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§ 363

Den av ledamoten Tapio Klemetti vackta motionen om beaktande av
kostnaderna for bilplatser i markanvandningsavgifterna
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Beslut

Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Sokande av andring

Beslutsforslag

Stadsfullmaktige betraktade motionen som slutbehandlad.
Stadsstyrelsen
Suvi Ramg, forvaltningsexpert, telefon: 310 32174

suvi.ramo(a)hel.fi

1 Valtuutettu Tapio Klemetin aloite

Forbud mot sékande av andring, beredning eller verkstallighet

Framstallningen stammer éverens med forslaget.

Foredragandens motiveringar

Ledamoten Tapio Klemetti och 16 andra ledamoéter foreslar i sin motion
att byggkostnaderna for bilplatser kompenseras mer an i nulaget vid
faststallandet av markanvandningsavgifter och ersattningar for kom-
pletteringsbyggande for att framja frivilligt kompletteringsbyggande. |
motionen framfor motionarerna sin oro over att nettovardedkningen
som en detaljplaneandring medfér for privata markagare och ersatt-
ningarna for kompletteringsbyggande som betalas till arrendetagare pa
stadens bostadstomter ofta blir svaga incitament och projekten oge-
nomforda, om kompletteringsbyggandet kraver att de nuvarande bil-
platserna pa gatuplanet maste byggas om som parkeringsanlaggning-
ar.

Stadsstyrelsen konstaterar utgaende fran stadsmiljonamndens utlatan-
de att beviljandet av betydande nya nedsattningar i markanvandnings-
ersattningarna forutsatter antingen att grundnivan for ersattningarna
hojs for att bevara kostnadstackningen eller att ett separat, direkt bi-
drag som betalas fran stadens skattetakter eller andra intakter beviljas
till agare av privata flervanings- eller radhustomter for att forverkliga det
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kompletteringsbyggande som planldggs. P4 motsvarande satt forutsat-
ter ett betydande tillaggsstdd till innehavare av stadens arrendetomter
att den nuvarande anslagsnivan héjs. Ersattningsnivan som arrende-
tomtens innehavare ar berattigad till kan av jamlikhetsorsaker inte i den
motsvarande planandringen éverskrida nivan pa nettovardedkningen
som en privat markagare far.

| andra delen av de markpolitiska riktlinjerna som haller pa att fardig-
stéllas i stadsmiljésektorn har man sokt en 16sning for sadana situatio-
ner som motionarerna beskriver och som framhavs i omraden dar bo-
stadsbyggratterna ar pa en lag niva. Eftersom det ar mycket svart att
bedoma behovet av nedsattningar eller tillaggsstod och tillaggskostna-
derna som de orsakar for staden, féreslar man i riktlinjerna ett tidsbun-
det lokalt forsok i omraden dar framjande av kompletteringsbyggande
kan anses sarskilt viktigt. Efter forsdket analyserar staden atgardernas
konsekvenser, kostnader och respons, som ger en god grund for be-
redningen av eventuella fortsatta atgarder.

Forfarandet som galler markanvandningsersattning enligt markanvand-
nings- och bygglagen (MBL) grundar sig pa kostnadstackning. Marka-
garen betalar som markanvandningsersattning endast de genomsnittli-
ga infrastrukturinvesteringarna som kravs av staden for att detaljplanen
ska forverkligas. Utan forvarv och byggande av gatuomraden och and-
ra allmanna omraden, samt ledningsflyttningar och bullerskydd etc.
som utférs pa dem, kan markagaren inte utnyttja sin nya byggratt. Tek-
niskt ar markanvandningsersattningen bunden till den marknadsbase-
rade vardedkningen som detaljplanen medfor.

Forfarande som galler markanvandningsavtal

Bestammelserna om férfarandet som galler markanvandningsavtal i

12 a kap. i markanvandnings- och bygglagen (MBL) har utfardats for att
uppmuntra kommunerna att utveckla sin samhallsstruktur pa ett me-
ningsfullt satt i situationer dar kommunerna inte ager mark som lampar
sig for sddana andamal. Forfarandet gor det maijligt att debitera sadana
investeringar som genomforandet av detaljplanen orsakar for kommu-
nen av markagare som far betydande ekonomisk nytta i och med de-
taljplanelaggningen.

Stadsstyrelsen godkande det nuvarande forfarandet 9.6.2014 (§ 685).
Betydande ekonomisk nytta definieras i beslutet som 1 000 000 euro i
frdga om detaljplaneandringar for flervanings- och radhustomter och
700 000 euro i fraga om annan mark. De genomsnittliga kostnaderna
for samhallsbyggande som staden orsakas bedémdes utifran MBL,
dock utan att beakta atgarder i anknytning till genomférandet av detalj-
planen som utforts pa férhand. | detaljplaneandringar beraknas stadens
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kostnader i genomsnitt till 155 euro/m? vaningsyta for ny byggratt. Sta-
den ingick under aren 2015-2019 sammanlagt 87 markanvandningsav-
tal. De gallde ny byggratt for sammanlagt 850 000 m? vaningsyta, varav
700 000 m? vaningsyta for boende. Ersattningarna var sammanlagt 150
miljoner euro, dvs. i genomsnitt 175 euro/m? vaningsyta.

| faststallandet av markanvandningsersattningen beaktar staden alla
faktorer som paverkar byggrattens marknadsvarde, inklusive detaljpla-
nens bilplatslésningar. Salunda héjer en férmanlig, och sanker en dyr,
bilplatslosning vardet pa byggratten, vilket paverkar storleken pa var-
dedkningen och markanvandningsersattningen. Bilplatslosningarna be-
aktas alltsa redan i nulaget i markanvandningsersattningarna. Dess-
utom ar ersattningstroskeln for flervanings- och radhustomter 300 000
euro hogre an den allmanna ersattningstroskeln.

Ersattning for kompletteringsbyggande

Foredragande

Upplysningar

Staden stravar att framja kompletteringsbyggande i gamla omraden
genom att betala ersattning for kompletteringsbyggande i sadana de-
taljplaneé&ndringsprojekt dar innehavaren av arrendetomten dverlater
den nya byggratten som uppstar i och med detaljplaneandringen till
stadens fria besittning. Staden ingick under aren 2015-2019 samman-
lagt 11 avtal som majliggjorde sammanlagt 30 000 m? nytt bostadsbyg-
gande. Ersattningarna som betalades uppgick sammanlagt till 6,3 mil-
joner euro, vilket betyder att staden i genomsnitt betalade 215 euro/m?
vaningsyta fér den arrenderatt som den fick, dvs. cirka 33 % av den
marknadsbaserade vardedkningen som detaljplaneringen genererade.
Staden har i sin budget under de senaste aren anvisat ett anslag pa
3,5 miljoner euro for ersattningar for kompletteringsbyggande. | andra
delen av de markpolitiska riktlinjerna foérslas att forfarandet férenhetli-
gas med forfarandet som galler markanvandningsavtal, sa att arrende-
tagarens incitament och bundenheten till genomférandet kan dkas.

Stadsmiljondmnden har gett ett utidtande om motionen. Stadsstyrel-
sens svar stdmmer 6verens med utlatandet.

Enligt 30 kap. 11 § 2 mom. i férvaltningsstadgan ska stadsstyrelsen fo-
relagga fullmaktige en motion som undertecknats av minst 15 ledamé-
ter.

Stadsstyrelsen

Suvi Ramo, forvaltningsexpert, telefon: 310 32174
suvi.ramo(a)hel.fi

Bilagor
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1 Valtuutettu Tapio Klemetin aloite
Sokande av andring

Forbud mot sOkande av andring, beredning eller verkstallighet

Beslutshistoria
Stadsfullmaktige 25.11.2020 § 340
HEL 2020-008034 T 00 00 03
Beslut

Pa forslag av ordféranden bordlade stadsfullmaktige arendet.

Féredragande
Stadsstyrelsen

Upplysningar

Suvi R&mag, forvaltningsexpert, telefon: 310 32174
suvi.ramo(a)hel.fi

Kaupunginhallitus 09.11.2020 § 743
HEL 2020-008034 T 00 00 03

Esitys
Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:
Kaupunginvaltuusto katsoo aloitteen loppuun kasitellyksi.
Esittelija
kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna
Lisatiedot

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

Kaupunkiymparistolautakunta 27.10.2020 § 634

HEL 2020-008034 T 00 00 03

Lausunto
Kaupunkiymparistdlautakunta antoi kaupunginhallitukselle seuraavan
lausunnon:
Postadress Besoksadress Telefon FO-nummer Kontonr
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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 asemakaavamu-
utoksen tuoma nettoarvonnousu yksityisille maanomistajille ja kau-
pungin asuntotonttien vuokralaisille maksettavat taydennysrakenta-
miskorvaukset usein jaavat kannustavuudeltaan heikoiksi ja hankkeet
toteutumatta, jos tadydennysrakentaminen vaatii nykyisten maantasossa
sijaitsevien autopaikkojen uudelleen rakentamista pysakadintilaitoksina.

Lautakunta toteaa, ettd Maankaytté- 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-
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 lisdkustannusten maaran arviointi on erittain vaikeaa, linjauksissa
esitetaan maaraaikaista alueellista kokeilua alueilla, joiden tayden-
nysrakentamisen edistaminen on katsottu erityisen tarkeaksi. Kokeilun
jalkeen kaupunki analysoi toimenpiteiden vaikuttavuutta, kustannuksia
ja palautetta, jotka antavat hyvan pohjan mahdollisten jatkotoimenpitei-
den valmisteluun.

Maankayttosopimusmenettelysta

Maankaytto- ja rakennuslain (MRL) 12 a —lukuun sisaltyvat sdannokset
maankayttosopimusmenettelysta on saadetty kannustamaan kuntia
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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 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 maaritettdessa 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 maankaytto-
korvauksissa. Lisaksi kerros- ja rivitalotonttien korvauskynnys on 300
000 euroa yleista korvauskynnysta korkeampi.

Taydennysrakentamiskorvauksista

Esittelija

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 muu-
tettavaksi maankayttdésopimusmenettelyn kaltaiseksi, jotta vuokralaisen
kannusteita ja toteuttamisen sitovuutta voidaan lisata.

kaupunkiympariston toimialajohtaja
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Mikko Aho
Lisatiedot
Peter Haaparinne, tiimipaallikko, puhelin: 09 310 31864
peter.haaparinne(a)hel. fi
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