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Aurinkorannan eli Linikkala IV A -asemakaava-alueen maankäyttösopimukset

308/10.00.00/2018

KH 10.06.2019 § 157

 Valtuuston kokouksessa 19.12.2016 hyväksymän maa po liit ti sen oh-
jel man mukaan laadittaessa asemakaava yksityisten omis tuk ses sa
ole vil le alueille tulee kaavoituksen yhteydessä sol mia maan käyt tö so-
pi mus. Maankäyttösopimuksen mukaisin korvauksin katetaan ka tu-
jen ym. kun nal lis tek nii kan  ra ken ta mi sen tosiasiallisia kustannuksia.
Fors sas sa maan käyt tö so pi mus kor vaus ta on peritty keskimäärin 50
% ase ma kaa van mu ka naan tuo mas ta arvonnoususta.

 Aurinkorannan alueelle eli Linikkala IV A -asemakaavaehdotuksen
mu kai sel le alueelle on asemakaavaehdotuksessa osoitettu las ken-
nal lis ta katualuetta kääntöpaikkoineen ja risteysalueineen noin 2,5
km. Arvioitu kadunrakentamisen kus tan nus on nykyisin n. 600 euroa
ka tu met riä kohti (ALV 0 %). Ko ko nais kus tan nus ar vio on n. 1,5 mil-
joo naa euroa. Au rin ko ran nan alue on lisäksi ns. muutoskaavan alue,
jos ta yk si tyi ses sä omis tuk ses sa on n. 1/4 maapinta-alasta. Edel lä
esi te tyn vuoksi on perusteltua soveltaa 50 %:n pe ri aa tet ta.

 Maankäyttösopimuskorvausta määritettäessä tulee muutoskaavan ti-
lan teis sa yleensä käyttää tonttimaan täyttä arvoa. Tämän alu een voi-
mas sa olevat asemakaavat eivät kuitenkaan ole mer kit tä vil tä osil-
taan to teu tu neet. Siten lähtökohtana ei voi olla tonttimaan täy si arvo.
Tä män vuoksi nykytilanteen mukaisen maan ar von voi daan katsoa
ole van raaka- eli odotusarvomaan sekä tont ti maan ar vo jen puo les sa
vä lis sä. Sen voidaan katsoa nou dat te le van val lit se vaa ar vioin ti käy-
tän töä esi mer kik si lunastustoimituksissa.

 Maankäyttösopimuskorvauksen maksaminen olisi tar koi tuk sen mu-
kai sin ta porrastaa eri vaiheisiin. Lisäksi olisi tarkoituksenmukaista ot-
taa mu kaan indeksiehto. Näin tehtäisiin sen vuoksi, että ase ma kaa-
van lainvoimaiseksi tu lon ja katualueiden rakentamisen vä lis sä on
oletettavasti usean vuoden pituinen jakso. Katualueet jou du taan kus-
tan nus syis tä rakentamaan useassa vaiheessa, eli investoinnit jou du-
taan jaksottamaan usealle vuodelle. Näillä nä ky min ka dun ra ken nus-
työt päästään aloittamaan aikaisintaan vuoden 2020 ai ka na, kos ka
vuoden 2019 talousarviossa ei ole mah dol lis ta osoit taa tähän mää rä-
ra haa.

 Maankäyttösopimuskorvauksen maksaminen halutaan teh dä maan-
omis ta jal le mahdollisimman joustavaksi, niin ettei kaupungin etu kui-
ten kaan vaarannu. Maanomistaja voisi halutessaan mak saa maan-
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käyt tö so pi mus kor vauk sen kaupungille heti ase ma kaa van tultua lain-
voi mai sek si, jolloin taloudellinen riski jatkuvasti kohoavien maan ra-
ken nus kus tan nus ten myötä jäisi maanomistajalta pois.

 Asiassa olisi tarkoituksenmukaisinta edetä niin, että kau pun gin hal li-
tus vahvistaisi ensin maankäyttösopimuksissa noudatettavat yleiset
pe ri aat teet ja antaisi teknisen ja ympäristötoimen toi mi alalle teh tä-
väk si valmistella tar vit ta vat maan käyt tö so pi muk set niiden pohjalta. 

 Asemakaavaehdotusta ei voida hyväksyä ennen ase ma kaa voi tuk-
sen yh tey des sä laa di ttavien maankäyttösopimusten hyväksymistä.
Sik si maankäyttösopimukset tuo daan kau pun gin hal li tuk sen kä si tel tä-
vik si ja hyväksyttäviksi ennen ase ma kaa va eh do tuk sen hy väk sy mis-
tä.

 Kaupungingeodeetin Linikkala IV A -asemakaava-alueen maan käyt-
tö so pi mus ten yleisiksi periaatteiksi laatima ehdotus on liitteenä.

 (AHä, AH, AS, MP)

 Lisätietojen antaja: kaupungingeodeetti Aki Härmä, puh. 03 4141
5330, aki.harma(ät)forssa.fi

Kaupunginjohtaja: Kaupunginhallitus 

 1. hyväksyy liitteenä olevat yleiset periaatteet noudatettaviksi Li nik-
ka la IV A -ase ma kaa va-aluetta koskevissa maankäyttösopimuksissa

 2. antaa teknisen ja ym pä ris tö toi men toimialalle tehtäväksi laatia
kau pun gin geo dee tin johdolla alueen maanomistajien kanssa pi det tä-
vien neuvottelujen perusteella tarvittavat maan käyt tö so pi mukset
kau pun gin hal li tuk sen käsiteltäviksi.

Käsittely: Kaupungingeodeetti Aki Härmä oli asiantuntijana läsnä ko-
kouk ses sa tätä asiaa käsiteltäessä. Valtuuston ensimmäinen va ra-
pu heen joh ta ja Emmi Lintonen palasi kokoukseen asian käsittelyn
ku lues sa klo 19.25 ja poistui kokouksesta asian käsittelyn päät tyes-
sä klo 19.55.

Päätös: Kaupunginhallitus hyväksyi ehdotuksen.

KH 18.11.2019 § 267
 Teknisen ja ympäristötoimen toimiala on valmistellut alueen maan-

omis ta jien kanssa tarvittavat maankäyttösopimukset kau pun gin hal li-
tuk sen käsiteltäviksi. Kaupunki tekee maankäyttösopimuksen yh dek-
sän maanomistajan kanssa.

 Niille maanomistajille, joiden kanssa tuli maankäyttösopimus teh tä-
väk si, järjestettiin 28.8.2019 infotilaisuus, jossa olivat läsnä kau pun-
gin geo deet ti, kaupunginarkkitehti, tekninen johtaja sekä kau pun gin-
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joh ta ja. Tämän lisäksi maanomistajilla on ollut mahdollisuus tavata
asiaa valmistelevia virkamiehiä useamman kerran.

 Osa maankäyttösopimuksista käsittää pelkästään maanomistajan
kau pun gil le maksamaa ra hakorvausta. Osassa sopimuksista maan-
omis ta ja luovuttaa kaupungille maa-alueita rahakorvauksen sijaan.
Yh den maanomistajan kanssa tehdään molemminpuolisia maa-
aluei den vaihtoja. Pelkän rahakorvauksen käsittävää sopimusta ni-
mi te tään maankäyttösopimukseksi. Maa-alueiden vaihtoja kä sit tä vää
so pi mu sta nimitetään maankäyttö- ja luovutussopimukseksi.

 Sopimuksissa sovelletaan indeksiehtoa ensimmäisen kerran ai kai-
sin taan vuon na 2021 tätä aiemmin ilmoitetun vuoden 2020 sijasta.
Muil ta osin sopimusten sisältö on ko kouk ses sa 10.6.2019 (157 §)
hy väk syt ty jen periaatteiden mukainen. Sopimukset ovat liit tei nä.

 Maankäyttösopimuksen hyväksymispäätöksen tulisi olla lain voi mai-
nen ennen ase ma kaa van hyväksymistä.

 Asiaa selostetaan kokouksessa.

 Kaupunginhallitus voi hallintosäännön 12. §:n ja kau pun gin val tuus-
ton päätöksen 17.12.2014 (80 §) nojalla hyväksyä maan käyt tö so pi-
muk set.

 (AHä, AH)

 Lisätietojen antaja: kaupungingeodeetti Aki Härmä, p. 03 4141 5330,
aki.harma(at)forssa.fi

Kaupunginjohtaja: Kaupunginhallitus hyväksyy kaupungin puolesta
liit tee nä olevat  so pi muk set ja oi keut taa kau pun gin joh ta jan hy väk sy-
mään sopimuksiin mah dol li sia tek nis luon toi sia, mer ki tyk sel tään vä-
häi siä korjauksia.

Päätös: Kaupunginhallitus hyväksyi ehdotuksen.

 Otteen oikeaksi todistaa Forssassa 16.1.2020



 

 

 
Linikkala IV A asemakaava-alueen (Aurinkoranta) maankäyttösopimuksissa 
noudatettavat yleiset periaatteet 
 

• Maankäyttösopimuskorvauksena peritään 50 % asemakaavan mukaisesta 
arvonnoususta. 
 

• Lähtötilanteen asemakaavoitetun maan arvo on raaka- eli odotusarvomaan sekä 
tonttimaan arvojen puolessa välissä (keskiarvo). 
 

• Kaavaehdotuksen mukaisen maan arvo on tonttimaan täysi arvo. 
 

• Maankäyttösopimuskorvausta alentavina tekijöinä ovat maankäyttö- ja rakennuslain 
tarkoittamat mahdolliset nk. asumisen perusrakennusoikeus 500 k-m2 (91c §) sekä 
ilmaisluovutusvelvollisuuden piirissä oleva katualue (104 §) kaavaehdotuksessa. 
 

• Maankäyttösopimuskorvauksen maksuvelvollisuus alkaa, kun asemakaava on 
saanut lainvoiman. 
 

• Maankäyttösopimuskorvaus tulee olla kokonaisuudessaan maksettuna seuraavan 
kuukauden loppuun mennessä siitä, kun katualueet ovat kokonaisuudessaan tulleet 
rakennetuiksi ja vastaanottokatselmukset on pidetty. 
 

• Maankäyttösopimuskorvaus sidotaan maanrakennuskustannusindeksiin. 
Perusindeksinä on asemakaavan lainvoimaiseksi tulokuukautta edeltävän 
kuukauden indeksiluku. Tarkistusindeksinä on edeltävän vuoden joulukuun 
indeksiluku. Indeksiehtoa sovelletaan ensimmäisen kerran vuonna 2020. 
 

• Maankäyttösopimuskorvaus voidaan rahasuorituksen sijaan suorittaa vaihtomaana 
(tonttimaa, peltomaa, metsämaa tms.). Rahasuorituksen osalta on tarvittaessa 
mahdollisuus sopia maksujärjestelystä. 

 
 
FORSSASSA 17.10.2018 
 
 
 
Aki Härmä 
kaupungingeodeetti 
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