksia tehdessa kiinnitetaan huomiota myos hakijoiden taustaan.

Haastateltavan mukaan hinnasto itsessaan lisaa yhdenvertaisuutta. Tapahtu-
mat ovat hyvin yksiselitteisia hinnoittelultaan, mutta maanvuokrauksessa joutuu
hinnastoa tulkitsemaan enemman. Lahtokohtaisesti aina, kun tehdaan uuden
tyyppinen vuokraus, maaritellaan kertaalleen, miten vuokraus hoidetaan, ja sen
jalkeen sita kaytetaan esimerkkitapauksena. Sopimus- ja paatdspohjia paivite-
taan saannollisesti. Tarkoitus on myos, etta kaytetaan aina alkuperaista pohjaa,
eika kopioida edellista tapausta niin, etta vuokrasopimukset vaivihkaa muuttaisi-
vat muotoaan. Yhdenvertaisuudesta huolehtivat mydskin asiakkaat itse: valilla
naapurivuokralaiset voivat huomauttaa, mikali uusi naapuri onkin saanut jollain

tavalla erilaisen sopimuksen.

Haasteena kaupungissa haastateltavan mukaan on poliittinen paatoksenteko:
joskus poliitikot puuttuvat johonkin tiettyyn, keskustelua herattdneeseen tapauk-
seen ja ehdottavat ratkaisuaan ja nama ratkaisut voivat olla aiemmin paatetty-
jen vuokrausperiaatteiden vastaisia. Poliitikot eivat aina muista, etta kaupun-
gissa pitaa toimia yhdenvertaisuusperiaatteen mukaisesti. Jokainen viranhalti-
janpaatos pystytaan nostamaan poliittiseen kasittelyyn, jos poliitikot niin halua-
vat. Koska kaupunki on valtakunnallisesti merkittava, seuraa media asioita tar-
kasti. Juuri vuokraustoiminta nahdaan kiinnostavana koska se liittyy niin kiinte-

asti ihmisten elamaan ja nakyy katukuvassa, esimerkiksi kesaterassit.

Lisaksi moniin maanvuokratapauksiin liittyy myds asukasviihtyvyyden nako-
kulma. Maankayttoon ja vuokraustoimintaan liittyy painetta: yhta aluetta voidaan
samanaikaisesti haluta suojeltavaksi, leikkialueeksi seka myyntitoimintaan ja li-
saksi taytyy muistaa viela infrastruktuurin tarpeet. Vuokraustoiminta on jatkuvaa
tasapainottelua eri intressien valilla. Toisaalta halutaan esimerkiksi suojella his-
toriallisesti merkittdvaa ymparistoa, ja toisaalta taas halutaan, etta kaupungissa

tapahtuu ja etta alueilla on taloudellista toimintaa.
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Harrastustoiminnasta ei kaupungin strategiassa kerrota mitaan erityista. Vuok-
raustoiminnan pohjia kuitenkin paivitetaan, kun strategia paivittyy. Kaupungissa
4 on erilaisia strategiasta tulevia, ristiriitaisiakin toiveita. Samanaikaisesti esi-
merkiksi toivotaan lisaa tapahtumia mutta toisaalta halutaan luontoarvojen huo-

mioimista.

Yleisluontoiset strategiasta tulevat linjaukset kuuluvat enemmankin suunnittelu-
tasolle. Kaytdon moninaisuus kuitenkin unohtuu suunnitteluvaiheessa. Suunnitte-
lussa mietitaan aluetta yhteen kayttoon, mutta kaytanndssa sita voidaan kayttaa
kymmeneen eri tarkoitukseen. Haastateltavan mukaan kaupunkikuvallisiin ar-
voihin tdrmataan usein vuokraustoiminnassa. Heilla (maisemasuunnittelulla) ei

ole varsinaisia paatosvaltaa, mutta tasta seuraa nakemyseroja.

Harkintavaltaa kaytetaan silloin, kun esimerkiksi taksapaatoksissa ei ole maari-
telty. Haastetta aiheuttaa se, etta paatoksia tarvitaan nopeasti koska asiakkaat

tarvitsevat maan kayttoonsa akkia.

Haastateltavan mukaan harrastuksille vuokratessa melumaaraykset on hyva
huomioida. Lisaksi puistojen vuokraaminen on herattanyt kaupungissa keskus-
telua, koska puistojen toivotaan sailyvan puistoina ja niiden ennallistaminenkin

voi olla haastavaa, mikali toiminta kuluttaa luontoa.
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5 Johtopaatokset

Tassa luvussa vastataan tutkimuskysymyksiin, ryhmitellaan tuloksia teemoittain
ja analysoidaan niiden merkitysta seka pohditaan mahdollisia syita tuloksille.
Liitteessa 2 on haastatteluiden olennaisista |0ydoksista teemoittain koostettu

taulukko, ja sama taulukko on pienikokoisena myos kuvassa 2.

Tulosten perusteella saatiin kasitys siita, etta yleisten alueiden luovutuskaytan-
not seka hinnoitteluperiaatteet vaihtelevat kaupunkien ja kuntien valilla, eika
yhta yhtenaista linjaa ole olemassa. Kuitenkin tulosten perusteella voidaan sa-

noa, ettd suuremmissa kaupungeissa yhtenaisia kaytantoja, periaatteita ja ta-

poja toimia on kehitetty enemman, kun taas asukasmaaraltaan pienemmissa

naapurikunnissa luovutuksia hoidetaan tapauskohtaisemmin.

MNaapurikunnat

Kaupunki 1

Kaupunki 2

Kaupunki 3

Kaupunki 4

L0

kdyttdoikeussopimukset

luvat, maanvuokrasopimukset

lupa

maanvuckrasopimus

lupa

lupa, kdyttdoikeus,

maanvuokrasopimus

Hinnoittelutapa

useimmiten tapauskchtainen
mahdollisesti ilmainen

joskus myds vaihtokauppa

wyohykehinnasto,
tapauskohtaisesti

sovelletaan myds

Tuottovaatimus 6 %,
yleisten alueiden hinta edulinen

yleishyddyllisille yhdistyksille

Lautakunnan hyvakysma
yleisten alueiden taksa
100e /1 000m2 / vuosi

Vydhykehinnasto,
lautakunnan masraama

taksat, saatavisa netista

miseen ja aktiivisuuteen

nettisivuilla

yleisilld alueilla on haettava

poikkeuslupa, yleiset alueet puistojal

Minimihinta muutama satanen, jos on eiole, luvan kulut n 200 euroa [ wuosi eiole eiole
40 euroa

Alennukset Annetaan usein kokonaan Mahdcllista saada Ei sovittua alennuskaytantoa Mahdellisuus saada Mahdollisuus saada
korvauksetta, ei yhtendista alennusta, tieto ehdoista veloituksetta, tieto ehdoista veloituksetta tietyin ehdoin
ennalta sovittua kaytantda nettisivuilla taksahinnastossa

Tydkalut Yksinkertainen organisaatio hinnasto, katualuechje Tdiden organisointi, vdyhykehinnasto Lupapiste-palvelu, taksa Sopimuspehjat, hinnasto
rakenne, aiemmat sopimuket |oma harkinta muut samantyyppiset tapaukset yhden luukun periaate, erilaiset it-jarjestelmat

Muuta Positiivinen asenne harrasta- |Hinnasto saatavilla kaupungin |Kaikkiin maanvuokrauksiin Kaikki asizkkaat hakevat Ristipainetta maankaytdssa

luovutuksenalupapistepalvelun
kautta

kohdistuu paljon yleisiin

alueisiin

Kuva 2. Taulukkoon on koottu tuloksia teemoittain. Taulukko on saatavilla pa-
rempiresoluutioisena liitteessa 2.

5.1 Maanvuokran tai kayttokorvauksen maaraytymisperiaatteet

Tutkimuksen osallistuneiden kuntien keskuudessa ei ole yhdenmukaisia peri-
aatteita, joilla maanvuokran tai maankaytosta perittavan korvauksen suuruus
yksiselitteisesti maaraytyisi. Haastattelujen perusteella vaikuttaa, etta suurem-
missa kaupungeissa luovutuksia tehdaan ja hinnoitellaan naapurikuntiin verrat-
tuna enemman ennalta saadeltyja kaytantoja ja periaatteita noudattaen. Suu-
remmilla kaupungeilla ei ole kuitenkaan kaikilla samanlaisia periaatteita, jonka

mukaan arvioida, milla perusteella voittoa tuottamattomalle, yleishyddylliselle
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harrastustoiminnalle maanluovutuksia hinnoiteltaisiin. Naapurikunnissa maata
annetaan usein kayttoon veloituksetta, ja hinnoittelu on tapauskohtaisempaa,
kun taas suuremmissa kaupungeissa hinnoittelua ohjaavat laajemmat periaate-

paatokset.

Yleista naapurikuntien seka suurempien kaupunkien valilla kuitenkin on se, etta
yleisten alueiden kayttd hinnoitellaan yleensa eri tavalla tontteihin nahden.
Yleisten alueiden suhteen ei useinkaan kayteta tuottovaatimusta hinnoittelukon-
septina. Jos sita kaytetaan, on yleisen alueen arvo maaritelty lahtokohtaisesti
sen verran alhaiseksi, etta kun vuokra lasketaan tuottovaatimuksen mukaisesti,
jaé@ summa riittavan alhaiseksi myds pienempia toimijoita ajatellen. Haastattelui-
den perusteella kunnat ovat harvemmin maarittaneet tiettya minimihintaa, asian
kasittelysta, tai vuokran maksun kasittelysta johtuvia kuluja siten huomioida hin-
nassa. Lahes kaikkien haastateltavien mukaan minimihinnan maarittaminen ko-

ettiin kuitenkin hyvaksi ideaksi, joka kannattaisi ottaa kayttoon

Lahes kaikissa suuremmissa kaupungeissa oli saatavilla julkinen hinnasto, josta
mahdollista maata kayttoonsa hakeva taho pystyi jo tarkastamaan, kuinka pal-
jon maankaytté mahdollisesti tulisi maksamaan, seka mahdollisesti tietoa siita,
miten luovutusprosessi kaytanndssa tapahtuu. On myds kaupunkikohtaista, teh-
daanko maanluovutuksia erilaisin ehdoin voittoa tavoitteleville yrityksille kuin
yleishyodylliseen tarkoitukseen. Jotkin kaupungit saattavat luovuttaa maata
kayttoon tietyissa tilanteissa kokonaan veloituksetta, ja jotkut kaupungit luvitta-
vat esimerkiksi ilmaistapahtumia alennetuin hinnoin tai tietyilla ehdoilla yleis-
hyddylliseen tarkoitukseen. Suuremmilla kaupungeilla tieto naista kaytannoista

on usein saatavilla kaupungin nettisivuilla.

Kaikki haastateltavat kertoivat kayttavansa myds omaa harkintaansa hinnoitel-
lessa. Suuremmissa kaupungeissa soveltamista ja harkintaa vaadittiin erityisesti
tapauksissa, jotka jaavat valmiiden hinnastojen ja periaatepaatosten ulkopuo-
lelle, tai muuten erityislaatuisissa tapauksissa. Pienemmissa naapuruskunnissa
harkintaa taas kaytettaan siksi, etta tapauksia lukumaarallisesti vahan. Maapo-

liittisten periaatteiden ei nahty vaikuttavan erityisesti kyseessa oleviin
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vuokrauksiin, mutta kaavoituksen nahtiin ohjaavan toimintaa. Useampi haasta-
teltava mainitsi, etta kaupungissa puistot on pidettava kaikille avoimina viheralu-

eina.

5.2 Sopimustyypit

Haastattelujen perusteella luovutuksesta sopimisen tapoina kaytettaan maan-
vuokra- kayttooikeussopimuksia seka lupamenettelya. Yksikaan tapa ei ole

merkittavasti suositumpi kuin muut.

Tasta voidaan mahdollisesti paatella, etta valinta maanvuokrasopimuksen, kayt-
tooikeussopimuksen tai luvan antamisen valilla perustuu organisaatiokulttuuriin,
eli johonkin historialliseen paatokseen, toimintatapaan tai tottumukseen, eika
valttamatta valitun sopimisen tavan ominaisuuksiin. Organisaatiokulttuuri voi

olla kaupunki- tai kuntakohtaista tai mahdollisesti myos alueellista.

5.3 Tasapuolinen kohtelu

Tasapuolisessa kohtelussa onnistuminen koettiin haastateltavien keskuudessa
tarkeana ja vastuullisena tehtavana. Osassa kaupunkeja tasapuolinen kohtelu
on jarjestetty organisoimalla ty6ta, kun taas toisissa tasapuoliseen kohteluun
ohjaavat periaatepaatokset tai ohjeistukset. Lahes kaikki haastatellut mainitsivat
vanhoihin sopimuksiin ja paatoksiin tutustumisen tarkeana tyovaiheena tasa-
puolisen kohtelun varmistamisessa. Tasapuolista kohtelua edistetdan myds esi-
merkiksi valmiilla sopimuspohijilla, julkisella ohjeistuksella ja hinnoittelukaytan-
noilla seka viime kadessa maankayttajilta tulleilta palautteilla. Vastauksissa mai-
nittiin myos henkiloston ammattitaito: kun luovutusten kasittelijat ymmartavat,
etta tasapuolisuus on tarkeaa, ja tietda millaisia vuokrauksia on aiemmin tehty

ja miten, niin tasapuolisessa kohtelussa onnistutaan.
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5.4 Suhtautuminen harrastuskayttéon yleisilla alueilla

Suhtautuminen yleisten alueiden luovutuksista harrastauskayttoon ei ollut varsi-
nainen tutkimuskysymys, eika sita varsinaisesti selvitetty haastattelukysymyk-
sien kauttakaan. Suhtautuminen ja asenne tuli kuitenkin usein ilmi haastattelu-

jen aikana siina, miten tarkeana kyseessa oleva toiminta koettiin.

Kaikissa Turun ymparyskunnissa suhtauduttiin positiivisesti yleishyddylliseen
toimintaan yleisilla alueilla. Maata ollaan valmis luovuttamaan yleishyodylliseen
harrastuskayttoon mielellaan ja valilla myos veloituksetta. Koska tutkitut naapu-
rikunnat ovat asukasmaariltaan suhteellisen pienia, ei niissa tyoskentele maan-
vuokra-asioiden parissa kovin montaa henkil6a, saati useampia tiimeja. Lisaksi
ymparyskunnat ovat harvempaan asuttuja, joten lahtokohtaisesti maankayttoon
kohdistuu vahemman erilaista ristipainetta. Tama mahdollistaa positiivisen ja
kannustavan suhtautumisen kaikenlaiseen yleishyoddylliseen toimintaan seka yli-
paataan siihen etta "tapahtuu jotain”. Aktiivinen elama kunnassa voi luoda elin-

voimaa ja parantanee kuntalaisten viihtyvyytta ja kunnan vetovoimaa.

Nama seikat voivat helpottaa paatoksentekoa ja asiat pysyvat yksinkertaisina,
kun vain yksi tai kaksi henkil6a hoitaa tietyntyyppisia asioita. On helppoa vas-
tata kysyjille myodntavasti, kun painetta maankaytossa on vahan. Kaikista ympa-
ryskuntien haastatelluista valittyi asenne, etta yleishyodyllista harrastustoimin-

taa kunnan hallinnon puolesta haluttiin kunnassa tapahtuvan.

Myés lahes kaikissa suuremmissa kaupungeissa suhtauduttiin yleisten alueiden
harrastuskayttoon positiivisesti. Suuremmissa kaupungeissa asenne toimintaan
viheralueilla vaihtelee hieman: Kaupungit 1 ja 3 haluavat mielellaan alueilleen
kaikenlaista toimintaa, kun taas kaupungissa 2 se nahdaan myos mahdollisesti
haasteellisena. Kaupungissa 4 maankayttoon kohdistuu erilaisia intresseja eri
tahoilta kaupunkiorganisaatiossa, mutta tilapaisesta vuokrauksesta vastaava

haastatellun asenne harrastuksille vuokraamiseen on positiivinen.
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5.5 Epaselviksi jaaneet asiat

Haastattelujen perusteella maanluovutuksessa kaytetaan kaikenlaisia luovutus-
tapoja: maanvuokrasopimuksia, kayttdoikeuksia ja lupia, eika yksikaan tapa ol-
lut sen suositumpi kuin muutkaan. Tutkimuksessa ei selvinnyt, miksi mikakin

tapa oli valittu.

Haastatteluissa ei selvinnyt, miten on paadytty antamaan alennusta tiettyihin
yleishyodyllisiin luovutuksiin tai tapahtumiin. Toiminta koettiin hyddylliseksi kun-
nan tai kaupungin kannalta, mutta esimerkiksi mitaan tiettya lakia ei naissa ta-

pauksissa annettu perusteeksi alennuksille.

6 Suosituksia luovutuskaytantojen kehittamiseksi

Tassa luvussa kasitelldan erilaisia kaytannonlaheisia toimintatapoja ja tydkaluja,
joilla helpottaa yleisten alueiden vuokrauskaytantoja tutkituissa tapauksissa ja

mahdollisesti myods muunlaisissa luovutuksissa.

6.1 Parhaan kaytannon maarittaminen

Haastatteluiden perusteella voidaan sanoa, etta ei ole olemassa yhta ja oikeaa
tapaa hoitaa yleisten alueiden luovutuksia. Ylipaataan ei voida sanoa, etta olisi
parasta tapa hoitaa maanluovutuksia, vaan olemassa voi olla useita hyvia ja eri

tilanteisiin sopivia ratkaisuja.

Hyva uusi kaytanto tiettyyn kaupunkiin voi olla esimerkiksi sellainen, jonka to-
teuttaminen ei vaadi tyontekijoilta lisatyota, ja joka esimerkiksi sopii jo kaytdossa
oleviin ohjelmistoihin ja kaupungin toimintakulttuuriin. Lisaksi kaytantojen tulee
edistaa hyvaa hallintoa.

Koska luovutukset harrastustoimintaan ovat vain pieni osa kaikista luovutuk-

sista, voi olla jarkevinta, etta kaytanndnprosessit naissa luovutuksissa ovat
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saman tyyppisia kuin muissakin luovutuksissa. Koska eri kaupungeissa kayte-

taan esimerkiksi kayttooikeussopimuksia, lupia ja maanvuokrasopimuksia erilai-

silla tavoilla, voi olla tehokkainta tai yksinkertaisinta, ettd naissa luovutuksissa

saman tyyppista sopimusta tai kaytantoa on kaytetty muissakin yleisten aluei-

den luovutuksissa.

6.2 Sopimustyypit

Taulukossa 4 kaydaan lapi erilaisten sopimistapojen mahdollisia hyotyja ja

haasteita.

Taulukko 4. Erilaisten luovutustapojen hyotyja ja haasteita

Sopimustyyppi

Hyodyt

Haasteet

Maanvuokrasopimus

Selkeaa kenen hallinnassa maa on
Voidaan solmia joustavasti

Voidaan sopia selkeasti vastuukysy-
myksista (esim. turvallisuus)

Selked jos alueella on rakenteita

Koetaan jahmeaksi?
Mahdollisesti rajoittaa alueen
kayttoa.

Kayttéoikeussopimus

Voidaan sopia kayttoajoista jousta-
vasti

Voidaan antaa korvauksetta
Voidaan sopia vastuukysymyksista
joustavasti

Lupa

Lupapalvelu vaikuttaa katevalta
(Parempi asiakaskokemus)

Voidaan antaa korvauksetta

Uuden jarjestelman hankita (lupa-
palvelu)

Maanvuokrasopimus lienee tarkoituksenmukaisin vaihtoehto tilanteissa, jossa

kayttd estaa alueen kayttamisen muuhun tarkoitukseen. Mikali harrastustoi-

minta vaatii esimerkiksi aitaamista tai jonkinlaisen rakennelman rakentamista,
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voisi olla selkeinta kayttaa maanvuokrasopimusta. Talldin on selkeaa, etta maa
on vuokrattu kauttaaltaan jollekin taholle. Maanvuokrasopimuksiakin voidaan
solmia lyhyita tai toistaiseksi voimassa olevina, ja pitaa irtisanomisajat lyhyina,

jos maata tarvitaan muuhun kayttoon, tai kaytosta ilmenee haittaa.

Kayttooikeussopimus voisi olla tarkoituksenmukainen valinta, kun myds muut
voivat kayttaa maata, eli toiminta ei varsinaisesti vaadi aluetta kayttoon jatku-
vasti. Kayttdoikeussopimus tulee laatia my0s silloin, kun maa luovutetaan kor-
vauksetta, silla jo maanvuokralaissa maaritelldan maanvuokraus siten, etta
vuokrauksesta peritaan rahallinen korvaus. Kayttooikeussopimuksissa voidaan
my0s maarittaa tarkempia ajankohtia, milloin aluetta on oikeus kayttaa, esimer-

kiksi vain tiettyind paivina tai kellonaikoina.

Haastattelujen perusteella lupia kaytetdan myos tilapaisissa virkistysalueen luo-
vutuksissa harrastuskayttoon. Luvissa positiivisena puolena on se, etta niihin
liittyva byrokratia on mahdollista jarjestaa keveammin, lisaksi lupien kayttami-
seen voi yhdistaa lupapalvelun kaytdn, kuten yhdessa tutkimukseen osallistu-

neessa kaupungissa on tehty.

Haastatteluissa ei nostettu esiin erityisehtoja, joita juuri harrastamiseen olisi so-
vellutettu. Sopimuksiin kuuluvat erityisehdot on kuitenkin hyva aina suunnitella
tapauskohtaisesti, jotta kayttd pysyy sellaisena kuin on sovittu ja vastuuasiat

ovat kaikille osapuolille selkeita.

6.3 Sopimusten kesto

Kuntalain mukaisesti kaupunki voi luovuttaa maata enimmilladn kymmeneksi
vuodeksi ilman tarjouskilpailun jarjestamista. Tama tarkoittaa sita, etta kym-
menta vuotta pidempia sopimuksia ei kannata solmia, silla tarjouskilpailun jar-
jestaminen pienimuotoista harrastustoimintaa varten ei ole tarkoituksenmu-
kaista. Haastatteluiden perusteella sopimuksien pituudet vaihtelevat ja kesto
perustuu joko asiakkaan tarpeeseen tai kunnan paattamaan enimmaisaikaan.

Yleistd myds on, ettd sopimus on voimassa toistaiseksi.
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Toistaiseksi voimassa olevat sopimukset ovat kaytannollisia, koska kaupunki
voi silloin halutessaan koska tahansa irtisanoa sopimuksen. Irtisanomisaika voi-
daan jattaa lyhyeksi, esimerkiksi 1-2 kuukauden mittaiseksi. Lyhyt irtisanomis-
aika palvelee my0s asiakasta, silla harrastustoiminnassa ja muussa yleishyodyl-
lisessa toiminnassa aktiivisuus voi yllattaen laskea ja vuokrasopimuksesta on

hyva paasta helposti eroon tarvittaessa.

Maaraaikaisia sopimuksia voi olla tarkoituksenmukaista tehda silloin, kun tiede-
taan, etta alueelle on esimerkiksi tulossa jotain muuta, tai siina tapauksessa,
etta halutaan testata sita, toimiiko ko. kayttotarkoitus alueella, tai mikali kayttaja

haluaa jo hakemuksessaan maaritella toiminnalleen tietyn maaraajan.

Mikali sopimustyyppina on kayttdoikeussopimus, voidaan maarittda tarkemmin,
mita ajankohtaa kayttdoikeus koskee. Kayttdaika voidaan maarittaa paivina,

viikkoina, tai jopa vuorokaudenaikoina, vaikka sopimus solmittaisiin pidemmaksi
ajaksi. Mahdollisuus tuo joustavuutta, kun alue halutaan pitaa kaikille avoimena

muina aikoina.

6.4 Hinnoittelun erilaiset keinot

Turun kaupungin asunto- ja maapolitiikan periaatteet maarittavat asuin- ja liike-
toiminnan tonttien vuokrauksen hinnanmuodostusta yksiselitteisesti. Lisaksi tyo-
valineena kaytdssa on omakotitonttien vydhykehinnasto. Yleisten alueiden

maan hintaa ei ole erikseen maaritelty.

Useissa tutkitussa kaupungissa yleisilla alueilla on eri hinta kuin tonttimaalla.
Muutamassa kaupungissa on kaytdossa myos vyohykehinnasto, jossa viheralue
keskeisemmalla paikalla on arvokkaampaa, kuin kauempana keskustasta. Kay-
tannonlaheisena tyokaluna mainittiin vydhykehinnastot- ja niihin liittyvat kartat.
Turun kaupunki voi tilata AKA-arvioitsijalta tarpeelliset maan hinnan arviot vyo-
hykekarttojen ja muiden hinnoittelun tyOkalujen tuottamiseksi. Ajankohtaisia

yleisien alueiden hinnastoja voitaisiin mahdollisesti kayttaa myds muiden
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luovutusten hintojen maarittelyyn. Hinnoittelun konseptina voidaan kayttaa tuot-

tovaatimusprosenttia, tai maaritella nelidhinta maanvuokralle.

Taulukossa 5 esitellaan erilaisia hinnoittelun tyokaluja, joita luovutuksissa voitai-

siin kayttaa, seka niiden kayttéonottoon liittyvid mahdollisia hyotyja ja haasteita.

Taulukko 5. hinnoittelun tyokalujen mahdollisia hyotyja ja haasteita.

Hinnoittelun tyékalu

Hyodyt

Haasteet

Yleisten alueiden hintavyohyk-
keet

(nelihinta, tai jokin tuottovaa-
timus/nelio)

Selkea ja yksiselitteinen
Mahdollisesti edullinen

Kaikille yhdenvertainen

Vaatii konsultin kehitystyota
Haitan huomioiminen

Voi tulla paljon hakijoita

Tonttimaan hintaan perustuva

tuottovaatimus

Voidaan kayttaa olemassa olevaa
tietoa
Alhaisempi prosentti tiettyihin

kayttotarkoituksiin mahdollinen

Mahdollisesti korkea hinta

Yleinen alue ei ole tonttia
Vaatii kategorisointia

Jokin kiinted hinta

Mahdollistetaan riittavan

edullinen hinta
Selkeaa jos vakiohinnasto

Tasapuolinen kohtelu

Vaatii paljon kehitystoita
Vaatii kategorisoimista

Luovutus veloituksetta

Edistda hyodyllista toimintaa

Kayttoon liittyvat vastuukysy-
mykset, joku voi valittaa

Minimihinta

Kattaa luovutusten paperitoista
johtuvat kulut

Julkinen hinnasto nettisivuilla

Edistaa hallinnon lapinakyvyytta
Vdhentaa turhia kyselyita

Voi lisata hakijoiden maaraa

Vaatii tyota

Haastatteluiden perusteella osassa tutkittuja kuntia tai kaupunkeja ei tehdéH

a1eroa sen valilla, onko luovutuksen kayttdtarkoitus yleishyddyllinen vai liiketoi-

minta. Hinnat on kuitenkin pidetty alhaalla siten, etta rakentamattoman maan

vuokra oli Iahtdkohtaisesti niin edullinen, ettei se ollut kynnyskysymys toiminnan

aloittamiselle tai jatkamiselle. Edulliset hinnat voivat mahdollisesti kannustaa
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ihmisia aloittamaan myds pienimuotoista yritystoimintaa ja ovat siten elinvoimai-

suutta lisaava tekija.

Haasteeksi, jota ei kuitenkaan haastatteluissa mainittu, voi edullisten vuokrahin-
tojen takia muodostua hakijamaarien lisaantyminen. Mikali maan hinta on liian
alhainen, voi se lisata my0s epaasianmukaisia hakemuksia tai mahdollisesti
haitallista toimintaa, esimerkiksi turhaa varastointia tai pitkittyneita tyomaita.
Joissain tutkimukseen osallistuneissa kaupungeissa pyydetaan korkeampaa
hintaa vuokrauksista, joista aiheutuu jonkinlaista haittaa. Naissa tapauksissa ei
puhuttu niinkaan harrastustoiminnasta, vaan esimerkiksi rakentamisen tarpeisiin
luovutetuista alueista. Lisaksi hinnoitteluperiaatteena voi olla se, kuinka paljon

toiminta, jota varten sopimus tehdaan, estaa maankayton muilta kayttajilta.

Useammassa suuremmissa kaupungeissa oli mahdollista saada maankayton-
korvauksesta tai tapahtumalupaan alennusta, tai mahdollisesti myos kokonaan
veloituksetta, mikali kayttotarkoituksena oli liikunta, tai jokin yleishyodyllinen toi-
minta. Suuremmissa kaupungeissa asia oli jarjestetty siten, etta perusteet sille,
miten ja milla perusteilla alennusta voi saada, on julkaistu kaupungin nettisi-
vuilla. Perusteiden julkaisu tekee alennuksen hakemisesta tasavertaisempaa ja

lapinakyvampaa.

Kun hintatietoa ja tietoa maanluovutuksen prosessista laitetaan julkisesti naky-
ville esimerkiksi nettisivulle voi se helpottaa kasittelijoiden tyota. Turhia kysy-
myksia mahdollisilta asiakkailta tulee vahemman ja lisaksi julkiset hintatiedot
parantavat viranomaistoiminnan lapinakyvyytta. Lisaksi selkeasti maaritelty hin-
nasto helpottaa seka kasittelijan etta virkamiehen tyota. Hinnastoja voidaan jou-
tua soveltamaan tapauskohtaisesti esimerkiksi kayttdasteen mukaan, mutta
tyota ehdottomasti nopeuttaa se, etta jonkinlainen ennalta maaratty hinnasto on
kaytossa. Lisaksi julkisesti nakyvilla oleva hinnasto parantaa hallinnon la-
pinakyvyytta. Haasteena julkisissa hinta- ja muissa tiedoissa voi mahdollisesti

olla hakijamaarien ja sita kautta kasittelijoiden tydomaaraan lisdantyminen.
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6.5 Muita tyOkaluja ja kaytantoja prosessien sujuvoittamiseen

Kaikissa naapurikunnissa seka useassa kaupungissa haastatteluissa nousi
esiin tasapuolisuutta edistavana keinona tdiden organisointi siten, etta vain yksi
tai kaksi henkil6a on vastuussa tietyn tyyppista luovutuksista. Kun tyota tekevat
vain tietyt henkilot, tietavat he, milla tavalla sopimuksia on historiallisesti sol-

mittu ja osaavat siten tehda tasapuoliset ehdot kaikille.

Riskina tallaisessa toiden organisoinnissa on se, ettd sopimuksiin liittyva tieto-
taito ja erityisesti hiljainen tieto haviaa organisaatiosta, jos sopimuksia hoitanut
henkilo l1ahtee tai joutuu olemaan pidempaan poissa. Tasta syysta kirjallisten
periaatteiden ja ohjeiden laatiminen ja hiljaisen tiedon jasennellyksi informaati-
oksi saattaminen on tarkeaa. Erilaiset ohjeistukset ja muu hyvin jasennelty tieto

tukee myds uuden henkiloston perehdytysta.

Yhdessa tutkimukseen osallistuneessa kaupungissa kaytossa on Lupapiste-pal-
velu. Haastatteluun osallistuneet kaupungin virkamiehet olivat erittain tyytyvai-
sia palveluun. Kaupungissa on paatetty "yhden luukun periaatteesta”, joka tar-
koittaa, etta kaikki maankayton luvat hoidetaan saman palvelun kautta. Tall6in
asiakkaalta saadaan jo mahdollisimman paljon sopimuksen kannalta olennaista
tietoa palvelun kautta, ja saman palvelun kayttaminen myds muuhun toimintaan

virtaviivaistaa tyontekoa. Lisaksi periaate edistaa asiakaslahtoista palvelua.

Turun kannalta Lupapiste-palvelu voi olla sopiva tydkalu, silla se on tulossa lahi-
vuosina kayttoon kaupungissa. TyoOkalua voidaan kayttaa laajasti ja sen avulla
voidaan sujuvoittaa kaikkia lyhytaikaisempia luovutuksia ja myos muita maan-

hallintaan ja rakentamiseen liittyvia prosesseja.
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7 Yhteenveto

7.1 Tutkimustulosten merkitys ja luotettavuus

InsinO0rityossa selvitettiin maanvuokran maaraytymisperiaatteita yleishyodyilli-
seen tarkoitukseen maata luovutettaessa. Lisaksi selvitettiin, millaisia muita

kaytantoja ja tydkaluja naihin luovutuksiin littyi,

Haastatteluiden avulla hankittiin toimeksiantajan kannalta relevanttia tietoa lahi-
alueen kunnista seka samankokoisista ja valtakunnallisesti merkittavista kau-
pungeista. Kerattya tietoa jasenneltiin teemoittain ja siten pystyttiin laatimaan
konkreettisia ideoita, miten toimeksiantaja, Turun kaupungin tonttipalvelut, pys-

tyy tulevaisuudessa kehittamaan toimintaansa.

Tutkimusotosta ei voi kuitenkaan pitaa tieteellisessa nakokulmassa kattavana,
tai sellaisena, etta se tuottaisi tilastollisesti merkittavaa tietoa. Koska maan-
luovutuskaytantoihin ja kuntien toimintakulttuureihin voi liittya alueellisia eroja,
voisi samanlaisilla tutkimusasetelmalla tuottaa erilaisia tuloksia, jos haastatelta-
vat valittaisiin esimerkiksi ainoastaan Pohjois-Suomesta. Haastateltavien maa-
ran tai tiedonkeruun metodien tulisi olla toisenlainen, mikali haluttaisiin saada
tilastollisesti merkittavaa tietoa. Tutkimuksessa noudatettiin Metropolia Ammat-
tikorkeakoulun tutkimuksen eettisia periaatteita ja osallistujilta kysyttiin suostu-

mus tutkimukseen.

Haastattelut tutkimusmetodina sisaltavat aina inhimillisen tekijan, eivatka siten
aina anna tasmallista tietoa aiheesta: haastateltava voi muistaa vaarin, eika
valttamatta tieda aiheesta kaikkea. Ty0ssa on paasaantoisesti nojattu haastatel-
tavien kertomaan tietoon, eika tiedon paikkansapitavyytta ole erikseen selvi-
tetty. Joissain tapauksissa haastateltava pyysi haastattelun yhteydessa katso-

maan esimerkiksi netista jonkin tietyn hinnan, ja silloin nain toimittiin.
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7.2 Jatkotutkimuksen aiheita

Tyon tekemisen aikana useassa haastattelussa seka taustatietojen selvityk-
sessa nousi esiin yleisten alueiden arvo. Yleisten alueiden arvoa ei ole yksin-
kertaista maarittaa, silla yleiset alueet on lahtokohtaisesti kaavoitettu yleiseen
kayttoon, eika siis esimerkiksi liiketoimintaa varten tai rakennettaviksi. Tasta na-
kOkulmasta katsottuna yleiset alueet ovat arvoltaan alhaisia. Kuitenkin viheralu-
eiden olemassaolo voi vaikuttaa positiivisesti kiinteistdjen hintakehitykseen, ja
toisaalta myos puistot ja muut virkistysalueet voivat toimia haluttuna kauppa-
paikkana erilaisille kioskeille ja liikkuvalle myynnille seka haluttuina tapahtuma-
paikkoina. Lisaksi yleiset alueet lisaavat viihtyvyytta, sitovat hiilta, vahentavat il-
mansaasteita, ehkaisevat lampdsaarekkeita seka imevat hulevesia ja vaikutta-

vat siten kaupunkiymparistoon ja -talouteen myonteisesti.

Yleisten alueiden arvonmaaritysta ei ole monessakaan kaupungissa tehty,
mutta kuitenkin naita alueita vuokrataan laajastikin erilaisiin kayttotarkoituksiin.
Yleisten alueiden arvon maarittdmisen kaytanto voisi olla mielenkiintoinen jatko-
tutkimuksen kohde. Mikali yleisten alueiden arvon maarittaminen olisi yksiselit-
teisempaa, helpottaisi se myds vuokrausten hinnoittelua. Jos esimerkiksi maan
paaoma-arvon tuottovaatimusta vuokrausten hinnoittelun perusteena haluttai-

siin kayttaa yleisia alueita vuokrattaessa, tulisi maan hinnan olla tiedossa.

Haastatteluissa selvisi, ettd maata luovutetaan erilaisiin kayttotarkoituksiin kayt-
tooikeussopimuksin, luvin seka maanvuokrasopimuksin. Tasta aiheesta ei |0ydy
minkaanlaista yhtenevaa linjaa, eika ole myoskaan tietoa siita, kuinka yleista eri
sopimustapojen kayttd on ja minka takia tietynlainen sopimustyyppi valitaan.
Voisi olla mielenkiintoinen jatkotutkimuksen kohde esimerkiksi tilastoida naita
sopimustyyppeja jollain tavalla tai tutkia sita, milla perusteella kunnat kaytan-
tonsa luovat. Lisaksi olisi kiinnostavaa tutkia esimerkiksi alueellisia eroja sopi-

mustyyppien kayttoon liittyen.

Jatkoselvitykselle aihetta voisi olla myds kuntien yhteisten kaytantojen kehitta-

misessa. Yhtenaiset, esimerkiksi alueelliset kaytannot voisivat parantaa
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asiakaskokemusta, kun hakemusprosessi ja ehdot olisivat samanlaiset. Lisaksi
kirjavat kaytannot ovat haasteellisia tyovoiman liikkuvuuden kannalta, kun uudet
tyontekijat on perehdytettava kunnan toimintatapoihin, vaikka he olisivat tehneet
tyota saman asian parissa jo toisessa kunnassa. Alueellisen yhteistyon kehitta-
minen voisi edistaa myos tasapuolista kohtelua kansallisella tasolla, kun kunta-

kohtainen vaihtelu vahenisi.

Eras haastattelujen kautta esiin tullut haaste on kaavoitus. Toisaalla kaavoitus
koettiin kaytanndssa siten, etta kaikki vuokraus yleisilla alueilla kulkee poikkeus-
lupamenettelyn kautta. Toisessa suuressa kaupungissa taas kaavoitus on yksi
ristipaineita aiheuttava tekija. Kolmannessa paikassa alueen kaavoitus virkistys-
kayttoon tulkitaan siten, etta se juuri on sopiva paikka harrastamiselle. Useassa
haastattelussa korostettiin sita, etta viheralueet ovat kuitenkin viheralueita ja
puistot halutaan pitaa puistoina. Kaytannossa kuitenkin viheralueilla tehdaan
kaikenlaista, esimerkiksi varastoidaan, sijoitetaan yhdyskuntarakenteita, harras-

tetaan, myydaan, ja kaikki tama on periaatteessa kaavan vastaista toimintaa.

Kaavamerkintdjen ja alueen todellisen kayton ero voisi olla selvittamisen kohde.
Voisiko kaavamerkintojen, tai selostusten avulla puoltaa sellaista kayttoa, etta
esimerkiksi tietyntyyppiset vuokraukset olisivat lahtokohtaisesti helpompia tie-
tyilla alueilla? Naita merkintdja voisivat olla esimerkiksi myynti- ja tapahtumapai-
kat suosituissa puistoissa, tai tila vaihtuvalle harrastukselle tai toiminnalle asuin-

alueen viheralueella.

Lisaksi kaavoituksen ja rakentamisen prosessit ovat hitaita. Silla valin, kun yhta
kaavaa valmistellaan, se tulee voimaan, ja mahdollisesti rakentamista valmistel-
laan, ehtii alueella olla jo monenlaista kayttéa. Pienimuotoinen liiketoiminta tai
harrastaminen on liikkeeltdan nopeampaa kuin pitkakestoiset kaupunkikehityk-
sen prosessit, ja tapahtuu nykyisellaan valilla toisin kuin asemakaavassa on
maaritelty.
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Haastattelukysymykset

e Vuokrataanko yleisia(virkistys)alueita pienimuotoiseen harrastustoimin-

taan?

e Solmitaanko niista vuokrasopimuksia vai kayttooikeussopimuksia? Vuo-

kasopimuksella tarkoitetaan tadssa yhteydessa maanvuokralakiin perustu-

vaa sopimusta.

e Mika on sopimusten kesto?

¢ Miten puistomaan, tai yleisen alueen hinta on maaritelty? (Paaoma-arvo)

o Kaytetdankd hinnoittelussa tuottovaatimusta konseptina?

o

o

o

Millainen paaoman tuottovaatimus on yleisella alueella?

Miten luovutuksen kayttétarkoitus vaikuttaa tuottovaatimukseen?
Miten toiminnan valiaikaisuus tai kausiluontoisuus vaikuttaa tuotto-
vaatimukseen?

Miten tuottovaatimus vertautuu asumisen- ja liiketoiminnan (tai

muun kayton) tonttien tuottovaatimuksiin?

e Jos ei kayteta tuottovaatimusta, miten vuokra/kayttdoikeuskorvaus maa-

ritetaan?

o

Milla tavalla kayttétarkoitus vaikuttaa maanvuokraan/kayttéoikeus-
korvaukseen?

Milla tavalla toiminnan valiaikaisuus tai kausiluontoisuus vaikuttaa
maanvuokraan/kayttdoikeuskorvaukseen?

Milla tavalla vuokra/kayttdoikeuskorvaus suhteutetaan esim.

asunto- tai liikketonttien vuokriin?

e Pyydetaanko vuokrauksista kertakorvaus vai vuosivuokra?

o

o

Onko vuokralaskutuksen kulut huomioitu?

Onko kaytdssa jokin minimivuokra jonka alle ei menna?

¢ Millaisia tyokaluja vuokra-asioita valmistelevilla tyontekijoilla on kay-

tossa?

o

Esim. aluehintakartta?

o Jonkinlainen taulukko?



Liite 1
2(2)
e Miten eri toimijoiden yhdenvertaisuus on huomioitu sopimuksia laaditta-
essa?
o Miten pidetaan huolta siita, etta erilaiset toimijat saavat saman-
laista kohtelua?
o Miten pidetaan huolta siita, etta eri tyontekijat laativat suunnilleen
samanlaisia sopimuksia?
o Miten pidetaan huolta siita, etta kaytanto ei ajan kanssa epamaa-
raisesti muutu?
e Miten kaupungin strategia tai maapoliittiset periaatteet ohjaavat toimintaa
tallaisissa sopimuksissa?
e Millaisista muista periaatteista tai kdytanndista on ko. vuokraustapauk-

sissa paatetty?

e Miten harkintavalta suhteutuu paatettyihin periaatteisiin?
o Mennaanko aina samalla kaavalla, vai tehdaanko poikkeuksia, tai
onko varianssia paljon?
¢ Miten naita sopimuksia on tehty historiallisesti — onko aikoinaan annettu
esimerkiksi epasuoraa yhdistystukea vuokranalennuksilla?
e JAiko jokin tarkea seikka huomioimatta — kysymys, jonka haluaisit kysya

muilta haastateltavilta?



Taulukko haastattelujen tuloksista

Liite 2
(1)

Naapurikunnat

Kaupunki 1

Kaupunki 2

Kaupunki 3

Kaupunki 4

Sopimustyypit

kayttooikeussopimukset

luvat, maanvuokrasopimukset

lupa

maanvuokrasopimus

lupa

lupa, kayttdoikeus,

maanvuokrasopimus

Hinnoittelu-

tapa useimmiten tapauskohtainen | vyéhykehinnasto, Tuottovaatimus 6 %, Lautakunnan hyvaksyma Vyo6hykehinnasto,
mahdollisesti ilmainen tapauskohtaisesti yleisten alueiden hinta edullinen yleisten alueiden taksa lautakunnan maaraama
joskus myos vaihtokauppa sovelletaan myos yleishyodyllisille yhdistyksille 100e /1 000m2 / vuosi taksat, saatavissa netista

Minimihinta muutama satanen, jos on ei ole, luvan kulut n. 200 euroa / vuosi eiole eiole

40 euroa

Mahdollisuus
saada

veloituksetta

Annetaan usein kokonaan

korvauksetta, ei yhtenaista

Mahdollista saada

alennusta ilmaistapahtumista,
tieto ehdoista nettisivuilla

Ei sovittua alennuskaytantoa

Mahdollisuus saada

veloituksetta, tieto
ehdoista taksahinnastossa

Mahdollisuus saada

veloituksetta tietyin ehdoin

Tyokalut Yksinkertainen organisaatio hinnasto, katualueohje Toiden organisointi, vydhykehinnasto | Lupapiste-palvelu, taksa Sopimuspohjat, hinnasto
rakenne, aiemmat sopimukset | oma harkinta muut samantyyppiset tapaukset vhden luukun periaate, erilaiset it-jarjestelmat
Muuta Hinnasto saatavilla kaupungin | Kaikkiin maanvuokrauksiin Kaikki asiakkaat hakevat Ristipainetta maankaytossa

Positiivinen asenne harrasta-
miseen ja aktiivisuuteen

nettisivuilla

yleisilld alueilla on haettava
poikkeuslupa, yleiset alueet puistoja

luovutuksena Lupapiste-
palvelun kautta

joka kohdistuu paljon yleisiin
alueisiin




