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KUNNAN MAAPOLIITTISEN OHJELMAN LAATIMINEN

1
KANTELU

A arvostelee eduskunnan oikeusasiamiehelle 21.5.2006 osoittamassaan kantelussa Kempeleen
kunnan, Oulun hallinto-oikeuden ja korkeimman hallinto-oikeuden menettelya Kempeleen kunnanval
tuuston paatoksella 13.12.2004 § 90 hyvaksyttyd maapoliittistaohjelmaa vuosille 2005-2008 kos-
kevassa asiassa. Oulun hallinto-oikeus jatti 24.8.2005 tekemallaéan paatoksella tutkimatta A:n ja
hanen asiakumppaneidensa valituksen edella mainitusta kunnanvaltuuston paatdksesta. Korkein
hallinto-oikeus (KHO) hylkasi paattksellaédn 7.3.2006 A:n valituksen hallinto-oikeuden paatoksesta.

A katsoo, ettd Oulun hallinto-oikeuden olisi tullut ottaa valitus tutkittavaksi ja kumota kunnanvaltuus-
ton paatos lainvastaisena. Myos KHO:n olisi tullut kumota valtuuston paatos. A:n mukaankunnanhal-
litus oli perustellut valitukseen antamaansa vastinetta ilmoittamalla soveltaneensa vanhaa kumottua
maankayttd- ja rakennuslain (MRL) 11 §:4a. KHO totesi perusteluissaan valtuuston paatoksen ole-
van kuntalain 91 8:n mukaista valmistelua, josta ei saa tehda oikaisuvaatimusta tai kunnallisvalitus-
ta. A:n kasityksen mukaan valtuuston paatoksella kuitenkin on maanomistajiin ja kuntalaisiin kohdis-
tuvia oikeusvaikutuksia ja maapoliittinen ohjelma on monilta kohdiltaan virkamiehia ja kunnanhalli-
tusta sitova.

Maapoliittinen ohjelma sisélsi mm. maarayksen maankayttosopimuksen yhteydessa perittavasta
arvonnoususta ja laskemistavasta, ja siina vaadittiin maksua kaikesta kaavoitettavasta maastaeika
vain niiltd maanomistajilta, joille aiheutuu kaavasta merkittavaa hyotya. Ohjelmassa oli mééarays
myds suunnittelutarveratkaisujen myontamisehdoista. A kiinnittaéé huomiota siihen, ettd KHO totesi
paatoksessaan ohjelman siséltaneen lakiin perustumattomia lausumia ja ohjeita. Perustuslaissa
edellytetéaan julkisen vallan perustuvan lakiin. Jos ohjelman lainvastaisuus jatetdan tutkimatta, syntyy
helposti lain hengen vastaisia kohtuuttomia maankayttésopimuksia.

Lisaksi A arvostelee Kempeleen kunnanvaltuuston paatdsta27.2.2006 8§ 16, jolla valtuusto hyvéksyi
uuden, edellda mainitun maapoliittisen ohjelman korvaavan ohjelman. Uutta ohjelmaa koskevassa
valtuuston paatoksessa oli muutoksenhakukielto. A:n mielesta paatos (ohjelma) ei ole vain valmiste-
lua ja siitéa olisi tullut antaa valitusosoitus.

Kanteluun liitetysta kirjelmasta lahemmin ilmenevilla perusteilla A pitaa myos uutta maapoliittista
ohjelmaa lainvastaisena. MRL:n mukaan asemakaavoitettavan alueen maanomistajalla, jolle kaa-
vasta aiheutuu merkittavaa hyotya, on velvollisuus osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta
aiheutuviin kustannuksiin. Kustannuksiin osallistumisesta on pyrittava sopimaan maanomistajan
kanssa. Valtuuston hyvaksyman uudenkin maapoliittisen ohjelman mukaan kaikkien maanomistaji-
en tulee osallistua yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin ilman etta otettaisiin huomi-
oon edellytys merkittavan hyddyn aiheutumisesta. A toteaa, etté jos maanomistajalle ei koidu mer-
kittdvaa hyotya kaavasta, ei hanella ole velvollisuutta osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta



aiheutuviin kustannuksiin.

A:n mukaan ohjelmassa rajataan kaavoitettavat alueet sopimusoikeudellisesta ndkdkulmasta vaarin
rajaamalla kaavoista pois alueita, joiden omistajat eivat haluahyvaksya kunnan edellyttamid, hanen
mielestaan kohtuuttomia sopimusehtoja. Kaikilla tulee olla yhtaléainen oikeus paasta mukaan kaa-
voitushankkeisiin. Hanen mukaansa kunta kayttaa vaarin monopoliasemaansa rajoittamalla kaavoit-
tamisen vain asemakaavan muutosalueille ja kunnan omistamille alueille. Hanen mielestaan kunnal-
le muodostuu tonttien myynnissa maaraava markkina-asema vastoin kilpailunrajoituslakia.

A:n mukaan ohjelmaa koskevassa valtuuston paatoksessa viitattu yhdyskuntarakentamisen kustan-
nuksia koskeva esimerkkilaskelma on virheellinen ja harhaanjohtava, ja hanen miele staan se osoit-
taa, ettd ohjelmaa tullaan soveltamaan virheellisesti ja lainvastaisesti. Ohjelmaa koskevan paatok-
sen teossa on A:n mukaan tapahtunut myds menettelyvirhe, koska hanen kasityksensa mukaan oh
jelma suunnittelutarveratkaisujen myontamisperiaatteiden osalta koskisellaisia luottamushenkiloita,
jotka olivat esteellisid osallistumaan valmisteluun ja paatoksentekoon. A:n mukaan maapoliittisen
ohjelman laatiminen ei mydskaan tapahtunut riittavan vuorovaikutteisesti kuntalaisten ja maanomis-
tajien kanssa. Han viittaa mm. MRL:n vuorovaikutusta koskevaan 6 8:4an ja kuntalain 27 §:aan.

3
RATKAISU

Tapahtumat paéapiirteissaan

Kempeleen kunnanvaltuusto hyvaksyi paatoksellaan 13.12.2004 § 90 kunnan maapoliittisen ohjel
man vuosille 2005-2008. Valtuustossa asian kasittely oli jaettu osiin, joista keskustelu ja paatok-
senteko oli tapahtunut erikseen. Maanhankintaa koskevan osan keskustelun ja paato ksenteon ajak-
si nelja valtuutettua oli poistunut kokouksesta esteellisena.

A ja hdnen 208 asiakumppaniaan valittivat valtuuston paatoksesta Oulun hallinto-oikeudelle. Valitta-
jat katsoivat mm., ettd paatokselld hyvaksyttyyn ohjelmaan sisaltyi maankéayttdsopimusten osalta
lainvastaisia ohjeita ja maarayksia. Oulun hallinto-oikeus jatti valituksen tutkimatta paatoksellaan
24.8.2005 (no 05/0377/1). Hallinto-oikeus katsoi, etta valtuusto ei maapoliittisen o hjelman hyvaksy-
essaan ollut sitovasti paattanyt, miten kunnan maanhankinta tai tontinmyynti toteutetaan tai miten
maankayttésopimukset ja suunnittelutarveratkaisut tehdéén, vaan ohjelmassa on yleisella tasolla
selvitetty kunnan maapoliittisia suuntaviivoja. Hallinto-oikeuden mukaan kysymys oli siten asiasta,
josta ei kuntalain 91 §:n mukaan saa tehda valitusta.

A valitti hallinto-oikeuden paatoksesta korkeimpaan hallinto-oikeuteen. Han perusteli valitustaan
muun muassa seuraavasti. Valittajan mukaan valtuuston paatoksella on maanomistajiin ja kuntalai-
siin kohdistuvia oikeusvaikutuksia. Kysymys ei siten ollut pelkéstaén asian valmistelusta. Ohjelmaan
on siséltynyt maarays siita, etta korvaus arvonnoususta peritddn maankayttdsopimusten yhteydessa
kaikilta kaavoitettavilta alueilta. Ohjelmaan on siséaltynyt myds edelld mainitun korvauksen laskemis-
tapaa koskeva ohje. Lisaksi ohjelmaan on siséltynyt maarays suunnittelutarveratkaisujen enim-
maismaarasta. Valittajan mukaan ohjelma on monilta kohdiltaan kunnanhallitusta ja virkamiehia si-
tova. Ohjelman maankayttosopimuksia koskevista maarayksista ei voida enaa kaavoituksen yhtey-
dessa yksittaistapauksissa poiketa, koska kaikkia maanomistajia on kohdeltava yhdenvertaisesti.

Korkein hallinto-oikeus antoi valitusasiassa paatoksensa 7.3.2006 (taltionumero 499). Valituksen
hylkdavassa paatoksessaan korkein hallinto-oikeus ei muuttanut hallinto-oikeuden paatoksen lop-



putulosta. Korkein hallinto-oikeus totesi, etta kuntalain 91 8:n mukaan paatoksesté, joka koskee
vain valmistelua tai taytantdonpanoa, ei saa tehda oikaisuvaatimusta eiké kunnallisvalitusta. Kun-
nanvaltuuston paatds maapoliittisen ohjelman hyvaksymisesté vuosille 2005-2008 on luonteeltaan
sellainen periaatepaatos, joka on tarkoitettu ohjaamaan muun ohella maankayttdsopimusten hyvak-
symista kunnanhallituksessa ja suunnittelutarveratkaisujen tekemistéa asianomaisessa muussa vi-
ranomaisessa. Paatos sisaltdd muun ohella lausuman, jonka mukaan asemakaavaehdotuksen hy-
vaksyminen valtuustossa edellyttad, etta siihen sisaltyvien alueiden omistajat ovatsolmineet maan-
kayttosopimuksen kunnan kanssa, seka lausuman, jonka mukaan maankayttésopimus on ainakiin-
teistokohtainen ja kohdistuu kiinteistoon, vaikka omistaja vaihtuisi kesken sopimuskauden. Tallaisil-
la lakiin perustumattomilla lausumilla tai muutoinkaan valituksessa tarkoitetuilla ohjelmaan siséllyte-
tyilla ohjeilla eikorkeimman hallinto-oikeuden mukaan ole sitovaa oikeudellista merkitysta kaavaa,
maankayttdsopimuksia tai suunnittelutarveratkaisuja koskevassa paatoksenteossa. Ohjelmassa
tarkoitetut asiat tulevat kulloinkin erikseen kasiteltavaksi ja paatettavaksi. Muutoksenhaku kaavoja,
maankayttosopimuksia ja suunnittelutarveratkaisuja koskevista paatoksista on jarjestetty erikseen.
Mainituilla perusteilla korkein hallinto-oikeus piti kunnanvaltuuston paatésta kuntalain 91 §:ssatar-
koitettuna valmisteluna.

Asiaa ratkaistaessa korkeimmassa hallinto-oikeudessa toimitettiin &anestys. Eri mielté olleen hal
lintoneuvoksen aéanestyslausunnon mukaan kyseinen maapoliittinen ohjelma sisalsi nimensa mukai-
sesti sellaisia yleisella tasolla asetettuja tavoitteita ja periaatteita, joilla o hjataan kunnan hallintotoi-
mintaa. Ohjelma sisélsi hdnen mukaansa kuitenkin myos sellaisia maarayksia, joissa tarkoitetuista
kysymyksista on sdadetty yleisessé lainsdddannossé ja joita ei voida pitaa sisall6 ltdén silla tavoin
vain valmisteluna tai taytantdonpanoa koskevina, etteivat ne kuntalain 91 §:n mukaan voi olla kun-
nallisvalituksen kohteena. Eri mielté ollut jasen olisi kumonnut Oulun hallinto-oikeuden paatoksen ja
palauttanut asian sille uudelleen kasiteltavaksi.

Toisaalta Kempeleen kunnassa ryhdyttiin 28.2.2005 eli jo ennen edella mainittua Oulun hallinto-
oikeuden paatosta valmistelemaan maapoliittisen ohjelman tarkistusta eli silloisen ohjelman kor-
vaavaa uutta maapoliittista ohjelmaa. Valtuustoryhmaét tekivat valtuuston kokouksessa 28.2.2005
aloitteen, jonka mukaan maapoliittinen ohjelma otettaisiin uudelleen kasiteltavaksi etenkin ristiriitoja
aiheuttaneiden kohtien osalta. Samalla aloitteessa edellytettiin, etta k&ynnistettaisiin neuvottelut vai-
tuksen tehneiden maanomistajien kanssa.

Kunnanhallitus nimesi ohjelman uudelleen valmistelua varten toimikunnan 14.3.2005. Toimikunta
valmisteli ohjelmaa, ja maanomistajien edustajien kanssa (A ja B) pidettiin neuvottelu kesakuussa
2005. Asiasta jarjestettiin my6s keskustelu- ja kuulemistilaisuus (yleisétilaisuus) tammikuussa 2006.
Kunnanvaltuusto hyvéksyi uuden maapoliittisen ohjelman paatoksellaan 27.2.2006 § 16. Ohjelmas-
sa tarkistettiin aiempaa maapoliittista ohjelmaa kunnan tontinmyyntia, maankayttésopimuksia ja
suunnittelutarveratkaisuja koskevilta osin.

Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaamisesta annetuista saan-
noksista

Kantelussa on keskeisesti kysymys edella mainituista maapoliittisista ohjelmista erityisesti siltd
osin kuin niissé on kasitelty kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaa-
miseen liittyvia seikkoja (erailté osin on kysymys myo6s suunnittelutarveratkaisujen myontamiseen
littyvista seikoista).

Maankaytto- ja rakennuslain (MRL) 12 a luvussa sdadetdan kunnalle yhdyskuntarakentamisesta
aiheutuvien kustannusten korvaamisesta (MRL 91 a § —91 p §). Mainittu luku liséttiin maankaytto-
ja rakennuslakiin 1.7.2003 voimaan tulleella lailla 222/2003. MRL 91 a §:n 1 momentin mukaan



asemakaavoitettavan alueen maanomistajalla, jolle asemakaavasta aiheutuu merkittavaa hyotya, on
velvollisuus osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin siten kuin jal-
jempéana MRL 12 a luvussa saadetaan. Kustannuksiin osallistumisesta on pyrittdva sopimaan
maanomistajan kanssa. MRL 91 a 8:n 2 momentin mukaan edella 1 momentissa tarkoitetun velvol
lisuuden tayttamisessa on maanomistajia kohdeltava yhdenvertaisesti.

MRL 91 b 8:n 1 momentin mukaan kunta voi tehda kaavoitukseen ja kaavojen toteuttamiseen liitty-
via sopimuksia (maankayttésopimus). Maankayttdsopimuksissa ei voida kuitenkaan sitovasti sopia
kaavojen sisallosta. Pykalan 2 momentin mukaan maankayttdsopimus voidaan osapuolia sitovasti
tehda vasta sen jalkeen, kun kaavaluonnos tai-ehdotus on ollut julkisesti nahtavilla. Tama ei koske
sopimusten tekemista kaavoituksen kaynnistamisesta.

MRL 91 b 8:n 3 momentin mukaan maankayttésopimuksilla voidaan MRL 12 a luvun kehittdmiskor-
vausta koskevien sddnnodsten rajoittamatta laajemminkin sopia osapuolten valisista oikeuksista ja
velvoitteista.

Jos maanomistajan kanssa ei ole syntynyt sopimusta hanen osallistumisestaan yhdyskuntaraken-
tamisesta aiheutuviin kustannuksiin, kunta voi MRL 91 ¢ 8:n 1 momentin mukaan peria maanomis-
tajalta asemakaavan mukaiselle tontille asemakaavassa osoitetun rakennusoikeuden, rakennusoi-
keuden lisdyksen tai kayttomahdollisuuden muutoksen aiheuttamaan tontin arvonnousuun suhteute-
tun osuuden kaava-alueen rakentamista palvelevan yhdyskuntarakentamisen arvioiduista kustan-
nuksista (kehittdmiskorvaus). Pykélan 2 momentin mukaan tontin arvonnousu méaaritelladn noudat-
taen soveltuvin osin, mita kiintean omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetussa
laissa sdadetaan korvauksen perusteista.

MRL 91 c 8:n 4 momentin mukaan kehittamiskorvausta ei saa maarata maanomistajalle, jonka
omistamille alueille osoitetaan asemakaavassa rakennusoikeutta vain asuntorakentamiseen eika
rakennusoikeuden tai rakennusoikeuden lisdyksen maara ylita 500 kerrosneliometria. Muulle
maanomistajalle kehittamiskorvaus saadaan maarata, jos asemakaavasta aiheutuu hanelle
91 a 8:ssé tarkoitettua merkittavaa hyotya. Kunta voi paattaéa kunnassa tai tietylla kaava-alueella
sovellettavasta korkeammasta rajasta.

MRL 91 d 8:n 1 momentin mukaan edella tarkoitettuina kaava-aluetta palvelevan yhdyskuntaraken
tamisen kustannuksina voidaan ottaa huomioon sekéa kaava-alueella ettd sen ulkopuolella sijaitse-
vien kaava-aluetta merkittavassa maarin palvelevien katujen, puistojen ja muiden yleisten alueiden
hankinta-, suunnittelu- ja rakentamiskustannukset sekéd maanhankintakustannukset kaava-aluetta
merkittavassa maarin palvelevien yleisten rakennusten rakentamiseksi silté osin kuin ne palvelevat
kaava-aluetta. Lisaksi voidaan ottaa huomioon kunnalle kaava-alueen maaperéan kunnostamisesta
ja kaava-alueen valttamattomasta meluntorjunnasta aiheutuvat kustannukset seka kunnalle aiheutu-
vat kaavoituskustannukset, joita ei ole peritty 59 §:n nojalla.

MRL 91 e 8:ssd sdadetaén, ettéd jos asemakaava tai asemakaavan muutos laaditaan alueelle, jolla
91 d 8:ssa tarkoitetut toimenpiteet on merkittavalta osin toteutettu ja kaavasta aiheutuva hyoty on
erityisen merkittava, kehittdmiskorvaus voidaan maarata arvioimalla ne kustannukset, jotka kaava-
aluetta merkittavassa maarin palvelevan, 91 d §:ssa tarkoitetun yhdyskuntarakenteen aikaansaami-
nen kaavan hyvaksymishetkella aiheuttaisi.

MRL 91 f §:n mukaan kehittamiskorvauksena voidaan peria enintaan 60 prosenttia asemakaavasta
johtuvasta asemakaavan mukaisen tontin arvonnoususta. Kunnanvaltuusto voi paattaa alhaisem-
mastakin kunnassa tai kaavoitettavalla alueella sovellettavasta kehittamiskorvauksen enimmais-
maarasta.



MRL 12 a lukua koskevan hallituksen esityksen (HE 167/2002 vp) 91 b 8:n perustelujen mukaan
maankayttosopimuksilla tarkoitetaan sopimuksia, joilla kunta ja maanomistaja keskenaan sopivat
maanomistajan omistaman alueen maankaytén muuttamiseen liittyvista tavoitteista ja ndiden muu-
tosten toteuttamiseen liittyvista osapuolten valisista velvoitteista. Hallituksen esityksen mukaanme-
nettelystd on muodostunut vaihtoehto perinteiselle maapolitiikalle, jossa kunta ostamalla tai lunas-
tamalla hankkii omistukseensa maan ennen kaavoitusta ja sitten sen kaavoitettuna luovuttaessaan
voi luovutushinnalla kattaa paitsi maan hankintakulut my6s kaavan toteuttamisesta koituvat kustan-
nukset. Hallituksen esityksen mukaan sopimusmenettely on edelleen tarkoitus sailyttaa ensisijaise-
na keinona kaavan toteuttamisen aiheuttamien kustannusten jakamiseksi kunnan ja maanomistajan
kesken.

Hallituksen esityksen 91 b 8§:n perusteluista ilmenee, ettei 12 a luvun kehittamiskorvausta koskevilla
saannoksilla, joilla maaritellaan kustannusperusteisesti maanomistajan velvollisuus osallistua kaa-
van toteuttamisen kustannuksiin, ollut tarkoitus rajoittaa mahdollisuutta maankayttésopimuksin sopia
laajemminkin @ muutenkin kuin kustannusperusteisesti maanomistajan ja kunnan keskinaisista
kaavan toteuttamiseen liittyvista velvoitteista.

Hallituksen esityksen mukaan sopimuskaytanndssa on ollut tavanomaista, ettd on sovittu maan-
omistajan osallistuvan kunnalle aiheutuviin kustannuksiin sen hyédyn perusteella, joka maanomista-
jalle on arvioitu kaavasta koituvan. Sopimuskaytanndssa on myos ollut yleista, ettd maanomistaja on
sopimuksessa sitoutunut noudattamaan esimerkiksi asuntotuotannon laadulle ja méaéaralle seka
kaava-alueen rakentamisaikataululle asetettuja tavoitteita. Kunta ja maanomistaja voivat samoin
sopia muista kaavan toteuttamiseen liittyvista kysymyksista, kuten maanomistajan osallistumisesta
koulu-, paivakoti- ja muiden vastaavien palvelujen toteuttamiseen seka esimerkiksi asuntotuotannon
hallintamuodon jakautumisesta sopimusalueella. Hallituksen esityksen mukaan sopimusmenettelys-
sa kustannussidonnaisuus on myds voinut olla silla tavoin valjaa, ettei kysymys aina ole ollut juuri
kaavanmuutokseen liittyvien toteuttamiskustannusten korvaamisesta. Tallbin sopimuskorvaus on
voinut perustua arvioon arvonnoususta ja sen jakamiseen maanomistajan ja kunnan kesken tausta-
naan ajatus kunnalle keskimé&aérin vastaavasta hankkeesta aiheutuvien kustannusten summaarises-
ta kattamisesta. Vallinnutta sopimuskaytant6a ei hallituksen esityksen mukaan taltékaan osin ollut
tarkoitus muuttaa.

Johtopaatokset

Oulun hallinto-oikeus ja korkein hallinto-oikeus ovat edelld mainitussa valitusasiassa paatoksistaan
ilmenevilla perusteillakatsoneet, ettd Kempeleen kunnanvaltuuston paatdsta 13.12.2004 maapoliit-
tisen ohjelman hyvaksymisesta on pidettava sellaisena kuntalain 91 §:ssa tarkoitettuna valmistelua
koskevana paatoksena, josta ei saa tehda valitusta. Oulun hallinto-oikeus jatti siten valituksen tutki-
matta, ja korkein hallinto-oikeus pysytti hallinto-oikeuden paattksen lopputuloksen.

Oulun hallinto-oikeus ja korkein hallinto-oikeus ovat tehneet edella mainitut paatéksensaniille lain
mukaan kuuluvan harkintavallan nojalla. Kaytettavissa olevien asiakirjojen perusteella eiole imennyt
aihetta epailla, ettd mainitut hallintotuomioistuimet olisivat ylittaneet asiassa harkintavaltansa tai
menetelleet muutoin lainvastaisesti.

Kantelussa tarkoitettujen, valtuuston paatoksillavuonna 2004 ja 2006 hyvaksyttyjen maapoliittisten
ohjelmiensiséltoa koskevien kanteluvaitteiden johdosta totean, ettatallaiset maapoliittiset ohjelmat
ovat luonteeltaan ohjeellisia suuntaviivoja ja periaatteita sisaltavia ohjelmia, joilla ei ole sitovaa oi-
keudellista vaikutusta kaavoja, maankayttésopimuksia ja suunnittelutarveratkaisuja koskevassa
paatoksenteossa. Kuten edella mainitusta korkeimman hallinto-oikeuden paatdksestailmenee, oh



jelmassa tarkoitetut asiat tulevat kussakin yksittaistapauksessa erikseen kasiteltavaksi ja paatetta-
vaksi. Naihin paatoksiin on mahdollista hakea muutosta ja saadaedella tarkoitetut kysymykset nai-
t& osin hallintotuomioistuimen kasiteltdvaksi. Todettakoon liséksi, etté kantelussa tarkoitettu aiempi
vuonna 2004 hyvaksytty maapoliittinen ohjelma on korvattu uudella 2006 hyvaksytylla ohjelmalla.

Uutta maapoliittista ohjelmaa koskevien menettelyvirhevaitteiden osalta totean seuraavan. Kunote-
taan huomioon kunnan maapoliittisen ohjelman ohjeellinen ja periaatteellinen luonne, katson, ettei
esimerkiksi luottamushenkil6iden mahdollinen tavanomainen maanomistus alueella, jota ohjelma
koskee, yleensa merkitse e steellisyytta paatettaessa suunnittelutarveratkaisuja koskevia periaattei-
ta sisdltdvan ohjelman hyvaksymisesta kunnan toimielimissa. Asiakirjoista saatavan selvityksen
perusteella ohjelmaa laadittaessa ei myoskaan ole menetelty lainvastaisesti vuorovaikutukseen liit-
tyvien seikkojen osalta. Todettakoon selvyyden vuoksi, ettd maapoliittisen o hjelman valmisteluun ei
sovelleta MRL:ia eik& sen vuorovaikutusta koskevia sdannoksia.

Edella esitetty huomioon ottaen katson, etta Kempeleen kunnan viranomaisten menettelyssa edella
mainittuja maapoliittisia ohjelmia koskevassa asiassaei ole ilmennyt oikeusasiamiehen toimenpi-
teitd edellyttavaa lainvastaisuutta.

Totean kuitenkin, etta maankayttésopimusta ja kehittdmiskorvausta koskevat kysymykset ovatmuun
muassa maapoliittisten ohjelmien laatimista ajatellen asianomaisten maankaytto- jarakennuslain
saanndosten janiiden esitdiden valossa tulkinnanvaraisia ja ongelmallisiakin. Ensinndkin MRL 12 a
luvun sdannoksissa maaritellysta, maanomistajan velvollisuudeksi saadetysta yhdyskuntarakenta-
misen kustannuksiin osallistumista on ensisijaisesti pyrittava sopimaan maanomistajan kanssa
(MRL 91 a 81 mom.). Jos tietyn maanomistajan kanssa ei kuitenkaan ole syntynyt sopimusta hanen
osallistumisestaan yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin, kunta voi peria maanomis-
tajalta kehittamiskorvauksen, jonka maaraamista rajoittavat mm. merkittavaan hyotyyn ja asuinker-
rosnelididen vahimmaismaaraan liittyvat edellytykset ja rajoitukset (MRL 91 c 8).

Toisaalta MRL 91 b 8:n 3 momentin sdannoksen jahallituksen esityksen yksityiskohtaisten p eruste-
lujen perusteella MRL 12 a luvun saanndsten tarkoituksena einayttaisi olevan se, etta maankaytto-
sopimuksissa voitaisiin sopia kunnalle suoritettavaksi sopimuskorvausta tasmalleen vain edella
mainittujen kehittamiskorvausta koskevien edellytysten ja rajoitusten rajoissa, vaan etta osapuolten
valisista oikeuksista ja velvoitteista voitaisiin sopia laajemminkin. Liséksi on otettava huomioon
MRL 91 a 8:n 2 momentin s&annds, jonka mukaan kyseisen pykalan 1 momentissa tarkoitetun vel
vollisuuden tayttdmisessa on maanomistajia kohdeltavayhdenvertaisesti. S@annoksen voidaan kat-
soa tarkoittavan, ettd maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun vaatimuksen tulee tayttya riippumatta
siitd, kasitelladnko yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin osallistumista maankayttdsopimusme-
nettelyssa vai kehittamiskorvausmenettelyssé. Yhdenvertaisuusvaatimuksen siséllén méaarittelemi-
nen ja sentayttdminen ei ole valttamatta ongelmatonta, jos kunnan tavoitteena on maankayttésopi-
muksissa pyrkia sopimaan MRL 12 a luvun sdannoksissa maariteltya kehittamiskorvausta laajem-
mastakin sopimuskorvauksesta.

Vaikka kunnan on lain mukaan ensisijaisesti pyrittdva sopimaan maanomistajan kanssa yhdyskun-
tarakentamisen kustannuksiin osallistumisesta, hyvéan hallinnon ja kunnan asianmukaisen harkinta-
vallan kayton kannalta on aiheellista maaritella maapoliittisen ohjelman maankayttésopimuksiin liit-
tyvat kunnan toimintaperiaatteet siten, etta niista selkeésti iimenee maankaytté sopimuksen tekemi-
sen olevan osapuolille vapaaehtoista. Maapoliittisissa ohjelmissa olisi suositeltavaa selvyyden
vuoksi selostaa riittavasti myos kehittamiskorvausta koskevien saannosten sisaltéa ja niiden mu-
kaista menettelyd, koska kehittdmiskorvausmenettelya on lain mukaan tarkoitus kayttaé vaihtoeh-
toisena menettelyna siind tapauksessa, ettd sopimusta ei ole syntynyt.



Lisaksi korostan sita, ettd maapoliittiseen ohjelmaan siséllytettavia, toimintaa suuntaaviksi ja ohjaa-
viksi tarkoitettuja periaatteita ja lausumia laadittaessa on syyta kayttaa sellaisia sanamuotoja, joista
selkeasti ilmenee niiden olevan luonteeltaan ohjeita, tavoitteita tai suosituksia. Taméa koskee muun
muassa maankayttdsopimuksia seka suunnittelutarveratkaisuja koskevia periaatteita ja ohjeita. Ta-
|6in voidaan valttaa vaarinkasityksia maapoliittisen ohjelman ja siihen sisaltyvien lausumien oikeu-
dellisesta luonteesta.

Lopputulos

Edella olevan perusteella kantelu ei ole antanut aihetta muuhun kuin etté saatan edellaesittamani
maapoliittisten ohjelmien laatimisen kannalta huomionarvoiset nakékohdat Kempeleen kunnanhalli-
tuksen tietoon lahettamalla kunnanhallitukselle jaljenndksen tasté vastauksestani.



