Huomiona lukijalle lakien nimityksista

Lukijoita pyydetd&n huomioimaan, etta tadssa luonnoksessa viitataan voi-
massa olevaan alueidenkayttélakiin (132/1999, entinen maankaytto- ja ra-
kennuslaki) nimikkeella kaavojen toteuttamisesta annettu laki (132/1999).
Nimikkeelld alueidenkayttolaki viitataan puolestaan uuteen alueidenkayt-
tolakiin, joka on tarkoitus kasitella eduskunnassa kevatistuntokauden
2026 aikana.

Kirjoitustavalla ennakoidaan tulevaa tilannetta, jossa uusi alueidenkaytto-
laki on hyvéksytty ja jéljelle jaava osa nykyisesta alueidenkayttolaista on
nimetty laiksi kaavojen toteuttamisesta. Viittauksissa kaavojen toteuttami-
sesta annettuun lakiin kdytetédéan tassé luonnoksessa tavanomaisesta Kirjoi-
tustavasta poiketen selvyyden vuoksi my0s aina saé&désnumeroa
(132/1999).



Luonnos hallituksen esitykseksi eduskunnalle (luonnos 9.3.2026)
YHDYSKUNTAKEHITTAMISLAISTA JA ERAISTA SIIHEN LITTYVISTA LAEISTA

Esityksessa ehdotetaan séédettavéksi uusi laki yhdyskuntakehittdmisesta. Voimassa oleva laki
kaavojen toteuttamisesta (132/1999, entinen maankaytto- ja rakennuslaki) kumottaisiin.

Yhdyskuntakehittdmislaissa saddettéisiin kuntien maapolitiikasta, kunnalle yhdyskuntarakenta-
misesta aiheutuvien kustannusten korvaamisesta, kehittdmisalueesta, tonttijaosta seka lain so-
veltamisalaan kuuluvasta maan luovuttamisesta ja lunastamisesta sekd kaavan toteuttamisesta
johtuvasta korvauksesta.

Kuntien tulisi laatia, hyvaksyé ja pitdd saatavilla maapoliittinen ohjelma;yllapitéé sité ajanta-
saisena ja seurata kunnassa tehtdvid maapoliittisia toimenpiteitéd=valtuustokausittain. Talla ta-
voiteltaisiin avointa ja pitkdjanteistad toimintakulttuuria kunnan maapolitiikassa. Kunta voisi
tehda paatoksen olla laatimatta maapoliittista ohjelmaa, jos laatiminen olisi kunnassa‘ilmeisen
tarpeetonta sen vuoksi, ettd maapoliittisia toimia k&ytetdan vain harvoin.

Kiinteistdnomistajan velvollisuus osallistua kunnalle aiheutuviin yhdyskuntarakentamisen kus-
tannuksiin sdilyisi. Osallistumisesta olisi edelleen ensisijaisesti sovittava, jakehittdmiskorvauk-
sen maaraaminen olisi toissijaista kuten aiemminkin:Yhdyskuntarakentamisen kustannusten
maéarittelya tarkennettaisiin ja saddettaisiindrakennuskorttelin rakentamiskelpoiseksi saattami-
sen kustannusten huomioimisesta kiinteistontarvonnousussa. Maankayttésopimuksella voitai-
siin edelleenkin sopia kehittamiskorvausta koskevien séanndsten rajoittamatta laajemminkin
sopimusosapuolten oikeuksista ja velvellisuuksista. Rajattu. mahdollisuus maankaytto- tai ke-
hittdmiskorvaukseen otettaisiin kdyttoon myads poikkeamisluvan ja puhtaan siirtymén sijoitta-
misluvan yhteydessa.

Kehittdmisaluesaannoksia uudistettaisiin, menettelyn kayttéonoton helpottamiseksi. Kiinteis-
tonomistajille mahdollistettaisiin aloitteen tekeminen kehittdmisalueen nimeémiseksi. Kehitta-
mishankkeen osapuolten oikeuksista ja velvollisuuksista sovittaisiin kehittdmisaluesopimuk-
sessa. Kehittdmisalueella sovellettaisiin maankayttosopimusta ja kehittdmiskorvausta koskevia
sdannoksia ja olemassa olevia kiinteistonmuodostamisen ja lunastamisen menettelyja.

Tonttijako tehtdisiin edelleen asemakaavan yhteydessa tai erillisend, mutta se voitaisiin tehda
vain oikeusvaikutuksiltaan sitovana. Tonttijaon laatijan p&atevyysvaatimuksia valjennettéisiin.
Kunnan kiinteistdinsindoria koskevat tonttijakoon liittyvat sddnndkset poistettaisiin.

Katualueen ilmaisluovutusvelvollisuus poistettaisiin. Menettelyt yleisen alueen saamisessa
kunnan haltuun ja omistukseen séilyisivat keskeisilta osiltaan ennallaan ja mahdollistaisivat
kaavojen sujuvan toteuttamisen. Maantien ja yksityistien alueen omistus ei siirtyisi asemakaa-
van myota poikkeuksetta kunnalle. Lunastusluvan myontamisen edellytyksia tarkennettaisiin ja
maakuntakaavaan perustuva lunastuslupa poistettaisiin. Kiintedn omaisuuden ja erityisten oi-
keuksien lunastuksesta annetun lain (603/1977, jaljempéna lunastuslaki) elokuussa 2025 uudis-
tettuja korvausperusteita sovellettaisiin padsaantoisesti myos yhdyskuntakehittamislain sovel-
tamisalalla.

Esityksessa ehdotettaisiin lisaksi tehtavéksi yhdyskuntakehittdmislaista seka kaavojen toteutta-
misesta annetun lain (132/1999) kumoamisesta johtuvat muutokset erdisiin muihin lakeihin.

Lait on tarkoitettu tulemaan voimaan X.X.202X
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PERUSTELUT
1 Asian tausta ja valmistelu
1.1 Tausta

Maankaytto- ja rakennuslaki (132/1999; MRL) ja -asetus (895/1999; MRA) tulivat voimaan vuo-
den 2000 alussa. Sen jalkeen lakiin on tehty lukuisia muutoksia ja lisdyksia. Yhdyskuntakehit-
tdmislain soveltamisalan kannalta keskeisimpia muutoksia maankaytto- ja rakennuslakiin ovat
olleet kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaamista koskevan 12
a luvun lisdédminen lakiin (222/2003, voimaan 1.7.2003) seka maapolititkan maaritelmén sisal-
tavan 5 a §:n lisdédminen lakiin ja maapolitiikan harjoittamisesta huolehtimisen lisdédminen kun-
nan tehtavéksi (20 8:n 1 momentti, 204/2015, voimaan 1.4.2015). Naillé sd&nnésmuutoksilla
vaikutettiin merkittavasti kunnan ja maanomistajan asemaan yhdyskuntakehittamisessé, erityi-
sesti yhdyskuntarakentamisen kustannusvastuun kohdentumisessa.

Monia maankaytto- ja rakennuslain alkuperaisia sisélléHisia tavoitteita voidaan pitaa edelleen
ajanmukaisina. Lain rakenne ja selkeys ovat kuitenkin‘karsineet lukuisissa yksittaisiin ndkokul-
miin keskittyneissd uudistuksissa. Toimintaymparistossa on tapahtunut merkittavia muutoksia
lain voimassa olon aikana, mika edellyttdé sadnndsten ajanmukaisuuden tarkastelua. Toimin-
taympaériston kehitykseen liittyvia keskeisia ilmioitd ovat mm. ilmastonmuutos, energiantuotan-
non ja -kdytén murros, aluerakenteen ja yhdyskuntakehityksenerilaistuminen, kaupungistumi-
nen, litkkkumisen murros, digitalisaatio ja muutokset hallinnon rakenteissa.

Maankaytto- ja rakennuslain kokonaisuudistus kaynnistettiin kevaalla 2018. Sen tavoitteena oli
uudistaa laki kokonaisuutena. Uudistus paatettiin. Kuitenkin toteuttaa osissa. Ensimmaiseksi
maankayttd- ja rakennuslaista._eriytettiin, rakentamista, koskevat osat, joista muodostettiin
1.1.2025 voimaan tullut rakentamislaki (752/2023). Muutoksen yhteydessa maankaytto- ja ra-
kennuslain nimeksi tuli alueidenkayttélaki. Toisessa vaiheessa alueidenkéyttda koskevat osat
eriytetadn alueidenkayttolaiksi (xx/202x), jonka on tarkoitus tulla voimaan vuonna 2026. Sa-
malla nimettéisiin jaljelle jaava osa nykyisestd alueidenkayttolaista laiksi kaavojen toteuttami-
sesta (132/1999). Tassa luonnoksessa hallituksen esitykseksi viitataan uuden alueidenkayttélain
saatamisen jalkeen voimaan jaaviin nykyisen alueidenkéyttélain kohtiin kayttamalla laista ni-
mitysté laki kaavojen toteuttamisesta.

Maankaytto- ja rakentamislain kokonaisuuden uudistamisen kolmannessa ja viimeisessé vai-
heessajaetaan kaavojen. toteuttamisesta annetun lain (132/1999) sisaltd kahteen uuteen lakiin,
yhdyskuntakehittamislakiin.jayhdyskuntarakentamislakiin (xx/202x), ja tehd&an sdénndsten si-
saltodn tarvittavat muutokset. Tahan vaiheeseen kuuluu myods kaavojen toteuttamisesta annetun
lain (132/1999) kumoaminen siten, ettd sen nojalla annetut asetukset jddvat voimaan, kunnes ne
on korvattu uusilla asetuksilla. Yhdyskuntakehittamislain valmistelussa on otettava huomioon
myos Kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain (603/1977, jal-
jempéna lunastuslaki) 1.8.2025 voimaan tulleet korvausperusteita koskevat muutokset, raken-
tamislain mukaiset uudet lupamuodot ja niiden myéntamisen edellytykset seka alueidenkéytto-
laissa valmisteilla olevat muutokset alueidenkayton suunnittelun sadntelyyn.

Paaministeri Petteri Orpon hallitusohjelman mukaan yhdyskuntakehittdmislain soveltamisalalla
tavoitellaan toisaalta kuntien ja kaupunkien avainmerkityksen sailyttamisté elinkeinopolitiikan,
ympariston, asumisen ja maankéyton kysymyksissé ja toisaalta yrittdjyyden ja omistajuuden
arvotuksen nostamista seka yrityksiin kohdistuvan séantelyn selkeyttd, ennakoitavuutta, oikea-
suhtaisuutta, kilpailu- ja teknologianeutraaliutta sek& innovaatiomyonteisyyttd. Niin kuntien



kuin yritystenk&an hallinnollista taakkaa ei haluta kasvattaa. Maanké&yton ja rakentamisen saan-
telya pyritddn keventamaan ja kaavoitus- ja lupaprosesseja sujuvoittamaan.

Konkreettisimmin yhdyskuntakehittdmislain valmistelua koskevat hallitusohjelman tavoitteet
toimivista asuntomarkkinoista ja sujuvasta liikenteestd. Hallituksen tavoitteena on muun mu-
assa edistdd vakaata toimintaymparistda rakentamiseen ja asuntomarkkinoille seké huolehtia
kiinteisto- ja rakennusalan markkinoiden toimivuudesta ja reilusta kilpailusta. Naihin tavoittei-
siin liittyvét kaupunkiseutujen kasvun edellytysten turvaaminen ja asumisen kustannuskehityk-
sen hillitseminen varmistamalla riittdva tontti- ja asuntotarjonta. Lisaksi on Kirjattu tavoite
maankayttosopimuksia koskevan lainsdddannon selkeyttdmisesta.

1.2 Valmistelu

Maankaytto- ja rakennuslain kokonaisuudistuksen valmistelu kéynnistettiin parlamentaarisesti
kevéalla 2018. Tyo organisoitiin asettamalla tyéryhmad, parlamentaarinen seurantaryhmé ja
laaja sidosryhmafoorumi (ymparistoministerion paatés 24.4.2018). Hallituksen, esitysluonnos
kaavoitus- ja rakentamislaiksi oli lausunnolla 27.9.—7.12.2021. Ymparistdministeriolle annet-
tiin lakiehdotuksesta 549 lausuntoa. Kaavoitus- ja rakentamislain valmistelu kuitenkin keskey-
tyi rakentamisen sadnnoksié lukuun ottamatta. Luonnos kaavoitus- ja rakentamislaiksi (2021),
siité saatu lausuntopalaute ja luonnoksen valmisteluun liittyneet selvitykset.ovat osa yhdyskun-
takehittdmislain valmisteluaineistoa.

Joulukuussa 2023 asetettiin tydryhméa yhdyskuntarakentamislain ja- yhdyskuntakehittamislain
valmistelua varten (ymparistoministerion paat0s.1.12.2023). Tyoryhmén tehtévéna oli valmis-
tella ehdotukset yhdyskuntakehittamislaiksi ja yhdyskuntarakentamislaiksi hallituksen esityk-
sen muotoon. Ty6ryhmé koostui ymparistoministerion, liikenne- ja viestintdministerion, maa-
ja metsatalousministerion, oikeusministerién ja valtiovarainministerion, Suomen ymparistokes-
kuksen, Maanmittauslaitoksen ja ELY-keskusten, Suomen Kuntaliitto ry:n, Kuutoskaupunkien
ja Seutukaupunkiverkoston seka Kiinteistonomistajat ja rakennuttajat Rakli ry:n, Maa- ja met-
sétaloustuottajain Keskusliitto MTK ry:n, Rakennusteollisuus RT ry:n, Infra ry:n, Suomen kiin-
teistoliitto ry:n ja Viherympdristoliitto ry:n edustajista. Tyoryhman pysyvana asiantuntijana
toimi professori Martti Hakkanen Turun yliopistosta.

Tyoryhman alkuperdinen toimikausi oli'1.12.2023-31.8.2025. Toimikautta jatkettiin 30.9.2025
saakka. Tydryhman jasenilla oli lisdksi mahdollisuus kommentoida viimeisen tyéryhman ko-
kouksen (24.9.2025) aineistoja kirjallisesti 10.10.2025 saakka ja jatta4 aineistosta halutessaan
lausuma tai eridva mielipide. Tyoryhma kokoontui yhteensd 28 kertaa.

Valmistelun aikana jarjestettiin kaksi sidosryhmatilaisuutta, joissa kasiteltiin yhdyskuntakehit-
tdmislain ja yhdyskuntarakentamislain valmistelua. Tyéryhma kuuli kehittdmisaluemenettelya
koskeneessa tydpajassaan 23.10.2024 vierailevina asiantuntijoina kehittdmispaallikké Anne
Jarvaa Kuntaliitosta‘ja diplomi-insinédri Jyrki Mattilaa.

Tyoryhmavaiheen lopputuloksena valmistuivat luonnokset keskeisista ehdotuksista, pykélistd
ja pykélakohtaisista perusteluista. Tyoryhman jasenilla oli mahdollisuus esittaa kirjallisia kom-
mentteja seka toimittaa mahdolliset eriavat mielipiteet ja tdydentavat lausumat tydryhmén tuo-
toksesta viimeistaan 10.10.2025. Tyoryhma ei ollut kaikista tyoryhman tydskentelyn aikana
esiintyneistd kysymyksisté yksimielinen. Eridvan mielipiteen esittivat Maa- ja metsétaloustuot-
tajain Keskusliitto MTK ry, Rakennusteollisuus RT ry ja Infra ry yhdessé, Seutukaupunkiver-
kosto ja Suomen Kuntaliitto ry. Taydentévén lausuman esittivéat Kiinteistonomistajat ja raken-
nuttajat Rakli ry, Kuutoskaupungit, Seutukaupunkiverkosto, Suomen kiinteistéliitto ry ja Suo-
men Kuntaliitto ry. Eridvat mielipiteet ja lausumat 16ytyvat hallituksen esityksen
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valmisteluasiakirjoista  sekd  julkisessa  palvelussa  osoitteessa  https://valtioneu-
vosto.fi/hanke?tunnus=YM074:00/2023 (Hankeikkuna).

Hallituksen esitys valmisteltiin loppuun virkatyona.
Hallituksen esitys on ... (tarkastettu oikeusministerion laintarkastusyksikossé).

Hallituksen esityksestd on ... (kdyty kuntalain (410/2015) 11 §:n mukainen neuvottelu ja asia
on kasitelty kuntatalouden ja -hallinnon neuvottelukunnassa xx.xx.20xXx.)

2 Nykytila ja sen arviointi
2.1 Maapolitiikka
2.1.1 S&annokset

Maapolitiikkaa koskevaa séantelya on ollut maankayttt- ja rakennuslaissa vasta vuodesta 2015
alkaen. Maapolitiikan maaritelmén sisaltava 5 a 8 ja maapolititkan harjoittamisesta huolehtimi-
nen kunnan tehtdvana (20.1 8) lisattiin lakiin sdddosmuutoksella 204/2015, joka tuli voimaan
1.4.2015. Tat4 ennen kuntien maapolitiikan kokonaisuus perustui kuntien/hallintok&ytéantéon
maapolitiikan sindnsa lakisaateisten keinojen Kayttdmisessd. Sdannosmuutoksen tarkoituksena
oli sisallyttaa lakiin kunnan harjoittaman maapolitiikan yleiskuvaus seké kirjata kunnan tehta-
viin kuuluva maapolitiikan harjoittaminen’julki lausutusti kunnan tehtéviin ja toimivaltaan kuu-
luvaksi kaavoituksen ja rakennusvalvonnan ohella. Muutoksella ei tarkoitettu puuttua kuntien
harkintavaltaan maapoliittisen keinovalikoiman kayttssa. (HE.334/2015 vp, s. 10-11).

Kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 5a 8:n.mukaan kunnan maapolitiikka kasittaa
kunnan maanhankintaan jakaavojen toteuttamiseen liittyvat tavoitteet ja toimenpiteet, joilla
luodaan edellytykset yhdyskuntien kehittamiselle. Pykaléan tarkoituksena on ollut korostaa kun-
tien maapolitiikan merkitystd yhdyskuntien kehittamisen vélineend (HE 334/2015 vp, s. 14).

Kunnan tehtavistd saadetdan kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 20 §:ssé. Pyké-
lan ensimmaisen momentin mukaan kunnan on huolehdittava maapolitiikan harjoittamisesta
alueellaan. Sadnnoksessa siind muodossa, kuin se annettiin vuonna 2015 (204/2015), kytkettiin
ja rinnastettiin alueiden kayton,suunnittelu ja maapolitiikan harjoittaminen toisiinsa. Tehtavia
ei asetettu toisiinsa néhden hierarkkiseen asemaan. Alueiden kdyton suunnittelun ja maapolitii-
kan harjoittamisen muodostamaa tehtavakokonaisuutta kutsutaan maankayttopolitiikaksi.

Kunnalla on kaytettdvissaan valikoima erilaisia maapoliittisia keinoja. Naista keinoista saade-
tdan kaavojen toteuttamisesta annetussa laissa (132/1999), etuostolaissa (608/1977) ja kiinteis-
toverolaissa (654/1992). Lunastuslaki siséltaa yleiset sédnnodkset lunastamisessa noudatettavista
menettelyista ja korvausten perusteista. Kiinteistbnmuodostamislain nojalla tehtavéssa ensim-
maisen asemakaavan mukaisen kadun lohkomisessa yleiseksi alueeksi siirtyy myds alueen
omistus kunnalle. Kiinteistonmuodostamislain 62 §:n mukainen s&anngs tontin tai rakennuspai-
kan osan lunastamisesta on yksi keino asemakaavan toteuttamiseksi. Se on kaikkien omistajien
kaytettavissd, ei vain kunnan. Kaavojen toteuttamisesta annetun lain maapolitiikan keinoiksi
laskettavista kunnan tehtévistd saddetaan lain 12 a luvussa (Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta
aiheutuvien kustannusten korvaaminen), 13 luvussa (Maan luovuttaminen ja lunastaminen), 14
luvussa (Yleiskaavan ja asemakaavan toteuttamisesta johtuva korvaus) ja 15 luvussa (Kehitté-
misalueet).
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Kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) maapolitiikan keinojen kéyttd on pykélien
soveltamisalaa koskevin sdannoksin rajattu yleensa asemakaavoituksen piirissé olevalle tai ase-
makaavoitettavalle alueelle. Lunastamista (99 8) ja kehittdmisaluemenettelyd (110-112 8) voi-
daan kayttad asemakaava-alueiden ulkopuolellakin, samoin maankéyttésopimuksia voidaan
solmia 91 b §:n perusteella paitsi asemakaavojen myos yleiskaavojen yhteydessa.

Asemakaavan mukaisten yleisten alueiden konkreettinen toteuttaminen on kaavojen toteuttami-
sesta annetun lain (132/1999) mukaan kunnan asia (12 luku). Yleisten alueiden toteuttamisvas-
tuu on merkityksellinen yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten muodostumisen ja
niiden korvaamisen kannalta. Kunta voi rajatusti siirtdéd yleisten alueiden toteuttamisvastuuta
maanomistajalle tai -haltijalle. Silloinkin, kun yleisen alueen toteuttamisvastuu.on siirretty 91.1
8:n perusteella maanomistajalle tai -haltijalle, on kunnalla viimesijainen vastuu toteuttamisesta.
Viimesijaista toteuttamisvastuuta kunnalla ei kuitenkaan ole ranta-asemakaavan mukaisista yh-
teiskayttoalueista (75 8) tai niihin rinnastettavista alueista (91.2:8):

Maanhankinnan keinoja ovat raakamaan ostamisen lisaksi maanvaihdot, kunnan,etuosto-oikeu-
den kaytdminen ja maan lunastaminen yhdyskuntarakentamista varten. Kaavoitettaessa kunta
voi tehda kaavoitusta ja kaavan toteuttamista koskevan maankayttosopimuksen, ensisijaisesti
maanomistajan kanssa. Kunta voi méaréta kaavoitettavan alueen maanomistajan maksettavaksi
kehittdmiskorvauksen. Asemakaavan toteuttamisen edistamiseksi kunnalla on mahdollisuus
kayttaa rakentamiskehotusta tai madrata rakentamattomalle rakennuspaikalle korotettu kiinteis-
tovero. Kunnan nimedmalla kehittdmisalueella voidaan soveltaa laissa maériteltyja erityisjar-
jestelyja ja perid maanomistajan kaavasta saamaan hyétyyn suhteutettu kehittamismaksu. Kun-
nan tontinluovutus on myds osa kunnan harjoittamaa maapolitiikkaa.

Kiinteistbnmuodostamislaissa saddetdaan mahdollisuudesta jérjestelld ensimmaisen asema-
kaava-alueen rakennusmaata (KML 12 luku, Rakennusmaan jarjestely). Rakennusmaan jarjes-
telyn tarkoitus on edistad asemakaavassa erizkdyttoon osoitettujen alueiden Kiinteistdiksi muo-
dostamista ja tarvittaessa tasata rakennusoikeuden ilmeisen epétasaista jakautumista alueella.
Rakennusmaan jérjestely saadaan suorittaa vain, jos asianomaiseen asemakaavaan on otettu sita
koskeva kaavaméaardys. Menettelya ei ole tiettavasti kaytetty.

Maapolitiikan harjoittaminen Kytkeytyy kiintedsti kunnan asemaan kaavoitustoimivallan kayt-
tajana alueellaan. Kaavoituksesta saadetdédn alueidenkéyttélaissa. Yhdyskuntakehittdmislain so-
veltamisalan kannalta merkityksellisia ovat asemakaava ja yleiskaava alatyyppeineen. Erityista
merkitystd on tiiviin. yhdyskuntarakentamisen suunnittelussa kaytettdvalla asemakaavalla,
koskasiihen liittyy edelld yleispiirteisesti kuvattu kunnan laaja toteuttamisvelvollisuus. Kunnan
kaavoitustoimivaltaa sivuavatrakentamislain 57 8:n mukainen poikkeamistoimivalta, 43 a §:n
mukainen toimivalta ratkaista puhtaan siirtyman teollisuushankkeen rakentamisluvan alueiden-
kaytollisten edellytysten olemassaolo ja 46 §:n mukainen toimivalta ratkaista rakentamisluvan
alueidenkaytollisten edellytysten olemassaolo suunnittelutarvealueella. Yksityisoikeudellisten
keinojen tehokkuusmaapolitiikassa perustuu osittain lakis&teisiin keinoihin, jotka toimivat va-
paaehtoisten keinojen peralautoina ja raamittajina (ks. HE 167/2002 vp, s. 7/1 ja 12/1).

Kuntien maapolitiikan valvonnasta ei ole sadannoksia. Toimien valvonta perustuu muutoksen-
hakuun kunnan yksittaisista paatoksista ja kuntien toiminnan yleiseen laillisuusvalvontaan.
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2.1.2 Kaytéanto
2.1.2.1 Yleista

Maapoliittisilla toimilla kunta pyrkii luomaan edellytyksia kaavoitukseen ja siihen kytkeytyviin
lupamenettelyihin pohjautuvalle suunnitelmalliselle yhdyskuntakehitykselle ja edesauttamaan
kehityksen johdonmukaista toteutumista. Maapolitiikan ja kaavoitus- ja lupapolitiikan muodos-
tamaa kokonaisuutta kutsutaan kunnan maankayttopolitiikaksi.

Kunta hankkii maata eri kayttétarkoituksiin yhdyskunnan laajentamiseksintai kehittdmiseksi,
huolehtii yhdyskuntarakentamisen kustannusten lakisaateisen kustannusvastuun toteutumisesta
kaavoituksen yhteydessd, huolehtii yleisten alueiden kuten katujen ja viheralueiden kiinteiston-
muodostamisesta ja niiden rakentamisen edellytysten luomisesta, luovuttaa-tontteja ja muita
maa-alueita yksityiseen rakentamistoimintaan, edistéa tarvittaessawyksityisten rakentamishank-
keiden toteutumista eri keinoin seka pyrkii sopimustoiminnalla turvaamaan muun muassa alu-
eiden toteutumisen oikea-aikaisuutta, toteutettavan yhdyskuntarakenteen monipuolisuutta, riit-
tavaa tonttitarjontaa ja markkinoiden toimivuutta. Hyvintoimiva maapolitiikka edellyttaa edella
kuvattujen toimien suunnittelua ja koordinointia seké-keskendan.ettd yhdessa kunnan alueiden-
ké&yton suunnittelun kanssa siten, ettd ndkyma on vuosienitai jopa.vuosikymmenten paassa tu-
levaisuudessa.

Kunta ei toimi tyhjiossa paattaessdan maapolitiikastaan ja toteuttaessaan sitd. Maapolitiikka on
mité suurimmassa maéarin vuorovaikutusta kunnan ja yksityisten toimijoiden vélilla. Keskeisia
toimijoita ovat kiinteistonomistajat, rakennuttajat ja kiinteistokehittajat seka rakennusalan yri-
tykset. Kunnan vastuu yhdyskuntakehittamisessd on padosaltaan vastuuta suunnittelusta ja toi-
mien koordinoinnista. Yhdyskuntarakenteen toteuttamisessa kunnan vastuu rajoittuu yleisiin
alueisiin ja kunnan lakisaateisella vastuulla olevien palveluiden jarjestamiseen. Valtaosan yh-
dyskuntarakenteesta toteuttaa avoin sektori:, Valtion viranomaisten rooli kunnan maapolitii-
kassa on vahdinen.

Avoimen sektorin ngdkokulmasta kunnan maapolitiikka on osa kunnan toiminnan kokonaisuutta,
jolla se vaikuttaa yksityisten kehittdmishankkeiden toteutumismahdollisuuksiin ja toteuttamisen
edellytyksiin. Kaavoitus- ja lupapolitiikan/toimet méaarittelevét sallittavuuden rajat rakentami-
sessa — sijainnit, maarat, kayttotarkoitukset, laadulliset maéreet. Maapolitiikalla vaikutetaan
puolestaan mm. tonttien ja muiden rakennuspaikkojen saatavuuteen, hintaan, toteutuksen ajoi-
tukseen ja mahdollisesti myos toteutuksen laadulliseen siséltdon kaavan antamissa puitteissa.
Yksityisen toteuttajan nédkokulmasta kunnan toiminta hahmottunee regulaatioksi riippumatta
siitd, ohjaako kunta toteuttajaa‘sitovilla julkisoikeudellisilla kaavaméaarayksilla vaiko yksityis-
oikeudellisilla tontinluovutus- tai maankayttésopimusehdoilla.

2.1.2.2 Kysely maapoliittisten keinojen kayttdmisesta (2019)

Kuntaliiton vuonna 2019 tekemalld kyselylla keréttiin maapolitiikan keinojen kayttotietoja
maapolitiikan asiantuntijoilta 20:st4 kunnasta (Forssa, Helsinki, Hdmeenlinna, Imatra, Jyvés-
kyla, Jarvenpada, Kaarina, Kemijarvi, Kerava, Kirkkonummi, Kuopio, Lohja, Narpid, Porvoo,
Rauma, Riihiméki, Tornio, Turku, Vaasa, Vantaa). Maapolitiikan toimenpiteiden kunnittaiset
kéytannot poikkeavat toisistaan merkittavasti.

Lukumaaraisesti eniten kunnat kéyttavat vastausten mukaan poikkeamispaatoksia ja suunnitte-
lutarveratkaisuja osana maapolitiikan keinovalikoimaansa, vaikka ndiden osalla kyse ei ole var-
sinaisista maapoliittisista valineistd. Raakamaakauppoja, katualueiden ilmaisluovutuksia, katu-
alueiden lunastuksia ja maankayttosopimuksia tehdddn keskiméarin 5—10 kertaa vuodessa
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kuntaa kohden. Joissain kunnissa, kuten Espoossa (ei mukana kyselyn vastaajissa), sopimuksia
tehdaan kuitenkin huomattavasti useammin, useita kymmenid vuodessa. Kaavojen toteuttami-
sesta annettuun lakiin (132/1999) perustuvia lunastusmahdollisuuksia kdytetadn vain kerran tai
kaksi kertaa vuodessa kuntaa kohden. Kehittamiskorvauksia, kehittdmisaluepaatoksia tai raken-
tamiskehotuksia ei ole kdytetty viime vuosina kertaakaan kyselyyn vastanneissa kunnissa.

Kyselyn vastausten perusteella valtuustot ohjaavat yleisesti organisaatiotaan laatimalla kun-
taansa koskevia maapolitiikan ohjelmia. Lisaksi kunnissa tehdaidn maankayton tai maapolitiikan
toteutusohjelmia. Maankayton toteutusohjelmalla tarkoitetaan yleensd kunnan omaa toimintaa
koordinoivaa ohjelmaa, jolla ei linjata maapoliittisten keinojen kayttdmisesta. Kyselyn perus-
teella ei voida sanoa, ovatko ndmékin yleensa valtuuston hyvaksymidsvai toteuttamisesta vas-
taavan operatiivisen organisaation tekemia.

Taulukko 1. Kyselyn tulokset: Maapolitiikan keinojen kayttaminen

Maapolitiikan keinojen kéyttiminen | Yhteensii Mediaani | Keskiarvo |“Vaihteluviili
(n=20)

Raakamaan hankinta, kpl kauppoja 102 5 5 0-20

Raakamaan hankinta, hehtaaria 736 25 41 0-145

Etuosto-oikeuden kaytto, kpl 9 1 2 0-3

Lunastusluvan hakeminen raakamaan | 1 1 0-1

lunastukseen, kpl

Tontinosan lunastus, kpl 5 1 1 0-2

Katualueen ilmaisluovutus, kpl 105 5 7 0-20

Katualueen lunastus, kpl 59 2 5 0-30

Puistoalueen lunastus omistajan vaa- | 22 2 2 0-5

timuksesta, kpl

Rakentamiskehotus 0 0 0 0-0

Rakennuspaikan-lunastus rakentamis- | 0 0 0 0-0

kehotukseen perustuen, kpl

Maankéyttosopimus, 1. asemakaavaan | 31 2 3 0-7

liittyen, kpl

Maankéyttosopimus asemakaavan 95 3 5 1-15

muutoksen liittyen, kpl

Kehittdmiskorvauspaitds, kpl 0 0 0 0-0

Poikkeamispaitds, kpl 652 30 34 2-100

Suunnittelutarveratkaisu, kpl 322 20 17 0-45

Kehittdmisaluepaétos 0 0 0 0-0
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Taulukko 2. Kyselyn tulokset: Onko kunnassa k&ytossa seuraavia maapolitiikkaan liittyvia lin-
jauksia

Asiakirja On Ei
Valtuuston hyviaksymé maapoliittinen ohjelma tai linjaukset 19 1
Maapolitiikan epéviralliset linjaukset 6 10
Virallinen maank&yton toteuttamisohjelma 9 10
Epévirallinen maankéytdn toteuttamisohjelma 7 9

Maapolitiikan harvemmin kaytettyjen lakisaateisten valineiden (kaavojen toteuttamisesta anne-
tun lain (132/1999) 75, 84, 91 ja 105 8) k&ytostd kunnissa ei ole keratty vastaavaa tilastotietoa.
Kuntaliiton arvion mukaan lain 75 8:n mukaista toimivaltaa, jolla:voidaan siirtaa yleisten alu-
eiden toteutusvastuu yksityiselle ranta-asemakaava-alueella ei‘juuri kayteta, silla yhteiset kulku-
ja muut vastaavat yhteiset tarpeet hoidetaan yhteiskayttoalueina ja rasitteina, jotka tarvittaessa
osoitetaan kaavassa ohjeellisiksi merkittyjen paéasytiemerkintéjen avulla. Liséksi kaavaa laadit-
taessa voidaan selvittaa kuntien ja virkistysalueyhdistysten mahdollisuudet toteuttaa uimaran-
toja tai muita kaikille yhteisia virkistysalueital. Kaavojen toteuttamisesta annetun lain
(132/1999) 91 §:ssé sdadetyn alueiden toteutusvastuun siirtdmisen yleisyydesta kysyttiin katu-
alueiden ilmaisluovutusta koskevan selvityksen taustakyselyssd, joka lahetettiin kaikkiin Suo-
men kuntiin. Vastausten perusteella 15 kunnassa olinlain 91 §:n-perusteella yksityisen omistajan
hallinnassa olevia katuja. Lain 105 §:n niin sanottu kateuskorvaus on jaanyt vahaiselle kaytolle
tai sitd ei ole kaytetty ollenkaan. 2

Kuntaliitto teki syksylla 2025 kaikille 292 Manner-Suomen kunnalle suunnatun kyselyn, jossa
selvitettiin muun ohessa kuntien maapolitiikkaa. Kyselyyn vastasi 20,9 % kunnista. Yli 20 000
asukkaan kuntien vastausprosentti-oli-42—67.%, pienempien kuntien selvésti alempi. Kyselystd
saatujen alustavien tietojen perusteella maapoliittinen ohjelma on olemassa kaikissa yli 50 000
asukkaan kunnissa, suuressa osassa 20 001--50 000-asukkaan kunnista ja monessa 6 001-20 000
asukkaan kunnassa, joista on vastattu kyselyyn. Sen sijaan nditd pienemmista kunnista vain har-
vassa on maapoliittinen.ohjelma. Kyselyn tuloksia tdydennetaan niiden valmistuttua. 3

Taulukko 3. Kuntien jakautuminen erickokoluokkiin (Tilastokeskus toukokuu 2025)

Kuntia | % kun-

Kuntakoko (as.) | (kpl) nista

alle 6 000 139 47,6 | %
6 001-10000 57 19,5| %
10 001-20 000 42 14,4 | %
20 001-50 000 33 11,3 | %
50 001-100 000 12 41| %
yli 100 000 9 3,1 {%

! Rantojen maankayton suunnittelu, YM 2005:120, s. 72, s. 124-126.

2 Katualueen ilmaissaantioikeuden poistaminen — Taustaa, vaikutusarvioita, seurauksia ja ratkaisuja
(YM 2020:9), s. 77 ja 82.

3 Laura Suurijarvi, Kuntaliitto, 3.12.2025.
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2.1.2.3 Maapolitiikan taloustietoja

Kunnan harjoittama maan osto ja myynti luetaan yleensa osaksi maapolitiikkaa, ja siité syntyvét
menot ja tulot voidaan laskea osaksi kuntien maapolitiikan taloutta. Liséksi tonttien vuokraus-
toiminnan tulot ja maankayttosopimusmaksut seka erdat lakiin perustuvat julkisoikeudelliset
maksut ovat laajasti ottaen osa maapolitiikan taloutta.

Kuntien tilinpaatoksiin perustuvat taloustiedot julkaistaan verkossa Valtiokonttorin yllapita-
massa tutkihallintoa.fi -palvelussa®. Kuntaliitto kokoaa verkkopalveluunsa aihealueittain tietoa
kuntien taloudesta®. Naidenkin tietojen lahde on Valtiokonttorin yllapitama tilasto. Kuntien
omat tilinpaatostiedot ja Valtiokonttorin verkkopalvelussa julkaistut tiedot eivat ole kesken&an
taysin yhteismitallisia, mika johtunee kuntien jonkin verran toisistaan poikkeavista toimintata-
voista taloustietojen kirjaamisessa. Alla kuvatut tiedot perustuvat Valtiokonttorin julkaisemiin
tietoihin vuosilta 202224 seka kaavoitus- ja rakentamislain laatimisen.aikana vuonna 2020
tehdyssa kyselyssé kunnilta saatuihin vastauksiin. Néiden perusteella voidaanwantaa yleinen
kuva kuntien maapolitiikan taloudesta.

Maapolitiikan alalla merkittdvimmin kuntien talouteen vaikuttavat maanhankinnan ja maan-
luovutuksen menot ja tulot sekd yhdyskuntarakentamisen kustannukset:"Kunnat hankkivat
maata omaan kayttoonsa yleisiksi alueiksi ja‘palvelutuotannon kayttdon, mutta ennen kaikkia
edelleen luovutettavaksi rakentamiseen. Luovuttaminen tehdaan joko myymalla tai vuokraa-
malla. Ennen kayttdon luovuttamista maaomaisuuteen voi kohdistua parannusinvestointeja (ku-
ten purkamista, esirakentamista ja pilaantuneen maaperan, puhdistamista). Maaomaisuuden ra-
kentamiskelpoiseksi saattamiseen liittyvét-olennaisesti myos.varsinaiset yhdyskuntarakentami-
sen kustannukset (investoinnit yleisten alueiden toteuttamiseen), mutta niita ei kasitella kuntien
taloustiedoissa maapolitiikan kustannuksina. Yhdyskuntakehittdmislain soveltamisen kannalta
ne ovat kuitenkin olennaisia taloustietoja ja ovat vuositasolla selvésti yli miljardin euron suu-
ruusluokkaa. Néité investointikustannuksia kasitellddén myohempana luvussa Kunnalle yhdys-
kuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten karvaaminen.

Valtiokonttorin kokoamien tietojen perusteella Manner-Suomen kuntien yhteenlasketut maa- ja
vesialueiden hankintamenot vuosina.2022-24 olivat 128-232 miljoonaa euroa vuodessa (kes-
kiarvo 171 milj.€/v., noin 31'€/as./v.). Hankinnoissa on mukana maanhankinta yleisié alueita
varten ja ns. raakamaahankinta tonttien toteuttamista ja luovuttamista varten. Mukana ei ole
maanhankintakustannuksia mm. palvelurakennuksia ja vesihuoltoa varten®. Maa- ja vesialuei-
siin kohdistuvia parannusinvestointeja tehtiin samoina vuosina 83-100 miljoonalla eurolla vuo-
dessa (keskiarvo 92 milj.€/v;noin 16 €/as./v.). Kuntien maa- ja vesialueiden hankinnan ja pa-
rannusinvestointien yhteenlasketut menot vuosina 2022—-24 olivat siten 211-332 miljoonaa eu-
roa vuodessa (keskiarvo 263 milj.€/v., noin 47 €/as./v.). Kuntien maa- ja vesialueiden luovutus-
tulot myymalla vuosina 2022—24 olivat 228-418 miljoonaa euroa vuodessa (keskiarvo 315
milj.€/v., noin 57 €/as./v.). Edella tassé kappaleessa mainitut tulot ja menot tilastoidaan kuntien
investointitalouteen.

Maa- ja vesialueiden vuokraamisen bruttotulot vuosina 2022—-24 olivat 606—-693 miljoonaa eu-
roa vuodessa (keskiarvo 615 milj.€/v., noin 117 €/as./v.). Vuokrattujen maa- ja vesialueiden

4 Kunnan ja kuntayhtymien tilinpatostiedot palveluluokkakohtaisesti, www.tutkihallintoa.fi,
19.12.2025.

5> Kuntatalouden tilastot, www.kuntaliitto.fi.

6 Kehittamispaallikkd Mikko Mehtonen, Kuntaliitto, suullinen tieto 17.12.2025.
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menot koostuvat p&dosin poistoista ja arvonalentumisista, joiden suuruus vuosina 2022—-24 oli
28-29 miljoonaa euroa vuodessa (keskiarvo 28 milj.€/v., noin 5 €/as./v.). Vuokrattuihin maa-
ja vesialueisiin voi kohdistua myds osa mydhempéna kuvatuista muista menoista, mutta naita
ei ole taloustilastoinnissa eritelty. Maankayttésopimustuloja kunnille kertyi vuosina 202224
yhteensd 77—110 miljoonaa euroa vuodessa (keskiarvo 97 milj.€/v., noin 17 €/as./v.). On mah-
dollista, mutta epatodenndkdistd, ettd jotkut kunnat ovat kirjanneet maankéyttésopimustuloja
maaomaisuuden hallinnan sijaan kiinteistonmuodostamiseen ja paikkatietoihin, miké aiheuttaa
pienen epavarmuuden edelld mainittuihin tuloihin. Kyse voisi olla enintd&n noin 10 %:n poik-
keamasta. Edella tdssa kappaleessa mainitut tulot ja menot tilastoidaan kéayttétalouteen.

Kuntien maaomaisuuden hallintaan liittyy liséksi kayttétalouden menoja, jotka-aiheutuvat muun
muassa maaomaisuuden hallinnan henkilotydsta ja maaomaisuuden yllapidosta ennen sen luo-
vuttamista varsinaiseen kéyttotarkoitukseensa, sekd osin myds menoista;-jotka kohdistuvat
vuokrattuun maaomaisuuteen. Téallaisia menoja kunnilla on vuesina;2022—-24 ollut 73--88 mil-
joonaa euroa vuodessa (keskiarvo 79 milj.€/v., noin 5 €/as./v{).

Katualueen ilmaissaantioikeuden poistaminen -selvityksen (2020) yhteydessa tehdyn kyselyn
mukaan 64 kunnan yhteenlasketut raakamaaostot olivat noin 62.miljoonaa euroa, mik& on noin
miljoona euroa vastaajakuntaa kohden, mediaanin ollessa,0,2 miljoonaa. Keskimé&érin raaka-
maan ostamiseen kaytettiin vastaajakunnissa 18 euroa asukasta kohden, mediaanin ollessa 8
euroa ja vaihteluvélin 0-166. Saman selvityksen kyselyyn vastanneet 68 kuntaa arvioivat kes-
kimaéardisia vuotuisia menojaan ja tulojaan 20 vuoden ajalta (2009-18). Osa kunnista ei vastan-
nut kaikkiin kysymyksiin, joten summasta voiipuuttua;jonkin kunnan luvut kokonaan. Tonttien
myyntitulot olivat vastanneissa kunnissa (n=62).yhteensa noin 254 miljoonaa euroa vuodessa,
tonttien vuokratuloja (n=61) kertyi yhteensa noin 345 miljoonaa euroa ja maankéyttésopimus-
ten tuloja (n=53) noin 73 miljoonaa euroa vuodessa. Kaiken kaikkiaan naitd maapolitiikan tuloja
kertyi siten arviolta noin 672 miljoonaa euroa vuodessa, miké tekee vastaajakuntaa (n=60) koh-
den keskiméarin noin 11 miljoonaa euroa vuodessa. Maankayttdsopimustuloja ndista tuloista
oli keskimaarin noin 1,4 miljoonaa euroa vuodessa kuntaa kohden mediaanin ollessa noin 15
000 euroa ja kunnittaisen vaihteluvalin ollessa 0-30 miljoonaa euroa.

Keskiarvot eivat kerro yksittaisten kuntien asemasta, vaan ne kuvaavat yleisesti kuntasektorin
maapolitiikan tulo- ja menovirtojen tasoja. Kuntien vélinen vaihteluvali maapolitiikan talou-
dessa on suurta. Tontinmyynnissa tulojen vaihteluvéli on 0-175 euroa asukasta kohden, tontin-
vuokrassa se on puolestaan 0—260 euroa ja maankayttdésopimuksissa 0-107 euroa asukasta koh-
den vastaajakunnissa. Kyselyyn vastanneiden kuntien (n=68) kiinteistoverokertyma oli yh-
teenséd1,2 miljardia eurea vuodessa, keskimaarin kuntaa kohden noin 17 miljoonaa euroa vuo-
dessa mediaanin ollessa S:miljoonaa euroa. Kiinteistoveron vaihteluvali vastaajakunnissa oli
160-900 euroa asukasta kohden. Kyselyn kunnissa kiinteistoverot kattoivat 1,4—7,7 prosenttia
kunnan toimintamenoista. Kyselyyn vastanneissa kunnissa oli oletettavasti mukana keskimaa-
raistd hyvatuloisempia kuntia, silla kiinteistéverot naissa kunnissa, jotka edustivat lukumaa-
ransa puolesta 20 prosenttia Suomen kunnista, muodostivat yhteensd noin 66 prosenttia koko
maan Kiinteistoverotuloista. ’

2.1.3 Oikeuskaytantd

Maapolitiikan kokonaisuutta koskevia ennakkopaatoksia ei ole ylimmista tuomioistuimista.
Syyné téhén lienee ensi sijassa se, ettd kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 5a ja

" Katualueen ilmaissaantioikeuden poistaminen — Taustaa, vaikutusarvioita, seurauksia ja ratkaisuja
(YM 2020:9). Julkaisematon kysely-yhteenveto.

16



20 8:n perusteella ei ole mahdollista tehdd muutoksenhakukelpoisia péatoksia. Yksittaisten
maapolitiikan keinojen kayttamistd koskevaa oikeuskéytantoa kasitellddn mydhempéna.

Eduskunnan oikeusasiamiehen ratkaisuista 16ytyy yksi kunnan maapoliittisen ohjelman hyvak-
symiseen liittyva tapaus. Apulaisoikeusasiamies on ratkaissut maapoliittisen ohjelman hyvak-
symiseen ja muutoksenhakuun liittyneen kantelun 9.5.2008 (Dnro 1730/4/06). Kantelija piti hy-
vaksyttyd maapoliittista ohjelmaa lainvastaisena. Korkein hallinto-oikeus oli asiaa koskeneessa
padtoksessadn 7.3.2006 (t. 499, ei julkaistu) todennut, ettd maapoliittisen ohjelman hyvaksymi-
sessd oli ollut kysymys valmistelua tai taytantdonpanoa koskevasta paatoksestd, johon ei voinut
hakea muutosta. Ohjelmassa tarkoitetut asiat tulisivat kulloinkin erikseen kasiteltavaksi ja paa-
tettavéksi. Kantelussa oli keskeisesti kysymys erityisesti kunnalle yhdyskuntarakentamisesta
aiheutuvien kustannusten korvaamiseen liittyvista seikoista maapoliittisessa ohjelmassa. Rat-
kaisussaan apulaisoikeusasiamies totesi muun muassa, ettd maapoliittiset-ehjelmat.ovat luon-
teeltaan ohjeellisia suuntaviivoja ja periaatteita sisaltavid ohjelmiayjoilla et ole sitovaa oikeu-
dellista vaikutusta kaavoja, maankayttdésopimuksia ja suunnittelutarveratkaisuja koskevassa
paatdksenteossa. Mydskaan menettelyssa ei apulaisoikeusasiamiehen mukaan-ollut tehty vir-
heitd.

Maapolitiikkaa sivuavia ratkaisuja 16ytyy useampia. Korkeimman, hallinto-oikeuden vuosikir-
japaatoksissa on kasitelty kunnan oikeutta paattaé laatia uusia asemakaavoja vain omistamal-
leen maalle sekd niita harkintaperusteita, joitaskunta voi kayttad paattaessaan asemakaava-alu-
een rajauksesta tai rakennusoikeuden lisadmisesta.kaavamuutoksin vain osalle kaava-aluetta
(KHO 2017:202, KHO 2017:31, KHO 2015:95 ja KHOQ 2011:11). Myds maapolitiikkaan liitty-
vind voi pitéa ratkaisuja, jotka ovat koskeneet asemakaavan laatimista, muuttamista, kokoa tai
rajausta ja yhdenvertaisuutta (KHO2017:31, 2015:95, 2021:11), suunnittelutarvealueiden mi-
toitusperusteita tai asemakaavan laatimisen tarvetta (KHO 2016:119, 2016:201). Paatoksissa on
kéasitelty maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun tai-omaisuudensuojan merkitysta asemakaa-
voitusta tai suunnittelutarveratkaisua tehtdesséd (KHO 2017:31, 2016:119, 2014:76, 2005:5) tai
niiden merkitysta maankayttokorvauksen, suuruudesta péatettdessa (KHO 2021:24). Euroopan
unionin valtiontukisaannoksien soveltamiseen maapolitiikan alalla liittyy ratkaisu KHO 2020:9,
Jio_ssa oli kysymys mahdollisesta kielletysta valtiontuesta kiinteiston osto- ja vuokrausjarjeste-
yisséa.

Oikeudellisessa ratkaisutoiminnassa viitataan jossain madrin maankaytto- ja rakennuslain esi-
toiden tekstiin maapolitiikasta kunnan tehtavand. Viittauksia on etenkin maankaytto- ja raken-
nuslain muutoksen(222/2003) esitdissé olevaan lausumaan, jonka mukaan laissa sdadettyd kun-
nan mahdollisuutta tehdd maankayttésopimuksia ja maarata kehittdmiskorvaus ei ole tarkoitettu
rajoittamaan kunnan valintamahdollisuuksia maapolitiikan eri keinojen kayttdmisessa eika su-
pistamaan kunnan mahdollisuutta kdyttaa lunastusta maanhankintaan (ks. KHO 2006:84, KHO
2009:92, ja KHO 2019:143). Kunnan tavoite kohdistaa uusien asemakaavojen laatiminen omis-
tamilleen maa-alueille’'on hyvéksytty oikeuskaytanndssa yhdeksi perusteeksi, joka vaikuttaa sii-
hen oikeudelliseen.harkintaan, jolla kunta paéttad asemakaava-alueen rajauksesta, laatimisesta
tai muuttamisesta (ks. KHO 2015:95).

2.1.4 Nykytilan arviointi

Maapolitiikan nykytila ja tulevaisuus -selvityksessa (Falkenbach et al., VNTEAS 2021:49) on
kuvattu ja arvioitu kuntien maapolitiikan nykytilaa ja kehittdmistarpeita.

Selvityksen mukaan valtaosa kunnista pyrkii kayttdmain maapolitiikan koko keinovalikoimaa,
mutta kuntien toimintaympdristdjen ja reunaehtojen erilaisuuden vuoksi maapoliittisten keino-
jen kayttdmisessd on kunnittaisia eroja. Kéytettdvissa olevista Kkeinoista vain
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kehittdmisaluemenettely on jadnyt kayttaméattomaksi. Kehittdmiskorvauksen kayttdé on ollut
harvinaista, mutta silla on tarked merkitys sopimusneuvottelujen edistajand. Maapolitiikan teh-
tavien ja kaytdnndn toimien valinen yhteys on selvityksen mukaan paikoin hatara, ja yksittaisten
keinojen kayttoon liittyy haasteita, jotka koskevat keinojen kayttétapaa, tasapuolisuutta, hyvak-
syttavyyttd ja avoimuutta.

Saannoksid maapolitiikan tavoitteista tai niiden asettamisesta ei ole. Kaavojen toteuttamisesta
annetun lain (132/1999) 5 a § perusteluineen tarkentaa jossain méaérin maapolitiikan alaa. Kei-
nojen kayton tavoitteet ja kdytannot vaihtelevat eivatka ole kaikilta osin suorassa yhteydessa 5
a 8:n médritelmaan. Muun muassa asuntopolitiikkaan, véestorakenteellisiin tavoitteisiin ja kun-
nan talouteen liittyvien tavoitteiden saavuttamiseksi asetettujen sopimusvelvoitteiden yhteys
maapolitiikan maaritelmé&n mukaiseen alaan voi olla ohut. Toisaalta maapolitiikan kytkenta yh-
dyskuntarakentamisen talouteen on luonnollinen ja kaavojen toteuttamisesta annetun lain
(132/1999) 12 a luvun kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaami-
sen saannoksiin liittyva. Maapolitiikassaan kunta toimii paitsi viranomaisena myds Kilpailuti-
lanteessa markkinoilla. Maapolitiikan sadntelya on ylipaataan niukasti eiké toimintaan yleisesti
kohdistu erityista valvontaa.®

Muuttuvan toimintaympadriston haasteita maapolitiikalle ‘@vat muun muassa ilmastonmuutos,
kaupungistuminen, tdydennysrakentaminen, alueellinen eriytymiskehitys ja'kuntien resurssien
niukkuus. Perinteisesti maapolitiikan lahtékohtana onrellut kunnan yhdyskuntarakenteen kasvu,
mihin liitetddn oletuksenomaisesti maan arvon jatkuva nousu. Alueiden voimistunut eriytymis-
kehitys haastaa myds maapolitiikkaa. Keinovalikoiman pitéisi p%/stya palvelemaan kuntien laa-
jaa kirjoa. Kasvavan ja supistuvan kunnan tarpeet ovat erilaisia.”® Kysymys ei ole vain maapo-
litiikasta vaan maankayttopolitiikankokonaisuudesta. Laajemmassa yhteiskunnallisessa tarkas-
telussa voidaan puhua alueiden asuttuna pitamisesta tai jopa eloonjaédmistaistelusta. Maapolitii-
kan sopeuttaminen supistuvaan.yhdyskuntakehitykseen on vaikeaa.

Maapolitiikkaa koskevan tiedon saanti on koettu ongelmalliseksi. Systemaattisesti kerattya tie-
toa on vaikeaa l6yta4. Erojatoimintatavoissa on myos niiden kuntien kesken, jotka laativat maa-
politiikkaansa linjaavia ohjelmia. Systemaattinen tiedon kerddminen olisi edellytys maapolitii-
kan vaikuttavuuden ja maapoliittisten keinojen tehokkuuden arvioinnille.!* Kunnan maapoli-
tilkkaa kokonaisuutena ohjaavan kunnan péatoksen valmistelusta, padatoksenteosta ja sisallosta
ei ole olemassa. saantelya.“Kunnat tekevat paatoksia itsehallintoonsa perustuen kuntalain
(410/2015) ja kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) valjissa puitteissa. Kuntaliiton
verkossa julkaisema Maapolitiikan opas!? on jossain maarin yhtenaistanyt kuntien kaytantoja
maapalitiikkaa koskevien ohjelmien laatimisessa. Verkko-opas sisaltdd myos malli- ja esimerk-
kiastakirjoja kayttajien hyédynnettaviksi.

YmparistOministerio teki kesalla 2019 yritystoimijoille suunnatun maapolitiikkaa koskevan ky-
selyn. Kysely jaettiin.toimijoille Elinkeinoeld&mén keskusliiton, Rakennusteollisuus RT ry:n ja
Keskuskauppakamarin kautta. Vastaajia oli 68. Kyselyn perusteella yritystoimijat eivat née kun-
tien harjoittamaa maapolitiikkaa aina erityisen tehokkaana tapana edistdd ihmisten asumis- tai

8 Maapolitiikan nykytila ja tulevaisuus — Keinot, vaikuttavuus, avoimuus ja hyvéksyttavyys (Falken-
bach et al., VNTEAS 2021:49), s. 149-150.

% Ibid., s. 151-154.

10 Ibid., s. 162-169, s. 159-160. Ks. myds Valtakunnallinen alueiden eriytyminen — Artikkelikokoelma
nykytilasta ja tulevaisuudesta (YM 2025:24), esim. s. 168-172.

11 1bid., s. 160-161.

12 https://www.kuntaliitto.fi/julkaisut/maapolitiikan-opas
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palvelutarpeita. Elinkeinoeldma odottaa viranomaisprosesseilta joustavuutta, ketteryytta ja su-
Juvuutta myds maapolitiikan alalla. Kuitenkin sopimustoiminta ja kaavoitukseen osallistuminen
koetaan yrityskentasséd toimiviksi maapolitiikan valineiksi. Yrittajat toivovat kuntien jakavan
avoimemmin ja enemman tietoa maapolitiikan periaatteistaan ja tontinluovutusehdoistaan ver-
kossa ja yleisesti. Yritykset kannattavat valtion ja kuntien verotulojen kayttamista julkisten in-
vestointien rahoitukseen mieluummin kuin maankayttdmaksuja, joskin mielipiteet hyvasta ra-
hoitusmallista tosin vaihtelevat.'®

Maapolitiikan nykytila ja tulevaisuus -selvityksessa hahmotetaan kuvaa maapolitiikan yhteis-
kunnallisesta merkityksestd seuraavista seitsemastd nakokulmasta: 1) maapolitiikan suhde yh-
teiskuntapolitiikan eri sektoreihin, 2) maapolitiikan keskeiset toimijat ja maapoliittisen paatok-
senteon kohteena olevat tahot, 3) maapolitiikkaa raamittava oikeudellinen saéntely, 4) maapo-
lititkan tulojen ja menojen muodostama kunnallistaloudellinen viitekehys;5) riskit-maapolitii-
kan harjoittamisessa, 6) kunnan maapolitiikan suhde mahdollisesti-kilpaileviin maapoliittisiin
tavoitteisiin ja 7) korruption ja vaarinkaytosten nakokulma.*/Nakokulmat pohjustavat selvityk-
seen sisdltyvia kehitysehdotuksia.

Kehittamisehdotukset voi tiivistdd maapolitiikan linjaperustaisuuden vahvistamiseksi huoleh-
tien samalla avoimuuden ja osallistumismahdollisuuksienwahvistamisesta, alan osaamisesta ja
resursseista seka seurannan ja vaikuttavuusajattelun edistamisesta.*> Osaan.selvityksessa esite-
tyista kehittamisehdotuksista on mahdollista vastata sadntelya muuttamalla. Useilta osin kehit-
taminen edellyttdd kuntien resurssien vahvistamista;, koulutuksen suuntaamista ja kuntien kes-
kin&isen seka kuntien ja avoimen sektorin'valisen yhteistoiminnan vahvistamista.

2.2 Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta.aiheutuvien kustannusten korvaaminen
2.2.1 Saannokset

Rakennuslain (370/1958) vaimassa olon aikanavakiintuneessa sopimuskéytanndssa kunnat oli-
vat edellyttdneet asemakaavan tuomasta arvonnoususta hyotyneitd maanomistajia osallistumaan
kunnalle kohdistuviin kustannuksiin. Toiminta perustui yksityisoikeudelliseen sopimiseen ja
siihen sovellettiin yleisia sopimusoikeudellisia periaatteita. Toimintatavat syntyivat kuntien,
kiinteistdnomistajien ja rakennuttajien yhteistoiminnan ja yhdensuuntaisten tarpeiden tulok-
sena. Sopimisessa on aina esilla molempien osapuolten tarpeita ja toiveita siitd, kuinka kohteena
olevaa kaavaa olisi toteutettava ja mitd muita ratkaistavia tarpeita osapuolilla on. Oikeuskay-
tdnndn myota tuli ilmeiseksi, etta kunnan julkisoikeudellinen asema erityisesti kaavoitustoimi-
vallan‘haltijana asetti rajoituksia sopimisen vapaudelle.

Maankaytto- ja rakennuslain my6ta 1.1.2000 tuli voimaan maankéayttésopimuksia koskeva 11
8. Sill& legitimoitiin sopimusten k&yttdminen ja edellytettiin, ettei sopimuksilla syrjayteté kaa-
voitukselle asetettuja tavoitteita tai sisaltovaatimuksia. Lisdksi saadettiin, ettd sopimuksista on
tiedotettava kaavoituksen yhteydessa. Eduskunnan maankaytto- ja rakennuslain yhteydessa hy-
vaksymaan ponteen'® perustuen valmisteltiin ripeésti saadésmuutos 222/2003, jolla lisattiin

13 Ymparistoministerio, Yrityskysely 2019, julkaisematon.

14 Maapolitiikan nykytila ja tulevaisuus — Keinot, vaikuttavuus, avoimuus ja hyvéksyttavyys (Falken-
bach et al., VNTEAS 2021:49), s. 179-185.

15 1hid., s. 196-200.

16 »Eduskunta edellytti, ettd hallitus selvittid erdiden kaavoituksen toteuttamiseen liittyvien seikkojen
(julkisen ja yksityisen tahon vélinen kustannusten jako kaavoituksessa, maankayttdsopimusten sisalto,
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maankaytto- ja rakennuslakiin 12 a luku, joka on perusta nykykaytannolle. Samalla kumottiin
pari vuotta aiemmin voimaan tullut 11 8.

Voimassa olevan kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 12 a luku on séilynyt olen-
naiselta sisélloltdédn muuttumattomana voimaan tulostaan 1.7.2003 saakka. Luvun keskeisin
sé&annos on 91 a 8:n 1 momentti, jolla asetetaan asemakaavoitettavan alueen maanomistajalle
velvollisuus osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin, jos laa-
dittavasta asemakaavasta aiheutuu merkittavaa hyotyd maanomistajalle. Kustannuksiin osallis-
tumisesta on pyrittdvd sopimaan maanomistajan kanssa (91 a § 1 mom). Jos maanomistajan
kanssa ei ole syntynyt sopimusta hdnen osallistumisestaan yhdyskuntarakentamisesta aiheutu-
viin kustannuksiin, kunta voi perid maanomistajalta kehittdmiskorvauksen (91.c § 1 mom). Ke-
hittdmiskorvauksen perusteena ovat kaava-alueen rakentamista palvelevan yhdyskuntarakenta-
misen kustannukset, joista sdadetdén 91 d 8:ssé. Kustannukset kohdennetaan-maanomistajalle
hanen omistamansa tontin arvonnousuun suhteutettuna osuutenakustannuksista (91 ¢ § 1 mom).
Kehittdmiskorvauksen maaradmisesta saddetaan lain 91 ¢ — 91 p §:sséa.

Kunnan velvollisuudesta toteuttaa asemakaavan yleiset-alueet saddetdén kaavojen toteuttami-
sesta annetun lain (132/1999) 12 luvussa. Kunnan kadunpitovelvollisuus alkaa, kun asemakaa-
van mukaisen toteutuneen maankayton liikennetarve sita edellyttaé eiké kadun rakentamisesta
kunnalle aiheutuvia kustannuksia ole pidettdva kohtuuttomina kadun rakentamisella tyydytetta-
vaan liikennetarpeeseen verrattuna (86 § 1 mom). Muiden yleisten alueiden toteuttamisvelvol-
lisuudesta saadetdan saman kaltaisesti 90 §:n 1 momentissa. Kunnan lakisaateisten palveluiden
jarjestdminen voi tuottaa kunnalle velvoitteen:toteuttaa yleisia rakennuksia, joissa palvelua tar-
jotaan. Naihin liittyy yhdyskuntarakentamisen kustannuksiksi kutsuttuja toteuttamiskustannuk-
sial, joista sdédetdan 91 d §:ssd ja jotkaovat olennaisia kustannusten korvausvelvollisuuden kan-
nalta.

Kunta voi tehda kaavoituksgen ja kaavojen toteuttamiseen liittyvid sopimuksia (maankéayttoso-
pimus), joilla voidaan kehittdmiskorvausta koskevien sddnndsten rajoittamatta laajemminkin
sopia osapuolten valisisté oikeuksista ja velvoitteista (91 b 8). Sopiminen ei siten rajoitu yksin-
omaan kustannuksien korvaamisesta sopimiseen, ja kustannuksistakin voidaan sopia kehitta-
miskorvausta koskevien,saanndsten rajoittamatta laajemminkin. Sopimisen vapaus ei ole kui-
tenkaan rajoituksetonta. Maankayttosopimukset eivat sido kunnan kaavoitustoimintaa, jossa
kunta toimii_julkisen vallan“kayttajand."Tahan palataan myés mydhempéna oikeuskaytannén
yhteydessa.

Maankayttosopimukset neuvotellaan ja solmitaan ennen kaavojen hyvaksymistd. Kaavoituksen
osallisille voi syntya epailys;-€ttd kaavan siséllosta on sovittu sopimuskumppaneiden kesken
etukéteen ja etta osallistuminen ei ole endé vaikuttavaa. Tat4 riski& hallitaan sopimuksia koske-
valla avoimuuden séantelylld ja saatdamalla laissa maankayttosopimusten tekemisen ajankoh-
dasta ja sitovuudesta.Maankayttésopimus voidaan osapuolia sitovasti tehdd vasta sen jalkeen,
kun kaavaluonnes.tai -ehdotus on ollut julkisesti nahtavilld, ellei kyse ole kaavoituksen kayn-
nistamissopimuksesta (91 b 8). Kaavojen siséllosta sopiminen on yksiselitteisesti kiellettyd (91
b & 1 momentti).

katualueen luovutus) tarkemman sddntelyn tarvetta ja antaa mahdollisesti tarvittavat lakiehdotukset
eduskunnalle pikaisesti.” (EV 248/1998 vp, s. 1).

20



2.2.2 Kaytanto
2.2.2.1 Yleista

Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten térkein peruste on kunnan vel-
vollisuus toteuttaa asemakaavan yleiset alueet. Yleisid alueita ovat muun muassa kadut ja eri-
laiset virkistysalueet kuten puistot, puistometsét, leikkikentét ja ulkoliikunta-alueet. Kustannuk-
siin lasketaan mukaan yleisten alueiden maanhankinnasta, suunnittelusta ja rakentamisesta ai-
heutuvat kustannukset sek& maaperan kunnostamisen, valittéméan meluntorjunnan ja kaavoituk-
sen kustannuksia. Myds kunnan toteuttamisvastuulla olevien palveluiden. tarvitsemien tonttien
tai muiden rakennuspaikkojen maanhankintakustannukset lasketaan kuuluviksi yhdyskuntara-
kentamisesta aiheutuviin kustannuksiin. Jo toteutuneet kustannukset ja kaava-alueen ulkopuo-
lisen yhdyskuntarakentamisen kustannukset voidaan ottaa rajoitetusti huomioon, jos ne palve-
levat kaava-alueen toteuttamista.

Kadut ovat erityisasemassa yhdyskuntarakentamisen kustannuksissa. Kadut ovat kulkuyhteys
rakennuskortteleihin. Ne ovat kaupunkimaisessa yhdyskuntarakenteessa paaasiallinen sijoitus-
paikka teknisille verkoille, joista tutuimpia ovat vesihuolto-, sahko-, tietoliikenne- ja kaukolam-
poverkot. Teknistyvassa yhteiskunnassa erilaisten verkkojen tarve lisdantyy jatkuvasti. YKksi-
tyisten ja julkisten talonrakennushankkeiden kdynnistamisen edellytyksend on riittavaan val-
miuteen rakennettu katuverkko ja sille sijoitettd-muurtarpeellinen tekniikka.

Intensiivisimman rakentamisvaiheen jalkeen tai sen loppuvaiheessa katualueet viimeistellaan
suunniteltuun kayttdonsa ja toteutetaan muut kaava-aluetta palvelevat yleiset alueet. N&ma
kaikki yhdessa ovat edellytys alueen‘kéyttokelpoisuudelle tarkoitukseensa. Yleiset alueet muo-
dostavat yhdyskuntarakenteen rungon.

2.2.2.2 Kustannusten maéaratietoja

Kuntien tilinpaétoksiin perustuvat taloustiedot julkaistaan verkossa Valtiokonttorin yllapita-
massa tutkihallintoa.fi -palvelussal’, mihin tassa esitettavat taloustiedot perustuvat. Kuntien in-
vestointien seurannan kohta Kiintedt rakenteet ja laitteet koostuu mm. katujen, teiden, pysa-
kointialueiden, siltojen ja'puistojen investoinneista. Tiedot kattavat keskeisen osan kaavojen
toteuttamisesta annetun lain (132/1999)91 d §:n tarkoittamista Kunnalle yhdyskuntarakentami-
sesta aiheutuvista kustannuksista. Kuntien maanhankinnan kustannukset eivat kuitenkaan si-
sélly seurannan kohtaan Kiintedt rakenteet ja laitteet. Niitd on k&sitelty aiempana luvussa 2.1.2.3
Maapalitiikan taloustietoja. Kuntien vesihuollon ja talonrakennuksen investoinnit eivat sisally
t&ssd esitettaviin kustannuksiin.

Valtiokonttorin kokoamien tietojen perusteella Manner-Suomen kuntien yhteenlasketut inves-
toinnit katuihin, puisteihin ja muihin yleisiin alueisiin vuosina 2022—24 olivat 1113-1209 mil-
joonaa euroa vuodessa (keskiarvo 1177 milj.€/v., noin 211 €/as./v.). Néista kustannuksista eh-
doton valtaosa (noin 91 %) oli kadunrakentamisen ja loput muiden yleisten alueiden rakentami-
sen kustannuksia. Katuihin kunnat investoivat vuosina 2022—-24 keskimaarin noin 1066 miljoo-
naa euroa vuodessa eli noin 191 euroa asukasta kohti vuodessa.

Maakunnittainen ja kunnittainen vaihtelu on merkittdvaa. Seuraavassa on tdstd muutama esi-
merkki. Uudellamaalla investoinnit katuihin, puistoihin ja muihin yleisiin alueisiin olivat

17 Kunnan ja kuntayhtymien tilinpaatostiedot palveluluokkakohtaisesti, www.tutkihallintoa.fi,
19.12.2025.
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vuonna 2024 asukasta kohti 330 euroa, kun Etela-Savossa luku oli 74 €/as./v, Pirkanmaalla 201
€/as./v ja Pohjois-Pohjanmaalla 218 €/as./v. Kuntakohtaisten erojen laajaa vaihteluvilid voine-
vat kuvata Helsingin (402 €/as./v), Jyviskyldn (170 €/as./v), Outokummun (64 €/as./v) ja Pellon
(31 €/as./v) vastaavat asukaskohtaiset luvut vuodelta 2024. Manner-Suomen keskiarvo vuonna
2024 oli 216 €/as./v. Videston painottuminen suuriin kaupunkeihin vaikuttaa merkittavasti kes-
kimaaraiseen asukaskohtaiseen kustannukseen.

2.2.2.3 Kustannusvastuun kohdentaminen — maankayttésopimus ja kehittamiskorvaus

Yhdyskuntarakentamisen kustannuksista muodostuu kokonaisuus, jonka rahoittamiseen ovat
velvoitettuja seka kunta ettd maanomistaja. Kaavojen toteuttamisesta annetun.lain (132/1999)
12 a luvun séé@nnokset sisaltdvat perusteet ja menettelyt kustannusten jakamiselle kunnan ja
maanomistajan kesken. Maanké&yttdsopimuksissa voidaan kasitella muitakin-siséltéjé kuin kus-
tannusvastuun jakamista, joten niiden vaikutus voi ulottua monenlaisiin sisaltoihin. Maankayt-
tosopimukset ovat siten myos kunnan ja kiinteisténomistajan‘valisen yhteistoiminnan valine.

Alueen omistajalla ei ole aktiivista velvollisuutta rakentaa Kiinteistolleen ja siten toteuttaa ase-
makaavaa. Asemakaavan tarkein oikeusvaikutus on, etta.sen vastaisesti ei saa rakentaa. Maapo-
litiikan keinoilla rakentamaan velvoittaminen on kuitenkin. mahdollista. VVelvoittaminen voi ta-
pahtua yksityisoikeudellisesti maankaytto- tai tontinluovutussopimuksen ehdoilla taikka julkis-
oikeudellisesti rakentamiskehotuksella (97 §).

Valtaosa kunnista pyrkii ensikertaisesti kaavoittamaan itse omistamaansa maata. Talldin kaa-
vojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 12.a luku ei tule ollenkaan sovellettavaksi, koska
kunta on kaavoitettavan alueen ainea-maanomistaja. Kaavoitettavan maan hankinnassa kunta
on voinut soveltaa muita maapoliittisia keinoja tai.ne ovat voineet olla tukena kiinteistokauppa-
neuvotteluissa.

Maankayttdsopimusten tekeminen liittyykin yleisimmin asemakaavan muutoksiin erityisesti
silloin, kun kaavoitetaan lisaé rakennusoikeutta tdydennysrakentamiseen. Taydennysrakentami-
seen tai kdyttotarkoituksen alennaiseen muuttamiseen liittyy yleensa sellainen maanomistajalle
aiheutuva merkittava hyéty (Kiinteiston arvonnousu), joka on kaavojen toteuttamisesta annetun
lain (132/1999).91 a 8:n I'momentin mukaan edellytys maanomistajan velvollisuudelle osallis-
tua yhdyskuntarakentamisen, kustannuksiin. Merkittdvyydelle on asuntorakentamisen osalta
asetettu kynnykseksi 500 kerrosneliometrin rakennusoikeus tai rakennusoikeuden lisdys (91 ¢
8 4 momentti). Jos merkittavyyden kynnyksen ylittadvaa hyotya ei synny, kaikki yhdyskuntara-
kentamisen kustannukset ovat kunnan vastuulla.

Maankayttosopimukset voivat olla sisalldiltddn monenlaisia. Yksinkertaisimmillaan sovitaan
ainoastaan yhdyskuntarakentamisen kustannusten korvaamisesta. Korvauksen maarén peruste
on useimmiten prosenttiosuus kiinteiston arvonnoususta, mika perustuu vain véljasti laskennal-
lisiin yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin. Laajempana sopimus voi siséltaa esimerkiksi mo-
lempia osapuolia koskevia velvoitteita toteuttamisen aikatauluista, laatutasosta ja vaikkapa
hankkeen negatiivisten ilmastovaikutusten rajoittamisesta taikka yksityista toimijaa sitovia vel-
voitteita esimerkiksi huoneistotyyppinen ja huoneistojen hallintamuotojen jakaumasta. Lisaksi
sopimus voidaan laatia siten, etta se koskee vain osapuolten velvoitteita kaavan laatimisvai-
heessa (ns. kaavoituksen kdynnistdmissopimus), jolloin varsinainen, myds kaavan toteuttamista
koskeva maankayttdsopimus laaditaan myéhemmin, jos se on tarpeen.

Sopimuskéytannoissa on tullut esiin tilanteita, joiden osalta ei ole selvyytta siitd, tuleeko kaa-
vojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 12 a lukua soveltaa niihin. Maankayttésopi-
mukseksi tulkittavia tai sitd muistuttavia sopimuksia voivat olla kunnan tekemat sopimukset
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maanvuokralaisen kanssa, kunnan ja kiinteistokehittdjan tekemét muulla tavoin nimetyt sopi-
mukset, joiden sisallosséd on maankayttdsopimuksen elementtejd, ja mahdollisesti myds suun-
nittelu- ja kehittdmisvaraukset, jotka eivat ole muodollisesti sopimuksia vaan yksipuolisia 0i-
keussuhteita.'®

Maankayttosopimuksista kunnille syntyvié tuloja on kuvattu aiempana luvussa 2.1.2.3 Maapo-
litiikan taloustietoja. Maank&yttosopimusten lukumadratietoja ja kunnittaisia eroja on arvioitu
muun muassa Rintamé&en véitoskirjassa vuodelta 2007 ja Hakkasen maankéytto- ja rakennuslain
kokonaisuudistusta varten laatimassa selvityksessa vuodelta 2020. Selvityksissa esitettyja euro-
maéaria ei ole tassa muunnettu nykyarvoksi, koska sopimusten laatimisajankohtia ei ole ilmoi-
tettu tdsmallisesti. Suuntaa antavasti voi kdyttad seuraavia rahanarvon muuntokertoimia, joissa
on ilmoitettu kyseisen vuoden euromaérdisen arvon muuntamisessa vuoden 2024 arvoksi kay-
tettava kerroin®:

vuosi 2005 vuosi 2010 vuosi 2015 vuosi 2020
1,46 1,33 1,22 1,18

Maankaytto- ja rakennuslain kokonaisuudistuksen valmisteluun liittyvan taustamuistion mu-
kaan Suomen suurissa kaupungeissa keskiméaarin-joka kolmanteen kaavaan'liittyy maankaytto-
sopimus.?’ Rintamaen mukaan vuonna 2004 tehtiin 116 maankayttosopimusta 29 kunnassa. So-
pimuksiin liittyvissa asemakaavoissa rakennusoikeus oli yhteensa.noin 1 miljoona kerrosne-
libmetrid eli keskiarvona noin 8 600 kerrosneliémetria'sopimusta kohti. Rintaméen tutkimissa
48 maankayttosopimuksessa, joissa vastikkeet olivat rahaméaréisié ja yksiselitteisia, oli vastik-
keiden yhteismadra 21,1 miljoonaa‘euroa. Keskiarvo,oli noin.440 000 euroa sopimusta kohti ja
kaavan rakennusoikeuteen suhteutettuna noin 88 euroa kerrosneliometrid kohti. Muiden 22
maankayttdsopimuksen arvo-eitollut selvitettdvissa sopimuksista vastikkeisiin siséltyneiden
tyosuoritusten ja alueluovutusten vuoksi. Tutkitut sopimukset oli laadittu 1.7.2003 jalkeen.?

Hékkanen avaa maankayttosopimustulojen madraa esimerkkikaupunkien avulla. Kuopiossa
tehtiin 28 maankdyttdsopimusta vuosina 2007-13. Sopimustulot olivat 4,8 miljoonaa euroa
(5,95 €/as/v). Vastaavat luvut Espoosta vuosilta 2009-14 olivat 173 sopimusta ja 164 miljoonaa
euroa (104,82 €/as/v). Yhden kuopiolaisen sopimuksen keskiméérdinen arvo oli noin 170 000
euroa ja espoolaisen sopimuksen noin 950 000 euroa.?

Kehittamiskorvaus onyksipuolinen julkisoikeudellinen maksu, jonka kunta voi maarata asema-
kaavoitettavan alueen maanomistajalle, jos tdméan kanssa ei ole péésty sopimukseen osallistu-
misesta kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin. Perusedellytyksen&
maksun maaraamiselle on, ettd maanomistaja saa asemakaavasta merkittavaa hyotyd. Kaavojen
toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 12 a luvun 16 pykalastda 13 koskee suoraan

18 Maankayttomaksut ja kehittamiskorvaukset — Oikeudellinen selvitys maankayttosopimuksia koske-
vista kdytanteistd (Hakkanen, YM 2020:4), luku 5 (s. 50-70).

19 Tilastokeskus, rahanarvonmuunnin (https://stat.fi/tup/laskurit/rahanarvonmuunnin.html, 6.11.2025)
20 Rinkinen, Kristiina, Alueidenkayton ohjausjarjestelman prosessit ja tyonjako — Taustamuistio (ympa-
ristdministerid, 2017), s. 31.

2l Rintamiki, Vesa, Maankiyttdsopimus — Katalyytti maapolitiikassa, kaavojen toteuttamisessa ja kun-
tataloudessa. Edita Publishing Oy, Helsinki, 2007, s. 189 ja 204-206.

22 Maankayttomaksut ja kehittamiskorvaukset — Oikeudellinen selvitys maankayttosopimuksia koske-
vista kdytanteistd (Hakké&nen, YM 2020:4), s. 28-29.

23



kehittdmiskorvausta. Kehittdmiskorvauksen madradmisen menettely on tasmallisesti saannelty
ja monivaiheinen. Pa&tds on tehtavé viipymaétta asemakaavan hyvéksymisen jélkeen ja se on
muutoksenhakukelpoinen.

Kunnat suosivat maankéyttdsopimusten tekemistd maanomistajan kustannusvastuun toteutta-
misessa. Kehittdmiskorvauksen kéyttdminen on erittain harvinaista. Todennakoisié syité tahan
on kehittdmiskorvausmenettelyn monimutkaisuus ja maankayttosopimuksen valjempi suhde
kustannusperusteisuuteen. Ymparistoministerion vuonna 2022 tekemén selvityksen mukaan
paatoksia kehittdmiskorvauksista on tehty hyvin vahan. Vain Seindjoki ja Kaarina ovat perineet
kehittdmiskorvauksia. Seingjoki on perinyt kehittdmiskorvauksia neljaltd maanomistajalta ja
Kaarina kahdelta maanomistajalta. Seindjoen ja Kaarinan lisaksi Maanmittauslaitos on antanut
kehittdmiskorvausmenettelyyn liittyvan lausunnon Ruskon ja Siuntion kunnille, mutta ndma
kunnat eivat ole perineet kehittdmiskorvausta.

Niukka kehittamiskorvauskdytanté vastaa sinansd 91 a §:n 4 momentin saannosta sopimisen
ensisijaisuudesta maanomistaja osallistumisessa kustannuksiin. Kehittamiskorvaus on osallis-
tumisvelvollisuuden toteutumisen viimesijainen varmistaja.

2.2.3 Oikeuskaytantd

Oikeuskaytantéa maankayttdsopimuksista ja.maankayttokorvauksista seka naihin rinnastetta-
vista, eri tavoin nimetyista kumotun rakennuslain aikaisista sopimuksista ja maksuista on varsin
paljon. Kehittdmiskorvausta koskevia korkeimman hallinto-oikeuden tai korkeimman oikeuden
ratkaisuja ei sen sijaan ole.

2.2.3.1 Rakennuslain aikaista oikeuskaytantoa

Kumotun rakennuslain ajalta on korkeimman hallinto-oikeuden ja korkeimman oikeuden rat-
kaisuja kaavoitukseen liittyneitd sopimuksia koskeneisiin valituksiin tai riitoihin. Rakennus-
laissa ei ollut maankayttosopimuksia koskevia séénnoksia. Vanhemmissa KHO:n ratkaisuissa
kaavoitukseen liittyvien sopimusten tekeminen on katsottu sindnsé hyvaksyttavéksi, mutta niilla
ei ole katsottu voitavan,sopia sitovasti kaavan sisallostd. Majamaa katsoo KHO:n tuolloisen
perustelukdytannon “ettei sopimuksella ole ratkaistu eiké voidakaan ratkaista vastaisen kaavan
sisaltoa” saanéen alkunsa tapauksesta’KHO 1970 A 48 2%, Perustelulla on voitu ohittaa vaikea
kysymys siitd, ovatko kaavoitukseen liittyneet sopimusehdot tosiasiallisesti ohjanneet kaavoi-
tusta.

KHO on pitényt lainvastaisena vaatia kaavoituksen tai poikkeusluvan yhteydessa yksinomaan
kiinteistdn.arvonnousuun perustuvaa maksua. Ratkaisussa KHO 1991 A 80 oli kysymys siité,
ettd kunta oli.asettanut poikkeuslupaa koskevan puoltavan lausuntonsa ehdoksi, ettd maanomis-
taja luovuttaa maata vastineeksi luvalla myonnettavasta rakennusoikeudesta. Poikkeuslupaa ei
voitu sitoa tallaiseen edellytykseen. Ratkaisussa KHO 1995 A 31 taas oli kyse siité, etti kunta
oli edellyttanyt maanomistajalta niin sanotun kaavoitusarvomaksun maksamista saadakseen
kaupungin toimielimissé kasitellyksi ja hyvéksytyksi tonttinsa asemakaavan muutoksen.
KHO:n mukaan valtuusto oli kayttanyt harkintavaltaansa muuhun tarkoitukseen kuin se oli lain
mukaan ollut kdytettdvissa ja kumosi valtuuston paatoksen. Korkeimman oikeuden ratkaisun
KKO 1999:128 keskeinen sisalto oli, ettd kunnan, rakennusyhtion ja eradiden muiden yhtididen
valiseen sopimukseen sisdltyneeltd maksulta oli puuttunut laillinen peruste. Sopimus liittyi

2 Majamaa, Vesa, Maankiyttdsopimus — sopimus oikeudellisesti vieraassa ympiristossi. Lakimies 7—
8/2006, s. 1241.
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kaavoitukseen ja maksun perusteena oli rakennusoikeuden lisayksen tuoma alueen arvonnousu.
Edelld kuvattu ratkaisukaytanto on ollut osaltaan johtamassa maankayttdsopimuksista saatami-
seen maankaytto- ja rakennuslaissa.

2.2.3.2 Maankaytt0- ja rakennuslain aikaista oikeuskaytantoa

Maankayttdsopimuksiin liittyvistd korkeimman hallinto-oikeuden vuosikirjaratkaisuista kaksi
koskee maankayttosopimuksen riidan oikeuspaikkaa tai muutoksenhakuoikeutta (KHO
2016:52, 2004:87). Korkeimmassa hallinto-oikeudessa on kasitelty kunnan oikeutta sopia mak-
susta korvauksena rakennusoikeuden maarén lisaantymisesta (KHO 2004:87, KHO 2016:89),
maapoliittisen ohjelman linjausten soveltamista yksittdisen maankayttdsopimukseen mukaiseen
sopimuskorvaukseen (KHO 2021:24) ja kunnan oikeutta olla hyvéksymattd maankayttosopi-
muksessa sovitun mukaista asemakaavaa (KHO 2015:116, KHO 2020:59).-Valtiontukisaanto-
jen merkitystd suhteessa maankayttdsopimukseen on kasitelty-ratkaisuissa KHO 2012:31 ja
KHO 2016:89. Asianosaisen valitusoikeutta maankayttdsopimusasiassa ratkaisussa KHO
2015:116. Maankayttésopimuksia koskevissa muutoksenhakuasioissa on ollut-esillakorkeim-
massa oikeudessa ja korkeimmassa hallinto-oikeudessamuun muassa, kuuluuko sopimusriidan
kasittely hallinto- vai yksityisoikeuden alaan, onko kunnan sopimusta koskeva paatds ollut va-
lituskelpoinen ja mika on maankayttésopimuksen hyvaksymisajankohdan merkitys sopimuksen
sitovuuteen (KKO 2016:8 ja KHO 2016:52, KHO 2004:86, KHO 2006:14).

Seuraavassa avataan lyhyesti muutamia edella mainittujakorkeimpien oikeusasteiden ratkai-
suja.

Kunnan kaavoitustoimivallan ja maankayttésopimuksen valista suhdetta kasitelldén tuulivoi-
man mahdollistavan asemakaavanhyvaksymiseen.liittyvéssa ratkaisussa KHO 2015:116. Kun-
nan ja tuulivoimalayhtion valinen maankayttosopimus, jonka perusteella kunta oli kaynnistanyt
kaavan laatimisen tuulivoimapuiston mahdollistamiseksi, ei velvoittanut kuntaa lopulta hyvék-
symaan sopimuksen mukaista asemakaavaa. Asiassa ei ollut merkitystd myodskaan silla, etta
alue oli varattu maakuntakaavassa tuulivoimarakentamiseen. Ratkaisu painottaa kunnan itse-
néistd kaavoitustoimivaltaa: Maankayttésopimus ei sido kuntaa sopimuksessa tavoitteeksi esi-
tetyn laisen kaavan hyvaksymiseen.

Maapoliittisen ohjelman linjausten soveltamista yksittdisen maankayttdsopimukseen mukai-
seen korvaukseen kaésiteltiin korkeimman hallinto-oikeuden paatoksessd KHO 2021:24. Maa-
poliittisen ohjelman hyvaksymisesté ja siséllosté ei ole sddnnoksié laissa ja sen lausumat on
katsottava luonteeltaan ohjeiksi, tavoitteiksi tai suosituksiksi. Maapoliittinen ohjelma oli yksi
maankayttokorvauksen méaarén oikeellisuuden arviointiperuste. Arvioinnissa oli otettava huo-
mioon kaavahankkeeseen, aikaan ja paikkaan sidottuja olosuhteita seké vastaavissa tapauksissa
tehdyt maankayttosopimukset yhdenvertaisen kohtelun vaatimuksen vuoksi.

Ratkaisussa KHO,2012:31 kasiteltiin valitusta kaupungin paatoksesta hyvaksya kaupungin ja
rakennusliikkeen valilla tehty yhteistydsopimukseksi otsikoitu sopimus, joka koski muun ohella
kaavoituksen kdynnistamista kaupungin omistamalla alueella. Korkeimman hallinto-oikeuden
paatoksen mukaan maankayttésopimusta koskevan sdannoston soveltamisen sopimukseen rat-
kaisee sopimuksen siséltd, ei se miten se on nimetty. My®s sellaisia sopimuksia, joissa kunnan
sopimuskumppani on muu kuin maanomistaja, voidaan pitaa lain tarkoittamina maankayttdso-
pimuksina. Maankéyttésopimusten taloudellisissa ehdoissa pitdd ottaa huomioon Euroopan
unionin valtiontukisééantelyn ehtojen tayttyminen.

Korkeimman hallinto-oikeuden péattksessa KHO 2016:52 referoidaan maankéytto- ja raken-
nuslain muuttamisesta annetun hallituksen esityksen (HE 167/2002 vp) 91 b §:n 3 momentin
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perusteluissa olevaa kohtaa sopimuksista. Perusteluiden mukaan kaavoitusmenettelyn ensisijai-
suutta turvaavilla lain rajoituksilla ei sinénsé ole tarkoitus supistaa sopimusten kdytttalaa ny-
kykaytanndn mukaisesta. Liséksi sdannokset, joilla maaritelladn kustannusperusteisesti maan-
omistajan velvollisuus osallistua kaavan toteuttamisen kustannuksiin, eivat rajoita mahdolli-
suutta maankayttésopimuksin sopia laajemminkin ja muutenkin kuin kustannusperusteisesti
maanomistajan ja kunnan keskindisistd kaavan toteuttamiseen liittyvista velvoitteista. Sopimus-
menettelyssa kustannussidonnaisuus on myos voinut olla silld tavoin véljaa, ettei kysymys aina
ole ollut kaavamuutokseen liittyvien toteuttamiskustannusten korvaamisesta. Talloin sopimus-
korvaus on voinut perustua kaavoitushyotyyn (arvonnousuun) ja sen jakamiseen maanomistajan
ja kunnan kesken. Vallinnutta sopimuskaytantoa ei taltakaan osin ole ollut'tarkoitus muuttaa.?

2.2.3.3 Maankéayttdsopimus ja tuomioistuimen ratkaisuvalta

Yksi huomio maankaytto- ja rakennuslain aikaisesta oikeuskaytannésté on, ettd KKO:n ratkai-
sukéytidnndssa maankayttosopimukset nayttaytyvat lahtokohtaisesti yksityisoikeudellisina ja
KHO:n ratkaisukdytannossa lahtdkohtaisesti julkisoikeudellisina eli hallintosopimuksina. Ta-
han liittyvat ratkaisut KKO 2016:8 ja KHO 2016:52. Niist4 voi havaita kaksi erilaista lahesty-
mistapaa maankayttésopimuksen perusluonteeseen —4julkisoikeudellisesti painottunut ja sopi-
musoikeudellisesti painottunut.

Ratkaisussa KKO 2016:8 oli kysymys yksityishenkil6iden ja Kunnan valilla tehdystad maankayt-
tosopimuksesta. Sopimus liittyi kaavamuutokseen, jolla muutettiin.pientaloalueen kayttotarkoi-
tus toimitilarakentamiseen ja siten nostettiin kaava-alueen kiinteistéjen arvoa. Maanomistajat
vaativat valituksessaan sopimuksen pateméattomaksi tai,mitattomaksi julistamista taikka sen
kohtuullistamista. Korkein oikeus totesi.asian ratkaistessaan maankayttosopimukset perustal-
taan yksityisoikeudellisiksi. Se perusteli tatd muun.muassa maankaytto- ja rakennuslain ja hal-
lintolain (434/2003; HL) esitdiden (HE 101/1998 vp ja HE 72/2002 vp) maankayttdsopimuksien
yksityisoikeudellisuutta koskevilla Kirjauksilla, jo ennen maankéytto- ja rakennuslain 12 a lu-
vun saatamista vakiintuneella oikeuskaytannolla, hallintolain 3.1 §:n mukaisella hallintosopi-
muksen méaaritelmalla ja erityisesti silla, onko sopimuksessa sovittu julkisen hallintotehtévén
hoitamisesta tai asiasta, joka liittyy julkisen vallan kayttoon. Lisdksi KKO totesi, ettd maan-
kéytto- ja rakennuslaissa ei ole,séadetty siitd, missa tuomioistumissa maankayttdsopimuksia
koskevat riidat ratkaistaan, KKO:nmukaan sopimus ei sisaltanyt ehtoja, joiden vuoksi sita olisi
tullut pitda hallintosopimuksena, ja téllaisten ehtojen puuttuessa piti sopimusta yksityisoikeu-
dellisena.

Ratkaisun KHO 2016:52 taustalla oli monimutkaisempi sopimussuhteiden verkko, joka liittyi
kauppakeskuksen rakennushankkeeseen. Kauppakeskuksen toteuttamiseksi muutettiin asema-
kaavaa, katettiin valtatie ja toteutettiin valtatielle kauppakeskuksen ajoneuvoliittymia. Kaupun-
gin ja tienpitéjan valilla oli sopimus hankkeesta aiheutuvien valtatien muutoskustannusten siir-
tamisesta kaupungin vastattaviksi. Kaupungilla oli maankayttésopimus hanke- ja kaavamuutos-
aloitteen tehneiden.maanomistajien (yritysten) kanssa seka kaavan muuttamisesta ettd valtatien
muutoskustannusten siirtdmisesta yritysten vastattaviksi. Yritysten vélilla oli sopimus valtatien
muutoskustannusten jaosta, johon liittyva riita oli aiemmin ratkaistu yleisessa tuomioistui-
messa. KHO:ssa kaésiteltiin hallintoriita-asiana toisen yrityksen vaatimusta, joka koski maan-
kayttosopimuksen merkitysta yritysten valisessa kustannusten jaossa. KHO totesi muun ohessa,
ettd maankayttésopimus on perusluonteeltaan hallintosopimus. Ratkaisun perusteluissa maini-
taan, ettd maankayttésopimus liittyy julkisen vallan kaytt6on, koska kaavojen laatiminen ja to-
teuttaminen ovat julkisen vallan kayttéa. Silla seikalla, ettd maankayttésopimuksella ei voida

2 HE 167/2002 vp, 91 b 8:n yksityiskohtaiset perustelut.
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sitovasti sopia kaavan siséllostd, tai silld, onko sopimuksella siirretty julkisen vallan kayttoa
yksityiselle taholle, ei ole sopimuksen luonteen kannalta merkitysta. KHO totesi lisaksi, etta
maankayttdsopimukset tastd huolimatta sisaltavat tyypillisesti myds yksityisoikeudellisia eh-
toja. Tassa tapauksessa riita-asia ei KHO:n mukaan ollut luonteeltaan julkisoikeudellinen. Vas-
tuunjako oli ratkaistu erillisessa prosessissa yleisessa tuomioistuimessa eika sité voinut ratkaista
hallintoriita-asiana.

Yhteista ratkaisuille on, etta riita-asian ja siiné esitetyn vaatimuksen luonne maaraéavat sen, iké
tuomioistuin on toimivaltainen k&sittelem&&n asian. Molemmissa ratkaisuissa on todettu maan-
kayttosopimuksen sijoittuminen julkisoikeudellisen ja yksityisoikeudellisen. véliselle akselille.
Molemmissa annetaan huomattava paino tapauskohtaisille piirteille ja olosuhteille. Kumpikaan
ratkaisu ei sulje periaatteellisella tasolla pois mahdollisuutta péinvastaiseen tulkintaan maan-
kayttosopimuksen padasiallisesta luonteesta. Vallitsevassa oikeustilassa on-ratkaistava tapaus-
kohtaisesti, missa tuomioistuimessa maankayttésopimusriita ratkaistaan.

2.2.3.4 Kehittdmiskorvaus oikeuskaytanngssa

Korkein hallinto-oikeus ei ole ratkaissut kehittdmiskorvauksen méaéraédmiseen liittyvia valituk-
sia. Kehittdmiskorvausta sivuaa ratkaisu KHO 9.11.2016"(taltio 4733). Maanomistajat olisivat
halunneet mailleen laadittavaksi asemakaavan, ja he olisivat,halunneet osallistua yhdyskunta-
rakentamisen kustannuksiin kehittdmiskorvauksen muodossa., Kunta el suostunut kaavoitta-
maan. Valituksessa vaadittiin, ettd ymparistéministerion paatés kumotaan ja heidan vaatimuk-
sensa kunnalle asetettavasta kaavoitusvelvoitteesta hyvaksytaan. KHO hyvaksyi kunnan esitta-
mat maankaytolliset perustelut kaavoittamatta jattamiselle. Hakk&nen arvioi maanomistajien
olettaneen padsevansa alemmalla korvauksella kehittdmiskorvausmenettelyssa kuin tekemélla
sopimuksen kunnan kanssa®.

Turun hallinto-oikeus kasitteli vuonna,2012 valituksen, jossa vaadittiin kumoamaan kunnan te-
kema paatds kehittamiskorvauksen maardamisestd. Asiassa oli pohjimmiltaan kysymys siité,
oliko kunnan ja maanomistajan véliseen kiinteistékauppaan sisaltynyt osallistuminen yhdys-
kuntarakentamisen kustannuksiin ja oliko kunnalla kaupan ehdot huomioiden ollut oikeus maa-
rata maksettavaksi kehittdmiskorvaus. Hallinto-oikeus totesi, etté kiinteistokaupan ehdoissa ei
ollut mainittu mitdén osallistumisesta yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin eika kauppahin-
nasta voinut paatelld, ettd siind olisi huomioitu osallistuminen yhdyskuntarakentamisen kustan-
nuksiin. Osallistumisesta yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin ei siten ollut sovittu ja kunta
oli voinut maarata maanomistajien maksettavaksi kehittamiskorvauksen.?®

2.24 Nykytilan arviointi

Maankayttd-ja rakennuslain 12 a luvun (222/2003) saatdminen selvensi useita kunnan ja maan-
omistajan valiseen taloudelliseen suhteeseen liittyvia seikkoja, jotka olivat olleet aiemman so-
pimus-, hallinto- ja-oikeuskaytannon varassa ilman varsinaista sadntelyd. P&aosin vuonna 2003
voimaan tulleita, kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaamista
koskevia saannoksié voi pitaé siten onnistuneina, ettd aiempi, kdytanndssa lahes sdénteleméaton
tilanne muuttui selvésti hallittavammaksi.

Perustava sadnnds 12 a luvussa on 91 a 8:n 1 momentissa maanomistajalle asetettu velvoite
osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin. Ennen tata sddnnosté

% |bid., s. 75-76.
26 Turun HaO 16.2.2012 taltio 12/0043/1
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oli epéselvéd, mihin kunnan ja sen sopimuskumppanin véliseen sopimukseen siséltyva talou-
dellinen vastuu viime ké&dessé perustuu. Aiempi yleinen kasitys oli, ettd kaavoitukseen liitty-
vissa sopimuksissa kyse oli asemakaavan aikaansaaman kiinteiston arvonnousun leikkaamisesta
sopimusperusteisesti siten, ettd kunta saa itselleen osan arvonnoususta. Toki taustalla oli ym-
marrys siitd, ettd kunnan toimet (kaavan laatiminen, yhdyskuntarakenteen toteuttaminen) ovat
olennaisia siind, ettd maanomistajalle syntyy rakentamismahdollisuus, eika ole perusteltua, etta
arvonnousun aikaansaamisen kustannukset kohdentuvat vain kunnalle eivétka ollenkaan arvon-
noususta hyotyvélle maanomistajalle. 91 a § sisaltdé perussédnnoksen kustannusten jakautumi-
sesta kunnan ja maanomistajan kesken. Tatéd perusasetelmaa ei ole tarkoituksenmukaista muut-
taa.

Maankayttosopimusten asema on sadddsmuutoksen 222/2003 jalkeen vakiintunut. Sopimuksia
laaditaan yleisesti. Kehittdmiskorvauspdatoksia tehdaan erittdin harvoin.-Kehittdmiskorvaus
toimii viimekatisena varmistajana sille, ettd maanomistajan velvollisuus osallistua yhdyskunta-
rakentamisen kustannuksiin toteutuu. Kehittdmiskorvauksen kayttoa ei. ole tarkoituksenmu-
kaista lisatd. Kustannuksiin osallistumisesta sovitaan yleisesti maanomistajan kanssa,/kuten 91
a 8:n tarkoitus on ollutkin. Sopiminen on tarkoitettu ensisijaiseksi toimintatavaksi, ja néin ta-
pahtuukin.

Kun maanomistajan velvollisuus on méaritelty osallistumisena kustannuksiin, voidaan seka
maankayttdsopimuksen mukaista korvausta etta sillesrinnakkaista kehittamiskorvausta pitaa
lahtokohtaisesti valtiosdantooikeudellisestiamaksuna, ei verona: Korvauksella katetaan kustan-
nuksia, jotka voidaan yksildida ja joita synnyttavat toimenpiteet ovat tarpeellisia tietyn asema-
kaavan toteuttamiseksi. Ké&ytanto ei toki ole nain.yksiviivaista.

Nykytilan muuttamisen tarpeet liittyvat sdanndsten yksityiskohtaisiin ratkaisuihin, joihinkin tul-
kinnanvaraisuuksiin ja ehka erityisesti maankayttosopimuksen kéyttéalan laajuuteen suhteessa
kehittdmiskorvausta koskevaan saantelyyn. Samalla kun sdénnokset rakentuvat kustannuspe-
rusteisuuden pohjalle, on maankayttosopimuksilla mahdollisuus laventaa kunnan ja sopimus-
kumppanin vélisia oikeuksia ja velvollisuuksia selvasti ohi pelkdn kustannusvastaavuuden.
Tamaé koetaan toisaalta menettelyn vahvuudeksi ja sisddnrakennetuksi joustoelementiksi, toi-
saalta sen koetaan antavan kunnalle tarpeettoman vahvan asema neuvottelukumppanina, kun
samalla ymmarretdan kunnan asema kaavoitustoimivallan kéayttdjana alueellaan. Lisaksi sdan-
telyn koetaan<olevan siten vaikeasti ymmarrettavaa, ettd sen riittdva hallitseminen edellyttaa
huomattavaa perehtyneisyyttd sekd maankayttdon ettd oikeuteen.

Yksi nykysaantelylla vaikeasti hallittava asia on maanomistajien riittdvén yhdenvertaisen koh-
telun varmistaminen erilaisissa tilanteissa. Keskendin samanlaiset tilanteet ovat varsin hyvin
hallittavia.yhdenvertaisuuden nékdkulmasta. Tallaisena tilanteena voi pit&d esimerkiksi sit4,
kun samalla kaava-alueella sijaitsevien kahden maanomistajan kanssa laaditaan erilliset maan-
kayttosopimukset, jotka koskevat vain kustannuksiin osallistumista, ja omistajien maa-alueiden
kaavaratkaisu on likimain samanlainen. Vertailu on varsin suoraviivaista. Haasteita yhdenver-
taisuuden toteutumisen arvioimiselle syntyy heti, jos kaavaratkaisu eri maanomistajien alueilla
on kovin erilainen, toinen omistajista tekee sopimuksen ja toiselle mé&aratédan kehittamiskorvaus,
omistettavat alueet sijaitsevatkin eri kaava-alueilla taikka kaavat laaditaan selvésti eri aikoina.
Liséksi, jos maankayttosopimukseen halutaan muutakin sisaltda kuin vain véliton kustannusten
korvaaminen, muuttuu sopimuksen vastikkeen (maankayttékorvauksen) arvon arvioiminen sel-
vasti vaikeammaksi. Sopimuksen taloudellinen vaikutus ei ole silloin suoraan luettavissa siihen
kirjoitetusta euroméaarasta. Merkittavia taloudellisia vaikutuksia voi olla yksinkertaisiltakin vai-
kuttavilla ehdoilla kuten kunnan ja yksityisen rakentajan toteuttamistoimille asetettavilla aika-
méarill4. Naihin voi sisaltyd merkittavia taloudellisia riskejé rakentamisen suhdannevaihtelui-
den vuoksi. Toisena esimerkkind voi mainita yksityisen rakentajan toteuttaman kohteen
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huoneistojakaumalle tai vaikkapa ilmastovaikutuksille asetettavat ehdot, jotka vaikuttavat ra-
kentamiskustannuksiin ja mahdollisesti my0s rakennettavien tilojen kysyntaén ja hinnoitteluun.
Yhdenvertaisuuden hallinta erilaisissa tilanteissa ei ole toteutettavissa yksittaisilla sopimuksilla
tai paatoksilla vaan se edellyttdd kunnan maapoliittisten toimien kokonaisuuden linjaamista.

Tulkinnanvaraisuuksia nykyiseen séantelyyn siséltyy esimerkiksi siihen, onko maankayttosopi-
mus mahdollista tehda vain asemakaavan yhteydessa vaiko myos yleiskaavan taikka lupame-
nettelyjenkin yhteydesséd. Onko kunnan sopimuskumppanin oltava aina kohdealueen maan-
omistaja vai voiko kumppani olla esimerkiksi maanvuokralainen tai jopa ilman omistus- tai hal-
lintasidettd kohdealueeseen? Mista kaikesta voidaan sopia kaavoituksen kaynnistamissopimuk-
sessa? Yhdyskuntarakentamisen kustannusten laskemisen tavassa ja kustannusten huomioon ot-
tamisessa suhteessa niiden toteuttamisen ajankohtaan voi olla tarkentamisen tarvetta. Osa yh-
dyskuntarakentamisen kustannuksista on maéritelty kaavojen toteuttamisesta annetun lain
(132/1999) 91 d §:ssd epaselvasti ja osa kaavan toteuttamisen kannalta olennaisista kustannuk-
sista ei ole mukana. Yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin osallistumisen velvollisuuden syn-
tymisen edellytyksend on, ettd asemakaavasta aiheutuu maanomistajalle merkittdvaa hyotya.
Merkittavan hyddyn arvioiminen on vaikeaa nykyisessa tilanteessa, jota leimaa eri alueiden
eriytymiskehitys, joka on valtakunnallista, alueellista‘ja jopa paikallista. Lain 91 ¢ §:n 4 mo-
mentin mukaisen 500 asuinkerrosnelidmetrin arvo ei ole lahellekdadn sama eri sijainneissa.

Maankayttdsopimusten lain 91 § §:ssé valjastiimaariteltyd sisaltod on Kritisoitu. Pykélan 3 mo-
mentin mukaan sopimuksilla voidaan kehittamiskorvausta koskevien saanndsten rajoittamatta
laajemminkin sopia osapuolten valisista oikeuksista jawvelvoitteista."Lainkohdan sanamuodolla
irrotetaan sopimusehdot kehittdmiskorvaukseen, liittyvastd tiukasta kustannusvastaavuudesta,
mutta jatetddn sdantelematta suorasanaisesti se, missa sopimusvapauden rajat ovat. Sopimusva-
paus saatetaan ymmartad rajoittamattomaksi, mitd. se ei suinkaan ole. Sopimista séantelevét
kunnan julkisoikeudellinen asema, sopimusoikeudelliset periaatteet ja sopimisen liittyminen
alueidenkayttéd ja rakentamista koskevaan, sadnnésymparistéon. Kunnan on sopijapuolena
muun muassa huomioitava asemansa kaavoitustoimivallan kayttajana ja toimittava hyvan hal-
linnon perusteiden mukaisesti. Sopimisessa on huemioitava keskeiset sopimusoikeudelliset pe-
riaatteet, joista merkittdva osa on kirjoittamatonta oikeutta, seké varallisuusoikeudellisista 0i-
keustoimista annetun lain (228/1929, jaljempana oikeustoimilaki), sdédnndkset muun muassa so-
pimusehtojen kohtuullisuudesta ja patemattomyydesté.

Maankayttdsopimusten yhteydessa kaytetaan usein myods maksuhelpotuksia jonkin tavoitteen
saavuttamisen edistamiseksi. Maksuhelpotukset voivat muodostaa valtiontukea, jota on arvioi-
tava Euroopan unioninvaltiontukisadntelyn nakdkulmasta. Valtiontuki on etua, joka tayttaa
kaikki SEUT 107(1) artiklan-valtiontuen méaaritelman vaatimukset. Tavoiteltavan padmaaran
hyvaksyttavyys ei sindnsa ole riittdva peruste maksuhelpotuksenkaan muodossa annettavalle
tuelle vaan on arvioitava sitd, tuottaako tuki yrityksille valikoivaa etua ja vaaristadko tuki tai
uhkaako se vaaristda kilpailua. Kaavoituksen ei katsota tuottavan etua valtiontuen nakokul-
masta, mutta kaavoitus ja sen yhteydessa laadittavat ja toteutettavat sopimukset voivat tulla ar-
vioitavaksi valtiontuen hyvaksyttavyyden nakokulmasta.?’

Edelle kirjoitettu ei edellyta koko sdantelyn uudistamista vaan pikemminkin sen tarkistamista.
Mahdollisia laajemmin sadntelyd muuttavia vaihtoehtoja kunnalle yhdyskuntarakentamisesta
aiheutuvien kustannusten korvaamisessa on tarkasteltu sitd koskevassa myéhemmaéssa luvussa.

27 Ks. Miettinen — Hakkanen: Maankaytto- ja rakennuslain maapolitiikan sadnnosten arviointitarve Eu-
roopan unionin valtiontukisééntelyn nédkdkulmasta (YM 2021), s. 37-39 ja 97-100.
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2.3 Tonttijako
2.3.1 Saannokset

Tonttijaossa suunnitellaan, miten asemakaavan rakennuskortteli jaetaan kiinteistdtalouden, ra-
kentamisen ja tontin k&yton kannalta tarkoituksenmukaisiksi rekisterikiinteistoiksi, joita kutsu-
taan asemakaava-alueella tonteiksi. Tonttijako on yksi asemakaavaan toimeenpanon véline.
Suhteessa kiinteistonmuodostamiseen tonttijako on esivaihe: sitovan tonttijaon mukainen tontti
muodostetaan kiinteistoksi kiinteistotoimituksessa, jossa tontti lohkotaan ja rekisterdidaan kiin-
teistorekisteriin yhdeksi maanomistuksen yksikoksi, tontiksi. Tonttijaosta sd&detddan maan-
kaytto- ja rakennuslaissa ja lohkomisesta kiinteistonmuodostamislaissa. Tonttijako voidaan
osoittaa asemakaavassa, jolloin se on luonteeltaan ohjeellinen tai sitova. Asemakaavan hyvék-
symisen jalkeen sitova tonttijako voidaan laatia erillisend tonttijakona. Seké-asemakaavan yh-
teydessé ettd erillisend laadittua tonttijakoa voidaan muuttaa myéhemmin tehtavalla erillisella
tonttijaolla.

Tontiksi nimitettavid kiinteistdja voidaan muodostaa vain ‘asemakaava-alueella. Yleisimmin
tontteja muodostetaan rakennuskortteleihin, joihin on‘aadittu sitova tonttijako. Tonttijaon ole-
massa ole ei sindnsé ole ehdoton edellytys sille, ettd tontti voidaan muodostaa. Sen sijaan tontin
muodostaminen sitovan tonttijaon vastaisesti ei ole mahdollista (KML. 32 §).

Tonttijaon laatimista koskevat sadnnokset ovat, kaavojen toteuttamisesta annetun lain
(132/1999) 78-82 §:ssd ja maankayttd- jarakennusasetuksen 37-408:ssd. Osana asemakaavaa
hyvaksyttyyn tonttijakoon haetaan muutosta siten kuin asemakaavaan haetaan muutosta. Muu-
toksenhausta erillisté tonttijakoa koskevaan paatokseen saadetadn 187 ja 190 8:ssd ja valitusoi-
keudesta 194 §:ssd. Tonttijakop&atoksen voimaantulosta séadetddn lain 200 §:ssd ja maan-
kaytto- ja rakennusasetuksen 93 8:ssd sekd tallaisen paatoksen taytantddnpanosta ennen lain-
voimaa lain 202 §:ssd. Toiden suorittaminen ja merkkien asettaminen maastoon tonttijaon ai-
kana on mahdollista lain 204 a 8:n nojalla.

Asemakaavan yhteydessa laadittu tonttijako tulee voimaan samalla kun asemakaavakin tulee
voimaan. Jos asemakaava, josta.on valitettu, méaaratadn kunnanhallituksen p&atokselld voimaan
siltd osalta, johon valituksen ei voirkatsoa kohdistuvan, voidaan myds asemakaavan osana tehty
tonttijako madrata tulemaanivoimaan vastaavalta osalta. Asemakaavasta saddetaan alueiden-
kéyttolaissa.

Paatos erillisend laadittavan tonttijaon hyvéaksymisesta voidaan tehda vasta kun asemakaava on
tullut voimaan, koska asemakaava on ohjeena laadittaessa erillista tonttijakoa (kaavojen toteut-
tamisesta annetun lain (132/1999) 79 8). Rakentamislupaa ei yleensa voida myontaa ennen si-
tovan tonttijaon hyvéksymistd, mutta poikkeuksia tdhan on séddetty kaavojen toteuttamisesta
annetun lain (132/1999) 202 §:ssé ja rakentamislain 43 b §:ssd. Sitovan tonttijaon alueella ei
lohkomista saa suorittaa siten, ettd toimituksessa muodostuu rakennuskorttelin tai tonttijaon
mukaisen tontin rajasta poikkeava uusi kiinteistdraja (KML 32 8).

Osassa kuntia sovellettiin kevennettyjen rakentamis- ja kaavamaardysten kokeilusta annettua
lakia (1257/2010, jaljempana kokeilulaki), jonka 5 §:n mukaan rakennuslupa oli mahdollista
myo6ntéa tietyin edellytyksin maankayttod- ja rakennuslain 81 8:n 2 momentista poiketen ennen
tonttijaon laatimista ja tontin lohkomista. Kokeilulain mahdollistama rakennusluvan myénta-
minen ennen tonttijaon laatimista ja tontin lohkomista saadettiin pysyvaksi kéytannoksi koko
maahan rakentamislain 43 b 8:114 (897/2024).
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Erillisen tonttijaon laatijan tulee olla pateva tehtavaan. Erillisen tonttijaon voi laatia kunnan
kiinteistoinsinoori tai hdnen méarayksestdan kunnan muu viranhaltija, jolla tulee olla maanmit-
tausalan korkeakoulututkinto tai muu véhintd&n teknikkotasoinen maanmittausalan tutkinto
(MRA 37.4 8).

Kiinteistoinsinddrin kelpoisuusvaatimuksista saddetédan kunnan kiinteistdinsindorista annetussa
laissa (557/1995). Lain 2 §8:n mukaan kiinteistdinsindorin kelpoisuusehtona on Teknillisen kor-
keakoulun maanmittausosastolla suoritettu tehtavaan soveltuva diplomi-insindorin tutkinto tai
sitd vastaava aikaisempi tutkinto. Saman lain 1 §:n mukaan kunnassa, joka huolehtii Kiinteisto-
rekisterin pitamisestd, tulee olla Kiinteistdinsindori. Myds muussa kunnassa voi olla Kiinteis-
toinsindori. Kiinteistonmuodostamislain 5 §:n mukaan toimitusinsingérind Kiinteistotoimituk-
sessa voi olla tehtavadn soveltuvan maanmittauksen tutkinnon suorittanut diplomi-insin6ori ja
ammattikorkeakoulussa tai teknillisessa oppilaitoksessa tehtdvaan soveltuvan tutkinnon suorit-
tanut insindori tai teknikko.

2.3.2 Kaytanto

Kuntiin on muodostunut erilaisia tonttijakojen laatimisen kaytantoja. Osassa kunnista tonttijaot
tehd&an ohjeellisina, osassa sitovina, osassa kaavan yhteydessé ja osassa erillisiné tonttijakoina.
Voimassa oleva lainsaadantd mahdollistaa erilaiset kdytann6t. Myos maksukaytannot vaihtele-
vat, samoin se, jaetaanko kortteli ensimmaisen kerran-tonteiksi,kokonaisuutena vai tehdaanko
jakoa tontti kerrallaan. Tonttijaon suorittamisen tapaan vaikuttaa myos se, mihin kéayttétarkoi-
tukseen rakennuskortteli on asemakaavassa osoitettu,»milla muilla‘tavoilla kaava ohjaa raken-
tamista, kuinka vilkasta tonttikysynté on ja onkoitonttijakoa tehtdessa tiedossa, millaisia raken-
gushankkeita on tulossa. Kyse ei ole'siis.vain kaytanndista,vaan myos tarkoituksenmukaisuu-
esta.

Tonttijakojen méaaréat vaihtelevat kunnittain paljon, nollasta useampaan sataan tonttijakopaatok-
sen vuodessa. Asioiden keskimaardiset kéasittelyajat vireilletulosta paatdksen tekemiseen ovat
tyypillisimmilld&n kuukaudesta neljdan kuukauteen, jos muutoksenhakua ei huomioida. Mak-
sullisten tonttijakojen‘asiakashinnat vaihtelevat perusteittain ja kunnittain. Erillisten tonttijako-
jen hinnat vaihtelevat muutamasta sadasta eurosta noin tuhanteen euroon ja ylikin. Sitovat tont-
tijaot tehtdneen.monissa isoissa kunnissa erillisind tonttijakoina useammin kuin asemakaavan
yhteydessd, vaikka molempia menettelyita esiintyy. Tonttijakotehtdvia hoitavien henkil6iden
maara ja kaytetyt henkildtydvuodet vaihtelevat paljon kunnittain. Osa kayttaa tehtavan hoita-
misessa myos ostopalveluja. Isommissa kunnissa tonttijakotehtaviin on resursoitu noin yhdesté
neljaan henkilétyévuotta kuntaa kohden.

Tonttijako.palvelee myos sellaisia tarpeita, joita ei ole mainittu laissa, kuten osoitteiden anta-
mista, Kiinteiston arvonmadritystd, madraalojen koelaskentaa ja verotusta.

Tonttijakopaatos on‘kaavan tyyppinen suunnitelma-asiakirja, jota koskeva péatos jaa voimaan
toistaiseksi ja siten vaikuttamaan pitkaksi aikaa. P&atdstd on noudatettava ryhdyttdessd muo-
dostamaan tontteja rakentamista varten. Tonttijakoa koskevien péatostietojen asianmukainen
tiedonhallinta ja helppo 16ydettavyys on tarkeaa.

2.3.3 Oikeuskaytantd

Tonttijaoista 10ytyy maankéyttd- ja rakennuslain soveltamisajalta muutama korkeimman hal-
linto-oikeuden vuosikirjapaatds. Tontin murto-osainen yhteisomistus on edellyttanyt omistajien
yhteistd rakennuslupahakemusta tai suostumusta, hallinnanjakosopimus on voinut vaikuttaa
kuitenkin laintulkintaan (KHO 2013:43 ja 2018:82). Tontinosan lunastusoikeus (KML 62 8) on
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ollut otettava huomioon asemakaavaa laadittaessa siten, ettd lunastusoikeus ei saa aiheuttaa
maankaytto- ja rakennuslain 54 §:ssa tarkoitettua kohtuutonta haittaa (KHO 2008:60). Sitova
tonttijako tai sen tarve on voinut vaikuttaa oman asunnon luovutusvoiton verotukseen (KHO
2015:75) ja kiinteistéveron maaraan (Turun hallinto-oikeus 13.2.2012 12/0089/3). Uusin vuo-
sikirjaratkaisu koski erillisen tonttijakopéaatoksen purkamista viranomaisen toimivallan puuttu-
misen vuoksi (KHO 2021:117).

Tonttijakoa koskevassa tulkintakdytannossa (esim. eduskunnan oikeusasiamies, EOA 9.2.2006,
Turun hallinto-oikeus 13.2.2012 12/0089/3 ja KHO 2011:84) on ollut epéselvaa, mitad maan-
kayttd- ja rakennuslain 81 8:n 3 momentin mukaisella rakennuspaikan késitteell& tarkoitetaan
ja mik& on ohjeellisten kaavamerkintjen merkitys rakennuspaikkaa koskevassa oikeusharkin-
nassa. Saannds on sittemmin siirretty rakentamislain 44 §:8an.

2.3.4 Nykytilan arviointi

Mahdollisuuteen laatia tonttijako asemakaavan laatimisen yhteydessa tai erikseen on/oltu tyy-
tyvaisia. Tonttijaon laatiminen asemakaavan yhteydessé on luonteeltaan yhden luukun malli,
jossa samalla hallinnollisella paatokselld voidaan ratkaista kaksivlaissa saadettya erillista ja har-
kintakriteereiltdan itsendisesti ratkaistavaa asiaa. Tama onkoettu tarpeelliseksi ja menettelyiden
sujuvuutta edistaviksi. Malliin liittyy kuitenkin tarve varmistaa, ettd my0os asemakaavan yhtey-
dessa tonttijaon laatiminen tehdaan erillisen tonttijaon-laatimista vastaavalla tarkkuudella, tont-
tijaon laatija on tehtavaanséa pateva ja asemakaavan lisaksi laaditaan tarkoitukseensa riittava
tonttijakokartta.

Ohjeellisella tonttijaolla ei ole sitoviaoikeusvaikutuksia. Asemakaavaan merkitty ohjeellinen
tonttijako vaikuttaa kuitenkin rakennuspaikan soepivuuden tulkintaan rakentamislupaharkin-
nassa. Kaavoissa kaytetddn ohjeellisen tontin tai tonttijaon lisdksi késitteitd ohjeellinen raken-
nuspaikka ja ohjeellinen rakennusala esoittamaan, miten rakennukset voisivat sijoittua kortte-
liin. Naiden keskindinen suhde on epaselva. Lakiuudistuksessa olisi harkittava mahdollisuutta
luopua ohjeellisesta tonttijaosta.

Tonttijaon kuulemissaannoksissa nostetaan esille vastapaisen kiinteiston omistaja tai haltija.
Nama eivét yleensé ole tonttijakoasian asianosaisia, koska vaikutukset heihin ovat useimmiten
valillisia. Kuulemissdannoksen muuttamista talt4 osin on syyta harkita.

Tonttijakoa koskevat:sddnnokset ovat osin laissa, osin asetuksessa. Lakiuudistuksen yhteydessé
séannokset voisi olla hyva koota lakiin.

Vaatimus ajoyhteysrasitteen osoittamisesta tonttijaossa (MRA 37 8) on osoittautunut jossain
maéarin hankalaksi sen vuoksi, etta rasite perustetaan varsinaisesti vasta kiinteisténmuodosta-
mistoimituksessa. Rasite perustetaan kiinteistonmuodostamislain sadnndsten mukaisesti, jolloin
rasitteen paikaksinvoidaan maaratd muukin kuin tonttijaossa osoitettu. Kuten asemakaavassa
osoitettu ajoyhteys, myds tonttijaossa osoitettu ajoyhteys on suunnitelma yhteyden jarjestami-
sesta.

Kokeilulain mukainen malli, jossa rakennuslupa on voitu myontéaa erdissa kunnissa ennen sito-
vaa tonttijakoa ja tontin lohkomista, on toiminut seurantatulosten mukaan hyvin. Tat4 koskeva
sdénnos on otettu osaksi rakentamislakia koskemaan kaikkia kuntia (43 b 8). Kokeilu on osoit-
tanut, etté talla tavoin on voitu yksinkertaistaa ja nopeuttaa rakennuslupakasittelya. Poikkeamis-
paatdksen tarve ennen rakennuslupaa on jaanyt pois silloin, kun tonttijakoa ei ole viela laadittu
eikd tonttia lohkottu. Lakivalmistelun yhteydessé on ratkaistava vastaavan sadnnoksen tarkoi-
tuksenmukainen sijainti (rakentamislaki vai yhdyskuntakehittdmislaki).
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Tonttijako oikeusvaikutuksineen on voimassa siind osoitetun tontin kiinteistoksi muodostami-
sen jalkeenkin. Kiinteistbonmuodostamisessa tonttijaon rajasta voidaan poiketa kiinteistonmuo-
dostamisasetuksen (1189/1996) 20 §:n nojalla. Ta&mé voi johtaa ristiriitaisiin rajamerkintdihin
eri rekistereissa ja oikeudellisesti epaselviin tulkintatilanteisiin rakentamislupaa myonnettaessa.
Myos tassd on syytad ymmaértad, etta tontti muodostetaan vasta kiinteistétoimituksella, joten Kiin-
teistorekisteriin viety tieto on lopullinen tieto tontin ulottuvuuksista.

Tonttijaon laatimiskustannusten perimisessd on ollut kunnissa erilaisia kaytantgja. Lahtokoh-
tana on, ettd lain edellyttdma sitova tonttijako tehdain asemakaava-alueelle ensimmaéisen kerran
maksutta, silld ensimmainen tonttijako on viranomaisaloitteinen, viranomaisen tehtéviin kuu-
luva vélttamatdn kaavan toteuttamisen vaihe. Se toteuttaa samaa yleisen edun tavoitetta kuin
asemakaavakin. Toisaalta ensimméinenkin asemakaava voi olla yksityisen aloitteesta laadittu
ja yksityisen edun vaatima, jolloin siihen liittyvén tonttijaon laatiminenkin-on-tallaisessa tilan-
teessa padosin yksityisen edun vaatima. Kuten asemakaavan kustannukset ovat tallaisessa tilan-
teessa perittavissa yksityiseltd, olisi harkittava mahdollisuutta perid mygs tonttijaon kustannuk-
set yksityiseltd vastaavassa tilanteessa.

Ei-ammattimaisten henkildiden vaikeus hahmottaa tonttijaon oikeudellista merkitysta voi osit-
tain johtua laissa kaytetyista késitteistd ja sanan tontti kaytosta yleiskielessé tarkoittamaan yli-
paataan rakennuspaikkaa. Monet olettavat, ettd tonttijaolla syntyisi uusi rakentamiskelpoinen
tontti, vaikka tontti syntyy vasta lohkomistoimituksessa. Tontti-késitteen kayttd maankaytto- ja
rakennuslain joissain pykalissa aiheuttaa sekaannusta, koska samaa nimeé kaytetaan suunnitel-
lusta yksikosta (ns. kaavatontti), tonttijaon mukaisestatontista (ns. tonttijakotontti) ja varsinai-
sesta kiinteistoksi muodostetusta tontista. Késitteiden pdivittamistd voi harkittava. Kéynnissa
oleva rakentamisen ja alueidenkayton-alan késitteiden méaritelmatyo tuonee osaltaan tdhan sel-
vyyttd, mutta silld tuskin pystytdan vaikuttamaan.yleiskielessa vakiintuneiden kasitteiden epé-
tasmalliseen kayttdon.

Tonttijaon laatijan patevyyttd koskevien .sdanngsten soveltaminen on ollut osin epaselvé, kun
tonttijako tehd&én osana asemakaavaa. Asemakaavan laatijan patevyydesté on séadetty erikseen
eika sddnnoksessé oteta kantaa siihen, kuka voi 1aatia asemakaavaan siséltyvén sitovan tontti-
jaon (ks. MRA 3 8). Patevyysvaatimuksia olisi peilattava kiinteistonmuodostuslainsaddanngssa
tapahtuneeseen kehitykseen ja huomioon olisi otettava myds vuonna 2020 voimaan tullut am-
matteja koskevan saantelyn hyvaksymisté edeltavastd suhteellisuusarvioinnista annettu valtio-
neuvoston asetus (376/2020).

Tutkinnonuudistus on muuttanut maanmittausalan koulutusta. Teknillisen korkeakoulun maan-
mittausosasto on lakannut-olemasta, joten laissa oleva tatd koskeva viittaus on vanhentunut.
Aalto-yliopistossa, joka jatkaa aiemman Teknillisen korkeakoulun toimintaa, ei ole en&dd maan-
mittausalan diplomi-insinddrin tutkintonimiketta eika tutkintoa.

Kiinteistoinsinddrin'virka ei ole kunnassa pakollinen, jolloin kunnan tarve nimeta kiinteistoin-
sindori tonttijakoja varten on tarpeettoman raskas. Yksinkertaisempaa olisi saatéa tonttijaon laa-
tijan patevyydesta laissa.

Euroopan unionin ammattipatevyyssaantelyn toimeenpanemiseksi Suomessa on tullut voimaan
velvollisuus tehda patevyyksista sdddettaessa niin sanottu suhteellisuusarviointi. Arvioinnin te-
kemisestd sdédetéan valtioneuvoston asetuksessa ammatteja koskevan saantelyn hyvaksymista
edeltavastd suhteellisuusarvioinnista. Velvollisuus tehda suhteellisuusarviointi tulee voimaan,
jos laissa séadetdén tutkintovaatimuksista tarkemmin kuin vain viittaamalla yleisesti tutkinnon
tasoon. Saannellylld ammatilla tarkoitetaan virkaa tai tehtavéd, jonka aloittamisen tai harjoitta-
misen edellytyksend on, ettd henkild tayttdd lainsdddanndssa asetetut ammattipatevyytta
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koskevat yksityiskohtaiset vaatimukset (laki ammattipatevyyden tunnustamisesta, 1384/2015,
3 8). Voimassa olevan kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 79 §:n ja maankaytto-
ja rakennusasetuksen 37 §:n vaatimukset tonttijaon laatijan koulutuksesta tayttavat sdéédnnellyn
ammatin maaritelmén sisallon.

2.4 Maan luovuttaminen, lunastaminen ja korvaukset
2.4.1 Saannokset
2.4.1.1 Lunastusperusteet

Kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) lunastusperusteet. voidaan jakaa tavoit-
teidensa mukaisesti kahteen ryhmaan.

Ensinndkin laissa ovat kuntien maapoliittiset lunastusperusteet, joiden perusteella kunnalla on
oikeus lunastaa maata laaja-alaisesmmin yhdyskuntarakentamiseen. Talla perusteella kunta voi
lunastaa myos yksityiseen rakentamistoimintaan tarkoitettuja maa-alueita. Lunastaminen edel-
Iyttdd lunastusluvan saamista ympéristoministeridltd“(kaavojen toteuttamisesta annetun lain
(132/1999) 99 ja 100 §).

Toiseksi laissa on saddetty yleisiin tarpeisiin“kaavoissa. osoitettujen alueiden lunastusperus-
teista. Jalkimmaiset koskevat alueita, joiden toteuttaminen on julkisyhteisdjen tehtdva ja jotka
julkisyhteison, yleensd kunnan, on saatava omistukseensa ennen kuin se voi lahted niita toteut-
tamaan. N&mé lunastukset, joilla toteutetaan asemakaava, voidaan panna toimeen lunastustoi-
mituksin ilman lunastuslupaa (96 §):Samoin ilman lunastuslupaa voidaan toteuttaa eraat ase-
makaavan yleisten alueiden toteuttamista tarkoittavat.omistus- ja hallintacikeuden siirrot (92—
95 §). Suoraan lunastustoimituksin toimeenpantavissa ovat myos rakentamiskehotuksen toteut-
tamisen tehosteena oleva kunnan lunastusoikeus (97 8) ja kolmansien oikeuksien lakkauttamista
koskevat lunastusoikeudet (98 8).

Kaavojen toteuttamisesta annettuun lakiin (132/1999) perustuvissa lunastuksissa lunastajana
voi olla vain julkisyhteisd, poikkeuksena lain 98 §, jossa lunastajana voi olla tontinomistaja.
Yleisimmin lunastajana on.kunta, kun se toteuttaa asemakaavojen toteuttajan tehtavaansa (to-
teuttaa asemakaavassa yleiseen kayttodnvaratut kadut ja muut yleiset alueet). Lunastamista voi
hakea myos lunastettavan maan, tai oikeuden omistaja.

Kaavojen toteuttamisesta annettuun lakiin (132/1999) perustuvassa lunastamisessa itse lunas-
tusperusteesta sdddetdan mainitussa laissa, mutta lunastamisen menettelystd ja korvauksesta lu-
nastuslaissa. Lunastuslupahakemuksen kasittely ja siitd paattdminen ovat hallintomenettelya
ymparistoministeriossa, Muutoksenhakuun sovelletaan hallinnollista muutoksenhakutietd. Kun
lunastuksen kasittely jatkuu luvan lainvoimaistumisen jalkeen lunastustoimituksessa, sovelle-
taan lunastuslain toimitusta koskevia menettelysadnnoksid. Lunastustoimituksessa arvioidaan
ja madrataén lunastuskorvaukset ja huolehditaan omistusoikeuden siirtymisesta ja muista tar-
peellisista oikeuksien jérjestelyista lunastuslaissa sdédetyn mukaisesti. Muutoksenhaku lunas-
tustoimitukseen on siviilioikeudellista. Lunastustoimituksessa tehtyyn paatokseen voidaan ha-
kea muutosta valittamalla maaoikeuteen kiinteistonmuodostamislaissa saddetyssa jarjestyk-
sessé (lunastuslaki, 89 § 1 mom).

2.4.1.2 Rakentamiskehotus

Kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 97 §:n mukainen lunastusperuste on kaytto-
tarkoitukseltaan poikkeava muista lunastusperusteista. Se toimii uhkana rakentamiskehotuksen
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noudattamiselle, jonka tarkoituksena puolestaan on jouduttaa asemakaavan toteutumista. Pyka-
lassé sdédetadn kunnan oikeudesta médarata kehotuksin kiinteistonomistaja rakentamaan asema-
kaavan mukaisesti ja oikeudesta lunastaa tontti kunnan omistukseen, jos kehotusta ei noudateta.
Kehotuksen tiedoksiannosta ja kunnan velvollisuudesta pitaa kehotuksista luetteloa sadadetaén
maankaytto- ja rakennusasetuksen 100 ja 101 §:ssé. Valituslajina rakentamiskehotuksissa on
lain 190 §:n mukaan hallintovalitus.

2.4.1.3 Katujen ilmaisluovutusjarjestelma

Kunta saa ensimmaisen asemakaavan mukaiset katualueet osittain korvauksetta haltuunsa ja
omistukseensa yksityisiltd maanomistajilta maankéaytto- ja rakennuslain 94-95 ja 104 &:n pe-
rusteella. Kunnan on kuitenkin 104 §:n perusteella suoritettava korvausta maanomistajalle, jos
luovutettavaksi tulevan maan pinta-ala ylittdd 20 prosenttia hanen kyseisella asemakaava-alu-
eella omistamastaan maasta. Korvaus tulee maksettavaksi myosssiind tapauksessa, etta luovu-
tettavaksi tulevan maan pinta-ala on suurempi kuin maanomistajalle jaljelle jaavalle maalle
osoitettu rakennusoikeus samalla asemakaava-alueella.

Rakennuskaavateiden alueilla sovelletaan katualueen uovutusperusteen osalta kaavojen toteut-
tamisesta annetun lain (132/1999) 213 8:n 3 momentin perusteella kumotun rakennuslain 104
8:84. Sen mukaan omistaja saa korvauksen silt4 osalta, kuin luovutettavan rakennuskaavatien
pinta-ala on enemman kuin kymmenesosa hanen Kaava-alueella omistamastaan muusta kuin
kaavassa maatalousalueeksi osoitetusta maasta tai rakennuskaavatie ei ole tarpeellinen omista-
jalle kuuluvan rakennusmaan kayttamiselle. Muuksi tieksi varatusta‘alueesta ei korvausta mak-
seta. Rakennuskaavatien alue, joka on otettu kunnan haltuun kumotun rakennuslain perusteella,
on siirtynyt kunnan omistukseen maankaytto- ja rakennuslain voimaan tullessa 1.1.2000 lain
218 §:n 1 momentin perusteella ilman muita toimenpiteitd. 'Rakennuskaavatien alueen, jota ei
ollut otettu haltuun maankaytto- ja rakennuslain voimaan tullessa, kunta saa omistukseensa ase-
makaavan katualuetta koskevien sadnnosten:mukaisesti.

2.4.1.4 Poikkeuslaki

Katujen ilmaisluovutusjérjestelma perustuu lakiin alueiden luovuttamisesta asemakaavan to-
teuttamista varten (369/1958, jaljempéné poikkeuslaki). Poikkeamisella tarkoitetaan t&ssé yh-
teydessa poikkeamista tuolloisen hallitusmuodon (94/1919, kumottu), nyttemmin perustuslain
omaisuuden suojaa.koskevasta sadnnoksestd. Nykyisen perustuslain 15 §:n 2 momentin mukaan
omaisuuden pakkolunastuksesta yleiseen tarpeeseen tdytta korvausta vastaan saddetaén lailla.
Poikkeuslailla on mahdollistettu poiketa tayden korvauksen periaatteesta.

Poikkeuslain 1-2 §:n mukaan lailla voidaan séataa velvollisuudesta luovuttaa kaupungille kor-
vauksetta yleinen tie, joka sisaltyy asemakaava-alueeseen, ja myos siten luovuttaa laissa maa-
rattavin rajoituksin asemakaavassa osoitettu katualue ja rakennuskaavan liikennevaylaksi 0soi-
tettu alue. Poikkeuslaki on antanut perusteen saatda katualueen ja rakennuskaavatien alueen il-
maisluovutuksesta aikanaan rakennuslaissa ja edelleen maankaytto- ja rakennuslaissa.

2.4.1.5 Lunastuslaki ja sen muutos vuonna 2025

Kaavojen toteuttamisesta annetussa laissa (132/1999) saddetddn lunastamisen perusteista lain
soveltamisalalla, mutta siind ei paaséantoisesti sdadetd lunastusmenettelysta eik& korvauksen
perusteista. Laissa viitataan néiltd osin lunastuslakiin. Lunastustoimituksessa ja korvauksissa
noudatetaan lunastuslain saannoksié. Lunastuslain 1 luvun yleisid saannoksié sovelletaan myds
kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) mukaiseen lunastamiseen, mukaan lukien 4
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§:aan sisaltyvat lunastamisen yleiset edellytykset. Asemakaava-alueella lunastaminen perustuu
lunastusluvan sijaan paasaantoisesti asemakaavan.

Kaavojen toteuttamisesta annettuun lakiin (132/1999) siséltyy poikkeuksia lunastuslain mukai-
sista menettelyista ja korvausten maaraytymisestd. Korvausten osalta poikkeavaa ovat katualu-
een siirtymisessé kunnan omistukseen noudatettavat sadnnokset, jotka mahdollistavat ensim-
maéisen asemakaavan alueella katualueen siirtymisen kokonaan tai osittain korvauksetta kunnan
omistukseen ja maantien tiealueen siirtyminen kunnan omistukseen asemakaavan tullessa voi-
maan seka lain 101 8:n mukaisen lunastus- ja korvausvelvollisuuden voimaan tulemisen rajoi-
tukset 102 8:ssé. Menettelyllisesti poikkeavaa on ensimmaéisen asemakaavan mukaisen katualu-
een omistuksen siirtymisen mahdollistaminen lohkomistoimituksessa./Lisaksi. katualueen hal-
tuun ottoa koskevat sddnnokset poikkeavat lunastuslain mukaisesta menettelysté.

Elokuun alussa 2025 tuli voimaan lunastuslain muutos, jonka tarkoituksena oli parantaa lunas-
tettavan omaisuuden haltijan asemaa ja varmistaa perustuslaissa turvatun tayden korvauksen
vaatimuksen toteutuminen. Lunastuskorvauksen maaraamisen perusteita koskevaa. saantelya
muutettiin siten, ettd lunastettavasta omaisuudesta maaratdan kayvan hinnan sijasta sen mark-
kina-arvoa vastaava taysi korvaus ja lunastuskorvaukselle suoritetaan 25 %:n suuruinen koro-
tus. Korotusta ei sovelleta rakentamiskehotukseen perustuvaan lunastukseen. Liséksi lunastus-
laista kumottiin asemakaavoituksesta johtuvan arvon leikkaamista koskevat sdéannokset ja niin
sanotun asunto- ja elinkeinotakuun soveltamisalaa laajennettiin.

2.4.2 Kaytanto
2.4.2.1 Lunastaminen

Kaavojen toteuttamisesta annettuun lakiin,(132/1999) perustuvia lunastuslupia haetaan ympé-
ristdbministeriosta harvoin. Hakemuksia on jatetty vuodesta 2000 lukien 3—4 kappaletta vuo-
dessa. Lahes poikkeuksetta hakijana on ollut kunta, joka hakee lupaa kaavojen toteuttamisesta
annetun lain (132/1999) 99 8§:n 1 tai 3 momentin-perusteella. Lain 99 §:n 2 momenttia, jossa
luvan myontdmisen peruste .on maakuntakaavan‘toteuttaminen, on kéytetty maankaytto- ja ra-
kennuslain voimaantulon jalkeen yhden kerran lunastusluvan myontdmisen perusteena. Lain
100 8:44a (kaavan toteuttamista helpottava lunastus) ei ole kaytetty lunastusluvan myéntamiseen
kertaakaan.

Ymparistoministeriossa on ratkaistu vuoden 2025 lokakuun loppuun mennessa 63 maankéaytto-
ja rakennuslain mukaista lunastuslupahakemusta. Naist4 58 tapauksessa lupa on myonnetty ko-
konaan tai osittain hakemuksen mukaisena. Viidessa tapauksessa hakemus on hylatty. Viidessé
tapauksessa lupahakemus on palautettu, 15 tapauksessa hakemus on peruutettu ja yhdessa ta-
pauksessa asia on rauennut. Mydnnetyissa luvissa lunastusperusteena oli 34 kertaa 99 8§:n 1
momentti, 23 kertaa 99 §:n 3 momentti ja kerran 99 8:n 2 momentti.

Suurin osa haetuista lunastusluvista on myénnetty hakemuksen mukaisina ja suurin osa muu-
toksenhakuun paétyneisté lupapaitoksista on pysynyt korkeimmassa hallinto-oikeudessa. Ha-
kemusten késittely ymparistoministeriossa on kestanyt keskimaarin reilun vuoden. Valituspro-
sentti on ollut lunastuslupa-asioissa suuri. Vajaa puolet annetuista luvista on edennyt korkeim-
paan hallinto-oikeuteen asti.

Maanmittauslaitos kasittelee maankaytto- ja rakennuslain mukaisia lunastustoimitusasioita noin
100 kappaletta vuodessa. Maanmittauslaitokselta saadun arvion mukaan suurin osa asioista on
kunnan hakemia kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 96 §:n mukaisia yleisen alu-
een tai yleisen rakennuksen tontin lunastuksia ilman lunastuslupaa.
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Taulukko 4. Maankaytto- ja rakennuslain mukaisten valmiiksi saatujen lunastustoimitusten lu-
kumaéra vuosina 2016—2024, Maanmittauslaitos:

vuosi | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024
kpl 119 105 90 106 112 95 107 111 85

Ymparistoministerio selvitti katujen ilmaisluovutuksen kéytantdja kunnissa (YM 2020:9). Suo-
men Kuntaliitto teki samoihin aikoihin kyselyn 20 kunnalle maapoliittisten keinojen kaytosta
kunnissa viime vuosina. Kyselyn 20 vastaajakunnassa oli katujen ilmaisluovutusta kéytetty vuo-
sittain keskiarvoisesti seitseman kertaa, katualueiden lunastamista viisi kertaa'ja tontinosan lu-
nastamista (KML 62 a 8) yhden kerran kuntaa kohden laskettuna. Maankaytto- ja rakennuslain
92-95 8:n mukaisten péatosten tai toimenpiteiden lukumaérista ei ole saatavilla péatostilastoja.

2.4.2.2 Rakentamiskehotus

Rakentamiskehotusten kéytosté ei keratd kansallisesti tilastotietoa. Vuoden 2019 Kuntaliiton
kyselysté ilmeni, ettd kyselyyn vastanneet kunnat eivét.olleet kéyttaneet rakentamiskehotusta
kertaakaan viime vuosina. Nahtavasti kuitenkin muutama, kunta Suomessa kayttada kehotusta
aktiivisesti maapolitiikan keinonaan.

2.4.2.3 llmaisluovutus

Katualueen ilmaisluovutusta kéytetddn kunnissa.aktiivisesti toteutettaessa ensimmaisia asema-
kaavoja, joiden alueella on maata muiden.kuin kunnan omistuksessa. Sen sijaan kaavojen to-
teuttamisesta annetun lain (132/1999) 105 &:n mukaisia katualueen korvauksia (niin sanottu ka-
teuskorvaus) ei kunnissa nahtévasti juuri-perita. Tarkempaa tietoa ilmaisluovutuksen kaytostéa
ja kéytannoista on selvitetty lainvalmistelua varten tilatussa selvityksessa (YM 2020:9).

lImaisluovutusjarjestelman yksi ominaispiirre oli:kumotun rakennuslain aikana ja on edelleen
katualueen toteuttamisen vaiheittaisuus. Katualue osoitetaan asemakaavassa, jonka voimaan tu-
lemisen jalkeen se voidaan toteuttaa kaduksi. Katualueen haltuun saamisen, alueen omistusoi-
keuden siirtymisen sek& maapohjan. ja ainesosien korvaamisen menettelyt on hajautettu. Vai-
heiden valilla’'voi menna useita vuosia‘tai jopa vuosikymmen. Eri vaiheissa asioista voidaan
monesti vaihtoehtoisesti joko sopia tai kdyttdd viranomaismenettelyitd. VVaiheiden jarjestys eri
kunnissa voi vaihdella lain saannosten puitteissa.?

Rakennuslain aikana kaavoitettuja ja haltuun otettuja rakennuskaavateiden alueita, jotka ovat
jaaneet korvaamatta ja lohkomatta yleisiksi alueiksi, on edelleen huomattava méaard. Alueiden
toteutuneisuuden astetta ja lukuja kartoitettiin lainvalmistelun aikana kunnille suunnatulla ky-
selylld. Keskimaarin vastaajakunnissa oli haltuun ottamattomia ensimmadisten asemakaavojen
mukaisia katualueita kuntaa kohden noin 8 hehtaaria, mediaanin ollessa noin 2 hehtaaria. Hal-
tuun otettuja, mutta yleisiksi alueiksi lohkomatta jadneitéa katualueita oli kuntaa kohden keskiar-
vona hieman alle 8 hehtaaria, mediaanin ollessa noin 1 hehtaari. Haltuun otetuista katualueista
noin puolessa oli kasitelty korvauksetkin, mutta noin puolessa korvaukset olivat edelleen

28 Katualueen ilmaisluovutusvelvollisuuden poistaminen — Taustaa, vaikutusarvioita, seurauksia ja rat-
kaisuja (YM 2020:9), s. 15, s. 38-40.
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maksamatta. Yli 70 prosenttia keskenerdisiksi jadneista menettelyisté oli perdisin ajalta ennen
maankaytto- ja rakennuslain saatamistd, siis yli 20 vuoden takaa.

2.4.3 Oikeuskaytanto

Ympéristoministeridssa vuoden 2019 loppuun mennessa ratkaistuista kaavojen toteuttamisesta
annetun lain (132/1999) mukaisista lunastuslupapéatoksista 22 (40 %) eteni muutoksenhaussa
korkeimpaan hallinto-oikeuteen asti. Tuomioistuin pysytti ministerion ratkaisut yhté lukuun ot-
tamatta. Kumottu paéatdés (KHO 2005:12) koski vesialueen lunastamista tapauksessa, jossa ha-
kija ei ollut mm. selvittanyt riittavasti, kohdistuivatko hakemuksessa tarkoitetut toimenpiteet
koko lunastettavaksi pyydetylle vesialueelle tai oliko alueen lunastaminen tai. kayttdoikeuden
perustaminen mahdollista vesilain (587/2011, VL) lupamenettelyn kautta. Vuoden 2019 jélkeen
korkeimmassa hallinto-oikeudessa on kasitelty yhtd maankéytto- ja rakennuslain 99.8:n 1 mo-
mentin perusteella myonnettyé lunastuslupaa koskeneet valitukset (KHO 2023:90). Pé4atoksen
mukaan lunastusluvan myoéntamiselle on ollut maankéytto- ja rakennuslaissa ja lunastuslaissa
sdédetyt oikeudelliset edellytykset. Valitukset hyléttiin.

Kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 99.8:44 koskevasta oikeuskaytannosté ilme-
nee melko avoimeen muotoon kirjoitettujen lunastamisen.edellytysten tarkempi soveltaminen
kéytanndssa. Kun lunastaminen perustuu lain 99 8:n 3 momenttiin, tutkitaan soveltamisalaky-
symyksend alueen yleiskaavassa osoitetun kéyttotarkoituksen edellytyksen tayttyminen. Muu-
ten lunastamisen perusteista paatettdessa merkitystd.annetaan 99 &§:n 1 ja 3 momentin sovelta-
misessa tyypillisesti alueen sen hetkiselle'maankéaytolle, alueen kaavoitustilanteelle ja kunnan
maanhankinnalle alueen laheisyydessd. Perusteluissa ‘nostetaan esille, tapauksen mukaan,
maankayton suunnittelutilanne alueella;.alueen liittyminen elemassa olevaan yhdyskuntaraken-
teeseen, —verkostoihin ja olemassa oleviin asemakaava-alueisiin, kunnan maanomistus alueella,
kunnan rakennus- ja raakamaatilanne, tonttien Kysyntd, rakentamispaine ja tonttitarjonta alu-
eella ja kunnassa laajemminkin sekdkunnan asuntotuotantositoumukset. Lisaksi harkinnassa
arvioidaan, miksi alueen maankayton toteuttaminen edellyttaa tai ei edellyta tietyn alueen tai
sen osan omistusoikeuden siirtymistd kunnalle. Lunastamisen laajentamista tai tarkempaa ra-
jaamista koskevat vaatimukset on jatetty toisinaan lunastustoimituksen ratkaistavaksi. (Ks.
KHO 2019:143, KHO 2009:92, KHO 2007:84, KHO 2006:84.)

Kaavojen toteuttamisesta annetun lain"(132/1999) mukaisessa lunastuslupa-asiassa on sovellet-
tava lunastuslain 4.8:n 1 momentin toisesta virkkeesta ilmenevaa yleista lunastusoikeudellista
periaatetta. Lunastusta ei sen mukaan saa panna toimeen, jos lunastuksen tarkoitus voidaan yhté
sopivasti saavuttaa jollain muulla tavalla taikka jos lunastuksesta yksityiselle edulle koituva
haitta on suurempi kuin siita.yleiselle edulle saatava hyoty. Luvan myéntéva viranomainen tut-
kii, onko alueen ostamisesta neuvoteltu etukateen, neuvotteluiden kdyminen on tulkintakdytan-
ndssa ollut luvan myoéntamisen edellytyksend. Lunastuslupa on kuitenkin voitu myontaa selvit-
tamattd muiden.maapoliittisten keinojen kayttod, kuten maankayttdsopimuksen tekemisen mah-
dollisuutta, kehittdmiskorvausta tai kehittdmisaluemenettelyd (KHO 2009:92 ja KHO 2006:84,
KHO 9.11.2006 t. 2960). Naita ei siten pideté oikeuskaytdnndn mukaan sellaisina lunastuslain
4 8:ssd tarkoitettuina muina lunastuksen tarkoituksen toteuttavina tapoina, jotka estaisivét luvan
my®éntdmisen.

Jotta kunta on voinut lunastaa kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 96 §:n perus-
teella valtion omistaman tontin, on edellytyksend ollut, ettd alue on selvasti asemakaavassa tar-
koitettu kunnan tarpeisiin (KKO 2016:7). Lain 96 8:n mukaisen hakemuksen tekeminen

2 bid., s. 96, 100 ja 104.
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maanmittaustoimistolle koskee vain lunastusasian valmistelua, eika siita siten saa kuntalain 91
8:n mukaan tehd& oikaisuvaatimusta (KHO 2014:77).

Rakentamiskehotusta koskevaa oikeuskaytantdad on niukasti. Kaupunginhallituksen paatosta ha-
kea maanmittaustoimistolta lunastustoimitusta rakentamiskehotukseen perustuvan lunastuksen
toteuttamiseksi pidettiin vain valmistelua koskevana paatoksena eiké paatos siten ollut valitus-
kelpoinen (KHO 2004:74).

Katualueen ilmaisluovutukseen liittyvia korkeimpien oikeusasteiden paatdksia on niukasti.
Muutamissa paatoksissa katualueen ilmaisluovutusta on késitelty osana maankéayttésopimuk-
seen liittynyt taloudellista vastiketta (kuten KKO 2016:8 ja KHO 2004:87). Kumotun rakennus-
lain ajalta on kaksi korkeimman oikeuden p&é&tostd, joissa kasitelladn nimenomaisesti katualu-
een ilmaisluovutukseen ja korvaamiseen liittyvia kysymyksia. Paatosten aikainen saéntely on
vastannut olennaiselta sisalloltaan nykyistd. Korkeimman oikeuden-ratkaisussa KKO 1999:52
oli kysymys siitd, ettd kiinteistosta oli alueen ensimmaisen asemakaavan mukaan siirtynyt ka-
tualuetta kaupungille korvauksetta, ja omistaja oli valituksessaan vaatinut korvausta‘jadnnos-
kiinteiston arvon alenemisesta. Ratkaisun mukaan omistajalle ei ollut aiheutunut sellaista (ku-
motun) rakennuslain 74 §:n 2 momentissa tarkoitettua erityista vahinkoa, jota olisi voitu olo-
suhteisiin katsoen pitda kohtuuttomana. KKO:n perusteluiden mukaan asemakaavan toteutta-
misesta on suoritettava korvausta ainoastaan, milloin siitd on,nimenomaan saadetty. Ratkaisun
KKO 1992:35 olennainen sisaltd oli, ettd omistajalle-maksettavalle kohteenkorvaukselle oli
suoritettava kuuden prosentin vuotuinen korko alueiden haltuunottopéivasta lukien.

Apulaisoikeuskanslerin sijaisen ratkaisussa 8.7.2024 (OKV/1849/10/2023) oli kysymys kau-
pungin toimista kaavassa kaduksi osoitetun alueen:omistuseikeuden selvittamisessa. Ratkaisun
mukaan kaupungin olisi tullut aktiivisemmin yrittaa edistda maanomistusta koskevan asian rat-
kaisua, jos se katsoi omistavansa. alueen ja kaytti sitd katualueena, vaikka lainhuuto alueeseen
oli toisella. Kaupungin toiminta ei ollut apulaisoikeuskanslerin sijaisen mukaan hallintolain ja
hyvan hallintotavan mukaista. Rakennuslains aikaisessa apulaisoikeuskanslerin ratkaisussa
12.2.1992 (Dnro 779/1/90) kiinnitettiin kaupungin-viranhaltijoiden huomiota rakennuslain ja -
asetuksen noudattamiseen katualuetta haltuun otettaessa rakennuslain 48 8:n mukaisesti, kun
kaupunki ei ollut katualueen haltuun ottamisen jalkeen pian ryhtynyt katualuetta rakentamaan
tai muutoin tarvinnut aluetta tarkoitukseensa.

2.4.4 Nykytilan arviointi
2.4.4 1 Lunastaminen

Osa laissa sdadetyista\lunastusperusteista on jaanyt kayttdmatta tai vahalle kaytolle. Naita ovat
kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 99 &:n 2 momentin mukainen maakuntakaa-
van toteuttamiseksi myonnettava lunastuslupa ja 100 8:n mukainen kaavan toteuttamista hel-
pottava lunastus. Naiden lunastusperusteiden olemassaoloa ja valttamattomyytta olisi arvioitava
lakia uudistettaessa perusoikeuksien rajoitusta koskevien periaatteiden mukaisesti. Erityisesti
maakuntakaavan toteuttamista tarkoittavan lunastusperuste (99 § 2 momentti) on védhamerki-
tyksinen ja asemakaavan toteuttamista koskeva lunastuslupaperuste (100 §) melko avoin ja ja-
sentymadton perusoikeuksien rajoituksia koskevan tarkkarajaisuuden vaatimuksen kannalta.

Lunastuslupien soveltamiskaytanndssé ja muutoksenhauissa on nahtévissa asianosaisten tyyty-
mattomyytta paatoksiin. Asianosaisten oikeusturvaodotukset maankayton alalla eivét taysin to-
teudu. Lakia uudistettaessa olisi mahdollisuuksien mukaan pyrittava lisédméan saantelyyn ele-
menttejd, jotka edistaisivat valttdmattdbmien perusoikeusrajoitusten  toimeenpanon
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hyvéksyttavyytta yhteiskunnassa. Laintulkinnan ennakoitavuuden lisdédminen tdsmentdmalla lu-
nastusperusteita voi olla yksi tallainen elementti.

Aiemman valmistelun aikana on nostettu esille menettelyllisen oikeusturvan riittavyys. Kyse on
ollut etenkin kuulemismenettelyiden ja muutoksenhaun tehokkuudesta ja siitd, onko omistaja
saanut oikeasti ajoissa tietoa lunastusperusteen syntymisesté ja pystynyt osallistumaan paatok-
sentekoon. Tiedoksiantomenettelyité olisi tarvittaessa tehostettava perustuslain 21 §:ssa séade-
tyn oikeusturvan edistdmiseksi. Perustuslaissa turvattu oikeus tulla kuulluksi ja muutoksenha-
kuoikeus voivat toteutua vain, jos asianosainen saa oikea-aikaisesti tiedon kuulemisen tai muu-
toksenhaun vireilldolosta. Julkinen kuuluttaminen ilmoitustaululla ja viranomaisen verkkosi-
vuilla ei ole kdytannossa tehokas tiedottamisen muoto, jos henkil® ei osaa odottaa tiedoksiantoa,
kuten viranomaisaloitteisissa asioissa on tavanomaista.

Ympéristoasioissa on séadetty melko usein julkisen kuuluttamisen.lisaksi henkilokohtaisista
taydentavista ilmoituksista, kun se on tarpeen asianosaisen/oikeuksiin:puuttumisen erityisen
merkittavyyden vuoksi. Kaavaratkaisuilla voi olla erityinen oikeuksiin puuttuva merkitys sel-
laiselle maanomistajalle, jonka Kiinteiston kayttoa ratkaisulla rajoitetaan ja jonka Kiinteistolle
kohdistuu kaavan hyvéaksymisen oikeusvaikutuksena lunastusperuste ja sitd turvaava kaytonra-
joitus. Kaavasta tiedottamisesta saddetadn valmisteilla olevassa uudessa alueidenkéyttolaissa.

Lunastuslupa-asia on hallintoasian kasittelya, jolloin'lunastuksen kohteen omistajalla ei yleensa
ole oikeutta saada mahdollisesta asiamiehen palkkiosta kohtuullista korvausta, vaan kulu jaa
lunastuksen kohteen omistajan kannettavaksi..Kaavoitus- ja rakentamislakiluonnoksen valmis-
telun aikana on esitetty olevan kohtuullista, ettda asiamiespalkkioon liittyva kulu kuuluisi lunas-
tajan katettavaksi, kun kuluriski sen‘jélkeen tapahtuvan lunastustoimituksenkin aikana on lu-
nastajalla. Lunastuslain korvausperusteiden muutes, joka on tullut voimaan 1.8.2025, on Kkui-
tenkin parantanut kokonaisuutena lunastuksen kohteen omistajan taloudellista asemaa lunastuk-
sessa.

2.4.4.2 Rakentamiskehotus

Rakentamiskehotusta koskevan saanndston ajantasaisuus on arvioitava menettelyn sujuvuuden
ja sdannosten selkeyden liséksi perusoikeuksien toteutumisen kannalta.

Rakentaminen kaavojen toteuttamisesta annetussa laissa (132/1999) sdéddetyssa kolmen vuoden
méaraajassa rakentamiskehotuksen antamisesta voi olla hankalaa. Mahdolliset kehotuksen an-
tamisen jalkeen valttaméttomat, rakentamista edeltdvat viranomaismenettelyt, kuten tonttijako
ja kitnteistonmuodostus, vievat oman aikansa. Rakentamisluvan ké&sittelyajan pitkittyminen voi
viivastyttéa aloittamista. Rakentamislaissa on kasittelylle kyllakin sdadetty maéaraajat ja viivas-
tysseuraamukset (68 a 8). Muutoksenhaku edelld mainittuihin viranomaispaatoksiin voi pitkit-
taa rakennushanketta vuosilla. Saantelyssa olisi otettava riittavasti huomioon viranomaismenet-
telyiden mahdolliset aikaviiveet ja niistd aiheutuva riski ja mahdottomuus rakentaa asetetun
madrdajan sisalla. Toisaalta on huomattava, ettd rakentamiskehotuksen kayttdminen on varsin
harvinaista, mika viittaa siihen, ett4 sitd ei k&ytetd automaattisesti lain salliman minimiajan ku-
luttua vaan rakentamiskehotuksen kohteet ovat todennakdisesti olleet jo pitkdan rakentamatto-
mia tai vajaasti rakennettuja.

Rakentamiskehotuksen antaminen voi tarkoittaa tontilla jo asuvalle henkil6lle asunnon menet-
tdmista tai muuta henkildkohtaisten perusoikeuksien huomattavaa kaventumista. On huolehdit-
tava, ettd kehotusta annettaessa noudatetaan suhteellisuusperiaatetta. 1.8.2025 voimaan tulleen
lunastuslain  muutoksen yhteydessd muutettu lunastuslain 32 8§ (asunto- ja elinkeino-
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omaisuuden korvaussuojan vahvistaminen) koskee myds rakentamiskehotukseen perustuvaa lu-
nastamista.

2.4.4.3 Katujen ilmaisluovutusjérjestelma

Katualueen ilmaisluovutuksesta sédatdminen on edellyttanyt aikanaan valtiopdivéjarjestyksen
(7/1928, kumottu) 67 §:n nojalla saddettya valtuuslakia. IImaisluovutus tarkoittaa katualueen
omistus- ja hallintaoikeuden siirtymisté kunnalle osittain tai kokonaan korvauksetta. Katujen
ilmaisluovutusjarjestelma on perustuslain omaisuudensuojasdannoksen vastainen ja siita olisi
tarpeen luopua. Perusoikeuksista poikkeamista vanhan valtuuslain perusteella ei pideta enaa
lahtdkohtaisesti hyvéksyttdvanad. Lakien kokonaisuudistuksessa on arvioitava poikkeuslakien
kumoamisen tarve. (Ks. PeVL 22/2020 vp, s. 7).

Perustuslakiuudistuksen myo6td on omaksuttu poikkeuslakien valttdmisen periaate. On véltet-
tava uusien, puhtaasti kansallisten perustuslaista poikkeavien lakien saatamista. Poikkeuslaki-
menettelyyn tulee turvautua vain erityisen poikkeuksellisissa tapauksissa ja pakottavasta syysta
(PeVL 1a/1998 vp s. 2/11 ja PeVL 26/2004 vp s. 5/11)» Mahdolliset ristiriidat perustuslain ja
lakiehdotuksen valilla tulisi ensisijaisesti poistaa lakiehdotukseen tehtdvin'muutoksin (PeVL
61/2010 vp, s. 5).

liImaisluovutusjérjestelman uudistamisessa on”otettava.huomioon Euroopan ihmisoikeustuo-
mioistuimen ratkaisukaytantd. lhmisoikeustaomioistuin lausuiKreikkaa koskevissa ratkaisuis-
saan kansalliseen lakiin sisaltyvén tiealueiden:korvauksetonta luovutusta tarkoittavan lunastus-
sé&annoksen olevan ihmisoikeussopimuksen omaisuuden suojaa koskevan artiklan vastainen
(EIT Organochimika Lipasmata Makedonias 18.1.2005 ja EIT .Biozokat 9.10.2003.)

lImaisluovutusjérjestelman yksi.ominaispiirre on menettelyn vaiheittaisuus ja hajoaminen ajal-
lisesti. Tama aiheuttaa yhteiskunnassa. hallinnollista taakkaa ja ongelmia. Menettelyn eri vai-
heita ei dokumentoida ja Kirjata tarkasti viranomaisten yllapitamiin omistus- ja hallintaoikeuden
perusrekistereihin. Kiinteistorekisteriyksikon tietoja kdytetddn hallinto- ja siviiliprosesseissa
laht6tietona, jolloin puutteet niissé ovat ongelmallisia.*® Katualueen muodostamisen prosessin
monimutkaisuus ei kuitenkaan johdu yksinomaan ilmaisluovutusvelvollisuudesta. Kun kiinteis-
tojen tiedoissa on virheita tai puutteita, ne heijastuvat eri alojen paatoksentekoon. Virheet pinta-
alatiedoissa ovat.nousseet esiin erityisesti rakennuskaavateiden osalta, jotka ovat siirtyneet kun-
tien omistukseen maankéaytto- ja rakennuslain siirtyméasaannokselld (218 8) yli 20 vuotta sitten,
mutta joiden pinta-aloja ei ole poistettu viereisten Kiinteistjen rekisteritiedoista. Pinta-alatietoa
kaytetdan lahtotietona esimerkiksi kiinteistoverotuksessa. Vaéran pinta-alan kulkeutuminen ko-
nekielisen tiedonsiirron mukana verottajalle voi vaikuttaa kiinteistoveron maaraan sita.* Oikea
pinta-alatieto voi olla'merkityksellinen seikka omaisuudensuojan toteutumisen arvioinnissa.

Saadoksin on tarpeen‘varmistaa, ettd kiinteistorekisterin tietojen paivittdmiseen panostetaan,
ettd haltuun otettujen katujen alueet lohkotaan yleisiksi alueiksi, ettd ne siirtyvét kunnan omis-
tukseen ja ettd korvaukset suoritetaan. Joillain alueilla olisi tarpeen ajantasaistaa mahdolliset
asemakaavojen vanhentuneet katualueiden rajaukset sitd ennen. Kaavojen ajantasaisuuden ar-
vioinnissa ja sen valvonnassa olisi kiinnitettdva huomiota vanhojen katualueiden rajausten tar-
koituksenmukaisuuteen. Valtionavustuksin tai muin keinoin olisi huolehdittava, ettd kunnilla ja
Maanmittauslaitoksella on riittavésti varoja vanhentuneiden rekisteritietojen paivittamiseen ja

30 Katualueen ilmaisluovutusvelvollisuuden poistaminen — Taustaa, vaikutusarvioita, seurauksia ja rat-
kaisuja (YM 2020:9), s. 51-52 ja s. 76.
% Ibid., s. 51-52.
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mahdollisten hankalienkin korvausmenettelyiden loppuun saattamiseen. Kesken olevat vanho-
jen rakennuskaavateiden ja katualueiden toteuttamisen ja korvaamisen menettelyt olisi saatet-
tava loppuun kohtuullisessa ajassa.

Katualueiden toteutumisen vaiheiden dokumentointi ja paatostiedon etsiminen on vaivalloista,
koska tieto on syntynyt ja syntyy pitké&n ajan kuluessa. Asiakirjat, kuten rakennus- ja asemakaa-
vat, korvaussopimukset, korvaustoimitusten paatokset, haltuunottopdivié kuvaavat asiakirjat ja
muut vastaavat asiakirjat saattavat olla hyvinkin vanhoja ja erillising asiakirjoina arkistoituja.
Maankaytto- ja rakennusasetuksen 102 8:n mukainen velvollisuus pitdd maksamattomista kor-
vauksista luetteloa ei ole aina ollut tiedossa ja kaytdssd. Asiakirjojen tiedonhallintaa olisi tar-
peen kehittda. Pitk&an tarvittava tieto olisi sailytettava viranomaisen asianhallinnassa siten, etta
se loytyy kustannustehokkaasti vielé pitkén aikaa padtoksenteon jalkeen.

2.4.4.4 Poikkeuslain kumoaminen

Katujen ilmaisluovutusvelvollisuuden perusteena oleva poikkeuslaki sisaltad myos muita kuin
kadun ilmaisluovutusta koskevia sdéannoksia. Poikkeuslain saannokset on kaytava lapi siten, etta
voidaan arvioida koko poikkeuslain kumoamisen mahdollisuus témén lakihankkeen yhteydessé.
Alla on esitetty lyhyt katsaus poikkeuslain sddnnoksiin ja arvio siitd, miten poikkeuslaki voitai-
siin kumota kokonaisuudessaan tassa uudistuksessa.

2.4.4.5 Arvio poikkeuslain kumoamisen edellytyksista

Poikkeuslain 1 8:n mukaan lailla voidaan saataa velvollisuudesta luovuttaa kaupungille kor-
vauksetta yleinen tie, joka sisaltyy asemakaava-alueeseen, ja myos siten luovuttaa laissa mééa-
rattavin rajoituksin asemakaavassa osoitettu katualue: Liséksi 1 8:n 2 momentin mukaan, mité
1 momentissa on saadetty kaupungista, on, vastaavasti voimassa kauppalasta ja maalaiskunnan
asemakaava-alueesta.

Poikkeuslain 1 8:ss& tarkoitettu velvollisuus luovuttaa korvauksetta asemakaavassa osoitettu
katualue voidaan kumota esityksessd ehdotettujen muutosten voimaantullessa tarpeettomana.
Katualueiden pakkotoimisissa omistusoikeuden siirroissa ehdotetaan siirryttavéksi tavanomai-
seen lunastusmenettelyyn..Ehdotettua vastaava jarjestelma on kaytdssa muiden yleisten aluei-
den kohdallajo voimassa olevan lain‘mukaan. Erikseen on arvioitava vanhojen menettelyiden
loppuun saattamisen siirtyméasaannokset ja mahdollinen tarve sailyttdd poikkeuslaki voimassa
méaaraajan vield lain voimaantulon jalkeenkin tapausten loppuun hoitamiseen asti, jos se on pe-
rustuslain vuoksi tarpeen.

Poikkeuslain 1 §:ssé tarkoitettu velvollisuus luovuttaa kaupungille korvauksetta yleinen tie,
joka sisaltyy. asemakaava-alueeseen, voidaan myds kumota tarpeettomana. Liikennejdrjestel-
maésté ja maanteistad annetun lain (503/2005, jaljempéana maantielaki) 57 §:n mukaan perustet-
tavien maanteiden.alueet lunastetaan omistusoikeuksin valtiolle. Maanteiden omistusoikeuden
siirtyminen valtiolle omistusoikeuksin maantielain sadatdmisen my6ta oli omaisuuden suojan
kannalta asianmukaista, koska alueista oli aikanaan tieoikeutta perustettaessa maksettu taysi
korvaus (PeVL 3/2005 vp, s. 2). Julkisyhteisdn, kuten valtion, omaisuus ei kuulu perustuslain
15 §:n mukaisen omaisuudensuojan piiriin, mutta yksityisen (”’jokaisen’”) omaisuus kuuluu.

Poikkeuslain 2 §:n mukaan lailla voidaan siind maarattavin rajoituksin sdataa velvollisuudesta
luovuttaa korvauksetta kaytettavéksi maa, joka rakennuskaavassa on osoitettu liikennevaylaksi.
Esityksessd yhdyskuntakehittdmislaiksi ei ole mukana yksityisen maan ilmaisluovutuksen pe-
rustavia sadnnoksid, joiden vuoksi poikkeuslaki olisi pidettdva voimassa. Myds kaavojen to-
teuttamisesta annetun lain (132/1999) 92 8:n mukainen kunnan oikeus yksityistien
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korvauksettomaan haltuunottoon esitetddn sekin nyt kumottavaksi. Yksityistie perustetaan tie-
oikeudella, jolloin maapohjan omistus sdilyy alkuperdiselld omistajalla. Tiekunta ei siis omista
yksityistien tiealuetta. Poikkeuslain 2 § voidaan kumota kokonaisuudessaan.

Poikkeuslain 3 8:n mukaan lailla voidaan s&it&a isojaossa, isojaon jarjestelyssa tai uusjaossa
tahi muussa jakolainsaddannon alaan kuuluvassa maanmittaustoimituksessa yhteiseksi erotetun
tiealueen, joka sisaltyy tonttiin, omistusoikeuden siirtymisesté tontin muun osan omistajalle yh-
teisen tien osakkailta, joilla on oikeus vaatia korvausta tontinomistajalta. S&4nnos voidaan ku-
mota tarpeettomana, silld yhteiseksi erotetut tiealueet on lakkautettu lailla tilojen yhteisten tei-
den ja valtaojien seké niihin verrattavien alueiden lakkaamisesta yhteisina alueina (983/1976).
Mainittu laki on aikanaan saddetty valtiopaivéjarjestyksen 67 §:ssé maaratylla tavalla ja se on
edelleen voimassa. Lakanneet yhteiset alueet siirtyivét joko viereisiin Kiinteistoihin tai kunnan
omistukseen (ks. mainitun lain 3 luku). Yhteistd aluetta ei end4 saa muodestaa yhteismetsaa,
tietd eikd valtaojaa tai muuta veden johtamista varten (KML 132:8:2 momenttt). Poikkeuslain 3
§ ei ole tarpeen yhdyskuntakehittdmislain eikd muunkaan tavallisen lain.saatdmisen perustana,
joten 3 § voidaan kumota kokonaisuudessaan.

2.4.4.6 Siirtymdasaannosten tarve

Erikseen on arvioitava vanhojen haltuun otettujen katualueiden ja rakennuskaavateiden siirty-
méasaannokset ja mahdollinen tarve sdilyttaa poikkeuslaki voimassa maaraajan niiden vuoksi.
Samoin on pyrittava varmistamaan, ettad kunnan omistukseen lohkomalla siirtyneiden alueiden
lunastuskorvaukset tulevat maksetuiksi. Kumotun rakennuslain perusteella hyvaksyttyjen ra-
kennuskaavateiden alueet ovat osittain merkittyinéd yksityisten maanomistajien kiinteistoihin
pinta-aloineen, vaikka alueen omistusoikeus ja hallinta ovat lain mukaan siirtyneet kunnalle ja
aluetta kdytetdan katuna. Myo6s kayton ja omistusoikeuden menettdmisestd aiheutuvat korvauk-
set voivat olla edelleen maksamatta, Muitakin katualueita voi olla haltuun ottamatta, lohkomatta
ja korvauksia edelleen maksamatta, kun ehdotettava yhdyskuntakehittdmislaki tulee voimaan.

Lunastamisen valtiosadntdoikeudelliset edellytykset (PL 15 8) eivat kunnan haltuun ottamien
katualueiden osalta ole taysin tayttyneet ennen korvausten maksamista, yleiseksi alueeksi loh-
komista ja kunnan omistusoikeuden kirjaamista kiinteistorekisteriin (ks. PeVL 3/2005 vp, s. 2).
Talta osin poikkeuslaki olisi siten'mahdollisesti edelleen tarpeen pitdd voimassa, vaikka ehdo-
tettavassa laissa ei esitettéisi,uusien alueiden osalta ilmaisluovutusjérjestelman séilyttamista.
Toisaalta saattaa olla, ettd pakkolunastusjarjestelyiden saataminen selkeilld siirtymasaannok-
sill& voisi poistaa poikkeuslain voimassapitdmisen tarpeen sindnsd, jolloin poikkeuslaki voitai-
siin esittda kumottavaksi ehdotettavan lain voimaantulon yhteydessa.

Tavoitteeksi on syytd asettaa, ettd omistajat saavat korvauksensa ja etta haltuun otettujen katu-
alueiden pinta-alat poistetaan yksityisen omistaman kadun vieruskiinteistdn tiedoista kiinteis-
torekisterista. Kunnan‘omistukseen lohkomalla siirtyneiden katujen korvaukset on maksettava
tai omistusoikeudeton luovutettava takaisin yksityiselle, jos kunnalla ei ole aikomusta rakentaa
katualuetta. Katualueiden Kiinteist6rajat on tarpeen kirjata oikein kiinteistorekisteriin.

2.5 Kehittamisalueet
2.5.1 Sdannokset
Kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 110 §:n mukaan kunta tai useampi kuin yksi

kunta yhdessé voivat maéréaajaksi, enintadn 10 vuodeksi, nimetd yhden tai useamman rajatun
alueen kunnasta tai kunnista kehittdmisalueeksi. Kehittdmisalueella voidaan soveltaa lain 112
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8:n mukaisia erityisjarjestelyjé sen mukaan kuin kunta niiden kéytosta paattaa kehittdmisalueen
nimeamisen yhteydessa (111 §).

Kéytettavissa olevia erityisjarjestelyja voivat olla alueen toteuttamisvastuun siirtdminen yleis-
ten alueiden osalta alueen kehittamistd varten muodostetun yhteison tehtavaksi, kunnan ja kiin-
teistobnomistajien kesken tehtévé kiinteistojarjestely hyotyjen ja kustannusten jakamiseksi, kun-
nan oikeus perid maanomistajalta kehittdmismaksu, kunnan etuosto-oikeuden laajennus kaiken-
kokoisten Kiinteistdjen kauppoihin ja erityisten tukitoimien suuntaaminen alueelle.

Kiinteistdjarjestelysta ei ole muita sadnnoksia kaavojen toteuttamisesta annetussa laissa
(132/1999), ei myoskaan kiinteistonmuodostamislaissa. Myodskadn kehittamismaksusta ei ole
sdédetty tdsmallisesti. Sitd koskeva s&&nnos 112 8:n kohdassa 3 on yleisluonteinen: maanomis-
tajalta voidaan peri& hyotyyn suhteutettu kohtuullinen kehittdmismaksu, jos-alueen kehittamis-
toimenpiteistd koituu maanomistajalle erityistd hyotyd, joka onsepésuhteessa hanen suoritta-
miinsa kustannuksiin. Kehittdmismaksun maardamiseen sovelletaan erityissdannosten puuttu-
essa julkisoikeudellisia maksuja koskevaa yleislainsaadantéa, kuten hallintolakia seka verojen
ja maksujen taytantéonpanosta annettua lakia (706/2007).

2.5.2 Kaytanto

Kehittdmisaluemenettelystd on tehty kaksi tiivista selvitysta (Kehittamisaluemenettelyn selvitys
2016, Kehittamisaluemenettely 2020). Molempien tekijana on ollut Newsec Valuation Oy. Sel-
vitysten tarkoituksena on ollut arvioida kehittamisaluesaannoston kayttod, toimivuutta ja kehit-
tdmistarpeita. Ensimmaisessa selvityksesséd menettelya arvioitiin neljan simuloidun kohdealu-
een avulla. Jalkimmaisessa selvityksessé keskityttiin selvittdmaan alan toimijoiden nakemyksié
menettelysta ja sen kehittamistarpeista. Selvitysten.mukaan kehittdmisaluemenettelyn kayttd on
jaanyt vahaiseksi.

Menettelyé on kaytetty tai harkittu kaytettdvaksi vain muutamia kertoja. Kéytannon kokemuk-
sia on kertynyt hyvin véhan. Selvitysten mukaan-péatoksi&d menettelysté on tehty tai harkittu
tehtdvaksi Kajaanissa (Petdisenniskan tyopaikka-alue, 2001), Jyvaskyldn maalaiskunnassa
(\Véinola, 2003), Joensuussa (Asemanseutu, 2016) ja Espoossa (Keran alug, ei paatosta).

Osasyyna menegttelyn kaytonwahyyteen'nahtiin se, ettd menettelya ei tunneta. Toisaalta menet-
telysta ei néhty syntyvén lisdarvoa verrattuna muihin kdytettavissé oleviin menettelyihin kuten
maankayttosopimuksiin. Menettelyn mahdollinen lisdarvo nahtiin nimenomaisesti sellaisilla
alueilla, joilla on useita maanomistajia ja tarve yhteisille pelisaannéille kehittdmishankkeen hal-
lituksi lapiviemiseksi. HyGtyjen tasaamisen menettelyt nahtiin keskeiseksi edellytykseksi maan-
omistajien.mukaan saamiseksi.*

Jalkimmaisen selvityksen johtopéaatoksissa nahtiin, etta kehittamisaluemenettelyn kayton edel-
lytyksend on alueen Kkiinteistonomistajien sitouttaminen kehittdmiseen, mihin liittyy olennai-
sesti menettelyn tuottamien hyotyjen konkreettisuus (selkeys, mahdolliset verohyodyt tai muut
tuet, tasapuolisuuden varmistaminen). Kayttéonoton edellytyksend néhtiin tarve sdanndstélle
hyotyjen ja kustannusten jakamiseksi. Kunnan rooli kehittdmishankkeen koordinoinnissa ja hal-
linnassa néhtiin keskeiseksi, erityisesti kunnalla kaytettdvissd olevien kaavoituksen ja

32 Kehittamisaluemenettelyn selvitys (Newsec Valuation Qy, 2016), s. 24.
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maapolitiikan tyokalujen vuoksi. Samalla menettelyn pitéisi perustua nimenomaisesti kaikkien
osapuolten yhteistychon.

Maapolitiikan nykytila ja tulevaisuus -selvityksen mukaan useassa kunnassa on keskusteltu ke-
hittdmisaluemenettelyn kaytdsta. Tarve kehittdmisaluemenettelyn kaltaiselle valineelle alueke-
hityshankkeissa on joissain kunnissa tunnistettu. Nykysdédnnosten mukaista prosessia pidetaan
vaikeana. Maanomistajien kannustimia pidetddn epéselvind ja menettelyn tuomaa lisdarvoa
heiléléor;g. Kaynnistettyja kehittdmisaluemenettelyja ei ole missdén kunnassa viety loppuun
saakka.

2.5.3 Oikeuskaytanto

Kehittdmisalueeksi nime&mista koskevasta paatoksesta ei ole julkaistu korkeimpien-oikeuksien
ratkaisuja. Muutamien korkeimman hallinto-oikeuden péé&tostensperusteluissa otetaan kantaa
kehittdmisaluemenettelyyn osana kunnan kaytossa olevia maapolitiikan keinoja (KHO 2006:84,
KHO 2009:92, KHO 12.8.2025 taltio 2178). Ratkaisuissa on kasitelty lunastusluvan'myonta-
misté ja arvioitu lunastusluvalle vaihtoehtoisten menettelyjen vaikutusta lupaharkintaan ja lu-
van edellytyksiin.

Eduskunnan oikeusasiamiehen ja valtioneuvoston oikeuskanslerin ratkaisuja ei kehittdmisalu-
eista ole.

2.5.4 Nykytilan arviointi

Kehittdmisaluemenettely ei ole nykymuodossaan ‘esoittautunut toimivaksi keinoksi tavoittee-
seensa ndhden. Lakivalmistelussa on syyta arvioida, onko menettely ylipaataén tarpeen sailyttaa
mukana sadntelyssé taikka voiko.menettelya kehittaa siten, etta sen kaytto yleistyisi ja silla voi-
taisiin saavuttaa sille alun perin asetettuja tavoitteita.

Maankaytto- ja rakennuslain sdatdmisen yhteydessé kehittdmisaluemenettelyn tarvetta perustel-
tiin mm. seuraavasti;' ’Padasiassa rakennettujen alueiden uudistamisentehostamiseksi lakiin
ehdotetaan otettavaksi mahdollisuus kehittamisalueiden nimeamiseen. Tarvetta tallaiseen me-
nettelyyn on arvioitu olevan esimerkiksi lahididen uudistamisessa tai kaupunkirakenteessa ole-
vien alueiden‘kéyttotarkoituksen muuttuessa. Myods rakentamattoman alueen nimeéminen ke-
hittAmisalueeksivoisi olla perusteltua esimerkiksi pyrittaessa uuden asuin- tai ty63paikka—alueen
tehokkaaseen toteuttamiseen erityisista asunto- tai elinkeinopoliittisista syista.” *

Tarve kehittdmisaluetyyppisen instrumentin olemassaololle ei ole poistunut. Esimerkiksi laa-
jempien-alueiden kayttotarkoituksen olennaiseen muuttamiseen ei ole olemassa yhteistoimin-
taan perustuvia tyokaluja. Maankéyttdsopimusten kdyttdminen on osoittautunut joustavaksi me-
nettelyksi yhden tai muutaman osapuolen kehittdmishankkeissa. Laajoihin kehittdmishankkei-
siin maankayttosopimus ei sellaisenaan sovellu, koska se on lahtékohdaltaan kahdenvélinen yk-
sityiskohtainen sopimus. Usean osapuolen hankkeen hallinta edellytt4& koordinoivampaa l&hes-
tymistapaa, jossa luodaan yhteistyolle yleisemmat puitteet, joita tarkennetaan tarpeen mukaan
kahdenvélisesti.

33 Kehittamisaluemenettely (Newsec Valuation Oy, 2020), s. 15.

34 Maapolitiikan nykytila ja tulevaisuus — Keinot, vaikuttavuus, avoimuus ja hyvaksyttavyys (Falken-
bach et al., VNTEAS 2021:49), s. 46.

35 HE 101/1999 vp, s. 43.
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2.6 Muita nékokohtia

(Taydennetaan tarpeen mukaan myéhemmin.)
2.7 Osallistuminen ja vuorovaikutus
(Taydennetaan tarpeen mukaan myéhemmin.)
2.8 Muutoksenhaku

(Taydennetaan tarpeen mukaan myéhemmin.)
2.9 Digitalisaatio

(Taydennetaan tarpeen mukaan myéhemmin.)
3 Tavoitteet

Esityksen tavoitteena on laatia uusi yhdyskuntakehittdmislaki osana maankaytto- ja rakennus-
lain uudistamista. Laki koostuisi kuntien maapolitiikkaa, kunnalle yhdyskuntarakentamisesta
aiheutuvien kustannusten korvaamista, kehittamisaluemenettelyd, tonttijakoa seké yhdyskunta-
kehittdmiseen liittyvad maan luovuttamista,dunastamista ja korvauksia koskevista sadnnoksista.
Saannokset uudistettaisiin ja ajantasaistettaisiin, ja tarpeettomista sdéénnoksista luovuttaisiin.

Lailla pyritdan pda@ministeri Orpon hallitusohjelman mukaisesti sdilyttdmaan kuntien avainmer-
kitys elinkeinopolitiikan, ympariston, asumisen ja-maankayton kysymyksissa sekd turvaamaan
vakaa toimintaympaéristd rakentamiseen ja.asuntomarkkinoille selkeélld, ennakoitavalla, oikea-
suhtaisella ja kilpailuneutraalilla saantelylla. Lisaksi hallitusohjelmasta johdettuina tavoitteina
ovat toimivuuden ja reilun kilpailun edistaminen asuntomarkkinoilla, kaupunkiseutujen kasvun
edellytysten turvaamingn, riittdvan tontti- ja asuntotarjonnan varmistaminen, maankaytén ja ra-
kentamisen sdantelyn keventdminen ja yksittdisend asiana maankayttosopimuksia koskevan
lainsaadannon selkeyttdminen.

Yhdyskuntakehittamislain soveltamisalan saannoksilla on mahdollista vaikuttaa ylla mainittu-
jen tavoitteiden saavuttamiseen, Tavoitteiden toteuttamisessa on otettava huomioon yhdyskun-
takehittamislakiin ‘l&heisesti liittyvien olemassa olevien ja valmisteltavien sdadosten sisalto.
Naitd.ovat erityisesti Kiinteistonmuodostamislaki, lunastuslaki, rakentamislaki, alueidenkaytto-
laki“ja yhdyskuntarakentamislaki. Lakia laadittaessa on varmistettava lakien keskindinen yh-
teensopivuus erityisesti aiemman maankaytto- ja rakennuslain soveltamisalan osalta.

Lain valmistelun tyéryhmévaiheen aikana kavi ilmeiseksi, ettd saéntelyssé on pyrittdva luomaan
tai sdilyttdmaan tasapaino kuntien, alan toimijoiden ja maanomistajien valilla. Tavoitteena on
siksi pidettavé kaikkien keskeisten toimijoiden aseman turvaamista niin, etté tuetaan edellytyk-
sid luottamukseen perustuvalle yhteistoiminnalle yhdyskuntakehittdmisessa. Kuntien maapoli-
tilkkaa yleisesti ohjaavien saanndsten tarve nahtiin valmistelussa merkittavaksi.
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4 Ehdotukset ja niiden vaikutukset
4.1 Yleista

Yhdyskuntakehittamislaissa saadettéisiin kuntien maapolitiikasta, kunnalle yhdyskuntarakenta-
misesta aiheutuvien kustannusten korvaamisesta, kehittdmisalueesta, tonttijaosta sekd lain so-
veltamisalaan kuuluvasta maan luovuttamisesta, lunastamisesta ja kaavan toteuttamisesta joh-
tuvasta korvauksesta. Lisaksi saddettéisiin muutoksenhausta ja sédnndsten voimaantulosta seka
annettaisiin tarpeelliset siirtymasaannokset.

Lain tarkoituksena olisi luoda edellytykset kaavojen sujuvalle toteuttamiselle.siten, ettd aluei-
denkaytolle asetetut yhteiskunnalliset tavoitteet voivat toteutua ja samalla huolehtia kiinteiston
jamuiden oikeudenomistajien oikeuksien ja aseman seké hyvan hallinnon:periaatteiden huomi-
oon ottamisesta. Laissa olisi ytimeltd&n kysymys kunnan ja kiinteistonomistajien valisté yhteis-
toimintaa kaavojen toteuttamisessa koskevasta séantelystd. Samalla huolehdittaisiin siité, etta
kunnan jasenten ja asianosaisten vuorovaikutusmahdollisuudet turvattaisiin, jaettd maapolitii-
kan ja alueidenkayton suunnittelun vélinen tydnjako séilyy selkeéana.

Olennaisesti uutta verrattuna voimassa olevaan lainsaddantoon olisivat luvun 2 sdannokset kun-
nan maapolitiikasta. T&lla vastattaisiin vaatimuksiin kunnan, maapolitiikan avoimuudesta, 14-
pinakyvyydesta ja linjaperustaisuudesta. Maapolitiikkaa koskevat saannokset vaikuttaisivat
kunnan toimintaan koko yhdyskuntakehittdmislain,soveltamisalalla erityisesti maapoliittisen
ohjelman laatimisvelvoitteen kautta.

Esityksessa ehdotettaisiin lisaksi tehtévéksi yhdyskuntakehittdmislaista seka kaavojen toteutta-
misesta annetun lain (132/1999) kumoamisesta johtuvat muutokset alueidenkéyttolakiin, raken-
tamislakiin, rakennetun ympéristdn tietojarjestelmasta annettuun lakiin (431/2023) seka eraisiin
muihin lakeihin. Laki alueiden luovuttamisesta asemakaavan toteuttamista varten (poikkeus-
laki) esitettdisiin kumottavaksi.

4.1.1 Maapolitiikka

Maapolitiikkaa harjoittavat kunnatvelvoitettaisiin valmistelemaan maapolitiikkansa suuntavii-
vat ja periaatteet.nykyistd avoimemmassa menettelyssa. Maapolitiikalle asetettaisiin tavoitteita,
joilla tuettaisiin alueidenkayttdlain ja sen perusteella valmisteltujen kaavojen tavoitteiden to-
teutumista.

Kuntien,tulisi laatia, hyvaksyé ja pitdd saatavilla maapoliittinen ohjelma, yllapitaa sité ajanta-
saisena jarseurata kunnassa tehtdvia maapoliittisia toimenpiteitd valtuustokausittain. Téalla ta-
voiteltaisiin avointa ja pitk&janteista toimintakulttuuria kunnan maapolitiikassa.

Kunta voisi tehdé péatoksen olla laatimatta maapoliittista ohjelmaa, jos laatiminen olisi kun-
nassa ilmeisen tarpeetonta sen vuoksi, ettd maapoliittisia toimia kdytetd&n vain harvoin. Paatos
olisi muutoksenhakukelpoinen.

Mahdollisuutta osallistua ja vaikuttaa padtoksentekoon maapolitiikasta parannettaisiin, samoin
tiedottamista maapoliittisen ohjelman sisalldsté ja maapolitiikan toteutumisen seurannasta. Seu-
rannan olisi siséllettava tiedot maapoliittisessa ohjelmassa esitettyjen toimenpiteiden kéayttdmi-
sestd kunnassa, arvio toimien taloudellisesta laajuudesta ja merkittavyydesta kunnan talouden,
yhdyskuntarakentamisen ja yhdyskuntarakenteen kannalta ja arvio maapoliittisten tavoitteiden
toteutumisesta. Sekd maapoliittinen ohjelma ettd toimien seuranta olisi pidettévé saatavilla ylei-
sessé tietoverkossa.

47



4.1.2 Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaaminen

Kiinteistdnomistajan velvollisuus osallistua kunnalle aiheutuviin yhdyskuntarakentamisen kus-
tannuksiin séilyisi perustaltaan nykyisenlaisena. Tatd kutsuttaisiin lyhyesti osallistumisvas-
tuuksi.

Kiinteistonomistajan osallistumisesta yhdyskustarakentamisen kustannuksiin olisi edelleen en-
sisijaisesti sovittava ja kehittdmiskorvauksen maaraédminen olisi toissijaista kuten nytkin. Sopi-
minen voisi koskea joko vain yhdyskuntarakentamisen kustannuksia, jolloin se olisi kehittamis-
korvausmenettelylle rinnasteinen, mutta nopeampi menettely, tai sitten sopia voisi kehittamis-
korvausta koskevien sadnndsten rajoittamatta laajemminkin osapuolten valisista oikeuksista ja
velvoitteista. Kehittdmiskorvaus olisi edelleen kustannuksiin perustuva maksu.

Maankayttosopimusta koskevia sdédnnoksié selkeytettaisiin. Kaavoituksen kaynnistamissopi-
muksen sisaltoa tdsmennettaisiin, samoin sopimusten mahdollisia osapuolia ja soveltamista eri
kaavamuotoihin. Maankayttdsopimusta koskevien saanndsten soveltamisesta muilla.tavoin ni-
mettyihin sopimuksiin ja muilla tavoin syntyneisiin oikeussuhteisiin saadettaisiin. Nailla muu-
toksilla selvennettéisiin sddnndsten soveltamisalaa ja tulkintaa vastaamaan nykyista oikeuskay-
tdntodd ja uudenlaisia kaavoitukseen ja kaavojen toteuttamiseen liittyvid, maankayttésopimus-
toimintaan laheisesti rinnastuvia menettelyja.

Yhdyskuntarakentamisen kustannusten maérittelya,tarkennettaisiin ja saadettéisiin rakennus-
korttelin rakennuskelpoiseksi saattamisen kustannusten huomioimisesta kiinteiston arvonnou-
sun arvioinnissa. Otettaisiin kdyttdon rajattu mahdollisuus yhdyskuntarakentamisen kustannus-
ten korvaamiseen myds rakentamislainnmukaisten poikkeamisluvan (57 8) ja puhtaan siirtymén
sijoittamisluvan (43 a §) yhteydessa.

Kehittdmiskorvauksen maardaamisen edellytyksena olevaksi merkittavéksi arvonnousuksi kat-
sottaisiin edelleen 500 kerrosnelidmetrin lisarakennusoikeus asuntorakentamiseen taikka muun
rakentamismahdollisuuden: tuottama, tahén rinnastuva arvonnousu. Kehittdmiskorvauksen
enimmaismaara sailyisi 60 %:na arvonnoususta. Kunta voisi paéttad maapoliittisessa ohjelmas-
saan ta(ij kleza_voitettavan alueen osalta erillisella paatoksella muuttaa naita arvoja kiinteistonomis-
tajan eduksi.

Kunnan velvollisuutta toteuttaa kehittamiskorvauksen maaraamisen perusteena olleet yhdys-
kuntarakentamisen toimet teravaitettaisiin maaraamalla aikaraja toteuttamiselle ja t4té tehosta-
maan<uhka velvollisuudesta palauttaa kehittdmiskorvaus. Samoin sdadettéisiin siitd, kuinka
kauan aikaisemmin tehtyjen-toimenpiteiden kustannukset voidaan ottaa kehittdmiskorvausta
madratessé huomioon:.

4.1.3 Kehittamisalue

Kehittdmisaluesaannoksia uudistettaisiin ja yksinkertaistettaisiin menettelyn kayttéénoton hel-
pottamiseksi. Kehitettdvéan alueen kiinteistonomistajille mahdollistettaisiin aloitteen tekeminen
kehittdmisalueen nimedmiseksi. Kehittdmishankkeen osapuolten oikeuksista ja velvollisuuk-
sista sovittaisiin kehittdmisaluesopimuksessa. Kehittdmisalueella sovellettaisiin muuten maan-
kayttosopimusta ja kehittdmiskorvausta koskevia sadnnoksia seka olemassa olevia kiinteiston-
muodostamisen ja lunastamisen menettelyjd. Voimassa olevan lain mukaisesta kehittdmismak-
susta ja kiinteistojarjestelystd luovuttaisiin.
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4.1.4 Tonttijako

Esityksessa ehdotetaan tonttijaon sadnndsten sdilyvén perusperiaatteiltaan nykyisen kaltaisena.
Tonttijako tehtéisiin edelleen joko asemakaavan yhteydessa tai erillisend, mutta se voitaisiin
tehda vain oikeusvaikutuksiltaan sitovana. Ohjeellisen tonttijaon késite ehdotettaisiin poistetta-
vaksi laista. Nykyisen lainsdddannén mukainen sitova tonttijako séilyisi voimassa yhdyskunta-
kehittdmislain mukaisena tonttijakona. Tonttijaon laatijan patevyysvaatimuksia véljennettéi-
siin. Kunnan kiinteistdinsindoria koskevat sdannokset poistettaisiin.

4.1.5 Maan luovuttaminen, lunastaminen ja kaavan toteuttamisesta johtuvakorvaus

Esityksessd ehdotetaan lunastusséanndsten sailyttamistéd padasiassa nykyisellédan. Katujen il-
maisluovutussdéntelyd koskevat sdédnndkset ja erdat kayttamattomaksi jadneet-lunastusperusteet
ehdotetaan kumottaviksi. Esityksessa ehdotetaan katujen ilmaisluovutusjarjestelmaa koskevan
poikkeuslain kumoamista.

Ensimmadiseen asemakaavaan liittyva katualueen ilmaissaantioikeus esitetdan poistettavaksi.
Katualueen luovuttaminen ilman taytt4 korvausta on perustuslain omaisuuden suojaan liittyvéan
15 §:n vastainen. Katualueen ilmaissaantioikeuden poistamisella toteutetaan paitsi tdyden kor-
vauksen periaate, myos yksinkertaistetaan ja selkeytetddn asemakaavan toteuttamisen lunastus-
ja korvausmenettelyja. llmaissaantioikeuden poistamisella ei tulisi kuitenkaan luoda tilannetta,
jossa asemakaavan toteuttaminen hidastuisic Sujuva,asemakaavan, toteuttaminen erityisesti ka-
tujen osalta on sekd kunnan ettd rakennuskorttelialueiden toteuttajien yhteinen intressi.

Laissa esitettdisiin sdilytettaviksi nykyisenkaltainen asemakaavan toteuttamista koskeva lunas-
tusperuste, mika oikeuttaa lunastamaan asemakaavan mukaisen yleisen alueen ja yleisen raken-
nuksen tontin ilman lunastuslupaa. Nama ovat yleisimmin kéytetyt lunastusperusteet. Menette-
Iyt yleisen alueen saamisessa kunnanshaltuun ja omistukseen mahdollistaisivat kaavojen suju-
van toteuttamisen ilmaisluovutuksen poistumisesta huolimatta. Katualueen haltuunottoon esite-
tadn tassd vaiheessa kahta vaihtoehtoista sédnnostd: kunta saisi katualueen haltuunsa kaikkien
asemakaavojen yhteydessa hakemalla katualueen lunastusta taikka kaavatyypin mukaan joko
hakemalla katualueen lohkomista yleiseksi alueeksi tai hakemalla katualueen lunastusta. Maan-
tien ja yksityistien alueen emistus ei enaa siirtyisi asemakaavan myotéa poikkeuksetta kunnalle.

Rakentamiskehotusta koskeva saantely sailytettéisiin padosin ennallaan. Maaraaikoihin ja ase-
tetun rakentamisvelvollisuuden tayttymisen toteamiseen tehtdisiin joitain muutoksia ja tdsmen-
nyksid Kunnan lunastusoikeus' tilanteessa, jossa rakentamiskehotuksessa asetettua velvolli-
suutta ei. ole taytetty, sailyisi.ennallaan.

Lunastusluvan myoéntamisen edellytyksié tarkennettaisiin. Mahdollisuus myodntdd maakunta-
kaavaan perustuva lunastuslupa poistettaisiin. Samoin poistettaisiin mahdollisuus myéntaa lupa
asemakaavan toteuttamista helpottavaan lunastukseen. Lunastuslupa voitaisiin vastaisuudessa
myo6ntéé joko yhdyskuntarakentamiseen ja siihen liittyviin jérjestelyihin tai muutoin kunnan
suunnitelmallista kehittdmistd varten taikka oikeusvaikutteiseen yleiskaavaan perustuen. Lu-
nastusluvan mydntamisen edellytyksid tdsmennettéisiin lisdamalla sadnndksiin lunastamisen
ajankohtaa ja lunastettavan alueen sijaintia, kokoa ja rajausta koskevat harkintaperusteet.

Uudistettuja lunastuslain korvausperusteita sovellettaisiin paésaantoisesti myds yhdyskuntake-
hittamislain soveltamisalalla.
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4.1.6 Muutoksenhaku

Muutoksenhaussa noudatettaisiin paasaantdisesti oikeudenkaynnista hallintoasioissa annettua
lakia (808/2019; HOL). Valitusoikeus olisi néissa tilanteissa asianosaisella eli silld, johon paatds
on kohdistettu tai jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatos valittdmasti vaikuttaa. Muu-
toksenhaku tonttijaon hyvaksymispaatoksesta olisi erilainen sen mukaan, olisiko kysymys tont-
tijaon hyvaksymisestad osana asemakaavaa vai erillisen tonttijaon hyvaksymisesta.

Kunnallisvalitusta sovellettaisiin muutoksenhakuun maapoliittista ohjelmaa ja kehittdmisalu-
etta koskevista paatoksista. Valitukseen olisivat asianosaisten lisaksi oikeutettuja kunnan jase-
net. Naita paatoksia olisivat maapoliittisen ohjelman hyvaksyminen, maapoliittisen ohjelman
laatimisesta luopuminen ja kehittamisalueeksi nimeaminen. Kunnan paatokseen, jolla kehitté-
misalueeksi nimeémista koskeva aloite péaatetaan hylats, ei saisi hakea muutosta valittamalla.
Maankayttdsopimuksen hyvaksymistd koskevasta kunnan paatoksesté ei saadettaisi yhdyskun-
takehittamislaissa, joten sitd koskeva muutoksenhaku tapahtuisi kuntalain mukaan.

Tuomioistuimen toimivallasta maankayttdsopimuksia koskevien riitojen kasittelyyn esitetdén
annettavaksi saannds. Sopimuksen julkisoikeudellista'siséltod koskeva riita-asia kéasiteltaisiin
hallintotuomioistuimessa hallintoriita-asiana ja yksityisoikeudellista sisaltéad koskeva riita-asia
yleisessa tuomioistuimessa, kuten nytkin. Jos riita-asia koskisi seka julkis-‘etta yksityisoikeu-
dellista sopimussisaltéd, asia késiteltaisiin yleisessa-tuomioistuimessa kokonaisuudessaan.
Saannoksen tarkoituksena olisi, ettd tuomioistuinkasittely ei muodostuisi oikeusturvan kannalta
lilan monimutkaiseksi ja pitk&kestoiseksi.

4.1.7 Voimaantulo- ja siirtymésaannékset

Lain voimaan tullessa vireilla olevat asiat kasitellaan‘loppuun soveltaen lain voimaan tullessa
voimassa olleita sddnnoksidmuutamin poikkeuksin.

Maapoliittinen ohjelma olisi laadittava ja hyvéksyttava seuraavan lain voimaantulon jalkeisen
valtuustokauden aikana. Maankayttésopimuksiin sovellettaisiin uusia sdannoksid, jos kunta ei
olisi lain voimaan tullessa tehnyt paatosta sopimuksen hyvéksymisesta.

Ennen yhdyskuntakehittamislain voimaan tuloa voimaan tulleen asemakaavan alueella sijaitse-
van katualueen haltuunotossa, siirtymisessa kunnan omistukseen, lohkomisessa ja korvauksissa
noudatettaisiin yhdyskuntakehittdmislain séannoksid. Kiinteistorekisterin pitajalle (kunta tai
Maanmittauslaitos) annettaisiin oikeus kaynnistaa yleiseksi alueeksi lohkomatta jaaneen katu-
alueen lohkominen ja tietyissa tilanteissa myos lunastus, jos kunta ei olisi hakenut tai k&ynnis-
tanyt lohkemista viiden vuoden kuluessa lain voimaantulosta. Maanmittauslaitoksen oikeus tay-
dentéisi kunnan ja asianosaisen oikeutta hakea lohkomista ja lunastusta.

Korvausta koskevataiemman lainsdddannén mukaiset sopimukset séilyisivét voimassa ja sitoi-
sivat myos kiinteiston tai oikeuden myéhempad omistajaa. Lunastusluvat ratkaistaisiin vireille-
tulon aikana voimassa olleiden sd&nndsten mukaan. Lunastuskorvauksiin sovellettaisiin lunas-
tuslain korvausperusteiden uudistamisen myéta 1.8.2025 voimaan tulleita saéannoksia ilman siir-
tymaaikaa, lain 520/2025 voimaantulosdédnnoksen mukaisesti.

Lain voimaantulon ajankohdasta péétetaan hyvaksymiskésittelyn yhteydessé.
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4.2 Padasialliset vaikutukset
4.2.1 Vaikutuksiin liittyvat epavarmuudet

Vaikutusten arvioinnin epavarmuustekijat liittyvat vaikutusten tunnistamiseen, arvioitujen vai-
kutusten toteutumiseen ja siihen, kuinka merkittaviksi vaikutukset muodostuvat. Yhdyskunta-
kehittdmislain tasmallinen vaikutusten arviointi on vaikeaa, koska vaikutusketjut ovat moni-
mutkaisia. Yksittdisen lain vaikutusten erottaminen muiden alan sd&ddsten, kuten alueidenkayt-
tolain, rakentamislain ja yhdyskuntarakentamislain vaikutuksista on haastavaa. Lisaksi erityi-
sesti lunastuslain ja kiinteistonmuodostamislain soveltamisella yhdyskuntakehittamislain
ohessa on suuri merkitys lain soveltamistilanteissa. Vaikutusten toteutuminen riippuu usein
my0s tekijoistd, joita ei voi ohjata yksistaan lailla. Arvioinnin tuloksiin sisaltyy epdvarmuuksia.

Lakiin ehdotettavat sdédnnokset antavat toimijoille myds valinnanrmahdollisuuksia. Vaikutuksia
maarittdd myos se, millaisessa toimintaymparistossa kukin toimija toimii. Kunnat ovat maapo-
litiikan alalla keskeisessa asemassa, ja vaikka mm. maapolitikan instrumenttien.kéyton saéante-
lya ollaan yhdyskuntakehittamislain my6ta jossain madrin, yhtendistamassd, kunnilla sailyy
merkittavésti toimintavapautta kdytettavissé olevien keinojen valinnassa. Markkinoilla vallit-
seva dynamiikka ja kilpailun toimivuus vaikuttavat paljon siithen, mill4 tayalla alan toimijat
muutoksiin reagoivat.

Yhdyskuntakehittamislain sdantelyn keskeinen tarkoitus on tukeaja toteuttaa suunnitelmallista
yhdyskuntakehitystd kunnissa. Maapolitiikkateimet eivat yksinaan tuota yhdyskuntarakennetta
eivatkd méadrittele toteutettavan yhdyskunnan luonnetta, laatua ja laajuutta. Maapolitiikkatoi-
milla luodaan edellytyksia alueidenkdyton suunnittelulle (maan hankinta, sopimustoiminta) ja
toteutetaan kaavoja (mm. tonttijako, yleisten alueiden hankinta ja lohkominen, tonttien luovut-
taminen). Yhdyskuntien kehittymisté linjaavat ratkaisut tehdaan kuntien strategisessa alueiden-
kayton suunnittelussa (yleiskaavoitus), yksityiskohtaisessa asemakaavoituksessa ja rakenta-
mista suoraan ohjaavassa yleiskaavoituksessa seka osin myds lupamenettelyissa, silloin kun nii-
hin siséltyy alueidenkaytollista harkintaa. (suunnittelutarvealueet, poikkeamisluvat, puhtaan
siirtyman sijoittamisluvat).

Vaikutusarvioinnissa joudutaan edelld kuvattujen riippuvuuksien vuoksi jossain maarin arvioi-
maan yhdyskuntakehittamislain tasmallisen soveltamisalan ulkopuolisia asioita. On siten vahin-
taankin sivuttava maankayttopolitiikkaa, jolla tarkoitetaan kunnan kaavoitus- ja maapolitiikan
muodostamaa kokonaisuutta, seké lunastuslain ja kiinteistonmuodostamislain vaikutuksia yh-
dyskuntakehittdmislain soveltamisalaan kuuluviin toimiin.

Koottua numeerista tietoa kuntien taloudesta on kaytettavissa siind muodossa kuin Valtiokont-
tori sitd kokoaa ja julkaisee. Luvussa 2 Nykytila ja sen arviointi on kayty lapi kuntien maapoli-
tilkan kannalta keskeisia, kuntien tilinpaatostietoihin perustuvia taloustietoja. Naihin lukuihin
sisaltyy epavarmuuksia, koska kunnat eivat valttdmaétta Kirjaa taloustietojaan tdsméalleen samalla
tavalla. Maapoliittisten keinojen kayttdmistd koskevat méaarétiedot perustuvat kyselyihin ei-
vétka ole sen vuoksi kattavia.

Seuraavassa Kirjoitetut arviot vaikutuksista ovat alustavia ja luonteeltaan laadullisia. Niita tay-
dennetddn lausuntovaiheen jalkeen ottaen huomioon myos lausunnoissa esitetyt nakemykset.
Mahdollisten erillisten asiantuntija-arvioiden teettdmisestd paatetadn vuoden 2026 alussa. Nii-
den teemojen kohdalla, joista ei ole vield tehty mitdén arviointia, on mainittu kyseisessa koh-
dassa. Arviointeja pyritadn tdydentamaan myos maarallisilla arvioilla keskeisista seikoista.
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4.2.2 Taloudelliset vaikutukset
4.2.2.1 Yleista taloudellisista vaikutuksista

Yhdyskuntakehittamislaissa kasitellddn ensi sijassa ammattimaisen yhdyskuntakehittdmisen
kysymyksid. Vaikutuksia kotitalouksiin ja muihin yksityisiin henkil@ihin syntyisi tilanteissa,
joissa maapoliittisia toimia kohdistuisi yksityisten henkildiden maaomaisuuteen tai maaomai-
suuteen liittyviin oikeuksiin. Julkistaloudelliset vaikutukset kohdistuisivat ehdottomalta valta-
osaltaan kuntiin ja vain jossain maarin suoraan taikka vélillisesti hyvinvointialueisiin ja valti-
oon.

Yhdyskuntakehittdmislain siséallélliset muutokset verrattuna voimassa olevaan lainsaadantoon
eivat olisi suuria. Maapoliittiset keinot, joiden kéayttd perustuisi tulevaisuudessa yhdyskuntake-
hittamislakiin, ovat jo nyt kayt6ssd kaavojen toteuttamisesta annettuun lakiin (132/1999) perus-
tuen mydhemmin selostettavaa rakentamislain lupamenettelyihin liittyvaé uutta keinoa ja lunas-
tusluvan kayton perusteiden rajaamista lukuun ottamatta.

Yhdyskuntakehittdmislain sd&nnoksistd aiheutuvien”vaikutusten merkittavyyden ratkaisee
useimmissa tapauksissa alueelle laadittavan tai laaditun asemakaavan siséltd. Y hdyskuntakehit-
tdmislakia tullaan soveltamaan padosin kaavojen toteuttamiseen. Kaavan laadinnassa asianosai-
silla ja kunnan jasenilla on seka osallistumismahdollisuus etta:muutoksenhakuoikeus. Kaavan
laatiminen on pitka prosessi, usein jopa vuosia kestdva. VVoimaan tulleeseen kaavaan perustuvat
yhdyskuntakehittdmislain mukaiset toimet olisivat ajoissa ennakoitavissa. Ensimmaista kertaa
asemakaavoitettavilla alueilla sovelletun katualueiden ilmaisluovutusvelvollisuuden poistami-
nen parantaisi kaikkien maanomistajien.asemaa ja lisdisi hieman kuntien maanhankintakustan-
nuksia. Muutoksen myota kuntien kaikki maanhankinta olisi jatkossa vastikkeellista, kun tdmé
poikkeuksellinen ilmaisluovutusvelvollisuus paattyisi.

Yhdyskuntakehittamislakia sovellettaisiin my®s kunnan niin sanottuun raakamaan hankintaan
eli siihen, kun kunta ostaa tai lunastaa maata yhdyskuntarakentamista varten jo ennen asema-
kaavoitusta. Maanomistajiin valittomasti kohdistuvia muita vastaavia maapoliittisia toimia oli-
sivat mm. kunnan maanhankinta vapaaehtoisesti sopimalla, asemakaavaan, rakentamiskehotuk-
seen tai lunastuslupaan perustuvalla lunastuksella taikka etuosto-oikeutta kayttamalla. Olen-
naista naissé.tilanteissa olisivkauppahinnan tai lunastuskorvauksen oikeellisuus. Lunastuslain
tuore korvausperusteiden muutes on vahvistanut maanomistajan asemaa lunastuksessa.

Yhdyskuntakehittdmislain muuttuvilla sadnnoksilld ei vaikutettaisi mainittavasti maan arvon
méaaraytymiseen. Maan arveo.maaraytyy padasiassa muista tekijoistd, kuten kaavojen sisallst,
kohteen'sijainnista, markkinoiden toimivuudesta ja markkinatilanteesta, rakennusmaan kysyn-
nastd ja kohteen rakennettavuustekijoistd. Kiinteistonomistajan velvollisuus osallistua yhdys-
kuntarakentamisen kustannuksiin vaikuttaa osaltaan yksityisen rakentamiseen luovuttaman
maan hintaan. Vastaavat kustannukset vaikuttavat myos kunnan omistaman ja rakentamiseen
luovuttaman maan hinnan muodostumiseen. Lunastuslain korvausperusteiden muutos vaikuttaa
my0s yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin, koska kunnan maanhankintakustannus on ja olisi
jatkossakin osa yhdyskuntarakentamisen kustannuksia.

Maan arvo maaraytyy asemakaava-alueilla rakentamismahdollisuuden perusteella, jos alueella
on ylip4étaan toimiva tonttimarkkina. Rakentamisen sallittu maaré (rakennusoikeus) ja kaytto-
tarkoitus ovat maan arvon muodostumisen keskeisia tekijoita. Ndihin vaikutetaan kaavalla. Si-
jainti on merkittava tekijd maan arvon maaraytymisessa. Rakennuspaikkojen sijaintiin voidaan
myos vaikuttaa kaavoituksella, erityisesti yleiskaavoituksella, ja jossain méarin myds kunnan
maanhankinnan suuntaamisella. Yleiskaavoitus ja kunnan maanhankinta ovat yhteen suuntaan
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vaikuttavia toimia, joten maanhankinnan erillist4 vaikutusta on vaikea erottaa yleiskaavoituksen
vaikutuksesta. Yleiskaavoituksen myotd maan arvoon kohdistuvat odotukset muuttuvat. Kun-
nan maanhankinnan suuntautuminen yleiskaavan osoittamille uusille tai tdydennettaville yhdys-
kuntarakentamisen alueille lisad ja muuttaa maan kysynté ja vaikuttaa sité kautta markkinaan.

Yhdyskuntakehittdmislakia sovellettaisiin useimmiten asemakaavoitetulla tai asemakaavoitet-
tavalla alueella kaavan yleisten alueiden ja yleisten rakennusten tonttien ja rakennuspaikkojen
toteuttamiseksi. Tamén lisaksi kunta voisi edelleenkin lunastaa maata lunastuslupaan perustuen,
mité kéytettaisiin ennestddn asemakaavoittamattomalla maalla. Kuten nykytilan kuvauksessa
(luku 2) on kerrottu, tallaisia maapoliittisia lunastuslupia mydnnetédan koko-maassa 3—4 kappa-
letta vuosittain. Kyse ei olisi jatkossakaan maaréllisesti merkittavasta lain soveltamisesta, kun
otetaan huomioon liséksi, ettd kaksi lunastusluvan perustetta, maakuntakaavan perustuva lunas-
tuslupa (kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 99 §:n 2 momentti)ja'kaavan toteut-
tamista helpottava lunastus (100 8), tulisivat kumotuiksi yhdyskuntakehittdmislain saatdmisen
yhteydessa.

Kunta hankkii maata ensi sijassa asemakaavan mukaisiksi yleisiksi alueiksi eli muun muassa
kaduiksi ja viheralueiksi. Naiden yleisessd kaytdssa“olevien alueiden taloudellinen arvo on
pieni, koska niilld ei ole olemassa my6hempad markkinaa, Alueet jadvat kunnan omistukseen
ja toteutus- ja yllapitovastuulle. Yleisilla alueilla on itsesséan l&hinné kéyttdarvoa, mutta niilla
on vaikutusta rakennuskorttelialueiden taloudellisen arvon muodostumiseen. Jos kunta hankkii
maata myos rakentamiskayttéon, sen arvomaaraytyy lahtokohtaisesti samoin perustein kuin
yksityisomistuksessa olevan rakennusmaan arvo. Yhdyskuntakehittdmislain sisaltdmien saan-
ndsmuutosten vaikutus maan arvoon olisi pieni.:Lakiin perustuvissa lunastuksissa noudatettai-
siin lunastuslain mukaisia korvausperusteita.

Maankayttd- ja kehittdmiskorvauksen perusteet sailyisivat padosin ennallaan. Yhdyskuntara-
kentamisen kustannuksiin tehtavien tarkennusten vaikutus olisi jonkin verran kustannustasoa
nostava, koska mukaan otettaisiin sellaisia aiemmin erikseen mainitsemattomia kustannuseria,
joiden mukaan laskeminen'on ollut tdhan asti tulkinnanvaraista. N&ita olisivat jo aiemmin sisél-
tyneiden kunnalle maaperan kunnostamisesta ja kaava-alueen valttamattémastd meluntorjun-
nasta aiheutuvien kustannusten lisédksi purkamisesta, johtosiirroista ja tulvasuojelusta aiheutu-
vat sekd muut néihin rinnastettavat. kustannukset silloin, kun ne palvelisivat yleisten alueiden
toteuttamista.tai.muuten laajasti kaava=alueen toteuttamista, ja olisivat kaavan toteuttamisen
kannalta valttamattomia.

Kehittdmiskorvaukseen siséllytettdvien kustannusten aikamé&dréisten rajoitteiden tdsmentémi-
nen‘helpottaa kustannusten-kohdentamista yksittaisissd soveltamistilanteissa. Yhdyskuntara-
kentamisen kustannusten huomioimisen aikamaaria (15 + 15 vuotta) on lakivalmistelussa Kriti-
soitu liian pitkiksi. Nykyiset sddnnokset eivat aseta sitovia aikarajoja jo toteutuneiden yhdys-
kuntarakentamisen toimenpiteiden kustannusten huomioimiselle ja asettavat vain ohjeellisen ai-
karajan tulevien toimenpiteiden toteuttamiselle. Sitovat aikarajat parantavat ennakoitavuutta ja
vahentévat tulkinnanvaraisuutta. Muutokset olisivat todennékdisesti taloudellisilta vaikutuksil-
taan varsin neutraaleja.

Korvauksen kayttoalaa esitetddn laajennettavaksi asemakaavoituksen ohella rakentamislain 57
8:n mukaisen poikkeamislupaan ja 43 a §:n mukaisen puhtaan siirtymén sijoittamislupaan. Kor-
vauksen soveltamisalan laajennuksella voi olla pieni kustannuksia lisadva vaikutus maanomis-
tajille. On kuitenkin todennakoistd, ettd merkittavad arvonnousua tarkoittavien lupien hakijoina
olisivat institutionaaliset toimijat, eivat yksityishenkilot tai kotitaloudet, ja hankkeita voi siirtyé
kaavoituksesta lupamenettelyyn. Korvauksen kustannusperusteisuus varmistaisi korvauksen
madran kohtuullisuuden.
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4.2.2.2 Taloudelliset vaikutukset kotitalouksiin ja yksityisiin maanomistajiin

Yhdyskuntakehittamislain soveltamisella olisi valittomia taloudellisia vaikutuksia maanomista-
jiin alueella, jolle laajennettaisiin yhdyskuntarakennetta tai jolla olevaa yhdyskuntarakennetta
kehitettdisiin. VVastaavia vaikutuksia voisi kohdistua kotitalouksiin silloin, kun ne olisivat maan-
omistajia tai -haltijoita. Vaikutukset syntyisivat kunnan maanhankinnan seurauksena. Olen-
naista kotitalouden ja muun yksityisen kiinteistonomistajan kannalta olisi maan arvon méaéaray-
tyminen ja arvon oikeellisuus. Kaavoitus vaikuttaa luonnollisesti merkittdvasti maan arvoon,
mutta siind ei ole kyse yhdyskuntakehittdmislain soveltamisen vaikutuksesta.

Vaikutuksia kotitalouksiin voisi syntyd myds kunnan maankéyttésopimustoiminnan tai sille rin-
nakkaisen kehittdmiskorvausmenettelyn soveltamisesta, jos kotitalouden hallitsemaa kiinteda
omaisuutta sijoittuisi kaavoitettavalle alueelle. Korvauksen laskennallinenperusta olisivat kun-
nalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvat kustannukset. Niidensméadraytymisperusteisiin teh-
tavien tarkistusten kustannusvaikutukset jaisivét pieniksi.

Jos maanomistajan velvollisuus osallistua yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin toteutettai-
siin maankayttosopimuksella, voitaisiin osapuolten oikeuksista ja velvollisuuksista edelleen so-
pia laajemminkin. Tam4 jattéisi kunnalle ja kunnan sopimuskumppanille sopimusoikeudellista
litkkumavaraa, joka on jo nykyisenkin lain perusteella olemassa. Korvauksen kayttoalan laajen-
tamisella rakentamislain 57 §:n mukaisen poikkeamislupaan ja'43 a §:n mukaisen puhtaan siir-
tyman sijoittamislupaan ei todennakdisesticolisi merkittavia vaikutuksia kotitalouksiin, vaan
vaikutukset kohdistuisivat enimmékseen institutionaalisiin toimijoihin. Vaikutukset kotitalouk-
sille syntyisivat todennakoisimmin valillisesti kotitalouden myydessa maata.

Yhdyskuntarakentamisen kustannuksista sopimisen.ja kustannusten kehittdmiskorvauksena pe-
rimisen saannoksia ja menettelyité ei olisivtarkoitus muuttaa olennaisesti. Télla olisi vaikutusta
ei-ammattimaisesti toimivien maanomistajien kykyyn neuvotella korvauksesta. Saanndsten mo-
ninaisuus ja tarve tuntea sopimusoikeudellisiazperiaatteita sailyisi edelleen ja tuottaisi hanka-
luutta alan maallikolle neuvotteluissa kunnan kanssa.

Kunnalle asetettavat velvoitteet.maapoliittisen ohjelman laatimisesta, yll&pitdmisestd, seuran-
nasta ja saatavilla pitamisesta lisdisivat saatavilla olevaa tietopohjaa ja mahdollisuuksia vaikut-
taa kunnan teimintaan (yhdyskuntakehittamislain 2 luku). Kunnalle asetettava velvoite yksi-
16ida yhdyskuntarakentamisen kustannukset ja niiden laskentatapa korvaussopimusta ja kehit-
tgé)miskorvauspaétdsta valmisteltaessa vahvistaisi maanomistajan asemaa korvaustilanteissa (11

Vaikutukset kotitalouteen, joka ei omista tai hallitse maata, olisivat valillisia ja jaisivat vahai-
siksi. Jos katitalouden maanomistaminen tai -hallinta on vain oman asuinkaytdssa olevan tontin
tai rakennuspaikan hallintaa, vaikutukset olisivat useimmiten pienid. Niihin kotitalouksiin, jotka
eivat omista tai hallitse maata, kohdistuisi vain hyvin vahan vaikutuksia tai vaikutukset olisivat
valillisia. Valillisia vaikutuksia voisi syntyd mm. maan arvon muuttumisen kautta, mill& voisi
olla vaikutuksia esimerkiksi asumiskustannuksiin ja jossain méarin palveluiden tuottamisen
kustannuksiin.

Kunnan tontinluovutuksen kautta kotitalouksille voi avautua mahdollisuuksia asumisen jarjes-
tdmiselle joko itse rakentamalla tai rakennuttamalla taikka hankkimalla rakennetun asunnon.
Kunnan kyky tuottaa kysynt&a laadullisesti ja mé&aréllisesti vastaavia kaavoitettuja tontteja
omistamallaan tai toisten omistamalla maalla riippuu osaltaan kunnan maapolitiikan toimivuu-
desta. Yhdyskuntakehittdmislakiin sisaltyvét ehdotukset sddnndsmuutoksiksi pitéisivat yll&

54



kuntien kykya tuottaa markkinoille tontteja rakentamiseen. Kunnan keskeinen asema alueensa
tonttimarkkinoilla sailyisi.

Kunnan asettamilla tontinluovutusehdoilla on taloudellisia vaikutuksia tontin hankkijaan. Luo-
vutusehdot ovat yksityisoikeudellisia eik& niitd koskevia nimenomaisia sadnnoksia sisélly esi-
tykseen yhdyskuntakehittamislaiksi, ei mydskaén voimassa olevaan lainsaddantoon. Tonttien
saatavuudella ja hinnoittelulla voi olla merkittavia vaikutuksia kotitalouksiin. Yhdyskuntake-
hittdmislain tuomat muutokset kunnan mahdollisuuksiin markkinoita vastaavan tonttitarjonnan
aikaan saamisessa ovat pienid, eika vaikutuksia voi pitéa kotitalouksien kannalta merkittavina.
Eniten vaikutuksia tulisi olemaan kunnan linjauksilla maapoliittisessa ohjelmassaan.

4.2.2.3 Taloudelliset vaikutukset yrityksiin
Yritysten vélinen kilpailu ja markkinoiden toimivuus

Yhdyskuntakehittamislain séatamiselld arvioidaan olevan padosin positiivisia_vaikutuksia
markkinoiden toimivuuteen yhdyskuntakehittdmisen ja rakentamisen alalla. Arvio perustuu eri-
tyisesti siihen, ettd yhdyskuntakehittdmislain myo6ta-kunnan maapolitiikkatoimet tulisivat 1&-
pindkyvammiksi. Maapoliittisen ohjelman laatiminen muuttuisi pakolliseksi lukuun ottamatta
kuntia, joilla ei ole mainittavaa aktiivista maapoliittista toimintaa. Kiinteisténomistajan yhdys-
kuntarakentamisen kustannuksiin osallistumisen velvollisuuden,laajentamisella rakentamislain
mukaisiin poikkeamislupiin ja puhtaan siirtyman sijoittamislupiin olisi kahdensuuntaisia vaiku-
tuksia. Kehittdmisaluesaéntelyn kayttamatta jaaneiden,sdédnndosten purkamisella ja sopimuspe-
rusteisuudella olisi todennékdisesti pienid positiivisia vaikutuksia hankkeiden k&ynnistymis-
mahdollisuuksiin. Muilta osin yhdyskuntakehittamislain saé&nnokset olisivat nykyisia toiminta-
malleja selkeyttdvia ja vain vahan muuttavia.

Uusi maapolitiikkasaantely yhdyskuntakehittdmislain 2 luvussa mahdollistaisi yritystoimijoi-
den nykyista paremman osallistumisen kuntien'maapoliittisten linjausten valmisteluun. Osallis-
tumismahdollisuus olisi laaja ja vastaisi osallisuutta kaavoitushankkeiden valmistelussa. Muu-
toksenhakumahdollisuus olisi-kuntalain mukaisesti samoin laaja (asianosainen, kunnan jasen)
ja koskisi myds kunnanpéatosté olla laatimatta maapoliittista ohjelmaa. Velvoitteet ohjelman
jasiihen liittyvan seurannan saatavilla pitdmisesta lisdisivét tiedon saatavuutta, milla olisi posi-
tiivisia vaikutuksia erityisestilammattimaisiin toimijoihin. Maapolitiikkatoimien nykyista suu-
rempi lapindkyvyys loisi nykyista paremmat edellytykset kiinteistonomistajien yhdenvertaisuu-
den toteutumisen arvioimiselle. Sddnndsmuutoksilla vastattaisiin erityisesti yrityskentalta esi-
tettyihin kehittamistoiveisiin .

Y hdyskuntarakentamisen kustannuksia ja niihin osallistumista koskevien sadnnésten muutokset
eivét olisi suuria ja kohtelisivat kaikkia markkinoilla toimivia yhdenvertaisesti. Kehittdmiskor-
vaukseen sisaltyvien yhdyskuntarakentamisen kustannusten sitovien aikaméadraisten rajoitusten
vaikutus markkinoihin olisi todennédkdisesti neutraali. Asiassa on otettava huomioon myds se,
ettd kehittdmiskorvausta kaytetaan erittdin harvoin verrattuna sopimuskorvauksiin. Kehittamis-
korvausta koskevat sadnnokset vaikuttaisivat vain valillisesti sopimussisaltoihin. Maankaytto-
sopimuksessa olisi jatkossakin mahdollista sopia my®s toteuttamisen aikatauluista, ja talla olisi
edelleen kehittamiskorvaukseen liittyvia aikamaaria suorempi ja merkittdvampi vaikutus mark-
kinoille. Maankayttosopimuksessa aikataulusta sopiminen koskisi sek& kunnan ettd sen

3 Ks. esim. Maapolitiikan nykytila ja tulevaisuus — Keinot, vaikuttavuus, avoimuus ja hyvaksyttavyys
(Falkenbach et al., VNTEAS 2021:49), s. 138-148, sekd Ympéristoministerio, Yrityskysely 2019, jul-
kaisematon.
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sopimuskumppanin toteuttamistoimia, joten neuvottelutilanne olisi tdman osalta lahtokohtai-
sesti tasapainoinen. Ammattimaisten toimijoiden kyky neuvotella kuntien kanssa on arvioitava
ylipaataan hyvaksi, erityisesti kun kuntien maapolitiikan avoimuuden lisddminen avaisi toimi-
joiden kayttoon paremman tietopohjan ja vaikuttamismahdollisuudet.

Lupamenettelyihin liittyvan yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin osallistumisvelvollisuuden
kayttoonottaminen olisi markkinoiden toimivuuden ja kilpailun kannalta neutraali ja tasapainot-
tava muutos. Yhdyskuntarakentamisen kustannusten korvaamisvelvoitteen kannalta ei enda
olisi eroa silla, missé viranomaismenettelyssa hankkeen alueidenkaytdlliset toteuttamisedelly-
tykset ratkaistaisiin. Kustannusten ja niihin osallistumisen perusteet olisivatvastaavat kuin ase-
makaavahankkeissa, pois lukien, ettd laajemminkin sopiminen (kehittdmiskorvausta koskevien
séannosten rajoittamatta) ei olisi lupien yhteydessa mahdollista.

Sédntelytaakka ja muut kustannukset

Yhdyskuntakehittamislakiin sisaltyva uusi sdantely kohdentuisi valtaosaltaan kuntiin. Yrityk-
siin ei kohdennettaisi uutta séantelyd lukuun ottamatta lupamenettelyihin liittyvaa yhdyskunta-
rakentamisen kustannuksiin osallistumisvelvollisuutta. S@antelyn soveltamisen tietopohjan seu-
raaminen helpottuisi kuntien maapolitiikkatoimien avoimuusvelvoitteiden seurauksena.

Kehittdmisaluesaantelyn aiottu yksinkertaistaminen (luku.4) jaisiihen voimassa olevassa lain-
sdadanndssa sisaltyvien kehittamismaksun.ja kiinteistojarjestelyn poistaminen lainsaadanndsta
yksinkertaistaisivat sdéntelya. Menettelyt kehittdmisalueella perustuisivat jatkossa maankaytto-
sopimukseen rinnastettavaa sopimiseen seké jo kdytdssa olevaan kehittdmiskorvaukseen ja sa-
moin kaytdssa oleviin lunastusmenettelyihin. Vaikutukset veisivat olla maltillisen positiivisia.

Yritystoiminnan kannattavuusjaskustannukset

Yhdyskuntakehittamislain vaikutukset alan yritystoiminnan kannattavuuteen liittyisivat pd&osin
kustannusten mahdollisiin muutoksiin ja'kunnan toimien ennakoitavuuteen. Aiemmin kuvatut
taloudelliset vaikutukset, jotka kohdistuvat kiinteistonomistajiin, koskevat myos yrityksia kiin-
teistbnomistajina.

Yhdyskuntakehittamislain 2 Tuvun sdannokset edellyttaisivat kunnan maapolitikalta muun mu-
assa johdonmukaisuutta, pitkdjanteisyytta ja ajantasaisuutta. Tamé olisi omiaan lisédmaéan yri-
tysten toimintaympariston vakautta ja ennakoitavuutta. Muutoksen suoria taloudellisia vaiku-
tuksia'on vaikea arvioida, mutta vaikutukset olisivat ilmeisen positiivisia.

Katualueen. ilmaisluovutusvelvollisuuden poistumisen vaikutukset olisivat yritystoiminnan
kannalta epdvarmoja, mutta todenndkdisesti vahaisesti rakennusmaan hankinnan kustannuksia
lisddvia. llmaisluovutusvelvollisuuden poistumisella olisi pieni kunnan maanhankinnan menoja
nostava vaikutus, joka pyrittdisiin siirtimaan tontinluovutukseen sek& yhdyskuntarakentamisen
kustannusten korvauksiin. Kaavoitettavalla alueella maata ennestdan omistavalle yritykselle
vaikutus voisi olla vahdisesti positiivinen.

Y hdyskuntarakentamisen kustannusten maéraytymisperusteisiin tehtdvat, aiemmin mainitut tar-
kennukset voisivat nostaa laskennallisia kustannuksia jonkin verran. Yht4 aikaa tehtavét avoi-
muutta lisddvat muutokset sekd kunnan maapolitiikkaan yleensa ettd yhdyskuntarakentamisen
kustannusten muodostumisperusteiden selvittdmiseen yksittdisissé tapauksissa vaikuttaisivat
painvastaiseen suuntaan ja mahdollistaisivat yrityksille tarvittaessa heikosti perustelujen laskel-
mien kyseenalaistamisen. Sdintelykokonaisuuden vaikutus olisi avoimuuden ja vertailtavuuden
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lisd&ntymisen vuoksi yhdyskuntarakentamisen kustannusten osalta yrityksille positiivinen.
Tassé olisi otettava huomioon uuden yhdyskuntarakentamisen kustannuksille rinnakkaisen yh-
dyskuntakehittdmislain 12 8:n vaikutus. Siind séédettdisiin rakennuskorttelin rakentamiskel-
poiseksi saattamisesta aiheutuvien erityisten kustannusten huomioon ottamisesta arvioitaessa
kiinteiston arvonnousua. NyKkyiselladn vastaavien arvonnousua alentavien kustannuserien huo-
mioon ottaminen on perustunut vaihteleviin kaytantoihin, ei sadntelyyn.

Maankayttdsopimusten ja kehittdmiskorvauksen osalta yritykset rinnastuvat muihin kiinteiston-
omistajiin, joiden osalta muutosten vaikutuksia on arvioitu jo edella.

Lupamenettelyihin liittyva osallistumisvelvollisuus yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin
olisi taloudellisilta vaikutuksiltaan kahdensuuntainen. Vaikutus yrityksiin olisi liséksi joko va-
lillinen tai valiton riippuen siité, kasitellaanko yrityksen omistamaa kiinteistéa vai onko omis-
tajana kolmas osapuoli. Yritysten kannalta positiivisia vaikutuksia:voisi syntya siit, etta osa
hankkeista, jotka kunta olisi nykyisen lainsaadannon tilanteessa ratkaissut. asemakaavoituksella,
ratkaistaisiin yhdyskuntakehittamislain myo6ta lupamenettelyssa. Yrityksille koituva hy6ty olisi
talléin nopeampi menettely ja rajatummat muutoksenhakumahdollisuudet. Toisaalta yrityksille
voitaisiin kohdentaa kustannuksia, joita ei olisi aiemmin voitu perid lupamenettelyssa. Kyse ei
olisi kuitenkaan taysin uusista kustannuksista, koska vastaavat hankkeet ovat nykytilanteessa
todennadkaisesti ainakin osittain ohjautuneet kaavoitusmenettelyyn.»Syy téhén on ollut, ettd
kunta on asemakaavoituksen yhteydessa voinut edellyttéa maanemistajan osallistumista kustan-
nuksiin (kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 91 a'8). Lupamenettelyn yhteydessé
perittdvien korvausten ennakoitavuus olisi'varsin hyva,koska ensinnakin niiden periminen edel-
Iyttaisi, ettd kunnan olisi pitanyt linjata asiasta maapoliittisessa ohjelmassaan (menettely ja pe-
rusteet ohjelmassa), ja toiseksi korvaukset voisivat perustua vain kustannuksiin. Liséksi kun-
Ealla olisi velvoite — kuten kaavoituksen yhteydessakin — yksildida kustannukset ja niiden las-
entatapa.

Yhdyskuntarakentamisen Kustannusten huomioimisen aikamaarien muuttaminen kehittdmis-
korvauksen madradmisen yhteydessé sitoviksi (11:8 3 momentti ja 20 8) selkeyttaisivat kustan-
nusten huomioimistaja vastuita, vaikkakin toimijat ovat lakivalmistelussa ilmoittaneet kannat-
tavansa lyhyempia aikaméaaria. Kuten aiemmin on todettu, kehittdmiskorvaus on ja tulisi ole-
maan edelleenkin harvoin kaytetty. menettely. Maankayttosopimukset ovat yrityksille ensisijai-
nen toimintamalli, johon kehittdmiskorvaussaantely vaikuttaa vélillisesti. Sopimalla yrityksilla
on mahdollista vaikuttaa toteuttamisen ajoitukseen liittyviin taloudellisiin riskeihin. Sopimisen
kannalta 11 ja 20 8§:n.mukaiset sitovat aikarajat yksinkertaistaisivat toimintaymparistéa poista-
mattaKuitenkaan sopimiseen liittyvaa joustavuutta. Kunnan Idhtokohtana sopimisessa olisivat
todennakoisesti sadnnosten.aikamaarat, mutta sopimuksessa huomioon otettavien tapauskoh-
taisten tavoitteiden ja olosuhteiden moninaisuus tekee vaikeaksi arvioida muutoksen vaikutusta
sopimussisaltéihin.

Yritystoiminnan aloittaminen, yrittdjana toimiminen ja kasvuedellytykset

Kiinteistd- ja yhdyskuntakehittdmisen alalla toimiminen edellyttad syvéa ja laajaa osaamista,
paaomia ja riskinottokykya. Esitettdvat sdanndsmuutokset eivat muuttaisi toimintaymparistoa
siten, etta perusedellytykset alalle tulemiseen ja yritystoiminnan aloittamiseen muuttuisivat
olennaisesti. Sadntely olisi edelleen varsin spesifi& ja toimiminen julkisen ja yksityisen rajapin-
nassa haastavaa. Sadntelyn sdilyminen olennaisilta osiltaan aiemman kaltaisena tukisi jo saavu-
tetun osaamisen ja ammattitaidon hyddyntamist.

Erityiset vaikutukset pk-yrityksiin
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Pienten ja keskisuurten yritysten toiminnan pullonkaulana yhdyskuntakehittdmisessa tulee var-
mastikin sdilyméan yhdyskuntakehittdémislain soveltamisalalla riittdvan oikeudellisen ja sopi-
musosaamisen hankinta ja yllapito. Saantelymuutosten maltillisuus tukisi kuitenkin jatkuvuutta.
Kuntien velvoitteella maapoliittisen ohjelman laatimiseen ja yllapitoon olisi todennakdisesti eri-
tyisia positiivisia vaikutuksia nimenomaan pienempiin yrityksiin, joiden henkiléston osaaminen
on kohdistettava yrityksen perustoimintaan, kuten maanhankintaan, urakkahankintaan, markki-
nointiin ja varsinaiseen rakentamiseen. Maapoliittiset ohjelmat tulisivat sisaltdméan sellaisia
kunnan toiminnan kuvauksia ja linjauksia, joita ei olisi mahdollista sisallyttaa lainsaadantoon,
ja jotka toimisivat ohjenuorina paitsi kunnalle myds erityisesti alan pienemmille toimijoille.

Muut yritysvaikutukset

Kehittdmisaluemenettelyn painottuminen sopimiseen ja jo kdytdssa olevientoteuttamiskeinojen
soveltamiseen olisi todennakdisesti positiivista yritysten toimintamahdollisuuksien kannalta.
Saanndsmuutosten vaikutukset yritystoiminnan kustannuksiin ja kannattavuuteen olisivat to-
dennakdisesti positiivisia, mutta vaikutusten toteutumista on erittain vaikeaa ennakoida. Uuteen
sdéntelyyn pohjautuvien hankkeiden syntyminen edellyttdd uudenlaisen liiketoimintamallin
luomista. Yhdessa kiinteistdnomistajien aloiteoikeuden kanssa saédnnésmuutokset kuitenkin vé-
hentéisivat kehittdmisaluemenettelyn kuntakeskeisyytta jasantaisivat lisaa lilkkumavaraa ja in-
novointimahdollisuuksia kiinteistonomistajien yhteistoimintaa synnyttavalle ja hyodyntavélle
yritystoiminnalle.

Yhdyskuntakehittdmislain sdanndstolla pyrittdisiin varmistamaan, ettd maapolitiikan maksut
kohtelevat eri osapuolia yhdenvertaisesti, mista elisi nimenomainen sdénnds kunnan maapoli-
tilkkaa yleisesti koskevassa 5 §:sséja kiinteistonomistajantvelvollisuutta osallistua yhdyskun-
tarakentamisen kustannuksiin koskevassa 10 8:ssé. Yhdenvertaisen toteutumisen vaatimus edel-
Iyttaisi my0s, ettd maapolitiikan-maksut olisivat EU-valtiontukisaantelyn tarkoittamalla tavalla
syrjimattomia eivatka vaaristaisi tai uhkaisi vaaristaa kilpailua. Erillista sadnnosta asiasta ei si-
séllytettdisi yhdyskuntakehittdmislakiin, koska Euroopan unionin toiminnasta tehty sopimus on
muutenkin sitovana voimassa. Asiaa selvennettaisiin hallituksen esityksen perusteluissa.

4.2.2.4 Vaikutukset julkiseen talouteen

Valtionhallinto ja julkisyhteiséjen rahoitus

Valtion. keskushallinnolle ei kohdistettaisi tehtavid yhdyskuntakehittamislain soveltamisalalla
lukuun ottamatta ymparistoministeriolle jo ennestaan kuuluvaa yhdyskuntakehittdmisen yleista
ohjausta; seurantaa ja kehittamistd, seka toimivaltaa paattaa lunastusluvasta. Tehtdvien jarjesta-
miselle tai'sisallolle ei\asetettaisi sellaisia uusia vaatimuksia, joilla olisi kustannusvaikutuksia.
Toisaalta tehtévié ei myoskaan vahenisi. Muutokset olisivat kustannusten kannalta neutraaleja.

Kuntien velvoitteisiin esitetddn muutoksia maapolitiikan harjoittamisessa alueellaan. Tehtava
kuuluu kunnille jo nykyisen kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 20 §:n perus-
teella. Maapolitiikan sisaltdé on maaritelty lain 5 a §:ssé yleispiirteisesti. Yhdyskuntakehittamis-
lailla tdsmennettdisiin sitd, kuinka kunnan olisi maapolitiikkaa harjoittaessaan jarjestettava toi-
mintansa. Muutosten kuntiin kohdistuvia taloudellisia seurauksia arvioidaan jaljempéné kuntia
koskevassa alaluvussa. Arvio siitd, edellyttdvatké kunnan tehtavat muutoksia kuntien valtion-
osuuksiin, tehdaan lausuntokierroksen jalkeen.

Hyvinvointialueille ei kohdistuisi taloudellisia vaikutuksia.
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Valtion vaylahallintoon kohdistuvat taloudelliset vaikutukset eivat olisi merkittavia. Vaylien
suunnittelu, toteuttaminen ja vaylanpito perustuvat p&aosin niitd koskevaan erityislainsaadan-
toon, samoin alueiden hankkiminen vaylanpitoa varten, eika yhdyskuntakehittdmislain saatami-
nen muuttaisi taté tilannetta. Taloudellisia vaikutuksia ei voisi katsoa syntyvan.

Maanmittauslaitoksen tehtaviin kuuluvat lunastustoimitukset ja kiinteistorekisterin pito lukuun
ottamatta sellaisia asemakaavoitettuja alueita, joiden kiinteistorekisterinpito kuuluu kunnan
kiinteistoinsintdrille. Yhdyskuntakehittdmislain sdatamisesté ei aiheutuisi pysyvid muutoksia
Maanmittauslaitoksen tehtaviin, mutta lohkomisen ja korvausten osalta toteuttamattomia katu-
alueita koskeva siirtymasaannds voi lisata tilapéisesti Maanmittauslaitoksen tyomaaraa. Kus-
tannukset mahdollisesti lisddntyvista tehtavista kuuluvat kunnille, joten niista‘ei aiheudu talou-
dellista rasitetta Maanmittauslaitokselle.

Yhdyskuntakehittdmislain sdatamisesté ei aiheutune muutosta tuomioistuinten kasiteltaviksi tu-
levien asioiden luonteeseen eikd maaraan, joten taloudellisia‘tai resurssien tarpeeseen liittyvia
vaikutuksia ei aiheutune. Tuomioistuimen toimivaltaa maankayttésopimuksia koskevien riito-
jen ratkaisussa tdsmentavan 68 8&:n vaikutus tuomioistuinten talouden kannalta jaanee vé-
héiseksi.

Muuhun valtionhallintoon ei arvioida kohdistuvan taloudellisia tai muitakaan vaikutuksia.
Kunnat

Suurin kuntien tehtaviin kohdistuva muutos, jolla olisi myos kustannusvaikutuksia, olisi vel-
voite laatia ja yll&pitda maapoliittista ohjelmaa. Sadnndsmuutokset tuskin edellyttéisivat uusia
rekrytointeja, mutta voisivat myotavaikuttaa tehtdvakuvien sisaltoéon ja uusien tehtavésisaltojen
muodostamiseen. Kéaytanttjen kehittdmiseksi uusien saannosten mukaisiksi tarvittaisiin muuta-
mien henkildtydkuukausien‘tyopanas kunnassa, toki riippuen kunnan olosuhteista ja valmiu-
desta. Kun toiminta on vakiinnutettu, maapolitiikan hoitamisen henkilotyon méaré liséantyisi
nykyisestd enkd muutamia prosentteja, kun otetaan huomioon ohjelman ajantasaisena séilytta-
misen sitominen nelivuotisiin, valtuustokausiin ja tarve jatkuvuudelle linjauksissa. Kunnissa,
joille maapoliittisen ohjelman laatiminen olisi uutta, muutos olisi henkilotyon osalta hieman
suurempi seké alkuvaiheessa etta toiminnan vakiinnuttua. Naissékin kunnissa ohjelman laati-
miseen, yllapitamiseen ja seurantaan tarvittava tydpanos olisi ehka joitain henkil6tydkuukausia
valtuustokautta kohti. Kunnissa, joissa paatettdisiin olla laatimatta maapoliittista ohjelmaa, olisi
ehka parin viikon henkilétydpanos kohdistettava kertaluonteisesti paatdsvalmisteluun.

Maapolitiikan linjaamisen saannollistyminen tuottaa hyoétyja alan toimijoille, kuntalaisille ja
kunnille. Hyddyt ovat,osin taloudellisia myds kuntien kannalta. Siirtyminen tapauskohtaisesta
ratkaisemisesta linjattuun toimintaan sééstaa tyodaikaa, helpottaa yksittdisten toimien perustele-
mista kunnan kumppaneille ja todennakdisemmin vahentdd muutoksenhakuja kuin lisaa niita.

Kiinteistonomistajan yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin osallistumisen velvollisuuden
(osallistumisvastuu) laajentamisella koskemaan myds rakentamislain 43 a ja 57 §:n mukaisia
lupamenettelyja olisi vaikutuksia kunnille (17 8). Kunta voisi hyotyé taloudellisesti siit, ettd se
voisi valita vapaammin tarkoituksenmukaisemman menettelyn yksittdisessa hankkeessa, joka
edellyttéisi joko kaavoitusta tai rakentamisen lupaa. Liséksi niiden hankkeiden maard, joissa
kunta voisi ylipdataan saada maankayttokorvauksen tai peria kehittdmiskorvauksen, voisi mal-
tillisesti lisadntyd. Uusi saantely edellyttéisi uusien toimintatapojen muodostamista, mika vaa-
tisi henkil6tyota kertaluonteisesti aloitusvaiheessa.
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Yhdyskuntarakentamisen toimenpiteiden toteutusvelvollisuuteen liittyvé velvoite palauttaa
maksettu kehittdmiskorvaus, jos velvollisuus olisi laiminly6ty, olisi kunnalle pienehké talou-
dellinen riski. Palautus koskisi tilannetta, jossa kunta olisi jattanyt toteuttamatta olennaisia osia
asemakaavan toteuttamiseksi tarpeellisesta yhdyskuntarakentamisesta. Kustannuksia ei olisi
myo6skaan syntynyt, tai syntyneet kustannukset olisivat selvésti ennakoitua pienempia. Kunnalla
olisi tilanteessa toimintamahdollisuuksia muun muassa neuvottelemalla, palauttamalla korvaus
oma-aloitteisesti ja ryhtymalld mahdollisesti toteutumatta jad&van kaavan muuttamiseen. Tallai-
sissa tilanteissa olisi todennékdistd, ettd myoskaan yksityinen rakentaminen ei olisi edennyt
kaava-alueella, joten kehittdmiskorvauksiakaan ei olisi laajassa mitassa maksettu. Kun ottaa
huomioon, ettd kehittdmiskorvauksen kaytto tulee séilymaan edelleenkin marginaalissa, aiheu-
tuu kunnille selvésti suurempia taloudellisia riskeja maankayttdsopimuksiin liittyvista toteutta-
misehdoista. Taltd osin séantely ei muuttuisi.

Katualueen ilmaisluovutusvelvollisuuden poistumisen taloudelliset vaikutukset jaisivat pieniksi
aiheesta vuonna 2021 valmistuneen selvityksen perusteella 3’ Vaikutukset voisivat olla merkit-
tavia sellaisen yksittéisen alueen osalta, jonne laadittaisiin ensimmainen asemakaava ja jossa
kaavan mukaiset katualueet olisivat muun kuin kunnan emistuksessa. lImaisluovutuksen talou-
dellinen merkitys on arvioitu ylipaataan varsin véahaiseksi, kyselyvastausten perusteella alle
euro asukasta kohti vuodessa, kun esimerkiksi kiinteistoveron tuotto oli keskiméarin 361 €/asu-
kas/vuosi . Samalla katualueesta maksettavan korvauksen maaritteleminenyksinkertaistuisi ja
neuvottelut helpottuisivat, kun niihin ei liittyisi-epdoikeudenmukaiseksi koettavaa omaisuuden
luovuttamista ilman korvausta.

Siirtymaséénndkset edellyttéisivat kunnilta toimia ja resurssien kohdistamista kesken jaaneiden
katuprosessien loppuun saattamiseksizKyse ei olisi,uudestatehtavésté eika uudesta kustannuk-
sesta kunnalle, koska katujen toteuttaminen onkunnan tehtava voimassa olevassa lainsaadan-
ndssakin.

Muiden saannésmuutosten/taloudellinen vaikutus kunnille jad pieneksi. Kokonaisuutena edella
kuvatut taloudelliset vaikutukset ovat kahdensuuntaisia. Henkilotyon tarpeeseen liittyvat meno-
jen lisdystarpeet ja katualueen ilmaisluovutuksen tuottaman hyddyn menetys voitaneen kom-
pensoida maapolitiikkatulojen maltillisen lisédmisen mahdollistavilla sadnnoksilla.

Lunastuslain.muutoksen my6ta muuttunut lunastuskorvausten tason nousu ei ole yhdyskunta-
kehittdmislain vaikutus.

Taloudellisia vaikutuksia tarkastellaan uudelleen lausuntokierroksen jalkeen.
Hyvinvointialueet

Hyvinvointialueiden talouteen ja rahoitukseen yhdyskuntakehittdmislain s&atdmisella ei olisi
vaikutuksia. Hyvinyvointialueiden kannalta keskeisintd yhdyskuntakehittamislain soveltamis-
alalla on tonttien ja rakennuspaikkojen saaminen hyvinvointialueiden tarpeiden mukaan niiden
kayttoon. Lain sdataminen ei muuttaisi hyvinvointialueiden toimintamahdollisuuksia, kuten oi-
keutta maan lunastamiseen.

37 Katualueen ilmaissaantioikeuden poistaminen — Taustaa, vaikutusarvioita, seurauksia ja ratkaisuja
(YM 2020:9).
% Ibid., s. 88-91.
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Hyvinvointialueita olisi kohdeltava yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin osallistumisvelvoit-
teen osalta kuten muitakin kiinteistbnomistajia. Palvelutuotannon alueita koskevissa kaava-
hankkeissa olisi hyvinvointialueiden varauduttava osallistumiseen yhdyskuntarakentamisen
kustannuksiin, mihin saattaa liittya vaaria kasityksid. Taustalla on sosiaali- ja terveysalan pal-
veluiden jarjestamisvastuun siirtyminen pois kunnilta. Kunnan vastuu yhdyskuntarakentami-
sesta ei ole kuitenkaan muuttunut. Hyvinvointialueen asema rinnastuu maankayttokorvauksen
ja kehittdmiskorvauksen kannalta yksityiseen kiinteisténomistajaan, ei kuntaan.

Muut vaikutukset julkistalouteen
Arviota tdydennet&én talt4 osin tarpeen mukaan lausuntovaiheen jalkeen.
4.2.2.5 Vaikutukset kansantalouteen

Yhdyskuntakehittamislain sadtdmisen vaikutukset kansantalouteen arvioidaan maltillisiksi,
koska esitettavat sddnndsmuutokset perustuisivat rakennuslain ja maankaytto-ja rakennuslain
pitkaan jatkumoon. Suorat vaikutukset kohdistuisivat julkisella sektorilla ensi sijassa kuntiin ja
avoimella sektorilla kiinteistdalan ja rakentamisen toimialoihin. Liséksi suoria vaikutuksia koh-
distuisi kiinteistonomistajiin. Valillisid vaikutuksia voi arvioida koehdistuvan kaikille niille toi-
mialoille, joille kunnat synnyttavéat toiminnallaan rakentamismahdollisuuksia ja joita kiinteisto-
jarakennusala palvelevat. Yhdyskuntakehittamislain vaikutukset kohdistuisivat paaosin yhteis-
kunnan muun toiminnan mahdollistamiseen. Lain saannoksilld luotaisiin edellytyksia kaavoi-
tuksella suunniteltujen yhdyskuntien hallitulle:toteuttamiselle seka yleiseen kayttoon ettd yksi-
tyiseen rakentamiseen.

Muutokset saantelyyn eivét olisi radikaaleja. Témé.mahdollistaisi olemassa olevan osaamisen
hyodyntamisen ja totuttujen toimintamallien edelleen kehittamisen. Sdanndksia on pyritty sel-
keyttamaéan ja niiden madrad vahentamaan sikali kuin se on ollut mahdollista sdantelyn perus-
tarkoitusta muuttamatta. Maltilliset muutokset séantelyyn olisivat omiaan lisddmééan vakautta ja
ennakoitavuutta keskeisille toimialoille ja vélillisesti niiden palveluita kayttaville toimialoille.
Saannoksilla sailytettéisiin kuntien keskeinen asema maapolitiikassa, mutta samalla avattaisiin
kunnan toimintaa lapindkyvammaksi, mahdollistettaisiin paremmat vaikutusmahdollisuudet
kunnan toimintaan alalla ja selkeytettdisiin nykysaantelyn tulkinnanvaraisiksi koettuja kohtia.

Saannosmuutosten . vaikutukset:tulisivat esiin pitkall4 aikavalilla. Vaikutuksia tyollisyyteen,
tuotantoon ja investointeihin on erittdin vaikeaa arvioida maarallisesti. Toimintaympariston va-
kaudella on niihin todennakoisesti maltillisen positiivisia vaikutuksia. Kuntien maapolitiikan
valmistelun ja seurannan nykyista suurempia avoimuus liséisi ennakoitavuutta ja parantaisi alan
toimijoiden riskien hallintaa.

Pitkaksi aikaa toteuttamatta jadneet katualueiden lohkomiset ovat ongelmallisia kiinteistorekis-
terin luotettavuuden kannalta. Yhdyskuntakehittdmislain sdéannokset, jotka koskevat uusien ka-
tualueiden toteuttamista, estdisivét jatkossa katualueiden jadmisen lohkomatta. Lisaksi siirty-
méasaannoksilla olisi mahdollista ainakin vahentaa merkittavasti jo aiemmin syntynytta katualu-
eiden lohkomisvelkaa. Lohkomistoimituksilla pystytddn parantamaan ja turvaamaan kiinteisto-
rekisterin oikeellisuutta ja luotettavuutta, milla on merkitysta erityisesti kiinteistokauppojen yh-
teydessd, kdytettdessa kiinteistdja vakuutena, seka kiinteistoverotuksessa.
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4.2.3 Ympaéristovaikutukset

Yhdyskuntakehittamislain sdédnndkset mahdollistavat alueidenkéyt6llisia ratkaisuja ja niiden to-
teuttamista valmiiksi yhdyskuntarakenteeksi. Niilla ei ole suoria ymparistovaikutuksia tai suo-
rat vaikutukset ymparistdon ovat vahaisid. Vaikutusten voi katsoa aiheutuvan pikemminkin alu-
eidenkéyttopaatoksista tai alueidenkéyton ja maapolitiikan yhteisvaikutuksista.

Ympéristollisten vaikutusten yhdyskuntakehittamislain soveltamisalalla voinee katsoa kohdis-
tuvan yhdyskuntarakentamiseen, valillisemmin esimerkiksi luonnonvarojen kayttéén ja luon-
non monimuotoisuuteen.

Kunnan maapoliittisilla linjauksilla voi olla yhdessa kaavoitusratkaisujen kanssa merkittaviakin
vaikutuksia maan kayton saasteliaisyyteen ja tehokkuuteen. Saasteliaalla-maan kéyttoon otta-
misella voi ndhd& olevan muitakin positiivisia ympéristovaikutuksia, muun muassa luonnonva-
rojen kayttétarpeen vaheneminen, liikennetarpeen vaheneminen ja kaswvullisten alueiden laa-
jempi sailyminen. Yhdyskuntakehittdmislaissa maapolitiikalle asetettavat uudet.tavoitteet (5 8)
kannustaisivat kuntia arvioimaan maapolitiikkansa vaikutuksia kestavan kehityksen tavoittei-
den toteutumiselle ja yhdyskuntarakenteen suunnitelmalliselle kehittdmiselle.

Kunnat kayttavat maankayttosopimuksia ja tontinluovutussopimuksia valineina itse asetta-
miensa ympadristollisten tavoitteiden toteuttamisessas-Kuntien, sopimustoiminnan sisaltda ei
sdanneltaisi yhdyskuntakehittamislailla, pois lukien asiat, jotka liittyvat Kiinteistonomistajan
velvollisuuteen osallistua yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin (10 §, ns. osallistumisvastuu).
Kunta voi linjata sopimustoimintaansa maapoliittisessa ohjelmassaan, ja yhdyskuntakehittamis-
lain 5 §:4&n Kirjatut yleiset maapolitiikan tavoitteet tulevat otettaviksi huomioon ohjelmaa laa-
dit_tliless% mutta sopimussisaltojen” ymparistotavoitteisten ehtojen vaikutuksia ei voi pitaa lain
vaikutuksina.

Arviota taydennetaan tarpeen mukaaniausuntoyaiheen jalkeen.

o vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen ja rakennettuun ymparistoon
vaikutukset ihmisten terveyteen, elinoloihin ja viihtyvyyteen
vaikutukset luonnonvarojen kayttoon
vaikutukset maisemaan, kaupunkikuvaan ja kulttuuriperintdon
vaikutukset maaperaan, vesiin ja ilmaan
vaikutukset luonnon monimuotoisuuteen
vaikutukset ilmastonmuutoksen hillintdan ja siihen sopeutumiseen

4.2.4 Muut thmisiin kehdistuvat ja yhteiskunnalliset vaikutukset
4.2.4.1 Vaikutukset perus- ja ihmisoikeuksien toteutumiseen

Yhdyskuntakehittamislain soveltamisalan kannalta merkittavia ja vaikutusarvioinnissa huomi-
oon otettavia perustuslain 2 luvun perusoikeuksia ovat yhdenvertaisuus (6 8), vaali- ja osallis-
tumisoikeudet (14 §), omaisuuden suoja (15 8), oikeus tydhon ja elinkeinovapaus (18 8), vastuu
ympéristosta (20 8) ja oikeusturva (21 §). Lain soveltamisalan yhteys muiden perusoikeuksien
toteutumiseen on etdinen.
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Suomi on sitoutunut useisiin kansainvalisiin ihmisoikeussopimuksiin. Perustuslakiin Kirjatut
perusoikeudet ovat yhdensuuntaisia kansainvalisten sopimusten kanssa. Tassa kasitellaan yh-
dyskuntakehittdmislain saatdmisen vaikutuksia perusoikeuksien nakdkulmasta.

Perustuslain 22 8:n mukaan julkisen vallan on turvattava perusoikeuksien ja ihmisoikeuksien
toteutuminen. Vaikutusarvioinnin t&ssé luvussa nostetaan esiin nédkdkohtia yhdyskuntakehitta-
mislain sédnndsehdotusten arvioiduista vaikutuksista perusoikeuksien toteutumiseen kaytén-
ndssa. Yhdyskuntakehittdmislain oikeudellista suhdetta perustuslakiin ja saatdmisjarjestysta ku-
vataan hallituksen esityksen luvussa 12.

Yhdenvertaisuus (6 8)

Yhdyskuntakehittdmislain sddnnoksissa huomioitaisiin perustuslain vaatimus yhdenvertaisuu-
desta lain edessd. Kuntien maapolitiikkatoimissa olisi huolehdittava.eri omistajaryhmien yh-
denvertaisesta kohtelusta. Keskeisia lain soveltamisalaan kuuluvia toimia olisivat kunnan paa-
tds maapoliittisesta ohjelmasta, yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin liittyvista korvauksista
sopiminen tai niistd maaradminen seka korvaukset kiintedn omaisuuden ja oikeuksien hankki-
misessa kunnalle. Kaikissa edelld mainituissa toimissa, on kysymys kiinteistén ja oikeuden
omistajan kannalta olennaisesta yhdenvertaisuuden toteutumisesta:

Kunnan edellytettdisiin yleisesti maapolitiikassaan kohtelevan:kiinteistonomistajia yhdenver-
taisesti ja ottavan huomioon asemaansa julkisen vallan kayttdjana liittyvat velvoitteet (5 § 2
mom). Tama asettaisi siséllollisia vaatimuksia.kunnanilaatimalle maapoliittiselle ohjelmalle (6
8) ja sen soveltamiselle maapoliittisiin toimiin. Kiinteistonomistajan velvollisuudessa osallistua
yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin=(esallistumisvastuu) _kunnan edellytettdisiin toimivan
hyvan hallinnon perusteiden mukaisesti ja kohtelevan kiinteistonomistajia yhdenvertaisesti riip-
pumatta siitd, toteutuuko osallistumisvastuu sopimuskorvauksena (maankayttokorvaus) tai ke-
hittdmiskorvauksena (10 8).

Kiintedn omaisuuden ja oikeuksien hankkimisessa kunnalle viimesijaisena yhdenvertaisuuden
toteutumisen varmistuksena olisi lunastusmenettelyn soveltaminen. Yhdyskuntakehittdmislain
mukaisissa lunastuksissasovellettaisiin lunastuslain mukaisia yleisia periaatteita ja menettelyja,
ja korvaustaso méaaraytyisin1.8.2025.voimaan tulleiden lunastuslain uusien korvausperusteiden
mukaan.

Vaali- ja osallistumisoikeudet (14 8)

Yhdyskuntakehittamislaissa turvattaisiin asianosaisten ja muiden osallisten osallistumismah-
dollisuudet paatosvalmisteluun. Osallistumista ja vuorovaikutusta koskevat séannokset olisi-
vat joustavia ja kunta voisi suunnitella ja toteuttaa menettelyt tarkoituksenmukaiseksi katso-
mallaan tavalla. Yksittéisissa paatoksissa osallistumismahdollisuuksien turvaamisen keskitssé
olisivat asianosaiset eli ne, joihin paatos vélittomasti vaikuttaa. Naita paatoksia olisivat maan-
kayttosopimuksen, kehittdmiskorvauspaattksen, tonttijaon ja rakentamiskehotuspaatdksen
valmistelu. Lunastuslain ja kiinteistbnmuodostamislain mukaisissa toimissa (lunastus, lohko-
minen) osallistumismahdollisuuksista sdadettaisiin kyseisissé laeissa. Merkittdva osa yhdys-
kuntakehittdmislain sadnnoksistd mahdollistaa asemakaavan toteuttamista. Kaavoituksen vuo-
rovaikutuksesta saddetédan uudessa alueidenkayttolaissa, eika siihen voida vaikuttaa yhdyskun-
takehittdmislain sd&nnoksilla.

Omaisuuden suoja (15 8)
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Yhdyskuntakehittdmislain omaisuuden suojaan liittyvat sddnnokset perustuisivat sité edeltavan
lainsdadannon traditioon, alueidenkdytdn suunnittelun lainsdadantoon ja lunastus- ja kiinteis-
tonmuodostamislakiin. Sopimustoiminnan osalta yhdyskuntakehittdmislain rinnalla tulisi sovel-
lettavaksi my0s oikeustoimilaki, joka sisaltad sdanndkset muun muassa oikeustointen patemét-
tomyydesté ja sovittelusta. Yhdyskuntakehittdmislain sadnndsten vaikutuksia omaisuuden suo-
jan toteutumisessa on arvioitava téssé kontekstissa.

Yhdyskuntakehittdmislakiin siséltyisi kolme sopimustyyppiéd: maankayttésopimus, kehittdmis-
aluesopimus ja korvaussopimus. Kunnan maapoliittisiin toimiin voi sisaltyd muitakin sopimus-
tyyppeja, kuten sopimus kiinteistén kaupasta ja maanvuokrasopimus. Viime mainituista ei séa-
dettaisi yhdyskuntakehittdmislaissa, mutta niihin liittyvia linjauksia voisi sisdltyd kunnan maa-
poliittiseen ohjelmaan.

Maankayttosopimukseen ja korvaussopimuksiin liittyva séantelysséilyisi pagosin nykyisellaan,
samoin niiden vaikutukset. Maankayttésopimuksen soveltamisalan laajentaminen rakentamis-
lain mukaisiin kahteen lupatyyppiin olisi rajoitettua. Sopia voitaisiin vain yhdyskuntarakenta-
misen kustannusten korvaamisesta. Tdma laajentaisi jonkin verran kiinteistonomistajan kustan-
nusvastuuta, mutta korvattavien kustannusten muodoestuminen-olisi yhtd tarkkaan sdénneltya
kuin kehittdmiskorvauksen yhteydessd. Maankayttésopimuksen seveltamisalan laajentaminen
muihin siihen rinnastettaviin oikeussuhteisiin ei tuottaisi uusia omaisuuden suojaan puuttuvia
vaikutuksia, mutta laajentaisi muun muassa yhdenvertaisen kohteluun ja osallistumisoikeuteen
liittyvid velvoitteita aiemmin sadntelemé&ttomiin tilanteistin.

Uuteen kehittdmisaluesopimukseen sovellettaisiin maankayttdsopimusta koskevia sdadnnoksia
hyvén hallinnon perusteiden soveltamisen ja yhdenvertaisen kohtelun vaatimuksineen. Sopi-
mukset olisivat monenkeskisia eika vastaavia olisi.aiemmin tehty, mika vaikeuttaa vaikutusten
arviointia. Erityisia riskeja omaisuuden suojan toteutumiselle ei voi arvioida syntyvén.

Perustuslain 15 §:n mukaan jokaisen omaisuus,on turvattu, ja omaisuuden pakkolunastuksesta
yleiseen tarpeeseen tdyttd korvausta vastaan sdadetadn lailla. Kuntien maanhankinnan ja ase-
makaavojen toteuttamisedellytysten varmistaminen olisi yhdyskuntakehittdmislain keskeist si-
séltéa. PL 15 §&:n 2 momentin mukainen pakkolunastaminen yleiseen tarpeeseen taytta kor-
vausta vastaan on tarkoitettu turvaamaan seké yksityisten oikeudenomistajien edut etta kuntien
yhdyskuntakehittamiseen liittyvat yleiset tarpeet.

Yhdyskuntakehittamislaissa sdilytettéisiin edelleen julkisyhteison oikeus lunastaa asemakaavan
sisaltodn perustuen alueita yleiseen kayttéon ilman erillistd lunastuslupaa. Lunastamisen pe-
ruste olisi voimaan tullut asemakaava. Asemakaavan laatimisesta ja sisaltdvaatimuksista saéde-
tdan alueidenkayttolaissa. Kaavoituksen menettelyilla turvattaisiin kiinteiston- ja oikeuden-
omistajan vaikutus- ja' muutoksenhakumahdollisuus lunastamisen perusteeseen lainmukaisuu-
teen. Yhdyskuntakehittdmislain ja rinnalla sovellettavien lunastus- ja kiinteisténmuodostamis-
lain sddnnoksien soveltamiselle turvattaisiin perustuslain edellyttdmén tdyden korvauksen peri-
aatteen toteutuminen. Kun otetaan lisdksi huomioon lunastuslain korvausperusteisiin 1.8.2025
voimaan tulleet muutokset, joiden tarkoituksena on ollut omaisuuden suojan parantaminen, voi-
daan tayden korvauksen periaatteen katsoa toteutuvan.

Katualueiden ilmaisluovutusvelvollisuuden poistaminen ensimmaistid asemakaavaa toteutetta-
essa poistaisi omaisuuden suojassa olleen aukon. Uudet sd&nndkset kunnan haltuun ottamien
katujen lohkomisessa yleisiksi alueiksi ja korvauksien suorittamisessa olisivat omaisuuden suo-
jaa parantavia. Kahden lunastuslupatyypin poistaminen sédannoksista yksinkertaistaisi yhdys-
luntakehittdmislain lunastuslupasaantelyd. Lisaykset edellytyksiin myontaa niin lunastuslupia
kaavoitettavaksi aiotun maan hankkimiseksi kunnalle parantaisivat omaisuuden suojaa

64



lunastuslupaharkinnassa. Lisdykset koskisivat kohdealueen sijaintia, laajuutta ja lunastamisen
ajoitusta. Muutokset yhdessé parantaisivat omaisuuden suojaa tasapainoisesti suhteessa aluei-
den kayttdon liittyviin yleisiin tarpeisiin.

Oikeus tydhon ja elinkeinovapaus (18 8)

Kunnalla on niin sanottu kaavoitusmonopoli eli toimivalta laatia ja hyvéksyd aluettaan koskevat
asema- ja yleiskaavat, muutamin poikkeuksin. Kunnan rakennusvalvontaviranomainen ratkai-
see rakentamisen luvat. Kunta vastaa yleisten alueiden, kuten katujen ja puistojen toteuttami-
sesta ja yllapitdmisestd. Naissa toiminnoissa kunnalla on kattava yksinoikeus. YKksityista kilpai-
levaa toimintaa ei voi olla muutamia poikkeuksia lukuun ottamatta (esim. ranta-asemakaavan
laatiminen ja asemakaavan toteuttamisvastuun siirto rajatuissa tilanteissa).

Kunnan toiminta muistuttaa toimimista markkinoilla silloin, kun'se'kehittaa kiinteistdjé raken-
tamiskelpoisiksi ja luovuttaa tontteja yksityiseen rakentamiseen. Kuntalain 126 §:n 2 momentin
mukaan kunta ei hoida tehtavaa kilpailutilanteessa markkinoilla, jos kunta ostaa,myy:tai vuok-
raa kiinteist6jé ja toiminta liittyy kunnan alueidenkéyttolaissa tai rakentamislaissa tarkoitettujen
tehtavien hoitoon (kohta 6). Kyseessd ei ole kuitenkaan,tehtdva; jota kunta hoitaa yksinoikeu-
della. Elinkeinona harjoitettava maanhankinta, edelleen kehittdminen ja luovutus rakennetta-
vaksi on sallittavaa ja taysin mahdollista, mutta.edelld kuvattu kunnan.erityisasema edellyttaa
toimijoilta kunnan toiminnan tuntemista ja yhteistoimintaa kunnan kanssa. Kaytannéssa kunnan
aktiivinen toiminta maanhankinnassa, kiinteistokehityksessa ja tontinluovutuksessa painottuu
ensimmaisten asemakaavojen alueille ja yksityisten yritysten toiminta jo kertaalleen rakenne-
tuille alueille ja kaavamuutostilanteisiin.

Yhdyskuntakehittamislain sddnndkset eivat muuttaisiylla kuvattua perusasetelmaa. Lain sédan-
nodsten vaikutukset kohdistuisivat.elinkeinen harjoittamisen kannalta erityisesti Kiinteistokehit-
tdmisen Kkustannusten muodostumiseen suhteessa kunnan toteuttamisvastuisiin. Keskeisesti
elinkeinotoiminnan kustannuksia ja sita kautta,toimintamahdollisuuksia madrittelevd sadnnos
olisi kiinteistonomistajan velvollisuus osallistua yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin. Vas-
taava saannds on jooimassa.olevassa lainsaddanndssd, ja muutokset padsédannon soveltami-
sessa olisivat sadntelya tasmentévia. Elinkeinovapauden toteutumisen reunaehdoissa ei tapah-
tuisi merkittavia muutoksia.

Yhdyskuntakehittémislain soveltamisalan ty0paikat syntyvat kunta-alalle, rakentamis- ja kiin-
teistOalalle seka naité tukeviin toimintoihin, esimerkiksi konsulttipalveluihin. Lain saatdmisell
ei olemainittavia vaikutuksia tyovoiman tarpeeseen.

Vastuu ymparistosté (20 8§)

Yhdyskuntakehittamislailla luotaisiin edellytyksid suunnitelmalliselle alueidenkéytélle ja toteu-
tettaisiin voimaan tulleita asemakaavoja. Alueidenk&yton suunnittelusta ja rakentamisen lupa-
paatoksista riippumattomia ymparistoon vaikuttavia ratkaisuja ei lain sadnndsten perusteella
tehtéisi. Lain vaikutukset ymparistoperusoikeuden toteutumiseen olisivat vélillisia.

Lain sdanndsten perusteella tehtivat paatokset olisivat osa elinymparistda koskevaa paéatoksen-
tekoa, johon osallistumisen oikeudet on pyrittavé turvaamaan. Kunnan maapoliittisessa ohjel-
massa voitaisiin tehdd patoksia, joilla linjataan esimerkiksi kunnan maanhankinnan suuntaa-
mista tietyille tai tietynlaisille alueille, maankaytt6- ja muissa sopimuksissa noudatettavia peri-
aatteita ja kunnan oman tontinluovutuksen ehtoja. Nama linjaukset voisivat Idhestya vaikutuk-
siltaan yleispiirteisten kaavojen vaikutuksia.
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Erityisesti kunnan maanhankinnan suuntaamisella yhdessa kunnan pyrkimykseen kaavoittaa
padosin itse omistamaansa maata voi olla merkittavia yhdyskuntarakenteen kestavaan kehitté-
miseen liittyvia vaikutuksia. Vastaava merkitys voi olla myds kunnan linjauksilla maankaytto-
sopimusten laatimisella Kiinteistonomistajien kanssa uusien alueiden ottamiseksi rakentamis-
kayttoon. Paikalliset ratkaisut tehtdisiin edelleenkin kuntakohtaisesti kunnallisen itsehallinnon
puitteissa.

Kunnan maapolitiikalle asetettavilla yleisilla kestdvaa kehitysté ja yhdyskuntarakenteen suun-
nitelmallista kehittamistd koskevilla vaatimuksilla suunnattaisiin maapoliittisen ohjelman laa-
dintaa ymparistoperusoikeuden myotaisesti. Ohjelman laatimista ja muutoksenhakua koskevilla
s&annoksilla turvattaisiin mahdollisuus osallistua PL 20 8:n tarkoittamalla tavalla elinympéris-
t0a koskevaan paatoksentekoon.

Oikeusturva (21 8)

Yhdyskuntakehittamislakiin sisaltyisi kolmenlaisia jalkikateisid oikeusturvakeinoja. Ennakolli-
sia oikeusturvakeinoja eli paatosvalmistelun aikana tapahtuvaa osallistumista ja vuorovaiku-
tusta on kuvattu aiempana.

Maapoliittisen ohjelman hyvaksymista tai laatimatta jattamistd, maankayttésopimuksen hyvak-
symisté ja kehittdmisalueeksi nimeamisté koskeviin paétoksiin olisi mahdollista hakea muutosta
kuntalain mukaan. Tdma tarkoittaisi, etta valitusoikeus olisi laaja (asianosaiset, kunnan jasenet)
ja valituksen saisi tehda laillisuusperusteilla. Muutoksenhaku kehittdmisalueeksi nimeamisesta
séilyisi kuntalain mukaisena. Maapoliittisen ohjelman hywvaksymisté koskevia paatoksia on kun-
nissa tehty tdhan saakka kuntalain perusteella. Sitd koskevassa muutoksenhaussa ei tapahtuisi
muutoksia, lukuun ottamatta mahdollisuutta hakea-muutosta paatokseen olla laatimatta maapo-
liittista ohjelmaa. Tallaisia paatoksia ei ole aiemmin tehty. Maankayttésopimuksen hyvéksy-
mistd koskevan kunnan paatoksen muutoksenhaku ei muuttuisi vaan se séilyisi kuntalain mu-
kaisena. Asemakaavan osana hyvaksytysté tonttijaosta voisi tehda valituksen asemakaavaa kos-
kevien sdanndsten mukaan'(kunnallisvalitus).

Muiden, yksittaisissa asioissa tehtavien paatosten muutoksenhakukeinona olisi hallintovalitus.
Valitusoikeus olisi asianosaisilla. Erillisena hyvaksyttya tonttijakoa koskeva valitus olisi hallin-
tovalitus. Valitukseen oikeutettuja olisivat asianosaiset ja kunnan valitusoikeus poistettaisiin.

Maankayttosopimuksen julkisoikeudellista sisaltod koskeva riita-asia kasiteltdisiin hallintotuo-
mioistuimessa hallintoriita-asiana ja yksityisoikeudellista siséltdd koskeva riita-asia yleisessé
tuomioistuimessa, kuten nykyaankin. Jos riita-asia koskee seka julkis- ettd yksityisoikeudellista
sopimussisaltoa, asia kasiteltdisiin kokonaisuudessaan yleisessa tuomioistuimessa, mikéa yksin-
kertaistaisi ja.nopeuttaisi kdsittelya ndissa tilanteissa. Tadma parantaisi sopimusosapuolten oi-
keusturvaa, koska asia ei voisi enad jakautua késiteltavaksi kahdessa tuomioistuinlinjassa. Kor-
vaussopimuksia koskevat riita-asiat kuuluisivat edelleen yleisten tuomioistuinten ratkaistaviksi.

Lunastamiseen ja kiinteistétoimituksiin liittyvat riita-asiat ratkaistaisiin naiden lakien sdannok-
siin perustuen.

4.2.4.2 Vaikutukset eri ihmisryhmiin

Yleista
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Kiinteistonomistajat ja -haltijat sek& muiden kiinteistoihin liittyvien oikeuksien omistajat erot-
tuisivat erillisend tunnistettavana ihmisryhmang, johon lain soveltamisella olisi erityisia vaiku-
tuksia. Néita vaikutuksia on kasitelty jo edella.

Toinen tunnistettava ihmisryhmad, johon kohdistunee vaikutuksia enemman ja suoremmin ovat
kiinteisto- ja rakentamisalan yritysten omistajat. My0s edelld mainituilla aloilla ja kuntien tek-
niselld ja ympéristotoimialalla tydskentelevien henkiliden tyon sisaltoon lailla olisi vaikutuk-
sia. Né&ita vaikutuksia on arvioitu yritysvaikutusten ja kuntiin viranomaisina kohdistuvien vai-
kutusten yhteydessa.

Yhdyskuntakehittamislain vaikutusten kohdentumisessa ei ole mahdollista erotella esimerkiksi
eri sukupuolia, kieliryhmi& tai vammaisia henkiloita.

Lain vaikutukset lapsiin ja nuoriin olisivat pa&osin valillisi&, ja-niité.olisi vaikea erottaa muun
asuin- ja elinymparistoon kohdistuvan paatoksenteon ja toimien vaikutuksista. Pitkan aikavalin
vaikutukset kohdistuisivat lasten ja nuorten tulevaisuuteen. Nama vaikutukset elisivat padosin
ympadristollisia ja yhdyskuntarakenteeseen kohdistuvia,ja niitd on kuvattu kyseissa kohdassa
vaikutusarviota.

Lasten ja nuorten osallistumismahdollisuuksien jarjestaminen esimerkiksi kunnan maapoliitti-
sen ohjelman valmisteluun olisi haastavaa eiké‘sita saannoksilla.edellytettaisi. Sdannokset eivat
sulkisi osallistumismahdollisuuksia pois, mutta saannosten soveltamisalan erityislaatuisuus,
paatettavien asioiden vahainen konkretia ja tarvittavanitaustatiedon laajuus vaikeuttaisivat kay-
tannon osallistumista. Kuntien jarjestamat osallistumismahdollisuudet valmisteluun ja paatok-
sentekoon esimerkiksi nuorisovaltuustojen (kuntalaki 24 8):kautta voisivat tarjota osalle nuoria
reitin vaikuttaa maapolitiikkaan.

Alkuperdiskansa saamelaiset

Vaikutukset alkuperéiskansa saamelaisiin syntyisivat kiinteistoihin liittyvien oikeuksien kautta.
Saamelaisten kotiseutualueiden alueidenkaytolliset kysymykset poikkeavat jossain méaarin
muusta Suomesta erityisesti perinteisten elinkeinojen huomioon ottamisen tarpeen vuoksi. Rat-
kaisut alueidenkéytosta eivat olisi kuitenkaan tehtdvissa suoraan yhdyskuntakehittdmislain pe-
rusteella vaan‘osana alueidenkdyton suunnittelua. Yhdyskuntakehittdmislain mukaista lunastus-
lupa-asiaa ratkaistaessa olisi otettava huomioon muun muassa saamelaiskardjistd annetun lain
(974/1995, jaljempana saamelaiskarajalaki) 9, 9 a ja 9 b 8:n mukaiset velvoitteet. Yhdyskunta-
kehittdmislailla ei olisi vaikutuksia saamelaisten kielellisiin oikeuksiin.

4.2 4.3 Vaikutukset viranomaisiin

Yhdyskuntakehittdmislain vaikutukset kohdistuisivat ensi sijassa kunnan toimintaan ja kunnan
tiedonhallintaan. Lisaksi vaikutuksia olisi Maanmittauslaitoksen toimintaan. Valillisia vaiku-
tuksia olisi muun'muassa toiminnan tilastointiin, joista vastaavat kunnat, Tilastokeskus, Valtio-
konttori ja Maanmittauslaitos. Maanmittauslaitoksen toimintaan voi olla vaikutusta silla, etta
prosesseina kesken jaaneisiin katualueisiin liittyvia lohkomis- ja lunastustoimituksia kaynnis-
tynee tavanomaista enemman yhdyskuntakehittdmislain hyvéaksymisen jalkeen ja ehkad uudel-
leen lain siirtymadaikojen umpeutumisen jalkeen. Maanmittauslaitos perii toimituksista korvauk-
sen, joten kyse olisi henkildresurssien varaamisesta ja suuntaamisesta.
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Kuntien ja hyvinvointialueiden toimintaan viranomaisina kohdistuvia vaikutuksia kasitelladn
my06hempana kohdassa Vaikutukset kuntiin ja hyvinvointialueisiin. Niihin kohdistuvia taloudel-
lisia vaikutuksia on arvioitu aiempana luvussa Vaikutukset julkiseen talouteen.

4.2.4.4 Vaikutukset demokratiaan ja oikeusvaltiokehitykseen

Uusi maapolitiikkasaéntely lisdisi kuntalaisten, maanomistajien, kansalaisjérjestojen, yritystoi-
mijoiden ja muiden osallisten mahdollisuuksia osallistua kuntien maapoliittisten linjausten val-
misteluun. Osallistumismahdollisuus olisi laaja ja vastaisi osallisuutta kaavoitushankkeiden val-
mistelussa. Muutoksenhakumahdollisuus olisi kuntalain mukaisesti samoin laaja (asianosainen,
kunnan jésen) ja koskisi myds kunnan péaatosté olla laatimatta maapoliittista ohjelmaa. Maapo-
lititkan nykyista laajemmalla avaamisella keskusteluun ja padtoksentekoon kunnissa olisi pai-
kallisdemokratiaa ja osallisuutta vahvistava vaikutus.

Maankayttdsopimus- ja kehittamiskorvausmenettelyn laajentamisella rakentamislain mukaisiin
lupamenettelyihin voi olla kielteisia vaikutuksia vaikutusmahdollisuuksiin ja oikeusvaltiokehi-
tykseen. Alueidenkadyttdd koskevan lainsaddanndn punainen lanka on kaavoituksen ensisijai-
suus paatettdessa alueidenkéytostd. Poikkeamislupa ja puhtaan siirtyman sijoittamislupa ovat
yksittéistapauksissa rajatusti kéytettavia viranomaismenettelyja. Kaavoituksessa oikeus tulla
kuulluksi ja oikeus muutoksenhakuun on laaja, ja paatokset tehdaan padsadntoisesti kunnan val-
tuustossa. Lupamenettely on kaikissa edella mainituissa.suhteissa suppeampi. Yhdyskuntara-
kentamisen kustannuksiin osallistumista koskeva paatoksenteko lupamenettelyjen yhteydessa
olisi vastaavalla tavalla suppeampaa paikallisen demokratian ja kunnan paatdksenteon seuran-
nandkannalta. Paatoksenteko olisi jossain maarinlapinakyméattoméampaé kuin kaavoituksen yh-
teydessa.

Maankayttdsopimusta koskevan séantelyn, soveltaminen. muihinkin sopimuksiin ja oikeussuh-
teisiin, joissa kunta on yhtend osapuolena jajotka liittyvat kaavoitukseen ja kaavojen toteutta-
miseen maankayttosopimukseen rinnastettavalla tavalla, vaikuttaisi todennékdisesti demokra-
tiaa ja oikeusvaltiokehitysta vahvistavasti. Sdannds-edellyttéisi tiedottamaan ja varaamaan mah-
dollisuuden mielipiteen lausumiseen muun muassa suunnittelu- ja kehittdmisvarauksista, joilla
tdhdataan asemakaavan'muuttamiseen ja kiinnitetddn kaavahankkeiden tavoitteita ennen kaava-
prosessin kaynnistamista.

Muut saantelyyn esitetyt muutokset ovat luonteeltaan nykytilaa sailyttavia.
4.2.4,5 Vaikutukset ty6llisyyteen ja tydelamaan

Arviota taydennetaanitalta osin tarpeen mukaan lausuntovaiheen jalkeen.
Tonttijaon laatijan ammattipatevyysvaatimusten suhteellisuusarviointi

Osana vaikutusarviointia tehdd&dn ammatteja koskevan saantelyn hyvéaksymisté edeltévésta suh-
teellisuusarvioinnista annetun valtioneuvoston asetuksen edellyttaméa oikeasuhteisuuden arvi-
ointi. Arviointi on tehtdva, kun sdadetdan uutta tai muutetaan jo aikaisemmin séadettyé lainsaa-
dantod, joka koskee ammattien sédantelyd. Saanneltyja ammatteja koskevan sadntelyn valmiste-
lusta vastaavan viranomaisen on varmistettava, ettd sadntely voidaan perustella yleisen edun
mukaisilla tavoitteilla. Arvioinnissa on erityisesti harkittava, voidaanko uusia sd&doksié tai saa-
dosten muuttamista perustella objektiivisesti yleiseen jarjestykseen, yleiseen turvallisuuteen tai
kansanterveyteen liittyvilla syilla taikka yleiseen etuun liittyvilld, uuden ammatteja koskevan
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séantelyn hyvaksymisté edeltévésta suhteellisuusarvioinnista annetun Euroopan parlamentin ja
neuvoston direktiivin (EU) 2018/958 6 artiklan 2 kohdassa tarkoitetuilla syilla.

Ammattipatevyyden tunnustamisesta annetussa Euroopan parlamentin ja neuvoston direktii-
vissa 2005/36/EY on vahvistettu saannét, joiden mukaisesti tiettyd ammattia saantelevan jasen-
valtion on tunnustettava ammattipatevyys, joka on hankittu yhdessé tai useammassa muussa
jasenvaltiossa ja joka antaa kyseisen patevyyden haltijalle oikeuden harjoittaa sielld samaa am-
mattia. Suomessa direktiivi on pantu tdytdntoon ammattipatevyyden tunnustamisesta annetulla
lailla.

Saannellylla ammatilla tarkoitetaan virkaa tai tehtdvad, jonka aloittamisen tai harjoittamisen
edellytyksen& on, etté henkil0 tayttaa lainsdddannossa asetetut ammattipéatevyytta koskevat yk-
sityiskohtaiset vaatimukset. Ammattipdtevyydella tarkoitetaan patevyytta,josta on osoituksena
muodollista patevyyttd osoittava asiakirja, patevyystodistus tai.ammattikokemus taikka ndiden
yhdistelma. Vaatimukset voivat liittya koulutukseen, tydkokemukseen tai.esimerkiksi tietyn ko-
keen suorittamiseen. Sadnnellyksi ammatiksi ei sen sijaan [lueta tehtdvaa, johon edellytetddn
ainoastaan soveltuvaa koulutusta ja johon kelpoisuuden-maarittaa viime kadessa tyonantaja tai
viranomainen.

Voimassa olevan maankéytto- ja rakennusasetuksen 37 8:n'4 momentissa on séadetty erillisen
tonttijaon laatijan patevyydesta. Sdannoksen mukaan tonttijaonilaatii kunnan kiinteistoinsindori
tai hanen madrayksestaan kunnan muu viranhaltija, jolla tulee ollamaanmittausalan korkeakou-
lututkinto tai muu véhintaén teknikkotasoinen maanmittausalan tutkinto. Kiinteistdinsindorin
patevyydestd on saddetty kunnan kiinteistdinsingdrista annetun lain 2 8:ssé. Kiinteistdinsindo-
rin kelpoisuusehtona on Teknillisen®korkeakoulun, maanmittausosastolla suoritettu tehtavaan
soveltuva diplomi-insindorin tutkinto tai sité vastaava aikaisempi tutkinto. Teknillinen korkea-
koulu on nykyadn osa Aalto-yliopistoa. Lain tarkoittamaa tutkintonimikettd ei ole enda ole-
massa.

Yhdyskuntakehittdmislain 37 §:ssé séadettaisiin tonttijaon laatijan patevyydesté. Tonttijaon laa-
tijalta edellytettéisiinsoveltuvaa maanmittausalan korkeakoulututkinto. Tonttijaon voisi kuiten-
kin laatia my0s véhintddn maanmittausalan perustutkinnon suorittanut henkild, jonka tyokoke-
mus olisi riittdva suhteessa laadittavana olevan tonttijaon edellyttdmadn osaamiseen. Vaatimus
koskisi seka osana asemakaavaa etta erillisend laadittavaa tonttijakoa, koska ndiden kayttotar-
koitus, oikeusvaikutukset ja tarvittava osaaminen ovat identtiset. Tonttijaon laatijan ei enéda
edellytettéisi olevan kunnan Kkiinteistoinsindori eiké siten mydskadn edellytettdisi kunnan kiin-
teistOinsindorilta vaadittavaa patevyytta.

Padsaannén mukaisesti maanmittausalan korkeakoulututkinto tuottaisi patevyyden laatia tontti-
jako. Tutkinto voisi olla.alempi tai ylempi korkeakoulututkinto. Tyékokemukseen liittyvéa vaa-
timusta ei asetettaisi./Koska kysymys on maanmittausalan erityisosaamista vaativasta tehta-
vast4, jossa on tunnettava paikkatiedon, kaavoituksen, kiinteistonmuodostuksen ja kiinteistore-
kisterinpidon menettelyita ja lainsdadantod, on perusteltua edellyttéé tonttijaon laatijalta nimen-
omaisesti maanmittausalan koulutusta. Tonttijaon tuloksena on sitova suunnitelma asemakaa-
van toteuttamiseksi tarpeelliseksi kiinteistdjaotukseksi, joka toteutetaan lohkomistoimituksilla.
Lohkomalla kiinteistostd muodostetaan tontti, joka on rakentamiskelpoinen. Asemakaava, ra-
kentamiskelpoisuus ja merkitseminen kiinteistorekisteriin ovat tontin taloudellisen arvon muo-
dostumisen perustekijoita.

Taydentdavan sdanndksen mukaan tonttijaon voisi laatia vahintddn maanmittausalan perustut-
kinnon suorittanut henkild, jos hanen tydkokemuksensa olisi riittdvé suhteessa laadittavan tont-
tijaon edellyttdmé&an osaamiseen. Sadnnoksen tarkoituksena on mahdollistaa myds se, ettd alan
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perustutkinnon suorittanut henkil® voi laatia koulutustaan ja tyokokemustaan vastaavia tontti-
jakoja. Tdm& mahdollistaa alalla pitempdén toimineiden henkildiden jatkamisen osaamistaan
vastaavissa tonttijaon tehtdvissé ja patevoitymisen tehtédviin alalla tydskentelyn kautta, vaikka
padsaannon mukainen koulutusvaatimus ei tayttyisikaan.

Tonttijaon laatijan patevyysvaatimuksia voi pitdd oikeasuhtaisina ja perusteltuina. Tonttijaolla
vaikutetaan sitovasti kiinteistbnomistajien oikeuksiin ja rakentamismahdollisuuteen. Lainsaa-
dannolla on tarpeen varmistaa tonttijaon laatijan riittdvd ammattitaito. Patevyysvaatimukset
kohdistuvat vain koulutukseen ja ty6kokemukseen eivétka siten ole kansalaisuuden tai asuin-
paikan perusteella suoraan tai valillisesti syrjivia.

4.2.4.6 Vaikutukset tietoyhteiskuntaan ja tietosuojaan

Tietoyhteiskunta

Yhdyskuntakehittamislain saatamiselld ei ole merkittavia tietoyhteiskuntavaikutuksia. Uusilla
maapoliittisen ohjelman ja sen seurannan yleisessa tietoverkassa saatavilla pitamista koskevilla
sdénnoksilla parannettaisiin kuntiin liittyvan tiedon saatavuutta.. Kuntien ei kuitenkaan edelly-
tettaisi julkaisevan tietoa tietyssd muodossa tai tietyll4 sahkoiselld alustalla. Ymparistéministe-
riélla olisi valtuus antaa asetus, jolla voitaisiin tismentad, mita vaadituilta tietosisélloilta ja tie-
don muodolta edellytettéisiin. Asetuksella voitaisiin parantaastiedon yhtendisyyttd ja saata-
vuutta, jos tdma nahtéisiin tarpeelliseksi.

Vaatimus tonttijaon esittdmisesté valtakunnallisesti yhteentoimivassa tietomallimuodossa ja ta-
han liittyva siirtymdaika sailytettéisiin.voimassa olevan lainsdédddnnon mukaisina. Tonttijaot
tullaan laatimaan tietomallimuotoisina viimeistdan.vueden 2029 alusta alkaen ja ne tulevat ole-
maan osa rakennetun ympériston-RYHT I-tietojarjestelmén tietosisaltoa.

Tietosuoja

Kunnille asetettaisiin yhdyskuntakehittamislaissa velvoite yllapitaa tietoaineistoa maaratyista
kehittdmiskorvauksista (28 8), rakentamiskehotuksista (55 8) ja sopimukseen perustuvista kor-
vauksista (60 8). Velvoitteet eivat olisi uusia, mutta aiempi nimitys luettelo muutettaisiin nimi-
tykseksi tietoaineisto. Vastaavista velvoitteista on séédetty kaavojen toteuttamisesta annetun
lain (132/1999) 91 p ja 97 §:ssa sekd maankaytto- ja rakennusasetuksen 102 8:ssé. Sopimukseen
perustuvia korvauksia. koskeva velvoite laajennettaisiin koskemaan maksamattomien liséksi
myo6simaksettuja korvauksia. Kunnat toimisivat ndiden tietoaineistojen rekisterinpitajina.

Edella mainittuihin tietoaineistoihin tulisi sisdltymaan paatdsten, sopimusten ja niihin liittyvien
asian vaihetta kuvaavien tietojen lisaksi henkildiden nimid, henkilotunnuksia, yhteystietoja ja
kiinteistotunnuksia. Nama olisivat paatosten ja sopimusten kohdentamisen kannalta tarpeellisia
henkilGtietoja, joiden kerd&minen perustuisi yhdyskuntakehittdmislakiin. Tietoaineistoon ei
voisi sisallyttad niin sanottuja erityisia henkil6tietoryhmia (tietosuoja-asetus (EU) 2016/679, 9
artikla). Tallaisten tietojen kerddminen, kasittely ja séilyttdminen ei olisi tarpeen yhdyskunta-
kehittamislaissa ilmaistun tarkoituksen kannalta eivétka lain sadnndkset olisi siten peruste tél-
laisten tietojen kasittelemiselle.

Yhdyskuntakehittdmislain edellyttdma tietoaineistojen kasittely olisi kaikkineen tehtdva tieto-

suojalainsd&dantéd noudattaen eikd sdédnnoksien asettamien velvoitteiden noudattamisesta ai-
heutuisi erityisté riskid henkil6tietojen turvallisuudelle.
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4.2.4.7 Vaikutukset kuntiin ja hyvinvointialueisiin
Kunnat

Kunnat olisivat keskeisia yhdyskuntakehittdmislakia soveltavia viranomaisia. Lain séatdmisen
my0té& kunnille ei tulisi uusia tehtavia, mutta sddnnokset edellyttéisivat muutoksia menettelyta-
poihin ja toimintaprosesseihin.

Olennaisimmat vaikutukset kuntien toimintaan aiheutuisivat kunnan maapolitiikan harjoitta-
mista koskevista uusista saannoksistd (luku 2). Maapolitiikan harjoittaminen on kaavojen to-
teuttamisesta annetussa laissa (132/1999) saddetty kunnan tehtavéksi (5 a §, 20.8). Kunnat ovat
itse ratkaisseet sen, kuinka harjoittavat maapolitiikkaa. Paavelvoite ei muuttuisi. Uudet sisallot
sdénnoksissé liittyisivat velvoitteeseen laatia maapoliittinen ohjelma, pitdd se ajantasaisena ja
seurata maapoliittisten toimien toteutumista. Ohjelma olisi laadittava.vuorovaikutteisesti ja ai-
neistot olisi pidettavé saatavilla yleisessa tietoverkossa. Valtuustokausittain olisi vahintaankin
tarkistettava ohjelman ajantasaisuus.

Maapoliittisia ohjelmia laaditaan vakiintuneesti suuressa osassa.yli 20 000 asukkaan kunnista.
Ohjelmien nimitykset ja sisaltd vaihtelevat jonkin verran. Sisallélle on olemassa Kuntaliiton
tuottama ohjeistus ja saatavissa malleja kaupunkien toimintatavoista. Yhdyskuntakehittamislain
6 §:ssé ei olisi kyse velvoitteesta, jonka seurauksena olisi-luotava tdysin uudenlaista toimintaa
ja sisaltdja. Uudet sadnnokset asettaisivat-vahimmaisvaatimuksia. laatimismenettelylle, sisél-
I6lle ja seurannalle. Kuntien olisi sovitettava kéytantOjadn uusien sddnndsten mukaisiksi, mika
edellyttéisi kuntakohtaisesti tai kuntayhteistyénauuden teimintatavan kehittdmistd. Kuntaliiton
tai vakiintuneiden kuntayhteistydn foorumien kéyttdmineninykyisten toimintatapojen pohjalta
tehtdvaan kehittamiseen olisi perusteltua. Ty6maarédna kehittdminen voisi tarkoittaa kuntaa
kohti joitain henkilotyokuukausia.

Kehittdmisvaiheen jélkeen toimintaan tarvittava tydpanos ja osaaminen eivat todennakdisesti
poikkeaisi merkittavasti nykyisesta sellaisissa kunnissa, jotka nytkin laativat ja yllapitavat maa-
poliittista ohjelmaa,<Uusi sadntely lisdisi sédnnonmukaisuutta valmisteluun, péattdmiseen ja
seurantaan, mika tuottaisi hyotyjé alan toimijoille, kuntalaisille ja myds kunnan omaan toimin-
nan seurantaanja arviointiin. Tarvittavan henkilotyon méaré lisaantyisi nykyisestd, mutta vain
rajallisesti —ehka muutamia prosentteja sitten, kun toiminta on vakiintunutta. Kunnissa, jotka
eivat nykyisellaan laadi maapoliittista ohjelmaa, muutos olisi henkilétyon ja uuden osaamisen
osalta suurempi ensimmaisen ohjelman laadinnan yhteydessa. Samoin olisivat suurempia toi-
minnan tuottamat hyodyt alan toimijoille, kuntalaisille ja kunnalle itselleen. Kunnissa, joissa
paatettdisiin olla laatimattarmaapoliittista ohjelmaa, henkildty6ta olisi kohdistettava kertaluon-
teisesti paatosvalmisteluun, miké tarkoittaisi enintddn muutaman henkildtydkuukauden tyopa-
nosta. Saannésmuutokset tuskin edellyttaisivét uusia rekrytointeja, mutta voisivat myotavaikut-
taa tehtavakuvien sisaltoon ja uusien tehtévasisaltdjen muodostamiseen.

Tehtavéan osoitettavan henkilotydmaarén tarve on tdysin riippuvainen kunnan koosta ja olo-
suhteista sekéa aktiivisuudesta kaavoituksessa ja maapolitiikassa. Kunnat ovat hyvin erilaisia.
Vaihteluvali toiminnan aktiivisuudessa ja maapolitiikan tehtaviin kéaytettavassa henkildtyomaa-
réssé on todella laaja.

Tasmallisempi arvio pyritdan laatimaan lausuntokierroksen jalkeen.

Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaamista koskevan yhdys-
kuntakehittdmislain luvun 3 sd&nnbsten vaikutukset olisivat nykyisid toimintatapoja
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tasmentavid. Osa uusista saannoksista edellyttaisi kunnilta jonkin verran lisaa tyopanosta, osa
todennakadisesti liséisi hieman kunnan maapolitiikkatuloja.

Tyomaaraa lisddvia vaikutuksia voi katsoa aiheutuvan jonkin verran velvoitteesta yksildida
kaava-aluetta palvelevan yhdyskuntarakentamisen kustannukset ja niiden laskentatapa seka
maankayttosopimusta ettd kehittdmiskorvauspaitosta valmisteltaessa (11 § 4 mom.). Toisaalta
hyvan hallinnon perusteet (hallintolaki 2 luku) edellyttavat tata kunnilta jo nyt. S&4nnos selven-
taisi kunnan toimintavelvoitteita. Maank&yttosopimuksen laatimismenettelyd, kaavoituksen
kéaynnistdmissopimusta ja kehittdmiskorvausta koskevien saanndsten vaikutus olisi samoin paa-
osin toimintatapaa selkeyttava.

Kiinteistonomistajan yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin osallistumisen velvollisuuden
(osallistumisvastuu) laajentamisella koskemaan myds rakentamislain 43ra-ja’57 8:n_mukaisia
lupamenettelyja olisi vaikutuksia kuntien toimintaan. Ensinnékin-sdéénndsmuutos mahdollistaisi
keskendan vertailukelpoisissa hankkeissa korvauksen perimisen yhdyskuntarakentamisen kus-
tannuksista riippumatta siité, olisiko viranomaismenettelyna em. lupa vai asemakaavas Toiseksi
se antaisi kunnille nykyistd enemmaén vapautta valita rakentamishankkeen viranomaismenettely
ilman, ettd mahdollisuus korvaukseen ohjaisi menettelyn valintaa. Menettelyn valinta voitaisiin
tehd4 alueidenkaytollisin perustein, samalla ottaen huomioon kunnan resurssien jarkevé kaytto.
Kunnan toimintaa voitaisiin tehostaa ja lisata jonkin verran kunnan saamia korvaustuloja. Kol-
manneksi uusi saantely edellyttéisi uusien toimintatapojen muodostamista, mika vaatisi henki-
I6ty6td ja mahdollisesti ostopalveluja aloitusvaiheessa. Lisaksi-olisi olemassa riski, etta lupa-
menettelya suosittaisiin liiallisesti. Lupamenettelyn kéyttdminen hankkeissa, joissa asemakaa-
\ﬁgn iiaatimisen kynnys ylittyy, voi johtaa pitkalla aikavalilla heikosti hallittuun yhdyskuntake-
itykseen.

Muut yhdyskuntakehittdmislain.3_luvussa.esitetyt muutokset sadntelyyn eivat vaikuttaisi mer-
kittdvasti kunnan toimintaan; tulonmuedostukseen taikka kustannuksiin.

Kehittdmisaluesaantelyn muutokset edellyttéisivat voimassa olevasta lainsdddannosta poik-
keavien toimintatapojen luomista. Nykyisten vaikeasti sovellettavien kehittdmismaksun ja kiin-
teistojarjestelyn poistaminen saénnoksistd madaltaisi kynnysta kehittdmisaluemenettelyn kayt-
tamiselle. Sopimuskeskeinen toimintamalli edellyttéisi kunnalta yhteisty6lahtdista toimintata-
paa. Jos sadnn@smuutoksilla‘voidaan tavoitteen mukaisesti lisata menettelyn kayttdd, on vaiku-
tuksena uudenlaisten hankkeiden kaynnistyminen, miké sitoo kuntien resursseja, mutta voi
mahdollistaa positiivista kaupunkikehitysta. VVaikutuksia on vaikea ennakoida.

Tonttijakoa koskevan sadntelyn muutosten vaikutukset kunnan toimintaan ja&nevéat pieniksi.
Menettelyt sailyvat padosin ennallaan mutta yksinkertaistuvat jonkin verran. Tonttijaon laatijaa
koskevien patevyysvaatimusten valjeneminen helpottanee kuntien rekrytointia ja antaa mahdol-
lisuuksia suunnata kiinteistdinsindorin tyopanosta tarkoituksenmukaisemmin. Merkittavia vai-
kutuksia tarvittavanhenkildtyon méaéradn ei synny, mutta toimintaa voinee véhaisesti tehostaa.

Katualueen ilmaisluovutusvelvollisuuden poistuminen ensimmaisen asemakaavan alueella vai-
kuttaisi jonkin verran kunnan talouteen, mutta katualueen haltuunoton, lohkomisen ja lunasta-
misen menettelyjen kestoon ei syntyisi vaikutuksia. Katualue voitaisiin edelleen saada liiken-
netarpeen sitd edellyttdessa kunnan haltuun ja toteutettavaksi nopealla menettelylla, kun aluetta
koskeva asemakaava on tullut voimaan. Lausuntokierroksella olevassa lakiesityksessa on kaksi
vaihtoehtoa haltuunotolle. Ensimmaisen vaihtoehdon mukaan haltuunotto voitaisiin asemakaa-
vatyypista riippumatta tehda aina joko sopimalla tai laittamalla katualueen lunastaminen vi-
reille. Toisessa vaihtoehdossa sdilytettaisiin ensimmaisen asemakaavan ja asemakaavamuutok-
sen ero siten, ettd ensimmdisen asemakaavan alueella haltuunotto voitaisiin tehdd joko
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sopimalla tai laittamalla katualueen lohkominen vireille. Lunastamisen vireille laittaminen olisi
haltuunoton edellytyksend kaavamuutoksen ja tiettyjen erityistilanteiden yhteydessa. Molem-
mat vaihtoehdot mahdollistavat katualueen sujuvan toteuttamisen, kadun lohkomisen yleiseksi
alueeksi ja korvausten maksamisen. Ensimmadinen vaihtoehto yksinkertaistaisi menettelyja. Toi-
nen vaihtoehto sailyttaisi jo vakiintuneet menettelytavat. Pitkalla aikavélilla yksinkertaisempi
toimintamalli voisi olla kunnalle ja muille osapuolille tehokkaampi ja siten edullisempi.

Siirtymaséénnoksista kuntien toiminnan kannalta merkityksellinen on katualueiden toteutta-
mista koskeva 74 8. Siirtyméséannoksen tarkoituksena olisi edistéa kesken jaaneiden katupro-
sessien saattamista loppuun. Lain soveltamisalalla tdmé tarkoittaisi katualueiden haltuun otta-
mista, omistuksen siirtymista, lohkomista yleiseksi alueeksi ja korvausten suerittamista. Kiin-
teistorekisterinpitdjalle annettaisiin toimivalta maaratd lohkominen kaynnistettavaksi méaara-
ajan kuluttua, jos kunta ei olisi siitd huolehtinut, ja edellytettéisiin ratkaisematta jaényt korvaus-
asia ratkaistavaksi lunastustoimituksessa. Sadnnokset edistéisivatkatukayttoon tarpeellisten ka-
tualueiden prosessien saattamista loppuun. Toisaalta sddnnoksen voidaan arvioida vaikuttavan
myos siten, ettd kunnat kdynnistdisivat kaavamuutoksia ja kaavojen kumoamisia sellaisten ka-
tualueiden osalta, joilla ei olisi toteutumisen edellytyksid. Saannokset edellyttaisivat kunnilta
toimia epéselvien tilanteiden ratkaisemiseksi ja tuottaisivat siten tarpeen kohdistaa resursseja
kesken jaaneisiin katuprosesseihin. Kyse ei olisi uudesta tehtévasta kunnalle, koska katujen to-
teuttaminen on kuulunut kunnan lakisééateisiin tehtaviin ainakin kumotun rakennuslain voimaan
tulosta saakka.

Muutoksenhakua koskevien saanndsten vaikutukset jaanevat pieniksi. Maapoliittisen ohjelman
laatimatta jattdmista koskevan péaatoksen muutoksenhakukelpoisuus voi tuottaa kunnille jonkin
verran hallinnollisia kustannuksia. Muutoksenhakumahdollisuuden merkitys kunnan maapoli-
tilkan avoimuuden ja linjaperustaisuuden takeena.on arvioitu kuitenkin siten painavaksi perus-
teeksi, ettd muutoksenhakuun tulisi olla mahdollisuus. Teimivaltaista tuomioistuinta maankayt-
tosopimusta koskevan riidan‘ratkaisemisessa.koskeva 68 § selventdisi mahdollisten sopimusrii-
tojen ratkaisua myos kunnan kannalta.

Tietojen hallintaan liittyvat tehtavét eivat olisi kunnille uusia (28 §, 55 § ja 60 8), pois lukien
korvaussopimuksia koskevan tietosisallon laajennus kaikkiin sopimuksiin, mik& on muutoksena
vahainen. Kunnan on todennéakoisesti muutenkin sdilytettava pysyvasti tekemansa korvausso-
pimukset, koska.muuten korvauksen suorittamisen todentaminen voi olla vaikeaa. Nimityksen
muuttaminen luettelosta tietoaineistoksi ei vaikuta tehtavan sisaltoon, laajuuteen tai suorittami-
seen.

Erityisid kuntayhtymiin-kohdistuvia vaikutuksia ei syntyisi. Jos kuntayhtyman tehtaviin sisél-
tyisi yhdyskuntakehittamislain mukaisia tehtdvid, vaikutukset olisivat ylla kuvattuja vastaavia,
mutta kuntayhtyman jasenkuntiin ndhden osittain valillisia.

Hyvinvointialueet

Hyvinvointialueisiin ei kohdistu erityisia vaikutuksia. Niiden mahdollisuudet hankkia tontteja
ja rakennuspaikkoja tarvittaessa lunastamalla turvattaisiin. Yhdyskuntakehittdmislain saannok-
set ajantasaistettaisiin siten, ettd hyvinvointialueet mainittaisiin erikseen lain kohdissa, joissa
kasitell&dan julkisyhteisgjen oikeutta lunastaa yleisiin tarpeisiin osoitettu alue. Merkittdvé osa
kuntien aiemmin hoitamista julkisista palvelutehtévista on siirtynyt hyvinvointialueille. Kaavo-
jen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) sanamuodot eivat vastaa talt4 osin nykyista julkisten
palveluiden jérjestdmisen tapaa. Vaikka voimassa olevan lain perusteella on mahdollista myds
lunastaa hyvinvointialueen vastuulla olevan julkisen palvelun toteuttamiseksi tarvittavia maa-
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alueita, nykytilanne on epdselva. Yhdyskuntakehittdmislain sdadnnoksilla oikeustila sdilytettdi-
siin sellaisena, kuin se on tarkoitettu olevaksi maankéytto- ja rakennuslakia sdédettaessa.

Hyvinvointialueiden palveluita pyritdén edelleen keskittdmaén, milla voi olla merkittavia vai-
kutuksia yhdyskuntarakenteeseen, liikenteen jarjestamiseen, maan hintaan ja yhdyskuntakehi-
tykseen palvelualueiden ympéristdissa. Tama edellyttéa tiivistd yhteistoimintaa kohdealueen
kuntien kanssa kaavoituksessa ja osin myos kunnan maapolitiikassa. Y hdyskuntakehittdmislain
séatamiselld ei kuitenkaan ole vaikutuksia kunnan ja hyvinvointialueen keskinaiseen suhteeseen
alueidenkayttoon ja kiinteistokehittdmiseen liittyvissa hankkeissa.

4.2.4.8 Vaikutukset aluekehitykseen ja maaseutuun

Yhdyskuntakehittdmislakia sovelletaan alueilla, joilla on tarve suunnitelmalliseen yhdyskunta-
kehittdmiseen. Néitd ovat asemakaavoitetut alueet ja tulevaisuudessa.asemakaavoitettavat alu-
eet, siis kaupunkimaiset alueet ja taajama-alueet lahialueineen. Vaikutusalueet ovat ajassa
muuttuvia. Suuressa mitassa kehittymista suunnitellaan yleispiirteisilla kaavoillaja maankayton
toteuttamisohjelmilla.

Yhdyskuntakehittdmislain aluekehitykseen kohdistuvat vaikutukset liittyvat kaupunkien, kau-
punkiseutujen ja muiden taajamien kehitykseen. Yhdyskuntakehittdémislakissiséltéisi vélineita,
joilla kunta voisi hankkia alueita suunnitelmallista yhdyskuntakehittamista varten ja mahdollis-
taa ja edistadé voimaan tulleiden asemakaavojen toteuttamista.

Maaseutukehittdmisen vélineit4 ei lakiin sisaltyisi. Lain saéannoksilld olisi kuitenkin vaikutuksia
sellaiseen kaupunkien ja taajamien ldheiseen maaseutuun, jolle.yhdyskuntarakenteen suunnitel-
laan laajenevan *°. Naill alueilla maaseutumaisen.elamantavan ja yhdyskuntarakenteen laaje-
nemisen edut ovat usein vastakkaisia. Yhdyskuntakehittamislain sadnndsten soveltaminen tukee
yhdyskuntarakenteen laajenemista kaupunkien ja taajamien laheiselle alueelle. Yhdyskuntara-
kenteen laajeneminen ratkaistaan kuitenkin alueidenkéyton suunnitelmilla eli kaavoista paatta-
mélla. Suoria vaikutuksia yhdyskuntarakenteen laajenemisalueelle voi olla muun muassa lakiin
perustuvan lunastusluvan myéntamiselld, maankaytto- ja kehittdmiskorvauksilla ja asemakaa-
vaan perustuvilla kiinteisto- ja lunastustoimituksilla. N&it4 on kuvattu aiempana kohdassa Ta-
loudelliset vaikutukset kotitalouksiin ja yksityisiin maanomistajiin.

Arviota tdydennetaén tarpeen mukaan lausuntovaiheen jalkeen.

4.2.4.9 Muita vaikutuksia

Vaikutukset Ahvenanmaahan

Yhdyskuntakehittdmislain sadtdmiselld ei ole vaikutuksia Ahvenanmaahan. Ahvenmaalla so-
velletaan omaa maankayttd- ja rakennuslakiaan (Plan och bygglag for landkapet Aland
102:2008), jonka'soveltamisalaan kuuluvat myds yhdyskuntakehittdmislailla Manner-Suomen
alueella saénneltéviksi tarkoitetut asiat.

Ahvenanmaan itsehallintolain (1144/1991) 18 §:ssa saddetddn Ahvenanmaan maakunnan lain-
sdddantovallasta. Lainkohdan mukaan maakunnalla on lainsdadantévalta muun muassa asioissa,
jotka koskevat rakennus- ja kaavoitustointa, naapuruussuhteita, asuntotuotantoa (kohta 7) ja

%9 Ks. Kaupunki-maaseutu-alueluokitus 2018 — Paikkatietopohjaisen alueluokituksen paivitys (Suomen
ympéristokeskuksen raportteja 21/2020), luokkien tiivis kuvaus sivulla 12.
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kiinteAn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastusta yleiseen tarpeeseen tayttd korvausta
vastaan [lain] 61 §:ssa séédetyin poikkeuksin (kohta 8). Lain 61 § koskee maan hankkimista
varsinaista valtionhallintoa varten.

Rajat ylittavat vaikutukset

Valtakunnan rajat ylittavat vaikutukset, joilla on yhteys myos yhdyskuntakehittamislain sovel-
tamisalaan, on selvitettdva alueiden kdytdn suunnittelun yhteydessa ja tasta sdadetaan alueiden-
kayttolaissa. Yhdyskuntakehittamislailla tai siihen perustuvilla toimenpiteilla ei voi katsoa ole-
van itsendisia valtakunnan rajat ylittavia vaikutuksia.

Muuta

Yhdyskuntakehittamislailla ei ole suoria vaikutuksia eikd merkittavia valillisia vaikutuksia ih-
misten hyvinvointiin ja terveyteen, kansalliseen turvallisuuteen ja maanpuolustukseen, rikolli-
suuteen ja arjen turvallisuuteen eika eldinten hyvinvointiin.

Arviota tdydennetdan talta osin tarpeen mukaan laustintevaiheen jalkeen.
5 Muut toteuttamisvaihtoehdot

5.1 Vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

5.1.1 Yleista

Vaihtoehtojen kuvauksessa késitelladn seka kaavoitus-ja rakentamislakiluonnoksen ettéa yhdys-
kuntakehittdmislakiluonnoksen=laatimisen, yhteydessa ‘keskusteltavana olleita vaihtoehtoja.
Kaavoitus- ja rakentamislakiluonnoksen laatiminen on k&ytédnnossa ollut osa samaa lakivalmis-
telua maankéytto- ja rakennuslain kokonaisuuden uudistamiseksi. Sen yhteydessa esiin tuotujen
vaihtoehtoisten ratkaisujen tarkastelu laajentaa nédkemystd koko lakivalmistelun aikana tutki-
tuista mahdollisista sdantelyratkaisuista. Vaihtoehtoja kuvaavassa tekstissé on erikseen mainittu
kuvaukset ja arviot, jotka liittyvét kaavoitus- ja rakentamislakiluonnoksen valmisteluun.

5.1.2 Maapolitiikka

Ehdotetun maapolitikan saéntelyn (luku 2) perusvaihtoehtona on ollut nykyisen sééantelyn séi-
lyttdminen. Tama tarkoittaisi, ettd kunnilla sailyisi nykyisenkaltainen vapaus ratkaista, miten ne
toteuttaisivat maapolitiikkaansa hyvin valjan tehtavaksi annon puitteissa. VVoimassa oleva lain-
sdadanto edellyttaa kunnan huolehtivan maapolitiikan harjoittamisesta alueellaan ja maarittelee
maapolitiikan. kunnan maanhankintaan ja kaavojen toteuttamiseen liittyviksi tavoitteiksi ja toi-
menpiteiksi, joilla luedaan edellytykset yhdyskuntien kehittdmiselle (kaavojen toteuttamisesta
annettu laki (132/1999), 5a ja 20 §). Muuta saantelyé ei ole. Nykytilanteen sdilyminen sailyttéisi
kuntien valiset erot maapolitiikkaa koskevien linjausten laatimismenettelyissa ja toimien seu-
rannassa. Yhtendistdvaa ja maapolitiikalle tavoitteita ja reunaehtoja asettavaa saantelya ei olisi.
Kuntien kéaytantéjen yhdensuuntaisuus perustuisi kuntien valiseen yhteistydhon. Nykytilanteen
séilyttamiselld ei katsottu saavutettavan tavoitteita, jotka lakihankkeella on, ja joita tehty selvi-
tys maapolitiikan kehittamistarpeista selvasti tukee “°.

40 Maapolitiikan nykytila ja tulevaisuus — Keinot, vaikuttavuus, avoimuus ja hyvaksyttavyys VNTEAS
2021:49).
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Yhdyskuntakehittdmislain valmistelutyéryhmassé arvioitiin sitd, onko maapoliittisen ohjelman
laatimista edellytettdva kaikilta kunnilta vai olisiko osa kunnista jéatettava laatimisvelvoitteen
ulkopuolelle. Padministeri Orpon hallitusohjelman mukaan kuntien tehtavien hallittu eriyttdmi-
nen kuntien erilaisuuden perusteella on mahdollista, kun samalla varmistetaan perustuslain mu-
kaisen yhdenvertaisuuden toteutuminen #*. Vaihtoehtona arvioitiin mahdollisuutta sitoa velvol-
lisuus maapoliittisen ohjelman laatimiselle kunnan vékilukuun, vastaavalla tavalla kuin aluei-
denkayttolain vaatimus kunnan kaavoittajasta (yli 6000 asukkaan kunnat). Kunnan asukaslukua
pidettiin keinotekoisena kriteerind arvioitaessa tarvetta maapoliittisen ohjelman laatimisen tar-
peelle, eika vékiluku kerro kovinkaan paljon kunnan olosuhteista ja kehitystilanteesta. Olennai-
sempana pidettiin kunnan toimien aktiivisuutta maapolitiikassaan ja tarvettaimaapoliittisten kei-
nojen kayttamiselle. Toisena vaihtoehtona arvioitiin mahdollisuutta edellyttad-kaikilta kunnilta
maapoliittisen ohjelman laatimista, mutta tatd pidettiin ilman muuta liian raskaana velvoitteena
erityisesti pienille ja taantuville kunnille. Kaikkia kuntia samalla lailla kehteleva s&é&nnos olisi
ollut yhdenvertaisen kohtelun kannalta yksinkertainen ratkaisu.Yhdenvertaisuuden toteutumi-
sen kannalta on syyté kuitenkin kiinnittad huomiota kaikilla kunnilla edelleen séilyvaksi tarkoi-
tettuun yleiseen velvoitteeseen maapolitiikan harjoittamisesta (4 §).

5.1.3 Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien'kustannusten korvaaminen

Kaksi perusvaihtoehtoa nykyisen saéntelyn kehittdmiselle ovat olleet veron periminen Kkatta-
maan kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aihedtuvia kustannuksia ja nykyisen kustannusperus-
taisen maksun perimisen sdantelyn muuttaminen niin, etta sopimukseen perustuvan maankayt-
tokorvauksen ja kunnan maaraaman kehittamiskorvauksen perusteet olisivat olennaisesti sa-
manlaiset. Vero tai maksu kohdistuisi joka tapauksessa kiinteistonomistajaan, jolle asemakaa-
vasta aiheutuu merkittdvaa maan arvonnoususta johtuvaa hyotyéd. Valmistelussa arvioitiin mui-
takin, merkitykseltaan vahéisempia vaihtoehtoja-saantelyn kehittdmiseksi.

Veron perimista koskenuttavaihtoehtotarkastelua kasitelladn tuonnempana kaavoitus- ja raken-
tamislakiluonnoksen yhteydessé kirjattujen arvioiden pohjalta. Yhdyskuntakehittdmislain val-
mistelun yhteydessé asiasta keskusteltiin tyoryhméssa, mutta varsin pian todettiin, ettd vero-
vaihtoehdon valmisteluun kaytettavissé oleva aika on liian th){t ja ett& padministeri Orpon hal-
litusohjelmasta ei saa tukea taman vaihtoehdon valmisteluun #2.

Valmistelutyéryhmén keskusteluissa arvioitiin sopimukseen perustuvan maankayttokorvauksen
ja kunnan méaaraaman kehittamiskorvauksen perusteiden yhdenmukaistamista siten, ettd kor-
vaukset vastaisivat maéraltaén toisiaan riippumatta menettelytavasta. Talta pohjalta ei valmis-
teltu ehdotusta sadnnokseksi, koska talldin olisi menetetty se joustavuus, joka on nykyisen kaa-
voitukseen liittyvan korvaussaantelyn ydintd. Séantely perustuu kustannuksiin ja sopimiseen.
Liséksi on.mahdollistettu kehittdamiskorvausta koskevien sdanndsten rajoittamatta laajemmin-
kin sopiminen osapuolten vélisista oikeuksista ja velvoitteista. Maankayttdsopimuksen kéytta-
minen on yleistd, kunsen sijaan kehittdmiskorvausta kéaytetaan erittdin harvoin, miké kay ilmi
nykytilanteen kuvauksen yhteydessa esitetyistd kyselyvastauksista. Maankayttésopimuksiin
liittyva kaytanto ja oikeuskéytantd on vakiintunutta, ja sen kdyton joustavuutta arvostetaan.

Maankayttdsopimuksella voidaan sopia kunnan ja maanomistajan valilla asioista, joihin ei ole
mahdollista vaikuttaa yksinomaan sadntelylla. Erityisen merkittdvaa yksityisen sopijapuolen
kannalta on mahdollisuus paasta sopimaan kunnan toteutusvastuulla olevien katujen ja muiden
yleisten alueiden toteutuksen aikataulusta ja laatutasosta. Sopimus on kahden osapuolen

41 Vahva ja valittava Suomi - Paaministeri Petteri Orpon hallituksen ohjelma, s. 54.
2 1bid., s. 14-16 jas. 121.
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yhteinen tahdonilmaus ja sen syntyminen edellyttdd yhteisty6ta ja vastapuolen tarpeiden myo-
taisid toimia. Kehittdmiskorvauksen maardédminen ei synnyta yhteistyota kunnan ja kiinteiston-
omistajan valilla.

Yhdyskuntakehittamislain tyéryhmatydskentelyn loppuvaiheessa arvioitiin ehdotusta siitd, etta
korvauksille asetettaisiin arvonnousuun suhteutettu maksukatto, jota noudatettaisiin sek& maan-
kaytto- ettd kehittamiskorvauksissa, ja joka olisi erilainen kolmella erilaisella yhdyskuntaraken-
tamisen vyohykkeelld. Vyohykkeet esitettiin maériteltavaksi sen mukaan, mika olisi kaavoitet-
tavan alueen lahtétilanne (taysin uudet alueet, merkittavasti kehitettdva vanhat alueet, vakiintu-
neet vanhat alueet). Arvonnousuun suhteutettu korvauksen enimmaismaaré. olisi 60, 40 tai 20
% vyohykkeen mukaan. Téhén pohjautuvaa valmistelua ei kaynnistetty; koskaperusteena oleva
vy6hykemalli oli hyvin mekanistinen. Yhdyskuntarakentamisen kustannusten muodostuminen
el noudata esitettyd vyohykemallia vaan perustuu alueen olosuhteisiin, kohteen kehittamistar-
peeseen ja asetettuihin tavoitteisiin. Useimmiten korkeimpia kustannuksia syntyy jo rakenne-
tuilla alueilla, koska niihin kohdistuu aina myds olevan rakenteen purkamisen kustannuksia ja
tarve pitaa keskeytymattomasti ylla mm. lammaon, sahkon ja veden jakeluaja liikennditavyytta
tilapdisilla tydmaajarjestelyilla.

Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaamisessa poikkeamisluvan
ja puhtaan siirtymén sijoittamisluvan yhteydessé on ollut kaksi perusvaihtoehtoa lakiluonnok-
sen 17 §:ssé esitetyn lisaksi. Nollavaihtoehtona on ollut:nykyisen kaltainen saantely, jossa Kiin-
teistbnomistajalla on velvollisuus osallistua yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin vain ase-
makaavoituksen yhteydessa. Nykytilanteessaion todennakdista, ettd kunnat kdynnistavat ase-
makaavan laatimisen sellaisissakin hankkeissa,jotka sisaltonsé ja poikkeamisluvan myénta-
misedellytysten puolesta olisivat ratkaistavissa poikkeamisluvalla, koska lupamenettelyn yhtey-
dessa ei voi edellyttdd kiinteistonomistajan osallistuvan yhdyskuntarakentamisen kustannuk-
siin. Tamé voi johtaa epatarkoituksenmukaisen tyélaisiin viranomaismenettelyihin, koska ne
kuitenkin olisivat valittoman taloudellisen vaikutuksensa vuoksi kunnalle edullisia. Laajem-
massa arvioidussa vaihtoehdossa voitaisiin lupamenettelyn yhteydessé soveltaa taysin samoja
sdénnoksid yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviensKustannusten korvaamisessa kuin asemakaa-
voituksen yhteydessd, mukaan lukien kehittdmiskorvausta koskevien sd&nndsten rajoittamatta
laajemminkin sopimisen,osapuolten valisisté oikeuksista ja velvoitteista. Télta pohjalta laadit-
tavan saantelyn keskeiseksi ongelmaksi on‘arvioitu, ettd menettely olisi altis vaarinkaytoksille,
koska kuuleminen, paattdminen ja muutoksenhaku olisivat selvasti suppeampia kuin asemakaa-
voituksen yhteydessa. Demokratiavaje olisi ilmeinen. Lisaksi vaihtoehto suosisi lupamenette-
lyja siten, ettd kaavoituksen asema ensisijaisena alueidenkaytén kysymysten ratkaisemisen va-
lineend olisi vaarassa heiketa liikaa.

Valmistelussa keskusteltiin ja arvioitiin lisdksi vaihtoehtoja muun muassa seuraavista kehitta-
miskorvaukseen liittyvista aiheista:

jo tehtyjen yhdyskuntarakentamisen toimenpiteiden huomioimisen aikaraja
aikaraja tulevien yhdyskuntarakentamisen toimenpiteiden toteuttamiselle
merkittavéksi katsottavan arvonnousun kerrosneliometriméaréinen alaraja
kehittdmiskorvauksen prosentuaalinen enimméaismadra suhteessa arvonnousuun
yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin siséllytettavat osatekijat
rakennuskorttelin rakentamiskelpoiseksi saattamisen kustannuksiin siséllytettavat
osatekijat

o kehittdmiskorvaukselle ja sen palautukselle maksettava korko
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Kaavoitus- ja rakentamislain valmistelussa ja yhdyskuntakehittdmislain valmistelun tyéryhmé-
vaiheessa nostettiin keskusteluun mahdollisuus alentaa kehittdmiskorvauksen kerrosneliomet-
rimaaraista kynnysarvoa ja nostaa kehittdmiskorvauksen yléarajan prosenttimaaréista leikkuria.
Esilla olleet kynnysarvot olivat vélilla 250-300 k-m? ja prosenttileikkuri 70 %. Tyéryhméaval-
mistelun loppuvaiheessa paddyttiin ehdottamaan, etta prosenttiméaéaraiseen leikkuriin ei puutut-
taisi, mutta alueilla, joilla rakennusoikeuden arvo on poikkeuksellisen korkea, kunta voisi paat-
t44 rajatusti myos alemmasta kerrosneliometriméaaréisestd kynnysarvosta. Tydryhmé oli asiasta
erimielinen. Kunnat kannattivat mahdollisuutta alentaa kynnysarvoa ja rakennus- ja kiinteisto-
alan toimijat vastustivat sité.

Asian harkitsemisen taustana oli tieto valtakunnallisesti voimistuvasta eriytymiskehityksesté
sekd rakennusoikeuden arvon eroista Helsingin kaupungissa. Helsinki edustaa rakennusoikeu-
den arvon ylintd luokkaa valtakunnassa. Helsingin kaupungilta kerattyjen-rakennusoikeuden
hintatietojen perusteella voi sanoa, etta jo yksin Helsingin hallinnollisella alueella rakennusoi-
keuden arvon vaihteluvéli on moninkertainen. Kaupungin vuosina 2020-23 myymien asunto-
tonttien hinnoissa on nahtavissa vaihtelu valilla 5351983 €/k-m?. Vuonna 2025 paattyvien
vuokrasopimusten mukaisten asuntotonttien markkina-arvoissa on ylimmillaan arvioitu 2600—
2900 euron kerrosneliometrihintoja. Edelld mainitut tiedot 10ytyvét kaupungin verkkosivuilta.
Helsingin maankayttésopimuskaytanndssé on asetettu 700,000-1.000 000 euron arvonnousun
kynnys asemakaava- ja asemakaavamuutosalueilla.*® Jos rakennusoikeuden.arvo ylittaa esimer-
kiksi 2000 €/k-m?, kuten Helsingissa korkean‘kysynnan.alueilla, ylittyy miljoonan euron raja
500 k-m?Z:n rakennusoikeuden lisaykselld. Muualla Suomessa rakennusoikeuden hinnan yléaraja
on alempi, mutta pohja saattaa olla yksittaisissd kymmenissa euroissa nelidtad kohti tai jopa
alempana. Arvonnousun laskeminen ei toki ole yksittaisissé tapauksissa yhté suoraviivaista kuin
edelld kuvatussa laskelmassa. Laskelma.antaa kuitenkin kasityksen siitd, millaisia euroméaaréi-
sid eroja kerrosneliometrimaarainen merkittavan.arvonnousun kynnys voi sisaltaa.

Muita keskusteltuja vaihtoehtoja ei ole tarkoituksenmukaista kéyda lapi yksityiskohtaisesti. Eh-
dotuksessa sadnnoksiksi on pyritty 10ytaméaan tasapaino eri nakokulmien valilla.

Kaavoitus- ja rakentamislakiluonnoksen valmistelun aikana tutkittiin mahdollisuutta maan ar-
vonnousuun pohjautuvaksi, yhdyskuntarakentamisen kustannusten kattamiseksi perittavaksi
veroksi. Korvaus olisi voitu sitoa yleiskatteisesti yhdyskuntarakentamisen kuntakustannuksiin,
jolloin kaava<aluekohtaista kustannusarviointia ei tarvittaisi. Lisaksi tunnistettiin tarve saada
tarkempaa tietoa kuntien maapolitiikan ja kaavojen toteuttamisen soveltamiskdytanndista ja
kustannuksista. Tavoitetta edistettaneen kustannustehokkaimmin rakennetun ympariston tieto-
jarjestelméhankkeessa tai muissa vastaavissa kuntatiedon yhtendista esittdmisté ja kerddmista
koskevissa valtakunnallisissa-hankkeissa. Valmistelun aikana tuli esille julkisten kunnallisten
maksujen maksuperusteiden séantelyn sellainen yleisluontoisuus, ettd se saattaa mahdollistaa
maksujen keraamisen samoista palveluista useampaan kertaan. Téllaisia osittain saman perus-
teen sisdltdvia maksuja voivat olla maankayttokorvaukset, kehittdmiskorvaukset, hulevesimak-
sut, vesihuoltomaksut ja yleisten alueiden kayttod koskevat maksut. Kysymys liittyy kuntien
toiminnan ja talouden tietojen parempaan seuraamisen tarpeeseen yleisemminkin. Valmistelun
aikana selvitettiin tarvetta muuttaa maapolitiikan saént6ja Euroopan unionin valtiontukisaante-
lyn noudattamisen varmistamiseksi. Saanndsmuutoksia ei nahty tarpeellisiksi, koska kuntien on

43 Maapoliittiset linjaukset ja tilastot | Helsingin kaupunki, www.hel fi, 17.12.2025
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muuter]ull(in toiminnassaan huolehdittava valtiontukisééntelyn noudattamisesta maapolitiikan
alalla. **.

5.1.4 Kehittdmisalue

Kehittamisaluesaantelyn perusvaihtoehtoina olivat sdéntelyn kehittdminen helpommin sovellet-
tavaksi tai luopuminen kehittdmisaluemenettelystéd kokonaan. Voimassa olevan sdaéntelyn sai-
Iyttdmista ei pidetty mahdollisena, koska sen soveltamisen kayttokokeilut olivat osoittaneet me-
nettelyn kankeaksi kayttaa “°. Yhdyskuntakehittamislain valmistelussa tunnistettiin kuitenkin
tarve kehittdmisaluemenettelyn tyyppiselle sééntelylle, joten koko sdéntelysta luopuminen néh-
tiin huonoksi vaihtoehdoksi, koska talléin myos tarve menettelyn kehittamiselle olisi saattanut
jaada vaille huomiota.

Kaavoitus- ja rakentamislakiluonnoksen valmistelussa péadyttiin-esittamaan kehittdmisalue-
sdannosten poistamista laista. Valmistelun aikana selvitettiin/miten voimassa olevan lain kehit-
tamisalueisiin liittyvia saannoksia olisi voitu uudistaa. Konkreettisia uusia sadnndsehdotuksia
ei tuolloin ollut mahdollista valmistella uudistuksen aikaraamissa.

5.1.5 Tonttijako
Tonttijakoa koskevan séantelyn osalta ei ole tarkasteltu-merkityksellisia vaihtoehtoja.
5.1.6 Maan luovuttaminen, lunastaminen ja kaavan toteuttamisesta johtuva korvaus

Ensimmadisen asemakaavan mukaisen katualueen ilmaisluovutusvelvollisuuden poistamisen ai-
noana vaihtoehtona olisi velvollisuuden séilyttdminen. Tama olisi ristiriidassa perustuslain 15
8:n omaisuudensuojaan kuuluvan tayden korvauksen periaatteen vastaista. Nykymuotoisen pe-
rustuslain soveltamisessa eiole hyvaksytty poikkeamista tdyden korvauksen periaatteesta, joten
nykytilan sédilyttdminen ei ole mahdollinen vaihtoehto.

Yhdyskuntakehittamislain 48.8:n sisélloksi esitetdén kahta vaihtoehtoa. Saannds koskisi voi-
maan tulleen asemakaavan mukaisen katualueen ottamista kunnan haltuun ja omistukseen.

Ensimmadisen«wvaihtoehdon mukaan asemakaavan mukaisen katualueen omistusoikeuden ja hal-
linnan siirtymisesséa sopimisenivaihtoehtona olisi lunastusmenettelyn vireille paneminen. Lu-
nastusmenettelyssa ratkaistaisiin alueen omistuksen siirtyminen kunnalle, korvaukset kiinteis-
tonomistajalle ja katualueen muodostaminen yleiseksi alueeksi.

Toisessa vaihtoehdossa sailytettdisiin ensimmainen asemakaavan ja asemakaavamuutoksen ero
siten, ettd ensimmaisen asemakaavan mukaisen katualueen haltuunotossa sopimisen vaihtoeh-
tona olisi my6s.yleiseksi alueeksi lonkomisen vireille paneminen, kuten nykyaankin. Lohkomi-
sessa ratkaistaisiin<alueen omistuksen siirtyminen kunnalle ja katualueen muodostaminen
yleiseksi alueeksi. Korvaukset kiinteistonomistajalle ratkaistaisiin erikseen joko sopimalla tai
lunastustoimituksessa.

4 Ks. Maankaytto- ja rakennuslain maapolitiikan saanndsten arviointitarve Euroopan unionin valtiontu-
kisaantelyn nédkékulmasta, YM 2021:2.

4 Ks. Kehittamisaluemenettelyn selvitys (Newsec Valuation Oy, 2016) ja Kehittamisaluemenettely
(Newsec Valuation Oy, 2020).
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Ensimmadisen vaihtoehdon mukainen menettely olisi nykyista yksinkertaisempi ja selkeampi.
Toisen vaihtoehdon mukainen menettely vastaisi jo vakiintunutta k&ytant6a ja todennékoisesti
vahentaisi tydldampien lunastustoimitusten méaaréa verrattuna ensimmaiseen vaihtoehtoon.
Asia on tarkoitus ratkaista lausuntokierroksen jalkeen ottaen huomioon asiasta saatava palaute.

Lunastusluvan perusteisiin ehdotettujen poistojen vaihtoehtona on ollut séilyttdéd mukana maa-
kuntakaavaan perustuva lunastuslupa (kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 99 §:n
2 mom) ja kaavan toteuttamista helpottava lunastus (100 §). Molempien luvan mydntamispe-
rusteiden kayttd on ollut erittdin vahaista. Saantelyé ei ole tarkoituksenmukaista sailyttaa erit-
tain harvoin toistuvia tilanteita varten. Lisaksi molemmissa edelld mainituissa tilanteissa lunas-
tusluvan myéntdminen olisi tarvittaessa edelleen mahdollista, vahintadnkin lunastuslain yleisten
lunastusperusteiden mukaan.

Kaavoitus- ja rakentamislakiluonnoksen valmistelun aikana oli esillamahdollisuus toisaalta laa-
jentaa maapoliittisia lunastusperusteita ja toisaalta nostaa lunastamisen yleistd kynnysta edel-
lyttamaélla maanomistajalle lievempien keinojen kéayttda ensisijaisena vaihtoehtona. Samoin esi-
tettiin erditd lunastuslain korvaussadnnosten muuttamista, joko alentamista tai korottamista,
koskevia ehdotuksia, joita sovellettaisiin erityisesti maapolitiikan alalla. Katualueiden ilmais-
luovutusta koskevassa selvityksessa esitettiin erilaisia vaihtoehtoja ilmaisluovutusjarjestelman
mukana poistuvan katujen haltuunottomenettelyn tilalle “°."Kaavoitus-_ja rakentamislakiluon-
noksessa (105 8) esitettiin katualueiden haltuunotossa-noudatettavaksi lunastuslain mukaista
menettelya, jossa katualueen haltuunotto vaeitaisiin‘tehda lunastuspaatoksen jalkeen (lunastus-
laki 57 8) tai lunastustoimikunnan erillisella paatoksella oikeudesta‘ennakkohaltuunottoon (lu-
nastuslaki 59 §).

Lunastuslain tavanomaisten menettelyiden soveltaminen asemakaavan mukaisten katualueiden
haltuun ottamisessa viivyttéisi jo.voimaanitulleen asemakaavan toteuttamista. Viivytys kohdis-
tuisi paitsi kadun myds kaikkien kadun varren rakennuskorttelien toteuttamiseen. Lunastuslain
haltuun ottamisen sadnndsten soveltaminen ei‘mainittavasti parantaisi kiinteistbnomistajan oi-
keusturvaa, koska lunastusoikeuden perusteena olevan asemakaavan laatimisen prosessi on jo
edellyttanyt laajaa vuorovaikutusta ja kaavan hyvaksymispadtds on ollut muutoksenhakukel-
poinen.

5.1.7 Muutoksenhaku
Muutoksenhakua kaskevan saéntelyn osalta ei ole tarkasteltu merkityksellisia vaihtoehtoja.

Tuomioistuimen toimivaltaa-maankayttosopimuksia koskevien riitojen kasittelyssa koskevan
68 8&:n vaihtoehtona oleva nykyisen oikeustilan sailyttdminen siséltaisi riskin sille, ettd samaa
sopimusta koskevaa riita-asiaa saatettaisiin kasitelld seka yleisessa ettd hallintotuomioistui-
messa. Tama ei.olisi oikeusturvan toteutumisen kannalta toivottavaa. Kuten korkein oikeus to-
tesi ratkaisussaan KKO 2016:8, riidan osapuolten erisisaltdisten vaatimusten ohjaaminen kési-
teltaviksi eri tuomioistuinlinjoissa aiheuttaisi osapuolille tarpeettomia kustannuksia ja epésel-
Vyytta.

46 Katualueen ilmaissaantioikeuden poistaminen — Taustaa, vaikutusarvioita, seurauksia ja ratkaisuja
(YM 2020:9), s. 125 ja luku 6 kokonaisuudessaan.
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5.1.8 Voimaantulo- ja siirtymasaannokset

Katualueen haltuunottoa, omistuksen siirtymistd, lohkomista ja korvauksia koskevan siirtymé-
s&annoksen (74 8) siséllon osalta on valmistelun yhteydessé kayty paljonkin keskustelua, mutta
yksiselitteista vaihtoehtoista sddnndsluonnosta ei ole pystytty muodostamaan.

Katualueen ilmaisluovutukseen liittyen on ehdotettu, ettd kunnan oikeus saada ensimmaisen
asemakaavan mukainen katualue omistukseensa korvauksetta sailyisi jonkin pituisen siirtyma-
ajan, mika olisi merkittdva kannuste kunnille saattaa keskenerdisia katuprosesseja loppuun.
Taté ei ole katsottu mahdolliseksi omaisuuden suojan perusoikeuden vuoksi.

Siirtyméaséénnoksessa ehdotetun viiden vuoden méaréajan pituudesta on esitetty erilaisia néke-
myksid. Maanmittauslaitoksen toimivallasta k&ynnistad oma-aloitteisesti-katualueen. lohkomi-
nen madrdajan umpeuduttua on esitetty vastustavia kantoja ja nakemyksia jouston mahdollista-
miseksi. Suorittamatta olevien korvausten maksamisen varmistaminen on.sinansa nahty tarpeel-
liseksi, mutta kaikkiin tapauksiin sovellettavissa olevaa sadntelyn tapaa ei olekyetty‘muodos-
tamaan, mihin suurin syy on tiedon puute maksamatta jaéneista korvauksista. Lausuntokierrok-
St(ajllial saatavan palautteen perusteella voi olla mahdollista kehittad ehdotettua siirtymésaannosta
edelleen.

5.2 Ulkomaiden lainséadanto ja muut ulkomailla kdytetyt keinot
5.2.1 Yleista

Tassé luvussa oleva kuvaus perustuu padosaltaan kaavoitus- ja rakentamislain valmistelun ai-
kana vuonna 2019 valmistuneeseen selvitykseen-Tulevaisuuskatsaus erdiden maiden alueiden-
kaytdn suunnittelujarjestelmiin (YM 2019:24). Katsaukseen on tehty ajantasaistus vuonna 2025
(Tulevaisuuskatsaus erdiden maiden-alueidenkayton suunnittelujarjestelmiin — Ajantasaistus
vuosien 2019—2024 muutoksista, YM 2025:11). Ajantasaistus koskee muutoksia Ruotsin,
Ranskan, Saksan ja Alankomaiden lainsdédédnnassa. Norjan ja Tanskan suunnittelujérjestel-
missa ei ole tapahtunut olennaisia muutoksia vuoden 2019 valmistuneen raportin jalkeen, ja Iso-
Britannia on jatetty EU-eron takia ajantasaistuksen ulkopuolelle. Yhdyskuntakehittdmislain val-
mistelun osalta muutoksetajantasaistuksessa tutkitun neljan maan lainsaddénndssé eivat ole sel-
vityksen perusteella merkittévia. Joitain"muutoksia on tuotu mydhempana esiin Ranskan ja
Alankomaiden osalta.

5.2.2 Ruotsi

Ruotsi on viime vuosina uudistanut maapolitiikan saannoksidan tasmentamalla maankayttdso-
pimusten saadoksid ja saatamalla sopimusten sallitusta sisallosta aiempaa tasmallisesmmin.*’

Ruotsin lainvalmistelussa selvitettiin, miten lainsd&dantd on sopusoinnussa Euroopan unionin
valtiontukea ja julkisia hankintoja koskevan lainsaadannon kanssa®®. Valmistelussa kaytiin lapi
my0s Euroopan unionin (EU) tuomioistuimen oikeuskaytantod, mukaan lukien tapaukset C-
306/08, C-220/05 ja C-399/98, ja todettiin, ettd muun muassa niin sanottujen maankayton kehi-
tyssopimusten (exploateringsavtal) menettely- ja sisdltokaytannét olivat EU-tuomioistuimen

47 Maankayttomaksut ja kehittamiskorvaukset: Oikeudellinen selvitys maankayttdsopimuksia koske-
vista kéytanteistd (YM 2020:4) s. 49, 79-80.

48 Ett effektivare plangenomforande. Betankande av Plangenomférandeutredningen (SOU 2012:91), s.
233.
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oikeuskaytanndssa kyseenalaistettu. Namé sopimukset vastaavat luonteeltaan suomalaisia yksi-
tyisen ja kunnan vélilla tehtyja maankayttosopimuksia kaavoituksesta ja kaavojen toteuttami-
sesta.

Ruotsi katsoi EU:n valtiontukisaantdjen vaativan, etta sopimusten sisallostd saddetéan lailla tar-
kemmin. Selvitysmiehen arviossa todettiin, ettd kehityssopimuksia ei kuitenkaan téysin voitu
korvata lain saannoksilla ja maarayksilla, koska olosuhteet ja tilanteet vaihtelevat, eika niité
pysty ennakoimaan. Ruotsissakin kehityssopimukset olivat selvityksen mukaan suositumpia
kuin lain peralautasadanndsten mukaiset menettelyt. Saddosvalmistelussa kaytiin lapi 100 tehtya
kehittdmissopimusta ja todettiin, ettd noin puolet sopimuksesta sisalsi ehtoja, joille ei 16ytynyt
lain tukea. Ehdot olivat taloudellisesti merkittavia ja niiden oikeellisuutta suhteessa EU:n valti-
ontukisaantoihin oli vaikea selvittdd. Tastd katsottiin aiheutuvan epédvarmuutta seka kunnille
ettd kehittdjille. Niinp& lakiin ehdotettiin lisattavaksi sddnnoksid sopimustenssiséllon méaéritte-
lystd ja ennakkotarkastamisesta valtion viranomaisten toimesta-Ehdotettavien saannosten kat-
sottiin lisddvan ennustettavuutta ja oikeusvarmuutta ilman, ettd ne vaarantaisivat sopimusme-
nettelyn olemassaolon®.

Hallituksen esityksessé ehdotettiin selvitysmiehen raportin perusteella uutta saantelya kehitys-
sopimuksille. Téallaisella sopimuksella tarkoitetaan asemakaavan toteuttamista koskevaa sopi-
musta kunnan ja rakennuttajan tai kiinteiston omistajan valilla. Se voi koskea vain maata, joka
ei ole kunnan omistuksessa. Kunnan, joka aikoo tehda kehityssopimuksia, on lain mukaan maa-
riteltdva suuntaviivat (riktlinjer), joissa péaétetadan sopimusten-lahtokohdat ja tavoitteet seka
maéaritelladn asemakaavoitukseen (detaljplaner) liittyvien kustannusten ja tulojen jakautumisen
periaatteet.® Lisaksi lakiin sisaltyy saannoksia sallituista ja kielletyista sopimusehdoista seka
sopimusten siséllon selvittdmisestd. suhteessa asemakaavaan kaavoituksen aikana. Sdannokset
kehittdmissopimuksista tulivat voimaan vuonna 2014 (Plan- och bygglag, lakimuutos 2014:900)
ja niitd on muutettu viimeksi vuonna 2017, (lakimuutos 2017:181).

Ruotsissa kunnat vastaavat padsadntoisesti katujen rakentamisesta ja yllapidosta detaljikaava-
alueilla ja katuja pitad rakentaa sitd mukaa, kun detaljikaava-alueen rakentuminen etenee. Kunta
voi perid maksuja kadun rakentamisesta ja katujen maanhankintakustannuksista. Laskelmat teh-
daén erityisen kaavan mukaan, ja laskemisen periaatteista on saadetty siten, ettd kustannukset
ositellaan laskelmissa vaikutusalueen kiinteistgille.*

5.2.3 Tanska

Tanskan kaavalaki sisaltdd sddnnokset maankayttdosopimuksista eli sopimuksista, jotka koske-
vat-nfrastruktuurin laajentamista, tiettyjen kunnallisten kustannusten maksamista ja yksityis-
kohtaisia kaavoja. Maanomistajan hakemuksesta kunnanvaltuusto voi tehdd maanomistajan
kanssa kehittamissopimuksen (udbygninsavtale) alueista, jotka ovat kuntakaavan kaupunkialu-
eella tai vapaa-ajanasuntoalueella taikka maaseutualueella.

Kaavalain 21 b 8:n 2 momentissa saddetadn seikoista, joista kehittdmissopimus on mahdollista
tehdd. Sopimus voidaan ensinnékin tehda, jos alueella voidaan saavuttaa infrastruktuurin kor-
keampi laatu tai standardi. Toiseksi sopimus on mahdollinen, jos se edistda kuntakaavan mu-
kaista alueen yksityiskohtaista kaavoitusta olematta ristiriidassa kuntakaavan madraysten

49 1bid., s. 256 ja 279.

%0 Regeringens proposition 2013/14:126. En enklare planprocess. S. 146.

51 Katualueen ilmaissaantioikeuden poistaminen. Taustaa, vaikutusarvioita, seurauksia ja ratkaisuja
(YM 2020:9), s. 55-57.
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kanssa. Kolmanneksi sopimus voidaan tehdad rakentamismahdollisuuksien muuttamiseksi tai li-
sédamiseksi yksityiskohtaisella kaavalla kuntakaavan maardysten puitteissa, miké&li maanomis-
taja osallistuu sellaisen infrastruktuurin rahoittamiseen, joka ei kuulu kunnan toteutettavaksi.

Maankayttdsopimus voi kattaa sellaiset maanomistajan toteutettavaksi tai kustannettavaksi osit-
tain tai kokonaan tulevat infrastruktuurikustannukset, jotka ovat kohdealueella tai sen ulkopuo-
lella tarpeellisia kaavoituksen toteuttamiseksi. Maanomistajan pyynnosté voidaan tehdé sopi-
mus siitd, ettd kuntakaavan ja yksityiskohtaisen kaavan valmistelukustannukset kuuluvat maan-
omistajan suoritettaviksi.

Tiedot kehittdmissopimuksen luonnoksesta on julkaistava viimeistdans kun ehdotus kuntakaa-
vaksi tai yksityiskohtaiseksi kaavaksi asetetaan néhtéaville kaavalain 24 8:n mukaisesti. Julkaisu
on teht&va elinkeinoministerion sahkoisessé rekisterissa. Kehittdmissopimus-tulee tehdé saman-
aikaisesti yksityiskohtaisen kaavan hyvaksymistd koskevan paatéksen kanssa. Talldin on jul-
Kistettava myos tiedot sopimuksesta. Sopimuksen sisaltoa koskevat tiedot ovat julkisia. Sopi-
musta koskevat tiedot on myos julkistettava elinkeinoministerion sahkoisessa rekisterissa. 52

5.2.4 Norja

Norjassa yksityisilla hankekehittdjilla, organisaatioilla ja viranomaisilla on.oikeus ehdottaa yk-
sityiskohtaista kaavaa. Néilla tahoilla on oikeus saada-asia kasiteltavaksi kunnassa ja kunnan
kannanotto ehdotuksen johdosta. Kunta ja maanomistaja tai kehittéja voivat tehda sopimuksen
alueen kehittdmisestd, sopimus koskee myos kaavan toteuttamista. Yksityista velvoittavien toi-
menpiteiden kustannusten on oltava suhteessa kunnalle'kehityksesta syntyvéén taloudelliseen
taakkaan. Sopimukset voivat sisaltaaennakkomaksuja. %

5.2.5 Saksa

Saksassa, kuten Ranskassakin, maankaytén muutoksien saantelyssa yritetddn vahentaa rakenta-
misen piiriin luonnolta otettavaa pinta-alaa. Menettelyistd sopimuspohjainen ja kumppanuus-
lahtdinen suunnittelun saanut vahitellen jalansijaa Saksassa. Kaavoitussopimukset ovat mah-
dollisia rakennuslain (Stadtebaulicher Vertrag) 11 §:n mukaan. Hankel&htfisessa kaavoituk-
sessa rakennuttajan on katettava kunnallistekniikan rakentamiskustannuksia. 54

5.2.6 Iso-Britannia

Englannissa local plan, yleiskaava, on kaiken suunnittelun suuntaaja ja kehys. Maankayttésopi-
mukset tehdaén yleensa ennen virallista demokraattista asemakaavaprosessia (ts. toisin kuin
meilld). Kaavojen, sopimusten ja lupien pitaa olla yleiskaavan mukaisia. %

5.2.7 Ranska

Ranskassa maankaytté on kytketty laajempaan urbanismin tavoitteeseen, jolloin kaupunkien
maankayton lakisadteinen ohjaaminenkin integroituu toiminnallisiin, ymparistod koskeviin ja
sosiaalisiin tavoitteisiin. Yleiskaavoissa voidaan méaaritelld maankayttovyohykkeitd, joille an-
netaan tarkempia madrayksia. Osa maarayksistd koskee vyOhykkeen varustetasoa, kuten

52 Tulevaisuuskatsaus eraiden maiden alueidenkayton suunnittelujarjestelmiin (YM 2019:24), s. 48-49.
%3 Ibid., s. 41-42.

% Ibid., 5.79, 86-87.

% bid., s. 99.

83



infrastruktuuria, tieverkon ja katutilan ominaisuuksia, tietoliikenneverkkoihin kytkeytymista
uusilla rakennettavilla vyohykkeilla seka julkisia palveluita. Muutoksia yhdyskuntarakentee-
seen viedadn eteenpain lakisaateisilla menettelyilld, joihin voi liittyd myds sopimuksia. Tietyn
alueen kehittdmisen tarkemmista toteuttamisen periaatteista, kustannuksista, laatutavoitteista ja
muista tarpeellisista asioista paatetaan kokonaisuutena.

Ranskassa on vuonna 2023 tullut voimaan laki 2023-630, joka kieltd4 uusien maa-alueiden
kayttoonoton (artificialisation). S&antoon on poikkeuksia, jotka koskevat kansallista ja Euroo-
pan etua koskevien suurhankkeita. 7

5.2.8 Alankomaat

Alankomaissa kuntatasolla on yksi sitova maankayton suunnitelma, yksi.asema= tairkuntakaava.
Tiheésti asutussa maassa jokainen nelimetri on kaavoitettu. Kaavaon paitsi lupa rakentaa myos
velvoite rakentaa 10 vuoden kuluessa. Velvoitetta on vaikea aukottomastivalvoa, joskin oikeus-
kaytanto viittaa mahdollisuuteen peruuttaa rakennusoikeuksia, jos niita ei kayteta ajoissa. Kun-
nat tekevat muutoksia kuntakaavaan (asemakaavoja) kehittamistarpeen mukaan, usein lahei-
sessa yhteistydssa maanomistajan ja kehittajan kanssa: %

Alankomaissa on ollut kdynnissé kokeilu (2019 tilanne) uudistetun maankaytto- ja ympéristo-
lain soveltamisesta tietyilla erikseen nimetyilla’kokeilualueilla'ennen lainyleista voimaantuloa.
Vierailukaynnilla Alankomaissa vuonna 2019 saatiin paikallisilta viranomaisilta ja hanketoimi-
joilta selvitysté siitd, miten uutta lakia sovelletaan tainon tarkoitus soveltaa. Binckhorstin alu-
eella sovelletaan korkean rakentamisen periaatteita, yksityisilla toimijoilla oli velvollisuus osal-
listua yleisten alueiden rakentamiseenitai.kustannusten kattamiseen. Yksityisill4 rakentajilla on
velvollisuus rakentaa kiinteistolleen ennalta saédetty maéara palveluinfrastruktuuria, esimerkiksi
tyétiloja ja parkkipaikkoja, asuntojen lisaksi. Joissain tilanteissa palvelurakentamisen velvolli-
suutta oli mahdollista véhentda maksamalla siitd kaupungille kompensaatiomaksun. Omistajilla
oli velvollisuus maksaa 10 000 euroa asuntoa kehden kaupungille maankéayttémaksuna, maksua
kéytettiin julkisen infrastruktuurin rakentamiseen,mm. alueen isompiin tiehankkeisiin. Koska
yleiset alueet luovutettiin rakentamisen jalkeen kaupungin omistukseen ja hoitoon, saattoi kau-
punki vastustaa esimerkiksi hulevesiviemartinnin rakentamista normeja laadukkaampana, jos
sen yllapito olisi tulossa tavanomaista kalliimmaksi. Yksityiset saivat rakentaa hyvin korkeita
taloja ja kysynnén vuoksi maan rakentamismahdollisuuksiin liittyva arvonnousu oli huomat-
tava.

Muilla kuin kokeilualueilla kaavan toteuttamisesta usein sovitaan kunnan kanssa ja sopimus-
menettelyyn liittyy pormestarin oikeus poiketa voimassa olevasta kaavasta. Alankomaissa on
kaytossa useita malleja alueen kehittamiseksi ja toteuttamiseksi, aina kuntien ja yksityisten han-
jajulkisen toteuttamisen vaihtoehtoon. Sopiminen tapahtuu yksityisoikeuden saanndin eikaé siita
ole tarkkoja normeja laissa, toisin kuin esimerkiksi Saksassa. Sopimukset tehddén alue-, ei kort-
telitasoisesti, jolloin ne palvelevat paremmin alueen kokonaisvaltaista kehittamista. VVuoden
2008 finanssikriisi aiheutti kunnille maankayton kehittajina riskien realisoitumista ja tappioita,
joten nyttemmin kunnissa on oltu varovaisempia.

% Ibid., s. 65, 70-72.

57 Tulevaisuuskatsaus eraiden maiden alueidenkayton suunnittelujarjestelmiin — Ajantasaistus vuosien
2019-2024 muutoksista (YM 2025:11), s. 23-24.

%8 Tulevaisuuskatsaus eraiden maiden alueidenkayton suunnittelujarjestelmiin (YM 2019:24), s. 55, 58.
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Alankomaissa on vuonna 2024 tullut voimaan uusi yhtendinen ymparisto- ja suunnittelulaki
(Omgevingswet), joka nivoo yhteen useiden entisten lakien saéddokset. Lé&hes kaikki fyysiseen
ymparistoon kohdistuvat muutokset niin rakennetussa kuin luonnonymparistossa ovat nyt sa-
man lain piirissa. Laki velvoittaa kaikki kunnat tekeméén laadullisia tavoitteita siséltavan ym-
paristdstrategian tai vision, johon perustuen yksittaisista hankkeista neuvotellaan. Jéarjestelma
on muuttunut varsin hankelahtoiseksi, neuvottelevaksi ja niin sanottua orgaanista kaupunkike-
hittamista tukevaksi. Huomionarvoista on, kuinka rakennetun ympariston laadun hallinta ja yh-
teisen edun mukaiset tavoitteet pystytddn yllapitdmaédn hajautetussa, hankelahtoisessa ja suh-
teellisen kevyesti sadannellyssa toimintaymparistossa. *°

6 Lausuntopalaute

Luonnoksesta hallituksen esitykseksi yhdyskuntakehittamislaiksi seka erdiksisiihen. liittyviksi
laeiksi pyydettiin kirjallisia lausuntoja ajalla xx.xx. — xx.xx.2026wLausuntokierros jarjestettiin
lausuntopalvelu.fi -palvelussa. Esitysluonnoksesta annettiin xx lausuntoa. Lausuntoja pyydet-
tiin viranomaisilta, keskeisilta sidosryhmilta, ministeridilta, kunnilta, hyvinvointialueilta seké
maakuntien liitoilta.

Lausuntoja saatiin ... taydentyy lausuntokierroksen jalkeen.

Lausunnot l6ytyvat valtioneuvoston hankeikkunasta tunnuksentY M000:00/0000 alta. Tietosuo-
jasyista yksityishenkildiden lausunnot 16ytyvat hankeikkunastawvain, jos henkild on téaté kirjal-
lisesti pyytanyt lausuntonsa yhteydessa tai sen saateviestissa. Lausuntopalvelusta 16ytyvat vain
ne lausunnot, jotka on annettu lausuntopalvelu.fi.-palvelussa.

Lausunnoissa. .. taydentyy lausuntokierroksen jalkeen.
7 Saanndskohtaiset perustelut

7.1 Yhdyskuntakehittamislaki

7.1.1 1 Luku. Yleiset s&&@nnokset

Lain 1 luku siséltaisi lain tarkoitusta, lain soveltamisalaa seka viranomaisten tehtavia koskevat
saannokset.

1 8. Lain tarkoitus. Pyké&ldssa saddettéisiin lain tarkoituksesta. Lain tarkoituksena olisi luoda
edellytykset alueidenkayttélaissa (xx/20xx) tarkoitettujen kaavojen sujuvalle toteuttamiselle si-
ten, ettd alueidenkéytolle asetetut yhteiskunnalliset tavoitteet voisivat toteutua. Samalla kai-
kessa yhdyskuntakehittdmisessé olisi edistettdva markkinoiden toimivuutta ja sek& hallinnon
oikeusperiaatteiden jasyvan hallinnon perusteiden toteutumista.

Alueidenkéyttolaissa saadetddn kaavoituksesta. Kaavojen tarkoituksena on suunnitella aluei-
denk&yttod ja asettaa alueille yhteiskunnallisia tavoitteita. Tdméan lain tarkoituksena olisi sdatéé
niista keskeisista toimenpiteistd, menettelyista ja tydkaluista, joilla mahdollistettaisiin ndiden
yhteiskunnallisten tavoitteiden toteutuminen.

% Tulevaisuuskatsaus eraiden maiden alueidenkayton suunnittelujarjestelmiin — Ajantasaistus vuosien
2019-2024 muu-toksista (YM 2025:11), s. 45-46.
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Saannoksessé esiin nostetulla markkinoiden toimivuuden edistamisell& tarkoitettaisiin paami-
nisteri Orpon hallitusohjelmassa korostettuja tavoitteita asuntomarkkinoilla ja kiinteisto- ja ra-
kennusalalla laajemminkin. Markkinoiden toimivuus liittyy kiintedsti tavoitteisiin kaupunkiseu-
tujen kasvun edellytysten turvaamisesta, riittdvan tontti- ja asuntotarjonnan varmistamisesta ja
vakaan toimintaymparistosta rakentamiseen ja asuntomarkkinoille.®® Yhdyskuntakehittamislaki
on alueidenkaytttlain ohella toinen keskeinen tavoitteen toteutumiseen vahvasti vaikuttava séa-
dos.

Pykalassa saadettaisiin keskeisesta tavoitteesta ottaa huomioon hyvén hallinnon perusteet. Hy-
van hallinnon perusteilla tarkoitetaan hallintolain 2 luvun 6 §:n mukaisia-oikeusperiaatteita ja
luvun muiden séanndsten mukaisia saannoksida mm. palvelusta, neuvonnasta, kielenkéytossa ja
viranomaisyhteistyosté. Hallinnon oikeusperiaatteita ovat velvoite kohdella hallinnossa asioivia
tasapuolisesti, velvoite kayttd4 viranomaisen toimivaltaa yksinomaan lain-mukaan hyvaksytta-
viin tarkoituksiin, velvoite olla puolueeton, velvoite suojata ocikeusjarjestyksen perusteella oi-
keutettuja odotuksia seké velvoite toimia oikeasuhtaisesti tavoiteltuun padmaaraan nahden.

Hallintolain 2 8:n mukaan hallintolakia sovelletaan viranomaisissa, valtion liikelaitoksissa, jul-
kisoikeudellisissa yhdistyksissé seka yksityisissa, niiden hoitaessa julkisia hallintotehtavia. Ta-
man lain kirjauksella ei laajennettaisi tai muutettaisi hallintolain soveltamisalaa, vaan kirjaus
olisi informatiivinen ja muistuttaisi lain lukijaa, ettd hyvan hallinnon:perusteita olisi noudatet-
tava tdmaén lain soveltamisen yhteydessa.

Pykalassa saadettaisiin myos lain soveltamisalasta. Yhdyskuntakehittamislakia sovellettaisiin
yhdyskuntakehittdmiseen, jota toteutettaisiin kunnan maapoliittisilla toimilla, kunnan ja muiden
osapuolten valisilla sopimuksilla, kiinteistotoimituksilla ja‘lunastamalla sek& muilla yhdyskun-
takehittamislain mukaisilla tavoilla. Viime mainittuja olisivat esimerkiksi lunastusluvat.

Yhdyskuntakehittamisella tarkoitettaisiin niiden toimien kokonaisuutta, joilla kunta yhdessé
muiden toimijoiden kanssa tavoittelee suunnitelmallista ja kestavaa yhdyskuntarakenteen kehit-
tymisté alueellaan. Yhdyskuntakehittdminen méadriteltéisiin tarkemmin 2 8:ssa.

Kiinteistonmuodostamiseen, lunastamiseen ja sopimuksiin sovellettaisiin lisaksi mita muualla
laissa saddettaisiin.

2 8. Maaritelmat. Pykala sisaltaisi olennaisimmat laissa kdytetyt kasitteet ja niiden méaritelmat.

Pykélan 1 kohdan mukaan yhdyskuntakehittdmiselld tarkoitettaisiin niiden toimien kokonai-
suutta, joilla kunta yhdessémuiden toimijoiden kanssa tavoittelee suunnitelmallista ja kestavaa
yhdyskuntarakenteen kehittymista alueellaan.

Pykalan 2 kohdan mukaan kunnan maapolitiikalla tarkoitettaisiin kunnan maan hankintaan ja
luovuttamiseen sekd kaavojen toteuttamisen mahdollistamiseen liittyvid tavoitteita, toimenpi-
teitd ja sopimustoimintaa.

Pykalan 3 kohdan mukaan kunnan maapoliittisella ohjelmalla tarkoitettaisiin periaatteita ja lin-
jauksia, joita kunta sitoutuu noudattamaan maapolitiikassaan.

80 Vahva ja valittava Suomi. Paaministeri Petteri Orpon hallituksen ohjelma 20.6.2023, s. 124-125.
86



Pykélan 4 kohdan mukaan osallistumisvastuulla tarkoitettaisiin kiinteistonomistajan velvolli-
suutta osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin tassa laissa séa-
detyn mukaisesti.

Pykalan 5 kohdan mukaan arvonnousulla tarkoitettaisiin kaavoituksesta johtuvaa rakennusoi-
keuden, rakennusoikeuden lisdyksen tai kdyttomahdollisuuden muutoksen kiinteistolle tuotta-
maa arvonnousua.

Pykalan 6 kohdan mukaan maankayttosopimuksella tarkoitettaisiin kunnan toisen osapuolen
kanssa tekemaa kaavoitukseen ja kaavojen toteuttamiseen liittyvad sopimusta.

Pykalan 7 kohdan mukaan maankayttokorvauksella tarkoitettaisiin maankéayttdsopimukseen pe-
rustuvaa korvausta.

Pykalan 8 kohdan mukaan kehittdmiskorvauksella tarkoitettaisiin kunnan maaraamaa julkisoi-
keudellista maksua, jolla kiinteistonomistaja velvoitetaan osallistumaan kunnalle yhdyskunta-
rakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin.

Pykalan 9 kohdan mukaan julkisyhteisolla tarkoitettaisiinikuntaa, kuntayhtymaa, hyvinvointi-
aluetta tai valtiota.

Pykalan 10 kohdan mukaan osallisella tarkoitettaisiin alueidenkéyttélain 80 §:n 1 momentin
tarkoittamia kaavan valmistelun vuorovaikutusmenettelyssa kuultavia osapuolia.

Pykélan 11 kohdan mukaan kehittamisalueella tarkoitettaisiin.kunnan tai kuntien maardajaksi
nimedmaa kunnasta tai kunnista rajattua aluetta;,jossa erityiset kehittdmis- tai toteuttamistoi-
menpiteet ovat tarpeen.

Pykalan 12 kohdan mukaan kehittamisaluepaatoksella tarkoitettaisiin paatosta kehittamisalu-
eeksi nimeémisesta.

Pykélan 13 kohdan mukaan yhdyskuntarakentamisella tarkoitettaisiin yhdyskunnan yleista tar-
vetta palvelevien rakenteiden toteuttamista'siten kuin siita téssa laissa saddetaan.

Pykélan 14 kohdan mukaan yhdyskuntarakenteella tarkoitettaisiin kaupunkiseudun, kunnan tai
kunnan osan keskeisten toimintojen sijoittumista ja keskindisié suhteita.

Pyké&lan 15 kohdan mukaan.yleisella rakennuksella tarkoitettaisiin julkisyhteison lakisadteisen
palvelun tuottamiseksi tarpeellista, asemakaavan mukaiselle yleisten rakennusten alueelle to-
teutettavaa rakennusta.

3 8. Ymparistoministerion tehtévat. Pykaldssa séadettaisiin ymparistoministerion tehtavista. Py-
kéla vastaisi kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 17 §:44, jonka mukaan ymparis-
tOministerion vastuulle kuuluisi yhdyskuntakehittdmisen yleinen ohjaus, seuranta ja kehittami-
nen. Tehtdvat séilyisivat voimassa olevan lain mukaisina.

4 8. Kunnan tehtdvat. Pykaldssa saadettdisiin kunnan tehtavistd. Kunnan velvollisuutena olisi
huolehtia maapolitikan harjoittamisesta sek& alueidenkdyttdlain mukaisten kaavojen toteutta-
miseksi tarpeellisista toimista. Tassé laissa sééddettéisiin jaljempéana tarkemmin kunnan tehta-
vistd kaavojen toteuttamisesta.
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7.1.2 2 Luku Kunnan maapolitiikka

5 8. Kunnan maapolitiikka. Pykal&ssé sdadettdisiin kunnan maapolitiikasta. Kunnan maapolitii-
kalla tarkoitettaisiin kunnan maan hankintaan ja luovuttamiseen seka kaavojen toteuttamisen
mahdollistamiseen liittyvia tavoitteita, toimenpiteitd ja sopimustoimintaa. Kunnan maapoli-
tilkkka on madritelty voimassa olevassa kaavojen toteuttamisesta annetussa laissa (132/1999)
erittain yleispiirteisesti. Voimassa olevan kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 5 a
8:n mukaan kunnan maapolitiikka k&sittdd kunnan maanhankintaan ja kaavojen toteuttamiseen
liittyvét tavoitteet ja toimenpiteet, joilla luodaan edellytykset yhdyskuntien kehittamiselle.

Ehdotettujen saanndsten siséltd lisdisi kunnan maapolitiikan avoimuutta ja. lapindkyvyytta.
Maapolitiikan sisaltdjen tuominen ndkyvammiksi avaisi myos maapolitiikan osien, kuten sopi-
mustoiminnan, kehittdmiskorvausten maaraddmisen ja yhdyskuntarakentamisen kustannusten
laskennan perusteita.

Pykaldn 1 momentissa saadettaisiin, ettd kunnan maapolitiikalla luotaisiin yhdessé alueidenkay-
ton suunnittelun kanssa edellytykset hyvélle elinympdristolle ja edistettaisiin ekologisesti, ta-
loudellisesti, sosiaalisesti ja kulttuurisesti kestavaa kehitysta. Liséksi 1 momentissa saédettéi-
siin, ettd maapolitiikalla tuettaisiin kunnan yhdyskuntarakenteen suunnitelmallista kehittdmista.

Maapolitiikka kytkettdisiin saannoksen myota“ yhdensuuntaisesti vaikuttavaksi osaksi kunnan
maankayttdpolitiikkaa. Maankéayttopolitiikalla tarkeitetaan kunnan kaavoituspolitikan ja maa-
politiikan muodostamaa kokonaisuutta.

Pykaldn 2 momentissa saadettdisiin"kunnan velvellisuudesta.toimia maapolitiikassaan avoi-
mesti, johdonmukaisesti ja pitkajanteisesti, velvollisuudesta edistdé osallistumis- ja vaikutta-
mismahdollisuuksia seka velvollisuudesta kohdella Kiinteistonomistajia yhdenvertaisesti ja
kunnan velvollisuudesta ottaa huomioon asemaansa julkisen vallan kéyttajana liittyvat velvoit-
teet.

Pykalan 2 momentissa asetettavat vaatimukset johdonmukaisuudelle ja pitkajanteisyydelle vel-
voittaisivat, ettd kunta“toimisi johdonmukaisesti maapolitiikassaan. Rakentamis- ja kehitys-
hankkeet, joihinkunnan maapolitiikalla olisi vaikutuksia, ovat nykytilanteessa usein monipol-
visia ja pitkéakestoisia. Tasta aiheutuisi'selva tarve sille, ettd kunnan linjausten tulisi olla enna-
koivia, ennakoitavia ja riittavan pysyvia. Ehdotettu velvoite ei kuitenkaan tarkoittaisi sita, ett-
eikd kunta voisi muuttaa maapolitiikkansa sisaltod. Velvoite kuitenkin edellyttéisi, ettd kunnan
olisi harkittava ja perusteltava muutokset ja otettava huomioon muutosten vaikutukset erityisesti
kesken eleviin hankkeisiin:

Pykalan 2'moementissa olisi asetettu velvollisuus avoimesti toimimisesta. Kunnan olisi tiedotet-
tava maapolitiikastaan siten, etta asianosaiset, kuten sopimusosapuolet ja kunnan asukkaat voi-
sivat vaikuttaa asioihin. Velvoite liittyisi laheisesti osallistumis- ja vaikuttamismahdollisuuk-
sien varaamiseen. Namé erikseen mainitut velvoitteet liittyisivét kiintedsti kunnan asemaan jul-
kisen vallan kayttdjana. Maapolitiikassaan kunta toimisi erilaisissa rooleissa, seka yksityisoi-
keudellisena etta julkisoikeudellisena toimijana. Myos tehdessdan yksityisoikeudellisia si-
toumuksia, kunta on viranomainen eika voi toimia tahan perusominaisuuteensa liittyvien vel-
voitteiden vastaisesti.

Yhtend esimerkkind kunnan toimimisesta maapolitiikassa yksityis- ja julkisoikeuden rajapin-
nassa voi nostaa esille maankayttésopimusneuvottelut ja asiakirjajulkisuuden. Maankayttosopi-
musneuvotteluissa olisi otettava huomioon, ettd neuvottelut edellyttavét keskindista luotta-
musta. Myds laki viranomaisten toiminnan julkisuudesta (621/1999, jaljempéna julkisuuslaki),
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on otettava huomioon. Keskeneréinen maankéyttGsopimus saattaa siséltad julkisuuslain 24 § 1
momentin perusteella salassa pidettavaa tietoa, kuten litkesalaisuuksia, tai se ei keskeneraisyy-
tensa vuoksi ole julkinen asiakirja. Asiakirjan valmistuttua sopimus kuitenkin tulisi julkiseksi
viimeistéan siind vaiheessa, kun kunta tekisi osaltaan paatoksen hyvéksya sopimuksen. Tamén
jalkeen sopimus voi sisaltad julkisuuslain 24 8:n 1 momentin tarkoittamia salassa pidettavia
tietoja vain, jos julkisuuslaissa mainitut edellytykset tayttyvat, mutta paapiirteittain sopimuksen
sisélto olisi julkinen. Sopimusosapuolten olisi huomioitava maankéayttésopimuksen erityispiir-
teet.

6 8. Maapoliittinen ohjelma. Pykal&ssé séadettdisiin maapoliittisesta ohjelmasta. Pykalédn 1 mo-
mentissa saddettdisiin, ettd kunnalla olisi oltava maapoliittinen ohjelma, jossa.tulisi maaritella
kunnan maapolitiikan tavoitteet ja kaytettavat keinot niiden saavuttamiseksi. Lisaksi pykéléssa
séadettaisiin, ettd maapoliittisessa ohjelmassa olisi selostettava valittujen maapoliittisten keino-
jen kéyton edellytykset ja niiden kdyttdmisessd noudatettavat periaatteet. Kunnan osa-alueiden
erilaisuudesta johtuvista perustelluista syistd kunnan eri alueilla voitaisiin soveltaa erilaisia
maapoliittisia keinoja.

Velvoite olisi laissa uusi, mutta kdytannossa useat kunnat laativat jo nyt maapoliittisen ohjel-
man. Nykytilanteessa maapoliittinen ohjelma on ollut kunnan, yleensa kunnan valtuuston, hy-
vaksymé periaatteellinen asiakirja, jolla kunta on linjannut'emaa toimintaansa maapolitiikas-
saan. Ohjelmasta on kéytetty erilaisia nimityksia kunnissa. Ohjaavia periaatteita ja linjauksia on
hyvaksytty joissain kunnissa osana laajempaa kokonaisuutta, esimerkiksi kuntastrategian osana
tai yhdessé asuntopoliittisen ohjelman kanssa.

Voimassa oleva lainsaadanto ei velvoita-kuntia laatimaan maapoliittista ohjelmaa, mutta kunnat
on velvoitettu huolehtimaan maapolitiikan harjoittamisesta alueellaan (kaavojen toteuttamisesta
annetun lain (132/1999) 20 §:n 1. momentti).

Maapoliittisessa ohjelmassa hyvaksytyt periaatteet ja linjaukset lisdisivat toiminnan ennakoita-
vuutta ja avoimuutta. Ennakoitavuudesta hyotyisivét niin kunnat kuin yksityiset toimijat, koska
hyvéksyttyjen linjausten puitteissa olisi helpompaa toimia johdonmukaisesti. Kunnat hy6tyisi-
vat, kun niiden olisi helpompaa perustella yksittdistapauksissa tehtévia ratkaisuja hyvaksytyilla
periaatteilla. Yksityiset toimijat voisivat suunnitella toimiansa pitkdjanteisemmin ja ottaa huo-
mioon kunnan'maapoliittiset linjaukset:Sitoutuminen hyvaksyttyyn ohjelmaan turvaisi osaltaan
hyvén hallinnon oikeusperiaatteiden toteutumista kunnan maapolitiikassa.

Pykaléssa ei saadettaisixmaapoliittisen ohjelman muodosta, esitystavasta tai yksityiskohtaisista
tiedoista. Kunta saisi itse paattdd minkalainen ohjelmasta muodostuisi. Nykytilanteessa useat
kaupungitlaativat ohjelman yhtend asiakirjana, jossa voi olla liitteitd. N&in toimivat mm. Espoo,
Joensuu, Oulu, Seinajoki ja Tampere. Esimerkiksi Helsingin kaupungin maapoliittinen ohjelma
jakautuu useaksi asiakirjaksi®, jotka sisaltavat mm. tontinluovutusta koskevat linjaukset, maa-
politiikan tunnusluvut, maapoliittiset linjaukset perusteluineen.

Kunnan eri osien erilaiset olosuhteet ja tarpeet voitaisiin ottaa huomioon kohdentamalla tarvit-
taessa kunnan eri osa-alueille erilaisia maapoliittisia toimia. Yksi mahdollinen tapa alueellisen
kohdentamisen toteuttamiseksi olisi soveltaa eri osa-alueilla erilaisia kehittdmiskorvauksen ker-
rosalanelidmetrimaardisia kynnysarvoja ja prosenttimaaraisia kehittdmiskorvauksen enimmais-
méaarid. Naista arvoista, niiden kunnan paatettavissa olevasta muuttamisesta ja muutoksen

81 Helsingin kaupunki: Maapoliittiset linjaukset ja tilastot. https://www.hel.fi/fi/kaupunkiymparisto-ja-
liikenne/tontit-ja-rakentamisen-luvat/tontin-hakeminen/maapoliittiset-linjaukset-ja-tilastot
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kohdentamisesta s&adettdisiin jaljempana tdmén lain 19 §:ssd. Jos kunta péattdisi soveltaa yh-
dyskuntarakentamisen kustannusten arvioimisessa 11 8:n 2 momentissa esitettya osa-aluekoh-
taista arviointia, tallainen arviointi voitaisiin ottaa osaksi maapoliittisen ohjelman sisaltéd. Osa-
alueen olisi talléin muodostettava kustannuslaskennan kannalta yhtendinen kokonaisuus. Kun-
nalla olisi liikkumavaraa arvioida, mika osa maapoliittisen ohjelman sisélldsta kohdennettaisiin
koko kunnan alueelle ja mité olisi perusteltua kohdentaa osa-alueittain tai vy6hykkeittain.

7 8. Maapoliittisen ohjelman hyvaksyminen. Pykalé&ssa saddettaisiin maapoliittisen ohjelman
hyvaksymisestd. Pykalan 1 momentissa séadettaisiin, ettd ohjelman hyvaksyisi kunnan val-
tuusto ja etta valtuuston tulisi tarkistaa ohjelman ajantasaisuus vahintaan kerran valtuuston toi-
mikauden aikana.

Maapolitiikkaan sisaltyy sek& suuria taloudellisia arvoja, etta linjauksia mm: rakentamiskeho-
tusten ja lunastamisen kdyttdmisessd, joten olisi perusteltua, ettd-paatdsvalta osoitettaisiin val-
tuustolle, eikad kunnilla olisi mahdollisuutta siirtaa hallintosaannolla asiaa.muulle kunnan viran-
omaiselle tai toimielimelle. Kunnissa, jotka nykyisellaan laativat maapoliittisia_ohjelmia, on
yleisimmin kaytantona padttada ohjelman hyvéksymisesta valtuustossa.

Ohjelma olisi laadittava tai tarkistettava valtuustokausittain, jolloin se olisi mahdollista kytked
kunnan strategiaprosesseihin seké sen yhteydesséd kaynnistettaviin tai. laadittaviin muihin toi-
mialojen toimintaa linjaaviin ohjelmiin. Vahimmilldan,tarkistaminen tarkoittaisi sité, etta val-
tuuston paatoksella todettaisiin olemassa olevan maapoliittisen-ohjelman olevan ajantasainen,
jolloin aiemmin hyvéksytyn ohjelman soveltamista voitaisiin edelleen jatkaa. Tarkistaminen ei
tarkoittaisi sité, ettd ohjelmaa tulisi valtuustokausittain muuttaa, vaan l&hinnd tarkistaa, etté se
on ajantasainen ja tarkoituksenmukainen. Mikali ohjelma‘ei olisi en&a ajantasainen, tulisi sit&
kuitenkin muuttaa.

Seké ohjelman hyvaksymisté etta sentarkistamista koskevat valtuuston paétokset olisivat kun-
talain (410/2015) mukaisesti muutoksenhakukelpoisia, milla osaltaan turvattaisiin ohjelman sai-
lymista sisalléltadn ajantasaisena. Samalla kuitenkin huolehdittaisiin siitd, ettd kunnan toimin-
taympéristoon perustuvat todelliset tarpeet ohjaiSivat ohjelman laatimisen tarvetta eikd kuntia
velvoitettaisi ohjelman sisallén uudistamiseen, jos siihen ei olisi tosiasiallista tarvetta.

Maapoliittinen ohjelma voitaisiin laatiaja hyvéksya myos osana kunnan strategiaa tai yhdessé
muun kunnan toimintaa ohjaavan ohjelman kanssa. Talla mahdollistettaisiin kuntien erilaisten
tarpeiden ja toimintaymparistojen edellyttdma jousto. Yhdistettyjen ohjelmien ongelmaksi voisi
muodostua niiden laatimisesta tiedottaminen ja osallistumismahdollisuuksien varaaminen seka
ohjelman saatavana pitdminen‘siten, ettd maapoliittinen sisalté voidaan helposti 10ytad, ottaa
siihen laatimisvaiheessa kantaa ja seurata maapolitiikan toimia. Maapoliittisen ohjelman laati-
miseen liittyvaa vuorovaikutusta, ohjelman julkaisemista ja saatavilla pitamistd seka seurantaa
koskevat sadnnokset koskisivat myds yhdistettyja ohjelmia, joiden osasiséltona olisi maapoliit-
tinen ohjelma.

Pykaldn 2 momentissa saddettéisiin, ettd kunnat voisivat laatia yhteisen maapoliittisen ohjel-
man, ja siihen sovellettaisiin samoja saannoksia kuin kunnan maapoliittiseen ohjelmaan. Mo-
mentissa saadettaisiin liséksi siitd, ettd kunkin kunnan valtuusto paattdisi ohjelman hyvaksymi-
sestd oman alueensa osalta. Tarkoituksena ei olisi pakottaa kuntia yhteiseen laadintaan, vaan
mahdollistaa se niissa tilanteissa, joissa esimerkiksi osaamisresurssien tai yhteisten tavoitteiden
vuoksi yhteisen ohjelman laatiminen olisi tarkoituksenmukaista. Toki yhdessa laatiminen olisi
mahdollista ilman erillistd saannostakin, mutta sadnnokselld selvennettdisiin mahdollisuuden
olemassaolo ja menettely yhteisessa laatimisessa.
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Pykaldn 3 momentissa saddettdisiin siitd, ettd kunnan valtuusto voisi p&éattaa siitd, ettd maapo-
liittista ohjelmaa ei laadittaisi. P&4atds maapoliittisen ohjelman laatimisesta luopumisesta edel-
Iyttaisi, ettd laatiminen olisi kunnassa ilmeisen tarpeetonta. Ei olisi tarkoituksenmukaista, etta
velvoite laatia maapoliittinen ohjelma koskisi kaikkia kuntia, koska maapoliittisten toimien
kayttotarve eri kunnissa on hyvin erilainen. Jaykka, kaikkia kuntia samanlaisena koskeva séan-
tely tuottaisi tarpeettomia velvollisuuksia ja kustannuksia osalle kunnista eiké ehka olisi maa-
politiikassaan aktiivisten kuntien kannalta riittdvan ohjaavaa.

Maapoliittisen ohjelman laatiminen voi olla ilmeisen tarpeetonta kunnassa, jonka asukasmaara
on pieni ja muuttumaton tai taantuva, ja jossa maapoliittisia toimia kaytetadn niin harvoin, ettd
ratkaisut voidaan tehda tapauskohtaisesti voimassa olevan lainsaddannén pohjalta. Vastaavasti
maapoliittisten toimien aktiivinen ja toistuva kayttdminen seké toimien lukumaéra indikoisivat
tarvetta maapoliittisen ohjelman laatimiselle. Ohjelman laatimisen tarpeellisuutta olisi arvioi-
tava sen mukaan, kuinka aktiivista kaavoitus, kiinteistokehittdminen.ja rakentaminen olisivat
kunnan alueella. Arvioinnissa olisi otettava huomioon myds se, kuinka suurta tonttikysynta on,
laatiiko kunta maankayttosopimuksia tai kayttadkd kunta muita maapoliittisia tyokaluja ja
kuinka tarpeellisena maapoliittisten toimien linjaamista-olisi pidettava suhteessa naiden perus-
teella muodostettuun tilannekuvaan. Ohjelman laatimisesta luopumisesta olisi tehtavéa kunnan
valtuuston paatds, joka olisi muutoksenhakukelpoinen. P&étos olisi perusteltava ottaen huomi-
oon saannoksen sisalto ja tarkoitus.

Pykalassa ei saadettéisi maapoliittisen ohjelman kumoamisesta. Kunnalla olisi mahdollisuus
tarkistuksen yhteydesséd kumota maapoliittinen ohjelma tarpeettomana. Jos kunta paatyisi ku-
moamaan aiemmin hyvaksytyn maapoliittisen ohjelman, perusteena olisi oltava ohjelman laati-
misen tarpeen poistuminen. Tallainentilanne voisi‘ella mahdollinen kehitykseltddn taantuvassa
kunnassa. Kumoamispéatos olisi talloin samalla-paatés olla laatimatta maapoliittista ohjelmaa.

8 8. Maapoliittisen ohjelman laatiminen ja saatavilla pitaminen. Pykalassa saadettaisiin maa-
poliittisen ohjelman saatavilla pitdmisesta ja laatimisesta. Saannoksid annettaisiin myds vuoro-
vaikutuksesta ohjelmaa laadittaessa, velvoitteestajulkaista hyvéksytty ohjelma ja pitéé se saa-
tavana yleisessé tietoverkossa. Yleinen tietoverkko on kuntalain 109 §:n mukainen keskeinen
kunnan jarjestamia palveluja ja kunnan toimintaa koskevien tietojen jaon kanava.

Pykalan 1 momentissa saadettaisiin, ettd'ohjelmaa laadittaessa on osallisille ja kunnan jasenille
varattava tilaisuus saada tietoja laadittavasta ohjelmasta ja varattava mahdollisuus lausua siita
mielipiteensé ennen ohjelman hyvéksymiskasittelyd. Osallistumis- ja vaikuttamismahdollisuu-
den varaamisesta sdadettéisiin joustavasti. Toimintatavasta ei sdadettaisi, vaan noudatettaisiin,
mitd muualla laissa sdddetédan tai miten kunta itse péattad asiassa toimia. Kunnan olisi hyva
sovittaa toimintatavat'kunnassa vakiintuneisiin malleihin.

Maapoliittisen ehjelman laatiminen koskettaisi luonteensa vuoksi todennakdisesti kaikkia kun-
nan jasenia sek& muitakin osallisia, esimerkiksi kiinteistonomistajia, kiinteisto- ja rakennusalan
toimijoita tai muita viranomaisia. Osallisten laaja piiri olisi otettava huomioon tiedonsaanti- ja
lausuntomahdollisuuden osana. Osallisen kasite olisi madritelty lain 2 §:ssd viittauksella aluei-
denkayttalakiin.

Pykalan 2 momentissa velvoitettaisiin, ettd hyvaksytty maapoliittinen ohjelma olisi julkaistava
ja pidettava saatavilla yleisessa tietoverkossa. Vaikka maapoliittiseen ohjelmaan ei tassa laissa
ole erikseen muotomaarayksia tai vaatimuksia koneluettavuudesta, kdytannossa laki digitaalis-
ten palvelujen tarjoamisesta (306/2019) edellyttdd aineiston saavutettavuutta, mikd osaltaan
edellyttad tiedon koneluettavuutta.
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Pykélan 2 momentissa ei saadettaisi, ettd kunnan tulisi julkaista ohjelma vain tietyill& verkko-
alustoilla. Kunta vastaisi siité, ettd osalliset ja kuntalaiset pystyvét helposti 16ytdmaan maapo-
liittiset ohjelmat siten kuin kuntalain 109 §:ssd sdddetddn kunnan toimintaa koskevien keskeis-
ten tietojen pitdmisesta saatavilla yleisessa tietoverkossa.

9 8. Maapoliittisen ohjelman toteutumisen seuranta. Pykélassa sdédettdisiin maapoliittisen oh-
jelman toteutumisen seurannasta. Seurannalla tavoiteltaisiin parempaa tietopohjaa seka pa&atok-
senteolle ja siihen osallistumiselle ettd maapoliittisten toimien tarkoituksenmukaisuuden ja on-
nistuneisuuden arvioimiselle.

Pykaldn 1 momentissa saadettaisiin, ettd kunnan olisi seurattava ja arvioitava hyvéksytyn maa-
poliittisen ohjelman ja sen mukaisten maapoliittisten toimenpiteiden toteutumista. Seuranta olisi
tehtava maapolitiikan aktiivisuuden edellyttamélla aikavélilla, kuitenkin véahintéén.valtuusto-
kausittain maapoliittisesta ohjelmasta paattamisen tai ajantasaisuuden tarkistamisen yhteydessa.
Kunta voisi halutessaan siis seurata maapoliittisen ohjelmansa toteutumista myos edellytettya
tihnedammalla aikavalilla.

Seurannalla toteutettaisiin kunnan paatoksenteon avoimuuden vaatimusta ja mahdollistettaisiin
kuntalaisten ja muiden osallisten mahdollisuus vaikuttaa, maapoliittisen ohjelman siséltoon.
Seurantavelvoite ei luonnollisestikaan koskisi niitd kuntia, jotka olisivat luopuneet maapoliitti-
sen ohjelman laatimisesta.

Ensimmadisen maapoliittisen ohjelman yhteydessa edellytettéisiin seurantatietoja kunnan maa-
poliittisista toimista tata edeltavalta ajalta. TAmaitieto tarvittaisiin joka tapauksessa maapoliitti-
sen ohjelman laatimista varten, ja senthankkiminen pa&toksenteon perusteeksi olisi osa hallin-
tolain 31 &:n tarkoittamaa asian riittdvaa ja asianmukaista selvittamista.

Pykaldn 2 momentissa séadettaisiin, ettd seurannasta olisi laadittava erillinen asiakirja, jonka
olisi sisallettava tiedot maapoliittisessa ohjelmassa esitettyjen toimenpiteiden kayttamisesta
kunnassa, arvio toimien taloudellisesta laajuudesta’ja merkittavyydestd, kunnan talouden, yh-
dyskuntarakentamisen ja yhdyskuntarakenteen kannalta sek& arvio maapoliittisten tavoitteiden
toteutumisesta. Seurantatiedot olisi julkaistava ja pidettdva saatavilla yleisessa tietoverkossa yh-
dessa maapoliittisen ohjelman kanssa.

Seurannan sisaltd olisi kytkettyskunnan maapoliittisen ohjelman sisaltéon. Ohjelma ja sen seu-
ranta muodostaisivat kokonaisuuden, eik& seurantaa olisi tarpeellista kohdentaa niihin asioihin,
joiden{painoarvo kunnassa ei olisi merkittava tai joita ei késiteltéisi maapoliittisessa ohjelmassa.
Seurannan kohteita olisivat.tehdyt maapoliittiset toimet, toimien taloudellinen laajuus ja mer-
kittavyys kunnan talouden, yhdyskuntarakentamisen ja yhdyskuntarakenteen kannalta ja arvio
asetettujen tavoitteiden toteutumisesta. Yksittaisten toimien ja taloudellisten vaikutusten seu-
ranta edellyttaisi luonnollisestikin toteutumatiedon keraamistd, analysointia ja suhteuttamista.
Muilta osin kysymys olisi asiantuntija-arviosta.

Seuranta olisi syytd sovittaa kunnan toimintaan ja toimintaympdristoon, kuten maapoliittinen
ohjelmakin. Saannoksen asettamat puitteet olisivat vahimmaisvaatimus kunnalle, jolla on maa-
poliittinen ohjelma.

Pyké&lan 3 momentissa annettaisiin ympéaristoministeriolle asetuksenantovaltuus antaa tarkem-
pia sddnnoksid seuranta-asiakirjaan merkittavien tietojen sisallosta sekd niiden esittdmistavasta.
Asetuksella yhtendistettéisiin tarvittaessa kaytantoja ja tiedon esittdmista kuitenkin vain tas-
mentéen sitd, mitd pykal&ssé olisi seurannasta séadetty.
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7.1.3 3 Luku Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaaminen

10 8. Kiinteisténomistajan velvollisuus osallistua yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin. Py-
kélassa saadettdisiin kiinteistonomistajan velvollisuudesta osallistua yhdyskuntarakentamisen
kustannuksiin. Pykald perustuisi kaavojen toteuttamisesta annettuun lakiin (132/1999) lailla
222/2003 lisattyyn asemakaavoitettavan alueen maanomistajan velvollisuuteen osallistua yh-
dyskuntarakentamisen kustannuksiin. Pykalan sisaltoa tarkennettaisiin ja siitd poistettaisiin viit-
taukset katualueen ilmaisluovutusvelvollisuuteen. Laki alueiden luovuttamisesta asemakaavan
toteuttamista varten (369/1958) ja kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 104 ja 105
8 on tarkoitus kumota. Kunnalla olisi velvollisuus aina maksaa katualueesta korvaus. Lunastuk-
sesta sdadettdisiin jaljempéna 6 luvussa.

Pykaldn 1 momentissa sdadettéisiin kiinteistbnomistajan osallistumisvastuusta. Asemakaavoi-
tettavan alueen kiinteistonomistajalla, jolle aiheutuisi merkittdvaéarvonnoususta johtuvaa hyo-
tya, olisi velvollisuus osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin.
Taté vastuuta kutsuttaisiin osallistumisvastuuksi.

Pykaldn 2 momentissa saddettdisiin kehittdmiskorvauksesta. Kunnan ja Kiinteistonomistajan
olisi ensisijaisesti pyrittdva sopimaan kiinteistonomistajan, osallistumisesta kustannuksiin. Jos
sopimukseen ei paastdisi, kunta voisi maarata kiinteistonomistajan maksettavaksi kehittdmis-
korvauksen, joka olisi julkisoikeudellinen maksu sitenkuin tassa laissa jaljempana saadettaisiin.

Pykalan 3 momentissa saadettaisiin hyvan hallinnon perusteiden huomioimisesta ja kiinteiston-
omistajien yhdenvertaisesta kohtelusta osallistumisvastuun toteuttamisessa. Kiinteistonomista-
jia olisi kohdeltava yhdenvertaisesti riippumatta siit4, toteutuisiko osallistumisvastuu maan-
kayttokorvauksena tai kehittdmiskorvauksena. Kaava-alueen kiinteistonomistajille maksetta-
vaksi tulevien osallistumisvastuuseen perustuvien korvausten yhteenlaskettu maara voisi olla
enintdan kyseista kaava-aluetta palvelevaniyhdyskuntarakentamisen kustannusten kokonais-
maéaran suuruinen. Korvaukset olisi kohdennettava kiinteistonomistajille kunkin saaman hyo-
dyn suhteessa.

Hyvén hallinnon perusteiden huemioiminen tuotaisiin sdédnndksessé esiin siksi, ettd 1 momentin
mukaisen Kiinteistonomistajan osallistumisvastuu on yksi yhdyskuntakehittdmislain keskeisista
séannoksistd.«Hyvan hallinnen perusteet kasittdvét seké hallintolain 6 §:n mukaiset hallinnon
oikeusperiaatteet, jotka ovat velvoittavia vaatimuksia kaikelle hallinnon toiminnalle, ettd hal-
lintolain 7-10 §:n sd&nndkset, joilla asetetaan kaytannollisempia toiminnallisia vaatimuksia pal-
velulle, neuvonnalle, kielenkdytdlle ja viranomaisyhteistyolle. Hallinnon oikeusperiaatteita
ovat velvoite kohdella hallinnessa asioivia tasapuolisesti, velvoite kayttda viranomaisen toimi-
valtaa yksinomaan lain mukaan hyvéksyttaviin tarkoituksiin, velvoite olla puolueeton, velvoite
suojata oikeusjarjestyksen perusteella oikeutettuja odotuksia sekd toimien oikeasuhtaisuus ta-
voiteltuun paamaaraan nahden. Hallintolain 2 luvun sadnndkset ovat sellaisenaan sovelletta-
vissa yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaamisen toimintatapoihin ja
kaytantoihin. Tarvittavia kohdennettuja tdsmennyksié siitd, miten hyvaa hallintoa on toteutet-
tava osallistumisvastuun toteuttamisessa, siséltyy kaytanndssa kaikkiin luvun 3 saannoksiin.

Yhdenvertaisen kohtelun vaatimus siséltyy voimassa olevaan lainsdadantéon. Vaatimus olisi
sindnsé voimassa perustuslain ja hallintolain sadnndsten perusteella, vaikka siita ei téssa laissa
séédettaisikdan. Maankayttdsopimusta ja kehittdmiskorvausta koskevien sadnndsten erityis-
luonteen vuoksi yhdenvertaisen kohtelun vaatimuksesta olisi kuitenkin tarpeen saatda myos
tassa erityislaissa. Kiinteistonomistajien yhdenvertaisen ja tasapuolisen kohtelun toteutumisen
edellytyksend olisi, ettd tunnistettaisiin erilaiset tilanteet, joissa kiinteistonomistajan velvolli-
suus osallistua yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin voisivat toteutua.
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Keskeisimpié tilanteita olisivat 1) kun saman kaava-alueen eri kiinteistonomistajien kanssa teh-
daén maankayttésopimus velvollisuuden tayttdmiseksi, 2) kun velvollisuus téytetddn saman
kaava-alueen toisten Kiinteistbnomistajien kanssa sopimalla ja toisten kiinteisténomistajien
kanssa maaraamalla kehittdmiskorvaus ja 3) kun eri kaava-alueilla eri aikoina tehdaan sopimuk-
sia tai maarataan kehittdmiskorvauksia maksettavaksi velvollisuuden tayttamiseksi. Erityisesti
viimeksi mainitussa tilanteessa kunnan maapoliittisessa ohjelmassa tehtdvat linjaukset olisivat
keskeisessa asemassa.

Pykalaan lisattéisiin uusi termi osallistumisvastuu, josta sdddettéisiin pykalan 1 momentissa.
Osallistumisvastuulla tarkoitettaisiin Kiinteistonomistajan velvollisuutta osallistua yhdyskunta-
rakentamisen kustannuksiin riippumatta siitd, missa menettelyssa osallistuminen toteutettaisiin.
Osallistumisvastuu olisi lyhyt nimitys velvoitteelle ja helpottaisi osapuolten vélisia keskuste-
luja.

Osallistumisvastuuta koskevalla sadnnoksella ei kuitenkaan gstettdisi 0sapuolia sopimasta ha-
lutessaan laajemminkin osapuolten oikeuksista ja velvollisuuksista. Laajemminrsopiminen kos-
kisi koko osapuolten vélista sopimusta, myds sopimusvastiketta eli maankayttokorvausta. Yh-
denvertaisuuden toteutumisen kannalta sopimusta olisi‘arvioitava kokonaisuutena, kaikkine sii-
hen siséltyvine oikeuksineen ja velvoitteineen

Maankayttdkorvauksella tarkoitettaisiin rahamaaraistéa-korvausta ja siihen rinnastettavaa muuta
osapuolten sopimaa rahanarvoista korvausta; kuten kiinteistdomaisuutta tai erilaisten omaisuus-
lajien yhdistelmana suoritettavaa korvausta. Qsallistumisvastuun maaraa arvioitaessa on otet-
tava huomioon, ettd osallistumisvastuun enimméismaara.ei voisi ylittdd kaava-alueen toteutta-
misesta kunnalle aiheutuvien yhdyskuntarakentamisen Kustannusten kokonaismaérad, koska
osallistumisvastuu perustuisi tosiasiallisin kustannuksiin.

Kuten voimassa olevassa lainsaadannéssa, ‘osallistumisvastuun kohdentamisessa kaytettaisiin
laskennallisena apuvalineena hyddyn jakautumista eri kiinteistonomistajille. Hyodylla tarkoite-
taan kaavan tuottamaa arvonnousua, ja se arvioitaisiin sekd koko kaava-alueelle etta kiinteis-
tonomistajittain. Arvennousun laskentatapaa kehittamiskorvauksen madraédmisen yhteydessa on
kuvattu tarkemmin 18 8:n yksityiskohtaisissa perusteluissa.

Kaava-alueenkiinteistonomistajan osallistumisvastuu laskettaisiin hanen omistamilleen kiin-
teistOille kohdentuvan hyddyn suhteessa koko kaava-alueen saamaan hyétyyn. Saatava suhde-
luku méérittelisi kunkin kiinteistdnomistajan osuuden yhdyskuntarakentamisen kustannuksista.
Osallistumisvastuussa ei. olisi kysymys hyddyn vaan kustannusten jakamisesta. Tama vastaisi
voimassa olevaa lainsdadantoé:

11 8. Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvat kustannukset. Pykalassa saddettdisiin kun-
nalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvista kustannuksista.

Pykaldan 1 momentissa s&édettéisiin, ettd kaava-aluetta palvelevan yhdyskuntarakentamisen
kustannuksina voitaisiin ottaa huomioon kunnalle aiheutuvien seké kaava-alueella, etta sen ul-
kopuolella sijaitsevien kaava-aluetta merkittavissd maéarin palvelevien katujen, puistojen ja mui-
den yleisten alueiden hankinta-, suunnittelu- ja rakentamiskustannukset. Kunnan maanhankin-
takustannukset kaava-aluetta merkittavissa maarin palvelevien yleisten rakennusten rakenta-
miseksi, siltd osin kuin ne palvelisivat kaava-aluetta, voitaisiin ottaa huomioon. Kunnalle esira-
kentamisesta, pilaantuneen maaperan puhdistamisesta muun kuin aiheuttajavastuun perusteella,
purkamisesta, meluntorjunnasta, johtosiirroista ja tulvasuojelusta aiheutuvat sek& muut néihin
rinnastettavat kustannukset voitaisiin ottaa huomioon silloin, kun ne palvelisivat yleisten
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alueiden toteuttamista tai muuten laajasti kaava-alueen toteuttamista ja olisivat kaavan toteutta-
misen kannalta valttdmattomia.

Pykalassa olisi kyse niiden kustannusten maarittelystd, joihin osallistumiseen Kiinteistonomis-
tajat olisivat velvoitettuja 10 §:n perusteella ja muilla tassa luvussa esitetyilla edellytyksilla.
Kyse olisi osallistumisvastuuseen siséltyvista kustannuksista.

Pykala olisi sisélloltaédn pédosin kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 91 d §:4a
vastaava. Pykaléan esitdiden mukaan kyseessa olisivat kaava-aluetta merkittavassa maarin pal-
velevien katujen, puistojen ja muiden yleisten alueiden hankinta-, suunnittelu- ja rakentamis-
kustannukset sekd maanhankintakustannukset kaava-aluetta merkittéavassa maarin palvelevien
yleisten rakennusten rakentamiseksi siltd osin kuin ne palvelevat kaava-aluetta (HE 167/2002
vp, . 24-25).

Pykaldn 1 momentin luetteloa ehdotetaan tdydennettavaksi siten, etta se kattaisi aiempaa pa-
remmin sellaiset toimenpiteet, jotka palvelisivat kaava-alueen kokonaisuuden toteuttamista. Li-
sdksi pykalaa tarkennettaisiin siten, etta kysymys olisi nimenomaan kunnalle aiheutuvista kus-
tannuksista. Rakennuskorttelien omistajien kustannusten merkitystd maankaytto- ja kehittdmis-
korvauksen maardaytymisessa tdsmennettéisiin jaljempana 12 §:ssa.

Yhdyskuntarakentamisen kustannuksina huomioitavia-olisivat, edelleenkin kunnalle yleisten
alueiden toteuttamisesta aiheutuvat kustannukset. Tahan siséltyisivat tyypillisesti mm. puistot
ja kadut kaikkine kustannuksineen, mutta myds muun muassa Yleisille alueille toteutettavat
joukkoliikennejarjestelyt ja kuntien maksamat esuudetivaltion toteuttamista liikennevaylista
siltd osin, kuin ne palvelevat kaava-aluetta. Kaava-aluetta merkittavasti palvelevien yleisten ra-
kennusten maanhankintakustannukset olisivat edelleenkin yhdyskuntarakentamisen kustannuk-
siksi laskettavia, mutta muut yleisen rakennuksen toteuttamisen kustannukset eivat. Talta osin
pykala ei poikkeaisi nykyisesta. Yleisten rakennusten toteuttamiseksi tarpeellisten maa-aluei-
den hankintakustannuksissa olisi huomioitava ensinnékin 2 §:aan siséltyva yleisen rakennuksen
méaritelma ja toiseksi se, ettd huomioitaviksi tulisivat vain kunnalle kohdistuvat maanhankin-
takustannukset. Jos yleisen rakennuksen toteuttamiseksi tarpeellisen maa-alueen hankkii muu
taho kuin kunta, kyse ei olisi tdmdn lain tarkoittamasta yhdyskuntarakentamisen kustannuk-
sesta.

Ehdotettu pykald mahdollistaisi. joukkoliikenteen tarvitseman infrarakentamisen kustannukset.
Muun muassa linja-autopysékit varusteineen, joukkoliikennekaistat ja katuraideliikenteen ra-
kenteet ovat useimmiten osa kadun rakennetta ja siten yhdyskuntarakentamisen kunnalle koh-
distuvaa kustannusta. Muun.raideliikenteen osalta yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin kuu-
lumista olisi arvioitava sen kannalta, olisiko kyseessa asemakaavassa osoitetulle yleiselle alu-
eelle toteutettava rakenne, johon liittyvat viranomaispaatokset tehdaan yhdyskuntarakentamis-
lain (xx/202x) mukaisessa menettelyssd, vai perustuisiko toteuttaminen esimerkiksi ratalakiin,
jolloin kunta ei olisi-padvastuullinen kustannuksista. Kunta voisi vaikuttaa kaavojen sisallélla
siithen, mitkd kustannukset tulisivat huomioitaviksi. Laajoja alueita palvelevien rakenteiden
kustannusten kohdentaminen olisi ty6lasta, mutta pykald mahdollistaisi niiden huomioimisen.

Joukkoliikenteen tarvitseman yhdyskuntarakenteen ja joukkoliikennepalvelun kustannusten va-
linen ero olisi otettava huomioon. Yhdyskuntarakenteiden kustannukset olisivat lahtokohtaisesti
yhdyskuntarakentamisen kustannuksia. Sen sijaan mm. joukkoliikennevalineiden ja itse liiken-
ndinnin kustannukset eivat sité olisi.

Uusia pykalassa nimettyja kustannustekijoita olisivat pilaantuneen maaperén puhdistaminen,
esirakentaminen, purkaminen, johtosiirrot ja tulvasuojelu. Né&iden kustannusten mukaan
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laskemisen edellytyksia tdsmennettdisiin siten, ettd ensinndkin kustannusten pitdisi kohdentua
kunnalle ja toiseksi kustannuksia aiheuttavien toimenpiteiden olisi palveltava yleisten alueiden
toteuttamista tai muuten laajasti kaava-alueen toteuttamista. Niiden olisi my0s oltava kaava-
alueen toteuttamisen kannalta vélttaméattomia. Saannokseen jatettaisiin mahdollisuus ottaa huo-
mioon myds muita ndihin rinnastettavia kustannuksia. Talldinkin olisi huomioitava edelle kir-
joitettu tdsmentéva rajaus toimenpiteiden koko kaava-alueen toteuttamista laajasti palvelevasta
tarkoituksesta ja niiden valttaméattomyydesta. Laajasti palvelevalla ei tarkoitettaisi sita, ett4 toi-
menpiteen olisi kohdistuttava laajalle alueelle vaan sitd, ettd sill4 olisi oltava laaja merkitys
kaava-alueen toteuttamiselle.

NyKkyisen saddoksen kasite maaperan kunnostaminen korvattaisiin pilaantuneen maaperan puh-
distamisen ja esirakentamisen kasitteilla, milla avattaisiin tarkoitettuja toimenpiteita nykyista
paremmin.

Pilaantuneen maaperan puhdistamisella tarkoitettaisiin maaperan pilaantuneisuuden poista-
mista siten, ettd se on kaytettavissa kaavassa osoitettavaan Kayttotarkoitukseen., Kyse‘olisi siis
rakentamiskelpoiseksi saattamisesta. Aiheuttajavastuuseen perustuva kustannus ei kuitenkaan
missadn tapauksessa olisi yhdyskuntarakentamisen kustannukseksi luettava erd. Maaperan puh-
distamisen ensisijaisesta aiheuttajavastuusta ja toissijaisista vastuista on séadetty ympériston-
suojelulain (527/2014; YSL) 133 §:ssé. Se, jonka toiminnasta on aiheutunut' maaperan tai poh-
javeden pilaantumista, on velvollinen puhdistamaan pilaantuneen maaperan. Jos aiheuttajaa ei
saada selville tai tayttdmaan puhdistamisvelvollisuuttaan, puhdistamisesta vastaa joko alueen
haltija tai kunta YSL 133 8&:n 2 tai 3 momentin perusteella. Talldin olisi perusteltua pitda puh-
distamisen kustannusta yhdyskuntarakentamisenkustannuksena, jos kustannus kohdistuisi tdsséa
pykaléssa tarkoitettuihin toimenpiteisiin,. taikka arvonnousua. alentavana kustannuksena, jos
kustannus kohdistuu 12 §:n tarkoittamalla tavalla.rakennuskortteliin.

Asiassa olisi huomioitava lisaksi alueen haltijan vastuuseen liittyva YSL 133.2 8:n saannds.
Alueen haltijalla voi sen mukaan olla aiheuttajavastuuseen rinnastuva vastuu maaperan pilaan-
tumisesta, eika tallaisessa tilanteessa maaperan puhdistamiskustannusta voisi pitad yhdyskun-
tarakentamisen kustannuksena taikka jaljempén&12 §:n tarkoittamana, kiinteiston arvonnousua
véhentévéand kustannuksena.

Esirakentamisella tarkoitettaisiin maa-alueen saattamista geoteknisesti rakentamiskelpoiseksi.
Suomen kuntatekniikan yhdistyksen laatimissa kadun suunnittelun ohjeissa (2020) esirakenta-
misen tiivis médritelma kuuluu seuraavasti: Esirakentamisella tarkoitetaan rakentamisedelly-
tystenduomista aiemmin.rakentamatta jaaneille huonoille maapohjille, sekd pehmeikkoalueiden
laadun parantamista maarakennustekniikan keinoin ennen alueen varsinaista rakentamista.
Laajemmassa mielessd esirakentamiseen lasketaan kuuluvaksi myos alueelliset kaivu-, lou-
hinta- ja tayttotyot. Myos vesialueilla tehtavat pohjanvahvistus- ja tayttdtyot lisamaan hankki-
miseksi katsotaan kuuluvaksi esirakentamisen piiriin.”%? Koska sadannoksessa mainittaisiin erik-
seen pilaantuneidenimaiden puhdistaminen, johtosiirrot ja purkaminen, pitdydyttaisiin tassa esi-
rakentamisen suppeassa maaritelmassa.

Rakennusten ja rakenteiden purkamisen, johtosiirtojen ja tulvasuojelun kustannukset ovat olleet
nykyiselladn vaikeasti sovitettavissa osaksi yhdyskuntarakentamisen kustannuksia. Silloin kun
nama toimet hyddyttaisivat yleisten alueiden toteuttamista tai muuten laajasti kaava-alueen to-
teuttamista, ne rinnastuisivat muihinkin koko alueen toteuttamiseksi vélttaméattomiin

62 SKTY ry: Kadun suunnittelun ohjeet, luku 5.2 Pohjarakennussuunnittelu. https://katu2020.info/2020/
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rakentamiskelpoiseksi saattamisen kustannuksiin, ja ne olisi syyté lukea osaksi yhdyskuntara-
kentamisen kustannuksia.

Pykalan 2 momentin mukaan 1 momentissa tarkoitettuina kustannuksina otettaisiin huomioon
seka arvioidut hyvéaksytyn kaavan toteuttamisen edellyttdmat kustannukset, ettd kaavan toteut-
tamiseksi ennalta suoritetuista toimenpiteistd kunnalle aiheutuneet kustannukset. Kustannusten
tulisi olla alueen luonteeseen, olosuhteisiin ja kaavan tehtavéaan ja tarkoitukseen néhden koh-
tuullisia. Kustannusten arvioinnissa voitaisiin kayttda kohdekohtaisten kustannusarvion ohella
myos vastaavien toimenpiteiden keskimadaraisia kustannuksia kunnassa tai kunnan osa-alueella,
joka muodostaisi kustannuslaskennan kannalta yhtendisen kokonaisuuden.

Toteutettujen toimenpiteiden huomioimisen lahtokohta olisivat toteutuneet kustannukset. Tule-
via kustannuksia olisi sallittua arvioida paitsi kohdekohtaisen kustannusarvien'myds vastaavien
keskimadraisten kustannusten avulla. Keskimaardiset kustannukset. voitaisiin arvioida koko
kunnan alueelta tai kustannuslaskennan kannalta tarkoituksenmukaiselta yhtendiselta osa-alu-
eelta. Kohtuullisuuden arvioinnissa esitettdisiin otettavaksi huomioon alueen ‘luonteen ja olo-
suhteiden lisaksi kaavan tehtdva ja tarkoitus. Kaavan tehtavan ja tarkoituksen huomioimisella
tuotaisiin arviointiin mukaan myos tavoiteltu alueen luonteen ja olosuhteiden muutos.

Jo toteutuneita kustannuksia ei otettaisi huomioon, jos ne olisivat syntyneetyli 15 vuotta ennen
asemakaavan hyvaksymistd. Syyné rajaukselle olisi'ensinnékin.ajan ja rakenteiden kulumisen
tuottama epévarmuus relevanttien huomioitavien kustannusten-arvioimisessa ja toiseksi kauan
sitten maksettujen kustannusten hyvéksyttavyyden ongelmallisuus. Paasaannosta olisi mahdol-
lista poiketa erityisesta syysta. Tallaisena voisi pitdé esimerkiksi kaava-aluetta laajemmankin,
alueen kayttoonoton vélttamattomana edellytyksend olevaniliikenteen padvaylan (kuten merkit-
tava vesistosilta, raideyhteys ja pdakatu) kustannuksia, kunnan suorittamaa pilaantuneen maa-
peran kunnostamista esimerkiksi.kaavan mukaisellayleisella alueella siten, etta se olisi edelleen
hyodynnettévissa, taikka muata naihinrinnastettavan, merkittavan ja pitkaaikaisesti hyédynnet-
tavan toimenpiteen kustannusta.

Kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 91 d §:ssé ei ole asetettu maardaikaa sille,
kuinka kauan aikaisemmin syntyneitd kustannuksia voidaan ottaa huomioon. Ehdotettu maara-
aika selventéisi.ennalta suoritettujen toimenpiteiden kustannusten huomioimista. Yleisille alu-
eille toteutettavien rakenteiden, kuten katujen, siltojen ja puistojen tekninen kayttoika on pitka,
tyypillisesti 30-50.vuotta. Tehdyn investoinnin vaikutus voi olla paitsi alueellisesti myos ajal-
lisesti laaja.

Kustannukset, jotka olisivat-syntyneet yli 15 vuotta ennen osallistumisvastuun perusteena ole-
van asemakaavan hyvéksymistd, saisi ottaa huomioon vain erityisesta syystd. Tama tarkoittaisi,
ettd erityisen syyn olemassaolo olisi t&llaisessa tilanteessa perusteltava. Erityisend syynd voinee
pitad merkittavan ja pitkaaikaisesti hyddynnettavan yhdyskuntarakentamisen toimenpiteen kus-
tannusta. Tavanomaisiksi katsottavia yhdyskuntarakentamisen toimenpiteita ei olisi mahdollista
ottaa tdman saannoksen perusteella huomioon.

Kustannuksia, joista olisi peritty tai perittaisiin korvaus jonkin toisen menettelyn yhteydessa, ei
saisi ottaa huomioon. Kunnalle aiheutuvat kaavoituskustannukset, joita ei olisi peritty alueiden-
kéyttolain nojalla, voitaisiin ottaa huomioon.

Pykalan ensimmaisen momentin ja vesihuoltolain (119/2001; VHL) perusteella on selvaa, ettéd
vesihuollon kustannuksia ei voitaisi siséllyttda kehittdmiskorvaukseen, koska vesihuoltolaitok-
sen perimien maksujen on oltava sellaiset, etté pitkéall4 aikavalilla voidaan kattaa vesihuoltolai-
toksen uus- ja korjausinvestoinnit ja kustannukset (VHL 18.1 8).
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Paallekkaisyyksié voisi syntyd myods esimerkiksi kunnan hulevesijarjestelmén kustannuksissa.
Kunnan hulevesijarjestelma toteutetaan padosin yleisille alueille, joten jarjestelman toteuttami-
sen kustannuksia voi sinansé pitdd 1 momentin tarkoittamina yhdyskuntarakentamisen kustan-
nuksina. Toisaalta kunta voi perid hulevesimaksua hulevesijarjestelmasta sille aiheutuneiden
kustannusten kattamiseksi, jolloin voi syntya riski kustannusten kahdenkertaisesta perimisesté.
On myo6s huomattava, ettd mahdolliset hulevesiviemérit kuuluvat vesihuoltolain 18.1 §:n perus-
teella vesihuoltolaitoksen maksuilla rahoitettaviksi, ja lisaksi se, etta kunnilla voi olla ulkopuo-
lisilta perittaviin maksuihin vaikuttavia kunnan ja vesihuoltolaitoksen keskin&isi& maksujarjes-
telyja. Hulevesista saddetddn yhdyskuntarakentamislain 8 luvussa.

Jos jonkin sindnsé yleista tarkoitusta palvelevan kohteen toteuttaminenolisi annettu kuntaomis-
teisen osakeyhtion tai kunnallisen liikelaitoksen toteutettavaksi, ei lahtdkohtaisesti ole kysymys
kunnalle aiheutuvista kustannuksista. Osakeyhtion ja liikelaitoksen tulojen-olisi katettava sen
menot. Esimerkiksi kunnallisen pysékointiyhtion tulot muodostuvat. niista maksuista, joita se
saa autopaikkojen kayttdjiltd, ja naiden tulojen on katettava myds laitoksen tai laitosten inves-
tointimenot. Tilanne rinnastuisi t&lta osin vesihuoltolaitoksen tulonmuodostukseen. Mahdollisia
riskeja paallekkaisyyksista voi aiheutua myos sellaisista toimenpiteitd, joissa kustannuksia ja-
ettaisiin eri osapuolille jo ldhtdkohtaisesti (melusuojaukset, maaperan kunnostus, kolmannen
osapuolen vaylarakenteet).

Mahdollisiin paéllekkaisyyksiin olisi syyta suhtautua vakavastiv, Kustannusten kahdenkertainen
veloittaminen olisi pateva valitusperuste esimerkiksi kehittamiskorvausta koskevasta paatok-
sesta.

Pykalan 4 momentissa saadettéisiin kunnan velvollisuudesta yksil6ida kaava-aluetta palvelevan
yhdyskuntarakentamisen kustannukset ja niiden-laskentatapa sekd maankayttésopimusta etta
kehittdmiskorvauspaatosta valmisteltaessa. Velvoite edellyttdisi, ettd kunta toisi valmistelussa
asianosaisille esiin yksittdisessa tapauksessa. kustannusten muodostumisen ja niiden taustalla
olevat yhdyskuntarakentamisen toimenpiteet. Talla tavoiteltaisiin laskennan avoimuutta ja la-
pindkyvyytta niin, ettd asianosaisten valmius arvioida ehdotuksia ja ottaa niihin kantaa paranisi.

12 8. Rakennuskorttelin.rakentamiskelpoiseksi saattamisesta aiheutuvien erityisten kustannus-
ten huomioiminen. Pykélalla selvennettéisiin miten rakennuskorttelien toteuttamiseen liittyvat,
yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin‘rinnastettavat kustannukset olisi huomioitava osallistu-
misvastuuta maarittaessa. Pykalaan Kirjattaisiin saddostasolle kdytanndssa noudatettu menette-
Iytapa. Ne erityiset kustannukset, joita tarvittaisiin toimenpiteisiin rakennuskorttelin saatta-
miseksi asemakaavan sisaltoa vastaavalla tavalla rakentamiskelpoiseksi, huomioitaisiin raken-
nuskorttelin arvonnousua, eli-kiinteistonomistajalle kohdistuvaa hyotyd, alentavina tekijoina.
Pykalansisallon huomioon ottaminen olisi osa kohteen nykyarvon, kaavan mukaisen uuden ar-
von ja arvonnousun arvioimisen prosessia. Myosk&an arvonnousua arvioitaessa ei kustannus-
eria voisi ottaa huomioon kahdenkertaisesti.

Kohteen arvonnousu ei olisi yksiselitteisesti vain lahtotilanteen ja lopputilanteen markkina-ar-
vojen valinen matemaattinen erotus. Arvonnousuun vaikuttaisivat myés ne toimenpiteet, jotka
olisivat edellytyksid uuden asemakaavan toteuttamiselle, ja joihin ei olisi tarvetta ryhtyd, ellei
kaavaa laadittaisi ja ryhdyttéisi edelleen kaavan toteuttamiseen. Kysymys olisi kohteen saatta-
misesta laaditun kaavan edellyttamalla tavalla rakentamiskelpoiseksi ennen kuin ryhdytéan var-
sinaiseen rakentamiseen. Naita kustannuksia ei syntyisi, ellei kaavaa olisi laadittu vaan pysyt-
téisiin kaavaa edeltdneessa tilanteessa. Erityisesti tilanteissa, joissa kaavalla muutetaan jo ra-
kennetun alueen kayttotarkoitus taysin toiseksi, syntyy kustannuksia rakentamiskelpoiseksi
saattamisesta.
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Tallaisia toimenpiteitd olisivat mm. pilaantuneen maaperan puhdistamisen, purkamisen, esira-
kentamisen ja johtosiirtojen kustannukset silloin, kun ne ovat kohteen asemakaavan mukaisen
rakentamisen edellytyksind. Tontti- tai korttelikohtainen tulvasuojelu tuskin tulisi kysymyk-
seen, mutta meluntorjunta useimmiten kylla. Pilaantuneen maaperan puhdistamisen aiheuttaja-
ja toissijaiseen vastuuseen liittyvat, edell& 11 8:n perusteluissa esitetyt seikat olisi huomioitava
myaos arvioitaessa sitd, voidaanko maaperan puhdistamisen kustannukset ottaa huomioon arvon-
nousua alentavana tekijana vai pitdédko ne jattdad huomioimatta. Aiheuttajavastuuseen tai siihen
rinnastuvaan vastuuseen perustuvia maaperdn puhdistamiskustannuksia ei luonnollisestikaan
voisi ottaa huomioon kiinteiston arvonnousua alentavina kustannuksina.

Lainkohtaa sovellettaisiin myds kuntaan siltd osin kuin kunta omistaa/laadittavan kaavan mu-
kaista rakennuskorttelialuetta. Kyse ei olisi talléin yhdyskuntarakentamisen kustannuksista.
Kunta rinnastuisi muihin kiinteistbnomistajiin, koska silla ei ole rakennuskorttelien toteutusvel-
vollisuutta.

13 8. Maankayttosopimus. Pykaldssa saadettaisiin kunnan mahdollisuudesta tehdd kaavoituk-
seen ja kaavojen toteuttamiseen liittyvia sopimuksia, eli. maankayttosopimuksia. Pykala vastaisi
padosin kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 91 b 8:n sisdlt4, joka jaettaisiin kol-
meen eri pykalaan (13, 14 ja 16 8).

Tarkoituksena ei olisi muuttaa voimassa olevan lainsadadannon ja oikeuskaytannén mukaista
tilannetta, mutta sadnnoksiin tehtavilla tadydennyksilla pyrittdisiin, helpottamaan niiden tulkin-
taa. Maankayttésopimuksia koskevia sddnnoksia tarkennettaisiin ottaen huomioon seké nykyi-
sen saddoksen oikeudellisen siséllon selventdamisen tarpeet, ettd selventdmista tarvitsevat ny-
kyiset kdaytannot.

Maankayttdsopimusten tekeminen olisi edelleenkin sallittua, eik& sopimuksen sisaltda rajoitet-
taisi muuten kuin nykyisen”kaltaisella ilmauksella suhteesta kehittdmiskorvausta koskeviin
sdannoksiin. Osapuolten valisista oikeuksista ja velvoitteista voitaisiin siten edelleenkin sopia
laajemminkin kehittdmiskorvausta koskevien sadnnosten rajoittamatta. TAma ei tarkoittaisi ra-
joittamatonta sopimisen vapautta. Muun muassakiinteisténomistajien yhdenvertaisen kohtelun
vaatimus, kunnan asema,julkisen vallan kéyttajana, sopimismenettelyyn ja yhdyskuntarakenta-
misen kustannuksiin liittyvat sdannokset ja:sopimusoikeudelliset periaatteet vaikuttaisivat sopi-
misen vapauteen, samoin maankayttésopimuksen erityinen luonne osana alueidenkéyton ja ra-
kentamisen lainsaadannon kokonaisuutta.

Pykaldn toisen momentin tarkoituksena olisi selventdd maankayttésopimusten soveltamisalaa.
Voimassa oleva kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 91 b § ei rajoita maankéytto-
sopimuksen kayttamista myos yleiskaavan yhteydessd, eika edellytd, ettd kunnan sopijakump-
pani voisi olla vain kiinteisténomistaja. Yleiskaavaan liittyvat sopimukset nojaisivatkin enem-
méan yksityisoikeudelliseen sopimiseen, koska kunnan asema yleiskaavan toteuttajana on
ohuempi kuin asemakaavan toteuttajana. Tama ei siis kuitenkaan olisi este sille, ettd kunta ja
yleiskaava-alueen kiinteistonomistaja tai hankkeen toteuttaja sopisivat kaavan ja hankkeen to-
teuttamiseen liittyvista oikeuksista ja velvollisuuksista. Sopimisen motivaationa olisi talldin sen
osapuolille tuottama yhteinen hy6ty. Jos yleiskaavan toteuttaminen edellyttéisi yleiskaavan laa-
timisen liséksi muita kunnan toimenpiteitd, kuten esimerkiksi kunnan toteutusvastuulla olevan
alueen ulkopuolisen kadun toteuttamista tai parantamista, olisi aivan mahdollista ottaa asia so-
vittavaksi maankayttosopimuksessa. Se, ettd yleiskaava-alueen kiinteistdnomistajalla ei ole la-
kiin perustuvaa velvoitetta yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin osallistumiselle, ei esté osal-
listumista sopimalla. Sopimiseen olisi 16ydettdva yhteinen intressi.
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Selventévana rajauksena 10 §:n mukainen osallistumisvastuu koskisi vain kiinteistonomistajaa.
Tama tarkoittaisi, ettd kunnan muiden sopimuskumppaneiden kuin omistajan vastuu yhdyskun-
tarakentamisen kustannuksista voisi perustua vain sopimusvelvollisuuteen. Velvollisuus ei olisi
siten luonteeltaan julkisoikeudellista vaan yksityisoikeudellista.

Jos omistajan liséksi esimerkiksi maanvuokralaiselle kohdennettaisiin velvollisuus osallistua
yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin, tdman olisi valttamétta vaikutettava myos vuokrasopi-
muksen vastikkeeseen. Riskina olisi, ettd sama peruste tuottaisi kahdenkertaisen maksuvelvoit-
teen, ensin maankaytto- tai kehittdmiskorvauksena ja sitten vuokratun kohteen arvonnousuun
perustuvana vuokrankorotuksena. Samoin, jos maata omistamaton kiinteistokehittaja vastaisi
yhdyskuntarakentamisen kustannuksista, tdma olisi otettava aikanaan‘huomioon tontinluovu-
tuksen vastikkeessa, ettei sama peruste tuottaisi kahdenkertaista maksuvelvoitetta. Jarjestelméa
séilyisi selvésti selkedmpéna ja hallittavampana, kun osallistumisvastuu kehdennettaisiin edel-
leen vain kiinteistbnomistajalle.

Kunta ei voisi edellyttdd kustannuksiin osallistumista, jos saanndsperustaista, velvollisuutta
osallistumiselle ei olisi. Kysymys on hallinnon oikeusperiaatteesta. Hallintolain 6 §:n mukaan
viranomaisen on mm. kéytettavé toimivaltaansa yksinomaan lain mukaan hyvaksyttaviin tar-
koituksiin. Kustannuksiin osallistumiselle voisi olla kuitenkin-olemassa jokin sellainen syy,
jonka vuoksi sopimus on molemmille osapuolille hyddyllinen ja sopimus osallistumisesta syn-
tyy. Tallaisessa tilanteessa sopimuksen sisaltévoisi ohittaa ja ylittaa sen, mik& on osapuolten
lakisaateinen velvoite. Voitaisiin siis edelleenkin sopia laajemmin kuin velvoittavat sddnnokset
edellyttavat.

Pykaldn 3 momentissa tarkennettaisiin:-sitovan maankayttésopimuksen tekemisen ajankohtaa.
Lahtokohtana olisi edelleen, ettd maankayttésopimuksessa el voitaisi sopia sitovasti siihen liit-
tyvan kaavan sisallosta. Kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) mukaan maankayt-
tosopimus voidaan osapuolia sitovasti.tehdd,vasta sen jalkeen, kun kaavaluonnos tai -ehdotus
on ollut julkisesti nahtavilla (91 b.2 8). Sdannés on sikali ongelmallinen, ettd laissa ei mainita
kaavaluonnoksen késitettd misséan muualla kuin maankayttésopimuksen yhteydessa.

Kaavojen toteuttamisesta annettua lakia (132/1999) tarkentavassa maankéaytto- ja rakennusase-
tuksessa (895/1999; MRA). kéytetédan kasitetta kaavan valmisteluaineisto, jolla tarkoitetaan jo-
takuinkin samaa kuin kaavaluonnoksella, mutta kasitteet eivat ole yhteneviad. Maankaytto- ja
rakennusasetuksen tarkoittamaan valmisteluaineistoon ei valttamatta sisally kaavaluonnosta eli
luonnosta itse kaavasta kaavakohteineen ja kaavamaérayksineen.

Edelle kirjoitetun vuoksi esitettaisiin, ettd maankayttdsopimus voitaisiin tehda sitovasti vasta
sen jalkeen, kun kaavaehdotus on ollut julkisesti nahtavilla. Talla varmistettaisiin, ettd kaavan
aiottu sisalté.olisi ollut julkisesti arvioitavana siten, kuin kaavojen toteuttamisesta annetun lain
(132/1999) 12 a lukua'saadettaessa on ollut tarkoitus (ks. HE 167/2002 vp, s. 21). Sopimuksen
tekemisen ajankohtaa koskeva velvoite ei estdisi sopimusneuvottelujen kdymistd tatd ennen.
Aikavali kaavaehdotuksen nahtévilla pidon paattymisen ja kaavan hyvéksymisestd paattamisen
valilla halutaan yleensé pitad lyhyend, mutta koska maankayttosopimuksen siséllon valmistelu
etenee yhtd aikaa kaavan laatimisen kanssa, olisi sopimuksesta paattdamisen aikataulu hyvin en-
nakoitavissa, eika lyhyestd aikavélistd aiheutuisi mainittavaa ongelmaa

14 8. Kaavoituksen kaynnistamissopimus. Pykélassé saadettéisiin kaavoituksen kaynnistamis-
sopimuksesta. Kaavoituksen kéynnistamissopimuksen tekeminen on nykytilanteessa varsin
yleista ja mahdollista voimassa olevan sééantelyn puitteissa. Kaavojen toteuttamisesta annetun
lain (132/1999) 91 b §:n 2 momentissa tétd kutsutaan termilld ”sopimuksen tekemiseksi kaavoi-
tuksen kdynnistamisestd”. Kaavoituksen kéynnistdmissopimuksen sallitun ja kielletyn siséllon
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raja on madraytynyt kaavan sisallosta sopimisen kiellon perusteella. Tama on tarkoittanut kay-
tdnnodn sopimustoiminnassa vaikeuksia tuoda esiin sitd, mitd kaavan laatimisella ylip4&taan ta-
voitellaan.

Pykaldn 1 momentissa saddettéisiin, ettd osapuolet voisivat tehdd kaavoituksen kaynnistyessa
sopimuksen, jossa sovitaan osapuolten oikeuksista ja velvollisuuksista kaavan laatimismenette-
lyssa. Nain kirjoitettuna sdédnnos ilmaisisi kdytannon tarpeiden kannalta selkeammin sallitun ja
kielletyn sopimussisallon. Vakiintunut sopimustyypin nimi tuotaisiin lainsaadantoon.

Pykaldn 2 momentissa saddettéisiin mahdollisuudesta kirjata kaavoituksen, kdynnistamissopi-
mukseen osapuolten tavoitteita kaavahankkeelle, mutta ndma eivat olisi kaavan siséltod oikeu-
dellisesti ohjaavia eivétka sitoisi kuntaa alueidenkayttdlain mukaisen kaavoitustoimivallan hal-
tijana.

Tavoitteiden asettamisella kaavan kaynnistyssopimuksessa ei voitaisi estaa esimerkiksi kaava-
suunnittelun tai kaavan vaikutusten arvioinnin kannalta tarpeellisten luonnosvaihtoehtojen laa-
timista. Niilla ei voisi asettaa siséllollisesti madradvaa agendaa kaavan laatimiselle vaan suun-
nittelullinen liikkumavara kaavoituksessa olisi séilytettava. Jos kaavahankkeen edetessé osoit-
tautuisi, etta alkuperdisia tavoitteita ei riittdvasti saavutettaisi, olisi-niitd voitava muuttaa, ja tar-
vittaessa myos lopettaa kaavahanke, jos etenemismahdollisuuksia ei olisi.

Pykaldn 3 momentissa saddettdisiin kaavoituksen, kaynnistdémissopimukseen sovellettavista
muista lainkohdista. Kaynnistamissopimukseen sovellettaisiin mitd-tdman lain 3 luvussa saa-
dettdisiin.

15 8. Soveltaminen muihin sopimuksiin ja oikeussuhteisiin. Pyké&la olisi uusi. Sen tarkoituksena
olisi selventad tdman luvun sddnnosten seveltamisalaa suhteessa maankayttosopimussuhdetta
muistuttaviin muihin sopimus- ja oikeussuhteisiin. Pykélassa ei yksiloitaisi tallaisia sopimus- ja
oikeussuhteita. Pykalaa olisi tarkoitus soveltaapaitsi jo kdytdssa oleviin, myos toistaiseksi tun-
temattomiin menettelyihin, joilla olisi olennaisesti-sama tarkoitus.

Tarkoituksen arvioinnissa olisi keskeisesta, ettd oikeussuhteen yksi osapuoli olisi kunta ja ettd
tarkoituksena olisi pyrkia vaikuttamaan kaavoitukseen ja kaavojen toteuttamiseen maankaytto-
sopimukseen.rinnastettavallaitavalla. Muitakin tarkoituksia voisi olla, mutta sadnndsten sovel-
tamisen ratkaisisi edell& Kirjattu suhde kaavoitukseen.

Pykaélalla laajennettaisiin maankayttosopimuksiin liittyvan sddnnoston soveltamista myos sel-
laisiin oikeussuhteisiin, jotka-eivat olisi muodollisesti sopimuksia, mutta jotka liittyisivat kaa-
voitukseen. ja kaavan toteuttamiseen maankayttésopimukseen rinnastettavalla tavalla. Tallaisia
olisivat esimerkiksi suunnitteluvarauksiksi tai kehittdmisvarauksiksi nimetyt menettelyt, joissa
tontinvarausta muistuttavalla tavalla kaynnistetdan tosiasiallisesti varauksen kohdealueen pit-
kalle vietdvd maankéyton suunnittelu ennen alueidenkayttolain mukaisen kaavoituksen vireil-
Igtu:oa. Toiminnan yhtend keskeisend tarkoituksena olisi vaikuttaa alueelle laadittavan kaavan
sisaltéon.

Saannoksen tarkoituksena olisi selventaa, ettd laadittavan sopimuksen nimitys ei ratkaisisi sita,
onko siihen sovellettava maankéayttdsopimusten yhteydessa sovellettavaa lainsdadantéa. Sopi-
muksen sisélto olisi tdssd suhteessa ratkaiseva. Tdmé vastaa oikeuskaytantoa.

Suunnitteluvaraus muistuttaa menettelyltaan tontinvarausta, silla olennaisella erotuksella, etta
varattavan alueen asemakaava on suunnitteluvarauksen yhteydessa yleensa tarkoitus laatia tai
sitd on tarkoitus muuttaa. Tontinvarauksessa on kysymys jo asemakaavoitettua aluetta
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koskevasta varauksesta ilman kaavan muuttamistarkoitusta eiké sill& sen vuoksi ole kytkentaa
maankayttdsopimuksiin liittyvaan saantelyyn.

Kaavan laatimisen tai muuttamisen siséltyminen osaksi hanketta tekee suunnitteluvarauksella
syntyvasta kunnan ja varaajan valisesta oikeussuhteesta maankayttésopimussuhdetta muistutta-
van. Suunnitteluvaraus liittyy seké kaavoitukseen ettd kaavan toteuttamiseen kuten maankayt-
tdsopimuskin. Varaajalle syntyy lisaksi yksinoikeus suunnitteluun, ja yksimielisyyden valli-
tessa my0s kaavoituksen ja tontinmuodostuksen jélkeen syntyvaan rakentamiskelpoiseen tont-
tiin. Ongelmalliseksi muodostuu epdselva suhde kaavoitukseen.

Pykaléassa edellytettéisiin suunnitteluvaraukseen perustuvan menettelyn ja kaavoituksen kytke-
mista yhteen siten, ettd suunnitteluvaraukseen perustuvien hankkeiden suhteessa kaavoitusme-
nettelyyn olisi huomioitava mm. maankayttosopimusta koskevat sdanndkset: Menettelysta ei
séadettaisi yksityiskohtaisesti. Paatarkoituksena olisi suunnitteluvarauskaytantojen avaaminen
nykyista avoimemmin osaksi kaavoitusmenettelyja.

Kunta ratkaisisi toimintatavan ottaen huomioon maankayttdsopimuksia koskevan sééantelyn.
Yksi mahdollinen toimintatapa voisi olla suunnitteluvarauspaatoksen, kaavoituksen kéynnista-
missopimuksen ja kaavan laatimisen kaynnistamisen Kytkeminen ajallisesti yhteen. Talloin
suunnittelun kaynnistyessa tulisi myos kaavoitus vireille ja hanke julkisesti-arvioitavaksi.

Kunta on my®ds suunnitteluvarausmenettelyn osapuelena viranomaisasemassa. Toiminnassa on
siten jo nyt huomioitava hyvan hallinnon” perusteet ja,viranomaisen toimintaa koskevat julki-
suusvaatimukset. Suunnitteluvarausmenettelya“ja siihen rinnastettavia muita toimintatapoja
olisi my06s pidettava kunnan kayttdmind. maapoliittisina valineind, joita koskisivat myds maa-
politikkaan liittyvét yhdyskuntakehittamislain séannokset (luku 2). Menettelyt olisi sovitettava
maapolitiikan kokonaisuuteen.

16 8. Maankayttosopimuksen laatimismenettely. Pykélalla selkeytettéisiin maankayttdsopimuk-
sen laatimismenettelya,

Pykélan sisallon pohjana olisi nykyinen kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 91 b
8:n 4 momenttis Kunnan olisi tiedotettava aikomuksestaan tehda maankayttdsopimus kaavan
vireille tulosta‘ilmoittamisenyhteydessdja kaavoituksen muissa kuulemisvaiheissa seka tarpeen
mukaan kaavasta muuten tiedotettaessa. Jos sopimuksen laatimisen tarve kavisi ilmi vasta kaa-
van vireille tulon jalkeen, asiasta olisi tiedotettava viipymatté tarpeen tultua ilmi.

Jossmaankayttdsopimukseen.rinnastettava oikeussuhde syntyisi ennen kaavoituksen kaynnista-
mista, olisi.tasta tiedotettava erikseen osallisten tiedon saannin kannalta tarkoituksenmukaisella
tavalla. Tallainen tilanne voisi syntya esimerkiksi suunnitteluvarauksen yhteydessa. Jos kaavoi-
tusmenettely ei. olisi Kaynnissa, olisi osallisille varattava erikseen mahdollisuus saada tietoja
asian késittelyn lahtékohdista ja tavoitteista seké lausua mielipiteensd asiasta. Tiedottamisen ja
vuorovaikutuksen tavoista sdédettéisiin joustavasti. Menettelyt olisi sovitettava vastaamaan ka-
sill& olevaa tilannetta.

Tiedottamisen yhteydessa olisi tuotava esille sopimuksen osapuolet, sovittaviksi aiotut asiat
yleispiirteisella tasolla ja annettava tieto siitd onko tarkoitus sopia myds maankayttékorvauk-
sesta. Tiedottamisen tapa jaisi kunnan ratkaistavaksi, mutta silta edellytettdisiin kytkeytymisté
sopimiseen liittyvéstd kaavasta tiedottamiseen.
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Kunnan olisi huomioitava sopimuksesta ja sopimusaikomuksesta tiedottaessaan kuntalain vies-
tintda koskevat saannokset, kasilla olevan asian luonteen edellyttama tiedottamisen tarve ja
mahdollinen eriaikainen paatdksenteko sopimuksesta ja kaavasta.

Tiedottamista sopimuksesta rajoittaisivat julkisuuslain 24 § 1 momentin salassapitoperusteet.
Kunnan ei tarvitsisi tiedottaa sellaisesta sopimuksen osasta, joka olisi pidettiva salassa esimer-
kiksi litkesalaisuuden vuoksi. Pelkkad maankéayttokorvauksen maaraé ei kuitenkaan voitaisi pi-
taa salassapidettavana tietona.

17 8. Maankaytto- tai kehittdmiskorvaus erityistapauksissa. Pykéldssa séadettaisiin kiinteiston-
omistajan velvollisuudesta osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustan-
nuksiin erityistapauksissa.

Pykélan 1 momentissa séadettaisiin tilanteista, joissa kiinteistonomistajalla, jolle aiheutuisi ra-
kentamislain (751/2023) 43 a §:n mukaisen puhtaan siirtyman sijoittamisluvan tai 57/ 8:n mu-
kaisen poikkeamisluvan myontamisesta tdman lain 10 §:n 1 momentissa tarkoitettuun hyotyyn
rinnastettavaa merkittavaa hyotyd, olisi velvollisuus osallistua kunnalle yhdyskuntarakentami-
sesta aiheutuviin kustannuksiin. Maankéaytto- tai kehittamiskorvauksen soveltamisen sallimista
tallaisissa tilanteissa voitaisiin pitdé perusteltuna, kun lupamenettelyjen mahdollistaman raken-
tamisen vaikutukset yhdyskuntarakentamisen tarpeeseen olisivat samankaltaisia tai jopa saman-
laisia kuin kaavalla mahdollistettavalla rakentamisella:.Myos kiinteistonomistajien yhdenver-
taisen kohtelun kannalta olisi perusteltua, ettd 10 8:n mukaisen kiinteisténomistajan osallistu-
misvastuun toteutuminen ei olisi riippuvainenwalittavasta viranomaismenettelysta.

Soveltaminen olisi kuitenkin rajatumpaa.kuin kaaveituksenyhteydessd. Rajaamisen keskeisiné
syind olisi pidettavéd lupamenettelyjen-ajallisestija sisallollisesti suppeampia osallistumis- ja
vuorovaikutusmenettelyja, padsaantoisestiialemmalle tasolle kunnassa siirrettya paatdsvaltaa ja
suppeampaa muutoksenhakumahdollisuutta..Nama seikat olisivat omiaan vahentamaén péaatok-
senteon julkista kontrollia verrattuna kaavoituksesta paattamiseen. Sopiminen olisi tdmén
vuoksi mahdollista vain kustannuksista eiké 13 8:n"mukaista mahdollisuutta sopia kehittamis-
korvausta koskeviensaanndsten rajoittamatta laajemminkin osapuolten vélisista oikeuksista ja
velvoitteista voisi soveltaa.

Menettely ei vaikuttaisi asemakaavan laatimistarpeeseen, mista sdadetaan alueidenkayttélaissa.
Alueidenkéayttolain. X §:n mukaan asemakaava on laadittava ja pidettava ajan tasalla sitd mukaa
kuin kunnan kehitys taikka maanké&yton ohjaustarve sita edellyttad ja maank&yton ohjaustarvetta
arvioitaessa on otettava. huomioon erityisesti asuntotuotannon tarve ja elinkeinoeldman toimi-
vankilpailun edistaminen. Vaikka asemakaavan laatimistarve on méaritelty varsin yleisella ta-
solla, on selvad, ettei mahdollisuus yhdyskuntarakentamisen kustannusten perimiseen ole ase-
makaavatarvetta maarittava tekija. Poikkeamismenettelyn ja puhtaan siirtymén sijoittamisluvan
soveltuvuus kulloisenkin hankkeen viranomaismenettelyksi on ratkaistava naiden lupien myon-
tdmisen edellytyksid ja kaavan laatimistarvetta koskevien saanngsten perusteella.

Pykalan 2 momentissa saadettdisiin kunnan ja kiinteistonomistajan mahdollisuudesta sopia kiin-
teistbnomistajan osallistumisesta kustannuksiin tai kunnan mahdollisuudesta maarata kiinteis-
tbnomistajan maksettavaksi taméan lain 18 8:ssa tarkoittaman kehittdmiskorvauksen. Sopimus
voisi koskea vain kustannuksiin osallistumista eik& siihen sovellettaisi tdimén lain 13 §:n saén-
noksid. Kustannusperustaisuus edellyttaisi luvitettavan hankkeen yhdyskuntarakentamisen kus-
tannusten laskentaa tai arviointia kuten kaavahankkeen yhteydesséakin. Kustannusten muodos-
tuminen kytkeytyisi luvitettavan hankkeen ominaisuuksiin. Esimerkiksi rakentamislain 57 §:n
mukainen poikkeamislupa voidaan myontad alueidenkayttdlaissa sdddetysta tai sen nojalla an-
netusta ja [rakentamislaissa] sdédetysta tai sen nojalla annetusta sddnnoksestd, maarayksesta,
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kiellosta tai muusta rajoituksesta. Poikkeamistoimivalta on laaja. Hankkeen vaikutukset riippu-
vat olennaisesti siitd, mistd poikkeaminen myénnetaan.

Sopimuksen laadintamenettelyssa olisi noudatettava lupamenettelyyn soveltaen mitd 16 §:ssé
sdadetaan. Tama tarkoittaisi kunnan velvoitetta tiedottaa sopimisen tarpeesta ja siséllosta siten,
ettd se olisi lupamenettelyn osallisten tiedonsaannin ja vaikutusmahdollisuuksien kannalta riit-
tavaa. Sopimuksen julkisuus maaraytyisi julkisuuslain séannosten perusteella.

Pykalan 3 momentin mukaan kustannuksiin osallistumista koskeva sopimus tai paéatos kehitté-
miskorvauksesta voitaisiin tehda vain jos 2 momentin mukaisen menettelyn soveltamisesta ja
korvauksen perusteista olisi paatetty lainvoiman saaneessa maapoliittisessa ohjelmassa. Arvon-
nousun merkittdvyyden kynnysarvon ja korvauksen maéran ylarajaan sovellettaisiin mitd tdman
lain 19 §:ssé saddettaisiin. Sdannoksessa esitettdisiin kaytettavaksi joko kehittdmiskorvausta tai
yksinomaan kustannuksiin perustuvaa sopimuskorvausta.

18 8. Kehittamiskorvaus. Kehittdmiskorvausta koskevat yleiset sdannokset siséltyisivat tdhan
lainkohtaan. Pykala vastaisi kaavojen toteuttamisesta annetun. lain (132/1999) 91 ¢ 8:n péasi-
séltod, silla poikkeuksella, ettd kehittdmiskorvauksen.-mééraémisen edellytyksista ja enimmais-
maarasta saadettdisiin seuraavassa pykalassa.

Voimassa olevan lainsaddanndn mukaan kuntavoi peria kehittamiskorvauksen kiinteistbnomis-
tajalta, jos kiinteisténomistajan kanssa ei ole syntynyt sopimusta hanen osallistumisestaan kun-
nalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin. Kyseessd on harvoin kéytetty ja
myos harvoin kéytettdvaksi tarkoitettu menettely, jolla on pyritty varmistamaan yhdenvertaisen
kohtelun vdhimmaéisvaatimukset ja Kiinteistonomistajan osallistumisvelvollisuuden toteutumi-
nen.

Kehittdmiskorvauksesta alun perin saddettédessd sen tarkoitukseksi madriteltiin nimenomaan
maanomistajien tasapuolisen kohtelunturvaaminen (HE 167/2022 vp, s. 16). Korkeimman hal-
linto-oikeuden ennakkopéatoksessa KHO 2012:31 on alihintaiseksi vaitettyd maankayttokor-
vausta arvioitaessa otettu huomioon muun ohessa Euroopan unionin kilpailulainsdadéanto. Paa-
toksessda KHO 2021:24 on erityisesti arvioitu sopimuskorvauksen alihintaisuutta suhteessa kun-
nan maapoliittisiin linjauksiin ja linjausten soveltamiseen liittyvéa liikkumavaraa yksittéisesséa
tapauksessa.

Harkinnanvara kehittdmiskorvauksen perimisessa voisi synnytta kiinteistonomistajien epdyh-
denvertaista kohtelua. Kiinteistonomistajan osallistumisvastuuta koskevan 10 §:n mukaan kiin-
teistbnomistajia olisi kohdeltava yhdenvertaisesti riippumatta siitd, toteutuuko osallistumisvas-
tuu sopimuskorvauksena (maankayttokorvaus) tai kehittamiskorvauksena. EU-lainsdadannén
vaatimusten vuoksi on lisaksi varmistettava, ettei kehittdmiskorvausta koskeva paatos sisalla
tukea, joka vaaristaa tai uhkaa vaaristaa kilpailua suosimalla jotakin yritysta tai tuotannonalaa
Euroopan unionin.teiminnasta tehdyn sopimuksen (SEUT 107 ja 108 art.) vastaisesti. Tasta ei
sdédetd yhdyskuntakehittamislaissa, mutta SEUT on jo sellaisenaan noudatettavaa EU-lainséé-
dantoa, jonka sisaltd on huomioitava myds yhdyskuntakehittdmislain soveltamisalalla.

Kehittdmiskorvaus voisi koskea vain asemakaava-aluetta kuten nykyaankin. Kunnalle syntyy
yleisten alueiden toteuttamisvelvollisuus asemakaavoituksen myota. Kehittdmiskorvausmenet-
tely olisi edelleenkin tarkoitettu sopimiseen nahden toissijaiseksi ja sen olennainen sisélto sai-
lyisi ennallaan. Kehittdmiskorvauksella jaettaisiin yhdyskuntarakentamisen kustannuksia. Pe-
ruste olisi sama kuin voimassa olevassa laissa, mutta sadnnds pyrittaisiin kirjoittamaan yksise-
litteisemp&an muotoon. Kehittdmiskorvauksen perusteena olevista yhdyskuntarakentamisen
kustannuksista olisi sd&detty 11 §:ssa.
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Kiinteistonomistajalle kohdennettavan maksuosuuden laskennassa laskettaisiin ensin koko koh-
dealueen yhdyskuntarakentamisen kustannukset. Tamé olisi se summa, joka jaettaisiin kiinteis-
tonomistajien kesken maksettavaksi kehittdmiskorvauksena. Kiinteistdn arvonnousu olisi mak-
sun jakamisen peruste, kuten nytkin. Se ei olisi siis maksun peruste. Kiinteiston arvonnousun
madritelma olisi lain 2 8:ssé. Korvausta méariteltdessé kiinteistonomistajan kaava-alueella
omistamien kiinteistdjen yhteenlaskettu arvonnousu suhteutettaisiin koko kaava-alueen arvon-
nousuun. Kiinteistonomistajakohtaisesti lasketun arvonnousun osuus koko kaava-alueen arvon-
noususta madraisi kiinteistonomistajan osuuden kaava-alueelle lasketuista yhdyskuntarakenta-
misen kustannuksista.

Arvonnousua arvioitaessa olisi lahtotilanteena kiinteiston arvo ennen kaavan laatimista tai
muuttamista. Kohteen arvoa lahtotilanteessa arvioitaessa olisi otettava huomioon rakentaminen,
joka olisi perustunut aiempaan lainvoimaiseen lupaan, vaikka rakentaminen-eirolisikaan perus-
tunut asemakaavaan. Tilanne voisi olla tallainen, jos kiinteistolla-olisi.jo rakennus tai rakennuk-
sia ennen ensimmaistd asemakaavaa, tai jos kiinteistolla oleva rakentaminen olisi maaraltaan
ylittanyt tai laadultaan poikennut asemakaavan sallimasta, mutta olisi perustunut lainvoimai-
seen poikkeamislupaan. Ndihin on rinnastettava tilanne; jossa lupa olisi myénnetty ja rakenta-
minen olisi aloitettu, mutta kesken. Tilanteet, joissa luvan saanutta rakentamista ei olisi aloitet-
tukaan, olisi syytd arvioida tapauskohtaisesti. Luvan hakemisesta ja saamisesta ilman tarkoitus-
takaan rakentaa ei pitéisi voida hyotya.

Kunkin kiinteistén arvonnousussa huomioitaisiin my0s arvonnousua pienentévia tekijoita. Kaa-

van toteuttaminen voi edellyttd esimerkiksi olemassa‘olevien rakennusten purkamisia, kunnal-

listeknisten johtojen siirtdmistd taikka pilaantuneen maaperan kunnostamista. Tallaiset tekijat

voisivat pienentda kaavan tuottamaakiinteiston arvennousua ja.siten pienentaa kiinteistonomis-

t§aj_an o_SULIJtta yhdyskuntarakentamisen kustannuksista. Arvioinnissa olisi huomioitava 11 ja 12
:ien sisalto

Edelld kuvattua kehittamiskorvauksen laskentatapaa ei pida sekoittaa kehittdmiskorvauksen
enimmaismaéara rajoittavaan sadnnokseen 19 §:n-2 momentissa. Siind olisi kysymys sen var-
mistamisesta, ettei kustannusperusteisesti laskettu kehittdmiskorvaus olisi kohtuuton suhteessa
omaisuuden arvonnousuun. Tata selvennetaan kyseisen pykalan perusteluissa.

Kéytannon tilanteissa laskennassa jouduttaisiin huomioimaan myds sopimukseen perustuvat
korvaukset (maankdyttokorvaukset), samoin kuin sopimustoiminnassa olisi huomioitava mah-
dollisuus kehittdmiskorvauksen soveltamiseen. Tdéma tekee laskennasta vaikeampaa erityisesti
yhdenvertaisuuden toteutumisen kannalta, etenkin koska sopimustoiminnassa ei ole velvoitetta
pysya yksinomaan kustannusperusteisuudessa.

Kuten nykyaankin, arvonnousua madriteltdessa noudatettaisiin soveltuvin osin mita lunastus-
laissa sdédetaan korvauksen perusteista.

19 8. Kehittamiskorvauksen maaraamisen edellytykset ja enimmaismaéra. Kehittdmiskorvausta
ei saa voimassa olevan kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 91 c.4 8:n mukaan
maaréaté, jos kaavan kiinteistélle (tontille) tuottama arvonnousu ei ole merkittava. Arvonnousun
merkittavyys on ydinkriteeri kunnan oikeudelle méarata kehittdmiskorvaus. Numeerisena kyn-
nyksena asuntorakentamisessa on rakennusoikeuden tai lisarakennusoikeuden 500 k-m2 maara,
milld tdsmennetddn merkittdvyyden arviointia. Tat4 suurempi asuinrakennusoikeuden lisays
katsotaan merkittdvaksi. Muusta syysta tapahtuvan arvonnousun merkittavyydelle ei ole méari-
telty vastaavaa tdsmaéllistd kynnysta. Kéytanngssa merkittdvyytta on arvioitu néissa tilanteissa
suhteessa asuntorakentamiselle annettuun tdésmélliseen kynnysarvoon, jonka avulla on lasketta-
vissa my06s arvonnousun rahamaérdinen arvo kohteen sijainnissa.
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Kehittdmiskorvauksen mééra ei saa voimassa olevan sadnndksen mukaan ylitta4 60 %:a asema-
kaavan mukaisen tontin arvonnoususta (kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 91 f
8). Sd&nnoksen tarkoituksena on, etté ei syntyisi tilannetta, jossa kiinteiston arvonnousu kaytet-
taisiin kokonaisuudessaan tai omistajan kannalta kohtuuttoman suurelta osalta yhdyskuntara-
kentamisen kustannusten korvaamiseen. Léhtokohtana ylarajan valinnassa on ollut arvio kun-
nissa tuolloin noudatetusta kaytdnndosta. (ks. HE 167/2002 vp, s. 16).

Edellda mainitut arvonnousun merkittavyyden kynnysarvo ja korvauksen enimméaismaéaré suh-
teessa arvonnousun keskitettaisiin tahan pykalaan, jolloin kehittdmiskorvauksen maaran liikku-
mavara olisi helposti hahmotettavissa. Kunnille annettaisiin jossain maarin enemman harkin-
nanvaraa rajojen paattamisessa, mité selostetaan myéhempana.

Merkittavan arvonnousun alaraja esitetadn sailytettavéaksi ennallaan 500 k=m?#ssa 3'momentissa
esitetyin poikkeuksin. Neliometrim&&rdinen kynnysarvo on sikalisperusteltu, etta se suhteutuu
automaattisesti taloudelliselta arvoltaan kohdealueen tonttimarkkinaan, koska nimenomaisesti
rakennusoikeuden hinta reagoi alueella vallitsevaan kysyntadn. Ongelmana siina on; etta eu-
roiksi laskettuna arvonnousun vaihtelu saattaa olla yksittaisenkin kunnan sisalla jopa monikym-
menkertaista, mika voi tarkoittaa kerrosneliometriméaraisen kynnyksen taloudellisen arvon
erittain laajaa vaihteluvélia.

Tasmallista perustetta tietyn nelidmaaran valitsemiselle i voida objektiivisesti maéaritella. Ker-
rosnelidmetrirajan merkitystd voi hahmottaa neliomaaran mahdollistaman asuinrakentamisen
avulla. 500 k-m? vastaa likimain kahden tavanomaisen erillispientalon rakennusoikeutta, noin
kuutta rivitalokolmiota tai noin kahdeksaa kerrostalokaksiota. Asuinrakentamisen maara ja sii-
hen liittyva kayttoarvo ovat eri alueilla;ja eri kunnissa keskenaén vertailukelpoista. Merkitta-
vyyden vaikea vertailtavuus aiheutuu voimakkaasti.eriytyneesta rakentamisen kysynnésté ja ra-
kennusoikeuden arvosta.

Kohdealueen ja tasmallisen sijaintipaikan kysynnan perusteella 500 asuinkerrosnelidmetrin ra-
kentamismahdollisuuden (rakennusoikeuden) taloudellinen arvo voi vaihdella muutamasta tu-
hannesta eurosta sateihin tuhansiin euroihin. Erittdin kysytyilla alueilla, joilla rakennusoikeu-
den arvo on korkea, 500.k-m?nrakennusoikeuden arvo voi hyvinkin ylittda miljoona euroa.

Merkittavan alueellisen vaihtelun vuoksi kunta voisi paattdd korkeammastakin sovellettavasta
kehittdmiskorvauksen kynnysarvosta, mika vastaisi voimassa olevaa sdanndsta. Tasta saddettai-
siin 3 momentissa. Arvonnousun merkittavyys on luonnollisesti erittdin paikkasidonnaista. YKk-
sittdisen kunnan sisallakin erot rakennusoikeuden arvossa voivat olla erittdin suuria. Paikallista
kynnysarvoa harkittaessa se-olisi syytd suhteuttaa paitsi kysyntddn myos rakentamismahdolli-
suuden tuottamisen kustannuksiin. Vahaisen kysynnén alueella esimerkiksi yhden pientaloton-
tin muutaman tuhannen euron markkina-arvo ei vastaisi edes tontin tuottamisen kustannusta,
joten olisi perusteltuanostaa kynnysta merkittavastikin.

Kehittdmiskorvauksen maaran ylaraja (2 momentti) on tarkoitettu varmistamaan sen, etté kiin-
teistbnomistajalle jaa aina osuus kaavan tuottamasta arvonnoususta. Ylaraja asetettaisiin suh-
teessa arvonousun maaraan kuten nykyaankin. Kyse ei olisi siitd, ettd korvaus maarattaisiin pro-
senttiosuutena yhdyskuntarakentamisen kustannuksista, vaan saannoksella varmistettaisiin, etta
kustannuksiin perustuvan korvauksen méaaré ei ylittaisi prosenttimaaraisesti ilmoitettua ylarajaa
suhteessa kiinteistén arvonnousuun.

Korvauksen enimmaismaaran ylaraja sailytettaisiin nykyisen mukaisesti 60 %:na muodostu-
vasta arvonnoususta. My6s yldrajan méaérittdmisessa olisi kyse valinnasta eiké tasméllisesti oi-
keaa arvoa voisi faktaperustaisesti madrittdd. Saadnnokselld méériteltaisiin, minkd osuuden
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arvonnoususta olisi aina kehittdmiskorvaus maéarattaessa jaatava omistajalle. Kehittdmiskor-
vauksen maaran leikkuri varmistaisi, ettd kaavan tuottamasta hyodysté jaisi vahintaan 40 pro-
senttia kiinteisténomistajalle kustannuksiin osallistumisen jalkeen. Kustannusten ja korvauksen
erotus jaisi siis kunnan veronmaksajien katettavaksi.

Ylaraja tulisi kdytdnnossa sovellettavaksi tilanteissa, joissa yhdyskuntarakentamisen kustan-
nukset olisivat korkeita suhteessa arvonnousuun. Tyypillisimmissa tilanteissa olisi kyse siit,
ettd nimenomaan arvonnousu olisi heikkoa eli rakennusoikeuden arvo ei olisi korkea. Alueilla,
joissa kysynta ja siihen perustuva arvonnousu olisivat suuria, kehittamiskorvauksen ylaraja tu-
lisi sovellettavaksi harvoin, koska kehittamiskorvaus olisi yhdyskuntarakentamisen kustannuk-
siin perustuva maksu. Kustannukset eivéat valttdmatta nouse samassa suhteessa‘kuin rakentamis-
mahdollisuuden taloudellinen arvo nousee voimakkaan kysynnan alueilla. Soveltaminen voisi
talloin liittya esimerkiksi tapauksiin, joissa tontin rakentamiskelpoiseksi saattaminen esiraken-
tamalla tuottaisi suuria kustannuksia, jotka leikkaisivat arvonnousua,. taikka tilanteisiin, joissa
syntyisi huomattavia yhdyskuntarakentamisen kustannuksia jo rakennetulla alueella esimer-
kiksi merkittavistd parannuksista liikennejarjestelyihin.

Kunnan toimivallasta prosenttirajan alentamisessa saddettéisiin.3 momentissa. Tall& voitaisiin
tarpeen mukaan ottaa huomioon paikalliset olosuhteet ja sovittaa tarvittaessa arvoja paremmin
kiinteistokehittdmista tukeviksi. Mahdollisuuden kayttdminen tulisintodennakoisesti harkitta-
vaksi vahaisemman kysynnan alueilla tai ajallisesti rajattuna pitkittyneen taantuman tilanteessa.
Saannoksessd ei asetettaisi rajaa sille, kuinka suuria muutoksia voidaan tehda. Kunta joutuisi
asiasta paattaessaan kuitenkin arvioimaan kiinteistonomistajien yhdenvertaisen kohtelun toteu-
tumista ja mahdollisen EU-s&anndsten vastaisentuen syntymista. Muusta kuin sé&dnnoksen edel-
lyttdméstd prosenttirajasta péatettdessa.olisi arvioitava kiinteistonomistajalle ja&dvan osuuden
kohtuullisuutta kunnan olosuhteet huomioon ottaen.

Kerrosnelidmetri- ja prosenttirajaa koskeva 3 momentin mukainen kunnan paatos olisi tehtdva
paasaanndn mukaan osana kunnan maapoliittista ohjelmaa. Talla voitaisiin parhaiten turvata
sdénnoksen edellyttdma Kiinteistonomistajien yhdenvertainen kohtelu ja osallistumismahdolli-
suudet. Paatos voitaisiin tehda erillisend siind tapauksessa, etta se koskisi yksittéista kaavoitet-
tavaa aluetta. Kaavoitettavalla alueella tarkoitettaisiin aluetta, jonka asemakaava tai asemakaa-
van muutos laadittaisiin jahyvéksyttéisiin yhdell& kertaa. Pa&tos olisi sédnndksen mukaan mah-
dollista tehdakoko kuntaa, kunnan yhtendistd osa-aluetta tai kaavoitettavaa aluetta koskevana.

Kehittamiskorvausperusteiden suora rinnastaminen maankayttokorvauksen suuruuteen ei vas-
taisi nykyisen eikd endotettavan sdannoston sisaltoa ja tarkoitusta. Yhteys syntyisi yhdenvertai-
senskaohtelun vaatimuksen kautta. Maankayttdsopimuksen siséallosta (myds korvauksen méaa-
rastd) voitaisiin edelleenkin kehittdmiskorvausta koskevien sdannésten rajoittamatta sopia laa-
jemminkin. Laajemmin, sopiminen tarkoittaisi suurempaa vapautta sopimuksen sisallélle. Yh-
denvertaisuuden toteutuminen ei olisi matemaattisesti tarkasteltua tdsmallist& vastaavuutta vaan
siind olisi otettava.huomioon muun muassa kohdealueiden olosuhteista ja muista kuin vastik-
keeseen liittyvista sopimusehdoista aiheutuvia tekijoitd. Yhdenvertaisuuden arvioimisessa olisi
lilkkumavaraa, kuten kaavoitukseen ja maankayttokorvauksiin liittyvista oikeustapauksista voi-
daan paatella (korvauksista ks. KHO 2012:31 ja KHO 2021:24 sekda KHO 2016:8 ja kaavoituk-
sesta esim. KHO 2014:76 ja KHO 2017:202).

20 8. Yhdyskuntarakentamisen toimenpiteiden toteutusvelvollisuus. VVoimassa olevan kaavojen
toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 91 d 8:n 3 momentin mukaan kunnan on pyrittavé to-
teuttamaan ne toimenpiteet, joiden kustannukset on otettu huomioon kehittdmiskorvausta méaa-
rattaessa, viimeistadn 10 vuoden kuluessa siitd, kun kehittdmiskorvauksen méaaraamista koskeva
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péatos on tullut lainvoimaiseksi. S&annods sisaltad tavoitteellisen aikarajan toteuttamistoimille,
mutta rajan noudattamatta jattamisella ei ole seurauksia.

Paasaannoksi, joka ilmaistaisiin 1 momentissa, esitetdan kehittamiskorvauksen perusteena ole-
vien toimenpiteiden toteuttamista olennaisilta osiltaan asemakaavan mukaisen maankéyton to-
teutumisen edellyttdmassd ajassa. TAmé vastaisi voimassa olevien kaavojen toteuttamisesta an-
netun lain (132/1999) 86 ja 90 §:n mukaista velvoitetta katujen ja muiden yleisten alueiden
toteuttamiselle. Olennaisilta osiltaan toteuttamisella tarkoitettaisiin sellaisia yhdyskuntaraken-
tamisen toimenpiteitd, joilla on olennaista merkitysta kaava-alueen toteuttamisen ja kdyttamisen
kannalta. Olennaisuutta olisi arvioitava kaavan sisallon ja tarkoituksen perusteella. Olennaisia
olisivat sellaiset toimenpiteet, jotka mahdollistaisivat kaavan mukaisen rakentamisen toteutu-
misen merkittavilta osiltaan. Olennaisuuden arvioimisessa olisi huomioitava kaikkien kaavan
toteuttamiseen osallistuvien osapuolten mahdollisuus edeté kaavaa toteuttavissa hankkeissaan
ja(g| kaai\</a-alueen kayttajien tarpeet ja rakennetun ympériston valmiuteen kohdistuvat oikeutetut
odotukset.

Pykalaan esitetaan siséllytettavaksi kunnalle velvoite palauttaa kehittdmiskorvaus tai osa siité,
jos niitd toimenpiteitd, joiden kustannukset olisi otettu-huomioon kehittdmiskorvausta méaréat-
téessd, ei olennaisilta osiltaan olisi toteutettu 15 vuoden Kuluessa siitd, kun kehittdmiskorvauk-
sen maaraédmisté koskeva péatos on tullut lainvoimaiseksi. Vuosimaaréisen enimmaisrajan aset-
taminen toimenpiteille suojaisi kiinteistonomistajien-oikeuksia. NyKkyisissa sdannoksissa kun-
nalle ei ole madritelty sitovaa toteuttamisvelvoitetta, Velvoitteella palauttaa kehittdmiskorvaus,
jos toimenpiteitd ei olisi olennaisilta osiltaan,tehty, olisi yksittdisissa tapauksissa merkittava
taloudellinen vaikutus. Se olisi kuntien kannalta merkittdva kannuste toimien toteuttamiseen.
Esitettdvd vuosimadra on suhteutettu asetettavaan taloudelliseen uhkaan. Pidempi toteuttamis-
aika yhdistettyné velvollisuuteen palauttaa maksu.asetettavien ehtojen téyttyessa olisi selvésti
velvoittavampi vaatimus kuin voimassa olevassa lainsaadanndssa.

Palautettavalle korvaukselle olisi maksettava kerkolain (633/1982) 12 §:n mukainen korko ke-
hittamiskorvauksen maksupéivéasta lukien. Taman-tarkoituksena olisi sdilyttdd maksetun kehit-
tdmiskorvauksen arva. Kyse ei olisi viivastyskorosta vaan tuottokorosta. Oikeus korkolain 7 §:n
mukaiseen viivastyskorkoon syntyisi siind tilanteessa, kun ensinnékin peruste kehittdmiskor-
vauksen palauttamiselle olisi syntynyt sadnnoksen 2 momentin mukaisesti ja korvauksen palau-
tus viivastyisis

Maksun palautukseen, oikeutettu olisi se, joka olisi suorittanut kehittdmiskorvauksen kunnalle,
tai josaalue on maksun maaraamisen jalkeen luovutettu vastikkeellisella saannolla, se, jolle alue
olisi'luovutettu. Kun alue kehittdmiskorvauksen maksamisen jalkeen luovutettaisiin vastikkeel-
lisesti edelleen, olisi katsottava, ettd maksettu kehittdmiskorvaus olisi huomioitu luovutuksen
vastikkeessa (kauppahinta tai maanvuokra).

Palauttaminen edellyttaisi palautukseen oikeutetun hakemusta, koska palauttaminen olisi ni-
menomaisesti hanen etujensa mukaista. Kunta voisi myés palauttaa maksun oma-aloitteisesti
ennen 15 vuoden mééradaikaa, jos olisi selvad, ettd 1 momentissa tarkoitettuja toimenpiteita ei
voitaisi toteuttaa olennaisilta osiltaan maaraajan kuluessa.

Kunnalle asetettaisiin neuvotteluvelvoite tilanteessa, jossa olisi todennakdista, ettd kunta ei pys-
tyisi toteuttamaan 1 momentin mukaisia toimenpiteitd maédraajassa. Neuvottelemisen tarkoituk-
sena olisi tiedon jakaminen ja mahdollisesta toteuttamisen joustosta sopiminen. Neuvottelun
jarjestdmisen ajankohdasta ei saddettdisi, mutta asian luonne edellyttéisi sen jarjestamista hy-
vissé ajoin ennen 15 vuoden mé&daréajan tayttymistd. Kunnan ja palautukseen oikeutetun niin
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sopiessa voitaisiin madraaikaa jatkaa enintaan viidella vuodella. Maaraajan jatkaminen kunnan
yksipuolisella paatoksella ei olisi mahdollista.

Tilanteissa, joissa asemakaavan toteuttaminen osoittautuisi hyvin vaikeaksi, kunnan olisi syyté
harkita muitakin keinoja tilanteen ratkaisemiseksi. Kyseeseen voisi tulla esimerkiksi asemakaa-
van muuttaminen ja &aritapauksessa jopa kaavan kumoaminen. Téllaisissa tilanteissa syntyisi
todennakaoisesti myos tarve kehittdmiskorvauksen muuttamiseen tai oikaisemiseen. Asemakaa-
van toteutuneisuuden aste olisi otettava huomioon toimenpiteita harkitessa.

Kehittdmiskorvaus olisi julkisoikeudellinen maksu, joten mahdolliset maksun palauttamista
koskevat riita-asiat kasiteltaisiin hallintoriita-asiana hallinto-oikeudessa. Menettelysta saade-
taan oikeudenkaynnista hallintoasioissa annetussa laissa (808/2019; HOL).

Pykala koskisi vain kehittdmiskorvausta. Maankayttosopimussuhteen.ehdoista paatettaisiin so-
pimuksella. Maankayttsopimukseen voitaisiin laajemmin sopimisen puitteissa sisallyttéaa sopi-
musehtoja, joilla asetettaisiin sopimusosapuolille aikamaaria kaavan toteuttamisessa. Aikamaa-
réat voisivat liittyd kunnan velvollisuuteen toteuttaa yleisia alueita, ja Kiinteistonomistajien vel-
vollisuuteen toteuttaa kaavan mahdollistamia talonrakennushankkeita. Sopimusosapuolet voi-
sivat halutessaan tehostaa toteutusvelvollisuutta sopimussakolla. - Sopimusehdoissa ei kuiten-
kaan olisi kysymys julkisoikeudellisesta toteuttamisvelvollisuudesta, kuten kehittdmiskorvauk-
seen liittyvassa yhdyskuntarakentamisen toteutusvelvollisuudessa, vaan osapuolten keskenaan
paattamasta sopimusvelvoitteesta.

21 8. Kehittdmiskorvauksen maaraaminen. Kehittdmiskorvauksen méaérdédmisesta paattaisi
edelleen kunta. Kunnanvaltuusto voisirhallintosaanngssa siirtaa toimivallan kunnan muulle toi-
mielimelle, luottamushenkildlle tai viranhaltijalle.(kuntalaki 91.1 8), jos kunta ei katsoisi tar-
koituksenmukaiseksi, ettd valtuusto paattdisi kehittamiskorvauksesta. Saannds vastaisi voi-
massa olevaa kaavojen toteuttamisesta.annetun lain (132/1999) 91 g 8:n 1 momenttia.

Voimassa olevan lain mukaan pa&tos kehittamiskorvauksen madraédmisesté on tehtdva viipy-
méttd asemakaavan_ hyvaksymisen jalkeen. NyKyinen péatoksenteolle asetettu aikamaard on
vaikeatulkintainen, joten sddnnéksessa esitetaan asetettavaksi yhden vuoden aikaraja paattksen
tekemiselle. Aika laskettaisiin asemakaavan hyvéaksymispaatoksesta. Jos maaradaikaa ei nouda-
tettaisi, oikeus kehittdmiskorvauksen saamiseen raukeaisi.

Asemakaavan hyvaksymispaatosta koskeva mahdollinen valitus ei estaisi kehittamiskorvausta
koskevan paatoksen tekemistd, koska korvauksen maksuunpano ei olisi mahdollista ennen kuin
asemakaava olisi saanut lainveiman ja kaavan mukainen rakentaminen olisi mahdollista.

Kuten nykyisinkin, kehittdmiskorvauspaatdksesta tulisi ilmetd korvauksen maaradmisen perus-
teet. Paatos olisi toimitettava maksuvelvolliselle todisteellisella tiedoksiannolla, koska se olisi
maksuvelvollista velvoittava ja padatoksen saamisesta alkaisi kulua muutoksenhakuaika.

Kehittdmiskorvauksen maaraamistéd koskevan asian késittelyyn ja paatoksen tekemiseen sovel-
lettaisiin hallintolakia. Kehittdmiskorvauksen maaradminen olisi luonteeltaan hallintoasia, joka
ratkaistaisiin yksityiskohtaisten sdannésten puitteissa eika siihen liittyisi mainittavasti tarkoi-
tuksenmukaisuusharkintaa, minka vuoksi asiaan soveltuisivat hyvin hallintolain mukaiset me-
nettelyt.

Pa&saantond sailyisi, ettd kehittdmiskorvaus voitaisiin maaraté vain, jos asemakaava-alueelle
olisi hyvéksytty tonttijako. Tonttijako voisi olla joko asemakaavan yhteydessé hyvéksytty tai
erillinen, mink& vuoksi tonttijaosta péattdmisen tavasta ei mainittaisi erikseen. Tonttijaon
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hyvaksymispaatoksestd tehty valitus ei olisi esteend kehittdmiskorvauksen méaardémiselle.
Tonttijaosta padttdmisen tavan valinnassa olisi kuitenkin syyté ottaa huomioon kehittamiskor-
vauksen maaraamiselle edellisessd momentissa asetettu aikaraja, koska erillista tonttijakoa ei
voi hyvaksya, ellei sen perusteena oleva asemakaava ole voimassa. Tonttijaon hyvaksymisen
perusteena voi toki olla myds kunnanhallituksen paatdksella voimaan (tai taytantéon panta-
vaksi) madréatty asemakaava.

Kehittdmiskorvaus maéarattéisiin edelleen lahtokohtaisesti kullekin tonttijaon mukaiselle tontille
erikseen. Samaan kéyttotarkoitukseen osoitetulla korttelialueella, jolla olisi yksi omistaja, ei
tonttijako olisi edelleenkadn tarpeen, ja talldin kehittdmiskorvaus voitaisiin'maaraté korttelikoh-
taisesti.

22 8. Kehittdmiskorvauksen sitominen hintatason muutoksiin. Sadnnos vastaisi-tarkoitukseltaan
voimassa olevaa kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999):91 g §:n 2 momenttia, mutta
kiintedn 2 prosentin koron sijaan esitettaisiin kehittdmiskorvauksen maéra sidottavaksi maara-
kennuskustannusindeksiin. Tavoitteena olisi toisaalta kannustaa kiinteistbnomistajaa kaavan to-
teuttamiseen ja toisaalta kattaa osaksi kustannustason neusua (ks. HE 167/2002, s. 26). Kehit-
tdmiskorvauksen summa séilyisi nimellisarvoisena siihen asti, kunnes sen perusteena olevien
paatdsten voimaan tulosta olisi kulunut kaksi vuotta.

Kehittdmiskorvaus olisi edelleen kustannusperusteinen.maksus Sen perusteena olevat kustan-
nukset olisivat yhdyskuntarakentamisen kustannuksia. Yhdyskuntarakentaminen on padasiassa
yleisten alueiden toteuttamista maarakentamistoimenpitein. Kiintea korko ei vastaisi yhdyskun-
tarakentamisen kustannuskehitysta.

Yhdyskuntarakentamisen kustannusten muuttumista kuvaa parhaiten juuri maanrakennuskus-
tannusindeksi. Kunnan pitéisi_pystya kattamaan kehittamiskorvauksilla se osa yhdyskuntara-
kentamisen kustannuksista, jonka kattamiseksi se on laskennallisesti varattu. Toteuttamisen
hetki ei ole sama kuin kehittamiskorvauksen maaraamisen hetki, eiké se ole vélttaméatta myos-
ké&éan sama kuin kehittdmiskorvauksen maksamisen hetki. Maksaminen on kytketty ajallisesti
kaavan mahdollistaman rakentamisen rakentamisluvan lainvoimaisuuteen.

Indeksin muutosta ei huomioitaisi ajalta, jolloin tontilla olisi voimassa alueidenkayttolain X §:n
mukainen rakennuskielto. Tamé vastaisi'voimassa olevaa séantelya.

23 8. Lausunnon pyytaminen ja kiinteistonomistajan kuuleminen. Lausunnon pyytamista Maan-
mittauslaitokselta ja kiinteistonomistajan kuulemista koskeva saénnos sdilyisi asialliselta sisél-
161tdan kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 91 h §:n mukaisena laajennettuna kui-
tenkin niin, ettd muunkin puolueettoman arvioijan kayttaminen olisi mahdollista.

Maanmittauslaitos tekee jatkuvasti erityisesti lunastustoimituksissa vastaavaa omaisuuden ar-
von arviointia ja on‘kuntaan nahden asemaltaan puolueeton.

Kuntalain 130 §:ssé séédetddn kunnan omistaman kiinteiston luovutuksen tai vuokrasopimuk-
sen markkinaehtoisuuden maarittelystd. Voimassa olevan 130 &:n 2 momentin sadnndsta puo-
lueettoman arvioijan kéyttdmisesta kiinteistén markkina-arvon arvioimisessa on kaytetty ilmei-
sen sujuvasti ja ongelmattomasti. Arvonnousun arviointi kehittdmiskorvauksen yhteydessa olisi
ammattitaito- ja puolueettomuusvaatimukseltaan hyvin saman tyyppinen tehtava kuin kunta-
lain130.2 §:n tarkoittama tehtava. Kuntalain 130 §:n perusteluissa todetaan mm. seuraavaa: ”Ar-
vioijalla tarkoitetaan hyvamaineista henkil9d, joka on suorittanut alalle soveltuvan tutkinnon,
jolla on riittava kokemus ja joka on pateva arvioimaan kyseisen tyyppisid maa-alueita ja ra-
kennuksia kyseisella alueella. Arvioijan on oltava tehtéviddn suorittaessaan riippumaton.
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Julkisilla viranomaisilla ei ole oikeutta antaa hanelle maarayksia arvioinnin tuloksesta.” (HE
268/2014 vp, s. 233).

Pykalasta poistettaisiin viittaus kuntalakiin, koska kehittdmiskorvauksen maaraamisessa siirryt-
taisiin noudattamaan hallintolakia. Tieto kuulemisesta voitaisiin antaa Kiinteistonomistajalle ta-
vallisena tiedoksiantona, koska vasta asiaa koskeva paatds olisi silld tavoin kiinteistdnomistajaa
velvoittava, etta todisteellisen tiedoksiannon kayttamista olisi edellytettava (hallintolaki 60 8).

24 8. Kehittdmiskorvauksen maksuvelvollisuus ja maksuunpanon ajankohta. Kehittdmiskor-
vauksen maksamisesta vastaavaa koskevaa pykalaa selvennettéisiin siten,.etta jos alue olisi ke-
hittdmiskorvauksen maaraamisen jalkeen luovutettu vastikkeettomalla‘saannolla, siirtyisi vas-
tuu korvauksen maksamisesta uudelle omistajalle. Jos omistus olisi siirtynyt ennen kehittdmis-
korvauksen maaradmistd, korvauksen maksamisesta vastaisi luonnollisestikin korvauksen maa-
raédmisajankohdan aikainen omistaja.

Kehittdmiskorvauksen maksuunpanon ajankohta kytkettaisiin edelleen asemakaavan perus-
teella mydnnetyn rakentamisluvan lainvoimaisuuteen. VVoimassa olevan saannoksen tarkoituk-
sena on ollut, ettd kehittdmiskorvaus peritdan kiinteistbnomistajalta kaavan antaman rakenta-
mismahdollisuuden ja hyddyn konkretisoiduttua, jolloin on oletettavaa, ettd kaava-aluetta pal-
veleva yhdyskuntarakentaminen on useimmiten jo tehty. Nykyista sddnnostd vastaava mak-
suajankohta olisi kompromissi kunnalle aiheutuvien menojen toteutumisen ajankohdan ja ra-
kentajalle syntyvien tulojen ajankohdan vélilla. Lahtokohtaisesti kunnan olisi toteutettava vé-
hintaankin kohdealueen kadut ennen korttelialueiden rakentamista siihen kuntoon, etta kortte-
lin padsee ja ettd teknisten verkkojen toteuttajat pystyvatitoteuttamaan véhintaénkin rakenta-
misvaiheen edellyttdmén tekniikan, Verkot toteutetaan paasaantoisesti katualueille kadunra-
kentamisen yhteydessa.

Perusteltuna vaihtoehtona ajankohdalle olisi. ollut mahdollista harkita maksuunpanon kytke-
mista yleisten alueiden tai niiden olennaisen osan toteuttamiseen. Ajankohta vastaisi silloin kun-
nan maksettaviksi tulevien kustannusten syntymisen ajankohtaa. Se vastaisi myos paasaantoista
kiinteistonomistajan.rakentamismahdollisuuden syntymisen ajankohtaa seké kaavan etta yleis-
ten alueiden toteutuneisuuden perusteella.

Kiinteistonomistajan mahdollisuus pyytda kehittdmiskorvauksen maksuunpanoa jo ennen saé-
dettya ajankohtaa olisi tarpeen,sailyttad. Omistaja voisi ndin vapauttaa kiinteiston myéhem-
méstd maksusta esimerkiksi kiinteistoén luovuttamista valmistelevana toimena.

25 8. Kehittamiskorvauksen-maksuunpano ja erddntyminen. Pykalan siséltd vastaisi pitkalti voi-
massa olevaa saantelyd kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 91 j ja 91 | 8:issa.
Erona nykyiseen séantelyyn olisi, ettd kehittdmiskorvauksesta voitaisiin perié vain osa siina ti-
lanteessa, ettd kiinteistbnomistajan alueesta luovutettaisiin vastikkeellisella saannolla vahéinen
osa. Tama rinnastuisi tilanteeseen, jossa rakentamisluvan perusteella toteutettaisiin vain vahai-
nen osa tontille kaavassa osoitetun rakennusoikeuden tai sen lisdyksen maarastd. Muutos nou-
dattaisi nykyisen kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 91 i §:n periaatetta lainvoi-
maisen rakentamisluvan ja vastikkeellisen saannon rinnastamisesta.

Kunta ja kiinteistonomistaja voisivat sopia kehittamiskorvauksen suorittamisesta kokonaan tai
osaksi maa-alueena tai muuna omaisuutena, mika vastaisi sisalléltdan nykyisté kaavojen toteut-
tamisesta annetun lain (132/1999) 91 k §:84.

Vahéistd suurempaa osaa koskevan rakentamisluvan tuleminen lainvoimaiseksi ja véhaista suu-
remman osan luovuttaminen  vastikkeellisella ~ saannolla  edellyttdisivat  koko
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kehittdmiskorvauksen maksuunpanoa, kuten nykyéankin. Luovutettavan alueen vahdisyytta
olisi arvioitava siihen kohdistuvan rakentamismahdollisuuden perusteella, jolloin v&haisyys tu-
lisi molemmissa tilanteissa arvioitavaksi samalla perusteella.

26 8. Kehittdmiskorvauksen viivastyskorko ja ulosottokelpoisuus. Kehittdmiskorvauksen mak-
suaika, viivéstyskorko ja ulosottokelpoisuus vastaisivat voimassa olevaa sédéntelyd, samoin ra-
kentamiskehotuksen vaikutus maksuaikaan.

Kyseessa on verojen ja maksujen taytdntédnpanosta annetun lain (706/2007) 1 §:n 1 kohdan
tarkoittama julkinen maksu, joka on viivastyskorkoineen ja korotuksineen:saman lain 3 §:n 1
momentin perusteella suoraan ulosottokelpoinen. Julkisen maksun méaaritelma on verojen ja
maksujen tdytantdonpanosta annetun valtioneuvoston asetuksen (1324/2007) 2 §:ssé.

27 8. Kehittamiskorvauksen muuttaminen ja oikaiseminen. Kehittdmiskorvauksen méaaraami-
seen jalkeen tehtavat muutokset ja oikaisut paatokseen koottaisiin tdhan pykaldan. Voimassa
olevassa laissa vastaavat sadnnokset ovat kaavojen toteuttamisesta annetun, lain,(132/1999) 91
m-0 §:issa.

Kehittdmiskorvauspédétos voitaisiin rauettaa, jos sen perusteet olisivat poistuneet, sen maaraa
voitaisiin muuttaa tai maksun ajankohtaa lykéta korvauksen,kohtuullistamiseksi ja tehda kor-
vaukseen oikaisu vahaisemmin muuttuneita perusteita.vastaavaksi. Muuttamismahdollisuudet
olisivat varsin laajat.

Suurimpana muutoksena saantelyyn olisi, ettd kunnalle'ei jéisi harkintavaltaa vaan pykalén 2
momentissa luetellut muutokset edellyttaisivat kunnan muuttavan tai oikaisevan tehtyé paatosta
kehittdmiskorvauksen maaradamisesta. Kehittdmiskorvauksen ja téssd pykaldssa mainittujen
muutosten luonne edellyttaisivét, ettd muutosten vaikutus korvaukseen huomioitaisiin.

Jos kunta tai muutoksenhakutuomioistuin muuttaisi asemakaavaa tai tonttijakoa siten, etta ke-
hittdmiskorvauksen perusteet olennaisesti poistuisivat, kunnan olisi maarattava kehittdmiskor-
vaus raukeamaan. Karvauksen maarédamisen perusteet olisivat tallaisessa tilanteessa joko pois-
tuneet kokonaan tai olennaiselta.osaltaan, jolloin olisi selvintd, ettd p&atdos méaarattéisiin raukea-
maan. Nykyisen sdannéksen mukainen korvauksen perimatta jattdminen jattdisi itse paatdksen
voimaan, mikd ei olisi perusteltua, jos paatoksen perusteet olisivat olennaiselta osaltaan poistu-
neet. Tarvittaessa asiassa voitaisiin tehdd my6hemmin uusi paatds kehittdmiskorvauksen maa-
raéédmisesta uusin perustein.

Jos-asemakaava osoittautuisi-vaikeasti toteutettavaksi tai toteuttamiskelvottomaksi, ei lupia ha-
ettaisi eikd hankkeita kaynnistyisi siten, ettd kehittdmiskorvaus tulisi ylipaataan maksettavaksi.
Tallaisessa tilanteessa keinot tilanteen laukaisemiseksi siséltyisivét alueidenkayttolakiin; kunta
voisi kaynnistda asemakaavan muuttamisen ja asettaa mahdollisesti rakennuskiellon, taikka
kunta voisi k&ynnistaa kaavan kumoamisen. Jos kaava on merkittdvalt4 osaltaan toteuttamatta
13 vuoden voimassa olon jalkeen, rakentamislupaa ei saa myontaa sellaisen uuden rakennus-
kohteen rakentamiseen, jolla on alueiden kéyton tai ympéristokuvan kannalta olennaista merki-
tystd, ennen kuin kunta on arvioinut asemakaavan ajanmukaisuuden (AKL X 8). Talléin kaavan
yleinen toteuttamiskelpoisuus tulisi harkittavaksi.

Edell& kuvatut kunnan mahdolliset toimet ovat alueidenkéytt6lain mukaisia. Yhdyskuntakehit-
tdmislaissa ei voi sdataa kaavoitukseen ryhtymisestd. Toimet, joilla kunta puuttuu asemakaavan
siséltoon (muuttaminen, kumoaminen) tai sen soveltamismahdollisuuteen (rakennuskielto, to-
teaminen ei-ajanmukaiseksi), synnyttéisivat tilanteen, johon voitaisiin soveltaa ehdotetun pyka-
lan 1 momenttia.
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Jos kehittamiskorvauksen suorittaminen olisi sen méaéardamisen perusteissa tapahtuneen olen-
naisen muutoksen vuoksi kohtuutonta, kunnan olisi myonnettavé kokonaan tai osittain vapautus
kehittdmiskorvauksen suorittamisesta tai, jos muutos ei ole pysyvé, myodnnettava lykkays mak-
sun suorittamiseen. Kohtuuttomuuden arviointi olisi luonnollisesti vaikeaa, mutta selvan koh-
tuuttomuuden tultua todetuksi, ei olisi perustetta jattaa harkinnanvaraa paattamiseen. Asian rat-
kaiseminen olisi siis kohtuuttomuuden olemassaolon arviointia, ja todetun kohtuuttomuuden
oikaisemiseksi tarpeellisten toimien arviointia. Kohtuuttomuudessa olisi kysymys nimenomaan
kehittdmiskorvaukseen ja sen perusteisiin liittyvésté seikasta, ei esimerkiksi maksuvelvollisen
muihin olosuhteisiin liittyvista seikoista. Yksi mahdollinen kohtuuttomuusperusteen muodos-
tava tilanne voisi olla kasilla, jos kehittamiskorvauksen suuruus ylittdisi merkittavasti 19 §:n 2
momentin mukaisen 60 % kiinteistdn arvosta maksuunpanon ajankohtana. Tilanne olisi voinut
syntya esimerkiksi siten, ettd maarakennuskustannusten nousu olisi ollut nopeaa ja samalla ra-
kennusoikeuden arvo olisi noussut selvasti vahemman tai jopa laskenut.

Kehittdmiskorvauksen perusteiden vahaisempien muutosten edellyttamat. muutokset olisi mah-
dollista oikaista maksuunpanon yhteydessa. Oikaisemisesta paattéisi se, jolla olisi kunnassa toi-
mivalta panna kehittdmiskorvaus maksuun.

Kehittdmiskorvauksen raukeamista, muuttamista ja oikaisemista koskevan asian vireille saatta-
mista koskeva saannds olisi tarpeellinen siksi, etta asia ei jaisi ratkaisematta-vireillepanoon liit-
tyvan epaselvyyden vuoksi. Asian voisi pannavireille: joko maksuvelvollinen tai toimivaltainen
viranomainen.

28 §. Kehittamiskorvauksia koskeva tietoaineisto. Pykalassa sdédettéisiin kehittdmiskorvauksia
koskevasta tietoaineistosta. Pykal& vastaisi voimassa olevaa lainsdadantéa. Aiemmin kaytetty
termi luettelo muutettaisiin tietoaineistoksi, miké,vastaisi julkisen hallinnon tiedonhallinnasta
annetussa laissa (906/2019, jaljempana tiedonhallintalaki) kaytettya termistod. Pykalén siséltoa
tdsmennettaisiin niin, ettd tietoaineistoon sisallytettdisiin kaikki kehittdamiskorvauspaatosten
olennaiset tiedot sekd korvauksen maksuunpanoon ja maksun suorittamiseen liittyvat tiedot.
Kunnan kehittdmiskorvauksista tekemiin paatoksiin'sisaltyisivat pykalassa luetellut tiedot, joten
kyseessa ei olisi uuden tiedon tuottamisesta vaan paatoksissa syntyneen tiedon kokoamisesta.
Koottu tieto olisi helpommin vertailtavissa kuin yksittdiset paatokset.

Maapolitiikan‘harjoittamiseen yleisestiliittyvat tunnusluvut jéisivét raportoitaviksi maapolitiik-
kaan liittyvan seurantavelvollisuuden puitteissa. Kehittdmiskorvauksia koskeva tietoaineisto
olisi yksi osa maapalitiikan seuranta-aineistoa tai seurannan l&htotietoaineistoa.

Kehittamiskorvauksesta jassiihen liittyvista olennaisista seikoista olisi edelleen viipymatta il-
moitettava kirjaamisviranomaiselle merkinnan tekemiseksi lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.
Kehittdmiskorvaukseen liittyvat tiedot ovat olennaisia kiinteistdod koskevia taloudellisia tietoja.
Velvoite vastaisi voimassa olevaa lainsaadantoa.

7.1.4 4 Luku Kehittamisalue

29 8. Kehittamisalue. Pykalassa saddettdisiin nykytilaa vastaavasti kunnalle toimivalta paattaa
kehittdmisalueeksi nimedmisestd. Kunta ratkaisisi hallintosadnndssaan toimivaltaisen paattajan.
liIman toimivaltaméardysta hallintosdadnndssa paattdja olisi kunnan valtuusto. Paatdksen kunta-
rajan ylittavésté kehittdmisalueesta tekisivat kunnat yhdensuuntaisin paatéksin kukin oman hal-
lintosadntonsé puitteissa. Tarve useamman kuin yhden kunnan alueella nimettavalle kehittdmis-
alueelle voisi syntyd esimerkiksi kehittyvilld kaupunkiseuduilla. Kehittamisalueeksi nimeémi-
nen olisi méaraaikainen ja voimassa enintddn 10 vuotta, mika laskettaisiin paatoksen lainvoi-
maisuudesta lukien. Jos kehittdmishanke edellyttéisi t4t4 pidempdd aikaa, paatos olisi tehtdva
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uudestaan. Toimintaympéristossa, kohdealueella ja kuntaorganisaatiossa olisi 10 vuoden kulu-
essa todenndkdisesti tapahtunut merkittavid muutoksia, jotka voitaisiin ottaa huomioon uudessa
paatoksessa.

Pykalan 2 momenttiin tuotaisiin maankayttdsopimusta koskevien saanndsten tavoin esille ke-
hittamisaluepaatoksen suhde kaavoitukseen ja kaavojen sisaltoon. Nime&dminen kehittdmisalu-
eeksi ei syrjayttéisi kaavan laatimiselle tai sen sisallolle alueidenkéyttdlaissa asetettuja vaati-
muksia eika nimedmispadtoksella voisi maarata sitovasti kaavan siséllostd, mika vastaisi myos
nykyista oikeustilaa.

Pykalan 3 momentti siséltéisi yleiset edellytykset kehittdmisalueeksi nimeamiselle. Aiemmin
rakennetut ja rakentamattomat alueet rinnastettaisiin lahtokohtaisesti' toisiinsa. Lahtokohtana
olisi, ettd kehittdmistarpeen olisi oltava merkittdva, miké poikkeaisi jonkinverran voimassa ole-
vasta kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 110 §:stéxYleinen tarve edellytyksena
poistuisi ja korvattaisiin kehittdmistarpeen merkittavyydella‘nimeamisen edellytyksena. Ylei-
nen tarve liittyy kasitteend erityisesti lunastamiseen, mika tuottaisi kehittamisalueen yhteydessa
asiaan liittyméattoméan kytkennan lunastuslakiin.

Merkittavyydelle ei voisi antaa yksiselitteistd kynnysarvoa, vaan se tulisi maaraytyméaan hal-
linto- ja oikeuskéytannon kautta. Merkittdvyyden madrittelija olisi paattajaeli kunta. Vertailu-
kohtaa merkittavyydelle voidaan hakea mm. Kunnanralueen muista alueidenkéyttéhankkeista,
kyseessa olevan hankkeen ominaisuuksista;kohdealueen olosuhteista ja kehittdmisaluetta kos-
kevan sééntelyn tarkoituksesta.

Merkittdvan kehittdmisen tarpeella ei tarkoitettaisiwain julkisyhteison tarvetta vaan laajemmin
yhteiskunnan toimijoita koskettavaa ja hetdan olojaan muokkaavaa tarvetta. Vaatimuksen voisi
katsoa tayttyvan esimerkiksi silloin, kuntlaajahko, kayttotarkoitukseltaan epéatarkoituksenmu-
kaiseksi muuttunut alue otettaisiin uuteen, ajantasaista kysyntéa vastaavaan kayttoon ja sen ym-
paristoolosuhteita kohennettaisiin. Hyoty. kohdistuisi laajaan oikeudenomistajien joukkoon ja
voisi jakautua laajemmin myos kuntalaisille ja muille kunnan jésenille. Edellytyksena olisi li-
séksi maanomistuksen pirstoutuneisuus, kiinteistojaotuksen hajanaisuus tai muu vastaava syy,
joka vaikeuttaisi tavanomaisempien kehittamistoimien kdyttdmista. Kehittdmisaluemenettely ei
siten soveltuisi esimerkiksisellaisten alueiden kehittamiseen, jotka olisivat yhden tai hyvin har-
vojen Kiinteistonomistajien “hallussa. ‘Niissa sopivin ja sujuvin yhteistoimintamenettely olisi
kaavoituksen yhteydessa laadittava maank&yttdsopimus.

Pykaldan ei olisi tarkoituksenmukaista kirjata luetteloa sellaisista kehittdmistarpeista, joiden ol-
lessa merkittavia voitaisiin.-kehittdmisaluemenettelya soveltaa. Tilanteet ja olosuhteet voivat
olla hyvinvaihtelevia: Kyse voisi olla kohdealueen kéyttétarkoituksen merkittavasta muuttami-
sesta, esimerkiksi teollisuuden tai logistiikan alueen muuttamista asuin- tai toimitilakéyttoon,
taikka aiemmin, valjasti rakennetun alueen merkittavasta tdydennysrakentamista. Myds nykyi-
sen sdénnoksen tarkoittama raideliikenneaseman l&heisyyden tuottama kehittdmistarve voisi
edellyttaa kehittamisalueeksi nimeamistéa.

Kehittdmistarve voisi tarkoittaa yleisten alueiden, rakennusten ja teknisten verkkojen laajaa uu-
distamista tai muuttamista siten, ettd uusi kaytto tai kdyton tehostaminen olisi mahdollista.
Hankkeeseen voisi liittyd muitakin tavoitteita kuten esimerkiksi elinympériston parantamista,
ympéristonsuojelutoimia, liikennejérjestelyiden parantamista, kulttuuriympériston séilyttamista
tai muita ndihin rinnastettavia tarpeita ja tavoitteita. Kehittdmiseen voisi liittyd my0ds asunto- tai
elinkeinopoliittisia tarpeita. Pykal&lla ei pyrittaisi rajaamaan kehittdmishankkeita, joihin menet-
telya voitaisiin soveltaa. Kehittdmisalueeksi nime&minen perustuisi tapauskohtaiseen arvioin-
tiin.
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30 8. Paatos kehittdmisalueeksi nimedmisesta. Pykéldssé sdédettéisiin paatoksesta kehittamis-
alueeksi nimeamisestd. Nykyinen lainsaadanto ei vastaa toimintaympariston kdytannon tarpeita.

Kehittdmishankkeen kaynnistdminen edellyttaa esisuunnittelua ja -selvittdmista, jolloin ei vield
ole tietoa hankkeen taloudellisesta jarkevyydesta taikka kaavan laatimisen ja muuttamisen ai-
kataulusta. Aluetta laajasti uudistava kehittdmishanke ei voine toteutua ilman kaavan laatimista
tai muuttamista, tai jos ndin on, kunnan rooli kehittdmisessa jaa ohueksi. Kaavoitustarve olisi
todennakdisesti mukana ehdottomassa valtaosassa hankkeita. Kuitenkin ennen kaavahankkeen
kaynnistamista voisi olla tarpeen ja hankkeen etenemiselle eduksi, ettd alueen kiinteisténomis-
tajat sitoutuisivat kehittdmiseen ja saisivat télle myds kunnan tuen.

Kehittdmisalueeksi nimedminen voitaisiin tehdd joko erillisend paatoksend tai péatettdessa
kéynnistéé yleis- tai asemakaavan laatiminen tai muuttaminen. Paattdmisen-tavat olisivat valin-
naisia. Erillinen paatds tehtéisiin todenndkdisesti ennen kehittdmiseen liittyvan kaavoituksen
kaynnistamistd, hankkeen esiselvitysvaiheessa tai sen paatteeksi.

Nykyisen kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 111 &:n 1 momentin mukainen
mahdollisuus nimet& kehittdmisalue itse kaavassa on.hankkeiden luonteen kannalta aivan liian
myohdinen ajankohta eikd tatd mahdollisuutta esiteta sailytettavéksi laissa. Tdmén vuoksi eh-
dotetaan nimedmispéatoksen tekemistd kaavahankkeen kéynnistyessa, jos/péaatos haluttaisiin
yhdistaad paatokseen kaavan laatimisesta. Nimeaminen-vasta kaavan hyvaksymispaatoksen yh-
teydessa tuottaisi vaikeuksia kehittdmishankkeenvosapuolten-luontevalle yhteistoiminnalle.
Niissd tapauksissa, joissa paatods voitaisiin kehittamishankkeen luonteen vuoksi tehda kaavoi-
tuksen loppuvaiheessa tai jopa jalkeen, voitaisiin,aivan hyvin kayttaa erillistd nimeamista.

Paatosvalmistelulta edellytettdisiin vuorovaikutteisuutta. Erillisen nimedmispaéatoksen ollessa
kyseessa vuorovaikutuksen jarjestamisestéa saadettaisiiniyleisluonteisesti, mutta edellytettdisiin
erityisesti kohdealueen kiinteistonomistajien ja -haltijoiden kuulemista. Kunta voisi muuten
varsin vapaasti sovittaa toimintansa kehittdmishankkeen ja kohdealueen luonteeseen ja kun-
nassa noudatettuihin toimintatapoihin. Kaavoitusta koskevan paatoksen yhteydessé olisi luon-
nollisesti sovellettava‘alueidenkayttdlain kaavoitukselta edellyttdmia menettelyja.

Kuntien yhteisen kehittdmisalueen.nimeamista koskeva 2 momentti ei poikkeaisi siséalloltaan
nykyisesta séantelystd. Myos.3 momentti'vastaisi sisélloltdan voimassa olevaa pykalaa.

31 8. Aloite kehittamisalueen nimeamiseksi. Uutena sdanndksend kehittdmisalueita koskevaan
lukuun esitetddn kohdealueen Kiinteistonomistajille oikeutta tehda kunnalle aloite kehittdmis-
alueen nimeémiseksi. Tamésiirtéisi kehittdmishankkeiden muodostamisen painopistettd kun-
nalta kiinteistonomistajille, mutta ei poistaisi kunnan toimivaltaa ratkaista kehittamisalueeksi
nimeaminen: Aloitteeseen perustuva kehittdmishankkeeksi nimedminen vahvistaisi kohdealu-
een kiinteistonomistajien keskindista yhteistoimintaa ja sitoutumista kehittdmiseen.

Aloiteoikeuden tarkoituksena olisi rohkaista kiinteistdnomistajia hankkeiden k&ynnistamiseen
ja mahdollistaa jarjestaytynyt tapa saada tavoiteltu aluekehittdmishanke kayntiin. Aloiteoikeus
olisi kiinteisténomistajilla, kuitenkin niin, ettd kohdealue voisi olla aloitteentekijéiden omistuk-
sia laajempi. Talla mahdollistettaisiin jarkevan suunnittelukokonaisuuden muodostaminen ja
annettaisiin harkinta-aikaa muille kiinteistonomistajille p4&tta4 hankkeeseen liittymisesté.

Yksimielisyytté ei edellytettéisi vaan aloitteen voisi tehdd yksittdinenkin kiinteistbnomistaja,
minka kuntalakikin mahdollistaa. Yksittdisen omistajan tekeman laajan kehittamishankkeen
etenemisen ennuste olisi kuitenkin todennédkdisesti heikko. Kiinteistdnomistajien keskindinen
sitoutuminen aloitteeseen olisi hankkeen etenemiselle eduksi.
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Aloitteen sisallén vahimmaisvaatimuksista saddettdisiin 2 momentissa. Aloitteen siséllolle esi-
tettdvat vaatimukset olisivat luonteeltaan kaytannollisia. Aloitteen tulisi olla sisélloltaan luon-
nos paatokseksi kehittamisalueen nimedmisesta ja sisaltdd keskeiset perustelut paatokselle aloit-
teen tekijoiden kannalta. Suhde kaavoitukseen on olennainen seikka, ja taméan esille tuomista
edellytettaisiin.

Pyké&lan 3 momentissa asetettaisiin maérdaika kunnan asiaa koskevalle paattamiselle sellaisissa
aloitteissa, joissa on mukana enemmist0 alueen kiinteistonomistajista. Enemmisto laskettaisiin
joko omistusten maapinta-alan tai rakennetun kerrosalan mukaan. Enemmiston osallistumisella
aloitteeseen ei olisi muuta oikeusvaikutusta kuin sdannoksessa mainittu vaikutus aloitteen ké-
sittelyaikaan. Niiden aloitteiden késittelylle, joissa aloitteen tekijoiden‘omistusosuus olisi pie-
nempi, ei asetettaisi madrdaikaa kunnan péaétoksenteolle vaan noudatettaisiin kuntalain ja hal-
lintolain vaatimuksia. Kunnan olisi silti kasiteltava ne ilman aiheetonta viivytysta (HL 23.1 8).

Maaraajaksi omistajien enemmiston tekeman aloitteen kasittelyyn esitetadn kahdeksaa kuu-
kautta. Hankkeet, joihin kehittdmisaluemenettelya sovellettaisiin, olisivat lahtdkohtaisesti mo-
nimutkaisia ja laajaan muutokseen tahtadvia. Kunta joutuisi tekemaan tai teettdamaan alustavia
selvityksid, mahdollisesti pyytdmé&an lausuntoja ja jarjestdmaan.neuvotteluja useiden osapuol-
ten kanssa harkitessaan kehittdmisalueeksi nimeamista. Téhan tarvitaan aikaa.

Aloitteeseen osallistuvien kiinteistdnomistajien maaran.tavoittelemisella pyrittaisiin siihen, ettd
hankkeelle saataisiin jo alkuvaiheessa laaja‘kannatus, mika helpottaisi kunnan tehtavaa hank-
keen edistamisessa. Aloitteen tekijoille kannatuksen hankkimisestakoituva hyoty olisi méara-
aika asian kasittelylle kunnassa ja kiinteistonomistajien varhainen sitoutuminen kehittdmiseen.

Kiinteistonomistajien tdyden yksimielisyyden edellyttdminen ei ole mahdollista téllaisissa ke-
hittdmishankkeissa, joissa omistajia on lahtokohtaisestiypaljon. Yksittdisten tai harvojen kiin-
teistbnomistajien hankkeet eivat ohjautuisi kehittdmisaluehankkeiksi.

32 8. Erityisjarjestelyt kehittamisalueella. VVoimassa olevan kaavojen toteuttamisesta annetun
lain (132/1999) 112 8:n mukaisissa erityisjarjestelyissa on menettelyja, joiden kéyttdminen on
nykyisellddn mahdotonta tai hankalaa tai jotka poikkeavat tarpeettomasti muista maapolitiikan
vélineistd. Lainkohdan mukaiset erityisjérjestelyt eivét ole omiaan edistdmaan kunnan ja usean
yksityisen osapuolen valisten yhteistoimintahankkeiden syntymistd. Ehdotuksella pyritdén
muuttamaan saanndksia kaytannonlaheisemmiksi, sitomaan ne maankayttésopimussaantelyyn
ja korostamaan avoimen sektorin roolia kehittdmishankkeiden ensisijaisena kaynnistajana.

Kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 112 §:n kohdan 2 mukaista kiinteistojarjes-
telya ei ole olemassa kiinteistotoimituksena. Lahinna sité vastaa Kiinteisténmuodostamislain 12
luvun tarkoittama rakennusmaan jarjestely, joka ei kuitenkaan ole kaytettavissa kaavojen to-
teuttamisesta annetundain (132/1999) 112 §:adn perustuen. Lisaksi 112 §:n kohdan 2 mukainen
jarjestely lahtee ajatuksena siitd, ettd kehittdmisalueen osapuolten kesken hyodyt ja kustannuk-
sen tasataan kiinteistojarjestelyll, vaikka tdma olisi mahdollista my6s sopimusperusteisesti.
Kohdan 3 mukaan menettelyn peralaudaksi voidaan ottaa k&yttoon julkisoikeudellinen kehitté-
mismaksu, josta ei ole olemassa tarkempia sdannoksid. Maksu muistuttaa kaavojen toteuttami-
sesta annetun lain (132/1999) 12 a luvun mukaista kehittdmiskorvausta ja vastaa samaan kayt-
tOtarpeeseen.

Voimassa olevan kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 112 8:n mukaisen kunnan
etuosto-oikeuden laajentamisen (kohta 4) hydty on saavutettavissa vain vahvasti kuntavetoisissa
hankkeissa, joissa on tarkeéd, ettd kehitettavat alueet saadaan kunnan omistukseen. Usean osa-
puolen yhteisty6hankkeissa laajennettu etuosto-oikeus voisi muodostua luottamusta
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heikentavaksi tekijaksi. On muistettava, ettd kunta saa kehittdmisalueellakin aina haltuunsa ase-
makaavan mukaiset yleiset alueet ja yleisten rakennusten tontit, tarvittaessa lunastamalla. Etu-
osto-oikeuden kayttomahdollisuus pienissakin kiinteistokaupoissa — joita vaistamatta tulee vas-
taan usean osapuolen kehittdmishankkeissa — tuottaa aikatauluihin epavarmuutta, kun on selvi-
tettavé, tuleeko kunta kdyttamaan etuosto-oikeuttaan. Kohdan 5 mukaisten valtion tukitoimien
suuntaaminen alueelle on epdvarmaa ja edellyttdd neuvotteluita. Vaikka kehittdmisalueen ni-
meéamispadtoksessa olisi paatetty timan keinon kayttamisestd, lopputulos eli tuen saaminen on
epavarmaa.

Uudistettavassa sdadoksessa sailytettaisiin mahdollisuus yleisten alueiden toteuttamisvastuun
siirtamiseksi erillisen yhteison tehtdvaksi. Toteuttamisvastuun siirto kohdennettaisiin kunnan
toteutettaviksi kuuluviin katuihin ja muihin yleisiin alueisiin. Toteuttamisvastuulla tarkoitettai-
siin yleisten alueiden ensikertaista rakentamista, ei niiden kunnossapitoa-eiké esimerkiksi ka-
dunpitovastuun siirtdmistd kunnalta yhteisolle. Tama ei kuitenkaan-estdisi stirtamasta myos ka-
dunpitovastuuta, mutta vastuun siirtaminen ei perustuisi kehittamisaluepaatokseen vaan yhdys-
kuntarakentamislain sadnnoksiin. Nykyisessa kaavojen [toteuttamisesta annetussa laissa
(132/1999) kadunpitovastuun siirtdmisesta on sdadetty 84 8:ssd ja yleisten alueiden toteuttamis-
vastuun siirtdmisesté 91 §:ssd.

Erityisjarjestelyihin lisattéisiin uutena elementtind maankayttésopimukseen/rinnastuva kehitta-
misaluesopimus, joka olisi osapuolten valiseen yhdensuuntaiseen tahtoon perustuva vapaaeh-
toinen sopimus. Kehittdmisaluesopimus olisi perusluonteeltaan maankéayttésopimus ja siihen
olisi sovellettava samoja saannoksid, edellyttéen, etta kehittdmishanke edellyttad kaavan laati-
mista tai muuttamista. Erona perusmuotoiseen maankayttdsopimukseen olisi osapuolten suu-
rempi mééaré ja hankkeen suurempi.monimuotoisuus, mikajohtaisi todennakaisesti siihen, etté
toteutuvat sopimukset olisivat yleispiirteisempié; puitesopimuksen luonteisia. Vaikka tallainen
sopimus olisi mahdollista laatia.ilman erityista saanndsperustaakin, sen kaytettavyytta edistéisi
asian kirjaaminen sd&nnokseen.

Sopimuksen siséllosta ei olisi tarpeen saatdad enempad kuin maankayttésopimusten sisallosta.
Kéytantd muovaisi sisaltoja. Kiinteistojarjestelyista sovittaisiin periaatetasolla; sitova sopimi-
nen kiinteistokaupoista'en tehtava madramuotoisina kiinteistokaupan esisopimuksina, miké ei
sovellu puitesopimustyyppiseen usean osapuolen sopimukseen. Kehittdmisaluesopimus voisi
kuitenkin linjatamyohemmin,.eri sopimuksilla ja p&étoksilla toteutettavia kiinteistojarjestelyita.

Kiinteistojérjestelyt olisivat nimenomaisesti kehittdmisen kiinteistdteknisen toteuttamisen vé-
line. Ensisijainen hyotyjen ja kustannusten tasaamisen valine olisi osapuolten vélinen sopimus.
Y hteistydsopimuksen rooli-nostettaisiin keskioon.

Kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 112 &:n 1 momentin kohdan 2 mukaisesta
kiinteistojarjestelysta duovuttaisiin eika sita korvattaisi mydskaan KML 12 luvun mukaisella
rakennusmaan jarjestelylla.

Kehittdamisaluesd&dnnostoon tehtdvat muutokset korostaisivat osapuolten yhteistoimintaa. Va-
paaehtoisen sopimisen merkitys painottuisi. Kunnalla kayttsséa olevat keinot sen toteuttamis-
vastuulla olevien alueiden hankkimiseen olisivat riittdvia yhdyskuntarakentamisen toteutta-
miseksi. Kiinteisttnmuodostamislain mukaiset, jo olemassa olevat keinot, kuten vapaaehtoiset
kaupat, tilusvaihto ja tontin osan lunastaminen, olisivat kdyttokelpoisia rakennuskorttelien osien
muodostamiseksi rakentamiskelpoisiksi tonteiksi.
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Luonnoksessa esitetadn, ettd kehittdmismaksu poistettaisiin sdénnoksisté. Sille rinnakkainen
menettely on jo olemassa (kehittamiskorvaus), ja sitd voitaisiin soveltaa tarvittaessa myos ke-
hittdmisalueilla. Tat4 tdsmennettéisiin 33 §:ssd (Muut séannokset kehittdmisalueesta).

Etuosto-oikeuden laajennettu kayttdmahdollisuus jatettaisiin keinovalikoimaan esimerkiksi sel-
laisia tilanteita varten, joissa kunta olisi jo ennestddn merkittavin kiinteistonomistaja kehitté-
misalueella ja hankkeen toteuttamiseksi olisi tarpeellista saada myds tulevien rakennuskortte-
leiden osia kunnan omistukseen koko hankkeen toteuttamiseksi. Kehittdmisaluepédattksessa
olisi kuitenkin syytd olla pidattyvainen tdman keinon kayttdon ottamisessa sellaisissa hank-
keissa, joissa kunnan rooli ei ole Kiinteistokehittdmisen kannalta keskeinen, vaan roolina olisi
lahinnd mahdollistaminen. Todennékoisesti kehittdmishankkeet olisivat useimmiten jalkim-
maéisté tyyppié.

Alueelle suunnattavia tukitoimia koskeva kohta jatettéisiin sisalléltaédn ennalleen. Tukitoimet
voisivat olla hyvinkin tarpeellisia. Tuen saamista ei voisi kuitenkaan talla saanndksella varmis-
taa. Luontevaa olisi sopia tukitoimista suurilla kaupunkiseuduilla maankayton,-asumisen ja lii-
kenteen (MAL)-sopimusten laatimisen yhteydessa. Muilla alueilla ei ole olemassa vastaavaa
vakiintunutta menettelytapaa.

33 8. Muut sa@nnokset kehittdmisalueesta. Muilla s&é&dnnoksilla selvennettéisiin kehittamisalu-
eeksi nimeamisen suhde kiinteistdnomistajanvelvollisuuteen osallistua yhdyskuntarakentami-
sen kustannuksiin (osallistumisvastuu), rinnastettaisiin kehittdmisaluesopimus oikeudellisesti
maankayttdsopimukseen silloin, kun kehittamisaluehanke edellyttad kaavan laatimista tai muut-
tamista, ja korvattaisiin voimassa olevan kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 112
8:n 3 kohdan tarkoittama kehittdmismaksu yhdyskuntakehittdmislain 18 §:n tarkoittamalla ke-
hittdmiskorvauksella viittaamalla lain 3 uvun s&&nnoksiin.

NyKkyisen sdéanndston perusteella on epaselvaa, voitaisiinko kehittdmisalueella peria niin paatet-
téessé seka kehittamiskorvaus etta kehittdmismaksu. Tama tilanne ei ole tyydyttavéa, koska mo-
lempien julkisoikeudellisten maksujen kayttotarkoitus on sama. Kehittdmismaksun poistaminen
s&annoksista selventéisi oikeustilan.

Saannosten tarkoituksena olisi kehittdmisaluesaannoston yksinkertaistaminen ja selkeyttdminen
siten, ettd kehittdmisalueella'sovellettava normisto vastaisi olennaiselta sisalléltddn maankéayt-
tosopimuksiin liittyvid, tuttujaja vakiintuneita periaatteita, ja kehittdmisalueen suhde kaavoi-
tukseen muodostuisi vastaavaksi.

7.155 Luku Tonttijako

34 8. Tonttijako. Pykaldssa séédettdisiin tonttijaosta. Pyk&lan 1 momentin mukaan asemakaa-
vassa rakennuksille jaimuulle rakennustoiminnalle osoitettu kortteli (rakennuskortteli) tulisi ja-
kaa tontteihin, josrakennuskorttelin keskeinen sijainti, rakennuskorttelin rakennustehokkuus tai
kiinteistojarjestelman selkeys sita edellyttdisi. Korttelin jakaminen tontteihin tehtaisiin tonttija-
olla. Tonttijako olisi sitova suunnitelma rakennuskorttelin kiinteistdjaotuksesta. Tonttijaon mu-
kainen tontti (tonttijakotontti) olisi viel& muodostettava kiinteistoksi kiinteistonmuodostamis-
lain sdaédnndksid noudattaen ja merkittévéa tonttina kiinteistorekisteriin.

Tilanteet, jolloin rakennuskortteli olisi jaettava tontteihin vastaisivat voimassa olevan alueiden-
kéyttolain 78 §:n 1 momentin mukaisia sijaintiin, rakennustehokkuuteen ja kiinteistjérjestel-
man selkeyteen liittyvid perusteita. Tonttijaon tarve olisi lahtokohtaisesti tutkittava asemakaa-
vaa laadittaessa ja tonttijako olisi laadittava ja hyvaksyttdva joko osana asemakaavaa tai asema-
kaavassa olisi tarvittaessa annettava méaardys erillisen tonttijaon laatimiselle. K&ytanndssa
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tonttijakoja ovat laatineet suuret kaupungit joko koko kaupungin alueelle tai keskeisille alueille,
joilla Kiinteistojarjestelmén selkeys on tarpeen.

Laista poistettaisiin ohjeellisen tonttijaon kasite. Sitovan tonttijaon sijaan kaytettaisiin nimitysta
tonttijako. Ohjeellisella tonttijaolla ei ole ollut kaavojen toteuttamisesta annettuun lakiin
(132/1999) perustuvia oikeusvaikutuksia. Ohjeellista tonttijako ei tdmé&nkaan vuoksi ole tarpeen
sédilyttad laissa. Ohjeellinen tonttijako ei ole sellaisenaan johtanut tonttien muodostumiseen,
vaan kyse on p&asadnnon mukaan tiloiksi muodostettavista (muista) rakennuspaikoista tai ra-
kennuspaikkana toimivista tilan osista. Rakentamisluvassa osoitetun rakennuspaikan ja ohjeel-
lisen tonttijaon mukaisen tontin ei ole edellytetty vastaavan toisiaan eika ohjeellisen tonttijaon
toteuttaminen ole ollut edellytyksena rakennus- tai rakentamisluvan myontamiselle. Tarkoituk-
sena on ollut, ett4 ohjeellisen tontin tai ohjeellisten rakennuspaikkojen rajoihin asemakaava-
merkintdind kiinnitettaisiin huomiota rakentamislupaa myonnettaessé tai sitovaatonttijakoa laa-
dittaessa.

Asemakaavassa rakennuskorttelin voisi edelleenkin jakaa ohjeellisiin tontteihin tai _rakennus-
paikkoihin sen mukaan kuin ohjeellisia merkintéja yleisemminkin merkittaisiin kaavoihin. Oh-
jeellisesti merkityt tontit tai rakennuspaikat ohjaisivat tonttijaon laadintaa, jos asemakaavassa
olisi méératty laadittavaksi erillinen tonttijako. Jos asemakaavassa ei olisi maaraysté erillisen
tonttijaon laatimisesta ja hyvaksymisestd, asemakaavan ohjeellisillasmerkinndilla helpotettai-
siin esimerkiksi rakentamislupa-harkintaa, jossa tulisi-kiinnittdd huomiota siihen, ettei vaikeu-
teta korttelin muun osan kayttoa kaavan mukaisiin tarkottuksiin (rakentamislaki 44 8§ kohta 6).

Tarkemmin kaavojen méaréyksistd ja kaavakohteista saddetdan ympéristoministerion asetuk-
sessa maakunta-, yleis- ja asemakaavojen kaavamaaraysten ja kaavakohteiden esitystavasta
(311/2024).

Pykaldn 2 momentissa annettaisiin kunnalle, mahdollisuus laatia tonttijako rakennuskortteliin
myos tilanteissa, joissa ei valttamatta olisi kasilla 1 momentin mukainen peruste, mutta tontti-
jako olisi tarpeen asemakaavan toteuttamiseksi. Uutena kirjauksena annettaisiin Kiinteiston-
omistajalle oikeus hakea tonttijakoa. Kiinteistonomistaja voisi joko asemakaavan laadinnan yh-
teydesséa tai myéhemmin hakea Kiinteistolleen tonttijakoa, jos se asemakaavan mukaan sijaitsisi
rakennuskorttelissa. Lisdksi sadadettdisiin/voimassa olevan kaavojen toteuttamisesta annetun
lain (132/1999) 78 §:n 2 momenttia vastaavasti mahdollisuudesta laatia ja hyvaksya tonttijako
korttelin osa ja yksittdinen tontti kerrallaan, jos se onnistuisi vaarantamatta muun korttelinosan
jakamista tontteihin. Kortteli on'yksi suunnittelukokonaisuus ja muutokset kiinteistdjaotukseen
olisi suunniteltava kokonaisuuden kannalta hallitusti. Kortteliin ei saisi jadda sellaisia osia, jotka
eivat muodostaisi rakentamiskelpoista tonttia. Tamé edellytys olisi otettava huomioon silloin-
kin, kuntonttijako laaditaan vain osalle korttelin aluetta.

Pykaldn 3 momentissa sdadettaisiin voimassa olevan kaavojen toteuttamisesta annetun lain
(132/1999) 78 8:n.2 momenttia vastaavasti, ettd rakennuskortteliin voitaisiin suunnitella yksi
tai useampi tontti. Lisdksi séédettaisiin nykyiseen tapaan mahdollisuudesta kolmiulotteiseen
tonttijakoon. Tonttijako voi olla kokonaan tai osittain kaksiulotteinen tai kolmiulotteinen. Tont-
tijaossa on nykyiselladn mahdollista tehdd monenlaisia ja sekamuotoisiakin ratkaisuja tonttien
vaaka- ja pystysuuntaisten rajojen suhteen, jarjestelma on télt4 osin joustava.

35 8. Tonttijaon hyvaksyminen, muuttaminen ja kumoaminen. Pykaldssa séédettéisiin tonttijaon
laatimisesta. Tonttijaon laatisi ja hyvéksyisi kunta. Voimassa olevan kaavojen toteuttamisesta
annetun lain (132/1999) 78 a §:n 1 momentin tapaan kunnan tehtédvéné olisi huolehtia tonttijaon
laatimisesta ja hyvaksymisestd. Kunta paattaa hallintosddnndssaan hyvaksyjasta (toimielin, vi-
ranhaltija).
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Pykaldn 1 momentin mukaan tonttijako voitaisiin laatia ja hyvéaksyé joko osana asemakaavaa
tai erillisella patokselld, kuten nykyaankin. Kun tonttijako laadittaisiin ja hyvaksyttéisiin osana
asemakaavaa, menettelyssd noudatettaisiin mitd menettelystd asemakaava-asiassa sdadetaan
alueidenkayttolaissa. Laadittaessa tonttijako osana asemakaavaa tulisi se myds hyvéksytyksi
samalla paatoksella asemakaavan hyvéksymisen kanssa. Tama olisi syyté ottaa huomioon hal-
lintosadntoa laadittaessa, jos erillisen tonttijaon hyvaksyjé olisi eri kuin kaavan hyvaksyva toi-
mielin. Tonttijaon laatimis- ja hyvaksymismenettelyssé noudatettaisiin hallintolakia silt4 osin
kuin muualla laissa ei toisin sd&dettaisi.

Pykalassa saadettaisiin myos tonttijaon muuttamisesta ja kumoamisesta. Pykalan 2 momentissa
saadettaisiin kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 80 §:n 2 momenttia vastaavista
edellytyksistd, jolloin tonttijakoa voitaisiin muuttaa. Yleisena edellytyksend olisi, ettd muutos
edistaisi rakennuskorttelin tai sen tarkoituksenmukaista jarjestamista. Asemakaava. olisi aina
ohjeena tonttijakoa muutettaessa.

Kunta voisi muuttaa tonttijakoa, kun tonttijako ei sopeutuisi asemakaavaan tai vallitseviin omis-
tusoloihin tai se olisi muutoin sopimaton. Esimerkiksi niissa tapauksissa, joissa tontin raja on
saattanut muuttua siitd syystd, ettd tontista vain osa on otettu mukaan toiseen asemakaava-alu-
eeseen, esimerkiksi katualueeksi, tonttijakoa joudutaan muuttamaan. Muuttaminen voisi tapah-
tua erillisell& paatoksella eika koko tonttia edellytettéisi otettavaksi mukaanasemakaava-aluee-
seen. Tonttijaon muutos erillisella tonttijaolla tietenkin.edellyttéisi, etta jaljelle jadneestd tontin
osasta olisi muodostettavissa rakentamiskelpoinen tonttr.

Tonttijaon muuttaminen olisi mahdollista my®6s silloin, kun niiden tonttien omistajat, joita muu-
tos koskee, ovat siitd yksimieliset. Tonttien omistajien tulisi.hakea muutosta yhdessa.

Pykalan 3 momentin mukaan kunta voisi kumota tonttijaon, jos tonttijako olisi ilmeisen tarpee-
ton tai kumoamiseen olisi muu erityinen syy. Kun tonttijako kumottaisiin, sen oikeusvaikutuk-
set luonnollisesti lakkaisivat olemasta voimassa. Jo muodostettujen tonttien Kiinteistdoikeudel-
linen laji ei asemakaavan tai tonttijaon kumoamisen vuoksi kuitenkaan muuttuisi automaatti-
sesti takaisin tilaksi tai muuksi kiinteistdlajiksi.

Jos alueelta kumottaisiin ‘asemakaava, jonka toteuttamiseksi olisi hyvaksytty tonttijako joko
osana asemakaavaa tai erillisena, tulisi'myds tonttijako kumota asemakaavan kumoamisen yh-
teydessa. Tama olisi tarkeaa, jotta asemakaavattomalle alueelle ei turhaan jaisi voimaan tontti-
jakoa, joka ei olisi taytantoonpantavissa eiké kiinteistbnomistajan tarvitsisi erikseen hakea tont-
tijaon.kumoamista. Tonttijaon kumoaminen mahdollistaisi kiinteistorekisterilain (392/1985) 3
§:n.sujuvan soveltamisen ja kiinteistojarjestelman pitdmisen selkedna.

Pykalan 4 momentissa saddettdisiin tontin- ja tontinosan omistajan tai haltijan oikeudesta hakea
tonttijaon muuttamista ja kumoamista. Tonttijaon muuttamiseen ja kumoamiseen sovellettaisiin
tonttijaon laatimista koskevia sadnnoksid. Tonttijako voitaisiin siis muuttaa tai kumota osana
asemakaavaa tai erillisella paatoksella.

36 8. Tonttijaolle asetettavat vaatimukset. Pykalassa sdadettaisiin voimassa olevan kaavojen
toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 78 §:n 3 momenttia vastaavasti, etta tonttijaon olisi ol-
tava tarkoituksenmukainen ja siind olisi mahdollisuuksien mukaan kiinnitettdvd huomiota
maanomistusoloihin. Tarkoituksenmukaisuus liittyisi tontin rakentamiseen ja muuhun kaytta-
miseen asemakaavan osoittamaan tarkoitukseen. Tontin omistusoloilla on merkitystd, koska ra-
kentamisluvan edellytyksen& on tontin kuuluminen samalle omistajalle. Tonttijakoa laaditta-
essa olisi mahdollisuuksien mukaan otettava maanomistusolot huomioon, mutta aina se ei ole
mahdollista huomioon ottaen asemaakaavan tavoitteet ja siséltévaatimukset. Omistusolojen
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tarkoituksenmukaiseksi jarjestdmiseksi voidaan tarvittaessa kayttaa kiinteistonmuodostamislain
62 §:n mukaista tontin osan lunastamista.

Pykalan 2, 3 ja 4 momentit vastaisivat voimassa olevan maankaytto- ja rakennusasetuksen 37
8:ssé sdadettyjé tonttijaon laatimissaantoja, jotka tuotaisiin lain tasolle.

Tontin olisi padsaantoisesti rajoituttava katualueeseen tai erityisestd syystd muuhun yleiseen
alueeseen, jonka kautta tontille on jarjestettavissa ajokelpoinen yhteys Tété ei tarvitsisi soveltaa,
jos ajokelpoinen yhteys ja tekninen huolto voitaisiin jarjestad rasiteoikeutena toisen tontin
kautta. Tallainen rasiteoikeus voidaan kuitenkin perustaa enintdén kahta tonttia varten. Tontit
tulisi muodostaa sen muotoisiksi ja suuruisiksi kuin rakentamisen, tonttien kayton ja niiden tek-
nisen huollon kannalta on tarkoituksenmukaista.

Pyké&lan 4 momentin mukaan tonttijako voitaisiin 2 momentin l-kehdasta ja 3 momentista poi-
keten laatia my®s muulla tarkoituksenmukaisella tavalla, jos tallainen'muu tapa olisi suunniteltu
ja hyvaksytty alueen asemakaavassa. Edellytyksena on, ettd kulkuyhteys, joka-tonttijaossa to-
teutetaan, perustuu nimenomaiseen asemakaavassa esitettyyn suunnitelmalliseen ratkaisuun.
Silloin kuin ratkaisu perustuu asemakaavaan, se on tehty avoimesti ja vuorovaikutteisesti kaa-
voituksen yhteydessd, asemakaavoituksen tavoitteita ja sisaltévaatimuksia noudattaen.

Pykalan 2 momentin 1 kohdassa ja 3 momentissa saddetysta voitaisiin poiketa myds, jos alueella
on voimassa kolmiulotteinen tonttijako taissita ollaan laatimassa. Kolmiulotteinen tonttijako
tuottaa kortteliin kolmiulotteisia kiinteistdja, tai kolmiulotteisten ja'kaksiulotteisten Kiinteisto-
jen mosaiikin. Rakennukset voivat sijaita 3D-tonteilla tai 3D-tontit rakennuskokonaisuuksissa
— monissa kerroksissa, rinnakkain ja'sisakkain. Koelmiulotteisissa kiinteistdissa kulkuyhteydet
tonteille on jo lahtokohdiltaan jarjestettdva muulla kuin perinteiselld, katuun rajoittuvalla ta-
valla, jollei kolmiulotteinen kiinteisto satu,sijaitsemaan tontin reunalla katutasossa. Kolmiulot-
teisille kiinteistdille ja niiden'valissa sijaitseville kaksiulotteisille kiinteistdille on tarpeen séataa
lahtokohtainen vapautus katuun rajoittumisen ja siihen liittyvin “enintéén yhden tontin kautta
kulkemisen” sddnndstd. Kaytinnossd kulkuyhteyksistd sovitaan tonttijakoalueen kiinteiston-
omistajien kesken ja.niistd huolehtimisen viranomaisvalvonta jaa tonttijakoa myéhempiin vai-
heisiin, eli rakentamislupamenettelyyn ja Kiinteistonmuodostamisvaiheeseen.

37 8. Tonttijaon laatijan péatevyys. Pykaldssa sdadettéisiin tonttijaon laatijan pétevyydesta.
Tonttijaon laatijalta edellytettdisiin soveltuvaa maanmittausalan korkeakoulututkintoa. Myds
alempi maanmittausalan perustutkinto voisi antaa patevyyden tonttijaon laatimiseksi, mutta pa-
tevyytta olisi arvioitavasuhteessa laadittavana olevan tonttijaon vaativuuteen. Alalta hyvan tyo-
kokemuksen hankkinut henkilé voi hyvinkin olla pateva koulutuksensa ja kokemuksensa perus-
teella laatimaan tonttijakoja. Patevyytta arvioitaessa on syyta pitad mielessd, etta laatijan pate-
Vvyys on voitava perustella tilanteessa, jossa tonttijakoon kohdistuu valitus.

Patevyytta koskevaa saadostd sovellettaisiin sek& asemakaavan yhteydessé etté erillisend laa-
dittavaan tonttijakoon. Kaavoittajan tulisi siis suunnitella tonttijako yhdessa tonttijaon laatijan
kanssa ja tonttijaon laatija laatisi asemakaavassa osoitetusta tonttijaosta tonttijakokartan. Voi-
massa olevassa laissa on saddetty ainoastaan erillisen tonttijaon laatijan patevyysvaatimuksesta,
mika on johtanut siihen, ettd asemakaavassa osoitettavan tonttijaon on saattanut laatia kaavoit-
taja, jolla ei ole ollut patevyytta tonttijaon laatimiseen. Sitova tonttijako on osoitettu vain ase-
makaavakartalla eik& voimassa olevan maankaytto- ja rakennusasetuksen 38 8:ssé séadettyja
tietoja ole esitetty erilliselld kartalla.

Tonttijaon laatijan patevyydestd on sdédetty voimassa olevan maankaytto- ja rakennusasetuksen
37 8:n 4 momentissa, jonka mukaan patevand tehtdvaan on pidetty kunnan kiinteistdinsintoria
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tai hdnen maaradmaénsa alan teknikkotasoisen tutkinnon suorittanutta henkil6d. VVoimassa ole-
vassa laissa kunnan kiinteistinsindorista 2 §:ssé (557/1995, muutettu lailla 299/2000) kiinteis-
téinsindorin kelpoisuusehtona on Teknillisen korkeakoulun maanmittausosastolla suoritettu
tehtavadn soveltuva diplomi-insindorin tutkinto tai sité vastaava aikaisempi tutkinto.

Nykyadn tehtavia hoitavat kiinteistoinsindorit ja vahintaan teknikkotasoisen tutkinnon suoritta-
neet olisivat patevid myos ehdotettavan patevyysvaatimuksen mukaan. Muutos ei edellyttaisi
siirtymasaannosta.

Voimassa olevan maankéytto- ja rakennusasetuksen 37 §:n 4 momentin mukaan laatijan tulisi
ollaviranhaltija. Téata edellytysta ei enad kirjattaisi lakiin, vaan kunnan olisi itse paatettava siita,
tulisiko laatijan olla virassa vai hoidettaisiinko tehtdvd mahdollisesti'sopimusperusteisesti tai
tyGsuhteessa. Tehtdvad, jossa kdytetddn julkista valtaa, on hoidettava virkasuhteessa, (kuntalaki
87 8). Julkisen vallan kéayttamiseksi on katsottava tonttijaon hywvéksymista, muuttamista tai ku-
moamista koskevan paattksen tekeminen. Tonttijaon laatijan tehtdva on.tuottaa paatoksen pe-
rusteena oleva tonttijakoaineisto.

38 8. Tonttijaon esitystapa. Pykéldssa sdédettéisiin tonttijaon laatimisesta yhteen toimivassa tie-
tomallimuodossa seka tietojen vakiomuotoisena esittamisestd kartalla ja tarvittaessa erillisena
asiakirjana. Tonttijaon sisaltdvaa karttaa kutsuttaisiin maankaytto- ja rakennusasetuksen 38 8:44
vastaavasti tonttijakokartaksi. Tarvittaessa tonttijaostarolisi laadittava erillinen asiakirja. Pyké-
lan siséltd vastaisi padosin voimassa olevaa kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999)
78 b 8:aa.

Vaatimus tietomallimuotoisuudesta.on-tullut lainsdadantodn saddosmuutoksella 432/2023. Sa-
massa yhteydessa on séadetty myos kaavojen jarakentamisen lupien tietomallimuodosta. Kunta
voisi yksittaistapauksissa soveltaa vuoden,2028 loppuun,asti 31.12.2023 voimassa olleita saan-
noksia yksittaisen tonttijaon‘laatimisessa. Tietomallimuodon edellyttdmisen tavoitteena on to-
teuttaa valtakunnallinen, Suomen ymparistokeskuksen yllapitdma tietojarjestelma rakennetun
ympariston tiedolle (laki rakennetun ympariston tietojarjestelmasta 431/2023).

Tietomallimuotoisena laadittu tonttijako onviranomaisten toiminnan julkisuudesta annetun lain
tarkoittama viranomaisen asiakirja. Tonttijakoa koskevan péaatoksenteon yhteydessa hyvéksy-
taan tonttijaon ns. ihmisluettava tietosisélto ja usein erillisend tietotulosteena, eli asiakirjana.
Asiakirjalla tarkoitetaan julkisuuslain 5 8:n mukaan Kirjallisen ja kuvallisen esityksen lisaksi
sellaista kayttonsa vuoksi yhteen kuuluviksi tarkoitetuista merkeistd muodostuvaa tiettyd koh-
detta tai asiaa koskevaa viestid, joka on saatavissa selville vain automaattisten tietojenkésittelyn
tai ddnen- ja kuvantoistolaitteiden taikka muiden apuvalineiden avulla.

Pykaldn 2 'momentissa séadettaisiin tonttijaon esitystavasta tilanteissa, joissa tonttijako laadit-
taisiin osana asemakaavaa. Asemakaavakartalla tulisi osoittaa tonttien rajat ja numerot, ja tont-
tijaosta olisi laadittava myos erillinen tonttijakokartta. Momentti vastaisi lahtokohtaisesti maan-
kaytto- ja rakennusasetuksen 38 8:n 2 momenttia, jonka mukaan asemakaavakartassa tulee
osoittaa tonttien numerot ja rajat, mutta muut asetuksen 38 §:n 1 momentissa mainitut tiedot
voidaan osoittaa erillisesséa kartassa. Tarkoituksena on ollut, ettd erillinen tonttijakokartta laa-
dittaisiin, jotta kaikkia tietoja ei tarvitsisi viedd asemakaavakarttaan. Talla turvattaisiin asema-
kaavakartan selkeytta.

Kéytanndssa saanndsta on voitu tulkita siten, ettd tonttijakokarttaa ei ole ollut pakko laatia,
vaikka asemakaavakartassa on osoitettu sitova tonttijako. Ndin on toimittu kunnissa, joissa ei
ole ollut tonttijaon laatijan patevyyttd omaavaa henkil6d. Vaikka tonttijako laadittaisiin asema-
kaavan yhteydessa, tonttijako ei olisi osa asemakaavaa. Asemakaava ja tonttijako olisivat omat
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tietomallinsa, omat erilliset asiakirjansa. Tonttijako kuitenkin hyvéksyttaisiin yhteiskasittelyssé
samalla paatokselld, jolla asemakaava hyvaksytéan.

Tonttijaon yhteen toimivasta tietomallimuodosta ja vakiomuotoisesta esitystavasta ehdotetaan
mahdollisuutta saataa tarkemmin ymparistdministerion asetuksella. Tarvittavat tiedot saattavat
muuttua ajan myota ja tasta syysta niista on syyté olla mahdollisuus sataa asetuksella. Asetuk-
senantovaltuus on myos voimassa olevassa lainsaadannossa.

39 8. Tonttijaon pohjakartta. S44nnds vastaisi sisélloltddn voimassa olevan kaavojen toteutta-
misesta annetun lain (132/1999) 79 a 8:44. Siin& ei kuitenkaan viitattaisi.asemakaavan pohja-
karttaa koskevaan alueidenkéyttolain sadannokseen, vaan tonttijaon pohjakartalle asetettavista
vaatimuksista saadettaisiin erikseen. Vaatimukset vastaisivat asemakaavan pohjakartalle aluei-
denkayttolaissa asetettuja vaatimuksia.

Tonttijaon tulisi perustua maastoa kuvaavaan pohjakarttaan./Sen tulisi olla ajantasainen ja yk-
sityiskohtaisuudeltaan ja tarkkuudeltaan tarkoitukseensa riittava. Tonttijakoa eivsaisi hyvaksya,
jos pohjakartta ei tayttaisi vaatimuksia.

40 8. Erillinen tonttijako. Erillinen tonttijako tulisi laatia, kun asemakaavassa niin maarattaisiin.
Erillinen tonttijako voitaisiin liséksi laatia aina, kun se olisi tarpeen jasita eiolisi laadittu, muu-
tettu tai kumottu osana asemakaavaa.

Pykala vastaisi kaavojen toteuttamisesta annetun lain(132/1999) 79-8:n 1 momenttia. Pykéalan
mukaan asemakaava olisi ohjeena laadittaessa erillista tonttijakoa. Asemakaavan ohjeena ole-
misen tarkoitus on, ettd laadittavallatonttijaolla mahdollistetaan asemakaavan toteutuminen.
Ohjeena oleminen on asemakaavan noudattamista. Siten, ettd asemakaavan toteutumisen kan-
nalta tarpeellinen jousto on mahdollista. /Asemakaavasta poikkeamiset saisivat kuitenkin olla
vain teknisia, esimerkiksi esitystekniikkaan, liittyvia tulkintoja. Rakennuskorttelin rajat ovat
aina tonttien rajoja, ja jos korttelissa on vain yksi tontti, korttelin rajat muodostavat tontin rajat.
Asemakaavassa mahdollisesti osoitetut ohjeelliset-tonttien tai rakennuspaikkojen rajat ohjaisi-
vat tonttijaon laadintaa. Asemakaavan rakennusalat ja muut korttelialuetta koskevat kaavamaa-
raykset ohjaisivat myos:tonttiensijoittumista ja kokoa.

Tonttijakoa laadittaessa kaavan mukainen numeroin osoitettu kokonaisrakennusoikeus voidaan
jakaa muodostettaville tonteille. Rakennusoikeutta jaettaessa on kuitenkin huolehdittava, etta
rakennusoikeus on sijoitettavissa tontille asemakaavan kokonaisuus ja muut kaavaméaaraykset
huomioon ottaen.

Muutkin rakentamista koskevat sdannokset ja maardykset on otettava huomioon tonttijakoa laa-
dittaessa. Tonttijaon tuloksena muodostettavien tonttien on oltava rakentamiskelpoisia (ks. 36
§, Tonttijaolle asetettavat vaatimukset). Vaikka tonttijako on ensisijaisesti valine asemakaavan
toteuttamiseksi, ovat rakentamista koskevat sdannokset ja maaraykset voimassa ilman, etté nii-
hin viitataan yhdyskuntakehittamislaissa.

41 8. Kuuleminen ehdotuksesta erilliseksi tonttijaoksi. Pykalassa saadettaisiin kuulemisesta eh-
dotuksesta erilliseksi tonttijaoksi. Vastaavat menettelysaannokset sisaltyvat voimassa olevan
kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 79 8:n 2 ja 3 momenttiin ja maankaytto- ja
rakennusasetuksen 39 §:4dn. Jos tonttijako laaditaan osana asemakaavaa, menettelyyn sovellet-
taisiin yhdyskuntakehittdmislaissa sdidetyn sijaan asemakaavoituksen menettelysaannoksia.

Tonttijakoehdotus olisi pidettdva kunnassa julkisesti ndhtdvana vahintadan 14 paivén ajan. Sdan-
nds vastaisi nykyistd maankaytto- ja rakennusasetuksen 39 8:n 1 momenttia. Menettelylld on

123



mahdollista tavoittaa osalliset, joiden intressié asiaan kunta ei ole tunnistanut. Tonttijakoehdo-
tuksesta olisi kuultava erikseen tonttijakoalueen ja samassa rakennuskorttelissa sijaitsevien
tonttijakoalueeseen rajoittuvien Kiinteistdjen omistajia ja haltijoita.

Muita samassa rakennuskorttelissa sijaitsevien kiinteistdjen omistajia ja haltijoita olisi kuultava,
jos tonttijakopééatos voisi olennaisesti vaikuttaa kiinteiston rakentamiseen tai muuhun kayttami-
seen. Téllainen voisi olla tilanne silloin, kun rakennuskortteliin laadittaisiin esimerkiksi vain
yhta tonttia koskeva tonttijako ja kortteli olisi laaja. Kuuleminen auttaisi varmistamaan, ettei
tonttijaolla estettéisi jaljelle jadvan rakennuskorttelin jakamista rakentamiskelpoisiin tontteihin.

Voimassa oleviin sdanndksiin verrattuna kuultavien piiri rajattaisiin samassa.rakennuskortte-
lissa sijaitseviin kiinteistGjen omistajiin ja haltijoihin. Vastapaisen kiinteiston omistajaa tai hal-
tijaa ei tarvitsisi kuulla erikseen. Tama4 ei tarkoittaisi, etteikd vastapéisen-kiinteiston omistaja
tai haltija voisi jattad mielipidetta tonttijakoehdotuksesta.

Jos tonttijako laadittaisiin rakennuskortteliin, jota koskisi jo aikaisemmin-hyvaksytty kolmiulot-
teinen tonttijako, noudatettaisiin 2 momenttiin kirjattua saanndsta rajautuvien Kiinteistdjen
omistajien ja haltijoiden kuulemisesta. S&&nnoés vastaisi,voimassa olevan kaavojen toteuttami-
sesta annetun lain (132/1999) 79 8:n 3 momenttia. Kolmiulotteisen.tonttijaon alueella olisi tont-
tijakoalueen yla- ja alapuolisen ja rinnakkaisen kiinteiston ‘emistajaa.ja haltijaa kuultava, jos
paatds voisi vaikuttaa olennaisesti tallaisen kiinteisténrakentamiseen tai muuhun kdyttamiseen.
Kolmiulotteiset kiinteistot voivat sijaita toistensa ala- ja ylapuolella tai rinnakkain, myos irti
maan pinnasta ja olematta kaksiulotteisessa kiinteistonmuodostuksessa tarkoitetulla tavalla ra-
janaapureita.

Niille, joita olisi s&dnndksen mukaan kuultava, tulisi erikseen ilmoittaa tonttijakoehdotuksen
nahtéville asettamisesta ja oikeudesta mielipiteen esittamiseen. IImoitus olisi annettava tiedoksi
hallintolain 59 8:n tarkoittamana tavallisena, tiedoksiantona. Tiedoksianto ei kuitenkaan olisi
tarpeen, jos asianosainen olisi etukateen kirjallisesti ilmoittanut hyvaksyvansa tonttijakoehdo-
tuksen. Kaynnissa oleva hanke séhkdisen tiedoksiannon ensisijaisuutta viranomaistoiminnassa
koskevaksi lainsdadannoksi (HE 124/2025 vp) tulisi koskemaan myds hallintolain tarkoittamia
tiedoksiantotapoja. Mahdolliset-muutokset tavallisen tiedoksiannon toimittamisen tapaan tuli-
sivat siten koskemaan my6s yhdyskuntakehittdmislain mukaista tiedoksi antamista.

Muutoksia ei ehdoteta kuulemisen kohteena oleviin asiakirjoihin eika kuulemisen vaiheisiin.
Aiemmin muistutukseksi nimetyst& kannanotosta tonttijakoehdotukseen kaytettaisiin nimitysté
mielipide, mik& vastaisi. hallintolain 34 §:ssa kaytettya nimitystd viranomaiselle toimitetusta
kannanotosta. Kun tonttijaessa noudatettaisiin hallintolakia, olisi luontevaa, etté nimitykset oli-
sivat hallintolakia vastaavia. Mielipiteet olisivat osa asian selvittamista ja asiassa muodostuvaa
paatdsaineistoa. Paatoksessa olisi tuotava esille, kuinka kuuleminen olisi suoritettu, mita kuu-
lemisen yhteydessa saaduissa mielipiteissa olisi tuotu esiin ja miten mielipiteissa esitetyt seikat
olisivat vaikuttaneet tehtyyn paattkseen. Hallintolain mukaisella asianosaisen kuulemisella on
Maenpaan mukaan nelja perustehtévad, jotka ovat asianosaisten oikeusturvan takaaminen, paé-
toksenteon tasapuolisuuden turvaaminen, asian selvittdminen ja asian késittelyn vuorovaikut-
teisuuden tukeminen.s

Tonttijakoehdotusta ei tarvitsisi ldhettda asianosaiselle. Tiedoksiannossa riittéisi ilmoitus siita,
missé tonttijakoehdotus on néhtévilld, koska muistutus olisi viimeistéan toimitettava kuntaan ja

83 Maenpaa, Olli: Hallinto-oikeus. Alma Insights, paivittyva hakuteos. Luku Asianosaisen kuulemisen
tavoitteet.
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miten asiasta saa lisatietoa. Mielipiteen toimittamiselle tulisi olla aikaa vahintadn 14 paivaa.
Tiedoksianto voitaisiin toimittaa asianosaiselle joko kirjeell4 tai vastaanottajan suostumuksella
myos sédhkdisena tiedoksiantona (laki sahkoisesta asioinnista viranomaistoiminnassa, 13/2003,
19 §). Kuulemisen asianmukaisuuden varmistaminen on aina viranomaisen vastuulla (ks. PeVL
5/2005 vp, s. 2/11 — 3/1).

Viimeisessd momentissa olisi sdannds niitd tilanteita varten, joissa kaikkia asianosaisia ei tun-
neta tai tavoiteta eika tavallista tiedoksiantoa voi siksi kdyttada. Jos kunnassa on tieto tai epéilys
siitd, ettd on olemassa asianosaisia, joita ei tiedetd, voitaisiin kuulemista ja paatosta koskevat
tiedoksiannot néiden osalta toimittaa julkisesti kuuluttamalla. Tatd menettelya olisi mahdollista
kayttdd myos esimerkiksi tilanteissa, jos asianosaisen osoitetta ei ole jostain syystd saatavissa
tai asianosainen asuu ulkomailla. Muissa tilanteissa kuuluttaminen ei olisi tarpeen. Yleistiedok-
siannolla ei kuitenkaan voisi korvata tunnetuille asianosaisille tiedottamista-vaan se.olisi luon-
teeltaan tdydentévaa tiedottamista.

42 §. Erillista tonttijakoa koskevan paatoksen tiedoksianto. Pykaldssa séadettaisiin”erillisen
tonttijaon hyvéksymispéattksen tiedoksiannosta. Paatés annettaisiin tiedoksi asianosaisille
noudattaen mita hallintolain 59 §:ssa sd&detdén tavallisesta tiedoksiannosta. Asianosaisia olisi-
vat ne, joilla olisi valitusoikeus tonttijakopaatoksesta. Sééntely poikkeaisi voimassa olevan
maankaytto- ja rakennusasetuksen 40 §:std, jonka mukaan erillisen tonttijaon hyvaksymisesta
tiedotetaan julkisella kuulutuksella. Ohessa on muistettava kuntalain 16 Tuvun saénnokset vi-
ranomaisen paatoksen nahtavana pitdmisesté yleisessa tietoverkossa.

Jos kaikkia asianosaisia ei tiedetd tai tavoiteta, on tonttijakoa koskeva péatds annettava lisaksi
tiedoksi yleistiedoksiantona noudattaen;. mité hallintolain 62 §:ssd séadet&én. Jos on tieto tai
epéilys siitd, ettd on olemassa asianosaisia, joitaei tiedetd, kéaytettéisiin yleistiedoksiantoa. Me-
nettelyéa olisi mahdollista kayttad myos esimerkiksi tilanteissa, jos asianosaisen osoitetta ei ole
jostain syysté saatavissa tai asianosainen asuu ulkomailla. Yleistiedoksiannolla ei voisi korvata
tunnetuille asianosaisille tiedottamista tavallisena tiedoksiantona.

43 8. Erillisen tonttijaon voimaantulo ja taytantodnpanokelpoisuus. Erillinen tonttijako tulisi
voimaan, kun sen hyvaksymista koskeva paétos on saanut lainvoiman. Pykal& vastaisi voimassa
olevan maankaytto- ja rakennusasetuksen 93 8:n 2 momenttia.

Tonttijako olisi myds mahdollista mé&aratd tulemaan voimaan ennen paétoksen lainvoimai-
suutta, kuten nykyadnkin (kaavgjen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 202 §). Hallinto-
tuomiaistuin voi paatostd koskevan valituksen ollessa vireilld niin harkitessaan kielt&a taytan-
téonpanon oikeudenkaynnista hallintoasioissa annetun lain 123 8:n perusteella. Tasta ei olisi
tarpeen saataa erikseen.

44 8. Tonttijaon oikeusvaikutukset. Tonttijaon oikeusvaikutukset vastaisivat voimassa olevaa
lainsdadantoa (kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 81 8). Rakennusta ei saisi ra-
kentaa vastoin tonttijakoa eika rakentamislupaa myontad ennen erillisen tonttijaon hyvéksy-
mLs_té, jos asemakaava sita edellyttaa, eika ennen tontin lohkomista ja merkitsemista kiinteisto-
rekisteriin.

Rakennuskorttelissa, jonne olisi asemakaavan mukaan laadittava ja hyvaksyttava tonttijako, tai
osana asemakaavaa olisi hyvaksytty tonttijako, kiinteiston muodostaminen ja rekisterdinti oli-
sivat edellytyksend rakentamisluvan myontamiselle. Tontilla tarkoitettaisiin tonttijaon mukaista
kiinteistorekisterissa olevaa rakentamisen tarkoitettua kiinteistod.
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Muodostettu tontti olisi siten aina rakentamiskelpoinen kiinteistd. Tonttijako ja tontin lohko-
mista koskevat sadnnokset edellyttavat varmistamaan sen, ettd tontista muodostuu rakentamis-
kelpoinen asemakaavan tarkoittamalla tavalla. Asemakaavasta ilmenee, miten tontin alueelle
tulee rakentaa. Joidenkin kaavaméaaraysten tdsmallinen sisaltd voidaan maéritta vasta, kun tont-
tijako on hyvéksytty ja sen mukainen tontti muodostettu. Tallainen on esimerkiksi asemakaavan
méaarays rakennuksen etéisyydesta tontin rajasta.

Tonttijaon oikeusvaikutukset ovat luonteeltaan rakentamisluvan myontdmisen edellytyksié. Ne
oli sijoitettu vuonna 2000 voimaan tulleen maankayttd- ja rakennuslain systematiikassa tontti-
jakoa koskevaan lukuun. Kaavojen saman tyyppiset oikeusvaikutukset oli sijoitettu kaavoja
koskeviin lukuihin. Kumotussa rakennuslaissa (570/1958) saannokset vastaavista tonttijaon oi-
keusvaikutuksista oli koottu samaan 42 8:44n asemakaavan oikeusvaikutusten kanssa.

Rakentamislain sadtdmisen yhteydessé tonttijaon ja kaavojen_rakentamisluvan myontamiseen
liittyvia oikeusvaikutuksia koskevia saannoksié ei siirretty rakentamislain,yhteyteen. Tonttijaon
oikeusvaikutuksia ja niista poikkeamista koskevat saannokset on tarkoitus sailyttaa osana tont-
tijakoa koskevien saannésten kokonaisuutta yhdyskuntakehittémislaissa.

45 8. Poikkeaminen tonttijaon oikeusvaikutuksista. Tonttijaon oikeusvaikutuksista olisi mah-
dollista poiketa tietyin edellytyksin. Poikkeamisella mahdollistettaisiin.rakentamisluvan myén-
tdminen ennen tonttijaon laatimista, tontin lohkomistasja kirjaamista Kiinteistorekisteriin. Me-
nettelylla olisi mahdollista nopeuttaa rakennushankkeiden toteutumista jossain maéarin. Raken-
nusta ei kuitenkaan saisi ottaa kayttéon ennen'kuin tontti on merkitty-Kiinteistorekisteriin, milla
varmistettaisiin, ettd tonttijako ja lohkominen eivat jéisi tekemattd. Saannds koskisi sekd kaksi-
ettd kolmiulotteisen tonttijaon mukaisiastilanteita.

Pykalan 1 momentti vastaisi rakentamislain 43 b 8:84, kuitenkin siten, etté edellytettdisiin arvi-
oimaan myds mydnnettavanrakentamisluvan, vaikutus tonttijaon laatimiseen. Rakentamisluvan
myoéntdminen ei saisi vaikeuttaa tonttijaon laatimista. Tama edellyttaisi rakentamisluvan kasit-
telijalta asian arvioimista esimerkiksi tonttijaon laatijan kanssa. Liséksi sd&dettaisiin myds, ettd
rakentamisluvassa olisi maaréttavé, ettei rakennusta saisi ottaa kayttoon ennen kuin tontti on
merkitty kiinteistorekisteriin.

Pykaldn 2 mementissa saadettdisiin kolmiulotteiseen tonttiin liittyvistd poikkeamismahdolli-
suuksista. Yhdessa.1l momentinikanssa sadnnokset vastaisivat voimassa olevan kaavojen toteut-
tamisesta annetun lain (132/1999) 81 a §:n sddnnoksid tonttijaon oikeusvaikutuksista kolmiulot-
teisenkiinteiston vuoksi.

Kolmiuletteisen kiinteiston siséltavissa hankkeissa tonttijaosta saisi 44 §:n 1 momentin esta-
métta poiketa vahaisesséa maarin, jos ne naapurikiinteistdjen omistajat, joiden vahingoksi rajojen
ylitys tapahtuu, antavat tahan suostumuksensa. Samalla osapuolten tulisi usein kéytanndssa so-
pia sitd vastaavastarakennuspaikan hallinnan laajentamisesta rakentamislain 44 8:n 1 momentin
kohdat 5 ja 7 huomioon ottaen. S&4annds olisi tarpeen kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen
luonteen vuoksi. Siind rakennuksen rakenteiden ja tontin rajat ovat yleensa kaytannossé samat,
jos tavoitteena on jakaa tuleva rakennus useaksi kiinteistoksi. Rakentamislupavaiheessa voi il-
metd rakennustekninen tai muu tarve rakentaa esimerkiksi rajaa osoittava valiseina tonttijaon
rajoista hieman poiketen. Jos samalla jossain kohdassa mennddn tonttijaon mukaisen tontin ra-
jojen ulkopuolelle, ollaan valittémasti naapurin puolella.

Joustavuuden lisd@miseksi ehdotetaan, etté tonttijaon rajoista voidaan poiketa tallaisissa tapauk-
sissa naapurin suostumuksella, ilman ettd on tarve ryhtyd ensin tonttijaon muuttamiseen. Hie-
man  muuttunut  rajan  paikka  voidaan  vahvistaa  kiinteistonmuodostuksessa
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kiinteistbnmuodostamislain 20 §:ssé@ saddetyin edellytyksin, eli muodostetun kiinteiston rajat
voidaan maaratd vastaamaan oikeaa, rakentamisen aikana muutettua rajajakoa. Pykaldsta on
poistettu tarpeettomana viittaus kiinteisttnmuodostamislakiin.

Edell& kuvattua poikkeamismahdollisuutta ei olisi tarpeen soveltaa kdytanndssa, jos hankkeessa
edettdisiin niin, ettd tonttijako ja rakennuslupamenettely vieddén lapi rinnakkain ja tonttijaossa
hyddynnetddn samoja piirustuksia kuin rakennuslupamenettelyssa. Tallainen menettelytapa
olisi kéytanndssa jarkevé, jos rakennushanke etenee yhtenéd kokonaisuutena ja osapuolet halua-
vat jattaa joustoa rakennussuunnitteluun. Liian aikainen tonttijako voisi aiheuttaa néissa tilan-
teissa tarpeen muuttaa tonttijakoa, jos rajojen muuttamisen tarve olisi vahaista suurempi.

46 §. Tonttijaon laatimisesta aiheutuvat kustannukset. Voimassa olevan kaavojen toteuttami-
sesta annetun lain (132/1999) 82 8:n tapaan saddettdisiin tonttijaon laatimisesta kunnalle aiheu-
tuvien kustannusten korvaamisesta. Kustannuksia voitaisiin peridedellytysten tayttyessé tontti-
jaon laatimisesta ja muuttamisesta, kuten nykyaankin, seka lisaksi tonttijaon kumoamisesta.

Kunnalla olisi oikeus peria kiinteistonomistajalta tai -haltijalta tonttijaon laatimisesta, muutta-
misesta tai kumoamisesta aiheutuvat kustannukset, jos tonttijaon laatiminen, muuttaminen tai
kumoaminen olisi yksityisen edun vaatima. Yksityisen edun mukaisesta tilanteesta voitaisiin
katsoa olevan kysymys ainakin silloin, kun yleisempia kunnan kehitykseen hittyvié syité tont-
tijaon laatimiseksi ei ole olemassa. Jos tonttijaon laatiminen, muuttaminen tai kumoaminen olisi
selkeésti kunnan etujen mukaista ja sen vireille panema, ei edellytyksia kustannusten perimi-
selle olisi.

Liséksi kunnalla olisi oikeus perid kustannukset kiinteistonemistajalta tai -haltijalta silloin, kun
kiinteistdnomistaja tai -haltija olisi hakenut tonttijaon laatimista, muuttamista tai kumoamista.

47 8. Oikeus toiden suorittamiseen toisen alueella. Tonttijaon laadinnasta vastaavalla tai hanen
méaaraamallansa olisi oikeus tehda lain. taytantéonpanotehtavien suorittamiseksi tarpeellisia
toita toisen omistamalla ja hallitsemalla alueella. Pykélaan sisaltyisivat voimassa olevan kaavo-
jen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 204a §:ssa séadettyd tyon tekemista ja merkkien
asettamista koskevia saannoksida vastaavat saannokset.

Pykalan 1 momentissa saadettaisiin tonttijaon laatimista varten tarpeellisista oikeuksista kulkea
toisen alueella, tehdé tutkimuksia, suorittaa mittauksia ja ottaa ndytteita seké asettaa alueelle
tilapdisia merkkeja. Oikeuksia voisi kdyttdd vain silta osin kuin se on tonttijaon laatimisen kan-
nalta tarpeen. Pykéalan 2 momentissa séédettdisiin kaikkia koskevasta velvollisuudesta olla va-
hingoittamatta tai siirtaméttd merkkid, ja viranomaisen velvollisuudesta ilmoittaa merkin luon-
teesta sen yhteydessé siten, ettd merkin tarkoitus kay ilmi.

Liséksi saadettéisiin, etta sdanndksen mukaisia oikeuksia olisi kaytettava mahdollisimman hai-
tattomasti. Liikkumisesta toisen pihapiirissa tai vastaavalla alueella on ilmoitettava etukéteen,
mistéd voidaan poiketa vain, jos se on ilmeisen tarpeetonta.

7.1.6 6 Luku Maan luovuttaminen, lunastaminen ja kaavan toteuttamisesta johtuva korvaus

48 8. Katualueen omistusoikeuden ja hallinnan siirtyminen kunnalle. Maan luovuttamista ja
lunastamista koskevan séddosten keskeisin sdanneltdva asia on se, kuinka kunta saa omistuk-
seensa ja hallintaansa sellaiset maa-alueet, joiden toteuttamisvastuu silld on nykyisen kaavojen
toteuttamisesta annetun lain (132/1999) ja tulevan yhdyskuntarakentamislain mukaan. Naité
ovat erityisesti kadut, joiden sujuva ja aikainen toteuttaminen on edellytys koko kaavan toteu-
tumiselle, mutta myds useat muut kaavan mukaiset yleiset alueet. Katualueiden ja muiden
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yleiseen tarpeeseen osoitettujen alueiden omistusoikeuden ja hallinnan siirtymisestd séadettai-
siin pykalissa 48 ja 49.

Taustalla on pidettava mielessd, ettd katualueet voidaan toteuttaa my®ds niin, ettd kunta ja kiin-
teistbnomistaja sopivat alueen kaupasta, jolloin katualueen toteuttamisen menettely yksinker-
taistuu siitd, mitd seuraavassa kuvataan. Yksinkertaisimmillaan sopiminen on kiinteiston kau-
pasta sopimista, jolloin kunta toteuttaisi kadun néin omistukseensa ja haltuunsa saamalleen alu-
eelle. Sopiminen on mahdollista ilman, etta siité tarvitsee sadtaa. Saannosten sisaltd painottuisi
tdman vuoksi tilanteisiin, joissa sopiminen ei ole mahdollista, ja paadytaan lunastamiseen.

Katualueen ilmaissaantioikeuden (kaavojen toteuttamisesta annetun dain (132/1999) 104 §)
poistamisen seurauksena olisi tismennettavé asemakaavan mukaisten yleisten alueiden omis-
tuksen ja hallinnan siirtymista koskevaa sadntelyd. Sdadoksella olisi pystyitéva turvaamaan eri-
tyisesti asemakaavan kokonaisuuden ja rakennuskorttelien toteuttamisen edellyttamien katujen
sujuva toteuttaminen samalla huolehtien siitd, ettd lunastuslain mukainen tayden korvauksen
periaate toteutuu. Samalla olisi arvioitava ja ratkaistava, onka tarpeellista sdilyttaa erilainen me-
nettely ensimmaisen asemakaavan ja asemakaavamuutoksen alueella.

Kunnan oikeus saada tarvittaessa lunastamalla omistukseensa kadut olisi kunnan yleiset tarpeet
ja kiinteistbonomistajan tarpeet turvaava perussadnnos. Maa-alueiden lunastamiseen sovellettai-
siin yleisia lunastamisen sadnnoksia, joista sdadetadn-lunastuslaissa. Kun lunastustoimitusta on
haettu, omistustilanne ei tulisi jadmaan pitkaksi aikaa epaselvaksi ja korvaukset tulisivat rat-
kaistuiksi ja maksetuiksi kohtuullisessa ja'ennakoitavassa ajassa.

Katualueen haltuunottoa koskevilla‘menettelysdannoksilla,turvattaisiin katualueen nopea to-
teuttaminen. Perusteena télle tarpeelle olisi se, etté kaavan rakennuskorttelien ja muiden aluei-
den toteuttaminen edellyttdd kulkuyhteyden ja teknisten verkkojen toteuttamista. Kadut ovat
paitsi paasyteita rakennuskortteleihinmyos kaava-alueen toteuttamiseksi tarpeellisten teknisten
verkkojen sijoituspaikka. Tasta syysta olisi tarpeen saataa menettelyistd, joilla katualueiden to-
teuttaminen voi edetd viivytyksetta ja yhta sujuvasti kuin nykyisten sddnnésten mukaan.

Haltuunottoon liittyvat menettelyt vastaisivat lunastuslain 58 §:n mukaista ennakkohaltuunot-
toa, sillé erotuksella, ettd erillista paatosta ennakkohaltuunotosta (lunastuslaki 59.3 §) ei tarvit-
taisi. Haltuunotto perustuisi‘asemakaavaan ja tdman lain saannoksiin, mika vastaisi myds ny-
kyista oikeustilaa. Toimintatapa on perusteltavissa, koska kiinteistbnomistajan oikeudesta kor-
vaukseen huolehditaan ja yleisen tarpeen perusteluna on voimaan tullut asemakaava.

Vaihtoehtojen muodostamisenperustelu

Yhdyskuntakehittamislain valmistelun lausuntovaiheessa esitetdan kahta vaihtoehtoista menet-
telya katualueen omistusoikeuden ja hallinnan siirtymisessé kunnalle. Ratkaisu vaihtoehdon va-
linnasta tehdaan lausuntokierroksen jélkeen ottaen huomioon saatu palaute. Valittavaa sisaltoa
tyostetadn tarpeen mukaan edelleen.

Vaihtoehto 1:n perusajatuksena on, ettd kaikissa asemakaavoissa menettely olisi samanlainen.
Sopimisen ohella olisi kaytettavissa lunastaminen. Taman taustalla olisi esitys katualueen il-
maissaantioikeuden poistamisesta ensimmadisen asemakaavan yhteydessa, jolloin katualueiden
toteuttamisen kannalta olennaisin ero ensimmadisen ja myéhemman asemakaavan valilla pois-
tuisi. Ratkaisu yksinkertaistaisi saantelyé.

Vaihtoehto 2:ssa séilytettdisiin ensimmaisen asemakaavan yhteydesséd mahdollisuus hallinnan
ja omistuksen siirtymiseen (sopimisen ohella) yleiseksi alueeksi lohkomisella, kuten voimassa

128



olevassa kaavojen toteuttamisesta annetussa laissa (132/1999). Ensimmaisen ja my6hemmin
laadittavan asemakaavan erilaisen kohtelun perusteena olisi se, ettd ensimmaéisen asemakaavan
yhteydessa késitelladn yleensa niin sanottua raakamaata, jolla harvoin sijaitsee arvokkaampaa
omaisuutta, jonka korvaamisesta on vaikeampaa paasta sopuun. Talldin olisi perusteltua kayttaa
lohkomista, joka on toimituksena yksinkertaisempi ja edullisempi kuin lunastaminen. Lunasta-
misen olisi kuitenkin oltava myds mahdollista.

Vaihtoehto 1

Kunnalla olisi oikeus saada toteutusvastuulleen kuuluva katualue haltuunsa, kun aluetta kos-
keva lunastusmenettely olisi pantu vireille. Menettely olisi tulevaisuudessa samanlainen sekéa
ensimmaéisen asemakaavan ettd asemakaavamuutoksen alueella. Tdma yksinkertaistaisi ja sel-
keyttéisi toimintatapoja. Ensimmaisen asemakaavan alueella sijaitsevan kadun ilmaissaantioi-
keus ei enda perustelisi erilaisia menettelytapoja eri asemakaavojen-alueilla.

Haltuunotto olisi mahdollinen, kun voimaan tulleen asemakaavan mukaisen Katualueen lunas-
taminen olisi pantu vireille. Lunastamisen vireilla oleminen varmistaisi sen, ettd katu tultaisiin
muodostamaan kiinteistoteknisesti yleiseksi alueeksija korvaukset katualueesta tulisivat rat-
kaistuiksi ja maksetuiksi. Asemakaava perustelisi katualueen tarpeen yleiseen kéyttoon. Katu-
alueen kunnan haltuun ja omistukseen saaminen ei hidastuisiinykytilanteeseen verrattuna, milla
turvattaisiin koko asemakaavan, ei vain kadun; sujuvaa.toteutumista.

Asemakaava tulee voimaan joko hyvaksymispaatoksen, lainvoimaisuuden myo6ta tai kunnanhal-
lituksen erilliselld paatoksella ennen kaavan hyvaksymispédatoksen lainvoimaisuutta. Kadun
haltuun ottamisen kannalta ei olisi.merkitysta silla, kumpi.edellisisté olisi asemakaavan voi-
massa olemisen peruste. Kunnanhallitus voi mééréta kaavan voimaan (taytantoon pantavaksi)
silloin, kun kaavan hyvaksymispaatoksesta on valitettu, mutta vain kaavan siltd osin, johon va-
lituksen ei voi katsoa kohdistuvan. Sellaista katualuetta, joka sijaitsisi asemakaavan valituksen-
alaisella osalla, ei kunta siis voisi ottaa haltuun.

Voimassa olevan kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 94 §:n sanamuodon mukaan
perusteeksi riitt4a, etta asemakaava on hyvaksytty. Kaavan hyvaksymispéatds on muutoksen-
hakukelpoinen ja voi siis'kumoutua. Kaavaa toteuttavien toimien perusteena olisi siksi syyté
olla voimaan.tullut asemakaava. Jos alueella olisi vahaista arvokkaampi rakennus, arvokas ra-
kennelma tai laite taikka alue on.vélttamaton niiden kayttamista varten, kunta ei saisi kuitenkaan
ottaa maata haltuunsa ennen kuin korvauksesta on sovittu tai lunastusmenettely on pantu vi-
reille..-T&m4 vastaisi voimassa olevaa lainsdadantoa.

Kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 94 &:n mukaan ensimmaisen asemakaavan
alueella kunta saa omistukseensa katualueen, joka ei sille ennestaan kuulu, kiinteisténmuodos-
tamislain mukaisella Kiinteistotoimituksella. Kiinteistdtoimitukseen perustuvasta omistuksen
siirtymisesta esitettdisiin luovuttavaksi. Lohkominen olisi toimituksena yksinkertaisempi ja ta-
loudellisempi kuin lunastaminen. Lohkomisen tarkoitus on kuitenkin kiinteiston muodostami-
nen eikd lohkomisen yhteydessé voi ratkaista korvauksia. Lohkomiseen perustuvaa omistuksen
siirtymista ei esitetd séilytettavaksi tassa vaihtoehdossa.

Vaihtoehto 2

Kunnalla olisi oikeus saada toteutusvastuulleen kuuluva katualue haltuunsa, kun aluetta kos-
keva lohkominen tai lunastusmenettely olisi pantu vireille. Menettelyt ensimmaisen asemakaa-
van ja asemakaavamuutoksen osalta olisivat erilaiset, mik& vastaisi t&lt4 osin voimassa olevassa
kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 94 ja 95 8:ssd saddettyd. Perusteena eron
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sdilyttamiselle olisi, ettd pysyttéisiin jo vakiintuneissa menettelyissa ja ettd lohkominen on toi-
mituksena yksinkertaisempi ja taloudellisempi kuin lunastaminen. Ensimmaéisen asemakaavan
ollessa kyseessa korvausasiat olisi useimmiten helpompi ratkaista kuin jo vahintaan kertaalleen
rakennetulla alueella, jollaisia kaavamuutosalueet ovat.

Ensimmaisen asemakaavan ollessa kyseessé haltuunotto olisi mahdollinen, kun alueen erotta-
mista koskeva kiinteistotoimitus olisi pantu vireille. Lohkomisen vireill4 oleminen varmistaisi
sen, ettd katu tultaisiin muodostamaan kiinteistoteknisesti yleiseksi alueeksi. Edellytyksend olisi
lisdksi se, ettd asemakaava on tullut voimaan ja kadun toteuttamiselle on tarve. Asemakaavassa
olisi ratkaistu katualueen tarve yleiseen kayttdon. Katualueen kunnan haltuun ja omistukseen
saaminen ei hidastuisi ilmaissaantioikeuden poistuessa.

Saannoksilld pyrittéisiin varmistamaan myods korvausten suorittaminen kehtuullisessa ajassa.
Kunnan olisi pyrittavé sopimaan korvauksista. Jos korvauksista-eirolisi sovittu kuuden kuukau-
den kuluessa katualueen haltuunotosta, olisi kunnalla velvollisuus hakea alueen lunastamista.
Kunta voisi halutessaan hakea lunastamista jo aiemminkin, samoin lunastettavan alueen omis-
taja. Lunastustoimituksen hakemista on tarpeetonta viivyttaad tilanteessa, jossa on jo varhain
nahtavissa, etta sopiminen ei onnistu. Lisdksi sellaisessa tilanteessa, jossa alueella on vahaisté
arvokkaampi rakennuskohde tai laite taikka alue on valttdmaton niiden kéayttamista varten, ei
kunnalla ole oikeutta ottaa katualuetta haltuunsa ennen kuin:korvauksesta on sovittu tai lunas-
tusmenettely on pantu vireille. S&annds vastaisi-nykyista.kaavojen toteuttamisesta annetun lain
(132/1999) 95 §:a4 silla erotuksella, etta nimityksetirakennus ja-rakennelma on korvattu raken-
tamislain 2 §:n kohdan 4 mukaisella nimityksella rakennuskohde.~Saannoksella turvattaisiin
omistajan oikeutta korvaukseen tilanteessa, jossa,kohteen, arvon arviointi saattaisi edellyttaa ta-
vanomaista laajempaa harkintaa ja asiantuntemusta.

Pykéalan muusta sisallosta

Kunnan ja Kiinteistonomistajan valinen korvauksista ja haltuunotosta sopiminen mainittaisiin
lainkohdassa selvyyden vuoksi, vaikka sopiminen-on mahdollista ilman saanndstékin. Osapuo-
let voivat sopia samoista asioista, jotka olisivat ratkaistavissa lunastamalla. Sopimuksesta neu-
vottelemista ei asetettaisi lunastamisen edellytykseksi. Lunastamisen peruste olisi voimassa
oleva asemakaava.

Katualueeseen kohdistuvien oikeuksien voimaan jadminen ja lakkaaminen ratkaistaisiin Kiin-
teistbnmuodostamislain mukaisessa yleisen alueen lohkomisessa. Tétd koskevan voimassa ole-
van kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 107 8:n aineellinen sisélto siirrettaisiin
kiinteistonmuodostamislakiin;jota muutettaisiin yhdyskuntakehittdmislain saatamisen yhtey-
dessé. Yhdyskuntakehittdmislakiin jatettéisiin informatiivinen viittaus Kiinteistonmuodostamis-
lakiin.

Katualueeseen kohdistuvien oikeuksien jérjestdmisessa on siséllollisesti kysymys kiinteiston-
muodostamislain alaan kuuluvista toimista. Kiinteistoon kohdistuvat oikeudet on aina kasitel-
tdva lohkomisen yhteydessé (ks. KML 28 ja 29 §). Kaduksi muodostettavan Kiinteiston osalta
on huomioitava kadun erityisluonne kunnan toteuttamisvastuulla olevana yleisena alueena. Ka-
tuun ei voi lohkomisen jalkeen enéda kohdistua esimerkiksi maa-ainesten otto-oikeutta taikka
Kiinnitysta ja panttioikeutta. TAmé tuottaa tarpeen sadtéa asiasta erikseen. Katualueeseen koh-
distuvien oikeuksien raukeamisen séantely séilyisi sisalléltadn nykyisend kiinteisténmuodosta-
mislakiin siirtdmisen yhteydessa.

49 §. Julkisyhteison oikeus lunastaa muu asemakaavassa yleisiin tarpeisiin osoitettu alue. Kun-
nan vastuulla olisi toteuttaa padosa myds muista yleisista alueista kuin kaduista. Valtaosa néista
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olisi erilaisia viheralueita — puistoja, puistometsid, luonnonarvoalueita, leikkikenttia ja liikunta-
alueita. Kunnan, valtion, kuntayhtyman ja hyvinvointialueen, joista kaytetd&n nimitysta julkis-
yhteis6t, vastuulla on tuottaa myds muita lakisaateisia julkisia palveluita. Palveluiden jarjesté-
miseen tarvitaan edelleenkin tontteja ja muita asemakaavassa osoitettuja alueita, vaikka palve-
luita jarjestetddn enenevasti myos verkossa.

Pykaélalla turvattaisiin julkisyhteison oikeus hankkia tarvittaessa lunastamalla asemakaavan mu-
kaiset yleiset alueet toteutettaviksi ja alueita palvelurakennustensa toteuttamiseen. Lunastami-
nen perustuisi edelleen asemakaavaan eiké siihen tarvittaisi erillistd lunastuslupaa.

Pykala vastaisi paasisalloltaan nykyistd. Hyvinvointialue lisattaisiin yhdeksi nimetyista julkis-
yhteisgistd, koska se vastaa nyt tehtdvista, jotka ovat kaavojen toteuttamisesta annetun lain
(132/1999) 96 §:n sadtdmisen aikaan kuuluneet padosin kunnille ja kuntayhtymille:

Pykaldn 2 momentissa esitettéisiin mainittavaksi selvyyden vuoksi-myods kolmiulotteiset ja
maanalaiset tilat. Tilalla ei tarkoiteta tssd yhteydessa kiinteistoa vaan tilaa. geometrisena muo-
tona. Kolmiulotteinen asemakaavoitus ja tonttijako yhdessa kolmiulotteisen kiinteistonmuodos-
tamisen kanssa mahdollistavat myos kolmiulotteiseen Kiinteistoon kohdistuvan lunastamisen
eika ehdotetun pykaldn 1 momentin sanamuodoilla taté rajoitettaisi. Kaavojen toteuttamisesta
annetun lain (132/1999) 96 8:n saatdmisen aikaan ei ollut sdannoksid kolmiulotteisesta tonttija-
osta tai kiinteistonmuodostamisesta.

Oikeus lunastamiseen ilman erillista lunastuslupaa edellyttéisi edelleen, etté tontti tai alue olisi
osoitettu kyseisen julkisyhteison tarpeisiin (3 mem.). Kunnan toteutettavaksi tarkoitetun katu-
tai muun yleisen alueen ei tarvitsisi kKuitenkaan lunastusoikeuden osoittamiseksi olla asemakaa-
vassa erikseen kunnan toteutusvastuulle osoitettua; jos kunnan toteutusvastuusta ei ole asema-
kaavan siséllon perusteella epaselvyytta. Tarkoituksena olisi, ettd tavanomaisesti kunnan toteu-
tusvelvollisuuteen sisaltyvia'katuja jamuitatyleisia alueita ei tarvitsisi osoittaa asemakaavassa
kunnan toteutusvastuun ilmaisevalla merkinnalla.

Muiden julkisyhteisgjen toteutusvastuu tulisi sen sijaan osoittaa kaavassa toteutusvastuun il-
maisevalla merkinnalld,;samoin-kunnan toteutusvastuu tavanomaisesta poikkeavissa tilanteissa.
Viimeksi mainitulla tarkoitettaisiin.esimerkiksi tilanteita, joissa yleisen alueen tai yleisen ra-
kennuksen toteuttaja voisi olla valinnainen. Taman lain voimaan tullessa voimassa olleissa kaa-
voissa toteutusvastuun osoittaminen voi olla eri tavoin puutteellista, jolloin lunastusoikeuden
olemassaolo olisi tarvittaessa paateltava asiayhteydesté ja kaavan muusta aineistosta. Epéselvét
tilanteet ratkaistaisiin lunastustoimituksessa.

Suurten vaylahankkeiden toteuttaja ei nykyéan ole valttdmaétta julkisyhteisd vaan toteuttaja voi
olla esimerkiksi erikseen tarkoitusta varten perustettu hankeyhtio. Pykaldssa saddetyn perus-
teella ei hankeyhtidlle syntyisi lunastusoikeutta asemakaavassa yleiseen tarpeeseen osoitetulle
alueella. Hankkeen toteuttamiseksi olisi alue siten joko hankittava vayladnpidosta vastaavan jul-
kisyhteison omistukseen tai sovellettava lunastuslain yleista sddanngsta lunastamisesta yleiseen
tarpeeseen (lunastuslaki 4 8) sekd kyseista vaylatyyppia koskevaa erityislainsaadantoa. Yleista
liikennetarvetta valittamaan tarkoitetun vaylan toteuttamisen perusteena oleva yleinen tarve ei
sindnsé ole riippuvainen siitd, toteuttaako vaylan julkisyhteis6 vai hankeyhtio. Vaylia koske-
vassa erityislainsaadannossa yleisena lahtékohtana on maanteiden ja ratojen toteutusvastuun
kuuluminen valtion viranomaiselle. Asemakaava-alueilla vaylille varattaisiin kaavassa sijainti,
osoitettaisiin vaylan kayttotarkoitus ja annettaisiin mahdollisesti tarvittavat kaavamaaraykset.

50 §. Maantien tiealueen siirtyminen kunnalle. Pykaldssa esitetadn, ettd tienpitdjdn omistama
maantien tiealue siirtyisi korvauksetta kunnan omistukseen asemakaavan tullessa voimaan niilta
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osin, kuin tiealuetta ei ole osoitettu asemakaavassa maantien liikennealueeksi. Omistus siirtyisi
kunnalle tilanteissa, joissa kayttd maantiend ei olisi endd asemakaavan mukaista. Sen sijaan
maantiekéyton jatkuessa ja sen vastatessa voimassa olevan asemakaavan sisaltéa, maatien tie-
alueen omistus séilyisi edelleen tienpitajalla. Asemakaavan siséltd olisi maantiealueen omistuk-
sen siirtymisen kannalta ratkaisevaa.

Voimassa olevan kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 93 §:n mukaan asemakaava-
alueeseen sisaltyvé tienpitdjan omistama maantien tiealue siirtyy korvauksetta kunnan omistuk-
seen asemakaavan tullessa voimaan ja tiealueeseen syntyy samalla tienpitajalle liikennejarjes-
telmastd ja maanteistad annetun lain (503/2005, jaljempana maantielaki) 58 §:n 3 momentissa
tarkoitettu tieoikeus. Voimaan tulleen asemakaavan sisallolla ei siten nykyiselldén ole merki-
tystd omistuksen siirtymisen kannalta. Nykyinen sadnnds voi aiheuttaa tarpeettomia tiealueen
omistuksen siirtoja valtion ja kunnan valill4. Toisaalta on tarkoituksenmukaista, ettd muuhun
kuin maantiekdyttoon kaavassa osoitetut alueet siirtyisivat kunnanromistukseen, etta kaavan to-
teuttaminen olisi sujuvaa. Jos maantiealueen maantiekayttd jatkuu ja se.osoitetaan asemakaa-
vassa maantien liikennealueeksi, on vaikea perustella maantien tiealueen siirtymista kunnan
omistukseen. Olisi perusteltua, etta se silloin sdilyisi edelleen maantien pitdjan omistuksessa
maantielain 57 §:n mukaisesti.

Kun maantien tiealue osoitetaan kunnan toteuttamisvastuulla,olevaksi.yleiseksi alueeksi, kuten
kaduksi tai puistoksi, tdma tarkoittaa samalla.maantien-lakkaamista viimeistaan kaavan toteu-
tuessa. Talldin olisi perusteltua, ettd maantien tiealue siirtyisi kunnan omistukseen asemakaavan
tullessa voimaan. Maantiekaytto jatkuisi enintéén siihen saakka, etta-alueen uusi kaavanmukai-
nen kaytto toteutuisi.

Maantien muuttuminen kaduksi siten, etta katu.onssiirtynyt kunnan omistukseen, lohkottu
yleiseksi alueeksi ja tehty kadunpitopdatés, on eteneva.prosessi, jossa vaylanpitdjan velvolli-
suudet siirtyvat kaupungille«vasta kadunpitopaatoksella. Talldin puolestaan tienpitdjan velvol-
lisuudet paattyvat. Voimassa olevan kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 86 &:n 1
momentin mukaan asemakaavassa kaduksiosoitettu maantie muuttuu kadunpitopaétoksella ka-
duksi, ja maantie lakkaa, kun kadunpitopéatos on'tehty. Saman lainkohdan 2 momentin mukaan
asemakaavassa muuksi‘kuin kaduksi osoitettu maantie lakkaa, kun sen liikennetta vélittdméaan
tarkoitetun kadun rakentamista tai.parantamista koskeva kadunpitopéatds on tehty. Vastaavat
sédannokset on‘tarkoitus sisallyttaa laadittavana olevaan yhdyskuntarakentamislakiin.

Tilanne, jossa maantiealueelle esitetdén asemakaavassa jokin muu kuin katukaytto, esimerkiksi
muu yleinen alue, yleisen rakennuksen korttelialue tai yksityiseen rakentamiseen varattava kort-
telialue, on omistuksen siirtymisen kannalta jossain médrin erilainen. Ndissakin tilanteissa kaa-
van toteuttaminen edellyttaisi maantien lakkaamista. Omistuksen sdilyminen tienpitdjalla ei
olisi perusteltua.

Se liikennetarve, jota varten maantie on olemassa, ei lakkaa samalla hetkelld kaavan tultua voi-
maan. Taman vuoksi esitetddn, ettd niilld maantiealueilla, joiden omistus siirtyisi kaavan voi-
maantulon myota kunnalle, séilyisi tienpitdjan tieoikeus, kunnes maantie lakkaisi. Liikennetar-
peen edellyttaman korvaavan vaylan jarjestaminen olisi alueidenkaytollinen kysymys, joka olisi
ratkaistava asemakaavassa viime kadessa asemakaavan sisaltévaatimuksiin perustuen, eika siita
voida sdatad yhdyskuntakehittamislaissa.

Maantien lakkaaminen voi perustua my6s maantielain 6 luvun mukaiseen péatdkseen. Voi-
massa olevan maantielain 91 8:n mukaan maantien lakatessa tiealue siirtyy korvauksetta joko
viereisiin kiinteistdihin tai kunnan omistukseen, jos alue on asemakaavoitettu tai kunta on péat-
tdnyt laatia alueelle asemakaavan. Maantielain 91 §:834 olisi muutettava siltd osin kuin
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maantiealueen omistuksen siirtymista kunnalle koskeva saantely muuttuu yhdyskuntakehitta-
mislain sdatamisen myota.

Omistuksen siirtymiseen korvauksetta valtiolta toiselle julkisyhteisdlle (kunnalle) ei liity perus-
oikeudellista omaisuuden suojan tarvetta. Taustalla on nahtavissa yhdyskuntakehitykseen liit-
tyvé yleinen tarve, joka olisi ratkaistu lainvoiman saaneella asemakaavalla. Alkuperdinen kiin-
teistbnomistaja on aikanaan saanut sopimus- tai lunastuskorvauksen tiealueeksi luovuttamas-
taan alueesta, joten mydskaan suhteessa alueen alkuperéiseen kiinteisténomistajaan ei asiaan
liittyisi omaisuudensuojakysymyksia.

Pykalan viittauksilla maantien tiealueeseen tarkoitetaan maantielain’'5 §:ssa madriteltavaa
maantien tiealuetta. Valtion omistama ja Vaylaviraston hallinnoima lunastusyksikko voi joskus
kattaa muitakin alueita kuin maantien tiealueen, mutta kunnan omistukseen-Zsmomentin mukai-
sesti siirtyisi ainoastaan mainitun lain 5 §:n mukainen tiealue.-Maantien tiealue er myoskaan
aina ole yhteneva asemakaavassa osoitetun maantien liikennealueen kanssa, joka voi olla esi-
merkiksi tulevaisuuden kehittamistarpeisiin varautumisen vuoksi laajempi.kuin. maantielain 5
8:n mukainen sen hetkinen tiealue.

51 8. Oikeus lunastaa toiselle kuuluva rakennus ja lunastamalla lakkauttaa toisen oikeus. Eh-
dotettu pykala vastaisi sisalléltdan nykyistd kaavojen toteuttamisesta.annetun lain (132/1999)
98 §:44. Pykalan kirjoitusasua on pyritty tekemaan helpommin ymmarrettavaksi muuttamatta
itse sisaltoa.

Pykalan tarkoitus olisi oikeuttaa kunta tai rakennuspaikan,omistaja lunastamaan sellainen toisen
rakennuskohde tai oikeus, joka estdé tai.vaikeuttaa merkittavasti asemakaavan toteuttamista.
Yleinen tarve, johon lunastaminen perustuisi, olisi.lainvoiman saaneen asemakaavan toteutta-
minen. Kunta oikeutettaisiin lunastamaan,jo omistamallaan maalla sijaitseva toisen omistama
rakennuskohde, laitos tai oikeus. Lunastusoikeus olisi siis tarpeen alueen vapauttamiseksi kaa-
van mukaiseen rakentamiseen tai kayttoon. Pykalan 2 momentilla annettaisiin vastaava lunas-
tusoikeus muullekin omistajalle asemakaavan mukaisen tontin tai muun rakennuspaikan toteut-
tamiseksi padosin asemakaavan mukaisesti.

Rakentamislain.rakennuksen kasite poikkeaa olennaisesti maankayttd- ja rakennuslain aikai-
sesta rakennuksen kasitteestd. Rakentamislain nimitys rakennuskohde vastaa sisélloltaan pa-
remmin sitd, mitd maankaytto-,ja rakennuslaissa on rakennuksella aiemmin tarkoitettu. S&an-
noksessa esitetddn siksi kaytettavaksi nimitysta rakennuskohde, jolla rakentamislain 2 §:n maa-
ritelmédn mukaan tarkeitetaan “’rakennusta tai rakennelmaa, jolla voi olla vaikutusta ympéroi-
vaan alueiden kayttdon ja jonka toteuttamisessa on otettava huomioon olennaisia teknisia vaa-
timuksia, seka erityista toimintaa varten rakennettavaa aluetta, josta aiheutuu vaikutuksia sita
ymparoivienalueiden kaytolle”. Lunastamisoikeuden tarkoituksen toteutumisen kannalta nimi-
tyksen rakennus kéyttdminen johtaisi oikeuden kaventumisen nykyisesta.

Pykalan 1 momentissa on toistaiseksi séilytetty myos sana laitos. Sanan merkitys nayttéisi ole-
van jossain méaarin epaselva ja péaéllekkainen erityisen oikeuden kanssa. Laitoksella voidaan
tarkoittaa myos johonkin tekniseen kéayttotarkoitukseen toteutettua rakennuskohdetta tai raken-
nusta. Maakaaren (540/1995; MK) esitoissé selvennetdén laitoskiinnitystd seuraavasti: ”Kiin-
nityksen kohteena voi lisaksi olla toisen maahan kohdistuva kayttdoikeus rakennuksineen, jos
se on perustettu maanomistajan suostumuksella ja voidaan hantd kuulematta luovuttaa edel-
leen. Tallaista kiinnitysté kutsutaan laitoskiinnitykseksi. [...] Yleisin laitoskiinnityksen kohde on
maanvuokraoikeus ja alueella olevat vuokramiehen omistamat rakennukset ja laitteet.” (HE
120/1994 vp, s. 13). Maanvuokraoikeus on maakaaren tarkoittama kirjaamiskelpoinen erityinen
oikeus (MK 14:1), jonka kirjaamisella on oikeusvaikutuksia (MK 14:2).

133



Pykaldn 3 momentissa oleva viittaus kiinteistonmuodostamislakiin silyisi merkitykseltdén en-
nallaan. Korvauksen maéradmiseen sovellettaisiin kuitenkin lunastuslakia, jolloin olisi selvaa,
ettd 1.8.2025 voimaan tulleet muutokset lunastuskorvauksen perusteisiin (520/2025) tulisivat
otetuiksi huomioon.

51 §:n sijoittamista kiinteistonmuodostamislakiin tontinosan lunastamista koskevien sadnndsten
(62, 62 a ja 62 b 8) yhteyteen harkittiin yhdyskuntakehittdmislain valmistelussa. Tontinosan
lunastamisessa on kysymys tonttijaon mukaiseen tonttiin kuuluvan alueen saamisesta samalle
omistajalle tai samoille omistajille siten, ettd alueesta voidaan muodostaa lohkomalla rakenta-
miskelpoinen kiinteistd eli tontti. Tontin alueella olevan rakennuskohteen ja laitoksen seké oi-
keuden lunastaminen ei ole samalla tavalla yhteydessa kiinteistonmuodostamiseen. Kyse on
tontin rakentamista haittaavan tai sen rakentamisen estévén, toisen omistaman rakennuskohteen
tai oikeuden lunastamisesta tontin rakentamiskelpoiseksi saattamiseksi. Kyse-ei ole kiinteiston-
muodostamislain soveltamisalaan kuuluvasta asiasta (KML 1 8):

52 8. Lunastuslupaan perustuva maan lunastaminen. Kaavojen toteuttamisesta annetun lain
(132/1999) 99 §:n keskeinen sisélto sailytettdisiin paaosin ennallaan. Maakuntakaavaan perus-
tuva lunastuslupa poistettaisiin. Yleiskaavaan perustuvan lunastusluvan myontamisperustetta
tdsmennettaisiin niin, ettd kyse olisi nimenomaan yleiskaavassa osoitetusta/tarpeesta, erotuk-
sena 1 momentin mukaisesta yleiseen tarpeeseen perustuvasta lunastamisesta yhdyskuntaraken-
tamiseen ja kunnan suunnitelmalliseen kehittamiseen: Liséksi mahdollistettaisiin yleiskaavaan
perustuvan lunastusluvan myontdminen kaavan toteuttamisesta vastaavalle viranomaiselle eika
yksinomaan kunnalle.

Toimivalta myontaé lunastuslupa onwveimassa olevassa lainsaddanndssé ymparistoministeri-
0114, mika poikkeaa lunastuslain mukaisesta padsaannosta. Toimivallan siirto valtioneuvostolta
ympdristoministeridlle toteutettiin rakennuslain aikana saaddsmuutoksella 653/1990. Hallituk-
sen esityksen (HE 103/1989vp) mukaan aiempi paatdksenteon taso oli liian korkea ja lunastus-
menettelyéd ehdotettiin yksinkertaistettavaksi. Maanomistajan oikeusturvan ei katsottu vaaran-
tuvan, koska myds ministerién tekemasta lunastuslupapaéatoksesta voi valittaa korkeimpaan hal-
linto-oikeuteen ja saattaa luvan mydntamisen oikeudelliset edellytykset tuomioistuimen tutkit-
tavaksi. Kyseessa on omana aikanaan tehty hallinnon sujuvoittaminen ja byrokratian keventa-
minen. Paaministeri Orpon hallitusohjelma korostaa menettelyjen sujuvoittamista ja keventa-
mistd, mik ei‘tue lunastuslupapédatosten‘palauttamista valtioneuvoston ratkaistavaksi.

Y leiskaavan sisaltoon perustuvasta lunastusluvasta sdadettaisiin 2 momentissa. Kunnan ja kun-
tayhtyman tarpeet sailytettaisiin perusteena lunastusluvan myéntamiselle. Kunnan sosiaali- ja
terveydenhuollon tehtavien siirtyminen hyvinvointialueelle huomioitaisiin pykélassa. Keskei-
nen sisalto.ei talla kuitenkaan muuttuisi, koska kyse on samojen julkisten palveluiden jarjesta-
misestd, vaikka julkishallinto on nyt organisoitunut toisin.

Viranomaisen tarpeen olisi liityttdva alueeseen, joka on yleiskaavassa osoitettu kyseisen viran-
omaisen vastuulla olevan palvelun jérjestamiseen tai yleisen alueen toteuttamiseen. Téalla sel-
vennettdisiin eroa lunastusluvan myontdmiseen 1 momentin perusteella. Sddnnoksen asuntora-
kentamista ja siihen liittyvia alueita koskeva sisaltd vastaisi voimassa olevaa lakia. Yleiskaa-
vaan perustuvaa lunastuslupaa koskevaa sdannostd muutettaisiin lisaksi siten, lunastuslupa
myoénnettdisiin kaavan toteuttavalle viranomaiselle, kuten nykyisessd kaavojen toteuttamisesta
annetun lain (132/1999) 99.2 §:ssd. Koska kysymys voisi olla muustakin kaavaa toteuttavasta
viranomaisesta kuin kunnasta, on tarkoituksenmukaista mahdollistaa lunastusluvan myoéntami-
nen suoraan kyseiselle viranomaiselle.
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Lunastusluvan myoéntdmisen edellytyksid tdsmennettdisiin 3 momentissa nykyiseen verrattuna
alueen rajausta, laajuutta ja lunastamisen ajoitusta koskevilla séannoksilla. Perusteiden kirjaa-
minen saadokseen olisi uutta, mutta niitd vastaavaa harkintaa on sovellettu voimassa olevaan
lakiin perustuvien lunastuslupapéaétdsten perusteluissa. Lunastusluvan myéntamisen edellytys-
ten tayttymisen arviointi on tapauskohtaista. Hallintolain 31 §:n mukaan viranomaisen on huo-
lehdittava asian riittdvasta ja asianmukaisesta selvittdmisestd, ja asianosaisen vastuulla on esit-
taa selvitysta hakemuksensa perusteista seka myétavaikuttaa vireille panemansa asian selvitta-
miseen

Ajoituksen huomioon ottaminen tarkoittaisi sen selvittdmistd, missa aikataulussa tavoiteltu ke-
hittdminen todenndakdisesti tapahtuisi ja miksi lunastaminen olisi tarpeen haettuna ajankohtana.
Lunastamisen tarpeen tulisi olla ndkopiirissé olevan tavoitellun ja todennakoisen kehitystarpeen
vaatimaa.

Yleiskaavaan perustuvassa 2 momentin mukaisessa lunastamisessa alueen kaavassa 0soitettu
kayttotarkoitus olisi osoitus yleisen tarpeen olemassaolosta lunastamisen perusteena. Ajankoh-
dan lisaksi olisi selvitettava, olisiko kaavan mukaista rajausta tarkennettava ja olisiko lunastet-
tava alue kooltaan sitd konkreettista tarvetta vastaavayjonka perusteella lunastuslupaa haetaan.
Yleiskaavojen luonteen moninaisuus olisi syyta ottaa luvan myontamisen edellytyksié harkitta-
essa huomioon, samoin yleiskaavan luonne yleispiirteisend alueidenk&yton suunnitelmana.
Myds kaavan ajantasaisuudella voisi katsoa olevan merkitysta paatésharkinnassa.

1 momentin mukaisessa lunastusluvassa kohdealueen sijainnin ja laajuuden osoittamisen perus-
teet olisi osoitettava tapauskohtaisesti erikseen perustellen. Alueen kaavoitustilanne ja silla voi-
massa olevien kaavojen sisélto olisi‘luonnollisestikin yksitkeskeinen selvityskohde lupahake-
muksessa, mutta niiden merkitys ei olisi.yleiskaavan sisaltoon perustuvaa lunastuslupaa vastaa-
valla tavalla ratkaiseva. Luvan hakijan pitaisi hakemuksessaan osoittaa maantieteellisesti koh-
dennettavissa oleva kehittamistarve, jonka peruste olisi yhdyskuntarakentaminen tai muu kun-
nan suunnitelmallinen kehittdminen. Kehittdmistarvetta olisi arvioitava yhdyskuntakehittamis-
lain ja siihen l&heisesti liittyvien alueidenkéyttélain ja yhdyskuntarakentamislain muodosta-
massa kontekstissa, ottaen huemioon kunnalle néiden saannosten asettamat velvoitteet.

Maakuntakaavaan liittyvailunastusocikeus esitettéisiin poistettavaksi, koska sen kayttd on ollut
hyvin vahdistd. Kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 99.2 §:44n perustuva lunas-
tuslupa on myonnetty vain kerran maankayttd- ja rakennuslain voimaantulon eli 1.1.2000 jal-
keen. Pykéldn 1 momentin mukaista yleisesti yhdyskuntakehittdmisen tarpeeseen perustuvaa
lunastusoikeutta voitaisiin tarvittaessa kayttad maakuntakaavasta ilmenevéan lunastamistarpee-
seen, jatdssa voitaisiin tarpeen‘'mukaan kayttaa perusteluna maakuntakaavan siséltod ja sen sel-
vityksid. Mihin tahansa lunastamisen tarpeeseen on mahdollista tarvittaessa soveltaa lunastus-
lain 4 8:n paasaantoa. Erityislainsaddannossa ei ole tastakaan syysta tarkoituksenmukaista sai-
Iyttad lunastamista koskevia séannoksid, joiden kayttd on osoittautunut hyvin véhéiseksi.

Viittauksella lunastuslakiin selvennettaisiin sitd, ettd lunastuslupamenettelyssa olisi noudatet-
tava lunastuslakia siltd osin, kuin yhdyskuntakehittdmislaissa ei toisin saddettéisi. Lunastuslu-
paan liittyva sisélto on lunastuslain luvussa 2.

Yhdyskuntakehittamislakiin Kirjattavien erityisten lunastusperusteiden rinnalla on huolehdit-
tava, ettd lunastuslain mukaiset yleiset perusteet lunastusluvan myontamiselle ovat olemassa.
Korkeimman hallinto-oikeuden ennakkopdtoksen KHO 2019:143 mukaan lunastusperusteen
tdsmentyminen tarkoituksensa osalta ei kuitenkaan merkitse yhteyden katkeamista lunastusla-
kiin niin, etteiko [silloiseen] maankayttd- ja rakennuslakiin perustuvan lunastuksen edellytyksia
selvitettdessa tulisi ottaa huomioon kaikissa pakko-otoissa lunastukselle asetetut edellytykset ja
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ne periaatteet, joille lunastuksen oikeutus perustuu. Oikeustila ei muuttuisi t&ltd osin yhdyskun-
takehittamislain saatamisen myaotéa.

53 8. Rakentamiskehotus. Ehdotettavat rakentamiskehotusta koskevat sadnnokset poikkeaisivat
nykyisista kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) sadnnoksistéd vain vahan. Nimityk-
set, toimivalta antaa rakentamiskehotus ja kunnan lunastusoikeus tilanteessa, jossa rakentamis-
kehotusta ei noudateta, sdilyisivat ennallaan. Rakentamiskehotuksen voisi kohdistaa paitsi tont-
tijaon mukaiselle tontille my6s muulle asemakaavassa rakennuspaikaksi tarkoitetulle alueelle.
Tonttijaolla tarkoitettaisiin tdmén lain mukaista tonttijakoa, mika vastaisi voimassa olevan lain
sitovaa tonttijakoa, riippumatta siitd, onko tonttijako hyvaksytty osana asemakaavaa tai erilli-
send. Muita asemakaavan mukaisia rakennuspaikkoja voi olla esimerkiksi yleisilla alueilla,
jotka_léy_ll‘a useimmiten ovat kunnan omistuksessa, taikka muilla alueilla, joita ei voi muodostaa
tonteiksi.

Muutoksia, ajantasaistuksia ja tdsmennyksia tehtaisiin menettelyyn sen selkeyttamiseksi. Me-
nettelyssa edellytettdisiin kaikin osin noudatettavan hallintolakia. Pykalassa esitettéisiin muu-
tosta rakentamiskehotuksella edellytetyn rakentamisen madraaikaan. Nykyisen kolmen vuoden
méaréajan sijaan velvoitetulle tulisi kunnan asettaa maardaika, jonka olisi oltava kohtuullinen
ja pituudeltaan vahintédan kolme vuotta. Saddés mahdollistaisi velvoitetun olosuhteiden parem-
man huomioimisen méaréajan asettamisessa, ja velvoitettavawoisi esittdd méaraajasta oman na-
kemyksensa kuulemisen yhteydessd. Rakentamiskehotuksen Iuenteen vuoksi kunnat tuskin tu-
lisivat asettamaan merkittavasti pitempid maaraaikoja rakentamiselle. Pitempid méaaraaikoja
olisi vaikea perustella myoskéan kohtuullisuudella, koska rakentamiskehotuksia kohdistetaan
tyypillisesti alueisiin, joiden asemakaava on ollut pitk&an, vuosia tai jopa vuosikymmenid to-
teutumatta.

Rakentamiskehotuksen antamisen esteisiin.3 momentissa lisattaisiin tilanne, jossa rakentaminen
olisi muuten kiellettya lain nojalla. Tallainenitilanne voisi syntyé esimerkiksi silloin, jos tontilla
tai rakennuspaikalla todettaisiin sellainen.elidlajin lisadntymis- tai levahdyspaikka, jonka hévit-
tdminen ja heikentdminen olisi luonnonsuojelulain’(9/2023; LSL) perusteella kielletty, jolloin
rakentamislupaa ei todenndkaisesti voitaisi myontaa (rakentamislain 191 8§). Tallaiset tilanteet
ovat harvinaisia, mutta sindnsa mahdollisia.

54 §. Rakentamiskehotukseen perustuva“lunastus. Rakentamiskehotukseen perustuva lunasta-
minen olisi edelleen mahdollista ilman erillista lunastuslupaa. Kunnan lunastusoikeuden synty-
misen edellytyksend olisi, ett4 rakentamiskehotusta ei olisi noudatettu annetussa méaéréajassa.
Rakentamiskehotuksella annettavan velvoitteen hyvaksyttava tayttdminen kytkettéisiin raken-
tamislain 122 §:n mukaiseen-loppukatselmukseen tai 123 §:n mukaiseen osittaiseen loppukat-
selmukseen. Jompikumpi katselmus olisi riittdvéd osoittamaan velvoitteen tayttymisen. Raken-
tamiskehotuksen tarkoituksen toteutumisen kannalta ei rakennuskohteen taydellisella valmistu-
misella (loppukatselmus) ole olennaista merkitystd. Rakennuskohteen valmistuminen osittaisen
loppukatselmuksen jalkeen tulee valvottua rakentamislupaan liittyvassd viranomaismenette-
lyssa. Pelkka rakentamisluvan olemassaolo ei kuitenkaan riittaisi osoittamaan rakentamiskeho-
tuksen tarkoituksen toteutumista, koska rakentamislupa ei velvoita toteuttamaan hanketta, jolle
lupa on mydnnetty. Kohteen tulisi siis olla rakennettu, mihin katsottaisiin riittdvan sen, etta
kohde olisi katselmuksessa hyvéksytty otettavaksi tarkoitettuun kayttoonsa.

Mahdollisen rakennuskiellon kestoaikaa ei laskettaisi mukaan méérdajan kulumiseen. Sindnsa

olisi epatodennékaistd, ettd samalle alueelle seka annettaisiin rakentamiskehotus ettd maarattai-
siin rakennuskielto.
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55 §. Rakentamiskehotuksia koskeva tietoaineisto. Rakentamiskehotuksista on nykyisell&an pi-
dettdva luetteloa kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 97.5 8:n perusteella. Luette-
lon tietosisaltoa koskevat vaatimukset esitetddn maankéaytto- ja rakennusasetuksen 101 §:ssa.

Nama sadnnokset yhdistettaisiin tdman lain 56 §:&an. Sisalto séilytettaisiin kdytannossé ennal-
laan, mutta nimitys luettelo muutettaisiin tietoaineistoksi. Tama vastaisi tiedonhallintalaissa
kaytettyd nimitysta.

56 §. Korvattava katualue ja muu yleiseen tarpeeseen osoitettu alue. Pyk&ldan 1 momentissa
olisi yksinkertainen sadnnos korvauksen suorittamisvelvollisuudesta katualueesta, yleisesté alu-
eesta, alueesta tai yleisen rakennuksen rakennuskorttelista, korttelin osasta, tontista tai muusta
rakennuspaikasta. Velvoitettu olisi kunta, taikka muu julkisyhteisd, jos'kyse olisi sen tarpeeseen
osoitetusta alueesta. Korvauksen perusteisiin sovellettaisiin lunastuslakia:

Katualueen ilmaissaantioikeuden poistuessa olisi tarpeen séilyttda osa kaavojen toteuttamisesta
annetun lain (132/1999) 104 §:n sisallosta sellaisia tapauksia varten, joissa kunnan<aikanaan
korvauksetta saamaa katualuetta palautuu osaksi tonttia.-Kyse olisi tilanteista, joissa asemakaa-
vaa muutettaisiin ja entisen kaavan katualuetta osoitettaisiin rakentamiskayttoon, osaksi yksi-
tyiseen rakentamiseen tarkoitettua korttelialuetta. Sadnnoksen kaytto on nyt ja olisi todenndkoi-
sesti vastaisuudessakin vahaista. Tarve tulisi aikanaan poistumaan kokonaan. Kiinteistbnomis-
tajan oikeusturvan kannalta olisi kuitenkin tarpeellista, etta aikanaan korvauksetta yleiseen
kayttoon luovutettu alue myds palautuisi korvauksetta yleisen tarpeen lakattua.

Kumotun rakennuslain mukaisten rakennuskaavateiden,alueilla rakennuskaava on voimassa
asemakaavana alueidenkayttolain X 8:n.perusteella. Jos katualuetta ei ole kiinteistteknisesti
muodostettu yleiseksi alueeksi, rakennuskaavatien.alueen omistus on jo aiemmin siirtynyt kun-
nalle, ja alueen tarve kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) mukaisena katualueena
paattyy, tilanne vertautuu alun perinkin kaduksi kaavoitettuihin alueisiin. Jos entisen rakennus-
kaavatien alueen omistus ei ole siirtynyt kunnalle, palautustarvetta ei luonnollisestikaan ole.

Omistuksen palauttamistilanteet eivat ndyttaisi muodostuvan erityisen ongelmallisiksi. Sen si-
jaan yleisiksi alueiksi lohkomattomien entisten rakennuskaavateiden alueiden osalla on paljon
keskeneraisyytta, mika edellyttaa lakiin otettavaa siirtymasaannosta. Asemakaavojen mukais-
ten katualueiden omistuksenja siirroille ja yleisiksi alueiksi muodostamisille olisi annettava
noudatettavissa olevat madraajat ja katujen toteuttamisen tuottaman hyddyn pitéisi olla kouriin-
tuntuva seka kunnille etta kiinteistonomistajille. Nykyisellddn osapuolilta puuttuu riittdvé in-
tressi Katualueiden asianmukaiseen toteuttamiseen. Kysymys on myds kuntien henkil6-, osaa-
mis< ja taloudellisista resursseista. Siirtymasaannokset olisivat timan lain 8 luvussa.

57 8. Kunnan ja muun julkisyhteison lunastus- tai korvausvelvollisuus. Kunnan lunastus- tai
korvausvelvollisuus syntyisi, jos Kiinteistonomistaja ei voisi kohtuullista hy6tya tuottavalla ta-
valla kayttdd hyvékseen aluettaan, koska se on alueidenkayttdlain mukaisessa asemakaavassa
tai yleiskaavassa maaratyn ehdottoman rakentamis- tai toimenpiderajoituksen nojalla osoitettu
kéytettdvaksi muuhun tarkoitukseen kuin yksityiseen rakennustoimintaan. Lunastus- tai kor-
vausvelvollisuus olisi vastaavasti muulla julkisyhteisollg, jos alue on osoitettu kaavassa taman
tarpeisiin. Velvollisuudella tarkoitettaisiin, ettad kohteen omistaja voisi vaatia julkisyhteisoa lu-
nastamaan kohteen, johon silld on lunastusoikeus, tai suorittamaan haitasta korvauksen.

Yleis- tai ranta-asemakaavasta johtuva hyo6ty esitettaisiin huomioitavaksi edelleen kaavojen to-
teuttamisesta annetun lain (132/1999) 101 8:n mukaisesti kohtuullista hyotya arvioitaessa. Taté
lain siséltod ei ole aikanaan erikseen perusteltu hallituksen esityksesséd maankéytto- ja raken-
nuslaiksi (HE 101/1998 vp). Perustuslakivaliokunnan lausunnossa lakivalmistelusta todetaan
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nimenomaisesti 101 §:n siséllostd, ettd ”Valiokunnan kasityksen mukaan lakiehdotuksen kysei-
set sdannokset merkitsevat sité, etté kaavoitukseen liittyvat omaisuuden kayttooikeuden rajoi-
tukset eivat loukkaa omistajan oikeutta omaisuutensa normaaliin, kohtuulliseen ja jarkevaan
kayttoon.” (PeVL 38/1998 vp, s. 6).

Maakuntakaavan ja yleiskaavan ehdollisiin rakentamisrajoituksiin liittyvid korvauksia koskeva
sisaltd on siirretty kaavojen toteuttamisesta annetusta laista (132/1999) rakentamislain 49 ja 50
8:iin. Ei ole néhtavissa tarvetta siirtad naitd edelleen yhdyskuntakehittdmislakiin. Sen sijaan
alueidenkayttolain x ja X 8:n mukaiset endottomat rakentamisrajoitukset olisi huomioitava laa-
dittavassa yhdyskuntakehittamislaissa.

Kirjoitustapaa muutettaisiin selkeammaksi verrattuna voimassa olevan kaavojen toteuttamisesta
annetun lain (132/1999) 101 §:a4n. Metsétalouden harjoittamisen rajoitukseen liittyvaa kor-
vausta koskevat sadnnokset tulisivat siséltymaan tdman lain 60.8:éan.

Pykaldan 3 momentissa saddettéisiin julkisyhteison oikeudesta lunastaa Kiinteistonomistajan
esittamaa aluetta laajempi alue, miké vastaa voimassa olevaa lainsdadantoa. Oikeus lunastami-
seen olisi jonkin verran nykyista rajoitetumpi. Uudet asetettavat edellytykset lunastettavan alu-
een laajentamiselle liittyisivat seka julkisyhteisén lunastustarpeen tarkempaan selvittdmiseen
ettd lunastamisen jalkeen jaljelle jadvan kiinteiston osan kayttokelpoisuuteen.

Edelleenkadn ei olisi tarpeen asettaa kunnalle lunastus- tai korvausvelvollisuutta ranta-asema-

kaavan yhteiskayttdalueisiin eiké sellaisiin asemakaavan yleisiin alueisiin, joiden toteuttamis-

vastuu olisi siirretty maanomistajalle tai -haltijalle. My6skaan ei olisi tarpeen asettaa kunnalle

lunastus- tai korvausvelvollisuutta sen-omistukseen,siirtyvéastd. maantien tiealueesta 50 §:n mu-

Eaisessa tilanteessa, kun maantien alue olisi asemakaavassa osoitettu muuhun kuin maantie-
ayttoon.

58 8. Asemakaavan toteuttamisesta johtuva korvaus. Kaavojen toteuttamisesta annetun lain
(132/1999) 106 §:n nykyinen sisaltd periytyy kumotun rakennuslain 76 8:st4. Voimassa ole-
vassa sadnnoksessé karvausvelvollisuus on liitetty laajasti ilmaistuun asemakaavan toteuttami-
seen.

Korvausvelvollisuuden tarkentamista harkittiin lain valmistelun yhteydessd, mutta saannoksen
sisallon yleisen luonteen vuoksi tdma osoittautui vaikeaksi. Sdannds esitetadn sailytettavaksi
voimassa olevaa saannosta vastaavana, jolloin se olisi sovellettavissa asemakaavan toteuttami-
sesta aiheutuvan, tarkemmin maarittelemattoman, erityisen ja ennakoimattoman haitan tai va-
hingon korvaamiseen. Oikeustila ei muuttuisi.

Maankaytté-.ja rakennuslain perusteluissa (HE 101/1998 vp, s. 93) on tdsmennetty kaavojen
toteuttamisesta:annetun lain (132/1999) 106 8:ssa saddettya korvausvelvollisuutta seuraavasti:
”Asemakaavan toteuttamisesta aiheutuvan erityisen haitan korvausvelvollisuus on tarkoitus
sdilyttédd lahtokohtaisesti rakennuslain [370/1958] 76 §8:n periaatetta vastaavana. Korvatta-
vana voisi siten olla lahinné& kadun poistamisesta tai sen rakentamisesta tiettyyn korkeuteen
aiheutuva kulkuyhteyden katkeaminen tai huomattava vaikeutuminen taikka muu téhan verrat-
tava erityinen haitta tai vahinko. ”

Korvaukseen olisi oikeutettu kiinteiston omistajan tai haltija. Siten maanvuokraoikeus ja maan-
vuokralaisen rakennuskohteet tulisivat olemaan sdannoksen soveltamisen piirissd. Se seikka,
olisiko yksittaisessd tapauksessa korvaukseen oikeutettu kiinteiston omistaja vai haltija, olisi
ratkaistava korvattavan haitan tai vahingon luonteen mukaan.
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59 §. Korvaus metsatalouden harjoittamisen rajoituksesta. Pykalén siséllosté paatettaisiin alu-
eidenkayttolain sdatamisen yhteydessa. Pykéladn ei tehtdisi tassa yhteydessd muutoksia vaan se
siirrettéisiin sellaisenaan osaksi yhdyskuntakehittdmislakia.

60 8. Sopimukseen perustuva korvaus. Pykal&an koottaisiin sddnnokset korvauksista sopimiseen
(nyk. kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 109 §). Sopimus sitoisi myds my6hem-
p&a omistajaa. Sopimuksella ei saisi loukata sen oikeutta, jonka saamisen vakuutena korvattava
kohde on. Viittaus korvausten ratkaisemiseen tarvittaessa lunastamalla séilytettdisiin ennallaan,
vaikka kyseessa olisi sindnsa itsestaanselvyys ottaen huomioon voimassa olevan kaavojen to-
teuttamisesta annetun lain (132/1999) ja uuteen yhdyskuntakehittamislakiin esitettavén sisallon.

Nykyadn maankéytto- ja rakennusasetuksen 102 8:a8n perustuva kunnan velvollisuus pitéa
maksamattomista sopimuskorvauksista luetteloa siséllytettaisiin tahan pykéléan: Sana luettelo
ajantasaistettaisiin johdonmukaisuuden vuoksi sanaksi tietoaineisto; kuten muissakin, vastaa-
vissa kohdissa. Velvoitetta esitettdisiin laajennettavaksi siten; etta tietoaineistoa olisi pidettava
ylla kaikista sopimukseen perustuvista korvauksista, ei ainoastaan maksamattomista<korvauk-
sista. Talla pyrittdisiin parantamaan sopimuskorvauksista saatavilla olevaa tietoa.

61 8. Lunastus- tai korvausvelvollisuuden rajoitus. Kunnalla on'voimassa olevan lainsaadannon
mukaan mahdollista vapautua lunastus- tai korvausvelvollisuudestaan. myontamalla poikkeus-
lupa kaavan madrayksesta tai rajoituksesta tai‘vaihtoehtoisesti\muuttamalla kaavaa. Tamé oi-
keustila séilytettéisiin. Lunastus- tai korvausvelvollisuus syntyisi vasta rajoitusta koskevan
poikkeamislupahakemuksen tultua hylatyksi ja sitd koskevan paatoksen saatua lainvoiman.

Pykalaén esitettdisiin lisattavaksi poikkeamisluvan, rinnalle. myds maisematydlupa sellaisessa
tilanteessa, jossa olisi kysymys metsatalouden-harjoittamiseksi tarpeellisesta maisematydlu-
vasta. Poikkeamislupaa ei voida.myontad.maisematyoluvan tarpeesta (rakentamislain 57.1 §).
Maisematydluvan tarve voiperustua jo yksinomaan asemakaavan voimassa olemiseen (raken-
tamislain 53 §).

Maisematy6luvan ratkaiseminen voisi tuottaa rajoituksen metsatalouden harjoittamiseen. Li-
séksi mahdollista lunastus- tai korvausvelvollisuutta ratkaistaessa olisi huomioitava, ettd vel-
vollisuus syntyisi, jos kohdealue kuuluisi metsalain (1093/1996) soveltamisalaan.

Metsélain soveltamisalasta suhteessa alueidenkéyton suunnitelmiin on saddetty lain 2 §:n 1 mo-
mentin kohdissa 2, 4, 5 ja 6. Metsélaki ei tulisi sovellettavaksi esimerkiksi taajamien alueilla
tavanemaisiin yksittaispuita tai puuryhmia koskeviin luparatkaisuihin eikd ollenkaan maisemaa
muuttavaa maanrakennustyéhén. Maisematy6lupapaatos, jolla evattéisiin lupa viimeksi mainit-
tuihin toimenpiteisiiny, joiden vaikutukset olisivat kaupunki- tai maisemakuvallisia ja joilla ei
olisi metsatalouden harjoittamiseen liittyvié vaikutuksia, eivat siten olisi korvauksen piirissa.

Pyké&lan 2 momenttiin lisattdisiin sddnnos, jonka mukaan kunta vapautuisi korvausvelvollisuu-
destaan, jos yleiskaavan tai asemakaavan muutoksen vuoksi metsatalouden harjoittamiselle ei
aiheutuisi vahaista suurempaa haittaa eika korvausvelvollisuutta koskevaa asiaa olisi viel& lain-
voimaisesti ratkaistu. Tama vastaisi nykyisen kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999)
102.2 8:n ja nyt esitetyn 2 momentin viittausta kiinteistdnomistajan mahdollisuuteen kayttaa
aluettaan kohtuullista hy6tya tuottavalla tavalla.

Kaavoituksen kaynnistdminen on kunnan asia. Aloite kaavan muuttamiseen voi sinansa tulla
my0s haitan karsijaltd, mutta korvaamisen kannalta téll4 ei olisi merkitystd. Aloitteen voi tehd&
myos lunastus- tai korvausvelvollinen julkisyhteisd, jos kaavan sisalto ei esimerkiksi endd vas-
taa sen tarvetta.
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Muutokset omistussuhteissa ja kiinteistdjaotuksessa huomioitaisiin nykyisen kaavojen toteutta-
misesta annetun lain (132/1999) 102.3 &:n mukaisesti.

62 8. Lunastuslain soveltaminen. Pyké&ldssa olisi yleinen viittaus lunastuslain soveltamiseen yh-
dyskuntakehittdmislain mukaista lunastusta toimeenpantaessa taikka korvausta maarattaessa.
Viittauksen kautta tulisivat otetuiksi huomioon myés lunastuslain korvausperiaatteiden muu-
tokset sellaisina kuin ne tulivat voimaan 1.8.2025 (520/2025).

Yleisen rakennuksen toteuttamiseksi tarpeellisen tontin tai rakennuspaikan osa olisi mahdollista
lunastaa paitsi tdmén lain 49 §:n perusteella, myos kiinteistonmuodostamislain 62 8:n mukai-
sella tontin osan lunastuksella, jos julkisyhteisd omistaisi kyseisestd tontista-tai rakennuspai-
kasta vain osan. T&té niin sanottua tontinosan lunastusta voi kaytt&da kuka tahansa maanomistaja
asemakaavan mukaisen rakentamisen toteuttamiseksi. Lunastuskorvauksesta tontinesan lunas-
tuksessa saadetdaan kiinteistonmuodostamislain 199206 a 8:ssé;eilunastuslaissa. Kiinteiston-
muodostamislain mukaisiin lunastuskorvauksiin ei sovelletadunastuslain .38 a §:n mukaista 25
%:n korotusta. Julkisyhteisdn hankkiessa lunastamalla omistukseensa yleiselle rakennukselle
tarkoitettua tonttia tai rakennuspaikkaa tulisi soveltaa-samoja korvausperusteita riippumatta
siitd, lunastettaisiinko kohde yhdyskuntakehittdmislain 49 §:n vai kiinteistonmuodostamislain
62 8:n perusteella. Tdman vuoksi sdédettdisiin lunastuslain mukaisten korvausperusteiden so-
veltamisesta silloin, kun julkisyhteisd lunastaa tontinosan lunastusta kéayttdmélla omistukseensa
yleisen rakennuksen tontin tai rakennuspaikan‘osan.

Pykalan 3 momentin siséltd vastaisi kaavojentoteuttamisesta annetun lain (132/1999) 103 8§:44
siind muodossa kuin sitd muutettiin edell& mainitun lunastuslain muutoksen yhteydessé s&adok-
selld 524/2025. Lunastuslain 38 a 8:n-mukaista kohteen- ja haitankorvaukselle méarattava 25
prosentin korotusta ei sovellettaisi rakentamiskehotukseen perustuvaan lunastukseen. Tété kos-
kevissa perusteluissa todettiin, ettd korotuksen soveltaminen myds rakentamiskehotukseen pe-
rustuviin lunastuksiin rajoittaisi kaytanndssa. merkittavasti kuntien mahdollisuutta kayttaa lu-
nastamista rakentamiskehotuksen tehosteena, minké vuoksi naissa tilanteissa lunastuskorvauk-
selle ei tulisi suorittaa lunastuslain 38 a 8:n mukaista korotusta (HE 218/2024 vp, s. 64).

7.1.7 7 Luku Muutoksenhaku

63 8. Muutoksenhaku. Pykaldssa saadettdisiin, ettd tassa laissa saadettyyn paatokseen saisi ha-
kea muutosta valittamalla hallintotuomioistuimeen noudattaen, mité oikeudenkaynnista hallin-
toasioissa annetussa laissa sdadetdan. Poikkeuksista tahan p&asadantoon saédettaisiin myohem-
pana tdssa luvussa.

64 §. Valitusoikeus kehittamiskorvausta koskevasta paatoksesta. Pykalassd saadettdisiin, siita
kenella olisi valitusoikeus kehittdmiskorvausta koskevassa paatoksesta. Valitusoikeus olisi vain
silld, johon paatds onkohdistettu tai jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatds valitto-
maésti vaikuttaisi.

65 8. Muutoksenhaku asemakaavan osana hyvéksytystad tonttijaosta. Pykaldssa séadettaisiin
muutoksenhausta laadittaessa ja hyvaksyttaessa tonttijako osana asemakaavaa. Muutoksenhaku
tonttijaosta méaraytyisi talléin asemakaavaa koskevien sdénndsten mukaan.

Asemakaavan hyvaksymista koskevaan péatokseen haetaan alueidenkayttélain X 8:n mukaan
muutosta valittamalla hallintotuomioistuimeen kunnallisvalituksin noudattaen, mita kuntalaissa
séadetddn. Koska tonttijako olisi osa kaavassa osoitettua asemakaava-alueen maankayttoratkai-
sua, olisi perusteltua, ettd tonttijaosta valitettaisiin samassa menettelyssa kuin asemakaavasta
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siindkin tapauksessa, ettd valitus koskisi asemakaavan hyvaksymispa&tosté vain silta osin kuin
siind olisi hyvaksytty tonttijako. Tama vastaisi my6s nykyisté oikeustilaa.

Erillisen tonttijaon hyvaksymistd koskevaan paatokseen saisi hakea muutosta 64 8:n péasaan-
non mukaisesti valittamalla hallintotuomioistuimeen noudattaen oikeudenkaynnisté hallintoasi-
oissa annettua lakia. S&annds vastaisi voimassa olevan kaavojen toteuttamisesta annetun lain
(132/1999) 190 8:n 1 momenttia. Muutoksenhaku erillisesta tonttijaosta séilyisi siten edelleen
hallintovalituksena.

66 8. Valitusoikeus erillisen tonttijaon hyvéksymista koskevasta paatoksesté. Tonttijaon hyvak-

symistd koskevan paatoksen valitukseen oikeutettujen piiri vastaisi ldhtokohtaisesti 42 §:ssé

sdédettya tonttijakoehdotuksesta kuultavien piirid. Valitusoikeus olisi tonttijakoalueen ja sa-

?l1<ashsa ra)kennuskorttelissa tonttijakoalueeseen rajautuvien kiinteistdjen omistajilla‘ja haltijoilla
ohta 1).

Myos muulla kiinteiston omistajalla olisi valitusoikeus, jos paatds voisi olennaisestivaikuttaa
kiinteiston rakentamiseen tai muuhun kayttdmiseen (kohta 2). Sdannés koskisi muita samassa
rakennuskorttelissa olevia kiinteistbnomistajia ja haltijoita tai rakennuskorttelin ulkopuolista
kiinteistbnomistajaa tai haltijaa, jonka kiinteiston rakentamiseen tai muuhun kayttoon tonttijako
vaikuttaisi olennaisesti. Kysymys olisi asianosaisasemasta, jonka peruste olisi muu kuin valitén
naapuruus. Tallainen voisi olla esimerkiksi tilanne, jossa tonttijako tehtaisiin osassa korttelia,
Kiinteisto ei rajautuisi tonttijakoalueeseen, mutta tonttijaon seurauksena tasta kiinteistosta ei oli-
sikaan enad mahdollista muodostaa rakentamiskelpoista tonttia. Valitusoikeus olisi kiinteiston-
omistajilla ja -haltijoilla, joiden kiinteistojen rakentamiseen tai muuhun kayttamiseen paatos voi
olennaisesti vaikuttaa. Perustuslaissa ja.oikeudenkéynnist&:hallintoasioissa annetussa laissa on
taattu oikeus hakea muutosta paatokseen, jokavaikuttaa valittomaésti henkilon oikeuteen, vel-
vollisuuteen tai etuun.

Sekéd 1 momentin kohtaa 1 ettd kohtaa 2 voitaisiin soveltaa riippumatta siitd, onko kyseessa
perinteinen kaksiulotteinen vai kolmiulotteinen tonttijako.

Voimassa olevassa laissa ollut maininta kunnasta valitukseen oikeutettuna tahona ehdotettaisiin
poistettavaksi. Kunnalla ei,olisi-intressia valittaa omasta paatoksestdan ensiasteen muutoksen-
hakutuomioistuimeen. Paatdksen tehneen kunnan viranomaisen jatkovalitusoikeudesta kor-
keimpaan hallinto-oikeuteen sagdetddn HOL 109 8:n 2 momentissa.

Pyké&lan 2 momentissa ehdotettaisiin saadettavaksi hakemuksen tehneen kiinteistonomistajan
tai haltijan oikeudesta hakea-muutosta paatdkseen, jolla tonttijaon laatimis-, muutos- tai ku-
moamishakemus olisivhylatty kokonaan tai osittain. Paatds hylkadmisesta voitaisiin tehda eril-
liselld hallintopééatoksella ja osittain hylk&avé paatds osana tonttijaon hyvaksymispaatosta.

67 8. Muutoksenhaku maapoliittista ohjelmaa ja kehittamisaluetta koskevista paatoksista. Maa-
poliittisen ohjelman hyvaksyminen, maapoliittisen ohjelman laatimisesta luopuminen ja kehit-
tdmisalueeksi nimedminen olisivat luonteeltaan tarkoituksenmukaisuusharkintaisia paatoksia.
Niilld& muun muassa suunnattaisiin kunnan voimavaroja maapolitiikkaan ja laajoihin kehittamis-
hankkeisiin, ja vaikutettaisiin kunnan talouteen. Kyse ei olisi hallintopaétoksista, jolla synny-
tettaisiin valittdmia etuja, oikeuksia tai velvollisuuksia vaan paatoksilla ohjattaisiin kunnan toi-
mintaa pitkdjanteisesti taikka ké&ynnistettdisiin pitkakestoinen kehittdmisprosessi. Padtdsten
luonne tuottaa tarpeen sille, ettd muutoksenhaku méaaréytyisi kuntalain mukaan.

Maapoliittisen ohjelman laatimisesta luopumista koskevan paatoksen esitettaisiin olevan muu-
toksenhakukelpoinen. Muutoksenhakumahdollisuuden varaaminen perustuisi siihen, ettd
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kyseessa olisi tdman lain 7 §:n paasddnnon mukainen lakisdateinen velvoite, josta luopuminen
edellyttdisi kunnan paatdstd. Mahdollisuus muutoksenhakuun mahdollistaisi kunnan tekeman
paatoksen kyseenalaistamisen ja edellyttdisi kunnalta riittdvaa paneutumista paatoksen valmis-
telussa ja perustelemisessa.

Kunnan paatos, jolla aloite kehittdmisalueeksi nimeamiseksi hylatadn, ei olisi muutoksenhaku-
kelpoinen. Kyseessa olisi harkinnanvarainen nimeamisasia eiké aloiteoikeutta olisi pidettavé
sellaisena oikeutena, joka kuuluisi perustuslain oikeusturvaa koskevan 21 §:n 1 momentin
alaan. Kehittdmisaluemenettelyyn liittynee kaikissa tai lahes kaikissa tapauksissa kaavan laati-
minen tai muuttaminen, mihin ryhtymisesta paattaminen on alueidenkéyttdlain mukaan kunnan
toimivaltaan kuuluva asia. Harkitessaan paatosta aloitteen pohjalta kunta joutuu joka tapauk-
sessa selvittdmaan ja harkitsemaan kaavan laatimisen tai muuttamisen tarpeen. Kehittamisalu-
eeksi nimedmisesta voi seurata kunnalle taloudellisesti merkittavia velvaoitteita:

Valituksen saisi tehdé kuntalain 135 &:n mukaan sill& perusteella, etta paatos olisi syntynyt vir-
heellisessa jarjestyksessa, paatoksen tehnyt viranomainen olisi ylittanyt toimivaltansa.tai paatos
olisi muuten lainvastainen. Valitusoikeudesta on s&ddetty kuntalain 137 8:ssé.

68 8. Tuomioistuimen toimivalta maankayttdsopimusta keskevassa riidassa. Maankayttosopi-
mus olisi edelleen luonteeltaan seka julkis- ettd yksityisoikeudellinen sopimus. Sen julkisoikeu-
dellista siséltod koskeva riita-asia kasiteltaisiin‘siten hallintotuomioistuimessa hallintoriitana ja
yksityisoikeudellista siséltoa koskeva riita-asia sopimusriitana yleisessa tuomioistuimessa.

Asiaan liittyvid keskeisid, nykyisen oikeustilan, tissmenténeitd ennakkopéatoksia ovat KKO
2016:8 ja KHO 2016:52. Paatosten olennainen sisaltd on, ettd maankayttdsopimuksiin voi liittya
seka julkisoikeudellista ettd yksityisoikeudellistarainesta ja ettd sopimusta koskevan riita-asian
luonne ratkaisee, minka tuomioistuimen teimivaltaan asian ratkaiseminen kuuluu. Korkeimman
oikeuden paattksessa painotetaan maankayttosopimuksen yksityisoikeudellista perusluonnetta
perustellen tatd mm. maankayttésopimusten historialla, valitusmahdollisuudella maankéayttéso-
pimukseen liittyvastd kunnan hallintopaatoksesta ja maankayttdsopimuksen sopimusvelvoittei-
den tyypillisesti yksityisoikeudellisella luonteella. Korkeimman hallinto-oikeuden paatoksessa
todetaan maankayttosopimuksen liittyvan jo kaavojen laatimiseen ja toteuttamiseen kytkeyty-
vén tarkoituksensa vuoksivjulkisen.vallan ké&yttoon ja olevan siten yleisesti luonnehdittavissa
hallintosopimukseksi. KHO:h. mukaan'kysymys siitd, missa jarjestyksessa yksittaista sopimusta
koskeva riita-asia on ratkaistava, madraytyy tapauskohtaisesti sopimuksen sisallon ja asiassa
esitettyjen vaatimusten perusteella®. KKO jattaa ratkaisussaan sinansa auki mahdollisuuden ot-
taa ennakkokysymyksend kantaa myds hallinto-oikeudellisessa lainsdadanndssa saadettyihin
seikkoihin, jos se on tarpeen riita-asian ratkaisemiseksi®.

Ongelmana maankayttésopimuksia koskevissa riidoissa olisi nimenomaan se, ettd ne voisivat
kuulua sopimussiséllon ja asiaa koskevien vaatimusten perusteella kasiteltaviksi seké hallinto-
oikeudessa etta yleisessa tuomioistuimessa. Kuten KKO toteaa paatoksessadn 2016:8, riidan
osapuolten erisisaltdisten vaatimusten ohjaaminen késiteltaviksi eri tuomioistuinlinjoissa ai-
heuttaisi osapuolille tarpeettomia kustannuksia ja epéselvyytta.

Saannoksessa esitettéisiin ratkaisua, jonka mukaan yksinomaan julkisoikeudellista sopimussi-
sédltoa koskevat riita-asiat ratkaistaisiin hallinto-oikeudessa ja yksinomaan yksityisoikeudellista
sisaltda koskevat riita-asiat yleisessa tuomioistuimessa. Tama vastaisi nykyista oikeustilaa eika

84 KHO 2016:52
8 KKO 2016:8

142



sindnsé edellyttéisi asiasta saatdmistd. Lisaksi esitettaisiin, ettd sekd julkis- ettd yksityisoikeu-
dellista sopimussiséltod koskevat riidat ratkaistaisiin yleisessa tuomioistuimessa koko laajuu-
dessaan. Tall4 tavoiteltaisiin nykyista selkedmpédd maankéayttésopimusriitojen ratkaisemista,
minké tavoitteena puolestaan olisi osapuolten parempi oikeusturva.

Koko asian ratkaisemista yleisessa tuomioistuimessa puoltaisi se, ettd ennen kuin maankaytto-
sopimus voisi ylipdataan olla kasiteltdvana riita-asiana, olisi kunnan sopimusta koskevaan hal-
lintopéatokseen jo voinut hakea muutosta hallinto-oikeudelta. Sopimukseen liittyvat julkisoi-
keudelliset kysymykset olisivat ratkaistavissa paatosta koskevassa muutoksenhaussa.

Sopimusta koskevan kunnan paattksen lainvoimaisuuden ja sopimuksen allekirjoittamisen jal-
keen mahdollisesti ilmenevét riidat olisivat todenndkdisimmin luonteeltaan sopimuksen sovel-
tamista koskevia tai esimerkiksi sopimusehtojen kohtuullisuuteen liittyvié. Tamé puoltaisi esi-
tettyd sddnnosta riita-asian ratkaisemisesta yleisessd tuomioistuimessa. Yleisessa tuomioistui-
messa tapahtuvan riidanratkaisun ongelma on prosessin kalleus. Toisaalta kaytettavissa olisi
myaos riita-asian tuomioistuinsovittelu, mika olisi osapuolille halvempi ja joustavampi menet-
tely kuin taysimittainen oikeusprosessi.

7.1.8 8 Luku Erinaisia saannoksia

69 8. Asemakaavan toteuttamisvastuun siirto‘maanomistajalle,tai -haltijalle. Maankéaytto- ja
rakennuslain voimaan tulon my6ta kunnalla‘on ollut mahdollisuus siirtdad asemakaavan toteut-
tamisvastuu tietyissa tilanteissa maanomistajalle tai -haltijalle. Tata'koskevat sadnnokset saily-
tettdisiin tarkoitukseltaan ja sisélloltadn nykyistd vastaavina ja sijoitettaisiin osaksi yhdyskun-
takehittdmislakia.

Toteuttamisvastuu voitaisiin siirtdd vain,asemakaavaan sisaltyvélla maarayksella. Maarays
voisi koskea kaikkia asemakaava-alueen yleisia alueita (kuten kadut ja virkistysalueet) tai osaa
niistd seka erityisestd syysta myos muuta, kaava-alueen sisdista yhteista tarvetta varten kaavassa
osoitettua yhteiskayttoaluetta. Yleisten alueiden toteuttamisessa olisi noudatettava samoja saan-
noksia ja menettelyjakuin silloin, kun kunta toteuttaa yleisen alueen. Viranomaispaatokset, joita
tar\ﬁt@an yleisten alueiden toteuttamiseksi, tekee kunta yhdyskuntarakentamislain saannosten
mukaisesti.

Toteuttamisvastuun siirto ei antaisi maanomistajalle tai -haltijalle oikeutta yleisen alueen lunas-
tamiseen tai haltuun ottamiseen yhdyskuntakehittdmislain 6 luvun mukaisia menettelyja kéyt-
téen. Alueiden omistuksen ja hallinnan siirto olisi siten tehtdvé sopimuksin alueen omistajan
kanssa, jos alueet eivat esimerkiksi kuuluisi kokonaan toteuttamisvastuun ottajalle. Vaihtoeh-
tona télle olisi, ettd kunta hankkisi alueet omistukseensa ja hallintaansa, ja luovuttaisi hallinnan
edelleen yleisen alueen toteuttamisesta vastaavalle. Vastuun siirtdmisestd paatettdessa olisi
syyté ottaa huomioon/mydés kunnan toissijainen toteuttamisvastuu, joka saattaa realisoitua esi-
merkiksi toteuttajan‘maksukyvyttdmyyden yhteydessa.

Yhdyskuntarakentamislain 22 8:n perusteella kunta voi antaa my0ds sille kuuluvan kadunpidon
kokonaan tai osittain muiden tehtavéksi. Kunnan kadunpitopaatoksessa olisi madriteltava, milta
osin kadunpitovastuu siirrettéisiin. Muita yleisid alueita koskevaa, kadunpitopaatosta vastaavaa
viranomaismenettelya ei ole olemassa, joten asemakaavamaaraysta olisi todennékoisesti tar-
peen tarkentaa kunnan ja kiinteistonomistajan tai -haltijan valisella sopimuksella siita, milt4
osin yleisen alueen pitovastuu siirretdan.

Muiden yleisten alueiden kuin kadun osalta voitaisiin toteuttamisvastuu siirtd4 asemakaava-alu-
een padasiallisesta kéyttotarkoituksesta riippumatta. Siirto voitaisiin tehdd kiinteisténomistajille
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tai -haltijoille yhteisesti, milloin alue olisi tarkoitettu palvelemaan pelkéastdan kaava-alueen si-
séista tarvetta. Muun kaavassa osoitetun yleisen alueen ja yhteiskayttdalueeksi osoitetun toteut-
tamisessa sovellettaisiin ranta-asemakaavan yhteiskayttdalueiden toteuttamista koskevia saan-
noksia (70 8).

70 8. YhteiskayttOalueiden ja yleisten alueiden toteuttaminen ranta-asemakaavan alueella. Py-
kala sisaltaisi saannokset ranta-asemakaavan kulkuyhteyksia ja muita tarkoituksia varten osoi-
tettujen yhteiskéyttdalueiden toteuttamisesta. Sisalto vastaisi voimassa olevaa séantelya.

Kulkuyhteydet toteutettaisiin joko kiinteisténmuodostamislain tai yksityistielain (560/2018) pe-
rusteella. Oikeus muun yhteiskayttdalueen kéyttdmiseen perustettaisiin kiinteistbnmuodosta-
mislain 154 a 8:n mukaisena rasitteena.

Pykaldn 2 momentissa selvennettdisiin, mitd muiden kuin kulkuyhteyksia varten osoitettujen
yhteiskédyttdalueiden toteuttamisella ja yllapidolla tarkoitettaisiin, ja mité olisivat yhteiskaytto-
alueeseen oikeuden saaneiden kiinteistdjen omistajien velvollisuudet. Kolmannessa'momen-
tissa sdadettaisiin rantakunnan perustamisesta yhteiskayttoaluetta koskevassa Kiinteistétoimi-
tuksessa. Perustaminen olisi mahdollista, jos joku yhteiskayttéalueeseen oikeuden saaneiden
kiinteistdjen omistajista sitd vaatisi taikka jos se olisi muutoin tarpeellista. Muun tarpeen arvi-
ointi jaisi ratkaistavaksi kiinteistdtoimituksessa.

Rantakuntaan sovellettaisiin mita yksityistielaissa tai sen nojalla saddetdan tieosakkaista, tie-
kunnasta ja tiemaksusta. Jos rantakuntaa ei perustettaisi, yhteiskayttéalueen toteuttaminen, kun-
nossapito ja hallinnointi hoidettaisiin kiinteistonomistajien kesken&an tekemilla sopimuksilla.
Talléin yhteiskayttdalueeseen kiinteistdjen omistajiin sovellettaisiin, mita yksityistielain 5 lu-
vussa saadetadn tieosakkaista, jotka eivat muodosta tiekuntaa.

7.1.9 9 Luku Voimaantulo- ja siirtymasaanngkset
71 8. Voimaantulo. Pyké&lassa saadettaisiin lain voimaantulopdivasta.

72 8. Vireilla olevat asiat. Paasaantona olisi, ettd vireilla olevat asiat ratkaistaisiin vireilletulon
hetken sdanndsten mukaisesti. Poikkeuksista tdhan saddettéisiin jaljempana.

73 8. Kunnan maapoliittinen ohjelma. Maapoliittisen ohjelman laatimisvelvoitteen tdsmenta-
miseksi olisi tarpeen asettaa maaraaika sille, milloin ensimméinen tdméan lain mukainen ohjelma
olisi laadittava. Jos kunnassa ei ennestéan olisi maapoliittista ohjelmaa, olisi laatimiseen ja hy-
vaksymiseen varattava vuoerovaikutusmenettelyineen riittavasti aikaa. Kunnan olisi laadittava
maapoliittinen ohjelma viimeistadan lain voimaantulon jalkeen seuraavan valtuustokauden ai-
kana. Oletettavasti lain voimaan tulosta seuraavat kuntavaalit olisivat vuonna 2029, joten aikaa
ohjelman hyvaksymiselle olisi enimmillaan kevadseen 2033 saakka. On oletettavaa, ettd kunnat
tulisivat muutenkinkytkema&n ohjelman laatimisen — tai ainakin tyon k&ynnistamisen — uuden
var!'éuustokauden alkuun, jolloin toimintaa valtuustokaudella suuntaavat muutkin linjapaétokset
tehdaan.

Jos maapoliittisen ohjelman laatiminen olisi vireillda tdmén lain voimaan tullessa, esitettaisiin
70 §:std poiketen, ettd ohjelma olisi laadittava ja hyvaksyttava uusien sddnndsten mukaisesti.
Tast4 olisi kunnalle hyotya erityisesti siksi, ettd ohjelma sdilyisi ajantasaisena pitempdén, kun
laadinnassa ja paatoksenteossa huomioitaisiin yhdyskuntakehittdmislain sdannokset. Yhdys-
kuntakehittdmislain tultua voimaan maapoliittisen ohjelman laatimiseen kunnassa tulisi toden-
nékoisesti kohdistumaan paineita. Riittdva siirtyméaika antaisi kunnille rauhan perehtyé ja so-
peutua uuteen sdédnnosohjaukseen.
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74 8. Tonttijako. Yhdyskuntakehittdmislain tultua voimaan olisi olemassa vain yhdenlainen
tonttijako, ja silla olisi oikeusvaikutuksia. Aiemmin voimassa olleen lainsdéadanndn mukaan
tonttijako on voitu laatia sitovana tai ohjeellisena. Rakennuslain aikana ei edes ollut mahdollista
laatia tonttijakoa rakennuskaava-alueelle vaan ainoastaan asemakaava-alueelle. Rakennuskaa-
vat ovat nykyiselladn voimassa asemakaavoina, ellei niitd ole kumottu tai niiden alueelle laa-
dittu asemakaavaa kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) voimaan tulon jéalkeen.

Yhdyskuntakehittdmislain mukainen tonttijako olisi oikeusvaikutuksiltaan pitk&lti sama kuin
aiemman lainsdéddannén mukainen sitova tonttijako. Taman vuoksi ei olisi tarpeen eikd mah-
dollista, ettd ohjeellisen tonttijaon oikeusvaikutukset sdilyisivat. Aiemman lainsdadannén mu-
kainen sitova tonttijako olisi kuitenkin tarpeen sailyttdd voimassa tdman lain mukaisena tontti-
jakona.

Tonttijaon laatimisesta aiheutuvien kustannusten perimiseen sovellettaisiin tonttijakohakemuk-
sen saapumisajankohtana voimassa olleita saannoksia. Taman perusteluna olisi hakijan oikeus-
turva ja oikeusvarmuus, silla hakijan on pitanyt voida luottaa siihen, etta hakijan,vastuu kustan-
nuksista ei muutu hakemuksen késittelyn aikana. Tonttijaon kustannusten perimista koskevassa
uudessa sadnnoksessa esitettdisiin kiinteistonomistajan kustannusvastuun laajentamista jossain
maarin.

Maankaytto- ja rakennuslain muutokseen 432/2023 liittyvan voimaantulosadnndksen mukaan
kunta voi yksittaisen tonttijaon laatimisessa‘soveltaa aiemmin 31.12.2023 asti voimassa olleita
sdannoksia vuoden 2028 loppuun. Tamé koskisi muun'muassa kaavojen toteuttamisesta annetun
lain (132/1999) 78 b §:n mukaista tonttijaon esitystapaa; missa on kyse tonttijaon laatimisesta
valtahunnallisesti yhteentoimivassastietomallimuodossa. Siirtymaaika olisi tarkoitus sdilyttaa
ennallaan.

Tonttijaon tarkoitusta koskevaa kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 78 8:n sovel-
tamista ei olisi tarpeen mahdollistaa 2028 loppuun saakka. Myodské&éan kaavojen toteuttamisesta
annetun lain (132/1999) 78 a 8:ssd ja 79 8:ssd eivole sellaista siséltod, joka edellyttéisi pitkaé
siirtymdaikaa. Naiden s&&nndsten soveltamisessa noudatettaisiin padsaantoa eli sovellettaisiin
vireilletulon aikaan voimassa olleita séannoksia.

75 §. Maankayttésopimus. Maankayttésopimus tulee sitovaksi sopimuksen allekirjoittamisesta,
ellei itse sopimuksessa ole voimaan tuloa lykkadvaa ehtoa. Kunnat tekevét tavanomaisesti paa-
toksen sopimuksen sisallén hyvaksymisestd ennen sen allekirjoittamista. Kunta sitoutuu sopi-
mussisaltoon talla paatékselld. Sopimuksen allekirjoittaminen on siten kunnan kannalta 1&hinna
muaodollinen toimi. Sopimuksen toisen osapuolen kannalta voi sopimuksen allekirjoittaminen
olla ainoa sopimuksen hyvaksymiseen liittyva oikeustoimi. Tama riippuu luonnollisestikin kun-
nan sopimuskumppanista. Jos kunnan sopijakumppani ei allekirjoittaisi sopimusta, palattaisiin
uudelleen neuvotteluvaiheeseen, jolloin kunta tekisi uuden péaatdksen sopimussisallon hyvak-
symisesta tai sopiminen raukeaisi kaikkineen.

Se ajanhetki, jolloin kunta paattéisi maankayttésopimuksen hyvaksymisestd, madrittelisi asiassa
sovellettavat sddnndkset. Jos kunta ei tekisi hallinnollista paatdsta sopimuksen hyvaksymisesta,
olisi sopimuksen allekirjoittamishetki katsottava kunnankin puolelta paatokseksi sopimuksen
hyvéksymisesté.

Maankayttdsopimus saattaa olla voimassa ja velvoittaa osapuolia useita vuosia sen allekirjoit-
tamisesta. Maankayttdsopimukseen, jota kunta ei olisi hyvaksynyt ennen tdman lain voimaan-
tuloa, sovellettaisiin tdman lain sddnnoksid. Muussa tapauksessa sovellettaisiin aiemmin voi-
massa olleita s&&nnoksid. Sindnsd yhdyskuntakehittdmislain edellyttdméat muutokset
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sopimismenettelyyn ja itse sopimukseen eivat olisi kovin suuria. Sdannésmuutokset voitaneen
varsin hyvin ottaa huomioon valmisteltavina olevissa sopimuksissa.

Maankayttdsopimukselle rinnakkainen kehittamiskorvauksen maaraaminen olisi yksipuolinen
julkisoikeudellinen oikeustoimi. Prosessi olisi syyté vieda paatokseen niiden sddnndsten nojalla,
jotka olivat voimassa menettelyn tullessa vireille. Tassékin olisi kysymys oikeusvarmuudesta.
Kehittamiskorvaukseen sovellettaisiin padsaantoa eli asia ratkaistaisiin soveltaen vireilletulon
ajankohtana voimassa olleita sdéannoksid. Erillistd sadnnosta tasté ei tarvittaisi.

76 8. Katualueen haltuunotto, omistuksen siirtyminen, lohkominen ja korvaukset. Voimassa ole-
van lainsaadannon mukaan kunnalle syntyy oikeuksia katualueen toteuttamiseksi asemakaavan
hyvaksymispaatokselld, jo ennen kaavan tulemista voimaan. Kunta saa katualueen omistuk-
seensa ja haltuunsa tietyin edellytyksin (kaavojen toteuttamisesta annetun-lain:(132/1999) 93 ja
94 8). Hakemalla kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999).94 8:n perusteella yleisen
alueen lohkomista saadakseen ensimmaisen asemakaavan mukaisen katualueen omistukseensa
tai ottamalla katualueen haltuunsa kaavojen toteuttamisesta annetun lain (232/1999) 95 &:n pe-
rusteella kunta osoittaa tarpeen kadun kayttoon ottamiselle tarkoitukseensa.

Jos kunta ei olisi saanut katualuetta haltuunsa ennen yhdyskuntakehittdmislain voimaan tuloa,
noudatettaisiin katualueen toteuttamisessa yhdyskuntakehittémislain,sdannoksia. Katujen to-
teuttaminen, joka ei ole ollut valittémasti ajankohtaista.yhdyskuntakehittamislain voimaan tul-
lessa, tapahtuisi siten uusien sadnndsten puitteissa.

Keskenerdisissa kadun toteuttamisprosesseissa jo tehdyt.oikeustoimet jaisivat voimaan, mutta
keskenerdisissa oikeustoimissa siirryttaisiin noudattamaanytata lakia. Tama tarkoittaisi muun
muassa sitd, ettd tdman lain voimaan tultua kunta-ei.voisi enaé saada katualuetta omistukseensa
ilmaisluovutuksena.

Pykaldn 2 momentin sdénnoksella pyrittaisiin-edistamaan katujen toteuttamisen loppuun saat-
tamista silloin, kun kadun kayttd perustuu aiemmin tehtyyn haltuun ottamiseen, mutta katua ei
olisi syysta tai toisesta lohkottu yleiseksi alueeksi (KML 2 § kohta 4). Kunnan edellytettisiin
hakevan lohkomista taitkdaynnistavan lohkomisen viiden vuoden kuluessa yhdyskuntakehitta-
mislain voimaan tulosta. Menettely. sopisi tilanteisiin, jossa korvausasiat olisi jo ratkaistu tai
ratkaistavissassopimalla. Kunta suorittaa fohkomisen silloin, kun se huolehtii kiinteistorekiste-
rilain 5 §:n mukaisesti Kiinteistorekisterin pitdmisestd asemakaava-alueella. Muussa tapauk-
sessa lohkominen kuuluu Maanmittauslaitokselle.

JosAohkomista ei haettaisixmadréajan kuluessa, Maanmittauslaitos saisi oikeuden ilman hake-
mustakin maarata yleista aluetta koskevan lohkomisen suoritettavaksi. Tama koskisi sellaisia
kuntia ja kuntien osa-alueita, joiden kiinteistdrekisterin pito kuuluu Maanmittauslaitokselle.
Niilla asemakaava-alugilla, joilla kiinteistdrekisterin pito kuuluu kunnalle (nykyisellaén kunnan
kiinteistoinsinodrille), velvoitettaisiin kuntaa k&ynnistdmaan yleisen alueen lohkominen maini-
tussa madréajassa. Talla hetkella kiinteistorekisterinpitdjind omalla asemakaava-alueellaan toi-
mivia kuntia on 67.¢

Saannoksella mahdollistettaisiin pitkaksi ajaksi keskeneréiseksi jaaneen katua koskevan toimi-
tuksen vieminen loppuun. Tama tulisi vahentdmaan katualueiden yleiseksi alueeksi lohkomisiin
liittyvid puutteita ja tukisi siten kiinteistorekisterin luotettavuutta. Maanmittauslaitoksella ei
olisi velvoitetta kaynnistda toimituksia maaraajan paatyttya vaan se voisi aikatauluttaa toimensa

8 Maanmittauslaitos: Kiinteistorekisterinpitajat. www.maanmittauslaitos.fi, 6.11.2025.
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resurssiensa ja tarpeen mukaan. Maanmittauslaitoksen olisi myds kuultava kuntaa ennen toimi-
tusméarayksen antamista. Talla tavoiteltaisiin sitd, ettd Maanmittauslaitoksen toimissa voitai-
siin ottaa huomioon kunnalla oleva asiaa koskeva tieto ja kunnan ndkemys siitd, miten yleiseksi
alueeksi lohkomisessa olisi tarkoituksenmukaista edeta. Kuulemisen tapa jaisi Maanmittauslai-
toksen ratkaistavaksi. Kiinteistorekisterin pitdmisestd vastaavilla kunnilla velvoitteeseen kayn-
nistad yleisten alueiden lohkomisia ei tdssa vaiheessa liitettdisi sanktioita tai hallintopakkoa.

Maanmittauslaitokselle ehdotetaan liséksi oikeutta kaynnistdd oma-aloitteisesti (ilman hake-
musta) lunastustoimitus korvausta koskevan asian ratkaisemiseksi, jos yleiseksi alueeksi lohko-
misen yhteydessa kavisi ilmi, ettd kadun alueen korvaamista koskeva asia olisi ratkaisematta.
Talla pyrittdisiin siihen, ettd tapauksissa, joissa korvaamisen keskeneraisyys.tulisi Maanmit-
tauslaitoksen tietoon lohkomisen yhteydessg, sill& olisi mahdollisuus kéynnistaa lunastustoimi-
tus korvausasian ratkaisemiseksi. Tallaiset tilanteet voisivat tulla lohkomisenyhteydessa tietoon
my0s kiinteistorekisterinpitajan ollessa kunta, jolloin kunnan.elisi-syyta offa aktiivinen kor-
vausta koskevan lunastusmenettelyn kdynnistamisessd. Lohkomisen yhteydessa myos kiinteis-
tbnomistajalle asianosaisena tulevat tietoon mahdolliset korvauksia koskevat puutteellisuudet
kadun toteuttamisessa ja hankin voi aktivoitua hakemaan lunastamista. Jos korvausten késitte-
lemattomyyden vuoksi asiassa paddytdan lunastustoimitukseen, yleiseksi alueeksi lohkominen
voidaan ratkaista samassa toimituksessa.

Tiedon puuttuminen aiemmin tehdyistd korvaussopimuksista on ilmeinen ongelma, johon on
vaikea paasta kasiksi. Tietoon tulleiden keskeneraisten korvausprosessien loppuun hoitamiseksi
pitéisi kuitenkin 10yt&a keinoja.

Lohkominen ja lunastus voitaisiin tietenkin edelleen kaynnistad kunnan tai asianosaisen aloit-
teesta. Pykalan 3 momentin sadnndkselld mahdollistettaisiin/lunastuksen kaynnistaminen myos
Maanmittauslaitoksen aloitteesta. VVelvoitetta lunastuksen kaynnistamiseksi silla ei kuitenkaan
olisi, mik& mahdollistaisi neuvottelemisen korvausasian ratkaisemiseksi sopimalla ja tiedotta-
misen asianosaiselle mahdollisuudesta hakeasseka lohkomista ettd lunastusta. Kaytdnndssa
Maanmittauslaitoksen olisi syyta keskustella kunnan kanssa toimitusten ajoittamisesta siten,
ettd niistd ei muodostuisi kunnan ja Maanmittauslaitoksen taloudellisten ja henkildresurssien
kannalta kohtuuttomia tilanteita:

Yleisena tavoitteena voi pitaa, ettd kesken jaaneet katualueiden korvausasiat olisi saatava hoi-
dettua loppuun kohtuullisessa ajassa. Ongelmana sopimatta tai muuten ratkaisematta jaéneissa
korvauksissa on, etta tieto korvauksista on epéluotettavaa eika sitd ole keskitetysti esimerkiksi
Maanmittauslaitoksen hallussa. Tiedon pitéisi olla kunnilla, mutta se on todenndkdisesti hyvin
hajanaista ja monimuotoista.-Nayttaa silt, ettd ratkaisemattomia korvausasioita saataisiin liik-
keelle vain osapuolten aloitteista kdynnistettavilla lunastusprosesseilla. Tata ei ole kaytanndssa
mahdollista ratkaista séannoksilla vaan tiedottamalla. 74 8:n 3 momentin mahdollistama toi-
mintatapa ratkaisee ongelman vain osittain. Esitetty uusi saannds korvaussopimuksia koskevan
tietoaineiston yllapitamisestd yhdyskuntakehittdmislain 60 §:n 1 momentissa parantaa tiedon-
saantia tulevaisuudessa.

Kustannukset toimituksista kuuluisivat kunnalle kaikissa menettelyissa eiké tdhan esitettisi
muutosta.

77 8. Sopimukseen perustuva korvaus. Aiemman lainsdddédnnon aikana laadittu sopimus kor-
vauksesta sitoisi edelleenkin sopimusosapuolia ja my6s kiinteiston tai oikeuden myéhempaa
omistajaa. Td&mé on edellytys sopimisen séilyttdmiselle k&yttokelpoisena rinnakkaisena menet-
telynd korvausten maaraamiselle lunastustoimituksessa.
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78 8. Rakentamiskehotus. Ennen tdmén lain voimaan tuloa péatettyihin ja vireilla oleviin raken-
tamiskehotuksiin sovellettaisiin aiempaa lainsd&dantoa. Erilliselld siirtymasaannoksella selven-
netaan asiaa, vaikka saannds on padsadnndn mukainen. Rakentamiskehotukset eivét ole vaikut-
tavasti voimassa pitkad aikaa aiemman lainsdadanndnkaan mukaisesti, joten siirtymasaannok-
sen perusteella voimaan jaavien tai tulevien rakentamiskehotusten soveltamisaika jaa lyhyeksi.

79 8. Lunastaminen ja lunastuslupa. Tdmaén lain voimaan tullessa vireill4 olleeseen lunastustoi-
mitukseen sovellettaisiin pad&sadnnon mukaisesti asian vireille tulon aikaisia sdannoksia. Sel-
vyyden vuoksi siirtymasadnnoksessa lueteltaisiin ne toimenpiteet, joita tarkoitetaan. Yleisen
alueen ja yleisen rakennuksen lunastaminen perustuu yhdyskuntakehittamislain voimaan tul-
lessa voimassa olleen kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 96 8:ddn, rakentamis-
kehotukseen perustuva lunastus 97 §:44n, toiselle kuuluvan rakennuksen, laitoksen ja oikeuden
lunastus 98 §:44n ja kaavassa muuhun tarkoitukseen kuin yksityiseen rakennustoimintaan kay-
tettdvaksi osoitetun maan lunastaminen 101 8:88n. Lunastustoimituksen vireilla olemiseen ei
liity epaselvyyksia.

Lunastuskorvaukseen sovellettaisiin kuitenkin lunastuslain muutoksen 520/2025 voimaantulo-
sédannoksen mukaan lunastuslain 38 a 8:84. Kohteenkorvaukselle ja haitankorvaukselle on siten
méaarattava suoritettavaksi 25 prosentin korotus myds niissé tapauksissa, joissa lunastus on tullut
vireille ennen em. sadddksen voimaantuloa.

Yhdyskuntakehittamislain voimaan tullessa‘'voimassa olleen kaavojen toteuttamisesta annetun
lain (132/1999) 102 §:n mukaan lain 101°8:nsmukainen lunastus- ja korvausvelvollisuus tulee
voimaan, kun kiinteistonomistajan hakemus saada rakentamislain 57 8:n mukainen poikkeamis-
lupahakemus rajoituksesta tai rakentamislain 53 §:n.mukainen maisematy6lupahakemus on hy-
latty ja paatds on saanut lainvoiman. Asian vireilletulon ajankohta maaraisi sovellettavan lain-
sdadannon. Asian katsottaisiin tulleen vireille, kun kiinteistonomistaja on ollut asiassa aktiivi-
nen ja jattanyt hakemuksen saada poikkeamis- tai maisematydlupa. Tallaisessa tapauksessa lu-
nastustoimitusta ei ole mahdollista saada kayntiin hakematta edella mainittua lupaa, joten Kiin-
teistbnomistajan kannalta Kyse on saman prosessin ensimmaisestd vaiheesta, vaikka on vield
epaselvaa, paadytaanko asiassa lopulta lunastukseen.

Ennen yhdyskuntakehittamislain voimaan/tuloa myoénnettyjen lunastuslupien on syyta sdilya
voimassa. Sindnsé viive lunastusluvan myontamisesta lunastustoimituksen kaynnistymiseen on
Iyhyt, eikd asiassa syntyne merkittavia katkoksia siksikaén, ett& lunastuslupapaétdsten maara ei
ole suuri. Lunastuksen toimeenpanosta paattad Maanmittauslaitos kiinteisténmuodostamislain
11 §:n'nojalla. Lunastuslupa ja lunastaminen ovat kaksi erillistd viranomaispaétostd, mutta lu-
nastamista ei voi saada vireille ilman lunastuslupaa kaavojen toteuttamisesta annetun lain
(132/1999) 99 ja 100 §:8&n perustuvissa asioissa.

80 8. Kehittamisalue./Ennen tdmén lain voimaan tuloa tehdyt paatdkset kehittdmisalueen ni-
medmisesté sailyisivat voimassa. Niihin sovellettaisiin aiempia, padtoksen tekemisen ajankoh-
dan mukaisia sdannoksia. Paatds olisi valmisteltu ja tehty aikansa sdénndsten mukaisesti eika
sen oikeusvaikutuksia voisi muuttaa taannehtivasti. Kehittdmisaluemenettelyn véhéisen kayton
vuoksi on todennakdistd, etté siirtymasaannosta ei tultaisi soveltamaan.

Vireilld olevassa nimedmisessé kehittdmisalueeksi noudatettaisiin tdméan lain sdannoksia. Pro-
sessi ja paatoksen sisalto voitaisiin talldin valmistella uusia sédnnoksié vastaavaksi ja ottaa huo-
mioon muun muassa uudet mahdollisuudet erityisjarjestelyissa (kehittdmisaluesopimus). S&an-
nos siis mahdollistaisi yhdyskuntakehittdmislain mukaisen kehittamisaluepaatoksen varsinaisen
valmistelun aloittamisen ennen lain voimaantuloa, uusia saannéksia ennakoiden. Myds aloite
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uusien saanndsten mukaisen kehittamisaluemenettelyn kaynnistamiseksi olisi mahdollista tehda
kuntalain 23 8:&an perustuen ennen tdman lain voimaantuloa.

7.2 Laki kiinteistdonmuodostamislain muuttamisesta

23 a §. Pykalan 1 momenttia ehdotetaan muutettavaksi ja pykéalaan ehdotetaan lisattavéksi uusi
2 momentti. Pykalassa sdadetadn yleisen alueen lohkomisen edellytyksista. Lohkominen voi-
daan suorittaa, jos kunta omistaa lohkottavan alueen tai alue tulee kunnan omistukseen yhdys-
kuntakehittdmislain perusteella. Kunnan omistusoikeus lohkottavaan yleiseen alueeseen voi pe-
rustua kunnalle saannon nojalla mydnnettyyn lainhuutoon, omistusoikeus-alueeseen on voinut
tulla kunnalle suoraan aiemmin voimassa olleiden maankaytto- ja rakennuslain tai alueiden-
kéyttolain taikka kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) perusteella. Lisaksi Kiinteis-
tojen, joista yleinen alue muodostuu, tulee olla vapaita kiinnityksista, tai ne.;onvoitava vapauttaa
Kiinnityksista.

Kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 93 §:n nojalla kunta on saanut.omistusoikeu-
den asemakaava-alueeseen siséltyvaan tienpitdjan omistamaan maantien tiealueeseen ex lege
(maantien tiealue on siirtynyt suoraan lain sdéanndksen perusteella kunnan emistukseen) ja 94
8:n nojalla ensimmadisen asemakaavan katualueisiin kiinteistonmuodostamislain mukaisella
kiinteistotoimituksella. Kaavojen toteuttamisesta annetun lain,(132/1999) 218 8:n siirtyméséén-
noksen mukaan ennen maankaytto- ja rakennuslain voimaantuloa 1.1.2000 kunnalle haltuunote-
tun rakennuskaavatien alueen omistusoikeus on siirtynyt kunnalle. maankaytto- ja rakennuslain
voimaan tullessa.

Pykaldn 1 momenttia ehdotetaan tarkistettavaksi teknisestiskohdentamalla pykalaén siséltyvat
viittaukset alueidenkayttolakiin viittauksiksi ehdotettavan yhdyskuntakehittdmislain vastaaviin
kohtiin.

Pykaladn 1 momentin mukaan yleisen alueen lohkomisen edellytyksena olisi, ettd kunnalla olisi
lainhuuto lohkottavaan alueeseen taikka etté alue tulisi tai olisi tullut kunnan omistukseen aiem-
min voimassa olleendainsdadénnon tai yhdyskuntakehittamislain 48 §:n tai 50 8:n perusteella,
ja ettd kiinteist6t, joista yleinen alue muodostuu, olisivat vapaat kiinnityksista tai ettd lohkottava
alue vapautuisi niista tdman lain 28.8:n tai.29 §:n 3 momentin nojalla.

Kunta voi saada omistusoikeuden asemakaavassa yleiseksi alueeksi osoitettuun alueeseen tai
sen osaan myos lunastamalla. Maakaaren 11 luvun 4 §:n 1 momentin mukaan omistusoikeutta
lunastusyksikkdon er Kirjata lainhuutona. Lunastusyksikdiden muodostamista koskevan lunas-
tuslain 49 a §:n 2 momentin-mukaan lunastettu alue on toisaalta muodostettavissa lunastajan
pyynnosta.myods muuksi kiinteistoksi kuin lunastusyksikoksi, jos lunastaminen tapahtuu aluei-
denkayttolain nojalla.

Kiinteistonmuodostamislaissa kiinnitysten kasittely kiinteistétoimitusten yhteydessé uusia kiin-
teistdja muodostettaessa perustuu ns. kiinnitysten laajentumisperiaatteelle mahdollisten pantin-
haltijoiden oikeudellisen aseman turvaamiseksi. Pd4dsadnnon mukaan kantatilaan kohdistuva
kiinnitys kohdistuu myds kantatilasta lonkomalla muodostettuihin kiinteistdihin. Lohkotila voi-
daan kuitenkin laissa sadadetyin edellytyksin ja laissa sdadetyissa tilanteissa vapauttaa toimituk-
sessa kantatilaan vahvistetuista kiinnityksista toimituksessa 28 §:n nojalla annettavalla paatok-
selld tai jos yleiseksi alueeksi muodostettavaan alueeseen sisaltyy yhteistd aluetta, vapautuu
yleinen alue yhteisen alueen osalta vastaamasta yhteisen alueen osakaskiinteistoihin kohdistu-
vista kiinnityksista ex lege kiinteistbonmuodostamislain 29 §:n 3 momentin nojalla.
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Kun kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 107 §:n sdénnos yleiseksi alueeksi muo-
dostettavaan ensimmaisen asemakaavan katualueeseen kohdistuvista kiinnitysten raukeami-
sesta ex lege on poikkeussadnnds suhteessa kiinteistonmuodostamislain kiinnitysten laajentu-
misperiaatteeseen nahden, pykalan uudeksi 2 momentiksi ehdotetaan lisattavéksi kaavojen to-
teuttamisesta annetun lain (132/1999) 107 8:n s&annosté vastaava sadnnos katualueen vapautu-
misesta siihen kohdistuvista kiinnityksisté suoraan lain nojalla. Tallin katualueita yleisiksi alu-
eiksi muodostettaessa ei ole tarpeen tehda erillisid kiinteistokohtaisia kiinteistonmuodostamis-
lain 28 §:ssd tarkoitettuja vapauttamispaatoksia.

Pykalan 2 momentin mukaan, jos yleiseksi alueeksi lohkottava alue muodostuisi asemakaavassa
katualueeksi osoitetusta alueesta, se vapautuisi vastaamasta emakiinteistoihinvyja alueella sijait-
seviin kiinteistoihin vahvistetuista kiinnityksisté katualuetta yleiseksi alueeksi muodostettaessa.

Kiinnityksen vahvistamista ja sen kuolettamista voi hakea vain-kyseisen kiinteiston omistaja.
Kun kunta julkisyhteisona tulee asemakaavassa katualueeksi osoitetun alueen omistajaksi,
yleiseksi alueeksi muodostettavalla katualueella sijaitseva Kiinteisto tai sen 0sa menettaa sen
alkuperdiseen kayttotarkoitukseen perustuvan arvonsa: kiinnityksen kohteena asemakaavan
vuoksi. Tdmén vuoksi menettely, jossa asemakaavassa katualueeksi osoitettu alue vapautuu sii-
hen kohdistuvista kiinnityksisté ja alueella sijaitseviin Kiinteistoihin kohdistuvat kiinnitykset
raukeavat suoraan lain nojalla, on hallinnollisesti tarkoituksenmukainen.

27 a 8. Lakiin ehdotetaan lisattavaksi uusi 27 a §. Pykala vastaisi-kaavojen toteuttamisesta an-
netun lain (132/1999) 107 §:44. Voimassa oleva pykalasisaltaa kategorisen saannoksen alueelle
laadittavassa ensimmaéisessd asemakaavassa katualueeksi osoitettavaan alueeseen kohdistuvan
kiinnityksen (ks. edelld 23a § 2 mom); panttioikeuden, yksityistielain 3 §:ssé tarkoitettuja yksi-
tyisteita koskevan oikeuden, vuokraoikeuden, elakeoikeuden, metsanhakkuuoikeuden ja oikeu-
den ottaa maa-aineksia sekd muun naihinwerrattavan oikeuden raukeamisesta aluetta yleiseksi
alueeksi muodostettaessa. Suoraan lain sadnndkseen perustuva raukeaminen on perusteltua,
koska kaytannossa edella mainittujen oikeuksien hyddyntaminen estyy siltd osin kuin oikeus
kohdistuu asemakaavassa katualueeksi osoitettuun-alueeseen. Myds panttioikeus kdy panttioi-
keuden haltijan kannalta talta osin merkityksettémaksi. Myos yleiseksi alueeksi muodostetta-
vaan katualueeseen kohdistuva yksityistielain 3 8:ss& tarkoitettu tieoikeus kdy tarpeettomaksi.

Tallainen kategorinen saantely nopeuttaa kiinteistétoimituksen suorittamista. Ilman s&annosté
oikeudet tulisi kasitelld aina kiinteistokohtaisesti. Oikeudet tulisivat talldin kuitenkin lakkautet-
taviksi samalla perusteella. Kategorisella raukeamisella turvataan myds se, ettei jokin oikeus
jaisi voimaan sen vuoksi, ettd se olisi syysta tai toisesta jadnyt toimituksessa kasittelematta.

Nyt asemakaavassa katualueeksi osoitetun alueen lohkomistoimituksessa suoraan lain nojalla
raukeavien oikeuksien luettelossa mainitaan erikseen yksityistielain 3 8:ssd tarkoitettujen yksi-
tyisteitd koskevien oikeuksien raukeaminen. Koska asemakaavassa katualueeksi osoitettuun
yleiseen alueeseen.voi kohdistua myos kiinteistonmuodostamislain nojalla kulkuyhteytté varten
perustettu rasiteoikeus, oikeus esitetdan lisattavaksi pykalan 1 momentin luetteloon lain nojalla
raukeavista oikeuksista.

Kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 107 §:n saanndksen mukaan oikeuksien rau-
keamisesta ja vuokraoikeuden voimaan jadmisesta saadetty koskisi myds saman lain 94 8:ssa
tarkoitetulla asemakaava-alueella kunnan ennestdédn omistamaa katualueeksi osoitettua aluetta,
joka muodostetaan yleiseksi alueeksi. Kun on ilmeistd, ettei kiinteistoon kohdistuvien oikeuk-
sien raukeamisen kannalta ole merkitysta silla seikalla, omistaako kunta raukeavien oikeuksien
kohteena olevan kiinteiston, erityissadntely on télt4 osin tarpeetonta.
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Pykélan 1 momentin mukaan asemakaavassa katualueeksi osoitettua aluetta lohkomalla
yleiseksi alueeksi muodostettaessa yleiseen alueeseen kohdistuva panttioikeus, yksityistielain 3
8:ssé tarkoitettuja yksityisteitd koskeva oikeus, kulkuyhteyttd varten perustettu rasiteoikeus,
vuokraoikeus, elakeoikeus, metsanhakkuuoikeus ja oikeus ottaa maa-aineksia sekd muu ndihin
verrattava oikeus raukeaisi. Saantelyssa on kyse lueteltujen oikeuksien kohteen muuttumisesta,
toisin sanoen oikeus ei lakkaa olemasta, mutta se kohdistuu lohkomisen jélkeen vain siihen
kiinteiston osaan, joka jaa kiinteistostéd katualueen ulkopuolelle. Jos taas esimerkiksi yksityistie
tai ralsitketie siséltyisi kokonaisuudessaan katualueeksi osoitettuun alueeseen, oikeus voisi suo-
raan lakata.

Pykalan 2 momentin mukaan katualueeseen kohdistuva vuokraoikeus voitaisiin kuitenkin maa-
rata jadmaan voimaan, jos se ei haittaisi alueen kayttamista katuna. Lisaksi yleiseksi alueeksi
muodostettua katualuetta saataisiin kayttad kulkemiseen tieoikeuden tai-kulkuyhteytté varten
perustetun rasiteoikeuden raukeamisesta huolimatta ennen kunnan:tekemaa yhdyskuntaraken-
tamislain mukaista kadunpitopdatosta, jolla katualue luovutettaisiin yleiseen kayttoon.

7.3 Laki kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) kumoamisesta

Voimaantulo. Voimaan tulon yhteydessé ensimmaisena siirtymasadnnoksené ehdotetaan séa-
dettdvaksi, ettd kumotun lain nojalla annetut valtioneuvoston.asetukset. ja ymparistoministerion
asetukset niihin my&hemmin tehtyine muutoksineen jaisivat voimaan, kunnes toisin saadettai-
siin. Voimaan jadvaksi ehdotettuja asetuksia ei olisi mahdollista.endd muuttaa, koska niiden
muuttamisen mahdollistavia asetuksenantovaltuuksia ei endé olisi veimassa.

Voimaan jaaviksi ehdotetut asetuksetmucdostavat pédéosin'Suomen rakentamismaérayskokoel-
man. Rakentamismé&arayskokoelmaan on koottu-padosin maankaytto- ja rakennuslain nojalla
annetut rakentamista koskevat sddnnokset. Lisaksi voimaan jaisivat ne tonttijakoa ja alueiden-
kayttoa koskevat asetukset,joita ei olisi kumottu tai annettu uudelleen alueidenkéyttélain no-
jalla. Voimaan jaisivét ainakin kumotun lain nojalla annetut seuraavat asetukset:

1) maankéaytt-4ja rakennusasetus (895/1999);
Taydentyy.

7.4 Laki alueiden luovuttamisesta asemakaavan toteuttamista varten annetun lain kumoami-
sesta.

Laki ehdotetaan kumottavaksi-tarpeettomana.
8 Lakia alemman asteinen saantely

Yhdyskuntakehittémislain 9 §:n ¢ momentissa, joka koskee maapoliittisen ohjelman toteutumi-
sen seurantaa, annettaisiin ymparistoministeriolle valtuus antaa asetuksella tarkempia saannok-
sid seurannassa esitettavista tiedoista ja niiden esittamistavasta.

Yhdyskuntakehittamislain 9 §:n 2 momentin mukaan maapoliittisen ohjelman seurannan olisi
sisallettava tiedot ohjelmassa esitettyjen toimenpiteiden kdyttamisestd kunnassa, arvio toimien
taloudellisesta laajuudesta ja merkittdvyydestd kunnan talouden, yhdyskuntarakentamisen ja
yhdyskuntarakenteen kannalta ja arvio maapoliittisten tavoitteiden toteutumisesta. Seurantatie-
dot olisi julkaistava ja pidettavé saatavilla yleisessa tietoverkossa yhdessa maapoliittisen ohjel-
man kanssa.
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Asetuksella ei kohdistettaisi velvoitteita yksiloille vaan kunnille. Asetuksella olisi tarkoitus tar-
vittaessa yhtendistaa kuntien kéytantojé ja tiedon esittamisté. Yhtendistamisen tarve voisi liittya
esimerkiksi tarpeeseen tilastoida kuntien toimintaa nykyistd laajemmin ja saattaa yleisesti saa-
tavaksi kuntien toimintaa koskevaa vertailutietoa maapoliittisista toimista. Asetus voisi koskea
lain 9 §:ssd seurattavaksi edellytettavia seikkoja eika sill& olisi mahdollista laajentaa seuranta-
velvoitetta.

9 Voimaantulo

Lain on tarkoitus tulla voimaan 1.1.202X. Lakiin sisaltyisi siirtymasaannéksid, joiden perus-
teella voimassa olleita saanndksia voitaisiin soveltaa kasittelyn loppuun‘asti paasaantdisesti lain
voimaan tullessa voimaan olleen lainsdddanndn mukaisesti.

10 Toimeenpano ja seuranta

Ymparistoministerio seuraa yhdyskuntakehittdmislain toimeenpanoa kymmenen vuoden kulu-
essa lain voimaantulosta

11 Suhde muihin esityksiin
11.1 Esityksen riippuvuus muista esityksista

Esitys on tarkoitus kasitelld yhdessa yhdyskuntarakentamislaista jaeraista siihen liittyvista la-
eista eduskunnalle annettavan hallituksen esityksen yhteydessd. Lakiehdotusten késittely, hy-
vaksyminen ja voimaantulo eivét kuitenkaan ole toisistaan‘riippuvaisia.

Hallitus on antanut eduskunnalle esityksenuudeksi alueidenkéayttolaiksi x.x.202x (HE xxx/202x
vp). Esitys yhdyskuntakehittamislaiksi. on valmisteltu ottaen huomioon valmisteltavana oleva
alueidenkayttolaki. Lakiesitysten sisallot.ovat yhteydessa toisiinsa siten, ettd paattaminen yh-
dyskuntakehittdmislain hyvaksymisesta olisi ajoitettava alueidenkayttdlain hyvaksymisesté teh-
tavan paatoksen jalkeen.

12 Suhde perustuslakiin ja saatamisjarjestys
12.1 Yleista

Kaavojen toteuttamisesta annettu laki (132/1999, entinen maankéytt6- ja rakennuslaki) on tar-
koitus uudistaa kokonaan kervaamalla lakiin jaédneet maapolitiikkaa, tonttijakoa, kehittdmiskor-
vausta ja maankayttésopimusta koskevat sdéannét uudella yhdyskuntakehittdmislailla. Osana uu-
distusta voimassa olevan lain sadnnoksia arvioidaan perustuslain ja kansainvélisten velvoittei-
den kannalta keskeisilta osin. Suomen perustuslaki tuli voimaan 1.3.2000, kaksi kuukautta my6-
hemmin kuin maankaytto- ja rakennuslaki. Maankaytto- ja rakennuslain muuttamista koskevien
hallituksen esitysten perustuslainmukaisuudesta perustuslakivaliokunta on lausunut lain voi-
maantulon jalkeen muutamaan otteeseen (kts. esim. PeVL 38/1998 vp, PeVL 53/2002 vp, PeVL
33/2006 vp, PeVL 33/2008 vp, PeVL 11/2014 vp).

Ehdotettuun sadntelyyn keskeisimmin liittyvéat perusoikeudet ovat vastuu ymparistosta (PL 20

8), oikeusturva (PL 21 8), osallistumisoikeus (PL 14 8) ja omaisuuden suoja (PL 15 §). Lakieh-
dotuksella on myds liittymé&pintoja perustuslain 10 §:ssd turvattuun yksityisyyden suojaan.
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12.2 Oikeusvaltioperiaate

Alueidenkéyton ohjausta koskeva lainsdadanté on ldhtokohdiltaan julkisen vallan kayttoa, jota
séadettdessa on otettava huomioon perustuslain 2 §:n 3 momentin s&annos vallankayton lain-
alaisuudesta ja lakisidonnaisuudesta. Kunta kayttaa julkista valtaa paitsi alueidenkayttélain mu-
kaisessa kaavoituksessa my0s toteuttaessaan voimaan tullutta kaavaa ja luodessaan maapoliit-
tisin keinoin edellytyksia kaavoitukselle ja kaavan toteuttamiselle. Nama toimet kuuluvat yh-
dyskuntakehittdmislain soveltamisalaan. Oikeusturvaa koskeva perustuslain 21 §:n sainnds
seka muulle kuin viranomaiselle annettavaa hallintotehtavéaa koskeva perustuslain 124 § tulevat
my0s arvioitavaksi, kun arvioidaan julkisen vallank&yton lainalaisuutta.

Ehdotettu laki koskee erityisesti lunastamisen osalta luonnollisia henkilditd. Sdannoksia uudis-
tettaessa on pyritty ottamaan huomioon lain selkeyden vaatimus ja tavoite-véltt&d turhan moni-
mutkaista tai vaikeaselkoista saantelya (ks. esim. PeVL 23/2020:vp;s. 3). Ehdotetun yhdyskun-
takehittamislain siséltd perustuu valtaosin voimassa olevan kaavojen toteuttamisesta annetun
lain (132/1999) oikeudellisiin ratkaisuihin. Muutokset on pyritty pitamaan maltillisina ja saan-
nosten sisaltod selkeyttavinad, mika helpottaa lain soveltamista. Pitkan ajan kuluessa kehittynyttéa
hallinto- ja oikeuskaytantda voidaan suurelta osalta hyddyntaa edelleen ehdotetun lain sovelta-
misessa.

12.3 Yhdenvertaisuus

Perustuslain 6 §:n 1 momentin mukaan ihmiset ovat yhdenvertaisia lain edessé. Yhdenvertaisen
kohtelun vaatimus on hallintotoiminnan kulmakivia sekéa keskeinen lahtokohta kunnan maapo-
litiikassa ja kustannusten kohdentumisessa. Kaavoituksen toteuttamisessa yhdenvertainen koh-
telu tarkoittaa erityisesti eri kiinteistonomistajien-asettamista samankaltaisessa tilanteessa lah-
tokohtaisesti samanlaiseen asemaan paatésten ja sopimusten taloudellisten vaikutusten kan-
nalta. Kaavan toteuttaminen’ja yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin perustuvat korvaukset
voivat johtaa taloudellisesti erilaisiin lopputuloksiin eri kiinteistonomistajien valilla.

Yhdenvertaisuuden vaatimuksen toteutumista on‘arvioitu osana korkeimman hallinto-oikeuden
vuosikirjapaatostd KHO,2005:5: Valituksen mukaan asemakaavaratkaisussa oli kohdeltu maan-
omistajia epdyhdenvertaisesti sen perusteella, olivatko he tehneet kunnan kanssa maanké&ytto-
sopimuksen vai eivat. Korkeimman-hallinto-oikeuden péaatdksen perustelujen mukaan yhden-
vertaisuusperiaate edellyttdd muun ohella, ettei alueiden omistajia aseteta kaavassa toisistaan
poikkeavaan asemaan, ellei siihen kaavan sisaltdd koskevat sddnnokset huomioon ottaen ole
maankaytollisid perusteita. Kyseisessé tapauksessa eri maanomistajien alueiden erilaiselle koh-
telulle oli KHO:n mukaan-ollut hyvaksyttdvat maankaytolliset perusteet, miké perustui muun
muassa alueella voimassa olleen yleiskaavan ohjausvaikutukseen. Yhdenvertaisuuden toteutu-
mista kaavoituksen tai alueidenkayttdon liittyvan luvituksen yhteydessé on arvioitu my6s muun
muassa ennakkopaatoksissa KHO 2016:119, 2017:202 ja KHO 2020:92 sekd muissa pé&atok-
sissd KHO 4733/2016 ja KHO 9.5.1979/2162. Yhdenvertaisuuden toteutuminen ei ole oikeus-
kaytannon perusteella kaavamaista, vaan tapauskohtaiset olosuhteet on otettava huomioon.

Hallintolain 6 §:n mukaan viranomaisen on kohdeltava hallinnossa asioivia tasapuolisesti. Kaa-
vojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 91 a 8:n mukaan maanomistajalla, jolle asema-
kaavasta aiheutuu merkittavaa hyotyd, on velvollisuus osallistua kunnalle yhdyskuntarakenta-
misesta aiheutuviin kustannuksiin, ja tdman velvollisuuden tayttdmisessd on maanomistajia
kohdeltava yhdenvertaisesti. Muualla kaavojen toteuttamisesta annetussa laissa (132/1999) ei
ole erikseen saadetty yhdenvertaisen kohtelun vaatimuksesta, miké korostaa 91 a 8§:n sdannok-
sen merkitysta. Esitetyssa yhdyskuntakehittdmislaissa vaatimus yhdenvertaisesta kohtelusta si-
séllytettdisiin kunnan maapolitiikkaa yleisesti koskevan 5 §:n 2 momenttiin ja tdsmennettdisiin
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voimassa olevan lain 91 a 8:n mukaista yhdenvertaisen kohtelun vaatimusta esitetyn lain 10 8:n
3 momentissa siten, ettd eri tavoin toteutettava kiinteistonomistajan osallistuminen yhdyskun-
tarakentamisen kustannuksiin rinnastettaisiin yhdenvertaisuuden toteutumisen kannalta.

Asemakaavan toteuttamiseksi tarpeellisen ja erilliseen lunastuslupaan perustuvan lunastamisen
yhteydessa yhdenvertaisen kohtelun toteutuminen ratkaistaan lunastustoimituksessa. Lunasta-
misessa lahtokohta on PL 15 §:n 2 momentin mukainen tdyden korvauksen periaate. Yhdyskun-
takehittamislain séatdmisen yhteydessé esitetddn luovuttavaksi ns. katualueen ilmaisluovutus-
velvollisuudesta ensimmaisen asemakaavan perusteella. Muutoksen my6té kaikista asemakaa-
van toteuttamiseksi tarpeellisista alueen tai oikeuden luovutuksista olisi-maksettava korvaus,
jolloin omistajia ei talta osin asetettaisi enad epayhdenvertaiseen asemaan. Nykytilanteessa ns.
kateuskorvausta (kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 105 8) ei kaytanngssa kay-
tetd. Kateuskorvaus on tarkoitettu k&ytettavaksi oikaisemaan ilmaisluevutusvelvollisuuden
tuottamaa epatasapuolista kohtelua, mutta saantely ei téltd osin.toimi.kéytannossa.

Lunastuslupa-asiaa ratkaistaessa noudatettaisiin seka yhdyskuntakehittamislain_lunastusluvan
myoéntdmisen perusteita etta lunastuslain saannoksid. Yhdenvertaisen kohtelun toteutumisesta
lunastuksen yhteydessé ei esitetd séddettavéksi yhdyskuntakehittdmislaissa. Yhdenvertaista
kohtelua edellyttaa yleinen hallinnon oikeusperiaate.

Edelle kirjoitetun perusteella lakiehdotuksen arvioidaan.tayttavan perustuslain 6 §:n vaatimuk-
set.

12.4 Yksityiselamén suoja

Perustuslain 10 8:n mukaan jokaisen yksityiselamé, kunnia ja kotirauha on turvattu. Henkil®-
tietojen suojasta saddetadn tarkemmin lailla. Pykalan'3 momentin mukaan lailla voidaan saataa
perusoikeuksien turvaamiseksi tai rikosten selvittamiseksi valttamattomista kotirauhan piiriin
ulottuvista toimenpiteistd. Perustuslain 10 8:n'mukaista suojaa tdydentavéat ihmisoikeuksien ja
perusvapauksien suojaamiseksi tehdyn yleissopimuksen (Euroopan ihmisoikeussopimus) 8 ar-
tiklan mukainen yksityiselaman suoja sek& Euroopan unionin perusoikeuskirjan 7 artiklassa tur-
vattu yksityiseldmén suoja ja 8 artiklassa turvattu henkil6tietojen suoja. Euroopan ihmisoikeus-
sopimuksen 8 artiklan on,Eurogpan ihmisoikeustuomioistuimen oikeuskdytanngssa katsottu
kattavan myds henkilGtietojen suojan.

Kotirauhan suoja liittyy lakiehdotuksen 47 §:44n, jossa saddettéisiin, ettd tonttijaon laatimisesta
vastaavalla tai timéan maaraamalla olisi muualla kuin pysyvaisluonteiseen asumiseen kaytetta-
vissd tiloissa tonttijaon laatimista varten oikeus kulkea toisen alueella, tehd& tutkimuksia, suo-
rittaa mittauksia ja ottaa naytteitd seké asettaa alueelle tilapaisia merkkeja toimenpiteiden yh-
teydessa. Lainsaadantda tdsmennettaisiin siten, ettd tarkastus- ja tydoikeuksia on kaytettava
mahdollisimman vahaista haittaa aiheuttaen ja siten, ettei alueen omistajan tai haltijan kotirauha
tai yksityisyyden suoja vaarannu. Liséksi tarkastusta toimitettaessa olisi ilmoitettava kiinteiston
omistajalle tai haltijalle, ellei se ole ilmeisen tarpeetonta.

Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksen (EU) 2016/679, annettu 27 pdivana huhtikuuta
2016, luonnollisten henkil6iden suojelusta henkil6tietojen kasittelyssa seka ndiden tietojen va-
paasta liikkuvuudesta ja direktiivin 95/46/EY kumoamisesta (jaljempéna tietosuoja-asetus) on
EU s&ados, joka on kaikilta osiltaan velvoittava ja jota sovelletaan sellaisenaan kaikissa jasen-
valtioissa. Suomessa yleisen tietosuoja-asetuksen kansallisesta lilkkumavarasta on saadetty tie-
tosuojalaissa (1050/2018). Yleinen tietosuoja-asetus ja tietosuojalaki korvasivat aiemmin voi-
massa olleen henkil6tietolain (523/1999).
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EU:n sdddokset ovat ensisijaisia suhteessa kansallisiin sddnnoksiin. Perustuslakivaliokunta on
esittdnyt huomioita EU:n lainsdéddannon ja kansallisen lainsd&ddannon suhteesta. Perustuslakiva-
liokunta on tulkintak&ytdnndssaan pitanyt tarkeana, ettd siltd osin kuin EU:n lainsaadanto edel-
Iyttad kansallista sadntelya tai mahdollistaa sen, tata kansallista kéytettaessa otetaan huomioon
perus- ja ihmisoikeuksista seuraavat vaatimukset (ks. PeVL 25/2005 vp.).

Perustuslakivaliokunta on yleista tietosuoja-asetusta tdydentavaa lainsdédantod koskevassa lau-
sunnossaan pitdnyt perusteltuna tarkistaa aiempaa kantaansa henkilGtietojen suojan kannalta
tarkeista saantelykohteista. Valiokunnan mielesté tietosuoja-asetuksen yksityiskohtainen saan-
tely, jota tulkitaan ja sovelletaan EU:n perusoikeuskirjassa turvattujen cikeuksien mukaisesti,
muodostaa yleensa riittdvan sdanndspohjan myds perustuslain 10 §:sséturvatun yksityiseldmén
ja henkil6tietojen suojan kannalta. Valiokunnan kasityksen mukaan yleisen tietosuoja-asetuk-
sen sadntely vastaa asianmukaisesti tulkittuna ja sovellettuna myds Euroopan-ihmiseikeussopi-
muksen mukaan maaraytyvaa henkil6tietojen suojan tasoa. Ndin-ollen erityislainsaadantoon ei
ole yleisen tietosuoja-asetuksen soveltamisalalla enda valtiosaantoisista syista valttamatonta si-
sédllyttad kattavaa ja yksityiskohtaista sadntelya henkilttietojen késittelysta. Perustuslakivalio-
kunnan mielesta henkil6tietojen suoja tulee jatkossa turvata ensisijaisesti yleisen tietosuoja-ase-
tuksen ja saddettavan kansallisen yleislainsdadannon nojalla. (PeVL 14/2018 vp, s. 4).

Perustuslakivaliokunta on painottanut, ettd hallituksen esityksessa on. erityisesti perusoikeuk-
sien kannalta merkityksellisen saantelyn osalta syyté-tehda selkoa kansallisen liikkumavaran
alasta (ks. esim. PeVL 17/2019 vp, s. 2-3; PeVL 29/2018vp, s. 3; PeVL 26/2018 vp, s. 4; PeVL
14/2018 vp, s. 7; PeVL 1/2018 vp, s. 3; PeVL,26/2017 vp, s. 42; PeVL 2/2017 vp, s. 2; PeVL
44/2016 vp, s. 4).

Yleisen tietosuoja-asetuksen 6 artiklan'2 kohdan-mukaan jasenvaltiot voivat pitdd voimassa tai
ottaa kayttdon yksityiskohtaisempia sadnnoksia asetuksessa vahvistettujen saanttjen soveltami-
sen mukauttamiseksi sellaisessa kasittelyssdy joka tehddan 1 kohdan c ja e -alakohtien noudat-
tamiseksi maarittamalla tasmallisesmmin tietojenkasittely- ja muita toimenpiteitd koskevat eri-
tyiset vaatimukset, joilla varmistetaan laillinen jaasianmukainen tietojenkasittely.

Yleisen tietosuoja-asetuksen 5 artiklan 1 kohdan e alakohdassa saddetéén, etta henkildtiedot on
séilytettdva muodossa, josta rekisterdity on tunnistettavissa ainoastaan niin kauan kuin on tar-
peen tietojenkasittelyn tarkoitusten toteuttamista varten (sdilytyksen rajoittaminen). Niin ik&an
tietosuoja-asetuksen 5 artiklan'l kohdan c¢ alakohdan mukaan henkil6tietojen on oltava asian-
mukaisia ja olennaisia ja rajoitettuja siihen, mika on tarpeellista suhteessa niihin tarkoituksiin,
joita varten niitd kasitellaan (tietojen minimointi). Niin ik&&n 5 artiklan 1 kohdan b alakohdan
mukaan henkil6tiedot on kerattava tiettyd nimenomaista ja laillista tarkoitusta varten, eiké niita
saa kasitella myéhemmin naiden tarkoitusten kanssa yhteensopimattomalla tavalla.

Yhdyskuntakehittamislaissa esitetddn saddettavaksi kunnan velvollisuudesta yllapitaa tietoai-
neistoja kehittamiskorvauksista (28 8), rakentamiskehotuksista (55 8) ja sopimukseen perustu-
vista korvauksista (60 8). Tietoaineistoihin tulisi sisdltymain myos henkil6tietoja, kuten nimié,
henkilotunnuksia, yhteystietoja ja kiinteistotunnuksia, ei kuitenkaan arkaluontoisia henkil6tie-
toja. Henkiltietojen kasittelyn tarkoitus olisi Euroopan unionin yleisen tietosuoja-asetuksen 6
artiklan 1 kohdan c-alakohdassa tarkoitettu lakisaateisen velvoitteen noudattaminen. Yleisen
tietosuoja-asetuksen 6 artiklan ¢ alakohdan mukaan henkil6tietojen kasittely on lainmukaista,
jos kasittely on tarpeen rekisterinpitdjén lakisaateisen velvoitteen noudattamiseksi. Esityksessa
on huomioitu kansallinen liikkumavara jattdméalla pois tarpeeton péallekkdinen saantely. Esi-
tyksessd ei ehdoteta sd&dettdvaksi rekisterinpitdjistd, vaan rekisterinpitdjyys méaaréytyisi yleisen
tietosuoja-asetuksen perusteella. Téssé tapauksessa rekisterinpitéjié olisivat kunnat. Esityksessa
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ei mydsk&an ehdoteta sédadeltavaksi muusta sellaisesta, joka maardytyisi yleisen tietosuoja-ase-
tuksen nojalla, esimerkiksi henkil6tietojen sdilytysajasta.

Edelld mainitut seikat huomioiden, lakiehdotusten arvioidaan tayttavéan perustuslakivaliokun-
nan kannan mukaiset perustuslain 10 §:n vaatimukset.

12.5 Osallistumisoikeudet

Perustuslain 14 §:n 4 momentin mukaan julkisen vallan tehtdvéana on edistaa yksilon mahdolli-
suuksia osallistua yhteiskunnalliseen toimintaan ja vaikuttaa hanté itsedén koskevaan péatok-
sentekoon. Perustuslain esitdiden mukaan saénnos ilmaisee periaatteen, etteivat yksilon mah-
dollisuudet vaikuttaa yhteiskunnan ja elinympariston kehittdmiseen voi kansanvaltaisessa yh-
teiskunnassa rajoittua pelkastadn mahdollisuuteen &&nestad vaaleissa (HE-1/1998 wp, s. 74).
Osallistumisoikeutta koskeva perusoikeus on yhdyskuntakehittamislain soveltamisalalla tarkea
kunnan maapoliittista ohjelmaa koskevassa valmistelussa ja paatoksenteossa, sekd jossain maa-
rin myos kehittdmisalueeksi nimeamista koskevissa asioissa.

Maapolitiikkaa koskevan uuden séantelyn myété yksilon osallistumismahdollisuudet paranisi-
vat voimassa olevaan lainsdéddantoon verrattuna. Kunnan velvoite laatia maapoliittinen ohjelma
liséisi kunnan jasenten ja muiden osallisten vaikutusmahdollisuuksia kunnassa harjoitettavan
maapolitiikan sisaltoon. Laissa sovellettaisiin-alueidenkéyttdlain laajaa osallisen maaritelmaa,
jonka mukaan osallisia olisivat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tyontekoon tai
muihin oloihin kaava vaikuttaa tai todennakdisesti vaikuttaa seka viranomaiset ja yhteisot, joi-
den toimialaa kaavassa kasitelldén. Osallistumisen ja vuorovaikutuksen jarjestamisen tavasta
sdédettéisiin joustavasti. Paatds hyvaksya maapoliittinen ohjelma samoin kuin poikkeukseksi
paavelvoitteesta katsottava paatos olla laatimatta-maapoliittista ohjelmaa olisivat lisdksi muu-
toksenhakukelpoisia siten, ettd.muutoksenhakuun sovellettaisiin kuntalakia. Muutoksenhaku
kehittdmisalueeksi nimedmista koskevasta paatoksesta olisi samoin kuntalain mukainen. Nama
kaksi menettelyé on arvioitu luonteeltaan laajasti kunnan toimintaan vaikuttaviksi ja siksi laajaa
osallistumista, vuorovaikutusta ja muutoksenhakumahdollisuutta edellyttéviksi.

Tonttijaon valmisteluunja siita paattdmiseen liittyvéan osallistumisen, vuorovaikutuksen ja muu-
toksenhakumahdollisuuden on arvioitu koskevan vain asianosaisia, ei laajemmin osallisia tai
kunnan jasenid. Tonttijako on.asemakaavan laatimiseen liittyva tai asemakaavan toteuttamiseksi
tarpeellinen mydhemmin laadittava suunnitelma, joka edeltda kiinteisténmuodostamista (loh-
komista). Tonttijaolla, joka on siis lohkomisen esivaihe, ei ole nahtdvissa sellaista itsendista
merkitystd, ettd sen laatimisessa olisi tarvetta laajalle osallistumismahdollisuudelle. Vaikutta-
mismahdollisuudet kohdistettaisiin siten asianosaisiin, ja ehdotetun 41 §:n 1 momentin mukai-
sella tonttijakoehdotuksen nahtavéana pitamisell& varmistettaisiin sitd, ettd tieto asiasta tavoit-
taisi myds ne, joita ei valmistelussa ole tunnistettu asianosaisiksi.

Muiden yhdyskuntakehittdmislain soveltamisalaan kuuluvien paatosten valmistelu ja tekeminen
kohdistuvat itsestaan selvasti asianosaisiin. VVaikutusmahdollisuuksien varaaminen kohdennet-
taisiin siten asianosaisiin.

Edell& kuvatun perusteella lakiehdotuksen arvioidaan tayttavan perustuslain 14.4 8:n vaatimuk-
set.

12.6 Omaisuuden suoja

Perustuslain 15 8§:n mukaan jokaisen omaisuus on turvattu. Omaisuuden pakkolunastuksesta
yleiseen tarpeeseen taytt4 korvausta vastaan saddetdén lailla. Omaisuuden suoja on vuoden 1919
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hallitusmuodosta ldhtien ollut keskeinen lakien séd&tdmiseen vaikuttanut kysymys. Valtaosassa
perustuslakivaliokunnan lausunnoista on otettu kantaa omaisuuden suojaan liittyviin ndkokoh-
tiin. Vuoden 1995 perusoikeusuudistus toi tarkasteluun mukaan uusia vivahteita perustuslakiin
lisdtyn vastuuta ympdristosta koskevan perusoikeuden kautta. Kasitellessaan luonnonsuojelu-
lainsdadannon uudistusta vuonna 1996 perustuslakivaliokunta totesi, kuinka omaisuudensuo-
jalla ja ympdristovastuulla voi olla vaikutusta toistensa tulkintoihin sen kaltaisessa yhteydessa,
jossa pyritaan ihmisen ja ympériston valisté tasapainoa kestavasti edistaviin lainsdadéntoratkai-
suihin (PeVL 21/1996 vp). Saman sisaltdinen kannanotto sisaltyy valiokunnan lausuntoon vuo-
delta 1998, jolloin esilla oli rakennuslainsaadannon uudistaminen (PeVL 38/1998 vp). Valio-
kunta myds totesi, ettei vastuuta ymparistosta koskeva perusoikeus perusta yksiloittain toden-
nettavissa olevia velvoitteita eikd mydskaan muodostu erilliseksi perusteeksi*kohdistaa maan-
omistajiin erityisesti ulottuvia sietdmisvelvoitteita.

Omaisuudensuojan ulottuvuuteen vaikuttaa my6s Euroopan ihmisoikeussopimus ja sen ensim-
maéinen lisdpdytakirja, jonka 1 artikla kuuluu:

”Jokaisella luonnollisella tai oikeushenkildlld on oikeus nauttia rauhassa omaisuudestaan. Ke-
neltakaan ei saa riistad hanen omaisuuttaan paitsi julkisen edun nimissa ja laissa maarattyjen
ehtojen seka kansainvalisen oikeuden yleisten periaatteiden mukaisesti.

Edella olevat méaraykset eivat kuitenkaan saamilladntavoin heikentad valtioiden oikeutta saat-
taa voimaan lakeja, jotka ne katsovat valttdmattomiksi omaisuuden kdyton valvomiseksi yleisen
edun nimissa tai taatakseen verojen tai muiden, maksujen tai sakkojen maksamisen”.

Omaisuudensuojaa koskevalla perustuslain 15 8:11& on liityntd kaavoitukseen, kaavojen toteut-
tamiseen ja kunnan maapolitiikkaan. Vallitsevan kannan mukaan kaavaan perustuvaa rakennus-
oikeutta ei sellaisenaan pideta perustuslain,omaisuudensuojaan kuuluvana yksilén omaisuutena.
Kaavajarjestelmaén katsotaan liittyvén. yleinen yhteiskunnallinen tehtéva, joka on ensisijainen
suhteessa maanomistajan oikeuksiin.%’, Toisaalta lainsaadanndssa on monia tilanteita, joissa
maanomistajalle syntyy yhteiskunnan asettamista rajoituksista viime k&dessd korvausoikeus.
Suunnitelmallisen yhdyskuntarakenteen toteuttamiseksi voidaan myds turvautua laissa saade-
tyissé tilanteissa lunastukseen, jolloin maanomistaja menettdd omistusoikeuden maaomaisuu-
teensa.

Arvioitaessa yhdyskuntakehittamislain sisaltoa PL 15 §:n toteutumisen kannalta keskeisié tar-
kasteltavia asioita ovat kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaa-
mista.koskevan luvun3:sadnnokset, siséltien kiinteistbnomistajan velvollisuuden osallistua yh-
dyskuntarakentamisen kustannuksiin (10 8), sek& maan luovuttamista, lunastamista ja kaavan
toteuttamisesta johtuvaa korvausta koskevan luvun 6 saannokset.

Perustuslakivaliokunta arvioi kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 12 a luvun suh-
detta perustuslakiindausunnossaan PeVL 53/2002 vp hallituksen esityksesta laiksi maankaytto-
ja rakennuslain muuttamisesta. Kyseinen lakimuutos sisélsi muun muassa sadnnéksen maan-
omistajan velvollisuudesta osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustan-
nuksiin (91 a §) sekd maankéayttosopimusta ja kehittamiskorvausta koskevat saannokset. Valio-
kunta Kiinnitti huomiota maksun ja veron eroon valtiosaantdoikeudelliselta kannalta, merkitta-
van hyodyn kasitteen mahdolliseen itsendiseen merkitykseen suhteessa 91 ¢ 8:n 4 momentin
neliometrimaérdiseen raja-arvoon ja 91 e 8:n 1 momentissa mainittuun erityisen merkittdvaan
hyotyyn sekad kehittamiskorvauspaatoksen muutoksenhakuun ja valitusoikeuteen. Valiokunta

67 Jukka Kultalahti: Omaisuudensuoja ymparistonsuojelussa. 1990, s. 261.
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piti kehittdmiskorvausta luonteeltaan maksuna ja sité koskevia sdannoksia tassa valossa valtio-
sdéntdoikeudellisesti asianmukaisina, vaikka totesikin kehittdmiskorvauksessa olevan seka-
muotoisen rahasuorituksen piirteitd. Valiokunnan mukaan lakiehdotus voitiin kasitella tavalli-
sen lain sdatamisjarjestyksessa.

Yhdyskuntakehittdmislailla ei muutettaisi kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kus-
tannusten korvaamisen keskeisid perusteita. Sopimisen ensisijaisuus suhteessa kunnan maaraa-
maan kehittdmiskorvaukseen séilyisi ennallaan. Maankayttosopimukset olisivat edelleen sallit-
tuja ja niiden siséltdvapautta saanneltaisiin nykyista vastaavasti. Tasmennyksié ja tarkennuksia
tehtaisiin sddnnoksiin, jotka koskevat yhdyskuntarakentamisen kustannuksiksi luettavien kus-
tannusten muodostumista, merkittavaksi katsottavaa Kiinteiston arvonnousun arvioimista ja ra-
kentamiskelpoiseksi saattamisen kustannusten huomioimista arvonnousussa seké kehittamis-
korvauksen arvon sailyttamista.

Suurin muutos nykytilaan olisi mahdollisuus soveltaa maankayttd- tai kehittdmiskorvausta ra-
kentamislain 57 8§:n mukaisen poikkeamisluvan tai 43 a §:n mukaisen puhtaan‘siirtyman sijoit-
tamisluvan yhteydessa silloin, kun luvan myoéntamisesté-aiheutuisi 10 §:n 1 momentissa tarkoi-
tettuun hy6tyyn rinnastettavaa merkittavaé hyotya. Kiinteistonomistajan velvollisuus osallistua
kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin rinnastuisi néissé tilanteissa sii-
hen, kun asemakaavasta aiheutuu kiinteisténomistajalle merkittdvad maan.arvonnoususta joh-
tuvaa hyotyd. Menettelyssé noudatettaisiin yhdyskuntakehittdmislain 3 luvun saédnnoksia, mutta
sopimus voisi koskea vain kustannuksiin osallistumista ja korvauksen edellytyksena olisi, ettéd
menettelyn soveltamisesta ja korvauksen perusteista olisi paatetty kunnan lainvoimaisessa maa-
poliittisessa ohjelmassa. Korvauksen soveltamismahdollisuus lupamenettelyissa asettaisi eri
hankkeet yhdenvertaiseen asemaan viranomaismenettelystéariippumatta. Korvausperusteet vas-
taisivat asemakaavoituksen yhteydessa sovellettavia periaatteita. PL 15 §:n mukainen omaisuu-
den suoja vastaisi asemakaavoituksen yhteydessa toteutuvaa suojaa.

Voimaan tulleeseen asemakaavaan perustuvatilunastusperusteet sailyisivét ennallaan. Asema-
kaavan mukaiset yleiset alueet kunta voisi jatkossakin lunastaa kaavan perusteella ilman erillista
lunastuslupaa. Julkisyhteiso veisi samoin ilman lunastuslupaa lunastaa toteutusvastuulleen kuu-
luvat yleisten rakennusten tontit ja rakennuspaikat. Sosiaali- ja terveyspalvelujen jarjestamis-
vastuun siirtyminen hyvinvointialueille huomioitaisiin saannoksissa. Rakentamiskehotuksen
noudattamatta’jattamiseen perustuva lunastusoikeus sdilyisi nykyista vastaavana. Yhdyskunta-
kehittdmislain sisallosta ei aiheutuisi mainittavia muutoksia omaisuuden suojan toteutumiseen
néiden toimien osalta. Ensimmaisen asemakaavan mukaisen katualueen ilmaisluovutusvelvol-
lisuuden poistuminen toisi kaikki asemakaavaan perustuvat omaisuuden ja oikeuksien siirrot
korvausvelvollisuuden piiriingmika vastaisi PL 15 8:n perusoikeuden sisalto4. Katualueen hal-
tuunotto edellyttéisi hallintaoikeuden siirtymisesta ja korvauksista sopimista taikka vaihtoeh-
toisesti jokoraluetta kaskevan lunastusmenettelyn tai lohkomistoimituksen vireille panemista
siten, ettd jalkimmaiseen vaihtoehtoon liittyisi velvoite lunastustoimituksen hakemisesta kuu-
den kuukauden kuluessa haltuunotosta, ellei korvauksista siné aikana olisi sovittu. Molemmat
esitetyt sddntelyvaihtoehdot varmistaisivat sen, ettd korvaukset eivét jéisi suorittamatta. Muiden
yleisten alueiden ja yleisten rakennusten tonttien ja rakennuspaikkojen osalta tdma ei ole ollut
ongelma. Uudistukset vahvistaisivat omaisuuden suojaa kaavojen toteuttamisessa.

Erillisen lunastusluvan myontdmisen perusteita rajattaisiin siten, ettd maakuntakaavaan perus-
tuva lunastuslupa ja lupa kaavan toteuttamista helpottavaksi lunastukseksi poistuisivat (kaavo-
jen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 99.2 § ja 100 §). Lunastusluvan myontdmisen edel-
lytyksia tdydennettéisiin kohteena oleva alueen sijainnin, laajuuden ja lunastuksen ajoituksen
soveltuvuutta koskevilla vaatimuksilla. Myds néilld muutoksilla olisi omaisuuden suojaa vah-
vistava vaikutus.

158



Lunastuskorvaus maardytyisi lunastuslain vuonna 2025 uudistettujen korvausperusteiden mu-
kaan. Kuten lunastuslain muutoksen 520/2025 yhteydessé saddettiin, lunastuskorvauksen koro-
tusta (LunL 38 a 8) ei sovellettaisi rakentamiskehotukseen perustuvassa lunastamisessa. Muilta
osin kaikki lunastuskorvauksen perusteisiin tehdyt muutokset koskisivat myos yhdyskuntake-
hittamislakiin perustuvia lunastuksia.

Lakiehdotuksen arvioidaan tayttdvan perustuslain 15 8:n vaatimukset.
12.7 Vastuu ymparistosta

Euroopan unionin perusoikeuskirjan (2000/C 364/01) 37 artiklan mukaan ymparistonsuojelun
korkea taso ja ympariston laadun parantaminen on siséllytettdva unionin politiikkoihin ja var-
mistettava kestavan kehityksen periaatteen mukaisesti. Perusoikeuskirjan-emistusoikeutta kos-
keva artiklan 17.1 sddnnos kuuluu vuorostaan: ”Jokaisella on_oeikeus.nauttia laillisesti hankki-
mastaan omaisuudesta seka kayttad, luovuttaa ja testamentata siitd. Keneltdkaan ei saa riistaa
hénen omaisuuttaan paitsi yleisen edun sitd vaatiessa laissa saddetyissa tapauksissa‘ja laissa
sdadettyjen ehtojen mukaisesti ja siten, ettd hanelle suoritetaan kohtuullisessa ajassa oikeuden-
mukainen korvaus omaisuuden menetyksestd. Omaisuuden kayttod voidaan sadnnelld lailla
siind médrin kuin se on yleisen edun mukaan valttimatontd”.

Suomen perustuslain vastuuta ympéristostd koskevan:20_8:n mukaan vastuu luonnosta ja sen
monimuotoisuudesta, ymparistosta ja kulttudriperinnosta kuuluu kaikille. Saman pykalan 2 mo-
mentin mukaan julkisen vallan on pyrittdva turvaamaan jokaiselle oikeus terveelliseen ympa-
ristéon sek& mahdollisuus vaikuttaa elinymparistddén koskevaan paatoksentekoon. Oikeuskir-
jallisuudessa on arvioitu ympéristoperusoikeuteen'sisaltyvén vastuun ilmenevan erityisesti yk-
silollisten vapausoikeuksien ekologisina rajoina:-Samalla “julkisen vallan turvaamisvelvoite
sekd menettelylliset ympaéristdoikeudet ilmentavat ihmis- ja perusoikeusjarjestelmén antamaa

itseisarvoista suojaa luonnolle ja ympiristolle”. ¢

Perusoikeusuudistuksen esitdissa nykyisté perustuslain 20 8:n sdénndsta edeltéaneen, hallitus-
muodon 14 a 8:n todettiin hallituksen esityksessd olevan luonteeltaan I&hinnd julistuksenomai-
nen sédannds eiké se voisi sellaisenaan toimia esimerkiksi yksilon rikosoikeudellisen vastuun
perustana vaan toteutuisi muun lainsdadannon tuella ja valityksella (HE 309/1993 vp). Esityk-
sesséd myos korostettiin, ettawymparistonsuojelu edellyttadd laaja-alaista yhteisty6té eri tahojen
kesken. Hallituksen esityksessa saanndksen myods sanottiin merkitsevan perustuslaillista toi-
meksiantoa ympaéristélainsdéddannon kehittdmiseksi siten, ettd ihmisten vaikutusmahdollisuuk-
sia omaa elinymparistédan koskevaan paatoksentekoon laajennetaan. Perustuslakivaliokunta
katsoi L. momentin sé&@nndksen‘olevan tarkoitettu koskemaan kaikkien vastuuta, minka taustalla
on ajatus siita, ettad sadnnokseen liittyy erityisen vahvasti luonnon itseisarvon ja tulevien suku-
polvien oikeuksien ulottuvuus (PeVM 25/1994 vp).

Luonnonsuojelulainséadannon ja rakennuslainsdaddannon uudistamisen yhteydesséd 1990-lu-
vulla perustuslakivaliokunta on todennut, ettei perustuslain 20 § perusta yksil6ittdin todennet-
tavissa olevia velvoitteita eikd se mydsk&an muodostu erilliseksi perusteeksi kohdistaa maan-
omistajiin erityisesti ulottuvia sietamisvelvoitteita. Toisaalta saman perusoikeussadnnoksen
osina niilla kummallakin voi olla vaikutusta toistensa tulkintoihin sen kaltaisessa yhteydessa,

88 Tapio Maattd: Ymparisto eurooppalaisena ihmis- ja perusoikeutena: kohti ekososiaalista oikeusval-
tiota. Teoksessa Liisa Nieminen (toim.): Perusoikeudet EU:ssa (2001), s. 314-315.
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jossa pyritédan ihmisen ja ympériston vélista tasapainoa kestavasti edistaviin lainsaadantdratkai-
suihin (PeVL 21/1996 vp, PeVL 38/1998 vp).

Myos kansainvalisista ihmisoikeussopimuksista on johdettavissa tavoitteita ilmastonmuutoksen
hillintaan liittyen. YK:n vuoden 2019 erityisraportissa (A74/161) todetaan, etta turvallinen ym-
paristo on edellytys sille, etté oikeus terveelliseen ymparistoon voi toteutua. Raportissa kehote-
taan valtioita ryhtymé&an ilmastonmuutoksen hillintdtoimiin ja sopeutumiseen, huomioiden eri-
tyisesti haavoittuvia ryhmié.

Ehdotuksessa yhdyskuntakehittamislaiksi ei ole sadnnoksid, joilla olisi valiton vaikutus PL 20
8:n 1 momentin ympadristoperusoikeuden toteutumiseen ja 2 momentin mukaiseen terveellisté
elinymparistoéd koskevaan oikeuteen. Yhdyskuntakehittamislain sdé&nn@sten vaikutukset ympé-
ristoon syntyvat valillisesti uutta yhdyskuntakehittdamista mahdollistavien-maapoliittisten toi-
mien kautta (erit. lunastuslupa) sekd alueiden kdyton sadntelyyn.perustuvien paatosten toimeen-
panon kautta (sopimukset, lohkomiset, lunastamiset). PL 20.1 §:n sadnnoksen sanamuodon mu-
kaan vastuu ympaéristdsta kuuluu kaikille, minka voidaan katsoa ulottuvan myés.yhdyskuntake-
hittdmislain soveltamisalaan. Lakiehdotuksessa ymparistoperusoikeuden toteutumista pyrittai-
siin edistdmadn ja osin konkretisoimaan lain tarkoitusta ja soveltamisalaa koskevassa 1 8:ssd ja
kunnan maapolitiikalle 5 §8:n 1 momentissa asetettavissa tehtavissé. Lain tarkoitukseksi maari-
teltdisiin mm. alueidenkayttdlain mukaisten kaavojen ja niihin siséltyvien‘yhteiskunnallisten
tavoitteiden toteutumisen edistdminen, mika sisaltaisiimyos alueidenkayttoratkaisujen ympaéris-
tolliset tavoitteet. Kunnan maapolitiikan tehtdavina olisi luoda yhdessa alueidenkéaytén suunnit-
telun kanssa edellytykset hyvélle elinymparistélle, edistad ekologisesti, taloudellisesti, sosiaa-
lisesti ja kulttuurisesti kestdvaa kehitysta seka tukea kunnan yhdyskuntarakenteen suunnitel-
mallista kehittdmista.

Vaikutusmahdollisuuksien toteutumista ja.edistamista on kuvattu aiempana luvussa 12.5 ja oi-
keusturvaa kuvataan my6hempana luvussa 12.8. Osallistumisoikeuksien ja vaikutusmahdolli-
suuksien turvaamisella toteutetaan my@s néita koskevaa ympaéristdperusoikeutta (PL 20.2 §).

Lakiehdotuksen arvieidaan tayttavan perustuslain 20 §:n vaatimukset ja edistdvan ymparistope-
rusoikeuden toteutumista kunnan maapolitiikassa nykyista sadntelya paremmin.

12.8 Oikeusturva

Perustuslain 21 §:n mukaan jokaisella on oikeus saada asiansa kasitellyksi asianmukaisesti ja
ilman-aiheetonta viivytystd lain mukaan toimivaltaisessa tuomioistuimessa tai muussa viran-
omaisessa seké oikeus saada-oikeuksiaan ja velvollisuuksiaan koskeva pdatds tuomioistuimen
tai muun riippumattoman lainkayttoelimen késiteltdvaksi. Saman pyk&lan 2 momentin mukaan
kasittelyn julkisuus seka oikeus tulla kuulluksi, saada perusteltu paatds ja hakea muutosta sa-
moin kuin muut oikeudenmukaisen oikeudenkéynnin ja hyvan hallinnon takeet turvataan lailla.

Vastaavasti Euroopan ihmisoikeussopimuksen 6 artiklan 1 kappale turvaa jokaiselle oikeuden
kohtuullisen ajan kuluessa oikeudenmukaiseen ja julkiseen oikeudenkéyntiin laillisesti peruste-
tussa riippumattomassa ja puolueettomassa tuomioistuimessa silloin, kun péaatetadn hanen oi-
keuksistaan ja velvollisuuksistaan tai hanta vastaan nostetusta rikossyytteesta.

Muutoksenhaku yhdyskuntakehittdmislain mukaisista padtoksista noudattaisi joko lakia oikeu-
denkaynnista hallintoasioissa tai kuntalakia, asian luonteen mukaan. Hallintovalituksesta poi-
keten kunnallisvalituksessa voidaan vedota vain laillisuusperusteisiin. Tuomioistuin ei myds-
k&an voi muuttaa kunnallisvalituksella sen arvioitavaksi saatettua kunnan pdatosta. Hallintova-
lituksessa péatdksen muuttaminen tuomioistuimessa on mahdollista oikeudenkdynnista
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hallintoasioissa annetun lain perusteella (HOL 81 8). Oikeusturvan tehokas toteuttaminen saat-
taa kuitenkin joissakin tilanteissa edellyttdd p&atoksen muuttamista myds kunnallisvalituksen
vuoksi. Kunnallisvalituksessa valitusviranomainen tutkii vain ne valitusperusteet, jotka valittaja
on esittanyt ensiasteen valituksessaan (KuntaL 135 §). Kunnallisvalituksen katsotaan soveltu-
van hyvin tilanteisiin, joissa on kysymys kuntien itsehallintoon kuuluvien paatosten tekemi-
sestd. Jokaiselle kunnan jasenelle kuuluvana muutoksenhakukeinona kunnallisvalituksessa on
piirteita kunnan jasenen valvontakeinosta. Kunnallisvalituksessa valitusoikeus kuuluu myds
asianosaiselle. Valitusperusteiden rajoittuminen laillisuusvirheisiin korostaa myds kunnallista
itsehallintoa.

Kunnallisvalitusta sovellettaisiin yhdyskuntakehittdmislain mukaisiin paatoksiin, joilla on laa-
jempaa merkitystd kunnan toiminnan ja talouden kannalta, joiden ratkaisemisessa korostuu tar-
koituksenmukaisuusharkinta, joissa ei valttdmatta ole osoitettavissa yhtéan-yksittéaista asian-
osaista ja joissa paikallisen demokratian toteutumisen turvaaminensedellyttdd laajaa mahdolli-
suutta muutoksenhakuun. Naita paatoksia olisivat kunnan maapoliittisen.ohjelman hyvaksymi-
nen tai paatods olla laatimatta maapoliittista ohjelmaa seka kehittdmisalueeksi nimeéminen. Li-
séksi, jos kunta tekee hallinnollisen paatoksen maankayttd- tai muun sopimuksen hyvaksymi-
sestd, tahan paatokseen sovellettaisiin kuntalakia, keska yhdyskuntakehittamislaissa ei olisi
sédannoksia muutoksenhausta naisté paatoksistd. Muutoksenhaku ei muuttuisi maapoliittisen oh-
jelman hyvéksymisen osalta, koska tallaisten ohjelmien hyvéksyminen on aiemmin perustunut
suoraan kuntalakiin, kuten myds muutoksenhaku. Yhdyskuntakehittamislain saatamisen myotéa
edellytettaisiin tehtavaksi muutoksenhakukelpoinen. paatos, jos kunta paattaa olla laatimatta
maapoliittista ohjelmaa. Paatoksen muutoksenhakukelpoisuus lahinné laajentaa kunnan toimin-
taan kohdistuvaa kuntalaisvalvontaa, mutta my@s valillisesti vahvistaa yksittdisten oikeuden-
omistajien oikeusturvaa edistamélla‘kunnan maapelitiikan.linjaperustaisuutta. Kehittdmisalu-
eeksi nimedmisen osalta ei tapahtuisi muutosta: muutoksenhaussa.

Tonttijaon hyvaksymisen osalta muutoksenhaku maaraytyisi sen mukaan, hyvaksyttaisiinkd
tonttijako osana asemakaavaa vai erillisend. Kaavoja koskevissa paatoksissa on muutoksenha-
kukeinona kaytdssa kunnallisvalitus, joten osana asemakaavaa hyvéksyttyyn tonttijakoon haet-
taisiin muutosta kunnallisvalituksella p&atéksestd, jolla on hyvaksytty sekd asemakaava ettd
tonttijako. Erillisena hyvaksyttyyn tonttijakoon haettaisiin muutosta hallintovalituksella yhdys-
kuntakehittdmislain sadnnéksen perusteella. Sindnsé tonttijakoa koskevan paatéksen muutok-
senhakuun soveltuu hallintovalitus kunnallisvalitusta paremmin, mutta toimintatapojen suju-
voittamisen ja yksinkertaistamisen vuoksi on syytd mahdollistaa muutoksenhaku valitun hyvak-
symismenettelyn mukaan. Vaikutukset PL 21 8:n mukaisen oikeusturvan yhdenvertaiseen to-
teutumiseen ovat vahaiset ja voivat aiheutua kunnallis- ja hallintovalituksen eroista muun mu-
assa‘siind, mikd on tuomioistuimen toimivalta muuttaa valituksenalaista pa&tosté ja kuinka si-
dottu valitusviranomainen on esitettyihin valitusperusteisiin. Muutoksenhaku vastaa aiemman
lainsdadannén mukaista muuten, mutta kunnalla ei enaa olisi valitusoikeutta, vaan valitukseen
oikeutettuja olisivat vain asianosaiset.

Yhdyskuntakehittdémislain mukaisiin pa&toksiin, jotka kohdistuvat yhteen tai muutamaan asian-
osaiseen, haettaisiin muutosta hallintovalituksella. N&ita olisivat p&&tds kehittdmiskorvauksen
maaraamisestd ja kehittdmiskorvauksen taytantdonpanoon liittyvat muut paatokset (luku 3), jo
aiemmin mainittu erillista tonttijakoa koskeva paatos (35 §), paatds lunastusluvasta (52 8) ja
paatds rakentamiskehotuksen antamisesta (53 8). Kiinteistdtoimituksia ja lunastamista koske-
vien pééatdsten muutoksenhaussa sovellettaisiin Kiinteistonmuodostamislain ja lunastuslain
séannoksid, jotka koskevat muutoksenhakua. Muutoksenhaku ja valitusoikeus vastaisivat voi-
massa olevaa lainsadadantoa.
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Asianosaisen muutoksenhakumahdollisuudet eivat muutu yhdyskuntakehittdmislain saatami-
sen myotd. Mahdollisuus hakea muutosta kunnan maapolitiikkaa koskeviin linjauksiin laajenee
jonkin verran nykyisesta maapoliittisen ohjelman laatimiseen ja muutoksenhakuun liittyvien
uusien lain saanndsten myo6téd. Lakiehdotuksen arvioidaan tayttavéan perustuslain 21 §:n vaati-
mukset.

12.9 Asetuksen antaminen ja lainséadantévallan siirtéminen

Perustuslain 80 §:n mukaan tasavallan presidentti, valtioneuvosto ja ministerid voivat antaa ase-
tuksia perustuslaissa tai muussa laissa saddetyn valtuuden nojalla. Pykélan mukaan lailla on
kuitenkin saadettdava yksilon oikeuksien ja velvollisuuksien perusteista seka asioista, jotka pe-
rustuslain mukaan muuten kuuluvat lain alaan. Perustuslakivaliokunnan kdytdannon mukaan ase-
tuksen antamiseen ja lainsdddantévallan delegoimiseen liittyvien valtuutustenttulee,olla riitta-
Val? t'alilsmallisia jatarkkarajaisia ja laista tulee kdyda selvésti ilmi;mista on tarkoitus saétaa ase-
tuksella.

Lakiehdotuksen 9 § siséltaa asetuksenantovaltuuden, jonka perusteella voitaisiin antaa ehdote-
tun lain maapoliittisen ohjelman toteutumisen seurantaa koskevia tarkempia sdédnnoksia. T&ta
sdéntelya on arvioitava perustuslain 80 §:n kannalta. YmparistOministerion asetuksenantoval-
tuus on lakiehdotuksessa sidottu lakiehdotuksen 9 §:ss& yksilOityyn seurannalta edellyttavaan
siséltoon. Asetuksella tasmennettéisiin lain 9.8:ssé kunnalle asetetun velvoitteen toteuttamisen
tapaa. Perussaannokset ja valtuussdannds onpyritty kirjoittamaan mahdollisimman tdsmallisesti
ja tarkkarajaisesti.

12.10 Kunnallinen ja muu alueellinenvitsehallinto

Perustuslain 121 §:ss& séadetadn kunnallisesta ja muusta alueellisesta itsehallinnosta seuraa-
vasti:

“Suomi jakaantuu kuntiin, joiden hallinnon tulee perustua asukkaiden itsehallintoon.
Kuntien hallinnon yleisista perusteista ja kunnille annettavista tehtavista sdadetaan lailla.

Kunnilla on verotusoikeus. Lailla saadetéan verovelvollisuuden ja veron maaraytymisen perus-
teista seka verovelvollisen oikeusturvasta.

Itsehallinnosta kuntia suuremmilla hallintoalueilla saadetaan lailla. Saamelaisilla on saame-
laisten kotiseutualueella kieltdan ja kulttuuriaan koskeva itsehallinto sen mukaan kuin lailla
sdddetddn’.

Ehdotus yhdyskuntakehittamislaiksi koskee kuntien toimintaa. Se ei sisdlla sddnnoksid, jotka
koskisivat kuntia suurempia itsehallinnollisia alueita. Lain sdannokset koskisivat soveltamis-
alallaan my0s saamelaisten kotiseutualuetta. Yhdyskuntakehittamislakiehdotus ei siséall& vero-
tusta tai kuntien hallinnon yleisia perusteita koskevia saannoksiéa.

Perustuslakivaliokunta on todennut perustuslain 121 §:n 1 momentin keskeisena sisaltona ole-
van, ettei tavallisella lailla voida puuttua itsehallinnon keskeisiin ominaispiirteisiin tavalla, joka
asiallisesti ottaen tekisi itsehallinnon merkityksettomaksi (ks. esim. PeVL 20/2013 vp, s. 6).
Yhdyskuntakehittdmislain myota kuntien tehtdvat eivat muuttuisi nykyisesta ja niiden antami-
sesta kunnille s&adettdisiin PL 121.2 8:n edellyttdmalld tavalla lailla. S&&nnokset eivét puuttuisi
kuntien itsehallinnon ytimeen vaan koskisivat jo lailla kunnille annettuja tehtéavia.
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Maapolitiikka on vakiintunut, lakiséateinen kunnan tehtéva, samoin ovat myos alueidenkaytto-
lain mukaisten kaavojen toteuttaminen muun muassa sopimuksin, tonttijaoin, Kiinteistotoimi-
tuksin ja maata hankkimalla. Maapolitiikan harjoittamista voi pitaa alueidenkaytdn suunnittelun
rinnalla keskeisena osana kunnallista itsehallintoa alueensa yhdyskuntakehittdmisessa. Saan-
ndsten merkittavimmat vaikutukset kunnan toimintaan ja itsehallintoon liittyisivat ehdotettuun
maapolitiikan harjoittamisen tapaa koskevaan aiempaa tasmallisempaén saantelyn. Maapolitiik-
kasadntely olisi kuitenkin luonteeltaan joustavaa ja menettelyihin painottuvaa. Maapolitiikan
harjoittamista koskevat ratkaisut tehtéisiin edelleen kunnissa paikallisesti eikd valtion viran-
omaisella olisi roolia maapolitiikkaa koskevassa valmistelussa, paatoksenteossa ja muutoksen-
haussa. Kuntien rooli maapolitiikassa ei heikkenisi uuden saantelyn myéta. Maapoliittisen oh-
jelman laatimisvelvollisuuteen liittyvien sdanndsten voinee pikemminkin katsoa vahvistavan
maapolitiikan asemaa osana kunnan keskeista tehtavakenttaa.

Kuntien talouteen lievan positiivisesti vaikuttavia muutoksia saannéksiin olisivat pienet tarken-
nukset yhdyskuntarakentamisen kustannuksia koskeviin saannoksiin (ehdotetun lain 11 §) ja
mahdollisuus edellyttdd kiinteisttnomistajaa osallistumaan yhdyskuntarakentamisen kustan-
nuksiin asemakaavan laatimisen lisaksi myds tietyissa rakentamislain mukaisissa lupamenette-
lyissé (17 §).

Kuntien edellytykset saada haltuunsa ja omistukseensa asemakaavan toteuttamiseksi tarvittavat
alueet sailyisivat ennallaan. Néité alueita olisivat voimaan tulleen asemakaavan mukaiset yleiset
alueet ja kunnan vastuulle kuuluvien palveluiden toteuttamiseksi tarpeelliset yleisten rakennus-
ten tontit ja rakennuspaikat. Mahdollisuus hankkia alueita lunastuslupaan perustuen sailyisi
kéytannossa ennallaan, vaikka maakuntakaavaaniperustuva lunastuslupa ja kaavan toteuttamista
helpottava lunastus poistuisivat lakiehdotuksen mukaisesti.\N&iden keinojen ké&yttaminen on ol-
lut erittéin harvinaista (yhteensa kerran vuoden 2000:jalkeen) ja niit4 korvaavana menettelyna
on mahdollista tarvittaessa kayttaa yleistalunastuslupaa,(LunL 2 luku) tai lunastamista yhdys-
kuntarakentamiseen ja siihen'liittyviinjarjestelyihin tai muuten kunnan suunnitelmallista kehit-
tdmista varten (ehdotetun lain 52.1 §).

Kunnan oikeus saada korvauksetta omistukseensa ensimmaéisen asemakaavan mukainen katu-
alue esitetddn poistettavaksi. Oikeus on ristiriidassa PL 15 8:n omaisuuden suojasdédnndksen
kanssa. Oikeuden poistamisen taloudellisia vaikutuksia kunnille on arvioitu luvussa 4.2.2. Rat-
kaisematta on‘vield, olisiko oikeuden poistamisesta kunnille aiheutuva pienehkd taloudellinen
menetys korvattava rahoitusperiaatteen mukaisesti. Perustuslakivaliokunta on kdytannossaan
korostanut, ettd kuntien tehtavisté sdédettdessd on huolehdittava niiden tosiasiallisista edelly-
tyksistd suoriutua velvoitteistaan (ks. PeVL 16/2014 vp, s. 2/l ja siind mainitut lausunnot).
Kunnille osoitettavat rahoitustehtévét eivét itsehallinnon perustuslain suojan takia saa suuruu-
tensa puolesta heikentda kuntien toimintaedellytyksia tavalla, joka vaarantaisi kuntien mahdol-
lisuuksia paattaa itsendisesti taloudestaan ja siten myds omasta hallinnostaan (ks. esim. PeVL
41/2014 vp, s. 3/11 ja PeVL 50/2005 vp, s. 2).

Katualueen haltuunottoa, lohkomista, lunastamista ja korvauksia koskevilla sdéannoksilla (luku
6 sekd 76 8) pyrittaisiin siihen, etta katualueiden toteuttaminen ei voisi jaéda edella mainittujen
toimien osalta vastaisuudessa kesken ja ettd syysta tai toisesta kesken jaaneitd katuprosesseja
saataisiin vietya paatokseen. Katujen toteuttaminen on nykyisen lainsaadannon perusteella kun-
nan tehtdva ja séilyisi edelleen kunnan tehtdvana. Kesken jaadneen katuprosessin loppuun saat-
tamista edistavilla saannoksilla ei siten luotaisi kunnille uusia tehtévia eika sellaisia kustannuk-
sia, jotka eivét jo kuuluisi kuntien vastuulle.
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Yhdyskuntakehittdmislain saatamisella ei olisi vaikutuksia kuntien itsehallinnolliseen asemaan
eikd niiden taloudellisiin edellytyksiin suoriutua ehdotetun lain mukaisista tehtavistaan ja teh-
tavistaan yleisemmin.

12.11 Hallintotehtavan antaminen muulle kuin viranomaiselle

Perustuslain 124 §:n mukaan julkinen hallintotehtdva voidaan antaa muulle kuin viranomaiselle
vain lailla tai lain nojalla, jos se on tarpeen tehtavan tarkoituksenmukaiseksi hoitamiseksi eika
vaaranna perusoikeuksia, oikeusturvaa tai muita hyvén hallinnon vaatimuksia. Merkittavaa jul-
kisen vallan kéyttoa sisaltavia tehtdvia voidaan kuitenkin antaa vain viranomaiselle. Kuntalain
87 §:n 2 momentin mukaan tehtévad, jossa kdytetéan julkista valtaa, hoidetaan‘virkasuhteessa.

Maapolitikan harjoittamista yleensa ja yksittaisten maapoliittisten keinojen kayttamiseen liitty-
vaé paatoksentekoa voi pitdd merkittdvana julkisen vallan kéyttdmisend. Toimivalta sailyisi
ndissé edelleen kunnilla.

Yhdyskuntakehittamislain 69 8:ssd saddettdisiin asemakaavan toteuttamisvastuun siirrosta kiin-
teistdnomistajalle tai -haltijalle ja 70 §:ssé yhteiskdyttéalueiden ja yleisten alueiden toteuttami-
sesta ranta-asemakaavan alueella. Naiden séanndsten perusteella kunta voisi luovuttaa kaavaan
otettavalla maarayksella sille yhdyskuntarakentamislain mukaan kuuluvan yleisten alueiden to-
teuttamisen tietyin edellytyksin kiinteistonomistajallexKysymys olisi asemakaavoista ja ranta-
asemakaavoista, jotka olisi laadittu padasiallisesti yksityisen edunvuoksi loma-asumista, loma-
tai matkailuhanketta taikka muuta vastaavaa hankettavarten, sekd muidenkin asemakaava-alu-
eiden osalta rajatusti. S&&nnokset vastaisivat nykyista oikeustilaa. Kyse olisi yleisista alueista,
jotka palvelisivat ensi sijassa alueiden siséista tarvetta. Kunnalla sailyisi toissijainen yleisten
alueiden toteuttamisvastuu.

Saannosehdotuksissa tasméallisemminkirjatuin rajauksin ei tehtévan siirtamista kiinteisténomis-
tajalle voida pitad PL 124 §:n tarkoittamana merkittavaa julkisen vallan kéyttoa sisaltavan teh-
tavéan antamisena muulle kuin viranomaiselle.

Edelld kuvatun perusteella lakiehdotukset voidaan kasitelld tavallisessa lainséatamisjarjestyk-
sessé. Hallitus pitdé kuitenkin suotavana, ettd perustuslakivaliokunta antaisi asiasta lausunnon.

Ponsi

Edell4 esitetyn perusteella annetaan eduskunnan hyvaksyttaviksi seuraavat lakiehdotukset:
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Lakiehdotukset

Laki

yhdyskuntakehittamisesta
Eduskunnan paatdksen mukaisesti sdadetaan:
1 Luku

Yleiset séannokset

18
Lain tarkoitus ja soveltamisala

Taman lain tarkoituksena on luoda edellytykset alueidenkayttolain (/20 ) mukaisten kaavo-
jen sujuvalle toteuttamiselle siten, ettd alueidenkaytolle asetetutyhteiskunnalliset tavoitteet voi-
vat toteutua, samalla huolehtien kiinteistonomistajien ja muiden otkeudenomistajien oikeuksien
ja aseman huomioon ottamisesta. Tall& lailla edistetddan markkinoiden toimivuutta seka hallin-
non oikeusperiaatteiden ja hyvén hallinnon perusteiden toteutumista yhdyskuntakehittdmisessé.

Tassa laissa saddetdan yhdyskuntakehittamisestd, jota toteutetaan kunnan maapoliittisin toi-
min, kunnan ja muiden osapuolten vélisin sopimuksin, Kiinteistotoimituksin ja lunastamalla
sekd muilla tassa laissa saadetyilla tavoilla.

28
Maaritelmat

Téssé laissatarkoitetaan:

1) yhdyskuntakehittamisella niiden toimien kokonaisuutta, joilla kunta yhdess& muiden toimi-
joiden kanssa tavoittelee suunnitelmallista ja kestdvaa yhdyskuntarakenteen kehittymista alu-
eellaan;

2)’kunnan maapolitiikalla.kunnan maan hankintaan ja luovuttamiseen sekéd kaavojen toteut-
tamisen mahdollistamiseen liittyvia tavoitteita, toimenpiteitd ja sopimustoimintaa;

3) kunnan maapoliittisella ohjelmalla periaatteita ja linjauksia, joita kunta sitoutuu noudatta-
maan maapolitiikassaan;

4) osallistumisvastuulla kiinteistonomistajan velvollisuutta osallistua kunnalle yhdyskuntara-
kentamisesta aiheutuviin kustannuksiin tassé laissa séddetyn mukaisesti;

5) arvonnousulla kaavoituksesta johtuvaa rakennusoikeuden, rakennusoikeuden lisdyksen tai
kayttomahdollisuuden muutoksen kiinteistolle tuottamaa arvonnousua;

6) maankayttosopimuksella kunnan toisen osapuolen kanssa tekemaa kaavoitukseen ja kaa-
vojen toteuttamiseen liittyvad sopimusta;

7) maankayttokorvauksella maankayttésopimukseen perustuvaa korvausta;

8) kehittdmiskorvauksella kunnan maaraamaa julkisoikeudellista maksua, jolla Kiinteiston-
omistaja velvoitetaan osallistumaan kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuk-
siin;

9) julkisyhteisolla kuntaa, kuntayhtyméa, hyvinvointialuetta tai valtiota;
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10) osallisella alueidenkayttlain 80 8:n 1 momentissa tarkoitettuja kaavan valmistelun vuo-
rovaikutusmenettelyssé kuultavia osapuolia;

11) kehittamisalueella kunnan tai kuntien méaaraajaksi nimeamé kunnasta tai kunnista rajattua
alue, jossa erityiset kehittdmis- tai toteuttamistoimenpiteet ovat tarpeen;

12) kehittamisaluepaatoksella paatosta kehittamisalueeksi nimedmisesta;

13) yhdyskuntarakentamisella yhdyskunnan yleista tarvetta palvelevien rakenteiden toteutta-
mista siten kuin siité tassé laissa saddetéan;

14) yhdyskuntarakenteella kaupunkiseudun, kunnan tai kunnan osan keskeisten toimintojen
sijoittumista ja keskindisia suhteita; ja

15) yleisella rakennuksella julkisyhteison lakiséateisen palvelun tuottamiseksi tarpeellista,
asemakaavan mukaiselle yleisten rakennusten alueelle toteutettavaa rakennusta.

38
Ymparistoministerion tehtavat

Ymparistoministeriolle kuuluu yhdyskuntakehittdmisen yleinen ohjaus, seuranta ja kehittami-
nen.

48
Kunnan tehtavat

Kunnan on huolehdittava alueellaan maapolitiikan harjoittamisesta ja alueidenkayttélain mu-
kaisten kaavojen toteuttamiseksi tarpeellisista toimista.

2 Luku
Kunnan maapolitiikka
58
Kunnan maapolitiikka

Kunnan maapolitiikalla luodaan yhdessa alueidenkéyton suunnittelun kanssa edellytykset hy-
vélle elinymparistolle ja edistetd&n ekologisesti, taloudellisesti, sosiaalisesti ja kulttuurisesti
kestdvaa kehitystd. Maapolitiikalla tuetaan kunnan yhdyskuntarakenteen suunnitelmallista ke-
hittdmista.

Kunnanon maapolitiikassaan toimittava avoimesti, johdonmukaisesti ja pitk&janteisesti, edis-
tettava osallistumis- ja vaikuttamismahdollisuuksia ja kohdeltava kiinteistbnomistajia yhden-
vertaisesti seka otettava huomioon asemaansa julkisen vallan kayttajana liittyvéat velvoitteet.

68
Maapoliittinen ohjelma
Kunnassa on oltava maapoliittinen ohjelma, jossa madaritelladn kunnan maapolitiikan tavoit-
teet ja kaytettavat keinot niiden saavuttamiseksi. Ohjelmassa on selostettava valittujen maapo-
liittisten keinojen kayton edellytykset ja niiden kdyttamisessé noudatettavat periaatteet. Kunnan

osa-alueiden erilaisuudesta johtuvista syista kunta voi eri alueillaan soveltaa erilaisia maapoliit-
tisia keinoja.
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78
Maapoliittisen ohjelman hyvaksyminen

Maapoliittisen ohjelman hyvaksyy kunnan valtuusto. Maapoliittisen ohjelman ajantasaisuus
on tarkistettava vahintaan kerran valtuuston toimikaudessa. Ohjelma voidaan laatia ja hyvaksya
osana kunnan strategiaa tai yhdessd muun kunnan toimintaa ohjaavan ohjelman kanssa.

Kunnat voivat laatia yhteisen maapoliittisen ohjelman. Yhteiseen maapoliittiseen ohjelmaan
sovelletaan samoja saannoksia kuin kunnan maapoliittiseen ohjelmaan. Kunkin kunnan val-
tuusto paattada ohjelman hyvéaksymisestda oman alueensa osalta.

Jos maapoliittisen ohjelman laatiminen on kunnassa ilmeisen tarpeetonta, voi valtuusto tehda
paatoksen ohjelman laatimisesta luopumisesta.

88
Maapoliittisen ohjelman laatiminen ja saatavilla pitaminen

Kunnan on varattava maapoliittista ohjelmaa laadittaessa tilaisuus osallisille ja kunnan jase-
nille saada tietoja laadittavasta ohjelmasta ja lausua siita mielipiteensé ennen ohjelman hyvak-
symiskasittelya.

Kunnan on julkaistava ja pidettavé saatavilla‘hyvaksytty maapoliittinen ohjelma yleisessa tie-
toverkossa.

9§
Maapoliittisen ohjelman-toteutumisen seuranta

Kunnan on seurattava ja arvioitava hyvaksymansa maapoliittisen ohjelman ja sen mukaisten
maapoliittisten toimenpiteiden toteutumista. Seuranta on tehtdva kunnan maapolitiikan aktiivi-
suuden edellyttamalla aikavalilla, kuitenkin vahintddn maapoliittisesta ohjelmasta p&attdmisen
tai sen ajantasaisuuden tarkistamisen yhteydessé. Seuranta kunnan kayttdmista maapoliittisista
toirgista on tehtava soveltuvin osin myos ensimmaisen maapoliittisen ohjelman laadinnan yh-
teydessa.

Seurannan on sisallettava tiedot maapoliittisessa ohjelmassa esitettyjen toimenpiteiden kayt-
tdmisesta kunnassa, arvio toimien taloudellisesta laajuudesta ja merkittavyydesta kunnan talou-
den, yhdyskuntarakentamisen ja yhdyskuntarakenteen kannalta ja arvio maapoliittisten tavoit-
teiden‘toteutumisesta. Seurantatiedot on julkaistava ja pidettava saatavilla yleisessa tietover-
kossa yhdessa maapoliittisen.ohjelman kanssa.

Ymparistoministerin asetuksella voidaan antaa tarkempia sadnnoksia seurannassa esitetta-
visté tiedoista ja niiden esittdmistavasta.

3 Luku
Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaaminen
108
Kiinteistdnomistajan velvollisuus osallistua yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin
Asemakaavoitettavan alueen Kiinteistonomistajalla, jolle asemakaavasta aiheutuu merkittavaa

maan arvonnoususta johtuvaa hyotyd, on velvollisuus osallistua kunnalle yhdyskuntarakenta-
misesta aiheutuviin kustannuksiin (osallistumisvastuu).

167



Kunnan ja kiinteistbnomistajan on ensisijaisesti pyrittava sopimaan kiinteistonomistajan osal-
listumisesta kustannuksiin. Jos sopimukseen ei péaastd, kunta voi maarata kiinteisttnomistajan
maksettavaksi julkisoikeudellisen maksun (kehittdmiskorvaus) siten kuin jaljempéné saadetaan.

Osallistumisvastuun toteuttamisessa kunnan on toimittava hyvén hallinnon perusteiden mu-
kaisesti. Kiinteistonomistajia on kohdeltava yhdenvertaisesti riippumatta siitd, toteutuuko osal-
listumisvastuu sopimuskorvauksena (maankayttokorvaus) tai kehittdmiskorvauksena. Kaava-
alueen kiinteistonomistajille maksettavaksi tulevien osallistumisvastuuseen perustuvien kor-
vausten yhteenlaskettu méaré voi olla enintdén kyseista kaava-aluetta palvelevan yhdyskunta-
rakentamisen kustannusten kokonaismé&érén suuruinen. Korvaukset kohdennetaan kiinteiston-
omistajille kunkin saaman hyédyn suhteessa.

118
Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvat-kustannukset

Kaava-aluetta palvelevan yhdyskuntarakentamisen kustannuksina voidaan ‘ottaa_huomioon
kunnalle aiheutuvien seka kaava-alueella, ettd sen ulkopuolella sijaitsevien kaava-aluetta mer-
kittavissa maérin palvelevien katujen, puistojen ja muiden yleisten alueiden hankinta-, suunnit-
telu- ja rakentamiskustannukset. Kunnan maanhankintakustannukset kaava-aluetta merkitta-
vissa méaarin palvelevien yleisten rakennusten_rakentamiseksi Silté.osin kuin ne palvelevat
kaava-aluetta voidaan ottaa huomioon. Kunnalle esirakentamisesta, pilaantuneen maaperan
puhdistamisesta muun kuin aiheuttajavastuun perusteella, purkamisesta, meluntorjunnasta, joh-
tosiirroista ja tulvasuojelusta aiheutuvat seka'muut ndihin rinnastettavat kustannukset voidaan
ottaa huomioon silloin, kun ne palvelevat yleisten alueiden toteuttamista tai muuten laajasti
kaava-alueen toteuttamista, ja ovat kaavan toteuttamisen kannalta valttdmattomia.

Edelld 1 momentissa tarkoitettuina kustannuksina otetaan huomioon seka arvioidut hyvaksy-
tyn kaavan toteuttamisen edellyttdmat kustannukset, ettd kaavan toteuttamiseksi ennalta suori-
tetuista toimenpiteistd kunnalle aiheutuneet kustannukset. Kustannusten tulee olla alueen luon-
teeseen, olosuhteisiin ja kaavan tehtavadn ja tarkoitukseen nadhden kohtuullisia. Kustannusten
arvioinnissa voidaan kayttaa kohdekohtaisen kustannusarvion ohella myds vastaavien toimen-
piteiden keskimaaraisié kustannuksia kunnassa tai kunnan osa-alueella, joka muodostaa kustan-
nuslaskennan kannalta yhtendisen kokonaisuuden.

Kustannuksiayjotka ovatisyntyneet yli 15 vuotta ennen osallistumisvastuun perusteena olevan
asemakaavanhyvéksymistd, ei saa ottaa’huomioon, ellei tdhén ole erityistd syytd. Kustannuksia,
joista on peritty tai peritddn korvaus jonkin toisen menettelyn yhteydessd, ei saa ottaa huomioon.
Kunnalle aiheutuvat kaavoituskustannukset, joita ei ole peritty alueidenkéyttélain nojalla, voi-
daan ottaa huomioon.

Kannan on yksiloitdva kaava-aluetta palvelevan yhdyskuntarakentamisen kustannukset ja nii-
den laskentatapa sekdmaankayttdsopimusta ettd kehittdmiskorvauspaatosta valmisteltaessa.

12§

Rakennuskorttelin rakentamiskelpoiseksi saattamisesta aiheutuvien erityisten kustannusten
huomioon ottaminen

Jos asemakaavan mukaisen rakennuskorttelin tai sen osan rakentamiskelpoiseksi saattami-
sesta aiheutuu kiinteisténomistajalle kustannuksia, jotka rinnastuvat edelld 11 §:ssé tarkoitettui-
hin kustannuksiin, on ndma otettava huomioon kiinteiston arvonnousua arvioitaessa sité alenta-
vina tekijoina.

13§
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Maankayttosopimus

Kunta voi tehdd kaavoitukseen ja kaavojen toteuttamiseen liittyvid sopimuksia (maankaytto-
sopimus). Maankéyttosopimuksella voidaan tassé luvussa saddettyjen kehittdmiskorvausta kos-
kevien sadnndsten rajoittamatta laajemminkin sopia osapuolten valisistd oikeuksista ja velvoit-
teista.

Maankayttosopimus voi liittya sekd asema- ettd yleiskaavan laatimiseen. Kunta voi tehda
maankayttosopimuksen kaavoitettavan alueen kiinteistbnomistajan tai muun osapuolen kanssa.

Maankayttoésopimuksessa ei voida sopia sitovasti siihen liittyvan kaavan sisallosta. Maankéyt-
tosopimus voidaan tehda osapuolia sitovasti vasta sen jalkeen, kun kaavaehdotus on ollut nah-
tavilla.

14 8
Kaavoituksen kaynnistamissopimus

Osapuolet voivat tehda kaavoituksen kaynnistyessa sopimuksen, jossa sovitaan osapuolten
oikeuksista ja velvollisuuksista kaavan laatimismenettelyssé (kaavoituksen kaynnistamissopi-
mus).

Kaavoituksen kaynnistdmissopimukseen Kirjatut osapuolten tavoitteet kaavahankkeelle eivét
ole kaavan sisaltoa oikeudellisesti ohjaavia eivatkd sido_kuntaa alueidenkéayttélain mukaisen
kaavoitustoimivallan haltijana.

Kaavoituksen kdynnistamissopimukseen sovelletaanimuilta osin mita tassé luvussa sdadetaan
maankayttosopimuksesta.

158§
Soveltaminen muihin sepimuksiin ja oikeussuhteisiin

Taman luvun sd&nndksia sovelletaan myos muilla tavoin nimettyihin sopimuksiin ja muilla
tavoin syntyneisiin oikeussuhteisiin, joissa kunta‘on yhtend osapuolena ja jotka liittyvat kaavoi-
tukseen ja kaavojen toteuttamiseen 13 §:n tarkoittamaan maankéayttosopimukseen rinnastetta-
valla tavalla.

16 §
Maankayttosopimuksen laatimismenettely

Kunnan on tiedotettava aikomuksestaan tehda maankayttdsopimus kaavan vireille tulosta il-
moittamisen yhteydessé ja kaavoituksen muissa kuulemisvaiheissa sek& tarpeen mukaan kaa-
vasta muuten tiedotettaessa. Jos sopimuksen laatimisen tarve kay ilmi vasta kaavan vireille tu-
lon jélkeen, asiasta-on tiedotettava viipymatta tarpeen tultua ilmi. Jos maankayttosopimukseen
rinnastettava oikeussuhde syntyy ennen kaavoituksen kdynnistamista, on tasta tiedotettava erik-
seen osallisten tiedon saannin kannalta tarkoituksenmukaisella tavalla ja varattava osallisille
mahdollisuus saada tietoja asian kasittelyn ldhtdkohdista ja tavoitteista sekd lausua mielipi-
teensd asiasta.

Tiedottamisen yhteydessd on tuotava esille sopimuksen osapuolet, sovittaviksi aiotut asiat
yleispiirteisell& tasolla ja annettava tieto siitd, onko tarkoitus sopia myds maankayttokorvauk-
sesta.

17§

169



Maankaytto- tai kehittdmiskorvaus erityistapauksissa

Kiinteisténomistajalla, jolle rakentamislain (751/2023) 57 §:n mukaisen poikkeamisluvan tai
43 a §:n mukaisen puhtaan siirtyman sijoittamisluvan mydntamisesta aiheutuu 10 8:n 1 momen-
tissa tarkoitettuun hydtyyn rinnastettavaa merkittavaa hyotya, on velvollisuus osallistua kun-
nalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin. Osallistumisvastuun toteuttami-
sessa noudatetaan taman luvun saannoksid jaljempand 2 ja 3 momentissa mainituin poikkeuksin.

Kunta ja kiinteistbnomistaja voivat sopia kiinteistonomistajan osallistumisesta kustannuksiin
tai kunta voi maarata kiinteistonomistajan maksettavaksi tdman lain 18 §:n tarkoittaman kehit-
tdmiskorvauksen. Sopimus voi koskea vain kustannuksiin osallistumista.eika siihen sovelleta
tdman lain 13 §:n s&annoksid. Sopimuksen laatimisessa on noudatettava soveltuvin osin mité 16
8:5s8 séadetddn maankayttésopimuksen laatimismenettelysté.

Kustannuksiin osallistumista koskeva sopimus tai péatds kehittamiskorvauksesta voidaan
tehdd vain, jos 2 momentin mukaisen menettelyn soveltamisestasja-korvauksen perusteista on
paatetty lainvoimaisessa maapoliittisessa ohjelmassa.

18 §
Kehittdmiskorvaus

Jos kiinteistonomistajan kanssa ei ole syntynyt sopimusta hanen osallistumisestaan kunnalle
asemakaava-alueen yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin, kunta voi peria Kiin-
teistbnomistajalta kehittdmiskorvauksena osuuden ndistd kustannuksista. Yhdyskuntarakenta-
misen kustannuksista saddetadn tdmén lain 11 8:ssé.

Kiinteistonomistajalle kohdennettava.osuus kustannuksista.lasketaan asemakaavan tai sen
muutoksen hanen kaava-alueelle omistamilleen kiinteistoille tuottaman arvonnousun suhteessa
koko kaava-alueen arvonnousuun.

Kiinteistdn arvonnousu madritelladn.noudattaen, mita laissa kiintedn omaisuuden ja erityisten
oikeuksien lunastuksesta (603/1977), jéaljempéna lunastuslaki, sédadetadn korvauksen perus-
teista.

198§
Kehittdmiskorvauksen maaradmisen edellytykset ja enimmaismaara

Kehittdmiskorvausta ei saa maaréata, jos kiinteiston arvonnousu ei ole merkittava. Arvonnousu
ei oleimerkittava, jos kiinteistonomistajan kaava-alueella omistamille kiinteistdille osoitetaan
lisad rakennusoikeutta asuntorakentamiseen yhteensa enintddan 500 kerrosneliometrié. Jos kaa-
van tuottama arvonnousu perustuu muuhun kuin asuntorakentamiseen, arvioidaan arvonnousun
merkittavyytta vertaamalla sitd edelld mainitun mukaisen asuntorakentamisen tuottamaan ar-
vonnousuun.

Kehittdmiskorvauksena voidaan perié enintdan 60 prosenttia asemakaavasta johtuvasta kiin-
teiston arvonnoususta.

kKur|1|ta Voi paattédd maapoliittisessa ohjelmassaan ja kaavoitettavan alueen osalta erillisell& p&é-
toksella:

1) korkeammasta kehittdmiskorvauksen kerrosneliémetrimadraisesta kynnysarvosta, jota so-
velletaan kunnassa, kunnan yhtendiseksi katsottavalla osa-alueella tai kaavoitettavalla alueella,
jos 1 momentin mukaisen rakentamisen maaran ei voida katsoa aiheuttavan merkittdvaa arvon-
nousua; ja

2) alemmasta kehittdmiskorvauksen prosentuaalisesta enimmaismaarastd suhteessa arvon-
nousuun, jota sovelletaan kunnassa, kunnan yhtendiseksi katsottavalla osa-alueella tai
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kaavoitettavalla alueella, jos kiinteistonomistajalle ja&véa osuutta ei ole kunnan olosuhteet huo-
mioon ottaen pidettava kohtuullisena.

208
Yhdyskuntarakentamisen toimenpiteiden toteutusvelvollisuus

Kunnan on toteutettava ne toimenpiteet, joiden kustannukset on otettu huomioon kehittamis-
korvausta maaréattaessd, olennaisilta osiltaan kyseisen asemakaavahankkeen mukaisen maan-
kayton kehityksen edellyttdmassa aikataulussa.

Jos kunta ei toteuta 1 momentissa tarkoitettuja toimenpiteitd 15 vuoden Kuluessa siitd, kun
kehittdmiskorvauksen madraéamisté koskeva paatos on tullut lainvoimaiseksi, kunta on velvol-
linen hakemuksesta palauttamaan kehittdmiskorvauksen tai osan siit4. Palautukseen.oikeutettu
on se, joka on suorittanut kehittamiskorvauksen kunnalle, tai jos-alue.on maksun maaraamisen
jalkeen luovutettu vastikkeellisella saannolla, se, jolle alue on luovutettu:

Jos on todennékdistd, ettd kunta ei pysty toteuttamaan toimenpiteitd madréajassa, kiinnan on
neuvoteltava toimenpiteiden toteuttamisen aikataulusta palautukseen oikeutetun kanssa. Kunta
ja palautukseen oikeutettu voivat sopia kirjallisesti enintd&n viiden vuoden lisdajasta toimenpi-
teiden toteuttamiselle.

Palautettavalle korvaukselle on maksettava korkolain (633/1982) 12.8:n mukainen vuotuinen
korko sen maksupéivasta lukien. Kunta voi palauttaamaksun oma-aloitteisesti ennen 15 vuoden
maéaraaikaa, jos on selvéa, ettd 1 momentissa tarkoitettuja toimenpiteité ei voida toteuttaa olen-
naisilta osiltaan 15 vuoden madraajan kuluessa. Palautettavan korvauksen viivastyessid makset-
tavaan korkoon sovelletaan korkolain 7 8:a4.

218
Kehittamiskorvauksen maaraaminen

Kehittdmiskorvauksen maéradmisesta paattda kunta. Paatos on tehtéva viipymatta asemakaa-
van hyvaksymisen jélkeen, kuitenkin viimeistddn vuoden kuluessa asemakaavan hyvéksymis-
paatoksestd. Jos maaraaikaa ei houdateta, oikeus kehittdmiskorvauksen saamiseen raukeaa.

Paatoksesta tulee ilmeta korvauksen maardamisen perusteet. Paatds on toimitettava maksu-
velvolliselle todisteellisena tiedoksiantona. Kehittdmiskorvauksen maaraédmisté koskevan asian
kéasittelyyn ja paatokseen sovelletaan, mité hallintolaissa (434/2003) sdadetaan asian kasittelysta
ja ratkaisusta.

Kehittdmiskorvaus voidaan maarata vain, jos asemakaava-alueelle on hyvaksytty tonttijako.
Kehittamiskorvaus maarataan-kullekin tontille erikseen. Yhteen kayttdtarkoitukseen osoitetulla
korttelialueella, jolla on yksi omistaja, ei tonttijaon osoittaminen asemakaavassa ole tarpeen.
Tallgin kehittdmiskorvaus voidaan maaraté korttelikohtaisesti.

22 8
Kehittamiskorvauksen sitominen hintatason muutoksiin

Kehittdmiskorvauksen maéra on sidottava maarakennuskustannusindeksin sen kuukauden
pistelukuun, jona asemakaavan, tonttijaon ja kehittdmiskorvauksen maaraadmista koskevien paa-
tsten voimaan tulosta on kulunut kaksi vuotta. Maksettavan kehittdmiskorvauksen maéra on
tarkistettava maksuunpanossa ottaen huomioon maarakennuskustannusindeksin pisteluvun
muutos maksulipun paivamaaraa edeltavaan kuukauteen saakka.

Maarakennuskustannusindeksin muutosta ei oteta huomioon ajalta, jolloin tontilla on voi-
massa alueidenkayttolain 49 §8:ssé tai 59 8:n 3 momentissa tarkoitettu rakennuskielto.
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238
Lausunnon pyytaminen ja kiinteistonomistajan kuuleminen

Ennen kehittdmiskorvauksen maaradmistd kunnan on pyydettava paatésehdotuksesta Maan-
mittauslaitoksen tai muun puolueettoman arvioijan lausunto. Lisaksi kunnan on varattava niille
kiinteistonomistajille, joita paatésehdotus koskee, tilaisuus tulla asiassa kuulluksi. Aikaa asiaa
koskevan lausunnon ja mielipiteen toimittamiseen on annettava véahintaan 30 péivéa asian tie-
doksi saamisesta.

Edelld 1 momentissa tarkoitettu lausunto on pyydettava ja kuuleminen suoritettava ennen ase-
makaavan hyvéksymista.

Kehittdmiskorvausta madréattadessa voidaan Kiinteiston arvonnousua koskevilta osin poiketa
Maanmittauslaitoksen tai muun puolueettoman arvioijan lausunnosta.vain erityisesta syysta.

24 8
Kehittdmiskorvauksen maksuvelvollisuusfga maksuunpanon ajankohta

Kehittdmiskorvauksen maksamisesta vastaa se, joka omistaa alueen kehittdmiskorvauksen
méaaraadmisajankohtana tai se, jolle alue on sen jalkeen.télta siirtynyt vastikkeettomalla saan-
nolla.

Kunnan on pantava kehittdmiskorvaus maksuun viipymatta sen jalkeen, kun alue on asema-
kaavan perusteella mydnnetyn lainvoimaisen rakentamisluvan mukaisesti rakennettavissa. Jos
alue luovutetaan vastikkeellisella saannella ennen kuin se on tall4 tavoin rakennettavissa, kehit-
tdmiskorvaus on pantava maksuun viipymatta luevutuksen jalkeen, ei kuitenkaan ennen kuin
korvauksen perusteena oleva asemakaavaon tullut voimaan.

. Kunta voi kiinteistonomistajan pyynndsté panna kehittdmiskorvauksen maksuun jo ennen 2
momentissa sadadettyd ajankohtaa

258
Kehittamiskorvauksen maksuunpano ja eraantyminen

Kunnan on kehittdmiskorvauksen perimistd varten toimitettava kehittdmiskorvauksesta vas-
taavalle maksulippu, josta kay ilmi tontille maarétty kehittdmiskorvaus ja sille laskettu indeksi-
korjaus. Kehittdmiskorvaus on suoritettava kolmen kuukauden kuluessa maksuunpanosta. Jos
rakentamislupa koskee tonttia;jolle on annettu rakentamiskehotus, korvaus on suoritettava vuo-
den kuluessa maksuunpanosta.

Kunta ja kiinteistonomistaja voivat sopia kehittdmiskorvauksen suorittamisesta kokonaan tai
osaksi maa-alueena tai muuna omaisuutena.

Kehittdmiskorvaus on maksuunpanossa kohdennettava rakennettavissa olevalle tai luovutuk-
sen kohteena olevalle alueelle, jos tdma on tarpeen maksun oikean maaran tai maksuvelvollisen
maéarittdmiseksi. Kohdentamisessa noudatetaan tassa luvussa séédettyja perusteita.

Jos rakentamisluvan perusteella toteutetaan vain vahainen osa tontille kaavassa osoitetun ra-
kennusoikeuden tai sen lisdyksen madrasta, taman rakentamisluvan yhteydessa peritddn vain
rakentamisluvalla toteutettava osuus tontille maaratysta kehittamiskorvauksesta. Samoin, jos
alueesta luovutetaan vain vahéinen osa vastikkeellisella saannolla, pannaan maksuun vain taté
vastaava osuus. Muussa tapauksessa voidaan koko kehittdmiskorvaus panna maksuun yhtena
erana.

26 §
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Kehittamiskorvauksen viivastyskorko ja ulosottokelpoisuus

Jollei kehittdmiskorvausta suoriteta edelld 25 §:n 1 momentissa sdédetysséd maksuajassa, mak-
sun viivastysajalta peritddn korkolain 4 §:n 1 momentin mukainen korko.

Kehittdmiskorvaus on suoraan ulosottokelpoinen.

Kehittdmiskorvauksen perimisestd on voimassa mité verojen ja maksujen taytantédnpanosta
annetussa laissa (706/2007) saadetdan.

278
Kehittamiskorvauksen muuttaminen ja oikaiseminen

Kunnan on maarattava kehittdmiskorvaus raukeamaan, jos kehittdmiskorvauksen. perusteet
olennaisesti poistuvat asemakaavan tai tonttijaon muuttamisen vuoksi.

Jos kehittdmiskorvauksen suorittaminen olisi sen maaraamisen perusteissa tapahtuneen olen-
naisen muutoksen vuoksi kohtuutonta, kunnan on myodnnettava kokonaan tai osittain/vapautus
kehittdmiskorvauksen suorittamisesta, tai, jos muutos ei.ole pysyva, myoénnettava lykkays mak-
sun suorittamiseen. Jos kehittdmiskorvauksen perusteet,ovat tonttijaon muuttamisen tai muun
vastaavan syyn vuoksi vahaisesséd maarin muuttuneet, kehittdmiskervaus on maksuunpanon yh-
teydessé oikaistava muuttunutta tilannetta vastaavaksi.

Tassa pykélassa tarkoitettu asia voi tulla vireille maksuvelvollisen hakemuksesta tai toimival-
taisen viranomaisen omasta aloitteesta.

28'8§
Kehittamiskorvauksiakoskeva tietoaineisto

Kunnan on pidettdva yll4 tietoaineistoa kehittamiskorvauksista. Siihen on siséllytettava tiedot
kehittdmiskorvauksen madraamisesta, maksuvelvollisista, kohdentamisesta, maksuunpanosta,
suorittamisesta, raukeamisesta ja oikaisemisesta sek& suorittamisen lykk&amisesta, suorittami-
sesta vapauttamisesta‘ja ulosotosta. Lisaksi tietoaineistoon on tehtdva merkinta sellaisesta alu-
eella voimassa olevasta‘tai olleesta rakennuskiellosta, rakentamiskehotuksesta ja muusta muu-
toksesta, jolla on vaikutusta kehittamiskorvauksen maaraan, kohdentumiseen tai maksuunpa-
noon.

Kunnan on viipymatta ilmoitettava tieto kehittdmiskorvauksen maaraédmisestd, kohdentami-
sesta, maksun maardstd, maksuunpanosta, maksusuorituksesta ja jaljella olevan maksun méaa-
résta kiinteistokohtaisesti kirjaamisviranomaiselle merkinnan tekemiseksi lainhuuto- ja kiinni-
tysrekisteriin. Sama ilmoittamisvelvollisuus koskee kehittdmiskorvaukseen ja sen maksuunpa-
noon myéhemmin tehtdvia muutoksia.

4 Luku
Kehittamisalue
298
Kehittamisalue
Kunta voi nimeté enintddn 10 vuoden maéraajaksi yhden tai useamman alueen kehittdmisalu-

eeksi. Nimedmisen voivat tehdd myds kunnat yhdessa silloin, kun kehittdmistarve ylittad kun-
tarajan.
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Kehittamisalueeksi nimedminen ei syrjayta kaavan laatimiselle tai sen sisallolle alueidenkéyt-
tolaissa asetettuja vaatimuksia eikd nime&dmispaatoksella voi maarata sitovasti kaavan siséllosta.

Kehittdmisalueeksi voidaan nimetd rakennettu tai rakentamaton alue, jonka merkittavaa ke-
hittdmista varten ovat erityiset toimenpiteet tarpeen, ja jonka maanomistuksen pirstoutuneisuus,
kiinteistdjaotuksen hajanaisuus tai muu vastaava syy vaikeuttaa muiden tdman lain mukaisten
muiden kehittdmistoimien kayttamista.

308
Paatos kehittamisalueeksi nimeamisesta

Kehittdmisalueeksi nimedmisestd voidaan paattdd joko erikseen tai paatettdessé kéynnistaé
yleis- tai asemakaavan laatiminen tai muuttaminen. Paatosta valmisteltaessa.on alueen kiinteis-
tonomistajille ja -haltijoille sek& muille osallisille varattava tilaisuus saada tietoja asiasta ja lau-
sua siita mielipiteensa ennen paétoksentekoa. Jos paatds tehdadn kaavan yhteydessd, noudate-
taan sen valmistelussa alueidenkayttdlain mukaisia sdédnnoksia vuorovaikutuksesta kaavoitus-
menettelyssa.

Paatds kuntien yhteisen kehittdmisalueen nimedmisestd voidaan tehda joko kuntien erillisilla
yhtépitavilla paatoksilla taikka paatettdessa kaynnistad kuntien yhteisen yleiskaavan laatiminen.
Jos nimedmisesta paatetddn yhteisen yleiskaavan yhteydessa, asian késittelyssa noudatetaan alu-
eidenkayttdlain sdannoksia kuntien yhteisen yleiskaavan. laatimisesta ja hyvaksymisesta.

Paatoksesta tulee ilmetd, mita 32 §:n tarkoittamiaerityisjarjestelyja kehittdmisalueella sovel-
letaan ja perusteet niiden soveltamiselle. Jos kunnallaitai kunnillaon tarkoitus esittaa alueelle
suunnattavaksi 32 §:ss& mainittuja valtion erityisid tukitoimia, ennen péaatoksen tekemistd on
pidettdva kunnan tai kuntien sekd asianomaisten valtion viranomaisten valilla asiaa koskeva
neuvottelu.

318
Aloite kehittamisalueen nimeamiseksi

Alueen kiinteistonomistajilla on oikeus tehda kunnalle tai kunnille aloite alueen nime&miseksi
kehittdmisalueeksi. Aloitevoi koskea myds sen tekijoiden omistamaan alueeseen liittyvia muita
alueita, jos aloitteessa osoitetaan talle alueen kehittamistarpeeseen liittyva syy.

Aloitteessa tulee:

1) kuvata alue, sen kehittdmistarve ja kehittdmistavoitteet;

2) esittad luonnos aluerajaukseksi;

3)‘esittad, mitd 32 §:n tarkoittamia erityisjérjestelyja kehittamisalueella tulisi soveltaa;

4) arvioida, edellyttéadko kehittdminen kaavan laatimista tai muuttamista ja missa vaiheessa
kaavoitus olisi tarpeellista kaynnista;

5) perustella aloittegssa esitetyt seikat; ja

6) nimet& sen tekijoiden yhteyshenkild.

Jos aloitteen tekijat omistavat esitetyn kehittdmisalueen maapinta-alasta tai rakennetusta ker-
rosalasta vahintéan puolet, on kunnan tehtavé paatos kehittdmisalueeksi nimedmisesta tai aloit-
teen hylkadmisesta viimeistadn kahdeksan kuukauden kuluessa aloitteen saapumisesta. Kunta
voi nimet& kehittdmisalueen toisinkin kuin aloitteessa esitetd&n ottaen huomioon kehittdmisalu-
eeksi nimedmisen tarkoituksen ja nimedmisesta kunnalle aiheutuvat velvoitteet.

328

Erityisjarjestelyt kehittdmisalueella
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Kunta voi pé&attadd sovellettavaksi seuraavia erityisjarjestelyja kehittdmisalueella sen esta-
mattd, mitd tassa laissa tai muualla laissa sd&detadn.

Erityisjarjestelyja ovat:

1) yhdyskuntarakentamislain ( /20 ) mukaan kunnan toteutettaviksi kuuluvien kunnan yleis-
ten alueiden toteuttamisvastuun osoittaminen alueen kehittamista varten muodostetun yhteisén
tehtavaksi;

2) alueen toteuttamisesta kertyvien hy0tyjen ja kustannusten jakaminen kunnan ja kehittdmis-
alueen kiinteistdnomistajien kesken tehtdvélla kehittdmisaluesopimuksella, jonka laatimisessa
ja sisallossé noudatetaan soveltuvin osin mité tdman lain 3 luvussa séadetdan maankayttésopi-
muksesta ja jossa sovitaan myds periaatteista kaavan toteuttamiseksi tarpeellisista Kiinteistojar-
jestelyista alueella;

3) kunnan etuosto-oikeuden kdyttdminen etuostolain (608/1977) 5 8:n 1 momentissa asete-
tusta pinta-alarajoituksesta riippumatta; seké

4) erityisten tukitoimien suuntaaminen alueelle sen mukaan-kuin.niista valtion tukitoimien
osalta asianomaisen viranomaisen kanssa erikseen sovitaan.

338§
Muut sdannokset kehittamisalueesta

Kehittdmisalueella sovellettaviksi pééatettavista erityisjarjestelyista riippumatta kiinteiston-
omistajalla on tdman lain 10 §:n mukainen velvollisuus osallistua yhdyskuntarakentamisen kus-
tannuksiin. Kustannuksiin osallistumisessa noudatetaan tdman lain 3 luvun sd&nnoksié.

Kehittdmisaluesopimuksen sisélldssa ja laatimismenettelyssé noudatetaan tdmén lain maan-
kéyttosopimusta koskevia sadnnoksié;jos kehittdmisaluehanke edellyttdd kaavan laatimista tai
muuttamista. Myos kehittdmisaluesopimus voidaan tehdd 13 ja 14 §:ien mukaisesti kahdessa
vaiheessa kaavoituksen kaynnistyessa ja sen jalkeen, kun kaavaehdotus on ollut néhtavilla sil-
loin, kun kehittdmisalueeseen liittyy kaavaniaatiminen tai muuttaminen.

5 Luku
Tonttijako
348
Tonttijako

Asemakaavassa rakennuksille ja muulle rakennustoiminnalle varattu kortteli (rakennuskort-
teli) on jaettava tontteihin, jos rakennuskorttelin keskeinen sijainti, rakennuskorttelin rakennus-
tehokkuus tai Kiinteistdjarjestelmén selkeys sitd edellyttavat (tonttijako).

Kunta voi laatia tonttijaon rakennuskortteliin, jos se on tarpeen asemakaavan toteuttamiseksi
tai kiinteisténomistaja sitd hakee.

Tonttijako voidaan laatia myos rakennuskorttelin osaan, jollei ndin esteté tai vaikeuteta sopi-
vaa tonttijakoa rakennuskorttelin muissa osissa.

Rakennuskorttelista voidaan muodostaa yksi tai useampi tontti. Tonttijako voi olla kokonaan
tai osittain kaksiulotteinen tai kolmiulotteinen.

358

Tonttijaon hyvaksyminen, muuttaminen ja kumoaminen
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Tonttijaon laatii ja hyvaksyy kunta. Tonttijako voidaan laatia ja hyvaksyé joko osana asema-
kaavaa tai erillisend tonttijakona. Menettelyssd noudatetaan hallintolakia, ellei muualla laissa
toisin séédeta.

Kunta voi muuttaa tonttijakoa, jos se edistaa rakennuskorttelin tai sen osan tarkoituksenmu-
kaista jarjestamistd, kun tonttijako ei sopeudu asemakaavaan tai vallitseviin maanomistusoloi-
hin tai jos se on muutoin sopimaton, tai niiden tonttien omistajat, joita muutos koskee ovat siita
yksimielisid.

Kunta voi kumota tonttijaon, jos tonttijako on ilmeisen tarpeeton tai kumoamiseen on muu
erityinen syy. Jos alueelta kumotaan asemakaava, jonka toteuttamiseksi on laadittu ja hyvék-
sytty tonttijako, on tonttijako kumottava asemakaavan kumoamisen yhteydessa.

Tontin omistajalla tai sen haltijalla on oikeus tehda kunnalle hakemus tonttijaon muuttami-
sesta tai kumoamisesta. Tonttijaon muuttamiseen ja kumoamiseen sovelletaan tonttijaon laati-
mista koskevia sdédnnoksié.

368
Tonttijaolle asetettavat vaatimukset

Tonttijaon on oltava tarkoituksenmukainen ja siind on kiinnitettdva huomiota maanomistus-
oloihin.

Tonttijako on laadittava siten, etta:

1) jokainen tontti rajoittuu katualueeseen;erityisesta syysta tontti voi kuitenkin rajoittua muu-
hunkin yleiseen alueeseen, jonka kautta tontille on jarjestettavissa ajokelpoinen yhteys; ja

2) tontit muodostetaan sen muotoisiksi ja suuruisiksi*kuin rakentamisen, tonttien kayton ja
niiden teknisen huollon kannalta ontarkoituksenmukaista.

Edelld 2 momentin 1 kohtaa ei sovelleta, josttontin ajokelpoinen yhteys ja tekninen huolto
voidaan jarjestaa tonttijaossa osoitettavana,ja kiinteistotoimituksessa enintadn kahta tonttia var-
ten perustettavana rasitteena'mainitussa kohdassa tarkoitetun tontin kautta.

Tonttijako voidaan 2 momentin 1 kohdan ja 3,momentin estamatta laatia myds muulla tarkoi-
tuksenmukaisella tavalla, jos tonttia palveleva Kulkuyhteys jérjestetddn asemakaavassa 0soite-
tun mukaisesti tai jostonttijako laaditaan rakennuskortteliin, jossa on voimassa tai johon suun-
nitellaan kolmiulotteinen tonttijako.

378
Tonttijaon laatijan patevyys

Tonttijaon laatijalla on oltava soveltuva maanmittausalan korkeakoulututkinto. Tonttijaon voi
laatia myds vahintdan,maanmittausalan perustutkinnon suorittanut henkil®, jonka tyékokemus
on riittdva suhteessa laadittavana olevan tonttijaon edellyttdmaéan osaamiseen.

388§
Tonttijaon esitystapa

Tonttijako laaditaan valtakunnallisesti yhteentoimivassa tietomallimuodossa.

Tonttijako esitetddn valtakunnallisesti vakiomuotoisena kartalla (tonttijakokartta) ja tarvitta-
essa erillisen asiakirjana.

Tonttijako esitetddn asemakaavakartalla, jos se on laadittu ja hyvaksytty osana asemakaavaa.
Asemakaavakartalla on osoitettava tonttien rajat ja numerot ja tonttijaosta on laadittava erillinen
tonttijakokartta.
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Tonttijakokartalla tulee osoittaa tonttien numerot, pinta-alat, rajojen pituudet, rajapisteet ja
niiden koordinaatit, alueella olevat rakennukset sekd tonttien muodostajakiinteistot ja -méaéara-
alat osapinta-aloineen. Lisaksi tonttijakokartassa on tarpeen mukaan osoitettava alueella sijait-
sevat tiedossa olevat maanalaiset johdot seka mahdolliset rasitteet ja muut kéyttéoikeudet. Kol-
miulotteiselle kiinteistolle ei kuitenkaan osoiteta pinta-aloja eikéd osapinta-aloja.

Ympéristoministerion asetuksella voidaan antaa tarkempia sadnnoksié yhteentoimivasta tie-
tomallimuodosta, tonttijakokartan sisaltdmista tiedoista ja vakiomuotoisesta esitystavasta.

398

Tonttijaon pohjakartta

Tonttijaon on perustuttava maastoa kuvaavaan pohjakarttaan.-Pohjakartan on oltava ajanta-
sainen seka yksityiskohtaisuudeltaan ja tarkkuudeltaan tarkoitukseensa riittava.
Tonttijakoa ei saa hyvaksyd, jos pohjakartta ei tdytd 1 momentissa saddettyjd vaatimuksia.

40 §
Erillinen tonttijako

Asemakaava on ohjeena laadittaessa erillisté tonttijakoa. Tonttijakoa laadittaessa kaavan mu-
kainen numeroin osoitettu kokonaisrakennusoikeus voidaan jakaa muodostettaville tonteille.

418§
Kuuleminen ehdotuksesta erilliseksi tonttijaoksi

Ehdotus erilliseksi tonttijaoksi on pidettava kunnassa julkisesti ndhtdvana vahintaan 14 paivén
ajan. Tonttijakoalueen ja samassa rakennuskorttelissa sijaitsevien siihen rajoittuvien kiinteisto-
jen omistajille ja haltijoille'on varattava mahdollisuus saada tietoja asian kasittelyn lahtékoh-
dista ja tavoitteista sek&lausua mielipiteensa asiasta. Vastaava mahdollisuus on varattava myogs
muun samassa rakennuskorttelissasijaitsevan kiinteiston omistajalle ja haltijalle, jos p&atos voi
olennaisesti vaikuttaa kiinteiston rakentamiseen tai muuhun kayttamiseen.

Kun tonttijako laaditaan rakennuskorttelissa, jossa on voimassa kolmiulotteinen tonttijako,
on kuultava 1 momentissa sdédetyn liséksi tonttijakoalueen yla- ja alapuolisen ja rinnakkaisen
kiinteiston omistajaa ja haltijaa, jos paatos voi vaikuttaa olennaisesti téllaisen kiinteiston raken-
tamiseen tai muuhun kayttdmiseen.

Niille, joita on 1 ja 2 momentin mukaan kuultava, on ilmoitettava tonttijakoehdotuksen nah-
taville asettamisesta ja oikeudesta mielipiteen esittdmiseen. llmoitus on annettava tiedoksi ta-
vallisena tiedoksiantona noudattaen, mité hallintolain 59 §:ssa sdadetaan. Tiedoksianto ei kui-
tenkaan ole tarpeen; jos asianosainen on etukateen Kirjallisesti ilmoittanut hyvéaksyvansa ehdo-
tuksen. Jos kaikkia kuultavia ei tunneta tai tavoiteta, on tonttijakoehdotus annettava lisaksi tie-
doksi yleistiedoksiantona noudattaen, mité hallintolain 62 8:ssa sd&detéan.

42 8
Erillista tonttijakoa koskevan p&atoksen tiedoksianto

Erillisté tonttijakoa koskeva p&&tos annetaan asianosaiselle tiedoksi tavallisena tiedoksiantona
noudattaen, mitd hallintolain 59 8:ssd sdadetddn. P&aatds annetaan lisaksi tiedoksi
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tonttijakoehdotuksesta mielipiteen jattaneelle, joka on sité kirjallisesti pyytanyt ja samalla il-
moittanut yhteystietonsa.

Jos asianosaisia ei tunneta tai tavoiteta, on tonttijakoa koskeva paatés annettava lisaksi tie-
doksi yleistiedoksiantona noudattaen, mita hallintolain 62 8:ssa sdadetaan.

43 §
Erillisen tonttijaon voimaantulo ja téaytantéénpanokelpoisuus

Erillinen tonttijako tulee voimaan, kun hyvéaksymista koskeva paatés on.saanut lainvoiman.
Erillista tonttijakoa koskevassa paatoksessd voidaan maarata paatos tulemaan voimaan ennen
kuin se on saanut lainvoiman.

44 8
Tonttijaon oikeusvaikutukset

Rakennuskohdetta ei saa rakentaa vastoin tonttijakoa.

Rakentamislain 42 §:ssd séadettyd rakentamislupaa ei saa myontaa:

1) rakennuskortteliin tai sen osaan, johon asemakaavassa on edellytetty laadittavaksi erillinen
tonttijako, ennen erillisen tonttijaon hyvéaksymista; eiké

2) tonttijaon mukaiselle tontille ennen sen‘merkitsemista kiinteistorekisteriin.

45'§
Poikkeaminen tonttijaon.oikeusvaikutuksista

Poiketen 44 &:n 2 momentin 1 ja 2 kohdassa saadetystd, rakentamislupa voidaan myontaa
ennen tonttijaon laatimista, jos luvan myontaminen ei vaikeuta tonttijaon laatimista ja ennen
tontin lohkomista. Rakentamisluvassa on télloin méarattava, ettei rakennusta saa ottaa kayttoon
ennen kuin tontti on merkitty Kiinteistorekisteriin.

Sen estdmattd, mitd 44 8:n'1 momentissa sadadetdén, tonttijaosta voidaan tarvittaessa poiketa
vahdisessa maarin naapurikiinteistén omistajan tai haltijan vahingoksi, kun rakentaminen kos-
kee hanketta,<johon sisaltyy kolmiulotteinen tontti. Edellytyksena on lisaksi, etta naapurikiin-
teiston omistaja tai haltija antaa poikkeamiseen suostumuksensa.

Sen estdmaéttd, mitd 44 8:n 2 momentin 2 kohdassa séadetéén, rakentamislupa voidaan myon-
t&& ennen tonttijaon mukaisen tontin merkitsemista kiinteistorekisteriin, jos rakentaminen kos-
keeshanketta, johon sisaltyy-kelmiulotteinen tontti. Rakennusta ei saa kuitenkaan ottaa k&yttéon
ennen rekisterimerkinnan tekemista.

46 §
Tonttijaon laatimisesta aiheutuvat kustannukset
Jos tonttijaon laatiminen, muuttaminen tai kumoaminen on padosin yksityisen edun vaatima,
tai kiinteistbnomistaja tai -haltija on sitd hakenut, kunnalla on oikeus peria kiinteistbnomista-
jalta tai -haltijalta tonttijaon laatimisesta, muuttamisesta tai kumoamisesta aiheutuneet kustan-
nukset.
47 §

Oikeus tdiden suorittamiseen toisen alueella
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Tonttijaon laatimisesta vastaavalla tai tiaman méardamalla on muualla kuin pysyvéisluontei-
seen asumiseen kaytettavissa tiloissa tonttijaon laatimista varten oikeus:

1) kulkea toisen alueella;

2) tehdé tutkimuksia;

3) suorittaa mittauksia ja ottaa naytteita; ja

4) asettaa alueelle tilapéisid merkkeja 2 ja 3 kohdan mukaisten toimenpiteiden yhteydessé.

Toimenpiteiden yhteydessé asetettua merkkié ei saa luvatta poistaa, siirtdé tai vahingoittaa.
Jollei merkkia ole tarkoitettu ainoastaan lyhytaikaiseksi, se on sijoitettava siten, ettei se haittaa
sanottavasti kiinteiston kayttamista eika aiheuta valtettavissa olevaa ympériston rumentumista.
Merkin yhteydessa on tarvittaessa riittavasti ilmoitettava merkin luonne.

Edella tasséa pykalassa tarkoitettuja oikeuksia on kadytettdava mahdollisimman. vahéisté haittaa
aiheuttaen ja siten, ettei alueen omistajan tai haltijan yksityisyyden suoja vaarannu.

Liikkumisesta toisen pihapiirissa tai vastaavalla alueella on ilmoitettava etukateen kiinteiston
omistajalle tai haltijalle, ellei se ole ilmeisen tarpeetonta.

6 Luku
Maan luovuttaminen, lunastaminen ja kaavan toteuttamisesta johtuva korvaus

48 §
(vaihtoehto 1)

Katualueen omistusoikeuden ja hallinnan siirtyminen kunnalle

Kunnalla on oikeus saada voimaan tulleessa asemakaavassa osoitettu katualue omistukseensa
lunastuslain mukaisella lunastustoimituksella ilman.erillistd lunastuslupaa.

Kunta saa alueen haltuunsa, kun hallintaoikeuden siirtymisesté ja korvauksista on sovittu tai
kun aluetta koskeva lunastusmenettely.on pantu vireille.

Katualueeseen kohdistuvien oikeuksien voimaan jadminen ja lakkaaminen ratkaistaan kiin-
teistbnmuodostamislain (554/1995) mukaisessa yleisen alueen lohkomisessa.

48 §
(vaihtoehto 2)

Katualueen omistusoikeuden ja hallinnan siirtyminen kunnalle

Kunasemakaava hyvéksytadn ja tulee voimaan alueella, jolla ei ole ollut asemakaavaa, kunta
saa-omistukseensa katualueen, joka ei sille ennestddn kuulu, kiinteisttnmuodostamislain
(554/1995) mukaisella kiinteistotoimituksella. Kunta saa alueen haltuunsa, kun sita ryhdytaan
rakentamaan tai muutoin tarvitaan kdytettavaksi ja alueen erottamista koskeva kiinteistotoimi-
tus on pantu vireille. Kunnan on sovittava korvauksista maanomistajan kanssa 60 §:n mukaisesti
tai haettava lunastustoimitusta korvausten maaradmiseksi kuuden kuukauden kuluessa katualu-
een haltuunotosta.

Jos 1 momentin tarkoittamalla alueella on véhéistd arvokkaampi rakennuskohde tai laite
taikka alue on vélttdméaton niiden kayttamista varten, kunta ei saa kuitenkaan ottaa aluetta hal-
tuunsa ennen kuin korvauksesta on sovittu tai lunastusmenettely on pantu vireille.

Kunnalla on oikeus saada muussa voimaan tulleessa asemakaavassa osoitettu katualue omis-
tukseensa lunastuslain mukaisella lunastustoimituksella ilman erillistd lunastuslupaa. Kunta saa
alueen haltuunsa, kun hallintacikeuden siirtymisesta ja korvauksista on sovittu tai kun aluetta
koskeva lunastusmenettely on pantu vireille.

Katualueeseen kohdistuvien oikeuksien voimaan jaé&minen ja lakkaaminen ratkaistaan kiin-
teistbnmuodostamislain mukaisessa yleisen alueen lohkomisessa.
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49 §
Julkisyhteistn oikeus lunastaa muu asemakaavassa yleisiin tarpeisiin osoitettu alue

Julkisyhteis0 saa asemakaava-alueella lunastaa omistusoikeuden tarpeeseensa osoitettuun
yleiseen alueeseen, alueeseen tai yleisen rakennuksen rakennuskortteliin, korttelin osaan, tont-
tiin tai muuhun rakennuspaikkaan.

Julkisyhteis6 saa asemakaava-alueella lunastaa omistusoikeuden tai erityisen oikeuden tar-
peeseensa osoitettuun kolmiulotteiseen tilaan, tai tdssé tarkoituksessa lunastamalla rajoittaa toi-
sen oikeutta kayttaa kiinteistdaan tai erityista oikeuttaan taikka lakkauttaa erityisen oikeuden.
Oikeus koskee myts maanalaista tilaa.

Edelld 1 ja 2 momentissa tarkoitettu oikeus lunastaa ei edellyta erillisté-lunastuslupaa, jos
lunastamisen kohde on osoitettu voimaan tulleessa asemakaavassarkyseisen julkisyhteison ylei-
seen tarpeeseen. Kunnan toteutettavaksi tarkoitetun katu- tai muun yleisen alueen ei tarvitse
lunastusoikeuden osoittamiseksi olla asemakaavassa erikseen kunnan toteutusvastuulle osoitet-
tua, jos kunnan toteutusvastuusta ei ole asemakaavan siséllon perusteella epaselvyytta.

50 §
Maantien tiealueen'siirtyminen kunnalle

Asemakaava-alueeseen sisaltyva tienpitajan,omistama maantien tiealue siirtyy korvauksetta
kunnan omistukseen asemakaavan tullessa voimaan niiltd osin, kuin tiealuetta ei ole osoitettu
asemakaavassa maantien liikennealueeksi. Asemakaavassa. maantien liikennealueeksi osoite-
tulla alueella sijaitsevan tiealueen omistus sailyy-tienpitajalla.

Asemakaavan mukaan lakkaavaksi tarkeitetun maantien tiealueeseen syntyy tienpitajalle lii-
kennejarjestelmasta ja maanteista annetun lain (503/2005) 58 §:n mukainen tieoikeus, joka on
voimassa, kunnes maantie lakkaa.

Maantien lakkaamisessa noudatetaan mité liikennejérjestelméstd ja maanteisté annetun lain 6
luvussa ja yhdyskuntarakentamislain 28 §:ssé saddetaan.

518
Oikeus lunastaa toiselle kuuluva rakennuskohde ja lunastamalla lakkauttaa toisen oikeus

Kunta saa lunastaa kunnan omistamalla maalla olevan toiselle kuuluvan rakennuskohteen ja
laitoksen sek& maahan kohdistuvan nautinta-, rasite- ja muun sellaisen oikeuden samoin edel-
Iytyksin ja samassa jarjestyksessé kuin sill& on oikeus lunastaa ne toiselle kuuluvan maan lu-
nastamisen yhteydessa.

Tontin tai asemakaavan mukaisen muun rakennuspaikan omistaja saa lunastaa toiselle kuulu-
van rakennuskohteen tai laitoksen sekd lakkauttaa maahan kohdistuvan erityisen oikeuden, jos
rakennuskohde, laitos tai erityinen oikeus estdd omistajaa kohtuullisessa ajassa rakentamasta
padasiallisesti asemakaavan mukaisesti ja jos lunastamista on pidettdvd asemakaavan toteutta-
misen kannalta tarkednd. Sellaista rakennuskohdetta, laitosta tai erityista oikeutta, joka on ra-
kennettu tai syntynyt lunastusvaatimuksen perusteena olevan asemakaavan hyvaksymisen jal-
keen, ei kuitenkaan saa hankkia tai lakkauttaa lunastamalla.

Edelld 2 momentissa tarkoitetun asian késittelyyn ja ratkaisemiseen sovelletaan niita kiinteis-
tdnmuodostamislain toimitusmenettelya ja asian ratkaisemista koskevia sdéédnndksia, joita sovel-
letaan tontinosan lunastamiseen. Korvauksen maéaraamiseen sovelletaan kuitenkin lunastusla-
kia.
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52§
Lunastuslupaan perustuva maan lunastaminen

Ymparistoministerid voi yleisen tarpeen vaatiessa myontaa kunnalle luvan lunastaa alueen,
joka tarvitaan yhdyskuntarakentamiseen ja siihen liittyviin jarjestelyihin tai muuten kunnan
suunnitelmallista kehittdmista varten.

Ympéristoministerid voi myontad kaavan toteuttavalle viranomaiselle luvan lunastaa alueen,
joka on yleiskaavassa osoitettu liikennevaylaksi, asuntorakentamiseen tai siihen liittyvaan yh-
dyskuntarakentamiseen ja joka tarvitaan yleiskaavassa osoitettuun suunnitelmalliseen yhdys-
kuntakehitykseen, sekd alueen, joka on yleiskaavassa osoitettu kunnan, kuntayhtyman tai hy-
vinvointialueen palveluiden jarjestamiseen liittyviin tarpeisiin. Asuntorakentamiseen tai siihen
liittyvaén yhdyskuntarakentamiseen lunastettavaan alueeseen voi sisaltyda-myés virkistys- ja
suojelualuetta.

Luvan myodntamisen edellytyksena on, ettd lunastuksen kohteena oleva alue on sijainniltaan
ja laajuudeltaan kehittamistarvetta vastaava ja ettd lunastaminen on ajoitukseltaan kehittamis-
tarpeeseen nahden sopiva.

Lunastuslupa-asian ratkaisemiseen ja kasittelyyn sovelletaan edelld sd&detyn lisdksi lunastus-
lakia.

53§
Rakentamiskehotus

Kunta voi velvoittaa tonttijaon mukaisen tontinitai muun asemakaavassa rakennuspaikaksi
tarkoitetun alueen omistajan ja haltijan rakentamaan alueelleen asemakaavan mukaisesti anta-
malla télle rakentamiskehotuksen. Rakentamiskehotuksessa on asetettava asemakaavan mukai-
selle rakentamiselle kohtuullinen maéraaika,jonka on oltava véhintaan kolme vuotta. Menette-
lyyn sovelletaan mita hallintolaissa saadetaan.

Rakentamiskehotus voidaan antaa, jos:

1) on kulunut vahintédén kaksi vuotta siita, kun‘asemakaava on saanut lainvoiman;

2) asemakaavan mukaisesta tontin tai muun rakennuspaikan rakennusoikeudesta on toteutettu
vahemman kuinpuolet tainaluetta ei ole muuten toteutettu paaasiallisesti asemakaavan mukai-
sesti;

3) alueen saaminen asemakaavassa osoitettuun tarkoitukseen on kaavan toteutumisen, tontti-
kysynnén ja toteutuneen yhdyskuntarakentamisen tehokkaan kdyttdmisen kannalta tarpeellista;
ja

4)-alue kuuluu samalle omistajalle ja haltijalle kuitenkin niin, ettd omistaja ja haltija voivat
olla eri tahoja.

Rakentamiskehotusta ei saa antaa enintddn kaksi asuntoa ké&sittavan asuinrakennuksen raken-
tamiseen tarkoitetun alueen omistajalle ja haltijalle, jos alueella jo on kdytdssa oleva asuinra-
kennus, eik& myo6skaan, jos alueella on voimassa alueidenkdyttdlain mukainen rakennuskielto
tai jos rakentaminen on muuten kiellettyd lain nojalla. Jos kiinteisto siirtyy uudelle omistajalle
tai haltijalle, koskee rakentamiskehotus myds tata.

54 8§
Rakentamiskehotukseen perustuva lunastus
Jollei tonttijaon mukaista tonttia ole rakennettu rakentamiskehotuksessa edellytetyll& tavalla

ja madréajassa, kunnalla on oikeus ilman erillistd lunastuslupaa lunastaa tontti. Lunastuksen
toimeenpanoa on haettava vuoden kuluessa rakentamiseen varatun méaraajan péaattymisesta.
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Rakentaminen katsotaan suoritetuksi madrdajassa, kun rakennus tai sen osa on hyvaksytty
kayttoon otettavaksi ennen madrdajan paattymisté rakentamislain 122 §:ssé tarkoitetussa loppu-
katselmuksessa tai 123 §:ssd tarkoitetussa osittaisessa loppukatselmuksessa. Maaraaikaan ei las-
keta mukaan aikaa, jolloin tontilla on ollut voimassa alueidenkéytt6lain 49 §:n mukainen raken-
nuskielto.

Mitd téssa pykalassa sdédetadn tonttijaon mukaisesta tontista, sovelletaan myds muuhun sel-
laiseen alueeseen, joka on asemakaavassa tarkoitettu rakennuspaikaksi seka téllaisen alueen
omistajaan tai haltijaan.

558§
Rakentamiskehotuksia koskeva tietoaineisto

Kunnan on pidettava ylla tietoaineistoa rakentamiskehotuksista=Siihen on sisallytettavé tiedot
rakentamiskehotuksen antamisesta, kohdentamisesta, tiedokSiannosta, lainvoimaisuudesta tai
kumoutumisesta valituksen perusteella, rakentamiskehotuksen peruuttamisesta. tai_raukeami-
sesta, velvoitteen tayttdmisestd ja Kirjaamisviranomaisille tehdyista ilmoituksista.

Rakentamiskehotuksen antamisesta, peruuttamisesta‘ja raukeamisesta seka siitd, etté velvoite
on taytetty, on kunnan viipymaétté lahetettavé ilmoitus kirjaamisviranomaiselle merkinnan teke-
miseksi lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.

56 8
Korvattava katualue ja muu yleiseen tarpeeseen osoitettu alue

Kunta on velvollinen suorittamaan katualueesta;ja.muusta sen tarpeeseen osoitetusta yleisesta
alueesta, alueesta tai yleisen_rakennuksen rakennuskorttelista, korttelin osasta, tontista tai
muusta rakennuspaikasta Kiinteistonomistajalle korvauksen, joka maarataan soveltaen lunastus-
lain sédannoksia korvauksen perusteista..Sama,velvollisuus on myds muulla julkisyhteisolla,
jolla on tdman lain mukainen oikeus lunastaa asemakaavassa yleiseen tarpeeseen osoitettu alue.

Jos kiinteistdnomistajan kunnalle katualueeksiluovuttama alue liitetddn kaavamuutoksella ta-
kaisin tonttiin, kunta eivsaa perid kiinteistdnomistajalta korvausta aikanaan korvauksetta saa-
maansa osuutta vastaavasta osasta aluetta, edellyttden ettd tontti on vield saman omistajan omis-
tuksessa ja etté tontin padasiallista kayttotarkoitusta ei ole kaavan muutoksella muutettu.

578
Kunnan jamuun julkisyhteisén lunastus- tai korvausvelvollisuus

Jos kiinteistonomistaja ei voi kohtuullista hyotyd tuottavalla tavalla kdyttad hyvakseen aluet-
taan, koska se on alueidenkayttolain mukaisessa asemakaavassa tai yleiskaavassa maaratyn eh-
dottoman rakentamis- tai toimenpiderajoituksen nojalla osoitettu kaytettavaksi muuhun tarkoi-
tukseen kuin yksityiseen rakennustoimintaan, kunta on velvollinen lunastamaan alueen tai suo-
rittamaan haitasta korvauksen. Jos alue on osoitettu kaavassa muun julkisyhteisén kuin kunnan
tarpeisiin, on tdma vastaavasti lunastus- tai korvausvelvollinen. Kohtuullista hy6tya arvioitaessa
otetaan huomioon yleiskaavasta tai ranta-asemakaavasta kiinteisténomistajalle johtuva hyoty.

Lunastus- tai korvausvelvollisuus ei koske alueidenkéyttélain 76 §:ssé tarkoitettua ranta-ase-
makaavan yhteiskayttoaluetta, tdimén lain 69 8§:ssd tarkoitettua asemakaavan aluetta siltd osin,
kuin yleisten alueiden toteuttamisvastuu on siirretty maanomistajalle tai -haltijalle, eikd tdman
lain 50 §:ssd tarkoitettua maantien tiealuetta.

Jos kiinteistdnomistaja vaatii 1 momentin nojalla lunastettavaksi vain osaa omistajalle kuulu-
vasta, yleiskaavassa tai asemakaavassa samaan kayttoon tarkoitetusta yhtendisesta alueesta, on
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lunastukseen oikeutetulla julkisyhteisoll4 oikeus lunastaa koko alue. Lunastus voidaan kuiten-
kin maarétd omistajan vaatimusta laajempana vain, jos omistaja ei voi hyodynt&a alueen jaan-
ndsosaa tarkoituksenmukaisella tavalla, omistajan vaatimuksen mukainen lunastaminen johtaa
haitalliseen tilusten pirstoutumiseen tai ei toteuta lunastusoikeuden perusteena olevaa yleista
tarvetta taikka alueen lunastaminen vaadittua laajempana on muusta syysta yleisen tarpeen vaa-
tima.

58 §
Asemakaavan toteuttamisesta johtuva korvaus

Jos asemakaavan toteuttamisesta aiheutuu kiinteiston omistajalle tai haltijalle erityisté haittaa
tai vahinkoa, kunta tai, jos alue on tarkoitettu tai osoitettu muun julkisyhteison tarpeisiin, tima
on velvollinen korvaamaan tésté johtuvan vahingon, jollei sit4 elewpidettava vahaisena.

50 §
Korvaus metsatalouden harjoittamisen rajoituksesta
(HUOMI! Taman pykalan sisaltd ratkaistaan osana alueidenkayttolakia.)
60 §
Sopimukseen perustuva korvaus

Jos kunnan tai muun julkisyhteison ja kiinteistén-.tai oikeudenomistajan vélilla tehddan sopi-
mus téhan lakiin perustuvasta korvauksesta, sitoo se Kiinteiston tai oikeuden mydhempéaa omis-
tajaa. Sopimuksella ei saa loukata seneikeutta, jonka saamisen vakuutena korvattava kohde on.
Jollei korvauksesta sovita, ratkaistaan asia noudattaen mitd lunastuslaissa saadetaan.

Kunnan on pidettava yll& tietoaineistoa sopimukseen perustuvista korvauksista.

618
Lunastus- tai‘kervausvelvollisuuden rajoitus

Kunnalle tai muulle julkisyhteisolle tassa laissa sdadetty lunastus- tai korvausvelvollisuus tu-
lee voimaan vasta kun kiinteistonomistajan hakemus saada rakentamislain 57 §:ssé tarkoitettu
poikkeamislupa rajoituksesta-tai rakentamislain 53 8:ssd tarkoitettu metsatalouden harjoitta-
miseksi tarpeellinen maisematydlupa on hyldtty ja paatds on saanut lainvoiman.

Kunta ja'muu julkisyhteis6 vapautuvat lunastus- tai korvausvelvollisuudestaan, jos yleiskaa-
van tai asemakaavan muutoksen vuoksi aluetta voidaan kayttaa kohtuullista hyotya tuottavalla
tavalla yksityisiin.tarpeisiin tai metsatalouden harjoittamiselle ei aiheudu vahdista suurempaa
haittaa eikd lunastus- tai korvausvelvollisuutta koskevaa asiaa ole vield lainvoimaisesti rat-
kaistu.

Lunastus- tai korvausvelvollisuutta ratkaistaessa ei oteta huomioon niitd muutoksia omistus-
suhteissa ja kiinteistdjaotuksessa, jotka ovat tapahtuneet yleiskaavan tai asemakaavan hyvaksy-
misen jalkeen, ellei niité ole tehty kaavan toteuttamista varten.

62 8

Lunastuslain soveltaminen
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Taman lain nojalla tapahtuvaa lunastusta toimeenpantaessa taikka tassa laissa tarkoitettuun
luovutukseen tai alueidenkdyton rajoitukseen perustuvaa korvausta maarattdessa on noudatet-
tava lunastuslakia.

Lunastettaessa tontin tai rakennuspaikan osa kiinteistonmuodostamislain 62 &:n perusteella
yleisen rakennuksen toteuttamista varten on korvausta maarattaessa noudatettava lunastuslakia.

Lunastuslain 38 a 8:44 ei kuitenkaan sovelleta rakentamiskehotukseen perustuvaan lunastuk-
seen.

7 Luku
Muutoksenhaku
63 8
Muutoksenhaku
Tassa laissa saddettyyn paatokseen saa hakea muutosta valittamalla hallintotuomioistuimeen
noudattaen oikeudenkaynnisté hallintoasioissa annettua lakia (808/2019), jollei j&ljempana toi-
sin séadeta.
64 8§
Valitusoikeus kehittdmiskorvausta koskevasta paatoksesta
Taman lain 18 §:ssé séédettyyn kehittamiskorvausta koskevaan pééatokseen on valitusoikeus
sill&, johon p&atds on kohdistettu tai jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatos valitto-
masti vaikuttaa.
658
Muutoksenhaku asemakaavan osana hyvaksytysta tonttijaosta

Asemakaavansosana hyvéksyttyé tonttijakoa koskevaan paatokseen saa hakea muutosta siten
kuin alueidenkayttolaissa on'saddetty muutoksenhausta kaavan hyvaksymispaatokseen.

66 8
Valitusoikeus erillisen tonttijaon hyvaksymista koskevasta paatoksesta

Valitusoikeus erillisen tonttijaon hyvaksymista koskevasta paatdksesta on:

1) tonttijakoalueen ja samassa rakennuskorttelissa sijaitsevien tonttijakoalueeseen rajoittuvien
kiinteistojen omistajilla ja haltijoilla; sek&

2) muulla kiinteistdn omistajalla ja haltijalla, jos pa&tds voi olennaisesti vaikuttaa kiinteiston
rakentamiseen tai muuhun kayttamiseen.

Tontin tai sen osan omistajalla, joka on tehnyt kunnalle hakemuksen tonttijaon laatimiseksi,
muuttamiseksi tai kumoamiseksi, on valitusoikeus paatoksestd, jolla hakemus hylataan.

678

Muutoksenhaku maapoliittista ohjelmaa ja kehittamisaluetta koskevista paatoksista
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Muutosta maapoliittisen ohjelman hyvéksymistd, maapoliittisen ohjelman ajanmukaisuuden
tarkistamista, maapoliittisen ohjelman laatimisesta luopumista ja kehittdmisalueeksi nimea-
mistd koskevaan paatokseen saa hakea kunnallisvalituksella noudattaen kuntalakia (410/2015).

Kunnan péatokseen, jolla kehittdmisalueeksi nimedmista koskeva tdman lain 31 §:n tarkoit-
tama aloite on hylatty, ei saa hakea muutosta.

68 8§
Tuomioistuimen toimivalta maankayttésopimusta koskevassa riidassa

Maankayttésopimuksen julkisoikeudellista sisaltda koskeva riita-asia kasitelldan hallintotuo-
mioistuimessa hallintoriita-asiana. Maankayttosopimuksen yksityisoikeudellista sisélt6d kos-
keva riita-asia késitellaan yleisessa tuomioistuimessa. Jos riita-asia koskee seka julkis- etta yk-
sityisoikeudellista sopimussiséltod, asia kasitelladn yleisessa tuomioistuimessa kokonaisuudes-
saan.

8 Luku
Erindisia sadnnoksié
69 §
Asemakaavan toteuttamisvastuun siirto kiinteistonomistajalle tai -haltijalle

Jos asemakaava laaditaan péaasiallisesti yksityisen edun,vuoksi loma- tai matkailuhanketta
taikka muuta vastaavaa hanketta varten, voidaan-kaavaan ottaa méarays, jolla kaavan toteutta-
misvastuu kadun ja muun yleisen alueen-osalta kokonaan tai osittain siirretddn kunnalta Kiin-
teistbnomistajalle tai -haltijalle. Jollei kiinteistonomistaja tai -haltija huolehdi méarayksen edel-
Iyttamaélla tavalla kaavan toteuttamisesta, kunnalla on toissijainen kaavan toteuttamisvastuu.
Kunnalla on talloin oikeus perid kustannukset laiminlyojalta.

Asemakaavan toteuttamisvastuu voidaan kaavaan otettavalla méaaréykselld muun yleisen alu-
een kuin kadun osalta siirtdd muissakin kuin 1 momentissa tarkoitetuissa tapauksissa kiinteis-
tbnomistajille tai -haltijoille yhteisesti, milloin alue on tarkoitettu palvelemaan pelkéstaan
kaava-alueenssisaista tarvetta. Tallaisen-alueen osalta noudatetaan, mita 70 §:ssd saadetaan yh-
teiskdyttdalueesta.. Asemakaavassa voidaan erityisestd syystd osoittaa yhteiskayttdalue myos
muuta kaava-alueen sisdisté yhteista tarvetta varten.

70 8
Yhteiskayttoalueiden ja yleisten alueiden toteuttaminen ranta-asemakaavan alueella

Ranta-asemakaavassa kulkuyhteytta varten osoitetun yhteiskdyttdalueen toteuttamisessa nou-
datetaan, mita kiinteistonmuodostamislaissa ja yksityistielaissa (560/2018) saadetdan kulkuyh-
teyden jérjestdmisestd. Oikeus muun kuin kulkuyhteyttd varten osoitetun yhteiskayttéalueen
kayttdmiseen perustetaan Kiinteistotoimituksessa kiinteistonmuodostamislain 154 a §:n mukai-
sena rasitteena.

Muiden kuin kulkuyhteyksia varten osoitettujen yhteiskayttdalueiden toteuttamisella ja ylla-
pidolla tarkoitetaan alueiden kéayttoa varten tarvittavien rakennusten, rakennelmien ja laitteiden
rakentamista, kunnossapitoa ja kayttod seka tastd aiheutuvien kustannusten kattamista. Y hteis-
kéyttoalueeseen oikeuden saaneiden kiinteistdjen omistajien velvollisuuteen osallistua yhteis-
kayttdalueen toteuttamiseen ja yllapitoon sovelletaan, mitd yksityistielaissa saddetaén tienpito-
velvollisuudesta.
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Kiinteistotoimituksessa, jossa perustetaan muu kuin kulkuyhteytta koskeva oikeus, voidaan
madraté yhteiskayttoalueen toteuttamista ja yllapitoa varten perustettavaksi rantakunta, jos joku
yhteiskayttdalueeseen oikeuden saaneiden Kiinteistdjen omistajista sita vaatii tai se on muutoin
tarpeellista. Rantakuntaan, sen osakkaisiin ja rantakunnan maaradmiin maksuihin, yhteiskéayt-
toalueen toteuttamisen edellyttdmiin toimenpiteisiin, toimintaan ja erimielisyyksien ratkaisemi-
seen sovelletaan, mitd yksityistielaissa tai sen nojalla sdédetédan tieosakkaista, tiekunnasta ja
tiemaksusta. Jos rantakuntaa ei ole maaratty perustettavaksi, yhteiskdyttdalueeseen oikeuden
saaneiden kiinteistdjen omistajiin sovelletaan, mité yksityistielain 5 luvussa saddetéan sellai-
sista tieosakkaista, jotka eivat muodosta tiekuntaa.

9 Luku
Voimaantulo- ja siirtymasaannokset
718
Voimaantulo
Tama laki tulee voimaan pdivand kuuta 20 .
728
Vireilla olevat asiat

Taman lain voimaan tullessa vireilld-oleva asia kasitelladn loppuun soveltaen taman lain voi-
maan tullessa voimassa olleita sadnnoksia, jollei jaljempéné toisin saddet.

738§
Kunnan maapoliittinen ohjelma

Kunnan on laadittava'é 8:ssa tarkoitettu maapoliittinen ohjelma viimeistaén lain voimaan tu-
loa seuraavan valtuustokauden aikana.

Taman lainwoimaan tullessa vireilld'olevaan kunnan maapoliittisen ohjelman laatimiseen ja
hyvaksymiseen sovelletaan tamén lain sdannoksia.

74 8
Tonttijako

Aiemman lainsaadannon nojalla hyvaksytty sitova tonttijako on voimaan tultuaan voimassa
tdman lain mukaisena tonttijakona. Muulla aiemman lainsaddannon mukaisella tonttijaolla ei
ole tdmén lain tarkoittamia oikeusvaikutuksia.

Aiemman lainsd&ddannon nojalla laaditussa asemakaavassa olevalla madrdaykselld laatia sitova
tonttijako tarkoitetaan tdman lain mukaista tonttijakoa, jos sitovaa tonttijakoa ei ole hyvéksytty
ennen tdman lain voimaantuloa.

Tonttijaon laatimisesta aiheutuvien kustannusten perimiseen sovelletaan tonttijakohakemuk-
sen saapumisajankohtana voimassa olleita saannoksié.

Kunta voi muissa kuin edelld 1-3 momentissa tarkoitetuissa tapauksissa soveltaa yksittaisen
tonttijaon laatimisen osalta tdman lain sdédnndsten sijasta maankaytté- ja rakennuslain muutta-
misesta annetun lain 432/2023 voimaan tullessa voimassa olleita sddnnoksia vuoden 2028 lop-
puun.
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758
Maankayttdsopimus

Maankayttosopimukseen, jonka hyvaksymisesta kunta on tehnyt paatéksen ennen taman lain
voimaan tuloa, sovelletaan tdman lain voimaan tullessa voimassa olleita séannoksié.

76 8
Katualueen haltuunotto, omistuksen siirtyminen, lohkominenja korvaukset

Ennen tdman lain voimaan tuloa voimaan tulleen asemakaavan alueella sijaitsevankatualueen
haltuunotossa, siirtymisessa kunnan omistukseen, lohkomisessajarkorvauksissa noudatetaan ta-
man lain saannoksia.

Kunnan on viiden vuoden kuluessa tdmén lain voimaan tulosta haettava asemakaavan mukai-
sen katualueen lohkomista yleiseksi alueeksi, kun kyse on ennen tdman lain voimaantuloa kun-
nan haltuunsa saamasta katualueesta eika lohkomista-0le suoritettu tai lohkominen ole vireilla.
Jos lohkomista ei ole haettu méaréajan kuluessa, kiinteistOrekisterin pitaja voi hakemuksettakin
madraté yleistd aluetta koskevan lohkomisen suoritettavaksi. Jos Kiinteistorekisterin pit4ja on
Maanmittauslaitos, on sen kuultava kuntaa ennen toimitusmaarayksen antamista.

Jos lohkomistoimituksen yhteydessa kay.ilmi, etta. kadun alueen korvaamisesta ei ole sovittu
tai korvaamista koskevaa asiaa ei ole ratkaistu tuomioistuimessa tai-lunastustoimituksessa en-
nen tdman lain voimaantuloa, korvausta koskeva asia on ratkaistava lunastuslain mukaisessa
lunastustoimituksessa. Maanmittauslaites.voi sen suoritettavaksi kuuluvassa lohkomistoimituk-
sessa antaa omasta aloitteesta toimitusmaarayksen.korvausasian ratkaisemiseksi lunastustoimi-
tuksessa ilman lunastuslain 11 8:n 2 momentissa tarkoitettua hakemusta.

778
Sopimukseen perustuva korvaus

Ennen taman Jain voimaantuloa tehty sopimus lain soveltamisalaan kuuluvasta korvauksesta
on edelleen voimassa ja sitoo,myos kiinteiston tai oikeuden mydhempéaa omistajaa.

78 §
Rakentamiskehotus

Ennen tamén lain voimaan tuloa maarattyyn rakentamiskehotukseen sovelletaan kehotuksen
maaradmisen ajankohtana voimassa olleita saannoksia. Taman lain voimaan tullessa vireilla
olevaan rakentamiskehotusasiaan sovelletaan vireilletulon ajankohtana voimassa olleita s&én-
noksia.

798
Lunastaminen ja lunastuslupa

Taman lain voimaan tullessa vireilld olleeseen lunastustoimitukseen, joka koskee yleisen alu-
een tai yleisen rakennuksen rakennuskorttelin, korttelin osan, tontin tai muun rakennuspaikan
lunastamista, rakentamiskehotukseen perustuvaa lunastamista, kunnan maalla olevan toiselle
kuuluvan rakennuksen ja laitoksen sekd maahan kohdistuvan nautinta-, rasite ja muun vastaavan

187



oikeuden lunastamista taikka kaavassa muuhun tarkoitukseen kuin yksityiseen rakennustoimin-
taan kaytettavaksi osoitetun maan lunastamista, sovelletaan lunastustoimituksen vireille tullessa
voimassa olleita saannoksia kuitenkin niin, ettd korvauksen perusteet ratkaistaan korvauksen
méaaraédmisen ajankohtana voimassa olevien lunastuslain saanndsten perusteella.

Kunnan tai valtion korvausvelvollisuuden rajoitukseen liittyvan asian katsotaan tulleen vi-
reille, kun kiinteistonomistaja on jattanyt hakemuksen saada rakentamislain 57 §:n mukainen
poikkeamislupa tai rakentamislain 53 §:n mukainen maisematy6lupa.

Maanmittauslaitos voi antaa lunastuslain 11 §:n 1 momentin tarkoittaman méaaréyksen lunas-
tuksen toimeenpanosta ennen tdmén lain voimaan tuloa mydnnetyn lunastusluvan perusteella.

80§
Kehittamisalue
Kunnan ennen tdman lain voimaan tuloa tekema paatos kehittamisalueen nimeamisesté sailyy
voimassa paatdsajankohtana voimassa olleiden saanndsten mukaisena.

Taman lain voima{:m tullessa vireilla olevassa nimedmisessa kehittdmisalueeksi noudatetaan
taman lain saannoksia.

Tama laki tulee voimaan péivéana kuuta 20 .

Laki

kiinteistonmuodostamislain muuttamisesta

Eduskunnan paédtoksen mukaisesti

muutetaan kiinteistonmuodostamislain (554/1995) 23 a §:n ensimméinen momentti, sellai-
sena kuin se on laissa.(761/2023) seka

lisétdan kiinteistonmuodostamislain 23 a §:44n uusi 2 momentti ja uusi 27 a § seuraavasti:

23a8

Yleisen alueen lohkemisen edellytyksena on, etta kunnalla on lainhuuto lohkottavaan aluee-
seen taikka ettd alue'tulee tai on tullut kunnan omistukseen aiemmin voimassa olleen lainséaa-
danndn tai yhdyskuntakehittdmislain ( /20 ) 48 §:n tai 50 §:n nojalla ja etté kiinteistot, joista
yleinen alue muodostuu, ovat vapaat Kiinnityksista tai etta lohkottava alue vapautuu niista taman
lain 28 8&:n tai 29 §:n 3 momentin nojalla.

Jos yleiseksi alueeksi lohkottava alue muodostuu asemakaavassa katualueeksi osoitetusta alu-
eesta, se vapautuu vastaamasta emékiinteistoihin ja alueella sijaitseviin kiinteistdihin vahviste-
tuista kiinnityksistd, kun katualue muodostetaan yleiseksi alueeksi.

27a8
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Kun asemakaavassa katualueeksi osoitettu alue muodostetaan lohkomalla yleiseksi alueeksi,
sithen kohdistuva panttioikeus, yksityistielain 3 §:ssé tarkoitettuja yksityisteita koskeva oikeus,
kulkuyhteyttd varten perustettu rasiteoikeus, vuokraoikeus, eldkeoikeus, metsanhakkuuoikeus
ja oikeus ottaa maa-aineksia seka muu ndihin verrattava oikeus raukeaa.

Asemakaavassa katualueeksi osoitettuun yleiseen alueeseen kohdistuva vuokraoikeus voi-
daan maarata j&dmé&an voimaan, jos se ei haittaa alueen kayttamista katuna. Alueeseen kohdis-
tuva muu kuin 1 momentissa tarkoitettu erityinen oikeus tai rasite jad voimaan, jollei sit4 pois-
teta toimituksessa.

Yleiseksi alueeksi muodostettua katualuetta saadaan kayttaa kulkemiseen tieoikeuden tai kul-
kuyhteytta varten perustetun rasiteoikeuden raukeamisesta huolimatta ennen kunnan tekeméaa
yhdyskuntarakentamislain ( /20 ) mukaista kadunpitopaatosta.

Tama laki tulee voimaan pdivana kuuta 20 .

Laki

alueiden luovuttamisesta asemakaavan toteuttamista varten annetun lain kumoamisesta

Eduskunnan paatdksen mukaisesti
kumotaan: laki alueiden luovuttamisesta asemakaavan toteuttamista varten (369/1958).

Tama laki tulee voimaan paivana kuuta 20 .

Laki

kaavojen toteuttamisesta annetun lain kumoamisesta

Eduskunnan péatdksen mukaisesti
kumotaan kaavojen toteuttamisesta annettu laki (132/1999).

Tama laki tulee voimaan paivana kuuta 20 . ) _ - _
Talla lailla kumottujen sdanndsten nojalla annetut asetukset jadvat voimaan, kunnes niistd toi-
sin séadetaan.
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Helsingissa X.x.20xx

Paaministeri

Etunimi Sukunimi

tunimi Sukunimi
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Liitteet
Rinnakkaistekstit

Laki

kiinteistbnmuodostamislain muuttamisesta

Eduskunnan paatdksen mukaisesti

muutetaan kiinteistonmuodostamislain (554/1995) 23 a §:n ensimméainen momentti, sellai-

sena kuin se on laissa (761/2023) seka

lisataan kiinteistonmuodostamislain 23 a §:84n uusi 2 momentti ja uusi 27 a § seuraavasti:

Voimassa oleva laki

23a8§

Yleisen alueen lohkomisen edellytyksena
on, ettd kunnalla on lainhuuto lohkottavaan
alueeseen taikka ettd alue tulee tai on tullut
kunnan  omistukseen  alueidenkayttolain
(132/1999) 93, 94 tai 218 8:n nojalla seka etta
Kiinteistot, joista yleinen alue muodostuu,
ovat vapaat kiinnityksista tai etta<lohkottava
alue vapautuu niista tdman lain 28 §:n tai 29
8:n 3 momentin tai alueidenk&yttdlain 107 8:n
nojalla.

Ehdotus

23a8§

Yleisen, alueen. lohkomisen edellytyksena
on, ettd kunnalla on.lainhuuto lohkottavaan
alueeseen taikka etta alue tulee tai on tullut
kunnan omistukseen aiemmin voimassa olleen
lains&adannon tai yhdyskuntakehittamislain (
[20 ) 48 §:n, 49 §:n, 50 §:ntai 57 §:n nojalla
janetté kiinteistot, joista yleinen alue muodos-
tuu, ovat vapaat kiinnityksista tai ettd lohkot-
tava alue vapautuu niisté tdméan lain 28 §:n tai
29 8:n 3 momentin nojalla.

Jos yleiseksi alueeksi lohkottava alue muo-
dostuu asemakaavassa katualueeksi osoite-
tusta alueesta, se vapautuu vastaamasta ema-
kiinteistdihin ja alueella sijaitseviin kiinteis-
téihin vahvistetuista kiinnityksista, kun katu-
alue muodostetaan yleiseksi alueeksi.

27a8

Kun asemakaavassa katualueeksi osoitettu
alue muodostetaan lohkomalla yleiseksi alu-
eeksi, siihen kohdistuva panttioikeus, yksityis-
tielain 3 §:ssé tarkoitettuja yksityisteita kos-
keva oikeus, kulkuyhteyttd varten perustettu
rasiteoikeus, vuokraoikeus, elékeoikeus, met-
sanhakkuuoikeus ja oikeus ottaa maa-ainek-
sia sekd muu ndihin verrattava oikeus rau-
keaa.

Asemakaavassa katualueeksi osoitettuun
yleiseen alueeseen kohdistuva vuokraoikeus
voidaan maarata jaamaan voimaan, jos se ei
haittaa alueen kayttamista katuna. Alueeseen
kohdistuva muu kuin 1 momentissa tarkoitettu

191



Voimassa oleva laki Ehdotus

erityinen oikeus tai rasite jaa voimaan, jollei
sitd poisteta toimituksessa.

Tama laki tulee voimaan paivana kuuta 20
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