Nokian kaupunki

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.

Luvun 2 §:ssa esitetdan sdadettavaksi maaritelmista. Osittain esitetyt maaritelmat eivat ole
onnistuneita. Kunnan maapolitiikka tarkoittaa luonnoksen mukaan “kunnan maan hankintaan ja
luovuttamiseen seka kaavojen toteuttamisen mahdollistamiseen liittyvia tavoitteita, toimenpiteita ja
sopimustoimintaa”. Sopimustoiminta ei kuitenkaan mielestimme ole varsinaisesti osa politiikkaa
vaan kuuluu niihin toimenpiteisiin, joilla politiikkaa taytantéon pannaan. Toivoisimme tahan
tasmallisyytta. Samoin maapoliittisen ohjelman maaritelma ei mielestamme tavoita sita, etta
kyseessa on ensisijaisesti strateginen asiakirja. Sanaa strategia ei ehdotetussa maaritelmassa mainita
lainkaan.

Maankayttosopimuksella tarkoitetaan puolestaan ehdotuksen mukaan “kunnan toisen osapuolen
kanssa tekemaa kaavoitukseen ja kaavojen toteuttamiseen liittyvaa sopimusta”. Tamakaan
maadritelma ei mielestamme ole tdysin onnistunut. Kaavoituksesta ei sopimuksessa ainakaan Nokialla
koskaan sovita ja se on myos lailla kielletty. Sopimuksen paaasiallinen tarkoitus on sopia
vhdyskuntarakentamisen kustannusten korvaamisesta ja siihen liittyvista seikoista. Maaritelma
heijastaa nyt sita lainsaatajan ajatusta, etta kaikki kaavoihin liittyvat sopimukset olisivat
maankadyttosopimuksia, mika ei ole tarkoituksenmukaista. Palaamme tdhan kysymykseen viela
tarkemmin maankayttésopimuksia koskevassa lausuntokohdassa.

2 luku Kunnan maapolitiikka

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

Ei

Perustelut antamallenne vastaukselle.
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Maapoliittisesta ohjelmasta ja sen paivittamisesta paattdaa Nokian kaupungissa kaupunginvaltuusto.
Tassd mielessa esitetty saantely ei muuttaisi toimintatapojamme. Emme kuitenkaan nae
tarpeellisena tai perusteltuna, etta tasta asiasta tulisi saataa laissa. Maapoliittinen ohjelma on osa
kunnan strategiaa, joka puolestaan on keskeinen osa kunnallista itsehallintoa. Kunnanvaltuuston
oikeuksiin tulee jatkossakin kuulua oikeus paattaa hallintosaannolld kuhunkin asiaan kyseisessa
kunnassa sopivin paattava toimielin. Esitetty lakikirjaus rajoittaa kunnan itsehallintoa tarpeettomasti
asiassa, joka on luonteeltaan strateginen. Nostamme jo tassa vaiheessa esille huolemme siitd, etta
maapoliittista ohjelmaa koskeva sdantely on muodostumassa liian raskaaksi, jaykaksi ja kunnan
omaa harkintaa rajoittavaksi.

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

Kylla
Perustelut ja tdydennykset

Nokian kaupungissa on laadittu maapoliittinen ohjelma jo kymmenen vuotta sitten ja sen paivitys on
kdynnissa. Emme pida todennakoisend, ettd maapoliittisesta ohjelmasta Nokian kaltaisessa
kasvukunnassa luovuttaisiin. Lahtokohtaisesti on kuitenkin tarkoituksenmukaista, ettad kunta voi
paattaa olla laatimatta maapoliittista ohjelmaa, jos sille ei ole tarvetta. Tama kirjaus palvelee kuntien
erilaisia tarpeita. Mielestimme ei kuitenkaan ole linjakasta eika tarkoituksenmukaista, ettd samaan
aikaan maapoliittisen ohjelman sisaltévaatimukset ovat muodostumassa raskaiksi. Mikali kunta
paattaa laatia maapoliittisen ohjelman, tulee kunnan itse voida maaritella, milla syvyydella
ohjelmassa maapolitiikkaa kasitelldan. Nyt esitetty luonnos ei jata ns. valimallia lainkaan — joko
ohjelma laaditaan ja selostetaan kaikki esitetyssa 6 §:ssa luetellut asiat tai sitten sita ei laadita
lainkaan. Vaikka Nokiallakin maapoliittinen ohjelma on mielestamme kattava, niin toivoisimme
tahan joustavampaa mallia, joka mahdollistaisi kunnille erilaiset tavat laatia ja esittaa
maapolitiikkaansa koskevat strategiset tavoitteet.

Lisdksi pidamme tulkinnanvaraisena esitetyn 7 §:n muotoilua edellytyksesta, ettd ohjelman
laatimisen tulisi olla “ilmeisen tarpeetonta”. Mielestamme pitaisi riittaa, etta kunta itse pitaa
ohjelman laatimista tarpeettomana ja vaatimus ilmeisyydesta on tarpeeton ja saattaa johtaa
epatarkoituksenmukaisiin kunnallisvalituksiin sen tulkinnasta.

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

Luonnoksessa yhdyskuntakehittamislaiksi maapolitiikkaa koskevat sadannokset ovat muodostumassa
tarpeettoman raskaiksi. Haluamme tuoda esille, ettd tama ei toteuta hallitusohjelman kirjausta
ylikiredn sadntelyn ja byrokratian purkamisesta. Lisdksi liiallisella sdantelylla puututaan kunnan
itsehallintoon. Meille Nokian kaupungissa on epaselvaa, mita ongelmaa uudella sdantelylla ollaan
ratkaisemassa, silld ainakaan me emme ole saaneet palautetta siitd, ettd nykyinen malli ei olisi
riittava.
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Luonnoksessa maapoliittisen ohjelman sisallosta, sen laatimisesta ja seurannasta on muodostumassa
byrokraattinen ja raskas prosessi. Emme tunnista tarvetta saataa maapoliittisesta ohjelmasta nain
pitkdlti kunnan itsehallintoon puuttuvalla tavalla. Esitetyssad 5 §:ssd saadetdan jo laajalti
maapolitiikan tavoitteista, minka jalkeen esitetyssa 6 §:ssa saadetdan maapoliittisen ohjelman
sisallosta. Erityisen tarpeettomana piddmme sita, etta lainsaataja pakottaisi kunnan “selostamaan
valittujen maapoliittisten keinojen kayton edellytykset ja niiden kdyttamisessd noudatettavat
periaatteet” (6 §). Huomautamme, ettd monien maapoliittisten keinojen kayttamisen edellytyksista
saadetdan jo nyt lailla (esimerkiksi alueidenkayttolaissa, lunastuslaissa, etuostolaissa jne.) ja lisaksi
esitetty 5 § velvoittaa kunnan toimimaan yhdenvertaisesti (mika velvollisuus toki kunnalla on jo
perustuslainkin nojalla) ja huomioimaan kunnan asemaan julkisen vallan kadyttajana liittyvat
velvoitteet.

Mielestamme esitetty 6 § johtaa siihen epatarkoituksenmukaiseen tilanteeseen, etta kunta joutuu
laatimaan strategian, jossa selostetaan lainsaadannon sisaltdd. Emme missdan tapauksessa kannata
tamantyyppista saantelya. Maapoliittisen ohjelman tulee olla strateginen ja sen strateginen arvo
menetetdaan, mikali siita tulee toisinto olemassa olevan yhdyskuntakehittamista koskevan
lainsdadadannon sisallosta.

Edelleen piddimme esitettya 7 §:33 tarpeettomasti kunnan itsehallintoon puuttuvana. Erityisesti
viittaamme esitettyyn velvollisuuteen, ettd “maapoliittisen ohjelman ajantasaisuus on tarkistettava
vahintaan kerran valtuuston toimikaudessa”. Mikali ymmarramme oikein, ohjelma pitaisi vieda
valtuuston kasiteltavaksi, vaikka siina ei virkamiesvalmistelun perusteella olisi mitdaan paivitettavaa.
Toisaalta tama on ristiriidassa lain omankin lahtékohdan kanssa, ettda kunnan maapolitiikan tulee olla
johdonmukaista ja pitkadjanteista (esitetty 5 §). Maapoliittinen ohjelma on ainakin Nokian
kaupungissa jo nyt pitkdjanteisiin linjauksiin perustuva ja valtuustokausien yli meneva ohjelma, ja
mikali siind nahtdisiin paivittamisen tarvetta, asiansa osaavat kuntapoliitikot osaavat arvioida asiaa
ilman lainsaadantoakin. Emme kuntana voi kannattaa sellaista lainsaadant6a, joka pakottaa kunnan
paattamaan asiasta, jossa ei kunnan itsensa mielesta ole mitdan paatettavaa. Se on tarpeetonta,
holhoavaa ja hallitusohjelman vastaista.

Luonnoksen 8 §:33 pidamme muotoilultaan epaselvana. Mielestamme parempi ja riittava muotoilu
olisi, ettd kunnan jasenille varataan mahdollisuus lausua ohjelmaluonnoksesta ennen sen
hyvaksymista. Tietojen saantia koskeva osuus on epaselva, ja lahtokohtaisesti tietojen saanti tayttyy,
kun luonnos asetetaan nahtaville ja siita varataan mahdollisuus esittaa mielipide.

Myo6s maapoliittisen ohjelman seuranta on ehdotetussa 9 §:ssa byrokraattinen ja raskas eika vastaa
erilaisten kuntien tarpeisiin. Kunnilla pitaa sailya oma harkintavalta sen suhteen, miten usein
ohjelmaa paivitetdaan ja miten maapolitiikan toteutumista seurataan. Uudet seurantavelvoitteet ovat
ristiriidassa hallitusohjelman tavoitteen kanssa vahentaa kireaa saantelya ja byrokratiaa, ja lisdavat
kuntien hallinnollista taakkaa tilanteessa, jossa kuntien rahoitus ei ole kasvamassa.
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Lopuksi toteamme, ettd luonnos epaonnistuu huomioimaan erilaisten kuntien tarpeet ja
vahentdamaan kuntiin kohdistuvaa saantelyd, kuten hallitusohjelma edellyttda. Maapolitiikan osalta
kunnille jaa vain kaksi vaihtoehtoa: a) joko paattaa olla laatimatta maapoliittinen ohjelma ilmeisen
tarpeettomana tai b) laatia maapoliittinen ohjelma, jonka sisallolle, osallisuudelle, paivittamissyklille
ja seurannalle lainsdataja asettaa kaikilta osin tiukentuvia ja varsin syvalle menevia lisdvaatimuksia.
Luonnos myods epdonnistuu perustelemaan tiukentuvan saantelyn valttamattomyyden.
Mielestamme erityisesti suunnitelman sisallon, paivittamissyklin ja seurannan osalta kunnille tulee
mahdollistaa kevyemmat toimintamallit, jotka huomioivat tarkoituksenmukaisella tavalla kuntien
erot erityisesti maankdyton tarpeissa ja kasvunakymissa. Nyt tdssa ei onnistuta. Erityisen
epatoivottavana pidamme tilannetta, etta ohjelma menettaisi sen strategisen luonteen ja muuttuisi
lainsdadantoa toistavaksi keinoluetteloksi.

3 Luku Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten
korvaaminen

A. Luonnoksen 10 §:ssa 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 lahtokohtana lainvalmistelussa?
Kylla
Perustelut ja tidydennykset:

Pidamme tata oikeana lahtdkohtana. Voimassa olevan lainsaadanndon mukainen
maankayttésopimuksiin perustuva malli on mielestamme toiminut Nokialla hyvin, eika
kehittamiskorvausta ole kunnassamme sovellettu kdaytannossa kertaakaan. Lisaksi kysymys on
oikeudenmukaisesta verovarojen kaytosta. Mikali kiinteisténomistaja hyotyy kiinteistdjensa
kehittamisesta ja yhdyskuntarakentamisesta, tulee hanella olla osallistumisvastuu infran
kustannuksiin. Pidamme tata elinehtona sille, ettd esimerkiksi uusia asuinalueita voidaan kehittaa
myo6s maille, joissa on yksityistd maanomistusta. Tilanne, jossa verovaroja kanavoitaisiin yksityisten
kiinteistbnomistajien voitoiksi, ei olisi kestdava. Kunnan nakdékulmasta tilanne on ollut nykyisella
saantelymallilla toimiva, oikeudenmukainen ja alueiden erityispiirteet huomioivalla tavalla joustava.

Tuomme kuitenkin jo tdssa vaiheessa esille sen, etta lakiluonnos ei kuitenkaan mielestimme aidosti
toteuta tata lahtokohtaa. Esimerkiksi luonnoksen 10 §:ssé vaaditaan, ettd kiinteisténomistajia
kohdellaan yhdenvertaisesti riippumatta siitd, toteutuuko osallistumisvastuu sopimuskorvauksena
tai kehittamiskorvauksena. Lisdksi luonnoksen 11 § edellyttada, ettd kunnan on yksilditava myos
sopimusvalmistelussa yhdyskuntarakentamisen kustannukset ja niiden laskentatapa aivan kuin
kyseessa olisi kehittamiskorvaus. Tama on mielestamme ristiriidassa sopimusvapauden sailyttamisen
kanssa eika huomioi sita, etta kehittamiskorvauksia koskevia saannoksia ei kunnissa juurikaan
kayteta. Miksi sopimusmenettelya vietdisiin kdytanndssa kehittamiskorvauksen suuntaan ja keta se
palvelisi?
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Sopimuskorvauksen etuna on juuri sen joustavuus ja mukautuvuus erilaisiin tilanteisiin. Esimerkiksi
tilanteessa, jossa kummallekin osapuolelle on selvaa, etta infrarakentamisen kulut tulevat olemaan
selvasti enemman kuin 50 % kiinteiston arvonnoususta (mikd on Nokialla maapoliittisessa
ohjelmassa korvauksen maksimi), niiden yksityiskohtainen laskenta ei varmastikaan ole 11 §:ssa
esitetylla tavalla tarpeen. Luonnos epdonnistuu perustelemaan esitettyjen tiukennusten tarpeen ja
puuttuu tarpeettomasti kuntien ja kiinteiston omistajien valiseen sopimusvapauteen. Kunnalla on jo
nyt velvollisuus kohdella kiinteistonomistajia yhdenvertaisesti ja maankayttokorvauksista on
maapoliittisessa ohjelmassa linjaukset, jotka ovat kiinteisténomistajien saatavilla ja joita
noudatetaan. Emme ymmarrd, mitd ongelmaa byrokraattisemmalla ja hallinnollisesti raskaammalla
lainsdadannolla ollaan ratkaisemassa.

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

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

Kylla
Perustelut ja tadydennykset:

Mielestamme laissa tulee sailyttaa nykyisen kaltainen sopimusvapaus, mukaan lukien mahdollisuus
sopia myds muista kuin laissa eksplisiittisesti mainituista oikeuksista ja velvoitteista. Tosiasiassa
laista on nyt kuitenkin tulossa ristiriitainen. Milla perustein ja mista asioista voidaan jatkossa sopia
kehittamiskorvausta laajemmin (13 §), jos lainsdatdja samaan aikaan edellyttaa, etta
kiinteistbnomistajia on kohdeltava yhdenvertaisesti riippumatta siitd, toteutuuko osallistumisvastuu
sopimuskorvauksena vai kehittamiskorvauksena (10 §)? Lahtokohtaisesti oikeuksille ja velvoitteille
voidaan kuitenkin maaritella taloudellinen arvo, joten lainsoveltajana pidamme epaselvana, mista
asioista tosiasiassa voidaan vield 10 §:n estamatta sopia.

Tuomme tassa yhteydessa esille, etta nykyisen kaltaisen sopimusvapauden sdilyttaminen ei ole vain
kuntien vaan myds kiinteistobnomistajien etu. Missaan tapauksessa ei ole kiinteisténomistajien edun
mukaista, ettd hankkeet eivat toteudu, koska lainsdadanto estda tarkoituksenmukaisen sopimisen
niihin liittyvista kustannuksista ja muista oikeuksista ja velvollisuuksista. Lisaksi tulisi muistaa, etta
sopimukset ovat lahtokohtaisesti kiinteistonomistajille kehittamiskorvausta edullisempia ja ainakin
Nokialla my&s maapoliittinen ohjelma ohjaa tahan, jolloin emme nde perustetta tehda sopimuksista
jaykempia. Mikali sopimukset eivat olisi kiinteistonomistajille parempi vaihtoehto,
kehittamiskorvauksia perittaisiin kunnissa huomattavasti useammin. Tama ei kuitenkaan vastaa
meidan kasitystamme.

Lisaksi luonnoksessa esitetdan sadntelyd, joka rinnastaisi maankayttosopimuksiin kaytanndssa kaikki
kunnan tekemat maankayton sopimukset kaavoituksen kdynnistamissopimuksista (14 §) kaikkiin
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muihin muilla tavoin nimettyihin sopimuksiin, jotka jollain tavalla liittyvat kaavojen toteuttamiseen
(15 §). Myos tama tosiasiassa rajoittaa sopimusvapautta taysin tarpeettomalla tavalla. Esimerkiksi
Nokialla tehd&aan jonkin verran maankayttosopimuksia taydentavia yhteistydsopimuksia, joissa
sovitaan toteutuksen kaytannon kysymyksista, ja ndiden rinnastaminen maankayttosopimukseen on
taysin epatarkoituksenmukaista.

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 séannosluonnosta?
Kylla, mutta muutettuna
Perustelut ja tadydennykset:

Nokian kaupunki kannattaa esitysta muutettuna. On perusteltua, ettd myos poikkeamisluvan ja
puhtaan siirtyman sijoittamisluvan yhteydessa voidaan sopia yhdyskuntarakentamisen kustannusten
korvaamisesta. Esimerkiksi poikkeamislupa voi joissain tapauksissa tuottaa kaavaa vastaavan alueen
kehittamistarpeen, ja on myos kiinteistonomistajan etu, ettd kunnan ei ole valttamatonta tehda
kaavamuutosta vain siksi, ettd kustannustenjaosta olisi mahdollista sopia.

Emme kuitenkaan nae perustetta sille, miksi sopimusmenettelyn kayttoa ja laajuutta on naissa
tapauksissa pyritty luonnoksessa ndin voimakkaasti rajoittamaan. Esimerkiksi vaatimus siita, etta
menettelyn soveltamisesta tulee paattaa ensin maapoliittisessa ohjelmassa voisi pahimmillaan
tarkoittaa koko hankkeen viivastymista maapoliittisen ohjelman paivittdmisen takia. Tama ei
varmastikaan voi olla lainsaatajan tarkoitus. Lisdksi huomautamme, etta maapoliittisen ohjelman
tarkoitus on olla strateginen asiakirja ja sen muuttaminen talla tavoin juridiseksi
ennakkoedellytykseksi tietyn menettelyn kayttamiselle on strategisen tarkoituksen vastaista.

Edelleen pidamme epatarkoituksenmukaisena, etta kiinteistonomistajia kohdeltaisiin
epadyhdenvertaisesti riippuen siitd, onko kyseessa kaavamuutos vai poikkeamislupa. Jos tarkoitus on
lisata joustavuutta, niin silloin myos 17 §:n tarkoittamissa tilanteissa tulisi olla yhta laaja
sopimusvapaus kuin muissakin maankayttésopimustilanteissa. Esitetty 13 §:n soveltamisen
poissulkeminen voi johtaa epatarkoituksenmukaiseen tilanteeseen, missa kaavamuutos jouduttaisiin
kdynnistdamaan vain siksi, ettd osapuolten kaytossa olisi laajempi sopimusvapaus. Tama ei
varmastikaan myods voi olla lainsdatadjan tarkoitus eika se varmastikaan ole kiinteistodan kehittavan
kiinteistbnomistajien etu.

D. Muita ndkemyksianne kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaamista
koskevista saannosluonnoksista (luku 3).
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Saannosluonnoksissa on kaksi keskeista ongelmaa. Kuten edellad jo olemme tuoneet esille, vaikka
sopiminen sailyy periaatteessa ensisijaisena vaihtoehtona, sopimusvapautta tosiasiassa rajoitetaan
ja sopimisesta tehdaan hallinnollisesti raskaampaa. Toinen ongelma on, ettd luonnoksen mukainen
esitys ei mielestamme huomioi asianmukaisella tavalla sita tosiasiaa, ettd kuntien kaavahankkeet
eivat ole vain uusia asuinalueita vaan kunnissa tehddan merkittava maara taydennysrakentamista.
Luonnoksessa esitetty lainsdadanto ei ole juurikaan kehittynyt maankaytto- ja rakentamislain
saatamisen ajoista, vaikka maankayton tarpeet ovat nyt toiset ja myos ilmastonmuutoksen torjunta
edellyttad maankaytolta uudenlaista tehokkuutta ja ekologista kestavyytta.

Taydennysrakentamiselle luonteenomaista on se, ettd kaava-alueita ei kehiteta laajoina
kokonaisuuksina vaan kaava-alueet ovat tyypillisesti pienid, mahdollisesti vain yhden tontin kokoisia.
Kiinteistdja myos kehitetaan usein eri aikaan, mista hyva esimerkki on Nokian keskusta, jossa
kiinteistdja on kehitetty liiketoiminnasta asumiseen yritysten liiketoimintaedellytysten muuttumisen
ja toisaalta strategisten valintojen myo6ta. Kaavahankkeet ovat hyvin eriaikaisia eika kunta
valttamatta voi ennakoida, milloin hankkeet realisoituvat. Samaan aikaan keskustassa on taytynyt
kehittaa lilkkennejarjestelyja ja palveluja. Piddmme aidosti haasteellisena tehda ehdotetun 11 §:n
mukaista laskentaa taydennysrakennushankkeissa, koska 11 § on laadittu uusien asuinalueiden
rakentamisen ndakokulmasta. Samoin 11 § on laadittu yhtendisten isojen kaava-alueiden
nakokulmasta, vaikka se ei aina vastaa todellisuutta. Tama ei kuitenkaan tarkoita, etteiko
tdydennysrakentaminen yhta lailla vaadi kunnalta investointeja.

Mielestamme tadysin aiheellinen huoli on, ettd 11 §:n ja oikeastaan koko 3 luvun kasuistinen ja
vanhahtava sadntelytapa johtaa siihen, etta erityisesti taydennysrakentamisen osalta
maankayttésopimuskorvausten ennakointi tulee olemaan vaikeaa ja kiinteisténomistajat voivat
myo0s joutua keskenaan eriarvoiseen asemaan riippuen siitd, milloin he hankkeisiinsa ryhtyvat. Tama
ei voi olla lainsaatajan tarkoitus eika kiinteisténomistajien etu. Riskina on, etta kiinnostus
taydennysrakentamiseen loppuu, mika haittaisi erityisesti myds kestavan kehityksen tavoitteiden
saavuttamista. Edella esitetyista tdydennysrakentamiseen taytyy olla mahdollista luoda
vhdenvertainen, kaikkien osapuolten edut huomioiva laskentamalli eikd ehdotettu 11 § vastaa tahan
tarpeeseen. Yhtena vaihtoehtona voisi olla, ettd kunta voisi arvioida tadaydennysrakentamisen
sopimuskorvausten laskentaperusteena olevat kustannukset kuntatasolla toteutuvan
vhdyskuntarakentamisen investointikustannusten perusteella, jolloin malli olisi ennakoitava ja
yhdenvertainen.

Lisdksi haluamme esittada joitakin pykalakohtaisia huomioita. Kuten edelld on tuotu esille jo useasti,
10 § on tarpeettoman kasuistinen ja osin ristiriitainen sopimusvapauden kanssa. Sama koskee 11
§:33, joka edelld todetusti ei myoskaan palvele tosiasiallista sopimuskaytantoa. Erityisen
ongelmallista kasuistisessa sdantelytavassa on, ettd se ei huomioi mahdollisia tulevaisuuden tarpeita
(esimerkiksi kaavamuutoksen toteuttamiseksi tehtdavan ekologisen kompensaation kunnalle
aiheuttamat kustannukset). Tama ei olisi niin suuri ongelma, mikali sopimusvapaus kunnan ja
kiinteisténomistajien valilla aidosti sdilyisi. Esitamme etta 3 luvun 11 § kirjoitetaan nykyista
valjemmin ja/tai vahintaan 10 §:sta poistetaan yhdenvertaisuuden vaatimus sopimuskorvauksen ja
kehittamiskorvauksen valilla, jotta tavoite sopimusvapauden sdilymisesta toteutuu.
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Ehdotettu 12 § ei mielestamme mydskaan ole onnistunut. Kdytannossa silla siirretdan olemassa
olevien rakennusten purkukustannukset seka pilaantuneiden maiden puhdistuskulut kunnan
veronmaksajien maksettavaksi, mika ei ole tarkoituksenmukaista eika miltaan osin perusteltua.
Puhdistamiskuluista on suljettu pois ainoastaan aiheuttajavastuun perusteella maksettavaksi tulevat
kulut (ympaéristonsuojelulaki 133 § 1 mom.), mutta mielestimme mitdan puhdistuskuluja ei tulisi
talla tavoin vyoryttaa veronmaksajille. Perustelujen mukaan myds 133 § 2 mom.
aiheuttajavastuuseen rinnastuva vastuu ei oikeuta viahennykseen, mutta mielestamme tdma on lain
sanamuodon perusteella epaselvaa. Lisaksi kaytanndssa tilanteet ovat hyvin usein sellaisia, etta
kunta ei pysty ndyttamaan toteen, etta alueen haltija olisi YSL:n 133 2 momentin mukaisesti tiennyt
tai hanen olisi pitanyt tietda alueen tila sitd hankkiessaan. Tilanne on kuitenkin yleensa se, etta
ostaja on vahintadn hyvaksynyt riskin, etta ostettavalla kiinteist6lla voi olla vuosikymmenia tai yli
satakin vuotta vanhaa pilaantumista teollistumisen alkuajoilta, ja ostaja on my0ds saattanut talla
perusteella neuvotella kohteen hankintahinnasta alennusta. Tall6in on tdysin kohtuutonta, etta
puhdistamiskulut olisivat 12 §:ssa ehdotetulla tavalla vahennyskelpoisia ja vahentdisivat kunnalle
kuuluvaa korvausta.

Suhtaudumme kriittisesti ehdotettuun 14 §:an, jossa saadettaisiin kaavoituksen
kdynnistamissopimuksesta. Erityisesti sen 3 momentti, jossa vaaditaan, etta
kdynnistamissopimukseen sovelletaan maankayttosopimusta koskevia sdannoksid, on epdonnistunut
ja tulisi poistaa. Kaavoituksen kaynnistamissopimusta ei tule kasitellda maankayttésopimuksena, ne
ovat eri asioita. Lisaksi on epdselvaa, mista oikeuksista ja velvollisuuksista 1 momentissa on kyse,
kun sopimuksen sisdltona on yleensa ollut osapuolten tavoitteet (ei sitovia) ja lisdksi on sovittu
kaavan laatimisesta aiheutuvien kustannusten korvaamisesta (kaavan laatiminen ja erilaiset
ulkopuolisilta tahoilta tilattavat selvitykset). Emme tunnista, milld perusteella tdsta asiakirjasta tulisi
tehda ainakaan nykyistad raskaampaa asiakirjaa. Ehdotettua 14 §:33 olisi syyta tdsmentaa
vastaamaan nykyista kdytantoa, joka on ainakin Nokialla ollut toimiva.

Myos ehdotettu 15 § kaventaa tarpeettomalla ja epatarkoituksenmukaisella tavalla kuntien
sopimusvapautta. Nahdaksemme maankayttésopimus on sopimus, jolla sovitaan kunnalle
yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaamisesta (kuten 3 luvun otsikkokin jo
kertoo) eika ole mitaan perustetta, miksi niita koskevia saannoksia tulisi soveltaa kunnan muihin
mahdollisiin sopimukseen, jotka liittyvat kaavoitukseen tai kaavojen toteuttamiseen. Lisaksi pykalan
perusteluissa todetaan, etta pykalaa olisi tarkoitus soveltaa ”“myds sellaisiin oikeussuhteisiin, jotka
eivat olisi muodollisesti sopimuksia” ja soveltamisalana todetaan perusteluissa
”suunnitteluvarauksiksi tai kehittamisvarauksiksi nimetyt menettelyt”. Ehdotettu saantely on
epaselvaa, ja se rikkoo myos periaatetta, ettd perusteluilla ei tule saataa. 15 §:n sanamuodon
mukaan kyseessa tulisi olla maankayttésopimukseen rinnastuva oikeussuhde, mita erilaiset
suunnittelu- tai kehittamisvaraukset eivat ole. Kuten edelld on todettu, maankayttésopimus on
ensisijaisesti yhdyskuntarakentamisen kustannusjakoa koskeva sopimus ja se tulee laht6kohtaisesti
tehtavaksi vasta siind vaiheessa, kun asemakaavaluonnos tai -ehdotus on ollut nahtavilla.
Mielestimme ehdotettu 15 § tulisi poistaa.
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Ehdotettu 15 § tekee myos epaselvaksi monen hyvaksi todetun sopimuskaytannon
jatkomahdollisuudet. Esimerkiksi Nokialla on laadittu maanvuokralaisten kanssa toteutussopimuksia,
jotka ovat kehittyneet maanvuokralaisten esitysten ja aloitteiden pohjalta nykyisen kaltaisiksi.
Sopimusmallista ovat pitaneet sekd maanvuokralaiset ettd rakennusliikkeet ja sitd on hyodynnetty
laajalti. Toteutussopimuksella maanvuokralainen on saanut kaavamuutoksen myota merkittavaa
tuottoa, koska sopimusmalli mahdollistaa vuokraoikeuden myymisen eteenpdin. Maanvuokralainen
on osallistunut tontin kayttotarkoituksen muutoksesta johtuviin kustannuksiin, joita ovat usein olleet
esimerkiksi maaperan kunnostus, johtosiirrot ja meluseindn rakentaminen. Kaavamuutoksen jalkeen
kaupunki on vuokrannut tontin maanvuokralaisen osoittamalle taholle. Mielestdmme ei ole mitaan
syyta rinnastaa esimerkiksi ndita sopimuksia maankayttosopimuksiin, koska niiden kayttotarkoitus ja
tavoite ovat eri vaikkakin ne liittyvat kaavoitukseen.

Ehdotettu 16 § asettaisi kunnalle varsin epamaaraiset tiedottamisvelvollisuudet. Jos ja kun
maankadyttésopimuksen ensisijainen tarkoitus on sopia yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien
kustannusten korvaamisesta ja sopimus tulee Iahtokohtaisesti tehtavaksi kaavoituksen
loppuvaiheessa, piddmme hyvin erikoisena ehdotettua sadntelya. Perusteluissa vaitetdan, etta
laatimismenettelya “selkeytetdan” mutta tosiasiassa pykaldsta on tullut sekava verrattuna nykyisen
alueidenkayttolain 91 b § 4 momenttiin, joka on selkea ja hyva.

Esimerkiksi Nokialla maankayttésopimuksen laatimisen tarve on kerrottu yleensa seka asemakaavan
osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa seka kaavaselostuksessa jo luonnosvaiheessa, eika tasta
tiedotustavasta ole tullut kritiikkia.

Osittain ehdotetun pykalan epaselvyys liittyy siihen, ettda maankayttésopimuksiin on haluttu
rinnastaa myos kaikki mahdolliset muut kunnan oikeussuhteet. Olemme tata kritisoineet jo 15 §:n
yhteydessa. Jos lainsaataja katsoo, etta olisi olemassa jotain maankaytollisia oikeussuhteita, joita
pitdisi sdannelld (kuten “suunnitteluvaraus”, johon viitataan perusteluissa), tulee niitad sadnnella
eksplisiittisesti eikd puhua "maankayttoésopimukseen rinnastettavista oikeussuhteista”. Esitetty
saantely ei edusta hyvaa ja selkeda lainsaddantotapaa.

Toteamme myo0s, etta tavanomaisessa maankayttosopimusprosessissa on kyse
sopimusneuvottelusta, jossa osapuolet keskustelevat euroista, eikd prosessissa ole ”osallisia”, joille
taytyy varata mahdollisuus saada tietoja ja lausua mielipiteensa asiasta. Osallisilla viitataan kaavan
osallisiin ja sopimuksella ei saa sopia kaavan sisallosta. Laki pitdda ymmartaa sen sanamuodon
mukaan ja ehdotettua sdaantelya on nyt valitettavasti sisall6llisesti hyvin vaikea ymmartaa, kun siina
menevat maankayttésopimukset ja vaitetysti rinnastettavat oikeussuhteet sekaisin. Esitamme, etta
palataan 91 b §:n 4 momentin mukaiseen muotoiluun, jossa ei ole ollut mitaan vikaa.

Pykalissa 18—28 sdadettaisiin kehittamiskorvauksesta. Lahtékohtana ainakin Nokialla on aina
sopimusmenettely, jotta tahadn raskaaseen kehittamiskorvausmenettelyyn ei tarvitsisi ryhtya.
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Ehdotetun 19 § mukaan arvonnousu ei ole merkittava, jos lisdrakennusoikeuden maara
asuntorakentamisessa 500 kerrosneliometria. Ottaen huomioon, etta 500 kerrosnelidmetrin arvo
vaihtelee kunta- ja aluekohtaisesti, piddmme hieman erikoisena, etta kiinteistonomistajat voivat
talta osin olla keskenadn hyvinkin eriarvoisessa asemassa. Olisikin syyta viela harkita, olisiko
kuntakohtaista harkintaa mahdollista lisata talta osin. Nyt harkintavaraa on ehdotetussa 3
momentissa vain ylospain, ei alaspain.

Hieman erikoisena pidamme myds 28 §:a erillisesta kehittamiskorvauksia koskevasta
tietoaineistosta. Nykyisessa alueidenkayttolaissa on vanha vaatimus parinkymmenen vuoden takaa
luettelon pitamisesta. Etenkin kun nykyaan on olemassa kuntia velvoittava tiedonhallintalaki, johon
myos perusteluissa viitataan, olisi syyta kriittisesti pohtia, onko ylipaataan tarvetta saataa erikseen
tietoaineiston yllapidosta. Velvoite lisda kunnassa tiedonhallinnan tyotaakkaa ilman, ettd on selvas,
mita tahoa erillinen tietoaineisto palvelisi. Lisdksi jos kehittamiskorvauksia maarataan vain joitakin
tai ei lainkaan kahdessakymmenessa vuodessa (kuten Nokialla on MRL:n saatamisen jalkeen kdynyt),
onko erilliselle tietoaineistolle todella tarvetta. Lahtokohtahan on, etta kehittamiskorvaus tulee
sovellettavaksi vain, jos sopimukseen paaseminen on mahdotonta.

4 Luku Kehittamisalue
Ndkemyksenne kehittdmisaluetta koskevista sdannoésluonnoksista (luku 4).

Kehittamisalue voisi periaatteessa olla kayttokelpoinen strateginen tydkalu, mutta nykyisessa
muodossa se on osoittautunut toimimattomaksi ja sen kayttoé on kasityksemme mukaan ollut
valtakunnallisestikin vahaista. Nokialla ei ole sovellettu nykyisen alueidenkayttélain 15 luvun
saannodksia lainkaan.

Ongelmana on, ettd kehittamisalueella pyritdan ratkaisemaan tilanteita, joissa maanomistuksen
pirstoutuneisuus aiheuttaa kehittamisen haasteita. Laht6kohtaisesti talléin on jo yleensa huonot
edellytykset alueen kehittamiselle, koska nakemyksia kehittdmisen tavoitteista voi olla paljon ja ne
voivat olla keskenaan ristiriitaisia. Se, etta 50 % alueen omistajista on aloiteoikeus
kehittamisalueeksi nimeamiseksi, on hieman ristiriitaista sen kanssa, ettd 32 §:n mukaisia
erityisjarjestelyt edellyttaisivat yhteison muodostamista (2 mom. kohta 1) ja kunnan ja
kiinteistonomistajien valista sopimista (2 mom. kohta 2). Jotta jarjestelylla olisi edellytykset
menestya, sen takana tulisi olla selvasti laajempi maanomistus.

Emme kannata 31 §:ssa ehdotettua aloitteen kasittelyaikavelvoitetta. Lisdksi pitdisi ottaa kantaa
sithen, onko aloitetta koskevalla hylkaavalla paatoksellad sitovuutta vai voiko aloitteen tehda
valittdmasti uudelleen.
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Piddmme epatodenndkodisenad, etta esitetyilla muutoksillakaan tdma lainsdaadantdinstrumentti saisi
laajaa kayttoa ja joka tapauksessa se vaatisi selkeda valtakunnallista tukea ja ohjeistusta.

5 Luku Tonttijako

Ndkemyksenne tonttijakoa koskevista saanndsluonnoksista (luku 5).

Lahtokohtaisesti piddmme ohjeellisesta tonttijaosta luopumista selventdvana uudistuksena.
Luonnoksessa hallituksen esitykseksi ei kuitenkaan kovin syvillisesti ole pohdittu tdman uudistuksen
seurauksia. Piddmme todenndkdisena, etta sitovien tonttijakojen laatiminen yleistyy asemakaavan
yhteydessa nykytilanteesta, jolloin tastd menettelysta tulee ensisijainen ja erillisesta tonttijaosta
erilaisia muutostilanteita koskeva menettely. Siihen ndhden, ettd kdytannot voivat muuttua aika
paljonkin, on vaikutustenarviointi (luku 4.1.4) tehty varsin kevyesti. Siihen ndahden, etta tassa
tehddan selked muutos ja edellytetdan selvemmin muun muassa erillisen tonttijakokartan laatimista
kaavan yhteydessa, olisi ollut toivottavaa, ettd sddanndksia ja niiden selkeytta olisi viela kayty
tarkemmin lapi.

Myos erillista tonttijakoa koskevien sdadanndsten sisdiseen koherenssiin tulisi kiinnittaa tarkempaa
huomiota. On jonkin verran ristiriitaista, etta kiinteiston haltija ei voi hakea tonttijakoa (34 §) mutta
han voisi hakea tonttijaon muutosta (35 §) ilman kiinteistonomistajan suostumusta. Luonnoksessa ei
kuitenkaan ole perusteltu, miksi oikeuden tulisi ndissa tilanteissa olla erilainen. Mielestamme olisi
loogista ja tarkoituksenmukaista, etta kiinteiston haltija voisi hakea tonttijakoa kummassakin
tilanteessa kiinteisténomistajan suostumuksella.

Lisdksi toivomme, ettd oikeus esittda tonttijaosta mielipide (41 §) ja velvollisuus tiedottaa
paatoksesta “mielipiteen jattdneelle” (42 §) olisi selvemmin sidottu valitusoikeuteen (66 §).
Ehdotetulla muotoilulla jaa epaselvaksi, onko kunnalla velvollisuus ldhettaa paatos tiedoksi myos
niille "mielipiteen jattaneille”, joilla ei ole lainmukaista valitusoikeutta. Koska ehdotus tonttijaoksi
tulee olla julkisesti ndhtaville, niin mielipiteen voi periaatteessa lahettda kuka tahansa kunnan
ulkopuolinenkin taho. Lainsdatdjan tarkoitus ei liene se, etta heillekin pitaisi paatoksesta tiedottaa
henkil6kohtaisesti, koska paatoksen tiedottamisen tarkoituksena on mahdollistaa valitusoikeuden
kayttaminen.

Tuomme myos esille, etta lakiehdotuksessa parissakin kohdassa ja tdssa luvussa ehdotetussa 41
§:ssa kaytetty muotoilu ” kiinteistojen omistajille ja haltijoille on varattava mahdollisuus saada
tietoja asian kasittelyn lahtokohdista ja tavoitteista” on epaselva. Mikali tonttijaolla toteutetaan
asemakaavaa, |6ytyvat lahtokohdat ja tavoitteet asemakaavasta, joka on julkinen asiakirja. Jos taas
kysymys on esimerkiksi jonkun tontin omistajan hakemuksesta, on tama hakemus asianosaisten
saatavilla jo julkisuuslainkin nojalla. Emme hahmota, mista tallaisessa erillisessa tiedonsaannin
varaamismahdollisuudessa olisi kyse ja mielestimme olisi riittavaa todeta, etta asianosaisille tulee
varata mahdollisuus lausua mielipiteensa asiasta.
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Toteamme myos lyhyesti, ettd muistutus on maankayttdasioissa ehdotusvaiheessa vakiintunut
ilmaisu mielipiteelle eika sita olisi tassa ollut tarpeen muuttaa. On hieman epaloogista, etta mikali
tonttijako tehdaan kaavan yhteydessa, siitd voi tehda muistutuksen, mutta erillisessa tonttijaossa
kdaytetdadn termia mielipide.

6 Luku Maan luovuttaminen, lunastaminen ja kaavan toteuttamisesta johtuva
korvaus

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

Vaihtoehtojen erot liittyvat siihen, olisiko menettely aina sama riippumatta siitd, onko kyseessa
ensimmadinen asemakaava vai asemakaavan muutos (vaihtoehto 1), vai olisiko menettelyn oltava erilainen
silloin, kun alueelle laaditaan ensimmadinen asemakaava (vaihtoehto 2).

Voimassa olevassa lainsdadadann6ssa menettely on erilainen ensimmaisen asemakaavan ja asemakaavan
muutoksen yhteydessa.

Kumpaa 48 §:n vaihtoehtoa pidatte parempana?
Vaihtoehtoa 2 (erilainen menettely 1. asemakaavan yhteydessa)
Perustelut ja taydennykset:

Kannatamme 48 §:n vaihtoehtoa 2. Vaihtoehto 1 on kunnalle huomattavasti kalliimpi vaihtoehto.
Nokian kaupunki on pyrkinyt ensisijaisesti sopimaan haltuunoton korvauksista, mika olisi edelleen
mahdollista vaihtoehdossa 2. Se on myos keskeistd, ettd vaihtoehdossa 2 voi lohkomistoimituksella
saada hoidettua sekd omistuksen ettd hallinnan siirtymisen 1. asemakaavan mukaisilla katualueilla.
Positiivista on, ettd lailla pyritddn edistdmaan omistuksen, hallinnan ja korvausten maksun
kokonaisuuden valmiiksi saamista.

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

Taloudellisesti luku 6 on kunnille kaikkein kriittisin ja sen merkittavyyteen nahden sen
vaikutustenarviointi on tehty hammastyttavan kevyesti.

Erityisesti aiemman katualueen luovutusvelvollisuuden poistaminen ensimmaisen asemakaavan
osalta ja sen sijaan sdddettava tayden korvauksen periaate myos katualueluovutusten osalta
muuttavat nykyistd kunnan ja maanomistajan valista vastuunjakoa nykytilanteesta, eika
ehdotuksessa ole tahan liittyen esitetty ratkaisuja muutoksen vaikutusten kompensoimisesta
kunnille. Ehdotuksessa todetaan, ettd “katualueen luovuttaminen ilman taytta korvausta on
perustuslain omaisuuden suojaan liittyvan 15 §:n vastainen”. Muun muassa talla perustella
muutosta on pidetty vaistamattdomana ja vaihtoehdottomana. Vaikutustenarvioinnissa myds
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mielestamme virheellisesti esitetdan, etta talla ei olisi vaikutusta kaavojen etenemiseen.
Mielestamme sen toteaminen, ettd mitaan vaikutusta kaavahankkeiden etenemiseen ei olisi,
edellyttaisi laajempaa ja tarkempaa vaikutusten arviointia.

Erityisen suuri muutos tulee olemaan tilanteissa, joissa kunnalle tulisi katualueen
lunastuskustannuksia mutta maanomistajan yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin
osallistumisvelvollisuus jaisi esitetyn 500 k-m?:n asuisrakennusoikeuden alle. Tama tarkoittaa, etta
nadissa tapauksissa kaavamuutos voisi olla kunnan kannalta vain selvasti miinusmerkkinen.
Mielestamme ei voi olla kenenkdan intressissa, ettad hankkeita jaisi toteutumatta siita syysta, etta
lainsdataja on rajoittanut kunnan ja maanomistajan oikeutta sopia oikeudenmukaisesta
kompensaatiosta. Jos kadun rakentaminen on selvasti tarpeen, jotta maan arvo nousee ja sita
saadaan hyddynnettyd, on myds maanomistajan intressissd, ettd katu rakennetaan. Kadun
toteuttamisen jattaminen maanomistajan vastuulle on mahdollista vain poikkeustapauksissa eika
tata olla muuttamassa.

Katualueen ilmaissaantioikeuden poistaminen lisdaa kuntien kustannuksia seka edellyttaisi
mielestamme myos toimivia siirtymdsaanndksia ja valtion rahoitusta. Koska kunnat eivat ole voineet
ottaa huomioon tulevaa sadntelya arvioidessaan jo tehtyja kaavapaatoksia ja niitd koskevia
maankadyttosopimuksia, tulisi tdyden korvauksen periaatteen koskea vain tulevien asemakaavojen
mukaisia katualueita.

Olisi ollut myds tarpeen arvioida perusteellisemmin, olisiko yksityisteitd koskeva poikkeus (nykyisen
alueidenkayttdlain 104 § 4 mom.) ollut mahdollista kaikesta huolimatta sailyttaa. Yksityistiealue on
jo valmiiksi yhteisessa kulkukaytossa eikda maanomistaja kdytanndssa voi hyddyntaa sita yksityisiin
tarkoituksiinsa. Mikali poikkeusta ei sdilytetda, maanomistaja hyotyy lunastuskorvausten lisaksi
muutoinkin haltuunotosta, kun esimerkiksi kunnossapitokustannukset jadavat pois. Usein
maanomistaja on vahintdan tien osakkaana velvollinen osallistumaan sen
kunnossapitokustannuksiin. Korvauksettomuus on ollut perusteltu juuri siitd nakékulmasta, etta
muutos hyodyttaa yksityisia tienpidon velvollisuuksien muuttuessa julkisen tahon
kunnossapitovelvollisuuksiksi.

Lisdksi ehdotetulla 62 §:113 lisattaisiin kuntien maksuvelvollisuutta saatamalla, etta kaikkiin
julkisyhteisojen tekemiin tontin tai rakennuspaikan osia koskeviin lunastuksiin sovellettaisiin
lunastuslain mukaisia korvausperusteita. Tama tarkoittaisi kaytannossa sita, etta kunnan on aina
maksettava tontinosan lunastuksessa lunastuslain maarittelema 25 % korotus lunastushintaan. Muut
tontinosia koskevat lunastukset esimerkiksi yksityisten kiinteistonomistajien valilla tapahtuisivat
edelleen kiinteistonmuodostuslain nojalla sen maksuperusteita kayttaen ja siten yksityisen ei tule
maksaa tontinosan lunastustilanteessa lunastuslain 25 % korotusta. Luonnoksen mukaisessa
vaihtoehtojen tarkastelussa tata asiaa ei ole tarkasteltu kdytanndssa lainkaan. Emme pida
perusteltuna, etta julkisyhteis6a kohdeltaisiin epaedullisemmin kun yksityisia tahoja. Piddmme myds
erikoisena, ettd vaihtoehtoja ei ole esitetty eika vaikutuksia kuntataloudelle arvioitu.
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Selkeyttavana uudistuksena pidamme lunastusperusteiden karsimista maakuntakaavaan perustuvan
lunastuksen poistamisella.

Ehdotetussa 60 §:ssa aiempi MRA 102 §:n mukainen luettelo maksamattomista sopimuskorvauksista
on hieman yllattaen muuttunut velvollisuudeksi yllapitaa tietoaineistoa kaikista
sopimuskorvauksista. Uutta velvoitetta on perusteltu silld, etta ”pyrittaisiin parantamaan
sopimuskorvauksista saatavilla olevaa tietoa”. Kuten muissakin vastaavissa kohdissa olemme
todenneet, emme pida perusteltuina kunnan yleisista tiedonhallintavelvoitteista erillisia velvoitteita.
Kunnilla on jo nyt oltava tiedonohjaussuunnitelmat, joilla varmistetaan tiedon saatavuutta ja
eheytta, ja tiedonhallinta on tavanomainen osa kuntien toimintaa. Emme nae, mita talla
muuttuneella lainkohdalla tavoitellaan eikd mielestamme ole osoitettu, ettd kuntien
tiedonhallinnassa olisi talta osin jokin korjattava puute.

7 luku Muutoksenhaku

Ndkemyksenne muutoksenhakua koskevista sadannésluonnoksista (luku 7).

Ehdotuksessa oltaisiin sdatamassa suoraan maapoliittista ohjelmaa koskevan paatoksen
valituskelpoisuudesta kuntalain mukaisesti (67 §). Ottaen huomioon, ettd luonnoksessa ollaan
ehdottamassa, ettd ohjelma tulee tarkistaa kerran valtuustokaudessa, niin mielestamme olisi syyta
saataa, etta paatoksesta ei voi valittaa, mikali ohjelmaa ei muuteta (tai vaihtoehtoisesti saataa, etta
ohjelmaa ei ole pakko vieda uudelleen valtuuston kasiteltavaksi, jos sita ei sisallollisesti muuteta).
Olisi hyvin epatarkoituksenmukaista, ettd samoista asioista olisi mahdollista valittaa uudelleen neljan
vuoden valein.

Lisaksi lakiin oltaisiin lisadmassa saannds, missa foorumissa maankayttésopimuksia koskevat
erimielisyydet ratkaistaan (68 §). Ehdotettu 68 § tekee oikeustilasta sekavan. Mielestimme olisi
perustellumpaa, ettd maankayttésopimuksia koskevat kysymykset kasiteltaisiin yleisissa
tuomioistuimissa. Yleensa sopimuksissa sovitaan osapuolten valitsemasta foorumista, joka yleensa
on kardjaoikeus. Koska kasityksemme mukaan valtaosa sovittavista kysymyksista on
yksityisoikeudellisia, tulisi riidat ohjata yleisiin tuomioistuimiin.

8 Luku Erinaisia saannoksia
Ndkemyksenne luonnoksista erindisiksi sadnnoksiksi (luku 8).

Kunnan mahdollisuudet siirtda asemakaavan mukainen toteuttamisvastuu yksityiselle taholle ovat
sailymadssa ennallaan. Ottaen huomioon, ettd katujen ilmaisluovutusvelvollisuus kunnille poistetaan,
olisi mielestamme ollut hyva pohtia myos tdman sadannoksen kayttoalaa, joka on nyt rajattu vain
loma-, matkailu- ja muihin vastaaviin hankkeisiin.

9 Luku Voimaantulo- ja siirtymasaannokset
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Ndkemyksenne luonnoksista voimaantulo- siirtymasadannoksiksi (luku 9).

Siirtymaaikojen tulisi olla realistisia kuntien resurssien nakdkulmasta, missa lainsaataja ei ole nyt
mielestamme onnistunut. Kysymys ei ole vain taloudellinen vaan jatkuvat ja nopeasti toteutettavat
muutokset kuormittavat etenkin pienemmissa kunnissa samoja viranhaltijoita, mikd vdhentaa
kuntien veto- ja pitovoimaa tyonantajina. Muutokset edellyttavat aina vahintdan perehtymists,
koulutusta ja sisdisten prosessien hallintaa, mista syysta niita ei tulisi tehda ilman painavia
perusteluja ja tehtaviin muutoksiin tulisi varata riittava aika.

Olisimme monien muiden kuntien tavoin toivoneet, ettd katualueen ilmaisluovutusvelvollisuuteen
olisi voitu luoda jarkeva siirtymaaika, jotta muutos olisi voitu toteuttaa hallitusti. Painvastoin
ehdotettu 76 § nahdaksemme tarkoittaa, etta kunnille asetetaan aikataulullinen paine vieda
keskeneraiset asiat paatokseen ennen lain voimaantuloa. Olisi mielestamme ollut perusteltua, etta
lain voimaan tullessa keskenerdisiin asioihin olisi voitu soveltaa viela vanhaa lakia. Tata perustelisi
mielestamme myo0s se, ettd kunnat eivat ole voineet aiempia asemakaavoja hyvaksyessdan ottaa
huomioon, etta katujen ilmaisluovutusvelvollisuus tulee poistumaan ja maankayttésopimukset on
neuvoteltu voimassa olevan lain sdanndsten mukaisesti. Voimaantulosaanndksella puututaan
kuntien ja maanomistajien valiseen sopimustasapainoon tavalla, jota ei ole mielestimme perusteltu.
Lisdksi ehdotettu 76 § voi tuottaa ennakoimattomia taloudellisia vaikutuksia kunnille, mikali siina
ehdotetussa viiden vuoden maaraajassa pitaydytaan.

Edelleen voimaantulo- ja siirtymasaanndksissa tulisi selkeyden vuoksi ottaa kantaa siihen, mita lakia
sovelletaan omistusoikeuden siirtymiseen sellaisissa tapauksissa, joissa 1. asemakaavan mukaisen
katualueen lohkominen on tullut vireille ennen uuden lain voimaan tuloa. Perusteluissa (s.146)
mainitaan, ettd kadun toteuttamisprosesseissa keskenerdisissa oikeustoimissa siirryttaisiin
noudattamaan uutta lakia, jolloin kunta ei voisi enda saada katualuetta omistukseensa
ilmaisluovutuksena. Tdma on mielestdmme varsin epaselva ja epatoivottava oikeustila. Mikali
omistusoikeus ei siirtyisikdan kunnalle, tarkoittaisi se sita, etta toimitus pitdisi keskeyttaa siihen
saakka, kunnes omistusoikeus on kunnalla, koska katualueen voi lohkoa vain kunnan omistukseen.
Tama voisi tarkoittaa sitd, ettd vireilld olevia lohkomistoimituksia jaa roikkumaan. Tastakin
nakokulmasta olisi ollut perustellumpaa, etta kesken olevat prosessit voitaisiin vieda paatdkseen nyt
voimassa olevan lain sdaanndsten mukaisesti.

Yhteenvetona toteamme, ettd emme pida tarkoituksenmukaisena sita, ettd keskenerdisissa
prosesseissa sddnnokset muuttuvat eikd tdma ole yleensa ollut lainsddadannon ldhtokohtakaan.
Ehdotettu sdantely tuottaa epatoivottuja ja vaikeasti ennakoitavia haittavaikutuksia ja
voimaantulosdanndksissa tulisi noudattaa sita vakiintunutta periaatetta, etta keskenerdiset prosessit
voidaan vieda loppuun suunnitellusti niita sovittaessa tai vireille laitettaessa voimassa olleen
lainsddadannon mukaisin sdannoksin.

Vaikutusten arviointi

Lausuntopalvelu.fi 15/18



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?
Jossain maarin puutteellisena

B. Onko jossain vaikutusten arvioinnin osassa erityista tdydentamisen tarvetta?
Kylla

Jos vastasitte kylld, olkaa hyva ja tarkentakaa, mit3 osaa tai osia vaikutusten arvoinnista tulisi tiydentaa
tai mitd aihetta koskeva puuttuva arviointi lisata.

Uusien menettelyjen ja muutosten kokonaisvaikutusta kuntatalouteen ei ole riittavalla tavalla
arvioitu. Luonnoksessa vaikutukset kuntatalouteen esitetaan vahaisina, vaikka tosiasiassa muutosten
vaikutukset kumuloituvat. Byrokratia ja hallinnollinen taakka lisddantyvat merkittavasti seka
maapolitiikan harjoittamisessa etta maankayttésopimusten valmistelussa, mika kdaytannon
tyotaakkana kohdistuu etenkin pienemmissa kunnissa samoihin viranhaltijoihin. Talla voi olla myds
ty6hyvinvoinnillisia ja kunnan tyénantajaimagoa haittaavia vaikutuksia, ja kunnilla on jo nyt osin
haasteita kilpailla asiantuntevasta tyovoimasta.

Maapolitiikan osalta piddmme todenndkdisend, etta tiukentuvat sisdltovaatimukset, osallistaminen
ja seurantavaatimukset johtavat kunnassa resurssitarpeeseen ja konsulttikulujen kasvuun. Myos
maankayttésopimusten valmistelun kustannuslaskenta muuttuu raskaammaksi, kun siina jatkossa
edellytetaan kehittamiskorvausta koskevien saanndsten mukaista laskentaa. Kunnan
mahdollisuuksia neuvotteluprosessien keventdamiseen rajoitetaan, vaikka se olisi kaikkien osapuolten
intressien mukaista. Vaikutustenarvioinnissa naihin prosesseihin liittyva tydomaara ja kustannukset
on voimakkaasti aliarvioitu. Myds muutokset ja uusien prosessien luominen tuottavat kulua, mista
syysta kaikkien muutosten tulisi olla huolellisesti perusteltuja. Nain ei mielestamme nyt ole.

Katujen ilmaisluovutuksen poistumisella on selva vaikutus kuntatalouteen ja nykyinen
maanomistajien ja kuntien valinen vastuunjako muuttuu perustavalla tavalla. Lunastuslain
soveltamislain laajentaminen kaikkiin tontinosien lunastuksiin tulee my6és merkitsemaan
lisakustannuksia, joiden vaikutusta kuntatalouteen ei ole asianmukaisesti arvioitu.

Luonnoksen perusteluissa todetaan, etta sopimusvapaus sailyisi entisenlaisena, vaikka tosiasiassa
maankayttésopimuksia pyritdaan viemaan kehittamiskorvauksen suuntaan ja lisaksi myos kaikki
kunnan maankadyton sopimukset rinnastetaan maankadyttosopimukseen. Muutokset tuottavat
mielestamme epatoivottavaa epavarmuutta oikeustilaan, jolla on myds taloudellisia ja kdaytannoén
vaikutuksia kunnan sopimustoimintaan. Nykyisessa taloustilanteessa, jossa rakentaminen on jo nyt
merkittavasti vahentynyt, ei ole perusteltua tehda sopimusmenettelyista hitaampia ja vaikeammin
ennakoitavia vaan padinvastoin pitdisi pyrkia keveampaan, nopeampaan ja selkedmpaan saantelyyn.
Ehdotettu sdadntely ja sopimusvapauden rajoitukset johtavat pahimmillaan siihen, etta hankkeet
eivat toteudu.
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Yhteenvetona toteamme, ettd vaikutusten arviointi kokonaisuudessaan ja erityisesti kuntien
talouden osalta tulee taydentaa realistiseksi. Uudet velvoitteet tulee hallitusohjelman kirjauksen
mukaisesti kompensoida tai jos niitd ei kompensoida, todeta realistisesti, mihin kompensoinnin
puute johtaa: kuntalaisten peruspalveluista saastamiseen.

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

Kunnissa on ollut suuri pettymys havaita, etta seka yhdyskuntakehittamislakia etta
vhdyskuntarakentamislakia on viety suuntaan, joka ei vastaa hallitusohjelmaa. Kuten paaministeri
Petteri Orpon hallituksen ohjelmassa todetaan ”valtion ohjausta kuntiin arvioidaan ja uudistetaan
hallituskauden aikana. Perusperiaatteena on vaikuttavuuteen ja tavoitteellisuuteen perustuva
ohjaus, joka nojaa ennen kaikkea kumppanuuteen. Kaikkien kuntien toimintaedellytyksia
vahvistetaan jatkamalla normien purkamista nykyisesta kuntien tehtdvakentastd”. Lausunnoille
asetetut luonnokset ovat raikedssa ristiriidassa seka valtion ja kuntien kumppanuuden ettd kuntien
tehtavakentan norminpurun nakoékulmasta. Pitkdlle menevat muutokset hallinnollisiin prosesseihin
ovat holhoavia eikd luottamusta kuntien kykyyn tehda kullekin kunnalle sopivaa maapolitiikkaa ja
kayttdaa sopimusvapautta maankayttoasioissa yhdenvertaisesti ja tarkoituksenmukaisesti
selvastikaan ole.

Lisaksi olemme tdssa lausunnossa tuoneet esille, ettda ehdotus on paikoin varsin kaukana
kuntatodellisuudesta. Kokonaisuudistus olisi ollut mahdollisuus tuoda vanhoja MRL:n sdannoksia
nykypdivaan eika tdssa olla mielestamme onnistuttu. Erityisesti kestava kehitys ja
ilmastonmuutokseen sopeutuminen edellyttavat kunnilta selvaa fokusta tdydennysrakentamisen ja
tiivista kaupunkirakennetta tukevien liikennejarjestelmien kehittamiseen. Piddmme negatiivisena
sitd, ettd maapolitiikasta ollaan tekemassa raskasta juridista prosessia, vaikka siina pitaisi
ensisijaisesti suunnata katse tulevaisuuteen ja strategisiin tavoitteisiin. Myds maankayttosopimuksia
koskevassa sdantelyssa ollaan jumiuduttu MRL:n aikaiseen ajatteluun uusien alueiden
asemakaavoittamisesta. Aivan liian vahalle on jaanyt sen tarkastelu, millainen kustannusten
jakomalli kannustaisi taydennysrakentamiseen ja mahdollistaisi siihen liittyvien
yvhdyskuntarakentamisen kulujen oikeudenmukaisen ja yhdenvertaisen jakamisen riippumatta siita,
milloin tdydennysrakennushankkeet realisoituvat.

Hallinnollisen taakan ja oikeudellisen epavarmuuden lisadamisen lisdksi sdantelylla vaikutetaan
merkittavasti kuntien talouteen katujen ilmaisluovutusvelvollisuudesta luopumalla seka lunastuslain
korvausperusteiden soveltamisalaa laajentamalla epayhdenvertaisesti suhteessa yksityisiin tahoihin.
Vaikutusten arviointi on lakiesityksessa keskenerainen ja erityisen puutteellinen kuntiin kohdistuvien
talousvaikutusten osalta. Talousvaikutusten kompensointia ei kasityksemme mukaan olla valtion
puolelta tekemassa, jolloin kaikki kiinteistonomistajien hyvaksi tehdyt kustannusjakoa koskevat
muutokset tulevat kdytdnnossa veronmaksajien maksettavaksi.
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Muita nakemyksia koko luonnoksesta hallituksen esitykseksi

Vapaa sana.

Vuojela Hanna
Nokian kaupunki - Kaupunginhallitus
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