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§ 715

Kaupunkiymparistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle; Hel-
singin maapoliittisten linjausten 2. osan seka sen soveltamisohjeen
hyvaksyminen

HEL 2020-012503 T 10 00 00
Esitys

Kaupunkiymparistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta se

hyvaksyy kaupungin maapolitikassa noudatettavaksi liitteena 1 olevat
Helsingin maanhankintaa ja asemakaavoitukseen liittyvia maapoliittisia
periaatteita koskevat linjaukset seka liitteena 2 olevan soveltamisoh-
jeen

oikeuttaa kaupunkiymparistdlautakunnan tekemaan soveltamisohjee-
seen lisdyksia, tarkennuksia ja muutoksia, jotka eivat muuta linjausten
paaperiaatteita

esittaa talousarviokohdan 8 01 03 02 (tdydennysrakennuskorvaukset ja
korvausinvestoinnit, kaupunkiymparistolautakunnan kaytettavaksi) lak-
kautettavaksi ja sille osoitettavien maararahojen siirtamista talousarvio-
kohtaan 8 01 01 (Kiinteistdjen ja kiinteistdjen hallintaan oikeuttavien
osakkeiden ostot ja lunastukset seka kaavoituskorvaukset kaupun-
kiymparistdlautakunnan kaytettavaksi)

esittaa talousarviokohdan 8 01 01 (Kiinteistojen ja kiinteiston hallintaan
oikeuttavien osakkeiden ostot ja lunastukset seka kaavoituskorvaukset
kaupunkiymparistdlautakunnan kaytettavaksi) muutettavaksi muotoon:
"Kiinteistdjen ja niiden vuokraoikeuksien seka niiden tai niiden osan
hallintaan oikeuttavien osakkeiden ostot, lunastukset ja haltuunottokor-
vaukset seka kaavoitusmaksut ja maankayttosopimuskorvaukset kau-
punkiymparistolautakunnan kaytettavaksi”

esittda kaupunkiymparistdlautakunnan toimivaltaa maankayttésopimus-
ten hyvaksymisessa nostettavaksi 2 milj. euron kokonaisarvosta 5 mil;.
euroon.
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Kasittely
Asian aikana kuultavana oli tiimipaallikkd Peter Haaparinne. Asiantunti-
ja poistui kuulemisensa jalkeen kokouksesta.
Esittelija
kaupunkiymparistdén toimialajohtaja
Mikko Aho
Lisatiedot
Peter Haaparinne, tiimipaallikkd, puhelin: 09 310 31864
peter.haaparinne(a)hel.fi
Sami Haapanen, tonttipaallikkd, puhelin: 09 310 36437
sami.haapanen(a)hel.fi
Liitteet
1 Linjaukset
2 Linjaukset Perusteluineen
3 Soveltamisohje
4 Soveltamisohje Perusteluineen
5 Suurten kaupunkien maapolitiikkakaytantéja
6 Kyselytutkimus Helsingin maankayttsopimusmenettelysta
7 Haastattelututkimus Helsingin vuokratonttien tdydennysrakentamisme-
nettelysta
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Esitysehdotus

Esitys on ehdotuksen mukainen.
Esittelijan perustelut

A

Esityksen perusteluihin on koottu keskeiset periaatteet ja niiden perus-
telut. Tarkemmat perustelut ovat liitteissa 3 ja 4. Perustelut ja muutok-
set nykyisiin kaytantoihin on kirjattu kunkin linjauksen tai soveltamisoh-
jeen yhteyteen. Linjaukset ja soveltamisohjeet noudattavat samaa ra-
kennetta. Siten esimerkiksi linjausten kappaletta 2.4.1 koskevat tarken-
tavat ohjeet sijaitsevat soveltamisohjeen kappaleessa 2.4.1.

Helsingin kaupunki- ja Kiinteistorakenteen monipuolisuuden, maan ar-
von suuren vaihteluvalin ja tulevien tilanteiden ennakoimisen vaikeuden
vuoksi soveltamisohjeet eivat voi olla tyhjentavat eivatka liilan yksityis-
kohtaiset. Hyvin yksityiskohtaiset ohjeet vanhenevat nopeasti ja voivat
hyvin erilaisissa tilanteissa kirjaimellisesti sovellettuna myds johtaa tas-
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apuolisuuden vaarantumiseen. Maapoliittiset sopimusprosessit kesta-
vat pitkaan, usein yli valtuustokausien. Hankkeiden onnistuminen vaatii
siten kaupungin sopimusosapuolten luottamusta siihen, ettei pelisaan-
téja olennaisesti muuteta kesken prosessia. Olosuhteiden muuttuessa
tulee toisaalta vaistamatta tarvetta yhtenaistaa tai tarkentaa linjausten
tulkintoja verraten nopeastikin. Tama on tarkoituksenmukaista tehda
lautakuntatasolla.

Kaupunki on maksanut taydennysrakentamiskorvausta kaupungin ker-
ros- ja rivitalotonttien vuokralaisille, kun nama luovuttavat osan vuokra-
alueestaan kaupungille. Menettelya esitetdan muutettavaksi vuokraoi-
keuden kaupan muotoon, jolloin maararahojen yhdistaminen on tarkoi-
tuksenmukaista. Samalla hallintoa tehostuu, kun naiden talousarvio-
kohteiden valisten maararahasiirtojen tarve poistuu.

Kaupungin kehittdminen suuntautuu yha enemman olevan kaupunkira-
kenteen sisalle, jolloin hankintakohteiden juridinen muoto muuttuu. Niin
strateginen kuin operatiivinen maanhankinta tulee vaatimaan myos yh-
tiomuotoisten kiinteistdjen osien, yksittaisten huoneistojen tai huoneis-
tokokonaisuuksien hankintaa. Valmistelun, toimivallan ja maararahara-
kenteen seka sen seurannan kannalta talousarviokohdan 8 01 01 so-
vellusalueen laajentaminen selkeyttaa ja tehostaa niin hallintoa kuin
maanhankinnan toimintaa. Talousarviokohtaan esitetaan lisattavaksi
myos ulkokunnissa maksettavat maankayttokorvaukset. Kayttdmenoina
nykyisin kasitellyt erat ovat kaupungin omistaman maan arvonnousun
edellytysinvestointeja ja ne tulisi siksi siirtaa investointieriksi.

Toimivaltarajan muutos vastaa maanhankinnan ja —myynnin toimivalta-
rajaa. Lautakunta voi paattaa 5 milj. euron kiinteistékaupasta (kaupun-
ginhallitus 18.9.2017 § 865), mutta ei maankayttosopimuksesta, jossa
maankayttokorvaus on 0,2 milj. euroa ja siihen liittyvan kiinteistojarjes-
telyn arvo on 1,9 milj. euroa. Tilanteessa, jossa kyseisen asemakaavan
hyvaksyminen on delegoitu kaupunkiymparistolautakunnalle, lautakun-
ta ei myodskaan voi hyvaksya kaavaa ennen kuin kaupunginhallitus on
hyvaksynyt maankayttosopimuksen. Muutos yhtenaistaa maapolitiikan
keinojen taloudellisia toimivaltarajoja, tehostaa hallintoa ja selkeyttaa
lautakunnan ja kaupunginhallituksen valista toimivaltaa.

Taustaa

Postiosoite Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro

PL 58200 Ty6pajankatu 8 09 310 1691 0201256-6 F106 8000 1200 0626 37
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 58 Faksi Alv.nro
Kaupunkiymparisto@hel.fi https://lwww.hel.fi/ F102012566



Helsingin kaupunki

Y~ Kaupunkiymparistolautakunta
J

Poytikirja 37/2020 4 (17)

Asia/4
08.12.2020

Keskeiset muutokset

Kaupunkistrategian 2017—-2021 visiona on tehda Helsingista maailman
toimivin kaupunki. Onnistunut maapolitikka on strategian monen osa-

tavoitteen edellytys ja mahdollistaja. Kaupungin maapoliittisten linjaus-
ten maarittely on siksi valittu yhdeksi strategian karkihankkeeksi.

Kaupungin nykyiset maapoliittiset linjaukset perustuvat lukuisiin erilli-
sissa osissa tehtyihin, osittain hyvinkin vanhoihin osapaatoksiin. Vaikka
paaperiaatteet edelleen ovat toimivat, uudet haasteet vaativat paikoin
muutoksia ja tarkennuksia nykyisiin kaytantoihin.

Linjausten onnistunut soveltaminen on tarkea osa kaupungin strategis-
ten tavoitteiden toteuttamisprosessia niin kaupunkitalouden kuin asun-
totuotannon, asuntopolitiikan ja iimastotavoitteiden kannalta.

Linjaukset koostuvat kahdesta osasta. Toiminnan pitkajanteiset paape-
riaatteet kuvataan varsinaisissa linjauksissa. Erillinen soveltamisohje
taydentaa ja tarkentaa linjausten tulkintaa ja ohjaa niiden soveltamista
kaytannon tyossa.

Linjaukset muodostavat vuonna 2019 hyvaksyttyjen tontinluovutuslin-
jausten kanssa kaupungin maapoliittisten linjausten kokonaisuuden.

Linjaukset on valmisteltu kaupunkiympariston ja kanslian laajalla poik-
kihallinnollisella yhteistydlla niin ohjaus- kuin tydéryhmatasoilla.

Kaupunki lisaa maapoliittisten toimintaperiaatteidensa avoimuutta ko-
koamalla periaatteet ja niiden soveltamisohjeet yhteen. Yhtenaistamal-
|a ja selkeyttamalla asemakaavoitukseen liittyvat sopimusmenettelyn-
sa, kaupunki parantaa niiden taloudellista ennustettavuutta niin yksi-
tyisten maanomistajien kuin kaupungilta tontteja vuokraavien kannalta.

Kaupunki seuraa linjausten ja niiden soveltamisohjeiden toimivuutta ja
muuttaa niita tarvittaessa. Kaupunki arvioi lisdksi maapoliittisen linjaus-
kokonaisuuden toimivuutta ja mahdollisia muutostarpeita valtuustokau-
sittain.

Maanhankinta (Linjausten luku 1)

Maanhankinnan luonne muuttuu, koska Helsingissa on enaa hyvin va-
han yksityisomistuksessa olevaa kaavoittamatonta ns. raakamaata.
Kaupungin siirtyessa enenevassa maarin kaupunkirakenteen tiivistami-
seen maanhankinnan kohteetkin ovat yha useammin pienia rakennettu-
ja kiinteistdja, vuokraoikeuksia, niitd omistavien yhtididen osakkeita ja
huoneistoja.
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Strategisella maanhankinnalla pyritdan vuosina 2021-35 ensisijaisesti
edistdmaan yleiskaavan 2016 toteuttamisohjelman alkuvuosikymme-
nen painotusalueiden toteuttamista.

Maankayttosopimukset (Linjausten luku 2)

Maanomistajan maankayttokorvaus maaritetaan asemakaavoituksen
tuoman kiinteiston arvonnousun avulla.

Kun uuden kaavan tuoman rakennusoikeuden toteuttaminen edellyttaa
rakennuksen purkamista , kaupunki ottaa lahtéarvona huomioon kayt-
tokunnossa ja kaytossa olevan rakennuksen markkina-arvon.

Olevien rakennusten hyodyntamisen edistamiseksi kaupunki ottaa
vanhan rakennuksen rajoitteiden arvoa alentavat vaikutukset huomioon
uuden kaavan rakennusoikeuden markkina-arvossa.

Maanomistajaa sitoutuu edistamaan kaupungin ilmastomuutosten hillin-
taan liittyvia tavoitteita noudattamalla kaupungin tontinluovutusehtojen
mukaista rakennusten energiatehokkuustasoa seka rakennusaikana
voimassa olevan HNH 2035 toimenpideohjelman mukaisia rakentami-
seen ja kayttoon liittyvia, rakennusluvan yhteydessa tasmentyvia toi-
menpiteita.

Taydennysrakentaminen kaupungin vuokratonteilla (Linjausten luku 3)

Taydennysrakentaminen kaupungin vuokratonteilla on jaanyt vahaisek-
si. Kaupunki muuttaa prosessia maankayttosopimuksen kaltaiseksi li-
saten vuokralaisen taloudellisia kannusteita ja toteuttamisen sitovuutta.

Asuinkerrostalojen taydennysrakentamisen alueellinen edistamiskokeilu (Linjausten

luku 4)

Kaupunki edistaa Asumisen ja siihen liittyvan maankayton toteutusoh-
jelma 2020:n (AM-ohjelma 2020) kolmen kaupunkiuudistusalueen, va-
littujen asemanseutujen ja Raide-Jokerin pysakkien asuinkerrostalojen
taydennysrakentamista maaraaikaisin taloudellisin kannustein. Kannus-
teet edellyttavat hankkeiden vireille laittamista vuoden 2025 loppuun
mennessa ja niita koskevien toteuttamissopimusten tekemista kaupun-
gin kanssa vuoden 2029 loppuun mennessa.

Muutosten talousvaikutukset

Talousvaikutuksiltaan suurimmat muutokset liittyvat taydennysraken-
tamiseen kaupungin vuokratonteilla (Linjausten luku 3) ja tdydennysra-
kentamisen edistamiskokeiluun (Linjausten luku 4).
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1. Maanhankinta

Kaupungin vuokratonttien taydennysrakentamisen vauhdittamiseksi
esitetyt yleiset ja edistamiskokeilun muutokset on toteutettavissa ny-
kyisten maararahojen puitteissa, jos toiminta noin kolminkertaistuu ny-
kyisesta 6 000 kem?:sta 20 000 kemZ:iin/vuosi. Suurempi kasvu lisaa
kaupungin investointitarvetta, jolle kuitenkin on saatavissa hyva, noin
8- 13 %:n tuotto.

Edistamiskokeilulla kaupunki pyrkii puolitoista- - kaksinkertaistamaan
yksityismaiden taydennysrakentamisen kokeilualueella. Kokeilu toisi
talléin viisivuotisella hakuajalla noin 120 000 — 160 000 kem?:n lisara-
kentamishankkeet alueelle ja nostaisi 6 — 8 milj. euron kannusteista
huolimatta maankayttokorvausten nettomaaraa 2 — 7:lla milj. eurolla.
llIman kannusteita kokeilualueen yksityismaiden taydennysrakentami-
sen arvioidaan vastaavana ajanjaksona jaavan nykytasolleen, noin
80 000 kemZ:iin.

Kaupungin maapolitiikan ylivoimaisesti vaikuttavin keino on ajoissa ta-
pahtuva aktiivinen ja pitkajanteinen strateginen maanhankinta. Helsinki
on tassa toiminut viisaasti jo puolitoista vuosisataa. Suuri maaomai-
suus antaa kaupungille hyvat mahdollisuudet kaupungin pitkajantei-
seen kehittdmiseen ja kasvun edellyttdmien infrainvestointien rahoitta-
miseen.

Vuosina 2015-19 kaupunki hankki 150 kaupalla / 66 milj. eurolla yh-
teensa 133 ha maata.

Kaupungin maanhankintaperiaatteet ovat kestaneet hyvin aikaa, joten
tarkennustarpeet ovat vahaiset.

Paaperiaatteet

Kaupunki hankkii kiinteistoja ensisijaisesti vapaaehtoisin kaupoin ja
vaihdoin. Tarvittaessa kaupunki voi kuitenkin kayttaa lainsaadannon
kunnille tarjoamia muita maanhankintakeinoja, jotka on esitelty tar-
kemmin linjausten lopuksi. Tarkeimmat keinot ovat lunastus ja etuosto.
Lunastusta kaupunki kayttaa tarvittaessa lahinna operatiivisessa
maanhankinnassa, jos vapaaehtoinen sopiminen ei ole johtanut ajoissa
lopputulokseen. Kohteet ovat tyypillisesti tontinosia ja yleisia alueita,
joita kiireellisesti tarvitaan asemakaavan toteuttamiseen. Kaupunki voi
lunastaa myo6s vuokraoikeuksia rakennuksineen seka kiinteistéjen nau-
tinta-, rasite- ja vastaavia oikeuksia.

Tilanteessa, jossa kaupunki haluaa edistéa sen vuokraaman tontin ke-
hittamista yhteistydssa kehittajan kanssa kaupunki voi vuokraoikeuden
ja sen mahdollisten rakennusten hankinnan sijaan edeta kehittajan
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Hinnoittelu

kanssa tehtavalla varausyhteisty6lla, johon sisaltyy tontin osto-optio.
Talldin kehittdja ostaa vuokraoikeuden rakennuksineen ja kaupunki
myy sille tontin sen nettoarvosta (tontin uudesta markkina-arvosta va-
hennetaan vuokraoikeuden ja sen mahdollisten rakennusten markki-
naehtoisena pidettava kauppahinta; vahennys ei kuitenkaan voi ylittaa
tontin uutta markkina-arvoa).

Kaupunki hankkii rakennusmaita niilla sijaitsevine rakennuksineen
markkinahinnalla. Kuntalain 130 §:n mukaan kaupungin tulee luovuttaa
kiinteistoja markkinaehtoisesti. Isona toimijana kaupungin tulee toimia
kiinteistomarkkinoilla neutraalisti eli myds ostaa markkinaehtoisesti.
Kaupungin mahdollisuudet onnistua vapaaehtoisessa maanhankinnas-
sa vaatii johdonmukaisuudesta rakentuvaa uskottavuutta. Myyjan on
voitava luottaa siihen, etta kaupunki toimii tasapuolisesti. Yksittaisten
kauppojen selkea yli- tai alihinnoittelu heikentaisi kaupungin luotetta-
vuutta ostajana ja vaikeuttaisi kaupantekoa.

Ne yleiset alueet, joille ei aikaisemman kayton perusteella ole maaritet-
tavissa varsinaista markkinahintaa, hinnoitellaan raakamaiden tavoin
kaupungin yleisten alueiden hinnoittelumenetelmalla. Se pohjautuu
pientalotonttien ja vanhojen asuntojen markkinahintojen aluekohtaiseen
vertailuun.

Muuttuva toimintaymparisto

Strategisen

Kaupungin kasvun suuntautuminen olevan rakenteen sisaan muuttaa
merkittavasti strategisen maanhankinnan luonnetta. Laajoja raakamaita
ei juurikaan ole, joten hankinta kohdistuu enenevassa maarin pieniin
rakennettuihin kiinteistdihin ja niiden vuokraoikeuksiin seka yhtioitetty-
jen Kiinteiston osakekantoihin tai niiden osiin (huoneistoihin).

maanhankinnan painopistealueet 2021-2035

Strategisella maanhankinnalla kaupunki pyrkii vuosina 2021-2035 en-
sisijaisesti edistamaan yleiskaavan 2016 toteuttamisohjelman alkuvuo-
sikymmenen painotusalueiden toteuttamista. Niihin kuuluvat Malmin-
kartano-Kannelmaen, Malmin ja Mellunkylan kaupunkiuudistusalueet,
ensimmaisten kaupunkibulevardien varret ja esikaupunkien juna-
asemat seka pikaraitioteiden pysakit. Alueet limittyvat osin toisiinsa.

Taloudelliset vaikutukset

Kaupunki hankkii maita siihen osoitettujen maararahojen ja niiden
mahdollisten ylitysoikeuksien sallimissa puitteissa.

Postiosoite

PL 58200

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
Kaupunkiymparisto@hel.fi

Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro

Ty6pajankatu 8 09 310 1691 0201256-6 F106 8000 1200 0626 37
Helsinki 58 Faksi Alv.nro
https://www.hel.fi/ F102012566



Helsingin kaupunki

Y~ Kaupunkiymparistolautakunta
J

Poytikirja 37/2020 8 (17)

Asia/4
08.12.2020

Kaupungin maanhankinnan toimintaympariston muuttaminen nostaa
maanhankinnan yksikkokustannuksia (euroa/m?). Se pienentaa nyky-
maararahoilla hankittavissa olevien maiden pinta-alaa. Viisailla oikea-
aikaisilla hankinnoilla maanhankinnan taloudellinen vaikuttavuus ei kui-
tenkaan valttamatta heikkene. Pitkalle tulevaisuuteen ulottuvien strate-
gisten hankintojen kannattavuus pohjautuu kuitenkin jatkossa nykyista
enemman tulevan tonttimaan hintatason nousuodotuksiin, kun hankin-
nan kohteina ovat rakennetut ja/tai tonttimaaksi jo kaavoitetut kiinteis-
tot.

Kaupunki pyrkii tekemaan uusien kaavojen toteuttamisen vaatimaa
operatiivista maanhankintaa ensisijaisesti maankayttosopimusten kiin-
teistojarjestelyilla, vaihtoja painottaen. Tama saastaa kaupungin kas-
savaroja, mutta maanvaihdoilla saatava maa vaatii kirjanpidollisista
syistd maararahan. Menettely voi siten luoda painetta kirjanpitoteknisiin
maanhankintamaararahojen ylityksiin.

2. Maankayttosopimukset

Maankayttosopimusmenettely liittyy yksityismaiden asemakaavoituk-
seen. Maankaytto- ja rakennuslain (MRL) lukuun 12 a perustuva kau-
pungin ja maanomistajan valinen sopimusmenettely koskee vain ase-
makaavasta merkittavaa hyotya saavia maanomistajia. He maksavat
maankayttokorvauksina vain ne keskimaaraiset kaupungille aiheutuvat
infrakustannukset, jotka ovat valttamattomia maanomistajan saaman
uuden rakennusoikeuden toteuttamiseksi.

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

Vuosina 2015-2019 kaupunki teki 87 maankayttosopimusta. Ne koski-
vat yhteensa 850 000 kem? uutta rakennusoikeutta, josta asumiseen
700 000 kem?. Korvaukset olivat yhteensa 150 milj. euroa eli keskimaa-
rin 1,7 milj. euroa/sopimus ja 175 euroa/kem?. Muutama hyvin laaja
hanke seka sopimusalueiden keskeisten sijaintien suuri osuus vaikutti-
vat nostavasti keskiarvoihin. Kaupunki on vuonna 2014 karkeasti ar-
vioinut sen keskimaaraisiksi asemakaavan toteuttamiskustannuksiksi
nykyrahassa noin 155 euroa/kem? kaavanmuutosalueilla ja noin 210
euroa/’kem? ensikaavojen alueilla. Kustannukset on arvioitu maankayt-
t6- ja rakennuslain kehittamiskorvausten maarittelyperusteiden mukai-
sesti (MRL 91c-f §§) ilman kaava-aluetta merkitsevasti palvelevan jo to-
teutuneen kuntainfran kustannusosuutta. Edella mainitut kustannusar-
viot eivat siten kata esimerkiksi kunnallisten palvelutilojen taikka kun-
nallisteknisten johtojen rakentamiskustannuksia.
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Kaupungin perima suhteellinen maankayttokorvaus on liitteessa 5 ole-
van selvityksen mukaan Suomen suurten kaupunkien edullisin, kun
otetaan huomioon kaupungin korkea korvauskynnys. Yleinen vaihtelu-
vali on 30-60 % kaavan tuomasta arvonnoususta ja korvauskynnys on
varsin alhainen, paaosin 500 kem? lisarakennusoikeutta tai 50 000 —
250 000 euron arvonnousu.

Liitteessa 6 olevan asiakaskyselyn perusteella maanomistajat ovat ol-
leet varsin tyytyvaisia kaupungin neuvottelutapaan ja tasapuolisuuteen
seka korvauksen oikeudenmukaisuuteen ja ennakoitavuuteen. Kau-
pungin asettamat asumisen rahoitus- ja hallintamuotovelvoitteet (AM-
velvoitteet) saivat sen sijaan runsaasti kritiikkia.

Nykyinen maankayttosopimusmenettely on vuodelta 2014 ja sita on pa-
ri kertaa tarkennettu. Menettely on osoittautunut tehokkaaksi ja toimi-
vaksi, eika suuria periaatteellisia muutostarpeita katsota olevan.

Paaperiaatteet

Kaupunki tiedottaa menettelysta asemakaava-alueen maanomistajille
asemakaavoituksen alkuvaiheessa. Varsinaiset sopimusneuvottelut
kaydaan kaavoituksen loppuvaiheessa, kun kaavan sisaltd on selvilla.
Sopimuksen ohjausvaikutuksen varmistamiseksi maankayttdésopimus
tulee aina allekirjoittaa ennen kaavan lopullista hyvaksymista.

Maankayttosopimustarpeen maarittdd uuden kaavan maanomistajalle
tuleva merkittava hyoty, jonka kaupunki maarittaa uuden kaavan tuo-
man arvonnousun avulla. Vanhan kaavan asuntotonteilla korvauskyn-
nys on 1 000 000 euroa ja muutoin 700 000 euroa.

Arvonnousu maaritetaan markkina-arvon nousun avulla, neuvotteluhet-
ken hintatasossa. Kaupungin edellyttdessa asuinrakennusoikeuden to-
teuttamista hallintamuodolla, jonka rakennusoikeuden arvoa on saan-
nelty, korvauslaskennassa noudatetaan kuitenkin saanneltya hintata-
soa. Yleisten alueiden osalta noudatetaan maanhankinnan hinnoittelu-
periaatteita.

Ensikaavassa korvaus on 50 % korvauskynnyksen ylittavasta arvon-
noususta ja kaavamuutoksissa 35 %. Lisaksi maanomistaja luovuttaa
kaupungille asemakaavan yleiset alueet korvauksetta, kuitenkin enin-
taan uuden rakennusoikeuden verran maa-m?:na.

Kaupunki pyrkii maankayttdsopimuksen osana sopimaan kiinteistojar-

jestelyista, jotka edistavat kaavan toteuttamista tai ovat sen toteuttami-
sen edellytyksia. Kiinteistojarjestelyt toteutetaan asemakaavan lainvoi-
maistumiseen sidottuna kiinteistokauppana, jossa kaupunki ostaa,
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vaihtaa tai myy tonttimaata ja/tai ostaa yleisia alueita. Paasaantoisesti
omistusjarjestelyt koskevat tonttien ja yleisten alueiden osia.

Kaupunki pyrkii aina ensisijaisesti neuvottelemaan maanomistajan
kanssa maankayttosopimuksen. Mikali maanomistajan kanssa ei paas-
ta sopimukseen, kaupunki voi peria maanomistajalta Maankaytto- ja
rakennuslain mukaista kehittamiskorvausta.

Muut sopimusperiaatteet

Kaupunki pyrkii luomaan edellytyksia sosiaalisesti, taloudellisesti ja
ekologisesti kestavaan kaupunkirakenteeseen. Asumisen ja siihen liit-
tyvan maankaytdn toteutusohjelma (AM-ohjelma) on kaupungin keino
ohjata asuinalueita ja sen asukasrakennetta sosiaalisesti monipuolisik-
si, elaviksi ja elinvoimaisiksi kokonaisuuksiksi.

Kaupunki maarittaa kaavoitusprosessin aikana kaava-alueen asunto-
tuotannon tavoiteltavan hallintamuotojakauman lahialueen nykyisen ja-
kauman ja voimassa olevan AM-ohjelman tavoitejakauman periaattei-
den pohjalta. Maankayttosopimuksissa kaupunki tarkentaa tavoitteensa
ja velvoittaa maanomistajan toteuttamaan sen mukaista asuntotuotan-
toa.

Asuntopoliittisesti tarkeaa velvoitetta ei maanomistajien esittamasta ar-
vostelusta huolimatta esiteta muutettavaksi.

Uutena periaatteena kaupunki sitouttaa maanomistajaa noudattamaan
kaupungin tontinluovutusehtojen mukaista rakennusten energiatehok-
kuustasoa. Lisaksi maanomistaja sitoutetaan edistamaan kaupungin
ilmastomuutosten hillintaan liittyvia tavoitteita noudattamalla rakennu-
saikana voimassa olevan HNH 2035 toimenpideohjelman mukaisia ra-
kentamiseen ja kayttoon liittyvia, rakennusluvan yhteydessa tasmenty-
via toimenpiteita.

Taloudelliset vaikutukset

Menettelyn tarkennuksilla ei ole merkittavaa vaikutusta kaupungin
maankayttokorvaustuloihin.

Rakennusten markkina-arvon huomioon ottaminen purkavassa uusra-
kentamisessa vaatii kdytanndssa vahintaan tontin rakennusoikeuden
kolmin-nelinkertaistamista. Sellainen rakennustehokkuus on kaytan-
ndssa mahdollista keskuksissa ja keskustamaisilla alueilla raskaan rai-
deliikenteen asemien/pysakkien lahettyvilla (juna- ja metroasemat seka
pikaraitioteiden pysakit). llman tata menettelyd nama hankkeet jaisivat
etenkin kantakaupungin ulkopuolella tekematta, mika huomattavasti
vaikeuttaisi esikaupunkialueen keskustojen kehittamista. Menettelya on
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aiemmin kaytetty esimerkiksi Lauttasaaren metrokorttelissa. llman toi-
mintakuntoisen liikerakennuksen markkina-arvon (oikeutettua) huo-
mioon ottamista hanke olisi jaanyt tekematta. Koska kiinteisto sijaitsee
Metroaseman ja -radan paalla, hankkeen mydhaisempi toteuttaminen
olisi vaatinut metroliikenteen pysayttamista perustamistoiden ajaksi.

Menettely pienentaa kaupungin saaman maankayttokorvauksen maa-
raa edella mainituissa kohteissa, mutta toisaalta ne ovat varsin suuria
hankkeita, jossa maankayttokorvaus kuitenkin maarallisesti edelleen on
suuri. Lisaksi nailla hankkeilla on usein kaupungin ja asukkaiden kan-
nalta huomattavia positiivisia talous-, palvelu- ja muita vaikutuksia.

3. Asuinkerrostalojen tdydennysrakentaminen kaupungin vuokraamilla asuntotonteilla

Kaupungin kunnianhimoisen asuntotuotantotavoitteen toteutuminen tu-
lee edellyttamaan mittavaa lisa-, eli taydennysrakentamista myos kau-
pungin vuokraamilla asuntotonteilla.

Kaupungin nykyinen edistamiskeino, taydennysrakentamiskorvausme-
nettely on sopimusvapauteen perustuva, sita koskevaa erityislainsaa-
dantoa ei ole saadetty.

Muista isoista kaupungeista vain Tampere on linjannut asuntovuokra-
tonttien tdydennysrakentamiskannusteita. Kannusteena se myontaa
tiettyjen ehtojen tayttyessa maanvuokran maaraaikaista alennusta
(enintdan 85 %) enintdan 10 vuodeksi (Liite 5).

Helsingin menettely on osoittautunut hallinnollisesti raskaaksi, korvaus-
ten ennakoitavuus ja kannustavuus on osoittautunut heikoksi ja tulok-
set vaatimattomiksi. Vuosina 2015-19 kaupunki sai tehtya vain 11 so-
pimusta, koskien yhteensa 30 000 kem? uutta rakennusoikeutta. Tama
oli vain 4 % maankayttdsopimusten vastaavasta maarasta, vaikka kau-
pungin vuokraamat asuntotontit muodostavat noin 40 % Helsingin kaa-
voitettujen asuntotonttien pinta-alasta. Toteutumattomia tai kesken ja-
tettyja hankkeita on moninkertaisesti toteutuneisiin nahden.

Kaupunki muuttaa prosessia maankayttosopimuksen kaltaiseksi lisaten
vuokralaisen taloudellisia kannusteita ja toteuttamisen sitovuutta seka
hyddyntaen neuvotteluissa ja liitteessa 7 olevan prosessiin osallistu-
neiden haastattelututkimuksen palautetta.

Uuden menettelyn paaperiaatteet

Kaupunki kannustaa vuokraamiensa asuintonttien lisarakentamista sal-
limalla vuokralaisen myyda uutta asuinkerrostalojen rakennusoikeutta
sisaltavaa vuokraoikeuden osaa valitsemalleen taholle tai kaupungille.
Vuokralainen voi myos itse toteuttaa uuden vuokraoikeuden.
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Mikali vuokralainen paatyy itse toteuttamaan tai myymaan uutta raken-
nusoikeutta sisaltavaa vuokraoikeutta kolmannelle, kaupunki maarittaa
sita ennen kyseisen vuokra-alueen osalle markkinaehtoisen vuokran ja
muut vuokraehdot kaupungin tontinluovutusperiaatteiden mukaisesti.

Mikali kaupunki ostaa uutta rakennusoikeutta, se maksaa kyseisen
vuokra-alueen osan kauppahintana 40 % rakennusoikeuden markkina-
arvosta, kuitenkin enintaan Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen
(ARA) pitkaaikaisesti saannellyssa asuntotuotannossa salliman enim-
maisarvon verran. Lisaksi kaupunki maksaa vuokra-alueella olevista
kayttokuntoisista rakennuksista niiden teknisen nykyarvon. Kokonais-
kauppahinta ei kuitenkaan saa ylittda 65 % uuden vuokraoikeuden
markkina-arvosta. Kaupungin uuden periaatteen mukainen kauppahin-
ta on keskimaarin 20-25 % vanhaa korvaustasoa korkeampi.

Uusi prosessi

Kaupunki ja vuokralainen hakevat yhdessa asemakaavan muuttamista.
Samalla osapuolet sopivat kaupungin hankkeelle asettamista, kaupun-
gin strategisiin linjauksiin liittyvista vuokrauksen reunaehdoista kuten
rahoitus- ja hallintamuodosta seka rakennusten energiatehokkuusvaa-
timuksesta. Kaavamuutoshakemukseen ei sisallyteta kaavan sisaltoa
koskevia sitovia ehtoja.

Kaavoituksen loppuvaiheessa, ennen asemakaavamuutoksen hyvak-
symista kaupunki ja vuokralainen tekevat asemakaavan voimaantuloon
ja rakentamismahdollisuuksiin sidotun toteuttamissopimuksen. Kaavan
toteuttamista varmistavan menettelyn toimivallan osalta kaupunki nou-
dattaa toteuttamissopimuksen luonteesta rippuen maanvuokrauksen
jaltai kiinteistokaupan toimivaltarajoja.

Paattyvien maanvuokrasopimusten erityisehdot

Vuokralainen on oikeutettu kaupungin edelld mainittuihin kannusteisiin,
kun yhdessa kaupungin kanssa laittaa taydennysrakentamiseen tah-
taavan asemakaavan muutoshakemuksen vireille viimeistaan viisi vuot-
ta ennen vuokra-aikansa paattymista. Lisaksi vuokralaisen tulee tehda
kaupungin kanssa asemakaavamuutokseen sidotut toteuttamissopi-
mukset ennen vanhan maanvuokrasopimuksensa paattymista. Ellei
vuokralainen tdaman vuokra-aikansa paattymiseen liittyvan maaraajan
kuluessa toimi, kaupungilla on oikeus korvauksetta supistaa vuokra-
aluetta maanvuokrasopimuksen uusimisen yhteydessa.

Ennen vuotta 2026 paattyvien maanvuokrasopimusten osalta noudate-
taan erillista siitymasaannosta, joka mahdollistaa uuden menettelyn
myos heille.
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Kaupungin oikeus kaynnistaa vuokra-alueiden asemakaavamuutoksia

Kaupunki pyrkii kaynnistamaan vuokra-alueita koskevia asemakaava-
muutoksia yhteistyossa vuokralaistensa kanssa. Kaupunki voi kuitenkin
aina Maankaytto- ja rakennuslain (MRL) 51 §:n nojalla kaynnistaa kaa-
vamuutoksia ilman vuokralaisen erillista suostumusta, kun katsoo sen
tarpeelliseksi kaupungin kehityksen tai maankayton ohjaustarpeen
vuoksi. Kaavaprosessissa vuokralaista kuullaan prosessin mukaisesti.

Myo6s kaupungin kaynnistamassa kaavamuutoksessa vuokralaisella on
oikeus myyda vuokra-alueensa mahdollista uutta rakennusoikeutta
edella mainituin menettelyin. Velvollisuutta siihen vuokralaisella ei kui-
tenkaan maanvuokrasopimuksen voimassa ollessa ole, koska sopi-
muksen muuttaminen vaatii molempien osapuolten hyvaksymisen.
Vastaavasti vuokralainen ei ilman sopimusmuutosta voi hyédyntaa uu-
den kaavan tuomaa uutta rakennusoikeutta tai kayttomahdollisuutta.

Taloudelliset vaikutukset

Tilanteessa, jossa uusi menettely ei muuttaisi vuokratonttien taydenta-
misrakentamisen nykytasoa kaupungin investointitarve nousisi noin 0,3
milj. euroa/vuosi.

Jos uusi menettely nostaisi vuokratonttien taydennysrakentamista kol-
min—kuusinkertaiseksi nykytasoon nahden, se saisi liikkeelle noin

18 000 — 36 000 kem?:n edesta uusia hankkeita/vuosi. Arvioiden, etta
vuokralaiset myisivat neljanneksen uusita hankkeista rakennuttajille,
kaupungin investointitarve nousisi arviolta 3,2 — 6,5 milj. euroon vuo-
dessa. Kaupunki saisi talloin vastapainoksi itse ja rakennuttajien osta-
mista vuokraoikeuksista uutta vuokratuloa yhteensa noin 0,4 — 0,9 mil].
euroa vuodessa, eli investoinnilleen noin 13 %:n vuosituoton.

Vuokratonttien taydennysrakentamiseen kaupunki on pitkaan osoittanut
maararahoja noin 3,5 milj. euroa/vuosi. Mikali uusi menettely nostaa
vuokratonttien taydennysrakentamista yli kolminkertaisesti, nykyinen
maararahataso ei riita, elleivat vuokralaiset suuremmassa maarin itse
toteuta tai myy uuden rakennusoikeuden vuokraoikeutta rakennuttajille.

4. Asuinkerrostalojen taydennysrakentamisen alueellinen edistamiskokeilu 2021-2025

Kyseessa on maaraaikainen kokeilu asuinkerrostalojen taydennysra-
kentamisen lisaamiseksi alla mainituilla alueilla, joiden taydentamisra-
kentaminen on jaanyt vahaiseksi ja/tai joiden vetovoima asuin- ja tyo-
paikka-alueina on jaanyt keskimaaraista heikommaksi. Kokeilulla kau-
punki tukee sen muita samanaikaisia panostuksia, joilla on tavoitteena
toistaa Myllypurossa aikaansaatua positiivista kehitysta.
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Kokeilu koskee AM-ohjelma 2020:n kaupunkiuudistusalueiksi valittuja
Malminkartano-Kannelmakea, Malmia seka Mellunkylaa, joiden palve-
lujen ja asuinympariston kehittdamiseen kaupunki myos ohjaa muun
muassa kaavoitus- ja yleisten alueiden kohentamisresursseja. Lisaksi
kokeilualueeseen kuuluvat Pohjois-Haagan, Pukinmaen, Tapanilan ja
Puistolan juna-asemien seka Raide-Jokerin pysakkien lahialueet (noin
300 metrin sateelld), joita pyritaan kehittamaan kaupunkimaisemmiksi.
Raide-Jokerin valtionavun ehdoksi asetettiin 15 000 uuden asunnon ja
13 000 tyopaikan uusien toimitilojen rakentumista pikaraitiotien varrelle
vuoteen 2030 mennessa.

Kannusteiden tavoitteena on viisivuotisella ’hakemuskaudella” nostaa
kokeilualueen asuntorakentamishankkeiden liikkeelle [aht6a yksityis-
mailla 120 000 — 160 000 kem?Z:iin (2015-19 noin 80 000 kem?) ja kau-
pungin vuokratonteilla 20 000 — 40 000 kemZ:iin (2015-19 noin 7 000
kem?).

Voimassaolo

Kannusteet

Kannusteet suunnataan niille kokeilualueen maanomistajille ja vuokra-
laisille jotka hakevat asuinkerrostalojen tadydennysrakentamiseen tah-
taavia asemakaavamuutoksia 31.12.2025 mennessa ja tekevat niihin
liittyvat toteuttamissopimukset 31.12.2029 mennessa.

Kaupunki on kannusteiden suuruutta maarittaessaan pyrkinyt tasapai-
noilemaan kannustavuuden ja kaytettavissa olevien neuvonta-, neuvot-
telu- ja kaavoitusresurssien valilla, kaupungin tasapuolisuusperiaattei-
den mahdollistamissa rajoissa.

Kaupunki alentaa maankayttokorvaukset 25 %:lla eika peri korvausta
(asuntotonttien) katu- tai kellaritason liike- eika palvelutiloista.

Ostaessaan vuokratun tontin uutta asuntorakennusoikeutta, eli osan
vuokralaisen vuokraoikeudesta kaupunki maksaa kauppahintana 50 %
rakennusoikeuden markkina-arvosta, eli 25 % normaalitasoa enem-
man.

Kaupunki voi ostaa rakennuksen vuokraoikeuden rakennuksineen sen
vanhan kaavan markkina-arvostaan, jos merkittava lisdrakentaminen
vaatii rakennuksen purkamista ja kaupalla merkittavasti voi edistaa
kaupunkirakenteen toimivuutta ja/tai lisata keskeisen sijainnin raken-
nustehokkuutta. Kaupunki voi myds kayttaa luvun 1. Maanhankinta
kohdassa Paaperiaatteet esitettya varausyhteistydmenettelya kiinteis-
ton kehittajan kanssa
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Taloudelliset vaikutukset

5. Soveltamisohje

Kaupunki on vuosina 2015-2019 tehnyt kokeilualueella vahan maan-
kayttdsopimuksia (11 kpl, 16 milj. euroa, 80 000 k-m?) ja sopimuksia
taydennysrakentamiskorvauksista (4 kpl, 1,9 milj. euroa, 7 000 k-m?).

Kokeilun kannusteet ovat maaraaikaiset, joten niihin oikeutetut hank-
keet lahtevat liikkeelle 5 vuoden aikana. Niiden vaatiman kaavoituspro-
sessin, neuvottelujen ja paatdskasittelyn laajuudesta johtuen hankkei-
den tulosvaikutukset jakautuvat kuitenkin noin 10 vuodelle. Kokeilun al-
kuvuosina realisoituu todennakoisesti vain muutama hanke.

Tilanteessa, jossa uusi menettely ei nostaisi yksityismaan eika vuokra-
tonttien taydentamisrakentamista nykytasosta kaupungin maankaytto-
sopimusten korvaukset laskisivat kokeilukaudella yhteensa noin 4,1
milj. euroa ja investointitarve vuokratonttien uuden rakennusoikeuden
hankintaan nousisi yhteensa noin 0,5 milj. euroa.

Jos uusi menettely nostaisi kokeilualueen yksityismaan taydennysra-
kentamishankkeiden maaraa puolitoista — kaksinkertaiseksi nykytasoon
nahden, se saisi kokeilukaudella liikkeelle 40 000 — 80 000 kem?:n
edesta nykytasoa enemman hankkeita. Kaupungin maankayttosopi-
musten korvaukset jaisivat talldin 6,1 — 8,2 milj. euroa nykytasoa
alemmiksi. Korvausten kokonaistuotto kasvaisi kuitenkin noin 1,6 — 7,4
milj. eurolla

Jos uusi menettely nostaisi vuokratonttien taydennysrakentamista kol-
min — kuusinkertaiseksi nykytasoon nahden, se saisi kokeilukaudella
likkeelle 14 000 — 35 000 kem?:n edesta nykytasoa enemman hankkei-
ta. Arvioiden, etta vuokralaiset myisivat 15 % uuden rakennusoikeuden
vuokraoikeudestaan rakennuttajille, kaupungin investointitarve nousisi
keskimaarin arviolta 0,45 — 0,9 milj. euroon vuodessa 10 vuoden toteu-
tusjaksolla. Kaupunki saisi talldin vastapainoksi ostamilleen ja raken-
nuttajien ostamista vuokraoikeuksista uutta vuokratuloa noin 0,04 —
0,08 miljoonaa euroa vuodessa, eli investointiinsa nahden runsaan 9
%:n tuoton.

Soveltamisohje tadydentaa ja tarkentaa linjausten tulkintaa kaytannon
tyossa.

6. Poikkeaminen linjauksista ja soveltamisohjeesta

Linjauksista ja soveltamisohjeesta voidaan yksittaistapauksessa poike-
ta esityksesta ja paatoksesta ilmenevin erityisin perustein.

7. Voimaantulo ja siitymasaannokset
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Linjaukset ja soveltamisohjeet tulevat voimaan sen jalkeen, kun ne on
kaupunginhallituksessa hyvaksytty. Ne koskevat hyvaksymisen jalkeen
vireille tuleviin hankkeisiin liittyvia maapoliittisia toimia. Pitkakestoisten
varaus- ja kaavoitusprosessien toteutuminen edellyttaa luottamusta sii-
hen, ettei kaupunki olennaisesti muuta pelisaantojaan prosessin aika-
na. Ennen tata paatosta vireille tulleiden hankkeiden osalta noudate-
taan siksi aiemmin voimassa olleita kaytantoja ja periaatteita, ellei
hankkeen kanssa toisin sovita.

Keinotekoisten, resursseja tuhlaavien ja toteuttamista viivastyttavien
kaavamuutoshankkeiden peruutusten ja uudelleen vireille laittamisten
valttamiseksi kaupunki voi soveltaa kokeilualueen kannusteita vireilla
oleviin

- maankayttosopimuksiin edellyttaen, ettei sopimuksia ole ennen paa-
tosta allekirjoitettu ja

- vanhan linjauksen mukaisiin taydennysrakentamiskorvauksiin, edellyt-
taen, ettei niihin liittyvaa kaavahanketta viela ole esitelty lopullisesti hy-
vaksyttavaksi.

Hitaasti edistyneiden vuokratonttien taydennysrakentamishankkeiden
suuren maaran vuoksi kaupunki pyytaa kaikilta vanhan linjauksen mu-
kaisten hankkeiden paattavilta tahoilta ilmoitusta halukkuudestaan ri-
peasti jatkaa hanketta. Ellei hanke kahdeksan kuukauden kuluessa
naiden linjausten hyvaksymispaivasta ole ilmoittanut haluavansa han-
ketta jatkaa, kaupunki peruuttaa hankkeen. Mikali hankkeeseen liittyva
asemakaavan muutos ei koske muita alueita, kaupunki voi jattaa kaa-
van sikseen. Peruutetuilla hankkeilla on aina mahdollisuus kaynnistaa
uusia, voimassa olevien linjausten mukaisia hankkeita.

Paatoksen jalkeiset toimet

Kaupunki on linjauspaatdksen tekemisen jalkeen pikaisesti yhteydessa
kaikkiin vuokratonttien taydennysrakentamishankkeisiin seka vuokra-
tonttien haltijoihin, joiden maanvuokrasopimus paattyy ennen vuotta
2028 ja lahettaa jatkossa tiedotteen taydennysrakentamisen menette-
lysta vahintaan seitseman vuotta ennen sopimuksen paattymista.

Kaupunki koostaa ajantasaisena pidettavan linjausten ja niiden sovel-
tamisohjeen yhdistelman ja julkaisee sen nettisivuillaan. Kaupungin ta-
voitteena on monipuolisesti viestia linjauksista ja nilden muutoksista
maanomistajille, kaupungin asuntotonttien vuokralaisille ja alan seka
kaupungin omille toimijoille.

Kaupunki kaynnistaa yleisten alueiden hinnoittelumenetelman paivityk-
sen.
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Kaupungin asuntotonttien vuokralaisten kanssa yhdessa tehtavien tay-
dennysrakentamiseen tahtaavien asemakaavan muutoshakemusten al-
lekirjoitus vaatii kaupunkiympariston toimialajohtajan toimivallan dele-
gointia tonttipaallikdlle.

Esittelija
kaupunkiymparistdon toimialajohtaja
Mikko Aho
Lisatiedot
Peter Haaparinne, tiimipaallikkd, puhelin: 09 310 31864
peter.haaparinne(a)hel.fi
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sami.haapanen(a)hel fi
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