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1 Johdanto

1.1 TyOn tausta

Keravan kaupunki on pystynyt tahdan pdivaan saakka kasvamaan pddasiallisesti itse
omistamalleen maalle. Kaupungin tontti-maapula on kuitenkin ajanut Keravan kaupun-
gin tilanteeseen, jossa on jouduttu miettimaan eri vaihtoehtoja raakamaan hankinnas-
sa, jos kaupunki edelleen haluaa tarjota kohtuuhintaisia tontteja kaupungin kannalta
jarkeviltd laajentumisalueilta. Keravan kaupunki pitaa yhtend tarkeana laajentumisalu-
eena Kaskelan aluetta, johon kaupunki on tehnyt aloitteen asemakaavan laatimiseen.
Kaskelasta kaupunki on saanut vapaaehtoisin kaupoin ostettua yhteensa 31 hehtaaria

raakamaata vuosina 2009 ja 2011.

Taman tyon aiheen olen saanut kaupungingeodeetti Jouni Lindbergiltd, joka pyysi aut-
tamaan Kaskelan alueen erilaisissa selvityksissa. Itse olen aina ollut kiinnostunut maa-
politiikasta ja seurannut sita mielenkiinnolla ja olen tyytyvdinen, ettd saan tehda Kaske-

lan alueeseen liittyvan selvitystyon.

1.2 Tyon tavoitteet ja rajaukset seka tutkimuskysymykset

Tassa tydssa keskityn yleisesti kunnan maapolitiikkaan ja varsinkin maanhankintapoli-
tiilkkaan. Tarkastelen, kuinka maankayttdsopimusten tekeminen ensimmaisen asema-
kaavan yhteydessa on taloudellisesti kannattavaa kaupungin kannalta Keravalla Kaske-

lan alueella, jos vaihtoehtona voisi olla raakamaan lunastus.

Tassa tydssa on tarkoitus 16ytaa vastaus siihen, onko Kaskelassa maankayttdsopimus-
ten tekeminen yksityisten maanomistajien kanssa taloudellisesti edullisempaa Keravan
kaupungin kannalta kuin lunastustoimituksen kayttaminen raakamaan hankinnassa.
Tydssa on lahestytty ongelmaa tarkastelemalla, kattavatko maanluovutuksesta tai
maankayttdsopimuksista saatavat tulot maanhankinnasta ja yhdyskuntarakentamisesta
aiheutuvat menot ja jadké mahdollisesti rahaa viela jaljelle.



Tybssa ei ole tarkoitus antaa yleispatevaa ohjetta, koska maankayttésopimusten sisal-
|6t vaihtelevat kunnittain, samoin kuin raakamaan hinnat. Tyd on rajattu koskemaan

vain Keravan kaupunkia ja Kaskelan aluetta.

Tutkimuskysymykset ovat seuraavat:

1. Onko Keravan kaupungin taloudellisesti kannattavaa kaavoittaa yksityisten mai-
ta Kaskelassa ja tehda kaikkien maanomistajien kanssa maankaytto-
sopimukset, joissa on sovittu alueluovutuksista ja yksityisen maan kaavoittami-
sesta? Kaupunki tekee alueelle kunnallistekniikan, maanomistaja myy omat ton-
tit ja kaupunki myy omat tontit.

2. Vai onko kaupungin edullisempaa hankkia lunastamalla raakamaa ennen ase-

makaavoitusta?

1.3 Tutkimusaineisto ja -menetelmat

Tutkimus on tehty kirjallisuuteen perustuen. Se voidaan luokitella kvantitatiiviseksi tut-
kimukseksi. Keravan kaupungin alueella ei ole aiemmin tehty taloudellista vertailua eri
maanhankintatapojen valilla.

Aiempia tutkimuksia samaisesta aiheesta on tehnyt muun muassa Emmi Sihvonen, joka
on laatinut Kunnan maanhankinta ja maankdyttosopimukset -taloudellinen tarkastelu
maanmittausalan diplomitydn, jossa han on kirjallisuuden ja esimerkkikaupungin poh-
jalta vertaillut taloudellisesta ndakdkulmasta kunnan maanhankintaa ja maankayttéso-

pimusten tekemista.

Suomen Kuntaliitto ja ymparistdministerid ovat tehneet Helsingin, Espoon, Turun, Ou-
lun, Hyvinkdan ja Jarvenpaan kaupunkien kanssa yhteistydssa Maapoliittiset toiminta-
tavat ja kuntatalous -tietoa kuntapaattgjille opasvihkon, jossa ne ovat osoittaneet esi-
merkkilaskelmien avulla, miten raakamaan hankinta on kunnan kannalta kannattavam-

paa kuin maankayttésopimusten laadinta.



1.4 Keskeiset kasitteet

Raakamaa
Raakamaa maaritelmaa kaytetaan oikeuskaytannossa, mutta lakikieli ei tunne kasittee-
na raakamaata. Maanmittauslaitoksen julkaisemassa Raakamaan arviointiohjeessa on
raakamaaksi madritelty alue, jolla

e on odotusarvoa, joka perustuu kayttétavan muutokseen

e ei ole asemakaavaa

e asemakaavan laatiminen on todenndkdista lahitulevaisuudessa

e ei ole arvokkaita rakennuksia

e tuleva kayttdtarkoitus on kaupunkimainen maankaytto erilaisiin toimintoihin

e vastaisen rakentamisen laji ja tehokkuus eivat ole tarkasti ja varmuudella tie-

dossa.

Raakamaan kasitteen ulkopuolelle on rajattu haja-asutus- ja ranta-alueet, joilla on odo-
tusarvoa, mutta ei ole kaavoitussuunnitelmia. Toisaalta haja-asutusrakennuspaikoilla

on raakamaan piirteitd, koska osa rakennuspaikasta kaytetaan rakentamiseen. (1, s. 5)

Virtanen on maaritellyt raakamaaksi alueen, jolle on odotettavissa suunnitelmallista ra-
kentamista, mutta jossa ei ole vahvistettua asemakaavaa, vaan se on odotettavissa
laadittavaksi lahitulevaisuudessa. Raakamaalla on useimmiten myds maa- ja metsata-
lousmaata korkeampi arvo, joka perustuu tulevaan asemakaavaan ja sen tuotta-

vuusodotuksiin. (2, s. 16)

Maan ansioton arvonnousu

Ansiottomalla arvonnousulla tarkoitetaan sité maan arvon ja hinnan nousua eli arvon-
nousua, joka ei aiheudu maanomistajan omista toimenpiteistd maan-alueen tuottoky-

vyn parantamiseksi. (3, s. 19)



2 Keravan kaupunki ja Kaskelan kaupunginosa

Keravan kaupunki on noin 34 000 asukkaan radanvarsikaupunki noin kolmenkymme-
nen kilometrin paassa Helsingisté pohjoiseen. Kaupungin halki kulkee paarata Riihima-
ki-Helsinki seka oikorata Lahteen. Kaupungin sisalla etaisyydet ovat lyhyita.

Kaupungin kokonaispinta-ala on 30,9 km2, josta vettd on 0,1 km2. Asemakaavoitettua
aluetta on noin 16,8 km2. Kaupungin maaomaisuus koko kaupungin maanpinta-alasta
on noin 35 %. (4, s. 2). Asemakaavan ulkopuoliset alueet on rakennusjarjestyksessa
maaritelty suunnittelutarvealuiksi, ja nailla alueilla rakentamista ohjaa oikeusvaikuttei-
nen yleiskaava, joka on hyvaksytty vuonna 2004.

Kaskelan kaupunginosa

Kaskelan kaupunginosa sijaitsee reilun kolmen kilometrin paassa Keravan keskustasta
ja se rajoittuu Paivolanlaakso- ja Kuusisaari -nimisiin asemakaavoitettuihin alueisiin

(kuva 1). Alueella on voimassa oleva koko kaupunkia koskeva yleiskaava 2020.

Kuva 1. Keravan kaupunki, johon on ympyroity Kaskelan alue



Vuonna 2008 Keravan kaupunki on kaynnistanyt Kaskelan osayleiskaavan laatimisen,
koska alueelle on suunnitteilla noin 2 000 asukkaan pientaloalue. Tarkoituksena on sel-
vittdd Kaskelan alueen rakentamismahdollisuudet huomattavasti tarkemmin kuin voi-
massa olevassa yleiskaavassa. Tarkoituksena on ollut myds aloittaa alueen asemakaa-
voitus, joka toteutettaisiin mahdollisesti kolmessa eri vaiheessa. Ensimmadisen osan
asemakaavoitus (2261 Kaskela I) oli tarkoitus aloittaa jo vuoden 2011 loppupuolella.
Asemakaavoitus on kuitenkin ollut jaissa muun muassa maanhankinta- ja maankaytto-

sopimusneuvottelujen keskenerdisyyden vuoksi.

Pinta-alaltaan koko asemakaavoitettava alue on noin 200 hehtaaria. Liitteesta 1 kay il-
mi tama alue, joka on sama kuin Kaskelan osayleiskaava-alue. Maanomistus on etu-
padssa yksityisten maanomistajien omistuksessa. Taulukossa 1 on koottuna Kaskelan

alueen lahtdtietoja.

Taulukko 1. Kaskelan alueen lahtétietoja

KAAVATILANNE Kaskelan alueella ei ole asemakaavaa vaan alueel-
la on koko kaupunkia koskeva yleiskaava 2020.
Alueella on vireilld Kaskelan osayleiskaavan ja
asemakaavan 2261 Kaskela I laatiminen.

KAAVA-ALUEEN PINTA-ALA noin 200 ha
LUNASTETTAVAN ALUEEN PINTA-ALA | noin 95 ha
TILOJEN LUKUMAARA noin 115 kpl

TILOJEN LUKUMAARA, JOIDEN KANSSA
KAUPUNKI ON VALMIS TEKEMAAN

MAANKAYTTOSOPIMUKSEN

noin 100 kpl
TILOJEN PINTA-ALAT 0,05-10,21 ha
RAKENTAMATTOMIEN TILOJEN
LUKUMAARA noin 50 kpl
KAUPUNGIN OMISTUKSESSA OLEVIEN
KIINTEISTOJEN LUKUMAARA 8 kpl

Koko kaava-alueen kiinteiston lukumaara on 115 kappaletta, joista noin 100 kiinteiston
kanssa kaupunki tekisi maankadyttdsopimuksen. Naista sadasta kiinteistosta rakennettu-
ja on 57. Kaupungilla on koko suunnittelualueella maaomaisuutta noin 50 hehtaaria eli
noin 25 % koko maa-alueesta. Liitteestd 2 ndkee kaupungin omistuksessa olevat kiin-
teistot.



3 Maapolitiikka

3.1 Kunnan maapolitiikka

Maankaytto- ja rakennuslain 20 §:n 1 momentin mukaan kunnan on huolehdittava alu-
eiden kayton suunnittelusta seka rakentamisen ohjauksesta ja valvonnasta alueellaan.
Maankayton ohjauksen kannalta tarkein laki on juuri maankaytto- ja rakennuslaki. Li-

saksi maankaytdn kannalta olennainen laki on lunastuslaki.

Kunnalle kuuluu maapolitiikan harjoittaminen alueellaan. Maapolitiikan avulla varmiste-
taan, etta halutut ja suunnitelmien mukaiset alueet tulevat kayttéon. Perinteisiin kun-
nan maapoliittisiin tehtdviin kuuluu hankkia raakamaata, kaavoittaa sitd ja luovuttaa

kaavoitettuja tontteja rakennetun kunnallistekniikan piirista. Virtasen (3, s. 29) mukaan

kunnan maapolitiikka voidaan jakaa neljadn osaan seuraavan taulukon mukaisesti:

Taulukko 2. Kunnan maapolitiikan paaosat (3, s. 29)

KUNNAN MAAPOLITIIKKA

MAANHANKINTA- MAANLUOVUTUS- MUUT MAAPOLIITTISET
POLITIIKKA POLITIIKKA SUHDE KAAVOITUKSEEN TEHTAVAT
Kaavoitettavan maan

Hankintatavat Luovutustavat omistussuhteet Rakentamiskehotukset

-vapaaehtoiset kaupat -myynti -yksityinen maa Etuostoasiat

-lunastus -vuokraus -kunnan maa Ulkoilureittiasiat

Asenteet hankintaan  Hinnoittelu -aluerakentajan maa Vesialueiden hoito
Tilapéiset

-aktiivisuus / -kdypa hinta -sekalinja aluevuokraukset

-harkinnanvarainen Kunnan

passiivisuus hinta Kaavoituksen laajuus maanomistusrekisteri
Kunnan sisaiset

-johdonmukaisuus /  -huutokauppahinta -runsas maanvuokrat

sattumanvaraisuus -"omakustannushinta" -suppea Yms.

-pitka / lyhyt aikavali

Tontinsajien valinta

Rakennuskiellot ja -rajoitukset

Hankintojen ajoitus  Keinottelun esto Maankayttosopimukset
Suhde kunnan

Hankintojen rahoitus  kehittamispolitiikkaan
Markkinointi
Kaavataloudelliset

kysymykset



Kunnan maapoliittisia keinoja (taulukko 2) ovat muun muassa maan hankkiminen,
maankayttdsopimusten tekeminen, tonttien luovuttaminen (myymalla/vuokraamalla) ja
tonttien rakentamisen edistaminen. Kunnan maapolitiikan hoitamiseen kuuluu myods
monia muita tehtdvid, muun muassa kunnan maanomaisuuden hallinta ja erilaisten re-

kisterien yllapitamiset.

Maapolitiikalla ja kaavoituksella on monia yhteisia kysymyksia (taulukko 2). Kunnan on
otettava kantaa siihen, kaavoitetaanko vain kunnan maita vai myos yksityisten maan-
omistajien ja rakennusliikkeiden maita, ja missa laajuudessa kaavoitetaan alueita ker-
ralla. Jos kaavoitetaan muiden kuin kunnan omia maita, niin tehddaanké maankayttdso-
pimuksia maanomistajien kanssa. Kunnan maapolitiikka ja kaavoitus liittyvat toisiinsa ja

muodostavat yhdessa kunnan maankayttopolitiikan (5, s. 3).

Pahimmillaan kaavoitus ja maapolitiikka voivat tuottaa haittaa toisilleen, jos ei ymmar-
retd, kuinka ne ovat toisiinsa sidoksissa. Kunnissa tulisi ymmartad myos rakennuskiel-
tojen ja -rajoitusten merkitys, koska niilld on merkitysta seka maapolitiikkaan ettd kaa-

voitukseen. (3, s. 36).

Ymparistoministerion Hurmeranta on esittanyt tonttituotantokaavion (kuva 2), josta
nakee, kuinka maapolitiikka ja kaavoitus ovat nivoutuneet yhteen (6, s. 5). Kunta
hankkii raakamaata yleiskaavassa merkityiltd tarkeiltd alueilta, ja tdman jalkeen kunta
kaavoittaa hankitut raakamaat. Kunta tekee mahdollisesti maankadyttdsopimuksia
maanomistajien kanssa ja varautuu perimaan kehittdmiskorvausta niiltd maanomistajil-
ta, joiden kanssa ei saada aikaiseksi maankayttdésopimusta. Kun asemakaava on lain-
voimainen, muodostetaan tontit ja yleiset alueet lohkomistoimituksilla ja rakennetaan

kunnallistekniikka suunnitelmien mukaisesti, jotta saadaan tontit rakentamiskelpoiseksi.



Tonttituotannon ketju

MAANKAYTTOSOPIMUS

_____TONTTljayleisetalueet

Kuva 2. Tonttituotannon kaavio (6, s. 5)

Hyva maapolitiikka on pitkdjanteista ja suunnitelmallista, ja sen tueksi Suomen Kunta-
liitto suosittelee kuntia laatimaan maapoliittisen ohjelman, jossa kunta madrittelee
muun muassa maapolitiikan strategiset tavoitteensa, toimintaperiaatteensa ja maapoli-
tiilkan keinot. Maapoliittisen ohjelman laatiminen ei ole lain mukaan pakollista, mutta
muun muassa maankaytto- ja rakennuslaista 16ytyy sadannoksia maapolitiikan keinoihin.
Maapoliittiseen ohjelmaan tulee sekd virkamiesten ettd paattdjien sitoutua ja toimia
sen mukaan ilman poikkeuksia. Ohjelma tulisi aika ajoin kdyda lapi ja tarkistaa.

Lyhyen aikavalin maapolitiikassa tehdaan yleensa hata- ja pakkotilanneratkaisuja, jotka
ovat pitkdjanteiselld maapolitiikalla valtettavissa. Jos kunta harjoittaa pitkajanteista
maapolitiikkaa, se pystyy hankkimaan raakamaata ajoissa alueilta, jotka on tarkoitus
lahitulevaisuudessa kaavoittaa rakentamisen piiriin. (6, s. 3).

Maapolitilkkan hoitaminen vaatii kunnalta raha- ja henkildstéresursseja seka patevia vir-
kamiehia, jotka hallitsevat muun muassa maapoliittisen lainsaadannén, kiinteisto-

tekniikan, kaavoituksen, kiinteistdarvioinnin ja hyvat vuorovaikutustaidot.



Virkamiesten tulee saada paattajilta tukea. Kunnan sisdisia niin sanottuja kitkatekijoita
ei saisi olla. Esimerkiksi kunnan kaavoituksen, tonttipuolen ja kunnallistekniikan tulisi

toimia saumattomasti yhteen eika niin, etta jokainen osasto ajaa vain omia etuja.

Maapolitiikan toteuttamista varten kunnilla on kaytettdvissa lukuisia lain suomia keino-
ja, jotka jakaantuvat aktiivisiin ja passiivisiin seka vapaaehtoisiin ja pakkokeinoihin.
Kunnalla tulee olla valmius kadyttda tarpeen mukaan kaikkia lain mukaisia maapolitiikan
keinoja. Taulukossa 3 on esitetty erilaisia maapolitilkan keinoja.

Taulukko 3. Maapolitiikan keinoja (7, s. 231)

Maan hankinta Maan luovutus Tonttimaan kayt- Sopimus-
toon saamisen politiikka

edistaminen

vapaaehtoinen kauppa vuokraus rakentamiskehotus maankaytto-
sopimukset

vaihto myynti Kiinteistovero

lunastus vaihto

etuosto

ilmaiseksi lain perusteella

Maapolitilkkan vapaaehtoisina keinoina voidaan pitéa kauppaa, vaihtoa ja maankaytt6-
sopimuksen tekemista. Pakkokeinoina voidaan pitdda kehittémiskorvauksen perimista,
kehittdmisalueeksi nimeamistd ja raakamaan lunastamista. Lisaksi muita maapoliittisia
ohjauskeinoja ovat etuosto-oikeus, korotettu kiinteistdvero ja rakentamiskehotus. (Tau-
lukko 3.)

3.2 Yleiset tavoitteet maapolitiikassa

Kunnilla on seka maankayttoon liittyvia etta strategisia tavoitteita. Tavoitteet vaihtele-
vat kunnittain, koska kunnissa painiskellaan eri ongelmien kanssa. Toisissa kunnissa
vaestdn vaheneminen ja ikaantyminen voi olla padgongelma, ja toisissa kunnissa taas

asukasmaaran hallitsematon kasvu voi olla suurin ongelma.

Liitteeseen 3 on koottu erilaisia maankaytdllisid ja strategisia tavoitteita, joista kunnat
voivat valita parhaiten omaan tilanteeseen sopivia tavoitteita. Paatavoitteita olisi hyva

olla yksi tai enintdaan kaksi, jotta paatdkset tukevat kunnan paatavoitetta. (8, s. 12—
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15). Lahes kaikissa liitteessa 3 mainituissa maankayttéon liittyvissa ja strategisissa ta-
voitteissa on tavoitteiden toteuttamisen kannalta tarkeda raakamaan hankinta.

3.3 Keravan kaupungin maapolitiikka ja tavoitteet

Keravan kaupungilla on voimassa oleva maapoliittinen ohjelma vuodelta 2006. Maapo-
liittista ohjelmaa on tarkistettu vuonna 2011. Siind todetaan, etta kaupungin tarkeimpia
perustehtdvia on tarjota viihtyisia, terveellisia, turvallisia ja tarkoituksen-mukaisia tont-
teja niin asuntojen rakentamista kuin yritystoimintaa varten. Liséksi kaupungin tulee
huolehtia tarpeellisten alueiden varaamisesta palveluja, liikennettd, puisto- ja virkistys-

alueita varten. (9, s. 4).

Keravan kaupungin strategiset tavoitteet ovat kasvu, vetovoimaisuus, hyvinvointi, uu-
siutuminen, innovaatiot ja yhteistyd. Nailla tavoitteilla pyritadan saavuttamaan kaupun-
gin tulevaisuuden tahtotila. Keskeistda kaupungin toiminnassa on keravalaisten hyvin-
vointi. (10, s. 8).

Maapoliittisessa ohjelmassa on kasitelty muun muassa raakamaan maaran tarvetta,
hankittavia alueita ja niiden hankinnan ajoitusta. Raakamaan tarpeeksi on arvioitu noin
35 hehtaaria/vuosi. Se vastaa noin 500 tydpaikan ja noin 400 asunnon vuosittaista ra-
kentamista. Ohjelmassa on arvioitu, ettd noin puolet raakamaasta menee asunto- ja

elinkeinoalueisiin ja loput puisto-, liikenne- ja muiden alueiden tarpeisiin. (9, s. 9).

Keravan kaupungin padperiaate on ollut vuosikymmenia, ettd ensimmainen asemakaa-
va laaditaan padsaantdisesti kaupungin omistamalle maalle. Kaupunki on hankkinut
omistukseensa raakamaata, kaavoittanut sen, rakentanut kunnallistekniikan ja luovut-
tanut tontit rakentamiseen asuntotuotanto-ohjelman tai elinkeino-ohjelman mukaisesti.
Tama padperiaate on kuitenkin jadanyt huomioimatta maapoliittisesta ohjelmasta. Siina
ei suoralta kadelté sanota, ettd paadperiaate on kaavoittaa kaupungin maita vaan

enemman selostetaan maankayttésopimuksen laatimisen mahdollisuudesta.

Maapoliittiseen ohjelmaan 2006 on kirjattu maankayttdsopimusten laatimisesta yksi-
tyisten maanomistajien kanssa seuraavanlainen periaate: Maankayttdsopimuksia voi-
daan tehda alle 2 hehtaarin rakennettujen tilojen omistajien kanssa, jos naiden yksi-
tyisten maanomistajien maat sijaitsevat kaavoitettavan maan valittémassa laheisyydes-



11

sa. Maanomistaja saa olemassa olevan rakennuspaikan lisdksi kutakin kaupungille luo-
vutettua rakennuspaikkaa kohden yhden rakennuspaikan, ja maanomistajalle voidaan
uutta rakennusoikeutta kaavoittaa korkeintaan 500 k-m2. Maanomistaja luovuttaa li-
saksi kaupungille puisto- ja katualueet ilmaiseksi. Rakentamattomien tilojen maanomis-
tajien kanssa paasaantdna on ollut, ettei heidan kanssaan tehda maankayttésopimuk-
sia vaan maat tulisi hankkia raakamaana kaupungille. (9, s. 12).

Keravan kaupungin maapoliittinen ohjelma 2006 on laadittu Virrenkulma -nimisen ase-
makaavoituksen yhteydessa. Padperiaatteena oli, etta vain rakennettujen tilojen kanssa
voidaan tehda maankayttdsopimuksia, koska silloin katsottiin, etta rakennetut tilat ovat
enemman osallisia asemakaavoituksessa. Maapoliittista ohjelmaa tarkistettiin vuoden
2011 alussa, jolloin maapoliittiseen ohjelmaan lisdttiin periaate, jonka mukaan maan-
kayttdsopimuksia voidaan myds laatia rakentamattomien tilojen maanomistajien kans-

Sa.

3.4 Maapoliittiset tavoitteet ja toimenpiteet Kaskelan alueella

5.3.2009 kaupunkikehitysjaoston kokouksessa oli todettu, ettd kaupungilla ei ole mer-
kittdvaa maanomistusta Kaskelan alueella. Edelld mainitussa kaupunkikehitysjaoston
kokouksessa paatettiin, ettd maanomistajille jarjestetdan vield saman vuoden touko-

kuussa tiedotustilaisuus, jossa kerrotaan kaupungin tavoitteet ja periaatteet.

Toimintaperiaatteeksi ehdotettiin, etta pyritdédn hankkimaan raakamaata vapaaehtoisin
kaupoin ja kaupat tehtdisiin vuoden 2009 loppuun mennessa. Maan hankintatavoit-
teeksi asetettiin 60 hehtaaria. Kokouksessa todettiin, etta jos raakamaan kauppoja ei

saada aikaan, voidaan raakamaan lunastus kaynnistaa.

Huhtikuussa 2010 kaupunki lahetti 33:lle rakentamattoman tilan omistajalle tarjouskir-
jeen raakamaan ostosta sekd ehdotuksen sopimisesta. Ehdotuksen paasisalté oli, etta
kaupunki ostaisi maanomistajan maat kolmen euron nelidhintaan. Niille maanomistaji-
en tiloille, joilla on yleiskaavan mukaista haja-asutusrakennusoikeutta, tarjottiin sopi-
muksen yhteydessa pidatettdvaksi noin 1 100 nelidmetrin madraala, johon kaupunki si-
toutuisi myéhemmin kaavoittamaan asuintontin. Kaupungin tarjous oli voimassa elo-

kuun 2010 loppuun saakka. Maanomistajat eivat hyvaksyneet kaupungin tarjousta. Ra-
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kennettujen kiinteistdjen osalta oli tarkoitus neuvotella maankdyttésopimukset asema-

kaavoituksen luonnosvaiheessa.

Niin sanotussa osto- ja sopimusneuvotteluiden kariuduttua kaupunki on halunnut tar-
kentaa voimassa olevaa maapoliittista ohjelmaa maankayttésopimusten osalta, koska
on todettu, etta rakentamattoman tilan ja rakennetun tilan omistajia tulee kohdella yh-
denvertaisesti. Maapoliittisen ohjelman muutosehdotuksessa, jonka kaupunginhallitus
18.4.2011 hyvaksyi, oli esitetty, etta maankayttdsopimuksia voidaan tehda myds ra-

kentamattomien tilojen omistajien kanssa.

Maankayttdsopimusten tarjoamisen taustalla on ollut kaupungin omistaman yhdyskun-
tarakentamiseen sopivan maan puute. Kaupungin puolelta on pohdittu, miten tehda
houkutteleva tarjous maanomistajille vai keskustellaanko vain raakamaan hinnasta.
Kaskelassa maankayttésopimuksen tarjouspadperiaate on, ettd Keravan kaupunki tar-
joaa maanomistajille 250 kerrosneliometria enemman rakennusoikeutta, kuin lasken-
nallisesti maanomistajilla nyt on. Tarjous on maaraaikainen (kuusi kuukautta). Raken-
nusoikeuden luovutus edellyttda, ettd Keravan kaupunki saa vastaavasti vahintaan
maankayttdsopimuksen sisdllon mukaisen madran rakennusoikeutta myds itselleen.
Osana sopimista maanomistaja on velvollinen luovuttamaan kaupungille vastikkeetta
loput maat yhteen hehtaariin asti. Yli hehtaarin osalta maksettaisiin kolme euroa nelidl-

ta.

Lahtokohta maankayttdsopimuksen sisallon maarittémiseksi on, etta tilakohtaisesti sel-
vitetaan yleiskaavan mukainen rakennuspaikkojen maara 14.9.1995 voimassa olleesta

tilajaosta.

3.5 Kaskelan madrdaikainen maankayttésopimustarjous

Liitteessa 4 on Keravan kaupungin hallituksen hyvdksyma Kaskelan maaraaikainen
maankayttdsopimustarjous esimerkkeineen. Kaupungin on tarkoitus maaraaikaisessa
maankayttdsopimustarjouksessa tarjota yksi rakennuspaikka enemman kuin voimassa

oleva yleiskaavamitoitus antaisi maanomistajalle.
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Alla on kuvattu yleiskaavamitoitus kayttétarkoituksen ja pinta-alan mukaan:

Kyla- ja pientalovaltainen asuntoalue (AT- ja AP- merkinnalld):
0- | 0,9999 | ha | 0 rakennuspaikkaa
1- | 9,9999 | ha | 1 rakennuspaikka
10— | 19,999 | ha | 2 rakennuspaikkaa jne.

Lahivirkistysalue, maa- ja metsatalousalue, jossa ymparistd sailytetddn ja maa- ja met-
satalousalue (VL-5, MU-5 ja MT- merkinnalla):

0- 1,9999 | ha | 0 rakennuspaikkaa

2— 19,9999 | ha | 1 rakennuspaikka

10— | 19,999 | ha | 2 rakennuspaikkaa jne.

Kaytanndssa Kaskelan alueella yleiskaavamitoitus on tarkoittanut, etta esimerkiksi vii-
den hehtaarin tilan omistajalla on ollut mahdollisuus saada yksi rakennuspaikka yleis-
kaavan pohjalta. Nyt maanomistajalla on kaupungin tarjoamassa maankaytto-

sopimuksella mahdollisuus saada enimmilldan kaksi rakentamatonta tonttia.

Kaupunki on paattanyt, ettd jos se tekee maanomistajan kanssa maankaytto-
sopimuksen, kaupunki saa aina vahintaan saman maaran rakennuspaikkoja kuin sopi-
muksessa luovutetaan maanomistajalle. Kaupungin tarjoamassa maankaytt6-
sopimuksessa maanomistajat hy6tyvat eri suhteessa. Hy6ty riippuu, onko tila raken-

nettu vai ei, seka tilan pinta-alasta. Alla olen kuvaillut eri esimerkkitilanteita.

Alle 0,25 ha:n suuruinen rakennettu tila

Alle 0,25 ha suuruinen rakennetun tilan omistaja saa enimmillaan 250 k-m2, joka sisal-

taa kaytetyn rakennusoikeuden.

Alle 1 ha:n suuruinen rakentamaton tila

Maanomistajalle hy6ty on enimmilladn 250 k-m2 rakennusoikeutta ja 1500 m2 suurui-

nen tontti.
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1-9,999 ha:n suuruinen rakentamaton tila

Maanomistaja saa enimmilladn 250 k-m2 enemman rakennusoikeutta kuin yleiskaava-
merkinnalld, ja lisdksi maanomistaja saa enimmillaan kaksi asemakaavoitettua tonttia,
joille on kohdennettu rakennusoikeus. Maanomistaja saa myds maan myyntituloja yli

hehtaarin jalkeen. Rahallinen hydéty riippuu maa-alueen pinta-alasta.

Alle 1 ha:n suuruinen rakennettu tila

Maanomistajalle hydty on enimmilldaan 250 k-m2 plus asemakaavassa todettu kaytetty

rakennusoikeus sekd 1500 m2 ja 2500 m2 suuruiset tontit.

1-9,999 ha:n suuruinen rakennettu tila

Maanomistaja saa enimmilldan 500 k-m2 enemman rakennusoikeutta kuin yleiskaava-
merkinndlld ja saa kolme asemakaavoitettua tonttia, joille on kohdennettu rakennusoi-
keus. Maanomistaja saa myds maan myyntituloja yli hehtaarin jalkeen. Rahallinen hyo-

ty riippuu maa-alueen pinta-alasta.
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4 Maanhankintapolitiikka

Kunnan maanhankintapolitiikka voi olla aktiivista tai passiivista. Samalla maanhankinta
voi perustua vapaaehtoisiin keinoihin tai pakkokeinoihin. Aktiivisessa maanhankintapo-
litiikassa kunta muun muassa tekee oma-aloitteisesti ostotarjouksia eika odota yksityi-
siltd maanomistajilta myyntitarjouksia. (3, s. 30).

Varsinkin kasvukunnissa maanhankinta on jopa tarkedmpaa ja vaikeampaa kuin maan-
myyminen. Tehokas maanhankinta vaatii paljon henkiléresursseja erilaisiin selvitystoi-

hin, neuvotteluihin ja maastokatselmuksiin.

Virtasen (3, s. 29) mukaan kunnan maanhankintapolitiikassa tulee ottaa kantaa maa-
hankintojen ajoitukseen, rahoitukseen ja maaraan. Hankkimalla maata oikeasta paikas-
ta oikeaan aikaan kunta voi tehokkaasti ohjata ja kehittda yhdyskuntarakennetta ha-
luamaansa suuntaan. Ajantasainen yleiskaava helpottaa hahmottamaan, mista kunnan

kannattaa raakamaata hankkia.

Suomen kuntien valiset erot maanhankintapolitiikassa ovat suuret. Yhtena syyna on
historiallinen tausta. Vanhat kaupungit, jotka ovat saaneet hallitsijalta lahjoitusmaata,
ovat kasvaneet vain kaupungin omistamalle maalle ja huomanneet, etta tama on kau-
pungin edun mukaista. Maalaiskunnissa taas kehitys on tapahtunut paaasiallisesti yksi-
tyisten maille, jolloin maan hankintaan ei ole ollut tarvetta. Toinen tarkea ero kuntien
valilld on maapolitiikan hoitamisen kannalta tarkeiden virkamiesten ja luottamusmies-
ten asenteet. (3, s. 27-28).

Junnilainen (8, s. 37) on todennut, ettd vuosittaisessa kaavoituskatsauksessa kunta ei
saisi esittdd asemakaavahankkeita, joissa maanhankinta tai sopimusneuvottelut ovat
kesken, koska kunnan asema neuvotteluissa yleensa heikkenee huomattavasti ja

maanomistajat ovat haluttomia myymaan maata kunnalle.

4.1 Keravan kaupungin maanhankintapolitiikka

Keravan kaupungin maapoliittisessa ohjelmassa on sanottu, ettd raakamaan hankinta
tulisi keskittda ensisijaisesti yleiskaavassa asumiseen varatuille alueille ja raakamaan

hankinnan tulisi olla vahintdan viisi vuotta rakentamista edella.
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Viimeksi kaupunki on ostanut raakamaata seuraavilta alueilta:

Kaskela / Ylikerava noin 45 ha (vuonna 2009 ja 2011)
Kuusisaari ja Levonmaki noin 13 ha (1990-luvun alku)
Paivolanlaakso noin 30 ha (1965-1991)

Kytémaa noin 20 ha (1980-luku)
Virrenkulma noin 22 ha (1970- ja 1980-luku)

Virtanen (3, s. 28) on kehunut Keravan kaupungin harjoittamaa maapolitiikkaa, joka on
hanen mukaansa maaratietoista ja voimaperaista. Perusteluina han pitéad 1960-luvun
maanomistuksen tilannetta, jolloin kunnalla ei ollut omistuksessa maaomaisuutta, mut-
ta siita huolimatta kaupunki kasvoi padasiallisesti itse omistamille maille ja on pystynyt

tarjoamaan kohtuuhintaisia tontteja rakentajille.

Keravalla on kuitenkin viimeisen kymmenen vuoden aikana rakennettu niin nopeasti,
ettd tonttivaranto on vahentynyt voimakkaasti, eikd kaupunki ole pystynyt vuosia 2009
ja 2011 lukuun ottamatta hankkimaan raakamaata lisaa ja sité kautta tarjoamaan tont-
teja halukkaille rakentajille. Talla hetkelld kaupunki on tilanteessa, jossa se joutuu
miettimdan, miten se saa hankittua raakamaata edullisesti, jotta se pystyy tarjoamaan
kohtuuhintaisia tontteja asunto- ja yritystarpeisiin sekd turvaamaan kaupungin suun-
nitelmallinen kehittyminen haluttuun suuntaan. Kaupungin ldhtékohdat tonttitarjontaan

ovat riippuvaisia maanhankinnasta ja kaavoittamisesta.

4.2 Raakamaan hankintakeinot

Vapaaehtoinen kauppa

Kunnilla on monia keinoja hankkia maata. Yleensa kunnat hankkivat maan ennen en-
simmadistd asemakaavoitusta. Kuntien ensisijainen ja ehka myds suotavin maan-
hankintakeino on vapaaehtoinen kiinteistdkauppa. Vaihto, kunnan etuosto-oikeus ja lu-

nastus lisaavat tata maanhankintakeinoa.

Kunnalla tulee rahoituksen olla kunnossa, kun sopiva kohde I6ytyy neuvoteltavak-
si/ostettavaksi. Virtanen (3, s. 56) toteaa, etta kunnan tulisi kayttad hyddyksi mainet-
taan luotettavana ostajana ja maksajana.
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Kasvukunnissa mietitédn, miten saadaan hankittua raakamaata edullisesti. Maan myy-
minen pitdisi saada maanomistajille halutuksi. Onko vaihtoehtona tarjota korkeampaa
raakamaan hintaa kuin se todellisuudessa on? Nahtavaksi jaa, onnistuuko Tuusulan
kunta ostamaan raakamaata seitseman euron nelihinnalla vai johtaako hinnan korotus

vield entisestdaan maanomistajien ahneuteen olla myymatta raakamaata kunnalle. (11).

Voisiko hinnan nostamisen sijaan olla vaihtoehtona, ettd kunnalle myydessaan maan-
omistaja saisi vapautuksen myyntivoitonverosta? Valtio kannusti luonnollisia henkil6ita
ja kuolinpesia myymaan maata kunnille myyntivoiton maardaikaisella verovapaudella
1.2.2008-31.3.2009. Keravalla onnistuttiin saamaan aikaiseksi kolme kauppaa taman
ansiosta. Yksi kaupoista oli raakamaan kauppa Kaskelan alueelta ja kaksi muuta olivat

asemakaava-alueisiin sijoittuneita kiinteistokauppoja.

Vaihto ja etuosto-oikeus

Kunnat voivat hyédyntda olemassa olevaa maaomaisuutta mahdollisuuksien mukaan
muun muassa vaihtokaupoilla, jolloin mahdollisesti vélirahaa ei tarvitse kdyttda. Usein
ei kuitenkaan I6ydy sopivia vaihtokohteita. Junnilainen (8, s. 37) on todennut, etta
kunnan ei pida maksaa raakamaan hintaa vaihtomaasta, joka ei ole yleiskaavassa mer-

kitty laajentumisalueeksi, vaan maa- ja metsatalousmaan hinta.

Etuosto-oikeuden kayttaminen tuo kunnalla mahdollisuuden hankkia tarkeitd alueita
omistukseensa satunnaisesti. Alueiden pitda olla tarkoitettu yhdyskuntarakentamista tai
virkistys- ja suojelutarkoitusta varten (Helsingissa, Espoossa, Kauniaisissa ja Vantaalla
ei tallaista tarveperustelua tarvita). Etuosto-oikeus ei koske maa-alueiden kauppoja,
joissa pinta-ala on alle 5 000 m2 (Helsingissa, Espoossa, Kauniaisissa ja Vantaalla

3 000 m2), eika sukulaiskauppoja eika kauppaa, jossa valtio on ostajana tai myyjana.

Syitd, miksi kunnat jattdvat hyddyntamatta etuostolain salliman etuosto-oikeuden kayt-
tamisen, on monia. Merkittavin varmasti niistéd on se, ettd kaupankohteena on raken-
nettu kiinteistd. Kunnalla ei yleensa ole syyta ostaa rakennusta, ja kaupat ovat alueilta,
joista kunta ei ole kiinnostunut. Myds hinta vaikuttaa siihen, etté etuosto-oikeutta ei
haluta kayttaa.
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4.3 Raakamaan lunastaminen

Suomessa omaisuus on suojattu perustuslailla. Lainsdadanndssa on kuitenkin annettu
mahdollisuus omaisuuden lunastamiseen yleiseen tarpeeseen. Lunastuslain 4.1 §:ssa
sanotaan seuraavanlaisesti:

Lunastaa saadaan, kun yleinen tarve sita vaatii. Lunastusta ei kuitenkaan saa
panna toimeen, jos lunastuksen tarkoitus voidaan yhta sopivasti saavuttaa jollain
muulla tavalla taikka jos lunastuksesta yksityiselle edulle koituva haitta on suu-
rempi kuin siita yleiselle edulle saatava hyoty.

Kaytanndssa lunastuslain 4.1 § tarkoittaa, ettd mikali kunta ei ole saanut raakamaata
hankittua vapaaehtoisella kiinteistokaupalla kohtuullisessa ajassa tai kohtuullisin eh-
doin, kunnalla on mahdollisuus kayttéda lunastamista maanhankintaan. Maan lunasta-
minen antaa kunnalle mahdollisuuden hankkia maata halutulta alueelta. Korkeimman
hallinto-oikeus on antanut vuonna 2006 ratkaisun, jossa on todettu, ettd kunta voi ha-
kea raakamaan lunastuslupaa ilman, ettéa kunta on yrittdnyt saada maanomistajan

kanssa aikaan maankayttdsopimusta (12).

Raakamaan lunastustoimituksen kaynnistaminen edellyttdd aina lunastuslupaa, joka
voidaan maankaytt6- ja rakennuslain 99 §:n nojalla saada. Maankaytt6- ja rakennuslain
99 §:ssa on kerrottu lunastusluvan myodntamisen edellytyksista.

Raakamaan lunastus voi olla rakennuspoliittinen, tai se voi perustua yleiskaavaan, tai
maakuntakaavaan. Yleisen tarpeen vaatiessa, raakamaan lunastus voi toteutua ilman

kaavallisia edellytyksia.

Rakennuspoliittinen lunastus

Maankaytto- ja rakennuslain 99.1 §:n mukaan ymparistéministerid voi myontaa yleisen
tarpeen vaatiessa kunnalle lunastusluvan. Lunastuslupa voidaan mydntaa yhdyskunta-
rakentamiseen tai siihen liittyviin jarjestelyihin tai muutoin kunnan suunnitelmallista
kehittdmista varten. Lunastusluvan saaminen on mahdollista kaavoittamattomalle alu-
eelle ja alueelle, jolle kaavan laatiminen ei ole vireillda. Kunnalla on kuitenkin selvitetta-
va lunastuslupaa haettaessa muun muassa kunnan rakennusmaan ja raakamaan tar-
jontatilanteen, kunnan lahiajan kehittamissuunnitelmat ja rakentamisen ennakoidun

tarpeen.
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Maankaytto- ja rakennuslain 99.1 §:n perusteella voidaan lunastaa rakennusmaaksi ja
kaikkia muita yhdyskuntarakentamista varten esimerkiksi puistoja varten. Maankaytt6-
ja rakennuslain 99.1 §:n mukainen lunastus on toissijainen maankadyttd- ja rakennus-

lain 99.3 §:n yleiskaavan toteuttamiseen tahtadvaan lunastamiseen nahden.

Yleiskaavaan perustuva lunastus

Maankaytté- ja rakennuslain 99.3 §:n perusteella ymparistdministerié voi myodntaa
kunnalle luvan lunastaa alueen, joka on yleiskaavassa osoitettu liikennevaylaksi, asun-
torakentamiseen tai siihen liittyvaan yhdyskuntarakentamiseen ja jota tarvitaan kunnan
suunnitelmanmukaiseen yhdyskuntakehitykseen, seka alueen, joka on tarkoitettu kun-
nan tai kuntayhtyman laitokselle tai muihin ndiden tarpeisiin. Asuntorakentamiseen tai
siihen liittyvadn yhdyskuntarakentamiseen lunastettavaan alueeseen voi sisaltya myos
virkistys- ja suojelualuetta. Lunastuslupa voidaan myontdaa myos oikeusvaikutuksetto-
man yleiskaavan perusteella. Lunastuksen perustuessa yleiskaavaan, jossa voidaan yk-

sityiskohtaisesti esittda alueiden kayttétarkoitukset, yleinen tarve on helppo osoittaa.

Maakuntakaavaan perustuva lunastaminen

Maakuntakaavan toteuttamiseksi tai myds yleisen tarpeen vaatiessa, ilman kaavallisia
edellytyksid, voidaan lunastuslupa myodntaa maankayttd- ja rakennuslain 99.2 §:n pe-
rusteella.

Asianomainen ministerié voi antaa kaavan toteuttavalle viranomaiselle oikeuden
lunastaa maakuntakaavaan otetun alueen tai sen kayttéoikeuden supistamisen,
jos se on tarpeellista maakuntakaavan toteuttamiseksi valtion, seudun, kuntayh-
tyman tai kunnan vaeston yhteisia tarpeita varten. (Maankayttd- ja rakennuslaki
99.2 §)

4.3.1 Raakamaan lunastusmenettely

Raakamaan lunastaminen on kaksivaiheinen prosessi, johon kunnan tulee varautua
ajallisesti sen jalkeen, kun kunta on tehnyt paattksen lunastusluvan hakemisesta. Kun-
talain 1.2 §:n mukaan lunastusluvan hakemisesta paattaa kunnanvaltuusto. Kuntalain
14 §:n mukaisesti paatosvalta voidaan siirtda alemmalle kunnan viranomaiselle, kuten
kunnanhallitukselle tai asianomaiselle lautakunnalle. Paatds lunastusluvan hakemisesta

on valmisteleva, eika siitd voi sen vuoksi valittaa.
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Ennen lunastusluvan hakemista kunnan kannattaa olla yhteydessa ympdristoministeri-

06n, joka auttaa hakemuksen tekemisessa.

Lunastusluvan hakemuksessa tulee olla mukana selvitys, jonka pohjalta voidaan arvi-
oida lunastuksen tarpeellisuus tai todeta lunastusoikeuden olemassaolo (Lunastuslain

7.18).

Raakamaan lunastushakemuksessa karttojen ja piirustusten liséksi on mukana oltava
seuraavat selvitykset:

- kunnan paatos lunastusluvan hakemisesta

- selvitys kiinteistttiedoista

- tiedot kiinteistdjen omistajista ja haltijoista osoitteineen

- selvitys kauppaneuvotteluista

- selvitys lunastusperusteen edellyttdmasta kaavatilanteesta

- tai lunastusperusteen osoittava muu selvitys ja

- ennakkohaltuunottoluvan edellyttdma selvitys

Hakemus on toimitettava ymparistdministerioon kaksin kappalein. (6, s. 25).

Ensiksi on lunastuslupamenettely, jossa ymparistoministerid voi yleisen tarpeen vaati-
essa myontaa kunnan hakemuksen perusteella lunastusluvan. Lunastusasia tulee vireil-
le hakemuksen saavuttua ymparistoministerioon (Lunastuslain 5 §). Lunastusluvassa
on kerrottu, mité omaisuutta lunastus koskee. Toisessa vaiheessa on lunastustoimitus,
jossa puolueeton lunastustoimikunta, johon kuuluu toimitusinsindéri (puheenjohtaja) ja
kaksi uskottua miestd, joka madraa lunastettavan alueen lunastuskorvauksen seka

muista alueen lunastukseen liittyvistd kysymyksista. (13, s. 18).

Lunastuslain 29.1 §:n mukaan lunastettavan omaisuuden omistajalla on oikeus saada

taysi korvaus lunastuksesta aiheutuvista taloudellisista menetyksista.

Lunastuslain 30.1 § ohjeistaa seuraavasti:

Lunastettavasta omaisuudesta on maarattdva omaisuuden kdyvan hinnan mukai-
nen tdysi korvaus (kohteenkorvaus). Mikali kdaypa hinta ei vastaa luovuttajan
taytta menetystd, arvioiminen on perustettava omaisuuden tuottoon tai siihen
pantuihin kustannuksiin.
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Kaytannossa edelld mainittu kohta tarkoittaa, etté kohteenkorvaus on paasaantdisesti
maaritettava/arvioitava kauppa-arvomenetelmalld, ja siitd voidaan poiketa vain, jos
kdypa hinta ei vastaa luovuttajan taytta menetysta. Maanomistajan varallisuusasema ei
saa huonontua eika parantua lunastuksen yhteydessa.

Kaikkia kolmea arviointimenetelmda kauppa-arvo-, tuottoarvo- ja kustannusarvo-
menetelmaa voidaan periaatteessa soveltaa raakamaan arvioinnissa. Maanmittaus-
laitoksen Raakamaan arviointiohjeessa (1, s. 25) suositellaan kuitenkin kaytettavaksi
kauppahinta-arvomenetelmaa suoraan edustavien vertailukauppojen avulla tai raaka-
maan ja tonttien hintojen suhteen avulla niin sanottua hintasuhdemallia, jos vertailu-
kelpoisia kauppoja ei 16ydy. Kuitenkin hyva on muistaa, etta lunastuslaki asettaa kaup-
pa-arvomenetelman etusijalle muihin arviointimenetelmiin verrattuna. Lunastaja ja lu-
nastettavan omaisuuden omistaja voivat myds sopia korvauksista kesken lunastustoi-
mituksen. Huomattava on kuitenkin, ettd lunastustoimikunta voi vahvistaa sopimuksen,

jos sovittu korvaus ei ole kdypaa hintaa alempi (Lunastuslain 40 §).

Lunastustoimituksen loppukokouksessa ilmoitetaan lunastuspaatds. Asianosaisilla on
mahdollisuus lunastustoimituksessa kaikista tehdyistd paatoksista valittaa maaoikeu-
teen kolmenkymmenen vuorokauden kuluessa lunastustoimituksen lopettamisesta. Lu-
nastaja saa omistusoikeuden omaisuuteen, kun lunastuspaatds on saanut lainvoiman ja

toimitus on merkitty kiinteistorekisteriin (Lunastuslain 53.1 § ja 54.1 8§).

Lunastuksen hakijalle tulee maksettavaksi lunastuskorvaukset, toimituskustannukset ja
mahdolliset edunvalvontakulut, jotka ovat aiheutuneet lunastettavan omaisuuden omis-
tajalle. Lunastuskorvaukset on maksettava kolmen kuukauden sisalla niiden ilmoittami-

sesta tai lunastus raukeaa (Lunastuslain 52 § ja 74 §).

4.3.2 Arvonleikkaussaanto

Lunastettaessa maata asemakaavoitettavalla alueella ei huomioida kaavanlaatimis- tai
muuttamispaatoksen jalkeistd maan arvonnousua. Arvonleikkauksessa on kyse ansiot-

toman arvonnousun perimisesta yhteiskunnalle.
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Lunastuslain 31 §:ssa on saadetty arvonleikkauksesta seuraavasti:

Jos se yritys, jonka toteuttamiseksi lunastus toimeenpannaan, on merkittavasti
korottanut tai alentanut lunastettavan omaisuuden arvoa, korvaus on maarattava
vastaamaan sita arvoa, joka omaisuudella olisi ollut ilman sanottua vaikutusta.

Kun valtiolle, kunnalle tai kuntayhtymalle hankitaan kiinteda omaisuutta tai pysy-
va erityinen oikeus yhdyskuntarakentamista varten alueelta, jolle kunta on paat-
tanyt laadittavaksi asemakaavan tai jonka asemakaavaa on paatetty muuttaa, ei
kaavan laatimis- tai muuttamispaatoksen jalkeen tapahtunutta maan arvonnou-
sua oteta huomioon. Se osa arvonnoususta, joka vastaa yleisen hintatason ko-
hoamista tai joka on muutoin aiheutunut muista syistd kuin siita kaavoituksesta,
jonka toteuttamiseksi lunastus toimeenpannaan, luetaan korvauksensaajan hy-
vaksi.

Korvausta 2 momentin nojalla maarattdessa jatetadn kuitenkin huomioon otta-
matta maan arvonnousu enintaédn 7 vuotta lunastuksen vireillepanoa edeltédnees-
ta paivasta lahtien.

Lunastuslain 31.2 §:n mukaan arvonleikkaussaanndstd joudutaan soveltamaan myods
raakamaan arvioinnin yhteydessa. Korvauksensaajan hyvaksi katsotaan yleisen hinta-
tasosta johtuva arvonnousu tai muista syistd kuin kaavoituksesta tapahtunut arvon-
nousu. Lunastuslain 31.3 §:ssa saadetdan, ettd korvausta maarattdessa jatetaan huo-
mioimatta maan arvonnousu enintdan 7 vuotta lunastuksen vireillepanoa edeltédneesta
paivasta eli siitd paivasta jolloin lunastushakemus on saapunut lunastuslupaviranomai-

selle.

Kuvassa 3 on selvennetty arvonleikkaussaanndksen vaikutusta raakamaan lunastukses-
sa. Tassa tapauksessa lunastus on laitettu vireille ennen kuin seitseman vuotta on tul-
lut tayteen kaavan laatimisen ajankohdasta, jolloin yleensd raakamaan hinta nousee,
vaikka ei tiedeta vield, millainen asemakaava alueelle on tulossa. Tassa tapauksessa
lunastuskorvaukseen ei oteta huomioon kyseisen kaavoitustoimien mahdollista aiheut-
tamaa arvonnousua. Korvaus arvioidaan lunastuksen vireilletuloa seitseman vuotta

edeltédneen ajankohdan hinnan mukaan.
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Hinta
Maan hinnan kehitys Kazws vahvistetazn

Kyaizen kasvoituksen
giheuttama ansonnousy Muista syiztd kuin

kyseizestd kaavoitukzesta
gibeutunut srvannousy

Yleiskasvavaihe Elinkustannusindeksin

kehitys

Waavan lastimizpdatis

Lunsstuskorvals

"™ Lunsstuspédtis Aika

Lunzstus vreile [korvaus maardtian)

Kuva 3. Arvonleikkaussaanndsten vaikutus lunastuskorvaukseen (14, s. 186)

Lunastusasian vireille tulon ajankohdalla voi olla jossain tapauksissa merkitysta arvon-
leikkauksen soveltamisen kannalta. Ihanteellista olisi, jos kunta tekisi kaavanlaatimis-
paatoksen seitseman vuotta ennen lunastuksen vireille panoa, jottei kaavanlaatimis-

paatéksen hinnan nousu vaikuttaisi lunastuskorvaukseen.
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5 Maankayttosopimukset ja kehittamiskorvausmenettely

Maankaytto- rakennuslaki tuli voimaan 1.1.2000, jolloin lain 11 §:ssa oli ensimmaisen
kerran maininta maankayttésopimuksista. Ennen nykyista maankayttd- ja rakennusla-
kia kunnat tekivat kaavoitukseen ja kaavojen toteuttamiseen liittyvia sopimuksia, kaa-
voitus-, aluerakentamis- ja yhteistoimintasopimuksia. Naissa sopimuksissa sovittiin
muun muassa kaavoituksesta, tonttien luovuttamisesta, kunnallistekniikan rakentami-

sesta ja kustannusten jakamisesta.

1.7.2003 maankayttd- ja rakennuslain 11 § kumottiin ja se korvattiin uudella luvulla 12
a. Maankaytto- ja rakennuslain 12 a luvussa on madaritelty sopimusten oikeudellinen
asema seka linjattu séanndés maanomistajan velvollisuudesta osallistua kaavan toteut-
tamisesta kunnalle aiheutuvien yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin asemakaavan
tuodessa maanomistajalle merkittavaa hydtya. Lain mukaan kustannuksiin osallistumi-
sesta on pyrittdva sopimaan maanomistajan kanssa ja maanomistajia on kohdeltava

yhdenvertaisesti. (Maankaytto- ja rakennuslain 91 a §).

Kunnan tulee myds varautua kayttamaan kehittamiskorvausmenettelya, jos kunta kat-
soo sopivaksi tehda maanomistajien kanssa maankayttésopimuksia. Kehittamiskorvaus-
menettelylld voidaan taata, ettd kaikkia maanomistajia kohdellaan tasapuolisesti riip-
pumatta siitd paastaankd kaikkien maanomistajien kanssa maankadyttdsopimukseen.
Maanomistajan kaavasta saaman hyddyn maara tulee arvioida aina kaavakohtaisesti.

Yleisohjetta siihen, milloin merkittavan hyddyn kynnys vylittyy, ei voida laatia.

5.1 Maankayttésopimukset

Maankayttosopimukset ovat sopimuksia, joissa kunta ja maanomistaja sopivat muun
kuin kunnan omistaman maan kaavoittamisesta ja kaavan toteuttamiseen liittyvista
osapuolten valisista oikeuksista ja velvoitteista, kustannusten jaosta seka alueen raken-
tamisen ajoituksesta. Lisdksi yleensa sovitaan yleisten alueiden alueluovutuksista tai
mahdollisista aluevaihdoista. Maankadyttd- ja rakennuslain 91 b §:n mukaan maankayt-
tdsopimuksissa ei voida sopia kaavojen sisallosta eikd sopimusta voida sitovasti sopia,

ennen kuin kaavaluonnos tai kaavaehdotus on ollut julkisesti nahtavilla.
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Maankaytto- ja rakennuslain mukaan asemakaavoitetun alueen omistajalla on velvolli-
suus osallistua yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin, jos kaavasta aiheutuu hanelle
merkittavaa hyotyd. Maankaytté- ja rakennuslain 91 c §:ssa sanotaan asemakaavassa
osoitetusta rakennusoikeudesta, rakennusoikeuden lisdyksesta tai kayttémahdollisuu-
den muutoksesta, jotka ovat huomattavimpia tekijoita arvioitaessa merkittavan hyddyn

maaraa maanomistajalle.

Maankayttosopimusten sisdltvaatimuksista ei ole sadanndksia maankayttd- ja raken-
nuslaissa, mutta maankayttd- ja rakennuslaki, hallintolaki seka perustuslaki edellyttavat
kuitenkin yhdenvertaista kohtelua. Maankaytté- ja rakennuslaissa on kuitenkin mainit-
tu, etta maakayttdsopimuksella voidaan kehittamiskorvausta koskevien saanndsten ra-

joittamatta laajemminkin sopia osapuolten valisista oikeuksista ja velvoitteista.

Maankayttésopimus on yleensa kaksivaiheinen sopimus, ensiksi tehdaan asemakaavan

kdynnistamissopimus ja myohemmassa vaiheessa varsinainen maankayttésopimus.

Sopimisen syyt ja aloitteentekija

Maankayttésopimusten tekemiseen on monia syita. Yhtena syyna voidaan pitaa sita,
ettd kunnan kannalta ei yleensa kaavamuutostilanteissa ole jarkevaa hankkia maata
omistukseensa ja sopimuksessa saadaan sovittua kustannusten jakamisesta kunnan ja
maanomistajan valilla, koska muuten kaavanlaatimis- ja yleisten alueiden rakentamis-

kustannukset jaisivat yksin kunnan maksettavaksi.

Kaavamuutokset ovat yleensa yksityisten maanomistajien hakemia ja myo6s yksityisen
edun vaatimia, jolloin helpoin tapa on hoitaa kustannusten jakoa maankayttésopimuk-
sella. Tallaisissa tapauksissa kunnalla ei ole kiinnostusta hankkia maata itselleen. Myds
maankayttd- ja rakennuslain 59 § antaa kunnalle mahdollisuuden peria pienistakin kaa-
vamuutoksista laatimiskustannukset sellaisissakin kaava-muutoksissa, joissa rakennus-

oikeus ei lisaanny.

Laakson ja Loikkasen (7, s. 232) kirjoittamassa Kaupunkitalous -nimisessa kirjassa ku-
vaillaan maankayttdsopimusten aloitteentekijoita, joilla on erilaiset intressit. Sopimuk-

sen tekemiseen voi aloitteentekijana olla maanomistaja, joka haluaa alueelleen kaavan
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padstakseen rakentamaan, tai kunta, joka etsii toteuttajaa hankkeelleen. Kunta voi
myo6s haluta tai vaatia maankdyttdsopimuksen tekemista yksityiseltd maanomistajalta
silloin, jos kaavamuutoksella alueen kayttotarkoitusta muutetaan tai rakennusoikeutta
lisatdan. Tavallisesti maankayttdsopimuksia on tehty rakennusliikkeiden kanssa, koska
rakennusliikkeet ovat halunneet asemakaavan joko ensimmaisen tai asemakaavamuu-

toksen omistamalleen alueelleen. (7, s. 232).

5.2 Kehittdmiskorvausmenettely

Ennen 1.7.2003 maanomistajilla ei ollut suoraa velvollisuutta osallistua yhdyskuntara-
kentamisesta aiheutuviin kustannuksiin. Kun maankaytto- ja rakennuslakiin saatiin 12 a
luku, tilanne muuttui lain perusteella. Asemakaavoitetun alueen maanomistajalla on
velvollisuus osallistua yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin, jos kaavasta aiheutuu
hanelle merkittavaa hydétya. Kunnan on kuitenkin ensisijaisesti pyrittdva maanomistajan
kanssa sopimukseen taman osallistumisesta yhdyskuntarakentamisesta kunnalle ai-
heutuviin kustannuksiin. Jos kunta ei padse maanomistajien kanssa maankayttésopi-
muksella sopimukseen yhdyskuntarakentamisen kustannusten korvaamisesta, kunnan
tulisi varautua kayttamaan kehittdmiskorvausmenettelyd maanomistajien tasapuolisuu-

den nimissa.

Maankaytto- ja rakennuslain 91 f §:ssa on kerrottu, etta kehittamiskorvaus maarataan
tonttikohtaisesti ja se voi olla enimmilldan 60 prosenttia tonttikohtaisesta maan arvon-
noususta. Kunta voi paattda myos alhaisemmasta kehittdmiskorvauksen enimmais-
maarasta kuin 60 prosenttia kaavan tontille tuomasta arvonnoususta. Useissa kunnissa
peritddn puolet arvonnoususta. Kunnan tulee myds varautua kdyttamaan kehittamis-
korvausmenettelyd, jos kunta katsoo sopivaksi tehdd maanomistajien kanssa maan-
kayttosopimuksia. Kehittdmiskorvausmenettelylld voidaan taata, ettd kaikkia maan-
omistajia kohdellaan tasapuolisesti riippumatta siitd, paastadnkdé kaikkien maan-

omistajien kanssa maankayttosopimukseen.

Maankaytto- ja rakennuslain 91 ¢ §:ssa 4 momentissa on maadritelty, ettd kehittamis-
korvausta ei saa soveltaa maanomistajalle, jolle on asemakaavassa osoitettu rakennus-
oikeutta vain asuntorakentamiseen eika rakennusoikeus lisdanny yli 500 kerrosne-
liometrid. Muille maanomistajille saadaan madrata kehittdmiskorvaus, jos asemakaa-

vasta aiheutuu heille maankaytto- ja rakennuslaissa 91 a §:ssa tarkoitettua merkittavaa
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hyotyd. Kunta voi my6s paattaa sovellettavasta korkeammasta rakennusoikeuden ra-

jasta koko kunnan alueella tai vain tietylld kaava-alueella.

Kehittamiskorvauksena voidaan peria ainoastaan sellaisia yhdyskuntarakentamisen kus-
tannuksia, joiden lain mukaan toteuttamisvastuu kuuluu kunnalle. Muun muassa vesi-
huollon toteuttamisesta aiheutuvia kustannuksia (rakentamis- ja yllapitokustannuksia)
ei saa peria kehittdmiskorvauksena, vaan ne peritdaan vesihuoltolain mukaan verkoston

kayttdjilta erilaisina maksuina.

Kehittamiskorvauksen piiriin kuuluvat kustannukset asemakaava-alueella ja ulkopuo-
lella:
- katujen, puistojen ja muiden yleisten alueiden hankinta-, suunnittelu- ja raken-
tamiskustannukset
- maanhankintakustannukset yleisten rakennusten rakentamiseksi (silta osin kuin
ne palvelevat asemakaava-aluetta)
- maaperan kunnostamiskustannukset
- meluntorjunnasta aiheutuvat kustannukset ja

- kaavan laatimis- ja kasittelykustannukset

Kehittdmiskorvausmenettely vaatii kunnalta kattavia ja ajantasaisia tietoja kaavan to-
teuttamisen kustannuksista seka kaavan tuomasta arvonnoususta. Kunnan tulee tehda
kehittamiskorvauksen maaraamisesta paatésehdotus, johon on pyydettdva maanmit-
taustoimiston lausunto (Maankayttd- ja rakennuslain 91 h §). Maanmittaustoimiston
lausunnosta tulisi kayda ilmi, kuinka paljon tonttien arvo on noussut alueelle laaditun
asemakaavan johdosta. Lausunnosta ei kdy ilmi, miten suuria vahennyksia maanomis-
tajille tulisi antaa lopullista kehittémiskorvausta maarattdessa. Kehittamiskorvaukseen
vaikuttavat muun muassa katualueen ilmaisluovutusvelvollisuuden piiriin kuuluva katu-

alueen arvo.

Kehittdmiskorvauksen madra taytyy suhteuttaa tonttien arvonnousuun, ja se maara-
taan kullekin tontille riippumatta siitd, kuka sen omistaa. Asemakaava-alueen tontteja

tulee kohdella samoin perustein.
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6 Esimerkki kunnista, jotka ovat kdyttaneet maankayttosopimusta
tai lunastusta raakamaan hankinnassa

6.1 Tuusulan kunta

Vuonna 2005 Tuusulan kunnassa yritettiin saada vapaaehtoisin kaupoin ostettua Hyry-
lan varuskunta-alueelta niin sanottuja harjoitusmetsia raakamaan ostotarjouksella Met-
sahallitukselta. Metsdhallitus ei hyvaksynyt ostotarjousta, koska valtio edellytti, etta
heidan kanssaan tehddaan maankayttésopimus. Vuonna 2007 raakamaan ostoneuvot-
telujen ajauduttua umpikujaan Tuusulan kunnanvaltuusto hyvaksyi yhteistydsopimuk-
sen alueiden luovuttamisesta, kaavoituksen kaynnistdmisen periaatteista ja harjoitus-
kaytosta vapautuvan alueen kaavoittamisesta. Pirhonen (15, s. 69-71) kritisoi Tuusulan
kuntaa, joka ei kayttanyt lain suomia pakkokeinoja, vaan teki Senaatti-kiinteistdjen
kanssa maankayttdésopimuksen, vaikka kyseessa on ensimmadinen asemakaava. Kritiikki
kohdistuu myds Senaatti-kiinteistdihin, joka vaati raakamaan ostoneuvotteluissa maan-
kayttdsopimuksen tekemista ja ei ollut valmis myymaan kunnalle raakamaata raaka-

maan hinnalla.

6.2 Jarvenpaan kaupunki

Jarvenpaan kaupunki sai ymparistdministeriélta lunastusluvan Senaatti-kiinteistdjen
hallinnassa olleisiin yhteensa 59 hehtaarin suuruisiin Lepolan ja Satukallion raakamaa-
alueisiin alkuvuodesta 2007, kun kaupunki ei suostunut tekemaan maankayttdsopi-
musta Senaatti-kiinteistdjen / Kapiteeli Oyj:n kanssa, vaan lahti epaonnistuneiden raa-

kamaan ostoneuvotteluiden jéalkeen lunastamaan alueita itselleen. (16, s. 16—-18).

Jarvenpaan kaupungin maapoliittisesta periaateohjelma 2002:sta kdy ilmi, ettd kau-
punki pyrkii hankkimaan maa-alueet omistukseensa ennen asemakaavoitusta ensisijai-
sesti vapaaehtoisin kaupoin ja, ettd ensimmadinen asemakaava laaditaan paasaantoises-
ti kaupungin omistamalla maalle. Periaateohjelmasta kay ilmi, ettd kaupungin maan-
kayttopolitiikassa tavoitteena ovat maakeinottelun estdminen, kaavoituksesta aiheutu-
van maan arvonnousun saaminen padosin kaupungille sekd yhdenvertaisuusperiaat-

teen toteuttaminen maanomistajien kesken. (17, s. 4-8).
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7 Kuntatalous

Suomen ja yleisesti maailman talous on ajautunut laskusuhdanteeseen, mika nakyy
myo6s kuntien taloudessa. Vuonna 2009 kuntien menoista suurimman osan noin 55
prosenttia haukkasi sosiaali- ja terveystoimi (18). Laskusuhdanne on nakynyt myds Ke-

ravalla rakentamisessa ja tonttien, varsinkin elinkeinotonttien, vahaisena kysyntana.

Kuntatalouden tiukentuessa kuntien tulee miettia tarkemmin maapoliittisia ratkaisuja ja
niiden taloudellisia vaikutuksia. Maapolitiikalla voidaan vaikuttaa yhdyskuntarakenteen
muotoutumiseen ja yhdyskuntarakentamisesta kunnalle aiheutuviin tuloihin ja menoi-
hin. Viisaalla maapolitiikalla kunta voi eri palvelualueiden tarkoituksenmukaisella sijoit-
tamisella sadstaa alueen rakentamis- ja kayttokustannuksissa. Kunnan tulee muun mu-
assa paattaa ennen asemakaavoituksen aloitusta, onko sen hyddyllisempda hankkia
maa-alueet omistukseensa ennen asemakaavoitusta vai kannattaako sen tehdd maan-
omistajien kanssa maankayttosopimukset. Pitkalla aikavalilla kunta saastaa rahaa, kun
se panostaa taloudellisten vaikutusten arviointiin. (19, s. 21-23).

Perinteisessa maapolitiikassa menoja aiheutuu muun muassa raakamaanhankinnasta,
infrastruktuurin ja yleisten rakennusten rakentamisesta ja palveluiden tuottamisesta.
Infrastruktuurin rakentaminen pitaa sisallaan katujen, johtojen, valaistuksen puistojen
rakentamisen. Tuloja syntyy maanluovutuksesta myymalla tontteja tai vuokraamalla

niita.

Maankayttdsopimuksissa, joissa ei ole sovittu ostettavaksi maata, ei maanhankinta-
menoja aiheudu kunnalle. Infrastruktuurin ja yleisten rakennusten rakentamiskustan-
nukset ovat periaatteessa samat perinteisessa maanpolitiikassa kuin maankayttésopi-

mukseen perustuvassa maapolitiikassa.

7.1 Kunnan yhdyskuntarakentamisen menot

Koski (20, s. 12, 18-19) on todennut, ettd yhdyskuntarakentamisen kustannukset ja-
kaantuvat eri osapuolille. Kuntien huomattavimmat menot aiheutuvat maan-
hankinnasta, infrastruktuurin rakentamisesta ja kunnossapidosta seka kunnallisten pal-

velujen toiminnasta.
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Kunnalle suurimmat yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvat menot ovat seuraavat:
e maanhankinta
e tonttien rakentamiskelpoiseksi saattaminen
e esirakentaminen ja maaperan kunnostus
e olemassa olevien rakennusten ja rakenteiden muutokset tai pur-
kaminen
e melusuojaukset
¢ rakennusten ja rakenteiden rakentaminen ja kunnossapito
o tie- ja katuverkko (ml. katuvalaistus ja kevyeen liikenteen vaylat)
e vesihuoltoverkko
e puistot ja yleiset alueet
e paivakodit
e Kunnallisten palvelujen toiminta
e pdivahoito-, opetus-, terveydenhuolto- ja vanhustenpalvelut
(20, s. 12 ja 18-19).

7.2 Kunnan yhdyskuntarakentamisen tulot

Kunnalle suurimmat yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvat tulot ovat seuraavat:
e tonttien myynti- ja vuokratulot
e verotulot
e Kkiinteistévero
e kunnallisvero
e Vesihuollon liittymis- ja kdyttémaksut
e Kunnallisten palveluiden toiminta
e paivahoito-, opetus-, terveydenhuolto- ja vanhustenpalvelut
(20, s. 12 ja 18-19).
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8 Taloudellinen vertailu maankdyttosopimuksen ja raaka-
maanlunastuksen valilla Keravalla Kaskelan alueella

Keskinen (19, s. 23) on arvioinut, ettd maanhankinnan ja maankayttdésopimusten kay-
tén tulo- ja menovaikutuksia voidaan vertailla muun muassa seuraavia asioita arvioi-
malla:

alueen maanhankintakustannukset

alustavat tonttien myynti- ja vuokratulot

alueen esirakentamisesta aiheutuvat kustannukset

kunnallistekniikan ja palvelurakentamisen rakentamiskustannukset.
Lisaksi arviointiin voidaan ottaa mukaan alueen kayttétalouteen liittyvia tulo- ja me-
noeria kuten

verotulot

kunnallistekniikan yllapitokustannukset

maanvuokratulot

julkisten palveluiden toimintamenot tietylla aikavalilla
(19, s. 23).

Kaskelan alueen taloudellinen vertailu maankayttdésopimuksien ja raakamaan lunasta-
misen kesken on puhtaasti teoreettinen. Olen ottanut vertailuun mukaan arvioidut
maanhankintakustannukset, alustavat tonttien myyntikustannukset ja arvion tienraken-
tamiskustannuksista. Vertailussa olen yksinkertaisuuden vuoksi olettanut, etta kaupunki
myy kaikki tontit. Tyohdn en ole ottanut mukaan kaavanlaatimiskustannuksia enka

puistojen suunnittelu ja -rakentamiskustannuksia.

Taloudellinen vertailu on tehty 20.1.2011 paivatyn Kaskelan osayleiskaavaluonnoksen
vaihtoehto C:n alustavan tarkemman maankayttésuunnitelman pohjalta. Rivitalotontit
ovat muutettu noin 750 m2 suuruisiksi pientalotonteiksi laskennallisista syista. Pinta-
alat on laskettu karttapinta-aloista ja rakennetuiksi kiinteistoiksi on katsottu tilat, joissa
on asuinrakennus. Tydssa olen myds olettanut, etta kaikkien tonttien yksikkdhinta on

70 000 euroa laskennallisista syista.

Olen olettanut, ettd kaikkien maanomistajien kanssa saadaan aikaiseksi liitteen 4 mu-
kainen kaupungin tarjoama maankayttdsopimus tai ettd kaupunki ei saa kenenkaan

maanomistajan kanssa tehtya maankayttdsopimusta eika vapaaehtoisia kauppoja, jol-
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loin kaupunki lunastaa rakentamattomat maa-alueet pois lukien osayleiskaava-
suunnitelmassa C merkityt, teollisuuskiinteiston seka maa- ja metsatalousalueet. Lu-
nastettavan alueen pinta-ala olisi talléin noin 95 ha.

Lunastustoimitukseen raakamaan hinnaksi on arvioitu 4 €/m2. Hinta perustuu raaka-
maan hinta-analyysiin, jonka on tehnyt maanmittauslaitos Keravan kaupungin tilauk-
sesta kevaalla 2010. Raakamaan hinta-analyysiin on huomioitu asemakaava-alueen ul-
kopuoliset, yli hehtaarin rakentamattomat kiinteistokaupat vuosina 1985-2009.

Raakamaahankinnat on oletettu hankittavaksi ensimmaisena vuonna ja oletettu, etta
tontit olisivat valmiita luovutettavaksi rakentajille viidentena vuonna. Viiden vuoden ai-
kana kaupungin on hankittava maa-alueet vapaaehtoisin kaupoin, lunastamalla tai
maankayttdsopimuksin, tehtdava asemakaava ja rakennettava kunnallistekniikka. Kay-
tdnndssa maa-alueita hankitaan sieltd, mistéd saadaan hankituksi ja jossain tapauksissa
tontit voivat vasta kymmenen vuoden pdasta olla valmiita luovutettavaksi rakentajille.

Laskentakorkokantana on kaytetty 5 prosenttia.

Koko kaava-alueen pinta-ala on noin 200 hehtaaria, mika sisaltéa my6s maa- ja metsa-
talousmaaksi kaavoitettavan alueen. Alueella ei ole kaupungin katuverkostoa. Alueella
on kuitenkin ennestadn useita vanhoja rasiteteita ja yksityistie, jota mahdollisuuksien
mukaan pyritaan suunnittelussa hyddyntamaan. Kesalld 2011 Keravan kaupunkitekniik-
ka on arvioinut kunnallistekniikan hinnaksi noin 1 150 000 euroa, mika pitaa sisallaan

vain kadunrakentamisen.

Kiinteistdja, joiden kanssa kaupunki yrittda tehda maankayttésopimukset, on noin 100
kappaletta. Kaupungilla on omistuksessa kahdeksan kiinteistéa alueella. Naista yksi si-

jaitsee kokonaisuudessaan osayleiskaavasuunnitelmassa lahivirkistysalueella.

Suunnitelmassa kaava-alueelle on kaavoitettu kaksi yleisen alueen tonttia, yksi teolli-
suustontti ja 693 pientalotonttia, joista rakentamattomia on 639 tonttia. Yksityisille
maanomistajille on suunnitelmassa osoitettu 148 tonttia, joista rakennettuja on 57
tonttia. Naista 57 rakennetusta tontista voidaan viela my6hemmin erottaa kiinteisto-
toimituksella 23 tonttia rakentamattomaksi tontiksi maanomistajan niin halutessa.
Maankayttésopimuksilla kaupunki saisi 545 tonttia. Osa tonteista tulee pakosta muo-
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dostumaan usean maanomistajan Kiinteistostda. Kokonaisrakennusoikeus alueella on
noin 160 000 k-m2.

Taman tyon tarkoituksena oli tarkoitus l6ytaa vastaus seuraaviin asioihin:

Kaupunki tekee kaikkien kanssa maankayttosopimukset

Kaupunki kaavoittaa yksityisten maita ja tekee kaikkien maanomistajien kanssa maan-
kayttosopimukset, jossa on sovittu alueluovutuksista ja yksityisen maan kaavoittami-
sesta. Kaupunki tekee kunnallistekniikan, maanomistaja myy omat tontit, kaupunki myy

omat tontit.

alustavat kaupungin tonttien myyntitulot 38 100 000 euroa
(70 000 € * 545 kappaletta )

alueen maanhankintakustannukset —820 000 euroa
(3 €/m2* 27 ha)

kadunrakentamiskustannukset -1 150 000 euroa
maanhankinnan korkokulut 5 % / 5 v. —205 000 euroa
yhteensa 35 925 000 euroa

Kaupunki hankkii maat raakamaan lunastustoimituksella
Kaupunki hankkii lunastamalla raakamaan, osayleiskaavaluonnoksessa merkityt A- ja
VL- alueet pois lukien rakennettujen kiinteistdjen pihapiirit ennen asemakaavoitusta.

Kaupunki tekee kunnallistekniikan ja myy tontit.

alustavat tonttien myyntitulot 46 130 000 euroa
(70 000 € *659 kappaletta)

alueen maanhankintakustannukset -3 800 000 euroa
(4 €/m2 * 95 ha)

kadunrakentamiskustannukset —1 150 000 euroa
maanhankinnan korkokulut 5 % / 5 v. —950 000 euroa

yhteensa 40 230 000 euroa



34

Tulokset:
Jos kaupunki ei tekisi maanomistajien kanssa maankayttosopimuksia, vaan lunastaisi

maat, kaupunki saisi 4 305 000 euroa enemman rahaa kuin sopimalla.

Olen viela edelld mainitun tuloksen perusteella laskenut, millainen taloudellinen vaiku-
tus maankayttdsopimuksilla olisi ollut Keravan kaupungin vuoden 2010 tuloveropro-
senttiin. Maapoliittiset toimintatavat ja kuntatalous — tietoa kuntapaattajille -vihkosessa
on myds samanlaisia esimerkkilaskelmia muutamasta eri kunnasta, esimerkiksi Jarven-

paasta.

Tassa tarkastelussa olen olettanut, etta kaikki tontinmyyntitulot ja saamatta jaavien tu-
lojen vaikutus olisivat kohdistuneet vuoteen 2010 oli seuraava:
Keravan kaupungin talousarvio vuonna 2010
- kunnallisverotulot 118,7 milj. euroa
- asukasluku 34 282
- tuloveroprosentti 18,75 % (vuonna 2009 tuloveroprosentti oli 18,00)
- kunnallisvero/asukas 3 462 euroa
- keskimaarainen verotettava tulo/asukas 19 236 euroa
Jos 4,305 miljoonaa euroa olisi keratty verotuloina yhden vuoden (2010) aikana
- kunnallisverotulot 118,7 + 4,305 =123,005 miljoonaa euroa
- (123 005 000 / 34 282) /19 236 =0,1865 > 0,65 %

Keravalla saamatta jaaneiden tontinmyyntitulojen keraaminen verotuloina vuoden 2010
aikana olisi tarkoittanut, etta tuloveroprosenttia ei olisi tarvinnut nostaa 0,75 prosent-

tiyksikkda vaan nostoksi olisi riittanyt 0,25 prosenttiyksikkoa.

Tydn edetessda huomasin, ettéd maankayttdsopimuksien ehdot vaihtelevat riippuen
maanomistajan kiinteiston pinta-alasta ja siita oliko kiinteistolld rakennusta vai ei. Mie-
lenkiinnosta halusin myds laskea, paljonko maanomistajat voisivat teoreettisesti saada
rahallisesti hyotyd, jos he tekevat kaupungin kanssa maankayttésopimuksen eika kau-
punki lunastaisi maita ennen asemakaavoitusta. Olen katsonut, mika olisi maanomista-
jalle arvonnousu. Arvonnousu on uusi arvo (kaavoitettu) vahennettyna entinen arvo

(raakamaan hinta).
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Tontin arvoksi olen katsonut 70 000 euroa ja hajarakennuspaikan arvoksi puolet tontin
arvosta eli 35 000 euroa. Laskelmissa olen kayttanyt raakamaan yksikkdhintana 4 €/m?2

riippumatta osayleiskaavassa merkitysta kayttotarkoituksesta.

Rakentamaton tila, jonka pinta-ala on 2 500-9 999 m2
Rakentamattoman tilan omistaja saisi enimmilladn yhden 70 000 euron arvoisen tontin

ja maanomistaja luovuttaisi loppumaan korvauksetta kaupungille. Lunastuksessa 2 500
m2:n suuruisesta raakamaa-alueesta saisi 10 000 euroa ja 9 999 m2:n suuruisen tilan
omistaja saisi maistaan 39 996 euroa. Kummatkin maanomistajat hyotyisivat maan-

kayttdsopimuksesta. Taulukossa 4 on esitetty laskelma.

Taulukko 4. Arvonnousu rakentamattomilla tiloilla, joiden pinta-ala on 0,2500-0,9999 ha

Rakentamaton |tila 2 500 - 19999 m2
Entinen arvo:

Lunastuksessa

raakamaan arvo 4,00 € |10 000,00 - 139996,00 €
Uusi arvo:

Saa yhden raken-

tamattoman tontin
(€) 70 000,00 € |70000,00 €

Arvonnousu (€) 60 000,00 € |30 004,00 €

Rakentamaton tila, jonka pinta-ala on 10 000—99 999 m2

Rakentamattoman tilan omistaja saisi enimmilldan kaksi tonttia yhteensa arvoltaan
140 000 euroa. Maanomistaja luovuttaisi yhteen hehtaariin asti maat korvauksetta
kaupungille. Kaupunki maksaisi loppumaista kolme euroa nelidltd. Lunastuksessa
maanomistajat saisivat noin 40 000-399 996 euroa tilan pinta-alasta riippuen. Yhden
hehtaarin suuruisen tilanomistaja saisi maankayttdsopimuksella suurimman hyddyn.
Vahiten maankayttdsopimuksen tekemisesta hydétyisi 9,9999 hehtaarin suuruisen tilan-
omistaja. 9,9999 hehtaarin suuruisen tilanomistajalle rahallinen hyéty olisi melkein sa-
ma kuin lunastustoimituksessa. Tassa laskelmassa ei ole otettu huomioon, ettd tilan
omistajalla on niin sanottu yleiskaavaan perustuva yhden rakennuspaikan rakennusoi-

keus olemassa. Taulukossa 5 on esitetty edelld mainittu laskelma.
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Rakentamaton

tila

10 000

99 999,00

m2

Entinen arvo:
Lunastuksessa
raakamaan arvo

4,00

40 000,00

399 996,00

Uusi arvo:
Saa kaksi raken-
tamatonta tonttia

(€)

140 000,00

140 000,00

Uusi arvo:

Yhteen hehtaariin
asti korvauksetta
kaupungille ja sen
jalkeen kaupunki
maksaa 3 €/m?2

3,00

€/m2

0,00

269 997,00

Arvonnousu (€)

100 000,00

10 001,00

Rakennettu tila, jonka pinta-ala on 2 500 — 9 999 m2

Rakennetun tilan omistaja saisi rakennetun rakennuspaikan lisaksi yhden rakentamat-

toman tontin. Kummankin tontin arvo asemakaavoitettuna on 70 000 euroa. Maan-

omistaja luovuttaisi loppumaan korvauksetta kaupungille. Mitd pienempi tila on, sita

suurempi hyéty on maanomistajan tehda maankayttésopimus. Taulukossa 6 on esitetty

laskelma.

Taulukko 6. Arvonnousu rakennetuilla tiloilla, joiden pinta-ala on 0,2500-0,9999 ha

Rakennettu

tila

2500

9 999

Vanha arvo:
Lunastuksessa raa-
kamaan arvo (jate-
tdan pois lunastuk-
sesta pihapiiri n.
2500 m2:n suurui-
nen tontti)

4,00

€/m?2

29 996,00

Vanha arvo:

Haja-
asutusrakennus-
paikan arvoksi on
arvioitu puolet ase-
makaavan tontin
arvosta

35 000,00

35 000,00

Uusi arvo:

Saa yhden asema-
kaavoitetun tontin
haja-
asutusrakennuspai-
kan tilalle

70 000,00

70 000,00

Uusi arvo:
Saa yhden raken-
tamattoman tontin

70 000,00

70 000,00
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(€), jos nolla euroa,
€i saa rakentama-
tonta tonttia, koska
ei ole mahdollista
jakaa

Arvonnousu (€)

105 000,00

75 004,00

Rakennettu tila, jonka pinta-ala on 10 000 — 99 999 m2

Rakennetun tilan omistaja saisi sopimuksella kaksi rakentamatonta tonttia seka yhden

rakennetun asemakaavatontin hajarakennuspaikan tilalle. Maanomistaja luovuttaisi yh-

teen hehtaariin asti maat korvauksetta kaupungille ja kaupunki maksaisi loppumaasta

kolme euroa nelidlta. Maanomistaja, jonka tilan pinta-ala on yhden hehtaarin, saisi ra-

hallisesti suurimman hyddyn maankayttésopimuksen tekemisesta noin 150 000 euroa.

Taulukossa 7 on esitetty edella mainittu laskelma.

Taulukko 7. Arvonnousu rakentamattomilla tiloilla, joiden pinta-ala on 1-9,9999 ha

Rakennettu

tila

10 000

99 999,00

m?2

Vanha arvo:
Lunastuksessa raa-
kamaan arvo (jate-
tdan pois lunastukses-
ta pihapiiri n. 2500
m2:n suuruinen tont-
ti)

4,00

€/m?2

30 000,00

389 996,00

Vanha arvo:

Haja-
asutusrakennuspaikan
arvoksi on arvioitu
puolet asemakaavan
tontin arvosta (€)

35 000,00

35 000,00

Uusi arvo:

Saa yhden asemakaa-
voitetun tontin haja-
asutusrakennuspaikan
tilalle (€)

70 000,00

70 000,00

Uusi arvo:
Saa kaksi rakentama-
tonta tonttia (€)

140 000,00

140 000,00

Uusi arvo:

Yhteen hehtaariin asti
korvauksetta kaupun-
gille ja sen jalkeen
kaupunki maksaa 3
€/m?2

3,00

€/m2

0,00

269 997,00

Arvonnousu (€)

145 000,00

55 001,00
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Joissain tapauksissa maanomistaja voisi saada rahallisesti paremmin lunastus-
toimituksessa, jos maanomistaja ei vaadi toimituksessa ennakkokorvausta. Lunastus-
lain 95 §:n mukaan maksamattomalle lunastuskorvaukselle maksetaan kuuden prosen-
tin korko siita paivasta, kun hakija on saanut oikeuden lunastettavan alueen haltuunot-

toon.
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9 Johtopaatokset

Tydn tavoitteena oli selvittad, kuinka maankayttdésopimusten tekeminen ensimmaisen
asemakaavan yhteydessa on taloudellisesti kannattavaa Keravan kaupungille Kaskelan

alueella, jos vaihtoehtona olisi raakamaan lunastus.

Tulokset ovat suuntaa antavia, koska kaytettavissa ei ole ollut virallista asemakaavaa.
Epdvarmuutta tuloksiin aiheuttaa tienrakentamiskustannusarvio ja arvio lunastushin-
nasta. Monia asioita on Keravan kaupungin puolelta vield auki. Muun muassa kaupun-
gin pitad paattaa, kaytetaanko kartta- vai kiinteistotietojarjestelman pinta-alaa, kun
tehdaan maanomistajien kanssa maankadyttdsopimuksia. Pinta-alat eroavat jonkin ver-
ran toisistaan. Ratkaistaviin asioihin kuuluu myds, mika katsotaan rakennetuksi kiinteis-

toksi ja lasketaanko sopimusalueeseen kaikki tilan palstat vai ei.

Keravan kaupungin maanhankintapolitikka nayttda siirtyneen osittain perinteisesta
raakamaanhankinnasta sopimuspolitiikkaan, jossa yksityisten maanomistajien maita
kaavoitetaan, kaupunki tekee kunnallistekniikan ja maanomistajien maista osa siirtyy
korvauksetta kaupungille.

Maankayttésopimusten valja lainsaantely antaa mahdollisuuden erilaisiin sopimuksiin,
mutta aiheuttaa ongelmia maanomistajien yhdenvertaisuuden toteuttamiselle. Keravan
kaupunki muun muassa tarjoaa edelleen rakennettujen tilojen omistajille paremmat
maankayttdsopimuksen ehdot kuin rakentamattomille tilojen omistajille vaikka nyt kau-
punki on valmis tekemadn kaikkien kanssa sopimukset. Mielestani Keravan kaupunki
joutuu miettimaan, kohdellaanko maanomistajia yhdenvertaisesti. Madraaikaisesti tar-
jottava maankayttésopimustarjous on myds kyseenalainen, kun miettii maanomistajien
tasapuolista kohtelua. Viranomaisen on kohdeltava asiakkaita téssa tapauksessa Kaske-

lan maanomistajia tasapuolisesti samoja periaatteita noudattaen.

Jos Keravan kaupunki on valmis tekemaan maankdyttésopimuksia maanomistajien
kanssa, silla taytyy olla valmius kayttdaa kehittdmiskorvausta maanomistajien tasapuoli-
suuden nimissa. Yhdenvertaisuusvaatimus edellyttaa kaikkien maanomistajien tasapuo-
lista kohtelua riippumatta siitda, peritdankd korvaus maankayttésopimuksella tai kehit-
tamiskorvauksin. Talldin Kaskelan asemakaavan yhteydessa pitaa padsaantoisesti teh-
da sitova tonttijako, joka vahvistuu asemakaavassa, koska kaavan toteuttamis-
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kustannukset kohdennetaan paasaantoisesti tonttikohtaisesti kehittdmiskorvausta maa-
rattdessa. Kehittamiskorvauksen kayttodnotto edellyttdd madrattyja toimenpiteita en-

nen asemakaavan hyvaksymista kuten maanomistajien kuulemista.

Maankayttosopimusneuvottelut ja siihen liittyvat erilaiset selvitystyét vievat paljon Ke-
ravan kaupungin henkildstéresursseja ja tybaikaa. Alueella on paljon rakennettuja ra-
kennuksia luvan kanssa tai ilman. Kaavasuunnittelijan ty6éta vaikeuttavat muun muassa
myonnetyt suunnittelutarveratkaisut ja yksityisten maanomistajien omistuksessa olevi-

en kiinteistdjen runsas lukumaara.

Kaskelassa nimenomaan Kiinteistdjen runsas lukumaard tekee maankaytto-
sopimusneuvotteluista suuritdisia ja maanomistajien yhdenvertaisesta kohtelusta haas-
teellista. Osa kiinteistoistd on pinta-alaltaan pienid, jolloin niille osoitettava rakennusoi-
keus jaa vahaiseksi. Tall6in Keravan kaupunki joutuu arvioimaan, saako maanomistaja
merkittdvaa hyétya, jolloin maanomistajalla on velvollisuus osallistua kunnalle aiheutu-

viin yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin.

Mielestani Keravan kaupunki joutuu miettimaan, mikd on merkittdva hyoty Kaskelan
maanomistajille, koska kaupungin aloitteesta on lahtenyt vireille asemakaavan laatimi-
nen. Talldin merkittdvan hyddyn kynnys voi olla haasteellista ndyttdda, koska maan-
omistaja voi nahda, ettei hanelle synny merkittdvaa hyétya niin kuin kaupunki mieltaa
maanomistajan saavan. Tulevaisuudessa varmasti saadaan oikeustapauksia, joissa to-
detaan, ettei maanomistaja saa merkittdvaa hyotya sen takia, koska kunta on aloit-

teentekija asemakaavan laatimisessa.

Maankayttosopimusten tekeminen ensimmadisen asemakaavan yhteydessa vaikuttaa
yleensd raakamaan hintaa korottavasti, koska maanomistajat eivat ole valmiita myy-
maan maitaan raakamaan hinnalla kunnalle, vaan mieluimmin odottavat asema-
kaavoituksen kdynnistamista ja maankayttdsopimusten tekemista. Nain nayttaa myods
kdyneen Kaskelassa. Keravan kaupungin on melkein mahdotonta hankkia raakamaata,
kun se on jo tarjonnut maankadyttésopimuksia maanomistajille. Keravan kaupunki on
pyrkinyt tekemaan maanomistajille houkuttelevan tarjouksen, jossa se tarjoaa vapaa-
ehtoisen raakamaan kaupan lisdksi maankayttoésopimusta. Maanomistajien ahneus on
kuitenkin saanut heidat odottamaan asemakaavaa ja parempia maan-
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kayttosopimusehtoja. Tassa tapauksessa Keravan kaupungin hyvantahtoisuus maan-
omistajia kohtaan ei ole ihan onnistunut suunnitelmien mukaan. Mielestani tdma osoit-
taa, etta kuntien kannattaa tehda selkeitd raakamaan ostotarjouksia maaratyilla hin-
noilla eika tarjota mitaan ylimaaraistda. Maankayttésopimukset eivat saisi korvata koko-
naan kaupungin omaa maanhankintaa. Talldin on tarkeaa, etta Keravan kaupungilla on
valmius kayttaa lain mahdollistamia pakkokeinoja maanhankinnassa, jos ei paasta va-
paaehtoisten maapoliittisten keinoin haluttuun tulokseen.

Yleensa kunnat ovat hankkineet raakamaata vapaaehtoisin kaupoin, jotta asemakaavan
tuoma arvonnousu on saatu kokonaisuudessaan kunnalle. Jos kunnat eivat ole vapaa-
ehtoisin keinoin saaneet hankittua raakamaata, niilla on mahdollisuus lunastaa maat it-
selleen. Kunnat kayttavat kuitenkin raakamaan lunastusta erittdin harvoin, ja myds
kuntakohtaisia eroja I6ytyy. Muun muassa Oulu on tunnettu kaupunki siitd, ettd se on
kayttanyt tehokkaasti raakamaan lunastusta. Myos Jarvenpda on noudattanut perin-
teista maapolitiikkaa. Joskus pelkka tieto siitd, ettd kunta mahdollisesti kayttaa lunas-
tamista maan hankinnassa, saattaa vauhdittaa vapaaehtoisten kiinteistdkauppojen syn-
tymistd. Lunastusluvan hakeminen on kuitenkin poliittinen paatts. Keravan kaupungin
poliitikoilta 16ytyy kylla tahtoa kayttda raakamaan lunastusta, mutta ennen raakamaan
lunastusluvan hakemista kaupungin virkamiesten taytyy kdyda maanomistajien kanssa
raakamaan ostoneuvotteluja ja tehda muita valmistelutdita. Pelkka poliitikkojen tahto ei

viela riita.

Vapaaehtoinen kauppa ja raakamaan lunastus kohtelee maanomistajia tasapuolisesti
riippumatta tulevasta asemakaavasta. Silloin kun maa on kunnan omistuksessa, kaava-
suunnittelija pystyy suunnittelussa paremmin kaavataloudellisiin ratkaisuihin ohittamat-
ta maankaytté- ja rakennuslakia. Yleensa kuntien omistuksessa olevien maa-alueiden
asemakaavoitus menee halutussa aikataulussa lapi ilman valituksia. Kunta pystyy myds
vaikuttamaan oman maan kaavoittamisella tonttien hintatasoon ja rakentamisaikatau-

luun.

Lunastuksen seka vapaaehtoisen kaupan etuna on, etta asemakaavan tuoma maan ar-
vonnousu tonttien myyntitulojen muodossa kohdistuu kokonaan kunnalle toisin kuin
maankayttdsopimuksissa kunta saa vain osan yleensa noin 50 prosenttia kaavan tuo-

masta arvonnoususta. Maankadyttdsopimuksissa yleensa sovitaan, etté kunta saa katu-
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ja puistoalueet korvauksetta omistukseensa ja maanomistajat saavat vahintaan puolet
heidan kiinteistolle osoitetusta rakennusoikeudesta. Keravan kaupunki saisi Kaskelan
tarjousmaankayttésopimuksilla noin 80 prosenttia koko asemakaava-alueen tulevista
tonteista omistukseensa ja noin 75 prosenttia rakennusoikeudesta. Vaikka Keravan
kaupunki saisi maankayttdsopimuksien myéta enemman tontteja itselleen kuin yleensa
kunnat maankayttésopimuksilla ja maankayttésopimukset kattaisivat kunnallistekniikan
kustannukset, sopimusten tekeminen ei mielestani ole taloudellisesti kaupungin puolel-
ta perusteltua. Kaupungin pitdisi tiedostaa taloudelliset menetykset ja mahdolliset vai-
keudet mydhemmin hankkia vapaaehtoisin kaupoin raakamaata, jos se tekee maan-
omistajien kanssa maankayttésopimukset. Jos Keravan kaupunki lunastaisi maat Kas-
kelassa, kaupungilla olisi 4,305 miljoonaa euroa enemman verotuloa kaytettdvissa
muun muassa palveluiden tarjoamiseen. Mielestani tama reilu neljd miljoonaa euroa
maan jalostamisesta aiheutuva arvonnousu kuuluu kokonaisuudessaan kaupungille.
Todenndkoisesti kaupunki ei saa tehtya maankayttésopimuksia kaikkien maanomistaji-
en kanssa, jolloin kaupungin tappioksi tulisi viela suurempi summa kuin neljd miljoonaa

€euroa.

Kaavamuutostilanteet ovat yleistyneet, kun yhdyskuntarakentamisen painopiste on siir-
tynyt olemassa olevan rakennuskannan tiivistdmiseen. Ymparistdnakokulmat tulevat tu-
levaisuudessa korostumaan yhd enemman kaavoituksessa ja rakentamisessa. Kaava-
muutostilanteissa maankayttdsopimusten kayttaminen on yleensa jarkevaa, koska kun-
nalla ei tavallisesti ole tarpeellista hankkia jo asemakaavoitettua maata itselleen ja
yleensa kadut ja kunnallistekniikan runkoverkosto on jo rakennettu. Talldin kunta ja
maanomistajat voivat sopia uuden kaavan toteuttamisen kustannusten jakamisesta
maankayttdsopimuksella. Osapuolilla tulee olla yhteinen tahto sitoutua alueen kehitta-

miseen, jolla maankayttdésopimuksella varmistetaan.

Tulevaisuuden tavoitteena pitdisi olla energiatehokkuus, johon kuuluu yhdyskuntara-
kenteen tiivistdminen. Kuntien tulee pyrkia kaavoittamaan olemassa olevien palvelujen
laheisyyteen, koska liikenteelld on suuri vaikutus paastoihin. Yhdyskuntarakenteen ha-
jaantuminen tulisi saada pysaytettyd. Jarkevalld kaavoituksella se on mahdollista. Kas-
kelassa kaupunki on antamassa sopimusten kautta maanomistajille jopa 2500 m2:n

suuruisia tontteja. Se ei vastaa Keravan kaupungin aiempaa linjaa, jossa yleisesti oma-
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kotitalotonttien koot ovat olleet padsaantodisesti noin 600-800 m2:n suuruisia. Voimas-
sa oleva rakennusjarjestys mahdollistaa myds 500 m2:n suuruiset tontit.

Tarkeaa kunnille on pitkajanteinen ja suunnitelmallinen maapolitiikan hoitaminen, jossa
katsottaisiin maapoliittisia toimenpiteita pitkalla aikavalilla eikd vain yhden valtuusto-
kauden. Maapolitilkan suunnan voi vaarantaa valtuuston vaaliteema tai kunnanjohtajan
vaihtuminen. Suunnitelmallisella maapolitiikan hoitamisella varmistetaan myds maan-
omistajien tasapuolinen kohtelu. Kunnan talouden kannalta on katsottava, miten maa-
politiikassa hyddyt ja kustannukset saadaan oikeudenmukaisesti jakaantumaan maan
myyjan, kaupungin, sopimusosapuolten ja asukkaiden kesken.

Mielestani henkildstéresurssipula on aiheuttanut sen, ettei Keravan kaupunki ole pysty-
nyt harjoittamaan tehokasta maapolitiikkaa viime vuosina. Maapoliittiseen ohjelmaan
tulee seka Keravan kaupungin virkamiesten etta paattdjien sitoutua ja toimia sen mu-
kaan ilman poikkeuksia. Jos maapoliittisessa ohjelmassa on kerrottu, ettd raakamaata
tulee vuosittain hankkia, kaupungin tulee kdyda aktiivisesti neuvotteluja yksityisten
maanomistajien kanssa eika pelkdstaan valtion kanssa. Jos kaupunki ei paase vapaaeh-
toisin kaupoin haluttuun tulokseen, kaupungin olisi taloudellisesti edullisempaa hakea
lunastuslupaa kuin tarjota maankayttdésopimusta. Kaskelan alueella on paljon rakenta-
mattomia tiloja ja myds isoja rakennettuja tiloja, joihin vapaaehtoinen kauppa ja yhta-
lailla lunastaminen soveltuisi hyvin. Lunastuksen kohde voi maankdyttd- ja rakennus-

lain 99 §:n mukaan myos olla rakennettu kohde.

Kuntien maapolitiikan hoito edellyttad, ettd kunnalla on pateva organisaatio kaytannon
maapolitiikan hoitoon. Henkildstén on hallittava muun muassa maapolitiikan perusteet,
lainsaadanto, kiinteistdtekniikkaa, arviointia ja kaavoitusta seka neuvottelutaitoja unoh-

tamatta. Hyvat vuorovaikutustaidot on taito, jota ei koulussa opita.
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10 Parannusehdotukset

Mielestani Keravan kaupungin kannattaa panostaa aktiivisesti raakamaan hankintaan,
jossa se tekee omatoimisesti ostotarjouksia. Jos maata hankitaan vain tulevan vuoden
kaavoitusta varten, ollaan pahasti mydhdssa. Vapaaehtoinen kauppa olisi ensisijainen
maanhankintakeino. Jos kaupunki ei padase vapaaehtoisin kaupoin saavutettuun tulok-
seen, oltaisiin valmiita kayttdmaan raakamaan lunastusta. Kaupungin ei kuitenkaan tu-
lisi tiedostamatta seuraamuksista ldhted nostamaan tarkoituksella raakamaan hintoja,

koska seurauksena on raakamaan ja tonttien hintojen nousu.

Kun Keravan kaupungilla on jonkin alueen maanhankinta- tai sopimusneuvottelut kes-
ken, kaupungin ei tule esittdd taman alueen asemakaavahanketta kaavoitus-
ohjelmassa, jos ei ole mitdan lain puolelta pakottavaa tarvetta. Keravan kaupungilla on
paljon parempi mahdollisuus saada hankittua maata edullisemmin kuin niissa tilan-
teissa, joissa asemakaavoituksesta on jo kerrottu kaavoitusohjelmassa. Niissa tilanteis-
sa, joissa kaupunki on jo kaavoitusohjelmassa kertonut suunnitelmansa, kaupungilla on
melkein mahdotonta saada hankittua maata vapaaehtoisin kaupoin kaupungin maarit-
telemalld hinnalla, koska maanomistajat odottavat mieluimmin kaavan etenemista ja

maankayttdsopimusten tekemista.

Mielestani Keravan kaupungin maapolitiikan hoito edellyttaa, ettéd kaupungilla on tar-
peeksi suuri ja pateva organisaatio kaytannén maapolitiikan hoitoon. Hyvin hoidettu ja
johdonmukainen maapolitiikka toisi Keravan kaupungille paremman ja selkedmman pe-
rustan yhdyskuntarakenteellisille ratkaisuille. Maaratietoisella maapolitiikan hoitamisella
Keravan kaupunki varmistaisi my6s maanomistajien tasapuolisen kohtelun. Kaupungin
riittdva raakamaavaranto antaisi mahdollisuuden tehda jarkevia ja taloudellisia ratkai-
suja syrjayttamattd maankayttoé- ja rakennuslaissa kaavoitukselle asetettuja tavoitteita
ja vaatimuksia. Yleensa kunnilla on hyva asema maanhankintaneuvotteluissa, kun kun-

ta osaa kadyttaa ja on kayttanyt lain suomia keinoja, myds raakamaan lunastusta.

Oma ehdotukseni on, ettd Keravan kaupungin nykyinen maapoliittinen ohjelma uusi-
taan. Uusittuun ohjelmaan voidaan kirjata selkedt periaatteet maanhankinnasta, kaa-
voituksesta, tonttien luovutuksesta ja maankayttdsopimusten laatimisesta. Maapoliitti-
sessa ohjelmassa termit, esimerkiksi sana kaavoitussopimus, tulisi muuttaa maankayt-

td- ja rakennuslaissa mainittuun terminologiaan. Mielestani ehka tarkein uudistus maa-
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poliittiseen ohjelmaan olisi, kuinka ohjelmassa asetettuja tavoitteita seurattaisiin, ettei-
vat ne olisi vain sanahelinda muitten joukossa. Padperiaatteeksi tulisi kirjata, ettd en-
simmadinen asemakaava tehdaan paasadntodisesti vain kaupungin omalle maalle. Maan-
kayttosopimuksia voitaisiin kayttda kaavamuutostilanteissa, jos ne olisivat kaupungille
taloudellisesti kannattavia. Jos maankayttdsopimuksia tehddan, ne tulisi tehda kaksi-
vaiheisina. Ennen varsinaista maankayttésopimuksen allekirjoittamista maanomistajien
kanssa pitdisi tehda sopimus asemakaavoituksen kdynnistamisestd, jossa muun muas-
sa sovittaisiin kaavaa koskevat tavoitteet, mahdolliset alueluovutukset ja kustannusten
korvaaminen. Maankayttésopimusten tulisi olla maanomistajien kannalta tasapuolisia ja

oikeudenmukaisia.
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Asuinrakennusten
korttelialue.

Lahivirkistysalue.
Maa- ja metséatalousalue,
jolla on erityisia
ymparistdarvoja.

- Yleisten rakennusten

korttelialue.

Teollisuusrakennusten
korttelialue, jolla

ymparisto asettaa
toiminnan laadulle erityisia
vaatimuksia.

bussireitti
kevyenliikenteen raitti
leikkipuisto

hulevesien padotusalue
ratsastusreitti
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Liite 2

Maaomaisuuskartta

Tummennetut kiinteistét kuuluvat kaupungille ja valkoiset yksityisille.




Liite 3

Maankayttoon liittyvia tavoitteita ja strategisia tavoitteita

Maankayttoon liittyvia tavoitteita ovat muun muassa
- viihtyisa ja turvallinen yhdyskunta
- yhdyskuntarakenteen eheyttamine
- taajama-asteen nostaminen
- luonto- ja kulttuuriarvojen sailyttéminen
- riittdvan tonttivarannon varmistaminen
- kunnan tonttivarannon kasvattaminen
- riittavan ja kohtuuhintaisen tonttitarjonnan varmistaminen
- monipuolisen asuntokannan turvaaminen
- edellytysten luominen elinkeinotoiminnan kehittamiselle ja yritysten sijoittumisel-
le kuntaan
- kunnan maapolitiikka on itsensa kannattavaa
- maanhinnan nousun hillitseminen
- kiintean omaisuuden tuoton parantaminen
- maanomistajien tasapuolinen kohtelu ja

- maakeinottelun estaminen.

Strategisia tavoitteita ovat muun muassa
- riittavan palvelutarjonnan turvaaminen kuntalaisille
- kunnan asukasmaaran laskun katkaiseminen
- kunnan asukasmaaran lisddminen huoltosuhteen sdilyttamiseksi suotuisana
- kunnan talouden parantaminen pitkalla tahtdaimella
- verotulojen kasvattaminen
- ty6bpaikkaomavaraisuuden nostaminen ja

- kuntayhteistyon kehittéminen ja hyddyntaminen.

(8, s. 12-15)
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Keravan kaupungin hallituksen 18.4.2011 hyvaksyman maapoliittisen
ohjelman tarkastuksen liitteet: Maapoliittisen ohjelman kohta 3.7 se-
ka esimerkit

§ 128, KH 18.4.2011 18:00 / Pykilén liite: Esitys maapoliittisen ohjelman tarkistukseksi, kohta 3.7

MAAPOLIITTISEN OHJELMAN KOHTA 3.7

Péadsaanto

Yksityisten maanomistajien kanssa solmitaan maankéyttésopimuksia, joissa
maanomistaja saa korkeintaan haja-asutusrakennusoikeuden mukaisen
rakennusoikeuden. Sopiminen edellyttaa, ettd kaupunki saa tilan alueen tulevista
rakennuspaikoista vahintaan puolet. Maanomistaja luovuttaa muut kuin sopimuksen
mukaiset tonttialueensa yhteen hehtaariin asti vastikkeetta esisopimuksin. Yhden
hehtaarin ylittédvalta osin Keravan kaupunki maksaa kulloinkin vuosittain
vahvistettavan yksikkéhinnan.

Poikkeus 1

Maanomistajalle tulevan uuden rakennusoikeuden mééaré on korkeintaan
yleiskaavan mukainen haja-asutusrakennusoikeus lisattyna 250 kerrosneliometrilla.
Em. tapauksessa sopiminen perustuu Keravan kaupungin méaéréaikaiseen (6 kk)
tarjoukseen ja tdhan periaatteeseen ei voi vedota muutoin, kuin tarjousajan
puitteissa. Tarjous tehd&an padsaantsisesti asemakaavoituksen luonnosvaiheessa.

Poikkeus 2

Pienten rakennettujen tilojen osalta (alle 2500 m2, tai joita on mahdoton jakaa
tonteiksi) on mahdollista myés, ettd asemakaavoituksella todetaan 250 nelién
rakennusoikeus, ja erillista sopimusta ei laadita.

Muut ehdot

Uusi rakennuspaikka voi olla pinta-alaltaan korkeintaan 1500 m2. Jo rakennetun
rakennuspaikan pinta-ala voi olla maksimissaan 2500 m2. Mikali maanomistaja
haluaa laajemman pihapiirin, niin on mahdollista kasvattaa pihapiiri&d 4000
neliémetriin siten, ettd mahdollinen lisérakennusoikeus osoitetaan tontin alueelle ja
rakennusoikeus esitetdan kiinteana (olemassa oleva rakennus ja 250 kem2).

Rakennetulla tilalla kaupunki voi kaavoittaa olemassa olevan asuinrakennuksen
mukaisen asuinrakennusoikeuden toteavasti. Menettelya perustelee se seikka, etté
rakennusoikeus voidaan katsoa syntyneen jollakin viranomaispaatokselld, ja ennen
vuotta 1958 oikeus on syntynyt ilman mitaén paatoksia

Yleiskaavan mukainen rakennusoikeus maéritetéén 1995 kantatilaselvityksen
pohjalta ja selvitys perustu€1997‘vahvistettuun yleiskaavamitoitukseen.

Mitoitus on seuraavanlainen:

AT ja AP-alueilla

0-0.9999 ha, 0 rakennuspaikkaa
1-9.9999 ha, 1 rakennuspaikkaa
10-19,9999 ha, 2 rakennuspaikkaa
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§ 128, KH 18.4.2011 18:00 / Pykélén liite: Esitys maapoliittisen ohjelman tarkistukseksi, kohta 3.7

VL-5, MU-5 ja MT-6 alueilla
0-1.999 ha, 0 rakennuspaikkaa
2-9.999 ha, 1 rakennuspaikkaa
10-19.999 ha, 2 rakennuspaikkaa

Mikali tila sijaitsee kahden maankayttétyypin alueella, valitaan sovellettava
maankayttétyyppi maanomistajan edun mukaisesti.
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§ 128, KH 18.4.2011 18:00 / Pykélén liite: Esimerkkejé alle 1 ha:n ja yli 1 ha:n tiloista

ALLE 1 HA RAKENTAMATON KIINTEISTO
(VL-5, MU-5 JA MT-6 merkinndilla alle 2 ha)

maanomistajalle maksimissaan 250 k-m2 ja maksimissaan
1500 m2 suuruinen tontti

maanomistaja luovuttaa kaupungille loppumaan
vastikkeetta 1 ha asti

ALLE 1 HA RAKENNETTU KIINTEISTO
(VL-5, MU-5 JA MT-6 merkinngillé alle 2 ha)

maanomistaja saa olemassa olevan rakennusoikeuden ja
maksimi 250 k-m2 lisérakennusoikeutta

maanomistaja saa maksimissaan 2500 m2 ja 1500 m2
suuruiset tontit

maanomistaja luovuttaa kaupungille loppumaan
vastikkeetta 1 ha asti

ALLE 0,25 HA RAKENNETTU KIINTEISTO

maanomistaja saa maksimissa 250 k-m2, joka siséltaa
olemassa olevan rakennuksen

ERITYISTAPAUKSET

maanomistaja voi maksimissaan saada jo rakennetulle
kiinteist6lle 4000 m2 tontin, mikali uusi rakennusoikeus
osoitetaan kyseiselle tontille
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§ 128, KH 18.4.2011 18:00 / Pykilin liite: Esimerkkejé alle 1 ha:n ja yli 1 ha:n tiloista

(VL-5, MU-5 JA MT-6 merkinngilla yli 2 ha)

’ g YLI 1 HA RAKENTAMATON KIINTEISTO

- maanomistaja saa maksimissaan 500 k-m2 ja tontin
maksimikoko on 1500 m2

- maanomistaja luovuttaa loput maista kaupungille
vastikkeetta 1 ha saakka, jonka jélkeen kaupunki
maksaa loppumaasta 3 €/m2

M o | e 1A YLI 1 HA RAKENNETTU KIINTEISTO
P e A7 A A A (VL-5, MU-5 JA MT-6 merkinngillé yli 2 ha)
} 7 ; ,
1o b 2 AL A - maanomistaja saa maksimissaan 500 k-m2 uutta
P e rakennusoikeutta
C A A A - olemassa olevan rakennuksen tontin maksimi pinta-
WP P ala saa olla 2500 m2
I I e - maksimi tontin koko 1500 m2 maanomistajalle
s Lt o A H S A - maanomistaja luovuttaa loput maista kaupungille

vastikkeetta 1 ha saakka, jonka jélkeen kaupunki
maksaa loppumaasta 3 €/m2



