Ymparistoministerio

Lausuntopyynto

09.03.2026 VN/30449/2023

Luonnos hallituksen esitykseksi yhdyskuntakehittamislaiksi seka
eraiksi siihen liittyviksi laeiksi

Johdanto

Yhdyskuntakehittamislain valmistelun tarkoituksena on uudistaa sdanndkset, jotka koskevat
kuntien maapolitiikkaa, kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten
korvaamista, kehittamisalueita, tonttijakoa seka alueidenkayttéon liittyvaa maan
luovuttamista, lunastamista ja kaavan toteuttamiseen liittyvia korvauksia. Saannokset
sisaltyvat nykyiseen alueidenkayttdlakiin (132/1999), jonka nimena oli 31.12.2024 saakka
maankaytto- ja rakennuslaki.

Tausta

Maankaytto- ja rakennuslain (MRL) kokonaisuudistus kaynnistyi kevaalla 2018.
Uudistuksessa MRL korvataan neljalla uudella lailla: rakentamislaki, alueidenkayttdlaki,
yhdyskuntakehittamislaki ja yhdyskuntarakentamislaki.

Rakentamislaki tuli voimaan 1.1.2025. MRL:n jaljelle jaaneen osan nimi muutettiin
alueidenkayttolaiksi. Valmisteilla on uusi alueidenkayttolaki, joka sisaltaa valtakunnalliset
alueidenkayttotavoitteet, kaavoitusjarjestelman ja merialuesuunnittelun. Hallituksen esitys
uudesta alueidenkayttdlaista on tarkoitus antaa eduskunnalle kevaan 2026 aikana.

Muut osat uudistettavasta kokonaisuudesta sisaltavat yhdyskuntakehittamislaki ja
yhdyskuntarakentamislaki valmistellaan yhtaaikaisesti. Valmistelua varten asetettiin
tydryhma, jonka toimikausi oli 1.12.2023-30.9.2025. Hallituksen esitykset laeiksi on tarkoitus
antaa eduskunnalle vuonna 2026. Lakien on tarkoitus tulla voimaan 1.1.2028.

Tavoitteet

Hankkeen tavoitteena on valmistella ehdotus uudeksi yhdyskuntakehittamislaiksi osana
maankaytto- ja rakennuslain kokonaisuudistusta. Lakihankkeeseen liittyvat erityisesti ne
tavoitteet, jotka on kirjattu Petteri Orpon hallitusohjelman lukuun 6.5 Toimivat
asuntomarkkinat ja sujuva liilkenne.

Vastausohjeet vastaanottajille
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Kuka tahansa voi antaa lausunnon.

Lausunto pyydetaan ensisijaisesti antamaan vastaamalla lausuntopyyntoon
lausuntopalvelun kautta. Ohjeet palveluun rekisteroitymiseksi ja palvelun kayttamiseksi
l6ytyvat lausuntopalvelun sivulta Ohjeet > Kayttdohjeet (kayttajatuki:
lausuntopalvelu.om(at)gov.fi). Ministerididen tulee lisaksi tallentaa lausuntopalvelussa
antamansa lausunto VAHVA-asianhallintajarjestelmaan asialle VN/30449/2023.

Jos lausuntoa ei ole mahdollista antaa lausuntopalvelussa, lausunto voidaan
vaihtoehtoisesti toimittaa ministerion kirjaamoon sahkopostilla osoitteeseen
kirjaamo.ym@gov.fi tai postitse osoitteeseen PL 35, 00023 Valtioneuvosto. Kirjaamoon
toimitetussa lausunnossa pyydetaan mainitsemaan asianumero VN/30449/2023. Lisaksi
kirjaamoon toimitettu lausunto pyydetaan lahettdamaan esimerkiksi sahkopostin
liitetiedostona Word- tai PDF-muodossa, jotta lausuntoasiakirja ei sisalla tarpeettomia
henkilGtietoja, kuten yksityishenkildon sahkdpostiosoitetta.

Kaikki annetut lausunnot ovat lIahtékohtaisesti julkisia viranomaisten toiminnan julkisuudesta
annetun lain (621/1999) mukaisesti. Lausunnot julkaistaan hankkeen julkisilla hankesivuilla
(valtioneuvosto.filhankkeet, tunnus YM074:00/2023). Yksityishenkilon lausunto julkaistaan
kuitenkin hankesivuilla tietosuojasyista ainoastaan, jos henkilo tata kirjallisesti pyytaa
esimerkiksi lausuntonsa yhteydessa tai sen saateviestissa.

Lisaksi kaikki lausuntopalvelussa annetut lausunnot, mukaan lukien yksityishenkildiden
lausunnot, ovat automaattisesti kaikkien nahtavissa lausuntopalvelussa. Ministeri ei
julkaise kirjaamoon toimitettuja lausuntoja lausuntopalvelussa.

Lausunnossa ei tule ilmoittaa tarpeettomia henkilétietoja. Vaikka yksityishenkilon kirjaamoon
toimittamaa lausuntoa ei julkaistaisi verkossa, lausunto on ministeriolta kaikkien saatavissa
viranomaisten toiminnan julkisuudesta annetun lain mukaisesti.

Aikataulu
Lausunto pyydetaan antamaan viimeistaan 04.05.2026 (lausuntoaika 09.03.-04.05.2026).

Valmistelijat

Juha-Pekka Vartiainen, johtava asiantuntija, juha-pekka.vartiainen@gov.fi, puh. +358 295
250 026
Jaakko Rastas, erityisasiantuntija, jaakko.rastas@gov.fi, puh. +358 295 250 217

Linkit
- Yhdyskuntakehittamislaki ja

yhdyskuntarakentamislaki hankeikkunassa - Lagen om samhallsutveckling och lagen om
samhallsbyggande i projektportalen
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- Alueidenkayttolaki hankeikkunassa -
Lagen om omradesanvandning i projektportalen

- Vahva ja valittava Suomi - Paaministeri Petteri
Orpon hallituksen ohjelma

- Ett starkt och engagerat Finland -
Regeringsprogrammet for statsminister Petteri Orpos regering

Liitteet:

- HE-luonnos-
yhdyskuntakehittamislaki_9.3.2026

- RP-utkast-lag-om-
samhallsutveckling_9.3.2026

Jakelu:

Aalto-yliopisto

Ab Yrkeshogskolan vid Abo Akademi Novia
Ahvenanmaan hallintotuomioistuin
Ahvenanmaan karajaoikeus
Ahvenanmaan maakuntahallitus
Akaan kaupunKi

Alajarven kaupunki

Alavieskan kunta

Alavuden kaupunKi

Alvar Aalto museo

Arkkitehtuuri- ja designmuseo
Asikkalan kunta

Askolan kunta

Auran kunta

Autismiliitto

Autoliitto

BuildingSMART Finland
Centria-ammattikorkeakoulu Oy
Diakonia-ammattikorkeakoulu Oy
Digi ja vaestdtietovirasto DVV
Eduskunnan oikeusasiamies
Elinkeinoelaman keskusliitto EK
Energiateollisuus

Energiavirasto

Enonkosken kunta

Enontekion kunta

Espoon kaupunki

Etela-Karjalan hyvinvointialue
Etela-Karjalan karajaoikeus
Etela-Karjalan liitto
Etela-Pohjanmaan elinvoimakeskus
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Etela-Pohjanmaan hyvinvointialue
Etela-Pohjanmaan karajaoikeus
Etela-Pohjanmaan liitto
Etela-Savon hyvinvointialue
Etela-Savon karajaoikeus
Etela-Savon liitto
Etametsanomistajien Liitto ry
Eurajoen kunta

Euran kunta

Evijarven kunta

FiCom ry

Finanssiala ry

Fingrid Oyj

Forssan kaupunki

Geoforum Finland ry

Green Building Council Finland
Haaga-Helia ammattikorkeakoulu Oy
Haapajarven kaupunki
Haapaveden kaupunki
Hailuodon kunta

Halsuan kunta

Haminan kaupunki

Hangon kaupunki
Hankasalmen kunta

Harjavallan kaupunki

Hartolan kunta

Hattulan kunta

Hausjarven kunta

Heinolan kaupunki

Heindveden kunta

Helsingin hallinto-oikeus
Helsingin ja Uudenmaan sairaanhoitopiiri HUS
Helsingin kaupunginmuseo
Helsingin kaupunki

Helsingin karajaoikeus
Helsingin seudun liikenne
Helsingin yliopisto
Hirvensalmen kunta

Hollolan kunta

Huittisten kaupunki

Humppilan kunta

Hyrynsalmen kunta

Hyvinkaan kaupunki

Hameen ammattikorkeakoulu Oy
Hameen liitto

Hameenkyron kunta
Hameenlinnan hallinto-oikeus
Hameenlinnan kaupunginmuseo
Hameenlinnan kaupunki
Ihmisoikeuskeskus

lin kunta
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lisalmen kaupunki

litin kunta

Ikaalisten kaupunki

[Imajoen kunta

llomantsin kunta

Imatran kaupunki

Inarin kunta

Inkoon kunta / Inga kommun
Insindoriliitto IL ry

Invalidiliitto

Isojoen kunta

Isonkyron kunta

Isannaintiliitto

[ta-Suomen elinvoimakeskus
[ta&-Suomen hallinto-oikeus
[ta-Suomen yliopisto
[ta-Uudenmaan hyvinvointialue
[ta-Uudenmaan karajaoikeus
Jakobstad stad / Pietarsaaren kaupunki
Janakkalan kunta

Joensuun kaupunki

Jokioisten kunta

Joroisten kunta

Joutsan kunta

Juuan kunta

Juupajoen kunta

Juvan kunta

Jyvaskylan ammattikorkeakoulu Oy
Jyvaskylan kaupunki
Jyvaskylan museot

Jyvaskylan yliopisto
Jamijarven kunta

Jamsan kaupunKi

Jarvenpaan kaupunki

K.H. Renlundin museo
Kaakkois-Suomen Ammattikorkeakoulu Oy
Kaakkois-Suomen elinvoimakeskus
Kaarinan kaupunki

Kaavin kunta

Kainuun hyvinvointialue
Kainuun karajaoikeus

Kainuun liitto

Kainuun museo
Kaivosteollisuus ry

Kajaanin Ammattikorkeakoulu Oy
Kajaanin kaupunki

Kalajoen kaupunki
Kangasalan kaupunki
Kangasniemen kunta
Kankaanpaan kaupunki
Kannonkosken kunta
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Kannuksen kaupunki
Kanta-Hameen hyvinvointialue
Kanta-Hameen karajaoikeus
Karelia-ammattikorkeakoulu Oy
Karijoen kunta

Karkkilan kaupunki

Karstulan kunta

Karvian kunta

Kaskisten kaupunki - Kasko stad
Kauhajoen kaupunki

Kauhavan kaupunki

Kauniaisten kaupunki

Kaupan liitto

Kaustisen kunta
Kehitysvammaliitto

Keiteleen kunta

Kemijarven kaupunki

Kemin kaupunki

Keminmaan kunta

Kempeleen kunta

Keravan kaupunki
Keski-Pohjanmaan hyvinvointialue
Keski-Pohjanmaan liitto
Keski-Suomen elinvoimakeskus
Keski-Suomen hyvinvointialue
Keski-Suomen karajaoikeus
Keskisuomen liitto
Keski-Uudenmaan hyvinvointialue
Keskuskauppakamari

Keuruun kaupunki

Kihnién kunta

Kiinteistoliitto
Kiinteistbnomistajat ja rakennuttajat Rakli ry
Kiinteistotyonantajat

Kilpailu- ja kuluttajavirasto
Kimitodns kommun / Kemidnsaaren kunta
Kinnulan kunta

Kirkkohallitus

Kirkkonummen kunta

Kiteen kaupunki

Kittilan kunta

Kiuruveden kaupunki

Kivijarven kunta
Kohtuuhintaisten vuokra- ja asumisoikeustalojen omistajat - KOVA ry
Kokemaen kaupunki

Kolarin kunta

Kolttien kylakokous
Konneveden kunta
Kontiolahden kunta

Korkein hallinto-oikeus

Korkein oikeus
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Korsholms kommun / Mustasaaren kunta
Korsnas kommun

Kosken Tl kunta

Kotkan kaupunki

Kouvolan kaupunki

Kristinestads stad / Kristiinankaupunki
Kronoby kommun / Kruunupyyn kunta
Kuhmoisten kunta

Kuhmon kaupunki

Kuluttajaliitto — Konsumentforbundet ry
Kuopion kaupunki

Kuopion kulttuurihistoriallinen museo
Kuortaneen kunta

Kurikan kaupunki

Kustavin kunta

Kuuloliitto ry

Kuusamon kaupunki

Kymenlaakson hyvinvointialue
Kymenlaakson karajaoikeus
Kymenlaakson liitto

Kymenlaakson museo

Kynnys ry

Kyyjarven kunta

Karkolan kunta

Karsamaen kunta
LAB-ammattikorkeakoulu Oy
Lahden kaupunki

Lahden museot

Laihian kunta

Laitilan kaupunki

Lapin ammattikorkeakoulu Oy

Lapin elinvoimakeskus

Lapin hyvinvointialue

Lapin karajaoikeus

Lapin liitto

Lapin maakuntamuseo

Lapin yliopisto

Lapinjarven kunta

Lapinlahden kunta

Lappajarven kunta

Lappeenrannan kaupunki
Lappeenrannan museot
Lappeenrannan teknillinen yliopisto LUT
Lapuan kaupunki

Larsmo kommun / Luodon kunta
Laukaan kunta
Laurea-ammattikorkeakoulu Oy
Lemin kunta

Lempaalan kunta

Leppavirran kunta

Lestijarven kunta
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Liedon kunta

Lieksan kaupunki

Liikenne- ja viestintaministerio
Liikenne- ja viestintavirasto Traficom
Liikennesuunnittelun seura ry
Liikenteenohjausyhtio Fintraffic
Limingan kunta

Liperin kunta

Lohjan kaupunki

Loimaan kaupunki

Lopen kunta

Lounais-Suomen elinvoimakeskus
Loviisan kaupunki

Luhangan kunta

Lumijoen kunta
Luonnontieteellinen keskusmuseo
Luonnonvarakeskus

Lupa- ja valvontavirasto

Luumaen kunta
Lansi-Uudenmaan hyvinvointialue
Lansi-Uudenmaan karajaoikeus
Lansi-Uudenmaan museo

Maa- ja metsatalousministerio
Maa- ja metsataloustuottajain keskusliitto MTK
Maailman Luonnon Saatio WWF
Maanmittausinsindodrien Liitto MIL
Maanmittauslaitos
Maanomistajain liitto ry

Malax kommun / Maalahden kunta
MAL-verkosto

Marttilan kunta

Maskun kunta

Matkailu- ja Ravintolapalvelut MaRa
Merijarven kunta

Merikarvian kunta

Metropolia Ammattikorkeakoulu Oy
Metsahallitus
Metsanhoitoyhdistykset / Metsanomistajat
Miehikkalan kunta

Mikkelin kaupunki

Motiva

Muhoksen kunta

Multian kunta

Muonion kunta

Museovirasto

Muuramen kunta

Mynamaen kunta

Myrskylan kunta

Mantsalan kunta

Mantta-Vilppulan kaupunki
Mantyharjun kunta
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Naantalin kaupunki

Nakkilan kunta

Natur och Miljo

Nivalan kaupunki

Nokian kaupunki

Nousiaisten kunta

Nurmeksen kaupunki
Nurmijarven kunta

Nykarleby stad / Uusikaarlepyy
Nysse

Nakovammaisten liitto ry
Narpes stad / Narpidon kaupunki
Oikeuskanslerin virasto
Oikeusministerio

Opetus- ja kulttuuriministerio
Orimattilan kaupunki

Oripaan kunta

Oriveden kaupunki
Osuuskuntien Keskusjarjesto Pellervo ry
Oulaisten kaupunki

Oulun Ammattikorkeakoulu Oy
Oulun kaupunki

Oulun karajaoikeus

Oulun museo- ja tiedekeskus
Oulun yliopisto

Outokummun kaupunki
Padasjoen kunta

Paimion kaupunki

Paliskuntain yhdistys

Paltamon kunta

Pargas stad / Paraisten kaupunki
Parikkalan kunta

Parkanon kaupunki

Pedersére kommun / Pederséren kunta
Pelkosenniemen kunta

Pellon kunta

Perhon kunta

Petajaveden kunta
Pieksamaen kaupunki
Pielaveden kunta

Pihtiputaan kunta

Pirkanmaan hyvinvointialue
Pirkanmaan karajaoikeus
Pirkanmaan liitto

Pirkkalan kunta

Pohjanmaan elinvoimakeskus
Pohjanmaan hyvinvointialue
Pohjanmaan karajaoikeus
Pohjanmaan liitto
Pohjois-Karjalan hyvinvointialue
Pohjois-Karjalan karajaoikeus
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Pohjois-Karjalan maakuntaliitto
Pohjois-karjalan museot/ Joensuun museot
Pohjois-Pohjanmaan hyvinvointialue
Pohjois-Pohjanmaan liitto
Pohjois-Savon hyvinvointialue
Pohjois-Savon karajaoikeus
Pohjois-Savon liitto
Pohjois-Suomen elinvoimakeskus
Pohjois-Suomen hallinto-oikeus
Poliisihallitus

Polvijarven kunta

Pomarkun kunta

Porin kaupunki

Pornaisten kunta

Porvoon kaupunki

Porvoon museo

Posion kunta

Pudasjarven kaupunki

Pukkilan kunta

Punkalaitumen kunta

Puolangan kunta
Puolustusministerio

Puumalan kunta

Pyhtaan kunta

Pyhajoen kunta

Pyhajarven kaupunki

Pyhannan kunta

Pyharannan kunta

Pyoraliitto

Paijat-Hameen hyvinvointialue
Paijat-Hameen karajaoikeus
Paijat-Hameen liitto

Palkaneen kunta

Paaesikunta

Paakaupunkiseudun kaupunkilikenne Oy
Poytyan kunta

Raahen kaupunki

Raision kaupunki
Rakennusinsindorit ja -arkkitehdit RIA
Rakennusmestarit ja-insinoorit AMK RKL
Rakennustarkastusyhdistys RTY ry
Rakennusteollisuus RT
Rakennustietosaatio RTS
Rantasalmen kunta

Ranuan kunta

Raseborgs stad / Raaseporin kaupunki
Rauman kaupunki

Rautalammin kunta

Rautavaaran kunta

Rautjarven kunta

Reisjarven kunta
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Riihimaen kaupunki

Ristijarven kunta

Rovaniemen kaupunki
Ruokolahden kunta

Ruoveden kunta

Ruskon kunta

Raakkylan kunta
Saamelaiskargjat
Saamelaismuseo Siida
Saarijarven kaupunki

Sallan kunta

Salon kaupunki

Sastamalan kaupunki
Satakunnan ammattikorkeakoulu Oy
Satakunnan hyvinvointialue
Satakunnan karajaoikeus
Satakunnan liitto

Satakunnan museo

Sauvon kunta

Savitaipaleen kunta
Savonia-ammattikorkeakoulu oy
Savonlinnan kaupunki
Savonlinnan maakuntamuseo
Savukosken kunta

Seindjoen Ammattikorkeakoulu Oy
Seinajoen kaupunkKi

Seinajoen museot
Senaatti-kiinteistot

Sievin kunta

Siikaisten kunta

Siikajoen kunta

Siikalatvan kunta

Siilinjarven kunta

Simon kunta

Sipoon kunta

Sisaministerio

Sisa-Suomen elinvoimakeskus
Siuntion kunta

Sodankylan kunta

Soinin kunta

Someron kaupunki

Sonkajarven kunta

Sosiaali- ja terveysministerio
Sotkamon kunta

STUK

Sulkavan kunta

Suomen Arkkitehtiliitto SAFA
Suomen geoteknillinen yhdistys SGY
Suomen Humanistinen Ammattikorkeakoulu Oy
Suomen kaavoittajayhdistys
Suomen Kaupunkitutkimuksen Seura
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Suomen Kotiseutuliitto ry

Suomen Kuntaliitto

Suomen kuntatekniikan yhdistys SKTY
Suomen Latu

Suomen Luonnonsuojeluliitto

Suomen Maisema-arkkitehtiliitto

Suomen Metsakeskus

Suomen museoliitto ry

Suomen omakatiliitto ry

Suomen ortodoksinen kirkko

Suomen paikallisliikenneliitto

Suomen Pelastusalan Keskusjarjesto SPEK
Suomen Rakennusinsinddrien Liitto RIL
Suomen tieyhdistys ry

Suomen uusiutuvat ry

Suomen Ymparistdoikeustieteen Seura ry
Suomen Yrittajat

Suomussalmen kunta

Suonenjoen kaupunki

Suunnittelu- ja konsultointiyritykset SKOL
Svenska handelhégskolan Hanken
Svenska lantbruksproducenternas centralférbund
SYKE

Sysman kunta

Sahko- ja teleurakoitsijaliitto STUL ry
Sakylan kunta

Taideyliopisto: Sibelius-Akatemia, Kuvataideakatemia,
Teatterikorkeakoulu

Taipalsaaren kunta

Taivalkosken kunta

Taivassalon kunta

Tammelan kunta

Tampereen ammattikorkeakoulu Oy
Tampereen kaupunki

Tampereen kaupunkiseudun kuntayhtyma
Tampereen museo/ Pirkanmaan maakuntamuseo
Tampereen Raitiotie Oy

Tampereen yliopisto

Teknologiateollisuus

Tervolan kunta

Tervon kunta

Teuvan kunta

Tietosuojavaltuutetun toimisto
Tilastokeskus

Tohmajarven kunta

Toholammin kunta

Toivakan kunta

Tornion kaupunki

Tornionlaakson museo
Tuomioistuinvirasto

Turun ammattikorkeakoulu Oy
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Turun hallinto-oikeus

Turun kaupunki

Turun museokeskus

Turun yliopisto

Turvallisuus- ja kemikaalivirasto Tukes
Tuusniemen kunta

Tuusulan kunta

Tyrnavan kunta

Ty6- ja elinkeinoministerio
Tyollisyys-, kehittamis- ja hallintokeskus (KEHA-keskus)
Ulvilan kaupunki

Urjalan kunta

Utajarven kunta

Utsjoen kunta

Uudenkaupungin kaupunKi
Uudenmaan elinvoimakeskus
Uudenmaan liitto

Uuraisten kunta

Vaalan kunta

Vaasan ammattikorkeakoulu Oy - Vasa yrkeshogskola Ab
Vaasan hallinto-oikeus

Vaasan kaupungin museot/ Pohjanmaan museo
Vaasan kaupunki

Vaasan yliopisto

Valkeakosken kaupunki

Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus
Valtioneuvoston kanslia
Valtiovarainministerio
Vammaisfoorumi

Vanhustyon keskusliitto

Vantaan ja Keravan hyvinvointialue
Vantaan kaupunki

Varkauden kaupunki
Varsinais-Suomen hyvinvointialue
Varsinais-Suomen karajaoikeus
Varsinais-Suomen liitto

Vehmaan kunta

Verohallinto

Vesannon kunta

Vesilahden kunta
Vesilaitosyhdistys

Vetelin kunta

Viereman kunta

Vihdin kunta

Viherymparistoliitto

Viitasaaren kaupunki

Vimpelin kunta

Virolahden kunta

Virtain kaupunki

VTT

Vaylavirasto
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Voéra kommun / Voyrin kunta
Yhdenvertaisuusvaltuutettu
Yhdyskuntasuunnittelun seura YSS
Ylitornion kunta

Ylivieskan kaupunki
Ylojarven kaupunki

Ypajan kunta
Yrkeshogskolan Arcada Ab
Abo Akademi

Ahtéarin kaupunki
Aanekosken kaupunki
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Lausunto

Vastaajia pyydetaan vastaamaan lausuntopyynnossa esitettyihin kysymyksiin. Tahdella
merkityt kysymykset ovat pakollisia kysymyksia, joihin vastaajan on annettava vastaus.

Lausunnon pituutta ei ole rajoitettu ja vastaajia pyydetaan tuomaan esille vapaasti myos
muita tahan esitysluonnokseen itselleen tarkeiksi katsomiaan seikkoja.

1 luku Yleiset sadannokset

Nakemyksenne luonnoksista yleisiksi saannoksiksi.

2 luku Kunnan maapolitiikka

A. Onko mielestanne tarkoituksenmukaista edellyttaa laissa, ettd nimenomaan
kunnanvaltuusto paattaa maapoliittisen ohjelman hyvaksymisesta (7 §:n 1 mom.)?

o Kylla
o Ei

o Ei kantaa asiaan

Perustelut antamallenne vastaukselle.

B. Pidatteko tarkoituksenmukaisena sita, etta kunta voisi paattaa olla laatimatta maapoliittista
ohjelmaa, jos sen laatiminen olisi kunnassa ilmeisen tarpeetonta (7 §:n 4
mom.)?

o Kylla
o Kylla, mutta muutettuna
o En

o Ei kantaa asiaan

Perustelut ja taydennykset

C. Muut nakemyksenne kunnan maapolitikkaa koskevista saannosluonnoksista (luku 2).

3 Luku Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaaminen

A. Luonnoksen 10 §:ssa esitetaan, etta kiinteistbnomistajalla sailyisi edelleen voimassa
olevaa lainsaadantda perusteiltaan vastaava velvollisuus osallistua kunnalle
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yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin, ja etta osallistuminen toteutettaisiin
edelleen ensisijaisesti maankayttosopimukseen perustuvalla korvauksella ja toissijaisesti
kunnan maaraamalla kehittamiskorvauksella.

Pidatteko tata oikeana lahtokohtana lainvalmistelussa?
o Kylla
o En

o Ei kantaa asiaan

Perustelut ja taydennykset:

B. Luonnoksen 13 §:n mukaan maankayttésopimuksen nykyisen kaltainen sopimusvapaus
sailyisi. Maankayttosopimuksessa voisi siis kehittamiskorvausta koskevien saanndsten
rajoittamatta laajemminkin sopia osapuolten valisista oikeuksista ja velvoitteista.

Pidatteko ratkaisua oikeana, ottaen huomioon luonnoksessa esitetyt kunnan maapolitikkaa
ohjaavat muut saannokset (luku 2)?

o Kylla
o Kylla, mutta sopimusvapautta pitaisi rajoittaa nykyistd enemman
o En

o Ei kantaa asiaan

Perustelut ja taydennykset:

C. Luonnoksen 17 §:ssa esitetaan, etta kiinteistbnomistajalla olisi jatkossa velvollisuus
osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin myos rakentamislain
57 §:n mukaisen poikkeamisluvan ja 43 a §:n mukaisen puhtaan siirtyman sijoittamisluvan
yhteydessa luonnokseen kirjatuin edellytyksin?

Kannatatteko esitettya sdanndsluonnosta?
o Kylla
o Kylla, mutta muutettuna
o En

o Eikantaa asiaan

Perustelut ja taydennykset:
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D. Muita nakemyksianne kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten
korvaamista koskevista saanndsluonnoksista (luku 3).

4 Luku Kehittamisalue

Nakemyksenne kehittdmisaluetta koskevista sdannésluonnoksista (luku 4).

5 Luku Tonttijako

Nakemyksenne tonttijakoa koskevista saannosluonnoksista (luku 5).

6 Luku Maan luovuttaminen, lunastaminen ja kaavan toteuttamisesta johtuva korvaus

A. Luonnoksen 48 §:sta on esitetty kaksi vaihtoehtoa lainvoimaiseen asemakaavaan
sisaltyvan katualueen omistusoikeuden ja hallinnan siirtymisessa kunnalle, jos kunta ja
kKiinteistonomistaja eivat paase asiasta sopimukseen.

Vaihtoehtojen erot liittyvat siihen, olisiko menettely aina sama riippumatta siita, onko

kyseessa ensimmainen asemakaava vai asemakaavan muutos (vaihtoehto 1), vai olisiko

menettelyn oltava erilainen silloin, kun alueelle laaditaan ensimmainen asemakaava
(vaihtoehto 2).

Voimassa olevassa lainsaadanndssa menettely on erilainen ensimmaisen asemakaavan ja

asemakaavan muutoksen yhteydessa.

Kumpaa 48 §:n vaihtoehtoa pidatte parempana?
o Vaihtoehtoa 1 (aina sama menettely)
o Vaihtoehtoa 2 (erilainen menettely 1. asemakaavan yhteydessa)

o Ei kantaa asiaan

Perustelut ja tdydennykset:

B. Muita nakemyksianne maan luovuttamista, lunastamista ja kaavan toteuttamisesta
johtuvaa korvausta koskevista sdanndsluonnoksista (luku 6).

7 luku Muutoksenhaku

Nakemyksenne muutoksenhakua koskevista saanndsluonnoksista (luku 7).
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8 Luku Erinaisia saannoksia

Nakemyksenne luonnoksista erinaisiksi saannoksiksi (luku 8).

9 Luku Voimaantulo- ja siirtymasaannokset

Nakemyksenne luonnoksista voimaantulo- siirtymasaannoksiksi (luku 9).

Vaikutusten arviointi

A. Luonnoksessa hallituksen esitykseksi on arvioitu alustavasti yhdyskuntakehittamislain
vaikutuksia. Vaikutusten arvioinnin parantamiseksi on tarkeaa saada palautetta siita, milta
osin arvioinnissa on puutteita tai arviointi ei ole oikeaan osuvaa.

Millaisena pidatte luonnoksessa esitettya vaikutusten arviointia kokonaisuutena?
o Paaosin onnistuneena
o Jossain maarin puutteellisena
o Merkittavan puutteellisena

o Ei kantaa asiaan

B. Onko jossain vaikutusten arvioinnin osassa erityista taydentamisen tarvetta?
o Kylla
o Ei

o Ei kantaa asiaan

Jos vastasitte kylla, olkaa hyva ja tarkentakaa, mita osaa tai osia vaikutusten arvoinnista tulisi
taydentaa tai mita aihetta koskeva puuttuva arviointi lisata.

C. Mihin itse naette yhdyskuntakehittamislain keskeisimpien vaikutusten kohdistuvan? Miten
kuvailisitte keskeisimpia vaikutuksia?

Muita nakemyksia koko luonnoksesta hallituksen esitykseksi

Vapaa sana.
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Huomiona lukijalle lakien nimityksisti

Lukijoita pyydetddn huomioimaan, ettd tdssd luonnoksessa viitataan voi-
massa olevaan alueidenkéyttolakiin (132/1999, entinen maankéytto- ja ra-
kennuslaki) nimikkeelld kaavojen toteuttamisesta annettu laki (132/1999).
Nimikkeelld alueidenkdiyttolaki viitataan puolestaan uuteen alueidenkéyt-
tolakiin, joka on tarkoitus késitelld eduskunnassa kevétistuntokauden
2026 aikana.

Kirjoitustavalla ennakoidaan tulevaa tilannetta, jossa uusi alueidenk&ytto-
laki on hyviksytty ja jéljelle jadva osa nykyisestd alueidenkéyttolaista on
nimetty laiksi kaavojen toteuttamisesta. Viittauksissa kaavojen toteuttami-
sesta annettuun lakiin kiytetdén tissd luonnoksessa tavanomaisesta kirjoi-
tustavasta poiketen selvyyden vuoksi my0s aina sddddsnumeroa
(132/1999).



Luonnos hallituksen esitykseksi eduskunnalle (luonnos 9.3.2026)
YHDYSKUNTAKEHITTAMISLAISTA JA ERAISTA SITHEN LIITTYVISTA LAEISTA

Esityksessd ehdotetaan sdddettdviksi uusi laki yhdyskuntakehittdmisestd. Voimassa oleva laki
kaavojen toteuttamisesta (132/1999, entinen maankiyttd- ja rakennuslaki) kumottaisiin.

Yhdyskuntakehittimislaissa sdadettiisiin kuntien maapolitiikasta, kunnalle yhdyskuntarakenta-
misesta aiheutuvien kustannusten korvaamisesta, kehittdmisalueesta, tonttijaosta seki lain so-
veltamisalaan kuuluvasta maan luovuttamisesta ja lunastamisesta sekéd kaavan toteuttamisesta
johtuvasta korvauksesta.

Kuntien tulisi laatia, hyviksyé ja pitidd saatavilla maapoliittinen ohjelma, yllapitdi sitid ajanta-
saisena ja seurata kunnassa tehtivid maapoliittisia toimenpiteitd valtuustokausittain. Ta4ll4 ta-
voiteltaisiin avointa ja pitk#djinteistd toimintakulttuuria kunnan maapolitiikassa. Kunta voisi

tarpeetonta sen vuoksi, ettd maapoliittisia toimia kédytetddn vain harvoin.

Kiinteistonomistajan velvollisuus osallistua kunnalle aiheutuviin yhdyskuntarakentamisen kus-
tannuksiin sdilyisi. Osallistumisesta olisi edelleen ensisijaisesti sovittava, ja kehittimiskorvauk-
sen midrddminen olisi toissijaista kuten aiemminkin. Yhdyskuntarakentamisen kustannusten
médrittelyd tarkennettaisiin ja sdidettiisiin rakennuskorttelin rakentamiskelpoiseksi saattami-
sen kustannusten huomioimisesta kiinteistdn arvonnousussa. Maankiyttdsopimuksella voitai-
siin edelleenkin sopia kehittdmiskorvausta koskevien sdinndsten rajoittamatta laajemminkin
sopimusosapuolten oikeuksista ja velvollisuuksista. Rajattu mahdollisuus maankdytto- tai ke-
hittdmiskorvaukseen otettaisiin kdyttodon myds poikkeamisluvan ja puhtaan siirtymén sijoitta-
misluvan yhteydessi.

Kehittdmisaluesddnnoksid uudistettaisiin menettelyn kdyttdonoton helpottamiseksi. Kiinteis-
tonomistajille mahdollistettaisiin aloitteen tekeminen kehittdmisalueen nimedmisecksi. Kehitté-
mishankkeen osapuolten oikeuksista ja velvollisuuksista sovittaisiin kehittdmisaluesopimuk-
sessa. Kehittimisalueella sovellettaisiin maankiyttdsopimusta ja kehittimiskorvausta koskevia
sddnnoksid ja olemassa olevia kiinteisttnmuodostamisen ja lunastamisen menettelyja.

Tonttijako tehtdisiin edelleen asemakaavan yhteydessi tai erillisend, mutta se voitaisiin tehdd
vain oikeusvaikutuksiltaan sitovana. Tonttijaon laatijan pédtevyysvaatimuksia véljennettiisiin.
Kunnan kiinteistdinsindorid koskevat tonttijakoon liittyvit sddnnokset poistettaisiin.

Katualueen ilmaisluovutusvelvollisuus poistettaisiin. Menettelyt yleisen alueen saamisessa
kunnan haltuun ja omistukseen sdilyisivit keskeisiltd osiltaan ennallaan ja mahdollistaisivat
kaavojen sujuvan toteuttamisen. Maantien ja yksityistien alueen omistus ei siirtyisi asemakaa-
van myo6ti poikkeuksetta kunnalle. Lunastusluvan myodntdamisen edellytyksid tarkennettaisiin ja
maakuntakaavaan perustuva lunastuslupa poistettaisiin. Kiintedn omaisuuden ja erityisten oi-
keuksien lunastuksesta annetun lain (603/1977, jiljempina [unastuslaki) elokuussa 2025 uudis-
tettuja korvausperusteita sovellettaisiin padsidintdisesti myds yhdyskuntakehittimislain sovel-
tamisalalla.

Esityksessd ehdotettaisiin lisdksi tehtdviksi yhdyskuntakehittdmislaista seki 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

Maankdytt6- ja rakennuslaki (132/1999; MRL) ja -asetus (895/1999; MRA) tulivat voimaan vuo-
den 2000 alussa. Sen jilkeen lakiin on tehty lukuisia muutoksia ja lisdyksid. Yhdyskuntakehit-
tdmislain soveltamisalan kannalta keskeisimpid muutoksia maankdyttd- ja rakennuslakiin ovat
olleet kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaamista koskevan 12
a luvun lisddminen lakiin (222/2003, voimaan 1.7.2003) sekd maapolitilkan mé4ritelmén sisil-
tavin 5 a §:n lisddminen lakiin ja maapolitiikan harjoittamisesta huolehtimisen lisddminen kun-
nan tehtdviksi (20 §:n 1 momentti, 204/2015, voimaan 1.4.2015). Niilld sddnndésmuutoksilla
vaikutettiin merkittdvasti kunnan ja maanomistajan asemaan yhdyskuntakehittimisessd, erityi-
sesti yhdyskuntarakentamisen kustannusvastuun kohdentumisessa.

Monia maankdyttd- ja rakennuslain alkuperdisid siséllollisid tavoitteita voidaan pitdéd edelleen
ajanmukaisina. Lain rakenne ja selkeys ovat kuitenkin kérsineet lukuisissa yksittdisiin ndkokul-
miin keskittyneissd uudistuksissa. Toimintaympdristossd on tapahtunut merkittdvid muutoksia
lain voimassa olon aikana, mikd edellyttdd sddnndsten ajanmukaisuuden tarkastelua. Toimin-
taympériston kehitykseen liittyvid keskeisid ilmiditd ovat mm. ilmastonmuutos, energiantuotan-
non ja -kdyton murros, aluerakenteen ja yhdyskuntakehityksen erilaistuminen, kaupungistumi-
nen, liikkkumisen murros, digitalisaatio ja muutokset hallinnon rakenteissa.

uudistaa laki kokonaisuutena. Uudistus pédtettiin kuitenkin toteuttaa osissa. Ensimmaéiseksi
maankdyttd- ja rakennuslaista eriytettiin rakentamista koskevat osat, joista muodostettiin
1.1.2025 voimaan tullut rakentamislaki (751/2023). Muutoksen yhteydessd maankdytto- ja ra-
kennuslain nimeksi tuli alueidenkéyttolaki. Toisessa vaiheessa alueidenkdyttod koskevat osat
eriytetddn alueidenkiyttolaiksi (xx/202x), jonka on tarkoitus tulla voimaan vuonna 2026. Sa-
malla nimettiisiin jiljelle jadvi osa nykyisesti alueidenkiyttdlaista laiksi kaavojen toteuttami-
sesta (132/1999). Téssi luonnoksessa hallituksen esitykseksi viitataan uuden alueidenkiytt6lain
sddtdmisen jialkeen voimaan jiddviin nykyisen alueidenkéytt6lain kohtiin kayttdmalla laista ni-
mitysti laki kaavojen toteuttamisesta.

Maankdytt6- ja rakentamislain kokonaisuuden uudistamisen kolmannessa ja viimeisessi vai-
heessa jaetaan kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) sisélté kahteen uuteen lakiin,
yhdyskuntakehittimislakiin ja yhdyskuntarakentamislakiin (xx/202x), ja tehddén sdénndsten si-
sdltdon tarvittavat muutokset. Tahédn vaiheeseen kuuluu myds kaavojen toteuttamisesta annetun
lain (132/1999) kumoaminen siten, ettd sen nojalla annetut asetukset jidvit voimaan, kunnes ne
on korvattu uusilla asetuksilla. Yhdyskuntakehittimislain valmistelussa on otettava huomioon
my0s kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain (603/1977, jil-
jempand lunastuslaki) 1.8.2025 voimaan tulleet korvausperusteita koskevat muutokset, raken-
tamislain mukaiset uudet lupamuodot ja niiden mydntdmisen edellytykset sekd alueidenkdyttd-
laissa valmisteilla olevat muutokset alueidenkdyton suunnittelun sdintelyyn.

Péaaministeri Petteri Orpon hallitusohjelman mukaan yhdyskuntakehittimislain soveltamisalalla
tavoitellaan toisaalta kuntien ja kaupunkien avainmerkityksen sdilyttdmisti elinkeinopolitiikan,
ympéristdon, asumisen ja maankdyton kysymyksissi ja toisaalta yrittdjyyden ja omistajuuden
arvotuksen nostamista sek yrityksiin kohdistuvan sidintelyn selkeyttd, ennakoitavuutta, oikea-
suhtaisuutta, Kilpailu- ja teknologianeutraaliutta sekd innovaatiomyonteisyyttd. Niin kuntien



kuin yritystenkdin hallinnollista taakkaa ei haluta kasvattaa. Maankédyton ja rakentamisen sdin-
telyd pyritdan keventdmizn ja kaavoitus- ja lupaprosesseja sujuvoittamaan.

Konkreettisimmin yhdyskuntakehittdmislain valmistelua koskevat hallitusohjelman tavoitteet
toimivista asuntomarkkinoista ja sujuvasta liikenteestd. Hallituksen tavoitteena on muun mu-
assa edistdd vakaata toimintaympiristdd rakentamiseen ja asuntomarkkinoille sekéd huolehtia
kiinteisto- ja rakennusalan markkinoiden toimivuudesta ja reilusta kilpailusta. Néihin tavoittei-
siin liittyvit kaupunkiseutujen kasvun edellytysten turvaaminen ja asumisen kustannuskehityk-
sen hillitseminen varmistamalla riittivad tontti- ja asuntotarjonta. Lisédksi on kirjattu tavoite

1.2 Valmistelu

Maankdytt6- ja rakennuslain kokonaisuudistuksen valmistelu kidynnistettiin parlamentaarisesti
laaja sidosryhmifoorumi (ympéristdministerion pditos 24.4.2018). Hallituksen esitysluonnos
kaavoitus- ja rakentamislaiksi oli lausunnolla 27.9.—7.12.2021. Ympdristoministeriolle annet-
tiin lakiehdotuksesta 549 lausuntoa. Kaavoitus- ja rakentamislain valmistelu kuitenkin keskey-
tyi rakentamisen sdidnnoksid lukuun ottamatta. Luonnos kaavoitus- ja rakentamislaiksi (2021),
siitd saatu lausuntopalaute ja luonnoksen valmisteluun liittyneet selvitykset ovat osa yhdyskun-
takehittdmislain valmisteluaineistoa.

Joulukuussa 2023 asetettiin tyoryhmi yhdyskuntarakentamislain ja yhdyskuntakehittdmislain
tella ehdotukset yhdyskuntakehittimislaiksi ja yhdyskuntarakentamislaiksi hallituksen esityk-
sen muotoon. Tydéryhmé koostui ympéaristdministerion, liikkenne- ja viestintdministerién, maa-
ja metsitalousministerién, oikeusministerién ja valtiovarainministerion, Suomen ympiristokes-
kuksen, Maanmittauslaitoksen ja ELY-keskusten, Suomen Kuntaliitto ry:n, Kuutoskaupunkien
ja Seutukaupunkiverkoston sekd Kiinteistonomistajat ja rakennuttajat Rakli ry:n, Maa- ja met-
sdtaloustuottajain Keskusliitto MTK ry:n, Rakennusteollisuus RT ry:n, Infra ry:n, Suomen kiin-
teistoliitto ry:n ja Viherympiristoliitto ry:n edustajista. Tydryhmén pysyvdnd asiantuntijana
toimi professori Martti Hiakkédnen Turun yliopistosta.

Ty6ryhman alkuperdinen toimikausi oli 1.12.2023-31.8.2025. Toimikautta jatkettiin 30.9.2025
saakka. Tydryhmin jasenilld oli lisdksi mahdollisuus kommentoida viimeisen tyéryhmén ko-
kouksen (24.9.2025) aineistoja kirjallisesti 10.10.2025 saakka ja jattdd aineistosta halutessaan
lausuma tai eridvd mielipide. Tyoryhmi kokoontui yhteensid 28 kertaa.

Valmistelun aikana jérjestettiin kaksi sidosryhmitilaisuutta, joissa késiteltiin yhdyskuntakehit-
tdmislain ja yhdyskuntarakentamislain valmistelua. Tyoryhma kuuli kehittimisaluemenettelyi
koskeneessa tyOpajassaan 23.10.2024 vierailevina asiantuntijoina kehittimispéillikké Anne
Jarvaa Kuntaliitosta ja diplomi-insindéri Jyrki Mattilaa.

Tyodryhmivaiheen lopputuloksena valmistuivat luonnokset keskeisistd ehdotuksista, pykilistid
ja pykilidkohtaisista perusteluista. Tyoryhmén jdsenilld oli mahdollisuus esittid kirjallisia kom-
mentteja seki toimittaa mahdolliset eridvit mielipiteet ja tdydentédvit lausumat tydryhmén tuo-
toksesta viimeistddn 10.10.2025. Tydryhma ei ollut kaikista tydryhmin tydskentelyn aikana
esiintyneistd kysymyksistd yksimielinen. Eridvin mielipiteen esittivit Maa- ja metsétaloustuot-
tajain Keskusliitto MTK ry, Rakennusteollisuus RT ry ja Infra ry yhdessd, Seutukaupunkiver-
kosto ja Suomen Kuntaliitto ry. Tdydentdvin lausuman esittivat Kiinteistdnomistajat ja raken-
nuttajat Rakli ry, Kuutoskaupungit, Seutukaupunkiverkosto, Suomen kiinteistéliitto ry ja Suo-
men Kuntaliitto ry. FEridvdt mielipiteet ja lausumat [6ytyviat hallituksen esityksen

9



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 laintarkastusyksikossi).

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

2 Nykytila ja sen arviointi
2.1 Maapolitiikka
2.1.1 Saannokset

Maapolitiikkaa koskevaa sdidntelyd on ollut maankayttd- ja rakennuslaissa vasta vuodesta 2015
alkaen. Maapolitiikan mé#iritelmén sisdltdvi 5 a § ja maapolitiikan harjoittamisesta huolehtimi-
nen kunnan tehtdvianid (20.1 §) lisdttiin lakiin sdddosmuutoksella 204/2015, joka tuli voimaan
1.4.2015. Tétd ennen kuntien maapolitiikan kokonaisuus perustui kuntien hallintokadytintdon
maapolitiikan sininsé lakisdéteisten keinojen kéyttimisessid. Sddnndsmuutoksen tarkoituksena
oli sisdllyttdad lakiin kunnan harjoittaman maapolitiikan yleiskuvaus seké kirjata kunnan tehté-
viin kuuluva maapolitiikan harjoittaminen julki lausutusti kunnan tehtéviin ja toimivaltaan kuu-
luvaksi kaavoituksen ja rakennusvalvonnan ohella. Muutoksella ei tarkoitettu puuttua kuntien
harkintavaltaan maapoliittisen keinovalikoiman kédytossid. (HE 334/2015 vp, s. 10-11).

Kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 5 a §:n mukaan kunnan maapolitiikka k#sittda
kunnan maanhankintaan ja kaavojen toteuttamiseen liittyvit tavoitteet ja toimenpiteet, joilla
luodaan edellytykset yhdyskuntien kehittdmiselle. Pykilidn tarkoituksena on ollut korostaa kun-
tien maapolitilkan merkitystd yhdyskuntien kehittimisen vélineend (HE 334/2015 vp, s. 14).

Kunnan tehtévistd sdddetddn kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 20 §:ssi. Pyka-
ldn ensimmiisen momentin mukaan kunnan on huolehdittava maapolitiikan harjoittamisesta
alueellaan. Sddnnoksessi siind muodossa, kuin se annettiin vuonna 2015 (204/2015), kytkettiin
ja rinnastettiin alueiden kdytdn suunnittelu ja maapolitiikan harjoittaminen toisiinsa. Tehtdvia
ci asetettu toisiinsa ndhden hierarkkiseen asemaan. Alueiden kiyton suunnittelun ja maapolitii-
kan harjoittamisen muodostamaa tehtdvikokonaisuutta kutsutaan maankayttdpolitiikaksi.

Kunnalla on kéytettidvissddn valikoima erilaisia maapoliittisia keinoja. Néistd keinoista sddde-
tddn kaavojen toteuttamisesta annetussa laissa (132/1999), etuostolaissa (608/1977) ja kiinteis-
toverolaissa (654/1992). Lunastuslaki sisdltdi yleiset sddnnokset lunastamisessa noudatettavista
menettelyistd ja korvausten perusteista. Kiinteistonmuodostamislain nojalla tehtivéssi ensim-
miisen asemakaavan mukaisen kadun lohkomisessa yleiseksi alueeksi siirtyy myds alueen
omistus kunnalle. Kiinteistonmuodostamislain 62 §:n mukainen sddnnds tontin tai rakennuspai-
kan osan lunastamisesta on yksi keino asemakaavan toteuttamiseksi. Se on kaikkien omistajien
kdytettdvissd, ei vain kunnan. Kaavojen toteuttamisesta annetun lain maapolitiikan keinoiksi
laskettavista kunnan tehtédvistd sdddetiddn 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 (Kehitti-
misalueet).
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Kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) maapolitiikan keinojen kdyttd on pykilien
soveltamisalaa koskevin sadnndksin rajattu yleensi asemakaavoituksen piirissd olevalle tai ase-
makaavoitettavalle alueelle. Lunastamista (99 §) ja kehittimisaluemenettelyi (110-112 §) voi-
daan kéyttdd asemakaava-alueiden ulkopuolellakin, samoin maankiyttdsopimuksia voidaan
solmia 91 b §:n perusteella paitsi asemakaavojen my0s 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 siirtdd yleisten alueiden toteuttamisvastuuta
maanomistajalle tai -haltijalle. Silloinkin, kun yleisen alueen toteuttamisvastuu on siirretty 91.1
§:n perusteella maanomistajalle tai -haltijalle, on kunnalla viimesijainen vastuu toteuttamisesta.
Viimesijaista toteuttamisvastuuta kunnalla ei kuitenkaan ole ranta-asemakaavan mukaisista yh-
teiskdyttbalueista (75 §) tai niihin rinnastettavista alueista (91.2 §).

Maanhankinnan keinoja ovat raakamaan ostamisen lisidksi maanvaihdot, kunnan etuosto-oikeu-
den kdytdminen ja maan lunastaminen yhdyskuntarakentamista varten. Kaavoitettacssa kunta
voi tehdd kaavoitusta ja kaavan toteuttamista koskevan maankéyttdsopimuksen, ensisijaisesti
maanomistajan kanssa. Kunta voi méériti kaavoitettavan alueen maanomistajan maksettavaksi
kehittdmiskorvauksen. Asemakaavan toteuttamisen edistdmiseksi kunnalla on mahdollisuus
kayttdd rakentamiskehotusta tai madritd rakentamattomalle rakennuspaikalle korotettu kiinteis-
tovero. Kunnan nimedmailld kehittdmisalueella voidaan soveltaa laissa midriteltyjd erityisjdr-
jestelyji ja perid maanomistajan kaavasta saamaan hyotyyn suhteutettu kehittimismaksu. Kun-
nan tontinluovutus on myds osa kunnan harjoittamaa maapolitiikkaa.

Kiinteistbnmuodostamislaissa sdddetddn mahdollisuudesta jirjestelld ensimmiisen asema-
kaava-alueen rakennusmaata (KML 12 luku, Rakennusmaan jérjestely). Rakennusmaan jérjes-
telyn tarkoitus on edistdd asemakaavassa eri kiyttdon osoitettujen alueiden kiinteistodiksi muo-
dostamista ja tarvittacssa tasata rakennusoikeuden ilmeisen epditasaista jakautumista alueella.
Rakennusmaan jirjestely saadaan suorittaa vain, jos asianomaiseen asemakaavaan on otettu sité

Maapolitiikan harjoittaminen kytkeytyy kiintedsti kunnan asemaan kaavoitustoimivallan kidyt-
tdjdnd alueellaan. Kaavoituksesta sdddetdédn alueidenkiyttdlaissa. Yhdyskuntakehittdmislain so-
veltamisalan kannalta merkityksellisid ovat asemakaava ja yleiskaava alatyyppeineen. Erityistid
merkitystd on tiiviin yhdyskuntarakentamisen suunnittelussa kiytettidvilld asemakaavalla,
koska siihen liittyy edelld yleispiirteisesti kuvattu kunnan laaja toteuttamisvelvollisuus. Kunnan
kaavoitustoimivaltaa sivuavat rakentamislain 57 §:n mukainen poikkeamistoimivalta, 43 a §:n
mukainen toimivalta ratkaista puhtaan siirtymén teollisuushankkeen rakentamisluvan alueiden-
kiytollisten edellytysten olemassaolo ja 46 §:n mukainen toimivalta ratkaista rakentamisluvan
alueidenkiytollisten edellytysten olemassaolo suunnittelutarvealueella. Yksityisoikeudellisten
keinojen tehokkuus maapolitiikassa perustuu osittain lakisiiteisiin keinoihin, jotka toimivat va-
paachtoisten keinojen perilautoina ja raamittajina (ks. HE 167/2002 vp, s. 7/1 ja 12/1).

Kuntien maapolitiikan valvonnasta ei ole sddnnoksid. Toimien valvonta perustuu muutoksen-
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2.1.2 Kaytinto
2.1.2.1 Yleistd

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

Kunta hankkii maata eri kiyttotarkoituksiin yhdyskunnan laajentamiseksi tai kehittimiseksi,
huolehtii yhdyskuntarakentamisen kustannusten lakisditeisen 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, edistédd tarvittacssa yksityisten rakentamishank-
keiden toteutumista eri keinoin seki pyrkii sopimustoiminnalla turvaamaan muun muassa alu-
eiden toteutumisen oikea-aikaisuutta, toteutettavan yhdyskuntarakenteen monipuolisuutta, riit-
tavii tonttitarjontaa ja markkinoiden toimivuutta. Hyvin toimiva maapolitiikka edellyttda edelld
kuvattujen toimien suunnittelua ja koordinointia sekéd keskenién ettd yhdessi kunnan alueiden-
kdyton suunnittelun kanssa siten, ettd ndkymé on vuosien tai jopa vuosikymmenten pdissi tu-
levaisuudessa.

mitd suurimmassa méidrin vuorovaikutusta kunnan ja yksityisten toimijoiden vililla. Keskeisid
toimijoita ovat kiinteistdbnomistajat, rakennuttajat ja kiinteistokehittijit sekid rakennusalan yri-
tykset. Kunnan vastuu yhdyskuntakehittdmisessid on piddosaltaan vastuuta suunnittelusta ja toi-
mien koordinoinnista. Yhdyskuntarakenteen toteuttamisessa kunnan vastuu rajoittuu yleisiin
alueisiin ja kunnan lakisédateiselld vastuulla olevien palveluiden jarjestdmiseen. Valtaosan yh-
dyskuntarakenteesta toteuttaa avoin sektori. Valtion viranomaisten rooli kunnan maapolitii-
kassa on vihiinen.

Avoimen sektorin ndkokulmasta kunnan maapolitiikka on osa kunnan toiminnan kokonaisuutta,
jolla se vaikuttaa yksityisten kehittdmishankkeiden toteutumismahdollisuuksiin ja toteuttamisen
edellytyksiin. Kaavoitus- ja lupapolitiikan toimet miérittelevit sallittavuuden rajat rakentami-
sessa — sijainnit, madrdt, kiyttdtarkoitukset, laadulliset médreet. Maapolitiikalla vaikutetaan
puolestaan mm. tonttien ja muiden rakennuspaikkojen saatavuuteen, hintaan, toteutuksen ajoi-
tukseen ja mahdollisesti myds toteutuksen laadulliseen sisdltodn kaavan antamissa puitteissa.
Yksityisen toteuttajan ndkokulmasta kunnan toiminta hahmottunee regulaatioksi riippumatta

oikeudellisilla tontinluovutus- tai maankéyttosopimusehdoilla.
2.1.2.2 Kysely maapoliittisten keinojen kdyttdmisestd (2019)

Kuntaliiton vuonna 2019 tekemailld kyselylld kerittiin maapolitiikan keinojen kiyttdtietoja
maapolitiikan asiantuntijoilta 20:std kunnasta (Forssa, Helsinki, Hameenlinna, Imatra, Jyvis-
kyld, Jarvenpad, Kaarina, Kemijirvi, Kerava, Kirkkonummi, Kuopio, Lohja, Narpio, Porvoo,
Rauma, Rithimiki, Tornio, Turku, Vaasa, Vantaa). Maapolitiikan toimenpiteiden kunnittaiset
kaytannot poikkeavat toisistaan merkittdvisti.

lutarveratkaisuja osana maapolitiikan keinovalikoimaansa, vaikka nididen osalla kyse ei ole var-
sinaisista maapoliittisista vilineistd. Raakamaakauppoja, katualueiden ilmaisluovutuksia, katu-
alueiden lunastuksia ja maankdyttosopimuksia tehdddn keskimidrin 5—10 kertaa vuodessa
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kuntaa kohden. Joissain kunnissa, kuten Espoossa (ei mukana kyselyn vastaajissa), sopimuksia
tehdddn kuitenkin huomattavasti useammin, useita kymmenid vuodessa. Kaavojen toteuttami-
sesta annettuun lakiin (132/1999) perustuvia lunastusmahdollisuuksia kdytetdin vain kerran tai

tamiskehotuksia ei ole kiytetty viime vuosina kertaakaan kyselyyn vastanneissa kunnissa.

Kyselyn vastausten perusteella valtuustot ohjaavat yleisesti organisaatiotaan laatimalla kun-
taansa koskevia maapolitiikan ohjelmia. Lis#ksi kunnissa tehddin maankdytdn tai maapolitiikan
toteutusohjelmia. Maankédyton toteutusohjelmalla tarkoitetaan yleensd kunnan omaa toimintaa
koordinoivaa ohjelmaa, jolla ei linjata maapoliittisten keinojen kéyttamisestd. Kyselyn perus-
teella ei voida sanoa, ovatko ndmékin yleensi valtuuston hyvidksymid vai toteuttamisesta vas-
taavan operatiivisen organisaation tekemii.

Taulukko 1. Kyselyn tulokset: Maapolitiikan keinojen kdyttdminen

Maapolitiikan keinojen kiiyttiminen | Yhteensi Mediaani | Keskiarvo | Vaihteluvili
(n=20)

Raakamaan hankinta, kpl kauppoja 102 5 5 0-20

Raakamaan hankinta, hehtaaria 736 25 41 0-145

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

Lunastusluvan hakeminen raakamaan | 1 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

Maankéyttdsopimus 1. asemakaavaan | 31 2 3 0-7

liittyen, kpl

Maankéyttosopimus asemakaavan 95 3 5 1-15

muutoksen liittyen, kpl

Kehittdmiskorvauspéétos, kpl 0 0 0 0-0

Poikkeamispditos, kpl 652 30 34 2-100

Suunnittelutarveratkaisu, kpl 322 20 17 0-45

Kehittdmisaluepditds 0 0 0 0-0
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Taulukko 2. Kyselyn tulokset: Onko kunnassa kdytdssd seuraavia maapolitiikkaan liittyvid lin-
Jjauksia

Asiakirja On Ei
Valtuuston hyvéksyma maapoliittinen ohjelma tai linjaukset 19 1
Maapolitiikan epiviralliset linjaukset 6 10
Virallinen maankéyton toteuttamisohjelma 9 10
Epdévirallinen maank&yton toteuttamisohjelma 7 9

Maapolitiikan harvemmin k#ytettyjen lakiséddteisten vilineiden (kaavojen toteuttamisesta anne-
tun lain (132/1999) 75, 84, 91 ja 105 §) kéytostd kunnissa ei ole kerdtty vastaavaa tilastotietoa.
Kuntaliiton arvion mukaan lain 75 §:n mukaista toimivaltaa, jolla voidaan siirtdd yleisten alu-
eiden toteutusvastuu yksityiselle ranta-asemakaava-alueella ei juuri kiyteti, silld yhteiset kulku-
ja muut vastaavat yhteiset tarpeet hoidetaan yhteiskidyttbalueina ja rasitteina, jotka tarvittacssa
osoitetaan kaavassa ohjeellisiksi merkittyjen paisytiemerkintdjen avulla. Lisiksi kaavaa laadit-
tacssa voidaan selvittdd kuntien ja virkistysalueyhdistysten mahdollisuudet toteuttaa uimaran-
toja tai muita kaikille yhteisid virkistysalueita!. Kaavojen toteuttamisesta annetun lain
(132/1999) 91 §:ssd sidddetyn alueiden toteutusvastuun siirtdmisen yleisyydestd kysyttiin katu-
alueiden ilmaisluovutusta koskevan selvityksen taustakyselyssi, joka ldhetettiin kaikkiin Suo-
men kuntiin. Vastausten perusteella 15 kunnassa oli lain 91 §:n perusteella yksityisen omistajan
hallinnassa olevia katuja. Lain 105 §:n niin sanottu kateuskorvaus on jadnyt vihdiselle kiytolle
tai sité ei ole kiiytetty ollenkaan. 2

Kuntaliitto teki syksylld 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. Kyselysté
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 niitd pienemmistd kunnista vain har-
vassa on maapoliittinen ohjelma. Kyselyn tuloksia tiydennetiéin niiden valmistuttua. *

Taulukko 3. Kuntien jakautuminen eri kokoluokkiin (Tilastokeskus toukokuu 2025)

Kuntia | % kun-

Kuntakoko (as.) | (kpl) nista

alle 6 000 139 47,6 | %
6 001-10 000 57 19,5|%
10 001-20 000 42 14,41 %
20 001-50000 33 113|%
50 001-100 000 12 4,11 %
yli 100 000 9 3,1({%

! Rantojen maankiytén 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 Suurijirvi, Kuntaliitto, 3.12.2025.
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2.1.2.3 Maapolitiikan taloustietoja

Kunnan harjoittama maan osto ja myynti luctaan yleensi osaksi maapolitiikkaa, ja siitd syntyvét
menot ja tulot voidaan laskea osaksi kuntien maapolitiikan taloutta. Lisdksi tonttien vuokraus-
toiminnan tulot ja maankiyttdsopimusmaksut sekd erddt lakiin perustuvat julkisoikeudelliset
maksut ovat laajasti ottacn osa maapolitiikan taloutta.

Kuntien tilinpditoksiin perustuvat taloustiedot julkaistaan verkossa Valtiokonttorin ylldpité-
missi tutkihallintoa.fi -palvelussa®. Kuntaliitto kokoaa verkkopalveluunsa aihealueittain tictoa
kuntien taloudesta’. Niidenkin tietojen lihde on Valtiokonttorin yllédpitimai tilasto. Kuntien
omat tilinpdatdstiedot ja Valtiokonttorin verkkopalvelussa julkaistut tiedot eivit ole keskenédin
tdysin yhteismitallisia, mikd johtunee kuntien jonkin verran toisistaan poikkeavista toimintata-
voista taloustietojen kirjaamisessa. Alla kuvatut tiedot perustuvat Valtiokonttorin julkaisemiin
tietoihin vuosilta 202224 sekd kaavoitus- ja rakentamislain laatimisen aikana vuonna 2020
tehdyssd kyselyssd kunnilta saatuihin vastauksiin. Ndiden perusteella voidaan antaa 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 kdyttoonsd yleisiksi alueiksi ja palvelutuotannon kdyttdon, mutta ennen kaikkia
edelleen luovutettavaksi rakentamiseen. Luovuttaminen tehdédidn joko myymalld tai vuokraa-
malla. Ennen k#ytt6on luovuttamista maaomaisuuteen voi kohdistua parannusinvestointeja (ku-
ten purkamista, esirakentamista ja pilaantuneen maaperin puhdistamista). Maaomaisuuden ra-
kentamiskelpoiseksi saattamiseen liittyvit olennaisesti my0s varsinaiset yhdyskuntarakentami-
sen kustannukset (investoinnit yleisten alueiden toteuttamiseen), mutta niiti ei kisitelld kuntien
taloustiedoissa maapolitiikan kustannuksina. Yhdyskuntakehittimislain soveltamisen kannalta
ne ovat kuitenkin olennaisia taloustictoja ja ovat vuositasolla selvisti yli miljardin euron suu-
ruusluokkaa. Niitd investointikustannuksia késitelldin myodhempidnd luvussa Kunnalle yhdys-
kuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaaminen.

Valtiokonttorin kokoamien tietojen perusteella Manner-Suomen kuntien yhteenlasketut maa- ja
vesialueiden hankintamenot vuosina 202224 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 202224 olivat siten 211-332 miljoonaa eu-
roa vuodessa (keskiarvo 263 milj.€/v., noin 47 €/as./v.). Kuntien maa- ja vesialueiden luovutus-
tulot myymailld vuosina 2022-24 olivat 228-418 miljoonaa euroa vuodessa (keskiarvo 315
milj.€/v., noin 57 €/as./v.). Edelld tidssi 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 tilinpéitostiedot palveluluokkakohtaisesti, www.tutkihallintoa.fi,
19.12.2025.

3 Kuntatalouden tilastot, www.kuntaliitto.fi.

6 Kehittimispaillikko Mikko Mehtonen, Kuntaliitto, suullinen tieto 17.12.2025.
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menot koostuvat padosin 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 myShempiné kuvatuista muista menoista, mutta niité
ei ole taloustilastoinnissa eritelty. Maankéyttdsopimustuloja kunnille kertyi vuosina 202224
yhteensd 77—-110 miljoonaa euroa vuodessa (keskiarvo 97 milj.€/v., noin 17 €/as./v.). On mah-
dollista, mutta epiatodennidkdistd, ettd jotkut kunnat ovat kirjanneet maankdyttdsopimustuloja
maaomaisuuden hallinnan sijaan kiinteisttnmuodostamiseen ja paikkatietoihin, miké aiheuttaa
pienen epdvarmuuden edelld mainittuihin tuloihin. Kyse voisi olla enintddn noin 10 %:n poik-
keamasta. Edelld tdsséd kappaleessa mainitut tulot ja menot tilastoidaan kiyttdtalouteen.

Kuntien maaomaisuuden hallintaan liittyy lisdksi kdyttotalouden menoja, jotka aiheutuvat muun
muassa maaomaisuuden hallinnan henkilotydstd ja maaomaisuuden ylldpidosta ennen sen luo-
vuttamista varsinaiseen kiyttotarkoitukseensa, sekid osin myds menoista, jotka kohdistuvat
vuokrattuun maaomaisuuteen. Téllaisia menoja kunnilla on vuosina 202224 ollut 73—-88 mil-
joonaa euroa vuodessa (keskiarvo 79 milj.€/v., noin 5 €/as./v.).

Katualueen ilmaissaantioikeuden poistaminen -selvityksen (2020) yhteydessd tehdyn kyselyn
mukaan 64 kunnan yhteenlasketut raakamaaostot olivat noin 62 miljoonaa euroa, mikd on noin
miljoona euroa vastaajakuntaa kohden, mediaanin ollessa 0,2 miljoonaa. Keskimiirin raaka-
maan ostamiseen kéytettiin vastaajakunnissa 18 euroa asukasta kohden, mediaanin ollessa 8
euroa ja vaihteluvilin 0-166. Saman selvityksen kyselyyn vastanneet 68 kuntaa arvioivat kes-
kimdiérdisid vuotuisia menojaan ja tulojaan 10 vuoden ajalta (2009-18). Osa kunnista ei vastan-
nut kaikkiin kysymyksiin, joten summasta voi puuttua jonkin kunnan luvut kokonaan. Tonttien
myyntitulot olivat vastanneissa kunnissa (n=62) yhteensé noin 254 miljoonaa euroa vuodessa,
tonttien vuokratuloja (n=61) kertyi yhteensi noin 345 miljoonaa euroa ja maankdyttdsopimus-
ten tuloja (n=53) noin 73 miljoonaa euroa vuodessa. Kaiken kaikkiaan nditd maapolitiikan tuloja
kertyi siten arviolta noin 672 miljoonaa euroa vuodessa, miki tekee vastaajakuntaa (n=60) koh-
den keskimiirin noin 11 miljoonaa euroa vuodessa. Maankiyttdsopimustuloja ndistéd tuloista
oli keskimiirin noin 1,4 miljoonaa euroa vuodessa kuntaa kohden mediaanin ollessa noin 15
000 euroa ja kunnittaisen vaihteluvilin ollessa 0-30 miljoonaa euroa.

Keskiarvot eivit kerro yksittdisten kuntien asemasta, vaan ne kuvaavat yleisesti kuntasektorin
maapolitiikan tulo- ja menovirtojen tasoja. Kuntien vilinen vaihteluvili maapolitiikan talou-
dessa on suurta. Tontinmyynnissa tulojen vaihteluvili on 0-175 euroa asukasta kohden, tontin-
vuokrassa se on puolestaan 0-260 euroa ja maankiyttdsopimuksissa 0—107 euroa asukasta koh-
den vastaajakunnissa. Kyselyyn vastanneiden kuntien (n=68) kiinteistdverokertyma oli yh-
teensd 1,2 miljardia euroa vuodessa, keskiméérin kuntaa kohden noin 17 miljoonaa euroa vuo-
dessa mediaanin ollessa 5 miljoonaa euroa. Kiinteistoveron vaihteluvili vastaajakunnissa oli
160-900 euroa asukasta kohden. Kyselyn kunnissa kiinteistdverot kattoivat 1,4—7,7 prosenttia
kunnan toimintamenoista. Kyselyyn vastanneissa kunnissa oli oletettavasti mukana keskim#a-
rédistd hyvituloisempia kuntia, silld kiinteistdverot niissd kunnissa, jotka edustivat lukumai-
rdansd puolesta 20 prosenttia Suomen kunnista, muodostivat yhteensid noin 66 prosenttia koko
maan Kiinteistéverotuloista. ’

2.1.3 Oikeuskdytintd

Maapolitiikan kokonaisuutta koskevia ennakkopditoksid ei ole ylimmistd tuomioistuimista.
Syynd tihdn 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.
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maapolitiikan keinojen kiyttdmistid koskevaa oikeuskdytintda kisitellddn myShempina.

Eduskunnan oikeusasiamichen ratkaisuista 10ytyy yksi kunnan maapoliittisen ohjelman hyvik-
symiseen liittyvi tapaus. Apulaisoikeusasiamies on ratkaissut maapoliittisen ohjelman hyvik-
symiseen ja muutoksenhakuun liittyneen kantelun 9.5.2008 (Dnro 1730/4/06). Kantelija piti hy-
viksyttyd maapoliittista ohjelmaa lainvastaisena. Korkein hallinto-oikeus oli asiaa koskeneessa
padtoksessdan 7.3.2006 (t. 499, ei julkaistu) todennut, ettd maapoliittisen ohjelman hyvéksymi-
hakea muutosta. Ohjelmassa tarkoitetut asiat tulisivat kulloinkin erikseen kisiteltdviksi ja paa-
tettidviksi. Kantelussa oli keskeisesti kysymys erityisesti kunnalle yhdyskuntarakentamisesta
aiheutuvien kustannusten korvaamiseen liittyvistd seikoista maapoliittisessa ohjelmassa. Rat-
kaisussaan apulaisoikeusasiamies totesi muun muassa, ettd maapoliittiset ohjelmat ovat luon-
tecltaan ohjeellisia suuntaviivoja ja periaatteita siséltidvid ohjelmia, joilla ei ole sitovaa oikeu-
dellista vaikutusta kaavoja, maankdyttdsopimuksia ja suunnittelutarveratkaisuja koskevassa
paidtoksenteossa. MyoOskdidn menettelyssd ei apulaisoikeusasiamichen mukaan ollut tehty vir-
heiti.

Maapolitiikkaa sivuavia ratkaisuja 16ytyy useampia. Korkeimman hallinto-oikeuden vuosikir-
leen maalle seki niitd harkintaperusteita, joita kunta voi kidyttda paittiessiddn asemakaava-alu-
cen rajauksesta tai rakennusoikeuden lisddmisestd kaavamuutoksin vain osalle kaava-aluetta
(KHO 2017:202, KHO 2017:31, KHO 2015:95 ja KHO 2011:11). Myds maapolitiikkaan liitty-
vind voi pitidd ratkaisuja, jotka ovat koskeneet asemakaavan laatimista, muuttamista, kokoa tai
rajausta ja yhdenvertaisuutta (KHO 2017:31, 2015:95, 2011:11), suunnittelutarvealueiden mi-
kisitelty maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun tai omaisuudensuojan merkitystd asemakaa-
voitusta tai suunnittelutarveratkaisua tehtiessa (KHO 2017:31, 2016:119, 2014:76, 2005:5) tai
niiden merkitystd maankdyttokorvauksen suuruudesta péitettaessd (KHO 2021:24). Euroopan
unionin valtiontukisddnnoksien soveltamiseen maapolitiikan alalla liittyy ratkaisu KHO 2020:9,
jossa oli kysymys mahdollisesta kielletystéd valtiontuesta kiinteiston osto- ja vuokrausjirjeste-
lyissi.

Oikeudellisessa ratkaisutoiminnassa viitataan jossain méirin maankayttd- ja rakennuslain esi-
toiden tekstiin maapolitiikasta kunnan tehtdvini. Viittauksia on etenkin maank&yttd- ja raken-
nuslain muutoksen (222/2003) esitdissd olevaan lausumaan, jonka mukaan laissa sdddettyd kun-
nan mahdollisuutta tehdd maankéyttdsopimuksia ja madritd kehittdmiskorvaus ei ole tarkoitettu
rajoittamaan kunnan valintamahdollisuuksia maapolitiikan eri keinojen kdyttdmisessi eiké su-
pistamaan kunnan mahdollisuutta kdyttdi lunastusta maanhankintaan (ks. KHO 2006:84, KHO
2009:92, ja KHO 2019:143). Kunnan tavoite kohdistaa uusien asemakaavojen laatiminen omis-
tamilleen maa-alueille on hyviksytty oikeuskédytinndssd yhdeksi perusteeksi, joka vaikuttaa sii-

tai muuttamisesta (ks. KHO 2015:95).
2.1.4 Nykytilan arviointi

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

Selvityksen mukaan valtaosa kunnista pyrkii kdyttiméin maapolitiikan koko keinovalikoimaa,
mutta kuntien toimintaympiristdjen ja reunachtojen erilaisuuden vuoksi maapoliittisten keino-
jen kiyttdmisessd on kunnittaisia eroja. Kéytettdvissd olevista keinoista vain
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kehittdmisaluemenettely on jidnyt kdyttdmattoméksi. Kehittimiskorvauksen kidytté on ollut
harvinaista, mutta silld on tdrked merkitys sopimusneuvottelujen edistdjind. Maapolitiikan teh-
tidvien ja kiytdnnon toimien vilinen yhteys on selvityksen mukaan paikoin hatara, ja yksittidisten
keinojen kéyttoon liittyy haasteita, jotka koskevat keinojen kiyttdtapaa, tasapuolisuutta, hyvik-
syttavyyttd ja avoimuutta.®

Sadnnoksid maapolitiikan tavoitteista tai niiden asettamisesta ei ole. Kaavojen toteuttamisesta
annetun lain (132/1999) 5 a § perusteluineen tarkentaa jossain miirin maapolitiikan alaa. Kei-
nojen kdyton tavoitteet ja kdytdnnot vaihtelevat eivitkd ole kaikilta osin suorassa yhteydessi 5
a §:n médritelmiin. Muun muassa asuntopolititkkaan, viestorakenteellisiin tavoitteisiin ja kun-
nan talouteen liittyvien tavoitteiden saavuttamiseksi asetettujen sopimusvelvoitteiden yhteys
maapolitiikan mééritelmén mukaiseen alaan voi olla ohut. Toisaalta maapolitiikan kytkentd yh-
dyskuntarakentamisen talouteen on luonnollinen ja kaavojen toteuttamisesta annetun lain
(132/1999) 12 a luvun kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaami-
sen sddnndksiin liittyvd. Maapolitiikassaan kunta toimii paitsi viranomaisena myds kilpailuti-
lanteessa markkinoilla. Maa]golitiikan sddntelyd on ylipddtdin niukasti eikd toimintaan yleisesti
kohdistu erityistd valvontaa.

Muuttuvan toimintaympéristdn haasteita maapolitiikalle ovat muun muassa ilmastonmuutos,
kaupungistuminen, tiydennysrakentaminen, alueellinen eriytymiskehitys ja kuntien resurssien
niukkuus. Perinteisesti maapolitiikan ldhtokohtana on ollut kunnan yhdyskuntarakenteen kasvu,
mihin liitetddn oletuksenomaisesti maan arvon jatkuva nousu. Alueiden voimistunut eriytymis-
kehitys haastaa my&s maapolitiikkaa. Keinovalikoiman pitéisi pystyi palvelemaan kuntien laa-
jaa kirjoa. Kasvavan ja supistuvan kunnan tarpeet ovat erilaisia.'” Kysymys ei ole vain maapo-
litiikasta vaan maankayttdpolitiikan kokonaisuudesta. Laajemmassa yhteiskunnallisessa tarkas-
telussa voidaan puhua alueiden asuttuna pitdmisesti tai jopa eloonjddmistaistelusta. Maapolitii-
kan sopeuttaminen supistuvaan yhdyskuntakehitykseen on vaikeaa.

Maapolitiikkaa koskevan tiedon saanti on koettu ongelmalliseksi. Systemaattisesti kerdttyd tie-
toa on vaikeaa loytdd. Eroja toimintatavoissa on myds niiden kuntien kesken, jotka laativat maa-
politiikkaansa linjaavia ohjelmia. Systemaattinen tiedon kerddminen olisi edellytys maapolitii-
kan vaikuttavuuden ja maapoliittisten keinojen tehokkuuden arvioinnille.!! Kunnan maapoli-

(410/2015) ja kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) viljissd puitteissa. Kuntaliiton
verkossa julkaisema Maapolitiikan opas!? on jossain méirin yhtendistinyt kuntien kdytintoji
maapolitiikkaa koskevien ohjelmien laatimisessa. Verkko-opas sisdltdd myos malli- ja esimerk-
kiasiakirjoja kiyttdjien hyddynnettiviksi.

Ympéristoministerio teki kesilld 2019 yritystoimijoille suunnatun maapolitiikkaa koskevan ky-
selyn. Kysely jaettiin toimijoille Elinkeinoeldmén keskusliiton, Rakennusteollisuus RT ry:n ja
Keskuskauppakamarin kautta. Vastaajia oli 68. Kyselyn perusteella yritystoimijat eivit nde kun-
tien harjoittamaa maapolitiikkaa aina erityisen tehokkaana tapana edistdd ihmisten asumis- tai

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

°1bid., s. 151-154.

19 1bid., 8. 162-169, s. 159-160. Ks. myos Valtakunnallinen alueiden eriytyminen — Artikkelikokoelma
nykytilasta ja tulevaisuudesta (YM 2025:24), esim. s. 168—172.

UThid., s. 160-161.

12 https://www kuntaliitto.fi/julkaisut/maapolitiikan-opas
18



palvelutarpeita. Elinkeinoeldmi odottaa viranomaisprosesseilta joustavuutta, ketteryytti ja su-
juvuutta myds maapolitiikan alalla. Kuitenkin sopimustoiminta ja kaavoitukseen osallistuminen
koetaan yrityskentédssi toimiviksi maapolitiikan vilineiksi. Yrittdjét toivovat kuntien jakavan
avoimemmin ja enemmaén tietoa maapolitiikan periaatteistaan ja tontinluovutusehdoistaan ver-
kossa ja yleisesti. Yritykset kannattavat valtion ja kuntien verotulojen kdyttdmist4 julkisten in-
vestointien rahoitukseen mieluummin kuin maankdyttdmaksuja, joskin mielipiteet hyvisti ra-
hoitusmallista tosin vaihtelevat.'?

Maapolitiikan nykytila ja tulevaisuus -selvityksessd hahmotetaan kuvaa maapolitiikan yhteis-
kunnallisesta merkityksesti seuraavista seitseméistd niakokulmasta: /) maapolitiikan suhde yh-
teiskuntapolitiikan eri sektoreihin, 2) maapolitiikan keskeiset toimijat ja maapoliittisen pdditok-
senteon kohteena olevat tahot, 3) maapolitiikkaa raamittava oikeudellinen scidintely, 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 viicirinkdiytosten néiikokulma.'* Nikokulmat pohjustavat selvityk-
seen sisdltyvid kehitysehdotuksia.

Kehittdamischdotukset voi tiivistdd maapolitiikan linjaperustaisuuden vahvistamiseksi huoleh-
tien samalla avoimuuden ja osallistumismahdollisuuksien vahvistamisesta, alan osaamisesta ja
resursseista seké seurannan ja vaikuttavuusajattelun edistimisesti.'> Osaan selvityksessi esite-
tyistd kehittimisehdotuksista on mahdollista vastata sddntelyd muuttamalla. Useilta osin kehit-
tdminen edellyttdd kuntien resurssien vahvistamista, koulutuksen suuntaamista ja kuntien kes-
kinidisen sekd kuntien ja avoimen sektorin vilisen yhteistoiminnan vahvistamista.

2.2 Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaaminen
2.2.1 Saannokset

Rakennuslain (370/1958) voimassa olon aikana vakiintuneessa sopimuskéytinndssi kunnat oli-
vat edellyttineet asemakaavan tuomasta arvonnoususta hyotyneitd maanomistajia osallistumaan
kunnalle kohdistuviin kustannuksiin. Toiminta perustui yksityisoikeudelliseen sopimiseen ja
sithen sovellettiin yleisid sopimusoikeudellisia periaatteita. Toimintatavat syntyivit kuntien,
kiinteistonomistajien ja rakennuttajien yhteistoiminnan ja yhdensuuntaisten tarpeiden tulok-
sena. Sopimisessa on aina esilld molempien osapuolten tarpeita ja toiveita siitd, kuinka kohteena
olevaa kaavaa olisi toteutettava ja mitd muita ratkaistavia tarpeita osapuolilla on. Oikeuskiy-
tannodn myotd tuli ilmeiseksi, ettd kunnan julkisoikeudellinen asema erityisesti kaavoitustoimi-
vallan haltijana asetti rajoituksia sopimisen vapaudelle.

Maankiytto- ja rakennuslain my6td 1.1.2000 tuli voimaan maankayttdsopimuksia koskeva 11
§. Silléd legitimoitiin sopimusten kadyttdminen ja edellytettiin, ettei sopimuksilla syrjdytetd kaa-
voitukselle asetettuja tavoitteita tai sisdltdvaatimuksia. Lisidksi sdddettiin, ettd sopimuksista on
tiedotettava kaavoituksen yhteydessd. Eduskunnan maankiyttd- ja rakennuslain yhteydessi hy-

viksymiin ponteen!® perustuen valmisteltiin ripeésti siidosmuutos 222/2003, jolla lisittiin

B Ympiristoministerio, Yrityskysely 2019, julkaisematon.

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

5 1bid., s. 196-200.

16 »Eduskunta edellyttid, ettd hallitus selvittii erdiiden kaavoituksen toteuttamiseen liittyvien seikkojen
(julkisen ja yksityisen tahon vilinen kustannusten jako kaavoituksessa, maank&yttdsopimusten sisiltd,
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maankdyttd- ja rakennuslakiin 12 a luku, joka on perusta nykykéytinnolle. Samalla kumottiin
pari vuotta aiemmin voimaan tullut 11 §.

Voimassa olevan kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 12 a luku on séilynyt olen-
naiselta sisilloltddn muuttumattomana voimaan tulostaan 1.7.2003 saakka. Luvun keskeisin
sddannds on 91 a §:n 1 momentti, jolla asetetaan asemakaavoitettavan alueen maanomistajalle
velvollisuus osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin, jos laa-
tumisesta on pyrittdvd sopimaan maanomistajan kanssa (91 a § 1 mom). Jos maanomistajan
kanssa ei ole syntynyt sopimusta hinen osallistumisestaan yhdyskuntarakentamisesta aiheutu-
viin kustannuksiin, kunta voi perid maanomistajalta kehittdmiskorvauksen (91 ¢ § 1 mom). Ke-
hittdmiskorvauksen perusteena ovat kaava-alueen rakentamista palvelevan yhdyskuntarakenta-
misen kustannukset, joista sdddetdin 91 d §:ssid. Kustannukset kohdennetaan maanomistajalle
héinen omistamansa tontin arvonnousuun suhteutettuna osuutena kustannuksista (91 ¢ § 1 mom).
Kehittdmiskorvauksen médrddmisestd sdddetddn lain 91 ¢ — 91 p §:ssé.

Kunnan velvollisuudesta toteuttaa asemakaavan yleiset alueet sdddetddn kaavojen toteuttami-
sesta annetun lain (132/1999) 12 luvussa. Kunnan kadunpitovelvollisuus alkaa, kun asemakaa-
van mukaisen toteutuneen maankédyton liikennetarve sitd edellyttdd eikd kadun rakentamisesta
kunnalle aiheutuvia kustannuksia ole pidettdva kohtuuttomina kadun rakentamisella tyydytetté-
viin liitkennetarpeeseen verrattuna (86 § 1 mom). Muiden yleisten alueiden toteuttamisvelvol-
lisuudesta sdddetddn saman kaltaisesti 90 §:n 1 momentissa. Kunnan lakis#iteisten palveluiden
jarjestiminen voi tuottaa kunnalle velvoitteen toteuttaa yleisid rakennuksia, joissa palvelua tar-
jotaan. Ndihin liittyy yhdyskuntarakentamisen kustannuksiksi kutsuttuja toteuttamiskustannuk-
sia, joista sdddetddn 91 d §:ss4 ja jotka ovat olennaisia kustannusten korvausvelvollisuuden kan-
nalta.

Kunta voi tehdi kaavoitukseen ja kaavojen toteuttamiseen liittyvid sopimuksia (maankdiyttdso-
pimus), joilla voidaan kehittdmiskorvausta koskevien sdfinnosten rajoittamatta laajemminkin
sopia osapuolten vilisistd oikeuksista ja velvoitteista (91 b §). Sopiminen ei siten rajoitu yksin-
omaan kustannuksien korvaamisesta sopimiseen, ja kustannuksistakin voidaan sopia kehitti-
miskorvausta koskevien sddnndsten rajoittamatta laajemminkin. Sopimisen vapaus ei ole kui-
tenkaan rajoituksetonta. Maankéyttosopimukset eivit sido kunnan kaavoitustoimintaa, jossa
kunta toimii julkisen vallan kdyttdjand. Tahin palataan myds myShempinid oikeuskédytinnon
yhteydessa.

Maankdyttosopimukset neuvotellaan ja solmitaan ennen kaavojen hyviksymisti. Kaavoituksen
osallisille voi syntyd epiilys, ettd kaavan sisdllostd on sovittu sopimuskumppaneiden kesken
ctukiteen ja ettd osallistuminen ei ole enédd vaikuttavaa. Téti riskid hallitaan sopimuksia koske-
dasta ja sitovuudesta. Maankiyttdsopimus voidaan osapuolia sitovasti tehdd vasta sen jilkeen,
kun kaavaluonnos tai -ehdotus on ollut julkisesti ndhtivill4, ellei kyse ole kaavoituksen kdyn-
nistdmissopimuksesta (91 b §). Kaavojen sisdllostd sopiminen on yksiselitteisesti kiellettyd (91
b § 1 momentti).

katualueen luovutus) tarkemman séifintelyn tarvetta ja antaa mahdollisesti tarvittavat lakiehdotukset
eduskunnalle pikaisesti.” (EV 248/1998 vp, s. 1).
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2.2.2 Kaytianto
2.2.2.1 Yleistd

Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten tirkein peruste on kunnan vel-
vollisuus toteuttaa asemakaavan yleiset alueet. Yleisid alueita ovat muun muassa kadut ja eri-
laiset virkistysalueet kuten puistot, puistometsit, leikkikentit ja ulkoliikunta-alueet. Kustannuk-
siin lasketaan mukaan yleisten alueiden maanhankinnasta, suunnittelusta ja rakentamisesta ai-
heutuvat kustannukset sekd maaperidn kunnostamisen, vilittdmin meluntorjunnan ja kaavoituk-
sen kustannuksia. Myos 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 pédasiallinen sijoitus-
paikka teknisille verkoille, joista tutuimpia ovat vesihuolto-, sihko-, tictoliikenne- ja kaukoldm-
poverkot. Teknistyvissi yhteiskunnassa erilaisten verkkojen tarve lisdidntyy jatkuvasti. Yksi-
tyisten ja julkisten talonrakennushankkeiden kidynnistdmisen edellytykseni on riittdvdsn val-
miuteen rakennettu katuverkko ja sille sijoitettu muu tarpeellinen tekniikka.

Intensiivisimmain rakentamisvaiheen jilkeen tai sen loppuvaiheessa katualueet viimeistellddn
suunniteltuun kayttdonsid ja toteutetaan muut kaava-aluetta palvelevat yleiset alueet. Nima
kaikki yhdessi ovat edellytys alueen kidyttdkelpoisuudelle tarkoitukseensa. Yleiset alueet muo-
dostavat yhdyskuntarakenteen rungon.

2.2.2.2 Kustannusten miiritietoja

Kuntien tilinp#ditoksiin perustuvat taloustiedot julkaistaan verkossa Valtiokonttorin ylldpité-
missi tutkihallintoa.fi -palvelussa'’, mihin tissi esitettéivit taloustiedot perustuvat. Kuntien in-
vestointien seurannan kohta Kiintedt rakenteet ja laitteet koostuu mm. katujen, teiden, pysa-
kéintialueiden, 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 eivit kuitenkaan si-
sélly seurannan kohtaan Kiinteiit rakenteet ja laitteet. Niitd on kisitelty aiempana luvussa 2.1.2.3
Maapolitiikan taloustietoja. Kuntien vesihuollon ja talonrakennuksen investoinnit eivit sisilly
tdssi esitettdviin kustannuksiin.

Valtiokonttorin kokoamien tietojen perusteella Manner-Suomen kuntien yhteenlasketut inves-
toinnit katuihin, puistoihin ja muihin yleisiin alueisiin vuosina 2022-24 olivat 1113—-1209 mil-
joonaa euroa vuodessa (keskiarvo 1177 milj.€/v., noin 211 €/as./v.). Niistd kustannuksista eh-
doton valtaosa (noin 91 %) oli kadunrakentamisen ja loput muiden yleisten alueiden rakentami-
sen kustannuksia. Katuihin kunnat investoivat vuosina 202224 keskimiérin noin 1066 miljoo-
naa euroa vuodessa eli noin 191 euroa asukasta kohti vuodessa.

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

17 Kunnan ja kuntayhtymien tilinpitdstiedot palveluluokkakohtaisesti, www.tutkihallintoa.fi,
19.12.2025.
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vuonna 2024 asukasta kohti 330 euroa, kun Eteld-Savossa luku oli 74 €/as./v, Pirkanmaalla 201
€/as./v ja Pohjois-Pohjanmaalla 218 €/as./v. Kuntakohtaisten erojen laajaa vaihteluvilii voine-
vat kuvata Helsingin (402 €/as./v), Jyvaskyldn (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. Viestdn painottuminen suuriin kaupunkeihin vaikuttaa merkittévésti kes-
kimaddrdiseen asukaskohtaiseen kustannukseen.

2.2.2.3 Kustannusvastuun kohdentaminen — maankéyttosopimus ja kehittdmiskorvaus

Yhdyskuntarakentamisen kustannuksista muodostuu kokonaisuus, jonka rahoittamiseen ovat
velvoitettuja sekd kunta ettd maanomistaja. Kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999)
12 a luvun sididnnokset sisdltdvit perusteet ja menettelyt kustannusten jakamiselle kunnan ja
maanomistajan kesken. Maankiyttdsopimuksissa voidaan kisitelld muitakin sisdltdjd kuin kus-
tannusvastuun jakamista, joten niiden vaikutus voi ulottua monenlaisiin sisdltéihin. Maankayt-
tosopimukset ovat siten myos kunnan ja kiinteistonomistajan vilisen yhteistoiminnan véline.

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

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

Maankdyttosopimusten tekeminen liittyykin yleisimmin asemakaavan muutoksiin erityisesti
silloin, kun kaavoitetaan lisdd rakennusoikeutta tiydennysrakentamiseen. Tdydennysrakentami-
seen tai kdyttotarkoituksen olennaiseen muuttamiseen liittyy yleensi sellainen maanomistajalle
aiheutuva merkittiva hyoty (kiinteistdn arvonnousu), joka on kaavojen toteuttamisesta annetun
lain (132/1999) 91 a §:n 1 momentin mukaan edellytys maanomistajan velvollisuudelle osallis-
tua yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin. Merkittdvyydelle on asuntorakentamisen osalta
asetettu kynnykseksi 500 kerrosnelidmetrin rakennusoikeus tai rakennusoikeuden lisdys (91 ¢
§ 4 momentti). Jos merkittdvyyden kynnyksen ylittdvda hyotyd ei synny, kaikki yhdyskuntara-
kentamisen kustannukset ovat kunnan vastuulla.

Maankdyttosopimukset voivat olla sisdlldiltdin monenlaisia. Yksinkertaisimmillaan sovitaan
ainoastaan yhdyskuntarakentamisen kustannusten korvaamisesta. Korvauksen méérin peruste
on useimmiten prosenttiosuus kiinteistdon arvonnoususta, miké perustuu vain viljisti laskennal-
lisiin yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin. Laajempana sopimus voi sisiltdi esimerkiksi mo-
lempia osapuolia koskevia velvoitteita toteuttamisen aikatauluista, laatutasosta ja vaikkapa
hankkeen negatiivisten ilmastovaikutusten rajoittamisesta taikka yksityistd toimijaa sitovia vel-
voitteita esimerkiksi huoneistotyyppinen ja huoneistojen hallintamuotojen jakaumasta. Lisdksi
sopimus voidaan laatia siten, ettd se koskee vain osapuolten velvoitteita kaavan laatimisvai-
heessa (ns. kaavoituksen kdynnistamissopimus), jolloin varsinainen, myds kaavan toteuttamista
koskeva maankdyttosopimus laaditaan myShemmin, jos se on tarpeen.

Sopimuskiytinndissd on tullut esiin tilanteita, joiden osalta ei ole selvyyttd siitd, tuleeko kaa-
vojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 12 a lukua soveltaa niihin. Maank&yttdsopi-
mukseksi tulkittavia tai sitd muistuttavia sopimuksia voivat olla kunnan tekeméit sopimukset
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maanvuokralaisen kanssa, kunnan ja kiinteistokehittdjin tekemét muulla tavoin nimetyt sopi-
mukset, joiden sisédlldssd on maankdyttosopimuksen elementtejd, ja mahdollisesti myds suun-
nittelu- ja kehittdmisvaraukset, jotka eivit ole muodollisesti sopimuksia vaan yksipuolisia oi-
keussuhteita.'8

Maankiyttosopimuksista kunnille syntyvié tuloja on kuvattu aiempana luvussa 2.1.2.3 Maapo-
litiikkan taloustietoja. Maankdyttosopimusten lukumééritietoja ja kunnittaisia eroja on arvioitu
muun muassa Rintaméen viitdskirjassa vuodelta 2007 ja Hakkidsen maankdyttd- ja rakennuslain
kokonaisuudistusta varten laatimassa selvityksessd vuodelta 2020. Selvityksissi esitettyjd euro-
miirid ei ole tdssd muunnettu nykyarvoksi, koska sopimusten laatimisajankohtia ei ole ilmoi-
tettu tdsmallisesti. Suuntaa antavasti voi kdyttidd seuraavia rahanarvon muuntokertoimia, joissa
on ilmoitettu k]yseisen vuoden euromidrdisen arvon muuntamisessa vuoden 2024 arvoksi kiy-
tettiivd kerroin':

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

Maankdiytt6- ja rakennuslain kokonaisuudistuksen valmisteluun liittyvdn taustamuistion mu-
kaan Suomen suurissa kaupungeissa keskiméirin joka kolmanteen kaavaan liittyy maankdytto-
sopimus.”’ Rintam#en mukaan vuonna 2004 tehtiin 116 maankéyttdsopimusta 29 kunnassa. So-
pimuksiin liittyvissd asemakaavoissa rakennusoikeus oli yhteensid noin 1 miljoona kerrosne-
lidmetrid eli keskiarvona noin 8 600 kerrosnelidmetrid sopimusta kohti. Rintaméen tutkimissa
48 maankidyttdsopimuksessa, joissa vastikkeet olivat rahamadrdisid ja yksiselitteisid, oli vastik-
kaavan rakennusoikeuteen suhteutettuna noin 88 euroa kerrosnelidmetrid kohti. Muiden 22
maankdyttdsopimuksen arvo ei ollut selvitettivissd sopimuksista vastikkeisiin sisdltyneiden
tydsuoritusten ja alueluovutusten vuoksi. Tutkitut sopimukset oli laadittu 1.7.2003 jilkeen.?!

Hiékkdnen avaa maankdyttdsopimustulojen miardd esimerkkikaupunkien avulla. Kuopiossa
tehtiin 28 maankiyttdsopimusta 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 keskimiirdinen arvo oli noin 170 000
euroa ja espoolaisen sopimuksen noin 950 000 euroa.??

Kehittamiskorvaus on yksipuolinen julkisoikeudellinen maksu, jonka kunta voi mi4ritd asema-
kaavoitettavan alueen maanomistajalle, jos tdmin kanssa ei ole pdidsty sopimukseen osallistu-
misesta kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin. Perusedellytykseni

toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 12 a luvun 16 pykilastd 13 koskee suoraan

18 Maankiyttomaksut ja kehittimiskorvaukset — Oikeudellinen selvitys maankiyttdsopimuksia koske-
vista kdyténteistd (Hikkinen, YM 2020:4), luku 5 (s. 50-70).

19 Tilastokeskus, rahanarvonmuunnin (https://stat.fi/tup/laskurit/rahanarvonmuunnin.html, 6.11.2025)
20 Rinkinen, Kristiina, Alueidenkiytén ohjausjirjestelmin prosessit ja tydnjako — Taustamuistio (ympé-
ristoministeri6, 2017), s. 31.

2L Rintaméki, Vesa, Maankéyttdsopimus — Katalyytti maapolitiikassa, kaavojen toteuttamisessa ja kun-
tataloudessa. Edita Publishing Oy, Helsinki, 2007, s. 189 ja 204-206.

22 Maankiyttomaksut ja kehittimiskorvaukset — Oikeudellinen selvitys maankiyttosopimuksia koske-
vista kdytédnteistd (Hikkinen, YM 2020:4), s. 28-29.
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muutoksenhakukelpoinen.

Kunnat suosivat maankdyttdsopimusten tekemistd maanomistajan kustannusvastuun toteutta-
misessa. Kehittdimiskorvauksen kdyttdminen on erittdin harvinaista. Todenn#kdisid syitd tdhidn
on kehittimiskorvausmenettelyn monimutkaisuus ja maankiyttdsopimuksen viljempi suhde
kustannusperusteisuuteen. Ympdristoministerion vuonna 2022 tekemin selvityksen mukaan
padtoksid kehittdmiskorvauksista on tehty hyvin vdhdn. Vain Seindjoki ja Kaarina ovat perineet
kehittdmiskorvauksia. Seindjoki on perinyt kehittdmiskorvauksia neljiltd maanomistajalta ja
Kaarina kahdelta maanomistajalta. Seindjoen ja Kaarinan lisdksi Maanmittauslaitos on antanut
kehittdmiskorvausmenettelyyn liittyvidn lausunnon Ruskon ja Siuntion kunnille, mutta ndmi
kunnat eivit ole perineet kehittdmiskorvausta.

Niukka kehittdmiskorvauskdytdntd vastaa sindnsd 91 a §mn 1 momentin sddnndstd sopimisen
ensisijaisuudesta maanomistaja osallistumisessa kustannuksiin. Kehittdmiskorvaus on osallis-
tumisvelvollisuuden toteutumisen viimesijainen varmistaja.

2.2.3 Oikeuskdytintd

Oikeuskdytdntdd maankdyttdsopimuksista ja maankéyttokorvauksista sekd niihin rinnastetta-
vista, eri tavoin nimetyistd kumotun rakennuslain aikaisista sopimuksista ja maksuista on varsin
paljon. Kehittimiskorvausta koskevia korkeimman hallinto-oikeuden tai korkeimman oikeuden
ratkaisuja ei sen sijaan ole.

2.2.3.1 Rakennuslain aikaista oikeuskdytantod

Kumotun rakennuslain ajalta on korkeimman hallinto-oikeuden ja korkeimman oikeuden rat-
kaisuja kaavoitukseen liittyneitd sopimuksia koskeneisiin valituksiin tai riitoihin. Rakennus-
laissa ei ollut maankéyttosopimuksia koskevia sdannoksid. Vanhemmissa KHO:n ratkaisuissa
kaavoitukseen liittyvien sopimusten tekeminen on katsottu sindnsi hyviksyttaviksi, mutta niilla
ei ole katsottu voitavan sopia sitovasti kaavan sisdllostd. Majamaa katsoo KHO:n tuolloisen
perustelukédytinnon “ettei sopimuksella ole ratkaistu eikd voidakaan ratkaista vastaisen kaavan
sisciltod” saaneen alkunsa tapauksesta KHO 1970 A 48 . Perustelulla on voitu ohittaa vaikea
kysymys siitd, ovatko kaavoitukseen liittyneet sopimusehdot tosiasiallisesti ohjanneet kaavoi-
tusta.

KHO on pitédnyt lainvastaisena vaatia kaavoituksen tai poikkeusluvan yhteydessi yksinomaan
kiinteiston arvonnousuun perustuvaa maksua. Ratkaisussa KHO 1991 A 80 oli kysymys siiti,
ettd kunta oli asettanut poikkeuslupaa koskevan puoltavan lausuntonsa ehdoksi, ettd maanomis-
taja luovuttaa maata vastineeksi luvalla myonnettivistd rakennusoikeudesta. Poikkeuslupaa ei
voitu sitoa tillaiseen edellytykseen. Ratkaisussa KHO 1995 A 31 taas oli kyse siitd, ettid kunta
oli edellyttinyt maanomistajalta niin sanotun kaavoitusarvomaksun maksamista saadakseen
kaupungin toimielimissd kisitellyksi ja hyvidksytyksi tonttinsa asemakaavan muutoksen.
KHO:n mukaan valtuusto oli kiyttidnyt harkintavaltaansa muuhun tarkoitukseen kuin se oli lain
mukaan ollut kiytettdvisséd ja kumosi valtuuston pdidtdksen. Korkeimman oikeuden ratkaisun
KKO 1999:128 keskeinen sisiltd oli, ettd kunnan, rakennusyhtion ja erdiden muiden yhtididen
viliseen sopimukseen sisiltyneelti maksulta oli puuttunut laillinen peruste. Sopimus liittyi

23 Majamaa, Vesa, Maankiyttosopimus — sopimus oikeudellisesti vieraassa ympdristossi. Lakimies 7—
8/2006, s. 1241.
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kaavoitukseen ja maksun perusteena oli rakennusoikeuden lisdyksen tuoma alueen arvonnousu.

seen maankdyttod- ja rakennuslaissa.
2.2.3.2 Maankayttd- ja rakennuslain aikaista oikeuskdytdntod

Maankdyttosopimuksiin liittyvistd korkeimman hallinto-oikeuden vuosikirjaratkaisuista kaksi
koskee maankiyttdsopimuksen riidan oikeuspaikkaa tai muutoksenhakuoikeutta (KHO
2016:52,2004:87). Korkeimmassa hallinto-oikeudessa on kasitelty kunnan oikeutta sopia mak-
susta korvauksena rakennusoikeuden méarin lisddntymisestd (KHO 2004:87, KHO 2016:89),
maapoliittisen ohjelman linjausten soveltamista yksittdisen maankiyttosopimukseen mukaiseen
sopimuskorvaukseen (KHO 2021:24) ja kunnan oikeutta olla hyviksymittd maankayttdsopi-
muksessa sovitun mukaista asemakaavaa (KHO 2015:116, KHO 2020:59). Valtiontukisdanto-
jen merkitystd suhteessa maankdyttdsopimukseen on kisitelty ratkaisuissa KHO 2012:31 ja
KHO 2016:89. Asianosaisen valitusoikeutta maankdyttdsopimusasiassa ratkaisussa KHO
2015:116. Maankayttosopimuksia koskevissa muutoksenhakuasioissa on ollut esilld korkeim-
massa oikeudessa ja korkeimmassa hallinto-oikeudessa muun muassa, kuuluuko sopimusriidan
lituskelpoinen ja mikd on maankdyttdsopimuksen hyviaksymisajankohdan merkitys sopimuksen
sitovuuteen (KKO 2016:8 ja KHO 2016:52, KHO 2004:86, KHO 2006:14).

Seuraavassa avataan lyhyesti muutamia edelld mainittuja korkeimpien oikeusasteiden ratkai-
suja.

Kunnan kaavoitustoimivallan ja maankayttosopimuksen vilistd suhdetta kisitellddn tuulivoi-
man mahdollistavan asemakaavan hyviksymiseen liittyvidssi ratkaisussa KHO 2015:116. Kun-
nan ja tuulivoimalayhtion vilinen maankéyttdsopimus, jonka perusteella kunta oli kdynnistinyt
kaavan laatimisen tuulivoimapuiston mahdollistamiseksi, ei velvoittanut kuntaa lopulta hyvik-
symiin sopimuksen mukaista asemakaavaa. Asiassa ei ollut merkitystd mydskédn silld, ettd
alue oli varattu maakuntakaavassa tuulivoimarakentamiseen. Ratkaisu painottaa kunnan itse-
niistd kaavoitustoimivaltaa. Maankdyttosopimus ei sido kuntaa sopimuksessa tavoittecksi esi-
tetyn laisen kaavan hyviksymiseen.

Maapoliittisen ohjelman linjausten soveltamista yksittdisen maankidyttdsopimukseen mukai-
seen korvaukseen kisiteltiin korkeimman hallinto-oikeuden pédétoksessa KHO 2021:24. Maa-
poliittisen ohjelman hyviksymisestd ja siséllostd ei ole sddnndksid laissa ja sen lausumat on
katsottava luonteeltaan ohjeiksi, tavoitteiksi tai suosituksiksi. Maapoliittinen ohjelma oli yksi
mioon kaavahankkeeseen, aikaan ja paikkaan sidottuja olosuhteita seké vastaavissa tapauksissa
tehdyt maankdyttosopimukset yhdenvertaisen kohtelun vaatimuksen vuoksi.

Ratkaisussa KHO 2012:31 kisiteltiin valitusta kaupungin pédédtdksestd hyviksyd kaupungin ja
rakennusliikkeen vililld tehty yhteistydsopimukseksi otsikoitu sopimus, joka koski muun ohella
kaavoituksen kidynnistdmistd kaupungin omistamalla alueella. Korkeimman hallinto-oikeuden
paidtoksen mukaan maankédyttosopimusta koskevan sdadanndston soveltamisen sopimukseen rat-
kaisee sopimuksen sisiltd, ei se miten se on nimetty. Myds sellaisia sopimuksia, joissa kunnan
sopimuskumppani on muu kuin maanomistaja, voidaan pitdd lain tarkoittamina maankayttdso-
pimuksina. Maankiyttosopimusten taloudellisissa ehdoissa pitdd ottaa huomioon Euroopan
unionin valtiontukisddntelyn ehtojen tdyttyminen.

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 sindnsi ole tarkoitus supistaa sopimusten kiyttdalaa ny-
kykdytinnon mukaisesta. Lis#ksi sddnnokset, joilla médritellddn kustannusperusteisesti maan-
omistajan velvollisuus osallistua kaavan toteuttamisen kustannuksiin, eivit rajoita mahdolli-
suutta maankdyttosopimuksin sopia laajemminkin ja muutenkin kuin kustannusperusteisesti
maanomistajan ja kunnan keskiniisistd kaavan toteuttamiseen liittyvistd velvoitteista. Sopimus-
ole ollut kaavamuutokseen liittyvien toteuttamiskustannusten korvaamisesta. Téll6in sopimus-
korvaus on voinut perustua kaavoitushyotyyn (arvonnousuun) ja sen jakamiseen maanomistajan
ja kunnan kesken. Vallinnutta sopimuskéytintoi ei tiltikédn osin ole ollut tarkoitus muuttaa.

2.2.3.3 Maankéyttdsopimus ja tuomioistuimen ratkaisuvalta

Yksi huomio maankiyttd- ja rakennuslain aikaisesta oikeuskadytinnostd on, etti KKO:n ratkai-
sukdytinnossd maankdyttosopimukset nayttdytyvit lahtokohtaisesti yksityisoikeudellisina ja
KHO:n ratkaisukdytdnnossd ldhtokohtaisesti julkisoikeudellisina eli hallintosopimuksina. Ti-
hin liittyvit ratkaisut KKO 2016:8 ja KHO 2016:52. Niistd voi havaita kaksi erilaista ldhesty-
mistapaa maankdyttdsopimuksen perusluonteeseen — julkisoikeudellisesti painottunut ja sopi-
musoikeudellisesti painottunut.

Ratkaisussa KKO 2016:8 oli kysymys yksityishenkildiden ja kunnan vililld tehdystd maankayt-
tosopimuksesta. Sopimus liittyi kaavamuutokseen, jolla muutettiin pientaloalueen kiyttttarkoi-
tus toimitilarakentamiseen ja siten nostettiin kaava-alueen kiinteistdjen arvoa. Maanomistajat
vaativat valituksessaan sopimuksen piteméittoméksi tai mitidttdoméksi julistamista taikka sen
kohtuullistamista. Korkein oikeus totesi asian ratkaistessaan maankiyttdsopimukset perustal-
taan yksityisoikeudellisiksi. Se perusteli titi muun muassa maankaytto- ja rakennuslain ja hal-
lintolain (434/2003; HL) esitdiden (HE 101/1998 vp ja HE 72/2002 vp) maankiyttdsopimuksien
yksityisoikeudellisuutta koskevilla kirjauksilla, jo ennen maank&dyttd- ja rakennuslain 12 a lu-
muksen méidritelmélla ja erityisesti silld, onko sopimuksessa sovittu julkisen hallintotehtidvin
hoitamisesta tai asiasta, joka liittyy julkisen vallan kéyttoon. Lisidksi KKO totesi, ettd maan-
kayttd- ja rakennuslaissa ei ole sdddetty siitd, missid tuomioistumissa maankdyttdsopimuksia
koskevat riidat ratkaistaan. KKO:n mukaan sopimus ei siséltinyt ehtoja, joiden vuoksi sitd olisi
tullut pitdd hallintosopimuksena, ja tillaisten 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 ajoneuvoliittymid. Kaupun-
gin ja tienpitdjéan vililld oli sopimus hankkeesta aiheutuvien valtatien muutoskustannusten siit-
tdmisestd kaupungin vastattaviksi. Kaupungilla oli maankéyttdsopimus hanke- ja kaavamuutos-
aloitteen tehneiden maanomistajien (yritysten) kanssa seki kaavan muuttamisesta ettd valtatien
muutoskustannusten siirtdmisesti yritysten vastattaviksi. Yritysten vilillid oli sopimus valtatien
muutoskustannusten jaosta, johon liittyvé riita oli aiemmin ratkaistu yleisessd tuomioistui-
messa. KHO:ssa kasiteltiin hallintoriita-asiana toisen yrityksen vaatimusta, joka koski maan-
kiyttosopimuksen merkitystd yritysten vilisessd kustannusten jaossa. KHO totesi muun ohessa,
cttd maankdyttdsopimus on perusluonteeltaan hallintosopimus. Ratkaisun perusteluissa maini-
taan, ettd maankayttdsopimus liittyy julkisen vallan kdytt6on, koska kaavojen laatiminen ja to-
teuttaminen ovat julkisen vallan kdyttod. Silld seikalla, ettd maankdyttdsopimuksella ei voida

2 HE 167/2002 vp, 91 b §:n yksityiskohtaiset perustelut.
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sitovasti sopia kaavan sisdllosti, tai silld, onko sopimuksella siirretty julkisen vallan kayttod
yksityiselle taholle, ei ole sopimuksen luonteen kannalta merkitystd. KHO totesi liséksi, ettd
maankayttosopimukset tistd huolimatta sisdltdviit tyypillisesti myos yksityisoikeudellisia eh-
toja. Tassd tapauksessa riita-asia ei KHO:n mukaan ollut luonteeltaan julkisoikeudellinen. Vas-
tuunjako oli ratkaistu erillisessé prosessissa yleisesséd tuomioistuimessa eiki sitid voinut ratkaista
hallintoriita-asiana.

Yhteisti ratkaisuille on, ettd riita-asian ja siiné esitetyn vaatimuksen luonne madraavit sen, iki
tuomioistuin on toimivaltainen kisitteleméén asian. Molemmissa ratkaisuissa on todettu maan-
kayttosopimuksen sijoittuminen julkisoikeudellisen ja yksityisoikeudellisen viliselle akselille.
Molemmissa annetaan huomattava paino tapauskohtaisille piirteille ja olosuhteille. Kumpikaan
ratkaisu ei sulje periaatteellisella tasolla pois mahdollisuutta pidinvastaiseen tulkintaan maan-
kiyttosopimuksen pédasiallisesta luonteesta. Vallitsevassa oikeustilassa on ratkaistava tapaus-
kohtaisesti, missd tuomioistuimessa maankdyttdsopimustriita ratkaistaan.

2.2.3.4 Kehittdmiskorvaus oikeuskdytanndssi

sia. Kehittdmiskorvausta sivuaa ratkaisu KHO 9.11.2016 (taltio 4733). Maanomistajat olisivat
halunneet mailleen laadittavaksi asemakaavan, ja he olisivat halunneet osallistua yhdyskunta-
rakentamisen kustannuksiin kehittimiskorvauksen muodossa. Kunta ei suostunut kaavoitta-
maan. Valituksessa vaadittiin, ettd ympéristdministerion pddtés kumotaan ja heidin vaatimuk-
sensa kunnalle asetettavasta kaavoitusvelvoitteesta hyviksytddn. KHO hyviksyi kunnan esitti-
mit maankdytolliset perustelut kaavoittamatta jittdmiselle. Hakkidnen arvioi maanomistajien
olettaneen pddsevinsd alemmalla korvauksella kehittimiskorvausmenettelyssd kuin tekemallad
sopimuksen kunnan kanssa®.

Turun hallinto-oikeus kisitteli vaonna 2012 valituksen, jossa vaadittiin kumoamaan kunnan te-
oliko kunnan ja maanomistajan véliseen kiinteistokauppaan sisédltynyt osallistuminen yhdys-
kuntarakentamisen kustannuksiin ja oliko kunnalla kaupan ehdot huomioiden ollut oikeus méaa-
ritd maksettavaksi kehittdimiskorvaus. Hallinto-oikeus totesi, ettd kiinteistdkaupan ehdoissa ei
ollut mainittu mitd4n osallistumisesta yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin eikd kauppahin-
nasta voinut paitelld, etti siind olisi huomioitu osallistuminen yhdyskuntarakentamisen kustan-
nuksiin. Osallistumisesta yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin ei siten ollut sovittu ja kunta
oli voinut miéritd maanomistajien maksettavaksi kehittimiskorvauksen.?

2.2.4 Nykytilan arviointi

Maankiytto- ja rakennuslain 12 a luvun (222/2003) sdédtdminen selvensi useita kunnan ja maan-
omistajan viliseen taloudelliseen suhteeseen liittyvid seikkoja, jotka olivat olleet aiemman so-
pimus-, hallinto- ja oikeuskédytinnon varassa ilman varsinaista sdédntelyd. Pddosin vuonna 2003
voimaan tulleita, kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaamista
koskevia sddnnoksid voi pitdd siten onnistuneina, ettd aiempi, kdytdnnossi ldhes siddntelemiton
tilanne muuttui selvésti hallittavammaksi.

Perustava sddnnods 12 a luvussa on 91 a §:n 1 momentissa maanomistajalle asetettu velvoite
osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin. Ennen titd sddnnosti

23 Ibid., s. 75-76.
26 Turun HaO 16.2.2012 taltio 12/0043/1
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oli epdselvidd, mihin kunnan ja sen sopimuskumppanin viliseen sopimukseen sisiltyvi talou-
dellinen vastuu viime kidesséd perustuu. Aiempi yleinen kisitys oli, ettd kaavoitukseen liitty-
vissi sopimuksissa kyse oli asemakaavan aikaansaaman kiinteistdn arvonnousun leikkaamisesta
sopimusperusteisesti siten, ettd kunta saa itselleen osan arvonnoususta. Toki taustalla oli ym-
mirrys siitd, ettd kunnan toimet (kaavan laatiminen, yhdyskuntarakenteen toteuttaminen) ovat
olennaisia siind, ettd maanomistajalle syntyy rakentamismahdollisuus, eikd ole perusteltua, ettéd
arvonnousun aikaansaamisen kustannukset kohdentuvat vain kunnalle eivitki ollenkaan arvon-
noususta hyotyville maanomistajalle. 91 a § sisdltdd perussddnnoksen kustannusten jakautumi-
sesta kunnan ja maanomistajan kesken. T4td perusasetelmaa ei ole tarkoituksenmukaista muut-
taa.

toimii viimekitisend varmistajana sille, ettd maanomistajan velvollisuus osallistua yhdyskunta-
rakentamisen kustannuksiin toteutuu. Kehittdmiskorvauksen kiyttdd ei ole tarkoituksenmu-
kaista lisdtd. Kustannuksiin osallistumisesta sovitaan yleisesti maanomistajan kanssa, kuten 91
a §:m tarkoitus on ollutkin. Sopiminen on tarkoitettu ensisijaiseksi toimintatavaksi, ja ndin ta-
pahtuukin.

Kun maanomistajan velvollisuus on médritelty osallistumisena kustannuksiin, voidaan sekd
maankdyttosopimuksen mukaista korvausta ettid sille rinnakkaista kehittdmiskorvausta pitdi
lihtokohtaisesti valtiosdadntdoikeudellisesti maksuna, ei verona. Korvauksella katetaan kustan-
nuksia, jotka voidaan yksil6idd ja joita synnyttivit toimenpiteet ovat tarpeellisia tietyn asema-
kaavan toteuttamiseksi. Kdytinto ei toki ole ndin yksiviivaista.

Nykytilan muuttamisen tarpeet liittyvit sidnndsten yksityiskohtaisiin ratkaisuihin, joihinkin tul-
kinnanvaraisuuksiin ja ehkd erityisesti maankdyttdsopimuksen kiyttdalan laajuuteen suhteessa
kehittdmiskorvausta koskevaan sdédntelyyn. Samalla kun sddnnokset rakentuvat kustannuspe-
rusteisuuden pohjalle, on maankéyttdsopimuksilla mahdollisuus laventaa kunnan ja sopimus-
kumppanin vilisid oikeuksia ja velvollisuuksia selvisti ohi pelkin kustannusvastaavuuden.
Tami koetaan toisaalta menettelyn vahvuudeksi ja sisddnrakennetuksi joustoelementiksi, toi-
saalta sen koetaan antavan kunnalle tarpeettoman vahvan asema neuvottelukumppanina, kun
samalla ymmérretdan kunnan asema kaavoitustoimivallan kdyttidjind alueellaan. Lisdksi sdédn-

huomattavaa perchtyneisyyttd sekd maankidyttoon ettd oikeuteen.

Yksi nykysadntelylld vaikeasti hallittava asia on maanomistajien riittdvin yhdenvertaisen koh-
telun varmistaminen erilaisissa tilanteissa. Keskenddn samanlaiset tilanteet ovat varsin hyvin
hallittavia yhdenvertaisuuden ndkokulmasta. Téllaisena tilanteena voi pitdd esimerkiksi sitd,
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 maédritdsan kehittdmiskorvaus,
omistettavat alueet sijaitsevatkin eri kaava-alueilla taikka kaavat laaditaan selvisti eri aikoina.
Lisdksi, jos maankdyttdsopimukseen halutaan muutakin sisiltdd kuin vain vilitdon kustannusten
korvaaminen, muuttuu sopimuksen vastikkeen (maankiyttdkorvauksen) arvon arvioiminen sel-
visti vaikeammaksi. Sopimuksen taloudellinen vaikutus ei ole silloin suoraan luettavissa siihen
kuttavilla ehdoilla kuten kunnan ja yksityisen rakentajan toteuttamistoimille asetettavilla aika-
midrilld. Ndihin voi siséltyd merkittdvid taloudellisia riskejd 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 kysyntiin ja hinnoitteluun.
Yhdenvertaisuuden hallinta erilaisissa tilanteissa ei ole toteutettavissa yksittdisilld sopimuksilla

Tulkinnanvaraisuuksia nykyiseen sdédntelyyn siséltyy esimerkiksi sithen, onko maankiyttdsopi-
mus mahdollista tehdi vain asemakaavan yhteydessi vaiko my0s yleiskaavan taikka lupame-
nettelyjenkin yhteydessid. Onko kunnan sopimuskumppanin oltava aina kohdealueen maan-
omistaja vai voiko kumppani olla esimerkiksi maanvuokralainen tai jopa ilman omistus- tai hal-
lintasidettd kohdealueeseen? Mistd kaikesta voidaan sopia kaavoituksen kdynnistdmissopimuk-
sessa? Yhdyskuntarakentamisen kustannusten laskemisen tavassa ja kustannusten huomioon ot-
tamisessa suhteessa niiden toteuttamisen ajankohtaan voi olla tarkentamisen tarvetta. Osa yh-
dyskuntarakentamisen kustannuksista on méidritelty kaavojen toteuttamisesta annetun lain
(132/1999) 91 d §:ssi episelvisti ja osa kaavan toteuttamisen kannalta olennaisista kustannuk-
sista ei ole mukana. Yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin osallistumisen velvollisuuden syn-
tymisen edellytykseni on, ettd asemakaavasta aiheutuu maanomistajalle merkittaviia hyotya.
Merkittdvian hyddyn arvioiminen on vaikeaa nykyisessd 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 ldhellekddn sama eri sijainneissa.

Maankiyttdsopimusten lain 91 § §:ssé viljdsti midriteltyd sisdltdd on kritisoitu. Pykéldn 3 mo-
mentin mukaan sopimuksilla voidaan kehittdmiskorvausta koskevien sddnndsten rajoittamatta
laajemminkin sopia osapuolten vilisistd oikeuksista ja velvoitteista. Lainkohdan sanamuodolla
irrotetaan sopimuschdot kehittdmiskorvaukseen liittyvistd tiukasta kustannusvastaavuudesta,
mutta jitetddn sddnteleméttd suorasanaisesti se, missi sopimusvapauden rajat ovat. Sopimusva-
paus saatetaan ymmirtdd rajoittamattomaksi, mitd se ei suinkaan ole. Sopimista sédintelevit
kunnan julkisoikeudellinen asema, sopimusoikeudelliset periaatteet ja sopimisen liittyminen
alueidenkiytttd ja rakentamista koskevaan sddnndsympiristdon. Kunnan on sopijapuolena
muun muassa huomioitava asemansa kaavoitustoimivallan k#yttdjind ja toimittava hyvin hal-
linnon perusteiden mukaisesti. Sopimisessa on huomioitava keskeiset sopimusoikeudelliset pe-
riaatteet, joista merkittdvi osa on kirjoittamatonta oikeutta, seki varallisuusoikeudellisista oi-
keustoimista annetun lain (228/1929, jiljempina oikeustoimilaki), siinndkset muun muassa so-
pimusehtojen kohtuullisuudesta ja pateméttomyydesti.

Maankdyttosopimusten yhteydessi kidytetddn usein myos maksuhelpotuksia jonkin tavoitteen
saavuttamisen edistimiseksi. Maksuhelpotukset voivat muodostaa valtiontukea, jota on arvioi-
tava Euroopan unionin valtiontukisidintelyn nikokulmasta. Valtiontuki on etua, joka tdyttdd
kaikki SEUT 107(1) artiklan valtiontuen méiéritelmén vaatimukset. Tavoiteltavan pddméaérin
hyviksyttivyys ei sindnsi ole riittavd peruste maksuhelpotuksenkaan muodossa annettavalle
tuelle vaan on arvioitava sitd, tuottaako tuki yrityksille valikoivaa etua ja vadristidko tuki tai
uhkaako se viadristdd kilpailua. Kaavoituksen ei katsota tuottavan ectua valtiontuen nidkokul-
masta, mutta kaavoitus ja sen yhteydessé laadittavat ja toteutettavat sopimukset voivat tulla ar-
vioitavaksi valtiontuen hyviksyttivyyden nikoékulmasta.?’

Edelle kirjoitettu ei edellytd koko sddntelyn uudistamista vaan pikemminkin sen tarkistamista.
Mahdollisia laajemmin s#dédntelyd muuttavia vaihtochtoja kunnalle yhdyskuntarakentamisesta
aiheutuvien kustannusten korvaamisessa on tarkasteltu sitid koskevassa mydhemmaissa luvussa.

27 Ks. Miettinen — Hikkinen: Maankyttd- ja rakennuslain maapolitiikan sifinndsten arviointitarve Eu-
roopan unionin valtiontukiséintelyn nikdkulmasta (YM 2021), s. 37-39 ja 97-100.
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2.3 Tonttijako
2.3.1 Saannokset

Tonttijaossa suunnitellaan, miten asemakaavan rakennuskortteli jactaan kiinteistdtalouden, ra-
kentamisen ja tontin kidytdn kannalta tarkoituksenmukaisiksi rekisterikiinteistdiksi, joita kutsu-
taan asemakaava-alueella tonteiksi. Tonttijako on yksi asemakaavaan toimeenpanon viline.
Suhteessa kiinteisttnmuodostamiseen tonttijako on esivaihe: sitovan tonttijaon mukainen tontti
muodostetaan kiinteistoksi kiinteistdtoimituksessa, jossa tontti lohkotaan ja rekisterdidiin kiin-
teistorekisteriin yhdeksi maanomistuksen yksikoksi, tontiksi. Tonttijaosta sdddetddn maan-
kdyttd- ja rakennuslaissa ja lohkomisesta kiinteistonmuodostamislaissa. Tonttijako voidaan
osoittaa asemakaavassa, jolloin se on luonteeltaan ohjeellinen tai sitova. Asemakaavan hyvik-
symisen jilkeen sitova tonttijako voidaan laatia erillisend tonttijakona. Sekd asemakaavan yh-
teydessd etti erillisend laadittua tonttijakoa voidaan muuttaa myShemmin tehtédvilla erilliselld
tonttijaolla.

Tontiksi nimitettdvid kiinteistdjd voidaan muodostaa vain asemakaava-alueella. Yleisimmin
tontteja muodostetaan rakennuskortteleihin, joihin on laadittu sitova tonttijako. Tonttijaon ole-
massa ole ei sininsi ole ehdoton edellytys sille, etté tontti voidaan muodostaa. Sen sijaan tontin
muodostaminen sitovan tonttijaon vastaisesti ei ole mahdollista (KML 32 §).

Tonttijaon laatimista koskevat siddnndkset ovat kaavojen toteuttamisesta annetun lain
(132/1999) 78—82 §:ssd ja maankidyttd- ja rakennusasetuksen 37—40 §:ssd. Osana asemakaavaa
hyviksyttyyn tonttijakoon haetaan muutosta siten kuin asemakaavaan haetaan muutosta. Muu-
toksenhausta erillisti tonttijakoa koskevaan piditokseen sdddetddn 187 ja 190 §:ssi ja valitusoi-
keudesta 194 §:ssid. Tonttijakopddtdksen voimaantulosta sdddetddn lain 200 §:ssd ja maan-
voimaa lain 202 §:ssi. Toiden suorittaminen ja merkkien asettaminen maastoon tonttijaon ai-
kana on mahdollista lain 204 a §:n nojalla.

Asemakaavan yhteydessd laadittu tonttijako tulee voimaan samalla kun asemakaavakin tulee
siltd osalta, johon valituksen ei voi katsoa kohdistuvan, voidaan myds asemakaavan osana tehty
tonttijako méaaritd tulemaan voimaan vastaavalta osalta. Asemakaavasta sdiddetddn alueiden-
kayttolaissa.

tullut voimaan, koska asemakaava on ohjeena laadittaessa erillistd tonttijakoa (kaavojen toteut-
tamisesta annetun lain (132/1999) 79 §). Rakentamislupaa ei yleensd voida mydntdéd ennen si-
tovan tonttijaon hyviksymistd, mutta poikkeuksia tdhin on sdéddetty kaavojen toteuttamisesta
annetun lain (132/1999) 202 §:sséd ja rakentamislain 43 b §:ssd. Sitovan tonttijaon alueella ei
lohkomista saa suorittaa siten, ettid toimituksessa muodostuu rakennuskorttelin tai tonttijaon
mukaisen tontin rajasta poikkeava uusi kiinteistdraja (KML 32 §).

lakia (1257/2010, jéljempind kokeilulaki), jonka 5 §:n mukaan rakennuslupa oli mahdollista
my0ontid tietyin edellytyksin maankdyttd- ja rakennuslain 81 §:n 2 momentista poiketen ennen
tonttijaon laatimista ja tontin lohkomista. Kokeilulain mahdollistama rakennusluvan myonta-
minen ennen tonttijaon laatimista ja tontin lohkomista sdddettiin pysyviksi kdytannoksi koko
maahan rakentamislain 43 b §:114 (897/2024).
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tausalan korkeakoulututkinto tai muu vihintdidn teknikkotasoinen maanmittausalan tutkinto
(MRA 374 9§).

Kiinteistdinsindorin kelpoisuusvaatimuksista sdddetddn kunnan kiinteistdinsindoristd annetussa
laissa (557/1995). Lain 2 §:n mukaan kiinteistdinsindorin kelpoisuusehtona on Teknillisen kot-
sitd vastaava aikaisempi tutkinto. Saman lain 1 §:n mukaan kunnassa, joka huolehtii kiinteisto-
rekisterin pitdmisestd, tulee olla kiinteistdinsindori. Myds muussa kunnassa voi olla kiinteis-
toinsinoori. Kiinteistonmuodostamislain 5 §:n mukaan toimitusinsindorina kiinteistotoimituk-

tanut insindori tai teknikko.
2.3.2 Kéytintd

Kuntiin on muodostunut erilaisia tonttijakojen laatimisen kdytintdjd. Osassa kunnista tonttijaot
tehddin ohjeellisina, osassa sitovina, osassa kaavan yhteydessi ja osassa erillisini tonttijakoina.
vat, samoin se, jactaanko kortteli ensimmaéisen kerran tonteiksi kokonaisuutena vai tehdaanko
jakoa tontti kerrallaan. Tonttijaon suorittamisen tapaan vaikuttaa myos se, mihin kdyttdtarkoi-
tukseen rakennuskortteli on asemakaavassa osoitettu, milld muilla tavoilla kaava ohjaa raken-
tamista, kuinka vilkasta tonttikysynti on ja onko tonttijakoa tehtéessi tiedossa, millaisia raken-
nushankkeita on tulossa. Kyse ei ole siis vain kdytinndistd vaan myds tarkoituksenmukaisuu-
desta.

tyypillisimmillddn kuukaudesta neljddn 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
vhteydessd, vaikka molempia menettelyiti esiintyy. Tonttijakotehtdvid hoitavien henkiléiden
midrd ja kdytetyt henkildtydvuodet vaihtelevat paljon kunnittain. Osa kéyttidd tehtdvin hoita-
misessa my0s ostopalveluja. [sommissa kunnissa tonttijakotehtédviin on resursoitu noin yhdesta
neljadn henkildtydvuotta kuntaa kohden.

Tonttijako palvelee myos sellaisia tarpeita, joita ei ole mainittu laissa, kuten osoitteiden anta-
mista, kiinteiston arvonmdaaritystd, misdrdalojen koelaskentaa ja verotusta.

Tonttijakopditds on kaavan tyyppinen suunnitelma-asiakirja, jota koskeva piitds jada voimaan
toistaiseksi ja siten vaikuttamaan pitkdksi aikaa. Paédtostd on noudatettava ryhdyttdessd muo-
dostamaan tontteja rakentamista varten. Tonttijakoa koskevien pditdstictojen asianmukainen
tiedonhallinta ja helppo 16ydettidvyys on tirkedi.

2.3.3 Oikeuskdytintd

Tonttijaoista 10ytyy maankéyttd- ja rakennuslain soveltamisajalta muutama korkeimman hal-

vhteistd rakennuslupahakemusta tai suostumusta, hallinnanjakosopimus on voinut vaikuttaa
kuitenkin laintulkintaan (KHO 2013:43 ja 2018:82). Tontinosan lunastusoikeus (KML 62 §) on
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ollut otettava huomioon asemakaavaa laadittaessa siten, ettd lunastusoikeus ei saa aiheuttaa
maankdyttd- ja rakennuslain 54 §:ssé tarkoitettua kohtuutonta haittaa (KHO 2008:60). Sitova
tonttijako tai sen tarve on voinut vaikuttaa oman asunnon luovutusvoiton verotukseen (KHO

sikirjaratkaisu koski erillisen tonttijakopédidttksen purkamista viranomaisen toimivallan puuttu-
misen vuoksi (KHO 2021:117).

Tonttijakoa koskevassa tulkintakdytinndssi (esim. eduskunnan oikeusasiamies, EOA 9.2.2006,
Turun hallinto-oikeus 13.2.2012 12/0089/3 ja KHO 2011:84) on ollut epéselvidi, mitd maan-
kiyttd- ja rakennuslain 81 §:n 3 momentin mukaisella rakennuspaikan kisitteelld tarkoitetaan
ja miki on ohjeellisten kaavamerkintjen merkitys rakennuspaikkaa koskevassa oikeusharkin-
nassa. Sdanndos on sittemmin siirretty rakentamislain 44 §:44n.

2.3.4 Nykytilan arviointi

Mahdollisuuteen laatia tonttijako asemakaavan laatimisen yhteydessi tai erikseen on oltu tyy-
tyvdisid. Tonttijaon laatiminen asemakaavan yhteydessd on luonteeltaan yhden luukun malli,
jossa samalla hallinnollisella pdatokselld voidaan ratkaista kaksi laissa sdéddetty erillisti ja har-
kintakriteereiltddn itsendisesti ratkaistavaa asiaa. Tdmi on koettu tarpeelliseksi ja menettelyiden
sujuvuutta edistidviksi. Malliin liittyy kuitenkin tarve varmistaa, etti myods asemakaavan yhtey-
dessd tonttijaon laatiminen tehdéén erillisen tonttijaon laatimista vastaavalla tarkkuudella, tont-

tijaon laatija on tehtidvéidnsi pitevid ja asemakaavan liséksi laaditaan tarkoitukseensa riittdvi
tonttijakokartta.

Ohjeellisella tonttijaolla ei ole sitovia oikeusvaikutuksia. Asemakaavaan merkitty ohjeellinen
tonttijako vaikuttaa kuitenkin rakennuspaikan sopivuuden tulkintaan rakentamislupaharkin-
nassa. Kaavoissa kiytetddn ohjeellisen tontin tai tonttijaon lisdksi kisitteitd ohjeellinen raken-
nuspaikka ja ohjeellinen rakennusala osoittamaan, miten rakennukset voisivat sijoittua kortte-
liin. Ndiden keskindinen suhde on epéselvi. Lakiuudistuksessa olisi harkittava mahdollisuutta
luopua ohjeellisesta tonttijaosta.

Tonttijaon kuulemissdinndksissd nostetaan esille vastapdisen kiinteistdn omistaja tai haltija.
Nimai eivit yleensi ole tonttijakoasian asianosaisia, koska vaikutukset heihin ovat useimmiten
vilillisid. Kuulemissddnnoksen muuttamista tiltd osin on syytd harkita.

Tonttijakoa koskevat sddnnokset ovat osin laissa, osin asetuksessa. Lakiuudistuksen yhteydessi
sddnnokset voisi olla hyvi koota lakiin.

Vaatimus ajoyhteysrasitteen osoittamisesta tonttijaossa (MRA 37 §) on osoittautunut jossain
midrin hankalaksi sen vuoksi, ettd rasite perustetaan varsinaisesti vasta kiinteisttnmuodosta-
mistoimituksessa. Rasite perustetaan kiinteistonmuodostamislain sddnndsten mukaisesti, jolloin
rasitteen paikaksi voidaan médritd muukin kuin tonttijaossa osoitettu. Kuten asemakaavassa
osoitettu ajoyhteys, myds tonttijaossa osoitettu ajoyhteys on suunnitelma yhteyden jéarjestdmi-
sesta.

Kokeilulain mukainen malli, jossa rakennuslupa on voitu myontia erdissd kunnissa ennen sito-
vaa tonttijakoa ja tontin lohkomista, on toiminut seurantatulosten mukaan hyvin. Titd koskeva
sddnnds on otettu osaksi rakentamislakia koskemaan kaikkia kuntia (43 b §). Kokeilu on osoit-
tanut, etti tilld tavoin on voitu yksinkertaistaa ja nopeuttaa rakennuslupakésittelyi. Poikkeamis-
padtoksen tarve ennen rakennuslupaa on jadnyt pois silloin, kun tonttijakoa ei ole vield laadittu
cikd tonttia lohkottu. Lakivalmistelun yhteydessi on ratkaistava vastaavan sddnndksen tarkoi-
tuksenmukainen sijainti (rakentamislaki vai yhdyskuntakehittdmislaki).

32



Tonttijako oikeusvaikutuksineen on voimassa siind osoitetun tontin kiinteistdoksi muodostami-
sen jalkeenkin. Kiinteistdnmuodostamisessa tonttijaon rajasta voidaan poiketa kiinteistonmuo-
dostamisasetuksen (1189/1996) 20 §:n nojalla. Tdma voi johtaa ristiriitaisiin rajamerkintdihin
eri rekistereissi ja oikeudellisesti epéselviin tulkintatilanteisiin rakentamislupaa myonnettiessa.
Myds tdssd on syytd ymmartid, ettd tontti muodostetaan vasta kiinteistotoimituksella, joten kiin-
teistorekisteriin viety ticto on lopullinen tieto tontin ulottuvuuksista.

Tonttijaon laatimiskustannusten perimisessid on ollut kunnissa erilaisia kdytantdji. Lahtokoh-
tana on, ettd lain edellyttima sitova tonttijako tehdddn asemakaava-alueelle ensimmiisen kerran
maksutta, silld ensimmdiinen tonttijako on viranomaisaloitteinen, viranomaisen tehtédviin kuu-
luva vilttdmiton kaavan toteuttamisen vaihe. Se toteuttaa samaa yleisen edun tavoitetta kuin
asemakaavakin. Toisaalta ensimmdinenkin asemakaava voi olla yksityisen aloitteesta laadittu
ja yksityisen edun vaatima, jolloin siithen liittyvén tonttijaon laatiminenkin on tillaisessa tilan-
teessa pédosin yksityisen edun vaatima. Kuten asemakaavan kustannukset ovat téllaisessa tilan-
teessa perittdvissi yksityiseltd, olisi harkittava mahdollisuutta perid myds tonttijaon kustannuk-
set yksityiseltd vastaavassa tilanteessa.

Ei-ammattimaisten henkildiden vaikeus hahmottaa tonttijaon oikeudellista merkitystd voi osit-
tain johtua laissa kdytetyistd kisitteistd ja sanan tontti kiytosti yleiskielessi tarkoittamaan yli-
padtddn rakennuspaikkaa. Monet olettavat, ettéd tonttijaolla syntyisi uusi rakentamiskelpoinen
tontti, vaikka tontti syntyy vasta lohkomistoimituksessa. Tontti-kdsitteen kdyttd maankdytto- ja
rakennuslain joissain pykdlissid aiheuttaa sekaannusta, koska samaa nimed kdytetidin suunnitel-
lusta yksikdstd (ns. kaavatontti), tonttijaon mukaisesta tontista (ns. tonttijakotontti) ja varsinai-
sesta kiinteistoksi muodostetusta tontista. Késitteiden péivittamistd voi harkittava. Kdynnissi
oleva rakentamisen ja alueidenkdyton alan kisitteiden médritelmétyd tuonee osaltaan tihin sel-
vyyttd, mutta silld tuskin pystytdidn vaikuttamaan yleiskiclessi vakiintuneiden kisitteiden epi-
tasmalliseen kayttoon.

Tonttijaon laatijan pitevyyttd koskevien sddnndsten soveltaminen on ollut osin epidselvi, kun
tonttijako tehdidin osana asemakaavaa. Asemakaavan laatijan péatevyydestd on sdéddetty erikseen
cikd sddnnoksessd oteta kantaa siihen, kuka voi laatia asemakaavaan sisdltyvén sitovan tontti-
tapahtuneeseen kehitykseen ja huomioon olisi otettava myds vuonna 2020 voimaan tullut am-
matteja koskevan sddntelyn hyviksymistd edeltidvisti suhteellisuusarvioinnista annettu valtio-
neuvoston asetus (376/2020).

Tutkinnonuudistus on muuttanut maanmittausalan koulutusta. Teknillisen korkeakoulun maan-
mittausosasto on lakannut olemasta, joten laissa oleva tétd koskeva viittaus on vanhentunut.
Aalto-yliopistossa, joka jatkaa aiemman Teknillisen korkeakoulun toimintaa, ei ole endd maan-
mittausalan diplomi-insingédrin tutkintonimikettd eiki tutkintoa.

Kiinteistdinsindorin virka ei ole kunnassa pakollinen, jolloin kunnan tarve nimetd kiinteistdin-
sindori tonttijakoja varten on tarpeettoman raskas. Yksinkertaisempaa olisi sdétdd tonttijaon laa-
tijan pitevyydesti laissa.

Euroopan unionin ammattipdtevyyssdantelyn toimeenpanemiseksi Suomessa on tullut voimaan
velvollisuus tehdd pitevyyksistéd sdddettdessi niin sanottu suhteellisuusarviointi. Arvioinnin te-
kemisestd sdddetiddn valtioneuvoston asetuksessa ammatteja koskevan sddntelyn hyviksymista
edeltidvisti suhteellisuusarvioinnista. Velvollisuus tehdid suhteellisuusarviointi tulee voimaan,
jos laissa sdddetéddn tutkintovaatimuksista tarkemmin kuin vain viittaamalla yleisesti tutkinnon
tasoon. Sddnnellylld ammatilla tarkoitetaan virkaa tai tehtdvad, jonka aloittamisen tai harjoitta-

misen edellytyksend on, ettd henkild tdyttdd lainsddddnnossd asetetut ammattipitevyyttd
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koskevat yksityiskohtaiset vaatimukset (laki ammattipdtevyyden tunnustamisesta, 1384/2015,
3 §). Voimassa olevan kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 79 §:n ja maankadytto-
ja rakennusasetuksen 37 §:n vaatimukset tonttijaon laatijan koulutuksesta tayttivit sddnnellyn
ammatin miiritelmin sisillon.

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 ryhméin.

Ensinndkin laissa ovat kuntien maapoliittiset lunastusperusteet, joiden perusteella kunnalla on
oikeus lunastaa maata laaja-alaisemmin yhdyskuntarakentamiseen. T#lld perusteella kunta voi
lunastaa my0s yksityiseen rakentamistoimintaan tarkoitettuja maa-alueita. Lunastaminen edel-
lyttdd lunastusluvan saamista ympéristoministerioltd (kaavojen toteuttamisesta annetun lain
(132/1999) 99 ja 100 §).

Toiseksi laissa on sdddetty yleisiin tarpeisiin kaavoissa osoitettujen alueiden lunastusperus-
teista. Jalkimmadiset koskevat alueita, joiden toteuttaminen on julkisyhteisdjen tehtdvi ja jotka
julkisyhteisén, yleensd kunnan, on saatava omistukseensa ennen kuin se voi ldhted niitd toteut-
tamaan. Ndm4 lunastukset, joilla toteutetaan asemakaava, voidaan panna toimeen lunastustoi-
mituksin ilman lunastuslupaa (96 §). Samoin ilman lunastuslupaa voidaan toteuttaa erédit ase-
makaavan yleisten alueiden toteuttamista tarkoittavat omistus- ja hallintaoikeuden siirrot (92—
95 §). Suoraan lunastustoimituksin toimeenpantavissa ovat my0ds rakentamiskehotuksen toteut-
tamisen tehosteena oleva kunnan lunastusoikeus (97 §) ja kolmansien oikeuksien lakkauttamista
koskevat lunastusoikeudet (98 §).

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 tehtdvidnsa (to-
teuttaa asemakaavassa yleiseen kiyttdon varatut kadut ja muut yleiset alueet). Lunastamista voi

hakea myds lunastettavan maan tai oikeuden omistaja.

Kaavojen toteuttamisesta annettuun lakiin (132/1999) perustuvassa lunastamisessa itse lunas-
tusperusteesta sdddetdin mainitussa laissa, mutta lunastamisen menettelysté ja korvauksesta lu-

ympéristoministeridssd. Muutoksenhakuun sovelletaan hallinnollista muutoksenhakutietd. Kun
lunastuksen kisittely jatkuu luvan lainvoimaistumisen jilkeen lunastustoimituksessa, sovelle-
taan lunastuslain toimitusta koskevia menettelysddnnoksid. Lunastustoimituksessa arvioidaan

kea muutosta valittamalla maaoikeuteen kiinteistonmuodostamislaissa sdddetyssd jirjestyk-
sessd (lunastuslaki, 89 § 1 mom).

2.4.1.2 Rakentamiskehotus

Kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 97 §:n mukainen lunastusperuste on kiytto-
tarkoitukseltaan poikkeava muista lunastusperusteista. Se toimii uhkana rakentamiskehotuksen
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noudattamiselle, jonka tarkoituksena puolestaan on jouduttaa asemakaavan toteutumista. Pyka-
lassd sdddetddn kunnan oikeudesta madritd kehotuksin kiinteistdnomistaja rakentamaan asema-
kaavan mukaisesti ja oikeudesta lunastaa tontti kunnan omistukseen, jos kehotusta ei noudateta.
Kehotuksen tiedoksiannosta ja kunnan velvollisuudesta pitdd kehotuksista luetteloa sdddetddn
maankdyttd- ja rakennusasetuksen 100 ja 101 §:ssd. Valituslajina rakentamiskehotuksissa on
lain 190 §:n mukaan hallintovalitus.

2.4.1.3 Katujen ilmaisluovutusjirjestelma

Kunta saa ensimméisen asemakaavan mukaiset katualueet osittain korvauksetta haltuunsa ja
omistukseensa yksityisiltd maanomistajilta maankdyttd- 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 hinen kyseiselld asemakaava-alu-
cella omistamastaan maasta. Korvaus tulee maksettavaksi my0s siini tapauksessa, ettd luovu-
tettavaksi tulevan maan pinta-ala on suurempi kuin maanomistajalle jéljelle jaaville maalle
osoitettu rakennusoikeus samalla asemakaava-alueella.

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

2.4.1.4 Poikkeuslaki

Katujen ilmaisluovutusjirjestelmé perustuu lakiin alueiden luovuttamisesta asemakaavan to-
teuttamista varten (369/1958, jiljempind poikkeuslaki). Poikkeamisella tarkoitetaan tdssd yh-
teydessd poikkeamista tuolloisen hallitusmuodon (94/1919, kumottu), nyttemmin perustuslain
omaisuuden suojaa koskevasta sdinnoksestd. Nykyisen perustuslain 15 §:n 2 momentin mukaan
omaisuuden pakkolunastuksesta yleiseen tarpeeseen tdyttd korvausta vastaan sdiddetdin lailla.
Poikkeuslailla on mahdollistettu poiketa tiyden korvauksen periaatteesta.

Poikkeuslain 1-2 §:n mukaan lailla voidaan s#itda velvollisuudesta luovuttaa kaupungille kor-
vauksetta yleinen tie, joka sisiltyy asemakaava-alueeseen, ja myds siten luovuttaa laissa méa-
réttidvin rajoituksin asemakaavassa osoitettu katualue ja rakennuskaavan liitkennevéyliksi 0soi-
tettu alue. Poikkeuslaki on antanut perusteen sddtda katualueen ja rakennuskaavatien alueen il-
maisluovutuksesta aikanaan rakennuslaissa ja edelleen maankayttd- ja rakennuslaissa.

2.4.1.5 Lunastuslaki ja sen muutos vuonna 2025

Kaavojen toteuttamisesta annetussa laissa (132/1999) sidddetddn lunastamisen perusteista lain

perusteista. Laissa viitataan niiltd osin lunastuslakiin. Lunastustoimituksessa ja korvauksissa
noudatetaan lunastuslain sddnndksid. Lunastuslain 1 luvun yleisid sddnnoksid sovelletaan myos
kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) mukaiseen lunastamiseen, mukaan lukien 4
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§:44n sisdltyvit lunastamisen yleiset edellytykset. Asemakaava-alueella lunastaminen perustuu
lunastusluvan sijaan padsidintoisesti asemakaavan.

Kaavojen toteuttamisesta annettuun lakiin (132/1999) sisiltyy poikkeuksia lunastuslain mukai-
een siirtymisessid kunnan omistukseen noudatettavat sddnnokset, jotka mahdollistavat ensim-
miisen asemakaavan alueella katualueen siirtymisen kokonaan tai osittain korvauksetta kunnan
omistukseen ja maantien ticalueen siirtyminen kunnan omistukseen asemakaavan tullessa voi-
maan sekd lain 101 §:n mukaisen lunastus- ja korvausvelvollisuuden voimaan tulemisen rajoi-
tukset 102 §:ssid. Menettelyllisesti poikkeavaa on ensimmadisen asemakaavan mukaisen katualu-
een omistuksen siirtymisen mahdollistaminen lohkomistoimituksessa. Lisidksi katualueen hal-
tuun ottoa koskevat sddnnokset poikkeavat lunastuslain mukaisesta menettelysti.

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

2.4.2 Kaytianto
2.4.2.1 Lunastaminen

Kaavojen toteuttamisesta annettuun lakiin (132/1999) perustuvia lunastuslupia haetaan ympéi-
ristdministeridstd harvoin. Hakemuksia on jétetty vuodesta 2000 lukien 3—4 kappaletta vuo-
dessa. Lihes poikkeuksetta hakijana on ollut kunta, joka hakee lupaa kaavojen toteuttamisesta
annetun lain (132/1999) 99 §:n 1 tai 3 momentin perusteella. Lain 99 §:n 2 momenttia, jossa
luvan myontdmisen peruste on maakuntakaavan toteuttaminen, on kiytetty maankdytto- ja ra-
kennuslain voimaantulon jilkeen yhden kerran lunastusluvan myontdmisen perusteena. Lain
100 §:44 (kaavan toteuttamista helpottava lunastus) ei ole kéytetty lunastusluvan mydntimiseen
kertaakaan.

Ympéristdministeriossi on ratkaistu vuoden 2025 lokakuun loppuun mennessd 63 maankdytto-
ja rakennuslain mukaista lunastuslupahakemusta. Niistd 58 tapauksessa lupa on my&nnetty ko-
konaan tai osittain hakemuksen mukaisena. Viidessd tapauksessa hakemus on hylitty. Viidessi
tapauksessa lupahakemus on palautettu, 15 tapauksessa hakemus on peruutettu ja yhdessi ta-
pauksessa asia on rauennut. Mydnnetyissd luvissa lunastusperusteena oli 34 kertaa 99 §:n 1
momentti, 23 kertaa 99 §:n 3 momentti ja kerran 99 §:n 2 momentti.

Suurin osa haetuista lunastusluvista on myonnetty hakemuksen mukaisina ja suurin osa muu-
toksenhakuun péityneistd lupapéitoksistd on pysynyt korkeimmassa hallinto-oikeudessa. Ha-
kemusten kisittely ympéristoministeriossi on kestdnyt keskimiérin reilun vuoden. Valituspro-
sentti on ollut lunastuslupa-asioissa suuri. Vajaa puolet annetuista luvista on edennyt korkeim-
paan hallinto-oikeuteen asti.

Maanmittauslaitos kisittelee maankdyttd- 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. Maankdiytto- ja rakennuslain mukaisten valmiiksi saatujen lunastustoimitusten lu-
kumdidird vuosina 2016-2024, Maanmittauslaitos:

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

Ympéristdministerio selvitti katujen ilmaisluovutuksen kdytdntsjd kunnissa (YM 2020:9). Suo-
men Kuntaliitto teki samoihin aikoihin kyselyn 20 kunnalle maapoliittisten keinojen kdytosti
kunnissa viime vuosina. Kyselyn 20 vastaajakunnassa oli katujen ilmaisluovutusta kdytetty vuo-
sittain keskiarvoisesti seitsemin kertaa, katualueiden lunastamista viisi kertaa ja tontinosan lu-
nastamista (KML 62 a §) yhden kerran kuntaa kohden laskettuna. Maankaytto- ja rakennuslain

2.4.2.2 Rakentamiskehotus

Rakentamiskehotusten kidytostd ei kerdtd kansallisesti tilastotietoa. Vuoden 2019 Kuntaliiton
kyselystd ilmeni, ettd kyselyyn vastanneet kunnat eivit olleet kdyttineet rakentamiskehotusta
kertaakaan viime vuosina. Nihtdvisti kuitenkin muutama kunta Suomessa kidyttid kehotusta
aktiivisesti maapolitiikan keinonaan.

2.4.2.3 Ilmaisluovutus

Katualueen ilmaisluovutusta kiytetdin kunnissa aktiivisesti toteutettacssa ensimméisid 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 nihtdvisti juuri peritd. Tarkempaa tictoa ilmaisluovutuksen kiytdsti
ja kédytidnnoistd on selvitetty lainvalmistelua varten tilatussa selvityksessd (YM 2020:9).

Ilmaisluovutusjirjestelmén yksi ominaispiirre oli kumotun rakennuslain aikana ja on edelleen
katualueen toteuttamisen vaiheittaisuus. Katualue osoitetaan asemakaavassa, jonka voimaan tu-
lemisen jilkeen se voidaan toteuttaa kaduksi. Katualueen haltuun saamisen, alueen omistusoi-
keuden siirtymisen sekd maapohjan ja ainesosien korvaamisen menettelyt on hajautettu. Vai-
heiden vililld voi mennd useita vuosia tai jopa vuosikymmen. Eri vaiheissa asioista voidaan
monesti vaihtoehtoisesti joko sopia tai kidyttdd viranomaismenettelyitd. Vaiheiden jirjestys eri
kunnissa voi vaihdella lain siéinnésten puitteissa.

Rakennuslain aikana kaavoitettuja ja haltuun otettuja rakennuskaavateiden alueita, jotka ovat
toteutuneisuuden astetta ja lukuja kartoitettiin lainvalmistelun aikana kunnille suunnatulla ky-
selylld. Keskimidrin 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 jddneitd katualueita oli kuntaa kohden keskiar-
vona hieman alle 8 hehtaaria, mediaanin ollessa noin 1 hehtaari. Haltuun otetuista katualueista
noin puolessa oli kisitelty 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 jddneistd menettelzyistéi oli perdisin ajalta ennen

maankéyttd- ja rakennuslain sédtimistd, siis yli 20 vuoden takaa.”
2.4.3 Oikeuskdytintd

Ympéristdministeriossd vuaoden 2019 loppuun mennessi ratkaistuista kaavojen toteuttamisesta
annetun lain (132/1999) mukaisista lunastuslupapiitoksistd 22 (40 %) eteni muutoksenhaussa
korkeimpaan hallinto-oikeuteen asti. Tuomioistuin pysytti ministerién ratkaisut yhtd lukuun ot-
kija ei ollut mm. selvittdnyt riittdvésti, kohdistuivatko hakemuksessa tarkoitetut toimenpiteet
koko lunastettavaksi pyydetylle vesialueelle tai oliko alueen lunastaminen tai kiyttdoikeuden
perustaminen mahdollista vesilain (587/2011, VL) lupamenettelyn kautta. Vuoden 2019 jilkeen
korkeimmassa hallinto-oikeudessa on kisitelty yhtd maankayttd- ja rakennuslain 99 §:n 1 mo-
mukaan lunastusluvan myontdmiselle on ollut maankéyttd- ja rakennuslaissa ja lunastuslaissa
sdadetyt oikeudelliset edellytykset. Valitukset hyléttiin.

Kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 99 §:44 koskevasta oikeuskdytidnndstd ilme-
nee melko avoimeen muotoon kitjoitettujen lunastamisen edellytysten tarkempi soveltaminen
kdytdnnossd. Kun lunastaminen perustuu lain 99 §:n 3 momenttiin, tutkitaan soveltamisalaky-
symykseni alueen yleiskaavassa osoitetun kdyttotarkoituksen edellytyksen tdyttyminen. Muu-
ten lunastamisen perusteista péditettiessd merkitystd annetaan 99 §:n 1 ja 3 momentin sovelta-
misessa tyypillisesti alueen sen hetkiselle maankéytélle, alueen kaavoitustilanteelle ja kunnan
maanhankinnalle alueen ldheisyydessid. Perusteluissa nostetaan esille, tapauksen mukaan,
maankdyton suunnittelutilanne alueella, alueen liittyminen olemassa olevaan yhdyskuntaraken-
teeseen, —verkostoihin ja olemassa oleviin asemakaava-alueisiin, kunnan maanomistus alueella,
kunnan rakennus- ja raakamaatilanne, tonttien kysynti, rakentamispaine ja tonttitarjonta alu-
cella ja kunnassa laajemminkin sekd kunnan asuntotuotantositoumukset. Lisidksi harkinnassa
arvioidaan, miksi alueen maankdyton toteuttaminen edellyttdd tai ei edellyti tietyn alueen tai
sen osan omistusoikeuden siirtymistd kunnalle. Lunastamisen laajentamista tai tarkempaa ra-
jaamista koskevat vaatimukset on jitetty 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 §:n 1 momentin toisesta virkkeestd ilmenevii yleistd lunastusoikeudellista
periaatetta. Lunastusta ei sen mukaan saa panna toimeen, jos lunastuksen tarkoitus voidaan yhtd
sopivasti saavuttaa jollain muulla tavalla taikka jos lunastuksesta yksityiselle edulle koituva
haitta on suurempi kuin siitd yleiselle edulle saatava hyoty. Luvan myodntédvi viranomainen tut-
kii, onko alueen ostamisesta neuvoteltu etukiteen, neuvotteluiden kdyminen on tulkintakidytin-
ndssé ollut luvan myontdmisen edellytykseni. Lunastuslupa on kuitenkin voitu myontéa selvit-
tdmittd muiden maapoliittisten keinojen kiyttdd, kuten maankiyttdsopimuksen tekemisen mah-
dollisuutta, kehittamiskorvausta tai kehittdmisaluemenettelyd (KHO 2009:92 ja KHO 2006:84,
KHO 9.11.2006 t. 2960). Nditi ei siten pidetd oikeuskdytdnnon mukaan sellaisina lunastuslain
4 §:ssd tarkoitettuina muina lunastuksen tarkoituksen toteuttavina tapoina, jotka estdisivit luvan
mydntimisen.

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

2 Ibid., s. 96, 100 ja 104.
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maanmittaustoimistolle koskee vain lunastusasian valmistelua, eiki siitd siten saa kuntalain 91
§:n mukaan tehdi oikaisuvaatimusta (KHO 2014:77).

kelpoinen (KHO 2004:74).

Katualueen ilmaisluovutukseen liittyvid korkeimpien oikeusasteiden pédidtdksid on niukasti.
seen liittynyt taloudellista vastiketta (kuten KKO 2016:8 ja KHO 2004:87). Kumotun rakennus-
lain ajalta on kaksi korkeimman oikeuden paitosti, joissa kisitellddn nimenomaisesti katualu-
een ilmaisluovutukseen ja korvaamiseen liittyvid kysymyksid. Padtdsten aikainen siddntely on
vastannut olennaiselta sisélloltddn nykyistd. Korkeimman oikeuden ratkaisussa KKO 1999:52
oli kysymys siitd, ettd kiinteistdstd oli alueen ensimmadisen asemakaavan mukaan siirtynyt ka-
tualuetta kaupungille korvauksetta, ja omistaja oli valituksessaan vaatinut korvausta jaannos-
kiinteistdn arvon alenemisesta. Ratkaisun mukaan omistajalle ei ollut aiheutunut sellaista (ku-
motun) rakennuslain 74 §:n 2 momentissa tarkoitettua erityistd vahinkoa, jota olisi voitu olo-
suhteisiin katsoen pitdd kohtuuttomana. KKO:n perusteluiden mukaan asemakaavan toteutta-
misesta on suoritettava korvausta ainoastaan, milloin siitd on nimenomaan sdidetty. Ratkaisun
KKO 1992:35 olennainen sisiltd oli, ettd omistajalle maksettavalle kohteenkorvaukselle oli
suoritettava kuuden prosentin vuotuinen korko alueiden haltuunottopdivisti lukien.

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

2.4.4 Nykytilan arviointi
2.4.4.1 Lunastaminen

Osa laissa sdddetyistd lunastusperusteista on jadnyt kdyttdmattd tai vahille kdytolle. Néitd ovat
kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 99 §:n 2 momentin mukainen maakuntakaa-
van toteuttamiseksi myonnettdvi lunastuslupa ja 100 §:n mukainen kaavan toteuttamista hel-
pottava lunastus. Ndiden lunastusperusteiden olemassaoloa ja vilttimattdmyytté olisi arvioitava
lakia uudistettaessa perusoikeuksien rajoitusta koskevien periaatteiden mukaisesti. Erityisesti
maakuntakaavan toteuttamista tarkoittavan lunastusperuste (99 § 2 momentti) on vihdmerki-
tyksinen ja asemakaavan toteuttamista koskeva lunastuslupaperuste (100 §) melko avoin ja ji-
sentymditdn perusoikeuksien rajoituksia koskevan tarkkarajaisuuden vaatimuksen kannalta.

Lunastuslupien soveltamiskdytinndssid ja muutoksenhauissa on ndhtivissi asianosaisten tyyty-

teudu. Lakia uudistettaessa olisi mahdollisuuksien mukaan pyrittiva lisddmiin sddntelyyn ele-
menttejd, jotka  edistdisivdt  vilttdmittdmien  perusoikeusrajoitusten  toimeenpanon
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hyviksyttavyyttd yhteiskunnassa. Laintulkinnan ennakoitavuuden lisddminen tismentidmalla lu-
nastusperusteita voi olla yksi téllainen elementti.

Aiemman valmistelun aikana on nostettu esille menettelyllisen oikeusturvan riittivyys. Kyse on
ollut etenkin kuulemismenettelyiden ja muutoksenhaun tehokkuudesta ja siitd, onko omistaja
saanut oikeasti ajoissa tictoa lunastusperusteen syntymisesti ja pystynyt osallistumaan paatok-
sentekoon. Tiedoksiantomenettelyitd olisi tarvittaessa tehostettava perustuslain 21 §:ssé sddde-
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 kiytidnnossa tehokas tiedottamisen muoto, jos henkild ei osaa odottaa tiedoksiantoa,
kuten viranomaisaloitteisissa asioissa on tavanomaista.

Ympiristdasioissa on sidddetty melko usein julkisen kuuluttamisen lisidksi henkildkohtaisista
tdydentdvistd ilmoituksista, kun se on tarpeen asianosaisen oikeuksiin puuttumisen erityisen
merkittivyyden vuoksi. Kaavaratkaisuilla voi olla erityinen oikeuksiin puuttuva merkitys sel-
laiselle maanomistajalle, jonka kiinteiston kdyttod ratkaisulla rajoitetaan ja jonka kiinteistolle
kohdistuu kaavan hyviksymisen oikeusvaikutuksena lunastusperuste ja siti turvaava kiytonra-
joitus. Kaavasta tiedottamisesta sdddetdin valmisteilla olevassa uudessa alueidenkéyttolaissa.

Lunastuslupa-asia on hallintoasian kisittelyi, jolloin lunastuksen kohteen omistajalla ei yleensa
ole oikeutta saada mahdollisesta asiamichen palkkiosta kohtuullista korvausta, vaan kulu jii
lunastuksen kohteen omistajan kannettavaksi. Kaavoitus- ja rakentamislakiluonnoksen valmis-
telun aikana on esitetty olevan kohtuullista, ettd asiamiespalkkioon liittyvé kulu kuuluisi lunas-
tajan katettavaksi, kun kuluriski sen jilkeen tapahtuvan lunastustoimituksenkin aikana on lu-
nastajalla. Lunastuslain korvausperusteiden muutos, joka on tullut voimaan 1.8.2025, on kui-
tenkin parantanut kokonaisuutena lunastuksen kohteen omistajan taloudellista asemaa lunastuk-
sessa.

2.4.4.2 Rakentamiskehotus

Rakentamiskehotusta koskevan sddnndston ajantasaisuus on arvioitava menettelyn sujuvuuden
ja sddnndsten selkeyden lisdksi perusoikeuksien toteutumisen kannalta.

Rakentaminen kaavojen toteuttamisesta annetussa laissa (132/1999) sédiddetyssd kolmen vuoden
miiriajassa rakentamiskehotuksen antamisesta voi olla hankalaa. Mahdolliset kehotuksen an-
tamisen jdlkeen valttdmattomit, rakentamista edeltivit viranomaismenettelyt, kuten tonttijako
ja kiinteistonmuodostus, vievit oman aikansa. Rakentamisluvan kisittelyajan pitkittyminen voi
viivistyttdd aloittamista. Rakentamislaissa on kisittelylle kylldkin sdddetty midrdajat ja viivis-
tdd rakennushanketta vuosilla. Sédintelyssé olisi otettava riittdvésti huomioon viranomaismenet-
telyiden mahdolliset aikaviiveet ja niistd aiheutuva riski ja mahdottomuus rakentaa asetetun
midridajan sisdlld. Toisaalta on huomattava, ettd rakentamiskehotuksen kdyttdminen on varsin
harvinaista, mik4 viittaa siihen, etti sitd ei kdytetd automaattisesti lain salliman minimiajan ku-
luttua vaan rakentamiskehotuksen kohteet ovat todennékdisesti olleet jo pitkdin rakentamatto-
mia tai vajaasti rakennettuja.

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

2.4.4.3 Katujen ilmaisluovutusjirjestelma

Katualueen ilmaisluovutuksesta sddtdminen on edellyttinyt aikanaan valtiopdivijirjestyksen
(7/1928, kumottu) 67 §:n nojalla sdddettyd valtuuslakia. Ilmaisluovutus tarkoittaa katualueen
omistus- ja hallintaoikeuden siirtymistid kunnalle osittain tai kokonaan korvauksetta. Katujen
ilmaisluovutusjirjestelmi on perustuslain omaisuudensuojasdinnoksen vastainen ja siitd olisi
tarpeen luopua. Perusoikeuksista poikkeamista vanhan valtuuslain perusteella ei pidetd enidi
lahtokohtaisesti hyviksyttdvani. Lakien kokonaisuudistuksessa on arvioitava poikkeuslakien
kumoamisen tarve. (Ks. PeVL 22/2020 vp, s. 7).

Perustuslakiuudistuksen my6td on omaksuttu poikkeuslakien vilttimisen periaate. On viltet-
tdvd uusien, puhtaasti kansallisten perustuslaista poikkeavien lakien sddtdmistid. Poikkeuslaki-
menettelyyn tulee turvautua vain erityisen poikkeuksellisissa tapauksissa ja pakottavasta syysti
(PeVL 1a/1998 vp s. 2/11 ja PeVL 26/2004 vp s. 5/1I). Mahdolliset ristiriidat perustuslain ja
lakiehdotuksen vililld tulisi ensisijaisesti poistaa lakiehdotukseen tehtdvin muutoksin (PeVL
61/2010 vp, 5. 5).

Ilmaisluovutusjirjestelmén vudistamisessa on otettava huomioon Euroopan ihmisoikeustuo-
mioistuimen ratkaisukdytintd. [hmisoikeustuomioistuin lausui Kreikkaa koskevissa ratkaisuis-
saan kansalliseen lakiin siséltyvin tiealueiden korvauksetonta luovutusta tarkoittavan lunastus-
sddnnoksen olevan ihmisoikeussopimuksen omaisuuden suojaa koskevan artiklan vastainen
(EIT Organochimika Lipasmata Makedonias 18.1.2005 ja EIT Biozokat 9.10.2003.)

Ilmaisluovutusjirjestelmén yksi ominaispiitre on menettelyn vaiheittaisuus ja hajoaminen ajal-
lisesti. Tdmai aiheuttaa yhteiskunnassa hallinnollista taakkaa ja ongelmia. Menettelyn eri vai-
heita ei dokumentoida ja kirjata tarkasti viranomaisten ylldpitdmiin omistus- ja hallintaoikeuden
perusrekistereihin. Kiinteistorekisteriyksikon tietoja kdytetddn hallinto- ja siviiliprosesseissa
ldhtétietona, jolloin puutteet niissd ovat ongelmallisia.’*® Katualueen muodostamisen prosessin
monimutkaisuus ei kuitenkaan johdu yksinomaan ilmaisluovutusvelvollisuudesta. Kun kiinteis-
alatiedoissa ovat nousseet esiin erityisesti rakennuskaavateiden osalta, jotka ovat siirtyneet kun-
tien omistukseen maankdyttd- ja rakennuslain siirtyméisdannokselld (218 §) yli 20 vuotta sitten,
mutta joiden pinta-aloja ei ole poistettu viereisten kiinteistdjen rekisteritiedoista. Pinta-alatictoa
kiytetddn ldhtotietona esimerkiksi kiinteistdverotuksessa. Véarin pinta-alan kulkeutuminen ko-
nekielisen tiedonsiirron mukana verottajalle voi vaikuttaa kiinteistoveron mé#rién sitd.>! Oikea
pinta-alatieto voi olla merkityksellinen seikka omaisuudensuojan toteutumisen arvioinnissa.

Saddoksin on tarpeen varmistaa, ettd kiinteistorekisterin tietojen piivittdmiseen panostetaan,
ettd haltuun otettujen katujen alueet lohkotaan yleisiksi alueiksi, ettd ne siirtyvit kunnan omis-
tukseen ja ettd korvaukset suoritetaan. Joillain alueilla olisi tarpeen ajantasaistaa mahdolliset
asemakaavojen vanhentuneet katualueiden rajaukset sitd ennen. Kaavojen ajantasaisuuden at-
vioinnissa ja sen valvonnassa olisi kiinnitettdvd huomiota vanhojen katualueiden rajausten tat-
koituksenmukaisuuteen. Valtionavustuksin tai muin keinoin olisi huolehdittava, ettd kunnilla ja
Maanmittauslaitoksella on riittdvisti varoja vanhentuneiden rekisteritictojen pdivittdmiseen ja

30 Katualueen ilmaisluovutusvelvollisuuden poistaminen — Taustaa, vaikutusarvioita, seurauksia ja rat-
kaisuja (YM 2020:9), s. 51-52 ja s. 76.
3 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.

muut vastaavat asiakirjat saattavat olla hyvinkin vanhoja ja erillisind asiakirjoina arkistoituja.
Maankiytto- ja rakennusasetuksen 102 §:n mukainen velvollisuus pitdd maksamattomista kor-
vauksista luetteloa ei ole aina ollut tiedossa ja kiytdssd. Asiakirjojen tiedonhallintaa olisi tar-
peen kehittdd. Pitkéddn tarvittava tieto olisi sédilytettiva viranomaisen asianhallinnassa siten, ettéd
se loytyy kustannustehokkaasti vield pitkdn aikaa paitoksenteon jilkeen.

2.4.4.4 Poikkeuslain kumoaminen

Katujen ilmaisluovutusvelvollisuuden perusteena oleva poikkeuslaki sisdltdd myds muita kuin
kadun ilmaisluovutusta koskevia sadnnoksid. Poikkeuslain sddnnokset on kdytavi lédpi siten, ettéd
voidaan arvioida koko poikkeuslain kumoamisen mahdollisuus tdmén lakihankkeen yhteydessa.
Alla on esitetty lyhyt katsaus poikkeuslain sdinndksiin ja arvio siitd, miten poikkeuslaki voitai-
siin kumota kokonaisuudessaan tdssd uudistuksessa.

2.4.4.5 Arvio poikkeuslain kumoamisen edellytyksistid

Poikkeuslain 1 §:n mukaan lailla voidaan sditdd velvollisuudesta luovuttaa kaupungille kor-
vauksetta yleinen tie, joka sisiltyy asemakaava-alueeseen, ja myds siten luovuttaa laissa méa-
réttidvin rajoituksin asemakaavassa osoitettu katualue. Lisdksi 1 §:n 2 momentin mukaan, mitd
1 momentissa on sdddetty kaupungista, on vastaavasti voimassa kauppalasta ja maalaiskunnan
asemakaava-alueesta.

Poikkeuslain 1 §:ssi tarkoitettu velvollisuus luovuttaa korvauksetta asemakaavassa osoitettu
katualue voidaan kumota esityksessd ehdotettujen muutosten voimaantullessa tarpeettomana.
Katualueiden pakkotoimisissa omistusoikeuden siirroissa ehdotetaan siirryttdviksi tavanomai-
seen lunastusmenettelyyn. Ehdotettua vastaava jirjestelmi on kdytdssd muiden yleisten aluei-
den kohdalla jo voimassa olevan lain mukaan. Erikseen on arvioitava vanhojen menettelyiden
loppuun saattamisen siirtymasddnnokset ja mahdollinen tarve sdilyttdd poikkeuslaki voimassa
midridajan vield lain voimaantulon jidlkeenkin tapausten loppuun hoitamiseen asti, jos se on pe-
rustuslain vuoksi tarpeen.

Poikkeuslain 1 §:sséd tarkoitettu velvollisuus luovuttaa kaupungille korvauksetta yleinen tie,
joka sisdltyy asemakaava-alueeseen, voidaan myds kumota tarpeettomana. Liikennejérjestel-
mistd ja maanteistd annetun lain (503/2003, jaljempéand maantielaki) 57 §:n mukaan perustet-
tavien maanteiden alueet lunastetaan omistusoikeuksin valtiolle. Maanteiden omistusoikeuden
siirtyminen valtiolle omistusoikeuksin maantielain sddtdmisen myotd oli omaisuuden suojan
kannalta asianmukaista, koska alueista oli aikanaan ticoikeutta perustettacssa maksettu tdysi
korvaus (PeVL 3/2005 vp, s. 2). Julkisyhteisoén, kuten valtion, omaisuus ei kuulu perustuslain
15 §:n mukaisen omaisuudensuojan piiriin, mutta yksityisen (”jokaisen”) omaisuus kuuluu.

luovuttaa korvauksetta kiytettdviksi maa, joka rakennuskaavassa on osoitettu liikennevayliksi.
Esityksesséd yhdyskuntakehittdmislaiksi ei ole mukana yksityisen maan ilmaisluovutuksen pe-
rustavia sddannoksid, joiden vuoksi poikkeuslaki olisi pidettivd voimassa. Myds kaavojen to-
teuttamisesta annetun lain (132/1999) 92 §: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 ticaluetta. Poikkeuslain 2 § voidaan kumota kokonaisuudessaan.

Poikkeuslain 3 §:n mukaan lailla voidaan sditdd isojaossa, isojaon jdrjestelyssd tai uusjaossa
ticalueen, joka sisdltyy tonttiin, omistusoikeuden siirtymisesté tontin muun osan omistajalle yh-
teisen tien osakkailta, joilla on oikeus vaatia korvausta tontinomistajalta. Sddnnds voidaan ku-
mota tarpecttomana, silld yhteiseksi erotetut ticalueet on lakkautettu lailla tilojen yhteisten tei-
den ja valtaojien sekd niihin Verrattavien alueiden lakkaamisesta yhteisin'ei alueina (983/1976).
edelleen voimassa. Lakanneet yhteiset alueet siirtyivit joko viereisiin kiinteist6ihin tai kunnan
omistukseen (ks. mainitun lain 3 luku). Yhteistd aluetta ei endd saa muodostaa yhteismetséa,
tietd eikd valtaojaa tai muuta Veden johtamista varten (KML 132 § 2 momentti). Poikkeuslain 3

Samoin on pyrittdvd varmistamaan, ettd kunnan omistukseen lohkomalla surtynelden alueiden
lunastuskorvaukset tulevat maksetuiksi. Kumotun rakennuslain perusteella hyviksyttyjen ra-
kennuskaavateiden alueet ovat osittain merkittyind yksityisten maanomistajien kiinteistdihin
pinta-aloineen, vaikka alueen omistusoikeus ja hallinta ovat lain mukaan siirtyneet kunnalle ja
aluetta kiytetdin katuna. Myds kidyton ja omistusoikeuden menettimisestéd aiheutuvat korvauk-
set voivat olla edelleen maksamatta. Muitakin katualueita voi olla haltuun ottamatta, lohkomatta
ja korvauksia edelleen maksamatta, kun ehdotettava yhdyskuntakehittamislaki tulee voimaan.

Lunastamisen valtiosddntdoikeudelliset edellytykset (PL 15 §) eivit kunnan haltuun ottamien
katualueiden osalta ole tdysin tdyttyneet ennen korvausten maksamista, yleiseksi alueeksi loh-
komista ja kunnan omistusoikeuden kirjaamista kiinteistorekisteriin (ks. PeVL 3/2005 vp, s. 2).
Tiltd osin poikkeuslaki olisi siten mahdollisesti edelleen tarpeen pitdd voimassa, vaikka ehdo-
tettavassa laissa ei esitett'ziisi uusien alueiden osalta ilmaisluovutusj'eirjestelm'ein s'eiilytt'eimist'ei
silld voisi poistaa pmkkeuslam voimassapitidmisen tarpeen sindnsi, jolloin poikkeuslaki voitai-
siin esittdd kumottavaksi ehdotettavan lain voimaantulon yhteydessa.

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

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

kunta yhdessd voivat méardajaksi, enintddn 10 vuodeksi, nimetd yhden tai useamman rajatun
alueen kunnasta tai kunnista kehittimisalueeksi. Kehittidmisalueella voidaan soveltaa lain 112

43



nimeidmisen yhteydessa 111 §)

Kéytettdvissd olevia erityisjdrjestelyji voivat olla alueen toteuttamisvastuun siirtdminen yleis-
ten alueiden osalta alueen kehittdmistid varten muodostetun yhteison tehtdviksi, kunnan ja kiin-
teistonomistajien kesken tehtidvi kiinteistdjirjestely hydtyjen ja kustannusten jakamiseksi, kun-
nan oikeus perid maanomistajalta kehittimismaksu, kunnan etuosto-oikeuden laajennus kaiken-
kokoisten kiinteistdjen kauppoihin ja erityisten tukitoimien suuntaaminen alueelle.

Kiinteistojdrjestelystd ei ole muita sd@nnoksid kaavojen toteuttamisesta annetussa laissa
(132/1999), ei mydskddn kiinteistdnmuodostamislaissa. My0dskéddn kehittdmismaksusta ei ole
sdadetty tdsmallisesti. Sitd koskeva sdannds 112 §:n kohdassa 3 on yleisluonteinen: maanomis-
tajalta voidaan perid hyotyyn suhteutettu kohtuullinen kehittdmismaksu, jos alueen kehittdmis-
toimenpiteistd koituu maanomlstajalle erityistd hyotyd, joka on epasuhteessa hanen suoritta-
essa Julk1s01keudelhs1a maksuja koskevaa yleislainsdddiantod, kuten hallintolakia sekd verojen
ja maksujen tdytintdonpanosta annettua lakia (706/2007).

2.5.2 Kaytintd

Kehittimisaluemenettelysti on tehty kaksi tiivistd selvitysti (Kehittimisaluemenettelyn selvitys
2016, Kehittdmisaluemenettely 2020). Molempien tekijdnd on ollut Newsec Valuation Oy. Sel-
vitysten tarkoituksena on ollut arvioida kehittimisaluesddnndston kiyttdd, toimivuutta ja kehit-
tdmistarpeita. Ensimmiisessi selvityksessd menettelyd arvioitiin neljan simuloidun kohdealu-
een avulla. Jalkimmadisessd selvityksessid keskityttiin selvittimiin alan toimijoiden ndkemyksié
menettelysti ja sen kehittdmistarpeista. Selvitysten mukaan kehittdmisaluemenettelyn kiyttd on
jddnyt vihdiseksi.

Menettelyd on kiytetty tai harkittu kiytettdviksi vain muutamia kertoja. Kiytinnon kokemuk-

Osasyyni menettelyn kdyton viahyyteen néhtiin se, ettd menettelyd ei tunneta. Toisaalta menet-
telystd ei nihty syntyvén lisdarvoa verrattuna muihin kiytettivissé oleviin menettelyihin kuten
maankdyttdsopimuksiin. Menettelyn mahdollinen lisdarvo nihtiin nimenomaisesti sellaisilla
alueilla, joilla on useita maanomistajia ja tarve yhteisille pelisdanndgille kehittdimishankkeen hal-
lituksi ldpiviemiseksi. Hyotyj en tasaamlsen menettelyt nédhtiin keskeiseksi edellytykseksi maan-
omistajien mukaan saamiseksi.*

lytyksena on alueen kuntelstonormstajlen sitouttaminen kehittimiseen, mihin 111ttyy olennai-
sesti menettelyn tuottamien hydtyjen konkreettisuus (selkeys, mahdolliset verohyddyt tai muut
tuet, tasapuolisuuden varmistaminen). Kiyttoonoton edellytyksend nihtiin tarve sdidnndstolle
hydtyjen ja kustannusten jakamiseksi. Kunnan rooli kehittdmishankkeen koordinoinnissa ja hal-
linnassa nihtiin keskeiseksi, erityisesti kunnalla kéytettdvissd olevien kaavoituksen ja

32 Kehittimisaluemenettelyn selvitys (Newsec Valuation Oy, 2016), s. 24.
44



maapolitiikan tydkalujen vuoksi. Samalla menettelyn pitéisi perustua nimenomaisesti kaikkien
osapuolten yhteistyshon. 3

Maapolitiikan nykytila ja tulevaisuus -selvityksen mukaan useassa kunnassa on keskusteltu ke-
hittdmisaluemenettelyn kdytostd. Tarve kehittimisaluemenettelyn kaltaiselle vilineelle alueke-
hityshankkeissa on joissain kunnissa tunnistettu. Nykysiddnnosten mukaista prosessia pidetdin
vaikeana. Maanomistajien kannustimia pidetddn epdselvind ja menettelyn tuomaa lisdarvoa
heikkor;il. Kéiynnistettyjd kehittdmisaluemenettelyjd ei ole missddn kunnassa viety loppuun
saakka.

2.5.3 Oikeuskdytintd

Kehittdmisalueeksi nimedmistd koskevasta pditdksesti ei ole julkaistu korkeimpien oikeuksien
kehittdmisaluemenettelyyn osana kunnan kdytdssi olevia maapolitiikan keinoja (KHO 2006:84,
KHO 2009:92, KHO 12.8.2025 taltio 2178). Ratkaisuissa on késitelty lunastusluvan myonta-
misti 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 osoittautunut toimivaksi keinoksi tavoittee-
seensa nihden. Lakivalmistelussa on syytd arvioida, onko menettely ylipddtdédn tarpeen sdilyttdd
mukana siintelyssi taikka voiko menettelyi kehittidi siten, ettd sen kiyttd yleistyisi ja silld voi-
taisiin saavuttaa sille alun perin asetettuja tavoitteita.

tiiln mm. seuraavasti: “Pddasiassa rakennettujen alueiden uudistamisentehostamiseksi lakiin
ehdotetaan otettavaksi mahdollisuus kehittimisalueiden nimedmiseen. Tarvetta tillaiseen me-
nettelyyn on arvioitu olevan esimerkiksi ldhioiden uudistamisessa tai kaupunkirakenteessa ole-
vien alueiden kdyttotarkoituksen muuttuessa. Myos rakentamattoman alueen nimedminen ke-
hittdmisalueeksi voisi olla perusteltua esimerkiksi pyrittidessd uuden asuin- tai tyc')';?aikka-alueen
tehokkaaseen toteuttamiseen erityisisti asunto- tai elinkeinopoliittisista syisti.” >

Tarve kehittimisaluetyyppisen instrumentin olemassaololle ei ole poistunut. Esimerkiksi laa-
jempien alueiden kéyttotarkoituksen olennaiseen muuttamiseen ei ole olemassa yhteistoimin-
taan perustuvia tyokaluja. Maankéyttdsopimusten kdyttdminen on osoittautunut joustavaksi me-
nettelyksi yhden tai muutaman osapuolen kehittdmishankkeissa. Laajoihin kehittdmishankkei-
siin maank&dyttosopimus ei sellaisenaan sovellu, koska se on lihtékohdaltaan kahdenvilinen yk-
sityiskohtainen sopimus. Usean osapuolen hankkeen hallinta edellyttds koordinoivampaa ldhes-
tymistapaa, jossa luodaan yhteistydlle yleisemmiit puitteet, joita tarkennetaan tarpeen mukaan
kahdenvilisesti.

3 Kehittimisaluemenettely (Newsec Valuation Qy, 2020), s. 15.

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

3 HE 101/1999 vp, s. 43.
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2.6 Muita nikokohtia

(Tdydennetdicin tarpeen mukaan myohemmin. )
2.7 Osallistuminen ja voorovaikutus
(Tdydennetdicin tarpeen mukaan myohemmin. )
2.8 Muutoksenhaku

(Tdydennetdicin tarpeen mukaan myohemmin. )
2.9 Digitalisaatio

(Tdydennetdicin tarpeen mukaan myohemmin. )
3 Tavoitteet

Esityksen tavoitteena on laatia uusi yhdyskuntakehittimislaki osana maankdyttd- ja rakennus-
lain uudistamista. Laki koostuisi kuntien maapolitiikkaa, kunnalle yhdyskuntarakentamisesta
aiheutuvien kustannusten korvaamista, kehittdmisaluemenettelyd, tonttijakoa seki yhdyskunta-
kehittamiseen liittyvdid maan luovuttamista, lunastamista ja korvauksia koskevista sadnnoksista.
Sadnnokset uudistettaisiin ja ajantasaistettaisiin, ja tarpeettomista sddnnoksistd luovuttaisiin.

Lailla pyritddn pdaministeri Orpon hallitusohjelman mukaisesti sdilyttdmédn kuntien avainmer-
kitys elinkeinopolitiikan, ympiristdn, asumisen ja maankdytdn kysymyksissi sekd turvaamaan
vakaa toimintaympéristd rakentamiseen ja asuntomarkkinoille selkeilld, ennakoitavalla, oikea-
suhtaisella ja kilpailuneutraalilla sddntelylld. Lis#ksi hallitusohjelmasta johdettuina tavoitteina
ovat toimivuuden ja reilun kilpailun edistiminen asuntomarkkinoilla, kaupunkiseutujen kasvun
edellytysten turvaaminen, riittdvén tontti- ja asuntotarjonnan varmistaminen, maankdyton jara-
kentamisen sdidntelyn keventdminen ja yksittdisend asiana maankdyttosopimuksia koskevan
lainsdddannon selkeyttdaminen.

Yhdyskuntakehittimislain soveltamisalan sddnndksilld on mahdollista vaikuttaa ylld mainittu-
jen tavoitteiden saavuttamiseen. Tavoitteiden toteuttamisessa on otettava huomioon yhdyskun-
Niitd ovat erityisesti kiinteistonmuodostamislaki, lunastuslaki, rakentamislaki, alueidenkiytts-
laki ja yhdyskuntarakentamislaki. Lakia laadittacssa on varmistettava lakien keskindinen yh-
teensopivuus erityisesti aiemman maankayttd- ja rakennuslain soveltamisalan osalta.

tai sdilyttdmiin tasapaino kuntien, alan toimijoiden ja maanomistajien vélilld. Tavoitteena on
siksi pidettidva kaikkien keskeisten toimijoiden aseman turvaamista niin, etti tuctaan edellytyk-
sid luottamukseen perustuvalle yhteistoiminnalle yhdyskuntakehittimisessid. Kuntien maapoli-
titkkaa yleisesti ohjaavien sddnndsten tarve néhtiin valmistelussa merkittiaviksi.
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4 Ehdotukset ja niiden vaikutukset
4.1 Yleisti

Yhdyskuntakehittimislaissa sdddettiisiin kuntien maapolitiikasta, kunnalle yhdyskuntarakenta-
misesta aiheutuvien kustannusten korvaamisesta, kehittdmisalueesta, tonttijaosta seki lain so-
veltamisalaan kuuluvasta maan luovuttamisesta, lunastamisesta ja kaavan toteuttamisesta joh-
tuvasta korvauksesta. Lis#ksi sdddettdisiin muutoksenhausta ja sddnndsten voimaantulosta seké
annettaisiin tarpeelliset siirtymasidannokset.

Lain tarkoituksena olisi luoda edellytykset kaavojen sujuvalle toteuttamiselle siten, ettd aluei-
denkiytolle asetetut yhteiskunnalliset tavoitteet voivat toteutua ja samalla huolehtia kiinteiston
ja muiden oikeudenomistajien oikeuksien ja aseman sekd hyvin hallinnon periaatteiden huomi-
oon ottamisesta. Laissa olisi ytimeltddn kysymys kunnan ja kiinteistonomistajien vélisti yhteis-
toimintaa kaavojen toteuttamisessa koskevasta sdédntelystid. Samalla huolehdittaisiin siitd, ettd
kunnan jidsenten ja asianosaisten vuorovaikutusmahdollisuudet turvattaisiin, ja ettd maapolitii-
kan ja alueidenkéyton suunnittelun vilinen tydnjako sdilyy selkedna.

Olennaisesti uutta verrattuna voimassa olevaan lainsddddntéon olisivat luvun 2 sddnndkset kun-
nan maapolitiikasta. Talld vastattaisiin vaatimuksiin kunnan maapolitiikan avoimuudesta, 14-
pindkyvyydestd ja linjaperustaisuudesta. Maapolitiikkaa koskevat sddnnokset vaikuttaisivat
kunnan toimintaan koko yhdyskuntakehittimislain soveltamisalalla erityisesti maapoliittisen
ohjelman laatimisvelvoitteen kautta.

Esityksessd ehdotettaisiin lisdksi tehtdviksi yhdyskuntakehittdmislaista seki kaavojen toteutta-
misesta annetun lain (132/1999) kumoamisesta johtuvat muutokset alueidenkdyttolakiin, raken-
tamislakiin, rakennetun ympériston tietojirjestelmistd annettuun lakiin (431/2023) sekd erdisiin
muihin lakeihin. Laki alueiden luovuttamisesta asemakaavan toteuttamista varten (poikkeus-
laki) esitettdisiin kumottavaksi.

4.1.1 Maapolitiikka

Maapolitiikkaa harjoittavat kunnat velvoitettaisiin valmistelemaan maapolitiitkkansa suuntavii-
vat ja periaatteet nykyistd avoimemmassa menettelyssd. Maapolitiikalle asetettaisiin tavoitteita,
joilla tuettaisiin alueidenkiyttolain ja sen perusteella valmisteltujen kaavojen tavoitteiden to-
teutumista.

Kuntien tulisi laatia, hyviksyé ja pitidd saatavilla maapoliittinen ohjelma, yllapitdi sitd ajanta-
saisena ja seurata kunnassa tehtivid maapoliittisia toimenpiteitd valtuustokausittain. Ta4ll4 ta-
voiteltaisiin avointa ja pitkédjinteisti toimintakulttuuria kunnan maapolitiikassa.

olisi muutoksenhakukelpoinen.

Mahdollisuutta osallistua ja vaikuttaa paitdoksentekoon maapolitiikasta parannettaisiin, samoin
tiedottamista maapoliittisen ohjelman sisdllstéd ja maapolitiikan toteutumisen seurannasta. Seu-
rannan olisi sisillettdvi tiedot maapoliittisessa ohjelmassa esitettyjen toimenpiteiden kayttimi-
sestid kunnassa, arvio toimien taloudellisesta laajuudesta ja merkittdvyydestd kunnan talouden,
yvhdyskuntarakentamisen ja yhdyskuntarakenteen kannalta ja arvio maapoliittisten tavoitteiden
toteutumisesta. Sekd maapoliittinen ohjelma etté toimien seuranta olisi pidettdva saatavilla ylei-
sessd tietoverkossa.
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4.1.2 Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaaminen

Kiinteistonomistajan velvollisuus osallistua kunnalle aiheutuviin yhdyskuntarakentamisen kus-
tannuksiin sdilyisi perustaltaan nykyisenlaisena. Titd kutsuttaisiin lyhyesti osallistumisvas-
tuuksi.

Kiinteistonomistajan osallistumisesta yhdyskustarakentamisen kustannuksiin olisi edelleen en-
minen voisi koskea joko vain yhdyskuntarakentamisen kustannuksia, jolloin se olisi kehittdmis-
korvausmenettelylle rinnasteinen, mutta nopeampi menettely, tai sitten sopia voisi kehittdmis-
korvausta koskevien sddnnosten rajoittamatta laajemminkin osapuolten vilisistd oikeuksista ja
velvoitteista. Kehittimiskorvaus olisi edelleen kustannuksiin perustuva maksu.

Maankdiyttosopimusta koskevia sddnnoksid selkeytettdisiin. Kaavoituksen kidynnistdmissopi-
muksen sisdltod tismennettdisiin, samoin sopimusten mahdollisia osapuolia ja soveltamista eri
kaavamuotoihin. Maankdyttosopimusta koskevien sddnnosten soveltamisesta muilla tavoin ni-
mettyihin sopimuksiin ja muilla tavoin syntyneisiin oikeussuhteisiin sdddettiisiin. Nailld muu-
toksilla selvennettiisiin sddnndsten soveltamisalaa ja tulkintaa vastaamaan nykyisté oikeuskiy-
tdntdd ja uudenlaisia kaavoitukseen ja kaavojen toteuttamiseen liittyvid, maankédyttdsopimus-
toimintaan ldheisesti rinnastuvia menettelyji.

Yhdyskuntarakentamisen kustannusten maédrittelyi tarkennettaisiin ja sdddettdisiin rakennus-
korttelin rakennuskelpoiseksi saattamisen kustannusten huomioimisesta kiinteistén arvonnou-
sun arvioinnissa. Otettaisiin kdyttdon rajattu mahdollisuus yhdyskuntarakentamisen kustannus-
ten korvaamiseen myds rakentamislain mukaisten poikkeamisluvan (57 §) ja puhtaan siirtymén
sijoittamisluvan (43 a §) yhteydessa.

Kehittdamiskorvauksen médrdamisen edellytyksend olevaksi merkittidviksi arvonnousuksi kat-
sottaisiin edelleen 500 kerrosneliometrin lisdrakennusoikeus asuntorakentamiseen taikka muun
rakentamismahdollisuuden tuottama, tidhdn rinnastuva arvonnousu. Kehittimiskorvauksen

enimmiismaarid siilyisi 60 %:na arvonnoususta. Kunta voisi paittdd maapoliittisessa ohjelmas-

tajan eduksi.

Kunnan velvollisuutta toteuttaa kehittdmiskorvauksen méarddmisen perusteena olleet yhdys-
kuntarakentamisen toimet terdvoitettdisiin madrdamailli aikaraja toteuttamiselle ja tétd tehosta-
maan uhka velvollisuudesta palauttaa kehittimiskorvaus. Samoin sididettdisiin siitd, kuinka
kauan aikaisemmin tehtyjen toimenpiteiden kustannukset voidaan ottaa kehittdmiskorvausta

4.1.3 Kehittdmisalue

Kehittdmisaluesddnnoksid uudistettaisiin ja yksinkertaistettaisiin menettelyn kiyttdonoton hel-
pottamiseksi. Kehitettdvin alueen kiinteistonomistajille mahdollistettaisiin aloitteen tekeminen
kehittdmisalueen nimedmiseksi. Kehittimishankkeen osapuolten oikeuksista ja velvollisuuk-
sista sovittaisiin kehittimisaluesopimuksessa. Kehittdmisalueella sovellettaisiin muuten maan-
kdyttosopimusta ja kehittimiskorvausta koskevia sddnnoksia seki olemassa olevia kiinteiston-
muodostamisen ja lunastamisen menettelyjd. Voimassa olevan lain mukaisesta kehittdmismak-
susta ja kiinteisttjarjestelystd luovuttaisiin.
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4.1.4 Tonttijako

Esityksessi ehdotetaan tonttijaon sddnndsten sdilyvin perusperiaatteiltaan nykyisen kaltaisena.
Tonttijako tehtiisiin edelleen joko asemakaavan yhteydessi tai erillisend, mutta se voitaisiin
tehdd vain oikeusvaikutuksiltaan sitovana. Ohjeellisen tonttijaon kisite ehdotettaisiin poistetta-
vaksi laista. Nykyisen lainsdddinndn mukainen sitova tonttijako siilyisi voimassa yhdyskunta-
kehittdamislain mukaisena tonttijakona. Tonttijaon laatijan pitevyysvaatimuksia viljennettéi-
siin. Kunnan kiinteistdinsindorid koskevat sdidnnokset poistettaisiin.

4.1.5 Maan luovuttaminen, lunastaminen ja kaavan toteuttamisesta johtuva korvaus

Esityksesséd chdotetaan lunastussddnndsten sdilyttdmistd pidasiassa nykyisellddn. Katujen il-
maisluovutussddntelyi koskevat sdidnnokset ja erddt kayttimattdmaksi jddneet lunastusperusteet
chdotetaan kumottaviksi. Esityksessd ehdotetaan katujen ilmaisluovutusjarjestelmééd koskevan
poikkeuslain kumoamista.

Ensimméiseen asemakaavaan liittyvd katualueen ilmaissaantioikeus esitetddn poistettavaksi.
Katualueen luovuttaminen ilman tiyttd korvausta on perustuslain omaisuuden suojaan liittyvin
15 §:n vastainen. Katualueen ilmaissaantioikeuden poistamisella toteutetaan paitsi tiyden kor-
vauksen periaate, my0s yksinkertaistetaan ja selkeytetdin asemakaavan toteuttamisen lunastus-
ja korvausmenettelyjad. Ilmaissaantioikeuden poistamisella ei tulisi kuitenkaan luoda tilannetta,
jossa asemakaavan toteuttaminen hidastuisi. Sujuva asemakaavan toteuttaminen erityisesti ka-
tujen osalta on sekd kunnan ettd rakennuskorttelialueiden toteuttajien yhteinen intressi.

Laissa esitettdisiin sdilytettdviksi nykyisenkaltainen asemakaavan toteuttamista koskeva lunas-
tusperuste, mikid oikeuttaa lunastamaan asemakaavan mukaisen yleisen alueen ja yleisen raken-
nuksen tontin ilman lunastuslupaa. Ndmi ovat yleisimmin kdytetyt lunastusperusteet. Menette-
lyt yleisen alueen saamisessa kunnan haltuun ja omistukseen mahdollistaisivat kaavojen suju-
van toteuttamisen ilmaisluovutuksen poistumisesta huolimatta. Katualueen haltuunottoon esite-
tddn tidssd vaiheessa kahta vaihtoehtoista sdinndstd: kunta saisi katualueen haltuunsa kaikkien
asemakaavojen yhteydessd hakemalla katualueen lunastusta taikka kaavatyypin mukaan joko
hakemalla katualueen lohkomista yleiseksi alueeksi tai hakemalla katualueen lunastusta. Maan-
tien ja yksityistien alueen omistus ei enii siirtyisi asemakaavan mydtd poikkeuksetta kunnalle.

Rakentamiskehotusta koskeva sdédntely sdilytettdisiin pddosin ennallaan. Méariaikoihin ja ase-
tetun rakentamisvelvollisuuden tidyttymisen toteamiseen tehtiisiin joitain muutoksia ja tismen-
nyksid. Kunnan lunastusoikeus tilanteessa, jossa rakentamiskehotuksessa asetettua velvolli-
suutta ei ole tédytetty, sdilyisi ennallaan.

Lunastusluvan myontdmisen edellytyksid tarkennettaisiin. Mahdollisuus myontdd maakunta-
kaavaan perustuva lunastuslupa poistettaisiin. Samoin poistettaisiin mahdollisuus myontii lupa
asemakaavan toteuttamista helpottavaan lunastukseen. Lunastuslupa voitaisiin vastaisuudessa
myontdd joko yhdyskuntarakentamiseen ja siihen liittyviin jdrjestelyihin tai muutoin kunnan
suunnitelmallista kehittdmistid varten taikka oikeusvaikutteiseen yleiskaavaan perustuen. Lu-
nastusluvan myontdmisen edellytyksid tdsmennettdisiin lisdamilld sddnnoksiin lunastamisen
ajankohtaa ja lunastettavan alueen sijaintia, kokoa ja rajausta koskevat harkintaperusteet.

hittamislain soveltamisalalla.
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4.1.6 Muutoksenhaku

Muutoksenhaussa noudatettaisiin padsdantoisesti oikeudenkédynnistid hallintoasioissa annettua

tijaon hyviksymisesti osana asemakaavaa vai erillisen tonttijaon hyviksymisesti.

Kunnallisvalitusta sovellettaisiin muutoksenhakuun maapoliittista ohjelmaa ja kehittdmisalu-

net. Nditd paiatoksid olisivat maapoliittisen ohjelman hyvéaksyminen, maapoliittisen ohjelman
laatimisesta luopuminen ja kehittdmisalueeksi nimedminen. Kunnan piitokseen, jolla kehitta-
misaluecksi nimedmistd koskeva aloite pddtetddn hylitd, ei saisi hakea muutosta valittamalla.

takehittdmislaissa, joten sitd koskeva muutoksenhaku tapahtuisi kuntalain mukaan.

Tuomioistuimen toimivallasta maankéyttdsopimuksia koskevien riitojen késittelyyn esitetdin
annettavaksi sdinnds. Sopimuksen julkisoikeudellista sisédltdd koskeva riita-asia kasiteltdisiin
hallintotuomioistuimessa hallintoriita-asiana ja yksityisoikeudellista siséltdd koskeva riita-asia
yleisessd tuomioistuimessa, kuten nytkin. Jos riita-asia koskisi sekd julkis- ettd yksityisoikeu-
dellista sopimussiséltdd, asia kisiteltdisiin yleisessd tuomioistuimessa kokonaisuudessaan.
Sadnnoksen tarkoituksena olisi, ettd tuomioistuinkésittely ei muodostuisi oikeusturvan kannalta
liian monimutkaiseksi ja pitkidkestoiseksi.

4.1.7 Voimaantulo- ja siirtymésadannokset

Lain voimaan tullessa vireilld olevat asiat kisitellddn loppuun soveltaen lain voimaan tullessa
voimassa olleita sddnnoksid muutamin poikkeuksin.

Maapoliittinen ohjelma olisi laadittava ja hyviksyttiva seuraavan lain voimaantulon jélkeisen
valtuustokauden aikana. Maankiyttdsopimuksiin sovellettaisiin uusia sddnnoksid, jos kunta ei

Ennen yhdyskuntakehittimislain voimaan tuloa voimaan tulleen asemakaavan alueella sijaitse-
van katualueen haltuunotossa, siirtymisessid kunnan omistukseen, lohkomisessa ja korvauksissa
noudatettaisiin yhdyskuntakehittdmislain sddnnoksid. Kiinteistorekisterin pitdjélle (kunta tai
Maanmittauslaitos) annettaisiin oikeus kdynnistidd yleiseksi aluecksi lohkomatta jddneen katu-
alueen lohkominen ja tietyissi tilanteissa myds lunastus, jos kunta ei olisi hakenut tai kdynnis-
tanyt lohkomista viiden vuoden kuluessa lain voimaantulosta. Maanmittauslaitoksen oikeus tdy-
dentiisi kunnan ja asianosaisen oikeutta hakea lohkomista ja lunastusta.

sivat my0s kiinteiston tai oikeuden myShempdd omistajaa. Lunastusluvat ratkaistaisiin vireille-
tulon aikana voimassa olleiden sddnndsten mukaan. Lunastuskorvauksiin sovellettaisiin lunas-
tuslain korvausperusteiden uudistamisen myo6td 1.8.2025 voimaan tulleita sddnndksid ilman siir-
tymdiaikaa, lain 520/2025 voimaantulosddnndksen mukaisesti.

Lain voimaantulon ajankohdasta péitetddn hyviksymiskisittelyn yhteydessa.
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4.2 Padasialliset vaikutukset
4.2.1 Vaikutuksiin liittyvit epdvarmuudet

Vaikutusten arvioinnin epdvarmuustekijit liittyvit vaikutusten tunnistamiseen, arvioitujen vai-
kutusten toteutumiseen ja siihen, kuinka merkittdviksi vaikutukset muodostuvat. Yhdyskunta-
kehittdmislain tdasméllinen vaikutusten arviointi on vaikeaa, koska vaikutusketjut ovat moni-
tolain, rakentamislain ja yhdyskuntarakentamislain vaikutuksista on haastavaa. Lisiksi erityi-
sesti lunastuslain ja kiinteistbtnmuodostamislain soveltamisella yhdyskuntakehittimislain
ohessa on suuri merkitys lain soveltamistilanteissa. Vaikutusten toteutuminen riippuu usein
myds tekijoistd, joita ei voi ohjata yksistéddn lailla. Arvioinnin tuloksiin siséltyy epdvarmuuksia.

Lakiin ehdotettavat sdinndkset antavat toimijoille myos valinnan mahdollisuuksia. Vaikutuksia
madrittdd my0s se, millaisessa toimintaympiristossd kukin toimija toimii. Kunnat ovat maapo-
litiikkan alalla keskeisessi asemassa, ja vaikka mm. maapolitikan instrumenttien kdayton sdédnte-
lyad ollaan yhdyskuntakehittdmislain myotd jossain médrin yhtendistimissd, kunnilla sdilyy
merKkittivasti toimintavapautta kdytettidvissid olevien keinojen valinnassa. Markkinoilla vallit-
seva dynamiikka ja kilpailun toimivuus vaikuttavat paljon siihen, milld tavalla alan toimijat
muutoksiin reagoivat.

Yhdyskuntakehittimislain sddntelyn keskeinen tarkoitus on tukea ja toteuttaa suunnitelmallista
vhdyskuntakehitystd kunnissa. Maapolitiikkatoimet eivit yksindin tuota yhdyskuntarakennetta
civitkd maédrittele toteutettavan yhdyskunnan luonnetta, laatua ja laajuutta. Maapolitiikkatoi-
milla luodaan edellytyksid alueidenkdytdn suunnittelulle (maan hankinta, sopimustoiminta) ja
toteutetaan kaavoja (mm. tonttijako, yleisten alueiden hankinta ja lohkominen, tonttien luovut-
taminen). Yhdyskuntien kehittymisti linjaavat ratkaisut tehddin kuntien strategisessa alueiden-
kdyton suunnittelussa (yleiskaavoitus), yksityiskohtaisessa asemakaavoituksessa ja rakenta-
mista suoraan ohjaavassa yleiskaavoituksessa seki osin myds lupamenettelyissi, silloin kun nii-
hin sisdltyy alueidenkdytollistd harkintaa (suunnittelutarvealueet, poikkeamisluvat, puhtaan
siirtymén sijoittamisluvat).

Vaikutusarvioinnissa joudutaan edelld kuvattujen riippuvuuksien vuoksi jossain médrin arvioi-
maan yhdyskuntakehittimislain tdsmaillisen soveltamisalan ulkopuolisia asioita. On siten vihin-
tddnkin sivuttava maankayttopolitiikkaa, jolla tarkoitetaan kunnan kaavoitus- ja maapolitiikan
muodostamaa kokonaisuutta, sekd lunastuslain ja kiinteistonmuodostamislain vaikutuksia yh-
dyskuntakehittdmislain soveltamisalaan kuuluviin toimiin.

Koottua numeerista tietoa kuntien taloudesta on kiytettivissi siind muodossa kuin Valtiokont-
tori sitd kokoaa ja julkaisee. Luvussa 2 Nykytila ja sen arviointi on kiyty ldpi kuntien maapoli-
sisdltyy epdvarmuuksia, koska kunnat eivit vilttamitti kirjaa taloustietojaan tdsmélleen samalla
tavalla. Maapoliittisten keinojen kdyttdmistd koskevat midrdtiedot perustuvat kyselyihin ei-
vitkd ole sen vuoksi kattavia.

Seuraavassa kirjoitetut arviot vaikutuksista ovat alustavia ja luonteeltaan laadullisia. Niitd tdy-
dennetédédn lausuntovaiheen jilkeen ottaen huomioon myds lausunnoissa esitetyt nikemykset.
Mahdollisten erillisten asiantuntija-arvioiden teettimisestd pditetddan vuoden 2026 alussa. Nii-
den teemojen kohdalla, joista ei ole vield tehty mitdin arviointia, on mainittu kyseisessid koh-
dassa. Arviointeja pyritddn tiydentdmédan myos midrillisilla arvioilla keskeisisti seikoista.
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4.2.2 Taloudelliset vaikutukset
4.2.2.1 Yleisti taloudellisista vaikutuksista

Yhdyskuntakehittimislaissa kisitellddn ensi sijassa ammattimaisen yhdyskuntakehittdmisen
kysymyksid. Vaikutuksia kotitalouksiin ja muihin yksityisiin henkildihin syntyisi tilanteissa,
joissa maapoliittisia toimia kohdistuisi yksityisten henkiléiden maaomaisuuteen tai maaomai-
suuteen liittyviin oikeuksiin. Julkistaloudelliset vaikutukset kohdistuisivat ehdottomalta valta-
osaltaan kuntiin ja vain jossain m#irin suoraan taikka vilillisesti hyvinvointialueisiin ja valti-
00T

eivit olisi suuria. Maapoluttlset keinot, joiden kiytt6 perustuisi tulevaisuudessa yhdyskuntake—
hittdmislakiin, ovat jo nyt kdytdssi kaavojen toteuttamisesta annettuun lakiin (132/1999) perus-
tuen mydhemmin selostettavaa rakentamislain lupamenettelyihin liittyvaa uutta keinoa ja lunas-
tusluvan kdyton perusteiden rajaamista lukuun ottamatta.

Yhdyskuntakehittimislain sddnndksistd aiheutuvien vaikutusten merkittdvyyden ratkaisee
useimmissa tapauksissa alueelle laadittavan tai laaditun asemakaavan sisiltd. Yhdyskuntakehit-
tdmislakia tullaan soveltamaan pddosin kaavojen toteuttamiseen. Kaavan laadinnassa asianosai-
silla ja kunnan jisenilld on sekd osallistumismahdollisuus ettd muutoksenhakuoikeus. Kaavan
laatiminen on pitkd prosessi, usein jopa vuosia kestidvi. Voimaan tulleeseen kaavaan perustuvat
vhdyskuntakehittdmislain mukaiset toimet olisivat ajoissa ennakoitavissa. Ensimmaéistd kertaa
asemakaavoitettavilla alueilla sovelletun katualueiden ilmaisluovutusvelvollisuuden poistami-
nen parantaisi kaikkien maanomistajien asemaa ja lisdisi hieman kuntien maanhankintakustan-
nuksia. Muutoksen my6ti kuntien kaikki maanhankinta olisi jatkossa vastikkeellista, kun tdma
poikkeuksellinen ilmaisluovutusvelvollisuus paittyisi.

Yhdyskuntakehittimislakia sovellettaisiin myds kunnan niin sanottuun raakamaan hankintaan
eli sithen, kun kunta ostaa tai lunastaa maata yhdyskuntarakentamista varten jo ennen asema-
kaavoitusta. Maanomistajiin valittdmaésti kohdistuvia muita vastaavia maapoliittisia toimia oli-
sivat mm. kunnan maanhankinta vapaachtoisesti sopimalla, asemakaavaan, rakentamiskehotuk-
seen tai lunastuslupaan perustuvalla lunastuksella taikka etuosto-oikeutta kdyttdmdlld. Olen-
naista ndissi tilanteissa olisi kauppahinnan tai lunastuskorvauksen oikeellisuus. Lunastuslain
tuore korvausperusteiden muutos on vahvistanut maanomistajan asemaa lunastuksessa.

Yhdyskuntakehittdmislain muuttuvilla séiéinnbksill'&i ei Vaikutettaisi mainittavasti maan arvon
kohteen s1Ja1nn1sta markkinoiden toimivuudesta ja markklnatllanteesta rakennusmaan kysyn—
nistd ja kohteen rakennettavuustekijoistd. Kiinteistonomistajan velvollisuus osallistua yhdys-
kuntarakentamisen kustannuksiin vaikuttaa osaltaan yksityisen rakentamiseen luovuttaman
maan hintaan. Vastaavat kustannukset vaikuttavat myods kunnan omistaman ja rakentamiseen
luovuttaman maan hinnan muodostumiseen. Lunastuslain korvausperusteiden muutos vaikuttaa
myds yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin, koska kunnan maanhankintakustannus on ja olisi
jatkossakin osa yhdyskuntarakentamisen kustannuksia.

on ylipditddn toimiva tonttlmarkkma Rakentamisen sallittu madra (rakennusmkeus) ja kaytto-
tarkoitus ovat maan arvon muodostumisen keskeisid tekijbit'&i Niihin vaikutetaan kaavalla. Si-

myds vaikuttaa kaavoituksella, erityisesti ylelskaavmtuksella ja jossain médrin myds kunnan
maanhankinnan suuntaamisella. Yleiskaavoitus ja kunnan maanhankinta ovat yhteen suuntaan
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vaikuttavia toimia, joten maanhankinnan erillistd vaikutusta on vaikea erottaa yleiskaavoituksen
vaikutuksesta. Yleiskaavoituksen myo6td maan arvoon kohdistuvat odotukset muuttuvat. Kun-
nan maanhankinnan suuntautuminen yleiskaavan osoittamille uusille tai tiydennettiville yhdys-
kuntarakentamisen alueille lisdd ja muuttaa maan kysyntéi ja vaikuttaa sitd kautta markkinaan.

Yhdyskuntakehittimislakia sovellettaisiin useimmiten asemakaavoitetulla tai asemakaavoitet-
tavalla alueella kaavan yleisten alueiden ja yleisten rakennusten tonttien ja rakennuspaikkojen
toteuttamiseksi. Taméin lisdksi kunta voisi edelleenkin lunastaa maata lunastuslupaan perustuen,
mitd kdytettdisiin ennestdin asemakaavoittamattomalla maalla. Kuten nykytilan kuvauksessa
(luku 2) on kerrottu, tillaisia maapoliittisia lunastuslupia my6nnetién koko maassa 3—4 kappa-
letta vuosittain. Kyse ei olisi jatkossakaan midrillisesti merkittdvistd lain soveltamisesta, kun
otetaan huomioon lisdksi, 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 §), tulisivat kumotuiksi yhdyskuntakehittimislain sddtdmisen
vhteydessa.

Kunta hankkii maata ensi sijassa asemakaavan mukaisiksi yleisiksi alueiksi eli muun muassa
kaduiksi ja viheralueiksi. Ndiden yleisessd kdytdssd olevien alueiden taloudellinen arvo on
pieni, koska niilld ei ole olemassa mybhempédd markkinaa. Alueet jddvit kunnan omistukseen
ja toteutus- ja ylldpitovastuulle. Yleisilld alueilla on itsessddn ldhinnd kédyttbarvoa, mutta niilld
on vaikutusta rakennuskorttelialueiden taloudellisen arvon muodostumiseen. Jos kunta hankkii
maata myos rakentamiskdyttoon, sen arvo midrdytyy lahtdkohtaisesti samoin perustein kuin
yksityisomistuksessa olevan rakennusmaan arvo. Yhdyskuntakehittdmislain sisidltdmien sddn-
ndsmuutosten vaikutus maan arvoon olisi pieni. Lakiin perustuvissa lunastuksissa noudatettai-
siin lunastuslain mukaisia korvausperusteita.

Maankdiytto- ja kehittimiskorvauksen perusteet sdilyisivit piadosin ennallaan. Yhdyskuntara-
kentamisen kustannuksiin tehtdvien tarkennusten vaikutus olisi jonkin verran kustannustasoa
nostava, koska mukaan otettaisiin sellaisia aiemmin erikseen mainitsemattomia kustannuserii,
joiden mukaan laskeminen on ollut tdhén asti tulkinnanvaraista. Niitd olisivat jo aiemmin sisil-
tyneiden kunnalle maaperidn kunnostamisesta ja kaava-aluecen valttimattdméastd meluntorjun-
nasta aiheutuvien kustannusten lisiksi purkamisesta, johtosiirroista ja tulvasuojelusta aiheutu-
vat sekd muut niihin rinnastettavat kustannukset silloin, kun ne palvelisivat yleisten alueiden
toteuttamista tai muuten laajasti kaava-alueen toteuttamista, ja olisivat kaavan toteuttamisen
kannalta vilttdimattomid.

Kehittamiskorvaukseen sisillytettivien kustannusten aikaméiériisten rajoitteiden tdsmentdmi-
nen helpottaa kustannusten kohdentamista yksittédisissd soveltamistilanteissa. Yhdyskuntara-
kentamisen kustannusten huomioimisen aikamairid (15 + 15 vuotta) on lakivalmistelussa kriti-
soitu liian pitkiksi. Nykyiset sddnndkset eivit aseta sitovia aikarajoja jo toteutuneiden yhdys-
kuntarakentamisen toimenpiteiden kustannusten huomioimiselle ja asettavat vain ohjeellisen ai-
karajan tulevien toimenpiteiden toteuttamiselle. Sitovat aikarajat parantavat ennakoitavuutta ja
vihentidvit tulkinnanvaraisuutta. Muutokset olisivat todennékdisesti taloudellisilta vaikutuksil-
taan varsin neutraaleja.

Korvauksen kiyttdalaa esitetddn laajennettavaksi asemakaavoituksen ohella rakentamislain 57
§:n mukaisen poikkeamislupaan ja 43 a §:n mukaisen puhtaan siirtymén sijoittamislupaan. Kor-
vauksen soveltamisalan laajennuksella voi olla pieni kustannuksia lisddva vaikutus maanomis-
tajille. On kuitenkin todennékdisti, ettd merkittdvad arvonnousua tarkoittavien lupien hakijoina
olisivat institutionaaliset toimijat, eivit yksityishenkil6t tai kotitaloudet, ja hankkeita voi siirtyi
kaavoituksesta lupamenettelyyn. Korvauksen kustannusperusteisuus varmistaisi korvauksen
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4.2.2.2 Taloudelliset vaikutukset kotitalouksiin ja yksityisiin maanomistajiin

Yhdyskuntakehittimislain soveltamisella olisi vélittomia taloudellisia vaikutuksia maanomista-
jiin alueella, jolle laajennettaisiin yhdyskuntarakennetta tai jolla olevaa yhdyskuntarakennetta
kehitettdisiin. Vastaavia vaikutuksia voisi kohdistua kotitalouksiin silloin, kun ne olisivat maan-
omistajia tai -haltijoita. Vaikutukset syntyisivit kunnan maanhankinnan seurauksena. Olen-
tyminen ja arvon oikeellisuus. Kaavoitus vaikuttaa luonnollisesti merkittdvisti maan arvoon,
mutta siini ei ole kyse yhdyskuntakehittdmislain soveltamisen vaikutuksesta.

Vaikutuksia kotitalouksiin voisi syntyd myds kunnan maankéyttdsopimustoiminnan tai sille rin-
nakkaisen kehittimiskorvausmenettelyn soveltamisesta, jos kotitalouden hallitsemaa kiintedd
omaisuutta sijoittuisi kaavoitettavalle alueelle. Korvauksen laskennallinen perusta olisivat kun-

tivien tarkistusten kustannusvaikutukset jdisivit pieniksi.

Jos maanomistajan velvollisuus osallistua yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin toteutettai-
siin maankadyttosopimuksella, voitaisiin osapuolten oikeuksista ja velvollisuuksista edelleen so-
pia laajemminkin. Tdma4 jittdisi kunnalle ja kunnan sopimuskumppanille sopimusoikeudellista
liikkumavaraa, joka on jo nykyisenkin lain perusteella olemassa. Korvauksen kdyttdalan laajen-
tamisella rakentamislain 57 §:n mukaisen poikkeamislupaan ja 43 a §:n mukaisen puhtaan siir-
tymin sijoittamislupaan ei todennikoisesti olisi merkittdvid vaikutuksia kotitalouksiin, vaan
vaikutukset kohdistuisivat enimmaékseen institutionaalisiin toimijoihin. Vaikutukset kotitalouk-
sille syntyisivit todenndkdisimmin vilillisesti kotitalouden myydessd maata.

Yhdyskuntarakentamisen kustannuksista sopimisen ja kustannusten kehittimiskorvauksena pe-
rimisen sddnndksid ja menettelyiti ei olisi tarkoitus muuttaa olennaisesti. TAll4 olisi vaikutusta
ei-ammattimaisesti toimivien maanomistajien kykyyn neuvotella korvauksesta. Sdinndsten mo-
ninaisuus ja tarve tuntea sopimusoikeudellisia periaatteita sdilyisi edelleen ja tuottaisi hanka-
luutta alan maallikolle neuvotteluissa kunnan kanssa.

Kunnalle asetettavat velvoitteet maapoliittisen ohjelman laatimisesta, ylldpitimisestd, seuran-
nasta ja saatavilla pitimisestd lisdisivit saatavilla olevaa tictopohjaa ja mahdollisuuksia vaikut-
taa kunnan toimintaan (yhdyskuntakehittdmislain 2 luku). Kunnalle asetettava velvoite yksi-
l6id4 yhdyskuntarakentamisen kustannukset ja niiden laskentatapa korvaussopimusta ja kehit-
tdmiskorvauspditosti valmisteltacssa vahvistaisi maanomistajan asemaa korvaustilanteissa (11

§).

Vaikutukset kotitalouteen, joka ei omista tai hallitse maata, olisivat vilillisii ja jdisivit vihii-
siksi. Jos kotitalouden maanomistaminen tai -hallinta on vain oman asuinkédytdssi olevan tontin
tai rakennuspaikan hallintaa, vaikutukset olisivat useimmiten pienid. Niihin kotitalouksiin, jotka
eivit omista tai hallitse maata, kohdistuisi vain hyvin véhin vaikutuksia tai vaikutukset olisivat
vilillisid. Vilillisid vaikutuksia voisi syntyd mm. maan arvon muuttumisen kautta, milld voisi
olla vaikutuksia esimerkiksi asumiskustannuksiin ja jossain méiéirin palveluiden tuottamisen
kustannuksiin.

Kunnan tontinluovutuksen kautta kotitalouksille voi avautua mahdollisuuksia asumisen jirjes-
tdmiselle joko itse rakentamalla tai rakennuttamalla taikka hankkimalla rakennetun asunnon.
Kunnan kyky tuottaa kysyntdd laadullisesti ja méadrillisesti vastaavia kaavoitettuja tontteja
omistamallaan tai toisten omistamalla maalla riippuu osaltaan kunnan maapolitiikan toimivuu-
desta. Yhdyskuntakehittdmislakiin sisdltyvit ehdotukset sddnndsmuutoksiksi pitdisivit ylld
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kuntien kykyi tuottaa markkinoille tontteja rakentamiseen. Kunnan keskeinen asema alueensa
tonttimarkkinoilla sdilyisi.

Kunnan asettamilla tontinluovutusehdoilla on taloudellisia vaikutuksia tontin hankkijaan. Luo-
vutusehdot ovat yksityisoikeudellisia eiki niitd koskevia nimenomaisia sddnndksid sisilly esi-
tykseen yhdyskuntakehittimislaiksi, ei myoskdidn voimassa olevaan lainsdddiant6on. Tonttien
saatavuudella ja hinnoittelulla voi olla merkittdvid vaikutuksia kotitalouksiin. Yhdyskuntake-
hittdmislain tuomat muutokset kunnan mahdollisuuksiin markkinoita vastaavan tonttitarjonnan
aikaan saamisessa ovat pienid, eikd vaikutuksia voi pitidd kotitalouksien kannalta merkittdvina.
Eniten vaikutuksia tulisi olemaan kunnan linjauksilla maapoliittisessa ohjelmassaan.

4.2.2.3 Taloudelliset vaikutukset yrityksiin

Yritysten vilinen kilpailu ja markkinoiden toimivuus

markkinoiden toimivuuteen yhdyskuntakehittimisen ja rakentamisen alalla. Arvio perustuu eri-
tyisesti siihen, ettd yhdyskuntakehittdmislain my6td kunnan maapolitiikkatoimet tulisivat 14-
pindkyvimmiksi. Maapoliittisen ohjelman laatiminen muuttuisi pakolliseksi lukuun ottamatta
kuntia, joilla ei ole mainittavaa aktiivista maapoliittista toimintaa. Kiinteistonomistajan yhdys-
kuntarakentamisen kustannuksiin osallistumisen velvollisuuden laajentamisella rakentamislain
mukaisiin poikkeamislupiin ja puhtaan siirtymén sijoittamislupiin olisi kahdensuuntaisia vaiku-
tuksia. Kehittdmisaluesddntelyn kdyttdmittd jidneiden sddnndsten purkamisella ja sopimuspe-
rusteisuudella olisi todennédkdisesti pienid positiivisia vaikutuksia hankkeiden kédynnistymis-
mahdollisuuksiin. Muilta osin yhdyskuntakehittimislain sddnnokset olisivat nykyisid toiminta-
malleja selkeyttdvii ja vain vihidn muuttavia.

Uusi maapolitiikkasdédntely yhdyskuntakehittdmislain 2 luvussa mahdollistaisi yritystoimijoi-
den nykyistd paremman osallistumisen kuntien maapoliittisten linjausten valmisteluun. Osallis-
tumismahdollisuus olisi laaja ja vastaisi osallisuutta kaavoitushankkeiden valmistelussa. Muu-
toksenhakumahdollisuus olisi kuntalain mukaisesti samoin laaja (asianosainen, kunnan jisen)
ja siihen liittyvén seurannan saatavilla pitdmisesti lisdisivat tiedon saatavuutta, millé olisi posi-
tiivisia vaikutuksia erityisesti ammattimaisiin toimijoihin. Maapolitiikkatoimien nykyistd suu-
rempi lapindkyvyys loisi nykyistd paremmat edellytykset kiinteistbnomistajien yhdenvertaisuu-
den toteutumisen arvioimiselle. Sddnndsmuutoksilla vastattaisiin erityisesti yrityskentiltd esi-
tettyihin kehittdmistoiveisiin .

Yhdyskuntarakentamisen kustannuksia ja niihin osallistumista koskevien sddnndsten muutokset
eivit olisi suuria ja kohtelisivat kaikkia markkinoilla toimivia yhdenvertaisesti. Kehittdmiskor-
vaukseen sisdltyvien yhdyskuntarakentamisen kustannusten sitovien aikaméériisten rajoitusten
vaikutus markkinoihin olisi todennédkdisesti neutraali. Asiassa on otettava huomioon my®os se,
cttd kehittimiskorvausta kdytetddn erittdin harvoin verrattuna sopimuskorvauksiin. Kehittimis-
korvausta koskevat sdannokset vaikuttaisivat vain vilillisesti sopimussiséltdihin. Maankaytto-
sopimuksessa olisi jatkossakin mahdollista sopia myds toteuttamisen aikatauluista, ja téilld olisi
edelleen kehittimiskorvaukseen liittyvid aikaméarid suorempi ja merkittivimpi vaikutus mark-
kinoille. Maankiyttosopimuksessa aikataulusta sopiminen koskisi sekd kunnan ettd sen

36 Ks. esim. Maapolitiikan nykytila ja tulevaisuus — Keinot, vaikuttavuus, avoimuus ja hyviksyttavyys
(Falkenbach et al., VNTEAS 2021:49), s. 138148, sekii Ympéristoministerio, Yrityskysely 2019, jul-
kaisematon.
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sopimuskumppanin toteuttamistoimia, joten neuvottelutilanne olisi timén osalta ldhtokohtai-
sesti tasapainoinen. Ammattimaisten toimijoiden kyky neuvotella kuntien kanssa on arvioitava
ylipadtdin hyviksi, erityisesti kun kuntien maapolititkan avoimuuden lisddminen avaisi toimi-
joiden kdyttdon paremman tietopohjan ja vaikuttamismahdollisuudet.

Lupamenettelyihin liittyvin yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin osallistumisvelvollisuuden
kayttoonottaminen olisi markkinoiden toimivuuden ja kilpailun kannalta neutraali ja tasapainot-
tava muutos. Yhdyskuntarakentamisen kustannusten korvaamisvelvoitteen kannalta ei endi
olisi eroa silld, missid viranomaismenettelyssd hankkeen alueidenkiytélliset toteuttamisedelly-
tykset ratkaistaisiin. Kustannusten ja niihin osallistumisen perusteet olisivat vastaavat kuin ase-
makaavahankkeissa, pois lukien, ettd laajemminkin sopiminen (kehittimiskorvausta koskevien
sddnndsten rajoittamatta) ei olisi lupien yhteydessd mahdollista.

Sadntelytaakka ja muut kustannukset

Yhdyskuntakehittimislakiin sisdltyvi uusi sédédntely kohdentuisi valtaosaltaan kuntiin. Yrityk-
siin ei kohdennettaisi uutta sddntelyd lukuun ottamatta lupamenettelyihin liittyvdi yhdyskunta-
rakentamisen kustannuksiin osallistumisvelvollisuutta. Sddntelyn soveltamisen tietopohjan seu-
raaminen helpottuisi kuntien maapolitiikkatoimien avoimuusvelvoitteiden seurauksena.

Kehittdmisaluesddntelyn aiottu yksinkertaistaminen (luku 4) ja sithen voimassa olevassa lain-
yksinkertaistaisivat sddntelyd. Menettelyt kehittimisalueella perustuisivat jatkossa maankiyttd-
sopimukseen rinnastettavaa sopimiseen sekd jo kiytdssi olevaan kehittdmiskorvaukseen ja sa-
moin kidytodssd oleviin lunastusmenettelyihin. Vaikutukset voisivat olla maltillisen positiivisia.

Yritystoiminnan kannattavuus ja kustannukset

Yhdyskuntakehittimislain vaikutukset alan yritystoiminnan kannattavuuteen liittyisivit padosin
kustannusten mahdollisiin muutoksiin ja kunnan toimien ennakoitavuuteen. Aiemmin kuvatut
taloudelliset vaikutukset, jotka kohdistuvat kiinteistbnomistajiin, koskevat myds yrityksid kiin-
teistonomistajina.

Yhdyskuntakehittimislain 2 luvun sddnnokset edellyttdisivit kunnan maapolitikalta muun mu-
assa johdonmukaisuutta, pitkédjanteisyyttd ja ajantasaisuutta. Tami olisi omiaan lisddamidn yri-
tysten toimintaympériston 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 vihiisesti rakennusmaan hankinnan kustannuksia
lisddvid. Ilmaisluovutusvelvollisuuden poistumisella olisi pieni kunnan maanhankinnan menoja
nostava vaikutus, joka pyrittiisiin siirtdiméin tontinluovutukseen seki yhdyskuntarakentamisen
kustannusten korvauksiin. Kaavoitettavalla alueella maata ennestddn omistavalle yritykselle
vaikutus voisi olla vihdisesti positiivinen.

Yhdyskuntarakentamisen kustannusten maardytymisperusteisiin tehtdvit, aiemmin mainitut tar-
kennukset voisivat nostaa laskennallisia kustannuksia jonkin verran. Yhté aikaa tehtédvit avoi-
muutta lisddvit muutokset sekd kunnan maapolitiikkaan yleensi ettd yhdyskuntarakentamisen
kustannusten muodostumisperusteiden selvittdmiseen yksittdisissid tapauksissa vaikuttaisivat
piinvastaiseen suuntaan ja mahdollistaisivat yrityksille tarvittacssa heikosti perustelujen laskel-
mien kyseenalaistamisen. Sdédntelykokonaisuuden vaikutus olisi avoimuuden ja vertailtavuuden
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lisddntymisen vuoksi yhdyskuntarakentamisen kustannusten osalta yrityksille positiivinen.
Tissi olisi otettava huomioon uuden yhdyskuntarakentamisen kustannuksille rinnakkaisen yh-
dyskuntakehittimislain 12 §:n vaikutus. Siind sdiddettdisiin rakennuskorttelin rakentamiskel-
poisecksi saattamisesta aiheutuvien erityisten kustannusten huomioon ottamisesta arvioitacssa
kiinteiston arvonnousua. Nykyisellddn vastaavien arvonnousua alentavien kustannuserien huo-
mioon ottaminen on perustunut vaihteleviin kiytintoihin, ei sddntelyyn.

Maankdiyttosopimusten ja kehittdmiskorvauksen osalta yritykset rinnastuvat muihin kiinteiston-
omistajiin, joiden osalta muutosten vaikutuksia on arvioitu jo edell4.

Lupamenettelyihin liittyvd osallistumisvelvollisuus yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin
olisi taloudellisilta vaikutuksiltaan kahdensuuntainen. Vaikutus yrityksiin olisi lisdksi joko va-
lillinen tai vilitdn riippuen siitd, kisitellddnko yrityksen omistamaa kiinteistdd vai onko omis-
tajana kolmas osapuoli. Yritysten kannalta positiivisia vaikutuksia voisi syntyi siitd, ettd osa
hankkeista, jotka kunta olisi nykyisen lainsdadidnnon tilanteessa ratkaissut asemakaavoituksella,
ratkaistaisiin yhdyskuntakehittimislain myotd lupamenettelyssid. Yrityksille koituva hyoty olisi
talldin nopeampi menettely ja rajatummat muutoksenhakumahdollisuudet. Toisaalta yrityksille
voitaisiin kohdentaa kustannuksia, joita ei olisi aiemmin voitu perid lupamenettelyssi. Kyse ei
olisi kuitenkaan tdysin uusista kustannuksista, koska vastaavat hankkeet ovat nykytilanteessa
todenndkdisesti ainakin osittain ohjautuneet kaavoitusmenettelyyn. Syy tdhdn on ollut, ettd
kunta on asemakaavoituksen yhteydessi voinut edellyttii maanomistajan osallistumista kustan-
nuksiin (kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 91 a §). Lupamenettelyn yhteydessi
perittidvien korvausten ennakoitavuus olisi varsin hyvi, koska ensinnékin niiden periminen edel-
lyttdisi, ettd kunnan olisi pitdnyt linjata asiasta maapoliittisessa ohjelmassaan (menettely ja pe-
rustect ohjelmassa), ja toiseksi korvaukset voisivat perustua vain kustannuksiin. Lisidksi kun-
nalla olisi velvoite — kuten kaavoituksen yhteydessikin — yksilidd kustannukset ja niiden las-
kentatapa.

Yhdyskuntarakentamisen kustannusten huomioimisen aikamiirien muuttaminen kehittdmis-
nusten huomioimista ja vastuita, vaikkakin toimijat ovat lakivalmistelussa ilmoittaneet kannat-
tavansa lyhyempid aikamiirid. Kuten aiemmin on todettu, kehittimiskorvaus on ja tulisi ole-
maan edelleenkin harvoin kidytetty menettely. Maankadyttdsopimukset ovat yrityksille ensisijai-
nen toimintamalli, johon kehittimiskorvaussiintely vaikuttaa vilillisesti. Sopimalla yrityksilld
on mahdollista vaikuttaa toteuttamisen ajoitukseen liittyviin taloudellisiin riskeihin. Sopimisen
kannalta 11 ja 20 §:n mukaiset sitovat aikarajat yksinkertaistaisivat toimintaympéristdd poista-
matta kuitenkaan sopimiseen liittyvii joustavuutta. Kunnan ldhtdkohtana sopimisessa olisivat
taisten tavoitteiden ja olosuhteiden moninaisuus tekee vaikeaksi arvioida muutoksen vaikutusta
sopimussiséltdihin.

Yritystoiminnan aloittaminen, yrittdjdni toimiminen ja kasvuedellytykset

Kiinteistd- ja yhdyskuntakehittdmisen alalla toimiminen edellyttdi syvéi ja laajaa osaamista,
péddomia ja riskinottokykyd. Esitettdvit sddnndsmuutokset eivit muuttaisi toimintaympéristda
siten, ettd perusedellytykset alalle tulemiseen ja yritystoiminnan aloittamiseen muuttuisivat
olennaisesti. Sdéntely olisi edelleen varsin spesifid ja toimiminen julkisen ja yksityisen rajapin-
nassa haastavaa. Sdéntelyn sdilyminen olennaisilta osiltaan aiemman kaltaisena tukisi jo saavu-
tetun osaamisen ja ammattitaidon hyddyntdmista.

Erityiset vaikutukset pk-yrityksiin
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Pienten ja keskisuurten yritysten toiminnan pullonkaulana yhdyskuntakehittimisessi tulee vat-
mastikin sdilymiddn yhdyskuntakehittdmislain soveltamisalalla riittdvin oikeudellisen ja sopi-
musosaamisen hankinta ja ylldpito. Sddntelymuutosten maltillisuus tukisi kuitenkin jatkuvuutta.
Kuntien velvoitteella maapoliittisen ohjelman laatimiseen ja ylldpitoon olisi todennikdisesti eri-
tyisid positiivisia vaikutuksia nimenomaan pienempiin yrityksiin, joiden henkildstdn osaaminen
on kohdistettava yrityksen perustoimintaan, kuten maanhankintaan, urakkahankintaan, markki-
nointiin ja varsinaiseen rakentamiseen. Maapoliittiset ohjelmat tulisivat sisidltdmiin sellaisia
kunnan toiminnan kuvauksia ja linjauksia, joita ei olisi mahdollista sisdllyttdd lainsdadiantoon,
ja jotka toimisivat ohjenuorina paitsi kunnalle my®os erityisesti alan pienemmille toimijoille.

Muut yritysvaikutukset

Kehittdmisaluemenettelyn painottuminen sopimiseen ja jo kiytdssd olevien toteuttamiskeinojen
soveltamiseen olisi todennidkdisesti positiivista yritysten toimintamahdollisuuksien kannalta.
Sadnndsmuutosten vaikutukset yritystoiminnan kustannuksiin ja kannattavuuteen olisivat to-
dennikdisesti positiivisia, mutta vaikutusten toteutumista on erittiin vaikeaa ennakoida. Uuteen
sddntelyyn pohjautuvien hankkeiden syntyminen edellyttdd uudenlaisen liiketoimintamallin
luomista. Yhdessi kiinteistonomistajien aloiteoikeuden kanssa sddnndsmuutokset kuitenkin va-
hentiisivit kehittimisaluemenettelyn kuntakeskeisyytti ja antaisivat lisdi liikkkumavaraa ja in-
novointimahdollisuuksia kiinteistonomistajien yhteistoimintaa synnyttiville ja hyodyntiville
yritystoiminnalle.

Yhdyskuntakehittimislain sddnndstolld pyrittdisiin varmistamaan, ettd maapolitiikan maksut
kohtelevat eri osapuolia yhdenvertaisesti, misti olisi nimenomainen sddnnds kunnan maapoli-
tiikkkaa yleisesti koskevassa 5 §:ssd ja kiinteistonomistajan velvollisuutta osallistua yhdyskun-
tarakentamisen kustannuksiin koskevassa 10 §:ssd. Yhdenvertaisen toteutumisen vaatimus edel-
lyttdisi myOs, ettd maapolitiikan maksut olisivat EU-valtiontukisédédntelyn tarkoittamalla tavalla
syrjimittomid eivitkd vadristdisi tai uhkaisi vidristda kilpailua. Erillistd sidnndstd asiasta ei si-
séllytettdisi yhdyskuntakehittimislakiin, koska Euroopan unionin toiminnasta tehty sopimus on
muutenkin sitovana voimassa. Asiaa selvennettdisiin hallituksen esityksen perusteluissa.

4.2.2.4 Vaikutukset julkiseen talouteen

Valtionhallinto ja julkisyhteisdjen rahoitus

Valtion keskushallinnolle ei kohdistettaisi tehtidvid yhdyskuntakehittdmislain soveltamisalalla
lukuun ottamatta ympéristoministeridlle jo ennestdin kuuluvaa yhdyskuntakehittdmisen yleisté
miselle tai sisillolle ei asetettaisi sellaisia uusia vaatimuksia, joilla olisi kustannusvaikutuksia.
Toisaalta tehtdvid ei mydskiddn vihenisi. Muutokset olisivat kustannusten kannalta neutraaleja.

Kuntien velvoitteisiin esitetddn muutoksia maapolitiikan harjoittamisessa alueellaan. Tehtdvi
kuuluu kunnille jo nykyisen kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 20 §:n perus-
teella. Maapolitiikan siséltd on midritelty lain 5 a §:ssd yleispiirteisesti. Yhdyskuntakehittdmis-
lailla tdismennettiisiin sitd, kuinka kunnan olisi maapolitiikkaa harjoittaessaan jirjestettavi toi-
mintansa. Muutosten kuntiin kohdistuvia taloudellisia seurauksia arvioidaan jiljempéani kuntia
koskevassa alaluvussa. Arvio siitd, edellyttidvitkd kunnan tehtdavit muutoksia kuntien valtion-
osuuksiin, tehddédn lausuntokierroksen jilkeen.

Hyvinvointialueille ei kohdistuisi taloudellisia vaikutuksia.
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Valtion viyldhallintoon kohdistuvat taloudelliset vaikutukset eivit olisi merkittdvid. Viylien
suunnittelu, toteuttaminen ja viyldnpito perustuvat piadosin niitd koskevaan erityislainsdadén-

nen muuttaisi tit4 tilannetta. Taloudellisia vaikutuksia ei voisi katsoa syntyvin.

Maanmittauslaitoksen tehtdviin kuuluvat lunastustoimitukset ja kiinteistdrekisterin pito lukuun
ottamatta sellaisia asemakaavoitettuja alueita, joiden kiinteistorekisterinpito kuuluu kunnan
kiinteistdinsinddrille. Yhdyskuntakehittimislain sditdmisestd ei aiheutuisi pysyvid muutoksia
Maanmittauslaitoksen tehtdviin, mutta lohkomisen ja korvausten osalta toteuttamattomia katu-

tannukset mahdollisesti lisddntyvisti tehtdvistd kuuluvat kunnille, joten niisti ei aiheudu talou-
dellista rasitetta Maanmittauslaitokselle.

levien asioiden luonteeseen eikd midriédn, joten taloudellisia tai resurssien tarpeeseen liittyvid
vaikutuksia ei aiheutune. Tuomioistuimen toimivaltaa maankdyttdsopimuksia koskevien riito-
jen ratkaisussa tdsmentdvin 68 §:n vaikutus tuomioistuinten talouden kannalta jdidnee vi-
hiiseksi.

Muuhun valtionhallintoon ei arvioida kohdistuvan taloudellisia tai muitakaan vaikutuksia.
Kunnat

Suurin kuntien tehtédviin kohdistuva muutos, jolla olisi myds kustannusvaikutuksia, olisi vel-
voite laatia ja ylldpitdd maapoliittista ohjelmaa. Sddnnosmuutokset tuskin edellyttdisivit uusia
rekrytointeja, mutta voisivat mydtivaikuttaa tehtdvikuvien sisaltdoon ja uusien tehtivisisiltdjen
muodostamiseen. Kaytintdjen kehittdmiseksi uusien sddnndsten mukaisiksi tarvittaisiin muuta-
mien henkil6tydkuukausien tyopanos kunnassa, toki riippuen kunnan olosuhteista ja valmiu-
nykyisestid ehkd muutamia prosentteja, kun otetaan huomioon ohjelman ajantasaisena siilytti-
misen sitominen nelivuotisiin valtuustokausiin ja tarve jatkuvuudelle linjauksissa. Kunnissa,
joille maapoliittisen ohjelman laatiminen olisi uutta, muutos olisi henkiltyon osalta hieman
suurempi sekd alkuvaiheessa ettd toiminnan vakiinnuttua. Naissidkin kunnissa ohjelman laati-
miseen, ylldpitdmiseen ja seurantaan tarvittava tydpanos olisi ehka joitain henkiltyokuukausia
valtuustokautta kohti. Kunnissa, joissa piitettdisiin olla laatimatta maapoliittista ohjelmaa, olisi

Maapolitiikan linjaamisen sdidnnéllistyminen tuottaa hyotyja alan toimijoille, kuntalaisille ja
kunnille. Hyddyt ovat osin taloudellisia my6s kuntien kannalta. Siirtyminen tapauskohtaisesta
ratkaisemisesta linjattuun toimintaan sidistdd tydaikaa, helpottaa yksittdisten toimien perustele-
mista kunnan kumppaneille ja todenndkéisemmin vihentdda muutoksenhakuja kuin lisad niité.

Kiinteistbnomistajan yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin osallistumisen velvollisuuden
(osallistumisvastuu) laajentamisella koskemaan myos rakentamislain 43 a ja 57 §:n mukaisia
lupamenettelyji olisi vaikutuksia kunnille (17 §). Kunta voisi hyotyi taloudellisesti siité, ettd se
voisi valita vapaammin tarkoituksenmukaisemman menettelyn yksittdisessd hankkeessa, joka
kunta voisi ylipddtiddn saada maankéyttokorvauksen tai perid kehittdmiskorvauksen, voisi mal-
tillisesti lisddntyd. Uusi sdidntely edellyttiisi uusien toimintatapojen muodostamista, miké vaa-
tisi henkilotyotd kertaluonteisesti aloitusvaiheessa.
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Yhdyskuntarakentamisen toimenpiteiden toteutusvelvollisuuteen liittyvd velvoite palauttaa
maksettu kehittdmiskorvaus, jos velvollisuus olisi laiminlydty, olisi kunnalle pienchké talou-
dellinen riski. Palautus koskisi tilannetta, jossa kunta olisi jittdnyt toteuttamatta olennaisia osia
asemakaavan toteuttamiseksi tarpeellisesta yhdyskuntarakentamisesta. Kustannuksia ei olisi
mydskididn syntynyt, tai syntyneet kustannukset olisivat selvisti ennakoitua pienempii. Kunnalla
olisi tilanteessa toimintamahdollisuuksia muun muassa neuvottelemalla, palauttamalla korvaus
oma-aloitteisesti ja ryhtymélld mahdollisesti toteutumatta jidvin kaavan muuttamiseen. Tillai-
sissa tilanteissa olisi todennikdistd, ettdi myoskdidn yksityinen rakentaminen ei olisi edennyt
kaava-alueella, joten kehittdmiskorvauksiakaan ei olisi laajassa mitassa maksettu. Kun ottaa
huomioon, ettid kehittdmiskorvauksen kayttd tulee sdilymiin edelleenkin marginaalissa, aiheu-
tuu kunnille selvisti suurempia taloudellisia riskejd maankédyttdsopimuksiin liittyvisti toteutta-
misehdoista. Téltd osin sddntely ei muuttuisi.

Katualueen ilmaisluovutusvelvollisuuden poistumisen taloudelliset vaikutukset jdisivit pieniksi
aiheesta vuonna 2021 valmistuneen selvityksen perusteella *’. Vaikutukset voisivat olla merkit-
tiavid sellaisen yksittdisen alueen osalta, jonne laadittaisiin ensimmiinen asemakaava ja jossa
kaavan mukaiset katualueet olisivat muun kuin kunnan omistuksessa. [lmaisluovutuksen talou-
dellinen merkitys on arvioitu ylipaitdaan varsin vihiiseksi, kyselyvastausten perusteella alle
euro asukasta kohti vuodessa, kun esimerkiksi kiinteistoveron tuotto oli keskiméirin 361 €/asu-
kas/vuosi *. Samalla katualueesta maksettavan korvauksen médritteleminen yksinkertaistuisi ja
neuvottelut helpottuisivat, kun niihin ei liittyisi epdoikeudenmukaiseksi koettavaa omaisuuden
luovuttamista ilman korvausta.

Siirtymisddnnokset edellyttdisivat kunnilta toimia ja resurssien kohdistamista kesken jddneiden
katuprosessien loppuun saattamiseksi. Kyse ei olisi uudesta tehtdvisti eikd uvudesta kustannuk-

nossikin.

Muiden sddnndsmuutosten taloudellinen vaikutus kunnille ji4 piencksi. Kokonaisuutena edelld
kuvatut taloudelliset vaikutukset ovat kahdensuuntaisia. Henkil6tyon tarpeeseen liittyvit meno-
jen lisdystarpeet ja katualueen ilmaisluovutuksen tuottaman hyédyn menetys voitaneen kom-
pensoida maapolitiikkatulojen maltillisen lisdimisen mahdollistavilla sdannoksilla.

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

Taloudellisia vaikutuksia tarkastellaan uudelleen lausuntokierroksen jilkeen.

Hyvinvointialueet

vaikutuksia. Hyvinvointialueiden kannalta keskeisintd yhdyskuntakehittdmislain soveltamis-
alalla on tonttien ja rakennuspaikkojen saaminen hyvinvointialueiden tarpeiden mukaan niiden

keutta maan lunastamiseen.

37 Katualueen ilmaissaantioikeuden poistaminen — Taustaa, vaikutusarvioita, seurauksia ja ratkaisuja
(YM 2020:9).
38 Ibid., s. 88-91.
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Hyvinvointialueita olisi kohdeltava yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin osallistumisvelvoit-
teen osalta kuten muitakin kiinteistonomistajia. Palvelutuotannon alueita koskevissa kaava-
hankkeissa olisi hyvinvointialueiden varauduttava osallistumiseen yhdyskuntarakentamisen
kustannuksiin, mihin saattaa liittyd vdaria késityksid. Taustalla on sosiaali- ja terveysalan pal-
veluiden jérjestdmisvastuun siirtyminen pois kunnilta. Kunnan vastuu yhdyskuntarakentami-
sesta ei ole kuitenkaan muuttunut. Hyvinvointialueen asema rinnastuu maankdyttokorvauksen
ja kehittimiskorvauksen kannalta yksityiseen kiinteistonomistajaan, ei kuntaan.

Muut vaikutukset julkistalouteen
Arviota tdydennetiin tiltd osin tarpeen mukaan lausuntovaiheen jilkeen.

4.2.2.5 Vaikutukset kansantalouteen

koska esitettdvit sddnndsmuutokset perustuisivat rakennuslain ja maankdyttd- ja rakennuslain
pitkdédn jatkumoon. Suorat vaikutukset kohdistuisivat julkisella sektorilla ensi sijassa kuntiin ja
avoimella sektorilla kiinteistdalan ja rakentamisen toimialoihin. Lisiksi suoria vaikutuksia koh-
distuisi kiinteistonomistajiin. Vilillisid vaikutuksia voi arvioida kohdistuvan kaikille niille toi-
mialoille, joille kunnat synnyttivit toiminnallaan rakentamismahdollisuuksia ja joita kiinteisto-
jarakennusala palvelevat. Yhdyskuntakehittdmislain vaikutukset kohdistuisivat pa#dosin yhteis-
kunnan muun toiminnan mahdollistamiseen. Lain sdidnnoksilld luotaisiin edellytyksid kaavoi-
tuksella suunniteltujen yhdyskuntien hallitulle toteuttamiselle scki yleiseen kdyttdon ettd yksi-
tyiseen rakentamiseen.

Muutokset sdidntelyyn eivit olisi radikaaleja. Tdmd mahdollistaisi olemassa olevan osaamisen
hyddyntidmisen ja totuttujen toimintamallien edelleen kehittimisen. Sddnnoksid on pyritty sel-
tarkoitusta muuttamatta. Maltilliset muutokset sddntelyyn olisivat omiaan lisiiméiin vakautta ja
ennakoitavuutta keskeisille toimialoille ja vilillisesti niiden palveluita kdyttiville toimialoille.
Sadnnoksilld sdilytettdisiin kuntien keskeinen asema maapolitiikassa, mutta samalla avattaisiin
kunnan toimintaa ldpindkyvammaiksi, mahdollistettaisiin paremmat vaikutusmahdollisuudet
kunnan toimintaan alalla ja selkeytettdisiin nykysadintelyn tulkinnanvaraisiksi koettuja kohtia.

Sadnndsmuutosten vaikutukset tulisivat esiin pitkdlld aikavililld. Vaikutuksia tydllisyyteen,
tuotantoon ja investointeihin on erittidin vaikeaa arvioida méadrillisesti. Toimintaympériston va-
kaudella on niihin todennékdisesti maltillisen positiivisia vaikutuksia. Kuntien maapolitiikan
valmistelun ja seurannan nykyistd suurempia avoimuus lisdisi ennakoitavuutta ja parantaisi alan
toimijoiden riskien hallintaa.

Pitkéksi aikaa toteuttamatta jiidneet katualueiden lohkomiset ovat ongelmallisia kiinteistdrekis-
terin luotettavuuden kannalta. Yhdyskuntakehittdmislain sddnnokset, jotka koskevat uusien ka-
tualueiden toteuttamista, estiisivit jatkossa katualueiden jddmisen lohkomatta. Lisédksi siirty-
ciden lohkomisvelkaa. Lohkomistoimituksilla pystytddn parantamaan ja turvaamaan kiinteisto-
rekisterin oikeellisuutta ja luotettavuutta, milld on merkitysti erityisesti kiinteistbkauppojen yh-
teydessd, kdytettdessi kiinteistdjd vakuutena, sekd kiinteistoverotuksessa.

61



4.2.3 Ympdristovaikutukset

Yhdyskuntakehittdmislain sddnndkset mahdollistavat alueidenkiytollisid ratkaisuja ja niiden to-
teuttamista valmiiksi yhdyskuntarakenteeksi. Niilld ei ole suoria ympéristdvaikutuksia tai suo-
rat vaikutukset ympiristdon ovat vihdisid. Vaikutusten voi katsoa aiheutuvan pikemminkin alu-
cidenkdyttopaatoksistd tai alueidenkidytdn ja maapolitiikan yhteisvaikutuksista.

Ympiristollisten vaikutusten yhdyskuntakehittdmislain soveltamisalalla voinee katsoa kohdis-
tuvan yhdyskuntarakentamiseen, vilillisemmin esimerkiksi luonnonvarojen kidyttoon ja luon-
non monimuotoisuuteen.

Kunnan maapoliittisilla linjauksilla voi olla yhdessi kaavoitusratkaisujen kanssa merkittividkin
vaikutuksia maan kédyton sddstelidisyyteen ja tehokkuuteen. Sddsteliddlld maan kdyttdon otta-
misella voi ndhdé olevan muitakin positiivisia ympéristovaikutuksia, muun muassa luonnonva-
rojen kiyttotarpeen viheneminen, liitkennetarpeen viheneminen ja kasvullisten alueiden laa-
jempi sdilyminen. Yhdyskuntakehittimislaissa maapolitiikalle asetettavat uudet tavoitteet (5 §)
kannustaisivat kuntia arvioimaan maapolitiikkansa vaikutuksia kestdvin kehityksen tavoittei-
den toteutumiselle ja yhdyskuntarakenteen suunnitelmalliselle kehittimiselle.

Kunnat kdyttivit maankdyttdsopimuksia ja tontinluovutussopimuksia vilineini itse asetta-
miensa ympéristollisten tavoitteiden toteuttamisessa. Kuntien sopimustoiminnan sisiltéd ei
sddnneltdisi yhdyskuntakehittdmislailla, pois lukien asiat, jotka liittyvit kiinteistonomistajan
velvollisuuteen osallistua yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin (10 §, ns. osallistumisvastuu).
Kunta voi linjata sopimustoimintaansa maapoliittisessa ohjelmassaan, ja yhdyskuntakehittimis-
lain 5 §:d4n kirjatut yleiset maapolitiikan tavoitteet tulevat otettaviksi huomioon ohjelmaa laa-
dittaessa, mutta sopimussisiltdjen ympéristdtavoitteisten ehtojen vaikutuksia ei voi pitdd lain
vaikutuksina.

Arviota tdydennetddn tarpeen mukaan lausuntovaiheen jilkeen.

e vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen ja rakennettuun ympéaristdoon
vaikutukset ihmisten terveyteen, elinoloihin ja viihtyvyyteen
vaikutukset luonnonvarojen kdytt6on
vaikutukset maisemaan, kaupunkikuvaan ja kulttuuriperintdon
vaikutukset maaperdin, vesiin ja ilmaan
vaikutukset luonnon monimuotoisuuteen
vaikutukset ilmastonmuutoksen hillintdén ja siithen sopeutumiseen

4.2.4 Muut ihmisiin kohdistuvat ja yhteiskunnalliset vaikutukset
4.2.4.1 Vaikutukset perus- ja ihmisoikeuksien toteutumiseen

Yhdyskuntakehittimislain soveltamisalan kannalta merkittidvid ja vaikutusarvioinnissa huomi-
oon otettavia perustuslain 2 luvun perusoikeuksia ovat yhdenvertaisuus (6 §), vaali- ja osallis-
tumisoikeudet (14 §), omaisuuden suoja (15 §), oikeus tydhon ja elinkeinovapaus (18 §), vastuu
ympiristostd (20 §) ja oikeusturva (21 §). Lain soveltamisalan yhteys muiden perusoikeuksien
toteutumiseen on etdinen.
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Suomi on sitoutunut useisiin kansainvilisiin ihmisoikeussopimuksiin. Perustuslakiin kirjatut
perusoikeudet ovat yhdensuuntaisia kansainvilisten sopimusten kanssa. Tdssi kisitellddn yh-

Perustuslain 22 §:n mukaan julkisen vallan on turvattava perusoikeuksien ja ihmisoikeuksien
toteutuminen. Vaikutusarvioinnin tdssd luvussa nostetaan esiin nikokohtia yhdyskuntakehitti-
mislain sddnnosehdotusten arvioiduista vaikutuksista perusoikeuksien toteutumiseen kidytin-

vataan hallituksen esityksen luvussa 12.

Yhdenvertaisuus (6 §)

Yhdyskuntakehittimislain sddnnoksissd huomioitaisiin perustuslain vaatimus yhdenvertaisuu-
desta lain edessd. Kuntien maapolitiikkatoimissa olisi huolehdittava eri omistajaryhmien yh-
denvertaisesta kohtelusta. Keskeisid lain soveltamisalaan kuuluvia toimia olisivat kunnan péi-
tos maapoliittisesta ohjelmasta, yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin liittyvistd korvauksista
misessa kunnalle. Kaikissa edelld mainituissa toimissa on kysymys kiinteiston ja oikeuden
omistajan kannalta olennaisesta yhdenvertaisuuden toteutumisesta.

Kunnan edellytettéisiin yleisesti maapolitiikassaan kohtelevan kiinteistdnomistajia yhdenver-
taisesti ja ottavan huomioon asemaansa julkisen vallan kidyttdjidna liittyvét velvoitteet (5 § 2
mom). Tdma asettaisi sisidllollisid vaatimuksia kunnan laatimalle maapoliittiselle ohjelmalle (6
§) ja sen soveltamiselle maapoliittisiin toimiin. Kiinteistbnomistajan velvollisuudessa osallistua
yvhdyskuntarakentamisen kustannuksiin (osallistumisvastuu) kunnan edellytettdisiin toimivan
hyvén hallinnon perusteiden mukaisesti ja kohtelevan kiinteistonomistajia yhdenvertaisesti riip-
pumatta siitd, toteutuuko osallistumisvastuu sopimuskorvauksena (maankdiyttokorvaus) tai ke-
hittdmiskorvauksena (10 §).

Kiintedn omaisuuden ja oikeuksien hankkimisessa kunnalle viimesijaisena yhdenvertaisuuden
toteutumisen varmistuksena olisi lunastusmenettelyn soveltaminen. Yhdyskuntakehittimislain
mukaisissa lunastuksissa sovellettaisiin lunastuslain mukaisia yleisid periaatteita ja menettelyja,

mukaan.

Vaali- ja osallistumisoikeudet (14 §)

Yhdyskuntakehittimislaissa turvattaisiin asianosaisten ja muiden osallisten osallistumismah-

valmistelu. Lunastuslain ja kiinteistonmuodostamislain mukaisissa toimissa (lunastus, lohko-
minen) osallistumismahdollisuuksista sdddettdisiin kyseisissé lacissa. Merkittidva osa yhdys-
kuntakehittdmislain sadnndksistd mahdollistaa asemakaavan toteuttamista. Kaavoituksen vuo-
rovaikutuksesta sdddetidin uudessa alueidenkiyttolaissa, eiki sithen voida vaikuttaa yhdyskun-
takehittdmislain sddnnoksilla.

Omaisuuden suoja (15 §)
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Yhdyskuntakehittimislain omaisuuden suojaan liittyvit sddnnokset perustuisivat sitd edeltdvin
lainsdddannon traditioon, alueidenkédytdn suunnittelun lainsdadidntéon ja lunastus- ja kiinteis-
tonmuodostamislakiin. Sopimustoiminnan osalta yhdyskuntakehittdmislain rinnalla tulisi sovel-
lettavaksi myos oikeustoimilaki, joka sisdltdd sdannodkset muun muassa oikeustointen patemit-
tomyydestd ja sovittelusta. Yhdyskuntakehittdmislain sddnndsten vaikutuksia omaisuuden suo-
jan toteutumisessa on arvioitava tdssd kontekstissa.

Yhdyskuntakehittdmislakiin sisdltyisi kolme sopimustyyppid: maankdyttosopimus, kehittdmis-
aluesopimus ja korvaussopimus. Kunnan maapoliittisiin toimiin voi sisiltyd muitakin sopimus-
tyyppejd, kuten sopimus kiinteistdn kaupasta ja maanvuokrasopimus. Viime mainituista ei sai-
dettdisi yhdyskuntakehittimislaissa, mutta niihin liittyvié linjauksia voisi sisiltyd kunnan maa-
poliittiseen ohjelmaan.

Maankiyttosopimukseen ja korvaussopimuksiin liittyvi sddntely sidilyisi padosin nykyiselldén,
samoin niiden vaikutukset. Maankiyttosopimuksen 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 muodostuminen olisi yhtd tarkkaan sdidnneltyi
kuin kehittimiskorvauksen yhteydessid. Maankdyttosopimuksen soveltamisalan laajentaminen
muihin siihen rinnastettaviin oikeussuhteisiin ei tuottaisi uusia omaisuuden suojaan puuttuvia
vaikutuksia, mutta laajentaisi muun muassa yhdenvertaisen kohteluun ja osallistumisoikeuteen
liittyvid velvoitteita aiemmin sddnteleméttdmiin tilanteisiin.

Uuteen kehittimisaluesopimukseen sovellettaisiin maankéyttdsopimusta koskevia sadnnoksia
hyvin hallinnon perusteiden soveltamisen ja yhdenvertaisen kohtelun vaatimuksineen. Sopi-
mukset olisivat monenkeskisié eiki vastaavia olisi aiemmin tehty, miké vaikeuttaa vaikutusten
arviointia. Erityisii riskejd omaisuuden suojan toteutumiselle ei voi arvioida syntyvin.

Perustuslain 15 §:n mukaan jokaisen omaisuus on turvattu, ja omaisuuden pakkolunastuksesta
yleiseen tarpeeseen tdyttd korvausta vastaan sdddetddn lailla. Kuntien maanhankinnan ja ase-
makaavojen toteuttamisedellytysten varmistaminen olisi yhdyskuntakehittimislain keskeisti si-
sdltod. PL 15 §:n 2 momentin mukainen pakkolunastaminen yleiseen tarpeeseen tdyttid kor-
vausta vastaan on tarkoitettu turvaamaan seké yksityisten oikeudenomistajien edut ettd kuntien
vhdyskuntakehittdmiseen liittyvit yleiset tarpeet.

Yhdyskuntakehittimislaissa sdilytettdisiin edelleen julkisyhteisdén oikeus lunastaa asemakaavan
sisdltoon perustuen alueita yleiseen kiyttdon ilman erillistd lunastuslupaa. Lunastamisen pe-
ruste olisi voimaan tullut asemakaava. Asemakaavan laatimisesta ja sisiltovaatimuksista sdidde-
tddn alueidenkdytttlaissa. Kaavoituksen menettelyilld turvattaisiin kiinteiston- ja oikeuden-
omistajan vaikutus- ja muutoksenhakumahdollisuus lunastamisen perusteeseen lainmukaisuu-
teen. Yhdyskuntakehittimislain ja rinnalla sovellettavien lunastus- ja kiinteistdnmuodostamis-
lain sd@@nndksien soveltamiselle turvattaisiin perustuslain edellyttimén tdyden korvauksen peri-
aatteen toteutuminen. Kun otetaan lisidksi huomioon lunastuslain korvausperusteisiin 1.8.2025
voimaan tulleet muutokset, joiden tarkoituksena on ollut omaisuuden suojan parantaminen, voi-
daan tdyden korvauksen periaatteen katsoa toteutuvan.

Katualueiden ilmaisluovutusvelvollisuuden poistaminen ensimmaistd asemakaavaa toteutetta-
essa poistaisi omaisuuden suojassa olleen aukon. Uudet sddnndkset kunnan haltuun ottamien
katujen lohkomisessa yleisiksi alueiksi ja korvauksien suorittamisessa olisivat omaisuuden suo-
jaa parantavia. Kahden lunastuslupatyypin poistaminen sadnnoksistd yksinkertaistaisi yhdys-
luntakehittdmislain lunastuslupasdéntelyi. Lisdykset edellytyksiin myontdd niin lunastuslupia
kaavoitettavaksi aiotun maan hankkimiseksi kunnalle parantaisivat omaisuuden suojaa
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lunastuslupaharkinnassa. Lisdykset koskisivat kohdealueen sijaintia, laajuutta ja lunastamisen
ajoitusta. Muutokset yhdesséd parantaisivat omaisuuden suojaa tasapainoisesti suhteessa aluei-
den kdyttoon liittyviin yleisiin tarpeisiin.

Oikeus tython ja elinkeinovapaus (18 §)

Kunnalla on niin sanottu kaavoitusmonopoli eli toimivalta laatia ja hyviksyi aluettaan koskevat
asema- ja yleiskaavat, muutamin poikkeuksin. Kunnan rakennusvalvontaviranomainen ratkai-
see rakentamisen luvat. Kunta vastaa yleisten alueiden, kuten katujen ja puistojen toteuttami-
sesta ja ylldpitdmisestd. Ndissd toiminnoissa kunnalla on kattava yksinoikeus. Yksityistd 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 kehittda kiinteistdj4 raken-
tamiskelpoisiksi ja luovuttaa tontteja yksityiseen rakentamiseen. Kuntalain 126 §:n 2 momentin
mukaan kunta ei hoida tehtdvii kilpailutilanteessa markkinoilla, jos kunta ostaa, myy tai vuok-
raa kiinteistdjd ja toiminta liittyy kunnan alueidenkiytttlaissa tai rakentamislaissa tarkoitettujen
tehtidvien hoitoon (kohta 6). Kyseessi ei ole kuitenkaan tehtédvi, jota kunta hoitaa yksinoikeu-
della. Elinkeinona harjoitettava maanhankinta, edelleen kehittiminen ja luovutus rakennetta-
vaksi on sallittavaa ja tdysin mahdollista, mutta edelld kuvattu kunnan erityisasema edellyttdd
toimijoilta kunnan toiminnan tuntemista ja yhteistoimintaa kunnan kanssa. Kaytinnossi kunnan
aktiivinen toiminta maanhankinnassa, kiinteistokehityksessi ja tontinluovutuksessa painottuu
ensimmdiisten asemakaavojen alueille ja yksityisten yritysten toiminta jo kertaalleen rakenne-
tuille alueille ja kaavamuutostilanteisiin.

Yhdyskuntakehittdmislain sddnnokset eivit muuttaisi ylld kuvattua perusasetelmaa. Lain sdin-
ndsten vaikutukset kohdistuisivat elinkeinon harjoittamisen kannalta erityisesti kiinteistokehit-
tamisen kustannusten muodostumiseen suhteessa kunnan toteuttamisvastuisiin. Keskeisesti
clinkeinotoiminnan kustannuksia ja sitd kautta toimintamahdollisuuksia médrittelevd sdinnds
olisi kiinteistonomistajan velvollisuus osallistua yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin. Vas-
taava sdinnds on jo voimassa olevassa lainsdddanndssd, ja muutokset padsddnnodn soveltami-
sessa olisivat sddntelyd tasmentidvid. Elinkeinovapauden toteutumisen reunachdoissa ei tapah-
tuisi merkittdvida muutoksia.

Yhdyskuntakehittimislain soveltamisalan tyopaikat syntyvit kunta-alalle, rakentamis- ja kiin-
teistdalalle sekd nditi tukeviin toimintoihin, esimerkiksi konsulttipalveluihin. Lain sddtdmiselld
ei ole mainittavia vaikutuksia tydvoiman tarpeeseen.

Vastuu ympdristostd (20 §)

Yhdyskuntakehittimislailla luotaisiin edellytyksid suunnitelmalliselle alueidenkiytolle ja toteu-
tettaisiin voimaan tulleita asemakaavoja. Alueidenkdyton suunnittelusta ja rakentamisen lupa-
padtoksistd riippumattomia ympéristdon vaikuttavia ratkaisuja ei lain sddnndsten perusteella
tehtdisi. Lain vaikutukset ympiristoperusoikeuden toteutumiseen olisivat vélillisid.

Lain sdidnndsten perusteella tehtivit paitokset olisivat osa elinympéristdd koskevaa piaitoksen-
tekoa, johon osallistumisen oikeudet on pyrittivi turvaamaan. Kunnan maapoliittisessa ohjel-
mista tietyille tai tietynlaisille alueille, maankéyttd- ja muissa sopimuksissa noudatettavia peri-
aatteita ja kunnan oman tontinluovutuksen ehtoja. Ndm4 linjaukset voisivat ldhestyi vaikutuk-
siltaan yleispiirteisten kaavojen vaikutuksia.
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Erityisesti kunnan maanhankinnan suuntaamisella yhdessd kunnan pyrkimykseen kaavoittaa
miseen liittyvid vaikutuksia. Vastaava merkitys voi olla myos kunnan linjauksilla maankdytto-
sopimusten laatimisella kiinteistonomistajien kanssa uusien alueiden ottamiseksi rakentamis-
kayttoon. Paikalliset ratkaisut tehtdisiin edelleenkin kuntakohtaisesti kunnallisen itsehallinnon
puitteissa.

Kunnan maapolitiikalle asetettavilla yleisilld kestidvia kehitystd ja yhdyskuntarakenteen suun-
nitelmallista kehittdmistd koskevilla vaatimuksilla suunnattaisiin maapoliittisen ohjelman laa-
dintaa ympiristoperusoikeuden mydtiisesti. Ohjelman laatimista ja muutoksenhakua koskevilla
sdaannoksilld turvattaisiin mahdollisuus osallistua PL 20 §:n tarkoittamalla tavalla elinympéris-
tod koskevaan paddtdksentekoon.

Oikeusturva (21 §)

Yhdyskuntakehittimislakiin siséltyisi kolmenlaisia jélkikéteisid oikeusturvakeinoja. Ennakolli-

tusta on kuvattu aiempana.

Maapoliittisen ohjelman hyviksymisti tai laatimatta jattdmistd, maankayttdsopimuksen hyvik-
symistd ja kehittamisalueeksi nimedmisti koskeviin padtodksiin olisi mahdollista hakea muutosta
kuntalain mukaan. Tdma tarkoittaisi, ettd valitusoikeus olisi laaja (asianosaiset, kunnan jisenet)
ja valituksen saisi tehdd laillisuusperusteilla. Muutoksenhaku kehittdmisalueeksi nimedmisesti
nissa tehty tdhédn saakka kuntalain perusteella. Sitd koskevassa muutoksenhaussa ei tapahtuisi
muutoksia, lukuun ottamatta mahdollisuutta hakea muutosta piaitokseen olla laatimatta maapo-
liittista ohjelmaa. Téllaisia péaidtoksid ei ole aiemmin tehty. Maankdyttdsopimuksen hyviksy-
kaisena. Asemakaavan osana hyviksytysté tonttijaosta voisi tehdd valituksen asemakaavaa kos-
kevien sddnnosten mukaan (kunnallisvalitus).

Valitusoikeus olisi asianosaisilla. Erillisend hyvaksyttyi tonttijakoa koskeva valitus olisi hallin-
tovalitus. Valitukseen oikeutettuja olisivat asianosaiset ja kunnan valitusoikeus poistettaisiin.

Maankdyttosopimuksen julkisoikeudellista sisédltdd koskeva riita-asia kisiteltdisiin hallintotuo-
mioistuimessa hallintoriita-asiana ja yksityisoikeudellista sisdltdd koskeva riita-asia yleisessi
tuomioistuimessa, kuten nykyaankin. Jos riita-asia koskee seki julkis- ettd yksityisoikeudellista
sopimussisiltod, asia kisiteltdisiin kokonaisuudessaan yleisessi tuomioistuimessa, miké yksin-
kertaistaisi ja nopeuttaisi kisittelyd ndissé tilanteissa. Tami parantaisi sopimusosapuolten oi-
keusturvaa, koska asia ei voisi enédd jakautua kisiteltdviksi kahdessa tuomioistuinlinjassa. Kor-
vaussopimuksia koskevat riita-asiat kuuluisivat edelleen yleisten tuomioistuinten ratkaistaviksi.

Lunastamiseen ja kiinteistotoimituksiin liittyvét riita-asiat ratkaistaisiin ndiden lakien sdannok-
siin perustuen.

4.2.4.2 Vaikutukset eri ihmisryhmiin

Yleisti
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Kiinteistonomistajat ja -haltijat sekd muiden kiinteistdihin liittyvien oikeuksien omistajat erot-
tuisivat erillisend tunnistettavana ihmisryhméni, johon lain soveltamisella olisi erityisid vaiku-
tuksia. Nditd vaikutuksia on kasitelty jo edella.

Toinen tunnistettava ihmisryhmi, johon kohdistunee vaikutuksia enemmén ja suoremmin ovat
kiinteistd- ja rakentamisalan yritysten omistajat. Myds edelld mainituilla aloilla ja kuntien tek-
niselld ja ympéristotoimialalla tydskentelevien henkiléiden tydn sisdltéon lailla olisi vaikutuk-
sia. N4itd vaikutuksia on arvioitu yritysvaikutusten ja kuntiin viranomaisina kohdistuvien vai-
kutusten yhteydessa.

Yhdyskuntakehittdmislain vaikutusten kohdentumisessa ei ole mahdollista erotella esimerkiksi
eri sukupuolia, kieliryhmid tai vammaisia henkiloita.

Lain vaikutukset lapsiin ja nuoriin olisivat pidosin vilillisid, ja niitd olisi vaikea erottaa muun
vaikutukset kohdistuisivat lasten ja nuorten tulevaisuuteen. Nimé vaikutukset olisivat pddosin
ympéristollisid ja yhdyskuntarakenteeseen kohdistuvia, ja niitd on kuvattu kyseissd kohdassa
vaikutusarviota.

Lasten ja nuorten osallistumismahdollisuuksien jdrjestiminen esimerkiksi kunnan maapoliitti-
sen ohjelman valmisteluun olisi haastavaa eiki sitd saannoksilld edellytettdisi. Sdanndkset eivit
sulkisi osallistumismahdollisuuksia pois, mutta sdanndsten soveltamisalan erityislaatuisuus,
péitettidvien asioiden vihidinen konkretia ja tarvittavan taustatiedon laajuus vaikeuttaisivat kiy-
sentekoon esimerkiksi nuorisovaltuustojen (kuntalaki 24 §) kautta voisivat tarjota osalle nuoria
reitin vaikuttaa maapolitiikkaan.

Alkuperiiskansa saamelaiset

Vaikutukset alkuperdiskansa saamelaisiin syntyisivit kiinteistoihin liittyvien oikeuksien kautta.
Saamelaisten kotiseutualueiden alueidenkdytolliset kysymykset poikkeavat jossain méirin
muusta Suomesta erityisesti perinteisten elinkeinojen huomioon ottamisen tarpeen vuoksi. Rat-
kaisut alueidenkdytdsti eivit olisi kuitenkaan tehtdvissd suoraan yhdyskuntakehittdmislain pe-
rusteclla vaan osana alueidenkdytdn suunnittelua. Yhdyskuntakehittdmislain mukaista lunastus-
lupa-asiaa ratkaistaessa olisi otettava huomioon muun muassa saamelaiskéréjistd annetun lain
(974/1995, jiljempénd saamelaiskdrdjdlaki) 9,9 aja 9 b §:n mukaiset velvoitteet. Yhdyskunta-
kehittdmislailla ei olisi vaikutuksia saamelaisten kielellisiin oikeuksiin.

4.2.4.3 Vaikutukset viranomaisiin

Yhdyskuntakehittimislain vaikutukset kohdistuisivat ensi sijassa kunnan toimintaan ja kunnan
tiedonhallintaan. Lisdksi vaikutuksia olisi Maanmittauslaitoksen toimintaan. Vilillisid vaiku-
tuksia olisi muun muassa toiminnan tilastointiin, joista vastaavat kunnat, Tilastokeskus, Valtio-
konttori ja Maanmittauslaitos. Maanmittauslaitoksen toimintaan voi olla vaikutusta silld, ettd
prosesseina kesken jddneisiin katualueisiin liittyvid lohkomis- ja lunastustoimituksia kdynnis-
tynee tavanomaista enemmin yhdyskuntakehittimislain hyviksymisen jéilkeen ja ehkd uudel-
leen lain siirtymiaikojen umpeutumisen jilkeen. Maanmittauslaitos perii toimituksista korvauk-
sen, joten kyse olisi henkiltresurssien varaamisesta ja suuntaamisesta.

67



Kuntien ja hyvinvointialueiden toimintaan viranomaisina kohdistuvia vaikutuksia késitellddn
my6hempénd 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 maapolitiikkasdéntely lisdisi kuntalaisten, maanomistajien, kansalaisjirjestdjen, 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,
litiikkan nykyistd laajemmalla avaamisella keskusteluun ja padtoksentekoon kunnissa olisi pai-
kallisdemokratiaa ja osallisuutta vahvistava vaikutus.

Maankdyttosopimus- ja kehittimiskorvausmenettelyn laajentamisella rakentamislain mukaisiin
lupamenettelyihin voi olla kielteisid vaikutuksia vaikutusmahdollisuuksiin ja oikeusvaltiokehi-
suus pidtettdessd alueidenkdytdstid. Poikkeamislupa ja puhtaan siirtymén sijoittamislupa ovat
yksittdistapauksissa rajatusti kdytettdvid viranomaismenettelyji. Kaavoituksessa oikeus tulla

teydessa.

Maankdiyttosopimusta koskevan sédidntelyn soveltaminen muihinkin sopimuksiin ja oikeussuh-
teisiin, joissa kunta on yhteni osapuolena ja jotka liittyvit kaavoitukseen ja kaavojen toteutta-
miseen maankdyttosopimukseen rinnastettavalla tavalla, vaikuttaisi todennikdisesti demokra-
tiaa ja oikeusvaltiokehitystd vahvistavasti. Sddnnds edellyttiisi tiedottamaan ja varaamaan mah-
dollisuuden mielipiteen lausumiseen muun muassa suunnittelu- ja kehittimisvarauksista, joilla

prosessin kdynnistdmista.
Muut sddntelyyn esitetyt muutokset ovat luonteeltaan nykytilaa sdilyttiavid.
4.2.4.5 Vaikutukset ty6llisyyteen ja tydelimain

Arviota tdydennetddn tiltd osin tarpeen mukaan lausuntovaiheen jilkeen.

Tonttijaon laatijan ammattipitevyysvaatimusten suhteellisuusarviointi

Osana vaikutusarviointia tehdddn ammatteja koskevan sdédntelyn hyviksymistd edeltdavisti suh-
teellisuusarvioinnista annetun valtioneuvoston asetuksen edellyttdmé oikeasuhteisuuden arvi-
ointi. Arviointi on tehtdvi, kun sdddetéddn uutta tai muutetaan jo aikaisemmin sdddettyd lainsaé-
dintod, joka koskee ammattien sddntelyd. Sddnneltyjd ammatteja koskevan sdédntelyn valmiste-
lusta vastaavan viranomaisen on varmistettava, ettd sidintely voidaan perustella yleisen edun
dosten muuttamista perustella objektiivisesti yleiseen jirjestykseen, yleiseen turvallisuuteen tai
kansanterveyteen liittyvilld syilléd taikka yleiseen etuun liittyvilld, uuden ammatteja koskevan
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sddntelyn hyviksymisti edeltidvistd suhteellisuusarvioinnista annetun Euroopan parlamentin ja
neuvoston direktiivin (EU) 2018/958 6 artiklan 2 kohdassa tarkoitetuilla syill4.

Ammattipitevyyden tunnustamisesta annetussa Euroopan parlamentin ja neuvoston direktii-
vissd 2005/36/EY on vahvistettu sddnnot, joiden mukaisesti tiettyd ammattia sddntelevén jasen-
valtion on tunnustettava ammattipitevyys, joka on hankittu yhdessi tai useammassa muussa
jisenvaltiossa ja joka antaa kyseisen pidtevyyden haltijalle oikeuden harjoittaa sielld samaa am-
mattia. Suomessa direktiivi on pantu tiytdntdon ammattipitevyyden tunnustamisesta annetulla
lailla.

sityiskohtaiset vaatimukset. Ammattipdtevyydelld tarkoitetaan pétevyyttd, josta on osoituksena
muodollista pitevyytti osoittava asiakirja, patevyystodistus tai ammattikokemus taikka nididen
yhdistelmi. Vaatimukset voivat liittyd koulutukseen, tydkokemukseen tai esimerkiksi tietyn ko-
keen suorittamiseen. Sdannellyksi ammatiksi ei sen sijaan lueta tehtdvid, johon edellytetddn
ainoastaan soveltuvaa koulutusta ja johon kelpoisuuden méérittdd viime kddessi tydnantaja tai
viranomainen.

Voimassa olevan maankéyttd- ja rakennusasetuksen 37 §:n 4 momentissa on sdddetty erillisen
tonttijaon laatijan pitevyydesti. Sdinndksen mukaan tonttijaon laatii kunnan kiinteistdinsindori
lututkinto tai muu véhintddn teknikkotasoinen maanmittausalan tutkinto. Kiinteistdinsindorin
pitevyydestd on sididdetty kunnan kiinteistdinsinddristd annetun lain 2 §:sséd. Kiinteistéinsindo-
rin kelpoisuusehtona on Teknillisen korkeakoulun maanmittausosastolla suoritettu tehtdaviin
soveltuva diplomi-insinéddrin tutkinto tai sitd vastaava aikaisempi tutkinto. Teknillinen korkea-
koulu on nykyédidn osa Aalto-yliopistoa. Lain tarkoittamaa tutkintonimikettd ei ole endd ole-
massa.

tijalta edellytettiisiin soveltuvaa maanmittausalan korkeakoulututkinto. Tonttijaon voisi kuiten-
kin laatia myos vihintddn maanmittausalan perustutkinnon suorittanut henkild, jonka tydkoke-
mus olisi riittdva suhteessa laadittavana olevan tonttijaon edellyttdmiin osaamiseen. Vaatimus
koskisi sekid osana asemakaavaa ettd erillisend laadittavaa tonttijakoa, koska nédiden kéyttotar-
koitus, oikeusvaikutukset ja tarvittava osaaminen ovat identtiset. Tonttijaon laatijan ei enidi
edellytettiisi olevan kunnan kiinteistdinsindori eiki siten myoskiin edellytettéisi kunnan kiin-
teistoinsindoriltd vaadittavaa pitevyytti.

Pddsdannon mukaisesti maanmittausalan korkeakoulututkinto tuottaisi pitevyyden laatia tontti-
jako. Tutkinto voisi olla alempi tai ylempi korkeakoulututkinto. TySkokemukseen liittyvia vaa-
timusta ei asetettaisi. Koska kysymys on maanmittausalan erityisosaamista vaativasta tehta-
vistd, jossa on tunnettava paikkatiedon, kaavoituksen, kiinteistbnmuodostuksen ja kiinteistore-
kisterinpidon menettelyitd ja lainsdddantdd, on perusteltua edellyttdd tonttijaon laatijalta nimen-
omaisesti maanmittausalan koulutusta. Tonttijaon tuloksena on sitova suunnitelma asemakaa-
van toteuttamiseksi tarpeelliseksi kiinteistdjaotukseksi, joka toteutetaan lohkomistoimituksilla.
Lohkomalla kiinteistdstd muodostetaan tontti, joka on rakentamiskelpoinen. Asemakaava, ra-
kentamiskelpoisuus ja merkitseminen kiinteistdrekisteriin ovat tontin taloudellisen arvon muo-
dostumisen perustekijoita.

Tédydentdvin sddnndksen mukaan tonttijaon voisi laatia vdhintddn maanmittausalan perustut-
kinnon suorittanut henkild, jos hinen tydkokemuksensa olisi riittavi suhteessa laadittavan tont-
tijaon edellyttdmiin osaamiseen. Sddnndksen tarkoituksena on mahdollistaa my0s se, ettd alan
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perustutkinnon suorittanut henkild voi laatia koulutustaan ja tydbkokemustaan vastaavia tontti-
jakoja. Tami mahdollistaa alalla pitempédédn toimineiden henkildiden jatkamisen osaamistaan
vastaavissa tonttijaon tehtédvissi ja pétevoitymisen tehtédviin alalla tydskentelyn kautta, vaikka
padsddnnodn mukainen koulutusvaatimus ei tiyttyisikdan.

Tonttijaon laatijan pitevyysvaatimuksia voi pitdid oikeasuhtaisina ja perusteltuina. Tonttijaolla
vaikutetaan sitovasti kiinteistonomistajien oikeuksiin ja rakentamismahdollisuuteen. Lainsda-
ddnnolld on tarpeen varmistaa tonttijaon laatijan riittivd ammattitaito. Pitevyysvaatimukset
kohdistuvat vain koulutukseen ja tydkokemukseen eivitkd siten ole kansalaisuuden tai asuin-
paikan perusteella suoraan tai vilillisesti sytjivia.

4.2.4.6 Vaikutukset tietoyhteiskuntaan ja tietosuojaan

Tietoyhteiskunta

maapoliittisen ohjelman ja sen seurannan yleisessi tietoverkossa saatavilla pitdmistd koskevilla
sddnnoksilld parannettaisiin kuntiin liittyvin tiedon saatavuutta. Kuntien ei kuitenkaan edelly-
tettdisi julkaisevan tietoa tietyssd muodossa tai tietylld sdhkoiselld alustalla. Ympéristdministe-
rivlld olisi valtuus antaa asetus, jolla voitaisiin tdsmentidi, mitd vaadituilta tietosisélloiltd ja tie-
don muodolta edellytettiisiin. Asectuksella voitaisiin parantaa tiedon yhtendisyyttd ja saata-
vuutta, jos tdmi nihtiisiin tarpeelliseksi.

Vaatimus tonttijaon esittimisesté valtakunnallisesti yhteentoimivassa tietomallimuodossa ja ti-
tullaan laatimaan tietomallimuotoisina viimeistadn vuoden 2029 alusta alkaen ja ne tulevat ole-
maan osa rakennetun ympériston RYHTI-tietojérjestelmén tietosisaltda.

Tietosuoja

kehittamiskorvauksista (28 §), rakentamiskehotuksista (55 §) ja sopimukseen perustuvista kot-
vauksista (60 §). Velvoitteet eiviit olisi uusia, mutta aiempi nimitys luettelo muutettaisiin nimi-
tykseksi tietoaineisto. Vastaavista velvoitteista on sididetty kaavojen toteuttamisesta annetun
lain (132/1999) 91 p ja 97 §:ssd sekd maankdyttd- ja rakennusasetuksen 102 §:ssd. Sopimukseen
perustuvia korvauksia koskeva velvoite laajennettaisiin koskemaan maksamattomien lisédksi
myds maksettuja korvauksia. Kunnat toimisivat nididen tictoaineistojen rekisterinpitédjina.

Edelld mainittuihin tictoaineistoihin tulisi sisidltyméin paitosten, sopimusten ja niihin liittyvien
asian vaihetta kuvaavien tietojen lisdksi henkildiden nimié, henkilétunnuksia, yhteystictoja ja
henkildtietoja, joiden kerddminen perustuisi yhdyskuntakehittimislakiin. Tietoaineistoon ei
voisi sisdllyttdd niin sanottuja erityisid henkildtietoryhmid (tietosuoja-asetus (EU) 2016/679, 9
artikla). Tillaisten tietojen kerddminen, késittely ja sdilyttdminen ei olisi tarpeen yhdyskunta-
kehittamislaissa ilmaistun tarkoituksen kannalta eivitkd lain sddnnokset olisi siten peruste tél-
laisten tietojen kisittelemiselle.

Yhdyskuntakehittimislain edellyttdmai tietoaineistojen kisittely olisi kaikkineen tehtdvi tieto-

suojalainsdddintdd noudattaen eikd sddnndksien asettamien velvoitteiden noudattamisesta ai-
heutuisi erityisti riskid henkildtietojen turvallisuudelle.
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4.2.4.7 Vaikutukset kuntiin ja hyvinvointialueisiin
Kunnat

Kunnat olisivat keskeisid yhdyskuntakehittimislakia soveltavia viranomaisia. Lain sd4tdmisen
my&td kunnille ei tulisi uusia tehtdvid, mutta sddnnokset edellyttdisivit muutoksia menettelyta-
poihin ja toimintaprosesseihin.

Olennaisimmat vaikutukset kuntien toimintaan aiheutuisivat kunnan maapolitiikan harjoitta-
mista koskevista uusista sdidnndksistd (luku 2). Maapolitiikan harjoittaminen on kaavojen to-
teuttamisesta annetussa laissa (132/1999) sdddetty kunnan tehtédviksi (5 a §, 20 §). Kunnat ovat
itse ratkaisseet sen, kuinka harjoittavat maapolititkkaa. Pddvelvoite ei muuttuisi. Uudet sisillot
sddnnoksissi liittyisivit velvoitteeseen laatia maapoliittinen ohjelma, pitdd se ajantasaisena ja
seurata maapoliittisten toimien toteutumista. Ohjelma olisi laadittava vuorovaikutteisesti ja ai-
neistot olisi pidettdvi saatavilla yleisessd tietoverkossa. Valtuustokausittain olisi vdhintddnkin
tarkistettava ohjelman ajantasaisuus.

Maapoliittisia ohjelmia laaditaan vakiintuneesti suuressa osassa yli 20 000 asukkaan kunnista.
Ohjelmien nimitykset ja sisiltd vaihtelevat jonkin verran. Sisélldlle on olemassa Kuntaliiton
tuottama ohjeistus ja saatavissa malleja kaupunkien toimintatavoista. Yhdyskuntakehittimislain
6 §:ssi ei olisi kyse velvoitteesta, jonka seurauksena olisi luotava tdysin uudenlaista toimintaa
ja sisdltdjd. Uudet sddnnokset asettaisivat vihimmaisvaatimuksia laatimismenettelylle, sisil-
lolle ja seurannalle. Kuntien olisi sovitettava kidytidntdjdan uusien sddnnosten mukaisiksi, miki
edellyttiisi kuntakohtaisesti tai kuntayhteistydni uuden toimintatavan kehittdamistd. Kuntaliiton
tai vakiintuneiden kuntayhteistyon foorumien kdyttdminen nykyisten toimintatapojen pohjalta
tehtdavddn kehittimiseen olisi perusteltua. Tydmadrdnd kehittdminen voisi tarkoittaa kuntaa
kohti joitain henkil6tyokuukausia.

Kehittdmisvaiheen jidlkeen toimintaan tarvittava tyopanos ja osaaminen eivit todenndkdisesti
poikkeaisi merkittdvisti nykyisestd sellaisissa kunnissa, jotka nytkin laativat ja ylldpitivit maa-
seurantaan, miki tuottaisi hyotyjd alan toimijoille, kuntalaisille ja my6s kunnan omaan toimin-
nan seurantaan ja arviointiin. Tarvittavan henkilétyon méara lisddntyisi nykyisestd, mutta vain
rajallisesti — ehkd muutamia prosentteja sitten, kun toiminta on vakiintunutta. Kunnissa, jotka
eivit nykyisellddn laadi maapoliittista ohjelmaa, muutos olisi henkiltydn ja uuden osaamisen
osalta suurempi ensimmadisen ohjelman laadinnan yhteydessid. Samoin olisivat suurempia toi-
minnan tuottamat hyodyt alan toimijoille, kuntalaisille ja kunnalle itselleen. Kunnissa, joissa
péitettdisiin olla laatimatta maapoliittista ohjelmaa, henkildty6td olisi kohdistettava kertaluon-
nosta. Sdanndsmuutokset tuskin edellyttiisivit uusia rekrytointeja, mutta voisivat myotavaikut-
taa tehtdvikuvien sisiltoon ja uusien tehtiviasisiltdjen muodostamiseen.

suhteista sekd aktiivisuudesta kaavoituksessa ja maapolitiikassa. Kunnat ovat hyvin erilaisia.
Vaihteluvili toiminnan aktiivisuudessa ja maapolitiikan tehtdviin kiytettdvissd henkilotyomaa-
rdssi on todella laaja.

Tdasmdllisempi arvio pyritddn laatimaan lausuntokierroksen jilkeen.

Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaamista koskevan yhdys-
kuntakehittdmislain luvun 3 s#@idnndsten vaikutukset olisivat nykyisid toimintatapoja
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tasmentdvid. Osa uusista sadnndksistd edellyttiisi kunnilta jonkin verran lisdd tydpanosta, osa
todennikdisesti lisdisi hieman kunnan maapolitiikkatuloja.

kaava-aluetta palvelevan yhdyskuntarakentamisen kustannukset ja niiden laskentatapa seké
maankdyttdsopimusta ettd kehittdmiskorvauspiitodstd valmisteltacssa (11 § 4 mom.). Toisaalta
hyvin hallinnon perusteet (hallintolaki 2 luku) edellyttidvit titd kunnilta jo nyt. Sdinnds selven-
tdisi kunnan toimintavelvoitteita. Maankdyttsopimuksen laatimismenettelysd, kaavoituksen
kdynnistdmissopimusta ja kehittimiskorvausta koskevien sddnndsten vaikutus olisi samoin pii-
osin toimintatapaa selkeyttiava.

Kiinteistbnomistajan yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin osallistumisen velvollisuuden
(osallistumisvastuu) laajentamisella koskemaan myos rakentamislain 43 a ja 57 §:n mukaisia
lupamenettelyji olisi vaikutuksia kuntien toimintaan. Ensinnékin sddnndsmuutos mahdollistaisi
keskeniin vertailukelpoisissa hankkeissa korvauksen perimisen yhdyskuntarakentamisen kus-
tannuksista riippumatta siitd, olisiko viranomaismenettelynéd em. lupa vai asemakaava. Toiseksi
se antaisi kunnille nykyistd enemmén vapautta valita rakentamishankkeen viranomaismenettely
ilman, ettd mahdollisuus korvaukseen ohjaisi menettelyn valintaa. Menettelyn valinta voitaisiin
tehdd alueidenkiytollisin perustein, samalla ottaen huomioon kunnan resurssien jiarkevi kaytto.
Kunnan toimintaa voitaisiin tehostaa ja lisdti jonkin verran kunnan saamia korvaustuloja. Kol-
manneksi uusi sddntely edellyttdisi uusien toimintatapojen muodostamista, miké vaatisi henki-
lotyotd ja mahdollisesti ostopalveluja aloitusvaiheessa. Liséksi olisi olemassa riski, ettd lupa-
menettelyd suosittaisiin liiallisesti. Lupamenettelyn kédyttiminen hankkeissa, joissa asemakaa-
van laatimisen kynnys ylittyy, voi johtaa pitkilld aikavélilld heikosti hallittuun yhdyskuntake-
hitykseen.

Muut yhdyskuntakehittdmislain 3 luvussa esitetyt muutokset sdfintelyyn eiviat vaikuttaisi mer-
kittavisti kunnan toimintaan, tulonmuodostukseen taikka kustannuksiin.

keavien toimintatapojen luomista. NyKyisten vaikeasti sovellettavien kehittdmismaksun ja kiin-
teistdjdrjestelyn poistaminen sddnnoksistd madaltaisi kynnystd kehittdmisaluemenettelyn kidyt-
tamiselle. Sopimuskeskeinen toimintamalli edellyttdisi kunnalta yhteistyoldhtoistd toimintata-
paa. Jos sddnndsmuutoksilla voidaan tavoitteen mukaisesti lisdtd menettelyn kdyttdd, on vaiku-
tuksena uudenlaisten hankkeiden kidynnistyminen, miké sitoo kuntien resursseja, mutta voi
mahdollistaa positiivista kaupunkikehitystd. Vaikutuksia on vaikea ennakoida.

Tonttijakoa koskevan sédidntelyn muutosten vaikutukset kunnan toimintaan jaidnevit pieniksi.
Menettelyt sdilyvit pddosin ennallaan mutta yksinkertaistuvat jonkin verran. Tonttijaon laatijaa
koskevien pitevyysvaatimusten viljeneminen helpottanee kuntien rekrytointia ja antaa mahdol-
lisuuksia suunnata kiinteistdinsindorin tydpanosta tarkoituksenmukaisemmin. Merkittdvid vai-
kutuksia tarvittavan henkilétyon méédrdin ei synny, mutta toimintaa voinee vihiisesti tehostaa.

Katualueen ilmaisluovutusvelvollisuuden poistuminen ensimmaéisen asemakaavan alueella vai-
kuttaisi jonkin verran kunnan talouteen, mutta katualueen haltuunoton, lohkomisen ja lunasta-
misen menettelyjen kestoon ei syntyisi vaikutuksia. Katualue voitaisiin edelleen saada litken-
netarpeen sitd edellyttidessid kunnan haltuun ja toteutettavaksi nopealla menettelylld, kun aluetta
koskeva asemakaava on tullut voimaan. Lausuntokierroksella olevassa lakiesityksessd on kaksi
vaihtoehtoa haltuunotolle. Ensimmadisen vaihtoehdon mukaan haltuunotto voitaisiin asemakaa-
vatyypistd riippumatta tehdi aina joko sopimalla tai laittamalla katualueen lunastaminen vi-
reille. Toisessa vaihtoehdossa sdilytettdisiin ensimméiisen 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 yhteydessd. Molem-
mat vaihtoehdot mahdollistavat katualueen sujuvan toteuttamisen, kadun lohkomisen yleiseksi
alueeksi ja korvausten maksamisen. Ensimmainen vaihtoehto yksinkertaistaisi menettelyji. Toi-
nen vaihtoehto sdilyttdisi jo vakiintuneet menettelytavat. Pitkilld aikavililld yksinkertaisempi
toimintamalli voisi olla kunnalle ja muille osapuolille tehokkaampi ja siten edullisempi.

Siirtymisddnnoksistd kuntien toiminnan kannalta merkityksellinen on katualueiden toteutta-

sessien saattamista loppuun. Lain soveltamisalalla tdamai tarkoittaisi katualueiden haltuun otta-
mista, omistuksen siirtymistd, lohkomista yleiseksi alueeksi ja korvausten suorittamista. Kiin-
ajan kuluttua, jos kunta ei olisi siitd huolehtinut, ja edellytettiisiin ratkaisematta jidnyt korvaus-
asia ratkaistavaksi lunastustoimituksessa. Sadnndkset edistéisivit katukdyttdon tarpeellisten ka-
tualueiden prosessien saattamista loppuun. Toisaalta sddnndksen voidaan arvioida vaikuttavan
myds siten, ettd kunnat kdynnistiisivit kaavamuutoksia ja kaavojen kumoamisia sellaisten ka-
tualueiden osalta, joilla ei olisi toteutumisen edellytyksid. Sddannokset edellyttiisivit kunnilta
toimia epéselvien tilanteiden ratkaisemiseksi ja tuottaisivat siten tarpeen kohdistaa resursseja
kesken jddneisiin katuprosesseihin. Kyse ei olisi uudesta tehtivisti kunnalle, koska katujen to-
teuttaminen on kuulunut kunnan lakis#iteisiin tehtdviin ainakin kumotun rakennuslain voimaan
tulosta saakka.

Muutoksenhakua koskevien sddnndsten vaikutukset jddnevit pieniksi. Maapoliittisen ohjelman
verran hallinnollisia kustannuksia. Muutoksenhakumahdollisuuden merkitys kunnan maapoli-
titkkan avoimuuden ja linjaperustaisuuden takeena on arvioitu kuitenkin siten painavaksi perus-
tecksi, ettd muutoksenhakuun tulisi olla mahdollisuus. Toimivaltaista tuomioistuinta maankdyt-
tosopimusta koskevan riidan ratkaisemisessa koskeva 68 § selventdisi mahdollisten sopimusrii-
tojen ratkaisua myos kunnan kannalta.

Tietojen hallintaan liittyvit tehtidvit eivit olisi kunnille uusia (28 §, 55 § ja 60 §), pois lukien
korvaussopimuksia koskevan tietosisillon laajennus kaikkiin sopimuksiin, mikd on muutoksena
vihdinen. Kunnan on todenn#kdisesti muutenkin sdilytettdvd pysyvisti tekeménsd korvausso-
pimukset, koska muuten korvauksen suorittamisen todentaminen voi olla vaikeaa. Nimityksen
muuttaminen luettelosta tictoaineistoksi ei vaikuta tehtidvén sisdltdon, laajuuteen tai suorittami-
seer.

Erityisid kuntayhtymiin kohdistuvia vaikutuksia ei syntyisi. Jos kuntayhtymén tehtiviin sisil-
tyisi yhdyskuntakehittimislain mukaisia tehtdvid, vaikutukset olisivat yll4 kuvattuja vastaavia,
mutta kuntayhtymén jasenkuntiin nihden osittain vilillisi.

Hyvinvointialueet

Hyvinvointialueisiin ei kohdistu erityisid vaikutuksia. Niiden mahdollisuudet hankkia tontteja
ja rakennuspaikkoja tarvittacssa lunastamalla turvattaisiin. Yhdyskuntakehittdmislain sdannok-
set ajantasaistettaisiin siten, ettd hyvinvointialueet mainittaisiin erikseen lain kohdissa, joissa
kisitelladn julkisyhteisdjen oikeutta lunastaa yleisiin tarpeisiin osoitettu alue. Merkittivi osa
kuntien aiemmin hoitamista julkisista palvelutehtdvisti on siirtynyt hyvinvointialueille. Kaavo-
jen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) sanamuodot eivit vastaa tiltd osin nykyistd julkisten
palveluiden jirjestimisen 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 epédselvd. Yhdyskuntakehittdmislain sdannoksilld oikeustila sdilytettii-
siin sellaisena, kuin se on tarkoitettu olevaksi maankéytto- ja rakennuslakia sdddettdessa.

Hyvinvointialueiden palveluita pyritdin edelleen keskittdmiin, milld voi olla merkittdviad vai-
kutuksia yhdyskuntarakenteeseen, liikenteen jdrjestimiseen, maan hintaan ja yhdyskuntakehi-
tykseen palvelualueiden ympiristdissd. Tami edellyttdd tiivistd yhteistoimintaa kohdealueen
kuntien kanssa kaavoituksessa ja osin myos kunnan maapolitiikassa. Yhdyskuntakehittdmislain
sddtdmiselld ei kuitenkaan ole vaikutuksia kunnan ja hyvinvointialueen keskindiseen suhteeseen
alueidenkiyttton ja kiinteistokehittdmiseen liittyvissd hankkeissa.

4.2.4.8 Vaikutukset aluekehitykseen ja maaseutuun

Yhdyskuntakehittimislakia sovelletaan alueilla, joilla on tarve suunnitelmalliseen yhdyskunta-
kehittdmiseen. Nditd ovat asemakaavoitetut alueet ja tulevaisuudessa asemakaavoitettavat alu-
eet, siis kaupunkimaiset alueet ja taajama-alueet ldhialueineen. Vaikutusalueet ovat ajassa
muuttuvia. Suuressa mitassa kehittymistd suunnitellaan yleispiirteisilld kaavoilla ja maankédyton
toteuttamisohjelmilla.

Yhdyskuntakehittimislain aluekehitykseen kohdistuvat vaikutukset liittyvit kaupunkien, kau-
punkiseutujen ja muiden taajamien kehitykseen. Yhdyskuntakehittdmislaki sisdltdisi vilineitd,
joilla kunta voisi hankkia alueita suunnitelmallista yhdyskuntakehittimistéd varten ja mahdollis-
taa ja edistdd voimaan tulleiden asemakaavojen toteuttamista.

Maaseutukehittdmisen vilineit4 ei lakiin siséltyisi. Lain sddnndoksilld olisi kuitenkin vaikutuksia
sellaiseen kaupunkien ja taajamien ldheiseen maaseutuun, jolle yhdyskuntarakenteen suunnitel-
laan laajenevan ¥. Niilld alueilla maaseutumaisen eldmintavan ja yhdyskuntarakenteen laaje-
nemisen edut ovat usein vastakkaisia. Yhdyskuntakehittimislain sdinndsten soveltaminen tukee
yhdyskuntarakenteen laajenemista kaupunkien ja taajamien ldheiselle alueelle. Yhdyskuntara-
milld. Suoria vaikutuksia yhdyskuntarakenteen laajenemisalueelle voi olla muun muassa lakiin
perustuvan lunastusluvan myontimiselld, maankdyttd- ja kehittdmiskorvauksilla ja asemakaa-
vaan perustuvilla kiinteistd- ja lunastustoimituksilla. Niitd on kuvattu aiempana kohdassa Ta-
loudelliset vaikutukset kotitalouksiin ja yksityisiin maanomistajiin.

Arviota tdydennetddn tarpeen mukaan lausuntovaiheen jilkeen.

4.2.4.9 Muita vaikutuksia

Vaikutukset Ahvenanmaahan

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

Ahvenanmaan itsehallintolain (1144/1991) 18 §:ssd sdddetddn Ahvenanmaan maakunnan lain-
saddantovallasta. Lainkohdan mukaan maakunnalla on lainsdddéantovalta muun muassa asioissa,
jotka koskevat rakennus- ja kaavoitustointa, naapuruussuhteita, asuntotuotantoa (kohta 7) ja

3 Ks. Kaupunki-maaseutu-alueluokitus 2018 — Paikkatietopohjaisen alueluokituksen piivitys (Suomen
ympdristokeskuksen raportteja 21/2020), luokkien tiivis kuvaus sivulla 12.
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kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastusta yleiseen tarpeeseen tdyttd korvausta
vastaan [lain] 61 §:ssd sdddetyin poikkeuksin (kohta 8). Lain 61 § koskee maan hankkimista
varsinaista valtionhallintoa varten.

Rajat ylittdvit vaikutukset

Valtakunnan rajat ylittdvit vaikutukset, joilla on yhteys myds yhdyskuntakehittdmislain sovel-
tamisalaan, on selvitettivi alueiden kiyton suunnittelun yhteydessi ja tésti sdddetédédn alueiden-
kdyttolaissa. Yhdyskuntakehittimislailla tai sithen perustuvilla toimenpiteilld ei voi katsoa ole-
van itsendisié valtakunnan rajat ylittdvia vaikutuksia.

Muuta

Yhdyskuntakehittimislailla ei ole suoria vaikutuksia eikd merkittdvid vilillisid vaikutuksia ih-
misten hyvinvointiin ja terveyteen, kansalliseen turvallisuuteen ja maanpuolustukseen, rikolli-
suuteen ja arjen turvallisuuteen eikd eldinten hyvinvointiin.

Arviota tdydennetddn tiltd osin tarpeen mukaan lausuntovaiheen jilkeen.
5 Muut toteuttamisvaihtoehdot

5.1 Vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

5.1.1 Yleistd

Vaihtoehtojen kuvauksessa kisitelldin sekd kaavoitus- ja rakentamislakiluonnoksen ettd yhdys-
kuntakehittamislakiluonnoksen laatimisen yhteydessd keskusteltavana olleita vaihtoehtoja.
Kaavoitus- ja rakentamislakiluonnoksen laatiminen on kdytanndssi ollut osa samaa lakivalmis-
telua maankayttd- ja rakennuslain kokonaisuuden uudistamiseksi. Sen yhteydessa esiin tuotujen
vaihtoehtoisten ratkaisujen tarkastelu laajentaa nikemystd koko lakivalmistelun aikana tutki-
tuista mahdollisista sdédntelyratkaisuista. Vaihtoehtoja kuvaavassa tekstissi on erikseen mainittu
kuvaukset ja arviot, jotka liittyvit kaavoitus- ja rakentamislakiluonnoksen valmisteluun.

5.1.2 Maapolitiikka

Ehdotetun maapolitikan sidintelyn (luku 2) perusvaihtoehtona on ollut nykyisen sddntelyn sii-
lyttdminen. Tamai tarkoittaisi, ettd kunnilla sdilyisi nykyisenkaltainen vapaus ratkaista, miten ne
toteuttaisivat maapolitiikkaansa hyvin viljan tehtidviksi annon puitteissa. Voimassa oleva lain-
sdddantd edellyttdd kunnan huolehtivan maapolitiikan harjoittamisesta alueellaan ja midrittelee
maapolitiikan kunnan maanhankintaan ja kaavojen toteuttamiseen liittyviksi tavoitteiksi ja toi-
menpiteiksi, joilla luodaan edellytykset yhdyskuntien kehittdmiselle (kaavojen toteuttamisesta
annettu laki (132/1999), 5a ja 20 §). Muuta sdintelyd ei ole. Nykytilanteen siilyminen séilyttiisi
kuntien viliset erot maapolitiikkaa koskevien linjausten laatimismenettelyissé ja toimien seu-
rannassa. Yhtendistdvid ja maapolitiikalle tavoitteita ja reunachtoja asettavaa sdédntelyi ei olisi.
Kuntien kdytdntdjen yhdensuuntaisuus perustuisi kuntien véliseen yhteistyhon. Nykytilanteen
sdilyttdmiselld ei katsottu saavutettavan tavoitteita, jotka lakihankkeella on, ja joita tehty selvi-
tys maapolitiikan kehittimistarpeista selvisti tukee *.

40 Maapolitiikan nykytila ja tulevaisuus — Keinot, vaikuttavuus, avoimuus ja hyviksyttivyys VNTEAS
2021:49).
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Yhdyskuntakehittimislain valmistelutydryhméissé arvioitiin sitid, onko maapoliittisen ohjelman
laatimista edellytettdvi kaikilta kunnilta vai olisiko osa kunnista jitettdvi laatimisvelvoitteen
ulkopuolelle. Pddministeri Orpon hallitusohjelman mukaan kuntien tehtdvien 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-
denkiyttdlain vaatimus kunnan kaavoittajasta (yli 6000 asukkaan kunnat). Kunnan asukaslukua
pidettiin keinotekoisena kriteerind arvioitaessa tarvetta maapoliittisen ohjelman laatimisen tat-
peelle, eikd vikiluku kerro kovinkaan paljon kunnan olosuhteista ja kehitystilanteesta. Olennai-
sempana pidettiin kunnan toimien aktiivisuutta maapolitiikassaan ja tarvetta maapoliittisten kei-
nojen kiyttdmiselle. Toisena vaihtochtona arvioitiin mahdollisuutta edellyttidi kaikilta kunnilta
maapoliittisen ohjelman laatimista, mutta titi pidettiin ilman muuta liian raskaana velvoitteena
erityisesti pienille ja taantuville kunnille. Kaikkia kuntia samalla lailla kohteleva sddnnds olisi
ollut yhdenvertaisen kohtelun kannalta yksinkertainen ratkaisu. Yhdenvertaisuuden toteutumi-
sen kannalta on syytd kuitenkin kiinnittdd huomiota kaikilla kunnilla edelleen sdilyvéksi tarkoi-
tettuun yleiseen velvoitteeseen maapolitiikan harjoittamisesta (4 §).

5.1.3 Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaaminen

Kaksi perusvaihtochtoa nykyisen sidintelyn kehittdmiselle ovat olleet veron periminen katta-
maan kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvia kustannuksia ja nykyisen kustannusperus-
taisen maksun perimisen sdidntelyn muuttaminen niin, ettd sopimukseen perustuvan maankdyt-
tokorvauksen ja kunnan méidradmin kehittdmiskorvauksen perusteet olisivat olennaisesti sa-
manlaiset. Vero tai maksu kohdistuisi joka tapauksessa kiinteistonomistajaan, jolle asemakaa-
vasta aiheutuu merkittivad maan arvonnoususta johtuvaa hyotyd. Valmistelussa arvioitiin mui-

takin, merkitykseltddn vihdisempié vaihtoehtoja sddntelyn kehittimiseksi.

Veron perimistéd koskenutta vaihtoehtotarkastelua késitellddn tuonnempana kaavoitus- ja raken-
tamislakiluonnoksen yhteydessi kirjattujen arvioiden pohjalta. Yhdyskuntakehittimislain val-
mistelun yhteydessé asiasta keskusteltiin tyoryhméssé, mutta varsin pian todettiin, ettd vero-
vaihtoehdon valmisteluun kiytettivissd oleva aika on liian lyhgt ja ettd pdaministeri Orpon hal-
litusohjelmasta ei saa tukea timin vaihtoehdon valmisteluun *,

Valmistelutydryhmin keskusteluissa arvioitiin sopimukseen perustuvan maankayttokorvauksen
ja kunnan miidrddmin kehittdmiskorvauksen perusteiden yhdenmukaistamista siten, ettd kor-
vaukset vastaisivat méariltdsn toisiaan riippumatta menettelytavasta. Téltd pohjalta ei valmis-
teltu ehdotusta sddnnokseksi, koska téllin olisi menetetty se joustavuus, joka on nykyisen kaa-
voitukseen liittyvin korvaussdintelyn ydintd. Sddntely perustuu kustannuksiin ja sopimiseen.
Lisdksi on mahdollistettu kehittdmiskorvausta koskevien sddnndsten rajoittamatta laajemmin-
kin sopiminen osapuolten vilisistd oikeuksista ja velvoitteista. Maankdyttdsopimuksen kadytté-
minen on yleistd, kun sen sijaan kehittimiskorvausta kédytetdédn erittdin harvoin, mikd kéy ilmi
nykytilanteen kuvauksen yhteydessid esitetyistd kyselyvastauksista. Maankdyttsopimuksiin
liittyva kdytdntd ja oikeuskdytidntd on vakiintunutta, ja sen kdytoén joustavuutta arvostetaan.

Maankdyttosopimuksella voidaan sopia kunnan ja maanomistajan vililld asioista, joihin ei ole

kannalta on mahdollisuus pdistd sopimaan kunnan toteutusvastuulla olevien katujen ja muiden
yleisten alueiden toteutuksen aikataulusta ja laatutasosta. Sopimus on kahden osapuolen

4! Vahva ja vilittivi Suomi - Pifiministeri Petteri Orpon hallituksen ohjelma, s. 54.
42 1bid., s. 14-16jas. 121.
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yhteinen tahdonilmaus ja sen syntyminen edellyttdéd yhteistyotd ja vastapuolen tarpeiden myd-

omistajan valill4.

Yhdyskuntakehittimislain tydryhmitydskentelyn loppuvaiheessa arvioitiin ehdotusta siit4, ettid
korvauksille asetettaisiin arvonnousuun suhteutettu maksukatto, jota noudatettaisiin seckd maan-
kaytto- ettd kehittdmiskorvauksissa, ja joka olisi erilainen kolmella erilaisella yhdyskuntaraken-
tamisen vyohykkeelld. Vyohykkeet esitettiin midriteltaviksi sen mukaan, miké olisi kaavoitet-
tavan alueen ldhtotilanne (tdysin uudet alueet, merkittdvisti kehitettdva vanhat alueet, vakiintu-
% vythykkeen mukaan. Tdhédn pohjautuvaa valmistelua ei kdynnistetty, koska perusteena oleva
vythykemalli oli hyvin mekanistinen. Yhdyskuntarakentamisen kustannusten muodostuminen
ei noudata esitettyd vyohykemallia vaan perustuu alueen olosuhteisiin, kohteen kehittdmistar-
peeseen ja asetettuihin tavoitteisiin. Useimmiten korkeimpia kustannuksia syntyy jo rakenne-
tuilla alueilla, koska niihin kohdistuu aina myd&s olevan rakenteen purkamisen kustannuksia ja
tarve pitdd keskeytymittomasti ylld mm. 1ammon, sdhkon ja veden jakelua ja litkennditdvyytti
tilapdisilla tydmaajirjestelyilla.

Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaamisessa poikkeamisluvan
ja puhtaan siirtymén sijoittamisluvan yhteydessid on ollut kaksi perusvaihtoehtoa lakiluonnok-
sen 17 §:ssd esitetyn lisdksi. Nollavaihtoehtona on ollut nykyisen kaltainen sdéntely, jossa kiin-
teistonomistajalla on velvollisuus osallistua yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin vain ase-
makaavoituksen yhteydessid. Nykytilanteessa on todenn#kdistd, ettd kunnat kidynnistivit ase-
makaavan laatimisen sellaisissakin hankkeissa, jotka siséltonsi ja poikkeamisluvan myonta-
misedellytysten puolesta olisivat ratkaistavissa poikkeamisluvalla, koska lupamenettelyn yhtey-
dessd ei voi edellyttdd kiinteistbnomistajan osallistuvan yhdyskuntarakentamisen kustannuk-
siin. Tamd voi johtaa epitarkoituksenmukaisen tyoldisiin viranomaismenettelyihin, koska ne
kuitenkin olisivat vilittdmin taloudellisen vaikutuksensa vuoksi kunnalle edullisia. Laajem-
massa arvioidussa vaihtoehdossa voitaisiin lupamenettelyn yhteydessid soveltaa tdysin samoja
sddnnoksid yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaamisessa kuin asemakaa-
voituksen yhteydessd, mukaan lukien kehittdmiskorvausta koskevien sddnndsten rajoittamatta
laajemminkin sopimisen osapuolten vilisistd oikeuksista ja velvoitteista. Taltd pohjalta laadit-
tavan sidntelyn keskeiseksi ongelmaksi on arvioitu, ettd menettely olisi altis vddrinkdytoksille,
voituksen yhteydessd. Demokratiavaje olisi ilmeinen. Lisdksi vaihtochto suosisi lupamenette-
lyjd siten, ettd kaavoituksen asema ensisijaisena alueidenkdyton kysymysten ratkaisemisen vi-
lineend olisi vaarassa heiketd liikaa.

Valmistelussa keskusteltiin ja arvioitiin liséksi vaihtoehtoja muun muassa seuraavista kehitta-
miskorvaukseen liittyvistd aiheista:

jo tehtyjen yhdyskuntarakentamisen toimenpiteiden huomioimisen aikaraja
aikaraja tulevien yhdyskuntarakentamisen toimenpiteiden toteuttamiselle
merkittdviksi katsottavan arvonnousun kerrosnelidmetrimééridinen alaraja
kehittimiskorvauksen prosentuaalinen enimmaiismaéri suhteessa arvonnousuun
vhdyskuntarakentamisen kustannuksiin siséllytettidvit osatekijit
rakennuskorttelin rakentamiskelpoiseksi saattamisen kustannuksiin sisdllytettdvit
osatekijit

e kehittdmiskorvaukselle ja sen palautukselle maksettava korko
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Kaavoitus- ja rakentamislain valmistelussa ja yhdyskuntakehittdmislain valmistelun tydryhma-
vaiheessa nostettiin keskusteluun mahdollisuus alentaa kehittimiskorvauksen kerrosneliomet-
rimédrdistd kynnysarvoa ja nostaa kehittdmiskorvauksen yldrajan prosenttimiariistd leikkuria.
Esilld olleet kynnysarvot olivat vililld 250-300 k-m? ja prosenttileikkuri 70 %. Tyéryhmival-
mistelun loppuvaiheessa paidyttiin ehdottamaan, ettd prosenttiméériiseen leikkuriin ei puutut-
taisi, mutta alueilla, joilla rakennusoikeuden arvo on poikkeuksellisen korkea, kunta voisi péit-
tdd rajatusti my0Os alemmasta kerrosnelidmetriméiriisestd kynnysarvosta. Tydryhmd oli asiasta
erimielinen. Kunnat kannattivat mahdollisuutta alentaa kynnysarvoa ja rakennus- ja kiinteisto-
alan toimijat vastustivat siti.

Asian harkitsemisen taustana oli tieto valtakunnallisesti voimistuvasta eriytymiskehityksesti
sekid rakennusoikeuden arvon eroista Helsingin kaupungissa. Helsinki edustaa rakennusoikeu-
den arvon ylintd luokkaa valtakunnassa. Helsingin kaupungilta kerittyjen rakennusoikeuden
hintatietojen perusteella voi sanoa, ettd jo yksin Helsingin hallinnollisella alueella rakennusoi-
keuden arvon vaihteluvili on moninkertainen. Kaupungin vuosina 2020-23 myymien asunto-
tonttien hinnoissa on nihtivissi vaihtelu vililld 535-1983 €/k-m* Vuonna 2025 péittyvien
vuokrasopimusten mukaisten asuntotonttien markkina-arvoissa on ylimmilldédn arvioitu 2600—
2900 euron kerrosneliometrihintoja. Edelld mainitut tiedot 16ytyvit kaupungin verkkosivuilta.
Helsingin maank&yttdsopimuskdytinndssd on asetettu 700 000-1 000 000 euron arvonnousun
kynnys asemakaava- ja asemakaavamuutosalueilla.*® Jos rakennusoikeuden arvo ylittis esimer-
kiksi 2000 €/k-m?, kuten Helsingissi korkean kysynnin alueilla, ylittyy miljoonan euron raja
500 k-m?:n rakennusoikeuden lisdykselld. Muualla Suomessa rakennusoikeuden hinnan yliraja
on alempi, mutta pohja saattaa olla yksittdisissd kymmenissd euroissa nelittd kohti tai jopa
alempana. Arvonnousun laskeminen ei toki ole yksittdisissd tapauksissa yhté suoraviivaista kuin
edelld kuvatussa laskelmassa. Laskelma antaa kuitenkin kisityksen siitd, millaisia euromaérai-
sid eroja kerrosneliometriméérdinen merkittdvian arvonnousun kynnys voi sisdltii.

Muita keskusteltuja vaihtoehtoja ei ole tarkoituksenmukaista kdyda ldpi yksityiskohtaisesti. Eh-
dotuksessa sadnnoksiksi on pyritty 10ytdmiin tasapaino eri ndkokulmien vililla.

Kaavoitus- ja rakentamislakiluonnoksen valmistelun aikana tutkittiin mahdollisuutta maan ar-
vonnousuun pohjautuvaksi, yhdyskuntarakentamisen kustannusten kattamiseksi perittaviksi
veroksi. Korvaus olisi voitu sitoa yleiskatteisesti yhdyskuntarakentamisen kuntakustannuksiin,
jolloin kaava-aluekohtaista kustannusarviointia ei tarvittaisi. Lisdksi tunnistettiin tarve saada
tarkempaa tietoa kuntien maapolitiikan ja kaavojen toteuttamisen soveltamiskédytinndistd ja
kustannuksista. Tavoitetta edistettdneen kustannustehokkaimmin rakennetun ympériston tieto-
jarjestelmdhankkeessa tai muissa vastaavissa kuntatiedon yhtendistd esittdmisti ja kerddmisti
koskevissa valtakunnallisissa hankkeissa. Valmistelun aikana tuli esille julkisten kunnallisten
maksujen maksuperusteiden sdédntelyn sellainen yleisluontoisuus, ettd se saattaa mahdollistaa
maksujen kerddmisen samoista palveluista useampaan kertaan. Téllaisia osittain saman perus-
teen sisdltdvid maksuja voivat olla maankiyttokorvaukset, kehittdmiskorvaukset, hulevesimak-
sut, vesihuoltomaksut ja yleisten alueiden kdyttdd koskevat maksut. Kysymys liittyy kuntien
toiminnan ja talouden tietojen parempaan seuraamisen tarpeeseen yleisemminkin. Valmistelun
aikana selvitettiin tarvetta muuttaa maapolitiikan sddntja Euroopan unionin valtiontukisiénte-
lyn noudattamisen varmistamiseksi. Sdinndsmuutoksia ei ndhty tarpeellisiksi, koska kuntien on

43 Maapoliittiset linjaukset ja tilastot | Helsingin kaupunki, www.hel.fi, 17.12.2025
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muutenkin toiminnassaan huolehdittava valtiontukisidintelyn noudattamisesta maapolitiikan
alalla. .

5.1.4 Kehittdmisalue

Kehittdmisaluesddntelyn perusvaihtoehtoina olivat sddntelyn kehittdminen helpommin sovellet-
tavaksi tai luopuminen kehittdmisaluemenettelystd kokonaan. Voimassa olevan sddntelyn sii-
lyttdmisti ei pidetty mahdollisena, koska sen soveltamisen kiyttokokeilut olivat osoittaneet me-
nettelyn kankeaksi kiyttid *. Yhdyskuntakehittimislain valmistelussa tunnistettiin kuitenkin
tarve kehittimisaluemenettelyn tyyppiselle sdédntelylle, joten koko sdédntelystd luopuminen nih-
tiin huonoksi vaihtoehdoksi, koska tdlloin myds tarve menettelyn kehittamiselle olisi saattanut
jidda vaille huomiota.

Kaavoitus- ja rakentamislakiluonnoksen valmistelussa paidyttiin esittimédn kehittdmisalue-
sddanndsten poistamista laista. Valmistelun aikana selvitettiin, miten voimassa olevan lain kehit-
tdmisalueisiin liittyvid sddnndksid olisi voitu uudistaa. Konkreettisia uusia sdanndsehdotuksia
ei tuolloin ollut mahdollista valmistella uudistuksen aikaraamissa.

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

Ensimmaéisen asemakaavan mukaisen katualueen ilmaisluovutusvelvollisuuden poistamisen ai-
noana vaihtoehtona olisi velvollisuuden sdilyttdminen. Tdma olisi ristiriidassa perustuslain 15
§:n omaisuudensuojaan kuuluvan tiyden korvauksen periaatteen vastaista. Nykymuotoisen pe-
rustuslain soveltamisessa ei ole hyviksytty poikkeamista tdyden korvauksen periaatteesta, joten
nykytilan sdilyttdminen ei ole mahdollinen vaihtoehto.

Yhdyskuntakehittdmislain 48 §:n sisdlloksi esitetdiin kahta vaihtoehtoa. Sdannds koskisi voi-
maan tulleen asemakaavan mukaisen katualueen ottamista kunnan haltuun ja omistukseen.

Ensimmaéisen vaihtochdon mukaan asemakaavan mukaisen katualueen omistusoikeuden ja hal-
linnan siirtymisesséd sopimisen vaihtochtona olisi lunastusmenettelyn vireille paneminen. Lu-
nastusmenettelyssé ratkaistaisiin alueen omistuksen siirtyminen kunnalle, korvaukset kiinteis-
tonomistajalle ja katualueen muodostaminen yleiseksi alueeksi.

Toisessa vaihtoehdossa siilytettiisiin ensimméiinen asemakaavan ja asemakaavamuutoksen ero
siten, ettd ensimmadisen asemakaavan mukaisen katualueen haltuunotossa sopimisen vaihtoch-
tona olisi myos yleiseksi alueeksi lohkomisen vireille paneminen, kuten nykyainkin. Lohkomi-
sessa ratkaistaisiin alueen omistuksen siirtyminen kunnalle ja katualueen muodostaminen
yleiseksi alueeksi. Korvaukset kiinteistonomistajalle ratkaistaisiin erikseen joko sopimalla tai
lunastustoimituksessa.

4 Ks. Maankiyttd- ja rakennuslain maapolitiikan sédinnésten arviointitarve Euroopan unionin valtiontu-
kisédintelyn nikokulmasta, YM 2021:2.

4 Ks. Kehittimisaluemenettelyn selvitys (Newsec Valuation Oy, 2016) ja Kehittiimisaluemenettely
(Newsec Valuation Oy, 2020).
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Ensimmaéisen vaihtoechdon mukainen menettely olisi nykyistd yksinkertaisempi ja selkedimpi.
Toisen vaihtoehdon mukainen menettely vastaisi jo vakiintunutta kiytinto4 ja todenndkdisesti

Asia on tarkoitus ratkaista lausuntokierroksen jilkeen ottaen huomioon asiasta saatava palaute.

Lunastusluvan perusteisiin ehdotettujen poistojen vaihtoehtona on ollut siilyttdd mukana maa-
kuntakaavaan perustuva lunastuslupa (kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 99 §:n
2 mom) ja kaavan toteuttamista helpottava lunastus (100 §). Molempien luvan my6ntdmispe-
rusteiden kayttd on ollut erittdin vidhdistd. Sdédntelyd ei ole tarkoituksenmukaista sdilyttda erit-
tdin harvoin toistuvia tilanteita varten. Lisdksi molemmissa edelld mainituissa tilanteissa lunas-
tusluvan myontdminen olisi tarvittaessa edelleen mahdollista, vihintddnkin lunastuslain yleisten
lunastusperusteiden mukaan.

Kaavoitus- ja rakentamislakiluonnoksen valmistelun aikana oli esilld mahdollisuus toisaalta laa-
jentaa maapoliittisia lunastusperusteita ja toisaalta nostaa lunastamisen yleistd kynnysti edel-
lyttdimallda maanomistajalle lievempien keinojen kéyttda ensisijaisena vaihtoehtona. Samoin esi-
tettiin erditd lunastuslain korvaussididnndsten muuttamista, joko alentamista tai korottamista,
koskevia ehdotuksia, joita sovellettaisiin erityisesti maapolitiikan alalla. Katualueiden ilmais-
luovutusta koskevassa selvityksessd esitettiin erilaisia vaihtoehtoja ilmaisluovutusjirjestelmén
mukana poistuvan katujen haltuunottomenettelyn tilalle . Kaavoitus- ja rakentamislakiluon-
noksessa (105 §) esitettiin katualueiden haltuunotossa noudatettavaksi lunastuslain mukaista
menettelyd, jossa katualueen haltuunotto voitaisiin tehdé lunastuspéitoksen jilkeen (lunastus-

nastuslaki 59 §).

Lunastuslain tavanomaisten menettelyiden soveltaminen asemakaavan mukaisten katualueiden
haltuun ottamisessa viivyttdisi jo voimaan tulleen asemakaavan toteuttamista. Viivytys kohdis-
tuisi paitsi kadun myos kaikkien kadun varren rakennuskorttelien toteuttamiseen. Lunastuslain
haltuun ottamisen sdidnndsten soveltaminen ei mainittavasti parantaisi kiinteistbnomistajan oi-
keusturvaa, koska lunastusoikeuden perusteena olevan asemakaavan laatimisen prosessi on jo
edellyttinyt laajaa vuorovaikutusta ja kaavan hyviksymispditds on ollut muutoksenhakukel-
poinen.

5.1.7 Muutoksenhaku
Muutoksenhakua koskevan siddntelyn osalta ei ole tarkasteltu merkityksellisid vaihtoehtoja.

Tuomioistuimen toimivaltaa maankdyttésopimuksia koskevien riitojen késittelyssd koskevan
68 §:n vaihtoehtona oleva nykyisen oikeustilan sdilyttiminen sisiltdisi riskin sille, ettd samaa
sopimusta koskevaa riita-asiaa saatettaisiin kisitelld sekéd yleisessd ettid hallintotuomioistui-
messa. Tdmi ei olisi oikeusturvan toteutumisen kannalta toivottavaa. Kuten korkein oikeus to-
tesi ratkaisussaan KKO 2016:8, riidan osapuolten erisiséltdisten vaatimusten ohjaaminen kisi-
teltdviksi eri tuomioistuinlinjoissa aiheuttaisi osapuolille tarpeettomia kustannuksia ja episel-
vyytta.

46 Katualueen ilmaissaantioikeuden poistaminen — Taustaa, vaikutusarvioita, seurauksia ja ratkaisuja
(YM 2020:9), s. 125 ja luku 6 kokonaisuudessaan.
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Katualueen haltuunottoa, omistuksen siirtymisti, lohkomista ja korvauksia koskevan siirtyma-
sddnnoksen (74 §) sisdllon osalta on valmistelun yhteydessi kidyty paljonkin keskustelua, mutta
yksiselitteistd vaihtochtoista sddnnosluonnosta ei ole pystytty muodostamaan.

Katualueen ilmaisluovutukseen liittyen on ehdotettu, ettd kunnan oikeus saada ensimmaéiisen
asemakaavan mukainen katualue omistukseensa korvauksetta sdilyisi jonkin pituisen siirtyma-
ajan, mikd olisi merkittdvd kannuste kunnille saattaa keskenerdisid katuprosesseja loppuun.
Titd ei ole katsottu mahdolliseksi omaisuuden suojan perusoikeuden vuoksi.
Siirtymisddnnoksessd ehdotetun viiden vuoden médridajan pituudesta on esitetty erilaisia ndke-
myksid. Maanmittauslaitoksen toimivallasta kdynnistdd oma-aloitteisesti katualueen lohkomi-
nen médrdajan umpeuduttua on esitetty vastustavia kantoja ja ndkemyksié jouston mahdollista-
miseksi. Suorittamatta olevien korvausten maksamisen varmistaminen on sindnsi nihty tarpeel-
liseksi, mutta kaikkiin tapauksiin sovellettavissa olevaa sidintelyn tapaa ei ole kyetty muodos-
tamaan, mihin suurin syy on tiedon puute maksamatta jadneistd korvauksista. Lausuntokierrok-
sella saatavan palautteen perusteella voi olla mahdollista kehittdad ehdotettua siirtymasddnnosti
edelleen.

5.2 Ulkomaiden lainsééidiinto ja muut ulkomailla kiytetyt keinot
5.2.1 Yleistd

Tissd luvussa oleva kuvaus perustuu péadosaltaan kaavoitus- ja rakentamislain valmistelun ai-
kana vuonna 2019 valmistuneeseen selvitykseen Tulevaisuuskatsaus erdiden maiden alueiden-
kdyton suunnittelujdrjestelmiin (YM 2019:24). Katsaukseen on tehty ajantasaistus vuonna 2025
(Tulevaisuuskatsaus erdiden maiden alueidenkdyton suunnittelujirjestelmiin — Ajantasaistus
vuosien 2019—2024 muutoksista, YM 2025:11). Ajantasaistus koskee muutoksia Ruotsin,
missd ei ole tapahtunut olennaisia muutoksia vuoden 2019 valmistuneen raportin jilkeen, ja [so-
Britannia on jétetty EU-eron takia ajantasaistuksen ulkopuolelle. Yhdyskuntakehittimislain val-
mistelun osalta muutokset ajantasaistuksessa tutkitun neljin maan lainsdddanndssa eivit ole sel-
vityksen perusteella merkittdvid. Joitain muutoksia on tuotu myShempind esiin Ranskan ja
Alankomaiden osalta.

5.2.2 Ruotsi

Ruotsin lainvalmistelussa selvitettiin, miten lainsdddintd on sopusoinnussa Euroopan unionin
valtiontukea ja julkisia hankintoja koskevan lainsd4dannon kanssa*. Valmistelussa kytiin ldpi
my6s Euroopan unionin (EU) tuomioistuimen oikeuskdytintod, mukaan lukien tapaukset C-
306/08, C-220/05 ja C-399/98, ja todettiin, etti muun muassa niin sanottujen maankdyton kehi-
tyssopimusten (exploateringsavtal) menettely- ja sisdltokdytannot olivat EU-tuomioistuimen

47 Maankiyttomaksut ja kehittimiskorvaukset: Oikeudellinen selvitys maankéyttésopimuksia koske-
vista kilyténteistd (YM 2020:4) s. 49, 79-80.

8 Ett effektivare plangenomforande. Betinkande av Plangenomférandeutredningen (SOU 2012:91), s.
233.
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oikeuskdytinndssi kyseenalaistettu. Nami sopimukset vastaavat luonteeltaan suomalaisia yksi-
tyisen ja kunnan vililld tehtyjd maankiyttosopimuksia kaavoituksesta ja kaavojen toteuttami-
sesta.

Ruotsi katsoi EU:n valtiontukisddntdjen vaativan, ettd sopimusten sisdllostd sdddetddn lailla tar-
kemmin. Selvitysmiehen arviossa todettiin, ettd kehityssopimuksia ei kuitenkaan tdysin voitu

kehittamissopimusta ja todettiin, ettd noin puolet sopimuksesta sisélsi ehtoja, joille ei 16ytynyt
lain tukea. Ehdot olivat taloudellisesti merkittdvid ja niiden oikeellisuutta suhteessa EU:n valti-
ontukisddntdihin oli vaikea selvittdd. Téstd katsottiin aiheutuvan epidvarmuutta sekid kunnille
ettd kehittdjille. Niinp4 lakiin ehdotettiin lisidttivaksi sddannoksid sopimusten sisdllon méairitte-
lystd ja ennakkotarkastamisesta valtion viranomaisten toimesta. Ehdotettavien sddnndsten kat-
sottiin lisddvin ennustettavuutta ja oikeusvarmuutta ilman, ettd ne vaarantaisivat sopimusme-
nettelyn olemassaolon®.

Hallituksen esityksessi ehdotettiin selvitysmichen raportin perusteella uutta sdédntelyi kehitys-
sopimuksille. Téllaisella sopimuksella tarkoitetaan asemakaavan toteuttamista koskevaa sopi-
musta kunnan ja rakennuttajan tai kiinteistdn omistajan vililld. Se voi koskea vain maata, joka
ei ole kunnan omistuksessa. Kunnan, joka aikoo tehda kehityssopimuksia, on lain mukaan méa-
riteltivd suuntaviivat (riktlinjer), joissa pidtetdin sopimusten liahtokohdat ja tavoitteet sekd
méidritellddn asemakaavoitukseen (detaljplaner) liittyvien kustannusten ja tulojen jakautumisen
periaatteet.™ Lisiksi lakiin sisiltyy s#innoksii sallituista ja kielletyistd sopimusehdoista seki
sopimusten sisadllon selvittdmisestd suhteessa asemakaavaan kaavoituksen aikana. Sddnnokset
kehittdmissopimuksista tulivat voimaan vaonna 2014 (Plan- och bygglag, lakimuutos 2014:900)
ja niitd on muutettu viimeksi vuonna 2017 (lakimuutos 2017:181).

Ruotsissa kunnat vastaavat pidsdantdisesti katujen rakentamisesta ja ylldpidosta detaljikaava-
alueilla ja katuja pitdd rakentaa sitd mukaa, kun detaljikaava-alueen rakentuminen etenee. Kunta
voi perid maksuja kadun rakentamisesta ja katujen maanhankintakustannuksista. Laskelmat teh-
dddn erityisen kaavan mukaan, ja laskemisen periaatteista on sdddetty siten, ettd kustannukset
ositellaan laskelmissa vaikutusalueen kiinteistoille.”!

5.2.3 Tanska

Tanskan kaavalaki sisdltda sddnnokset maankdyttdsopimuksista eli sopimuksista, jotka koske-
vat infrastruktuurin laajentamista, tiettyjen kunnallisten kustannusten maksamista ja yksityis-
kohtaisia kaavoja. Maanomistajan hakemuksesta kunnanvaltuusto voi tehdd maanomistajan
kanssa kehittimissopimuksen (udbygninsavtale) alueista, jotka ovat kuntakaavan kaupunkialu-
cella tai vapaa-ajanasuntoalueella taikka maaseutualueella.

Kaavalain 21 b §:n 2 momentissa sdidetdédn seikoista, joista kehittimissopimus on mahdollista
tehdd. Sopimus voidaan ensinnikin tehdi, jos alueella voidaan saavuttaa infrastruktuurin kor-
keampi laatu tai standardi. Toiseksi sopimus on mahdollinen, jos se edistdd kuntakaavan mu-
kaista alueen yksityiskohtaista kaavoitusta olematta ristiriidassa kuntakaavan méidrdysten

¥ TIbid., s. 256 ja 279.

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

3! Katualueen ilmaissaantioikeuden poistaminen. Taustaa, vaikutusarvioita, seurauksia ja ratkaisuja
(YM 2020:9), s. 55-57.
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kanssa. Kolmanneksi sopimus voidaan tehdi rakentamismahdollisuuksien muuttamiseksi tai li-

taja osallistuu sellaisen infrastruktuurin rahoittamiseen, joka ei kuulu kunnan toteutettavaksi.

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

Tiedot kehittdmissopimuksen luonnoksesta on julkaistava viimeistddn, kun ehdotus kuntakaa-
vaksi tai yksityiskohtaiseksi kaavaksi asetetaan ndhtiville kaavalain 24 §:n mukaisesti. Julkaisu
on tehtidvi elinkeinoministerion sihkoisessi rekisterissi. Kehittdmissopimus tulee tehdd saman-
kistettava my0s tiedot sopimuksesta. Sopimuksen sisiltod koskevat tiedot ovat julkisia. Sopi-
musta koskevat tiedot on myds julkistettava elinkeinoministerion sdhkoisessi rekisterissi. >

5.2.4 Norja

Norjassa yksityisilld hankekehittijilld, organisaatioilla ja viranomaisilla on oikeus ehdottaa yk-
sityiskohtaista kaavaa. Niilld tahoilla on oikeus saada asia késiteltdviksi kunnassa ja kunnan
kannanotto ehdotuksen johdosta. Kunta ja maanomistaja tai kehittdjd voivat tehdd sopimuksen
alueen kehittimisestd, sopimus koskee myds kaavan toteuttamista. Yksityistd velvoittavien toi-
menpiteiden kustannusten on oltava suhteessa kunnalle kehityksestid syntyvéidn taloudelliseen
taakkaan. Sopimukset voivat sisiltidd ennakkomaksuja. >

5.2.5 Saksa

Saksassa, kuten Ranskassakin, maankdyton muutoksien sdédntelyssé yritetdin vihentds rakenta-
misen piiriin luonnolta otettavaa pinta-alaa. Menettelyistd sopimuspohjainen ja kumppanuus-
ldahtdinen suunnittelu on saanut vihitellen jalansijaa Saksassa. Kaavoitussopimukset ovat mah-
dollisia rakennuslain (Stiadtebaulicher Vertrag) 11 §:n mukaan. Hankelédhtdisessd kaavoituk-
sessa rakennuttajan on katettava kunnallistekniikan rakentamiskustannuksia. >

5.2.6 Iso-Britannia

Englannissa local plan, yleiskaava, on kaiken suunnittelun suuntaaja ja kehys. Maankdyttosopi-
mukset tehdéddn yleensd ennen virallista demokraattista asemakaavaprosessia (ts. toisin kuin
meilld). Kaavojen, sopimusten ja lupien pitii olla yleiskaavan mukaisia. *°

5.2.7 Ranska

Ranskassa maankéyttd on kytketty laajempaan urbanismin tavoitteeseen, jolloin kaupunkien
maankdyton lakisddteinen ohjaaminenkin integroituu toiminnallisiin, ympéristdd koskeviin ja
sosiaalisiin tavoitteisiin. Yleiskaavoissa voidaan médritelld maankdyttovyohykkeitd, joille an-

32 Tulevaisuuskatsaus eriiden maiden alueidenkiyton suunnittelujirjestelmiin (YM 2019:24), s. 48-49.
3 Ibid., s. 41-42.

34 Ibid., .79, 86-87.

33 Ibid., s. 99.
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infrastruktuuria, tieverkon ja katutilan ominaisuuksia, tictoliikenneverkkoihin kytkeytymisti
uusilla rakennettavilla vydhykkeilld seké julkisia palveluita. Muutoksia yhdyskuntarakentee-
alueen kehittdmisen tarkemmista toteuttamisen periaatteista, kustannuksista, laatutavoitteista ja
muista tarpeellisista asioista p#itetiin kokonaisuutena. °

Ranskassa on vuonna 2023 tullut voimaan laki 2023630, joka kieltdd uusien maa-alueiden
kiyttoonoton (artificialisation). Sddntdon on poikkeuksia, jotka koskevat kansallista ja Euroo-
pan etua koskevien suurhankkeita. 3’

5.2.8 Alankomaat

Alankomaissa kuntatasolla on yksi sitova maankédyton suunnitelma, yksi asema- tai kuntakaava.
Tiheisti asutussa maassa jokainen nelidmetri on kaavoitettu. Kaava on paitsi lupa rakentaa myos
velvoite rakentaa 10 vuoden kuluessa. Velvoitetta on vaikea aukottomasti valvoa, joskin oikeus-
kdytantd viittaa mahdollisuuteen peruuttaa rakennusoikeuksia, jos niitd ei kdytetd ajoissa. Kun-
nat tekevit muutoksia kuntakaavaan (asemakaavoja) kehittdimistarpeen mukaan, usein lihei-
sessi yhteistydssid maanomistajan ja kehittdjin kanssa. 58

Alankomaissa on ollut kidynnissi kokeilu (2019 tilanne) uudistetun maankdytt- ja ympéristo-
lain soveltamisesta tietyilla erikseen nimetyilld kokeilualueilla ennen lain yleistd voimaantuloa.
Vierailukdynnilld Alankomaissa vuonna 2019 saatiin paikallisilta viranomaisilta ja hanketoimi-
joilta selvitystd siitd, miten uutta lakia sovelletaan tai on tarkoitus soveltaa. Binckhorstin alu-
cella sovelletaan korkean rakentamisen periaatteita, yksityisilla toimijoilla oli velvollisuus osal-
listua yleisten alueiden rakentamiseen tai kustannusten kattamiseen. Yksityisilld rakentajilla on
tyotiloja ja parkkipaikkoja, asuntojen liséksi. Joissain tilanteissa palvelurakentamisen velvolli-
suutta oli mahdollista vihentidid maksamalla siitd kaupungille kompensaatiomaksun. Omistajilla
oli velvollisuus maksaa 10 000 euroa asuntoa kohden kaupungille maankdyttdmaksuna, maksua
kéytettiin julkisen infrastruktuurin rakentamiseen, mm. alueen isompiin tichankkeisiin. Koska
yleiset alueet luovutettiin rakentamisen jilkeen kaupungin omistukseen ja hoitoon, saattoi kau-
punki vastustaa esimerkiksi hulevesiviemérdinnin rakentamista normeja laadukkaampana, jos
sen ylldpito olisi tulossa tavanomaista kalliimmaksi. Yksityiset saivat rakentaa hyvin korkeita
taloja ja kysynnin vuoksi maan rakentamismahdollisuuksiin liittyvd 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
kiytdssd useita malleja alueen kehittdmiseksi ja toteuttamiseksi, aina kuntien ja yksityisten han-
keyhtidisti julkisten kehittdamisyhtididen kautta yksityisiin kehittdjiin ja maankdyttdmaksujen
jajulkisen toteuttamisen vaihtoehtoon. Sopiminen tapahtuu yksityisoikeuden sdinndin eikd siitd
ole tarkkoja normeja laissa, toisin kuin esimerkiksi Saksassa. Sopimukset tehdéén alue-, ei kort-
telitasoisesti, jolloin ne palvelevat paremmin alueen kokonaisvaltaista kehittimistd. Vuoden
2008 finanssikriisi aiheutti kunnille maankdyton kehittdjini riskien realisoitumista ja tappioita,
joten nyttemmin kunnissa on oltu varovaisempia.

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

37 Tulevaisuuskatsaus eriiden maiden alueidenkiyton suunnittelujiérjestelmiin — Ajantasaistus vuosien
20192024 muutoksista (YM 2025:11), s. 23-24.

38 Tulevaisuuskatsaus eriiden maiden alueidenkiiyton suunnittelujirjestelmiin (YM 2019:24), s. 55, 58.
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Alankomaissa on vuonna 2024 tullut voimaan uusi yhtendinen ympiristd- ja suunnittelulaki
(Omgevingswet), joka nivoo yhteen useiden entisten lakien sdddokset. Lihes kaikki fyysiseen
ympéristdon kohdistuvat muutokset niin rakennetussa kuin luonnonympéristdssd ovat nyt sa-
man lain piirissd. Laki velvoittaa kaikki kunnat tekeméiin laadullisia tavoitteita sisdltdvin ym-
péristdstrategian tai vision, johon perustuen yksittdisistd hankkeista neuvotellaan. Jarjestelma
on muuttunut varsin hankeldhtdiseksi, neuvottelevaksi ja niin sanottua orgaanista kaupunkike-
hittdmisti tukevaksi. Huomionarvoista on, kuinka rakennetun ympériston laadun hallinta ja yh-
teisen edun mukaiset tavoitteet pystytddn ylldpitamiidn hajautetussa, hankeldhtdisessi ja suh-
teellisen kevyesti sidnnellyssi toimintaympéristossi. >

6 Lausuntopalaute

Luonnoksesta hallituksen esitykseksi yhdyskuntakehittimislaiksi sekd erdiksi siihen liittyviksi
laeiksi pyydettiin kirjallisia lausuntoja ajalla xx.xx. — xx.xx.2026. Lausuntokierros jarjestettiin
lausuntopalvelu.fi -palvelussa. Esitysluonnoksesta annettiin xx lausuntoa. Lausuntoja pyydet-
tiin viranomaisilta, keskeisiltd sidosryhmiltd, ministeridiltd, kunnilta, hyvinvointialueilta seki
maakuntien liitoilta.

Lausuntoja saatiin ... tdydentyy lausuntokierroksen jilkeen.

Lausunnot 18ytyvit valtioneuvoston hankeikkunasta tunnuksen YM000:00/0000 alta. Tietosuo-
jasyisti yksityishenkildiden lausunnot 16ytyvit hankeikkunasta vain, jos henkild on téti kirjal-
lisesti pyytdnyt lausuntonsa yhteydessi tai sen saateviestissd. Lausuntopalvelusta 16ytyvit vain
ne lausunnot, jotka on annettu lausuntopalvelu.fi -palvelussa.

Lausunnoissa... tdydentyy lausuntokierroksen jilkeen.
7 Sainnoskohtaiset perustelut

7.1 Yhdyskuntakehittimislaki

7.1.1 1 Luku. Yleiset sddnnokset

Lain 1 luku siséltéisi lain tarkoitusta, lain soveltamisalaa sekid viranomaisten tehtivid koskevat
sdaannokset.

1 §. Lain tarkoitus. Pykildssé sdddettdisiin lain tarkoituksesta. Lain tarkoituksena olisi luoda
edellytykset alueidenkiyttdlaissa (xx/20xx) tarkoitettujen kaavojen sujuvalle toteuttamiselle si-
ten, ettd alueidenkdytolle asetetut yhteiskunnalliset tavoitteet voisivat toteutua. Samalla kai-
kessa yhdyskuntakehittdmisessi olisi edistettavi markkinoiden toimivuutta ja secki hallinnon
oikeusperiaatteiden ja hyvin hallinnon perusteiden toteutumista.

Alueidenkiyttolaissa sdddetddn kaavoituksesta. Kaavojen tarkoituksena on suunnitella aluei-
denkdyttdd ja asettaa alueille yhteiskunnallisia tavoitteita. Tdmin lain tarkoituksena olisi sddtad
niistid keskeisistd toimenpiteistd, menettelyistd ja tyokaluista, joilla mahdollistettaisiin nididen
vhteiskunnallisten tavoitteiden toteutuminen.

39 Tulevaisuuskatsaus eriiden maiden alueidenkiiyton suunnittelujirjestelmiin — Ajantasaistus vuosien
20192024 muu-toksista (YM 2025:11), s. 45-46.
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Sadnnoksessd esiin nostetulla markkinoiden toimivuuden edistamiselld tarkoitettaisiin pddmi-
nisteri Orpon hallitusohjelmassa korostettuja tavoitteita asuntomarkkinoilla ja kiinteistd- ja ra-
kennusalalla laajemminkin. Markkinoiden toimivuus liittyy kiintei4sti tavoitteisiin kaupunkiseu-
tujen kasvun edellytysten turvaamisesta, riittivén tontti- ja asuntotarjonnan varmistamisesta ja
vakaan toimintaympéristosti rakentamiseen ja asuntomarkkinoille.®* Yhdyskuntakehittimislaki
on alueidenkdyttolain ohella toinen keskeinen tavoitteen toteutumiseen vahvasti vaikuttava sda-
dos.

Pykildssd sdddettdisiin keskeisestd tavoitteesta ottaa huomioon hyvén hallinnon perusteet. Hy-
vin hallinnon perusteilla tarkoitetaan hallintolain 2 luvun 6 §:n mukaisia oikeusperiaatteita ja
luvun muiden sddnndsten mukaisia sdannoksid mm. palvelusta, neuvonnasta, kielenkidyttssi ja
viranomaisyhteistydstid. Hallinnon oikeusperiaatteita ovat velvoite kohdella hallinnossa asioivia
tasapuolisesti, velvoite kidyttdd viranomaisen toimivaltaa yksinomaan lain mukaan hyvéksytta-
viin tarkoituksiin, velvoite olla puolueeton, velvoite suojata oikeusjirjestyksen perusteella oi-

keutettuja odotuksia seki velvoite toimia oikeasuhtaisesti tavoiteltuun paamiirddn nidhden.

Hallintolain 2 §:n mukaan hallintolakia sovelletaan viranomaisissa, valtion liikelaitoksissa, jul-
kisoikeudellisissa yhdistyksissd seki yksityisissd, niiden hoitaessa julkisia hallintotehtdvid. Ta-
min lain kirjauksella ei laajennettaisi tai muutettaisi hallintolain soveltamisalaa, vaan kirjaus
olisi informatiivinen ja muistuttaisi lain lukijaa, ettid hyvin hallinnon perusteita olisi noudatet-
tava tdméin lain soveltamisen yhteydessi.

Pykildssd sidddettdisiin my0s lain soveltamisalasta. Yhdyskuntakehittimislakia sovellettaisiin
vhdyskuntakehittdmiseen, jota toteutettaisiin kunnan maapoliittisilla toimilla, kunnan ja muiden
osapuolten vilisilld sopimuksilla, kiinteistétoimituksilla ja lunastamalla sekd muilla yhdyskun-
takehittdmislain mukaisilla tavoilla. Viime mainittuja olisivat esimerkiksi lunastusluvat.

Yhdyskuntakehittimiselld tarkoitettaisiin niiden toimien kokonaisuutta, joilla kunta yhdessi
muiden toimijoiden kanssa tavoittelee suunnitelmallista ja kestdavdd yhdyskuntarakenteen kehit-
tymistd alueellaan. Yhdyskuntakehittdiminen médriteltdisiin tarkemmin 2 §:ssi.

Kiinteisttnmuodostamiseen, lunastamiseen ja sopimuksiin sovellettaisiin lisdksi mitd muualla
laissa sdddettdisiin.

2 §. Mddritelmdit. Pykila sisdltdisi olennaisimmat laissa kdytetyt kisitteet ja niiden maéritelmét.

Pykildn 1 kohdan mukaan yhdyskuntakehittdmiselld tarkoitettaisiin niiden toimien kokonai-

vhdyskuntarakenteen kehittymisti alueellaan.

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

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

%0 Vahva ja vilittivd Suomi. Pédiministeri Petteri Orpon hallituksen ohjelma 20.6.2023, s. 124-125.
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Pykildn 4 kohdan mukaan osallistumisvastuulla tarkoitettaisiin kiinteistbnomistajan velvolli-
suutta osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin téssé laissa sda-
detyn mukaisesti.

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

Pykildn 6 kohdan mukaan maankdyttosopimuksella tarkoitettaisiin kunnan toisen osapuolen
kanssa tekemid kaavoitukseen ja kaavojen toteuttamiseen liittyvid sopimusta.

Pykilédn 7 kohdan mukaan maankdyttokorvauksella tarkoitettaisiin maankayttdsopimukseen pe-
rustuvaa korvausta.

Pykildn 8 kohdan mukaan kehittimiskorvauksella tarkoitettaisiin kunnan méaardamai julkisoi-
keudellista maksua, jolla kiinteistonomistaja velvoitetaan osallistumaan kunnalle yhdyskunta-
rakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin.

Pykildn 9 kohdan mukaan julkisyhteisolld tarkoitettaisiin kuntaa, kuntayhtymad, hyvinvointi-
aluetta tai valtiota.

Pykildn 10 kohdan mukaan osallisella tarkoitettaisiin alueidenkéyttolain 80 §:n 1 momentin
tarkoittamia kaavan valmistelun vuorovaikutusmenettelyssd kuultavia osapuolia.

Pykildn 11 kohdan mukaan kehittcimisalueella tarkoitettaisiin kunnan tai kuntien méériajaksi
nimedmid kunnasta tai kunnista rajattua aluetta, jossa erityiset kehittimis- tai toteuttamistoi-
menpiteet ovat tarpeen.

Pykildan 12 kohdan mukaan kehittimisaluepdiitokselld tarkoitettaisiin pdétostd kehittimisalu-
eeksi nimedmisesta.

Pykildn 13 kohdan mukaan yhdyskuntarakentamisella tarkoitettaisiin yhdyskunnan yleisti tar-
vetta palvelevien rakenteiden toteuttamista siten kuin siiti tissé laissa sdddetdin.

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

Pykilédn 15 kohdan mukaan yleiselld rakennuksella tarkoitettaisiin julkisyhteison lakiséditeisen
palvelun tuottamiseksi tarpeellista, asemakaavan mukaiselle yleisten rakennusten alueelle to-
teutettavaa rakennusta.

3 §. Ympdristoministerion tehtdvit. Pykildssd sdddettdisiin ympéristoministerion tehtévistd. Py-
kild vastaisi kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 17 §:44, jonka mukaan ympdris-
toministerion vastuulle kuuluisi yhdyskuntakehittimisen yleinen ohjaus, seuranta ja kehittdmi-
nen. Tehtivit sdilyisivit voimassa olevan lain mukaisina.

4 §. Kunnan tehtivdt. Pykalédssd sdddettdisiin kunnan tehtivistd. Kunnan velvollisuutena olisi
huolehtia maapolitikan harjoittamisesta sekd alueidenkdyttdlain mukaisten kaavojen toteutta-
miseksi tarpeellisista toimista. Tédssi laissa sdddettdisiin jdljempédnd tarkemmin kunnan tehta-
vistd kaavojen toteuttamisesta.
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7.1.2 2 Luku Kunnan maapolitiikka

5 §. Kunnan maapolitiikka. Pykilédssd sdddettiisiin kunnan maapolitiikasta. Kunnan maapolitii-
kalla tarkoitettaisiin kunnan maan hankintaan ja luovuttamiseen sekd kaavojen toteuttamisen
mahdollistamiseen liittyvid tavoitteita, toimenpiteitd ja sopimustoimintaa. Kunnan maapoli-
tiikkka on médritelty voimassa olevassa kaavojen toteuttamisesta annetussa laissa (132/1999)
erittdin yleispiirteisesti. Voimassa olevan kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 5 a
§:n mukaan kunnan maapolitiikka kisittdd kunnan maanhankintaan ja kaavojen toteuttamiseen
liittyvit tavoitteet ja toimenpiteet, joilla luodaan edellytykset yhdyskuntien kehittdmiselle.

Ehdotettujen sddnnosten sisiltd lisdisi kunnan maapolitiikan avoimuutta ja ldpindkyvyytta.
Maapolitiikan sisiltdjen tuominen ndkyvammiksi avaisi myds maapolitiikan osien, kuten sopi-

laskennan perusteita.

Pykilidn 1 momentissa sdddettdisiin, ettd kunnan maapolitiikalla luotaisiin yhdessi alueidenkiy-
ton suunnittelun kanssa edellytykset hyville elinympiristolle ja edistettdisiin ekologisesti, ta-

siin, ettd maapolitiikalla tuettaisiin kunnan yhdyskuntarakenteen suunnitelmallista kehittdmista.

Maapolitiikka kytkettdisiin sddnnoksen myo6td yhdensuuntaisesti vaikuttavaksi osaksi kunnan
maankdayttopolitiikkaa. Maankéyttopolitiikalla tarkoitetaan kunnan kaavoituspolitikan ja maa-
polititkkan muodostamaa kokonaisuutta.

Pykildn 2 momentissa sidddettdisiin kunnan velvollisuudesta toimia maapolitiikassaan avoi-
mesti, johdonmukaisesti ja pitkdjanteisesti, velvollisuudesta edistdd osallistumis- ja vaikutta-
mismahdollisuuksia sekid velvollisuudesta kohdella kiinteistonomistajia yhdenvertaisesti ja
kunnan velvollisuudesta ottaa huomioon asemaansa julkisen vallan kiyttdjana liittyvit velvoit-
teet.

Pykilidn 2 momentissa asetettavat vaatimukset johdonmukaisuudelle ja pitkdjinteisyydelle vel-
voittaisivat, ettd kunta toimisi johdonmukaisesti maapolitiikassaan. Rakentamis- ja kehitys-
hankkeet, joihin kunnan maapolitiikalla olisi vaikutuksia, ovat nykytilanteessa usein monipol-
visia ja pitkékestoisia. T#std aiheutuisi selvi tarve sille, ettd kunnan linjausten tulisi olla enna-
koivia, ennakoitavia ja riittivin pysyvid. Ehdotettu velvoite ei kuitenkaan tarkoittaisi sitd, ett-
eikd kunta voisi muuttaa maapolitiikkansa sisiltdd. Velvoite kuitenkin edellyttiisi, ettd kunnan
olisi harkittava ja perusteltava muutokset ja otettava huomioon muutosten vaikutukset erityisesti
kesken oleviin hankkeisiin.

Pykilidn 2 momentissa olisi asetettu velvollisuus avoimesti toimimisesta. Kunnan olisi tiedotet-
tava maapolitiikastaan siten, etti asianosaiset, kuten sopimusosapuolet ja kunnan asukkaat voi-
sivat vaikuttaa asioihin. Velvoite liittyisi ldheisesti osallistumis- ja vaikuttamismahdollisuuk-
sien varaamiseen. Nami erikseen mainitut velvoitteet liittyisivit kiintedsti kunnan asemaan jul-
kisen vallan kidyttdjdnd. Maapolitiikassaan kunta toimisi erilaisissa rooleissa, sekd yksityisoi-
keudellisena ettd julkisoikeudellisena toimijana. Myds tehdessddn yksityisoikeudellisia si-
toumuksia, kunta on viranomainen eikd voi toimia tdhidn perusominaisuuteensa liittyvien vel-
voitteiden vastaisesti.

Yhtend esimerkkind kunnan toimimisesta maapolitiikassa yksityis- ja julkisoikeuden rajapin-
nassa voi nostaa esille maankayttosopimusneuvottelut ja asiakirjajulkisuuden. Maankdyttosopi-
musneuvotteluissa olisi otettava huomioon, ettd neuvottelut edellyttivit keskindistd luotta-
musta. My6s laki viranomaisten toiminnan julkisuudesta (621/1999, jiljempéni julkisuuslaki),

&8



on otettava huomioon. Keskenerdinen maankidyttdsopimus saattaa sisiltdd julkisuuslain 24 § 1
momentin perusteella salassa pidettdviad tietoa, kuten liikesalaisuuksia, tai se ei keskenerdisyy-
tensd vuoksi ole julkinen asiakirja. Asiakirjan valmistuttua sopimus kuitenkin tulisi julkiseksi
viimeistddn siind vaiheessa, kun kunta tekisi osaltaan paitoksen hyviksyéd sopimuksen. Tdmén
jilkeen sopimus voi siséltidd julkisuuslain 24 §:n 1 momentin tarkoittamia salassa pidettdvia
tietoja vain, jos julkisuuslaissa mainitut edellytykset tdyttyvit, mutta padpiirteittdin sopimuksen
sisdltd olisi julkinen. Sopimusosapuolten olisi huomioitava maankdyttdsopimuksen erityispiir-
teet.

6 §. Maapoliittinen ohjelma. Pykiléssi sdddettiisiin maapoliittisesta ohjelmasta. Pykaldan 1 mo-
mentissa sdddettiisiin, ettd kunnalla olisi oltava maapoliittinen ohjelma, jossa tulisi médritelld
kunnan maapolitiikan tavoitteet ja kiytettdvit keinot niiden saavuttamiseksi. Lisdksi pykéldssa
sdddettdisiin, ettd maapoliittisessa ohjelmassa olisi selostettava valittujen maapoliittisten keino-
jen kayton edellytykset ja niiden kidyttdmisessid noudatettavat periaatteet. Kunnan osa-alueiden
erilaisuudesta johtuvista perustelluista syistd kunnan eri alueilla voitaisiin soveltaa erilaisia
maapoliittisia keinoja.

Velvoite olisi laissa uusi, mutta kdytdnndssd useat kunnat laativat jo nyt maapoliittisen ohjel-
man. Nykytilanteessa maapoliittinen ohjelma on ollut kunnan, yleensd kunnan valtuuston, hy-
viksymai periaatteellinen asiakitja, jolla kunta on linjannut omaa toimintaansa maapolitiikas-
saan. Ohjelmasta on kiytetty erilaisia nimityksid kunnissa. Ohjaavia periaatteita ja linjauksia on
hyviksytty joissain kunnissa osana laajempaa kokonaisuutta, esimerkiksi kuntastrategian osana
tai yhdessi asuntopoliittisen ohjelman kanssa.

Voimassa oleva lainsdidéntd 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 hyviksytyt periaatteet ja linjaukset lisdisivit toiminnan ennakoita-
vuutta ja avoimuutta. Ennakoitavuudesta hyotyisivit niin kunnat kuin yksityiset toimijat, koska
hyviksyttyjen linjausten puitteissa olisi helpompaa toimia johdonmukaisesti. Kunnat hyotyisi-
vit, kun niiden olisi helpompaa perustella yksittdistapauksissa tehtivid ratkaisuja hyviksytyilld
periaatteilla. Yksityiset toimijat voisivat suunnitella toimiansa pitkdjanteisemmin ja ottaa huo-
mioon kunnan maapoliittiset linjaukset. Sitoutuminen hyviksyttyyn ohjelmaan turvaisi osaltaan
hyvén hallinnon oikeusperiaatteiden toteutumista kunnan maapolitiikassa.

Pykildssd ei sdddettiisi maapoliittisen ohjelman muodosta, esitystavasta tai yksityiskohtaisista
tiedoista. Kunta saisi itse paittdd minkilainen ohjelmasta muodostuisi. Nykytilanteessa useat
kaupungit laativat ohjelman yhten asiakirjana, jossa voi olla liitteitd. Ndin toimivat mm. Espoo,
Joensuu, Oulu, Seindjoki ja Tampere. Esimerkiksi Helsingin kaupungin maapoliittinen ohjelma
jakautuu useaksi asiakirjaksi®!, jotka sisiltivit mm. tontinluovutusta koskevat linjaukset, maa-
politiitkan tunnusluvut, maapoliittiset linjaukset perusteluineen.

Kunnan eri osien erilaiset olosuhteet ja tarpeet voitaisiin ottaa huomioon kohdentamalla tarvit-
tacssa kunnan eri osa-alueille erilaisia maapoliittisia toimia. Yksi mahdollinen tapa alueellisen
kohdentamisen toteuttamiseksi olisi soveltaa eri osa-alueilla erilaisia kehittdmiskorvauksen ker-
rosalaneliometriméériisid kynnysarvoja ja prosenttimiiriisia kehittdmiskorvauksen enimméis-
midrid. Niistd arvoista, niiden kunnan pé#itettdvissi olevasta muuttamisesta ja muutoksen

6! 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 sdddettdisiin jdljempédnd tdmén lain 19 §:ssd. Jos kunta péattéisi soveltaa yh-
dyskuntarakentamisen kustannusten arvioimisessa 11 §:n 2 momentissa esitettyid osa-aluekoh-
taista arviointia, tillainen arviointi voitaisiin ottaa osaksi maapoliittisen ohjelman siséltdd. Osa-
alueen olisi tilléin muodostettava kustannuslaskennan kannalta yhtendinen kokonaisuus. Kun-
nalla olisi liitkkumavaraa arvioida, miki osa maapoliittisen ohjelman sisillostd kohdennettaisiin
koko kunnan alueelle ja mit4 olisi perusteltua kohdentaa osa-alueittain tai vyohykkeittédin.

7 §. Maapoliittisen ohjelman hyviksyminen. Pykilassd sdddettdisiin maapoliittisen ohjelman
hyvédksymisestd. Pykdldn 1 momentissa sdddettdisiin, ettd ohjelman hyviksyisi kunnan val-
tuusto ja ettd valtuuston tulisi tarkistaa ohjelman ajantasaisuus vihintdin kerran valtuuston toi-
mikauden aikana.

Maapolitiikkaan sisiltyy seki suuria taloudellisia arvoja, ettd linjauksia mm. rakentamiskeho-
tuustolle, eikd kunnilla olisi mahdollisuutta siirtd4 hallintosiddnndlld asiaa muulle kunnan viran-
omaiselle tai toimielimelle. Kunnissa, jotka nykyisellddn laativat maapoliittisia ohjelmia, on
yleisimmin kéytdntdni péittdd ohjelman hyviksymisesti valtuustossa.

Ohjelma olisi laadittava tai tarkistettava valtuustokausittain, jolloin se olisi mahdollista kytked
kunnan strategiaprosesseihin sekd sen yhteydessd kidynnistettdviin tai laadittaviin muihin toi-
mialojen toimintaa linjaaviin ohjelmiin. Vihimmillddn tarkistaminen tarkoittaisi sitd, ettd val-
tuuston pédtdkselld todettaisiin olemassa olevan maapoliittisen ohjelman olevan ajantasainen,
jolloin aiemmin hyvéksytyn ohjelman soveltamista voitaisiin edelleen jatkaa. Tarkistaminen ei
tarkoittaisi sitd, ettd ohjelmaa tulisi valtuustokausittain muuttaa, vaan lihinni tarkistaa, ettd se
on ajantasainen ja tarkoituksenmukainen. Mikili ohjelma ei olisi endd ajantasainen, tulisi sitid
kuitenkin muuttaa.

talain (410/2015) mukaisesti muutoksenhakukelpoisia, milld osaltaan turvattaisiin ohjelman sii-
lymisti sisélloltddn ajantasaisena. Samalla kuitenkin huolehdittaisiin siitd, ettd kunnan toimin-
taympéristdon perustuvat todelliset tarpeet ohjaisivat ohjelman laatimisen tarvetta eikéd kuntia
velvoitettaisi ohjelman sisdlldén uudistamiseen, jos siihen ei olisi tosiasiallista tarvetta.

Maapoliittinen ohjelma voitaisiin laatia ja hyviksyid my0s osana kunnan strategiaa tai yhdessa
muun kunnan toimintaa ohjaavan ohjelman kanssa. Télld mahdollistettaisiin kuntien erilaisten
tarpeiden ja toimintaympiéristdjen edellyttima jousto. Yhdistettyjen ohjelmien ongelmaksi voisi
muodostua niiden laatimisesta tiedottaminen ja osallistumismahdollisuuksien varaaminen seki
ohjelman saatavana pitdminen siten, ettd maapoliittinen sisdltd voidaan helposti 16ytdd, ottaa
sithen laatimisvaiheessa kantaa ja seurata maapolitiikan toimia. Maapoliittisen ohjelman laati-
miseen liittyvdi vuorovaikutusta, ohjelman julkaisemista ja saatavilla pitdmistd sekéd seurantaa
koskevat sddnnokset koskisivat myds yhdistettyjid ohjelmia, joiden osasisiltona olisi maapoliit-
tinen ohjelma.

Pykildn 2 momentissa sdddettdisiin, ettd kunnat voisivat laatia yhteisen maapoliittisen ohjel-
man, ja sithen sovellettaisiin samoja sddnnoksid kuin kunnan maapoliittiseen ohjelmaan. Mo-
mentissa sdddettdisiin liséksi siitd, ettd kunkin kunnan valtuusto péittdisi ohjelman hyviksymi-
sestd oman alueensa osalta. Tarkoituksena ei olisi pakottaa kuntia yhteiseen laadintaan, vaan
mahdollistaa se niissd tilanteissa, joissa esimerkiksi osaamisresurssien tai yhteisten tavoitteiden
vuoksi yhteisen ohjelman laatiminen olisi tarkoituksenmukaista. Toki yhdessd laatiminen olisi
mahdollista ilman erillistd sddnnostikin, mutta sddnnokselld selvennettiisiin mahdollisuuden
olemassaolo ja menettely yhteisessi laatimisessa.
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Pykildn 3 momentissa sdddettdisiin siitd, ettd kunnan valtuusto voisi pdittdd siitd, ettd maapo-
lyttdisi, ettd laatiminen olisi kunnassa ilmeisen tarpeetonta. Ei olisi tarkoituksenmukaista, ettid
velvoite laatia maapoliittinen ohjelma koskisi kaikkia kuntia, koska maapoliittisten toimien
kidyttotarve eri kunnissa on hyvin erilainen. Jiykki, kaikkia kuntia samanlaisena koskeva sdin-
tely tuottaisi tarpecttomia velvollisuuksia ja kustannuksia osalle kunnista eikd ehki olisi maa-
politiikassaan aktiivisten kuntien kannalta riittdvin ohjaavaa.

Maapoliittisen ohjelman laatiminen voi olla ilmeisen tarpeetonta kunnassa, jonka asukasmaira
on pieni ja muuttumaton tai taantuva, ja jossa maapoliittisia toimia kdytetdin niin harvoin, ettid
ratkaisut voidaan tehdi tapauskohtaisesti voimassa olevan lainsddddnnon pohjalta. Vastaavasti
maapoliittisten toimien aktiivinen ja toistuva kdyttdminen seki 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 tonttikysynti on,
laatiiko kunta maankiyttdsopimuksia tai kédyttdakd kunta muita maapoliittisia tydkaluja ja
kuinka tarpeellisena maapoliittisten toimien linjaamista olisi pidettdvi suhteessa ndiden perus-
teella muodostettuun tilannekuvaan. Ohjelman laatimisesta luopumisesta olisi tehtdvd kunnan

oon sdadnnoksen sisilto ja tarkoitus.

Pykildssd ei sdddettdisi maapoliittisen ohjelman kumoamisesta. Kunnalla olisi mahdollisuus
tarkistuksen yhteydessd kumota maapoliittinen ohjelma tarpeettomana. Jos kunta péétyisi ku-
moamaan aiemmin hyvéksytyn maapoliittisen ohjelman, perusteena olisi oltava ohjelman laati-
misen tarpeen poistuminen. Tillainen tilanne voisi olla mahdollinen kehitykseltdin taantuvassa

8 §. Maapoliittisen ohjelman laatiminen ja saatavilla pitiminen. Pykilissd sifdettdisiin maa-
poliittisen ohjelman saatavilla pitimisesti ja laatimisesta. Sddnnoksid annettaisiin myos vuoro-
vaikutuksesta ohjelmaa laadittaessa, velvoitteesta julkaista hyviksytty ohjelma ja pitdd se saa-
tavana yleisessd tietoverkossa. Yleinen tietoverkko on kuntalain 109 §:n mukainen keskeinen
kunnan jdrjestimid palveluja ja kunnan toimintaa koskevien tietojen jaon kanava.

Pykildn 1 momentissa sdddettiisiin, ettd ohjelmaa laadittaessa on osallisille ja kunnan jisenille
varattava tilaisuus saada tietoja laadittavasta ohjelmasta ja varattava mahdollisuus lausua siitid
mielipiteensd ennen ohjelman hyviksymiskésittelyd. Osallistumis- ja vaikuttamismahdollisuu-
den varaamisesta sdddettiisiin joustavasti. Toimintatavasta ei sdddettdisi, vaan noudatettaisiin,

sovittaa toimintatavat kunnassa vakiintuneisiin malleihin.

Maapoliittisen ohjelman laatiminen koskettaisi luonteensa vuoksi todenndkdisesti kaikkia kun-
nan jasenid sekd muitakin osallisia, esimerkiksi kiinteistonomistajia, kiinteisto- ja rakennusalan
toimijoita tai muita viranomaisia. Osallisten laaja piiri olisi otettava huomioon tiedonsaanti- ja
lausuntomahdollisuuden osana. Osallisen kisite olisi médritelty lain 2 §:ssé viittauksella aluei-
denkdyttilakiin.

Pykilidn 2 momentissa velvoitettaisiin, ettd hyviksytty maapoliittinen ohjelma olisi julkaistava
ja pidettdvi saatavilla yleisessi tietoverkossa. Vaikka maapoliittiseen ohjelmaan ei tissé laissa

ten palvelujen tarjoamisesta (306/2019) edellyttidd aineiston saavutettavuutta, mikid osaltaan
edellyttidd tiedon koneluettavuutta.
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Pykildn 2 momentissa ei sdddettdisi, ettd kunnan tulisi julkaista ohjelma vain tietyilld verkko-
alustoilla. Kunta vastaisi siitd, ettd osalliset ja kuntalaiset pystyvit helposti 16ytdmian maapo-
liittiset ohjelmat siten kuin kuntalain 109 §:ssé sdidetddn kunnan toimintaa koskevien keskeis-
ten tictojen pitdmisesti saatavilla yleisessi tietoverkossa.

9 §. Maapoliittisen ohjelman toteutumisen seuranta. Pykiléssi sdddettdisiin maapoliittisen oh-
jelman toteutumisen seurannasta. Seurannalla tavoiteltaisiin parempaa tietopohjaa sekd paatok-
senteolle ja sithen osallistumiselle ettd maapoliittisten toimien tarkoituksenmukaisuuden ja on-
nistuneisuuden arvioimiselle.

Pykildn 1 momentissa sdddettdisiin, ettd kunnan olisi seurattava ja arvioitava hyviksytyn maa-
poliittisen ohjelman ja sen mukaisten maapoliittisten toimenpiteiden toteutumista. Seuranta olisi
tehtdavd maapolitiikan aktiivisuuden edellyttdmilld aikavililld, kuitenkin védhintddn valtuusto-
Kunta voisi halutessaan siis seurata maapoliittisen ohjelmansa toteutumista myos edellytettyi
tihedmmalld aikavililla.

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

Ensimmaéisen maapoliittisen ohjelman yhteydessid edellytettiisiin seurantatietoja kunnan maa-
poliittisista toimista titd edeltiviltid ajalta. Tdma tieto tarvittaisiin joka tapauksessa maapoliitti-

tolain 31 §:n tarkoittamaa asian riittdvid ja asianmukaista selvittimista.

Pykildn 2 momentissa sdddettdisiin, ettd seurannasta olisi laadittava erillinen asiakirja, jonka
olisi sisdllettivad tiedot maapoliittisessa ohjelmassa esitettyjen toimenpiteiden kédyttamisesti
kunnassa, arvio toimien taloudellisesta laajuudesta ja merkittdvyydestd, kunnan talouden, yh-
dyskuntarakentamisen ja yhdyskuntarakenteen kannalta seké arvio maapoliittisten tavoitteiden
toteutumisesta. Seurantatiedot olisi julkaistava ja pidettivi saatavilla yleisessi tietoverkossa yh-
dessd maapoliittisen ohjelman kanssa.

Seurannan sisilto olisi kytketty kunnan maapoliittisen ohjelman sisdltdon. Ohjelma ja sen seu-
ranta muodostaisivat kokonaisuuden, eikd seurantaa olisi tarpeellista kohdentaa niihin asioihin,
joiden painoarvo kunnassa ei olisi merkittivi tai joita ei kisiteltidisi maapoliittisessa ohjelmassa.
Seurannan kohteita olisivat tehdyt maapoliittiset toimet, toimien taloudellinen laajuus ja mer-
kittdvyys kunnan talouden, yhdyskuntarakentamisen ja yhdyskuntarakenteen kannalta ja arvio
asetettujen tavoitteiden toteutumisesta. Yksittdisten toimien ja taloudellisten vaikutusten seu-
ranta edellyttdisi luonnollisestikin toteutumatiedon kerddmisti, analysointia ja suhteuttamista.
Muilta osin kysymys olisi asiantuntija-arviosta.

Seuranta olisi syytd sovittaa kunnan toimintaan ja toimintaympéristdon, kuten maapoliittinen
ohjelmakin. Sddnnoksen asettamat puitteet olisivat vihimmadisvaatimus kunnalle, jolla on maa-
poliittinen ohjelma.

Pykildn 3 momentissa annettaisiin ympiristoministeridlle asetuksenantovaltuus antaa tarkem-
pia sddnnoksid seuranta-asiakirjaan merkittivien tietojen sisillostd sekd niiden esittdmistavasta.
Asetuksella yhtendistettdisiin tarvittacssa kdytdntdjd ja tiedon esittdmistd kuitenkin vain tis-
mentien sitd, mitd pykildssd olisi seurannasta sdédetty.
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7.1.3 3 Luku Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaaminen

10 §. Kiinteistonomistajan velvollisuus osallistua yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin. Py-
kiladssd sdddettiisiin kiinteistonomistajan velvollisuudesta osallistua yhdyskuntarakentamisen
kustannuksiin. Pykild perustuisi kaavojen toteuttamisesta annettuun lakiin (132/1999) lailla
222/2003 lisittyyn asemakaavoitettavan alueen maanomistajan velvollisuuteen osallistua yh-
dyskuntarakentamisen kustannuksiin. Pykilin sisdltod 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
§ on tarkoitus kumota. Kunnalla olisi velvollisuus aina maksaa katualueesta korvaus. Lunastuk-
sesta sdddettdisiin jaljempédnd 6 luvussa.

Pykildn 1 momentissa sdddettdisiin kiinteistonomistajan osallistumisvastuusta. Asemakaavoi-
tettavan alueen kiinteisténomistajalla, jolle aiheutuisi merkittdvia arvonnoususta johtuvaa hyo-
tyd, olisi velvollisuus osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin.
Titd vastuuta kutsuttaisiin osallistumisvastuuksi.

Pykildn 2 momentissa sidddettdisiin kehittdmiskorvauksesta. Kunnan ja kiinteistonomistajan
olisi ensisijaisesti pyrittdvd sopimaan kiinteistdnomistajan osallistumisesta kustannuksiin. Jos
sopimukseen ei padstdisi, kunta voisi médritd kiinteistbnomistajan maksettavaksi kehittdmis-
korvauksen, joka olisi julkisoikeudellinen maksu siten kuin tissé laissa jaljempédna sdddettéisiin.

Pykildn 3 momentissa sdéddettdisiin hyvin hallinnon perusteiden huomioimisesta ja kiinteiston-
omistajien yhdenvertaisesta kohtelusta osallistumisvastuun toteuttamisessa. Kiinteistonomista-
jia olisi kohdeltava yhdenvertaisesti riippumatta siitd, toteutuisiko osallistumisvastuu maan-
kayttokorvauksena tai kehittdmiskorvauksena. Kaava-alueen kiinteistdnomistajille maksetta-

dyn suhteessa.

Hyvin hallinnon perusteiden huomioiminen tuotaisiin sdanndksessi esiin siksi, ettd 1 momentin
mukaisen kiinteistonomistajan osallistumisvastuu on yksi yhdyskuntakehittimislain keskeisisti
saannoksistd. Hyvin hallinnon perusteet kisittdvit sekd hallintolain 6 §:n mukaiset hallinnon
oikeusperiaatteet, jotka ovat velvoittavia vaatimuksia kaikelle hallinnon toiminnalle, ettd hal-
lintolain 7—10 §:n sddnnokset, joilla asetetaan kdytdnnollisempid toiminnallisia vaatimuksia pal-
velulle, neuvonnalle, kielenkdytolle ja viranomaisyhteistydlle. Hallinnon oikeusperiaatteita
ovat velvoite kohdella hallinnossa asioivia tasapuolisesti, velvoite kdyttdd viranomaisen toimi-
valtaa yksinomaan lain mukaan hyviksyttédviin tarkoituksiin, velvoite olla puolueeton, velvoite
suojata oikeusjirjestyksen perusteclla oikeutettuja odotuksia seki toimien oikeasuhtaisuus ta-
voiteltuun pddméadrdin ndahden. Hallintolain 2 luvun sddnndkset ovat sellaisenaan sovelletta-
vissa yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaamisen toimintatapoihin ja
kdytantoihin. Tarvittavia kohdennettuja tismennyksii siitid, miten hyvai hallintoa on toteutet-
tava osallistumisvastuun toteuttamisessa, sisiltyy kdytinnossi kaikkiin luvun 3 sddnnoksiin.

sindnsid voimassa perustuslain ja hallintolain sddnndsten perusteella, vaikka siitd ei tdssd laissa
sdddettdisikddan. Maankdyttosopimusta ja kehittimiskorvausta koskevien sddnndsten erityis-
luonteen vuoksi yhdenvertaisen kohtelun vaatimuksesta olisi kuitenkin tarpeen siditdda myos
tdssd erityislaissa. Kiinteistonomistajien yhdenvertaisen ja tasapuolisen kohtelun toteutumisen
edellytykseni olisi, ettd tunnistettaisiin erilaiset tilanteet, joissa kiinteistbnomistajan velvolli-
suus osallistua yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin voisivat toteutua.
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Keskeisimpii tilanteita olisivat 1) kun saman kaava-alueen eri kiinteistbnomistajien kanssa teh-
diddn maankayttosopimus velvollisuuden tdyttimiseksi, 2) kun velvollisuus tdytetdin saman
kaava-alueen toisten kiinteistonomistajien kanssa sopimalla ja toisten kiinteistonomistajien
kanssa méddrddamalla kehittdmiskorvaus ja 3) kun eri kaava-alueilla eri aikoina tehdiin sopimuk-
viimeksi mainitussa tilanteessa kunnan maapoliittisessa ohjelmassa tehtédvit linjaukset olisivat
keskeisessd asemassa.

Osallistumisvastuulla tarkoitettaisiin kiinteistdnomistajan velvollisuutta osallistua yhdyskunta-
rakentamisen kustannuksiin riippumatta siitd, missd menettelyssi osallistuminen toteutettaisiin.
Osallistumisvastuu olisi lyhyt nimitys velvoitteelle ja helpottaisi osapuolten vilisid keskuste-
luja.

Osallistumisvastuuta koskevalla sdidnnokselld ei kuitenkaan estettdisi osapuolia sopimasta ha-
lutessaan laajemminkin osapuolten oikeuksista ja velvollisuuksista. Laajemmin sopiminen kos-
kisi koko osapuolten vilistid sopimusta, myds sopimusvastiketta eli maankiyttdkorvausta. Yh-
denvertaisuuden toteutumisen kannalta sopimusta olisi arvioitava kokonaisuutena, kaikkine sii-
hen siséltyvine oikeuksineen ja velvoitteineen

Maankdyttokorvauksella tarkoitettaisiin rahaméaéraisti korvausta ja sithen rinnastettavaa muuta
osapuolten sopimaa rahanarvoista korvausta, kuten kiinteistdomaisuutta tai erilaisten omaisuus-
lajien yhdistelmind suoritettavaa korvausta. Osallistumisvastuun méérédd arvioitaessa on otet-

osallistumisvastuu perustuisi tosiasiallisin kustannuksiin.

Kuten voimassa olevassa lainsddddnndssd, osallistumisvastuun kohdentamisessa kidytettdisiin
laskennallisena apuvilineend hyddyn jakautumista eri kiinteistonomistajille. Hyoddylla tarkoite-
taan kaavan tuottamaa arvonnousua, ja se arvioitaisiin sekid koko kaava-alueelle ettd kiinteis-
tonomistajittain. Arvonnousun laskentatapaa kehittdmiskorvauksen midrddmisen yhteydessi on
kuvattu tarkemmin 18 §:n yksityiskohtaisissa perusteluissa.

Kaava-alueen kiinteistonomistajan osallistumisvastuu laskettaisiin hdnen omistamilleen kiin-
teistdille kohdentuvan hyddyn suhteessa koko kaava-alueen saamaan hydtyyn. Saatava suhde-
luku madrittelisi kunkin kiinteistonomistajan osuuden yhdyskuntarakentamisen kustannuksista.
Osallistumisvastuussa ei olisi kysymys hyddyn vaan kustannusten jakamisesta. Tdm4 vastaisi

11 §. Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvat kustannukset. Pykildssa sdddettdisiin kun-
nalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvista kustannuksista.

Pykildn 1 momentissa sdddettdisiin, ettd kaava-aluetta palvelevan yhdyskuntarakentamisen
kustannuksina voitaisiin ottaa huomioon kunnalle aiheutuvien seki kaava-alueella, ettd sen ul-
kopuolella sijaitsevien kaava-aluetta merkittivissd méarin palvelevien katujen, puistojen ja mui-
den yleisten alueiden hankinta-, suunnittelu- ja rakentamiskustannukset. Kunnan maanhankin-
takustannukset kaava-aluetta merkittdvissd médrin palvelevien yleisten rakennusten rakenta-
miseksi, siltd osin kuin ne palvelisivat kaava-aluetta, voitaisiin ottaa huomioon. Kunnalle esira-
kentamisesta, pilaantuneen maaperin puhdistamisesta muun kuin aiheuttajavastuun perusteella,
purkamisesta, meluntorjunnasta, johtosiirroista ja tulvasuojelusta aiheutuvat sekd muut ndihin
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 vilttimattomia.

Pykalidssd olisi kyse niiden kustannusten miirittelysté, joihin osallistumiseen kiinteistonomis-
tajat olisivat velvoitettuja 10 §:n perusteella ja muilla tdssd luvussa esitetyilld edellytyksilla.
Kyse olisi osallistumisvastuuseen sisaltyvistd kustannuksista.

Pykaild olisi sisdlloltddn péddosin kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 91 d §:44
vastaava. Pykilin esitdiden mukaan Kyseessd olisivat kaava-aluetta merkittévdssd mddrin pal-
velevien katujen, puistojen ja muiden yleisten alueiden hankinta-, suunnittelu- ja rakentamis-
kustannukset sekd maanhankintakustannukset kaava-aluetta merkittivissd mddrin palvelevien
vleisten rakennusten rakentamiseksi siltd osin kuin ne palvelevat kaava-aluetta (HE 167/2002

vp, s. 24-25).

Pykildn 1 momentin luetteloa ehdotetaan tdydennettidviksi siten, ettd se kattaisi aiempaa pa-
remmin sellaiset toimenpiteet, jotka palvelisivat kaava-alueen kokonaisuuden toteuttamista. Li-

Yhdyskuntarakentamisen kustannuksina huomioitavia olisivat edelleenkin kunnalle yleisten
alueiden toteuttamisesta aiheutuvat kustannukset. Tdhin sisdltyisivit tyypillisesti mm. puistot
ja kadut kaikkine kustannuksineen, mutta myds muun muassa yleisille alueille toteutettavat
joukkoliikennejirjestelyt ja kuntien maksamat osuudet valtion toteuttamista liikenneviylistd
siltd osin, kuin ne palvelevat kaava-aluetta. Kaava-aluetta merkittidvasti palvelevien yleisten ra-
kennusten maanhankintakustannukset olisivat edelleenkin yhdyskuntarakentamisen kustannuk-
siksi laskettavia, mutta muut yleisen rakennuksen toteuttamisen kustannukset eivit. Taltd osin
pykild ei poikkeaisi nykyisestd. Yleisten rakennusten toteuttamiseksi tarpeellisten maa-aluei-
den hankintakustannuksissa olisi huomioitava ensinnékin 2 §:44n siséltyvi yleisen rakennuksen
médritelmi 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 tdmin lain tarkoittamasta yhdyskuntarakentamisen kustannuk-
sesta.

Ehdotettu pykild mahdollistaisi joukkoliikenteen tarvitseman infrarakentamisen kustannukset.
Muun muassa linja-autopysikit 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 kyseessd asemakaavassa osoitetulle yleiselle alu-
lain (xx/202x) mukaisessa menettelyssd, vai perustuisiko toteuttaminen esimerkiksi ratalakiin,
jolloin kunta ei olisi pddvastuullinen kustannuksista. Kunta voisi vaikuttaa kaavojen sisallolla
sithen, mitk#d kustannukset tulisivat huomioitaviksi. Laajoja alueita palvelevien rakenteiden
kustannusten kohdentaminen olisi tydldstd, mutta pykild mahdollistaisi niiden huomioimisen.

Joukkoliikenteen tarvitseman yhdyskuntarakenteen ja joukkoliikennepalvelun kustannusten va-
linen ero olisi otettava huomioon. Yhdyskuntarakenteiden kustannukset olisivat lihtokohtaisesti
yhdyskuntarakentamisen kustannuksia. Sen sijaan mm. joukkoliikennevilineiden ja itse liiken-
ndinnin kustannukset eivit sitd olisi.

Uusia pykdlédssd nimettyjd kustannustekijoitd olisivat pilaantuneen maaperin puhdistaminen,
esirakentaminen, purkaminen, johtosiirrot ja tulvasuojelu. Nididen kustannusten mukaan
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laskemisen edellytyksid tdsmennettiisiin siten, ettd ensinndkin kustannusten pitiisi 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 valttdmattomid. Sddnndkseen jitettdisiin mahdollisuus ottaa huo-
mioon myos muita niihin rinnastettavia kustannuksia. Tall6inkin olisi huomioitava edelle kir-
joitettu tismentiva rajaus toimenpiteiden koko kaava-alueen toteuttamista laajasti palvelevasta
tarkoituksesta ja niiden vilttimattdmyydestd. Laajasti palvelevalla ei tarkoitettaisi sitd, etti toi-
menpiteen olisi kohdistuttava laajalle alueelle vaan sitd, ettd silld olisi oltava laaja merkitys
kaava-alueen toteuttamiselle.

Nykyisen sdddoksen késite maaperdn kunnostaminen korvattaisiin pilaantuneen maaperén puh-
distamisen ja esirakentamisen kéisitteilld, milld avattaisiin tarkoitettuja toimenpiteitd nykyisti
paremmin.

Pilaantuneen maaperidn puhdistamisella tarkoitettaisiin maaperdn pilaantuneisuuden poista-
mista siten, ettd se on kiytettivissd kaavassa osoitettavaan kiyttotarkoitukseen. Kyse olisi siis
rakentamiskelpoiseksi saattamisesta. Aiheuttajavastuuseen perustuva kustannus ei kuitenkaan
missédin tapauksessa olisi yhdyskuntarakentamisen kustannukseksi luettava erd. Maaperén puh-
distamisen ensisijaisesta aiheuttajavastuusta ja toissijaisista vastuista on sdidetty ympiriston-
suojelulain (527/2014; YSL) 133 §:ssid. Se, jonka toiminnasta on aiheutunut maaperin tai poh-
javeden pilaantumista, on velvollinen puhdistamaan pilaantuneen maaperén. Jos aiheuttajaa ei
saada selville tai tdyttimédn puhdistamisvelvollisuuttaan, puhdistamisesta vastaa joko alueen
haltija tai kunta YSL 133 §:n 2 tai 3 momentin perusteella. Tilloin olisi perusteltua pitdd puh-
distamisen kustannusta yhdyskuntarakentamisen kustannuksena, jos kustannus kohdistuisi tdssi
pykilissi tarkoitettuihin toimenpiteisiin, taikka arvonnousua alentavana kustannuksena, jos
kustannus kohdistuu 12 §:n tarkoittamalla tavalla rakennuskortteliin.

Asiassa olisi huomioitava lis#dksi alueen haltijan vastuuseen liittyvd YSL 133.2 §:n sdinnos.
Alueen haltijalla voi sen mukaan olla aiheuttajavastuuseen rinnastuva vastuu maaperén pilaan-
tumisesta, eikd téllaisessa tilanteessa maaperédn puhdistamiskustannusta voisi pitdd yhdyskun-
tarakentamisen kustannuksena taikka jiljempidnd 12 §:n tarkoittamana, kiinteistén arvonnousua
vihentidvind kustannuksena.

Esirakentamisella tarkoitettaisiin maa-alueen saattamista geoteknisesti rakentamiskelpoiseksi.
Suomen kuntatekniikan yhdistyksen laatimissa kadun suunnittelun ohjeissa (2020) esirakenta-
misen tiivis mairitelma kuuluu seuraavasti: ”Esirakentamisella tarkoitetaan rakentamisedelly-
tysten luomista aiemmin rakentamatta jédneille huonoille maapohjille, sekd pehmeikkoalueiden
laadun parantamista maarakennustekniikan keinoin ennen alueen varsinaista rakentamista.
Laajemmassa mielessd esirakentamiseen lasketaan kuuluvaksi myos alueelliset kaivu-, lou-
hinta- ja tiayttotyot. Myos vesialueilla tehtdivit pohjanvahvistus- ja tayttotyot lisdmaan hankki-
miseksi katsotaan kuuluvaksi esirakentamisen piiriin.”®* Koska sdinnoksessi mainittaisiin erik-
seen pilaantuneiden maiden puhdistaminen, johtosiirrot ja purkaminen, pitdydyttiisiin tissi esi-
rakentamisen suppeassa madritelmassa.

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

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

Pykildn 2 momentin mukaan 1 momentissa tarkoitettuina kustannuksina otettaisiin huomioon
sekd arvioidut hyviksytyn kaavan toteuttamisen edellyttdamit kustannukset, ettd kaavan toteut-
tamiseksi ennalta suoritetuista toimenpiteistd kunnalle aiheutuneet kustannukset. Kustannusten
tuullisia. Kustannusten arvioinnissa voitaisiin kayttdid kohdekohtaisten kustannusarvion ohella
myds vastaavien toimenpiteiden keskimi#rdisid kustannuksia kunnassa tai kunnan osa-alueella,
joka muodostaisi kustannuslaskennan kannalta yhtendisen kokonaisuuden.

Toteutettujen toimenpiteiden huomioimisen ldhtdkohta olisivat toteutuneet kustannukset. Tule-
via kustannuksia olisi sallittua arvioida paitsi kohdekohtaisen kustannusarvion myds vastaavien
keskimédriisten kustannusten avulla. Keskimédrdiset kustannukset voitaisiin arvioida koko
kunnan alueelta tai kustannuslaskennan kannalta tarkoituksenmukaiselta yhtendiseltd osa-alu-
celta. Kohtuullisuuden arvioinnissa esitettdisiin otettavaksi huomioon alueen luonteen ja olo-
suhteiden lis#dksi kaavan tehtdvé ja tarkoitus. Kaavan tehtdvin ja tarkoituksen huomioimisella
tuotaisiin arviointiin mukaan my0s tavoiteltu alueen luonteen ja olosuhteiden muutos.

Jo toteutuneita kustannuksia ei otettaisi huomioon, jos ne olisivat syntyneet yli 15 vuotta ennen
asemakaavan hyviksymistd. Syynd rajaukselle olisi ensinnékin ajan ja rakenteiden kulumisen
tuottama epdvarmuus relevanttien huomioitavien kustannusten arvioimisessa ja toiseksi kauan
sitten maksettujen kustannusten hyvéksyttdvyyden ongelmallisuus. Padsddnndostd olisi mahdol-
lista poiketa erityisestd syystd. Téllaisena voisi pitdd esimerkiksi kaava-aluetta laajemmankin,
tidvi vesistosilta, raideyhteys ja padkatu) kustannuksia, kunnan suorittamaa pilaantuneen maa-
perdn kunnostamista esimerkiksi kaavan mukaisella yleiselld alueella siten, etté se olisi edelleen
hyddynnettivissi, taikka muuta néihin rinnastettavan, merkittdvén ja pitkédaikaisesti hyodynnet-
tdvin toimenpiteen kustannusta.

Kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 91 d §:ssé ei ole asetettu méidridaikaa sille,
aika selventiisi ennalta suoritettujen toimenpiteiden kustannusten huomioimista. Yleisille alu-
cille toteutettavien rakenteiden, kuten katujen, siltojen ja puistojen tekninen kdyttdikd on pitkd,
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 hyviksymistd, saisi ottaa huomioon vain erityisesti syystd. Tdma tarkoittaisi,
cttd erityisen syyn olemassaolo olisi téllaisessa tilanteessa perusteltava. Erityisend syynd voinee
pitdd merkittdvin ja pitkdaikaisesti hyodynnettdvin yhdyskuntarakentamisen toimenpiteen kus-
tannusta. Tavanomaisiksi katsottavia yhdyskuntarakentamisen toimenpiteitd ei olisi mahdollista
ottaa tdimin sddnnodksen perusteella huomioon.

Kustannuksia, joista olisi peritty tai perittiisiin korvaus jonkin toisen menettelyn yhteydessi, ei
saisi ottaa huomioon. Kunnalle aiheutuvat kaavoituskustannukset, joita ei olisi peritty alueiden-
kdyttdlain nojalla, voitaisiin ottaa huomioon.

Pykildn ensimméisen momentin ja vesihuoltolain (119/2001; VHL) perusteella on selvii, ettid
vesihuollon kustannuksia ei voitaisi sisillyttdd kehittdmiskorvaukseen, koska vesihuoltolaitok-
sen perimien maksujen on oltava sellaiset, ettd pitkillad aikavélilld voidaan kattaa vesihuoltolai-
toksen uus- ja korjausinvestoinnit ja kustannukset (VHL 18.1 §).
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Padllekkdisyyksid voisi syntyd myds esimerkiksi kunnan hulevesijirjestelmén kustannuksissa.
Kunnan hulevesijérjestelmi toteutetaan pddosin yleisille alueille, joten jérjestelmén toteuttami-
sen kustannuksia voi sindnsé pitdd 1 momentin tarkoittamina yhdyskuntarakentamisen kustan-
nuksina. Toisaalta kunta voi perid hulevesimaksua hulevesijirjestelmaisté sille aiheutuneiden
kustannusten kattamiseksi, jolloin voi syntya riski kustannusten kahdenkertaisesta perimisesta.
On myds huomattava, ettd mahdolliset hulevesiviemarit kuuluvat vesihuoltolain 18.1 §:n perus-
teella vesihuoltolaitoksen maksuilla rahoitettaviksi, ja lisiksi se, ettid kunnilla voi olla ulkopuo-
lisilta perittdviin maksuihin vaikuttavia kunnan ja vesihuoltolaitoksen keskindisid maksujérjes-
telyjd. Hulevesistd sdddetiddn yhdyskuntarakentamislain 8 luvussa.

Jos jonkin sinédnsi yleistd tarkoitusta palvelevan kohteen toteuttaminen olisi annettu kuntaomis-
teisen osakeyhtion tai kunnallisen liikelaitoksen toteutettavaksi, ei lahtokohtaisesti ole kysymys
kunnalle aiheutuvista kustannuksista. Osakeyhtion ja liikelaitoksen tulojen olisi katettava sen
menot. Esimerkiksi kunnallisen pysdkdintiyhtion tulot muodostuvat niistd maksuista, joita se
saa autopaikkojen kiyttijiltd, ja ndiden tulojen on katettava myds laitoksen tai laitosten inves-
tointimenot. Tilanne rinnastuisi tiltd osin vesihuoltolaitoksen tulonmuodostukseen. Mahdollisia
riskejd péillekkidisyyksistid voi aiheutua myds sellaisista toimenpiteitd, joissa kustannuksia ja-
ettaisiin eri osapuolille jo ldhtokohtaisesti (melusuojaukset, maaperdn kunnostus, kolmannen
osapuolen viylidrakenteet).

Mahdollisiin paillekkdisyyksiin olisi syytd suhtautua vakavasti. Kustannusten kahdenkertainen
veloittaminen olisi pitevi valitusperuste esimerkiksi kehittamiskorvausta koskevasta paitok-
sesti.

Pykilidn 4 momentissa sdddettiisiin kunnan velvollisuudesta yksiloidi kaava-aluetta palvelevan
vhdyskuntarakentamisen kustannukset ja niiden laskentatapa sekd maankiyttGsopimusta ettid
asianosaisille esiin yksittdisesséd tapauksessa kustannusten muodostumisen ja niiden taustalla
olevat yhdyskuntarakentamisen toimenpiteet. Tall4 tavoiteltaisiin laskennan avoimuutta ja l4-
pindkyvyyttd niin, ettd asianosaisten valmius arvioida ehdotuksia ja ottaa niihin kantaa paranisi.

12 §. Rakennuskorttelin rakentamiskelpoiseksi saattamisesta aiheutuvien erityisten kustannus-
ten huomioiminen. Pykililld selvennettdisiin miten rakennuskorttelien toteuttamiseen liittyviit,
yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin rinnastettavat kustannukset olisi huomioitava osallistu-
lytapa. Ne erityiset kustannukset, joita tarvittaisiin toimenpiteisiin rakennuskorttelin saatta-
miseksi asemakaavan sisidltdd vastaavalla tavalla rakentamiskelpoiseksi, huomioitaisiin raken-
nuskorttelin arvonnousua, eli kiinteistonomistajalle kohdistuvaa hyotyd, alentavina tekijoina.
Pykilin sisdllon huomioon ottaminen olisi osa kohteen nykyarvon, kaavan mukaisen uuden ar-
von ja arvonnousun arvioimisen prosessia. Mydskéddn arvonnousua arvioitaessa ei kustannus-
erid voisi ottaa huomioon kahdenkertaisesti.

Kohteen arvonnousu ei olisi yksiselitteisesti vain ldhtotilanteen ja lopputilanteen markkina-ar-
vojen vilinen matemaattinen erotus. Arvonnousuun vaikuttaisivat myds ne toimenpiteet, jotka
olisivat edellytyksid uuden asemakaavan toteuttamiselle, ja joihin ei olisi tarvetta ryhtyi, ellei
kaavaa laadittaisi ja ryhdyttdisi edelleen kaavan toteuttamiseen. Kysymys olisi kohteen saatta-
misesta laaditun kaavan edellyttdmaillé tavalla rakentamiskelpoiseksi ennen kuin ryhdytidin var-
sinaiseen rakentamiseen. Nditd kustannuksia ei syntyisi, ellei kaavaa olisi laadittu vaan pysyt-
tdisiin kaavaa edeltdneessd tilanteessa. Erityisesti tilanteissa, joissa kaavalla muutetaan jo ra-
kennetun alueen kiyttdtarkoitus tdysin toiseksi, syntyy kustannuksia rakentamiskelpoiseksi
saattamisesta.
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Tillaisia toimenpiteitd olisivat mm. pilaantuneen maaperidn 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 kylld. Pilaantuneen maaperén puhdistamisen aiheuttaja-
ja toissijaiseen vastuuseen liittyvit, edelld 11 §:n perusteluissa esitetyt seikat olisi huomioitava
myds arvioitaessa sitd, voidaanko maaperin puhdistamisen kustannukset ottaa huomioon arvon-
nousua alentavana tekijand vai pitdako ne jittad huomioimatta. Aiheuttajavastuuseen tai siihen
rinnastuvaan vastuuseen perustuvia maaperidn puhdistamiskustannuksia ei luonnollisestikaan
voisi ottaa huomioon kiinteistdn arvonnousua alentavina kustannuksina.

Lainkohtaa sovellettaisiin my0os kuntaan siltd osin kuin kunta omistaa laadittavan kaavan mu-
kaista rakennuskorttelialuetta. Kyse ei olisi tdlldin yhdyskuntarakentamisen kustannuksista.
Kunta rinnastuisi muihin kiinteisténomistajiin, koska silli ei ole rakennuskorttelien toteutusvel-
vollisuutta.

13 §. Maankdyttosopimus. Pykilissd sdddettiisiin kunnan mahdollisuudesta tehdid kaavoituk-
seen ja kaavojen toteuttamiseen liittyvid sopimuksia, eli maankdyttdsopimuksia. Pykalid vastaisi
pidosin kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 91 b §:n siséltdd, joka jaettaisiin kol-
meen eri pykdlddn (13, 14 ja 16 §).

Tarkoituksena ei olisi muuttaa voimassa olevan lainsdddannon ja oikeuskédytinndn mukaista
tilannetta, mutta sddnndksiin tehtidvilld tdydennyksilld pyrittdisiin helpottamaan niiden tulkin-
taa. Maankdyttosopimuksia koskevia sddannoksid tarkennettaisiin ottaen huomioon sekid nykyi-

kyiset kiytdnnot.

Maankdyttosopimusten tekeminen olisi edelleenkin sallittua, eikd sopimuksen sisdltdd rajoitet-
taisi muuten kuin nykyisen kaltaisella ilmauksella suhteesta kehittdmiskorvausta koskeviin
saannoksiin. Osapuolten vilisistd oikeuksista ja velvoitteista voitaisiin siten edelleenkin sopia
laajemminkin kehittimiskorvausta koskevien sddnndsten rajoittamatta. Tamai ei tarkoittaisi ra-
joittamatonta sopimisen vapautta. Muun muassa kiinteisténomistajien yhdenvertaisen kohtelun
vaatimus, kunnan asema julkisen vallan kéyttdjani, sopimismenettelyyn ja yhdyskuntarakenta-
misen kustannuksiin liittyvit sddnnokset ja sopimusoikeudelliset periaatteet vaikuttaisivat sopi-
misen vapauteen, samoin maankdyttdsopimuksen erityinen luonne osana alueidenkdyton ja ra-

Pykilin toisen momentin tarkoituksena olisi selventdd maankédyttosopimusten soveltamisalaa.
Voimassa oleva kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 91 b § ei rajoita maankdytto-
sopimuksen kidyttdmistd my0s yleiskaavan yhteydessd, eikd edellyti, ettd kunnan sopijakump-
pani voisi olla vain kiinteistonomistaja. Yleiskaavaan liittyvit sopimukset nojaisivatkin enem-
min yksityisoikeudelliseen sopimiseen, koska kunnan asema yleiskaavan toteuttajana on
ohuempi kuin asemakaavan toteuttajana. Tdma ei siis kuitenkaan olisi este sille, ettd kunta ja
yleiskaava-alueen kiinteistonomistaja tai hankkeen toteuttaja sopisivat kaavan ja hankkeen to-
teuttamiseen liittyvistd oikeuksista ja velvollisuuksista. Sopimisen motivaationa olisi tdll6in sen
osapuolille tuottama yhteinen hyoty. Jos yleiskaavan toteuttaminen edellyttiisi yleiskaavan laa-
timisen lisdksi muita kunnan toimenpiteitéd, kuten esimerkiksi kunnan toteutusvastuulla olevan
alueen ulkopuolisen kadun toteuttamista tai parantamista, olisi aivan mahdollista ottaa asia so-
vittavaksi maankdyttosopimuksessa. Se, ettd yleiskaava-alueen kiinteistonomistajalla ei ole la-
kiin perustuvaa velvoitetta yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin osallistumiselle, ei estéd osal-
listumista sopimalla. Sopimiseen olisi loydettidvi yhteinen intressi.
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Selventidvini rajauksena 10 §:n mukainen osallistumisvastuu koskisi vain kiinteistbnomistajaa.
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 lisidksi esimerkiksi maanvuokralaiselle kohdennettaisiin velvollisuus osallistua
yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin, timén olisi valttdméttd vaikutettava myds vuokrasopi-
muksen vastikkeeseen. Riskini olisi, ettd sama peruste tuottaisi kahdenkertaisen maksuvelvoit-
teen, ensin maankdytto- tai kehittimiskorvauksena ja sitten vuokratun kohteen arvonnousuun
perustuvana vuokrankorotuksena. Samoin, jos maata omistamaton kiinteistokehittdjd vastaisi
yvhdyskuntarakentamisen kustannuksista, timéi olisi otettava aikanaan huomioon tontinluovu-
tuksen vastikkeessa, ettei sama peruste tuottaisi kahdenkertaista maksuvelvoitetta. Jirjestelma
sdilyisi selvisti selkedmpina ja hallittavampana, kun osallistumisvastuu kohdennettaisiin edel-
leen vain kiinteistonomistajalle.

Kunta ei voisi edellyttdd kustannuksiin osallistumista, jos sddnndsperustaista velvollisuutta
osallistumiselle ei olisi. Kysymys on hallinnon oikeusperiaatteesta. Hallintolain 6 §:n mukaan
viranomaisen on mm. kiytettivi toimivaltaansa yksinomaan lain mukaan hyvéksyttiviin tar-
koituksiin. Kustannuksiin osallistumiselle voisi olla kuitenkin olemassa jokin sellainen syy,
jonka vuoksi sopimus on molemmille osapuolille hyddyllinen ja sopimus osallistumisesta syn-
tyy. Tillaisessa tilanteessa sopimuksen sisiltd voisi ohittaa ja ylittdd sen, mikd on osapuolten
lakisddteinen velvoite. Voitaisiin siis edelleenkin sopia laajemmin kuin velvoittavat sadnndkset
edellyttavit.

Pykildn 3 momentissa tarkennettaisiin sitovan maankédyttdsopimuksen tekemisen ajankohtaa.
Lahtdkohtana olisi edelleen, ettd maankédyttosopimuksessa ei voitaisi sopia sitovasti siihen liit-
tyvén kaavan sisillostd. Kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) mukaan maank&yt-
tosopimus voidaan osapuolia sitovasti tehdd vasta sen jilkeen, kun kaavaluonnos tai -chdotus
on ollut julkisesti ndhtdvilld (91 b.2 §). Sdinnds on sikéli ongelmallinen, ettd laissa ei mainita
kaavaluonnoksen kisitettd missdin muualla kuin maankéyttdsopimuksen yhteydessa.

Kaavojen toteuttamisesta annettua lakia (132/1999) tarkentavassa maankiytto- ja rakennusase-
tuksessa (895/1999; MRA) kiytetddn kasitettd kaavan valmisteluaineisto, jolla tarkoitetaan jo-
takuinkin samaa kuin kaavaluonnoksella, mutta kisitteet eivit ole yhtenevid. Maankéytto- ja
rakennusasetuksen tarkoittamaan valmisteluaineistoon ei vilttamitta sisilly kaavaluonnosta eli

Edelle kitjoitetun vuoksi esitettdisiin, etti maankdyttdsopimus voitaisiin tehdi sitovasti vasta
sen jilkeen, kun kaavaechdotus on ollut julkisesti ndhtédvilld. T4lld varmistettaisiin, ettd kaavan
aiottu sisilto olisi ollut julkisesti arvioitavana siten, kuin kaavojen toteuttamisesta annetun lain
(132/1999) 12 a lukua siidettidessd on ollut tarkoitus (ks. HE 167/2002 vp, s. 21). Sopimuksen
tekemisen ajankohtaa koskeva velvoite ei estdisi sopimusneuvottelujen kdymisti téitd ennen.

nakoitavissa, eiké lyhyestd aikavilistid aiheutuisi mainittavaa ongelmaa

14 §. Kaavoituksen kdynnistamissopimus. Pykildssi sdddettédisiin kaavoituksen kdynnistdmis-
sopimuksesta. Kaavoituksen kidynnistimissopimuksen tekeminen on nykytilanteessa varsin
yleistd ja mahdollista voimassa olevan sdédntelyn puitteissa. Kaavojen toteuttamisesta annetun
lain (132/1999) 91 b §:n 2 momentissa titd kutsutaan termilla “sopimuksen tekemiseksi kaavoi-
tuksen kidynnistdmisestd”. Kaavoituksen kdynnistimissopimuksen sallitun ja kielletyn siséllon
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tdnndn sopimustoiminnassa vaikeuksia tuoda esiin sitd, mitd kaavan laatimisella ylipddtdin ta-
voitellaan.

Pykildn 1 momentissa sdddettdisiin, ettd osapuolet voisivat tehdd kaavoituksen kidynnistyessid
sopimuksen, jossa sovitaan osapuolten oikeuksista ja velvollisuuksista kaavan laatimismenette-
lyssd. Ndin Kirjoitettuna sddnnds ilmaisisi kdytdnnon tarpeiden kannalta selkeimmin sallitun ja

Pykildn 2 momentissa sdddettdisiin mahdollisuudesta kirjata kaavoituksen kdynnistdmissopi-
mukseen osapuolten tavoitteita kaavahankkeelle, mutta ndmai eivit olisi kaavan sisdltdod oikeu-
dellisesti ohjaavia eivitki sitoisi kuntaa alueidenkiyttdlain mukaisen kaavoitustoimivallan hal-
tijana.

Tavoitteiden asettamisella kaavan kdynnistyssopimuksessa ei voitaisi estdd esimerkiksi kaava-
suunnittelun tai kaavan vaikutusten arvioinnin kannalta tarpeellisten luonnosvaihtoehtojen laa-
nittelullinen liikkumavara kaavoituksessa olisi sdilytettdvi. Jos kaavahankkeen edetessé osoit-
tautuisi, ettd alkuperiisii tavoitteita ei riittdvisti saavutettaisi, olisi niitd voitava muuttaa, ja tar-
vittaessa myds lopettaa kaavahanke, jos etenemismahdollisuuksia ei olisi.

Pykildn 3 momentissa sdddettiisiin kaavoituksen kidynnistimissopimukseen sovellettavista
muista lainkohdista. Kdynnistdmissopimukseen sovellettaisiin mitd tdmén lain 3 luvussa sidi-
dettiisiin.

15 §. Soveltaminen muihin sopimuksiin ja oikeussuhteisiin. Pykild olisi uusi. Sen tarkoituksena
olisi selventdd tamin luvun sddnndsten soveltamisalaa suhteessa maankdyttdsopimussuhdetta
muistuttaviin muihin sopimus- ja oikeussuhteisiin. Pykéldssi ei yksil6itdisi téllaisia sopimus- ja
oikeussuhteita. Pykalda olisi tarkoitus soveltaa paitsi jo kiytdssi oleviin, myds toistaiseksi tun-
temattomiin menettelyihin, joilla olisi olennaisesti sama tarkoitus.

Tarkoituksen arvioinnissa olisi keskeisesti, ettd oikeussuhteen yksi osapuoli olisi kunta ja ettd
tarkoituksena olisi pyrkid vaikuttamaan kaavoitukseen ja kaavojen toteuttamiseen maankayttd-
sopimukseen rinnastettavalla tavalla. Muitakin tarkoituksia voisi olla, mutta sddnndsten sovel-
tamisen ratkaisisi edelld kirjattu suhde kaavoitukseen.

Pykalilla laajennettaisiin maankayttosopimuksiin liittyvin sddnnoston soveltamista myos sel-
laisiin oikeussuhteisiin, jotka eivit olisi muodollisesti sopimuksia, mutta jotka liittyisivit kaa-
voitukseen ja kaavan toteuttamiseen maankéyttosopimukseen rinnastettavalla tavalla. Téllaisia
olisivat esimerkiksi suunnitteluvarauksiksi tai kehittdmisvarauksiksi nimetyt menettelyt, joissa
tontinvarausta muistuttavalla tavalla kdynnistetidin tosiasiallisesti varauksen kohdealueen pit-
kille vietdvd maankdyton suunnittelu ennen alueidenkdyttdlain mukaisen kaavoituksen vireil-
letuloa. Toiminnan yhteni keskeisend tarkoituksena olisi vaikuttaa alueelle laadittavan kaavan
sisdltoon.

Sadnnoksen tarkoituksena olisi selventii, ettd laadittavan sopimuksen nimitys ei ratkaisisi sitd,

muksen sisiltd olisi tidssd suhteessa ratkaiseva. Tdmi vastaa oikeuskidytintod.

Suunnitteluvaraus muistuttaa menettelyltddn tontinvarausta, silld olennaisella erotuksella, ettd
varattavan alueen asemakaava on suunnitteluvarauksen yhteydessd yleensi tarkoitus laatia tai
sitdi on tarkoitus muuttaa. Tontinvarauksessa on kysymys jo asemakaavoitettua aluetta
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koskevasta varauksesta ilman kaavan muuttamistarkoitusta eiki silld sen vuoksi ole kytkentda
maankdyttdsopimuksiin liittyvaidn sdidntelyyn.

Kaavan laatimisen tai muuttamisen sisidltyminen osaksi hanketta tekee suunnitteluvarauksella
syntyvistd kunnan ja varaajan vilisestéd oikeussuhteesta maankiyttdsopimussuhdetta muistutta-
van. Suunnitteluvaraus liittyy sekid kaavoitukseen ettd kaavan toteuttamiseen kuten maankayt-
tosopimuskin. Varaajalle syntyy lisidksi yksinoikeus suunnitteluun, ja yksimielisyyden valli-
tessa myos kaavoituksen ja tontinmuodostuksen jilkeen syntyviin rakentamiskelpoiseen tont-
tiin. Ongelmalliseksi muodostuu episelvé suhde kaavoitukseen.

Pykildssd edellytettdisiin suunnitteluvaraukseen perustuvan menettelyn ja kaavoituksen kytke-
misti yhteen siten, ettd suunnitteluvaraukseen perustuvien hankkeiden suhteessa kaavoitusme-
nettelyyn olisi huomioitava mm. maankidyttdsopimusta koskevat sddnnokset. Menettelysti ei
sdddettdisi yksityiskohtaisesti. Pddtarkoituksena olisi suunnitteluvarauskiytintdjen avaaminen
nykyistd avoimemmin osaksi kaavoitusmenettelyja.

Kunta ratkaisisi toimintatavan ottaen huomioon maankiyttdsopimuksia koskevan sidintelyn.
Yksi mahdollinen toimintatapa voisi olla suunnitteluvarauspiaiatoksen, kaavoituksen kidynnisti-
missopimuksen ja kaavan laatimisen kdynnistdmisen kytkeminen ajallisesti yhteen. Talloin
suunnittelun kdynnistyessi tulisi myds kaavoitus vireille ja hanke julkisesti arvioitavaksi.

Kunta on myds suunnitteluvarausmenettelyn osapuolena viranomaisasemassa. Toiminnassa on
siten jo nyt huomioitava hyvin hallinnon perusteet ja viranomaisen toimintaa koskevat julki-
suusvaatimukset. Suunnitteluvarausmenettelyd ja siihen rinnastettavia muita toimintatapoja
olisi myos pidettdvad kunnan kdyttimind maapoliittisina vélineini, joita koskisivat myds maa-
politikkaan liittyvit yhdyskuntakehittimislain sddnnokset (luku 2). Menettelyt olisi sovitettava
maapolitiikan kokonaisuuteen.

16 §. Maankdyttosopimuksen laatimismenettely. Pykililld selkeytettdisiin maankadyttosopimuk-
sen laatimismenettelya.

Pykdilén sisillon pohjana olisi nykyinen kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 91 b
§:n 4 momentti. Kunnan olisi tiedotettava aikomuksestaan tehdd maankdyttosopimus kaavan
vireille tulosta ilmoittamisen yhteydessd ja kaavoituksen muissa kuulemisvaiheissa seki tarpeen
mukaan kaavasta muuten tiedotettaessa. Jos sopimuksen laatimisen tarve kévisi ilmi vasta kaa-
van vireille tulon jilkeen, asiasta olisi tiedotettava viipymétti tarpeen tultua ilmi.

Jos maankiyttdsopimukseen rinnastettava oikeussuhde syntyisi ennen kaavoituksen kdynnista-
mistd, olisi tastéd tiedotettava erikseen osallisten tiedon saannin kannalta tarkoituksenmukaisella
tavalla. Téllainen tilanne voisi syntyd esimerkiksi suunnitteluvarauksen yhteydessi. Jos kaavoi-
tusmenettely ei olisi kidynnissd, olisi osallisille varattava erikseen mahdollisuus saada tietoja
asian kisittelyn ldhtokohdista ja tavoitteista sekd lausua mielipiteensé asiasta. Tiedottamisen ja
vuorovaikutuksen tavoista sdddettdisiin joustavasti. Menettelyt olisi sovitettava vastaamaan ki-
silld olevaa tilannetta.

Tiedottamisen yhteydessi olisi tuotava esille sopimuksen osapuolet, sovittaviksi aiotut asiat
yleispiirteiselld tasolla ja annettava tieto siitd onko tarkoitus sopia myos maankdyttdkorvauk-
sesta. Tiedottamisen tapa jdisi kunnan ratkaistavaksi, mutta siltid edellytettiisiin kytkeytymistid
sopimiseen liittyvistd kaavasta tiedottamiseen.
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Kunnan olisi huomioitava sopimuksesta ja sopimusaikomuksesta tiedottacssaan kuntalain vies-
tintdd koskevat sddnnokset, kisilld olevan asian luonteen edellyttimi tiedottamisen tarve ja

Tiedottamista sopimuksesta rajoittaisivat julkisuuslain 24 § 1 momentin salassapitoperusteet.
Kunnan ei tarvitsisi tiedottaa sellaisesta sopimuksen osasta, joka olisi pidettivi salassa esimer-

tdd salassapidettdvini tictona.

17 §. Maankdytto- tai kehittidmiskorvaus erityistapauksissa. Pykilissi sdddettdisiin kiinteiston-
omistajan velvollisuudesta osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustan-
nuksiin erityistapauksissa.

Pykildn 1 momentissa sdddettiisiin tilanteista, joissa kiinteistbnomistajalla, jolle aiheutuisi ra-
kentamislain (751/2023) 43 a §:n mukaisen puhtaan siirtyméin sijoittamisluvan tai 57 §:n mu-
kaisen poikkeamisluvan myontdmisestd tdmén lain 10 §:n 1 momentissa tarkoitettuun hydtyyn
rinnastettavaa merkittdvaa hyotyd, olisi velvollisuus osallistua kunnalle yhdyskuntarakentami-
sesta aiheutuviin kustannuksiin. Maankaytto- tai kehittimiskorvauksen soveltamisen sallimista
tillaisissa tilanteissa voitaisiin pitdd perusteltuna, kun lupamenettelyjen mahdollistaman raken-
tamisen vaikutukset yhdyskuntarakentamisen tarpeeseen olisivat samankaltaisia tai jopa saman-
laisia kuin kaavalla mahdollistettavalla rakentamisella. Myds kiinteistonomistajien yhdenver-
taisen kohtelun kannalta olisi perusteltua, ettd 10 §:n mukaisen kiinteistbnomistajan osallistu-
misvastuun toteutuminen ei olisi riippuvainen valittavasta viranomaismenettelysti.

Soveltaminen olisi kuitenkin rajatumpaa kuin kaavoituksen yhteydessa. Rajaamisen keskeisind
syini olisi pidettivd lupamenettelyjen ajallisesti ja sisdllollisesti suppeampia osallistumis- ja

vuoksi mahdollista vain kustannuksista eikd 13 §:n mukaista mahdollisuutta sopia kehittdmis-
korvausta koskevien sddnnosten rajoittamatta laajemminkin osapuolten vilisistd oikeuksista ja
velvoitteista voisi soveltaa.

Menettely ei vaikuttaisi asemakaavan laatimistarpeeseen, mistd sdddetédédn alueidenkiyttolaissa.
Alueidenkiyttolain X §:n mukaan asemakaava on laadittava ja pidettdvi ajan tasalla sitd mukaa
kuin kunnan kehitys taikka maankiytdn ohjaustarve sitd edellyttdd ja maankédyton ohjaustarvetta
arvioitacssa on otettava huomioon erityisesti asuntotuotannon tarve ja elinkeinoeldmén toimi-
van kilpailun edistiminen. Vaikka asemakaavan laatimistarve on méidritelty varsin yleisell4 ta-
solla, on selvii, ettei mahdollisuus yhdyskuntarakentamisen kustannusten perimiseen ole ase-
makaavatarvetta madrittava tekiji. Poikkeamismenettelyn ja puhtaan siirtymén sijoittamisluvan
soveltuvuus kulloisenkin hankkeen viranomaismenettelyksi on ratkaistava ndiden lupien myon-
tdmisen edellytyksid ja kaavan laatimistarvetta koskevien sddanndsten perusteella.

Pykilidn 2 momentissa sdddettdisiin kunnan ja kiinteistonomistajan mahdollisuudesta sopia kiin-
teistonomistajan osallistumisesta kustannuksiin tai kunnan mahdollisuudesta maariti kiinteis-
tonomistajan maksettavaksi timin lain 18 §:ssi tarkoittaman kehittdmiskorvauksen. Sopimus
voisi koskea vain kustannuksiin osallistumista eiké siithen sovellettaisi timéan lain 13 §:n sdin-
noksid. Kustannusperustaisuus edellyttiisi luvitettavan hankkeen yhdyskuntarakentamisen kus-
tannusten laskentaa tai arviointia kuten kaavahankkeen yhteydessikin. Kustannusten muodos-
tuminen kytkeytyisi luvitettavan hankkeen ominaisuuksiin. Esimerkiksi rakentamislain 57 §:n
mukainen poikkeamislupa voidaan myontdd alueidenkdiyttolaissa séicidetystd tai sen nojalla an-
netusta ja [rakentamislaissa] sdddetystd tai sen nojalla annetusta sddnnoksestd, mdcdirdyksestd,
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kiellosta tai muusta rajoituksesta. Poikkeamistoimivalta on laaja. Hankkeen vaikutukset riippu-
vat olennaisesti siitd, mistd poikkeaminen mydnnetdén.

Sopimuksen laadintamenettelyssid olisi noudatettava lupamenettelyyn soveltaen mitd 16 §:ssé
sdddetddn. Tamai tarkoittaisi kunnan velvoitetta tiedottaa sopimisen tarpeesta ja sisdllosti siten,
ettd se olisi lupamenettelyn osallisten tiedonsaannin ja vaikutusmahdollisuuksien kannalta riit-

miskorvauksesta voitaisiin tehdé vain jos 2 momentin mukaisen menettelyn soveltamisesta ja
korvauksen perusteista olisi paitetty lainvoiman saaneessa maapoliittisessa ohjelmassa. Arvon-
lain 19 §:ssid sdddettdisiin. Sddnnoksessd esitettdisiin kiytettdviksi joko kehittdmiskorvausta tai
yksinomaan kustannuksiin perustuvaa sopimuskorvausta.

18 §. Kehittamiskorvaus. Kehittimiskorvausta koskevat yleiset sddnnokset siséltyisivit tidhdn
lainkohtaan. Pykild vastaisi kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 91 ¢ §:n piisi-

Voimassa olevan lainsdddidnnén mukaan kunta voi perid kehittdmiskorvauksen kiinteistonomis-
tajalta, jos kiinteistonomistajan kanssa ei ole syntynyt sopimusta hinen osallistumisestaan kun-
nalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin. Kyseessd on harvoin kiytetty ja
myds harvoin kiytettdviksi tarkoitettu menettely, jolla on pyritty varmistamaan yhdenvertaisen
kohtelun vihimmaisvaatimukset ja kiinteistonomistajan osallistumisvelvollisuuden toteutumi-
nen.

Kehittamiskorvauksesta alun perin sididettidessd sen tarkoitukseksi médriteltiin nimenomaan
maanomistajien tasapuolisen kohtelun turvaaminen (HE 167/2022 vp, s. 16). Korkeimman hal-

toksessd KHO 2021:24 on erityisesti arvioitu sopimuskorvauksen alihintaisuutta suhteessa kun-
nan maapoliittisiin linjauksiin ja linjausten soveltamiseen liittyvid lilkkkumavaraa yksittdisessa
tapauksessa.

Harkinnanvara kehittimiskorvauksen perimisessi voisi synnyttdi kiinteistonomistajien epayh-
denvertaista kohtelua. Kiinteistonomistajan osallistumisvastuuta koskevan 10 §:n mukaan Kiin-
teistonomistajia olisi kohdeltava yhdenvertaisesti riippumatta siité, toteutuuko osallistumisvas-

tukea, joka vidristdi tai uhkaa védristdd kilpailua suosimalla jotakin yritystd tai tuotannonalaa
Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen (SEUT 107 ja 108 art.) vastaisesti. Téstd ei
sdddetd yhdyskuntakehittimislaissa, mutta SEUT on jo sellaisenaan noudatettavaa EU-lainséi-
dintdd, jonka sisiltd on huomioitava myds yhdyskuntakehittdamislain soveltamisalalla.

Kehittamiskorvaus voisi koskea vain asemakaava-aluetta kuten nykyéddnkin. Kunnalle syntyy
yleisten alueiden toteuttamisvelvollisuus asemakaavoituksen myotd. Kehittdmiskorvausmenet-
tely olisi edelleenkin tarkoitettu sopimiseen nihden toissijaiseksi ja sen olennainen sisiltd sii-
lyisi ennallaan. Kehittdmiskorvauksella jaettaisiin yhdyskuntarakentamisen kustannuksia. Pe-
ruste olisi sama kuin voimassa olevassa laissa, mutta siinnds pyrittéisiin kirjoittamaan yksise-
litteisempddn muotoon. Kehittdmiskorvauksen perusteena olevista yhdyskuntarakentamisen
kustannuksista olisi sdddetty 11 §:ssé.
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Kiinteistonomistajalle kohdennettavan maksuosuuden laskennassa laskettaisiin ensin koko koh-
dealueen yhdyskuntarakentamisen kustannukset. Tdma olisi se summa, joka jaettaisiin kiinteis-
tonomistajien kesken maksettavaksi kehittimiskorvauksena. Kiinteiston arvonnousu olisi mak-
sun jakamisen peruste, kuten nytkin. Se ei olisi siis maksun peruste. Kiinteistdn arvonnousun
midritelmi olisi lain 2 §:ssd. Korvausta méidriteltdessd kiinteistonomistajan kaava-alueella
omistamien kiinteistdjen yhteenlaskettu arvonnousu suhteutettaisiin koko kaava-alueen arvon-
nousuun. Kiinteistonomistajakohtaisesti lasketun arvonnousun osuus koko kaava-alueen arvon-
noususta madriisi kiinteistbnomistajan osuuden kaava-alueelle lasketuista yhdyskuntarakenta-
misen kustannuksista.

Arvonnousua arvioitaessa olisi ldhtotilanteena kiinteistén arvo ennen kaavan laatimista tai
muuttamista. Kohteen arvoa lahtotilanteessa arvioitaessa olisi otettava huomioon rakentaminen,
joka olisi perustunut aiempaan lainvoimaiseen lupaan, vaikka rakentaminen ei olisikaan perus-
tunut asemakaavaan. Tilanne voisi olla téllainen, jos kiinteistolld olisi jo rakennus tai rakennuk-
sia ennen ensimmadistd asemakaavaa, tai jos kiinteistolld oleva rakentaminen olisi méériltdan
ylittdnyt tai laadultaan poikennut asemakaavan sallimasta, mutta olisi perustunut lainvoimai-
seen poikkeamislupaan. Niihin on rinnastettava tilanne, jossa lupa olisi mydnnetty ja rakenta-
minen olisi aloitettu, mutta kesken. Tilanteet, joissa luvan saanutta rakentamista ei olisi aloitet-
tukaan, olisi syyt4 arvioida tapauskohtaisesti. Luvan hakemisesta ja saamisesta ilman tarkoitus-
takaan rakentaa ei pitdisi voida hyotya.

Kunkin kiinteiston arvonnousussa huomioitaisiin myds arvonnousua pienentévii tekijoitd. Kaa-
van toteuttaminen voi edellyttidi esimerkiksi olemassa olevien rakennusten purkamisia, kunnal-
listeknisten johtojen siirtdmisté taikka pilaantuneen maaperin kunnostamista. Téllaiset tekijit
voisivat pienentdd kaavan tuottamaa kiinteiston arvonnousua ja siten pienentdd kiinteistonomis-
tajan osuutta yhdyskuntarakentamisen kustannuksista. Arvioinnissa olisi huomioitava 11 ja 12
§:ien sisdltod

Edelld kuvattua kehittimiskorvauksen laskentatapaa ei pidd sekoittaa kehittimiskorvauksen
mistamisesta, ettei kustannusperusteisesti laskettu kehittimiskorvaus olisi kohtuuton suhteessa
omaisuuden arvonnousuun. Tétd selvennetidin kyseisen pykdldn perusteluissa.

Kéaytdnnén tilanteissa laskennassa jouduttaisiin huomioimaan myds sopimukseen perustuvat
korvaukset (maankdyttdokorvaukset), samoin kuin sopimustoiminnassa olisi huomioitava mah-
dollisuus kehittdmiskorvauksen soveltamiseen. Tamai tekee laskennasta vaikeampaa erityisesti
vhdenvertaisuuden toteutumisen kannalta, etenkin koska sopimustoiminnassa ei ole velvoitetta
pysyi yksinomaan kustannusperusteisuudessa.

Kuten nykyiinkin, arvonnousua médriteltdessd noudatettaisiin soveltuvin osin mitd lunastus-
laissa sdddetddn korvauksen perusteista.

19 §. Kehittimiskorvauksen mdcdrddmisen edellytykset ja enimmdismdidrd. Kehittdmiskorvausta
i saa voimassa olevan kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 91 c.4 §:n mukaan
madriti, jos kaavan kiinteistdlle (tontille) tuottama arvonnousu ei ole merkittavi. Arvonnousun
merkittdvyys on ydinkriteeri kunnan oikeudelle médritd kehittdmiskorvaus. Numeerisena kyn-
milld tdsmennetddn merkittdvyyden arviointia. T#td suurempi asuinrakennusoikeuden lisdys
katsotaan merkittiviksi. Muusta syysti tapahtuvan arvonnousun merkittivyydelle ei ole midri-
telty vastaavaa tdsmallistd kynnystd. Kdytdnnossd merkittavyyttd on arvioitu niissi tilanteissa
suhteessa asuntorakentamiselle annettuun tdsmaélliseen kynnysarvoon, jonka avulla on lasketta-
vissa myds arvonnousun rahamiéridinen arvo kohteen sijainnissa.
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Kehittdmiskorvauksen miird ei saa voimassa olevan sdinndksen mukaan ylittdd 60 %:a asema-
kaavan mukaisen tontin arvonnoususta (kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 91
§). Sddnndksen tarkoituksena on, ettd ei syntyisi tilannetta, jossa kiinteiston arvonnousu kiytet-
tdisiin kokonaisuudessaan tai omistajan kannalta kohtuuttoman suurelta osalta yhdyskuntara-
kentamisen kustannusten korvaamiseen. Lihtokohtana yldrajan valinnassa on ollut arvio kun-
nissa tuolloin noudatetusta kiytinndstd. (ks. HE 167/2002 vp, s. 16).

Edelld mainitut arvonnousun merkittdvyyden kynnysarvo ja korvauksen enimmiismééra suh-

Merkittdvin arvonnousun alaraja esitetdsn siilytettiviksi ennallaan 500 k-m?:ssa 3 momentissa
esitetyin poikkeuksin. Nelidmetrimiirdinen kynnysarvo on sikili perusteltu, ettd se suhteutuu
automaattisesti taloudelliselta arvoltaan kohdealueen tonttimarkkinaan, koska nimenomaisesti
rakennusoikeuden hinta reagoi alueella vallitsevaan kysyntddn. Ongelmana siind on, ettd eu-
roiksi laskettuna arvonnousun vaihtelu saattaa olla yksittdisenkin kunnan sisélld jopa monikym-
menkertaista, mikd voi tarkoittaa kerrosnelidmetrimédrdisen kynnyksen taloudellisen arvon
erittdin laajaa vaihteluvalii.

rosnelidmetrirajan merkitystd voi hahmottaa nelidméédrian mahdollistaman asuinrakentamisen
avulla. 500 k-m? vastaa likimain kahden tavanomaisen erillispientalon rakennusoikeutta, noin
kuutta rivitalokolmiota tai noin kahdeksaa kerrostalokaksiota. Asuinrakentamisen mééri ja sii-
hen liittyva kiyttdarvo ovat eri alueilla ja eri kunnissa keskendin vertailukelpoista. Merkitti-
vyyden vaikea vertailtavuus aiheutuu voimakkaasti eriytyneesti rakentamisen kysynnisti jara-
kennusoikeuden arvosta.

Kohdealueen ja tdsmaillisen sijaintipaikan kysynnin perusteella 500 asuinkerrosnelidmetrin ra-
kentamismahdollisuuden (rakennusoikeuden) taloudellinen arvo voi vaihdella muutamasta tu-
hannesta eurosta satoihin tuhansiin euroihin. Erittdin kysytyilld alueilla, joilla rakennusoikeu-
den arvo on korkea, 500 k-m?:n rakennusoikeuden arvo voi hyvinkin ylittdd miljoona euroa.

Merkittdvin alueellisen vaihtelun vuoksi kunta voisi péittdd korkeammastakin sovellettavasta
kehittamiskorvauksen kynnysarvosta, miki vastaisi voimassa olevaa sadannostd. Tastd sdddettéi-
siin 3 momentissa. Arvonnousun merkittivyys on luonnollisesti erittdin paikkasidonnaista. Yk-
sittdisen kunnan sisélldkin erot rakennusoikeuden arvossa voivat olla erittdin suuria. Paikallista
kynnysarvoa harkittaessa se olisi syytd suhteuttaa paitsi kysyntddn myds rakentamismahdolli-
suuden tuottamisen kustannuksiin. Vihdisen kysynnén alueella esimerkiksi yhden pientaloton-
tin muutaman tuhannen euron markkina-arvo ei vastaisi edes tontin tuottamisen kustannusta,
joten olisi perusteltua nostaa kynnystid merkittavastikin.

Kehittamiskorvauksen méirin yldraja (2 momentti) on tarkoitettu varmistamaan sen, ettd kiin-
teistonomistajalle jad aina osuus kaavan tuottamasta arvonnoususta. Ylidraja asetettaisiin suh-
teessa arvonousun méadrddn kuten nykyaiankin. Kyse ei olisi siitd, ettd korvaus midrittiisiin pro-
senttiosuutena yhdyskuntarakentamisen kustannuksista, vaan sdinnokselld varmistettaisiin, ettid

vasta arvonnoususta. Myos yldrajan madrittdmisessi olisi kyse valinnasta eiké tdsmiillisesti oi-
keaa arvoa voisi faktaperustaisesti madrittdd. Sddnnokselld médriteltdisiin, minkd osuuden
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arvonnoususta olisi aina kehittdmiskorvaus midrittiessd jaatavia omistajalle. Kehittimiskor-
senttia kiinteistonomistajalle kustannuksiin osallistumisen jéilkeen. Kustannusten ja korvauksen
erotus jiisi siis kunnan veronmaksajien katettavaksi.

Yladraja tulisi kdytdnndssd sovellettavaksi tilanteissa, joissa yhdyskuntarakentamisen kustan-
nukset olisivat korkeita suhteessa arvonnousuun. Tyypillisimmissi tilanteissa olisi kyse siit4,
ettd nimenomaan arvonnousu olisi heikkoa eli rakennusoikeuden arvo et olisi korkea. Alueilla,
joissa kysynti ja siihen perustuva arvonnousu olisivat suuria, kehittdmiskorvauksen yléraja tu-
lisi sovellettavaksi harvoin, koska kehittdmiskorvaus olisi yhdyskuntarakentamisen kustannuk-
siin perustuva maksu. Kustannukset eivit vilttdmittd nouse samassa suhteessa kuin rakentamis-
mahdollisuuden taloudellinen arvo nousee voimakkaan kysynnén alueilla. Soveltaminen voisi
talloin liitty4d 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 merkittdvisti parannuksista liikennejérjestelyihin.

Kunnan toimivallasta prosenttirajan alentamisessa sdddettdisiin 3 momentissa. T4lld voitaisiin
tarpeen mukaan ottaa huomioon paikalliset olosuhteet ja sovittaa tarvittacssa arvoja paremmin
kiinteistokehittimistd tukeviksi. Mahdollisuuden kdyttdminen tulisi todennidkdisesti harkitta-
vaksi vihdisemmain kysynnin alueilla tai ajallisesti rajattuna pitkittyneen taantuman tilanteessa.
Sadnnoksessd ei asetettaisi rajaa sille, kuinka suuria muutoksia voidaan tehdd. Kunta joutuisi
tumista ja mahdollisen EU-sddnndsten vastaisen tuen syntymistd. Muusta kuin sdinndksen edel-
lyttdmistd prosenttirajasta piitettdessi olisi arvioitava kiinteistonomistajalle jadvian osuuden
kohtuullisuutta kunnan olosuhteet huomioon ottaen.

padsddnndn mukaan osana kunnan maapoliittista ohjelmaa. T#lld voitaisiin parhaiten turvata
sddnnoksen edellyttdma kiinteistonomistajien yhdenvertainen kohtelu ja osallistumismahdolli-
suudet. Padtos voitaisiin tehdé erillisend siind tapauksessa, ettd se koskisi yksittédistd kaavoitet-
tavaa aluetta. Kaavoitettavalla alueella tarkoitettaisiin aluetta, jonka asemakaava tai asemakaa-
van muutos laadittaisiin ja hyvaksyttiisiin yhdelld kertaa. P44tds olisi sddnndksen mukaan mah-
dollista tehdd koko kuntaa, kunnan yhteniistd osa-aluetta tai kaavoitettavaa aluetta koskevana.

Kehittdamiskorvausperusteiden suora rinnastaminen maankayttokorvauksen suuruuteen ei vas-
taisi nykyisen eikd ehdotettavan sadnndston sisiltdd ja tarkoitusta. Yhteys syntyisi yhdenvertai-
sen kohtelun vaatimuksen kautta. Maankéyttosopimuksen sisdllostd (my0Os korvauksen méa-
réstd) voitaisiin edelleenkin kehittimiskorvausta koskevien sdinndsten rajoittamatta sopia laa-
jemminkin. Laajemmin sopiminen tarkoittaisi suurempaa vapautta sopimuksen sisillélle. Yh-
denvertaisuuden toteutuminen ei olisi matemaattisesti tarkasteltua tdsmillistd vastaavuutta vaan
siind olisi otettava huomioon muun muassa kohdealueiden olosuhteista ja muista kuin vastik-
keeseen liittyvistd sopimuschdoista aiheutuvia tekijoitd. Yhdenvertaisuuden arvioimisessa olisi
liitkkumavaraa, kuten kaavoitukseen ja maankiyttokorvauksiin liittyvistd oikeustapauksista voi-
daan paitelld (korvauksista ks. KHO 2012:31 ja KHO 2021:24 sekd KHO 2016:8 ja kaavoituk-
sesta esim. KHO 2014:76 ja KHO 2017:202).

20 §. Yhdyskuntarakentamisen toimenpiteiden toteutusvelvollisuus. Voimassa olevan kaavojen
toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 91 d §:n 3 momentin mukaan kunnan on pyrittiva to-
teuttamaan ne toimenpiteet, joiden kustannukset on otettu huomioon kehittimiskorvausta méaa-
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pditds on tullut lainvoimaiseksi. Sddnnds siséltdd tavoitteellisen aikarajan toteuttamistoimille,
mutta rajan noudattamatta jittdmiselld ei ole seurauksia.

Pddsaannoksi, joka ilmaistaisiin 1 momentissa, esitetdéin kehittimiskorvauksen perusteena ole-
vien toimenpiteiden toteuttamista olennaisilta osiltaan asemakaavan mukaisen maankdyton to-
teutumisen edellyttimaissd ajassa. Tdma4 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 merkitystd kaava-alueen toteuttamisen ja kdyttdmisen
kannalta. Olennaisuutta olisi arvioitava kaavan sisillon ja tarkoituksen perusteella. Olennaisia
olisivat sellaiset toimenpiteet, jotka mahdollistaisivat kaavan mukaisen rakentamisen toteutu-
misen merkittdviltd osiltaan. Olennaisuuden arvioimisessa olisi huomioitava kaikkien kaavan
toteuttamiseen osallistuvien osapuolten mahdollisuus edetd kaavaa toteuttavissa hankkeissaan
ja kaava-alueen kéyttédjien tarpeet ja rakennetun ympiristén valmiuteen kohdistuvat oikeutetut
odotukset.

jos niitd toimenpiteitd, joiden kustannukset olisi otettu huomioon kehittimiskorvausta maarit-
tdessd, el olennaisilta osiltaan olisi toteutettu 15 vuoden kuluessa siitéd, kun kehittdmiskorvauk-
sen madrdimistd koskeva pddtos on tullut lainvoimaiseksi. Vuosimééridisen enimmaisrajan aset-
taminen toimenpiteille suojaisi kiinteistonomistajien oikeuksia. Nykyisissd sadnnoksissid kun-
nalle ei ole médritelty sitovaa toteuttamisvelvoitetta. Velvoitteella palauttaa kehittimiskorvaus,
jos toimenpiteitd ei olisi olennaisilta osiltaan tehty, olisi yksittdisissd tapauksissa merkittiva
taloudellinen vaikutus. Se olisi kuntien kannalta merkittdvd kannuste toimien toteuttamiseen.

Palautettavalle korvaukselle olisi maksettava korkolain (633/1982) 12 §:n mukainen korko ke-
hittdmiskorvauksen maksupdivistd lukien. Tdmén tarkoituksena olisi sdilyttdd maksetun kehit-
tamiskorvauksen arvo. Kyse ei olisi viivdstyskorosta vaan tuottokorosta. Oikeus korkolain 7 §:n
mukaiseen viivistyskorkoon syntyisi siind tilanteessa, kun ensinnikin peruste kehittdmiskor-
vauksen palauttamiselle olisi syntynyt sdannoksen 2 momentin mukaisesti ja korvauksen palau-
tus viivistyisi.

Maksun palautukseen oikeutettu olisi se, joka olisi suorittanut kehittdmiskorvauksen kunnalle,
olisi luovutettu. Kun alue kehittimiskorvauksen maksamisen jalkeen luovutettaisiin vastikkeel-
lisesti edelleen, olisi katsottava, ettd maksettu kehittdmiskorvaus olisi huomioitu luovutuksen
vastikkeessa (kauppahinta tai maanvuokra).

Palauttaminen edellyttiisi palautukseen oikeutetun hakemusta, koska palauttaminen olisi ni-
menomaisesti hdnen etujensa mukaista. Kunta voisi my0s palauttaa maksun oma-aloitteisesti
ennen 15 vuoden madrdaikaa, jos olisi selvid, ettd 1 momentissa tarkoitettuja toimenpiteitd ei
voitaisi toteuttaa olennaisilta osiltaan méérdajan kuluessa.

Kunnalle asetettaisiin neuvotteluvelvoite tilanteessa, jossa olisi todennikdistd, ettid kunta ei pys-
tyisi toteuttamaan 1 momentin mukaisia toimenpiteitd méaridajassa. Neuvottelemisen tarkoituk-
sena olisi tiedon jakaminen ja mahdollisesta toteuttamisen joustosta sopiminen. Neuvottelun
jarjestimisen ajankohdasta ei sdddettiisi, mutta asian luonne edellyttéisi sen jirjestamistd hy-
vissd ajoin ennen 15 vuoden miirdajan tdyttymistd. Kunnan ja palautukseen oikeutetun niin
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sopiessa voitaisiin médidrdaikaa jatkaa enintdin viidelld vuodella. Médrdajan jatkaminen kunnan

Tilanteissa, joissa asemakaavan toteuttaminen osoittautuisi hyvin vaikeaksi, kunnan olisi syyti
harkita muitakin keinoja tilanteen ratkaisemiseksi. Kyseeseen voisi tulla esimerkiksi asemakaa-
van muuttaminen ja déritapauksessa jopa kaavan kumoaminen. Téllaisissa tilanteissa syntyisi
todennikdisesti myos tarve kehittimiskorvauksen muuttamiseen tai oikaisemiseen. Asemakaa-
van toteutuneisuuden aste olisi otettava huomioon toimenpiteitd harkitessa.

Kehittdmiskorvaus olisi julkisoikeudellinen maksu, joten mahdolliset maksun palauttamista
koskevat riita-asiat kisiteltdisiin hallintoriita-asiana hallinto-oikeudessa. Menettelystd sdide-
tddn oikeudenkdynnisti hallintoasioissa annetussa laissa (808/2019; HOL).

Pykalid koskisi vain kehittdmiskorvausta. Maankdyttdsopimussuhteen ehdoista pidtettdisiin so-
pimuksella. Maankdyttdsopimukseen voitaisiin laajemmin sopimisen puitteissa sisillyttdd sopi-
musehtoja, joilla asetettaisiin sopimusosapuolille aikaméiria kaavan toteuttamisessa. Aikamaa-
rét voisivat liittyd kunnan velvollisuuteen toteuttaa yleisid alueita, ja kiinteistdnomistajien vel-
vollisuuteen toteuttaa kaavan mahdollistamia talonrakennushankkeita. Sopimusosapuolet voi-
sivat halutessaan tehostaa toteutusvelvollisuutta sopimussakolla. Sopimusehdoissa ei kuiten-
kaan olisi kysymys julkisoikeudellisesta toteuttamisvelvollisuudesta, kuten kehittdmiskorvauk-
seen liittyvissd yhdyskuntarakentamisen toteutusvelvollisuudessa, vaan osapuolten keskenédidn
padttdmaistd sopimusvelvoitteesta.

21 §. Kehittamiskorvauksen mddrddminen. Kehittdmiskorvauksen madrddmisestd padttéisi
edelleen kunta. Kunnanvaltuusto voisi hallintosddnnossi siirtdd toimivallan kunnan muulle toi-
mielimelle, luottamushenkildlle tai viranhaltijalle (kuntalaki 91.1 §), jos kunta ei katsoisi tar-
koituksenmukaiseksi, ettd valtuusto pidttdisi kehittdimiskorvauksesta. Sddnnds vastaisi voi-
massa olevaa kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 91 g §:n 1 momenttia.

Voimassa olevan lain mukaan p#itds kehittimiskorvauksen médrddmisestd on tehtdva viipy-

tettaisi, oikeus kehittimiskorvauksen saamiseen raukeaisi.

Asemakaavan hyviksymispditostd koskeva mahdollinen valitus ei estiisi kehittdmiskorvausta

ratkaistaisiin yksityiskohtaisten sdfinndsten puitteissa eikd siihen liittyisi mainittavasti tarkoi-
tuksenmukaisuusharkintaa, minkd vuoksi asiaan soveltuisivat hyvin hallintolain mukaiset me-
nettelyt.

olisi hyviksytty tonttijako. Tonttijako voisi olla joko asemakaavan yhteydessd hyviksytty tai
erillinen, minkd vuoksi tonttijaosta pédittimisen tavasta ei mainittaisi erikseen. Tonttijaon
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Tonttijaosta paittimisen tavan valinnassa olisi kuitenkin syytd ottaa huomioon kehittdmiskor-
vauksen midrdadmiselle edellisessd momentissa asetettu aikaraja, koska erillistd tonttijakoa ei
voi hyviksyd, ellei sen perusteena oleva asemakaava ole voimassa. Tonttijaon hyviksymisen

vaksi) madritty asemakaava.

Kehittdmiskorvaus madrittiisiin edelleen ldhtokohtaisesti kullekin tonttijaon mukaiselle tontille
erikseen. Samaan kayttdtarkoitukseen osoitetulla korttelialueella, jolla olisi yksi omistaja, ei
tonttijako olisi edelleenkéén tarpeen, ja tdlloin kehittdmiskorvaus voitaisiin méariti korttelikoh-
taisesti.

22 §. Kehittiimiskorvauksen sitominen hintatason muutoksiin. Saannds vastaisi tarkoitukseltaan
voimassa olevaa kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 91 g §:n 2 momenttia, mutta
kennuskustannusindeksiin. Tavoitteena olisi toisaalta kannustaa kiinteisténomistajaa kaavan to-
teuttamiseen ja toisaalta kattaa osaksi kustannustason nousua (ks. HE 167/2002, s. 26). Kehit-
tdmiskorvauksen summa sdilyisi nimellisarvoisena siihen asti, kunnes sen perusteena olevien
paitosten voimaan tulosta olisi kulunut kaksi vuotta.

Kehittdmiskorvaus olisi edelleen kustannusperusteinen maksu. Sen perusteena olevat kustan-
nukset olisivat yhdyskuntarakentamisen kustannuksia. Yhdyskuntarakentaminen on pi4asiassa
yleisten alueiden toteuttamista maarakentamistoimenpitein. Kiinted korko ei vastaisi yhdyskun-
tarakentamisen kustannuskehitysta.

Yhdyskuntarakentamisen kustannusten muuttumista kuvaa parhaiten juuri maanrakennuskus-
tannusindeksi. Kunnan pitéisi pysty4d kattamaan kehittimiskorvauksilla se osa yhdyskuntara-
kentamisen kustannuksista, jonka kattamiseksi se on laskennallisesti varattu. Toteuttamisen
k#dn sama kuin kehittdmiskorvauksen maksamisen hetki. Maksaminen on kytketty ajallisesti
kaavan mahdollistaman rakentamisen rakentamisluvan lainvoimaisuuteen.

Indeksin muutosta ei huomioitaisi ajalta, jolloin tontilla olisi voimassa alueidenkéyttdlain X §:n
mukainen rakennuskielto. Tdméi vastaisi voimassa olevaa sidintelyd.

23 §. Lausunnon pyytdminen ja kiinteistonomistajan kuuleminen. Lausunnon pyytimistd Maan-
mittauslaitokselta ja kiinteistbnomistajan kuulemista koskeva sdadnnos siilyisi asialliselta sisil-
161td4n kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 91 h §:n mukaisena laajennettuna kui-
tenkin niin, ettd muunkin puolueettoman arvioijan kdyttdminen olisi mahdollista.

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

Kuntalain 130 §:sséd sdddetdin kunnan omistaman kiinteiston luovutuksen tai vuokrasopimuk-
sen markkinaehtoisuuden madrittelystd. Voimassa olevan 130 §:n 2 momentin sddnndstid puo-
lueettoman arvioijan kiyttdmisesté kiinteiston markkina-arvon arvioimisessa on kéytetty ilmei-
sen sujuvasti ja ongelmattomasti. Arvonnousun arviointi kehittdmiskorvauksen yhteydessi olisi
ammattitaito- ja puolueettomuusvaatimukseltaan hyvin saman tyyppinen tehtdvé kuin kunta-
lain130.2 §:n tarkoittama tehtdvd. Kuntalain 130 §:n perusteluissa todetaan mm. seuraavaa: ”Ar-
vioijalla tarkoitetaan hyvdmaineista henkilod, joka on suorittanut alalle soveltuvan tutkinnon,
Jjolla on riittdvi kokemus ja joka on pdtevi arvioimaan kyseisen tyyppisid maa-alueita ja ra-
kennuksia kyseiselld alueella. Arvioijan on oltava tehtdviddn suorittaessaan riippumaton.
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Julkisilla viranomaisilla ei ole oikeutta antaa hiinelle méidrdyksid arvioinnin tuloksesta.” (HE

268/2014 vp, s. 233).

Pykildstd poistettaisiin viittaus kuntalakiin, koska kehittdmiskorvauksen médraamisessi siitryt-
tdisiin noudattamaan hallintolakia. Tieto kuulemisesta voitaisiin antaa kiinteistbnomistaj alle ta-

velvoittava, ettid todisteellisen tiedoksiannon kdyttamistd olisi edellytettdvi (hallintolaki 60 §).

24 §. Kehittimiskorvauksen maksuvelvollisuus ja maksuunpanon ajankohta. Kehittdmiskor-
Vauksen maksamisesta vastaavaa koskevaa pykaildd selvennettdisiin siten, etté jos alue olisi ke-
tuu korvauksen maksamisesta uudelle omistajalle. Jos omistus olisi siirtynyt ennen kehittimis-
korvauksen médradmisti, korvauksen maksamisesta vastaisi luonnollisestikin korvauksen mai-
rddmisajankohdan aikainen omistaja.

Kehittdamiskorvauksen maksuunpanon ajankohta kytkettéisiin edelleen asemakaavan perus-
teella myodnnetyn rakentamisluvan lainvoimaisuuteen. Voimassa olevan sdinnodksen tarkoituk-
sena on ollut, ettd kehittdmiskorvaus peritiddn kiinteistonomistajalta kaavan antaman rakenta-
mismahdollisuuden ja hyédyn konkretisoiduttua, jolloin on oletettavaa, ettd kaava-aluetta pal-
veleva yhdyskuntarakentaminen on useimmiten jo tehty. Nykyistd sadnnosti vastaava mak-
suajankohta olisi kompromissi kunnalle aiheutuvien menojen toteutumisen ajankohdan ja ra-
kentajalle syntyvien tulojen ajankohdan vililld. Lahtokohtaisesti kunnan olisi toteutettava vi-
hintdankin kohdealueen kadut ennen korttelialueiden rakentamista sithen kuntoon, etti kortte-
lin pddsee ja etti teknisten verkkojen toteuttajat pystyvit toteuttamaan viahintdiankin rakenta-
misvaiheen edellyttdmén tekniikan. Verkot toteutetaan pidsiddntdisesti katualueille kadunra-
kentamisen yhteydessa.

Perusteltuna vaihtoehtona ajankohdalle olisi ollut mahdollista harkita maksuunpanon kytke-
mistd yleisten alueiden tai niiden olennaisen osan toteuttamiseen. Ajankohta Vastaisi silloin kun—
kiinteistonomistajan rakentamismahdollisuuden syntymisen aj jankohtaa sekii kaavan etti yleis-
ten alueiden toteutuneisuuden perusteella.

Kiinteistonomistajan mahdollisuus pyytidi kehittimiskorvauksen maksuunpanoa jo ennen sii-
dettyd ajankohtaa olisi tarpeen siilyttdd. Omistaja voisi ndin vapauttaa kiinteiston myshem-
mistd maksusta esimerkiksi kiinteistdn luovuttamista valmistelevana toimena.

25 §. Kehittdmiskorvauksen maksuunpano ja erdidntyminen. Pykilin sisilto vastaisi pitkalti voi-
massa olevaa sddntelyd kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 91 j ja 91 1 §:issd.
Erona nykyiseen siddntelyyn olisi, ettd kehittimiskorvauksesta voitaisiin perid vain osa siini ti-
lanteessa, ettd kiinteistdnomistajan alueesta luovutettaisiin vastikkeellisella saannolla vihdinen
osa. Tdmi rinnastuisi tilanteeseen, jossa rakentamisluvan perusteella toteutettaisiin vain vihii-
dattaisi nykyisen kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 911 §:n perlaatetta lainvoi-
maisen rakentamisluvan ja vastikkeellisen saannon rinnastamisesta.

Kunta ja kiinteistonomistaja voisivat sopia kehittamiskorvauksen suorittamisesta kokonaan tai
osaksi maa-alueena tai muuna omaisuutena, miki vastaisi sisilloltdan nykyistd kaavojen toteut-
tamisesta annetun lain (132/1999) 91 k §:44.

Vihdistd suurempaa osaa koskevan rakentamisluvan tuleminen lainvoimaiseksi ja vihiistd suu-
remman  osan  luovuttaminen  vastikkeellisella  saannolla  edellyttdisivit  koko
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kehittamiskorvauksen maksuunpanoa, kuten nykyiddnkin. Luovutettavan alueen vihiisyyttad
olisi arvioitava siihen kohdistuvan rakentamismahdollisuuden perusteella, jolloin vihiisyys tu-
lisi molemmissa tilanteissa arvioitavaksi samalla perusteella.

26 §. Kehittiamiskorvauksen viivistyskorko ja ulosottokelpoisuus. Kehittimiskorvauksen mak-
suaika, viivistyskorko ja ulosottokelpoisuus vastaisivat voimassa olevaa sdédntelyi, samoin ra-
kentamiskehotuksen vaikutus maksuaikaan.

Kyseessid on verojen ja maksujen tidytdntdonpanosta annetun lain (706/2007) 1 §:n 1 kohdan
tarkoittama julkinen maksu, joka on viivistyskorkoineen ja korotuksineen saman lain 3 §:mn 1
momentin perusteella suoraan ulosottokelpoinen. Julkisen maksun miidritelméd on verojen ja
maksujen tdytdntddnpanosta annetun valtioneuvoston asetuksen (1324/2007) 2 §:ssd.

olevassa laissa vastaavat sdidnnokset ovat kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 91
m-o §:issd.

Kehittdmiskorvauspéitds voitaisiin rauettaa, jos sen perusteet olisivat poistuneet, sen maardd
voitaisiin muuttaa tai maksun ajankohtaa lykitd korvauksen kohtuullistamiseksi ja tehdi kor-
vaukseen oikaisu vihdisemmin muuttuneita perusteita vastaavaksi. Muuttamismahdollisuudet
olisivat varsin laajat.

Suurimpana muutoksena sdédntelyyn olisi, ettd kunnalle ei jéisi harkintavaltaa vaan pykildn 2
kehittamiskorvauksen madrddmisestd. Kehittimiskorvauksen ja tidssid pykildssd mainittujen
muutosten luonne edellyttiisivit, ettd muutosten vaikutus korvaukseen huomioitaisiin.

Jos kunta tai muutoksenhakutuomioistuin muuttaisi asemakaavaa tai tonttijakoa siten, ettd ke-
hittdmiskorvauksen perusteet olennaisesti poistuisivat, kunnan olisi midrattiva kehittdmiskor-
vaus raukeamaan. Korvauksen médrddmisen perustect olisivat tillaisessa tilanteessa joko pois-

rddmisesti uusin perustein.

Jos asemakaava osoittautuisi vaikeasti toteutettavaksi tai toteuttamiskelvottomaksi, ei lupia ha-
cttaisi eikd hankkeita kdynnistyisi siten, ettid kehittdmiskorvaus tulisi ylipditdan maksettavaksi.
Tillaisessa tilanteessa keinot tilanteen laukaisemiseksi sisdltyisivit alueidenkdyttolakiin; kunta
voisi kdynnistdd asemakaavan muuttamisen ja asettaa mahdollisesti rakennuskiellon, taikka
kunta voisi kdynnistdd kaavan kumoamisen. Jos kaava on merkittiviltid osaltaan toteuttamatta
13 vuoden voimassa olon jilkeen, rakentamislupaa ei saa myontidd sellaisen uuden rakennus-
kohteen rakentamiseen, jolla on alueiden kidyton tai ympéristokuvan kannalta olennaista merki-
tystd, ennen kuin kunta on arvioinut asemakaavan ajanmukaisuuden (AKL X §). T4llgin kaavan
yleinen toteuttamiskelpoisuus tulisi harkittavaksi.

Edelld kuvatut kunnan mahdolliset toimet ovat alueidenkéyttdlain mukaisia. Yhdyskuntakehit-
tdmislaissa ei voi sddtdd kaavoitukseen ryhtymisestd. Toimet, joilla kunta puuttuu asemakaavan
sisdltoon (muuttaminen, kumoaminen) tai sen soveltamismahdollisuuteen (rakennuskielto, to-
teaminen ei-ajanmukaiseksi), synnyttiisivit tilanteen, johon voitaisiin soveltaa ehdotetun pyka-
lan 1 momenttia.
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naisen muutoksen vuoksi kohtuutonta, kunnan olisi mydnnettivi kokonaan tai osittain vapautus
kehittamiskorvauksen suorittamisesta tai, jos muutos ei ole pysyvi, myonnettidvi lykkdys mak-
sun suorittamiseen. Kohtuuttomuuden arviointi olisi luonnollisesti vaikeaa, mutta selvin koh-
kaiseminen olisi siis kohtuuttomuuden olemassaolon arviointia, ja todetun kohtuuttomuuden
oikaisemiseksi tarpeellisten toimien arviointia. Kohtuuttomuudessa olisi kysymys nimenomaan
kehittamiskorvaukseen ja sen perusteisiin liittyvisté seikasta, ei esimerkiksi maksuvelvollisen
muihin olosuhteisiin liittyvistéd seikoista. Yksi mahdollinen kohtuuttomuusperusteen muodos-
tava tilanne voisi olla kisilld, jos kehittdmiskorvauksen suuruus ylittdisi merkittdvisti 19 §:n 2
momentin mukaisen 60 % kiinteistdn arvosta maksuunpanon ajankohtana. Tilanne olisi voinut
syntyd esimerkiksi siten, ettd maarakennuskustannusten nousu olisi ollut nopeaa ja samalla ra-
kennusoikeuden arvo olisi noussut selvésti vihemmén tai jopa laskenut.

Kehittamiskorvauksen perusteiden vihdisempien muutosten edellyttdamit muutokset olisi mah-
dollista oikaista maksuunpanon yhteydessi. Oikaisemisesta pééttdisi se, jolla olisi kunnassa toi-
mivalta panna kehittimiskorvaus maksuun.

Kehittdmiskorvauksen raukeamista, muuttamista ja oikaisemista koskevan asian vireille saatta-
mista koskeva sdanngs olisi tarpeellinen siksi, ettd asia ei jdisi ratkaisematta vireillepanoon liit-
tyvin episelvyyden vuoksi. Asian voisi panna vireille joko maksuvelvollinen tai toimivaltainen
viranomainen.

28 §. Kehittimiskorvauksia koskeva tietoaineisto. Pykildssi sdddettdisiin kehittdmiskorvauksia
koskevasta tictoaineistosta. Pykild vastaisi voimassa olevaa lainsdddantdd. Aiemmin kdytetty
termi luettelo muutettaisiin tictoaineistoksi, mikd vastaisi julkisen hallinnon tiedonhallinnasta
annetussa laissa (906/2019, jialjempéni tiedonhallintalaki) kdytettyd termistdd. Pykéldn sisiltod
olennaiset tiedot seki korvauksen maksuunpanoon ja maksun suorittamiseen liittyvit tiedot.
Kunnan kehittdmiskorvauksista tekemiin paidtoksiin sisiltyisivit pykilidssi luetellut tiedot, joten

Maapolitiikan harjoittamiseen yleisesti liittyvit tunnusluvut jiisivit raportoitaviksi maapolitiik-
kaan liittyvin seurantavelvollisuuden puitteissa. Kehittimiskorvauksia koskeva tietoaineisto
olisi yksi osa maapolitiikan seuranta-aineistoa tai seurannan ldhtotictoaineistoa.

Kehittamiskorvauksesta ja sithen liittyvistd olennaisista seikoista olisi edelleen viipymiétti il-
moitettava kirjaamisviranomaiselle merkinnédn tekemiseksi lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.
Kehittamiskorvaukseen liittyvit tiedot ovat olennaisia kiinteistod koskevia taloudellisia tietoja.
Velvoite vastaisi voimassa olevaa lainsdadiantoa.

7.1.4 4 Luku Kehittimisalue

lintosdantonsa puitteissa. Tarve useamman kuin yhden kunnan alueella nimettiville kehittimis-
alueelle voisi syntyd esimerkiksi kehittyvilld kaupunkiseuduilla. Kehittdimisalueeksi nimedmi-

113



uudestaan. Toimintaympéristdssd, kohdealueella ja kuntaorganisaatiossa olisi 10 vuoden kulu-
essa todennzkdisesti tapahtunut merkittdvid muutoksia, jotka voitaisiin ottaa huomioon uudessa
paitoksessi.

Pykildn 2 momenttiin tuotaisiin maankdyttésopimusta koskevien sddnndsten tavoin esille ke-
ecksi ei syrjdyttidisi kaavan laatimiselle tai sen sisdllolle alucidenkéyttolaissa asetettuja vaati-
muksia eikd nimedmispddtokselld voisi madritd sitovasti kaavan sisdllostd, miké vastaisi myods
nykyistd oikeustilaa.

Pykildn 3 momentti sisiltdisi yleiset edellytykset kehittdmisalueeksi nimedmiselle. Aiemmin
rakennetut ja rakentamattomat alueet rinnastettaisiin ldhtokohtaisesti toisiinsa. Lahtokohtana
olisi, ettd kehittimistarpeen olisi oltava merkittdvé, miki poikkeaisi jonkin verran voimassa ole-
vasta kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 110 §:std. Yleinen tarve edellytyksenid
poistuisi ja korvattaisiin kehittdmistarpeen merkittivyydelld nimedmisen edellytykseni. Ylei-
nen tarve liittyy kisitteeni erityisesti lunastamiseen, mika tuottaisi kehittdimisalueen yhteydessa
asiaan liittymittdmén kytkennin lunastuslakiin.

Merkittdvyydelle ei voisi antaa yksiselitteistd kynnysarvoa, vaan se tulisi madrdytymiin hal-
linto- ja oikeuskdytinnon kautta. Merkittdvyyden médrittelijd olisi paittdjd eli kunta. Vertailu-
kohtaa merkittdvyydelle voidaan hakea mm. kunnan alueen muista alueidenkiyttdhankkeista,
kyseessi olevan hankkeen ominaisuuksista, kohdealueen olosuhteista ja kehittdmisaluetta kos-
kevan sdidntelyn tarkoituksesta.

Merkittdvin kehittdmisen tarpeella ei tarkoitettaisi vain julkisyhteison tarvetta vaan laajemmin
yhteiskunnan toimijoita koskettavaa ja heididn olojaan muokkaavaa tarvetta. Vaatimuksen voisi
katsoa tidyttyvin esimerkiksi silloin, kun laajahko, kiyttotarkoitukseltaan epétarkoituksenmu-
kaiseksi muuttunut alue otettaisiin uuteen, ajantasaista kysyntid vastaavaan kédyttoon ja sen ym-
péristdolosuhteita kohennettaisiin. Hyoty kohdistuisi laajaan oikeudenomistajien joukkoon ja
voisi jakautua laajemmin myds kuntalaisille ja muille kunnan jésenille. Edellytykseni olisi li-
sdksi maanomistuksen pirstoutuneisuus, kiinteistdjaotuksen hajanaisuus tai muu vastaava syy,
joka vaikeuttaisi tavanomaisempien kehittdmistoimien kdyttdmisti. Kehittimisaluemenettely ei
siten soveltuisi esimerkiksi sellaisten alueiden kehittimiseen, jotka olisivat yhden tai hyvin hat-
vojen Kkiinteistonomistajien hallussa. Niissd sopivin ja sujuvin yhteistoimintamenettely olisi
kaavoituksen yhteydessi laadittava maankayttdsopimus.

lessa merkittidvid voitaisiin kehittdmisaluemenettelyd soveltaa. Tilanteet ja olosuhteet voivat
olla hyvin vaihtelevia. Kyse voisi olla kohdealueen kiyttdtarkoituksen merkittdvastd muuttami-
sesta, esimerkiksi teollisuuden tai logistitkan alueen muuttamista asuin- tai toimitilakdytt6on,
taikka aiemmin viljasti rakennetun alueen merkittidviastd tiydennysrakentamista. Myos nykyi-
sen sdidnndksen tarkoittama raideliikenneaseman ldheisyyden tuottama kehittimistarve voisi
edellyttidd kehittdamisalueeksi nimedmista.

Kehittdmistarve voisi tarkoittaa yleisten alueiden, rakennusten ja teknisten verkkojen laajaa uu-
distamista tai muuttamista siten, ettd uusi kdyttd tai kidyton tehostaminen olisi mahdollista.
Hankkeeseen voisi liittyd muitakin tavoitteita kuten esimerkiksi elinympériston parantamista,
ympéristonsuojelutoimia, lilkennejérjestelyiden parantamista, kulttuuriympériston sdilyttdmisti
tai muita ndihin rinnastettavia tarpeita ja tavoitteita. Kehittdmiseen voisi liittyd myds asunto- tai
clinkeinopoliittisia tarpeita. Pykililla ei pyrittdisi rajaamaan kehittdmishankkeita, joihin menet-
telyd voitaisiin soveltaa. Kehittdmisaluecksi nimedminen perustuisi tapauskohtaiseen arvioin-
tiin.
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alueeksi nimedmisestd. Nykyinen lainsdadéinto ei vastaa toimintaympériston kdytdnnon tarpeita.

Kehittdamishankkeen kdynnistiminen edellyttds esisuunnittelua ja -selvittdmisti, jolloin ei vield
ole tietoa hankkeen taloudellisesta jarkevyydestd taikka kaavan laatimisen ja muuttamisen ai-
kataulusta. Aluetta laajasti uudistava kehittimishanke ei voine toteutua ilman kaavan laatimista
tai muuttamista, tai jos ndin on, kunnan rooli kehittdmisessé jdi ohueksi. Kaavoitustarve olisi
todennékdisesti mukana ehdottomassa valtaosassa hankkeita. Kuitenkin ennen kaavahankkeen
kdynnistdmisti voisi olla tarpeen ja hankkeen etenemiselle eduksi, ettd alueen kiinteisténomis-
tajat sitoutuisivat kehittdmiseen ja saisivat tille myos kunnan tuen.

kdynnistdmisti, hankkeen esiselvitysvaiheessa tai sen péitteeksi.

Nykyisen kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 111 §:n 1 momentin mukainen
mahdollisuus nimeti kehittimisalue itse kaavassa on hankkeiden luonteen kannalta aivan liian
mydhiinen ajankohta eikd tidtd mahdollisuutta esitetd sdilytettdviksi laissa. Tdmén vuoksi eh-
dotetaan nimedmispiitoksen tekemistd kaavahankkeen kdynnistyessd, jos pditds haluttaisiin

kyseessd vuorovaikutuksen jarjestdmisestd sdddettdisiin yleisluonteisesti, mutta edellytettéisiin
erityisesti kohdealueen kiinteistonomistajien ja -haltijoiden kuulemista. Kunta voisi muuten
varsin vapaasti sovittaa toimintansa kehittimishankkeen ja kohdealueen luonteeseen ja kun-

nollisesti sovellettava alueidenkiyttdlain kaavoitukselta edellyttimid menettelyja.

Kuntien yhteisen kehittimisalueen nimedmistd koskeva 2 momentti ei poikkeaisi sisilloltddn

31 §. Aloite kehittimisalueen nimedimiseksi. Uutena sddnnoksend kehittimisalueita koskevaan
lukuun esitetddn kohdealueen kiinteistonomistajille oikeutta tehdi kunnalle aloite kehittdmis-
alueen nimedmiseksi. Tamai siirtdisi kehittdmishankkeiden muodostamisen painopistettd kun-
nalta kiinteistonomistajille, mutta ei poistaisi kunnan toimivaltaa ratkaista kehittimisalueeksi
nimedminen. Aloitteeseen perustuva kehittimishankkeeksi nimeidminen vahvistaisi kohdealu-
een kiinteistonomistajien keskindistd yhteistoimintaa ja sitoutumista kehittdmiseen.

Aloiteoikeuden tarkoituksena olisi rohkaista kiinteistonomistajia hankkeiden kidynnistdmiseen
ja mahdollistaa jirjestdytynyt tapa saada tavoiteltu aluckehittimishanke kdyntiin. Aloiteoikeus
olisi kiinteistonomistajilla, kuitenkin niin, ettd kohdealue voisi olla aloitteentekijoiden omistuk-
sia laajempi. Télld mahdollistettaisiin jirkevin suunnittelukokonaisuuden muodostaminen ja

Yksimielisyyttd ei edellytettiisi vaan aloitteen voisi tehdéd yksittdinenkin kiinteistonomistaja,
minkd kuntalakikin mahdollistaa. Yksittdisen omistajan teckemin laajan kehittdimishankkeen
etenemisen ennuste olisi kuitenkin todennékdisesti heikko. Kiinteistonomistajien keskindinen
sitoutuminen aloitteeseen olisi hankkeen etenemiselle eduksi.
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Aloitteen sisdllon vihimmadisvaatimuksista sdddettiisiin 2 momentissa. Aloitteen sisélldlle esi-
tettdvit vaatimukset olisivat luonteeltaan kidytdnndollisid. Aloitteen tulisi olla sisdlldltddn luon-
teen tekijoiden kannalta. Suhde kaavoitukseen on olennainen seikka, ja tdmin esille tuomista
edellytettiisiin.

aloitteissa, joissa on mukana enemmistd alueen kiinteistbnomistajista. Enemmistd laskettaisiin
joko omistusten maapinta-alan tai rakennetun kerrosalan mukaan. Enemmiston osallistumisella
aloitteeseen ei olisi muuta oikeusvaikutusta kuin sdinndksessd mainittu vaikutus aloitteen ka-
sittelyaikaan. Niiden aloitteiden kisittelylle, joissa aloitteen tekijoiden omistusosuus olisi pie-
nempi, ei asetettaisi méidrdaikaa kunnan péaidtdksenteolle vaan noudatettaisiin kuntalain ja hal-
lintolain vaatimuksia. Kunnan olisi silti késiteltdva ne ilman aiheetonta viivytystd (HL 23.1 §).

Midrdajaksi omistajien enemmistdn tekemin aloitteen kisittelyyn esitetdin kahdeksaa kuu-
kautta. Hankkeet, joihin kehittimisaluemenettelyi sovellettaisiin, olisivat ldhtokohtaisesti mo-
nimutkaisia ja laajaan muutokseen tdhtddvida. Kunta joutuisi tekeméén tai teettiméédn alustavia
selvityksid, mahdollisesti pyytdméain lausuntoja ja jarjestamiin neuvotteluja useiden osapuol-
ten kanssa harkitessaan kehittimisalueeksi nimedmistd. Tdhin tarvitaan aikaa.

Aloitteeseen osallistuvien kiinteistdnomistajien méérin tavoittelemisella pyrittiisiin sithen, ettid

aika asian kisittelylle kunnassa ja kiinteistonomistajien varhainen sitoutuminen kehittamiseen.

Kiinteistonomistajien tdyden yksimielisyyden edellyttiminen ei ole mahdollista téllaisissa ke-
hittdmishankkeissa, joissa omistajia on ldhtokohtaisesti paljon. Yksittdisten tai harvojen kiin-
teistonomistajien hankkeet eivit ohjautuisi kehittdmisaluehankkeiksi.

32 §. Erityisjdrjestelyt kehittimisalueella. Voimassa olevan kaavojen toteuttamisesta annetun
lain (132/1999) 112 §:n mukaisissa erityisjdrjestelyissd on menettelyjd, joiden kdyttdminen on
nykyisellddn mahdotonta tai hankalaa tai jotka poikkeavat tarpecttomasti muista maapolitiikan
vilineistd. Lainkohdan mukaiset erityisjirjestelyt eivit ole omiaan edistiméin kunnan ja usean
yksityisen osapuolen vilisten yhteistoimintahankkeiden syntymistd. Ehdotuksella pyritddn
muuttamaan sddnnoksid kidytdnnonldheisemmiksi, sitomaan ne maankéyttdsopimussdintelyyn
ja korostamaan avoimen sektorin roolia kehittdmishankkeiden ensisijaisena kdynnistdjana.

Kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 112 §:n kohdan 2 mukaista kiinteistdjérjes-
telyi ei ole olemassa kiinteistotoimituksena. Lahinni sitd vastaa kiinteistonmuodostamislain 12
luvun tarkoittama rakennusmaan jérjestely, joka ei kuitenkaan ole kdytettivissd kaavojen to-
teuttamisesta annetun lain (132/1999) 112 §:44n perustuen. Lis#ksi 112 §:n kohdan 2 mukainen
jarjestely ldhtee ajatuksena siitd, ettd kehittimisalueen osapuolten kesken hyoddyt ja kustannuk-
sen tasataan kiinteistdjdrjestelylld, vaikka tdmi olisi mahdollista myds sopimusperusteisesti.
Kohdan 3 mukaan menettelyn perdlaudaksi voidaan ottaa kidytt6on julkisoikeudellinen kehitté-
mismaksu, josta ei ole olemassa tarkempia sddnnoksid. Maksu muistuttaa kaavojen toteuttami-
sesta annetun lain (132/1999) 12 a luvun mukaista kehittimiskorvausta ja vastaa samaan kiyt-
tétarpeeseen.

Voimassa olevan kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 112 §:n mukaisen kunnan
ctuosto-oikeuden laajentamisen (kohta 4) hy6ty on saavutettavissa vain vahvasti kuntavetoisissa
hankkeissa, joissa on tirkedd, ettd kehitettdvit alueet saadaan kunnan omistukseen. Usean osa-
puolen yhteistybhankkeissa laajennettu etuosto-oikeus voisi muodostua luottamusta
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heikentidviksi tekijiksi. On muistettava, ettd kunta saa kehittimisalueellakin aina haltuunsa ase-
makaavan mukaiset yleiset alueet ja yleisten rakennusten tontit, tarvittaessa lunastamalla. Etu-
osto-oikeuden kiyttomahdollisuus pienissikin kiinteistdkaupoissa — joita viistdmattd tulee vas-
taan usean osapuolen kehittimishankkeissa — tuottaa aikatauluihin epdvarmuutta, kun on selvi-
tettdvd, tuleeko kunta kdyttimiidn etuosto-oikeuttaan. Kohdan 5 mukaisten valtion tukitoimien
suuntaaminen alueelle on epidvarmaa ja edellyttii neuvotteluita. Vaikka kehittimisalueen ni-

siirtdmiseksi erillisen yhteison tehtidviksi. Toteuttamisvastuun siirto kohdennettaisiin kunnan
toteutettaviksi kuuluviin katuihin ja muihin yleisiin alueisiin. Toteuttamisvastuulla tarkoitettai-
siin yleisten alueiden ensikertaista rakentamista, ei niiden kunnossapitoa eikd esimerkiksi ka-
dunpitovastuun siirtdmistid kunnalta yhteisolle. Tdma ei kuitenkaan estéisi siirtdméstd myos ka-
kuntarakentamislain sdannoksiin. Nykyisessd kaavojen toteuttamisesta annetussa laissa
(132/1999) kadunpitovastuun siirtimisesti on sdddetty 84 §:ssé ja yleisten alueiden toteuttamis-
vastuun siirtimisestd 91 §:ssi.

Erityisjarjestelyihin liséttdisiin uutena elementtind maankéyttdsopimukseen rinnastuva kehitté-
misaluesopimus, joka olisi osapuolten viliseen yhdensuuntaiseen tahtoon perustuva vapaach-
toinen sopimus. Kehittimisaluesopimus olisi perusluonteeltaan maankayttdsopimus ja siithen
olisi sovellettava samoja sddnnoksid, edellyttiden, ettd kehittimishanke edellyttdid kaavan laati-
mista tai muuttamista. Erona perusmuotoiseen maankéyttdsopimukseen olisi osapuolten suu-
rempi méira ja hankkeen suurempi monimuotoisuus, miké johtaisi todennédkdéisesti siithen, ettd
toteutuvat sopimukset olisivat yleispiirteisempid, puitesopimuksen luonteisia. Vaikka téllainen
sopimus olisi mahdollista laatia ilman erityistd sddnnosperustaakin, sen kiytettdvyyttd edistiisi
asian kirjaaminen sdidnnokseen.

Sopimuksen sisillostd ei olisi tarpeen sdidtdd enempédd kuin maankéyttdsopimusten sisillosta.
Kaytintd muovaisi siséltdjd. Kiinteistjirjestelyistd sovittaisiin periaatetasolla; sitova sopimi-
sovellu puitesopimustyyppiseen usean osapuolen sopimukseen. Kehittdmisaluesopimus voisi
kuitenkin linjata my6hemmin eri sopimuksilla ja pa4toksilla toteutettavia kiinteistojéarjestelyita.

Kiinteistdjarjestelyt olisivat nimenomaisesti kehittimisen kiinteistdteknisen toteuttamisen vi-
line. Ensisijainen hydtyjen ja kustannusten tasaamisen viline olisi osapuolten vilinen sopimus.
Yhteistydsopimuksen rooli nostettaisiin keskioon.

Kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 112 §:n 1 momentin kohdan 2 mukaisesta
kiinteistdjérjestelystid luovuttaisiin eiki sitd korvattaisi myoskdan KML 12 luvun mukaisella
rakennusmaan jarjestelylla.

Kehittdmisaluesdinnostdon tehtdvit muutokset korostaisivat osapuolten yhteistoimintaa. Va-
paachtoisen sopimisen merkitys painottuisi. Kunnalla kidytdssi olevat keinot sen toteuttamis-
vastuulla olevien alueiden hankkimiseen olisivat riittdvid yhdyskuntarakentamisen toteutta-
miseksi. Kiinteistdnmuodostamislain mukaiset, jo olemassa olevat keinot, kuten vapaachtoiset
kaupat, tilusvaihto ja tontin osan lunastaminen, olisivat kayttokelpoisia rakennuskorttelien osien
muodostamiscksi rakentamiskelpoisiksi tonteiksi.

117



Luonnoksessa esitetddn, ettd kehittdmismaksu poistettaisiin sdinnoksistd. Sille rinnakkainen
menettely on jo olemassa (kehittdmiskorvaus), ja sitd voitaisiin soveltaa tarvittacssa myos ke-
hittdmisalueilla. Tétéd tasmennettdisiin 33 §:ssd (Muut scdnnokset kehittdmisalueesta).

Etuosto-oikeuden laajennettu kdyttdmahdollisuus jitettdisiin keinovalikoimaan esimerkiksi sel-
laisia tilanteita varten, joissa kunta olisi jo ennestddn merkittdvin kiinteistonomistaja kehitta-
misalueella ja hankkeen toteuttamiseksi olisi tarpeellista saada myds tulevien rakennuskortte-
olisi kuitenkin syytd olla pidittyvidinen tdmin keinon kidyttdon ottamisessa sellaisissa hank-
keissa, joissa kunnan rooli ei ole kiinteistdkehittimisen kannalta keskeinen, vaan roolina olisi
ldhinnd mahdollistaminen. Todenn#koisesti kehittdimishankkeet olisivat useimmiten jilkim-
miisti tyyppid.

Alueelle suunnattavia tukitoimia koskeva kohta jitettdisiin sisélloltddn ennalleen. Tukitoimet
voisivat olla hyvinkin tarpeellisia. Tuen saamista ei voisi kuitenkaan tilld sddnnokselld varmis-
taa. Luontevaa olisi sopia tukitoimista suurilla kaupunkiseuduilla maankdytén, asumisen ja lii-
kenteen (MAL)-sopimusten laatimisen yhteydessd. Muilla alueilla ei ole olemassa vastaavaa
vakiintunutta menettelytapaa.

33 §. Muut sdicinnokset kehittiimisalueesta. Muilla sddnnoksilld selvennettidisiin kehittdmisalu-
ecksi nimedmisen suhde kiinteistonomistajan velvollisuuteen osallistua yhdyskuntarakentami-
sen kustannuksiin (osallistumisvastuu), rinnastettaisiin kehittdmisaluesopimus oikeudellisesti
maankéyttdsopimukseen silloin, kun kehittdmisaluchanke edellyttdi kaavan laatimista tai muut-
tamista, ja korvattaisiin voimassa olevan kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 112
§:n 3 kohdan tarkoittama kehittdmismaksu yhdyskuntakehittdmislain 18 §:n tarkoittamalla ke-
hittdmiskorvauksella viittaamalla lain 3 luvun sddnnoksiin.

Nykyisen sddnnoston perusteella on epdselvii, voitaisiinko kehittdmisalueella perid niin péitet-
tiessi seki kehittimiskorvaus ettd kehittimismaksu. Tdma tilanne ei ole tyydyttdvi, koska mo-
lempien julkisoikeudellisten maksujen kdyttotarkoitus on sama. Kehittimismaksun poistaminen
saannoksistd selventdisi oikeustilan.

Sadnndsten tarkoituksena olisi kehittimisaluesddnndston yksinkertaistaminen ja selkeyttiminen
siten, ettd kehittimisalueella sovellettava normisto vastaisi olennaiselta sisdlloltddn maankéyt-
tosopimuksiin liittyvid, tuttuja ja vakiintuneita periaatteita, ja kehittimisalueen suhde kaavoi-
tukseen muodostuisi vastaavaksi.

7.1.5 5 Luku Tonttijako

34 §. Tonttijako. Pykildssd sdddettdisiin tonttijaosta. Pykildn 1 momentin mukaan asemakaa-
vassa rakennuksille ja muulle rakennustoiminnalle osoitettu kortteli (rakennuskortteli) tulisi ja-
kaa tontteihin, jos rakennuskorttelin keskeinen sijainti, rakennuskorttelin rakennustehokkuus tai
kiinteistdjarjestelmin selkeys sitéd edellyttdisi. Korttelin jakaminen tontteihin tehtiisiin tonttija-
olla. Tonttijako olisi sitova suunnitelma rakennuskorttelin kiinteistdjaotuksesta. Tonttijaon mu-
kainen tontti (tonttijakotontti) olisi vield muodostettava kiinteistoksi kiinteistbnmuodostamis-
lain sddnnoksid noudattaen ja merkittdvi tonttina kiinteistorekisteriin.

Tilanteet, jolloin rakennuskortteli olisi jacttava tontteihin vastaisivat voimassa olevan alueiden-
kdyttolain 78 §:n 1 momentin mukaisia sijaintiin, rakennustehokkuuteen ja kiinteistdjérjestel-
min selkeyteen liittyvid perusteita. Tonttijaon tarve olisi ldhtokohtaisesti tutkittava asemakaa-
vaa laadittaessa ja tonttijako olisi laadittava ja hyviksyttidvi joko osana asemakaavaa tai asema-
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tonttijakoja ovat laatineet suuret kaupungit joko koko kaupungin alueelle tai keskeisille alueille,
joilla kiinteistgjarjestelmin selkeys on tarpeen.

Laista poistettaisiin ohjeellisen tonttijaon késite. Sitovan tonttijaon sijaan kdytettdisiin nimitysti
tonttijako. Ohjeellisella tonttijaolla ei ole ollut kaavojen toteuttamisesta annettuun lakiin
(132/1999) perustuvia oikeusvaikutuksia. Ohjeellista tonttijako ei timénk&idn vuoksi ole tarpeen
sdilyttdd laissa. Ohjeellinen tonttijako ei ole sellaisenaan johtanut tonttien muodostumiseen,
vaan kyse on pddsdinnon 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 eiki ohjeellisen tonttijaon
toteuttaminen ole ollut edellytyksend rakennus- tai rakentamisluvan myontamiselle. Tarkoituk-
sena on ollut, ettd ohjeellisen tontin tai ohjeellisten rakennuspaikkojen rajoihin asemakaava-
merkintdind kiinnitettdisiin huomiota rakentamislupaa myonnettédessi tai sitovaa tonttijakoa laa-
dittaessa.

Asemakaavassa rakennuskorttelin voisi edelleenkin jakaa ohjeellisiin tontteihin tai rakennus-
paikkoihin sen mukaan kuin ohjeellisia merkint6ji yleisemminkin merkittdisiin kaavoihin. Oh-
jeellisesti merkityt tontit tai rakennuspaikat ohjaisivat tonttijaon laadintaa, jos asemakaavassa
tonttijaon laatimisesta ja hyviksymisestd, asemakaavan ohjeellisilla merkinnéilld helpotettai-
siin esimerkiksi rakentamislupa-harkintaa, jossa tulisi kiinnittda huomiota siihen, ettei vaikeu-
teta korttelin muun osan kidytt6d kaavan mukaisiin tarkoituksiin (rakentamislaki 44 § kohta 6).

(311/2024).

Pykildn 2 momentissa annettaisiin kunnalle mahdollisuus laatia tonttijako rakennuskortteliin
myds tilanteissa, joissa ei vilttdmattd olisi kisilld 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-
teydessd tai myohemmin hakea kiinteistolleen tonttijakoa, jos se asemakaavan mukaan sijaitsisi
rakennuskorttelissa. Lisdksi sdéddettiisiin voimassa olevan kaavojen toteuttamisesta annetun
lain (132/1999) 78 §:n 2 momenttia vastaavasti mahdollisuudesta laatia ja hyviksya 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 jddda sellaisia osia, jotka
eivit muodostaisi rakentamiskelpoista tonttia. Tdma edellytys olisi otettava huomioon silloin-
kin, kun tonttijako laaditaan vain osalle korttelin aluetta.

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

35 §. Tonttijaon hyviksyminen, muuttaminen ja kumoaminen. Pykildssi sdddettdisiin tonttijaon
laatimisesta. Tonttijaon laatisi ja hyvéksyisi kunta. Voimassa olevan kaavojen toteuttamisesta
annetun lain (132/1999) 78 a §:n 1 momentin tapaan kunnan tehtdvina olisi huolehtia tonttijaon

ranhaltija).
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Pykildn 1 momentin mukaan tonttijako voitaisiin laatia ja hyviksyi joko osana asemakaavaa
asemakaavaa, menettelyssd noudatettaisiin mitd menettelystd asemakaava-asiassa sdddetddn
alueidenkiyttolaissa. Laadittacssa tonttijako osana asemakaavaa tulisi se my0os hyviksytyksi
lintosédantdd laadittaessa, jos erillisen tonttijaon hyviksyji olisi eri kuin kaavan hyviksyva toi-
mielin. Tonttijaon laatimis- ja hyvidksymismenettelyssd noudatettaisiin hallintolakia siltd osin
kuin muualla laissa ei toisin sdddettiisi.

Pykildssd sdddettdisiin myos tonttijaon muuttamisesta ja kumoamisesta. Pykdldn 2 momentissa
sdddettdisiin kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 80 §:n 2 momenttia vastaavista
edellytyksisti, jolloin tonttijakoa voitaisiin muuttaa. Yleisend edellytykseni olisi, ettd muutos
edistdisi rakennuskorttelin tai sen tarkoituksenmukaista jirjestimistd. Asemakaava olisi aina
ohjeena tonttijakoa muutettacssa.

Kunta voisi muuttaa tonttijakoa, kun tonttijako ei sopeutuisi asemakaavaan tai vallitseviin omis-
tusoloihin tai se olisi muutoin sopimaton. Esimerkiksi niissé 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-
seen. Tonttijaon muutos erilliselld tonttijaolla tictenkin edellyttiisi, ettd jiljelle jadneestd tontin
osasta olisi muodostettavissa rakentamiskelpoinen tontti.

Tonttijaon muuttaminen olisi mahdollista myds silloin, kun niiden tonttien omistajat, joita muu-
tos koskee, ovat siitid yksimieliset. Tonttien omistajien tulisi hakea muutosta yhdessa.

Pykildn 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 kiinteistolajiksi.

Jos alueelta kumottaisiin asemakaava, jonka toteuttamiseksi olisi hyviksytty tonttijako joko
osana asemakaavaa tai erillisend, tulisi myds tonttijako kumota asemakaavan kumoamisen yh-
teydessd. Tama olisi tirkedd, jotta asemakaavattomalle alueelle ei turhaan jdisi voimaan tontti-
jakoa, joka ei olisi taytdntdonpantavissa eiké kiinteistonomistajan tarvitsisi erikseen hakea tont-
tijaon kumoamista. Tonttijaon kumoaminen mahdollistaisi kiinteistérekisterilain (392/1985) 3
§:n sujuvan soveltamisen ja kiinteistdjirjestelmén pitdmisen selkeédnd.

Pykilidn 4 momentissa sdddettdisiin tontin- ja tontinosan omistajan tai haltijan oikeudesta hakea
tonttijaon muuttamista ja kumoamista. Tonttijaon muuttamiseen ja kumoamiseen sovellettaisiin
tonttijaon laatimista koskevia sdannoksid. Tonttijako voitaisiin siis muuttaa tai kumota osana
asemakaavaa tai erilliselld padtoksella.

36 §. Tonttijaolle asetettavat vaatimukset. Pykildssd sdddettdisiin voimassa olevan kaavojen
toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 78 §:n 3 momenttia vastaavasti, ettd tonttijaon olisi ol-
tava tarkoituksenmukainen ja siind olisi mahdollisuuksien mukaan kiinnitettdavd huomiota
maanomistusoloihin. Tarkoituksenmukaisuus liittyisi tontin rakentamiseen ja muuhun kéytta-
miseen asemakaavan osoittamaan tarkoitukseen. Tontin omistusoloilla on merkitysti, koska ra-
kentamisluvan edellytyksend 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 sisdltdvaatimukset. Omistusolojen
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tarkoituksenmukaiseksi jirjestimiseksi voidaan tarvittacssa kayttdi kiinteistonmuodostamislain
62 §:n mukaista tontin osan lunastamista.

Pykilédn 2, 3 ja 4 momentit vastaisivat voimassa olevan maankdyttd- ja rakennusasetuksen 37
§:ssd sdddettyjd tonttijaon laatimissddntdjd, jotka tuotaisiin lain tasolle.

alueeseen, jonka kautta tontille on jirjestettidvissi ajokelpoinen yhteys Téti ei tarvitsisi soveltaa,
jos ajokelpoinen yhteys ja tekninen huolto voitaisiin jirjestdd rasiteoikeutena toisen tontin
kautta. Tillainen rasiteoikeus voidaan kuitenkin perustaa enintddn kahta tonttia varten. Tontit
tulisi muodostaa sen muotoisiksi ja suuruisiksi kuin rakentamisen, tonttien kiiyton ja niiden tek-
nisen huollon kannalta on tarkoituksenmukaista.

Pykildn 4 momentin mukaan tonttijako voitaisiin 2 momentin 1 kohdasta ja 3 momentista poi-
keten laatia myds muulla tarkoituksenmukaisella tavalla, jos tillainen muu tapa olisi suunniteltu
ja hyviksytty alueen asemakaavassa. Edellytyksend 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 yhteydessi, asemakaavoituksen tavoitteita ja sisédltdvaatimuksia noudattaen.

Pykildn 2 momentin 1 kohdassa ja 3 momentissa sdidetystd voitaisiin poiketa my®0s, jos alueella
on voimassa kolmiulotteinen tonttijako tai sitd ollaan laatimassa. Kolmiulotteinen tonttijako
tuottaa kortteliin kolmiulotteisia kiinteistdjd, tai kolmiulotteisten ja kaksiulotteisten kiinteistd-
jen mosaiikin. Rakennukset voivat sijaita 3D-tonteilla tai 3D-tontit rakennuskokonaisuuksissa
— monissa kerroksissa, rinnakkain ja sisdkkdin. Kolmiulotteisissa kiinteistdissd kulkuyhteydet
tonteille on jo ldhtdkohdiltaan jirjestettdvd muulla kuin perinteiselld, katuun rajoittuvalla ta-
valla, jollei kolmiulotteinen kiinteistd satu sijaitsemaan tontin reunalla katutasossa. Kolmiulot-
ldhtokohtainen vapautus katuun rajoittumisen ja siihen liittyvén “enintddn yhden tontin kautta
kulkemisen” sddnndstd. Kaytinnossid kulkuyhteyksistd sovitaan tonttijakoalueen kiinteiston-
omistajien kesken ja niistd huolehtimisen viranomaisvalvonta jdi tonttijakoa myShempiin vai-
heisiin, eli rakentamislupamenettelyyn ja kiinteistonmuodostamisvaiheeseen.

37 §. Tonttijaon laatijan pdtevyys. Pykildssd sdddettdisiin tonttijaon laatijan pitevyydesti.
Tonttijaon laatijalta edellytettiisiin soveltuvaa maanmittausalan korkeakoulututkintoa. Myos
alempi maanmittausalan perustutkinto voisi antaa pitevyyden tonttijaon laatimiseksi, mutta pa-
tevyyttd olisi arvioitava suhteessa laadittavana olevan tonttijaon vaativuuteen. Alalta hyvin tyo-
kokemuksen hankkinut henkil6 voi hyvinkin olla pitevi koulutuksensa ja kokemuksensa perus-
teclla laatimaan tonttijakoja. Patevyyttd arvioitacssa on syytd pitdd mieless, ettd laatijan pite-
vyys on voitava perustella tilanteessa, jossa tonttijakoon kohdistuu valitus.

dittavaan tonttijakoon. Kaavoittajan tulisi siis suunnitella tonttijako yhdessi tonttijaon laatijan
kanssa ja tonttijaon laatija laatisi asemakaavassa osoitetusta tonttijaosta tonttijakokartan. Voi-
massa olevassa laissa on sididetty ainoastaan erillisen tonttijaon laatijan patevyysvaatimuksesta,
miki on johtanut siithen, ettd asemakaavassa osoitettavan tonttijaon on saattanut laatia kaavoit-
taja, jolla ei ole ollut patevyytti tonttijaon laatimiseen. Sitova tonttijako on osoitettu vain ase-
makaavakartalla eikd voimassa olevan maankéytto- ja rakennusasetuksen 38 §:ssd sdddettyji
tictoja ole esitetty erilliselld kartalla.

Tonttijaon laatijan pitevyydestd on sdidetty voimassa olevan maankiyttd- ja rakennusasetuksen
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tai hinen madrdamisnsi alan teknikkotasoisen tutkinnon suorittanutta henkil64d. Voimassa ole-
vassa laissa kunnan kiinteistdinsinooristd 2 §:ssd (557/1995, muutettu lailla 299/2000) kiinteis-
toinsindorin kelpoisuusehtona on Teknillisen korkeakoulun maanmittausosastolla suoritettu
tehtdviin soveltuva diplomi-insinddrin tutkinto tai sitd vastaava aikaisempi tutkinto.

Nykyadin tehtidvid hoitavat kiinteistdinsindorit ja vihintddn teknikkotasoisen tutkinnon suoritta-
neet olisivat pitevid myds ehdotettavan pitevyysvaatimuksen mukaan. Muutos ei edellyttiisi
siirtymisaannosta.

Voimassa olevan maankdytto- ja rakennusasetuksen 37 §:n 4 momentin mukaan laatijan tulisi
olla viranhaltija. Tatd edellytystd ei endd kirjattaisi lakiin, vaan kunnan olisi itse pddtettiva siitd,
tulisiko laatijan olla virassa vai hoidettaisiinko tehtivd mahdollisesti sopimusperusteisesti tai
tyOsuhteessa. Tehtédvid, jossa kidytetddn julkista valtaa, on hoidettava virkasuhteessa (kuntalaki
87 §). Julkisen vallan kdyttdmiseksi on katsottava tonttijaon hyviksymistd, muuttamista tai ku-

tomallimuodossa sekd tictojen vakiomuotoisena esittimisestd kartalla ja tarvittaessa erilliseni
asiakirjana. Tonttijaon siséltavid karttaa kutsuttaisiin maankayttd- ja rakennusasetuksen 38 §:44
vastaavasti tonttijakokartaksi. Tarvittaessa tonttijaosta olisi laadittava erillinen asiakirja. Pyka-
lan sisiltd vastaisi pddosin voimassa olevaa kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999)
78 b §:44.

Vaatimus tietomallimuotoisuudesta on tullut lainsdiddntdon sddddsmuutoksella 432/2023. Sa-
massa yhteydessi on sdddetty myds kaavojen ja rakentamisen lupien tietomallimuodosta. Kunta
voisi yksittdistapauksissa soveltaa vuoden 2028 loppuun asti 31.12.2023 voimassa olleita sidin-
noksid yksittidisen tonttijaon laatimisessa. Tietomallimuodon edellyttdmisen tavoitteena on to-
teuttaa valtakunnallinen, Suomen ympéristokeskuksen ylldpitimi tietojdrjestelmd rakennetun
ympiriston tiedolle (laki rakennetun ympériston tietojdrjestelmistd 431/2023).

Tietomallimuotoisena laadittu tonttijako on viranomaisten toiminnan julkisuudesta annetun lain
tddn tonttijaon ns. ihmisluettava tietosiséltd ja usein erillisend tietotulosteena, eli asiakirjana.
Asiakirjalla tarkoitetaan julkisuuslain 5 §:n mukaan kirjallisen ja kuvallisen esityksen lisdksi
sellaista kdyttonsd vuoksi yhteen kuuluviksi tarkoitetuista merkeistd muodostuvaa tiettyad koh-
detta tai asiaa koskevaa viestid, joka on saatavissa selville vain automaattisten tiectojenkésittelyn
tai ddnen- ja kuvantoistolaitteiden taikka muiden apuvilineiden avulla.

Pykilin 2 momentissa sdddettiisiin tonttijaon esitystavasta tilanteissa, joissa tonttijako laadit-
taisiin osana asemakaavaa. Asemakaavakartalla tulisi osoittaa tonttien rajat ja numerot, ja tont-
tijaosta olisi laadittava my®s erillinen tonttijakokartta. Momentti vastaisi ldhtokohtaisesti maan-
kdyttd- ja rakennusasetuksen 38 §:mn 2 momenttia, jonka mukaan asemakaavakartassa tulee
osoittaa tonttien numerot ja rajat, mutta muut asetuksen 38 §:n 1 momentissa mainitut tiedot
voidaan osoittaa erillisessi kartassa. Tarkoituksena on ollut, ettd erillinen tonttijakokartta laa-
dittaisiin, jotta kaikkia tietoja ei tarvitsisi viedd asemakaavakarttaan. Télld turvattaisiin asema-
kaavakartan selkeytta.

Kaytinndssd sddnndstd on voitu tulkita siten, ettid tonttijakokarttaa ei ole ollut pakko laatia,
vaikka asemakaavakartassa on osoitettu sitova tonttijako. Nédin on toimittu kunnissa, joissa ei
ole ollut tonttijaon laatijan pitevyyttd omaavaa henkildd. Vaikka tonttijako laadittaisiin asema-
kaavan yhteydessd, tonttijako ei olisi osa asemakaavaa. Asemakaava ja tonttijako olisivat omat
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tictomallinsa, omat erilliset asiakirjansa. Tonttijako kuitenkin hyviksyttiisiin yhteiskisittelyssi

muuttua ajan myoté ja tistd syysti niistid on syyté olla mahdollisuus séddtdd asetuksella. Asetuk-
senantovaltuus on myds voimassa olevassa lainsddadinndssa.

misesta annetun lain (132/1999) 79 a §:44. Siini ei kuitenkaan viitattaisi asemakaavan pohja-
karttaa koskevaan alueidenkiyttolain sddnndkseen, vaan tonttijaon pohjakartalle asetettavista
vaatimuksista sidddettdisiin erikseen. Vaatimukset vastaisivat asemakaavan pohjakartalle aluei-
denkdyttolaissa asetettuja vaatimuksia.

Tonttijaon tulisi perustua maastoa kuvaavaan pohjakarttaan. Sen tulisi olla ajantasainen ja yk-
sityiskohtaisuudeltaan ja tarkkuudeltaan tarkoitukseensa riittdva. Tonttijakoa ei saisi hyviksya,
jos pohjakartta ei tdyttdisi vaatimuksia.

40 §. Erillinen tonttijako. Frillinen tonttijako tulisi laatia, kun asemakaavassa niin masréttaisiin.
Erillinen tonttijako voitaisiin lisdksi laatia aina, kun se olisi tarpeen ja sitd ei olisi laadittu, muu-
tettu tai kumottu osana asemakaavaa.

Pykaild vastaisi kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 79 §:n 1 momenttia. Pykilidn
mukaan asemakaava olisi ohjeena laadittaessa erillistd tonttijakoa. Asemakaavan ohjeena ole-
misen tarkoitus on, ettd laadittavalla tonttijaolla mahdollistetaan asemakaavan toteutuminen.
Ohjeena oleminen on asemakaavan noudattamista siten, ettd asemakaavan toteutumisen kan-
nalta tarpecllinen jousto on mahdollista. Asemakaavasta poikkeamiset saisivat kuitenkin olla
vain teknisid, esimerkiksi esitystekniikkaan liittyvid 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 kaavaméia-
rdykset ohjaisivat myos tonttien sijoittumista ja kokoa.

Tonttijakoa laadittacssa kaavan mukainen numeroin osoitettu kokonaisrakennusoikeus voidaan
jakaa muodostettaville tonteille. Rakennusoikeutta jacttacssa on kuitenkin huolehdittava, ettid

dittaessa. Tonttijaon tuloksena muodostettavien tonttien on oltava rakentamiskelpoisia (ks. 36
§, Tonttijaolle asetettavat vaatimukset). Vaikka tonttijako on ensisijaisesti viline asemakaavan

hin viitataan yhdyskuntakehittdmislaissa.

41 §. Kuuleminen ehdotuksesta erilliseksi tonttijaoksi. Pykilédssd sdddettdisiin kuulemisesta eh-
dotuksesta erilliseksi tonttijaoksi. Vastaavat menettelysddnndkset sisdltyvit voimassa olevan
kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 79 §:n 2 ja 3 momenttiin ja maankiytto- ja
rakennusasetuksen 39 §:din. Jos tonttijako laaditaan osana asemakaavaa, menettelyyn sovellet-
taisiin yhdyskuntakehittimislaissa sdddetyn sijaan asemakaavoituksen menettelysadnnoksia.

Tonttijakoehdotus olisi pidettdvad kunnassa julkisesti ndhtdvind vdhintdidn 14 pdivin ajan. Sdédn-
nds vastaisi nykyistd maankdyttd- ja rakennusasetuksen 39 §:n 1 momenttia. Menettelylld on
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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,
seen. Tillainen voisi olla tilanne silloin, kun rakennuskortteliin laadittaisiin esimerkiksi vain
vhtd tonttia koskeva tonttijako ja kortteli olisi laaja. Kuuleminen auttaisi varmistamaan, ettei
tonttijaolla estettiisi jéljelle jadavin rakennuskorttelin jakamista rakentamiskelpoisiin tontteihin.

Voimassa oleviin sdidnnoksiin verrattuna kuultavien piiri rajattaisiin samassa rakennuskortte-
lissa sijaitseviin kiinteistdjen omistajiin ja haltijoihin. Vastapiisen kiinteistén omistajaa tai hal-
tijaa ei tarvitsisi kuulla erikseen. Tdmi ei tarkoittaisi, etteikd vastapdisen kiinteiston omistaja
tai haltija voisi jattda mielipidettd tonttijakoehdotuksesta.

Jos tonttijako laadittaisiin rakennuskortteliin, jota koskisi jo aikaisemmin hyvéksytty kolmiulot-
teinen tonttijako, noudatettaisiin 2 momenttiin kirjattua sdanndstd rajautuvien kiinteistdjen
omistajien ja haltijoiden kuulemisesta. Sddnnds vastaisi voimassa olevan kaavojen toteuttami-
sesta annetun lain (132/1999) 79 §:n 3 momenttia. Kolmiulotteisen tonttijaon alueella olisi tont-
tijakoalueen yli- ja alapuolisen ja rinnakkaisen kiinteiston omistajaa ja haltijaa kuultava, jos
paitos voisi vaikuttaa olennaisesti tillaisen kiinteistdon rakentamiseen tai muuhun kdyttdmiseen.
Kolmiulotteiset kiinteistdt voivat sijaita toistensa ala- ja yldpuolella tai rinnakkain, myds irti
maan pinnasta ja olematta kaksiulotteisessa kiinteistonmuodostuksessa tarkoitetulla tavalla ra-
janaapureita.

Niille, joita olisi sddnndksen mukaan kuultava, tulisi erikseen ilmoittaa tonttijakoehdotuksen
nihtiville asettamisesta ja oikeudesta mielipiteen esittdmiseen. Ilmoitus olisi annettava tiedoksi
hallintolain 59 §:n tarkoittamana tavallisena tiedoksiantona. Tiedoksianto ei kuitenkaan olisi
tarpeen, jos asianosainen olisi etukiteen kirjallisesti ilmoittanut hyviksyvinsi tonttijakoehdo-
tuksen. Kdynnissid oleva hanke sidhkdisen tiedoksiannon ensisijaisuutta viranomaistoiminnassa
tiedoksiantotapoja. Mahdolliset muutokset tavallisen tiedoksiannon toimittamisen tapaan tuli-
sivat siten koskemaan myds yhdyskuntakehittimislain mukaista tiedoksi antamista.

Muutoksia ei ehdoteta kuulemisen kohteena oleviin asiakitjoihin eikid kuulemisen vaiheisiin.
Aiemmin muistutukseksi nimetystd kannanotosta tonttijakoechdotukseen kaytettiisiin nimitysti
mielipide, mikd vastaisi hallintolain 34 §:ssd kdytettyd nimitystd viranomaiselle toimitetusta
kannanotosta. Kun tonttijaossa noudatettaisiin hallintolakia, olisi luontevaa, ettd nimitykset oli-
sivat hallintolakia vastaavia. Miclipiteet olisivat osa asian selvittdmisti ja asiassa muodostuvaa

Maenpcdidin mukaan neljd perustehtdvid, jotka ovat asianosaisten oikeusturvan takaaminen, pii-
toksenteon tasapuolisuuden turvaaminen, asian selvittiminen ja asian késittelyn vuorovaikut-
teisuuden tukeminen.®

Tonttijakoehdotusta ei tarvitsisi lihettdd asianosaiselle. Tiedoksiannossa riittdisi ilmoitus siité,
missi tonttijakoehdotus on néhtivilld, koska muistutus olisi viimeistdédn toimitettava kuntaan ja

83 Mi#enpii, Olli: Hallinto-oikeus. Alma Insights, piivittyvi hakuteos. Luku Asianosaisen kuulemisen
tavoitteet.
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miten asiasta saa lisdtietoa. Miclipiteen toimittamiselle tulisi olla aikaa vihintddn 14 pdivaa.
Tiedoksianto voitaisiin toimittaa asianosaiselle joko kirjeelld tai vastaanottajan suostumuksella
myds sihkodisend tiedoksiantona (laki sdhkoisestd asioinnista viranomaistoiminnassa, 13/2003,
19 §). Kuulemisen asianmukaisuuden varmistaminen on aina viranomaisen vastuulla (ks. PeVL
5/2005 vp, s. 2/11 - 3/D).

Viimeisessd momentissa olisi sddnnds niitd tilanteita varten, joissa kaikkia asianosaisia ei tun-
neta tai tavoiteta eiki tavallista tiedoksiantoa voi siksi kdyttdd. Jos kunnassa on tieto tai epiilys
tiedoksiannot niiden osalta toimittaa julkisesti kuuluttamalla. T4td menettely4 olisi mahdollista
kayttdd myos esimerkiksi tilanteissa, jos asianosaisen osoitetta ei ole jostain syysti saatavissa
tai asianosainen asuu ulkomailla. Muissa tilanteissa kuuluttaminen ei olisi tarpeen. Yleistiedok-
siannolla ei kuitenkaan voisi korvata tunnetuille asianosaisille tiedottamista vaan se olisi luon-
tecltaan tdydentidvid tiedottamista.

42 §. Erillistd tonttijakoa koskevan piidtoksen tiedoksianto. Pykaldssi sdddettdisiin erillisen
noudattaen miti hallintolain 59 §:ssi sdddetédn tavallisesta tiedoksiannosta. Asianosaisia olisi-
vat ne, joilla olisi valitusoikeus tonttijakopéditoksestd. Sadntely poikkeaisi voimassa olevan
maankdyttd- ja rakennusasetuksen 40 §:std, jonka mukaan erillisen tonttijaon hyviksymisesté
tiedotetaan julkisella kuulutuksella. Ohessa on muistettava kuntalain 16 luvun sidinnokset vi-

tiedoksi yleistiedoksiantona noudattaen, mitd hallintolain 62 §:ssi sdiddetddn. Jos on tieto tai
cpdilys siitd, ettd on olemassa asianosaisia, joita ei tiedetd, kiytettiisiin yleistiedoksiantoa. Me-
nettelyi olisi mahdollista kdyttdd myos esimerkiksi tilanteissa, jos asianosaisen osoitetta ei ole
jostain syysti saatavissa tai asianosainen asuu ulkomailla. Yleistiedoksiannolla ei voisi korvata
tunnetuille asianosaisille tiedottamista tavallisena tiedoksiantona.

43 §. Erillisen tonttijaon voimaantulo ja tdytintédnpanokelpoisuus. Erillinen tonttijako tulisi

suutta, kuten nykyédsdnkin (kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 202 §). Hallinto-
tuomioistuin voi pddtdstd koskevan valituksen ollessa vireilld niin harkitessaan kieltdd tdytin-
tdonpanon oikeudenkédynnistd hallintoasioissa annetun lain 123 §:n perusteella. Tistd ei olisi
tarpeen sddtdd erikseen.

44 §. Tonttijaon oikeusvaikutukset. Tonttijaon oikeusvaikutukset vastaisivat voimassa olevaa
lainsdddantdd (kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 81 §). Rakennusta ei saisi ra-
kentaa vastoin tonttijakoa eikd rakentamislupaa myontdd ennen erillisen tonttijaon hyviksy-
misté, jos asemakaava sitd edellyttédd, eikd ennen tontin lohkomista ja merkitsemistd kiinteistd-
rekisteriin.

Rakennuskorttelissa, jonne olisi asemakaavan mukaan laadittava ja hyviksyttavi tonttijako, tai
osana asemakaavaa olisi hyviksytty tonttijako, kiinteiston muodostaminen ja rekisterdinti oli-
sivat edellytyksend rakentamisluvan myontidmiselle. Tontilla tarkoitettaisiin tonttijaon mukaista
kiinteistorekisterissi olevaa rakentamisen tarkoitettua kiinteistdd.
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Muodostettu tontti olisi siten aina rakentamiskelpoinen kiinteistd. Tonttijako ja tontin lohko-
mista koskevat sddnnkset edellyttdvit varmistamaan sen, ettd tontista muodostuu rakentamis-
kelpoinen asemakaavan tarkoittamalla tavalla. Asemakaavasta ilmenee, miten tontin alueelle
tulee rakentaa. Joidenkin kaavaméadrdysten tasmillinen sisiltd voidaan miirittd vasta, kun tont-
tijako on hyviksytty ja sen mukainen tontti muodostettu. T#llainen on esimerkiksi asemakaavan

Tonttijaon oikeusvaikutukset ovat luonteeltaan rakentamisluvan mydntdmisen edellytyksid. Ne
oli sijoitettu vuonna 2000 voimaan tulleen maank#yttd- ja rakennuslain systematiikassa tontti-
jakoa koskevaan lukuun. Kaavojen saman tyyppiset oikeusvaikutukset oli sijoitettu kaavoja
koskeviin lukuihin. Kumotussa rakennuslaissa (570/1958) sddnnokset vastaavista tonttijaon oi-
keusvaikutuksista oli koottu samaan 42 §:44n asemakaavan oikeusvaikutusten kanssa.

Rakentamislain sdidtdmisen yhteydessi tonttijaon ja kaavojen rakentamisluvan mydntdmiseen
liittyvid oikeusvaikutuksia koskevia sddnnoksid ei siirretty rakentamislain yhteyteen. Tonttijaon
oikeusvaikutuksia ja niistd poikkeamista koskevat sddnnokset on tarkoitus sdilyttdd osana tont-
tijakoa koskevien sddnnosten kokonaisuutta yhdyskuntakehittimislaissa.

45 §. Poikkeaminen tonttijaon oikeusvaikutuksista. Tonttijaon oikeusvaikutuksista olisi mah-
dollista poiketa tietyin edellytyksin. Poikkeamisella mahdollistettaisiin rakentamisluvan myon-
tdminen ennen tonttijaon laatimista, tontin lohkomista ja kirjaamista kiinteistorekisteriin. Me-
nettelylld olisi mahdollista nopeuttaa rakennushankkeiden toteutumista jossain méérin. Raken-
nusta ei kuitenkaan saisi ottaa kdytt6on ennen kuin tontti on merkitty kiinteistdrekisteriin, milld
varmistettaisiin, ettd tonttijako ja lohkominen eivit jéisi tekemattd. Sddnnds koskisi sekd kaksi-
ettd kolmiulotteisen tonttijaon mukaisia tilanteita.

Pykildn 1 momentti vastaisi rakentamislain 43 b §:44, kuitenkin siten, ettid edellytettéisiin arvi-
oimaan myo6s myonnettivin rakentamisluvan vaikutus tonttijaon laatimiseen. Rakentamisluvan
mydntdminen ei saisi vaikeuttaa tonttijaon laatimista. Tamai edellyttdisi rakentamisluvan kisit-
telijiltd asian arvioimista esimerkiksi tonttijaon laatijan kanssa. Liséksi sdddettdisiin myos, ettéd
rakentamisluvassa olisi madréttdvi, ettei rakennusta saisi ottaa kidyttdon ennen kuin tontti on
merKkitty kiinteistorekisteriin.

Pykildn 2 momentissa sidddettdisiin kolmiulotteiseen tonttiin liittyvistd poikkeamismahdolli-
suuksista. Yhdessd 1 momentin kanssa sdidnndkset vastaisivat voimassa olevan kaavojen toteut-
tamisesta annetun lain (132/1999) 81 a §:n sddnndoksid tonttijaon oikeusvaikutuksista kolmiulot-
teisen kiinteiston vuoksi.

Kolmiulotteisen kiinteiston siséltdvissd hankkeissa tonttijaosta saisi 44 §:n 1 momentin esté-
mittd poiketa vihdisessid midrin, jos ne naapurikiinteistdjen omistajat, joiden vahingoksi rajojen
ylitys tapahtuu, antavat tdhdn suostumuksensa. Samalla osapuolten tulisi usein kdytdnndssé so-
pia sitd vastaavasta rakennuspaikan hallinnan laajentamisesta rakentamislain 44 §:n 1 momentin
kohdat 5 ja 7 huomioon ottaen. Sadnnds olisi tarpeen kolmiulotteisen kiinteistbnmuodostamisen
luonteen vuoksi. Siind rakennuksen rakenteiden ja tontin rajat ovat yleensd kadytinndssd samat,
jos tavoitteena on jakaa tuleva rakennus useaksi kiinteistdksi. Rakentamislupavaiheessa voi il-
metd rakennustekninen tai muu tarve rakentaa esimerkiksi rajaa osoittava viliseind tonttijaon
rajoista hieman poiketen. Jos samalla jossain kohdassa menniin tonttijaon mukaisen tontin ra-
jojen ulkopuolelle, ollaan vilittdmisti naapurin puolella.

Joustavuuden lisddmiseksi ehdotetaan, ettd tonttijaon rajoista voidaan poiketa tillaisissa tapauk-
sissa naapurin suostumuksella, ilman ettd on tarve ryhtyi ensin tonttijaon muuttamiseen. Hie-
man  muuttunut  rajan  paikka  voidaan  vahvistaa  kiinteistonmuodostuksessa
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kiinteistonmuodostamislain 20 §:ssd sdddetyin edellytyksin, eli muodostetun kiinteistdn rajat
voidaan midritd vastaamaan oikeaa, rakentamisen aikana muutettua rajajakoa. Pykilistd on
poistettu tarpeettomana viittaus kiinteistonmuodostamislakiin.

Edelld kuvattua poikkeamismahdollisuutta ei olisi tarpeen soveltaa kdytinndssi, jos hankkeessa
edettdisiin niin, etti tonttijako ja rakennuslupamenettely vieddin ldpi rinnakkain ja tonttijaossa
hyddynnetddn samoja piirustuksia kuin rakennuslupamenettelyssd. Téllainen menettelytapa
olisi kdytdnnossi jirkevi, jos rakennushanke etenee yhtend kokonaisuutena ja osapuolet halua-
vat jittdd joustoa rakennussuunnitteluun. Liian aikainen tonttijako voisi aiheuttaa néissé tilan-
teissa tarpeen muuttaa tonttijakoa, jos rajojen muuttamisen tarve olisi vihiistd suurempi.

46 §. Tonttijaon laatimisesta aiheutuvat kustannukset. Voimassa olevan kaavojen toteuttami-
sesta annetun lain (132/1999) 82 §:n tapaan sdéddettiisiin tonttijaon laatimisesta kunnalle aiheu-
tuvien kustannusten korvaamisesta. Kustannuksia voitaisiin perid edellytysten tdyttyessa tontti-
jaon laatimisesta ja muuttamisesta, kuten nykyidinkin, sekd lisdksi tonttijaon kumoamisesta.

Kunnalla olisi oikeus perid 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 yleisempid kunnan kehitykseen liittyvid syitd tont-
tijaon laatimiseksi ei ole olemassa. Jos tonttijaon laatiminen, muuttaminen tai kumoaminen olisi
selkedsti kunnan etujen mukaista ja sen vireille panema, ei edellytyksid kustannusten perimi-
selle olisi.

Lisdksi kunnalla olisi oikeus perid kustannukset kiinteistonomistajalta tai -haltijalta silloin, kun
kiinteistonomistaja tai -haltija olisi hakenut tonttijaon laatimista, muuttamista tai kumoamista.

47 §. Oikeus tdiden suorittamiseen toisen alueella. Tonttijaon laadinnasta vastaavalla tai hinen
madrddmallinsd olisi oikeus tehdd lain tdytdntdonpanotehtdvien suorittamiseksi tarpeellisia

jen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 204 a §:ssd sdddettyd tyon tekemistd ja merkkien
ascttamista koskevia sddnnoksii vastaavat sddnnokset.

Pykildn 1 momentissa sdddettiisiin tonttijaon laatimista varten tarpeellisista oikeuksista kulkea
toisen alueella, tehdi tutkimuksia, suorittaa mittauksia ja ottaa néytteitd scki asettaa alueelle
tilapidisid merkkejd. Oikeuksia voisi kdyttdd vain siltd osin kuin se on tonttijaon laatimisen kan-
nalta tarpeen. Pykilidn 2 momentissa sdddettiisiin kaikkia koskevasta velvollisuudesta olla va-
hingoittamatta tai siirtiméttd merkkié, ja viranomaisen velvollisuudesta ilmoittaa merkin luon-
teesta sen yhteydessd siten, ettd merkin tarkoitus kdy ilmi.

Lisdksi sdddettdisiin, ettid sddnndksen mukaisia oikeuksia olisi kdytettivd mahdollisimman hai-
tattomasti. Liikkumisesta toisen pihapiirissi tai vastaavalla alueella on ilmoitettava etukiteen,
misti voidaan poiketa vain, jos se on ilmeisen tarpeetonta.

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

48 §. Katualueen omistusoikeuden ja hallinnan siirtyminen kunnalle. Maan luovuttamista ja
seensa ja hallintaansa sellaiset maa-alueet, joiden toteuttamisvastuu silld on nykyisen kaavojen
toteuttamisesta annetun lain (132/1999) ja tulevan yhdyskuntarakentamislain mukaan. N&itd
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 siirtymisesti sdddettéi-
siin pykalissd 48 ja 49.

Taustalla on pidettidvi mielessd, ettd katualueet voidaan toteuttaa my0s niin, ettd kunta ja kiin-
teistOnomistaja 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-

tdmin vuoksi tilanteisiin, joissa sopiminen ei ole mahdollista, ja pdddytddn lunastamiseen.

Katualueen ilmaissaantioikeuden (kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 104 §)
poistamisen seurauksena olisi tdsmennettivd asemakaavan mukaisten yleisten alueiden omis-
tuksen ja hallinnan siirtymisti koskevaa sdintelyi. Sdadokselld olisi pystyttdvi turvaamaan eri-
tyisesti asemakaavan kokonaisuuden ja rakennuskorttelien toteuttamisen edellyttimien katujen
sujuva toteuttaminen samalla huolehtien siitd, ettd lunastuslain mukainen tdyden korvauksen
periaate toteutuu. Samalla olisi arvioitava ja ratkaistava, onko tarpeellista sdilyttidd erilainen me-
nettely ensimmaéisen asemakaavan ja asemakaavamuutoksen alueella.

Kunnan oikeus saada tarvittaessa lunastamalla omistukseensa kadut olisi kunnan yleiset tarpeet
ja kiinteistOnomistajan tarpeect turvaava perussddannds. Maa-alueiden lunastamiseen sovellettai-
siin yleisid lunastamisen sadnndksii, joista sdddetddn lunastuslaissa. Kun lunastustoimitusta on
haettu, omistustilanne ei tulisi jaamiin pitkdksi aikaa epédselviksi ja korvaukset tulisivat rat-
kaistuiksi ja maksetuiksi kohtuullisessa ja ennakoitavassa ajassa.

Katualueen haltuunottoa koskevilla menettelysdannoksilld turvattaisiin katualueen nopea to-
teuttaminen. Perusteena tille tarpeelle olisi se, ettd kaavan rakennuskorttelien ja muiden aluei-
den toteuttaminen edellyttdd kulkuyhteyden ja teknisten verkkojen toteuttamista. Kadut ovat
paitsi paisyteitd rakennuskortteleihin myos kaava-alueen toteuttamiseksi tarpeellisten teknisten
verkkojen sijoituspaikka. Tidstd syystd olisi tarpeen séitdd menettelyisti, joilla katualueiden to-
teuttaminen voi edeti viivytyksettd ja yhti sujuvasti kuin nykyisten sddnndsten mukaan.

Haltuunottoon liittyvédt menettelyt vastaisivat lunastuslain 58 §:n mukaista ennakkohaltuunot-
toa, silld erotuksella, ettd erillistid padtostd ennakkohaltuunotosta (lunastuslaki 59.3 §) ei tarvit-
taisi. Haltuunotto perustuisi asemakaavaan ja timén lain sddnndksiin, miké vastaisi myds ny-
kyistd oikeustilaa. Toimintatapa on perusteltavissa, koska kiinteistonomistajan oikeudesta kor-
vaukseen huolehditaan ja yleisen tarpeen perusteluna on voimaan tullut asemakaava.

Vaihtoehtojen muodostamisen perustelu

Yhdyskuntakehittdmislain valmistelun lausuntovaiheessa esitetddn kahta vaihtoehtoista menet-
tely4 katualueen omistusoikeuden ja hallinnan siirtymisessd kunnalle. Ratkaisu vaihtoehdon va-
linnasta tehdédédn lausuntokierroksen jidlkeen ottaen huomioon saatu palaute. Valittavaa sisiltdd
tyOstetddn tarpeen mukaan edelleen.

Vaihtoehto 1:n perusajatuksena on, ettid kaikissa asemakaavoissa menettely olisi samanlainen.
Sopimisen ohella olisi kiytettdvissd lunastaminen. Tdmén taustalla olisi esitys katualueen il-
maissaantioikeuden poistamisesta ensimmadisen asemakaavan yhteydessi, jolloin katualueiden
toteuttamisen kannalta olennaisin ero ensimméisen ja myShemméin asemakaavan vililld pois-
tuisi. Ratkaisu yksinkertaistaisi sddntelyi.

Vaihtoehto 2:ssa sdilytettiisiin ensimmdisen asemakaavan yhteydessd mahdollisuus hallinnan
ja omistuksen siirtymiseen (sopimisen ohella) yleiseksi alueeksi lohkomisella, kuten voimassa
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olevassa kaavojen toteuttamisesta annetussa laissa (132/1999). Ensimmadisen ja myShemmin
laadittavan asemakaavan erilaisen kohtelun perusteena olisi se, ettd ensimmaéisen asemakaavan
vhteydessd kisitellddn yleensi niin sanottua raakamaata, jolla harvoin sijaitsee arvokkaampaa
omaisuutta, jonka korvaamisesta on vaikeampaa padstid sopuun. Tall6in olisi perusteltua kdyttda
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 sekd
ensimmiisen asemakaavan ettd asemakaavamuutoksen alueella. Tdma yksinkertaistaisi ja sel-
keyttiisi toimintatapoja. Ensimmaisen asemakaavan alueella sijaitsevan kadun ilmaissaantioi-
keus ei endd perustelisi erilaisia menettelytapoja eri asemakaavojen alueilla.

Haltuunotto olisi mahdollinen, kun voimaan tulleen asemakaavan mukaisen katualueen lunas-
taminen olisi pantu vireille. Lunastamisen vireilld oleminen varmistaisi sen, ettd katu tultaisiin
muodostamaan kiinteistoteknisesti yleiseksi alueeksi ja korvaukset katualueesta tulisivat rat-
kaistuiksi ja maksetuiksi. Asemakaava perustelisi katualueen tarpeen yleiseen kiyttoon. Katu-
alueen kunnan haltuun ja omistukseen saaminen ei hidastuisi nykytilanteeseen verrattuna, milld
turvattaisiin koko asemakaavan, ei vain kadun, sujuvaa toteutumista.

Asemakaava tulee voimaan joko hyviksymispédidtoksen lainvoimaisuuden myoté tai kunnanhal-
haltuun ottamisen kannalta ei olisi merkitysté silld, kumpi edellisistid olisi asemakaavan voi-
massa olemisen peruste. Kunnanhallitus voi mééritd kaavan voimaan (tdytantoon pantavaksi)
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 riittidd, ettd asemakaava on hyviksytty. Kaavan hyviksymispddtds on muutoksen-
hakukelpoinen ja voi siis kumoutua. Kaavaa toteuttavien toimien perusteena olisi siksi syyta
olla voimaan tullut asemakaava. Jos alueella olisi vdhdistd arvokkaampi rakennus, arvokas ra-
kennelma tai laite taikka alue on vilttdmiton niiden kiyttdmistéd varten, kunta ei saisi kuitenkaan

ottaa maata haltuunsa ennen kuin korvauksesta on sovittu tai lunastusmenettely on pantu vi-

Kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 94 §:n mukaan ensimmdéisen asemakaavan
alueella kunta saa omistukseensa katualueen, joka ei sille ennestddn kuulu, kiinteistbnmuodos-
tamislain mukaisella kiinteistotoimituksella. Kiinteistotoimitukseen perustuvasta omistuksen
siirtymisesti esitettdisiin luovuttavaksi. Lohkominen olisi toimituksena yksinkertaisempi ja ta-
loudellisempi kuin lunastaminen. Lohkomisen tarkoitus on kuitenkin kiinteiston muodostami-
nen eiké lohkomisen yhteydessi voi ratkaista korvauksia. Lohkomiseen perustuvaa omistuksen
siirtymistd ei esitetd sdilytettdviksi tdssd vaihtoehdossa.

Vaihtoehto 2

Kunnalla olisi oikeus saada toteutusvastuulleen kuuluva katualue haltuunsa, kun aluetta kos-
keva lohkominen tai lunastusmenettely olisi pantu vireille. Menettelyt ensimméiisen asemakaa-
van ja asemakaavamuutoksen osalta olisivat erilaiset, miki vastaisi tdltd osin voimassa olevassa
kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 94 ja 95 §:ssd sdddettyd. Perusteena eron
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sdilyttdmiselle olisi, ettd pysyttdisiin jo vakiintuneissa menettelyissi ja ettd lohkominen on toi-
mituksena yksinkertaisempi ja taloudellisempi kuin lunastaminen. Ensimmaéisen asemakaavan
ollessa kyseessi korvausasiat olisi useimmiten helpompi ratkaista kuin jo vihintdédn kertaalleen
rakennetulla alueella, jollaisia kaavamuutosalueet ovat.

Ensimméisen asemakaavan ollessa kyseessi haltuunotto olisi mahdollinen, kun alueen erotta-
mista koskeva kiinteistdtoimitus olisi pantu vireille. Lohkomisen vireilld oleminen varmistaisi
sen, ettd katu tultaisiin muodostamaan kiinteistdteknisesti yleiseksi alueeksi. Edellytyksend olisi
lisdksi se, ettd asemakaava on tullut voimaan ja kadun toteuttamiselle on tarve. Asemakaavassa
olisi ratkaistu katualueen tarve yleiseen kidyttoon. Katualueen kunnan haltuun ja omistukseen
saaminen ei hidastuisi ilmaissaantioikeuden poistuessa.

Sadnnoksilld pyrittdisiin varmistamaan myd&s korvausten suorittaminen kohtuullisessa ajassa.
Kunnan olisi pyrittivéd sopimaan korvauksista. Jos korvauksista ei olisi 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 viivyttdd tilanteessa, jossa on jo varhain
nihtivissd, ettd sopiminen ei onnistu. Lis#ksi sellaisessa tilanteessa, jossa alueella on vihiista
arvokkaampi rakennuskohde tai laite taikka alue on vilttimatdn niiden kdyttdmistd varten, ei
kunnalla ole oikeutta ottaa katualuetta haltuunsa ennen kuin korvauksesta on sovittu tai lunas-
tusmenettely on pantu vireille. Sddnnds vastaisi nykyistd kaavojen toteuttamisesta annetun lain
(132/1999) 95 §:44 silld erotuksella, ettd nimitykset rakennus ja rakennelma on kKorvattu raken-
tamislain 2 §:n kohdan 4 mukaisella nimitykselld rakennuskohde. Sainndkselld turvattaisiin
omistajan oikeutta korvaukseen tilanteessa, jossa kohteen arvon arviointi saattaisi edellyttda ta-
vanomaista laajempaa harkintaa ja asiantuntemusta.

Pykdildin muusta siscllostd

Kunnan ja kiinteistonomistajan vilinen korvauksista ja haltuunotosta sopiminen mainittaisiin
lainkohdassa selvyyden vuoksi, vaikka sopiminen on mahdollista ilman sddnndstikin. 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 jidiminen ja lakkaaminen ratkaistaisiin kiin-
teistonmuodostamislain mukaisessa yleisen alueen lohkomisessa. T#td koskevan voimassa ole-
van kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 107 §:n aineellinen sisiltd siirrettdisiin
kiinteistdnmuodostamislakiin, jota muutettaisiin yhdyskuntakehittdmislain sddtdmisen yhtey-
dessd. Yhdyskuntakehittdmislakiin jitettdisiin informatiivinen viittaus kiinteistdnmuodostamis-
lakiin.

Katualueeseen kohdistuvien oikeuksien jirjestimisessd on siséllollisesti kysymys kiinteiston-
muodostamislain alaan kuuluvista toimista. Kiinteistoon kohdistuvat oikeudet on aina kéisitel-
tavd lohkomisen yhteydessd (ks. KML 28 ja 29 §). Kaduksi muodostettavan kiinteistdn osalta
on huomioitava kadun erityisluonne kunnan toteuttamisvastuulla olevana yleisené aluecena. Ka-
tuun ei voi lohkomisen jilkeen endd kohdistua esimerkiksi maa-ainesten otto-oikeutta taikka
kiinnitysti ja panttioikeutta. TAmi tuottaa tarpeen sditidd asiasta erikseen. Katualueeseen koh-
distuvien oikeuksien raukeamisen sidintely sdilyisi sisdlldltddn nykyisend kiinteisttnmuodosta-
mislakiin siirtdmisen yhteydessa.

49 §. Julkisyhteisin oikeus lunastaa muu asemakaavassa yleisiin tarpeisiin osoitettu alue. Kun-
nan vastuulla olisi toteuttaa pddosa myos muista yleisistd alueista kuin kaduista. Valtaosa néisté
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olisi erilaisia viheralueita — puistoja, puistometsii, luonnonarvoalueita, leikkikenttii ja litkunta-
alueita. Kunnan, valtion, kuntayhtymén ja hyvinvointialueen, joista kiytetdin nimityst4 julkis-
yhteisét, vastuulla on tuottaa myds muita lakisdéteisid julkisia palveluita. Palveluiden jirjesta-
miseen tarvitaan edelleenkin tontteja ja muita asemakaavassa osoitettuja alueita, vaikka palve-
luita jérjestetddn enenevisti myds verkossa.

Pykalilla turvattaisiin julkisyhteison oikeus hankkia tarvittaecssa lunastamalla asemakaavan mu-
kaiset yleiset alueet toteutettaviksi ja alueita palvelurakennustensa toteuttamiseen. Lunastami-
nen perustuisi edelleen asemakaavaan eiké siihen tarvittaisi erillistd lunastuslupaa.

vhteisoistd, koska se vastaa nyt tehtédvistd, jotka ovat kaavojen toteuttamisesta annetun lain

(132/1999) 96 §:n sddtamisen aikaan kuuluneet pddosin kunnille ja kuntayhtymille.

Pykildn 2 momentissa esitettdisiin mainittavaksi selvyyden vuoksi myds kolmiulotteiset ja
maanalaiset tilat. Tilalla ei tarkoiteta tdsséd yhteydessi kiinteist0d vaan tilaa geometrisena muo-
tona. Kolmiulotteinen asemakaavoitus ja tonttijako yhdessi kolmiulotteisen kiinteistbnmuodos-
tamisen kanssa mahdollistavat myds kolmiulotteiseen kiinteistoon kohdistuvan lunastamisen
cikd ehdotetun pykildn 1 momentin sanamuodoilla titd rajoitettaisi. Kaavojen toteuttamisesta

annetun lain (132/1999) 96 §:n sddtdmisen aikaan ei ollut sddnndksid kolmiulotteisesta tonttija-
osta tai kiinteistonmuodostamisesta.

Oikeus lunastamiseen ilman erillistd lunastuslupaa edellyttiisi edelleen, ettd tontti tai alue olisi
osoitettu kyseisen julkisyhteison tarpeisiin (3 mom.). Kunnan toteutettavaksi tarkoitetun katu-
tai muun yleisen alueen ei tarvitsisi kuitenkaan lunastusoikeuden osoittamiseksi olla asemakaa-
vassa erikseen kunnan toteutusvastuulle osoitettua, jos kunnan toteutusvastuusta ei ole asema-
kaavan sisillon perusteclla epdselvyyttd. Tarkoituksena olisi, ettd tavanomaisesti kunnan toteu-
tusvelvollisuuteen sisiltyvid katuja ja muita yleisid alueita ei tarvitsisi osoittaa asemakaavassa
kunnan toteutusvastuun ilmaisevalla merkinnalla.

Muiden julkisyhteisdjen toteutusvastuu tulisi sen sijaan osoittaa kaavassa toteutusvastuun il-
maisevalla merkinnilld, samoin kunnan toteutusvastuu tavanomaisesta poikkeavissa tilanteissa.
Viimeksi mainitulla tarkoitettaisiin esimerkiksi tilanteita, joissa yleisen alueen tai yleisen ra-
kennuksen toteuttaja voisi olla valinnainen. Tdmén lain voimaan tullessa voimassa olleissa kaa-
voissa toteutusvastuun osoittaminen voi olla eri tavoin puutteellista, jolloin lunastusoikeuden
olemassaolo olisi tarvittaessa paiteltdvi asiayhteydesti ja kaavan muusta aineistosta. Epdselvit
tilanteet ratkaistaisiin lunastustoimituksessa.

Suurten viylihankkeiden toteuttaja ei nykydin ole vilttimattd julkisyhteisd vaan toteuttaja voi
olla esimerkiksi erikseen tarkoitusta varten perustettu hankeyhtio. Pykilidssd sdddetyn perus-
teclla ei hankeyhtidlle syntyisi lunastusoikeutta asemakaavassa yleiseen tarpeeseen osoitetulle
alueella. Hankkeen toteuttamiseksi olisi alue siten joko hankittava viylidnpidosta vastaavan jul-
kisyhteison omistukseen tai sovellettava lunastuslain yleistd sddnndstd lunastamisesta yleiseen
liikkennetarvetta vilittimian tarkoitetun véylidn toteuttamisen perusteena oleva yleinen tarve ei
sindnsd ole riippuvainen siitd, toteuttaako vdyldn julkisyhteis6é vai hankeyhti6. Viylid koske-
vassa erityislainsddddnndssi yleisend ldhtokohtana on maanteiden ja ratojen toteutusvastuun
kuuluminen valtion viranomaiselle. Asemakaava-alueilla viylille varattaisiin kaavassa sijainti,
osoitettaisiin vaylian kdyttdtarkoitus ja annettaisiin mahdollisesti tarvittavat kaavamadriykset.

50 §. Maantien tiealueen siirtyminen kunnalle. Pykildssi esitetddn, ettd tienpitdjan 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 kdyttd maantiend ei olisi endd asemakaavan mukaista. Sen sijaan
maantiekdyton jatkuessa ja sen vastatessa voimassa olevan asemakaavan sisdltdd, maatien tie-
alueen omistus siilyisi edelleen tienpitédjdlla. Asemakaavan sisiltd olisi maanticalueen omistuk-
sen siirtymisen kannalta ratkaisevaa.

Voimassa olevan kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 93 §:n mukaan asemakaava-
alueeseen sisiltyvi tienpitdjin omistama maantien ticalue siirtyy korvauksetta kunnan omistuk-
seen asemakaavan tullessa voimaan ja tiealueeseen syntyy samalla tienpitdjille liitkennejérjes-
telmistd ja maanteistd annetun lain (503/2005, jidljempédnd maantielaki) 58 §:n 3 momentissa
tarkoitettu tieoikeus. Voimaan tulleen asemakaavan siséllollé ei siten nykyisellddn ole merki-
tystd omistuksen siirtymisen kannalta. Nykyinen sddnnds voi aiheuttaa tarpeettomia tiealueen
omistuksen siirtoja valtion ja kunnan vililld. Toisaalta on tarkoituksenmukaista, ettd muuhun
kuin maantiekédyttdon kaavassa osoitetut alueet siirtyisivit kunnan omistukseen, ettd kaavan to-
teuttaminen olisi sujuvaa. Jos maanticalueen maantiekdyttd jatkuu ja se osoitetaan asemakaa-
vassa maantien liikennealueeksi, on vaikea perustella maantien ticalueen siirtymistd kunnan
omistukseen. Olisi perusteltua, etti se silloin s#ilyisi edelleen maantien pitdjin omistuksessa
maantielain 57 §:n mukaisesti.

Kun maantien ticalue osoitetaan kunnan toteuttamisvastuulla olevaksi yleiseksi alueeksi, kuten
kaduksi tai puistoksi, timéi tarkoittaa samalla maantien lakkaamista viimeistdin kaavan toteu-
tuessa. Talloin olisi perusteltua, ettd maantien ticalue siirtyisi kunnan omistukseen asemakaavan
tullessa voimaan. Maantiek#ytto jatkuisi enintddn siihen saakka, ettd alueen uusi kaavanmukai-
nen kiyttd toteutuisi.

Maantien muuttuminen kaduksi siten, ettd katu on siirtynyt kunnan omistukseen, lohkottu

lisuudet péattyvit. Voimassa olevan kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 86 §:n 1
momentin mukaan asemakaavassa kaduksi osoitettu maantie muuttuu kadunpitopiitokselld ka-

sddnnokset on tarkoitus sisillyttdd laadittavana olevaan yhdyskuntarakentamislakiin.

Tilanne, jossa maanticalueelle esitetdin asemakaavassa jokin muu kuin katukéyttd, esimerkiksi
muu yleinen alue, yleisen rakennuksen korttelialue tai yksityiseen rakentamiseen varattava kort-
telialue, on omistuksen siirtymisen kannalta jossain méérin erilainen. Naissékin tilanteissa kaa-
van toteuttaminen edellyttdisi maantien lakkaamista. Omistuksen sdilyminen tienpitdjillad ei
olisi perusteltua.

Se liikennetarve, jota varten maantie on olemassa, ei lakkaa samalla hetkelld kaavan tultua voi-
maan. Tdmén vuoksi esitetddn, ettd niilld maantiealueilla, joiden omistus siirtyisi kaavan voi-
maantulon my6td kunnalle, séilyisi tienpitdjin ticoikeus, kunnes maantie lakkaisi. Liikennetar-
peen edellyttdmédn korvaavan viylén jarjestiminen olisi alueidenkdytollinen kysymys, joka olisi
ratkaistava asemakaavassa viime kéddessd asemakaavan sisdltovaatimuksiin perustuen, eiké siitéd
voida sdidtdd yhdyskuntakehittdmislaissa.

massa olevan maantielain 91 §:n mukaan maantien lakatessa tiealue siirtyy korvauksetta joko
viereisiin kiinteistdihin tai kunnan omistukseen, jos alue on asemakaavoitettu tai kunta on péit-
tanyt laatia alueelle asemakaavan. Maantielain 91 §:44 olisi muutettava silti osin kuin
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maantiealueen omistuksen siirtymistd kunnalle koskeva sddntely muuttuu yhdyskuntakehitta-
mislain sddtdmisen myota.

Omistuksen siirtymiseen korvauksetta valtiolta toiselle julkisyhteisolle (kunnalle) ei liity perus-
oikeudellista omaisuuden suojan tarvetta. Taustalla on néhtdvissd yhdyskuntakehitykseen liit-
tyvd yleinen tarve, joka olisi ratkaistu lainvoiman saaneella asemakaavalla. Alkuperidinen kiin-
teistdnomistaja on aikanaan saanut sopimus- tai lunastuskorvauksen tiealueeksi luovuttamas-
taan alueesta, joten my0Oskddn suhteessa alueen alkuperdiseen kiinteistonomistajaan ei asiaan
liittyisi omaisuudensuojakysymyksii.

Pykildn viittauksilla maantien tiealueeseen tarkoitetaan maantielain 5 §:ss8 mddriteltdvaa
maantien tiealuetta. Valtion omistama ja Viylédviraston hallinnoima lunastusyksikkd voi joskus
kattaa muitakin alueita kuin maantien ticalueen, mutta kunnan omistukseen 1 momentin mukai-
sesti siirtyisi ainoastaan mainitun lain 5 §:n mukainen tiealue. Maantien tiealue ei mydskiin
aina ole yhtenevi asemakaavassa osoitetun maantien liikennealueen kanssa, joka voi olla esi-
merkiksi tulevaisuuden kehittimistarpeisiin varautumisen vuoksi laajempi kuin maantielain 5
§:n mukainen sen hetkinen tiealue.

51 §. Oikeus lunastaa toiselle kuuluva rakennus ja lunastamalla lakkauttaa toisen oikeus. Eh-
dotettu pykild vastaisi sisdlloltdin nykyistd kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999)
98 §:44. Pykdlédn kirjoitusasua on pyritty tekemédédn helpommin ymmarrettdviksi muuttamatta
itse sisdltoa.

Pykilin tarkoitus olisi oikeuttaa kunta tai rakennuspaikan omistaja lunastamaan sellainen toisen
rakennuskohde tai oikeus, joka estdd tai vaikeuttaa merkittdvisti 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 kidyttoon. Pykildn 2 momentilla annettaisiin vastaava lunas-
tusoikeus muullekin omistajalle asemakaavan mukaisen tontin tai muun rakennuspaikan toteut-
tamiseksi padosin asemakaavan mukaisesti.

Rakentamislain rakennuksen kisite poikkeaa olennaisesti maankdyttd- ja rakennuslain aikai-
sesta rakennuksen kisitteestd. Rakentamislain nimitys rakennuskohde vastaa sisilloltddn pa-
remmin sitd, mitd maankdyttd- ja rakennuslaissa on rakennuksella aiemmin tarkoitettu. Sd4n-
noksessi esitetddn siksi kdytettdviksi nimitystd rakennuskohde, jolla rakentamislain 2 §:n maa-
ritelmin mukaan tarkoitetaan “rakennusta tai rakennelmaa, jolla voi olla vaikutusta ympdéroi-
vddn alueiden kdyttoon ja jonka toteuttamisessa on otettava huomioon olennaisia teknisid vaa-
timuksia, sekd erityistd toimintaa varten rakennettavaa aluetta, josta aiheutuu vaikutuksia sitc
ympcdirdivien alueiden kéiytolle”. Lunastamisoikeuden tarkoituksen toteutumisen kannalta nimi-
tyksen rakennus kédyttdminen johtaisi oikeuden kaventumisen nykyisesté.

Pykildn 1 momentissa on toistaiseksi sdilytetty myos sana laitos. Sanan merkitys niyttdisi ole-
van jossain méidrin epédselvd ja péillekkdinen erityisen oikeuden kanssa. Laitoksella voidaan
tarkoittaa myds johonkin tekniseen kiyttdtarkoitukseen toteutettua rakennuskohdetta tai raken-
nusta. Maakaaren (540/1995; MK) esitdissé selvennetéfin laitoskiinnitystd seuraavasti: ”Kiin-
nityksen kohteena voi lisdksi olla toisen maahan kohdistuva kéyttooikeus rakennuksineen, jos
se on perustettu maanomistajan suostumuksella ja voidaan hdntd kuulematta luovuttaa edel-
leen. Tdllaista kiinnitystd 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).
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Pykildn 3 momentissa oleva viittaus kiinteistdtnmuodostamislakiin sdilyisi merkitykseltddn en-
ettd 1.8.2025 voimaan tulleet muutokset lunastuskorvauksen perusteisiin (520/2025) tulisivat
otetuiksi huomioon.

51 §:n sijoittamista kiinteistbnmuodostamislakiin tontinosan lunastamista koskevien sad@nndsten
(62, 62 aja 62 b §) yhteyteen harkittiin yhdyskuntakehittdmislain valmistelussa. Tontinosan
lunastamisessa on kysymys tonttijaon mukaiseen tonttiin kuuluvan alueen saamisesta samalle
omistajalle tai samoille omistajille siten, ettd alucesta voidaan muodostaa lohkomalla rakenta-
miskelpoinen kiinteisto eli tontti. Tontin alueella olevan rakennuskohteen ja laitoksen seki oi-
keuden lunastaminen ei ole samalla tavalla yhteydessd kiinteistonmuodostamiseen. Kyse on
tontin rakentamista haittaavan tai sen rakentamisen estivin, toisen omistaman rakennuskohteen
tai oikeuden lunastamisesta tontin rakentamiskelpoiscksi saattamiseksi. Kyse ei ole kiinteiston-
muodostamislain soveltamisalaan kuuluvasta asiasta (KML 1 §).

52 §. Lunastuslupaan perustuva maan lunastaminen. Kaavojen toteuttamisesta annetun lain
(132/1999) 99 §:n keskeinen sisélto sdilytettdisiin pddosin ennallaan. Maakuntakaavaan perus-
tuva lunastuslupa poistettaisiin. Yleiskaavaan perustuvan lunastusluvan myodntdmisperustetta
tdsmennettiisiin niin, ettd kyse olisi nimenomaan yleiskaavassa osoitetusta tarpeesta, erotuk-
sena 1 momentin mukaisesta yleiseen tarpeeseen perustuvasta lunastamisesta yhdyskuntaraken-
tamiseen ja kunnan suunnitelmalliseen kehittdmiseen. Lisdksi mahdollistettaisiin yleiskaavaan
perustuvan lunastusluvan myontdminen kaavan toteuttamisesta vastaavalle viranomaiselle eikd
yksinomaan kunnalle.

0ll4, mikd poikkeaa lunastuslain mukaisesta padsddannostd. Toimivallan siirto valtioneuvostolta
ympiristdoministeridlle toteutettiin rakennuslain aikana sdddosmuutoksella 653/1990. Hallituk-
sen esityksen (HE 103/1989 vp) mukaan aiempi péditoksenteon taso oli liian korkea ja lunastus-
menettelyd ehdotettiin yksinkertaistettavaksi. Maanomistajan oikeusturvan ei katsottu vaaran-
tuvan, koska my0Os ministerion tekemistéd lunastuslupapéitdksestd voi valittaa korkeimpaan hal-
linto-oikeuteen ja saattaa luvan myontdmisen oikeudelliset edellytykset tuomioistuimen tutkit-
tavaksi. Kyseessd on omana aikanaan tehty hallinnon sujuvoittaminen ja byrokratian keventi-
minen. Padministeri Orpon hallitusohjelma korostaa menettelyjen sujuvoittamista ja keventi-

Yleiskaavan siséltdon perustuvasta lunastusluvasta sdddettdisiin 2 momentissa. Kunnan ja kun-
tayhtymin tarpeet sdilytettiisiin perusteena lunastusluvan mydntdamiselle. Kunnan sosiaali- ja
terveydenhuollon tehtdvien siirtyminen hyvinvointialueelle huomioitaisiin pykilidssi. Keskei-
nen siséltd ei tilld kuitenkaan muuttuisi, koska kyse on samojen julkisten palveluiden jitjesta-
misestd, vaikka julkishallinto on nyt organisoitunut toisin.

Viranomaisen tarpeen olisi liityttdvi alueeseen, joka on yleiskaavassa osoitettu kyseisen viran-
omaisen vastuulla olevan palvelun jérjestdmiseen tai yleisen alueen toteuttamiseen. Tilléd sel-
vennettiisiin eroa lunastusluvan myodntdmiseen 1 momentin perusteella. Sdanndksen asuntora-
kentamista ja siithen liittyvid alueita koskeva sisiltd vastaisi voimassa olevaa lakia. Yleiskaa-
vaan perustuvaa lunastuslupaa koskevaa sddnndstd muutettaisiin lisdksi siten, lunastuslupa
mydnnettiisiin kaavan toteuttavalle viranomaiselle, kuten nykyisessi kaavojen toteuttamisesta
annetun lain (132/1999) 99.2 §:ssd. Koska kysymys voisi olla muustakin kaavaa toteuttavasta
viranomaisesta kuin kunnasta, on tarkoituksenmukaista mahdollistaa lunastusluvan myontiami-
nen suoraan kyseiselle viranomaiselle.
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Lunastusluvan mydntdmisen edellytyksid tdsmennettiisiin 3 momentissa nykyiseen verrattuna
alueen rajausta, laajuutta ja lunastamisen ajoitusta koskevilla sddnnoksilld. Perusteiden kirjaa-
minen sdaddkseen olisi uutta, mutta niitd vastaavaa harkintaa on sovellettu voimassa olevaan
lakiin perustuvien lunastuslupapiitosten perusteluissa. Lunastusluvan myontdmisen edellytys-
ten tdyttymisen arviointi on tapauskohtaista. Hallintolain 31 §:n mukaan viranomaisen on huo-
lehdittava asian riittdviastd ja asianmukaisesta selvittimisestd, ja asianosaisen vastuulla on esit-
tdd selvitystd hakemuksensa perusteista sekd myotidvaikuttaa vireille panemansa asian selvittd-
miseen

Ajoituksen huomioon ottaminen tarkoittaisi sen selvittdamistd, missi aikataulussa tavoiteltu ke-
hittdminen todennikdisesti tapahtuisi ja miksi lunastaminen olisi tarpeen haettuna ajankohtana.
Lunastamisen tarpeen tulisi olla ndkopiirissé olevan tavoitellun ja todennékdisen kehitystarpeen
vaatimaa.

Yleiskaavaan perustuvassa 2 momentin mukaisessa lunastamisessa alueen kaavassa osoitettu
kayttotarkoitus olisi osoitus yleisen tarpeen olemassaolosta lunastamisen perusteena. Ajankoh-
dan lis#ksi olisi selvitettidvd, olisiko kaavan mukaista rajausta tarkennettava ja olisiko lunastet-
tava alue kooltaan sitd konkreettista tarvetta vastaava, jonka perusteella lunastuslupaa haetaan.
Yleiskaavojen luonteen moninaisuus olisi syytd ottaa luvan myodntdmisen edellytyksid harkitta-
essa huomioon, samoin yleiskaavan luonne yleispiirteisend alueidenkdytén suunnitelmana.
Myds kaavan ajantasaisuudella voisi katsoa olevan merkitysti padtdsharkinnassa.

1 momentin mukaisessa lunastusluvassa kohdealueen sijainnin ja laajuuden osoittamisen perus-
teet olisi osoitettava tapauskohtaisesti erikseen perustellen. Alueen kaavoitustilanne ja silld voi-
massa olevien kaavojen sisiltd olisi luonnollisestikin yksi keskeinen selvityskohde lupahake-
muksessa, mutta niiden merkitys ei olisi yleiskaavan sisidltéon perustuvaa lunastuslupaa vastaa-
valla tavalla ratkaiseva. Luvan hakijan pitdisi hakemuksessaan osoittaa maantieteellisesti koh-
dennettavissa oleva kehittimistarve, jonka peruste olisi yhdyskuntarakentaminen tai muu kun-
nan suunnitelmallinen kehittdminen. Kehittdmistarvetta olisi arvioitava yhdyskuntakehittimis-
lain ja siihen ldheisesti liittyvien alueidenkdyttdlain ja yhdyskuntarakentamislain muodosta-
massa kontekstissa, ottaen huomioon kunnalle ndiden sddnnosten asettamat velvoitteet.

Maakuntakaavaan liittyvi lunastusoikeus esitettdisiin poistettavaksi, koska sen kiyttd on ollut
hyvin vihiistd. Kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 99.2 §:44n perustuva lunas-
tuslupa on mydnnetty vain kerran maankayttd- ja rakennuslain voimaantulon eli 1.1.2000 jal-
keen. Pykildn 1 momentin mukaista yleisesti yhdyskuntakehittdmisen tarpeeseen perustuvaa
lunastusoikeutta voitaisiin tarvittacssa kdyttdd maakuntakaavasta ilmeneviin lunastamistarpee-
seen, ja tdssd voitaisiin tarpeen mukaan kdyttdd perusteluna maakuntakaavan sisiltd4 ja sen sel-
vityksid. Mihin tahansa lunastamisen tarpeeseen on mahdollista tarvittaessa soveltaa lunastus-

lyttdd lunastamista koskevia sdadnnoksid, joiden kidyttd on osoittautunut hyvin vihiiseksi.

Viittauksella lunastuslakiin selvennettdisiin sitd, ettd lunastuslupamenettelyssi olisi noudatet-
tava lunastuslakia siltd osin, kuin yhdyskuntakehittdmislaissa ei toisin sdddettédisi. Lunastuslu-
paan liittyvi sisiltd on lunastuslain luvussa 2.

Yhdyskuntakehittdmislakiin kirjattavien erityisten lunastusperusteiden rinnalla on huolehdit-
tava, ettd lunastuslain mukaiset yleiset perusteet lunastusluvan myontdmiselle ovat olemassa.
tasmentyminen tarkoituksensa osalta ei kuitenkaan merkitse yhteyden katkeamista lunastusla-
kiin niin, etteiko [silloiseen]| maankdiytto- ja rakennuslakiin perustuvan lunastuksen edellytyksid
selvitettdessd tulisi ottaa huomioon kaikissa pakko-otoissa lunastukselle asetetut edellytykset ja
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ne periaatteet, joille lunastuksen oikeutus perustuu. Oikeustila ei muuttuisi tiltd osin yhdyskun-
takehittdmislain sdztdamisen myoti.

53 §. Rakentamiskehotus. Ehdotettavat rakentamiskehotusta koskevat sddnnokset poikkeaisivat
nykyisistd kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) sddannoksistd vain vihin. Nimityk-
set, toimivalta antaa rakentamiskehotus ja kunnan lunastusoikeus tilanteessa, jossa rakentamis-
kehotusta ei noudateta, sdilyisivit ennallaan. Rakentamiskehotuksen voisi kohdistaa paitsi tont-
tijaon mukaiselle tontille myos muulle asemakaavassa rakennuspaikaksi tarkoitetulle alueelle.
Tonttijaolla tarkoitettaisiin tdmin lain mukaista tonttijakoa, miki vastaisi voimassa olevan lain
sitovaa tonttijakoa, riippumatta siitd, onko tonttijako hyviksytty osana asemakaavaa tai erilli-
send. Muita asemakaavan mukaisia rakennuspaikkoja voi olla esimerkiksi yleisilld alueilla,
jotka kyll4d useimmiten ovat kunnan omistuksessa, taikka muilla alueilla, joita ei voi muodostaa
tonteiksi.

Muutoksia, ajantasaistuksia ja tdsmennyksid tehtdisiin menettelyyn sen selkeyttimiseksi. Me-
nettelyssd edellytettiisiin kaikin osin noudatettavan hallintolakia. Pyk&ldssé esitettdisiin muu-
tosta rakentamiskehotuksella edellytetyn rakentamisen miirdaikaan. Nykyisen kolmen vuoden
miiridajan sijaan velvoitetulle tulisi kunnan asettaa miérédaika, jonka olisi oltava kohtuullinen
ja pituudeltaan vihintddn kolme vuotta. Sdidds mahdollistaisi velvoitetun olosuhteiden parem-
man huomioimisen méérdajan asettamisessa, ja velvoitettava voisi esittdd midrdajasta oman na-
kemyksensd kuulemisen yhteydessd. Rakentamiskehotuksen luonteen vuoksi kunnat tuskin tu-
lisivat asettamaan merkittavisti pitempid midrdaikoja rakentamiselle. Pitempid méidrdaikoja
olisi vaikea perustella my0oskdidn kohtuullisuudella, koska rakentamiskehotuksia kohdistetaan
tyypillisesti alueisiin, joiden asemakaava on ollut pitkdin, vuosia tai jopa vuosikymmenii to-
teutumatta.

Rakentamiskehotuksen antamisen esteisiin 3 momentissa lisittiisiin tilanne, jossa rakentaminen
olisi muuten kiellettyi lain nojalla. Téllainen tilanne voisi syntyd esimerkiksi silloin, jos tontilla
tai rakennuspaikalla todettaisiin sellainen elitlajin lisddntymis- tai levihdyspaikka, jonka hivit-
taminen ja heikentdminen olisi luonnonsuojelulain (9/2023; LSL) perusteella kielletty, jolloin
rakentamislupaa ei todennikdisesti voitaisi myontdd (rakentamislain 191 §). Tillaiset tilanteet
ovat harvinaisia, mutta sindnsd mahdollisia.

54 §. Rakentamiskehotukseen perustuva lunastus. Rakentamiskehotukseen perustuva lunasta-
minen olisi edelleen mahdollista ilman erillistd lunastuslupaa. Kunnan lunastusoikeuden synty-
misen edellytyksend olisi, ettd rakentamiskehotusta ei olisi noudatettu annetussa mééirdajassa.
Rakentamiskehotuksella annettavan velvoitteen hyviksyttdva tdyttiminen kytkettdisiin raken-
tamislain 122 §:n mukaiseen loppukatselmukseen tai 123 §:n mukaiseen osittaiseen loppukat-
selmukseen. Jompikumpi katselmus olisi riittdvé osoittamaan velvoitteen tiyttymisen. Raken-
tamiskehotuksen tarkoituksen toteutumisen kannalta ei rakennuskohteen tdydelliselld valmistu-
misella (loppukatselmus) ole olennaista merkitystd. Rakennuskohteen valmistuminen osittaisen
loppukatselmuksen jidlkeen tulee valvottua rakentamislupaan liittyvidssd viranomaismenette-
lyssi. Pelkki rakentamisluvan olemassaolo ei kuitenkaan riittdisi osoittamaan rakentamiskeho-
tuksen tarkoituksen toteutumista, koska rakentamislupa ei velvoita toteuttamaan hanketta, jolle
lupa on mydnnetty. Kohteen tulisi siis olla rakennettu, mihin katsottaisiin riittdvin sen, ettid
kohde olisi katselmuksessa hyviksytty otettavaksi tarkoitettuun kdyttdonsa.

Mahdollisen rakennuskiellon kestoaikaa ei laskettaisi mukaan méédrdajan kulumiseen. Sininsa

olisi epitodennékdistd, ettd samalle alueelle sekd annettaisiin rakentamiskehotus ettd madrattai-
siin rakennuskielto.
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55 §. Rakentamiskehotuksia koskeva tietoaineisto. Rakentamiskehotuksista on nykyiselldén pi-
dettivi luetteloa kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 97.5 §:n perusteella. Luette-
lon tietosisdltdd koskevat vaatimukset esitetddn maankdyttd- ja rakennusasetuksen 101 §:ssé.

Niami sddnnokset yhdistettdisiin timin lain 56 §:44n. Sisdlto sdilytettdisiin kdytinnossd ennal-
laan, mutta nimitys luettelo muutettaisiin tietoaineistoksi. Tdmé vastaisi tiedonhallintalaissa
kdytettyd nimitysti.

56 §. Korvattava katualue ja muu yleiseen tarpeeseen osoitettu alue. Pykilin 1 momentissa
olisi yksinkertainen sddnnds korvauksen suorittamisvelvollisuudesta katualueesta, yleisestd alu-
cesta, 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 sdilyttdi osa kaavojen toteuttamisesta
annetun lain (132/1999) 104 §:n sisillostd sellaisia tapauksia varten, joissa kunnan aikanaan
korvauksetta saamaa katualuetta palautuu osaksi tonttia. Kyse olisi tilanteista, joissa asemakaa-
vaa muutettaisiin ja entisen kaavan katualuetta osoitettaisiin rakentamiskidyttdon, osaksi yksi-
tyiseen rakentamiseen tarkoitettua korttelialuetta. Sddnndksen kaytté on nyt ja olisi todennikoi-
sesti vastaisuudessakin vihdistd. Tarve tulisi aikanaan poistumaan kokonaan. Kiinteistonomis-
tajan oikeusturvan kannalta olisi kuitenkin tarpeellista, ettd aikanaan korvauksetta yleiseen
kiyttéon luovutettu alue myds palautuisi korvauksetta yleisen tarpeen lakattua.

Kumotun rakennuslain mukaisten rakennuskaavateiden alueilla rakennuskaava on voimassa
asemakaavana alueidenkiyttdlain X §:n perusteella. Jos katualuetta ei ole kiinteistdteknisesti
muodostettu yleiseksi alueeksi, rakennuskaavatien alueen omistus on jo aiemmin siirtynyt kun-
nalle, ja alueen tarve kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) mukaisena katualueena
paittyy, tilanne vertautuu alun perinkin kaduksi kaavoitettuihin alueisiin. Jos entisen rakennus-
kaavatien alueen omistus ei ole siirtynyt kunnalle, palautustarvetta ei luonnollisestikaan ole.

Omistuksen palauttamistilanteet eivét niyttdisi muodostuvan erityisen ongelmallisiksi. Sen si-
jaan yleisiksi alueiksi lohkomattomien entisten rakennuskaavateiden alueiden osalla on paljon
keskenerdisyyttd, mikid edellyttdd lakiin otettavaa siirtymésdinndstd. Asemakaavojen mukais-
ten katualueiden omistuksen ja siirroille ja yleisiksi alueiksi muodostamisille olisi annettava
noudatettavissa olevat midriajat ja katujen toteuttamisen tuottaman hyddyn pitdisi olla kouriin-
tuntuva sekd kunnille ettd kiinteistonomistajille. Nykyiselldin osapuolilta puuttuu riittdva in-
tressi katualueiden asianmukaiseen toteuttamiseen. Kysymys on myos kuntien henkils-, osaa-

mis- ja taloudellisista resursseista. Siirtymasddnndkset olisivat tdmin lain 8 luvussa.

57 §. Kunnan ja muun julkisyhteison lunastus- tai korvausvelvollisuus. Kunnan lunastus- tai
korvausvelvollisuus syntyisi, jos kiinteistdnomistaja ei voisi kohtuullista hy6tyi tuottavalla ta-
valla kéyttdad hyvikseen aluettaan, koska se on alueidenkdyttdlain mukaisessa asemakaavassa
kdytettdviksi muuhun tarkoitukseen kuin yksityiseen rakennustoimintaan. Lunastus- tai kor-
vausvelvollisuus olisi vastaavasti muulla julkisyhteisolld, jos alue on osoitettu kaavassa timén
tarpeisiin. Velvollisuudella tarkoitettaisiin, ettd kohteen omistaja voisi vaatia julkisyhteisdd lu-
nastamaan kohteen, johon sillid on lunastusoikeus, tai suorittamaan haitasta korvauksen.

Yleis- tai ranta-asemakaavasta johtuva hyoty esitettdisiin huomioitavaksi edelleen kaavojen to-
teuttamisesta annetun lain (132/1999) 101 §:n mukaisesti kohtuullista hydtya arvioitaessa. Tétd
lain sisdltdd ei ole aikanaan erikseen perusteltu hallituksen esityksessd maankdyttd- ja raken-
nuslaiksi (HE 101/1998 vp). Perustuslakivaliokunnan lausunnossa lakivalmistelusta todetaan

137



nimenomaisesti 101 §:n sisdllostd, ettd ”Valiokunnan kdsityksen mukaan lakiehdotuksen kysei-
set sddnnokset merkitsevdit sitd, ettd kaavoitukseen liittyvit omaisuuden kdyttooikeuden rajoi-

tukset eiviit loukkaa omistajan oikeutta omaisuutensa normaaliin, kohtuulliseen ja jirkeviidin
kayttoon.” (PeVL 38/1998 vp, s. 6).

Maakuntakaavan ja yleiskaavan ehdollisiin rakentamisrajoituksiin liittyvid korvauksia koskeva
sisiltd on siirretty kaavojen toteuttamisesta annetusta laista (132/1999) rakentamislain 49 ja 50
§:iin. Ei ole ndhtidvissd tarvetta siirtdd nditd edelleen yhdyskuntakehittimislakiin. Sen sijaan
alueidenkiyttolain x ja X §:n mukaiset ehdottomat rakentamisrajoitukset olisi huomioitava laa-
dittavassa yhdyskuntakehittdmislaissa.

Kirjoitustapaa muutettaisiin selkedmmiksi verrattuna voimassa olevan kaavojen toteuttamisesta
annetun lain (132/1999) 101 §:ddn. Metsidtalouden harjoittamisen rajoitukseen liittyvdd kor-
vausta koskevat sadnnokset tulisivat sisdltymidin timéan lain 60 §:44n.

Pykildn 3 momentissa sdadettdisiin julkisyhteison oikeudesta lunastaa kiinteistdnomistajan
seen olisi jonkin verran nykyistd rajoitetumpi. Uudet asetettavat edellytykset lunastettavan alu-
cen laajentamiselle liittyisivat seki julkisyhteison lunastustarpeen tarkempaan selvittdmiseen
cttd lunastamisen jilkeen jiljelle jadvin kiinteiston osan kéyttokelpoisuuteen.

Edelleenkién ei olisi tarpeen asettaa kunnalle lunastus- tai korvausvelvollisuutta ranta-asema-
kaavan yhteiskdyttdalueisiin eikd sellaisiin asemakaavan yleisiin alueisiin, joiden toteuttamis-
vastuu olisi siirretty maanomistajalle tai -haltijalle. Mydskidin ei olisi tarpeen asettaa kunnalle
lunastus- tai korvausvelvollisuutta sen omistukseen siirtyvistd maantien tiealueesta 50 §:n mu-
kaisessa tilanteessa, kun maantien alue olisi asemakaavassa osoitettu muuhun kuin maantie-
kayttoon.

58 §. Asemakaavan toteuttamisesta johtuva korvaus. Kaavojen toteuttamisesta annetun lain
(132/1999) 106 §:n nykyinen sisiltd periytyy kumotun rakennuslain 76 §:std. Voimassa ole-
vassa sddnnoksessd korvausvelvollisuus on liitetty laajasti ilmaistuun asemakaavan toteuttami-
seen.

Korvausvelvollisuuden tarkentamista harkittiin lain valmistelun yhteydessi, mutta sddannodksen
sisdllon yleisen luonteen vuoksi tdmé osoittautui vaikeaksi. Sddnnds esitetddn sdilytettdvéksi
voimassa olevaa sdidnndsti vastaavana, jolloin se olisi sovellettavissa asemakaavan toteuttami-
sesta aiheutuvan, tarkemmin méaritteleméttdméin, erityisen ja ennakoimattoman haitan tai va-
hingon korvaamiseen. Oikeustila ei muuttuisi.

Maankiytto- ja rakennuslain perusteluissa (HE 101/1998 vp, s. 93) on tdsmennetty kaavojen
toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 106 §:ssé sdddettyéd korvausvelvollisuutta seuraavasti:
“Asemakaavan toteuttamisesta aiheutuvan erityisen haitan korvausvelvollisuus on tarkoitus
sdilyttdd lahtokohtaisesti rakennuslain [370/1958] 76 §:n periaatetta vastaavana. Korvatta-
vana voisi siten olla ldhinnd kadun poistamisesta tai sen rakentamisesta tiettyyn korkeuteen
aiheutuva kulkuyhteyden katkeaminen tai huomattava vaikeutuminen taikka muu tihdn verrat-
tava erityinen haitta tai vahinko.”

Korvaukseen olisi oikeutettu kiinteiston omistajan tai haltija. Siten maanvuokraoikeus ja maan-
vuokralaisen rakennuskohteet tulisivat olemaan sddnndksen soveltamisen piirissd. Se seikka,
olisiko yksittdisessi tapauksessa korvaukseen oikeutettu kiinteiston omistaja vai haltija, olisi
ratkaistava korvattavan haitan tai vahingon luonteen mukaan.
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59 §. Korvaus metsdtalouden harjoittamisen rajoituksesta. Pykilin sisillostd padtettdisiin alu-

(nyk. kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 109 §). Sopimus sitoisi myds myShem-
pid omistajaa. Sopimuksella ei saisi loukata sen oikeutta, jonka saamisen vakuutena korvattava
kohde on. Viittaus korvausten ratkaisemiseen tarvittaessa lunastamalla s#ilytettdisiin ennallaan,
vaikka kyseessi olisi sinédnsi itsestiddnselvyys ottaen huomioon voimassa olevan kaavojen to-
teuttamisesta annetun lain (132/1999) ja uuteen yhdyskuntakehittimislakiin esitettavén sisillon.

Nykyddn maankdyttd- ja rakennusasetuksen 102 §:44n perustuva kunnan velvollisuus pitda
ajantasaistettaisiin johdonmukaisuuden vuoksi sanaksi tietoaineisto, kuten muissakin vastaa-
vissa kohdissa. Velvoitetta esitettdisiin laajennettavaksi siten, etti tietoaineistoa olisi pidettdva
yll4 kaikista sopimukseen perustuvista korvauksista, ei ainoastaan maksamattomista korvauk-
sista. Tdlld pyrittdisiin parantamaan sopimuskorvauksista saatavilla olevaa tietoa.

mukaan mahdollista vapautua lunastus- tai korvausvelvollisuudestaan myontdmailld poikkeus-
lupa kaavan médrdyksestd tai rajoituksesta tai vaihtoehtoisesti muuttamalla kaavaa. Tami oi-
keustila siilytettdisiin. Lunastus- tai korvausvelvollisuus syntyisi vasta rajoitusta koskevan
poikkeamislupahakemuksen tultua hylityksi ja sitd koskevan paitdksen saatua lainvoiman.

tilanteessa, jossa olisi kysymys metsdtalouden harjoittamiseksi tarpeellisesta maisematy6lu-
vasta. Poikkeamislupaa ei voida myodntdd maisematydluvan tarpeesta (rakentamislain 57.1 §).
Maisematydluvan tarve voi perustua jo yksinomaan asemakaavan voimassa olemiseen (raken-
tamislain 53 §).

Maisematydluvan ratkaiseminen voisi tuottaa rajoituksen metsédtalouden harjoittamiseen. Li-
siksi mahdollista lunastus- tai korvausvelvollisuutta ratkaistaecssa olisi huomioitava, ettia vel-
vollisuus syntyisi, jos kohdealue kuuluisi metsilain (1093/1996) soveltamisalaan.

Metsilain soveltamisalasta suhteessa alueidenkdytén suunnitelmiin on sdadetty lain 2 §:n 1 mo-
mentin kohdissa 2, 4, 5 ja 6. Metsilaki ei tulisi sovellettavaksi esimerkiksi taajamien alueilla
tavanomaisiin yksittdispuita tai puuryhmii koskeviin luparatkaisuihin eiki ollenkaan maisemaa
muuttavaa maanrakennustyohon. Maisematyolupapéitds, jolla evittiisiin lupa viimeksi mainit-
tuihin toimenpiteisiin, joiden vaikutukset olisivat kaupunki- tai maisemakuvallisia ja joilla ei
olisi metsdtalouden harjoittamiseen liittyvid vaikutuksia, eivit siten olisi korvauksen piirissi.

Pykildn 2 momenttiin liséttdisiin sddnnds, jonka mukaan kunta vapautuisi korvausvelvollisuu-
destaan, jos yleiskaavan tai asemakaavan muutoksen vuoksi metsitalouden harjoittamiselle ei
aiheutuisi vihdistd suurempaa haittaa eikd korvausvelvollisuutta koskevaa asiaa olisi vield lain-
voimaisesti ratkaistu. Tdma vastaisi nykyisen kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999)
102.2 §:n ja nyt esitetyn 2 momentin viittausta kiinteistbnomistajan mahdollisuuteen kédyttdd
aluettaan kohtuullista hy6tyi tuottavalla tavalla.

Kaavoituksen kidynnistdminen on kunnan asia. Aloite kaavan muuttamiseen voi sinidnsi tulla
myds haitan kirsijaltd, mutta korvaamisen kannalta télld ei olisi merkitystid. Aloitteen voi tehdé
myds lunastus- tai korvausvelvollinen julkisyhteisd, jos kaavan sisiltd 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 §. Lunastuslain soveltaminen. Pykaléssa olisi yleinen viittaus lunastuslain soveltamiseen yh-
dyskuntakehittdmislain mukaista lunastusta toimeenpantaessa taikka korvausta midrittdessi.
Viittauksen kautta tulisivat otetuiksi huomioon myds 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 timén lain 49 §:n perusteella, myds kiinteistonmuodostamislain 62 §:n mukai-
sella tontin osan lunastuksella, jos julkisyhteisd omistaisi kyseisestd tontista tai rakennuspai-
kasta vain osan. Tdtd niin sanottua tontinosan lunastusta voi kdyttdd kuka tahansa maanomistaja
asemakaavan mukaisen rakentamisen toteuttamiseksi. Lunastuskorvauksesta tontinosan lunas-
tuksessa sdddetdidn kiinteistonmuodostamislain 199-206 a §:ssé, ei lunastuslaissa. Kiinteiston-
muodostamislain mukaisiin lunastuskorvauksiin ei sovelleta lunastuslain 38 a §:n mukaista 25
%:n korotusta. Julkisyhteison hankkiessa lunastamalla omistukseensa yleiselle rakennukselle
tarkoitettua tonttia tai rakennuspaikkaa tulisi soveltaa samoja korvausperusteita riippumatta
siitd, lunastettaisiinko kohde yhdyskuntakehittdmislain 49 §:n vai kiinteistonmuodostamislain
62 §:m perusteella. Tadmin vuoksi sdddettdisiin lunastuslain mukaisten korvausperusteiden so-
veltamisesta silloin, kun julkisyhteisé lunastaa tontinosan lunastusta kdyttaméilld omistukseensa
yleisen rakennuksen tontin tai rakennuspaikan osan.

Pykildn 3 momentin sisdltd vastaisi kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 103 §:44
selld 524/2025. Lunastuslain 38 a §:n mukaista kohteen- ja haitankorvaukselle méirittavi 25
prosentin korotusta ei sovellettaisi rakentamiskehotukseen perustuvaan lunastukseen. Titéd kos-
kevissa perusteluissa todettiin, ettd korotuksen soveltaminen myos rakentamiskehotukseen pe-
rustuviin lunastuksiin rajoittaisi kdytdnndssd merkittdvasti kuntien mahdollisuutta kéyttdaa lu-
nastamista rakentamiskehotuksen tehosteena, minké vuoksi niissi tilanteissa lunastuskorvauk-
selle ei tulisi suorittaa lunastuslain 38 a §:n mukaista korotusta (HE 218/2024 vp, s. 64).

7.1.7 7 Luku Muutoksenhaku

kea muutosta valittamalla hallintotuomioistuimeen noudattaen, mitd oikeudenkdynnisti hallin-
toasioissa annetussa laissa sididetddn. Poikkeuksista tihdn padsddantoon sdddettdisiin myShem-
péni tdssd luvussa.

64 §. Valitusoikeus kehittimiskorvausta koskevasta pdcditdksestd. Pykildssi sdddettdisiin, siitd

masti vaikuttaisi.

65 §. Muutoksenhaku asemakaavan osana hyviksytystd tonttijaosta. Pykilidssd sdddettdisiin
muutoksenhausta laadittaessa ja hyviksyttdessi tonttijako osana asemakaavaa. Muutoksenhaku

muutosta valittamalla hallintotuomioistuimeen kunnallisvalituksin noudattaen, mitd kuntalaissa
sdddetddn. Koska tonttijako olisi osa kaavassa osoitettua asemakaava-alueen maankéyttoratkai-
sua, olisi perusteltua, ettd tonttijaosta valitettaisiin samassa menettelyssd kuin asemakaavasta

140



ndn mukaisesti valittamalla hallintotuomioistuimeen noudattaen oikeudenkidynnisté hallintoasi-
oissa annettua lakia. Sdinnds vastaisi voimassa olevan kaavojen toteuttamisesta annetun lain
(132/1999) 190 §:n 1 momenttia. Muutoksenhaku erillisestd tonttijaosta sdilyisi siten edelleen
hallintovalituksena.

66 §. Valitusoikeus erillisen tonttijaon hyviksymistd koskevasta pédtiksestd. Tonttijaon hyvik-
sdadettyd tonttijakoehdotuksesta kuultavien piirid. Valitusoikeus olisi tonttijakoalueen ja sa-
massa rakennuskorttelissa tonttijakoalueeseen rajautuvien kiinteistdjen omistajilla ja haltijoilla
(kohta 1).

kiinteiston rakentamiseen tai muuhun kiyttdmiseen (kohta 2). Sdidnnds koskisi muita samassa
rakennuskorttelissa olevia kiinteistbnomistajia ja haltijoita tai rakennuskorttelin ulkopuolista
kiinteistonomistajaa tai haltijaa, jonka kiinteiston rakentamiseen tai muuhun kiyttoon tonttijako
vaikuttaisi olennaisesti. Kysymys olisi asianosaisasemasta, jonka peruste olisi muu kuin viélitdn
naapuruus. Téllainen voisi olla esimerkiksi tilanne, jossa tonttijako tehtiisiin osassa korttelia,
kiinteistd ei rajautuisi tonttijakoalueeseen, mutta tonttijaon seurauksena tisté kiinteistosti ei oli-
sikaan endd mahdollista muodostaa rakentamiskelpoista tonttia. Valitusoikeus olisi kiinteistdn-
olennaisesti vaikuttaa. Perustuslaissa ja oikeudenkédynnisti hallintoasioissa annetussa laissa on
taattu oikeus hakea muutosta paidtdkseen, joka vaikuttaa vilittomésti henkilon oikeuteen, vel-
vollisuuteen tai etuun.

Sekd 1 momentin kohtaa 1 ettd kohtaa 2 voitaisiin soveltaa riippumatta siitd, onko kyseessi
perinteinen kaksiulotteinen vai kolmiulotteinen tonttijako.

Voimassa olevassa laissa ollut maininta kunnasta valitukseen oikeutettuna tahona ehdotettaisiin

keimpaan hallinto-oikeuteen sdddetddn HOL 109 §:n 2 momentissa.

Pykildn 2 momentissa ehdotettaisiin sdddettdviksi hakemuksen tehneen kiinteistonomistajan

67 §. Muutoksenhaku maapoliittista ohjelmaa ja kehittimisaluetta koskevista pdcitoksistid. Maa-
poliittisen ohjelman hyviksyminen, maapoliittisen ohjelman laatimisesta luopuminen ja kehit-
Niilld muun muassa suunnattaisiin kunnan voimavaroja maapolitiikkaan ja laajoihin kehittdmis-
hankkeisiin, ja vaikutettaisiin kunnan talouteen. Kyse ei olisi hallintopditoksistd, jolla synny-
tettdisiin vilittdmid etuja, oikeuksia tai velvollisuuksia vaan padtoksilld ohjattaisiin kunnan toi-

Maapoliittisen ohjelman laatimisesta luopumista koskevan paitoksen esitettdisiin olevan muu-
toksenhakukelpoinen. Muutoksenhakumahdollisuuden varaaminen perustuisi siihen, ettid
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kyseessd olisi tdimin lain 7 §:n pddsdanndn mukainen lakisddteinen velvoite, josta luopuminen

telussa ja perustelemisessa.

Kunnan piitds, jolla aloite kehittimisalueeksi nimedmiseksi hyldtdin, ei olisi muutoksenhaku-
kelpoinen. Kyseessd olisi harkinnanvarainen nimeidmisasia eikd aloiteoikeutta olisi pidettiva
sellaisena oikeutena, joka kuuluisi perustuslain oikeusturvaa koskevan 21 §:n 1 momentin
alaan. Kehittdmisaluemenettelyyn liittynee kaikissa tai ldhes kaikissa tapauksissa kaavan laati-

sessa selvittiméin ja harkitsemaan kaavan laatimisen tai muuttamisen tarpeen. Kehittdamisalu-
ecksi nimedmisestd voi seurata kunnalle taloudellisesti merkittiviad velvoitteita.

olisi muuten lainvastainen. Valitusoikeudesta on sididetty kuntalain 137 §:ssé.

68 §. Tuomioistuimen toimivalta maankdyttosopimusta koskevassa riidassa. Maankéyttosopi-
mus olisi edelleen luonteeltaan sekd julkis- ettd yksityisoikeudellinen sopimus. Sen julkisoikeu-
dellista siséltdd koskeva riita-asia kisiteltdisiin siten hallintotuomioistuimessa hallintoriitana ja
yksityisoikeudellista siséltdd koskeva riita-asia sopimusriitana yleisessd tuomioistuimessa.

Asiaan liittyvid keskeisid, nykyisen oikeustilan tdsmentineitd ennakkopiitoksid ovat KKO
2016:8 ja KHO 2016:52. Péitodsten olennainen siséltd on, ettd maankdyttdsopimuksiin voi liittyd
sekd julkisoikeudellista ettd yksityisoikeudellista ainesta ja ettd sopimusta koskevan riita-asian
luonne ratkaisee, minké tuomioistuimen toimivaltaan asian ratkaiseminen kuuluu. Korkeimman
perustellen tdtd mm. maankdyttdsopimusten historialla, valitusmahdollisuudella maankéyttdso-
pimukseen liittyvistd kunnan hallintopédétdksestd ja maankdyttosopimuksen sopimusvelvoittei-
todetaan maankiyttosopimuksen liittyvén jo kaavojen laatimiseen ja toteuttamiseen kytkeyty-
vin tarkoituksensa vuoksi julkisen vallan kdyttdon ja olevan siten yleisesti luonnehdittavissa
hallintosopimukseksi. KHO:n mukaan kysymys siitd, missi jarjestyksessd yksittdistd sopimusta
koskeva riita-asia on ratkaistava, midrdytyy tapauskohtaisesti sopimuksen sisdllon ja asiassa
esitettyjen vaatimusten perusteella®. KKO jittda ratkaisussaan sindnsé auki mahdollisuuden oz-
taa ennakkokysymyksend kantaa myos hallinto-oikeudellisessa lainsddddnndssd sdddettyihin
seikkoihin, jos se on tarpeen riita-asian ratkaisemiseksi® .

Ongelmana maankéyttosopimuksia koskevissa riidoissa olisi nimenomaan se, ettd ne voisivat
kuulua sopimussiséllon ja asiaa koskevien vaatimusten perusteella kisiteltdviksi sekd hallinto-
osapuolten erisiséltdisten vaatimusten ohjaaminen kisiteltidviksi eri tuomioistuinlinjoissa ai-
heuttaisi osapuolille tarpeettomia kustannuksia ja epéselvyytta.

Sadnnoksessd esitettdisiin ratkaisua, jonka mukaan yksinomaan julkisoikeudellista sopimussi-
siltdd koskevat riita-asiat ratkaistaisiin hallinto-oikeudessa ja yksinomaan yksityisoikeudellista
sisdltod koskevat riita-asiat yleisessi tuomioistuimessa. Tdmai vastaisi nykyisté oikeustilaa eiki

6 KHO 2016:52
85 KKO 2016:8
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sindnsi edellyttiisi asiasta sddtdmisti. Lisdksi esitettdisiin, ettd sekd julkis- ettd yksityisoikeu-
dellista sopimussisiltéd koskevat riidat ratkaistaisiin yleisessid tuomioistuimessa koko laajuu-
dessaan. Tilld tavoiteltaisiin nykyistd selkeimpidd maankiyttdsopimusriitojen ratkaisemista,
minkd tavoitteena puolestaan olisi osapuolten parempi oikeusturva.

Koko asian ratkaisemista yleisessd tuomioistuimessa puoltaisi se, ettd ennen kuin maankdytto-
sopimus voisi ylipadtiddn olla kisiteltdvini riita-asiana, olisi kunnan sopimusta koskevaan hal-

keen mahdollisesti ilmenevit riidat olisivat todennékdisimmin luonteeltaan sopimuksen sovel-
tamista koskevia tai esimerkiksi sopimusehtojen kohtuullisuuteen liittyvid. Tadma puoltaisi esi-
tettyd sddnndstd riita-asian ratkaisemisesta yleisessd tuomioistuimessa. Yleisessd tuomioistui-
messa tapahtuvan riidanratkaisun ongelma on prosessin kalleus. Toisaalta kdytettdvissd olisi
myds riita-asian tuomioistuinsovittelu, mika olisi osapuolille halvempi ja joustavampi menet-
tely kuin tidysimittainen oikeusprosessi.

7.1.8 8 Luku Erindisid sdanndksid

69 §. Asemakaavan toteuttamisvastuun siirto maanomistajalle tai -haltijalle. Maankaytto- ja
rakennuslain voimaan tulon my6td kunnalla on ollut mahdollisuus siirtdd asemakaavan toteut-
tamisvastuu tietyissi tilanteissa maanomistajalle tai -haltijalle. Tét4 koskevat sddnnokset sdily-
tettdisiin tarkoitukseltaan ja sisdlloltddn nykyistd vastaavina ja sijoitettaisiin osaksi yhdyskun-
takehittamislakia.

voisi koskea kaikkia asemakaava-alueen yleisid alueita (kuten kadut ja virkistysalueet) tai osaa
niistd seki erityisestd syystd myds muuta, kaava-alueen sisdisti yhteisti tarvetta varten kaavassa
osoitettua yhteiskdyttdaluetta. Yleisten alueiden toteuttamisessa olisi noudatettava samoja sdin-
tarvitaan yleisten alueiden toteuttamiseksi, tekee kunta yhdyskuntarakentamislain sdanndsten
mukaisesti.

Toteuttamisvastuun siirto ei antaisi maanomistajalle tai -haltijalle oikeutta yleisen alueen lunas-
tamiseen tai haltuun ottamiseen yhdyskuntakehittimislain 6 luvun mukaisia menettelyjd kayt-
tden. Alueiden omistuksen ja hallinnan siirto olisi siten tehtdvd sopimuksin alueen omistajan
kanssa, jos alueet eivit 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 péitettdessd olisi
syyti ottaa huomioon myds kunnan toissijainen toteuttamisvastuu, joka saattaa realisoitua esi-
merkiksi toteuttajan maksukyvyttdmyyden yhteydessa.

Yhdyskuntarakentamislain 22 §:n perusteella kunta voi antaa myds sille kuuluvan kadunpidon

viranomaismenettelyéd ei ole olemassa, joten asemakaavamiirdystd olisi todennikdisesti tar-
peen tarkentaa kunnan ja kiinteistonomistajan tai -haltijan véliselld sopimuksella siitd, miltd
osin yleisen alueen pitovastuu siirretdsn.

Muiden yleisten alueiden kuin kadun osalta voitaisiin toteuttamisvastuu siirtdd asemakaava-alu-
een padasiallisesta kéyttdtarkoituksesta riippumatta. Siirto voitaisiin tehdi kiinteistonomistajille
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tai -haltijoille yhteisesti, milloin alue olisi tarkoitettu palvelemaan pelkistiddn kaava-alueen si-
sdistd tarvetta. Muun kaavassa osoitetun yleisen alueen ja yhteiskédyttbalueeksi osoitetun toteut-
tamisessa sovellettaisiin ranta-asemakaavan yhteiskdyttdalueiden toteuttamista koskevia sidin-
noksid (70 §).

70 §. Yhteiskiyttoalueiden ja yleisten alueiden toteuttaminen ranta-asemakaavan alueella. Py-
kila sisiltdisi sdannokset ranta-asemakaavan kulkuyhteyksid ja muita tarkoituksia varten 0soi-
tettujen yhteiskdyttdalueiden toteuttamisesta. Sisiltd vastaisi voimassa olevaa sadntelyi.

Kulkuyhteydet toteutettaisiin joko kiinteistbnmuodostamislain tai yksityistielain (560/2018) pe-
rusteella. Oikeus muun yhteiskdyttdalueen kiyttdmiseen perustettaisiin kiinteistdnmuodosta-
mislain 154 a §:n mukaisena rasitteena.

Pykildn 2 momentissa selvennettiisiin, mitd muiden kuin kulkuyhteyksid varten osoitettujen
yhteiskdyttdalueiden toteuttamisella ja ylldpidolla tarkoitettaisiin, ja mité olisivat yhteiskadyttd-
alueeseen oikeuden saaneiden kiinteistdjen omistajien velvollisuudet. Kolmannessa momen-
tissa sdddettdisiin rantakunnan perustamisesta yhteiskdyttdaluetta koskevassa kiinteistotoimi-
tuksessa. Perustaminen olisi mahdollista, jos joku yhteiskédyttdalueeseen oikeuden saaneiden
kiinteistdjen omistajista sitd vaatisi taikka jos se olisi muutoin tarpeellista. Muun tarpeen arvi-
ointi jdisi ratkaistavaksi kiinteistdtoimituksessa.

Rantakuntaan sovellettaisiin mitéd yksityisticlaissa tai sen nojalla sdddetédsdn ticosakkaista, tie-
kunnasta ja tiemaksusta. Jos rantakuntaa ei perustettaisi, yhteiskidyttdalueen toteuttaminen, kun-
nossapito ja hallinnointi hoidettaisiin kiinteistonomistajien keskenédidn tekemilld sopimuksilla.
Tilloin yhteiskdyttdalueeseen kiinteistdjen omistajiin sovellettaisiin, mitéd yksityistielain 5 lu-
vussa sdddetidin ticosakkaista, jotka eivit muodosta tickuntaa.

7.1.9 9 Luku Voimaantulo- ja siirtymésddnnokset
71 §. Voimaantulo. Pykilassd sdddettdisiin lain voimaantulopdivésta.

72 §. Vireillii olevat asiar. Padsdantond olisi, ettéd vireilld olevat asiat ratkaistaisiin vireilletulon
hetken sddnndsten mukaisesti. Poikkeuksista tdhin sdddettéisiin jaljempéna.

73 §. Kunnan maapoliittinen ohjelma. Maapoliittisen ohjelman laatimisvelvoitteen tdsmenti-
miseksi olisi tarpeen asettaa midrdaika sille, milloin ensimmaéinen tdmén lain mukainen ohjelma
olisi laadittava. Jos kunnassa ei ennestédin olisi maapoliittista ohjelmaa, olisi laatimiseen ja hy-
viksymiseen varattava vuorovaikutusmenettelyineen riittdvésti aikaa. Kunnan olisi laadittava
maapoliittinen ohjelma viimeistddn lain voimaantulon jilkeen seuraavan valtuustokauden ai-
kana. Oletettavasti lain voimaan tulosta seuraavat kuntavaalit olisivat vuonna 2029, joten aikaa
ohjelman hyviksymiselle olisi enimmillddn kevéidseen 2033 saakka. On oletettavaa, ettd kunnat
tulisivat muutenkin kytkemiin ohjelman laatimisen — tai ainakin tyon kiynnistimisen — uuden

tehddan.

Jos maapoliittisen ohjelman laatiminen olisi vireilld tdimén lain voimaan tullessa, esitettdisiin
70 §:std poiketen, ettd ohjelma olisi laadittava ja hyviksyttdva uusien sdinndsten mukaisesti.
Tisti olisi kunnalle hydtya erityisesti siksi, ettd ohjelma sdilyisi ajantasaisena pitempédin, kun
kuntakehittdmislain tultua voimaan maapoliittisen ohjelman laatimiseen kunnassa tulisi toden-
nikoisesti kohdistumaan paineita. Riittdvi siirtyméaika antaisi kunnille rauhan perehtyi ja so-
peutua uuteen sddnndsohjaukseen.
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74 §. Tonttijako. Yhdyskuntakehittimislain tultua voimaan olisi olemassa vain yhdenlainen
tonttijako, ja silld olisi oikeusvaikutuksia. Aiemmin voimassa olleen lainsdaddnndn 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 nykyisellddn voimassa asemakaavoina, ellei niitd ole kumottu tai niiden alueelle laa-
dittu asemakaavaa kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) voimaan tulon jilkeen.

Yhdyskuntakehittimislain mukainen tonttijako olisi oikeusvaikutuksiltaan pitkélti sama kuin

kainen sitova tonttijako olisi kuitenkin tarpeen siilyttdd voimassa timén lain mukaisena tontti-
jakona.

Tonttijaon laatimisesta aiheutuvien kustannusten perimiseen sovellettaisiin tonttijakohakemuk-
sen saapumisajankohtana voimassa olleita sddnnoksid. Tdmén perusteluna olisi hakijan oikeus-
turva ja oikeusvarmuus, silld hakijan on pitdnyt voida luottaa siihen, ettd hakijan vastuu kustan-
nuksista ei muutu hakemuksen kisittelyn aikana. Tonttijaon kustannusten perimisti koskevassa
uudessa sddnnoksessi esitettiisiin kiinteistonomistajan kustannusvastuun laajentamista jossain
maédrin.

Maankiyttd- ja rakennuslain muutokseen 432/2023 liittyvdn voimaantulosddnnéksen mukaan
kunta voi yksittdisen tonttijaon laatimisessa soveltaa aiemmin 31.12.2023 asti voimassa olleita
sdaanndksid vuoden 2028 loppuun. Tdma koskisi muun muassa kaavojen toteuttamisesta annetun
lain (132/1999) 78 b §:n mukaista tonttijaon esitystapaa, missd on kyse tonttijaon laatimisesta
valtakunnallisesti yhteentoimivassa tietomallimuodossa. Siirtyméaika olisi tarkoitus sdilyttda
ennallaan.

Tonttijaon tarkoitusta koskevaa kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 78 §:n sovel-
tamista ei olisi tarpeen mahdollistaa 2028 loppuun saakka. Myoskdin kaavojen toteuttamisesta
annetun lain (132/1999) 78 a §:ssd ja 79 §:ssi ei ole sellaista sisdltdd, joka edellyttiisi pitkda
siirtymédaikaa. Néiden sddnndsten soveltamisessa noudatettaisiin padsdantdd eli sovellettaisiin
vireilletulon aikaan voimassa olleita sddnnoksii.

75 §. Maankdyttosopimus. Maankéyttosopimus tulee sitovaksi sopimuksen allekirjoittamisesta,

muodollinen toimi. Sopimuksen toisen osapuolen kannalta voi sopimuksen allekirjoittaminen
olla ainoa sopimuksen hyviksymiseen liittyvé oikeustoimi. Tdma riippuu luonnollisestikin kun-
nan sopimuskumppanista. Jos kunnan sopijakumppani ei allekirjoittaisi sopimusta, palattaisiin
uudelleen neuvotteluvaiheeseen, jolloin kunta tekisi uuden paitoksen sopimussisillon hyvik-
symisesti tai sopiminen raukeaisi kaikkineen.

Se ajanhetki, jolloin kunta péattdisi maankdyttdsopimuksen hyviksymisestd, midrittelisi asiassa
olisi sopimuksen allekirjoittamishetki katsottava kunnankin puolelta pdidtdkseksi sopimuksen
hyvéksymisesta.

Maankdyttdsopimus saattaa olla voimassa ja velvoittaa osapuolia useita vuosia sen allekirjoit-
tamisesta. Maankdyttosopimukseen, jota kunta ei olisi hyvidksynyt ennen tdmén lain voimaan-
tuloa, sovellettaisiin tdmén lain sddnnoksid. Muussa tapauksessa sovellettaisiin aiemmin voi-
massa olleita sddnndksid. Sindnsd yhdyskuntakehittdmislain edellyttdmit muutokset
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sopimismenettelyyn ja itse sopimukseen eivit olisi kovin suuria. Sddnndsmuutokset voitaneen
varsin hyvin ottaa huomioon valmisteltavina olevissa sopimuksissa.

ajankohtana voimassa olleita sdinnoksid. Erillistd siinnosti tédstd ei tarvittaisi.

76 §. Katualueen haltuunotto, omistuksen siirtyminen, lohkominen ja korvaukset. Voimassa ole-
van lainsdddannoén mukaan kunnalle syntyy oikeuksia katualueen toteuttamiscksi asemakaavan
hyviksymispditokselld, jo ennen kaavan tulemista voimaan. Kunta saa katualueen omistuk-
seensa ja haltuunsa tietyin edellytyksin (kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 93 ja
94 §). Hakemalla kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 94 §:n perusteella yleisen
alueen lohkomista saadakseen ensimmadisen asemakaavan mukaisen katualueen omistukseensa
tai ottamalla katualueen haltuunsa kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 95 §:n pe-
rusteella kunta osoittaa tarpeen kadun kidytt6on ottamiselle tarkoitukseensa.

Jos kunta ei olisi saanut katualuetta haltuunsa ennen yhdyskuntakehittdmislain voimaan tuloa,
noudatettaisiin katualueen toteuttamisessa yhdyskuntakehittdmislain sddnnoksid. Katujen to-
teuttaminen, joka ei ole ollut vilittdmaisti ajankohtaista yhdyskuntakehittdmislain voimaan tul-
lessa, tapahtuisi siten uusien sddnndsten puitteissa.

Keskeneriisissd kadun toteuttamisprosesseissa jo tehdyt oikeustoimet jdisivit voimaan, mutta
keskenerdisissd oikeustoimissa siirryttdisiin noudattamaan titd lakia. Tdmai tarkoittaisi muun
muassa siti, ettd timéan lain voimaan tultua kunta ei voisi endd saada katualuetta omistukseensa
ilmaisluovutuksena.

Pykildn 2 momentin sddnndkselld pyrittdisiin edistimédn katujen toteuttamisen loppuun saat-
tamista silloin, kun kadun kéytt6 perustuu aiemmin tehtyyn haltuun ottamiseen, mutta katua ei
olisi syysti tai toisesta lohkottu yleiseksi aluecksi (KML 2 § kohta 4). Kunnan edellytettdisiin
hakevan lohkomista tai kidynnistdvin lohkomisen viiden vuoden kuluessa yhdyskuntakehitta-
mislain voimaan tulosta. Menettely sopisi tilanteisiin, jossa korvausasiat olisi jo ratkaistu tai
ratkaistavissa sopimalla. Kunta suorittaa lohkomisen silloin, kun se huolehtii kiinteistérekiste-
rilain 5 §:n mukaisesti kiinteistorekisterin pitimisestd asemakaava-alueella. Muussa tapauk-
sessa lohkominen kuuluu Maanmittauslaitokselle.

Jos lohkomista ei haettaisi mi4rdajan kuluessa, Maanmittauslaitos saisi oikeuden ilman hake-
mustakin madrdtd yleistd aluetta koskevan lohkomisen suoritettavaksi. Tadmi koskisi sellaisia
kuntia ja kuntien osa-alueita, joiden kiinteistdrekisterin pito kuuluu Maanmittauslaitokselle.
Niilld asemakaava-alueilla, joilla kiinteistdrekisterin pito kuuluu kunnalle (nykyisellddn kunnan
kiinteistdinsindorille), velvoitettaisiin kuntaa kdynnistiméédn yleisen alueen lohkominen maini-
tussa médridajassa. Tdlld hetkelld kiinteistorekisterinpitdjind omalla asemakaava-alueellaan toi-
mivia kuntia on 67.%

Sadnnokselld mahdollistettaisiin pitkiksi ajaksi keskenerdiseksi jiidneen katua koskevan toimi-
tuksen vieminen loppuun. Tdma tulisi vihentdmé#n katualueiden yleiseksi alueeksi lohkomisiin
liittyvid puutteita ja tukisi siten kiinteistorekisterin luotettavuutta. Maanmittauslaitoksella ei
olisi velvoitetta kdynnistid toimituksia méddrdajan padtytty4d vaan se voisi aikatauluttaa toimensa

8 Maanmittauslaitos: Kiinteistorekisterinpitijit. www.maanmittauslaitos.fi, 6.11.2025.
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resurssiensa ja tarpeen mukaan. Maanmittauslaitoksen olisi myds kuultava kuntaa ennen toimi-
siin ottaa huomioon kunnalla oleva asiaa koskeva tieto ja kunnan nidkemys siitd, miten yleiseksi
alueeksi lohkomisessa olisi tarkoituksenmukaista edetd. Kuulemisen tapa jdisi Maanmittauslai-
toksen ratkaistavaksi. Kiinteistdrekisterin pitdmisesti vastaavilla kunnilla velvoitteeseen kiyn-
nistdd yleisten alueiden lohkomisia ei tdsséd vaiheessa liitettdisi sanktioita tai hallintopakkoa.

Maanmittauslaitokselle ehdotetaan lisiksi oikeutta kdynnistdd oma-aloitteisesti (ilman hake-
musta) lunastustoimitus korvausta koskevan asian ratkaisemiseksi, jos yleiseksi alueeksi lohko-
misen yhteydessd kivisi ilmi, ettd kadun alueen korvaamista koskeva asia olisi ratkaisematta.
Talld pyrittdisiin siihen, ettd tapauksissa, joissa korvaamisen keskenerdisyys tulisi Maanmit-
tauslaitoksen tietoon lohkomisen yhteydessd, silld olisi mahdollisuus kdynnistdd lunastustoimi-
tus korvausasian ratkaisemiseksi. Téllaiset tilanteet voisivat tulla lohkomisen yhteydessi tiectoon
myds kiinteistorekisterinpitdjin ollessa kunta, jolloin kunnan olisi syytd olla aktiivinen kor-
vausta koskevan lunastusmenettelyn kidynnistimisessid. Lohkomisen yhteydessid myds kiinteis-
tonomistajalle asianosaisena tulevat tiectoon mahdolliset korvauksia koskevat puutteellisuudet
kadun toteuttamisessa ja hinkin voi aktivoitua hakemaan lunastamista. Jos korvausten késitte-
lemittomyyden vuoksi asiassa paddytddn lunastustoimitukseen, yleiseksi alueeksi lohkominen
voidaan ratkaista samassa toimituksessa.

Tiedon puuttuminen aiemmin tehdyistd korvaussopimuksista on ilmeinen ongelma, johon on
vaikea pidsti kisiksi. Tietoon tulleiden keskeneriisten korvausprosessien loppuun hoitamiseksi
pitdisi kuitenkin 16ytd4 keinoja.

Lohkominen ja lunastus voitaisiin tietenkin edelleen kdynnistdd kunnan tai asianosaisen aloit-
teesta. Pykildn 3 momentin sddnnokselld mahdollistettaisiin lunastuksen kidynnistiminen myds
Maanmittauslaitoksen aloitteesta. Velvoitetta lunastuksen kdynnistimiseksi silléd ei kuitenkaan
olisi, mikd mahdollistaisi neuvottelemisen korvausasian ratkaisemiseksi sopimalla ja tiedotta-
misen asianosaiselle mahdollisuudesta hakea sekéd lohkomista ettd lunastusta. Kdytinnossi
Maanmittauslaitoksen olisi syytd keskustella kunnan kanssa toimitusten ajoittamisesta siten,
cttd niistd ei muodostuisi kunnan ja Maanmittauslaitoksen taloudellisten ja henkiléresurssien
kannalta kohtuuttomia tilanteita.

Yleisend tavoitteena voi pitdd, ettd kesken jidneet katualueiden korvausasiat olisi saatava hoi-
dettua loppuun kohtuullisessa ajassa. Ongelmana sopimatta tai muuten ratkaisematta jddneissi
korvauksissa on, etti ticto korvauksista on epiluotettavaa eiki sitd ole keskitetysti esimerkiksi
Maanmittauslaitoksen hallussa. Tiedon pitiisi olla kunnilla, mutta se on todennikdisesti hyvin
hajanaista ja monimuotoista. Nadyttdd silté, ettd ratkaisemattomia korvausasioita saataisiin liik-
keelle vain osapuolten aloitteista kdynnistettdvillda lunastusprosesseilla. Tétd ei ole kdytdnndssa
mahdollista ratkaista sddnnoksilld vaan tiedottamalla. 74 §:n 3 momentin mahdollistama toi-
mintatapa ratkaisec ongelman vain osittain. Esitetty uusi sddnnds korvaussopimuksia koskevan
tietoaineiston ylldpitimisestd yhdyskuntakehittimislain 60 §:n 1 momentissa parantaa tiedon-
saantia tulevaisuudessa.

Kustannukset toimituksista kuuluisivat kunnalle kaikissa menettelyissid eikéd tdhidn esitettéisi
muutosta.

77 §. Sopimukseen perustuva korvaus. Aiemman lainsdddannon aikana laadittu sopimus kor-
vauksesta sitoisi edelleenkin sopimusosapuolia ja myds kiinteistdn tai oikeuden mydhempii
omistajaa. Tdma on edellytys sopimisen sdilyttdmiselle kdyttokelpoisena rinnakkaisena menet-
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78 §. Rakentamiskehotus. Ennen tdmén lain voimaan tuloa péétettyihin ja vireilld oleviin raken-

sen perusteella voimaan jddvien tai tulevien rakentamiskehotusten soveltamisaika jda lyhyeksi.

79 §. Lunastaminen ja lunastuslupa. Tamin lain voimaan tullessa vireilld olleeseen lunastustoi-
mitukseen sovellettaisiin pddsddnndn mukaisesti asian vireille tulon aikaisia saannoksid. Sel-
vyyden vuoksi siirtymésddnnoksessd lueteltaisiin ne toimenpiteet, joita tarkoitetaan. Yleisen
alueen ja yleisen rakennuksen lunastaminen perustuu yhdyskuntakehittimislain voimaan tul-
lessa voimassa olleen kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 96 §:dén, rakentamis-
kehotukseen perustuva lunastus 97 §:dén, toiselle kuuluvan rakennuksen, laitoksen ja oikeuden
lunastus 98 §:44n ja kaavassa muuhun tarkoitukseen kuin yksityiseen rakennustoimintaan kéy-
tettdvaksi osoitetun maan lunastaminen 101 §:44dn. Lunastustoimituksen vireilld olemiseen ei
liity episelvyyksia.

Lunastuskorvaukseen sovellettaisiin kuitenkin lunastuslain muutoksen 520/2025 voimaantulo-
sdanndksen mukaan lunastuslain 38 a §:44. Kohteenkorvaukselle ja haitankorvaukselle on siten
midrattava suoritettavaksi 25 prosentin korotus myos niissi tapauksissa, joissa lunastus on tullut

Yhdyskuntakehittimislain voimaan tullessa voimassa olleen kaavojen toteuttamisesta annetun
lain (132/1999) 102 §:n mukaan lain 101 §:n mukainen lunastus- ja korvausvelvollisuus tulee
voimaan, kun kiinteistdnomistajan hakemus saada rakentamislain 57 §:n mukainen poikkeamis-
lupahakemus rajoituksesta tai rakentamislain 53 §:n mukainen maisematydlupahakemus on hy-
latty ja pddtds on saanut lainvoiman. Asian vireilletulon ajankohta miérdisi sovellettavan lain-
sdddannon. Asian katsottaisiin tulleen vireille, kun kiinteistbnomistaja on ollut asiassa aktiivi-
nen ja jattanyt hakemuksen saada poikkeamis- tai maisematyolupa. Téllaisessa tapauksessa lu-
nastustoimitusta ei ole mahdollista saada kidyntiin hakematta edelld mainittua lupaa, joten kiin-
teistonomistajan kannalta kyse on saman prosessin ensimméiisesti vaiheesta, vaikka on vield
cpiselvii, paddytddnkd asiassa lopulta lunastukseen.

Ennen yhdyskuntakehittdmislain voimaan tuloa myonnettyjen lunastuslupien on syyti siilyi
voimassa. Sinédnsi viive lunastusluvan myontimisesti lunastustoimituksen kdynnistymiseen on

nastamista ei voi saada vireille ilman lunastuslupaa kaavojen toteuttamisesta annetun lain
(132/1999) 99 ja 100 §:44n perustuvissa asioissa.

dan mukaisia sddannoksid. Pditos olisi valmisteltu ja tehty aikansa sddnndsten mukaisesti eiké
sen oikeusvaikutuksia voisi muuttaa taannchtivasti. Kehittimisaluemenettelyn vihiisen kidyton
vuoksi on todenndkdistd, ettd siirtymisdanndstd ei tultaisi soveltamaan.

Vireilld olevassa nimedmisessi kehittdmisalueeksi noudatettaisiin timin lain sddnnoksia. Pro-

valmistelun aloittamisen ennen lain voimaantuloa, uusia sdinndksiid ennakoiden. My0s aloite
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uusien sddnndsten mukaisen kehittdmisaluemenettelyn kiynnistdmiseksi olisi mahdollista tehda
kuntalain 23 §:44n perustuen ennen tdméin lain voimaantuloa.

7.2 Laki kiinteistonmuodostamislain muuttamisesta

2 momentti. Pykalassa sdddetéddn yleisen alueen lohkomisen edellytyksistd. Lohkominen voi-
daan suorittaa, jos kunta omistaa lohkottavan alueen tai alue tulee kunnan omistukseen yhdys-
kuntakehittamislain perusteella. Kunnan omistusoikeus lohkottavaan yleiseen alueeseen voi pe-
rustua kunnalle saannon nojalla myonnettyyn lainhuutoon, omistusoikeus alueeseen on voinut
tulla kunnalle suoraan aiemmin voimassa olleiden maankéytts- ja rakennuslain tai alueiden-
kidyttolain taikka kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) perusteella. Liséksi kiinteis-
tojen, joista yleinen alue muodostuu, tulee olla vapaita kiinnityksista, tai ne on voitava vapauttaa
kiinnityksisti.

Kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 93 §:n nojalla kunta on saanut omistusoikeu-
den asemakaava-alueeseen sisiltyvidn tienpitdjin omistamaan maantien ticalueeseen ex lege
(maantien tiealue on siirtynyt suoraan lain sddnnoksen perusteella kunnan omistukseen) ja 94
§m nojalla ensimmdisen asemakaavan katualueisiin kiinteistbnmuodostamislain ~mukaisella
noksen mukaan ennen maankaytto jarakennuslain voimaantuloa 1.1.2000 kunnalle haltuunote-
tun rakennuskaavatien alueen omistusoikeus on siirtynyt kunnalle maank&ytto- ja rakennuslain
voimaan tullessa.

viittaukset alueidenkdyttolakiin viittauksiksi ehdotettavan yhdyskuntakehittdmislain vastaaviin
kohtiin.

Pykildn 1 momentin mukaan yleisen alueen lohkomisen edellytykseni olisi, ettd kunnalla olisi
lainhuuto lohkottavaan alueeseen taikka ettd alue tulisi tai olisi tullut kunnan omistukseen aiem-
ja ettd kiinteistot, joista yleinen alue muodostuu, olisivat vapaat k11nn1tyk31sta tai etti lohkottava
alue vapautuisi niistd timin lain 28 §:n tai 29 §:n 3 momentin nojalla.

Kunta voi saada omistusoikeuden asemakaavassa yleiseksi alueeksi osoitettuun alueeseen tai
sen osaan myds lunastamalla. Maakaaren 11 luvun 4 §:n 1 momentin mukaan omistusoikeutta
lunastusyksikkdon ei kirjata lainhuutona. Lunastusyksikdiden muodostamista koskevan lunas-
tuslain 49 a §:n 2 momentin mukaan lunastettu alue on toisaalta muodostettavissa lunastajan
pyynndstd myds muuksi kiinteistoksi kuin lunastusyksikdksi, jos lunastaminen tapahtuu aluei-
denkéyttdlain nojalla.

Kiinteistbnmuodostamislaissa kiinnitysten kisittely kiinteistdtoimitusten yhteydessé uusia kiin-
teistdjd muodostettaessa perustuu ns. kiinnitysten laajentumisperiaatteelle mahdollisten pantin-
haltijoiden oikeudellisen aseman turvaamiseksi. Pddsdannoén mukaan kantatilaan kohdistuva
kiinnitys kohdistuu myds kantatilasta lohkomalla muodostettuihin kiinteistdihin. Lohkotila voi-
daan kuitenkin laissa sdddetyin edellytyksin ja laissa sdddetyissid tilanteissa vapauttaa toimituk-
selld tai jos yleiseksi alueeksi muodostettavaan alueeseen smaltyy yhteistd aluetta, vapautuu
yleinen alue yhteisen alueen osalta vastaamasta yhteisen alueen osakaskiinteistdihin kohdistu-
vista kiinnityksistd ex lege kiinteistonmuodostamislain 29 §:n 3 momentin nojalla.
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Kun kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 107 §:n sddnnds yleiseksi alueeksi muo-
dostettavaan ensimmdiisen asemakaavan katualueeseen kohdistuvista kiinnitysten raukeami-
sesta ex lege on poikkeussddnnds suhteessa kiinteistonmuodostamislain kiinnitysten laajentu-
misperiaatteeseen nihden, pykildn uudeksi 2 momentiksi ehdotetaan liséttiviksi kaavojen to-
teuttamisesta annetun lain (132/1999) 107 §:n sdidnndsti vastaava sddnnds katualueen vapautu-
misesta siihen kohdistuvista kiinnityksisté suoraan lain nojalla. T#lléin katualueita yleisiksi alu-
ciksi muodostettaessa ei ole tarpeen tehdi erillisid kiinteistdkohtaisia kiinteistdnmuodostamis-

Pykilidn 2 momentin mukaan, jos yleiseksi alueeksi lohkottava alue muodostuisi asemakaavassa
katualueeksi osoitetusta alueesta, se vapautuisi vastaamasta emékiinteistoihin ja alueella sijait-
seviin kiinteistdihin vahvistetuista kiinnityksist4 katualuetta yleiseksi alueecksi muodostettaessa.

Kiinnityksen vahvistamista ja sen kuolettamista voi hakea vain kyseisen kiinteiston omistaja.
Kun kunta julkisyhteisonid tulee asemakaavassa katualueeksi osoitetun alueen omistajaksi,
yleiseksi alueeksi muodostettavalla katualueella sijaitseva kiinteisto tai sen osa menettidd sen
alkuperidiseen kiyttotarkoitukseen perustuvan arvonsa kiinnityksen kohteena asemakaavan
vuoksi. Tdmén vuoksi menettely, jossa asemakaavassa katualueeksi osoitettu alue vapautuu sii-
hen kohdistuvista kiinnityksistd ja alueella sijaitseviin kiinteistdihin kohdistuvat kiinnitykset
raukeavat suoraan lain nojalla, on hallinnollisesti tarkoituksenmukainen.

27 a §. Lakiin ehdotetaan lisdttdviksi uusi 27 a §. Pykild vastaisi kaavojen toteuttamisesta an-
netun lain (132/1999) 107 §:44. Voimassa oleva pykild siséltda kategorisen sddnnoksen alueelle
laadittavassa ensimmadisessd asemakaavassa katualueeksi osoitettavaan alueeseen kohdistuvan
kiinnityksen (ks. edelld 23a § 2 mom), panttioikeuden, yksityistielain 3 §:ssa tarkoitettuja yksi-
tyisteitid koskevan oikeuden, vuokraoikeuden, elikeoikeuden, metsinhakkuuoikeuden ja oikeu-
den ottaa maa-aineksia sekd muun niihin verrattavan oikeuden raukeamisesta aluetta yleiseksi
alueeksi muodostettaessa. Suoraan lain sddnndkseen perustuva raukeaminen on perusteltua,
koska kiytinndssid edelld mainittujen oikeuksien hyddyntdminen estyy siltid osin kuin oikeus
kohdistuu asemakaavassa katualueeksi osoitettuun alueceseen. Myds panttioikeus kidy panttioi-
keuden haltijan kannalta téltd osin merkityksettomiksi. Myos yleiseksi alueeksi muodostetta-
vaan katualueeseen kohdistuva yksityistielain 3 §:ssé tarkoitettu tieoikeus kiy tarpeettomaksi.

Tillainen kategorinen sidintely nopeuttaa kiinteistotoimituksen suorittamista. Ilman sddnndsti
oikeudet tulisi késitelld aina kiinteistokohtaisesti. Oikeudet tulisivat tilloin kuitenkin lakkautet-
taviksi samalla perusteella. Kategorisella raukeamisella turvataan myds se, ettei jokin oikeus
jdisi voimaan sen vuoksi, etti se olisi syysti tai toisesta jadnyt toimituksessa kisittelematta.

Nyt asemakaavassa katualueeksi osoitetun alueen lohkomistoimituksessa suoraan lain nojalla
raukeavien oikeuksien luettelossa mainitaan erikseen yksityistielain 3 §:ssé tarkoitettujen yksi-
tyisteitd koskevien oikeuksien raukeaminen. Koska asemakaavassa katualueeksi osoitettuun
yleiseen alueeseen voi kohdistua myds kiinteistonmuodostamislain nojalla kulkuyhteyttd varten
perustettu rasiteoikeus, oikeus esitetddn liséttdviksi pykdldn 1 momentin luetteloon lain nojalla
raukeavista oikeuksista.

Kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 107 §:n sddnndksen mukaan oikeuksien rau-
keamisesta ja vuokraoikeuden voimaan jddmisestd sdddetty koskisi myds saman lain 94 §:ssd
tarkoitetulla asemakaava-alueella kunnan ennestiidn omistamaa katualueeksi osoitettua aluetta,
joka muodostetaan yleiseksi alueeksi. Kun on ilmeisti, ettei kiinteistdon kohdistuvien oikeuk-
sien raukeamisen kannalta ole merkitysti silléd seikalla, omistaako kunta raukeavien oikeuksien
kohteena olevan kiinteiston, erityissdintely on télti osin tarpeetonta.
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Pykidlin 1 momentin mukaan asemakaavassa katualuecksi osoitettua aluetta lohkomalla
yleiseksi alueeksi muodostettaessa yleiseen alueeseen kohdistuva panttioikeus, yksityistielain 3
§:ssd tarkoitettuja yksityisteitd koskeva oikeus, kulkuyhteyttd varten perustettu rasiteoikeus,
vuokraoikeus, eldkeoikeus, metsdnhakkuuoikeus ja oikeus ottaa maa-aineksia sekd muu néihin
verrattava oikeus raukeaisi. Sdédntelyssi on Kyse lueteltujen oikeuksien kohteen muuttumisesta,
toisin sanoen oikeus ei lakkaa olemasta, mutta se kohdistuu lohkomisen jilkeen vain siihen
kiinteiston osaan, joka jda kiinteistostd katualueen ulkopuolelle. Jos taas esimerkiksi yksityistie
tai rasitetie siséltyisi kokonaisuudessaan katualueeksi osoitettuun alueeseen, oikeus voisi suo-
raan lakata.

Pykilidn 2 momentin mukaan katualueeseen kohdistuva vuokraoikeus voitaisiin kuitenkin mda-
ritd jidmadn voimaan, jos se ei haittaisi alueen kdyttdmistd katuna. Lisdksi yleiseksi alueeksi
muodostettua katualuetta saataisiin kidyttdd kulkemiseen ticoikeuden tai kulkuyhteyttd varten
perustetun rasiteoikeuden raukeamisesta huolimatta ennen kunnan tekeméi yhdyskuntaraken-

dettdviksi, ettd kumotun lain nojalla annetut valtioneuvoston asetukset ja ympiristdministerion
asetukset nithin myéhemmin tehtyine muutoksineen jdisivdt voimaan, kunnes toisin sdadettii-
siin. Voimaan jiddviksi ehdotettuja asetuksia ei olisi mahdollista endd muuttaa, koska niiden
muuttamisen mahdollistavia asetuksenantovaltuuksia ei endi olisi voimassa.

annetut rakentamista koskevat sddannokset. Lisiksi voimaan jédisivit ne tonttijakoa ja alueiden-
kayttod koskevat asetukset, joita ei olisi kumottu tai annettu uudelleen alueidenkiyttdlain no-
jalla. Voimaan jédisivit ainakin kumotun lain nojalla annetut seuraavat asetukset:

1) maankdyttd- ja rakennusasetus (895/1999);
Tdydentyy.

7.4 Laki alueiden luovuttamisesta asemakaavan toteuttamista varten annetun lain kumoami-
sesta.

Laki ehdotetaan kumottavaksi tarpeettomana.
8 Lakia alemman asteinen sidintely

Yhdyskuntakehittdmislain 9 §:n ¢ momentissa, joka koskee maapoliittisen ohjelman toteutumi-
sen seurantaa, annettaisiin ympéristoministeridlle valtuus antaa asetuksella tarkempia sddnnok-
sid seurannassa esitettivisti tiedoista ja niiden esittimistavasta.

Yhdyskuntakehittdmislain 9 §:n 2 momentin mukaan maapoliittisen ohjelman seurannan olisi
sisdllettdavi tiedot ohjelmassa esitettyjen toimenpiteiden kdyttdmisestd kunnassa, arvio toimien
taloudellisesta laajuudesta ja merkittivyydestd kunnan talouden, yhdyskuntarakentamisen ja
yhdyskuntarakenteen kannalta ja arvio maapoliittisten tavoitteiden toteutumisesta. Seurantatie-
dot olisi julkaistava ja pidettdvi saatavilla yleisessd tietoverkossa yhdessid maapoliittisen ohjel-
man kanssa.
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Asetuksella ei kohdistettaisi velvoitteita yksildille vaan kunnille. Asetuksella olisi tarkoitus tar-
vittaessa yhtendistdi kuntien kiytint6j4 ja tiedon esittdmistd. Yhtendistdmisen tarve voisi liittya
esimerkiksi tarpeeseen tilastoida kuntien toimintaa nykyisti laajemmin ja saattaa yleisesti saa-
tavaksi kuntien toimintaa koskevaa vertailutietoa maapoliittisista toimista. Asetus voisi koskea
lain 9 §:ssd seurattavaksi edellytettidvid seikkoja eikd silld olisi mahdollista laajentaa seuranta-
velvoitetta.

9 Voimaantulo

Lain on tarkoitus tulla voimaan 1.1.202X. Lakiin siséltyisi siirtymésddnndoksid, joiden perus-

10 Toimeenpano ja seuranta

Ympiristoministerid seuraa yhdyskuntakehittdmislain toimeenpanoa kymmenen vuoden kulu-
essa lain voimaantulosta

11 Suhde muihin esityksiin
11.1 Esityksen riippuvuus muista esityksista

Esitys on tarkoitus késitelld yhdessid yhdyskuntarakentamislaista ja erdistd siihen liittyvisti la-
cista eduskunnalle annettavan hallituksen esityksen yhteydessd. Lakichdotusten kisittely, hy-
viksyminen ja voimaantulo eivit kuitenkaan ole toisistaan riippuvaisia.

Hallitus on antanut eduskunnalle esityksen uudeksi alueidenkiyttolaiksi x.x.202x (HE xxx/202x
vp). Esitys yhdyskuntakehittimislaiksi on valmisteltu ottaen huomioon valmisteltavana oleva
alueidenkiyttolaki. Lakiesitysten sisdllot ovat yhteydessi toisiinsa siten, ettd péédttdminen yh-
dyskuntakehittdmislain hyviksymisesti olisi ajoitettava alueidenkdyttdlain hyviksymisestd teh-

12 Suhde perustuslakiin ja sddtimisjirjestys
12.1 Yleista

Kaavojen toteuttamisesta annettu laki (132/1999, entinen maankdyttd- ja rakennuslaki) on tar-
koitus vudistaa kokonaan korvaamalla lakiin jiineet maapolitiikkaa, tonttijakoa, kehittdmiskor-
vausta ja maankdyttdsopimusta koskevat sdinnot uudella yhdyskuntakehittdmislailla. Osana uu-
distusta voimassa olevan lain sddnndksiéd arvioidaan perustuslain ja kansainvilisten velvoittei-
den kannalta keskeisiltd osin. Suomen perustuslaki tuli voimaan 1.3.2000, kaksi kuukautta my&-
hemmin kuin maankiyttd- ja rakennuslaki. Maankidytt6- ja rakennuslain muuttamista koskevien
hallituksen esitysten perustuslainmukaisuudesta perustuslakivaliokunta on lausunut lain voi-
maantulon jilkeen 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 sdédntelyyn keskeisimmin liittyvit perusoikeudet ovat vastuu ympdéristdstid (PL 20
§). oikeusturva (PL 21 §), osallistumisoikeus (PL 14 §) ja omaisuuden suoja (PL 15 §). Lakieh-
dotuksella on myds liittymépintoja perustuslain 10 §:ssi turvattuun yksityisyyden suojaan.
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12.2 Oikeusvaltioperiaate

Alueidenkdytdn ohjausta koskeva lainsddadiantd on ldhtokohdiltaan julkisen vallan kdyttdd, jota
sdddettdessd on otettava huomioon perustuslain 2 §:n 3 momentin sddnnds vallankdyton lain-
alaisuudesta ja lakisidonnaisuudesta. Kunta kayttii julkista valtaa paitsi alueidenkéyttdlain mu-
kaisessa kaavoituksessa my0s toteuttacssaan voimaan tullutta kaavaa ja luodessaan maapoliit-
tisin keinoin edellytyksid kaavoitukselle ja kaavan toteuttamiselle. Ndmi toimet kuuluvat yh-
dyskuntakehittimislain soveltamisalaan. Oikeusturvaa koskeva perustuslain 21 §:n sddnnos

myds arvioitavaksi, kun arvioidaan julkisen vallank#yton lainalaisuutta.

Ehdotettu laki koskee erityisesti lunastamisen osalta luonnollisia henkilditd. Sdanndksid uudis-
tettacssa on pyritty ottamaan huomioon lain selkeyden vaatimus ja tavoite valttdi turhan moni-
mutkaista tai vaikeaselkoista sddntelyd (ks. esim. PeVL 23/2020 vp, s. 3). Ehdotetun yhdyskun-
takehittdmislain sisdltd perustuu valtaosin voimassa olevan kaavojen toteuttamisesta annetun
lain (132/1999) oikeudellisiin ratkaisuihin. Muutokset on pyritty pitimiin maltillisina ja sdéin-
ndsten sisdltod selkeyttidvind, miki helpottaa lain soveltamista. Pitkédn ajan kuluessa kehittynytta
hallinto- ja oikeuskdytdntdd voidaan suurelta osalta hyddyntid edelleen ehdotetun lain sovelta-
misessa.

12.3 Yhdenvertaisuus

Perustuslain 6 §:n 1 momentin mukaan ihmiset ovat yhdenvertaisia lain edessd. Yhdenvertaisen
kohtelun vaatimus on hallintotoiminnan kulmakivia seki keskeinen ldhtokohta kunnan maapo-
litiikassa ja kustannusten kohdentumisessa. Kaavoituksen toteuttamisessa yhdenvertainen koh-
telu tarkoittaa erityisesti eri kiinteistonomistajien asettamista samankaltaisessa tilanteessa lidh-
nalta. Kaavan toteuttaminen ja yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin perustuvat korvaukset
voivat johtaa taloudellisesti erilaisiin lopputuloksiin eri kiinteistonomistajien vélilla.

Yhdenvertaisuuden vaatimuksen toteutumista on arvioitu osana korkeimman hallinto-oikeuden

vertaisuusperiaate edellyttdd muun ohella, ettei alueiden omistajia aseteta kaavassa toisistaan
poikkeavaan asemaan, ellei siihen kaavan siséltdd koskevat sdinndkset huomioon ottaen ole
maankdytollisid perusteita. Kyseisessi tapauksessa eri maanomistajien alueiden erilaiselle koh-
telulle oli KHO:n mukaan ollut hyviksyttivit maankdytolliset perusteet, mikd perustui muun
muassa alueella voimassa olleen yleiskaavan ohjausvaikutukseen. Yhdenvertaisuuden toteutu-
mista kaavoituksen tai alueidenkdyttdon liittyvin luvituksen yhteydessé on arvioitu myds muun
muassa ennakkopaitoksissi KHO 2016:119, 2017:202 ja KHO 2020:92 sekd muissa paditok-
sissd KHO 4733/2016 ja KHO 9.5.1979/2162. Yhdenvertaisuuden toteutuminen ei ole oikeus-
kdytannon 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 §:n mukaan maanomistajalla, jolle asema-
kaavasta aiheutuu merkittavdd hyotyd, on velvollisuus osallistua kunnalle yhdyskuntarakenta-
misesta aiheutuviin kustannuksiin, ja tdimin velvollisuuden tdyttimisessd on maanomistajia
kohdeltava yhdenvertaisesti. Muualla kaavojen toteuttamisesta annetussa laissa (132/1999) ei
ole erikseen sdddetty yhdenvertaisen kohtelun vaatimuksesta, miké korostaa 91 a §:n sddnnok-
sen merkitysté. Esitetyssd yhdyskuntakehittimislaissa vaatimus yhdenvertaisesta kohtelusta si-
séllytettdisiin kunnan maapolitiikkaa yleisesti koskevan 5 §:n 2 momenttiin ja tismennettéisiin
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voimassa olevan lain 91 a §:n mukaista yhdenvertaisen kohtelun vaatimusta esitetyn lain 10 §:n
3 momentissa siten, ettd eri tavoin toteutettava kiinteistdnomistajan osallistuminen yhdyskun-
tarakentamisen kustannuksiin rinnastettaisiin yhdenvertaisuuden toteutumisen kannalta.

Asemakaavan toteuttamiseksi tarpeellisen ja erilliseen lunastuslupaan perustuvan lunastamisen
yvhteydessd yhdenvertaisen kohtelun toteutuminen ratkaistaan lunastustoimituksessa. Lunasta-
misessa ldhtokohta on PL 15 §:n 2 momentin mukainen tdyden korvauksen periaate. Yhdyskun-
velvollisuudesta ensimmiisen asemakaavan perusteella. Muutoksen myo6té kaikista asemakaa-
van toteuttamiscksi tarpeellisista alueen tai oikeuden luovutuksista olisi maksettava korvaus,
jolloin omistajia ei tiltd osin asetettaisi endd epdyhdenvertaiseen asemaan. Nykytilanteessa ns.
kateuskorvausta (kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 105 §) ei kidytinnossi kiy-
tetd. Kateuskorvaus on tarkoitettu kéytettdviksi oikaisemaan ilmaisluovutusvelvollisuuden
tuottamaa epitasapuolista kohtelua, mutta sddntely ei tiltd osin toimi kdytinnossa.

Lunastuslupa-asiaa ratkaistaecssa noudatettaisiin sckii yhdyskuntakehittdmislain lunastusluvan
mydntdmisen perusteita ettd lunastuslain sddnndksid. Yhdenvertaisen kohtelun toteutumisesta
lunastuksen yhteydessid ei esitetd sdddettdviksi yhdyskuntakehittimislaissa. Yhdenvertaista
kohtelua edellyttdd yleinen hallinnon oikeusperiaate.

Edelle kirjoitetun perusteella lakiehdotuksen arvioidaan tdyttdvin perustuslain 6 §:n vaatimuk-
set.

12.4 Yksityiseléimén suoja

Perustuslain 10 §:n mukaan jokaisen yksityiseldmi, kunnia ja kotirauha on turvattu. Henkilo-
tietojen suojasta sdddetddn tarkemmin lailla. Pykéldn 3 momentin mukaan lailla voidaan sdétaa
perusoikeuksien turvaamiseksi tai rikosten selvittdmiseksi vilttdméttomistd kotirauhan piiriin
ulottuvista toimenpiteistd. Perustuslain 10 §:n mukaista suojaa tdydentidviat ihmisoikeuksien ja
perusvapauksien suojaamiseksi tehdyn yleissopimuksen (Euroopan ihmisoikeussopimus) 8 ar-
tiklan mukainen yksityiselimén suoja sekd Euroopan unionin perusoikeuskirjan 7 artiklassa tut-
vattu yksityiseldimén suoja ja 8 artiklassa turvattu henkildtietojen suoja. Euroopan ihmisoikeus-
sopimuksen 8 artiklan on Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen oikeuskdytinndssid katsottu
kattavan myos henkilétietojen suojan.

Kotirauhan suoja liittyy lakichdotuksen 47 §:44n, jossa sdddettiisiin, etti tonttijaon laatimisesta
vastaavalla tai timdn midrddmalla olisi muualla kuin pysyvéisluonteiseen asumiseen kiytetti-
vissi tiloissa tonttijaon laatimista varten oikeus kulkea toisen alueella, tehdi tutkimuksia, suo-
rittaa mittauksia ja ottaa niytteitd seki asettaa alueelle tilapdisid merkkejd toimenpiteiden yh-
mahdollisimman vihiisti haittaa aiheuttaen ja siten, ettei alueen omistajan tai haltijan kotirauha
tai yksityisyyden suoja vaarannu. Lisdksi tarkastusta toimitettaessa olisi ilmoitettava kiinteiston
omistajalle tai haltijalle, ellei se ole ilmeisen tarpeetonta.

Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksen (EU) 2016/679, annettu 27 pdivind huhtikuuta
2016, luonnollisten henkildiden suojelusta henkildtietojen kisittelyssi sekd ndiden tietojen va-
paasta liikkuvuudesta ja direktiivin 95/46/EY kumoamisesta (jdljempénd tietosuoja-asetus) on
EU s#d4dos, joka on kaikilta osiltaan velvoittava ja jota sovelletaan sellaisenaan kaikissa jdsen-
valtioissa. Suomessa yleisen tietosuoja-asetuksen kansallisesta litkkkumavarasta on sdédetty tie-
tosuojalaissa (1050/2018). Yleinen tietosuoja-asetus ja tietosuojalaki korvasivat aiemmin voi-
massa olleen henkil6tietolain (523/1999).
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lyttdd kansallista sddntelyé tai mahdollistaa sen, titd kansallista kidytettdessé otetaan huomioon
perus- ja ihmisoikeuksista seuraavat vaatimukset (ks. PeVL 25/2005 vp.).

sunnossaan pitdnyt perusteltuna tarkistaa aiempaa kantaansa henkil6tictojen suojan kannalta
tarkeistd siddntelykohteista. Valiokunnan mielestd tietosuoja-asetuksen yksityiskohtainen sidén-
tely, jota tulkitaan ja sovelletaan EU:n perusoikeuskirjassa turvattujen oikeuksien mukaisesti,
muodostaa yleensd riittdvéan sddnndspohjan myds perustuslain 10 §:ssi turvatun yksityiseldmén
ja henkildtietojen suojan kannalta. Valiokunnan késityksen mukaan yleisen tietosuoja-asetuk-
sen séddntely vastaa asianmukaisesti tulkittuna ja sovellettuna myds Euroopan ihmisoikeussopi-
ole yleisen tictosuoja-asetuksen soveltamisalalla enédd valtiosddntdisistd syistd valttamiatonta si-
séllyttdd kattavaa ja yksityiskohtaista sddntelyi henkilotietojen kisittelystd. Perustuslakivalio-
kunnan mielestéd henkil6tietojen suoja tulee jatkossa turvata ensisijaisesti yleisen tictosuoja-ase-
tuksen ja sdddettdvin kansallisen yleislainsdddinnon nojalla. (PeVL 14/2018 vp, s. 4).

Perustuslakivaliokunta on painottanut, ettid hallituksen esityksessd on erityisesti perusoikeuk-
sien kannalta merkityksellisen sddntelyn osalta syytd tehdd selkoa kansallisen litkkumavaran
alasta (ks. esim. PeVL 17/2019 vp, s. 2-3; Pe VL 29/2018 vp, 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 jdsenvaltiot voivat pitdd voimassa tai
ottaa kiyttoon yksityiskohtaisempia sddnnoksiid asetuksessa vahvistettujen sddntdjen soveltami-
sen mukauttamiseksi sellaisessa kisittelyssi, joka tehdddn 1 kohdan c ja e -alakohtien noudat-
tamiseksi madrittimalla tdsmillisemmin tietojenkisittely- ja muita toimenpiteitd koskevat eri-
tyiset vaatimukset, joilla varmistetaan laillinen ja asianmukainen tictojenkisittely.

Yleisen tietosuoja-asetuksen 5 artiklan 1 kohdan e alakohdassa sdéddetédén, ettd henkildtiedot on
sdilytettdvd muodossa, josta rekisterdity on tunnistettavissa ainoastaan niin kauan kuin on tar-
peen tietojenkdsittelyn tarkoitusten toteuttamista varten (sdilytyksen rajoittaminen). Niin ikd4n
tietosuoja-asetuksen 5 artiklan 1 kohdan c alakohdan mukaan henkil6tietojen on oltava asian-
mukaisia ja olennaisia ja rajoitettuja siithen, miki on tarpeellista suhteessa niihin tarkoituksiin,
joita varten niitd kisitelldén (tietojen minimointi). Niin ikd4n 5 artiklan 1 kohdan b alakohdan
mukaan henkilttiedot on kerdttivi tiettyd nimenomaista ja laillista tarkoitusta varten, eikd niitid
saa kisitelld mydhemmin nédiden tarkoitusten kanssa yhteensopimattomalla tavalla.

Yhdyskuntakehittimislaissa esitetdin sdiddettidviksi kunnan velvollisuudesta ylldpitdd tictoai-
neistoja kehittdmiskorvauksista (28 §), rakentamiskehotuksista (55 §) ja sopimukseen perustu-
vista korvauksista (60 §). Tietoaineistoihin tulisi sisdltymaddn myds henkilétietoja, kuten nimii,
henkildtunnuksia, yhteystietoja ja kiinteistotunnuksia, ei kuitenkaan arkaluontoisia henkilétie-
toja. Henkildtietojen késittelyn tarkoitus olisi Euroopan unionin yleisen tietosuoja-asetuksen 6
artiklan 1 kohdan c-alakohdassa tarkoitettu lakiséditeisen velvoitteen noudattaminen. Yleisen
tietosuoja-asetuksen 6 artiklan ¢ alakohdan mukaan henkil6tietojen kisittely on lainmukaista,
jos kisittely on tarpeen rekisterinpitdjin lakisiditeisen velvoitteen noudattamiseksi. Esityksessi
on huomioitu kansallinen liikkumavara jittamilld pois tarpeeton péillekkdinen siddntely. Esi-

tictosuoja-asetuksen perusteella. Tédssi tapauksessa rekisterinpitdjid olisivat kunnat. Esityksessa
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ei mydskdin ehdoteta sdddeltdaviksi muusta sellaisesta, joka méidrdytyisi yleisen tietosuoja-ase-
tuksen nojalla, esimerkiksi henkil6tietojen sdilytysajasta.

Edelld mainitut seikat huomioiden, lakiechdotusten arvioidaan tdyttivin perustuslakivaliokun-
nan kannan mukaiset perustuslain 10 §:n vaatimukset.

12.5 Osallistumisoikeudet

Perustuslain 14 §:n 4 momentin mukaan julkisen vallan tehtidvéni on edistidd yksilon mahdolli-
suuksia osallistua yhteiskunnalliseen toimintaan ja vaikuttaa hénti itsedidn koskevaan paitok-
sentekoon. Perustuslain esitdiden mukaan sddnnos ilmaisee periaatteen, etteivit yksilon mah-
dollisuudet vaikuttaa yhteiskunnan ja elinympériston kehittdmiseen voi kansanvaltaisessa yh-
teiskunnassa rajoittua pelkistdin mahdollisuuteen didnestdd vaaleissa (HE 1/1998 vp, s. 74).
Osallistumisoikeutta koskeva perusoikeus on yhdyskuntakehittimislain soveltamisalalla tirkea

rin myds kehittdmisalueeksi nimedmistéd koskevissa asioissa.

Maapolitiikkaa koskevan uuden sidintelyn mytd yksilon osallistumismahdollisuudet paranisi-
lisdisi kunnan jdsenten ja muiden osallisten vaikutusmahdollisuuksia kunnassa harjoitettavan
maapolitiikan siséltoon. Laissa sovellettaisiin alueidenkayttolain laajaa osallisen médritelméaa,
jonka mukaan osallisia olisivat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai
muihin oloihin kaava vaikuttaa tai todennikdisesti vaikuttaa sekéd viranomaiset ja yhteisot, joi-
den toimialaa kaavassa késitellddn. Osallistumisen ja vuorovaikutuksen jirjestimisen tavasta

toksenhakukelpoisia siten, ettd muutoksenhakuun sovellettaisiin kuntalakia. Muutoksenhaku
kehittdmisalueeksi nimedmistid koskevasta piitdksestd olisi samoin kuntalain mukainen. Nami
kaksi menettelyi on arvioitu luonteeltaan laajasti kunnan toimintaan vaikuttaviksi ja siksi laajaa
osallistumista, vuorovaikutusta ja muutoksenhakumahdollisuutta edellyttidviksi.

toksenhakumahdollisuuden on arvioitu koskevan vain asianosaisia, ei laajemmin osallisia tai
kunnan jdsenid. Tonttijako on asemakaavan laatimiseen liittyvi tai asemakaavan toteuttamiseksi
tarpeellinen mythemmin laadittava suunnitelma, joka edeltdd kiinteistonmuodostamista (loh-
komista). Tonttijaolla, joka on siis lohkomisen esivaihe, ei ole nihtdvissi sellaista itsendistid
merkitystd, ettd sen laatimisessa olisi tarvetta laajalle osallistumismahdollisuudelle. Vaikutta-
mismahdollisuudet kohdistettaisiin siten asianosaisiin, ja chdotetun 41 §:n 1 momentin mukai-
sella tonttijakoehdotuksen nihtdviani pitdmiselld varmistettaisiin sitd, ettd tieto asiasta tavoit-
taisi my0s ne, joita ei valmistelussa ole tunnistettu asianosaisiksi.

kohdistuvat itsestdadn selvisti asianosaisiin. Vaikutusmahdollisuuksien varaaminen kohdennet-
taisiin siten asianosaisiin.

Edelld kuvatun perusteella lakichdotuksen arvioidaan tiyttavin perustuslain 14.4 §:n vaatimuk-
set.

12.6 Omaisuuden suoja

Perustuslain 15 §:n mukaan jokaisen omaisuus on turvattu. Omaisuuden pakkolunastuksesta
yleiseen tarpeeseen tdyttd korvausta vastaan sdddetddn lailla. Omaisuuden suoja on vuoden 1919
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hallitusmuodosta ldhtien ollut keskeinen lakien sdatdmiseen vaikuttanut kysymys. Valtaosassa
perustuslakivaliokunnan lausunnoista on otettu kantaa omaisuuden suojaan liittyviin ndkdkoh-
tiin. Vuoden 1995 perusoikeusuudistus toi tarkasteluun mukaan uusia vivahteita perustuslakiin
lisdtyn vastuuta ympiristostd koskevan perusoikeuden kautta. Kisitellessdidn luonnonsuojelu-
lainsddddnndn uudistusta vuonna 1996 perustuslakivaliokunta totesi, kuinka omaisuudensuo-
jalla ja ympéristdvastuulla voi olla vaikutusta toistensa tulkintoihin sen kaltaisessa yhteydessa,
jossa pyritddn ihmisen ja ympériston vilistd tasapainoa kestidvisti edistiviin lainsdaddntoratkai-
suihin (PeVL 21/1996 vp). Saman sisiltdinen kannanotto sisiltyy valiokunnan lausuntoon vuo-
delta 1998, jolloin esilld oli rakennuslainsddddnnon uudistaminen (PeVL 38/1998 vp). Valio-
kunta myds totesi, ettei vastuuta ympéristostd koskeva perusoikeus perusta yksildittdin toden-
nettavissa olevia velvoitteita eikd mydskddn muodostu erilliseksi perustecksi kohdistaa maan-
omistajiin erityisesti ulottuvia sietimisvelvoitteita.

Omaisuudensuojan ulottuvuuteen vaikuttaa myds Euroopan ihmisoikeussopimus ja sen ensim-
miinen lisdpoytikirja, jonka 1 artikla kuuluu:

”Jokaisella luonnollisella tai oikeushenkil6lld on oikeus nauttia rauhassa omaisuudestaan. Ke-

taa voimaan lakeja, jotka ne katsovat vilttiméttdmiksi omaisuuden kdyton valvomiseksi yleisen
edun nimissé tai taatakseen verojen tai muiden maksujen tai sakkojen maksamisen”.

Omaisuudensuojaa koskevalla perustuslain 15 §:114 on liityntd kaavoitukseen, kaavojen toteut-
tamiseen ja kunnan maapolitiilkkaan. Vallitsevan kannan mukaan kaavaan perustuvaa rakennus-
oikeutta ei sellaisenaan pideti perustuslain omaisuudensuojaan kuuluvana yksilén omaisuutena.
Kaavajirjestelmiin katsotaan liittyvén yleinen yhteiskunnallinen tehtédvi, joka on ensisijainen
suhteessa maanomistajan oikeuksiin.®’. Toisaalta lainsdidinnossd on monia tilanteita, joissa
maanomistajalle syntyy yhteiskunnan asettamista rajoituksista viime kiddessid korvausoikeus.
Suunnitelmallisen yhdyskuntarakenteen toteuttamiseksi voidaan myds turvautua laissa sdédde-
tyissd tilanteissa lunastukseen, jolloin maanomistaja menettdd omistusoikeuden maaomaisuu-
teensa.

Arvioitaessa yhdyskuntakehittdmislain sisdltdd PL 15 §:n toteutumisen kannalta keskeisid tar-
kasteltavia asioita ovat kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaa-
mista koskevan luvun 3 sddnnokset, siséltden kiinteistonomistajan velvollisuuden osallistua yh-
dyskuntarakentamisen kustannuksiin (10 §), sekd maan luovuttamista, lunastamista ja kaavan
toteuttamisesta johtuvaa korvausta koskevan luvun 6 sddnnokset.

Perustuslakivaliokunta arvioi kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 12 a luvun suh-
detta perustuslakiin lausunnossaan PeVL 53/2002 vp hallituksen esityksestd laiksi maankdytto-
ja rakennuslain muuttamisesta. Kyseinen lakimuutos sisdlsi muun muassa sddnndksen maan-
omistajan velvollisuudesta osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustan-
nuksiin (91 a §) sekd maankdyttdsopimusta ja kehittimiskorvausta koskevat sdinnokset. Valio-
kunta kiinnitti huomiota maksun ja veron eroon valtiosddntdoikeudelliselta kannalta, merkitti-
vin hyddyn kisitteen mahdolliseen itsendiseen merkitykseen suhteessa 91 ¢ §:n 4 momentin
nelidmetrimiirdiseen raja-arvoon ja 91 e §:n 1 momentissa mainittuun erityisen merkittdvain
hy6tyyn sekd kehittdmiskorvauspéditdksen muutoksenhakuun ja valitusoikeuteen. Valiokunta

67 Jukka Kultalahti: Omaisuudensuoja ympiristdnsuojelussa. 1990, s. 261.
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piti kehittimiskorvausta luonteeltaan maksuna ja sitd koskevia sddnnoksid tdssi valossa valtio-
saantooikeudellisesti asianmukaisina, vaikka totesikin kehittimiskorvauksessa olevan seka-
muotoisen rahasuorituksen piirteitd. Valiokunnan mukaan lakiehdotus voitiin kisitelld tavalli-

miin kehittimiskorvaukseen siilyisi ennallaan. Maankéyttdsopimukset olisivat edelleen sallit-
tuja ja niiden siséltovapautta sddnneltdisiin nykyisti vastaavasti. Tdsmennyksid ja tarkennuksia
tehtdisiin sddnnoksiin, jotka koskevat yhdyskuntarakentamisen kustannuksiksi luettavien kus-
tannusten muodostumista, merkittiviksi katsottavaa kiinteistdn arvonnousun arvioimista ja ra-
kentamiskelpoiseksi saattamisen kustannusten huomioimista arvonnousussa sekéd kehittimis-
korvauksen arvon sdilyttimista.

Suurin muutos nykytilaan olisi mahdollisuus soveltaa maankayttd- tai kehittdmiskorvausta ra-
kentamislain 57 §:n mukaisen poikkeamisluvan tai 43 a §:n mukaisen puhtaan siirtymin sijoit-
tamisluvan yhteydessa silloin, kun luvan mydntdmisestd aiheutuisi 10 §:n 1 momentissa tarkoi-

tuvaa hyotyd. Menettelyssd noudatettaisiin yhdyskuntakehittdmislain 3 luvun sddnndksié, mutta
sopimus voisi koskea vain kustannuksiin osallistumista ja korvauksen edellytykseni olisi, ettid
menettelyn soveltamisesta ja korvauksen perusteista olisi padtetty kunnan lainvoimaisessa maa-
poliittisessa ohjelmassa. Korvauksen soveltamismahdollisuus lupamenettelyissd asettaisi eri
hankkeet yhdenvertaiseen asemaan viranomaismenettelysti riippumatta. Korvausperusteet vas-
taisivat asemakaavoituksen yhteydessi sovellettavia periaatteita. PL. 15 §:n mukainen omaisuu-
den suoja vastaisi asemakaavoituksen yhteydessd toteutuvaa suojaa.

Voimaan tulleeseen asemakaavaan perustuvat lunastusperusteet sdilyisivit ennallaan. Asema-
kaavan mukaiset yleiset alueet kunta voisi jatkossakin lunastaa kaavan perusteella ilman erillistéd
lunastuslupaa. Julkisyhteisd voisi samoin ilman lunastuslupaa lunastaa toteutusvastuulleen kuu-
luvat yleisten rakennusten tontit ja rakennuspaikat. Sosiaali- ja terveyspalvelujen jdrjestdmis-
vastuun siirtyminen hyvinvointialueille huomioitaisiin sddnnoksissd. Rakentamiskehotuksen
noudattamatta jittdmiseen perustuva lunastusoikeus sdilyisi nykyisti vastaavana. Yhdyskunta-
kehittamislain siséllostd ei aiheutuisi mainittavia muutoksia omaisuuden suojan toteutumiseen
ndiden toimien osalta. Ensimméiisen asemakaavan mukaisen katualueen ilmaisluovutusvelvol-
lisuuden poistuminen toisi kaikki asemakaavaan perustuvat omaisuuden ja oikeuksien siirrot
korvausvelvollisuuden piiriin, miké vastaisi PL. 15 §:n perusoikeuden sisiltdd. Katualueen hal-
tuunotto edellyttdisi hallintaoikeuden siirtymisesti ja korvauksista sopimista taikka vaihtoeh-
toisesti joko aluetta koskevan lunastusmenettelyn tai lohkomistoimituksen vireille panemista
siten, ettd jalkimméiiseen vaihtoehtoon liittyisi velvoite lunastustoimituksen hakemisesta kuu-
den kuukauden kuluessa haltuunotosta, ellei korvauksista sinid aikana olisi sovittu. Molemmat
esitetyt sddntelyvaihtoechdot varmistaisivat sen, ettd korvaukset eivit jiisi suorittamatta. Muiden
yleisten alueiden ja yleisten rakennusten tonttien ja rakennuspaikkojen osalta tdmai ei ole ollut
ongelma. Uudistukset vahvistaisivat omaisuuden suojaa kaavojen toteuttamisessa.

Erillisen lunastusluvan myodntdmisen 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 myodntdmisen edel-
lytyksid tdydennettdisiin kohteena oleva alueen sijainnin, laajuuden ja lunastuksen ajoituksen
soveltuvuutta koskevilla vaatimuksilla. Myds niilld muutoksilla olisi omaisuuden suojaa vah-
vistava vaikutus.
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kaan. Kuten lunastuslain muutoksen 520/2025 yhteydessa sdédettiin, lunastuskorvauksen koro-
tusta (LunL 38 a §) ei sovellettaisi rakentamiskehotukseen perustuvassa lunastamisessa. Muilta
osin kaikki lunastuskorvauksen perusteisiin tehdyt muutokset koskisivat myos yhdyskuntake-
hittdmislakiin perustuvia lunastuksia.

Lakiehdotuksen arvioidaan tiyttdvén perustuslain 15 §:n vaatimukset.
12.7 Vastuu ympéristosti

Euroopan unionin perusoikeuskirjan (2000/C 364/01) 37 artiklan mukaan ymparisténsuojelun
korkea taso ja ympiériston laadun parantaminen on siséllytettdvad unionin politiikkoihin ja var-
mistettava kestidvin kehityksen periaatteen mukaisesti. Perusoikeuskitjan omistusoikeutta kos-
keva artiklan 17.1 sddnnds kuuluu vuorostaan: Jokaisella on oikeus nauttia laillisesti hankki-
mastaan omaisuudesta sekd kidyttdd, luovuttaa ja testamentata siitd. Keneltdkdén ei saa riistda
hédnen omaisuuttaan paitsi yleisen edun sitd vaatiessa laissa sididdetyissid tapauksissa ja laissa
sdddettyjen ehtojen mukaisesti ja siten, ettd hinelle suoritetaan kohtuullisessa ajassa oikeuden-
mukainen korvaus omaisuuden menetyksestd. Omaisuuden kiyttdéd voidaan sddnnelld lailla
siind médrin kuin se on yleisen edun mukaan valttimatontd”.

Suomen perustuslain vastuuta ympéristdstd koskevan 20 §:n mukaan vastuu luonnosta ja sen
monimuotoisuudesta, ympdaristdstd ja kulttuuriperinndstd kuuluu kaikille. Saman pykéldn 2 mo-
mentin mukaan julkisen vallan on pyrittdva turvaamaan jokaiselle oikeus terveelliseen ympa-
jallisuudessa on arvioitu ympiristoperusoikeuteen sisdltyvin vastuun ilmenevin erityisesti yk-
sildllisten vapausoikeuksien ekologisina rajoina. Samalla “julkisen vallan turvaamisvelvoite
sekd menettelylliset ympéristdoikeudet ilmentédvit ihmis- ja perusoikeusjirjestelmin antamaa

itseisarvoista suojaa luonnolle ja ympiristdlle”.

Perusoikeusuudistuksen esitdissd nykyistd perustuslain 20 §:n sddnndstd edeltdneen, hallitus-
muodon 14 a §:n todettiin hallituksen esityksessi olevan luonteeltaan ldhinni julistuksenomai-
nen sddnnds eikd se voisi sellaisenaan toimia esimerkiksi yksilon rikosoikeudellisen vastuun
perustana vaan toteutuisi muun lainsdadiannon tuella ja vilitykselld (HE 309/1993 vp). Esityk-
sessd my0Os korostettiin, ettd ympdaristonsuojelu edellyttdd laaja-alaista yhteisty6td eri tahojen
kesken. Hallituksen esityksessid sddnnodksen myds sanottiin merkitsevédn perustuslaillista toi-
meksiantoa ympdristdlainsdddannon kehittdmiseksi siten, ettd ihmisten vaikutusmahdollisuuk-
katsoi 1 momentin sdinndksen olevan tarkoitettu koskemaan kaikkien vastuuta, minki taustalla
on ajatus siitd, ettd sddnndkseen liittyy erityisen vahvasti luonnon itseisarvon ja tulevien suku-
polvien oikeuksien ulottuvuus (PeVM 25/1994 vp).

Luonnonsuojelulainsdddinnédn ja rakennuslainsdddidnnén uudistamisen yhteydessd 1990-lu-
vulla perustuslakivaliokunta on todennut, ettei perustuslain 20 § perusta yksildittdin todennet-
tavissa olevia velvoitteita eikd se myoskidin muodostu erilliseksi perustecksi kohdistaa maan-
omistajiin erityisesti ulottuvia sietdmisvelvoitteita. Toisaalta saman perusoikeussddnnoksen
osina niilld kummallakin voi olla vaikutusta toistensa tulkintoihin sen kaltaisessa yhteydessi,

68 Tapio Méttid: Ympiristd eurooppalaisena ihmis- ja perusoikeutena: kohti ekososiaalista oikeusval-
tiota. Teoksessa Liisa Nieminen (toim.): Perusoikeudet EU:ssa (2001), s. 314-315.
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jossa pyritddn ihmisen ja ympériston vilistd tasapainoa kestivisti edistdviin lainsdddédntoratkai-
suihin (PeVL 21/1996 vp, PeVL 38/1998 vp).

Myds kansainvilisistd ihmisoikeussopimuksista on johdettavissa tavoitteita ilmastonmuutoksen
hillint4én liittyen. YK:n vuoden 2019 erityisraportissa (A74/161) todetaan, ettd turvallinen ym-
péristd on edellytys sille, ettid oikeus terveelliseen ympéristton voi toteutua. Raportissa kehote-
taan valtioita ryhtymiin ilmastonmuutoksen hillintdtoimiin ja sopeutumiseen, huomioiden eri-
tyisesti haavoittuvia ryhmii.

Ehdotuksessa yhdyskuntakehittdmislaiksi ei ole sddnnoksid, joilla olisi viliton vaikutus PL 20
§:n 1 momentin ympdristoperusoikeuden toteutumiseen ja 2 momentin mukaiseen terveellistd
clinympiristdd koskevaan oikeuteen. Yhdyskuntakehittdmislain sddnnosten vaikutukset ympéa-
ristoon syntyvit vilillisesti uutta yhdyskuntakehittimistd mahdollistavien maapoliittisten toi-
panon kautta (sopimukset, lohkomiset, lunastamiset). PL 20.1 §:n sdédnndksen sanamuodon mu-
kaan vastuu ympiristostd kuuluu kaikille, minki voidaan katsoa ulottuvan myds yhdyskuntake-
hittdmislain soveltamisalaan. Lakichdotuksessa ympéristoperusoikeuden toteutumista pyrittdi-
siin edistdmiin ja osin konkretisoimaan lain tarkoitusta ja soveltamisalaa koskevassa 1 §:ssd ja
kunnan maapolitiikalle 5 §:n 1 momentissa asetettavissa tehtdvissd. Lain tarkoitukseksi mééri-
teltdisiin mm. alueidenkéyttélain mukaisten kaavojen ja niihin sisdltyvien yhteiskunnallisten
tavoitteiden toteutumisen edistiminen, miké siséltdisi myos alueidenkdyttoratkaisujen ympiéris-
tolliset tavoitteet. Kunnan maapolitiikan tehtdvini olisi luoda yhdessi alueidenkdytén suunnit-
telun kanssa edellytykset hyville elinympiristdlle, edistdd ekologisesti, taloudellisesti, sosiaa-

mallista kehittimisti.

Vaikutusmahdollisuuksien toteutumista ja edistimistda on kuvattu aiempana luvussa 12.5 ja oi-
keusturvaa kuvataan myShempind luvussa 12.8. Osallistumisoikeuksien ja vaikutusmahdolli-
suuksien turvaamisella toteutetaan myds nditd koskevaa ymparistdperusoikeutta (PL 20.2 §).

Lakiehdotuksen arvioidaan tiyttdvin perustuslain 20 §:n vaatimukset ja edistdvin ympéristope-
rusoikeuden toteutumista kunnan maapolitiikassa nykyisti sddntelyd paremmin.

12.8 Oikeusturva

Perustuslain 21 §:n mukaan jokaisella on oikeus saada asiansa kisitellyksi asianmukaisesti ja
ilman aiheetonta viivytystd lain mukaan toimivaltaisessa tuomioistuimessa tai muussa viran-

moin kuin muut oikeudenmukaisen oikeudenkidynnin ja hyvin hallinnon takeet turvataan lailla.

Vastaavasti Euroopan ihmisoikeussopimuksen 6 artiklan 1 kappale turvaa jokaiselle oikeuden
kohtuullisen ajan kuluessa oikeudenmukaiseen ja julkiseen oikeudenkédyntiin laillisesti peruste-
tussa riippumattomassa ja puolueettomassa tuomioistuimessa silloin, kun pidtetdin hinen oi-
keuksistaan ja velvollisuuksistaan tai hdnti vastaan nostetusta rikossyytteesti.

Muutoksenhaku yhdyskuntakehittimislain mukaisista paédtoksistd noudattaisi joko lakia oikeu-
denkdynnistd hallintoasioissa tai kuntalakia, asian luonteen mukaan. Hallintovalituksesta poi-
keten kunnallisvalituksessa voidaan vedota vain laillisuusperusteisiin. Tuomioistuin ei myos-

lituksessa pddtOksen muuttaminen tuomioistuimessa on mahdollista oikeudenkidynnisté
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hallintoasioissa annetun lain perusteella (HOL 81 §). Oikeusturvan tehokas toteuttaminen saat-
vuoksi. Kunnallisvalituksessa valitusviranomainen tutkii vain ne valitusperusteet, jotka valittaja
on esittdnyt ensiasteen valituksessaan (Kuntal. 135 §). Kunnallisvalituksen katsotaan soveltu-
sestd. Jokaiselle kunnan jdsenelle kuuluvana muutoksenhakukeinona kunnallisvalituksessa on
piirteitd kunnan jidsenen valvontakeinosta. Kunnallisvalituksessa valitusoikeus kuuluu myos
asianosaiselle. Valitusperusteiden rajoittuminen laillisuusvirheisiin korostaa myds kunnallista
itsehallintoa.

Kunnallisvalitusta sovellettaisiin yhdyskuntakehittimislain mukaisiin pa4tdksiin, joilla on laa-
jempaa merkitystid kunnan toiminnan ja talouden kannalta, joiden ratkaisemisessa korostuu tar-
koituksenmukaisuusharkinta, joissa ei vilttdmittd ole osoitettavissa yhtdin yksittdistd asian-
osaista ja joissa paikallisen demokratian toteutumisen turvaaminen edellyttidd laajaa mahdolli-
suutta muutoksenhakuun. Niitd paatoksid olisivat kunnan maapoliittisen ohjelman hyviksymi-
nen tai padtds olla laatimatta maapoliittista ohjelmaa seké kehittimisalueeksi nimedminen. Li-

taan kohdistuvaa kuntalaisvalvontaa, mutta myds vilillisesti vahvistaa yksittdisten oikeuden-
omistajien oikeusturvaa edistimilld kunnan maapolitiikan linjaperustaisuutta. Kehittdmisalu-
ecksi nimedmisen osalta ei tapahtuisi muutosta muutoksenhaussa.

Tonttijaon hyviksymisen osalta muutoksenhaku midrdytyisi sen mukaan, hyviksyttéisiinko

senhakuun soveltuu hallintovalitus kunnallisvalitusta paremmin, mutta toimintatapojen suju-
voittamisen ja yksinkertaistamisen vuoksi on syytd mahdollistaa muutoksenhaku valitun hyvik-
symismenettelyn mukaan. Vaikutukset PL 21 §:n mukaisen oikeusturvan yhdenvertaiseen to-
teutumiseen ovat vihiiset ja voivat aiheutua kunnallis- ja hallintovalituksen eroista muun mu-

sddnnoksid, jotka koskevat muutoksenhakua. Muutoksenhaku ja valitusoikeus vastaisivat voi-
massa olevaa lainsdadantoa.
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sen myotd. Mahdollisuus hakea muutosta kunnan maapolitiikkaa koskeviin linjauksiin laajenee
jonkin verran nykyisestd maapoliittisen ohjelman laatimiseen ja muutoksenhakuun liittyvien
uusien lain sdidnndsten myotd. Lakiehdotuksen arvioidaan tiyttdvin perustuslain 21 §:n vaati-
mukset.

12.9 Asetuksen antaminen ja lainsdadantovallan siirtdminen

Perustuslain 80 §:n mukaan tasavallan presidentti, valtioneuvosto ja ministerio voivat antaa ase-
tuksia perustuslaissa tai muussa laissa sdiddetyn valtuuden nojalla. Pykildn mukaan lailla on
kuitenkin sdddettdvi yksilon oikeuksien ja velvollisuuksien perusteista sekd asioista, jotka pe-
rustuslain mukaan muuten kuuluvat lain alaan. Perustuslakivaliokunnan k#dytinnon mukaan ase-
vin tdsmallisid ja tarkkarajaisia ja laista tulee kédyda selvisti ilmi, mistd on tarkoitus sddtdd ase-
tuksella.

Lakiehdotuksen 9 § sisiltidd asetuksenantovaltuuden, jonka perusteella voitaisiin antaa ehdote-
tun lain maapoliittisen ohjelman toteutumisen seurantaa koskevia tarkempia sdadnnoksid. Téaté
sddntelyd on arvioitava perustuslain 80 §:n kannalta. Ympdristdministerion asetuksenantoval-
sisdltoon. Asetuksella tismennettiisiin lain 9 §:ssd kunnalle asetetun velvoitteen toteuttamisen
tapaa. Perussddnnokset ja valtuussddannds on pyritty kirjoittamaan mahdollisimman tdsméllisesti
ja tarkkarajaisesti.

12.10 Kunnallinen ja muu alueellinen itsehallinto

Perustuslain 121 §:ssd sdiddetiddn kunnallisesta ja muusta alueellisesta itsehallinnosta seuraa-
vasti:

“Suomi jakaantuu kuntiin, joiden hallinnon tulee perustua asukkaiden itsehallintoon.
Kuntien hallinnon yleisistd perusteista ja kunnille annettavista tehtdvistd sdddetddn lailla.

Kunnilla on verotusoikeus. Lailla sdddetddn verovelvollisuuden ja veron mddrdytymisen perus-
teista sekd verovelvollisen oikeusturvasta.

Itsehallinnosta kuntia suuremmilla hallintoalueilla sddidetdidcin lailla. Saamelaisilla on saame-
laisten kotiseutualueella kieltddn ja kulttuuriaan koskeva itsehallinto sen mukaan kuin lailla
sdddetddn”.

Ehdotus yhdyskuntakehittimislaiksi koskee kuntien toimintaa. Se ei sisilld sddnnoksid, jotka
koskisivat kuntia suurempia itschallinnollisia alueita. Lain sddnnokset koskisivat soveltamis-
alallaan myds saamelaisten kotiseutualuetta. Yhdyskuntakehittamislakiehdotus ei sisilld vero-
tusta tai kuntien hallinnon yleisiéd perusteita koskevia sddnnoksid.

Perustuslakivaliokunta on todennut perustuslain 121 §:n 1 momentin keskeiseni sisiltond ole-
van, ettei tavallisella lailla voida puuttua itsehallinnon keskeisiin ominaispiirteisiin tavalla, joka
asiallisesti ottaen tekisi itsehallinnon merkityksettomiksi (ks. esim. PeVL 20/2013 vp, s. 6).
Yhdyskuntakehittimislain my&td kuntien tehtdvit eivdt muuttuisi nykyisesti ja niiden antami-
sesta kunnille sdddettdisiin PL. 121.2 §:n edellyttdmilld tavalla lailla. Sdannokset eivit puuttuisi
kuntien itsehallinnon ytimeen vaan koskisivat jo lailla kunnille annettuja tehtédvii.
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Maapolitiikka on vakiintunut, lakisd4teinen kunnan tehtdva, samoin ovat myos alueidenkéytts-
lain mukaisten kaavojen toteuttaminen muun muassa sopimuksin, tonttijaoin, kiinteistétoimi-
tuksin ja maata hankkimalla. Maapolitiikan harjoittamista voi pitda alueidenkédyton suunnittelun
rinnalla keskeisenid osana kunnallista itsehallintoa alueensa yhdyskuntakehittimisessd. Sdédn-
ndsten merkittdvimmit vaikutukset kunnan toimintaan ja itsehallintoon liittyisivit ehdotettuun
maapolitiikan harjoittamisen tapaa koskevaan aiempaa tisméllisempiin sdidntelyn. Maapolitiik-
kasddntely olisi kuitenkin luonteeltaan joustavaa ja menettelyihin painottuvaa. Maapolitiikan
harjoittamista koskevat ratkaisut tehtiisiin edelleen kunnissa paikallisesti eikd valtion viran-
haussa. Kuntien rooli maapolitiikassa ei heikkenisi uuden sddntelyn myoti. Maapoliittisen oh-
jelman laatimisvelvollisuuteen liittyvien sddnndsten voinee pikemminkin katsoa vahvistavan
maapolitiikan asemaa osana kunnan keskeisti tehtdvikenttia.

Kuntien talouteen lievién positiivisesti vaikuttavia muutoksia sddnnoksiin olisivat pienet tarken-
nukset yhdyskuntarakentamisen kustannuksia koskeviin sddnndksiin (ehdotetun lain 11 §) ja
mahdollisuus edellyttdd kiinteistonomistajaa osallistumaan yhdyskuntarakentamisen kustan-
nuksiin asemakaavan laatimisen lisdksi myds tietyissd rakentamislain mukaisissa lupamenette-
lyissd (17 §).

Kuntien edellytykset saada haltuunsa ja omistukseensa asemakaavan toteuttamiseksi tarvittavat
alueet sdilyisivit ennallaan. N4it4 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 séilyisi
kdytanndssid ennallaan, vaikka maakuntakaavaan perustuva lunastuslupa ja kaavan toteuttamista
helpottava lunastus poistuisivat lakiehdotuksen mukaisesti. Ndiden keinojen kidyttdminen on ol-
lut erittdin harvinaista (yhteensi kerran vuoden 2000 jilkeen) ja niitd korvaavana menettelyna
on mahdollista tarvittacssa kiyttda yleistd lunastuslupaa (LunL 2 luku) tai lunastamista yhdys-
kuntarakentamiseen ja siihen liittyviin jéarjestelyihin tai muuten kunnan suunnitelmallista kehit-
tdmistéd varten (ehdotetun lain 52.1 §).

Kunnan oikeus saada korvauksetta omistukseensa ensimmiisen asemakaavan mukainen katu-
alue esitetddn poistettavaksi. Oikeus on ristiriidassa PL 15 §:n omaisuuden suojasiddnnoksen
kanssa. Oikeuden poistamisen taloudellisia vaikutuksia kunnille on arvioitu luvussa 4.2.2. Rat-
kaisematta on vield, olisiko oikeuden poistamisesta kunnille aiheutuva pienchké taloudellinen
menetys korvattava rahoitusperiaatteen mukaisesti. Perustuslakivaliokunta on kédytdnndssidin
korostanut, ettd kuntien tehtdvistd sdddettdessd on huolehdittava niiden tosiasiallisista edelly-
tyksistd suoriutua velvoitteistaan (ks. PeVL 16/2014 vp, s. 2/II ja siind mainitut lausunnot).
Kunnille osoitettavat rahoitustehtivit eivit itsehallinnon perustuslain suojan takia saa suuruu-
tensa puolesta heikentdd kuntien toimintaedellytyksid tavalla, joka vaarantaisi kuntien mahdol-
lisuuksia padttdd itsendisesti taloudestaan ja siten myds omasta hallinnostaan (ks. esim. PeVL
41/2014 vp, s. 3/l ja PeVL 50/2005 vp, s. 2).

Katualueen haltuunottoa, lohkomista, lunastamista ja korvauksia koskevilla saannoksillda (luku
6 sekd 76 §) pyrittdisiin siihen, ettd katualueiden toteuttaminen ei voisi jdddi edelld mainittujen
toimien osalta vastaisuudessa kesken ja ettd syysti tai toisesta kesken jddneitd katuprosesseja
nan tehtdvi ja sdilyisi edelleen kunnan tehtidvéini. Kesken jddneen katuprosessin loppuun saat-
tamista edistdvilld sddnnoksillé ei siten luotaisi kunnille uusia tehtivid eiki sellaisia kustannuk-
sia, jotka eivit jo kuuluisi kuntien vastuulle.
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Yhdyskuntakehittimislain sdédtdamiselld ei olisi vaikutuksia kuntien itsehallinnolliseen asemaan
cikd niiden taloudellisiin edellytyksiin suoriutua ehdotetun lain mukaisista tehtédvistdédn ja teh-
tivistiddn yleisemmin.

12.11 Hallintotehtivan antaminen muulle kuin viranomaiselle

Perustuslain 124 §:n mukaan julkinen hallintotehtiva voidaan antaa muulle kuin viranomaiselle
vain lailla tai lain nojalla, jos se on tarpeen tehtdvin tarkoituksenmukaiseksi hoitamiseksi eiki
vaaranna perusoikeuksia, oikeusturvaa tai muita hyvén hallinnon vaatimuksia. Merkittavii jul-
kisen vallan kayttod sisdltdvid tehtdvid voidaan kuitenkin antaa vain viranomaiselle. Kuntalain
87 §:n 2 momentin mukaan tehtidvi, jossa kiytetddn julkista valtaa, hoidetaan virkasuhteessa.

Maapolitikan harjoittamista yleensi ja yksittdisten maapoliittisten keinojen kiyttimiseen liitty-

ndissi edelleen kunnilla.

Yhdyskuntakehittdmislain 69 §:ssd sdidettiisiin asemakaavan toteuttamisvastuun siirrosta Kiin-
teistonomistajalle tai -haltijalle ja 70 §:ssd yhteiskdyttdalueiden ja yleisten alueiden toteuttami-
sesta ranta-asemakaavan alueella. Ndiden sddnndsten perusteella kunta voisi luovuttaa kaavaan
otettavalla médridykselld sille yhdyskuntarakentamislain mukaan kuuluvan yleisten alueiden to-
teuttamisen tietyin edellytyksin kiinteistonomistajalle. Kysymys olisi asemakaavoista ja ranta-
asemakaavoista, jotka olisi laadittu pddasiallisesti yksityisen edun vuoksi loma-asumista, loma-
tai matkailuhanketta taikka muuta vastaavaa hanketta varten, sekd muidenkin asemakaava-alu-
eiden osalta rajatusti. Sddnndkset vastaisivat nykyistd oikeustilaa. Kyse olisi yleisistd alueista,
jotka palvelisivat ensi sijassa alueiden sisdistd tarvetta. Kunnalla siilyisi toissijainen yleisten
alueiden toteuttamisvastuu.

Sadnndsehdotuksissa tdsmillisemmin kirjatuin rajauksin ei tehtdvén siirtimisti kiinteistonomis-

tajalle voida pitdda PL 124 §:n tarkoittamana merkittdvii julkisen vallan kéyttod siséltdvin teh-
tdvin antamisena muulle kuin viranomaiselle.

sessi. Hallitus pitdd kuitenkin suotavana, ettd perustuslakivaliokunta antaisi asiasta lausunnon.

Ponsi

Edelld esitetyn perusteella annetaan eduskunnan hyviksyttiviksi seuraavat lakichdotukset:
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Lakiehdotukset

Laki

yhdyskuntakehittéiimisesti

1 Luku

Yleiset sainnokset

1§
Lain tarkoitus ja soveltamisala

Tdmaén lain tarkoituksena on luoda edellytykset alueidenkéyttolain ( /20 ) mukaisten kaavo-
jen sujuvalle toteuttamiselle siten, ettd alueidenkéytolle asetetut yhteiskunnalliset tavoitteet voi-
vat toteutua, samalla huolehtien kiinteistonomistajien ja muiden oikeudenomistajien oikeuksien
ja aseman huomioon ottamisesta. Téll4d lailla edistetddn markkinoiden toimivuutta sekd hallin-
non oikeusperiaatteiden ja hyvén hallinnon perusteiden toteutumista yhdyskuntakehittdmisessa.

Tissi laissa sdddetddn yhdyskuntakehittimisestd, jota toteutetaan kunnan maapoliittisin toi-
min, kunnan ja muiden osapuolten vilisin sopimuksin, kiinteistttoimituksin ja lunastamalla
sekd muilla tdssd laissa sdddetyilld tavoilla.

28
Mdidiritelmdit

Tissd laissa tarkoitetaan:

1) yhdyskuntakehittdmiselld niiden toimien kokonaisuutta, joilla kunta yhdessd muiden toimi-
eellaan;

2) kunnan maapolitiikalla kunnan maan hankintaan ja luovuttamiseen seki kaavojen toteut-
tamisen mahdollistamiseen liittyvid tavoitteita, toimenpiteitd ja sopimustoimintaa;

3) kunnan maapoliittisella ohjelmalla periaatteita ja linjauksia, joita kunta sitoutuu noudatta-
maan maapolitiikassaan;

4) osallistumisvastuulla kiinteistdbnomistajan velvollisuutta osallistua kunnalle yhdyskuntara-
kentamisesta aiheutuviin kustannuksiin tidssi laissa sdddetyn mukaisesti;

5) arvonnousulla kaavoituksesta johtuvaa rakennusoikeuden, rakennusoikeuden lisdyksen tai
kiyttomahdollisuuden muutoksen kiinteistolle tuottamaa arvonnousua;

6) maankdyttosopimuksella kunnan toisen osapuolen kanssa tekemid kaavoitukseen ja kaa-
vojen toteuttamiseen liittyvdd sopimusta;

7) maankdyttokorvauksella maankdyttdsopimukseen perustuvaa korvausta;

8) kehittimiskorvauksella kunnan midrddmaa julkisoikeudellista maksua, jolla kiinteistdn-
omistaja velvoitetaan osallistumaan kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuk-
siin;

9) julkisyhteisolld kuntaa, kuntayhtymdié, hyvinvointialuetta tai valtiota;
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10) osallisella alueidenkiyttdlain 80 §:n 1 momentissa tarkoitettuja kaavan valmistelun vuo-
rovaikutusmenettelyssi kuultavia osapuolia;

11) kehittimisalueella kunnan tai kuntien méariajaksi nimedma kunnasta tai kunnista rajattua
alue, jossa erityiset kehittdmis- tai toteuttamistoimenpiteet ovat tarpeen;

13) yhdyskuntarakentamisella yhdyskunnan yleisti tarvetta palvelevien rakenteiden toteutta-
mista siten kuin siitd tdsséd laissa sdddetiddn;

14) yhdyskuntarakenteella kaupunkiseudun, kunnan tai kunnan osan keskeisten toimintojen
sijoittumista ja keskindisis suhteita; ja

15) yleiselld rakennuksella julkisyhteison lakisditeisen palvelun tuottamiseksi tarpeellista,
asemakaavan mukaiselle yleisten rakennusten alueelle toteutettavaa rakennusta.

38
Ympdristoministerion tehtdviit

Ympiristoministeritlle kuuluu yhdyskuntakehittdmisen yleinen ohjaus, seuranta ja kehittimi-
nen.

48
Kunnan tehtdvdit

Kunnan on huolehdittava alueellaan maapolitiikan harjoittamisesta ja alueidenkdyttdlain mu-
kaisten kaavojen toteuttamiseksi tarpeellisista toimista.

2 Luku
Kunnan maapolitiikka

58§
Kunnan maapolitiikka

Kunnan maapolitiikalla luodaan yhdessé alueidenkédytoén suunnittelun kanssa edellytykset hy-
ville elinympéristolle ja edistetdin ekologisesti, taloudellisesti, sosiaalisesti ja kulttuurisesti
kestdvid kehitystd. Maapolitiikalla tuetaan kunnan yhdyskuntarakenteen suunnitelmallista ke-
hittdmista.

Kunnan on maapolitiikassaan toimittava avoimesti, johdonmukaisesti ja pitkdjéanteisesti, edis-
tettdva osallistumis- ja vaikuttamismahdollisuuksia ja kohdeltava kiinteistbnomistajia yhden-
vertaisesti seki otettava huomioon asemaansa julkisen vallan kdyttdjand liittyvit velvoitteet.

6§
Maapoliittinen ohjelma

Kunnassa on oltava maapoliittinen ohjelma, jossa médritellddn kunnan maapolitiikan tavoit-
teet ja kéytettdviat keinot niiden saavuttamiseksi. Ohjelmassa on selostettava valittujen maapo-
liittisten keinojen kidyton edellytykset ja niiden kdyttdmisessd noudatettavat periaatteet. Kunnan
osa-alueiden erilaisuudesta johtuvista syisti kunta voi eri alueillaan soveltaa erilaisia maapoliit-
tisia keinoja.
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7§
Maapoliittisen ohjelman hyviksyminen

Maapoliittisen ohjelman hyviksyy kunnan valtuusto. Maapoliittisen ohjelman ajantasaisuus
on tarkistettava vahintdédn kerran valtuuston toimikaudessa. Ohjelma voidaan laatia ja hyviksyid
osana kunnan strategiaa tai yhdessd muun kunnan toimintaa ohjaavan ohjelman kanssa.

Kunnat voivat laatia yhteisen maapoliittisen ohjelman. Yhteiseen maapoliittiseen ohjelmaan
sovelletaan samoja sddnndksid kuin kunnan maapoliittiseen ohjelmaan. Kunkin kunnan val-

Jos maapoliittisen ohjelman laatiminen on kunnassa ilmeisen tarpeetonta, voi valtuusto tehda
padtoksen ohjelman laatimisesta luopumisesta.

8§
Maapoliittisen ohjelman laatiminen ja saatavilla pitdminen

Kunnan on varattava maapoliittista ohjelmaa laadittaessa tilaisuus osallisille ja kunnan jése-
nille saada tictoja laadittavasta ohjelmasta ja lausua siitd mielipiteensd ennen ohjelman hyvik-
symiskisittelya.

Kunnan on julkaistava ja pidettivi saatavilla hyviksytty maapoliittinen ohjelma yleisessa tie-
toverkossa.

9§
Maapoliittisen ohjelman toteutumisen seuranta

Kunnan on seurattava ja arvioitava hyviaksyminsi maapoliittisen ohjelman ja sen mukaisten
maapoliittisten toimenpiteiden toteutumista. Seuranta on tehtdva kunnan maapolitiikan aktiivi-
suuden edellyttdmalld aikavililld, kuitenkin vdhintdin maapoliittisesta ohjelmasta paittimisen
tai sen ajantasaisuuden tarkistamisen yhteydessd. Seuranta kunnan kdyttdmistd maapoliittisista
toimista on tehtdvi soveltuvin osin myds ensimméiisen maapoliittisen ohjelman laadinnan yh-
teydessa.

Seurannan on sisdllettivé tiedot maapoliittisessa ohjelmassa esitettyjen toimenpiteiden kayt-
tdmisestd kunnassa, arvio toimien taloudellisesta laajuudesta ja merkittivyydestd kunnan talou-
den, yhdyskuntarakentamisen ja yhdyskuntarakenteen kannalta ja arvio maapoliittisten tavoit-
teiden toteutumisesta. Seurantatiedot on julkaistava ja pidettdvi saatavilla yleisessa tietover-
kossa yhdessid maapoliittisen ohjelman kanssa.

Ympiristoministerion asetuksella voidaan antaa tarkempia sddnnoksid seurannassa esitetti-
vistd tiedoista ja niiden esittdmistavasta.

3 Luku
Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaaminen
10 §
Kiinteistonomistajan velvollisuus osallistua yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin
Asemakaavoitettavan alueen kiinteistonomistajalla, jolle asemakaavasta aiheutuu merkittivaa

maan arvonnoususta johtuvaa hyotyd, on velvollisuus osallistua kunnalle yhdyskuntarakenta-
misesta aiheutuviin kustannuksiin (osallistumisvastuu).
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Kunnan ja kiinteistbnomistajan on ensisijaisesti pyrittdva sopimaan kiinteistbnomistajan osal-
listumisesta kustannuksiin. Jos sopimukseen ei pédstd, kunta voi médéritd kiinteistbnomistajan
maksettavaksi julkisoikeudellisen maksun (kehittcimiskorvaus) siten kuin jdljempénd sdddetddn.

Osallistumisvastuun toteuttamisessa kunnan on toimittava hyvin hallinnon perusteiden mu-
kaisesti. Kiinteistonomistajia on kohdeltava yhdenvertaisesti riippumatta siitd, toteutuuko osal-
listumisvastuu sopimuskorvauksena (maankdyttokorvaus) tai kehittimiskorvauksena. Kaava-
alueen kiinteistonomistajille maksettavaksi tulevien osallistumisvastuuseen perustuvien kot-
rakentamisen kustannusten kokonaismiirdn suuruinen. Korvaukset kohdennetaan kiinteiston-
omistajille kunkin saaman hyddyn suhteessa.

118§
Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvat kustannukset

Kaava-aluetta palvelevan yhdyskuntarakentamisen kustannuksina voidaan ottaa huomioon
kunnalle aiheutuvien seki kaava-alueella, ettd sen ulkopuolella sijaitsevien kaava-aluetta mer-
kittdvissd médrin palvelevien katujen, puistojen ja muiden yleisten alueiden hankinta-, suunnit-
telu- ja rakentamiskustannukset. Kunnan maanhankintakustannukset kaava-aluetta merkitté-
vissd mdidrin palvelevien yleisten rakennusten rakentamiseksi siltd osin kuin ne palvelevat
kaava-aluetta voidaan ottaa huomioon. Kunnalle esirakentamisesta, pilaantuneen maaperin
puhdistamisesta muun kuin aiheuttajavastuun perusteella, purkamisesta, meluntorjunnasta, joh-
tosiirroista ja tulvasuojelusta aiheutuvat sekd muut niihin rinnastettavat kustannukset voidaan
ottaa huomioon silloin, kun ne palvelevat yleisten alueiden toteuttamista tai muuten laajasti
kaava-alueen toteuttamista, ja ovat kaavan toteuttamisen kannalta valttiméattdmia.

Edelld 1 momentissa tarkoitettuina kustannuksina otetaan huomioon seki arvioidut hyviksy-
tyn kaavan toteuttamisen edellyttiméit kustannukset, ettd kaavan toteuttamiseksi ennalta suori-
tetuista toimenpiteistd kunnalle aiheutuneet kustannukset. Kustannusten tulee olla alueen luon-
arvioinnissa voidaan kiyttdd kohdekohtaisen kustannusarvion ohella myds vastaavien toimen-
piteiden keskimé&ariisid kustannuksia kunnassa tai kunnan osa-alueella, joka muodostaa kustan-
nuslaskennan kannalta yhtendisen kokonaisuuden.

Kustannuksia, jotka ovat syntyneet yli 15 vuotta ennen osallistumisvastuun perusteena olevan
asemakaavan hyviksymisti, ei saa ottaa huomioon, ellei tdhin ole erityisti syytid. Kustannuksia,
joista on peritty tai peritddn korvaus jonkin toisen menettelyn yhteydessi, ei saa ottaa huomioon.
Kunnalle aiheutuvat kaavoituskustannukset, joita ei ole peritty alueidenkiyttodlain nojalla, voi-
daan ottaa huomioon.

Kunnan on yksilditdavi kaava-aluetta palvelevan yhdyskuntarakentamisen kustannukset ja nii-
den laskentatapa sekd maankéyttdsopimusta ettd kehittdmiskorvauspditdstd valmisteltacssa.

12 §

Rakennuskorttelin rakentamiskelpoiseksi saattamisesta aiheutuvien erityisten kustannusten
huomioon ottaminen

Jos asemakaavan mukaisen rakennuskorttelin tai sen osan rakentamiskelpoiseksi saattami-
sesta aiheutuu kiinteistonomistajalle kustannuksia, jotka rinnastuvat edelld 11 §:ssé tarkoitettui-
hin kustannuksiin, on namai otettava huomioon kiinteistdn arvonnousua arvioitaessa siti alenta-
vina tekijoind.

13§
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Maankéyttosopimus

Kunta voi tehdi kaavoitukseen ja kaavojen toteuttamiseen liittyvid sopimuksia (maankdiytto-
sopimus). Maankiyttosopimuksella voidaan tidsséd luvussa sdddettyjen kehittdmiskorvausta kos-
kevien sddnndsten rajoittamatta laajemminkin sopia osapuolten vilisistd oikeuksista ja velvoit-
teista.

Maankéyttosopimus voi liittyd sekd asema- ettd yleiskaavan laatimiseen. Kunta voi tehdi
maankdyttdsopimuksen kaavoitettavan alueen kiinteistonomistajan tai muun osapuolen kanssa.

Maankéyttosopimuksessa ei voida sopia sitovasti siihen liittyvin kaavan siséllostd. Maankdyt-
tosopimus voidaan tehdéd osapuolia sitovasti vasta sen jilkeen, kun kaavaechdotus on ollut nih-
tavilld.

14 §
Kaavoituksen kdynnistdmissopimus

Osapuolet voivat tehdid kaavoituksen kdynnistyessid sopimuksen, jossa sovitaan osapuolten
oikeuksista ja velvollisuuksista kaavan laatimismenettelyssd (kaavoituksen kéynnistdmissopi-
mus).

Kaavoituksen kidynnistdmissopimukseen kirjatut osapuolten tavoitteet kaavahankkeelle eivit
ole kaavan sisiltéd oikeudellisesti ohjaavia eivitkd sido kuntaa alueidenkiyttdlain mukaisen
kaavoitustoimivallan haltijana.

Kaavoituksen kidynnistdmissopimukseen sovelletaan muilta osin mit4 tidssd luvussa sdddetddn
maankdyttdsopimuksesta.

15§
Soveltaminen muihin sopimuksiin ja oikeussuhteisiin

Téamin luvun sddnnoksid sovelletaan myos muilla tavoin nimettyihin sopimuksiin ja muilla
tavoin syntyneisiin oikeussuhteisiin, joissa kunta on yhtené osapuolena ja jotka liittyvit kaavoi-
tukseen ja kaavojen toteuttamiseen 13 §:n tarkoittamaan maankéyttdsopimukseen rinnastetta-
valla tavalla.

16 §
Maankidyttosopimuksen laatimismenettely

Kunnan on tiedotettava aikomuksestaan tehdd maankadyttdsopimus kaavan vireille tulosta il-
moittamisen yhteydessd ja kaavoituksen muissa kuulemisvaiheissa sekd tarpeen mukaan kaa-
vasta muuten tiedotettaessa. Jos sopimuksen laatimisen tarve kiy ilmi vasta kaavan vireille tu-
lon jédlkeen, asiasta on tiedotettava viipymattd tarpeen tultua ilmi. Jos maankdyttdsopimukseen
rinnastettava oikeussuhde syntyy ennen kaavoituksen kdynnistdmisti, on tisti tiedotettava erik-
seen osallisten tiedon saannin kannalta tarkoituksenmukaisella tavalla ja varattava osallisille
mahdollisuus saada tietoja asian késittelyn ldhtdkohdista ja tavoitteista sekd lausua mielipi-
teensd asiasta.

Tiedottamisen yhteydessid on tuotava esille sopimuksen osapuolet, sovittaviksi aiotut asiat
yleispiirteiselld tasolla ja annettava tieto siitéd, onko tarkoitus sopia myds maankdyttokorvauk-
sesta.

17 §
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Maankidytto- tai kehittdmiskorvaus erityistapauksissa

Kiinteistdnomistajalla, jolle rakentamislain (751/2023) 57 §:n mukaisen poikkeamisluvan tai
43 a §:n mukaisen puhtaan siirtyméin sijoittamisluvan mydntamisestd aiheutuu 10 §:n 1 momen-
nalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin. Osallistumisvastuun toteuttami-
sessa noudatetaan tdimén luvun sdannoksid jaljempédnd 2 ja 3 momentissa mainituin poikkeuksin.

Kunta ja kiinteistonomistaja voivat sopia kiinteistonomistajan osallistumisesta kustannuksiin
tai kunta voi miiritd kiinteistbnomistajan maksettavaksi tdmin lain 18 §:n tarkoittaman kehit-
tamiskorvauksen. Sopimus voi koskea vain kustannuksiin osallistumista eikd siihen sovelleta
tamin lain 13 §:n sddnndksid. Sopimuksen laatimisessa on noudatettava soveltuvin osin mitd 16
§:ssd sdddetddn maankdyttosopimuksen laatimismenettelysta.
tehdd vain, jos 2 momentin mukaisen menettelyn soveltamisesta ja korvauksen perusteista on
péitetty lainvoimaisessa maapoliittisessa ohjelmassa.

18 §
Kehittiimiskorvaus

Jos kiinteistonomistajan kanssa ei ole syntynyt sopimusta hinen osallistumisestaan kunnalle
asemakaava-alueen yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin, kunta voi perii kiin-
teistonomistajalta kehittdimiskorvauksena osuuden niistd kustannuksista. Yhdyskuntarakenta-
misen kustannuksista sdddetddn timan lain 11 §:ss4.

Kiinteistonomistajalle kohdennettava osuus kustannuksista lasketaan asemakaavan tai sen
muutoksen hinen kaava-alueelle omistamilleen kiinteistdille tuottaman arvonnousun suhteessa
koko kaava-alueen arvonnousuun.

Kiinteistdn arvonnousu médritelldin noudattaen, mité laissa kiintein omaisuuden ja erityisten
oikeuksien lunastuksesta (603/1977), jiljempidnd lunastuslaki, sdddetddn korvauksen perus-
teista.

19 §
Kehittimiskorvauksen mdcdrddmisen edellytykset ja enimmdismddrd

Kehittimiskorvausta ei saa midritd, jos kiinteiston arvonnousu ei ole merkittdva. Arvonnousu
ei ole merkittdvi, jos kiinteistonomistajan kaava-alueella omistamille kiinteistdille osoitetaan
lisdd rakennusoikeutta asuntorakentamiseen yhteensi enintddn 500 kerrosneliometrid. Jos kaa-
van tuottama arvonnousu perustuu muuhun kuin asuntorakentamiseen, arvioidaan arvonnousun
merkittivyyttd vertaamalla sitd edelld mainitun mukaisen asuntorakentamisen tuottamaan ar-
vonnousuun.

Kehittdmiskorvauksena voidaan perid enintidiin 60 prosenttia asemakaavasta johtuvasta Kiin-
teiston arvonnoususta.
tokselld:

1) korkeammasta kehittdmiskorvauksen kerrosneliometrimiirdisestd kynnysarvosta, jota so-
velletaan kunnassa, kunnan yhtenéiseksi katsottavalla osa-alueella tai kaavoitettavalla alueella,

nousuun, jota sovelletaan kunnassa, kunnan yhtendiseksi katsottavalla osa-alueella tai
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kaavoitettavalla alueella, jos kiinteistonomistajalle jidvéa osuutta ei ole kunnan olosuhteet huo-
mioon ottaen pidettidva kohtuullisena.

20§
Yhdyskuntarakentamisen toimenpiteiden toteutusvelvollisuus

Kunnan on toteutettava ne toimenpiteet, joiden kustannukset on otettu huomioon kehittdmis-
korvausta midrittiessd, olennaisilta osiltaan kyseisen asemakaavahankkeen mukaisen maan-
kdyton kehityksen edellyttimissé aikataulussa.

Jos kunta ei toteuta 1 momentissa tarkoitettuja toimenpiteitd 15 vuoden kuluessa siitd, kun

jilkeen luovutettu vastikkeellisella saannolla, se, jolle alue on luovutettu.

Jos on todennékdisti, ettd kunta ei pysty toteuttamaan toimenpiteitd méirdajassa, kunnan on
neuvoteltava toimenpiteiden toteuttamisen aikataulusta palautukseen oikeutetun kanssa. Kunta
ja palautukseen oikeutettu voivat sopia kirjallisesti enintdén viiden vuoden lisdajasta toimenpi-
teiden toteuttamiselle.

Palautettavalle korvaukselle on maksettava korkolain (633/1982) 12 §:n mukainen vuotuinen
korko sen maksupdivistd lukien. Kunta voi palauttaa maksun oma-aloitteisesti ennen 15 vuoden
miiriaikaa, jos on selvii, ettd 1 momentissa tarkoitettuja toimenpiteité ei voida toteuttaa olen-
naisilta osiltaan 15 vuoden miirdajan kuluessa. Palautettavan korvauksen viivistyessd makset-
tavaan korkoon sovelletaan korkolain 7 §:44.

21§

Kehittiimiskorvauksen mdcdrddminen

van hyviksymisen jdlkeen, kuitenkin viimeistdin vuoden kuluessa asemakaavan hyviksymis-
paitoksestd. Jos midrdaikaa ei noudateta, oikeus kehittdmiskorvauksen saamiseen raukeaa.

ja ratkaisusta.
Kehittimiskorvaus voidaan midritd vain, jos asemakaava-alueelle on hyviksytty tonttijako.

korttelialueella, jolla on yksi omistaja, ei tonttijaon osoittaminen asemakaavassa ole tarpeen.
Tilldin kehittimiskorvaus voidaan madritd korttelikohtaisesti.

22§

Kehittiimiskorvauksen sitominen hintatason muutoksiin

Maarakennuskustannusindeksin muutosta ei oteta huomioon ajalta, jolloin tontilla on voi-
massa alueidenkéyttdlain 49 §:ssd tai 59 §:n 3 momentissa tarkoitettu rakennuskielto.
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23§
Lausunnon pyytdminen ja kiinteistOnomistajan kuuleminen

Ennen kehittimiskorvauksen madrddmistd kunnan on pyydettiavi paitosehdotuksesta Maan-
mittauslaitoksen tai muun puolueettoman arvioijan lausunto. Lisdksi kunnan on varattava niille
kiinteistonomistajille, joita piaitdsehdotus koskee, tilaisuus tulla asiassa kuulluksi. Aikaa asiaa
koskevan lausunnon ja mielipiteen toimittamiseen on annettava vihintdin 30 pdivéd asian tie-
doksi saamisesta.

Edelld 1 momentissa tarkoitettu lausunto on pyydettivi ja kuuleminen suoritettava ennen ase-
makaavan hyviksymista.

Kehittimiskorvausta madrittdessd voidaan kiinteistdn arvonnousua koskevilta osin poiketa
Maanmittauslaitoksen tai muun puolueettoman arvioijan lausunnosta vain erityisestéd syysti.

24 §
Kehittdamiskorvauksen maksuvelvollisuus ja maksuunpanon ajankohta

Kehittimiskorvauksen maksamisesta vastaa se, joka omistaa alueen kehittdmiskorvauksen
nolla.

Kunnan on pantava kehittimiskorvaus maksuun viipyméttd sen jilkeen, kun alue on asema-
kaavan perusteella mydnnetyn lainvoimaisen rakentamisluvan mukaisesti rakennettavissa. Jos
alue luovutetaan vastikkeellisella saannolla ennen kuin se on tilld tavoin rakennettavissa, kehit-
tdmiskorvaus on pantava maksuun viipymaittd luovutuksen jilkeen, ei kuitenkaan ennen kuin
korvauksen perusteena oleva asemakaava on tullut voimaan.

. Kunta voi kiinteistonomistajan pyynnosti panna kehittimiskorvauksen maksuun jo ennen 2
momentissa sdddettyd ajankohtaa

25§
Kehittdamiskorvauksen maksuunpano ja erddntyminen

Kunnan on kehittdmiskorvauksen perimistd varten toimitettava kehittimiskorvauksesta vas-
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 kiinteistbnomistaja voivat sopia kehittdimiskorvauksen suorittamisesta kokonaan tai
osaksi maa-alueena tai muuna omaisuutena.

Kehittimiskorvaus on maksuunpanossa kohdennettava rakennettavissa olevalle tai luovutuk-
sen kohteena olevalle alueelle, jos tdmé on tarpeen maksun oikean méirin tai maksuvelvollisen
madrittdimiseksi. Kohdentamisessa noudatetaan tissé luvussa sididettyjéd perusteita.

Jos rakentamisluvan perusteella toteutetaan vain vihiinen osa tontille kaavassa osoitetun ra-
kennusoikeuden tai sen lisdyksen midristd, timin rakentamisluvan yhteydessi peritddn vain
rakentamisluvalla toteutettava osuus tontille miiratystd kehittdmiskorvauksesta. Samoin, jos
alueesta luovutetaan vain vihiinen osa vastikkeellisella saannolla, pannaan maksuun vain titi
vastaava osuus. Muussa tapauksessa voidaan koko kehittimiskorvaus panna maksuun yhteni
erdnd.

26§
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Kehittdamiskorvauksen viivistyskorko ja ulosottokelpoisuus

Jollei kehittdmiskorvausta suoriteta edelld 25 §:n 1 momentissa sdddetyssd maksuajassa, mak-
sun viivistysajalta peritdin korkolain 4 §:n 1 momentin mukainen korko.

Kehittimiskorvaus on suoraan ulosottokelpoinen.

Kehittimiskorvauksen perimisestd on voimassa mitid verojen ja maksujen tdytantoonpanosta
annetussa laissa (706/2007) siddetiddn.

27 §
Kehittdmiskorvauksen muuttaminen ja oikaiseminen

Kunnan on midrittdvd kehittdmiskorvaus raukeamaan, jos kehittdmiskorvauksen perusteet
olennaisesti poistuvat asemakaavan tai tonttijaon muuttamisen vuoksi.

Jos kehittdmiskorvauksen suorittaminen olisi sen méddrdimisen perusteissa tapahtuneen olen-
naisen muutoksen vuoksi kohtuutonta, kunnan on myodnnettiavd kokonaan tai osittain vapautus
kehittamiskorvauksen suorittamisesta, tai, jos muutos ei ole pysyvi, myonnettdva lykkdys mak-
sun suorittamiseen. Jos kehittdmiskorvauksen perusteet ovat tonttijaon muuttamisen tai muun
vastaavan syyn vuoksi vihiisessd mddrin muuttuneet, kehittdmiskorvaus on maksuunpanon yh-
teydessd oikaistava muuttunutta tilannetta vastaavaksi.

Tassd pykildssi tarkoitettu asia voi tulla vireille maksuvelvollisen hakemuksesta tai toimival-
taisen viranomaisen omasta aloitteesta.

28 §
Kehittiimiskorvauksia koskeva tietoaineisto

Kunnan on pidettdvi ylli tietoaineistoa kehittdmiskorvauksista. Sithen on siséllytettidva tiedot
kehittamiskorvauksen miidrddmisestd, maksuvelvollisista, kohdentamisesta, maksuunpanosta,
suorittamisesta, raukeamisesta ja oikaisemisesta sekd suorittamisen lykkdamisesti, suorittami-
sesta vapauttamisesta ja ulosotosta. Lisdksi tietoaineistoon on tehtdvd merkinté sellaisesta alu-
cella voimassa olevasta tai olleesta rakennuskiellosta, rakentamiskehotuksesta ja muusta muu-

résti kiinteistokohtaisesti kirjaamisviranomaiselle merkinnin tekemiseksi lainhuuto- ja kiinni-
tysrekisteriin. Sama ilmoittamisvelvollisuus koskee kehittimiskorvaukseen ja sen maksuunpa-
noon mydhemmin tehtdvid muutoksia.
4 Luku
Kehittimisalue
298§

Kehittdamisalue

Kunta voi nimetd enintddn 10 vuoden méiriajaksi yhden tai useamman alueen kehittdmisalu-

eeksi. Nimedmisen voivat tehdd my0ds kunnat yhdessi silloin, kun kehittimistarve ylittdd kun-
tarajan.
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Kehittimisalueeksi nimedminen ei syrjaytd kaavan laatimiselle tai sen siséllolle alueidenkéyt-

hittdmisti varten ovat erityiset toimenpiteet tarpeen, ja jonka maanomistuksen pirstoutuneisuus,
kiinteistdjaotuksen hajanaisuus tai muu vastaava syy vaikeuttaa muiden tdmén lain mukaisten
muiden kehittdmistoimien kdyttdmista.

308
Pdditos kehittciimisalueeksi nimecimisestdi

Kehittimisalueeksi nimedmisestd voidaan péittdd joko erikseen tai piitettdessid kdynnistdd

taan sen valmistelussa alueidenkidyttdlain mukaisia sddnndksid vuorovaikutuksesta kaavoitus-
menettelyssa.

Pidtos kuntien yhteisen kehittimisalueen nimedmisestd voidaan tehdi joko kuntien erillisilld
vhtépitdvilld padtoksilla taikka padtettdessd kdynnistdd kuntien yhteisen yleiskaavan laatiminen.
Jos nimedmisestd paitetddn yhteisen yleiskaavan yhteydessi, asian késittelyssd noudatetaan alu-
cidenkdyttdlain sddnnoksid kuntien yhteisen yleiskaavan laatimisesta ja hyviksymisesti.

Paatoksestd tulee ilmetd, mitd 32 §:n tarkoittamia erityisjdrjestelyjd kehittdmisalueella sovel-
letaan ja perusteet niiden soveltamiselle. Jos kunnalla tai kunnilla on tarkoitus esittdd alueelle
pidettdavi kunnan tai kuntien sek#d asianomaisten valtion viranomaisten vililld asiaa koskeva
neuvottelu.

318
Aloite kehittiimisalueen nimecdmiseksi

Alueen kiinteistonomistajilla on oikeus tehdé kunnalle tai kunnille aloite alueen nimedmiseksi
kehittamisalueeksi. Aloite voi koskea myds sen tekijdiden omistamaan alueeseen liittyvid muita
alueita, jos aloitteessa osoitetaan tille alueen kehittdmistarpeeseen liittyva syy.

Aloitteessa tulee:

1) kuvata alue, sen kehittdmistarve ja kehittimistavoitteet;

2) esittdd luonnos aluerajaukseksi;

3) esittdd, mitd 32 §:n tarkoittamia erityisjirjestelyjd kehittdmisalueella tulisi soveltaa;

4) arvioida, edellyttddkd kehittdminen kaavan laatimista tai muuttamista ja missi vaiheessa
kaavoitus olisi tarpeellista kdynnistis;

5) perustella aloitteessa esitetyt seikat; ja

6) nimeti sen tekijdiden yhteyshenkild.

Jos aloitteen tekijat omistavat esitetyn kehittdmisalueen maapinta-alasta tai rakennetusta ker-
rosalasta vihintddn puolet, on kunnan tehtdva piitds kehittdmisalueeksi nimedmisesti tai aloit-
teen hylkddmisestd viimeistdin kahdeksan kuukauden kuluessa aloitteen saapumisesta. Kunta
voi nimetd kehittdmisalueen toisinkin kuin aloitteessa esitetdédn ottaen huomioon kehittdmisalu-
ecksi nimedmisen tarkoituksen ja nimeidmisestd kunnalle aiheutuvat velvoitteet.

32§

Erityisjdrjestelyt kehittimisalueella
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Kunta voi péittad sovellettavaksi seuraavia erityisjérjestelyjd kehittdmisalueella sen esti-
mittd, mit4 tdssi laissa tai muualla laissa sdddetdan.

Erityisjarjestelyjd ovat:

1) yhdyskuntarakentamislain ( /20 ) mukaan kunnan toteutettaviksi kuuluvien kunnan yleis-
ten alueiden toteuttamisvastuun osoittaminen alueen kehittdmistd varten muodostetun yhteison
tehtdviksi;

2) alueen toteuttamisesta kertyvien hyotyjen ja kustannusten jakaminen kunnan ja kehittdmis-
alueen kiinteistbnomistajien kesken tehtivilld kehittimisaluesopimuksella, jonka laatimisessa
ja sisillossd noudatetaan soveltuvin osin mitd timén lain 3 luvussa sdddetiddin maankayttosopi-
muksesta ja jossa sovitaan my0s periaatteista kaavan toteuttamiseksi tarpeellisista kiinteistojar-
jestelyistd alueella;

3) kunnan etuosto-oikeuden kiyttdminen ctuostolain (608/1977) 5 §:n 1 momentissa asete-
tusta pinta-alarajoituksesta riippumatta; sekd

4) erityisten tukitoimien suuntaaminen alueelle sen mukaan kuin niistd valtion tukitoimien
osalta asianomaisen viranomaisen kanssa erikseen sovitaan.

338
Muut séicinnokset kehittdmisalueesta

Kehittimisalueella sovellettaviksi péitettivistd erityisjirjestelyistd riippumatta kiinteiston-
omistajalla on tdmén lain 10 §:n mukainen velvollisuus osallistua yhdyskuntarakentamisen kus-
tannuksiin. Kustannuksiin osallistumisessa noudatetaan tdmin lain 3 luvun sdédnnoksié.

Kehittimisaluesopimuksen sisilldsséd ja laatimismenettelyssd noudatetaan tdmén lain maan-
kiyttosopimusta koskevia sddnnoksid, jos kehittimisaluehanke edellyttdd kaavan laatimista tai
muuttamista. My0s kehittimisaluesopimus voidaan tehdd 13 ja 14 §:ien mukaisesti kahdessa
vaiheessa kaavoituksen kdynnistyessd ja sen jilkeen, kun kaavachdotus on ollut nihtévilla sil-
loin, kun kehittdmisalueeseen liittyy kaavan laatiminen tai muuttaminen.

5 Luku
Tonttijako
34§
Tonttijako

Asemakaavassa rakennuksille ja muulle rakennustoiminnalle varattu kortteli (rakennuskort-
teli) on jacttava tontteihin, jos rakennuskorttelin keskeinen sijainti, rakennuskorttelin rakennus-
tehokkuus tai kiinteisttjéarjestelmén selkeys sitéd edellyttivit (tonttijako).

Kunta voi laatia tonttijaon rakennuskortteliin, jos se on tarpeen asemakaavan toteuttamiseksi
tai kiinteistbnomistaja sitd hakee.

Tonttijako voidaan laatia myos rakennuskorttelin osaan, jollei ndin esteti 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 hyviksyminen, muuttaminen ja kumoaminen
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Tonttijaon laatii ja hyviksyy kunta. Tonttijako voidaan laatia ja hyviksy4 joko osana asema-
kaavaa tai erillisend tonttijakona. Menettelyssd noudatetaan hallintolakia, ellei muualla laissa
toisin sdddeti.

Kunta voi muuttaa tonttijakoa, jos se edistdd 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 siitd
yksimielisii.

Kunta voi kumota tonttijaon, jos tonttijako on ilmeisen tarpeeton tai kumoamiseen on muu
erityinen syy. Jos alueelta kumotaan asemakaava, jonka toteuttamiseksi on laadittu ja hyvak-
sytty tonttijako, on tonttijako kumottava asemakaavan kumoamisen yhteydessa.

Tontin omistajalla tai sen haltijalla on oikeus tehdd kunnalle hakemus tonttijaon muuttami-
sesta tai kumoamisesta. Tonttijaon muuttamiseen ja kumoamiseen sovelletaan tonttijaon laati-
mista koskevia sdinnoksii.

36§
Tonttijaolle asetettavat vaatimukset

Tonttijaon on oltava tarkoituksenmukainen ja siind on kiinnitettivd huomiota maanomistus-
oloihin.

Tonttijako on laadittava siten, etti:

1) jokainen tontti rajoittuu katualueeseen; erityisestd syysti tontti voi kuitenkin rajoittua muu-
hunkin yleiseen alueeseen, jonka kautta tontille on jérjestettivissi ajokelpoinen yhteys; ja

2) tontit muodostetaan sen muotoisiksi ja suuruisiksi kuin rakentamisen, tonttien kiyton ja
niiden teknisen huollon kannalta on tarkoituksenmukaista.

Edelld 2 momentin 1 kohtaa ei sovelleta, jos tontin ajokelpoinen yhteys ja tekninen huolto
voidaan jdrjestidi tonttijaossa osoitettavana ja kiinteistotoimituksessa enintdin kahta tonttia var-
ten perustettavana rasitteena mainitussa kohdassa tarkoitetun tontin kautta.

Tonttijako voidaan 2 momentin 1 kohdan ja 3 momentin estdméttéd laatia my6s muulla tarkoi-
tuksenmukaisella tavalla, jos tonttia palveleva kulkuyhteys jérjestetdin asemakaavassa osoite-
tun mukaisesti tai jos tonttijako laaditaan rakennuskortteliin, jossa on voimassa tai johon suun-
nitellaan kolmiulotteinen tonttijako.

37§
Tonttijaon laatijan pditevyys

Tonttijaon laatijalla on oltava soveltuva maanmittausalan korkeakoulututkinto. Tonttijaon voi
laatia myds vihintdidn maanmittausalan perustutkinnon suorittanut henkild, jonka tydkokemus
on riittdva suhteessa laadittavana olevan tonttijaon edellyttimiin osaamiseen.

38§
Tonttijaon esitystapa

Tonttijako laaditaan valtakunnallisesti yhteentoimivassa tietomallimuodossa.

Tonttijako esitetddn valtakunnallisesti vakiomuotoisena kartalla (tonttijakokartta) ja tarvitta-
essa erilliseni asiakirjana.

Tonttijako esitetddn asemakaavakartalla, jos se on laadittu ja hyviksytty 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
alat osapinta-aloineen. Lisdksi tonttijakokartassa on tarpeen mukaan osoitettava alueella sijait-
sevat tiedossa olevat maanalaiset johdot sekd mahdolliset rasitteet ja muut kiyttdoikeudet. Kol-
miulotteiselle kiinteistolle ei kuitenkaan osoiteta pinta-aloja eikd osapinta-aloja.

Ympiristoministerion asetuksella voidaan antaa tarkempia sdidnnoksid yhteentoimivasta tie-
tomallimuodosta, tonttijakokartan sisiltdmistd tiedoista ja vakiomuotoisesta esitystavasta.

39§

Tonttijaon pohjakartta

Tonttijaon on perustuttava maastoa kuvaavaan pohjakarttaan. Pohjakartan on oltava ajanta-
sainen sekd yksityiskohtaisuudeltaan ja tarkkuudeltaan tarkoitukseensa riittava.
Tonttijakoa ei saa hyviksyd, jos pohjakartta ei tiytd 1 momentissa sdddettyjd vaatimuksia.

40 §
Erillinen tonttijako

Asemakaava on ohjeena laadittaessa erillisti tonttijakoa. Tonttijakoa laadittaessa kaavan mu-
kainen numeroin osoitettu kokonaisrakennusoikeus voidaan jakaa muodostettaville tonteille.

41 §
Kuuleminen ehdotuksesta erilliseksi tonttijaoksi

Ehdotus erilliseksi tonttijaoksi on pidettdva kunnassa julkisesti ndhtdvani vihintddn 14 piivin
ajan. Tonttijakoalueen ja samassa rakennuskorttelissa sijaitsevien siihen rajoittuvien kiinteistd-
jen omistajille ja haltijoille on varattava mahdollisuus saada tictoja asian kisittelyn ldhtokoh-
dista ja tavoitteista sekd lausua mielipiteensd asiasta. Vastaava mahdollisuus on varattava myos
olennaisesti vaikuttaa kiinteiston rakentamiseen tai muuhun kiyttimiseen.

Kun tonttijako laaditaan rakennuskorttelissa, jossa on voimassa kolmiulotteinen tonttijako,
on kuultava 1 momentissa sdddetyn lisdksi tonttijakoalueen yli- ja alapuolisen ja rinnakkaisen
tamiseen tai muuhun kiyttimiseen.

Niille, joita on 1 ja 2 momentin mukaan kuultava, on ilmoitettava tonttijakoehdotuksen nih-
tiville asettamisesta ja oikeudesta mielipiteen esittdmiseen. Ilmoitus on annettava tiedoksi ta-
vallisena tiedoksiantona noudattaen, miti hallintolain 59 §:ssi sdddetddn. Tiedoksianto ei kui-
tenkaan ole tarpeen, jos asianosainen on etukiteen kirjallisesti ilmoittanut hyviksyvinsd ehdo-
tuksen. Jos kaikkia kuultavia ei tunneta tai tavoiteta, on tonttijakoehdotus annettava lisiksi tie-
doksi yleistiedoksiantona noudattaen, mité hallintolain 62 §:sséd sdddetdan.

42 §

Erillistd tonttijakoa koskevan piiditoksen tiedoksianto

noudattaen, mitd hallintolain 59 §:ssd sdddetddn. Pddtos annetaan lisdksi tiedoksi
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tonttijakoehdotuksesta mielipiteen jittidneelle, joka on sitd kirjallisesti pyytdnyt ja samalla il-
moittanut yhteystietonsa.

doksi yleistiedoksiantona noudattaen, miti hallintolain 62 §:sséd sdddetddn.
43§
Erillisen tonttijaon voimaantulo ja tdytidntoonpanokelpoisuus

Erillinen tonttijako tulee voimaan, kun hyviksymistd koskeva péitos on saanut lainvoiman.

kuin se on saanut lainvoiman.
44 §
Tonttijaon oikeusvaikutukset

Rakennuskohdetta ei saa rakentaa vastoin tonttijakoa.

Rakentamislain 42 §:sséd sdéddettyd rakentamislupaa ei saa myontda:

1) rakennuskortteliin tai sen osaan, johon asemakaavassa on edellytetty laadittavaksi erillinen
tonttijako, ennen erillisen tonttijaon hyviksymisti; eikd

2) tonttijaon mukaiselle tontille ennen sen merkitsemistd kiinteistorekisteriin.

45§
Poikkeaminen tonttijaon oikeusvaikutuksista

Poiketen 44 §:n 2 momentin 1 ja 2 kohdassa sidddetystd, rakentamislupa voidaan myontia
ennen tonttijaon laatimista, jos luvan myodntdminen ei vaikeuta tonttijaon laatimista ja ennen
tontin lohkomista. Rakentamisluvassa on tilléin médrittiva, ettei rakennusta saa ottaa kdyttoon
ennen kuin tontti on merkitty kiinteistorekisteriin.

Sen estdimattd, mitd 44 §:n 1 momentissa sdddetddn, tonttijaosta voidaan tarvittacssa poiketa
vihdisessd madrin naapurikiinteistdn omistajan tai haltijan vahingoksi, kun rakentaminen kos-
kee hanketta, johon sisiltyy kolmiulotteinen tontti. Edellytyksend on lisdksi, ettd naapurikiin-
teiston omistaja tai haltija antaa poikkeamiseen suostumuksensa.

Sen estdmittd, mitd 44 §:n 2 momentin 2 kohdassa sidddetédin, rakentamislupa voidaan myon-
tdd ennen tonttijaon mukaisen tontin merkitsemisti kiinteistdrekisteriin, jos rakentaminen kos-
kee hanketta, johon siséltyy kolmiulotteinen tontti. Rakennusta ei saa kuitenkaan ottaa kdyttoon
ennen rekisterimerkinnin tekemist.

46§
Tonttijaon laatimisesta aiheutuvat kustannukset
Jos tonttijaon laatiminen, muuttaminen tai kumoaminen on pidosin yksityisen edun vaatima,
tai kiinteistonomistaja tai -haltija on sitd hakenut, kunnalla on oikeus perid kiinteistonomista-
jalta tai -haltijalta tonttijaon laatimisesta, muuttamisesta tai kumoamisesta aiheutuneet kustan-
nukset.
47 §
Oikeus toiden suorittamiseen toisen alueella
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Tonttijaon laatimisesta vastaavalla tai timidn midrddamilld on muualla kuin pysyviisluontei-
seen asumiseen kiytettidvissi tiloissa tonttijaon laatimista varten oikeus:

1) kulkea toisen alueella;

2) tehdi tutkimuksia;

3) suorittaa mittauksia ja ottaa ndytteiti; ja

4) asettaa alueelle tilapdisid merkkejd 2 ja 3 kohdan mukaisten toimenpiteiden yhteydessi.

Toimenpiteiden yhteydessi asetettua merkkié ei saa luvatta poistaa, siirtdd tai vahingoittaa.
Jollei merkkid ole tarkoitettu ainoastaan lyhytaikaiseksi, se on sijoitettava siten, ettei se haittaa
sanottavasti kiinteiston kdyttdmisti eikd aiheuta viltettidvissi olevaa ympiristdn rumentumista.
Merkin yhteydessé on tarvittacssa riittdvésti ilmoitettava merkin luonne.

Edelli tidssd pykilédssi tarkoitettuja oikeuksia on kdytettivd mahdollisimman vdhiistd haittaa
aiheuttaen ja siten, ettei alueen omistajan tai haltijan yksityisyyden suoja vaarannu.

Liikkumisesta toisen pihapiirissi tai vastaavalla alueella on ilmoitettava etukiteen 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 siirtymisestd ja korvauksista on sovittu tai
kun aluetta koskeva lunastusmenettely on pantu vireille.

Katualueeseen kohdistuvien oikeuksien voimaan jddminen ja lakkaaminen ratkaistaan kiin-
teistonmuodostamislain (554/1995) mukaisessa yleisen alueen lohkomisessa.

48 §
(vaihtoehto 2)

Katualueen omistusoikeuden ja hallinnan siirtyminen kunnalle

Kun asemakaava hyviksytéin ja tulee voimaan alueella, jolla ei ole ollut asemakaavaa, kunta
saa omistukseensa katualueen, joka ei sille ennestddn kuulu, kiinteistonmuodostamislain
(554/1995) mukaisella kiinteistdtoimituksella. Kunta saa alueen haltuunsa, kun sitid ryhdytidédn
rakentamaan tai muutoin tarvitaan kiytettdvéksi ja alueen erottamista koskeva kiinteistotoimi-
tus on pantu vireille. Kunnan on sovittava korvauksista maanomistajan kanssa 60 §:n mukaisesti
een haltuunotosta.

Jos 1 momentin tarkoittamalla alueella on vihdistd arvokkaampi rakennuskohde tai laite
taikka alue on vilttiméton niiden kéyttdmistd 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 erillisti lunastuslupaa. Kunta saa
alueen haltuunsa, kun hallintaoikeuden siirtymisesté ja korvauksista on sovittu tai kun aluetta
koskeva lunastusmenettely on pantu vireille.

Katualueeseen kohdistuvien oikeuksien voimaan jddminen ja lakkaaminen ratkaistaan kiin-
teistonmuodostamislain mukaisessa yleisen alueen lohkomisessa.
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49 §
Julkisyhteison oikeus lunastaa muu asemakaavassa yleisiin tarpeisiin osoitettu alue

Julkisyhteis® saa asemakaava-alueella lunastaa omistusoikeuden tarpeeseensa osoitettuun
yleiseen alueeseen, alueeseen tai yleisen rakennuksen rakennuskortteliin, korttelin osaan, tont-
tiin tai muuhun rakennuspaikkaan.

Julkisyhteiso saa asemakaava-alueella lunastaa omistusoikeuden tai erityisen oikeuden tar-
peeseensa osoitettuun kolmiulotteiseen tilaan, tai tissé tarkoituksessa lunastamalla rajoittaa toi-
Oikeus koskee my6s maanalaista tilaa.

Edelld 1 ja 2 momentissa tarkoitettu oikeus lunastaa ei edellyté erillistd lunastuslupaa, jos
lunastamisen kohde on osoitettu voimaan tulleessa asemakaavassa kyseisen 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 epdselvyytti.

50§
Maantien tiealueen siirtyminen kunnalle

Asemakaava-alueeseen siséltyvi tienpitdjdn omistama maantien ticalue siirtyy korvauksetta
kunnan omistukseen asemakaavan tullessa voimaan niiltd osin, kuin tiealuetta ei ole osoitettu
asemakaavassa maantien liikennealueeksi. Asemakaavassa maantien liikennealueeksi osoite-
tulla alueella sijaitsevan ticalueen omistus sdilyy tienpitéjalla.

Asemakaavan mukaan lakkaavaksi tarkoitetun maantien ticalueeseen syntyy tienpitdjille lii-
kennejirjestelmistd ja maanteistd annetun lain (503/2005) 58 §:n mukainen tieoikeus, joka on
voimassa, kunnes maantie lakkaa.

Maantien lakkaamisessa noudatetaan mité litkennejédrjestelmistd ja maanteistd annetun lain 6
luvussa ja yhdyskuntarakentamislain 28 §:ssd sidddetdén.

518
Oikeus lunastaa toiselle kuuluva rakennuskohde ja lunastamalla lakkauttaa toisen oikeus

Kunta saa lunastaa kunnan omistamalla maalla olevan toiselle kuuluvan rakennuskohteen ja
laitoksen sekd maahan kohdistuvan nautinta-, rasite- ja muun sellaisen oikeuden samoin edel-
lytyksin ja samassa jirjestyksessd kuin silld 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 estdid omistajaa kohtuullisessa ajassa rakentamasta
pédasiallisesti asemakaavan mukaisesti ja jos lunastamista on pidettdvd asemakaavan toteutta-
misen kannalta tirkednd. Sellaista rakennuskohdetta, laitosta tai erityistd oikeutta, joka on ra-
kennettu tai syntynyt lunastusvaatimuksen perusteena olevan asemakaavan hyviksymisen jil-
keen, ei kuitenkaan saa hankkia tai lakkauttaa lunastamalla.

Edelld 2 momentissa tarkoitetun asian kisittelyyn ja ratkaisemiseen sovelletaan niitd kiinteis-
tonmuodostamislain toimitusmenettelyi ja asian ratkaisemista koskevia sdannoksii, joita sovel-
letaan tontinosan lunastamiseen. Korvauksen méédrdimiseen sovelletaan kuitenkin lunastusla-
kia.
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52§
Lunastuslupaan perustuva maan lunastaminen

Ympiristoministerié voi yleisen tarpeen vaatiessa myontidi kunnalle luvan lunastaa alueen,
joka tarvitaan yhdyskuntarakentamiseen ja siithen liittyviin jirjestelyihin tai muuten kunnan
suunnitelmallista kehittimisti varten.

Ympiristoministerié voi myodntdi kaavan toteuttavalle viranomaiselle luvan lunastaa alueen,
joka on yleiskaavassa osoitettu litkenneviyliksi, asuntorakentamiseen tai siihen liittyvédn yh-
dyskuntarakentamiseen ja joka tarvitaan yleiskaavassa osoitettuun suunnitelmalliseen yhdys-
kuntakehitykseen, sekd alueen, joka on yleiskaavassa osoitettu kunnan, kuntayhtymén tai hy-
vinvointialueen palveluiden jirjestdmiseen liittyviin tarpeisiin. Asuntorakentamiseen tai siithen
liittyvéddn yhdyskuntarakentamiseen lunastettavaan alueeseen voi sisdltyd myds virkistys- ja
suojelualuetta.

Luvan myontdmisen edellytykseni on, ettid lunastuksen kohteena oleva alue on sijainniltaan
ja laajuudeltaan kehittdmistarvetta vastaava ja ettd lunastaminen on ajoitukseltaan kehittimis-
tarpeeseen nihden sopiva.

Lunastuslupa-asian ratkaisemiseen ja kisittelyyn sovelletaan edelld sdddetyn liséksi lunastus-
lakia.

538§
Rakentamiskehotus

Kunta voi velvoittaa tonttijaon mukaisen tontin tai muun asemakaavassa rakennuspaikaksi
tarkoitetun alueen omistajan ja haltijan rakentamaan alueelleen asemakaavan mukaisesti anta-
malla télle rakentamiskehotuksen. Rakentamiskehotuksessa on asetettava asemakaavan mukai-
selle rakentamiselle kohtuullinen miérdaika, jonka on oltava vihintddn kolme vuotta. Menette-
lyyn sovelletaan mité hallintolaissa sdddetain.

Rakentamiskehotus voidaan antaa, jos:

1) on kulunut vihintddn kaksi vuotta siitd, kun asemakaava on saanut lainvoiman;

2) asemakaavan mukaisesta tontin tai muun rakennuspaikan rakennusoikeudesta on toteutettu
vihemmin kuin puolet tai aluetta ei ole muuten toteutettu pédasiallisesti asemakaavan mukai-
sesti;

3) alueen saaminen asemakaavassa osoitettuun tarkoitukseen on kaavan toteutumisen, tontti-
kysynnin ja toteutuneen yhdyskuntarakentamisen tehokkaan kdyttdmisen kannalta tarpeellista;
ja

4) alue kuuluu samalle omistajalle ja haltijalle kuitenkin niin, etti omistaja ja haltija voivat
olla eri tahoja.

Rakentamiskehotusta ei saa antaa enintdin kaksi asuntoa kisittdvédn asuinrakennuksen raken-
tamiseen tarkoitetun alueen omistajalle ja haltijalle, jos alueella jo on kidytdsséd oleva asuinra-
kennus, eikd mydskédn, jos alueella on voimassa alueidenkdyttdlain mukainen rakennuskielto
tai jos rakentaminen on muuten kiellettyi lain nojalla. Jos kiinteistd siirtyy uudelle omistajalle
tai haltijalle, koskee rakentamiskehotus myos téta.

54§
Rakentamiskehotukseen perustuva lunastus
Jollei tonttijaon mukaista tonttia ole rakennettu rakentamiskehotuksessa edellytetylld tavalla

ja médridajassa, kunnalla on oikeus ilman erillistd lunastuslupaa lunastaa tontti. Lunastuksen
toimeenpanoa on haettava vuoden kuluessa rakentamiseen varatun méérdajan paattymisesta.
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Rakentaminen katsotaan suoritetuksi midridajassa, kun rakennus tai sen osa on hyviksytty
kayttoon otettavaksi ennen médrdajan padttymistd rakentamislain 122 §:ssé tarkoitetussa loppu-
katselmuksessa tai 123 §:ssi tarkoitetussa osittaisessa loppukatselmuksessa. Miidrdaikaan ei las-
keta mukaan aikaa, jolloin tontilla on ollut voimassa alueidenkdyttdlain 49 §:n mukainen raken-
nuskielto.

Mité tidssd pykilidssi sdddetiddn tonttijaon mukaisesta tontista, sovelletaan myds muuhun sel-
laiseen alueeseen, joka on asemakaavassa tarkoitettu rakennuspaikaksi sekd tillaisen alueen
omistajaan tai haltijaan.

558§
Rakentamiskehotuksia koskeva tietoaineisto

Kunnan on pidettdva yllé tietoaineistoa rakentamiskehotuksista. Siihen on siséllytettiva tiedot
rakentamiskehotuksen antamisesta, kohdentamisesta, tiedoksiannosta, lainvoimaisuudesta tai
kumoutumisesta valituksen perusteella, rakentamiskehotuksen peruuttamisesta tai raukeami-
sesta, velvoitteen tdyttamisesti ja kirjaamisviranomaisille tehdyistd ilmoituksista.

Rakentamiskehotuksen antamisesta, peruuttamisesta ja raukeamisesta seki siitd, ettd velvoite
on tdytetty, on kunnan viipymitta ldhetettiva ilmoitus kirjaamisviranomaiselle merkinnén teke-
miseksi lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.

56§
Korvattava katualue ja muu yleiseen tarpeeseen osoitettu alue

Kunta on velvollinen suorittamaan katualueesta ja muusta sen tarpeeseen osoitetusta yleisesti
alueesta, alucesta tai yleisen rakennuksen rakennuskorttelista, korttelin osasta, tontista tai
lain sddnnoksid korvauksen perusteista. Sama velvollisuus on my6s muulla julkisyhteisolli,
jolla on tdmén lain mukainen oikeus lunastaa asemakaavassa yleiseen tarpeeseen osoitettu alue.

Jos kiinteistonomistajan kunnalle katualueeksi luovuttama alue liitetdin kaavamuutoksella ta-
kaisin tonttiin, kunta ei saa perid kiinteistbnomistajalta korvausta aikanaan korvauksetta saa-
maansa osuutta vastaavasta osasta aluetta, edellyttiden etté tontti on vield saman omistajan omis-
tuksessa ja ettd tontin padasiallista kdyttdtarkoitusta ei ole kaavan muutoksella muutettu.

57§
Kunnan ja muun julkisyhteison lunastus- tai korvausvelvollisuus

Jos kiinteistonomistaja ei voi kohtuullista hyotya tuottavalla tavalla kdyttdd hyvikseen aluet-
taan, koska se on alueidenkdyttolain mukaisessa asemakaavassa tai yleiskaavassa miarityn eh-
dottoman rakentamis- tai toimenpiderajoituksen nojalla osoitettu kiytettdviksi 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 tim# vastaavasti lunastus- tai korvausvelvollinen. Kohtuullista hyoty4 arvioitacssa
otetaan huomioon yleiskaavasta tai ranta-asemakaavasta kiinteisténomistajalle johtuva hyoty.

Lunastus- tai korvausvelvollisuus ei koske alueidenkiyttdlain 76 §:ssé tarkoitettua ranta-ase-
makaavan yhteiskiyttdaluetta, timin lain 69 §:ssd tarkoitettua asemakaavan aluetta siltd osin,
kuin yleisten alueiden toteuttamisvastuu on siirretty maanomistajalle tai -haltijalle, eiké tdmin
lain 50 §:ssd tarkoitettua maantien tiealuetta.

Jos kiinteistbnomistaja vaatii 1 momentin nojalla lunastettavaksi vain osaa omistajalle kuulu-
vasta, yleiskaavassa tai asemakaavassa samaan kayttdon tarkoitetusta yhtenidisesti alueesta, on
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lunastukseen oikeutetulla julkisyhteisolld oikeus lunastaa koko alue. Lunastus voidaan kuiten-
kin mi4ritd omistajan vaatimusta laajempana vain, jos omistaja ei voi hyddyntédd alueen jdin-
ndsosaa tarkoituksenmukaisella tavalla, omistajan vaatimuksen mukainen lunastaminen johtaa
haitalliseen tilusten pirstoutumiseen tai ei toteuta lunastusoikeuden perusteena olevaa yleistéd
tarvetta taikka alueen lunastaminen vaadittua laajempana on muusta syysti yleisen tarpeen vaa-
tima.

58§
Asemakaavan toteuttamisesta johtuva korvaus

Jos asemakaavan toteuttamisesta aiheutuu kiinteistdn omistajalle tai haltijalle erityistd haittaa
tai vahinkoa, kunta tai, jos alue on tarkoitettu tai osoitettu muun julkisyhteisdn tarpeisiin, timéa
on velvollinen korvaamaan tésti johtuvan vahingon, jollei sitd ole pidettdva vihiisena.

59§
Korvaus metsditalouden harjoittamisen rajoituksesta
(HUOM! Tamén pykiilén sisalto ratkaistaan osana alueidenkiiyttolakia.)
60 §
Sopimukseen perustuva korvaus

Jos kunnan tai muun julkisyhteison ja kiinteistdn- tai oikeudenomistajan vilill4d tehdédidn sopi-
mus tidhén lakiin perustuvasta korvauksesta, sitoo se kiinteistdn tai oikeuden mychempii omis-
tajaa. Sopimuksella ei saa loukata sen oikeutta, jonka saamisen vakuutena korvattava kohde on.
Jollei korvauksesta sovita, ratkaistaan asia noudattacn mit4 lunastuslaissa sdddetédan.

Kunnan on pidettidvi ylli tictoaineistoa sopimukseen perustuvista korvauksista.

618§
Lunastus- tai korvausvelvollisuuden rajoitus

Kunnalle tai muulle julkisyhteisolle tdssi laissa sdddetty lunastus- tai korvausvelvollisuus tu-
lee voimaan vasta kun kiinteistbnomistajan hakemus saada rakentamislain 57 §:ssé tarkoitettu
poikkeamislupa rajoituksesta tai rakentamislain 53 §:ssi tarkoitettu metsédtalouden harjoitta-

Kunta ja muu julkisyhteisé vapautuvat lunastus- tai korvausvelvollisuudestaan, jos yleiskaa-
van tai asemakaavan muutoksen vuoksi aluetta voidaan kdyttdi kohtuullista hyotyd tuottavalla
tavalla yksityisiin tarpeisiin tai metsdtalouden hatjoittamiselle ei aiheudu vihdistd 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 hyviksy-
misen jilkeen, ellei niitd ole tehty kaavan toteuttamista varten.

62 §

Lunastuslain soveltaminen
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T#amin lain nojalla tapahtuvaa lunastusta toimeenpantaessa taikka tdssé laissa tarkoitettuun
luovutukseen tai alueidenkdytdn rajoitukseen perustuvaa korvausta midrittiessd on noudatet-
tava lunastuslakia.

Lunastettaessa tontin tai rakennuspaikan osa kiinteistbnmuodostamislain 62 §:n perusteella
yleisen rakennuksen toteuttamista varten on korvausta midrittiessd noudatettava lunastuslakia.

Lunastuslain 38 a §:d4 ei kuitenkaan sovelleta rakentamiskehotukseen perustuvaan lunastuk-
seer.

7 Luku
Muutoksenhaku
63§

Muutoksenhaku

noudattaen oikeudenkdynnisti hallintoasioissa annettua lakia (808/2019), jollei jaljempéna toi-
sin siddetd.

64 §
Valitusoikeus kehittdmiskorvausta koskevasta pddtoksesti

Tdmaén lain 18 §:ssd sdddettyyn kehittdmiskorvausta koskevaan piitdkseen on valitusoikeus

masti vaikuttaa.
65§

Muutoksenhaku asemakaavan osana hyviksytystd tonttijaosta

66 §
Valitusoikeus erillisen tonttijaon hyviksymistd koskevasta pdctoksestd

Valitusoikeus erillisen tonttijaon hyviksymistd koskevasta paatksestd on:

1) tonttijakoalueen ja samassa rakennuskorttelissa sijaitsevien tonttijakoalueeseen rajoittuvien
kiinteistdjen omistajilla ja haltijoilla; seki
rakentamiseen tai muuhun kéyttamiseen.

Tontin tai sen osan omistajalla, joka on tehnyt kunnalle hakemuksen tonttijaon laatimiseksi,

67§

Muutoksenhaku maapoliittista ohjelmaa ja kehittdmisaluetta koskevista péicitoksistd
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Muutosta maapoliittisen ohjelman hyviksymistd, maapoliittisen ohjelman ajanmukaisuuden
tarkistamista, maapoliittisen ohjelman laatimisesta luopumista ja kehittimisalueeksi nimea-

tama aloite on hylitty, ei saa hakea muutosta.
68 §
Tuomioistuimen toimivalta maankdyttosopimusta koskevassa riidassa

Maankiyttosopimuksen julkisoikeudellista sisdltdod koskeva riita-asia kisitellddn hallintotuo-
mioistuimessa hallintoriita-asiana. Maankdyttosopimuksen yksityisoikeudellista sisdltod kos-
keva riita-asia kisitellddn yleisessd tuomioistuimessa. Jos riita-asia koskee seki julkis- ettd yk-
sityisoikeudellista sopimussiséltdd, asia kisitellddn yleisesséd tuomioistuimessa kokonaisuudes-
saar.

8 Luku
Eriniisia sidnnoksii
69 §
Asemakaavan toteuttamisvastuun siirto kiinteistonomistajalle tai -haltijalle

Jos asemakaava laaditaan pidasiallisesti yksityisen edun vuoksi loma- tai matkailuhanketta

lyttdmilla tavalla kaavan toteuttamisesta, kunnalla on toissijainen kaavan toteuttamisvastuu.
Kunnalla on télldin oikeus perid kustannukset laiminly&jalta.

Asemakaavan toteuttamisvastuu voidaan kaavaan otettavalla mddrdykselld muun yleisen alu-
een kuin kadun osalta siirtdad muissakin kuin 1 momentissa tarkoitetuissa tapauksissa kiinteis-
tonomistajille tai -haltijoille yhteisesti, milloin alue on tarkoitettu palvelemaan pelkistddn
kaava-alueen sisidistd tarvetta. Téllaisen alueen osalta noudatetaan, mitd 70 §:ssd sdddetdin yh-
teiskdyttbalueesta. Asemakaavassa voidaan erityisestd syystd osoittaa yhteiskédyttdalue myos
muuta kaava-alueen sisdistd yhteistd tarvetta varten.

70§
Yhteiskdyttoalueiden ja yleisten alueiden toteuttaminen ranta-asemakaavan alueella

Ranta-asemakaavassa kulkuyhteyttid varten osoitetun yhteiskdyttdalueen toteuttamisessa nou-
datetaan, mitd kiinteistdbnmuodostamislaissa ja yksityistielaissa (560/2018) sdddetddn kulkuyh-
teyden jdrjestdmisestd. Oikeus muun kuin kulkuyhteyttd varten osoitetun yhteiskdyttdalueen
kiyttdmiseen perustetaan kiinteistotoimituksessa kiinteistonmuodostamislain 154 a 8:n mukai-
sena rasitteena.

Muiden kuin kulkuyhteyksid varten osoitettujen yhteiskédyttéalueiden toteuttamisella ja ylla-
pidolla tarkoitetaan alueiden kéyttdd varten tarvittavien rakennusten, rakennelmien ja laitteiden
rakentamista, kunnossapitoa ja kdytt64 seki tistd aiheutuvien kustannusten kattamista. Yhteis-
kiyttdalueeseen oikeuden saaneiden kiinteistdjen omistajien velvollisuuteen osallistua yhteis-
kdyttdalueen toteuttamiseen ja ylldpitoon sovelletaan, miti yksityistielaissa sdiddetddn tienpito-
velvollisuudesta.

185



Kiinteistdtoimituksessa, jossa perustetaan muu kuin kulkuyhteyttd koskeva oikeus, voidaan
madriti yhteiskdyttdalueen toteuttamista ja ylldpitoa varten perustettavaksi rantakunta, jos joku
vhteiskdyttdalueeseen oikeuden saaneiden kiinteistdjen omistajista sitd vaatii tai se on muutoin
toalueen toteuttamisen edellyttdmiin toimenpiteisiin, toimintaan ja erimielisyyksien ratkaisemi-
seen sovelletaan, mitd yksityisticlaissa tai sen nojalla sdddetiddn ticosakkaista, tiekunnasta ja
saaneiden Kkiinteistdjen omistajiin sovelletaan, mitd yksityistielain 5 luvussa sididdetdin sellai-
sista ticosakkaista, jotka eivit muodosta tickuntaa.

9 Luku
Voimaantulo- ja siirtymasiidnnokset
718§
Voimaantulo
Tdma laki tulee voimaan pdiviand kuuta 20 .
72§
Vireilld olevat asiat

T#amin lain voimaan tullessa vireilld oleva asia késitellddn loppuun soveltaen tdmén lain voi-
maan tullessa voimassa olleita sddnnoksid, jollei jaljempéna toisin sdddeti.

73§
Kunnan maapoliittinen ohjelma

Kunnan on laadittava 6 §:ssé tarkoitettu maapoliittinen ohjelma viimeistdén lain voimaan tu-
loa seuraavan valtuustokauden aikana.

T#amin lain voimaan tullessa vireilld olevaan kunnan maapoliittisen ohjelman laatimiseen ja
hyviksymiseen sovelletaan timén lain sdannoksi.

74 §

Tonttijako

tdmén lain mukaisena tonttijakona. Muulla aiemman lainsdddinndn mukaisella tonttijaolla ei
ole tdmin lain tarkoittamia oikeusvaikutuksia.

Aiemman lainsdddidnnon nojalla laaditussa asemakaavassa olevalla méidrdykselld laatia sitova
tonttijako tarkoitetaan timén lain mukaista tonttijakoa, jos sitovaa tonttijakoa ei ole hyviksytty
ennen tdmin lain voimaantuloa.

Tonttijaon laatimisesta aiheutuvien kustannusten perimiseen sovelletaan tonttijakohakemuk-
sen saapumisajankohtana voimassa olleita sddnnoksié.

Kunta voi muissa kuin edelld 1-3 momentissa tarkoitetuissa tapauksissa soveltaa yksittdisen
tonttijaon laatimisen osalta tdmén lain sddnnosten sijasta maankdyttd- ja rakennuslain muutta-
misesta annetun lain 432/2023 voimaan tullessa voimassa olleita sdinnoksid vuoden 2028 lop-
puun.
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758

Maankéyttosopimus

voimaan tuloa, sovelletaan tdmén lain voimaan tullessa voimassa olleita sadnnoksia.
76 §
Katualueen haltuunotto, omistuksen siirtyminen, lohkominen ja korvaukset

Ennen tdmin lain voimaan tuloa voimaan tulleen asemakaavan alueella sijaitsevan katualueen
haltuunotossa, siirtymisessd kunnan omistukseen, lohkomisessa ja korvauksissa noudatetaan ta-
min lain sddnnoksia.

Kunnan on viiden vuoden kuluessa tdmén lain voimaan tulosta haettava asemakaavan mukai-
sen katualueen lohkomista yleiseksi alueeksi, kun kyse on ennen timén lain voimaantuloa kun-
nan haltuunsa saamasta katualueesta eikéd lohkomista ole suoritettu tai lohkominen ole vireilla.
Jos lohkomista ei ole haettu mééridajan kuluessa, kiinteistrekisterin pitdjd voi hakemuksettakin
midratd yleistd aluetta koskevan lohkomisen suoritettavaksi. Jos kiinteistdrekisterin pitdjd on
Maanmittauslaitos, on sen kuultava kuntaa ennen toimitusmidrdyksen antamista.

Jos lohkomistoimituksen yhteydesséd kiy ilmi, ettd kadun alueen korvaamisesta ei ole sovittu
tai korvaamista koskevaa asiaa ei ole ratkaistu tuomioistuimessa tai lunastustoimituksessa en-
nen tdmin lain voimaantuloa, korvausta koskeva asia on ratkaistava lunastuslain mukaisessa
lunastustoimituksessa. Maanmittauslaitos voi sen suoritettavaksi kuuluvassa lohkomistoimituk-

tuksessa ilman lunastuslain 11 §:n 2 momentissa tarkoitettua hakemusta.
77§
Sopimukseen perustuva korvaus

Ennen tdméin lain voimaantuloa tehty sopimus lain soveltamisalaan kuuluvasta korvauksesta
on edelleen voimassa ja sitoo myds kiinteiston tai oikeuden myShempii omistajaa.

78§

Rakentamiskehotus

olevaan rakentamiskehotusasiaan sovelletaan vireilletulon ajankohtana voimassa olleita sidin-
noksid.

79§
Lunastaminen ja lunastuslupa

T#amin 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
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oikeuden lunastamista taikka kaavassa muuhun tarkoitukseen kuin yksityiseen rakennustoimin-
taan kiytettdviksi osoitetun maan lunastamista, sovelletaan lunastustoimituksen vireille tullessa
voimassa olleita sddanndksid kuitenkin niin, ettd korvauksen perusteet ratkaistaan korvauksen

Kunnan tai valtion korvausvelvollisuuden rajoitukseen liittyvédn asian katsotaan tulleen vi-
reille, kun kiinteistdnomistaja on jittinyt hakemuksen saada rakentamislain 57 §:n mukainen
poikkeamislupa tai rakentamislain 53 §:n mukainen maisematydlupa.

tuksen toimeenpanosta ennen tdmin lain voimaan tuloa my6nnetyn lunastusluvan perusteella.
80§
Kehittdamisalue

Kunnan ennen tdmin lain voimaan tuloa tekema paitos kehittimisalueen nimedmisesti sdilyy

Tamin lain voimaan tullessa vireilld olevassa nimedmisessd kehittimisalueeksi noudatetaan
taman lain sdannoksii.

Tdma laki tulee voimaan péivina kuuta 20 .

Laki

kiinteistonmuodostamislain muuttamisesta

muutetaan Kiinteistbnmuodostamislain (554/1995) 23 a §:n ensimmiinen momentti, sellai-
sena kuin se on laissa (761/2023) sekd
lisditddn kiinteistonmuodostamislain 23 a §:44n uusi 2 momentti ja uusi 27 a § seuraavasti:

23a§

Yleisen alueen lohkomisen edellytyksend on, ettd kunnalla on lainhuuto lohkottavaan aluee-
seen taikka ettd alue tulee tai on tullut kunnan omistukseen aiemmin voimassa olleen lainsii-
ddnnon tai yhdyskuntakehittdmislain ( /20 ) 48 §:n tai 50 §:n nojalla ja ettd kiinteistdt, joista
yleinen alue muodostuu, ovat vapaat kiinnityksisti tai ettd lohkottava alue vapautuu niistd timén
lain 28 §:n tai 29 §:n 3 momentin nojalla.

Jos yleiseksi alueeksi lohkottava alue muodostuu asemakaavassa katualueeksi osoitetusta alu-
cesta, se vapautuu vastaamasta emdikiinteistdihin ja alueella sijaitseviin kiinteistdihin vahviste-
tuista kiinnityksistd, kun katualue muodostetaan yleiseksi alueeksi.

27a§
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Kun asemakaavassa katualueeksi osoitettu alue muodostetaan lohkomalla yleiseksi alueeksi,
siithen kohdistuva panttioikeus, yksityistielain 3 §:ssé tarkoitettuja yksityisteitd koskeva oikeus,
kulkuyhteyttd varten perustettu rasiteoikeus, vuokraoikeus, elikeoikeus, metsdnhakkuuoikeus
ja oikeus ottaa maa-aineksia sekd muu niihin verrattava oikeus raukeaa.

Asemakaavassa katualueeksi osoitettuun yleiseen alueeseen kohdistuva vuokraoikeus voi-
daan méaariti jadmiin voimaan, jos se ei haittaa alueen kdyttdmisti katuna. Alueeseen kohdis-
tuva muu kuin 1 momentissa tarkoitettu erityinen oikeus tai rasite jdd voimaan, jollei sitd pois-
teta toimituksessa.

Yleiseksi alueeksi muodostettua katualuetta saadaan kiyttdd kulkemiseen tieoikeuden tai kul-
kuyhteyttd varten perustetun rasiteoikeuden raukeamisesta huolimatta ennen kunnan tekeméia
yhdyskuntarakentamislain ( /20 ) mukaista kadunpitopédétosta.

Tdma laki tulee voimaan pédivind kuuta 20 .

Laki

alueiden luovuttamisesta asemakaavan toteuttamista varten annetun lain kumoamisesta

kumotaan: laki alueiden luovuttamisesta asemakaavan toteuttamista varten (369/1958).

Tdma laki tulee voimaan pédivind kuuta 20 .

Laki

kaavojen toteuttamisesta annetun lain kumoamisesta

kumotaan kaavojen toteuttamisesta annettu laki (132/1999).

Tdma laki tulee voimaan pédivind kuuta 20 .
Talld lailla kumottujen sddnndsten nojalla annetut asetukset jadvit voimaan, kunnes niisti toi-
sin sidddetddn.
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Helsingissi x.x.20xx

Paaministeri

Etunimi Sukunimi

..ministeri Etunimi Sukunimi
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Liitteet
Rinnakkaistekstit

Laki

kiinteistonmuodostamislain muuttamisesta

muutetaan Kiinteistbonmuodostamislain (554/1995) 23 a §:n ensimmiinen momentti, sellai-

sena kuin se on laissa (761/2023) sekd

lisditddn kiinteistonmuodostamislain 23 a §:44n uusi 2 momentti ja uusi 27 a § seuraavasti:

Voimassa oleva laki

23a§

Yleisen alueen lohkomisen edellytykseni
on, ettd kunnalla on lainhuuto lohkottavaan
alueeseen taikka ettd alue tulee tai on tullut
kunnan  omistukseen  alueidenkiyttolain
(132/1999) 93, 94 tai 218 §:n nojalla seki ettd
kiinteist6t, joista yleinen alue muodostuu,
ovat vapaat kiinnityksisti tai ettd lohkottava
alue vapautuu niistd timén lain 28 §:n tai 29
§:n 3 momentin tai alueidenkdyttodlain 107 §:n
nojalla.

Ehdotus

23a§

Yleisen alueen lohkomisen edellytykseni
on, ettd kunnalla on lainhuuto lohkottavaan
alueeseen taikka ettd alue tulee tai on tullut
kunnan omistukseen aiemmin voimassa olleen
lainsddddnnon tai yhdyskuntakehittdmislain (
720 )48 §:n, 49 §:n, 50 §:n tai 57 §:n nojalla
ja ettd kiinteistot, joista yleinen alue muodos-
tuu, ovat vapaat kiinnityksisti tai ettid lohkot-
tava alue vapautuu niistd tdmén lain 28 §:n tai
29 §:n 3 momentin nojalla.

Jos yleiseksi alueeksi lohkottava alue muo-
dostuu asemakaavassa katualueeksi osoite-
tusta alueesta, se vapautuu vastaamasta emdi-
kiinteistoihin ja alueella sijaitseviin kiinteis-
toihin vahvistetuista kiinnityksistd, kun katu-
alue muodostetaan yleiseksi alueeksi.

27 a§

Kun asemakaavassa katualueeksi osoitettu
alue muodostetaan lohkomalla yleiseksi alu-
eeksi, sithen kohdistuva panttioikeus, yksityis-
tielain 3 §:ssd tarkoitettuja yksityisteitd kos-
keva oikeus, kulkuyhteyttd varten perustettu
rasiteoikeus, vuokraoikeus, eliikeoikeus, met-
sdnhakkuuoikeus ja oikeus ottaa maa-ainek-
sia sekd muu ndihin verrattava oikeus rau-
keaa.

Asemakaavassa katualueeksi osoitettuun
vleiseen alueeseen kohdistuva vuokraoikeus
voidaan mddrdtd jadmddn voimaan, jos se ei
haittaa alueen kdyttimistd katuna. Alueeseen
kohdistuva muu kuin I momentissa tarkoitettu
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Voimassa oleva laki Ehdotus

erityinen oikeus tai rasite jid voimaan, jollei
sitd poisteta toimituksessa.

Tdma laki tulee voimaan pdivind kuuta 20
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