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konsekvenser som slopandet av kommunernas rétt att fa gatumark i sin &go utan ersattning (battre kand som
oOverlatelseskyldighet av gatumark) kunde medfora. Dessutom granskas gaturegleringens historia och nuldge,
speciellt hos besittningstagande och forrattningsforfarande, samt ges utvecklingsforslag.
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kvadratmeter dn vad det i planen ges byggratt till markagaren. De markdgarens dgor som i planen har anvisats
till jordbruks-, skogsbruks- eller vattenomrade slutas utanfor i rakningen. Utéver detta har en kommun ratt

att ta ut en kompletterande avgift for de markagaren inom planeomradet som inte hamnar i att Gverlata 20

% av sin mark for gatan. Kombinationen av ratt att ta gratis gatuomraden och ratt att bara ut en avgift var
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fastighetforrattning. Enligt enkéten finns det i kommunerna ett stort antal gatuomraden dér processen inte
har lett till forrattning och dar det forekommit oklarheter géllande bland annat erséttningar och fastigheternas

utstrackningar.

Att slopa kommunens ratt att fa/forvarva gatumark utan vederlag verkar inte langre ha nagon storre
ekonomisk betydelse. | huvudsak &r planlaggningstrycket inte mera riktad till privatdgd ramark, och dven i
dessa fall vore en full erséttning pa mark oftast relativt liten jamfort med kostnaderna for gatubyggnad eller
ovriga kommunala penningsfléden. Detta kunde ocksa forenkla ersattningsbedémning (férenkla formel och
minska behov for arkivforskning). | stéllet for att diskutera om kommunerna har rad att betala for gatumark
borde man fokusera att fortydliga av gatuprocessen och minska den administrativa bordan. Detta kunde ge
mer nytta till kommuner &n vad som uppnas genom det nutida systemet som kan ses problematiskt fran de
grundlaggande rattigheternas synvinkel.
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KATUALUEEN ILMAISLUOVUTUSVELVOLLISUUDEN POISTAMINEN

TAUSTAA, VAIKUTUSARVIOITA, SEURAUKSIA JA RATKAISUJA

LUKIJALLE

Maankaytto- ja rakennuslakia uudistetaan vuosina 2018-2022. Kokonaisuudistusta varten
ympadristoministerid tilasi selvityksen niista vaikutuksista, joita lakiin sisaltyvan niin sano-

tun katujen ilmaisluovutusvelvollisuuden mahdollinen poistaminen aiheuttaisi erityisesti

kunnissa.

Katujen ilmaisluovutusvelvollisuus perustuu vanhaan vuonna 1958 annettuun poikkeusla-
kiin. Perustuslakiuudistuksen jalkeen poikkeuslakien kayttdala on supistunut. Perustusla-
kivaliokunta on ottanut kayttéon poikkeuslakien valttamisen periaatteen. Poikkeuslakime-
nettelyyn on suhtauduttava pidattyvasti ja uusien kansallisten perustuslaista poikkeavien
lakien saatamista tulee valttaa. Poikkeuslakimenettelyyn tulee turvautua vain erityisen
poikkeuksellisissa tapauksissa ja pakottavista syista.

Tutkijat selvittivat seikkaperaisella kyselylla tietoja ilmaisluovutusmenettelyn nykytilasta,
menettelyistd, taloudesta ja luopumisen arvioiduista vaikutuksista. Kysely lahetettiin kaik-
kiin kuntiin ja vastauksia saatiin 68 kunnasta.

Kyselyn tuloksista hahmottuu monipuolinen ja moninainen kuva kuntien kdytanndista.
Kuntiin kohdistuvan vaikutusarvioinnin haastavuus ja keskiarvoihin tukeutumisen har-
haanjohtavuus kuntavaikutuksia arvioitaessa tulee taas hyvin esille. Mahdollistava lain-
saadanto tuo mukanaan vaihtelevat, kunkin kunnan omista tarpeista lahtevat menettelyt,
jolloin muutosten vaikutukset ovat joillekin isompia, joillekin pienempia.

Tutkimuksen tekijat ovat tilaajan iloksi selvittédneet laajemminkin vayldasaantelyn historiaa
ja filosofiaa, selostaneet nykytilaa ja sen toimivuutta seka verranneet Suomen jarjestelmaa
muun muassa Ruotsin vastaavaan. Tutkimus piirtda varsin elavan kuvan tasta vahan tutki-
tusta aiheesta. Se lienee hyddyksi tulevillekin tutkijoille ja lainvalmistelijoille, joita kiinnos-
taa Suomen monipolvinen ja historiaansa vankasti kiinni tarrautunut katusaantely.

Selvittdjille annettiin myods mahdollisuus tehda saadosten kehittdmisehdotuksia, jos niita
tutkimuksen kuluessa luontevasti tulisi esille. Kehittamisehdotukset ja johtopdatokset ovat
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tutkijoiden omia, eika tilaaja ole ohjannut niita tai pyrkinyt vaikuttamaan muullakaan ta-
valla tutkimuksen johtopaatoksiin.

Tietopohjainen politiikka ja laadukas lainvalmistelu seka jatkuvan oppimisen kulttuuri
ovat Sanna Marinin 10.12.2019 hallitusohjelman mukaisia hallinnon uusia lupauksia kan-
salaisille. Toivon tutkimuksen virittavan ajatuksia ja tuovan oman lisdnsa siihen rikkaaseen
ja monipuoliseen keskusteluun, joka maankdytto- ja rakennuslain uudistamisen valmiste-
lussa on juuri meneillaan.

Selvityksen ovat laatineet kiinteistotalouden ja -arvioinnin professori tekniikan tohtori

Kauko Viitanen ja filosofian tohtori, oikeustieteen maisteri, laillistettu kiinteistonvalittdja
Janne Seppald. Tyo on tehty ymparistdministerion toimeksiannosta.

12.3.2020

Hallitusneuvos Jaana Junnila
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Vaikka maankaytto- ja rakennuslain ihanneajatuksena on, ettd kunnan omistukseen tulleet katualueet lo-
pulta muodostettaisiin kaupunginosittaisiksi katukiinteistoiksi, tosiasiallinen kiinteistorakenne katualu-
eilla voi silti olla hyvinkin vaihteleva. Kuvan lahde: Kiinteistorekisterikartta © Maanmittauslaitos ja kunnat
(Kiinteistorekisterikartta-aineisto vuodelta 2012) seka Tuhkunen 2012.
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1 Johdanto

1.1 Tausta ja rajaukset

Tama selvitys katualueiden hankkimisen nykykdytanteista ja kunnan ilmaissaantioikeu-
den (ns. katualueen ilmaisluovutusvelvollisuus) poistamisen arvioiduista vaikutuksista on
laadittu kdynnissa olevan maankaytto- ja rakennuslain kokonaisuudistusprosessin tueksi.
Tavoitteena on my6s tunnistaa lainsdddanndon muutostarpeet ja esittda saantelyn kehitta-
misehdotuksia. Osana selvitysta on toteutettu kysely kunnille, ks. lukua 1.3.

Selvityksen keskiossa on katualueen ilmaisluovutusvelvollisuus ja sen toteuttamiseen
liittyvat oikeudelliset jarjestelyt, kuten haltuunotto, kiinteistonmuodostustoimitukset ja
korvaukset. Kadun toteuttamisprosessia voidaan esimerkiksi kuvata taulukon 1 mukaisesti,
jossa eri vaiheet voivat toteutua eri kunnissa eri tavoin ja osin eri jarjestyksessakin. Selvi-
tyksen paapaino on kohdissa 2, 3, 5 ja 6.

Taulukko 1. Kadun toteuttamisprosessin vaiheet paavaihtoehtoineen

PROSESSIN VAIHE VAIHTOEHTOJA

1. Tarve kadun toteuttamiseen / toteuttamispdatds

2. Kdyttdoikeuden saaminen katualueeseen Alue ennestdan kunnan omistuksessa / sopimusperusteinen hal-
tuunotto / haltuunotto MRL 95 &:n perusteella / haltuunotto lunas-
tuslain mukaisesti

3. Katualueen saaminen kunnan omistukseen Alue ennestdan kunnan omistuksessa / kiinteistékauppa / yleisen
alueen lohkominen (MRL 94 §) / lunastustoimitus / jatetaan hankki-
matta kunnan omistukseen (vrt. rakennuskaavatiet)

4. Alueen vapauttaminen rasitteista ja rasituksista Vapaaehtoiset sopimusjdrjestelyt / yleisen alueen lohkominen / lu-
nastustoimitus
5. Korvausasioiden selvittaminen Kunta omistaa jo / kiinteistokauppa / (ilmaisluovutus +) sopimus-

korvaukset / kunta jéttda korvausten vaatimisen maanomistajalle /
lunastustoimitus

6. Toimituksen rekisterdinti Yleisen alueen lohkominen / lunastustoimitus
7. Kadun tekninen suunnittelu Katusuunnitelma

8. Kadun rakentaminen

9. Kadunpitopdatds

14
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Selvityksessa ei sitd vastoin oteta kantaa
— kaavoituksen tuoman arvonnousun / hyédyn jakamiseen eika

— kadun rakentamiseen tai vastuuseen kadun rakentamiskustannuksista.

Myds Ahvenanmaan kunnat on jatetty selvityksen ulkopuolelle, silla Ahvenanmaalla sovelle-
taan omaa maankaytto- ja rakennuslakiaan'.

Taydellisten ulosrajausten lisaksi selvityksessa sivutaan vain ohuesti mm. seuraavia teemoja:

— millainen kaavan toteuttamisajan tai vanhentumisajan tulisi olla ja mita siita seu-
raisi

— onko katusuunnitelman erillinen oikeudellinen rooli ajanmukainen
— onko kaavan kiinteistdtekninen toteuttaminen ylipaataan tarpeen

— tulisiko kaavan alueellisen tulkinnan johtaa kaavan oikeusvaikutuksen muuntu-
miseen

— millaisessa visuaalisessa muodossa kaavoitus tulisi toteuttaa osallistumisen edis-
tamiseksi

— miten kaavatiedot olisi tallennettava ja rekisteroitava

Naita ei selvityksen sallimassa laajuudessa voida kasitelld, mutta niilla on keskeista merki-
tystd sen suhteen, miten katualueisiin liittyvia prosesseja uudessa laissa olisi luontevinta
ohjata.

1.2 llmaisluovutus perusoikeuskysymyksena

Suomen perustuslain (731/1999) 15.1 §:ssa saddetdan yksinkertaisesti, etta jokaisen omai-
suus on turvattu. Omaisuudensuojasdadannosta tdydentda 15.2 §, jonka mukaan omaisuu-
den pakkolunastuksesta yleiseen tarpeeseen taytta korvausta vastaan saadetdan lailla.
Saannokset ovat asiallisesti samansisaltdiset kuin aiemmin voimassa olleessa Suomen Hal-
litusmuodossa (94/1919).

Nykyisen katujen ilmaisluovutusjarjestelman perustuslainmukaisuus perustuu jo raken-
nuslain sdatamisen yhteydessa saadettyyn poikkeuslakiin® Poikkeuslailla mahdollistettiin

1 Plan- och bygglag (2008:102) fér landskapet Aland

2 Lakialueiden luovuttamisesta asemakaavan toteuttamista varten, 369/1958
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poikkeaminen vuoden 1898 pakkolunastuslain mukaisesta tayden korvauksen vaatimuk-
sesta. Siirryttaessa rakennuslaista maankaytto- ja rakennuslakiin vanha poikkeuslaki pysy-
tettiin voimassa ja uuden lain ilmaisluovutussadanndsten perustuslain vastaisuus kuitattiin
ns. aukkoteorialla®. Nykyisessa valtiosaantojarjestelmdéssa valtuuslakikonstruktiota ei kui-
tenkaan enaa pideta hyvaksyttavana®, joten poikkeuslaki tulisi kumota. Perustuslakivalio-
kunta ei myoskdan ole nykyisen perustuslain aikana pitanyt hyvdksyttavéna omistusoikeu-
den siirtdmista ilman taytta korvausta®. Néista ldhtokohdista on todettu, ettd maankaytto-
ja rakennuslain 92-95, 104.1-2 ja 104.4 §:ien sisaltamista ilmaisluovutusvelvollisuuksista
olisi luovuttava ja ndiden alueiden osalta olisi siirryttava tayden korvauksen periaatteen
piiriin.

Nykyistd ilmaisluovutusvelvollisuutta voidaan myds perustellusti pitdad epayhdenvertai-
sena, kun kaavoituksen ja katuverkoston tuoma hyoty tulee kaikille kiinteistonomistajille,
mutta ilmaisluovutus koskee vain niitd, joiden kiinteistd ulottuu katualueelle. Kunnat ovat
laiminlydneet huolehtia yhdenvertaisuudesta, koska ovat luopuneet maankaytto- ja ra-
kennuslain 105 §:n mukaisen katualueen korvauksen (ns. kateuskorvaus) kateuskorvauk-
sen perimisesta.

1.3 Tutkimusaineisto ja menetelmat

Selvityksen alkuosa on luonteeltaan lainopillis-oikeushistoriallinen katsaus, jossa pyritdan
kuvaamaan nykysaantelyyn johtanut kehitys ja jossa kuvataan nykytilan ongelmia. Selvi-
tyksen loppuosassa esitetaan lainsaadannon kehittamisehdotuksia. Selvityksen keskiosan
muodostaa kunnille tehdyn kyselyn analyysi.

1.3.1 Kuntakyselyn toteuttaminen, luotettavuus ja palaute

Loppuvuodesta 2019 kunnille toteutettiin Webropol-kysely katualueiden hankinnasta
kunnalle ja mahdollisen katualueiden ilmaisluovutuksesta luopumisen vaikutuksista.

3 Valtiosdanto-oikeudessa aukkoteorialla tarkoitettiin ajattelutapaa, jonka mukaan kerran perustuslain saatamis-
jarjestyksessa hyvaksytty poikkeuslaki muodosti perustuslakiin aukon, jota voitiin myohemmin hyodynt&a, jos poik-
keusta ei laajennettu lainkaan tai laajennettiin vain vahdisessa maarin. Vanhaan poikkeuslakiin voitiin siis nojata
sellaisenaan tai siind olevat sadnndkset voitiin siirtdd uuteen lakiin ilman, ettd sddanndsten perustuslainvastaisuutta
olisi uudelleen arvioitava.

4 Ks.PeVL 8/2017.

5 Nain esim. PeVL 7/2018, 8/2011, 6/2009, 3/2005 ja 28/2004, ks. tarkemmin Junnila, Jaana 5.9.2019: Muistio - ka-
tujen ilmaisluovutusvelvollisuus MRL-uudistuksessa ja Mddttd, Tapio 2012: Sdéintelytarkkuus oikeudellisena ndkékul-
mana maankdytté- ja rakennuslain sdcntelymallin arviointiin ja kehittdmiseen, s. 18-30 julkaisussa Miimu Airaksinen,
Helka-Liisa Hentila, Jussi S. Jauhiainen, Raine Méantysalo, Karoliina Jarenko, Tapio Maatta, Matti Pentti, Jukka Simila
ja Aija Staffans 2012: Katsauksia maankdyttd- ja rakennuslain toimivuuteen. YM:n raportteja 4/2012.
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Linkkia kyselyyn jaettiin ymparistoministerion toimesta seka kuntien kirjaamoihin etta
Kuntaliiton maapolitiikka-postituslistan henkildille, jotta kysely mahdollisimman nopeasti
tavoittaisi parhaat mahdolliset vastaajat kuntien organisaatiossa. Kysely ldhetettiin ympa-
ristdministeridsta 25.11.2019 ja sen alkuperdinen vastausaika oli 9.12.2019 saakka. Vas-
tausaikaa pidennettiin myohemmin 16.12.2019 saakka ja eraille lisdaikaa erikseen pyy-
téneille kunnille annettiin aikaa 15.1.2020 saakka. Yksi vastaus tuli vield selvdsti tuonkin
jalkeen. Kyselylomake oli laadittu seka suomeksi etta ruotsiksi.

Kyselyssa oli 26 kysymystd, joista osassa oli monia alakohtia. Kysely laadittiin selvityksen
tekijoiden ja ympadristoministerion yhteistydssa ja sen ymmarrettavyytta ja vastattavuutta
testattiin muutamilla tahoilla. Kunnilta kysyttiin lukuina mm. lohkottujen ja haltuunotet-
tujen katualueiden maaria, maksettuja korvauksia seka ilmaisluovutuksen kayttomaaria
seka taustakysymyksind mm. maapoliittisia peruslinjauksia, maapolitiikan kassavirtaa ja
prosessin etenemisnopeutta kaavasta valmiiseen katuun. Laadullisina avoimina kysymyk-
sind tiedusteltiin mm. linjauksia korvauksen madrittamisen perusteista seka kasityksia
korvausoikeuden tai -saatavan vanhenemisesta, maanomistajien yhdenvertaisesta kohte-
lusta nykyjarjestelmdssa seka prosessien ja lainsdadannon kehittdmisesta. Lopuksi pyyde-
tiin arvioimaan ilmaisluovutuksesta luopumisen vaikutuksia. Kyselylomakkeet ovat tdaman
selvityksen liitteind 1 ja 2.

Kyselyyn saatiin vastaukset 68 kunnasta. Vastanneisiin kuntiin kuuluu kaikenlaisia kuntia
suurista kaupungeista pieniin maalaiskuntiin ja vanhoista pienista teollisuuspaikkakun-
nista ja kauppaloista kasvaviin kehyskuntiin, joten aineistoa voidaan pitda talta osin pitaa
kattavana. Maarallisesti eniten puuttuu pienten kuntien vastauksia. Joidenkin kuntien
osalta tiedot ovat epatdydelliset tai perustuvat karkeisiin arvioihin. Vastausten epatark-
kuus jossain maarin heikentaa tutkimuksen luotettavuutta, mutta yleiselld tasolla saadun
tiedon laatu on riittavaa. Pienten kuntien vahdisempi vastausprosentti lienee seurausta
paitsi vaatimattomammista vastaamisresursseista, myds siitd, ettei katukysymys valtta-
matta ndyttaydy pienen kunnan ndakdkulmasta erityisen relevanttina.

Kysymyksessa 26. Muita kommentteja kyselyn suhteen vastaajat luonnehtivat kyselya vaa-
tivaksi ja tarkeaksi ja toivat esiin, ettei katuasioita ole tilastoitu kunnissa johdonmukaisesti
tai yhtendisella tavalla:

» Kattava vastaaminen mahdotonta (3 vastaajaa)

* Eiole kattavia valmiita tilastoja ja tietoja (7)

* Tarkka vastaaminen vaatisi paivien tutkimista ja laskemista

 Aikataulu liian lyhyt tietojen kerd@miseen (5)

e Liian laaja

e Liian yksityiskohtainen

e Monipuolinen ja tyolas kysely
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e Pisin nakemani kysely

e Sekava

 Talla ainakin haarukoidaan, kuinka asiat hoidettu kunnissa

* Viimeinen osio olisi riittanyt

* Vaikea tayttaa

* Nykyiset viranhaltijat eivat tiedad 10 vuoden takaisia asioita

» Tarked asia, mutta vastaaminen vei liian paljon aikaa

* Annettujen lukuarvojen osalta vastausten vertailukelpoisuus epavarma
e Tilastointi ja terminologia voivat vaihdella paljon kuntien valilla

* Maanteiden tiealueiden luovutus puuttui kyselysta

e Kyselyn aihe huomionarvoinen

* Monet kysymykset sellaisia, ettei tietoa tarvita kuin tdhan vastaamiseen

* Kysyttyja tietoja olisi mielenkiintoista tilastoida tulevaisuutta varten

Saatuja vastauksia kasitellaan tassa selvityksessa ilman kunnan nimea. Yksittdisten vastaa-
jien nimia ei ole edes pyritty tallentamaan, silld oli etukateen tiedossa, ettd kuntien toi-
mintamallit ja hallintorakenteet vaihtelevat ja etta kyselyyn vastaaminen kunnissa tulisi
todennakdisesti vaatimaan useamman ihmisen yhteistyota. Vastanneet kunnat esitetaan
kuitenkin kartalla 1.

Erityisesti avoimia vastauksia purettaessa kunnat on jaettu asukasluvun perusteella kol-
meen kokoluokkaan, jotta saataisiin kdsitys ndkemysten mahdollisesta vaihtelusta kuntien
suuruuden pohjalta:

39 kpl alle 20000 asukasta (pieni kunta)
20 kpl 20000-100000 asukasta (keskikokoinen kunta)
9kpl yli 100000 asukasta (suuri kunta)
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Kartta 1. Kyselyyn vastanneet kunnat. Laadittu Paikkatietoikkunassa, pohjakartta Maanmittauslaitos.

1.3.2 Syventavat haastattelut

Kyselyn tulosten validoimiseksi ja kehitysehdotusten laatimiseksi kirjoittajat ovat myos
haastatelleet sidosryhmia ja erdita koti- ja ulkomaisia asiantuntijoita (ks. lahdeluettelo).
Kuultuja tahoja ovat Espoon, Helsingin, Turun ja Tampereen kaupungit, Maanmittauslaitos,
maa- ja metsatalousministerio, oikeusministerio, Ita-Uudenmaan KO:n maaoikeus, Vayl3,
Verohallinto, Kuntaliitto, Omakaotiliitto, RAKLI ja MTK. Pdaosa haastatteluista on tehty kas-
vokkain, mutta my6s muutamia puhelinhaastatteluja on tehty. Haastattelut ovat kestaneet
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puolesta tunnista pariin tuntiin ja niissa on keskusteltu selvityksen teemasta silta osin, kun
se on ollut kyseisen toimijan nakdkulmasta relevanttia.

1.4 Selvityksen rakenne

Selvitysta taustoitetaan aluksi tiiviilla katsauksella varhaisempaan vaylasaantelyyn (luku 2).
Katsauksessa kuvataan relevanteilta osin katu- ja tiealueiden hallintaa ja rakentamista kos-
keva aiempi sddntely ja tuodaan ndin esiin, millaisen historiallisen prosessin myota nyky-
tilanteeseen on tultu. Seuraavaksi (luku 3) kuvataan vaylasaantelyn nykytila ja tuodaan
myos esiin ne monenlaiset oikeudelliset vdlitilat, joissa kaduksi suunniteltu tai muuten
kulkuvaylana kaytetty tie saattaa nykyisin olla. Luvussa 4 verrataan lyhyesti Suomen harvi-
naista sadntelyratkaisua muutamien muiden maiden jarjestelmiin.

Selvityksen keskiossa (luku 5) on kunnille suunnattu kysely katualueiden hankkimisen
nykykaytanteista. Kyselylla on pyritty selvittdmaan, miten kunnat hankkivat katualueet
haltuunsa, mika ilmaisluovutussadanndsten kaytannollinen ja taloudellinen merkitys on ja
mita vaikutuksia sadnnoksen kumoamisella oletetaan kuntatasolla olevan. Kyselya esittele-
van luvun lopuksi kootaan yhteen kyselyn tulokset.

Kuudennessa luvussa esitetaan erilaisia lainsdaadannon kehittamistarpeita ja kehittamis-
mahdollisuuksia, joilla pyritdan ratkaisemaan niin kyselyn tuloksissa, asiantuntijahaas-
tatteluissa kuin kirjallisuudessa esiin nousseita ongelmia. lImaisluovutuksen poistamisen
yhteydessa tulee vaistamatta myos arvioitavaksi, millaisessa prosessissa kaduksi tarkoi-
tetun alueen hallinta ja mahdollinen omistusoikeus vastaisuudessa siirtyisi ja millaisin
perustein maksettava korvaus olisi maaritettava. Vaihtoehtoja esitetaan runsaasti, koska
maankaytto- ja rakennuslain uudistuksessa valittavat linjaukset eivat ole viela kaikilta osin
selvat.

Lisdksi tuodaan esiin ne muut sddannokset, joihin ilmaisluovutusvelvollisuuden poistumi-
nen heijastuu (mm. ns. kateuskorvaus, katualueen arvo lunastustoimituksissa, kiinteiston-
muodostamislain mukainen rakennusmaan jarjestely) tai joita voitaisiin selkeyttaa (kiin-
teistoverosadntely). Kehitysehdotuksissa huomioidaan erityisesti koherenssi muun saante-
lyn kanssa (esim. kiinteistolainsaadanto ja tielainsaadanto) ja tarve valttaa monimutkaista
ja paallekkaista saantelya.

Lopuksi (luku 7) kootaan lyhyesti selvityksen keskeiset tulokset ja johtopaatokset.
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2 Vaylasaantelyn historiallinen kehitys

Seuraavassa katsauksessa seurataan sekd maaseutu- etta kaupunkialueen liikkennevay-

lid koskevan sdantelyn kehitysta. Vaylina tassa ymmarretaan nykyisin valtion yllapitamat
maantiet, yksityisten yllapitamat yksityistiet ja padosin kunnan yllapitamat kadut ja aiem-
mat rakennuskaavatiet. Ndita koskevan saantelyn kehittymista tarkastellaan eri ajanjak-
soina rinnakkain. Valitun kasittelyn tausta-ajatus on, etta eri liikennevaylien saantely on
jossakin maarin koherentissa suhteessa keskenadn, vaikka kaupungeilla onkin ollut histo-
riallinen erityisasema.

2.1 Vaylasaantely Ruotsin ja Venajan vallan aikana

Kulkuvaylana kaytettavat alueet olivat historiallisesti pdaosin yhteisia ja yhteisesti hoidet-
tuja (silta osin kun niita ylipaataan hoidettiin). Maaseudulla paasaantona oli aina 1900-lu-
vulle saakka, etta kylassa tarvittava (naapurikyldan, pellolle, luhdalle, myllyyn tai kirk-

koon johtava) tie oli otettava, jos vain mahdollista, jakamattomasta maasta®. Kylan yhtei-
sestda maasta otettu tiealue jdi siis edelleen kyldldisten yhteisomistukseen ja yhteisia teita

6  Maunu Eerikinpojan maanlain 7 luku, vuoden 1734 rakennuskaaren 4:1 ja 4:2, maanmittausohjesaanto 1848,
jakoasetus 1916, ks. myds Lainvalmistelukunnan ehdotus asemakaavalainsédddnnoksi sekd yleiseksi rakennussddn-
noksi perusteluineen 1924, Lainvalmistelukunnan julkaisuja 1924:2. Vuoden 1734 rakennuskaaressa ei mainita, miten
toimitaan, jos jakamatonta maata ei ole kdytettavissa. Voitaneen olettaa, etta tallaisissa tilanteissa menettava talo
sai tilusvaihtoa muistuttavaan tapaan itselleen aiempaa yhteistd maata toisesta paikasta, koska téllainen periaate
oli kdytossa esimerkiksi tulipalojen ja talojen siirtojen yhteydessa (2:4 ja 2:5). Kdytanndssa kylan taloilla ei vield sar-
kajakoaikana ollut kovinkaan paljon omaa maanomistusta, kun suuri osa kylan pelloistakin oli yhteisessa viljelykier-
rossa. Vuoden 1775 isojakoasetuksessa taas saadettiin, etta heti tilusten jyvittamisen jalkeen maanmittarin oli kes-
kusteltava tarvittavien tilusteiden suunnittelusta ja paaltapdin erottamisesta. Kdytanndssa isonjaon myota maiden
my0s katsottiin kuuluvan tilanomistajille omistusoikeudella, kun aiemmin lahtokohtana oli, etta kruunu periaatteel-
lisella tasolla omisti kaiken ja yksityiset saivat vain nauttia maasta veronmaksua vastaan.
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muodostettiin toimituksissa noin parin vuosisadan ajan’. Vanhoissa jakosaannoksissa oli
siis kysymys tiealueiden varaamisesta, mutta ei teiden rakentamisesta ja kunnossapidosta
paattamisesta®,

Maanteiden perustamisesta ja maan lunastamisesta sadadettiin mm. 1734 rakennuskaaren
XXV luvussa. Jos maantien pohjaksi katsottiin tarpeelliseksi ottaa peltoa tai niittya, kylalla
oli rakennuskaaren 25:1° mukaisesti oikeus korvaukseen'®. Menettelya voidaan pitaa var-
haisena pakkolunastusprosessina, joskin on lahinna akateeminen kysymys, lunastettiinko
maantiet 1700-luvulla omistus- vai kdyttdoikeudella. Merkittdvampaa haittaa aiheutui
maantien ja siltojen kunnossapitovelvoitteesta (25: 7-8), joka jakautui kylittdin ja taloittain
ja jota oli tehostettu sakkorangaistuksin (25:10-11). Aateliston valitettua tierasituksesta
annettiin kuitenkin vuonna 1735 kuninkaallinen lakia selventava paatos, jonka mukaan
"maanteiden ja niihin verrattavien teiden rakentaminen ja kunnossapito kuului maaseu-
dulla kaikille manttaalinomistajille, mutta ns. kylateiden vastaava rasitus ainoastaan naita
teita kayttaville taloille”. Tienjakopdatoksen voidaan nahda ilmentavan hyotyja maksaa
-periaatetta, joskin tienjaon mittayksikkéna oli talon veroluku (manttaali).

Kaupungit olivat maaseudusta erillisia yhdyskuntia, joilla oli oma hallintonsa ja kuninkaan
mydntamat erityisoikeudet. Kun kaupungit perustettiin kuninkaan antamalle lahjoitus-
maalle, kaupunki yhteisona omisti lahjoituskirjan mukaisesti kaupungissa olevan maan'2,

7  Yhteiset tiet lakkautettiin 1.3.1977 ns. ojalailla 983/1976. Lakkauttamisessa oli kiinteist&teknisesti kyse siita,
ettd yhteiset tiet lakkautettiin yhteisesti omistettuina alueina ja liitettiin ympardiviin kiinteistdihin ja siirtymaajan
puitteissa omistusoikeuden menettadjalla oli oikeus korvauksiin. Vahvistetun asemakaavan mukaisella katualueelle
lakanneet yhteiset tiet siirtyivat korvauksetta kunnan omistukseen ja kaupungin tuli kahden vuoden sisélla panna
vireille aluetta koskeva yleisen alueen mittaus ja maalaiskunnan asemakaava-alueella maanmittauskonttorin tuli
vastaavassa ajassa antaa maardys maanmittaustoimitukseen. Omistusoikeuden tilalle syntyi kuitenkin tietyin edel-
lytyksin pysyva rasiteoikeus, joten vanha yhteinen tie voi edelleen olla kdytdnndssa olemassa, vaikkei kyse endd ole-
kaan omistus- vaan kayttooikeudesta. Lakanneiden yhteisten teiden alueilla on edelleen jonkin verran merkitysta
myds ilmaisluovutusvelvollisuuden maarittamisessa.

8  Wiiala, Arvid 1962: Yksityiset tiet s. 34.

9  "Otettacon myds sijhen ne tiluxet, cuin cohtawat ja edesa macawat, jota cucan ei kielddad mahda; ja nautitkon
se kyld, jonga pellosta eli niitusta siihen otetan, sen edesta taytteens Kruunulda.”

10 Metsat eivat ennen isojakoa olleet yksityisessa omistuksessa eika niita yleensa pidetty arvokkainakaan. Liikku-
minen kyldlle yhteisesti kuuluneissa metsissd oli vapaata muutenkin ja maantiet olivat tuohon aikaan kapeampia
kuin nykyisin, joten korvauksettomuus on varsin ymmarrettavaa.

11 Wiiala, Arvid 1962: Yksityiset tiet s. 31. Ks. my0s Kristoffer kuninkaan maanlaki v. 1442 Herra Martin suomenta-
mana, rakennuskaari 3:1: "locaitzen tule Silloia raketa, ia teitd perghata nijn se quin wahin on kylds, ninquin sengin
iolla endmbj on kylas cungin sa[almansa idlken.”

12 Hyvdnen, Veikko O. (1982 s. 107). Arvioitaessa kaupunkien katusdantelya suhteessa nykyaikaan on huomat-
tava, etta kaupunki ei orgaanina vastaa nykyajan kaupunkia. Kaupunkiin sijoittautuminen tarjosi toimijalle lainsaa-
dannon rajoituksista johtuvia etuja, joiden nakokulmasta monenlaiset velvollisuudet ja puuttumiset yksityiseen
etuun olivat hyvaksyttavia. Esimerkiksi Maunu Eerikinpojan kaupunginlain Kuninkaan kaaren XV luvussa on sdan-
nokset kaupungin asukkaaksi ryhtymisesta, joiden mukaan kaupungin asukkaaksi tulemisesta on mm. suoritettava
erillinen maksu ja uskollisuussyista pidattaydyttava taloudellisesta toiminnasta kaupungin ulkopuolella. Porvarit
saatettiin jopa madrata muuttamaan uuteen perustettavaan kaupunkiin. Tontista maksettavaa tonttidyrid voidaan-
kin pitaa oikeastaan kayttooikeuteen liittyvana tontin vuokrana eikd omistusoikeuteen liittyvana nykyisen kiinteis-
toveron kaltaisena maksuna. Kaupunkiluonteesta ks. myds http://www.ennenjanyt.net/3-02/pori.htm .
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Kaupunkien katuverkko maariteltiin asemakaavassa tai asemakartassa 1600-luvulta alkaen
ja kaavoja myos uudistettiin asukkaiden vastustuksesta huolimatta, erityisesti kaupunkipa-
lojen yhteydessa. (Asemakaavojen laatiminen siirtyi yksinomaan kaupunkien asiaksi vasta
1873.)'3 Asemakaavalla tarkoitettiin aluksi Idhinna katujen ja kortteleiden sijoittelua, kun
tarkemmat maaraykset annettiin kaupunkien rakennusjarjestyksissa. Asemakaavan vah-
vistumisella oli yleensa my®ds valiton kiinteistonmuodostamisvaikutus.' Nykyisenkaltaisia
kaavamaarayksia ei siis ollut vield olemassa.

Kaupungin tienpitovelvollisuudesta oli saddetty erikseen vuoden 1734 rakennuskaaren
25:8 § 3 momentissa, jonka mukaan kaupunkien tuli tehda ja yllapitaa tiet ja sillat niin
kauas kuin kaupungin tilukset ulottuvat. Koska my&s kaupungin pormestarilla ja raadilla
oli 25:11.2 mukaan kuitenkin oikeus maarata sakkoa tienpitovelvollisuuden laiminlyo-
jalle ja teettaa tyo laiminly6jan kustannuksella, voitaneen paatelld, etta myos kaupungissa
tienpitovelvollisuus oli tosiasiallisesti ositettu porvareille. Sdanndksella lienee pyrittykin
selkeyttdmdan tienpitovastuuta kaupungin ja maaseudun rajapinnassa, jossa liikkujat lie-
nevat enimmakseen olleet maalaisia. Kaupunki siis vastasi kadun- (ja tien)pidosta kollektii-
visesti kuninkaalle ja organisoi kadunpidon paikallisesti.

Vendjan vallan aikana tie- ja jakolainsaddanto kehittyi ja kaupunkien vakiluvut kasvoi-
vat merkittavasti. Porvariston kaupunkeihin syntyi teollisuutta ja tyovaked muutti seka
kaupunkeihin etta niiden ympaérille syntyneisiin esikaupunkeihin. Paloturvallisuuden ja
kauneusarvojen vuoksi kadut levenivat ja puistokadut yleistyivat. Kuntatalouden vuoksi
tontteja luovutettiin myymalla ja ainakin Porissa tonttien kauppahinnat johtivat 1850- ja
1860-luvulla siihen, ettd asemakaavaa uudistettaessa ja laajennettaessa tontteja jai myy-
matta ja vahavaraisia siirtyi asumaan jopa maakuoppiin. Esikaupunkeja syntyi vuosisadan
loppupuolella kaupungin rajan ulkopuolelle naapurikuntiin, joista tonttimaata oli saata-
vissa edullisemmin. Esikaupunkialueita kaupunkeihin liitettdaessa alueen "jarjestaminen”
tarkoitti kaytannossa alueen hankkimista kaupungin omistukseen, vahavaraisen vaeston
karkottamista uusien rajojen taakse ja alueen kaavoittamista ja tonttien myyntia." Koska
kaupungin oli omistettava uudet kaupundkiin liitettavat maa-alueet, kyse ei siis ollut pel-
kastdaan osakuntaliitoksen kaltaisesta hallinnollisen rajan siirrosta vaan myos konkreetti-
sesta maan omistajanvaihdoksesta. Myohemmadssa vaiheessa esikaupunkien liittaminen
kaupunkeihin johti asemakaavalaissa omaksuttuihin sadntelyratkaisuihin.

Kaupungeissa keskeinen ohjauskeino olivat kuninkaan tai keisarin vahvistamat raken-
nusjarjestykset. Pohjanmaan kaupunkien rakennusjarjestyksen (4.12.1800) 1:1:ssd muun

13 Littow, Paavo: Kaavoitus ennen maankdytté- ja rakennuslakia. Maankaytto 4/2006 s. 22.
14 Hyvoénen 1982s.110-111.

15 Hoyssa, Ari ja Keskinen, Jarkko, Perinteistd kaupunkisuunnittelua uudistuvassa kaupungissa. Porin esikaupunkion-
gelma ja sen ratkaisuyritykset 1800-luvulla. Historian tietosanomat. http://www.ennenjanyt.net/3-02/pori.htm
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muassa madritelldan, ettd kaupunkia tulee laajentaa suorakulmaisin korttelein jatkamalla
entisia katuja samanlevyisina eteenpain, joskin laajentamisen edellytyksend on 1:3:n
mukaisesti asemapiirroksen laatiminen ja kuninkaalle osoitettu pyynt&'. Tulipalon yh-
teydessa tai muussa sopivassa tilanteessa tontin kadunvastaista rajaa oli myos oiottava,
joskin tontin asukkaalle oli annettava mahdollisuus tulla kuulluksi (2:8). Kadut oli kivettava
tai sorastettava (4:1) teettamisuhan uhalla (4:10) ja kaupungilla oli velvollisuus huolehtia,
ettd kaupungissa oli tarjolla kohtuuhintaisen kadunpaallystajan laadukkaita palveluita
(4:6). Lappeenrannassa talonomistajalla oli rakennusjarjestyksen (17.8.1847) 3:1 mukaan
velvollisuus rakentaa ja kunnossapitda tonttinsa edessa oleva katu, mutta 3:2:n mukaan
kaupunki vastasi kallionkarkien ja suurien maakivien poistosta. Kaupungeissa kadun ra-
kentaminen oli usein siirretty rakennusjarjestykselld tontin omistajan velvollisuudeksi, jos-
kin pappissadty ja aateliset oli sadtynsa vuoksi vapautettu kadunpidosta. Kuten jo edelld
todettu, kadut kuuluivat kaupunkiyhteisélle ja porvarit saivat katurasituksen vastapainoksi
merkittavia etuja, esimerkiksi oikeuksia kaupungin niittyjen kayttoon. Vuonna 1856 keisari
antoi asetuksen kaupunkien jarjestamisen ja rakentamisen perusteista Suomen suuriruh-
tinaskunnassa, jossa saanneltiin pitkalti samoja kysymyksia kuin kaupunkien rakennusjar-
jestyksissd ja josta taman vuoksi kdytetaan myds nimea yleinen rakennusjarjestys (KYRJ)'.
Asetuksessa kiinnitettiin padasiassa paloturvallisuuden vuoksi huomiota katujen levey-
teen, korttelien kokoon (enintdan 6 suurehkoa tonttia) ja kivitalojen ja peltikattojen raken-
tamisen edistdmiseen erityisesti suuremmissa kaupungeissa. Asetuksen 32 § velvoitti kau-
pungit laatimaan rakennusjarjestyksia, joissa tosin voitiin paikallisten olosuhteiden vuoksi
poiketa asetuksella annetuista normeista. Katurasituksen jakautumiseen asetuksessa ei
oteta kantaa.

Keskeista muutosta kaupungeille merkitsi keisarillinen asetus kunnallishallituksesta kau-
pungissa (40/1873). Porvariston lisaksi kaupunkikunnan jaseniksi katsottiin myds kasityo-
ldiset, talonomistajat ja kaikki muut kaupungin lailliset asukkaat (3 §) ja ndiden kaikkien
tuli maksaa veroa kaupungille (6.3 ja 53 §). Asetuksen 7 § ei kumonnut saatyjen etuoi-
keuksia, mutta kaikki porvariston tai talonomistajien velvollisuudet tulivat jatkossa kuulu-
maan kaikille kaupunkikunnan jasenille yhteisesti. Mahdollisesti kunnallisasetuksen my&ta
Oulun (21.11.1882) ja Maarianhaminan (27.1.1902) rakennusjarjestyksissa kadunraken-
nus- ja pitovelvollisuutta ei enda siirretty talonomistajille. Mydhemmin 7 §:n tulkinnasta
oli epaselvyytta silta osin, oliko katurasitus tarkoitettu siirrettavaksi tontteja omistaneilta
porvareilta kunnan yhteisesti vastattavaksi. Samoin myéhemmin (4.5.1896) annettiin myos
asetus, joka koski kaupunkikunnan ja tontinomistajain sopimusta katujen kunnossapidon
ottamisesta kunnan tehtavaksi, mutta naita sopimuksia ei ilmeisesti tehty kovin paljon.'®

16 Tama samastunee siihen periaatteeseen, ettd asemakaavaa olisi laadittava sita mukaa, kun se on tarpeen.
17  Asetusta kutsutaan joissakin ldhteissa myds vuoden 1856 rakennusasetukseksi.

18 Julkaisun Suomen kaupunkien talonomistajien yleisen kokouksen asettaman valiokunnan selonteko katurasituk-
sesta Suomessa (1907) mukaan, s. 10-11.
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Taajavakisten maalaisyhdyskuntien jarjestamisesta annetulla asetuksella (21/1898)
mahdollistettiin my&s taajavakisten yhdyskuntien tehokkaampi hallinnollinen ohjaus
maalaiskunnissa erinaisin paikallisin maarayksin. Asetuksen taydennykseksi laadittiin ra-
kennusjarjestyksen ehdotukset mm. vahan kehittynytta yhdyskuntaa ja toisaalta sellaista
yhdyskuntaa varten, joilla on itsehallinto-oikeus ja erityinen jarjestyslautakunta. Vahan
kehittyneiden yhdyskuntien mallirakennusjdrjestyksen 28 §:n ja 29 §:n mukaan asemakar-
talle merkityt kadut rakennetaan kunnan kustannuksella sitd my&ten, kun kunta katsoo
tarpeensa vaativan. Yleiset yhdyskunnan alueen kautta kulkevat tiet pidettiin kunnossa
voimassa olevan tielainsaddannon mukaan ja muut tiet tai kadut kuuluivat tontinomista-
jien kunnossapidettaviksi keskiviivaperiaatteen mukaisesti. Kehittyneemman yhdyskun-
nan mallirakennusjarjestyksessa kunnan sijalla oli yhdyskunta itse.'

Maaseudun teiden asemaa selkeytti 15.1.1883 annettu asetus teiden ja siltain tekemisesta
maalla, kun manttaalittomien maanomistajien ja teollisuuslaitostenkin oli osallistuttava tien-
pitoon erityisesti laskettavan tiemanttaalin mukaan, mika vahvisti hyotymisperiaatteen ase-
maa tierasituksen maaraamisessa. Kruunu maksoi korvauksen yleiseksi tieksi luovutettavasta
maa-alueesta ja tien kayttajat kylatieksi menevasta alueesta.?®

Historiallisesti tiealueesta on siis suoritettu korvaus alueen menettajalle maaseudulla, jos
alueella on ollut yksiloitavissa oleva omistaja. Kaupungeissa kysymys katualueen maan-
omistuksesta ei ollut relevantti niin kauan, kun kruunu hankki ja lahjoitti kaupungille sen
tarvitseman maan kruunun kustannuksella tai kaupunki osti maata liittaakseen sen it-
seensd. Maaseudun teilla tienpitorasitus oli etenemadssa verotuksen (laskennallisen kan-
tokyvyn) sijasta kohti hyotyjaperiaatetta, kaupungeissa taas liilkenne oli tuohonkin aikaan
niin moninaista, etta hyotyjan maarittaminen ei ollut yhta selkeaa kuin joillakin maaseu-
dun teilla.

2.2 Vaylasaantely itsendisen Suomen alkuaikoina

Suomen itsendistyminen johti tarpeeseen kehittda lainsdadantoa ja itsendisyyden alkuaika
oli varsin vilkkaan liikenteellisen ja lainsaadannéllisen kehityksen aikaa. Teiden tekemisesta
ja kunnossapidosta maalla 11.10.1918 annetun lain 12 §:n mukaan tieksi tarvittava maa

oli pakkolunastettava, ellei sopimusta saatu aikaan. Maanteiden rakentaminen ja kunnos-
sapito siirrettiin tiemanttaalinomistajilta valtiolle, kun kylateiden rasitus taas oli jaettava

19 Ehdotuksia taajavakisten maalaisyhdyskuntain jarjestamiseksi 15.6.1898 annetun armollisen asetuksen mu-
kaan. 1900.

20 Lainvalmistelukunnan ehdotus asemakaavalainsddddnnéksi sekd yleiseksi rakennusséddnnoksi perusteluineen
1924 5. 117, Wiiala, Arvid 1962 s. 31-32.
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kunnallisen tielautakunnan laatiman yksikdinnin mukaan, joka pohjautui tien vaikutuspii-
ristd saatavan vuositulon ja tien kdytén perusteella.”!

Kun yksityisen maan liittaminen kaupunkeihin sitten vuonna 1925 tuli mahdolliseksi®?,
kaupunkeihin siirrettiin esikaupunkialueiden lisaksi myds maalaismaisia alueita. Tall6in
katsottiin, ettd tiekunnan hallinnoimia kylateita voitiin perustaa myds kaupunkien ja kaup-
paloiden asemakaavoittamattomille alueille.?® Kasitys siitd, mihin ne "kaupungin tilukset”
loppuvat, joilla kaupunki tien- tai kadunpidosta vastasi, oli siis alkanut muuttua. Toisaalta
vuonna 1927 annettu tielaki (165/1927) toi maanteiden ja yksityisten yllapitamien kylatei-
den rinnalle uuden yleisten teiden tyypin, kunnan vastuulla olevat kunnantiet.?* Kiinteis-
tonomistajat usein pyrkivat kunnostamaan kylateita saadakseen ne riittavan laadukkaiksi,
jotta kunta ottaisi ne hoitaakseen. Nyttemmin paaosa kunnanteista on siirtynyt valtion
vastuulla oleviksi yleisiksi teiksi ja maantietoimituksissa niiden maapohjat on padsaantoi-
sesti lunastettu valtiolle.

Alueliitoslainsaadantoa valmisteltaessa tiedettiin lisaksi tarpeelliseksi saataa myos yksi-
tyisten ja kaupungin toimivallan suhteesta uudenlaisen kéasityksen mukaisella kaupunki-
alueella, mihin tarpeeseen mm. asemakaavalaki pyrki vastaamaan. Vuoden 1924 ehdotuk-
sessa asemakaavalaiksi todetaankin (s. 72), etta "on otaksuttavaa, etta rakennustoiminta
kaupungeissamme vastaisuudessa huomattavalta osalta tulee tapahtumaan yksityisen
omistamalla maalla ja siten alkaa Suomen kaupunkimuodostuksen historiassa uusi ja san-
gen merkityksellinen vaihe, joka vaatii lainsaatajan erikoista huomiota”. Tuolloin nimittdin
katsottiin, ettd edelleen voimassa ollutta vuoden 1734 rakennuskaaren 25 luvun 8 §:34 oli
"vakaantuneen tulkinnan mukaan” ymmarrettava niin, ettd kaupungin tientekovelvollisuus
koskee koko kaupungin aluetta maanomistuksesta rijppumatta ja etta aluetta kaupunkiin
litettdessa kaupungille siirtyy velvollisuus my6s kaikille alueella olevien maanteiden ja
kyla- ja paikallisteiden pitamiseen seka uusien tarpeellisien teiden rakentamiseen ja etta
maaherran tuli valvoa, ettd kaupunki taytti velvollisuutensa. Vuoden 1924 asemakaavala-
kiesityksessa katsottiin, ettd ottaessaan tienpidon vastattavakseen kaupunki tallin saisi
"samat oikeudet tiemaan kdyttamiseen liikkennetarkoituksella, kuin aikaisemmin on kuu-
lunut yhteiskunnalle, olematta velvollinen lunastamaan mainittua maata.” Esityksessa kui-
tenkin katsottiin, etta "ndyttaa kyseenalaiselta, onko tiemaan omistusoikeuden katsottava

21  Lainvalmistelukunnan ehdotus asemakaavalainsddddnnéksi sekd yleiseksi rakennussédnnoksi perusteluineen
1924 5. 117, Wiiala, Arvid 1962 s. 32.

22 Laki kunnallisen jaotuksen muuttamisesta 19.5.1925. Liittamisia oli tosin Hyvésen mukaan (1988 s. 12) tapah-
tunut ilman nimenomaisia sddnnoksia aikaisemminkin. Kaupunkien saamien lahjoitusmaiden luovuttamista koske-
neet rajoitukset puolestaan poistettiin vasta lailla 27.7.1962/423 (Hyvonen 1988 s. 9).

23 Bonsdorff, E. v. 1933, Kyldtiet s. 15.

24 Wiiala, Arvid 1962 Yksityiset tiet s. 32. Historiallisina jadd@nteina kunnat myos paikoin omistavat yksityisteiden alla
olevia pitkid, nauhamaisia tiekiinteistoja, jotka ovat aikoinaan tulleet kunnan omistukseen. Kunnat saattavat myds
edelleen eri syista vastata joidenkin asemakaava-alueen ulkopuolella olevien teiden kunnossapidosta, mutta tallais-
ten maara on ilmeisesti kuntien taloustilanteen vuoksi ollut laskusuunnassa.
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siirtyvan kaupungille” ainoastaan maan kaupunkiin liittdmisen ja tientekovelvollisuu-

den siirtymisen kautta, silla kiinteiston omistusoikeuden siirtyminen oli maaramuotoista
(kauppa, pakkolunastus ym.) eika alueliitos ndin nimenomaisen saannoksen puuttuessa
voi aiheuttaa tiealueen omistuksen vaihtumista lukuun ottamatta tilanteita, joissa tiealue
oli jo luovuttavan kunnan omistuksessa.> Kaupungin oli néin ollen joko hankittava ka-
tualue vapaaehtoisella kaupalla tai lunastettava se maanomistajalta kdaypaa korva-
usta vastaan. Maanomistajana valtion katsottiin olevan yleensa samanveroinen kuin yksi-
tyisen maanomistajankin eli myos valtiolla oli oikeus korvaukseen maastaan®.

Tuolloin voimassaollutta pakkolunastuslakia muuttamatta asemakaavalakiin sisallytet-
tiin sdannokset yleisten alueiden lunastamisesta ja rasitusten jarjestelemisesta kaupun-
gissa, joidenka perua nykysadannokset pitkalti ovat. Koska voimassa ollut pakkolunastuslaki
(14.7.1898) ei kiinnittanyt "mitaan huomiota niihin erikoisiin olosuhteisiin, jotka syntyvat
asemakaavaa toteutettaessa ja jotka useissa kohdin vaativat poikkeuksia yleisista pakko-
lunastussaannoksistd’, asemakaavalakiin katsottiin tarvittavan erityiset lunastussaannok-
set. Kaupunki sai oikeuden lunastaa asemakaavan katumaan AKL 20 §:n perusteella sita
vaatiessaan, kuitenkin viimeistaan ryhtyessaan sitd kuntoon panemaan. Lunastusoikeus
syntyi heti, kun asemakaava oli vahvistunut, mutta kaupungin ei ollut pakko kayttaa lu-
nastusoikeuttaan ennen kuin kaupungilla oli velvollisuus laittaa tiemaa kuntoon. Lunas-
tuskorvaus oli pakkolunastuslain mukaisesti maaritettava kiinteiston kalliimman kdyvéan
hinnan mukaan ja suoritettava rahana (ks. tarkemmin 1898 pakkolunastuslaista). Maa-
pohjan lisaksi myds rakenteista ja istutuksista oli suoritettava lunastuskorvaus AKL 30 &:n
nojalla. Yleisen tien kaupunki sita vastoin sai korvauksetta omistukseensa (AKL 22 §) pel-
kastaan asemakaavan vahvistamisen perusteella ilman eri vaatimusta. Lisaksi kaupungille
syntyi asemakaavalain 23 §:n nojalla my&s kiinteiston tulevia omistajia sitova tieoikeus
maanjaossa [kiinteistotoimituksessal maarattyyn yksityiseen tiehen, vanhastaan kaytet-
tyyn yksityiseen tiehen ja alueeseen, jonka maanomistaja on varannut tieksi kayttaessaan

25 Alaviitteen mukaan Moring oli katsonut, ettd myos omistusoikeus tiekunnan tai valtion lunastamaan tiealu-
eeseen siirtyisi kaupungille, mita tukisi sekin, ettei omistusoikeutta voitaisi riistad tiemaata yleiseen tarkoitukseen
kayttavalta oikeussubjektilta. Hernberg taas katsoi, ettei maanluovutusta yleista tietd varten voida tavallisesti pitaa
maan saantona vaan maan luovuttamisena yleiseen tarkoitukseen yleisedun hyvéksi. Tiekunta ei olisi sellainen
taho, joka voisi olla oikeussubjektina eika valtiollakaan olisi perustetta esittda vaatimusta tiemaahan niin kauan,
kun se tyydytti yleisia liikenne-etuja. Hernbergin nakdkulmaa tukee se, etta yksityistiet ja maantiet (hiukan yleis-
tden) edelleen palaavat nykyisenkin lainsdddannén mukaan alkuperdiselle omistajalleen tietarpeen paatyttya. Vuo-
den 1924 esityksen perustelujen leipatekstissa tosin katsottiin, ettd jos maanomistaja oli saanut kruunulta korvauk-
sen yleiseksi tieksi luovutetusta alueesta, hanen oli katsottava luopuneen omistusoikeudestaan, ellei nimenomaan
kay ilmi, ettd korvaus olisi suoritettu kdyttéoikeuden rajoituksesta. Jos taas kyse oli pakkolunastuslain (14.7.1898)
mukaisesti lunastetusta maasta, omistajalla oli vain oikeus lunastaa maa takaisin alkuperdisesta hinnastaan (56 §),
jos tiemaa myytiin sen kaytya tarpeettomaksi. Naista nakokulmista voidaan tietysti pohtia sitd, mita katualueen
omistukselle tulisi tapahtua sellaisessa aiempina vuosikymmenina epatodennakdiseksi oletetussa tilanteessa, etta
alueen kdyttaminen katuna paattyisi tilanteessa, jossa asemakaava supistuvan aluekehityksen tai kunnan talouden
vuoksi kumottaisiin laatimatta uutta tilalle. Jos alueella oleva lilkennevayla jéisi kdyttoon yksityistiend, ei ehka olisi
perusteita sille, ettd kunta jaisi maapohjan omistajaksikaan. Talldin tulisi ratkaistavaksi, siirtyisikd maapohja sen luo-
vuttaneelle taholle vai keskiviivaperiaatteen mukaisesti tiloiksi muuttuneisiin entisiin tontteihin.

26 Uggla ja Tammio 1933, Asemakaavalaki, s. 54.
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aluetta jarjestettyyn rakennustoimintaan?’. Kaupungilla oli oikeus korvauksetta kuntoon-
panna tallainen tiemaa ja kayttaa sita yleiseen liikkenteeseen, mutta jos kdyttdoikeus tie-
maahan oli vastikkeellinen tai maaraaikainen, tallaisen rasitesopimuksen ehdot sitoivat
myo6s kaupunkia. Maanomistajalla oli my6s oikeus kayttaa tiemaata muuhun tarkoituk-
seen, kunhan se ei estéanyt kunnalla olevan tieoikeuden kayttamista. Tarvittaessa kaupunki
saattoi hankkia yksityisen tien tiemaan toki myds pakkolunastamalla sen pakkolunastus-
lain mukaisessa menettelyssa. Asemakaavalain 23 §:ssd rajoitettiin yleisen ja yksityisen tien
haltuunottoa siten, etta haltuunotto saatiin tehda vasta, kun maa oli tarkoitustaan varten
kuntoon pantava.?®

Tata vallinneiden oikeusperiaatteiden mukaista tilaa, jossa katumaan hankkiminen ja "ka-
dun tasoittaminen ja varustaminen” kuului asemakaavan toteuttamiskustannuksina kau-
pungin vastattaviksi ja jossa maanomistajia ei voitu pakottaa osallistumaan naihin menoi-
hin lukuun ottamatta tontinomistajan mahdollista velvollisuutta katujen rakentamiseen ja
yllapitoon nahden, pidettiin vuoden 1924 asemakaavalakiehdotuksessa sopimattomana
ja taloudellisesti epdedullisena kunnille, joille ei yksityisen omistamalla alueella olisikaan
tulossa tuloja tonttien myynnista. Nain ollen katsottiin, ettd asemakaavalaissa olisi sédadet-
tava siten, ettd tontinomistajalla olisi kohtuuden mukaan velvollisuus ottaa osaa asema-
kaavan toteuttamiskustannuksiin, mita velvollisuutta vastasi yhteiskunnan velvollisuus
maarattyna aikana ja maaratyssa kunnossa luovuttaa kaytettavaksi tarpeelliset kulku-
vaylat.? Yleisen alueen hankkiminen ja kadun rakentaminen®? jatettiin asemakaavalaissa
kunnan tehtavaksi, mutta tontinomistajan tuli maksaa korvausta kunnalle31 tonttinsa
edessé olevasta katualueesta enintdaan 9 metrin®? leveyteen saakka (asemakaavalaki

27 Jarjestetylld rakennustoiminnalla on tarkoitettu lohkomis- ja palstoitussuunnitelmien, asutuslainsaddannon
mukaisten kdyttosuunnitelmien sekd rantakaavojen tiealueita (Hyvonen 1988 s. 776).

28 Uggla ja Tammio 1933, Asemakaavalaki s. 121-125 ja 144 mm., Lainvalmistelukunnan ehdotus asemakaavalain-
sdadddnnoksi sekd yleiseksi rakennussdédnndksi perusteluineen 1924 s. 115. Yksityistiend kdytetyn maan kiinnityksen tai
muun oikeuden haltijan oikeudesta korvaukseen ks. AKL 30 §, 3. kohta, asemakaavakadun koron tai sijainnin muu-
toksesta aiheutuvan haitan korvaamisesta ks. 43 §.

29 Lainvalmistelukunnan ehdotus asemakaavalainsddddnnéksi sekd yleiseksi rakennussédnnoksi perusteluineen
19245.73-75,118.

30 Kadun rakentamisvelvollisuus sisaltyy asemakaavalain 37 §:dan, mutta varsinaista velvollisuutta omistaa kadut
lakiin ei sisally. Ugglan ja Tammion (1933 s. 169-170) mukaan paikallisten rakennusjarjestysten mukaiset tontin-
omistajille kuuluneet velvollisuudet on asemakaavalaissa poistettu, ks. kuitenkin siirtyméasaannos 73 § 4 mom.

31 Lainvalmistelukunnan ehdotus asemakaavalainsédddnnoksi sekd yleiseksi rakennussdcdnndksi perusteluineen
1924 s. 144 mukaan kaupungilla olisi yleensa oikeus korvaukseen, vaikka kaupunki olisi saanut maan lahjaksi kruu-
nulta tai yksityiselta, silla muussa tapauksessa tontinomistaja olisi saanut perusteetonta etua.

32 Tuohon aikaan tavanomaisen kadun maksimileveydeksi katsottiin 18 metrid. Lainvalmistelukunnan ehdotuk-
sen (1924 s. 145) mukaan ei olisi ollut kohtuullista vaatia leveampaa kuin mita tontinomistaja tarvitsee ulospaasy-
tieksi, joten levedmpi katu olisi jadva kaupungin rasitukseksi. Hevoskarryjen ja varhaisten henkildéautojen aikana 9
metridkin oli oikeastaan kohtuuttoman leved yksittdisen tontin tarvitsemaan ulospaasytiehen verrattuna. Malinen
onkin katsonut (teoksessa Asemakaavalaki ja rakennussddnto, Malinen — Andersin — Tammivaara - Linnavuori 1932),
ettd tontinomistajan ulospdasytien tarve tulee tyydytetyksi sen levyisella kadulla, joka vastaa puhtaasti paikallista
liikennetta ja levedmpi katu tarvitaan lahinna siksi, etta sille otaksutaan syntyvan suurempi lapikulkuliikenne. Myds
Tammivaara on samassa teoksessa (s. 21) tuonut esiin epdkohtia, esimerkiksi sen, ettd samanlevyisten tonttien sy-
vyys ja koko saattavat olla erilaiset tai ettd kulmatontin omistajan korvausvelvollisuus on merkittavasti suurempi.
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34 8). Kadun leventamisesta oli maksettava vain, jos siita koitui tontinomistajalle konk-
reettista hyotya®3, Korvausvelvollisuutta ei ollut, jos kaupunki oli omistanut seka katu-
maan etta tontin kaavan laatimisajankohtana tai jos kyse oli entisestd yleisen tai yksityisen
tien alueesta*. Tontinomistaja vapautui korvausvelvollisuudestaan silta osin, kun luovutti
tonttiinsa sisaltyvaa katumaata kaupungille ilmaiseksi®*. Tama edellytti luonnollisesti sita,
ettd luovutetun maan arvo vastasi korvattavan katualueen arvoa, eli kyse oli erdanlaisesta
ristikkdisten saatavien kuittaamisesta, jossa tontinomistajalle saattoi jaada maksettavaa-
kin. Kadun rakentamiskustannuksesta lainvalmistelukunta sita vastoin katsoi paremmaksi
olla ehdottamatta valtakunnallista sédntelya paikallisten erojen vuoksi. Ratkaisun taustalla
mainittiin mm. seuraavat, osin eri suuntiin vievat tekijat:

katu palvelee paitsi yleista liikennettd my&s ulospaasytiena

jokainen katu ja rakennus ovat askel kaupungin kehityksessa, joka lisaa veron-
maksukykyd ja uusia tuottavia ja kuluttavia tekijoita

— kunta ja yksityinen tontinomistaja on erityisesti asemakaavaa rakentamattomalle
maalle ulotettaessa katsottava yhteisosakkaiksi yrityksessa, joka tarkoittaa mo-
lempien yhteista etua.

— kunnan oikeus hankkia maata katuverkkoa varten taytta korvausta vastaan ei voi
velvoittaa kuntaa muuhun kuin maan kdyttamiseen yleista liikennetta varten

— maan kdyttaminen rakennustarkoituksiin on ilman tietd mahdotonta

— kunta, jolla on kdytettavissadn teknista ammattitaitoa ja teknisia apuneuvoja, voi
paremmin suorittaa tyon jarkiperaisesti ja taloudellisesti kuin, jos tyén suorittami-
nen olisi jaettu useille yksityisille yrittajille

— rakennustontteja myytdessa katumaan arvo [siita saatava hyoty] sisaltyy kauppa-
hintaan

— mm. Ruotsissa kaupunki hankkii joko pakkolunastuksella tai sopimuksin ka-
tualueen, ja tontinomistaja korvaa sen arvon kaupungille.3¢

Lansinaapurin esikuvan lisaksi lienee ollut my®ds niin, ettei kaupunkien ja lainsaatajan
kesken saavutettu riittavasti perusteltua yksimielisyytta siitd, kenen olisi ollut vastattava

33 Vanhan kadun laajentaminen tuotti tuohon aikaan my&s hyétyja tontinomistajille sitd kautta, ettd monissa
kaupungeissa levedmman kadun varteen sai rakentaa korkeampia rakennuksia. Rakennusoikeus siis automaatti-
sesti lisdantyi katua levennettdessd, vaikka tontinomistajalle toki aiheutui myos haittaa levennyksesta.

34 Lainvalmistelukunnan ehdotus asemakaavalainsddddnnéksi sekd yleiseksi rakennussddnndksi perusteluineen
1924 s. 144-145. Tontinomistajan vapaus perustui siihen, ettd tama tosiasiallisesti maksoi kadusta tontin hinnassa.
Muista vapautuksista ks. Uggla ja Tammio 1933 s. 158-163.

35 Tama voisi olla yksi tapa saadelld vaatimatta ilmaisluovutusta nykyisinkin. Esim. Australiassa (NSW) kiinteisto-
kehittaja voi joko maksaa rahalla, toteuttaa itse tai luovuttaa maana osuutensa kadun rakentamisen kustannuksista
(Searle ym. 2019 in Mufoz Gielen & van der Krabben).
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kadun rakennuskustannuksista®”. Lopullisen asemakaavalain 38 §:n mukaan kunnalla oli
oikeus velvoittaa tontinomistaja maksamaan kadun rakentamisesta kunnalle aiheutuvat
todelliset kustannukset kokonaan tai osittain, jolloin kunta saattoi myos sopimuksesta
huojentaa maksua tai jattaa sen perimatta. Huojentaminen tai vapauttaminen tuli kysee-
seen erityisesti silloin, kun tontteja luovutettiin yleishyddylliseen rakentamiseen®. Paatos
tontinomistajan velvollisuudesta korvata kadun rakentaminen oli kuitenkin tehtava en-
nen, kun katu luovutettiin yleiseen kayttoon, silla uhalla, ettd kaupunki menetti oikeutensa
korvaukseen.?® Jo vuoden 1924 ehdotuksessa asemakaavalaiksi (s. 156) todettiin, etta
kadun rakentamiskustannusten maksamisessa olisi oikeastaan kyse verotuskysymyksesta.
Kiireellisyytensa vuoksi sita ei kuitenkaan voitu siirtaa kasiteltavaksi mydhemman verore-
formin yhteydessa ja siksi katsottiin, ettd kysymys on kuitenkin niin [dheisessa suhteessa
asemakaavalainsaadantoon, ettd se voidaan asemakaavalain yhteydessa ratkaista®.

Asemakaavalain erityispiirteisiin kuului sen pyrkimys eradnlaiseen neutraliteettiin kaupun-
gin kaavoitustehtdvassa: kaavaa tuli laatia objektiivisen tarpeen mukaan riippumatta siita,
kenen maalle kaava osui, ja lailla pyrittiin jarjestamaan korvaukset siten, ettei kaupungilla
ollut mitdan todellista perustetta vastustaa asemakaavoittamista. Annettaessa yksityisille
maille asemakaavamaarayksia niiden kohtuullisuutta oli huolellisesti harkittava ja maa-
raysten tuli olla yleisen edun vaatimia*'. Asemakaavalakiin ehdotettiin myos aluksi saan-
nosta (1924 ehdotus, 7 §) maanomistaja-aloitteisesta kaavoituksesta, jossa kaavan ha-
kijan olisi luovutettava korvauksetta 1/3 alueen pinta-alasta yleisiin tarkoituksiin kiinni-
tyksista vapaana seka korvattava katujen ja viemareiden kuntoon saattaminen. Sdanno-
sehdotus sai monensuuntaisia arvioita ja my&s Ruotsista saatujen kokemusten valossa

37 Jossain mddrin vastaava epamaaraisyys vallitsee edelleen kadun ja jalkakdytdvan kunnossapitovastuussa, joka
my0s jatettiin asemakaavalain ulkopuolelle valmisteluprosessin aikana (ks. Uggla ja Tammio 1933 s. 33 ja 188).

38 Lainvalmistelukunnan ehdotus asemakaavalainsddddnnéksi sekd yleiseksi rakennussdcdnnéksi perusteluineen
1924 s. 146. Sopimuksen katsottiin sitovan kaupunkia myds, vaikka tontti myéhemmin luovutettaisiinkin muuhun
tarkoitukseen.

39 Uggla jaTammio 1933, Asemakaavalaki, s. 177. Kommentaarissa kiinnitetdan tontinomistajan puolesta eri-
tyista huomiota siihen, ettei korvauskysymysta pidetd epamaaraista aikaa avoinna, jonka estdmiseksi maaraajasta
on saadetty.

40 Sittemminhan kadun rakentamiskorvaus muovautui ensin katumaksuksi, joka edelleen muuntui kiinteistove-
roksi, ja nykyisinhan jalleen katsotaan, ettd maankayttosopimuksessa maanomistaja sitoutuu korvaamaan kadunra-
kentamiskustannuksia riippumatta siitd, ettd asemakaavalla syntyvat tontit ovat kiinteistéveronalaisia verosubjek-
teja.

41 Uggla jaTammio 1933, Asemakaavalaki, s. 19 ja 22.

30



KATUALUEEN ILMAISLUOVUTUSVELVOLLISUUDEN POISTAMINEN

TAUSTAA, VAIKUTUSARVIOITA, SEURAUKSIA JA RATKAISUJA

lainvalmistelukunta otti séanndksen uuteen harkintaan, minka seurauksena saannos ei
koskaan toteutunut*.

Asemakaavan merkityksesta ja katujen hankkimismenettelysta tulee huomata, ettd ase-
makaavat laadittiin esimerkiksi 1800-luvulla ja myéhemminkin yleensa koko kaupungin tai
kaupunginosan laajuisiksi ja niiden toteutuminen saattoi kestaa vuosikymmenia*®. Asema-
kaavat eivat tuolloin olleet pienia ja nopeasti toteutuvia, yksityiskohtaisia detaljikaavoja.
Asemakaavan ja tonttijaon hyvaksyminen, toisaalta kiinteistonmuodostus ja kolmanneksi
yleisten alueiden toteuttaminen nahtiinkin tuolloin selkedsti erillising, eri aikaan toteutu-
vina prosesseina. Vuoden 1924 ehdotuksessa (s. 76 ja 129) lahdetaankin siitd, ettd asema-
kaavan vahvistaminen ja tonttijako ovat hallinnollisia toimenpiteita eivatka itsessaan tuota
minkadnlaista muutosta voimassaolevaan kiinteistdjaotukseen perustuviin omistusoi-
keus- tai kiinnitysolosuhteisiin ja ettei asemakaavan vahvistamisesta seuraa, etta kunnan
tulisi ostaa tai lunastaa ja sitten rakentaa yleiset alueet ennen kuin ne tulevat tarpeellisiksi.
Kolikon kaantdpuoli oli toisaalta se, etta tontinomistajankin oli suoritettava korvaus katu-
maasta padpiirteittain silloin, kun seka katu oli valmistunut ja tontinomistajalle koitui ka-
dusta hyotya joko siten, etta tontille oli kaavan vahvistumisen jalkeen rakennettu tai etta
sille aiottiin rakentaa asemakaavan mukainen uudisrakennus (AKL 36 §). Kunnalle korvat-
tavan katumaan arvon maarasi tuomioistuin, ellei siitd sovittu**.

Asemakaavalain jarjestelma oli hyvin koherentti suhteessa muuhun tielainsadadantoon ja sita
voidaan pitdd monessa suhteessa onnistuneena ja kunnianhimoisena, eri osapuolten tasa-
painoa tavoittelevana jarjestelmana. Yksityisella kiinteistonomistajalla oli paasaantoisesti
oikeus lunastuskorvaukseen menettamastaan maa-alueesta ja tontinomistajalla oli velvol-
lisuus maksaa kunnalle katumaaksi hankitusta hanta hyodyttavasta alueesta, mitd maksua
tontinomistaja pystyi suorittamaan my0s tonttinsa edessa olevan katualueen maapohjaa
luovuttamalla, siltd osin kuin hanelld sellaista oli. Monimutkaisuudestaan huolimatta tdyden

42 Lainvalmistelukunnan ehdotus asemakaavalainsédddnndksi sekd yleiseksi rakennussddnnéksi perusteluineen
1924 s.v. 7 § ja sivu 169 sekd Yhdistelmd lausunnoista, jotka on annettu lainvalmistelukunnan ehdotuksesta ase-
makaavalainsddddnnéksi ja yleiseksi rakennussddnnéksi sekd lainvalmistelukunnan lausunto ja tarkistettu ehdo-
tus tdtd alaa koskevaksi lainséddcdnnéksi 1928 s. 40-48. Jotkut tahot pitivat kolmannesta tarpeettoman suurena
osuutena, Kaupunkiliitto taas piti kaavoittamista kunnan yksinoikeutena ja valtioneuvostolle annettua toissijaista
vahvistamisoikeutta kunnallisen itsehallinto-oikeuden aiheettomana rajoittamisena. Lainsaddannon nykytila on
padsaantoisesti kaupunkiliiton esittamalla kannalla, mutta lausuman antohetkelld ei tosiasiassa ollut kulunut viela
kovinkaan kauaa siitd, kun kaavoitusvalta oli kruunulla. Ks. myds Uggla & Tammio 1933 s. 21, jossa todetaan, etta
"kaavoittamaan pakottavan”7 §:n sdatdminen ei ollut tarpeen maanomistajienkaan oikeutettujen etujen kannalta,
silld asemakaavan ulkopuolella rakennustoiminta oli suhteellisen vapaata lukuun ottamatta asemakaavantakai-
sista maarayksista aiheutuvia suhteellisen vahaisia rajoituksia ja kaupunkien jakolain (17.7.1931) sddanndsten myota
maanmittausviranomaiset ryhtyisivét toimenpiteisiin tarpeellisen asemakaavan laatimiseksi, jos ilmaantuisi taajah-
koa asutusta tavoittelevia jakotoimituksia.

43 Vuoden 1924 esityksen perusteluissa (s. 129) todetaan esimerkiksi, ettd kaukonakoinen kunnallishallinto laatisi
asemakaavan jo paljon ennen rakennustoiminnan aloittamista kyseiselld alueella. Asemakaavalain aikanahan eril-
lista yleiskaavainstituutiota ei ollut olemassa (lukuun ottamatta asemakaavantakaisien padkatujen varauksia).

44 Uggla jaTammio s. 37.
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korvauksen tarjoavassa lunastusjarjestelyssa huomioitiin se, etteivat kaikki kiinteistonomis-
tajat valttamatta hyody kaavasta samassa suhteessa, joskaan katumaan korvauksen osalta
jarjestelma ei korreloinut kadusta saatavan hyddyn kanssa yhta hyvin kuin esimerkiksi maa-
seudun tiemanttaalijarjestelma (normaalista manttaalijaosta poikkeavat, tien kayttéon pe-
rustuvat yksikot).

Toisen maailmansodan jalkeisena jdlleenrakentamisen kautena taajamoitumiskehitys
kiihtyi entisestaan ja asutustoimintaa kohdennettiin paitsi kaupunkeihin ja siirtotilojen
muodossa maaseudulle myds maaseudun taajamiin. Laki rakentamisesta maaseudulla
(683/1945) tai maanhankintalaki (396/1945) eivat tuoneet uutta tie- tai katusaantelyyn.
Asutustoiminnassa tieoikeuksia jarjestettiin seka rasitteiden etta yhteisten alueiden muo-
dossa. Maalaiskuntien rakennussuunnitelmien teko oli sotien jdlkeen aluksi rakennushal-
lituksen huolena, mutta ajan my6ta maalaiskuntien kaavoitustyot ruuhkaantuivat. Raken-
nushallituksen ja maanmittaushallituksen padjohtajat sopivat 1950-luvun puolivalissa, etta
pienten taajamien maankdyton suunnittelu siirtyisi maanmittausviranomaisen vastuulle.
Laadittavat rakennussuunnitelmat mitoitettiin kaksinkertaiseksi silloiseen vakilukuun ver-
rattuna ja ne laadittiin yleensa samantasoisina kuin kaupunkien asemakaavat. Maaherra
teki kaavoituspyynndn, maanmittauslaitos tai muu toimija suunnittelutyon ja kiinteiston-
omistajien ja kunnan kuulemisen, jonka jalkeen ldaninhallitus asetti kaavan nahtaville ja
vahvisti sen. Rakennuslain voimaantulon (1959) jalkeen rakennussuunnitelmat jaivat voi-
maan rakennuskaavoina.*®

2.3 Vaylasaantelyn kehitys rakennuslain aikana

Laki yleisista teista 243/1954 muutti enimmat kunnantiet valtion teiksi (ks. 20.1 §). Lisaksi
tiesuunnitelmasta tuli instrumentti, jonka hyvaksymispaatoksella ja tiepaatoksella valtiolle
syntyi oikeus tarvittavan alueen haltuunottoon ja sitd myoten tieoikeus (29.1 §). Erityisista
syista valtiolla oli my0Os oikeus pakkolunastaa tiealue (32.1 §). Haitan-, kohteen- ja vahin-
gonkorvaukset suoritettiin likimain nykylainsadadannén mukaan (67 8), joskin korvausta-
soa lievennettiin muotoilulla: "Milloin tien tekemisesta tai yksityisen tien muuttamisesta
yleiseksi on my6s ilmeista hyotya kiinteistolle, on maan luovuttamisesta seka vahingosta
tai haitasta kiinteiston omistajalle suoritettava korvaus sovitettava sen mukaan, omistajan
oikeutta tayteen korvaukseen kuitenkaan supistamatta.’ Lisaksi saddettiin erikseen, ettei

45 Littow, Paavo 2006, Kaavoitus ennen maankdytté- ja rakennuslakia. Julkaisussa Maankayttd 4/2006 s. 22-24.
Virtasen (1983 s. 715) mukaan Linkojoen (1965) selvitykseen perustuen Maanmittauslaitoksen osuus ennen vuotta
1963 olisi ollut n. 40 %, konsulttitoimistojen reilut 30 % ja rakennushallituksen ynna laaninrakennustoimistojen va-
jaat 30 %.
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valtiolla eikd kunnalla yleensa ollut oikeutta lunastuskorvaukseen. Myds asemakaavan oh-
jausvaikutus tuotiin yleistielakiin (10.2 §).

Laki yksityisista teista (358/1962) ei tuonut erityisia muutoksia tieksi tarvittavan alueen
hankkimiseen. Yksityistielain 32 §:ssa padsaannoksi tuotiin tienpitovastuun hoitaminen
yksikkdmaksuin vanhempikantaisen tienjaon jaddessa poikkeussaannoksi. Erityisesti suu-
rempien teiden hoitoa varten tulivat tiekunnat. Osakasten suorittama hoito jdi Idhinna
pienimmille teille*. Lisdksi lain 24 §:ssd saadettiin lisatieoikeuden saajan velvollisuudesta
maksaa korvausta yksityistien tekijalle, jos tie oli alle 10 vuotta vanha.

Rakennuslain (370/1958) keskeisiin uudistuksiin kuului kaupunkitaajamien ja maaseudun
taajamien saannosten yhdistdminen samaan lakiin. Kaupunkien ja maaseudun saantelya
jossain maarin [ahennettiin toisiinsa, mutta jarjestelmat pysyivat viela erillising, silla laissa
oli erilliset osastot kaupungeissa ja kauppaloissa sovellettaville sadnndksille ja maalais-
kuntia koskeville saannoksille. Kaupunkien asemakaavoja vastaamaan tulivat maaseudun
taajamien rakennuskaavat, joissa osoitettiin katujen sijasta rakennuskaavateita. Raken-
nuskaavatiet eivat, toisin kuin kadut, tulleet koskaan kunnan omistukseen, vaan kunnalle
syntyi ndihin vain 103 §:n nojalla kayttooikeus, oikeus yllapitaa aluetta yleisena kulkuvay-
land. Rakennuskaavatiet muodostivat maankaytto- ja rakennuslain voimaantuloon saakka
kaytannossa erillisen vaylatyypin.

Rakennuslaissa uudistettiin myds asemakaavakadun maksujen periaatteet. Kaupunki tai
kauppala sai ensimmadisen asemakaavan mukaisen katualueen omistukseensa sita tarvi-
tessaan vain panemalla vireille yleisen alueen erottamistoimituksen (RakL 47 §). Kaupunki
sai ottaa katualueen haltuunsa, kun sita ryhdyttiin rakentamaan tai muuten tarvittiin tar-
koitukseensa kaytettavaksi ja joko alueen erottamistoimitus oli pantu vireille tai kaupunki
oli RakL 71 §:n mukaan suorittanut alueesta korvauksen. Maata ei kuitenkaan saanut ottaa
haltuun ilman lunastustoimitusta, jos silla oli rakennus, kaivo tai muu arvokas laite tai maa
oli valttamaton naiden kayttamista varten (RakL 48 §). Edelleen 50 §:ssd oli saddetty, ettd
kaupungilta ei kuitenkaan vaadittu erityista lunastuslupaa yleisten alueiden lunastami-
seksi asemakaava-alueella. Rakennuslain katusdantelya varten piti sadataa myos perustus-
lain omaisuudensuojasta poikkeuksen salliva valtuuslaki, laki alueiden luovuttamisesta
asemakaavan toteuttamista varten, 369/1958.

"Rakentamattoman” katualueen luovutus oli paasaantoisesti ilmainen lukuun ottamatta
tilanteita, joissa maanomistaja joutui luovuttamaan enemman kuin 20 % kaava-alueella ol-
leesta maastaan tai joissa luovutettavan alueen ala oli suurempi kuin se kerrosalan maara,
jonka omistaja sai rakentaa kyseisella asemakaava-alueella (RakL 71.2 §). Hallituksen

46 Ks. myos Wiiala 1962 5. 191.
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esityksessa rakennuslaiksi valittua ratkaisua perusteltiin silla, etta aiempi jarjestelma oli
aikaaviepa, kallis ja hankala®’. Uuden jarjestelman taydennykseksi sdadettiin kaupungille
harkinnanvarainen oikeus peria ns. kateuskorvausta niilta uuden kaava-alueen maanomis-
tajilta, joiden maalle katua ei osunut tai ei osunut tarpeeksi eli joita ilmaisluovutusvelvol-
lisuus ei koskenut lainkaan tai luovutus jai alle ilmaisluovutuksen maksimirajojen (RakL 75
§). Rakennuskaava-alueilla kunta sai kaavassa liilkennevayliksi osoitettuihin alueisiin tieoi-
keuden (kayttooikeuden) ilmaiseksi, mutta joutui rakennuslain 104 §:n mukaisesti mak-
samaan korvauksen, jos lilkkennevaylan alue ylitti 10 % omistajan rakennuskaava-alueella
omistamasta maasta tai tie ei ollut tarpeellinen maan kayttamiselle eika kyse ollut van-
hasta yksityisesta tiesta tai tieksi varatusta alueesta. Korvaus saatettiin 108 §:n perusteella
suorittaa kerta- tai vuotuismaksuna.

Pakkolunastuslain (14.7.1898) 14 &:n linjasta poiketen korvauksen maaraamisessa siir-
ryttiin kalleimman kdyvan hinnan mukaisesta korvauksesta kayvan hinnan mukaiseen
korvaukseen (RakL 60 8) ja korvausta oli lisaksi soviteltava, jos kaavan toteuttamisesta

oli ilmeista hyotya kiinteistolle. Toisaalta kaupungille siirtyvalla alueella olevat rakennuk-
set, puut, istutukset ja laitteet oli korvattava (RakL 74.1 §). Lunastustoimet hoiti jokaiseen
kaupunkiin asetettava lunastustoimikunta, jonka kuluista vastasi kaupunki (RakL 61 §).
My®6s panttivelkojan asema huomioitiin 73 §:113 siten, etta talle ei jadanyt oikeutta kunnan
haltuun siirtyneeseen osaan kiinteist6d, mutta télle syntyi yhta hyva oikeus maanomista-
jalle maksettavaan korvaukseen. Korvaus kadun korkeusaseman muutoksesta tai yleisen
alueen heikkenemisesta kaavamuutoksen yhteydessa sdilyi paapiirteittdin entisellaan (76
§). Lisdksi rakennuslain 77 §:ssa saddettiin, ettd maksettavalle korvaukselle kertyy korkoa 6
% / vuosi alueen haltuunottopaivasta alkaen*®,

Asemakaavalakiin sisdltynyt kunnan oikeus ottaa vastikkeetta kayttoon (ilman omistusoi-
keutta) liikennevadylana vanhastaan kaytetty, toimituksessa maaratty tai aluettaan raken-
nustoimintaan kdyttaneen maanomistajan tiealueeksi varaama yksityistie siirrettiin raken-
nuslain 44 §:ksi ja se tuli koskemaan yleiskaava-aluetta. Asemakaava-alueella sadnndkset
varsin huomaamattomasti muuttuivat siten, ettei omistajalla enaa ollut oikeutta korvauk-
seen yksityistien alueesta (71.1 §)*. Asemakaava-alueeseen sisaltyva yleisen tien alue siir-
tyi korvauksetta kaupungin omistukseen (46.1 §) kuten aiemminkin.

47 HE91/1954, s. 5. Epdilemattd ddritilanteessa prosessi onkin ollut tyolds pakkolunastuksineen ja korvauksen
vakisin perimisineen, mutta hallituksen esitykseen ei sisally konkreettista selvitysta siitd, miten suuri osuus luovu-
tuksista on tosiasiassa hoidettu "vaikeimman kautta”. Uuttakaan jarjestelmas, jossa katualueella olevat rakennukset
olisi pakkolunastettava ja jossa luovutettavan pinta-alan laskentakaavassa olisi kiinnitettava huomiota kiinteiston
kayttotarkoituksiin, alaan ja rakennusoikeuteen, ja lisaksi olisi perittdva kateuskorvausta, ei nimittdin voitane pitaa
erityisen kevedna sitdkaan, mihin kysymykseen palataan tuonnempana téssa selvityksessa.

48 Kateuskorvaukselle korkoa ei kuitenkaan kertynyt rakennuslain 77.4 §:n mukaan.

49 Lainsaadannon systematiikan kannalta on kiintoisaa, etta kyseinen normi on siirretty laissa osastosta maan
luovuttaminen ja lunastaminen osastoon yleiskaavan ja asemakaavan toteuttamisesta johtuva korvaus.
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Rakennuslaissa sailytettiin kaupungin velvollisuus kadun rakentamiseen (78 §) ja séannok-
set kadun luovuttamisesta kayttoon sailyivat padosin ennallaan, mutta kustannusten jako
uudistettiin. Rakentamisen maksu maardytyi kustannusten ja tontin suuruuden ja raken-
nusoikeuden mukaan (RakL 10 luku). Kadun rakentamisesta kaupungilla oli oikeus saada
tontinomistajalta korvausta tontin suuruuden ja tontin kerrosalan perusteella. Korvausta
voitiin huojentaa, jos tontinomistajan saama hyéty ei ollut tontinomistajalta muuten perit-
tavaksi madrattavia kustannuksia vastaava. Korvausta oli suoritettava lisaa, jos sorapintai-
nen katu kestopaallystettiin. Korvauksen perusteeksi tuli kustannusarvio tai yleinen taksa
eivatka todelliset kustannukset. Korvaus voitiin rakennuslain aikana myos peria ilman kaa-
van jalkeistd uudisrakentamista, jos tontilla jo oli rakennus, jonka voitiin katsoa hyétyvan
uudesta kadusta.

Sittemmin kadun rakentamisen maksusta on luovuttu: Ensin lailla kunnalle suoritettavasta
katumaksusta (katumaksulaki 670/1978) ja sitten kiinteistoverolailla (654/1992). Katumak-
sulain mukaan asemakaava-alueella olevan kiinteiston omistajan tuli suorittaa kunnalle
katumaksua katujen rakentamisesta ja kunnossapidosta aiheutuneiden kustannusten kat-
tamiseksi. Katumaksu maaraytyi maksuvelvollisen kiinteiston arvon, kiinteiston kohdalla
olevan kadun laadun seka kunnalle katujen rakentamisesta ja kunnossapidosta aiheutu-
neiden kustannusten perusteella. Kiinteistoverolain hallituksen esityksessa (HE 50/1992)
todettiin, ettd katumaksulla ei ole onnistuttu jakamaan kunnan kadunpitokustannusten
rahoitusta riittavan hyvaksyttavalla tavalla, etuperiaatteen mukaisesti®®. Myds katumaksu-
jarjestelmaa pidettiin yksinkertaistamispyrkimyksista huolimatta varsin monimutkaisena®'.

Rakennuslakiin tehtiin sen voimassaoloaikana lukuisia osauudistuksia, joten kumou-
tuessaan rakennuslaki oli varsin erilainen kuin voimaantullessaan. Keskeisia muutoksia
ovat muun muassa kaavamonopolin vahventaminen 1966, ns. maapaketin muutokset
(671/1978) ja rakennuskaavatiesadnnosten hienosaato (499/1981). Lisaksi saadettiin laki
kadun ja erdiden yleisten alueiden kunnossa- ja puhtaanapidosta (669/1978), jossa ton-
tinomistajan vastuu jdi edelleen varsin laajaksi. Myds vanha pakkolunastuslaki korvattiin
edelleen voimassa olevalla lunastuslailla (603/1977). Katumaan hankkimisen ja kompen-
saation saantelyn (tontinomistaja maksaa korvausta kaupungille kadun tuomasta hyo-
dystd) idea on kuitenkin muuttuneessa muodossa edelleen osa maankaytto- ja rakennus-
lakia.

50 "Puhtaasti etuperiaatteeseen perustuva maksu on toimiva ratkaisu silloin, kun rasitusten jako maksuvelvollis-
ten kesken on kdytanndssa mahdollista toteuttaa saatujen palvelujen suhteessa. Kadunpidosta syntyvien etujen
jakaantuminen kiinteistonomistajien kesken on kuitenkin vaikeasti maaritettavissa. Katumaksujdrjestelmassa so-
vellettavat perusteet, kuten jyrkka jako kaava-alueen ja muun alueen valilla seka kiinteistojen jako maksuluokkiin,
eivat kaikissa tapauksissa johda rasituksen jakaantumiseen etuperiaatteen mukaisesti. Kadunpitomenojen kustan-
tamista ei voida kdytanndssa toteuttaa pelkdstadn etuperiaatteen perusteella. Toisaalta ei ole epailysta siitd, etta
kadunpitomenot hyodyttavat kiinteistonomistajia. Muiden kiinteistonomistajia hyodyttavien, kohdentumiseltaan
vaikeasti arvioitavien julkisten palvelujen tavoin kadunpito voidaan erillismaksun sijasta ottaa huomioon yleista
kiinteistoveroa mitoitettaessa.’

51 Korkein hallinto-oikeus. Katumaksupdiva 13.5.1982. KHO:n julkaisusarja 4/1982.
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3 Vaylasaantelyn nykytila ja sen ongelmia

3.1 Maantiet

1990-luvulle tultaessa kulkuvayldasaanndksiin on tehty lahinna hienosaatéa. Maantielain
(503/2005) myota tiealue hankitaan kayttdoikeuden sijasta omistusoikeudella ja muodos-
tetaan omaksi kiinteistokseen, milla muutoksella on tavoiteltu lahinna kiinteistojarjestel-
man selkeyttd. Maantiet perustetaan Suomessa valtiolle padsaantoisesti omistusoikeudella
ja merkitaan kiinteistorekisteriin lunastusyksikkdina (MTL 10, 57-58, 70 §). Lunastusyksikot
ja korvaukset maadritetadan maantietoimituksessa (MTL 53 §). Kun maantie lakkautetaan,
tiealueet siirtyvat korvauksetta keskiviivaperiaatteella tiehen rajoittuviin kiinteistoihin
paitsi 1.7.1991 alkaen kuntien asemakaava-alueilla ja alueilla, joille kunta on paattanyt laa-
dittavaksi asemakaavan, ko. kunnan omistukseen ja ennen 1.7.1991 kaupungissa ja kaup-
palassa kunnan omistukseen (MTL 91 §; L245/1954). Tassa mielessa omistusoikeutta tiealu-
eeseen voidaan pitaa erdalla tapaa tietarkoitukseen sidottuna ja ehdollisena.

Asemakaavan tullessa voimaan siirtyy asemakaava-alueeseen siséltyva olemassa oleva val-
tion tienpitdjana omistama maantien tiealue korvauksetta kunnan omistukseen ja siihen
syntyy samalla tienpitdjdlle maantielain mukainen tieoikeus, jota valtio tienpitajana hallit-
see ja hoitaa edelleen maantiena (MRL 93, 86a §§). Asemakaavan mukaiseksi kaduksi osoi-
tettu maantien alue muuttuu kaduksi kunnan tekemalla kadunpitopaatoksella ja samalla
tienpitdjan oikeus tiealueeseen, tien hoito ja itse maantie lakkaavat (MRL 94 §). Kiinteis-
tooikeudet jarjestelladn joko maantietoimituksella tai yleisen alueen lohkomisella ja, jos
maantiealue on katua leveampi, my0s ylijaavat alueet tulee kasitella (Haulos 2011).

Tiehallinnon muistion (2007) mukaan, vaikkei laissa ole maaratty, kunta ilmoittaa kadunpi-
topaatoksestaan maantienpitajalle, joka edelleen esittaa kiinteistorekisterinpitajalle, etta
kyseiset maantiealueet poistettaisiin kiinteistorekisterista. Kaytannossa ndyttaa kuitenkin
olevan, etta kaikki kunnat eivat toimita aktiivisesti muutostietoja, minka vuoksi kiinteisto-
rekisterissa on paljon puutteita jopa kymmenien vuosien ajoilta. Maanteiden, liikennea-
lueiden ja katujen parantamisten yhteydessa ndyttaa myos toisinaan syntyvan edesta-
kaista omistus- tai hallintaoikeuksien siirtymisia valtion tienpitdjan ja kuntien valilla, mita
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ainakin kiinteistorekisterin selvyyden nakokulmasta voidaan pitad haittana. Valtiohan saa
maantiend kaytettavan alueen omistukseensa tietoimituksella, kun taas kunta saa tiealu-
een omistukseensa laatimalla alueesta asemakaavan. Ndin taajamarakenteen sisdlld olevaa
valta- tai maantieta kehitettaessa alueen omistus voi siirtya vuosien mittaan kunnalta val-
tiolle ja valtiolta takaisin kunnalle, mita ei voitane pitaa tarkoituksenmukaisena.

3.2 Yksityistiet

Yksityistiet ovat padasiassa rasitteenluonteisia tieoikeuksia kiinteistorekisterissa olevien ti-
lojen "paalld”. Tiet on merkitty kiinteistorekisteriin kdyttooikeusyksikkoing, joiden sijainti il-
menee rekisterikartalta. Perustettaessa tieoikeutta Maanmittauslaitoksen toimitusinsin66-
rin johtamassa (yksityis)tietoimituksessa tieoikeus pyritadn jarjestamaan siten, etta siita
aiheutuu rasitetulle kiinteistolle mahdollisimman vahan haittaa (YksTL2018).

Tieoikeuden saajan tai saajien on korvattava tieksi tarvittava maa-alue rasitetulle kiin-
teistolle, ja tien rakentamisen ja kunnossapidon kustannuksista vastataan hyotymisperi-
aatteen mukaan maadritettyjen tieyksikkdjen mukaisesti. Rasitetun kiinteiston omistajan
hakemuksesta voidaan tie siirtada hanen kiinteistolleen aiheutuvan haitan poistamiseksi tai
vahentamiseksi siirtamalla tie toiseen paikkaan hanen omistamallaan alueella tai erityi-
sesta syysta muuallekin. Tieosakkaat voidaan velvoittaa osallistumaan siirtémisen kustan-
nuksiin tieyksikkdjensd mukaisessa suhteessa tai muutoin ottaen huomioon kiinteiston
omistajalle tien siirrosta aiheutuva erityinen hyoty. (YksTL2018 10 §) Tien kaytya tarpeet-
tomaksi tieoikeus voidaan myds poistaa, jolloin maanomistajalle palaa taysi hallintaoikeus
kiinteistoonsa.

Uusi yksityistielaki (560/2018) ei tuonut merkittavia muutoksia tiealueen omistukseen
tai tiemaksun perusteisiin, vaikkakin tieoikeuden sijainnin maarittelyn joustavoituminen
(18 §) seka 30 §:n tuoma oikeus sijoittaa johtoja tiealueelle tiekunnan luvalla ja siis ilman
maanomistajan lupaa voidaan mainita.

Yksityisteita voi olla olemassa myds kaupunkikuntien alueella. Yleensa yksityistiet sijaitse-
vat asemakaavoitettujen alueiden ulkopuolella, mutta niitd on edelleen olemassa myos
asemakaava-alueilla. Lisdksi ranta-asemakaavojen alueilla kulkuyhteydet on perinteisesti
jarjestetty yksityisteiden eika katujen avulla, vaikka kyse asemakaavasta onkin. Asemakaa-
va-alueilla on my6s vahdisempia kulkuoikeusrasitteita, jotka pitkalti rinnastuvat yksityistei-
hin (esim. MRL 158 §).

Kun asemakaavoituksen myota yksityistien liilkenne ohjataan kadulle, yksityistie tai sen osa
lakkaa, kun sen liikennetta valittamaan tarkoitetun kadun rakentamista tai parantamista
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koskeva maankaytto- ja rakennuslain 86 §:n 3 momentissa tarkoitettu kadunpitopaatds on
tehty. Jos kunta ei tee kadunpitopaatostd, tieosakkaalla tai tiekunnalla on oikeus saattaa
elinkeino-, liikkenne- ja ymparistokeskuksen arvioitavaksi, onko kunnan kadunpitovelvolli-
suus syntynyt, ja se voi uhkasakolla velvoittaa kunnan tayttdmaan sanotun velvollisuuden.”
(YksTL2018 13 §)

3.3 Kadut

Myds kaupungeissa katusaantelyn kehitysnopeus on hidastunut; maankaytto- ja raken-
nuslain keskeisin uudistus tdman selvityksen nakdkulmasta oli kaupunkien katu- ja maa-
laiskuntien rakennuskaavatiesadantelyn yhtendistaminen eli enimmakseen kaupunkisaan-
ndsten soveltamisalan laajentaminen myds maalaiskuntia koskevaksi. Siirryttaessa raken-
nuslaista maankaytto- ja rakennuslakiin (132/1999) katujen ilmaisluovutusvelvollisuus ja
kateuskorvaus pysytettiin voimassa.

Maan luovuttamisesta ja lunastamisesta on saadetty MRL:n 13 luvussa, kaduista 12 luvussa
ja maanomistajan velvollisuudesta korvata kaavan toteuttamisesta aiheutuvia kustan-
nuksia 14 luvussa. Osin historiallisistakin syista asemakaavoitus, kiinteistonmuodostus,
katualueen haltuunotto, katusuunnitelma, kadun rakentaminen ja kadun luovuttaminen
yleiseen kayttoon (kadunpitopdatds) on pidetty erillddn ja saanndkset on osin jopa hajau-
tettu eri lukuihin, mika tekee saanndskokonaisuudesta hankalasti avautuvan.

Kadunpidon jarjestaminen on maankaytto- ja rakennuslain 84.2 §:ssa saadetty kunnan
velvollisuudeksi, mutta kunnalla on oikeus kokonaan tai osittain antaa kadunpito muiden
tehtavaksi. Lisaksi kadun kunnossa- ja puhtaanapitolaki (669/1978) on edelleen voimassa
ja maarittaa tontinomistajan ja kunnan suhteita®. Kunta voi myos tehda paatoksen ka-
dunpidon lopettamisesta (MRL 86 §), jos toteutunut maankaytto ei enda edellyta kadun-
pitoa.>® Kaavan yleisten alueitten toteuttamisvastuu (ml. kadunrakentaminen) voidaan
maankaytto- ja rakennuslain 91 §:n nojalla annetulla kaavamaarayksellda myos siirtaa
maanomistajalle tai kiinteiston haltijalle, jos kaava on laadittu paaasiallisesti yksityisen
edun vuoksi loma- tai matkailuhanketta tai muuta vastaavaa varten. Tall6inkin kunnalle
jaa toissijainen toteuttamisvastuu ja oikeus perid aiheutuneet kustannukset laiminlyojalta.
Kdytannossa kaavan toteuttamisvastuista sovitaan my0ds usein maankdyttésopimuksissa.

52 Kaytannossa kunnan rooli katujen ja teiden hoitajana vaihtelee kunnittain. Joissakin kunnissa kunta hoitaa
aktiivisesti jopa yksityisteitd, joissakin taas kunta on siirtanyt katurasituksen pitkalti kiinteistonomistajille tai hoitaa
tatd ndiden laskuun.

53 Padtoksen seurauksista ei ole sddnnoksia.

38



KATUALUEEN ILMAISLUOVUTUSVELVOLLISUUDEN POISTAMINEN

TAUSTAA, VAIKUTUSARVIOITA, SEURAUKSIA JA RATKAISUJA

Kunnalla on maankayttd- ja rakennuslain 94 §:n mukaisesti oikeus saada ensimmaisen ase-
makaavan mukainen katualue omistukseensa kiinteistotoimituksella eli yleensa yleisen
alueen lohkomistoimituksella. Toimituksessa katualueeseen kohdistuvat rasitukset raukea-
vat 107 §:n mukaisesti ja pantinhaltijalla on samanlainen oikeus korvaukseen kuin hanella
oli rekisteriyksikdonkin.

Kunta saa alueen haltuunsa, kun sita ryhdytdan rakentamaan tai muutoin tarvitaan kaytet-
tavaksi ja joko alueen erottamista koskeva kiinteistotoimitus on pantu vireille tai kunta on
suorittanut alueesta korvauksen (94 §). Myohemman asemakaavan mukainen katualue
seka ylipaataan katualueella olevat vahaista arvokkaammat rakennukset, rakennelmat,
laitteet tai alueet kunnan on hankittava lunastamalla (95 §). Kunnalta ei edellyteta erillista
lunastuslupaa (96 8§).

Rakennuslain korvaussaantelya vastaten maankaytt6- ja rakennuslain 104 §:ssa saadetdan,
ettd kunta maksaa korvausta katualueesta vain, jos kunnalle siirtyva alue joko ylittaa 20 %
luovuttajan kaava-alueella omistamasta maasta tai on suurempi kuin luovuttajalle kysei-
sen kaavan alueella jadva rakennusoikeus. Sddnnostd on kuitenkin tdsmennetty siten, ettei
korvausvelvollisuuden madrittelyssa oteta huomioon asemakaavassa maa- ja metsatalo-
usalueeksi tai vesialueeksi osoitettua aluetta. Kunnan olisi myds suoritettava korvaus, jos
luovuttaminen korvauksetta olisi kaavasta luovuttajalle aiheutuvat kokonaisvaikutukset
huomioon ottaen poikkeuksellisesti iimeisen kohtuutonta. Kunnan on my&s korvattava
siirtyvalla alueella olevat rakennukset, puut, istutukset ja laitteet ym. 108 § mukaisesti.

Rakennuslain kanssa samankaltaisesti yksityiselld maanomistajalla ei ole oikeutta korvauk-
seen yksityistiesta (104.4 §) eika valtiolla korvaukseen sen omistamasta maantiealueesta
(93 8§). Valtion omistama maantiealue siirtyy kunnalle korvauksetta, mutta samalla tienpi-
tajana toimivalle valtiolle syntyy alueeseen maantielain (503/2005) 58.3 § mukainen tieoi-
keus. Tasta erillisena prosessina kunta voi halutessaan ottaa asemakaavassa kaduksi osoit-
tamansa maantien kadunpitopaatoksella myds haltuunsa, jolloin tienpitdjan tieoikeus lak-
kaa (86 a §). Kdytanndssa kunta voi kaavoittaa alueen joko kaduksi (kunnan omistukseen)
tai muuksi liikennealueeksi (edelleen valtion omistukseen), eikd kaduksi kaavoittaminen ja
maapohjan haltuun ottaminen velvoita kuntaa tekemaan kadunpitopdatosta.

Muutossadannokselld 222/2003 maankaytto- ja rakennuslakiin lisattiin 104.5 §, jolla rajoitet-
tiin kunnan oikeutta perida maksua sellaisen entisen katumaan jalostamisesta tonttimaaksi,
jonka maanomistaja on ensin luovuttanut ilmaiseksi katumaaksi ja sitten saanut tontti-
maana takaisin. Sddnnodksen soveltamisen edellytyksend on, etta tontti on edelleen saman
omistajan omistuksessa ja ettei sen kayttotarkoitusta ole kaavassa muutettu.

Myos kateuskorvaus (105 §) sdilytettiin laissa, vaikka sen periminen oli harvinaista.
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Kaavamuutoksessa syntyneesta uudesta katualueesta korvaus on suoritettava lunastuslain
periaatteiden mukaisesti lain 36 §:33 soveltamatta (MRL 104 §).

Asemakaava-alueilla kulkuyhteyksia voidaan maankdytto- ja rakennuslain 158-159 §&:n
mukaisesti perustaa myds rakennusrasitteina kiinteistoja tai yleista jalankulkua varten ja
rasite voidaan kiinteiston lisaksi perustaa myos kuntaa varten. Maankaytto- ja rakennus-
asetuksen 37.2 § mukaan tontin ei ole valttamatonta rajoittua yleiseen alueeseen, jos kul-
kuyhteys tontille voidaan jdrjestaa "tonttijaossa osoitettavana ja kiinteistotoimituksessa
enintdan kahta tonttia varten perustettavana rasitteena mainitussa kohdassa tarkoitetun
tontin kautta” Lisdksi asetuksen 37.3 §:n mukaan tonttijako voidaan edellisten kohtien es-
tamatta laatia myos muulla tarkoituksenmukaisella tavalla, jos tonttia palveleva kulkuyh-
teys jarjestetddn asemakaavassa nimenomaisesti maaratyn mukaisesti taikka jos tonttijako
tehdaan korttelissa, jossa on voimassa tai johon suunnitellaan kolmiulotteinen tonttijako.
Asemakaavan edellyttamista muista rasitteista MRL 159 §:n mukaan sdaadetaan kiinteiston-
muodostamislaissa, luku 14. Maankaytto- ja rakennuslaki ei sindnsa aseta kunnalle velvolli-
suutta jarjestaa kulkuvaylat asemakaava-alueilla nimenomaan katujen avulla, ndin on vain
totuttu toimimaan.

3.4 Nykytilan arviointia ja oikeuskaytantoa

Tassa kohdassa tarkastellaan edelld esitettyjen lainsddnndsten rakenteita ja sisaltoja seka
niiden soveltamista kasitelleitda muutamaa oikeustapausta etta opinnaytetdissa esille tuo-
tuja havaintoja siitd, kuinka katualueiden haltuunotto-, kiinteistonmuodostus- ja korvaus-
prosessit toimivat.

3.4.1 Hankalia kasitteita ja kuolleita lain kirjaimia

Kuten historiallisesta katsauksesta kavi ilmi, nykyinen jarjestelma on kehittynyt pitkan ajan
kuluessa ja merkittavalta osaltaan katusaantely on varsin vanhaa. Kun saannoksia on lisatty
pitkan ajan kuluessa, monet saanndkset saattavat vaikuttaa maallikon silmissa paallekkai-
siltd tai ristiriitaisilta. Toisilleen lahekkaisia mutta eri tavoin muotoiltuja kasitteita ja erilai-
sia poikkeuksia on paljon, ja rakenteet "kokonaan tai osittain’, "kunta voi” ja "kunta saa”
ovat varsin yleisia jattaen kunnalle laajan harkintavallan prosessien etenemistavoissa ja
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-nopeudessa®. Esimerkkeja hankalista lahikasitteista tai kdsitteiden epdjohdonmukaisesta

kaytosta sisaltyy mm. seuraaviin sddnnoksiin:

kadunpidon jarjestaminen kuuluu kunnalle (84.2 §), mutta kunta voi antaa ka-
dunpidon kokonaan tai osittain muiden tehtavaksi. Kiinteistoille kuuluvista ka-
dunpitoon liittyvista velvollisuuksista saddetdan erikseen (lailla 669/1978).

kunta voi aloittaa kadunpidon maanomistajan suostumuksella jo ennen kuin
asemakaava on saanut lainvoiman (86.2 §)

jos asemakaava on laadittu yksityisen loma- tai matkailuhankkeen tai vastaavan
vuoksi, voidaan kaavamaarayksella siirtdaa kaavan toteuttamisvastuu kadun
osalta kokonaan tai osittain maanomistajalle tai haltijalle (91.1 §, kunnalla liséksi
viimesijainen vastuu)

kunta saa katualueen haltuunsa, kun sita ryhdytaan rakentamaan tai muu-
toin tarvitaan kdytettdvdksi ja alueen erottamista koskeva kiinteistotoimitus
(=yleensa yleisen alueen lohkominen) on pantu vireille tai kun kunta on suoritta-
nut alueesta 104 § mukaisen korvauksen (95.1 §, lisaksi poikkeuksia)

jos asemakaavan toteuttamisesta ja korvauksesta tehddan sopimus, se sitoo
kiinteiston mydhempaa omistajaa. Jollei korvauksesta sovita, asia ratkaistaan lu-
nastuslain mukaan. (109 §.)

kunnan kadunpitovelvollisuus alkaa, kun asemakaavan mukaisen toteutuneen
maankdyton liikennetarve edellyttdic (86.1 §)

lilkennetarpeesta huolimattakaan kunnan kadunpitovelvollisuus ei kuitenkaan
ala, jos kunnalle aiheutuva kadunrakennuskustannus olisi kohtuuton tyydytet-
tavaan liikkennetarpeeseen verrattuna (86.1 §)

kun alueelle hyvaksytaan ensimmadinen asemakaava, kunta saa omistukseensa
katualueen kiinteistonmuodostamislain mukaisella kiinteistotoimituksella.
(94.18)

kunta voi paattaa lopettaa kadunpidon, jos toteutunut maankdytté ei endd edel-
lytd kadunpitoa (86.4 §)

On my&s mahdollista, ettd maankayttd- ja rakennuslain hankalalukuisuus haittaa sen so-

veltamista my&s kunnissa, erityisesti pienemmissa kunnissa, joissa henkilostoresurssit saat-

tavat olla rajalliset eika kaikkien séanndsten taustoihin ole mahdollista yksityiskohtaisesti

perehtya. Tasta esimerkkina voidaan todeta katualueen haltuunottoa pienessa kunnassa

54 Maankaytto- ja rakennuslain lukijalle voi tulla sellainen mielikuva, etta I0ydettyaan pykalan kuvittelee 16yta-
neensa vastauksen, mutta toisaalta seuraava pykala tai seuraavassa luvussa oleva pykala saattaakin muuttaa tilan-
teen tdysin toiseksi. Kun myds maankaytto- ja rakennuslain sddtamiseen johtanut hallituksen esitys viittaa monelta
osin lahinna aiempaan lainsdadantoon ja sen voimassaoloaikana kehittyneisiin kdytantoihin, laista on tullut hanka-
lasti haltuun otettava.
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tutkinut Hosiaisluoman (2010 s. 30) paatelma “prosessi on tehty kunnille aika tydlddksi ja
vaikeaksi, koska lakia joudutaan tulkitsemaan niin paljon”.

Kasitteellista epaselvyytta lisaa jossain maarin myos se, etta kiinteistdjen ja huoneistojen
vaihdannassa puhutaan yleisesti omistuksesta ja hallinnasta. Katualueiden oikeudellinen
jasentyminen voi olla hankalasti ymmarrettava, kun asemakaavalla kunnalle syntyy ensin
oikeus omistusoikeuden saamiseen ja kunnalle voidaan antaa hallintaoikeus ennen omis-
tusoikeutta sen perusteella, etta tallda on mahdollisuus halutessaan hankkia tulevaisuudessa
omistusoikeus. Jaaskeldinen (2012, tiivistelma) havaitsi puolestaan tutkimuksessaan

"lainsddddnnon soveltamisessa ongelmia, joista yksi liittyy ns. ensimmdisen asemakaa-
van mukaisen katualueen ja silld mahdollisesti sijaitsevan omaisuuden omistus- ja hal-
lintaoikeuksien rajanvetoon”.

Maaritelmasaannokset olisi jo maankayttd- ja rakennuslain séatdmisen yhteydessa ollut
aiheellista kerdta yhteen pykalaan erilleen toimijoiden velvollisuuksista. Maankaytto- ja
rakennuslain luettavuutta hankaloittaa se, etta katualuetta koskevia saanndksia on maan-
kaytto- ja rakennuslaissa useassa eri luvussa (12, 13 ja 14) siten, etta esimerkiksi maantien
muuttamisesta kaduksi on saddetty 86 a §:ssd ja maantien katualueen siirtymisesta kun-
nalle ja tieoikeuden syntymisesta valtiolle taas 93 §:ss3%.

Maankaytto- ja rakennuslain ymmarrettavyytta heikentad myos se, ettd sdannokset ovat
osin jadneet soveltamatta. Esimerkiksi ilmaisluovutusvelvollisuuden tasapainottajaksi tar-
koitettua kateuskorvausta (MRL 105 §) ei mm. siihen liittyvan hallinnollisen taakan vuoksi
kayteta.

My®6s maankaytto- ja rakennusasetuksen 102 §:n°® mukainen kunnan velvollisuus pitaa
luetteloa (sovituista mutta) maksamattomista kaavan toteuttamiseen liittyvista korvauk-
sista (ml. korvaukset katumaaksi luovutetusta alueesta ja silla olleista rakennelmista ja istu-
tuksista) ei vaikuta toteutuvan ainakaan sellaisessa muodossa, etta kaikilla kunnilla olisi
téllainen helposti kdytettava luettelo.

3.4.2 Moniportainen prosessi lisaa epaselvyyksia

Kasitteelliset epatarkkuudet eivat kuitenkaan ole katualueita koskevan lainsaadannon ai-
noa ongelma. Kuten edellisen alaluvun esimerkista kavi ilmi, katualueiden toteuttamisen

55 Maankaytto- ja rakennuslain rakenne on télta osin pitkalti perua asemakaavalaista.

56 Saannokselld on pitkad historia, silld kaupunginhallituksella oli jo rakennussdaannoén (41/1932) 3 § 2 mom. mu-
kaan velvollisuus pitaa kirjaa niista tontinomistajista tai haltijoista, jotka ovat velvolliset korvaamaan kaupungille
katumaan arvoa tai kadun tai viemarin rakennuskustannuksia.
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prosessit ovat paitsi hyvin joustavia myos erittdin monivaiheisia. Monet nykysaannokset
ovatkin ymmarrettavissa paremmin 1900-luvun alun ndkékulmasta; tuolloin kaupunkeihin
laadittiin laajoja asemakaavoja, joiden toteutuminen saattoi kestda kymmenia vuosia ja
vdlivaiheille seka tarvittiin aikaa ettd aikaa oli kaytettavissa. Kun nykyisin kaavat toteutuvat
yleensa nopeammin, voidaan ehka kysya, onko sellainen jarjestelma looginen ja tehokas,
jossa asemakaavan laatimista ja hyvaksymista voi seurata monia hallinnollisia ja vieldpa
valituskelpoisia vaiheita (mm. katualueen haltuunotto, katusuunnitelma, kadun rakenta-
minen, kadun ottaminen toimituksella kunnan omistukseen seka korvausten maaraami-
nen), ja ndma vaiheet voivat vield toteutua kunnittain eri jarjestyksessa tai jadda kokonaan
toteutumatta.

Kuten kyselyn vastauksista kdy ilmi, vaikuttaisi siltd, ettd ainakin osalla kunnista on ylipaa-
taan jonkintasoisia vaikeuksia selviytya timan monivaiheisen jarjestelman kanssa, silla
kunnissa on merkittdva maara katualueita, joiden osalta katuprosessi on jaanyt jollakin ta-
valla kesken. Fyysisen kadun osalta hallintopdatoksia saattaa olla tekematta tai korvauksia
maksamatta. Tiedot mahdollisista sopimuksista kiinteistdnomistajien kanssa saattavat olla
kunnan arkistoissa tai ne ovat saattaneet menna virkamiesten ja tontinomistajien mukana
tuonpuoleiseen (ndin esim. Jarvitalo 2017 tutkimuksessaan Pohjois-Pohjanmaan, Kainuun
ja Lapin maakuntien kuntiin, 19 vastausta, seka Jaaskeldinen 2012 s. 41). Rakennuslain
aikaisten, kayttdoikeudella toteutettujen rakennuskaavateiden muuntaminen kaduiksi
maankaytto- ja rakennuslain myota on ehka myos ollut paatos, jonka kaikkia seurauksia

ja muutokseen tarvittavia resursseja ei ehka paatosta tehtdessa ole otettu huomioon, silla
entisiin rakennuskaavateihin vaikuttaa liittyvan erityisen paljon epaselvyyksia tai jarjes-
tamattomyytta®. Esimerkiksi Tuhkusen (2012 tiivistelma ja s. 23) mukaan Etela-Savon
kuntien (14 kpl) "kaavoittamat katualueet ovat Idhes poikkeuksetta erottamatta kiinteis-
toistd” eli kunnissa ei hanen mukaansa ole esiintynyt tarvetta saada yleisia alueita yksil6i-
dyiksi ja merkityiksi kiinteistorekisteriin toisin kuin HE 110/1998 kiinteistomuodostamis-
lain muuttamiseksi esitti, vaan kiinteistorekisterin "selvyyden kannalta, lohkomattomien
katualueiden pinta-alat ovat mukana vddrissd kiinteistoyksikdissd”. Edelleenkin tallainen
"on olemassa oleva tilanne suurimassa osassa kuntia, joissa MML on rekisterinpitdjdnd.
Haltuunotot on tehty, korvaukset yleensd maksettu, mutta lohkominen on tekemdittd” (Tuh-
kunen 2020). Pohjois-Pohjanmaan, Kainuun ja Lapin maakuntien 19 kunnassa (seka MML:n
etta kuntien itsensa hoitamia rekistereita) "kunnat omistavat 73 % asemakaavassa osoite-
tuista katualueista, joita ei ole muodostettu yleisen alueen rekisteriyksikéksi” kunnittaisten
erojen olleessa suuria, mutta padsaantoisesti "kiinteistonmuodostus on tekemditta” (Jarvi-
talo 2017 s. 45). Pienessa Paijat-Hameen kunnassa oli lohkomattomia tapauksia Hosiaisluo-
man (2010 s. 27) tutkimuksen mukaan 108 kpl. Liséksi asemakaava-alueilla tai sen liepeilla

57 Nayttaa, ettda maankaytto- ja rakennuslaissa saatamisen yhteydessa olisi rakennuskaavateiden kasittelysta tul-
lut antaa kunnille selkeét toimintaohjeet perusteluineen, mutta téllaista ei ndyttdisi tapahtuneen.
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on yksityisteitd, jotka kunta on saattanut ottaa hoitoonsa, mutta joiden osalta hallinnol-
lista prosessia ei ole viety pdatepisteeseensa.

3.4.3 Mita korvataan — mita ei

Jos katualueen omistusoikeuden, haltuunoton ja korvausten maarittamisen prosesseja
katsotaan kokonaisuudessaan korvausnakdkulmasta, niin havaitaan, etta saannokset ovat
varsin epdselvid, monimutkaisia ja jopa monitulkintaisia, kuten mm. Jaaskeldinen (2012 s.
44-45) ja Ropponen (2016 s. 41) ovat opinndytetdissddn osoittaneet. Tilanteissa saatetaan
joutua soveltamaan osin hyvinkin vanhoja saanndksia aina asemakaavalain aikaan saakka.
Siten yksinkertaistetustakin vuokaaviosta tulisi erittdin monimutkainen. Siksi sita ei tdman
selvityksen yhteydessa edes pyritd laatimaan.

Jos kyseessa on ensimmadinen asemakaava, katualue voidaan lohkoa kunnalle. Kunta on
saanut omistusoikeuden alueeseen suoraan MRL 94 §:n perusteella. Kunta saa ilmaiseksi
katualueeseen sisaltyvat yksityisen seka yleisen tien alueet seka on jo saanut mahdolliset
lakanneen yleisen tien tai maantien alueet.>® Maanomistajan ilmaisluovutusvelvollisuus
on 20 % kaava-alueen muusta kuin maa- ja metsatalousmaasta ja vesialueesta seka ka-
tualueeseen siséltyvasta maanomistajan yksityistien alueesta (KKO 1991:6) >° tai enintaan
hanen maalleen rakennettavaksi sallitun kerrosalan maara . My6s kunnan jo ennestaan
omistamaan katualueeseen kohdistuvat rasitukset voidaan kasitelld. Kunnalle voi aiheutua
vahingonkorvausvastuu pantinhaltijaa kohtaa. Mitaan korvauksia ei kuitenkaan kasitella

58 Puutteelliset tai virheelliset kiinteistorekisteritiedot. Entisten yleisten teiden ja yksityisteiden (ml. lakanneet
yhteiset tiet) leveydet ja sijainnit ovat erityisesti maalaiskunnissa olleet varsin epamaaraisia. Sittemmin ndita on
toimitusten yhteydessa tdsmennetty lahinnd maaseutualueilla, mutta kaupunkialueilla néin ei vélttamatta ole toi-
mittu. Oman ongelmansa tuo tiealueen ulottuvuuden muutos maanomistajan suostumuksella (ml. ns. konkludent-
tinen hyvaksynta eli hiljainen suostumus, jonka osoittaminen voi olla hankalaa), joka oli vanhan yksityistien 16 §:ssa
ja joka nyttemmin siséltyy yksityistielain (560/2018) 16 §:dan. Mittaustekniikan lisdksi ongelmia on myds tiedon-
hallinnassa. Osin paatokset vanhoista teista ja niiden ulottuvuuksista saattavat olla kunnan tielautakunnan tai jopa
ASO:n arkistoissa. Katualueen ilmaisluovutuksessa yleisilld ja yksityisilla teilld on kuitenkin erillinen asema, mika
lisannee seka kuntien hallinnollista taakkaa, toimituskustannuksia ettd potentiaalia riitoihin.

59  Kunta voi ohjata ilmaisluovutusvelvollisuuden syntymista kaavoituksessa myds kaava-aluetta rajaamalla seka
kayttotarkoitusmerkinndin. Kunta voi maankdyttd- ja rakennuslain yleisten kriteerien sisalld ensinndkin hyvin va-
paasti ratkaista, mika alue asemakaavoitetaan. Kunnan oikeudesta rajata kaava-alue ks. KHO:n paatosta 31.1.2011
taltio 194. Tapauksessa Jarvenpddn kaupunki oli kaavoittanut Saunaniityn pientaloalueen omistamalleen maalle yk-
sityisessa omistuksessa olleen Eriksnasin tilaan kuuluneen kiilan taakse. Kulkuyhteys pientaloalueelle oli jarjestetty
piirtamalla katu Eriksnasin tilaan kuuluneen kiilan yli. Muilta osin pienehko kiila jatettiin asemakaavan ulkopuolelle.
Toisin kuin Helsingin hallinto-oikeus (31.03.2010 10/0238/5), korkein hallinto-oikeus katsoi, ettd asemakaavan ra-
jaus oli asianmukainen. Toisekseen kunta voi osoittaa alueita kaavassa erilaisiin kayttotarkoituksiin. Vaikka saannok-
sessa on rajattu maa- ja metsatalousmaa ja vesialue laskennan ulkopuolelle ikdan kuin sellaisina alueina, jotka eivat
saa kaavoituksesta hyotyad, rajaus ei silti takaa sitd, etteikd maanomistajalle voitaisi muun nimisilla aluemerkinnéilla
kaavoittaa "hyodyttomia” alueita.

60 Tapauskohtaisesti maaneliometrin ja rakennusoikeusnelidmetrin arvoerot voivat olla merkittavat sen mukaan,
kummalle on enemman kysyntaa. Kaytanndssa kunta voi kaavaa laatiessaan kohdentaa rakennusoikeutta siten,
ettd ilmaisluovutusvelvollisuus syntyy. Maanomistaja ei kuitenkaan valttamatta hyody sellaisesta rakennusoikeu-
desta, jota han ei halua tai tarvitse tai jolle ei ole markkinoilla kysyntaa.
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lohkomisen yhteydessa. Jos niista ei sovita, ne ratkaistaan lunastustoimituksessa. Haltuun
kunta voi katualueen ottaa, kun sita aletaan rakentaa ja muutoin tarvitaan kaytettavaksi
ja lohkomistoimitus on pantu vireille tai kun kunta on suorittanut mahdolliset korvaukset.
Jos katualueella on vahaista arvokkaampi rakennus tms., ei kunta kuitenkaan saa ottaa
aluetta silta osin haltuun ennen kuin korvauksesta on sovittu tai lunastustoimitus pantu
vireille. Tosin asia ndyttda monilta osin olevan myds tulkinnanvarainen. Perusmenettelyjen
lisaksi kunta voi sopia haltuunotosta maanomistajan kanssa tai hankkia katualueen kayt-
toonsa normaalilla saannolla.

Muutosasemakaavassa syntyneella katualueella ei maanomistajalla ole ilmaisluovutusvel-
vollisuutta, ks. kuvaa 1.5" Entisellaan pysyneeseen ensimmaisen asemakaavan mukaiseen
katualueeseen sovelletaan kuitenkin ensimmaisen asemakaavan ilmaisluovutussaantoja.s?
Kun muutetun asemakaavan uudella katualueella ei ole ilmaisluovutusta, on kunnan siella
hankittava katualueet normaalilla saannolla (yleensa kiinteiston kauppa) tai kayttaen lu-
nastusta. Normaali saanto lohkotaan, mutta lunastaminen vaatii lunastustoimituksen suo-
rittamista. Lunastustoimituksessa kasitellaan myds korvausasiat toisin kuin lohkomisessa.
Haltuunsa kunta saa katualueen ottaa, kun lunastustoimitus on pantu vireille. Korvauksille
lasketaan 6 %:n korko haltuunotosta alkaen lunastuslain mukaan.

61 Kaupungeilla on toisinaan tarve muuttaa asemakaavan katulinjauksia ja katualueen kokoa, esimerkiksi
kaupunkien liilkennejarjestelmien kehittyessa (uudet raitiotiet yms.). Katualueen sijainti ja rajat maarataan aina ase-
makaavan muutoksella. Kaavamuutoksesta johtuva katualueen laajennus on korvattava tontin omistajalle tdyden
korvauksen mukaisesti. Erilaisten korvausperiaatteet ns. ensimmdisen asemakaavan ja kaavamuutosten kohdalla
aiheuttavat jonkin verran byrokratiaa eivatka aina toimi mydskaan yhdenvertaisuuden ndkdkulmasta ideaalilla ta-
valla.

62 Jos ensimmadinen asemakaava on kumottu ennen kuin sen kadut on rakennettu tai otettu haltuun, voi olla
epaselvaa, mika on se ensimmainen asemakaava, jota ilmaisluovutusvelvollisuus koskee. Kaavat eivét laheskaan
aina toteudu.
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Kuva 1. Esimerkki katualueen ilmaisluovutuksesta tilan 1:5 ensimmaisessa asemakaavassa ja
asemakaavan muutoksessa

Kaikissa toimitustavoissa kiinteistotietojarjestelman tiedot saadaan padivitettyd, mutta
ainoastaan lunastustoimituksessa on korvausten maksamiselle madrdaika. Korvaukset
saattavat jaada erittdin pitkiksi ajoiksi maksamatta, jopa yli moniksi vuosikymmeniksi. Voi
olla, etta korvaukset on voitu maksaakin, mutta siita ei ole tietoa enaa olemassa tai l6ydet-
tavissa eika kukaan enda edes muista, tai sitten korvausten maksukin on vain unohtunut
(esim. Ropponen 2016 s. 40-43). Maankaytto- ja rakennusasetuksenkin 102 §:n mukaan
sovituista maksamattomista korvauksista pitdisi kunnan pitda luetteloa, mutta selvityksen
yhteydessa ei kukaan ole toistaiseksi edes tiennyt sellaisen vaatimuksen olemassaolosta
eika sellaisista ollut merkintdja kyselyn vastauksissa, vaan niissa valitettiin, ettei tietoja ka-
tumaahan liittyvista asioista ole ainakaan helposti |0ydettavissa. Jos luetteloa olisi pidetty,
ainakin siltd osin olisi luullut tietojen I8ytyvan.

Tama kuvaus on vain suuntaa antava, mutta havainnollistaa kuitenkin jollakin tavalla sita

monimutkaista prosessia, jossa katualuetta otetaan haltuun ja korvauksia maksetaan.
Kuvaavasti Ropposen (2016) tutkimuksessa selvitettiin yleisimmin arviointitoimituksissa

46



KATUALUEEN ILMAISLUOVUTUSVELVOLLISUUDEN POISTAMINEN

TAUSTAA, VAIKUTUSARVIOITA, SEURAUKSIA JA RATKAISUJA

kédytettyjen lunastuslakien eroja seka tulkintaongelmia kdytannossa.s® Tutkimuksessa to-
dettiin tarvetta lunastuslakien uudistamiseen monilta osin. Tassa kohdassa kasitelldan vain
kolmea selvimmin katualueisiin liittyvaa kysymysta.

Maankaytto- ja rakennuslain mukaisen katualueen haltuunotto ja siihen liittyva korvaus-
tenmaksu todettiin vastausten perusteella kdytannossa sekavaksi ja uudistamista kai-
paavaksi. "Useissa vastauksissa ehdotettiin korvausten maksamisen sitomista katualueen
kiinteistonmuodostamiseen tai haltuunottoon. Toisin sanoen pitaisi tehda sellaiset lain-
muutokset, ettd korvaus ei jaisi kdsittelematta tai maaraamatta. Vastaavasti ehdotettiin
sellaista saannosta, jossa selvennettaisiin sita, etta korvaus ei vanhene!” (Ropponen 2016
s.41) Tutkimuksessa on useita siteerauksia saaduista vastauksista, jotka osoittavat selkeasti
saannosten ongelmallisuuden ja toimimattomuuden vaarantaen perustuslain tayden kor-
vauksen periaatteen toteutumisen.

Korvausten arvohetken osalta todettiin, ettd paasaantoisesti “arvohetken liittdminen
haltuunottoon on hyva". Katualueen lunastuksessa voi kuitenkin syntya ongelmia, jos
haltuunotto on tapahtunut jopa vuosia tai vuosikymmenia sitten, minka takia tarkoituk-
senmukaisin menettely voisi olla lunastuksen lopettamisen hintataso. (Ropponen 2016 s.
52-53))

Asemakaava-alueen haitankorvauskynnyksissa esim. kadun rakentamisen johdosta oli
sadannoksissa todettu ristiriitaa sekaannuksen aiheutumista. "Kyse on LunL 35 &:n ja MRL
106 §:n ja 108 §:n valisestd suhteesta.” "Oikeudessa ja toimituksessa on sadnnoksia tulkittu
valilla melko ahtaasti eli MRL 106 §:3a on tulkittu kdytettavaksi tilanteissa, jossa maata ei
lunasteta tai oteta katualueeksi. MRL 108 §:ad taasen on kaytetty silloin, kun katua on luo-
vutettu ilmaisluovutusvelvollisuudella. Sitten, kun maata on lunastettu ja suoritettu kor-
vaus, on sovellettu LunL 35 §:aa (ilman haitankorvauskynnystad). Varsinkaan jalkimmaisessa
menettelyssa ei ole minkaanlaista logiikkaa suhteessa siihen, etta maata ilmaiseksi luovu-
tettaessa korvauskynnys on korkeammalla” (Ropponen 2016 s. 62-63.)

Korvausten maarittamisesta on jonkin verran oikeuskaytantda lahinna maaoikeuksista.
Seuraavassa kuvatut esimerkit oikeuskdytannosta paljastavat karusti isoja epdselvyyksia
ja erikoisuuksia seka korvauslaskelmien tekemisen hankaluuksia. Jalkimmaisessa tapauk-
sessa kaava oli 45 vuotta vanha, ja sita oli sittemmin muutettu useamman kerran, ensim-
maisessa tapauksessa kaava oli vuodelta 1998. Molemmista korvausriita oli esilla 2007
maaoikeudessa. Toinen yritti KKO:eenkin, ehka padasiassa muutaman sadan euron takia
(korvaus alle 20 000 €), muttei saanut valituslupaa.

63 Ropposen (2016 s. 36) tutkimuksen yhteydessa toteutettiin valtakunnallinen kysely Maanmittauslaitoksen
arviointitoimitusprosessissa. Vastauksia saatiin yhteensa 18, josta paaosa toimitusinsindoreiltd, mutta kaksi myos
kunnasta ja yksi yksityissektorilta. Vastaamiseen osallistuneita oli yhteisvastausten takia jonkin verran enemman.
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Vantaan kardjdaoikeuden maaoikeutena antamassa tuomiossa 07/9651 (30.10.2007) oli
kyse katualuekorvausten maaraamisesta seka ilmaisluovutuksen laskemisesta entisella
rakennuskaava-alueella. Lunastustoimitus oli tullut vireille kunnan hakemuksesta, kun
maanomistajien kanssa ei ollut paasty sopimukseen korvauksista. Lunastustoimikunta oli
madrannyt korvaukseksi kunnan hyvaksymilla yksikkohinnoilla 19 258,56 euroa katsoen,
ettei ilmaisluovutusvelvollisuutta voitu soveltaa, koska korvattava katualue ei ensimmai-
sessa detaljikaavassa ollut katualuetta. Kunta valitti maaoikeuteen vaatien, etta korvausta
maarattaessa katualueiden pinta-aloista on vahennettava ilmaisluovutuksen piiriin kuulu-
vat alueet, jolloin korvaukset on alennettava ensisijaisesti 15 278,76 euroon ja toissijaisesti
18 959,15 euroon. Vastaaja piti vaatimusta aiheettomana. MO totesi ratkaisussaan, etta
alueen ensimmainen detaljikaava oli vahvistettu 1961, sita oli muutettu 1980 ja viimeksi
1994, joten ilmaisluovutusvelvollisuus aikaisemmasta rakennuskaavatiesta on 10 %. Oi-
keuskirjallisuuden osalta maaoikeus totesi, etta Larma ym. (1992) esittama ilmaisluovu-
tuksen laskentamalli rakennuskaavan muutostilanteessa "sisdltdd osittain kdytdnndssd
vaikeasti sovellettavaa ja tulkinnanvaraista laintulkintaa”, kun taas Granstromin (2002)
esittdama malli, jonka mukaan "rakennuskaavan muutoksen ollessa kysymyksessd on kun-
nalle siirtynyt rakennuskaavatien alue korvattava maanomistajalle kokonaisuudessaan,
paitsi jos rakennuskaavatien alue on sisdltynyt rakennuskaavatien alueena jo rakennuslain
(370/1958) aikana voimaan tulleeseen ensimmdiseen rakennuskaavaan ja sen jclkeen sdi-
lynyt rakennuskaavatiend kaikissa rakennuskaavan muutoksissa eiké 10 prosentin ilmais-
luovutusrajaa ole ylitetty”, oli MO:n mukaan selkea tulkinta ja se paatti soveltaa sita kat-
soen myos, etteivat maanomistajat ole luopuneet oikeudestaan saada taytta korvausta
menetyksestaan. Vastaajan tilan koko alue sisdltyi ensimmaiseen rakennuskaavaan, mutta
nyt kysymyksessa olleista kaduista vain noin 80 m2n suuruinen kaistale oli tuolloin nykyi-
sen asemakaavan mukaan katualuetta, jota myds ilmaisluovutusvelvollisuus on voinut
koskea. Kun tilan pinta-ala oli 12 400 m? ensimmadisen rakennuskaavan aikaan, oli ilmais-
luovutusvelvollisuus 1 240 m2 Kun tilasta kuului rakennuskaavateihin tuolloin n. 2 300 m?,

”

jai korvattavaksi katualueeksi n. 1 060 m?, "joka vastaa noin 46 % katualueiden mddrdstd" ja
taten ko. 80 m2:n katualueesta "on maarattava korvaus 46 prosentin osalta menetyksesta”
eli 37 m2n osalta. Talloin lunastuskorvaukseksi tuli yhteensa 18 871,56 euroa eli korvausta
oli alennettava 387 eurolla. Korkein oikeus 15.2.2008/151 ei myontanyt kunnalle valituslu-

paa, joten MO:n tuomio jai pysyvaksi.

Vantaan kardjdaoikeuden maaoikeutena antamassa tuomiossa 12/2333 (16.2.2012) oli

kyse katualuekorvausten maaraamisesta seka ilmaisluovutuksen laskemisesta entisella
vuonna 1949 vahvistetulla asemakaava-alueella, jota oli muutettu vuonna 1963 edelleen
voimassa olevalla asemakaavalla. Lunastustoimitus oli tullut vireille kaupungin hakemuk-
sesta mm. sen ennestdaan omistamaan tilaan kuuluvan vuonna 1946 luovutetun 2 510 m%n
maardalan jaljelle jddneen 639 m%n maardalan M lunastamiseksi. Voimassa olevassa ase-
makaavassa maardala M on osoitettu puistoksi (306 m?), kaduksi M (200 m?) ja kaduksi S
(133 m?). Lunastustoimikunta oli katsonut, etta lunastettavaa katualuetta koskee vuoden
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1963 asemakaavan muutos, joten MRL 104 §:n mukaista ilmaisluovutusvelvollisuutta ei
ole, ja madrannyt korvaukseksi maardalan M osalta 1 917 €. Kaupunki valitti maaoikeu-
teen vaatien, ettd katualueen M osalta alue on luovutettava kaupungille korvauksetta.
Paakasittelyssa kaupunki vaati myos katualueen S luovuttamista korvauksetta. Perusteiksi
kaupunki esitti mm., ettd asemakaavan muutos ei vaikuta ilmaisluovutusvelvollisuuteen,
kun ensimmaisen asemakaavan mukainen katu on kaavan muutoksessakin katua, etta
alkuperdinen madardala rakennettiin 1940-50-lukujen taitteessa, jaettiin ja lisdrakennet-
tiin vuoden 1963 asemakaavan jalkeen ja kulku tonteille on aina tapahtunut katualueen M
kautta, jonka kaupunki kuitenkin rakensi vasta 1980-luvulla, ja siksi katu M on katsottava
omistajan varanneen tiemaaksi kayttaessaan aluetta jarjestettyyn rakennustoimintaan.
Vastaaja vaati valituksen hylkaamistd, koska kaupunki on lupaa kysymatta ottanut alueet
kayttoonsa, mika ei kuitenkaan merkitse, ettd alueet pitdisi luovuttaa ilmaiseksi. MO totesi
ratkaisussaan ensinnakin, ettd vasta paakasittelyssa tehty vaatimus katualueen S luovut-
tamisesta korvauksetta jatetaan tutkimatta, koska se on esitetty vasta muutoksenhaulle
varatun maardajan jalkeen. MO totesi, ettd asemakaavalain katukasite oli laajempi kuin ra-
kennuslaissa, mutta katu M oli osoitettu kaduksi jo vuoden 1949 asemakaavassa ja sita oli
liikennoity viereisille korttelialueille, joten sen voitiin katsoa olevan rakennuslain tarkoit-
tamaa katualuetta ja se sailyi katuna myos 1963 kaavassa, joten siihen tulee soveltaa myos
MRL 104 §:a3. MO katsoi, etta kun yksityistielaki ei koske "ns. omia teitd eikd se seikka, ettd
aluetta on viiliaikaisesti kdytetty, tee alueesta tdssd tilanteessa ennestdéin olevaa tietd”
eika missaan kiinteistotoimituksessa ole perustettu yksityistielain mukaista tieoikeutta, ei
alueella ole "ennestdidn olevia teitd, joiden osalta mddrdalojen omistajilla olisi ilmaisluo-
vutusvelvollisuus”. llmaisluovutusvelvollisuutta ratkaistessaan MO ensinnakin totesi, ettei
korvauksetta luovuttamista voida tassa tapauksessa pitaa kohtuuttomana. Pinta-ala- ja
rakennusoikeusperusteisen ilmaisluovutusvelvollisuuden osalta MO totesi, etta alkuperai-
sen mdardalan pinta-alan perusteella ilmaisluovutusvelvollisuus oli (0,20 x 2 510 m?=) 502
m? ja rakennusoikeuden perusteella, kun asemakaavassa 1949 madrdalalle oli osoitettu

1 871 m2n suuruinen OK-tontti, jonka pinta-alasta 4 saatiin kdyttaa rakentamiseen ja, kun
asuinrakennuksen korkeus ei saanut ylittad 8 metria eikd muun rakennuksen korkeus 5
metrid, niin myds rakennusoikeuden enimmaismaara vastasi % tontin pinta-alasta, joten
maadraalan osalta rakennusoikeusperusteinen ilmaisluovutusvelvollisuus oli (0,25 x 1 871
m? =) 467 m? eika tatad laskettaessa oteta huomioon myhemmadssa asemakaavan muu-
toksesta mahdollisesti aiheutunutta rakennusoikeuden muutosta. limaisluovutusvelvolli-
suus maaraytyy pienemman perusteen eli rakennusoikeusperusteen mukaan. Velvollisuu-
den enimmadismadraa on viela "verrattava samalle alueelle ensimmdisessé asemakaavassa
osoitettujen katualueiden pinta-alaan”. Kun maaraala M oli ensimmaisessa asemakaavassa
1949 kokonaan katualueita, ilmaisluovutusvelvollisuus kattoi (467 m? /639 m? =) 73 %
ensimmaisen asemakaavan mukaisista katualueista. "Vaikka katualueiden kokonaismdéird
my6hemmdssd asemakaavan muutoksessa olisi muuttunut, ei muutosta oteta huomioon,
vaan ensimmdisen asemakaavan mukaisen katualueen osalta ilmaisluovutusvelvollisuus
lasketaan edelld mainitun ilmaisluovutusprosentin mukaisesti.” Maaraalan M alueella on
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M-kadun "katualuetta 200 m? josta ilmaisluovutusvelvollisuuden alasta on 73 % eli 146 m*".
Kunta on siten velvollinen suorittamaan M-kadun osalta korvausta ilmaisluovutusvelvolli-
suuden ylittdvasta pinta-alasta eli 54 m%n osalta, jolloin kohteenkorvaukseksi maaraalan M
osalta tuli yhteensa 1 479 € eli korvausta alennettiin toimituksessa maaratysta 1 979 €:sta.

Maanmittauslaitos on koulutuksessaan selventdnyt ensimmaisen asemakaavan mukaisia
katualueita koskevan ilmaisluovutusvelvollisuuden laskemista, koska siind tehdaan hel-
posti virheita (Still 2014). limaisluovutusvelvollisuus on laskettava prosenttilukuna maan-
omistajan samalla kaava-alueella kaavan voimaantulohetkelld omistamasta muusta kuin
kaavassa maa- ja metsatalous- tai vesialueiksi osoitetuista alueista. Saman maanomista-
jan omistamaa aluetta kaavassa kutsutaan maanomistusyksikoksi. “llmaisluovutusvelvol-
lisuuden laskeminen %-lukuna on tdrkeddi, jotta tasapuolinen kohtelu toteutuu esim. kun
kaavan voimaantulon ja lunastuksen vililld on tapahtunut omistajavaihdoksia tai jos eri
katujen osalta korvausperuste on eri” (esimerkiksi toinen katualue on rakennuspaikkaa ja
toinen raakamaata). Maanomistajayksikon kaikkia katualueita samalla kaava-alueella kos-
kee siis saman %-luvun mukainen ilmaisluovutusvelvollisuus, esimerkiksi: "Samaan maan-
omistusyksikk66n kuuluu kaksi katua, joiden yhteenlaskettu pinta-ala on 1000 m2. lImais-
luovutusvelvollisuus on 350 m2. Kummastakin kadusta 35 % pinta-alasta menee ilmaisluo-
vutuksella ja 65 % pinta-alasta korvataan’. Mikali katualueeseen kuuluu yksityistietd, sen
maard vahennetdan paalta pois ennen %-luvun laskemista, koska ne eivét synnyta ilmais-
luovutusvelvollisuutta.s*

3.4.4 Tiedonsaantija osallistuminen

IImaisluovutusvelvollisuus voi aiheuttaa kdaytanndssa jonkin verran yllatyksellisia tilanteita
tontinomistajille, kun katualue maarataan kartasta, maarayksistad ja selostuksesta koostu-
vassa asemakaavassa. Kuuleminen ja muutoksenhaku eivat aina toimi tehokkaasti, koska
ihmisten on vaikea hahmottaa asemakaavakartalle piirrettyja katualueita maastossa ja
ymmartad, mita oikeusvaikutuksia merkintaan liittyy (mm. ilmaisluovutusvelvollisuus tai
korotettu kiinteistovero).5> Lisaksi on huomattava, etta ilmoittaminen oikeudesta tulla
kuulluksi tai hakea paatokseen muutosta tapahtuu minimissaan kunnan ilmoituksin in-
ternetissa tai kunnan fyysiselld ilmoitustaululla - ndin yleisluonteinen ilmoittaminen voi
kdytannossa johtaa oikeusturvakeinon tehottomuuteen, kun jokainen asianosainen ei saa
tietoa henkilokohtaisesti eikd oikea-aikaisesti.

64 Entisid rakennuskaava-alueita koskevan ilmaisluovutuksen laskemista kuitenkin hankaloittaa MRL 213.2 §:n
mukaisen viittaussddanndksen epdselvyys siitd, sovelletaanko RakL104.1 §:n sanamuotoa kokonaisuudessaan vain
10 %:n laskuperustetta (Still 2014).

65 Asemakaavaan ei esimerkiksi haastattelujen mukaan ole useinkaan merkitty kadun korkeusasemaa, joten ka-
dun korkeusasemaa ei asemakaavasta voi edes hahmottaa. Siten katu saattaa olla huomattavastikin entista maan-
korkeutta ylempana tai alempana, mika korostaa vaikutusten ylldtyksellisyyttd maanomistajalle.
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Myds kaavoituksen, haltuunoton ja kadun rakentamisen muodostaman kokonaisuuden
pitka elinkaari aiheuttaa toisinaan hankaluuksia. Tilanne on etenkin pientaloalueilla toi-
sinaan sellainen, ettd kaavat ovat kymmenia vuosia vanhoja ja tontitkin on rakennettu
vuosia tai vuosikymmenia ennen katuja. Kun katujen rakentamiseen tai modernisoimi-
seen ryhdytdan, ovat tonttien omistajatkin usein vaihtuneet. Ajan kulumisen vuoksi hal-
tuunotto ja omistusoikeuden siirtyminen voivat olla yllatys uudelle omistajalle®. Kun eri
aikakausina on ollut tapana kaavoittaa eri levyisia katualueita, kadun rakentaminen saat-
taakin tarkoittaa jo pitkdan kaytetyn kulkuvadylan leventamista ja tontilla olevien istutusten
ja raja-aitojen katoamista. Oikeusturvaa olisikin ehka joka tapauksessa syyta tehostaa.

3.4.5 Kiinteistoverotus

Kiinteistoverolain 3 § 2 momentin mukaan kiinteistdveroa ei ole suoritettava silta osin, kun
kiinteistoa kdytetadn mm. katuna, rakennuskaavatiena tai yleisena tiena. Kiinteistovero-
lain soveltamisohjeen®” mukaan naiden alueiden verovapaus johtuu ldhinna hallinnollisista
syistd ja kdsitteen katu katsotaan tarkoittavan maankaytto- ja rakennuslain katukasitetta.
Ohjeen mukaan katualue vapautuu kiinteistéverosta vain, jos se on osoitettu kaduksi ase-
makaavassa tai madritelty katusuunnitelmassa katua varten tarvittavaksi alueeksi ja se on
otettu kdytettavaksi tuohon tarkoitukseen. Edelleen ohjeen mukaan katualue vapautuu
kiinteistoverosta viimeistaan siind vaiheessa, kun kunta on ottanut katualueen haltuunsa ja
edelleen ohjeen mukaan katualueen haltuunottoa edeltaa paasadntoisesti yleisen alueen
mittaus, minka seurauksena alue siirtyy kunnan omistukseen ja vapautuu kiinteistéverosta
jo talla perusteella. Kaavamuutosalueella ohjeen mukaan katu vapautuu kiinteistoverosta

silloin, kun alue siirtyy kunnan omistukseen.

Verohallinnon ohjeessa katualueen verovapaus voi siis tilanteesta riippuen kytkeytya joko
kadun fyysiseen rakentamiseen, kadun haltuunottoon, katusuunnitelmaan tai viimeis-
taan kadun siirtymiseen kunnan omistukseen toimituksella, jota tosin on kutsuttu yleisen
alueen mittauksen sijasta yleisen alueen lohkomiseksi jo noin 15 vuotta. Edelld kuvatulla
tavalla katualueen omistuksen, hallinnan ja kayton siirtyminen on kuitenkin maankaytto-
ja rakennuslaissa hiukan monimutkaisempi prosessi kuin miltd tilanne vero-ohjeen nako-
kulmasta ndyttda. Kdytannossa voidaan ajatella, etta kiinteistoverotuksessa Verohallinto
Iahinna toimii mekaanisena agenttina, joka keraa kunnan antamien tietojen perusteella
veroja kunnalle.

66 Tatd ongelmaa voisi helpottaa merkitsemalla kiinteistorekisteriin huomautuksen ilmaisluovutusvelvollisuuden
syntymisesta tai siitd, ettd kiinteistoon ylipaataan sisaltyy asemakaavan mukaista katualuetta. Kaavatietojen tuo-
mista osaksi rekisterijarjestelmaa tavoiteltiin pitkadn, mutta tasta on nyttemmin luovuttu.

67 VH/633/00.01.00/2019, antopaiva 25.3.2019.
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Selvitysta laadittaessa on kdynyt ilmi, etta esimerkiksi asuinkiinteiston verotettavaan maa-
pohjaan saattaa sisaltya jo kauan sitten rakennetun kadun aluetta, jota kunta ei ole eritel-
Iyt pois verotettavasta pinta-alasta. Vaikka verotuspdatos lahetetdankin tarkistettavaksi
vuosittain ja veronmaksajan oikeusturva ndin muodollisesti toteutuu, maallikolla ei valtta-
mattd ole ymmarrysta siitd, montako neliota hanen kaava-alueella omistamastaan kiinteis-
tosta on osoitettu kaavassa kuhunkin kayttotarkoitukseen eikd han voi téta tietoa saada
kiinteistorekisteristakaan.

Katusdadannosten uudistuksen yhteydessa olisikin suotavaa tdsmentda vahintaan syventa-
vaa vero-ohjetta ja mieluiten kiinteistverolain katukasitetta siten, ettei kiinteiston omis-
taja joutuisi karsimaan siitd, ettei kunta ole saattanut omistusoikeuttaan voimaan. Vaikka
voidaan esittaa sellaisiakin nakokohtia, ettd kiinteistonomistaja voi edelleen kayttaa tu-
levaa katualuetta esimerkiksi pihamaanaan, voidaan kuitenkin yhta perustellusti vaittaa,
ettei tallainen alueen missaan nimessa enaa tulisi olla verotuksessa normaalin pihamaan
arvoista, silla esimerkiksi sille rakentaminen on kdytanndssa kiellettya.

3.4.6 Katualueiden tulevaisuudennakymista

Katualueiden osalta on paadytty asemakaavalain aikana siihen, etta katualueet siirretaan
kaupunkien omistukseen, ja maankaytto- ja rakennuslain myéta pyrkimys omistusoikeu-
teen laajeni myos maalaiskuntien kaava-alueille. Jarjestelmda voidaan pitaa sikali selkedna,
ettd poissulkeva, rekisteriin viety omistusoikeus ja kiinteistorekisterikarttaan ja mahdolli-
sesti myds maastoon merkitty raja on varsin selked tapa hallinnoida katualueita. Toisaalta
liikennevaylia on rakennettu myds pelkan tieoikeuden turvin (rakennuskaavatiet, yleiset
tiet) ja rakennetaan edelleen (yksityistiet, rasitteet, tunneli- ja kansirakenteet maanteilla).
Nyttemmin vaylid voitaneen muodostaa myds 3D-kiinteistdina.

Omistusoikeudella on selkeyden lisaksi muita seka hyvia ettd huonoja puolia. Se, etta ka-
tualueet hankitaan omistusoikeudella kunnalle, mahdollistaa sen, ettd kunta voi vuokrata
katualuetta erilaisiin tarkoituksiin (tapahtumat, pysakéinti, johtojen®, mainoslaitteiden ja
rakennelmien sijoittaminen). Periaatteessa katualue kannattaa kaavoittaa mahdollisim-
man levedksi, jotta katualuetta voidaan myShemmissa muutoskaavoissa hyédyntaa eri

68 Tutkimuksen yhteydessa on noussut esiin joitakin huomioita katuun sijoitettavista kaapeleista. Kunnat eivat
perine sijoittamismaksuja, mutta haitta- yms. maksuja tai ylimaaraisia toita on joskus pyydetty. Jotkut kunnat tai
kunnalliset yhti6t ovat myos alkaneet sijoittaa kuitukaapeleita ja myyda liittymia kuluttajille. Ongelmia voi syntya,
jos toisen putken rakentamiskustannuksia siirretaankin toiselle eli kuluttajille. Ruotsissa kunnat ovat myos yhtioit-
tdneet vastaavia toimintoja ja myohemmin myyneet niita markkinoille. Kuntien valilla on toimintavoissa isoja eroja,
kun vield otetaan huomioon, ettd jotkut yrittavat aktiivisesti edistaa kaapeleiden saamista toivoen sitd myoten
saavansa etatyota tekevat asukkaat pysymaan tai houkutellakseen uusia asukkaita ja yrityksia. Korpelan (2015 s. 50)
opinndytetydssa selvitettiin mm. millaisia sijoitusmaksuja kunnan kannattaa kaapeleiden omistajilta peria.
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tarkoituksiin.®® Saadésmuutoksella 222/2003 lisatyn maankaytt6- ja rakennuslain 104.5
§:n myota kunnan mahdollisuudet tosin kapenivat jonkin verran, kun katumaan kierratys
uudelleen saman tontin osaksi maksua vastaan estettiin’®. Kestavan kehityksen nakokul-
masta ylileveiden katualueiden varaamista ei voitane pitda tarkoituksenmukaisena tai eet-
tisesti kestavana.

Omistusoikeus saattaa myos osoittautua ongelmalliseksi supistuvan aluekehityksen alu-
eilla ja ndiden tilanteiden nakdkulmasta kayttdoikeus saattaisi olla joustavampi ratkaisu.
Erddnlainen jarjestelman lahtdolettama lienee ollut, ettei yhdyskuntarakenne koskaan
supistu tai etta mahdollinen autioituminen tapahtuu maaseudulla, ei taajamissa. Maan-
kaytto- ja rakennuslaki ei nimittdin, toisin kuin maantielaki, ota lainkaan kantaa siihen,
mitd katualueen omistukselle tapahtuu, jos alueen kaytto katuna syysta tai toisesta paat-
tyy. Kunta voi tosin paattaa lopettaa kadunpitamisen (86.4 §). Tall6in kunnan omistukseen
jaa nauhamaisia kiinteist6ja, jotka saattavat haitata toimivaa kiinteistdjaotusta ja joiden
saaminen kaupaksi tai kdyttaminen mihinkdan muuhun tarkoitukseen voi olla hankalaa.
Kadun lakatessa alueet voitaisiin joko palauttaa alkuperaisille omistajilleen tai siirtaa kes-
kiviivaperiaatteen mukaisesti viereisiin kiinteistoihin kuten maantiet paaosin siirretaan.
Tahan prosessiin tarvitaan kuitenkin kiinteistotoimitus mittauksineen, jossa toimituskus-
tannukset olisivat merkittavat siirtyvan alueen arvoon nahden ja toimituskustannukset
tulisivat todenndkoisesti kunnan maksettaviksi. Kayttdoikeuden lakkauttaminen tai jopa
sen muuntaminen yksityistieksi olisi suoritettavissa kevedmmassa ja edullisemmassa me-
nettelyssa.

Kuten edeltdvissa alaluvuissa on kuvattu ja kuten myos osa kyselyyn vastanneista on to-
dennut, nykyista katuprosessia voidaan pitaa varsin sekavana. Se pohjautuu 1800-luvun
hitaasti ja hallitusti laajenevan porvariskaupungin eetokseen ja toimintamalleihin. Sdante-
lya on vuosikymmenten mittaan hiukan paikkailtu ja laajennettu, eivatka kaikki uudistuk-
set ole olleet aivan onnistuneita. Nyttemmin kaupungit kasvavat lahinna sisaan- ja ylos-
pain ja myos yhteiskuntarakenteen supistumiseen ja hallintoresurssien vdhenemiseen on
varauduttava saantelyn kehittamisessa.

69 Selvityksen yhteydessa tuotiin tosin esille myos erityisesti pienemmissa kunnissa, ettei katualueita kannata
ainakaan vield muodostaa kiinteistoksi, koska kaavassa varatut katualueet ovat liian leveita. Syyna saattaisivat olla
esim. kadunrakentamiskustannukset, kiinteistoveron tuotto ja avarampien tonttien houkuttelevuus.

70 Saannoksen soveltamisala on kuitenkin varsin kapea, silla saannoksessa edellytetaan, etta tontti on edelleen
saman omistajan omistuksessa ja ettd tontin padasiallista kdyttotarkoitusta ei ole muutettu kaavassa. Esimerkiksi
kaupunkibulevardihankkeissa olisi mahdollista luoda katualuetta kaventamalla kokonaan uutta rakennusmaata
kunnan myytavaksi.

71  Esimerkiksi Ratahallinto on viime vuosina myynyt tarpeettomaksi jadneita kiinteistéjaan. Nailla on kaupunkien
keskusta-alueilla meluhaitoista ja mahdollisesti pilaantuneista maaperista huolimatta jonkinlaista arvoa, mutta syr-
jemmalla ei niinkaan.
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4 Katsaus ulkomaisiin jarjestelmiin
verrattuna Suomeen

Katualueen ilmaisluovutusvelvollisuus on suomalaiseen jarjestelmaan rakennuslain saata-
misen yhteydessa tullut erityispiirre, jota ei sellaisenaan juuri esiinny muualla maailmassa.
Katukysymys kasitelladn usein osana laajempaa asemakaavan tuottaman hyddyn ja/tai
infrastruktuurin toteuttamiskustannusten jakamista koskevaa prosessia, jos sita ylipaataan
kasitellaan.

4.1 VYleista

Yksityisen maan omistusoikeuden otto muuhun tarkoitukseen tapahtuu yleensa aina maa-
ramuotoiseen vapaaehtoiseen sopimukseen tai yleiseen tarpeeseen taytta korvausta vas-
taan tapahtuvaan pakkolunastusmenettelyyn perustuen. Suomalaista katualueiden ilmais-
luovutusvaatimusta vastaava menettely on ilmeisen harvinainen muualla. Vain Kreikassa
nayttda vastaavan kaltainen menettely olleen voimassa uusien teiden perustamisen yhtey-
dessa (Haulos 2019). Sen osalta on olemassa useita Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen
tapauksia, joissa sen systemaattisen ja suoraviivaisen soveltamisen takia menettelya ei ole
pidetty Euroopan ihmisoikeussopimuksen mukaisena.

Suomen jdrjestelmdssa on nykydan selkeat poikkeusmahdollisuudet, jos ilmaisluovutuk-
sesta aiheutuu kohtuutonta haittaa maanomistajalle, mutta niitd ndytetaan kaytettavan
vain hyvin harvoin. Yhtena syyna saattaa olla, ettd rakennuslainsaadannon puitteissa KKO
nayttda asettaneen kohtuuttomuusvaatimuksen erittdin korkealle tasolle (KKO 1999:52),
vaikkei se kohdistukaan MRL104.3 §:n ilmaisluovutuksen kohtuuttomuuteen.

"Tapauksessa katualue ulottui noin viiden metrin etdisyydelle asuinrakennuk-
sesta. Osa katualueesta oli ilmaisluovutettavaa, ja ylimenevdsté osasta mddrdit-
tiin korvausta. Rakennuspaikan pihajérjestelyjd jouduttiin muuttamaan, ja liscksi
asuinrakennuksen ja entisen tiealueen viilissd sijainneen pation kéyttdminen tuli
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mahdottomaksi. Maaoikeus oli liséiksi todennut, ettd asuinrakennuksen tavanomai-
nen kdytto hdiriintyi kellarikerroksen osalta erittdin merkittdvdisti ja asuinkerroksen
osalta huomattavasti. Myés kiinteistén aurinkoinen oleskelupiha ja puutarha mene-
tettiin kokonaisuudessaan. Ndilld perusteilla maaoikeus oli mddrdnnyt kunnan suo-
rittamaan maanomistajille haitankorvausta kiinteistén arvonalennuksesta.

Korkein oikeus puolestaan lausui, ettd kiinteistéd voitiin edelleen kéyttdd asumiseen,
joka oli ollut aikaisempikin kiinteiston kdyttomuoto. Myés jadmdpinta-ala 1672 m2,
oli sellainen, ettd rakennuspaikan menetystd ei tapahtunut. Olosuhteisiin ndhden

ei KKO:n mielestd mainittuja vahinkoja voitu pitdd lainkohdan nojalla korvaukseen
oikeuttavina. KKO kumosi maaoikeuden tuomion haitankorvauksen osalta. Korkeim-
man oikeuden ddnestdminen aiheutui vain katselmuksen toimittamisen tarpeellisuu-
desta. Katselmusta ei enemmiston mielestd tarvittu.” (Jadskeldinen 2012 s. 36)

Tuomio perustui rakennuslain 74.2 §:ssa tarkoitettuun erityiseen vahinkoon. Nykyinen
MRL 108 § on sisdlléltaan erilainen, joten sen osalta saatettaisiin paatya erilaiseen ratkai-
suun, kuten myds Jaaskeldinen (2012 s. 36) arvelee.

Suomen ilmaisluovutusjarjestelma kohtelee lisaksi maanomistajia selvasti epatasapuo-
lisesti, kun kunnat eivat ndyta soveltavan kdytannossa lainkaan ns. kateuspykalas, jolla
vahemman luovuttavilta maanomistajilta voitaisiin perid vastaavaa luovutusta vastaava ra-
hallinen korvaus MRL 105 §:n mukaisesti, ja itse ilmaisluovutuspykalakin perustuu ainoas-
taan madraan (m2).

Muissa maissa katualueiden kayttéonsaanti tapahtuu kaavan tuomaan hyotyyn ja/tai sen
toteuttamisen aiheuttamien kustannusten oikeudenmukaiseen ja ldpindkyvaan jakami-
seen liittyen. Esimerkiksi veloitettavat kustannukset ositellaan vaikutusalueen kiinteistoille
nayttaen selkeasti ja lapinakyvasti, mista kustannukset muodostuvat ja mihin yleisiin alu-
eisiin ne kohdistuvat, jotta maanomistajat voivat itse tarkistaa laskentaperusteet ja myos
seurata, ettei samoja kustannuksia perita enaa toisilta maanomistajilta (Mufioz Gielen ja
van der Krabben 2019) kuten Ruotsissakin ndyttaa tapahtuvan, ks. seuraava alaluku. Myos
Suomessa maankayttosopimuksiin ja kehittamiskorvauksiin liittyy vastaavantyylinen yleis-
ten alueiden kustannusten maarittaminen, mutta kdaytanndssa toiminta nayttaa perustu-
van kunkin maanomistajan kohdalla erilliseen ja luottamukselliseen sopimukseen seka
keskimaaraisiin infrastruktuurikustannuksiin jakamatta kustannuksia vaikutusalueen kiin-
teistdille lapinakyvasti.

Toinen suhteellisen yleisesti kdaytossa oleva kaavoituksen hyo6tyja ja toteuttamisen kus-
tannuksia maanomistajien kesken jakava tapa on rakennusmaanjarjestely, jossa jarjeste-
lyalueen kiinteistojen kesken jaetaan jakoperusteen mukaisesti syntyvat hyodyt ja kus-
tannukset lapinakyvasti. Jarjestelyn yhteydessa kdytetaan myds yleisesti kompensaatioita
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yhteiskunnalle mm. erottamalla alueen kadut ilmaiseksi kunnalle (esim. Saksa) tai luovut-
tamalla ilmaiseksi tontteja sosiaaliseen asuntotuotantoon vastineeksi kaavoituksen tuotta-
masta hyodysta (esim. Doebele 1982; Viitanen 2000, 2002; Hong ja Needham 2007; Souza
ym. 2018).

Suomessakin kiinteistbnmuodostamislaissa on sadnnokset rakennusmaan jarjestelysta
alueen ensimmadisen asemakaavan ollessa kyseessa ja taallakin jarjestelyssa katualueita
luovutettaisiin ilmaiseksi kunnalle maksimoiden rakennuslainsaadannon ilmaisluovutus-
velvollisuus. Jarjestelya ei tiettdvasti kuitenkaan ole kdytetty kertaakaan eivatka kunnat
tiettavasti ole edes mahdollistaneet jarjestelyn suorittamista, silla se vaatii lain mukaan jar-
jestelyn mahdollistamisen alueen asemakaavassa. Toisaalta Viitanen (2000) on osoittanut,
ettd KML:n mukaiset sadnnokset vaatisivat muutoksia, jotta jarjestely voisi toimia hyédyn
jaon ja tasapuolisuuden osalta tavoitteiden mukaisesti muutoinkin kuin harvinaisissa ti-
lanteissa, joissa jarjestelyalueeseen ei kuulu rakennettuja kiinteistoja. Ulkomaiset esimer-
kit kuitenkin osoittavat, ettd sddanndkset olisi mahdollista rakentaa toimiviksi. Siitd saattaisi
olla saatavissa my6s toimiva vdline edistamaan kaupunkien taydennysrakentamisalueiden
tasapuolista toteuttamista.

4.2 Katualueiden toteuttaminen Ruotsissa

Ruotsissa kunnat vastaavat padsaantoisesti katujen rakentamisesta ja yllapidosta detalji-
kaava-alueilla. Erityisesta syysta kadunpito voidaan tosin hoitaa yksityisten toimesta (en-
skilt huvudmannaskap), jos kaavassa niin osoitetaan. Tassa yhteydessa keskitytaan kunnal-
liseen kadunpitoon eli tilanteeseen, jossa kunta vastaa kadunpidosta detaljikaava-alueella.

Katujen rakentamisesta, yllapidosta ja rahoittamisesta saddetaan lailla, silla kadut ovat
rakennettujen alueiden toimivuuden kannalta aivan keskeisid, luonnollisen monopolin
muodostavia verkostoja, joita kdytetadn yhteisesti ja vapaasti (Kalbro ja Lindgren 2018).
Kaavoitus- ja rakennuslain (PBL) perusteella kunnan tulee rakentaa katuja sitd mukaa, kun
detaljikaava-alueen rakentuminen etenee. Kadut taytyy toteuttaa paikkakunnan tavan
mukaisesti yhtaldisilla rakenteilla vastaavanlaisilla detaljikaava-alueilla. Kunnalla on oikeus
muttei velvollisuutta peria kiinteistonomistajilta kadunrakentamiskustannuksia. Yllapito-
kustannukset (underhallskostnader) sen sijaan tulee kattaa verovaroin. Jos kadun raken-
tamiskustannuksia peritdan, tulee ne ositella alueen (usein ao. detaljikaava-alue) kiinteis-
tonomistajille eli kunnan taytyy maarittdd mukaan tulevat maksavat kiinteistot, vahvistaa
kustannukset ja maaritelld, kuinka kustannukset jaetaan kiinteistojen kesken (férdelnings-
grund). Tassa yhteydessa on laadittava erityinen katukustannuslaskelma (kostnadsunder-
lag).
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Maksuihin saadaan sisdllyttad enintadn kustannukset, jotka kattavat kunnan kustannukset
kadun rakentamisesta ja laadun parantamisesta (esim. sorapinnan asfaltointi), muttei ylla-
pidosta (esim. asfaltin uusiminen). Kustannuslaskelmaan saa sisallyttaa vain aluekohtaisia
katuja, joista on suoraa, paikallista hyotya osittelualueen kiinteistdille. Tama tarkoittaa, etta
useampaa aluetta palvelevien katujen kustannukset tulee ositella eri osittelualueiden kes-
ken ja ettd laajempia alueita palvelevia katuja (paikkakuntien véliset lapikulku-, sisdantulo-
ja padkadut) ei saa sisallyttaa kustannuslaskelmaan. Mydskdan paikkakunnan tavanmu-
kaisen tason ylittavia kustannuksia ei saa peria. Laskelmaan sisaltyvat lisaksi katualueiden
hankintakustannukset mukaan lukien my0s katualueilla olevien yksityisteiden ja yhteisten
teiden alueet (Kalbro 2020) ja mahdollisesti my&s hallinto- ja korkokustannukset. Kun-
nalla on oikeus ja kiinteistdnomistajan vaatiessa my0s velvollisuus lunastaa detaljikaavan
mukaiset katualueet, mika kdytdnndssa hoidetaan yleensa kiinteistdtoimituksessa, jossa
kasitelldaan myos korvaukset. Kustannuslaskelmaa on kuitenkin pienennettava, mikali kus-
tannukset nousevat kohtuuttomiksi esim. teknisten rakentamisvaikeuksien takia. Kustan-
nuslaskelma voi perustua paitsi todellisiin myos arvioituihin, kokemusperusteisiin kustan-
nuksiin. (Kalbro ja Lindgren 2018)

Katukustannuslaskelman mukaiset kustannukset tulee jakaa kiinteistdjen kesken koh-
tuullisella ja oikeudenmukaisella tavalla perustuen kiinteistojen detaljikaavan mukaiseen
kayttotarkoitukseen. Kiinteistojen ei siis tarvitse olla rakennettuja kustannusten perimis-
vaiheessa, vaikkakin monet kunnat perivat kustannuksia vasta tonttien rakentamisen
tapahtuessa. Sen sijaan perimista ei saa tehdd, ennen kuin kadut on rakennettu valmiiksi.
Kiinteistonomistajalta ei kunta saa maksamisen jalkeen peria lisékustannuksia, ei vaikka
kiinteisto olisi myohemmin lohkottu useaan osaan. Jos maanomistaja on maksanut katu-
kustannukset mutta hanelle ei myénnetakaan rakennuslupaa esim. rakennuksen tuhou-
tuessa, on kunta velvollinen palauttamaan maksetut katukustannukset. (PBL 14:4 §; Kalbro
ja Lindgren 2018).

Hallinnollinen menettely on jarjestetty siten, ettd kustannusselvitys kay ldpi vuorovaiku-
tus- ja tarkastusmenettelyn, jonka jdlkeen kunta tekee paatoksen katukustannusten peri-
misperusteista ja perimisestd. Kunnan paatoksesta voi yleisesti tehda kunnallislain mu-
kaisen valituksen ja korvauksien osalta voi hakea muutosta maa- ja ymparistooikeudessa.
Koska mm. katujen sijainnit ja laatutasot maardytyvat kaavoituksessa, on usein tarkoituk-
senmukaista tehda kustannusselvitys detaljikaavan valmistelun rinnalla. (Kalbro ja Lind-
gren 2018)
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5 Kuntien nakemykset katualueiden
toteuttamisesta ja ilmaisluovutuksesta
kyselyn perusteella

5.1 Johdanto

Selvityksen yhteydessa toteutettiin laaja kysely Suomen kaikille kunnille Ahvenanmaata
lukuun ottamatta. Vastauksia saatiin 68 kunnalta, kuten kohdassa 1.3.1 on tarkemmin se-
lostettu. Vastaukset on tassa luvussa purettu yksityiskohtaisesti pyrkien loogiseen jarjes-
tykseen kuntien profiloinnista, katualueen hankintaan, katuprosessiin, ilmaisluovutusjar-
jestelman merkitykseen ja siita luopumisen vaikutuksiin seka tarpeellisiin siirtymasaan-
noksiin ja muihin kommentteihin. Kohdan lopussa on vield arviointi ja yhteenveto.

Useissa katualueiden hankintaprosessia koskeneissa maara- ja laajuuskysymyksissa pyy-
dettiin vastaajia merkitsemaan, oliko tieto tarkka vai perustuiko se hyvaan tai karkeaan
arvaukseen. Vastauksissa tarkkojen tietojen maara jai pieneksi (n. 5 %, lukuun ottamatta
kysymyksen 15 n. 50 %:n osuutta) valtaosan (n. 2/3) painottuessa karkeisiin arvauksiin,
mika osoittaa, ettd tietoa ei ole joko tilastoitu kysytylla tavalla tai niiden hankkiminen olisi
ollut lyhyessa vastausajassa kdytanndssa hyvin vaikeaa. Vastauksia tulkittaessa onkin siis
otettava huomioon tietojen epatarkkuus. Jossain maarin epatarkkuutta on pyritty véhen-
tamaan kayttamalla kuntien yleisia tilastotietoja ja vastauksien lisskommentteja seka va-
paamuotoisia vastauksia.

5.2 Vastaajakuntien profilointi

5.2.1 Vastanneet kunnat ja rekisterinpito

Taustakysymyksessa 2 kunnilta tiedusteltiin, miten kiinteistorekisterin pitdminen ja toimi-
tustuotanto hoidetaan kuntasi alueella.
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Miten kiinteistorekisterin pitdminen ja toimitukset hoidetaan kuntasi alueella?

35

30

wn

MML kokonaan KUNTA rekisterinpitdjana Muu jarjestely, mika
koko AK-aluellaan (esim. jaettu vastuu)?

Kuva 2. Kiinteistorekisterin pito.

Vastauksissa suurehkot, itse rekisterinpitdjana toimivat kunnat (21) kevyesti yliedustuvat.
Kun katualueet kdsitelladn kokonaisuudessaan kunnan organisaation sisalla, katualuekysy-
mys on enemman lasna kuin niissa kunnissa, joissa rekisterinpito ja toimitukset on siirretty
Maanmittauslaitokselle (30). Kuntaliitosten yhteydessa myos entisten kuntien asemakaa-
va-alueita on osin otettu keskuskaupungin vastuulle, ja esimerkiksi katuasioiden ja tilas-
toinnin osalta tiedot ovat aukkoisia tai tilanteen selvittdminen on kesken.

Eri tavoin kuntien ja MML:n vélilld jaettu vastuu ndyttaa varsin yleiselta (17 kuntaa). Jaettu
vastuu ndyttaa yleiselta erityisesti kuntaliitospaikkakunnilla, joilla vain entisen keskuskun-
nan aluetta hoidetaan kunnan omana tyona eli kuntajaon muutos ei ole vaikuttanut rekiste-
rinpitoon. Kunnan vastuualueesta on saatettu jattda pois myos entiset rakennuskaava-alueet
(2) tai kaava-alueet, joilla ei ole sitovaa tonttijakoa (3). Muutamat kunnat ovat tuoneet myos
esiin mallin, jossa kunta hoitaa maastomittaukset tai muuten avustaa Maanmittauslaitosta.
Kaiken kaikkiaan on kuitenkin niin, etta monet rekisterinpitdjiksi tilastoituvat kunnat eivat
siis vastaa rekisterinpidosta koko asemakaava-alueellaan eli Maanmittauslaitoksen rooli kaa-
voitetuilla alueilla on siis hivenen keskeisempi kuin mita pelkastaan rekisterinpitdjatilaston
perusteella voisi arvioida. Maanmittauslaitoksen mukaan itse rekisterinpitdjana toimivien
kuntien maara on hiljalleen laskenut. Erityisesti taantuvissa pienemmissa kaupungeissa mit-
taus- ja rekisterdintitehtdvid on jo sen verran vahan, ettei oman yksikon yllapitamista enda
ole koettu mielekkadaksi.
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5.2.2 Rakennuskaavat vastaajakunnissa

Taustakysymyksessa 3 kunnilta tiedusteltiin, onko kunnassa edelleen voimassa rakennus-
lain aikaisia rakennuskaavoja.

Entiset rakennuskaavat kunnissa

Ei vastausta 1

Rakennuskaavat
kumottu / uusittu 3

Ei rakennuskaavoja 11

Rakennuskaavoja
voimassa 53

Kuva 3. Entisten rakennuskaavojen esiintyminen kunnissa.

Suurimmassa osassa kuntia oli edelleen voimassa maankaytto- ja rakennuslain myéta noin
20 vuotta sitten asemakaavoiksi muuntuneita rakennuskaavoja. Vain kolmessa kunnassa
rakennuskaavat oli saatu kumottua tai uusittua. Kokonaan rakennuskaavattomien kuntien
joukossa on seka vanhoja kaupunkeja ja kauppalakuntia (joissa on ollut vain asemakaavoja)
ettd muutamia kuntia, joissa kirjoittajien kasityksen mukaan on ollut rakennuskaavojakin.
Eri vuosikymmenien alueliitokset ovat joka tapauksessa johtaneet siihen, ettd suurimmassa
osassa kuntia on entisia rakennuskaavoja. Rakennuskaavat ovat katukysymyksen osalta on-
gelmallisia, silld rakennuskaavateiden ja katujen oikeudellinen asema on aiemmin ollut eri-
lainen mm. ilmaisluovutusvelvollisuuden ja omistusoikeuden osalta eika entisia rakennus-
kaavateitd ole yhta kattavasti siirretty kuntien omistukseen.

5.2.3 Vastaajakuntien maapolitiikasta ja kehitysnakymista

Viimeisella taustakysymyksella 4 kunnilta on tiedusteltu niiden maapoliittista peruslinjaa
ja tulevaisuuden kehitysnakymid. Vastaajan tuli valita ne vaittamat, jotka parhaiten kuvaa-
vat hdanen edustamansa kunnan maapoliittisia toimintalinjauksia:
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Kuntien maapoliittisia linjauksia
100

0 58
° 30

13 12
0 ]

B Kuntalaatii ensimmaiset asemakaavat padasiassa itse omistamilleen maille

M Kuntahyddyntad aktiivisesti maankdyttosopimuksia myds ensimmaisten
asemakaavojen laatimisen yhteydessa

Kunta varautuu supistuvaan yhdyskuntarakenteensa kehitykseen
Kunta kdyttaa lunastusta asemakaavoiteettavan maan hankintaan

Kuva 4. Kuntien maapoliittiset linjaukset.

Ensimmaisen asemakaavan laatimista kunnan omalle maalle on pidetty maapolitiikassa kun-
nalle taloudellisesti suotuisana jo pitkdan, joten sen suuri osuus ei yllata. Myds maankayt-
tosopimukset mainitsi Idhes puolet kunnista, mitd voidaan pitaa yllattdvan suurena osuu-
tena ja ehka osin epéluotettavanakin vastauksena’? Eras kunta tarkensi, ettd maankayttdso-
pimus tulee kyseeseen erityisesti laadittaessa ensimmaista asemakaavaa tyopaikka-alueille
ja jo rakennetuille alueille.

Maapoliittista lunastusta hyddyntaviltd kunnilta kysyttiin lisdksi, miten usein kunnat keski-
madrin ovat kdyttaneet tata keinoa 10 vuoden aikana. Vastaukset vaihtelivat 1 ja 3 kerran
valilla siten, ettd keskiarvoksi tuli 1,4 kertaa 10 vuodessa. Erds kunta tdydensi, ettd kunta
kayttaa lunastusta YL-tonttien hankintaan.

Supistuvaan yhdyskuntarakenteeseen varautui 13 kuntaa, vaikka todenndkdisesti aineis-
tossa olisi ollut enemmankin kuntia, joiden osalta varautuminen saattaisi olla realistista.
Supistuvista kunnista 10 vastasi laativansa asemakaavoja ensisijaisesti omalle maalleen ja
4 vastasi kayttavansa aktiivisesti maankayttosopimuksia. Vastaukset heijastellevat vanhoja

72 Tassa loppuvuonna 2019 toteutetussa kyselyssa perati 22 kuntaa valitsi sekd oman maan etta aktiivisesti maan-
kayttésopimusten hyddyntamisen. Esimerkiksi Kuntaliiton kyselyssa yksityisen ja julkisen kaavoitusyhteistyosta
(2019) perati 35 vastaajaa kuitenkin kertoi, ettd kunnassa kdytetaan maankdyttosopimuksia yleensa kaavamuutos-
tilanteissa ja vain 1 vastaajaa oli sitd mieltd, ettd maankayttoésopimuksia kdytetdaan yleensa (myos) ensimmaisen
asemakaavan yhteydessa. Toisaalta 93 % vastanneista kunnista oli ylipaataan kayttanyt maankayttésopimuksia
yhteistydmuotona. Ndiden kahden kyselyn tulosten eroja voidaan pyrkia selittdmaan eri tavoin. Osin kyse lienee
kysymysten erilaisesta muotoilusta ja aste-eroista siina, miten kdaytannon panostus oman maan ja maankayttoso-
pimusten valilla vaihtelee kunnittain. Osin kyse saattaa myds olla siitd, onko kysely ohjautunut maapolitiikasta ja
kaavoituksesta vastaaville tahoille vai kiinteistotoimituksista ja katualueista vastaaville tahoille. My6s eri toimijoi-
den mielikuvat ja kdytannon toimet saattavat vaihdella. Eras kehittyvan kaupunkiseudun kehyskunta nimittin vas-
tasi kysymyksen lisatietokenttaan “Maapoliittisen ohjelman mukaisesti padasiassa itse omistamilleen maille, mutta
todellisuudessa pddasiassa maankayttésopimuksin. “Erddn pienen kunnan vastaus on neutraalimpi: “Vi uppgor och
ingar markanvéandningsavtal nar sddana behov finns, men i férsta hand &r nog stravan att vi detaljplanerar mark
som enbart ar i kommunens dgo.”’
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toimintamalleja ja vanhaa maanomistusta supistuvissa kunnissa, silld supistuvan kunnan
ei oikeastaan kannattaisi sitoa vahia varojaan raakamaavarantoon, jolle ei todennakdisesti
enda ole aluerakenteen ndakokulmasta tarvetta.

5.3 Katualueen hankintamaara ja hinta

5.3.1 Katualueen hankkimistavasta

Kysymyksessa 8 a tiedusteltiin, paljonko kunnassa vahvistettuihin asemakaavoihin oli kes-
kimaarin sisaltynyt katualueita vuosittain viimeisen kymmenen vuoden aikana ja kysymyk-
sessa 8 b pyydettiin arvioimaan, montako hehtaaria ndista oli ollut kunnan omaisuutta jo
kaavan voimaan tullessa. Keskimadrin kunta omisti kaavan voimaan tullessa katualueista
74 %. Kaytannossa tama tarkoittaa sita, etta kaavamuutoksissa katualuetta ei useinkaan
muuteta merkittavasti ja etta huomattava osa ensimmaisista asemakaavoista laaditaan
kunnan omistamalle maalle.

Edelld luvussa 3 kuvatulla tavalla prosessit, joilla katualue voi paatya kunnan omaisuu-
deksi, ovat varsin moninaiset ja maankaytto- ja rakennuslain joustavat saannokset mah-
dollistavat hyvin monenlaisia toimintamalleja. Katualueiden hankintaprosessi vaihteleekin
kunnittain, mista aiheutuu jonkin verran hajontaa vastauksissa. Kuntien toimintamalleissa
voidaan nahda ainakin kaksi erityyppista etenemisstrategiaa, joista toista voidaan kutsua
haltuunottoldhtoiseksi ja toista omistusoikeuslahtoiseksi malliksi. Haltuunottoldahtoisessa
mallissa ensisijaisena tavoitteena on saada mahdollisuus kayttaa katualuetta katuna mah-
dollisimman helposti. Tassa mallissa kunta usein tekee sopimuksia haltuunotosta kiinteis-
tonomistajien kanssa ja omistusoikeuden toteuttaminen yleisen alueen lohkomistoimituk-
sella voi kestaa pitkdan, jopa vuosikymmenig, silla omistusoikeuden siirto nahdaan lahinna
formaalina toimena, jolla ei varsinaisesti ole merkitysta kadun rakentamisen kannalta.
Omistusoikeuslahtoisessa mallissa taas kunta pyrkii ensisijaisesti hankkimaan maan omis-
tukseensa heti, kun se on asemakaavan ja katusuunnitelman hyvaksymisen myota mah-
dollista, vaikka katua ei heti rakennettaisikaan. Talldin kunta pystyy sijoittamaan alueelle
parhaaksi katsomaansa infrastruktuuria tai muita toimintoja ja kiinteistérakenne on sel-
keampi. Yksinkertaistaen voidaan sanoa, etta joissakin kunnissa katualueen hallinta siirtyy
ennen omistuksen siirtymista, joissakin taas pain vastoin.

Kuntien vastausten perusteella ensin mainittu malli on merkittavasti yleisempi ja suu-

rimmassa osassa kuntia yleisten alueiden lohkomistoimitukset laahaavatkin jaljessa.
Lohkomisviive korostunee kunnissa, joilla on merkittdva maanomistus esimerkiksi
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lahjoitusmaataustan vuoksi’3. Olennaista kuitenkin on, etta kuntien tilanteissa ja toiminta-
malleissa on merkittavaa hajontaa, joka tulee ottaa huomioon seuraavien lukujen tulkin-
nassa.

5.3.2 Hankittujen katualueiden ilmaisuus- ja maksullisuusjakauma

Katualueen ilmaisluovutusvelvollisuudesta luopumisen merkityksen kartoittamiseksi
kunnilta tiedusteltiin laajasti katualueiden vuosittaisia hankintamaaria (m2) viimeisen
kymmenen vuoden keskiarvona. Tietoja pyydettiin lajittelemaan sen mukaan, oliko maa
hankittu ilmaiseksi vai vastikkeellisesti, missa vaiheessa prosessia ja mihin lainkohtaan
maksullisuus tai vastikkeettomuus oli perustunut. Kuntahan voi hankkia kaduksi tarvitta-
van maan hyvin monin eri tavoin, esimerkiksi raakamaana ennen kaavoitusta tai vaikkapa
prosessin aikana maankadyttosopimuksen yhteydessa.

Katualueiden tulemista kunnan haltuun selvitettiin tarkemmin kysymyksella 9.7

Kunta on hankkinutkatumaan haltuunsa

0,8 %

21% 00%
B ilmaiseksi / 1. AK sdanto

8 ilmaiseksi sopimuksella

I ilmaiseksi / muu sy, esim. yks. tie
B kunta omisti jo kaavoitettaessa 2,8%
M maksusta, koska ilmaisluov. % ylittyi

I maksusta, koska kaavamuutos

[] maksanut, jotteiolisi kohtuutonta (108.2 §)

kunta maksanut vapaaehtoisesti

Kuva 5. Katumaan hankintatavat.

73 Voidaan toki kysyd, onko ylipaataan tarkoituksenmukaista, etta kunta erikseen lohkoo omistamastaan tilasta
alueita yleisiksi alueiksi, kun alue kuitenkin saa tosiasiallisen kdyttotarkoituksensa asemakaavan perusteella ja tont-
tien lohkominen on omistusoikeuden selkeyden nakokulmasta olennaisinta.

74 Osa kunnista oli kiinnittanyt vastauksessaan huomiota siihen, etta kunta ei tee omistamiensa maiden osalta
muodollista haltuunottoa, koska alueet ovat jo kunnan omistuksessa ja hallinnassa. Osa vastaajista taas on tun-
nistanut kyselyn tekijoiden ajatuksen siitd, etta siirrettdessa maata kunnan omistamasta raakamaasta yleiseen
kayttoon tarkoitetuksi tiealueeksi tapahtuu joka tapauksessa jonkinlainen kdyttotarkoituksen muutos, jota voidaan
pitdd katumaan "haltuun” ottamisena katukdyton nakdkulmasta. Tastd aiheutuvan epdtasapainon korjaamiseksi
vaihtoehdon "kuinka paljon ndista [haltuunotoista] on keskimaarin tapahtunut maapohjan osalta korvauksetta,
koska kunnan ei tarvitse maksaa korvausta itselleen” osuutta on keinotekoisesti lisatty siten, ettd myos tassa kun-
nan oman maan osuus on aiemmin mainittu 74 %.
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Varsinaisesti korvauksetta kunta on siis saanut haltuunsa noin 13 % katualueista, josta
noin viidenneksen entisina teind. limaisluovutusvelvollisuus toisaalta ylittyi 4,4 % tapauk-
sista, mita voidaan pitda varsin suurena edelliseen nahden. Osa ndista tapauksista tosin
lienee asemakaavan reuna-alueita, joissa kunta ei katso tarkoituksenmukaiseksi kaavoittaa
yksityisen maanomistajan maille mitdan muuta kuin kadun, jolloin alue on kokonaisuu-
dessaan korvattava. llmaisluovutuksen piiriinkin kuuluvilla (alle 10 %:n tai 20 %:n saanto)
alueilla saattaa olla korvattavia rakenteita, rakennuksia ja istutuksia. Tasta nakokulmasta
nykyisen ilmaisluovutussaannoksen merkitys on nykyisissa maapoliittisissa oloissa varsin
vahadinen.

Maankayttdsopimusten ja muiden sopimusten kautta kunnalle luovutettiin vajaa 6 % ka-
tualueista. limaisluovutusvelvollisuuden voisi olettaa sateilevan maankdyttdsopimuksiin,
mutta katualueiden arvotuksesta ndissa sopimuksissa ei ole tilastotietoja. Toisaalta maan-
kayttosopimukset ovat usein laajempia sopimuskokonaisuuksia, jossa saatavan hyddyn jaka-
misesta sovitaan, ja katualueen maapohjan arvo ei yleensa ole sopimuksen kokonaisarvoon
nahden merkittava.

Korvaukseen oikeuttavia kaavamuutosalueiden katualueita oli hiukan yli 2 % kunnan hal-
tuun paatyneiden katualueiden pinta-alasta.

Lisaksi joillakin kunnilla on linjaus, etta katualueesta maksetaan vapaaehtoisesti. Tama voi
perustua paitsi poliittisiin linjauksiin myos siihen yksinkertaiseen seikkaan, etta joissakin
kunnissa on katsottu, etta ilmaisluovutusvelvollisuuden maaran laskeminen on ty6laampaa
ja tuottaa siten enemman kustannuksia kuin se, ettd maksetaan vapaaehtoisesti kaikille luo-
vuttajille korvaus maapohjasta. Sen sijaan maankaytto- ja rakennuslain 108.2 §:n kohtuutto-
muussadannoksen perusteella korvausta on maksettu vain 100 neliometrin alalta, joten koh-
tuuttomuuden kynnys on ollut varsin korkea.

Katualueiden hankintastrategioissa on jonkin verran vaihtelua kunnan koon mukaan. Suu-
rissa kaupungeissa kunnan oman maan ja jossain maarin myos maankdyttosopimusten
osuus korostuu tdydennysrakentamisen vuoksi. llmaisluovutusvelvollisuus on tarkeimmil-
Iaan sellaisilla pienemmilla paikkakunnilla, joilla kehitys ei ole taysin pysahtynyt eli joilla
vield kaavoitetaan uusia omakoti- tai yritysalueita ennestaan rakentamattomille ns. green
field”” -alueille. N&illakin kunnissa ilmaisluovutuksen osuus on kuitenkin vain 20-25 %:n tie-
tamilla katualueen pinta-alasta.

75 Taajamaa ymparoiva paaosin rakentamaton alue. Brown fieldilla taas tarkoitetaan yleensa kaavalla kehitet-
tavia, usein pilaantuneita entisia teollisuusalueita.

64



KATUALUEEN ILMAISLUOVUTUSVELVOLLISUUDEN POISTAMINEN

TAUSTAA, VAIKUTUSARVIOITA, SEURAUKSIA JA RATKAISUJA

5.3.3 Katualueen yksikkohinta ensimmaisen asemakaavan alueella

Kysymyksessa 11 kysyttiin katualueista maksettavan korvauksen maaraytymistapaa kun-
nan sopiessa siitd joko ensimmaisen asemakaavan alueella (a) tai asemakaavaa muutetta-
essa (b). Ensimmaisessa tapauksessa annettiin esimerkiksi maksettavan korvauksen suhde
kunnassa sovellettavaan raakamaan markkina-arvoon ja jalkimmaisessa tapauksessa mak-
settavan korvauksen suhde tonttimaan markkina-arvoon. Vastaukset olivat vapaamuotoi-
sia. Molempiin osiin saatiin vastaus 55 kunnasta (13 ei vastannut). Vastauksista puretaan
ensin ensimmaisen asemakaavan mukainen tilanne ja sen jalkeen asemakaavan muutok-
sen mukainen tilanne. Jokaisesta vastauksesta tehtiin yksi merkinta yhta poikkeusta lu-
kuun ottamatta, jossa vastaus jaettiin kahdeksi osaksi 0,5:n painoilla.

Ensimmaisen asemakaavan mukaisessa tilanteessa korvauksen maaritysperusteet hajosivat
vastausten perusteella tosi laajalle. Tarkastelussa vastaukset luokiteltiin kolmeen paaluok-
kaan, markkina-arvoperusteiset, markkina-arvojohdannaiset ja kiintedhintaiset seka muut
perusteet tai kommentit, taulukko 2. Koska vastaukset olivat lyhyita ja erilaisia, oli luoki-
tuksen yhteydessa tehtdva joitain valintoja sanojen tulkinnasta. Kdytetyt sanat kaypa arvo,
kaypa hinta, arvo ja hinta tulkittiin markkina-arvoksi. Sen mukaan markkina-arvoperustei-
sia korvauksen maaritysperusteita kadytettiin selvasti eniten eli 31,5 kunnassa, kun mukaan
lasketaan myds MML:n tekemdan arviointiin perustuvat korvaukset. Osuudeksi vastanneista
kunnista saadaan 57 % ja, jos epdselvat ja ei tietoa sisdltavat vastaukset poistetaan, 62 %.

Markkina-arvoperusteiset vastaukset jaettiin vastausten sanamuotojen mukaan viiteen ta-
paan, mutta todellisuudessa ne kaikki yhta lukuun ottamatta nayttdisivat kdytannossa tar-
koittavan samaa eli markkina-arvo kaavoitusta edeltavan kayttotarkoituksen mukaan. Se tar-
koittanee, ettd kdytetaan raakamaan markkina-arvoa paitsi niissa kohdissa, joissa maan arvo
on selvasti korkeampi (olemassa oleva rakennusmaa) tai alempi (rakentamista palvelema-
ton). Useassa vastauksessa myos mainittiin mahdollisten istutusten, rakenteiden ja haitto-
jen korvaamisesta erikseen maan lisaksi ja muutamassa tuotiin esille, ettd kunnan tehdessa
maankadyttésopimuksen katualueet sovitaan saatavan ilmaiseksi sopimuksen osana. Yhdessa
vastauksessa tuotiin esille, ettd kdytetdan markkina-arvoa kaavoitushetkelld eli arvo ikdan
kuin jaatyy kaavoitushetkeen, vaikka korvaus suoritettaisiin vasta vuosien tai jopa vuosikym-
mentenkin paasta.

Markkina-arvojohdannaiset korvausperusteet nojautuvat markkina-arvoon, mutta ovat joko
korkeampia tai matalimpia kuin markkina-arvo. Naita kaytti 7,5 kuntaa, valtaosa (6) markki-
na-arvoa 50—90 % alempaa korvausta ja yksi selvasti korkeampaa korvausta. Yksi kunta sitoi
edeltaneen rakennusmaan korvauksen kaksinkertaiseen raakamaan arvoon, joka tieten-

kin voi kdytanndssa vastata varsin hyvinkin edeltaneen rakennusmaan arvoa ko. kunnassa,
mutta sitd ei ulkopuolinen voi tietda. Perusteena se on outo.
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Kiinteda korvaussummaa kaytettiin kymmenessa kunnassa, joista yhdessa oli kaytdssa ns.
vyohykehinnoittelu ja kahdessa otettiin ilmaisluovutusosuus (20 %) pois ennen kiintedn
korvauksen soveltamista. Euromaaraiset kiintedt korvaussummat vaihtelivat noin yhden ja
kolmen euron valissa neliometria kohti.

Muissa perusteissa tai kommenteissa tuotiin esille, ettd kolmessa kunnassa pyydetaan
Maanmittauslaitokselta arvio korvauksista, mika tarkoittanee arviointia lunastustoimituk-
sessa. Yksi kunta ilmoitti kdyttavansa Maanmittauslaitoksen taulukoita tarkoittaen ilmeisesti
MML:n julkaisemia korvaussuosituksia esim. pihakasvillisuudesta mutta ei maapohjasta ja
yksi ilmoitti sopivansa aina tapauskohtaisesti korvaukset. Yhdessa kunnassa korvausperus-
teista ei ollut tehty paatosta ja yhdessa vastaaja ei tiennyt asiaa. Kaksi vastausta oli korvaus-
perusteen osalta niin epdmaaradisia, ettei niita pystytty luokittelemaan lainkaan.

Taulukko 2. Katualueista maksettavan korvauksen maarittyminen ensimmaisen asemakaavan alueella

Markkina-arvoperusteinen (28,5)

kaavoitusta edeltdneen kdyttotarkoituksen mukaan 5
raakamaan markkina-arvo 14,5
alueen markkina-arvo 4
raakamaan tai edeltdvan kayttotarkoituksen mukaan 4
raakamaan markkina-arvo kaavoitushetkelld 1

Markkina-arvojohdannainen (7,5)

2,5-kertainen markkina-arvo 1
n. 50-90 % raakamaan markkina-arvosta 5
20 % ilmaiseksi, 80 % raakamaan markkina-arvolla 1
edeltdneestd tontista 2-kertainen raakamaan markkina-arvo 0,5
Kiinted hinta (10)

kiinted euromddrd 7
vydhykehinnoittelu 1
20 % ilmaiseksi, 80 % kiinteddn euromaaraan 2
Muut (9)

MML médrittaa 3
MML:n taulukoiden mukaan 1
sovitaan tapauskohtaisesti 1
ei pdatosta tai tietoa 2
epaselvad vastaus 2

Yhteensa 55
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5.3.4 Katualueen yksikkohinta kaavamuutosalueilla

Asemakaavan muutoksen mukaisessa tilanteessa korvauksen maaritysperusteet hajosi-
vat vastausten perusteella myds mutta eivat kuitenkaan yhta paljon kuin ensimmaisen
asemakaavan yhteydessa. Tarkastelussa vastaukset luokiteltiin kolmeen paaluokkaan sa-
moin kuin edelldkin, taulukko 3. My6s vastausten tulkinnassa kaytettiin samoja perusteita.
Vastausten mukaan markkina-arvoperusteisia korvauksen maaritysperusteita kaytettiin
hieman yleisemmin kuin edella eli 33 kunnassa, kun mukaan lasketaan myds MML:n teke-
maan arviointiin perustuvat korvaukset. Osuudeksi vastanneista kunnista saadaan 60 % ja,
jos epdselvat ja ei tietoa tai kayttoa sisaltavat vastaukset poistetaan, 65 %.

Markkina-arvoperusteiset vastaukset jaettiin vastausten sanamuotojen mukaan kolmeen
tapaan. Selvasti yleisin on kaavan muutosta edeltdaneen kaavan mukainen maan mark-
kina-arvo. Useassa vastauksessa myos mainittiin mahdollisten istutusten, rakenteiden ja
haittojen korvaamisesta erikseen maan lisaksi ja muutamassa tuotiin esille, etta kunnan
tehdessa maankdyttosopimuksen katualueet sovitaan saatavan ilmaiseksi sopimuksen
osana. Yhdessa vastauksessa mainittiin kaytettavan rakennusmaan ja yhdessa raakamaan
markkina-arvoa.

Markkina-arvojohdannaisia korvausperusteita kaytti yhdeksan kuntaa, todennakdisesti
kaikki tonttimaan markkina-arvoa alhaisempaa tai huomattavasti alhaisempaa korvausta.
Yksi perusti korvauksen raakamaan markkina-arvoon.

Kiinteda korvaussummaa kdytettiin kuudessa kunnassa, joista yhdessa oli kdytdssa ns. vyo-
hykehinnoittelu, yhdessa hintahaarukka ja yhdessa tontin lisamaan hinta. Euromaaraiset
kiintedt korvaussummat vaihtelivat valilla nolla (maankayttésopimusten yhteydessa) ja

15 €/m2.

Muissa perusteissa tai kommenteissa tuotiin esille, etta kolmessa kunnassa pyydetaan
Maanmittauslaitokselta arvio korvauksista. Yksi kunta ilmoitti kdyttdvansa Maanmittaus-
laitoksen taulukoita ja yksi ilmoitti sopivansa aina tapauskohtaisesti korvaukset. Yhdessa
kunnassa korvausperusteista ei ollut tehty paatosta ja yhdessa vastaaja ei tiennyt asiaa.
Yksi vastaaja ilmoitti vain, etta aiempi kayttotarkoitus vaikuttaa arvonmaaritykseen ja yksi
oli korvausperusteen osalta niin epdmaardinen, ettei sita pystytty luokittelemaan.
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Taulukko 3. Katualueista maksettavan korvauksen maarittyminen asemakaavan muutosalueella

Markkina-arvoperusteinen (30)

kaavan muutosta edeltdneen kayttotarkoituksen mukaan 28
rakennusmaan markkina-arvo 1
raakamaan markkina-arvo 1

Markkina-arvojohdannainen (9)
50-99 % tonttimaan markkina-arvosta
10 % ilmaiseksi, 90 % tonttimaan markkina-arvolla

3-49 % tonttimaan markkina-arvosta

N oY)

2,5-kertainen raakamaan markkina-arvo
Kiintea hinta (6)

kiinted euromddrd

tarjotaan kiintedd euromdarda

tontin lisdmaan hinta

vydhykehinnan ja rakennusoikeuden mukaan

_ a a . N

hintahaarukka

Muut (10)

MML madrittda

MML:n taulukoiden mukaan

sovitaan tapauskohtaisesti

aiempi kayttotarkoitus vaikuttaa arvon madritykseen
ei ole muuttuneita kaavoja

e paatosta tai tietoa

—_ N = m a e W

epaselva vastaus
Yhteensa 55

Tarkasteltaessa korvaamista kuntien koon mukaan niin suurimmissa kunnissa naytettiin
kaytettavan selvasti enemman lunastuslain mukaisia, markkina-arvoon perustuvia kor-
vausperusteita kuin pienemmissa kunnissa.

5.3.5 Katualueen ilmaisluovutuksen arvo

Kysymyksessa 10 kuntia pyydettiin raportoimaan, paljonko ne ovat maksaneet maapohja-
korvauksia a) ensimmadisen asemakaavan ja b) muutoskaavojen katualueista keskimaarin
vuosittain. Lisaksi kuntien tuli arvioida toteutuneiden ilmaisluovutusten keskimaarainen
vuosittainen rahallinen arvo. Saatuja vastauksia my0s verrattiin edellisissé kysymyksissa
saatuihin haltuunotettujen alueiden pinta-aloihin ja arvioituihin yksikkdhintoihin. Kun-
tien vastaukset ovat kuitenkin varsin hajanaisia ja ilmaisluovutettavat alueet ovat varsin
pieni osa katualueiden koko volyymist, jolloin vastauksiin syntyy helposti epdjohdonmu-
kaisuuksia. Lukujen tilastollinen analyysi ei ole luontevaa, kun keskiarvon ylapuolella on
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merkittavad hajontaa. Lahinna yla- ja alakvartiilin sisalla olevia arvoja voidaan pitda uskot-
tavina katumaan arvoina tai hintoina.

Taulukko 4. Katualueen ilmaisluovutuksen arvo.

1. AK/katualueen | llmaisluovutuksen |  AKM katualueen
nelichinta arvo/ nelio nelichinta

Maksimi 180,00 20,00 73,33
Yldkvartiili 10,41 5,00 21,39
Mediaani 2,63 2,14 10,00
Alakvartiili 1,50 1,37 2,85
Minimi 0,24 0,18 0,33

Myds kuntien vastaukset siitd, mika on ollut toteutuneiden ilmaisluovutusten keskimaarai-
nen yhteenlaskettu arvo (euroa / vuosi), hajoavat. Kuntakohtaiset erot ovat luonnollisesti
suuret myos kuntien erilaisten laajentumisnopeuksien vuoksi.

Taulukko 5. llmaisluovutusten keskimaardinen arvo (€/v).

Maksimi 700000
Ylakvartiili 17 500
Mediaani 5000
Alakvartiili 525
Minimi 150

Lukuja suhteutetaan kuntatalouden kokonaiskuvaan tarkemmin luvussa 4.5, jossa analysoi-
daan ilmaisluovutuksen merkitysta kuntataloudelle.

5.4 Nakemykset katuprosessista ja sen kehittamisesta

5.4.1 Katualueprosessin kesto

Edelld luvussa 3.4.2 on todettu (ja sitd ennen luvuissa 2 ja 3 kuvattu), miten nykyinen ka-
tujen toteuttamisprosessi yllattavankin pitkalti pohjautuu 1900-luvun alun tilanteeseen

ja sen aikakauden kaavoituskaytantoihin ja kaupunkikasitykseen. Vield 1900-luvun alku-
puolellakin kaupungin asemakaavan toteutuminen saattoi kestaa kymmenia vuosiakin ja
kaavaa saatettiin laajentaa tarvittaessa pidentamalla ruutukaavan katuja aiemman ruu-
dukon ulkopuolelle. Tand pdivana kaavoituksen sykli on nopeutunut ja yksittdinen hanke-
kaava saattaa vanhentua sisdll6llisesti jo vaikkapa valitusprosessin aikana, jos esimerkiksi
taloudellinen suhdanne muuttuu siten, ettei hanketta enda kannatakaan toteuttaa. Koska
ilmaisluovutuksesta luopuminen kytkeytyy myos kadun kiinteistétoimitusprosessiin ja sen
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jouhevuuteen, on ollut paikallaan selvittda kehittamisehdotusten taustaksi, milla nopeu-
della kadun toteuttamisprosessi nykyisin likimain etenee.

Kysymyksessa 13 kuntia pyydettiin haarukoimaan, miten keskimdardinen tai tavanomai-
nen kadun toteutusprosessi etenee asemakaavan vahvistumisen jalkeen. Kuntia pyydettiin
arvioimaan kunkin vaiheen paatoshetki kuukausina asemakaavan voimaantulosta. Koska
asemakaavojen laajuus ja luonne vaihtelevat merkittavasti, nama arviot ovat luonteeltaan
vain suuntaa antavia. Myos hajonta kuntien vastauksissa on ollut suurta ja kuntien proses-
seissa on merkittavid eroja. Osa kunnista esimerkiksi aloittaa hankkimalla katualueen heti
omistukseensa. Seuraavassa kaaviossa on kadytetty kuntien vastausten mediaaniarvoja.

Katuprosessin vaiheidenvalmistuminen
(kuukautta kaavan vahvistumisen jalkeen)
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Kuva 6. Katualueprosessin kesto vaiheineen (kk).

Kadun haltuunotto ja katusuunnitelman valmistuminen vie siis noin 9 kuukautta, toimi-
tus ja korvaukset on hoidettu noin vuoden kuluttua ja noin kahden vuoden kuluttua katu
on valmis. Kaavamuutosalueilla kadut ndytetadn otettavan haltuun hiukan nopeammin,
mika voinee johtua siitd, etta kaduista voidaan sopia maankayttdsopimuksen yhteydessa,
silld kaavamuutoksista merkittava osa lienee maanomistajan toivomia hankekaavoja. Toi-
saalta kaavamuutoksien kohdalla valitusten kasittelyn oletetaan kestavan kauemmin, mika
viitannee siihen, ettd kaavamuutosalueilla on enemman sellaisia korvattavaksi haluttavia
arvoja, joista halutaan valittaa. Ottaen huomioon, ettd asemakaavan vahvistuminen lyo
lukkoon koko prosessin (joitakin katusuunnitelmassa kasiteltavia kysymyksia lukuun otta-
matta), toteutumisprosessi on varsin pitkakestoinen. Toteutumisnopeuteen toki vaikuttaa
myos esimerkiksi kunnan kaytettavissa oleva rahoitus kadun rakentamiseen.

Antamissaan tarkentavissa avovastauksissa kunnat korostivat tilanteiden vaihtelevuutta ja

tilastotiedon puutetta. Joillakin alueilla on kiire, jotkut toteutuvat omalla painollaan. Varsin
usein kunta myds omistaa alueen jo valmiiksi, jolloin prosessi on keveampi. Joskus uusia
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kulkuyhteyksia ei tarvitse osoittaa kaavassa, erityisesti kaavamuutosalueilla. Kadut saate-
taan toteuttaa osissa sita mukaa, kun rakentaminen alueella etenee, ja my6s katusuunni-
telmat saatetaan tasta syysta hyvaksya osissa. Myos katusuunnitelman laatimiseen tarvit-
tava aika vaihtelee erityisesti uusien ja vanhojen johtojen maaran mukaan. Valitukset ovat
luonnollisesti aina tapauskohtaisia. Vaihtelu voi olla kymmenia vuosia johtuen mm. kau-
punkien resursseista, ja pienissa kunnissa kaavoittaminen on ylipaataan varsin vahaista.
Yksi kunta vastasi, ettei valituksia ole tullut lainkaan, koska haltuunotot on tehty sopimalla.

Muutamissa vastauksissa tuotiin esille se, etta toiminta katualueiden osalta ei ole ollut suun-
nitelmallista ja ettad haltuunotot ovat jaaneet tekematta. Korvauksia on saatettu myos mak-
saa parikymmenta vuotta kaavan vahvistumisen jalkeen. Tilanne vanhoilla kaava-alueilla on
hyvin vaihteleva. Hakemuksesta tehtavat tonttien lohkomiset voidaan priorisoida etusijalle,
silla kiinteistotoimitus ei ole kriittinen haltuunoton kannalta.

Prosessin monivaiheisuus lisda myds valitusmahdollisuuksia, silld asemakaavan lisaksi mm.
katusuunnitelmasta voi valittaa erikseen.

5.4.2 Prosessin kehittyminen maankaytto- ja rakennuslain myota

Kysymyksessa 14 kuntien vastaavilta pyrittiin tiedustelemaan, miten katualueiden toteu-
tumiseen tahtaava prosessi oli kehittynyt maankaytto- ja rakennuslain myo6ta. Alakohdissa
kysyttiin, miten katualueiden toteutumisnopeus on muuttunut, miten katualueiden toteu-
tumisprosessin selkeys on muuttunut, miten katualueiden toteutumisprosessin toimivuus
on muuttunut ja miten koet osapuolten ymmarryksen katualueiden toteuttamisproses-
sista muuttuneen. Kysymys oli relevantti, silla tama nakdkulma ei ole ollut esilla maan-
kaytto- ja rakennuslain toimivuusselvityksissa. Vastauksien tulkinnassa on tosin huomat-
tava, etta kysymyksessa kysytaan prosessin muuttumista rakennuslain aikaan verrattuna ja
ettd lainsaddannon muutoksen lisdksi "aika” on muutenkin voinut muuttua. Kehittymista
arvioitiin seitsenportaisella Likert-asteikolla, jossa merkittavaa heikkenemista tarkoitti nu-
mero 1 ja merkittavda parannusta numero 7. Lisaksi vaihtoehtona oli EOS, en osaa sanoa.
Prosessin kehittymista on pyydetty arvioimaan erikseen ensimmaisen asemakaavan ja
muutoskaavan osalta.

Saatujen tulosten perusteella voidaan arvioida, etta siirtyma rakennuslaista maankaytto-
ja rakennuslakiin ei ole ollut erityisen merkittava muutos, silla vastaukset 4 (neutraali) ja
en osaa sanoa (EOS) ovat yleisimmat vastaukset kaikissa alakysymyksissa. Koska tilanteen
heikentymistd kuvaavat vastauksia on vain muutamia ja tilanteen kohentumista kuvaavia
vastauksia on karkeasti neljannes, siirtyma koettaneen heikosti positiivisena.
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Miten ovat muuttuneetrakennuslain aikaan verrattuna
0 10 20
katualueiden toteutumisnopeus TAK I EEEEG—I——
katualueiden toteutumisnopeus AKM I I
prosessin selkeys 1 AK 1 ——
prosessin selkeys AKM I
prosessin toimivuus 1.AK [ _—
prosessin toimivuus AKM - ——
osapuolten ymmarrys prosessista 1AK i I—_—_———
osapuolten ymmarrys prosessista AKM [ I
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W merkittdva heikennys 1 W2 m5 3 W 4 /= 5 W 6 Emerkittava parannus 7 1 EOS

Kuva 7. Katualueprosessin kehittyminen.

Kun en osaa sanoa -vastaukset suodatetaan pois, lieva positiivinen muutos koskee erityi-
sesti selkeyden ja toimivuuden kehitystd, kun taas osapuolten ymmarrys prosessista ei
ole kehittynyt yhta suotuisasti. Keskihajonta (mielipiteiden jakautuminen) vaihtelee valilla
1,19-1,43 siten, etta kasitys katualueiden toteutumisnopeuden kehittymisestd on jakanut
eniten mielipiteita. Erot ovat kuitenkin varsin pienet.

Muutos keskiarvoina ilman EOS

7
@ katualueiden
toteutumisnopeus 1AK
6
@ katualueiden
484 438 B4y 508 488 410 444 toteutumisnopeus AKM
5 ¢ ¢ ¢ o s 1 ,
@prosessin selkeys 1 AK
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@ prosessin selkeys AKM
3
@ prosessin toimivuus 1.AK
2

@ prosessin toimivuus AKM

Kuva 8. Katualueprosessin kehitys (keskiarvo ja hajonta).

Tarkentavissa vastauksissaan useat kunnat totesivat, ettei vastaajalla tai kenellakaan nykyi-
selld viranhaltijalla enaa ollut kokemusta rakennuslain aikaisesta toiminnasta (7). Aiheesta
ei myodskaan ollut tilastoja (1), erddssa pienessa kunnassa taas ei esimerkiksi ollut ollut
yhtaan katusuunnitelmaa kymmeneen vuoteen. Kaksi vastaajaa toi esiin mm. kiinteistéve-
rotuksen ja rajakysymysten osalta selkeytta lisanneena tekijana siirtyman kadyttooikeuteen
perustuvista rakennuskaavateista omistusoikeuteen perustuviin kaavakatuihin, mutta
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samalla kolmas toisaalta totesi, ettd kdytanto, jossa on kahden eri lain mukaisia alueita
korvattavana, ei ole kovin selked. Erddn suuren kaupungin vastaajan mukaan katualueasiat
olivat sekavat rakennuslaissa ja ovat edelleen yhta sekavat maankaytto- ja rakennuslaissa.
Erddssa suuressa kunnassa taas ei ollut tehty kadunpitopdatoksia muutamaan vuoteen
niista vastanneen henkilon jaatya eldakkeelle, vaikka katuja olikin rakennettu aktiivisesti
kunnan maalle. Tiivistden voitaneen sanoa, ettei siirtyma rakennuslaista maankaytto- ja
rakennuslakiin ole merkittavasti auttanut kehittamaan kadun toteuttamisen prosesseja tai
osapuolten ymmarrysta niista.

5.4.3 Katumaan siirtyminen omistusoikeudella

Kysymys 25 oli vapaamuotoinen “Mitd etuja ja haittoja ndet siing, etta katualueet hanki-
taan kunnan haltuun pysyvalla omistusoikeudella eika katuna kdyttamisen ajan voimassa
olevalla kdyttooikeudella?”. Kysymyksella pyrittiin saamaan esille kunnissa olevia nake-
myksia siitd, voisiko kadun kayttdoikeus olla kuntien kannalta riittava tai jopa parempi
oikeus omistusoikeuteen verrattuna nyt, kun maankaytto- ja rakennuslain laatimisesta on
jo parikymmenta vuotta, eli kokemuksia alkaa olla jo lahes kaikissa kunnissa. Kysymykseen
saatiin vastaus 48 kunnasta. Erilaisia kommentteja ndista saatiin kerattya 87 kpl (Taulukko
6). Vastaukset olivat yleisesti suhteellisen pitkia eli asia heratti mielenkiintoa. Tarkastelussa
kommentit purettiin viiteen ryhmaan, kunnan omistusoikeuden edut ja haitat, kdyttooi-
keuden edut ja haitat sekd muita nakdkulmia. Taulukossa erilaiset kommentit on esitetty
yleisyysjarjestyksessa. Yleisinta kiinteistojarjestelman selkeytta kuvaavaa kommenttia lu-
kuun ottamatta, vastaukset hajosivat laajalle. Lopputulos vastauksissa oli kuitenkin erittdin
selva, silla noin 70 % kommenteista koski kunnan omistusoikeuden etuja ja vain yhdessa
kunnassa puollettiin selkeasti kdyttooikeutta katualueiden hallinnassa.

73



YMPARISTOMINISTERION JULKAISUJA 2020:9

Taulukko 6. Katualueiden hankinta kunnalle omistus- vai kdyttdoikeudella

Kunnan omistusoikeuden edut
Kiinteistdjarjestelman kannalta selked
Tehostaa johtojen, kaapeleiden ja rakenteiden sijoittamista
Kiinteistdverotus menee oikein
Helpottaa ja selkeyttda muutostilanteita
Omistusoikeus positiivinen asia
Helpottaa jatkossa suunnitteluprosessia ja hoitotoimia
Yksinkertaistaa asioita
Véhentaa riitoja
Ei etuja
Kauppaprosessit selkedt, kun omistaja tiedossa
Kaavan muuttuessa jaa kunnan omistukseen
Yksityisen maanomistajan omistus on selked
Omistaminen valttdméatonta
Vastuut ja velvoitteet selvat
Luonnollista ja selkeda noudattaa kayton mukaisia rajoja
Omaisuudensuojan kannalta oikeudenmukainen
Jos saa ilman merkittdvid korvauksia
Oikein hyvd maan arvonnousun takia
Kunnan omistusoikeuden haitat
Tien lakatessa maapohja turhaan kunnan omistuksessa
Jos tietd ei rakenneta, alue turhaan kunnan omistuksessa
Yksityisen kannalta haitta kdyttotarkoituksen muuttuessa
Lisannyt kuntien kustannuksia
Kayttooikeuden edut
Hallintaoikeuksien jarjestely joustavampaa
Byrokratian kannalta yksinkertaisempi
Voisi toimia vanhoilla AK- ja rakennuskaava-alueilla
Helpompi s&&tdd katualueen leveyksid
Etu, jos katua tarvitaan vain rajoitetun ajan
Ei mitdan etuja
Kayttooikeuden haitat
Aiheuttaa epdselvyyksid kiinteistokaupassa
Kayttooikeuksien rajat vaikeita selvittda
Aiheuttaa epaselvyyksid kiinteistoverotuksessa
Epdselvyyksia pitkalld aikajanteelld
Vaikea pitda lukua
Aiheuttaa kaavanmuutoksissa ongelmia
Ovat usein riitaisia
Muodostavat viidakon
Lakkautettava katualue olisi erittdin vaikea siirtaa
Muita nékokulmia
Nyt kahden lain mukaisia katuja, ei enda kolmatta 1
Kun kunnalla ei ole valitdnta tarvetta, lykdtdan valitettavan lyhytndkdisesti haltuunottoa/lohkomista 1
lImaisluovutuksen lakkauttaminen hidastaisi kiinteistdjdrjestelmdn parantamista 1
Yhteensa 87
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Kunnan omistusoikeuden selvasti suurimpana etuna pidettiin kiinteistojarjestelman sel-
keyttd, jonka lahes puolet kunnista mainitsi ja monet muutkin yksittdiset kommentit osoit-
tivat hyvin saman suuntaan. Toiseksi yleisimpana etuna mainittiin johtojen, kaapeleiden ja
rakenteiden sijoittamisen katualueelle helpottuminen (15 % kunnista), erilaisten muutos-
tilanteiden helpottuminen (10 %) ja kiinteistoverotuksen meneminen oikein, kun maan-
omistajilta poistuu katualue pinta-alasta (10 %).

"Omistusoikeus on kiinteistdrekisterijérjestelmdn kannalta selkedd ja omistus sekd
hallinta selvidd tdllbin kiinteistdrekisteristd.” (Pieni kunta)

“Katualueet ovat kéytinndssd infrakdytdvid ja kunnan omistus- ja hallintaoikeus te-
hostaa merkittdvdsti muun muassa johtojen ja kaapeleiden sijoittamista kaupunki-
alueelle.” (Keskikokoinen kunta)

“Liséiksi muutostilanteissa omistus antaa kunnalle paremman toimintaympdiriston,
kun muutokseen ei tarvitse ottaa mukaan sellaisen maa-alueen omistajia, joihin kéyt-
téoikeus kohdistuu.” (Keskikokoinen kunta)

"Selvd etu, kunhan prosessi viedddn aina loppuun asti” (Keskikokoinen kunta)

“Vi har ett flertal gatuomrédden som inte éverférts till kommunen och ndr det byter
dgare pa diverse tomter samt ndr nya tjidnstemdn tilltréider ér det uppbyggt for oklar-
heter vad som egentligen gdller och vilka avtal som eventuellt finns i bakgrunden osv.
Givetvis dr det inte sdrskilt ofta som dessa fragor aktualiseras, men det byrdkratiska
arbete som féranleds av detta skulle kunna minimeras pa ett betydande séitt om kom-
munen skulle st som dgare till de gatuomrdden som man édnda skall bade utveckla
och underhdlla. Samtidigt tenderar det vara betydligt enklare att avgiftsfritt 6verldata
gatuomraden till kommunen i det skede ndr en detaljplan blir godkénd, én vad det éir
20-30 dr senare.” (Pieni kunta)

Kunnan omistusoikeuden haitaksi kolme vastaajaa koki, ettd alue on otettu turhaan kun-
nan omistukseen, jos katu lakkaa, kaava jaa toteutumatta tai alueen kayttotarkoitus muut-
tuu, viimeinen tosin totesi sen koskevan alkuperaistd maanomistajaa. Yhdessa vastauk-
sessa tuotiin esille, ettd omistusoikeuden kayttoon siirtyminen on kaytdnndssa aiheutta-
nut kunnalle liséa kustannuksia.

"Mikdili tie lakkautetaan tai ei rakenneta lainkaan silloin maapohja voi olla turhaan
kunnan omistuksessa ja se voi olla negatiivinen asia.” (Pieni kunta)

"Maa-alueen omistusoikeuden siirryttyd aikaisemmalla omistajalla ei ole minkdédn-
laista oikeutta aikaisemmin omistamaansa alueeseen. Tdmd voisi olla haittana
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silloin, jos kuitenkin kdéivisi niin, ettd kéyttotarkoitus myéhemmin muuttuisi. Tdmd
haitta kohdistuu yksityisiin maanomistajiin, ei kuntaan.” (Suuri kunta)

Kayttooikeuden edut jaivat vain yksittdisiksi maininnoiksi. Hallintaoikeuksien ja katualueen
leveyksien jarjestelyn joustavuus verrattuna omistusoikeuteen tuotiin esille. Lisaksi todet-
tiin, ettd se voisi toimia, jos katua on tarkoituskin kdyttaa vain maardaikaisesti, ja ettd se
voisi toimia vanhoilla rakennuskaava-alueilla, joilla ilmeisesti ei vield ole siis tehty kiinteis-
tonmuodostusta omistusoikeuden saamiseksi.

"Katualueiden leveyden sddtdminen tarpeen mukaan saattaa olla helpompaa, jos ka-
tuja ei ole erotettu kiinteistoistd.” (Pieni kunta)

“Nyttjanderditt dr till férdel ifall en gata skulle beh6vas endast fér en begrdnsad tid
(jfr. tidsbestdmt servitut).” (Pieni kunta)

Kayttooikeuden haittoina pidettiin erityisesti sitd, etta ne aiheuttavat epaselvyyksia kiin-
teistdjen kaupoissa, kun luovutettaessa tontteja eteenpdin unohtuu kayttdoikeuden kasit-
tely helposti kokonaan. Muut maininnat koskivat pdaasiassa epdselvyyksia oikeuden ulot-
tuvuuksien maarittelyssa ja erilaisten toimenpiteiden suorittamisessa.

"Kdyttbooikeuksien rajaukset ovat vaikeita selvittddi ja kiinteiston rekisteritiedoissa nékyy
alueita, joihin maanomistajalla ei todellisuudessa ole hallintaoikeutta. Tdmd aiheuttaa
epdselvyyksié mm. kiinteistoverotuksessa ja kiinteistokaupassa.” (Pieni kunta)

"Varsinkin kaavamuutostilanteissa kdyttéoikeudella hallittu katualue aiheuttaa merkit-
tévid ongelmia, mikdli alueen omistussuhteet ovat muuttuneet.” (Suuri kunta)

Muina kommentteina varoitettiin, ettei nykyisten muotojen lisaksi tule enda tuoda uusia
kadunhallintamuotoja, kehotettiin, ettd kunnan ei parane lyhytnakdisesti lykata katualuei-
den haltuunottoja ja kiinteisténmuodostuksia, sekd myos varoitettiin ilmaisluovutuksen
poistamisesta.

"Tdlld hetkelld on kdytdnndssd 2 lain mukaisia katuja; rakennuslain aikaan saatuja kéyt-
téoikeuksia, joita ei ole ehditty lohkoa yleisiksi alueiksi ja MRL:n mukaisia kaduiksi loh-
kottuja. Jos lain muutoksella saadaan aikaan kolmas tapa, jdrjestelmdistd tulee todella
epdselvd varsinkin kuntalaisten ndkékulmasta.” (Keskikokoinen kunta)

"Kunnallakaan ei viilttdmdittd ole ollut vdlitontd tarvetta alueelle ja valitettavan lyhyt-
ndkdisesti lykdinnyt haltuunottoa/lohkomista.” (Suuri kunta)
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5.4.4 Yksityisten toteuttamisvastuulle jatetyt kadut

Maankaytto- ja rakennuslain 91 § mahdollistaa katujen toteuttamisvastuun jattamisen
maanomistajalle tai -haltijalle, kun kaava laaditaan yksityista loma- tai matkailuhanketta
varten. Kunnalla on kuitenkin viimesijainen velvollisuus huolehtia kadunpidosta, jos
maanomistaja ei huolehdi kadunpidosta seka lisaksi oikeus peria laiminlydnnista aiheutu-
neet kustannukset. Maankaytto- ja rakennuslain logiikan nakékulmasta on kiinnostavaa,
ettei kunnan oikeutta saada omistukseensa katualueet ole erikseen rajoitettu téllaisessa
tilanteessa, jossa kunnalla ei ole varsinaista intressia omistaa katualueita voidakseen yllapi-
taa niita.

Naiden madria tiedusteltiin kysymyksessa 15. Maankaytto- ja rakennuslain 91 §:n mukai-
sia yksityisen omistajan hallinnassa olevia katuja oli 15 kunnassa yhteensa 40,7 hehtaaria.
Naista hiukan alle puolessa eli kuudessa kunnassa oli ollut tilanteita, joissa kunnan toissi-
jainen vastuu oli aktivoitunut jollakin alueella. Kunnan hoitoon oli paatynyt kuitenkin vain
4 hehtaaria eli 10 % katujen alasta. Laajoja 91 §:n mukaisia alueita on esimerkiksi joidenkin
laskettelukeskusten tuntumassa ja merenrantapaikkakunnilla.

Lisatietokentdssa vastaajat Iahinna kertoivat, ettei téllaisia ratkaisuja ollut tehty tai etta
naita ei ollut tilastoitu. Eras keskikokoinen kunta on myds vastannut, ettei sellaista kulku-
yhteyttd kaavoiteta kaduksi, joka jaisi yksityisen vastuulle. Tallaisesta ratkaisusta, jossa kaa-
valla osoitetaan kulkuyhteyksia esimerkiksi "ajo”-merkinnalld, on muitakin viitteita.

Pitemmalla aikavalilld olisi ehka aiheellista laajemminkin pohtia, millaisten katujen pita-
minen on yhteiskunnan intressi, silla nykysaantelyn taustalla on edelleen 1900-luvun alun
ruutukaavakaupunki, joka laajeni pidentamalla katuja laidoilta ja jossa ainakin lahes kaikki
kadut olivat lapikuljettavia. Taman paivan asemakaavoituksen pientaloalueiden yleisim-
massa rakennemallissa (runko ja oksat) tonttikaduilla ei liene vastaavaa yleista merkitysta.

5.4.5 Oikeuksien siirtymisen ajoitus

Kysymys 24 oli vapaamuotoinen “Onko jarjestelma, jossa omistus- ja hallintaoikeus

voivat siirtya eri aikaan, mielestasi luonteva?”. Kysymyksella pyrittiin saamaan esille kun-
nissa olevia nakemyksia asiasta ja vaihtoehtoihin liittyvista eduista ja haitoista. Kysymyk-
seen saatiin vastaus 50 kunnasta. Erilaisia lisskommentteja ndista saatiin 24 kpl (Taulukko
7). Kommentit on esitetty taulukossa yleisyysjarjestyksessa. Vastaukset olivat padosin ly-
hyitd, mutta mukana oli myds muutamia pidempid pohdintoja. Katualueiden omistus- ja
hallintaoikeuden eriaikaista siirtymista ei pidetty luontevana 27 kunnassa ja sita pidetiin
luontevana 14 kunnassa. Yhdeksan kuntaa ei ottanut selvaa kantaa asiaan tai osannut vas-
tata.
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Taulukko 7. Katualueiden omistus- ja hallinta-ajankohdan eriaikaisuuden luontevuus

Eriaikaisuus ei ole luontevaa 27
Yksi prosessi maanomistajien kannalta ymmarrettavampi (4)
Erillisen haltuunoton mahdollisuus tarvitaan rinnalle (3)
Eriaikaisuus aiheuttaa jdlkeenpdin sekaannusta
Haltuunotto ei saa suoraan siirtdd kunnossapitoa kunnalle
Eriaikaisuus on luontevaa 14
Kadun rakentamisen kannalta hallinnan saaminen térkeda (3)
Nykyinen jdrjestelma toimii riittavan hyvin (2)
Esim. vanhojen rakennuskaavateiden osalta
Siirtyvat kiinteistdjen vaihdannassakin aika usein eri aikaan
Ei selvaa kantaa 9
Haltuunoton ennen omistusoikeutta oltava mahdollista (2)
Olisi selkeampi, jos omistusoikeus tulisi heti
On hieman sekava
Omistusoikeus ennen hallintaa maanomistajan hankala kdsittda
Lainsdddantd mahdollistanut eriaikaisuuden
Riski prosessin pitkittymiselle haltuunoton lykkdytyessa
Luonteva, jos hallinta siirtyy ennen omistusta
Yhteensa 50

Katualueen hallinta- ja omistusoikeuden eriaikaisen siirtymisen luontevuuden puutetta
perusteltiin sen aiheuttamalla sekaannuksella ja vaikealla ymmarrettavyydella.

"omistus- ja hallintaoikeuden siirtyminen eri aikaan aiheuttaa jdlkeenpdin sekaannusta.
Vanhat rakennuskaavatiet ovat meilld pddsddntdisesti lohkomatta, eli maat kuuluvat
viereisiin kiinteistoihin. Esimerkiksi sijoituslupien myéntdminen tdllaiselle alueelle on se-
kavaa.” (Pieni kunta)

Samalla kuitenkin my®s erillisen haltuunoton mahdollisuutta pidettiin tarkeana tarvit-
taessa ja sitd, ettei haltuunotosta automaattisesti seuraa kunnalle kadunpitovelvollisuutta.

"Parempi olisi, jos katualueen omistuksen siirtymisen ja haltuunoton ajankohta olisi
sama ja tapahtuisi katualueen lohkomisen yhteydessd. Katualueen haltuunotto ei kui-
tenkaan saa suoraan siirtdd katualuetta kunnan kunnossapitovastuulle. Erillisen hal-
tuunottomenettelyn (kirje tms) mahdollisuus pitdd kuitenkin olla rinnalla olemassa niitd
tilanteita varten, ettd kunta tarvitse katualueen jostain syystd kiireellisesti haltuunsa.”
(Suuri kunta)

Katualueen hallinta- ja omistusoikeuden eriaikaisen siirtymisen luontevuutta perusteltiin
ennen kaikkea haltuunoton tarkeydella kadun rakentamisen aloittamisen takia, missa nykyi-
nen jarjestelma toimii jo riittdvan hyvin.
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"Katualueiden kohdalla tédmd on luontevaa, koska hallinnan saaminen kunnalle on ka-
dun rakentamisen kannalta térkeintd. Omistus voi siirtyd sitten kun lohkomistoimitus
on rekisterissd ja korvaukset maksettu.” (Pieni kunta)

"Prosesseja pitdd kehittddi siten, ettd kaupunki voi ottaa katualueet haltuun ja maksaa
korvaukset heti omistuksen siirtymisen jélkeen riippumatta kadunrakentamisen aika-
taulusta.” (Suuri kunta)

“Nykyinen jdrjestelmd toimii hyvin, mahdollistaa tarvittaessa nopean haltuunoton ja
omistusoikeuden siirtyminen selkedmpdid verrattuna rasitteiden perustamiseen.” (Keski-
kokoinen kunta)

Vastauksissa, joissa ei ollut selvaa kantaa hallinta- ja omistusoikeuden siirtymisen luonte-
vuuden kannalta korostettiin pitkalti samoja asioita kuin edellisissa ryhmissakin.

"Maanomistajan on erittdin hankala kdsittdd sitd, ettd lohkomisella otetaan omistusoi-
keus, mutta hallintaoikeus siirtyy usein vasta myéhemmin.” (Keskikokoinen kunta)

"Lainsddddntd tdmdn on ndin mahdollistanut, ja nopeuttaa kadun rakentamista, jos
haltuunotto voidaan tehdd heti alkuun. Sitten jos pitdisi odottaa omistusoikeutta, niin
kadun rakentamiseen saisi pistdd monesti vuoden liséd aikatauluun, jotta kiinteistotoi-
mitukset ehditddn saattaa loppuun.” (Keskikokoinen kunta)

"Ainoastaan, jos hallinta siirtyy ennen omistusta, ei pdinvastoin. Nykyinen omistus en-
nen hallintaa luo sekaannusta, kun mahdollinen haltuunottotarve syntyy useita vuosia
jdlkeenpdin ja omistajat ovat vaihtuneet. Omistaja on kaupassa saattanut piddttdd oi-
keutensa korvauksiin, mutta asia ei ilmene mistdcdn julkisesta rekisteristd, ilman erillistd
kirjausta, jota harva huomaa tehdd.” (Suuri kunta)

Kysymyksen 23 vastausten tapaan tdmankin kysymyksen yhteydessa tuntui painottuvan
tarve yksinkertaiseen, selkedan, ymmarrettavaan ja nopeaan malliin, joka kuitenkin voi tar-
peen vaatiessa joustavasti muotoutua kuhunkin tilanteeseen.

5.4.6 Tiedonhallinnan ongelmat

Kysymys 18 oli vapaamuotoinen “Vapaa sana: voit arvioida tassa esim. jarjestamattomien
katujen ikdjakaumaa ja historiaa ja/tai kertoa, miten menneina vuosikymmenina mak-
setuista korvauksista tehdyt sopimukset on arkistoitu ja tilastoitu. Miten hyvin erilaisista
kerrostumista ylipaataan ollaan kunnassasi selvilla?”. Kysymys ohjasi Iahinnd menneeseen
aikaan, mutta vastauksissa tuotiin jonkin verran esille my&s tulevia nakymia. Kysymykseen
vastasi vain 38 kuntaa ja erilaisia kommentteja ndista saatiin kerattya 68 kpl (Taulukko 8).
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Vastaukset olivat ymmarrettavasti luonteeltaan hyvin erilaisia, lyhyista kommenteista pit-
kiin yleisemminkin kuntien tilannetta kasitteleviin, minka vuoksi myds kommenttien tul-
kinta on hankalaa.

Katualueiden jarjestamistilanne kunnissa on selvasti haastava. 28 kunnan vastauksen
osalta sen arveltiin olevan kunnossa kolmessa, seitsemdssa toimenpiteet asioiden jarjesta-
miseksi olivat kdynnissd, mutta monessa niissakin eteneminen oli hidasta ja tulee kesta-
maan vuosikausia. Yli puolessa vastanneista erityisia toimenpiteita ei ollut kdynnissa eri-
tyisesti resurssipulan takia, jossa viela arveltiin olevan paineita resurssien heikentymiselle.
Yhdessa vastauksessa korostettiin, etta

"koko MRL:n ja sité edeltdneen RakL:n ajatus maanomistuksen ja haltuunoton eriyttd-
misestd on ollut omiaan aiheuttamaan epditietoisuutta ja sekaannusta, jonka purkami-
nen ndin jdlkeenpdin vaatii paljon resursseja ja monta vuotta aikaa”. (Suuri kunta)

Taulukko 8. Vapaat kommentit katualueiden ja tietojen hallintatilanteesta

Katualueiden jarjestamistilanne

Kunnossa 3

Kaynnissa 7

Ei kdynnissa 17

Ei lohkottu 1
Arkistot, tiedot, tilastot

Kunnossa 4

Puutteellisia 27
MML:n prosessit hitaita 2
Keskenolosta aiheutuu sekaannuksia 2
Vanhentuneita/ylimitoitettuja kaavoja 3
Uudet kaavat kunnan maille 1
Ongelmat johtuvat lainsdddannosta 1

Yhteensa 68
Toisessa kommentissa taas peradankuulutettiin, etta tyod on
“Erittdin hankalaa, mutta ehdottoman tédrkedd, ettd laki tukee”. (Pieni kunta)
Parissa vastauksessa myds Maanmittauslaitoksen prosesseja moitittiin hitaiksi. Kolmessa
vastauksessa korostettiin, ettd monet rakennuslainaikaiset ensimmaiset rakennuskaavat

olivat laajoja ja my0s ylimitoitettuja, jolloin tarvettakaan katualueiden toteuttamiseen ei
ole, kun vanhat tieyhteydetkin toimivat vield joillain alueilla, esim.
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"gamla vdgstréckningar som dnnu anvénds inte dverensstdmmer med gdllande planer”.
(Pieni kunta)

Parissa vastauksessa tuotiin myds esille, etta keskenolevasta jarjestamistilanteesta johtuen
aiheutuu valilla sekaannuksia;

"Se, ettd alueita ei ole muodostettu kunnan omistamiksi kiinteistoiksi, aiheuttaa aina sil-
loin téll6in sekaannusta”. (Pieni kunta)

Selvasti hankalimmalta tekijalta tuntui kuitenkin tiedonhallinta. 27 kuntaa toi esiin, etta
tiedonhallinnassa on puutteita, kun vain 4 kuntaa korosti tiedonhallinnan olevan kun-
nossa. Kuten yhdessa vastauksessa tiivistetaan

"Ongelmat ovat Idhinnd vanhoissa ja kasvavissa maalaiskunnissa, joissa on paljon
vanhoja entisid rakennuskaavoja”... "Asioista on voitu sopia suullisesti tai kirjallisesti.
Maanomistajat ja kunnan virkamiehet ovat vaihtuneet vuosien saatossa. Kunnan toi-
mistoja on muutettu ja siivottu, jolloin arkistoja on saatettu vdhentdd ja hdvittéd. Uudet
virkamiehet eivdit I6ydd vanhoja asioita arkistoista, koska eivdit tieddt niiden olemassa-
olostakaan mitddn ja ndiin ollen eivdit oikein osaa etsidkddn. Katujen nimié on muuttu-
nut, joten korvaus ja haltuunottoasioita ei osata etsié oikeista paikoista. Korvaukset on
saatettu maksaa, mutta tositteet maksuista esim. 1960 tai -70 luvuilta on hévinneet."..
"Kenelle pitdisi nykydcdn maksaa 1960 luvulla hankittu/saatu katualue - maanomistajal-
leko, joka ei ole hengissd eikd perilliset (jos on) asu endd samalla paikkakunnalla. Uusi
kantatilan omistaja ei vdlttdmdttd tiedd mistddn haltuunotoista mitddn.” (Keskikokoi-
nen kunta)

Vastaavanlaiset tuntemukset tuntuvat valittyvan monista vastauksista. Ennen 1990-lukua
ei ollut yleisesti kaytossa tietokoneitakaan, vaan asiat kirjattiin yleensa ruutupaperivih-
koihin tai kansioihin ja sopimukset arkistoitiin paattavan elimen poytékirjoihin, jos sopi-
muksia oli edes tehty kirjallisesti. Vasta nyt tiedonhallintajarjestelmat antavat tehokkaita
mahdollisuuksia tietojen kirjaamiseen, arkistoimiseen ja tilastointiin, mutta tallennettavat
tiedot ovat usein erittdin vaikeasti selvitettavissa.

Vastausten perusteella ndyttaa siltd, ettd vanhoissa kaupungeissa asiat ovat suhteellisen
hyvin jarjestyksessd, mutta niihinkin on tullut ongelmia, kun viime vuosina on toteutettu
paljon kuntaliitoksia. Maalaiskunnissa ei yksinkertaisesti ole usein ollut resursseja eika
osaamistakaan hoitaa vanhoja asioita uuden MRL:n mukaisten vaatimusten mukaisesti.
Tuntuu, ettd ndita asioita ei ole otettu riittavasti huomioon, kun maankaytto- ja rakennus-
lainsdatamisen yhteydessa rakennuskaava-alueidenkin katujarjestelma muutettiin perus-
tuvaksi kunnalliseen omistukseen. Tarvittaville muutostdiden suorittamiselle ei annettu
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ohjeita, tyOkaluja eika resursseja mutta ei sitd myoskaan aikataulutettu. Yhdesta kunnasta
todetaankin

"RakL.n aikaisista haltuunotoista ei ole tietoa, miten on maksettu, jos on maksettu. Siksi
kdytdnndéssd maksetaan tutkimatta ilmaisluovutusvelvollisuutta”. (Pieni kunta)

Tuon toteamuksen mukainen menettely onkin usein ehka kustannustehokkain ja nopein
tapa saada ainakin osa asioista kuntoon vuosikymmenten takaisista tilanteista. Vanhimmat
tapaukset, joihin taman selvityksen aikana térmattiin, olivat noin 70 vuoden takaa ja ylei-
sesti niita on yli 50 vuoden takaa. Asia on selvasti sellainen, mika vaatii vakavaa pohdintaa
ja selkeita ratkaisuja maankaytto- ja rakennuslainsaadantoa uudistettaessa.

5.4.7 llmaisluovutuksen yhdenvertaisuus ja kateuskorvaus

Nykyiseen katuprosessiin on rakennuslain voimaantulosta saakka kuulunut katurasitusta
ja ilmaisluovutusvelvollisuutta tasapainottavana elementtind maankaytto- ja rakennuslain
105 § mukainen katualueen korvaus, josta on yleisemmin kaytetty nimitysta kateuskor-
vaus. Yksi vastaaja keskikokoisesta kaupungista ehdotti kateuskorvaukselle kuvaavampaa
nimea vapaamatkustajakorvaus.

Yleinen kasitys on jo pitempaan ollut, etta kunnat ovat valtaosin luopuneet kateuskor-
vauksen maaraamisesta jo kauan sitten. Erds suuri kunta vastasi, etta heilla kateuskorvauk-
sen maaraamista jatkettiin varsin pitkdan, mutta sen tyolas laskenta- ja maaraamisprosessi
lopetettiin, kun prosessi alkoi maksaa siita saatavia tuloja enemman. Kysymyksessa 12
kunnilta kuitenkin tiedusteltiin, kuinka usein he olivat keskimaarin perineet kateuskorva-
usta vuosittain viimeisen kymmenen vuoden aikana. Vain yksi pieni kunta vastasi kyselyyn
madradvansa edelleen kateuskorvausta niiden tontinomistajien maksettavaksi, jotka jou-
tuvat luovuttamaan katualueeksi vahemman maata kuin muut. Tamakin kuitenkin paljas-
tui tiedusteltaessa virheklikkaukseksi.

Kun kateuskorvauksen periminen on jaanyt kunnan oman kiinnostuksen varaan, jarjestel-
masta on tosiasiassa tullut maanomistajien ndkokulmasta epatasa-arvoisuutta luova. Yh-
denvertaisuusnakokulmasta kateuskorvauksen perimisen tulisi oikeastaan olla pakollista.
Jos ilmaisluovutusvelvollisuus poistettaisiin, myoskdan kateuskorvausta ei enda tarvittaisi
sen tasapainottajana. Kyselyn kannalta mielenkiintoista kuitenkin on, ettd vaikka kadun
ilmaisluovutusvelvollisuus ilman kateuskorvausta kohdistuukin kaava-alueella eri kiinteis-
tonomistajiin eri tavoin, suurin osa kunnista silti ndkee jarjestelmdn maanomistajia yhden-
vertaisesti kohtelevana.
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Arvioi, kohteleeko katujen ilmaisluovutusvelvollisuus ja siihen liittyva
kateuskorvaus maanomistajia kunnassasi yhdenvertaisesti?

0 5 10 15 20 25 30 35 40
ol
Enosaasanca [
En halua vastata |
B

Kuva 9. llmaisluovutuksen ja kateuskorvauksen yhdenvertaisuus.

Kylla-vastanneiden (36) perustelut jakautuvat kahteen paaryhmaan. Noin puolet kylla-vas-
tanneista perustelee vastauksensa toteamalla, etta ilmaisluovutusvelvollisuus on kaikille
samanlainen ja tasapuolinen, kohtelee yhdenvertaisesti, on vakiintunut kdytanto, joka
perustuu lakiin, ja korvaustaso ja menettely ovat yhdenvertaiset (kunnan sisalld). Erdan
maalaiskunnan vastaaja jopa toteaa yhdenvertaisuuden perusteena, etta Maanmittaus-
laitos arvioi korvausten suuruudet. Puolet vastanneista siis nahnee tilanteen niin, etta
katualueen ilmaisluovutusprosessissa kaikkia ilmaisluovuttajia kohdellaan keskendan yh-

denvertaisesti ja samankaltaisin, legitiimein saanndin. Yhdenvertaisuus siis nahdaan ehka
suhteessa hallintolain 6 §:n oikeusperiaatteisiin, joiden mukaan viranomaisen on kohdel-
tava hallinnossa asioivia tasapuolisesti ja viranomaistoimien on oltava puolueettomia.
Nakemyksen legitiimiyttd on pyritty perustelemaan myds tuomalla esiin, etteivat asiat ole
tuottaneet ongelmia.

Toisessa puolikkaasta kylla-vastausten perusteluista on keskitytty perustelemaan yhden-
vertaisuutta korostamalla kaavoituksesta saatuja hyotyja ja maanomistajan velvollisuutta
korvata saatua hyotya yhteiskunnalle. Parin keskisuuren kunnan vastauksessa jopa tode-
taan, ettd kaavoituksessa katualueiden maaraa on yritetty sijoittaa tasapuolisesti. Yhdessa
vastauksessa jopa todetaan, ettei kateuskorvausta ole kaytetty, mutta se edesauttaa il-
maisluovutusvelvollisuuden kanssa asioista sopimista maankayttosopimuksilla. Vastaaja
ndyttaisi sekoittaneen kateuskorvauksen ja kehittdmiskorvauksen. Ndissa vastauksissa
kiinteistonomistajien keskindisen yhdenvertaisuuden sijaan vaikuttaisi kuuluvan pyrkimys
tasapuoliseen hyddyn ja kustannusten jakoon yksityisen ja julkisen osapuolen valillg, joka
on hiukan toisenlaista yhdenvertaisuutta.

Vastauksen ei antaneista vastaajista kaksi on perustellut vastauksensa sillg, etta ilmaisluo-

vutuksen maara vaihtelee kiinteistoittdin ja kateuskorvausta ei kdyteta. Yksi tuo esiin, etta
tonttien pinta-alaan sidottu ilmaisluovutusvelvollisuus voi johtaa erikokoisiin korvauksiin,
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vaikka kaavoituksesta saatava hyoty on samanlainen. Yksi my6s ndkee yhdenvertaisuusky-
symyksen siing, ettd kadut ja muut yleiset alueet ovat eri asemassa, toinen siing, etta omai-
suutta olisi luovutettava korvauksetta.

En halua vastata -vastaajat eivat ole kommentoineet. En osaa sanoa -vastanneet kom-
mentoivat, etteivat ole perehtyneet tilanteeseen (2), ettd ilmaisluovutusvelvollisuus ei

ole kdytossa (2), etta kateuskorvausta ei ole kaytetty (3) tai ettei korvauksia ole maksettu
kenellekaan (1). Pari vastaajaa kommentoi vastaustaan sill3, etta ilmaisluovutusvelvollisuu-
den taloudellinen merkitys on tosiasiassa varsin pieni ja sen merkitys on vahaisehko, kun
ensimmaiset asemakaavat laaditaan vain kunnan maille ja muutoskaavojen katualueista
sovitaan osana maankayttdsopimusta.

5.4.8 Muut ndkemykset prosessin kehittamisesta

Kysymys 23 oli vapaamuotoinen “Onko sinulla ajatuksia siitd, miten katualueen haltuunot-
toon ja kadun rakentamiseen tahtaavaa prosessia kokonaisuutena tulisi kehittaa tai miten
sitd ainakaan ei tulisi kehittda?” Lisaksi kysymysta tarkennettiin johdannossa seuraavasti:
"Voit kertoa seka tarkeita tavoitteita (esim. yksinkertaisuus, nopeus jne.) etta tarkempia
ehdotuksia (esim. asemakaavan voimaantulosta voisi kdynnistyad automaattisesti lohko-
mistoimitus, jossa toimitusinsinddri maarittelisi maksettavat korvaukset)”. Kysymykselld
pyrittiin saamaan kunnissa olevia ndkemyksia prosessin kehittdmisen halutuista suunnista
ja tavoista. Kysymykseen saatiin vastaus 44 kunnasta. Erilaisia kommentteja ndista saa-
tiin kerattya perati 95 kpl eli yli kasi kommenttia kuntaa kohden keskimaarin (Taulukko 9).
Vastaukset olivat nyt kohtuullisen pitkia, ja selkedsti erityisesti kysymyksen yhteydessa an-
nettu jalkimmainen esimerkki innoitti ottamaan juuri sithen kantaa, puolesta tai vastaan.
Esimerkin puolesta puhuttiin 23 kunnasta, tosin usein jonkinlaisin joustomahdollisuuksin,
sitd vastaan 9 kunnasta ja 12 kunnasta ei otettu selvasti kantaa kumpaankaan suuntaan.
Kannanotot eivat kuitenkaan ole niin erilaisia, kuin pelkista luvuista saattaisi olettaa, vaan
ennemminkin kyse tuntuu olevan painotuksista.
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Taulukko 9. Katualueprosessien kehittamisehdotukset

Lkm

Positiivinen kanta automaattiseen kaynnistymiseen 23
Kiinteistonmuodostus (26)
Lohkomisen kdynnistyminen automaattisesti/heti t. Iyhyen ajan (6 kk) sisélld (22)
Lunastuksen kdynnistyminen automaattisesti
Toimituksen tulee tarvittaessa olla nopea ja helposti ymmarrettéva (2)
Vanhoilla alueilla myds uuden rakennuksen luvasta automaattisesti prosessi
Korvaukset (24)
Toimitusinsinddrille oikeus paattaa korvauksista (13)
Kunnan toim.ins. ilmeisesti jaavi korvausten kdsittelija ilman sopimusta
Riitatapaukset MML:n ratkaistaviksi toimituksessa (2)
Edellyttdd saumatonta yhteistydtd MML:n kanssa
Korvauksille tai ainakin tietyille erillinen kdsittely (3)
Toimitusten kestoaika ei saa pitkittya korvausten takia
Korvausten madrittely suoraviivaiseksi
Korvaukset valtion varoista
Korvausten vanhentumissaannot selviksi
Haltuunotto ja kadunrakentaminen (7)
Myds haltuunotto automaattiseen lohkomiseen
Katualueen haltuunotto yksinkertainen ja nopea
Katualueen ennakkohaltuunottomahdollisuus (3)
Katualueen rakentamisprosessi haltuunottoineen erilldan
Kadun rakentamisen prosessi yksinkertainen ja nopea
Muut (4)
Kaavan toteutuksen oltava mahdollista tarvittaessa nopeasti
Siirtymédsaannokset ehdottoman tarkeitd eikd niitd tule monimutkaistaa
Ei lisaa tyota ja hallintoa
Samat ratkaisut eivét ehka sovi kaikkiin kuntiin
Negatiivinen kanta automaattiseen kdynnistymiseen
Lohkomiselle ei automaattista kdynnistystd alueen toteutumisriskin takia (4)
Nykyinen jdrjestelmd toimii riittdvan hyvin (5)
Lohkominen tulisi sdilyttdd entisellaan
Korvauksille erillinen ksittely (2)
Tl voisi médritelld korvaukset
Korvausten yhteydessa tulisi huomioida myds maanomistajan saama hydty
MML:n toimituskustannukset aika kovat, siihen halvempi malli
Nykyistd sujuvampi prosessi haltuunottoon
Ei selvad kantaa automaattiseen kaynnistymiseen 12
Automaattisesti kaynnistyva toimitus helppo mutta kallis (2)
Korvaukset automaattisessa lohkomistoimituksessa kannattaa tutkia
Tavanomaiset korvaukset voitaisiin maarata lohkomisen yhteydessa
Kaavamuutosalueen katujen lohkominen ilman kauppaa, jos sovittu korvaus
Maanomistajalle oikeus velvoittaa kunta maksamaan katualuekorvaukset
YIi 10 v vanhat rakentuneet katualueet kunnalle luovutuskirjalla tai toimituksella
Korvataan vain, jos maanomistaja ei ole saanut hyétyd
Katualueen kiinnitysten poisto suoraan toimituksella ilman suostumuksia
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Vanhat 1. asemakaavat toteutetaan nopeasti loppuun
Uudet katualueet ostetaan raakamaana kaavaehdotuksen laillistuttua
Kansalaisille selked, suoraviivainen ja yksinkertainen malli (2)
Monipuoliset toimintavaihtoehdot tulee mahdollistaa
Kiinteistojarjestelman selkeyden edistdminen térkedd
Ei lisaa byrokratiaa
[Imaisluovutusvelvollisuudesta ei pidd luopua
MRL 104 §:n 2 ja 3 momentit pois
Yhteensa 44

Kiinteistonmuodostamisen kaynnistyminen automaattisesti asemakaavan vahvistumisesta
sai varsin hyvan suosion. Jos kiinteistonmuodostuksen valmistelutyot tarvittavine sopi-
muksineen aloitettaisiin jo ennen kaavan vahvistumista, voisi toimituksen kdynnistda no-
peasti. Kdytannossa olisi kuitenkin ehka syyta varata noin puolen vuoden aika ennen aloit-
tamista, kuten yhdessa vastauksessa esitettiin. Vanhoilla alueilla myds uuden rakennuslu-
van kdynnistymisesta voisi toimitus kdaynnistya automaattisesti, jos kiinteistonmuodostus
alueella on vield tekematta. Tama kuitenkin ratkennee siirtymasaannoksissa.

"Automaattisesti kéynnistyvd lohkomis- ja haltuunottokorvausten mddrittdmistoimitus
(lunastus) olisi hyvé uudistus. Toimituksen kdynnistdjé voisi olla kaupungin toimitusin-
sinéori, joka tutkisi onko korvaustarpeita ja pyytdisi Maanmittauslaitosta nimittdmdédn
uuden toimitusinsin6érin jatkamaan, jos korvaustarpeita on.” (Suuri kunta)

Katualueen hankinnasta aiheutuvien korvausten kasittelya lohkomisen yhteydessa pidet-
tiin my6s hyvana ajatuksena erityisesti tavanomaisissa selvissa tapauksissa. Riitaisissa ja
epaselvissa tapauksissa asian kasittelyd ehdotettiin siirrettdvaksi Maanmittauslaitoksen
toimitusinsin6oreille. Tahan vaikuttivat myos epdilyt, etta kunnan toimitusinsindori olisi
esteellinen ratkaisemaan ainakin riitaisia korvausasioita. Esitettiinpa jopa, etta kiinteiston-
muodostus ja korvaukset kasiteltdisiin kokonaan automaattisesti kdynnistyvassa lunas-
tustoimituksessa. Tarkeaa kuitenkin olisi, etta yhteistyd kunnan ja Maanmittauslaitoksen
toimitusinsindorin kanssa sujuisi kitkattomasti, silla on tarkeaa, etteivat korvausasiat saa
hidastaa prosessia. Siksi osa kannattakin korvausten kasittelemista erillisessa prosessissa
ainakin, jos alueella on korvattavia rakennuksia tai muita arvokkaita rakenteita. Myos kor-
vausten mahdolliset vanhentumissaannot haluttiin yksiselitteisiksi.

Katualueen haltuunotosta kasitykset jaivat epaselvemmiksi. Tuntui, etta haltuunotolle
haluttaisiin varata aikaa siksi, kun se on tarpeen kadun kayton kannalta, mutta toisaalta
peldttiin, ettda kadun haltuunottoa ei saada tehtya riittdvan nopeasti, jos kiinteistonmuo-
dostaminen ja korvausten kasittely taytyy tehda ensin. Siksi ennakkohaltuunoton mahdol-
lisuuttakin tuotiin esille.
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"Prosessin tekee tyéldcdksi se, ettd haltuunotto kdynnistyy vasta katusuunnitelmien hy-
viksymisen jdlkeen, jolloin asemakaavan vahvistumisesta ja sitd seuranneesta lohkomi-
sesta on saattanut kulua vuosia.” (Keskikokoinen kunta)

Noin viidennes vastaajista suhtautui epdillen tai negatiivisesti kiinteistbnmuodostuksen
automaattiseen kdynnistymiseen. Puolet heista piti nykyista jarjestelmaa riittdvan hyvana
ja puolet toi esille aikaiseen kaynnistymiseen liittyvan kustannusriskin, jos kaava-alue ei
alakaan rakentua ja korvatut katualueet jaavat tarpeettomina kunnan omistukseen. Maan-
mittauslaitoksen toimituskustannuksiinkin kaivattiin yhdessa vastauksessa nykyista edulli-
sempaa mallia koskien katualueiden lohkomista ja korvausten maarittelya.

“Nykyinen jdrjestelmd toimii riittdvdn hyvin, ja kunnat ovat viime vuosina oppineet kdyt-
tdmddin sitd, joten tdtd ei nyt pitdisi Idhted taas muuttamaan.” (Keskikokoinen kunta)

"Maanmittauslaitoksen toimituskustannukset nousee suhteessa myds aika koviksi
ndissd (jos lunastustoimitus tulee). Samoin jokainen erillinen lohkominen. Sinne mak-
setaan paljon isompia summia kuin maanomistajille. Voisi olla jokin erillinen ja hinnal-
taan kannustava (=halvempi) toimitus ndille katualueille.” (Keskikokoinen kunta)

Vajaalla kolmanneksella vastanneista ei ollut selvaa kantaa kiinteistonmuodostuksen auto-
maattiseen kdynnistymiseen eika sitd sinallaan voida pitaa outona, silld itse kysymyksessa
ei varsinaisesti tuota edes kysytty, vaan tuotiin yhtena esimerkkina esille. Osassa naistakin
vastauksista sitd pidettiin helppona vaikkakin kalliina menettelyna tai tutkimisen arvoi-
sena. Valtaosin kehittamisideat olivat kuitenkin aika erillisia tai samansuuntaiset yhden
vastaajan esittamia.

"Tulisi sdilyttdd vdhintddn nykyiset vaihtoehdot ja mahdollistaa kaikki menettelyt, joilla
voisi edistdd tehokkaasti kiinteistojcirjestelmdn selvyyttd. Katualueiden lohkominen
auttaa nimenomaan tdssé mielessd. Yleisten alueiden muodostamisen automaattiset
laukaisumekanismit voisivat olla hyvd idea, mutta niistd koituisi toisaalta kunnille myds
automaattinen kustannuserd.” (Pieni kunta)

"Byrokratiaa ei pidd liscitd. IlImaisluovutusvelvollisuudesta ei pidé luopua. Korvauksen
mddirittémistéd automaattisessa lohkomistoimituksessa kannattaa ideana tutkia. Kaa-
vamuutoksella osoitetut katualueet pitdisi voida lohkoa kunnan omistukseen yleisiksi
alueiksi ilman kiinteistékauppaa, jos kunnan ja maanomistajan viilille on syntynyt kor-
vaussopimus.” (Suuri kunta)

Kaikissa ryhmissa tuntui ehka painottuvan, etta nykyisen katualueiden toteuttamispro-
sessi kaipaa paivitysta. Tavoitteena tulee olla yksinkertainen, selked ja nopea malli, joka
kuitenkin voi tarpeen vaatiessa joustavasti muotoutua kuhunkin tilanteeseen, mutta edis-
tda kuitenkin luotettavaa kiinteistojdrjestelmaa.
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"Forfarandet bor dtminstone vara smidigt och Iéttforstdeligt, bade f6r kommunala
tignstemdn som skéter planldggning och fastighetsbildning samt for berérda privata
fastighetsdgare. Effektivast vore det om fastighetsbildningen skulle integreras med de-
taljplanen.” (Pieni kunta)

5.5 [llmaisluovutusjarjestelman taloudellinen merkitys
kunnittain

Luvussa 5.6.1 kuvatulla tavalla kunnat ovat keskimdarin arvioineet kuntatalouden arvioitiin

useimmiten pysyvan ennallaan tai heikkenevan lievasti. Noin neljannes kunnista kuitenkin

piti ilmaisluovutuksesta luopumisen negatiivisia seurauksia merkittavina tai varsin merkitta-

vina. Kyselyn perusteella nayttaa kuitenkin siltd, ettd katualueen ilmaisluovutusvelvollisuu-

den taloudellinen merkitys on tana padivana lahes mitaton kuntatalouden kokonaisuuden
kannalta, kuten seuraavasta kaaviosta ilmenee”s.

Erdiden lukujen suhde kunnan toimintamenoihin kunnittain (euroa / asukas / vuosi)
20000 €

15000 €
10000 €

5000€

. - .

0f —————— =~ -

toimintamenot / v/ asukas

== kunnan kiinteistonjalostus / v / asukas
= [jinteistovero euroa /v / asukas

lImaisluovutuksen arvo / v / asukas

Kuva 10. Erdiden talouslukujen suhde kunnan toimintamenoihin kunnittain (€/as/v).

76 Seuraavissa kaavioissa esitetyt tiedot kunnan kiinteistdnjalostustoiminnan tuotosta ja ilmaisluovutuksen
arvioidusta arvosta ovat kyselysta. Kunnittainen kiinteistoverokertyma on Verohallinnon tilastoista ja kuntien tai
kuntakonsernien toimintakulut osin kyselyn vastaajilta, osin kuntien julkaisemista talousarvioista. Kunnan menojen
madrittdminen yksiselitteisesti on yleensd hankalaa, koska kuntakonsernien oikeudelliset rakenteet ja toiminnan
laajuus vaihtelevat. Téllad ei kuitenkaan ole vaikutusta ilmaisluovutuksen taloudellisen merkityksen arvioinnin kan-
nalta. Kdyran arvopisteet ovat kuntia.
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Kun asukaskohtaista kiinteistoverorasitusta, kunnan kiinteistonjalostustoiminnan asukas-
kohtaista bruttotuottoa ja ilmaisluovutuksen arvoa tarkastellaan lahemmin, havaitaan, etta
ilmaisluovutuksen arvo jaa tassa suppeammassakin kontekstissa vahaiseksi:

limaisluovutus suhteessa kiinteistosektorin tuottoihin kunnittain
1000 €
800 €
600 €
400 €
200 €
0€

e kunnan kiinteistonjalostus / v / asukas
e Liinteistovero euroa / v / asukas

e ||maisluovutuksen arvo / v / asukas

Kuva 11. llmaisluovutus suhteessa kiinteistosektorin tuottoihin kunnittain (€/as/v).

Kaikissa kyselyyn vastanneissa kunnissa kiinteistovero on selkedsti suurin kiinteistoihin
liittyva tulonlahde, joka tarjoaa vuosittaista tuottoa joitakin satoja euroja asukasta koh-
den. Kunnan kiinteistonjalostuksen tuottona pidetdan tassa raakamaasta tontinluovutuk-
seen tahtaavan ketjun sellaista tuottoa, josta on vahennetty maan hankintakustannukset
muttei yleisten alueiden toteuttamiskustannuksia tai muita vastaavia menoja. Sinisesta
viivasta ilmenevalla tavalla kunnan kiinteistonjalostus voi olla kunnalle merkittava tulon-
lahde, muttei kiinteistoveron veroinen.

Kun tarkastellaan kyselyn aineiston kuntia kokonaisuutena, kiinteistoverokertyma asukasta
kohden on keskimaarin 361 euroa ja kunnan kiinteistonjalostustoiminnan tuotto 184 euroa
vuodessa. Katualueen ilmaisluovutusvelvollisuuden kautta saatu suora taloudellinen hyoty
on kyselyn vastausten perusteella sitd vastoin alle euron asukasta kohti. Kyselyn vastauksiin
sisaltyvasta virhemarginaalista huolimatta voitaneen sanoa, ettd katumaan ilmaisluovutuk-
sen taloudellinen merkitys kuntataloudelle on vahainen, silla suurinkin yksittaisen kunnan
vastaus oli kolmen euron luokkaa asukasta kohti.

lImaisluovutusvelvollisuuden poistumisella voi olla vahdinen merkitys kuntataloudelle tai
erityisesti teknisen toimialan taloudelle joissakin yksittaisissad kunnissa’’. lmaisluovutuk-
sella lienee keskeisin merkitys erityisesti green field -alueille kaavoittavissa kunnissa. N&illa

77 Periaatteessa kunnan taloudessa ei useimmiten ole korvamerkittyja menoja tai tuloja. Teknisella toimialalla on
toki yleensa mm. vuotuinen menokehys, maanhankintaan varattu maararaha ja vuotuinen tontinluovutuksiin ym.
liittyva tulostavoite, joissa pysymista seurataan.
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alueilla kuitenkin myds arvonnousu raakamaasta tonttimaaksi on suurinta ja katualueen
mahdollisen hankintahinnan osuus suhteessa infrastruktuurin rakentamiskustannuksiin olisi
usein varsin pieni. Yksittainen ilmaisluovutusvelvollisuuden poistumisesta erityisen voimak-
kaasti karsiva kunta voisi halutessaan pyrkia kompensoimaan menetykset esimerkiksi huo-
mioimalla ilmaisluovutusvelvollisuuden poistumisen maapoliittisten instrumenttien kay-
tossa tai kiinteistoverokannassa’®.

Keskimaarin euroa / asukas / vuosi

360,95

0 50 100 150 200 250 300 350

B Katualueen ilmaisluovutuksen vuosittainen arvo keskimdarin (pl. 0)
B Kiinteistonjalostustulot per asukas keskimaarin
W Kiinteistovero perasukas keskimaarin

Kuva 12. Keskimaaradiset kiinteistojen tuotot asukasta kohti kunnissa vuosittain.

Kuten edellisissa luvuissa todettu, kaupungit kasvavat enenevdssa maarin sisaan- ja
ylospdin, mika vahentaa ensimmaisten asemakaavojen merkitysta. Kun suuri osa ensim-
maisista asemakaavoista tehdaan kunnan omistamalle maalle tai niidenkin katualueet
luovutetaan maankayttésopimuksen osana, katualueen ilmaisluovutusvelvollisuus on

78 Kuten ilmaisluovutusvelvollisuus, on kiinteistoverokin kytkoksissa kuntaan ja rakennetun maan (tonttien)
omistukseen ja arvonnousuun. Tontinomistajan saama hyoty yhdyskuntarakenteesta ja julkisista investoinneista
on ollut yhtend perusteluna kiinteistoverojarjestelman kdyttéonotolle. Vuotuisena ja laajempipohjaisena maksuna
kiinteistoverosta kertyisi jo varsin lyhyelld aikavalilla sama summa, jonka kunta menettaisi ilmaisluovutuksista luo-
vuttaessa, olettaen, etta kaavoituksen luoma arvonnousu pystytaan viemaan kiinteiston verotusarvoon. Kiinteisto-
verotukseen siirtymista perusteltiin sitd koskevassa hallituksen esityksessa (HE 50/1992, s. 3) seuraavasti: “Keskeinen
kiinteistoveron taustandkékohta on, ettd kiinteistdjen omistajat hydtyvdt merkittdvdsti yhdyskuntarakenteeseen ja
julkisiin palveluihin tehdyistd investoinneista. Ndmd voivat sekd lisctd kiinteistoistd saatavaa juoksevaa hyétyd ettd
nostaa merkittdvdstikin kiinteistdjen arvoja. Yhtend kiinteistjen verotukseen vaikuttavana tekijdnd on sen vuoksi
syytd ottaa huomioon etu- eli hyétymisperiaate, jonka mukaan on perusteltua, ettd kiinteistéjen omistajat osallistu-
vat kyseisten julkisten menojen rahoittamiseen. Erilaisten kiinteistojen verokohtelun oikeudenmukaisuus ja tasapuo-
lisuus on toteutettavissa vain, jos kiinteistét ovat mahdollisimman kattavasti verotuksen piirissa.”

Teoriassa voitaisiin my6s luoda (uudelleen) maksu, jota kadun varren tontinomistajat maksaisivat kunnalle.
Hyotymisperiaatteen noudattaminen tarkoittaisi kuitenkin sitd, ettda maksua pitaisi kerata muiltakin hyédynsaa-
jilta kuin kadun varren tontinomistajilta (vrt. toisaalta kateuskorvauksen periminen, toisaalta ldpikulkuliikenteen
tiemaksut yksityisteilld). Tamankaltaiset saatavan palvelun maardsta riippumattomat maksut ovat usein valtiosaan-
tooikeudellisesti veroja. Kun kiinteistoverojarjestelma on jo kaytossa ja pohjautuu hyStymisperiaatteeseen, olisi
olemassa olevan jarjestelman hyddyntaminen kustannustehokkainta ja asiakkaiden nakokulmasta yksinkertaisinta.
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menettanyt kunnan kannalta merkitystaan. Kaiken kaikkiaan kaavan toteutumisnopeu-
della ja sujuvilla haltuunotto- ja toimitusmenettelyilla saattaakin olla keskeisempi talou-
dellinen merkitys kuin varsinaisilla neliometrikohtaisilla korvauksilla olisi.

5.6 llmaisluovutuksesta luopumisen koetut vaikutukset

5.6.1 Vaikutukset kuntatalouteen, hallinnolliseen taakkaan,
omaisuudensuojaan ja asiakastyytyvaisyyteen

Kuntien edustajaa pyydettiin arvioimaan seitsenportaisella Likert-asteikolla ilmaisluovu-
tuksen poistumisen vaikutusta

a) omaisuudensuojan toteutumiseen kyseisessa kunnassa

b) katualueiden hankinnan, katusuunnittelun ja kadunrakentamisen hallinnolliseen
taakkaan kyseisessa kunnassa

¢) kyseisen kunnan taloudelliseen asemaan kokonaisuutena ja
d) asiakastyytyvaisyyteen kyseisessd kunnassa.

Asteikossa 1 tarkoitti merkittavaa heikennysta nykytilaan ja 7 merkittavaa parannusta.

Arvioi, miten ilmaisluovutusvelvollisuuden poistuminen vaikuttaisi...

asiakastyytyvdisyyteen
kuntatalouteen

hallinnolliseen taakkaan

omaisuudensuojaan
0 10 20 30 40 50 60 70

m merkittava heikennys1 m2 m3 m4 m5 m6 mmerkittavd parannus7 mEQS

Kuva 13. llmaisluovutusvelvollisuuden poistumisen koetut vaikutukset.
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Asiakastyytyvdisyyden ja omaisuudensuojan suhteen useimmat vastaajat katsoivat tilanteen
pysyvan ennallaan tai lievasti kohentuvan. Muutamat vastaajat’® uskovat myds asiakastyyty-
vdisyyden ja omaisuudensuojan heikkenemiseen, mita voidaan pitaa jossain maarin yllatta-
vana. En osaa sanoa -vastaukset keskittyivat erityisesti omaisuudensuojakysymykseen, mika
voi viitata siihen, ettei omaisuudensuojan merkitystd ehka ole kunnissa pohdittu.

Kuntatalouden arvioitiin useimmiten pysyvan ennallaan tai heikkenevan lievasti, mika onkin
linjassa edeltdvassa luvussa esitetyn kanssa. Erityisesti pienissa kunnissa ja omalle maalleen
kaavoittavissa kunnissa vaikutuksia ei juuri ole. Noin neljannes vastaajista on kuitenkin koke-
nut taloudelliset negatiiviset seuraukset merkittaviksi tai varsin merkittaviksi (vaihtoehdot 1
ja2).

Suurin osa vastanneista kunnista uskoo hallinnollisen taakan lisdantyvan ilmaisluovutuk-
sen poistumisen myo6ta, noin neljannes jopa merkittavasti. Onkin perusteltua kiinnittaa
erityistd huomiota prosessien sujuvuuteen ilmaisluovutusvelvollisuuden poistamisen yh-
teydessa.

5.6.2 Vaikutukset maapolitiikkaan

Kysymys 20 oli vapaamuotoinen “Arvioi, miten kuntasi maapolitiikka muuttuisi, jos ilmais-
luovutusvelvollisuus poistuisi?”. Lisdksi annettiin muutamia esimerkkeja joistain mah-
dollisista muutoksista "Esimerkkeja: kaavoitettavien alueiden hankkiminen etukateen
lisadntyisi, maankayttosopimukset lisaantyisivat, kaavoitus keskittyisi kaavamuutoksiin,
katualueet kapenevat uusissa asemakaavoissa, vaikutukset jdisivat vahaisiksi”. Kysymys
suuntautui nykyhetkesta tulevaisuuteen ja pyrki saamaan esille maapoliittisia muutoksia
laajempien vaikutusten tullessa seuraavissa kysymyksissa. Kysymykseen saatiin vastaus
59 kunnasta. Erilaisia kommentteja naista saatiin kerattya 89 kpl (Taulukko 10). Vastaukset
olivat luonteeltaan varsin kirjavia lyhyista kommenteista pitkiin, yleisemminkin kuntien
tilannetta kasitteleviin tai monia muutoksia tai vaikutuksia luetteleviin, osin selvasti tahan
kysymykseen kuulumattomiin vaikutuksiin. Vaikka tulkinta oli osin hankalaa, vastaukset
kuitenkin keskittyivat voimakkaasti muutamaan muutokseen. Kommentit on esitetty ylei-
syysjdrjestyksessa.

79 Omaisuudensuojan heikkenemista arvioineet vastaajat ovat edustaneet lahinna keskikokoisia kaupunkeja.
Lahikysymysten vastauksista voidaan varoen tehda sellaisia paatelmia, etta vastaajat ovat saattaneet ajatella, etta
ilmaisluovutuksen poistuminen muuttaa joko maapolitiikkaa tai kunnan elinvoimaisuutta ja tata kautta vaikuttaa
yksityisen omaisuuden arvoon ja hyddyntamismahdollisuuksiin. N&ita kysymyksia kasitellaan laajemmin seuraa-
vissa alaluvuissa.
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Taulukko 10. Muutokset kunnan maapolitiikassa ilmaisluovutuksen poistuessa.

Vaikutukset vahdisia 32
Kustannukset nousevat 15
Sopimukset lisaantyvat 13
Maanhankinta lisaantyy 7
Tyot lisdantyvat 6
Vaikuttaa kaavoitukseen 4
Selkeyttaisi toimintaa ja tulosta 2
Prosessit hidastuisivat 2
Vaikeuttaa toteuttamista 2
Vaikutukset merkittévia 1
Epatasa-arvoa aiempiin maanomistajiin 1
Vdhentda katuja 1
Sopimukset aikaistuisivat 1
Lisdisi rasiteteita 1
Epéselva 1
Yhteensa 89

Hieman yli puolet kunnista arvioi, ettd muutokset ilmaisluovutuksen poistumisesta jaisivat
vahaisiksi mm. siksi, ettd jo nyt uudiskaavoitus tapahtuu lahes kokonaan kunnan omista-
malle maalle ja padasiassa jo aiemmin kaavoitetuille alueilla taydennysrakentamisena, eika
uusien tahan asti kaavoittamien alueiden kaavoittamista enda haluta edistda. 21 ndita kun-
nista oli asukasluvultaan pieniin, 7 keskikokoisiin ja 4 suuriin kuntiin kuuluvia.

"Vaikutukset jdisivdt vihdisiksi, koska pddosa kaavoituksesta tehddcdn kaupungin omis-
tamalle maalle.” (Pieni kunta)

"vaikutukset olisivat vihdiiset, koska véiesténkasvua ei ole. Uusia alueita kaavoitetaan
pddosin kaupunkirakenteen sisdlle, olemassa olevalle asemakaava-alueelle.” (Keskiko-
koinen kunta)

"Kokonaisvaikutukset maapolitiikkaan jdisivdt vahdisiksi” (Suuri kunta)

Noin neljannes kunnista arveli, ettd kunnan kustannukset nousisivat ilmaisluovutuksen
poistuessa. Viisi ndista oli pienia, kahdeksan keskikokoisia ja kaksi suuria kuntia.

"Jos maanomistajan katualueen ilmaisluovutusperiaatteesta tingitdcn tai luovutaan,
kaavan toteuttamisen kustannukset nousevat.” (Keskikokoinen kunta)
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Maankaytto- ja korvaussopimusten maaran arvioi reilu viidennes kunnista nousevan. Suu-
rissa ja pienissa kunnissa ndin arveli 4 kuntaa ja keskikokoisissa 5.

"Maankdytté- yms. sopimukset, jotka koskevat katualueiden luovuttamista, lisciéintyisi-
vat.” (Suuri kunta)

Muut odotetut muutokset jdivat jo selvasti vahdisemmiksi. Seitseman kuntaa arvioi kun-
nan maanhankinnan lisdantyvat ja kuusi tydmaaran kasvavan. Kaavoitukseen muutoksia
arvioi tulevan nelja kuntaa. Muita vaikutuksia arveli esiintyvan vain 1-2 kuntaa.

"kaavoitettavien alueiden hankkiminen etukdteen lisdéntyisi” (Keskikokoinen kunta)

"Arbetsmdingden skulle troligen éka kdnnbart.” (Pieni kunta)

“Kyldalueiden tdydennyskaavoitus hidastuu ja vaikeutuu.” (Keskikokoinen kunta)

“Vaikutukset olisivat merkittdvdt, koska jotain pitdisi tehdd” (Pieni kunta)

"Selkeintd voisi olla, ettd ilmaisluovutuksesta luovuttaisiin, se kévisi parhaiten myds
maanomistajien jdrkeen.” (Pieni kunta)

"Asioista ja alueluovutuksista pitdisi sopia etukdteisesti eikd niinkuin nyt monesti kaa-
van jilkeen ilmaisluovutusvelvollisuudella.” (Keskikokoinen kunta) “tehtdisiin enemmdn
rasiteteitd” (Keskikokoinen kunta)

5.6.3 Muut vaikutukset

Kysymys 22 oli vapaamuotoinen “Tuleeko sinulle mieleen muita vaikutuksia (talous, vi-
ranomaiset, ymparistd, yhteiskunta), joita arvioit syntyvan, jos ilmaisluovutus poistuu?”.
Lisaksi annettiin tarkempia esimerkkeja joistain mahdollisista vaikutuksista "vaikutukset
julkiseen talouteen, kotitalouksien asemaan tai kansalaisyhteiskuntaan, vaikutukset vi-
ranomaisten organisoitumiseen ja henkilostoon, vaikutukset luontoon tai yhdyskuntara-
kenteeseen jne!. Kysymys suuntautui nykyhetkesta tulevaisuuteen ja pyrki saamaan esille
laajempia yhteiskunnallisia vaikutuksia. Kysymykseen saatiin vastaus 37 kunnasta. Erilaisia
kommentteja naista saatiin kerattya 45 kpl (Taulukko 11). Vastaukset olivat luonteeltaan
varsin kirjavia lyhyistd kommenteista pitkiin yleisemminkin kuntien tilannetta kasitteleviin,
minka vuoksi myds kommenttien tulkinta on hankalaa.
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Taulukko 11. Vaikutukset ilmaisluovutusvelvollisuuden poistamisesta.

Ei vaikutuksia 2
Vaikutukset talouteen 12
Lisda kunnan kustannuksia (7)
Heikentad kuntataloutta (2)
Ei vaikutuksia kuntatalouteen
Ei positiivisia vaikutuksia
Tonttihinnat ja rakennuskustannukset nousevat
Vaikutukset viranomaisiin 15
Lisad tyomaaraa (7)
Hoitamattomien asioiden hoito vaikeutuu (2)
Riski prosessien vaikeutumiselle (3)
Toimintojen sujuvuus karsii
Lunastukset lisaantyvat (2)
Vaikutukset ymparistoon 1
Vaikuttaa yhdyskuntarakenteeseen
Vaikutukset yhteiskuntaan 6
Lisaa ristiriitatilanteita
Haja-asutusalueiden kaavoitus vahenee
Maanhankinta vdhenee
Lisad uusien ja vanhojen kaupunkien eriarvoisuutta
Lisda kuntalaisten eriarvoisuutta
Kaavat eivat toteudu
Muut vaikutukset 9
Eriarvoisuutta entisen ja uuden kdytannon valilla (4)
Muiden tapojen kayttd lisaantyy (MRL 105 §) (4)
Tdrkead selvyys, ei ilmaisluovutus
Yhteensa 45

Arvioidut vaikutukset hajosivat huomattavasti. Kahden vastauksen perusteella vaikutuksia
ei syntyisi. Taloudellisista vaikutuksista esille nousivat kunnan kustannusten nouseminen
seka kuntatalouden heikentyminen. Viranomaisvaikutuksista tydmaaran lisadantymisen
arveltiin nousevan selvimmin ainakin siirtymavaiheessa ja riski prosessien vaikeutumiselle
olisi olemassa. Yksi arveli ilmaisluovutuksen poistamisella olevan vaikutusta ymparistoon,
ja yhteiskuntavaikutukset hajaantuivat moniin yksittaisiin vaikutuksiin. Muissa vaikutuk-
sissa nostettiin esille pelko eriarvoisuuden lisddntymisesta entisen ja uuden kdytannon
valilla erityisesti, ellei siirtymaaikoja rakennettaessa oteta asiaa huomioon. Arveltiin myos,
ettd ilmaisluovutuksen tilalle otettaisiin muita toimenpiteita, joista mainittiin kehittamis-
korvaus, mutta toki muutkin vaihtoehdot voisivat olla mahdollisia. Kaiken kaikkiaan jai
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mielikuva, etteivat vaikutukset kuitenkaan olisi kovin merkittavid, vaan ne pystyttaisiin
ajan myota todenndkdisesti hoitamaan, kunhan uudesta jarjestelmasta tulisi sujuva:

"Tdrkedd asioiden selkeys". (Pieni kunta)

5.7 Kuntien nakemykset tarvittavista siirtymasaannoksista

Kunnilla vaikuttaa olevan varsin merkittavia maaria katualueita, joiden osalta prosessi on
katkennut johonkin vaiheeseen. Kaava saattaa olla vanhentunut, mutta sita ei ole ku-
mottu. Katualue saattaa olla hankittu, mutta katua ei ole rakennettu eika sita ehka koskaan
tarvitakaan. Toisaalta katu saattaa olla rakennettu, mutta maan haltuunotto on saattanut
jaada virallisesti tekematta tai korvausten kasittely on saattanut jadada kesken. Asiakirjat
saattavat olla hankalasti |6ydettavissa. Omistuksen siirtymisen tai “maanluonnon muutok-
sen”viimeisteleva kiinteistotoimitus saattaa olla tekematta. Selvittamattomia asioita on
saattanut siirtya nykyhenkilostolle kuntaliitosten my6ta tai niita saattaa 16ytya omastakin
takaa jo vuosikymmenien ajalta. Kiinteistorekisterinpitdjyys saattaa olla kunnalla tai Maan-
mittauslaitoksella, tai my0ds vaihtunut lahivuosina. Kunnan ja sen taajama-alueen kehitys
saattaa olla supistuvaa tai kasvavaa. Naista nakokulmista toimivien siirtyméasaannosten ra-
kentaminen saattaa olla merkityksellisempaa kuin varsinaisen ilmaisluovutuksesta luopu-
misen. Nadiden taustaksi kunnilta on pyritty selvittamaan kuntien kasityksia keskenerdisten
katuprosessien maaristd, tarvittavista siirtymaajoista ja katualueeksi menevasta maasta
maksettavien korvausten vanhentumisesta.

5.71 Kysymys korvausten vanhentumisesta

Kysymyksen 9 lopuksi vastaajilta kysyttiin heidan kasityksiaan korvauksen vanhenemi-
sesta. Enemmiston nakemys oli, ettei oikeus korvaukseen vanhene, joskin vastaajilla oli
my®ds toisensuuntaisia kasityksia.

Maankaytto- ja rakennuslaki ei ota nimenomaisesti kantaa korvausten vanhenemiseen ja
koronlaskentaan, jolta osin lakia olisi luontevaa taydentaa esimerkiksi viittauksella lunas-
tuslain 14 lukuun, kiinteistonmuodostamislain 15 lukuun seka tarvittaessa vanhentumisla-
kiin 728/2003. Korvausasian kannalta on hankalaa, etta toisaalta lainsdddanndssa kor-
vauksen korko sidotaan tyypillisesti haltuunottohetkeen, mutta korvaukset maaritetaan ja
madratadn vasta toimituksessa, jota ei katuasioissa ole valttamatonta koskaan pitaa.
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Taulukko 12. Kuntien arviot korvausten vanhentumistapauksista.

9. Mita arvelet, onko tapauksia, joissa maanomistajan oikeus korvaukseen olisi vanhentunut? m
Ei 22
Ei tule mieleen / ei tiedossa 4

Ei ole, miten korvaus oikeastaan voisi vanhentua, jos se korvauslaskenta tehdadn nyt? Vanhoja korvauksia voi olla
maksettu ja sen perusteella hoidetaan nyt paperit korvauksetta, mutta ei sekaan ole korvaukseton, kun se on aikanaan

maksettu. 1
Miksi olisi? 1
Todennakdisesti ei. 1
Kylld 3
Muutama tapaus. 1
En osaa sanoa, mutta on todenndkoisesti 1
Saattaa/voi olla 3

Efter mycket Iang tid och fall den ursprunglige fastighetsagaren inte langre kan fastséllas eller kontaktas, eller om

ersattningens belopp arr forsumbart i forhallande till kostnader for behdvliga utredningar. 1
Emme ymmarrd kysymysta???? 1
En tiedd 3
On tulkinnanvaraista, voiko korvaus vanhentua ja mikali kyll, niin missd ajassa. 1
Yhteensd L]

5.7.2 Keskenerdisten katuprosessien maara

Kyselyn alkuosassa kunnilta tiedusteltiin, miten suurta osaa nykyisista katualueista ei ole
tarkoituksenmukaista siirtaa kunnan omistukseen (kuva 14).

Miten suurta % nykyisista AK- alueitten katumaista ei mielestasi ole keskipitkallakdan
aikavalilla tarkoituksenmukaista siirtad kunnan omistukseen (esim. kadunpitovelvollisuus
ei todennakaoisesti tule aktualisoitumaan tai yhdyskuntakehitys supistuu)?

100 ®
[ )
75 e
50
[ )
25 e o0
® oo, o | ° o o0 | . °

Kuva 14. Kunnittaiset arviot katualueista, joita ei ole tarkoituksenmukaista siirtaa kunnan
omistukseen (% kunnan nykyisista katualueista).

Enemmisto vastaajista katsoi, etta kaikki katualueet tulisi siirtad kunnan omistukseen.
Muutaman vastaajan mielesta suurinta osaa katumaista ei olisi tarkoituksenmukaista
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siirtdd kunnan omistukseen, ja varsin kohtalainen osa arvioi, ettei siirto ole tarkoituksen-
mukaista 5-20 %:n osalta. Lisdtiedoissa erds pienen kunnan vastaaja on todennut, etta ra-
kennettujen alueiden kadut on tarkoituksenmukaista siirtda kunnan omistukseen. Suureh-
kon maakuntakeskuksen vastaaja taas on todennut, ettd kuntaliitosalueilla voi olla sellaisia
katualueita, joita ei tonttien paikallisen kysynnan vahaisyyden vuoksi ole tarkoituksenmu-
kaista toteuttaa. Hinen mukaansa kyseisten katujen osuus kaikista katualueista on kuiten-
kin pieni ja sitd on todella vaikea arvioida.

Toisaalla tassa selvityksessa arvioidaan laajemmin sitd, missa maarin kunnan kadunpitotarve
ja kiinteistojarjestelman selkeys edellyttavat lohkomistoimituksen tekemista tai edes omis-
tusoikeuden siirtamista. Oleellista kuitenkin on, etta kunnilla toisaalta on keskeneraisia pro-
sesseja katuasioissa, joita voidaan ratkaista kahteen suuntaan - joko saattamalla ne loppuun
tai kumoamalla asemakaava.

Kuntien "rastien” maaraa ja jakaumaa pyrittiin selvittamaan tarkemmin kysymyksella 16.

Kunnittaiset vaihtelut ovat suuria: joissakin kunnissa kaikki on kunnossa, toisissa lohko-
mattomia katuja riittaa (Taulukko 13).

Taulukko 13. Erdiden katu- ja tiealueiden maara vastaajakunnissa.

Keski- Ala- | Mediaani | VYla-
hajonta kvartiili kvartiili

Haltuunottamattomia katuja (m2), 1. AK 80277 170308 5000 20000 55000 1000000
ndistd ei toteudu 10 v aikana (%) 46 32 0 20 50 70 100
ndistd entisid rakennuskaavateitd (%) 50 4 0 0,25 60 90 100
Haltuunotettuja mutta lohkomattomia

katuja (m2), 1. AK 75016 134664 0 1500 10000 87500 500000
ndistd korvattuja (%) 47 4 0 15 50 90 100
ndista ajalta ennen MRL (%) 71 31 0 50 80 95 100
Yksityisteitd katualueella ilman kadun-

pitopaatdstd (m2) 5803 11660 0 0 0 4500 50000
Entisia yleisid teitd lohkomatta

kunnalle (m2) 22141 81656 0 0 1500 10000 500000

Haltuunottamattomia katuja on muutamassa kunnassa todella huomattavia maaria, mika
nakyy myos keskiarvon ja mediaanin suuressa erossa. Toisaalta 7 pientd kuntaa ilmoitti,
ettei niilla ole lainkaan haltuunottamattomia katuja. Noin puolet toistaiseksi haltuunotta-
mattomista kaduista on entisia rakennuskaavateita eli ennen 2000-lukua kaavoitettuja. En-
tisia rakennuskaavateita lienee myds merkittava osa haltuunotetuista mutta lohkomatto-
mista kaduista, silld suurin osa lohkomisrasteistdakin on vastausten perusteella ajalta ennen
maankaytto- ja rakennuslain voimaantuloa. Kunnat arvelevat, etta noin puolet haltuuno-
tetuista mutta lohkomattomista kaduista olisi korvattu maanomistajille ja ndin ollen noin
toinen puoli olisi epdselva tai maksamatta. Myos tassa kysymyksessa arvioitiin, etta varsin
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iso osa haltuunottamattomista kaduista saattaa olla toteutumatta vield kymmenen vuotta
mydhemminkin. Kunnissa on siis merkittava maara kaavoja, jotka eivat enda ole ajantasai-
sia.

Katuna kaytettavissa olevia yksityisteita, joille kunta ei kuitenkaan ollut tehnyt kadunpito-

paatostd, oli pienemmassa joukossa kuntia, mutta joissakin kunnissa maarat olivat jonkin-

laisiakin. Entisia yleisia teita oli hieman enemman; ndiden tiealueet ovat toki yleensa myos

leveammat suhteessa tien pituuteen. Keskiarvojen nakdkulmasta kunnittaiset maarat eivat
ole aivan mahdottomat, mutta "rdsteissa” on suuria kuntakohtaisia eroja.

5.7.3 Kuntien nakemys tarvittavasta siirtymaajasta

Kysymyksessa 17 kunnilta tiedusteltiin, mika olisi realistinen siirtymaaika, jossa kuntasi
ehtisi saattaa jo haltuunotettujen katujen osalta prosessin paatdkseen eli maksaa korva-
ukset ja saattaa kiinteistonmuodostustoimitukset loppuun. Tarpeelliseksi koetut siirtyma-
ajat vaihtelivat nollasta sataan vuoteen siten, etta keskiarvo oli 14,5 vuotta ja mediaani 10
vuotta. Koska huomattava osa keskeneraisista prosesseista on entisia rakennuskaavateita,
pisimpia siirtymadaikoja ovat kokeneet tarvitsevansa sellaiset nykyiset tai entiset maalais-
kunnat, joissa kehitys on jossain vaiheessa ollut ripedd, mutta joissa nykyresurssit eivat
valttamatta ole riittavat. Kuntakohtaista variaatiota on kuitenkin muutenkin.

Mika olisi realistinen siirtymaaika, jossa kuntasi ehtisi saattaa jo haltuunotettujen

katujen osalta prosessin paatokseen (korvaukset maksettu ja toimitukset valmiit)?
120

100

20
. __..............|||||||||||||||||||IIII|||||||||||||

Kuva 15. Kuntien arviot tarvittavista siirtymdajoista (v) kunnittain suuruusjérjestyksessa.
Kysymyksen 23 vapaissa vastauksissa (luku 5.4.7) erds keskikokoinen kunta ja kysymyksen 26

muissa kommenteissa (luku 5.8) erds suuri kunta kommentoivat siirtymasaannoksia seuraa-

vasti:
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"Siirtymdsddnndokset ovat ehdottoman tdrkeitd noudattaa, koska pykdldt ovat oman
aikansa tuotteita ja kulkevat kdsi kéddessd silloisten kaavaratkaisuiden jne. kanssa. Ny-
kytilanteessa siirtymdiséicinnésten noudattaminen (RakL->MRL) vdililld ent. maalaiskun-
nassa on jo riittévédn monimutkaista, kun asioita ei ole nykyresursseilla ehditty nopeam-
min hoitaa maaliin. Eli nditd ei ainakaan tulisi monimutkaistaa entisestddn.” (Keskiko-
koinen kunta)

"siirtymdsddnndsten nykyisestd MRL:std uuteen MRL:ddin tulee olla sellaiset, ettd muut-
tuneet korvaussddnndkset eiviit koske takautuvasti jo aikaisemin voimaan tulleita ase-
makaavoja. (ei kuten RakL:sta MRL:iin siirryttdessd, jonka yhteydessd ei selvddi siirtymdid
vanhasta laista uuteen ole.)” (Suuri kunta)

Nama kommentti tuntuisivat patevan yleisemminkin, silla kunnat kaipaavat selvasti ny-
kyista selkeampia ja toimivampia sadannoksia, eika siirtymasaannoksilla toimintoja pitaisi
missddn tapauksessa enda monimutkaistaa eli siirtymasaannoksiin on syyta kiinnittaa eri-
tyista huomiota.

5.8 Muita kommentteja kyselysta

Kysymys 26 oli vapaamuotoinen "Muita kommentteja kyselyn suhteen” Kysymysta ohjeis-
tettiin antamalla esimerkkeja "Esim. mahdolliset huomiot ranta-asemakaavoista, kyselysta
yleisesti tai sen yksityiskohdista” Tavoitteena oli saada esille kunnissa olevia mahdollisia
nakemyksia ranta-asemakaavoista, jotka eivat varsinaisesti kuuluneet selvityksen fokuk-
seen, seka itse kyselysta yleisesti tai joidenkin yksityiskohtien osalta auttamaan kyselyn
onnistumisen arvioinnissa. Toki kaikki muutkin kommentit olivat toivottuja.

Kysymykseen saatiin vastaus 34 kunnasta. Erilaisia kommentteja ndista saatiin kerdttya 64
kpl, joista kyselya ja sen toteuttamista koskevat kommentit on siirretty kohtaan 1.3.1, jol-
loin tdhan on jadnyt 42 padasiassa yksittdistd kommenttia (Taulukko 14). Vastaukset olivat
paaasiassa suhteellisen lyhyitd ja ne hajosivat varsin laajalle alueella lahinna yksittaisina
asioina lukuun ottamatta kommentteja kyselyn tyolaydesta, aikataulun kireydesta seka
huomioihin kyselyn kasittdmaa aluetta koskevien tietojen ja tilastojen varsin laajasta puut-
tumisesta, minka vuoksi kyselyyn vastaaminen oli vaikeaa ja myos epatarkkaa. Tarkaste-
lussa kommentit purettiin seitsemdan ryhmaan: katualueen toteuttaminen, ranta-asema-
kaava, tehokkuus, ilmaisluovutus, siirtymasaannokset ja muuta.
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Taulukko 14. Kuntien muut kemmentit kyselyn suhteen (ilman itse kyselyyn kohdistuvia)

Katualueen toteuttaminen

Puutteellisesta toteuttamisesta aiheutuu hankaluuksia
Haltuunotoissa monilla kunnilla paljon tekemista

Jarjestelma tydlas, sekava ja ongelmallinen

Kuntoonsaattamisessa paljon tehtavad

Vastuun laajentamista voisi harkita, kun kehittdmiskorvaus ei toimi
Tarkedd, ettd omistuksen ja haltuunoton prosessit selkeitd jatkossakin
Tarkedd, ettd katualueen hankintakustannukset kohtuullisia jatkossa
Prosessia tulee nopeuttaa

Alueet ovat pddosin jaaneet lunastamatta toimituksen hinnan takia

Alueita, jotka eivdt ole tulossa nopeasti rakentamisen piiriin Teiden
toteuttamiseen ei ole kenelldkaan ole juuri halua

Tehokkuus

Yhteiskunnan tehokkuus krsii, jos hyvisté kdytanndista luovutaan
limaisluovutus

Poistuminen lisdisi merkittévdsti korvausneuvotteluja

Poistuminen rasittaisi rdstitoiden resursseja ja prosesseja
Korvauksia saisivat myos yksityisteiden osalta jo korvauksia saaneet
Korvauksia saisi myds, vaikka tie palvelisi vain yhté omistajaa
Kukaan ei joudu luovuttamaan ilmaiseksi ilman hydtyd (2)

Kiinteistonmuodostus on pahasti kesken

Ranta-asemakaava

Tieoikeudet maanmittaustoimitukseen

Eivat kunnan vastuulla (2)

Detaljikaavan tulisi osoittaa vahintaan tien sijainti

Kaavat julkisen ja yksityisen sektorin yhteistydta, hydty yksityisille
Tieston toteuttamisvastuu hydtyjille

Voi olla jatkossakin ilmaisluovutuksen ulkopuolella

Vastaava kuin pakollinen maankdyttokorvaus

Ei saa luopua

Pitdisi laajentaa kaavan muutoksiinkin
Siirtymasaannokset

Muuttuvat korvaussaannét eivat koskemaan takautuvasti

Yhteensa 42 kommenttia

Katualueen toteuttamisen prosesseissa ndyttaa selvasti olevan paljon ongelmia, kun niita
tuotiin aiempien kysymysten lisdksi esille myds tassa loppukysymyksessakin esille. Nykyi-
nen jarjestelma on tyolas ja sekava eivatkd monet kunnat olekaan saaneet tehtavia hoidet-
tua kuntoon. Erilaisia syita on varmasti paljon ja niissa kunnittaisia eroja, mutta toiminnan
selkeyttaminen ja prosessien nopeuttaminen nayttaisivat olevan keskeisen tarkeita asioita.

"Katualueiden haltuunotossa monilla kunnilla paljon tekemistd. Jérjestelmd on tyélds ja
koetaan sekavaksi ja aiheuttaa ongelmia maanomistajien kanssa. Tdmdn kuntoon saat-
tamisessa on vield paljon tehtdvéd maanlaajuisesti” (Pieni kunta)

"Kaavan toteuttamisvastuun laajentamista voisi harkita tilanteissa, joissa kehittdmis-
korvauksella ei ole mahdollista kattaa kaavan toteuttamisen kustannuksia.” (Suuri
kunta)

"On tdrkedd, ettd kunnat jatkossakin saavat katualueet omistukseensa ja haltuunsa sel-
keilld prosesseilla sekd kohtuullisin kustannuksin” (Suuri kunta)

Kysymyksen antamassa esimerkissa mainittiin, etta tassa kohtaa voisi tuoda esille ran-
ta-asemakaavojakin koskevia nakemyksia, silla ranta-asemakaavaa ei kasitelty varsinai-
sissa kysymyksissa lainkaan. Muutama kunta toikin ndkemyksidén esille todeten paaosin,
etteivat ranta-asemakaavojen tieoikeuksien jarjestaiminen ole kunnan vastuulla, vaan to-
teutetaan yleensa yksityistielain mukaisina tieoikeuksina alueen maanomistajien kesken.
Vastaukset osoittivat, ettd ranta-asemakaava-alueiden rajaaminen kyselyn ulkopuolelle oli
oikea valinta.
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"Ranta-asemakaavat eiviéit ole kunnan vastuulla, mitenkdcdn.” (Keskikokoinen kunta)

"Ranta-asemakaava-alueilla kulkuyhteydet on jdrjestetty usein yksityistielain mukaisina
rasiteteind. Detaljikaavan tulisi osoittaa vdhintdén sijainti. Ranta-asemakaavat ovat
tavanomaisesti julkisen ja yksityisen sektorin yhteistyén lopputulos, josta hyéty koituu
yksityisille tahoille. Ranta-asemakaavan mukaisen tieverkon rakentamisen, kdytén ja yl-
ldpidon kustannukset kuuluvat niille, joille niistd on hyétyd, toteuttamisvastuu ja yleiset
alueet voivat jdddd kunnan asemesta muille tahoille. (Keskikokoinen kunta)

"Ranta-asemakaava-alueet voivat jatkossakin olla ilmaisluovutusvelvollisuuden ulko-
puolella.” (Suuri kunta)

Yhdessa vastauksessa nostettiin tassa kohdin esille yhteiskunnan tehokkuuden nako-
kulma.

"Jos vanhoista hyvistd kéytdnndistd luovutaan ideologisista syistd, tulee ottaa huo-
mioon, ettd yhteiskunnan tehokkuus kokonaisuutena on edellytys myds yksityisen
sektorin kilpailukyvylle. Yksittdisten maanomistajien lainsédddntémuutoksilla saamat
"pikavoitot” voivat kédntyd pitkdlld aikavdlilld kaikkien tappioiksi maankdytdn tehotto-
muuden lisdéntyessd ja Suomen kansainvdlisen kilpailukyvyn heiketessd.” (Keskikokoi-
nen kunta)

Kyselyn laajuus ja hankaluudet vastausten antamisessa sen sijaan kirvoittivat odotetusti-
kin paljon kommentteja. Kaikkein eniten kommentteja tuli kuntien kaytettavissa olevien ti-
lastojen ja tietojen puutteellisuudesta (7), mista johtuen tarkkaa vastaamista pidettiin joko
mahdottomana (3) tai laajoja selvityksia vaativana ja siten tyolaana. Myos vastausaikataulu
oli aivan liian kirea (5).

"Kattava vastaaminen kyselyyn lienee useilla kunnilla mahdotonta, koska kattavia tilas-
totietoja ei vdlttdimdittd ole kerditty, eikd niitd voida tdssd aikataulussa koota.” (Keskiko-
koinen kunta)

"Kyselyn numerotietoihin oli mahdoton tdssd tydruuhkassa vastata, koska kunnas-
tamme ko. tietoja ei ollut nopeasti valmiiksi saatavilla.” (Pieni kunta)

"Kysely oli vaikea tdyttdd, koska kysyttyjd tietoja ei kaikkia ole misséicin suoraan tilastoi-
tuna eikd nykyiset viranhaltijat voi tietdd mitd kymmenen vuotta sitten on tapahtunut.”

(Keskikokoinen kunta)

Kyselya sindlldan pidettiin kuitenkin myods tarkeana ja kysyttyjen tietojen kerddmista tule-
vaisuutta mielenkiintoisena, mutta samalla tutkijoita varoitettiin vastausten mahdollisesta
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vertailukelvottomuudesta mm. kunnissa vallitsevien tilastollisten ja terminologisten eroa-

vaisuuksien vuoksi.

"Tdrked asia, mutta vei kohtuuttoman paljon tydaikaa. Viimeinen osio (laajempia kysy-
myksidi) olisi riittdnyt.” (Suuri kunta)

"Kyselyn aihe on huomionarvoinen, mutta pelkonamme on, ettd kyselyn perusteella
vedetddn hdtdisid johtopdcdtoksid ilman riittdvdén syvdllistd analyysid. Témdn vditteen
perusteena ovat omienkin vastauksiemme epédvarmuustekijit.” (Keskikokoinen kunta)

Kysymyksessa tuotiin esille my6s ilmaisluovutusta ylipaansa koskevia nakékulmia. Korvaa-
misen osalta todettiin, ettei kukaan joudu luovuttamaan maata ilman hyotya (2), mutta
myos, ettd korvauksia voisivat saada myos sellaiset, jotka ovat jo aiemmin saaneet korva-
uksia, ja joka tapauksessa korvausneuvottelujen maara kasvaisi, mika lisdisi kuntien tyota.
lImaisluovutusta esitettiin myds laajennettavaksi kaavanmuutostilanteisiin.

"Kukaan ei joudu luovuttamaan ilmaiseksi katualuetta, ellei saa samalla hyétyd myds
asemakaavasta, onko asetelma ylipddnsd perustuslain vastainen!” (Keskikokoinen
kunta)

"mikadili ilmaisluovutusvelvollisuus kokonaan poistuisi, lisdisi se merkittévdisti maapohja-
korvausneuvotteluja, jotka tulisi kdydd muutaman euron vuoksi myds esim. puustotto-

mien maapalasten osalta => mahdollinen tyévoiman lisétarve” (Suuri kunta)

"MRL 104 §:n mukainen Katualueen ilmaiseksiluovutusvelvollisuus on ollut pakollista
maankdyttékorvausta vastaava sédnnés.” (Suuri kunta)

"Katualueiden ilmaisluovutuksesta ei saa luopua.” (Pieni kunta)

"Rajoituksena oleva enintddn saadun rakennusoikeuden mukainen maa-ala turvaa ta-
sapuolisuuden. Se jolle ei tule rakennusoikeutta ei tarvitse ilmaiseksi mitddn luovuttaa.
- - Edelld mainittua periaatetta pitdisi pdinvastoin ulottaa myés asemakaavan muutok-
siin samoin perustein, koska se jouduttaisi katujen toteuttamista.” (Suuri kunta)

Lisaksi yksi kunta totesi, etta

"eipd juuri kommentoitavaa ndin pienen kunnan nédkdkulmasta” (Pieni kunta)
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5.9 Kuntien nakemysten yhteenveto ja arviointi

Lyhyehkdstd vastausajasta huolimatta vastauksia saatiin tarpeeksi (n=68) ja hyvin erilai-
sista kunnista. Saadut tulokset voidaan varauksin yleistaa koko Manner-Suomen kunta-
joukkoon (n=294).

Varsinaisten vastausten lisaksi keskeisin tutkimustulos on, ettd kuntien tiedot katualuei-
den omistamisen ja hallinnan siirtojen maarista ovat lahinna eritasoisia arvioita ja
etta tietohallinnossa on usein puutteita. Monet kunnat vastasivat katualueiden selvitys-
tyon olevan kdynnissa tai etta resursseja selvitysty6hon ei talla hetkella ole.

Kohtalainen osa kaavojen katualueista on muodostamatta yleisen alueen kiinteis-
toiksi. Puutteita on erityisesti entisilla rakennuskaava-alueilla, mutta my6s muualla. Loh-
komisviiveeseen on monia syita. Osa asemakaavoista ei tietysti todennakdisesti koskaan
toteudu, mutta niita ei ole aktiivisesti kumottukaan. Osin katualue on saatettu ottaa hal-
tuun ja katu on rakennettu, mutta toimitukselle ei ole koskaan tullut tarvetta, kun katua
on pystytty pitdmaéan ilman omistusoikeuttakin. Samoin kunnan omalla maalla katua ei
ole lohkottu. Tarvittavien toimitusten loppuunsaattaminenkin saattaa kestaa. Vanhimmat
selvittamattomat kadut ovat noin 70 vuoden takaa ja yleisesti niitd on 50 vuoden takaa.
Kuntien arviot loppuunsaattamiseen tarvittavasta siirtymdajasta vaihtelivat 0-100 vuo-
teen siten, ettd mediaaniksi muodostui 10 vuotta. Tama vastaa aika hyvin erasta keski-
suurta kehyskuntaa koskeneessa opinndytety®ssa esitettya arviota noin 14-20 vuodesta
kunnan arviolta tuhannen ennen vuotta 2000 tehdyn haltuunottosopimuksen kasittelyn ja
niiden lohkomisten vaatimasta ajasta, jos yksi toimitusinsinoori kayttaisi kaiken tydaikansa
siihen. Tarvittavan valmiiksisaattamisajan pituuden arvioitiin riippuvan lahinna Maanmit-
tauslaitoksen mahdollisuudesta irrottaa resursseja lohkomisten hoitamiseen. (Metso 2012
s. 15) Yhta toimitusinsinddria suuremmilla resursseilla ja yksittaislohkomista tehokkaam-
malla tydn toteuttamisella toimenpide todennakoisesti olisi suoritettavissa selvasti alle 10
vuoden. Tuhkusen (2012, liite 3) opinndytteesta puolestaan kdy ilmi, ettd erdassa pienessa
kunnassa oli vuonna 2012 lohkomattomia katualuepalstoja 214 (yhteensa 26,2 ha). Lohko-
miset toteutettiin vuosina 2016-2019 Maanmittauslaitoksen toimitusinsindorin ja kartoit-
tajan tekemind, kunnan kanssa sovittuina ruuhkahuippujen valissa tehtavina toina. Lohko-
miset toteutettiin siis varsin nopeasti ja lyhyessa ajassa toimituskustannusten maksaessa
kunnalle noin 9 000 € eli taksojen alentumisen takia noin puolet siita, mita oli arvioitu
vuonna 2012. (Tuhkunen 2020.)

Katualueen ilmaisluovutusvelvollisuuden merkitys jai varsin vahaiseksi, kun kunta
keskimaarin omisti 74 % katualueista jo kaavan tullessa voimaan. Naiden lisaksi ka-
tualueita siirtyy kuntien omistukseen maankadyttésopimuksien kautta viela kaavan vah-
vistumisen jalkeen (6 %). Yksityistien ym. ilmaisluovutusvelvollisuuden (3 %) ja yleisen
ilmaisluovutusvelvollisuuden (10 %) osuus hankitusta katualueesta jaa varsin vahaiseksi.
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lImaisluovutusvelvollisuuden merkityksessa on toki jonkin verran vaihtelua kuntien kas-
vunopeuksien ja -suuntien seka kunnan maanomistuksen suhteen. Yksityisen vastuulle
jatettyja katuja (MRL 91 §) tiedettiin olevan noin neljanneksessa kuntia, joskin yksityisen
vastuulle jatettdvia vaylia pystyttiin toteuttamaan myds muilla kaavamerkinnaéilla.

Katualueesta maksettavan korvauksen laskentatapa (nelid/yksikkdhinta) vaihteli kunnit-
tain, mutta hiukan yli puolet kunnista korvasi maasta sen markkina-arvon mukaan, mika
tarkoitti kaytannossa yleensa raakamaan hintaa silloin, kun kyse ei ollut erityisestd maasta,
esimerkiksi haja-asutusalueen rakennuspaikasta. Noin 15 % kaytti markkina-arvojohdan-
naista, mutta alennettua arvoa, ja noin viidenneksessa kunnista oli kdytdssa tasataksa, joka
saattoi vaihdella alueittain. Suurimmissa kunnissa markkina-arvon merkitys korostui, muu-
tamissa pienissa kunnissa korvauksen maarittamisen todettiin olevan maanmittauslaitok-
sen tehtava.

Kunnat arvioivat my0s ilmaisluovutuksen arvoa (yhteensd €/v), mutta suhteessa ilmaisluo-
vutuksella saatuihin pinta-aloihin ndma arvot olivat joissakin kunnissa eparealistisen suu-
ret. Tdma viitannee siihen, ettd vastaajien tietdmys vuosittaisista pinta-aloista ja euroista
vaihtelee tai etta joillakin vastaajakunnilla on ollut tarve korostaa ilmaisluovutuksen mer-
kitysta. (Jos esimerkiksi raakamaan ja katualueen hintatasoksi alueella oletetaan 2 € / m2
ja tonttimaan hinnaksi 40 eur / m2, ja oletetaan, ettd kaava-alueesta 10 % on katualueita ja
60 % tonttimaata, niin katualueen kustannukseksi tulee yhta tonttimaan neliometria koh-
den noin prosentti asemakaavan tuomasta arvonnoususta eli ei juuri mitdaan.) Suhteessa
kuntien toimintamenoihin tai vaikkapa kiinteistoverokertymaan ilmaisluovutuksen arvo
jaa lahinna merkityksettomaksi, vuositasolla alle euroon kuntalaista kohden. Tasta
huolimatta ilmaisluovutusvelvollisuuden poistamisen arvioitiin vaikuttavan negatii-
visesti kuntatalouteen ja lisdavan hallinnollista taakkaa. Muina muutoksina arvioitiin
kustannusten ja kunnan oman maanhankinnan seka maankayttosopimusten lisdantyvan,
vaikka noin puolessa kunnissa arvioitiinkin vaikutusten jaavan vahaisiksi kunnan kaavoit-
taessa padasiassa omalle maalleen tai padasiassa taydennysrakentamista tai kunnan kas-
vun lakkaamisen vuoksi.

lImaisluovutusvelvollisuutta pidettiin yleisesti yhdenvertaisena menettelyna huolimatta
siitd, ettd yhdenvertaisuutta edistavaa kateuskorvausta ei enda missaan vastaajakun-
nassa perittykdan. Yhdenvertaisuus ndhdaankin kunnissa joko niin, etta kaikkia ilmaisluo-
vuttajia kohdellaan samoin saannadin tai siten, ettda yhdenvertaisuus toteutuu siten, etta
maanomistaja ilmaisluovutuksen myo6ta korvaa kaavoituksesta saamaansa hyotya yhteis-
kunnalle. Tallainen julkisen ja yksityisen "yhdenvertaisuus” ei liene tosiasiallista yhden-
vertaisuutta. Vain kymmenesosa vastaajista katsoi, ettei ilmaisluovutusvelvollisuus ole
tasapuolinen, esimerkiksi kiinnittden huomiota siihen, etta tontin pinta-alasta johdettava
ilmaisluovutusvelvollisuus ei valttamatta vastaa kaavoituksesta saatavan hyodyn maaraa
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tai ettd kateuskorvausta ei kdyteta tai ettd saanto on erilainen muiden yleisten alueiden
osalta.

Tavanomainen prosessi asemakaavan vahvistumisesta kadun avaamiseen liiken-
teelle kestaa kaikkine vaiheineen kuntien vastausten perusteella yleisimmin parisen
vuotta, joskin kuntien ja kaava-alueiden kesken on merkittdvaa hajontaa. Maankaytto- ja
rakennuslaki ei vastaajien mukaan ollut tuonut merkittavaa edistysta katualueiden toteu-
tumisnopeuteen, prosessin selkeyteen tai toimivuuteen, mutta joissakin kunnissa katso-
taan lievaa kohentumista tapahtuneen. Erdan suuren kaupungin vastaajan mukaan ka-
tualueasiat olivat sekavat rakennuslaissa ja ovat edelleen yhta sekavat maankaytto-
ja rakennuslaissa. Enemmist0 vastaajista esimerkiksi katsoi, ettei omistus- ja hallinta-
oikeuden siirtyminen eri aikaan nykyisen lain mahdollistamalla tavalla ole luontevaa tai
selkedd. Yleisesti ottaen vastauksissa painottuu tarve yksinkertaiseen, selkedan ja nopeaan
malliin, joka kuitenkin voisi mukautua eri tilanteisiin. Prosessin konkreettisien kehittami-
sehdotusten osalta mielipiteet jakautuivat, mutta kannatusta sai mm. lohkomis- tai lunas-
tustoimituksen automaattinen kdaynnistyminen. Keskustelua tuli myos korvausten jarjes-
tédmisessa joko samassa tai eri toimituksessa, kunnan viranhaltijan jaaviydestd, katualueen
haltuunoton ajoituksesta ja toimituskustannuksista.

Kunnilta kysyttiin myos katualueen toteuttamisesta omistusoikeudella tai vaihtoehtoisesti
hallintaoikeudella (katuoikeus, kdyttooikeus). 70 % kommenteista koski kunnan omistus-
oikeuden etuja ja vain yhdessa kunnassa selkedsti puollettiin kdyttooikeutta katualueiden
hallinnassa. Yli neljannes vastaajista perusteli kunnan omistusoikeutta kiinteistojarjes-
telman selkeydella. Lisaksi yleisida omistusoikeutta puoltavia perusteita olivat johtojen ja
laitteiden katualueelle sijoittamisen tehostaminen, kiinteistoverotuksen oikeellisuus ja sel-
keys kiinteiston kaupassa. Myds kunnan mahdollisuus kehittdd omistamaansa katualuetta
muuhun kayttoon tuotiin esille. Omistusoikeuden haittoina taas nahtiin turha maanomis-
tus ja turhat kustannukset. Kayttdoikeuden etuna taas nahtiin joustavuus seka ajan, sijain-
nin etta prosessin suhteen.

Kadun toteuttamisen kokonaisprosessin kannalta myds ilmaisluovutusvelvollisuuslas-
kelma on varsin monimutkainen. Siind on ensinndkin kaytava lapi asemakaava-alueen
kiinteistojen omistusrakenne, asemakaavassa eri kayttotarkoituksiin osoitetut alueiden
alat ja myos asemakaavassa myonnetty rakennusoikeus vertailulaskentaa varten. Lisaksi
kaavamuutostilanteissa — joita erityisesti rakennuskaava-alueiden kehittamisessa teh-
daan - olisi kdytava lapi alueen koko kaavoitushistoria ja asetettava kaavat paallekkain sen
tarkistamiseksi, onko jokin alue aikanaan ollut sen kohdan ensimmadisessa asemakaavassa
katualuetta tai mahdollisesti rasitetietd, vanhaa yhteista tietd, maantieta tai maanomista-
jan tieksi varaamaa aluetta ja kaikissa kaavoissa my0s sen jalkeen. Lisaksi olisi selvitettava
arkistoista, onko mahdollisen haltuunoton yhteydessa sovittu korvauksista ja onko ndma
korvaukset maksettu. Tasta nakokulmasta on ymmarrettavaa, etta jotkut kunnat ovat lin-
janneet maksavansa katualueen maapohjasta vapaaehtoisesti.
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Kyselyvastauksissa ja haastattelutilanteissa syntyi my&s vaikutelma, etta kunnissa on
eradnlaista siiloutumista kaavoitus-, rakennusvalvonta-, kadunrakentamis- ja kiinteisto-
teknisten yksikkojen vélilla. Jossain vastauksessa jopa todettiin, ettei kunnan kadunra-
kentamisprosessia (katusuunnitelma-haltuunotto-rakentaminen) tulisi sotkea mukaan
kiinteistonmuodostukseen ja korvausten maarittelemiseen (keskikokoinen kunta). Ku-
kin osaorganisaatio tuntuu siis keskittyvdan oman alueensa hoitamiseen yhteistoiminnan
jaadessa heikommalle. Tehokkaassa tai toisaalta resurssipulaisessa organisaatiossa siilou-
tuminen on ymmarrettavaakin, mutta se voinee myds johtaa kokonaisuuden kannalta
epatarkoituksenmukaisiin ratkaisuihin. Esimerkiksi kadun korkeusaseman puuttuminen
asemakaavasta voi kdytannossa estdaa maanomistajia hahmottamasta kaavaviivan oikeaa
merkitysta, jolloin toteuttamisvaiheessa kadun korkeusasema voi tulla yllatyksena. Tassa
mydhemmadssa vaiheessa siihen ei enaa ole juurikaan mahdollisuuksia saada muutoksia
tai edes saada korvauksia haitasta korkeimman oikeuden varsin tiukoiksi kuvattujen rat-
kaisujen perusteella. Kaavan katu- ja kortteliviiva on puolestaan erittain vahva, joten sita
on noudatettava kiinteist6a muodostettaessa, vaikka viivan sijainti tuntuisi epatarkoituk-
senmukaiselta ja epakaytannéllinen tilanne olisi pienilla muutoksilla ratkaistavissa.®® Hal-
tuunotossa ja kadunrakentamisessa osa kadun leveydesta voidaan kunnan niin halutessa
jattaa haltuunottamatta ja toteuttamatta, mutta tdma toisaalta aiheuttaa kiinteistotekni-
sen ongelman, kun osa kunnan omistamasta katualueesta jaakin edelleen entisen omis-
tajan haltuun. Haltuunotossa ja kiinteistonmuodostuksessa varsin pienilldkin kaavaviivan
muutoksilla olisi mahdollisesti voitu saada kokonaisuuden kannalta parempi tulos. Ongel-
mien vahentamiseksi yhdessa haastatellussa suuressa kunnassa olikin yksikét organisoitu
uudelleen yhteistyon helpottamiseksi ja toiminnan tulosten parantamiseksi.

Vastaavanlaista yhteistoiminnan kitkaa nayttaisi myos yha olevan kuntien suhtautumi-
sessa Maanmittauslaitoksen toimintaan, vaikka molemmat suorittavat kdytanndssa yh-
teista tyota kiinteistorekisterin selvyyden ja luotettavuuden yllapitamiseksi ja paranta-
miseksi. Muutamissa vastauksissa toki tuodaan esille Maanmittauslaitos yhteistydkump-
panina, mutta vahintaankin toimitusmaksuja pidetaan yleisesti korkeina, vaikkeivat ne
ainakaan yleisen alueen lohkomisen tapauksessa (kohdan 5.9 alussa) tuntuneet mitenkaan
korkeilta vaan ehka jopa pdinvastoin, ja erityisesti vield, kun otetaan huomioon kuntien
lisdresurssivaatimukset katualueiden kiinteistonmuodostuksen kuntoonsaamiseksi. Ehka
kyse onkin jonkinlaisesta luottamuspulasta, jonka parantamiseen todennakoisesti vain
keskustelut voivat auttaa.

80 Metso (2012 s.13-14) esitti katualueen haltuunoton kytkemista kaavoitukseen yhtena perusteluna myos, etta
“se pakottaisi kaavanlaatijan tekemdan kaavasta entista tarkoituksenmukaisemman ja ottamaan huomioon alueella
vallitsevat maasto-olosuhteet sekd muut osatekijat. Tama voisi vahentda myos haltuunottoihin kohdistuvaa vastus-
tusta, koska kaavoitusta ja haltuunottoa kasiteltaisiin yhtena prosessina. Se sisaltaisi vahvaa vuorovaikutusta maan-
omistajien kanssa jo kaavan laatimisvaiheessa kaytavien haltuunottokatselmuksien ansioista.”
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Toinen asenneluonteinen ongelma tuntui liittyvan suhtautumiseen maanomistajiin.
Useista vastauksista ja haastatteluista oli aistittavissa vastakkainasettelua kunnan edus-
tajien suhtautumisessa maanomistajiin. Tuntui, etta kunnan edun katsottiin olevan taysin
vastakkainen maanomistajien edun kanssa, vaikka maanomistajatkin ovat yleensa kunta-
laisia ja siten my0s osaltaan kunnan tyontekijoiden "tyonantajia” Vastakkainasettelua toki
syntyy helposti, kun neuvotellaan tarvittavista alueluovutuksista tai mahdollisista korva-
uksista, mutta kuten jo vuoden 1924 lainvalmistelukunnan ehdotuksessa asemakaavalain-
saddannoksi seka yleiseksi rakennussaannoksi perusteluineen (s. 141-142) tuodaan esille,
etta kunta ja yksityinen tontinomistaja on erityisesti asemakaavaa rakentamatto-
malle maalle ulotettaessa katsottava yhteisosakkaiksi yrityksessa, joka tarkoittaa
molempien yhteista etua, ja ettd jokainen katu ja rakennus ovat askel kaupungin
kehityksessa, joka lisia veronmaksukykya ja uusia tuottavia ja kuluttavia tekijoita,
tuntuvat unohtuvan kdytannossa. Onko sitten tama asenne vain kunnan tyontekijoita
koskeva vai mydskin luottamusmiehia tai koko kuntakenttda tai yhteiskuntaa koskeva, ei
tassa selvityksessa ole vastattavissa. Joka tapauksessa tuntuu selvaltd, ettd maankaytto- ja
rakennuslain laaja osallistamisjarjestelma ei ndyta kuitenkaan johtaneen siihen, etta kaa-
voitus ja kaavan toteuttaminen olisivat muuttaneet asenteet yhteistoiminnallisiksi ja toi-
siaan ymmartaviksi.

Lopuksi pitda vield pohtia sitd, kuinka luotettavia vastaukset kyselyyn olivat. Nuo edella
mainitut yhteistoimintaluonteiset nakokulmat tuskin vaikuttivat ainakaan merkittavasti
kyselyn tuloksiin. Suurempi merkitys sen sijaan on voinut olla silla, etta kysely tuli joulun
alla ja vastausaika oli sen takia rajattu lyhyeksi, mikd varmaankin aiheutti turhautumista,
kun useisiin kysymyksiin ei edes ollut ainakaan suoraan |0ydettavissa kunnon tietoja kun-
tien tietojarjestelmistd, kuten selvityksen luvussa 1.3.1 tuotiin jo esille. Vastauksissa tuotiin-
kin kylla selvasti esille, ettd kysymyksiin ei pysty valtaosin antamaan tarkkoja vastauksia.
Yksi henkil® ei myoskadn yleensa todennakdisesti pystynyt vastaamaan kaikkiin kysymyk-
siin, mistd on voinut aiheutua yhdenkin kunnan vastauksen sisélle erilaisia tulkintoja kysy-
mysten tarkoituksesta. Kuitenkin selvityksen tekijoiden kadsityksen mukaan vastaukset ovat
talta osin niin luotettavia, kuin ne tdssa tilanteessa voivat olla, ja antavat varsin uskottavan
kasityksen kuntien katualueita koskevasta tilanteesta ja ongelmista. Sen sijaan epavar-
mempaa on, kuinka paljon kyselyssa on mahdollisesti pyritty antamaan taktisia vastauk-
sia halutun tuloksen tai halutun lakimuutoksen aikaansaamiseksi. Tastakaan ei ole suoria
havaintoja, mutta selvastikin osa vastaajista on korostanut voimakkaasti, etta ilmaisluovu-
tuksesta ei pida luopua ja samalla tuonut esiin sen poistamisesta aiheutuvia korkeita ta-
loudellisia tai resursseja muuten vaativia vaikutuksia. Sen sijaan sellaisia vastauksia, joissa
olisi voimakkaasti puollettu ilmaisluovutuksen poistamista, ei ollut havaittavissa, vaikkakin
isossa osassa oli todettu, etta todettu, etteivat poistamisen vaikutukset olisi merkittavia tai
ettd ne olisivat vahaisia. Siten, jos tulokset ovat taktisen vastaamisen takia johonkin suun-
taan vinossa, niin ne ilmaisluovutuksen poistoa vastustavaan suuntaan. Emme kuitenkaan
arvioi tata vaikutusta merkittavaksi tulosten tulkinnan osalta erityisesti numeeristen ana-
lyysien painottuessa vastausten keskilukuihin.

108



KATUALUEEN ILMAISLUOVUTUSVELVOLLISUUDEN POISTAMINEN

TAUSTAA, VAIKUTUSARVIOITA, SEURAUKSIA JA RATKAISUJA

6 Potentiaaliset kehittamislinjat
selvityksen perusteella

6.1 Luvun tausta-arvot

Selvityksen lahtokohtiin on kuulunut ajatus siitd, etta ilmaisluovutusvelvollisuus nykymuo-
toisena on perustuslain omaisuudensuojasadannoksen ja Suomea sitovien kansainvalisten
velvoitteiden vastainen ja etta tallaisen velvollisuuden saataminen erillisella poikkeuslailla
on nykyisin hyvan lainsdaadantokaytannon vastainen ratkaisu.

Katualueen luovuttaminen tai lunastaminen olisi luontevinta nahda asemakaavan tuotta-
masta hyodysta erillisena kysymyksend, koska katualueen luovuttamisesta syntyva haitta
ja asemakaavasta saatava hyoty eivat valttamatta korreloi yksittaistapauksissa lainkaan
keskendan. Tata problematiikkaa on jo aikoinaan pyritty ratkomaan niin asemakaavalain
saannoksilla katualueen lunastamisesta ja korvaamisesta (joka vaihtoehto olisi perusoi-
keuksien nakokulmasta nykyista jarjestelmaa hyvaksyttavampi) kuin rakennuslain ilmais-
luovutusvelvollisuus- ja kateuskorvaussaannoksillakin. Kuten tasta selvityksesta implisiitti-
sesti kdy ilmi, nykyinenkaan jarjestelma ei ole erityisen toimiva, ja siksi jarjestelman kehit-
tamistd ei ole syyta kaihtaa, etenkdadn kun myds mittaus- ja laskentatekniikka, kaupunki-
mallit ja aluerakenne ovat kehittyneet.

Seuraavissa alaluvuissa esitettavien kehitysehdotusten taustalla ovat seuraavat arvot:

— lainsaadannon kehittamisessa tulee pyrkia koherenssiin sekda maankaytto- ja ra-
kennuslain sisdlld ettd suhteessa maantie- ja yksityistiesddnnoksiin. Katualueiden
mahdolliselle erityissaantelylle tulisi [6ytya perusteet, jotka voivat johtua esimer-
kiksi asemakaava-alueen erityisluonteesta.

— lainsaadannon kehittamisessa tulee erityisesti pyrkia lainsdddannon selkeyteen
ja ymmarrettavyyteen. Yksilon oikeuksien perusteista ja oikeuksiin puuttumisesta
on saadettava lailla siten, etta yksilo voi ne ymmartaa. Yksilon oikeuksiin ei tule
puuttua enempaa kuin yhteiskunnan tarve edellyttaa.
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— riittavan selked sadntely vahentaa seka julkisen etta yksityisen toimijan hallinnol-
lista ja taloudellista taakkaa

— selvityshenkildiden tehtavana on esittaa ratkaisuvaihtoehtoja ja esittaa niiden
tueksi perusteluja, muttei tehda lopullisia paatoksia.

Saannosteknisesti katualueen ilmaisluovutusvelvollisuudesta luopuminen olisi varsin yk-
sinkertainen toimenpide. [Imaisluovutuksen poistamisen yhteydessa tulee kuitenkin varsin
vaistamatta myos pohdittavaksi, millaisessa prosessissa kaduksi tarkoitetun alueen hallinta
ja mahdollinen omistusoikeus vastaisuudessa siirtyisi ja millaisin perustein maksettava
korvaus olisi maaritettava seka millaisia siirtymasaannoksia tarvittaisiin.

Seuraavissa alaluvuissa esitetdan erilaisia tapoja yksinkertaistaa nykyista katujen hallinnol-
lista toteuttamisprosessia, jotta edelld selvityksessa havaitut ongelmat pystyttaisiin ratkai-
semaan ja samalla vahvistamaan kiinteistdnomistajien omaisuudensuojaa siten, kun on
katsottu aiheelliseksi. Kirjoittajat esittavat seuraavissa luvuissa useita vaihtoehtoisia tapoja
sadntelyn ja vakiintuneiden toimintamallien keventamiseksi, ja niista voidaan valita kayt-
toon haluttu tai haluttuja sen mukaan, miten kunnianhimoisesti maankaytto- ja rakennusla-
kia ja kiinteistonmuodostamislakia katsotaan mahdolliseksi uudistaa.

6.2 llmaisluovutuksesta luopuminen lainsaadannossa

6.2.1 llmaisluovutussaannoksen poistamisesta (MRL 104 §)

Kaytannodssa ilmaisluovutusvelvollisuudesta voitaisiin luopua kumoamalla nykyisesta
maankaytto- ja rakennuslain 104 §:std ensimmadinen ja toinen momentti ja muokkaamalla
kolmatta momenttia siten, etta se tulisi koskemaan myds ensimmaisen asemakaavan mu-
kaista katualuetta. llmaisluovutuksen kohtuuttomuussaannds voitaisiin samalla poistaa
104.3 §:sta tarpeettomana.

My®ds yksityistiealueen ilmaisluovutusvelvollisuudesta (104.4 §) voitaisiin luopua. Se yksin-
kertaistaisi korvauksen laskentaa, eika kyse sindnsa olisi merkittavista korvaussummista
kuntatalouden kannalta. Yksityistien osalta korvausvelvollisuutta voidaan perustella silla,
ettd raakamaakaupoissa ja -lunastuksissa yksityistiet hankitaan usein samalla kokonaishin-
nalla kuin muutkin alueet. Samoin katu on merkittavasti pysymattémampi ja joustamatto-
mampi kiinteiston kayton muutostilanteissa kuin yksityistie olisi.

Katualueen kierratysta koskeva 104.5 § voitaisiin jattaa koskemaan ilmaiseksi luovutettuja
alueita.
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Jaljellejaanyt kevennetty saannds voitaisiin myds siirtaa 96 §:n ja 103 §:n yhteyteen, jos lu-
nastustoimitusmenettely padtettdisiin ottaa kdyttoon.

lImaisluovutusvelvollisuuden poistaminen yksinkertaistaisi korvauksen laskemista. Samoin
asemakaavamuutosten osalta ilmaisluovutuksen poistaminen poistaisi myos tarpeen sel-
vittad, millaisia edellisten kaavojen katualueet ovat olleet, riippuen valittavista siirtyma-
saannoksista.

6.2.2 Heijastuvat muutostarpeet

Edellisten lisdksi olisi kuitenkin tarpeen muuttaa myds muutamia muita lainkohtia, joihin
ilmaisluovutusvelvollisuus heijastuu.

IImaisluovutusvelvollisuudesta luopumisen jalkeen my6s kateuskorvausta koskeva 105 §
voitaisiin kumota paitsi ainakin lahes kdyttamattomana myos tarpeettomana, jos kateus-
korvaussaannosta tarkasteltaisiin yhdenvertaisuus edelld. Kateuskorvauksesta luopumi-
sella ei ole merkitystda myoskaan kuntatalouden kannalta, koska sité ei nykyiselldan perita.

Kehittamiskorvausta koskevan maankaytto- ja rakennuslain 91 a §:n 3 momentti tulisi ku-
mota ja 91 ¢ &:n 3 momenttia tulisi muuttaa siten, ettd katualueen ilmaisluovutuksen ar-
von ja maksetun kateuskorvauksen kuittausoikeus kehittamiskorvauksesta poistuisi. Tama
ei luonnollisesti poista yleista siviilioikeudellista kuittaamisoikeutta eli mahdollisuutta
kayttaa katualueesta maksettavaa korvausta kunnalle suoritettavan maksun kuittaami-
seen.

My®s kiinteistonmuodostamislain 123.1 §:ssd rakennusmaan jdrjestelyn yhteydessa oleva
maininta ilmaisluovutuksesta olisi ilmaisluovutusvelvollisuudesta luovuttaessa poistettava
tarpeettomana.

6.2.3 Kunnan oikeus maantien alueeseen ilman tienpitovelvollisuutta
(MRL 93 §)

Nykyisen maantielain 53 §:n mukaisesti maantieksi tuleva alue lunastetaan tienpitdjan
omistukseen tietoimituksessa. Toisaalta taas asemakaava-alueeseen siséltyva tienpitajan
omistama maantien tiealue siirtyy maankaytto- ja rakennuslain 93 §:n mukaan korvauk-
setta kunnan omistukseen asemakaavan tullessa voimaan ja tienpitdjalle syntyy talloin
maantielain 58.3 § mukainen tieoikeus kyseiseen alueeseen. Kiinteiston omistus siirtyy siis
kunnalle asemakaavalla, mutta maantie muuttuu kaduksi vasta kunnan tekemalla kadun-
pitopaatoksella (maankayttd- ja rakennuslain 86 a §), jolloin my6s tienpitajan tieoikeus lak-
kaa ja vastuu vaylan yllapidosta siirtyy kunnalle.
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Esimerkiksi asemakaavoitettua taajamaa sivuavan maantien tai taajamarakennetta lavis-
tavan kehatien peruskorjauksen yhteydessa voi kdayda niin, etta sama alue saattaa vaihtaa
omistajaa toistamiseen, vuoroin maankdytto- ja rakennuslain, vuoroin maantielain pe-
rusteella. Tallaista jarjestelyd voidaan pitaa resurssien tuhlauksena ja siita luopumista olisi
paikallaan harkita. Nykyinen saantelyratkaisu ei myoskaan edista kiinteistojarjestelman
selkeytta.

Luontevia saantelyn virtaviivaistamisvaihtoehtoja on ainakin kaksi:

a) kunta ei enda jatkossa saisi omistukseensa sellaista asemakaava-alueen osaa,
jonka tienpitdja omistaa ja jota tienpitdja kayttaa tietarkoituksessa, tai

b) kunnalle syntyisi automaattisesti asemakaavan voimaantulon my®éta velvollisuus
pitaa kaava-alueen sisdapuolelle jaaneita (maan)teita

Jos kunta ei ryhdy pitéamaan kaava-alueen sisaan jaanytta maantieta (kadunpitopdatdksen
jalkeen katua), voi olla varsin hankalaa perustella oikeudellisesti, minka teknisen tai oike-
udellisen syyn perusteella kunnan tulisi saada kyseinen maa-alue omistukseensa etenkin,
kun yhdyskunnan tarvitsemien laitteiden sijoittaminen alueelle on jarjestettavissa maan-
kaytto- ja rakennuslain mukaisin menettelyin muutenkin. Sen sijaan maantien ilmaisluo-
vutusvelvollisuutta ei voitane eettisesti kestavalla tavalla perustella sellaisin selityksin, etta
kunta voisi saada tuloja vuokraamalla alueelta tilaa mainoslaitteille tai etta kunta voisi
mydhemmadssa vaiheessa hyddyntda entisen maantien aluetta kaavoittamalla siitd tont-
teja. Jarjestelm3, jossa kunta saa kadunpitotarpeensa ja yleisen intressinsa perusteella
omistusoikeuden alueeseen, jota se ei kuitenkaan ryhdy yllapitamaan, on oikeudellisesti
arveluttava ja arvostelulle altis.

Edella esitetyista ratkaisuista b olisi selkedmpi, mutta se johtaisi todennakdisesti vain sii-
hen, ettd kunta rajaisi maantiealueet asemakaavojen ulkopuolelle. Ndin vaihtoehto a olisi
toteuttamiskelpoisempi ja johtaisi maankaytto- ja rakennuslain nykyisen 93 § kumoami-
seen tarpeettomana. Omistusoikeus siirtyisi kunnalle vasta kadunpitopdatoksen myota,
jolloin nykyista 86 a §:n 1 momenttia voitaisiin tdydentaa:

Asemakaavassa kaduksi osoitettu maantie muuttuu kadunpitopaatoksella kaduksi, jolloin
maantien pitdjilla ollut oikeus maantien tiealueeseen lakkaa.

Oikeus viittaisi tassa lunastusyksikkdon kohdistuvaan omistusoikeuteen tai pelkkdan kayt-
tooikeuteen, jos tienpitajalla on ollut vain kayttdoikeus (tieoikeus), mika tulisi tismentaa
hallituksen esityksen perusteluissa. Taustalla olisi oikeudellinen ajattelu, jonka mukaan
tienpitdja ei voisi vapaaehtoisestikaan luovuttaa kunnalle parempaa oikeutta, kuin silla it-
selldan oli.
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Toisessa momentissa voitaisiin tyytya viittaamaan maantielain 91 §:34n8' ja neljis momentti
voitaisiin tarpeettomana kumota. Maantielain 91 §:ssd oleva viittaus maankaytto- ja raken-
nuslakiin tulee luonnollisesti kohdistaa uudelleen, jos omistusoikeuden siirtyminen kytke-
taan asemakaavan voimaantulon sijasta kadunpitopaatokseen.

6.3 Katualueen toteuttamisprosessin laajempia kysymyksia

6.3.1 Kaavoituksen ja kaavan toteuttamisen erityiskysymyksia

Tassa selvityksessa ei voida ottaa kantaa siihen, millaisia kaavojen tulisi olla ja millaisessa
jarjestelmassa niita kasiteltaisiin. Kdytannossa kaavan toteuttamisaikataululla voidaan
ndhda yhteys asemakaavan kumoamiseen, joka on varsin harvinaista. Tavoitteellisen kaa-
van toteuttamisajan pohjalta voidaan arvioida sita, miten katualueen omistuksen ja hallin-
nan siirtyminen voisi luontevimmin tapahtua.

Laajemmassa mielessa voisi olla aiheellista kysya myos, miksi kaavojen kiinteistotekninen
toteuttaminen kokonaisuudessaan on ylipaataan tarpeellista. Miksi esimerkiksi kunnan
omistamasta tilasta olisi lohkomistoimituksessa mitattava ja lohkaistava uudeksi kiinteis-
toksi kunnan omistama katu ja kunnan omistama pieni puistikko, kun pédaasia joka tapauk-
sessa on tonttien lohkominen ja myynti.2 Samoin katujen ja puistojen erillisyys yleisina
alueina ei valttamatta ole enaa nykyisin aiheellinen, vaan kaavojen oikeusvaikutukset voisi
esittad yksinkertaisemmassakin muodossa.

Suuri ongelma on myds kunnan siiloutuminen, kuten jo kohdassa 5.9 tuotiin esille. Esimer-
kiksi kaavoitus ja kiinteistbnmuodostus saatetaan tehda eri osastoilla ja eri ohjelmistoille.
Asemakaavassa tonteille rakennettavat kohteet voivat olla erittdin tarkasti maariteltyja,
yleisten alueiden suunnittelu jatetaan erillisten yksikdiden laatimiin suunnitelmiin (esim.
katusuunnitelma), mika saattaa yllapitaa organisaation siiloutumista.

Osana maankaytto- ja rakennuslain kokonaisuudistuksen valmistelua olisi aiheellista
arvioida myos kaavojen toteuttamisajan ja uudelleenarvioinnin suhdetta katualueiden
toteuttamiseen. Tassa yhteydessa olisi pohdittava mm. sitd, milloin kunnan oikeus saada
katualue itselleen paattyy ja tulisiko kaavan kumoamisesta tai vanhentumisesta seurata
muutoksia katualueiden omistusoikeuteen. Aiheesta saataminen olisi tarpeen erityisesti
supistuvien kuntien - joita on yli puolet kunnista - tilanteen selkiyttamiseksi.

81 Oikeastaan olisi pohdittava sitd, tulisiko lakkaavan maantien myos asemakaava-alueella siirtya keskiviivaperi-
aatteen mukaan viereisiin kiinteistdihin eikd kunnalle. Jos entisestd maantiesta ei tule katua, voi olla hankala perus-
tella sitd, miksi alueen tulisi paatya vastikkeetta kunnan omistukseen.

82  Esimerkiksi Jarvitalon (2017 s. 77) kyselytutkimuksessa 14 kuntaa 18:sta vastasi kysymykseen, “miksi ka-
tualueita ei ole muodostettu yleisen alueen rekisteriyksikoksi’, etta ei ole koettu tarpeelliseksi. Keskimaarin kunnat
omistivat 73 % asemakaavan katualueista, joita ei ollut rekisterdity.

13



YMPARISTOMINISTERION JULKAISUJA 2020:9

6.3.2 Katuprosessin joustavuudesta

Katualueiden haltuunoton ja omistusoikeuden siirtymisen osalta nykyinen jarjestelma an-
taa edelld kuvatulla tavalla kunnille mahdollisuuksia rytmittda katuprosessin etenemista
vaiheesta toiseen. Kun varsin huomattavaa osaa katualueista ei kuitenkaan ole saatu muo-
dostettua kiinteistoiksi kunnan omistukseen, voidaan kysyd, onko nykyisen jarjestelman
mahdollistamaa vapautta kdytetty vastuullisesti. Kun oikeus tulevaan omistusoikeuteen
syntyy asemakaavalla, mutta tata oikeutta ei tarvitse koskaan toteuttaa eika edes kirjata
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin, rekisteritieto ei tosiasiassa kuvaa selvalla ja luotettavalla
tavalla kiinteiston omistussuhteita ennen toimituksen valmistumista. Omistusoikeudesta
riippumatta hallintaoikeuskin asemakaavan mukaiseen katualueeseen voidaan joko a)
saada maksamalla vapaaehtoisesti korvaus tai b) laittamalla toimitus vireille ja b1) kun
katua ryhdytaan rakentamaan tai b2) kun katua muutoin tarvitaan kdytettavaksi, mutta ta-
makaan hallintaoikeus ei ilmene rekisterista. Jarjestelma on erittdin joustava ja kannustaa
sellaisena lyhytjannitteisyyteen paatdksenteossa.

Kyselyssa vastaajille ehdotettiin jarjestelmaa, jossa asemakaavan hyvaksymisesta kaynnis-
tyisi automaattisesti yleisen alueen lohkominen, ja se sai kohtalaisen paljon kannatusta.
Jarjestely muistuttaisi kiinteiston kaupasta automaattisesti kaynnistyvaa maaraalan lohko-
mista. Tallainen lohkominen voisi olla lepadamassa kaavan lainvoimaistumiseen saakka. Toi-
mituksen kulkua arvioidaan tarkemmin seuraavassa alaluvussa. Ehdotetun ratkaisun seka
hyva ettd huono puoli on se, etta prosessin loppuunsaattamiseen syntyy paine. Tama voisi
jossain madrin vahentaa enemmankin strategisessa hengessa tehtya asemakaavoitusta,
jonka ei ole tarkoituskaan toteutua heti. Toisaalta kunnalla on joka tapauksessa oikeus ke-
hittamiskorvaukseen kaavoittaessaan yksityiselle maalle. Ratkaisu ei myoskaan ole sikali
peruuttamaton, etta jos kunta ei viela tarvitse katualuetta kaytt6onsa, lainsdaadanto ei esta
kuntaa esimerkiksi vuokraamasta aluetta takaisin sen entiselle omistajalle maanvuokraso-
pimuksella.

Talla hetkelld katualueet luovutetaan omistusoikeudella. Seuraavasta alaluvusta ilmenevalla
tavalla pelkan hallintaoikeuden siirtdminen kunnalle ja merkitseminen alueellisena kayttooi-
keusyksikkona kiinteistorekisteriin olisi jossain maarin ketterampi ratkaisu.

6.3.3 Liikenneyhteyden toteuttaminen erilaisin oikeudellisin jarjestelyin

IImaisluovutusvelvollisuudesta luopumisen ei tarvitse tarkoittaa mitdan muutosta siihen
noin 90 vuotta kaupungeissa voimassa olleeseen kaytantoon, etta katualueet siirtyvat
kunnalle omistusoikeudella. Lainsdddanndn uudistamisen yhteydessa tdman ratkaisun
ajanmukaisuus on kuitenkin hyva arvioida myds omaisuudensuojakysymyksen nakokul-
masta.
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Oikeus liikennevaylan pitamiseen voidaan jo nykyisin jarjestaa varsin monilla eri tavoilla.
Luvuista 2 ja 3 ilmenevalla tavalla kadut ja nykyisin my6s maantiet tulevat tienpitdjan omis-
tukseen omistusoikeudella. Pelkkda kayttdoikeutta kaytetddn mm. tunneleissa ja asemakaa-
va-alueelle jaavissa yleisissa teissa. Yksityiset tiet perustuvat kiinteistéjen valisiin tieoikeuk-
siin® tai tierasitteisiin. Rasitteen dominanssina voi kiinteiston lisiksi olla myds kunta (esim.

maankaytto- ja rakennuslain 158 §:n mukainen rakennusrasite)®. Uusimpana tulokkaana on

3D-kiinteistonmuodostus, jota voidaan soveltaa myos yleisen alueen lohkomisessa asema-
kaava-alueella, kunhan asemakaavasta on johdettavissa yleisen alueen kayttotarkoitukselle
alue ja korkeusvili, johon yleinen alue muodostettaisiin®. Seuraavassa taulukossa 15 arvioi-
daan lyhyesti eri vaihtoehtojen etuja (+) ja haittoja (-).

Taulukko 15. Liikennevaylan jarjestamistapoihin liittyvia etuja (+) ja haittoja (-).

. Tie- tai rasiteoikeus 3D-kiinteisto

+-++ vakiintuneisuus ++ osittain kdytossd, pitkat perinteet - vakiintumaton
++ tuottaa kiinteistonrajan, joka voidaan  + voidaan merkitd kartalle alueellisesti ++ tuottaa kiinteistonrajan
merkitd maastoon, muttei valttamatta madritettynd kdyttooikeusyksikkdna +++ edistdd pienimman haitan periaat-
merkitd ++ ei edellyttane pantinhaltijan suostu- teen toteutumista, jos katualue rajataan
++ tukee kiinteistdjarjestelmén selkeyttd ~ musta, helpottaa vapaaehtoista hankintaa  pystysuunnassa vain valttméttomaan
(ei valttamattd alueilla, joilla katua ei ra- +++ edistdd pienimman haitan periaat- ++ kunnan maksettavaksi tuleva kor-
kenneta tai se ei tule kunnan hoidettavaksi) = teen toteutumista vaus saattaa olla pienempi
+/- mahdollistaa katualueen my6hem- + yksityistien pohjaan voidaan sijoittaa
man jalostamisen ja myymisen muuhun infraa tiekunnan suostumuksella, johtoja
kdyttoon, mika ei ole eettisesti hyvaksyt- voidaan sijoittaa myds MRL 161 & perus-
tdvd etu teella ilman omistusoikeutta

+++ mahdollisen katukdyton paatyttya

katu on helppo lakkauttaa ilman mittaus-

toimia

+ maksettava korvaus saattaa olla pienem-

pi (mm. maanalaiset tilat)

- -lunastusprosessi jossain madrin ras-
kaampi

- - - vapaaehtoisessa hankinnassa ka-
tualueen vapauttaminen kiinnityksista voi
edellyttaa pantinhaltijan suostumusta

- - lopullinen jdrjestely, ei toteuta pienim-

- voi aiheuttaa sekaannuksia kiinteistove-
rotuksessa

-/+ rasiteoikeuden kohdalla voi tulla kes-
kustelua siita, voiko rasitettu siirtaa katua
tai voidaanko rasitetta muuttaa lisaanty-
neen haitan vuoksi

- kiinteistoverotuskdytantd vield vakiin-
tumaton

- - kaavoitus- ja toimitusprosessi saat-
taa olla monimutkainen saavutettavaan
hydtyyn ndhden

man haitan periaatetta eikd oikeuta maan
palautukseen

- - kadun lakkaamisen jélkeen kunnalle j&&
nauhamainen alue, jonka myynti tai kdytto
voi olla hankalaa ja jonka jakaminen kiin-
teistonomistajien kesken tuottaa alueen ar-
voon ndhden suuret toimituskustannukset

83  Esimerkiksi erd@n pienen kunnan uudehkolla asemakaava-alueella on huomattavan vahan katualueita, koska
liilkenne on suunniteltu hoidettavaksi yksityistieverkoston kautta (Tuhkunen 2012 s. 25).

84 Systematiikan kannalta kyse on oikeammin kunnan hyvéksi perustetusta erityisesta oikeudesta.
85 3D-kiinteistonmuodostaminen, luku 4.3.2. Kasikirja 10.10.2018. Maanmittauslaitos.
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Naiden lisaksi vaihtoehtona voisi olla my0s se, etta katualueet perustettaisiin esimerkiksi
kaupunginosan kiinteistdjen yhteisiksi alueiksi, joita hallinnoisi vaikkapa kaupunginosan
katuyhteisalue. Tallainen yhteisalueen osakaskunta voisi myds huolehtia kiinteistdjen hoi-
tovelvollisuudesta ja myontda katualueelle kdyttdoikeuksia eri kayttotarkoituksiin, esi-
merkiksi tapahtumien jarjestamiseen. Luontevimmillaan yhteisaluemalli olisi ehka Iahinna
kaupunginosan tai pienemman alueen sisdista lilkennetta palvelevien katujen hallinnoin-
timallina®®.

Omistusoikeuden luonne on lahtokohtaisesti totaalinen ja pysyva, mika saattaa olla enem-
man kuin kadun pitamiseksi on tarpeen. Minimissaan olisi aiheellista sadtaa entisen ka-
tualueen palaamisesta keskiviivaperiaatteen mukaisesti siihen rajoittuviin kiinteistéihin
maantielain 91 §:ad vastaavasti. Nykysdantelyn taustalla olevaa asemakaavalakia saddet-
taessa ei tunnistettu tarvetta saataa tilanteesta, jossa kaupungin olisi aiheellista luopua
katualueen omistuksesta®. Tilanne on kuitenkin muuttunut, kun sdantelyn soveltamisala
ulotettiin maankaytto- ja rakennuslailla kaikkiin kaava-alueisiin ja yhdyskuntarakenne on
sittemmin useilla alueilla alkanut supistua. Tasta nakdkulmasta voidaan myds kysyd, onko
kuntien intresseissa ylipaataan kaikilla alueilla investoida katualueiden maapohjaan, jos
vastaavat tarpeet saadaan tyydytettya myos muilla keinoin? Edelld kuvatuista "toimitus-
rasteista” padtellen merkittdvaa osaa kaduista on pystytty pitamaan ilman omistusoikeutta
toteuttavaa toimitustakin.

Omistusoikeuteen liittyy my6s kysymys siitd, miten tulisi toimia, jos kadulle myéhemmin
ohjataan lisaa liikennetta toisilta kaduilta. Talloin kadusta esimerkiksi asukkaalle aiheu-
tuva haitta saattaa lisdantya merkittavastikin, vaikkei korvaus kdaytanndssa nykytulkintojen
valossa lisaantyisikaan, ellei sitten olisi kyseessa maantieksi muuttuminen, jolloin korvaus
saattaisi tulla kyseeseen.

Omistusoikeuskonstruktion sdilyttamista puoltaa erityisesti sen selkeys, mutta toisaalta
kaupunkitietomallien ja kiinteistorekisterikartan kehitystydn myota myos kayttdoikeudet
voidaan aiempaa helpommin esittaa alueellisina, joten kayttooikeuteen siirtymiselle tai
palaamiselle ei tdssa mielessa ole enda yhta suurta estetta kuin aiemmin.

86 Toisinaan myds suuret asunto-osakeyhtiot hallinnoivat merkittavaa sisdista vaylastoa. Myos yhtiomalli on si-
nansa mahdollinen, mutta osakaskuntamalli tarjonnee paremmat heikomman suojan yksittaisille kiinteistonomis-
tajille. Ehka tassa mielessa selkein malli kuitenkin voisi olla yksityistielainsaadannon mukainen tiekunta, joka tallin
muistuttaisi myds Ruotsin lainsaddannon (anldggningslagen) kdyttamaa ratkaisua.

87 Myodskaan keskustelua kulkuvadylan lakkaamiseen liittyvasta "odotusarvosta” tai kulkuvaylan alueen hyodynta-
misesta (alkuperdisen) kiinteistdnomistajan hyddyksi ei ole ymmadrrettavista syista kayty. Jos maantiealueet hahmo-
tetaan omistusoikeudeltaan rajoitetun luonteisiksi lunastusyksikoiksi, myods katualueiden osalta vastaava tulkinta
olisi luonteva.
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3D-kiinteistbnmuodostus tarjoaa kiinnostavia mahdollisuuksia erityisesti tiiviisti raken-
netuilla alueilla, joilla on tarpeita ulottaa rakennuksia ja rakenteita katutilan alle ja sen
yldpuolelle. N&illd alueilla katualueiden muodostaminen 3D-kiinteistoiksi edistdisi pienim-
man haitan periaatteen toteutumista. Jarjestelma on kuitenkin talla hetkella vield sen ver-
ran nuori, etta sen hyédynnettavyytta on hankala arvioida.

Jos pyrkimys katualueiden omistusoikeuteen sdilytetaan, kysymys panttioikeuden halti-
jan suostumuksesta hankittaessa vapaaehtoisesti lainvoimaisen asemakaavan mukaista
katualuetta olisi ratkaistava erillisséannoksena nykyisesta poiketen. Suostumuksella ei ole
kaytannollista merkitystd, koska mahdollinen panttikohteen arvonmuutos on tosiasiassa
seurausta jo asemakaavan hyvaksymispaatoksesta, johon pantinhaltijalla ei juuri ole tosi-
asiallista mahdollisuutta vaikuttaa.

6.3.4 Katusuunnitelman oikeudellisen merkityksen uudelleenarviointi

Edella esitetylla tavalla katualueen toteuttamiseen tahtdava prosessi on varsin monivai-
heinen ja asemakaavan laatimisesta kadun avaamiseen yleiselle liikkenteelle voi esimerkiksi
kulua kaksi vuotta.

Kysymys katusuunnitelman oikeudellisesta ja toiminnallisesta asemasta ei ole ollut timan
selvityksen aiheena. Vaikuttaisi kuitenkin silt3, etta voisi olla aiheellista harkita tai vahin-
taan jatkoselvittaa katusuunnitelman jakamista siten, etta yksityisten kiinteistbnomistajien
oikeuksiin ja velvollisuuksiin vaikuttavat tekijat (mm. liittymien korot ja hulevesijarjestelyt)
siirrettdisiin ratkaistavaksi asemakaavassa ja katusuunnitelma olisi jatkossa lahinna kadun
teknista toteuttamista

kuvaava suunnitelma, eradanlainen hankinta-asiakirja, johon ei valttamatta liittyisi valitus-
oikeutta. Kun kaavoituksessa on siirrytty hyvinkin yksityiskohtaiseen massojen, varien ja
yksityiskohtien sijoitteluun rakennettavien tonttien osalta ja kaavoituksen taustaksi laadi-
taan usein mm. maaperaselvityksia, suunnittelua olisi luontevaa tdsmentda myos katujen
osalta. Tama edellyttaisi toki kaavoituksen ja katusuunnittelun yhteistyon kehittamista.

6.4 Katualueiden toimitusprosessin kehittaminen

Katualueiden nykyinen kiinteistdtekninen prosessi on ongelmallinen, eika kiinteistotieto-
jarjestelma ole laheskaan tyydyttavalla tasolla ajantasainen katualueen tosiallisen tilan-
teen kanssa. Toteuttamisprosessit on usein toteutettu vajaasti ja ovat siten keskeneraisia.
Katualue muodostetaan yleensa yleisen alueen lohkomisella, mutta myds muita toimi-
tuksia kuten lunastustoimitusta voidaan kadyttaa. Kuten jo edelld tuotiin esille, selvityksen
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yhteydessa on saatu aika paljon positiivisia signaaleja prosessin kehittdmiseksi. Tassa ala-
luvussa tuodaan lyhyesti esille muutamia erilaisia mahdollisuuksia kehittda katualueiden
kiinteistoteknillisia prosesseja vastaamaan katualueiden nykyisiin toteuttamisongelmiin
seka kiinteistotietojarjestelman puutteisiin katualueiden tietojen osalta. Nykyisen yleisen
alueen lohkomisen kytkettyna myos korvausten madrittamiseen ja lunastustoimituksen
rinnalla tarkastellaan rakennusmaan jarjestelya ja tontinosan lunastamista soveltaen mah-
dollista uutta katutoimitusta.

6.4.1 Yleisen alueen lohkominen

Yleisen alueen lohkomisen suorittaa joko kunnan tai Maanmittauslaitoksen toimitusin-
sindori riippuen alueen kiinteistorekisterin pitovastuusta. Toimitus kdynnistyy kunnan
hakemuksesta tai automaattisesti kiinteistokaupasta, mikali katualue on hankittu kiinteis-
tokaupalla. Toimituksessa suoritetaan normaalit lohkomistoimituksen toimenpiteet kuten
edellytykset toimituksen suorittamiselle, lohkottavan alueen ulottuvuuden maarittely
tarpeellisine rajankdynteineen, kiinteistoon liittyvien oikeuksien jarjestely (esim. rasittei-
den poistamiset ja yhteisalueosuuksien siirrot) seka tarpeelliset rasitusten jarjestelyt (esim.
kiinnitysten poistaminen ja vuokra- yms. oikeuksien mahdolliset muutokset) ja lopuksi
toimitus rekisterdidaan. Kunta maksaa toimituskustannukset. Toimituksessa ei kuitenkaan
kasitelld katualueen haltuunottoa eika siind voi maarata korvauksia, eli jos korvauksista

ei ole padsty sopimukseen, ei korvausten osalta katualueen toteuttamisprosessia saada
valmiiksi. Talta osin toimitusinsind0rin on syyta antaa ohjeita siita, kuinka korvausasiakin
voidaan saada toteutettua (esim. Sorsakivi 2002).

_| Lain- limoi-
huuto tukset
—
Asian- P
osainen Hake- { . oimi-
mus \ tusasia-
i, Tja
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timi
Toimitus-§__| Maaf:o-
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Kuva 16. Yleinen lohkomisprosessi Maanmittauslaitoksen perustoimitusprosessin kasikirjan mukaan
(Tuhkunen 2012)
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6.4.2 Korvausten kytkeminen toimitukseen

Tassa kohdassa tarkastellaan korvausten maarittamisen kytkemista yleisen alueen lohko-
miseen, lunastustoimitusta, tontinosan lunastamistoimituksesta edelleenkehitettya katu-
toimitusta ja rakennusmaan jdrjestelya.

Kuinka sitten monien vastaajien kannattama katualueiden hankintaan liittyvien korvaus-
ten arviointi olisi mahdollista kytked yleisen alueen lohkomiseen. Kun kyseessa on pohjim-
miltaan pakkolunastusluonteinen toimi, ei korvausten arvioinnin kytkenta voine olla aivan
suoraviivaista. Ensinnakin voidaan erottaa tapaukset, joissa korvauksista on jo sovittu,
jolloin muutoksia korvausten suhteen ei nykyiseen jarjestelmaan liittyen tarvittane. Jos
korvauksista ei ole sovittu, yksi mahdollisuus voisi olla kytkea lohkomiseen korvausasiat
esimerkiksi yksityistietoimituksen luonteisesti, silld onhan katualue hieman vastaavalla ta-
valla tiealue. Yksityistietoimituksessa kasitellaan kuitenkin vain tieoikeuksia, kun katu-
alueen lohkomisessa pitdaa nykyaan lunastaa myds omistusoikeuksia eli perusoikeustaso
nousee. Lisaksi kunnan kiinteistdinsin6orin osalta nousee esille esteellisyyskysymys, koska
kunta on toisena osapuolena korvausasiassa. Sen takia toimitus voisi olla parasta siirtaa
ainakin korvausasioiden kasittelya varten Maanmittauslaitoksen korvausasioihin erikois-
tuneelle toimitusinsindorille, kuten myds erddsta kunnasta esitettiin haastattelujen yh-
teydessd; vastaavalla tavalla lunastustoimituksen kytkemista yleisen alueen lohkomiseen
esitti myos Jarvitalo (2017 s. 69) opinndytetydssdan. Prosessuaalisesti kahden toimituksen
kytkeminen tuntuu haastavalta ja ainakin aluksi tama aiheuttaisi my&s paallekkaisyytta,
kun saman toimituksen kisittelyyn joutuisi tutustumaan kaksi toimitusinsinéoria. Akkisel-
tdan kaksi eri toimitusinsindorid samassa toimituksessa tuntuu myos erikoiselta, mutta kun
katsoo lahes mita tahansa organisaatiota tai projektia, jossa tarvitaan usean erikoisalan
osaamista, tehtavien jakaminen on jokapaivaista toimintaa eli se voisi olla toteutettavissa
myos toimitusprosessissa. Vaihtoehto olisi ainakin lisaselvityksen arvoinen.

Lunastustoimituksessa voidaan, toisin kuin lohkomisessa, kasitella alueen haltuunotto ja
maadrittad korvaukset. Lunastustoimitusta haetaan Maanmittauslaitokselta ja sen suo-
rittaa lunastustoimikunta, puheenjohtajanaan Maanmittauslaitoksen toimitusinsin6ori.
Toimituksessa voidaan myds antaa ennakkohaltuunottolupa, joten haltuunotto voidaan
toteuttaa tarvittaessa nopeasti. Korvausten maarittamiseen ja niiden suorittamiseen on
saddokset lunastuslaissa eli lunastustoimitus voi sitoa koko katualueen kiinteistoteknisen
toteuttamisprosessin yhteen. Ongelmina pidetdan Iahinna toimituksen jaykahkoa raken-
netta, melko pitkaa kestoa seka myos toimituksen mahdollista kalleutta kunnille. Toimituk-
sen hinta tuskin kuitenkaan on sellainen, etta sen kaytto siihen kaatuisi, koska se kuiten-
kin perustuu vain tosiasiassa vaadittaviin kustannuksiin ja, jos se tuo tarvittavan prosessin
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tehostumisen ja tuloksen parantumisen, se lienee myos hyvaksyttavissa.®® Toimituksen
kustannukset lienevat myos sisallytettavissa MRL 91 ¢ §:n mukaisen kehittamiskorvauksen
laskentaan. On tosin myds epaselvad, kuinka suurelta osin Maanmittauslaitos pystyisi hoi-
tamaan katualueiden muodostamiset ruuhkautumatta lunastuslain kautta. Maanmittaus-
laitos kuitenkin toi haastattelussa esille, etta se kylla huolehtii sille annettavien tehtavien
hoitamisesta, jos niin saddetaan.

Tontinosan lunastustoimitus tapahtuu asemakaava-alueen tontin osien saattamiseksi yk-
siin kdsiin ja tontin muodostamiseksi. Se voidaan suorittaa lohkomisen “sivutoimituksena-
kin". Toimitusinsind6rind voi toimia kunnan kiinteistdinsindori tai MML:n toimitusinsindori
riippuen lahinna siitd, kumpi toimii alueella kiinteistorekisterin pitdjand, tai mahdollisesta
kiinteistoinsind6rin jadviysongelmasta. Toimituksen yhteydessa madritetddan myos tarpeel-
liset korvaukset ja maarataan korvauksille maksuaikataulu seka voidaan kasitella tilusten
haltuunottokysymykset. Korvaukset maarataan KML:n mukaan. (KML; Lukin 2002) Toi-
mituksen tehtdva muistuttaa periaatteessa hyvin paljon katualueen muodostamisen ja
toteuttamisen problematiikkaa. Aiemmin tontinosan lunastus toteutettiin rakennuskaa-
va-alueilla kiinteistonmuodostuslainsddadannon (KML vuodesta 1996 ja sitd ennen KaavJL)
mukaan, mutta asemakaava-alueilla lunastus vaati lunastuslain mukaista lunastustoimi-
tusta (RakL 54, 137c §§). Maankaytto- ja rakennuslain myota sadadokset yhdenmukaistettiin
ja sijoitettiin KML:iin (62—-62b §8§). Toimituksen kehittaminen soveltuvaksi myos katualuei-
den muodostamiseen ndyttdisi olevan varsin helppokin toteuttaa, silla perusoikeuksien
nakokulmastakaan ongelmat eivat katualueella voine olla tontteja suurempia. Ongelmaksi
tosin saattaa tulla ennakkohaltuunottomahdollisuuden puuttuminen, joten silloin kun on
tarve nopealle katumaan haltuunotolle, ei toimitus todennakdisesti soveltuisi kaytetta-
vaksi. Tata vaihtoehtoa kannattanee selvittaa jatkotydssa tarkemminkin.

Rakennusmaan jarjestely on asemakaavan toteuttamiseen soveltuva kokonaisvaltainen
tyokalu. Siita on saddetty kiinteistonmuodostamin 12. luvussa. Rakennusmaan jarjestelya
kaytetdaan varsin monissa maissa (Souza ym. 2018), kuten jo luvussa 4 kasiteltiin. Suomen
jarjestelma ei nykyiselladn kuitenkaan sovellu kaytettavaksi kuin ensimmaisen asemakaa-
van alueella, ja silloinkin vain, jos kunta on kaavassa antanut sen kayttamiseen suostumuk-
sen, ja kaytanndssa silloinkin [ahinna vain rakentamattomilla alueilla (Viitanen 2000; 2002).
Kansainvaliset esimerkit kuitenkin osoittavat, etta siita voitaisiin muokata asemakaavan
toteuttamiseen Suomessakin sopiva tydkalu, jossa voitaisiin jarjestella maa-alueet tasa-
puolisesti alueen maanomistajille kaavan mukaisiin tontteihin, erottaa katualueet kunnalle
tai muulle alueiden toteuttajalle, maarittaa tarpeelliset korvaukset, kasitella tilusten hal-
tuunotto ja muutoinkin kaikki kiinteistonmuodostamislain mukaiset toimenpiteet mutta

88 Kunta voi kuitenkin toimimalla aktiivisesti katualueiden hankinnassa ja korvaussopimusten tekemisessa mer-
kittavasti pienentdd mahdollisuutta, ettd maanomistajat hakevat lunastustoimitusta.

120



KATUALUEEN ILMAISLUOVUTUSVELVOLLISUUDEN POISTAMINEN

TAUSTAA, VAIKUTUSARVIOITA, SEURAUKSIA JA RATKAISUJA

myos kasitella tarvittaessa alueen infrastruktuurikustannusten jakaminen sekd hyédyn ja-
kaminen, ja se voisi toimia hyvin myds taydennysrakentamisalueilla, (esim. Espanja). Tassa
selvityksessa ei kuitenkaan kasitelld enempda rakennusmaan jarjestelyyn liittyvaa proble-
matiikkaa, vaan siltad osin viitataan edelld esitettyihin lahteisiin, koska sen muokkaaminen
tehokkaaksi toimituksessa Suomessa vaatisi huomattavan lisaselvityksen.

Haastattelujen yhteydessa keskusteltiin yleisen alueen lohkomistoimituksen kehittamis-
mahdollisuuksista ja ehdotuksia tuotiin esille myo6s kyselyssa. Myds aiemmissa opinnay-
tetdissa on tuotu joitain toimitusmenettelyn kehittamisehdotuksia esille, esim. Jarvitalo
2017. Kyselyssa selvimmin esilla olivat toimituksen automaattinen kdaynnistyminen, mita
sivuttiin jo edellisessakin alaluvussa 6.3, seka korvausten maarittamismahdollisuuden kyt-
keminen toimitukseen, mista yksi kyselyn vastaajakin totesi, etta tulisi "mahdollistaa kaikki
menettelyt, joilla voisi edistda tehokkaasti kiinteistojarjestelman selvyytta”

Toimituksen automaattinen kaynnistymisen® sai varsin paljon kannatusta, mutta sita
myds epadiltiin siksi, etta se saattaisi johtaa kaavojen toteuttamisen kannalta turhan aikai-
seen katualueiden erottamiseen ja siten sitoa ennenaikaisesti resursseja ja kustannuksia.
Osa myos ajatteli, ettd automaattiseen kdaynnistymiseen taytyisi varata jonkin verran aikaa,
esim. puoli vuotta, jotta kunta ehtisi tehda tarvittavat etukateisvalmistelut. Toisaalta myo-
hentamista epdiltiin haltuunoton kannalta myos liian hitaaksi. Kdytannossa nailta osin kaa-
van hyvaksymisesta vireille tuleva toimitus ei vield tarkoittaisi, etta se pitdisi valttamatta
my0ds kaynnistda aivan heti, mutta jos sita ei suoritettaisi kuitenkin suhteellisen ripeasti, ei
silld myoskaan saavutettaisi tavoiteltuja kiinteistojarjestelman selkeytta lisaavia parannuk-
siakaan. Vastauksissa tuotiin myds esille, etta kiinteistomuodostuksen ongelmat koskevat
erityisesti vanhoja kaavoja eivatka niinkadan MRL:n aikaisia kaavoja, jotka toteutuvat varsin
hyvinkin. Sama ilmenee my0s useista opinnaytetoitd, esim. Tuhkusen (2012 s. 23) mukaan
"Uusilla asemakaava-alueilla katualueiden omistukset olivat kokonaan tai ldhes kokonaan
jo kunnan omistuksessa” Jos tilanne todella on laajemminkin tallainen, ei automaattisella
kiinteistonmuodostamistoimituksen kytkemiselld kaavaan ehka kuitenkaan ratkaistaisi
kaikkia todellisia ongelmia, mutta estettaisiin, ettei niita syntyisi lisda. Siita huolimatta
asiaa kannattaa varmasti selvittaa lainsaadantotyossa tarkemmin.

6.5 Maapohjakorvauksen maaran arviointi

Korvauksen maaran arvioiminen perustuu korvaamista koskeviin sdannoksiin, jotka edel-
lyttavat ensinnakin, etta on joku tapahtuma, josta aiheutuu korvattava menetys, ja taho,

89  Yhtd mallia esitti myds Metso (2012 s. 13).
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jonka tuo korvaus pitaa suorittaa, seka taho, jolle tuo menetys tulee korvata. Jos joku
ndistd edellytyksistd puuttuu, ei korvauksen maaran arvioinnille ole tarvetta. Kun pu-
humme kiinteistoihin liittyvista julkisen sektorin toimenpiteista aiheutuneista tai aiheutu-
vista menetyksista kiinteistdnomistajalle tai haltijalle, tulemme perustuslain 15 §:n suo-
jaamiin oikeuksiin, joiden loukkaamisesta menetyksen karsijalla on oikeus saada korvaus:
"“Jokaisen omaisuus on turvattu. Omaisuuden pakkolunastuksesta yleiseen tarpeeseen téyttc
korvausta vastaan sdcddetdcdn lailla.”

Suomessa kiintedanomaisuuden ja erityisten oikeuksien pakkolunastuksen yleislakina on

lunastuslaki (603/1977). Sen mukaan korvaus lunastettavasta omaisuudesta on perustet-
tava kdypaan hintaan, omaisuuden tuottoon tai silhen pantuihin kustannuksiin. Kaytan-

ndssa tama tarkoittaa arvioinnin suorittamista Kansainvalisten arviointistandardien (IVS)

mukaiseen parhaan ja tuottavimman kayton antavaan markkina-arvoon:

"Markkina-arvo on arvioitu rahamdidird, jolla omaisuuserdn tai vastuun pitdisi arvopdii-
vdnd vaihtaa omistajaa transaktioon halukkaiden ja toisistaan riippumattomien osta-
jan ja myyjdn vilillé asianmukaisen markkinoinnin jélkeen osapuolten toimiessa asian-
tuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa." (IVS 2017, suom. kdannos, Toivonen 2019)

Arviointi perustuu IVS:n mukaan kolmeen paalahestymistapaan, markkinalahestymistapa
(ent. kauppa-arvomenetelma), tuottolahestymistapa (ent. tuottoarvo) tai kustannusla-
hestymistapa (ent. kustannusarvo) eli samoihin perustapoihin kuin lunastuslaissakin on
nostettu esiin. Eri tavat sopivat erilailla erilaisiin tilanteisiin, mutta kaikissa tavoissa markki-
nainformaatiolla on tarkea rooli ja jokaisen tavan pitdisi johtaa samaan lopputulokseen eli
markkina-arvoon tilanteissa, joihin ne soveltuvat. Markkina-arvo ei kuitenkaan ole tosiasia,
vaan arvopaivan tilanteen mukainen arvio todenndkdisimmasta hinnasta. Eri arvioitsijoi-
den tekemat arvioinnit eivat mydskaan yleensa johda samaan arvoon, vaan niiden valilla
on hajontaa riippuen mm. arvioinnin tarkoituksesta ja kdytettavissa olevien lahtdaineisto-
jen laadusta. Hyvissa olosuhteissa aktiivisilla markkinoilla voidaan saavuttaa +/- 5-10 %:n
tarkkuus, mutta yleisimmin arvioinnin tarkkuuden voidaan sanoa olevan lahempana

+/- 20 % (esim. Virtanen 1990).

Kansainvalisissa arviointistandardeissa annetaan arvioitsijoille paljon ohjeita arviointien
suorittamisesta. Niissa maaritetddn myos arvioitsijoiden patevyysvaatimukset. Suomessa
kiinteistonarvioitsijoiden auktorisoinnista huolehtii Keskuskauppakamarin alainen Kiin-
teistonarviointilautakunta, joka pitaa myos luetteloa auktorisoiduista kiinteistonarvioitsi-
joista (AKA) sekd Keskuskauppakamarin hyvaksymista kiinteistonarvioitsijoista (KHK), jota
valvoo valtiovarainministeri6.*

920 Ks. https://kauppakamari.fi/kiinteistoarviointi/
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Lunastustoimituksen lunastustoimikunta ja kiinteistotoimituksen toimitusinsindori toimi-
vat virkavastuulla my6s korvaustilanteissa arviointeja suorittaessaan. Korvausta maaritet-
tdessa he kayttavat pohjana suorittamiaan kiinteistonarviointeja, joista he sitten johtavat
madrattavat korvaukset sadaddsten mukaisesti korvaustilanteissa. Vaikka korvauksen poh-
jalla oleviin arviointeihin sisaltyy epatarkkuutta, on lopullinen korvaus kuitenkin maarat-
tava tarkkana lukuna, joka antaa tdyden korvauksen menetyksen karsijan menetyksesta.

Katualueiden korvausten maarittamisessa voivat tulla sovellettaviksi paitsi maankaytto- ja
rakennuslain, lunastuslain ja kiinteistonmuodostamislain sekd maantielainkin korvaus-
saddokset ja my0s niita edeltavien lakien sadadokset. Jarjestelma vaikuttaakin sekavalta ja
hankalasti sovellettavalta ja voi johtaa my®s erilaisiin korvauksiin riippuen kussakin toteut-
tamistavassa valittavista sdddoksistd, kuten mm. Jaaskeldinen 2012, Still 2014, Ropponen
2016 ja Rainamo 2017 ovat tuoneet esiin. Saadokset vaatisivatkin selventamista ja kehit-
tamista. Katualueiden ilmaisluovutusvelvollisuuden poistaminen mahdollistaisi jo omalta
osaltaan vain sitd koskevien sadddsten poistamisen maankaytto- ja rakennuslaista mutta
samalla olisi syyta vakavasti miettid, kuinka paljon MRL:ssa ylipaansa tarvitaan lunastus-
korvauksia koskevia erityissaadoksid, kun toimitukset joka tapauksessa suoritetaan joko
kiinteistonmuodostamislain tai lunastuslain mukaisilla menetelmilld, joissa on kokonais-
valtaiset korvauksen maarittamista koskevat maaraykset.

6.6 Korvauksen maksuaika ja vanheneminen, tiedonhallinta
ja osallistuminen

Selvityksen yhteydessa on kdynyt ilmi, ettd kuntien arkistot eivat katualuekysymysten
osalta ole erityisen hyvassa jarjestyksessa ja etta kunnilla on myo6s vaihtelevia kasityksia
esimerkiksi korvausoikeuksien vanhentumisesta. Tata taustaa vasten sdantelyssa on tas-
mentamisvaraa.

Toisaalta my0s kiinteistonomistajilla on hankaluuksia esimerkiksi hahmottaa kunnan omis-
tukseen lohkottavan alueen pinta-alaa tai kartalle piirretyn asemakaavan oikeusvaikutus-
ten kohdistumista fyysiseen todellisuuteen. Jotta kiinteistonomistajat voisivat aidosti osal-
listua kaavoitukseen ja jotta he ymmartaisivat toimitusmenettelya paremmin, kaikilta alu-
eilta tulisi olla kolmiulotteinen kaupunkimalli, johon uudet rajaukset olisi helppo sijoittaa
ja jonka avulla ne olisi helppo esittaa. Lisaksi kaupunkimalliin tulisi kuulua kaupunkitieto-
malli, jonne voitaisiin tallentaa esimerkiksi korvaustietoja ja kiinteistokohtaisia sopimuksia.
Kaupunkitietomallin pakollisuus voisi alun rakentamisvaiheen jalkeen merkittavasti auttaa
kuntien tietohallintoa ja siita olisi mahdollisesti viisasta tehda pakollinen.
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Maankaytto- ja rakennuslain (tai valittavasta kehityslinjasta riippuen kiinteistonmuodos-
tamislain) sadantelya olisi kuitenkin joka tapauksessa tasmennettava seuraavien asioiden
osalta

— lailla olisi sadadettava, ettad haltuunotto- ja korvaussopimukset olisi tehtéva kirjal-
lisesti ja ne, samoin kuin korvausoikeudet, olisi rekisterditava esim. lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin. Siirtymaajan jalkeen rekisterimerkinndilld olisi julkinen luotet-
tavuus (vrt. MRA 102 §, jonka toteuttamisessa on ilmeisesti ongelmia).

— katualueesta maksettavan korvauksen maksuajasta olisi sdadettava

— korvausoikeuden vanhentumisesta olisi saddettava

— em. saannot tulisi laatia seka toimituskorvauksen ettd sopimuskorvauksen osalta
— laiminlydnneista tulisi seurata jokin riittava sanktio

— myos yksityisen oikeudesta saattaa esim. lunastustoimitus vireille hyddynsaajan
kustannuksella olisi aiheellista tiedottaa paremmin

— jos kaavoitus, haltuunotto, rakentaminen ja kadunpitopaatos halutaan sailyttaa
erillising, ainakin osittain ndiden keskinaisia viipymia olisi hyva ohjata lainsaadan-
nolla, esimerkiksi valin hallinnan siirtymisesta omistuksen siirtymiseen ei tulisi
olla maardaamaton, kuten nykyisin.

6.7 Tarvittavat siirtymaajat ja -jarjestelyt tai rastien hallittu
kasittelematta jattaminen

Edelld luvussa 5.7.3 kuntien yleisin ndkemys oli, etta tarvittava siirtymdaika korvausten
maksamiseksi ja toimitusten loppuunsaattamiseksi jo haltuunotettujen katujen osalta olisi
10 vuotta.

Siirtymdajan maarittamisen osalta olisi huomattava, ettei kiinteistotoimitusten enimmais-
kestosta ole sdddetty. Siirtymaaika olisi ndin ollen kytkettava toimituksen vireille saattami-
seen, jolloin se olisi merkittavasti lyhyempi kuin 10 vuotta, ehka jopa 2 vuotta. Kunta saa
toimituksen vireille varsin helposti, joten siirtymaajan puitteissa kunnan tulisi lahinna eh-
tia inventoida sellaiset kadut, jotka se on ottanut haltuun, mutta joita se ei omista. Lisaksi
siirtymadaikana kunta voisi edistda vapaaehtoista sopimista ja tehda valmiiksi arkistotutki-
muksia maksetuista korvauksista ja tehdyista sopimuksista.

Kunnan nakokulmasta toimitusten loppuun saattaminen nayttaytyy ikavasti joko tyona
(kiinteistorekisteria itse pitavat kunnat) ja/tai maksettavana toimituskustannuksena (kun-
nat, joissa Maanmittauslaitos on rekisterinpitdjan myds asemakaava-alueella). lImaisluovu-
tusvelvollisuuden poistamisesta kunnille aiheutuvien haittojen painoarvoa punnittaessa
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on kuitenkin aiheellista huomioida, etta kunnilla on ollut vuosikymmenia aikaa hankkia
alueet omistukseensa.

Myo6s Maanmittauslaitokselle olisi osoitettava riittava resurssi yleisten alueiden lohkomis-
ten toteuttamiseen. Toimitukset voisi esimerkiksi organisoida hoidettavaksi kunnittain ja
laajentaa alue kerrallaan.

Siirtyman edistamiseen voidaan myos kayttaa edellisessa kohdassa esiin tuotuja tiedon-
hallinnan kehittamisvaatimuksia. Kun esimerkiksi kunnan velvollisuudeksi tulisi korvausso-
pimusten arkistointi, olisi mahdollista, ettd tdaman tyon valttamiseksi kunta saattaisi hoitaa
toimitusprosessin nopeammin vireille ja loppuun.

Entisten rakennuskaavateiden ja kuntien ennestdan omistamien alueiden osalta relevantti
vaihtoehto olisi my6s hallittu rastien kasittelematta jattaminen. Tama tarkoittaisi rakennus-
kaavateiden osalta sitd, ettd kunnalle lainsaadannolla luotu omistusoikeus poistettaisiin
lainsaadannolla ja kunta jaisi pitamadan rakennuskaavateita kuten ennenkin, tieoikeudella
toisen maalla. Kunnan ennestdadan omistamien alueiden osalta taas kunnalla ei nytkdan
sindnsa ole sanktioitua juridista velvollisuutta muodostaa omistamistaan tiloista kadut
yleisiksi alueiksi, vaikka tama toki on jarjestelman lahtokohta. Numeerisen kaavoituksen
kehittyessa ja sen kytkeytyessa saumattomasti kaupunkitietomalleihin voitaisiin arvioida
sitd, voisivatko kaavamerkinnan rajaviivan ja aluemerkinnan oikeusvaikutukset olla riitta-
via takeita alueen kayttamiselle yleiseen tarkoitukseen ilman, etta kaava olisi erikseen kiin-
teistoteknisesti toteutettava. Tallainen “sallittu laiminlydnti” tai jopa "haluttu tavoitetilakin”
olisi toki hyva tuoda esiin vahintaan hallituksen esityksen tasolla.

6.8 Kiinteistoverosaannoksen yksinkertaistaminen

Kiinteistoverolain 3.2 §:n mukaan kiinteistoveroa ei ole suoritettava kiinteistosta silta osin,
kun sitd kdytetaan mm. katuna tai rakennuskaavatiena. Edelld luvussa 3.4.5 kuvatulla
tavalla verotuksen perustana olevissa tiedoissa on kuitenkin epdselvyyksia ja taajamissa-
kin sijaitsevien rakennuspaikkojen verotettavaan pinta-alaan voi kuulua haltuunotettuja
mutta lohkomattomia katualueita. Kdytannossa tallaiset tilanteet johtunevat siita, ettei
tieto kulje riittavalla tavalla kunnan organisaation sisalld. Osin voi olla my&s hankalaa tie-
taa yksittaistapauksissa, milloin katu on otettu haltuun.

Koska alue menettaa suuren osan kayttéarvostaan, kun se osoitetaan kaavassa kaduksi,
myds sen verotusarvon olisi aiheellista laskea. Tasta nakokulmasta kiinteistdverolain 3.2
§:n olisi loogista kuulua siten, etta kiinteistdveroa ei olisi suoritettava kiinteistdsta mm.
siltd osin, kun se on osoitettu asemakaavassa kaduksi, riippumatta siitd, onko katua viela

125



YMPARISTOMINISTERION JULKAISUJA 2020:9

toteutettu. Ratkaisu edistaisi kiinteistonomistajan oikeusturvaa, silld niin kiinteisténomis-
tajan kuin Verohallinnonkin on helpompi saada tietoa asemakaavan sisallosta kuin kaavan
toteuttamisen tarkasta vaiheesta. Kunnilla ei mydskaan muutoksen jalkeen olisi insentii-
via lykata ilmoitusten tekemista tai katujen toteuttamista verohyddyn vuoksi. Ehdotetun
muutoksen fiskaaliset vaikutukset jaisivat luultavimmin vahaisiksi, silla ensimmaiset ase-
makaavat laaditaan padasiassa maa- ja metsatalousalueille, jotka eivat nykyisinkaan ole
kiinteistoverotuksen piirissa.

Katualueiden verovapaus pohjautuu siihen kiinteistoverotuksen tausta-ajatukseen, etta
kunnan ei tarvitsisi maksaa kiinteistoveroa omistamastaan omaisuudestaan itse itselleen.
Jos lahtokohtana pidetdan sitd, etta kunta saa katualueen omistusoikeuden jo asemakaa-
valla, katuja olisi pidettdva kunnan omistamina alueina, vaikkei kunta olisikaan toteuttanut
omistusoikeuttaan toimituksella.

6.9 Yleisempia havaintoja maankaytto- ja rakennuslain
kehittamiseen

Maankaytto- ja rakennuslain tekstissa korvaus-sanan kdytté molempiin suuntiin tapah-
tuviin suorituksiin on kasityksia sekoittava. Muissa maissa kunnan ja kiinteistonomistajan
valisia suorituksia hahmotetaan yleensa toisin. Maanomistaja saa korvauksia (compensa-
tion), mutta kunta perii maksuja tai veroja (charges, taxes) ja Suomessakin valtiovarain-
ministerion (2015) ohjeessa "Ohje kuntia koskevan lainsaadannon valmisteluun ja talo-
udellisten vaikutusten arviointiin” todetaan, etta "Kuntien tulot koostuvat verotuloista,
valtionosuuksista, kunnallisista maksuista ja myyntituloista. Kunnilla ja kuntayhtymilla on
my®s oikeus ottaa lainaa rahoitusmarkkinoilta.” Siind ei ole mainittu korvausta, vaikka var-
maan kunnalla voi olla oikeus yksityisoikeudelliseen vahingonkorvaukseen. Mutta esimer-
kiksi kehittamiskorvauksessa ja katumaan korvauksessa (kateuskorvaus) kunnalle ei ole
syntynyt mitaan vahinkoa, joka kiinteisténomistajan olisi korvattava. Madritelmiin ja ter-
mien johdonmukaiseen kayttdon on erityista tarvetta kiinnittad huomiota kuten esimer-
kiksi my0s luvusta 3.4.1 kdy ilmi.

Lisaksi lainsaadannon systematiikan nakokulmasta olisi luontevaa viitata lunastuslakiin ja
kiinteistonmuodostamislakiin silta osin, kun kdytetaan lunastamista.
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7/ Loppusanat

Kuten edelta kay ilmi, selvityksen anti on tiivistetysti se, etta ilmaisluovutuksesta luopumi-
nen ei maapohjasta maksettavien korvausten osalta aiheuta kunnille kovinkaan merkityk-
sellisia taloudellisia menetyksia. Karkeasti ilmaisten pienimmat kunnat eivat kasva enaa
minnekaan ja suurimmat kunnat kasvavat paaasiassa kaupunkirakenteensa sisalla. Maa-
pohjakorvauksella olisi eniten merkitysta sellaisissa kunnissa, joissa kaavoitetaan suuria
maadria matalia rakennustehokkuuksia nykyisen yhteiskuntarakenteen ulkopuolelle yksityi-
sen omistamalle maalle ilman maankayttdsopimusta. Tallaisia kuntia on kuitenkin varsin
vahan ja niissakin maapohjakorvaus on varsin pieni summa suhteessa kunnan kiinteiston-
jalostuksen tuottoon, kiinteistoverokertymaan tai kunnan toimintamenoihin. limaisluo-
vutusvelvollisuuden kumoamisella ei siis todennakdisesti olisi merkityksellisia negatiivisia
vaikutuksia.

Varsinaista maapohjakorvausta suurempi kysymys on, millaisessa toimitus- tai sopimus-
prosessissa korvaukset jatkossa madritettaisiin ja maksettaisiin. Selvityksen alkupuolella
kuvatulla tavalla nykyinen jarjestelma on pitkalti perua ajalta, jolloin kaavojen toteutta-
miseen saattoi kulua vuosikymmenia ja jolloin kasitteet yksityinen, julkinen, kaupunki,
asemakaava ja jopa katu merkitsivat jotakin muuta kuin nykyisin. Asemakaavalakiin ja sit-
temmin rakennuslakiin sisallytetyt korvaussaannokset johtuvat pitkalti vain siita, etta sen
aikaisen pakkolunastuslain prosessit koettiin hyvin kankeiksi. Sittemmin lunastuslaki on
uusittu ja myos asemakaavan taustaksi tehtavat selvitykset ja kaavan mittatarkkuus seka
kaupunkitietomallit ovat kehittyneet niin paljon, etta jarjestelmaa olisi varaa yksinkertais-
taakin. Selvityksessa on tarkasteltu Iahinna kolmea vaihtoehtoa katualueiden toimituspro-
sessin hoitamiseen, yleisen alueen lohkomista, katutoimitusta ja lunastustoimitusta. Naista
ensimmainen sopii hyvin tilanteisiin, joissa kunta on joko paassyt maanomistajan kanssa
sopimukseen katualueen luovutuskorvauksista. Katutoimitus voisi olla tontinosan lunas-
tusta muistuttava uusi vaihtoehto seka katualueen erottamiseen etta korvausten maaraa-
miseen ja maksamisen varmistamiseen. Lunastustoimitus on taas se kokonaisvaltainen
toimitus, jossa voidaan kasitella paitsi katualueen haltuunoton ja omistusoikeuden siirty-
misen lisaksi my6s korvausten maardamisen ja maksamisen varmistaminen. Toimituskus-
tannusten osalta lohkominen on todenndkdisesti edullisin ja nopein, jos vain sopimukseen
padstaan, ja lunastus kokonaisvaltaisimpana kallein. Katutoimitus voisi olla naiden valissa
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oleva ratkaisu, mutta sen osalta vaadittaisiin uusia sdannoksia kiinteistonmuodostamisla-
kiin.

Kokonaisuudistuksen hengessa olisi mahdollista jopa kysyd, kenen etua sellainen jarjes-
telma palvelee, jossa esimerkiksi kunnan tulisi lohkoa kaava-alueella omistamastaan tilasta
erillisiksi kiinteistoiksi katualueet ja puistoalueet, kun tallainen toimitus ei aiheuta juuri
mink&anlaisia muutoksia®! alueiden omistukseen ja alueen kayttotarkoitus on joka tapauk-
sessa tullut maaritellyksi asemakaavassa. Samoin voidaan kysya, miksi kunnan olisi valt-
tamatta saatava katualueet omistukseensa, kun kunnissa on edelleen huomattava maara
entisia rakennuskaavateita ja entisia yksityisia ja yleisia teitd, joita kunta on onnistunut
hoitamaan usein vuosikymmenia ilman, etta omistusoikeuteen tahtaava prosessi on saatu
loppuun saatetuksi. Kolmantena, hyvin merkittavana kysymyksena on aiheellista arvioida
sitd, missa maarin yhtenaiset kaavoituksen ja kaavan toteuttamisen saannoét ovat mielek-
kaita maassa, jossa erot kuntien valeilla ovat ndinkin suuret rakentamispaineen ja rakenta-
misen ohjaustarpeen seka resurssien valilla.

91 Keskeisin muutos lienee panttauskelpoisuuden paattyminen. Voidaan toki pohtia sitdkin, missa maarin
kunnalla ylipaataan on tarvetta pantata kiinteistojaan lainojensa vakuudeksi, kun kunnalla on verotusoikeus.
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Liite 1 Kyselylomake suomi

Maankaytto- ja rakennuslakia uudistetaan

Ympadristoministerion kysely kunnille katualueiden hankinnasta kunnalle
ja mahdollisen katualueiden ilmaisluovutuksesta
luopumisen vaikutuksista

Miksi kysellaan?

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan kiinteisténomistajan on joissakin tilanteissa luovutettava
ensimmaisen asemakaavan mukainen katualue kunnan omistukseen ilman, ettd maapohjasta olisi
maksettava korvausta. Nykyjarjestelma perustuu poikkeuslakiin, joka on kumottava lakiuudistuksen
yhteydessd. MRL:n uudistamisen tueksi tarvitaan tietoa katualueiden hankinnan ja haltuunoton
nykykaytanndista seka katualueiden ilmaisluovutuksen merkityksesta eri kunnissa. Kysymykset
eivat koske ranta-asemakaavoja, vaikkakin niita voi tarvittaessa kommentoida avovastauksissa.

Jokaisen kunnan vastaus on tarkea

Vastaamalla kyselyyn saat danesi kuuluviin ja autat ymparistoministeriota kehittdmaan saadoksia
oikean ja tarkan tiedon perusteella. Miten tarkea ilmaisluovutus on kunnallesi, miten katualueiden
muodostaminen kiinteistoksi ja haltuunotto kunnassasi toimivat ja mita hallinnollisia muutoksia
seuraisi, jos ilmaisluovutuksesta luovuttaisiin tai jarjestelmaa muuten kehitettaisiin? Vastauksesi
ovat tarkeita, olipa jarjestelméa kunnassasi ahkerassa kdytossa tai eil

Vastausohje: jos kuntaliitosten tai muun syyn takia tiedon hankkiminen on vaikeaa, anna arvio.
Kerro epdvarmuuden syystd tarvittaessa kunkin kysymyksen lisdtietoja-kentéssd

Taustakysymykset

1. Valitse kuntasi
(alasvetovalikko)

kuntasi asukasluku

kuntasi pinta-ala neli6kilometreissa (km2)

asemakaavoitetun alueen kokonaispinta-ala kunnassasi neliékilometreissa (km2)

2. Miten kiinteistorekisterin pitdminen ja toimituksen hoidetaan kuntasi alueella?
o kunta toimii rekisterinpitdjana koko asemakaava-alueellaan
o MML hoitaa kokonaan
o muu jarjestely, mika (esim. jaettu vastuu)?
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3. Onko kuntasi nykyisten rajojen sisalla alueita, joilla on ollut rakennuslain mukaisia
rakennuskaavoja?

o Kylla

o Ei

jos Kylla:
rakennuskaavat
o on kumottu tai uusittu
o ovat vield voimassa asemakaava-nimisina

4. Merkitse ne toimintatavat, jotka kuvaavat hyvin kuntasi maapoliittisia toimintalinjauksia
O kunta laatii ensimmaiset asemakaavat padasiassa itse omistamilleen maille
O kunnassa hyddynnetaan aktiivisesti maankdyttésopimuksia myds ensimmaisten
asemakaavojen
O laatimisen yhteydessa
O kunta varautuu supistuvaan yhdyskuntarakenteensa kehitykseen
O kunta kayttaa lunastusta asemakaavoitettavan maan hankintaan

jos kunta kayttda lunastusta asemakaavoitettavan maan hankintaan:
kuinka monta kertaa keskimaarin kymmenessa vuodessa?

Lisdtietoja

5. Paljonko kuntasi on keskimaarin kayttanyt rahaa raakamaan hankintaan vuosina 2009-2018?
€ / vuosi

6. Paljonko kuntasi on keskimaarin saanut vuosina 2009-2018

tonttien myyntituloja

€ /vuosi
vuokratuloja vuokratonteista

€ /vuosi
tuottoja maankayttosopimuksista

€ /vuosi
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7. Mika on kuntakonsernisi toimintamenojen arvioitu kokonaismaara vuodelle 2020?
€

Lisdtietoja

Katumaan hankintamaarat ja haltuunotto kunnassasi
Tietoja kysytédn pddsdéntoisesti 10 viime vuoden ajalta eli vuosilta 2009-2018.
Kaikkiin vastauksiin arvio tiedon laadusta: tarkka tieto - hyvd arvio - vain karkea arvio.

8. Asemakaavojen katualueiden siirtyminen kunnan omistukseen

Paljonko arvioit, ettd kunnassasi vahvistettuihin asemakaavoihin on keskimaarin sisaltynyt
katualueita vuosina 2009-2018?

Arvio tiedon laadusta
ha/vuosi o tarkka tieto

o hyva arvio

o vain karkea arvio

Paljonko ndistd katualueista on keskimaarin ollut kunnan omaisuutta jo asemakaavan voimaan
tullessa?

Arvio tiedon laadusta
ha/vuosi o tarkka tieto

o hyva arvio

o vain karkea arvio

Paljonko katualueita on ensimmadisen asemakaavan perusteella (MRL 94 §) keskimaarin siirtynyt
ilmaiseksi kuntasi omistukseen kiinteistotoimituksilla vuosina 2009-2018?

Arvio tiedon laadusta
m2/vuosi o tarkka tieto

o hyva arvio

o vain karkea arvio
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Miten suurta osuutta jo asemakaavoitettujen alueiden katumaista El mielestasi ole
keskipitkallakaan aikavalilla tarkoituksenmukaista siirtda kunnan omistukseen (esimerkki:
kadunpitovelvollisuus ei todennakéisesti tule aktualisoitumaan tai supistuva
yhdyskuntakehitys)?

Arvio tiedon laadusta
% o tarkka tieto

o hyva arvio

o vain karkea arvio

Lisatietoja

9. Katualueiden haltuunotto vuosina 2009-2018

Paljonko katualueita on keskimaarin otettu kuntasi haltuun?

Arvio tiedon laadusta
m2/vuosi o tarkka tieto

o hyva arvio

o vain karkea arvio

Kuinka paljon ndistd haltuunotoista keskimaarin on tapahtunut maapohjan osalta korvauksetta

1. asemakaavan sdaannon perusteella?

Arvio tiedon laadusta
m2/vuosi o tarkka tieto

o hyva arvio

o vain karkea arvio

korvauksetta sopimuksen (esim. maankayttosopimus) perusteella?

Arvio tiedon laadusta
m2/vuosi o tarkka tieto

o hyva arvio

o vain karkea arvio

korvauksetta muusta syysta (esim. yksityistie)?

Arvio tiedon laadusta
m2/vuosi o tarkka tieto

o hyva arvio

o vain karkea arvio
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Kuinka paljon ndistd haltuunotoista keskimaarin on tapahtunut maapohjan osalta korvausta
vastaan sen perusteella, ettad

luovutus ylittaa kiinteistokohtaisen ilmaisluovutusvelvollisuuden maksimiosuuden?

Arvio tiedon laadusta
m2/vuosi o tarkka tieto

o hyva arvio

o vain karkea arvio

kyse on kaavamuutoksessa syntyneestd uudesta katualueesta?

Arvio tiedon laadusta
m2/vuosi o tarkka tieto

o hyva arvio

o vain karkea arvio

korvauksetta ottaminen olisi ollut kohtuutonta (MRL 108.2 §)?

Arvio tiedon laadusta
m2/vuosi o tarkka tieto

o hyva arvio

o vain karkea arvio

kunta on vapaaehtoisesti halunnut maksaa katumaasta?

Arvio tiedon laadusta
m2/vuosi o tarkka tieto

o hyva arvio

o vain karkea arvio

Mita arvelet, onko tapauksia, joissa maanomistajan oikeus korvaukseen olisi vanhentunut?

Katumaasta maksetut korvaukset ja ilmaisluovutusten arvo
Tietoja kysytddn pddsddntdisesti 10 viime vuoden ajalta eli vuosilta 2009-2018. Kaikkiin
vastauksiin arvio tiedon laadusta: tarkka tieto - hyvé arvio - vain karkea arvio.

10. Maksetut korvaukset ja ilmaisluovutusten arvo

Paljonko ensimmaisen asemakaavan mukaisista katualueista on maksettu maapohjakorvauksia
keskimaarin vuosina 2009-2018?

Arvio tiedon laadusta
€/vuosi o tarkka tieto

o hyva arvio

o vain karkea arvio
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Mika on ollut toteutuneiden (haltuunotetut kadut) ilmaisluovutusten keskimaarainen arvo vuosina
2009-2018?

Arvio tiedon laadusta
€/vuosi o tarkka tieto
o hyva arvio
o vain karkea arvio

Paljonko asemakaavamuutoksissa syntyneistd uusista katualueista on maksettu
maapohjakorvauksia (sopimus- ja lunastuskorvaukset) keskimaarin vuosina 2009-2018?

Arvio tiedon laadusta
€/vuosi o tarkka tieto

o hyva arvio

o vain karkea arvio

11. Miten katualueista maksettava korvaus maarittyy kuntasi sopiessa korvauksesta

ensimmaisen asemakaavan mukaisesta katualueesta (esimerkiksi maksettavan korvauksen suhde
kunnassa sovellettavaan raakamaan markkina-arvoon)?

asemakaavan muutoksen yhteydessa katualueesta (esimerkiksi maksettavan korvauksen suhde
tonttimaan markkina-arvoon)?

12. Kuinka usein kunnassasi on vuosien 2009-2018 aikana peritty MRL 105 §:n mukaista
katualuekorvausta (ns. kateuskorvaus) keskimaarin vuodessa niilta kiinteistgilta, jotka eivat ole
luovuttaneet ilmaisluovutusvelvollisuuden mukaista katualuetta (1. asemakaavan alueella)

o eiperitty lainkaan
O on peritty satunnaisesti

o on peritty sdanndllisesti

jos on peritty:

Arvio tiedon laadusta
o tarkka tieto
o hyva arvio
o vain karkea arvio

tonttia/vuosi € /vuosi

Lisdtietoja
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Kaikkiin vastauksiin arvio tiedon laadusta: tarkka tieto - hyvd arvio - vain karkea arvio

13. Kuinka monen kuukauden padasta asemakaavan vahvistumisesta lukien ensimmaisen kaavan
(1. AK) ja muutoskaavan (AKM) osalta katualueiden toteuttamisprosessin eri vaiheet on
keskimdarin saatu valmiiksi viimeisen 10 vuoden aikana?

Katusuunnitelma

Arvio tiedon laadusta
o tarkka tieto

valmistunut kk (1.AK) kk (AKM) o hyva arvio
o vain karkea arvio
Arvio tiedon laadusta
Katualue otettu o tarkka tieto
haltuun kk (1.AK) kk (AKM) o hyva arvio
o vain karkea arvio
Arvio tiedon laadusta
Kadunpitopaatos o tarkka tieto
annettu kk (1.AK) kk (AKM) o hyva arvio
o vain karkea arvio
Katualueet Arvio tiedon laadusta
muodostettu o tarkka tieto
kiinteistoksi kk (1.AK) kk (AKM) o hyva arvio
(toimitus rekisteroity) o vain karkea arvio
Arvio tiedon laadusta
korvaukset sovittu tai kk (1.AK) kk (AKM) o tarkka tieto
madratty o hyva arvio
o vain karkea arvio
Arvio tiedon laadusta
Valitusten kasittely kk (1.AK) kk (AKM) o tarkka tieto
paattynyt o hyva arvio
o vain karkea arvio
Arvio tiedon laadusta
Korvaukset maksettu ke (1.AK) kk (AKM) © tark.!<a tl?to
o hyva arvio
o vain karkea arvio
Arvio tiedon laadusta
Katu on rakennettu kk (1.AK) kk (AKM) o tarkka tieto
valmiiksi o hyva arvio
o vain karkea arvio
Lisatietoja
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14. Verrattuna RakL:n aikaan, miten koet katualueiden toteuttamisprosessin muuttuneen?
1 = merkittava heikennys, 4 = neutraali, 7 = merkittdva parannus

112|3|4|5|6|7|EOS

1. AK:n katualueiden toteutumisnopeus
Muutetun AK:n katualueiden
toteutumisnopeus

1. AK:n katualueiden toteutumisprosessin
selkeys

Muutetun AK:n katualueiden
toteutumisprosessin selkeys

1. AK:n katualueiden toteutumisprosessin
toimivuus

Muutetun AK:n katualueiden
toteutumisprosessin toimivuus
Osapuolten ymmarrys 1. AK:n katualueiden
toteuttamisprosessista

Osapuolten ymmarrys muutetun AK:n
katualueiden toteuttamisprosessista

15. Toteuttamisvastuun siirto maanomistajalle tai -haltijalle (MRL 91 §)

Minka verran 91 §:n mukaisia yksityisen vastuulle jatettyja katualueita on kunnassasi kaavoitettu?

Arvio tiedon laadusta
m?2 o tarkka tieto

o hyva arvio

o vain karkea arvio

Minka verran naistd on paatynyt kunnan hoitoon kunnan toissijaisen vastuun perusteella?

Arvio tiedon laadusta
m2 o tarkka tieto

o hyva arvio

o vain karkea arvio

Milta osin korvaukset on saatu naissa tilanteissa perittya?

Arvio tiedon laadusta
% o tarkka tieto

o hyva arvio

o vain karkea arvio

Lisdtietoja
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Siirtymasaannodsten tarve

16. Paljonko kunnassasi on

ensimmadisen asemakaavan mukaisia katuja, joita ei ole otettu haltuun

Arvio tiedon laadusta
m2 o tarkka tieto

o hyva arvio

o vain karkea arvio

Arvioi, miten suuri osuus naista
ei todenndkdisesti tule toteutumaan seuraavan 10 vuoden aikana

Arvio tiedon laadusta

% o tarkka tieto

o hyva arvio

o vain karkea arvio

on entisia rakennuskaavateita

Arvio tiedon laadusta

% o tarkka tieto

o hyva arvio

o vain karkea arvio

on ensimmaisen asemakaavan mukaisia katuja, jotka on otettu haltuun ja joita kdytetddn katuina,
mutta joita ei ole vield muodostettu kiinteistoksi kunnan omistukseen

Arvio tiedon laadusta
m?2 o tarkka tieto

o hyva arvio

o vain karkea arvio

Arvioi, mikd osuus
ndistd on korvattu maanomistajille

Arvio tiedon laadusta

% o tarkka tieto

o hyva arvio

o vain karkea arvio

kiinteistoksi muodostamattomista kaduista on ajalta ennen MRL:a

Arvio tiedon laadusta

% o tarkka tieto

o hyva arvio

o vain karkea arvio
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katualueilla yksityisia teitd, jotka kunta on ottanut hoitaakseen ilman, ettad on tehty
kadunpitopaatosta

Arvio tiedon laadusta
m2 o tarkka tieto
o hyva arvio
o vain karkea arvio

katualueilla lakanneita tai lakkautettuja yleisia teitd, joita ei ole muodostettu kunnan omistamiksi
kiinteistoiksi

Arvio tiedon laadusta
m2 o tarkka tieto

o hyva arvio

o vain karkea arvio

Lisdtietoja

17. Mika olisi realistinen siirtymaaika, jossa kuntasi ehtisi saattaa jo haltuunotettujen katujen
osalta prosessin padtokseen eli maksaa tarvittavat korvaukset ja saattaa
kiinteistonmuodostustoimitukset loppuun siten, etta omistusoikeus siirtyisi kunnalle?

vuotta

18. Vapaa sana: voit arvioida tdssa esimerkiksi jarjestamattomien katujen ikdjakaumaa ja
historiaa ja/tai kertoa, miten menneini vuosikymmenini maksetuista korvauksista tehdyt
sopimukset on arkistoitu ja tilastoitu. Miten hyvin erilaisista kerrostumista ylipaataan ollaan
kunnassasi selvilla?

Mahdollisen muutoksen arviointi

19. Arvioi, kohteleeko nykyinen katujen ilmaisluovutusvelvollisuus ja siihen liittyva
katualuekorvaus (ns. kateuskorvaus) maanomistajia kunnassasi yhdenvertaisesti?

Ei, perustelu
Kylla, perustelu
En osaa sanoa, kommentti
En halua vastata

O O O O
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20. Arvioi, miten kuntasi maapolitiikka muuttuisi, jos ilmaisluovutusvelvollisuus poistuisi?
Esimerkkeja: kaavoitettavien alueiden hankkiminen etukateen lisddntyisi, maankayttésopimukset
lisddntyisivat, kaavoitus keskittyisi kaavamuutoksiin, katualueet kapenevat uusissa
asemakaavoissa, vaikutukset jaisivat vahaisiksi

21. Arvioi ilmaisluovutuksen poistumisen vaikutusta seuraaviin asioihin
1=merkittava heikennys, 4=neutraali, 7=merkittdva parannus

1(2|3,4|5|6|7]|EOS

omaisuudensuojan toteutumiseen

kunnassasi

katualueiden hankinnan, katusuunnittelun ja
kadunrakentamisen hallinnolliseen taakkaan kunnassasi
kuntasi taloudelliseen asemaan kokonaisuutena

asiakastyytyvaisyyteen kunnassasi

22. Tuleeko sinulle mieleen muita vaikutuksia (talous, viranomaiset, ymparisto, yhteiskunta),
joita arvioit syntyvan, jos ilmaisluovutus poistuu?

Esimerkkeja: vaikutukset julkiseen talouteen, kotitalouksien asemaan tai kansalaisyhteiskuntaan,
vaikutukset viranomaisten organisoitumiseen ja henkiléstoon, vaikutukset luontoon tai
yhdyskuntarakenteeseen jne.

Laajempia kysymyksia

23. Onko sinulla ajatuksia siitd, miten katualueen haltuunottoon ja kadun rakentamiseen
tahtaavaa prosessia kokonaisuutena tulisi kehittaa tai miten sita ainakaan ei tulisi kehittaa?
Voit kertoa seka tarkeitd tavoitteita (esim. yksinkertaisuus, nopeus jne.) etta tarkempia ehdotuksia
(esim. asemakaavan voimaantulosta voisi kdynnistyd automaattisesti lohkomistoimitus, jossa
toimitusinsindori maarittelisi maksettavat korvaukset).

24. Onko jarjestelmd, jossa omistus- ja hallintaoikeus voivat siirtya eri aikaan, mielestasi
luonteva?
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25. Mita etuja ja haittoja néet siind, etta katualueet hankitaan kunnan haltuun pysyvalla
omistusoikeudella eikd katuna kdyttamisen ajan voimassa olevalla kdyttéoikeudella?

26. Muita kommentteja kyselyn suhteen
Esim. mahdolliset huomiot ranta-asemakaavoista, kyselysta yleisesti tai sen yksityiskohdista
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Liite 2 Kyselylomake ruotsi

Markanvandnings- och bygglagen revideras

Miljoministeriets enkat till kommunerna om forvarv av gatuomraden till
kommunen och konsekvenserna av ett eventuellt slopande av
forfarandet med Overlatelse av gatuomraden utan ersattning

Enkédtens syfte

Enligt markanvandnings- och bygglagen (MarkBygglL) bor fastighetsagare i vissa situationer dverlata
ett gatuomrade enligt den forsta detaljplanen till kommunen utan att ersattning betalas for
marken. Det nuvarande systemet baserar sig pa en undantagslag som ska upphévas i samband med
lagreformen. Som stdd i revideringen av MarkBygglL behéver miljoministeriet information om
nuvarande praxis nar det galler férvarv och besittningstagande av gatuomraden samt om vilken
betydelse Overlatelsen av gatuomraden utan ersattning har i olika kommuner. Fragorna galler inte
stranddetaljplaner, men dessa kan vid behov kommenteras i de 6ppna svaren.

Varje svar ar viktigt

Genom att svara pa enkdten far du din rost hérd och hjalper miljoministeriet att utveckla
lagstiftningen med stod av korrekt och exakt information. Hur viktigt ar férfarandet med 6verlatelse
utan ersattning for din kommun, hur fungerar fastighetsbildningen och besittningstagandet av
gatuomraden i kommunen och vilka administrativa forandringar foljer om forfarandet slopas eller
systemet i Ovrigt utvecklas? Ditt svar ar viktigt, oberoende av i vilken grad din kommun tillampar
systemet!

Anvisning: Om det dr svart att fa fram information pa grund av kommunsammanslagningar eller av
andra orsaker, ge en uppskattning. Redogér vid behov fér osékerhetsfaktorerna i filtet Ytterligare
information.

Bakgrundsfragor

1. Ange kommun
(rullgardinsmeny)

invanarantalet i din kommun

kommunens areal i kvadratkilometer (km2)

de detaljplanerade omradenas sammanlagda areal i kommunen i kvadratkilometer (km2)

2. Hur fors fastighetsregistret och hur skots forrattningarna inom kommunens omrade?
o kommunen ar registeransvarig inom hela detaljplaneomradet
o Lantmaéteriverket har helt och hallet hand om detta
o andra arrangemang, vilket (t.ex. delat ansvar)?
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3. Finns det inom de nuvarande grinserna for din kommun omraden som har haft
byggnadsplaner enligt byggnadslagen?

o Ja

o Nej

om Ja: Byggnadsplaner
o har upphévtts eller fornyas
o argiltiga som detaljplaner

4. Kryssa for de tillvigagangssatt som pa basta satt beskriver de markpolitiska principerna i din
kommun
O kommunen utarbetar i regel de forsta detaljplanerna for de markomraden som den ager
O kommunen utnyttjar aktivt markanvandningsavtal ocksa i samband med utarbetandet av
de forsta detaljplanerna
O kommunen anvdnder inlésningsférfarande vid forvarv av detaljplanerad mark
O kommunen forbereder sig pa krympande utveckling av samhallsstrukturen i kommunen

om Kommunen anvander inlésningsférfarande vid forvarv av detaljplanerad mark:
Hur manga ganger i genomsnitt under tio ar?

Ytterligare information

5. Hur mycket pengar har din kommun i genomsnitt anvant for forvarv av ramark aren 2009-
2018?
€/ar

6. Hur mycket intdkter har din kommun i genomsnitt fatt aren 2009-2018 i form av

inkomster fran forsaljning av tomter?
€/ar

arrendeintdkter fran arrenderade tomter?
€/ar

intdkter fran markanvéandningsavtal?
€/ar
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7. Vad ar det uppskattade totala beloppet av kommunkoncernens omkostnader for 2020?
€

Ytterligare information

Volymerna nir det géller férvarv och besittningstagande av gatuomraden i din
kommun

Vi dr frmst intresserade av uppgifter fran de senaste 10 dren, dvs. Gren 2009-2018.

Beddm uppgifternas kvalitet fér varje enskilt svar: exakt information - en god uppskattning -
endast en grov uppskattning.

8. Overforing av gatuomraden enligt detaljplanerna i kommunens igo

Hur stor areal gatuomraden beriknar du att i genomsnitt har ingatt i de faststéllda
detaljplanerna i din kommun aren 2009-2018?

Uppskattning av uppgifternas kvalitet
ha/ar o exakt information

o en god uppskattning

o endast en grov uppskattning

Hur stor areal av dessa gatuomraden har i genomsnitt tillhért kommunen redan nér detaljplanen
vann laga kraft?

Uppskattning av uppgifternas kvalitet
ha/ar o exakt information

o en god uppskattning

o endast en grov uppskattning

Hur stor areal gatuomraden har pa basis av den forsta detaljplanen (MarkByggL 94 §) i
genomsnitt dverforts utan ersattning i kommunens dgo genom fastighetsférrattningar aren
2009-2018?

Uppskattning av uppgifternas kvalitet
m2/ar o exakt information

o en god uppskattning

o endast en grov uppskattning
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Hur stor andel av gatuomradena i redan detaljplanerade omraden &r det INTE dndamalsenligt
att 6verfora till kommunen ens pa medellang sikt, enligt din asikt (exempel
gatuhallningsskyldigheten kommer sannolikt inte att aktualiseras, eller krympande utveckling av
samhallsstrukturen)?

Uppskattning av uppgifternas kvalitet
% o exakt information

o en god uppskattning

o endast en grov uppskattning

Ytterligare information

9. Besittningstagande av gatuomraden 2009-2018

Hur stor areal gatuomraden har i genomsnitt tagits i kommunens besittning?

Uppskattning av uppgifternas kvalitet
m2/ar o exakt information

o en god uppskattning

o endast en grov uppskattning

Hur stor areal av dessa besittningstaganden har i genomsnitt skett utan att det betalats
ersattning for marken

enligt regeln om den forsta detaljplanen?

Uppskattning av uppgifternas kvalitet
m2/ar o exakt information

o en god uppskattning

o endast en grov uppskattning

ingen ersattning pa basis av ett avtal (t.ex. ett markanvandningsavtal)?

Uppskattning av uppgifternas kvalitet
m2/ar o exakt information

o en god uppskattning

o endast en grov uppskattning

ingen ersattning av nagon annan orsak (t.ex. enskild vag)?

Uppskattning av uppgifternas kvalitet
m2/ar o exakt information

o en god uppskattning

o endast en grov uppskattning
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Hur stor areal av dessa besittningstaganden har i genomsnitt skett mot ersattning fér marken
med stod av att

overlatelsen Gverstiger den maximiandel som en fastighet ar skyldig att éverlata utan ersattning?

Uppskattning av uppgifternas kvalitet
m2/ar o exakt information

o en god uppskattning

o endast en grov uppskattning

det ar fraga om ett nytt gatuomrade som uppstatt i samband med en planandring?

Uppskattning av uppgifternas kvalitet
m2/ar o exakt information

o en god uppskattning

o endast en grov uppskattning

overforing utan ersattning skulle ha varit oskaligt (MarkByggL 108 § 2 mom.)?

Uppskattning av uppgifternas kvalitet
m2/ar o exakt information

o en god uppskattning

o endast en grov uppskattning

kommunen frivilligt har betalat fér gatuomradet?

Uppskattning av uppgifternas kvalitet
m2/ar o exakt information

o en god uppskattning

o endast en grov uppskattning

Beddmer du att det finns fall dar en fastighetsdgares ratt till ersattning har preskriberats?

Ersidttningar som betalats fér gatuomraden och virdet av 6verlatelser som skett
utan ersattning

Vi dr frémst intresserade av uppgifter fran de senaste 10 dren, dvs. Gren 2009-2018. Bedém
uppgifternas kvalitet fér varje enskilt svar: exakt information - en god uppskattning - endast en
grov uppskattning.

10. Betalda ersattningar och vardet av de 6verlatelser som skett utan ersattning

Hur mycket ersattning for marken har det i genomsnitt betalats aren 2009-2018 fér gatuomraden
enligt den forsta detaljplanen?

Uppskattning av uppgifternas kvalitet
€/ar o exakt information

o en god uppskattning

o endast en grov uppskattning
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Vilket ar det genomsnittliga vardet av de overlatelser som skett utan ersattning (gatuomraden
som tagits i besittning) aren 2009-2018?

Uppskattning av uppgifternas kvalitet
€/ar o exakt information

o en god uppskattning

o endast en grov uppskattning

Hur mycket ersattning for marken har det i genomsnitt betalats aren 2009-2018 fér gatuomraden
som ingar i en senare detaljplan?

Uppskattning av uppgifternas kvalitet
€/ar o exakt information

o en god uppskattning

o endast en grov uppskattning

11. Hur bestims det ersattningsbelopp som betalas for gatuomraden nér din kommun avtalar
om ersattningen

for ett gatuomrade enligt den férsta detaljplanen (t.ex. férhallandet mellan den ersattning som
betalas och det marknadsvarde for ramark som tillampas i kommunen)?

for ett gatuomrade i samband med en dndring av detaljplanen (t.ex. foérhallandet mellan den
ersattning som betalas och marknadsvardet pa tomtmark)?

12. Hur mycket ersattning enligt MarkByggL 105 § har det under 2009-2018 i genomsnitt per ar
tagits ut i din kommun av mark&gare som inte har avstatt ett gatuomrade alls, eller i lika hog
grad som de flesta?

o ingen ersattning har 6verhuvudtaget tagits ut
o det har regelbundet tagits ut ersattning

o det har sporadiskt tagits ut ersattning

om har tagits ut ersattning:

Uppskattning av uppgifternas
kvalitet

tomter/ar € /ar o exakt information

o en god uppskattning

o endast en grov uppskattning

Ytterligare information
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Beddm uppgifternas kvalitet fér varje enskilt svar: exakt information - en god uppskattning -

endast en grov uppskattning

13. Hur manga manader har det tagit fran det att detaljplanen stadfastes till att de olika faserna
i genomforandeprocessen i genomsnitt har slutforts i fraga om den férsta planen (1:a DP) och en
detaljplansindring (DPA) under de senaste 10 aren?

Gatuplanen
fardigstalldes

man (1:a DP)

man (DPA)

Uppskattning av
uppgifternas kvalitet
o exakt information
o en god uppskattning
o endast en grov
uppskattning

Gatuomradet togs i
besittning

man (1:a DP)

méan (DPA)

Uppskattning av
uppgifternas kvalitet
o exakt information
o en god uppskattning
o endast en grov
uppskattning

Gatuhallningsbeslut
meddelades

man (1:a DP)

man (DPA)

Uppskattning av
uppgifternas kvalitet
o exakt information
o en god uppskattning
o endast en grov
uppskattning

Gatuomradena
bildades till
fastigheter

(forrattningen har
forts in i registret)

man (1:a DP)

man (DPA)

Uppskattning av
uppgifternas kvalitet
o exakt information
o en god uppskattning
o endast en grov
uppskattning

Ersattningar
faststalldes eller
meddelades

man (1:a DP)

méan (DPA)

Uppskattning av
uppgifternas kvalitet
o exakt information
o en god uppskattning
o endast en grov
uppskattning

Behandlingen av
besvar avslutades

man (1:a DP)

mé&n (DPA)

Uppskattning av
uppgifternas kvalitet
o exakt information
o en god uppskattning
o endast en grov
uppskattning

Ersattningar
betalades

man (1:a DP)

man (DPA)

Uppskattning av
uppgifternas kvalitet
o exakt information
o en god uppskattning
o endast en grov
uppskattning
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Uppskattning av
uppgifternas kvalitet
Gatan ar fardigt o exakt information
byggd man (1:a DP) man (DPA) o en god uppskattning
o endast en grov
uppskattning

Ytterligare information

14. Om man jamfér med den tid da byggnadslagen géllde, hur upplever du att processen for
genomférande av gatuomraden har forandrats?
1 = betydande férsamring, 4 = neutral, 7 = betydande forbattring

1123 |4]|5]|6]| 7] Vetegj

Takten for genomférande av gatuomraden enligt den
1:a detaljplanen

Takten for genomférande av gatuomraden enligt en
detaljplansandring

Tydlig process for genomfoérande av gatuomraden enligt
den 1:a detaljplanen

Tydlig process for genomférande av gatuomraden enligt
en detaljplansdndring

Fungerande process for genomférande av gatuomraden
enligt den 1:a detaljplanen

Fungerande process for genomférande av gatuomraden
enligt en detaljplansdndring

Parternas forstdelse for processen for genomforande av
gatuomraden enligt den 1:a detaljplanen

Parternas forstaelse for processen for genomférande av
gatuomraden enligt en detaljplansdndring

15. Overfoéring av genomforandeansvaret pa markigaren eller markinnehavaren
(MarkBygglL 91 §)

I vilken omfattning finns det sddana planlagda gatuomraden i din kommun dar ansvaret enligt 91 §
overlatits pa enskilda?

Uppskattning av uppgifternas kvalitet
m?2 o exakt information

o en god uppskattning

o endast en grov uppskattning
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| vilken omfattning har kommunen anda blivit ansvarig for dessa i enlighet med kommunens
andrahandsansvar?

Uppskattning av uppgifternas kvalitet
m2 o exakt information
o en god uppskattning
o endast en grov uppskattning

I vilken utstrackning har kommunen lyckats ta ut ersattningar for sina gatuhallningsutgifter i dessa
situationer?

Uppskattning av uppgifternas kvalitet
% o exakt information

o en god uppskattning

o endast en grov uppskattning

Ytterligare information

Behovet av dvergangsbestammelser

16. | vilken utstrackning finns det i din kommun

gator enligt den forsta detaljplanen som inte har tagits i besittning?

Uppskattning av uppgifternas kvalitet
m?2 o exakt information

o en god uppskattning

o endast en grov uppskattning

Uppskattning:
Hur stor andel av dessa kommer sannolikt inte att genomféras under de féljande 10 aren?

Uppskattning av uppgifternas kvalitet
% o exakt information

o en god uppskattning

o endast en grov uppskattning

Hur stor andel av dessa ar tidigare byggnadsplanevagar?

Uppskattning av uppgifternas kvalitet
% o exakt information

o en god uppskattning

o endast en grov uppskattning
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gator enligt den forsta detaljplanen som har tagits i besittning och som anvands som gator, men
som annu inte har bildats till fastigheter som ags av kommunen?

Uppskattning av uppgifternas kvalitet
m2 o exakt information
o en god uppskattning
o endast en grov uppskattning

Uppskattning:
Hur stor andel har markagarna fatt ersattning for?

Uppskattning av uppgifternas kvalitet
% o exakt information

o engod uppskattning

o endast en grov uppskattning

Hur stor andel av de gator som inte har bildats till fastigheter &r fran tiden fore MarkByggL?

Uppskattning av uppgifternas kvalitet
% o exakt information

o en god uppskattning

o endast en grov uppskattning

sadana enskilda vagar inom gatuomradena som kommunen underhaller utan att det har fattats
gatuhallningsbeslut?

Uppskattning av uppgifternas kvalitet
m2 o exakt information

o en god uppskattning

o endast en grov uppskattning

sadana f.d. allmanna vagar inom gatuomradena som inte har bildats till fastigheter som ags av
kommunen?

Uppskattning av uppgifternas kvalitet
m2 o exakt information

o en god uppskattning

o endast en grov uppskattning

Ytterligare information

17. Vad &r en realistisk 6vergangstid for att din kommun ska kunna slutféra processen i fraiga om
gator som redan har tagits i besittning, dvs. betala behévliga ersattningar och inleda
fastighetsbildningar sa att dganderitten 6verfors till kommunen?

ar
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18. Ordet ar fritt: Har kan du t.ex. bedéma aldersfordelningen av gator som inte dnnu dverforts
eller tagits i besittning och orsakerna till detta och/eller beratta hur avtalen om ersattningar
som betalats under tidigare decennier har arkiverats och statistikférts. Hur val kinner man dver
huvud taget till olika ”historiska lager” i din kommun?

Beddmning av eventuella férandringar

19. Bedom om den nuvarande skyldigheten att dverlata gator utan ersittning, och den
ersattning for gatuomraden som har samband med detta, behandlar markagarna i din kommun
jamlikt

Nej, motivering
Ja, motivering
Vet inte, kommentar
Jag vill inte svara

O O O O

20. Bedém hur markpolitiken i din kommun skulle férandras om skyldigheten att 6verlata
gatuomraden utan ersittning slopades

Exempel: omraden som ska planldggas skulle i hogre grad forvarvas pa férhand, 6kad anvandning
av markanvandningsavtal, planlaggningen skulle fokusera pa plandndringar, gatuomradena skulle
fa mindre utrymme i nya detaljplaner, inga betydande konsekvenser etc.

21. Bedoém i vilken grad ett slopande av skyldigheten att dverlata gatuomraden utan ersittning
inverkar pa féljande fragor:
1 = betydande forsamring, 4 = neutral, 7 = betydande forbattring

112 (3|4 |5|6 |7 |Vetegj

egendomsskyddet i din kommun

den administrativa bérdan nar det galler forvarv av
gatuomraden, gatuplanering och byggande av gator i din
kommun

din kommuns ekonomiska stallning som helhet

kundnéjdheten i din kommun
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Mer omfattande fragor

23. Kommer du att tinka pa andra konsekvenser (fér ekonomin, myndigheterna, miljon,
samhillet) som du bedomer kan uppsta om skyldigheten att 6verlata gatuomraden utan
ersattning slopas?

Exempel: konsekvenser fér de offentliga finanserna, for hushallens stéllning eller for det civila
samhallet, konsekvenser for myndigheternas organisation och personal, konsekvenser fér naturen
eller samhallsstrukturen osv.

24. Anser du att ett system dar dgande- och besittningsratten kan dverforas vid olika tidpunkter
ar naturligt?

25. Vilka fordelar och nackdelar anser du ar forknippade med att gatuomradena forvirvas av
kommunen genom bestaende dganderitt och inte genom nyttjanderitt fér den tid omradet
anvands som gata?

26. Andra kommentarer betraffande enkaten
T.ex. eventuella kommentarer om stranddetaljplaner, om enkaten i allmanhet eller om detaljer i
enkaten
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