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§ 685

Maankdyttdsopimus- ja kehittdmiskorvausmenettely
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Pdatds

Kaupunginhallitus paatti korvata kaupunginhallituksen 9.2.2004 (172 §)
tekeméaa maankayttésopimusten valmistelua ja tekemisté seka
kehittdmiskorvauksia koskevan liitteena 1 olevan paatéksen
seuraavasti:

Kun maanomistajalle koituu asemakaavasta,
asemakaavamuutoksesta, vastaavasta poikkeamispaatoksesta tai
suunnittelutarveratkaisusta merkittdvaa hyotya, kaupunki perii
maanomistajalta korvauksia kaupungille aiheutuviin
yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin.

Ensisijaisesti korvauksista sovitaan maanomistajan kanssa
neuvoteltavin maankayttésopimuksin. Neuvotteluun johtavan
merkittdvan hyddyn alaraja on seitseménsataatuhatta (700 000) euroa.
Toissijaisesti maanomistajan maksettavaksi tulee esittdé vastaava
kehittdmiskorvaus.

Ensimmaistd asemakaavaa laadittaessa tai suunnittelutarveratkaisua
tehtdessé kaupunki perii maanomistajalta 50 % siitda asemakaavan tai
suunnittelutarveratkaisun maanomistajan maalle tuomasta
arvonnoususta, joka ylittaa seitseméansataatuhatta (700 000) euroa.

Maankayttokorvaus peritdén ensisijaisesti kaupungin pitk&jénteisen
kehittdmisen kannalta tarkeind raakamaa-alueina.

Korvauksen lisaksi maanomistajan tulee luovuttaa korvauksetta
kaupungille kaikki omistamansa asemakaavassa osoitetut yleiset
alueet, kuitenkin enintd&dn madran, joka vastaa 50 % maanomistajan
maapinta-alasta kyseiselld asemakaava-alueella. Korvauksetta
luovutettavien yleisten alueiden pinta-ala ei saa ylittda maanomistajalle
kyseiselld asemakaava-alueella osoitetun rakennusoikeuden maaraa.
Maankéytté- ja rakennuslain mukainen katualueen
iimaisluovutusvelvollisuus siséltyy edelld mainittuun.

Asemakaavan muutosta laadittaessa ja poikkeamispaatdsta tehtdessa
kaupunki perii maanomistajalta 35 % siita kaavoituksen muutoksen tai

poikkeamispaatéksen maanomistajan maalle tuomasta arvonnoususta,
joka ylittaa seitsemansataatuhatta (700 000) euroa.
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Esittelija

Lisétiedot

Liitteet

Lisaksi maanomistajan tulee asemakaavan muutosta laadittaessa
luovuttaa korvauksetta kaupungille kaikki omistamansa
asemakaavassa osoitetut yleiset alueet, kuitenkin enintédén méaéaréan,
joka vastaa 35 % maanomistajan maapinta-alasta kyseiselld
asemakaava-alueella. Korvauksetta luovutettavien yleisten alueiden
pinta-ala ei kuitenkaan saa ylittd&d maanomistajalle kyseisell&a
asemakaava-alueella osoitetun lisarakennusoikeuden maédraa.

Edellisesta poiketen, kaupunginvaltuuston 29.4.2009 (94 §)
hyvédksymén tdydennysrakentamisen edistédmistoimenpiteen mukaisesti
taydennysrakentamisen kaavamuutoksissa tai vastaavissa
poikkeamispadttksiss4, joissa Kysymys on asuntorakentamisesta
(kaavamerkintd AK, AKR tai A), korvaus lasketaan kuitenkin
arvonnoususta, joka ylittd& miljoona (1 000 000) euroa.

Kaupunginhallitus oikeuttaa kiinteistélautakunnan téydentdmaén tata
paatdstd omilla menettelytapaohjeillaan.

apulaiskaupunginjohtaja
Hannu Penttila

Timo Harmél4, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi

1 Kaupunginhallituksen pa#tos 9.2.2004 (§ 172) maankaytts- ja
rakennuslainséddéannoén uudesta kehittdmiskorvausséénnésté ja sen
merkityksestd kaupungin sopimuskéytanndlle

Kiinteistélautakunnan p&étés 1.9.2009 (466 §)
Maankéyttésopimuskorvausten laskentaesimerkki

Kaupunginvaltuuston p&&tés 29.4.2009 (§ 94) Maanké&ytén ja asumisen
toteutusohjelman 2008 - 2017 seurantaraportti, tiydennysrakentamisen
edistdminen
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MAANKAYTTOSOPIMUSKORVAUSTEN LASKENTAOHJE

Arvonnousu (A) = arvo uuden asemakaavan mukaan — arvo ennen uutta kaavaa
Merkittava hyodty (korvauskynnys) = 700 000 euroa
Perusvahennys (PV) = 700 000 euroa

MAANKAYTTOSOPIMUSKORVAUS ENSIMMAISTA ASEMAKAAVAA LAADITTAESSA:

Maanomistaja maksaa kaupungille maankayttékorvausta 50 % korvauskynnyksen ylittavasta
asemakaavan tuomasta arvonnoususta

Maankaéayttékorvaus = 50 % x (A - PV)

Liséksi maanomistaja luovuttaa kaupungille korvauksetta hanen mailleen asemakaavassa
osoitetut katualueet MRL:n mukaisesti seké muut yleiset alueet (puistot, erityisalueet, yleisten
rakennusten tontit jne.).

Muita yleisia alueita luovutetaan korvauksetta enintdén 25 % maanomistajan maapinta-alasta
kyseiselld asemakaava-alueella, kuitenkin silld rajoituksella, ettei niiden pinta-ala ylité
maanomistajalle kyseiselld asemakaava-alueella osoitetun lisdrakennusoikeuden maéaraa.

Esimerkki:

Arvo ennen kaavoitusta 500 000 euroa
Arvo uuden asemakaavan mukaan 3 500 000 euroa

Arvonnousu: 3 500 000 euroa — 500 000 euroa = 3 000 000 euroa

Perusvéhennys: 700 000 euroa

Maankéayttékorvaus: 50 % x (3 000 000 euroa — 700 000 euroa) = 1 150 000 euroa, eli
lopputuloksena tédssé tapauksessa noin 38 % arvonnoususta

MAANKAYTTOSOPIMUSKORVAUS ASEMAKAAVAA MUUTETTAESSA:

Maanomistaja maksaa kaupungille maankdyttékorvausta 35 % korvauskynnyksen ylittavéasta
asemakaavan tuomasta arvonnoususta. (Myds silloin, kun kaavoitetaan ensi kertaa
rakennettua kiinteistda, joka on rakennettu poikkeusluvan tai muun laillisen luvan perusteella,
kaavoitusta pidetddn maankayttésopimuskorvausten kannalta asemakaavan muutoksena.)

Maankéyttékorvaus: 35%x (A-PV)
Esimerkki:

Arvo ennen kaavoitusta 500 000 euroa
Arvo uuden asemakaavan mukaan 3 500 000 euroa

Arvonnousu: 3 500 000 euroa — 500 000 euroa = 3 000 000 euroa

Perusvéhennys: 700 000 euroa

Maankéayttékorvaus: 35% x (3 000 000 euroa — 700 000 euroa) = 805 000 euroa, eli
lopputuloksena tassé tapauksessa noin 27 % arvonnoususta




