Helsingin seudun kauppakamari

Lausunto

04.05.2026

Asia: VN/30449/2023

Luonnos hallituksen esitykseksi yhdyskuntakehittamislaiksi seka eraiksi siihen
liittyviksi laeiksi

1 luku Yleiset saanndkset
Ndkemyksenne luonnoksista yleisiksi sadannoksiksi.

Lakiesityksen tarkoituksena on luoda edellytykset kaavojen sujuvalle toteuttamiselle. Esitys vastaa
pitkdlti voimassa olevaa lainsdadantoa. Olennaisin muutos olisi kunnille sdadettava velvollisuus
laatia maapoliittinen ohjelma ja muutoinkin lisatda maapolitiikan avoimuutta.

Kaavojen toteuttamisella on suuri merkitys kuntien elinvoimalle seka yritysten kilpailukyvylle ja
investoinneille. Suurin osa rakentamisesta tapahtuu kaupunkiseuduilla ja on hankeldhtoista.
Kaupunkiseutujen kestava kasvu edellyttdaa yhdyskuntarakenteen tiivistamista seka olemassa olevan
rakennuskannan korjaamista ja uudistamista. Hankeldht6inen tdydennysrakentaminen ja
rakennusten kayttotarkoituksen muutokset tulevat olemaan yha keskeisemmassa roolissa. Kuntien
ja maanomistajien valiset maankayttosopimukset ovat kaupunkiseutujen kehittdmisessa
avainasemassa.

Lakiesitys ei sisalla riittavasti valineita investointien edistamiseksi ja ennakoitavuuden lisaamiseksi.
Voimassa olevaa lainsdaadantda on kritisoitu paljon siitd, etta kuntien perimat maankayttékorvaukset
eivat vastaa lain alkuperdista tarkoitusta kunnalle aiheutuvien kustannusten korvaamisesta vaan
maankayttdkorvauksilla katetaan muitakin kuntien menoja. Esitetty kuntien maapolitiikan
avoimuuden lisddminen ei riitd poistamaan maankayttokorvausten maaraytymisen epamaaraisyytta,
kun maankayttésopimuksissa voitaisiin jatkossakin vapaasti sopia osapuolten valisista oikeuksista ja
velvollisuuksista.

2 luku Kunnan maapolitiikka

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

Maapoliittisella ohjelmalla on tarkea rooli kunnan elinvoiman kehittamisessa ja yritysten
investointien edistamisessa, joten on perusteltua, etta siita paatetdaan kunnanvaltuustossa.

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

Ei kantaa asiaan

Perustelut ja tiydennykset

C. Muut nakemyksenne kunnan maapolitiikkaa koskevista sdannésluonnoksista (luku 2).

Lakiesityksen merkittavin muutos nykylainsaadantoon koskee kuntien maapolitiikkaa, jonka
avoimuutta esitetaan lisattavaksi. Esitetyt muutokset ovat kannatettavia. Kuntien maapolitiikkaan
kohdistuu paljon epaluuloja ja epatietoisuutta, joten sen avoimuuden lisddminen on valttamatonta.
Osa maapolitiikkaa koskevasta tiedosta on jo nykyisin avoimesti saatavilla, mutta sen I6ytaminen voi
kdaytanndssa olla varsin hankalaa. Maapolitiikan periaatteiden avaaminen, aineistojen
saavutettavuuden parantaminen ja maapolitiikkaan liittyvan vuorovaikutuksen lisdédminen ovat
omiaan yhdenmukaistamaan kuntien toimintatapoja seka lisddmaan maapolitiikan ennakoitavuutta
ja tasapuolisuutta.

3 Luku Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten
korvaaminen

A. Luonnoksen 10 §:ssd esitetdan, etta kiinteistonomistajalla sailyisi edelleen voimassa olevaa
lainsddadantoa perusteiltaan vastaava velvollisuus osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta
aiheutuviin kustannuksiin, ja ettd osallistuminen toteutettaisiin edelleen ensisijaisesti

maankayttosopimukseen perustuvalla korvauksella ja toissijaisesti kunnan maaraamalla
kehittamiskorvauksella.

Pidatteko tata oikeana ldhtokohtana lainvalmistelussa?
Kylla
Perustelut ja tdydennykset:

On perusteltua, etta kiinteisténomistaja osallistuu kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin
kustannuksiin, jos asemakaava lisaa merkittavasti maan arvoa ja kunnalle aiheutuvat kustannukset
kohdistuvat kyseiseen maa-alueeseen.

10 §:n 3. momentissa sddadetdan, ettd kaava-alueen kiinteistonomistajille maksettavaksi tulevien
korvausten yhteenlaskettu maara voi olla enintdan kaava-aluetta palvelevan
yhdyskuntarakentamisen kustannusten kokonaismadran suuruinen. Lainkohtaa tulisi tdsmentaa
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kehittamiskorvaukselle sdadettya maksimimaaraa vastaavaksi siten, ettd korvaus voi olla enintdan
kustannusten kokonaismaaran suuruinen, muttei enempaa kuin 60 % arvonnoususta.

B. Luonnoksen 13 §:n mukaan maankayttosopimuksen nykyisen kaltainen sopimusvapaus sailyisi.
Maankayttésopimuksessa voisi siis kehittamiskorvausta koskevien sdannésten rajoittamatta laajemminkin
sopia osapuolten vilisista oikeuksista ja velvoitteista.

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

Kylld, mutta sopimusvapautta pitdisi rajoittaa nykyista enemman
Perustelut ja taydennykset:

Esitetyt maapolitiikan avoimuutta lisddvat saanndkset ovat tervetullut askel oikeaan suuntaan,
mutta ne eivat yksindan riitd korjaamaan maankayttésopimusten ennakoimattomuuden ongelmaa.
Avoimuuden lisdksi tulee maarittaa esitettya tarkemmin maankayttosopimuksissa sallitut
velvoitteet, korvausten enimmaismaarat sekd korvattavuuden piiriin kuuluvat kustannukset.

Lakiesityksessa on nykyista tarkemmin maaritelty ne kustannukset, jotka voidaan ottaa huomioon
kaava-aluetta palvelevan yhdyskuntarakentamisen kustannuksina. Kustannukset olisi yksilditava seka
maankayttésopimusta etta kehittamiskorvauspaatosta valmisteltaessa. Nykysdantelyn
tarkentaminen todennakoisesti lisaa ainakin jossain maarin korvausten maarittelyn ennakoitavuutta
ja tasapuolisuutta. Se ei kuitenkaan poista maankayttésopimuksiin liittyvaa ennakoimattomuutta,
koska sopimusvapaus mahdollistaa myds muiden taloudellisia vaikutuksia omaavien velvoitteiden
sisallyttdmisen sopimukseen.

Yksi ongelma on, etteivat kuntien vaatimat maankayttokorvaukset aina vastaa kunnalle ao. maa-
alueen infran rakentamisesta aiheutuvia todellisia kustannuksia, vaan kunnat saattavat peria
maankdyttdkorvauksia arvonnousuperusteisesti ansaintatarkoituksessa eli tdyttamaan kunnan
yleista kassavajetta. Tama on todettu mm. OTT, KTM Martti Hikkdsen maankayttomaksuja ja
kehittdmiskorvauksia koskeneessa selvityksessa (2020).

Kunnan ja kiinteistonomistajan valisessa maankayttdésopimuksessa ei ole kysymys aidosta kahden
osapuolen valisestad sopimustilanteesta, vaan kunnan kaavoitusmonopolista johtuen
kiinteistbnomistajan on kdytanndssa suostuttava kunnan vaatimuksiin, jos haluaa toteuttaa
hankkeen. Nykyisin maankayttésopimuksiin sisdllytetadn vaatimuksia, joilla ei ole yhteytta lain
alkuperaiseen tavoitteeseen kunnalle ao. asemakaava-alueen infran rakentamisesta aiheutuvien
kustannusten kattamisesta. Talla tavoin myos lisataan jo muutenkin liian yksityiskohtaista
rakentamisen sadntelya. Maankayttosopimuksia kaytettdaessa kasvaa kiinteistonomistajan riski
joutua ottamaan osaa sellaisiinkin kustannuksiin, jotka kuuluvat kunnan vastuulle jonkun muun
lainsddadannon nojalla tai jotka on jo kertaalleen peritty jossain muussa yhteydessa.
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Esitetyt muutokset kaavojen toteuttamisen prosessiin eivat anna kiinteistonomistajalle riittavasti
keinoja arvioida hankkeen kannattavuutta ennen hankkeeseen ryhtymista. Kustannusten
ennustettavuus on valttamatonta kiinteistojen ja laajempien kokonaisuuksien kehittamiselle. Lakiin
tulee selkeasti kirjata, mista asioista maankayttosopimuksissa voidaan sopia ja mista ei. Mallia
voidaan ottaa Ruotsista ja/ tai Norjasta, joissa lakiin on kirjattu selkeét kiellot tiettyjen velvoitteiden
osalta.

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

Kannatatteko esitettya sédannosluonnosta?
En
Perustelut ja tdydennykset:

Kiinteistonomistajan velvollisuutta osallistua yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten
korvaamiseen ollaan lakiesityksessa laajentamassa rakentamislain mukaisiin poikkeamislupaan ja
puhtaan siirtyman sijoittamislupaan. Kyseisilld, varsin tuoreilla rakentamislain sdanndksilla on mm.
pyritty sujuvoittamaan ja edistamaan vihredn siirtyman investointeja ja yhdyskuntarakenteen
kehittamista kestdvalla tavalla (mm. kayttotarkoituksen muutos asumiseen). Kiinteistonomistajan
kustannusvastuun ulottaminen em. tilanteisiin olisi omiaan vaikuttamaan painvastoin ao.
investointeja ja muutoksia vahentavasti.

Hankkeen toteuttaminen poikkeamis- tai sijoittamisluvalla on kiinteisténomistajille houkuttelevaa,
koska se on yleensa kaavoitusta sujuvampaa. Kunnat ovat saattaneet suhtautua poikkeamislupien
myontamiseen esim. kdyttotarkoituksen muutoksiin nihkeasti, koska se ei ole mahdollistanut
maankayttdmaksun perimista. Kustannusvastuun laajentaminen esitetylla tavalla voisi lisata kuntien
halukkuutta poikkeamislupien myontamiseen, mutta kiinteisténomistajien nakdkulmasta se toisi
mukanaan investointeja jarruttavia kustannus- ja epavarmuustekijoita.

Erityisesti kayttotarkoituksen muutoshankkeissa on olemassa riski, etta kunta pyrkii perimaan
kiinteistbnomistajalta maankayttosopimuksin yksinomaan rakennusoikeuden muodossa tulevaa
arvonnousua, vaikka kustannuksia ei kunnalle aiheudu tai ne on jo kertaalleen maksettu.
Kayttotarkoituksen muutokset tapahtuvat useimmiten kaupungeissa tiiviin yhdyskuntarakenteen
alueilla, joissa kaupunki-infra on rakennettu paljon aikaisemmin. Talloin ei mydskdan synny
korvattavia kustannuksia. Toisaalta kdyttotarkoituksen muutokset ovat kiinteistonomistajille jo
lahtokohtaisesti kalliita hankkeita, joten maankayttokorvauksen tuoma lisérasite on omiaan
vahentamaan investointihalukkuutta.

Kauppakamari vastustaa kiinteistonomistajien yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten
korvaamisalan laajentamista. Jos kustannusvastuuta paadytaan elinkeinoelaman vastustuksesta
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huolimatta laajentamaan esitetylla rakentamislain kanssa ristiriitaisella tavalla, tulee negatiivisia
vaikutuksia lieventaa maarittamalla kiinteistonomistajan kustannusvastuu ldhtokohtaisesti
kaavoitustilanteita selvasti pienemmaksi.

D. Muita ndkemyksianne kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaamista
koskevista saannosluonnoksista (luku 3).

Lakiesityksen mukaan kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuneet kustannukset voitaisiin ottaa
huomioon 15 vuoden ajalta ennen ao. asemakaavan syntymista. Voimassa olevassa lainsdaadannossa
ei aikarajoitusta ole, joten sind mielessa esitysta on pidettava kannatettavana. Kiinteisténomistajan
kustannusvastuun ennakoitavuuden nakdkulmasta 15 vuotta on kuitenkin liian pitka aika, koska se
lisaa riskia joutua osallistumaan sellaisiinkin kustannuksiin, jotka eivat kohdistu ao. asemakaava-
alueeseen tai jotka on jo kertaalleen maksettu vuosien varrella. Ennakoitavuuden lisdamiseksi
maaradaika tulee lyhentda 10 vuoteen.

Taydennysrakentaminen on keskeisessa roolissa kasvavilla kaupunkiseuduilla. Yhdyskuntarakenteen
tiivistamiseksi on valttamatonta helpottaa tdydennysrakentamista ja rakennuskannan uudistamista
eri muodoissaan. Tama edellyttds, ettd kunnan maapoliittiset linjaukset ovat sellaiset, etta
hankkeisiin kannattaa ryhtya. Lakiesityksesta puuttuvat maapoliittiset keinot ja kannusteet
taydennysrakentamisen edistamiseksi. Tallaisia voisivat olla mm. kustannusvastuusta vapauttaminen
tai sen alentaminen jo olemassa olevan yhdyskuntarakenteen alueilla sekd alhaisempi maan
arvonnoususta perittava korvausprosentti. Keinojen ja kannusteiden esille tuominen lain tasolla
edistaisi niiden kayttdoon ottamista kunnissa ja yhtenaistaisi kuntien kaytantoja lisaten nain
ennakoitavuutta.

4 Luku Kehittamisalue

Ndkemyksenne kehittdmisaluetta koskevista sddnnosluonnoksista (luku 4).

5 Luku Tonttijako

Nakemyksenne tonttijakoa koskevista sdannésluonnoksista (luku 5).

6 Luku Maan luovuttaminen, lunastaminen ja kaavan toteuttamisesta johtuva
korvaus
A. Luonnoksen 48 §:sta on esitetty kaksi vaihtoehtoa lainvoimaiseen asemakaavaan sisdltyvan katualueen

omistusoikeuden ja hallinnan siirtymisessa kunnalle, jos kunta ja kiinteistonomistaja eivat paase asiasta
sopimukseen.

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

ensimmadinen asemakaava vai asemakaavan muutos (vaihtoehto 1), vai olisiko menettelyn oltava erilainen
silloin, kun alueelle laaditaan ensimmainen asemakaava (vaihtoehto 2).
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Voimassa olevassa lainsddadann6ssa menettely on erilainen ensimmaisen asemakaavan ja asemakaavan
muutoksen yhteydessa.

Kumpaa 48 §:n vaihtoehtoa pidatte parempana?
Ei kantaa asiaan

Perustelut ja taydennykset:

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

7 luku Muutoksenhaku

Ndkemyksenne muutoksenhakua koskevista sddannosluonnoksista (luku 7).

8 Luku Erindisia saannoksia

Ndkemyksenne luonnoksista erindisiksi sadnnoksiksi (luku 8).

9 Luku Voimaantulo- ja siirtymasaannokset

Ndkemyksenne luonnoksista voimaantulo- siirtymasaannoksiksi (luku 9).

Vaikutusten arviointi

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

Millaisena pidatte luonnoksessa esitettya vaikutusten arviointia kokonaisuutena?
Ei kantaa asiaan

B. Onko jossain vaikutusten arvioinnin osassa erityista tdydentdmisen tarvetta?
Ei kantaa asiaan

Jos vastasitte kylld, olkaa hyva ja tarkentakaa, mita osaa tai osia vaikutusten arvoinnista tulisi tiydentaa
tai mita aihetta koskeva puuttuva arviointi lisata.
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C. Mihin itse ndette yhdyskuntakehittamislain keskeisimpien vaikutusten kohdistuvan? Miten kuvailisitte
keskeisimpia vaikutuksia?

Muita nakemyksia koko luonnoksesta hallituksen esitykseksi

Vapaa sana.

Pasuri Tiina
Helsingin seudun kauppakamari
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