


Johdanto

Kaupunkistrategian 2017-2021 visiona on tehda Helsingistd maailman toimivin
kaupunki. Onnistunut maapolitiikka on strategian monen osatavoitteen edellytys
ja mahdollistaja. Maapoliittisten linjausten maarittely on siksi yksi strategian seit-
semasta karkihankkeesta.

Maapoliittisten linjausten ensimmainen, tontinluovutusta koskeva osa valmistui
2019. Tama toinen osa koostuu perinteisen maapolitikan ytimesta, kaupungin
maanhankinnasta seka erityisesti kaupungin taydennysrakentamistavoitteelle
tarkeista asemakaavoituksen toteuttamiseen liittyvistd maapoliittisista keinoista.
Maapolitiikka linkittyy vahvasti kaupungin asunto- ja kaavoituspolitikkaan ja nii-
den kautta myos kaupungin ymparisto- ja ilmastopolitiikkaan.

Maapolitiikka on kaupungin kaavoitusta tukevaa ja asemakaavan toteuttamista
edistavaa toimintaa. Maapolitiikan keinojen ajoittuminen kaavoituksen eri vaihei-
siin on kuvattu alla:

Info+sopimuksen
reunaehdot
kaavahakemus

Mahdollinen kaava-
valitusprosessi

Operatiivinen maanhankinta
Asemakaavan pohjalta

Strateginen maanhankinta
yleiskaavoituksen pohjalta

(Tontinluovutus)

Info+sopimusten
reunaehdot, yhteinen |
kaavahakemus

Linjauksiin sisaltyvat myos kaupungin strategisen maanhankinnan 2020 —luvun
painopistealueet seka asuinkerrostalojen taydennysrakentamisen maaraaikai-
nen alueellinen edistamiskokeilu kannusteineen. Maapolitiikan keinovalikoimaa
on lyhyesti esitetty linjausosan paatteeksi.
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Linjausosa kuvaa toiminnan pitkajanteisia paaperiaatteita. Erillinen soveltamis-
ohje taydentaa ja tarkentaa linjausten tulkintaa ja ohjaa niiden soveltamista kay-
tannon tyossa.

Kaupungin maapolitiikka toimii ensisijaisesti vapaaehtoisen sopimisen pe-
riaatteella. Onnistuminen naissa neuvotteluissa vaatii luottamusta. Kaupunki luo
omalta osaltaan luottamusta osallisten ehdottoman tasapuolisen kohtelun ja
toimintansa ennakoitavuuden perusteella. Talla toimintamallilla ja aktiivisen stra-
tegisen maanhankintansa ansiosta Helsinki omistaa noin 64 % hallintoalueensa
maa-alasta. Maaomaisuus ja sen tuotot ovat antaneet Helsingille Suomen
oloissa poikkeuksellisen laajat mahdollisuudet kasvavan kaupungin kehittami-
seen ja kasvun vaatimien infrainvestointien rahoittamiseen.

Jatkamalla toimiviksi osoittautuneilla pitkajanteisilla maapoliittisilla paaperiaat-
teillaan, niita tulevaisuuden haasteisiin paivittden kaupungilla on edelleen hyvat
edellytykset jatkaa kasvunsa vaatiman kaupunki-infran rahoitusta seka tukea
kaupungin maankayttoon liittyvia muita tavoitteitaan.
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Keskeiset muutokset

Linjaukset ja niita taydentava soveltamisohje pohjautuvat jo nykyiselladn nouda-
tettuihin, toimiviksi osoittautuneisiin ohjeisiin ja kaytantoihin. Tarkeimmat tulevai-

suuden haasteiden vaatimat muutokset ovat:

Avoimuuden lisdaminen

Kaupunki kokoaa yhteen keskei-
set maapoliittiset periaatteensa ja
kaytantonsa.

Kaupunki yhtenaistaa ja selkeyt-
taa omistus- ja vuokratonttien tay-
dennysrakentamisen maapoliitti-
set menettelynsa niiden taloudel-
lista ennakoitavuutta parantaen.

Maanhankinnan uudet kohteet

Kaavoittamatonta ns. raakamaata
on enaa vahan. limastomuutok-
sen torjunta ja kaupunginosien
elinvoiman kehittamistarve suun-
taa kasvun ja maanhankinnan
olevaan kaupunkirakenteeseen.

Maanhankinnan kohteet ovat yha
useammin pienia rakennettuja
kiinteistdja ja kaupungin vuokra-
tontteja rakennuksineen tai niita
omistavien yhtididen osakkeita.

Strateginen maanhankinta koh-
distuu ensisijaisesti yleiskaavan
toteuttamisohjelman alkuvuosi-
kymmenen painotusalueisiin.

Purkava uusrakentaminen yksi-
tyismaalla

Kiinteistén kayttdkuntoinen ja kay-
tossa olevan rakennuksen mark-
kina-arvo otetaan maankayttokor-
vauksessa huomioon, jos uuden
asemakaavan rakennusoikeuden
toteuttaminen edellyttaa raken-
nuksen purkamista.

Uuden asemakaavan edellytta-
essa vanhan rakennuksen hyo-
dyntamista uuteen tarkoitukseen
tai sen korottamista, vanhan ra-

kenteen asettamat rajoitteet
otetaan alentavana tekijana
huomioon uuden kayttotarkoi-
tuksen markkina-arvossa.

Taydennysrakentaminen kau-
pungin vuokratontilla

e Kaupunki muuttaa menettelya
maankayttdsopimuksen kal-
taiseksi. Vuokralainen allekirjoit-
taa ennen asemakaavan hyvak-
symista sen voimaantuloon ja
rakentamismahdollisuuksiin si-
dotun toteuttamissopimuksen.

o Vuokralainen voi myds myyda
tai itse toteuttaa uuden raken-
nusoikeuden mukaisen osan
vuokraoikeudestaan, kun uuden
rakennusoikeuden vuokra on
maaritetty.

e Kaupungin ollessa ostaja se
maksaa vuokraoikeuden osasta
40 % rakennusoikeuden mark-
kina-arvosta, eli keskimaarin
20-25 % aiempaa enemman.

Asuinkerrostalojen tayden-
nysrakentamisen alueellinen
edistamiskokeilu 2021-25;
kaupunkiuudistusalueet ja va-
litut asemanseudut

e Maankayttosopimuskorvaus ale-
nee 25 %. Lisaksi asuinkerrosta-
lotonttien katu- ja kellaritason
yritystilat vapautuvat maankayt-
tokorvauksesta.

o Vuokralaisen myydessa osan
vuokra-alueensa vuokraoikeu-
desta kaupungille, kaupunki
maksaa 50 % sen rakennusoi-
keuden markkina-arvosta, eli
25 % normaalitasoa enemman.
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1. Maanhankinta

Kaupungin maapolitikan ylivoimaisesti vaikuttavin keino on ajoissa tapahtuva
aktiivinen ja pitkajanteinen maanhankinta. Helsinki on tassa toiminut viisaasti jo
puolitoista vuosisataa. Suuri maaomaisuus antaa kaupungille hyvat mahdolli-
suudet kaupungin pitkajanteiseen kehittamiseen ja kasvun edellyttamien infrain-
vestointien rahoittamiseen.

1.1 Strategisella maanhankinnalla tulevaisuuden mah-
dollisuuksia

Strategisen maanhankinnan tavoitteena on kaupungin pitkajanteisten kehitta-
mismahdollisuuksien ja kestavan kasvun turvaaminen. Aikajanne on pitka, va-
hintdadn kymmenisen vuotta hankinnasta asemakaavoitukseen, eikd maan tule-
vasta kayttotarkoituksesta tai sen toteuttamisajasta ole varmuutta. Ajoissa hank-
kimalla kaupunki hyotyy monella tavalla. Maan tuleviin kehittdamismahdollisuuk-
siin perustuva odotusarvo on alhaisempi ennen asemakaavoitusprosessin alka-
mista. Talldin kaupunki saa maista suuremmat tuottomahdollisuudet, mika hel-
pottaa asemakaavan etupainotteisten toteuttamiskustannusten rahoittamista.
Kaavoittajana ja omistajana kaupunki voi myds tehokkaammin ohjata kaupungin
kehittamista ja asemakaavojen toteutusta. Tontinluovutuksen ajoituksella kau-
punki voi saadella asemakaavan toteuttamisaikatauluja ja -kustannuksia. Yksi-
tyismaiden toteutusaikatauluihin kaupungin on vaikea vaikuttaa.

Helsinki on harjoittanut aktiivista strategista maanhankintaa jo puolitoista vuosi-
sataa — ostanut kaavoittamattomia niin sanottuja odotusarvo- eli raakamaita,
kaavoittanut ne ja luovuttanut toteutettaviksi. Yksityisomisteisia raakamaita on
kuitenkin enaa vahan, Iahinna kaupungin laitamilla. Kun kaupunki samalla on lin-
jannut kasvavansa enenevassa maarin tiivistamalla kaupunkirakennetta, strate-
gisen maanhankinnan kohteet tulevat jo lahitulevaisuudessa olemaan luonteel-
taan paaosin hyvin erilaiset kuin nykyisin, muun muassa:

* rakennettuja ja rakentamattomia kertaalleen kaavoitettuja yksityisia ja kau-
pungin vuokraamia tontteja (vuokraoikeuksien ja rakennusten hankintaa)

+ asunto- ja kiinteistoyhtididen osakekantoja
+ yksittaisia asuin- ja toimitilahuoneistoja

+ yleisia alueita, joille kaupungilla ei ole ollut hankintatarvetta ja jotka siksi
ovat jadneet yksityisomistukseen

Hankinnan kohteina ovat siis jatkossa yha useammin pinta-alaltaan pienet, mo-
nesti rakennetut kiinteistot, joita voidaan joutua hankkimaan myos huoneisto
huoneistolta. Strategisen alueen tai sen paaosan hankinta on siten muuttu-
massa palapeliksi, joka vaatii aikaisempaa enemman hankintaresursseja. Stra-
tegiseksi katsottujen, hajautuneen omistuksen alueiden hankintaan on myos va-
rattava aiempaa enemman aikaa. Tallaisia alueita sijaitsee muun muassa suun-
niteltujen pikaraitioteiden ja kaupunkibulevardien varsilla seka raideliikenteen
asemanseutujen ymparistossa.
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1.2 Operatiivisella maanhankinnalla asemakaavojen to-
teutusedellytyksia kuntoon

Operatiivista maanhankintaa tarvitaan, kun maanomistusrajat poikkeavat ase-
makaavan rajoista. Mahdollistaakseen uusien tonttien ja yleisten alueiden toteut-
tamisen, kaupunki hankkii talldin tonttiensa puuttuvia osia, yleisten rakennusten
tontteja (Y-tontteja) ja yleisia alueita.

Asemakaavan toteuttamisen vaatima operatiivinen maanhankinta tulee resurs-
sien sallimissa puitteissa pyrkia tekemaan heti asemakaavan vahvistuessa.

1.3 Hankintamenetelmat

Kaupunki hankkii maata lahtokohtaisesti vapaaehtoisin kaupoin tai vaihdoin,
mutta voi tarvittaessa kayttaa kaikkia lainsaadannon kunnille tarjoamia maan-
hankintakeinoja, joista tarkeimmat ovat lunastus ja etuosto.

Rakennettujen kiinteistdjen vapaaehtoisissa kaupoissa kaupunki tarjoaa myy-
jalle mahdollisuuden pidattaa hallintaoikeuden rakennukseen piha-alueineen (tai
sen osaan), ellei kaupungilla ole valitonta tarvetta kiinteistolle. Myyja vastaa tal-
I6in rakennuksen kaikista kaytto-, kunnossapito- ja korjauskustannuksista.

Tilanteessa, jossa kaupunki haluaa edistaa sen vuokraamaan tontin kehittamista
yhteistyossa kehittajan kanssa kaupunki voi kuitenkin vuokraoikeuden ja sen
mahdollisten rakennusten hankinnan sijaan edeta kehittajan kanssa tehtavalla
varausyhteistydlla, johon sisaltyy tontin osto-optio. Talldin kehittaja ostaa vuok-
raoikeuden rakennuksineen ja kaupunki myy sille tontin sen nettoarvosta (tontin
uudesta markkina-arvosta vahennetaan vuokraoikeuden ja sen mahdollisten ra-
kennusten markkinaehtoisena pidettava kauppahinta; vahennys ei kuitenkaan
voi ylittaa tontin uutta markkina-arvoa).

Lunastusta kaupunki kayttaa tarvittaessa lahinna operatiivisessa maanhankin-
nassa, kun vapaaehtoinen sopiminen ei ole johtanut ajoissa lopputulokseen.
Kohteet ovat tyypillisesti tontinosia ja yleisia alueita, joita kiireellisesti tarvitaan
asemakaavan toteuttamiseen. Kaupunki voi lunastaa myos vuokraoikeuksia ra-
kennuksineen seka kiinteiston nautinta-, rasite- ja vastaavia oikeuksia.

Strategisen maanhankinnan lunastusmahdollisuudet ovat kaupungin suuri maa-
omaisuus huomioon ottaen rajatut, mutta erityistapauksissa mahdolliset.

1.4 Hinnoittelu

Kaupunki hankkii rakennusmaita niilla sijaitsevine rakennuksineen markkina-ar-
volla. Silla tarkoitetaan sita arvioitua rahamaaraa, jolla kiinteiston pitaisi arvopai-
vana vaihtaa omistajaa halukkaiden ja toisistaan rippumattomien ostajan ja
myyjan valilla asianmukaisen markkinoinnin jalkeen osapuolten toimiessa asian-
tuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa. Markkina-arvossa ei oteta huomioon sellai-
sia ostajaan liittyvia subjektiivisia erityistekijoita, jotka vaikuttavat kauppahintaan
(esimerkiksi naapurin laajennustarve, sijainnin tuoma erityinen synergiaetu,
ymv.).
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Kaupunki hinnoittelee ne yleiset alueet, joilla ei ole varsinaista markkinahintaa
raakamaiden tavoin yleisten alueiden hinnoittelumenetelmallaan.

1.5 Strategisen maanhankinnan painopistealueet 2021-
2035

Helsingin yleiskaavan 2016 tavoitehorisontti on vuodessa 2050. Yleiskaava ja
sen toteuttamisohjelma muodostavat maankayton pitkan aikavalin strategisen
suunnitelman, joka luo nakymaa strategisen maanhankinnan painotuksille.
Yleiskaavan 2016 visiona on raideliikenteen verkostokaupunki, missa tayden-
nysrakentaminen mahdollistuu erityisesti hyvien likenneyhteyksien varrella.

Yleiskaavan toteuttamisohjelma on yleiskaavan jatkosuunnittelua ajoittava oh-
jelma, jonka pohjana on Helsingin kaupunkistrategia. Yleiskaava osoittaa aluei-
den kayton ja yhdyskuntarakenteen pitkan aikavalin tavoitetilan ja muodostaa
perustan toimivan kaupungin kehittamiselle kaupunkistrategian mukaisesti.
Yleiskaavan toteuttamisohjelma on laadittu asemakaavoituksen luotettavan ja
ennakoivan suunnittelun ohjelmoimiseksi muodostaen samalla pohjan strategi-
selle maanhankinnalle. Ohjelmassa aikataulutetaan asemakaavoitusta ja liikken-
teen suunnittelua siten, ettd kaupungin asemakaavoitukselle asetetut maaralliset
tavoitteet ja liikenteen kehittamiselle asetetut tavoitteet voidaan tulevaisuudessa
toteuttaa. Strategisella maanhankinnalla tuetaan naita tavoitteita.

Tarkastelujakson 2021-2035 osalta yleiskaava 2016:n toteutusohjelma nojautuu
vahvasti taydennysrakentamiseen, erityisesti hyvien liikenneyhteyksien varrella.
Kaupunki pyrkii erityisesti panostamaan kaupunginvaltuuston 11.11.2020 hyvak-
syman AM-ohjelman 2020 kaupunkiuudistusalueisiin, Malminkartano-Kannelma-
keen, Malmiin ja Mellunkylaan, jotka myos ovat yleiskaava 2016:n painopistealu-
eita. Panostuksella kaupunki pyrkii saamaan aikaan Myllypuron kaltaista positii-
vista kehityskierretta nailla alueilla.

Kuluvan vuosikymmenen strategisen maanhankinnan painopistealueet ovat:

« valjasti rakennetut, tdydentamisrakentamista mahdollistavat alueet pikarai-
tioteiden, juna-asemien ja kaavailtujen kaupunkibulevardien laheisyydessa

+ edella mainittujen kaupunkiuudistusalueiden sellaiset keskeisen sijainnin
kiinteistot, joissa kaupungin maanhankinta mahdollistaa ja/tai tukee mer-
kittavia rakenteellisia (keskusta)muutoksia.

* kaupungin pitkan tahtaimen palveluverkon kannalta tarpeelliset tai toimin-
taa edistavat kiinteistot esimerkiksi teknisen huollon tai rantareittien toteut-
tamisen edistamiseksi

 lisaksi kaupunki hankkii mahdollisuuksien mukaan tapauskohtaisesti kiin-
teistoja myos muilla strategisesti tarkeilla, mutta toteutukseltaan myohem-
man toteutusvaiheen alueilla kaupungin yhtendaisemman maanomistuksen
varmistamiseksi

Laajan ja hankintakustannuksiltaan suuren kohdejoukon vuoksi maanhankintaa
on priorisoitava painopistealueiden sisalla. Paaperiaatteet ovat:

« Kaupungin strategisten maankaytto- ja asumistavoitteiden toteuttamisen
pullonkauloja ja/tai esteita poistava maanhankinta priorisoidaan korkealle
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+ Mita suurempi kehittamis- ja taydennysrakentamispotentiaali (itse kiin-
teistd seka yhdessa mahdollisten kaupungin Iahimaiden kanssa), sita suu-
rempi prioriteetti

+ Mitda nopeammin kohde on seka kaavoitettavissa etta toteutettavissa, sita
suurempi prioriteetti

2 Maankayttosopimukset

Yksityismaita asemakaavoitettaessa kaupungin maapoliittisena valineena toimii
Maankaytto- ja rakennuslain (MRL)12 a lukuun perustuva kaupungin ja maan-
omistajan valinen maankayttosopimusmenettely, joka koskee vain asemakaa-
vasta merkittavaa hyotya saavia maanomistajia.

Sopimukset ovat kaavojen toteuttamistalouden kannalta kaupungille merkittavat.
Niiden avulla kaupunki voi my0s ohjata yksityisen maalle syntyvaa rakentamista
kaupungin maa-, asunto-, ymparisto- ja ilmastopolitiikan tavoitteiden mukaisesti.

2.1 Kaupungin ja maanomistajan valinen sopimus

Kaupunki neuvottelee maanomistajan kanssa maankayttdsopimuksen aina, kun
asemakaava tai sen muutos koskee yksityismaata ja se tuo merkittavan hyodyn
maanomistajalle.

Sopimuksella kaupunki ja maanomistaja sopivat maanomistajan osallistumisesta
kaupungin kustannettaviksi jaaviin valttamattomiin yhdyskuntarakentamisen kus-
tannuksiin. Lisaksi osapuolet sopivat mahdollisista muista asemakaavan toteut-
tamiseen liittyvista velvoitteista kuten yleisten alueiden luovutuksesta, asema-
kaavan toteuttamista edistavista kiinteistojarjestelyista seka alueelle asetetta-
vista asunto- ja ilmastopoliittisista ehdoista. Lain mukaan maankayttosopimuk-
sissa ei sen sijaan voi sitovasti sopia asemakaavan sisallosta.

Maankayttosopimus on luonteeltaan paaosin yksityisoikeudellinen sopimus,
josta neuvotellaan sitovasti vasta kaavoitusprosessin loppuvaiheessa, asema-
kaavaehdotuksen oltua julkisesti nahtavilla ja mahdollisimman lahella lopullista
muotoaan. Sopimuksen ohjausvaikutuksen varmistamiseksi maankayttosopimus
tulee aina allekirjoittaa ennen asemakaavan lopullista hyvaksymista.

Kaupunki pyrkii ensisijaisesti neuvottelemaan maanomistajan kanssa maankayt-
tosopimuksen. Mikali siihen ei paasta, kaupunki voi peria maanomistajalta
Maankaytto- ja rakennuslain mukaista kehittamiskorvausta.
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2.2 Maankayttokorvauksen yleiset periaatteet

Kaupungin vahvistamat arvonousun korvauskynnykset ja korvauksen muodos-
tama osuus arvonnoususta perustuvat kaupungille asemakaavan toteuttami-
sesta keskimaarin aiheutuviin, MRL:n 91c-f §§:ssa maaritellyn kehittamiskor-
vauksen perusteena oleviin yhdyskantarakentamisen kustannuksiin.

Teknisesti korvaus sidotaan asemakaavan toteuttamisen maanomistajalle tuo-
maan arvonnousuun neuvotteluhetken hintatasossa.

Ensimmainen asemakaava

Kun asemakaava laaditaan alueelle, jolla ei ole aiemmin ollut asemakaavaa,
kaupunki perii maanomistajalta 50 % siitd asemakaavan maanomistajan maalle
tuomasta arvonnoususta, joka ylittda 700 000 euroa.

Maankayttokorvaus peritaan ensisijaisesti kaupungin pitkajanteisen kehittdmisen
kannalta tarkeina alueina.

Rahakorvauksen lisaksi maanomistajan tulee asemakaavoissa luovuttaa kor-
vauksetta kaupungille kaikki omistamansa asemakaavassa osoitetut yleiset alu-
eet, kuitenkin pinta-alaltaan enintaan maaran, joka vastaa maanomistajalle ky-
seisella asemakaava-alueella osoitettua uuden rakennusoikeuden maaraa.
Maankaytto- ja rakennuslain mukainen katualueen ilmaisluovutusvelvollisuus si-
saltyy edella mainittuun.

Asemakaavan muutos

Asemakaavan muutosta laadittaessa kaupunki perii maanomistajalta 35 % siita
kaavamuutoksen maanomistajalle tuomasta arvonnoususta, joka ylittaa seitse-
mansataatuhatta (700 000) euroa. Paaosin asumiseen kaavoitettujen tonttien
kaavamuutoksissa korvaus lasketaan kuitenkin arvonnoususta, joka ylittaa mil-
joona (1 000 000) euroa.

Lisaksi maanomistajan tulee luovuttaa korvauksetta kaupungille kaikki omista-
mansa asemakaavassa osoitetut yleiset alueet, kuitenkin pinta-alaltaan enintaan
maaran, joka vastaa maanomistajalle kyseisella asemakaava-alueella osoitettua
uuden rakennusoikeuden maaraa.

Poikkeamispaatokset ja suunnittelutarveratkaisut

Poikkeamispaatosten tai suunnittelutarveratkaisujen tuoma arvonnousu otetaan
maankayttdsopimuksissa huomioon vain, jos paatokset on tehty asemakaavoi-
tusprosessin aikana, kyseisen hankkeen toteuttamisen aikaistamiseksi.

2.3 Arvonnousun maarittaminen

Kaavoituksen tuoma arvonnousu maaritetaan kohdekohtaisesti ja arvonnousu-
laskelma perustuu neuvotteluhetken mukaiseen markkina-arvoon. Yleiset alu-
eet, joilla ei ole varsinaista markkinahintaa, hinnoitellaan raakamaiden tavoin
yleisten alueiden hinnoittelumenetelmalla.

Maanomistajan maankayttokorvauksen perusteena oleva arvonnousu maarite-
taan seuraavasti:
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Maanomistajan kiinteistokokonaisuuden uuden asemakaavan mukaisesta ar-
vosta vahennetaan sen vanhan asemakaavan mukainen arvo. Ensimmaisen
asemakaavan ollessa kyseessa nykyarvo perustuu kiinteistokokonaisuuden sal-
litun kayton markkina-arvoon (ns. tosiasialliset tontit) ja/tai raakamaan arvoon
(sisaltaa tuleviin rakentamismahdollisuuksiin liittyvat odotusarvot).

Laskuesimerkki:

Maapohjan markkina-arvo uudessa asemakaavassa 1 500 000 euroa
Maapohjan markkina-arvo vanhassa asemakaavassa - 700 000 euroa
Arvonnousu 800 000 euroa

Asemakaavan tuoman uuden rakennusoikeuden toteuttamisen edellyttaessa
tontin kayttokunnossa ja kaytossa olevan rakennuksen purkamista, rakennus
otetaan huomioon kiinteiston vanhan asemakaavan mukaisessa markkina-ar-
vossa (purkava uusrakentaminen).

Uuden asemakaavan edellyttaessa vanhan rakennuksen hyodyntamista uuteen
tarkoitukseen, rakennuksen korottamista tai jatkamista, vanhan rakenteen aset-
tamat toimivuutta heikentavat tai lisdkustannuksia aiheuttavat rajoitteet otetaan
huomioon uuden kayttotarkoituksen mukaisen rakennusoikeuden arvoa alenta-
vana tekijana.

2.4 Muut sopimusperiaatteet

2.4.1 AM-ohjelman mukainen hallintamuotovelvoite

Kaupunki pyrkii luomaan edellytyksia sosiaalisesti, taloudellisesti ja ekologisesti
kestavaan kaupunkirakenteeseen. Asumisen ja siihen liittyvan maankayton to-
teutusohjelma (AM-ohjelma) on kaupungin keino ohjata asuinalueita ja sen asu-
jaimistoa sosiaalisesti monipuolisiksi, elaviksi ja elinvoimaisiksi.

Kaupunki maarittaa kaavoitusprosessin aikana asemakaava-alueen asuntotuo-
tannon tavoiteltavan hallintamuotojakauman Iahialueen nykyisen jakauman ja
voimassa olevan AM-ohjelman tavoitejakauman periaatteiden pohjalta. Maan-
kayttosopimusmenettelyssa kaupunki tarkentaa tavoitteensa ja velvoittaa maan-
omistajan toteuttamaan sen mukaista asuntotuotantoa.

2.4.2 limastotavoitteet

Kaupungin tavoitteena on hiilineutraali Helsinki vuoteen 2035 mennessa (HNH
20395).

Maankayttosopimusmenettely on osa kaupungin olevaa kuntainfraa hyodynta-
vaa tiivistamisprosessia, jonka toteuttamisen uudella rakennustekniikalla paasee
vanhaan rakennuskantaan nahden merkittavasti pienempaan rakentamis- ja
kaytonaikaiseen hiilijalanjalkeen. Kaupunki edistaa myos olevien rakennusten
rungon ja julkisivurakenteiden hyodyntamisen taloudellisia edellytyksia kohdan
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2.3 lopun linjauksella, jossa vanhojen rakennusten rajoitteet alentavat uuden
kayttotarkoituksen mukaisen rakennusoikeuden arvoa ja sopimuskorvausta.

Maanomistaja sitoutuu maankayttdsopimuksessa noudattamaan kaupungin ton-
tinluovutusehtojen mukaisia ilmastotavoitteisiin liittyvia ehtoja (esimerkiksi raken-
nusten energiatehokkuustasoa). Lisaksi maanomistaja sitoutuu edistamaan kau-
pungin ilmastomuutosten hillintaan liittyvia tavoitteita noudattamalla rakennusai-

kana voimassa olevan HNH 2035 toimenpideohjelman mukaisia rakentamiseen

ja kayttoon liittyvia, rakennusluvan yhteydessa tasmentyvia toimenpiteita.

3. Asuinkerrostalojen tayden-
nysrakentaminen kaupungin
vuokraamilla asuntotonteilla

Kaupungin kunnianhimoisen asuntotuotantotavoitteen toteutuminen tulee edel-
lyttamaan mittavaa lisarakentamista myos kaupungin vuokraamilla asuntoton-
teilla. Lisarakentamista kutsutaan tassa taydennysrakentamiseksi.

Kaupunki kannustaa asuntotonttiensa vuokralaisia taydennysrakentamiseen
heille suunnatuin taloudellisin kannustein. Kaupunkirakenteen tiivistyminen tu-
kee myos kaupungin ilmastomuutoksen hillitsemistavoitteita seka alueellisen
tyopaikka- ja palvelurakenteen kehittamistavoitteita.

Kaupunki muuttaa prosessia maankayttosopimusmenettelyn kaltaiseksi lisaten
vuokralaisen taloudellisia kannusteita ja toteuttamisen sitovuutta.

Kaupunki kannustaa lisarakentamiseen myds sallimalla vuokralaisen myyda uu-
den rakennusoikeuden mukaisen osan vuokraoikeudestaan, kun han on tehnyt
uudet vuokraehdot sisaltavan toteuttamissopimuksen kaupungin kanssa.

Kaupungin kannusteisiin liittyvat toteuttamissopimukset ovat luonteeltaan yksi-
tyisoikeudelliset. Osapuolet neuvottelevat niista sitovasti vasta kaavoitusproses-
sin loppuvaiheessa, asemakaavaehdotuksen oltua julkisesti nahtavilla ja mah-
dollisimman lahella lopullista muotoaan. Sopimusten ohjausvaikutuksen ja ase-
makaavan toteutuksen varmistamiseksi sopimukset tulee aina allekirjoittaa en-
nen asemakaavan lopullista hyvaksymista.

3.1 Sopimusmenettely

3.1.1 Alkutoimenpiteet

Kaupungin asuntotontin vuokralaisen harkitessa taydennysrakentamiseen tah-
taavaa asemakaavamuutosta han on yhteydessa kaupunkiin, joka informoi me-
nettelysta. Paattaessaan edeta vuokralainen ja kaupunki valmistelevat yhdessa
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asemakaavan muutoshakemuksen. Siina molemmat osapuolet sitoutuvat kau-
pungin strategisiin linjauksiin liittyviin reunaehtoihin, kuten hallintamuoto- ja

energiatehokkuusehtoihin. Kaupunki sitoutuu neuvottelemaan toteuttamissopi-
muksen, joka antaa vuokralaiselle oikeuden myyda osan vuokraoikeudestaan.

Hakemusvaiheessa kaupunki tarkistaa voisiko tdydennysrakentamista tehostaa
littdmalla tarkoituksenmukaisia osia yleisesta alueesta mukaan asemakaava-
alueeseen.

Kaupunki pyrkii kaynnistamaan vuokra-alueita koskevia asemakaavamuutoksia
yhteistyossa vuokralaistensa kanssa. Kaupunki voi kuitenkin aina kaynnistaa
asemakaavamuutoksia ilman vuokralaisen erillista suostumusta, kun katsoo sen
tarpeelliseksi kaupungin kehityksen tai maankayton ohjaustarpeen vuoksi. Kaa-
voitusprosessissa vuokralaista kuullaan silloin prosessin mukaisesti, vahintaan
MRL:n mukaisella tasolla.

Myds kaupungin kaynnistamassa asemakaavamuutoksessa vuokralaisella on
oikeus myyda vuokra-alueensa mahdollista uutta rakennusoikeutta tassa lu-
vussa mainituin menettelyin. Velvollisuutta niihin vuokralaisella ei kuitenkaan
maanvuokrasopimuksen voimassa ollessa ole, koska vuokrasopimuksen muut-
taminen vaatii molempien osapuolten hyvaksymisen. Vastaavasti vuokralainen
ei ilman sopimusmuutosta voi hyddyntaa uuden asemakaavan tuomaa uutta ra-
kennusoikeutta tai kayttomahdollisuutta.

3.1.2 Vuokralainen myy uuden rakennusoikeuden vuok-
raoikeuden muulle kuin kaupungille tai toteuttaa sen
itse

Vuokralainen voi esisopimuksella myyda vuokratonttinsa osan uuden vuokraoi-
keuden sitouduttuaan kaupungin reunaehtoihin asemakaavan muutoshakemuk-
sessa tai kaavoitusprosessin aikana.

Lopullisen kaupan vuokralainen voi tehda, kun han ennen asemakaavan hyvak-
symista on allekirjoittanut asemakaavan voimaantuloon ja rakentamismahdolli-
suuksiin sidotun, asemakaavan toteutumista varmistavan toteuttamissopimuk-
sen. Vuokra-alue tai -alueet maaritetaan samalla asemakaavan ja sen toteutus-
yksikon tai -yksikkodjen seka vuokralaisen valitseman myyntitavan mukaisesti.
Toteuttamissopimuksen voi maankayttosopimuksen tavoin tehda vasta kaavoi-
tusprosessin loppuvaiheessa, kun asemakaavaratkaisu on kutakuinkin lopulli-
sessa muodossaan.

Uuteen asemakaavaan sidottavissa toteuttamissopimuksissa uuden rakennusoi-
keuden maanvuokra maaraytyy kaupungin voimassa olevien Tontinluovutuslin-
jausten, niiden soveltamisohjeiden ja vuokrauskaytantdjen mukaisesti. Vanhojen
maanvuokrasopimusten mukaisten rakennusoikeuksien vuokraperusteet jatku-
vat entisellaan niiden alkuperaisen vuokra-ajan loppuun.
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3.1.3 Vuokralainen myy uuden rakennusoikeuden vuokraoikeu-
den kaupungille

Kaupunki voi ostaa vuokratontin uuden rakennusoikeuden tai osan siita, kun ra
kennusoikeus kohdistuu sellaiseen osaan vuokratontista, joka itsessaan tai yh-
dessa kaupungin muiden maiden kanssa muodostaa kaavallisesti toteutuskel-
poisen kokonaisuuden. Vuokralaisen on allekirjoitettava uuden asemakaavan
voimaantuloon ja rakentamismahdollisuuksiin sidottu kauppakirja ja kaupan
edellyttama maanvuokrasopimuksen tarkennus ennen asemakaavamuutoksen
hyvaksymista. Nama toteuttamissopimukset voi maankayttosopimuksen tavoin
tehda vasta kaavoitusprosessin loppuvaiheessa, kun asemakaavaratkaisu on
kutakuinkin lopullisessa muodossaan.

Kaupunki maksaa hallintaansa siirtyvasta vuokra-alueesta 40 % sen vapaara-
hoitteisen asuntotuotannon mukaisesta markkina-arvosta, kuitenkin enintaan
Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen (ARA) pitkaaikaisesti sdannellyssa
asuntotuotannossa salliman enimmaisarvon verran.

Lisaksi kaupunki maksaa hallintaansa siirtyvalla vuokra-alueella olevista kaytto-
kuntoisista rakennuksista niiden teknisen nykyarvon. Kokonaiskauppahinta ei
kuitenkaan saa ylittaa 65 % uuden vuokraoikeuden markkina-arvosta.

3.2 Muut sopimusperiaatteet

3.2.1 AM-ohjelman mukainen hallintamuotovelvoite

Kaupunki pyrkii luomaan edellytyksia sosiaalisesti, taloudellisesti ja ekologisesti
kestavaan kaupunkirakenteeseen. Asumisen ja siihen liittyvan maankayton to-
teutusohjelma (AM-ohjelma) on kaupungin keino ohjata asuinalueita ja sen asu-
jaimistoa sosiaalisesti monipuolisiksi, elaviksi ja elinvoimaisiksi kokonaisuuk-
siksi.

Kaupunki maarittaa kaavoitusprosessin hakemusvaiheessa tai prosessin aikana
asemakaava-alueen asuntotuotannon tavoiteltavan hallintamuotojakauman lahi-
alueen nykyisen jakauman ja kulloinkin voimassa olevan AM-ohjelman tavoiteja-
kauman periaatteiden pohjalta. Uuteen asemakaavaan sidottavissa toteuttamis-
sopimuksissa kaupunki tarkentaa tarvittaessa asemakaavaratkaisusta johtuvat
hakemusvaiheen tavoitteensa ja velvoittaa vuokralaisia toteuttamaan sen mu-
kaista asuntotuotantoa.

3.2.2 limastotavoitteet

Kaupungin tavoitteena on hiilineutraali Helsinki vuoteen 2035 mennessa (HNH
2035).

Kaupungin vuokraamien tonttien taydennysrakentamismenettely on osa kaupun-
gin olevaa kuntainfraa hyodyntavaa tiivistamisprosessia, jonka toteuttamisessa
uudella rakennustekniikalla paastaan vanhaan rakennuskantaan nahden merkit-
tavasti pienempaan rakentamis- ja kaytonaikaiseen hiilijalanjalkeen.
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Vuokralainen sitoutuu uuteen asemakaavaan sidotussa toteuttamissopimuk-
sessa edistamaan kaupungin ilmastomuutosten hillintaan liittyvia tavoitteita kau-
pungin maanvuokrasopimusten kulloinkin voimassa olevien asiaa koskevien eh-
tokaytantdjen mukaisesti.

3.2.3 Paattyvien maanvuokrasopimusten erityisehdot

Paattyvien maanvuokrasopimusten vuokralaiset ovat oikeutetut kaupungin kan-
nusteisiin, kun yhdessa kaupungin kanssa laittavat vireille tdydennysrakentami-
seen tahtaavan asemakaavan muutoshakemuksen viimeistaan viisi vuotta en-
nen vuokra-aikansa paattymista. Lisaksi vuokralaisen tulee tehda kaupungin
kanssa asemakaavamuutokseen sidotut toteuttamissopimukset ennen vanhan
maanvuokrasopimuksensa paattymista. Ellei vuokralainen taman vuokra-ai-
kansa paattymiseen liittyvan maaraajan kuluessa toimi, kaupungilla on oikeus
korvauksetta supistaa vuokralaisen vuokra-aluetta.

Ennen vuotta 2026 paattyvien maanvuokrasopimusten osalta noudatetaan siirty-
masaannosta. Vuokralainen voi talloin tehda kaupungin kanssa yhteisen hake-
muksensa ennen vuokrasopimuksen paattymista, mutta vuokralaisen tulee
tehda kaupungin kanssa asemakaavamuutokseen sidotut toteuttamissopimuk-
set viiden vuoden kuluessa yhteisen asemakaavahakemuksen jattamisesta.
Ellei vuokralainen taman vuokra-aikansa paattymiseen liittyvan maaraajan kulu-
essa toimi, kaupungilla on oikeus korvauksetta supistaa vuokralaisen vuokra-
aluetta.

3.2.4 Muut ehdot
Uuteen asemakaavaan sidottavissa toteuttamissopimuksissa noudatetaan

muilta osin kaupungin voimassa olevien Tontinluovutuslinjausten, niiden sovelta-
misohjeiden ja vuokrauskaytantdjen mukaisia ehtoja.

4 Asuinkerrostalojen tayden-
nysrakentamisen alueellinen
edistamiskokeilu 2021-2025

Kaupunki kokeilee asuinkerrostalojen taydennysrakentamisen lisdamista maara-
aikaiseen kannustekokeiluun valituilla alueilla,

+ joissa taydennysrakentamisen tarve on suuri, mutta sen maara on aluei-
den elinvoiman ja palvelutason turvaamisen kannalta jaanyt vahaiseksi
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+ joissa tadydennysrakentamisella on tarve lisata raideinvestointien matkus-

tajapotentiaalia ja/tai edistaa keskustamaisten asemaymparistojen raken-
tumista.

4.1 Alue

Kannustekokeiluun kuuluvat:

* Asumisen ja siihen liittyvan maankayton toteutusohjelma 2020:n (AM-oh-
jelma 2020) mukaiset kaupunkiuudistusalueet Malminkartano-Kannelmaki,
Malmi seka Mellunkyla, jotka myos kuuluvat yleiskaava 2016:n toteutta-
misohjelman painopistealueisiin

+ Raide-Jokerin varren pysakit ja alla olevaan karttaan merkittyjen juna-ase-
mien lahialueet noin 300 metrin sateelld pysakista tai asemista

Kannustekokeilualueet

Raide-Jokerin pysakki, 300 m
——- Raide-Jokerin ratalinja

Juna-asema, 300 m
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4.2 Voimassaolo

Kokeilualueen kannusteet koskevat tonttien omistajia ja niitd kaupungin vuokra-
laisia, jotka yhdessa Kaupunkiympariston tontit -yksikon kanssa hakevat asuin-
kerrostalojen tdydennysrakentamiseen tahtaavia asemakaavamuutoksia

31.12.2025 mennessa. Kannusteita myonnetaan myos vastaavia asemakaavan
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muutoshakemuksia ennen linjausten hyvaksymista hakeneille tonttien omista-
jille, jotka eivat linjauksen hyvaksymispaivaan mennessa ole allekirjoittaneet
maankayttosopimusta. Sama koskee kaupungin tonttien vuokralaisia, joiden
kaavamuutos ei linjauksen hyvaksymispaivaan mennessa ole edennyt lopulli-
seen hyvaksymiskasittelyyn.

Kannusteita saadakseen hakijoiden on 31.12.2029 mennessa allekirjoitettava
asemakaavan voimaantuloon ja uuden rakennusoikeuden maaraan ja kayttotar-
koitukseen sidotut kannusteisiin oikeuttavat toteuttamissopimukset.

4.3 Kannusteet

Maankayttosopimusten kannusteet alentavat maanomistajien maankayttokor-
vauksia.

Ostaessaan kaupungin vuokraamien kerrostalotonttien uuden rakennusoikeu-
den vuokraoikeutta kaupunki maksaa normaalia korkeamman kauppahinnan.

4.3.1 Maankayttosopimukset

Kaupunki myontaa maankayttokorvauksille 25 %:n alennuksen.

Kaupunki ei peri maankayttokorvausta asuntotonttien katu- ja kellaritason liike-,
tai palvelutiloista.

4.3.2 Kaupungin vuokraamien tonttien taydennysrakentaminen

Ostaessa osan vuokratun tontin vuokraoikeudesta kaupunki maksaa kauppahin-
tana 50 % rakennusoikeuden markkina-arvosta, eli 25 % normaalitasoa enem-
man. Korvauksen enimmaistason osalta kaupunki noudattaa linjausten kohdan
3.1.3 normaalimenettelya.

4.3.3 Purkava uusrakentaminen kaupungin vuokraamilla kerros-
talotonteilla

Kun merkittava lisarakentaminen vaatisi kaupungin vuokralaisen rakennuksen
purkamista, kaupunki voi ostaa vuokralaisen vuokraoikeuden rakennuksineen tai
kayttaa kohdassa 1.3 esitettya varausyhteistydomenettelya kiinteiston kehittajan
kanssa,

+ ellei vuokra-alueelle ole muutoin I6ydettavissa maankaytollisesti ja talou-
dellisesti toimivaa taydennysrakentamisratkaisua

+ jos sijainti on keskeinen ja korttelitehokkuus on mahdollista merkittavasti
nostaa

* jos kauppa on kaupungin kannalta taloudellisesti mielekas ottaen huomi-
oon kaupungin omistamien lahialueiden tuomat lisarakentamismahdolli-
suudet
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Kaupunki maksaa talldin vuokraoikeudesta rakennuksineen lahtokohtaisesti sen
vanhan asemakaavan mukaisen markkina-arvon maanhankinnan hinnoittelupe-
rusteita noudattaen.

5. Soveltamisohje

Kaupunki noudattaa edella mainittujen linjausten lisaksi liitteena 1 olevaa sovel-
tamisohjetta, joka taydentaa ja tarkentaa paalinjausten tulkintaa kaytannon
tyossa.

6. Poikkeaminen linjauksista ja soveltamisohjeesta

Linjauksista ja linjauksia taydentavasta soveltamisohjeesta voidaan yksittaista-
pauksessa poiketa erityisin perustein.

7. Voimaantulo, siirtymasaannokset ja paivitys

7.1 Voimaantulo

Linjaukset ja soveltamisohjeet tulevat voimaan sen jalkeen, kun ne on kaupun-
ginhallituksessa hyvaksytty.

7.2 Siirtymasaannokset

Linjaukset ja soveltamisohjeet koskevat niiden hyvaksymisen jalkeen vireille tu-
leviin hankkeisiin liittyvia maapoliittisia toimia.

Ennen tata paatosta vireille tulleiden hankkeiden osalta noudatetaan aiemmin
voimassa olleita kaytantoja ja periaatteita, ellei hankkeen kanssa toisin sovita.

Ennen vuotta 2026 paattyvien maanvuokrasopimusten taydennysrakentamisme-
nettelya koskeva siirtymasaannos on kohdassa 3.2.3.

Luvun 4 kokeilualueella vireilla oleviin maankayttosopimuksiin voidaan soveltaa
kannusteita koskevia uusia linjauksia edellyttaen, ettei sopimuksia ole allekirjoi-
tettu ennen linjausten hyvaksymista.

Luvun 4 kokeilualueella vireilla oleviin vanhan linjauksen mukaisiin tdydennysra-
kentamiskorvauksiin voidaan soveltaa kannusteita koskevia uusia linjauksia,
edellyttaen, ettei niihin liittyvaa asemakaavaa viela ole esitelty lopullisesti hyvak-
syttavaksi.

Kaupunki pyytaa kaikilta vanhan linjauksen mukaisten taydennysrakentamiskor-
vaushankkeiden paattavilta elimilta ilmoitusta halukkuudestaan jatkaa hanket-
taan ripeassa aikataulussa. Ellei hanke kahdeksan kuukauden kuluessa naiden
linjausten hyvaksymispaivasta ole ilmoittanut haluavansa hanketta jatkaa, kau-
punki peruuttaa hankkeen. Mikali hankkeeseen liittyva asemakaavan muutos ei
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koske muita alueita, kaupunki voi jattaa asemakaavan sikseen. Peruutetuilla
hankkeilla on aina mahdollisuus kaynnistaa uusia, voimassa olevien linjausten
mukaisia hankkeita.

7.3 Paivitys

Linjausten muuttamisesta paattaa kaupunginhallitus.

Kaupunki tarkastelee linjausten seka niita taydentavan soveltamisohjeen ajanta-
saisuutta lahtokohtaisesti kerran valtuustokaudessa, mutta paivitystarpeiden il-
maantuessa tarvittaessa useammin.

Kaupunkiymparistdlautakunta voi tarvittaessa tehda soveltamisohjeeseen tar-
kennuksia ja muutoksia, jotka eivat muuta linjausten paaperiaatteita.
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Maapolitiikan keinot lyhyesti

Etuosto

Helsingilla on Etuostolain mukaan oikeus astua ostajan tilalle kaikissa kiinteisto-
kaupoissa, joissa sama myyja myy samalle ostajalle yhteensa yli 3 000 m?:n
suuruiset kiinteistot. Etuosto ei kuitenkaan koske lahisukulaisten valisia kaup-
poja, valtion kauppoja (erain poikkeuksin) eika pakkohuutokauppoja taikka niita
vastaavia ulosottoviranomaisen myynteja. Kiinteiston omistajan pyynnosta kau-
punki voi antaa ennakkolausunnon etuosto-oikeuden kayttamatta jattamisesta.

Menettelya on Helsingissa kaytetty harvoin, viimeisen kymmenen vuoden aikana
vain kerran.

Sinansa kayttokelpoinen valine. Pinta-alan alarajan alentaminen toisi lisaa vai-

kuttavuutta, mutta lisaisi myOs paatosbyrokratiaa, koska lainhuutoa ei voi ilman
kaupungin eri paatosta myontaa ennen kaupungille annetun maaraajan umpeu-
tumista (3 kk kaupanteosta).

Kehittamisaluemenettely

Maankaytto- ja rakennuslain luvussa 15 saadetylla maaraaikaisella, enintaan
kymmenen vuotta voimassa olevalla menettelylla on pyritty edistamaan (paa-
osin) rakennettujen muutosalueiden asemakaavamuutosten toteutumista.

Helsinki ei ole toistaiseksi menettelya kayttanyt.

Menettely on hallinnollisesti raskas, eika pakkokeinojen puuttuessa ole lunasta-
nut siihen asetettuja odotuksia. Koko maassa menettelya on kaytetty vain muu-
tamia kertoja. Ne eivat ole johtaneet tavoiteltuun asemakaavamuutokseen tai
sen toteutukseen.

Korotettu kiinteistovero

Kiinteistoverolain 12 a §:n mukaiset ehdot tayttaville rakentamattomille asuinton-
teille on 12 b §:n mukaan muun muassa Helsingissa maaritettava korotettu kiin-
teistovero, joka on vahintaan 3 prosenttiyksikkoa yleista kiinteistoveroa korke-
ampi, kuitenkin enintaan 6 %.

Helsingin vuoden 2020 yleinen kiinteistovero on vuonna 0,93 % ja korotettu kiin-
teistovero 3,93 %, jotka molemmat ovat lain minimitasolla.

Korotetun kiinteistoveron korkeammalla tasolla Helsinki voisi halutessaan patis-
taa edella mainittujen rakentamattomien tonttien rakentumista. Toisaalta korke-

ampi taso johtaisi helposti yksityismaiden asemakaavojen pilkkomiseen, kun sa-
malle maanomistajalla olisi tulossa useita suuria asuntotontteja, joiden yhtaikai-

nen toteuttaminen olisi taloudellisesti riskialtista.
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Lunastus

Kaupungin ollessa asianosainen (lunastaja tai se, jolta lunastetaan) lunastustoi-
mituksen suorittaa Maanmittauslaitoksen nimittama toimitusinsinoori seka hanen
kutsumansa kaksi uskottua miesta (lunastustoimikunta). Lunastusmenettelysta
saadetaan Lunastuslaissa. Lunastuskorvausta koskevasta paatoksesta saa va-
littaa Maaoikeuteen ja, jos valitusoikeus myonnetaan, Korkeimpaan oikeuteen.

1. Suora lunastusoikeus ja -velvollisuus

Kaupungilla on Maankaytto- ja rakennuslain (MRL) 13 luvun nojalla oikeus
ja velvollisuus lunastaa asemakaavan mukaiset yleiset alueet seka kaupungille
osoitetut yleisten rakennusten tontit. Lunastusoikeus koskee my0s yleisilla alu-
eilla olevia rakennuksia ja erityisia oikeuksia, kuten vuokra- ja rasiteoikeuksia.

Helsinki kayttda menettelya lahinna, jos vapaaehtoisiin kauppoihin ei paasta ja
alueen hankinta on tarkea asemakaavan toteuttamiseksi tai kiinteistorekisterin
selvyyden parantamiseksi.

Kun yleisen alueen omistus on epaselva tai siihen kuuluu paljon omistajia, lu-
nastus on usein ainoa mahdollinen keino saada omistus alueeseen. Lunastuk-
sen kohteet ovat paasaantoisesti pienia maaraaloja, joita tarvitaan kaupungin
paaosin omistaman tontin tai yleisen alueen lohkomiseksi ja siten juridisesti ra-
kennuskelpoiseksi saattamiseksi. Helsinki on laittanut tallaisia toimituksia vireille
muutamia vuodessa.

Kaupunki saa Maankaytto- ja rakennuslain (MRL) 93 §:n nojalla lohkomalla
omistukseensa asemakaava-alueella sijaitsevan yleisen maantien alueen kor-
vauksetta. Tienpitajalle jaa kuitenkin Maantielain mukainen tieoikeus.

Helsinki kayttaa menettelya. Paljon maantiealueita on valitettavasti Kaupunkimit-
tauksen resurssipulan vuoksi viela lohkomatta.

Toimiva menettely kaupungin maanomistuksen selkeyttamisen kannalta. Kiin-
teistorekisterin ja maanomistuksen selvyyden vuoksi kaupungin olisi syyta loh-
koa kaikki Helsingissa sijaitsevat maantiealueet, jotka nykyisellaan usein muo-
dostuvat eri aikoina maaritellyista tilkkutakkimaisista osista.

Kaupungilla on Kiinteistonmuodostamislain (KML) 62—-62 b §§:n mukaan
tietyin ehdoin lunastusoikeus ja -velvollisuus tontinjaon mukaisen tontinosan lu-
nastamiseen.

Helsinki on kayttanyt menettelya hyvin harvoin.

Tallaisia tilanteita tulee esiin hyvin harvoin, mutta silloin tdma on toimiva keino
asemakaavan toteuttamiseksi.

2. Lunastuslupaan perustuva lunastusoikeus

Kaupunki voi Maankaytto- ja rakennuslain (MRL) 99—-100 §§:n perusteella hakea
ja saada Ymparistoministeriolta luvan lunastaa alueita yleiseen tarpeeseen. Lu-
nastusluvan edellytyksena on, ettei kaupunki ole saanut hakemusaluetta hanki-
tuksi vapaaehtoisin keinoin. Lisaksi kaupungin on paasaantoisesti kyettava
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osoittamaan, ettei silla ole muualla riittavasti maata, maareserveja tai mahdolli-
suuksia kyseisen yleisen tarpeen toteuttamiseksi. Lunastusluvasta voi valittaa
Hallinto-oikeuteen seka edelleen Korkeimpaan hallinto-oikeuteen.

Helsinki on talla vuosituhannella hakenut lunastuslupaa harvoin.

Helsingin suuren maanomistuksen vuoksi lunastusluvan saamiseen mahdolli-
suudet ovat rajatut. Erityistilanteissa Ilunastuslupa voisi olla saatavissa.

Maanomistajan osallistuminen asemakaavan infrakus-
tannuksiin

1. Maankayttosopimus

Menettely, jolla asemakaavasta merkittavaa hyotya saava yksityismaan omistaja
osallistuu asemakaavan toteuttamisesta kaupungille koituviin kustannuksiin. II-
man kaupungin kustantamia infrainvestointeja maanomistajan tontille ei paa-
saantoisesti voi rakentaa. Menettely perustuu Maankaytto- ja rakennuslain lu-
kuun 12 a, joka mahdollistaa erilaisia merkittavan hyddyn ja korvauksen maari-
tysperusteita.

Helsingin menettelya on tarkemmin kuvattu kohdassa 2.

Erittain toimiva menettely, jonka yhteydessa asemakaavan toteuttamista voi
edistda myos sopimalla asemakaavan toteuttamisen vaatimista kaupungin ja
maanomistajan valisista kiinteistojarjestelyista.

2. Kehittamiskorvaus

Maankayttosopimuksen toissijainen, kustannuspohjainen menettely, jonka pe-
rusteet on maaritetty Maankaytto- ja rakennuslain luvussa 12 a. Korvausmaarit-
tely perustuu kunnalle aiheutuvien yhdyskuntarakentamisen kustannusten yksi-
tyiskohtaiseen selvittamiseen. Menettelya on tarkoitettu tilanteisiin, joissa kaik-
kien asemakaava-alueen merkittavaa hyotya saavien maanomistajien kanssa ei
paasta yhteisymmarrykseen maankayttosopimuksista.

Helsinki ei ole menettelya toistaiseksi kayttanyt. Koko maassakin menettelya on
kaytetty alle kymmenen kertaa.

Menettely on hallinnollisesti raskas ja korvausten maarittely monimutkaista ja
tulkinnanvaraista. Korvausten ennakoitavuus on siksi heikko niin kaupungin kuin
maanomistajan kannalta. Kun korvausmaarittely selvasti poikkeaa Helsingin
maankayttosopimusmenettelysta, kehittamiskorvaus on myos maanomistajien
tasapuolisen kohtelun kannalta ongelmallinen.

Rakentamiskehotus

Kaupunki voi jouduttaa sitovan tonttiaon mukaisten rakentamattomien tai sel-
kean vajaasti rakennettujen tonttien rakentumista antamalla niiden omistaijille ja
haltijoille rakennuskehotuksen Maankaytto- ja rakennuslain 97 §:ssa tarkemmin
maaritellyin perustein. Elleivat rakennuskehotuksen saajat ole kolmen vuoden
kuluessa kehotuksen saatuaan ryhtyneet rakentamistoimiin, kaupunki voi lunas-
taa kyseiset tontit ilman erityista lupaa.
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Rakentamattomien, yksityisomistuksessa olevien kaavatonttien maara on Hel-
singissa pysynyt alhaisella tasolla, eikd menettelyn kayttoon ole ollut tarvetta.

Menettely on valmisteluineen ja kuulemisineen hallinnollisesti raskas ja paatok-
sentekoon liittyvien valitusmahdollisuuksien vuoksi helposti pitkékestoinen.

Tontinluovutus

Kuntalain 130 §:n mukaan kunta voi luovuttaa tai pitkaaikaisesti (vahintaan kym-
menen vuotta) vuokrata tonttimaansa (vahintaan) markkina-arvosta tai markki-
naperusteisella vuokratasolla. Saannos ei koske pitkaaikaisen ARA-saantelyn
piirissa olevia asuntotontteja.

Kaupunki on suuren maaomaisuutensa myo6ta suuri toimija tonttimarkkinoilla.

Tontinluovutusta on tarkemmin kasitelty kaupunginhallituksen 1.4.2019 hyvaksy-
missa Tontinluovutuslinjauksissa ja niiden soveltamisohjeissa.

Taydennysrakentaminen vuokratonteilla

Menettelya ei ole erikseen lainsdadannossa maaritetty.

Helsingin menettelya on tarkemmin kasitelty kohdassa 3. Toistaiseksi menette-
lyllda on saatu paatokseen vain muutama sopimus vuodessa.

Kaupungin vanhaa menettelya muutetaan vaikuttavammaksi ja ennakoitavam-
maksi niin menettelya kuin sita koskevaa paatoksentekoprosessia yksinkertais-
tamalla.

Vapaaehtoinen maanhankinta

Menettelya ei ole erikseen lainsdadannossa maaritetty.

Helsingin maanhankinta perustuu vapaaehtoisiin kauppoihin ja maanvaihtoihin.
Maanhankintaa on tarkemmin kasitelty kohdassa 1.

Kaupungin maapolitikan ylivoimaisesti vaikuttavin keino on maan ajoissa tapah-
tuva, vapaaehtoinen ja pitkajanteinen hankinta. Helsinki on tassa toiminut vii-
saasti. Muut maanhankintakeinot lahinna taydentavat maanhankintamahdolli-
suuksia tilanteissa, joissa vapaaehtoisiin kauppoihin ei maanomistajan tasapuo-
lisen kohtelun, lainsadadannon tai muiden erityissyiden vuoksi ole paasty.
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