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ESIPUHE

Kaupunginvaltuusto hyviksyi 27.8.1968 Porin kaupungin ensimmii-
sen maapoliittisen ohjelman. Sen laatimisen tarkoituksena oli selvittii
periaatteet, miten tarvittavan rakennusmaan hankinta voidaan turvata
ja miten tonttien hinnat pidetéén kohtuullisena. T4miin jalkeen ohjel-
maa on tarkistettu kaikkiaan neljiin otteeseen.

Vaikka edelliset ohjelmat ovat tiyttineet tehtivinsi erinomaisesti,
periaatteiden kisittely on tarpeen, koska yhteiskunnassa tapahtuvat
muutokset ja lainsdadinnén uudistuminen sitd vaativat. Toiminta on
jatkuvasti uusiutuvaa.

Maapoliittinen  ohjelma V  hyviksyttiin  kaupunginvaltuustossa
18.2.1991. Sen jilkeen on mm. muutettu yksityisen maan kaavoitta-
misessa kdytetyt periaatteet. Nimi kaupunginvaltuusto hyviksyi
17.6.1996 tekeméllaan paatokselld. Kokonaisohjelmaan on tarve
tehdd muitakin tarkistuksia uuden maakaaren ja kiinteistonmuodosta-
mislain tultua voimaan 1.1.1997. Nima edellyttavit sopimusmallien
perinpohjaista ajanmukaistamista.

Taménkertainen tarkistaminen on tehty virkamiestyoni kaupunginhal-
lituksen valvonnassa. Nyt esitettivi ohjelmaluonnos on perusperiaat-
teiltaan edeltdjiensd kaltainen. Suurimmat muutokset koskevat rivita-
lotonttien luovutustapaa, kaavoitussopimuskiytintdd ja sopimusmalle-
ja. Liséksi tavoitteita on tismennetty.

Ohjelmaluonnos ldhetetdén lausunnolle. Saatuaan lausunnot kaupun-
ginhallitus esittdd ohjelmaehdotuksen kaupunginvaltuuston hyviksyt-
taviksi, jolloin asiakirjasta tulee yhteinen sopimus maa- ja tonttipoli-
titkan tavoitteista ja keinoista Porin kaupungin kehityksen turvaami-
seksi.

Heikki Anjala Kari Hannus

Olavi Mékeld Erkki Rajala

Pauli Ylikoski
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1

1.1

LAHTOKOHTATIEDOT

Maapolitiikan méaritelmi

Maapolitiikka on osa kaupungin kehittdmistd. Sen tarkoituksena on
toteuttaa Porin toiminta-ajatusta:

Oikean rytmin Porin, Satakunnan piikaupungin toiminta-ajatuk-
sena on kestivin kehityksen periaatetta toteuttaen turvata asuk-
kailleen hyvin elimin edellytykset, luoda yrittimiselle kilpailuky-
kyinen toimintaympiristo sekid hyodyntdd kansainvélistymisti.

Maapolitiikalla tarkoitetaan niitd toimenpiteitd, jotka liittyvit maa-
alueiden hankintaan, kaavoitukseen, tonttien luovutukseen sekd
maankiyttoon. Toimenpiteet edistidvit ja turvaavat kaupungin kehitta-
misen.

Maa- ja tonttipolitiikan ensimmadisend tehtdvand on maanhankinta ja
pitiid maan hinta kohtuullisena. Toimenpidesarja jatkuu asemakaavoi-
tuksella ja kunnallistekniikan rakentamisella. Prosessi el péity sen
tirkeinpdin vaiheeseen - tonttien luovutukseen - vaan siithen kuuluu
jatkuvasti sopimusehtojen noudattamisen valvonta, vuokrien laskutus
yms. toimenpiteet.

Toisiinsa kiintedsti liittyvid toimintoja ja niiden ajoitusta voidaan
havainnollistaa kaaviolla:

Y leiskaava-
[uonnokset

Mdaanhankinta > >

Yleiskaavoitus >
=T o= =T 6
Asema-
kaavoitus
Kunn tekn)
suunnittt

‘|rakent.

1

Tonttien
muodos-
taminen

Tonttien
[uovutus

Toiminte-aika

i 1 i i . = # {
-10 -9 -é 7-6-5-4-3-2-1 0 1 2 3 4 5 vuotta
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1.2
Nykyinen maanomistus

Kaupungin maaomaisuuden perustan muodostaa lahjoitusmaat, jotka
on annettu hallitsijan maaréyksestd. Porin kaupungin perustamiskir-
Jassa ei vield médritty tiluksia kaupungin omaksi. Sen tihden porva-
rit pyysivéit vuonna 1564 Erik kuningasta ottamaan huomioon heidin
koyhyytensd, "koska talld hiekkaharjulla ei muuten voi asua, jollei
kukin meistd voi pitid lehméi tai kahta". Kuningasta pyydettiin
lahjoittamaan kaupungille osan Parnaisten tiluksia, Reposaaren ja
viidennen osan Ulasouria. Tultuaan kuninkaaksi Juhana vahvisti
taman lahjoituksen vuonna 1576. Kahdeksan vuotta myshemmin Hin
luovutti Porin kaupungin ikuiseksi omaisuudeksi myds kaikki ne
tontit, jotka kuuluivat kruunulle.

Myos mychemmat hallitsijat ovat luovuttaneet kaupungille lahjoitus-
maata. Niistd on muodostettu lukematon mééri tontteja. Talld hetkel-
l& entisiin kruununluontoisiin tiloihin kuuluu kiinteistorekisterin
mukaan maata seuraavasti:

maata vesialuetta
ha ha
Pori I RN:o 1:7 1749 3129
Pori II RN:o 2 28 0
Pori III RN:o0 3:3 20 16
Kuninkaanlahti RN:o 6 45 4
1842 3149

On oletettavaa, ettd pinta-alat ovat epitarkkoja, silld kiinteistorekiste-
riin merkityt alat pohjautuvat pitkéin ajan takaa. Maa-ala on lisdanty-
nyt mm. maan kohoamisen vuoksi.

Kaupungin omaksuman aktiivisen maapolitiikan seurauksena kaupun-
gin omistama maa-ala lisddntyi huomattavasti varsinkin 1970-1980
-luvuilla. Suurin yksittdinen kauppa tehtiin vuonna 1970, jolloin
kaupunki osti A. Ahlstromin perillisilti maata noin 2170 ha Kullaan
Joutsijarvelta.

Vuoden 1996 lopussa kaupungilla oli maata kaikkiaan noin 9000 ha,
joka jakaantui seuraavasti:

Pinta-ala
n. ha

- Vuokralle annetut tontit ja 970
muut alueet
- Metsit 3980
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- Vuokralle annetut pellot 1300
- Vapaat ja varatut tontit 340
- Muut alueet 2410

%000

1.3
Maanhankintaan kidytetyt varat ja luovutuksista saadut tulot

Maapolitiikan hoidon talous on ollut positiivinen. Myynti- ja vuokra-
tuotot ovat olleet viime kymmenvuotiskauden huomattavasti kor-
keammat kuin ostoihin kdytetyt menot.

MAANHANKINTA JA LUOVUTUKSET
MYYNTI- JA VUOKRATULOT JA -MENOT 1988-1997
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Vuokratuotot olivat vuonna 1996 noin 16 milj.mk. Ne koostuivat

seuraavasti:
kpl Tulot
milj.mk
- Tontit ja muut alueet 4345 14,2
= Pellot + 320 1.8
kasvitarhapalstat 309
4974 16,0

1.4
Tonttien luovutukset

Tonttien menekki on vaihdellut vuosittain paljon. Menekissi on
ndhtavissd yhteiskuntataloudelliset trendit, jotka ovat koskettaneet
muitakin sektoreita. Kaupunki on luovuttanut omakotitontteja vuosina
1945-1996 kaaviosta ilmenevilla tavalla:

OMAKOTITONTTIEN LUOVUTUKSET 1945-1996

200

150

100
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Viimeisimmaltd kymmenvuotiskaudelta ndhdaan, ettd pienen hil-
jaiselon jalkeen yllettiin huippulukemin (vuonna 1989 219 tonttia).
Porissa syvan laman seuraukset tulivat vahitellen. Vuonna 1992
luovutettiin vield 78 omakotitonttia. Laman pohjalukeman jalkeen
tonttien menekki asettuu yli 50:en, kuten tarkemmasta kuvasta
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Teollisuustonttien luovutukset suorastaan romahtivat laman alkaessa.
Vuosina 1992-1995 sopimuksia tehtiin vain muutama. Samanaikaises-
ti purettiin ennestiin solmittuja sopimuksia vapaaehtoisesti tai pakol-
la sopimusrikkomusten vuoksi.

Vuodesta 1996 alkaen uusien sopimusten miird alkaa selvisti kas-
vaa:

TEOLLISUUSTONTTIEN LUOVUTUKSET
1988-1997

i

1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997
VYUOSI

1.5
Maapolitiikan hoitoon liittyvi lainsiddianto

Maapoliittista lainsdddéntod on uudistettu jatkuvasti. Merkittdvimmat
muutokset ovat viime ajalta uuden maakaaren ja kiinteisténmuodos-
tamislain voimaantulo 1.1.1997. Kaavoitusta ja rakentamista ohjaa-
vaan rakennuslakiin ja -asetukseen on tehty jatkuvasti muutoksia ja
parhaillaankin on uudistuksia vireilld.
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Ym 201
Rakennuslaki

S1 626
Lunastuslaki

Maapolitiikkan hoitoon liittyvid lakeja loytyy paosin Suomen lain
[I-osan osastolta ympéristo- ja asuminen, joka koskee seuraavia
kokonaisuuksia:

- kiinteistdbn muodostaminen ja kiinteistorekisteri Ym 100
- maankdyttd ja rakentaminen Ym 200
- naapuruussuhteet, jokamiehenoikeudet ja ulkoilu Ym 300
- ympdristonsuojelu Ym 400
- luonnonsuojelu Ym 500
- vesioikeus Ym 600
- ympéristdviranomaiset ja maanmittauslaitos Ym 700
- asunto-olot ja asuntoviranomaiset Ym 800

Lakikirjan I-osan osastolla siviilioikeus Si on myos tirkeiti lakeja
maapolititkan hoidon kannalta.

Rakennuslain ja sitd tdydentdvin asetuksen saidokset koskevat maan
kayttamistd ja rakentamista. Rakennuslakiin on lisétty maankdyton
suunnittelua ohjaava periaate. Alueet on kaavoitettava ja niiden
kédyttaminen on muutoin suunniteltava luonnonvarojen ja ympiriston
kestdvdd kehitystd tukevalla tavalla. Tami edellyttid entistd suurem-
man huomion kiinnittimistd kaavoituksen ympéristovaikutuksiin.

Rakennuslaissa on maéritty kaavajirjestelmd, jossa on viisi kaava-
muotoa: seutukaava, yleiskaava, asemakaava, rakennuskaava ja
rantakaava.

Rakennuslaissa on myds saddetty, mihin tarkoituksiin ja milla edelly-
tyksilld Iunastukset voidaan toimeenpanna.

Rakennuslakia ollaan parhaillaan uudistamassa. Odotettavissa olevaan
maankaytto- ja rakennuslakiin tulee huomattavia muutoksia kaavajir-
jestelméddn. Uudistusten toteutuessa maapolitiikan strategioita tarkis-
tetaan erillisin paatdksin.

Laki kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta on
luonteeltaan yleinen laki, jota noudattaen pannaan toimeen piisain-
toisesti kaikki lunastukset. Laki sisdltad lunastusmenettelyi ja kor-
vauksia koskevat sddnnokset, joita kdytetdin myds rakennuslain
sdannoksiin perustuvissa lunastuksissa.

Lunastusmenettelyd on pidettdvd varsin joustavana vanhan pakko-
lunastuslain aikaiseen kdytantdon verrattuna. Varsinkin kun tdiden
kiireellinen aloittaminen tai muut tirkedt syyt vaativat, hakija voi
saada oikeuden ottaa haltuunsa lunastettavan omaisuuden tai sen osan
ennen sddnndonmukaista haltuunoton ajankohtaa (Lunastuslaki 58 §).
Ennakkohaltuunotto-oikeuden saaminen edellyttiii ennakkohaltuunot-
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Si 626
Etuostolaki

Si 602
Maakaari

toluvan myontédmists, haltuunottokatselmuksen pitimisti ja ennakko-
korvausten maksamista. Luvan ennakkohaltuunottoon myontia
lunastusluvan antava viranomainen.

Lunastettavasta omaisuudesta maaritiin korvaus kidyvian hinnan
mukaan. Uudistettavaan lakiin sisiltyy myos erityissddnnokset maan
ansiottoman arvonnousun leikkaamisesta. Kaavoitusarvon pidattami-
selld kaupungille saattaakin olla huomattava merkitys.

Etuosto-oikeudella tarkoitetaan kunnan oikeutta lunastaa myyty
kiinteistd myyjan ja ostajan sopimasta kauppahinnasta. Etuosto-
oikeutta kdyttdmélld kunta tulee luovutuskirjassa ilmoitetun ostajan
sijaan.

Kunnalla on 1.9.1990 voimaan tulleen etuostolain (654/90) muu-
toksen perusteella etuosto-oikeus koko kunnan alueella riippumatta
kaavoitustilanteesta. Oikeutta rajoittaa kuitenkin tarkoitusmiire,
jonka mukaan etuosto-oikeutta voidaan kiyttdd vain maan hankkimi-
seksi yhdyskuntarakentamista sekd virkistysti ja suojelutarkoituksia
varten.

Etuosto-oikeuden ulkopuolelle jdivit alle 5000 m? kisittivit kaupat,
lahisukulaisten viliset kaupat sekd kaupat, joissa ostajana tai myyjéna
on valtio tai sen laitos. Myds pakkolunastuskaupat ja erdit muut
kohtuuttomaksi katsottavat tilanteet ovat etuoston ulkopuolella.

Kéytinnossé etuosto-oikeudella on osoittautunut olevan varsin vihii-
nen merkitys, silld tdhdn mennessd Porin kaupunki on kayttdnyt
etuosto-oikeutta vain kerran. Kauppoja, joissa etuosto-oikeus olisi
mahdollinen, tehddin vuosittain muutamia kymmenia.

Vanha maakaari periytyi Ruotsin vallan ajalta. Se oli annettu vuonna
1734.

Uusi maakaari korvaa vanhan, hajanaisen ja puutteellisen lainsazdin-
non. Tarkeimpid uudistuksia ovat:

- kiinteistokaupan kattava siintely

- maédrdalan saajan aseman vahvistaminen

- siirtyminen julkisen luotettavuuden omaavaan kirjaamisjarjes-
telméédn

- maanvuokraoikeuksien yms. kirjaamisvelvollisuus

- kiinteistopanttioikeuden rakenteellinen uudistaminen.
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Si 629
Maanvuokralaki

2

Maanvuokralaki (258/66) sisiltad sidannokset maanvuokrasta useaan
eri tarkoitukseen. Vuokramuodot ovat tontinvuokra (2. luku), asunto-
alueen vuokra (3. luku), maatalousmaan vuokra (4. luku) ja muu
maanvuokra (5. luku).

Maanvuokralain ominaispiirteend on, ettei siind ole erdsti pienti
poikkeusta lukuunottamatta erityissdannoksid minkéin vuokranantaja-
tai vuokramiesryhmén osalta. Niinpa kunnan asemaa vuokranantajana
el ole sddnnelty milldén erityismaardyksilla.

Asuntotarkoituksiin tapahtuva vuokraus voidaan toteuttaa joko maan-
vuokralain 2. tai 3. luvun mukaisena vuokrana. Kéytinnossi vuokra-
muotojen tirkeimpénd erona on se, ettd asuntoalueen vuokrauksessa
voidaan sopia rakennusten lunastamisesta vuokrasuhteen paittyessa,
kun sen sijaan tontinvuokrauksessa vuokranantaja on velvollinen
lunastamaan tontilla olevat rakennukset ylellisyyslaitteita lukuunotta-
matta.

Asuntoalueiden vuokra-aika on maanvuokralain mukaan vihintdin
30 vuotta ja enintéidin 100 vuotta. Vuokramiehelld ei ole lain perus-
teella vuokranantajasta riippumatonta oikeutta saada jatkaa vuokraus-
ta. Tosin vuokrasopimuksiin siséllytetddn yleensd optio-oikeutta
koskeva ehto, jonka mukaan vuokramiehelld on etuoikeus saada tontti
uudelleen vuokralle vuokrakauden paittyessi.

Maanvuokralaissa on lisdksi sdddetty mairaykset mm. vuokramaksus-
ta, vuokrasopimuksen irtisanomisoikeudesta sekd erimielisyyksien
ratkaisemisesta vuokrasopimuksen tulkinnassa.

Porissa asuntoalueiden vuokraukset tehdain poikkeuksetta 3. luvun
mukaisena vuokrauksena. Teollisuus- ja liiketontit vuokrataan 3.
luvun mukaisena maanvuokrana seki viljelysalueet 4. luvun mukaan.

N.IAAPOLITIIKAN TAVOITTEET

Maapolitiikan toiminta-ajatus on:

Maa- ja tonttipolitilkka on osa kaupungin kehittimisti. Se palvelee
kaupungin asukkaiden ja elinkeinoelimin etuja turvaamalla edellytyk-
set suunnitelmalliselle ja edulliselle rakentamiselle seki terveellisen ja
viihtyisin ympiriston luomiselle.

Maapolitiikka varmistaa, ettd kaupungilla on jatkuvasti tarjolla eri
kokoisia ja laatuisia asunto-, liike- ja teollisuustontteja. Tami edellyt-
tad, ettd kaupungin kehittdmiseksi tarvittava maa hankitaan oikeaan
alkaan oikeasta paikasta kohtuulliseen hintaan. Tavoitteen turvaami-
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3
MAANHANKINTA

seksi raakamaan ostamiseen, asemakaavoitukseen ja kunnallisteknii-
kan rakentamiseen on varattava vuosittain riittivit masirarahat.

Muina laadullisina tavoitteina on:

- Kaupunki vaikuttaa omilla toimillaan siihen, etti maanhinta
pysyy yleisilldkin markkinoilla kohtuullisena. Tam hyodyttid
pysyvisti asukkaita ja elinkeinoelamia.

- Uudet asemakaavat laaditaan péasiassa kaupungin omistamalle
maalle. Talloin maan arvonnousu pidittyy kaupungille. Se
takaa myos yhdenvertaisuusperiaatteen toteutumisen. Kaavoi-
tuksessa ei tule toiselle kerrostalotontteja ja toiselle yksinomaan
puistoja.

- Terveellisen ja viihtyisin ympériston luomiseksi hankitaan
tarvittavat virkistysalueet.

- Kaupungin luovuttamilla tonteilla ei keinotella. Maakeinottelu
estetddn luovutusehdoilla ja silld, ettd kaupungilla on riittivasti
vapaita tontteja.

- Maanhankinnat tehdéén 5-10 vuotta ennen alueiden kiyttoonot-
toa. Maanhankinta keskitetidn asemakaavoitettaviksi tuleville
alueille yleiskaavoituksen osoittamille kasvusuunnille.

- Kaupungilla on 3-5 vuoden rakentamistarvetta vastaava tontti-
reservi, josta on valmiin kunnallistekniikan piirissi vahintiin
kahden vuoden tarvetta vastaava méri.

Mairéllisiksi tavoitteiksi voidaan asettaa:

- Raakamaita hankintaan vuosittain vahintiin 40 ha.

- Omakotitontteja luovutetaan vuosittain 70.

- Teollisuustontteja luovutetaan vuosittain 10.

- Kerros- ja rivitalotontteja luovutetaan vihintiin 10000 ker-
rosalam?,

Tavoitteita kisitellaén yksityiskohtaisemmin maanhankintaa ja -luovu-
tusta koskevissa kohdissa.

Porin kaupunki on ns. vanha kaupunki, joka on saanut perusmaa-
omaisuutensa lahjoitusmaana. Yhdyskuntakehityksen myéti kaupunki
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3.1
Raakamaat

3.11

on kuitenkin ryhtynyt hankkimaan lisdmaata. Erityisesti 1960-luvun
lopulta lahtien kaupungin maapolitiikka on ollut aktiivista.

Kaupungin maanhankinta keskitetddn asemakaavoitettavaksi tuleville
alueille sekd tdmin ohella sellaisille alueille, joilla on kaupungin
kehityksen kannalta merkitystd tai, joita voidaan kédyttdd maanvaihto-
tarkoituksiin. Ensisijaisesti hankitaan maata asemakaavoitettujen
alueiden laajentamista ja tiydennysrakentamista varten. Maata han-
kitaan myos sellaisilta asemakaavoitetuilta alueilta, joiden kédyttotar-
koitus muuttuu olennaisesti.

Raakamaa tarkoittaa sellaista maa-aluetta, joka on yleiskaavassa tai
muussa maankayttdsuunnitelmassa varattu rakentamistarkoituksiin,
taikka jolla on muutoinkin odotusarvoa rakennusmaana.

Raakamaan hankinta on pitkdjanteistd toimintaa. SE kuuluu osana
toimenpidesarjaan:

Yleiskaavoitus / maanhankinta / asemakaavoitus / kunnallistek-
niikan rakentaminen / fonttien muodostaminen / tonttien luovu-
tus.

Kaikki edelld mainitut toiminnot liittyvat kiintedsti toisiinsa, mutta
varsinkin kaavoituksen ja maanhankinnan vuorovaikutus on tarkei.
Yleiskaavoitus ohjaa maanhankinnan kasvusuunnat. Raakamaareser-
veilld varmistetaan asemakaavoitukselle, kunnallistekniikan rakenta-
miselle ja my6s maanhankintatoimille itselleen liikkumavara.

Maanhankinnan jilkeen tapahtuva suunnittelu ja kunnallistekniikan
rakentaminen kestdd 3-5 vuotta. Néain ollen uusien alueiden kayt-
toonotto edellyttdd, ettd raakamaan hankintatoimet on aloitettava jo
10 vuotta ennen tonttien luovuttamista.

Raakamaan hankintakeinot

Vapaaehtoinen kauppa on tirkein ja ldhes yksinomainen raakamaan
hankintakeino. Muina hankintamuotoina tulevat kysymykseen

- maanvaihdot

- kaavoitussopimukset

- lunastukset

- etuostot.

Maanvaihto on vapaaehtoinen raakamaan hankintakeino, silld esi-
merkiksi maanviljelijat haluavat sdilyttdd tuotantokapasiteettinsa
ainakin entiselladn, Tamin vuoksi kaupungilla tulee olla riittdvésti
maanvaihtoihin soveltuvia peltoja, metsid, tontteja ym. alueita. Vaih-
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tomaiden ostaminen onkin nihtivi yhtens tirkeini osana raakamaan
hankintaprosessissa.

Kaavoitussopimuksen tekeminen on hyvi keino saada raakamaata
silloin, kun asemakaavan laatimisajankohta on lahelld. Talldin maan-
omistajan kanssa sovitaan tietyn suuruisen osan ostamisesta ja samal-
la sovitaan siitd, ettd myyjélle jadiville maalle sitoudutaan kaavoitta-
maan tietty maéra tontteja.

Kunnalla on mahdollisuus kéyttdd myds pakkokeinoja mdirityin
edellytyksin. Téstd ns. rakennuspoliittisesta lunastuksesta on
saddetty rakennuslain 53 §:ssd. Titd ei ole Porissa tihin mennessi
kéytetty. Jos lunastusta haetaan RL:n 53 §:n nojalla, kaupunginval-
tuuston pitdd ensin péittdd, ettd lunastettavalle alueelle laaditaan
asemakaava. Téma on sen takia tarpeen, ettd mahdollisessa lunastuk-
sessa voidaan soveltaa arvonleikkausta. Talldin siti maan arvon-
nousua, joka on tapahtunut kaavoituspéitoksen jilkeen, ei oteta
huomioon lunastuskorvausta méairittiessa.

Etuostosta on séidetty:

"Kunnalla on etuosto-oikeus kunnassa sijaitsevassa kiinteiston
kaupassa.

Etuosto-oikeutta voidaan kiyttii maan hankkimiseksi yhdyskun-
tarakentamista seki virkistys- ja suojelutarkoituksia varten.

Etuosto-oikeuden edellytyksend on, etti kaupan kohteen pinta-ala
on vihintdin 5000 m’. Etuosto-oikeutta ei ole lihisukulaisten
kaupoissa eiki silloin, kun ostajan ja myyjéin vilinen suhde on
sellainen, ettd etuoston kiyttdmistd on pidettivii ilmeisen koh-
tuuttomana."

Etuosto-oikeutta tulee harkita kaikissa niissd raakamaakaupoissa.
joissa on luovutettu sellaista maata, jonka hankkiminen olisi kaupun-
gin maapoliittisten tavoitteiden mukaan tarpeellista ja joissa kauppa-
hinta on hyvaksyttivissa.

3.12
Raakamaan hankinnan kohdealueet

Raakamaan hankinta keskitetdan alueille, jotka tulevat asemakaavoi-
tettavaksi 0-10 vuoden kuluessa. Ensisijaisesti hankitaan maita, jotka
ovat nykyisten asemakaava-alueiden liepeilld tai asemakaavojen
vilialueilla ja joissa kaupungilla on ennestilin maata.

Arvioitaessa maanhankinnan kohdealueita, on kiinnitettivi huomiota
taloudellisen yhdyskuntarakenteen ominaisuuksiin:
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3.13
Raakamaan hinnoittelu

3.2
Yleiset alueet

- valtetddn isoja kynnyskustannuksia (liikenne, energia, yhdys-
kuntatekninen huolto);

- peruspalvelut voidaan jirjestdd kaavan toteuttamisen yhteydessa
riittdvan aikaisessa vaiheessa;

- rakentamisolosuhteet ovat hyvit;

- ympéristdnhoidolliset seikat otetaan huomioon.

Raakamaan hinnoittelun perusteena on kiypé arvo, joka on alueella
tehtyjen kauppojen tilastollinen keskiarvo. Koska Porissa kaupunki
on ldhes yksinomainen raakamaakauppojen tekijd, kdypa hinta on itse
asiassa kaupungin maksamien raakamaahintojen keskiarvo.

Hinnoittelussa tdytyy kuitenkin ottaa huomioon mm. seuraavat
tekijat:

- etiisyys keskustasta,

- perustamisolosuhteet,

- omistaako kunta ennestiin maata lihella,

- rasitteet,

- maan nykyinen tila (pelto on salaojitettu tai ei),
- puuston arvo

- maan odotusarvo.

Jos asemakaava on vahvistettu yksityisen omistamalle maalle eik&
kaavoitussopimusta ole tehty, kaupungin tulee hankkia katu-, puisto-
yms. yleiset alueet sekd yleisten rakennusten korttelialueet, jotka on
tarkoitettu kaupungin tarpeisiin.

Ensimmdisen asemakaavan mukaiset katualueet saadaan kaupungin
omistukseen yleisten alueiden mittauksella ja useimmiten korvaukset-
ta, silld rakennuslain 71 §:ssd on sdddetty:

"Sellaisen yksityisen tien alueesta, joka on miiritty maanmit-
taustoimituksessa tai jota vanhastaan on kiytetty, taikka tie-
maasta, jonka omistaja on pysyvisti tieksi luovuttanut tai aluetta
jirjestettyyn rakennustoimintaan kilytettiessi tieksi varannut, ei
omistajalla ole oikeutta saada korvausta, milloin alue on asema-
kaavassa osoitettu katualueeksi.

Muusta kaupungin emistukseen 47 §:n mukaan siirtyvisti aluees-
ta saa sen omistaja korvauksen, sikili kuin alue on enemmin
kuin viidennes hinen kysymyksessi olevalla asemakaava-alueella
omistamastaan maasta tai suurempi sitd tontin kerrosalan méia-
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rdi, jonka saa rakentaa hinelle jidiville maalle tilli asemakaava-
alueella."

Katualueiden saaminen kaupungin omistukseen on suhteellisen
helppoa. Muita yleisii alueita hankitaan siti mukaa, kun maanomista-
Jat tarjoavat niiti kaupungille tai, kun kaupungin tarve vaatii.

Yleiset alueet pyritazn hankkimaan vapaaehtoisilla kaupoilla taj
vaihdoilla. Ellej maanhankinnassa onnistuta, voidaan kdyttis raken-
nuslain 50 §:ssi sdddettyd lunastusta:

"Kaupunki saa asemakaava-alueella ilman erityistid lupaa lunas-
taa katualueen, torin, katuaukion, virkistysalueen seki sellaisen
yleisen rakennuksen tontin, liikenne-, vaara- Jja erityisalueen,
Joka on asemakaavassa tarkoitettu kaupungin laitokselle taj
muihin kaupungin tarpeisiin. Valtiolla Ja Kkuntainliitolla on
vastaava oikeus lunastaa sellainen yleisen rakennuksen tontti,
likkenne-, vaara- Ja erityisalue, joka on asemakaavassa tarkoi-
tettu valtion tai kuntainliiton laitokselle taikka muihin ndiden
tarpeisiin.

Miti 1 momentissa on sdddetty, on noudatettava myas, milloin
kysymys on kiyttéoikeuden rajoittamisesta alueella, joka asema-
kaavassa on osoitettu kiiytettiviksi kaupungin tarpeisiin maan-
alaista kiskoliikennett:i varten."

Lunastukseen turvaudutaan vain poikkeustapauksissa. Téll6in on kyse
mm. seuraavanlaisista tilanteista:

- maanomistaja ei suostuy myymaéin aluetta millsin hinnalla tai
vaatii alueesta kohtuutonta korvausta,

- alueella on niin monta maanomistajaa (esim. laajalle levinneet
perikunnat), etti kaikkien asianosaisten kanssa sopiminen on
mahdotonta.

Yleisten alueiden hinnoittelu

Katu-, liikenne-, puisto- Ja virkistysalueet Pyritdin saamaan raaka-
maan hinnalla.

Yleisten rakennusten korttelialueet hinnoitellaan viereisten asunto-
alueiden hinnan mukaan.

Jos kyseessi on asemakaavan muutoksella muodostetusta yleisesti
alueesta, sen hinta maardytyy useissa tapauksissa alueen aiemman
kayttotarkoituksen perusteella.
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3.3
Tonttialueet

3.4

Kaupunki ostaa valmiita asemakaavan mukaisia asunto-, like- ja
teollisuustontteja pasasiassa omaa tai omien yhtididensd tarvetta
varten.

Tontteja ostetaan myos sellaisilta alueilta, joiden asemakaavaa muute-
taan ja joiden rakentaminen ei onnistu kokonaisvaltaisesti ilman
kaupungin vilitystoimintaa. N&in on menetelty mm. 5. kaupungin-
osan pohjoisosassa ja 8. kaupunginosassa.

Tontteja voidaan ostaa myos sellaisten katujen varsilta, joissa kau-
pungilla on ennestain hajatontteja. Ndin voidaan edistaa alueen
yhteniisti rakentamistapaa ja nopeuttaa alueen rakentamista.

Virkistys- ja suojelualueet

3.5
Alueet kylidtaajamista

3.6
Erityisalueet

Vapaa-ajan lisdantyminen edellyttad parempien virkistyspalvelujen
jarjestimistd. Kaupunki omistaa nykyiselldin huomattavia lahivir-
kistys- ja retkeilyalueita: Isomiki, Kirjurinluoto, Itd-Porin vapaa-
aikakeskus, Ruosniemen ulkoilukeskus, Yyteri-Herrainpéivat-Karhu-
luoto ja Joutsijarvi. Virkistysaluejérjestelméé on kuitenkin kehitettava
hankkimalla uusia virkistysalueita. Varsinkin sopivien ranta-alueiden
hankkimiseen tulee kiinnittia huomiota. Liséksi on pyrittava jarjestd-
man eri virkistysalueita yhdistivid ulkoilureittejd.

Suojelualueiden hankkiminen kuuluu padsidntoisesti valtiolle, mutta
kaupunki voi myds omalla toiminnallaan edistia luonnon- ja ymparis-
tonsuojelua. Rantojensuojeluohjelmassa on omaksuttu periaate, etta
valtio voi osallistua my®s virkistysalueiden hankinnan rahoitukseen.

Raakamaiden hankintaa kisiteltdessd on edella todettu, etta kaupun-
gilla on oltava tarpeeksi suuri raakamaareservi vaihtoehtoisesti
toteutettavilla alueilla. Vaihtoehtoisuuteen kuuluu myds se, ettd kau-
pungilla on tarjottavana rakentamiseen soveltuvaa maata kylataaja-
mista.

Kaupungilla on oltava omia kiviainesvaroja. Téstd syystd kaupungin
on hankittava maata kiviaineksen ottoa varten kohtuulliselta etaisyy-
delti sellaisista paikoista, joihin on mahdollisuus saada maa-aineslain
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4.
MAANLUOVUTUS

4.1

mukainen ottolupa. Ostettavat sora- ja kallioalueet sijaitsevat useissa
tapauksissa ldhikuntien alueella. Kaupungin on hankittava myos
muuta erityismaata jite-, energia- ym. teknillisen huollon tarpeisiin.
Maanhankinta edellyttdd ndiden osalta huolellista etukiteissuunnitte-
lua.

Kaupungin on hankittava myos muuta erityismaata jite-, energia-
ym. teknisen huollon tarpeisiin. Maanhankinta edellyttdd niiden
osalta huolellista etukiteissuunnittelua.

Paikkakunnan kehityksen turvaamiseksi kaupungilla on oltava tarjolla
kohtuullisilla ehdoilla asunto-, liike- ja teollisuustontteja. Tonttien
luovutus tuottaa vilillisesti yleistéi vaurautta Ja aktiviteetteja, jotka
vaikuttavat mm. verotuloihin. Nami seikat on monissa pienissa
kunnissa katsottu niin merkittiviksi, ett: tontteja on luovutettu lihes
vastikkeetta. Tati ei voida kuitenkaan pitii oikeana yhdenvertaisuus-
periaatteen takia. Kunnon yrittija ja asukas maksaa oikeudenmukai-
sen osuuden saamastaan tuotteesta - tontista.

Tonttien luovutusperusteet

Maan luovutusmuotojen - myynti ja vuokraus - eduista ja haitoista on
esitetty useita perusteluja. Luovutusmuodon valinta on tarkoituksen-
mukaisuusharkintaa. Vuokraus on kuitenkin osoittautunut Porissa
hyvaksi vaihtoehdoksi - itse asiassa vahvuudeksi esim. naapurikuntiin
nihden. Vakaat vuokratulot ovat myés merkittiva tulonlihde lama-
kausinakin.

Tonttien hakijoille ja saajille tulee kuitenkin piisiéintoisesti antaa
vapaus valita tontin hallintamuoto. Myds ennestisin vuokralle anne-
tuille tonteille pitd4 antaa lunastusoikeus. Tonttityypeittdin vuokrauk-
sen ja myynnin edut ja haitat harkitaan erikseen Jaljempanai.

Tontin saajan valinta voidaan tehdi monilla tavoin. Hakijat asetetaan
tavalla tai toisella paremmuusjirjestykseen. Eri paikkakunnilla
kdytetddin mm. seuraavia valintakriteereji:

- tarveharkinta

- huutokauppa

- tarjouskilpailu

- arpominen

- jonotussysteemi

- erilaiset pistelaskumenetelmét

Porissa kaytetdan tarveharkintaa ja arpomismenettelya.
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4.11
Omakotitontit

4.12

Yhden tai kahden perheen talojen tontit luovutetaan padsiintoisesti
asunnon tarvitsijoille, mutta myds rakennusliikkeille luovutetaan
omakotitontteja. Lisdksi tontteja varataan ammattikoululle.

Tontit saa joko ostaa tai vuokrata. Vuokra-aika on 50 vuotta.

Omakotitontteja tarjotaan haettavaksi kuukausittain. Jos mazrapaiviin
mennessd useampi hakija anoo samaa tonttia, tontin saanti ratkaistaan
arvalla. Arvontaan ei kuitenkaan hyvéksytd sellaista hakijaa, jolla
itsellddn tai hinen perheenjisenellddn on ollut viimeksi kuluneen
viiden vuoden aikana hallinnassaan kaupungin luovuttama tontti.
Téllainenkin hakija saa tontin, jos arvonnan jélkeen jdi tontteja
vapaaksi. Rakennusliikkeet pidsevit samaan asemaan ndiden haki-
joiden kanssa.

Hakija saa itse valita tontin luovutusmuodon.
Kaupunginhallitus voi harkintansa mukaan luovuttaa pienen méirin

omakotitontteja ilman arpomis- tai hakumenettelyd esim. elinkei-
nopoliittisin perustein.

Kerrostalo- ja rivitalotontit

4.13
Teollisuustontit

Kerrostalo- ja rivitalotontit myydéén hakemusten perusteella sellaisil-
le rakentajille, jotka ovat valmiit noudattamaan kunnan antamia
ohjeita. Vanhusten, vammaisten, opiskelijoiden ja nuorten asumiseen
varattavat tontit vuokrataan. Myos koerakentamiseen (esim. puuker-
rostalot) kdytettavit tontit on mahdollista vuokrata. Vuokra-aika on
kerrostalotonteilla 60 vuotta ja rivitalotonteilla 50 vuotta.

Kerrostalo- ja rivitalotontteja luovutettaessa pyritddn tasapuolisuu-
teen.

Tonteista peritddn varausmaksua, ellei kauppaa tehdd sovitun maéra-
ajan kuluessa. Varausmaksu vastaa 5 %:n vuotuista korkoa.

Teollisuustontilla tarkoitetaan sellaista tonttia, johon voi rakentaa
tuotantolaitoksen, jossa valmistetaan ja/tai jalostetaan erilaisia tuottei-
ta. My0s tuotteiden myynti on mahdollista.

Tontteja pyritddn luovuttamaan kaikille tarvitsijoille. Tontinsaaja
valitaan tarveharkintaa kéyttden ottaen huomioon yrityksen luomat
tyOpaikat, ympdaristovaikutukset ja mahdollinen laajentumisvara.
Samalla pyritadn tarkoituksenmukaiseen sijainninohjaukseen niin, etta
alueille tulee sellaiset yrittdjat, joiden toiminta vastaa asemakaavassa
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4.131
Yleiset ehdot

4.132

asetettuja pddmairid. Toisaalta on oltava myos joustavuutta siini,
miten yritykset voivat toteuttaa tuotannolliset ratkaisunsa.

Kaikki teollisuustontit vuokrataan pitkiaikaisella (50 vuotta) vuok-
rasopimuksella, jossa sovitaan, etti vuokramies sitoutuu rakentamaan
tontille kahden (2) vuoden kuluessa vuokrasopimuksen allekirjoit-
tamisesta lukien médratyn suuruisen rakennuksen. Tontti katsotaan
rakennetuksi, kun rakennuksen kiyttGonottokatselmus on suoritettu.

Kun vuokramies on rakentanut tontin kaupungin edellyttimilli
tavalla, hinelld on mahdollisuus jatkaa vuokrausta tai lunastaa tontti
omakseen.

Elinkeinopoliittiset nikemykset

Uusille yrityksille annetaan elinkeinopoliittisista syistd etuuksia
uusista tyopaikoista. Jo yksikin uusi tydpaikka oikeuttaa 10 %:n
alennukseen tontin lunastushinnasta. Ylimmilldsn alennus on 50 %
oheisen kuvan osoittamalla tavalla silloin, kun tyépaikkoja on luotu
véahintddn 30. :

Kuva 4.132-1

ALENNUKSET UUSISTA TYOPAIKOISTA, TEOLLISUUS-
TONTTEJA LUNASTETTAESSA

TYOPAIKKA-ALENNUS -%
50

40

30

20

0 10 20 30
UUSIEN TYOPAIKKOJEN MAARA
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4.14
Liiketontit

Uusista tyopaikoista myonnettdvad alennus-% lasketaan kaavalla:

10 + (n-1) 42% kun tyépaikkojen méri on 1-30.

Uudeksi tydpaikaksi katsotaan vakinainen paikka, joka on tiytetty
porilaisella tyontekijdlld. Vuokralaisten tydpaikkoja ei hyviksyti
uusiksi, jos vuokralainen on siirtynyt uusiin tiloihin jostakin toisesta
Porissa sijaitsevasta kiinteistostd. Myos silloin, kun yritys jatkaa
jonkin toisen firman toimintaa, siirtyneitd tyopaikkoja ei lueta uusik-
si.

Lunastusaika-alennusta ehdotetaan annettavaksi seuraavasti:

Lunastus tapahtuu Alennus-%
- 2 vuoden kuluessa 20
- 3 vuoden kuluessa 15
- 4 vuoden kuluessa 10
- 5 vuoden kuluessa 5

Yrityksen saamat alennukset voisivat ylimmilldin olla siis 70 %.

Perushinta, mistd alennus lasketaan, on 20 kertaa lunastusajankohtana
voimassa oleva vuokra.

Jos vuokramies on tayttanyt rakentamisvelvollisuutensa, mutta hin ei
halua kédyttdd lunastusoikeuttaan, vuokramiehelle annetaan vuok-
ravapaus 3. - 5. vuodeksi.

Muina yrittdjille annettavina etuina tulee kysymykseen myos se, etti
kaupunki on yritysten tukena nykyistd enemmin maankdyttdon ja
rakentamiseen liittyvissd kysymyksissa.

Liiketontilla tarkoitetaan tonttia, joka on asemakaavamairiyksin
osoitettu padasiallisesti liiketilojen rakentamista varten.

Sellaiset tonttien hakijat, jotka rakentavat tai rakennuttavat omaan
tarpeeseensa, asetetaan tonttien saannissa etusijalle.

Liiketontit vuokrataan ensi vaiheessa pitkdaikaisella vuokrasopimuk-
sella. Sopimukseen sisdllytetddin lunastusoikeus heti, kun rakentamis-
velvollisuus (noin 80 % rakennusoikeudesta) seké istutus- ja aitaus-
velvollisuudet on tdytetty. Lunastushinta on lunastusajankohtana voi-
massa oleva hinta.
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Joissakin tapauksissa liiketontit voidaan luovuttaa myymalld tarjous-
kilpailun perusteella. Kilpailun jarjestimisesti paittii kaupunginhalli-
tus.

Liiketontteja voidaan erityisistd syistd varata myds ennenkuin alueelle
on vahvistettu asemakaava tai asemakaavaa on muutettu. Alueen
alustava varaus voidaan tehdi kaupunginhallituksen patokselld, kun
alueen sopivaisuus ja asemakaavoitusmahdollisuudet on selvitetty.

4.2
Tonttien hinnoitteluperusteet

Rakennustontteja luovutettaessa kaupunki voi soveltaa:

- kdypédi hintaa
- omakustannushintaa
- harkinnanvaraista hintaa

Kiypi hinta on tilastollinen kisite, joka tarkoittaa samanlaatuisten
kiinteistdjen kauppahintojen keskiarvoa arviointihetkelld. Titd arvi-
ointimenetelmai voidaan kayttdd vain silloin, kun on kiytettivissi
riittdvasti vertailukelpoisia kauppahintoja. Eri aikoina tehdyt kaupat
voidaan muuntaa arviointihetken hintatason elinkustannusindeksin
muutosten perusteella.

Omakustannushinnalla tarkoitetaan sitd, ettd luovutushinnan tulisi
kattaa raakamaan tai tonttimaan hankintahinnan seki kustannukset
tontin rakentamiskelpoiseksi  saattamisesta. Omakustannushinnan
maddrddmiseen liittyy jonkin verran tulkintoja, mutta ainakin seuraa-
vat kustannustekijit olisi sisallytettava laskelmiin:

- maanhankintahinta

- kaavoituskustannukset kartoitus- ja maaperitutkimusten kustan-
nukset mukaanlukien

- kunnallistekniikan kustannukset.

Harkinnanvarainen hinta perustuu nimityksensi mukaisesti asiasta
paattavin elimen (kaupunginvaltuusto) harkintaan. Hinnoittelussa
tulee tilloin ottaa huomioon maapohjan luontaiset edellytykset seka
sithen tehdyt perusparannustoimenpiteet.

Tarkeimmat luontaiset tekijat ovat:

- alueen sijainti (etdisyys keskustasta, palvelupisteisti, vesistois-
td)

- maasto- ja maaperésuhteet (kasvillisuus, maaperin laatu, kor-
keus-ja kaltevuussuhteet yms.)

- ympiristotekijét (esim. asuntoalueen viihtyisyys).



Porin kaupungin maapoliittinen ohjelma 2004 22

4.21
Omakotitontit

4.22

Téarkeimmét parannustoimenpiteet ovat:

- rakennusoikeus (kéyttotarkoitus ja rakennusoikeuden méara)
- kunnallistekninen valmius
- alueella suoritetut tdyttd-, raivaus-, kuivatus- tms. tyot.

Kéytannossa tontteja hinnoiteltaessa kiytetdian kaikkia edelld mainit-
tuja menetelmid. Tonttityypeittdin hinnoitteluperiaatteet ovat seuraa-
vat:

Luovutushintojen liséksi tonttikustannuksiin kuuluvat:

- tontin erottamismaksu,

- kunnallistekniikan liittymismaksut,
- lainhuudatuskustannukset

- mahdollinen pengerrysmaksu.

Koska kaupungilla on ennestiin omakotitontteja kaytdnnollisesti
katsoen kaikissa pientalovaltaisissa kaupunginosissa, tontit hinnoitel-
laan kokonaisvaltaisesti. Hinnat maaritetddn kéyttden apuna kauppa-
hintatilastoja ja vuokra-arvoista johdettuja pdioma-arvoja. Kaupungin
tontit hinnoitellaan padsaintdisesti yleistd hintatasoa alhaisemmiksi
ottaen huomioon etéisyydet keskustasta sekd yleiset arvostustekijit.

Kun kaikkiin kaupunginosiin on vakiintunut hintataso, uusien aluei-
den hinnoittelussa on voitu kéyttdd vertailumenetelmi, jolloin samaa
arvoluokkaa edustavien alueiden tontteja on vertailtu toisiinsa.
Selvisti erilaiset tontit hinnoitellaan samallakin alueella eri hintaisik-
si. Esimerkiksi rantatontit, rinnetontit tai puustoiset tontit hinnoitel-
laan keskiarvotonteista poiketen.

Omakotitonttien hinnoitteluyksikkona kiytetiin mk/m? .

Kerrostalo- ja rivitalotontit

Kaupunki on luovuttanut paiosan kerrostalotonteista seki osan rivita-
lotonteista asuntorahaston tukemaan tuotantoon. Niin ollen tillaiset
tontit on hinnoiteltava sille tasolle, jonka asuntohallitus hyviksyy.

Valtion asuntorahaston padtdksen mukaan tontin hintaan voidaan
lisdtd lakiméaraisten taksojen mukaiset kunnallistekniset kustannuk-
set.

Asuntokerrosalaan ei lueta tonttia hinnoiteltaessa autopaikoitus-,
huolto-, yhteis- tms. tiloja. Liikekerrosala hinnoitellaan erikseen.
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4.23
Teollisuustontit

4.24
Liiketontit

Poikkeuksellisen vaikeat perustamiskustannukset alentavat tontin
hintaa.

Muilla alueilla kdytetaan harkinnanvaraista hintaa, johon vaikuttavat
alueen sijainti, maasto- ja maaperiolosuhteet, ympaéristotekijit ja
kunnallistekninen valmius.

Kerrostalo- ja rivitalotonttien hinnoitteluyksikké on mk/kerros-m? .

Litketonttien ja teollisuustonttien vilinen rajanveto on monissa
tapauksissa vaikeata, silld teollisuustonttien asemakaavamairiykset
saattavat sallia mm. autopaikkojen, korjaamoiden, varastomyyméloi-
den tms. sijoittumisen teollisuustontille.

Teollisuustonttien hinnoitteluyksikko on mk/m? .

Kaupunki pyrkii tarjoamaan teollisuustontteja edullisilla hinnoilla,
Jotta kuntaan saataisiin tydpaikkoja. Tonttien perushinnat tulee
kuitenkin médritelld ldhes kiyville tasolle. Elinkeinopoliittisten
tavoitteiden saavuttamiseksi myonnettivit alennukset tulee antaa
vasta sovittujen ehtojen tai muiden edellytysten tiytyttya.

Tarkeimmit teollisuustonttien kdypéin hintaan vaikuttavat seikat
ovat:

- litkkenneolosuhteet

- tontin etdisyys keskustasta, satamasta ja liikenteen terminaaleis-
ta

- maaperiolosuhteet

- mahdollinen liikerakennusoikeus

- asuntorakentamisoikeus.

Liiketonttien sijainti vaikuttaa varsin olennaisesti sen hintaan. Kes-
kustassa ja muuten hyvilld liikepaikoilla olevista tonteista voidaan
maksaa varsin korkeita hintoja, kun siti vastoin keskustan ulkopuo-
lella olevan ldhimyymalitontin hinta voi olla Jjopa alhaisempi kuin
vastaavalla alueella olevan omakotitontin hinta.

Hinnoittelun Iahtdkohtana pidetidn aikaisemmin vahvistettuja hintoja,
yksityisten vélisistd kaupoista saatuja viitteité ja liikepaikan hyvyytti.

Liiketonttien hinnoitteluyksikké on mk/kerros-m? .
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4.25
Yhdistetyt liikke- ja teollisuustontit

Useimmissa asemakaavoissa esiintyy yhi enenevissi mirin liikke-ja
teollisuusrakennusoikeuksien yhdistelmii. Kaavamerkintd voi olla
esim. TK (teollisuus- ja liikerakennusten korttelialue). Rakennusoi-
keudesta saadaan tll6in kayttaa teollisuusrakennuksiin esim. 60 % ja
liikerakennuksiin 40 %. Talloin tontit hinnoitellaan painollisena
keskiarvona seuraavasti:

g = P1L H1 + P2 H2
PT ¥ P2

H= Tontin hinta mk/kerros-m?

P1= Teollisuusrakennusoikeuden %-osuus

P2= Liikerakennusoikeuden %-osuus

Hl= Teollisuusrakennusoikeuden hinta mk/kerros-m?
H2= Liikerakennusoikeuden hinta mk/kerros-m?

Tontin hinta on tilldin per tontti-m* = e x H, jossa e = tonttitehok-
kuus.

4.3
Vuokran miiriytyminen

Vuokranmaksu on padoman (tontin arvon) korko. Suomen kaupun-
geissa korkoprosentti on vaihdellut 2-7 %:in. Yleisin vuokranmaksu-
peruste on 5 %, jota Porin kaupunkikin on soveltanut. Vuokran
maarastd voidaan erdissa tapauksissa poiketa elinkeino- ja sosiaalipo-
liittisista syisti.

Vuokran reaaliarvon séilyttimiseksi vuokra sidotaan indeksin muu-
toksiin. Indeksiehdon kdytén rajoittamisesta annetun lain mukaan
elinkustannusindeksin muutoksiin perustuva indeksiehto on sallittu,
Jos vuokrasopimus on tehty vdhintaan kymmeneksi (10) vuodeksi.

Porin kaupunki on omilla toimillaan pyrkinyt siitelemdin maan-
vuokrien nousua. Muun muassa 1960-luvulla asuntotonttien vuokrissa
on otettu huomioon indeksinmuutoksista vain puolet. Liséksi Maapo-
liittisessa ohjelmassa 111 (KV 24.4.1978) hyviksyttiin periaate, etti
Jjos vuotuiset vuokrankorotukset olisivat yli 10 %, vuokria korotetaan
enintdén 10 %. Nami hyvitykset on kaikki kumottu.
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5

5.4

Y.KSITYISTEN MAAN KAAVOITTAMINEN JA SOPIMUSMENETTELY

Kaavojen laatimisen ja toteuttamisen oikeudelliset perusteet

Kaavoitusta koskevat pédtokset on tehtéivd rakennuslain perusteella.
Kunnan ja maanomistajien valilli tehtéiviit sopimukset kuuluvat
puolestaan yksityisoikeuden piiriin.

Rakennuslain 33 §:ssd on séidetty

"Kaupungin yksityiskohtaista jirjestimisti ja rakentamista
varten on laadittava asemakaava, sitd mukaa kun kehitys vaatii."

Em. séinndksen on katsottava koskevan myds asemakaavan muutta-
misvelvollisuutta.

Asemakaava on siis laadittava vain sitd mukaa, kun kehitys vaatii.
Milloin asemakaavan laatiminen on tarpeen riippuu monista seikoista,
joita ei voida mairitelld yleiselld saannéill. Tarpeellisuusharkinta
kuuluu kunnan paitdsvaltaan. Ympiristdministerio voi kuitenkin
pakottaa kaupungin laatimaan tai muuttamaan asemakaavan rakennus-
lain 143.1 §:n perusteella

"Milloin rakennusjirjestyksen, asema- tai rakennuskaavan taikka
tonttijaon hyviksyminen tai niiden, vahvistetun yleiskaavan tahi,
Jos tirked yleinen etu vaatii, rantakaavan muuttaminen on
katsottava tarpeelliseksi, (sisdasiainministerio) voi asettaa miri-
ajan, jonka kuluessa sitd koskeva piités on tehtivi ja, tonttija-
koa lukuun ottamatta, alistettava vahvistettavaksi. Jos mairiysti
ei noudateta, ministeridé voi ryhtyd toimenpiteisiin kunnan vel-
voittamiseksi siihen uhkasakolla.

Ministeri6 voi tietyissd tapauksissa antaa vastaavanlaisen velvollisuu-
den laatia yleiskaavan tai rantakaavan.

Asemakaavan laatimisperiaatteet sdddetéiin rakennuslain 34 §:ssi:

"Asemakaava on laadittava maaston, maaperin laadun ja mui-
den paikallisten olosuhteiden mukaan silli tavoin, etti alue tulee
tarkoituksenmukaisesti kiytetyksi seki ettd yhtenistd ja hyvii
rakennustapaa edistetidéin. Sen pitdd tyydyttidd terveellisyyden,
paloturvallisuuden, liikenteen, viihtyisyyden ja kauneuden vaati-
mukset. Siind on varattava tarpeelliset alueet niihin erilaisiin tar-
koituksiin, joita kaupungin kehitys edellyttid. Asemakaavaa
laadittaessa on kulttuurimuistomerkkeji seki kauniita nikéaloja
Ja muita kauneusarvoja mahdollisuuksien mukaan suojeltava ja
sailytettdavi. Lisdksi on asemakaavaa laadittaessa mik:ili mahdol-
lista otettava huomioon vallitsevat maanomistusolot seki tarpeel-
lista huomiota kiinnitettivi siihen, etteiviit kustannukset asema-



Porin kaupungin maapoliittinen ohjelma 2004 26

kaavan toteuttamisesta muodostu liian rasittaviksi ja ettei yksityi-
selle maanomistajalle aseteta kohtuuttomia rajoituksea, jotka
asemakaavalle asetettavia vaatimuksia olennaisesti syrjiayttimitta
voidaan vilttidi,

Erityisesti on katsottava, etti puistoja ja muita virkistysalueita
Jérjestetddn riittdvisti kaupungin eri osiin ja ettei nidihin tar-
koituksiin aikaisemmin varattua alaa ilman erityistd syytd supis-
teta.

Asemakaavaa laadittaessa on erityisesti pyrittivi edistimiin
rakennetun ympiriston tarkoituksenmukaista hyviksikayttamisti
ja huolehdittava, ettei rakennettuun ympiristéon sisidltyvia
perinne-, kauneus- ja muita arvoja haviteta."

Sadnnoksestd kdy ilmi, ettd asemakaavan ensisijainen tarkoitus on,
ettd alue tulee tarkoituksenmukaisesti kdytetyksi ja ettd yhtendisti ja
hyvdi rakentamistapaa edistetddn. Vasta toissijaisesti kiinnitetdin
huomiota maanomistusoloihin ja maanomistajalle tuleviin rajoituk-
siin.

Maanomistajille koituvista eduista ja niiden korvaamisesta sdidetin
vain rakennuslain 75 §:ssd (niin sanotussa kateuspykéldssd), jonka
nojalla maanomistaja on tietyin edellytyksin velvollinen suorittamaan
kaupungille korvausta, jos hdn ei joudu luovuttamaan katualuetta
korvauksetta.

Rakennuslain 41 §:ssid sdddetdin:

"Milloin asemakaavan tai tonttijaon muuttaminen on péiasialli-
sesti yksityisen edun vaatima ja maanomistaja on sitd pyytinyt,
kaupungilla on oikeus omistajalta perii kohtuullinen palkkio
tarvittavien karttojen laatimisesta ja kustannukset kuulutusten
julkaisemisesta sanomalehdissi."

Kaupunki on siis oikeutettu saamaan maanomistajalta kohtuullisen
palkkion, jos

- maanomistaja on pyytinyt muutosta
- muutos on pidasiallisesti yksityisen edun vaatima

Edelld mainitut palkkiot voidaan ilmeisesti perid vain pienissi muu-
toksissa. Isot muutokset ovat yleensd yleisen edun vaatimia.

Kumotessaan Porin kaupunginvaltuuston paitoksen Porin Mies-Laulu
ry:n kanssa tehdystd kaavoitussopimuksesta korkein hallinto-oikeus
totesi: Se, ettei asiasta ole sdddetty laissa ei sininsi tee lainvastaisek-
si kaupungin ja maanomistajan vélisid sopimuksia, joilla muutkin
kuin rakennuslain 41 §:ssd tarkoitetut kustannukset asemakaavan
laatimisesta tai toteuttamisesta jaetaan sopijapuolten kesken. Nami
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sopimukset ovat kaksipuolisia, yksityisoikeudellisia sopimuksia, jotka
perustuvat yleiseen sopimusvapauteen. Niisti aletaan kiyttid aiem-
man sanan “kaavoitussopimus” sijasta sanaa maankiyttosopimus,
joka kuvaa paremmin niiti asioita, joista kaupungin ja maanomistaji-
en vililld sovitaan uusia asemakaavoja ja asemakaavan muutoksia
toteutettaessa.

5.2
Maankiyttosopimukset uusien asemakaavojen yhteydessi

Uudet asemakaavat laaditaan péddasiassa kaupungin omistamalle
maalle. Ndin kaupunki pystyy parhaiten ohjaamaan yhdyskuntaraken-
netta sekd rakentamis- ja kayttokustannuksia.

Jos kaavoitettavaksi tulevalla alueella on yksityismaata, kaupunki
pyrkii ensisijassa ostamaan maat ennen kaavoitusta. Talldin voidaan
menetelld myOs niin, etté tietty osa raakamaasta ostetaan kaupungille
ja loppuosa sitoudutaan kaavoittamaan myyjille. Tehtivissi osto- ja
maankdyttdsopimuksessa sovitaan mm. siiti, ettd kaupungin saama
madrdala sisiltad yleiset alueet kuten kadut ja puistot. Lisiksi sovi-
taan tarvittaessa rasitieista, kunnallistekniikan rakentamisesta ja sen
aikataulusta sekd tonttien rakentamisvelvollisuudesta.

Alueilla, joissa kaupunki ei onnistu tiydentimiin maanomistustaan
edella mainitunlaisilla ostosopimuksilla, on kaavoitettava pienehkoji
yksityisid maita, silld kaavojen on aina tiytettivi rakennuslainsizidan-
non edellytykset. Oikean ja tasapuolisen kohtelun turvaamiseksi
ndidenkin maanomistajien kanssa pyritién tekemain maankayttosopi-
muksia, joiden térkein tavoite on sopia kaavoituksen toteuttamisesta.
Lisaksi pyritdin saamaan yleiset alueet kaupungille mikali mahdollis-
ta - korvauksetta.

5.3
Maankiyttosopimukset asemakaavoja muutettaessa

Asemakaavan muutokset pannaan vireille joko kaupungin tai maan-
omistajan aloitteesta. P#itds asemakaavan muuttamisesta tehdiin
rakennuslain 33 §:ssd saddetyin perustein: asemakaavan muutoksia
on laadittava, "sitd mukaa kuin kehitys vaatii".

Tyypillisimmillddn maanomistajan aloitteesta tehtivd asemakaavan
muutos on hankekohtainen. Siihen voi liittyd elinkeinopoliittisia
ndkemyksid, jotka voivat olla kaupungin tavoitteiden mukaisia.
Muissakin hankekohtaisissa tapauksissa pyritédin saamaan vapaaehtoi-
nen sopimus, jonka piditavoitteena on asemakaavan muutoksen
toteutuksen varmistaminen. Talloin sovitaan toteutuksen kustannusten
Jakamisesta hankkeesta saadun hyodyn suhteessa.
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5.4
Sopimusten sisdlto

Kaupungin aloitteesta tehtdvit asemakaavan muutokset koskevat
yleensd laajahkoja alueita. Talloin on kyse yleisen edun vaatimista
saneerauksista. Maanomistajien tasapuoliseen kohtelun turvaamiseksi
maankayttsopimusten tekeminen on tarpeen néissikin tapauksissa.

Asemakaavoja muutettaessa tullaan vastaisuudessakin sopimaan
muista kuin rakennuslain 41 §:ssa saadetyistd palkkioista (karttojen
laatiminen ja kuulutuskustannukset). Mutta maksujen madrittelyssa
luovutaan kaavamaisen mallin kiytostd. Kustannukset arvioidaan
tapauskohtaisesti laskemalla myos hyddyn ja kustannusten viliset
suhteet. HyOtylaskelmissa kdytetdan kaypid hintoja.

Kustannuksia arvioitaessa méritelladn ensiksi, mitkd vilittomit ja
vililliset kustannukset kuuluvat sopimuksen piiriin. Laajimmillaan
kustannuksiin voi kuulua sisdisen kunnallistekniikan lisiksi mm.
ulkoisten verkostojen rakentamiskustannuksia.

Muutostilanteissa joudutaan useasti siirtimdin vanhoja johtoja ja
laitteita. Néiden siirtokorvaukset voidaan katsoa syntyvin aiheutta-
misperiaatteella, joten ndmé kustannuserit voidaan laskuttaa 100 %.

Yhteenvetona voidaan todeta, ettd maankiyttdsopimusten teossa on
nelja vaihetta:

Muutos Muutos Sopimus Muutos
on tar- tayttad muutok- toteutuu
peelli- RL:n sen to-
nen RL 34 §:n teuttami-
338 vaatimuk- sesta

set

Maankayttosopimus on kahdenvilinen vapaaehtoinen sopimus.
Tapaukset ovat aina yksilollisid, joten ennalta ei kannata vahvistaa
kaavamaista sopimusmallia, koska ehto, joka sopii toiseen tapauk-
seen, saattaa olla tarpeeton toisessa tilanteessa.

Tarkeimmat sopimuskohdat ovat:

- Sopijapuolet

- Sopimusalueen méirittely

- Alueluovutukset maakaaren vaatimien muotoméaéraysten mukai-
sestl

- Osapuolten vastuut ja velvollisuudet
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- Sopimukset korvausten méirasta ja suoritustavasta ja —ajasta

- Rasitesopimukset
- Vakuudet

6.
VANHOJEN VUOKRASOPIMUSTEN UUSIMINEN

Yli 350 omakotitontin vuokra-aika piittyy ldhimméan kymmenen
vuoden aikana. Tonttien vuokra-ajat paittyvit maanvuokrarekisteristi

17.10.1997 otetun tulostuksen mukaan alueittain:

Kaup.asﬁ : ; . ‘Vuosi

| 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | wne
5. Itatulli 1 1:
8. Isosanta 1 12 22 37
9. Riihiketo 3
10. Tii- 2 2 4 2 10
linummi
13. Kunin- 1 1 2
kaanhaka
15. Tupala 2 2 4
22. Kippéara 4 hird 1 23
23. Musa 1 4 3 13 44 65
25. Vihi- 1 9 4 4 1 17 4 2 1 43
rauma
26. Liina- 26 22 20 8 76
harja
41. Kartano 2 3 4 7 8 i 6 37
44. Viinola 1 1 2
61. Kaanaa 1 2 3 4 il 12
71. Repo- 1 8 1 1 1 3 5 6 4 1 31
saari
73. Tahko- 1 1 2
luoto
75. Viha- 1 2 3
Katava
72. Parkki- 6 1 7
luoto
Haja—asu- 1 1
tusalueet

10 42 51 35 22 91 28 32 33 151 359
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Edelld mainituista tonteista on rintamamiestontteja 45.

Kaupunginvaltuusto hyviksyi 21.10.1991 periaatteet omakotitonttien
vuokra-aikoja jatkettaessa. Paatoksen mukaan tonttien vuokra-aikoja
voidaan jatkaa 50:114 vuodella, jos alue sdilyy kaavallisesti omako-
tialueena ja jos tontin rajoja ei tarvitse muuttaa liikenteellisten tms.
syiden vuoksi.

Ellei tontin vuokra—aikaa voida jostakin syysti jatkaa, kaupunki on
velvollinen lunastamaan rakennukset. Vanhimmissa sopimuksissa
lunastushinta on 80 % rakennusten ja laitosten arvosta.

Vuokramichille voidaan tarjota myds mahdollisuus lunastaa tontti
omakseen, jos edelld mainitut edellytykset ovat olemassa.

Tonttien uusi vuokra maéirataan kdyvan hinnan perusteella. Tama
merkitsee lihes aina vuokran tuntuvaa korotusta, silld piittyvien
sopimusten mukaiset vuokrat ovat alhaisia. Vuokrankorotukseen
hyviksyttiin siirtyméasidinnds, jonka mukaan korotus tuli voimaan
asteittain kolmen vuoden aikana. Kasvavan arvostelun vuoksi siirty-
mai voidaan madaltaa. Siirtyméajaksi hyviksytdén viisi vuotta niin,
ettd ensimmaisend vuotena vuokrasta peritidin 20 %, toisena 40 %
jne. niin, ettd viidentena vuotena peritdin uuden sopimuksen mukaan
laskettua tdyttd vuokraa. Jos vuokraoikeus siirretddn toiselle, uusi
vuokramies maksaa heti seuraavan vuoden alusta lukien tidyden
vuokran.

Uudet vuokrat méritetddn kaupunginvaltuuston vahvistamien alueit—
taisten hintojen perusteella, mutta erikoistonttien kohdalla voidaan
poiketa hinnoittelusta. Tillaisia tontteja ovat esim. rantatontit ja
tontit, joilla on liikerakennusoikeutta.

Alun alkaen madritellyille rintamamiestonteille on annettu eri-
tyisoikeudet, jos vuokralainen on antanut selvityksen siit4, etté hin on
vuosina 1939 tai 1941 alkaneissa sodissa vihintd4n yhden vuoden tai
haavoittumisen vuoksi vihemmaén aikaa sotatoimialueella ollut pori-
lainen asemies, linnoittaja tai sanottujen sotien johdosta leskeksi
jaanyt porilaisen asemiehen tai linnoittajan vaimo, jolla on yksi tai
useampia alaikéisié lapsia.

Vuokralaisen kuoltua rintamamiesoikeus on periytynyt leskelle ja
rintaperillisille.

Vuokrasopimuksen mukainen rintamamiesoikeus tarkoittaa siti, ettd
edelld mainituilta asemiehiltd ja heihin rinnastettavilta peritiin vuok—
raa 10 % sovitusta tdydestd vuokrasta. Koska rintamamiestonttien
vuokrat olivat edelld mainitulla tavalla laskien nimellisi, kaupungin-
valtuusto paatti 27.9.1982, ettd rintamamiestonttien nimelliset vuokrat
jatetddn perimétta 1.1.1982 alkaen.
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Kaupunginvaltuuston 21.10.1991 tekemin piitdksen mukaan rinta-
mamiesoikeus séilytetdan sikali, kun tontti on edelleen rintamamiehen
tai hanen leskensd hallinnassa. Sen sijaan rintaperillisilt4 aletaan peria
tayttd vuokraa vuokrasopimuksia uusittaessa.

Edelld todettujen vuokrasopimusten uusimisen periaatteet voidaan
laajentaa koskemaan my®os rivitalo—, kerrostalo-, teollisuus— ja liike—
tontteja.

Z.
RAKENTAMISKEHOTUKSET

Rakentamislain 52 §:ssd on saidetty:

"Kaupunki voi sen jalkeen, kun asemakaava on ollut voimassa vihin-

tddn kaksi vuotta, antaa rakentamiskehotuksen tontin omistajille ja

haltijalle, jos:

- tontin sallitusta kerrosalasta ei ole kiytetty vahintidan puolta; tai

= tonttia ei silli olevien rakennusten kiyttotarkoitus, sijainti,
rakentamistapa ja muut seikat huomioon ottaen ole rakennettu
padasiallisesti asemakaavan mukaisesti.

Rakentamiskehotusta ei kuitenkaan saa antaa enintidin kaksi asuntoa
késittavin asuinrakennuksen rakentamiseen tarkoitetun tontin omista—
jalle ja haltijalle, jos tontilla on kiytdssi oleva asuinrakennus."

Porin kaupunki on tiett4visti vain kerran antanut rakentamiskehotuk-
sia. Kaupunginhallitus p#itti 23.10.1978 antaa rakentamiskehotukset
92:lle, kokonaan rakentamattomalle omakotitontille. Nimi sijaitsevat
Vahdrauman, Pietniemen ja Vanhakoiviston kaupunginosissa.
Valitusten ja tonttijaonmuutosten jilkeen kehotuksenalaisia tontteja
jdi 77 kpl. Niisté on tahin mennessi rakennettu 60 kpl.

Rakentamiskehotusten antaminen ei ole kaupungin maanhankinta-
keino, koska kaupunki ei muutoinkaan pyri ostamaan valmiita tont-
teja.

Rakentamiskehotusten antamista voidaan harkita sellaisilla alueilla,
joilla kaupungilla ei ole tarjolla tontteja ja joilla on kysyntid. Keho-
tusten antamisen edellytyksend on, ettid alueen kunnallistekniikka on
ollut pitkddn rakennettuna.

Rakentamiskehotusten antamisen tarkoituksena onkin saada raken-
nettu kunnallistekniikka tdysimaiardiseen hyotykayttoon. Samalla
myos kaupunkikuva tulee hoidettua.



Porin kaupungin maapoliittinen ohjelma 2004 39

8

8.1
Kauppakirjat

SOPIMUSEHTOJEN TARKASTELU

Kunnat ovat perinteisesti kdyttineet ohjeenaan kuntien keskus-
jérjestdjen laatimia sopimusmalleja. Vanhat mallit periytyivit jo
1980~-luvulta. Naitd uudistettiin vuoden 1997 alusta, jolloin mm.
maakaari ja varainsiirtoverolaki tulivat voimaan.

Vaikka vanhatkin mallit olisivat monelta osin kayttokelpoisia, Porin
kaupungin kéyttimid sopimusmalleja on uudistettu erillispadtoksin.
Kyse on ollut sopimusten ajanmukaistamisesta.

Kauppakirja laaditaan kirjallisesti. Siihen otettavat ehdot jaetaan
mairamuotoisiin ja vapaamuotoisiin ehtoihin.

Vahimmaisehdot, jotka kauppakirjoista on kdytava ilmi, ovat:
- luovutustarkoitus

- luovutettava kiinteistd

- myyjd ja ostaja

—  kauppahinta ja muu vastike.

Vapaamuotoisista ehdoista voidaan sopia kauppakirjan ulkopuolella
jopa suullisestikin, mutta kaupungin on syyti ottaa kaikki ehdot
kauppakirjaan.

Tarkeimmat ehdot ovat:
Luovutustarkoitus

Kaupan tarkoituksena on omistus— ja hallintaoikeuden siirtyminen,
joka tapahtuu yleensd heti. Omistusoikeuden siirtymisestd voidaan
sopia myds niin, ettd omistusoikeus siirtyy ostajalle vasta, kun koko
kauppahinta on maksettu.

Kauppaan voidaan ottaa lykkddvdn ehdon lisdksi purkava ehto.
Téllaisena voi tulla kysymykseen esimerkiksi se, ettid kauppa purkau-
tuu, jos ostaja laiminlyd méé&ratyn rakentamisvelvollisuuden tayttami-
sen.

Lykkadvién ja purkavan ehdon voimassaoloaika on enintddn 5 vuotta.
Muussa tapauksessa ehto ei ole sitova.
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Luovutettava kiinteisto

Myytéva kiinteistd on yksilbitiva tarkasti mainitsemalla; kunta, kyls,
tilan nimi ja rekisterinumero ja tontin osalta kaupunki, kaupunginosa,
kortteli ja tontin numero.

Kauppahinta
Kauppahinta maksetaan paisiantisesti kiteisella.

Maksamattoman kauppahinnan vakuusjarjestely voidaan toteuttaa:

- ottamalla kauppakirjaan purkava ehto tai

= vaatimalla, ettd ostaja antaa myyjille maksamattoman kauppa-
hinnan suorittamiseen panttikirjan.

Kohteeseen ja asiakirjoihin tutustuminen

Myyjén tulee ilmoittaa ostajalle mm. kiinteist66n kohdistuvat kiinni-
tykset ja panttioikeudet seki vuokra- ja kiyttooikeudet (myyjén
tiedonantovelvollisuus). Toisaalta ostaja on velvollinen tarkastamaan
kiinteistén ennen kaupan tekemisti. Hin ei voi vedota laatuvirheeni
sellaiseen seikkaan, joka olisi voitu havaita kiinteistdn tarkastuksessa
ennen kaupan tekemisté (ostajan selonottovelvollisuus).

Rakennuspaikan myynnissi olennaisia kysymyksid ovat mm. tontin
rakennusoikeus, rajojen sijainti ja maaperin ominaisuudet.

Kaupungin kdyttimassd mallissa lahdetdéin siitd, etti ostaja vastaa
rakennushankkeen suunnitteluun liittyvien maaperitutkimusten suorit-
tamisesta ja maaperén edellyttdmistd hankkeen toteuttamiseen liitty -
vistd rakenteellisista ratkaisuista. Sen sijaan kunta on velvollinen
antamaan jitelain 25 §:n mukaisen selonteon maaperiin kunnosta.

Rakentamisvelvoite

Rakentamattomien tonttien luovutuksiin kuuluu siinnénmukaisesti
rakentamisvelvoite, joka on téytettdvd 2-3 vuoden kuluessa. Hanke
on toteutettava sijhen valmiusasteeseen, ettd rakentamisvalvontavi-
ranomainen voi suorittaa rakennusjérjestyksen edellyttdman, hyvak-
syttavan kayttoonottokatselmuksen. Myyjd voi hakemuksesta jatkaa
rakentamisaikaa.

Ympriston laatutason turvaamiseksi kauppakirjoihin voidaan tarvit-
taessa ottaa ehto, ettd ostaja sitoutuu noudattamaan suunnittelussa ja
rakentamisessa kaupungin antamia rakentamisohjeita.

Vallintarajoitus

Ostaja sitoutuu siihen, ettd hin ei myy tonttia rakentamattomana, ellei
kaupunki anna tihén kirjallista suostumusta.
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8.2
Vuokrasopimukset

Sopimussakko

Jos ostaja laiminlyd rakentamisvelvollisuuden tai myy tontin ilman
kaupungin lupaa rakentamattomana, kaupunki voi peri4 sopimussak-
koa enimmilldan kauppahinnan maarin.

Uudet vuokrasopimukset tehdiddn maanvuokralain (258/66) 3 luvun
(asuntoalueet) ja 5 luvun (muut alueet) mukaisina vuokrina.

Vuokrasopimus tehdaén kirjallisesti ja siitd tulee ilmeta sopijapuolten
lisdksi ainakin vuokra-alue, vuokra—aika ja vastike.

Periaatteessa vuokrasopimukseen otettavat ehdot ovat samankaltaisia
kuin edelld on todettu kauppakirjan ehdoista. Jaljempana tarkastel-
laankin vain vuokraukseen liittyvii erityisehtoja.

Vuokrasuhteen kesto
Tonttien vuokrasopimukset tehddin méirdajaksi. Maanvuokralain

sdadokset ja tdhdnastinen kdytantd huomioonottaen tonttien vuokra—
ajaksi sovitaan:

- Kkerrostalotonteilla 60 vuotta
- omakoti- ja rivitalotonteilla 50 vuotta
- yritystonteilla 50 vuotta

Jos rakennushankkeisiin on myonnetty valtion asuntorahaston myén-
tamid lainoja, vuokrasuhteen kestossa noudatetaan tarvittaessa laina—
ehtojen edellyttdmia vahimmaisaikoja.

Vuokralaisella on etuoikeus saada vuokra—alue uudelleen vuokralle
samaan kayttotarkoitukseen.

VYuokra

Vuokrasopimuksessa ilmoitetaan vuosivuokran suuruus, joka sidotaan
clinkustannusindeksin (lokakuu 1951=100) muutoksiin. Vuokra
maksetaan vuosittain yhdessé erdssé kesdkuun kuluessa.

Vuokralainen on velvollinen suorittamaan my0s ne vuokraerat viivas—
tyskorkoineen, jotka hanta edeltanyt vuokralainen on jattanyt maksa—
matta, ei kuitenkaan pidemmaltéd ajalta kuin kolmelta vuodelta.
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Maaperiin saastuminen

Vuokralaiselle asetetaan velvoite huolehtia siits, etta maaperiin ei saa
jattad, paastdd tai sijoittaa jétettd tai muuta ainetta, joka ajheuttaa
maaperin saastumisen.

Alivuokraus

Vuokralaisella ei ole oikeutta alivuokrata vuokra—aluetta tai osaa
kolmannelle.

9.
MAAPOLITIIKAN HOIDON ORGANISAATIO

Useat kaupungin viranomaiset osallistuvat maapolitiikkaan liittyvien
asioiden valmisteluun ja paittimiseen. Tirkeimmit toimielimet ja
viranhaltijat ovat tdssd valmistelu- ja piitSksentekoketjussa:
KV/KH/Tela/Kiinteistopaallikko

Kunnan viranomaisen toimivallasta ja sen siirtimisestid sekd kunnan
edustamisesta on sdédetty kuntalain (365/95) 14 ja 23 §:issi. Toimi-
valtaa ei voida siirtdd kuitenkaan silloin, kun toimenpide (esim.
kiinteiston osto) edellyttdd mairirahan myontimisti. Tilloin asiasta
on pédtettdva valtuustossa.

Toimivalta ja delegointikysymykset ratkaistaan johtosiinnoilli ja
erillispaatoksilld. Nykyiset toimivaltasuhteet on esitetty liitteessi 4.

10.
YHTEENVETO MAAPOLITIIKAN TAVOITTEISTA JA HOIDOSTA

Kaupungin omaksumaa aktiivista maapolitiikkaa jatketaan ja kehite—
tddn niin, ettd uutta asuntotuotantoa ja yritystoimintaa varten on
tarjolla laadukkaita tontteja. Toisena johtavana tavoitteena on terveel-
lisen, turvallisen ja viihtyisin elinympéristén luominen.

Piatavoitteiden toteuttamiseksi:

* Kaupunki hankkii raakamaata ensisijaisesti asemakaa-
voitettujen alueiden laajentamista ja tiydennysrakentamista
varten. Maat hankitaan vapaaehtoisilla kaupoilla. Kunnan
etuosto-oikeutta ja lunastusoikeutta Kkiiytetiisin sellaisissa
tilanteissa, joissa ei ole mahdollisuutta piisti tyydyttiviin
lopputulokseen muilla keinoin.

* Kilpailukyvyn turvaamiseksi tontti luovutetaan kohtuulli-
silla ehdoilla. Tdmén vuoksi raakamaat hankitaan riittivin
ajoissa ennen alueiden asemakaavoittamista. Uudet asema-
kaavat laaditaan péiosin kaupungin omistamalle maalle.
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* Asemakaavoja laadittaessa otetaan huomioon terveellisyy-
den, viihtyisyyden ja kauneuden vaatimukset sidilyttamélla
kulttuurimuistomerkkeja ja kauniita nidkoéaloja. Liséksi
kiinnitetidn huomiota kaavatalouteen niin, etti alueiden
toteuttamiskustannukset eivit muodostu liian rasittaviksi.
Niiden tavoitteiden toteuttaminen edellyttia ympériston
vaikutusten arviointia kestdvin kehityksen periaatteella.

* Maanhankinnassa kiinnitetiin huomiota riittivien virkis-
tys- ja suojelualueiden siilyttimiseen.

* Tonttien luovutussopimuksiin otetaan ympiriston laatu-
tason turvaamiseen tihtidvii ehtoja.

" Eri tyyppiset tontit luovutetaan luvussa 4. esitetyin periaat-
tein vuokraamalla tai myymailla.

* Maapolitiikan hoitoon liittyvien tehtivien toimivallan siir-
roista tehdain erilliset padtokset.

* Mairilliset toimintaan liittyvit tavoitteet hyviksytiin vuo-
sittaisissa talous- ja toimintasuunnitelmissa. Titi ohjelmaa
hyviiksyttiessi keskeiset tavoitteet ovat:

- raakamaata hankitaan vuosittain vihintdin 40 ha

- omakotitontteja luovutetaan vuosittain 70

- yritystontteja luovutetaan vuosittain 10

- kerros- ja rivitalotontteja luovutetaan se méira,
jonka rakennusoikeus on vihintiin 10000 ker-
ros-m>

* Vanhusten ja vammaisten asunnoiksi tarkoitetut tontit
vuokrataan vuokravapaasti. Sen sijaan muihin tarkoituksiin
kiytettivien tonttien ja alueiden vuokravapauksista paite-
tiin tapauskohtaisesti.



