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Kunnan ja maanomistajan valisilla maakayttosopimuksilla sovitaan
maanomistajan osallistumisesta kunnalle yhdyskuntarakentamisesta
aiheutuviin kustannuksiin, (MRL 12 a luku). Sopimusten my6ta voidaan
maapolitiikkaa toteuttaa sellaisissa tapauksissa, joissa maan hankkiminen
kunnalle ei ole tarpeellista.

Asemakaavoitettavan alueen maanomistajalla, jolle asemakaavasta aiheutuu
merkittavaa hyotya kayttotarkoituksen muutoksen tai rakennusoikeuden
lisdyksen johdosta, on velvollisuus osallistua kunnalle
vhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin (MRL 91 a §).
Korvauksesta sovitaan ensisijaisesti maanomistajan ja kunnan viliselld
maankayttosopimuksella. Maankayttésopimuksella ei voida sitovasti sopia
kaavan sisallostda (MRL91 b §).

Maankayttosopimusten avulla kunta tavoittelee, ettd sen maankaytto toteutuu
kunnan strategisten tavoitteiden mukaisesti ja toisena osapuolena oleva
maanomistaja osallistuu usein lisdrakennusoikeuden muodossa saamansa
hyodyn vastapainoksi yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin.

Sopimusperiaatteita voidaan tarkentaa, kun uusi kaavoitus- ja rakennuslaki on
tullut voimaan.

Maankadyttésopimuksissa noudatetaan seuraavia kunnanhallituksen
hyvdaksymiad maankayttosopimusperiaatteita:

Maankadyttésopimusneuvotteluiden kdynnistyminen

Maankayttosopimus neuvotellaan aina, mikali uudesta asemakaavasta tai
asemakaavamuutoksesta aiheutuu maanomistajalle merkittavaa hyotya.
Maankayttésopimusneuvottelut kdynnistetdan, kun kaavaluonnos- tai ehdotus
on ollut julkisesti ndhtavilla.

Sopimuksentekokynnys

Merkittava hyodyn kynnyksenad pidetdaan 500-km2:n lisdysta (tai siihen
rinnastettavaa arvonnousua) olemassa olevaan maankayton tilanteeseen.
Maanomistajalla on télldin velvollisuus osallistua kaavasta kunnalle aiheutuviin
kustannuksiin ja sopimusneuvottelut kaynnistetdan. Mikali rakennusoikeuden
lisdys jaa alle taman yhdeksi rakennuspaikaksi rinnastettavan
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rakennusoikeuden lisdyksen, kantaa kunta vastuun talta osin
yhdyskuntarakentamisen kustannuksista. Korvaussummasta ei tehda 500
km2:n suuruista vahennysta missdan tilanteessa.

Sopimuskorvauksen maardaytyminen

Sopimuskorvaus perustuu kaavan tuomaan hyotyyn, jonka maarittely tehdaan
kiinteistokohtaisesti kaava-alueen sisalld. Maankayttésopimuksilla peritdaan
kunnalle vahintdaan 40-50 % rakennusoikeuden kasvun tuomasta
arvonnoususta kdytettavaksi ensisijaisesti kyseessa olevan asemakaava-alueen
toteuttamiseen. Maanomistajan kanssa voidaan sopia suuremmastakin
osallistumisesta kustannuksiin (ns. vapaaehtoinen osallistuminen).

Yhdyskuntarakentamisen kustannukset

Kaava-aluetta palvelevan yhdyskuntarakentamisen kustannuksina voidaan
ottaa huomioon katujen, puistojen ja muiden yleisten alueiden hankinta-,
suunnittelu- ja rakentamiskustannukset. Huomioon voidaan ottaa myds
maanhankintakustannukset kaava-aluetta merkittavdassa maarin palvelevien
yleisten rakennusten rakentamiseksi. Lisaksi voidaan ottaa huomioon kunnalle
kaava-alueen maaperan kunnostamisesta ja kaava-alueen valttamattomasta
meluntorjunnasta aiheutuvat kustannukset seka kunnalle aiheutuvat
kaavoituskustannukset. Kustannukset voivat syntya kaava-alueella tai sen
ulkopuolella, jos ne palvelevat kaava-aluetta merkittavassa maarin.

Yleisten alueiden luovuttaminen

Maanomistaja luovuttaa maankayttosopimuksen yhteydessa kunnan
omistukseen kaavassa osoitetut yleiset alueet, yleisten rakennusten ja
palveluiden toteuttamisen vaatimien toimintojen tontit. Alueet luovutetaan
korvauksetta (yleiset alueet) tai alueen arvo voidaan huomioida
maankayttosopimuskorvauksen maarassa (yleisten rakennusten tontit)
maankayttosopimusperiaatteiden mukaisesti.

Sopimuskorvauksen maksaminen

Maankayttosopimuksen korvaus on maksettava 3 kk:n kuluttua asemakaavan
tai asemakaavamuutoksen lainvoimaisuudesta. Erityisesta syysta voidaan
maksuaikaa pidentaa, mikali se on maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun
periaatteen mukaista. Mikali kiinteiston omistaja vaihtuu, sdilyy
sopimuskorvauksen maksuvelvollisuus alkuperaisellda maanomistajalla
suhteessa kuntaan.

Maankadyttésopimukseen liitettava vakuus

Maankayttosopimuksen allekirjoittamisen yhteydessa toimitetaan kunnan
hyvaksyma vakuus, jolla kunta varmistaa sopimuskorvauksen maksamisen.
Vakuus edellytetdan aina, kun sopimuskorvauksen maara ylittaa 50.000 euroa.
Ensisijaisesti kunta edellyttdaa vakuutena sopimuskorvauksen suuruista
pankkitakausta.



MUURAMEN KUNTA
Kunnanhallitus

Ehdotus

Paatos

Poytakirja 13/2022
15.8.2022

Kehittdmiskorvauksen maaradaminen

Mikali maankayttosopimukseen maanomistajan kanssa ei paasta, kaytetaan
maankaytto- ja rakennuslain 91 ¢ §:n mukaista kehittamiskorvausmenettelya.
Kehittamiskorvauksena voidaan peria MRL 91 f §:n mukaisesti 60 prosenttia
asemakaavasta johtuvasta asemakaavan mukaisen tontin arvonnoususta.

Kehittamiskorvaus koskee kaava-aluetta palvelevan yhdyskuntarakentamisen
arvioituja kustannuksia. Maanomistajan osuus suhteutetaan asemakaavan
mukaiselle tontille asemakaavassa osoitetun rakennusoikeuden,
rakennusoikeuden lisdayksen tai kdyttotarkoituksen muutoksen aiheuttamaan
tontin arvonnousuun. Tontin arvonnousu maaritellaan soveltuvin osin samoilla
periaatteilla kuin kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastamisessa
(lunastuslaki). Kehittamiskorvauksesta vahennetaan korvauksetta
luovutettavan katualueen arvo ja maanomistajalta perittdava katualueen
korvaus.

Kehittamiskorvausta ei saa madrata maanomistajalle, jonka omistamille
alueille osoitetaan asemakaavassa rakennusoikeutta vain
asuntorakentamiseen eika rakennusoikeuden tai rakennusoikeuden lisdyksen
maara ylita 500 kerrosneliometrid. Muulle maanomistajalle kehittamiskorvaus
saadaan maaratd, jos asemakaavasta aiheutuu hanelle 91 a §:ssé tarkoitettua
merkittavaa hyotya.

Kustannuksina otetaan huomioon seka arvioidut hyvaksyttavan kaavan
toteuttamisen edellyttamat kustannukset, ettd kaavan toteuttamiseksi ennalta
suoritetuista toimenpiteista kunnalle aiheutuneet kustannukset. Kustannusten
tulee olla alueen luonteeseen ja olosuhteisiin ndhden kohtuullisia.

Kunnan on pyrittava toteuttamaan 10 vuoden kuluessa ne toimenpiteet,
joiden kustannukset on otettu huomioon kehittamiskorvausta maarattaessa.
Maaraaika lasketaan siitd, kun kehittdmiskorvausta koskeva paatos on tullut
lainvoimaiseksi. Jo rakennetulla alueella kehittamiskorvaus voidaan maarata
arvioimalla ne kustannukset, jotka kaava-aluetta merkittdvassa maarin
palveleva yhdyskuntarakentaminen kaavan hyvaksymishetkellad aiheuttaisi.
Kehittamiskorvausta maarattaessa otetaan kustannusten vahennyksina
huomioon tontin omistajan aikaisemman kaavan tai sopimuksen perusteella
suorittamat yhdyskuntarakentamiseen liittyvat korvaukset.

Kunnanhallitus hyvaksyy edella esitetyt maankdyttésopimusperiaatteet ja
niiden noudattaminen alkaa 1.9.2022.

Hyvaksyttiin.



