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1. Maanhankinta

1.1 Strateginen maanhankinta

Strategisten maanhankintojen kohteiden muuttumisesta huolimatta kaupunki
pyrkii ensisijaisesti hankkimaan kiinteistoja ja kiinteistojen hallintaan oikeuttavien
yhtididen osakekantoja. Hyvin keskeisilla alueilla kiinteistojen hankinta maara-
osina tai osakemuotoisten kiinteistdjen hankinta osina - huoneistoina tai osake-
ryhmina - on kuitenkin mahdollista.

1.2 Operatiivinen maanhankinta

Asemakaavan toteuttamisen vaatimaa operatiivisen maanhankinnan tarvetta tu-
lee pyrkia vahentamaan kaavoittajan ja maanhankinnan yhteistyolla. Ennen
kaikkea tulee vahentaa asemakaava-alueiden sellaiset pienehkot poikkeamat
maanomistus- ja vuokra-aluerajoista, jotka vaikeuttavat asemakaavan toteutta-
mista tuomatta asetettuihin tavoitteisiin nahden merkittavaa hyotya.

Asemakaavan toteuttamisen vaatima operatiivinen maanhankinta tulee resurs-
sien sallimissa puitteissa pyrkia tekemaan heti asemakaavan vahvistuessa. Ase-
makaavatyon osana on siksi kaupungin sisaisena yhteistyona tehtava maan-
omistajakohtainen selvitys tarvittavista operatiivisen maanhankinnan kohteista ja
naiden maanomistajien saamasta lisarakennusoikeudesta.

1.3 Hankintamenetelmat

Tontinosien, yleisten rakennusten tonttien ja yleisten alueiden hankinnassa kau-
punki pyrkii ensisijaisesti vapaaehtoisiin kauppoihin tai vaihtoihin. Kaupunki voi
ja sen tulee kuitenkin asemakaavan toteuttamisen mahdollistamiseksi turvautua
kiinteistonmuodostuslain (KML) seka maankaytto- ja rakentamislain (MRL) tarjo-
amiin lunastusmahdollisuuksiin, mikali kauppoihin ei kohtuuajassa paasta.

Kaupungin hankkiessa rakennettuja kiinteistdja tai huoneistoja vapaaehtoisissa
kaupoissa tai vaihdoissa kaupunki tarjoaa myyjalle mahdollisuuden pidattaa hal-
lintaoikeuden rakennukseen piha-alueineen (tai sen osaan), ellei kaupungilla ole
valitonta tarvetta kiinteistolle. Myyja vastaa talldin rakennuksen kaikista kaytto-,
kunnossapito- ja korjauskustannuksista. Hallinta-ajan pituus riippuu ensisijaisesti
kaupungin kayttdonottotarpeesta, ollen paasaantoisesti 3—7 vuotta, jonka jal-
keen se jatkuu toistaiseksi voimassa olevana kaupungin osalta 6—12 kuukauden
irtisanomisajoin. Hallintaoikeuden haltijan irtisanomisaika on koko hallinta-ai-
kana vahintaan yksi kuukausi.

Kehittajan kanssa tehtavassa varausyhteistydssa, jossa kehittaja ostaa kaupun-
gin vuokraaman tontin rakennuksineen ja kaupunki myy kehittgjalle tontin sen
nettoarvosta, kehittdjan kaupan ja myytavan tontin markkinaehtoisuus varmiste-
taan tontinluovutuslinjausten mukaisesti ulkopuolisin kiinteistéarvioin.
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1.4 Hinnoittelu

Kiinteiston markkina-arvoon sisaltyvat kaikki kiinteiston sijaintiin ja fyysisiin omi-
naisuuksiin objektiivisesti vaikuttavat hintatekijat. Tonttien hintatekijoita ovat esi-
merkiksi alueen yleisarvostus, saavutettavuus, asemakaavan asettamat raken-
tamisrajoitteet, autopaikkojen rakentamiskustannukset, perustamisolosuhteet,
lahialueen meluisuus ja ilmanlaatu seka tontista avautuvat nakymat.

Markkina-arvo ilmoitetaan lahtokohtaisesti lukuna ja tarkkuutena. Markkina-ar-
volla tarkoitetaan naiden suureiden muodostamaa arvovalia. Markkina-arvo 100
tarkkuudella +/-10 % tarkoittaa siten, etta kaikki kauppahinnat valilla 90 -110
vastaavat markkina-arvoa.

Hankkiessaan kiinteistoja, joille on maariteltavissa markkina-arvo, kaupunki
maarittelee sen vakiintuneiden arviointiperiaatteiden mukaisesti virkatyona, tar-
vittaessa ulkopuolista arviointiosaamista hyodyntaen. Ulkopuolisia arvioitsijoita
voidaan kayttaa esimerkiksi:

e Erikoisasiantuntemusta vaativien kiinteistdjen osalta. Sellaisia ovat paa-
saantoisesti kiinteistot, joiden kayttaja- tai potentiaalinen ostajajoukko on
suppea ja joilla kauppaa kaydaan niin vahan, ettei perinteiseen kauppa-
hintavertailuun tai tuottoarvolaskelmiin ole saatavissa riittavasti tietoja
kaupungin omasta toiminnasta, julkisista lahteista tai kaupungin aiemmin
tilaamista arviointimateriaaleista.

e Voimakkaissa suhdanne- ja markkinatilanteen muutoksissa.

Kaupunki hinnoittelee asuinkiinteistdjen vuokraoikeudet (kaupungin vuokraamat
asuintontit rakennuksineen) oletuksella, etta kaupunki uusii maanvuokrasopi-
mukset paivitetylla vuokralla, kun vuokrakausi paattyy.

Kaupunki hinnoittelee hajaomisteisten rakennettujen kerros- ja rivitaloyhtididen
osakekannat tai niiden osat omistajakohtaisesti. Kokonaiskauppahinnaksi muo-
dostuu huoneistojen tai huoneistokokonaisuuksien markkina-arvojen summa.

Kaupunki hinnoittelee yritystonttien vuokraoikeudet ja rakennukset markkinaeh-
toisesti ottaen huomioon maanvuokrasopimuksen ehdot seka mahdolliset niiden
arvoon vaikuttavat muut kaupungin paatokset.

Yleisilla alueilla ja odotusarvo- eli raakamailla ei Helsingissa kaytannossa ole
muita ostajia kuin Helsingin kaupunki. Ellei niiden kayttoonottohetkena sallitun
kayton taikka aiemman asemakaavan salliman kayton perusteella ole maaritet-
tavissa markkina-arvoa, kaupunki hinnoittelee ne kulloinkin voimassa olevalla
yleisten alueiden hinnoittelumenetelmalla. Siina raakamaan hinta on johdettu
pientalotonttien ja vanhojen asuntojen markkinahintojen alueellisesta vertailusta.

1.5 Strategisen maanhankinnan painopistealueet

Laajan kohdejoukon ja hankintakustannusten suuruuden vuoksi kaupunki priori-
soi painopistealueiden maanhankintaa yhteistyossa yleis- ja/tai asemakaavoituk-
sen kanssa, hankintojen vaikuttavuutta ja arvonnousupotentiaalia painottaen.
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2. Maankayttosopimukset

2.1 Kaupungin ja maanomistajan valinen sopimus

Maankayttosopimuksen toisena osapuolena on yksityinen maanomistaja, jonka
kiinteistolla on vireilla asemakaava ja/tai asemakaavan muutos.

Kaupungin sopimusmenettelyssa samana maanomistajana pidetaan omistajaa
konsernin kannalta. Lahtokohtana on etuostolain (1977/608) 5 §, jossa omistaja
pidetaan samana, jos tama omistaa yli puolet kiinteistda omistavasta yhteisosta.

Samana omistajana pidetaan myos omistajaryhmaa, joka omistaa useita kiin-
teistoja eri kokoonpanoin tai osuuksin.

Suomen valtion osalta kutakin valtion kiinteistdoa hallinnoivaa viranomaista tai lii-
kelaitosta kohdellaan maankayttosopimusmenettelyssa eri omistajana.

Kaupunki tiedottaa maankayttosopimustarpeesta kaavoituksen osallistumis- ja
arviointisuunnitelmassa. Mikali sopimustarve ilmenee vasta myohemmin, sopi-
mustarve tiedotetaan osallisten tiedonsaannin kannalta sopivalla tavalla.

Kaupungin pyrkii maankayttosopimuksiin neuvotteluin. Ellei maanomistajan
kanssa paasta neuvotteluin sopimukseen, kaupungilla on asemakaavan hyvak-
symisen jalkeen Maankaytto- ja rakennuslakiin perustuva oikeus peria maan-
omistajalta yhdyskuntarakentamisen kustannukset kehittamiskorvauksena.

Kaupunkiymparistolautakunta tekee tarvittaessa kaupunginhallitukselle esityk-
sen kehittamiskorvauksen maaraamisesta. Kaupungin tulee pyytaa maanmit-
taustoimiston lausunto kehittdmiskorvauksen paatdosehdotuksesta ja paatods on
tehtava viipymatta asemakaavan hyvaksymisen jalkeen.

2.2 Maankayttokorvauksen yleiset korvausperiaatteet

Maankayttokorvausta maaritettaessa kaupunki vahentaa arvonnoususta kor-
vauskynnysta vastaavan summan. Tonteilla, joiden paakayttotarkoitus vanhassa
asemakaavassa on asuminen, vahennys on 1 000 000 euroa, muutoin vahen-
nys on 700 000 euroa. Asuntotonttien asumista palvelevat yhteispiha- ja pysa-
kointitontit rinnastetaan korvauskynnyksen osalta asuntotontteihin.

Mikali yksi tai useampi maanomistaja omistaa laajan maa-alueen, jonka kaavoi-
tus pilkotaan teknisesti pienempiin osiin, maanomistajalle annetaan vain yksi pe-
rusvahennys. Kaupunki luopuu kuitenkin periaatteen seurantaa tarkentaneesta
hankealuemenettelysta ja kumoaa perustetut hankealueet.

Kun uusi asemakaava osoittaa vanhan asemakaavan rakennusoikeutta arvok-
kaampaan kayttoon, kaupunki pitaa tata uutena rakennusoikeutena yleisten alu-
eiden enimmaismaaraa laskettaessa.

MAAPOLITTISET LINJAUKSET 2; SOVELTAMISOHJEET 5



2.3 Arvonnousun maarittaminen

Kaupunki maarittelee arvonnousun hyvan arviointitavan mukaisesti maanhankin-
nan hinnoitteluperiaatteiden mukaisesti (Linjaukset kohta 1.4). Ulkopuolisia ar-
vioitsijoita kaytetaan tarvittaessa. Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen
(ARA) pitkaaikaisesti sdannellyn asuntotuotannon osalta kaupunki noudattaa
ARA:n sallimaa rakennusoikeuden enimmaishintaa.

Kun asemakaavamuutoksen toteuttaminen edellyttaa keskinaisen osakeyhtion
omistaman rakennuksen purkamista kiinteiston/rakennuksen vanhan asemakaa-
van markkina-arvo maaritetaan omistajakohtaisten markkina-arvojen summana.

Uuden asemakaavan edellyttaessa vanhan rakennuksen hyodyntamista uuteen
tarkoitukseen, sen korottamista ja/tai jatkamista, vanhan rakenteen asettamat
toimivuutta heikentavat tai lisakustannuksia aiheuttavat rajoitteet otetaan huomi-
oon uuden kayttotarkoituksen mukaisen rakennusoikeuden markkina-arvoa
alentavana tekijana. Alentava vaikutus on kaytannossa ollut 0-25 % rakentamat-
toman tontin rakennusoikeuden arvosta.

2.3.1 Arvonnousussa vahennyskelvottomista kustannuksista

Maanomistaja vastaa kustannuksellaan tarvitsemansa uuden kunnallistekniikan
suunnittelusta ja toteutuksesta omien kiinteistojensa alueilla. Lisaksi maanomis-
taja suorittaa kustannuksellaan omistamillaan alueilla mahdollisesti sijaitsevat,
asemakaavan mukaisen rakentamisen edellyttamat nykyisten johtojen siirrot.

Maaperan puhdistuskustannuksia ei paasaantoisesti oteta huomioon arvonnou-
sua arvioitaessa. Kaupunki vastaa kuitenkin sen toiminnasta aiheutuneen maan-
omistajan maaperan pilaantumisen puhdistamisesta.

2.3.2 Tilusvaihtoperiaate

Kaupungin tiivistaminen vaatii uusia paaliikenneyhteyksia, uusia kaupunginosia
yhdistavia raidehankkeita, kokoojakatuja ja kevyen liikenteen vaylia.

Asemakaavamuutoksissa, joissa vanhan asemakaavan mukaisista tonteista jou-
dutaan osoittamaan maata kaupungin kehittymisen kannalta merkittaville liiken-
nevaylille ja maanomistajalle on mahdollista vastineeksi liittaa kaupungin omis-
tamaa maata, sovelletaan aluejarjestelyissa tilusvaihtoperiaatetta.

Talloin kaupunki luovuttaa lisamaan maankayttosopimuksen kiinteistojarjeste-
lyssa enintaan kaupungin tarvitseman alueen kokoisena siten, etta vaihto on
korvaukseton, mutta maanomistajan ndin saaman alueen arvonnousu lisataan
asemakaavan muutoin maanomistajalle tuomaan arvonnousuun.
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2.4 Muut sopimusperiaatteet

2.4.1 AM-ohjelman mukainen hallintamuotovelvoite

Asemakaavahankkeen kaynnistyessa tehdaan aina alueellinen hallintamuototar-
kastelu, jonka perusteella maaritetaan asemakaava-alueen maanomistajaa vel-
voittava uuden asuntotuotannon hallintamuotojakauma. Maaritys tehdaan ase-
makaavoituksen, kaupunginkanslian ja tontit -yksikon yhteistyona.

Maankayttosopimuksiin kirjataan ehto, jossa maanomistaja sitoutuu toteutta-
maan kaupungin maarittaman hallintamuotovelvoitteen tietyn ajan kuluessa. To-
teutuksen varmistamiseksi ehto tehostetaan sopimussakolla, joka lankeaa mak-
settavaksi, ellei maanomistaja ole ehtoa toteuttanut asetetussa maaraajassa.

Hallintamuotojen saantelyvaatimus otetaan arvonnousua arvioitaessa huomioon
siltd osin, kun se vaikuttaa saanneltyjen rakennusoikeuksien arvoihin.

2.4.2 limastotavoitteet

Rakennusten energiatehokkuusvaatimuksen noudattamatta jattaminen on sopi-
musrikkomus, josta kaupunki perii sopimuksessa maaritellyn sopimussakon.

2.4.3 Korvausten maksaminen ja asetettavat vakuudet

Maankayttosopimuksessa kaupunki ja maanomistaja sopivat maksettavaksi tule-
vasta maankayttokorvauksesta, muista osapuolten valisista oikeuksista ja vel-
voitteista seka ajasta, jonka kuluessa korvaus on maksettava ja muut ehdot tay-
tettava.

Maanomistaja maksaa maankayttokorvauksen sovitussa ajassa asemakaavan
tai sen muutoksen saatua lainvoiman. Korvaus suoritetaan paasaantoisesti ra-
hana, mutta korvaus on mahdollista maksaa myos luovuttamalla maata. Maan-
kayttosopimuksen rahana maksettavan osuuden voi jakaa useampaan eraan.
Rahakorvausta korotetaan sen nykyarvon sailyttamiseksi voimassa olevien ko-
rotusperiaatteiden mukaiseesti.

Maanomistajan on annettava kaupungille sen hyvaksymat vakuudet, jotka katta-
vat korvauksen ja mahdolliset muut sopimusvelvoitteet. Kaupunki vapauttaa ja
luovuttaa vakuudet takaisin maanomistajalle, kun korvaus on maksettu ja mah-
dolliset muut sopimusvelvoitteet on taytetty. Kaupunki voi maanomistajan pyyn-
nosta jarjestella vakuuksia uudelleen, esimerkiksi hajauttamalla kiinnityksia ase-
makaavan toteuttamiseksi muodostettuihin tontteihin eri painoin. Maanomistajan
pyynnosta kaupunki voi sopimusehtojen tayttymisen myota palauttaa vakuuksia,
kunhan jaljella olevat vakuudet kattavat maksamatta olevan korvauksen ja/tai
tayttamatta olevien sopimusehtojen sopimussakot.

Kaupunki ei vaadi vakuuksia niilta julkisilta toimijoilta, joilla on verotusoikeus.
Vakuuksia ei myoskaan vaadita naiden toimijoiden liikelaitoksilta, eika kuntayh-
tymalta, jossa kaupunki itse on osakkaana. Mikali tallainen toimija haluaa siirtaa
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sopimusvelvoitteensa kolmannelle, kaupunki hyvaksyy siirron vain ehdolla, etta
siirron saaja asetta kaupungin normaalikaytannon mukaiset vakuudet.

3. Asuinkerrostalojen tayden-
nysrakentaminen kaupungin
vuokraamilla asuntotonteilla

3.1 Sopimusmenettely

3.1.1 Alkutoimenpiteet

Kaupunkiympariston maaomaisuuden kehittaminen ja tontit —palvelun tontit —yk-
sikko edustaa kaupunkia asemakaavan muutoshakemusten valmistelussa. Ton-
tit -yksikko informoi vuokralaista menettelysta ja selvittaa vastaavatko vuokralai-
sen tavoitteet kaupungin strategisia tavoitteita. Tarvittaessa tontit -yksikko neu-
vottelee vuokralaisen kanssa tavoitteiden kehittamisesta kaupungin strategiaa
paremmin tukevaan ja/tai toteuttamiskelpoisempaan suuntaan. Yhdessa kau-
punginkanslian talous- ja suunnitteluosaston ja sen asuminen -yksikon seka
kaupunkiympariston asemakaavoitus -palvelun kanssa tontit -yksikkd maarittaa
kaupungin strategisiin linjauksiin liittyvat asemakaavahankkeen reunaehdot ku-
ten hallintamuoto- ja energiatehokkuusehdot. Asemakaavan muutoshakemuk-
seen ei sisallyteta asemakaavan sisaltoa koskevia sitovia ehtoja.

Tonttipaallikko allekirjoittaa kaupungin puolesta yhdessa vuokralaisen kanssa
yhteisen asemakaavan muutoshakemuksen siihen liittyvine reunaehtoineen.

Tilanteessa, jossa kaupungin aloittamaan asemakaavamuutokseen sisaltyy kau-
pungin vuokra-alueita, joiden kayttotarkoitus, rakennusoikeus tai rajaus voi
muuttua, tontit —yksikko kartoittaa vuokralaisten kiinnostusta taydennysrakenta-
miseen. Kiinnostuneiden vuokralaisten kanssa tontit -yksikkd pyrkii sopimaan
edelld mainitun kaltaisista reunaehdoista jo kaavoituksen alkuvaiheessa.

3.1.2 Vuokralainen myy uuden rakennusoikeuden vuokraoikeu-
den muulle kuin kaupungille tai toteuttaa sen itse

Tehtavissa toteuttamissopimuksissa uusi ja oleva rakennusoikeus ja sen tarvit-
sema alue voidaan eriyttaa tai yhdistaa asemakaavan toteuttamisen ja vuokra-
laisen jatkotoimien kannalta tarkoituksenmukaisiin kokonaisuuksiin. Toteuttamis-
sopimuksissa maaritellaan myos mahdolliset kaupungille siirtyvat uudet yleiset
alueet. Vuokralainen voi toteuttamissopimuksen perusteella kustannuksellaan
hakea uuden asemakaavan mukaisia rakennuslupia.
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Lopulliset uudet pitkaaikaiset maanvuokrasopimukset tehdaan asemakaavan
saatua lainvoiman ja rakennusluvan vaatimien tarkempien sopimusehtojen var-
mistuessa. Uudet sopimukset on kuitenkin tehtava viimeistaan 18 kuukautta
asemakaavan voimaan tuloa seuraavan kuukauden alusta alkaen, jolloin toteut-
tamissopimuksissa maaritellyn uuden maanvuokran maksuvelvollisuus alkaa.
Vuokralainen voi hakemuksesta saada lykkaysta maanvuokran maksuvelvolli-
suuteen, jos tontti ei mdaraaikaan mennessa ole liitettavissa kaupunki-infraan
(katuyhteys, vesi/viemari/sahkoliittymat) tydmaan vaatimalla tasolla.

3.1.3 Vuokralainen myy uuden rakennusoikeuden vuokraoikeu-
den kaupungille

Kaupunki maksaa kauppahinnan neljan kuukauden kuluessa asemakaavan lain-
voimaistumista seuraavan kuukauden alusta, johon mennessa vuokralaisen tu-
lee poistaa mahdollisen irtaimen omaisuutensa, ellei toisin erikseen sovita. Kau-
punki saa vuokra-alueen osan ja mahdolliset uudet yleisten alueiden osat hallin-
taansa maksamalla kauppahinnan. Samalla vanhan vuokrasopimuksen mukai-
sen vuokra-alueen hallintaoikeus paattyy ja vuokralaisen hallintaan jaa toteutta-
missopimuksen mukainen uusi vuokra-alue.

Kaupunki voi jattaa vuokralaiselle maksuttoman, toistaiseksi voimassa olevan
hallintacikeuden ostamaansa alueeseen tai sen osaan myos kauppahinnan
maksamisen jalkeen, jos kaupunki ei valittdmasti tarvitse aluetta hallintaansa.
Hallintaoikeuteen liittyy talloin lyhyt irtisanomisaika. Vuokralainen vastaa tuolloin
alueen hoitamisesta ja sen kustannuksista.

Markkina-arvo ja alueelle jaavien mahdollisten kayttokelpoisten ja kaytdssa ole-
vien rakennusten tekninen nykyarvo maaritetaan hyvan arviointitavan mukai-
sesti. Ulkopuolisia arvioitsijoita kaytetaan tarvittaessa.

Kaupunki vastaa vuokra-alueelle jaavien rakennusten ja rakenteiden poistamis-
kustannuksista.

3.2 Muut sopimusperiaatteet

3.2.1 AM-ohjelman mukainen hallintamuotovelvoite

Ehto kirjataan toteuttamissopimuksiin kulloinkin voimassa olevien Tontinluovu-
tuslinjausten, niiden soveltamisohjeiden ja maanvuokrauskaytantdjen mukai-
sesti.

3.2.2 limastotavoitteet

Ehto kirjataan toteuttamissopimuksiin kulloinkin voimassa olevien Tontinluovu-

tuslinjausten, niiden soveltamisohjeiden ja maanvuokrauskaytantdjen mukai-
sesti.
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3.2.3 Paattyvien maanvuokrasopimusten erityisehdot
Vuokralainen voi saada pidennysta linjausten mukaiseen maaraaikaan, jos to-

teuttamissopimusten tekeminen viivastyy kaupungista tai riippumattomasta kol-
mannesta tahosta johtuvasta syysta.

4 Asuinkerrostalojen tayden-
nysrakentamisen alueellinen
edistamiskokeilu 2021-2025

4.1 Alue

Etaisyys Raide-Jokerin pysakkeihin ja juna-asemiin mitataan linnuntieta lahim-
malta pysakiltd/asemalaiturilta kyseessa olevan tontin rajaan. Oulunkylassa ja
Huopalahdessa, jossa Raide-Jokeri ja rautatie risteavat, etaisyys mitataan joko
pysakilta tai asemalaiturilta riippuen siita, kumpi on lahempana. Kannusteiden
piirissa ovat tontit, joilla etaisyysvaatimus tayttyy.

4.2 Voimassaolo

Vuokralainen voi saada pidennysta linjausten mukaiseen maaraaikaan, jos to-
teuttamissopimusten tekeminen viivastyy kaupungista tai riippumattomasta kol-
mannesta tahosta johtuvasta syysta.
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