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valineitd oli k&ytetty valituissa kunnissa ja miten valineit aiotaan kayttaa
tulevaisuudessa.

Tuloksista voitiin paatella, ettd maapoliittisia valineité oli kdytetty varovaisuutta
noudattaen. Selvasti oli kuitenkin nahtévissa vélineiden k&yton tehostuminen
tulevaisuudessa. Kestavén kehityksen ja ehedn yhdyskuntarakenteen muodostamiseksi
tdma on véalttdmattomyys. Kuntia onkin rohkaistu maapoliittisten vélineiden rohkeaan
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saatavuudesta.
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automaattisesti, kun ihmiset ovat levittaytyneet laajalle alueelle ja maanké&ytto on
tehotonta. Kyseessa on yhteinen etu, jonka tulisi ajaa muiden etujen ohitse. Eheé
yhdyskuntarakenne ja kestavé kehitys tulee ottaa vakavasti ja paatokset tulee tehda néita
noudattaen. Liian paljon laiminlydnteja on jo tapahtunut.
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1 Johdanto

Turun seudulla on ollut kysyntaa vapaista tonteista. Tassd insin06rity0ssé olen tutkinut
maapoliittisten valineiden kaytt6d Turussa, Raisiossa, Kaarinassa sek& Naantalissa.
Tutkimusmenetelmdnd on kaytetty kyselyd, jonka vastauksista on paatelty, kuinka

tehokkaasti kunnassa on maapoliittiset valineet otettu k&yttoon.

Kunnan strategisen  suunnittelun  onnistuminen  varmistetaan  maapolitiikan,
yleiskaavoituksen, asunto- ja elinkeinopolitiikan sekd muun kuntasuunnittelun
vuorovaikutuksella. Taman insindoritydn tarkoituksena on antaa kasitys maapoliittisten
ohjausvalineiden kaytosta. Kyselyn perusteella selvidd, miten tehokkaasti maapoliittisia
vélineitd kéytetdan ja mihin tarkoitukseen kukin véline sopii. Maapoliittiset vélineet
ovat lain tarjoama keino edistdd maankaytto- ja rakennuslain 1 8:n yleisia tavoitteita eli
hyvaa elinympéristdd seka ekologisesti, taloudellisesti, sosiaalisesti ja kulttuurisesti

kestavaa kehitysta./1/

Kaavoituksen tulee vastata kestdvan kehityksen asettamaan haasteeseen, jolloin
maapoliittiset ohjausvalineet on otettava tehokkaaseen kayttoon. Nain voidaan saavuttaa
ehedmpi yhdyskuntarakenne. Niukka tonttitarjonta l&hell& palveluja johtaa véistamatta
yhdyskuntarakenteen levidmiseen, ja tdma taas tarkoittaa pidempid valimatkoja, ajan
haaskausta ja turhaa ympdariston kuormitusta. Pitkdt vélimatkat ja hajaantunut
yhdyskuntarakenne luo tilanteen, jossa yksityisautoilu on houkuttelevampi vaihtoehto

kuin julkinen liikenne, joka on néin ollen vaikea jarjestad toimivaksi.

Liikenne aiheuttaa suuria kustannuksia ja sivutuotteena tulee myds melu ja saasteet.
Liséksi jokapéaivainen elama hankaloituu ja toimintojen sujuvuus heikkenee. Maan arvo
kohoaa asumiskéyton kannalta kohtuuttomaksi, ja sen kdytto jaa helposti tehottomaksi.
Taman seurauksena kuntalaisille tarjotaan tontteja kaukana palveluista ja vaarana on
ihmisten syrjaytyminen. Seuraukset ovat moninaiset. Ei ole lopulta kenenkaan etujen
mukaista olla edistamatta eheddn yhdyskuntarakenteeseen johtavaa kaavoitusta. Siksi on

ensiarvoisen tarke&a ottaa maapoliittiset vélineet tehokkaaseen kayttoon.



2 Maapoliittiset ohjausvalineet

2.1 Maapoliittiset valineet

Maapolitilkka ja kaavoitus muodostavat yhdessd kunnan maankéyttdpolitiikan.
Maapolitiikka on strategisen suunnittelun valine, jolla pyritddn varmistamaan kunnan
strategisen  suunnittelun  onnistuminen. Maankadyttod ohjataan maapoliittisilla
ohjausvélineilld. N&itd maankayttd- ja rakennuslaissa méariteltyjd keinoja kéytetaan,
jotta suunnitelmien mukaiset alueet saadaan kayttoon. Maapoliittisia vélineita kaytetaan
toteuttamaan kaavojen mukaisia maankayttoratkaisuja. Toisin sanoen niitd kayttamalla

varmistetaan, ettd tarvittavat alueet saadaan kayttéon suunnitelmien mukaan. /1/

Hajanainen yhdyskuntarakenne tulee kalliiksi ja kuormittaa ympéristdd. Muun muassa
tyomatkat pidentyvat, jolloin yksityisautoilun suosio kasvaa entisestdén. Tama taas lisaa
paastoja. Joukkoliikenne on vaikea ja kallista jarjestdd hajanaisille asuinalueille.
Paivittaisten toimintojen sujuvuus heikkenee. Kasvavat kaupungit tarvitsevat ehedn

yhdyskuntarakenteen ja tehokkaat keinot sen edistdmiseksi. /2/

Maankayton tehokkaalla suunnittelulla voidaan luoda hyvinvointia. Hankkimalla maata
hyvissé ajoin saadaan tyydytetyksi asumisen ja elinkeinoelaman tarpeet. Maapolitiikkaa

tulee hoitaa pitkdjénteisesti, unohtamatta maanomistajien tasapuolista kohtelua. /3, s. 3./

2.2 Vapaaehtoiset kiinteistokaupat

Kaavoituksen kannalta ostaminen maanhankintakeinona vaatii osaamista. Alueita
hankittaessa voi menna pitkiakin aikoja ennen kuin alueelle voidaan alkaa rakentaa ja
riskind on myds maanhankinnan kohdistuminen vaariin alueisiin. Seurauksena ovat
suuremmat padomakustannukset. Tastd huolimatta raakamaan ostaminen on
paaasiallinen keino kuntien maanhankinnassa, ja sitd on lahes mahdoton korvata mill&dén
muulla keinolla. Padomakustannusten hillitsemiseksi voidaan kaupanteon ajankohta

valita kunnalle mahdollisimman sopivaksi. /4, s. 14; 3s. 4./



Ostamalla maa-alueet hyvissd ajoin ja suurissa erissd voidaan helpottaa tulevaa
kaavoitusta, pitdd hintataso kohtuullisena sek& edistdd maanomistajien tasapuolista
kohtelua. Kunnan toimiessa aktiivisena ostajana on maan hinta keskimé&arin hieman
korkeampi, kuin jos maanomistaja itse tarjoaa maa-alueitaan kunnalle ostettavaksi.
Tasta huolimatta kunnan on oltava aloitteellinen, eiké vain odotettava tarjouksia. /4, s.
15;3s. 4./

Parhaiten tuloksiin paastaan, mikali kunnalla on ennestddn hyva maareservi, maan
hinnoittelu on johdonmukaista, sek& poliittinen paatoksenteko on noudatettavan
maapolitiikan takana. Lisdksi yhteistyd kaavoituksen kanssa tulee olla toimivaa ja
laajamittaiset rakentamisalueet on hyva kaavoittaa kunnan maalle. /4, s. 15; 3s. 4./

Vapaaehtoisten Kiinteistokauppojen ehdottomana hyvana puolena voidaan pitaa
positiivista vaikutelmaa. VVapaaehtoinen kauppa ei nosta mieleen negatiivisia ajatuksia
ja myos kauppahinta on vapaasti sovittavissa. Kunnan tekemat toimet muilla keinoin
saattavat herattdd negatiivisia ajatuksia kunnan toiminnasta ja kunnasta muutenkin.

Tavoitteena on kuitenkin aina yhteinen etu. /4, s. 14-15; 3s. 4./

2.3 Etuosto-oikeus

Kunnalla on mahdollisuus tulla maakaupassa ostajan sijaan. Kunnan tarjous ohittaa
toisen yksityisen tarjouksen, mutta vain Kkiinteiston pinta-alan ylittdessdé 5000
neliometrid tai paakaupunkiseudulla 3000 neliometrid. Kuitenkin muualla kuin
paékaupunkiseudulla kunta voi kéyttdd etuostoa vain yhdyskuntarakentamista seka
virkistys- suojelutarkoituksia varten EOL 1.38. Kyseessé ei saa olla sukulaisluovutus,
pakkohuutokauppa, eika kaupan osapuolena saa olla valtio tai sen laitos. Kunta siis

tulee ostajan sijaan jo sovitussa kaupassa, siiné sovituin ehdoin. /3, s. 4; 4, s.16./

Kaikista alueella tapahtuvista kaupoista menee tieto kunnalle etuostolain nojalla. Tieto
kunnan etuostomahdollisuudesta lisdd maanomistajien  kiinnostusta neuvotella

maanmyynnistd kunnan kanssa. Kunnalta voi ennen kaupan syntymistd Kkirjallisesti



kysyé, aikooko se kayttaa etuosto-oikeuttaan. Kunnan ei kuitenkaan ole pakko ilmoittaa
aikomuksistaan, mutta ennakkoilmoitus sitoo kuntaa kahden vuoden ajan siina
mainituin ehdoin. /3, s. 4; 4, 5.16./

Etuosto-oikeuden kayttdé tulee mahdolliseksi kunnan saatua tietdd kaupasta, josta
kaupanvahvistajan on ilmoitettava kunnalle 7 péivan sisélld luovutuksen
vahvistamisesta. Padtosvalta etuoston kéayttdmisestd on kunnanhallituksella. Mikali
kunnanhallitus antaa paatoksen viranhaltijan tehtévéksi, ei silla ole endd oikeutta ottaa

asiaa uudelleen kasiteltdvakseen. /3, s. 4; 4, s.16./

Mikali etuosto-oikeutta on pyritty kiertdméan jakamalla alue pieniin osiin tai muulla
tavalla, on kunnalla edelleen etuosto-oikeus. Etuoston kayttda koskevasta kunnan

paatoksesté voi valittaa hallinto-oikeuteen. /3, s. 4; 4, s.16./

Etuosto-oikeuden kayttaminen on ollut melko vahdistda ja se ei korvaa kunnan
vapaaehtoista maanhankintaa. Silti sen merkitysté ei saa aliarvioida. Etuostolain suurin
hyoty kunnille on ollut maanomistajien halu neuvotella kunnan kanssa etuosto-oikeuden
kaytosta, jolloin kunta voi itse tarjoutua ostajaksi. Tieto kaupan mahdollisuudesta

edistédd kunnan vapaaehtoisia kauppoja. /3, s. 4; 4, s.17./

2.4 Lunastus

Kuntalain 1.2 8:n mukaan lunastusluvan hakemisesta paéttdd kunnanvaltuusto.
Kuntalain 14 8:n mukaisesti péa&tosvalta voidaan siirtdd alemmalle kunnan
viranomaiselle, kuten kunnanhallitukselle tai asianomaiselle lautakunnalle. Paatds
lunastusluvan hakemisesta on valmisteleva, eik& siitd voi sen vuoksi valittaa.
Lunastusasia tulee vireille hakemuksen saavuttua ymparistoministerioon. /5, s. 456,
516-534./



Lunastuslupahakemus on syytd tehdd kerralla kunnolla, silla oleellisesta
tdydentamisesta jalkikdteen voi aiheutua tarve maanomistajien uuteen kuulemiseen.
Tama hidastaa ratkaisun saamista. Lunastuksen tarpeellisuus tulee osoittaa riittdvalla

selvityksella kdydyista kauppaneuvotteluista. /5, s. 456, 516-534./

Pelkastaan tieto kunnan mahdollisuudesta lunastaa maata edistdd vapaaehtoisten
kauppojen syntyd. Maankaytto- ja rakennuslaki sisaltdd useita lunastusperusteita maan
hankkimiseksi. Kunta voi varmistaa keskeisten kasvualueiden rakentumisen
maanomistajien sopimus- tai myyntihalukkuudesta riippumatta. Lunastaminen auttaa
kuntaa edistaméan jarkevad yhdyskuntakehitystd, sekd kohtelemaan maanomistajia

tasapuolisesti ristiriitatilanteissa. /5, s. 456, 516-534./

Kéytdnndssd kunnat turvautuvat raakamaan lunastukseen melko harvoin.
Asemakaavaan perustuva lunastus taas on normaalia kaytantd. Ensimmaéisen
asemakaavan mukainen katualue voidaan lunastaa maankaytto- ja rakennuslain 104 §:n

mukaan veloituksetta. /4, s. 17-18./

Tarkein sdéannos kunnan raakamaan hankinnan kannalta on maankaytto- ja rakennuslain
99 8:n nojalla tapahtuva lunastuslupaan perustuva lunastus. Luvan kunnalle myéntaa
ympéristoministerido. Maankayttd- ja rakennuslaissa on lisaksi kolme muuta
lunastusperustetta; Maankayttd- ja rakennuslain 96 8:n yleisen alueen ja yleisen
rakennuksen tontin lunastaminen, sek& 97 8:n rakentamiskehotukseen perustuva
lunastaminen. Lunastus maankaytto- ja rakennuslain 96 8:n ja 97 §:n mukaan perustuu
voimassa olevaan asemakaavaan, eik siihen tarvita lunastuslupaa. Kaavan toteuttamista
helpottavaan lunastukseen, maankayttd- ja rakennuslain 100 §:n mukaan, luvan
myontdd asianomainen ministerio. Kyseinen sdénnds soveltuu aikaisempaa paremmin
uudistettaville alueille. Kiinteistonmuodostamislain mukaisesti voidaan suorittaa myos
tontinosan lunastaminen. /5, s. 456, 516-534; 4, s. 17-18; 4./

Maankaytto- ja rakennuslain 99.1 8 on niin kutsuttu rakennuspoliittisen lunastuksen
sédannos. Sen soveltamisala on laajennettu koskemaan myo6s kaavoittamattomia alueita

ja alueita, joilla kaavoitus ei ole edes vireill4. Hallituksen esityksessa soveltamisalan
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laajentamista perusteltiin silld, ettd kunta voi hankkia maata itselleen jo ennen
kaavoituksen aiheuttamaa arvonnousua, mutta edelleen yhdyskuntarakentamiseen ja
siihen liittyviin jarjestelyihin tai muutoin kunnan suunnitelmallista kehittdmist& varten.
Lunastusluvan myontaminen edellyttdd yleista tarvetta, joka kunnan on osoitettava
erindisin selvityksin. Esimerkiksi rakennus- ja raakamaan suuri Kysynta katsotaan
nayttavan toteen yleisen tarpeen. /5, s. 456, 516- 534; 4, s. 17- 18; 4./

Maankaytto- ja rakennuslain 99.2 8:n mukaan lunastamisen edellytyksend on
maakuntakaavan toteutumisen edistdminen. Lunastus voidaan mydntad viranomaiselle,

jonka tehtavéana on toteuttaa maakuntakaavassa osoitettu aluevaraus. /5, s. 456./

Maankaytto- ja rakennuslain 99.3 § koskee yleiskaavan edistamiseksi ja yleisen tarpeen
vaatimuksen osoittamaa lunastusta. Yleinen tarve on helppo osoittaa lunastuksen
perustuessa yleiskaavaan, jossa Vvoidaan yksityiskohtaisesti esittdd alueiden
kayttotarkoitukset. /5, s. 456./

2.5 Rakentamiskehotuksen antaminen

Rakentamiskehotuksilla  edistetadn asemakaavan toteutumista, lisaamalla
rakentamattomien ja vajaakayttoisten tonttien ja rakennuspaikkojen rakentamista.
Tarkoituksena  yksinomaan saada tontit rakennetuiksi, silld kaava-alueen
vajaarakentaminen aikaistaa uusien alueiden kaavoitusta. Liséksi palvelut ovat
vajaakaytossa ja kaupunkikuva rikkonainen. Jokainen rakentamaton tontti aiheuttaa
kunnalle my0s tappiota, joka voidaan mitata suoraan rahassa investoidun rahan
korkotappiona, seka kunnallistekniikan  kulumisen aiheuttamasta  kayttoian

lyhenemisesté. /4, s.19-20./

Kun sitovan tonttijaon alueella oleva tontti on laadullisesti tai maaréllisesti vajaasti
rakennettu, voi kunta antaa sille rakentamiskehotuksen maankaytto- ja rakennuslain 97
8:n mukaisesti. Kehotusta ei saa antaa tontille, jolle saa rakentaa enintd&n kaksi
rakennusta ja jolla jo on kaytossé oleva asuinrakennus. Nain véltetddn kohtuuttomia

tilanteita. Kaavan on myds oltava vahintdan kaksi vuotta vanha. Maankaytto- ja
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rakennuslain 97 §:n perusteella kunta voi ilman erityisté lupaa lunastaa tontin, ellei sit4

kolmen vuoden kuluessa ole rakennettu kehotuksen edellyttamalla tavalla. /4, s.19-20./

Ellei paikkakunnalla ole kysyntad rakennuspaikoista, rakentamiskehotustakaan ei tule
kayttdd. Kehotusta ei tule mydskaan antaa, kun tontti on maankaytto- ja rakennuslain 53
8:n tai 58.4 8n mukaan rakennuskiellossa. Jos tontille tulee voimaan kyseinen

rakennuskielto, se kumoaa rakentamiskehotuksen. /4, s.19-20./

Rakennetulla alueella on investoitu palveluihin  sekd kunnallistekniikkaan.
Rakentamiskehotus on tehokas keino kaavojen toteutumisen edistamiseksi, jotta nama
investoinnit saadaan hyotykayttoon, liittymis- ja kulutusmaksut perittyd, seké
kaupunkikuva valmiimmaksi. Jos rakennuspaikkoja ei rakenneta kehotuksesta
huolimatta, on kunnan oltava valmis lunastamaan ne, sdilyttadkseen uskottavuutensa.
Kunnan tulee lunastaa tontti vuoden kuluessa rakentamiseen varatun maérdajan

paattymisesta. /4, s.19-20./

Paatoksen rakentamiskehotuksen antamisesta tekee kuntalain 1.2 8:n nojalla
kunnanvaltuusto, joka voi halutessaan, mainitun lain 14 8:n nojalla, siirtda paatosvallan
myo6s jollekin  muulle kunnan toimielimelle. Kunnan tulee pitdd antamistaan
rakentamiskehotuksista julkista luetteloa. Jos kiinteiston omistaja luetteloon

merkitsemisen jalkeen vaihtuu, koskee kehotus myds téta. /4, s.19-20./

Ennen rakentamiskehotuksen antamista on selvitettdvad yksityisten omistamien ja
hallitsemien tonttien lukumadrd ja sijainti. Alueiden kunnallistekninen valmius on
varmistettava. Sitovan tonttijaon puuttuminen ei ole rakentamiskehotuksen valttdméaton

edellytys, mutta saattaa vaikeuttaa kehotusten antamista. /4, s.19-20./

Rakentamiskehotuksen antaminen edellyttdd hallintomenettelylain 15 8:n mukaista
asianosaisten kuulemista ja ennen kehotuspaatoksen tekoa on seka tontinomistajille, etta
vuokratonttien haltijoille varattava tilaisuus esittdd selityksensa asiassa. On hyva
muistaa maahan sitoutuneiden tunteiden merkitys ja ottaa kohtuullisesti huomioon

maanomistajan elaméntilanne. /4, 5.19-20./
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2.6 Kiinteistbéveron korottaminen rakentamattomalle rakennuspaikalle

Kiinteistoverolain 12 a 8:n (1026/1999) mukaan rakentamattomalle rakennuspaikalle
voidaan maarata korkeampi Kiinteistdvero kuin muille Kiinteistdille. Tdmén maaraa
kunnanvaltuusto ja vero voi olla enintddn 3 prosenttia, mutta vahintddn 1 prosentti.
Korotetulla verolla on tarkoitus saada yksityisten omistamat rakentamattomat tontit
rakentamisen piiriin. /3, s. 8-9;1; 4, s. 21-22./

Toimenpidettd ei tule soveltaa kunnassa, jossa ei ole kysyntaa rakennuspaikoille. Keino
on osoittautunut tehokkaaksi, silld joka kymmenes veron alainen tontti on vuosittain
rakennettu. Tama on kuitenkin keskiméérdinen saavutus ja paikkakuntakohtaiset erot
ovat merkittavia (Takalo-Eskola, Tapio: Kunnan maapolitiikan keinojen vaikuttavuus ja
kehittdmistarpeet, Helsinki 2005). /3, s. 8-9; 4, s. 21-22./

Kiinteistoverolain mukaan korotettu kiinteistovero voidaan maarata, mikali

1) asemakaava on ollut voimassa vahintadn vuoden ennen kalenterivuoden alkua;

2) asemakaavan mukaan rakennuspaikan rakennusoikeudesta yli puolet on kaavoitettu

asuntotarkoitukseen;

3) rakennuspaikalla ei ole asuinkdytdssa olevaa asuinrakennusta eikd sille ole
maankaytto- ja rakennusasetuksen (895/1999) 72 8:ss& tarkoitetulla tavalla ryhdytty

rakentamaan sellaista ennen kalenterivuoden alkua;

4) rakennuspaikalle on maank&yttd- ja rakennuslain (132/1999) 135 §:ss& tarkoitettu
kayttokelpoinen paasytie tai mahdollisuus sellaisen jarjestamiseen;

5) rakennuspaikka on liitettdvissd  yleiseen  vesijohtoon ja  viemariin

terveydensuojeluasetuksen (1280/1994) 10 §:ss tarkoitetulla tavalla;
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6) rakennuspaikalla ei ole maankaytto- ja rakennuslain 53 §:ssé tai 58 8:n 4 momentissa

tarkoitettua rakennuskieltoa; ja

7) rakennuspaikka on saman omistajan omistuksessa.”

Kiinteistoveron korottamisella voidaan ajatella perittdvan kunnalle korvauksia
rakentamattomista, jo kaavoitetuista, tonteista. Yhteiskunnalle on huomattavasti
edullisempaa ja jarkevampad rakentaa tiiviisti, jolloin ei synny turhaa liikennetta
laajojen asuinalueiden johdosta. Lisdksi yhdyskuntatekniikka on kallista rakentaa ja
kaupungin lahella olevat virkistysalueet havidvat, mikéli rakennetaan liian véljasti,

mutta kuitenkin kaupunkiympériston tuntumaan. /3, s. 8-9;1; 4, s. 21-22./

Talla hetkellad kiinteistévero on suurimmillaan 3 %. Maapolitiikan keinojen kaytt6a
koskevassa kyselyssa (2000- 2004), todettiin vasta 3 % korotuksen nédkyvan ja
vaikuttavan. Na&in ollen Kkiinteistoveron korotus voisi olla enemménkin, jotta
korotuksesta tulisi vaikuttavampi maapolitiikan keino, edistdd rakentamista ja kaavojen
toteutumista.

/3,s.8-9; 4,s.21-22./

2.7 Maankayttésopimusten kayttaminen

Jotta kaavoitusprosessi ei kdy yhteiskunnalle liian kalliiksi, ja ep&doikeudenmukaiseksi,
maankayttosopimuksilla voidaan sopia kaavoituksen toteuttamisen aiheuttamista
kustannuksista maankaytto- ja rakennuslain 91 §:n perusteella. Yhteinen tahto sitoutua
alueen kehittdmiseen ja vapaa sopimusoikeus ovat sopimuskumppaneiden keskeisia
elementtejd. Sopimuskaytantond maanomistajat sitoutuvat osallistumaan kaavoituksesta
ja  kaavan toteuttamisesta aiheutuneisiin  kustannuksiin.  Kunnat  pyrkivét
maankayttosopimuksiin, kun kaavaa laaditaan yksityisen omistuksessa olevalle maalle,
rakennusoikeutta lisatdan tai kayttotarkoitusta muutetaan. /4, s. 22; 5, s. 460; 5, s. 462—
469/
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Maankayttd- ja rakennuslain 91 a.l 8:n mukaan asemakaavoitettavan alueen
omistajalla, jolle asemakaavasta aiheutuu merkittdvaa hyotya, on yleinen velvollisuus
osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin. Tama
velvollisuus on siis voimassa vain silloin, kun merkittdvan hyédyn kynnys ylittyy.
Merkittava hyoty asemakaavasta voi syntyd esimerkiksi uuden rakennusoikeuden tai
kayttotarkoituksen muodossa. Keskeistd on luonnollisesti asemakaavasta aiheutuva
kiinteiston arvon nousu. Hallituksen esityksen (HE 167/2002 vp) mukaan kiinteiston
arvonnousun madrittelyssa tulee soveltaa lunastuslain arviointiperusteita. /5, s. 460; 5, s.
462-469./

Maankaytto- ja rakennuslain 91 a.2 8:n mukaan maanomistajia on kohdeltava
yhdenvertaisesti  yhdyskuntarakentamisen kustannusten osallistumisvelvollisuuden
tayttamisessd. Tama tarkoittaa tasapuolista taloudellista rasitusta  kaikille
maanomistajille, niin ettei joku pddse hyOtymdan kaavasta toisia enemman.

Kéytdnnossé tata ei kuitenkaan ole helppo toteuttaa. /5, s. 460; 5, s. 462-469./

Maankaytto- ja rakennuslain 91 b 8:n mukaan osapuolia sitova maankayttésopimus
voidaan tehd& vasta, kun kaavaluonnos on ollut julkisesti néhtavilla. Tésséa vaiheessa
kaavoitus on edennyt vaiheeseen, jossa kaava on joko luonnoksena tai ehdotuksena
asetettu néhtdville ja kaavan julkinen arviointi on tullut mahdolliseksi. Téssé vaiheessa
kaavan sisaltd voi vield muuttua, kaava voi jadda valtuustossa hyvaksymaétté tai kaava
saattaa tulla kumotuksi valituksen johdosta. /5, s. 460; 5, s. 462—-469./

Sopimuksella ei voida sitovasti sopia kaavan siséllfstd. Tamé voidaan tehdd vasta
kaavaluonnoksen tai -ehdotuksen oltua nahtévilla. Sopimus voidaan silti tehd&

kaavoituksen kéynnistamisesta. /5, s. 462-469./
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Maankayttosopimuksesta tiedotetaan sekd kaavan laatimisen yhteydessa ettéd
osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa. Mikéli tarkoitus tehdd maankéyttésopimus
tulee esille vasta osallistumis- ja arviointisuunnitelman laatimisen jélkeen, on asiasta
tiedotettava kaavan laatimisen yhteydessé osallisten tiedonsaannin kannalta sopivalla
tavalla. /4, s. 22; 5, s. 460; 5, s. 462-469./

2.8 Kehittdmiskorvauksen méaaraaminen

Maankéyttosopimuksen asemaa lakisaateisend keinona on selkiytetty maankaytto- ja
rakennuslain 1.7.2003 voimaan tulleella uudella 12 a luvulla. Kaavasta merkittavésti
hyotyvan  kaava-alueen omistajan  tulee osallistua  yhdyskuntarakentamisen
kustannuksiin.  Kustannuksiin  osallistumisesta tulee neuvotella pyrkimyksena
maankayttosopimus ja jos sopimukseen ei p&&std, on kunnalla oikeus
kehittamiskorvaukseen. Kehittdmiskorvaus on toissijainen keino
yhdyskuntarakentamisen kustannusten kattamiseksi. Ensisijaisesti tulisi pyrkia
maankadyttosopimukseen.  Ndin  varmistetaan ~ maanomistajien  osallistuminen
kustannuksiin, mitd kaavan toteuttamisesta syntyy. Kehittdmiskorvauksen maard&dminen
edellyttdd tarkkaa ja ajantasaista tietoa tulevista kustannuksista sekd maan

arvonnoususta. /5, s. 473-480./

Jotta kehittdmiskorvaus voidaan maarat4, on kaavan tuotava maanomistajalle
merkittdvad hyotyd ja uutta asuinrakennusoikeutta tulee osoittaa enemmén kuin 500
kerrosneliometria. Poikkeuksena maanomistajalle voidaan maarata kehittdmiskorvausta,
mik&li asemakaavasta aiheutuu hénelle 91 a 8:ssd tarkoitettua merkittdvad hyotya.
Tontin arvonnoususta voidaan peria enintdén 60 % kehittdmiskorvauksena. Arvonnousu
méaritellddn noudattaen soveltuvin osin, mitd kiintedn omaisuuden ja erityisten
oikeuksien lunastuksesta annetussa laissa (603/1977), lunastuslaissa, s&&detdédn
korvauksen perusteista. Ilman kehittdmiskorvausta kunnan olisi hyvin hankala toteuttaa

yksityisten omistuksessa olevien maiden kaavoitus. /5, s. 473-480./

Lahtokohtaisesti kiinteiston arvonnousu maaritellaan vahentamalla maan asemakaavan

mukaisesta arvosta saman maan arvo ennen asemakaavan laatimista tai muuttamista.
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Arvonnousu madritellaan kehittamiskorvauksen méaaradmisen mukaiseen hintatasoon.
Arviointimenetelména on Kiinteistdn arvonnousua maéaritettdessa yleensa kauppa-

arvomenetelma. /5, s. 473-480./

Kehittamiskorvausta maaréttdessd, on maanomistajia kohdeltava yhdenvertaisesti koko
kunnan mittakaavassa. Toisin sanoen kaikkien kunnan alueella olevien maanomistajien
kesken tulee noudattaa samaa kaytantod, sekd taloudellisten seuraamusten tulee olla
samankaltaisia. /5, s. 473-480./

Maankaytto- ja rakennuslain 109 §:n mukaan myds Kiinteiston myohempi omistaja on
sidottu  kehittdmiskorvauksesta tehtyyn sopimukseen. Illmaisluovutusta koskevan
maankaytto- ja rakennuslain 104 8:n nojalla kehittdmiskorvauksesta véahennetaan
korvauksetta luovutettavan katualueen arvo ja mahdollisesti niin  sanottua

kateuskorvausta koskevan 105 §:n nojalla perittdvé katualueen korvaus./5, s. 473-480./

2.9 Kehittdmisaluemenettely

Kunta voi maarata kehittdmisalueeksi, enintd&n 10 vuodeksi, yhden tai useampia
alueita, joilla on tavoitteiden saavuttamiseksi syytd tehda erityisia kehittdmis- ja
toteuttamistoimenpiteitd. Kehittdmisalueeksi maaréatty alue kasittaa seka alueen etta silla
olevan rakennuskannan. Kehittdmisaluemenettely on luonteeltaan pakonomainen
maankayttosopimus ja edellyttdd kunnan sek& maanomistajien tiivista yhteistyota.
Ensisijaisesti alueiden kehittdmisesta on yleensa sovittu maankayttésopimuksella. /4, s.
25./

Paatos kehittdmisalueesta voidaan tehdd yleis- tai asemakaavan laatimisen tai
muuttamisen yhteydessd. Lisdksi péaatos kehittdmisalueesta voidaan tehda erillisena.
Molemmista tulee ilmetd, mitd 112 §:n erityisjérjestelyja kehittdmisalueella sovelletaan
ja perusteet niiden soveltamiselle. Paatds kehittamisalueeksi nimeémisesta ei syrjayta
kaavan laatimiselle tai sen sisallolle maankaytto- ja rakennuslaissa asetettuja
vaatimuksia. /4, s. 25; 5, s. 557-566./
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Maankaytto- ja rakennuslaki 112 §:

"Kehittdmisalueilla voidaan sen estamatta, mita téssa laissa tai muualla laissa sdadetaan,

paattaa sovellettaviksi seuraavia erityisjarjestelyja:

1) alueen toteuttamisvastuu 84 ja 90 8§:ss& tarkoitetuilta osin osoitetaan alueen
kehittdmista varten muodostetun yhteison tehtavaksi;

2) asemakaavaa laadittaessa tai muutettaessa tehdadn alueen toteuttamisesta kertyvien
hyotyjen ja kustannusten jakamiseksi kunnan ja Kkiinteistonomistajien kesken
kiinteistojarjestely, siten kuin siitd erikseen saadetaan, milloin jakamiseen tamén lain

sédannoksistd poikkeavalla tavalla on olosuhteista johtuen erityista syyta;

3) kunnalla on oikeus peri& maanomistajalta hyotyyn suhteutettu kohtuullinen
kehittdmismaksu, jos alueen kehittdmistoimenpiteistd koituu maanomistajalle erityista

hyotyéd, joka on epésuhteessa hénen suorittamiinsa kustannuksiin;

4) kunnalla on etuosto-oikeus etuostolain (608/1977) 5 8:n 1 momentissa asetetusta

pinta-alarajoituksesta riippumatta; sek&

5) alueelle suunnataan erityisia asunto- tai elinkeinopoliittisia tukitoimia sen mukaan
kuin valtion asianomaisen viranomaisen kanssa erikseen sovitaan.” /4, s. 25; 5, s. 557—
566./

2.9.1 Esimerkki korkeimman hallinto-oikeuden paatoksesta

Seuraava on esimerkki korkeimman hallinto-oikeuden paatoksestd, koskien kunnan
maanhankintaa lunastamalla. Oikeustapaus on luettavissa internetissa sivulta
(www.kho.fi/paatokset/37641.htm):
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"KHO:2006:84

Vuosikirjanumero KHO:2006:84
Antopéiva 9.11.2006
Taltionumero 2960

Diaarinumero 1844/1/05

Kunnan mahdollisuudesta hankkia lunastamalla maata on s&idetty maankaytto- ja
rakennuslain 99 §:ssé. Mainittu saannos sisaltdd useita lunastusperusteita, joiden nojalla
kunta voi tarvittaessa saada ympéristoministeriolta luvan yhdyskuntarakentamista
varten tarvittavan alueen lunastamiseen. Valituksenalaisessa asiassa oli kysymys

pykélan 3 momenttiin perustuvasta lunastamisesta yleiskaavan perusteella.

Korkein hallinto-oikeus totesi, ettd kunnalle kuuluu maankéytt6- ja rakennuslain 20 §:n
1 momentin mukaisesti maapolitiikan harjoittaminen alueellaan. Maankaytto- ja
rakennuslailla ja siihen myohemmin tehdylld lain muutoksella (222/2003) oli lisatty
kuntien maapolitiitkan hoitamisessa kaytettavissa olevia keinoja. Korkein hallinto-
oikeus katsoi, ettei uudella saantelylld ollut tarkoitettu rajoittaa kunnan
valintamahdollisuuksia maapolitiikan eri keinojen kéyttamisessa eika supistaa kunnan
mahdollisuutta k&yttdd lunastusta maanhankintaan. N&in ollen se valituksessa esitetty
perustelu, ettd kaupunki ei olisi riittdvasti selvittanyt erilaisia kaavoituksen toteuttamista
koskevia maapoliittisia keinoja kuten maankayttosopimuksen tekemista, ei lunastuslain
4 8:n 1 momentin toisesta virkkeesta ilmenevasta lunastusoikeudellisesta periaatteesta
huolimatta ollut esteend lunastusluvan mydntdmiselle. Maankaytto- ja rakennuslaki 99 §

3 mom.”

1.9.2 Korkeimman hallinto-oikeuden pé&atoksen vaikutus maapoliittisten
valineiden kayton kannalta

Korkeimman hallinto-oikeuden péatdksia voi hyodyntaa lain tulkitsemisen mallina, silla
niistd ei voi enda valittaa eteenpéin. VVastaavanlaisessa tilanteessa voi tukeutua oikeuden

aiempiin ratkaisuihin ja saada varmuutta omiin lain tulkintoihin. Toisin sanoen
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korkeimman hallinto-oikeuden péétos selkeyttdd lain asettamia tavoitteita, joten

paatoksella on vaikutuksensa maapoliittisten valineiden kayton kannalta.

Korkein hallinto-oikeus toteaa, ettei maanké&yttd- ja rakennuslailla ja siihen tehdylla
muutoksella (222/2003) ollut tarkoitus rajoittaa kunnan kaytossd olevia maapoliittisia
keinoja eika supistaa kunnan mahdollisuutta kayttda lunastusta maanhankintaan. Kunta

Vvoi siis vapaasti valita, mitd keinoja se kdyttad maapolitiikkansa hoitoon.

Maankaytto- ja rakennuslain 20 8§:n 1 momentin mukaan kunnan on huolehdittava
alueiden kéayton suunnittelusta seka rakentamisen ohjauksesta ja valvonnasta alueellaan.
Korkein hallinto-oikeus katsoi tdman velvoittavan sd&dnnoksen olevan tdssé tapauksessa
merkityksellinen. Lain pykélien painottaminen ei ole aina itsestdanselvyys ja siksi
oikeuden tekemat paatdkset vahvistavat lain tavoitteita. Tamé tapaus voidaan nahda

rohkaisuna lunastuksen kayttdén maapoliittisena ohjausvalineena. /6./
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3 Maapoliittisten valineiden vaikuttavuus

Asemakaava sisaltaa tietyt tavoitteet maankaytolle. Néiden tavoitteiden saavuttamiseksi
kunnan tulee k&yttd4 ahkerasti maapoliittisia vélineitd. Kuitenkin jokaisella vélineelld
on oma vaikutuksensa kaavan toteutumiseen. Lainsddtijaa kiinnostaa tietdad, kuinka
annetut vélineet vaikuttavat kaavan toteutumiseen ja mihin tarkoitukseen kutakin tulee
kayttdd. Aiheesta on tehty selvitys syksylld 2004 kuntakyselyn muodossa (Takalo-
Eskola, Tapio: Kunnan maapolitiikan keinojen vaikuttavuus ja kehittdmistarpeet,
Helsinki 2005). Julkaisu tehtiin ymparistoministerion ja Kuntaliiton yhteistyona.

Selvityksen tuloksena maapolitiikan tavoitteita ja tuloksia arvioitiin maapoliittisten

valineiden kayton kannalta kahdeksasta eri l&htékohdasta.

Miten yhdyskuntarakennetta voidaan eheyttaa ja kehittaa?

Kuntien maapolitiikasta vastaavat katsovat vapaaehtoisen maahankinnan olevan
tehokkain maapoliittinen keino yhdyskuntarakenteen eheyttamiseksi ja kehittdmiseksi.
Heti toisena on ilmoitettu maankayttosopimukset. Raakamaan lunastus ja lisaresurssit
olisivat olleet myds melko tehokkaita, mikéli niitd olisi kéytetty enemman.
Rakentamiskehotuksilla, korotetulla kiinteistoverolla, sek& tehostetulla tiedotuksella

ilmoitetaan myds olevan vaikutusta.

Mitk& keinot vaikuttavat raakamaan saatavuuteen ja hintatasoon?

Aktiivinen maanhankinta on selvasti merkittdvin maapoliittinen valine, kun arvioidaan
vaikutusta raakamaan saatavuuteen. Myos etuostolla on merkityksensd, sekd raakamaan
lunastuksella. Vastauksista paatellen raakamaan hintataso seka saatavuus kulkevat kasi

kadessa, silla samoilla keinoilla on melko samanlainen vaikutus.
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Onko kunnan maapolitiikka tukenut kunnan kasvun hallintaa?

Parhaiten kunnan kasvun hallintaan on voitu vaikuttaa aktiivisella maanhankinnalla,
tontinluovutuksella ja maankéyttésopimuksilla. Tassé tapauksessa vaikuttavien keinojen

valikoima on melko laaja, joten on vaikea tarkasti sanoa, miten mikékin vaikuttaa.

Miten kunnan maapolitikka on vaikuttanut kuntatalouteen ja

veroasteeseen?

Kunnan kasvun hallinta, kuntatalous ja veroaste liittyvat laheisesti toisiinsa
maapoliittisten valineiden vaikuttavuuden osalta. Maapoliittisten keinojen kayttd on
melko samankaltaista molemmissa tapauksissa, joista tarkeimpand on aktiivinen

maanhankinta.

Mitk& keinot vaikuttavat kunnan ja yksityisten luovuttamien tonttien

maaraan ja hintatasoon?

Aktiivinen maanhankinta on saanut eniten kannatusta arvioitaessa maapoliittisten
keinojen vaikutusta kunnan ja yksityisten luovuttamien tonttien maéraan ja hintatasoon.
Maankayttosopimukset ovat toiseksi tarkein véline, ja myds raakamaan lunastuksella,
rakentamiskehotuksilla sek& korotetulla kiinteistoverolla on vaikutuksensa tonttien

madréén ja hintatasoon.
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Mikd on kunnan maapolitiikan vaikutus kunnan yleiskuvaan asuin- ja

yrityspaikkana?

Kunnan vetovoimaan eniten vastaajien mielesta vaikuttaa kohtuuhintainen tonttitarjonta
ja lahes yhtd tehokkaana pidetdan aktiivista maanhankintaa. Aktiivinen maanhankinta
kuitenkin mahdollistaa kohtuuhintaisen tonttitarjonnan. Muille keinoille ei anneta kovin

suurta pal noarvoa.

Mika on kunnan maapolitiikan vaikutus ymparistén laatuun?

Aktiivisella maanhankinnalla todetaan olevan suurin vaikutus ympdriston laatuun.
Toiseksi tarkein olisi ollut rakentamiskehotukset, mikali niita olisi kaytetty enemman,
jolloin toiseksi tarkeimmaksi nouseekin korotettu kiinteistovero. Myos korotetulla

kiinteistoverolla olisi ollut enemman vaikutusta, mikali sité olisi kaytetty rohkeammin.

Milla keinoilla kaavojen toteutumisastetta voidaan nostaa?

Kaavojen toteutuneisuus kasvaisi, mikali rakentamiskehotuksia ja korotettua
Kiinteistoveroa kéaytettéisiin aktiivisemmin. Kaavat toteutuvat parhaiten kunnan maata

kaavoitettaessa ja kdytettdessa maankayttosopimuksia.

Selvityksen tulosten yhteenveto

Néin lopuksi voidaan poimia tuloksista kuhunkin kéyttétilanteeseen kaikkein parhaiten
soveltuva maapoliittinen valine. Aktiivinen maanhankinta on selvésti suosituin véline
kaikissa tilanteissa. Korotettua kiinteistdvero olisi syyté kdyttaa rohkeasti ja se voisi olla
enemmankin kuin 3 %, jolloin sen vaikutus tehostuisi. Kunnat ovat tietysti huolissaan
imagostaan, joka helposti johtaa varovaisiin toimiin. Myds lunastusta tulisi tarvittaessa

kayttaa eparoimatta.
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4 Kysely kunnille maapoliittisten valineiden kaytosta

4.1 Kyselyn tarkoitus

Kysely tehtiin Turun seudun kunnille: Turku, Raisio, Kaarina, Naantali. Tarkoituksena
oli selvittda, kuinka tehokkaaseen kayttdon kunnat ovat ottaneet maapoliittiset valineet.
Kysely suoritettiin  kyselylomakkeena, joka lahetettiin maapolitilkan parissa
tydskenteleville kunnan viranhaltijoille. Kunnat on valittu rakenteellisen yhtendisyyden
perusteella, silld niistd muodostuu yhtendinen alue ja toiminnallinen kokonaisuus.
Kaikki kunnat sijaitsevat meren rannalla ja kaikissa kunnissa on ollut kysyntéa vapaista

tonteista.

4.2 Kyselyn tulokset

Suorittamani  kyselyn perusteella Kaarinan kaupunki ilmoitti kaavoittavansa
kaupungin omistamia maa-alueita sekd yksityisten maita. Néiden tiimoilta Kaarinan
kaupunki tekee vapaaehtoisia maakauppoja ja maankayttésopimuksia. Kaupunki on
my0Os tehnyt periaatteet kehittdmiskorvauksen kaytolle, jota ei vield ole kertaakaan
jouduttu kayttdmaan. Kaarinan kaupunki on myos hyvin harvoin kayttdnyt maa-alueen
pakkolunastusta. Kaupunki on ottanut kéyttéon korotetun  Kiinteistéveron
rakentamattomille asuintonteille. Tulevaisuudessa Kaarinan kaupunki aikoo edelld

mainittujen maapoliittisten valineiden liséksi ottaa kdyttdon rakentamiskehotuksen.

Raision kaupunki kéyttd44d ensisijaisena maapoliittisena vélineend vapaaehtoista
Kiinteistokauppaa. Etuostoa kaytetddn vain silloin, kun on vaarana, ettei alueen
maankdyttd muutoin toteudu suunnitellulla tavalla. Maankayttosopimuksia tehdaan

tarpeen mukaan sekd kaupungin omistamille maille ettd muiden omistamille maille.
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Maankayttosopimusta  kdytetddn aina tarvittaessa sekd raakamaalla ettd

kaavamuutostilanteissa.

Raision kaupunki kayttad kehittamisaluepéatostd niilla alueilla, joilla maanomistus on
hajanaista eikd maankdayttdsopimuksen tekeminen ndin ollen onnistu tai raakamaan
hinta uhkaa kohota liian korkealle, sekd vanhoilla rakennetuilla kaava-alueilla, joilla on
tarvetta kayttotarkoituksen muuttamiseen. Kehittdmiskorvauksen mééradmisté pyritdén

valttamaan.

Raision kaupunki on antanut rakentamiskehotuksia 1990-luvun alkupuolella.
Kehotukset eivat kuitenkaan johtaneet lunastuksiin. Korotettu kiinteistévero on kaytdssa
kaikilla rakentamiskelpoisilla tonteilla, joille se lain mukaan voidaan maaréata.
Lunastusta kaytetdan, mikali alue tarvitaan yleiseen tarpeeseen ja vapaaehtoista

Kiinteistokauppaa ei synny.

Turun Kkaupunki pyrkii hankkimaan laajat rakentamattomat alueet kayttoonsa
vapaaehtoisin Kiinteistokaupoin. Maankayttosopimuksia kéytetdan yleisesti suhteellisen
pienten kiinteistoyksikdiden kohdalla. Nain ollen kaava on helpompi toteuttaa

maanomistajan kanssa yhteistyossd. Kaupungilla on kdytdssa korotettu kiinteistovero.

Turun kaupunki analysoi kaikki etuostolain piiriin kuuluvat Kiinteistokaupat ja tekee
kayttdmatta jattamispaatokset, jolloin ostajan lainhuudon saanti nopeutuu. Etuostolain
kayttdminen on harvinaista, noin 0-5 kappaletta vuodessa. Kaupunki harkitsee
etuostolain kayttdmista, mikali sijainti on otollinen kaupungin muihin kiinteistoihin
néhden, yleiskaavan kayttotarkoitus tai sijainti liitkennevayliin ja asemakaavoihin

nahden on hyva.

Turun kaupunki k&yttdd lunastusta vain harvoin yleisten alueiden ja tontinosien
kohdalla. Lunastuslupaa tarvitsevia lunastuksia ei ole kaytetty viime vuosina ollenkaan.
Tulevaisuudessa lunastamisen tehostaminen tullee keinovalikoimassa esille. Kaupunki
ldhestyy Kiinteiston omistajia Kirjeilld ja antaa méaardajan vastauksen antamiseen.

Vastausten perusteella kaupunki harkitsee jatkotoimia.
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Naantalin kaupunki kéyttdd vapaaehtoista maanhankintaa eli ostaa ja vaihtaa
kiinteistoja. Lisaksi kaytossa on maankayttdsopimukset, etuosto-oikeus seka korotettu

kiinteistovero 3 %. Tulevaisuudessa kaupunki kdyttaa lunastusta tarvittaessa.

4.3Tulosten pohdinta

Kaikki kunnat suosivat maanhankintakeinonaan vapaaehtoista Kiinteistokauppaa. Tama
onkin hyvin ymmadrrettdvad, silla vapaaehtoisesti hankittu maa saattaa olla hieman
kalliimpaa, mutta ei herdtd negatiivisia ajatuksia kunnan toimintaa kohtaan. Lisaksi

kaavoitusta helpottaa, jos kunnalla on kéytéssdan runsaasti omaa maata hallinnassaan.

Maankayttosopimuksia kaytetddn kaikissa kunnissa tarpeen mukaan. Vastauksista voi
paatellda maankéyttésopimusten olevan kunnille tavanomaista maapolitiikkaa.
Maankayttosopimuksia tehddédn erityisesti silloin kun maanomistus on hajanaista ja
Kiinteistoyksikdt ovat suhteellisen pienid kaavan toteuttamisen kannalta. Turun
kaupungin mukaan kaava on helpompi toteuttaa maanomistajien kanssa yhteistyossa,
silld talléin maanomistajat ovat halukkaampia tekemdan maankayttdsopimuksen, kun
voivat itse seurata kaavan etenemista ja vaikuttaa oman lahiympéristonsé kehittymiseen.
Ymmarrettavasti oman pihapiirin kaavoitus ja rakentaminen saattaa aiheuttaa
ristiriitaisia ajatuksia ja ehk& maan myyminen tuntuu siksi pelottavalta. Nain
maanomistajan ottaminen mukaan kaavoitukseen halventad epéluuloisuutta ja pelkoa,

hallinnan tunteen voimistuessa.

Mikali maankéyttosopimuksin ei paasta sopimukseen, on kunnalla mahdollisuus kayttaa
kehittdmiskorvausta yhdyskuntatekniikan rakentamisesta aiheutuneisiin kustannuksiin.
Kaarinan kaupunki on tehnyt periaatteet kehittdmiskorvauksen kaytolle, jota ei viela ole
kertaakaan jouduttu k&yttamaan. Kehittdmiskorvauksen maarda@minen on ilmeisen ty6las
ja hankala prosessi. Juurikin tastd syysta Raision kaupunki pyrkii valttamaan
kehittdmiskorvauksen kayttdd. Muiden kaupunkien vastauksissa el mainittu
kehittdmiskorvausta, joten on oletettava, etteivat Naantali ja Turku kayté tatd keinoa

ollenkaan.
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Etuosto-oikeutta kayttdméalld on vaikea saada hankituksi kaavoitettavia alueita, mutta
etuosto on hyvd tuki kaupungin maanhankinnan avuksi. Kaarinan kaupungin
vastauksesta ei ilmennyt kaupungin kdyttdvan etuostoa. Muut kaupungit kéyttavat sita
tarpeen mukaan ja Raision kaupunki kdyttad etuostoa vain, kun on vaarana, ettei
maankayttd muutoin toteudu suunnitellulla tavalla. Etuoston kayttd on kuitenkin melko

vahaista.

Kaarinan kaupunki aikoo ottaa kayttoon rakentamiskehotuksen aiemmin kayttamiensé
ohjausvalineiden lisdksi. Mikéli tarvittaessa ei turvauduta lunastukseen, menettaa
rakentamiskehotus helposti tehonsa, joten ndissa tapauksissa lunastuksen kayttd olisi
suositeltavaa. Raisiossa on kaynyt juuri ndin 1990-luvun alkupuolella ja kaupungissa ei
talla hetkell&d ilmeisesti ole kaytossad rakentamiskehotusta, kuten ei ole mydskaan
Turussa. Naantalin  kaupungin vastauksestakaan ei selvinnyt heiddn kayttavén

rakentamiskehotusta.

Rakentamiskehotusta ei ilmeisesti haluta kayttdd, koska sen pitdisi my6s johtaa
lunastukseen. Lunastus voi taas olla joissakin tapauksissa turhankin kova keino.
Esimerkkina téllaisesta on vanha omakotitalo, joka sijaitsee toisella tontilla ja autotalli
toisella. Vélissa on puutarhaa ja istutuksia niin, ettei tontteja voi luontevasti erottaa
toisistaan. Tallaisten tonttien pakkolunastus aiheuttaisi vastustusta kaupunkilaisten

keskuudessa ja se tulisi kaupungillekin kalliiksi.

Jokaisella kyselyyn osallistuneella kaupungilla on kaytdssédan korotettu kiinteistovero
rakentamattomille asuintonteille. Tdm& on hyvin neutraali ja helppo keino painostaa
kiinteist0jen omistajia myymadan rakentamattomat tonttinsa. Mikali kiinteistonomistajat
kuitenkin katsovat myymisestd olevan enemman haittaa kuin hyotyd, he voivat maksaa
Kiinteistoveroa korotettuna. Tdma jaa omistajien omaan harkintaan ja kaupunki saa
korvausta rakennetusta yhdyskuntatekniikasta. Kiinteistdjen omistajat saattavat myos
ajatella kiinteistobn arvon nousevan vahintddn korotetun Kkiinteistbveron maarén
vuodessa. Siksi rakentamattoman asuintontin korotettu kiinteistévero voisi olla
suurempikin. Tama tehostaisi sen vaikutusta, ja kiinteiston omistajan ei olisi siltikédén

pakko myyda tai rakentaa kiinteisto&an.
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Vastausten perusteella ainoastaan Raision kaupunki kayttaa
kehittdmiskorvausmenettelya. Kehittdmiskorvausmenettely on luonteeltaan
pakonomainen maankayttGsopimus, jota kaytetddn alueilla, joilla on tavoitteiden
saavuttamiseksi syytd tehdad erityisid kehittdmis- ja toteuttamistoimenpiteitd. Ehka
tallaisia tilanteita tulee harvoin vastaan, ja siksi keino ei ole aktiivisessa kéaytdssa tai

vain unohtui mainita kyselyssé.

Naantalin kaupunki aikoo tulevaisuudessa kayttdé lunastusta tarvittaessa. Vastauksesta
voi paatelld, ettei lunastus ole ollut tatd ennen kovin aktiivisessa kéytdssa. Turun
kaupunki kayttad lunastusta vain harvoin, ja lunastuslupaan perustuvaa lunastusta ei ole
kaytetty viime vuosina ollenkaan. Turun kaupunki kuitenkin harkitsee lunastamisen

tehokkaampaa kéyttoé tulevaisuudessa.

Raision kaupunki kéyttdd lunastusta, mikali alue tarvitaan yleiseen tarpeeseen ja
vapaaehtoista kauppaa ei synny. Kaarinan kaupunki on k&yttdnyt maa-alueen
pakkolunastusta hyvin harvoin. Kaiken kaikkiaan vastauksista voi péatella kuntien
aristelevan lunastuksen kéyttod tai siihen ei ole ollut erityistd tarvettakaan.
Maapoliittisena keinona lunastuksella saattaa olla hieman ik&va kaiku pakonomaisena

toimena.

Vastauksista nadhdaan, ettd maapoliittisten ohjausvélineiden kaytté on tehostumassa,
jotta kaavoitus saadaan toteutumaan tavoitteiden mukaisesti. Kuntia onkin rohkaistu
kayttdamaan lain tarjoamia ohjausvélineitd maapolitiikkansa hoitoon entistd
tehokkaammin. Ymmadrrettdvasti kunnat kéyttdvat mielellddn vapaaehtoisuuteen
perustuvia maapoliittisia vélineitd, mutta kestdvan kehityksen periaatteiden mukaiset
toimet saavat olla hieman ikdvampidkin. Kaupunkirakennetta ei saa péaastaa
hajaantumaan ja eriarvoisuutta on pyrittdva véalttdimaan jo kaavoitusvaiheessa.
My6hemmin téllaista virhettd on erittdin vaikea korjata. Tiivis ja hyvin toimiva

kaupunkirakenne on lopulta kaikkien etu.
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5 Nakemyksia

Esimerkkina Turun kaavoitusideologiasta voidaan ottaa Jakarlan asuinalue. Jakarlaén on
kaavoitettu lahinnad kerrostaloja, rivitaloja ja omakotitaloja alueen reunoille. Alue on
noin 15 km:n etdisyydelld keskustan palveluista ja edustaa monilta osin huonosti
hoidettua maapolitiikkaa ja kaavoitusta. Turku on edelleen jatkanut kaavoittamista
pohjoiseen, mikd on huolestuttavaa ehedn yhdyskuntarakenteen kannalta. Hyvin
todenndkoisesti Jékarlastd on saanut maata edulliseen hintaan ja suuria alueita

kerrallaan. N&in ollen sinne on ollut ndennéisesti edullista rakentaa.

Turun on tulevaisuudessa harkittava tarkasti toimiaan ja kaavoitettava l&dhelle keskustan
palveluja. Nain turkulaisten ostovoima ei karkaa keskustan ulkopuolisiin

ostoskeskuksiin ja Turun keskusta pysyy elinvoimaisena.

Esimerkiksi torin alle yksityisten sijoittajien varoin rakennettava parkkiluola saattaisi
lisatd Turun vetovoimaa, mutta suunnitellut sisddnkaynnit ovat liian lahelld toria. Tama
lisdisi keskustan ruuhkia entisestaan, seké vahentéisi keskustan viihtyisyyttad. Nain ollen
parkkiluolan hyoty jaisi kyseenalaiseksi. Kaupunginvaltuutettu Ville Niiniston
ehdottama keskustan ulkopuolinen parkkialue mahdollistaisi torialueen rauhoittamisen
ja parkkialueelta keskustaan jarjestetty ilmainen tai ldhes ilmainen kuljetus saattaisi

houkutella ihmisia ostoksille seké viettdmaén aikaa yhdessa.

Maakuntakaavassa kaupunkikehittdmisen kohdealueeksi on mé&aratty Naantalista
Turkuun johtavan Aurinkotien ymparistd. Aurinkotie jatkuu Raisiontiend Raision
puolella ja Turussa tie on nimeltdédn Satakunnantie. Keskustan jalkeen
kaupunkikehittdmisen linjausta johtaa Uudenmaantie. Kohdealue kulkee tall&
linjauksella Piikkioon asti. Maakuntakaavan mukaan yhdyskuntarakennetta tulee
tiivistdd ja rakentamistehokkuutta lisata kyseisellda alueella. Rakenteen tiivistdminen
tulee olla ympadriston laatua Kkehittdvdd. Lunastus saattaa olla ainoa tehokas
maapoliittinen véline tavoitteen saavuttamiseksi ja tarvittaessa sitd tulee ké&yttaa

rohkeasti.
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Pekka Kangas toteaa Maankayttolehdessa: ”Lakiin ja kuntien strategiapapereihin on
Kirjattu hyvid tavoitteita, mutta tavoitteiden ja toteutuman valilld on iso ristiriita.”
Maapolitiikan tila huolestuttaa Kangasta ja han kertoo perinteisen maapolitiikan kayton
huolestuttavasti  vahentyneen 90-luvun laman jéalkeen, kun taas kiinnostus
sopimuskaavoitukseen on lisdéntynyt. Valitettavasti vapaaehtoinen maanhankinta,
lunastuksen ja etuosto-oikeuden kéyttd ovat harvinaistuneet kunnissa”, Kangas
pahoittelee.  Lisdksi Kangas painottaa sopimusmenettelyn soveltuvan hyvin
tdydennysrakentamisalueille, mutta uusilla alueilla ei ole perinteisen maapolitiikan
voittanutta. /7, s. 32-33./

Kaikissa tutkimuksen kohteena olevissa kunnissa on ollut ndhtdvissa tarve kaavoittaa
lisad omakotitontteja. Kovan kysynnan luomassa paineessa kunnat ovat joutuneet
kaavoittamaan yhd kauemmas palveluista. Esimerkiksi Naantali aikoo kaavoittaa lisédé
Rymattylan saarelle, Turku suunnittelee massiivista kaavoitusta Hirvensalon,
Kakskerran ja Satavan saarille. Pullonkaulana saarten ja mantereen valilla on
Hirvensalon silta. Ruuhkat kasvaisivat lisdrakentamisen myota entisestaan ja Turun olisi

rakennettava myds paremmat kulkuyhteydet saarelle.

Turun Sanomat Kkirjoittaa Turun kaavailevan uudisrakennuksia ainakin kuudelle
puistoalueelle.  Puistoalueiden kaavoitussuunnitelmat ovat kohdanneet paljon
vastustusta, mutta kertovat kaupungin halusta tiivistaa yhdyskuntarakennetta. Kuitenkin
on erittdin tarkead tiivistdd ympériston laatua kehittavalla tavalla. Tédma vaatii

huolellista kaavasuunnittelua. /8, s. 5./

Kuten kasvatuksessa, my0s maapolitiikassa voidaan kayttd4d keppid ja porkkanaa.
Keppind toimii korotettu Kkiinteistovero rakentamattomalle tontille. Myyntivoittoveron
alentaminen maata kunnalle myytdessa toimii oivasti porkkanana. Kaudella 1.10.1999-
30.6.2000 kunnalle myynti on ollut kokonaan verosta vapaata tuloa. Vuosia
myyntihinnasta on saanut véhentdd vahintadn 80 % ennen kuin veroa ruvetaan
laskemaan. Talla hetkellad valtiolta on voimassa erikoistarjous, jonka mukaan kunnalle

myydessaan ei tarvitse maksaa ollenkaan myyntivoiton veroa. /9, s. 62./
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6 Yhteenveto

Kunnilla on lakiin kirjatut keinot, joilla mahdollistetaan kaavoituksen toteutuminen
taloudellisesti. Naitd keinoja kutsutaan maapoliittisiksi ohjausvalineiksi. Maapolitiikka
sisdltdd muun muassa maanhankintaa, luovutuksia, sopimuksia seké edistaa asunto-,
elinkeino- ja ymparistdpolitiikan toteutumista. Maapoliittisia vélineitd kayttamalla
saadaan hankituksi raakamaata juuri niiltd alueilta, joille kestdvan kehityksen

periaatteita noudattaen olisi hyva rakentaa.

Tassa insinooritydssa olen tarkastellut maapoliittisten valineiden kéyttod valituissa
Turun seudun kunnissa. Kaikissa kunnissa on ollut kysyntéa vapaista tonteista ja ne
muodostavat yhtendisen kokonaisuuden. Nain ollen ne ovat olleet oiva tarkkailun
kohde, silla néiss& kunnissa maapoliittisten vélineiden tulisi olla aktiivisessa kayt0ssa.
Kuntia onkin rohkaistu maapoliittisten vélineiden kdyttamiseen, mutta tasta huolimatta

valineiden kaytto on ollut varovaista.

Rakentamiskehotuksia tulisi antaa rohkeammin ja tarvittaessa tulee turvautua
lunastukseen. Liséksi korotettu Kkiinteistbvero on toimiva keino, joka pitdisi
ehdottomasti olla kaytdssa kaikissa kunnissa, joissa se on tarpeellinen. Kyselyn
kohteena olevissa kunnissa se on kaikilla kaytossd, ja hyva niin. Joskus saatetaan
ajatella muutamien rakentamattomien tonttien vaikutuksen kokonaisuuteen olevan
vahdinen, mutta korotetulla kiinteistoverolla ja rakentamiskehotuksilla on myds
periaatteellinen ideologia. On jérjetonta kaavoittaa lisaa asuinalueita, mikali vanhoilla
alueilla on rakentamattomia tontteja. Kayttaméalla maapoliittisia keinoja kunta osoittaa
olevansa tosissaan rakentamassa toimivaa yhdyskuntaa ja néin edist&a yhteista etua.

Liséksi on taloudellinen nakdkulma, josta tarkastellen rakentamattomat tontit eivét tuota
kaupungille verotuloja niin paljon kuin tydssa ké&yvat asukkaat tai yritys. Tietysti
voidaan ajatella korotetun Kkiinteistoveron korvaavan osan asukkaiden mukanaan

tuomasta teoreettisesta verotulosta, mutta korotettu kiinteistévero on melko maltillinen.
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Kunnat pyrkivat kaavoittamaan asuinalueita olemassa olevan julkisen liikenteen
varrelle, mutta kdytdnndssa tdma ei aina toteudu. Mikali todella halutaan toteuttaa
kestavan kehityksen periaatteita ja luoda tiivis, toimiva yhdyskuntarakenne, on otettava
huomioon julkisen liikenteen kéayttémahdollisuudet. Mikéli yhdyskunta hajaantuu,
keskimaaraiset valimatkat kasvavat ja hajanaisille alueille on ldhes mahdotonta rakentaa
toimivaa julkista liikennettd. Nain ollen yksityisautoilun suosio kasvaa ja

liilkennemaarien lisd&ntyessa tarvitaan toimivat tieyhteydet.

Illman hyvia tieyhteyksid ruuhkaantuminen muodostuu kaupungin kasvaessa yha
pahemmaksi ongelmaksi. Tatd mydden myos teistd ja ajoneuvoliikenteestd kantautuva
melu tulee ongelmaksi ja kaupungin viihtyisyys Kkarsii. Lisdksi pakokaasut,
pienhiukkaset sekd poly aiheuttavat haittaa. Teiden rakentaminen ja kunnossapito on
kallista. Naista aiheutuvat kustannukset ovat pois jostakin muusta. Esimerkiksi

terveydenhuollosta, joka suoraan vaikuttaa kaikkien elamaan ja hyvinvointiin.

Kunnilla on tavoitteena houkutella uusia asukkaita kaavoittamalla tontteja kysynt&é
vastaavasti. Jotta tavoite saavutetaan, on kuntien huolehdittava sopivasta hintatasosta,
joka helposti johtaa maan hankintaan hieman syrjemmalta ja kaavoittamattomilta
alueilta. N&in tonttien luovutushinta tai vuokra pysyy kohtuullisena ja tontit menevat
kaupaksi. Yhdyskuntatekniikan rakentaminen on upotettava tonttien lopulliseen hintaan
ja  maanomistaja luonnollisesti haluaa mahdollisimman hyvén korvauksen

luovuttamistaan maista.

Taman tyon tuloksena on nahtdvissd maapoliittisten valineiden k&yttd tarkastelun
kohteena olevissa kunnissa. Tydssa on kasitelty kuntien maapolitiikkaa kuitenkin melko
pintapuolisesti, silla kyselyn toteuttaminen laajemmassa mittakaavassa olisi ollut liian
tyolasta. Naiden asioiden parissa tydskentelevilla ihmisilla on omat tehtdvansa ja harvat
on mahdollisuus kayttad4 aikaansa ulkopuolisten tutkimuksiin. Tutkimusta voisi jatkaa
pureutumalla syvallisemmin valineiden kayton kdytannon ongelmiin ja esimerkiksi
selvittad, kuinka paljon kaupunginvaltuustoissa on tietamysta maapoliittisten vélineiden

kaytosta ja vaikutuksista. Saattaa olla poliittisesti epakorrektia kayttdd esimerkiksi
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lunastusta kunnan maanhankintaan. Taustalla voi olla my6s ennakkoluuloja, vaaréa

tietoa seka valinpitamattomyytta.
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