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Artikkelissa luodaan lyhyt katsaus aluerakentamisen ja kaavoi-
tussopimusten kiyttoon kuntien maapolitiikassa. Uusien maan-
kaytto- ja rakennuslain muutokseen perustuvien sadannosten

vaikutuksia maapolitiikkaan arvioidaan espoolaisesta nakokul-
masta. Lopuksi tuodaan esille raakamaata koskeviin maankaytto-
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sopimuksiin liittyvia mahdollisuuksia ja riskeja.

MAANKAYTTOSOPIMUKSET -

aitoa kumppanuutta?

Aluerakentaminen
Aluerakentaminen alkoi 1960-luvun puo-
livélin jalkeen. Muuttoaaltoon heikosti va-
rustautuneet pddkaupunkiseudun kunnat
olivat vaikeuksissa nopean vdestonkasvun
kanssa. Rakennusliikkeiden tilannevainu
oli kohdallaan, ja ne hankkivat suuria
raakamaa-alueita eri puolilta padkau-
punkiseutua — toki myos muiden suurten
kaupunkien ymparistostd. Kunnallispolii-
tikkoja ei ollut vaikea taivuttaa mittavaan
aluerakentamiseen erityisesti tilanteessa,
jossa kuntien omat resurssit kasvun vas-
taan ottoon olivat huonot. Niinpd 1960-
luvun jélkipuoliskola solmittiin kuntien
kokoon suhteutettuna mittavia alueraken-
tamissopimuksia varsinkin Espoossa ja
Vantaalla. Monia néistd sopimusalueista
rakennetaan edelleen.

Aluerakentaminen herétti kritiikkia.
Péddkaavoittajina toimivat torninosturit,
joiden liikeratojen mukaan alueet suunni-
teltiin. Syntyi ankealta nédyttavia ldhioita.
Muistan itsekin sdikdhtdneeni ensi kertaa
Soukkaan mennessani. Eika siina kaikki,
raha liikkui muuallakin kuin rakennus-
tyomailla.

Kaikesta huolimatta aluerakentaminen
teki tehtdvédnsd. Asuntoja syntyi ja vées-
tonkasvu kyettiin ottamaan vastaan.

Kuntajohtoiseen
maapolitiikkaan
Aluerakentamista kohtaan osoitettu kri-
tiikki vauhditti osaltaan maapoliittisen
lainsddddnnon uudistusta. Maapakettila-
kien sd4dtdmistd edelsi innokas yhteiskun-
nallinen keskustelu maapolitiikasta . Kun
lait tulivat voimaan, siirryttiin aiempaa
kuntajohtoisemman maapolitiikan aikaan.
Uusi lunastuslaki arvonleikkaussdannok-
sineen antoi kunnille vahvan vilineen
maanhankintaan. Vahvat maapoliittiset
lait ohjasivat myds arvomaailmaa siten,
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ettd kuntajohtoinen maapolitiikka ko-
ettiin yleisesti oikeaksi tavaksi toimia.
Erityisesti 1980-luvulla kaavoitussopi-
musten merkitys oli vihentynyt ja kun-
nan maanhankintaa ja tontinluovutusta
pidettiin yleisesti parhaana tapana hoitaa
maapolitiikkaa.

Arvonleikkausta ja
uudet pykalat

Vakaata aikaa kesti aina 1990-luvun
taitteeseen, jolloin kiinteistomarkkinat
ylikuumenivat ja kiinteist6jen hinnat nou-
sivat nopeasti. Kunnat ryhtyivét laajoin
joukoin tekemdén ns. arvonleikkaussopi-
muksia saadakseen “osuutensa” arvon-
noususta. Tietty prosentuaalinen osuus
laskennallisesta arvonnoususta vaadittiin
kunnalle asemakaavan hyviksymisen eh-
tona. Tdméantyyppinen sopiminen laantui
laman myoté. Lisdksi oikeuden paatokset
ainakin Porista, Riihimé&eltd ja Espoosta
asettivat timéntyyppiset sopimukset lain
edessd kyseenalaisiksi.

Kaavoitussopimusten oikeudellinen
asema keskustelutti koko 1990-luvun
ajan. Maankdytto- ja rakennuslain sédéta-
misen yhteydessd eduskunta edellyttikin
lainsddddnnon tarkistamista tdltd osin
ottaen huomioon myds ongelmat kuntien
infrastruktuurin rahoituksessa. Monien
vaiheiden jdlkeen astui voimaan 1.7.2003
maankéaytto- jarakennuslain muutos, jolla
maankédyttosopimusten oikeudellinen ase-
ma maédriteltiin. Toinen tdrked linjaus oli
sddnnos maanomistajan velvollisuudesta
osallistua infrastruktuurin kustannusten
kattamiseen asemakaavan tuodessa maan-
omistajalle merkittavad hyotya.

Maankéytto- ja rakennuslain muutos
on vakiinnuttanut kuntien sopimuskéy-
tdntod. Voidaan arvioida, ettd maankaytto-
sopimuksista on tullut yksi tarkeimmista
maapolitiikan keinoista. Merkille panta-

vaa on my0s yksityishenkiléiden kanssa
tehtdvien sopimusten lisddntyminen.

Espoon kaupungin
sopimuskadytanto
Espoon kaupunginhallitus péétti vuonna
2003, ettd maanomistajien kanssa tehdddn
maankdyttosopimus tai peritddn kehittd-
miskorvaus aina, kun asemakaava tai sen
muutos tuo maanomistajalle merkittdvaa
hy6tyd ja kunnalle aiheutuu kunnallis-
tekniikan kustannuksia. Kédytdnnosséa
sopimusneuvotteluihin ryhdytddn, kun
rakennusoikeuden lisdys on noin 1 000
k-m?mn luokkaa. Sopimusta varten selvite-
tddn kunnallistekniikan investointitarpeet
sekd myds jo tehdyt investoinnit (ns.
historiakustannukset). Periaatteena on,
ettd uusilla alueilla sopimuskorvausten
tulee kattaa kaikki kunnallistekniikan
investointikulut mukaan lukien myds
vesihuollon investoinnit. Jo rakennetuilla
alueilla tehtdvissd sopimuksissa kayte-
tddn laskennallisia yksikkokustannuk-
sia, joiden perusteella sopimuskorvaus
madrdytyy. Kdytdnnosséd korvaustaso on
vaihdellut noin 100-150 euroa/k-m? va-
lilld. Mainittakoon, ettd pientalotonttien
keskihinta Espoossa oli vuonna 2004 yli
600 euroa/k-m?, asuinkerrostalotonttien

"Aluerakentaminen
heratti kritiikkia.
Padkaavoittajina
toimivat torninosturit,
joiden liikeratojen
mukaan alueet suunni-
teltiin. Syntyi ankealta

nayttavia lahidita.”
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hinnat noin 250-700 euroa/k-m?ja toimis-
totontit noin 250-500 euroa/k-m?.

Maankéyttosopimukset tulevat vireil-
le ldhes poikkeuksetta maanomistajan
aloitteesta. Valtaosassa on kysymys kaa-
vamuutoksesta jo rakennetussa ympa-
ristossd. Kaupunki on omaksunut linjan,
jonka mukaan ensin tehdddn maankéyt-
tosopimuksiin myonteisesti suhtautuvien
maanomistajien hakemat kaavamuutok-
set. Maankayttosopimuksiin kielteisesti
suhtautuvien maanomistajien hakemat
kaavamuutokset jdtetddan myohempéddan
aikaan, koska kaupungilla ei ole varaa
ndiden edellyttdimédn kunnallistekniik-
kaan ilman sopimustuloja. Vuonna 2004
solmittiin 16 maankédyttésopimusta ja
sopimuskorvauksia kaupunki sai noin 8,5
miljoonaa euroa. Lisdksi kaupungille luo-
vutettiin yleisid alueita. Vertailun vuoksi
mainittakoon, ettd kaupungin vuotuiset
tontinmyyntitulot ovat vaihdelleet noin
15-25 miljoonan euron vélill4.

PPP ja maapolitiikka
Suomi liittyi Euroopan Unioniin vuonna
1995. Unioni on panostanut voimakkaasti
julkisen ja yksityisen sektorin yhteistyo-
hon. Public Private Partnership (PPP)
-hankkeita on synnytetty innokkaasti
yhteiskunnan eri alueille. EU:n monien
rahoitusohjelmien ehtona on nimenomaan
tdmé julkisen vallan ja yksityissektorin

vhteistyon edistdminen. Ainakin edusta-
mani kaupungin palvelutuotannossa PPP
-hankkeista on saatu hyvii tuloksia eikd
kaupunki endd voisi tuottaa tarvittavia
palveluja ilman yksityissektorin kanssa
tehtdvad yhteistyota.

Julkisen ja yksityisen sektorin yh-
teistyd sujuu ja tuottaa hyvid tuloksia
palvelujen tuottamisessa. Miksi ei sitten
maapolitiikassa? Yhd useammin kunnille
tarjotaankin "kumppanuutta”, miké lie-
nee yksi ldhes kaikkien kuntien arvoista.
Tarjottu kumppanuus maapolitiikassa
tarkoittaa useimmiten sitd, etti kunnan
tulisi maanhankinnan sijaan tehdd maan-
omistajien kanssa maankéyttosopimuksia.
Kirjoittajan tuntemusten perusteella
uuden lainsddddnnon myotd maankéyt-
tosopimus koetaan monesti “oikeana”
tapana toimia. Kunnan maanhankinta,
kaavoitus ja tontinluovutus saatetaan
mieltdd jopa ”vanhanaikaiseksi” toimin-
tatavaksi. Maankéyttosopimusta pidetddn
perinteisen maapolitiikan tasavertaisena
vaihtoehtona myos raakamaa-alueilla.

Maankéytto- ja rakennuslain muu-
toksen vaikutuksia perinteiseen maapoli-
titkkkaan ei voi aliarvioida. Maankéyt-
tosopimusten oikeudellinen asema on
selkiytetty. Maanomistajille on asetettu
lakisddteinen kustannusvastuu infrastruk-
tuurista. Lisdksi on otettava huomioon
lainsddddnnoén arvomaailmaa ohjaava

"Ehka parhaaseen loppu-
tulokseen yhdyskunta-
rakentamisessa padstaan
siten, ettd otetaan kump-
paneita mukaan toteut-
tamaan uusia alueita
yhteistyossa kunnan
kanssa ja kunnan maalla.”
Kuva Liikekeskus Sellon
ymparistosta Espoon
Leppdvaarassa.

vaikutus. Jos maapakettilait ohjasivat
kuntajohtoiseen maapolitiikkaan, saattaa
PPP-ajattelu ja maankédyttosopimusten
laillistaminen ohjata maapolitiikkaa
maankdyttosopimusten suuntaan. Talloin
ajatellaan helposti, ettd maankédyttdsopi-

"Periaatteena Espoossa
on, etta uusilla alueilla
sopimuskorvausten
tulee kattaa kaikki
kunnallistekniikan
investointikulut mukaan
lukien myé6s vesihuollon

investoinnit.”
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muksilla voidaan hyvin korvata kunnan
oma maanhankinta. Tdmaé johtopéétos on
kuitenkin virheellinen. Maankayttosopi-
muksella ei koskaan pédédstd omaa maan-
hankintaa ja tontinluovutusta vastaavaan
taloudelliseen tulokseen. Vield tiarkedm-
pééd on se, ettd kunnan toimiessa omalla
maalla on yhdyskuntarakentamisen ohjaa-
minen ja asuntopolitiikka kunnan omissa
késissd aivan eri tavalla kuin yksityiselld
maalla toimittaessa. Maankéyttésopimus
ei anna kunnalle samaa toimivaltaa kuin
omistusoikeus.

Hyvia esimerkkeja
kumppanuudesta
Ehké parhaaseen lopputulokseen yhdys-
kuntarakentamisessa pédstdédn siten, ettd
otetaan kumppaneita mukaan toteutta-
maan uusia alueita yhteistyossd kunnan
kanssa ja kunnan maalla. Ndin on toimittu
esimerkiksi Eteld-Leppédvaarassa, jossa
maat omistivat Helsingin ja Espoon kau-
pungit. Kaikki halukkaan rakennusliikkeet
ja rakennuttajat ovat voineet liittyd ns.
Leppévaarasopimukseen. Sopimukseen
liittyvét sitoutuvat noudattamaan tiettyja
periaatteita alueen toteuttamisessa. Alue
on kohta valmiiksi rakennettu ja kaikki
voivat omin silmin arvioida kauppakes-
kus Sellon ympéristéon noussutta uutta
komeaa kaupunginosaa. Kaupunkien
ohjauksessa on syntynyt ikdjakaumaltaan,
asuntojen hallintamuodoiltaan ja etniseltd
syntyperdltddn monipuolinen ja eldvd
kaupunki.

Ndkinmetsa
Aidosta kumppanuudesta on kyse myos
Espoossa sijaitsevan Ndakinmetsdn alueen
suunnittelussa ja aikanaan toteutuksessa.
Kyseessd on noin 100 hehtaarin suurui-
nen kaupungin omistuksessa oleva alue
Espoon keskuksen ja Kauklahden vilissa.
Alueen toteuttamisen vauhdittamisek-
si kaupunki solmi VVO Rakennuttaja
Oy:n kanssa sopimuksen, jonka mukaan

"Maankédyttosopimuk-
silla ei kannata
korvata
perinteista kunnan
maanhankintaan
perustuvaa

maapolitiikkaa.”
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kumppani sitoutuu edistimédn alueen
suunnittelua ja toteutusta kustannuksel-
laan. Suunnittelu onkin saanut vauhtia
ja sisdltod kokeneen asuntorakentajan
panostaessa hankkeeseen voimakkaasti.
Samalla on huomattu, ettd kaikki viisaus
ei suinkaan ole kasautunut kunnan omaan
organisaatioon, vaan osaava ja kokenut
kumppani voi aidosti tuottaa lisdarvoa
projektiin. Tédssédkin tapauksessa avainasia
on kaupungin maanomistus. Hanke on
tiukasti kaupungin ohjauksessa, vaikka
“yksityinen ahneus” onkin valjastettu
hanketta vetimain. Tarkoitus on, etta
alue toteutetaan ns. kokonaistoteutuksena
siten, ettd kunnallistekniikka, paivakodit
jne. rahoitetaan maan arvonnousulla.
Esimerkit osoittavat, etta aitoa kuntaa
ja kuntalaisia hyodyttavada kumppanuutta
voi olla my6s maapolitiikassa. Mieluiten
kuitenkin siten, etta toimitaan kunnan
omistamalla maalla. Yksityiselld maal-
lakin voidaan toki toimia onnistuneesti
silloin, kun maanomistajalla ja kunnalla
on yhteinen intressi alueen toteutuk-
seen. Esimerkiksi rakennusliikkeelld on
intressi rakentaa voiton saamiseksi liike-
toiminnasta. Kunnan intressi on alueen
kaavoitus ja toteuttaminen suunnitelmien
mukaan. Perusintressit ovat yhdensuun-
teiset. Suurin eturistiriita liittyy usein
laatukysymyksiin. Kunta pyrkii mahdolli-
simman korkeaan laatuun sekd julkisessa
ympéristossd ettd talonrakentamisessa.
Rakentajat pyrkivdt mahdollisimman
suureen voittoon. Hankkeita pyritdén tastd
syystd “riisumaan” ja julkisen ympériston
tasosta yritetddn tinkid sopimuskorvaus-
ten alentamiseksi. Kdytdnnossd on todet-
tu, ettd kunta kykenee kylld pitdmé&dn
pintansa nédissd neuvotteluissa ainakin
silloin, kun kaupunkisuunnittelusta ja
-rakentamisesta vastaavat vahvan tahdon
ja ndkemyksen omaavat virkamiehet.
Maankéyttésopimus muuttuu arvelut-
tavaksi vdlineeksi, jos jo sopimusta tehté-
essd tiedetddn osapuolten perusintressien
olevan erilaiset. Ndin voi olla esimerkiksi
silloin, kun tehdédén laajoja alueita késit-
tdvid sopimuksia yksityisten maanomis-
tajien kanssa. Maanomistajan intressi ei
valttdmatta ole alueen rakentaminen, vaan
mahdollisimman suuri maan arvonnousu.
Arvonnousun maksimoiminen johtaa
helposti maakeinotteluun kuten tonttien
panttaamiseen maanhinnan nostamiseksi.
Taméntyyppisten tilanteiden hallitse-
minen maankédyttosopimuksella asettaa
suuria vaatimuksia sopimustekniikalle

— ja juridiikalle. Pahimmillaan sopimus
voi johtaa monimutkaisiin riitoihin ja sitd
kautta ongelmiin alueen suunnittelussa ja
toteutuksessa. Ongelmia saattaa aiheutua
my0s sopimusalueen toteutusaikatauluun
ja laatutasoon liittyvédt ndkemyserot. Eri-
tyisesti laatutasoon on kiinnitettdvd huo-
miota. Infrastruktuurin toteutuskustan-
nukset saattavat olla ldhes kaksinkertaiset
valittaessa korkein laatuluokka alimman
sijaan. On selvid, ettd kunnallistekniikan
maksavan maanomistajan intressi on
laatutasosta tinkiminen. Sen sijaan kun-
tien intressi on mahdollisimman korkea
laatutaso. Sopimustilanteessa tdmén
asian hallinta edellyttdd erityisen tarkkaa
ja yksityiskohtaista laatutason kirjausta
sopimusasiakirjoihin.

Johtopaddtoksia
Maankédyttosopimuksilla ei kannata
korvata perinteistd kunnan maanhan-
kintaan perustuvaa maapolitiikkaa.
Maankéytto- ja rakennuslain tuore muu-
tos on kuitenkin ohjaamassa kuntien
maapolititkkaa maankdyttosopimusten
suuntaan. Maankéayttosopimus koetaan
nykyaikaisena kumppanuushankkeena
kunnan ja yksityisen véililld. Kuntien
ammattivirkamiesten tehtdvd on tuoda
esille maankéyttosopimuksiin liittyvid
ongelmakohtia erityisesti laajojen uusien
alueiden toteutusvilineend. Tdydennys-
rakentamiseen liittyvien kaavamuutosten
toteutusvilineend maankdyttosopimus
on hyvéd keino. Maankédyttosopimusten
tekemistd on syytd harkita tarkkaan, jos jo
sopimustilanteessa on néhtédvissé sopija-
puolten selked intressiristiriita.

Kirjoittaja on diplomi-insindori ja
Espoon kaupungin tonttipaallikko,
joka vastaa mm. maankaytto-
sopimusten valmistelusta Espoossa.
Hanelld on aiempi pitkd kokemus
maapolitiikan tehtdvissa mm. Kunta-
liltossa ja Vantaan kaupungilla.
Sahkoposti
jussi.eerolainen@espoo.fi.



