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Maapoliittiset toimintatavat ja
kuntatalous - tietoa kuntapaattdjille

Maankayton ratkaisut ja kuntatalous

Kunnan on huolehdittava alueiden kayton suunnittelusta alueellaan. Kunnan tehtaviin
kuuluu my6s maapolitiikan harjoittaminen alueellaan. Maapolitiikka kasittad maan-
hankintaan ja kaavojen toteuttamiseen liittyvat tavoitteet ja toimenpiteet.

Kunnan kaavoituksen ja maapolitiikan ratkaisut vaikuttavat merkittavasti kunnan ta-
louteen. Kaavoituksella vaikutetaan yhdyskuntarakenteen ja kunnan palvelujen kus-
tannustehokkuuteen. Maapolitiikan ratkaisuilla vaikutetaan yhdyskuntarakentami-
sesta kunnalle aiheutuviin nettokustannuksiin

Kunnan strateginen suunnittelu

Ymparisto-
politiikka

Yleiskaavoitus

Maankdyton seka asunto-, elinkeino- ja ymparistopolitiikan strategiat ja niiden toteuttaminen ovat tii-
vis kokonaisuus. Maapoliittisessa ohjelmassa linjataan kunnan maapolitiilkan toimintaperiaatteet.
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Maapolitiikan, kaavoituksen ja hajarakentamisen
ohjauksen yhteispeli

Kunnan maankadytdn ohjaus koostuu maankdytdn strategisista linjauksista, kaavoi-
tuksesta ja maapolitiikan toimenpiteista seka hajarakentamista ohjaavista paatok-
sista.

Kaikkien maankaytén ohjauksen toimenpiteiden tulee vaikuttaa samaan suuntaan,
jotta maankadytolle asetetut toiminnalliset, laadulliset ja taloudelliset tavoitteet voi-
vat toteutua.

Kunnan maankdyton paatavoitteena on varmistaa kysyntaa vastaava tonttitarjonta
eheadssa yhdyskuntarakenteessa, jossa kunnan ja yksityisten toimijoiden on mahdol-
lista jarjestaa asukkaiden ja yritysten tarvitsemat toimivat, laadukkaat ja kustannus-
tehokkaat [ahipalvelut.

Maapoliittinen ohjelma

Kunnan maapoliittisen ohjelman laatimisen tavoitteena on luoda pitkajanteiset linja-
ukset maapolitiikan harjoittamiseen. Kuntalaisten nakokulmasta tarkeita tavoitteita
ovat kunnan toiminnan ennustettavuus seka kuntalaisten tasapuolinen ja oikeuden-
mukainen kohtelu maapolitiikan toimissa.

Maapoliittisessa ohjelmassa kunta paattaa maapolitiikkan strategiset tavoitteenssa,
toimintaperiaatteensa seka tarpeen mukaan kaytettavat maapolitiikan keinot. Maa-
poliittisen ohjelman valmistelussa pyritéan varmistamaan virkamiesten ja paattajien
yhteinen sitoutuminen ohjelman tavoitteisiin ja toteuttamiseen.

Maapoliittiset toimintatavat

Perinteisessa maapolitiikassa kunta hankkii ostamalla tai lunastamalla omistukseen-
sa maan ennen asemakaavoitusta. Luovuttaessaan maan kaavoitettuina tontteina
kunta voi luovutushinnalla kattaa paitsi maan hankintakulut myos merkittavan osan
kaavan toteuttamisesta koituvista kustannuksista.

Maankayttosopimuksia kaytetaan kaavoitettaessa muuta kuin kunnan omistamaa
maata. Talloin kaavan toteuttamisen kustannuksia katetaan ainakin osittain kaavan
tuomalla arvonnousulla.

Taman esitteen tavoitteena on tehda selkoa edella mainittujen maapoliittisten toi-
mintatapojen taloudellisista vaikutuksista kunnan kannalta.



Kunnan maanhankinta - miksi kunnan kannattaa
hankkia raakamaata?

Kunnan raakamaan hankinnalla saavutetaan kdytannossa seuraavia etuja:

Raakamaan hankinta kunnan yleiskaavan mukaisilta kasvusuunnilta auttaa kehitta-
maan kunnan yhdyskuntarakennetta toivottuun suuntaan. Kunnan hankkiman maan
kaavoitus ja tonttien rakentamiskelpoisiksi saattaminen sujuvat joutuisasti.

Hankkimalla kaavoitettava maa kunnan omistukseen voidaan maanomistajia koh-
della tasapuolisesti riippumatta tulevasta kaavaratkaisusta.

Asemakaavoituksen synnyttdma maan arvonnousu voidaan kayttaa kaavan toteut-
tamisesta kunnalle aiheutuviin kustannuksiin. Kunnan riittadva tonttivaranto ja tont-
tien luovutus antavat mahdollisuuden vaikuttaa tonttien sekd asumisen ja yrittami-
sen hintatasoon kunnassa.

Kunnalla on paremmat mahdollisuudet varmistaa kaavan oikein ajoitettu ja taloudel-
linen toteuttaminen.

Kunnan raakamaan hankinnalla voidaan varmistaa laajojen, riittdvien ja oikein sijoit-
tuneiden virkistysalueiden toteutuminen.

Vuoreskeskus  onessaon esiteity Vuoreskeskuksen aloituskortteleiden rakennussuunnitelmia
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© Tampereen kaupunki

Vuoreksen uusi kaupunginosa

Vuoreksen alue on pdadosin kunnan omistamalle maalle toteutettava laaja uusi asuin-
alue Tampereen ja Lempaalan kuntien alueella. Alueen jarjestelmallisen toteuttami-
sen lahtokohtana on kuntien pitkdjanteinen maanhankinta ja maanomistus alueella.
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Raakamaan hankinnan jarjestaminen kunnassa

Kunnan maapoliittiseen ohjelmaan kirjataan kunnan maanhankinnassa noudatetta-
vat periaatteet. Maanhankinnan onnistumista tukee se, etta kunnassa hyddynnetaan
tarvittaessa koko maapoliittista keinovalikoimaa ns. lievemmadn keinon periaatetta
noudattaen, ensisijaisesti vapaaehtoisia keinoja kayttaen.

Maata on hyva hankkia tarvetta ennakoiden oikeasta paikasta, oikeaan aikaan ja oi-
keaan hintaan.

Kdytdnnossd tama tarkoittaa, ettd maata hankitaan yleiskaavan mukaisilta kasvu-
suunnilta hyvissa ajoin ennen alueiden asemakaavoitusta ja ettd kaupoissa nouda-
tetaan kohtuullista, perusteiltaan yhtendista ja vakaata hintatasoa. Vapaaehtoisten
kauppojen perusteella maaraytyy maan kaypa hintataso myds mahdollisissa lunas-
tustilanteissa.

Kunnan johdonmukaisilla toimilla pidetdaan ylla maanomistajien luottamus kunnan
asemaan luotettavana ja tasapuolisena neuvottelukumppanina.

Maanhankintaan on tarpeen varata riittavat taloudelliset ja henkiléresurssit. Erityi-
sesti taloudellisen laskusuhdanteen aikana kunnan kannattaa hankkia maata aktii-
visesti.

© Kari Jamsen

Kuopion Saaristokaupunki

Kaupunki hankki asemakaavoitettavat alueet omistukseensa lahes kokonaan vapaa-
ehtoisin kaupoin. Vain kahden tilan osalta jouduttiin turvautumaan maan lunastami-
seen. Ndiden alueiden kaavoituksesta ei valitettu.



Lainsadadanto tukee kunnan maanhankintaa

Lainsaadantd tukee kuntien pitkajanteisté maanhankintaa verohelpotuksilla, etuos-
to-oikeudella ja monipuoalisilla lunastusmahdollisuuksilla.

Etuostolaki antaa kunnalle mahdollisuuden valiintuloon sellaisten alueiden kaupoissa,
jotka ovat tarpeen kunnan yhdyskuntarakentamista varten. Kunnan on mahdollisuut-
ta kayttaessdan syyta varmistaa, ettei maasta makseta ylihintaa. Ylihintatilanteessa
kunta voi harkita lunastuksen kayttoa etuoston sijaan.

Vapaaehtoisen kaupan syntymisen esteend on lahes aina erimielisyys maan hin-
nasta. Lunastuksessa raakamaasta maksetaan puolueettoman lunastustoimikunnan
madraama kaypa hinta, joka perustuu alueella tehtyihin vertailukelpoisiin maakaup-
poihin. Oikein ajoitettuna lunastus ei viivyta alueiden kayttoonottoa. Jo kunnan val-
mius kayttaa lunastusta johtaa usein vapaaehtoiseen kauppaan.

© Espoon kaupunki

Espoon vuoden 2006 asuntomessualue

Alue saatiin hankittua vapaaehtoisin kaupoin messujen toteuttamisen vaatimassa
aikataulussa sen johdosta, etta kaupunki paatti hakea lunastusta alueen saamiseksi
suunniteltuun kayttoon.

Asemakaavan mukaisia katualueita, yleisten rakennusten tontteja ja muita yleisia
alueita kunnat lunastavat usein. Tonttipula ja kohonneet raakamaan hintaodotukset
ovat lisdnneet tarvetta myo6s raakamaan lunastuksen kayttamiseen. Lunastus jou-
dutaan yleensa kohdentamaan vain pieneen osaan hankittavista alueista. Lunastuk-
sen kayton tavoitteena on kunnan nakdkulmasta paitsi varmistaa alueen saaminen
yhdyskuntarakentamiseen, myos sdilyttaa luottamus maaomistajien tasapuoliseen
kohteluun. Korvauksen maaraaminen perustuu alueen kaypaan arvoon.
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Raakamaan lunastusta ovat 1990-luvun alun jalkeen kayttéaneet ainakin Oulu, Hau-
kipudas, Tampere, Pirkkala, Yl6jarvi, Pattijoki, Raisio, Pori, Kempele, Kaarina, Kuusan-
koski, Joensuu, Tuusula, Kuopio, Jarvenpda, Mdntsdld, Sipoo ja Jamsankoski.

—— LUNASTETTAVAT
ALUEET

—— ALUE RAKENTEILLA

—— ASEMAKAAVA
VIREILLA
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© Porin kaupunki

Porin Tuorsniemi

Raakamaan lunastamisella kaupunki voi taydentaa vapaaehtoisiin kauppoihin perus-
tuvaa maanhankintaa ja varmistaa ehea ja taloudellinen yhdyskuntakehitys. Mahdol-
lisuus maankayttdsopimuksen tekemiseen ei rajoita kunnan mahdollisuutta kayttaa
lunastusta maanhankintaan (KHO 2005:12). (Karttapiirros: Porin kaupunki)



Oulun kaupunki ja sen pohjoinen naapuri Haukipudas ovat laajojen raakamaa-aluei-
den hankinnan yhteydessa kayttaneet lunastamista yksittdisten kohteiden hankkimi-
seen. Maapoliittisten keinojen madardtietoinen ja tehokas kayttd on ndissa kunnissa
osaltaan mahdollistanut suunnitelmallisen asuntoalueiden kayttéonoton seka sato-
jen omakotitonttien luovuttamisen vuosittain rakentajille.

g

© Oulun kaupunki

Oulun Kaakkuri

Hankkimalla kaavoitettava maa kaupungin omistukseen voitiin maanomistajia koh-
della tasapuolisesti riippumatta rakennusoikeuksien kohdentumisesta alueelle. Kart-
tapiirroksesta kay ilmi kuinka rakennuskorttelit sijoittuivat alkuperaiseen kiinteisttja-
otukseen nahden. Asemakaavaa ei ole mahdollista laatia siten, ettd rakennusoikeus
jakautuisi tasaisesti eri maanomistajien kesken. (Kartta: Oulun kaupunki)

Maankadyttésopimuksen ja
kehittamiskorvauksen pelisaannot

Kaavoitettavan alueen omistaja on maankayttod- ja rakennuslaissa sdaadetyin edel-
lytyksin velvollinen osallistumaan kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin
kustannuksiin. Kustannuksiin osallistumisesta on pyrittdvd sopimaan maankayttdso-
pimuksella maanomistajan kanssa.

Velvollisuuden tayttamisessa maanomistajia on kohdeltava yhdenvertaisesti. Kaa-
voitettaessa yksityista maata ilman sopimusta maanomistaja saa hyvdkseen kaavan
aikaansaaman taloudellisen hyoédyn kaavan toteuttamiskustannusten jaddessd kun-
nan vastattaviksi.
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Maankayttdsopimus voidaan tehda vasta kun kaavaluonnos tai -ehdotus on ollut
julkisesti nahtavilla. Ennen kaavoituksen aloittamista voidaan kuitenkin tehda sopi-
mus kaavoituksen kaynnistamisesta. Siina voidaan sopia suoranaisen kaavoitustyon
kustannusjaosta ja kirjata alustavia maankadyttotavoitteita, jotka eivat kuitenkaan ole
sopimusosapuolia sitovia asemakaavaa laadittaessa.

Maankayttosopimus Kaavachdotis
maankdyton prosessissa tai -luonnos
nahtavilla

Maankpyttésopimuksen
tofeuttaminen

Kaavoituksen \W/)
kdynnistamissopimus

tehdaan

Kaavoituksen kaynnistamissopimuksen ja maankayttosopimuksen ajoitus kaavoituksen suhteen

Mikali kunnan ja maanomistajan valille ei synny sopimusta, kunta voi maaratd maan-
omistajan maksettavaksi lakisadteisen kehittamiskorvauksen tai hakea alueen lunas-
tuslupaa ymparistoministeriolta.

Kehittamiskorvausta madaardttdessd voidaan ottaa huomioon katujen, puistojen ja
muiden yleisten alueiden hankinta-, suunnittelu- ja rakentamiskustannukset, yleis-
ten rakennusten maanhankintakustannukset, eradt maanpuhdistus- ja meluntorjun-
takustannukset samoin kuin kaavoituskustannukset.

Kehittamiskorvaus ositellaan tonteille niiden arvonnousun mukaisessa suhteessa.
Korvauksen enimmaismaarana voi olla enintaan 60 % tontin arvonnoususta.

Kehittamiskorvausta koskevien saannosten estamatta voidaan maankayttosopimuk-
sella laajemminkin sopia osapuolten vdlisista oikeuksista ja velvoitteista. Osapuolet
voivat ndin ollen tietyin sopimusoikeudellisin edellytyksin sopia myo6s esimerkiksi
maanomistajan osallistumisesta koulu-, paivakoti- ja muiden vastaavien palvelutilo-
jen rakentamiseen.
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Maankayttosopimus asemakaavaa muutettaessa

Asemakaavan muutoksesta, jolla alueen kayttotarkoitusta tai rakennusoikeutta muu-
tetaan, kunnalle aiheutuvat kustannukset ovat yleensa selvasti alhaisemnmat kuin
aluetta ensimmaistd kertaa kaavoitettaessa. Usein kaavanmuutosalueilla kadut ja
kunnallistekniikan runkoverkosto on jo rakennettu. Kunnalle voi kuitenkin aiheutua
kustannuksia kunnallistekniikan uudistamisesta, johtosiirroista, pysdkointiratkaisuista
seka uusien asukkaiden ja yritysten tarvitsemien lahipalvelujen rakentamisesta.

Rakennetun kaavanmuutosalueen hankkiminen kunnan omistukseen on vain harvoin
tarkoituksenmukaista. Kaavanmuutosalueilla yksityisen maan kaavoittaminen maan-
kayttosopimuksia kayttden on kunnan kannalta yleensa toimiva yhteistydn muoto.

Maankayttésopimus ensimmadista asemakaavaa
laadittaessa

Asemakaavan toteuttamisesta ensi kertaa kaavoitettavilla alueilla kunnalle aiheutuu
suuret kustannukset kaavan toteuttamisesta, jos toteuttaminen vaatii suuria inves-
tointeja palveluihin ja kunnallistekniikan runkoverkkoihin.

Maankdyttésopimusten kautta kuntien saamat korvaukset ovat yleensa 40-60 %
kaavoituksen aiheuttamasta maan arvonnoususta. Korvaukset maksetaan yleensa
rahana tai luovuttamalla kunnalle maa-alueita.

Maankayttosopimusten mukaiset korvaukset eivat yleensa riita kattamaan kaikkia
kaavan toteuttamisesta kunnalle aiheutuvia kunnallistekniikan ja lahipalvelujen ra-
kentamiskustannuksia. Korvaukset kattavat kustannukset vain pienilld alueilla, joilla
kunnalliset palvelut ovat valmiina ja jotka sijaitsevat valmiin ja riittavan kapasiteetin
omaavan kunnallistekniikan runkoverkoston piirissa.

Esimerkkilaskelmia maankayttohankkeiden
taloudellisista vaikutuksista kuntatalouteen

Tutkitut esimerkkihankkeet sijoittuivat Jarvenpaahan, Siilinjarvelle ja Tampereelle.
Laskelmissa on kuvattu teoreettista tilannetta, jossa kunta olisi laatinut kyseisissa
hankkeissa maankayttdsopimuksen, jolla puolet alueen arvonnoususta olisi ohjattu
maanomistajalle. Saamatta jadneita maanmyyntituloja on suhteutettu kuntien vuo-
den 2009 talousarvioissa esitettyihin verotuloihin ja investointeihin.

Jarvenpdan ja Siilinjarven tapauksissa tiedot raakamaan hankintamenoista ja tontin-
myyntituloista on saatu kunnilta ja ne perustuvat hankkeiden yhteydessa tehtyihin
suunnitelmiin ja arvioihin. Tampereen tapauksessa kehitettavan alueen (noin 700 ha)
raakamaan hankintamenot on laskettu raakamaan yksikkokustannuksella 3,0 euroa/
m? ja tontinmyyntitulot yksikkéhinnalla 135 €/k-m? (Tampereen kaupungin arvio ke-
vaalla 2009).
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Jarvenpaan tiiviit pientaloalueet

Lepola

(yhdyskuntarakennetta taydentdva oma-
koti- ja rivitaloalue, jonkin verran pienker-
rostaloja)

Raakamaan hankintamenot/kunta ostaa:
® Noin 23 ha
B Menot yhteensa 0,9 milj. euroa

Tontinmyyntitulot/kunta myy:
B Noin 46 200 k-m?
B Tulot tontinmyynnista 14,8 milj.
euroa

Kaavan tuoma nettotulo: 13,9 milj. euroa
B Maankayttosopimuksilla kunnalta
jaisi saamatta n. 50 % = n. 7 milj.
euroa

—> Maankayttdsopimuksilla kunta olisi
voinut kattaa alueen kunnallistekniikan
rakentamiskustannukset (5,9 milj. euroa)
ja osan (1,1 milj. euroa) alueen muun
palvelurakentamisen kustannuksista.

—> Kunnalta olisi kuitenkin jaanyt saa-
matta n. 7 milj. euron maanmyyntitulot,
jotka olisi voitu kayttaa alueen rakenta-
miseen.

Terhola

(yhdyskuntarakennetta taydentdvé oma-
koti- ja rivitaloalue, jonkin verran pienker-
rostaloja)

Raakamaan hankintamenot/kunta ostaa:
B Noin 5 ha
B Menot yhteensa 0,2 milj. euroa

Tontinmyyntitulot/kunta myy:
B Noin 10 400 k-m?
B Tulot tontinmyynnista 3,1 milj.
euroa

Kaavan tuoma nettotulo: 2,9 milj. euroa
B Maankayttosopimuksilla kunnalta
jaisi saamatta n. 50 % = n. 1,5 milj.
euroa

—> Maankayttdsopimuksilla kunta olisi
voinut kattaa alueen kunnallistekniikan
rakentamiskustannukset (0,7 milj. euroa)
ja osan (0,8 milj. euroa) alueen muun
palvelurakentamisen kustannuksista.

—> Kunnalta olisi kuitenkin jaanyt saa-
matta n. 1,5 milj. euron maanmyyntitu-
lot, jotka olisi voitu kayttaa alueen raken-
tamiseen.

Maankayttosopimuksia kdytettdessa kunnalta jaisi saamatta
yhteensa 8,5 miljoonaa euroa tontinmyyntituloja

Jarvenpaan talousarvio v. 2009

m  Kunnallisverotulot 130,3 milj. euroa

Asukasluku 38 395
Tuloveroprosentti 19 %

Kunnallisvero/asukas 3 392 euroa
Keskimaarainen verotettava tulo/asukas 17 854 euroa

Jos 8,5 miljoonaa euroa kerattdisiin verotuloina yhden vuoden (2009) aikana

®  Kunnallisverotulot 138,8 milj. euroa

B Jarvenpadssd saamatta jadneiden tontinmyyntitulojen keraaminen verotuloi-
na vuoden 2009 aikana tarkoittaisi tuloveroprosentin nostoa 1,25 prosentti-

yksikolla (19 % > 20,25 %).

m Jarvenpaan kaupungin vuoden 2009 investointiohjelman perusteella maan-
kayttosopimuksia kaytettaessa menetetty tulo 8,5 milj. euroa vastaisi ko.
vuonna rakennusten kaytettavyyden parantamiseen, toiminnallisiin muutok-
siin seka korvaus- ja uusinvestointeihin varattua maardrahaa (yht. 8,5 milj. eu-
roa). Korvaus- ja uusinvestoinnit sisdltavat mm. Saunakallion koulua koskevan
uudisrakentamisen ja peruskorjauksen (5,8 milj. euroa) seka Anttilan koulun

laajennuksen (0,3 milj. euroa).

12



Siilinjarven uudet asuinalueet

Vuorela
(yhdyskuntarakennetta tdydentava ker-
rostaloalue)

Raakamaan hankintamenot/kunta ostaa:
= Noin 8 ha
B Menot yhteensa 0,3 milj. euroa

Tontinmyyntitulot/kunta myy:
B Noin 30 900 k-m?
B Tulot tontinmyynnista 2,6 mil;.
euroa

Kaavan tuoma nettotulo: 2,3 milj. euroa
B Maankayttosopimuksilla kunnalta
jaisi saamatta n. 50 % =n. 1,2
milj. euroa

—> Maankayttdsopimuksilla kunta olisi
voinut kattaa alueen kunnallistekniikan
rakentamiskustannukset (0,7 milj. euroa)
ja osan (0,5 milj. euroa) alueen muun
palvelurakentamisen kustannuksista.

—> Kunnalta olisi kuitenkin jaanyt saa-
matta n. 1,2 milj. euron maanmyyntitu-
lot, jotka olisi voitu kayttaa alueen ra-
kentamiseen.

Harjamaki
(yhdyskuntarakennetta taydentava oma-
kotitaloalue)

Raakamaan hankintamenot/kunta ostaa:
® Noin 40 ha
B Menot yhteensa 0,5 milj. euroa

Tontinmyyntitulot/kunta myy:
B Noin 20 600 k-m?
®  Tulot tontinmyynnistd 1,6 milj.
euroa

Kaavan tuoma nettotulo: 1,1 milj. euroa
B Maankayttosopimuksilla kunnalta
jdisi saamatta n. 50 % =n. 0,6
milj. euroa

—> Maankayttdsopimuksilla kunta ei oli-
si voinut kattaa kuin alle puolet alueen
kunnallistekniikan rakentamiskustan-
nuksista (1,3 milj. euroa) eika lainkaan
alueen muita palvelurakentamisen kus-
tannuksia.

—> Kunnalta olisi jaanyt saamatta n. 0,6
milj. euron maanmyyntitulot, jotka olisi
voitu kayttaa alueen rakentamiseen.

Maankayttosopimuksia kaytettaessa kunnalta jaisi saamatta
yhteensa 1,8 miljoonaa euroa tontinmyyntituloja

Siilinjarven talousarvio v. 2009

®m  Kunnallisverotulot 55,9 milj. euroa
Asukasluku 21 033
Tuloveroprosentti 18,75 %
Kunnallisvero/asukas 2 658 euroa

Keskimaarainen verotettava tulo/as. 14 175 euroa

Jos 1,8 miljoonaa euroa kerattaisiin verotuloina yhden vuoden (2009) aikana

®  Kunnallisverotulot 57,7 milj. euroa

m Siilinjarvelld saamatta jaaneiden tontinmyyntitulojen kerdaminen verotuloina
vuoden 2009 aikana tarkoittaisi tuloveroprosentin nostoa 0,75 prosenttiyksi-

kolla (18,75 % > 19,5 %).

m Siilinjarven kunnan vuoden 2009 investointiohjelman perusteella maankayt-
tosopimuksia kaytettdessa menetetty tulo 1,8 milj. euroa vastaisi suuruusluo-
kaltaan ko. vuonna Vuorelan koulun peruskorjaukseen varattua maararahaa
(1,5 milj. euroa). Vuorelan koulun peruskorjaus on maara toteuttaa vuosina
2009-2010 ja hankkeen kokonaiskustannusarvio on 2,2 milj. euroa.
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Tampereen Vuores - uusi kaupunginosa

Tampereen osalta tarkastelu on puhtaasti teoreettinen. Alueen raakamaan hankin-
tamenojen laskenta perustuu kaupungin arvioon raakamaan yksikkékustannuksesta
(n. 3 €/m?) nykytilanteessa. Koko alueen (n. 700 ha) raakamaan hinnaksi muodostui-
si ndin ollen 21 miljoonaa euroa. Todellisuudessa Tampereen kaupunki on hankkinut
maata Vuoreksen alueelta pitkdjanteisesti useilla maakaupoilla ainakin 1970-luvul-
ta lahtien. Kaupungin arvio rakennusoikeuden keskimaaraisesta hinnasta Vuoreksen
alueella on noin 135 €/k-m>.

Tarkastelu perustuu lisdksi olettamukseen, etta kaikki tontinmyyntitulot/saamat-
ta jaavien tulojen vaikutus kohdistuisi vain yhteen vuoteen (2009). Todellisuudessa
tonttien myynti ja siita aiheutuvat taloudelliset vaikutukset jakautuisivat useammalle
vuodelle.

Vuores
(yhdyskuntarakenteesta irrallaan sijaitseva uusi kaupun-
ginosa)

Raakamaan hankintamenot/kunta ostaa:
® Noin 700 ha
B Menot yhteensa 21 milj. euroa

Tontinmyyntitulot/kunta myy:
B Noin 661 600 k-m?
B Tulot tontinmyynnista 89 milj. euroa

Kaavan tuoma nettotulo: 68 milj. euroa
B Maankayttdésopimuksilla kunnalta jaisi saamatta
n. 50 % = n. 34 milj. euroa

—> Maankdyttosopimuksilla kunta ei olisi voinut kattaa
kuin alle puolet alueen kunnallistekniikan rakentamis-
kustannuksista (82 milj. euroa) eika lainkaan alueen
muita palvelurakentamisen kustannuksia.

—> Kunnalta olisi jaanyt saamatta n. 34 milj. euron
maanmyyntitulot, jotka olisi voitu kayttaa alueen ra-
kentamiseen.

Maankayttosopimuksia kaytettaessa kunnalta jaisi saamatta
yhteensa 34 miljoonaa euroa tontinmyyntituloja

Tampereen talousarvio v. 2009

Kunnallisverotulot 625 milj. euroa

Asukasluku 211 000

Tuloveroprosentti 18 %

Kunnallisvero/asukas 2 961 euroa

Keskimaardinen verotettava tulo/as. 16 450 euroa

Jos 34 miljoonaa euroa kerataan verotuloina yhden vuoden (2009) aikana
®  Kunnallisverotulot 659 milj. euroa
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m Tampereella saamatta jaaneiden tontinmyyntitulojen keradminen verotuloina
vuoden 2009 aikana tarkoittaisi tuloveroprosentin nostoa 1 prosenttiyksikoél-
13 (18 % > 19 %).

m Tampereen kaupungin vuoden 2009 investointiohjelman perusteella maan-
kayttosopimuksia kaytettaessa menetetty tulo 34 milj. euroa vastaisi suu-
ruusluokaltaan yhteenlaskettuna kaupungin Tilakeskuksen ko. vuoden talon-
rakennusinvestointeja (39,2 milj. euroa). Tilakeskuksen rakennushankkeista
merkittavimpia ovat Hatanpadn kantasairaalan, Tampereen kauppaoppilaitok-
sen seka Hatanpaan koulun/lukion ja Pohjois-Hervannan koulun peruskorjauk-
set.
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Esite on laadittu Helsingin, Espoon, Turun, Oulun, Hyvinkaan ja Jarvenpdaan kaupunkien
seka ymparistoministerion ja Suomen Kuntaliiton yhteistyona.
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