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§ 685
Maankäyttösopimus- ja kehittämiskorvausmenettely

HEL 2011-002473 T 10 01 00

Päätös

Kaupunginhallitus päätti korvata kaupunginhallituksen 9.2.2004 (172 §) 
tekemää maankäyttösopimusten valmistelua ja tekemistä sekä 
kehittämiskorvauksia koskevan liitteenä 1 olevan päätöksen 
seuraavasti: 

Kun maanomistajalle koituu asemakaavasta, 
asemakaavamuutoksesta, vastaavasta poikkeamispäätöksestä tai 
suunnittelutarveratkaisusta merkittävää hyötyä, kaupunki perii 
maanomistajalta korvauksia kaupungille aiheutuviin 
yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin.

Ensisijaisesti korvauksista sovitaan maanomistajan kanssa 
neuvoteltavin maankäyttösopimuksin. Neuvotteluun johtavan 
merkittävän hyödyn alaraja on seitsemänsataatuhatta (700 000) euroa. 
Toissijaisesti maanomistajan maksettavaksi tulee esittää vastaava 
kehittämiskorvaus.

Ensimmäistä asemakaavaa laadittaessa tai suunnittelutarveratkaisua 
tehtäessä kaupunki perii maanomistajalta 50 % siitä asemakaavan tai 
suunnittelutarveratkaisun maanomistajan maalle tuomasta 
arvonnoususta, joka ylittää seitsemänsataatuhatta (700 000) euroa.

Maankäyttökorvaus peritään ensisijaisesti kaupungin pitkäjänteisen 
kehittämisen kannalta tärkeinä raakamaa-alueina.

Korvauksen lisäksi maanomistajan tulee luovuttaa korvauksetta 
kaupungille kaikki omistamansa asemakaavassa osoitetut yleiset 
alueet, kuitenkin enintään määrän, joka vastaa 50 % maanomistajan 
maapinta-alasta kyseisellä asemakaava-alueella. Korvauksetta 
luovutettavien yleisten alueiden pinta-ala ei saa ylittää maanomistajalle 
kyseisellä asemakaava-alueella osoitetun rakennusoikeuden määrää. 
Maankäyttö- ja rakennuslain mukainen katualueen 
ilmaisluovutusvelvollisuus sisältyy edellä mainittuun.

Asemakaavan muutosta laadittaessa ja poikkeamispäätöstä tehtäessä 
kaupunki perii maanomistajalta 35 % siitä kaavoituksen muutoksen tai 
poikkeamispäätöksen maanomistajan maalle tuomasta arvonnoususta, 
joka ylittää seitsemänsataatuhatta (700 000) euroa. 
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Lisäksi maanomistajan tulee asemakaavan muutosta laadittaessa 
luovuttaa korvauksetta kaupungille kaikki omistamansa 
asemakaavassa osoitetut yleiset alueet, kuitenkin enintään määrän, 
joka vastaa 35 % maanomistajan maapinta-alasta kyseisellä 
asemakaava-alueella. Korvauksetta luovutettavien yleisten alueiden 
pinta-ala ei kuitenkaan saa ylittää maanomistajalle kyseisellä 
asemakaava-alueella osoitetun lisärakennusoikeuden määrää.

Edellisestä poiketen, kaupunginvaltuuston 29.4.2009 (94 §) 
hyväksymän täydennysrakentamisen edistämistoimenpiteen mukaisesti 
täydennysrakentamisen kaavamuutoksissa  tai vastaavissa 
poikkeamispäätöksissä, joissa kysymys on asuntorakentamisesta 
(kaavamerkintä AK, AKR tai A), korvaus lasketaan kuitenkin 
arvonnoususta, joka ylittää miljoona (1 000 000) euroa.

Kaupunginhallitus oikeuttaa kiinteistölautakunnan täydentämään tätä 
päätöstä omilla menettelytapaohjeillaan.

Esittelijä
apulaiskaupunginjohtaja
Hannu Penttilä

Lisätiedot
Timo Härmälä, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028

timo.harmala(a)hel.fi

Liitteet

1 Kaupunginhallituksen päätös 9.2.2004 (§ 172) maankäyttö- ja 
rakennuslainsäädännön uudesta kehittämiskorvaussäännöstä ja sen 
merkityksestä kaupungin sopimuskäytännölle

2 Kiinteistölautakunnan päätös 1.9.2009 (466 §)
3 Maankäyttösopimuskorvausten laskentaesimerkki
4 Kaupunginvaltuuston päätös 29.4.2009 (§ 94) Maankäytön ja asumisen 

toteutusohjelman 2008 - 2017 seurantaraportti, täydennysrakentamisen 
edistäminen

Päätösehdotus

Päätös on ehdotuksen mukainen.

Tiivistelmä

Helsingin kaupungin laajan maanomistuksen ja aktiivisen 
maanhankinnan ansiosta uusia, ensimmäistä kertaa 
asemakaavoitettavia alueita on pääosin voitu toteuttaa kaupungin 
maille. Tällöin kaavoituksen tuoma arvonnousu on tonttiluovutuksen 
kautta kokonaisuudessaan koitunut kaupungin hyväksi ja tuloilla on 
voitu kattaa kaavan toteuttamisesta aiheutuneita 
yhdyskuntarakentamisen kustannuksia. 
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Yksityisten omistamien maiden kaavoitus on taas kohdistunut pääosin 
rakennettuun ympäristöön, jossa kaupungille välittömästi aiheutuvan 
yhdyskuntarakentamisen investointitarve jää olennaisesti uudisalueita 
alhaisemmaksi. Tästä syystä maanomistajilta perittyjä korvauksia on 
voitu pitää naapurikuntia alhaisemmalla, täydennysrakentamiseen 
paremmin kannustavalla tasolla.

Helsinkiin 1.1.2009 liitetyllä Östersundomin alueella Helsingin 
kaupungin maanomistuksen osuus on noin 47 %, kun se vanhalla 
hallinnollisella alueella on noin 65 %. Lisäksi suuri osa kaupungin 
omistamista maista sijaitsee keskeisten rakentamisalueiden 
ulkopuolella. Alueen tasapainoinen ja yhdyskuntataloudellisesti 
mielekäs toteuttaminen tullee kaupungin maanhankintapanostuksista 
huolimatta johtamaan tilanteisiin, jossa yksityisille maille on 
tarkoituksenmukaista laatia ensimmäinen asemakaava.

Alueen väestötavoitteisiin nähden olemattomasta kunnallistekniikan 
lähtötasosta johtuen näistä ensikaavoista kaupungille aiheutuvat 
yhdyskuntarakentamisen kustannukset ovat niin mittavat, että 
ensimmäistä asemakaavaa laadittaessa on ehdotuksen mukaisesti 
perusteltua nostaa maanomistajien kustannusosuus kunnallistekniikan 
ennakoitujen rakentamiskustannusten tasolle, 50 prosenttiin.

Perimällä maankäyttökorvaus näissä tilanteissa ensisijaisesti 
raakamaa-alueiden muodossa parannetaan kaupungin maankäytön 
pitkäjänteisen kehittämisen edellytyksiä. Raakamaalla tarkoitetaan 
sellaisia asemakaavoittamattomia maa-alueita, joilla on tulevaan 
rakentamiseen liittyviä odotusarvoja.

Asemakaavoja muutettaessa tai sitä vastaavissa tilanteissa nykyistä 
merkittävän hyödyn alarajaa, 840 000 euroa, ehdotetaan 
alennettavaksi 700 000 euroon, mutta perusvähennyksen määrää taas 
nostettavaksi 500 000 eurosta 700 000 euroon. Korvaustasoksi 
ehdotetaan 35 % nykyisen 33,33 %:n sijaan.

Tämä ehdotettu sopimuskäytäntö, jossa korvauskynnys ja 
perusvähennys ovat yhtä suuria, 700 000 euroa, johtaa yhdessä 
korvaustason pienen noston kanssa kaupungin korvauskertymän 
kannalta arviolta samaan tasoon kuin nykykäytäntö. Kun 
korvauskynnys ja perusvähennys muutetaan ehdotetuin tavoin 
samansuuruisiksi, poistuu kuitenkin vanhaan käytäntöön sisältynyt 
rakenteellinen epäjohdonmukaisuus korvauskynnyksen rajan 
läheisyydessä.

Kun kaavamuutoksissa lisätään maanomistajan rakennusoikeuden 
määrää tai laatua, on kuitenkin kohtuullista, että maanomistaja 
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luovuttaa kaupungille korvauksetta ne yleiset alueet, jotka ovat 
välttämättömiä kaavamuutoksen toteuttamisen kannalta.

Erikseen ehdotetaan tässäkin vahvistettavaksi se asuntoalueiden 
täydennysrakentamista koskeva vuonna 2009 maankäytön ja asumisen 
ohjelman yhteydessä hyväksytty edistämistoimenpide, jonka mukaan 
korvaus näissä hankkeissa lasketaan vain arvonnoususta, joka ylittää 
miljoona euroa.

Perinteisten maanhankinnan menettelyjen lisäksi on tärkeää, että 
kaupungin käytettävissä on tarvittaessa näitä täydentävä 
ennakoitavissa oleva ja läpinäkyvä sekä naapurikunnissa noudatettua 
tasoa nykyistä paremmin vastaava maankäyttösopimusmenettely. 

Esittelijä

Helsingin nykyinen sopimuskäytäntö

Tavallisesti Helsingin kaupunki on kaavoittanut yksityisten 
maanomistajien maita lähinnä asemakaavojen muutostilanteissa, kun 
uudisrakentaminen kaupungissa sijoittuu valtaosin kaupungin 
omistamalle maalle.

Kun maanomistajalle asemakaavan muutoksesta tai vastaavasta 
poikkeamisluvasta on koitunut maanomistajalle maankäyttö- ja 
rakentamislaissa (MRL) tarkoitettua merkittävää hyötyä, kaupunki on 
kaupunginhallituksen 9.2.2004 (172 §) tekemän maankäyttösopimus- ja 
kehittämiskorvausmenettelyä koskevan päätöksen mukaisesti perinyt 
maanomistajalta korvauksen asemakaavan toteuttamisesta kaupungille 
aiheutuvien samoin kuin aiemmin toteutuneiden 
yhdyskuntarakentamisen kustannusten kattamiseksi.  

Maanomistajalle asemakaavasta koituvan hyödyn ylittäessä 840 000 
euroa sitä on pidetty maankäyttö- ja rakentamislain tarkoittamassa 
mielessä merkittävänä, jolloin maanomistajalta on peritty yksi 
kolmasosa arvonnoususta, joka ylittää 500 000 euron 
perusvähennyksen. Korvauksesta on sovittu maanomistajan kanssa 
neuvoteltavin MRL:n mukaisin maankäyttösopimuksin.

Ellei maanomistajan kanssa syntyisi sopimusta, maanomistajalle on 
tullut esittää maksettavaksi maankäyttö- ja rakennuslain mukainen 
vastaavan suuruinen kehittämiskorvaus. Kehittämiskorvausmenettelyä 
ei kuitenkaan ole tarvinnut käyttää, kun sopimuskäytäntö on toiminut.

Naapurikuntien sopimuskäytännöt

Espoo 
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Maankäyttösopimusten korvaukset perustuvat kaupungille aiheutuvan 
yhdyskuntarakentamisen kustannusperäiseen tarkasteluun. Kaupungin 
viranomaisilta saadun tiedon mukaan maanomistajilta perityt 
korvaukset ovat pääosin vaihdelleet välillä 40 - 60 % kaavan 
maanomistajalle tuomasta arvonnoususta, joka tapauksessa vähintään 
hankkeesta kaupungille aiheutuvat kulut, minkä lisäksi maanomistajat 
ovat luovuttaneet kaavahankkeeseen kuuluvat yleiset alueet 
raakamaan hinnalla. 

Pientalokiinteistöjen osalta on käytetty rakennusoikeuspohjaista 
korvauskynnystä (700 / 1 200 kem²). 

Vantaa

Maankäyttösopimusten korvaukset perustuvat kaupungille aiheutuvan 
yhdyskuntarakentamisen kustannusperäiseen tarkasteluun. 
Maanomistajilta peritään kaikki kaavoitus- ja kaavan toteuttamisen 
vaatiman kunnallistekniikan rakentamis- ja muutoskustannukset. 
Lisäksi kaupunki perii ulkoisen kunnallistekniikan kustannusosuutena 
aluekohtaisen maksun, joka viime vuosina alueesta riippuen on 
vaihdellut välillä 20 - 50 euroa/kem². Korvauskynnys on 500 kem² 
lisärakennusoikeutta. 

Uusilla alueilla, joilla tulevan kunnallistekniikan kustannusten ja niiden 
kehityksen arviointi on vaikeaa, kaupunki on solminut yhteistyö- ja 
toteutussopimuksia. Niissä maanomistaja maksaa kaavoituksen 
vaatimat ulkopuoliset konsulttiselvitykset ja 50 % alueen toteuttamisen 
vaatimista suoranaisista ulkoisen kunnallistekniikan kustannuksista. 
Lisäksi maanomistaja luovuttaa kaikki yleiset alueet ja 50 % tonteista 
korvauksetta kaupungille. Yhdyskuntarakentamisen muu toteuttaminen 
jää kokonaan kunnan vastuulle. 

Sipoo

Maankäyttösopimusten korvaukset perustuvat kunnalle aiheutuvan 
yhdyskuntarakentamisen kustannusperäiseen tarkasteluun. 
Maanomistaja vastaa kustannuksellaan sisäisen kunnallistekniikan 
toteuttamisesta kunnan noudattamalla laatutasolla. Lisäksi kunta perii 
maanomistajalta hänen alueensa laskennallisen osuuden tarvittavasta 
ulkoisen kunnallistekniikan ja palvelurakentamisen (esim. koulut ja 
päiväkodit) kustannuksista sekä kaikki kaavoituskustannukset. 

Kaavoitushankkeissa, joissa (ulkoinen) kunnallistekniikka- ja 
palvelurakentamisverkosto pitkälle ovat valmiit, kunta perii 
maanomistajalta 60 % asemakaavan hänelle tuomasta arvonnoususta.

Muut suuret kunnat
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Tiedustelujen perusteella korvaustaso muissa suurissa kunnissa 
enimmäkseen ylittää tai on vähintään samalla tasolla kuin Helsingissä 
noudatettu.

Ehdotettu korvauskäytäntö

Ensimmäinen asemakaava

Kunnallistekniikan rakentamiskustannukset

Helsingissä viime aikoina kaavoitettujen uusien asuinalueiden 
ennakoitujen kunnallistekniikan toteutuskustannusten perusteella 
alueen sisäisen kunnallistekniikan kustannusten arvioidaan 
pientalovaltaisilla alueilla keskimäärin olevan tasoa 200 euroa/kem², 
josta kaupungin HSY:n ja Helenin osuus on noin 50-60 euroa/kem² ja 
suoraan verovaroin kustannettava osuus (kadut, puistot, esityöt) on 
noin 140-150 euroa/kem². Vertailualueet liittyvät edullisesti olemassa 
oleviin ulkoisen kunnallistekniikan verkostoihin (pää- ja kokoojakadut, 
kunnallistekniikan runkoverkko) ja ovat myös pääosin kunnallisen 
palveluverkoston piirissä (koulut, päiväkodit, liikuntapaikat jne.).

Kaavoitettaessa uusia asemakaava-alueita yksityiselle maalle tulisi 
myös ottaa huomioon ulkoisen kunnallistekniikan tarve pää- ja 
kokoojakatujen sekä vesi- ja viemäriverkoston runkojohtojen osalta. 
Nykyisellä hallintoalueella kyseessä on yleensä laskennallinen osuus 
olemassa olevasta runkoverkostosta. Östersundomin liitosalueella ja 
Helsingin uusilla suurilla uudisrakennusalueilla (esim. Kuninkaantammi) 
tullaan tarvitsemaan laajoja investointeja, koska alueen nykyisen 
verkoston kapasiteetti ei riitä kovin merkittävään lisärakentamiseen. 

Ulkoisen kunnallistekniikan kustannustasoa on tässä tarkasteltu 
Östersundomin alueen kautta. Alueen välttämättömän ulkoisen 
kunnallistekniikan arvioidaan nousevan tasolle 50 euroa/ kem².

Östersundomin alueen kaavoittamisesta Helsingin kaupungille 
aiheutuvien suoranaisten kunnallisteknisten kustannusten arvioidaan 
siten nousevan tasoon 200 euroa/kem² ilman HSY:n, Helenin, 
palvelurakentamisen ja raideliikenteen toteuttamiskustannuksia. 
Kerrostalovaltaisilla alueilla kustannukset jäävät keskimäärin jonkin 
verran pienemmiksi rakennusoikeusyksikköä kohti. Rakennusoikeuden 
pienemmän yksikköhinnan myötä myös maankäyttökorvaus jää tällöin 
pienemmäksi rakennusoikeusyksikköä kohti.

Ehdotetussa korvauskäytännössä tavoitteena on ollut Helsingin 
nykyisen käytännön mukainen selkeä, niin maanomistajan kuin 
kaupungin kannalta hyvin ennakoitavissa oleva oikeudenmukainen ja 
tasapuolinen järjestelmä, jolla keskimäärin voitaisiin kattaa ainakin 
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pääosa uudiskaavasta kaupungille aiheutuvista suoranaisista 
kustannuksista. Palvelurakentamisen, kaupungin liikelaitosten ja 
raideliikennejärjestelmän kustannuksia ehdotetulla korvauskäytännöllä 
ei olisi tarkoitus kattaa. Nykyjärjestelmän mukainen korvauskynnys ja 
perusvähennys säilyvät siten, että korvauskynnys lasketaan 700 000 
euroon (nyt 840 000 euroa) ja perusvähennys nostetaan 700 000 
euroon (nyt 500 000 euroa). 

Ehdotetun korvauskäytännön myötä maanomistajalta perittävä korvaus 
vastaa suuruusluokaltaan kunnallistekniikan ennakoituja 
keskimääräisiä toteuttamiskustannuksia. 

Verrattuna tilanteeseen, jossa kaupunki kaavoittaa omaa maataan, 
kaupunki joutuu ehdotetusta korvauskäytännöstä huolimatta 
käytännössä kustantamaan osan kaavoituksen aiheuttamista 
yhdyskuntarakentamisen kustannuksista. Esimerkiksi 
peruspalvelurakentamisesta kaupungille aiheutuvien kustannusten on 
Östersundomin alueella alustavasti arvioitu nousevan tasolle 150 
euroa/kem² kokonaisrakennusoikeudelle laskettuna ja tasolle 200 
euroa/kem² asuntorakentamisoikeudelle laskettuna.

Kiinteistölautakunnan esitys on liitteenä 2.

Maankäyttökorvauksen suuruus

Ehdotuksen mukaan kaupunki perii maanomistajalta 50 % siitä 
ensimmäisen asemakaavan tai suunnittelutarveratkaisun 
maanomistajan maalle tuomasta arvonnoususta, joka ylittää 700 000 
euroa

Ehdotuksen mukainen kynnysarvon ja perusvähennyksen 
soveltaminen pienentää kuitenkin maanomistajan suhteellista 
korvausmäärää. Korvauksetta luovutettavat yleiset alueet (yhteensä 
enintään 50 % maanomistajan maasta asemakaava-alueella, kuitenkin 
siten, ettei niiden pinta-ala ylitä maanomistajalle kyseisellä 
asemakaava-alueella osoitetun rakennusoikeuden määrää) 
pienentävät myös korvausmäärää, koska niiden arvo kaavoitusta 
edeltävänä ns. raakamaana pienentää korvauksen perusteena olevaa 
arvonnousua. 

Maanomistajalle jää ensimmäisen kaavan vahvistumisen ja 
sopimuskorvausten maksamisen jälkeen siten suurempi osa maan 
arvosta kuin ehdotetun 50 %:n korvausperusteesta suoraan voisi 
päätellä. 
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Esimerkiksi kaavan nostaessa maanomistajan maan arvoa 1 000 000 
euroa, maankäyttömaksu on 150 000 euroa. Vastaavasti 5 000 000 
euron arvonnousun maankäyttömaksu on 2 150 000 euroa.

Vertailun vuoksi voidaan vielä viitata ympäröivien kaupunkien 
käytäntöihin:

Vantaa perii tällä hetkellä maankäyttökorvauksena kaavan kaupungille 
aiheuttamat kustannukset, mutta enintään 50 % rakennusoikeuden 
arvosta (rahana tai tonttimaana), ilman alkuvähennystä. Käytännössä 
korvaus on uusilla alueilla pääosin 50 %.

Espoo perii tällä hetkellä muilta kuin pienomistajilta (käytännössä= Ok-
kiinteistöjen omistajat) maankäyttökorvauksena kaupungille 
kaavoituksen toteuttamisesta johtuvat suorat ja epäsuorat 
kustannukset (esim. osa muitakin palvelevasta kokoojakadusta), 
käytännössä useimmiten 40-60 % rakennusoikeuden arvosta, ilman 
alkuvähennystä.

Helsingin alkuvähennys on naapurikaupunkeihin nähden etenkin 
pienemmille maanomistajille sen verran edullinen, että korvauksen 
nosto kiinteistölautakunnan aikanaan esittämästä 45 %:sta 50%:iin on 
perusteltua, etenkin ottaen huomioon Östersundomin tulevien 
asemakaavojen vaatima mittava infrastruktuurin investointitarve.

Maankäyttösopimuskorvausten laskentamalli on liitteenä 3.

Täydennysrakentamisen edistäminen

Jotta maankäyttösopimusten mukaiset korvaukset eivät pienehköissä 
hankkeissa muodostuisi esteeksi asuntotonttien 
täydennysrakentamiselle, kaupunginvaltuusto päätti 29.4.2009 (94 §) 
maankäytön ja asumisen ohjelman hyväksyessään korkeampaa 
hyödyn alarajaa sovellettavaksi. päätöksen mukaan yksityisten 
maanomistajien voimassa olevien asemakaavojen mukaisten 
asuinkerrostalojen (kaavamerkintä AK, AKR tai A) korttelialueiden 
tonttien täydennysrakentamista merkitsevissä kaavamuutoksissa tai 
vastaavissa poikkeamispäätöksissä merkittävän hyödyn alarajana 
pidetään aiemman 840 000 euron sijasta 1 000 000 euroa. Päätös on 
liitteenä 4.

Tämä käytäntö vahvistetaan merkittävän hyödyn määrän osalta 
ennallaan ehdotetussa päätöksessä. Perusvähennyksen nostaminen 
500 000 eurosta 700 000 euroon kannustaa kuitenkin 
täydennysrakentamiseen entistä paremmin.

Maankäyttökorvauyksen suorittaminen
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Maankäyttökorvaus maksetaan kaupungille sen jälkeen kun 
asemakaava on saanut lainvoiman. Ensimmäisen asemakaavan 
alueella on, osana laajempaa sopimusratkaisua, perusteltua periä 
maankäyttömaksu ensisijaisesti raakamaana. Menettelyllä parannetaan 
kaupungin maankäytön pitkäjänteisen kehittämisen edellytyksiä ja 
mahdollisuuksia rahoittaa uusien alueiden infrastruktuurin rakentamista 
kaavoituksen arvonnousun kautta. 

Asemakaavan muutos

Kaavamuutoksen toteuttamisesta kaupungille aiheutuvat välittömät 
yhdyskuntarakentamisen kustannukset ovat alueen jo toteutuneen 
infrastruktuurin ansiosta olleet uudisalueita selvästi edullisemmat, 
jolloin nykyisellä korvausjärjestelmällä on keskimäärin pystytty 
kattamaan kaupungille aiheutuneet suoranaiset kustannukset ja paikoin 
myös kaavanmuutosalueiden osuus aikaisemmin rakennetun 
kunnallisteknisen verkon kustannuksista. Sopimuskäytännön 
korvaustason muuttamiseen ei siten ole tarvetta. 

Nykykäytännön korvauskynnyksen ja perusvähennyksen erisuuruisuus 
johtaa kuitenkin maankäyttökorvausten määrän osalta 
epäjohdonmukaisuuteen lähellä korvauskynnystä olevilla 
arvonnousuilla. Epäkohdan korjaamiseksi ehdotetaan uutta käytäntöä, 
jossa korvauskynnys lasketaan 700 000 euroon (nyt 840 000 euroa), 
perusvähennys nostetaan 700 000 euroon (nyt 500 000 euroa) ja 
korvauskynnyksen ylittävästä arvonnoususta peritään kaupungille 35 % 
(nyt 33,33 %). Ehdotettu korvauskäytäntö on kaupungin 
korvauskertymän kannalta samaa tasoa kuin nykykäytäntö. 

Yleisten alueiden luovutus

Ehdotuksen mukaan maanomistajan tulee maankäyttösopimukseen 
otettavin ehdoin korvauksetta luovuttaa kaupungille kaikki 
asemakaavassa osoitetut yleiset alueet, kuitenkin enintään määrä, joka 
vastaa 35 % maanomistajan maapinta-alasta kyseisellä asemakaava-
alueella. Korvauksetta luovutettavien muiden yleisten alueiden pinta-
ala ei kuitenkaan saa ylittää maanomistajalle kyseisellä asemakaava-
alueella osoitetun lisärakennusoikeuden määrää.

Näin tiukennettunakin tarkennusehdotus on vielä maanomistajan 
kannalta selvästi naapurikuntia edullisempi. Puhtaiden 
puisto/virkistysaluekaavojen osalta enimmäisluovutukseen liittyvät 
rajoitteet turvaavat tiukennettunakin maanomistajien etua siten, ettei 
asemakaavoitus alenna heidän maidensa arvoa, vaikka koko heidän 
alueensa kaavoitettaisiin puistoksi. Siirtyminen kiinteistölautakunnan 
ehdotuksen mukaisesta katuja ja muita yleisiä alueita koskevista 
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erillisistä ilmaisluovutusten enimmäisrajoista yhtenäiseen tarkasteluun 
yksinkertaistaa käytännön toimintaa.

Nykykäytännön mukaanhan kaupunki joutuu kaavamuutostilanteissa 
ostamaan yleiset alueet maanomistajalta vanhan kaavan mukaisen 
tontin hinnalla, mitä ei voi pitää oikeudenmukaisena eikä 
tasapuolisena. Ääritapauksissa maanomistaja saattaa jopa 
merkittävästi hidastaa kaavan toteuttamista esimerkiksi kieltäytymällä 
myymästä kaupungille naapuritontin tarvitsemaa katualuetta. Tällöin 
kaupunki joutuu hakemaan viivästystä aiheuttavaa erillistä 
lunastustoimitusta.

Sopimuskäytännön ehdotettua muutosta puoltaa sekin seikka, että 
Helsingissä ja etenkin Östersundomissa on varsin laajoja virkistys- tai 
maatalousalueeksi kaavoitettuja alueita, jotka muodollisesti ovat 
asemakaavojen muutosalueita, mutta arvonnousun kannalta ovat 
täysin ensikaavoitusalueiden kaltaiset. 

Sama koskee teollisuus- ja Y-tonttien muuttamista 
täydennysrakentumisen myötä asuntokäyttöön, jolloin alueiden 
tehokkuus lisääntyy. Uusien asuinrakennusten toteuttaminen edellyttää 
kuitenkin myös uusia katujärjestelyjä sekä lähipuistoja tai niiden 
laajentamista. Perusteltua on tällöinkin se, että lisärakennusoikeuden 
saaja luovuttaa nämä alueet kaupungille vastaavasti kuin 
ensikaavoituksen yhteydessä. 

Muutetun sopimuskäytännön myötä kaupunki saisi varmemmin, 
yksinkertaisemmin sekä pienemmin taloudellisin ja 
henkilötyöresurssein omistukseensa kaavamuutoksen mukaiset yleiset 
alueet. 

Vertailun vuoksi todettakoon tässäkin, että Vantaalla ja Espoossa 
maanomistaja luovuttaa joko korvauksetta tai muodollisella 
korvauksella (noin 3 €/m2) kunnalle kaikki yleiset alueet.

Lopuksi

Lautakunnan päätös 1.9.2009 ( 466 §), johon ehdotus 
kaupunginhallitukselle pääpiirtein perustuu, syntyi äänestyksen jälkeen 
äänin 5 - 4. Äänestyksessä voittaneen esittelijän ehdotuksen kannalla 
olivat varapuheenjohtaja Suomalainen sekä jäsenet Molander, 
Saarinen, Vuorinen ja Wiksten. Jäsen Kaliman tekemää ja jäsen 
Viskarin kannattamaa ehdotusta, jonka mukaan ensimmäistä 
asemakaavaa laadittaessa tai suunnittelutarveratkaisua tehtäessä 
kaupungin perimä korvaus olisi 50 %, kannattivat myös puheenjohtaja 
Paalimäki ja jäsen Loukoila.
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Kiinteistölautakunnan tekemän esityksen jälkeen maanhankinta 
Östersundomissa on edennyt vapaaehtoisten kauppojen pohjalta, eikä 
alueen asemakaavatasoinen suunnittelu ole vielä käynnistynyt. 

Asemakaavojen muutostilanteissa on noudatettu vanhoja merkittävän 
hyödyn (840 000) ja perusvähennyksen (500 000) rajoja sopimuksia 
tehtäessä. Yksityisten maanomistajien voimassa olevien 
asemakaavojen mukaisten asuinkerrostalojen (kaavamerkintä AK, AKR 
tai A) korttelialueiden tonttien täydennysrakentamiskaavamuutoksissa 
tai vastaavissa poikkeamispäätöksissä merkittävän hyödyn alarajana 
on pidetty aiemman 840 000 euron sijasta 1 000 000 euroa, mikä 
käytäntö tässäkin ehdotetaan vahvistettavaksi.

Lautakunnan esitystä on täydennetty naapurikuntienkin käytäntö 
huomioon ottaen niin, että ensimmäisten asemakaavojen alueilla 
sovellettavaksi korvausprosentiksi ehdotetaan 50 %. Samoin 
ehdotetaan, että maankäyttösopimuksia tehtäessä tulee sopia yleisten 
alueiden ilmaisluovutuksesta tietyin määrää koskevin rajoituksin.

Esittelijä toteaa, että on perusteltua uusia ehdotetuin tavoin 
maankäyttösopimusmenettelyä erityisesti huomioon ottaen 
Östersundomin kehittämistarpeet. Perinteisten maanhankinnan 
menettelyjen lisäksi on tärkeää, että kaupungin käytettävissä on 
tarvittaessa näitä täydentävä ennakoitavissa oleva ja läpinäkyvä sekä 
naapurikunnissa noudatettua tasoa nykyistä paremmin vastaava 
maankäyttösopimusmenettely. 

Esittelijä
apulaiskaupunginjohtaja
Hannu Penttilä

Lisätiedot
Timo Härmälä, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028

timo.harmala(a)hel.fi
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