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MUUTTUIKO KUNTIEN
MAAPOLITIIKKA 1.7.2003 JALKEEN?

Kuntien edellytykset
harjoittaa pitkajanteista ja
kaikissa tilanteissa tasa-
puolista maapolitiikka ovat
entisestaankin parantuneet
maakayttd- ja rakennus-

lain muutoksen mydta.
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erinteinen maapolitiikka, jossa kun-
ta kaavoittaa vain omistukseensa
hankkimaa maata, on edelleenkin
kunnan talouden kannalta paras
vaihtoehto. Vallinnut maankédyttosopi-
muskédytdnto on nyt laissa tunnustettu ja
maankéyttésopimus todettu ensisijaisek-
si vaihtoehdoksi tilanteissa, joissa kunta
ei katso tarkoituksenmukaiseksi hank-
kia aluetta omistukseensa ennen asema-
kaavan laatimista. Lisddntyvéd asemakaa-
vojen muuttaminen tulee lisddmé&dn
maankéyttosopimusten kdyttod. Laki-
muutoksen my&td asemakaavan muutok-
set ovat entistd paremmin hallittavissa
kunnan talouden nékskulmasta.
Maankéytto- jarakennuslain 1.7.2003
voimaan tulleella muutoksella maankayt-
tésopimukset on todettu sitten laillisik-
si. Asiastahan vddnnettiin kéttd monissa
oikeuskasittelyissd ja aiheesta myos vii-
teltiin. Muuttaako maankaytto- ja raken-
nuslain maankédyttésopimuksia koskeva
muutos kuntien maapolitiikkaa? Siirry-

tddnko kunnissa nyt maankéyttésopimus-
vetoiseen maapolitiikkaan?

Kunnan maanhankinta
on ensisijainen
vaihtoehto raakamaata
kaavoitettaessa
Kuntatalouden ndkokulmasta mikddn ei
ole muuttunut. Kunnan talouden kan-
nalta selkedsti edullisin tapa varmistaa
riittdva tonttitarjonta on asemakaavoit-
taa kunnan omistuksessa olevaa maata.
Sen sijaan kaavan muutostilanteissa ovat
maanomistajan ja kunnan yhteistyoedel-
lytykset selkedsti parantuneet maankéayt-
tosopimuskdytdnnon virallistamisen
kautta.

Vallinnutta maankaytto-
sopimuskadytantoa on
tarkoitus jatkaa
On merkittavaai, ettd em. lakimuutoksen
perustelujen mukaan tarkoitus on, ettd
jatketaan vallinnutta maankéyttésopi-



Kunnissa on nyt
ajankohtaista ottaa
kantaa maapolitiikan
linjauksiin ja laatia
maapoliittisia ohjel-
mia. Mitaan maapolitii-
kan keinoa ei tule
sulkea pois vaan niita
tulee kayttaa jousta-
vasti suhdanteiden ja
kunnan toimintaedelly-
tysten muuttuessa.

muskdytdntod. Mitd se kdytdnnossd tar-
koittaa? Keskeisid elementtejd maankayt-
tosopimuksissa ovat olleet vapaa sopi-
musoikeus ja sopimuskumppanien yh-
teinen tahto sitoutua alueen kehittdmi-
seen. Lakimuutos ei rajoita maankdytto-
sopimuksissa sovittavien korvausten
maédrittelytapaa. On mahdollista sitoa
sopimuskorvaukset tarkasti hankkeessa
syntyviin kustannuksiin tai sitoa korva-
us kaavan tuomaan hyé&tyyn.

Mahdollisen
kehittamiskorvauksen
vaikutus alueen
maankayttésopimuksiin
Miten mahdollinen kehittdmiskorvauk-
sen kdyttdminen vaikuttaa samassa ase-
makaavoitushankkeessa tehtdviin maan-
kdyttosopimuksiin? Laki edellyttdd, ettd
aina ensin neuvotellaan maankéyttoso-
pimuksesta. Vasta jos pdddytddn tilan-
teeseen, ettd maankdyttésopimuksen syn-
tymiselle ei ole edellytyksid, kunnalla
on oikeus médrdtd kehittdmiskorvaus.
Maankéyttdsopimusneuvottelut etenevat
kdytdnnossd yhtd aikaa kaavan valmiste-
lun kanssa, vaikkakin sitovasti sopia voi-
daankin vasta kaavaluonnoksen tai eh-
dotuksen oltua julkisesti ndhtdvilld. Ke-
hittdmiskorvausmenettely kdynnistyy
vasta maankédyttdsopimusneuvottelujen
paityttyd tuloksettomina. Maankaytto- ja
rakennuslaissa korostetaan tiedottamis-

ta sekd kaavoituksessa ettd kaavan to-
teuttamista koskevien sopimusten val-
mistelussa. Erityisesti tulee varmistaa,
ettd ei-ammattimaiset maanomistajat saa-
vat riittdvésti tietoa maankéyttésopimus-
neuvottelujen yhteydessa. Tdlld pyritddn
varmistamaan, ettd maankédyttésopimus
syntyy aina vapaasta tahdosta ja tietoise-
na oikeuksista ja velvollisuuksista myos
kaavan toteuttamista koskien. Voidaan
olettaa, ettd hankkeissa, joissa on muka-
na useita pienehkdjd maanomistajia ja
pédddytddn kdyttdmddn kehittdmiskorva-
usta, maankédyttésopimusten sisdlto ja
korvaukset tullevat pddsddntoisesti nou-
dattamaan kehittdmiskorvauksen tasoa.
Sen sijaan hankkeissa, joissa ovat muka-
na merkittdvien maanomistajien lisdaksi
pienempid maanomistajia, maankéytto-
sopimus keskeisen maanomistajan kans-
sa voi poiketa merkittdvastikin pienem-
mille maanomistajille méarattavistd ke-
hittamiskorvauksista. Kyseessdhdn on
maanomistajien ja kunnan yhteinen han-
ke, jonka tavoitteena on kilpailukykyi-
nen lopputulos. Tdlldin on luontevaa,
ettd halutaan panostaa yleisen laatuta-
son ylittdviinkin ratkaisuihin tai varmis-
taa alueen toteutuminen nopeassa aika-
taulussa sekd palvelujen saatavuus. Yh-
teisend tavoitteena ja ndkemyksend on,
ettd tehty sijoitus parantaa oleellisesti
alueen markkina-arvoa.

Tiedon tarve
lisddantyy

Jotta kunta voi kdyttd4 maapolitiikan laa-
jenevaa keinovalikoimaa tehokkaasti ja
kansalaisen kannalta luotettavasti ja 14-
pindkyvasti, tarvitaan riittdvan yksityis-
kohtaista tietoa ympériston tilasta, muu-
toksista sekd maankédytostd ja yhdyskun-
tarakenteen kustannuksista. Kunnan tu-
leekin varmistaa perustietojen saatavuus
ja ylldpito. Parhaiten tdstd huolehditaan
panostamalla kunnan perusprosessien
toimivuuteen ja siihen, ettd niissd synty-
vit tiedot tallentuvat kunnan kéytossd
oleviin tietojdrjestelmiin. Jos kunta esi-
merkiksi kdyttdd kehittdmiskorvausta,
kunnan tulee pystyd mééritteleméén ase-
makaavahankkeen toteuttamiskustan-
nukset sekd kaavan tuoma arvonnousu.

Maapoliittisen ohjelman
tarve ja merkitys
korostuu
Kunnissa on nyt ajankohtaista linjata
maapolitiikkaa. Kuntien ei tulisi sulkea
mitddn maapolitiikan keinoa pois kiy-
tostd. Maankdyton tilanteet vaihtelevat
suhdanteiden ja kunnan toimintaympéa-
riston muutosten kuten litkenneyhteyk-

sien muuttumisen myaté. Tarve kasvuun
tai kysynndn supistumiseen vaihtelee
ajassa. Jokaiseen tilanteeseen tulee vali-
ta parhaat mahdolliset maapoliittiset va-
lineet. Maapolitiikan keinovalikoima on
entisestddn laajentunut maankayttosopi-
muksella ja siihen liittyvalld kehittdmis-
korvauksella. Oleellista on linjata myos
maankdyttdsopimusten kiyttdala kunnan
talouden ndkdkulmasta tarkoituksenmu-
kaisella tavalla.

Kuntalaiset ndkevidt kunnan toimin-
nallisena ja taloudellisena yhteenliitty-
ménd, jonka onnistumista arvioidaan
palvelukyvyn ja kustannustehokkuuden
sekd pddasiassa edellisten summana maa-
rdytyvdn veroasteen kautta. Pddttdjien
strategisten linjausten mm. maapoliittis-
ten toimintaperiaatteiden ja tavoitteiden
sekd kaytettdvien maapoliittisten vélinei-
den tulee ensisijaisesti palvella kunta-
laisten yhteistd etua. Maapolitiikassa ei
ole sijaa yksittdisille pdatoksille, joiden
seurauksena kansalaisten ja yhteistyo-
kumppanien tasapuolinen kohtelu ja toi-
minnan pitkdjdnteisyys vaarantuvat.

Maapoliittinen ohjelma tulee ndhda
jatkuvana prosessina, ei projektina, joka
alkaa ja pddttyy. Maapoliittista ohjelmaa
on tarkistettava vahintddn valtuustokau-
sittain ja sitouttaa uudet paattdjat pitka-
jdnteiseen maapolitiikkaan. Padttdjien ja
valmistelevien virkamiesten yhteisen
tahtotilan 16ytdminen maapolitiikan lin-
jauksista ja toimintatavoista on ensiar-
voisen tdrkedd. Sitoutumalla veronmak-
sajien yhteisid etuja ajavaan maapolitiik-
kaan paéttdjat ja virkamiehet voivat oleel-
lisesti vaikuttaa kunnan menestymiseen
asuin- ja toimipaikoista kilpailtaessa.

Kirjoittaja on Suomen Kuntaliiton
erityisasiantuntija, jonka vastuu-
alueena on kuntien maapolitiikka,
kiinteistojarjestelma seka paikka-
tietoasiat. Sahkoposti:
matti.holopainen@kuntaliitto.fi.
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