SPOON KAUPUNKI ON KASVANUT MUUTAMAS-
E SAVUOSIKYMMENESSA PIENESTA MAALAISKUN-
NASTA SUOMEN TOISEKSI SUURIMMAKSI KAUPUN-
GIKSI. VAESTONKASVU ON OLLUT 1960-LUVULTA
LAHTIEN NOIN 35 000-40 000 ASUKASTA JOKAISEL-
LA VUOSIKYMMENELLA. KASVU ON ITSE ASIASSA
OLLUT TASAISTA JA SUHTEELLISESTI OTTAEN JOPA
HIDASTUVAA. SAMAAN AIKAAN KUNTIEN LAKISAA-
TEISET TEHTAVAT OVAT LISAANTYNEET, JOTEN KAS-
VUN AIHEUTTAMA RASITUS KUNNALLISTALOUDELLE
El OLE AINAKAAN HELLITTANYT. MAAPOLITIIKKAA

HOIDETTIIN ALKUVAIHEESSA LAHES YKSINOMAAN
RAKENNUSLIIKKEIDEN KANSSA TEHDYILLA ALUE-
RAKENTAMISSOPIMUKSILLA. VASTA VIIMEISTEN PARIN
VUOSIKYMMENEN AIKANA KAUPUNGIN OMAAN
MAANOMISTUKSEEN PERUSTUVA MAAPOLITIIKKA ON
TULLUT TAYDENTAMAAN SOPIMUSRAKENTAMISTA.
NYKYISEN MAAPOLITIIKAN KULMAKIVI ON VUON-
NA 1998 HYVAKSYTTY MAAPOLIITTINEN OHJELMA,
JONKA PUNAINEN LANKA ON KAUPUNGIN MAAN-
OMISTUKSEN LISAAMINEN STRATEGISESTI TARKEILLA
ALUEILLA.

Espoon kaupunki tehostaa maapolitiikkaansa

Maapolitiikan
tavoite

Espoo on merkittivd korkean teknolo-
gian yritysten keskittymi ja aikoo sellai-
sena myds pysyd. Asuinpaikkana Espoo
tuntuu vastaavan monen suomalaisen per-
heen kisitystd hyvisti asuinympéristosta.
Luonnonoloiltaan Espoo on Suomi pie-
noiskoossa. Upea saaristo, keskuspuisto
sekd Pohjois-Espoon eridmaat tarjoavat
oivat mahdollisuudet vapaa-ajanviettoon
ja ulkoiluun. Maapolitiikan tavoitteena
on osaltaan vahvistaa niitd Espoon me-
nestystekijoitd. Lihivuosien tirkein teh-
tivi on kaupungin maanomistuksen lisdi-
minen strategisesti tirkeilld alueilla. Muita
maapoliittisen ohjelman mukaisia tavoit-
teita ovat maaomaisuuden kiyton tehos-
taminen, kaupungin tontinluovutuksen
lisdaminen, yksityisen tonttivarannon saa-
minen markkinoille seki maankiyttosopi-
musten kdytén tehostaminen. Kaiken
kaikkiaan uusi maapoliittinen ohjelma
merkitsee kaupungin omaehtoisen pii-
toksenteon vahvistamista sekd maapoli-
tiikassa ettd kaavoituspolitiikassa.

Raakamaata
hankitaan
Kaupunki on hankkinut maata siten, etti
maaomaisuus on nyt noin 9 000 hehtaaria
eli reilu neljinnes kaupungin pinta-alasta.
Tirkein maanhankintakohde lahivuosi-
na on uuden kehitien (Keha I1I) ympéris-
ton raakamaa-alueet. Ndmi alueet ovat
maapoliittisen ohjelman mukaisia strate-
gisesti tirkeitd kohteita, jotka hankitaan
kaupungin omistukseen tarvittaessa lunas-
tusmenettelyi kiyttien. Muita maanhan-
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kintakohteita ovat hyvien joukkoliiken-
neyhteyksien varrella olevat raakamaat
sekii keskuspuisto ja merenrantapuistot.
Maanhankintaan on kiytetty vuosittain
noin 30 miljoonaa markkaa. Vuosi 1999
oli kuitenkin poikkeus — maata ostettiin
noin 130 miljoonalla markalla. Suurin,
lihes 90 mmk:n kauppa tehtiin valtion
kiinteistolaitoksen kanssa. Tdmé kaupan
myd6ti Espoon omistukseen siirtyivit noin
120 hehtaarin suuruiset raakamaa-alueet
sekii kolme toimistotonttia Keilalahdesta.

Valtaosa maanhankinnasta tehdiin
vapaachtoisin keinoin. Kaupungilla on
kuitenkin valmius lunastusmenettelyn
kayttoon. Vuonna 1999 laitettiin vireille
yksi raakamaan lunastus ja kuluvana vuon-
na tulee vireille toinen vastaava toimitus.
Myés merenrantapuistoja on hankittu
vapaaehtoisten kauppojen lisiksi lunas-
tusmenettelyi kiyttien.

Tonttimaan hinnat ovat nousseet noin
20 prosentin vuosivauhtia jo kolmen vuo-
den ajan. Toistaiseksi hintapaineet eivit
ole vield nostaneet raakamaan hintaa
oleellisesti. Kaupungin lisiksi markki-
noilla ei ole muita raakamaan ostajia. Voi-
massa oleva luovutusvoiton verovapaus
myytiessd maata kunnalle on tervetullut
apu maanhankintaan. Sen sijaan kiinteis-
toverolain uusi sdinnos rakentamattoman
tontin korkeammasta veroprosentista jai-
nee monimutkaisuutensa ja tulkinnan-
varaisuutensa johdosta kunnissa vihille
kaytolle.

Tonttimarkkinat
Espoon kaupungin tonttimarkkinaosuus
on noin 25 prosentin luokkaa. Syyt ovat

historialliset. Aluerakentamisen aikana ei
kaupunki juurikaan ostanut maata. Lisiksi
yksityisen maan kaavoitus on ollut varsin
liberaalia. Seurauksena Espoossa on mit-
tava yksityinen tonttivaranto, joka tulee
markkinoille suhdanteiden mukaan. Vii-
me vuosina yksityisilldi markkinoilla on
myyty noin 350 omakotitonttia vuosit-
tain. Kaupunki kykenee luovuttamaan
vain noin 50 omakotitonttia vuodessa.
Muut kaupungin asuntotontit menevit
lihinni kaupungin oman vuokra-asunto-
tuotannon tarpeisiin. Espoon vuokra-
asuntoyhtié Espoonkruunu Oy rakentaa
vuodessa noin 400-500 aravavuokra-asun-
toa. Kaiken kaikkiaan kaupungin rooli
asuntotonttimarkkinoilla on vihiisempi
kuin vanhoissa kaupungeissa. Tdmi on
ongelma, jonka ratkaiseminen onnistuu
vain maanhankintaa tehostamalla seki
kaupungin maaomaisuutta kehittimalla.
Sinénsi lihes kaikki Espoon asuntomark-
kinoilla toimivat tahot toivovat kaupun-
gilta vahvempaa roolia erityisesti tontin-
luovutuksessa.

Tyopaikkarakentaminen Espoossa on
erittiin vilkasta. Lansiviylin ja Kehi I:n
varrella rakennetaan mittavia liike- ja toi-
mistotaloja. Merkittidvin tyopaikkapro-
jekti on Keilalahti, jonne tulee lihivuo-
sina tuhansia uusia korkean teknologian
yritysten tydpaikkoja. Keilalahden raken-
tumisen myodtd Otaniemen alueen status
pohjoismaiden johtavana teknologiakes-
kittyméni vahvistuu. Tyopaikkatonttien
luovutus keskeisiltd alueilta on paranta-
nut kaupungin maapolitiikan taloudellista
tulosta, sillid vuonna 1999 maanmyyntitu-
loja kertyi noin 200 miljoonaa markkaa.
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Maankaéayttésopimuksilla
on kaytoa

Espoo uusi maankéyttosopimuksia koske-
via periaatteitaan maapoliittisen ohjelman
yhteydessi. Osaltaan tihin vaikutti myos
ns. "Sampo-sopimusta” koskenut korkeim-
man hallinto-oikeuden (KHO) tuomio.
Tuomiollaan KHO hylkisi kaupungin ja
kiinteistonomistajan vilisen sopimuksen.
Erityisen moitittavaa oli "kaavoitusmak-
sun” periminen vastikkeena rakennus-
oikeudesta. Erikoista asiassa oli, ettd tuo-
mio annettiin kuntalaisen eikd sopimus-
osapuolen valituksen perusteella.

Espoossa on nyttemmin luovuttu kaa-
voitusmaksusta. Yksityisen edun vaatimat
kaavamuutokset edellyttidvit Espoossa
kuitenkin maankiyttd- ja rakennuslain
11 §:n mukaista sopimusta, jolla kiinteis-
tonomistajat osallistuvat hankkeensa ai-
heuttamiin yhdyskuntarakenteen kustan-
nuksiin. Jokaisen kaavamuutoshankkeen
yhteydessi arvioidaan tarvittavat kunnal-
listekniikan investoinnit. Kunnan ja kiin-
teistdnomistajan vilinen sopimus sisiltdi
muun ohella sen, milld panoksella kiin-
teistonomistaja kunnallistekniikan kului-
hin osallistuu. Uusi kdytint® on ollut voi-
massa noin kaksi vuotta ja siitd on saatu
myonteisid kokemuksia. Erityisen hyvini
on pidetty sitd, etti kaupungin saamat
sopimuskorvaukset todella kiytetiin kiin-
teistdji palveleviin kunnallistekniikan
investointeihin.

Kadonnutta aarretta
etsimddn!
Leikkisilla otsikolla viittaan niihin mah-
dollisuuksiin, joita kaupungin mittava

"Maapoliittinen tilanne péaakaupunki-
seudulla on jalleen keskustelun koh-
teena. Tonttipula on kestoaihe julki-
sessa keskustelussa. Selvityksia teh-
daéan ja tyoryhmat istuvat. Helposti
ja@a huomaamatta, etta kaikesta huoli-
matta paakaupunkiseudun asunto- ja
tyopaikkarakentaminen on ilmeisesti
vilkkaampaa kuin misséédn muussa
EU-maassa. Kaikki talot rakennetaan
tonteille, joten ainakin muihin maihin
verrattuna paakaupunkiseudun kun-
nat kykenevét tuottamaan tontteja
ja muita rakentamisen edellyttamia
asioita varsin kilpailukykyisesti.”

maaomaisuus tarjoaa. Espoossa on parin
viime vuoden aikana kidynnistetty useita
maaomaisuuden kehittimishankkeita.
Lippulaivana on Keilalahden alueen ke-
hittiminen. Vastaavia uusia hankkeita on
mm. Westendin rannassa ja Haukilah-
dessa. Jo nyt saatujen kokemusten perus-
teella kaupungin omistamat maat tarjoa-
vat mittavat mahdollisuudet tiydennys-
rakentamiseen. Uskon, ettid myds muilla
kunnilla on vastaavia mahdollisuuksia te-
hostaa maaomaisuuden kiyttdd. Samalla
kyseessd on kova haaste. Uuden maan-
kiyttod- ja rakennuslain mukaisessa suun-
nittelujirjestelmissi kaikki hankkeet on
kyettivd "myymidn” alueen asukkaille.
Toisaalta vuorovaikutteinen suunnittelu
tarjoaa myds suunnittelijoille paremmat
mahdollisuudet perustella hankkeita.

Oma merkityksensd maaomaisuuden
kiyton tehostamisessa on myds omassa
kiytossd olevien alueiden méiird. Aina-
kin Espoossa on aistittavissa tiettyi tehot-
tomuutta. Kun maata voi pitdd ilmaiseksi
kiytossddn, tuntuvat tarpeet olevan lihes
rajattomat. Espoossa onkin selvitetty siir-
tymistd sisdisen maanvuokran jirjestel-
miin. PAdtoksid asiasta on tulossa vield
timén vuoden kuluessa.

Lopuksi
Maapoliittinen tilanne pidkaupunkiseu-
dulla on jilleen keskustelun kohteena.
Tonttipula on kestoaihe julkisessa kes-
kustelussa. Selvityksid tehdiin ja tyoryh-
mit istuvat. Helposti jii huomaamatta,
ettd kaikesta huolimatta paikaupunkiseu-
dun asunto- ja tydpaikkarakentaminen on
ilmeisesti vilkkaampaa kuin missddn

muussa EU-maassa. Kaikki talot rakenne-
taan tonteille, joten ainakin muihin mai-
hin verrattuna piidkaupunkiseudun kun-
nat kykenevit tuottamaan tontteja ja
muita rakentamisen edellyttimii asioita
varsin kilpailukykyisesti. Lisiksi on otet-
tava huomioon, ettid kunnat ovat vastuussa
hyvinvointipalvelujen tuottamisesta kan-
salaisille. Kasvun on oltava silld tavoin
hallinnassa, etti myos palvelut kyetiddn
tuottamaan. Kuntien voimavarat ylitti-
viin kasvun vaatiminen esimerkiksi asun-
totuotannossa on vastuutonta politiikkaa.
Tilld tavoin aiheutetaan vain suuria vai-
keuksia uusille ja vanhoille asukkaille sek:
kuntien taloudelle. Ainakin Espoossa on
todettu nykyisen kasvun olevan hallitta-
vissa. Nopeampi kasvu aiheuttaisi va#jas-
miitti suuria ongelmia palvelutuotannossa.
Padkaupunkiseudun kaavoitusta, maa-
politiikkaa ja asuntotuotantoa voidaan
tehostaa, mutta sopusoinnussa kuntien
voimavarojen kanssa.

Tonttipdillikko Jussi Eerolainen,
Espoon kaupunki
jussi.eerolainen@espoo.fi.
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