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§ 743

V 25.11.2020, Valtuutettu Tapio Klemetin aloite autopaikkojen ra-
kennuskustannusten huomioimisesta maankayttomaksuissa
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Esitys

Esittelija

Lisatiedot

Liitteet

Muutoksenhaku

Esitysehdotus

Esittelijan perustelut

Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto katsoo aloitteen loppuun kasitellyksi.

kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna

Suvi Ramo, hallintoasiantuntija, puhelin: 310 37313
suvi.ramo(a)hel.fi

1 Valtuutettu Tapio Klemetin aloite

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantéonpano

Esitys on ehdotuksen mukainen.

Varavaltuutettu Tapio Klemetti ja 16 muuta valtuutettua esittavat aloit-
teessaan, etta autopaikkojen rakentamiskustannuksia kompensoitaisiin
nykyistd enemman maaritettdessa maankayttomaksuja ja tdydennysra-
kentamiskorvauksia vapaaehtoisen taydennysrakentamisen edistami-
seksi. Aloitteessa esitetaan huoli siita, ettda asemakaavamuutoksen
tuoma nettoarvonnousu yksityisille maanomistajille ja kaupungin asun-
totonttien vuokralaisille maksettavat taydennysrakentamiskorvaukset
usein jaavat kannustavuudeltaan heikoiksi ja hankkeet toteutumatta,
jos taydennysrakentaminen vaatii nykyisten maantasossa sijaitsevien
autopaikkojen uudelleen rakentamista pysakaintilaitoksina.

Kaupunginhallitus toteaa kaupunkiymparistolautakunnan lausuntoon
viitaten, ettd merkittavien uusien alennusten myontaminen maankayt-
tokorvauksiin vaatisi joko korvausten perustason nostamisen kustan-
nusvastaavuuden sailyttamiseksi tai suoran, kaupungin vero- tai muista
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tuloista maksettavan erillisen tuen myontamista yksityisten kerros- ja ri-
vitalotonttien omistajille kaavoitettavan taydennysrakentamisen toteut-
tamiseksi. Vastaavasti merkittava lisatuki kaupungin vuokratonttien hal-
tijoille vaatisi nykyisen maararahatason nostamista. Vuokratontin halti-
jan saama korvaustaso ei tasapuolisuussyista kuitenkaan voi vastaa-
vassa kaavamuutoksessa ylittaa yksityisen maanomistajan saaman
nettoarvonnousun tasoa.

Kaupunkiymparistotoimialalla viimeistelyvaiheessa olevassa maapoliit-
tisten linjausten toisessa osassa on haettu parannusta aloitteentekijoi-
den kuvaamiin tilanteisiin, jotka korostuvat asuntorakennusoikeuksien
alhaisen tason alueilla. Koska alennusten tai lisatuen tarpeen arviointi
ja niiden kaupungille aiheuttamien lisakustannusten maaran arviointi on
erittain vaikeaa, linjauksissa esitetaan maaraaikaista alueellista kokei-
lua alueilla, joiden taydennysrakentamisen edistaminen on katsottu eri-
tyisen tarkeaksi. Kokeilun jalkeen kaupunki analysoi toimenpiteiden
vaikuttavuutta, kustannuksia ja palautetta, jotka antavat hyvan pohjan
mahdollisten jatkotoimenpiteiden valmisteluun.

Maankaytto- ja rakennuslain (MRL) mukainen maankayttokorvausme-
nettely perustuu kustannusvastaavuuteen. Maanomistaja maksaa
maankayttokorvauksena vain asemakaavan toteuttamisen kaupungilta
vaatimat keskimaaraiset infrainvestoinnit. llman katu- ja muiden yleis-
ten alueiden hankkimista ja rakentamista, niilla tehtavia johtosiirtoja ja
melusuojauksia jne. maanomistaja ei voisi uutta rakennusoikeuttaan
hyodyntaa. Teknisesti maankayttokorvaus on sidottu asemakaavan
tuomaan markkinaperusteiseen arvonnousuun.

Maankayttdsopimusmenettely

Maankaytto- ja rakennuslain (MRL) 12 a —lukuun sisaltyvat sdanndkset
maankayttdsopimusmenettelysta on sdadetty kannustamaan kuntia
yhdyskuntarakenteensa mielekkaaseen kehittamiseen tilanteissa, jois-
sa kunnilla ei ole omistuksessaan siihen soveltuvaa maata. Menettely
mahdollistaa kaavan toteuttamisen kunnille aiheuttamien investointien
perimista niiltd maanomistajilta, jotka saavat asemakaavoituksen myo6ta
merkittavaa taloudellista hyotya.

Kaupunginhallitus hyvaksyi nykyisen menettelyn 9.6.2014 (§ 685).
Merkittavaksi taloudelliseksi hyddyksi se maaritti kerros- ja rivitalotont-
tien asemakaavojen muutoksissa 1 000 000 euroa ja muulle maalle
700 000 euroa. Kaupungille aiheutuvat keskimaaraiset yhdyskuntara-
kentamisen kustannukset arvioitiin MRL:n pohjalta, ottamatta kuiten-
kaan huomioon kaavan toteuttamisesta ennalta suoritettuja toimenpitei-
ta. Asemakaavamuutoksissa keskimaaraisiksi kaupungin kustannuk-
siksi arvioidaan 155 euroa/k-m? uutta rakennusoikeutta. Kaupunki teki
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vuosina 2015-2019 yhteensa 87 maankayttosopimusta. Ne koskivat yh-
teensa 850 000 k-m? uutta rakennusoikeutta, josta asumiseen 700 000
k-m?. Korvaukset olivat yhteensa 150 milj. euroa eli keskimaarin 175
euroa/k-m?2.

Maankayttokorvausta maaritettaessa kaupunki ottaa huomioon kaikki
rakennusoikeuden markkina-arvoon vaikuttavat tekijat, mukaan lukien
asemakaavan autopaikkaratkaisut. Siten esimerkiksi edullinen auto-
paikkaratkaisu nostaa ja kallis laskee rakennusoikeuden arvoa, mika
vaikuttaa arvonnousun maaraan ja maankayttokorvauksen suuruuteen.
Autopaikoitusratkaisuja otetaan siis jo nykyisellaan huomioon maan-
kayttokorvauksissa. Lisaksi kerros- ja rivitalotonttien korvauskynnys on
300 000 euroa yleista korvauskynnysta korkeampi.

Taydennysrakentamiskorvaus

Kaupunki pyrkii edistamaan vanhojen alueiden taydennysrakentamista
maksamalla taydennysrakentamiskorvausta ensisijaisesti sellaisissa
asemakaavanmuutoshankkeissa, joissa vuokratontin haltija luovuttaa
asemakaavamuutoksen myo6ta syntyvan uuden rakennusoikeuden
kaupungin vapaaseen hallintaan. Kaupunki teki vuosina 2015-2019 yh-
teensa 11 sopimusta, jotka mahdollistivat uutta asuntorakentamista yh-
teensa 30 000 k-m2. Maksetut korvaukset olivat yhteensa 6,3 milj. eu-
roa, joten kaupunki maksoi saamastaan vuokraoikeudesta keskimaarin
215 euroal/k-m?, eli noin 33 % asemakaavoituksen tuomasta markkina-
arvoperusteisesta arvonnoususta. Kaupunki on talousarvioissaan viime
vuosina osoittanut 3,5 miljoonan euron suuruisen maararahan tayden-
nysrakentamiskorvauksia varten. Maapoliittisten linjausten toisessa
osassa menettelya esitetaan muutettavaksi maankayttdsopimusmenet-
telyn kaltaiseksi, jotta vuokralaisen kannusteita ja toteuttamisen sito-
vuutta voidaan lisata.

Aloitteesta on saatu kaupunkiymparistdlautakunnan lausunto. Vastaus
on lausunnon mukainen.

Hallintosaannon 30 luvun 11 §:n 2 momentin mukaan kaupunginhallitus
esittaa kaupunginvaltuuston kasiteltavaksi aloitteen, jonka on allekirjoit-
tanut vahintaan 15 valtuutettua.

Esittelija

kansliapaallikkd

Sami Sarvilinna
Lisatiedot

Suvi R&ma, hallintoasiantuntija, puhelin: 310 37313

suvi.ramo(a)hel.fi
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Muutoksenhaku

Paatoshistoria

1 Valtuutettu Tapio Klemetin aloite

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano

Kaupunkiymparistolautakunta 27.10.2020 § 634
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Lausunto

Kaupunkiymparistblautakunta antoi kaupunginhallitukselle seuraavan
lausunnon:

Varavaltuutettu Tapio Klemetti ja 16 muuta allekirjoittajaa ehdottavat
valtuustoaloitteessaan, etta vapaaehtoista tdydennysrakentamista edis-
tetdan kompensoimalla autopaikkojen rakentamiskustannuksia nykyista
voimakkaammin maarattdessa maankayttdmaksuja ja tdydennysraken-
tamiskorvauksia. Aloitteessa esitetaan huoli siita, etta asemakaava-
muutoksen tuoma nettoarvonnousu yksityisille maanomistajille ja kau-
pungin asuntotonttien vuokralaisille maksettavat taydennysrakentamis-
korvaukset usein jaavat kannustavuudeltaan heikoiksi ja hankkeet to-
teutumatta, jos taydennysrakentaminen vaatii nykyisten maantasossa
sijaitsevien autopaikkojen uudelleen rakentamista pysakdintilaitoksina.

Lautakunta toteaa, ettd Maankayttd- ja rakennuslain (MRL) mukainen
maankayttokorvausmenettely perustuu kustannusvastaavuuteen. Maa-
nomistaja maksaa maankayttokorvauksena vain asemakaavan toteut-
tamisen kaupungilta vaatimat keskimaaraiset infrainvestoinnit. liman
katu- ja muiden yleisten alueiden hankkimista ja rakentamista, niilla
tehtavia johtosiirtoja ja melusuojauksia jne. maanomistaja ei voisi uutta
rakennusoikeuttaan hyodyntaa. Teknisesti maankayttokorvaus on si-
dottu asemakaavan tuomaan markkinaperusteiseen arvonnousuun.

Merkittavien uusien alennusten myontaminen maankayttokorvauksiin
vaatisi joko korvausten perustason nostamisen kustannusvastaavuu-
den sailyttamiseksi tai suoran, kaupungin vero- tai muista tuloista mak-
settavan erillisen tuen myontamista yksityisten kerros- ja rivitalotonttien
omistajille kaavoitettavan taydennysrakentamisen toteuttamiseksi.

Vastaavasti merkittava lisatuki kaupungin vuokratonttien haltijoille vaa-
tisi nykyisen maararahatason nostamista. Vuokratontin haltijan saama
korvaustaso ei tasapuolisuussyista kuitenkaan voi vastaavassa kaa-
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vamuutoksessa ylittaa yksityisen maanomistajan saaman nettoarvon-
nousun tasoa.

Viimeistelyvaiheessa olevassa maapoliittisten linjausten toisessa osas-
sa on haettu parannusta aloitteentekijoiden kuvaamiin tilanteisiin, jotka
korostuvat asuntorakennusoikeuksien alhaisen tason alueilla. Koska
alennusten tai lisatuen tarpeen arviointi ja niiden kaupungille aiheutta-
mien lisakustannusten maaran arviointi on erittain vaikeaa, linjauksissa
esitetadn maaraaikaista alueellista kokeilua alueilla, joiden tadydennys-
rakentamisen edistaminen on katsottu erityisen tarkeaksi. Kokeilun jal-
keen kaupunki analysoi toimenpiteiden vaikuttavuutta, kustannuksia ja
palautetta, jotka antavat hyvan pohjan mahdollisten jatkotoimenpiteiden
valmisteluun.

Maankayttosopimusmenettelysta

Maankaytto- ja rakennuslain (MRL) 12 a —lukuun sisaltyvat sdanndkset
maankayttosopimusmenettelysta on sdadetty kannustamaan kuntia
yhdyskuntarakenteensa mielekkaaseen kehittdmiseen tilanteissa, jois-
sa kunnilla ei ole omistuksessaan siihen soveltuvaa maata. Menettely
mahdollistaa kaavan toteuttamisen kunnille aiheuttamien investointien
perimista niiltd maanomistajilta, jotka saavat asemakaavoituksen myo6ta
merkittavaa taloudellista hyotya.

Kaupunginhallitus hyvaksyi nykyisen menettelyn 9.6.2014 (§ 685).
Merkittavaksi taloudelliseksi hyodyksi se maaritti kerros- ja rivitalotont-
tien asemakaavojen muutoksissa 1 000 000 euroa ja muulle maalle
700 000 euroa. Kaupungille aiheutuvat keskimaaraiset yhdyskuntara-
kentamisen kustannukset arvioitiin MRL:n pohjalta, ottamatta kuiten-
kaan huomioon kaavan toteuttamisesta ennalta suoritettuja toimenpitei-
ta. Asemakaavamuutoksissa keskimaaraisiksi kaupungin kustannuk-
siksi arvioidaan 155 euroa/k-m? uutta rakennusoikeutta.

Kaupunki teki vuosina 2015-2019 yhteensa 87 maankayttosopimusta.
Ne koskivat yhteensa 850 000 k-m? uutta rakennusoikeutta, josta asu-
miseen 700 000 k-m?. Korvaukset olivat yhteensa 150 milj. euroa eli
keskimaarin 175 euroa/k-m?2.

Maankayttokorvausta maaritettaessa kaupunki ottaa huomioon kaikki
rakennusoikeuden markkina-arvoon vaikuttavat tekijat, myos asema-
kaavan autopaikkaratkaisut. Siten esimerkiksi edullinen autopaikkarat-
kaisu nostaa ja kallis laskee rakennusoikeuden arvoa, mika vaikuttaa
arvonnousun maaraan ja maankayttokorvauksen suuruuteen. Autopai-
koitusratkaisuja otetaan siis jo nykyaan huomioon maankayttokorvauk-
sissa. Lisaksi kerros- ja rivitalotonttien korvauskynnys on 300 000 eu-
roa yleista korvauskynnysta korkeampi.
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Taydennysrakentamiskorvauksista

Esittelija

Lisatiedot

Menettely on kaupungin itse luoma. Erillislainsaadantoa ei ole saadetty.

Kaupunki teki vuosina 2015-2019 yhteensa 11 sopimusta, jotka mah-
dollistivat uutta asuntorakentamista yhteensa 30 000 k-m?. Maksetut
korvaukset olivat yhteensa 6,3 milj. euroa, joten kaupunki maksoi saa-
mastaan vuokraoikeudesta keskimaarin 215 euroa/k-m?, eli noin 33 %
asemakaavoituksen tuomasta markkina-arvoperusteisesta arvonnou-
susta. Kaupunki on talousarvioissaan viime vuosina osoittanut 3,5 mil-
joonan euron suuruisen maararahan tadydennysrakentamiskorvauksia
varten.

Maapoliittisten linjausten toisessa osassa menettelya esitetaan muutet-
tavaksi maankayttdésopimusmenettelyn kaltaiseksi, jotta vuokralaisen
kannusteita ja toteuttamisen sitovuutta voidaan lisata.

kaupunkiympariston toimialajohtaja
Mikko Aho

Peter Haaparinne, tiimipaallikko, puhelin: 09 310 31864
peter.haaparinne(a)hel. fi
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