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Kuntaliitokset ovat talla hetkelld laajan ja kriittisen keskustelun aiheena. Valtakunnallisesti
tdhdn mennessa suurin kuntaliitos tehtiin Salossa vuoden 2009 alussa. Tall6in Salon
kaupunki yhdessda yhdeksdan muun kunnan kanssa yhdistyi uudeksi Salon kaupungiksi.
Puheenaiheena oli, ettd mikali kunnilta ei 16ydy yhteisté tahtoa muodostaa suurempia
yksikk6éja luonnollisista maantieteellisistd tydssakdyntialueista, valtio saattaa ryhtya
pakottaviin keinoihin taloudellisesti kannustavien keinojen sijasta. Tassa opinndytetydssa
ei analysoida kuntaliitosten tarpeita tai hyotyja vaan keskitytdan mittavan kuntien
yhdistymisen vaikutuksiin maapolitiikan kannalta.

Aktiivisella maapolitikan hoitamisella luodaan edellytykset kaupungin taloudelle ja
kilpailukyvyn perusteille. Asunto- ja elinkeinopoliittisten tavoitteiden toteutuminen
edellyttdd onnistuneen tonttipolitiikan toteutumista. Taloudelliset nakdkohdat korostuvat
kaikissa kaupunkien toiminnoissa, joten olen pohtinut asiaa tdssa opinndytety6ssani
maapolitiikan kannalta.

Usean kunnan yhdistyessa tulee tarpeelliseksi yhdistdaa maapolitiikan erilaiset toimintatavat
ja hintatasot. Tassa opinndytetyOssani tarkastelen tehtyja ratkaisuja asiasta aiemmin
kirjoitetun tietopohjan ja valtakunnallisten kaytantdjen valossa. Pyrin perustelemaan ja
arvioimaan ratkaisujen taloudellisuutta ja toiminnallisuutta. Tata varten opinndytetydssa
on tarpeellisin maarin selvitetty asiaan liittyvia perusteita niihin kuitenkaan syvallisemmin
takertumatta.

Kuntien yhdistymisen alkuvaiheessa paatettiin aloittaa kaupungin ensimmaisen
maapoliittisen ohjelman laatiminen. Maapoliittinen ohjelma on valmistunut samalla
aikataululla taman opinndytetydn kanssa. Tassa tybdssa kerrotaan myos maapoliittisen
ohjelman merkityksestd kuntien yhdistymistilanteessa. Tydssa arvioidaan maapoliittisen
ohjelman merkitystd kaupungin maapolitikan kannalta ja kerrotaan kokemuksista
ohjelman  tekemisestéd  yhteistydssa = muiden  johtavien  viranhaltijoiden ja
luottamushenkildiden kanssa.

Avainsanat maapolitiikka, tontinluovutus, kuntien yhdistyminen
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Consolidations of municipalities and municipal mergers have wide interest in Finland these
days. Municipal merger of Salo was nationally the largest municipal merger. It took place
in 2009, when the 10 municipalities combined into a new City of Salo. Politicians and other
people were thinking that it makes economic sense and is necessary for securing services.
The thesis examines effects of a merger on the aspect of land policy.

Activity in the land policy and plot conveyance, create the conditions for successful econ-
omy and competitiveness, for the city. Plot conveyance is necessary in all of civic func-
tions. The city of Salo must establish the requirements for housing and industrial policy.

Municipal land and plot prices needed to be reevaluated. For reevaluating purposes all
factors affecting the plot prices must be discovered in order to price the plots with right
prices. Considering profitability aspects between renting and selling plots is also needed.
What is the importance of solutions in the city’s economy in terms of services and compet-
itiveness? The city of Salo has created the service network with intent to standardize land
policy. The thesis also surveys prices in different parts of the city and factors influencing
the pricing.

The first land policy survey program was started in 2010. The program was produced in
cooperation with civil servants and politicians. The thesis discusses the importance of the
land policy survey program in municipal merger.

In Salo residential plots can be rented and tenant can choose to buy their own plot. This
appears to be the right choice for Salo, economically as well as in terms of marketing. The
city has annual rental income to balance the city’s budget. The price of raw land for resi-
dential plots have successfully maintained at a correct level. Purchasing price for land are-
as are priced low. The challenge is with residential plot pricing when they are located fur-
ther from the central area.
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1 Johdanto

Salon seudun kymmenen kunnan yhdistyminen vuoden 2009 alussa uudeksi Salon
kaupungiksi oli laajuudeltaan merkittava tapahtuma monessakin mielessa. Merkittava
se oli mydés oman vastuualueeni maapolitiikan hoitamisen kannalta. Samalla, kun
entisen Salon pinta-ala 14-kertaistui, kymmenen kunnan toisistaan poikkeavat
kdytannét maanhankinta- ja tontinluovutuspolitiikassa toivat haasteita kdytannon

toimintaymparistoon.

Kuntien yhdistymisen yhtena tavoitteena oli saavuttaa kustannushyétyja ja etuja eri
toimialoilla verrattuna erillisten kuntien toimintojen yhteenlaskettuun summaan.
Yhdistymisen voidaan katsoa tapahtuneen otolliseen aikaan, sillda Salon kaupungin eli
entisen Salon seudun taloustilanne on sen jalkeen muista syistd nopeasti heikentynyt.
Voimavarojen yhdistamiselld saataneenkin paremmat edellytykset selviytya palvelujen
tuottamisvaatimusten ja kiristyneen talouden ymparistdssa.

Opinndytety6ni aihealue on ajankohtainen, koska kaupungin maapolitiikan
onnistumisella on suora vaikutus kuntatalouteen, rakentamisen edellytyksiin ja sita
kautta kaupungin vetovoimaisuuteen. Opinndytetytssa kaytetdan termia kuntien
yhdistyminen, koska paikallisesti on pidetty téman termin kdyttamistd tarkeana.
Valtakunnallisesti kaytetdan paljon myos termid kuntaliitos. Salossa yhdistymis-termin
kayttéa on perusteltu silla, ettd 10 kuntaa ovat yhdessa paattaneet yhdistyda uudeksi
Salon kaupungiksi eika kuntia ole liitetty Salon kaupunkiin.

Salon kaupungin ensimmadinen maapoliittinen ohjelmaluonnos on saatu valmiiksi, ja se
on menossa hyvaksyttéavaksi kaupunginhallitukseen seka kaupunginvaltuustoon.
Maapoliittisen ohjelman vastuuhenkilond olen kayttdnyt tamén opinndytetyon
tekemisen aikana saatuja tuloksia ja havaintoja ohjelman laadintaty6ssa. Myds
maapoliittisen ohjelman laadinta on auttanut téméan tydn tekemisessa. Maapoliittinen

ohjelmaluonnos on taman opinndytetyon liitteena.



2 Opinnadytetyon lahtokohdat

2.1 Tavoite

Opinnaytetytssa on selvitetty maapoliittisia ndkdkohtia kuntien yhdistymistilanteessa.
Kaytanndn esimerkkina on kaytetty Salon kaupungin ja sen yhdeksan ymparistokunnan
yhdistymista vuoden 2009 alussa.

Tavoitteena on tarkastella tutkitun tiedon, lainséddannén ja noudatettujen kaytanttjen
valossa uuden Salon kaupungin kayttodn otettuja periaatteita. Minka vuoksi on
paadytty useista erilaisista toimintatavoista juuri nyt valittuihin ja mita hyvaa ja huonoa
niissa on eri nakodkulmista tarkasteltuna? Onko syytd muuttaa valittuja kaytantoja
saadun kolmen vuoden kokemuksen perusteella? Mita eri nakdkohtia voidaan nahda
tontinluovutuspolitiikassa ja miten se toimii? Milld tavoin raakamaan hinta maaraytyy?

Milla perusteella luovutettavat tontit hinnoitellaan?

Tavoitteena on peilata asioita seka valtakunnallisesta nakékulmasta ettd yhdistyneiden

kymmenen kunnan ndkokulmasta suhteessa nykyiseen Salon kaupunkiin.

2.2 Aineistot ja menetelmat

Opinnaytety6 perustuu alan kirjallisuuteen, asiasta julkaistuihin artikkeleihin, aiempaan
tutkimukseen sekd paljolti omakohtaiseen kokemukseen ja havaintoihin maapolitiikan
tehtdvissa. Opinndytetyd on luokiteltavissa lahinna kvalitatiiviseksi tutkimukseksi,
vaikkakaan se ei ole tdysin hypoteesiton johtuen kirjoittajan tuomista runsaista
kokemusperusteisista paattelyista, mielipiteista ja ennakko-oletuksista. Tasta tietoisena
on tarkoituksena, etteivat kirjoittajan hypoteesit ole ohjanneet opinnaytetyon sisaltoa
vaan ennemminkin haastaneet tata kriittiseen tarkasteluun aikaisemman tutkimuksen

perusteella.

Valtakunnallisen tason kdytant6ja verratessa on kadytetty osaa Salon kaupungin
valitsemista verrokkikaupungeista, jotka ovat Kouvola, Hameenlinna, Rovaniemi,
Seinajoki, Kotka, Mikkeli, Hyvinkda ja Raisio. Kaupunkien maara on sen verran suuri,

etten ole néhnyt tarvetta ndin suureen vertailukaupunkimaaraan.



Tassa asiayhteydessa jotkut kaupungit ovat Saloon verrattuna kuitenkin hyvin
erityyppisia. Olen valinnut verrokkikaupungeista seuraavat mainituin perustein.
Rovaniemi on maantieteellisesti kauimpana, minka vuoksi olen jattanyt kaupungin pois
vertailtavien joukosta. Kotkassa on hyvin erilainen paikkatietojarjestelma, ja kaupungin
erityispiirteet ovat hyvin erilaiset Saloon verrattuna. Tasta syysta en ole kayttanyt
Kotkaa vertailtavien kaupunkien joukossa. Raisio on maantieteellisesti Iahinnd, mutta
mm. kaupungin fyysinen koko on Saloon verrattuna hyvin pieni ja kdytossa olevat
paikkatietojarjestelmat ovat niin erilaiset kuin Salossa, etta olen téaman vuoksi jattanyt
kaupungin pois vertailuryhmasta.

Vertailukaupunkeina olen paatynyt kdyttamaan Kouvolaa, Hameenlinnaa, Seinajokea,
Mikkelia ja Hyvinkaatd. Mikkeli@a lukuun ottamatta kaikissa on sama
paikkatietojarjestelma. Hyvinkda ei ole muista poiketen kuntaliitoskaupunki eika silla

ole alueellisen keskuskaupungin statusta.

Itsendisten kuntien yhdistymista edeltdvan ajan kdytantoja on vertailtu toisiinsa. Mitka
asiat vaikuttavat raakamaan hintaeroihin ja mitkd asiat tonttien luovutushintoihin.
Entiset kunnat likimaaraisine asukaslukuineen 31.12.2008 olivat Halikko 9 800, Kiikala
1 800, Kisko 1 800, Kuusjoki 1 700, Muurla 1 600, Pernidé 5 900, Pertteli 4 000, Salo 26
000, Suomusjarvi 1 300 ja Sarkisalo 700. Uuden Salon kaupungin asukasluvuksi tuli
noin 55 000.

Vaikka opinndytetyd sisdltaa perusteita ja kasitteitd maapolitiikasta ja sitd ohjaavasta
lainsaddanndsta, tarkoituksena on kasitelld aihetta kdytannonlaheisella tasolla
painottaen omakohtaisia havaintoja paikallisella tasolla ja arvioida tehtyjen valintojen
perusteita.

2.3 Rajaus

Opinnaytetytssa on rajauduttu tarkastelemaan raakamaan hankintaan ja hinnoitteluun
seka tontinluovutukseen liittyvia nakdkohtia nykyisen Salon kaupungin alueella seka
ennen vuotta 2009 yhdistyneiden kymmenen kunnan alueilla. Tyd on rajattu

kasittelemaan vain asuinpientalotontteja.



Tassa yhteydessa tarkoitetaan AP tonttien lisaksi myds asemakaavamerkintéjen AO ja
AR mukaisia tontteja. Kaytanndssa asemakaavakaavamerkintda AO tarkoittaa
omakotitonttia, johon saa rakentaa korkeintaan kahden asunnon asuinrakennuksen.
Merkintd AR tarkoittaa rivitalotonttia ja merkinta AP kattaa molemmat edelld mainitut.

Teollisuus- ja muut yritystontit on rajattu tdman tyon ulkopuolelle.

Salon kaupungissa ei kaytetd organisaatioiden sisdisté maanvuokraa, joten téhan ei
tyossa oteta kantaa. Tybssa ei myodskdan tarkastella tontinluovutusehtoja tai niiden

varaus- tms. perusteita muutoin, kun hinnoittelun suhteen.

3 Maapolitiikka

3.1 Yleista

Maapolitikan kohteena on tavanomaisista hyodykkeista poikkeava maa ja
maamarkkinat. Maamarkkinoita ja sen siihen liittyvia toimia nimitetaan maapolitiikaksi,
koska markkinoita saadelldadn erilaisin yhteiskunnan toimin, kuten Ilainsaadannén
suomin mahdollisuuksien ja valtion sekd kuntien paatdksin. Maan erityispiirteena on
paikkasidonnaisuus ja rajallisuus. Maa sdilyttaa yleensa hyvin arvonsa, koska sita ei
voida tuottaa lisaa ja sité tarvitaan lahes kaikkeen toimintaan. Jokainen maa-alue on
ainutlaatuinen, siihen liittyy usein tunnearvoja ja tastd johtuen maamarkkinat
poikkeavat usein muista markkinoista olemalla hyvin paikkakuntakohtaisia ja hintatasot
voivat vaihdella myds paikallisesti monestakin syysta (1, s. 14-16). Tama tekee

maapolitiikan hoitamisen hyvin haasteelliseksi ja mielenkiintoiseksi.

Maapolitikan avulla pyritdan pitdmaan maan hintataso kohtuullisena, toteutetaan
yhdenvertaisuusperiaatetta, pyritdédn saamaan maan ansioton arvonnousu
yhteiskunnalle, estetddan maakeinottelua ja saadaan sdilytettya kaupungin uskottava
paatoksenteko. Tarkedna tavoitteena on myds kaupungin oman tonttituotannon
turvaaminen ja tarjonnan varmistaminen seka yksityisten ~maanomistajien

tonttivarannon saattaminen markkinoille.



Suomen kuntaliitto kuntapaattdjille kohdistetussa julkaisussa maaritellaan maapolitiikka
seuraavasti: “Kunnan on huolehdittava alueiden kdyton suunnittelusta alueellaan.
Kunnan tehtaviin kuuluu myds maapolitikan harjoittaminen alueellaan. Maapolitiikka
kasittdd maanhankintaan ja kaavojen toteuttamiseen liittyvat tavoitteet ja toimenpiteet.
(2, s. 3)" "Maapolitiikka tarkoittaa niita julkisen vallan toimenpiteita, jotka liittyvat
alueiden hankintaan, luovutukseen ja hintaan sekda omistus- ja hallintasuhteiden
kehittamiseen. (1, s. 7)"” Maankayttdéa ohjataan maapoliittisilla ohjausvalineilld, jotka on
maaritelty maankdyttd- ja rakennuslaissa (MRL).

Kuntaliitto maarittelee verkkosivustossa kunnat.net maapolitiikasta seuraavasti:

Kaytannon toteuttava maapolitiikka, maapoliittisten keinojen kayttdminen, on
maan hankkimista, tonttien tai rakennuspaikkojen luovuttamista, kaavoitukseen
littyvien sopimusten tekoa sekd yksityisessa omistuksessa olevien tonttien
rakentamisen edistamistd. Maapolitikan tehostaminen merkitsee sitd, etta
tarpeen mukaan kaytetaan lain mukaisia maapolitiikan keinoja. Keinojen kayttéa
vaatii ensi sijassa kunnan veronmaksajien etu. Kunnalla on mahdollisuus pyrkia
maapoliittisten  tavoitteiden  toteutumiseen  erilaisin  keinoin.  Kunnan
kaavoitusmonopoli on maapolitiikan perusta. Seka tavoitteet etta kaytetyt keinot
voivat olla kunnittain hyvinkin erilaiset. Toteuttavan maapolitiikan voidaan
kuitenkin katsoa koostuvan maapoliittisten keinojen kaytosta. (3)

Maapolitiikkaa ja kaavoitusta nimitetdan yhdessa maankayttopolitiikaksi. Usein termien
kadytdssd on jonkin verran kirjavuutta, kuten myds edelld Kuntaliton ja
Ympadristoministerion  julkaisun lainauksesta voidaan paatella. Maapolitiikan
onnistumista korostetaan monissa eri yhteyksissa kunnan yhdeksi tarkeimmaksi
menestymisen edellytykseksi. Sitd se on niin kunnan vetovoimaisuuden, ympariston

laadun kuin taloudenkin kannalta (4, s. 43-45).

3.2 Maanhankintapolitiikka

Salon kaupungin maanhankinnan perusteet on madaritelty ja kirjattu valmistuneessa
maapoliittisessa ohjelmassa. Maapoliittisen ohjelman valmisteluprosessista seka
lahtdkohdista kerrotaan jaljempana.

3.2.1 Vapaaehtoiset kaupat

Padpaino maanhankinnassa on pyrkia vapaaehtoisiin kauppoihin. Vapaaehtoiset kaupat
maanhankinnassa on yleisin tapa pyrkid hankkimaan maata myds kaikissa
vertailukaupungeissa. Vapaaehtoisissa kaupoissa on monia sitd puoltavia seikkoja.



Ensinndkin ensisijaisesti vapaaehtoisuuteen perustuva kaupanteko antaa kaupungille
myonteisemman kuvan maapolitiikan hoitamisessa kuin lain suomien pakkokeinojen
kayttaminen. Vapaaehtoisissa kaupoissa luovutusehtojen yksildlliset toiveet ovat
helpompia toteuttaa ja voidaan kasittda mahdollisesti osaksi kauppahintaa.

Vapaaehtoisin kaupoin raakamaata voidaan ostaa pitkdjanteisesti aina sopivan
tilaisuuden tullen niiltd alueilta, jotka katsotaan kaupungin pitkdjanteisen kehityksen
kannalta tarkeiksi. Myds tuloverolaki tukee vapaaehtoisuuteen perustuvaa kuntien

maanhankintaa.

3.2.2 Maanvaihto ja vaihtomaat

Maapoliittisessa ohjelmassa on mainittu erikseen, ettd kaupunki voi madratyissa
tapauksissa ostaa myds muuta, kuin kaavoitettavaksi maaksi, yleiseksi alueeksi tai
virkistysalueeksi suunniteltua aluetta. Maanvaihtomahdollisuus on erikseen haluttu
mainita  maapoliittisessa  ohjelmassa. = Maanvaihdolla ymmarretdan yleisesti
samansuuruisten omaisuuksien vaihtoa keskenddn. Hintaero voidaan korvata rahana.
On melko harvinaista, etta vaihtomaat vastaisivat toisiaan arvoltaan ja kaupunki
yleensa korvaakin osan kauppahinnasta rahana, koska kaupungin vaihtomaana saama
maa on yleensa arvokkaampaa raakamaata, kuin tilalle vaihdossa luovutettu. Joissakin
tapauksissa vaihdoissa, joissa maiden arvot vastaavat toisiaan on mahdollista kdyttaa
myos tilusvaihtoa maakaaren muotovaatimusten edellyttdman vaihtokaupan sijasta.
Tata Salossa on kaytetty koemielessd, jotta nahdadn miten prosessit ja koituneet

kustannukset kaytanndssa eroavat.

Kaytdanndssa maanhankinta on osoittautunut monissa tapauksissa helpommaksi tai
ylipdatadn mahdolliseksi, kun kaupungilla on ollut mahdollisuus tarjota vaihtomaata
osana maakauppaa. Osalle maanomistajia on tdrkeda, ettei heiddan pelto- tai
metsdalansa pienene kaupungin kanssa tapahtuvan maakaupan yhteydessa.

Nadissa tapauksissa padstaan helpommin neuvottelutulokseen, mikali maanomistajan

maapinta-ala kasvaa ja tdma saa lisdksi vaihdossa valirahaa.



Marko Kankare Hyvinkdan kaupungilta totesi Maanmittaustieteiden paivilla 1.12.2011,
ettd kaupunki on hankkinut hyvan raakamaavarantonsa padosin vapaehtoisin kaupoin.
Taman lisaksi han korosti kaupungin luovuttaneen joissakin tapauksissa vaihtomaita
osana kauppahintaa. Tahan on Kankareen mukaan ollut Hyvinkaalld mahdollisuuksia,
koska kaupungilla on ollut alueita entuudestaan ja kaupunki myo6s hankkii tallaisia
uusia alueita omistukseensa, kun niita on ollut kohtuullisin ehdoin tarjolla. (5)

3.2.3 Lunastus

Lunastusmahdollisuutta ryhdytaan yleensa harkitsemaan, kun yhdyskuntarakenteen
kannalta tarkean alueen maanomistajan kanssa ei padasta vapaaehtoisiin kauppoihin tai
hinnasta ei pdasta kaupungin kannalta mahdolliseen hintatasoon. Maapoliittisen
ohjelman laatimisessa lunastuksen kayttomahdollisuus heratti valmistelutydén aikana
runsaasti keskustelua. Mahdollisuus lunastamisen kayttéon kirjattiin  kuitenkin

ohjelmaan, ja sen pois jattaminen olisikin ollut maapolitiikan hoitamisen kannalta virhe.

Tuusulan  kunnan  pitkdaikainen  kunnanvaltuutettu Jaakko Torppa  esitti
maanmittaustieteiden paivilla 1.12.2011 painokkaan puheenvuoron aiheesta todeten
maapolitiikan hoitamisessa tehdyn suuria virheitd, joista kunta saa nykydan maksaa
hankaloituneena raakamaan hankintana ja kestamattdman korkeaksi kohonneena
raakamaan hintatasona. Han toi merkittdvana yksityiskohtana esille, ettei kunnan
maapoliittiseen ohjelmaan haluttu aikanaan kirjata maapolitiikan keinovalikoimaan
lunastamismahdollisuutta. (5) Tuusulan kunnan uudessa 13.6.2011 hyvaksytyssa
maapoliittisessa ohjelmassa 2020 sen sijaan mainitaan erityisesti seuraavasti:

Kunnan kehittamisen kannalta tarkeilla alueilla voidaan kayttaa lunastuslupaan
perustuvaa maan lunastusta, mikali vapaaehtoisiin kauppoihin ei péaéasta
maanhankintasuunnitelman mukaisessa aikataulussa ja mikali vapaaehtoisiin
kauppoihin ei yleisten alueiden hankinnassa p&astd, kunta voi kayttaa
maankaytto- ja rakennuslain 96 8:n mukaista kunnan lunastusoikeutta
asemakaava-alueella.(5)

Salossa on kaytetty lunastusta yleisissa katualueissa, kahden puistomaan osalla ja
kerran asemakaavan mukaisen asuntoalueen edustalla sijaitsevan vesijaton
lunastuksessa. Yleisesti ensimmadisen asemakaavan mukainen katualue otetaan
kaupungin omistukseen yleisen alueen lohkomistoimituksella. Sen jalkeen suoritetaan

katualueen haltuunotto.



Haltuunotossa tehddaan maanomistajien ja kaupungin valiset haltuunottosopimukset.
IImaisluovutusvelvollisuuden maarasta saadetadn maankayttd- ja rakennuslaissa. Mikali
sopimukseen ei pdastd, niin kaupunki hakee lunastustoimitusta korvausten
madraamiseksi. Salossa sopimukseen on yleensa aina paasty, koska mm. korvaustaso
ja muut ehdot on sovittu joustavasti. Nykyisen Salon kaupungin alueella tapahtui
vuoden 2011 kevadlla ensimmaistd kertaa, ettei kaikkien maanomistajien kanssa ei
paasty korvauksista sopimuksiin. Talléin maanmittaustoimisto piti alueella kaupungin
hakemuksesta Ilunastustoimituksen. Maapohjan korvaustaso korkoineen asettui
toimituksen my6ta hiukan vapaaehtoisten sopimusten mukaista korvaustasoa
korkeammaksi, jolloin kaupunki maksoi sopimuksen tehneille maanomistajille
viranhaltijapaatokselld erotuksen lisakorvauksena. Lunastustoimituksen maaraama
maan hinta oli korkeahko, mutta pienesta euromaarasta johtuen kaupunki ei ryhtynyt
valittamaan paatoksesta. Valitukseen olisi ollut edellytyksia, koska lunastushinnan
madraamiseksi valittuja vertailukauppojen hintoja oli pidettéva joiltakin osin

lunastuskorvauksen maaran harkintaan sopimattomina.

Nykyisessa Salossa onkin vield helposti havaittavissa erilaiset kaytannét ja
arvomaailmat ndissa asioissa. Entisissa yhdistyneissa kunnissa vallinneessa poliittisessa
ilmapiirissa ilmaisluovutusvelvollisuus koettiin ehka vielakin enemmankin poliittisena
toimenpiteend, kuin pitkdjanteisen maapolitikan hoitamisena. Tama erilaisten
toimintatapojen yhteensovittaminen tuo kuntien yhdistymisen alkuvaiheessa haasteita

maapolitiikan hoitamiseen.

3.2.4 Etuostomenettely

Kaupungilla on etuostolain mukainen etuosto-oikeus kaupungin alueella tehtyihin
kiinteistokauppoihin tarkemmin laissa maaritellyin edellytyksin. Salon kaupungilla on
sahkopostilaatikko nimella kiinteistonluovutusilmoitukset@salo.fi.



Kaupanvahvistajia on ohjeistettu toimittamaan kiinteistdnluovutusilmoitukset tahan
sahkopostiosoitteeseen saddetyssa ajassa kiinteistonluovutuksen tekemisestd. Koska
kaikki kaupungin alueella tapahtuneiden kiinteistonluovutusten ilmoitukset tulevat
kaupungille ja koska kaupungilla on kolme kuukautta aikaa tehdd paatds etuosto-
oikeuden kayttamisestd, tama on merkittava valine kaupungin maapolitilkan hoitamisen
kannalta. Kaytannodssa kaikki saapuneet ilmoitukset kdydaan lapi kaytettavissa olevan
aikataulun puitteissa. Ns. “ei jatkokasiteltdvien postilaatikkoon” siirretédn heti
etuostolain maaritelman mukaiset sukulaiskaupat, lahjat ja mm. pinta-alaltaan 5 000
m® tai sen alle olevat ilmoitukset. Kaikki muut valmistellaan kaupunginhallituksen
paatettavaksi. Nain kaupungilla on etuosto-oikeuden kayttamismahdollisuuden lisaksi
hyva mahdollisuus seurata erilaisten kohteiden toteutuneita kauppahintoja ja muita

ehtoja.

Kaupunginhallitukselle valmistellaan siis kiinteistdnluovutusilmoitukset melko karkealla
seulalla. Mikali valmistelussa paadytdan paatosehdotukseen, ettd etuosto-oikeutta
kdytetdaan, talloin selvitetddn mybds muut etuosto-oikeuden edellytykset. Myyjalta
tiedustellaan, onko sellaisia kaupan ehtoja, joita ei ole merkitty luovutuskirjaan. Lisaksi
valmistelussa selvitetddn, etta kaupungilla on riittavaksi katsotut suunnitelmat ym.
luovutetun alueen osalta. Vaikka etuosto-oikeudella on suuri merkitys ja vaikkei sita
kaytanndssa usein kaytetd, sen merkitys on monissa tapauksissa suurempi helpottaen

maakauppaneuvotteluja.

Etuostolain sisallostd ja kaytdanndn oikeustapauksista paatellen kunnan etuosto-oikeus
on varsin kayttokelpoinen maapolitiikan valine, kunhan etuoston kayttamistilanteissa
perehdytaan huolella valmisteluun ja kiinnitetaan erityisté huomiota edelld mainittuihin
seikkoihin. Siita enemman luvussa 3.4 maapolitikkaa ohjaava lainsaadantd, jossa
kasitelldan etuostoasiaa maapolitiikkaa ohjaavan lainsaaddannon kannalta.

3.2.5 Raakamaan kasite

Kiinteistdjen arviointikasikirjan mukaan raakamaalla tarkoitetaan maata, jota tullaan
todenndkdisesti kayttamaan kaupunkimaisen taajaman erilaisia toimintoja varten

kuntamuodosta riippumatta (6, s. 178).
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Raakamaa-alueelle ei ole viela vahvistettu detaljikaavaa, mutta yleiskaavan mukainen
kayttotarkoitus on yleensa tiedossa ja alue on kohtuullisen ajan eli noin 10 vuoden
kuluessa tulossa yhdyskuntarakentamisen piiriin (7, s. 41).

Kaytdanndssa on vaikeaa arvioida hankittavan raakamaan kadyttdonottoajankohtaa.
Kaupungilla ei kuitenkaan ole yleensa taloudellisia resursseja hankkia raakamaaksi
paljoa pidemmalld tédhtaimelld maata kuin edelld mainitussa maaritelmassa todetaan.
Mikali ajanjakso on selvasti pidempi, pitdisi nimittdd maata jollakin muulla nimell3,
esim. tulevaisuuden tarpeisiin varattava maa. Kdytdanndssa raakamaata tulisi voida
hankkia jopa jo ennen yleiskaavatydn toteuttamista. Kadytanndssé esim. Salossa
kiinteistd- ja mittauspalvelut tekevat tiivista yhteistydtd kaupunkisuunnittelun eli

kaavoittajien kanssa, jolloin tavoitellut kasvusuunnat ovat melko hyvin tiedossa.

Tyypillistd raakamaata on siis yleiskaavan olemassaolosta riippumatta asemakaava-
alueen laheisyydessa olevat maa-alueet, jotka ovat liikenteellisesti ja muun
yhdyskuntarakentamisen kannalta luonnollisia laajenemisalueita. Raakamaa nimitysta
kdytettdessa ei siis juurikaan ole merkitysta sen kaavoitusta edeltavalld kaytolla,
kunhan se ei esta tulevaa kayttétarkoitusta. Maa-alue voi olla viljelysmaata tai metsaa,
mutta esimerkiksi erityisalueet, kuten erilaiset entiset kaatopaikka-alueet, 13jitysalueet
tai luonnonsuojelu- ja muinaismuistoalueet rajoittavat yksityiskohtaista kaavoittamista
siind maarin, ettei niitéd tulisi nimittda raakamaaksi, vaikka alueet sijaitsisivatkin

rakennetun yhdyskuntarakenteen valittbmassa laheisyydessa.

"Kaavoituksen kannalta ostaminen maanhankintakeinona vaatii osaamista. Alueita
hankittaessa voi menna pitkidkin aikoja ennen kuin alueille voi alkaa rakentamaan ja
riskind nain voisi olla maanhankinnan kohdistumisen perati vaariin alueisiin” (4, s. 14).
Nain voi kayda, mikadli maanhankinnassa osaaminen ei ole riittdvaa. Erityisen tarkeana
nakisin my0s organisaatioiden valisen vastuullisen yhteistyén toimimisen maapolitiikan
asioissa kaavoittajan ja luottamushenkildorganisaation kanssa. Mikali siis osaamisessa
ja yhteistydssa ei ole puutteita, edelld mainittuja riskeja voidaan valttda. Sen sijaan
padomakustannusten hillitsemiseksi tulisi kaupanteon ajankohta valita kunnalle
mahdollisimman sopivaksi. Tama on useasti haasteellista, koska kaupunki ei yleensa
voi vaikuttaa ajankohtaan paljoakaan, vaan kyse on tilanteesta riippuen usein
korkeintaan pienehkdsta lykkadamisesta.
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Kaupunki joutuu useimmiten tekemaan paatdksen maanostoneuvottelun aloittamisesta
ja ostotarjouksen jattamisestda melko nopealla aikataululla. Mikali alueen
kayttéonottoaika ndyttda neuvotteluajankohtana olevan hyvin kaukana, tama tulee
harkita hintatasossa tai pitdytya hankinnasta kokonaan. Mikali alue on kaupungin
maanomistuksen kannalta kuitenkin kiinnostava, arvioitu pitka kayttéonottoajankohta
tarkoittaa hintatasossa lahentymista hyvin lahelle maan nykyista kayttotarkoitusta ja
perustuu viljelysmaan tai metsan tuleviin tuottoihin seka mahdollisiin maaraaikaisiin

alueiden vuokraamisiin.

3.2.6 Raakamaan arviointi

Raakamaan arviointiin voidaan kayttad mita tahansa kiinteistéjen arviointiin kaytettya
arviointimenetelmaa ja niiden yhdistelmaa eli tuottoarvomenetelmaa,

kustannusarvomenetelmaa ja kauppa-arvomenetelmaa.

Tuottoarvo raakamaan arvioinnissa maaritetdan arvioimalla tulevaisuudessa saatavat
tonttien myyntituotot, joista vahennetddn aiheutuvat myyntikulut. N&in saatu
nettotuotto diskontataan arviointihetkeen, jolloin tulokseksi saadaan alueen kdypa
hinta. Kaytannon lahtdkohtana arvioinnissa voidaan Salon pientaloalueilla pitda, etta
noin 50 % asemakaava-alueesta tulee rakennuskorttelialueeksi. Loput menevat yleisiksi
alueiksi, kuten pddasiassa katu- ja puistoalueiksi. Prosenttiosuuden vaihteluun
vaikuttaa eniten aluetehokkuus ja alueen rakennettavuusolot, kuten maastonmuodot,
maaperdolosuhteet jne. Diskonttauksessa ennustetaan alueen myyntiaikaa ja lopullisia

toteutuneita kustannuksia.

Raakamaan arvioimiseen tuottoarvoperusteisesti liittyy paljon epdvarmuuksia, joita on
vaikea hallita. Asemakaavoituksen onnistumiseen ja kestoon liittyy jonkin verran
epavarmuuksia samoin alueen rakentamiseen liittyvien ennalta arvaamattomien
kustannuksien syntymiseen. Naitd kustannuksia on mahdollista kompensoida alueen
valmistuttua, jolloin alueen tonttien hintatasosta tehdaan paatés. Suurta liikkumavaraa
ei alueiden keskindisen ja kuntien keskindisen Kkilpailukyvyn kannalta ole. Viela

enemman epavarmuuksia liittyy talouden suhdannevaihteluihin.
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Tontit hinnoitellaan jollakin ennusteella niiden luovuttamisaikataulusta. Mikali suuri osa
rakennetuista tonteista ei tulekaan rakentamisen piiriin suunnitellulla aikataululla,
viivastys nostaa tuottovaatimusprosenttivaatimusta. Salon kaupungissakin on nahty
suhdannevaihteluista ja kuntien yhdistymisesta johtuvia tilanteita, jolloin tonttivaranto
on suuresta kysynnasta johtuen huvennut noin kymmeneen asuinpientalotonttiin ja
vastaavasti kasvanut yli neljdansataan tonttiin. Tuottoarvomenetelman kayttd
varsinkaan yksinomaisena raakamaan arviointimenetelmdand ei mielestdni ole

kayttokelpoinen.

Kustannusarvomenetelmdn ldahtdkohtana on, ettd kunnallisteknisesti valmiin

asuinalueen arvo muodostuu maapohjan arvosta ja rakentamiskustannuksista. Virtanen
(8, s. 31) nimittdd menetelmaa kuvaavasti kuntoonpanokustannusmenetelmaksi.
Virtasen mukaan raakamaan arvo saadaan kustannusarvomenetelmalla vahentamalla
valmiin kaupunkimaan arvosta kuntoonpanokulut. Kuntoonpanokuluiksi Virtanen (8, s.
31-33) luettelee  seuraavat  tekijat: raakamaan  hinta, liikennevaylien
rakentamiskustannukset, vesihuoltolinjojen rakentamiskustannukset, muut
kunnallistekniikan kustannukset seka korko- ja hallintokulut. Virtanen ei mainitse
erikseen suunnittelukustannuksia, kuten kaavoitusta ja yhdyskuntatekniikkaan kuuluvia
suunnitelmia. Niiden voitaneen katsoa liittyvan muihin kunnallistekniikan kustannuksiin

ja hallintomenoihin.

Lisdksi kuntoonpanokustannuksiin voisi kuulua kehittamiskorvausperiaatteita mukaillen
joidenkin alueen vaatimien peruspalvelujen rahoittaminen. Osa kuntoonpanokuluista on
vaikeasti ennustettavissa. Kulut ovat kuitenkin hallittavissa, koska esim.
kunnallistekniikan ja katujen rakentamista on mahdollista toteuttaa mm.
suhdannevaihtelujen edellyttdmalla tavalla. Menetelmd onkin osoittautunut Salossa
melko kayttokelpoiseksi.

Maanarvioinnissa hintaperusteinen kauppa-arvomenetelma on eniten kaytetty. Kauppa-

arvoperusteisen arviointimenetelman tarkoituksena on selvittda arvioitavasta kohteesta
vapailla markkinoilla todenndkdisesti saatava kdypa hinta. Arviointimenetelma perustuu
samalla alueella vastaavissa olosuhteissa tehtyihin ns. vertailukauppoihin.
Vertailukauppoina tulee kayttaa vain vertailukelpoisia eli ns. edustavia kauppoja.
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Talla tarkoitetaan mm. sitd, ettd arviointiaineistoon ei oteta mukaan sukulaiskauppoja,
ajankohdaltaan tai suhdannetilanteeltaan vanhentuneita kauppoja tai mikali on muuta
syyta epdilld vyksittdisen kaupan hintatason vaadristdvan oikean hintatason

maadrittamista.

Kaupungin maapolitilkkan hoitamisessa on hyvat mahdollisuudet selvittaa toteutuneiden
kauppojen alueellista hintatasoa. Jatkuvaa seurantaa voidaan tehda kaupungille
toimitettavien kiinteistonluovutusilmoitusten tietojen perusteella. Maanmittauslaitoksen
kauppahintarekisteristé saadaan alueellisten ja muiden hakukriteerien mukaisia
listauksia kaytettdvaksi kauppa-arvoperusteiseen maan arviointiin. Naiden tilastojen ja
tietojen avulla on mahdollista tehda pitkallekin johtavia tilastomatemaattisin keinoin
saatavia tuloksia raakamaan alueellisista arvoista. Tilastotietojen kayttdminen
edellyttad erityista huolellisuutta ja paikallista asiantuntemusta lopputuloksen
validiuden eli luotettavuuden kannalta. Kédytannon tydssa arviointimenetelma tuottaakin
lahinnd hintahaarukan ja varmistuksen tukemaan muita havaintoja. Alueellisesti
yksityisten valisten raakamaan kauppojen maara on hyvin pieni tai niita ei ole lainkaan.
Kaupunki maaritteleekin yleensa alueellisen raakamaan hinnan itse tekemillaan

kaupoilla.

Koska raakamaan arviointi on osoittautunut hyvin haasteelliseksi monien
epavarmuuksien vuoksi, niin arvioinnissa on kaytanndssa osoittautunut tarpeelliseksi

kayttad kaikkia soveltuvia keinoja yhdessa ja erityisesti kokemusperdistd menetelmaa.

Maapolitikan tehtdvid hoitaessa muodostuu kokemuksen ja paikallistuntemuksen
kautta kasitys alueellisista hintatasoista. Tata kautta saatava raakamaan arvo on
merkityksellinen  kaupungin eri alueilla maata omistavien maanomistajien
yhdenvertaisen kohtelun kannalta. Kaytdanndn arviointitydssa on osoittautunut, ettei
tama vyksistéan ritd vaan rinnalla on kaytetty kustannusarvomenetelmaa.
Kustannusarvomenetelma tuottaa kauppa-arvomenetelmaan paikallista
olosuhdekorjausta seka tuottaa paatoksentekijbille tarvittavaa tietoa alueen
kuntoonpanokustannuksista suhteessa tulevaisuudessa odotettaviin tuottoihin ja

perusteet myohemmin luovutettavien tonttien hintatasolle.
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3.2.7 Hintaan vaikuttavat tekijat

Salon kaupungin maapoliittiseen ohjelmaan on kirjattu, ettd kaupunki harjoittaa
aktiivista maapolitiikkaa. Tama tarkoittaa, ettd yksityisten valisten maakauppojen
hintapyyntéja ja toteutuneita kauppoja seurataan aktiivisesti. Tama tapahtuu
seuraamalla  kiinteistovalittajien  ilmoittelua  ja  kaupungille  toimitettavia
kiinteistdnluovutusilmoituksia. Lisdksi lahinna yleiskaava-alueilta tai asemakaava-
alueiden tuntumassa olevien maanomistajien suhteen ollaan aktiivisia neuvotellen

maakaupoista tai vaihdoista.

Kaupungilla voi sanoa olevan eriasteista kiinnostusta useastakin eri syystd. Hintaan
vaikuttaa, kuinka suuri kiinnostus kaupungilla on alueeseen. Raakamaan hintaan
vaikuttaa muun muassa se, missa pain kaupunkia alue sijaitsee ja kuinka tarpeellinen
se on kaupungin yhdyskuntarakenteen laajentamismielessa. Merkitystd on myds alueen
koolla ja muodolla sekd silld miten se rajoittuu olemassa olevaan asemakaava-
alueeseen ja yhdyskuntateknisiin verkkoihin. Suuri merkitys raakamaan hintaan on
myos silld, miten suuri osa alueesta on rakentamiskelpoista maata ja miké on arvioitu
kayttoéonottoaikataulu. Raakamaan hintataso vaihtelee kaupungeittain, koska siihen
vaikuttaa mm. harjoitettu maapolitiikka.

Myhrberg mainitsee kuitenkin tarkeimmiksi raakamaan hintatekijoiksi kohdekohtaiset
tekijat, kuten alueen koon ja muodon seka topografian. Lisaksi hintaan vaikuttaa
rakennettavuus ja kaavoitusvaihe. "Taajamien vertailutekijat liittyvat sijaintiin taajaman
eri osissa. Naistd tarkeimmat ovat etdisyys keskustasta (alueen palvelut) ja alueen
etdisyys paaliikennevaylasta” (6, s. 179). Myhrberg luettelee viisi hintatekijaa, jotka
ovat merkityksellisimmat kaikissa kunnissa, vaikka hintatekijoiden tarkeysjarjestys
saattaa kunnittain vaihdella. Merkittavimmiksi hintatekijoiksi Myhrberg toteaa yleisen
hintakehityksen, koon, keskustaetdisyyden, kaavoitusvaiheen ja topografian (6, s.
180).
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Salon kaupunki, kuten yleisesti muutkin vertailukaupungit, kayttaa hintakehityksen
hallintaan maan arvon sitomista elinkustannusindeksiin. Sijaintia hintatekijana on
kasitellyt mm. Virtanen kirjassaan viitaten aiempiin teorioihin maanarvon laskemisesta
lineaarisesti siirryttdessa keskustasta kauemmaksi (8, s. 42). Salon kaupungissa teoria
pitaneekin hyvin paikkansa. Salo ja sen ydinkeskusta on perinteinen markkinapaikka,
jonka ymparille asutus on alkanut aikoinaan muodostumaan.

Vaikka ennen kuntien yhdistymisté alueella oli kymmenen itsendista kuntaa,
historiallisesti kunnat ovat tehneet eri asioissa pitkdan erialaista yhteisty6ta ja
vanhastaan Salon kaupunki on ollut seudun keskustaajama. Liitekartassa 2 ndhdaan
hyvin kaupungin muoto ja liikennevaylien sateettdinen muoto suhteessa kaupungin
keskustaajamaan. Etdisyyden mukaisessa keskustaajaman saavutettavuudessa
suhteessa ajalliseen saavutettavuuteen ei ole ndin ollen juurikaan eroa. E18-
mooottoritien valmistuttua hintatekijadn vaikuttanee hieman my6s vaylan

saavutettavuus.

Tama tarkoittaa paikallisen hintatekijan ohella valtakunnallisia vaikutuksia, kuten
padkaupunkiseudun ja Turun seudun vaikutusta raakamaan hintaan. Moottoritien
valmistumisen vaikutukset nayttavat kuitenkin olleen arvioitua pienempia. Selityksena
lienee, etta aiempi valtatie 1 mahdollisti jo aiemmin padkaupunkiseudun ja Turun
saavutettavuuden, joskin turvallisuus, kdyton miellyttévyys ja ajankayttétarve ovat

parantuneet aiemmasta.

Voidaan siis todeta, ettéd raakamaan hintaan vaikuttaa Salossakin erityisesti hyva
sijainti. Mita hyva sijainti Salossa tarkoittaa? Virtanen toteaa, etta sijainnin merkitys on
eri ihmisille erilainen (8, s. 99). Lahtokohtaisesti Salossa sen voidaan kuitenkin

tarkoittavan matkaa tai aikaa keskustaan ja mahdollisiin kunnan palveluihin.

Kysynndlld ja tarjonnalla ei ole samalla tavalla merkitystd kaupungin raakamaan
hintaan kuten muussa kaupassa. Myyjien ja ostajien maara on melko rajallista
verrattuna muuhun ns. normaalimpien tuotteiden kauppaan. Salossa ei ole kaupungin
lisaksi monia muita potentiaalisia raakamaan ostajia. Joillakin kaupungin osa-alueilla
voidaan sanoa olevan kaupungin ohella raakamaan ostajina valjempien haja-asutuksen
rakennuspaikkojen ostajat. Kiinnostus lyhyehkolla keskustaetdisyydelld oleviin hyvan

tieyhteyden pddssa oleviin normaali tonttimaata suurempiin maa-alueisiin on melko
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suurta. Pinta-alatoiveet ovat talloin tyypillisesti 0,5 hehtaarista ylospdin aina

muutamaan hehtaariin saakka.

Kaupungin mahdollisuudet rajoittaa perusrakennusoikeutta ovat kuitenkin rajallisia.
Lahinna kyseeseen tulevat poliittisen tahdon ilmaiseminen maapoliittisessa ohjelmassa
ja rakennusjarjestyksessa sekda suhtautuminen suunnittelutarveratkaisupdatoksissa
hajarakentamiseen.

Kaupungin tulee noudattaa maapolitikassa yhdenvertaisuusperiaatetta ja vakaata
hintatasoa, eika kaupunki voi ikaan kuin kayttaa tilannetta tassa suhteessa hyvakseen
ostamalla tiettynd ajankohtana joltakin maanomistajalta raakamaata alhaisempaan
hintaan kuin vastaavaa raakamaata toiselta maanomistajalta toisena ajankohtana.
Kaupunki voi maapolitiikassaan hyodyntda tilannetta siten, ettd kun tarjontaa ja
kiinnostusta maaomaisuuden myyntiin on maanomistajilla kaupunkia kiinnostavilta
paikoilta, kaupan toteutumiseen on paremmat mahdollisuudet ja ehkd pienemmilla
neuvotteluresursseilla. Tarjontaan vaikuttavat monet tekijat. Tyypillisimpia tilanteita,
jolloin kaupungille tarjoutuu mahdollisuus hankkia raakamaata, ovat maanomistajan
ikdantymisesta johtuvat tarpeet maaomaisuudesta luopumiseksi, perhesuhteiden

muutokset tai omistajan kuolemaa seuraava kuolinpesan realisointitarve.

3.3 Tontinluovutuspolitiikka

Tontinluovutuspolitiikalla on suora vaikutus kuntatalouteen ja rakentamisen
edellytyksiin, joten tontinluovutuspolitikka on sitd kautta tdrkea osa kunnan
maapolitiikkaa. Tontinluovutuspolitiikalla voidaan tukea kunnan yleisia
kehittamistavoitteita, kuten esimerkiksi uusien asukkaiden tai yrityksien
houkuttelemista kuntaan. Kunnan vetovoima kasvaa, jos kunta pystyy tarjoamaan
sopivat tontit ndille ryhmille (1, s. 34). Annika Birell toteaa diplomitydssaan, etta
tontinluovutukseen liittyvia kysymyksia ja ongelmia on merkittavyydestaan huolimatta
tutkittu hyvin vahan (9, s. 1).

Tontinluovutuspolitiikasta  puhuttaessa  kasitelldan  [ahinn@  luovutusmuotoja,
hinnoittelua ja tontin saajien valintamenettelyd. Salon kaupungissa on linjattu vasta

valmistuneessa maapoliittisessa ohjelmassa asuintonttien alkuvaiheen
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luovutusmuodoksi vuokraaminen. Kaytantd valmisteltiin jo maapoliittisen ohjelman

luonnosvaiheessa kaupunginvaltuuston paatettavaksi.

Uutena kaytantdna tontin vuokramies voi halutessaan lunastaa tontin omakseen vasta
taytettyddan rakentamisvelvollisuutensa. Aiempana kadytantdbna vanhassa Salon
kaupungissa oli, etta tontin varaaja sai halutessaan joko ostaa tai vuokrata tontin.
Tontin varaus on voimassa 6 kuukautta, jona aikana hanen tulee pyytda vuokraamista
tai han menettad maksamansa 400 euron varausmaksun. Aiemmin Salossa oli kdyttssa
neljan kuukauden varausaika ja noin 250 euron suuruinen varausmaksu.

Varausmaksun nykyiseen suuruuteen on paadytty siten, ettd se on valmisteluhetkena
vastannut asuinpientalotontin keskimaardista puolen vuoden vuokraa. Hinnoittelussa
on paadytty alueelliseen hinnoitteluun, joka on perustunut hyvin pitkalle aiemmin
kohdassa raakamaan arviointi kerrottuihin perusteisiin. Alueelle on valmisteltu

kaupunginvaltuuston paatettavaksi perusnelithinta.

Jokainen tontti on hinnoiteltu yksildllisesti aluehintapaatdksen jdlkeen ja ennen
varausten aloittamista. Asuinpientalo- ja omakotitonteissa rakennusoikeuden maara on

Salossa huomioitu esim. kaavan 1 mukaisesti:

Kaava 1. Tontin hinnan laskentaesimerkki.

Tontin hinta = (pinta-ala + 3,5 x as.rak. rak.oik.) / 2 x perushinta.

Muina tontin perushintaa korottavina tekijoind on kaytetty puistoon rajoittumista + 5—
40 % ja korkeussuhteet / nékdala + 5-30 %. Tontin perushintaa alentavina tekijéina
on kaytetty mm. lilkenteen haittoja, tontin huonoa muotoa ja kosteushaittoja — 5-30%.
Lisaksi on aluekohtaisia paatoksid, joissa on myonnetty madrdaikaisia tonttikohtaisia
vuokravapauksia arvioitujen perustamisen lisdakustannusten johdosta. Tama on
tarkoittanut Salossa ilmeista perustusten paaluttamistarvetta. Historiassa on kaytetty
my6s Tupurin asemakaava-alueen yksittdisilla ns. suotonteilla viiden vuoden
vuokravapautta. Tonteilla oli turvekerroksen maanvaihtotarvetta todennettuna noin
0,5-1,5 metria. Kaytantéa perusteltin  seka  markkinointimielessa  etta
yhdenvertaisuusmielessa. Myds yksittaisella tontilla olevien kulku- tai johtorasitteiden
on katsottu hinnoiteltaessa alentavan tontin arvoa.
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Koska luovutusmuotona on ainakin aluksi vuokraaminen, vuotuisen vuokran maara on
tullut maarata laskennallisesta tontin hinnasta. Salossa vuokraprosentti oli aiemmin 4,2
%, mutta kaupunginvaltuuston paatoksellda maapoliittisen ohjelmatyén aikana
paatettiin yhdenmukaistaa vuokraprosentti kaikilla uusilla ja tulevilla tonteilla viideksi
prosentiksi. Tonttien hinnat ja vuokrat on sidottu alueellisen hinnoittelupaatdksen

edeltédvan vuoden elinkustannusindeksin keskimaaraiseen pistelukuun.

Tontin saajien valintamenettelyd en tassa tydssani kasittele enempaa, kuin todeten
kaytantdna olevan uusien tonttien varausajan olevan kolme viikkoa. Uusia tontteja
asetetaan varattaviksi yleensd kaksi kertaa vuodessa, kevadisin ja syksyisin.
Varausaikana kaikki halukkaat voivat tehda haluamaansa tonttiin varauspyynnén. Mikali
samaa tonttia haluaa varata useampi, varauksen saaja arvotaan. Arvonnassa arvotaan
myds varasijat peruutusten varalle. Varausajan jalkeen tontit siirtyvat ns. jatkuvan

varauksen piiriin ja tontteja voi varata sita mukaa kuin niitd on vapaasti varattavina.

Poikkeuksena tahan asetettiin yksi omakotitalotontti suoraan myytdvaksi korkeimman
tarjouksen jattavalle. Tama tapahtui vuonna 2011, kun vuokrattuna olleen tontin
vuokrasopimus jouduttiin purkamaan, koska tontti ei sopimusehdoista huolimatta
alkanut rakentumaan. Kyseessa oli Salon Viitannummen alueen yksi varausajankohtana
suosituimmista tonteista, jota halusi talléin varata ldhes 20 eri rakentajaa. Koska tasta
oli kulunut aikaa viisi vuotta ja oletuksena oli edelleen tontin saamiseen suuri
halukkuus, niin tarjouskilpailuun paadyttiin seka oikeudenmukaisuussyista etta
kaupungin toiveista saada tontista mahdollisimman paljon myyntituloa. Tontin

myyntihinta asettuikin alkuperadista hintaa noin 50 % korkeammaksi.

3.3.1 Valtakunnallinen nakokulma

Aiemmin mainittuja verrokkikaupunkeja vertailtaessa on nahtdvissa, ettd osa
kaupungeista pyrkii tavalla tai toisella myymadan osan luovuttamistaan tonteista.
Samoin  on Salossa, jossa tontinluovutuspolitikkaan  kuuluu  vuokratontin
lunastamismahdollisuus rakennusvelvoitteen toteuduttua. Talld vapaaehtoisella tavalla
asuintontteja lunastetaan omaksi kohtuullisia maaria, joiden myyntivalmistelut ehditéan

suorittamaan ilman merkittavia viivytyksia.
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Arvonta nayttaa olevan valtakunnallisesti yleinen tapa tontinvarauksissa, joissa samoja
tontteja haluaa useampi varaaja. Tassa suhteessa on myo6s eroja, kuten Hyvinkaan
kaupungissa, jossa myos kadytetdan arvontaa, mutta sielld arvotaan tontinvaraajien
varauksen esittamisjarjestys eika madratyn tontin varauksen saajaa. Valtakunnallisesti
on myos yleista erilaiset pisteytysjarjestelmat tonttien luovuttamisessa. Jonkin verran
nayttda myos silta, ettd kaupungit luovuttavat tontteja eri perustein eri alueittain tai
vuosittain.

Salossa kayttoéonotettu vuokratun asuintontin myyminen vasta rakentamisvelvoitteen
tultua taytetyksi ei valtakunnallisesti ole kuitenkaan hyvin yleista. Pidan menettelya

kuitenkin perusteltuna.

Ensinnakin  kaupungin on helpompi purkaa tontin vuokrasopimus, mikali
sopimusehtojen mukaisesti rakennusvelvoitetta ei maddrdajassa tayteta. Toisaalta
kaupungille on edullista saada tonteista ensimmaisiltéd vuosilta vuokratuloa ja vasta
sitten myyda tontti indeksiin sidottuun hintaan. Tasta kerron enemman jaljempana,
jossa kasittelen tonttipolitiikkaa kaupungin talouden kannalta. Menetelmadlld on myds
merkitystd tontin rakentajan kannalta, jonka ei aloitusvaiheessa tarvitse sitoa varoja
tontin hankintaan vaan varat ja mahdollinen lainoitus on kaytettdvissa varsinaiseen
rakentamiseen. Tontin vuokraajalla on kuitenkin mahdollisuus myéhemmin lunastaa

tontti omakseen niin tahtoessaan. Menetelma on siis hyvin joustava.

3.3.2 Paikallinen nakokulma

Kaikissa yhdistyneissa kunnissa oli pitkdadn vaihtoehtona ainoastaan tontin ostaminen.
Mahdollisesti alueen kuntien keskindisesta kilpailusta johtuen ainakin suurimmat alueen

kunnat alkoivat tarjota myds vuokrausmahdollisuutta kuten Salon kaupunki.

Joissakin yhdistyneiden kuntien alueilla keskindisesta kilpailusta johtuen tonttien
hintataso oli hyvin edullinen ja kunta oli myynyt tontteja vaihtelevin luovutusehdoin
uskoen tonttien rakentumiseen. Nyt uuden Salon kaupungin aikana on havaittu
jonkinlaiseksi ongelmaksi, etta yksityiselle myytyja tontteja seisoo rakentamattomina.
Samalla saattaisi olla kysyntaa kunnallistekniikan ja katuyhteyden mukaisista tonteista,
mutta kaupungilla ei ole niita ndiltd paikoin luovutettavissa.
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On tullut tarve ryhtya toimenpiteisiin ndiden rakentamattomien tonttien saamiseksi
uudelleen rakentamisen piiriin. Tama tarkoittaa tiukassa henkiléresurssitilanteessa
ikavaa ja aikaa vievaa lisatydtd. Osittain tatd asiaa helpottamaan otettiin nykyisessa
Salon kaupungissa kayttéon mainittu toimintatapa, jossa asuintontin varauksen jalkeen
tontti aina aluksi vain vuokrataan ja myydadn pyynnostda vasta myéhemmin, kun

rakentamisvelvoite on taytetty.

Joissakin yhdistyneiden kuntien alueilla on my®ds muita toisista kunnista poikkeavia
toimintatapoja. Yhdessa kunnassa on tontteja vuokratessa ollut kdytossa kunnalle
jaava ensimmaiselld etuoikeudella panttikirja vuokramaksusaatavan vakuudeksi. Naista
panttikirjoista on uudessa Salon kaupungissa luovuttu sitd mukaa, kun niita on
pyydetty luovuttamaan. Salon kaupungissa ei suuresta vuokratonttimaarasta
huolimatta ole ollut ongelmia vuokrasaatavien saamisesta. Kahdessa kunnassa on ollut
myds kaytantd, jossa vuokramiehen lunastaessa tontin omakseen madratyssa ajassa
han saa hyvitystéa maksamistaan vuokrista kaupanteon yhteydessa. Naita sopimukseen

kirjattuja etuja on noudatettava edelleen.

3.4 Maapolitikkaa ohjaava lainsaadanto

Lahtokohtana ja keskeisena periaatteena maankaytté- ja rakennuslain (MRL) mukaan

on maanomistajien tasapuolinen kohtelu.

Kaupungin suunnitelmallisen rakentamisen mahdollistamiseksi maata on saatava
kayttdon  oikeasta paikasta oikeaan aikaan  kdyvallda  raakamaahinnalla.
Johdonmukaisesti noudatetuista maanhankinnan periaatteista ei yksittdisissa
tapauksissa voida tinkid. Siksi kaupungilla on oltava valmius myds lunastuksen
kayttdmiseen. Lunastusta tulee voida harkita, mikali vapaaehtoiseen kauppaan ei
paasta kohtuullisessa ajassa sellaisella alueella, joka on kaupungin kehittamisen
kannalta strategisesti tdarkedad saada kaavoitettavaksi ja rakentamiseen. Lisdksi
lunastuksen kayttéa tallaisilla alueilla puoltaa myds, mikali kaupunki on hankkinut
alueelta jo maata omistukseensa ja sitonut ndin merkittdvasti yhteiskunnan

taloudellisia resursseja.



21

Lunastusta koskevaa lainsaadantéa |0ytyy useasta eri laista, mutta oleellisimpia
kaupungin  kannalta ovat maankdyttd- ja  rakennuslain  (MRL) seka
kiinteistbnmuodostuslain (KML) saadokset. Yleinen lunastusperuste on, etta lunastaa
saadaan yleisen tarpeen vaatiessa. Saadokset I6ytyvat lunastuslaista (LunL).
Lunastaminen on mahdollista osin ilman lunastuslupaa ja osin taas lupa vaaditaan.
Kaytanndssa kaupungille merkityksellinen tarked lupaa edellyttamaton lunastustilanne
on yleisen alueen lunastaminen.

Mydskaan rakentamiskehotukseen perustuva ns. tehokkuuslunastus ei edellyta
lunastuslupaa. Tyypillinen lunastuslupaa edellyttava lunastusperuste on edelld viitattu
raakamaan lunastus. (10, s. 33-47)

Kuntaliitto luonnehtii verkkosivuilla kunnat.net etuostoa seuraavasti:

Etuosto tarkoittaa kunnan oikeutta lunastaa myyty kiinteistd myyjan ja ostajan
sopimasta kauppahinnasta. Etuostossa kunta asettuu ostajan tilalle, saaden
kaupan kohteena olevan alueen omistukseensa noudattamalla kaupassa ostajalle
maarattyja ehtoja. Etuosto-oikeuden kayttda voidaan pitad kunnan
maapolitiikassa lunastuslain tarkoittamaa lunastusta lievempana toimenpiteena.
Etuostoa kaytettdessd maan myyjan oikeusasema ei muutu, vaan hén saa
luovutuksessa sen hinnan ja ne maksuehdot, joista kauppakirjassa on sovittu.
Kunnan on korvattava ostajalle kaupan johdosta syntyneet tarpeelliset
kustannukset. (3)

Kaupungille on tullut kasiteltdvaksi vuosittain hieman alle tuhat kaupanvahvistajien
toimittamaa kiinteistdnluovutusilmoitusta. Vuonna 2011 ilmoituksia tuli 1060, joka oli
aiempia vuosia enemman. Naista noin neljannes taytti edellytysten karkean tutkinnan
jalkeen kaupungin etuosto-oikeuden kayttémahdollisuuden. Nama kaupat valmistellaan
lain  mukaisen kolmen kuukauden madrdaajan puitteissa kaupunginhallituksen
esityslistalle. Etuosto-oikeutta kdytetdan verraten harvoin, mutta sen merkitys
kaupungille on suuri. Lain velvoittama kaupungille toimitettava ilmoitus toimii kaikkine
tietoineen tarkedand maapolitikan valineena mahdollistaen mm. erilaisten
maankadyttdmuotojen markkinahintojen seuraamisen. Etuostolaki ja sen kayttaminen
lisadvat maanomistajien myyntitarjouksia kaupungille ja edistavat
neuvotteluhalukkuutta  edistéen ndin  vapaaehtoisia  kauppoja.  Jatkuvalla
kiinteistokauppojen seurannalla ja valmistelulla kaupungilla on valmius tarvittaessa
puuttua yksityisten valisiin kauppoihin ja toteuttaa myos sitd kautta johdonmukaista

maapolitiikkaa.

Etuosto-oikeuden kayttamispaatoksia on verrokkikaupungeissakin tehty, kuten Salossa.

Yleisesti voisi sanoa, ettd etuostopaatoksia tehdaan kerran viidessé vuodessa tai sita
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harvemmin. Paikallisesti myds yhdistyneiden kuntien alueilla suurimmissa kunnissa on
kaytetty etuosto-oikeutta. Etuosto-oikeuden kayttdmisen valmistelun kirjallisiin
perusteluihin tulee kiinnittéé erityista huomiota, koska on melko yleista, etta paatoksista
valitetaan. Edellytykset 16ytyvat etuostolaista. Aiemin todetut pinta-ala ym. edellytykset
ovat varsin selkeitd, mutta kokemukset osoittavat, etta perusteltua nayttoa vaativia
asioita ovat joskus vahemmalle huomiolle jaavat etuostolain 1.4 8:n edellytykset.
"Kunta voi kayttdd etuostoa vain maan hankkimiseksi yhdyskuntarakentamista seka

virkistys- ja suojelutarkoituksia varten”. (3)

Kunnan on siis paatoksessaan perusteltava, etta silla on etuostopaatdsta tehdessaan
ollut aluetta koskeva suunnitelma tai muu asianmukainen peruste. Etuostolain muutos
vuonna 1990 vahvisti kuntien maapoliittista asemaa siten, ettei laki edellytd nykyaan

nimenomaan esim. yleis- tai asemakaavan tasoista suunnitelmaa.

Salossa kaytettiin viimeksi etuostomenettelya vuonna 2010. Ostaja valitti paatoksesta
Turun hallinto-oikeuteen, josta tama sai kielteisen paatoksen eli kaupungin huolellisesti
valmistelema p&datés jai voimaan. Valittaja ilmoitti sittemmin, ettd luopuu
mahdollisuudestaan valittaa edelleen korkeimpaan hallinto-oikeuteen todetessaan
kaupungin  perustelut niin  vahvoiksi.  Etuostomenettelyn  kohde  sijaitsi
osayleiskaavaluonnoksen alueella. Ostaja ja myyja olivat tietoisia yleiskaavaty6sta ja
siséllosta alueella. Vaikka osayleiskaava ei viela ollut etuostomenettelyn alkaessa
vahvistunut, aikaisemmasta tapauksesta opittuna paatostekstista ilmenivat selkeasti ja

kattavasti etuoston kayttamisen perusteet siind nimenomaisessa tapauksessa.

Aiemmalla tapauksella tarkoitan etuostopdatdstd, jonka Salon kaupunginhallitus teki
viitisen vuotta aiemmin. My0s talldin ostaja valitti paatoksesta Turun hallinto-oikeuteen.
Valittaja sai asiasta kielteisen p&atoksen eli kaupungin etuostopaéatts jai voimaan.
Ostaja valitti kielteisestd paatdksestaan edelleen korkeimpaan hallinto-oikeuteen, jonka
paatoksella ostajan valitus hyvaksyttin danestystuloksella 5-4 eli kaupungin
etuostopaatds kumottiin ja kaupunki velvoitettin maksamaan aiheutuneet kulut.
Korkeimman hallinto-oikeuden paéatbksen perusteena oli kiteytettynd, ettei paatoksen
perusteluista kaynyt selkeasti ilmi minkalainen suunnitelma kaupungilla ol
etuostomenettelyn mukaisen alueen kaytoksi. Lisdksi paatoksessa viitattiin, ettei halpa

hinta oikeuta kaupunkia hankkimaan maa-alueita varastoon etuostomenettelyn avulla.
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Mielenkiintoiseksi korkeimman hallinto-oikeuden paatoksen teki viela se, ettd ostaja ja
myyja ilmoittivat vastineessaan edullisen hinnan johtuvan siitd, ettéd siihen siséltyi
heidan valilladn sovittua tydsuoritusta. Tulkitsin asian tarkoittavan osittain pimeaa
kauppahintaa, jolle ei yleisesti oikeuskaytdnntssd suoda lain suojaa. Talla ei
kuitenkaan ollut merkitysté asian kasittelyn tai paatoksen kannalta.

Kiinteistébn arvon perusteella kaupungille vuosittain suoritettavasta kiinteistéverosta
saadetaan kiinteistdverolaissa. Valtuusto maaraa kaupungin kiinteistdveroprosenttien
suuruuden vuosittain etukdteen. Valtuusto voi maarata erikseen rakentamattoman
rakennuspaikan veroprosentin, joka on vahintaan 1,00 ja enintaan 3,00.

Erillista veroprosenttia voidaan soveltaa rakentamattomaan rakennuspaikkaan, jos
laissa tarkemmin maaritellyt seitseman edellytysta tayttyvat. Liséksi laissa maaritellaan
tarkemmin milloin rakennuspaikan katsotaan olevan saman omistajan omistuksessa ja

mitd asemakaavan mukaisella asuinrakennuksen rakennuspaikalla tarkoitetaan.

Korotettu kiinteistdveroprosentti paéatettiin ottaa Salossa kayttdon vuoden 2012 alusta
lukien. Paatoksen saatua lainvoiman se aiheutti melko kiireisen projektin, jotta lain
tarkoittamien kiinteistojen listaukset tarpeellisine tietoineen saatiin toimitettua verottajan
edellyttdmédn maaraaikaan mennessd. Kaupunki sai toimitettua listauksen
selkeimmista kohteista (noin 430) vuoden 2012 alkuun mennessa ja enemman
selvitysta vaativien kiinteistojen osalta (noin 50) tammikuun 2012 loppuun mennessa.
Koska tyohon kaytettavissa ollut aika oli hyvin lyhyt, tyd paatettiin tehda usean henkilon
voimin jattamalla tand aikana kaikki muu mahdollinen tyd tuonnemmaksi. Laadimme
tekijodille yhdenmukaisen koonnin tarvittavista ohjeista lisattyna joillakin selventavilla
esimerkeilla. Ennen verottajalle lahettamista kaytiin vield yhteisesti lapi kaikki tapaukset
ja tulkintaa vaativissa tapauksissa yhteisen linjan mukaiset tulkinnat. Eniten tulkintaa
vaativissa tapauksissa pidimme l&htbkohtana, myontaisiko
rakennusvalvontaviranomainen kyseiselle rakentamattomalle asuintontille
rakennusluvan. Rakennusluvan edellytykset kun ovat |&hinn& juuri niitd, jotka
kiinteistoverolaki maarittelee korotetun kiinteistéveron perinnan edellytyksille. Korotetun
kiinteistoveron ~maaradminen maanomistajille aiheuttaa my6s Iluonnollisesti
tyytymattomyytta tehtyihin tulkintoihin ja veronkorotuspaatoksiin. Nahtavaksi jaa, miten

paljon korotetun kiinteistéveron kayttoonotto Salossa saa aikaan valituksia.
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Salossa korotetun kiinteistéveron piiriin  tehdyn kiinteistoluettelon verottajalle
lahettamisen jalkeen julkaistiin uusi Turun hallinto-oikeuden p&atds, jossa katsottiin,
ettei kaupunki voinut peria korotettua Kiinteistbveroa sellaisen asemakaavan
mukaiselta rakennuspaikalta, joka oli rakennuskiellossa puuttuvan sitovan tonttijjaon
johdosta. Kyse oli asemakaavasta, joka oli vahvistettu rakennuskaava-alueella ennen
vuoden 2000 maankaytto- ja rakennuslain voimaan tuloa. Tama tuore ennakkop&étos
aiheutti vield jonkin verran tarkistuksia, koska nykyisen Salon kaupungin alueella on yli
kolmekymmentéa erillista asemakaava-aluetta. Tarkistukset kuitenkin osoittivat, etta
kaikki entisten kuntataajamien asemakaavat ovat entisia rakennuskaavoja, jotka ovat

maankayttd- ja rakennuslain voimaan tullessa muuttuneet asemakaavoiksi.

Vanhan Salon keskustan alueella asemakaavat ovat taas jo ennestaan olleet sitovan
tonttijaon aluetta ja kaupungin kiinteistérekisterinpitoaluetta. Nahtavaksi jaa, paljonko
nyt kayttéonotettu korotettu kiinteistbvero saa Salossa valituksia kasiteltaviksi.

Korotettu kiinteistévero oli aikaisemmin kaytéssa vain Halikon kunnassa.

Tuloverolaissa on saadokset muun muassa metsdtalouden padomatulosta,
luovutusvoiton veronalaisuudesta ja sen laskemisperusteista. S&adoksissa oli myos
kunnalle luovutetun kiinteiston maardaikainen verovapaus, jota kaupunki ei tallgin
onnistunut hyddyntdmaan. Mainittuna aikana oli saatu neuvottelutulos kahdestakin
merkittdvammasta raakamaakaupasta, mutta kaupunginhallitus paatti myoénteisesta
paatdsehdotuksesta huolimatta olla tekematta kyseisia kauppoja. Jalkikateen kohteet
helposti tunnistaen oli todettavissa kaupungin neuvottelutuloksen olleen kaupungille
edullinen, eli kaupat olisi ollut kannattavaa tehdd. Tassa oli konkreettisesti
havaittavissa, ettd saadetylla luovutetun kiinteiston maaraaikaisella verovapaudella oli
siis todellista merkitystd, vaikkei kaupunki tassa tapauksessa sita paattanytkaan
hyddyntéd&d. Tuloverolain 49 8:n mukaan luovutusvoitto on kuitenkin osittain
verovapaata kaupungin ollessa ostajana. Téalla seikalla on monissa tapauksissa

merkitystd maanhankinnan kannalta.

3.5 Maapolitikan merkitys talouden nakdkulmasta

Kuten aiemmin on jo mainittu maapolitiikan hoitamisella on huomattava merkitys
kaupungin talouden kannalta. Taman vuoksi haluttiin kirjata kaupungin maapoliittiseen

ohjelmaan, ettd vapaaehtoisissa kaupoissa kaupungin tulee ajoittaa maanhankinta
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kaavoitettavaksi aiotulle alueelle riittavan ajoissa eli aikaa tulee varata yli 5 vuotta ja

mielellaan vahintaan 10 vuotta.

Kun kaupunki on sijoittanut merkittavasti yksittaisen alueen maanhankintaan tulevaa
kaavoitusta varten eika kokonaisuudesta paéastd eteneméan vapaaehtoisin kaupoin,
niin kaupunki voi maapoliittisen ohjelman kirjauksen mukaan harkita lunastuksen
kayttamistd, kuten edella on todettu. Lunastaminen on perusteltavissa maanomistajien
yhdenmukaisen kohtelun lisdksi myos kuntalaisten suhteen vastuullisen taloudenpidon

kannalta.

Raakamaatilannetta ja lahitulevaisuuden maapolitikan haasteita pohdittaessa tulee
muistaa, ettd Salon kaupunki on kasvava ja kehittyva sekd pinta-alaltaan laaja

kaupunki, joka joutuu vastaamaan kehittyvien toimintojen ja rakentamisen haasteisiin.

Tama tarkoittaa, ettd kaupungin menestymisen yhtena tarkeimpana edellytyksené ovat
riittdvat resurssit aktiivisen maapolitikan hoitamiseen. Raakamaan hankinnassa
maapoliittiseen ohjelmaan kirjattu kaupungin strategian mukainen vuosittainen 100 kpl
tontinluovutustavoite edellyttd& raakamaata kaavoitettavaksi 25-30 ha/vuosi. Strategian
mukaan raakamaata tulee olla 10 vuoden tarvetta vastaava maard. Vuoden 2010
lopussa raakamaata oli noin 450 ha, joka vastasi noin 16 vuoden tarvetta. Tassa
yhteydessa on todettava, ettei asetettu tontinluovutustavoite toteutunut vuonna 2011 ja
Salossa tapahtuneiden teollisuuden rakennemuutosten johdosta aiheutunut
tydpaikkojen vahentyminen tulevat vaikuttamaan tontinluovutusmaariin vield tulevinakin
vuosina. Tilanne nékyy myds kunnallistekniiikan rakentamisen, raakamaan hankinnan

ja kaavoittamisen vahentyvana tarpeena.

Kuntien yhdistamisen jaljilta raakamaan mé&éra on vastannut asetettuja tavoitemaaria ja
jopa ylittda strategian mukaisen tavoitteen. Lahivuosien haasteena onkin laajalla
alueella sijaitsevan raakamaavarannon tdydentaminen kaavoitettaviksi yhtenaisiksi

kokonaisuuksiksi.

Raakamaan tarve saattaa vaihdella voimakkaastikin alueellisesti kaupungin sisalla eika
kohdennu aina sinne, missd raakamaavarantoa on parhaiten tai milld alueella
vapaaehtoiseen maanhankintaan on parhaat edellytykset. Raakamaan sijainti ja
maarat eivat sijoitu valttAmattd optimaalisesti johtuen kuntien yhdistymistd edeltdvan

ajan erilaisista lahtokohdista nykytilanteeseen verrattuna. Tavoitteena on kestavan
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kehityksen  vaatimukset  tayttdva  kokonaistaloudellinen ja  tasapainoinen

kaupunkirakenne.

Tavoitteen toteuttaminen edellyttd&d aktiivista maanhankintaa vapaaehtoisten
kauppojen muodossa sekd maanvaihtoja ja mahdollisesti myds muita lainsaadannon
mukaisia keinoja. Keinovalikoiman kayttdmahdollisuuksia eri tilanteissa on pohdittu ja
kirjattu maapoliittisessa ohjelmassa.

Tavoitteet yhdyskuntarakenteen eheyteen I6ytyvat maankaytdn suunnittelua koskevista
normeista. Maankayttd- ja rakennuslaki sisdltda tata varten monipuolisen
keinovalikoiman kaavoitukseen ja lupaharkintaan. Hajarakentaminen perustuu paljolti
suunnittelutarveharkintaan tai poikkeamispaatoksiin. Lupaharkinnassa harkitaan,
aiheuttaako luvan myontaminen haittaa kaavoitukselle tai muulle alueiden kaytolle.
Suunnittelutarveratkaisuilla ei tule edistaa haitallista yhdyskuntakehitysta. Kunnalla on
mahdollisuudet ohjata hajarakentamista. Kunnan on kuitenkin meneteltava
johdonmukaisesti ja noudatettava maanomistajien tasapuolista kohtelua seka

perusteltava lupaedellytykset.

Hajarakentamisen mahdollistaminen tai sen rajoittaminen onkin noussut yhdeksi

keskeisimmista kysymyksista kunnallispoliittisessa keskustelussa.

Maanhankinnassa ja kaavoituksessa tulee huomioida nykyisen palvelurakenteen
sijainti ja resurssit eri alueilla. Hallitulla ja tAydentavalla alueittaisella vaesttkehityksella
turvataan olemassa olevat palvelut ja huolehditaan niiden hyvasta kayttbasteesta.
Haasteena on myo6s hallita rakennettujen palveluresurssien riittdvyyttd aiheuttamatta
maankayttopoliittisilla valinnoilla tarpeetonta palvelujen liséarakentamistarvetta. Asiaan

on alettu kiinnittaa entista enemman huomiota kiristyvien talousnakymien myota.

Raakamaata ja kaavoitettua kaupungin omistamaa maata tuleekin olla kaupungin eri
alueilla siind ma&arin, ettd kunnallistekniikan rakentamisella voidaan ohjata
taloudellisesti alueiden rakentumista edelld mainitut seikat huomioiden. Vaihtoehdot
alueiden rakentamisessa turvaavat myo6s pitkdjanteisen ja usein ajallisesti pitkan
maanhankintaprosessin toteuttamisen toivotulla tavalla varmistamalla maapohjan

kohtuullisen hintatason yllapitamisen.

4 Toimintaymparisto
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4.1 Kuntien yhdistyminen

Salon seudulla toteutettiin ns. monikuntaliitos, jossa 10 kuntaa yhdistyi uudeksi Salon
kaupungiksi. Maa- ja tonttipolitiikan hoitamisessa se tarkoitti toiminta-alueen 14-
kertaistumista entiseen Salon kaupunkiin verrattuna. Toiminta-alueen laajentumisen
myo6ta merkittdvaa oli erilaisten kaytantdjen yhteensovittaminen ja jatkaminen
yhdenmukaisella tavalla. Keskeiseksi tyokaluksi tahan sovittiin heti yhdistymisen aluksi

maapoliittisen ohjelman laatimistarve, josta kerrotaan enemman seuraavassa osiossa.

Suurimmat erot yhdistyneissd kunnissa olivat yleisten alueiden lohkomisessa,
ensimmaisen asemakaavan mukaisten katualueiden ilmaisluovutusvelvollisuuden
kayttéonotossa, haltuunottojen tekemisessa sekda tonttien hinnoittelussa ja
luovutustavoissa. Vanhassa Salon kaupungissa ensimmaisen asemakaavan mukaisten
katualueiden lohkominen ja haltuunotot olivat melko yleisesti tehtyja, ja ne suoritettiin
aktiivisesti uusien asemakaavojen lainvoimaistuttua. Yhdistyneiden kuntien alueilla
menettely oli kirjavampaa.

Tonttien luovutushinnat vastasivat periaatteiltaan melko paljon toisiaan Salon ja
Halikon alueilla, kuten my6s hieman Muurlan ja Perttelin kuntien alueilla. Sen sijaan

muiden yhdistyneiden kuntien alueilla nelidhinnat olivat huomattavasti alhaisempia.

4.2 Maapoliittisen ohjelman laatiminen

Kaupungissa harjoitettavan maapolitiikan hoitamisen kannalta virkamiesten ja
paatoksentekijoiden asenteet ovat tdrkeitd. Maapoliittisen ohjelman laatimisen
tarkoituksena on vyhdessa sitoutua tarpeellisiksi ja hyvaksyttaviksi katsottuihin
tavoitteisiin ja toimintatapoihin maapoliittisissa asioissa seka viestittaa niitda myods
kaikille kaupunkilaisille. Kuten aiemmassa osiossa todettiin, heti uuden Salon
kaupungin alkuvaiheessa kaupunginhallitus paatti perustaa maapoliittisen tyéryhman,
jonka kokoonpano muodostui asian kannalta keskeisista virkamiehistda ja tata varten

nimetyista luottamushenkildista.

Virkamiehistda tydéryhmaan nimitettiin kaupunginjohtajan liséksi teknisen toimen
toimialajohtaja, elinkeinotoimen toimialajohtaja, kaupunkisuunnittelujohtaja seka
kiinteistd- ja mittauspalvelujen johtaja. Elinkeinotoimen johtajan siirryttya eri
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tydnantajan palvelukseen toimialojen organisaatioita muutettiin siten, ettd koko
elinkeinotoimi lakkautettiin ja sen alaiset osastot siirrettiin muille toimialoille. Samalla
virkamiesedustus pieneni yhdelld. Luottamushenkildedustus koostuu kokoomuksen,
keskustan, sosiaalidemokraattien ja perussuomalaisten edustajasta. Tydryhman
puheenjohtajana toimii kaupunginjohtaja ja sihteerina kiinteistd- ja mittauspalvelujen
johtaja. Tydéryhman keskeiseksi tehtdvaksi asetettiin maapoliittisen ohjelmaluonnoksen
laatiminen. Toisena merkittavana tehtdavana maapoliittisessa tydryhmadssa on miettia
raakamaan hankinnan painopistealueita seka kasitelld ryhman sihteerin esityksia
maakauppaneuvottelujen aloittamisiksi ja neuvottelutulosten valmistelua

paatdksentekoon.

Kun maapoliittinen ohjelma valmistellaan virkamiesten ja luottamushenkiliden
yhteistydna, voidaan parhaiten varmistaa molempien osapuolten sitoutuminen
ohjelman toteuttamiseen. Ohjelmatyon valmistelun alkuvaiheessa sovittiin tavoitteena
olevan yhteinen ndakemys maa- ja tonttipolitikan sekd maankdyton suunnittelun
periaatteista siten, ettd maapoliittista ohjelmaa voidaan kayttda tydvalineena asioiden
hoitamisessa. Ohjelman katsottiin onnistuessaan voivan nopeuttaa ja selkeyttaa
paatdksentekoprosessia, koska monista periaatteista on jo valmiiksi sovittu.

Kaupungin on otettava kantaa, mitd maapolitiikan keinoja kaytetadn, missa maarin ja
milloin, koska esimerkiksi yhdenvertaisuusperiaatteen vaatimus edellyttaa kaikkien
asukkaiden, maanomistajien ja yritysten kohtelemista samoin periaattein. Tallaiset
maapoliittiset tavoitteet ja periaatteet on hyva koota yhteen maapoliittiseksi
ohjelmaksi. Ohjelmassa kerrotaan yleensa nykytilanteesta, kaupungin
maanomistuksesta, maan hinnoista ja tavoitelluista paamaarista. Maapoliittisesta

ohjelmasta on sita kautta paljon hyotya paatoksentekoprosessissa.

On tarkeda, ettd maapoliittinen ohjelma pidetdan ajan tasalla. Paivityksia voidaan
tehda esimerkiksi valtuustokausittain (1, s. 97-98). Paivityksen tiheytta mietittaessa
voisi ajatella, ettd ohjelmaa paivitettdessa useamminkin  tai  jatkuvasti
valtuustokautena, se pysyisi entistd paremmin ajan tasalla. Tassa voi kuitenkin olla
haittapuolena se, ettei ohjelmaan voi luottaa pitkdjanteisend yhteisena tahtona vaan se
pyrkisi lilkaakin muuttumaan tapauskohtaisesti. Valtuustokautta pidempi ajanjakso ei
taas puolla paikkaansa, koska kyse on kuitenkin sananmukaisesti myos poliittisesta
ohjelmasta. Maapoliittinen ohjelma voi ja saakin heijastaa kulloistakin poliittista
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tahtotilaa maapolitiikan hoitamisessa lainsaadantéa ja pitkdjanteistd toimintatapaa
unohtamatta.

Salossa ohjelmatyd aloitettiin  valtuustokauden alussa. Ohjelmaa laadittiin
virkamiestydbna oman toimen ohella ja tyostettiin osa-alueittain tydryhmassa. Taman
vuoksi ohjelmaluonnoksen laatiminen paatdksentekoa varten valmiiksi on kestanyt
kolmisen vuotta. Tydryhma piti kuitenkin térkeana ohjelmaluonnoksen valmistelun
ohella varsinaista prosessia, jossa virkamiehet yhdessa luottamushenkildiden kanssa
keskustelivat ja valmistelivat asiaa yhdessd, jolloin asialle saatiin kenties parempi
yhteinen ndkemys ja sitoutuminen. Pitkd valmistelutyén mydtd moni luonnokseen
kirjattu asia sai jo ohjelmaty6n aikana erillispadtdksen eli ohjelmaluonnoksessa kirjatut
asiat ovat monilta padkohdilta jo kdytbssa ennen varsinaisen ohjelmaluonnoksen
hyvaksymispdatdstéd  kaupunginvaltuustossa.  Ohjelman  paivityksen  suhteen
|lahtokohtana on pidetty valtuustokausittaista tarkastelua. Ohjelma oli kaupungin
ensimmdinen laatuaan, joten jatkossa ohjelman I@pi kdyminen uusien
luottamushenkildiden kanssa ja sen kautta paivittdminen ei enda viene niin pitkda aikaa

kuin taman ensimmaisen laatiminen.

4.3 Kaytannon asettamat vaatimukset

Yhdistymisvaiheessa herdsi keskustelua, etta tonttien nelidhinnat tulisi mahdollisesti
yhtendistda. Tama oli ja on jonkin verran vielakin mielenkiintoinen nakdkohta, silla
yhdenmukaisuusvaatimuksen perusteella vaatimus on ymmarrettdva. Nykytilanteessa

kaupungin eri osissa tonttien hinnoittelun lahtékohdat kuitenkin poikkeavat toisistaan.

Salon ja Halikon osalta voidaan todeta asuintonttien luovutushintojen vastaavan
likimain niiden tuotantokustannuksia ja hieman voidaan laskea jaavan taman lisaksi
kyseisten asuinalueiden palvelutuotannon rahoittamiseenkin. Muurlassa ja Perttelissa
voidaan jalkikdteen arvioida tonttien luovutushintojen kattavan lahinnd maanhankinnan
ja  yhdyskuntatekniikan rakentamiskulut. Muiden kuntien alueilla  tonttien
luovutushintoja on Kkilpailusyistéa kompensoitu merkittavasti verovaroin, eivatka

padasiassa myymalla saadut tulot ole voineet kattaa kuin likimain maanhankintakulut.
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Tasta huolimatta ndissa kunnissa on kuntien yhdistymisen jaljilté tonttivarantoa, eli
tontteja on riittanyt vapaasti varattaviksi niité haluaville.

Olen lahestynyt asiaa siten, etta mikali tontit eivat ole kiinnostaneet rakentajia siina
maarin vanhoillakaan hinnoilla, ettd ne olisivat kaikki tulleet varatuksi, usean euron
nelidhinnan korotus voisi tarkoittaa ndiden tonttien jadavan rakentamatta. Naiden
alueiden rakentamiset on toteutettu entisten kuntien aikana ja rahoituksella. Uusilla
rakennettavilla alueilla on otettu kayttodn yhteiset hinnoitteluperiaatteet.

Uuden kaupungin aikana on toteutettu varattaviksi kaksi uutta asuinaluetta.
Ensimmadinen oli Muurlassa ja toinen Halikossa. Kummassakin hinnoitteluperiaatteet
ovat samat, eli niissd on noudatettu likimain entisen Salon ja Halikon kaytantoa.
Merkkeja ei ainakaan viela ole ollut nakyvissd, etta tonttien hintoja pidettaisiin liian
kalliina. Toki merkitystd on myds silla, etta tontit ainoastaan vuokrataan aluksi eika

myyntihinta ndin tule ainakaan aluksi merkitykselliseksi.

5 Tontinluovutusmuodot

5.1 Myynnin edut ja haitat

Tonttia myydessaan kaupunki luovuttaa tontin hallintacikeuden lisdksi myds
omistusoikeuden tulevalle rakentajalle ja saa siina yhteydessa kertakorvauksena tontille
madritellyn myyntihinnan. Kaupunki saa siten kaiken tontista tulevan tulon heti
kayttéonsa. Kaupungin talouden kiristyessa on tyypillista, etta paineet tonttien myyntiin
kasvavat, vaikka muutoin olisikin kdytetty vuokraamista. Tonttien myynnissa voidaan
kayttaa tarjouskilpailua suljetuin tarjouksin tai ns. huutokauppaa. Tavallista on tonttien
myynti kaupunginvaltuuston vahvistamiin kiinteisiin hintoihin. Naiden yhdistelmat ovat

mahdollisia ja tavallisia.
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Tontin  myynnissa kaupungilla on paikkakunnalla vahintddnkin alueellisesti niin
merkittdva asema, ettd kaupungin hinnoittelulla on merkitystd myo6s paikkakunnan
vapailla markkinoilla olevien tonttien hintatasoon. Luovuttamalla tontteja alle kdyvan
hinnan voidaan hillita tonttien hintakehitystd, jolloin samalla edistetéan edullista
asumista paikkakunnalla (1, s. 32).

Kaupungille syntyy uuden alueen rakentamisessa kustannuksia maanhankinnan jalkeen
maankdyton suunnittelusta, ja suurimmat kustannukset syntyvat [ahimpana tonttien
luovutusajankohtaa tapahtuvasta yhdyskuntatekniikan rakentamisesta. Lisdksi
kustannuksia syntyy viela tonttien Iluovutuksen jdlkeenkin erilaisten palvelujen
toteuttamistarpeista. Tontin luovuttamiseen myymalla kohdistuukin suurin etu
kaupungin talouden kannalta juuri siind, ettd myyntitulot saadaan mahdollisimman
lahelld samaa ajankohtaa, jolloin suurimmat tonttien kuntoon saattamiseen kohdistuvat
menotkin syntyvat. Kaupungin ei siis tarvitse tontteja myymalla luovutettaessa sitoa
padomiaan alueeseen pitkaksi ajaksi, kuten tontteja vuokraamalla luovutettaessa

tapahtuu.

Tonttien luovuttamiseen myymalla liittyy haittapuolena, etta tontin luovutuksen jalkeen
kaupungille ei saada tonteista enda muuta tuloa kuin kiinteistéveron tuotto, jota
vuokraamalla luovutetusta tontista ei saada. Kiinteiston verotusarvo on tosin yleensa
huomattavasti pienempi, kuin tontin todellinen arvo. Alueesta kaupungille koituvan
menot eivat kuitenkaan paaty tontin luovutusajankohtaan.

Alueelle rakennetaan ja ylldpidetaan tonttien luovutuksen jalkeenkin puistoja,
likennevaylia ja verkostoja seka erilaisia palveluja. Tallaisiin jatkuviin ylldpitokuluihin
on siten alueellisesti kaytettdvissa vain Kiinteistéveron tuotot tai sitten yllapito
joudutaan rahoittamaan muuta kautta. Virtanen toteaakin, ettd myynnin etu
vuokraamiseen verrattuna vahenee pidemmalla aikajanteelld vaikka vaikuttaakin
houkuttelevammalta luovutushetkelld. Pidemmalla aikajanteelld myynti ei olekaan
paras vaihtoehto. Virtanen on todennut myynnin ongelmaksi sen, ettd myynti saattaa
synnyttaa tarvetta myyda jatkuvasti lisaa tontteja. (1, s. 40-42.)

Mikali kaupunki luovuttaa tontit pddosin myymalla, vuokraukseen verrattuna
maaomaisuuden hallintaan liittyvat tehtdvat vahenevat. Vuokratonttien hallintaan

liittyy paljon tehtdvid, kuten sopimusten seuranta, vuokrien laskutus seka sopimusten
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jatkamisiin liittyvat toimenpiteet mahdollisine neuvotteluineen. Maaomaisuusrekisteria
kaupunki joutuisi sitd vastoin pitémaan kaikesta huolimatta, silla sen verran
maaomaisuutta kaupungeilla on aina olemassa. Samalla maaomaisuuden hallintaan
liittyvat tehtdvat ja jarjestelmat tukevat tontinluovutus- ja varausjarjestelmia seka

markkinointia internet-karttapalveluissa.

Kun kaupunki luovuttaa tontin myymalla, myyty maa-alue poistuu kaupungin
omistuksesta ja madrdysvallasta pysyvasti eikda sitd saa tarvittaessa takaisin kuin
mahdollisesti neuvotteluteitse ostamalla. Mikali kaupunki tarvitsee alueita myéhemmin
kayttoonsa, joissakin tapauksissa lainsaadanndn suomat pakkokeinot voivat tulla
kysymykseen, mikali poliittista tahtoa ja madrdrahoja prosessin toteuttamiseen on
olemassa. Mikali siis kaupungin myymien maa-alueiden maankayttétarkoitus
my&hemmin muuttuu tai tehostuu, on tavallista, etta osa arvonnoususta tulee silloiselle
maanomistajalle. Kaavamuutostilanteissa on tyypillista neuvotella
kaavoitussopimuksista, jossa o0sa maanarvon kohoamisesta ja syntyneista
kustannuksista tulee kaupungille, mutta tilanne on kuitenkin erilainen kuin kaupungin

vuokratonttien osalla.

Salossa kuten monissa muissakin kaupungeissa, joissa tontteja padasiassa vuokrataan,
on tyypillisesti mahdollista ostaa rakennettu tontti mydhemmin omaksi. Vuokrakauden
aikana maksettuja vuokria ei yleensa hyvitetd tontin myynnissa vaikka poikkeuksiakin
I6ytyy. Vuokratontteja ostetaan Salossa omaksi pitkin vuokrakautta, mutta eniten
vuokrakauden paattyessa.

Tonttien hinnat on vuokrien ohella sidottu elinkustannusindeksiin. Tasta johtuen
tonttien vuokrahinnat ovat vuokrakauden loppupuolella melko edullisia, kun taas
vuokrasopimuksen uusimisen jalkeen vuokrataso nousee ajankohtaa vastaavalle

tasolle.

5.2 Vuokraamisen edut ja haitat

Tonttia vuokratessaan kaupunki luovuttaa tontin hallintaoikeuden tulevalle rakentajalle,
mutta ei omistusoikeutta. Kaupunki ei saa vuokrasopimuksen allekirjoitusajankohtana
muuta, kuin sopimuksen mukaisen lupauksen muine ehtoineen vuotuisen vuokran

saamisesta koko sovitun vuokra-ajan. Tyypillisind ehtoina on, ettéd vuokran maara
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sidotaan johonkin indeksiin. Salossa kaytdssa on vuokrasopimuksen solmimista
edeltdvéan vuoden elinkustannusindeksin keskiarvo. Vuosivuokran madra lasketaan
luovutushetken tonttihinnasta maarattynd prosenttiosuutena. Nykyisen Salon aikana
laadituissa asuintonttien vuokrasopimuksissa kdytetdaan viittd prosenttia. Tama
prosentti ndyttdaa olevan myos valtakunnallisesti hyvin tavallinen. Vanhassa Salossa oli
kaytdssa 4,2 %, ja muissa yhdistyneissa kunnissa prosentit vaihtelivat neljan ja kuuden

valilla.

Merkittava vuokraamisen heikkous myyntiin verrattuna on, etta varsinkin kaupunkien
nykyisissa taloustilanteissa joudutaan ottamaan lainaa raakamaan hankintaan ja
tonttien rakentamisen rahoitukseen. Nain ollen kaupungille koituu alhaisenkin

korkotason aikana lisakustannuksia.

Vuokratessa ei siis saada korvausta luovutetusta maasta, vaan voidaan todeta, etta
maan hallinnan madraaikaisesta luovutuksesta toisen kayttdon saadaan vuotuista
tuottoa sen mukaisesti, mitd on sovittu. Salossa vuokraprosentti uusien sopimusten
osalta sovittiin maapoliittisessa tyéryhmdssa maapoliittisen ohjelman laatimisen
yhteydessa. Paatds prosenttiluvun osalta paatettiin erillisend kaupunginvaltuustossa
muiden yhtendisten luovutusehtojen ohella melko pian uuden yhdistyneen Salon

kaupungin alkuvaiheessa.

Tontinvuokrasopimuksessa tulee noudattaa sadadoksia, jotka on maaritelty
maanvuokralaissa, vaikka periaatteessa vallitseekin sopimusvapaus ja monet ehdot
ovat vapaasti sovittavissa. Tontin vuokrasopimus on tehtava maaraaikaisena vahintaan
30 vuodeksi ja enintdan 100 vuodeksi.

Tata koskevat saadokset l6ytyvat maanvuokralaista. Asuntotonteilla kdytetdan yleisesti
50-60 vuoden vuokra-aikaa. Salossa on yleisesti kdytossa 50 vuoden vuokra-aika.
Vuokrasopimusten uusimistilanteessa voidaan sopimusta jatkaa myds lyhyemmaksi
aikaa.

Vuokramiehelld on oikeus siirtéa sopimus kolmannelle kaupunkia kuulematta. Tontin
vuokrasopimuksissa kdytetddn Salossa ehtoa, ettei rakentamattoman tontin
vuokrasopimusta saa ilman kaupungin suostumusta siirtdd kolmannelle. Kieltdvaan

ehtoon sisaltyy sopimussakko, kuten yleisesti kaytettyyn ehtoon
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rakentamisvelvoiteajasta. Rakentamisvelvoitteeseen liittyy myds ehto, ettd kaupungilla
on oikeus purkaa vuokrasopimus, mikali vuokramies ei sovittuna madraaikana tayta
rakentamisvelvoitettaan. Vuokrasopimukseen on ylipaataén muutenkin helpompi
asettaa kaupungin haluamia ehtoja, kuin kauppakirjaan. Lisaksi kaupungin on helpompi
toteuttaa vuokrasopimusehtojen laiminlydntien seuraamuksia kuin vastaavia

kauppakirjan sopimusehtoja.

Vuokrauksen etuja kasiteltiin edelld Iahinna vuokraajan eli kaupungin ndkdkulmasta.
Vuokrauksessa on kuitenkin etuja myds rakentajan kannalta. Merkittdvana etuna
voidaan pitda tontinluovutuksen joustavuutta ja nopeutta alkuvaiheessa seka
rakentajan rahoitustarpeen helpottumista rakentamisen alkuvaiheessa. Rakentajan ei
tarvitse sijoittaa rakentamisprojektinsa alkuvaiheessa padaomia maapohjaan, vaan voi
keskittya varsinaisen rakentamisen rahoitukseen. Salon kaupungissa tontin voi
kuitenkin ostaa halutessaan my6hemmin omaksi. Joustava ja nopea menettely tontin
varauksesta vuokraukseen on omiaan myds madaltamaan rakentamispaatosta ja sita
kautta helpottaa tonttien markkinointia eli menettely lisda markkina-arvoa. Toki
jarjestelman joustavuus tuo myds tullessaan ilmién, ettd jonkin verran vuokrattujen
tonttien vuokrasopimuksia puretaan. Siten rakentamispadtdksen peruminenkin on
helpompaa ja halvempaa. Kaupunki saa kuitenkin vuokra-ajalta tontinvuokrat, ja

palautunut tontti on nopeasti uudelleen varattavissa halukkaille rakentajille.

Vuokrasopimuksissa on maininta sopimuksen paattymisajankohdasta ja yleensa myds
sopimusehto, ettd sopimus paattyy talléin ilman eri ilmoitusta ja ettd vuokramiehelld on
oikeus saada pyynnostadn jatkaa sopimusta edelleen. Tama ei kuitenkaan yleensa
tarkoita, ettd sopimusehdot, kuten vuokrataso, sailyisivat ennallaan.

Tyypillisesti elinkustannusindeksiin sidottu vuosivuokran maara ei ole kuitenkaan
seurannut yleistd kustannustason ja tonttien hintatasoa, joten sopimuksen
uusimisajankohtana on tiedossa tuntuvakin vuosivuokran korotus. Talldin osa tonttien

vuokramiehista kiinnostuu tontin omaksi lunastamisesta.

Asuintalon sijainti vuokratontilla vaikuttaa kohteen hintaa alentavasti, koska vastaavasti
omistustontilla sijaitseva kohteen hintaan sisdltyy myds tontin arvo. Vuokratontilla
sijaitseva kohde on my6s sen vuoksi hinnaltaan alhaisempi, koska vuotuinen

tontinvuokra lisaa asumiskustannuksia (11, s. 232). Uskoisin vaitteen pitavan Salossa
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vain osittain paikkansa, koska vuokratonttien osuus on merkittdvan suuri verrattuna
omistustontteihin. Ydinkeskustan alueella tilanne on toinen, mutta tarkasteltaessa
asuinalueita noin 5 kilometrin etdisyydella ydinkeskustasta ja yhdistyneiden kuntien
taajamissa ei omakotitalojen myyntihinnoissa ndyta olevan merkittdvaa eroa tontin
omistusmuodon perusteella. Omakotitalojen hinnat liikkuvat samalla tasolla riippumatta
siitd, onko talo omalla vai vuokratontilla. Omalla tontilla olevan omakotitalon

myyntivalttina saattaa olla tontin omistaminen.

Tasta voidaan johtaa vuokratonttien osalla jonkinmoinen epékohta, joka ilmenee siten,
ettd tontin ensimmainen vuokraaja ja omakotitalon myyja saa myydessaan enemman
voittoa verrattuna omalla tontilla olevan omakotitalon myyjaan. Salossa omakoti,- pari-
ja rivitaloja rakentavat paljolti pienet rakennusliikkeet ja urakoitsijat. Nama haluavat
yleensa vuokrata tontin kaupungilta, mikali se on mahdollista. Seuraava omakotitalon
omistaja maksaa omakotitalosta vuokratontilla yleensa samaa tasoa olevan hinnan kuin
omistustontillakin olevasta ja téman lisaksi viela asuessaan vuotuiset vuokrat. Tasta
nakokohdasta tarkasteltuna olisi kaupungin talouden ja tasapuolisuuden nimissa

valtettdva vuokraamista nykymuodossaan.

Salossa uudet luovutettavat tontit hinnoitellaan aluekohtaisesti kaupunginvaltuuston
paatodksella. Hinnoittelupadtdksessa alueelle vahvistetaan perushinta, jota korotetaan
tai alennetaan tonttikohtaisilla tekij6illa. Sijainniltaan paremmat tontit esimerkiksi
paattyvan kadun padssa ja puiston laidassa voidaan hinnoitella tuntuvasti kallimmiksi.
Talléin ndiden tonttien myyntihinta ja sitd kautta vuosivuokra on korkeampi, kuin
samalla alueella sijaitsevien tavallisempien tonttien.

On perusteltua hinnoitella kallimmaksi sellaiset tontit, joiden varaajiksi olisi enemman
rakentajia kuin tontteja on saatavilla. Vastaavasti on perusteltua hinnoitella
halvemmiksi sellaiset tontit, joita ei mahdollisesti varata varausaikana vaan ne siirtyvat
jatkuvan varauksen piiriin varattaviksi seuraavien kuukausien tai jopa vuosien aikana.
Leikillisesti onkin vastattu vaatimukseen saada tarjolle enemman kiinnostavia tontteja
siten, ettd pitdisi olla sellaisen ammattitaidon omaavia kaavoittajia, jotka osaavat

suunnitella asuinalueille vain puistoon rajoittuvia kadun paatytontteja.

Huonona puolena hinnoitteluperiaatteessa on, etta vuokratonteissa tontin ensimmainen

rakentaja saa myydessaan tdasta keskimaddrdistd paremmasta sijainnista erdanlaista
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ansiotonta arvonnousua. Vaikka myyja ei omistakaan tonttia, kohde on kiinnostavampi
kuin alueella vahemman kiinnostavassa paikassa sijaitseva vastaava omakotitalo.
Yhteiskunnan kannalta tama on jonkinlainen epakohta, koska arvonnousu tulisi saada
yhteiskunnalle uusien alueiden ja niiden palvelujen rakentamiseen. Onkin
huomattavissa, ettd omakotitalon rakentajat, ovat he sitten yksityisia perheita tai
rakennusliikkeitd, tekevat perustellusti paatoksen olla ostamatta vuokratonttia
omakseen, mikali aikovat myyda omakotitalon Idhimpien vuosien aikana. Nain
omakotitalon myynnista jaa ikaan kuin enemman voittoa. Tama suurempi voitto on

edella mainittua arvonnousua.

Tonttien luovuttamisessa vuokraamalla on myds erdanlainen alueiden sosiaalinen
nakokohta. Menettelyssa, jossa kaikki tontit vuokrataan aluksi ja tontin voi
rakentamisvelvoitteen taytettya lunastaa omakseen tapahtuu alueittain muutosta, jossa
osa vuokramiehistd ostaa omakotitalotonttinsa. Muutaman vuoden jalkeen alueella on
satunnaisessa jarjestyksessa sekda vuokra- ettd omistustontteja. Asukkaat eivat
mydskaan nde, kuka naapurustosta asuu vuokra- tai omistustontilla. Menettely on nain
omiaan asuttamaan alueelle hieman erilaisessa taloudellisessa ja mahdollisesti myo6s
yhteiskunnallisessa asemassa olevia perheitda. Taman voisi katsoa olevan sosiaalisessa

mielessa hyvaksi.

Huonona puolena tassa kdytanndssa on, etta mikali kaupunki haluaa mahdollisuuden
ottaa alueen mydhemmin uuteen kayttotarkoitukseen, omistuksen pirstoutuminen
hankaloittaa asiaa  merkittévasti.  Talldin  tulisi  pitdytya kokonaan vain
vuokrausmahdollisuudessa ja, mikali tarpeen, osoittaa erikseen ne alueet, joissa tontin
voi myos halutessaan ostaa tai kaupunki voi maardta tontin ostamisen ainoaksi

vaihtoehdoksi.

5.3 Luovutusmuotojen taloudellinen vertailu

Kun kaupungilla on merkittavasti vuokratontteja ja -tuloja, voidaankin yhta hyvin
peilata raakamaan hankintakuluja ja uusien tonttien kuntoon saattamiskustannuksia
rahoitettavan maanvuokratuloilla. Salossa vuotuiset maanvuokratulot ovat noin 3 milj.
euroa. Vuosittaiset tonttien myyntitulot ovat noin 0,2-0,5 milj. euroa. Maanhankintaan
on vastaavassa tilanteessa budjetoitu 0,7 milj. euroa.
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Budjetoitua maanhankintarahaa on Salossa mielletty budjettierdnd, jota kdytetdan
tilanteen vaatiessa budjetoitua enemman tai jatetadn kokonaan kayttamattd. Vanhan
Salon aikana kaytettiin vuosina 2005-2007 maanhankintaan keskimaarin 2 milj euroa
vuodessa, joka nakyy nyt pienempand raakamaan hankintatarpeena vanhan Salon
alueella. Uusien asuinalueiden kunnallistekniikan rakentamiseen on vuosittain
budjetoitu vaihtelevia maaria, mutta esimerkiksi vuonna 2011 summa oli noin 0,4 milj.
euroa. Vuosittaisessa budjetissa vastaava maara on varattu vesihuollon rakentamiseen.
Néin asiaa ajatellen vuokraaminen on kaupungin talouden kannalta suositeltavampaa

kuin myyminen.

Vuosittaista raakamaan ostomenoja ja kunnallistekniikan rakentamiskuluja kuvataan

seuraavassa kaaviossa 1.

Raakamaan osto- ja kunnallistekniikan rakentamiskulut Salossa

0.8

0,7 ORaakamaahan

0,6
0,5

milj € B Kunnallistekn.
0,4 rak.
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0,2

0,1

2009 2010 2011

vuosi

Kaavio 1. Vuosittainen raakamaan osto ja kunnallistekniikan rakentaminen euroina. (Lahteena
Salon kaupungin talousarviotiedot).
Virtanen esittad kirjassaan, ettd kaupunki voi peria tontinvuokran myods etukateen,

jolloin osa tai koko vuokra peritadn vuokrakauden alussa diskontattuna (1, s. 40).
Tallaista vuokran etukateen perimistda ei ole asuintonteilla kdytetty Salossa eika
tiedossani ole mydskaan sitd kdytetyn mainituissa verrokkikaupungeissa. Nahdakseni
olisi ennemmin asiakaslahtdisesti perusteltua alentaa ensimmaisten vuosien vuokraa.
Poikkeuksena tdhdn on Salossa kdytetty mm. sahkdyhtididen pienten maa-alueiden

vuokraamisessa muuntamoiksi. Talléin maa-alueen vuokrasopimus on tehty yleensa 25
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vuodeksi ja vuokra on peritty heti vuokrasopimuksen allekirjoittamisen jdlkeen koko
vuokrakaudelta.

Hallintamuodon valinnan mahdollisuuden myéta kaupungille tulee seka vuokra- etta
myyntituloja asukkaiden valitsemana eikd kaupungin madraamand. Vuosittain osa

vuokratontin haltijoista paatyy ostamaan tonttinsa omaksi.

Kaupunki saa talla kaytanndlla toivomassaan maarin vuotuisten vuokratulojen ohella
maanmyyntituloja. Useissa kaupungeissa on talouden vuoksi paadytty vuokraamaan
0sa ja myymaan osa tonteista, jolloin tulevien asukkaiden valinnanvapautta ei ole ja

alueista muodostuu kokonaan omistustontti- tai kokonaan vuokratonttialueita.

Myynti on parempi vaihtoehto, jos kaupunki tarvitsee tuloja nopeasti. Vuokrauksen
hyvana puolena ovat vakaat ja melko varmat maanvuokratulot vuodesta toiseen.
Vuokratulot ovat myds hyvin ennustettavia ja siten helpottavat talousarvioiden
laatimista. Tonttien myyntitulot voivat vaihdella vuosittain paljonkin, kun taas
vuokratulot pysyvat vakaina myos heikoimmissa taloustilanteissa. Heikoimmissa
taloustilanteissa vakaat tulot ovat kaupungille myds merkittédvampi arvo kuin hyvassa
taloustilanteessa. Tonttien luovutus kdy vilkkaimpana yleensa juuri vain hyvassa
taloustilanteessa. Vuokraaminen tasaa siis hyvin maaomaisuudesta saatavia tuloja eri
suhdannetilanteissa. Talld on merkitysta kaupungin talouden kannalta, koska
kaupungin kayttdmenot pysyvat melko samalla tasolla suhdannevaihteluista huolimatta

ja sen vuoksi myos tasaisilla tuloilla on arvonsa.

Vuokrauksen kannattavuutta suhteessa myyntiin voidaan tarkastella myds vallitsevan
markkinoilta saatavan lainakoron ndkdkulmasta suhteessa kaupungin perimaan tontin
myyntihinnasta laskettavaan vuokratontin vuosivuokraan.

Salossa peritédan tontin vuosivuokrana 5 % sen myyntihinnasta laskettuna.
Yksinkertaisesti  laskettuna voisi verrata tatd tuottoprosenttia  kaupungin
lainapadaomasta maksamaan korkoon, joka nyt vallitsevan matalien korkojen aikana
alittaa selkeasti tontin vuokrista perityn prosentin. Talla laskutavalla voisi tehda jopa
sellaisen johtopaatdksen, ettd kaupungin kannattaa lainata rahaa tonttituotantoon
esim. 2 %:n korolla saadakseen sijoitetulle padgomalle 5 %:n koron. Ihan nain
yksinkertaisesti ei kuitenkaan pida tehda johtopdatoksia, silld muitakin asioita tulee
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ottaa huomioon. Laskelmia tarkentaessa on huomioitava Kkiinteistoveron vaikutus,
vuokrausjarjestelman  kulut, indeksisidonnaisuuden ennustettavuus, paattyvien
vuokrasopimusten edellyttdmien neuvottelujen ja valmistelun vaatimat resurssit ja

kiinteistdjen arvokehitys.

Kaupunki saa vuokratonteista Kkiinteistbveroa vain rakennusten osalta, kun
myyntitonteista myds maapohjan osalta. Kiinteistoveron erotus on melko vahdinen,
koska tontin maapohjan arvo ei ole merkittdva suhteessa rakennusten arvoon. Lisaksi
kaupungit pyrkivat pitamaan vakituisten asuintonttien kiinteistoveron tarkoituksellisesti
alhaisena, jotteivat asumismenot tata kautta nousisi korkeammalle. Tulevaisuudessa
kiinteistdveron tuottovaatimukset saattavat kuitenkin muuttua. Kaupunkien on
taloustilanteen entisestdan Kkiristyessa pohdittava kaikkien verojen ja maksujen
perimisen suhteen mahdollisuuksia saada enemman tuloja kattamaan lisadntyvat

menot.

Kaupunki joutuu yllapitémaan maaomaisuuden hallintajarjestelmidan vuokratonttien
hallinnoimiseksi ja vuokranperinndn hoitamiseksi. Tasta koituu jonkinlaisia kuluja.
Toisaalta maaomaisuuden hallintajarjestelmia tarvitaan kaupungin maaomaisuuden
tonttituotantoon ja sen markkinointiin tonttien luovutustavasta riippumatta. Tonttien

vuokraus tuo lisakuluja Idhinna vuokranlaskutuksen ja sopimushallinnan osalta.

Vuokrat sidotaan yleensa elinkustannusindeksiin, joten vuokranmaara suhteutetaan
indeksiin laskettavien hyoddykkeiden hintojen nousun suhteessa. Kaupungeissa
kaytetdan yleensa edellisen vuoden keskihintaindeksia eli edellisen vuoden joulukuun
indeksin pistelukua. Pisteluku on vuosittain lahes poikkeuksetta suurentunut.
Poikkeuksena oli vuosi 2010, jolloin pisteluku oli sama kuin edellisend vuonna.
Korotusta on vaikea ennustaa. Eri vuosien pistelukuja niiden valilld tehtavia
laskutoimituksia varten voi tarkastella Tilastokeskuksen internet verkkosivuilla.
Edellisen vuoden keskihintaindeksi julkaistaan vuoden ensimmaisilla viikoilla.

Luovutusmuotojen vdlista taloudellista vertailua tehtdessa tulisi myds huomioida
kiinteistéjen arvonnousuodotukset. Virtanen toteaa, ettd kaupunki voi parhaiten
varmistaa arvonnousun itselleen sailyttamalla tontit itselldan ja vuokraamalla niita. Jos

tontti myydaan, arvonnousu siirtyy uudelle omistajalle. (1, s. 31) Kaupungin talouden
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ja veronmaksajien ndkdkulmasta on oikeudenmukaisinta, ettd arvonnousu jaa

kaupungille.

Kaaviossa 2 esitetadn vertailun vuoksi Salon kaupungin maan myyntitulot ja maan

vuokratulot.

Salon maanmyynti- ja vuokratulot
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Kaavio 2. Salon maanmyynti- ja vuokratulot vuosina 2009-2011. (Ldhteena Salon kaupungin
talousarviotiedot).

Liiketaloudellisesti kaupungin kannalta ei ole eroa, vuokrataanko vai myydaanké tontit,
jos myyntitulot sijoitetaan vaihtoehtoiseen sijoituskohteeseen ja vuokrataso maarataan
vastaamaan taman vaihtoehtoisen sijoituksen tuottoa (11, s. 232). Kaytdnnossa ei
toimita juurikaan ndin, vaan vallitsevassa taloudellisessa tilanteessa kaupunki joutuu
kanavoimaan kaikki liikenevat myyntitulot omaan toimintaansa ja ottamaan taman

lisaksi myds lainaa.

Kaupungin ja tontin varaajien nakemykset vuokrauksen ja myynnin eduista ja haitoista
voivat jonkin verran poiketa toisistaan. Taloudellisten nakdkohtien lisaksi nakemyksiin
vaikuttavat myods paljon henkilokohtaiset asenteet ja paikkakunnalla vallitseva
kaytantd. Nykyisen Salon alueella vuokraaminen on luonnollinen luovutustapa, koska
kaytanndlla on pitkat perinteet.

Sen sijaan osassa nykyistda Saloa vuokrausvaihtoehtoon ei suhtauduta myonteisesti,
koska kaytantdna vanhassa kunnassa on ollut vain ostaminen. Naiden kuntien alueilla

oman maan omistamista arvostetaan enemman ja nailld alueilla vuokratontti useammin
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ostetaankin omaksi heti kun se on mahdollista. Vuokraukseen on suhtauduttu toisinaan
jopa niin epadillen, ettd vuokratessa on haluttu kirjattavan sopimukseen maininta

lunastusmahdollisuudesta ja — hinnasta.

6 Tonttien hinnoittelu

Maa- ja Kkiinteistbmarkkinat ovat maan paikkasidonnaisuuden vuoksi hyvin
paikkakuntakohtaisia ja siten mm. pientalotontit voivat olla samankaltaisilla
paikkakunnilla hyvin erihintaisia (6, s. 17). Pinta-alaltaan laajassa Salossa on
luonnollista, ettd pientalotonttien markkinahinnat vaihtelevat alueellisesti huomattavasti
toisistaan.

Peruslahtokohta on vahintaankin kaksijakoinen. Vapailla markkinoilla olevien tonttien
hinnat perustuvat tuotantokustannuksiin lisattyna markkinatilanteen mahdollistavalla
voittomarginaalilla. Markkinatilanteeseen on vaikutusta, onko samalla alueella
kaupungin tonttitarjontaa ja miten se on hinnoiteltu. Mikali kaupungilla on alueella
merkittavasti tonttitarjontaa, se ohjaa myds vapailla markkinoilla myytavien tonttien
hintoja. Kaupungin luovuttamien tonttien hinnoittelu taas pitdisi asettaa siten, etta
kaupunki saa tontin tuotantokustannukset perityksi joko tontin myynnillda tai
vuokrauksella. Kaupungin ei tule hinnoittelullaan nostaa tonttimaan hintatasoa alueella.
Kaupungin luovuttamien tonttien hintataso pitdisi pystya asettamaan noin 20 %
vapaiden markkinoiden hintatasoa alemmaksi. Kaupungin osa-alueilla, jossa kysynta on
hyva eli markkinat toimivat ei menettely ole ongelmallista. Alueilla, joissa kysynta on

vaisua ja joihin kaupunki pyrkii ohjaamaan rakentamista, tilanne on haasteellisempi.

Nailld alueilla ei ole vapaita markkinoita tai hintataso on niin alhainen, etta
tuotantokustannuksia on vaikea saada katetuksi. Asia johtaa helposti poliittisen
pohdinnan tarpeeseen, halutaanko kyseiselle alueelle osoittaa rakentamista vaikka

verovaroin.

6.1 Hinnoitteluvaihtoehdot
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Vapailla markkinoilla olevien tonttien hintatason madrittely on haasteellista.
Maamarkkinat poikkeavat ns. tdydellisen Kkilpailun kohteena olevista markkinoista.
Tontit ovat harvoin suoraan vertailukelpoisia keskendan, vaan ne eroavat sijaintinsa ja
muiden ominaisuuksiensa puolesta toisistaan. Kaupunki voi seurata vapaiden
markkinoiden hintatasoa Kkiinteistonluovutusilmoitusten kautta ja kdyttamalld niista
laadittuja kauppahintatilastoja. Useimmiten tontit ovat rakennettuja, eika kaupoista voi
suoraan nahda pelkdan maapohjan hintaa. Maapolitiikan pitkdaikaisessa hoitamisessa
tulee kuitenkin melko hyva kasitys eri alueiden keskindisissa arvostuksissa ja
kiinnostuksessa. Tata kautta tonttien markkinahintatasosta saadaan jonkinlainen
kasitys eraaksi nakdkulmaksi kaupungin tontteja hinnoiteltaessa.

Asuinpientalotonttien kohdalla madriteltdessd markkinahintaa kdytetaan siis vapailla
markkinoilla vastaavan tontin hintatasoa. Haasteena Salossa on tonttimarkkinoiden
pienuus. Alueilla, joissa kaupungilla on tarjolla tai tulee tarjolle asuinpientalotontteja, ei
yleensd ole normaaleja tonttimarkkinoita, joten hinnoittelun pohjaksi ei ole
kaytettdvissa riittdvasti tai lainkaan vertailukauppoja. Talldin vapaiden markkinoiden
hintataso pyrkii maaraytymaan kaupungin hintatasoa hieman korkeammaksi eika

painvastoin. Sita kautta kaupunki kuitenkin kaytdanndssa madarittelee alueen hintatason.

Nykyisen Salon kaupungin aikana kerran kokeiltua yksittdisen tontin hintakilpailussa
pohjahinnaksi asetettiin valtuuston aiemmin hyvaksyma hinta, jota oli jo aiemmin
tonttia vuokrattaessa kaytetty. Vuokrasopimuksen tultua puretuksi paatettiin jarjestaa
tarjouskilpailu, jonka tuloksena tontin myyntihinta kohosi noin 25 000 eurosta noin
35 000 euroon. Erityisen halutun ja kiinnostavan tontin kohdalla menettely voi olla

perusteltua.

Tavallista on my6s hinnoitella asuinpientalotontit omakustannushintaan. Talldin tontin
hinta muodostuu raakamaan hinnasta lisdttynd alueen maankdyton ja
kunnallistekniikan suunnittelukuluilla, kiinteistbnmuodostuskuluilla seka sekalaisilla
hallintaan ja markkinointiin liittyvilla kuluilla. Mikali alueen kayttdonottoaika on vahaista
pidempi, edelld mainittuihin menoeriin sijoitettujen padgomien korkomenot tulee ottaa

my6s huomioon.
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Erilaisia nakemyksia sen sijaan on esitetty, voiko tai pitdisikd kaupungin laskea tonttien
luovutushintoihin myds kaupungin palvelutarjonnan alueellisia kuluja kuten esim.
paivahoidon tai koulun rakentamiskustannuksia. Mikali alueen tontit sijaitsevat
kiinnostavalla paikalla ja omakustannushintaa korkeampi myyntihinta nayttaisi
mahdolliselta kiinnostavuuden siitéd karsimattd, en nakisi estetta sille, etteikd kaupunki
voisi rahoittaa tontin myynnilld myds erdita palveluja. Tallin hinnoittelua voitaneen
nimittdd harkinnanvaraiseksi.  Hinnoitteluvaihtoehtona voidaan kayttda myds
tarkastellen raakamaasta maksettua hintatasoa suhteessa luovutettavan tontin hintaan.
Eerolainen on todennut kaupungin pystyvan kdyttamaan vain noin neljanneksen
hankkimastaan raakamaasta varsinaiseksi tonttimaaksi. Talld perusteella tonttimaan
hinnan tulisi olla 3-5 -kertainen raakamaan hintaan verrattuna. (12, s. 14.)

Asiaa voidaan tarkastella myds kaanteisesti. Salossa vuonna 2012 luovutettavaksi
tulevat asuinpientalotontit Halikon Hirvikallion alueella hinnoiteltiin 18,50 euron
nelidhintaan. Kaavoitetun maapohjan raakamaasta maksettiin keskimaarin kolmen
euron nelidhinta. Osa maa-alueesta oli kaupungin omistuksessa jo Halikon kunnan
hankkimana. Mikali tonttimaan hinta olisi viisinkertainen raakamaan hintaan nahden,
tonttimaa olisi hinnoiteltu 15,00 euron nelidhintaan. Voidaan pohtia, miten 3,50
nelihinnan marginaali perustellaan. Aikaisempaan viitaten alue on kiinnostavalla ja

halutulla paikalla, joten alueella oli hinnoitteluvaraa yli omakustannushinnan.

Samaan aikaan tehtiin hinnoittelupdaatés Muurlan Jokivarren alueen tonteille. Siella
paadyttiin tonttinelion hintaan 14,00 €. Kaavoitettu maapohja oli ennestadan kaupungin
omistuksessa. Nain ollen raakamaasta olisi voitu maksaa lahes kolme euroa. Luultavasti
maapohjasta ei ole maksettu niin paljon, joten mydskin Muurlan tonttimaasta jaa
hieman katetta omakustannushinnan liséksi. Raakamaasta maksettavaa hintaa voidaan
siis tarkastella myds tasta nakdkulmasta.

6.2 Hinnoitteluperiaatteet

Hinnoitteluperiaatteet ovat poikenneet merkittavasti Salon seudun kunnissa ennen
kuntien yhdistymistd. Tuntematta paatdksenteon taustoja enempdd, suuresta
kuntakohtaisesta vaihtelusta voi ndin paatella.
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Kysymys lienee pitkalle ollut asuntopolitikan tukeminen kdypaa hintaa halvemmilla
tonttihinnoilla huolimatta siitd, ettei tdllaista menettelya nykyoloissa voida pitaa
kiistatta hyvaksyttavana (1, s. 94).

Salon seudulla on vallinnut ennen kuntien yhdistymistd likimain samojen kuntien
kesken tapahtunutta kilpailua asukkaista ja omakotirakentajista, mika on ollut omiaan
edistamaan vahemman kiinnostavien kuntien markkinointia myds halvempien tonttien
muodossa. Voidaankin todeta yhdistyneiden kuntien alueilla hinnoittelun seuranneen
enemman keskindisen Kkilpailun tuomaa hinnoittelupainetta, eika tonttien todellisia

kuntoonpanokustannuksia.

Salossa ja Halikossa tontit oli hinnoiteltu jo ennen kuntien yhdistymista samalla
periaatteella kuin nykyisessdkin Salossa eli hinnoittelun perusteena ovat likimain tontin
kuntoonpanokustannukset lisattynd palvelujen rahoitusmarginaalilla. Tama marginaali
voi olla markkinatilanteesta ja tonttien sijainnista riippuen joko pienempi tai suurempi.
Sen sijaan muissa yhdistyneissa kunnissa hinnoittelu oli enemman ja vahemman
verovaroin tuettua. Muurlan ja Perttelin kuntien alueilla tonttikysynta ja kiinnostus
olivat Salon ja Halikon kuntien ohella Iahes yhtd voimakasta, joten ndiden kuntien
tonttihinnoittelun voidaan katsoa vastanneen likimain tuotantokustannuksia. Kaikissa

muissa kuudessa kunnassa tonttien hintaa mita todennakdisimmin tuettiin verovaroin.

Kunnan maapolitiikkaan ja tonttituotantoon on markkinoinnin ohella yhd enemman
tuotu ajatuksia yksityisen liiketoiminnan kaltaisista menettelytavoista. Joissakin
kaupungeissa organisaatiota on muutettu siten, etta niissa toimii kaupungin liikelaitos
hoitamassa maarattyja asioita. Naistd kaytetaan tavallisesti esim. nimityksia tonttilaitos

tai kiinteistoliikelaitos.

Kunnan maaomaisuuteen kohdistuu ndkyvammin liiketaloudellinen nakékulma.
Taloudellisina tunnuslukuina esitetdéan mm. padgoman tuottoa, padoman kiertonopeutta
ja kayttdkateprosenttia (1, s. 93). Talldin edellytetdan myds sisdisten maanvuokrien
perimistd, jotta todelliset maaomaisuuteen kohdistuvat kustannukset saadaan esille.

Salossa sisdisia maanvuokria ei perita.
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Sisadisia tilavuokria Salossa sen sijaan peritdan, joten periaatteellinen menettelytapa on
sinansa valmiina, mikali ndin halutaan meneteltdavan. Sisdisen laskutus vaatii myods
hiukan resursseja, joten asiaa voi harkita siitékin nakdkulmasta, onko asialle
kokonaisuuden kannalta tarvetta.

Nykykdytannolla padstadn varmasti hyvaan lopputulokseen. Hinnoitellaan tontit
liiketaloudellisesti kestavalla tavalla, vuokratulojen liséksi pyritddn saamaan myo6s
tonttien myyntituloja, hankitaan raakamaata tilanteeseen suhteutettuna oikeaan
hintaan ja oikeista paikoista seka rakennetaan tontteja valmiiksi kysyntaa ennakoiden

eika varastoon.

Kaupungilla on melko laaja hinnoitteluvapaus luovutettavien asuinpientalotonttiensa
suhteen yksityisille toimijoille. Sen sijaan EU:n valtiontukisadnnokset estdvat tonttien
myymisen tai vuokraamisen yrityksille ali- tai ylihintaan (13). Saannokset koskevat siis
like- ja teollisuustonttien ohella myds asuntotontteja. Salossa on mm. lukuisia pienia
yrityksia, jotka urakoivat rivitalojen liséksi my6s pari- ja omakotitaloja. Kun alueelle on
vahvistettu yhtendinen hintataso ja tontteja myydaan ja vuokrataan niin yksityisille
kuin yrityksillekin samaan hintaan, estetta valtiontukiséanndsten valossa ei katsota

olevan.

Mikali myydaan tai vuokrataan yksittaista tonttia yritykselle, KHO:n ennakkopaattsten
valossa tontin kdypda myyntihinta tai vuokrataso on luotettavasti selvitettdva tai
jarjestettdva avoin ja julkinen tarjouskilpailu. Luotettavaksi selvitykseksi katsotaan
riippumaton laillistetun  kiinteistovalittajan tai useamman arviot. Myynti tai
vuokrauspadtdkseen kannattaa ndissa tapauksissa kirjata, etté kauppaan tai
vuokraukseen ei sisally EU:n valtiontukisadnndsten mukaista tukea ja kohteen kaypa
arvo on selvitetty riippumattoman arvioitsijan toimesta. Muussa tapauksessa saatetaan
katsoa, ettd yritys on saattanut saada taloudellista hy6tyd, jota se ei normaalisti saisi,
jos se ostaa tai vuokraa kunnan luovuttamia maa-alueita markkinahintaa alhaisempaan
hintaan (13).



46

EU:n  valtiontukisaanndsten  liséksi  tonttien  hinnoitteluvapautta  rajoittaa
Ymparistoministeriodn kuuluva asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus (ARA). ARAn
tarkoituksena on tukea kohtuuhintaista vuokra-asuntotuotantoa ldhinna erilaisten
erityisryhmien asuntotarpeisiin, kuten mm. opiskelijat, vanhukset ja vammaiset. ARA
hyvaksyy paikkakuntakohtaiset tonttien enimmaishinnat aluekohtaisesti (13). Salon
ldhihistoriassa on kerran jouduttu alentamaan keskustan Iahistolla olevan uuden
rivitaloalueen tonttien nelidhintoja, jotteivat ARAn edellyttamat enimmaishinnat ylittyisi.

Salon kaupungissa on vanhastaan kaytdssa vuokrasopimuksen uusimisessa
noudatettava  kaupunginvaltuuston pdatés, joka ottaa huomioon pitkaan
vuokrasuhteessa olevan vuokramiehen sopimusoikeudellisen aseman (14). Vastaavaa
ei ollut kaytdssa muissa yhdistyneissa kunnissa, mutta hyvaksi koettua kdytantéa on
sovellettu kuntien yhdistymisen jdlkeen koko uuden Salon kaupungin alueella.
Kdytanndssa paatds tarkoittaa, etta mikali tontin vuokramies uusii paattyvan
tontinvuokrasopimuksen oltuaan vuokramiehena alle 10 vuotta, uuden sopimuksen
mukainen vuokra nousee tdysimaaraisesti indeksin mukaiselle nykytasolle. Huojennus
lisadntyy kymmenestd vuodesta liukuvasti kohti 50 vuoden vuokrasuhdetta. Mikali
vuokrasopimuksen uusimista pyytdaa sama vuokramies, joka on ollut alkuperdisen
vuokrasopimuksen allekirjoittajana 50 vuotta sitten, tontin vuokra ei uusitun

sopimuksen mukaan nouse lainkaan.

Salossa on kadytéssa kaupunginvaltuuston vuonna 1985 vahvistama hinta-aluekartta,
jossa kartalla on esitetty tonttien perusnelibhinnat markkoina sidottuna
elinkustannusindeksin pistelukuun 925 (15). Paatdsta kaytetadn edelleen vuokramiehen
ostaessa tonttiaan ja vuokrasopimuksia jatkettaessa. Vuokrasopimusta uusittaessa
tontille lasketaan ns. normaalivuokra. Normaalivuokraa kaytetdan uusitussa
vuokrasopimuksessa mikali vuokramies on hallinnut tonttia alle 10 vuotta. Mikali
vuokramies on hallinnut tonttia kymmenestd vuodesta aina jopa mainittuun
viiteenkymmeneen vuoteen, lasketaan ns. valiaikainen vuokra, jota kdytetdan niin
kauan kunnes vuokramies vaihtuu. Laskentakaava on seuraavan esimerkkikaavan 2

mukainen:
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Kaava 2. Ns. normaalivuokran laskeminen.

800 m?> + 1008 m?* / 2 x 50 mk / m* = 45200 mk x (1415 / 925) = 69 144 mk /
5,9457 = 11629 € x 0,05 = 581,45 €

jossa 800 m? on tontin vertailupinta-ala, 1008 m? on laskettavan tontin pinta-ala, 50 mk / m? on
hinta-aluekartan mukainen indeksiluvun 925 mukainen tontin nelidhinta, 45 200 mk on tontin
laskennallinen hinta ennen indeksikorotusta, 69 144 mk on indeksikorjattu tontin hinta ja 11
629 on indeksikorjattu tontin hinta muutettuna euromaaraiseksi. Tata hintaa kaytetdan tonttia
myytdessa. Kun tontin vuokrasopimusta jatketaan, myyntihinnasta lasketaan viiden prosentin
vuosivuokra eli 581,45 €.

Mikali tarpeen, seuraavaksi lasketaan valiaikainen vuokra esimerkkikaavalla 3:

Kaava 3. Ns. valiaikaisen vuokran laskeminen.

581,45 € - ((22 / 50) x (581,45 € - 130,51 €)) = 383,03 €

jossa 581,45 € on tontin normaalivuokra, (22 / 50) on vuokramiehen vuokrasuhteen pituus
suhteessa vuokrasopimuksen pituuteen vuosina, 130,51 € on paattyvan vuokrasopimuksen
nykyinen vuokra ja 383,03 € on valiaikainen vuokra.

Kuntien yhdistyttya poistui samalla entinen seudullinen Kkilpailu tonttimarkkinoilla.
Hinnoitteluun vaikuttavat my6s muiden kaupunkien ja naapurikuntien hintataso.
Salossa tonttimarkkinointia tehddan yhteistydssa markkinointiyksikon kanssa.
Messujen, erilaisten kontaktien ja tilastotietojen valossa seurataan yhteisty6ssa
markkinointiyksikdn kanssa saatavien tilastotietojen valossa, mista kunnista Saloon
muutetaan ja mihin kuntiin muutetaan. Taté tietoa kaytetaan valillisesti hyddyksi
seuraten ndiden kuntien tonttimarkkinoita ja hintatasoja. Nama seikat vaikuttavat siis

jonkin verran siis hinnoitteluun.

Salossa uudet luovutettavaksi tarkoitetut uuden asemakaava-alueen tontit hinnoitellaan
siis aluekohtaisesti. Periaatteena on, ettd koko alueen perushinta on sama ja kuten
edelld kerrottiin, mutta tonttikohtaisilla tekij6illd perushintaa joko korotetaan tai

alennetaan. Aluehinnoittelusta puhuttaessa kdytetdadan myods usein nimityksena ns.
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vyodhykehinnoittelua. Talléin tonttien hinnat vaihtelevat Iahinna keskustaetdisyyden tai
aikatavoitettavuuden perusteella.

Keskustaetdisyyden ohella tontinarvoon vaikuttavat monet muutkin tekijat, esimerkiksi
alueen imago, maaston muodot, likenneyhteydet ja lahiymparistd. (9, s. 49.) Taman
vuoksi kaava-aluekohtainen hinnoittelu on orjallisesti noudatettavaa vyohykemallia
parempana. Aluekohtaisen hinnoittelun taustalla on toki my®s vahvasti hintatekijana
samat asiat, kuin selkedmmadssa vyohykemallissakin. Annika Birell toteaakin
diplomitydssaan, etta "vybhykehinnoittelulla tarkoitetaan kdytanndssa kaikenlaista
alueittaista hinnoittelua. Aluehinnoittelussa ei yleensda huomioida tonttikohtaisia
tekijoitéd. Hinta-alueen sisdlla olevat yksittaiset, selvasti muita arvokkaammat tontit
myydaan sen sijaan usein hintakilpailulla” (9, s. 49).

Salossa menettely on sikadli poikkeavaa valtakunnallisesti yleiseen kaytantdon
verrattuna, ettei hinta-alueen sisdlla olevia yksittdisia selvasti arvokkaampia tontteja
padosin myyda tarjousten perusteella yhtd tapausta lukuunottamatta, johon aiemmin
viittaisin. Salossa kaytetadn siis aiemmin mainittua tapaa tehda aluekohtaisen
hinnoittelun jalkeen tonttikohtainen hinnoittelu, jossa tonttien erityisarvot huomioidaan

hinnassa.
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7 Johtopaatokset

Taman opinndytetydn perusteella kuntaliitos tai -yhdistymistilanteessa haasteena ovat
maapolitiikan hoitamisen kannalta raakamaan hankinnan periaatteet ja hintataso seka
tonttien luovutustapa ja oikea perusteltu hintataso. Kymmenen kunnan erilaisten
toimintatapojen ja hinnoittelun yhdenmukaistaminen tuo alkuvaiheessa melkoisia
haasteita, eikd asia tapahdu kerralla vaan asian mieltdminen vienee useita vuosia.
Toimiin asioiden yhdenmukaistamiseksi on toki ryhdyttava viivytyksetta heti, kun
paatds yhdistymisesta on varmistunut. Uskoisin ainoan oikean tavan kasitelld naita
asioita olevan tehda se padosin kaupungin omana tydna sisaisesti, joten kaiken muun
tydn ohella siihen pitda varata myos resursseja. Resurssien puutteellisuus nakyy
suoraan tyodn kestossa ja siité seuraa helposti uusia haasteita. Jalkikateen voi todeta,

etta valikoitu asiantuntija-apukin voi olla jossakin maarin perusteltua.

Tarkeana ja tarpeellisena valineena kuntien yhdistymistilanteessa on yhteisen
nakemyksen I0ytaminen maapoliittisten asioiden hoitamisessa virkamiesten ja
luottamushenkildiden valilla. Maapoliittisen ohjelman laatimisprosessi auttaa yhdessa
pohtimaan naitd asioita ja sovitut asiat ohjelmaan kirjattuna tuovat tavoitteet ja

pelisaanndt nakyviksi kaikille kuntalaisille.

Maapoliittisen ohjelman laatimisty6ssa erilaiset entisten yhdistyneiden kuntien poliittiset
nakemykset tulevat esille ja tarkeisté periaatteista on mahdollisuus keskustella
rakentavassa hengessa. Tuleva paatdksenteko helpottuu ja nopeutuu, koska monet

periaattelliset kysymykset on kirjattu ja paatetty valmiiksi.

Uuden Salon ensimmadinen valtuusto on laajuudeltaan normaalia suurempi. Seuraava
valtuusto on huomattavasti pienempi ja ndkemyserot myds maapoliittisia kysymyksissa
saattavat korostua, minkd vuoksi néakisin maapoliittisen ohjelman olemassaolon
tarkedana. Ohjelmaa tulee vield monilta osin tarkentaa ja tarkistaa. Tata tyéta on hyva

jatkaa uusien paattdjien kanssa seuraavalla valtuustokaudella.
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Talousndkymien Kkiristyessa saattaa helposti herdatd keskustelua tonttien vuokrauksen
sijasta niiden myynnistd. Onpa joskus valdytelty jopa vuokratonttien haltijoille
suunnattavaa tonttien omaksiostamiskamppanjaa alennettuun hintaan, kuten Salossa
on kerran historiassa tehtykin.

Tonttien vuokrauksen ja myynnin eroja taloudellisessa mielessa vertailtaessa voidaan
todeta, ettei luovutusmuodolla ole merkittdvia eroja kuntatalouteen, mikali on
huolehdittu kaupungin kannalta riittavasti vuokraprosentista ja
indeksisidonnaisuudesta.  Kokonaisuuden kannalta Salon kaupungin nykyinen
menettelytapa, jossa pdadosa tonteista vuokrataan ja koko ajan myds niitd myydaan, on
erityisen toimiva ja kuntatalouden kannalta kannatettava. Taloudellisten nakdkohtien
lisdksi merkitystd  tontinvaraajien pienemmalla  aloittamiskynnyksellda  ja

valintamahdollisuudella, jotka tuovat lisda markkinointihyétyja.

Taman opinndytetyon sisaltd perustuu |dhinnd siihen aihekokonaisuuteen, jonka
ymparille kuntien yhdistymistilanteessa tarvittavat toimenpiteet maapoliittisissa asioissa
liittyvat. Aihetta olisi voinut rajata myo6s tiukemmin ja keskittya joihinkin asioihin
syvallisemmin. Katsoin asiaa kuitenkin omasta nakdkulmastani ja halusin sdilyttaa

otsikon mukaisen kokonaiskuvan kasittelemaani aiheeseen.

Kasittelemastani aiheesta olisi mahdollista tehda useitakin syvallisempia tutkielmia.
Aiheen kasittelya olisi mahdollista tarkastella haluttaessa erilaisin painotuksin, kuten
mm. lainsaadannon, taloudellisuuden tai kuntalaisten palvelun kannalta.

Tata opinndytety6td tehdessani kiinnitin huomiota, ettd aihepiiriin liittyvaa tutkimusta
on kasitelty melko vahan. Myos aihepiiriin liittyvaa tilastotietoa olisi mahdollista kerata
kattavammin eri ndkokulmista ja analysoida sité saadaksemme luotettavammin
kokonaiskuvan aihepiiriin liittyvistd haasteista, jotta voisimme entistd paremmin

kehittda maapolitiikan toimintatapoja.
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Salon kaupungin maapoliittinen ohjelmaluonnos 2011

Ohjelmaluonnos 10.11.2011 ilman sisallysluetteloa ja liitteita

1 JOHDANTO

Salon kaupungin maapoliittisen ohjelman laatimista ohjaamaan paatettin  perustaa
Kaupunginhallituksen 23.11.2009 paatdksella viranhaltijoista ja luottamushenkildistd koostuva
maapoliittinen tyéryhma. Tydryhman ensimmadinen kokous oli 12.1.2010, jossa ohjelman
laatiminen katsottiin tarpeelliseksi ja asetettiin tehtavalle tydlle tavoitteet.

Maapoliittinen ohjelma on asiakirja, jossa valtuusto méaarittelee maankayttopoliittiset tavoitteet ja
periaatteet. Maapolitiikalla tarkoitetaan maanhankintaa, -hallintaa ja -luovutusta koskevia
toimintoja seka naihin liittyvid sopimuksia. Yhdessa maapolitikka ja maankaytén suunnittelua eli
kaavoitusta kutsutaan maankayttdpolitikaksi, jolla on keskeinen merkitys kaupungin strategian
toteuttamisessa ja edellytysten luojana. Onnistuneella ja pitkgjanteisella maankayttopolitiikalla on
tarked merkitys kaupungin talouden kannalta. Ohjelman tarkoituksena on toimia
johdonmukaisena apuvalineend maakayttdpolitikan toteuttamisessa sellaisin tavoittein, joihin on
yhteisesti sitouduttu. Ohjelma antaa lahtokohdat ja periaatteet, joita noudatetaan valmistelussa ja
paatoksenteossa, kun on kyse maanhankinnasta, kaavoituksesta, tonttituotantoprosessiin

littyvisté asioista sekd muista ohjelmassa mainituista asioista.

Maapoliittisen ohjelmatydn aikana ohjelmassa kasiteltyja asioita on jo uudistettu joiltakin osin
tehdyilla valtuustop@atoksilla muun muassa tontinluovutusmenettelyyn liittyen. Maapoliittisen
ohjelman tiedot vastaavat julkaisuajankohdan tilannetta ja niité paivitetaén tarpeelliseksi katsotuin

maaraajoin.

2 KAUPUNGIN MAANOMISTUKSEN NYKYTILANNE
2.1 Maaomaisuus

Salon kaupunki omistaa maa- ja vesialueita yhteensé yli 6400 ha. Maaomaisuustietoja on esitetty

litteessa 1.

2.2 Asuintontit

Asuintonttien kysynté on ollut vilkkainta viimeisimm&n vuoden aikana Salon, Halikon ja Perttelin
alueella. Muurlassa ei ole ollut tarjontaa. Véhaista enemman on ollut kysyntdd myods Pernion

kirkonkylan alueella seké hienoista kysynnén kasvamista myds Suomusjarvella (Liite 2).
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Tonttimarkkinakatsauksessa (Liite 3) on arvioitu kaupungin eri alueiden tonttimarkkinatilanne ja
lahitulevaisuuden nakymat. Alueiden raakamaan hankintaa, asemakaavoitusta ja tonttitilannetta
arvioidaan suunnitelmallisesti useampi vuosi eteenpain ja lisaksi tilannetta tarkastellaan vuosittain

talousarvion laadinnan yhteydessa uudelleen.

2.3 Teollisuustontit

Teollisuustonttien kysynta on ollut melko vilkasta Salon Meriniityn alueella, josta ei ole voitu en&éa
osoittaa kaupungin tontteja rakentamiseen. Alueella on jonkin verran yksityisessa omistuksessa
olevia rakennuspaikkoja ja rakennusoikeuden suomaa lisdrakentamismahdollisuutta. Muualla
teollisuustonttien kysynta on ollut melko véahaistd, joskin pienta vilkastumista kysynnan suhteen
on havaittavissa. Taman hetken varanto vastannee arvioitua tarvetta. Liitteessd 4 on esitetty
teollisuustonttien tilanne alueittain.

2.4 Raakamaatilanne ja lahitulevaisuuden haasteet

Kasvava ja kehittyvd sek&d pinta-alaltaan laaja kaupunki joutuu vastaamaan kehittyvien
toimintojen ja rakentamisen haasteisiin. Tama tarkoittaa, ettd kaupungin menestymisen yhtena
tarkeimpéana edellytyksena on riittavat resurssit aktiivisen maapolitikan hoitamiseen. Raakamaan
hankinnassa vuosittainen 100 kpl tontinluovutustavoite edellyttda raakamaata kaavoitettavaksi 25
- 30 ha / vuosi. Strategian mukaan raakamaata tulee olla 10 vuoden tarvetta vastaava maara.

Vuoden 2010 lopussa raakamaata oli noin 450 ha, joten se vastaa noin 16 vuoden tarvetta.

Kuntien yhdistamisen jaljilta varsinainen raakamaan maara ei ole kriittinen tekija vaan vastaa
hyvin ja ylittdd strategian mukaisen tavoitteen. Lahivuosien haasteena onkin laajalla alueella
sijaitsevan raakamaavarannon taydentaminen kaavoitettaviksi yhtenaisiksi kokonaisuuksiksi.
Toisaalta raakamaan tarve saattaa vaihdella voimakkaastikin alueellisesti kaupungin sisalla eika
kohdennu aina sinne, missa raakamaa varantoa on parhaiten tai milla alueella vapaaehtoiseen
maanhankintaan on parhaat edellytykset. Raakamaan sijainti ja maarat eivat sijoitu valttamatta
optimaalisesti  johtuen kuntien yhdistymistd edeltdvan ajan erilaisista |&ht6kohdista
nykytilanteeseen verrattuna. Tavoitteena on kestdvan kehityksen vaatimukset tayttava
kokonaistaloudellinen ja tasapainoinen kaupunkirakenne.

Tavoitteen toteuttaminen edellyttdd aktiivista maanhankintaa vapaaehtoisten kauppojen
muodossa sekd myds maanvaihtoja ja mahdollisesti myds muita lainsdddannén mukaisia keinoja.
Yhdyskuntarakenteen eheyteen tavoitteet I0ytyvat maankaytdon suunnittelua koskevista
normeista. Maankaytto- ja rakennuslaki siséltdd taté varten monipuolisen keinovalikoiman
kaavoitukseen ja lupaharkintaan. Osa hajarakentamisesta perustuu suunnittelutarveharkintaan tai
poikkeamispdatoksiin. Lupaharkinnassa harkitaan, aiheuttaako luvan myodntdminen haittaa
kaavoitukselle tai muulle alueiden kaytdlle. Suunnittelutarveratkaisuilla ei tule edistaa haitallista
yhdyskuntakehitysta. Kunnalla on mahdollisuudet ohjata hajarakentamista.

Kunnan on kuitenkin meneteltdva johdonmukaisesti ja noudatettava maanomistajien tasapuolista

kohtelua sekéa perusteltava lupaedellytykset.



Liite 1
3(9)

Maanhankinnassa ja kaavoituksessa tulee huomioida nykyisen palvelurakenteen sijainti ja
resurssit eri alueilla. Hallitulla ja taydentavélla alueittaisella vaestdkehityksella turvataan
olemassa olevat palvelut ja huolehditaan niiden hyvéasta kayttdasteesta seka toisaalta hallitaan jo
rakennettujen palveluresurssien riittdvyyttd aiheuttamatta maankayttopoliittisilla valinnoilla
tarpeetonta palvelujen lisdrakentamistarvetta. Raakamaata ja kaavoitettua kaupungin omistamaa
maata tuleekin olla kaupungin eri alueilla siind maarin, ettd kunnallistekniikan rakentamisella
voidaan ohjata taloudellisesti alueiden rakentumista edella mainitut seikat huomioiden.
Vaihtoehdot alueiden rakentamisessa turvaavat myds pitkdjanteisen ja usein ajallisesti pitkan
maanhankintaprosessin toteuttamisen toivotulla tavalla varmistamalla maapohjan kohtuullisen

hintatason yllapitamisen.

3 KAUPUNGIN MAANKAYTTOPOLITIIKAN TAVOITTEET
3.1 Maankayttdpolitiikan tavoitteet

Aktiivisella maankayttopolitiikalla:

a. pidetaan ylla riittava kaupungin raakamaavaranto yhdyskuntarakentamisen erilaisiin
tarpeisiin

b. turvataan pitkdjanteisen kaavoituksen edellytykset

c. pidetdan ylla riittdva ja kohtuuhintainen tonttitarjonta

d. mahdollistetaan taloudellisesti kestava yhdyskuntarakenne, vetovoimaisten
asuinalueiden rakentaminen ja kilpailukykyinen yritystonttien tarjonta

e. huolehditaan, ettd kaupungin kaikkia osia voidaan kehittda niiden omia vahvuuksia
hyddyntéen.

Kaupunki toteuttaa aktiivista maapolitikkaa (maanhankinta ja -luovutus).

a. Raakamaat
Raakamaareservina tarvitaan kymmenen vuoden yhdyskuntarakentamista
vastaava maara.

b. Vaihtomaat
Kaupunki kayttaéd vapaaehtoisina maapolitikan keinoina myds maanvaihtoja.
Tama tarkoittaa, etté haluttuun paddmaaraén padsemiseksi kaupunki kayttaa
osana tai kokonaan maakaupassa maanvaihtoa. Kaupunki voi tapauskohtaisesti
myds hankkia tarvittavia vaihtomaita yksindén tai osana muuta kauppaa.

3.2 Onnistuneen maankayttopolitiikan edellytykset

Edellytyksené onnistuneelle maankayttopolitiikalle on:

aktiivinen ja jatkuvasti toimiva raakamaan hankinta

maanomistajien tasapuolinen kohtelu

c. kaupungin toimien ennustettavuus seka johdonmukaisuus niin, etta paatdsten valmistelu
ja paatdksenteko noudattaa maapoliittisia linjauksia

d. uusien asemakaavojen laadinta pdasaantoisesti kaupungin omistamalle maalle. Tarpeen
mukaan kh voi paattaa yksityisen omistaman maan kaavoittamisesta, mika edellyttéa
maankayttésopimuksen tekemista.

e. maankayttésopimusten teko paasaantdisesti aina asemakaavoja muutettaessa ja
kaavoitettaessa yksityisessa omistuksessa olevia alueita

f.  maankayttésopimusten laadinta niin, etteivat ne vaikeuta kaupungin tulevaa

maanhankintaa

o
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g. kaupungilla on valmius kayttaa tarvittaessa kaikkia lain suomia maanhankintakeinoja.

3.3 Taloudelliset nakdkohdat

Vapaaehtoisissa kaupoissa kaupungin tulee ajoittaa maanhankinta kaavoitettavaksi aiotulle
alueelle riittdvan ajoissa eli aikaa tulee varata yli viisi vuotta ja mielelladn vahintdan 10 vuotta.
Raakamaan hintaan vaikuttaa sijainti ja laatutekijdiden lisdksi arvioitu kaavoitus- ja

rakentamisajankohta.

Kun kaupunki on sijoittanut merkittavasti yksittdisen alueen maanhankintaan tulevaa kaavoitusta
varten eikd kokonaisuudesta paasta eteneméan vapaaehtoisin kaupoin, niin kaupunki voi harkita
lunastuksen kayttamistd. Tama on oltava perusteltua alueellisen taloudellisesti merkittavien
maanhankintainvestointien saamiseksi tarkoitettuun kayttotarkoitukseen kohtuullisessa ajassa.
Lunastamisen on oltava perusteltavissa maanomistajien yhdenmukaisen kohtelun kuin my6s
kuntalaisten suhteen vastuullisen taloudenpidon kannalta.

3.4 Yhdyskuntarakenteen ohjaaminen

Maanhankinnalla ja maankayttdsopimuksilla tuetaan Salon kaupunkirakenteen kehittamista
taloudellisesti ja toiminnallisesti mahdollisimman edulliseksi kompaktien taajamien verkostoksi.
Tama tapahtuu ensisijaisesti tdydentdmalla ja toissijaisesti laajentamalla nykyisia taajamia (esim.
vanhat kuntakeskukset). Uusien taajamien syntymiseen tulee olla erityiset perusteet.

3.5 Tonttitarjonnan vaatimukset

Asetettu tonttireservin tarve on viisi vuotta. Tonttireservilla tarkoitetaan kaupungin omistamalla
maalla olevia asemakaavan mukaisia tontteja, jotka eivat ole viela rakennuskelpoisia.
Tonttitarjonnassa pyritaén siihen, etté vanhoissa kuntakeskuksissa on riittavasti luovutuskelpoisia
asuintontteja  (noin 10 kpl / kuntakeskus). Talla tasataan myds palvelurakenteen

lisdrakentamistarvetta ja turvataan nykyisten palvelujen sailyminen.

Asetettu tonttitarjonnan vaatimus on kahden vuoden kysyntda vastaava tarve. Talla tarkoitetaan
tontteja, jotka ovat Kiinteistorekisterin mukaisesti lohkottuna ja rekisterditynd tayttden
rakennuskelpoisuuden edellytykset. Liséksi tontit ovat kunnallistekniikan piirissd ja niihin on
kulkuyhteys. Tonteilla on my®s vahvistetut luovutusehdot ja -hinnat. Tonteista on laadittuna
rakentamistapaohjeet, mikali niitd rakentajalta edellytetddn sek& rakennussuunnittelua varten

tarpeelliset kartat ja korkeustiedot.

4 KAUPUNGIN MAANKAYTTOPOLITIKKAA OHJAAVA LAINSAADANTO
4.1 Maankaytto- ja rakennuslaki

Lahtokohtana ja keskeisen&d periaatteena maankayttd- ja rakennuslain (MRL) mukaan on

maanomistajien tasapuolinen kohtelu.
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4.2 Lunastus

Kaupungin suunnitelmallisen rakentamisen mahdollistamiseksi maata on saatava kayttoon
oikeasta paikasta oikeaan aikaan kayvalla raakamaahinnalla. Johdonmukaisesti noudatetuista
maanhankinnan periaatteista ei yksittaisissa tapauksissa voida tinkia. Siksi kaupungilla on oltava
valmius myds lunastuksen kayttdmiseen. Lunastusta tulee voida harkita, mikali vapaaehtoiseen
kauppaan ei paasta kohtuullisessa ajassa sellaisella alueella, joka on kaupungin kehittdmisen
kannalta strategisesti tarkedd saada kaavoitettavaksi ja rakentamiseen. Liséksi lunastuksen
kayttoa tallaisilla alueilla puoltaa my6s, mikali kaupunki on hankkinut alueelta jo maata
omistukseensa ja sitonut ndin merkittdvasti yhteiskunnan taloudellisia resursseja. Lunastusta
koskevaa lainsaadantda loytyy useasta eri laista, mutta oleellisimpia kaupungin kannalta ovat

maankayttd- ja rakennuslain, kiinteisténmuodostuslain seké lunastuslain saadokset.

4.3 Etuostomenettely

Kaupungille tulee kasiteltavéksi vuosittain hieman alle tuhat kaupanvahvistajien toimittamaa
kiinteistonluovutusilmoitusta. Naista noin neljannes taytti edellytysten karkean tutkinnan jalkeen
kaupungin etuosto-oikeuden kayttdmahdollisuuden. Nama kaupat valmistellaan lain mukaisen
madraajan puitteissa kaupunginhallituksen esityslistalle. Etuosto-oikeutta kaytetddn verraten
harvoin, mutta sen merkitys kaupungille on suuri. Lain velvoittama kaupungille toimitettava
ilmoitus toimii kaikkine tietoineen tarkedna maapolitikan vélineend mahdollistaen mm. erilaisten
maankayttomuotojen markkinahintojen seuraamisen. Etuostolaki ja sen kayttdminen lisaéavat
maanomistajien myyntitarjouksia kaupungille ja edistavat neuvotteluhalukkuutta edistden nain
vapaaehtoisia kauppoja. Jatkuvalla kiinteistokauppojen seurannalla ja valmistelulla kaupungilla
on valmius tarvittaessa puuttua yksityisten valisiin kauppoihin ja toteuttaa myds sitéd kautta

johdonmukaista maapolitiikkaa.

4.4 Verolait

Kiinteiston arvon perusteella kaupungille vuosittain suoritettavasta kiinteistoverosta saadetaan
kiinteistoverolaissa. Valtuusto mé&aréd kaupungin kiinteistbveroprosenttien suuruuden vuosittain
etukateen. Valtuusto voi maaraté erikseen rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentin, joka
on vahintaén 1,00 ja enintdén 3,00. Erillista veroprosenttia voidaan soveltaa rakentamattomaan
rakennuspaikkaan, jos laissa tarkemmin méaaritellyt seitsemén edellytysta tayttyvat.

Lisaksi laissa maaritellaan tarkemmin milloin rakennuspaikan katsotaan olevan saman omistajan
omistuksessa ja mitéd asemakaavan mukaisella asuinrakennuksen rakennuspaikalla tarkoitetaan.

Korotettu kiinteistdveroprosenttia on paatetty Salossa ottaa kayttdon vuodesta 2012 alkaen.

Tuloverolaissa on sdddokset muun muassa metsatalouden paédomatulosta,
luovutusvoiton veronalaisuudesta ja sen laskemisperusteista. Sdadoksissa oli myos
kunnalle luovutetun kiinteiston méaéraaikainen verovapaus, jota kaupunki ei tallgin
onnistunut hyédyntdmaan. Tuloverolain 49 8:n mukaan luovutusvoitto on kuitenkin
osittain verovapaata kaupungin ollessa ostajana. Talla seikalla on joissakin tapauksissa

tarked merkitys maanhankinnan kannalta.
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4.5 Maapoliittisten keinojen k&ytén ajankohdat

Alla oleva Suomen kuntaliiton kaaviokuva havainnollistaa eri tehtdvien ajankohtaa ennen ja

jalkeen asemakaavan lainvoimaistumista.

Maankayttdpolitiikka
Kaavan toteutumista edist3vit
TEHTAVAT AlKA maapolitiikan keinot

Y mparistdn seuranta ja ka
Vapaaehtoinen maanhankinta
Etuostot

Lunastaminen

Yleiskaavoitus
Kehittimisaluemensetiely
Asemakaavoitus

Sopimus asemakaavoituksesta
Maankayttdsopimus
KehittAmiskorvausmenettely
Kiinteistgnmuodostus
Tontinluowutus

Rakennuslupa ja -valvonta
Rakentaminen

Yleisten alueiden rakentaminen +
Rakentamiskehoitus
Korotettu kiinteistdvero

L]
Yieiskaavoitus alkaa Asemakaawvoitus Rakentaminen
alkaa alkaa

L ]
Asemakaava lainvoimainen

Maapolitiikka yhdyskuntarakenteen suunnittelussa ja toteuttamisessa. (Lande: Mattl Holopalnen, Suomen kuntaliitto)

5 KAUPUNGISSA HARJOITETTAVAN MAAPOLITIIKAN PERIAATTEET
5.1 Maanhankinta

Raakamaan hankinnan periaatteet:

Raakamaata hankitaan ensisijaisesti vapaaehtoisilla kiinteistkaupoilla yhdyskuntarakenteen
laajenemissuunnista, joista paatetaan kiinteassa yhteydessa palveluverkon rakenteen kanssa.
Kaupungin vastuu alueensa maankaytdsté tuottaa velvollisuuksia, mutta myos oikeuksia. Selkea
nakemys ja yhteisesti sovittu tavoite laajenemissuunnista lisdévét johdonmukaisuutta ja
sitoutumista maankayttopolitikassa. Asia on merkityksellinen ennen kaikkea yleiskaavoituksen ja
maanhankinnan nakodkulmasta, mutta myds palvelutuotannosta vastaaville toimialoille. Kaupunki
voi hankkia vapaaehtoisilla kaupoilla omistukseensa maata my6s muualta kuin
laajenemissuunnista, jos se on perusteltua maapolitikan kannalta tai mailla on merkitysta

vaihtomaana.



Liite 1
7 (9)

Kaupunki toimii aktiivisesti valtiokonttorin suuntaan, mikali valtion omistuksessa on tai
omistukseen on siirtyméssa maata, jolla olisi merkitysté yhdyskuntarakenteen kannalta tai

vaihtomaana.

5.2 Maan luovutus

Kaupungin rooli tontinluovuttajana on merkittava, joka kasittda lahes yksinomaan kaavoitettujen
tonttien luovutusta vuokraamalla ja myymalla rakentajille. Osassa lakanneista kunnista tonttien
vuokraamiselle on pitkat perinteet. Vaihtoehtona on kaytetty tontin ostamismahdollisuutta.
Vuokraus madaltaa rakentajien investointitarvetta rakennushankeen alkuvaiheessa ja luo nain
paremmat edellytykset rakennushankkeen aloittamiseksi. Vuokrausmenettely tuo maapolitiikkaan
jatkuvuutta ja suhdanteista riippumatonta tulokehitystd. Voimassaolevan kaupunginvaltuuston
paatoksen mukaisesti voidaan erityistapauksissa osa uusista tonteista myds myydéd suoraan
tarjouskilpailuun perustuen, kun se katsotaan kaupungin kannalta perustelluksi. Tama yhdessa
sen seikan kanssa, ettd vuokrattuja tontteja myydaan vuokramiesten pyynnosta myds vuosittain
jatkuvasti, tukee omalta osaltaan maapolitiikan harjoittamisen rahoitusta.

Salossa asuin-, teollisuus- ja muut tontit vuokrataan 30 - 50 vuodeksi. Rakentamisvelvoitteen
tultua taytetyksi, vuokraaja voi pyytdd halutessaan tontin ostamista omaksi. Tonttien hinnat on
varausten alkaessa vahvistettu ja sidottu voimassa olevan elinkustannusindeksin pistelukuun.
Asuintontin vuosivuokra on 5 % myyntihinnasta ja muiden tonttien osalla 6 %. Myyntitilanteessa
tontin hinta pyoristetaén lahimpaan tayteen euroon. Vuokrasopimuksia jatkettaessa vuokra-ajan
pituus voi olla aiempaa sopimusta lyhyempi.

Seuraavana kehityskohteena tehdaan selvitys ns. entisten kuntien asuin- ja
teollisuustonttien hinnoitteluperusteista. Tamén perusteella arvioidaan ja paatetdan
jatkotoimista, kuten mahdollisesta harmonisointitarpeesta.

Tonttien varauskayténto ja -maksu

Uudet varattavat tontit tulevat varattaviksi julkisesti kuuluttamalla kolmen viikon varausajaksi. Tata
ennen tonttien hinnat ja muut luovutusehdot on péaatetty kaupunginvaltuustossa. Luovutusehtojen
osalta on my6s paatetty, noudatetaanko uuden alueen varauskaytanténd kohdan a) vai b)

menettelya.

a) Varausaikana tonteista voi tehda varauspyyntoja. Tonttitiedot hintoineen ja
vuosivuokrineen ilmoitetaan varauksen alkaessa. Mikéli varausaikana tehdéaan samaan
tonttiin useampi varauspyyntd, niin varauksen saaja arvotaan. Varausaikana henkild tai
yritys voi tehd& varauspyynnén vain yhteen tonttiin. Kaupunki varaa oikeuden hyvaksya
tai hylatéa tehdyn varauspyynnon.

b) Varausaikana pyydetdén halukkailta sitovia ostotarjouksia varattavista tonteista
esitettyyn pohjahintaan. Varauksen saa korkeimman tarjouksen tekija.

Varausajan paatyttyd varaamatta jdaneet tontit siirtyvat jatkuvan varauksen piiriin.

Varauksen voimassaoloaika on enintdéan 6 kuukautta. Varaajan tulee pyytaa varausaikana tontin

vuokraamista. Muussa tapauksessa varaus katsotaan paattyneeksi ja varausmaksu menetetyksi.
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b) kohdan mukaisesti varattujen tonttien osalla varaaja voi pyytda ainoastaan tontin ostamista.
Varauksesta peritdan 400 euron varausmaksu. Maksu hyvitetdan takaisin, kun tontti vuokrataan
tai ostetaan. Hyvitys tapahtuu ensimmaisen vuokranmaksun yhteydessa tai kaupanteon jalkeen.
Mikali tontin vuokrasopimus puretaan, kaupunki on oikeutettu saamaan hyvitetyn varausmaksun
takaisin. Tontin varaaja hyvaksyy varaamansa tontin hinnan / vuokran ja voi tutustua seka tutkia
varaamaansa tonttia varausaikana, eikéa hanella ole oikeutta myéhemmin hinnan alennukseen

tonttikohtaisten rakennettavuustekijoiden perusteella.

Rakentamisvelvoite

Rakentamisvelvoite on omakotitonteilla 100 kam?2. Pari- ja rivitaloilla rakentamisvelvoite on 70 %
rakennusoikeudesta pyoristettyna lahimpaan kymmeneen neliéén alaspain. Muilla tonteilla
rakentamisvelvoite sovitaan tontinluovutuksen yhteydessa. Teollisuustonteilla rakentamisvelvoite
on 70 %, jos ei tulevasta toiminnasta johtuen alempi velvoite ole perusteltavissa. Talléin
rakentaminen tulee toteuttaa siten, ettd mydhempi vahintdan 70 %:n rakentamisvelvoitteen
tayttdminen on mahdollista. Rakentamisvelvoiteaika on kolme vuotta. Rakennusvelvoite
katsotaan taytetyksi, kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt rakennuksen
kayttoonotettavaksi. Mikali velvoitetta ei ole taytetty méaraajassa nousee vuosivuokra
kaksinkertaiseksi ja kaupungilla on oikeus purkaa vuokrasopimus. Tontin vuokraaja ei saa siirtda
rakentamattoman tontin vuokraoikeutta kolmannelle ilman kaupungin suostumusta.
Suostumuksesta tehdaan erillinen viranhaltijapaatds, josta veloitetaan kulloinkin voimassaoleva
toimenpidemaksu. Mikali tontin varausvaiheessa on suoritettu arvonta, niin rakentamattoman
tontin vuokraoikeutta ei voi siirtdd, vaan vuokrasopimus puretaan ja tontti palautuu kaupungille

uudelleen varattavaksi.

6 ASEMAKAAVOITUKSEEN LIITTYVAT KEINOT MAANKAYTTOPOLITIKAN KANNALTA
1. Kaytettdvat kaavamuodot

Maankayton pitkan tahtdgimen (10 - 20 vuotta) yleislinjaukset méaaritellaan strategisessa
yleiskaavallisessa ohjelmassa, jota pidetddn ajan tasalla tarpeen mukaan ja tarkistetaan
vahintddn kunkin valtuustokauden alussa. Keskusta-alueelle sekd@ kasvaviin taajamiin
laaditaan tarkempaa suunnittelua ohjaavat oikeusvaikutteiset osayleiskaavat. Koulukylissa
sekd kylaalueilla, joissa rakentamisen maéra kasvaa, laaditaan tarpeen mukaan
rakentamista suoraan ohjaavia oikeusvaikutteisia osayleiskaavoja  (kyldkaavat).
Voimakkaasti kasvavilla taajama-alueilla rakentamista ohjataan asemakaavoilla. Ranta-
alueiden suunnittelu tapahtuu paasaantdisesti yksityisten maanomistajien kaynnistdmien
ranta-asemakaavojen avulla. Kaupunki laatii tarpeen mukaan rantaosayleiskaavoja alueille,
jotka vaativat erityista laaja-alaista maankayton ohjausta tai alueilla, joilla rantarakentamisen
ohjaus on rakentamisen vahaisyyden vuoksi perusteltua tehdd ilman ranta-

asemakaavoitusta.
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Toteutussuunnitelma maanhankinnalle, kaavoitukselle ja kunnallisteknisille investoinneille

Tonttitarjonnan tavoitteet ja niiden pohjalta maariteltdvat maanhankinnan intressialueet,
asemakaavoitettaviksi otettavat alueet sekd kunnallistekniikan investointitarpeet kootaan
yhtenaiseksi kahdeksan vuoden toteuttamissuunnitelmaksi, joka tarkistetaan vuosittain

kaupunginvaltuustossa budjettikasittelyn yhteydessa.

Maankayttdsopimus

Kaavoitettaessa yksityiselle maalle maanomistajien kanssa tehdéaan sopimus kaavoituksen
kaynnistamisestd ja mydhemmin varsinainen maankayttésopimus, jossa maaritellaan
hankkeeseen kohdistuvien kustannusten korvaukset ja muut asemakaavan toteuttamiseen
littyvéat velvoitteet (MRL § 91 b). Maankayttdsopimusluonnos asetetaan julkisesti nahtaville
yhdessa asemakaavaluonnoksen ja -ehdotuksen kanssa, ja se voidaan allekirjoittaa
aikaisintaan nahtavilla olon jalkeen. Maankayttdsopimuksella ei voida etukateen sitoa
asemakaavan siséltvd, vaan siitd paattdd aina kaupunginvaltuusto. Sopimuksesta on

mainittava myos osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa.

Kaavoituskorvaus

Kaupunki perii yksityisella maalla maankéayttdsopimuksella kaavoituksen kautta tapahtuvaan
arvonnousuun suhteutetun kaavoituskorvauksen korvauksena kaava-aluetta palvelevasta
yhdyskuntarakentamisesta aiheutuneista kustannuksista. Korvausta sovelletaan kaikilla
asemakaava-alueilla asuin- ja likerakentamiseen. Korvausta ei peritéa niiltd maanomistajilta,
joille tuleva liséarakennusoikeus jaa alle 500 k-m% Korvauksen suuruus on 40 %
arvonnoususta ja huomioon otetaan vain yli 500 k-m?:n ylittava rakennusoikeus. Kaupunki
varautuu kaavaprosessissa aina yksityiselle maalle kaavoitettaessa siihen, ettd kaupungilla
on mahdollisuus peria kehittamiskorvaus (MRL § 91c-91p), mikéli jonkun maanomistajan
kanssa ei paasta yhteisymmarrykseen kustannusten korvauksesta maankayttésopimuksen
kautta. Kehittdmiskorvaus on vahintdan kaavoituskorvauksen suuruinen.

Kaavoituksen kaytannon toteuttaminen

Salon kaupungin strateginen yleiskaavoitus sek& keskusta-alueen ja merkittdvimpien
taajamien maankéaytén ohjaus ja kaavoitus hoidetaan paasaantdisesti kunnan omana tyéna,
jolloin kaavoitusta voidaan joustavasti ohjata kulloinkin tarke&na pidettyyn hankkeeseen ja
suunnittelijoiden paikallistuntemus voidaan taysimittaisesti kayttdd suunnittelussa hyvaksi.
Ostettuja asiantuntijapalveluita kaytetdén erityista asiantuntemusta vaativissa tehtévissa
seka Kiireellisissa tai muuten huomattavia lisdresursseja vaativissa kertaluonteisissa
hankkeissa. Kaavahankkeissa kaytettdvien asiantuntijoiden tulee olla sopimus- ja
toimeksiantosuhteessa kaupunkiin lukuun ottamatta ranta-asemakaavojen laadintaa, missa

maankaytto- ja rakennuslaki sallii maanomistajan kdynnistéaa kaavaprosessin.

Maapoliittisen ohjelman seuranta ja arviointi tehddan kerran valtuustokautena.
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Salon kaupungin kartta

Kaupungin tieyhteyksien sateettdisyytta kuvaava kartta




