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Valtakunnallisesti kuntien viime vuosina tiukentuneet taloudelliset tilanteet ja tavoitteet vas-
tata paremmin tulevaisuuden tuomiin haasteisiin ovat saaneet aikaan, vuosina 2007-2016
yhteensa 75 kuntaliitosta. Tassa opinnaytetydssa tehdyn selvityksen tavoitteena on toimia
pohjana uuden Lahden kaupungin maapoliittisille periaatteille. Opinnaytetydn aihe oli ajan-
kohtainen, koska Lahden kaupunki ja Nastolan kunta yhdistyivat uudeksi Lahden kaupun-
giksi 1.1.2016 alkaen. Selvityksesséd on mukana suurista kaupungeista Lahden liséksi Jy-
vaskyla ja Vantaa seké kuntien yhdistymisen vuoksi Nastolan kunta. Selvityksen aluksi on
perehdytty maapolitikkaa ohjaavaan lainsdadantéon, maapolitikan merkitykseen kuntata-
loudessa ja maapolitiikan keinoihin. Taman jalkeen selvitettiin Lahden ja Nastolan seka ver-
tailu kaupunkeina kaytettyjen Jyvaskylan ja Vantaan maapoliittisten ohjelmien linjaukset, pe-
riaatteet ja menettelytavat.

Selvityksessa tutkittiin seka vertailtiin kuntien maanhankintaa, -luovutusta, yksityisen maan-
omistajan maan kaavoittamista, kaavojen toteuttamisen edistdmisté ja hajarakentamisen
ohjausta. Liséksi selvityksesséd on mukana Nastolan kunnan vuonna 2014 tekema selvitys
vapaa-ajan asuntojen muuttamisesta pysyvaan asuinkayttéon 2014.

Selvityksen tarkoituksena oli tutkia I0ytyisikod vertailukaupunkien maapoliittisista ohjelmista
sellaisia linjauksia, periaatteita tai menettelytapoja, joita voisi ottaa kayttéon uuden Lahden
kaupungin maapoliittisissa periaatteissa. Selvityksen perusteella voidaan todeta, etta kay-
tannot selvityksessd mukana olleissa kunnissa ovat suurelta osin samankaltaisia. Samoilla
periaatteilla ja menettelytavoilla toimivaa kaupunkia tai kuntaa ei selvityksessa l6ytynyt, kui-
tenkin kuntien maapoliittisista tavoitteista 10ytyi selvasti viisi kaikille kunnille yhteista tavoi-
tetta, joita olivat muun muassa yhdenvertaisuusperiaatteen toteutuminen, yhdyskuntaraken-
teen tiivistaminen ja eheyttaminen, raakamaan ja luovutettavien tonttien hintatason pitami-
nen kohtuullisella tasolla. Vastaavasti suurin erovaisuus menettelytavoissa selvityksen pe-
rusteella on uusien omakotitonttien luovutuksessa. Osassa kuntia suositaan paéasaantoisesti
pelkk&a vuokrausta tai myyntid, kun taas kahdessa kunnassa voi tontin joko ostaa tai vuok-
rata.

Avainsanat Lahti, maapolitiikka, kuntien yhdistyminen
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The aim of this Master’s thesis was to research land policy principles of large cities. The
municipalities Lahti, Jyvaskyla, Vantaa and Nastola were studied. The goal was to collect
information for the new city of Lahti, merged with Nastola the 1st of January 2016, to help in
forming the city’s new land use policy.

The final year project investigated whether there were principles to be used in the new city
of Lahti. It was established that land policy principles are very similar in all the studied mu-
nicipalities. Although none of municipalities had absolutely identical land policy principles
some similar targets in their land policy could be found, such as the principle of equality,
defragmentation of community structure and keeping the land price at a reasonable level.
The biggest difference was in the renting or selling of new single family plots. Some of the
municipalities favored only renting, in others one can either buy or rent a plot.

The city of new Lahti has started to prepare its first new land policy principles after the mer-
ger of municipalities. The thesis functions as an information base for the work, and as a
discussion facilitator. The study also discussed the development of several centers and the
control of construction in sparsely populated areas that will need to be taken into account in
future land policy.

Keywords Lahti, land policy, municipalities merger
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1 Johdanto

Kuntien viime vuosina tiukentuneet taloudelliset tilanteet ja tavoitteet vastata paremmin
tulevaisuuden tuomiin haasteisiin ovat saaneet aikaan, vuosina 2007—2016 yhteensa 75
kuntaliitosta. Tama opinnaytetyon tekeminen on aloitettu vuoden 2015 alkupuolella, kun
Lahden ja Nastolan sek& Hollolan ja Hameenkosken liitoksista oli tehty paatokset.

Lahden ja Nastolan kuntien yhdistymispaatosta edelsi Salpausselan kuntajakoselvitys
jossa olivat mukana Hollola, Hameenkoski, litti, Karkdla, Lahti ja Nastola. Salpausselan
kuntajako selvityksen tavoitteena oli saada aikaan selvitysalueelle kilpailukykya ja elin-
voimaa, kuntien talouden tasapainotus, toimivat palvelut ja ehed yhdyskuntarakenne.
Kuntajakoselvityksen pohjalta Lahden ja Nastolan valtuustot paattivat 26.1.2015, etta
1.1.2016 Lahden kaupunki ja Nastolan kunta yhdistyvat uudeksi Lahden kaupungiksi.
Lahden ja Nastolan yhdistymisen liséksi saman kuntajakoselvityksen pohjalta syntyi
myds Hollolan ja Hameenkosken kuntaliitos 1.1.2016 alkaen.

Uudella Lahden kaupungilla on tarve uusille yhteisille maapolittiisille periaatteille, koska
kuntien osittain toisistaan poikkeavat kaytannét ja erilaiset toimintaymparistot tuovat
omat haasteensa maapolitikan hoitamiseen. Uuden Lahden kaupungin maapoliittisten
linjausten valmistelun pohjaksi tarvitaan selvitys suurten kuntien nykyisista kaytanndista
sekad Nastolan kunnan kaytannoistad. Lahden kaupungilla on voimassa maa- ja asunto-
poliittiset linjaukset vuodelta 2013 ja Nastolan kunnalla on voimassa maapoliittinen oh-
jelma vuodelta 2008 seka vuonna 2014 hyvaksytty rantarakentamisselvitys. Uudessa
Lahden kaupungissa maapoliittiset linjaukset ovat osa uuden kaupungin yleiskaavan to-

teutusohjelmaa.

2 Opinnaytetydn lahtokohdat

2.1 Tavoite

Lahden kaupungin Teknisen ja ymparistétoimialan maankaytté on antanut toimeksian-
non tdman opinnaytetytn tekemiseksi. Opinndytetydn aihe on ajankohtainen, koska
1.1.2016 aloitti uusi Lahden kaupunki, jonka muodostaa entiset Lahden kaupunki ja Nas-

tolan kunta. Yhdistymisen mukanaan tuomat haasteet maapolitikan hoidolle haastavat
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uuden Lahden kaupungin tarkistamaan vanhat maapoliittiset linjaukset. Linjausten tar-
kistamisen tavoitteena on vastata yhdistymisen tuomiin haasteisiin ja vaikuttaa osaltaan
positiivisesti kuntatalouteen seké yhdyskuntarakenteen kehittymiseen haluttuun suun-

taan.

Opinnaytetyossa selvitetdan, mita edellytyksié ja vaatimuksia lainsdadantd antaa maa-
politikan hoitoon. Lisaksi opinndytetytssa selvitetdan vertailussa kaytettyjen suurten
kuntien maapolitikan nykykaytantdja. Opinnaytetydssa tehdyn selvityksen on tarkoitus

toimia pohjana uuden Lahden kaupungin maapoliittiset linjausten valmistelutydssa.

Lahden ja Nastolan lisaksi vertailukunniksi valikoituivat Jyvaskyla ja Vantaa. Opinnayte-
tydn alussa kuvataan ja vertaillaan kuntien maapoliittisen ohjelmien nykytiloja, johtopaa-
tokset on esitetty opinnaytetydn lopuksi. Opinnaytetytssa pyritaan myds tutkimukselli-
sesti tarkastelemaan nykyisten kaytantéjen mukanaan tuomia etuja ja pyritdéan tuomaan

esille myds heikkoudet joita tulisi jatkossa kehittaa.

2.2 Aineistot ja menetelmat

Opinnaytetyoni aiheesta on paljon aineistoa, mutta se on osittain melko hajanaista. Maa-
politikkaa sivuavien aineistojen rajaaminen ja karsiminen omaan lopputyéhén muodos-
tui ongelmaksi. Opinnaytetydni perustuu pitkalti Jyvaskylan, Lahden, Nastolan ja Van-
taan olemassa oleviin, vanhoihin ja luonnosvaiheen maapoliittisiin ohjelmiin, lainsaadan-
toon, haastatteluihin, omiin kokemuksiini ja tydssani tehtyihin havaintoihin Nastolan
maapolitikasta sekd alan Kkirjallisuuteen. Opinnaytetydssa tutkituista kunnista Nasto-
lassa on ollut laadinnassa uusi maapoliittinen ohjelma, joka jai luonnosvaiheeseen, kun
Lahden kaupunki ja Nastolan kunta paattivat yhdistya. Vastaavasti Jyvaskylan, Lahden
ja Vantaan maapoliittiset linjaukset ovat muutaman vuoden ikaisi&, joten ne ovat keske-

naan vertailukelpoisia ja kayttokelpoisia opinnaytetydssa tehtavaan tutkimukseen.

Opinnaytetydssa tehtava tutkimus on luokiteltavissa kvalitatiiviseksi tutkimukseksi,
koska opinnaytetyon tarkoituksena on selvittéé ja vertailla kuntien maapolitikan nykyti-
laa. Opinnaytetydn tekemisessa ongelmaksi varmasti tulevat osittain muodostumaan
omat kokemukseni ja havaintoni Nastolan kunnan maapolitikan hoidosta ja hyvaksi ha-

vaituista toimintatavoista.
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Vertailukuntien vahaisesta maarasta huolimatta en née tarpeelliseksi kayttda suurempaa
maaraa kuntia vertailussa, koska silloin opinnaytetydn aihe tulisi rajata johonkin tiettyyn

osaan maapolitikasta.

3 Taustaa

3.1 Lahden kaupunki

Lahti oli ennen Lahden kaupungin ja Nastolan kunnan yhdistymista uudeksi Lahden kau-
pungiksi Suomen yhdeksanneksi suurin kaupunki vaestomaaraltaan ja kuudenneksi
suurin kaupunkialue. Lahdessa oli 103 938 asukasta 31.12.2015. Lahden pinta-ala oli
154,58 km?, josta 135,05 km2 maata ja 19,53 km?2 vesistoa. (Lahti 2015.)

Lahden kaupunki sijaitsee Eteld-Suomessa ja sita pidetaan Paijat-Hameen maakunta-
keskuksena. Lahden sijainti melko lahella Suomen véaestdllista keskipistettd tarkoittaa
kohtaa, johon kaikilla suomalaisilla on keskimaarin lyhyt matka. Lahti on liikkenteellinen
risteyskohta, jossa maatiet ja rautatiet kohtaavat, jolloin likenneyhteydet ovat hyvat ja
nopeat joka suuntaan. Lahdesta matka-aika Helsinkiin ja lento-asemalle junalla on alle
tunnin. (Lahti 2015.)

Lahden kaupungin vaestonkehitys on ollut vuosien 2000-2015 aikana lahes 8 000 asu-
kasta. Vaestomaaran lisddntyminen kertoo onnistuneesta maa-, asunto- ja elinkeinopo-
litiikasta 2000-luvulla. Taulukossa 1. on esitetty Lahden kaupungin maapolitiikan tunnus-
lukuja vuosilta 2010-2015.



Taulukko 1.  Lahden kaupungin maapolitiikan tunnuslukuja 2010-2015 (Helminen 2016.)

2010 2011 2012 2013 2014 2015

Valmistuneet 122 kpl 148 kpl | 153 kpl | 123 kpl | 113 kpl 108 kpl
omakotiasunnot

Valmistuneet 50 kpl 73 kpl 77 kpl 47 kpl 47 kpl 61 kpl
rivitaloasunnot

Valmistuneet kerrostalo 321 kpl | 648 kpl | 323 kpl | 398 kpl | 699 kpl | 575 kpl
ja muut asunnot

AO-tonttien luovutus 97 kpl 111 kpl | 120 kpl | 83 kpl 85 kpl 63 kpl
Myydyt vuokra AO-tontit 28 kpl 29 kpl 33 kpl 13 kpl 13 kpl 18 kpl
AK-tonttien luovutus 6 kpl 8 kpl 6 kpl 0 kpl 3 kpl 4 kpl
AR-tonttien luovutus 20 kpl 10 kpl 6 kpl 8 kpl 5 kpl 11 kpl
T-tonttien luovutus 2 kpl 4 kpl 3 kpl 9 kpl 4 kpl 3 kpl
Maanhankinta 24 ha 37 ha 22 ha 22 ha 101 ha 193 ha
Maanhankinta menot 2,7 M€ 3,1 M€ 1,9 M€ 3 M€ 3,8 M€ 4,4 M€
Maanmyyntitulot 2,5 M€ 2,8 M€ 8,5 M€ 1,1 M€ 2,2 M€ 2,8 M€
Maanvuokratulot 8,4 M€ 8,7 M€ 9,3 M€ 9,3 M€ 10,2 M€ | 9,7 M€
Maankayttdsopimustulot 0,3 M€ 0,5 M€ 1 M€ 2,1 M€ 2,2 M€ 1,2 M€
Vaestomaara 31.12. 101588 | 102380 | 103016 | 103364 | 103754 | 103 938

3.2 Nastolan kunta

Nastola oli ennen Lahden kaupungin ja Nastolan kunnan yhdistymista uudeksi Lahden
kaupungiksi Suomen 78 suurin kunta vaestomaaraltaan. Nastolassa oli 14 835 asukasta
31.12.2015. Nastolan pinta-ala oli 363 km?, josta 324,3 km2 maata ja 38,7 km?2 vesistoa.
(Nastola 2015.)

Nastolan kunta sijaitsi Lahden kaupungin naapurissa sen itdpuolella. Nastolan muita
naapurikuntia olivat Asikkala, Heinola, Hollola, litti ja Orimattila. Nastolan kunnan vaes-
tonmaard on pysynyt lahes paikoillaan vuosien 2000-2015 aikana, ollen noin 15 000
asukasta. (Nastola 2015.)

Véaestomaaran pysyminen lahes vakiona 2000-luvulla kertoo, etta pienessa kunnassa on
onnistuttu melko hyvin maa- ja elinkeinopolitikassa, koska Lahti on saanut suuren osan
vaestonmaaran kasvustaan maakunnan muista kunnista. Taulukossa 2. on esitetty Nas-

tolan kunnan maapoliittisia tunnuslukuja vuosilta 2010-2015.



Taulukko 2.  Nastolan kunnan maapoliittisia tunnuslukuja 2010-2015 (Lehto 2016.)

2010 2011 2012 2013 2014 2015
Valmistuneet 49 kpl 63 kpl 41 kpl 30 kpl 19 kpl 22 kpl
omakotiasunnot
Valmistuneet 13 kpl 7 kpl 12 kpl 6 kpl 5 kpl 0 kpl
rivitaloasunnot
Valmistuneet kerrostalo 0 kpl 25 kpl 11 kpl 0 kpl 46 kpl 0 kpl
ja muut asunnot
AO-tonttien luovutus 32 kpl 12 kpl 7 kpl 6 kpl 2 kpl 2 kpl
Myydyt vuokra AO-tontit 1 kpl 8 kpl 1 kpl 3 kpl 2 kpl 14 kpl
AK-tonttien luovutus 0 kpl 0 kpl 0 kpl 0 kpl 0 kpl 0 kpl
AR-tonttien luovutus 2 kpl 2 kpl 1 kpl 0 kpl 0 kpl 0 kpl
T-tonttien luovutus 2 kpl 0 kpl 3 kpl 2 kpl 0 kpl 3 kpl
Maanhankinta 12 ha 19 ha 0 ha 33 ha 30 ha 6 ha
Maanhankinta menot 0,19 M€ | 0,31 ME | O ME 0,38 M€ | 0,34 M€ | 0,17 M€
Maanmyyntitulot 0,86 M€ | 0,38 ME | 0,2 M€ 0,34 M€ | 0,05 M€ | 0,88 M€
Maanvuokratulot 0,12M€ | 0,12M€ | 0,12 M€ | 0,12 M€ | 0,12 M€ | 0,12 M€
Maankayttdsopimustulot 0 M€ 0 M€ 0 M€ 0 M€ 0,01 ME | 1,96 M€
Véaestomaara 31.12. 14994 15 027 15 082 14 985 14 905 14 835

3.3 Uusi Lahden kaupunki

Lahden kaupungin ja Nastolan kunnan yhdistymisen myota uusi Lahden kaupunki on
Suomen kahdeksanneksi suurin kaupunki vaestomaaraltaan ja kuudenneksi suurin kau-
punki alue. Kuvassa 1. on esitetty uuden Lahden kaupungin rajat ja taajamat opaskar-
talla ja kuvassa nékyy katkoviivalla Lahden ja Nastolan entinen kuntaraja. Taulukossa 3.

on esitetty Lahden ja Nastolan maankayton tunnusluvut vuodelta 2014.
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Kuva 1. Uuden Lahden kaupungin rajat ja taajamat opaskartalla (Lehto 2015.)



Taulukko 3. Maankéayton tunnuslukuja 2014 (Toivonen 2015.)

Lahti Nastola Uusi Lahti
Kunnan pinta-ala 31.12.2014 154,5 km? 363 km? 517,5 km?
Véaestbmaara 31.12.2014 103 754 14 905 118 659
Kunnan maanomistus 31.12.2014 omassa 9576 ha 2 625 ha 12 201 ha
kunnassa, osuus (%) pinta-alasta 1% 5% 18 %
Maanvuokrasopimuksia 31.12.2014 4 708 kpl 110 kpl 4 818 kpl
Asemakaavoitettu alue 31.12.2014 7276 ha 2 500 ha 9776 ha
Maanostot v. 2014 101,1 ha 29,9 ha 130,9 ha
Tonttien luovutukset v. 2014 97 kpl 2 kpl 99 kpl
Rakennuspaalutukset v. 2014 261 kpl 40 kpl 301 kpl

4  Maapolitiikka

Maapolitiikalla tarkoitetaan niité toimintoja, joiden kohteena ovat tavanomaisista hyodyk-
keistd poikkeavat maamarkkinat. Maamarkkinoihin liittyvid toimintoja ovat maanhan-
kinta, luovuttaminen, néihin johtavien sopimusten laatiminen, maanhallinta ja asemakaa-
vojen toteutumisen edistdminen. Onnistuneella maapolitiikalla voidaan vaikuttaa positii-
visesti kuntatalouteen ja yhdyskuntarakenteen kehittymiseen. Maapolitiikka ja kaavoitus
muodostavat yhdessa kunnan maankayttdpolitikan, jolla rakentamista pyritdan ohjaa-
maan. Maankayttopolitiikalla on suuri merkitys kunnan strategioiden toteutumisessa ja
samalla se luo pohjan kunnan onnistuneelle asunto- ja elinkeinopolitiikalle. Maankaytto-
politikan tulee myds tukea ja noudattaa kunnan ymparistopolitikkaa. (Kunnan maapo-

liittinen ohjelma — valmistelijan kasikirja. 2007: 7.)

Onnistuneen ja pitkdjanteisen maapolitikan avulla voidaan:

o ohjata yhdyskuntarakenteen kehitysta haluttuun suuntaan
. eheyttda yhdyskuntarakennetta

. yllapitaa riittdvaa asuntorakentamisen ja yritystoiminnan tarvitsemaa tont-
titarjontaa

° osaltaan tasapainottaa kuntataloutta
o pitda tonttien hinnat kohtuullisella tasolla

o varmistaa, ettd kaavoitetut tontit seké kunnallistekniikka tulevat ajallaan
kayttoon

. saada ansioton arvonnousu kunnalle.
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Lisdksi MRL:n on lisatty 5 a 8, joka maarittelee yleisella tasolla kunnan maapolitiikan
siséllon. Kunnan maapolitiikka kasittda kunnan maanhankinnan ja kaavojen toteuttami-
seen liittyvat tavoitteet ja toimenpiteet, joilla luodaan edellytykset yhdyskuntien kehitta-
miselle. Sdannoksen lisddmiselld lakiin korostettiin maapolitiikan merkitysta yhdyskun-
tien kehittamisen edellytysten luomisessa. Samalla kunnan tehtévia koskevaa MRL 20
§:4aa tasmennettiin ja sdannokseen lisattiin maininta maapolitikan harjoittamisesta. Ky-
seessa ei ole varsinainen uusi tehtava, vaan kunnille vanhastaan kuuluneen toimialan
lainsdadanndllisen aseman selkeyttaminen. Samalla tavoitteena on edistdd aktiivista

maapolitiikan harjoittamista, jonka sisallosta paatdsvalta on edelleen kunnalla.

4.1 Maapolitiikka ja lainsaadanto

Maapolitiikkaa ja sen keinoja ohjataan lainsdadannolla. Maapolitiikan harjoittamista kos-
keva keskeinen lainsaadanto siséltyy neljaan eri lakiin, joita ovat maankaytto- ja raken-
nuslaki 132/1999, etuostolaki 608/1977, kiinteistoverolaki 654/1992 seka laki kiinte&n
omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastamisesta 603/1977.

4.2 Maapoliittiset ohjelmat

Maapoliittinen ohjelma on asiakirja, jossa on valtuuston maarittelemat tavoitteet ja peri-
aatteet kunnan maapolitiikalle. Suomen kuntaliitto pitdd maapoliittisen ohjelman laati-
mista hyvana tapana varmistaa maapoliittisten keinojen linjakas ja tehokas kayttd. Kun-
nan maapoliittinen ohjelma on informaatiopaketti kunnan maankayttéon liittyvista toimin-
tatavoista niin tontin hakijoille, maanomistajille, rakennusliikkeille kuin uusille paattajille-

kin. (Maapolitiikan opas 2012.)

4.3 Maapolitikan merkitys kuntatalouteen

Maapolitiikalla ja kaavoituksella vaikutetaan yhdyskuntarakenteen muodostumiseen
seka yhdyskuntarakentamisesta kunnalle aiheutuviin menoihin ja tuloihin. Osa maapoli-
tilkan ratkaisuista ja toimintatapojen vaikutuksista nakyy valittomasti kunnan taloudessa,
kun osa nakyy vasta vuosien kuluttua. Valittomasti kunnan talouteen maapolitiikan rat-
kaisuista vaikuttavat maanhankinnasta ja yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvat menot

sekd my6hemmin tonttien myynnista saatavat tulot. Suomen Kuntaliitto on toteuttanut
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vuonna 2009 yhteistydssa ymparistoministerion, Helsingin, Espoon, Turun, Oulun, Hy-
vinkaan ja Jarvenpaan kaupunkien kanssa hankkeen jossa selvitettiin Tampereella, Sii-
linjarvella ja Jarvenpéaéssa vireilla olevien maankayttdhankkeiden taloudellisia vaikutuk-
sia maapolitikan nakokulmasta. Hankkeen tuloksena kuntaliitto julkaisi selvityksen
"Maapoliittiset toimintatavat ja kuntatalous — tietoa kuntapaattgjille”. (Maapoliittiset toi-
mintatavat ja kuntatalous — tietoa kuntapaéattajille. 2009.) Mikko Keskinen on mygds poh-
tinut Maankaytto-lehden artikkelissa maanhankintaan perustuvan maapolitiikan ja maan-
kayttosopimuksien taloudellisia vaikutuksia (Keskinen 2010.)

Kuntaliiton hankkeessa tutkittiin yhteensa viiden eri kdynnissa olevan maankayttéhank-
keen taloudellisia vaikutuksia perinteisen maanhankinnan ja maankayttésopimuksen na-
kokulmasta. Taulukossa 4. on esimerkkilaskelma kuntaliiton selvityksesta, jossa on ver-

tailtu kaupungin omistaman maan kaavoittamista ja myymista verrattuna maankaytt6so-

pimukseen.
Taulukko 4.  Esimerkkilaskelma selvityksesta, Jarvenpaan tiiviit asuinalueet (Maapoliittiset toi-
mintatavat ja kuntatalous — tietoa kuntapaattajille. 2009: 12.)
Lepola Terhola

(yhdyskuntarakennetta taydentava omakoti-
ja rivitaloalue, jonkin verran pienkerrostaloja)

(yhdyskuntarakennetta taydentava omakoti-
ja rivitaloalue, jonkin verran pienkerrostaloja)

Raakamaan hankintamenot/kunta ostaa:
- Noin 23 ha
- Menot yhteensa 0,9 milj. euroa

Raakamaan hankintamenot/kunta ostaa:
- Noin5ha
- Menot yhteensa 0,2 milj. euroa

Tontinmyyntitulot/kunta myy:
- Noin 46 200 k-m2
- Tulot 14,8 milj. euroa

Tontinmyyntitulot/kunta myy:
- Noin 10 400 k-m2
- Tulot 3,1 milj. euroa

Kaavan tuoma nettotulo: 13,9 milj. euroa
- Maankayttosopimuksilla kunnalta
jaisi saamatta n. 50 % = n. 7 milj. eu-
roa

Kaavan tuoma nettotulo: 2,9 milj. euroa
- Maankayttdsopimuksilla kunnalta
jaisi saamatta n. 50 % = n. 1,5 milj.
euroa

Maankayttosopimuksilla kunta olisi voinut
kattaa alueen kunnallistekniikan rakentamis-
kustannukset (5,9 milj. euroa) ja osan (1,1
milj. euroa) alueen muun palvelurakentami-
sen kustannuksista.

Maankayttésopimuksilla kunta olisi voinut
kattaa alueen kunnallistekniikan rakentamis-
kustannukset (0,7 milj. euroa) ja osan (0,8
milj. euroa) alueen muun palvelurakentami-
sen kustannuksista.

Kunnalta olisi kuitenkin jaanyt saamatta n. 7
milj. euron maanmyyntitulot, jotka olisi voitu
kayttaa alueen rakentamiseen.

Kunnalta olisi kuitenkin jaanyt saamatta n.
1,5 milj. euron maanmyyntitulot, jotka olisi
voitu kayttda alueen rakentamiseen.

Kaikissa mukana olleissa maankayttéhankkeissa oli kunnalle taloudellisesti kannatta-
vampaa ensin ostaa alue raakamaana ja kaavoittaa kuin tehda alueesta maankayttdso-
pimus. Esimerkkilaskelmassa Jarvenpaan kaupungilta jaisi saamatta maanmyyntituloja

yhteenséd 8,5 miljoonaa euroa, mikali alueet olisi toteutettu maankayttosopimuksilla
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vuonna 2009. Mikali saamatta jadneet maanmyyntitulot olisi jouduttu kerdamaan verotu-
loina, olisi se tarkoittanut vuonna 2009 tuloveroprosentin nostoa 19 prosentista 20,25
prosenttiin. Vastaavasti selvityksessd mukana olleella Tampereen Vuoreksen alueella
maankayttosopimuksilla ei olisi pystytty kattamaan edes puolta alueen kunnallistekniikan
rakentamiskustannuksista, eika lainkaan alueen muita palvelurakentamisen kustannuk-

sia. (Maapoliittiset toimintatavat ja kuntatalous — tietoa kuntap&éattajille. 2009.)

Keskisen artikkelin ja Kuntaliiton tekeman selvityksen perusteella voidaan todeta, etta
mikali kyseessa on rakentamaton raakamaa-alue, joka edellyttda kunnalta merkittavia
investointeja, perinteinen maanhankinta maapolitiikka on kunnan talouden kannalta paa-
saantoisesti kaikkein jarkevin vaihtoehto. Vastaavasti maankayttésopimukset soveltuvat
yhdyskuntarakenteen tdydentamiseen tahtaaviin maankayttohankkeisiin. Maankayttéso-
pimukset sopivat parhaiten alueille, joilla on jo olemassa oleva kunnallistekniikka ja muut
palvelut. Tallaisille alueille tehtavat maankayttdsopimukset paasaantdisesti ovat kunnan
talouden kannalta jarkevia. On kuitenkin suositeltavaa ennen maankayttohankkeeseen
alkamista tutkia maapoliittisten toimintatapojen taloudellisia vaikutuksia ja arvioida niita
tapauskohtaisesti. Ennen hanketta tehtyjen selvitysten ja arviointien perusteella saadaan
selville maapoliittisten ratkaisujen ja tulevaisuuden yhdyskuntarakenteen kuntataloudel-
liset vaikutukset lyhyella ja pitkalla aikavalilla.

4.4 Maapolitikan keinot

Maapoliittiset keinot tukevat kunnan maapoliittisen ohjelman tavoitteita. Maanhankinnan
keinoja ovat kiinteistbkauppa, maanvaihto, etuosto ja lunastaminen yhdyskuntarakenta-
mista varten. Kaavoitus on myds yksi kunnan kaytdssa olevista maapolitiikan keinoista,
jos kunta kaavoittaa yksityisen maanomistajan omistamaa maata, voivat kunta ja maan-
omistajan tehda kaavoitusta ja kaavan toteuttamista koskevan maankayttésopimuksen.
Asemakaavojen toteuttamisen edistamiseksi kunnalla on mahdollisuus kayttaa rakenta-
miskehotusta. Lisdksi kunnalla on mahdollisuus méarata rakentamattomalle rakennus-
paikalla korotettu kiinteistovero. Kunta voi myos nimeté kehittdmisalueen ja peria maan-
omistajilta kehittdmiskorvausta. Lisaksi eri kayttdtarkoituksiin kaavoitettujen tonttien luo-
vuttaminen ja luovutusehtojen maarittdminen ovat merkittdva osa maapolitiikan keinova-

likoimaa.
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4.4.1 Vapaaehtoinen maanhankinta

Kuntien maapolitikan keskeinen tehtdva on raakamaan hankkiminen. Kunnat pyrkivat
hankkimaan raakamaata yhdyskuntarakentamisen tuleviin tarpeisiin ennen kuin alueelle
aletaan laatimaan asemakaavaa. Kuntien tavoitteena paasaantoisesti on asemakaavoit-
taa omaa maatansa. Kunnat voivat parantaa riittavalla raakamaavarannolla kaavoituk-
sen toimintaedellytyksi&, turvata suunnitelmallinen tonttituotanto ja yhdyskuntarakenta-
misen talous. Suurin osa kuntien maanhankinnasta tapahtuu vapaaehtoisella kaupalla

tai vaihdolla. (Maapolitiikan opas 2012.)

Maanhankintaa varten kunnan on paatettava suorittaako se aktiivista maanhankintaa vai
odottaako se, ettd maita tarjotaan kunnan ostettavaksi. Aktiivista maanhankintaa varten
kunnan on varattava riittdva henkiléresurssi, jotta voidaan kayda jatkuvaa yhteydenpitoa
maanomistajien kanssa, tehda ostotarjouksia, kdyda neuvotteluja ja suorittaa maasto-
kaynteja. (Kunnan maapoliittinen ohjelma — valmistelijan kasikirja. 2007: 18.) Aktiivisella
raakamaan hankinnalla saavutetaan monia etuja verrattuna passiiviseen maanhankin-
taan. Kuntaliiton maapolitikan oppaassa luetellaan seuraavia aktiivisen maanhankinnan

etuja:

o Yhdyskuntarakenteen kehittdminen haluttuun suuntaan, kun raakamaata
hankintaan yleiskaavaan mukaisilta kasvusuunnilta.

° Kunnan omistaman raakamaan kaavoitus sujuu joutuisasti.

o Kunnan raakamaan hankinnalla mahdollistetaan laajojen, riittavien ja oi-
kein sijoittuneiden virkistysalueiden toteutuminen, jolla on vaikutusta alu-
een viihtyvyyteen ja toimivuuteen.

° Kunnalla on paremmat mahdollisuudet varmistaa kaavan oikein ajoitettu ja
taloudellinen toteuttaminen.

o Maanomistajien tasapuolinen kohtelu, kun kaavoitettu maa on hankittu
kunnan omistukseen.

° Asemakaavoituksen synnyttdma maan arvonnousu voidaan kayttaa ase-
makaavan toteuttamisesta kunnalle aiheutuviin kustannuksiin.

. Kunnan riittava tonttivaranto ja tonttien luovutus antavat mahdollisuuden
vaikuttaa tonttien seka asumisen ja yrittamisen hintatasoon kunnassa.

Kuntien vapaaehtoista maanhankintaa helpottaa osaltaan myds maanomistajan kan-
nalta edullinen kohtelu verotuksessa, kun maanomistaja myy kiinteistonsa kunnalle. Yk-
sityisen maanomistajan luovuttaessa kiinteiston kunnalle on 80 prosenttia kiinteiston luo-

vutusvoitosta verovapaata (Tuloverolaki 30.12.1992/1535, § 49.) Kuntien vapaaehtoista
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maanhankintaa on mydskin pyritty edistamaan maaraaikaisilla verovapauksilla. Viimei-
nen maardaikainen verovapaa luovutus kunnalle on ollut mahdollista
1.10.2013-31.12.2014 vélisena aikana.

4.4.2 Lunastaminen

Maankaytto- ja rakennuslain 96 § ja 99 8§ antavat mahdollisuuden kunnalle lunastaa maa-

alueita.

Kunnalla on mahdollisuus MRL:n perusteella lunastaa maa-alueita erilaisiin yhdyskunta-
rakentamisen tarpeisiin. Lunastamisella kunnalle mahdollistetaan yhdyskuntarakenteen
jarkeva kehittdminen riippumatta maanomistajien halukkuudesta luovuttaa maa-aluei-
taan yhdyskuntarakentamiseen. Yhdyskuntarakentamiseen tarvittavien maa-alueiden
lunastamisesta saadetaan MRL:n 99 8:ssd. Yhdyskuntarakentamiseen tarvittavan raa-
kamaan lunastaminen on kaksivaiheinen. Ensimmaisessa vaiheessa ympaéristoministe-
ré myodntaa lunastusluvan kunnalle kunnan hakemuksen perusteella. Toisessa vai-
heessa maanmittauslaitoksen lunastustoimikunta méaarittelee lunastettavalle alueelle lu-
nastuskorvauksen ja tekee muut tarvittavat paatokset. Kunnan maapoliittinen ohjelma —

valmistelijan kasikirja. 2007: 82.)

Kunta saa MRL:n 96 §:n mukaan asemakaava-alueella ilman erityista lupaa lunastaa
sellaisen alueen seké sellaisen yleisen rakennuksen asemakaavan mukaisen tontin,
joka asemakaavassa on tarkoitettu kunnan laitokselle tai kunnan muihin tarpeisiin. Val-
tiolla ja kuntayhtymalla on vastaavasti oikeus lunastaa sellainen asemakaavan mukai-
nen yleisen rakennuksen tontti ja yleinen alue, joka asemakaavassa on tarkoitettu valtion
tai kuntayhtyman laitokselle tai muihin naiden tarpeisiin. (Maankaytto- ja rakennuslaki
5.2.1999/132, § 96.)

Kunnalla on oikeus myés MRL:n 98 §:n perusteella lunastaa omistamallaan maalla oleva
rakennus, laitos, nautinta-, rasite- ja muu erityinen oikeus. Kunnalla on lunastusoikeus
samoin edellytyksin ja samassa jarjestyksessé kuin kunnalla on oikeus lunastaa ne toi-
selle kuuluvan maan lunastamisen vyhteydessa. (Maankayttd- ja rakennuslaki
5.2.1999/1327, § 98.) Lunastukseen ei tarvita erityista lupaa silloin, kun alueella on voi-

massa asemakaava ja kohde on tarkoitettu asemakaavassa kunnan tarkoituksiin. Tallai-
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nen tarve useimmiten voi syntya kunnalle silloin, kun kunta saa ostettua kiinteiston va-
paaehtoisella kaupalla ja kiinteist6lla oleva rakennus tai erityinen oikeus estda asema-

kaavan toteuttamista. (Maapolitikan opas 2012.)

Kunnalla on lunastusoikeuden lisdksi yleisen alueen lunastus- ja korvausvelvollisuus
asema- ja yleiskaava-alueella. MRL:n 101 8:ss& maaritellaan, etta kunta on velvollinen
lunastamaan tai korvaamaan asema- tai yleiskaavassa muuhun kuin yksityiseen raken-
nustoimintaan varatun alueen, jos maanomistaja ei voi kaavamaaraysten takia kayttaa
aluetta kohtuullista hyotya tuottavalla tavalla hyvakseen. (Maankayttod- ja rakennuslaki
5.2.1999/1327, § 101.) Kunnan lunastus- tai korvausvelvollisuuden ratkaisee useimmi-
ten se, voiko maanomistaja kayttdd omistamaansa maata kohtuullista hyotya tuottavalla
tavalla hytdykseen. Lunastus- ja korvausvelvollisuutta ei automaattisesti synny, jos
maanomistajan rakentaminen estyy, vaan kohtuullista hy6tya arvioitaessa otetaan huo-
mioon koko asema- tai yleiskaavasta aiheutuva hyéty maanomistajalle. (Maapolitiikan
opas 2012))

Tontin osan lunastuksesta on saadetty kiinteisténmuodostamislaissa, jonka mukaan ton-
tin tai asemakaavaan soveltuvan rakennuspaikan muodostamiseksi tontin tai rakennus-
paikan osan omistajalla on oikeus lunastaa toiselle kuuluvaa tonttiin tai rakennuspaik-
kaan sisaltyvaa aluetta. Milloin useat tahtovat lunastaa toiselle kuuluvaa tontin tai ase-
makaavaan soveltuvan rakennuspaikan aluetta, on etuoikeus silla, jonka osalla raken-
nuksineen ja laitteineen on suurin arvo. Jos osat ovat samanarvoiset, lunastusoikeus on
silld, joka ensiksi on vaatinut lunastamista. (Kiinteistonmuodostamislaki 12.4.1995/554,

§ 62.) Tontin osan omistaja voi olla yhtalailla niin kunta kuin yksityinen maanomistaja.

4.4.3 Etuosto

Kunnan oikeudesta lunastaa myyty kaupan kohde sdédetéén etuostolaissa. Etuostolain
mukaista etuostoa kaytettdessa kunta lunastaa myydyn kaupan kohteen kauppakirjassa
sovitulla hinnalla ja ehdoilla. Kaytanndssa tama tarkoittaa sita, etté kunta asettuu ostajan
tilalle saaden kaupan kohteen omistukseensa kauppakirjassa sovitulla hinnalla ja eh-
doilla. Etuostoa kaytettdessa myyjan oikeudellinen asema ei muutu, myyja saa etuostoa
kaytettaesséa kauppakirjassa sovitun hinnan kaupan kohteesta. Myds muilta osin kaup-

pakirjan ehdot sailyvat muuttumattomina. (Maapolitikan opas 2012.)
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Etuostojarjestelma on luotu helpottamaan kuntien maanhankintaa yhdyskuntarakenta-
mista varten. Kaytossa oleva etuostojarjestelmé perustuu 1.4.1976 voimaan tulleeseen
lakiin kunnan etuosto-oikeudesta kiinteistokaupassa. Nykyinen etuostolaki on tullut voi-
maan 1.10.1977. EOL:ssa sdadetaan etuoston edellytyksista ja etuostoon kohdistuvista
rasitteista. EOL 1 § siséltdd etuosto-oikeuden edellytykset ja EOL 5 ja 6 §:t siséltavat
etuostoa koskevat rajoitukset. (Etuostolaki 5.8.1977/608.)

EOL:n mukaan kunnalla on etuosto-oikeus paasaantoisesti kiinteistokaupoissa. Kiinteis-
tokauppana pidetaan sellaista vastikkeellista luovutusta, jossa vastikkeen arvosta muu
kuin kiinted omaisuus muodostaa padosan (Etuostolaki 5.8.1977/608, § 2.2.) Kunnalla
on etuosto-oikeus, kun kiinteistt kasittaa tai, jos samalla luovutuskirjalla tai muutoin luo-
vutuksin, jotka on katsottava samaksi kaupaksi, myydaan eri kiinteistéja ja nama yh-
dessa kasittavat yli 5 000 neliometria. Edellisesta poiketen Helsingin, Espoon, Kauniais-
ten ja Vantaan kaupungilla on etuosto-oikeus, jos kiinteiston tai kiinteistdjen yhteinen
pinta-ala on enemman kuin 3 000 neliometria. (Etuostolaki 5.8.1977/608, § 5.) Etuosto-
oikeutta voidaan kayttaa yhdyskuntarakentamista tai virkistys- ja suojelutarkoituksia var-
ten. Yhdyskuntarakentamisena pidetaén esimerkiksi asunto-, liike- ja teollisuusraken-
nusten rakentamista. Virkistys- ja suojelutarkoituksiin etuostolla hankittavan maan osalta
tarvetta voidaan perustella kaavoilla, virkistys- ja suojelusuunnitelmilla tai selvityksilla.
(Maapolitiikan opas 2012.)

Jos kunta paattaa kayttaa etuosto-oikeutta myytyyn kiinteistoon, on kunnan tehtava paa-
toés kolmen kuukauden kuluessa luovutuskirjan allekirjoittamisesta. Paatés etuosto-oi-
keuden kayttdmisesta on kirjallisesti ilmoitettava ostajalle, myyjalle ja kirjaamisviran-
omaiselle. Paatoksen teon jalkeen on pdatds annettava viivytyksetta todisteellisena tie-

doksiantona tiedoksi ostajalla ja myyjalle. (Etuostolaki 5.8.1977/608, § 9.)

Etuosto-oikeuden kayttamisesta aiheutuu kunnalle suoritusvelvollisuuksia, joilla pyritaan
turvaamaan ostajan sama taloudellinen asema kuin ostajalla oli ennen kaupan solmi-
mista. EOL:n 15 § sisaltda saanndkset ostajalle maksettavista korvauksista. Kunta on
velvollinen maksamaan korvaukset heti sen jalkeen, kun etuosto on kaynyt lopulliseksi

eli paatds on saavuttanut lainvoiman. (Etuostolaki 5.8.1977/608, § 15.)
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4.4.4 Maankayttosopimukset

Maankayttésopimuksella tarkoitetaan sopimusta, jossa kunta ja maanomistaja sopivat
maanomistajan omistaman alueen toteuttamiseen liittyvista asioista MRL:n 12a luvun
mukaisesti (Maankaytto- ja rakennuslaki 5.2.1999/132, 12a luku.) Maankayttdsopimuk-
sissa voidaan sopia alueen toteuttamisesta MRL 12a lukua laajemminkin.

Ennen asemakaavoituksen kaynnistdmistd maanomistajan ja kunnan olisi hyva tehda
kaavoituksen kaynnistamissopimus. Kaynnistamissopimukseen kirjataan sek& maan-
omistajan ettd kunnan esittamaét tavoitteet sopimusalueen kaavoitukselle seka mahdolli-
set yleiskaavalliset tilanteet ja muut alueen lahtokohdat. K&ynnistamissopimuksessa on
myds hyva sopia tehtavien kaavoitustdiden ja kaavoituksessa tarvittavien selvitysten

kustannusjaosta maanomistajan ja kunnan kesken.

Maankayttdsopimuksissa sovitaan MRL 12a luvun mukaisista asioista. Suomen kunta-
liitto on julkaissut internet-sivuillaan maankayttésopimuksen muistilistan, jossa on listat-
tuna asiat, joista minimissaan maankayttésopimuksella tulisi sopia. Kuntaliiton muistilis-

tan mukaan maankayttésopimuksessa pitaisi sopia vahintaan seuraavista asioista:

. alueiden luovuttamisesta ja/tai vaihtamisesta
° mahdollisesti pilaantuneesta maaperasta

° kunnallistekniikan seka yleisten alueiden rakentamisesta ja kunnossapi-
dosta

. korttelien rakentamisesta, rakentamistavasta ja -aikataulusta
. sopimuskorvauksesta
o rakentamattoman maan edelleen luovutuksesta
o vakuudesta
. sopimussakosta
. sopimuksen voimaantulosta, sitovuudesta ja raukeamisesta
. sopimuksen paattymisestd. (Maapolitiikan opas 2012.)
MRL:n 12a luvun mukaan maankayttdsopimus voidaan sitovasti tehda vasta, kun kaa-

valuonnos tai -ehdotus on ollut julkisesti nahtavilla. Edellytyksend maankayttésopimuk-

sen laatimiselle on, ettd maanomistajalla ja kunnalla on yhteinen ndkemys kaavoituksen
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jatkamisesta. Maankayttésopimus on allekirjoitettava ennen asemakaavan hyvaksy-
mist&, jotta se sitoo molempia osapuolia. (Maankaytto- ja rakennuslaki 5.2.1999/132, §
12a.)

445 Kehittamiskorvaus

Ensisijaisesti kunnan tulee pyrkid sopimaan maankayttosopimuksin yksityisen maan-
omistajan kaavan toteuttamisesta. Mikali kunta ja maanomistaja eivat paése yhteisym-
marrykseen maankayttosopimuksen ehdoista, on kunnalla mahdollisuus peria kaavan
toteuttamisesta aiheutuvat kustannukset kehittamiskorvauksena MRL 91 ¢ 8:n mukai-
sesti niiltd maanomistajilta, jotka kaavasta saavat merkittdvad hyotya. Kehittdmiskor-
vauksen perimisen mahdollisuus on tullut voimaan MRL:n muutoksessa 1.7.2003.
MRL:n muutoksen tarkoituksena on ollut luoda kunnille paremmat edellytykset kohtuu-
hintaisen asuntotuotannon ja muun rakentamisen turvaamiseksi. (Maapolitikan opas
2012.)

Kehittamiskorvaus ei tysin korvaa maankayttdsopimusta. Kehittamiskorvauksen kayt-
taminen edellyttda aina sitovaa tonttijakoa. Jos kehittdamiskorvaus on otettu kunnan maa-
poliittisten keinojen valikoimaan, on asemakaavat tarvittaessa laadittava sitovalla tontti-
jaolla, vaikka kunnassa ei muuten olisi kayttssa sitova tonttijako. Asemakaavan laadin-
nan yhteydessa on arvioitava, joudutaanko asemakaavoitettavalta alueelta perimaéan ke-
hittdmiskorvausta. Arvion perusteella tehdédan paatos siita, laaditaanko kaava sitovalla

tonttijaolla vai ei. (Kunnan maapoliittinen ohjelma — valmistelijan kasikirja. 2007.)

4.4.6 Kehittdmisaluemenettely

Kehittdmisaluemenettely on tytkalu erityisesti rakennettujen alueiden kehittamiseen,
jonka uudistamista, suojelua tai muuta syyta varten kehittdmis- ja toteuttamistoimenpi-
teet ovat tarpeen. Kehittdmisalueeksi voidaan myds nimeta rakentamaton alue, milloin
sen rakentaminen on asunto- tai elinkeinopoliittisista syista tarpeen ja sen toteuttaminen
maanomistuksen pirstoutuneisuudesta, kiinteistéjaotuksen hajanaisuudesta tai muusta
vastaavasta syysta edellyttaa erityisia kehittdmis- tai toteuttamistoimenpiteita. (Maan-
kaytto- ja rakennuslaki 5.2.1999/132, § 110.)
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Kunta voi omalla paatoksellaan nimeta alueen kehittamisalueeksi, jonka enimmaiskesto
on 10 vuotta (Maankaytto- ja rakennuslaki 5.2.1999/132, § 110.) Kaytannossa kunta te-
kee paatoksen kehittamisalueeksi nimeamisesta yleis- tai asemakaavan laatimista tai
muuttamista koskevan paatoksen yhteydessa tai oikeusvaikutteisessa yleis- tai asema-
kaavassa tai paatos kehittamisalueesta voidaan tehda myds erillisena (Maapolitiikan
opas 2012.)

4.4.7 Tonttien luovuttaminen

Kuntaliiton maapolitikka oppaan mukaan kunnat toteuttavat tonttien luovutuksella kun-
nan asunto- ja elinkeinopoliittisia tavoitteitaan. Kunnat voivat harjoittamallaan tonttien
luovutuspolitiikalla pyrkid houkuttelemaan kuntaan uusia asukkaita ja yrityksia tai vas-
taavasti rajoittamaan vaeston kasvua tai ohjamaan vaeston kasvua oikein haluamaansa
paikkaan. Mikali kunta onnistuu tonttien luovutuspolitikassa, saadaan kunnalle perittya
takaisin kunnan yhdyskuntarakentamiseen sijoittamat rahat. (Maapolitikan opas 2012.)

Kuntaliiton mukaan kunnat kayttavat tonttien hinnoittelussa hyvin erilaisia perusteita.
Yleensd muuttotappio kunnat hinnoittelevat tonttinsa lahes ilmaisiksi, jotta kuntaan saa-
taisiin houkuteltua uusia asukkaita. Toiset kunnat taas hinnoittelevat tonttinsa toteutu-
neiden maanhankinta-, suunnittelu- ja yhdyskuntarakentamiskustannusten perusteella.
Kasvukunnissa yleisimmin kaytdssa oleva hinnoitteluperuste on tonttien hintojen suh-
teuttaminen paikkakunnan yksityisten valisten kauppojen hintatasoon. (Maapolitikan
opas 2012.)

Kuntaliiton selvitysten mukaan kunnat méarittelevat yleensa omakotitonttien hinnat 10—
30 % kaypéaa hintatasoa alhaisemmaksi, jotta kunta ei ainakaan omalla hinnoittelullaan
ole nostamassa yleisté hintatasoa. Vastaavasti rivi- ja kerrostalotontit myydaan yleensa
hieman kaypaa hintatasoa edullisemmin. Yritys- ja liiketonttien hinnoittelu perustuu
useimmin tapauskohtaiseen neuvottelutulokseen, jossa hintaan vaikuttavat tonttikohtai-

set tekijat ja elinkeinopoliittiset vaikutukset. (Maapolitikan opas 2012.)

Tonttien saajien valinta vaihtelee kunnittain suuresti, toisissa kunnissa tonttien saajat
valitaan sosiaalisin perustein ja vastaavasti toisissa kunnissa tonttien saajat valitaan ve-
ronmaksukyvyn perusteella. Kuntaliiton selvitysten mukaan kunnat ovat k&ytannossa so-

veltaneet ainakin seuraavia valintatapoja:
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. tontit luovutetaan hakemusten saapumisjarjestyksessa

. tontit hakijat pisteytetdan esimerkiksi tulotason, lasten lukumaaran, kun-
nassa asumisajan ja tyopaikan sijainnin perusteella

. tontit luovutetaan arpomalla, mikali samalle tontille on useampi hakija

tontit luovutetaan tarjouskilpailun perusteella. (Maapolitikan opas 2012.)

Tonttien erilaisissa luovutustavoissa on hyvat ja huonot puolensa. Tonttien luovuttami-
nen hakemusten saapumisjarjestyksessa toimii silloin, kun tonttien kysynta ja tarjonta
ovat tasapainossa. Vastaavasti tonttien arpominen kohtelee kaikkia hakijoita tasapuoli-
sesti riippumatta tonttien kysynnén ja tarjonnan tasapainosta. Tonttien tarjouskilpailu on
helpoin tapa luovuttaa tontit, mutta sen kayttaminen laajalti nostaa maanhintatasoa kun-
nassa ja samalla aiheuttaa raakamaan hintatason nousulle paineita. Tonttien tarjouskil-
pailun kayttd on hyvin yleista tonteilla, jotka omaavat erityisarvoa, esimerkiksi sijainti.
Kasvukeskuksissa yleisimmin kayttssa on tonttien hakijoiden pisteytys, jolla kunta pys-
tyy valitsemaan tonttien saajat esimerkiksi kuntastrategian tavoitteiden mukaisesti. Tont-
tien hakijoiden pisteytys voi olla perustavoitteiltaan oikeudenmukainen luovutustapa,
mutta oikeiden kriteereiden léytdminen ja soveltaminen voi olla vaikeaa. Hyvin usein,
kun kunnan kayttama pisteytys ei ole lapinakyva, aiheuttaa se tontin hakijoiden keskuu-

dessa suurtakin kritiikkid. (Maapolitiikan opas 2012.)

Tonttien luovutustapana voidaan kayttaa joko myyntia tai vuokrausta. Kaytettava luovu-
tustapa riippuu pitkalti kunnan taloudellisesta tilanteesta ja toisaalta myds rakennetta-
vasta alueesta. Kuntaliiton selvitysten mukaan kasvukunnissa tontit luovutetaan usein
myymall, jotta kunnan alueeseen tekemaét investoinnit saataisiin mahdollisimman nope-
asti katettua. Tonttien vuokrauksessa kunnat kayttavat yleisesti 4—6 % vuokraa tontin
arvosta. (Maapolitikan opas 2012.) Tonttien myyminen ei valttamatta ole pitkalla tah-
taimella jarkevaa, koska tontinvuokrauksella saadaan kunnalle tasaista vuosittaista
vuokratuloa. Tasainen vuosittainen vuokratulo voi olla merkittdvassa osassa kunnan

vuosittaisista kokonaistuloista.

Joissakin kunnissa on kaytdssa niin sanottu kaksihintajarjestelma, jossa vuokran maa-
rééava tontin hinta on alhaisempi ja vasta myydessa tontista pyydetaan viimeinen hinta.
Kaksihintajarjestelmalld yritetddn saada pidettyd tasainen vuokratulo vuodesta toiseen.
Joissakin kunnissa on myds paadytty omakotitonttien osalta aluksi pelkk&d&n vuokrauk-

seen, ja vasta rakentamisvelvoitteen tayttamisen jalkeen vuokralaisella on mahdollisuus
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ostaa tontti omaksi. Omakotitonttien osalta vuokrausta voidaan perustella kolmella sei-
kalla; Vuokrasopimuksen ehtojen tayttdmatta jattdessa vuokrasopimus on helpompi pur-
kaa vuokralaisen kanssa kuin kauppakirja, kunta saa saanndéllista vuosittaista vuokratu-

loa ja rakentajan ei tarvitse sitoa padomaa alkuvaiheessa tonttiin.

Kuntien luovuttamien tonttien luovutuskirjoihin laitetaan luovutusehtoja, luovutusehdoilla
kunta voi hyvinkin tarkasti ohjata tontilla tapahtuvaa rakentamista. Kuntaliitto on selvitta-

nyt yleisimmin kunnissa kaytettyja tontinluovutusehtoja:

. Kunnalta tontin saavan rakentajan on rakennettava tontti tai tontin kerros-
alasta tietty maara, luovutuskirjassa maaratyssa ajassa.

o Tontin saajan on noudatettava alueelle laadittuja rakentamisohjeita.

. Tontille on rakennettava tietyn tyyppista tuotantoa. Tuotanto voi olla va-
paan rahan tuotantoa, valtion tukemaa tuotantoa, asumisoikeustuotantoa,
vuokratuotantoa jne.

. Tonttia ei saa luovuttaa rakentamattomana edelleen.

. Sopimusehtojen rikkomisesta aiheutuu sanktiot ja mahdollinen sopimus-
sakko. (Maapolitiikan opas 2012.)

Tonttien luovutuksessa yrityksille on huomioitava EU:n valtiontukisddnnokset. EU:n val-
tiontuella tarkoitetaan valtion ja kuntien yrityksille mydntamaa tukea, yrityksille myénnet-
tavat valtiontukia koskevat periaatteet maaritelladn Euroopan unionin toiminnasta tehdyn
sopimuksen artikloissa 107—109. Kaytannossa Kiinteistdluovutuksen yhteydessa kunnat
antavat yrityksille tukea, mikéli kiinteistd luovutetaan alle markkinahinnan. Kiinteist6-
luovutuksissa EU:n kielletyksi valtiontueksi lasketaan markkinahinnan ja luovutushinnan
valinen erotus. Yleensa kiinteistoluovutuksissa annettava valtiontuki jaa alle 1.1.2014
voimaan tulleen ns. de minimis -asetuksen. De minimis -asetuksen mukaan yhdelle yri-
tykselle on mahdollista mydntaa tukea enintaan 200 000 euroa kolmen verovuoden ai-
kana. Huomioitavaa on, ettd de minimis -tuesta ei tarvitse tehda mink&anlaisia ilmoituk-

sia tai raportointia komissiolle. (Maapolitiikan opas 2012.)

4.4.8 Rakentamiskehotus

Maankaytt6- ja rakennuslain 97 8§:n mukaan kunta voi antaa sitovaa tonttijakoa edellyt-
tdvan asemakaavan mukaisen tontin omistajalle ja haltijalle rakentamiskehotuksen. Ra-
kentamiskehotuksen antamisen edellytyksena on, ettd asemakaava on ollut voimassa

vahintdan kaksi vuotta. MRL:n mukaan, jos tonttia ei ole rakennettu kolmessa vuodessa
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rakentamiskehotuksen antamisen jalkeen, on kunnalla oikeus lunastaa asemakaavan

mukainen tontti ilman erillisté lupaa. (Maankayttod- ja rakennuslaki 5.2.1999/132, § 97.)

Rakentamiskehotuksen antamisen edellytyksena on, etta tontti on sitovan tonttijaon mu-
kainen tontti tai se on muuten asemakaavassa tarkoitettu rakennuspaikaksi. Rakenta-
miskehotus voidaan antaa joko maarallisen tai laadullisen vajaakayton perusteella, kun
tontin sallitusta kerrosalasta ei ole k&ytetty vahintaén puolta tai asemakaavan mukaista
tonttia ei silla olevien rakennusten kayttdtarkoitus, sijainti, rakentamistapa ja muut seikat
huomioon ottaen ole rakennettu paaasiallisesti asemakaavan mukaisesti. Rakentamis-
kehotuksen selkein kayttétapa on tyhjilladn olevat tontit, joille voidaan antaa kehotus

maarallisen vajaakaytdn perusteella. (Maapolitiikan opas 2012.)

Rakentamiskehotus mahdollistaa kaavojen toteutumisen edistamisen ja sen tavoitteena
on lisata rakentamattomien tai muulla vajaakaytolla olevien tonttien toteutumista. Kun-
nan antamien rakentamiskehotusten tarkoituksena ei ole hankkia yksityisten omistamia
tontteja kunnan omistukseen, vaan saada tontit rakennetuiksi. Rakentamiskehotuksen
antamiseen on olemassa monia eri syita edistdmaan rakentamattomien tonttien raken-
tumista. Uusien kaava-alueiden vajaa rakentaminen luo painetta kaavoittaa uusia alueita
ja samalla luo alueen palvelujen vajaakéayttéa tai huonoimmassa tapauksessa palvelut
eivat toteudu. Myos jokainen rakentamaton tontti on taloudellinen tappio kunnalle, koska
kayttamattomana olevan infran investointeja ei saada kuoletettua ja verotulot jaavat saa-

matta. (Maapolitiikan opas 2012.)

4.4.9 Korotettu kiinteistovero

Kiinteistéverolaki 654/1992 mahdollistaa kunnille peria korotettua Kiinteistoveroa raken-
tamattomilta rakennuspaikoilta. Korotetun kiinteistoveron tavoitteena on edistad kaavo-
jen toteutumista ja lisata rakentumattomien tonttien rakentumista. Kunnanvaltuusto voi
KVL:n 12 a §:n mukaan méaarata erikseen veroprosentin, jota sovelletaan kaavoitetulle
vakituiseen asuntotarkoitukseen varatulle asemakaavan mukaiselle rakentamattomalle
rakennuspaikalle. Asemakaavan mukaisella asuinrakennuksen rakennuspaikalla KVL:n
mukaan tarkoitetaan asemakaavan mukaista kiinteistorekisteriin merkittya tonttia tai
muuta rakennuspaikkaa, asemakaavan mukaista sitovan tai ohjeellisen tonttijaon mu-
kaista rakennuspaikkaa ja asemakaavaan merkittya korttelia, jolla ei ole sitovaa tai oh-
jeellista tonttijakoa. (Kiinteistéverolaki 20.7.1992/654, § 12a.)
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KVL:n mukaan rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentin on oltava vahintaan
1,00 prosenttia ja enintdan 3,00 prosenttia. Korotettu kiinteistdvero voidaan maarata, kun

lain vaatimat edellytykset tayttyvat. KVL:n edellytyksia ovat:

o Alueella on asemakaava, joka on ollut voimassa vahintd&n vuoden ennen
kalenterivuoden alkua.

. Asemakaavan mukaan rakennuspaikan rakennusoikeudesta yli puolet on
kaavoitettu asuntotarkoitukseen.

. Rakennuspaikalla ei ole kaytossa olevaa asuinrakennusta, eika sille ole
ryhdytty rakentamaan sellaista ennen kalenterivuoden alkua.

. Rakennuspaikalla on tietty kunnallisteknillinen valmius.
° Rakennuspaikka ei ole rakennuskiellossa.

. Omistus on yhtendinen. (Kiinteistoverolaki 20.7.1992/65421, § 12a.)

Poiketen mitd KVL:n 12 a 8:ssé saadetaan, KVL:n 12 b 8:n mukaan on neljassatoista
paakaupunkiseudun ja kehysalueen kunnassa maarattava rakentamattomalle rakennus-
paikalle veroprosentti. Naissad kunnissa veroprosentin on oltava vahintd&n yhden pro-
senttiyksikdn kunnanvaltuuston maaraamaa yleista kiinteistoveroprosenttia korkeampi ja
enintdan 3,00 prosenttia. (Kiinteistoverolaki 20.7.1992/654, § 12b.)

4.4.10 Hajarakentamisen ohjaus

Kuntien maapoliittiset keinot ja tavoitteet rajoittuvat yleensa asemakaavoitetuille ja ase-
makaavoitettaville alueille. Mikali kunta on valinnut maapoliittiseksi tavoitteeksi yhdys-
kuntarakenteen eheyttamisen ja tiivistamisen, on maapoliittisessa ohjelmassa otettava
kantaa my0ds hajarakentamisen ohjaamiseen ja rajoittamiseen. Uudenmaan liiton maa-
poliittisen ohjelman valmistelijan kasikirjassa on mainittu kolme keskeista asiaa, joilla
hajarakentamista voidaan ohjata ja hallita. Nama keinot ovat kilpailukykyinen tonttitar-
jonta asemakaava-alueilla, lupien kasittelyn toimiva jarjestelma, jolla kaavoitus, maapo-
litiikka ja rakennusvalvonta tulevat huomioiduksi seka kylien kehittdminen. Toimivaan
lupien kasittelemiseen kuuluu niin rakennusluvat, poikkeamisluvat kuin suunnittelutarve-

ratkaisut. (Kunnan maapoliittinen ohjelma — valmistelijan kasikirja. 2007: 41.)

Kunta voi asemakaava-alueen monipuolisella tonttitarjonnalla antaa hyvan vaihtoehdon
hajarakentamiselle. Rakentajien tontinhankinta paatokseen vaikuttavat muun muassa

tontin hinta, koko, sijainti ja palvelut. Monipuolista tonttitarjontaa tukee tarjolla olevien
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tonttien erilaiset pinta-alat, koska monet haja-asutusalueelle rakentavat haluavat asua
valjemmin, myds kuntien pitéisi pystya tarjpamaan suurempi kokoisia tontteja niita ha-
luaville. Toisin sanoen kunnat voivat tarjota omistamiaan suurempikokoisia tonttejaan

haja-asutusalueelta ja ohjata ndin hajarakentamista haluamaansa suuntaan.

Uudenmaan liiton maapoliittisen valmistelijan k&sikirja nime&a tarkeimmaksi hajaraken-
tamisen ohjauskeinoiksi rakennusjarjestyksen. Rakennusjarjestyksen avulla voidaan
osoittaa suunnittelutarvealueet, jotka voivat olla laajemmat mitéa, kuin maankaytto- ja ra-
kennuslain perusteella maaraytyy suoraan suunnittelutarvealueeksi. Rakennusjarjestyk-
sella on mahdollista osoittaa myds koko kunnan haja-asutusalue suunnittelutarvealu-
eeksi. Suunnittelutarvealueiden liséksi kunnan rakennusjarjestyksen tulee olla riittavan
yksityiskohtainen, jotta se antaa riittdvéat keinot muuhun hajarakentamisen ohjaamiseen.

(Kunnan maapoliittinen ohjelma — valmistelijan kasikirja. 2007: 41.)

Maapoliittisen valmistelijan kasikirjan mukaan yksi hajarakentamisen ohjaamisen vaih-
toehto on kylien kehittamisen. Kasikirjan mukaan hajarakentamisen voi jakaa kahteen
eri ryhmaan joko kyliin sijoittuvaan tiivimpaan hajarakentamiseen tai muuhun edellistéa
hajaantuneempaan hajarakentamiseen. Yleisesti hajarakentamisen vaikutuksia pide-
td&dn kunnan kannalta negatiivisina, koska muun muassa yhdyskuntarakenne hajautuu
ja kunnan palvelutarjonta vaikeutuu. Naitéd vaikutuksia voidaan pienentaa, kun hajara-
kentamista ohjataan jo olemassa oleviin kyliin. Uudenmaan liton maapoliittisen ohjelman
valmistelijan kasikirja neuvoo kunnille muutamia hyvia keinoja kylien kehittamiseen maa-

politikan ja maankayton suunnittelun avulla:

. Jos kunnalla on omistuksessaan maita kyldkeskuksissa, kunta luovuttaa
maitaan asuin- ja yrityskayttoon.

. Kunnan rakennusjarjestyksessa on sallittu pienemmat rakennuspaikan mi-
nimikoot tietylla etaisyydella kylakeskuksista, esimerkiksi niista kyla kes-
kuksista, joissa on kylakoulu.

o Kunta ei sovella hajarakentamisen maaraa ohjaavia kantatilalaskelmia ky-
lakeskuksissa. Vaihtoehtoisesti jos kantatilalaskelmia sovelletaan, hajara-
kennusoikeutta saa enemman, jos se kaytetdan kyldkeskuksissa ja/tai
oleellisesti vahemman jos se kaytetaan kaukana kylakeskuksista. (Kunnan
maapoliittinen ohjelma — valmistelijan kasikirja. 2007: 42.)
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5 Maapolitiikan nykytilojen kuvaus

5.1 Maapoliittinen ohjelma

Lahti

Lahden kaupungissa maa- ja asuntopoliittiset linjaukset on tarkistettu ja hyvaksytty val-
tuustokausittain. Viimeisin maa- ja asuntopoliittiset linjaukset on hyvaksytty valtuusto-
kaudelle 2013-2016. Lahden kaupungin maapolitiikka kasittd& kaupungin maanhankin-
taan- ja luovutukseen sek& maaomaisuuden hallinnointiin liittyvét tehtavat (Lahden kau-
pungin asunto- ja maapoliittiset linjaukset 2009-2012: 8.)

Vuonna 2013 hyvaksytyissa linjauksissa on asetettu maapolitiikalle yhteensé kymmenen

kappaletta yleisia tavoitteita:
° Yleiskaavan 2025 tavoitteen mukaisen kestavan yhdyskuntarakenteen tur-
vaaminen.

. Yleiskaavan / kaupungin strategian vaestonkasvutavoitteen mahdollistami-
nen.

° Riittdvan vetovoimaisen tonttitarjonnan varmistaminen asumisen ja elinkei-
noelaman tarpeisiin.

o Tonttivaranto: Yleiskaavassa rakentamiseen osoitettu varanto on 10 vuotta
(tiiviilla yhdyskuntarakenteella). Kaupungin raakamaavaranto on 5 vuotta
ja asemakaavoitettu tonttivaranto on 5 vuotta.

° Yhdenvertainen maanomistajien ja tonttien saajien kohtelu.

o Raakamaan ja luovutettavien tonttien hintatason kohtuullisena pitdminen.

o Pitk&janteinen positiivinen vaikutus kaupungin talouteen.

o Kaupungin asuintonttien luovutuksessa rakennuksilta edellytetdan raken-
nusvalvonnan maarittelemaa mahdollisimman hyvaa energiatasoa (C).

° Energiatehokkuus on yhtena kriteerina tontinluovutuskilpailuissa.

. Asemakaavoissa ja tontinluovutuksessa edellytetdén lahtékohtaisesti liitty-
mista kaukolampdoverkkoon, jollei rakennus ole hyvin vahan energiaa ku-
luttava tai tuota kayttdmaansa lammitysenergiaa uusiutuvilla energianlah-
teilla (nolla- ja plusenergiatalot). (Lahden kaupungin asunto- ja maapoliitti-
set linjaukset 2013-2016: 9.)
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Nastola

Nastolan kunnan voimassa oleva maapoliittinen ohjelma on hyvéksytty kunnanvaltuus-
tossa 4.2.2008. Maapoliittisen ohjelmassa on hyvéaksytty, ettd ohjelman tarkistus tehtéi-
siin valtuustokausittain, jolloin yhteiskunnassa ja lainsdddannossa tapahtuvat muutokset

voitaisiin ottaa huomioon (Nastolan kunnan maapoliittinen ohjelma 2008.)

Nastolan kunnanhallitus paatti 18.11.2013 § 231 asettaa tydryhméan laatimaan kunnalle
uutta maapoliittista ohjelmaa vuosille 2014-2017 ja selvitystéd vapaa-ajan asuntojen
muuttamismahdollisuudesta vakituisiksi asunnoiksi. Paatéksen mukaan maapoliittisen
ohjelman tuli olla valmis 31.3.2014 mennessa ja selvityksen vapaa-ajan asuntojen muut-
tamisesta tuli olla kunnanhallituksen kaytéssa 28.2.2014 mennessa. (Nastolan kunnan-
hallitus 2013.) Tyoryhma laati uutta maapoliittista ohjelmaa, mutta sen valmistelu jatettiin
kesken odottamaan paatdsta Nastolan kunnan ja Lahden kaupungin mahdollisesta yh-
distymisesta. Selvitys vapaa-ajan asuntojen muuttamismahdollisuudesta vakituiseksi
asunnoiksi hyvaksyttiin kunnanvaltuustossa 26.1.2015.

Vuonna 2008 hyvéaksytyssa ohjelmassa on asetettu seitseméan tavoitetta Nastolan kun-
nan maapolitiikalle. Tavoitteet perustuvat Nastolan kuntastrategiassa esitettyihin tavoit-
teisiin, MRL:n kunnille antamiin oikeuksiin ja velvollisuuksiin seka valtuuston ja teknisen
lautakunnan seminaarissa hyvaksyttyihin keskeisiin tavoitteisiin. (Nastolan kunnan maa-

poliittinen ohjelma 2008: 6.) Maapoliittisen ohjelman keskeiset tavoitteet ovat

° Maapolitiikalla tuetaan toimivan, viihtyisan ja taloudellisen yhdyskuntara-
kenteen kehittamista.

. Uudet asemakaavat laaditaan paaasiassa kunnan omistamalle maalle.

o Kunnalla on rakentamisen painopistealueilla vahintédén viiden vuoden raa-
kamaavaranto.

° Kaavoitusta koskevien sopimuksien tulee olla kunnalle taloudellisesti tar-
koituksenmukaisia sekd maanomistajien kannalta tasapuolisia ja oikeu-
denmukaisia.

° Asemakaavoittamalla aikaan saadulla maanarvon nousulla katetaan
maanhankinnan, kaavoituksen ja yhdyskuntarakentamisen kulut seka ra-
hoitetaan alueen palvelurakentaminen.

. Kunnalla on jatkuvasti tarjota eri asumismuotoihin seké elinkeinoelaman
tarpeisiin sopivia tontteja.
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. Kaavojen toteutumista edistetaan kaikin mahdollisin keinoin. (Nastolan
kunnan maapoliittinen ohjelma 2008: 6-7.)

Tavoitteiden perusteella kunnan maanhankinnan, kaavoituksen ja rakentamisen paino-
pistealue on Nauhataajaman tasapainoinen kehittaminen. Kunta taydentaa olemassa

olevaa yhdyskuntarakennetta ja hyédyntaa jo rakennetut verkostot tehokkaammin.

Jyvaskyla

Jyvaskylan seudulla tapahtui kuntaliitos 1.1.2009, kun Jyvaskylan maalaiskunta ja Kor-
pilahti yhdistyivat Jyvaskylaan. Jyvaskylan maankayttopolitiikka on linjattu kuntien yhdis-
tyessa 2009. Kaupungin maapolitikka on perustunut maankayttopolitikan perusteisiin
seka Jyvaskylan maalaiskunnan maapoliittiseen ohjelmaan 2004, Jyvaskylan maapoliit-
tiseen tilannekatsaukseen 2003 ja KymppiR- maankayton toteuttamisohjelmaan, joka
laaditaan vuosittain. (Jyvaskylan kaupungin maapolitikan periaatteet 2013: 4-5.)

Vuonna 2013 linjatuissa maapolitikan periaatteissa on asetettu kaupungin maapolitii-

kalle seuraavat yleiset tavoitteet:

° Kaupungin maapolitiikan tulee olla johdonmukaista ja lapinakyvaa.

° Kaupungin maapolitikassa tulee noudattaa yhdenvertaisuusperiaatteen
toteuttamista.

o Maapoliittisin keinoin maan hintataso pidetaén kohtuullisella tasolla.
. Kaupungin kehittyminen turvataan riittavalla raakamaavarannolla.

° Kaupungin kasvun ja kilpailukyvyn mahdollistaminen méaérallisesti ja laa-
dullisesti riittavalla tonttitarjonnalla.

Kaupungin maapolitikassa tulee huomioida myos olemassa olevan palveluverkon hyo6-
dynnettavyys, yhdyskuntarakenteen kestavan kehityksen turvaaminen, tadydennysraken-
tamisen suosiminen ja korjausvelan hoito, tarvittavien ulkoilu- ja virkistysalueiden turvaa-
minen seka arvokkaiden luonto-ja kulttuurikohteiden suojeleminen. (Jyvaskylan kaupun-

gin maapolitiikan periaatteet 2013: 6-7.)
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Vantaa

Vantaan kaupungin maapoliittiset linjaukset on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa
22.9.2014. Maapoliittisten linjausten perustana ovat Vantaan strategiset tavoitteet, Van-
taan asunto-ohjelma, MAL-aiesopimus 2012-2015 , elinkeinopoliittinen ohjelma ja kilpai-
lukykyohjelma. (Vantaan maapoliittiset linjaukset 2014: 4.) Vantaan asukasluku oli vuo-
den 2014 alussa 208 098, ja sen kehitys on ollut vimeisen kymmenen vuoden aikana
keskimaarin 2400 asukasta vuodessa. On arvioitu, etta vuonna 2030 Vantaan asukas-
luku on 240 000, mika tarkoittaa 30 000 uutta asuntoa ja 30 000 uutta tyépaikkaa eli noin
kahdeksan miljoonaa kerrosneliémetria rakentamista. (Vantaan maapoliittiset linjaukset
2014: 5-9.) Vantaan kasvamisvauhti aiheuttaa omat haasteensa kaupungin maapoliit-
tisten linjausten hallintaan, jotta kaupunki pystyy hallitsemaan rakentamisen ja tontti-
markkinat sekd ohjamaan rakentamista ja sen ajoittamista. Liséksi vahvalla maapolitii-

kalla kaupunki voi tasapainottaa talouttaan. (Vantaan maapoliittiset linjaukset 2014: 6.)

Vantaan maapoliittisten linjausten tavoitteena on:

kaupungin mahdollisuus rakentamisen ja tonttimarkkinoiden hallintaan
. kaupungin talouden tasapainottaminen
° olemassa olevan yhdyskuntarakenteen eheyttdminen

° mahdollistaa riittavan, monipuolisen ja kohtuuhintaisen asuntotuotannon
toteutuminen

. tyopaikkarakentamisen edellytysten luominen. (Vantaan maapoliittiset lin-
jaukset 2014: 6.)

5.2 Maanhankinta

Lahti

Lahden maa- ja asuntopoliittisten linjausten mukaan kaupungin maanhankinta on aktii-
vista ja johdonmukaista. Maanhankinta kohdennetaan ennakoiden yleiskaavassa raken-
tamiseen osoitetuille alueille. Linjausten periaatteiden mukaisesti kaupungille hankittavat
alueet hankintaan paasaantoisesti raakamana ennen asemakaavoittamista. Raakamaa
hankitaan lahtokohtaisesti vapaaehtoisin kaupoin. (Lahden kaupungin asunto- ja maa-
poliittiset linjaukset 2013-2016: 10.)
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Maa- ja asuntopoliittisten linjausten mukaan toissijaisena keinona voidaan kayttaa etu-
osto-oikeutta yksittdisissa tapauksissa taydentdmaan kaupungin maanhankintaa. Etu-
osto-oikeutta kaytetaan, kun jonkun alueen saaminen kaupungille on todettu tarkoituk-
sen mukaiseksi. Liséksi linjausten mukaan lunastuksen kaytté mahdollisuutta ei tule ra-
jata pois maapolitikan keinovalikoimasta. Tama saattaisi aiheuttaa yhdyskuntaraken-
teen pirstoutumista ja yksittdinen maanomistaja voisi estda isomman aluekokonaisuu-
den toteutumisen. Maa- ja asuntopoliittisten linjausten 2009-2012 ja 2013—-2016 mukaan
lunastusta voidaan kayttaa yksittaistapauksissa, jos yhdyskuntarakentamisen kannalta
tarkean alueen maanomistaja ei halua myyda aluettaan tai maan hinnasta ei paasta so-
pimukseen tai tasapuoliset ehdot eri maanomistajien kanssa ei tayty. Ennen lunasta-
mista pyritdan paasemaan kaupunkia ja maanomistajaa tyydyttavaan ratkaisuun vapaa-
ehtoisin keinoin. (Lahden kaupungin asunto- ja maapoliittiset linjaukset 2009-2012; Lah-

den kaupungin asunto- ja maapoliittiset linjaukset 2013-2016: 10.)

Nastola

Nastolan maapoliittiseen ohjelmaan asetetun tavoitteen mukaan vuosittain raakamaata
tulisi hankkia 20—30 hehtaaria. Raakamaan hankkimisen tulisi tapahtua yhdessa yleis-
piirteisen suunnittelun kanssa. Raakamaan hankkimisen lisdksi maapoliittisen ohjelman
mukaan kunnan tulisi my0s varata maararahoja yksityisten maille vanhoilla kaavoilla
osoitettujen katujen, puistojen ja muiden yleisten alueiden hankintaan. (Nastolan kunnan
maapoliittinen ohjelma 2008: 7.)

Maapoliittisen ohjelmaan on kirjattu, etta padasiallisena keinona kaytetaan vapaaehtoi-
sen maanhankinnan keinoja kiinteistbkauppaa ja maanvaihtoa. Ohjelman mukaan va-
paaehtoisia raakamaakauppoja valmisteltaessa on selvitettava maaperan pilaantumis-
riski, rakennettavuus, puusto ja rakennukset. Etuosto-oikeuden kayttaminen on sisally-
tetty toissijaisena keinona maapoliittiseen ohjelmaan. Ohjelmassa on linjattu, ettd ennen
etuosto-oikeuden kayttamistd on kaupan kohden arvioitava myo6s vapaaehtoisiin kaup-
poihin liittyvien selvitysten ja hintatekijdiden valossa, jotka ovat sisallytetty maapoliitti-
seen ohjelmaan. Etuosto-oikeutta kaytettaessa on varauduttava tarkempien selvitysten
tekoon, mikali kustannusriski kohteessa on suuri. Liséaksi maapoliittisessa ohjelmassa on
linjattu lunastuksen kayttamisesta, ettéd mikali neuvottelut kunnan kannalta tarkeiden alu-
eiden hankkimiseksi kunnan omistukseen, ei tuota tulosta tai maanomistajan hintavaati-
mus johtaa maanomistajien epatasa-arvoiseen kohteluun, kunta voi tarvittaessa hakea
lunastuslupaa ymparistoministeriosta. (Nastolan kunnan maapoliittinen ohjelma 2008:
7-9.)
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Jyvaskyla

Jyvaskylan maapoliittisten periaatteiden mukaan kaupungin maapolitikka perustuu riit-
tavaadn maanomistukseen ja aktiiviseen maanhankintaan. Periaatteiden mukaan maan-
hankinta on kestavan maapolitiikan tarkein tekija, maata hankitaan keskeisilta kasvu-
suunnilta suunnitelmallisesti ja riittdvan ajoissa ennen kaavoituksen aloittamista. Talla
tavalla voidaan yllapitdd kunnassa riittavaa ja kohtuuhintaista tonttitarjontaa sekéa kehit-
taa yhdyskuntarakennetta haluttuun suuntaan. Maanhankinta keskittyy kohtuuhintaiseen
raakamaahan, jotta raakamaan hintataso saadaan pidettya kohtuullisella tasolla ja edis-
tad maanomistajien tasapuolista kohtelua. Lisaksi kohtuuhintaisen raakamaan hankin-
nalla pystytaan pitamaan yhdyskuntarakentamisen kokonaiskustannukset kohtuullisena
ja turvamaan laajojen ja oikein sijoittuneiden virkistysalueiden toteutuminen. Maanhan-
kintaa ohjamaan on laadittu KymppiR-ohjelman liitteeksi maanhankintaohjelma. (Jyvas-

kylan kaupungin maapolitiikan periaatteet 2013: 10.)

Jyvaskylan maapoliittisiin periaatteisiin on kirjattu, ettd padasiallisina maanhankinta kei-
noina tulee olla vapaaehtoiset kaupat ja vaihdot. Vapaaehtoisilla kaupoilla ja vaihdoilla
saadaan maanhintataso pidettyd oikealla tasolla. Periaatteisiin on myds linjattu, ettéa jos
raakamaata ei onnistuta hankkimaan tavoitteiden mukaisesti vapaaehtoisesti kohtuulli-
sessa ajassa, kohtuullisin ehdoin, kaytetaan lainsaadantoon perustuvia keinoja, etuos-
toa ja lunastusta. (Jyvaskylan kaupungin maapolitikan periaatteet 2013: 11-12.)

Vantaa

Vantaan kaupungin maapoliittisten periaatteiden mukaan kaupungin maanhankinnan
tarkein tehtava on maanhankkiminen yhdyskuntarakentamisen tuleviin tarpeisiin. Lin-
jausten mukaan maanhankinnan avulla turvataan maan saaminen yhdyskunnan tarpei-
siin kohtuuhintaan, oikealta paikalta ja oikeaan aikaan. Kaupungin aktiivisen maanhan-
kinnan tarkoituksena on varmistaa maan riittdvyys jatkossakin asunto- ja tytpaikkara-
kentamiseen, luonnonsuojeluun ja virkistyskayttoon. Linjauksin on kirjattu maanhankin-
nan keinoina maanhankkiminen alueilta, jotka tukevat yhdyskuntarakenteen eheytta-
mista seka kaupungin pitkan aikavalin strategioiden toteuttamista ja maanhankinnassa

voidaan kayttaa kaikki lain sallimia keinoja. (Vantaan maapoliittiset linjaukset 2014: 11.)

Vantaan maapoliittisten periaatteiden mukaisesti paaasiallisena maanhankinta keinona
kaytetdan vapaaehtoista kiinteistbkauppaa ja toissijaisina keinoina etuosto-oikeutta ja

lunastusta. Linjausten mukaan vapaaehtoisilla kaupoilla saavutetaan asetetut tavoitteet
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luotettavimmin, kun maanhankinnat tehdaan riittdvan ajoissa ja raakamaan hankinta on
riittavan aktiivista. Maanhankinnan tavoitteena on, etta raakamaan asemakaavoituksen
tuoma nousu kattaisi osaltaan kaavan toteuttamisesta aiheutuvia kustannuksia. (Van-

taan maapoliittiset linjaukset 2014: 11.)

5.3 Maanluovutus

Lahti

Lahden kaupungissa tonttien hinnoittelu perustuu vyéhykehinnoitteluun. Vyéhykehinnat
on maaritelty erikseen omakotitonteille, rivi- ja kerrostalotonteille ja teollisuustonteille.
Vyohykehinnat paattaa joko tekninen lautakunta tai kaupunginvaltuusto. Maa- ja asun-
topoliittisiin linjauksiin 2013—2016 on kirjattu tavoitteeksi, etta tonttien luovutushinnalla
pitaa pystya kattamaan tonttien tuottamiskustannukset (Lahden kaupungin asunto- ja
maapoliittiset linjaukset 2013-2016: 12.)

Lahdessa omakotitontit ovat haettavissa sahkdisesti e-tontti palvelun kautta. Uusien
asuinalueiden tonttien haku tapahtuu kaksi kertaa vuodessa kevaisin ja syksyisin. Syk-
syn ja kevaéan hauista vapaaksi jadneet seké varauksista ja vuokrauksista palautuneet
tontit ovat jatkuvasti haettavana kuukausittaisessa haussa. Haettavana olevista omako-
titonteista padosa luovutetaan teknisen lautakunnan hyvaksymalla pisteytyksella, johon
vaikuttaa muun muassa perhekoko, tulotaso, ika ja nykyinen asumismuoto. Pisteytysta
voidaan rajoittaa, jos hakija on saanut viimeisen kymmenen vuoden aikana kaupungilta
tontin. Rivi- ja kerrostalotontit ovat paadsaantdisesti jatkuvaan hakuun perustuvassa neu-
vottelumenettelyssa. Neuvottelumenettelyssa luovutuksensaajien valinnassa tavoit-
teena on muun muassa yhdenvertainen kohtelu ja tasapuolisuus eri toimijoiden kesken,
kilpailun edistaminen, rakentamisen nopea aloitus ja toteutus seka asuntopoliittisten ta-
voitteiden toteutuminen. Kuten rivi- ja kerrostalotontit ovat myos yritystontit jatkuvaan
hakuun perustuvassa neuvottelumenettelyssa. Neuvottelumenettelylla saavutetaan kau-
pungin elinkeinopoliittiset tavoitteet ja voidaan tehda markkinointiyhteistyota Lahden
seudun kehitys LADEC Oy:n kanssa. (Lahden kaupungin asunto- ja maapoliittiset lin-
jaukset 2013-2016: 11-12.)

Omakotitontin varaajan kanssa varaussopimus tehddan kuudeksi kuukaudeksi, niilla
tonteilla joiden kunnallistekniikka on valmiina ja jotka ovat heti rakennettavissa. Muiden

omakotitonttien osalta varaussopimus on voimassa kaksi kuukautta (kuitenkin vahintaan
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kuusi kuukautta) siita lukien, kun tontilla voi aloittaa rakentamistoimenpiteet. Varauksen
hinta on 350 euroa. (Tonttitarjonta 2015.) Rivi- ja kerrostalotonttien osalta luovutuksen-
saajan on mahdollista ostaa tai vuokrata tontti suoraan tai tehd& varaussopimus. Va-
raussopimus tehdaan lahtokohtaisesti kuudeksi kuukaudeksi ja varauksen hinta on 500
euroa. Teollisuustonttien kohdalla varaamisessa on kaytdssa sama kaytanto kuin rivi- ja
kerrostalotonteilla. (Solonen 2015.)

Maa- ja asuntopoliittisten linjausten mukaan omakotitontit luovutetaan aina ensin vuok-
raamalla. Tontin vuokrahinnaksi on maaritelty 5 % maapohjan arvon ja lohkomiskustan-
nusten yhteenlasketusta hinnasta. Rivi- ja kerrostalotontit pyritdan lahtokohtaisesti vuok-
raamaan. Vuokra ilman tarjouskilpailua luovutettavista tonteista maaritelladn kohtuulli-
sen kayvan hinnan perusteella. Kohteelle saadaan kaypa hinta teettamalla kohteesta
ulkopuolinen arvio. Vuokrahinta on 5 % kohteen padaoma-arvosta. Yritystonttien osalta
luovutustapana on myods joko vuokraus tai myynti. Paasaantoisesti pyritdan kuitenkin
suosimaan vuokrausta. Yritystonttien hinta on kohtuullinen kédypahinta tonttityypista riip-
puen, huomioiden kuitenkin EU-tukisaadokset. Yritystonttien vuokrahinta on 5 % tontin
paaoma-arvosta. (Lahden kaupungin asunto- ja maapoliittiset linjaukset 2013—2016: 11—
12)

Nastola

Nastolassa luovutettavien tonttien hinnoista ja luovutusehdoista on paattanyt kunnanhal-
litus teknisen lautakunnan esityksesté aluekohtaisesti ennen tonttien haettavaksi asetta-
mista. Nastolan kunnan maapoliittiseen ohjelmaan on kirjattu tavoitteeksi, etta raaka-
maan hankinta ja kunnallistekniikan rakentaminen pitéisi pystya rahoittamaan tonttien
myynnista ja liittymismaksuista saatavilla tuloilla (Nastolan kunnan maapoliittinen oh-
jelma 2008: 10.) Kaytannossa tarjolla olleiden tonttien hinnat olivat paasaantoisesti hal-
vempia verrattuna muihin Lahden seutukunnan kuntiin. Halvempia tontteja on kaytetty
muun muassa vetovoimatekijana houkuteltaessa uusia asukkaita kuntaan. Viime vuo-
sina uusien alueiden kunnallistekniikan rakentamiskustannukset kohosivat mutta tonttien
hinnat pysyivéat ennallaan. TAma johti tilanteeseen, jossa tonttien myyntihinnalla ei saatu
katettua koko kunnallistekniikan rakentamista vaan osa rakentamisesta on rahoitettu ve-

rotuloista.

Nastolassa uudet tontit laitettiin haettavaksi sitd mukaa kuin uudet alueet valmistuivat.

Muuten tontit olivat jatkuvassa haussa. Nastolassa ei ollut kaytdssa pisteytysta tontin
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hakijoille, mikali samalle tontille tuli useampi hakemus arvottiin tontin saaja. Tontinvaraa-
jan kanssa tehtiin erillinen tontin varaussopimus, joka hyvéaksyttiin viranhaltijapaatok-
sella. Nastolassa varaussopimus tehtiin yhdeksi vuodeksi kerralla ja varauksen hinta ol
200 euroa.

Maapoliittiseen ohjelmassa oli linjattu, etta asuin- ja elinkeinotonttien luovuttaminen ta-
pahtuu joko vuokraamalla tai myymall&. Tontin vuokrahinnaksi on maaritelty 6 % myyn-
tihinnan ja lohkomiskulujen yhteenlasketusta hinnasta. Lohkomiskulut peritddn myos
tontin myynnin yhteydessa. Lisaksi maapoliittisen ohjelman mukaan elinkeinotonttien

luovuttamispaatosta tehdessa tuli erityisesti huomioida:

. syntyyko hankkeessa uusia tyopaikkoja

° soveltuuko yritys alueelle sekd ymparistonakokohdat ja toimialan suhde
alueen muihin yrityksiin

o onko yrityksella laajentumismahdollisuuksia luovutettavalla tontilla tai sen
laheisyydessa. (Nastolan kunnan maapoliittinen ohjelma 2008: 10.)

Jyvaskyla

Jyvaskylan kaupungin maapoliittisten periaatteiden mukaan riittava ja monipuolinen tont-
titarjonta edistaa paikkakunnan rakennustoimintaa, mink& ansiosta vakiluku ja tyopaik-
kojen maara kunnassa kasvaa. (Jyvaskylan kaupungin maapolitikan periaatteet 2013:
15.) KymppiR-ohjelman tavoitteiden mukaan asemakaavoissa tulee olla viiden vuoden
omakotitonttivaranto kaupungin maalla seka viiden vuoden varanto rivi- ja kerrostalotuo-
tantoon kaupungin ja yksityisen maalla. Kaupunki tarjoaa vuosittain noin sata uutta oma-
kotitonttia kaupungin maalta. Omakotitontinluovutuksen tavoitteissa huomioidaan va-
ranto ja luovutusta sdddellaan kysynnan mukaan. Vastaavasti kaupunki tarjoaa vuosit-
tain rivi- ja kerrostalotontteja, jotka mahdollistavat noin 50 000 kem?:n rakentamisen.
Tasta maarasta vahintaan 15 000 kem? tulee olla vapaasti kaikkien toimijoiden haetta-

vissa. (KymppiR-ohjelma 2014: 8.)

Jyvaskylassa tonttien hinnoittelusta paattaa kaupunkirakennelautakunta. Hinnoittelusta
paatetaan vuosittain hinnoitteluvydhykkeittéin ja tapauskohtaisesti erillishinnoittelusta.

(Jyvaskylan kaupungin maapolitiikan periaatteet 2013: 15.)

Jyvaskylan kaupungissa uudet omakotitontit jaetaan yleenséa kevaisin ja syksyisin. Muut

vapaana olevat omakotitontit ovat haettavissa kuukausittain. Rivi- ja kerrostalotontit ovat
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jatkuvasti haettavana ja uusien tonttien hakemisesta ilmoitetaan erikseen. Yritystontit
ovat jatkuvasti haettavana ja niita haetaan vapaamuotoisella hakemuksella. (Kaavoitus
ja tontit 2015.)

Jyvaskylassa ei ole kaytdssa suoranaista pisteytysta pientalotonttien hakijoille vaan paa-
osa tonteista luovutetaan asunnon tarpeen perusteella. Valintakriteereind kaytetddn mm.
nykyista asumismuotoa, asumisvaljyytta, perheen kokoa ja paikkakunnalle muuttoa. Va-
lintaa tehdessé etusijalla on aina loppukéayttaja, lopullinen valinta tehdaan viranhaltija-

paatdksella. (Jyvaskylan kaupungin maapolitikan periaatteet 2013: 16.)

Jyvaskylassa tontit varataan 6—12 kuukaudeksi viranhaltijapaatdksella. Pientalotontin
varausmaksu on 440 euroa, joka sisdltaa hankkeen suunnittelussa ja rakennusluvan ha-
kemisessa tarvittavan karttapaketin. Rivi- ja kerrostalotonttien sekéa teollisuustonttien va-
rausmaksu on 1% / vuosi tontin myyntihinnasta, varauksesta tai sen jatkosta peritaan
varausaikaan suhteutettu varausmaksu. Tonttien varausmaksuja ei palauteta, varauk-
sesta luovuttaessa tai tontin luovutuksen yhteydessa. (Jyvaskylan kaupungin kaupunki-
rakennelautakunta 2013.)

Maapoliittisissa periaatteissa on linjattu, ettd asuntotonttien luovuttaminen tapahtuu joko
vuokraamalla tai myymalla. Luovutustapa paatetaan etukateen aluekohtaisesti. (Jyvas-
kylan kaupungin maapolitikan periaatteet 2013: 16.) Mikali luovutustapana on kauppa,
tontin myynti tapahtuu paasaantoisesti voimassa olevilla rakennusoikeuteen perustuvilla
vyOhykehinnoilla. Vastaavasti kun tontti luovutetaan vuokraamalla, vuokrahinta on 5 %
tontin myyntihinnasta ja vuokra-aika 50 vuotta. Myynnin ja vuokrauksen yhteydessa pe-
ritdan erikseen tontin lohkomiskulut. (Jyvaskylan kaupungin kaupunkirakennelautakunta
2013.)

Yritystonttien luovuttaminen tapahtuu mydskin joko vuokraamalla tai myymalla. Tonttien
myyntihinnat perustuvat rakennusoikeuteen tai pinta-alaan. Tontin vuosivuokra on 5 %
myyntihinnasta ja vuokra-aika 30 vuotta. Myynnin ja vuokrauksen yhteydessa peritaan
erikseen tontin lohkomiskulut. (Jyvaskylan kaupungin kaupunkirakennelautakunta
2013.)
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Vantaa

Vantaan kaupungin vuonna 2014 hyvéaksyttyjen maapoliittisten linjausten mukaan kau-
punki paasaantoisesti luovuttaa maata vain myymalla. Tonttien luovuttaminen paasaan-

toisesti pelkastddn myymalla on ollut Vantaalla kaytdssa vuodesta 2012 alkaen.

Vantaan kaupungin maapoliittisten linjausten mukaan vapaarahoitteiseen asuntotuotan-
toon tontit luovutetaan kaypaan hintaan. Pientalotonttien kaypa hinta saadaan Helsingin
seudun ymparistopalveluiden kunnilta vuosittain keraamista tiedoista, yksityisten vali-
sista edustavista pientalotonttikaupoista. Vastaavasti kerrostalotonttien hinta saadaan
johdettua siten, etta se vastaa kaupunginosittain 80 % pientalotonttien hinnasta. Naista
kahdesta hinnasta muodostuu Vantaan kaupungin ns. ARA-hinta erikseen pientaloton-
teille ja kerrostalotonteille Tydpaikkatonttien hinnoittelussa Vantaan kaupunki kayttaa
riippumattoman asiantuntijan tekemaa selvitysta tydpaikkatonttien hinnoista ja markki-

noista. (Vantaan maapoliittiset linjaukset 2014: 12.)

Uudet asuntoalueet tulevat hakuun, kun ne saadaan rakentamiskelpoisiksi ja peruspal-
veluiden saatavuus on alueella turvattu. Muutoin pientalotontit ovat jatkuvassa haussa
ja ne myydaan suoraan niisté kiinnostuneille ilman erillistd hakumenettelya. (Asuntotontit
2015.) Uusien asuntoalueiden pientalotonttien saajat kaupunki valitsee pisteyttdmalla,
arpomalla tai pisteytyksen ja arpomisen yhdistelmalla (Vantaan maapoliittiset linjaukset
2014: 13.) Pientalotonttien hakijoiden kanssa tontista tehdéaan varaussopimus kahdeksi
kuukaudeksi, varaussopimuksen hinta on 2000 euroa. Tontin varaajan tulee varausai-
kana allekirjoittaa tontista kauppakirja, varausmaksu hyvitetdan kauppahinnassa. (Asun-
totontit 2015.)

Vantaan kaupunginhallituksen asuntotonttien ja asuntorakentamiseen tarkoitettujen
yleisten rakennusten tonttien yleisten luovutusperiaatteiden mukaisesti tonttien luovutta-
minen tapahtuu paasaantoisesti myymalla. Erityistapauksissa tontit voidaan myds vuok-
rata, erityispalvelutontit voidaan myos vuokrata. Periaatteiden mukaan tontit myydaan
kaypaan hintaan. Valtion tukeman asuntuotannon tontit ARA:n hyvaksymalla enimmais-
hinnalla. Vapaarahoitteiseen vuokra-asunto- tai muuhun vastaavaan asuntotuotantoon
tontit myydaan ARA:n hyvaksymalla enimmaishinnalla, jota korotetaan 10—-20 %:lla. Mi-
kali tontti erityisesta syysta luovutetaan vuokraamalla, vuokrahinta on 4-6 % tontin

myyntihinnasta ja vuokra-aika 50 vuotta. (Vantaan kaupunginhallitus 2015.)
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Maapoliittisten linjausten mukaan tyopaikkatontit luovutetaan paasaantdisesti myymalla,
erityistapauksissa tontit voidaan vuokrata. Linjausten mukaisesti tontit myydaan kaypaan
hintaan. Mikéali tontti erityisesté syysta luovutetaan vuokraamalla, vuosivuokra on 5-7 %
kayvasta hinnasta. Tontin voidaan luovuttaa myds tarjouskilpailun perusteella. Tyo-
paikka tonttien myynnilla pyritdan varmistamaan, etta tyopaikka tontin saajan toiminta
siirtyy tai perustetaan Vantaalle. (Vantaan maapoliittiset linjaukset 2014: 14.)

5.4 Yksityisen maanomistajan maan kaavoittaminen

Lahti

Lahden kaupungissa kaavoittamisen paapaino on kaupungin oman maan kaavoittami-
sessa ja yksityisen maanomistajan maata raakamaata on kaavoitettu vain pinta-alaltaan
pienia alueita. Yksityisten maanomistajien raakamaan kaavoittaminen on tullut liittya
kaupungin laajempaan asemakaavoitushankkeeseen. Yksityisten maanomistajien kaa-
vahankkeet ovat paasaantoisesti kaavamuutoksia. Ennen hankkeen aloittamista neuvo-
tellaan maanomistajien kanssa ja selvitetddn maankayttosopimuksen tarpeellisuus.

(Karvinen-Jussilainen 2015.)

Lahdessa ei ole kaytetty tai harkittu kaytettavaksi kehittamiskorvausta ja kehittamis-

aluemenettelya (Helminen 2015.)

Nastola

Nastolan kunnassa kaavoittamisen p&épaino on ollut kunnan oman maan kaavoittami-
sessa. Maapoliittiseen ohjelmaan on linjattu tilanteet, joissa yksityisen maanomistajan

maita voidaan kaavoittaa:
° Kaavamuutostilanteet, jossa taydennysrakentamisen tyyppinen rakentami-
nen kasvattaa aikaisemmin tehtyjen kunnan investointien kayttdastetta.

. Alueen kaavoittaminen on kunnan kokonaisetu huomioiden perusteltua
alueelle sijoittuvan toiminnan laajuuden ja laadun takia.

. Jos yksityisen maanomistajan alueita luontevasti liittyy véhaisissd maarin
kaavoitettavana oleviin kunnan maihin.
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. Pienet kaavamuutokset, jossa maanomistajan kaavoituksella saama hyoty
ei ole merkittava ja maanomistajaa laskutetaan kulloinkin voimassa olevan
kiintean taksan mukaisesti. (Nastolan kunnan maapoliittinen ohjelma 2008:
10-11.)

Ohjelman mukaiset kolme ensimmaistéa tilannetta edellyttavat yksityisen maanomistajan
kanssa tehtdvda maankayttosopimusta. Maankayttosopimuksen tekemisen edellytyk-
sena on, ettd maanomistajalle syntyva hytty on merkittava ja jokin seuraavista toteutuu:

° Kaavoitettavan alueen ensimmaisessd asemakaavassa osoitetaan vahin-
taan 500 k-m? asuntorakennusoikeutta tai 1 000 k-m? muuta rakennusoi-
keutta.

. Asemakaavamuutoksessa rakennusoikeus lisaantyy vahintaan 100 k-m2.

° Asemakaavamuutos merkitsee kaavoitettavan kiinteiston arvon huomatta-
vaa nousua. Esimerkki huomattavasta kiinteiston arvonnoususta on oma-
kotitontin jakaminen uudeksi rakennuspaikaksi. (Nastolan kunnan maapo-
liittinen ohjelma 2008: 11.)

Maapoliittiseen ohjelmaan on sisallytetty myos kehittamiskorvauksen ja kehittamis-
aluemenettelyn kayttémahdollisuus, joita kumpaakaan Nastolassa ei kaytetty. Lisaksi
kehittamiskorvauksen kaytto olisi edellyttanyt MRL 91 g §:n mukaan sitovaa tonttijakoa,

jota Nastolassa ei ollut kaytdssa.

Jyvaskyla

Jyvaskylan kaupungissa kaavoittamisen paapaino on kaupungin oman maan kaavoitta-
misessa ja yksityisen omistamaa raakamaata kaavoitetaan vain erittéin perustellusta
syysta (Kaavoitus ja tontit 2015.) Poikkeuksena yksityisen maanomistajan raakamaan
kaavoittamisesta on KymppiR-ohjelman mukaiset LIVE-lievealueet. Maapoliittisten peri-
aatteiden linjauksen mukaisesti padsaantoisesti yksityisen maanomistajan maata kaa-
voitetaan kaavamuutosten yhteydessa ja aina selvitetddn maankayttésopimuksen tar-

peellisuus. (Jyvaskylan kaupungin maapolitiikan periaatteet 2013: 21.)

Muita mahdollisia keinoja yksityisen maanomistajan maan kaavoittamiseen ovat kehitta-
miskorvaus ja kehittamisaluemenettely. KehittAmiskorvausta ja kehittdmisaluemenette-
lya ei ole kaytetty Jyvaskylassa. (Jyvaskylan kaupungin maapolitikan periaatteet 2013:
24.)
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Vantaa

Vantaalla kaupunki kaavoittaa seké omaa ettd muiden omistaa maata, kaupungin omis-
taman maan kaavoittaminen on kuitenkin etusijalla (Vantaan maapoliittiset linjaukset
2014: 9.) Vantaan kaupunginhallitus on vuonna 2003 linjannut, etta yksityisten maan-
omistajien kanssa tehdaan ensisijaisesti maankayttbsopimus ja toissijaisesti maarataan
maksettavaksi kehittdmiskorvaus. Paatds maankayttésopimusten ja kehittdmiskorvauk-
sen kaytosta tehdaan kaava kohtaisesti, kun ehdotuksen nahtaville asettamisesta paa-

tetdan. (Vantaan maapoliittiset linjaukset 2014: 15.)

Vantaalla tehddén maankayttdsopimuksien lisaksi yhteistoiminta- ja aiesopimuksia yksi-
tyisten maanomistajien kanssa. Yhteistoiminta- tai aiesopimus tehdaan silloin, kun on
tarve ohjata laajamittaista rakentamista ennen kaavoituksen aloittamista. (Vantaan maa-
poliittiset linjaukset 2014: 15.)

5.5 Kaavojen toteutumisen edistaminen

Lahti

Lahdessa omakotitalotonttien rakentamisvelvoite on kolme vuotta vuokrasopimuksen al-
lekirjoittamisesta. Mikali rakentamisvelvoitteen aikana rakentamista ei ole aloitettu vuok-
rasopimus puretaan tai jos rakentaminen on aloitettu, mutta tyd on kesken, tontista peri-
taan kaksinkertainen vuokra. (Lahden kaupungin asunto- ja maapoliittiset linjaukset
2013-2016: 13.) Rivi- ja kerrostalotonteilla rakentamisvelvoite on kolme vuotta. Mikali
rakentamisvelvoite ei toteudu niin siitd on sopimuksissa maaratty sopimussakko. (Autio
2015.) Yritystonteilla rakentamisvelvoitteet neuvotellaan tapauskohtaisesti tavoitteena
rakentamisen mahdollisimman nopea eteneminen. Teollisuustonteilla rakentamisvel-
voite aloittamiselle on yksi vuosi luovutuskirjan allekirjoittamisesta ja valmistumiselle
kahdesta kolmeen vuotta. Mikéli rakentamisvelvoite laiminlytéd&éan seuraa siitd sopimus-

sakko. (Lahden kaupungin asunto- ja maapoliittiset linjaukset 2013—2016: 13.)

Lahdessa on ollut kaytdssa rakentamattomille asemakaavan mukaisille tonteille koro-
tettu kiinteistovero. Korotetun kiinteistbveron maaréané Lahdessa on ollut kayttssa kiin-

teistbverolain enimméaismaara kolme prosenttia. Lahden kaupungissa on ollut vuosittain
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keskimaarin noin 300 kappaletta rakentamattomia asemakaavan mukaisia tontteja koro-
tetun kiinteistoveron piirissa. (Seppéala 2015.) Korotettua kiinteistoveroa on keratty viime

vuosina noin 230 000 euroa vuodessa (Kiinteistoverotustiedot 2015.)

Rakentamiskehotusta ei ole kaytetty, eika sita ole harkittu kaytettavaksi.

Nastola

Tonttitarjonnan turvaamiseksi, tehtyjen kunnallisteknisten investointien ja kunnallisten
palveluiden kayttédnoton varmistamiseksi on maapoliittisen ohjelmaan otettu valikoima
keinoja, joilla saadaan varmistettua asemakaavojen toteutuminen (Nastolan kunnan
maapoliittinen ohjelma 2008: 14.) Nastolassa on edella mainituista keinoista ollut kay-
tossa vain rakentamisvelvoite. Rakentamisvelvoite aika kaikilla tonteille on ollut kolme
vuotta. Rakentamisvelvoitteen laiminlydnnista sopimussakkona on ollut tontin myynti-

hinta.

Jyvaskyla

Kaavojen toteutumisen tehokas edistaminen auttaa kaupungin tekemien investointien ja
palveluiden tadysmaaraista kayttdd. Kunnallistekniikan liittymis- ja kulutusmaksut saa-
daan perittya ja kaupunkikuva muodostuu valmiimmaksi. Jyvaskylan maapoliittisissa pe-
riaatteissa kaavojen toteutumisen edistdmiseen tarkoitetuista keinoista on kaytossa ra-
kentamisvelvoite ja korotettu kiinteistovero. Rakentamiskehotusta Jyvaskyldssa ei ole

kaytetty. (Jyvaskylan kaupungin maapolitikan periaatteet 2013: 25.)

Rakentamisvelvoiteaika kaikilla tonteilla on kaksi vuotta, johon on mahdollista saada jat-
koa perustellusta syysta korkeintaan yksi vuosi. Rakentamisvelvoitteen laiminlyénnista
on maaritelty sopimussakkona kauppahinta kaksinkertaisena. (Jyvaskylan kaupungin
kaupunkirakennelautakunta 2013.) Korotettu kiinteistdvero on kaytdssa ja rakentamatto-
man rakennuspaikan veroprosentti on lain sallima maksimi kolme prosenttia. Vuonna
2012 korotetun kiinteistéveron mukaisia rakennuspaikkoja on ollut noin 370 kappaletta.
(Jyvaskylan kaupungin maapolitikan periaatteet 2013: 25.) Korotettua kiinteistoverolla

on saatu keratty noin 300 000 euron tuotto vuosittain (Kiinteistoverotustiedot 2015.)
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Vantaa

Vantaan maapoliittisten linjausten mukaan asemakaavoitetun rakennusmaan rakentu-
misen edistaminen on erittéain oleellista. Linjausten mukaisina keinoina Vantaalla kayte-
taan rakentamisvelvoitetta, rakentamiskehotusta ja korotettua kiinteistoveroa. Rakenta-
misvelvoitetta ja sopimussakkoa kaytetdan tontinluovutuksissa seka yksityisen maan
kaavoituksen toteuttamissopimuksissa. Rakentamiskehotusta kaytetaan vastaavasti sil-
loin, kun kaupungille on tarkeaa hyoddyntaa jo olemassa olevaa kunnallistekniikkaa ja

palveluverkkoa. (Vantaan maapoliittiset linjaukset 2014: 17.)

Rakentamisvelvoite asuntotonteilla on 2,5 vuotta luovutuskirjan allekirjoittamisesta ja 80
prosenttia tontin kerrosalasta. Rakentamisvelvoitteen laiminlydnnista on maaritelty myy-
dyille tonteille sopimussakkona kauppahinta ja vuokratuille tonteille sakkona 20 vuoden
vuokranmaksua vastaava maara. (Vantaan kaupunginhallitus 2015.) Korotettu Kiinteis-
toévero on kaytdssa rakentamattomille tonteille ja sen maara on 2,5 %. Korotetulla kiin-
teistbverolla on saatu kerétty noin miljoonan euron kiinteistdverotuotto vuosittain. (Van-

taan maapoliittiset linjaukset 2014: 5.)

5.6 Hajarakentamisen ohjaus

Lahti

Lahdessa on koko kaupungin kasittava oikeusvaikutteinen osayleiskaava, joka ohjaa ha-
jarakentamista. Osayleiskaavan lisaksi kaikki muu paitsi asemakaava-alue on méaaritelty
suunnittelutarvealueeksi. Kaupungin rakennusjarjestys maarittelee hajarakentamisesta
osayleiskaavan A-alueella tontin minimi kooksi 2 000 m?, jos vesihuolto on saatavilla ja
muilla alueilla 5 000 m?. Lahden kaupungin kaytanté on kohdellut maanomistajia tasa-
puolisesti, vuosien 2013-2015 aikana suunnittelutarveratkaisuista ei ole tullut valituksia.
Lisaksi suunnittelutarvelupien méaréa on ollut suhteessa pieni verrattuna muihin raken-
nuslupiin. (Uronen 2016.)

Nastola

Maapoliittisen ohjelman luonnoksessa 2014 on pohdittu hajarakentamisen ohjauksen ta-

sapuolisuutta suunnittelutarvealueilla ja niiden ulkopuolella. Rakennusjarjestyksessa on
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osoitettu suunnittelutarvealueet, rakennusjarjestyksen lisdksi osayleiskaavoissa on 0soi-
tettu alueita suunnittelutarvealueiksi MRL 16 §:n mukaisesti. Yleiskaavassa tai raken-
nusjarjestyksessa osoitettu suunnittelutarvealue on voimassa enintaan 10 vuotta kerral-

laan. (Nastolan kunnan maapoliittisen ohjelman luonnos 2014: 6.)

Nykyinen kaytantd suunnittelutarvealueiden maanomistajien kesken on tasapuolinen,
mutta kaytanto ei kuitenkaan ole tasapuolinen kaikkien haja-asutusalueen maanomista-
jien kesken. Suunnittelutarvealueen ulkopuolelle jaavilla alueilla ei kunnalla ole tehok-
kaita keinoja ohjata rakentamista, koska nailla alueilla riittdd suora rakennusluvan hake-
minen ja rakennusviranomaisen arvio siitd, tayttaako rakennuspaikka sille MRL:n 116
§:ssé saadetyt vaatimukset. (Nastolan kunnan maapoliittisen ohjelman luonnos 2014:
7.)

Nykyinen kaytantd ei ohjaa tarpeeksi hajarakentamista kylakeskuksien yhteyteen. Ra-
kentamista paasee syntymaan hajanaisesti ja etaalle muusta hajarakentamisesta, jolloin
kunnan kustannukset lisdéntyvat esimerkiksi koulukuljetusten osalta. Maapoliittisen oh-
jelman luonnoksessa ei ole linjattu periaatteita milla hajarakentamisen ohjausta pystyt-

taisiin tehostamaan.

Jyvaskyla

Jyvaskylan kaupungin maapinta-alasta on asemakaavoitettua aluetta noin 9 500 heh-
taaria ja loput 137 000 hehtaaria on asemakaavoittamatonta haja-asutusaluetta (Jyvas-
kylan kaupungin maapolitikan periaatteet 2013: 8.) Haja-asutusalueen suuren pinta-alan
vuoksi maapoliittisissa periaatteissa on linjattu hajarakentamisen ohjaamista, koska hal-
litsemattomaan hajarakentamiseen liittyvat kustannus- ja ymparistotekijat vaikuttavat
keskeisesti maapolitikan ja kunnan talouden pitkan tahtaimen tavoitteisiin ja toimenpi-

teisiin. (Jyvaskylan kaupungin maapolitikan periaatteet 2013: 26.)

Periaatteissa on linjattu, etta hajarakentamista ohjataan yleiskaavoituksella ja niin sano-
tuilla kylayleiskaavoilla sek& suunnittelutarveratkaisuilla. Uusissa valmisteilla olevissa
yleiskaavaehdotuksissa maaritellaan kriteereja uusille kyldkaavoituskohteille. Kritee-
reind kaytetdan sijaintia, hyvia likenneyhteyksia palveluihin, maisemallisia vetovoimate-
kijoita, vesihuoltoa ja kylalaisten myonteista kehittAmistahtoa. Lisdksi hajarakentamisen
ohjaaminen on otettu huomioon KymppiR-ohjelmassa, johon on otettu mukaan kaupun-
gin omistamia yleiskaavoitettuja maaseututontteja. (Jyvaskylan kaupungin maapolitikan
periaatteet 2013: 26.)
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Vantaa

Vantaalla on tiiviiden keskusta-alueiden ja laajojen pientaloalueiden lisaksi haja-asutus-
alueita. Haja-asutusalueilla on vanhoja kylia, pienia asutuskeskittymia, maataloutta pal-
velevia alueita ja yksittaisia pientaloja. Maapoliittisten linjausten mukaan kaytossa olevat
hajarakentamisen ohjaamisen keinot ovat yleiskaava ja haja-asutusluonteisen rakenta-
misen kieltaminen maaseutumaisilla alueilla. Maaseutumaisille alueille sallitaan ainoas-
taan maaseutuyrittajyyteen liittyvaa tadydennysrakentamista. (Vantaan maapoliittiset lin-
jaukset 2014: 10.)

Muiden hajarakentamiseen tarkoitettujen alueiden kayttoénotto on suunniteltava huolel-
lisesti maapoliittisten linjausten mukaan. Alueiden rakentaminen ilman suunnittelua saat-
taa johtaa em. alueiden tulevien mahdollisuuksien menettdmiseen. (Vantaan maapoliit-
tiset linjaukset 2014: 10.)

5.7 Nastolan kunnan selvitys vapaa-ajan asuntojen muuttamisesta pysyvaan asuin-
kayttoon 2014

Selvityksen taustalla on Nastolan kunnanhallituksen paatds selvittdd mahdollisuutta va-
paa-ajan asuntojen muuttamisesta vakituisiksi asunnoiksi (Nastolan kunnanhallitus
2013.) Vapaa-ajan asuntojen muuttamisen salliminen vakituisiksi asunnoiksi on Nasto-
lan kunnan strategiaan liittyvia asioita osana maapolitikkaa ja maapoliittista ohjelmaa.
Nykyisen kuntastrategian ja maapoliittisen ohjelman mukaan rakentamisen painopiste

on nauhataajama, taydentamalla olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta.

Vapaa-ajan asumisella Nastolassa on suuri merkitys esimerkiksi kiinteistoverotuottoon,
paikallisten palvelujen sailyvyyteen ja sita kautta myds alueen tyollisyyteen. Tilastokes-
kuksen mukaan vuonna 2012 oli Nastolassa 1 561 kappaletta vapaa-ajan asuntoja ja
koko Suomessa oli vapaa-ajan asuntoja kaikkiaan 496 208 kappaletta (Kesamokit 2012.)
Kaytannossa tama tarkoittaa sita, etta vapaa-ajan asuntoja on kaikilla Nastolan suurim-
milla jarvilla. Tilastojen mukaan Nastolan vapaa-ajan asuntojen keskikoko on noin 38 m?
ja keski-ika 44 vuotta. Kiinteistoilla kaytetyn rakennusoikeuden maara vaihtelee keski-
maarin valilla 8-219 m?. (Nastolan kunnan selvitys vapaa-ajan asuntojen muuttamisesta

pysyvaan asuinkayttoon 2014: 4.)
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Paijat-Hameessa on myds tutkittu vapaa-ajan asumista ja pendeldintia Paijat-Hameen
alueella. Tutkimuksen mukaan Paijat-Hameen ulkopuolelta saapuvat omistavat yli 40%
alueen vapaa-ajan asuinnoista. Tutkimuksessa on myos todettu, ettd Lahden kaupunki-
seudun ytimelle eli Hollolalle, Lahdelle ja Nastolalle on tyypillista, etta vapaa-ajan asun-
tojen omistus on keskittynyt maakuntalaisille. Nastolassa asuvien osuus kunnan alueella
sijaisevien vapaa-ajan asuntojen omistajista on noin 25 %. (Nastolan kunnan selvitys

vapaa-ajan asuntojen muuttamisesta pysyvaan asuinkayttoon 2014: 4.)

Maapoliittisen tydoryhméan tekema selvitys koski ranta-alueilla olevia vapaa-ajan asunto-
jen kayttdtarkoituksen muutoksia, selvityksessa ei kasitelty ns. kuivanmaan mokkeja.

Tehdyn selvityksen tarkoituksena oli:

° Selvittéda sallitaanko tulevaisuudessa maaseudulle ja rannoille tapahtuva
muutto?

o Selvittaa sallitaanko yhdyskuntarakenteellisten investointien hyddyntami-
nen, joita maaseudulle on jo tehty?

° Selvittda halutaanko mahdollistaa tama toiseen suuntaan tapahtuva
muutto, joka voisi tasapainottaa aluekehitysta ja nopeaa keskittymiskehi-
tysta?

. Selventda rannoille sallittavan pysyvan asumisen ongelmakenttaa.

° Tuoda esiin lainsdadannon antamat reunaehdot ja arvioida eri toimintamal-
lien vaikutukset.

. Linjata toimintatapa, jolla olemassa olevia vapaa-ajan asuntoja voitaisiin
muuttaa vakituisiksi asuinpaikoiksi. (Nastolan kunnan selvitys vapaa-ajan
asuntojen muuttamisesta pysyvaan asuinkayttoon 2014.)

Tyobryhmén tekema selvitys ja esitys vapaa-ajan asuntojen muuttamisesta vakituisiksi
asunnoiksi hyvaksyttiin kunnanvaltuustossa 26.1.2015 § 6 (Nastolan kunnanvaltuusto
2015: § 6.) Tyoryhman katsoi, ettei kaavoitus ole toimiva menetelma kayttdtarkoituksen
muutoksiin ja MRL:n poikkeamislupamenettely kayttdtarkoituksen muutosasioissa joh-
taa ennalta arvaamattomiin vaikutuksiin ilman tarkkaa ohjeistusta ja poikkeamislupakri-
teereitd. Selkeat kriteerit ja ohjeistus ovat tarpeen kiinteistéjen omistajien tasapuolista
kohtelua varten. Tyéryhma esitti toimintatavaksi kayttétarkoituksen muutoksiin MRL:n
171 8:n mukaista poikkeamislupamenettelya. Tyoryhman esitykseen sisaltyi tarvittava

muutos voimassaolevan rakennusjarjestyksen vaatimuksiin seuraavasti:

° Tontin pinta-alan tulee olla vahintaan 2.000 mz,
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. Kaikkien rakennuspaikalla sijaitsevien rakennusten etéisyyksien rantavii-
vasta seké pinta-alojen tulee tayttaa hakemuksesta paatettaessa voimassa
olevan rakennusjarjestyksen maaraykset.

o Rakennuspaikan on sijaittava ymparivuotisesti halytys- ja huoltoajoneu-
voille ajettavan tien varrella.

. Rakennuksen tulee paasaantoisesti tukeutua kyldasutukseen ja sen lahei-
syydessa tulee sijaita ennestdan pysyvan asutuksen rakennuspaikkoja.

. Rakennuspaikan tulee sijaita riittavan lahelléa toimivaa koulua tai rakennus-
paikan sijaitessa koulukuljetusalueella on sen sijaittava olemassa olevan
koulukuljetus- tai linja-autoreitin vaikutuspiirissa.

o Rakennusten tulee olla liitettavissa kunnan tai vesiosuuskunnan vesihuol-
toverkostoon, liittyminen viemariverkostoon on kuitenkin pakollista.

° Rakennuksen tulee tayttda pysyvaan asuinkayttdon tarkoitetun rakennuk-
sen voimassa olevan lainsdadannon mukaiset energiatehokkuus- ja ilman-
vaihtovaatimukset.

Lupahakemukseen on liitettava hulevesisuunnitelma sade-, salaoja- ja pintavesienjohta-
misesta. (Nastolan kunnan selvitys vapaa-ajan asuntojen muuttamisesta pysyvaan
asuinkayttéon 2014: 21-22.)

6 Maapolitiikan nykytilojen vertailu

Opinnaytetytssa tutkitut kunnat ovat keskendan hyvinkin erilaisia (taulukko 5).

Taulukko 5.  Opinnaytetyossa tutkittujen kuntien tunnuslukuja 2014

Jyvaskyla Lahti Nastola Vantaa
Pinta-ala 1466,5 km? 154,5 km? 363 km?2 240,3 km?
Kunnan 12 414 ha 9576 ha 2 545 ha 7 700 ha
maanomistus
omassa kun-
nassa, osuus 12 % 71 % 5% 33 %
(%) pinta-
alasta
Vaestomaara | 135 780 103 754 14 905 210 803
Vaeston ke- | +1 253 +390 -95 +2 705
hitys 2014
Asemakaa- 9520 ha 7 276 ha 2 500 ha 11 849 ha
voitettu alue
Maanostot 273 ha 101 ha 30 ha 80 ha
Tontin luovu- | 96 kpl 97 kpl 2 kpl 69 ha
tukset
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Opinnaytety6ssa tutkitut kunnat eroavat toisistaan hyvin paljon muun muassa pinta-alan,
kunnan maanomistuksen, vaestomaarén, vaestomaaran kehityksen ja asemakaavoite-
tun alueen maaran suhteen. Kaikille kunnille on kuitenkin yhteista se, etta kunnat pyrki-
vat aktiivisesti hankkimaan maata yhdyskuntarakenteen tarpeisiin ja luovuttamaan
maata asuntorakentamiseen tarpeen mukaan. Edella olevia kuntien tunnuslukuja tuke-
vat osaltaan kuntien maapoliittisista tavoitteista selvasti esille nousevat yhteiset viisi ta-
voitetta:

. Maapolitikassa tulee noudattaa yhdenvertaisuusperiaatteen toteutumista.
. Yhdyskuntarakenteen tiivistaminen ja eheyttaminen.

. Maapolitiikan keinoin raakamaan ja luovutettavien tonttien hintataso pide-
taan kohtuullisella tasolla.

° Kunnan kehittymisen turvaaminen riittavalla raakamaavarannolla.

. Kunnan kasvun ja kilpailukyvyn mahdollistaminen maarallisesti ja laadulli-
sesti riittavan vetovoimaisella tonttitarjonnalla.

6.1 Maapoliittinen ohjelma

Opinnaytety6ssa tutkittujen kuntien maapoliittiset ohjelmat ovat verrattain uusia. Lahden
kaupungin maa- ja asuntopoliittiset linjaukset ovat vuodelta 2013, Vantaan maapoliittiset
linjaukset vuodelta 2014, Jyvaskylan maapolitiikan periaatteet vuodelta 2013 ja Nastolan
maapoliittinen ohjelma vuodelta 2008. Aktiivisella maapolitiikalla ja ajantasaisilla maapo-
liittisilla ohjelmilla voidaan vaikuttaa merkittavasti yhdyskuntien kehittamisen edellytysten

luomisessa.

6.2 Maanhankinta

Kaikkien opinnaytetydssa tutkittujen kuntien maanhankinta tapahtuu ensisijaisesti va-
paaehtoisilla kaupoilla sekd vaihdoilla ja toissijaisesti etuosto-oikeutta seké lunastusta
kayttamalla. Kaikkien tutkittujen kuntien mukaan vapaaehtoisilla kaupoilla saavutetaan
maanhankinnalle asetetut tavoitteet luotettavimmin, kun maanhankinta tehdaan riittavan
ajoissa ennen asemakaavoittamista ja siihen panostetaan. Liséksi vapaaehtoisilla kau-
poilla saadaan maanhinta pidettyd kunnan kannalta oikealla tasolla, jolloin maanhinnoit-

telu on myo6s johdonmukaista ja eri maanomistajia voidaan kohdella tasapuolisesti. Van-
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taan kaupungin maanhankinnan tavoitteena on myos, etta kaupungille hankitun raaka-
maan asemakaavoituksen tuoma nousu kattaisi osaltaan kaavan toteuttamisesta aiheu-

tuvia kustannuksia.

Etuosto-oikeuden ja lunastuksen kayttaminen on siséllytetty kaikkien tutkittujen kuntien
maapoliittisiin ohjelmiin. Paasééantoisesti kaikissa kunnissa etuosto-oikeutta kaytetaan
yksittaistapauksissa taydentdmaan kunnan maanhankintaa, kun jonkun alueen saami-
nen kaupungille on todettu tarkoituksenmukaiseksi. Vastaavasti kuntien maapoliittisten
ohjelmien ja linjausten mukaan lunastusta voidaan kayttaa yksittaistapauksissa, mikali
raakamaan hankinnan kannalta tarkeda aluetta ei saada vapaaehtoisella kaupalla han-
Kittua tai maanhinnasta ei paasta sopimukseen tai tasapuolinen kohtelu eri maanomis-

tajien kanssa ei tayty.

Kunnat kayttavat melko varovasti muita lain sallimia keinoja maanhankintaan. Todenna-
koisesti kunnat ovat paasseet haluamiinsa tavoitteisiin harjoittamalla aktiivista maanhan-
kintaa. Mahdollisuus etuosto-oikeuden kayttdmiseen riippuu taysin yksityisten maan-
omistajien tekemien kauppojen maarasta. Lunastusta kunnat voisivat kayttaa tarvitta-
essa enemmankin, lunastuksen ongelmaksi kunnat varmasti kokevat prosessin hitau-
den. Lunastusprosessin hitauden liséksi lunastuksen ongelmana on minusta se, etté lu-
nastustoimitus nostaa paasaantoisesti paikkakunnan raakamaanhintoja ja eik& néin ol-
len ole linjassa kuntien tavoitteen kanssa raakamaan ja luovutettavien tonttien hintata-
son pitamisesta kohtuullisella tasolla. Lunastus on mygs poliittinen p&&tos, johon kaikki

luottamusmiehet tai puolueet eivét valttamatta halua lahted mukaan.

6.3 Maanluovutus

Maanluovuttaminen on yksi nakyvimmista maapolitiikan osista. Taman takia kaiken maa-
politiikan, joka liittyy maanluovutukseen, pitéisi olla lapindkyvaa ja ennalta arvattavaa.
Lapinakyvyydelld ja ennalta arvattavuudella kunta pystyy lisadamaén omien tonttiensa
vetovoimaisuutta. Vetovoimaisten tonttien lisdksi maanluovutus mahdollistaa kunnan

kasvun ja kilpailukyvyn haluttuun suuntaan.

6.3.1 Tonttien hinnoittelu

Luovutettavien tonttien hinnat ovat nékyvin osa kuntien maapolitiikkaa. Jyvaskylan, Lah-

den, Nastolan ja Vantaan tonttien hinnoittelussa on kaikille kunnille yhteisia periaatteita,
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mutta hinnoittelutavat eroavat toisistaan hyvinkin suuresti. Yhteista kaikille tutkituille kun-
nille on se, etta tontit myydaan vahintdénkin kohtuulliseen kypééan hintaan ja myynnista

saatavilla tuloilla pitaisi pystya kattamaan alueen rakentamisesta aiheutuneet kulut.

Jyvaskylassa tontit hinnoitellaan vuosittain hinnoitteluvythykkeittain ja ARA-luovutukset
tapauskohtaisesti. Lahden kaupungissa vastaavasti tonttien hinnoittelu perustuu vyhy-
kehintoihin. Lahdessa p&atetaan tonttien vyohykehinnat kerran kahdessa vuodessa.
Rivi- ja kerrostalotonttien hinnat perustuvat ARA:n vuonna 2011 hyvaksymiin enimmais-
hintoihin. Nastolassa kunnanhallitus hinnoittelee tontit aluekohtaisesti, kun koko alueen
kustannusarvio on tiedossa. Lisaksi Nastolassa on kaytdssa vyohykehinnoittelu yksittéi-
sille myyntiin tuleville omakotitonteille, joille ei ole aiemmin maaritelty hintaa. Vantaalla
hinnoittelu perustuu yksityisten valisista edustavista pientalokaupoista saatuun kaypaan
hintaan. Edustavista kaupoista johdetaan kerrostalojen hinta siten, etta se vastaa kau-
punginosittain 80 %:a pientalojen hinnasta. Tytpaikkatontit Vantaalla on hinnoiteltu asi-

antuntijan tekeman selvityksen mukaan.

Jyvéaskylassa ja Lahdessa AO-tonteille kaytdssa oleva vydhykehinnoittelu, joka tarkiste-
taan 1-2 vuoden vélein, on kayttdkelpoinen tapa hinnoitella kaupungin luovuttamat tontit.
Vyohykehintojen tarkistamisella 1-2 vuoden vélein pystytdan ottamaan huomioon luo-
vutettavien tonttien osalta maanarvon nousu. Koska Jyvaskylan ja Lahden kaupunkien
luovuttamien tonttien hinnat ovat yleisesti 10-30 % edullisempia verrattuna yksityisten
valisiin tontin luovutuksiin, voidaan vyohykehinnoittelulla myds pitaa maan hintataso koh-
tuullisella tasolla. Vastaavasti Nastolassa kaytossa oleva tapauskohtainen hinnoittelu ei
Seuraa maanarvon nousua, vaan se kertoo enemmankin hinnoittelu ajankohdan raaka-

maan ja yhdyskuntarakentamiskustannusten maarasta.

6.3.2 Tonttien hakeminen

Omakotitonttien hakeminen on nakyvin osa kuntien harjoittamaa maapolitikkaa. Sen
vuoksi tonttien hakemisprosessin ja tonttien saajien valinnan pitaisi olla mahdollisimman
yksinkertaisia ja lapindkyvia. Jos tonttien saajien valinnassa kaytetdan pisteytysta, tulisi

pisteytyksen kriteerien olla hakuaikana hakijoiden tiedossa.



Taulukko 6.

Omakotitalotonttien hakeminen
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Jyvaskyla

Lahti

Nastola

Vantaa

Uudet asuinalu-
eet

Kevaéisin ja syk-
syisin

Kevdisin ja syk-
syisin

Kun alueen kun-
nallistekniikan
rakentamisaika-

Kun alue on ra-
kentamiskelpoi-
nen

tarjouskilpailu)

taulu on tie-
dossa
Saajan valinta Asunnon tar- Pisteytys (jos- Arvonta, jos sa- | Pisteytys tai ar-
peen perusteella | kus arvonta ja malle tontille vonta tai pistey-

useampi hakija

tys ja arvonta

Valintakriteerit

Asumismuoto,
perhekoko, paik-
kakunnalle
muutto

Perhekoko, tulo-
taso, ik&, nykyi-
nen asumis-
muoto, kaupun-
gilta aiemmin
saatu tontti

Vanhat asuin-
alueet

Kuukausittainen
haku

Kuukausittainen
haku

Jatkuva haku

Jatkuva haku

Saajan valinta

Asunnon tar-
peen perusteella

Pisteytys

Suora luovutus
ilman hakume-
nettelya

Suora luovutus
ilman hakume-
nettelya

Valintakriteerit

Asumismuoto,
perhekoko, paik-
kakunnalle

Perhekoko, tulo-
taso, ika, nykyi-
nen asumis-

muutto muoto, kaupun-
gilta aiemmin

saatu tontti

Omakaotitalotonttien hakemisessa (taulukko 6) suurimmat erot tutkittujen kuntien kesken
ovat tontin saajan valinnassa ja vanhojen asuinalueiden tonttien hakutavassa. Jyvasky-
lan ja Lahden kaupungeissa tonttien saajat pisteytetaén valmiiden kriteerien perusteella
ja eniten pisteita saanut saa tontin. Perustavoitteiltaan pisteytys on hyva tapa valita tontin
saajat, mutta tasapuolisten kriteereiden léytaminen ja soveltaminen voi olla vaikeaa.
Joissain tilanteissa hakijoiden pisteytys ei valttdmatta kohtele kaikkia hakijoita tasapuo-
lisesti ja tama varmasti aiheuttaa tontin hakijoiden keskuudessa joskus kritiikkid. Vanho-
jen asuinalueiden tontit ovat Nastolassa ja Vantaalla jatkuvassa hakumenettelyssa. Jat-
kuvan hakumenettelyn hyva puoli on se, etta tontit luovutetaan siina jarjestyksessa kuin
hakemukset saapuu, jolloin mydskaan tontin hakijoille ei tarvitse suorittaa pisteytysta.
Jatkuva tonttien hakumenettely ei valttamétta kohtele kaikkia hakijoita yhta tasapuoli-
sesti kuin kuukausittainen vanhojen asuinalueiden tonttien hakeminen, koska jatkuvassa

haussa menestyvat parhaiten ne jotka seuraavat aktiivisesti kunnan tonttitarjontaa.

Tonttien hakeminen kunnalta mielesténi pitaisi olla valintakriteereiltddn mahdollisimman
lApindkyvaa. Lapindkyvan pisteytyksen avulla tonttien hakijat pystyisivat itse laskemaan
pisteytyksestd mahdollisesta saamansa pisteet ja arvioimaan, miten he sijoittuvat tontin

saajien valinnassa. Kahden hakijan saadessa samat pisteet samalla tontilla mielestani
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tasapuolinen valintatapa olisi arpoa tontin saaja. Itse suosisin seka uusien etta vanhojen
asuinalueiden kohdalla kuukausittaista hakumenettelyd, jolla mahdollistetaan kaikille
tontin hakijoille tasapuolinen mahdollisuus tontin hakemiseen. Lisaksi kuukausittainen

haku helpottaa tonttien haku- ja varausjarjestelmien yllapitoa.

6.3.3 Tonttien varaaminen

Kunnat tekevét sopimuksia tonttien varaamisesta keskenaan hyvin erilaisilla perusteilla.
Oleellisinta tontin varaajan kannalta kuitenkin on varausajan pituus ja varausmaksun
suuruus seka se, mitd varausmaksulla saa. Varausmaksuun siséltyy yleensa tontin

suunnittelussa tarvittavat asiakirjat ja ohjeita rakennusluvan hakemista varten.

Taulukko 7. Omakotitalotonttien varaaminen

Jyvaskyla Lahti Nastola Vantaa
Varausaika 6—-12 kk 6 kk 12 kk 2 kk
Varausmaksu 440 euroa 350 euroa 200 euroa 2000 euroa
Varausmaksu Ei Ei Ei Hyvitetdan
hyvitys kauppahinnassa
Varauksen lu- Varausaikana Varausaikana Varausaikana Varausaikana
nastus
Varauksen jat- Ei Ei Harkinnan mu- Ei
kaminen kaan

Tutkittujen kuntien varaamiskaytannét (taulukko 7) ovat melko lahelld toisiaan, ainoas-
taan Vantaan kaupunki poikkeaa muista kunnista lyhyelld varausajalla ja melko suurella
varausmaksulla. Muiden kuntien paasaantdisesti kayttamaa kuuden kuukauden tontin
varausaikaa voi pitaa kohtuullisena. Varausajan aikana tontin varaajan pitaa tehda paa-
tos tontin lunastamisesta. Tontin lunastamispaattksen tekemista edeltdd hyvin usein ra-
kennuspaikan rakentamisedellytysten selvittdminen tontin varaajan tarpeisiin ja raken-
nushankkeen alustavaa suunnittelua, johon Vantaan kaupungin kayttdma kahden kuu-

kauden varausaika on mielestani lyhyt.

Vantaan kayttama 2 000 euron varausmaksu on mielestani korkea. Maakaaren 2 luvun
8 8:n mukaan, jos osapuolet eivat ole tehneet kiinteistbkaupan esisopimusta maakaaren
7 8:n 2 momentissa saadetylla tavalla, kaupan tekemisesta kieltdytyneen osapuolen kor-
vattava toiselle osapuolelle aiheutuneet kulut. Kuluja voivat olla tonttien ilmoittelukulut,

kiinteistdon tutustumisesta aiheutuneet kulut ja muut kaupantekoon liittyvistd aiheutu-
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neet kohtuulliset kulut. Vastaavasti Jyvaskylan, Lahden ja Nastolan kayttamien varaus-
maksujen suuruutta voidaan pitdd kohtuullisena ja oletettavaa on, ettd varausmaksuilla

pystytaan kattamaan tontin varauksesta kunnalle aiheutuneet kulut.

6.3.4 Asuntotonttien luovutus

Asuntotonttien luovutuksella tarkoitetaan tassa yhteydessa omakoti- seka rivi- ja kerros-
talotonttien luovutusta. Tonttien luovutus on yksi nakyvimmista osista kuntien harjoitta-
maa maapolitiikkaa. Sen vuoksi tonttien luovutuksen tulee olla selkeda niin hinnoittelun,
tontin saajien valinnan kuin luovutuksen saatelyn osalta. Tonttien luovutuksella voidaan

saadellda kunnan asukasmaaraa ja ohjata yhdyskuntarakennetta haluttuun suuntaan.

Taulukko 8.  Omakotitonttien luovutus

Jyvaskyla Lahti Nastola Vantaa
Luovutustapa myynti tai vuok- | vuokraus myynti tai vuok- | myynti paasaan-
raus raus toisesti
Vuosivuokra 5% 5% 6 % -
Vuokra-aika 50 vuotta 50 vuotta 50 vuotta -

Omakaotitalotonttien luovutustavoissa (taulukko) on mielenkiintoista se, ettéa Lahden kau-
punki luovuttaa pelkastaan vuokraamalla ja Vantaan kaupunki paasaantoisesti pelkas-
taan myymalla. Lahden kaupungin pelkkavuokraus poikkeaa yleisesta linjasta, jonka mu-
kaan tontin voi joko ostaa tai vuokrata. Taméa toimintatapa on ollut Lahden kaupungissa
kaytdssa jo yli kymmenen vuotta ja siitd saadut kokemukset ovat olleet positiivisia. Lah-
den kaupunki on perustellut omakotitalotonttien luovuttamista pelkélla vuokrauksella,
ettd vuokrasopimus on helpompi purkaa kuin kauppakirja, mikali vuokralainen jattaa tayt-
tamatta vuokrasopimuksen ehdot. Vuokraamalla omakotitontit saadaan kaupungille
saannollistd vuosittaista vuokratuloa verrattuna myynnista saatavaan hetkittdiseen kor-
keaan myyntituloon. Liséksi rakentajan ei tarvitse sitoa alkuvaiheessa padaomaa tonttiin,
jolloin on myds todennakdisempad, ettd rakennushanke valmistuu ajallaan, eikd myds-
k&an vuokrasopimuksen ehtojen rikkomisesta tarvitse perid sopimussakkoja. Vastaa-
vasti Vantaan kaupunki on alkanut luovuttamaan, vuodesta 2012 alkaen, omakotitontteja
pelkastaan myymalla. Sen lisdksi kaupunginhallitus on paattanyt vuonna 2015, etté kaik-
kia kaupungilta vuokrattuja pientalotontteja tarjotaan vuokralaisten lunastettavaksi. Van-
taan kaupungin toimintatavalla tonttien myynnista saatavilla tuloilla saadaan katettua

suoraan uuden asuinalueen rakentamisesta aiheutuneet kustannukset. Myds aktiivisella
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vanhojen vuokratonttien myynnilla kaupunki saa hetkellisesti korkeampaa tontin myynti-
tuloa vanhoilta alueilta. Todennakéisesti suurin syy, miksi Vantaalla tarjotaan lunastetta-
vaksi vanhoja vuokratontteja, on se, etta kaupunki paasee vanhoista niin sanotuista kan-
nattamattomista vuokrasopimuksista eroon. Yleensd vanhoissa vuokrasopimuksissa
vuokrahintaa ei ole sidottu indeksiin, jolloin myodskaan tontin vuokrahinta ei ole seurannut

maanarvon kehityksen mukana.

Taulukko 9.  Rivi- ja kerrostalotonttien luovutus

Jyvaskyla Lahti Nastola Vantaa
Luovutustapa myynti tai vuok- | vuokraus paa- myynti tai vuok- | myynti paasaan-
raus saantoisesti raus toisesti
Vuosivuokra 5% 5% 6 % -
Vuokra-aika 50 vuotta 50 vuotta 50 vuotta -

Rivi- ja kerrostalotonttien luovutuksen (taulukko 9) osalta ei ole mitaan suuria eroavai-
suuksia tutkittujen kuntien kesken. Huomioitavaa kuitenkin se, etta Lahden kaupunki
paasaantoisesti luovuttaa rivi- ja kerrostalotontitkin vuokraamalla. Rivi- ja kerrostaloton-
tin myyminen Lahdessa voi tulla siind tapauksessa kyseeseen, jos vuokratontin raken-
tamiseen saatava rahoitus jarjestyy edullisemmin rakentajalle, kun rakentaja omistaa

tontin.

Kaikissa niissd kunnissa, joissa asuntotonttien luovutus voi tapahtua myés vuokraamalla
on vuokrasopimuksiin siséllytetty ehto, joka maarittelee vuokralaisen osto-oikeuden.
Kaikkien kuntien vuokrasopimuksissa ehtona on, etta vuokralainen voi ostaa vuokraa-
mansa tontin, kun han on tayttanyt vuokrasopimuksen ehtojen mukaisen rakentamisvel-

voitteen.

Kuntien kannattaisi myods miettid keskusta-alueilla niin asumiseen kuin yrittdmiseen tar-
koitettujen tonttien luovutusta pelkdstaan vuokraamalla. Tonttien luovuttaminen pelkas-
taan vuokraamalla jattaisi kunnille keskustojen kehittamiseen paremmat mahdollisuudet
tulevaisuudessa. Keskusta-alueelta saatavat vuokratulot voitaisiin myts kohdentaa kes-

kustan yllapitimiseen ja kehittdmiseen.
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6.3.5 Yritystonttien luovutus

Yritystonttien luovuttaminen liittyy osana kuntien harjoittamaan elinkeinopolitikkaan. Yri-
tystonttien luovutukselle ja luovutuksen joustavilla ehdoilla voi olla suurikin merkitys yri-
tysten sijoittumiseen. Yrityksen sijoittuminen tuo mukanaan yleensa myds tydpaikkoja ja

sita kautta myo6s kunnalle verotuloja.

Taulukko 10. Yritystonttien luovutus

Jyvaskyla Lahti Nastola Vantaa
Luovutustapa myynti tai vuok- | vuokraus paa- myynti tai vuok- | myynti paasaéan-
raus saantoisesti raus toisesti
Vuosivuokra 5% 5% 6 % -
Vuokra-aika 30 vuotta 30 vuotta 30 vuotta -

Yritystonttien luovutustavoissa (taulukko 10) on tutkittujen kuntien osalta merkittavia
eroja. Luovutustapojen eroista merkittdvin on Vantaan kaupungin paasaantoisesti myy-
malla tapahtuva yritystonttien luovuttaminen. Tonttien myynnilla pyritddn varmistamaan,

ettd tontin saajan toiminta siirtyy tai perustetaan kokonaan Vantaalle.

Vantaan kaupungin strategia yritystonttien pelkéasta myymisesta ei valttamatta aina toimi.
Tontin ostajan pitdisi itse saada valita, ostavatko vai vuokraavatko he tontin, koska on
varmasti paljon sellaisia yrityksia, joiden strategiaan ei kuulu tontin tai rakennuksien
omistaminen. Joissain tapauksissa tontin ostaminen ja siihen rakentaminen voi sitoa
suuren osan yrityksen paddomasta, jolloin muuhun toimintaan ei jaa pddomaa eikd myos-
kadan rakentamishanke lahde liikkeelle. Vantaan toimintamalli yritystonttien paasaantoi-
sessd myynnissd avaa ovet kiinteistdsijoitusyhtitille rakentaa tontille rakennuksen ja
vuokrata se eteenpain yrityksille. Vuokratiloissa yrityksien pddomat ei ole sidottu tonttiin

ja rakennuksiin, jolloin yrityksen padoma jaa kaytettavaksi muuhun toimintaan.

Mielestani yksi vaihtoehtoinen keino saada yritys siirtamaan tai perustamaan toimin-
tansa paikkakunnalle voisi olla maardaikainen yhteisdveron palautus yritykselle. Yhtei-
sdveron palautusta yritykselle voitaisiin antaa 1-3 vuotta riippuen esimerkiksi yrityksen
paikkakunnalle tuomien tydpaikkojen lukumaarasta. Maaraaikaisessa yhteiséveron pa-

lautuksessa yritykselle on kuitenkin huomioitava EU:n valtiontukisddnnokset.
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6.4 Yksityisen maanomistajan maan kaavoittaminen

Kaikilla tutkituista kunnista asemakaavoituksen paapaino on kunnan omistamilla maa-
alueilla. Kuntien maapoliittisiin ohjelmissa ja linjauksissa on maaritelty periaatteet milloin
yksityisen maanomistajan maata voidaan kaavoittaa. Yhteinen periaate kaikilla kunnilla
on, ettd paasaantoisesti yksityisen maata kaavoitetaan kaavamuutostilanteissa ja aina
selvitetdan maankayttosopimuksen tarve. Lahdessa kaavoittamattomilla pienilla alle
kahden hehtaarin alueilla voidaan myds kaavoittaa yksityisen maanomistajan maata, mi-

kali alue liittyy kaupungin laajempaan kaavoitushankkeeseen.

Yleisesti kunnat tuntuvat suhtautuvan hyvinkin pidattaytyvasti yksityisten maanomista-
jien maan kaavoittamiseen. Yksi syy varmasti tah&n on se, etta asemakaavoituksen tuo-
masta maanarvonnoususta saadaan vain noin 50 % kunnalle. Maankayttdsopimuksista
saatavalla maanarvonnousulla, joka tulee kunnalle, pitéisi pystya kattamaan yhdyskun-
tarakentamisesta ja palveluiden rakentamisesta aiheutuvat kulut. Hyvin usein kuntien
saamalla arvonnousun osuudella ei pystyta kattamaan kokonaan rakentamisesta aiheu-

tuvia kuluja, jolloin rakentamisesta aiheutuneita kuluja joudutaan kattamaan verotuloista.

Jyvaskylassa, Lahdessa ja Nastolassa ei ole kaytetty kehittdmiskorvausta ja kehittamis-
aluemenettelyd. Vastaavasti Vantaan kaupungin linjauksissa on, etta ensisijaisesti kay-

tetdan maankayttdésopimuksia ja toissijaisesti kehittamiskorvausta.

6.5 Kaavojen toteutumisen edistaminen

Kaikissa opinnaytetydssa tutkituissa kunnissa kaytettiin, kaavojen toteutumisen edista-
miseen, rakentamisvelvoitetta luovutuskirjoissa. Korotettu kiinteistdvero on kaytdssa kai-
kissa muissa kunnissa paitsi Nastolassa. Rakentamiskehotus on siséllytetty kuntien
maapoliittisiin ohjelmiin ja linjauksiin, mutta sita ei ole juurikaan kaytetty muualla kuin

Vantaan kaupungissa.

6.5.1 Rakentamisvelvoite

Tutkitut kunnat kayttavat rakentamisvelvoitetta monella eri tavalla (taulukot 11-13). Jois-
sakin kunnissa, kuten Nastolassa, luovutuskirjoihin laitetaan rakentamisvelvoite raken-
nustyon aloittamiselle, kayttéonottokatselmukselle ja loppukatselmukselle. Usean raken-

tamisvelvoitteen seuraaminen aiheuttaa lisaty6td, ja niiden seuraaminen voi olla jopa
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mahdotonta suurien tonttien luovutusmaarien takia. Pienemmissa kunnissa, kuten Nas-

tolassa, useamman rakentamisvelvoitteen seuraaminen voi onnistua, koska vuosittainen

tonttien luovutusméaara on vahaisempi verrattuna isompiin kuntiin.

Taulukko 11. Omakotitonttien rakentamisvelvoite

Jyvaskyla Lahti Nastola Vantaa
Rakentamisvel- | 2 vuotta 3 vuotta 3 vuotta 2,5 vuotta
voite
Sopimussakko Kylla Kylla Kylla Kylla

Sopimussakon
suuruus vuokra-
tontilla

Tontin kauppa-
hinta kaksinker-
taisena

Kaksinkertainen
vuokra

Harkinnan mu-
kaan, enintaan
vuokra kymmen-
Kertaisena

20 vuoden vuok-
ranmaksua vas-
taava maara

Sopimussakon
suuruus myy-
dylla tontilla

Tontin kauppa-
hinta kaksinker-
taisena

Vuokratonttia
vastaava

Tontin kauppa-
hinta

Tontin kauppa-
hinta

Taulukko 12. Rivi- ja kerrostalojen rakentamisvelvoite

Jyvaskyla Lahti Nastola Vantaa
Rakentamisvel- | 2 vuotta 3 vuotta 3 vuotta 2,5 vuotta
voite
Sopimussakko Kylla Kylla Kylla Kylla

Sopimussakon
suuruus vuokra-
tontilla

Tontin kauppa-
hinta kaksinker-
taisena

Kaksinkertainen
vuokra

Harkinnan mu-
kaan, enintdan
vuokra kymmen-
kertaisena

20 vuoden vuok-
ranmaksua vas-
taava méaara

Sopimussakon
suuruus myy-
dylla tontilla

Tontin kauppa-
hinta kaksinker-
taisena

Vuokratonttia
vastaava

Tontin kauppa-
hinta

Tontin kauppa-
hinta

Taulukko 13. Yritystonttien rakentamisvelvoite

Jyvaskyla Lahti Nastola Vantaa
Rakentamisvel- | 2 vuotta 2-3 vuotta, ta- 3 vuotta 2,5 vuotta
voite pauskohtainen
Sopimussakko Kylla Kylla Kylla Kylla

Sopimussakon
suuruus vuokra-
tontilla

Tontin kauppa-
hinta kaksinker-
taisena

Kaksinkertainen
vuokra

Harkinnan mu-
kaan, enintdan
vuokra kymmen-
kertaisena

20 vuoden vuok-
ranmaksua vas-
taava méaara

Sopimussakon Tontin kauppa- Vuokratonttia Tontin kauppa- Tontin kauppa-
suuruus myy- hinta kaksinker- | vastaava hinta hinta
dylla tontilla taisena

Kunnat haluavat varmistaa luovuttamiensa tonttien kayttoénoton kayttamalla rakenta-
misvelvoitetta luovutuskirjoissa. Opinndytetydssa tutkitut kunnat nayttavat kayttavan ra-

kentamisvelvoitetta samalla tavalla rippumatta siitd, onko kyseessa asumiseen vai yrit-
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tamiseen tarkoitettu tontti, eikd mydskaan luovutustavalla nayta olevan vaikutusta raken-
tamisvelvoitteeseen. Paasaantoisesti rakentamisvelvoitteen tayttdmiseen on annettu
kahdesta kolmeen vuotta aikaa. Rakentamisvelvoitteen aikana tontille on rakennettava
asemakaavan maarayksien paakayttotarkoituksen mukainen rakennus siihen vaihee-
seen, etté rakennustarkastusviranomainen voi siind suorittaa hyvaksytyn kayttéonotto-
katselmuksen.

Kaikki tutkitut kunnat ovat sanktioineet rakentamisvelvoitteen tayttamatta jattamisen so-
pimussakolla. Sopimussakon maara vaihtelee sen mukaan, onko kyseessa asumiseen
vai yrittamiseen tarkoitettu tontti ja onko tontti vuokrattu vai ostettu. Tontin kayttétarkoi-
tuksesta seka luovutustavasta riippuen sopimussakon maéra vaihtelee kaksinkertai-
sesta vuosivuokrasta aina kaksikymmentakertaiseen vuosivuokraan ja tontin kauppahin-
nasta aina tontin kaksinkertaiseen kauppahintaan. Sopimussakon mukaista kaksinker-
taista vuokraa voidaan peria aina siihen asti, kun rakentaja on ilmoittanut tayttaneensa
rakentamisvelvoitteensa. Lisaksi sopimussakon perinta osalla tutkituista kunnista on eh-
dollinen viranhaltijan harkinnan mukaan, viranhaltija paattaa sopimussakon suuruudesta

enintaan luovutuskirjassa méaariteltyyn maksimimaaraan asti.

Rakentamisvelvoitteen kayttamisella luovutuskirjoissa kunnat haluavat varmistaa luovut-
tamiensa tonttien kayttéonottamisen ja rakentumisen kohtuullisessa ajassa. Rakenta-
misvelvoitetta kaytetaan myos siksi, ettd rakentamattomat tontit saadaan takaisin kun-
nalle uudelleen luovutettavaksi. Rakentamisvelvoitteen aikana maanarvo yleensa nou-
see, jolloin mydskin rakentamattoman tontin maanarvonnousu saadaan kunnalle, kun
rakentamisvelvoitetta ei ole taytetty. TAma edellyttad rakentamisvelvoitteen lisaksi luo-
vutuskirjaan ehtoa, ettd rakentamatonta tonttia ei saa luovuttaa eteenpdin rakentamat-
tomana ilman kunnan erillista suostumusta. Rakentamisvelvoitteen tayttamatta jattami-
set on paasaantoisesti sanktioitu sopimussakolla. Sopimussakon maéaran tulee olla riit-
tavan suuri, jotta rakentamisvelvoite luovutuskirjassa on riittavan tehokas. Lisaksi sopi-

mussakon perimisen tulisi olla ehdoton, jotta sen vaikutus olisi tehokkaampi.

Mikali kunnat eivat kayttaisi luovutuskirjoissa sopimussakkoa, rakentamisvelvoitteen
tayttamatta jattamiselle ja rakentamattoman tontin eteenpain luovuttamiselle, alkaisivat
yksityiset ihmiset tekemaan kauppaa kuntien tonteilla. Kaytdnndssa tilanne saattaisi
ajautua siihen, ettd kunnassa myynnissa olevien tonttien hinnat nousisivat moninkertai-
siksi kunnan myymiin tontteihin ndhden. Samalla varmasti lisdantyisivat rakentamatto-
mat tontit, joilta olisi mahdollista peria korotettua kiinteistoveroa, ja samalla kunnalta jai-

sivat saamatta liittymismaksut, kunnallisverot ja rakennuksista saatavat kiinteistoverot.
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Tonttien luovuttaminen ilman rakentamisvelvoitetta ja ilman kieltoa rakentamattoman
tontin luovuttamisesta eteenpain, merkitsisivat kunnan talouteen todennakoisesti isoa

tulovajetta, mika taas aiheuttaisi kunnallisveron korotuspainetta.

6.5.2 Korotettu kiinteistbvero

Opinnaytetyossa tutkituista kunnista korotettu kiinteistovero on kaytossa Jyvaskylan,
Lahden ja Vantaan kaupungeissa. Tutkimuksen kohteena olleista kunnista ainoastaan
Nastolassa ei ollut kaytossé korotettua kiinteistoveroa. (Taulukko 14.)

Taulukko 14. Korotetun Kiinteistéveron maara ja sen keskimaarainen kertyma vuosittain

Jyvaskyla Lahti Nastola Vantaa
Korotetun kiin- 3% 3% - 25%
teistdveron
maara
Rakentamatto- n. 370 kpl n. 300 kpl n. 190 kpl n. 400 kpl
mat tontit, joilta (laskettu, etté
peritdén tai voi- tontin hinta on
daan peria koro- 100 000 euroa)
tettu kiinteisto-
Vero
Keskimaardinen | 300 000 euroa 230 000 euroa - 1 000 000 euroa
kertyma vuosit-
tain

Opinnaytetydssa tutkituissa kunnissa on yhteensa noin 1 250 kappaletta tontteja, joilta
peritdan korotettua Kiinteistdveroa tai korotettua kiinteistoveroa olisi mahdollista peria.
Rakentamattomien tonttien méaaraa voidaan mielestani pitda huomattavan suurena jo
pelkastaan yksittaistd kuntaa tarkasteltaessa. Kuntien tekemat investoinnit kunnallistek-
niikkkaan ja mahdollisesti palveluihin ovat osittain kayttamattoméana sek& mahdolliset kor-
kokulut juoksevat koko ajan. Rakentamattomien tonttien osalta kunnalta jaavat saamatta
liittymismaksutulot sekd kayttémaksuista saatavat tulot ja alueen palvelut saattavat olla
vajaakaytolla. Edella mainittujen tulojen lisaksi kunnilta jaavat saamatta myos kunnallis-
verotulot ja kiinteistoverotulot rakennuksista, jotka ovat huomattavasti merkittavammat
kuin maapohjasta saatavat verotulot. Toisaalta korotetusta kiinteistoverosta saatavilla
tuloilla voidaan osaltaan kattaa yhdyskuntarakentamisesta ja palveluiden tuottamisesta

aiheutuneita rakentamiskuluja ja korkokuluja.

Kunnat todennékoéisesti kokevat korotetun Kkiinteistbveron helpompana vaihtoehtona
kaavojen toteutumisen edistdmisessa kuin rakentamiskehotuksen. Korotettu kiinteisto-

vero mahdollistaa rakentamattoman tontin sdilymisen maanomistajalla itselldén, eika
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kunnan tarvitse alkaa sitd lunastamaan kuten rakentamiskehotuksen kanssa. Korotetun
kiinteistdveron muita hyodyllisia vaikutuksia on tonttien rakentumisen alkaminen ja yksi-
tyisten maanomistajien tonttien myyntiin tuleminen tdydentamaan kuntien tarjolla olevien

tonttien valikoimaa.

Laki ei mahdollista korotetun kiinteistoveron perimista alueittain. Jos korotetun kiinteis-
téveron periminen mahdollistettaisiin alueittain, olisi mahdollista kohdistaa korotetun kiin-
teistbveron perinta aluille, joilla on eniten kysyntaa. Esimerkiksi Nastolan kunnan nauha-
taajamassa tonttien kysyntd on painottunut Lahden rajan lahella sijaitsevaan Villahteen
kylaan, kun taas nauhataajaman toisessa paassa sijaitsevassa Uudessakylassa tonttien
kysynté on hiljaisempaa. Jos Villdhteen alueella voitaisiin kayttaa alueellisesti korotettua
kiinteistdveroa, tonttimarkkinoille saataisiin lisda yksityisten tontteja taydentamaéan kun-
nan vahaista tonttitarjontaa. Toisaalta korotetun kiinteistéveron kayttdminen alueellisesti
johtaisi kuntalaisten epatasa-arvoiseen kohteluun eri alueiden kesken ja varmasti sa-
malla aiheuttaisi lisaa painetta palvelujen tuottamiseen alueellisesti maksettujen Kiinteis-

téverojen suhteessa.

6.5.3 Rakentamiskehotus

Opinnaytetydssa tutkituista kunnista Jyvaskylassa, Lahdessa ja Nastolassa ei ole kay-
tossa rakentamiskehotus. Ainoastaan Vantaan kaupunki on linjannut, etta rakentamis-
kehotusta voidaan kayttaa silloin, kun kaupungille on tarkeaa hyoédyntaa jo olemassa
olevaa kunnallistekniikka ja palveluverkko. Opinnaytetydssa tutkittujen kuntien ulkopuo-
lelta mainittakoon, etta ainakin Rovaniemen kaupunki on kayttanyt sdanndllisesti raken-

tamiskehotusmenettelya jo vuosien ajan.

Rakentamiskehotuksen antaminen on varmaankin kunnille vaikeampi asia ratkaistavaksi
kuin korotetun kiinteistoveron kayttdminen kaavojen toteutumisen edistamisessa. Osa
kunnista ei varmastikaan koe myodnteisena rakentamiskehotuksen kayttamista ja valmii-
den rakennuspaikkojen lunastamista. Rakentamiskehotuksen kayttamisen uskottavuu-
den kannalta kuntien on oltava valmiita lunastamaan tontit, mikali rakentamiskehotusta
ei noudateta. Talloin kunnilla tulisi olla osoittaa erillinen maararaha lunastettaville ton-
teille seka lisdd henkilostoresurssia hoitamaan rakentamiskehotusprosessin 1&pi vie-
mista. Lisaksi lunastustoimitusten on todettu yleisesti nostavan maanhintatasoa, kuten

tonttihintoja. Rakentamiskehotuksen antaminen ja siité aiheutuva tonttien lunastaminen
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voivat olla ristiriidassa kunnan maapoliittisen ohjelman tai linjauksien kanssa, mikali oh-
jelmassa tai linjauksissa on todettu, ettd kunta tarjoaa kohtuuhintaisia tontteja rakentajille

eik& nosta omalla toiminnallaan alueen tonttien hintatasoa.

6.6 Hajarakentamisen ohjaaminen

Kaikkien opinnaytetydssa tutkittujen kuntien maapoliittisissa ohjelmissa ja linjauksissa
on otettu kantaa jollain tasolla hajarakentamisen ohjaamiseen. Kaikkien kuntien maapo-
liittisissa tavoitteista |0ytyy yksi yhteinen tekija, minka takia hajarakentamisen ohjaami-
nen on otettu maapoliittiseen ohjelmiin ja linjauksiin mukaan. Kaikille kunnille yhteinen

tavoite on olemassa olevan yhdyskuntarakenteen eheyttdminen seka tiivistaminen.

Kaikkien kuntien hajarakentamisen ohjaamisessa yhteista on se, ettd sita ohjataan ra-
kennusjarjestykselld, yleiskaavoilla ja suunnittelutarveratkaisuilla. Jyvaskylassa on li-
saksi kaytossa kylakaavat, joilla pyritddn ohjamaan hajarakentamista olemassa oleviin
kyliin. Lisaksi Jyvaskylan kaupungin monipuolista tonttitarjontaa taydennetadan tarjoa-
malla kaupungin omistamia yleiskaavoitettuja tontteja myytavaksi. Vastaavasti Vantaalla

on kielletty haja-asutusluonteisen rakentaminen maaseutumaisilla alueilla.

7 Pohdinta

Opinnaytetydssa tutkittujen kuntien maapoliittisten nykytilojen perusteella voidaan to-
deta, ettd kuntaliitos tilanteessa maapoliittisten tavoitteiden, periaatteiden, toimintatapo-
jen ja kaytantdjen yhdistaminen voi olla haasteellista. Haaste on sitéd suurempi, mitéa use-
amman kunnan toimintatavat ja kaytannot pitda yhtenaistaa kerralla. Itse nakisin, etta
kuntaliitos tai kuntien yhdistymistilanteessa korostuu viranhaltijoiden tekemé&n tyon
maara uuden kunnan maapoliittisten linjausten valmistelussa. Uuden kunnan maapoliit-
tiset linjaukset tulee mielestani vieda poliittiseen kasittelyyn vasta siind vaiheessa, kun
littyvien tai yhdistyvien kuntien tavoitteista, periaatteista, toimintatavoista ja kaytanngista
on saatu muodostettua luonnos uuden kunnan tarpeisiin. Valmiin luonnoksen pohjalta
on helpompi tehda poliittiset paattkset tavoitteista ja toimintatavoista kuin, etta poliitti-
seen paatoksen tekoon tuotaisiin kaikkien kuntien ohjelmat ja alettaisiin niistd muodos-
tamaan luonnosta. Taytyy muistaa, etta uuden kunnan maapoliittisista linjauksista ovat

paattamassa liittyvien tai yhdistyvien kuntien vanhat valtuustot yhdessa.
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Lahden kaupungilla ja Nastolan kunnalla on ollut vuosien ajan jonkin asteista yhteistydta
maapolitiikan saralla, jolloin kuntien maapoliittiset tavoitteet, periaatteet, kaytannot ja toi-
mintatavat ovat paasseet muotoutumaan paasaantoisesti toistensa kaltaisiksi. Saman-
kaltaiset kaytannot ja tavoitteet helpottavat osaltaan uuden Lahden tulevan maapoliittis-

ten linjauksien laadinnassa.

Lahden kaupungin ja Nastolan kunnan yhdistyminen uudeksi Lahden kaupungiksi
1.1.2016 asettaa omat haasteensa maapolitikan hoidolle uudessa kaupungissa. Suu-
rimmat haasteet Lahden ja Nastolan osalta ovat tonttien osittain erilaiset luovutustavat,
tonttien hinnoittelun erilaisuus, tonttien kysynnan jakautuminen epatasaisesti uuden kun-
nan alueella, useamman keskustan kehittdminen tasapuolisesti ja hajarakentamisen oh-

jaus.

Kuntien kiristyva talous asettaa omat haasteensa uuden Lahden kaupungin maapoliitti-
sille linjauksille. Maapolitiikan tulee olla omalta osaltaan tukemassa kaupungin talouden
tasapainottamista. Yksi kuntien hyvin usein kayttamistd maapolitiikan keinoista talouden
tasapainottamiseen on vuokratontin haltijoille suunnattu myyntikampanja. Kun mietitaan
myyntikampanjan toteuttamista uudessa Lahdessa, en nae siind mitaan jarked, koska
uuden Lahden maanvuokratulot ovat vuosittain yli kymmenen miljoonaa euroa. Myy-
malla vuokratontteja saataisiin hetkellisesti kaupungille korkeat maanmyyntitulot, mutta
vastaavasti vuosittain saatavat suhteellisen suuret maanvuokratulot pienenisivat. Mie-
lestani vuokratonttien myyminen ei ole jarkevad uuden Lahden kaupungin talouden ta-

sapainottamisen kannalta.

Kuntien kanssa tehtévilla maankayttosopimuksilla on myds merkittava vaikutus kuntien
talouteen. Uudessa Lahden kaupungissa tulee mielestani miettia hyvin tarkkaan maan-
kayttdsopimusten periaatteet ja tavoitteet, milloin maankayttésopimusta kaytetaan vai
hankitaanko maa kaupungille ennen asemakaavoittamista. Lahden kaupungin seka
Nastolan kunnan nykyisien strategioiden ja maapolitikan tavoitteissa on asetettu tavoit-
teiksi vaeston kasvu seka nykyisen yhdyskuntarakenteen tiivistdminen ja eheyttdminen.
Kuntatalouden kannalta yhdyskuntarakenteen tiivistaminen ja eheyttdminen on yksinker-
taisin tapa tuottaa uusia tontteja asumisen ja yrityselaman tarpeisiin. Yhdyskuntaraken-
teen tiivistaminen ja eheyttdminen hyvin usein tarkoittaa yksityisen maanomistajan maan
kaavoittamista ja maankayttdsopimuksen tekemistad. Kunnan on arvioitava hankkeen ko-
konaishyoty, riittddké maankayttdsopimuksella arvonnoususta saatava sopimuskorvaus
kattamaan rakentamisesta aiheutuvat kulut ja kuinka paljon hanke tuo kuntaan uusia

asukkaita tai yrityksia seka verotuloja.
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Uudessa Lahden kaupungissa on taysimaaraisesti kaytdssa korotettu kiinteistovero. Ko-
rotetun kiinteistoveron lisdksi pitaisi vahvasti harkita rakentamiskehotuksen kayttamista,
koska viimeisimman selvityksen mukaan Uuden Lahden kaupungin alueella kaavallinen
omakotitonttivaranto on noin 1 500 kappaletta, joista noin puolet on jo korotetun kiinteis-
toveron alaisia. Lahdessa rakentamiskehotusta pitaisi kayttéa vain suurimman tonttiky-
synnén alueille. Rakentamiskehotuksen avulla saataisiin osittain rakentuneet alueet ra-
kentumaan nopeammin valmiiksi ja samalla saataisiin otettu mydskin alueelle investoitu
kunnallistekniikka taysmaéaraisesti kayttoon. Rakentamiskehotuksen kayttamisella to-
dennékadisesti myds uusien alueiden rakentamiseen kaytettavien investointirahojen maa-

ran kaytto hetkellisesti vahenisi, kun tontteja tulisi tarjolle vanhoilta alueilta.

Mielestani myos yksi mietittava asia uudessa Lahden kaupungissa on, kannattaako kes-
kusta-alueilla tontteja luovuttaa muuta kuin vuokraamalla. Tonttien luovuttaminen pel-
késtaan vuokraamalla jattaisi kaupungille keskustan kehittdmiseen paremmat mahdolli-
suudet tulevaisuudessa. Keskusta-alueelta saatavat vuokratulot voitaisiin myds kohden-

taa keskustan kehittamiseen ja yllapitamiseen

Opinnaytetyoni aiheen sain Lahden kaupungin tekniselté ja ymparistotoimialalta. Aiheen
laajuus aiheutti vaikeuksia opinndytetyon rajaamiselle. Jouduin tekem&an paatdksen,
ettd Lahden ja Nastolan lisdksi kaytan vain kahta vertailukuntaa. Vertailukunniksi valikoi-
tuivat Jyvaskyla ja Vantaa, Jyvéaskyla valikoitui mukaan tehtyjen kuntaliitostensa takia ja
Vantaa melko uuden maapoliittisensa ohjelmansa vuoksi. Vertailukuntien maéaraa kas-
vattamalla olisin saanut enemman tietoa uuden Lahden kaupungin tulevan maapoliittis-
ten linjauksien pohjaksi, mutta silloin olisin joutunut rajaamaan aiheen pelkéstaan johon-
kin osaan maapoliittisista linjauksista. Opinnaytetyén tekemisen aikana osoittautui, etta
Lahden ja Nastolan maapolitikan tavoitteet, periaatteet, toimintatavat ja kaytannot ovat
paaosin samanlaisia, joten sen perusteella tulevien maapoliittisten linjauksien tekemi-
nenkin on helpompaa. Itse koen, etta tehty opinnaytetyté antaa vahvan tietopohjan tule-

valle maapoliittisten linjauksien tekemistyodlle ja siitd kaytavéalle keskustelulle.
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