liittymépinta olisi saatu mééritettyd. niin
kunnat olisivat pyytdneet omilta jarjestel-
maétoimittajiltaan ohjelmistoratkaisuja,
joilla rekisterdinti olisi voitu toteuttaa
kunnan jédrjestelméstd kdsin ylldpitden
samalla omaa kuntatietojdrjestelméd ja
kartastoa.

Maanmittauslaitos ilmoitti kuiten-
kin huhtikuussa 2003, etta silla ei ole
edellytyksid annetussa ajassa 1.6.2005
mennessd toteuttaa ns. automaattista
rekisterdintijarjestelméd, joka mahdol-
listaisi rekisterditdvien tietojen siirron
kuntien rekistereistd valtion rekisteriin.
Maanmittauslaitos péétti sen sijaan alkaa
suunnitella erillistd rekisteréintivélinet-
td, joka annettaisiin kuntien kdyttoon
rekisterdintid varten. Télld ratkaisulla
pédstddn hallitusti eteenpdin, mutta se
johtaa niissd kunnissa, jotka hoitavat
kuntatietojdrjestelméédnsakin, selvasti tyo-
lddanpéddn rekisterdintiprosessiin. Toisaal-
ta taas automaattirekisteréintivaihtoehto
olisi johtanut huomattaviin muutoksiin
kuntatietojdrjestelmissd, mikd on paitsi
kallista myos liian paljon aikaa vieva.
Asiaan on tarkoitus kuitenkin palata
kéyttoonoton jilkeen.

Tyot ovat
taydessa kdaynnissa

Moninaisten vaiheiden jidlkeen voidaan
todeta, etta viime talvesta lahtien ovat
tyot olleet johdonmukaisesti ja eteen-
péin vievésti kdynnissd. Kuntien, joita on
mukana 86, aineistojen koelataukset ovat
kdynnistyneet ja rekisterdintivilinettd
koekédytetddn. Kunnat valmistelevat ai-
neistoansa siirtokuntoon minké kerkedvat
jakuntien jérjestelmétoimittavat vadntavat
siirto-ohjelmiaan. Nyt toimitaan siihen
malliin, ettd 1.6.2004 olisi valmista. KTJ-
neuvottelukunnassa tilannetta arvioidaan
kuitenkin vield vuoden vaihteessa.

Kirjoittaja on Helsingin
kaupungingeodeetti ja UKTIkii-
hankkeen kuntajohtoryhman
puheenjohtaja. Sahkoposti
jurgen.gronfors@hel.fi.

Vesa Rintamaki

Maankayttosopimus -

maapolitiikkaa ja kaavoitusta
samassa paketissa

Sopimusten valja lakisaantely lisaa maapoliitti-
sia mahdollisuuksia, mutta aiheuttaa ongelmia
maanomistajien yhdenvertaisuuden ja osallisten
osallistumis- ja vaikutusmahdollisuuksien toteu-

tumiselle.

untien maapolitiikka ja maan-
kdyttosopimukset liitetddn toi-

K

tosopimus on yksi maapolitiikan keino tai

siinsa mm. niin, ettd maankéyt-

katsotaan maankéyttsopimusmenettelyn
tarjoavan kunnille muita maapoliittisia
toimintamahdollisuuksia tdydentédvén va-
lineen "mydnteisen yhdyskuntakehityk-
sen edistdmisessd”. Toisaalta maankéyt-
tosopimuksia sddntelevd maankéytto- ja
rakennuslain uusi 12 a luku on otsikoitu
”Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta ai-
heutuvien kustannusten korvaaminen”,
mika liittdd sopimukset kaavoitukseen ja
kaavojen toteuttamiseen.

Maapolitiikan
sisalto
Pekka V. Virtanen, joka on paljon kir-
joittanut maapolitiikasta, maédrittelee
maapolitiitkan niiksi julkisen vallan
toimenpiteiksi, jotka liittyvdt alueiden
hankintaan, luovutukseen ja hintaan sekd
omistus- ja hallintasuhteiden kehittdmi-
seen. Se on osa maankdyttdpolitiikkaa,
joka puolestaan tarkoittaa niitd julkisen
vallan tavoitteita ja ohjelmia, joiden avul-
la maankaytt6d halutaan ohjata haluttuun
suuntaan. Maapolitiikka osana maankéyt-
topolitiikkaa ndyttdisikin olevan ldhem-
pénd englannin kielen policy-termid kuin
politicsia, jolloin policy tarkoittaa jotakin
tavoitteellista toimintaa ja/tai toimintoja,
jotka perustuvat harkittujen vaihtoehto-
ehtoisten menettelytapojen tai keinojen
kdyttoon jonkin tavoitteen tai ohjelman
toteuttamiseksi. Tai sitten maapolitiikka

on tarkoituksenmukaisten keinojen va-
lintaa ja toteutusta maankéyttopolititkan
péddmaéadrien ja preferenssien pohjalta. Vir-
tasen esittdmé yleinen tavoite on “estdd
tai poistaa kunnan toimintaa haittaavat
maaongelmat tai ainakin lievittdd niita”.
Lahtokohta voisi tietysti olla myos posi-
tiivisesti tavoitteellinen.

Maapolitiikka voi sisdltdd myds ar-
vopadmadria sekd poliittisia tavoitteita,
kuten Virtasen kannanotoissa ”ansiot-
tomasta” arvonnoususta. Varmaan pitda
keskustella ainakin arvonnousun jaka-
misesta ja jakoperusteista, esim. kunnan
ja maanomistajien kesken. Tdhédnkin on
jo kehitetty erilaisia jdrjestelmid; esim.
kiinteistoverot, myyntivoiton verot,
varainsiirtoverot, ilmaisluovutukset,
maankédyttosopimukset ja viimeisimpéa-
né kehittdmiskorvaukset. Maankaytto- ja
rakennuslaista 16ytyy tehokas kustan-
nusten ja hyotyjen jakojdrjestelméd ke-
hittdmisalueita koskevista sdannoksistd
(MRL 15 luku). Kaavan mahdollisesti
tuoma arvonnousu realisoituu itse asi-
assa vasta kiinteistokaupan yhteydessa.
Rakennusliikkeille tdm4 ei ole ongelma,
mutta omia toimitilojaan laajentaville
yrityksille voi olla. Maapolitiikka ja elin-
keinopolitiikka voivat joutua vastakkain.
Kuitenkin maanomistajia pitdisi kohdella
vhdenvertaisesti, kuten perustuslain 6 §
ja MRL 91a.1 § edellyttavit.

Maapolitiikan tavoitteeksi on joskus
esitetty ajatuksia kaiken kaavoitettavan
maan hankkimisesta kunnan omistukseen
ja ettd kunta kaavoittaa pddasiassa vain
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omaa maata. Ndma4 tavoitteet/toiveet ovat
aika epérealistisia. Kaavojen sisédltovaati-
mukset ovat kaavoituksen ldhtékohta. Ei
voida ajatella, ettd kaavoja laadittaisiin
ensisijaisesti kunnan omistamalle maal-
le laissa maédritellyistd sisdltovaatimuk-
sista ja yleisistd tavoitteista riippumatta.
Tdm4d pitdisi selkedsti tuoda esille myos
maapoliittisissa ohjelmissa. Harva kunta
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Maankayttosopimus on maapolitiikkaa
ja kaavoitusta samassa paketissa.

pystyisi, maankédytté- ja rakennuslain
kaavojen sisdltovaatimuksia rikkomatta,
aina tai péddasiassakaan kaavoittamaan
vain omaa maata. Voi olla, ettd ndma4 aja-
tukset kuuluvatkin menneeseen aikaan.
Nyt maankédyttésopimuksia ja kehittdmis-
korvauksia koskevat méaardykset pddosin
poistavat ne ongelmat, joita on liittynyt
yksityisen maan kaavoitukseen ja kaavojen

toteuttamisen kustannuksiin.

Yksityisen maan kaavoittamiseen tai
kaavamuutoksiin liittyy nyt se ongel-
ma, ettd kunnat ikddn kuin edellyttdvit
maanomistajan aloitteellisuutta kaavojen
muutosten suhteen, vaikka laissa kunnalle
annetaan velvollisuus laatia asemakaava
ja pitdd se ajan tasalla sitd mukaa kuin
kunnan kehitys ja maankdyton ohjaus-




tarve sitd edellyttdavit. Maankdyttosopi-
musten aikakaudella tdssd edetddn usein
védrdssd jarjestyksessa.

Maapolitiikkaan kuuluva kuntien
maanhankinta voisi nostaa esiin eet-
tiset kysymykset, esimerkkeind erdat
raakamaan ostotilanteet. Maapolitiikan
oppaassa todetaan, ettd kunnan paattdjan
on houkuttelevaa sekoittaa tarkoitusha-
kuisesti julkisyhteison ja organisaation
roolit, ts. puhua yleisestd edusta perus-
teltaessa organisaation etua. Oppaassa
todetaan edelleen, ettd maapolitiikan
puhtaan julkisen vallankédyton arvojen
liukuminen védrddn suuntaan on aktii-
visesti estettdva.

Maankdyttésopimus —
ei kovin selkeaa
lainsdadantoa

Maankéytto- ja rakennuslain uuden 12a
luvun 91a § (tuli voimaan 1.7.2003) sisil-
tdd sddnnoksen maanomistajan velvolli-
suudesta osallistua kunnalle yhdyskunta-
rakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin
(vhdyskuntarakentamisesta aiheutuvat
kustannukset on maédritelty 91d §:ssé).
Tdmé koskee vain maanomistajia, joille
asemakaavasta aiheutuu merkittavad hyo-
tyd. MRL 91b.1 §:1n mukaan: "Kunta voi
tehdd kaavoitukseen ja kaavojen toteut-
tamiseen liittyvid sopimuksia (maankéayt-
tosopimus). Maankédyttosopimuksissa ei
kuitenkaan voida sitovasti sopia kaavojen
sisdllgstd.” Kunnat.netin maapolitiikan
opas muotoilee saman asian hiukan toisin:
“"Maankédyttosopimuksilla tarkoitetaan
sopimuksia, joilla kunta ja maanomistaja
keskenddn sopivat maanomistajan omis-
taman alueen asemakaavoituksen kdyn-
nistdmisestd sekd kaavan toteuttamiseen
liittyvistd osapuolten véalisistd oikeuk-
sista ja velvollisuuksista.” HE 167/2002
(s.20) médarittelee vield omalla tavallaan:
“"Maankédyttosopimuksilla tarkoitetaan
sopimuksia, joilla kunta ja maanomistaja
keskenddn sopivat maanomistajan omis-
taman alueen maankdyton muuttamiseen
liittyvistd tavoitteista ja ndiden muutos-
ten toteuttamiseen liittyvistd osapuolten
vélisistd velvoitteista.” Médrittelyissd on
eroja, joilla voi olla vaikutuksia myos
sopimusten sisdltoon.

MRL 91b.3 §:n mukaan: "Maankéyt-
tosopimuksilla voidaan tdmén luvun
kehittdmiskorvausta koskevien sddnnos-
ten rajoittamatta laajemminkin sopia
osapuolten vilisistd oikeuksista ja vel-
voitteista.” Kuntien opas sanoo hiukan
toisin: ”...laajemminkin ja muutenkin
kuin kustannusperusteisesti sopia maan-
omistajan ja kunnan keskindisistd kaavan
toteuttamiseen liittyvistd velvoitteista.”

Hallituksen esityksessi (s. 22) sanotaan
vield, ettd sopimusmenettelyssd kustan-
nussidonnaisuus on myds voinut olla silld
tavoin viljéd, ettei kysymys aina ole ollut
juuri kaavamuutokseen liittyvien toteutta-
miskustannusten korvaamisesta. Télloin
sopimuskorvaus on voinut perustua
arvioon arvonnoususta ja sen jakami-
seen maanomistajan ja kunnan kesken
taustanaan ajatus kunnalle keskimédrin
vastaavasta hankkeesta aiheutuvien kus-
tannusten summaarisesta kattamisesta.
Sopimuskédytdntod ei tdltikddn osin ole
tarkoitus muuttaa. Kuntien opas on vield
sitd mieltd, ettd maankdyttésopimus voi-
daan tehdad silloinkin, kun maanomistajal-
le ei synny kaavasta merkittdvdd hyotyd
ja vaikka maanomistajalla ei tdlloin ole
lakiin perustuvaa velvoitetta osallistua
kaavan toteuttamisen kustannuksiin.
Onkohan realistista ajatella, ettd tdltd
pohjalta sopimus syntyisi?

91c¢ §:n mukainen kehittamiskorvaus
taas perustuu “kaava-alueen rakentamista
palvelevan yhdyskuntarakentamisen arvi-
oituihin kustannuksiin”.

Edelld olevasta voidaan paétyé siihen,
ettd maankdyttosopimuksilta puuttuu
yvhtendinen pohja. MRL 91a.2 §:ssd sda-
detddn, ettd 1 momentissa tarkoitetun
velvollisuuden (osallistua yhdyskunta-
rakentamisen kustannuksiin) tdyttdmi-
sessd on maanomistajia kohdeltava yh-
denvertaisesti. Kun sopimusten sisilto
ja perusta voi vaihdella edelld olevan
perusteella, yhdenvertaisuuden toteutta-
minen ja valvonta on vaikeaa. Lakiehdo-
tuksen perusteluissa sanotaan vield, ettd
”ehdotuksessa turvataan yhdenvertainen
kohtelu kaava-alueittain kehittdmiskorva-
usta méardttaessd”. “Vastaavasti turvataan
vhdenvertaisuus sopimusmenettelyn ja
kehittdmiskorvausmenettelyn valilla.”
Edelleen kehittdmiskorvausta koskevan
91c §:n perusteluissa sanotaan, ettd yh-
denvertaisia periaatteita kustannusten pe-
rimisessd tulisi soveltaa paitsi kunnan eri
kaava-alueilla, myds sopimusperusteisen
ja kehittdmiskorvausmenettelyn vililla. Ja
jatketaan: ”Kehittdmiskorvausten tason tu-
lee siten noudattaa sopimuskdytdnnossa
noudatettua tasoa.” Eikd mieluummin
toisin pdin, koska kehittdmiskorvauksen
perusteet on maaritetty, maankayttsopi-
musten perusteita ei ole.

Maankdyttésopimus on
hallintosopimus?
Kuntien maapolitiikan opas ei maan-
kdyttosopimuksia kasittelevdssd luvussa
lainkaan puutu siihen, ettd 1.1.2004
voimaan tulleen uuden hallintolain
mukaan maankdyttésopimus olisi hallin-

tosopimus. Sillé tarkoitetaan viranomai-
sen toimivaltaan kuuluvaa sopimusta
julkisen hallintotehtdvdn hoitamisesta
tai sopimusta, joka liittyy julkisen val-
lan kdyttoon. Perustelujen mukaan (HE
72/2002 s. 50), kun sopimus nykyisessd
hallinnossa mielletddn yhdeksi hallinnon
tavoitteiden toteuttamisvalineeksi, on tar-
peen, ettd sopimusmenettelyssd huolehdi-
taan riittdvistd oikeusturvajdrjestelyistd ja
hyvén hallinnon takeiden toteutumisesta.
Tdmédn vuoksi on perusteltua saattaa vi-
ranomaisen sopimustoiminta hallintolain
soveltamisalan piiriin. Perustelujen mu-
kaan sopimusta tehtdessd olisi nouda-
tettava keskeisid hallinto-oikeudellisia
periaatteita sekd toimittava muutenkin
asianmukaisesti ja hallinnon palvelu-
periaatteen suuntaisesti. Yleisid hallin-
to-oikeudellisia periaatteita ovat mm.
tarkoitussidonnaisuus, objektiivisuus,
suhteellisuus ja luottamuksensuoja. Jos
valmisteltava sopimus koskee muita kuin
sopijapuolina olevia asianosaisia, olisi
huolehdittava siitd, ettd ndilld henkilsilla
on riittdvdat mahdollisuudet osallistua ja
vaikuttaa valmistelun kohteena olevan so-
pimuksen siséltoon. Hallintosopimusta ei
pidetd hallintopéatokseen rinnastettavana
tdytdntoonpanokelpoisena viranomais-
ratkaisuna. Perustelujen mukaan tdmén
vuoksi laissa olisi sdddettdvd erikseen
sopimusta koskevan riidan saattamisesta
hallintoriita-asiana hallinto-oikeuden
ratkaistavaksi. Hallintolain 66 §:ssd sano-
taankin selkedsti, ettd hallintosopimusta
koskeva riita késitellddn hallintoriita-asi-
ana hallinto-oikeudessa.

Mitd samaan
pakettiin?
Maankéyttopolitiikka on yleensd jaettu
maapolitiikkaan ja kaavoitukseen/kaa-
voituspolitiikkaan. Kaavoituspolitiikaksi
voisi luonnehtia alueiden kdytén suun-
nittelun tavoitteita, jotka vaikuttavat mm.
yleis- ja asemakaavojen sisdltovaatimuk-
siin. Sisdltévaatimukset ovatkin sitten jo

velvoittavia oikeusnormeja.
Kaavoitukseen liittyy kiintedsti kaa-
vojen toteuttaminen. Julkaisussa Land
management — public policy, control and
participation (G. Larsson, 1997) tekijad
padtyy mm. siihen, ettd “suunnittelu ja
toteutus muodostavat yhtendisen jérjes-
telmédn keskindisin vaikutuksin ja mo-
lemmat ovat tédrkeitd. Liheinen yhteys
suunnittelun ja toteuttamisen valilld voi
johtaa kalliiden ja vaikeiden ratkaisujen
hylkddmiseen, suurempaan joustavuu-
teen ja suunnittelun parempaan sopeu-
tumiseen todellisuuteen ja vapaampaan,
tehokkaampaan ja edullisempaan toteut-
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tamiseen.”

Uusien sddnnosten perusteella tulee
se vaikutelma, ettd maankéyttosopimuk-
set liittyvdt enemmaén kaavoitukseen ja
kaavojen toteuttamiseen kuin varsinai-
seen maapolitiikkaan, kuten esimerkiksi
kuntien maanhankintaan. Maankaytto-
sopimukset yhdistetddn kuitenkin myos
kunnan maapolitiikkaan mm. lakiehdo-
tuksen perusteluissa, jossa todetaan, ettd
sopimusmenettelystd on muodostunut
vaihtoehto perinteiselle maapolitiikalle,
jossa kunta ostamalla tai lunastamalla
hankkii maan ennen kaavoitusta ja sit-
ten sen kaavoitettuna luovuttaessaan
voi luovutushinnalla kattaa paitsi maan
hankintakustannukset my6s kaavan
toteuttamisesta koituvat kustannukset.
Kaavan toteuttamisen kustannusten
korvaaminen olisi tdmén mukaan maa-
politiikkaa. Kuntien maapolitiikan opas
ldhestyy my6s kunnan maanhankintaa.
Vapaaehtoista maanhankintaa kisittele-
védssd luvussa sanotaan ndin: "Kauppaa
edistdvissd maankédyttosopimuksissa
maata hankittaessa voidaan myyjélle
kaavoittaa rakennusoikeutta osana
kauppahintaa.” Tédssd ndyttdisi olevan
kysymys rakennusoikeuden myynnistd,
joka vakiintuneen késityksen mukaan on
kiellettya.

MRL 91b §:n yksityiskohtaisissa pe-
rusteluissa “maankédyttosopimuksella
tarkoitetaan sopimuksia, joilla kunta ja
maanomistaja keskenddn sopivat maan-
omistajan omistaman alueen maankayton
muuttamiseen liittyvistd tavoitteista ja
ndiden muutosten toteuttamiseen liitty-
vistd velvoitteista”. Epdselvéd on kenelld
ndissd neuvotteluissa on aloiteoikeus tai
-velvollisuus.

Maankédyttosopimukset néyttdisivit,
kuten hallituksen esityksen perusteluis-
sa useaan kertaan todetaan, varmistavan
kaavojen toteuttamisen taloudelliset
edellytykset erityisesti tilanteissa, joissa
kaavoituksen kohteena on yksityinen maa
ja ndin “mahdollistaa paremmin myos
yksityisen maan kaavoituksen”. Kaavoi-
tus voi ndin ollen kunnissa edetd MRL
51 §:n mukaisesti maanomistusoloista
riippumatta?

Sopiminen,
osallistumismahdollisuudet
ja vaikuttaminen
Pekka Vihervuori kirjoittaa eduskunnan
perustuslakivaliokunnalle antamassaan
lausunnossa, etti sadnnos siita, ettei
maankdyttosopimuksissa voida sitovasti
sopia kaavojen sisédllostd, on pelkédstddn
kaavojen materiaalista sisdltod koskeva.
Se ei lausu mitdan siita, minkélaisia me-
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nettelyllisid vaikutuksia sopimuksella voi
olla tai ei voi olla. Vihervuoren mukaan on
vakavasti kysyttavé, tdyttddko sopimuksen
jalkeinen kaavoitusmenettely sen perus-
tuslain 20.2 §:n vaatimuksen, ettd julkisen
vallan on pyrittdvd turvaamaan jokaiselle
mahdollisuus vaikuttaa elinympéristodan
koskevaan péadtoksentekoon. Vihervuori
on sitd mieltd, ettd 91b §:n mukaisesti le-
galisoitu sopimuskéytanto olisi perustus-
lain vastainen, samoin kuin MRL 1.2 §:n
tavoitesddnnoksen vastainen.

Voidaan myos ajatella, ettd kaavojen
sisdllostd ei voida sitovasti sopia, mutta
muu sitovuus, ja sitd kautta myos velvol-
lisuuksia voi syntyd sopimusoikeuden
yleisten oppien mukaisesti — mikd merki-
tys tdlld sitten on kaavan sisédllon kannalta,
on hyvin mielenkiintoista.

Hallintolain 41.1 §:n mukaan vai-
kuttamismahdollisuuksien varaaminen
edellyttdd, ettd asian ratkaisulla voi olla
huomattava vaikutus muiden kuin asi-
anosaisten elinympéristoon, tyontekoon
tai olosuhteisiin. My6s hallintosopimus/
maankdyttésopimus voi koskea muita
kuin asianosaisia. Pykaldd olisikin hal-
lintolakiesityksen mukaan sovellettava
hallintosopimuksen valmisteluun aina
silloin, kun sopimus koskee asioita, jotka
vaikuttavat elinympéristoon, tyontekoon
tai muihin oloihin. Néille henkiléille tulee
varata mahdollisuus saada tietoja asian ké-
sittelyn ldhtokohdista ja tavoitteista sekd
lausua mielipiteensé asiasta.

Kaikissa tapauksissa olisi tarkedtd
pyrkid siihen, etteivdt osallistumis- ja
vaikuttamisjdrjestelmét jdisi tyhjaksi
muodoksi.

Entapa sitten
Kokemuksiauuden lainsddddnnon kédytan-
toon soveltamisesta on toistaiseksi vihén.
Maankédyttosopimusten osalta voisi arvata
ainakin maanomistajien yhdenvertaisuu-
den toteuttamisen tuottavan ongelmia,
samoin kuin asianosaisten ja muidenkin
osallistumis- ja vaikuttamismahdollisuuk-
sien sopimusten valmisteluun ja sisaltéon.
Hallintolaki on vield tuonut hallintosopi-
musten valmisteluun uusia sadnnoksia,
joihin jo vakiintunutta sopimiskédytantod
voi olla vaikea sopeuttaa.

Kirjoittaja on eldkkeella oleva
diplomi-insin6ori, joka valmistelee
vaitoskirjaa artikkelin aiheesta,
sahkoposti
vesa.rintamaki@luukku.com.

i

Karjaa sijaitsee radan varressa.
© Karjaan kaupunki.

Vajaan tunnin junamat-
kan ja alle 80 maan-
tiekilometrin paassa

Helsingista sijaitseva
nytkin jo vihrea Karjaan
kaupunki haluaa olla "oi-
keaoppinen” puutarha-
kaupunki - viimeistaan
vuonna 2012, Ajatus
sisaltyy kaupungin kehi-
tysstrategiaan. Kaavoitu-
sinsinoori Kukka-Maaria

Luukkonen kavi asiasta

sahkopostikirjeenvaihtoa
emeritusprofessori Pekka
V. Virtasen kanssa.



