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ALKUSANAT

Opinnaytetyoni valmistui opintovapaalla syys—marraskuussa 2019. Aiemmin
kesalla tein tyoharjoitteluni kaupunkimittausten parissa Oulun Infralla. Viihdyin
harjoittelussa niin hyvin, etta tiedustelin myds opinnaytetyodlle aihetta Oulun
kaupungilta. Halusin laventaa nakemystani maanmittauksesta, joten toivoin
tehtavaa maapolitikan tai paikkatiedon alalta. Nappasin tarjotuista aiheista

rakentamiskehotusprosessin heti, kun vahan oivalsin, mista siina on kyse.

Aivan ensimmaiseksi tahdon kiittda kiinteistdinsindori Henna Tuuttilaa, tyoni
ohjaajaa Oulun kaupungin organisaatiossa, mielenkiintoisesta tyén aiheesta
asemakaavan toteuttamisen edistamisen parissa seka hanen jakamastaan
innostuksesta aiheeseen. Henna ohjasi tyotani tarkoituksenmukaisella
syvallisyydella ja tarkkuudella seka sopivien haastateltavien aarelle, jattaen
tutkijan vapauden tyon toteutukseen. Kiitokset tyoni sisallon ja muodon ohjaajille,
tuntiopettaja Tommi Uusimaelle seka viestinnan lehtori Leena Ruokaselle Lapin
ammattikorkeakoulusta, joustavasta ja tasmallisesta ohjauksesta. Tydn suolana
olivat haastattelut. Suuri kiitos Vaasan kaupungingeodeetille Osmo Ovaskalle
sekd Rovaniemen vs. kaupungingeodeetille Sakari Manniselle ystavallisesta

vastaanotosta seka ajatusten jakamisesta.

Opiskelu aikuisena sisalsi omat haasteensa. Yli kahden vuoden ajan arki-illoista
suuri osa kului etaopetukseen osallistumisiin, kymmenkunta viikonloppua hupeni
lahijaksoilla Rovaniemella. Kiitokset mieleenpainuvista maanmittauksen
opiskeluhetkista kuuluvat opettajakunnasta vahintdankin Pasi Laurilalle, Sami
Porsangerille ja Mari Hietamaelle. Opiskeluun kaytetty aika oli poissa muusta ja
muilta. Toisaalta opiskelu oli henkireika ja tavoitteellinen harrastus. Vaihtoehtoja
on hyva olla. Kiitos mukavasta ajasta erityisesti ihastuttaville opiskelijatovereilleni
Sirpalle, Pekalle, llkalle ja Tepolle.

Oulussa 29. paivana marraskuuta 2019

-Enso lkonen-



KAYTETYT MERKIT JA LYHENTEET

A tontin pinta-ala [m?]

Ak-m2 tontin rakennusoikeus [k-m?]

ACC tarkkuus (accuracy)

AO erillispientalojen korttelialue

AOR erillispientalojen, rivitalojen ja muiden kytkettyjen

asuinrakennusten korttelialue

AP asuinpientalojen korttelialue

dalue etaisyys aluekeskuksesta [km]

doulu etaisyys Oulusta [km]

FN vaara kielteinen luokittelu (false negative)
FP vaara myonteinen luokittelu (false positive)
h tontin hinta [€]

hk-m2 tontin kerrosnelichinta [€/k-m?]

hm2 tontin nelidhinta [€/m?]

ha hehtaari, 1 ha = 10 000 m?

HE hallituksen esitys

k-m? kerrosneliometri

KML kiinteistonmuodostamislaki 554/1995

m mielipiteen jattd sinansa

Mmq mielipiteen laatu

n omistajien lukumaara

MATO maankayton toteuttamisohjelma

MRA maankaytto- ja rakennusasetus 895/1999
MRL maankaytto- ja rakennuslaki 132/1999

p jakoarvo, parametri ehdossa x<p tai x=p
PPP elinkaarimalli (public private partnership)
q omistuksen laatu

TN oikea kielteinen luokittelu (true negative)
TP oikea myonteinen luokittelu (true positive)

X premissimuuttuja eli piirre



1 JOHDANTO

Asemakaava on kunnan vyksityiskohtainen maankayttosuunnitelma, joka
osoittaa maa-alueiden kayttotarkoitukset. Kortteli on rakentamiseen osoitettu
alue, kadut ja puistot ovat esimerkkeja yleisista alueista. Kortteliin kuuluva alue
jaetaan tarvittaessa asemakaavassa tontteihin (tonttijako). Tontti muodostuu
sitovan tonttjaon mukaisesta maa-alueesta. Kiinteistolla tarkoitetaan
Kiinteistorekisteriin merkittya maanomistuksen yksikkoa
(kiinteistonmuodostamislaki 554/1995 1:2.1 §). Kyse on siis toisaalta maan
kayttotarkoituksesta, toisaalta sen omistamisesta. Yleisimpia kiinteistdja ovat
tontit. Kiinteistonmuodostamislaki (KML) ymmartaa tontilla sitovan tonttijaon
mukaisesti muodostettua kiinteistoa, joka on merkitty tonttina kiinteistorekisteriin
(KML 2.3 §). Rakennuspaikka on paikka, johon rakennus on tarkoitus rakentaa.
Tontti on aina rakennuspaikka. Asemakaava-alueella rakennuspaikan sopivuus
ratkaistaan asemakaavassa. (Asemakaavoituksen Kkasitteita 2017; TEPA-

termipankki.)

Erityisesti kunnallistekniikaltaan ja palveluiltaan rakennetun ympariston
vajaakayttd voi aiheuttaa kunnille merkittavia taloudellisia menetyksia.
Rakentamiskehotus on yksi kunnan maapolitiikan valineista. Sen olennaisena
tarkoituksena on saattaa rakentamattomat tontit asemakaavan mukaiseen

kayttotarkoitukseensa.

Rakentamiskehotus on haastava tydkalu. Se uhkaa maanomistajien
omistusoikeutta kunnan (pakko)lunastuksella, jolloin sen kayttd voi aiheuttaa
poliittisia intohimoja, ja maanomistajat voivat kokea sen painostavana.
Rakentamiskehotus tulee kohdistaa kuhunkin tonttiin yksitellen, joten prosessi on
varsin tydlas eika silla yleensa voida kattaa suuria maankayttotarpeita. Se on
myOs hidas. Laki maaraa sen kestoksi vahintaan kolme vuotta. Valmistelu ja
rakentamissopimukset mukaan lukien prosessissa kuluu selvasti kauemmin.
Toisaalta vaihtoehtoiset tyOkalut, kuten korotettu kiinteistovero, ovat sangen

tehottomia.



Tassa tyossa kasitellaan rakentamiskehotusta i)
lakiteksteihin/oikeuskirjallisuuteen perehtymalla seka ii) Oulun
rakentamiskehotusprosessiin tutustumalla. Tydn empiirisessa osassa iii)
analysoidaan  Oulun viimeaikaisia  rakentamiskehotustapauksia, seka
kuulemisissa annettuihin mielipiteisiin ja muuhun dokumentointiin perehtymalla
etta tata tyota varten kehitetyn numeerisen luokittelualgoritmin avulla. Lisaksi iv)
tutustutaan Vaasan ja Rovaniemen kaupunkien rakentamiskehotusprosesseihin
verrokkikaupunkien kaupungingeodeetteja puhuttamalla. Tavoitteena on Oulun
kaupungin rakentamiskehotusprosessin kehittdminen. Tydssa rajoitutaan
omakotitaloihin ja paritaloihin, asuin- ja erillispientalojen korttelialue, AO ja AP -

kaavamerkinnat, seka paaosin 2010-luvun kokemuksiin kunnissa.
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2 RAKENTAMISKEHOTUS MAAPOLITIIKAN INSTRUMENTTINA

2.1 Maapolitiikka

"Kunnan on huolehdittava alueiden k&ytén suunnittelusta, rakentamisen
ohjauksesta ja valvonnasta alueellaan sek& maapolitikan harjoittamisesta”
(maankaytto- ja rakennuslaki 132/1999 2:20.1 §). Perustuslaki takaa kunnille
itsehallinnollisen aseman (Suomen perustuslaki 731/1999 11:121 §). Kuntien
itsehallintoon sisaltyy seka oikeudellinen etta poliittinen ulottuvuus: Kunnat voivat
itsenaisesti paattaa hallinnosta ja taloudesta, luottamusmiehet osallistuvat
hallintoon  (Asetus  Euroopan paikallisen itsehallinnon  peruskirjan
voimaansaattamisesta ja peruskirjan eraiden maaraysten hyvaksymisesta
annetun lain voimaantulosta 66/1991). Kunnilla on kaavoitusmonopoli, jota
rajoittavat kaavoituksen valtakunnallinen ja alueellinen ohjaus seka lainsaadanto.
Lainsaadanto tarjoaa kunnille laajan keinovalikoiman, joilla ne voivat toteuttaa
poliittisissa prosesseissa muotoutuneita maapoliittisia paamaaria (Hovila 2009,
137-138).

Maankaytto- ja rakennuslaki 132/1999 (MRL) maarittelee, ettd “kunnan
maapolitiikka késittdd kunnan maanhankintaan ja kaavojen toteuttamiseen
liittyvét tavoitteet ja toimenpiteet, joilla luodaan edellytykset yhdyskuntien
kehittdmiselle” (MRL 5 a §). Maapolitikan paatavoitteena (Hovila 2009; Lehto
2017) on tarkoituksenmukaisen yhdyskuntarakenteen kehittyminen ja riittava
tonttitarjonta. Tyypillisesti maapolitiikalla halutaan suunnata ja eheyttaa
yhdyskuntarakennetta. Tonttituotannossa pyritadn mm. monipuoliseen
tarjontaan ja kohtuulliseen hintatasoon, kunnallistekniikan toteuttaminen
huomioon ottaen. Maapolitikkaan kuuluvat paitsi maan hankinta ja
luovuttaminen, myds naihin johtavien sopimusten laatiminen, maanhallinta ja
asemakaavojen toteutumisen edistdminen (Lehto 2017, 6). Maapolitiikan
keinoihin kuuluu myds yksityisen maan kaavoittaminen (Hovila 2013).
Maapolitikka ja kaavoitus yhdessa muodostavat kunnan maankayttopolitiikan
(Maapolitikan opas, luku Maapolitikka). Maapolitikka linkittyy osaksi muuta
kuntataloutta.
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Taman tyon aiheena on rakentamiskehotus. Jotta rakentamiskehotuksen rooli
kavisi selvaksi, selvitetaan ensin kunnan maapolitikan keinovalikoimaa.
Varsinainen kaavoitus prosessina on kuitenkin rajattu tyon ulkopuolelle. Sita
sivutaan vain yksityisen maankayton osalta, kasiteltdessa yksityiselle maalle
kaavoittamista ja sen sopimuksia, seka yleiskaavan osalta, jota voidaan pitaa

maapoliittisen strategian dokumenttina.

Maapolitiikan harjoittamista ohjaavat osaltaan myos ainakin
kiinteistbnmuodostuslaki 544/1995, etuostolaki 608/1977, kiinteistoverolaki
654/1992, maakaari 540/1995 seka laki kiintean omaisuuden ja erityisten
oikeuksien lunastuksesta 603/1977. Lisaksi kuntien on maapolitikan

toteuttamisessa huomioitava hyvan hallinnon oikeusperiaatteet.

2.2 Hyva hallintotapa

Lainkaytdéssa (Hyvonen 1998) ratkaisun perusteeksi on selvitettava
merkitykselliset ja totuudenmukaiset seikat, ns. aineellisen totuuden periaate.
Kontradiktorinen periaate varmistaa asianosaisten mahdollisuuden esittaa

vaatimuksensa perusteluineen seka kuulla vastapuolen vaitteet.

Hallinnon oikeusperiaatteita (Hyvonen 1998; Hyvan hallinnon perusteet 2017;
hallintolaki 343/2003 2:6-10 §) ovat yhdenvertaisuus ja lainalaisuus. Ketaan
ihmista ei saa asettaa muihin nahden eri asemaan (Suomen perustuslaki
731/1999 6.1-2 §). Toimivallan tulee olla laista johdettua ja paatdsten selvia.
Viranomaisen harkintavaltaa rajoittavat tarkoitussidonnaisuus ja objektiviteetti.
Toimivaltaa on vain tarkoituksiin, joihin ne on saadetty. Asian kasittelyn tulee ei
vain olla vaan myds nayttaa ulos pain puolueettomalta ja muut sivuvaikuttimet
tulee sulkea pois. Suhteellisuusperiaate edellyttaa paatdoksen ankaruuden
suhteuttamista sen paamaariin, seka paatoksen kohtuullisuutta.

Palveluperiaate edellyttda hallinnon prosessien olevan niin yksinkertaisia, etta
kukin hallintoalamainen pystyy itse hoitamaan ja valvomaan asiaansa.
Viranomainen huolehtii asioiden etenemisesta, yleensa hakemuksesta,

asianosaisen omaa lasnaoloa ei vaadita. Samoin kasittelyaikojen on lupa olettaa
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olevan kohtuullisia. Asioiden muotosidonnaisuus ei ole itsetarkoitus, tarvittaessa
asiakirjoja pyydetaan taydentamaan ja neuvontaa tarjotaan
(neuvontavelvollisuus). Luottamuksensuojaperiaatteella tarkoitetaan yksityisen
oikeutta luottaa viranomaisen toiminnan oikeellisuuteen ja virheettomyyteen.
Viranomaisilla on myos keskindinen yhteistyovelvoite. Monissa asioissa
asianosaisille itsellaan on mahdollisuus sopia asioista keskenaan, ns. virallis-

/maaraamisperiaatteen mukaisesti.

Lahtokohtaisesti asioiden kasittely ja asiakirjat ovat julkisia, ja niista tiedotetaan.

Tama sisaltaa mm. vaatimuksen hyvasta kielenkaytosta.

2.3 Maapolitiikan instrumentit

Hallituksen esitys 344/2014 tiivistaa kuntien maapolitiikan instrumentit: "Kunnilla
on kéytettavissdan lainsdddénnén tarjoama valikoima maapoliittisia keinoja.
Vapaaehtoisen maanhankinnan liséksi kunnilla on vanhastaan ollut mahdollisuus
kadyttdd maanhankintaan laissa kulloinkin sdadetyin edellytyksin myds etuosto-
oikeutta ja maan Iunastamista. Kunnan ja maanomistajien Vélisiéd
maankayttbsopimuksia kéytetddn asemakaavoitettaessa muuta kuin kunnan
omistamaa maata. Maankayttésopimukset ovat toimiva menettelytapa sopia
kaavoituksesta ja kaavan toteuttamisen kustannusten jakamisesta erityisesti
kaavamuutostilanteissa ja tdydennyskaavoituksessa. Kunnan nimeémélla
kehittdmisalueella voidaan soveltaa laissa méaériteltyja erityisjarjestelyja ja periéa
maanomistajalta tdmén  kaavasta  saamaan = hybtyyn  suhteutettu
kehittdmismaksu. Asemakaavan toteuttamisen edistdmiseksi kunnalla on
mahdollisuus kéyttda rakentamiskehotusta tai méaéaréta korotettu kiinteistbvero
rakentamattomille rakennuspaikoille” (hallituksen esitys eduskunnalle laeiksi
maankaytto- ja rakennuslain seka maankayttd- ja rakennuslain muuttamisesta

annetun lain voimaantulosdanndksen muuttamisesta 344/2014, 5).
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1. vaihe 2, vaihe 3. vaihe
[ Yleiskaava _:
|
\ Maanhankinta Yksityiskohtainen kaavoitus ~ Kaavan toteuttaminen
\
Kunta hankkii | _| -Lunastus ;
— - -Rakentamiskehotus
raakamaan itselle Asemakaava
-Etuosto
ennen kaavoitusta -Rakentamattoman
-Vapaaeht. luovutukset rakennuspaikan
korotettu kiinteistovero
Kurj.ta kaa‘vo_lttaa“ -Kehittamiskorvaus -Tontinluovutuspolitiikka
myos yksityisessa
omistuksessaolevaa  — — — — — | — — — — — —/ 71 — — /1
raakamaata -Maankayttosopimus [
1

Kuvio 1. Maankayton vaiheet kunnassa (Hovila 2013a, 9)

Maankaytosta ja maankayton suunnittelusta paattaminen on yksi merkittavimpia
itsendisia toimivaltuuksia, joita kunnille on lainsaadannélla annettu (Hovila
2013a). Hovila (2013a) jakaa maankayton Kuvion 1 mukaisesti maanhankintaan
(1. vaihe), asemakaavoitukseen (2. vaihe), sekd kaavoitusta toteuttaviin
toimenpiteisiin (3. vaihe). Seuraavassa kaydaan lyhyesti 1api maapolitiikan

keskeisia keinoja.

Laajamittaiset rakentamisalueet tulee kaavoittaa kunnan omistamalle maalle.
Kuntien maanhankinta voidaan jakaa i) vapaaehtoisuuteen perustuviin seka ii)
lunastukseen tai lunastusuhalla toteutettaviin keinoihin (Hovila 2009, 136).
Keskeisin kuntien maanhankinnan keino on vapaaehtoinen maanhankinta,
mika tarkoittaa yleensa raakamaan hankintaa kunnan omistukseen ennen
asemakaavoitusta. Hankinnat tulee tehda ajoissa, hinnoittelun tulee olla
johdonmukaista ja hankinnoilla tulee olla poliittinen tuki (Hovila 2009, 140).
Valmiiksi hyva raakamaavaranto helpottaa kunnan asemaa ostajana. Myds maan
vaihto voi tulla kyseeseen, minka takia kunnat voivat hankkia maata myos
alueilta, jotka eivat ole tulossa kaavoituksen piiriin (Vaasan kaupungin
maapoliittinen ohjelma 2014). Kunnalle myytdessa luovutusvoitto on osittain
verovapaa, eli luovutushinnasta vahennetaan 80 % (tuloverolaki 1535/1992 2:49
§). Tama tekee nimenomaan kunnasta myyjalle houkuttelevan ostajan.
Osittainen verovapaus voi toteutua myos lunastuksen mahdollistavissa
tilanteissa (1535/1992 2:49.1-2 §).
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Kunnan etuostossa (etuostolaki 608/1997) kunta asettuu ostajan tilalle saaden
kaupan kohteena olevan alueen omistukseensa. Kunta noudattaa kaupassa
ostajalle maarattyja ehtoja. Kunnan etuosto-oikeutta rajoittaa
tarkoitussidonnaisuusvaatimus, minimikoko 0,5 ha seka jotkin yleisen hyvan
hallintotavan  kohtuullisuusvaatimukset.  Etuosto-oikeuden  kaytettavyytta
maapolitikassa heikentaa sen sattumanvaraisuus (Hovila 2009, 182). Lisaksi se
voi aiheuttaa tarpeetonta epavarmuutta kiinteistdvaihdannassa, mista syysta
etuostolaissa on jarjestetty mahdollisuus tiedustella kunnalta etukateen, aikooko

se kayttaa etuosto-oikeuttaan.

Maankayttosopimuksessa (MRL 12 a:91 b §) kunta ja maanomistaja sopivat
asemakaavoituksen kaynnistdmisesta ja siihen liittyvistd velvoitteista. MRL 12
a:91 a § toteaa, ettd maanomistajalla on yleinen velvollisuus osallistua
yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin. Maankayttosopimus voidaan nahda
keinona toteuttaa tama vaatimus (Hovila 2009, 152) eika se siina mielessa
olekaan pelkka osapuolten valinen vapaa sopimus. Maankayttdsopimus voidaan
jakaa kahteen vaiheeseen. Esisopimusvaiheessa, Oulussa kaytetaan termia
yhteistoimintasopimus, sovitaan kaavoituksen kaynnistamisesta ja kaavoituksen
kustannusten korvaamisesta. Itse kaavan sisaltoon tai toteuttamiseen ei
kuitenkaan voida viela ottaa kantaa. Varsinaisen sopimuksen voi tehda vasta kun
kaavaluonnos on ollut nahtavilla. Menettelyn kaksivaiheisuudella pyritaan
turvaamaan hyva hallintotapa, ennen kaikkea julkisuus ja vuorovaikutus
kaavoituksen osallistumismenettelyssa. Maankayttosopimuksen kaltaisissa
kayttotilanteissa kunnan instrumenttilistaa voi taydentdd mahdollisuudella
rakennusmaan jarjestelyyn (kiinteistonmuodostamislaki 554/1995 luku 12; Hovila
2009, 161).

Kehittamiskorvauksessa (MRL 12 a:91 c—p §) maanomistaja osallistuu
yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin silloin kun
maankayttosopimusta ei ole syntynyt. Menettely on aina toissijainen suhteessa
maankayttosopimukseen.  Perittdvan korvauksen ylaraja on 60 %
asemakaavasta johtuvasta arvonnoususta. Maankayttdsopimuksessa tai

kehittamiskorvauksessa kyse ei kuitenkaan ole arvonnousun leikkaamisesta,
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vaan kustannusperusteisen maksun maaraamisesta. Lisdksi maanomistajia

tulee kohdella yhdenvertaisesti.

Kehittamisaluemenettelya (MRL Iuku 15) voidaan kayttdaa jo paaasiassa
rakennetun alueen uudistamisessa. Alue voidaan nimeta kehittdmisalueeksi
kymmenen vuoden ajaksi. Kehittamisalueen maanomistajilta voidaan peria
kehittamismaksu, olettaen, etta kehittamisesta on omistajille erityista hyotya.
Samoin kunnalla on etuosto-oikeus ilman pinta-alarajoituksia. Hovila (2009, 161)
kutsuu kehittdmisaluemenettelyd samoin kuin rakennusmaan jarjestelya lain

kuolleeksi kirjaimeksi, koska naiden kayttd on ollut erittain vahaista.

Kiinteiston omistaja on velvollinen suorittamaan kiinteistosta veron
(kiinteistoverolaki 654/1992). Kiinteistoveron suuruuteen vaikuttaa kunnan
maaraama Kiinteistoveroprosentti seka maapohjan ja rakennusten verotusarvot.
Vakituisen asuinpaikan kiinteistoveroprosentiksi on maarattava 0,41-1 %
kiinteiston arvosta (654/1992 12 §, paivitetty 2017). Kiinteiston verotusarvo
maarataan erikseen maapohjan ja rakennusten osalta. Maapohjan osalta
verohallitus vahvistaa vuosittain kunkin kunnan laskentaperusteet (laki varojen
arvostamisesta verotuksessa 1142/2005 29 §). Rakennuksen arvoksi katsotaan
jalleenhankinta-arvo ~ vahennettyna  vuotuisilla  ikdalennuksilla, mika
asuinrakennuksille on 1-1,25 % rakennusmateriaalin mukaan (1142/2005 30 §).

Kiinteiston kaypa arvo asettaa verotusarvolle ylarajan (1142/2005 32 §).

Rakentamattoman rakennuspaikan korotetulla kiinteistoverolla pyritaan
saamaan rakentamattomat tontit asemakaavan mukaiseen kayttoon. Kunta voi
maarata rakennuspaikalle 2—6 % veron (654/1992 12 a §, saaddsta on paivitetty
2016), Helsingin seudulla vahintdan 3 % korotettu vero on pakollinen (654/1992
12 b §). Rajoittavina ehtoina on, ettd asemakaava on ollut voimassa vuoden,
tontti on tarkoitettu paaosin asuntokayttéoon, tontilla ei ole asuinrakennusta,
alueen tiesto ja kunnallistekniikka on valmis ja ettd rakennuspaikka on saman

omistajan omistuksessa.

Myos rakentamiskehotuksen (MRL 13:97 §) tarkoituksena on saattaa

rakentamattomat tontit ja rakennukset kaavanmukaiseen kayttétarkoitukseensa,
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lunastuksen uhalla. Vanhassa rakennuslaissa menettelya kutsuttiin osuvasti
tehokkuuslunastukseksi (Kuusiniemi & Peltomaa 2000, 43; Ekroos & Majamaa
2015, 641). Kunta voi antaa rakentamiskehotuksen, kun asemakaava on ollut
voimassa kaksi vuotta. Perusteluna voi olla joko maarallinen tai laadullinen
vajaarakentaminen. Maarallisen vajaarakentamisen ehto edellyttaa, etta tontin
kerrosalasta on kaytetty alle puolet. Laadullinen vajaarakentaminen viittaa siihen,
etta tontilla olevin rakennusten kayttotarkoitus, sijainti, rakentamistapa tms. ei ole
asemakaavan mukainen. Rakentamiskehotusta kasitelldan tarkemmin

alaluvussa 2.5.

Joissain tilanteissa kunta voi lunastaa alueita. Lunastustilanteiden jako voidaan
tehdd sen mukaan, palveleeko lunastus yleista vai yksityista tarvetta (Sirkjarvi
2015). Selvasti yleista tarvetta, ekspropriaatiota, edustavat liikennealueiden
kuten katu, rautatie jne. tai vaikkapa luonnonsuojelualueiden lunastukset.
Yksityisen tarpeen lunastuksiin, inpropriaatioihin, kuuluu esimerkiksi tontinosan
lunastus. Jaottelun hyodyllisyys on kuitenkin kyseenalainen, silla vaikkapa
kaivosalueiden lunastukset tehdaan yleisen edun nimissa, mutta lopullinen
edunsaaja on usein yksityinen yritys. Samoin tontinosan lunastuksessa
tavoitteena on tontin saaminen rakennuskelpoiseksi ja siten alueen kehittaminen
suunnitelman mukaiseksi. Sama asemakaavan toteuttamisen edistdminen

koskee myds rakennuskehotukseen liittyvaa lunastusta.

Yleensa lunastaminen  edellyttdd valtion viranomaiselta  saatavaa
lunastuslupaa. Yleinen lunastusperuste (laki kiintedn omaisuuden ja erityisten
oikeuksien lunastuksesta 603/1977 1:4.1 §) toteaa, ettd "lunastaa saadaan, kun
yleinen tarve sité vaatii”, muttei jos i) “lunastuksen tarkoitus voidaan saavuttaa
jollain muulla tavalla”, ns. vaihtoehtoedellytys) tai ii) “yksityiselle edulle koituva
haitta on suurempi kuin siité yleiselle edulle saatava hydty”, ns. intressivertailu.
Lunastuslupa voidaan evata, jos se harkitaan epatarkoituksenmukaiseksi.
Vaihtoehtoedellytys edellyttda muiden kaytettavissa olevien keinojen huomioon
ottamista ensisijaisesti (Hovila 2009, luku 4.4). Lunastuslupa voidaan mydntaa
yhdyskuntarakentamiseen ja siihen liittyviin jarjestelyihin, tai muutoin kunnan

suunnitelmallista kehittamista varten (MRL 13:99.1 §). Kaytanndssa raakamaan
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hankkiminen ilman kaavoituksellisia edellytyksia on siis mahdollista, MRL
13:99.2-3 § ja 13:100 § edellyttavat kaavaan merkittya tarkoitusta.

Kunta voi itsenaisesti paattaa kaavaan tai rakentamiskehotukseen perustuvasta
lunastuksesta, erillista lunastuslupaa ei tarvita. "Kunta saa asemakaava-alueella
ilman erillistd lupaa lunastaa yleisen alueen seké sellaisen yleisen rakennuksen
tontin, joka asemakaavassa on tarkoitettu kunnan laitokselle tai muuhun kunnan
tarpeeseen” (MRL 13:96.1 §). Tama tarkoittaa kaytannossa toreja,
virkistysalueita ja yleisten rakennusten tontteja. Myos
rakentamiskehotusprosessin paatteeksi kunnalla on oikeus lunastaa tontti, ilman
erityista lupaa (MRL 13:97.3 §). Naista luovutuksista maksetaan taysi korvaus.
Yleiskaavan mukainen liikennevayla tai asemakaava-alueen maantien tiealue tai

katualue voidaan lunastaa korvauksetta.

Viela yksi nakyva kunnan maapolitiikan ohjaustoimi liittyy tontinluovutukseen,
eli kaavan mukaisten tonttien luovuttamiseen rakennettavaksi myymalla tai
vuokraamalla. Kunta voi halutessaan hyvinkin yksityiskohtaisesti ohjata tontilla
tapahtuvaa rakentamista tonttien luovutusehdoilla (Maapolitikan opas, luku
Luovutusmenettely). Yleisesti kaytettyihin tonttiluovutusehtoihin kuuluu tontin
tietyssa ajassa rakentamisen ja rakentamattomana edelleen luovuttamisen
sanktioiminen. Tontin saajan valinnan kriteerit voivat olla sosiaalisia tai
taloudellisia: lasten lukumaara, paikkakunnalle muutto, tulotaso, tms. tai tonttien
saajat voidaan valita arpomalla tai hakemusten saapumisjarjestyksessa. Tonttien
myynnissa pitamallaan hintatasolla kunta vaikuttaa alueen hintatasoon. Toisaalta
yhdyskuntarakentamisen kustannukset on saatava katettua, silla muutoin alueen

kunnallistekniikka tulee muiden kuntalaisten maksettavaksi.

2.4 Saantelyteoreettinen ohjauskeinopyramidi

Hovila (2009, 136-140; 2013) ryhmittelee kunnan maapolitikan instrumentit
saantelyteoreettisen ohjauskeinopyramidin avulla. Jasentelyssa ohjauskeinot
jarjestetdan suhteessa saanneltavan toimintavapauteen puuttumiseen,
akselila  vapaaehtoinen—pakottava. Lievemmissa keinoissa puututaan

vahemman yksityiseen etuun yleisen edun nimissa. Saantelyteorian
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perusperiaatteen mukaan saantelijan tulee aloittaa lievistd ja sopimukseen
perustuvista keinoista. Toimien tehon mukaan saantelija voi tarpeen vaatiessa
siirtya hierarkkisesti voimakkaampiin keinoihin. Pyramidin huipulla yleisella
legitimiteetilla eli hyvaksyttavyydella on jo huomattava painoarvo, mita koetellaan
kunnallispoliittisessa paatoksenteossa. (Hovila 2009, 139-140.)

Ilm:usmm-'mis }u_ . ) Lunl 4.1 §
lunastus suoraan kaavan nojalla ~~~ S T T
MRL 99.1 §
Rakennuspoliittinen pakkolunastus ke
ikennuspoliittinen pakkolunastus MRL 992 §
MRL 99.3 §
MRL 100 §

Lunastus rakentamis-
kehotuksen perusteella

Kehittdmiskorvaus

/ Etuosto Korotettu kiinteistovero

Tosiasiassa pakotettu maankiyttosopimus

Neuvotteluun pohjautuva ratkaisu (kauppa), jota ennen Kiytetty
pakotetta (mm. rakentamiskehotusta)

Maankiyttosopimus

Aito neuvottelu. jossa osapuolten asema yhti vahva Vapaaehtoiset kaupat ja vaihdot

/ Informaatio vaihtoehdoista, Maapoliittiset ohjelmat Luovutusvoittojen verohuojennukset

Kuvio 2. Maapoliittinen ohjauskeinopyramidi (Hovila 2009, 192)

Pyramidin alimmalta tasolta 10ytyy neuvontaa, tietoa ja perusteluja valituista
maankayttostrategioista, esim. maapoliittinen  ohjelma, yleiskaava,
alueidenkayttostrategia seka veroetuja. Selvastikdan nama eivat heikenna
oikeusvaikutteisesti maanomistajan asemaa, veroedussa ennemminkin
painvastoin. Pyramidin toiselta tasolta |0ytyvat vapaaehtoiset kaupat, eli suuri
osa kunnan raakamaan hankinnasta. Siina tapauksessa, etta kunta ei omista
kaavoittamaansa maata, maanomistajan velvoitteet kaavoituksen kustannusten
kattamisesta voidaan toteuttaa maankayttosopimuksella. Maankayttosopimus
voi olla vapaaehtoinen tai “tosiasiassa pakotettu” (Hovila 2009, 192), milla
iimeisestikin tarkoitetaan huonomman vaihtoehdon uhkaa kayttamalla aikaan
saatua sopimusta. Kehittdmiskorvaus jaa kaytettavaksi tilanteisiin, joissa
sopimusta ei saada aikaan. Se on kunnan yksipuolinen keino peria

kustannuksensa maanomistajalta.

Pyramidin muut keinot koskevat paaosin rakennettua aluetta ja ovat

laajuudeltaan pienempia. Etuostossa myyjan luovutustarkoitus toteutuu, han vain
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ei paase maaraamaan luovutuksen saajasta. Ostajan voi olettaa olevan tietoinen
etuostomahdollisuudesta ja han voi selvittaa kunnan kannan etukateen. Tahan
nahden etuosto on pyramidissa yllattavankin korkealla. Korotettu kiinteistovero ja
rakentamiskehotus koskevat yksittaisia rakentamattomia tontteja. Korotetussa
verossa omistusoikeus ei ole uhattuna, kun taas rakentamiskehotus uhkaa
kiinteiston lunastuksella. Ekroos & Majamaa sanoittavat asian varsin osuvasti:
"Rakentamiskehotuksen tarkoituksena on painostaa tontin omistajaa
rakentamaan asemakaavan mukaisesti tai vahintdinkin sellaisella tavalla, ettéa
kehotuksen antamiselle olleet perusteet poistuvat” (Ekroos & Majamaa 2015,
641). Rakentamiskehotus on siis toimena kovahko, mutta sitd on myds ehdotettu
kaytettavaksi osana neuvottelutarjouskokonaisuutta (Hovila 2009, 170), jolloin
sen interventioaste tippuu. Lunastukset ovat pyramidin ylaosassa. Niilla voidaan
nahda oma hierarkiansa, missa yleisessa tapauksessa kunta tarvitsee valtion
lunastusluvan, kaavan nojalla voidaan lunastaa ilman erillista lunastuslupaa.
Lunastetusta maasta maksetaan kuitenkin korvaus. llmaisluovutukset
maanomistajalta kunnalle edustavat maanomistajan kannalta kovinta mahdollista

ohjausta. limaisluovutus sijoittuu ohjauskeinopyramidin huipulle.

Kunnan maapoliittisessa ohjelmassa on voitu esittdd (Hovila 2013)
periaatepaatoksia joidenkin keinojen lakia tiukemmista edellytyksista tai
ohjauspyramidin  keinojen kaytdon ensisijaisesta jarjestyksesta. Lisaksi
maapoliittisessa ohjelmassa on ilmaistu kunnan kehitystarpeet ja luonnosteltu
alueita, joille rakentamispainetta on odotettavissa. Kunnan maanhankintaa ohjaa
vahvasti oikeusvaikutteinen yleiskaava, onhan niin, ettei asemakaava saa
vaikeuttaa oikeusvaikutteisen yleiskaavan toteuttamista. Myos
oikeusvaikutukseton yleiskaava, kaavoituskatsaus, tai alueidenkayttostrategiat

antavat informaatiota alueista, joille rakentamistarpeita suunnataan.

2.5 Rakentamiskehotus

Tassa alaluvussa kasitellaan rakentamiskehotusta yksityiskohtaisemmin. Lisaksi
tekstiin on koottu kirjallisuudesta huomioita rakentamiskehotuksen suhteista
muihin maapolitikan instrumentteinin sek& kommentteja lakiuudistusten

mahdollisista vaikutuksista.
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2.5.1 Maankaytto- ja rakennuslaki 97 §

Rakentamiskehotuksilla edistetddn asemakaavan toteutumista (Maapolitikan
opas, luku Rakentamiskehotus). Hallituksen esityksessa 334/2014 todetaan, etta
"rakentamiskehotuksen avulla kunta voi edistdd vajaasti rakennettujen
asemakaavojen  toteuttamista.  Rakentamiskehotusta voidaan  kéyttééa
asemakaavan mukaisten tonttien kayttbon saamiseksi. Yleenséd kehotuksen
kohteena olevat tontit saadaan rakentamisen piiriin ilman, ettd kunta joutuu
turvautumaan rakentamisen laiminlybnnin mahdollistamaan tontin
lunastamiseen. Rakentamiskehotuksen etuna korotettuun kiinteistéveroon
verrattuna on mahdollisuus kohdistaa menettely rajatuille alueille kunnallisten
palvelujen saamiseksi taysimééraiseen kayttéén kohdealueilla. Menettelya
kdytetddn  kunnissa  harvoin.” (HE  334/2014, 9). Perusteluina
rakentamiskehotuksen kaytolle hallituksen esityksessa mainitaan erityisesti halu
estaa kunnallisteknisten verkostojen investointien ja kayttdian hukkaaminen,

seka rakennuspaineen ohjaaminen alueelle missa kunnallistekniikka jo on.

Rakentamiskehotuksesta saatda maankaytté- ja rakennuslaki 132/1999 13:97 §,
otsikolla "Rakentamiskehotukseen perustuva lunastus”. Maankaytto- ja
rakennuslaki uudistui vuosituhannen vaihteessa, jolloin 97 § saannds sailyi
sisadlloltdan ennallaan aiemmasta rakennuslaista, tekstiin tehtiin vain joitain
teknisia muutoksia (HE 101/1998, 91). Rakennuslaissa (370/1958; laki
rakennuslain muuttamisesta 653/1990) rakentamiskehotuksesta saadettiin 52
§:ssd. Vuoden 1990 muutoksilla  pyrittin  (HE  103/1989, 3)
rakentamiskehotukseen perustuvien lunastusten yksinkertaistamiseen siten, etta
kaupunkien ei tarvinnut enda hakea valtioneuvoston lupaa. Samoin kaavan
oikea-aikaista toteuttamista haluttiin edistaa, niinpa rakentamiskehotuksen
rakentamisaikaa lyhennettiin neljastd kolmeen vuoteen. Toisaalta haluttiin
vahentdd maanomistajien vaikeuksia noudattaa kaavaa ja rajattiin, ettei
rakentamiskehotusta saa antaa ennen kuin kaava on ollut voimassa vahintaan

kaksi vuotta.



21

Maankaytto- ja rakennuslain 97 § ensimmainen momentti saataa tilanteista,
joissa rakentamiskehotusta voi kayttdaa: maaréllinen ja laadullinen

vajaarakentaminen.

MRL 97.1 § "Kunta voi sen jélkeen, kun asemakaava on ollut voimassa véhintaén
kaksi vuotta, antaa rakentamiskehotuksen sitovan tonttijaon mukaisen tontin
omistajalle ja haltijalle, jos tontin sallitusta kerrosalasta ei ole kéytetty vahintaén
puolta tai asemakaavan mukaista tonttia ei silla olevien rakennusten
kéyttotarkoitus, sijainti, rakentamistapa ja muut seikat huomioon ottaen ole

rakennettu pééasiallisesti asemakaavan mukaisesti.”

Laadullisesta vajaarakentamisesta voi olla kyse silloin, kun (Ekroos & Majamaa
2015, 642) rakennetulle alueelle laaditaan asemakaava tai sita muutetaan,
eivatka olemassa olevat rakennukset poikkeavat kaavan kayttotarkoituksesta,
sijainniltaan, kerrosluvultaan tai materiaaliltaan. Ekroos & Majamaa (2015, 643)
nakevat, ettd toisella momentilla pyritdan valttamaan kohtuuttomuuksia em.
tilanteissa. Toinen momentti sulkee pois omakotitalot ja paritalotontit, jolla on jo
asuinrakennus. Lisaksi se sulkee pois tontit, joilla on rakennuskielto kaavan
laatimiseksi (MRL 53 §) tai toteuttamisen ajoittamiseksi (MRL 58 §;
Toimitusmenettelyn kasikirja 2019, Luku 14, 7).

MRL 97.2 § "Rakentamiskehotusta ei kuitenkaan saa antaa enintdédn kaksi
asuntoa késittédvan asuinrakennuksen rakentamiseen tarkoitetun asemakaavan
mukaisen tontin omistajalle ja haltijalle, jos tontilla jo on k&aytésséd oleva
asuinrakennus. Rakentamiskehotusta ei my6skdén saa antaa 53 §:ssé tai 58 §:n
4 momentissa tarkoitetun rakennuskiellon voimassa ollessa. Jos tontille tulee
voimaan téllainen rakennuskielto sen jalkeen, kun rakentamiskehotus on annettu,

raukeaa kehotus.”

Kolmas momentti saatda rakentamisajaksi kolme vuotta. Momentti antaa
kunnalle lunastusoikeuden ilman erityista lupaa, lunastuksen toimeenpanoa on

haettava neljannen vuoden aikana.



22

MRL 97.3 § "Jollei asemakaavan mukaista tonttia ole rakennettu 1 momentissa
tarkoitetulla tavalla kolmen vuoden kuluessa siitd, kun rakentamiskehotus on
annettu asianosaiselle tiedoksi, kunnalla on oikeus ilman erityista lupaa lunastaa
asemakaavan mukainen tontti. Lunastuksen toimeenpanoa on haettava vuoden

kuluessa rakentamiseen varatun mééréajan paattymisesta.”

Neljas momentti laventaa saadokset koskemaan myos muita rakennuspaikkoja
kuin tontteja. Rakentamiskehotus voi koskea myo0s ranta-asemakaava-alueita
(Ekroos & Majamaa 2015, 643; MRL 73 §) ja se voidaan antaa myds vuokratontin

haltijalle (Maapolitiikan opas, luku Rakentamiskehotus).

MRL 97.4 § "Mité tdssé pykélassé saéadetéén tontista ja sen omistajasta ja
haltijasta, koskee mybs muuta sellaista aluetta, joka on asemakaavassa

tarkoitettu rakennuspaikaksi, seké tallaisen alueen omistajaa ja haltijaa.”

Viimeinen momentti saatda kunnan pitdmaan ylld julkista luetteloa
rakentamiskehotuksista, seka ilmoittamaan kehotuksesta lainhuuto- ja

Kiinnitysrekisteriin.

MRL 97.5 § "Kunnan on pidettdva antamistaan rakentamiskehotuksista julkista
luetteloa. Jos kiinteisté rakentamiskehotuksen luetteloon merkitsemisen jélkeen
on siirtynyt uudelle omistajalle tai haltijalle, koskee kehotus myds tatéa.
Rakentamiskehotuksen antamisesta, peruuttamisesta ja raukeamisesta seké
siitd, ettd velvoite on taytetty, kunnan on viijpyméttéd ladhetettdva ilmoitus

kirfaamisviranomaiselle merkinn&n tekemiseksi lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.”

Maankayttd- ja rakennusasetus (16:101 §) tarkentaa Iluettelon sisallksi
paatoksen ja tiedoksiannon paivamaaran, lainkohdan johon kehotus perustuu
seka selvityksen siitd kenelle kehotus on annettu tiedoksi. Lisaksi tulee tehda

ilmoitukset kirjaamisviranomaiselle.
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2.5.2 Rakentamiskehotus prosessina

Kuntaliiton maapolitikan opas (Maapolitikan opas, luku Rakentamiskehotus)
kuvaa rakentamiskehotusta kunnan prosessina. Oulun kaupungin kayttama

prosessi kuvataan tarkemmin luvussa 3.2. Se noudattelee Kuntaliiton ohjeistusta.

Kunnan rakentamiskehotuspolitikka on  syyta maaritella kunnan
maapoliittisessa ohjelmassa, ml. sen suhde korotettuun kiinteistoveroon.
Kunnalla on oltava perusteet sille, miksi jollekin tontille annetaan kehotus ja

toiselle ei.

Inventointi- ja suunnitteluvaiheessa on selvitettava yksityisten omistamien ja
hallitsemien tonttien maara ja sijainti sekd kunnallistekninen valmius.
Tonttitlanne on analysoitava markkinat huomioon ottaen ja tonttien
kehotusedellytykset (MRL 97 §) tulee selvittda. Kehotusta voidaan kayttaa
tonttitarjonnan parantamiseen, mutta se ei saa vaikuttaa epaterveella tavalla
hintatasoon. Sitovan tonttijaon puuttuminen voi vaikeuttaa kehotuksen antamista.
Kunnan lunastettavaksi jaa kuntaliiton arvion mukaan lopulta noin neljasosa
kehotetuista tonteista, joten kehotusten maara on suhteutettava kunnan

talouteen.

Rakentamiskehotuksen antaminen edellyttaa kuulemista, ennen
kehotuspaatosta asianosaisille on varattava tilaisuus esittaa selityksensa asiassa
(hallintolaki 434/2003 6:34 §). Kuulemisesta tiedottaminen voidaan tehda
tavallisena kirjeena (434/2003 10:59 §).

Rakentamiskehotuksen antaa kunnanvaltuusto, ellei se ole delegoinut sita
kunnanhallitukselle tai lautakunnalle (kuntalaki 410/2015 12:21 §). Myds
lunastuksen voi delegoida kunnanhallitukselle. Kehotuspaatdés annetaan
todisteellisena tiedoksiantona (maankaytto- ja rakennusasetus 895/1999 16:100
§) eli Kkirjeenda saantitodistusta vastaan, suoralla Iluovutuksella tai
haastetiedoksiantona (hallintolaki 434/2003 10:60 §). Kirjeesta tulee ilmeta
perustelut sekd mita omistajan tulee tehda. Tiedoksi saannosta on 30 paivan

valitusmahdollisuus.
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Kunnan on pidettava ajantasaista luetteloa annetuista rakentamiskehotuksista.
Luettelo on julkinen ja sita koskee henkilotietolaki. Lisaksi on viipymatta tehtava
ilmoitus  kirjaamisviranomaiselle merkinnan tekemiseksi lainhuuto- ja

kiinnitysrekisteriin.

Jos tonttia ei ole rakennettu kolmen vuoden kuluessa, kunnalla on oikeus
lunastaa tontti ilman erityista lupaa. Kolmen vuoden maaraaika alkaa siita, kun
rakentamiskehotus on annettu viimeisellekin asianosaiselle tiedoksi.
Lunastuspaatoksen tekee valtuusto, ellei se ole sita delegoinut.
Lunastustoimitusta taas hakee kunnanhallitus, ellei se ole delegoinut sita
lautakunnalle tai virkamiehelle. Aikaa lunastuksen hakemiseen on yksi vuosi.
Rakentamissopimus maanomistajan kanssa on mahdollista solmia viela
lunastustoimituksen lopettamisenkin jalkeen, kunnes lunastuskorvaukset on

maksettu.

2.5.3 Huomioita rakentamiskehotuksen suhteista muihin maapolitiikan

instrumentteihin

Rakentamiskehotuksen kayttdé Suomen kunnissa on varsin harvinaista,
esimerkiksi Uudellamaalla vain kolme kuntaa liki kolmestakymmenesta on
kayttanyt sitéd 2000-luvulla (Maapolitikkaa Uudellamaalla 2017, 57). Kaytanndssa
rakentamiskehotuksen vaihtoehtona voidaan kayttaa korotettua
kiinteistoveroa (kiinteistoverolaki 654/1992 12 a §). Korotettu kiinteistdvero on
rakennuskehotusta maltillisempi, silla se kohdistuu kaikkiin  kunnan
rakentamattomiin asuinpaikkoihin, kun taas rakentamiskehotus vain osaan.
Verolla ei mydskaan puututa omaisuudensuojaan, omistajalle jaad mahdollisuus
valita lisaantyneen verorasituksen ja kaavan mukaisen tarkoituksen valilla
kiinteistOkaupan tai oman rakentamisen kautta. Korotetun kiinteistoveron teho voi
kaytannéssa olla vaatimaton, vaikka sen ylaraja nostettin lain
muutossaadoksessa 2016 kuuteen prosenttiyksikkdon. Nosto tehtiin 1ahinna
siksi, ettei rakentamattoman rakennusmaan erityisen veroprosentin vaikuttavuus

heikkenisi, kun kiinteistoveroprosentteja yleisesti korotettiin kuntien talouden
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paikkaamiseksi (HE 174/2016). Tarkoituksena ei siis ollut muuttaa instrumenttien

keskinaista suhdetta.

Sidoroff-Eskelinen (2017, 43—44) kay lapi syita tonttien rakentamattomuudelle
tutkimallaan Hausjarven alueella. Han mainitsee mm. maanomistuksen ja tontista
poikkeavan Kkiinteistdjaotuksen tai liikkennevaylan l|aheisyyden, laheisen
teollisuuden tai toisaalta toteutumatta jaaneen tyopaikka-alueen. Lisaksi
maastomuodot, ei-muodinmukaiset kaavamaaraykset tai
tonttilittyman/kunnallistekniikan kalleus voivat olla syyna rakentumattomuuteen.
Edelleen syyna saattoi olla halu pitaa rakentumatonta tonttia oman rakentuneen
tontin osana. Kyselytutkimuksessa kunnat osoittivat varovaista suhtautumista ja
poliittisen halukkuuden puutetta pakkokeinojen kayttoon (Sidoroff-Eskelinen
2017, 69). Niinpa tyonsa suosituksissa Sidoroff-Eskelinen toteaa, ettei
rakentamiskehotusta “juurikaan voida pitdd Hausjarvelld sovellettavana
rakentumisen edistdmisen keinona”’ (Sidoroff-Eskelinen 2017, 82). Alueen

kunnissa oli kaytossa korotettu kiinteistovero.

Jos tontit rakentuvat muutenkin kovan kysynnan vuoksi, rakentamiskehotusta ei
tarvitse kayttaa. Jos toteutumatonta tonttivarantoa kuitenkin jaa, kysynnasta
huolimatta, on syyta pohtia ovatko tontit oikeanlaisia ja tulisiko kaavaa muuttaa
(Maapolitikkaa Uudellamaalla 2017, 57). Kaavan muuttaminen on kuitenkin
hidas ja raskas prosessi. Tonttijaon muuttaminen erillisessa tonttijaossa on
kevyempi vaihtoehto, mutta sitakaan ei voi laatia vastoin asemakaavan

maarayksia (Kiinteistdinsinddrin opas, luku Tonttijako).

Rakentamiskehotusprosessin paassa haamoéttaa tontin lunastus kunnalle.
Kunnalla tulee silloin olla tarvittava valmius tontin lunastukseen ja siihen tulee
budjetoinnissa varautua. Kovan kysynnan alueilla, joihin kaupunkirakenteen
tiivistaminen usein kohdistuu, kayvat markkinahinnat voivat olla korkeat ja
likviditeettivaatimus voi rajoittaa rakentamiskehotuksen kayttéa (Maapolitiikkaa
Uudellamaalla 2017, 57). Toisaalta on muistettava, ettd rakentamiskehotus
tavoittelee nimenomaan parempaa kuntataloutta, saattamalla palveluiden aarella

olevat tontit rakentumaan, ei vain kunnallistekniikan — kadut ja tiet, vesi, jatevesi,
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sahko, kaukolampod jne. — vaan my0s paivakotien, koulujen, terveydenhuollon

jne. palvelujen osalta.

Rakentamiskehotustapauksissa  kiinteiston  luovutusvoiton verotusetu
(tuloverolaki 1535/1992 2:49 §) voi toimia epatarkoituksenmukaisesti (Hovila
2009). Myyja saa verotusedun, jos ostajalla on lunastusoikeus.
Rakentamiskehotustilanteessa toivotaan, etta kaupat tehdaan yksityisten
kesken. Kunta, jolla lunastusoikeus on, ei halua ostaa tonttia luovuttaakseen sen
vain edelleen. Niinpa rakentamiskehotuksen asuntopoliittinen funktio,
tonttituotannon edistaminen, toteutuisi tehokkaammin, jos rakentamattomat tontit

saatettaisiin suoraan rakentajille.

Rakentamiskehotusprosessia voidaan ajatella myds sopimisen valineeksi
(Hovila 2009, 169—-170). Kunnalla ja tontin omistajalla on neuvottelumahdollisuus
aina siihen saakka, kun lunastustoimituksessa maaratty korvaus on maksettu.
Sopimismahdollisuus, esim. kunnan ehdollinen kauppa, mataloittaisi
interventiotasoa saantelyteoreettisessa ohjauspyramidissa, Kuvio 2. Hovilan
kuvaamassa mallissa lunastuksen hakemisen jalkeen "maanomistajille varataan
tietty aika myyda tontit vapaaehtoisella kaupalla, muutoin ehdollisen
kiinteistbkaupan periaatteita noudattaen kunta tulee ostajaksi silléd hinnalla joka
lunastustoimituksessa maéréttiin.” Epaselvaksi jaa, tarkoittaisiko tama, etta
lunastushinnan maaritys ja lunastus tehtaisiin eri kokouksissa, vai tehtaisiinko
lunastuspaatoés, lunastukseen perustuva saanto, jotenkin ehdollisena? Hovilan

mukaan tata mallia on kaytetty Kokkolassa 2000-luvun alussa.

Kehittamiskorvauksen  kayttamistd rajoittaa vaatimus asemakaavan
tuottamasta merkittavasta hyodysta maanomistajalle, lisaksi alueen on tuotettava
yli 500 uutta tai lisattya kerrosneliometria asuntorakentamiseen (MRL 13:91 c.4
§). Nain ollen kehittamiskorvaus ei sovellu vyksittaisille pientalokohteille.
Kehittamisaluemenettelya (MLR 110 §) on ehdotettu kaytettdvaksi esim.
vanhojen pientaloalueiden systemaattisen ja hallitun taydentymisen ohjaamiseen
(Maapolitikkaa Uudellamaalla 2017, 57).
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Hovila (2009, 169-170, 190) pitdd seka rakentamiskehotusta, etta korotettua
kiinteistoveroa taydentavina "kosmeettisina instrumenttina”. Hovila perustelee,
ettd kaavan mukaisesti toteutumattomia tontteja on yleensa niin vahan, ettei
niiden saattaminen markkinoille vaikuta tonttipulaan. Etenkaan pientalojen osalta
rakentamiskehotuksen vaikuttavuus ei ole valttamattd suhteessa sen vaatimiin
resursseihin. Nain voi hyvinkin olla, mutta toisaalta rakentamiskehotukseen
sisaltyva lunastusuhka lunastushinnalla, joka maaraytyy vasta
lunastustoimituksessa, saa useinkin maanomistajiin vipinaa. Nain virinnyt tonttien
vaihdanta ja rakentaminen ei rajoitu vain kehotettuihin tontteihin. Esimerkiksi
Uudenmaan liitto (Maapolitikkaa Uudellamaalla 2017, 58) suosittaa kuntia

pitamaan rakentamiskehotuksen maapolitiikan keinovalikoimassa.

2.5.4 Maankaytto- ja rakennuslain seka kiinteistoverolain uudistus

Maankaytto- ja rakennuslaki on vuodelta 1999. Valtioneuvosto on 2018 asettanut
valmistelujaostoja lain uudistamiseksi (MRL kokonaisuudistus 2018). 2000-
luvulla digitalisaatio on edennyt ja rakentamisen laadun parantamiseen on
kiinnitetty huomiota. Samoin luonnon monimuotoisuuden vahvistamiselle on
asetettu entista enemman painoarvoa. Myos energiantuotannon ja liikkkumisen
murros tulee ottaa huomioon, alueiden erilaistumiskehitys kiihtyy ja elinkaarimalli-
eli PPP-hankkeet yleistyvat. MRL:n uudistuksen etenemista voi seurata ainakin
ymparistoministerion ja kuntaliiton sivustoilta (Maankayttd- ja rakennuslain
uudistus 2019; Maankayttd- ja rakennuslain uudistus MRL 2019). Kuntaliiton
(Holopainen 2019) lahtokohtana MRL uudistuksessa on edelleen kuntien
kaavamonopoli, kaavaprosessien sujuvuuden edistdminen ja kuntien

autonomisen maapolitikan vahvistaminen.

Yhtena pohdinnan alaisena asiana MRL:n uudistuksessa on yleiskaavan ja
asemakaavan yhdistdminen “kuntakaavaksi” (Holopainen 2019). Talla olisi
kauaskantoisia seurauksia, jotka heijastuisivat myds rakentamiskehotukseen.
Lakitekstiin tulisi tehda teknisia korjauksia mm. saadoksissa kaavan
toteuttamisesta, kiinteistomuodostuksesta, kadun-/tienpitovastuista ja yksityisen
tahon vastuusta osallistua kaavan toteuttamisen kustannuksiin. Vaikutukseltaan

syvallisempi olisi kuitenkin yleiskaavatason yleispiirteisen suunnittelun ja
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asemakaavatason yksityiskohtaisen maankayton toteuttamisen tyonjaon
muuttuminen. Rakentamiskehotuksessa on Kkyse varsin yksityiskohtiin
menevasta suunnittelusta, mutta kehotus- ja lunastuspaatokset kuitenkin
tehdaan kunnan luottamuselimissa: kunnanvaltuustossa, -hallituksessa tai
lautakunnassa. Holopainen (2019) pohtii, siirtyisikd “kuntakaavan” myota
paatosvalta lopputuloksesta rakennusvalvonnan suuntaan, ja tulisiko

ennakoitavuuteen ja kuntalaisten tasapuoliseen kohteluun haasteita.

Kiinteistovero on kiinteistoveroprosentin mukainen osuus kiinteiston arvosta
(kiinteistoverolaki 654/1992 11 §) ja myoOs korotetun Kkiinteistbveron maara
lasketaan samasta arvosta. Valtionvarainministerion selvitysten mukaan
(Kiinteistoverouudistus) rakennusten ja maapohjien verotusarvot ovat yleisesti
jaaneet jalkeen kustannus- ja hintakehityksesta. Maanmittauslaitos on kehittanyt
uuden toteutuneisiin kiinteistojen ja asuntojen kauppahintatietoihin pohjaavan
menetelman maapohjien arvostamiseksi. Tilastokeskus on parhaillaan
kehittamassa uudisrakentamiskustannuksiin, ikdan ja kokoon pohjaavaa uutta
jarjestelmaa rakennusten osalta. Valtionvarainministerion sivut
(Kiinteistéverouudistus) toteavat marraskuussa 2019, etta tavoitteena on saada
arvostamisjarjestelmauudistus valmiiksi vuoden 2019 jalkipuoliskolla ja ottaa
kayttoon vuoden 2022 kiinteistoverotuksessa. Maapohjien ja rakennusten
verotusarvot nousisivat karkeasti arvioiden keskimaarin kaksinkertaisiksi
nykytasosta.  Uudistuksen tavoitteena ei  kuitenkaan ole kiristaa
kiinteistoverotusta. Veroprosenttien vaihteluvaleja saadettaisiin ja maapohjalle
tulisi oma veroprosentti, samoin 70 % varovaisuusperiaatetta on tarkoitus
noudattaa jatkossakin (Kysymyksia ja vastauksia kiinteistdveron uudistamisesta
2018). Uudistuksen vaikutus korotetun kiinteistdveron ja rakentamiskehotuksen

valiseen suhteeseen jaa nahtavaksi.
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3 RAKENTAMISKEHOTUS OULUN KAUPUNGISSA

3.1 Oulun maapoliittiset linjaukset seka maankayton toteutusohjelma

Maapoliittiset linjaukset sisaltavat maanhankintaan, tontin luovutukseen,
maankayttosopimuksiin ja kaavojen toteuttamiseen liittyvaa ohjeistusta. Oulun
kaupungin viimeisimmat maapoliittiset linjaukset ovat vuodelta 2014 (Oulun
kaupungin maapoliittiset linjaukset — Oulun kaupunginvaltuusto 16.6.2014 § 53),
jolloin kuntaliitoksessa Oulun, Haukiputaan, Oulunsalon, Kiimingin ja Yli-lin
kunnat yhdistyivat uudeksi Ouluksi. Yhdistymissopimus sisalsi maapoliittisia
linjauksia, mm. asuntotuotannon ohjaamisesta ensisijaisesti asemakaava-
alueelle ja toissijaisesti kylaalueille. Uuden Oulun kaupunkistrategia osoittaa
asuntotuotannon erityisesti ydinalueille ja vesistojen laheisyyteen seka taajamiin

ja kyliin.

Maanhankinnalla turvataan tarkoitustenmukainen ja kuntataloutta tukeva maa-
alueiden kayttéonotto. Oulun kaupunki hankkii maata ensisijaisesti
vapaaehtoisilla kaupoilla. Etuostoa on mahdollista kayttaa
yhdyskuntarakentamisen tarpeita varten seka virkistys- ja suojelutarkoituksiin.
Lunastuksia voidaan kayttaa strategisesti merkittavilla alueilla, jos neuvotteluissa
ei ole paasty sopimukseen. Oulu Kkayttdd maankayttdsopimuksia
asemakaavamuutosalueilla, missa rakennetun maa-alueen hankkiminen
kaupungin omistukseen ei ole tarkoituksenmukaista. Uusilla kasvualueilla ei
laadita raakamaan maankayttosopimuksia. Oulussa paaasiallinen
luovutusmuoto on maan vuokraaminen. Tontit luovutetaan suunnitelmallisesti

maankayton toteuttamisohjelman MATO:n mukaan.

Asemakaavan toteuttamista edistavia toimenpiteita ovat rakentamiskehotus ja
korotettu kiinteistdvero (Oulun kaupungin maapoliittiset linjaukset 2014, 18).
Pyrkimyksena on talloin lisata rakentamattomien tai muuten vajaakayttoisten
rakennuspaikkojen rakentamista ja kiirehtia lunastuksen uhalla rakentamista
asemakaavan mukaisille tonteille. Vuonna 2019 rakentamattomia AO-, AP- tai
AOR-kaavatontteja oli Oulussa noin 500 kpl (Yksityisten omistamat
rakentamattomat rakennuspaikat ja rakentamiskehotus 2019). Perusteluina
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rakentamiskehotuksen kayttoon mainitaan halu edistaa kaupunkirakenteen
eheytymista seka alueen olemassa olevaan tai  suunniteltuun
vaestorakenteeseen  mitoitetun  palveluverkon  hyodyntamista.  Lisaksi
rakentamiskehotusten vaikutukset laskevat uusien alueiden investointikuluja ja

lisdavat kuntatekniikan tuottoja.

Rakentamiskehotuksia on annettu Oulun alueella 1980-luvulla ja 1990-luvun
alussa, silloisten Oulun, Haukiputaan ja Oulunsalon alueilla. Oulun kaupungin
maapoliittisten linjausten (2014) mukaan rakentamiskehotuksia annetaan
yksittaisiin kohteisiin eri puolella Oulua. Talldin otetaan huomioon kunnallisten
palvelujen saatavuus, kunnallistekniikan valmius ja markkinatilanne.
Rakentamiskehotukset vieddan johdonmukaisesti loppuun asti ja niiden

vaikuttavuutta seurataan.

Maapoliittinen linjaus (2014) toteaa, ettd korotetun Kiinteistoveron kaytt6a
harkitaan talousarvion valmistelun yhteydessa. Viime vuosina vero ei ole ollut

kaytdssa Oulussa (Kiinteistoveroprosentit kunnittain 2019; Sankala 2017).

Viimeisin MATO (Oulun maankayton toteuttamisohjelma 2018) koskee vuosia
2018-2021. Kokonaisuudessaan se esittdaa asumisen nykytilanteen ja
asuntorakentamisen toteuttamisohjelman, kaavoitusohjelman,
vaestosuunnitteen, tyopaikkarakentamisohjelman seka kasittelee rakentamisen
vaikutuksia ja riskeja. Niinpa sen kokonaisvaltainen kasittely rajautuu
opinnaytetydn ulkopuolelle. Keskeisina tietoina poimitaan kuitenkin, etta MATO:n
mukaan asuntotuotannon sijoittamisella halutaan tukea joukkoliikenteen
kehittamista ja minimoida palveluverkkoon tarvittavia investointeja. Myytavana
olleiden uusien asuntojen maara on ollut lievassa laskussa, vuokra-
asuntomarkkinoilla on lieva ylitarjontatilanne ja omakotiasuntoja on valmistunut

ennakoitua vahemman.

Kaupungilla on omakotitonttivarantoa koko kaupungin alueella. MATO toteaa,
ettd “kaupungilla on rivi- ja pientalotonttivarantoa kattavasti tarjolla koko
kaupungin alueella; eniten Hiukkavaarassa, missd mydos kysyntéd on ollut

suurinta. Mybés omakotitonttivarantoa on koko kaupungin alueella. Kiimingissa,
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Haukiputaalla, Oulusalossa, Ylikiimingissé ja Yli-lissé kaupungin tonttivaranto
koostuu pé&édosin omakotitonteista. Yksityisten omistamia rakentamattomia
omakotitontteja on valmiin kunnallistekniikan piirissé tasaisesti kaupungin eri
alueilla n. 500 kpl” (MATO 2018, 8-9). Kaupungin itsensd omistamia
rakentamattomia AO-omakotitontteja on n. 1250. Vastaavat luvut AP- ja AOR-
tonteille ovat 800 yksityisessa omistuksessa ja 1900 kaupungin omistuksessa
(MATO 2018, 9). Kaupungin vuosittain luovuttamien omakotitonttien maara pysyy
120 tontissa (MATO 2018, 16). Uusien alueiden laajentumispainetta voidaan
pienentaa taydennyskaavoituksella ja rakentamiskehotuksilla, huomioiden
palveluverkon kapasiteetti (MATO 2018, 27).

3.2 Rakentamiskehotusprosessin kulku

Oulun kaupunki on laatinut sisdiseen kayttoon rakentamiskehotuksen
prosessikaavion, Kuvio 3 (Tuuttila 2019a; b). Oulun kaupungissa on poliittinen
paatos rakentamiskehotuksen kayttamisesta, tosin tyokalun kayttdintoa ei voida
pitdéd kovana koska mm. 2016 linjattin kahden vuoden tauko kehotuksen
kaytdssa. Yhdyskuntalautakunta on paattanyt, ettd vuosittainen kehotusten

maksimimaara on 20.

Kuvio 3. Oulun kaupungin rakentamiskehotusprosessin prosessikaavio (Tuuttila
2019a)
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Prosessin ensimmaisessa vaiheessa selvitetaan/paivitetaan tieto
rakentamattomista tonteista ja eritelldan niistd MRL 97 § edellytykset tayttavat
tontit. ~ Kohteista  valitaan  jarkeva  kokonaisuus, jolle Ilaaditaan
rakentamiskehotussuunnitelma, taustalla on laaja arvio alueellisesta ja
ajallisesta kohdentamisesta. Rakentamiskehotussuunnitelma laaditaan kolmelle
vuodelle, joista ensimmaista toteutetaan ja kahta seuraavaa kaytetaan tulevan
valmistelun pohjana. Suunnitelma paivitetaan vuosittain. Yhdyskuntalautakunta
paattaa yksiloidyt tontit, joille kehotusta aletaan valmistella. Suunnitelman
ensimmaiselle  vuodelle listattujen kiinteistojen osalta paatetaan
kiinteistonomistajien mielipiteiden kuulemisesta, lahetetaan kuulemiskirjeet
kirjattuna kirjeena ja dokumentoidaan omistajien mielipiteet. Mielipiteet

kasitelldan ja jokaisesta kohteesta valmistellaan oma paatosesitys.

Oulun rakentamiskehotusprosessissa kehotusta ei anneta:
o tonteille, jotka eivat tayta MRL 97 § edellytyksia: asemakaavan mukainen

rakennuspaikka, yhtenainen omistus, ei rakennuskieltoa

o tonteille, joille paasy ei ole jarjestettavissa tai jotka eivat ole liitettavissa

yleiseen vesijohto- tai viemariverkostoon

e samaan tilaan tai samalle omistajalle kuuluville viereisille
rakennuspaikoille, jos ovat ns. pihapiiritontteja, tai tonteille, joilla sijaitsee
hyvakuntoinen vapaa-ajanrakennus tai tuotantorakennus. Kehotusten
antaminen rajoitetaan koskemaan vain tontteja, jotka ovat

rakentamattomia tai joilla on vain vahaisia purkukelpoisia rakennuksia
e muille kuin omakoti- ja paritalotonteille
e alueille, joilla kaupunki on huomattava tontinluovuttaja

e kaupungin itsensa myymille tonteille, niiden luovutuskirjoissa on omat

sanktiot
¢ samalle maanomistajalle perakkaisina kehotuskierroksina.

KaupunKi tarjoaa kuulemisaikana myos mahdollisuutta vaihtaa
rakennuskehotettava tontti toiseen saman maanomistajan tonttiin alueella. Osa

rajoittavista kriteereista otettiin kayttoon vasta 2019.
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Yhdyskuntalautakunta paattaa rakentamiskehotusten antamisesta. Paatetysta
rakentamiskehotuksesta tiedotetaan maanomistajia. Tiedotus tapahtuu
todisteellisena kirjeena, mukaan liitetaan paatos, karttaliite, valitusosoitus ja
mahdollinen mielipide. Kehotuksesta voi valittaa hallinto-oikeuteen. Kaupunki
yllapitaa luetteloa antamistaan rakentamiskehotuksista MRA 101 § mukaisesti.

Kehotuskohteiden rakentumista seurataan kuukausittain.

Kehotusajan umpeuduttua tai sitéd ennenkin voidaan tehda rakentamissopimus,
missa omistaja sitoutuu rakentamaan kolmen vuoden kuluessa. Sopimuspohjan
ja erilliset rakentamissopimukset hyvaksyy yhdyskuntalautakunta.
Vaihtoehtoisesti maanomistaja voi viela tehdd vapaaehtoisen kaupan
kaupungin kanssa. Lunastus viedaan loppuun, jos vapaaehtoisesta kaupasta ei
paasta sopimukseen. Oulun implementaatiossa lunastusta haetaan ajallaan,
mutta toiveella, etta lunastustoimitus olisi vasta joidenkin kuukausien paassa.
Lunastustoimituksen hakemisen jalkeen kaupunki tekee maanomistajalle
kaupungingeodeetin hyvaksyman vyohykehintaan perustuvan ostotarjouksen,
johon  maanomistaja voi tarttua lahes Ilunastustoimitukseen  asti.

Lunastustoimituksessa lunastushinnan maarittaa Maanmittauslaitos.

3.3 Oulun rakentamiskehotusten analyysi

Oulun kaupungissa on 2000-luvulla annettu rakentamiskehotuksia 28 kappaletta
vuonna 2015 seka 16 kappaletta vuonna 2019. Poliittisen paatoksenteon
linjausten mukaisesti rakentamiskehotuksia ei annettu lainkaan 2016-2018.
Vuoden 2015 kehotukset jaettiin maapoliittisten linjausten mukaisesti tasaisesti

kaupungin alueelle, maksimimaaraksi 2015 oli asetettu 30.

Vuoden 2015 rakentamiskehotukset ovat tata opinnaytetyota Kkirjoitettaessa
syksylla 2019 tulleet lunastusvaiheeseen. Opinnaytety6ta varten oli kaytettavissa
rakentamiskehotusluettelon tiedot, sekd maanomistajien mielipiteet 2015 ja 2019
aloitetuista rakentamiskehotusprosesseista. Lisaksi 2015 kehotettujen tonttien

rakentumista oli seurattu ja tiedot olivat saatavilla analyysia varten.



34

3.3.1 Mielipiteet 2015

Vuoden 2015 rakentamiskehotukset perustuivat
rakentamiskehotussuunnitelmaan. Ymparistolautakunnan hyvaksymaan
suunnitelmaan pohjautuen 28 maanomistajalta pyydettiin mielipidetta ennen
kehotuspaatosta. Maanomistajista 17 jatti mielipiteensa. Maanomistajien
enemmisto oli yksityishenkildita, viidessa tapauksessa voidaan katsoa omistajan

olevan yritys, yhteiso, tai tontti oli jo alun perin hankittu myyntitarkoitusta varten.

Mielipiteistd 16 toivoi muutosta rakentamiskehotukseen. Osa vastusti
rakentamiskehotusta jyrkasti (5 kpl), tavallisena perusteluna oli halu sailyttaa
edes viimeiset suvun jaljellad olevista maista lapsille. Useammassa mielipiteessa
vedottin  jo aiemmin toteutettuihin ja raskaiksi koettuihin laajoihin
pakkolunastuksiin. Yleisin toive (11 Kkpl) oli, ettd kaupunki siirtaisi
rakentamiskehotuksen antamista joillain vuosilla eteenpain. Tata perusteltiin
halulla selvittdd rauhassa omat tai lasten mahdollisuudet tontin rakentamiseen.
Useampi kertoi rakentamiskehotuksen tulleen yllatyksena. Monessa
mielipiteessa vedottin  huonoon markkinatilanteeseen ja huomautettiin
rakentamiskehotuksen antamisen laskevan tontin myyntiarvoa. Kaupunki sai
myOs moitteita huonosta hallintotavasta: menettelyn yhdenvertaisuus ja
suhteellisuus/tarve  vallitsevassa  tonttitarjonnan  tilanteessa  asetettiin

kyseenalaiseksi.

Seitsemassa mielipiteessa selvitettiin kiinteiston tilannetta, muttei varsinaisesti
vastustettu rakentamiskehotuksen antamista. Yleensa tontit olivat olleet
myynnissa, mutta kauppoja ei ollut syntynyt. Tyypillisesti kyseessa olivat tontit,
joiden omistajina oli yrityksia tai yhteisoja tai myyntitarkoituksella useampi
tontteja hankkineita. Kahdessa mielipiteessa vedottin asemakaavan
toteuttamissopimuksen olevan viela voimassa. Rakentamiskehotettavan tontin

vaihtoa toiseen pohdittiin kahdessa mielipiteessa.
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3.3.2 Tiedottaminen

Kaupungin kasittelyssa mielipiteista ei yhdenkaan katsottu tuoneen esille
sellaisia seikkoja, jotka olisivat MRL 97 § mainitsemana esteena
rakentamiskehotuksen antamiselle. Rakentamiskehotus paadyttiin antamaan
kaikille suunnitelman 28 tontille. Mielipiteiden perusteella voidaan pohtia
tiedottamisen  onnistuneisuutta.  Paitsi  huolellisesta  valmistelutyosta,

mielipiteiden vahainen vaikutus voi kertoa myos tiedottamisen ongelmista.

Mielipiteiden vahainen vaikutus indikoi huolellisesta valmistelutyosta.
Rakentamiskehotusten edellytykset tonteille selvitettiin huolellisesti, mm. kaikki
suunnitelman tontit kaytiin katsomassa paikan paalla ja tonttien tila luokiteltiin
kaupungin sisdisen neliportaisen luokittelun avulla
rakentamattomiin/purkukuntoisiin (luokka 1), saman omistajan viereista tonttia
sivuaviin rakentamattomiin tai pihapiiritontteihin (luokat 2-3) ja loma-asutuksiin tai
tuotantorakennuksiin (luokka 4) (Yksityisten omistamat rakentamattomat
rakennuspaikat ja rakentamiskehotus 2019). Kehotuksia annettiin vain luokan 1
tonteille. Niinpa kuulemisessa ei tullut esille maankaytdllisia esteita
rakentamiselle, vrt. aiemmin tekstissa esitetty lista tonteista/maanomistajista,

joille kehotusta ei anneta.

Maanomistajien tavoittamisessa oli jonkin verran vaikeuksia. Joissain
tapauksissa jouduttiin turvautumaan haasteeseen, joissain tapauksissa
tosiasiallinen vastaaja oli edunvalvojan/omaishoitajan kaltaisessa asemassa.

Kaikki omistajat kuitenkin tavoitettiin muutaman kuukauden sisalla.

Yli kolmasosa (11/28) kehotuksen saaneista ei jattanyt mielipidettdan lainkaan.
Tama on yllattavaa, tuleehan mahdollisella kehotuksen antamisella olemaan
merkittava vaikutus tontin kayttdon ja/tai omistukseen.

Useammassa mielipiteessa todettiin rakentamiskehotuksen tulleen yllatyksena.
Vaikka mielipiteet voivat antaa varittyneen kuvan todellisuudesta, on tama
kuitenkin merkityksellinen huomio. Kaupunki tekee

rakennuskehotussuunnitelman kolmen vuoden ajanjaksolle. Lista suunnitelluista
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kehotettavista tonteista on julkisesti saatavilla, mutta vain lautakunnan
hyvaksyman ensimmaisen vuoden tonttien maanomistajilta pyydetaan mielipide.
Ehkapa muitakin voisi tiedottaa siita, ettd heidan tonttinsa on noussut listalle,
vaikkei se valttamatta tarkoitakaan, etta lautakunta pitaa listan muuttumattomana
myOs seuraavina vuosina. Tama antaisi maanomistajille kaksi vuotta lisaaikaa

pohtia rakentamisjarjestelyita, jo ennen rakentamiskehotuksen antamista.

Toinen merkillepantava huomio lienee, ettd yhdenkaan mielipiteen ei katsottu
tuoneen esille sellaisia seikkoja, jotka olisivat esteena rakentamiskehotuksen
antamiselle. Ehkapa maanomistajia olisi voinut ohjeistaa my0s Kirjallisesti siita
minka tyyppiset seikat mielipiteissa paatokseen vaikuttavat. Monet mielipiteet
sisalsivat pohdintoja heikosta myyntitilanteesta tai tontin luonteesta, mutta nama
seikat oli jo arvioitu suunnitelmaa tehtaessa. Lukuisissa mielipiteissa esitettiin
toiveita tonttien rakentumisesta suvun sisalla, mutta naillakaan arveluilla ei ole
vaikutusta paatOksentekoon. Myos Kuntaliiton ohjeistuksen mukaan
"kehotuksesta on syyté luopua vain kaavallisista tai muista maank&ytollisistéa
perusteista johtuen, ei lapsille varaamisesta ym. henkilbkohtaisista syistd”

(Maapolitiikan opas, luku Rakentamiskehotus).

Useammassa mielipiteessa koettiin rakentamiskehotus uhkaavana sen
sisaltdaman lunastusmahdollisuuden takia. Ehkapa tassa yhteydessa olisi voitu
perustella lyhyesti sita, kuinka kaupunki tassa asiassa pyrki hyvaan hallintoon,

erityisesti yhdenvertaiseen kohteluun ja kohtuullisuuteen.

Tiedottamisen  ongelmiin  viitannee  my0s  yksittdistapauksen  sotku
tontinvaihdossa. Maanomistaja oli ilmeisessa yhteisymmarryksessa kaupungin
kanssa paattanyt siirtda rakentamiskehotuksen viereiselle omistamalleen tontille.
Lopullisella paatoksentekohetkella uusi tontti oli kuitenkin jo ehtinyt vaihtaa
omistajaa, jolloin se ei enaa tayttanytkdan vaihdon edellytyksia. Niinpa

rakentamiskehotus paadyttiin antamaan alkuperaiselle tontille.

Paatoksen perusteluissa vastattiin kunkin maanomistajan esittamiin yksiloityihin
mielipiteisiin. Useimmiten todettiin mielipiteen koskevan muita kuin MRL 97 §

seikkoja. Voidaan ehka ajatella maanomistajien selvittaneen turhaan paatokseen
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vaikuttamattomia seikkoja. Toisaalta kaupunki ei viitannut perusteluissa esim.
maapoliittisiin linjauksiin tms., pl. esittelytekstin kappale "Rakentamiskehotusten
tavoitteena on edistdd asemakaavan mukaista rakentamista, saada alueen
rakennettu  kunnallistekniikka  tehokkaampaan  Kéytt6én ja  tiivistéda
yhdyskuntarakennetta”. Onhan toki niin, ettei MRL 97 § velvoita kaupunkia
rakentamiskehotuksen antamiseen. Kappaletta voisi ehka taydentaa avaamalla
tydkalun tarkoituksenmukaisuutta nimenomaan Oulun kaupungin kaytossa.
Viimeisinta MATO 2018:aa voi tulkita niinkin, ettei suurta tarjonnan puutetta
omakotitonteille ole ja ettd kaupungin oma varanto on liki kolminkertainen
yksityiseen varantoon nahden. Toisaalta MATO:n tilastot eivat kerro tonttien
sijainnista ja sita kautta niiden rakentumisen merkityksesta yhdyskuntarakenteen

eheyttamisen tai tiivistamisen kannalta.

Muilta osin tiedottamisen voi katsoa olleen onnistunutta. Suurin osa tonteista
paatyi rakennetuksi, isolta osin kaupungin kanssa kaytyjen neuvottelujen
tuloksena. Sanomalehti Kalevan artikkelissa (Rattila 2019)
rakentamiskehotuksen lunastusprosessin kaynnistymisesta kaupunki kertoi
myyvansa tontit eteenpain samalla hinnalla, jolla tontti on siirtynyt kaupungin
omistukseen. Talla varmastikin pyrittiin osaltaan vahentamaan negatiivista
mielikuvaa rakentamiskehotuksesta kaupungin maanhankinnan tai varainkeruun
keinona. Sosialisoinnin  peikko luuraa vaikkapa suomi24-verkkoyhteison
rakentamiskehotusta koskevissa keskusteluissa (rakentamiskehotukset -
aanestys.kaup hallituksessa 2015). Kaupunki myds perusti omille
verkkosivuilleen  Yksityisten  tonttiporssi  -markkinapaikan  yksityisessa

omistuksessa oleville myyntitonteille (Yksityisten tonttiporssi 2019).

Vuoden 2019 rakentamiskehotusten valinnassa on otettu huomioon 2015
mielipiteissa esitettyja asioita ainakin markkinatilanteen ja pihapiiritonttien osalta.

3.3.3 2015 rakentamiskehotusten vaikutuksen analyysi

Rakentamiskehotuksen saaneita tontteja analysoitiin tonttien sijainnin, koon ja
arvioidun hinnan mukaan muodostettujen piirteiden avulla, lisdksi pohdittiin

omistuspohjaa seka mielipidetta. Tonttien arvoa arvioitiin Oulun kaupungin €/m?-
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vyohykehinnoittelua kayttaen, Liite 2. Vyohykehinnoittelussa maan arvo vaihteli
Martinniemen 19€/m?sta Oulunsuun 84€/m2een. Kaikkein arvokkaimmiksi
hinnoiteltujen vyohykkeiden (100 €/m?) tontteja ei ollut kehotettujen joukossa.
Tonttien koot vaihtelivat valilla 650—2100 m?2, rakennusoikeudet valilla 190-500
m2. Tehokkuusluvut vaihtelivat suuresti alueittain, suurimman tontin
rakennusoikeus oli vain 210 m?, eniten rakennusoikeutta oli 1400 m? kokoisella
kiinteistolla. Nain saadut estimaatit tonttien arvosta vaihtelivat 24 k€:sta 80
k€:oon. Kaiken kaikkiaan kaupungin rakentamiskehotuksen ja mahdollisen
lunastuksen kohteena oli liki 1,5 M€ arvoinen omaisuus, yli 3 ha tonttimaata ja
8000 k-m? rakennusoikeutta. Kohteet jakautuivat eri puolile Oulun aluetta:
Jaalista Haukiputaalle ja Oulunsalosta Oulunsuuhun. Tonteista kaksi sijaitsi

huomionarvoisesti arvokkaan oloisella joenrantapaikalla.

Tonttien sijaintia karakterisoitiin etaisyyksilla Oulun keskustaan (3—23 km) seka
kaupunginosakeskuksiin (0,254 km). Etaisyydet selvitettin Oulun kaupungin
karttapalvelusta (kartta.ouka.fi). Oulun kaupungin keskipisteena pidettiin
Rotuaarin palloa, kunkin kaupunginosan keskipisteeksi oletettiin alueen
ostoskeskusten sijainti. Etaisyydet arvioitiin vain summittaisesti ja linnuntieta.
Jokien, siltojen tai isompien liikkennevaylien vaikutus voi todellisuudessa olla

huomattavakin.

Edelleen selvitettin rakentamiskehotuksen saaneiden tonttien omistajien
lukumaara. Useimmilla tonteilla omistajia oli vain yksi (23 kpl). Kaiken kaikkiaan
2015 rakentamiskehotus koski kuitenkin suoraan viittakymmenta oululaista
maanomistajaa. Kolmen tontin omistajana toimi yritys tai yhteisd: uskonnollinen

yhteiso, pankki ja saatio.

Vuonna 2019 rakentamiskehotuksen kolmen vuoden maaraaika on kulunut.
Rakennuspaikoista kolmessatoista on joko rakennettu, rakentaminen
kaynnistetty tai tehty rakentamissopimus. Yksi kiinteistd on yhdistetty toiseen,
jolloin rakentamiskehotus on rauennut. Muiden 14 osalta kaupunki lokakuussa
2019 valmisteli lunastusten hakemista.
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Saadusta aineistosta  analysoitin  rakentamiskehotuksen  vaikutuksia.
Lahtokohtaisestihan kaupunki haluaa tontit rakennetuiksi eika pyri lunastukseen,
eli onnistunut rakentamiskehotusprosessi paattyy rakennuspaikan
rakentumiseen tai rakennussopimukseen. 28 tapauksen aineisto ei oletettavasti
riita tilastollisesti merkittaviin analyysituloksiin. Numeerinen analyysi auttaa

kuitenkin kiinnittamaan huomiota aineiston ominaisuuksiin.

Numeerinen analyysi tehtiin hakemalla kullekin premissimuuttujalle x joko ehto
x<p tai ehto x=p missa jakoarvo p valittiin annetusta joukosta. Ehdot yhdistettiin
JA-konnektiivilla. Laskennassa muodostettiin kaikki erilaiset luokitteluvaintoehdot
ja haettiin aineistoa parhaiten selittava luokittelu. Kriteeriksi valittin TP+TN
luokittelujen lukumaara, eli ehdot, joilla voidaan maksimoida rakennuspaikan
rakentumisen arvioinnin  onnistuminen (true positive) seka toisaalta
rakentumattomuuden arvioinnin onnistuminen (true negative). Huomautettakoon,
ettda on hyvin helppoa rakentaa luokittelija, joka maksimoi ennustettujen
toteutuneiden rakentumisten maaran, ennustamalla yksinkertaisesti, etta kaikki

tontit rakentuvat, mika taas on triviaalia.

Vain 28 kaytossa ollutta datarivia rajoittaa uskottavasti estimoitavien parametrien
(jakoarvo p kullekin muuttujalle, sekd ehdon suunta < tai =) maaran vain
muutamaan. Numeerinen algoritmi on esitetty Liitteessa 1 Matlab-koodina, se on
kehitetty ad hoc tata tyota varten. Numeerista menetelmaa taydennettiin

sijoittamalla tuloksia kontekstiinsa ja pohtimalla selittavien syiden relevanttiutta.

Analyysi  tehtiin  valitsemalla  premissiavaruuteen kaikki 11  luotua
premissimuuttujaa. Premisseina kaytettiin seuraavia, testatut jakorajat on esitetty
aaltosulkeissa:

e douu: etaisyys Oulusta {0, 5, 10, 20} [km]

daie: etaisyys aluekeskuksesta {0, 2} [km]

A: tontin pinta-ala {0, 900, 1500} [m?]

Ak-m2: tontin rakennusoikeus {0, 200, 300} [k-m?]

hm2: tontin nelidhinta {0, 50, 80} [€/m?]
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e h: tontin hinta {0, 40000, 60000} [€]

e hkm2: tontin kerrosnelidhinta {0, 150, 250} [€/k-m?].
Lisaksi huomioitiin

e n: omistajien lukumaara {0, 3, 8}

e q: omistuksen laatu {0, 0.5}, missa O=yksityinen ja 1=yritys tai yhteiso tai

selkeasti sijoitusmainen omistus.

Mielipidetiedoista mukaan otettiin
e mq: mielipiteen laatu {0, 0.5, 1.5}, missa O=ei mielipidetta tai ei vastusta
kehotusta, 1=haluaisi siirtdé kehotuksen myohemmaksi, 2=vastustaa

kehotusta

e m: mielipiteen jattd sinansa {0, 0,5}, missa O=ei jattanyt, ja 1 = jatti

mielipiteen.

Jokaisen premissin x jakorajavaihtoehdot sisaltavat nollan, mika mahdollistaa

my0s sen vaihtoehdon, ettei ko. muuttuja rajoita ehdossa mitenkaan (x=0).

Luokittelun tarkoituksena oli erotella tontit, jotka oli rakennettu tai joille oli tehty
rakentamissopimus niista, jotka olivat menossa lunastukseen.
Tietokonelaskennassa muodostettiin lahes 70 000 erilaista
parametriarvojoukkoa,  joista kustakin generoitiin 2048 erilaista
ehtokombinaatiota. Jokainen yli 142 miljoonasta ehtokombinaatiosta arvioitiin
vuoden 2015 dataa vasten. Laskenta kesti noin 23 minuuttia Windows 8.1 x64
laptop tietokoneella, joka oli varustettu i7-4710HQ 2.5 GHz prosessorilla ja 24
GB RAM muistilla.

Lasketusta joukosta arvioitaviksi tuloksiksi valittiin ehtojoukot, jotka maksimoivat
TP+TN kriteerin. Saadut kuusi ehtoa (TP+TN=22) on esitetty Taulukossa 1
yhdessa kutakin ehtoa vastaavien TP-, FP-, TN- ja FN-lukujen kanssa.
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Taulukko 1. Luokittelukriteerin TP+TN maksimoivat ehdot datalle ennen

lunastuksen hakemista

douu | A Akm2 | hkm2 | N | Mmq TP | FP | TN | FN
[km] | [m2] | [m2] | [E/k-
m2]
1 <1500 >150 | <8 <15|9 |1 13 |5
2 | <20 <8 |<05|<15|10 |2 |12 |4
3 |<20 <300 <8 <15|9 |1 13 |5
4 | <20 | <1500 <8 <1511 |3 |11 |3
5 | <20 | <1500 =150 | <8 <15|9 |1 13 |5
6 | <20 | <1500 | <300 <8 <15|9 |1 13 |5

3.34 Tulosten tulkinta

Keskeisin havainto numeerisesta analyysista lienee, etta tontin pinta-alaa ja/tai
rakentamisoikeutta koskevat ehdot rajaavat rakentuneiden tonttien joukon pieniin
tontteinin  (A<1500 m?, Ak-m2<300k-m?). Kerrosnelidhinnan alaraja (hk-m2)
kertonee samaa asiaa: rakentuneet tontit olivat pienia (suuri tehokkuusluku) ja
arvokkaammiksi luokitelluilla alueilla. Suuri etaisyys Oulusta (douu<20 km) sulki
pois Haukiputaan ja Martinniemen tontit, joista kolme neljasta jaikin
rakentumatta. Molemmat tontit, joissa omistajien maara oli suuri, jaivat
rakentumatta, tapaukset voidaan erotella ehdolla n<8. Tama voi kertoa vaikkapa
myyntiprosessin  hankaluuksista silloin, kun myyjana on perikunta.
Rakentamiskehotusta vahvasti vastustaneiden (mq=2) rakennuspaikoista kaksi
rakentui ja kolme jai rakentumatta, joten ehtoon mq<1.5 voi suhtautua
varovaisesti. Mielellaankaan tonttejaan myymassa olleiden rakennuspaikoista

vain kaksi rakentui, viisi jai myymatta.

Etaisyys aluekeskukseen (dae), alueen yleinen hintataso (hmz2), tontin hinta (h)
tai mielipiteen jattdminen sindnsa (m) eivat auttaneet indikoimaan rakentamista
tai rakentamatta jattamista. Korrelaatiota tontin  kokonaishinnan ja
rakentamiskehotuksen vaikuttavuuden valilla ei havaittu. Kaytettavissa ei ollut
tietoa tonteista todellisuudessa pyydetyista hinnoista, tai siitd kuinka suuria

tarjouksia oli hyvaksytty tai hylatty, vaan arviot perustuivat kaupungin
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vyohyketaksoihin (Vyohykehinnat 2019). Vaikka jopa kalleimmiksi arvioidut tontit
(70-80 k€) Oulun keskustan lahella rakentuivat, toisaalta jo linatissa ja Herukassa
(60-80 k€) tontit jaivat rakentumatta. Kumpikaan Martinniemen tonteista ei

rakentunut niiden halvemmasta hintatasosta (25 k€) huolimatta.

Kaiken kaikkiaan puolet kehotetuista tonteista rakentui valittomasti
rakentamiskehotusprosessissa. Kyse on arviolta noin 760 k€ maaomaisuudesta.
Loppujen tonttien osalta voi olettaa myynnin jonkin verran tehostuvan kaupungin
ottaessa myyjan roolin, mutta kaikkia tontteja tuskin saadaan nopeasti
rakennettua. Seuraavassa alaluvussa toistetaan analyysi tilanteelle muutama

viikko sen jalkeen, kun lunastustoimitusta oli haettu.

3.3.5 Lunastuksen hakemisen jalkeisen datan analyysi

Lokakuussa 2019 rakentamiskehotuksista 14 johti paatoksiin
lunastustoimituksen hakemisesta helmikuulle 2020. Taman seurauksena viisi
tonttia lisda rakentui tai tontille tehtiin rakentamissopimus hyvin nopealla
aikataululla. limeisesti osa maanomistajista halusi odottaa lunastuspaatoksen
realisoitumista ennen tontin myyntia tai rakentamispaatosta, ehka jopa oletettiin

kaupungin hamaavan lunastusaikomuksissaan.

Numeerinen analyysi toistettiin paivitetylle datalle. Tuloksena saatiin jalleen kuusi
kriteerin TP+TN maksimoivaa ehtoa. Ehdot on esitetty Taulukossa 2 yhdessa

kutakin ehtoa vastaavien TP-, FP-, TN- ja FN-lukujen kanssa.
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Taulukko 2. Luokittelukriteerin TP+TN maksimoivat ehdot datalle lunastuksen

hakemisen jalkeen

dou | A Acmz | hkm2 |0 | q |mq | TP |FP|TN|FN|TP | TN
[km] | [m2] | [m2] | [€/k- [% | [%
m2] 1 1]

1 <1517 |5 |4 |2 |89 |44
2 <8 <15[16 |4 |5 |3 |84 |56
3 | <20 | <1500 16 |4 |5 |3 |79 |56
4 | <20 [<1500 <15[14 (2 |7 |5 |74 |78
5 | <20 | <1500 <8 153 |6 |4 |79 |67
6 | <20 | <1500 <8 <1513 [1 |8 |6 |68 |89

Ensimmaisen rivin ehto perustuu vain mielipiteen laatuun, rajaten pois vain ne,
jotka vastustivat rakentamiskehotusta ilman lykkayspyyntéa. Toinen ehto lisaa
rajoituksiin myos tontit, joilla omistajia oli runsaasti. Loput ehdoista rajaavat pois
kaukana Oulusta sijaitsevat tontit, seka suuret tontit. Rakennusoikeus ja hinta
kerrosneliometria kohden eivat enaa nay parhaiden saantdjen premisseissa.
Lisaamalla tai poistamalla ehdoista omistajamaararajoitus tai mielipiteen
laaturajoitus voidaan vaikuttaa luokittelun TP—TN-jakaumaan, kaikille ehdoille
kriteeri TP+TN = 21.

Paivitetty data sisaltda 9 rakentumatonta tonttia, 19 tonttia on rakentunut,
rakentamissopimus on tehty tai tontti on  muutoin  poistunut
rakennuskehotettavien joukosta. Jotta luokittelusta saadaan tasapuolisempi
rakentuneiden ja rakentumattomien osalta, voidaan TP-, FP-, TN- ja FN-tiedot
esittda prosentteina rakentuneille ja rakentumattomille tonteille. Tassa mielessa
ehto 4

douu< 20 km, A<1500 m?, mq<1,5
eli saanto

JOS etaisyys Oulun keskustasta on alle 20 km

JA tontin koko on alle 1500 m?

JA tontin mielipiteessa joko ei vastusteta rakentamiskehotusta
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tai tyydyttaisiin kehotuksen siirtamiseen joillakin vuosilla

NIIN tontti rakentuu rakentamiskehotuksen seurauksena
on tasapuolisin. Se luokittelee oikein noin kolme neljasosaa seka rakentuneista
etta rakentamattomista tonteista (14/19=74% ja 7/9=78%). Ehdon 4 tarkkuudeksi
ACC saadaan (Confusion matrix 2019)

ACC =TP+TN | TP+TN+FP+FN =21/28 = 75%.
Epatasapainoiselle datalle tama ei kuitenkaan ole hyva evaluointitapa. Ehdon 4
perusteella tehdyn luokittelun arvioimiseksi tulee mieluummin muodostaa ns.

confusion matrix (Hastie, Thibshirani & Friedman 2009; Confusion matrix 2019),

todellinen
rakentui ei rakentunut
e rakentui 14 2
o 9 -
=) ei rakentunut | 5 7
tai
todellinen
rakentui ei rakentunut
£ 3 rakentui 88 % 13 %
o 9 -
=) ei rakentunut | 42 % 58 %

joka kertoo off-diagonaalilla myos tyypin | (FP=2) ja Il (FN=5) virheet.
Paadiagonaalilla esitetyt prosenttiluvut kertovat oikein luokiteltujen tapausten (TP
ja TN) prosenttiosuuden kaikista ko. luokkaan luokitelluista tapauksista.
Luokittelun laatu rakentuneiden osalta (TP = 88 %) on hyva, mutta
rakentumattomien osalta (TN = 58 %) heikko. Tilastollisesti 50% tulokseen

paastaan jo puhtaalla arvauksella.

Tulokset vaihtelivat jonkin verran kokeiltaessa erilaisia luokittelurajoja ja
premissijoukkoja. Kuten kahdesta esitetystd analyysistdkin huomataan,
yhtenevaisia linjauksia 16ytyy. Luokittelualgoritmia voisi kehittda edelleen monella
eri tavalla vaikkapa premissiavaruuden jaon, piirteiden generoinnin tai valinnan
suhteen, kts. esim. lkonen & Najim (2002), Ikonen ym. (2016) tai Hastie ym.
(2009). Koska tama ei pienen datamaaran vuoksi ole oletettavasti opinnaytetyon

kannalta hedelmallista, aiheeseen ei menty sen enempaa. Laskennassa
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optimointikriteeri muodostettiin  tarkkuudesta ACC, koska skalaariarvon
muodostaminen nelielementtisestd confusion matrixista ei ole yksikasitteista tai
vaatisi monitavoiteoptimoinnin kayttamista. Monitavoiteoptimoinnin tulosten, ns.

Pareto-pintojen, tulkinta ei useinkaan ole kovin selkeaa.

3.3.6  Rakentamiskehotukset 2019

Vuonna 2019 Oulun kaupunki valmisteli uuden rakentamiskehotussuunnitelman.
Suunnitelman ensimmaisen vuoden 16 tontista jatettiin 12 mielipidetta. Viidessa
vedottin maiden olleen suvun hallussa pitkaan, yksi kertoi tontin olleen
myytavana muttei menneen kaupaksi. Yksikaan mielipide ei vaikuttanut
rakentamiskehotuksen antamiseen ja 2019 Oulussa annettin 16

rakentamiskehotusta.

Tasta aineistosta muodostettiin samanlaiset kuvailevat piirteet kuin vuoden 2015
datalle. Vuoden 2019 tonttien valinnassa olikin otettu huomioon kokemuksia
2015 tuloksista, mm. kaupungin pohjoisten ja itaisten reuna-alueiden heikompi
markkinatilanne. Rakentamiskehotusten 2019 vaikutusta ei luonnollisesti viela

tiedeta.

Jos vuoden 2015 datan luokittelijalla ennustetaan vuoden 2019
rakentamiskehotusten vaikutusta, kolme tonteista jaisi rakentumatta. Kahdessa
tonteista paatelmaan johtaa joko tontin suuri koko tai kehotuksen antamisen
jyrkka vastustus mielipiteessa. Kolmannessa tonteista kaikki kolme ehtoa
toteutuivat, lisaksi kyseisen tontin omistaja on valittanut rakentamiskehotuksesta

hallinto-oikeuteen.

Vain kolmen tontin paatyminen lunastuskasittelyyn (3/16 = 19%) olisi selkeasti
parempi tulos kuin vuoden 2015 kehotuksissa (9/32 = 32%). Nain ollen analyysi
tukee arviota, ettd vuoden 2019 valinnat olisivat paremmin vaikuttavia kuin 2015

valinnat.
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3.4 Yhteenveto Oulun rakentamiskehotuksista

Oulun kaupungin rakentamiskehotusprosessi seuraa Kuntaliiton ohjeita. Oulussa
pyritaan  sailyttamaan hyva keskusteluyhteys maanomistajiin, eika
rakentamiskehotusta kaytetd maanhankinnan valineena. Oulussa on pidemman
tauon jalkeen otettu rakentamiskehotusten antaminen kayttooén vuonna 2015 ja
menettelya jatkettu 2019. Vuoden 2015 kehotukset ovat tulleet
lunastusvaiheeseen ja vuoden 2019 kehotussuunnitelman kiinteistoilta on saatu
mielipiteet. Tama aineisto oli kaytettavissa analyysia varten. Analyysia tehtiin

seka laskennallisesti etta aineistoon tutustumalla ja sita pohtimalla.

Kokonaisuudessaan joidenkin kymmenien omakotitalojen vaikutus kaupungin
infrastruktuurin  tehokkaaseen kayttoon tai uusien asuinalueiden paineen
vahentgjana lienee vaatimaton, ottaen huomioon, ettd Oulussa rakennetaan
vuosittain useita satoja omakotitaloja. Prosessin merkittavammaksi tulokseksi jaa
ehka kaupungin nain tekema alleviivaus asemakaavan toteutumisen tarkeydesta
maanomistajien suuntaan. Sen vaikutusta tonttien vaihdannan kasvuun on

hankala suoraan mitata.

Tiedottamisesta voidaan tehda joitain huomioita. Rakentamiskehotuksen
tulemiseen yllatyksena voitaisiin puuttua informoimalla
rakentamiskehotussuunnitelman toisen ja kolmannen vuoden tonttien omistajia
rakentamiskehotuksen valmistelusta. Yhdessa sen tiedon kanssa, etta kaupunki
on 2019 vienyt prosessin lunastustoimitusten hakemiseen asti, tama voisi
aktivoida maanomistajia, tonttien vaihdantaa ja rakentumista. Mielipiteiden
vaikuttavuutta voisi varmasti parantaa informoimalla maanomistajia tarkemmin
siita, millaisia seikkoja paatoksenteossa otetaan huomioon.
Rakentamiskehotusprosessi voi maanomistajista tuntua sattumanvaraiselta ja
yhdenvertaisuutta rikkovalta, valintaprosessin kriteerien avaaminen —
yhdyskuntarakenteen tiivistaminen, maksimissaan 20 kpl/vuosi — voisi tassakin

auttaa.
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Seka numeerisen analyysin ettd aineistoon tutustumisen jalkeisen tuntuman
perusteella voitaneen todeta, etta valituista premisseista tontin rakentumista
indikoivat:

e tontin pieni koko

¢ sijainti muualla kuin Oulun pohjoisilla tai itaisilla reuna-alueilla
e omistuksen jakautuminen pienelle joukolle

e jyrkan ja ehdottoman vastustuksen puute mielipiteessa.

Poikkeuksia molempiin suuntiin kuitenkin 10ytyi, ja aineiston esimerkkien pieni

lukumaara rajoittanee merkittavasti nain rakennetun ennusteen luotettavuutta.
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4 RAKENTAMISKEHOTUS VERROKKIKAUPUNGEISSA

4.1 Vaasa

Vaasan kaupungingeodeetti Osmo Ovaska lupautui lokakuun lopulla
keskustelemaan Vaasan rakentamiskehotusprosessista opinnaytetyota varten.
Sain hanelta etukateen aineistoa Vaasan 2009 rakentamiskehotuskierroksesta
seka vuoden 2016 valmistelutyosta, mm. otteita kaupunginhallituksen ja
kaupunginvaltuuston poytakirjoista 11/2009, 10-12/2014 ja 3—4/2016. Voimassa
oleva Vaasan kaupungin maapoliittinen ohjelma (2014) on saatavilla kaupungin

sivuilta.

Haastattelin kaupungingeodeettia 4.11.2019 noin kolmituntisessa
vapaamuotoisessa keskustelussa Vaasan kiinteistotoimen virastolla (Ovaska
2019a). Tapaamisessa kaytiin 1api Vaasan rakentamiskehotusprosessia seka
sen rooliin ja toimivuuteen liittyvia kokemuksia liitteen 3 hahmotelmaa vapaasti
seuraillen. Keskustelun pohjalta sain viela kayttooni taydentavaa aineistoa mm.

valituksiin, rakentamissopimuksiin seka lunastusprosessiin liittyen.

4.1.1  Maapoliittiset linjaukset

Vaasan kaupungin maapinta-ala on 364 km?, asukkaita on hieman alle 70 000.
Vuoden 2013 kuntaliitoksen jalkeen kaupungin alue on jakautunut Vaasan ja
Vahakyron erillisiin  alueisiin.  Kaupunki varautuu uusiin  kuntaliitoksiin
tydssakayntialueen kokoisen kunnan muodostamiseksi (Vaasan kaupungin
maapoliittinen ohjelma 2014, 10).

Vertailun vuoksi todettakoon, ettd Oulun maapinta-ala on liki 3000 km?2, asukkaita
hivenen verran yli 200 000. Oulun pinta-ala kasvoi merkittavasti 2009 ja 2013
kuntaliitoksissa, missa Ylikiiminki, Haukipudas, Kiiminki, Oulunsalo ja Yli-li
liittyivat Ouluun. Oulun kaupungin maapoliittisia linjauksia on jo kasitelty luvussa

3. Oulussa yleinen Kkiinteistovero 2019 on 1,15 %, vakituisen asunnon
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kiinteistovero on 0,50 %. Rakentamattoman tontin korotettu kiinteistovero ei ole

Oulussa kaytossa (Kiinteistoveroprosentit kunnittain 2019).

Vaasan kaupungin alueella ohjataan yhd enemman taydennysrakentamiseen.
Omakotitonttitilanteen  todetaan = maapoliittisessa  ohjelmassa  selvasti
parantuneen kaavoituksen tehostuttua (Vaasan kaupungin maapoliittinen
ohjelma 2014, luku 2). Kaupungin luovuttamien omakotitalojen luovutushinnat
ovat kaypaa tasoa alhaisemmat, eika niilla ole voitu kattaa kaikkia tonttituotannon
kustannuksia. Maapoliittinen ohjelma toteaa paatoksenteon olevan jonkin verran
hajaantunut eri luottamuselimiin ja delegoinnin virkamiestasolle olevan osin
rajoitettua. Vaasassa yleinen kiinteistovero 2019 oli 1,15% ja vakituiselle
asunnolle 0,50 %. Rakentamattoman tontin korotettu kiinteistdvero on kaytossa,

4 % (Kiinteistoveroprosentit kunnittain 2019).

Viimeisin loppuun asti viety rakentamiskehotusprosessi Vaasassa kaynnistyi
valmisteluilla 2007, kehotukset annettiin 2009 ja kolme lunastuspaatosta tehtiin

2015. Rakentamiskehotusprosessin jatkoa kaynnistettiin 2016.

Uusi maapoliittinen ohjelma on parhaillaan viimeisteltavana, muttei ollut
kaytettavissa opinnaytetyota kirjoitettaessa. Rakentamiskehotuksen osalta

suuria muutoksia ei ole odotettavissa.

4.1.2 Rakentamiskehotusprosessi

Haastattelun (Ovaska 2019a) aluksi kasiteltiin Vaasan
rakentamiskehotusprosessia. Maapoliittisen ohjelman vahvistaa
kaupunginvaltuusto. Kaupunginhallitus kehottaa kiinteistotoimea ryhtymaan
rakentamiskehotusten valmisteluun, joka selvittaa tontti- ja markkinatilanteen ja
laatii rakentamiskehotussuunnitelman. Suunnitelma viedaan
kaupunginhallitukselle tiedoksi ja maanomistajia kuullaan. Kaikkia maanomistajia
kuullaan kerralla. Vaasassa tekninen lautakunta ohitetaan
rakentamiskehotusasioissa, toisaalta kaavoitusasioita hoitaa
kaupunginhallituksen erillinen lautakunta. Asioiden kasittelyn hajaantumisen voi

ajatella hankaloittavan asioita jonkin verran.
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Vuonna 2009 annettujen rakentamiskehotusten kuulemisissa kuultiin kaikkia
rakentamiskehotussuunnitelmassa mainittua 105 maanomistajaa, mielipiteita
jatettin 41. Kuulemisessa selvisi, ettd osa tonteista oli maankaytollisesti
mahdottomia toteuttaa. Kehotus paadyttiin antamaan ensimmaisessa vaiheessa
23 tontille. Esimerkiksi pihapiiritonteille ei annettu kehotusta, jos tieyhteyden
jarjesteleminen olisi ollut hankalaa tai piha poistuisi kokonaan. Kehotuksen sijaan
saatettiin paatya korttelien kiinteistjaon/tonttijaon muuttamiseen, tontteja ei

kuitenkaan yhdistetty ison pihan turvaamiseksi.

Kaikkien maanomistajien kerralla kuulemiseen sisaltyy etuja ja haittoja. Kaikkien
kuuleminen kerralla seka selkeyttaa tilannetta maanomistajien kesken etta antaa
kaupungille  tarkemman  kokonaiskuvan  mahdollisesti  kehotettavasta
tonttikannasta. Haittana on, ettd prosessin pitkittyessa kuulemiset/mielipiteet
voivat vanheta, silla kaikkia tontteja ei kuitenkaan voida kehottaa yhta aikaa.
Vaasassa yli 3 vuotta vanhoja mielipiteitd pidetaan vanhentuneina. Pidempaan

venyneissa prosesseissa kuuleminen tulee uudistaa.

Rakentamiskehotuksen antamisesta on Vaasassa paattanyt kaupunginvaltuusto.
Kehottamisen jalkeen kaupunginhallitus antaa vastineet mahdollisiin valituksiin,
ja tonttien rakentumista seurataan. Mahdollisia rakentamissopimuksia varten

valmistellaan pohja, jonka kaupunginhallitus hyvaksyy.

Tonttien lunastamisen hakemisesta Vaasassa paattda kaupunginvaltuusto.
Uuden hallintosaanndén mukaan vastaisuudessa paatokset seka kehotuksen
antamisesta etta lunastuksen hakemisesta tekee kaupunginhallitus. Tata voi
pitdd hyvana asiana, koska se edesauttaa kaynnistetyn prosessin
loppuunsaattamista, ilman ettd asian poliittiset nakdkannat nousevat vahvasti
uudelleenarvioitaviksi prosessin valivaiheissa. Oulussa paatokset tekee
yhdyskuntalautakunta, mika “ammattimaistaa” kasittelya ja on tasta
nakokulmasta katsoen hyva kaytantd. Vaasan kaupungingeodeetti piti selkeana
periaatteena Oulun kaytantéa lunastusta haettaessa automaattisesti tehtavasta
jalahes lunastustoimitukseen asti voimassa olevasta ostotarjouksesta. Vaasassa

tilanteeseen on reagoitu ad hoc pohjalta ilman varsinaista suunniteltua prosessia.
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Sen sijaan Hovilan (2009) esittamaa ehdollista kauppaa pidettiin akkiseltaan
monimutkaisen kuuloisena, koska se vaatisi mm. Maanmittauslaitokselta arviota

lunastushinnasta ennen lunastustoimituksen paattamista.

Kaiken kaikkiaan kaupungingeodeetti totesi, ettd olisi hyva tapa paattaa jo
rakentamiskehotusprosessia aloitettaessa, etta se tullaan viemaan tarvittaessa

lunastuksiin asti, ilman poliittisia valipohdintoja instrumentin kaytosta.

4.1.3 Rakentamiskehotuksen rooli

Kaupungingeodeetti naki rakentamiskehotuksen keskeisena roolina “tehdéa
nékyvéksi sen, ettei yksityisia tontteja kannattaisi kovin paljon kaavoittaa. Niiden
rakennetuksi saattaminen voi osoittautua hankalaksi ja vaivalloiseksi” (Ovaska
2019a). Tulisi valttada tilannetta, jossa syntyy tonttipankki ilman vaihdantaa.
Esimerkiksi 2015 Vaasassa tehtiin omakotitonteista vain kuusi kauppaa
yksityisten kesken, kun kaupungin tontteja luovutettiin yli 60. Edes suurempien
maajarjestelyiden yhteydessd muodostetut ns. optiotontit eivat voi pysya

"ikuisesti” rakentumattomina.

Vaasassa 2009 rakentamiskehotusprosessin kaynnistamisen perusteena oli
akuutti tonttipula. Perusteena oli myds kaupunki-infran kayttdasteen
parantaminen ja ikaantymiskulujen minimointi. Keskimaarin yhden tontin
infrakulut ovat suuruusluokkaa 30—40 k€. Muut palvelut — koulut, paivakodit,
kirjastot, terveyspalvelut — otetaan huomioon yleisella tasolla, mutta kayttdasteita
ei erikseen lasketa suunnitelmaa tehtdessa. Kaupunkikuvan parantamisen rooli
kehotuksissa on pieni, ennemminkin pain vastoin, silla rakentumattomat tontit
muuttuvat ajan saatossa puistomaisiksi alueiksi, joiden rakentuminen

myOhemmin aiheuttaa asukkaissa vastustusta.

Korotetun kiinteistdveron vaikutusta voidaan pitaa olemattomana. Paaasiallisena
syyna on veron pienuus. "Korotettu kiinteistévero olisi tehokkaampi ja myo6s
yksinkertaisempi instrumentti kaavoitetun tonttimaan saamiseksi rakentamisen
piiriin. Edellytyksené tietysti, ettd vero on niin tuntuva, ettei ole taloudellisesti

kannattavaa pitdé tontteja varastossa. Kyseessé on poliittinen kysymys, mita
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oikeasti halutaan, yksityisi& tonttipankkeja vai tontteja rakentajille.” (Ovaska
2019b). Keskustelussa Vviitattin  yhdyskuntasuunnittelun emeritusprofessori
Pekka V. Virtasen ajatuksiin: Riittavan tonttitarjonnan takaamiseksi han on
suositellut riittdvan korkean vuotuisen maanarvoveron kohdistamista yksityisten
rakentamattomille tonteille (Pekka V. Virtanen 2019). Jos vero perustuisi
verotusarvon sijaan todelliseen markkina-arvoon, niin vaikkapa 5 % korotettu
kiinteistovero voisi poistaa rakentamiskehotuksen tarpeen kokonaan (Ovaska
2019a).

Kunnalle myytaessa saatavien verohuojennusten ei ollut Vaasassa nahty
toimivan merkittavana auttavana tekijana. Erityisesti lunastustilanteet ovat usein

jo varsin karjistyneita ja artyneita.

Vaasassa rakentamiskehotusta on kaytetty vain pientalotonteille. Kerrostalo- tai
rivitalotonttien problematiikka on usein aivan erilainen, vaikka tyokalua
voitaisiinkin kayttaa. Naissa tilanteissa omistaja usein pyrkii hoitamaan
rakennuspaikkaa omaisuuserana, jonka kayttd riippuu suoraviivaisesti
markkinatilanteesta. Tontteja on myods lukumaaraisesti vahemman ja suorat

neuvottelut maanomistajien kanssa johtavat yleensa paremmin tulokseen.

Kaupungingeodeetin nakemys oli, etta rakentamiskehotuksen lainsaadanto ja
sen tarjoamat perusteet ovat selkeat. Maanomistukseen liittyvat asiat ovat
kuitenkin herkkia ja politisoituvat helposti luottamusmiesportaassa. Perinteinen
oikeisto—vasemmisto -jako on nahtavissa. Vasemmisto ja vihreat suosivat
rakentamiskehotusta. Oikeiston nakdkannoissa tasapainotellaan kunnan tiukan
taloudenpidon ja maanomistuksen omaisuudensuojan kesken.
Rakentamiskehotusprosessia voi pitdaa hallinnollisesti tydlaana. Se vaatii
runsaasti paperityota, kokoustamista ja perustelujen selvittamista.

Rakentamiskehotuksella ei ratkaista suuria maapoliittisia ongelmia, mutta
palveluiden vajaakayttd tuottaa kaupungille tappioita pitkassa juoksussa.
Rakentamiskehotus on tarkea tydkalu ennen kaikkea yhdyskuntarakenteen

tiivistamisessa ja "maapoliittisessa jélkisiivouksessa” (Ovaska 2019a).
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4.1.4 Vaikuttavuus, tiedottaminen ja yhdenvertaisuus

Kokemukset rakentamiskehotuksen vaikuttavuudesta Vaasassa ovat hyvat
(Ovaska 2019a). 2009 prosessissa kehotus annettiin 23 tontille, joista paaosa
rakentui 2013 loppuun mennessa. Yhdelletoista tontille  haettiin
lunastustoimitusta.  Kaupunki  teki  ostotarjouksen neljastd tontista.
Rakentumisten, rakentamissopimusten ja vapaaehtoisten kauppojen jalkeen
lunastettavaksi jai lopulta vain 3 tonttia. Korvauksia koskevat valitukset kasiteltiin

maaoikeudessa 2015.

Maanomistajille lahetettavan kirjeen selkeyteen on syyta panostaa. Vaasassa
koettiin  jalkeenpain  kuulemiskirjeen  olleen  varsin  byrokraattinen.
Vastausprosentti olikin hyvin alhainen: 41 mielipidetta 105 pyyntdon. Sen sijaan
tiedottaminen laajemmalle maanomistajien joukolle, kuin joita kasilla oleva
rakentamiskehotusprosessi konkreettisesti koskee, koetaan helposti uhkailuksi
kaupungin taholta. Lisaksi voi olla, ettei rakentamiskehotusprosessista tai sen
taustoista tiedottamisesta ole helppoa tehda kiinnostavaa, ellei asia ole
vastaanottajalle akuutti. Luottamusmiehille tiedottaminen on tarkeaa,
infotilaisuuden lisaksi esimerkiksi lyhyt 2 A4 sivuinen tiedote prosessin

perusteista ja taustoista olisi paikallaan prosessia kaynnistettaessa.

Maanomistajien yhdenvertainen kohtelu nousee esiin prosessin useammassa
vaiheessa. Kaikkia edellytykset tayttavia tontteja ei ole tarkoituksenmukaista
kehottaa yhta aikaa, jolloin kehotettavien tonttien valinnassa tulee huomioida
maanomistajien yhdenvertainen kohtelu. Vaasassa kehotettavat alueet on valittu
tarpeen ja markkinatilanteen mukaan, yksittdisten tonttien valinnassa voidaan
lopulta kayttda arvontaa. Samoin lunastustoimitusten hakeminen, niiden
kehotettujen tonttien osalta, jotka eivat ole rakentuneet, voidaan perustellusti
kokea yhdenvertaisuuskysymykseksi, vs. tonttinsa myyneet tai rakennetuksi
saattaneet maanomistajat. Samoin prosessin jatkamista suunnitelman
mukaisesti eli uusien suunnitelman mukaisten rakentamiskehotusten antamista
tulee pohtia yhdenvertaisuuden kannalta, vs. aiemmin kehotetut maanomistajat.
Yhdenvertainen kohtelu  ei kuitenkaan  yksin ritd  perusteluksi

rakentamiskehotusprosessin kaynnistamiselle, vaan kyseessa on
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kokonaisharkinta, jonka osana hyva hallintotapa on otettava huomioon. Vaikka
maapoliittisissa linjauksissa ei tulisi liian tarkkaan puuttua kehotettavien tonttien
valintaan, tonttivalintojen perustelua maanomistajille auttaa, jos alueet, joille
tiivistamista halutaan erityisesti kohdentaa, on jo maapoliittisissa linjauksissa

hahmoteltu.

Vuoden 2016 rakentamiskehotusprosessin jatkaminen Vaasassa eteni
kaupunginhallituksen aanestyspaatoksella kaupunginvaltuustoon, joka paatti
hylata esityksen. Prosessi kirvoitti voimakasta yhdenvertaisuusperiaatteeseen
littyvaa kuntalaispalautetta, jossa katsottiin, ettda menettelyn jatkamatta
jattaminen loukkaisi selvasti pientalotonttien omistajien yhdenvertaisen kohtelun

periaatetta (Ovaska 2019a).

4.2 Rovaniemi

Rovaniemen vs. kaupungingeodeetti Sakari Manninen myontyi sahkopostilla
esitettyyn haastattelupyyntodn lokakuun lopulla. Rovaniemen maapoliittiset
linjaukset on kirjattu tiivissa maapoliittisessa ohjelmassa (2018), joka on
saatavilla kaupungin verkkosivuilla. Lisaksi verkosta |0ytyy mm. Rovaniemen

alueidenkayton strategia (2012).

Vs. kaupungingeodeetti ehti kiireiltddn antaa vajaan kaksituntisen
vapaamuotoisen haastattelun 20.11.2019 Rovaniemella (Manninen 2019).
Keskustelussa han selvitti nakemyksiaan rakentamiskehotuksen kaytosta
Rovaniemella. Keskustelu noudatteli vapaasti liitteen 3 rakennetta. Lisaksi
keskustelussa nousi esiin muitakin maapolitiikan ajankohtaisia teemoja, mm.
yhdyskuntarakenteen tiivistamisen vaikutus asumisen laatuun seka paikkatiedon

rooli kaupungin ja sen maankayton suunnittelussa.

4.2.1 Maapoliittiset linjaukset

Rovaniemen maapinta-ala on yli 8000 km?, asukkaita on hieman yli 60 000. Siina
missa Oulu on asukasluvultaan selvasti suurin, Rovaniemi on sita pinta-alaltaan.

Rovaniemella yleinen kiinteistévero 2019 oli 1,55 % ja vakituiselle asunnolle 0,60
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%. Veroprosentit ovat korkeammat kuin Oulussa. Rakentamattoman tontin
korotettu Kiinteistdvero on kaytdéssa, 4 % (Kiinteistéveroprosentit kunnittain
2019).

Rovaniemen maapolitikan keskeisena tavoitteena on saada kaupungin
tarvitsema maa kayttodn suunniteltuna ajankohtana ja oikeaan hintaan
(Maapoliittinen ohjelma 2018, 3—4). Maanhankinnassa painopisteena ovat
valmiin kunnallistekniikan ja olemassa olevan palvelurakenteen piirissa olevat
rakentamattomat tontit. Raakamaaresurssit hankitaan kaupungin
laajenemissuunnilta. Keskeisia alueita on hahmoteltu mm. alueidenkayton
strategiakartassa (Rovaniemen alueidenkayton strategia 2012, liite 3).
Raakamaan hankintaan tulisi vs. kaupungingeodeetin mukaan panostaa
(Manninen 2019). Uusilla alueilla tulisi kaavoittaa paasaantodisesti kaupungin

omistamille maille, maapoliittisten linjausten mukaisesti.

Rakentamiskehotus on ollut Rovaniemella kaytossa aktiivisesti ja silla on ollut
hyva poliittinen tuki. Maapoliittisen ohjelman luku 3.4 sisaltaa vain yhden lauseen
"Rakentamiskehotusmenettelya kdytetdan tarvittaessa.” (Maapoliittinen ohjelma
2018, 6). Parhaillaan meneilladn oleva kierros koskettaa Saarenkylan aluetta

entisen Rovaniemen maalaiskunnan puolella.

4.2.2 Rakentamiskehotusprosessi

Rovaniemen rakentamiskehotusprosessi poikkeaa Oulun ja Vaasan
prosesseista siina, ettd monivuotista rakentamiskehotussuunnitelmaa ei ole
tehty. Rakentamiskehotukset on suunniteltu yksi kaupungin osa-alue kerrallaan
ja toteutettu koko alueelle yhdella kertaa. Vs. kaupungingeodeetti totesi
(Manninen 2019) omakotirakentamisen olevan Rovaniemelld suosittua, ja
tonttien kysyntaa riittaneen suuremmastakin kehotusten maarasta huolimatta.

Kaikki rakentamiskehotusta koskevat paatdkset tekee kaupunginhallitus.

Rakentamiskehotuksia on annettu vain rakentamattomille pientalotonteille,
vajaarakennetuille tai rivitalo-/kerrostalotonteille kehotuksia ei ole annettu.
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Kehotuksia on annettu vain alueille, joilla kiinteistomarkkinoilla on olemassa

kysyntaa.

Kaupunginhallitus hyvaksyy myoOs lunastusten hakemiset. Asia ei ole tassa
vaiheessa Rovaniemella enaa politisoitunut, vaan aloitetut
rakentamiskehotusprosessit on viety johdonmukaisesti lapi loppuun saakka.
Lahtokohtaisesti kaupunki ei tee maanomistajille ostotarjouksia, poikkeuksena
ovat olleet isompiin alueisiin liittyvat jarjestelyt. Tarvittaessa Rovaniemi lunastaa

tontit lunastustoimituksessa maarattyyn hintaan.

4.2.3 Rakentamiskehotuksen rooli

Kaupungin suuren pinta-alan ansioista varsinaista tonttipulaa ei ole, vaikka
kysynta keskusta-alueella onkin suurta. Keskeinen syy rakentamiskehotuksen
kayttéén on kaupungin maahan kaivetun infrastruktuurin tehokas ja
kuntatalouden kannalta jarkeva kaytto. Vaikutusta muiden palveluiden kayttoon
ei erikseen lasketa. Kaupungin asemakaava-alueet on jo paapiirteissaan kayty
lapi viime vuosina, joten vastaisuudessa rakentamiskehotusten tarve

oletettavasti vahenee.

Korotetun kiinteistdveron merkitysta vs. kaupungingeodeetti piti olemattomana.
Mikali kaava ei vastaa kysyntda, esim. lilan suuren tonttikoon takia,

tonttijakojarjestelyja voidaan tehda.

4.2.4 Vaikuttavuus, yhdenvertaisuus ja paikkatieto

Rovaniemella rakentamiskehotusta pidetdaan tehokkaana (Manninen 2019).
Lunastukseen ei yleensa ole paatynyt montaa tonttia, eli tontit ovat rakentuneet
tai niille on tehty rakentamissopimus, Rovaniemella kaytetdan termia
maankayttdsopimus. Sen sijaan valillista vaikutusta, pelotetta, maanomistajien
suuntaan vs. kaupungingeodeetti piti vahaisend. Suurmaanomistajien
maanmyyntiin vaikuttavat enemman esim. verotukselliset asiat. Maanomistuksen
valuminen eteldan on myOs saattanut vaaristdd maanomistajien kasitysta

realistisesta raakamaan arvosta pohjoisessa kaupungissa.
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Tiedottamisessa on onnistuttu varsin hyvin. Yhtena syyna hyvaan poliittiseen
tukeen voidaan pitaa asioiden valmistelua ja tiedottamista hyvissa ajoin.
Lahestymistavoista ja niiden perusteluista on keskusteltu esimerkiksi
kaupunginhallituksen iltakouluissa, hyvissa ajoin ennen paatoksentekoa.
Toisaalta itse prosessin aikana voidaan peraankuuluttaa maanomistajien
tasapuolista kohtelua (Manninen 2019), silld perusteettomaltakin vaikuttavia
valintoja kehottamatta jattamisesta oli kaupungissa koettu tehdyn. Pienessa

kaupungissa virkamiesten selkarankaa toisinaan koetellaan.

Rakennuskehotusta voidaan pitaa tyolaana sen sisaltamien monenlaisten
dokumentointi- ja seurantatarpeiden vuoksi. Toimivalla paikkatietojarjestelmalla
voidaan vahentdaa merkittdvasti rakentamiskehotusprosessin tydllistavyytta,
joskin tehokas kayttd vaatii syvallista paikkatieto-osaamista jarjestelmaa
hyodyntavassa organisaatiossa (Manninen 2019). Kunnan
paikkatietojarjestelmien edelleen kehittamista voidaankin pitéa tarkeana myos
tasta maapolitikan ja maankayton nakokulmasta katsottuna. Tietojarjestelmien
yhteensovittaminen ja erilaisten tietokantojen ristiin ajamisen tarve korostunee

vastaisuudessa.

4.3 Yhteenveto ja paatelmia verrokkikaupunkitarkastelusta

Seka Oulussa, Vaasassa etta Rovaniemella maapoliittiset linjaukset ohjaavat
taydennysrakentamiseen. Vaasassa kiinteistojen veroprosentit ovat samat kuin
Oulussa, mutta Vaasassa ja Rovaniemella myds 4 % korotettu kiinteistévero on

kaytdssa.

Oulussa kaikki rakentamiskehotusta koskevat paatdkset, maapoliittisen ohjelman
linjausten jalkeen, tehdaan yhdyskuntalautakunnassa. Vaasassa paatokset on
tehty kaupunginvaltuustossa, vastedes uuden hallintosaannén myota
kaupunginhallituksessa. Oulun linjausta pidettin Vaasassa perusteltuna mm.
kaupungin suuremman koon takia. Rovaniemella rakentamiskehotuksiin liittyvat

paatokset tekee kaupunginhallitus.
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Oulussa maanomistajien kuulemisesta paattaa lautakunta, suunnitelmaan
perustuen. Vaasassa prosessi on jouhevampi, kuuleminen tehdaan
virkamiestyona  kaupunginhallituksen  valmistelukehotukseen  nojautuen.
Kuulemisen tulokset annetaan kaupunginhallitukselle tiedoksi
rakentamiskehotussuunnitelman yhteydessa. Vaasassa kaikkia maanomistajia
kuullaan kerralla, ei vain sita joukkoa, jolle valmistellaan valitonta kehotusten
antamista. Myos Rovaniemella kaikkia valitun alueen maanomistajia kuullaan
kerralla, koska rakentamiskehotuksia ei porrasteta suunnitelmassa, vaan ne
toteutetaan valittu kaupungin osa-alue kerrallaan. Oulussa panostetaan
huolelliseen valmistelutydhon, jolloin maanomistajien vaikuttamismahdollisuudet
kuulemisen kautta ovat de facto olleet vahaisemmat. Vaikuttaisi kuitenkin, etta
erillinen kuulemispyyntdjen lahettdmisen kasittely lautakunnassa olisi Oulussakin
tarpeetonta, jos rakentamiskehotussuunnitelman valmistelu on virkamiehille

selkeasti tehtavaksi annettu.

Kaikkien maanomistajien kerralla kuulemiseen sisaltyy etuja ja haittoja. Etuna
voidaan pitda tiedottamisfunktiota, eli kaikkia asianosaisia tiedotetaan
mahdollisimman pian asian tultua vireille. Kunnan
rakentamiskehotussuunnitelma on julkinen dokumentti, josta on kuitenkin vaikea
tietda, ellei siita tiedoteta. Parhaassa tapauksessa maanomistaja voi saada
useamman vuoden lisdaikaa aikaisen tiedottamisen ansioista. Haittana on, etta
prosessin pitkittyessa kuulemiset/mielipiteet voivat vanheta.
Rakentamiskehotuksesta mainitseminen, ilman varsinaisia paatoksia sen
tukena, voidaan my0s kokea uhkailuna maanomistajien taholla. Jos
rakentamiskehotussuunnitelman pitkajanteiseen etenemiseen voidaan jossain
maarin luottaa, olisi Oulussakin mahdollista kuulla mielipiteet maanomistajilta jo
aiemmin kuin suunnitelman ensimmaisen vuoden osalta. Tama voisi paitsi
jouhevoittaa prosessia, myods toimia luontevana tiedottamisena asianosaisille
maanomistajille. Mielipiteen kuulemisen sijaan voitaisiin tyytya vain tiedottamaan
kaikkia rakentamiskehotussuunnitelman maanomistajia, jolloin valtyttaisiin

myohemmin tarpeettomiksi osoittautuvien kuulemisten kasittelylta.

Oulussa tai Vaasassa ei ole nahty erityistda vaivaa tai tarvetta nimenomaan

rakentamiskehotuksiin liittyvaan tiedottamiseen. Rovaniemella valmistelua on
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pohjustettu hyvissd ajoin esim. kaupunginhallituksen iltakouluissa. My0s
Vaasassa keskeisessa asemassa ovat kuntapaattajat, Oulussa tilanne lienee
sama. Muun tiedotuksen ei nahty merkittavasti parantavan

rakentamiskehotusprosessin toimivuutta.

Rakentamiskehotuksen antamisen jalkeen prosessin etenemista ohjaa laki,
mahdollisiin valituksiin liittyviin kyselyihin vastataan ja tonttien rakentumista
seurataan. Kaikissa tutkituissa kaupungeissa pyritdan edesauttamaan
rakentumista rakentamissopimuksin. Oulussa yhdyskuntalautakunta hyvaksyy
seka sopimuspohjan etta rakentamissopimukset, Vaasassa sopimuspohja

hyvaksytetaan kaupunginhallituksessa.

Jos tonttien osalta paadytdan lunastusmenettelyyn, Oulun periaatetta oman
tarjouksen tekemisesta ja ajoittamisesta pidettiin hyvana myos Vaasassa, sen
selkeyden ja rutiininomaisuuden ansiosta. Vaasassa pidettiin tarkeana prosessin
loppuunsaattamista tarvittaessa, Oulussa nain on kirjoitettu jo maapoliittiseen
ohjelmaan. Rovaniemellda kaupunki lunastaa, jos siihen paadytaan, mutta

ostotarjouksia tehdaan vain perustelluissa yksittaistapauksissa.

Vaasan rakentamiskehotusprosessin keskeisena ajavana voimana oli tonttipula.
Oulussa ja Rovaniemella tarkedmpaa on ollut yhdyskuntarakenteen tiivistdminen
ja monipuolinen tonttitarjonta. Toki kuntatalous on ollut kaikissa kaupungeissa
ylitsekaypana. Vaasassa ja Rovaniemella korotettu kiinteistovero on kaytossa,
Oulussa ei, mutta kaikissa kaupungeissa sen merkitysta pidettiin asemakaavan
toteutumisen kannalta olemattomana. Missaan kaupungeista

rakentamiskehotuksia ei ole annettu kerrostalotonteille.

Tutkimukseen valikoituneissa kaupungeissa kokemukset rakentamiskehotuksen
kaytosta ovat olleet hyvat. Lunastuksiin on paadytty vain pienessa osassa
tontteja, rakentuminen on ollut hyvaa. Marraskuun 2019 lopulla Oulussa
lunastukseen oli menossa enaa 3 tonttia alun perin 28:sta. Vaasassa ja
Rovaniemella on Kkiinnitetty erityista huomiota markkinatilanteeseen, eika
kehotuksia ole annettu tasaisesti ympari kaupungin aluetta kuten Oulussa viela

2015 tehtiin. 2019 kaytantd Oulussakin muuttui tdhan suuntaan, mika
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vahentanee jatkossa lunastustarvetta myods Oulussa. Myds Rovaniemella
lunastustarve on ollut vahaista, tosin viimeisin Saarenkylan
rakentamiskehotuskierros nayttaisi poikkeuksellisesti johtavan hakumenettelyyn
jopa puolelle tonteista. Vaasassa rakentamiskehotusprosessia ei ole jatkettu ns.
ll-vaiheeseen 2016 esityksista huolimatta, koska poliittista tahtoa ei |0ytynyt.
Oulussakin rakentamiskehotusten antaminen oli tauolla 2016-2018, mutta sen
kayttoa jatkettiin taas 2019. Rovaniemella tarve rakentamiskehotuksen kayttoon

jatkossa vahenee, koska kaupungin keskeiset alueet on lapikayty.

Vaasan pohdinnoissa maanomistajien yhdenvertainen kohtelu nousee vahvasti
esiin, Oulussa naita pohdintoja ei ole julkisesti kayty tai kaytetty paatésesitysten

perusteluna. Myos Rovaniemella aihe oli pohdituttanut sisaisesti.
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5 POHDINTA

5.1 Johtopaatokset

Tyon tavoitteena oli IOytaa kehittamisehdotuksia Oulun
rakentamiskehotusprosessiin. Tutkimuskysymys siita, milta osin
rakentamiskehotusprosessia voisi kehittaa, jatettiin osin tarkoituksellakin auki.
Olisiko parempi prosessi nopeampi, ennakoitavampi, vaikuttavampi,

hyvaksyttavampi?

Tyon puitteissa on kaynyt selvaksi, ettd prosessin aikataulutus tulee paaosin
maankaytto- ja rakennuslaista. Jos prosessia halutaan nopeuttaa, voidaan siihen
vaikuttaa lahinna varmistamalla poliittinen tahtotila niin, etta paatokset syntyvat
ajallaan. Lisaksi rakentamiskehotussuunnitelma ja kaynnistettava
rakentamiskehotusprosessi tulee valmistella niin, ettd sen vaikuttavuus eli
tonttien rakentuvuus osoittautuu hyvaksi. Talloin vaikutukset kaupungin budijettiin
ja maanomistajien mielipiteisiinkin oletettavasti liudentuvat.
Rakentamiskehotussuunnitelmiin  sisaankirjoitetun  pitkajanteisyyden tulisi
toteutua. Siten instrumentin kayttdon totuttaisiin ja maanomistajat osaisivat ottaa
sen huomioon, eika rakentamiskehotuksen kaytto tulisi yllatyksena. Parempi
yleinen tiedottaminen ei tarjonne viisasten kivea, silla rakentamiskehotuksen
ymmartaminen vaatii perehtymista. Satunnaiselta kuntalaiselta tuskin [0ytyy
tarvittavaa mielenkiintoa, ellei asia satu omalle kohdalle. Asianosaisille
tiedottamisen tasmentaminen tekstin luettavuuden seka perustelujen ja

toimintavaihtoehtojen selkeyden osalta lienee aina ajankohtaista.

Tyon tuloksina voidaan ehdottaa muutamia konkreettisia kehittdmisehdotuksia
Oulun rakentamiskehotusprosessiin. 1) Maanomistajien tiedottamisen voisi
suorittaa kaikille prosessissa identifioiduille kiinteistdille jo mahdollisimman
aikaisessa vaiheessa, jo yhdesta kahteen vuotta ennen mahdollista
rakentamiskehotuspaatosta. Oulussa tama tarkoittaisi tiedottamista heti, kun
tontti paatyy rakentamiskehotussuunnitelmaan. Kuulemisten antamisen
lautakuntakasittely valmisteluvaiheen keskella ei ole tarpeellinen. 2) Kehotettavat

tontit tulee valita huolellisesti niiden rakentumispotentiaali huomioon ottaen.
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Tahan tarkoitukseen voi analysoida paitsi alueen markkinatilannetta, myds
kehittaa tapoja aikaisemman kehotusdatan analysointiin esimerkiksi data-
analytiikan keinoin. Tata on tyossa demonstroitu. Paikkatietojarjestelma voi
toimia alustana soveltuville data-analytiikan menetelmille.
Paikkatietojarjestelmien hyodyntaminen ja niiden jouhevan kaytettavyyden
edistdminen voi merkittavasti vahentaa rakentamiskehotusprosessin tyolaytta. 3)
Kunnallisessa paatoksenteossa tulisi pyrkia vaihe kerrallaan etenemisen sijaan
paattamaan koko prosessin lapiviennista kuulemisista lunastusten hakemisiin.
Voisi harkita jopa koko monivaiheisen rakentamiskehotussuunnitelman
lapiviennista paattamista. Prosessi on kuitenkin hidas ja tulevien vuosien
valmistelujen perustat elavat kaiken aikaa, joten tama ei valttamatta ole
realistista. Esim. taloustilanteesta riippuva tonttitarve saattaa vaihtua muutaman
vuoden aikana huomattavastikin. 4) Rakentamattoman Kkiinteiston korotettu
kiinteistovero on tavoitteiltaan yhteneva rakentamiskehotuksen kanssa. Korotettu
vero voisi olla erittain tehokas ja hyvaksytympi keino asemakaavan toteuttamisen
kannustin, jos sen taloudellinen vaikutus maanomistajalle olisi nykyista selvasti
merkittavampi. Jos vero olisi vaikkapa 5 % kiinteiston markkinahinnasta, voitaisiin
rakentamiskehotusinstrumentista ehka monin osin luopua kokonaan ja valttaa
uhka kiinteiston omistussuhteisiin  puuttumisesta. Tata asiaa ohjaa
valtakunnallinen lainsdadantd, mutta sen odotettavissa oleva uudistuminen voi
avata kunnille mahdollisuuksia instrumentin tehokkaampaan kayttoon. Nama

mahdollisuudet tulisi kunnissa hyodyntaa.

Selvastikin  rakentamiskehotus on kunnille haastava tyodkalu. Ennen
jatkotutkimuksia kehotuksen kaytdn ja rakentamiskehotusprosessin hiomisesta,
kannattaa varmastikin  seurata millaisia mahdollisuuksia  uudistuva

kiinteistoverolaki kunnille antaa asemakaavan toteutumisen varmistamiseksi.

5.2 Sisalto ja arviointi

Tyon tavoitteet olivat kahtaalla. Toisaalta paasin perehtymaan minulle ennalta
outoon rakentamiskehotukseen, toisaalta tuloksena tuli pyrkia kehittdmaan Oulun

kaupungin rakentamiskehotusprosessia.
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TyO koostui lopulta neljasta varsin erilaisesta osasta. Ensimmaisessa osassa
perehdyttiin rakentamiskehotukseen kunnan maapolitikan instrumenttina,
tutustumalla alan oikeuskirjallisuuteen, keskeisiin saadoksiin ja niiden esitoihin.
Rakentamiskehotuksen lainsaadantd osoittautui selkeaksi, mutta suhde muihin
kunnan maapolitikan instrumentteihin monitahoiseksi. Toisessa osassa
perehdyttiin Oulun kaupungin maapoliittisiin linjauksiin ja ennen kaikkea 2015 ja
2019 rakentamiskehotusaineistoon: mielipiteisiin seka kehotettujen tonttien
rakentumiseen. Mahdollisuus perehtya konkreettiseen aineistoon oli kehotuksen
vaikutusten ymmartamiseksi aivan keskeistd. Kolmanneksi osaksi voi ajatella
rakentamiskehotusdatan numeerisen analyysin, jonka tilastollista merkittavyytta
kuitenkin rajoitti aineiston pienuus. Pienikin analyysi auttoi jasentamaan aineistoa
paremmin. Neljds osa kasitti tutustumisen ja haastattelut verrokkikaupungeissa

Vaasassa ja Rovaniemella, haastattelujen purun seka synteesin.

Verrokkikaupungiksi ~ olisin ~ voinut  valita myds  kaupungin, jossa
rakentamiskehotus tunnetusti ei ole kaytdssa, mutta hylkasin ajatuksen koska
tydn aiheena ei ollut rakentamiskehotuksen arviointi vaan Oulun kaupungin
prosessin kehittdminen. Alun perin tarkoitus oli haastatella myds Oulun
kaupungin virkamiesta, mutta haastattelun jarjestaminen sovitun henkilon kanssa
ei onnistunut. Koska tyon ohjaus oli Oulun kaupungilta ja ohjaajan kanssa kayty
keskustelu laadukasta, paatin ettd kuva on riittdva ilman toista oululaista
haastateltavaa. Opintovapaajarjestelyjen takia opinnaytetydni aikataulu oli varsin
tiivis. Vaasan ja Rovaniemen kaupungingeodeettien haastattelu oli hyvin
avartavaa ja antoisaa. Tarpeissa ja kaytanteissa on eroja, mutta kokemukset

olivat monin osin yhtenevaisia.

Tyon alkuvaiheessa tiedottamiselle ja data-analyysille naytti hahmottuvan
merkittava rooli. Tahan vaikuttivat keskeisesti seka ohjauskeskustelut etta
aineisto Oulun maa ja mittauksesta. Tyon mybhemmassa vaiheessa
kuulemisprosessin, paikkatietojarjestelman, yhdenvertaisuuden,
paatoksentekojarjestelman ja korotetun kiinteistoveron roolit nousivat
merkittavaksi. Tama kumpusi verrokkikaupunkien prosesseihin tutustumisesta,
kaupungingeodeettien kanssa kaydyista keskusteluista seka naiden synteesista

Oulun kaupungin rakentamiskehotusprosessin kanssa.
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Rakentamiskehotusprosessi ei suinkaan paaty lunastuksen hakemiseen, vaan
iso osa vaikuttavuudesta ajoittuu lunastuksen haun jalkeen. Mielestani nama
tapahtumat kaipaisivat tarkempaa ruotimista, mutta rajasin enemmat pohdinnat
erilaisista lunastusvaiheen kaupankayntivaihtoehdoista, neuvottelumuodoista,
toimenpiteiden ajoittamisesta seka hinta-arviotarkasteluista tyon ulkopuolelle.
Lunastuksen hakuun mennessa helpot ja/tai selvat ratkaisut myynnista tai
rakentamisista on jo tehty. Jaljelle jaaneissa tapauksissa nimenomaan prosessin
hiomisella ja sopivilla tilanteenmukaisilla  toimilla on  merkitysta
rakentamiskehotusprosessin vaikuttavuuteen. Sekd Oulussa, Vaasassa etta
Rovaniemella halu ja valmius jarjestella asioita tassa vaiheessa oli osoittautunut

hyvaksi.

Kiteytin tyon tulokset muutamaan konkreettiseen ehdotukseen. On selvaa, etta
hallinnollisten prosessien muuttaminen voi kaytannossa olla haastavaa.
Toisaalta osa ehdotuksista on toteutettu verrokkikaupungeissa, minka voisi
ajatella helpottavan kayttdonottoa myds Oulussa. Padsaantdisesti osoittautui,
ettd rakentamiskehotusprosessi on Oulussa pidemmalle hiotumpi ja

viimeistellympi kuin verrokkikaupungeissa.

Jatkotutkimusta voisi hyvinkin ajatella suunnattavaksi soveltuviin data-analytiikan
menetelmiin ja paikkatietojarjestelmien hyddyntamiseen
rakentamiskehotusprosessin eri vaiheissa. Rakentamiskehotus on kuitenkin
luonteeltaan yksittaisia tontteja koskevaa ja alueittainkin kertaluonteista, mika
hankaloittaa kumuloituvan tiedon keraamista. Siksi kannattanee ensin katsoa,
nostaako uudistuva kiinteistoverolaki rakentamattoman rakennuspaikan
korotetun Kkiinteistoveron roolia tai lisaakd se rakennusten ja maa-alueiden
verotusten suhteen muokkaamisen kuntien tyOkaluarsenaaliin. Kaikkia
asemakaavan toteutumisen edistamisen keinoja voisi sitten kasitella yhtena
samaan tavoitteeseen pyrkivana kokonaisuutena. Lain valmistelutyot ovat
kuitenkin kesken, joten taman opinnaytetydn osalta nama pohdinnat jaavat

spekuloinnin tasolle.
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LITE 1

o°

ALGORITMI rakentamiskehotusdatan numeerinen tarkastelu

oe

oe

Luetaan evaluoitava data xlsx tiedostosta.

Generoidaan JA-konnektiivilla yhdistetyt 1D jakoarvot
RR{i} mukaisesti

Generoidaan ehtovaihtoehdot kullekin jakoarvojoukolle
COND (k, :), RCOND(k, :)

Evaluoidaan kukin ehto datan avulla.

Lasketaan TP, TN jne ja maksimoidaan TP+TN.

Tulostetaan parhaat ehdot.

00 A° O° A o° o° o° oP

o\

Enso 10.10.2019 / Matlab
clear,clc; t0 = clock;

% Lue rk-data Excel-tiedostosta
NUM=xlsread ('C:\Users\mika\Documents\LAM\2019-
oparilrakentamiskehotukset20152019\rk analyysi.xlsx',1,'D4:031")
% Luokat Y ja premissit X, N rivia tapauksia
vaikutus (0 = lunastukseen, 1 = rakennettu tms)
etdisyys Oulusta km
etdisyys aluekeskuksesta km
tontin koko m2
tontin rakennusoikeus km?2
Ouka vydhykehinta e/m2
arvio kokonaishinnasta e
arvio hinnasta/km2
omistajien lkm

omistus (yksityinen=0, yritys/yhteisé=1)

mielipiteen laatu (0 ei jattanyt tai pos, 1= haluaa lisdaikaa,
stustaa)
mielipide (0 = ei jattanyt tai pos, 1 = jatti)
NUM(:,1);
NUM(:, [2:12]1);

= size (X);

X = [Y X] % tulosta data naytdolle

Jakoarvot premisseittdin RR{i}

- aseta ensimmédinen jako niin ettd kaikki muuttujan arvot
toteuttavat

o° o° oo o

o°

o0 N o o o° o° o° o
Il
I, PEP O©OowW-Jo 0k WN K
N QY O o o o o o o o

0 0 K — X K
zZ
=]
v}

% sen (x>=), niin helpotat muuttujan poissulkemisen huomaaamista
RR{1} [0 510 20]; & 2.

RR{2} = [0 2]; % 3.

RR{3} = [0 900 1500]; % 4. jne

RR{4} = [0 200 300];

RR{5} = [0 50 80];

RR{6} = [0 40000 60000];

RR{7} = [0 150 250];

RR{8} = [0 3 8];

RR{9} = [0 0.571;

RR{10} = [0 0.5 1.5];

RR{11} [0 0.5];

% Generoi jakoarvokombinaatiot RRR

% - kukin rivi sis&lta&a yhden jakoarvokombinaation

tmp = []; for i=1l:length(RR), tmp=[tmp length(RR{i})]; end

CR = mcpc_allpnts_int (tmp);
rr = 1; n CR = size(CR,1)
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for cr = 1:n CR
for np=1:nP

RRR (rr,np) = RR{np} (CR(rr,np)):;
end
rr = rr+l;
end
n RRR = size(RRR,1);
disp ('Jakoarvot generoitu ok.');

oe

Kukin jakoarvorivi tuottaa nP"2 >= ja < konnektiivikombinaatiota
on kombinaation indeksilista

mcpc_allpnts int (2*ones (1,nP));

= size(C,1);

n RRR*n C; % evaluoitavien kombinaatioiden maéara

oe

=~ B3 Q
hail

% Alustetaan muuttujia

TP = zeros(K,1l); TN = zeros(K,1);

FP = zeros(K,1); FN = zeros(K,1);

COND = zeros (K,nP); RCOND = zeros (K,nP);
k =1;

listall = [1:N];

fprintf ('Evaluating rules:.. ')
for r=1:size (RRR,1)

% tulostetaan tieto laskennan etenemisesta
fprintf ("\b\b\b\b%3d%%', round (100*r/size (RRR,1)));

$ Valitaan ehtokombinaation numeroarvot
R = RRR(r,:);

for c=1l:size(C,1) % muodostetaan < ja >= kombinaatio
% listaa ehdon tayttavat rakennuskehotukset
switch (C(c,1))
case 1, listl = X(
case 2, listl X (
end
for i2=2:nP
if not(any(listl)), break; end
switch (C(c,i2))

1)<
1)>

-7
-

case 1, list2 = X(:,12)<R(1i2);
case 2, list2 = X (:,12)>=R(1i2);
end
listl = and(listl,list2); % yhdistetaan JA-konnektiivilla
end
notinlistl = not(listl); % muut
% — evaluoi listan elementit
TP(k,1) = sum(Y(listl)); % oikein rakennetuiksi ennustetut
FP(k,1) = sum(l-Y(listl)); % vaarin rakennetuiksi ennustetut
% oikein rakentamattomaksi ennustetut:
TN(k,1) = sum(l-Y(notinlistl));
% vaarin rakentamattomaksi ennustetut:
FN(k,1) = sum(Y (notinlistl));
ehdot indekseina (1 tarkoittaa <,2 tarkoittaa >=):
COND(k,:) = C(c,:); %

RCOND (k, :) = R; % ehdon numeroarvot

k = k+1;
end
end
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% loppuinfo

et = etime (clock,t0);

fprintf (' Evaluated %d 1D split combinations in %d
min\n', K, round(et/60)) ;

% Haetaan ja tulostetaan parhaat ehdot

istar = find ((TP+TN)==max (TP+TN))"'; % haetaan parhaat
disp('# TP FP TN FN')

[TP(istar,:) FP(istar,:) TN(istar,:) FN(istar,:)]
% tulostetaan ehdot tekstimuodossa

GLEtxt = {'< ',"'" >="};

for r = 1l:length(istar)

str = ['1f '];
for i=1:nP
str = sprintf ('%s x%d%s%g &',str,i,..
GLEtxt {COND(istar(r),1i)},RCOND(istar(r),i))
end
str = str(l:end-1);
disp(str)

end

function COORD = mcpc_allpnts int (HC,dim,Coord)
MCPC _ALLPNTS INT Luo indeksit kaikkin hyperkuution elementtehin,
kun kukin dimensio sisaltda HC (i) elementtia
COORD = mcpc_allpnts_ int (HC)
HC vektori elementtien lukumdardstada kussakin dimensiossa [1,m]
COORD listaus eri vektorielementtien kombinaatioista [prod(HC), m]
Kukin rivi listaa yhden kombinaation.

o° o o° o oe

o\

if nargin<2, dim=1; Coord=[]; end

COORD = [];
Coord0 = Coord;
for ele=0:HC (dim) -1
if HC(dim)>1, nc = ele+l;
else nc =1;
end
Coord = [CoordO nc];
if dim~=length (HC)
NewCOORD = mcpc_allpnts int (HC,dim+1,Coord) ;
COORD = [COORD;NewCOORD];
else
COORD
end
end

[COORD; Coord] ;
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Vyobhykehinnat ja hinta-alueet Oulussa 2019 (Vyohykehintakartta 2019),
vybhykehinnat 16ytyvat Oulun kaupungin verkkosivuilta.
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Haastattelujen runko miellekarttana.
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