taisi maanpinnan ylé- ja alapuolisen tilan
omistamisen. Kiinteistén ulottuvuus ja
rajat tarkentuisivat. Lainsddddnnolléd ja
ohjeistuksella rajatut perustamiskeinot
vhdenmukaistaisivat maanpinnan yla- ja

alapuolisten tilojen perustamismenettelyd
ja parantaisivat kiinteistorekisterin tieto-
sisdltod. Hankkeiden tarkempi sédédntely
vhdenmukaistaisi nykyisin epédselvéa lu-
pakéytdntod. Kehitystyo toisi mukanaan
niin ikddan mahdollisuuden parantaa
maanpinnan ylé- ja alapuolista kaavoitus-

taja selventdd sen asemaa maanpintatason
kaavoitukseen. Myés tilojen lunastami-
nen ja kiinnittdminen helpottuisivat ja
maanpinnan ylé- ja alapuolisten tilojen
oikeudellinen asema paranisi.

On siis selvéd, ettd maanpinnan ylé- ja
alapuolisen tilankdytén ohjausmenetel-
mét ovat jddneet jilkeen nykyisestd tar-
peesta erityisesti maanalaisen tilankédyton
lisddntyessé. Periaatteessa voidaan puhua
jopa erddstd itsendisestd maankdyttomuo-
dosta, joka ei perustu omistusoikeuden
pohjalle, vaikka maankédyttdolojen ndin
tulisi rakentua. Asiaan olisi hyvé puuttua
ennen kuin se muuttuu maankéayttod ja
sen kehitystd hidastavaksi seikaksi. On
aiheellista myoskin kysyéd, miltd nyt va-
hill4 sdantelylld tehdyt ratkaisut ndyttavat
tulevaisuudessa kiinteistonomistajien
nékokulmasta.

Kunnan maapoliittisissa linjauksissa on tdrkedd, etta kunta ei rajaa pois kdaytosta
mitdan lain sallimaa keinoa.

Matti Holopainen

MISTA APUA JATKUVAAN
TONTTIPULAAN -

raakamaan hankinnasta vai
maankayttosopimuksista?

Keskeisimmaksi tontti- [¢untien maapolitiikasta vastaaville

suunnatun tuoreimman kyselyn mukaan

markkinoiden ongelmaksi omakotitonttitarjonta ei edelleenkéddn
) ) pysty tyydyttdmaéédn lisddntyvad kysyntad.
rakentamiskel poisten Myds tontinhintojen ennakoidaan yhé

tonttien puutteen lisiksi nousevan. Keskeisimmaéksi tonttimarkki-
noiden ongelmaksi rakentamiskelpoisten

katsotaan kunnan raaka- tonttien puutteen lisdksi katsotaan kun-
nan raakamaan vihéisyys.

maan vahaisyys. Maankéyttésopimukset ovat toimineet

hyvin kaavanmuutostilanteissa, joissa

Kirjoittaja on
maanmittausinsin6ori Uudenmaan
maanmittaustoimistossa.
Sahkoposti jani.hokkanen@
maanmittauslaitos.fi.

tavoitteena on kehittdd olemassa olevaa

vhdyskuntarakennetta sen siséll4 tai pie-
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nind siithen kytkeytyvind laajennuksina.
Talloin kunnallistekniikka ja palvelura-
kenne voidaan kohtuullisin kustannuksin

saattaa muuttuvaa tarvetta vastaavalle
tasolle.

Yhdyskuntarakennetta merkittavasti
laajennettaessa maankdyttésopimukset
ovat yleensd kunnan talouden koko-
naisndkckulmasta selkedsti huonompi
vaihtoehto kuin kunnan oman maan kaa-
voittaminen. Jos kunta kaavoittaa omaa
maataan, tontinmyyntitulot vdhennettyna
raakamaan hankinnan ja kunnallistek-
niikan toteuttamiskustannuksilla jaavat
kunnan kéytettdviksi kunnan eli veron-
maksajien yhteiselld vastuulla olevien
palvelujen aiheuttamien kustannusten
kattamiseen. Vaihtoehtoisesti kunnan
kannalta siedettdvédn taloudelliseen lop-
putulokseen pddseminen maankayttosopi-
muksella edellyttdisi, ettd maanomistaja
osallistuu merkittdvdssd méarin kaavan
toteuttamisen aiheuttamiin kustannuksiin
myds palvelujen osalta.

© Antero Aaltonen

Yhdyskuntarakennetta merkittavasti

laajennettaessa maankayttosopimuk-

set ovat yleensa kunnan talouden

kokonaisnakokulmasta selkedsti huo-

nompi vaihtoehto kuin kunnan oman

maan kaavoittaminen.

Yleisessd keskustelussa on pohdittu
paljon maankédyttésopimuksen ja ke-
hittamiskorvauksen véilistd suhdetta.
Maankaytto- ja rakennuslain mukaan mer-
kittavin ero on, ettd maankayttosopimus
on aina ensisijainen keino sopia kaavan
toteuttamisen aiheuttamien kustannusten
vastuista kunnan ja maanomistajan kes-
ken. Toinen keskeinen ero on, ettd maan-
kéayttosopimuksella voidaan vapaasti
sopia kaavan aiheuttamien kustannusten
korvaamisesta. Kehittdmiskorvauksen
osalta laissa on sen sijaan selkeédsti méaarat-
ty, mitd kustannuksia kehittamiskorvausta
maédrittdessd voidaan ottaa huomioon ja
miké on yksityisen maanomistajan enim-
maéiskustannusvastuu kaavan tuomaan
arvonnousuun suhteutettuna.

Jo kaavoitushankkeen edellytyksid
selvitettdessd, ja viimeistddn, mikali tyy-
dyttdvad maankéyttosopimusta ei synny,
kunnan tulee huolellisesti harkita mah-
dollisen kehittdmiskorvauksen mukaisen
kustannusjaon vaikutuksia. Veronmaksa-
jien etujen mukaista ei ole ryhty4 kaavoi-
tushankkeisiin, jotka ovat kokonaisvai-
kutuksiltaan selkeédsti
kunnalle taloudellinen
epdonnistuminen tai
merkittdva riski sellai-
seen. Tam4 harkinta on
jo kaavoitushankkeita
valmisteltaessa tehtdva
huolellisesti, jotta kunta
ei tonttipulassaan ajau-
du taloudellisesti ojasta
allikkoon.

Kunnan maapoliitti-
sissa linjauksissa on tar-
kedd, ettd kunta ei rajaa
pois kédytostd mitddn lain
sallimaa keinoa helpot-
taa tonttipulaa. Aktiivi-
nen raakamaan hankinta
on keino edistdd kohtuu-
hintaista tonttitarjontaa
kuntatalouden kannalta
kestdvilld tavalla. Riit-
tdvd raakamaavaranto antaa kunnalle
my6s enemmaén vaihtoehtoja yhdyskun-
tarakenteen laajentamismahdollisuuksia

harkittaessa. Yksityisen maan merkittdva
kaavoittaminen maankédyttésopimuksin
tulee perustua tapauskohtaisiin kattaviin
kaavataloudellisiin ja palvelutuotannon
kokonaisvaikutuksia koskeviin selvityk-
siin. Kunnan maapoliittisessa ohjelmassa
maankdyttgsopimuksen tekemiselle ja
kehittdmiskorvauksen kéayttdmiselle ei
ole tarkoituksenmukaista asettaa muita
rajoituksia kuin rajata keskeiset kasvualu-
eet maankdyttosopimusten ja kehittdmis-
korvauksen kdyton ulkopuolelle kunnan
maanhankinnan kohteeksi. Tarkoituksen-
mukaista on my6s mééritelld minimiraja,
jota pienemmissd kaavoitushankkeissa
maankdyttosopimus ei ole kunnan kan-
nalta tarkoituksenmukainen. Muutoin
maankédyttdsopimuksen edellytykset tulisi
jattda tapauskohtaisen arvioinnin varaan.
Kehittdmiskorvauksen osalta laissa on
méérdtty maanomistajan enimmaéisvas-
tuut, joiden mukaiset taloudelliset vai-
kutukset kunnan tulisi tapauskohtaisesti
selvittdd jo kaavahankkeen edellytyksid
selvitettdessd siltd varalta, ettd maankéyt-

tosopimukseen ei pdasta.

Kirjoittaja on maankayttoinsinoori
Suomen Kuntaliitossa. Sahkoposti
matti.holopainen@kuntaliitto.fi.
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