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Luonnos hallituksen esitykseksi yhdyskuntakehittamislaiksi seka eraiksi siihen
liittyviksi laeiksi

1 luku Yleiset saanndkset
Ndkemyksenne luonnoksista yleisiksi sadannoksiksi.

Kuntaliitto kiittdd mahdollisuudesta lausua yhdyskuntakehittamislain luonnoksesta. Lausunto on
jaettu lausuntopalvelussa esitetyn rakenteen mukaan.

Aluksi

Kuntien tehtavana on taata kaikille kuntalaisille toimiva, turvallinen, viihtyisa, houkutteleva ja
ekologisesti kestava elin- ja toimintaymparisto. Kuntien keskeisena tavoitteena on myos elinvoiman
lisédminen kunnissa mm. varmistamalla riittdva palveluverkko ja tonttitarjonta. Kuntaliitto on
pitanyt lainsdadantouudistuksessa tarkedna, etta kuntien velvoitteita ja siten
kuntalaisten/veronmaksajien kustannuksia ei kohtuuttomasti lisata ja ettd jatkossakin yhdyskuntien
kestava kehittdaminen on mahdollista erilaisissa olosuhteissa Suomen kunnissa. Lakiin tarvitaan
monipuolinen valikoima erilaisia kehittdmisen tydkaluja, milla turvataan, ettd sama lainsdadanto
palvelee erilaiset toimintaolosuhteet omaavien kuntien kehittamista.

Rakennetun ympariston lainsaddannon kokonaisuudistus on edennyt hyvin eri tahtisesti
rakentamislain tultua voimaan jo vuoden 2025 alusta ja alueidenkaytt6lain ollessa eduskunnan
kasittelyssa tata lausuntoa kirjoitettaessa. Aiemman yhden lakikokonaisuuden sdantely tulee
jatkossa olemaan neljdssa eri laissa, jotka tulevat voimaan eri aikoina. Sdantelyn kokonaisuutta on
ndin ollen hankala hahmottaa ja lakien yhteentoimivuuden arviointi on haastavaa. Lisaksi rinnalla on
kulkenut vuonna 2024 voimaan tullut laki rakennetun ympariston tietojarjestelmasta seka elokuussa
2025 voimaan tullut lunastuslain uudistus.

Lakien yhteisvaikutuksesta yhteiskunnan kustannukset kasvavat yksittdisen maanomistajan saadessa
hyodyt. Tahan peilaten on positiivista, etta yhdyskuntakehittamislaissa on edelleen tunnistettu
maanomistajan osallistumisvastuu silloin, kun alueen kaavoituksesta ja sen mukanaan tuomasta
yvhdyskuntarakentamisesta aiheutuu kunnalle kustannuksia ja maanomistaja saa hyédyn maan arvon
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noususta. Tiukentuvassa taloustilanteessa ja kiinteistojen arvojen eriytyessa kuntien mahdollisuuksia
kattaa yhdyskuntarakentamisen kustannuksia, muilla keinoin kuin verotuksella, ei tulisi kaventaa.
Kuntaliiton tekeman, viela julkaisemattoman Maankayttopolitiikkaa koskevan selvityksen mukaan
nykytilanteessa suurimmassa osassa kuntia yhdyskuntarakentamisen kustannuksia ei voida kattaa
maankdyton tuloilla.

Kuntaliitto pitaa tarkedna myos sitd, etta sadntelya ajantasaistetaan niin, etta se vastaa niin tdman
pdivan kuin tulevaisuuden moninaisiin tilanteisiin. Lakiluonnoksen valmistelussa ei ole riittavasti
tunnistettu keskeisia muutoksia kasvukeskusten yhdyskuntarakentamisessa. Kasvukeskuksissa
rakentaminen on jo nyt merkittavalta osin tdydennysrakentamista, jossa myos kuntien
maanhankintatarve kohdistuu enenevassa maarin jo rakennettuihin alueisiin. Taman vuoksi on
valttamatonta yhdyskuntarakentamisen vaatimusten ja kustannusten kasvaessa, etta myos
kiinteistbnomistajien osallistumisvastuuta tarkastellaan ja se asetetaan oikealle tasolle. Esitetyn
lakiluonnoksen sekd muiden lainsaadanndssa tehtyjen ja tehtavien muutosten johdosta
maanomistajien osallistumisvastuu kaventuu, kun osallistumisvastuun alaraja sailyy 500k-m2, ja
kunnalle tulee velvollisuus korvata kaikki katualueet 25 % korotetulla markkina-arvolla seka
mahdollisesti maksettavaksi tulee myos metsankayton rajoituksesta aiheutuvat korvaukset.
Kokonaisuudessa aiempaa harvempi kaavahanke kattaa siitd aiheutuvat kustannukset.

Kokonaisuudessaan uusi yhdyskuntakehittamislaki tuo yksittaisia uusia tehtavia. Maapoliittiseen
ohjelmaan liittyvat tarkasti saadellyt seuranta- ja raportointivelvoitteet sekd maankayttésopimuksiin
ja niihin rinnastettaviin sopimuksiin liittyvat tiedottamisvelvoitteet lisddavat kuntien hallinnollista
taakkaa.

Kaiken kaikkiaan rakennetun ympariston lainsdaadantéuudistuksen osalta lakien yhteisvaikutuksia on
arvioitu heikosti. Vaikka yksittaisen lain ja yksittdisen pykalan vaikutukset voivat olla pienia,
kokonaisuus on enemman kuin osiensa summa.

Nyt esitetty lakiluonnos ei tue hallitusohjelman tavoitteita kaupunkiseutujen kasvun edellytysten
turvaamisesta, vaan sitd vastoin heikentda edellytyksia liséamalla hallinnollista taakkaa,
kaventamalla kuntien pdatosvaltaa ja rajoittamalla sopimusvapautta. Erityisesti
maankdyttdkorvausten laskentaperusteiden monimutkaistuminen seka yksityiskohtainen erittely ja
hankekohtainen kohdentaminen voivat hidastaa paatéksentekoa, lisata hankkeiden taloudellista
epdvarmuutta ja siten nostaa toteuttamiskynnysta. Tama kaikki taas heijastunee negatiivisesti
tonttien ja asuntojen tuotantoon vahentaen erityisesti pienempien ja kohtuuhintaisuuteen
tahtaavien hankkeiden toteutumista, kun kustannusriskia siirretdan hintoihin. Naiden tekijéiden
yhteisvaikutuksena riittavan ja kohtuuhintaisen tontti- ja asuntotarjonnan edellytykset
todennakaoisesti heikkenevat.

Lakien yhteisvaikutuksen myota maanomistajien kannalta on houkuttelevampaa valita
vapaaehtoisen sopimisen sijaan pakkokeinojen kaytto. Nain ollen saatavat korvaukset ovat
suurempia ja toisaalta maksettavaksi maarattavien korvausten osalta maksuaikataulu on pidempi
kuin vapaaehtoisissa menettelyissa. Lisaksi kehittdmiskorvausta sitoo kunnan palautusvelvollisuus.
Taman ei voida katsoa sujuvoittavan prosesseja.

Kokonaisuudessaan esityksessa lisatdaan kuntien tehtavia ja esityksen seurauksena kuntien saamat
maankayttokorvaukset tulevat vihenemaan. Kuntaliitto toteaa, etta Petteri Orpon hallitusohjelman
mukaan valtio on sitoutunut kompensoimaan kunnille asetettavat uudet tehtavat ja velvoitteet seka
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mahdolliset tehtavien laajennukset rahoittamalla ne tdysimaaraisesti tai purkamalla muita
velvoitteita. Nain ei kuitenkaan tdman esityksen kohdalla tapahdu.

1 luku Yleiset sdannokset

On huomioitava, ettd nyt lausunnoilla olevassa luonnoksessa esitetadan kunnille uusia lakisaateisia
tehtdvid, mutta niiden hoitamiseen ei kuitenkaan edellyteta riittdvaa asiantuntemusta tai
voimavaroja, kuten esimerkiksi voimassa olevan alueidenkaytt6lain 20 §:ssa. Tassa yhteydessa ei
myo6skaan pureta muita velvoitteita, vaan sdannellaan entista tiukemmin kuntien toimintaa.

2 luku Kunnan maapolitiikka

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

Ei
Perustelut antamallenne vastaukselle.

Kuntaliitto pitaa tarkoituksenmukaisena, etta sdanndoksen mukainen toimivalta maapoliittisen
ohjelman hyvaksymiseen saadetaan laissa kunnalle. Tama mahdollistaa sen, ettd kunnanvaltuusto
voi halutessaan paattaa hallintosdanndssa, mika taho kunnassa paattaa maapoliittisen ohjelman
hyvaksymisestd, ellei kunnanvaltuusto paata siita itse. Perustuslain suojaamaan kunnalliseen
itsehallintoon kuuluu kuntien oikeus paattaa taloudestaan ja hallintonsa jarjestamisesta. Kuntaliitto
muistuttaa, etta kuntalain mukaan paatosvalta paatoksentekijasta on kunnanvaltuustolla, kun
tehtava laissa (esimerkiksi yhdyskuntakehittdmislaissa) sdadetdaan kunnalle. Lainsdddannossa on
syyta valttaa tarpeetonta sadntelya.

Kuntaliitto katsoo, etta paatoksen, jolla kunta toteaa, ettd maapoliittisen ohjelman laatiminen on
kunnassa ilmeisen tarpeetonta, ei ole tarpeen olla muutoksenhakukelpoinen. Asian tulisi olla kunnan
omassa harkinnassa.

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 tiydennykset

Kuntaliitto pitaa hyvana, ettd niissa tapauksissa, kun maapoliittisen ohjelman laatiminen olisi
kunnassa ilmeisen tarpeetonta, kunta voi paattaa luopuvansa ohjelman laatimisesta. Kuntaliitto
toteaa, ettd tasta paatoksesta ei ole tarpeen olla valitusmahdollisuutta, koska ohjelman laatimisen
tarpeellisuus tulee olla taysin kunnan harkittavissa.
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C. Muut nakemyksenne kunnan maapolitiikkaa koskevista sdannésluonnoksista (luku 2).

Maapoliittisen ohjelman laadinta on uusi lakisdateinen tehtava kunnille, silla nykyinen lainsdadanto
ei sisdlla velvollisuutta laatia maapoliittinen ohjelma. Lisaksi lakiluonnos sisaltda nimenomaisia
maapolitiikan ohjelman laatimista ja tiedottamista koskevia menettelyvelvoitteita. Laissa olisi myds
nimenomaisia maapolitiikan toimien seurantaa, raportointia ja naista tiedottamista koskevia
velvoitteita. Raportoitaviin tietoihin ja niiden esitystapaan liittyva asetuksenantovaltuus johtaa
kdaytannossa siihen, ettd asetuksessa maariteltavat tiedot on esitettdva maapoliittisessa ohjelmassa.
Tama merkitsee mahdollisuutta madritella asetuksenantovaltuuden kautta kuntien maapoliittisten
ohjelmien sisaltda. Kuntalaissa ja hallintolaissa jo kirjattujen ja yleisesti noudatettavien periaatteiden
ja vaatimusten kirjaaminen erityislakiin yhden teeman, maapolitiikan harjoittamisen, kohdalle ei ole
perusteltua. Maapolitiikan kirjaukset ja uudet raportointivelvollisuudet ovat liian tarkkoja ja ne
johtaisivat tarpeettoman raskaaseen hallintoprosessiin, mika on ristiriidassa kokonaisuudistuksen
keskeisen tavoitteen, prosessien sujuvuuden edistamisen kanssa. Ehdotettu menettely luo
monivaiheisen ja jaykan hallintokdytannon ja resurssitarpeet lisadntyisivat.

Kommentti: 7 § Maapoliittisen ohjelman hyvaksyminen

Kuntaliitto kommentoi edelld padtdstoimivallan nimenomaisesta sadtamisesta. Kuntaliitto katsoo,
etta lain tasolla tehtdva tulisi sadtaa kunnalle. Kuntaliitto pitaa lisaksi tarpeettomana saantelya, jossa
maaritelladn ajantasaisuuden tarkistamiselle maaradaika. Tarkistamisen ajoittaminen tulisi olla
kunnan paatettavissa kunnan omien olosuhteiden, tilanteen ja tarpeiden mukaisesti.

Maapoliittisen ohjelman ajantasaisuuden tarkistaminen valtuustokausittain olisi uusi lakisdaateinen
saanndllinen tehtava kunnalle.

Kuntaliitto pitaa hyvana, etta maapoliittinen ohjelma voidaan laatia ja hyvaksya osana kunnan
strategiaa tai muun kunnan ohjelman kanssa.

Kuntaliitto arvioi, ettd 2 mom. tarkoitettu kuntien yhteisen maapoliittisen ohjelman laatiminen olisi
mahdollista ilman erityista saannostakin, joten saannos on sdddosteknisesti turha. Toisaalta
sdaannoksesta sellaisenaan ei ole haittaakaan kuntandakékulmasta.

Kommentti: 9 § Maapoliittisen ohjelman toteutumisen seuranta

Tehtdva seurata ja arvioida maapoliittisen ohjelman ja sen mukaisten maapoliittisten toimenpiteiden
toteutumista vahintaan valtuustokausittain olisi uusi lakisaateinen tehtava kunnalle.

Seurannan on sisallettava tiedot maapoliittisessa ohjelmassa esitettyjen toimenpiteiden
kayttamisesta kunnassa, arvio toimien taloudellisesta laajuudesta ja merkittavyydesta kunnan
talouden, yhdyskuntarakentamisen ja yhdyskuntarakenteen kannalta ja arvio maapoliittisten
tavoitteiden toteutumisesta.

Kuntaliitto ei pidd asetuksenantovaltuutta seurantatiedoista ja esitystavasta tarpeellisena ja katsoo,
ettd se tulisi poistaa laista. Kuntaliitto katsoo asian luonne huomioiden, etté lain tasoinen sdantely
on riittavad ohjaamaan maapoliittisen ohjelman seurantaa. Asetustasoisella sddntelylla ei tule pyrkia
yksityiskohtaiseen ohjaukseen asiassa eika seurantietojen yksityiskohtaisemmalle esitystavan
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ohjaamisellekaan ole Kuntaliiton kasityksen mukaan perusteita. Maapoliittisen ohjelman sisaltd on
nimenomaisesti tarkoitettu jattda kunnan harkintaan.

Kommentti: 67 § Muutoksenhaku maapoliittista ohjelmaa koskevasta paatoksesta

Kuntaliitto toteaa, ettd muutoksenhakua koskeva sdantely poikkeaisi aiemmin omaksutusta
tulkinnasta, jonka mukaan maapoliittista ohjelmaa koskeva p&datos ei ole ldhtdkohtaisesti
muutoksenhakukelpoinen. Kuntaliitto toteaa, ettd ohjelmaluontoinen paatos ei voi olla
muutoksenhakukelpoinen muilta osin kuin silta osin kuin silld mahdollisesti on myohempaa
paatoksentekoa sitova vaikutus. Koska jatkossakin maapoliittinen ohjelma olisi pdaasialliselta
sisalloltaan ohjelma- ja periaatelinjaustyyppinen asiakirja, Kuntaliitto pitaa tarkoituksenmukaisena
saantelyratkaisuna, ettd muutoksenhakukelpoisuus ratkaistaan jatkossakin kuntalain 136 §:n nojalla
eika tarpeettomasti saadeta erityislaissa muutoksenhakukelpoisuudesta.

Kuntaliitto katsoo, ettd ainakaan maapoliittisen ohjelman ajanmukaisuuden tarkistamista koskevan
paatoksen ja maapoliittisen ohjelman laatimisesta luopumista koskevan paatdksen ei ole tarpeen
olla muutoksenhakukelpoisia.

Kommentti: 73 § Maapoliittista ohjelmaa koskeva siirtymasaannos

Kuntaliitto kiinnittad huomiota siihen, etta lain voimaantullessa vireilld olevaan kunnan
maapoliittisen ohjelman laatimiseen ja hyvaksymiseen tulisi soveltaa uutta
vhdyskuntakehittamislakia. Tama voi tarkoittaa pitkalla valmistelussa olevien ohjelmien osalta sit3,
ettd niiden valmistelu tulee tehda osittain uudelleen.

3 Luku Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten
korvaaminen

A. Luonnoksen 10 §:ssa esitetdan, etta kiinteistonomistajalla sadilyisi 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 tadydennykset:

Kuntaliiton mielesta lahtékohtaisesti on oikein, etta kaikkien niiden, jotka hyotyvat hankkeesta tulisi
osallistua osaltaan myos niihin kustannuksiin, jotka mahdollistavat hankkeen tuottaman
arvonnousun. Maan arvonnousu perustuu nimenomaan kaavoituksen ja sen myota tapahtuvan
vhdyskuntarakentamisen vaikutuksiin, joten maanomistajan tulee osallistua kustannuksiin, joiden
tuottamasta arvonnoususta pdasee hydtymaan. Sopimisen tulee aina olla ensisijainen vaihtoehto.
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Tosiasiallisesti maanomistajan osallistumisvastuuta vahennetdadan merkittavasti, kun katualueiden ns.
ilmaisluovutusvelvollisuus ja sen vastinparina ollut katualueen korvaus poistuvat. Maanomistajan
osallistumiskynnys nousee nain ollen aiempaa merkittavasti korkeammaksi ja painottuu suuremman
hoydyn saaneille maanomistajille, jotka tosiasiallisesti voivat joutua maksamaan vilillisesti korvausta
niille maanomistajille, joiden osallistumiskynnys ei ylity. Kehittdmiskorvauksen tulee olla jatkossakin
mahdollinen tyokalu, jotta kaavahankkeita voidaan vieda eteenpain niissakin tilanteissa, joissa
kaikkien alueen maanomistajien kanssa ei paasta sopimukseen. Tama varmistaa yhdenvertaisen
kohtelun.

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

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

Kylla
Perustelut ja taydennykset:

Kuntaliiton ndkemyksen mukaan sopimusvapauden sailyttdminen maankayttésopimuksissa on
edellytyksena tarkoituksenmukaisille, sujuville ja tasapainoisille kaupunkikehittamisen prosesseille.
Sopimusvapaus mahdollistaa niin erilaisten paikallisten olosuhteiden, yhdyskuntarakenteen
erityispiirteiden ja kehitysnakymien ja -tarpeiden kuin sopimuspuolten oikeutettujen tavoitteiden
asianmukaisen huomioimisen.

Kuntaliiton arvion mukaan lakiehdotus nayttaisi tosiasiallisesti kaventavan sopimusvapautta
merkittdavasti aiemmasta. Kuntaliitto toteaa, ettei nykyiselladan hyvin toimivien sopimusmenettelyjen
ja -kdytantojen rajoittaminen ja jaykistaminen palvele kenenkdan asiaan osallisen tavoitteita.
Lakiesityksen seurauksena tdydennysrakentaminen voi hankaloitua (jopa estya), kustannukset
jakautua epéatasapuolisesti maanomistajille ja kuntalaisille, menettelyjen epdvarmuus kasvaa ja
aiheuttaa haitallista epatasapainoa kaupunkikehityksessd, myos sosioekonomisesta nakékulmasta.

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?
Kylla, mutta muutettuna
Perustelut ja tdydennykset:

Kuntaliitto pitda hyvana, ettd mahdollisuus maankayttosopimusten tekemiseen on laajennettu myos
muihin maankdyton muutoksia mahdollistaviin keinoihin kuin kaavoitukseen. Naita
asemakaavoituksen tarpeen ohittavia keinoja on lainsdadanndssa lisatty. Kuntaliitto kuitenkin
katsoo, etta erityisesti poikkeamispaatdsten yhteydessa tulisi voida sopia korvattavien kustannusten
lisdksi laajemminkin, kuten muutenkin maankayttésopimuksissa. Erityisesti poikkeamispaatosten

Lausuntopalvelu.fi 6/17



yhteydessa voi olla tarve asettaa myos sellaisia sopimusehtoja, jotka eivat liity maksettaviin
korvauksiin. Erittdin tarkeaa olisi voida sopia asuntopoliittisten ja kestavyystavoitteiden
toteuttamisesta. Nyt esitetty mahdollisuus vastaisi kdytanndssa kehittamiskorvausta.

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

Kuntaliitto pitaa hyvana, etta laki huomioi kaavojen vaikutusalueen olevan laajempi kuin yksittainen
kaava-alue ja mahdollistaa kustannusten perimisen myds nimenomaisen kaava-alueen ulkopuolelta.
Tama joustavoittaa yhdyskuntakehittdamista ja edistdd maanomistajien yhdenvertaista kohtelua.

Kuntaliitto toteaa, ettd tosiasiallisesti maanomistajien osallistumisvastuuta vahennetaan, kun
katualueen luovuttamisen sadanndkset poistuvat. Maankaytto- ja rakennuslaissa, sita edeltdaneessa
rakennuslaissa ja aiemmassa asemakaavalaissa oli kaikissa katualueita koskevat sdaanndkset, joissa
maanomistajalla oli velvollisuus luovuttaa tietyin edellytyksin katualue kunnalle ilman rahallista
korvausta. Talléin maanomistaja on kuitenkin poikkeuksetta saanut vastineeksi rakennusoikeutta
sekda muun asemakaavan tuottaman hyédyn. Luonnoksen mukaan siis absoluuttinen
osallistumisvastuun alaraja nousee 500 kerrosneliometriin, ellei maanomistajan kanssa saada
neuvoteltua maankayttdésopimusta.

Sen lisaksi, ettd lakiluonnoksen 11 § 4 mom. nayttaisi kaventavan sopimusvapautta, se nayttaisi
lisdavan merkittavasti myos valmisteluun kuluvaa tydomaaraa, pidentavan
maankdyttosopimusneuvotteluita, lisdavan ristiriitoja ja heikentdvan kdytannossa
sopimuskorvauksen ja koko maankayttésopimusjarjestelman ennakoitavuutta ilman, etta siita
saataisiin merkittavaa hyotya. Kustannusten osittelu, kohdentaminen ja yksildinti on kaytanndssa
erittdin vaikeaa ja monissa hankkeissa miltei mahdotonta. Tama korostuu erityisesti niissa
tapauksissa, joissa kaavoitettava alue on pieni ja yhdyskuntarakentamisen kustannukset sijoittuvat
kaava-alueen ulkopuolelle. Kustannusten osalta paastaisiin pienemmalla tydmaaralla objektiivisesti
arvioiden riittavan oikeaan lopputulokseen hyddyntamalla kunnan keskimaaraisia
yhdyskuntarakentamisen kustannuksia/kerrosneliometri.

Ajatus vain kaava-aluetta palvelevasta yhdyskuntarakentamisesta perustunee suuriin
kaavahankkeisiin, joissa kaavoitetaan kokonaisia laajoja alueita kerralla. Hankkeissa, joissa
kaavoitetaan joko kokonaisia uudisalueita tai tehddaan merkittavad maankayton muutosta laajalle
alueelle, voi kustannusten periminenkin kaavahankekohtaisesti olla toteutettavissa, mutta
pienemmissa kaavamuutoskohteissa - jollaisilla jo kertaalleen rakennettuja kaupunkialueita
padsaantoisesti kehitetdan - korvausten perusteena tulee voida kayttaa kunnan keskimaaraisia
kustannuksia.

Yksittdisten rajattujen kaavamuutosten (ns. postimerkkikaavojen) osalta kustannusten tarkka
yksiléiminen ja kohdentaminen on yleisesti ottaen erittdin haastavaa, vaikka tiedetdan, etta
keskimaarin rakennusoikeuden lisdys aiheuttaa tarpeen yhdyskuntarakentamiseen ja siitd ndin ollen
aiheutuu kustannuksia. Nama kaavat toteutuessaan muodostavat merkittavia osia koko
vhdyskuntarakenteen kokonaisuudesta. Toimivan yhdyskuntarakenteen toteuttaminen maksaa, ja
talloin kyse ei ole ainoastaan yhden kaava-alueen edellyttdmista valittomista katu-, puisto ja muiden
yleisten alueiden rakentamisen kustannuksista. Ei liene toivottavaa, etta useiden maanomistajien
kaavamuutosaloitteita/-tarpeita jouduttaisiin jatkossa kerdaamaan yhteen siten, ettda ne muodostavat
riittavan isoja kokonaisuuksia kustannusten erittelemiseksi, koska tall6in usein itse prosessi
hidastuu. Kuntaliiton selvitysten mukaan kuntien maankayton tulovirrat eivat riita kattamaan
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vhdyskuntarakentamisen kustannuksia, joten kustannusten yksityiskohtainen erittely vain lisaa
hallinnollisen tyon maaraa.

Kuntaliitto katsoo, ettd 15 vuoden aikaraja on ongelmallinen suhteessa pitkakestoiseen ja
vaiheittaiseen kaupunkirakentamiseen. Yhdyskuntarakentamisen kustannukset syntyvat usein useita
kaavoja, pitkda toteutusaikaa tai laajempaa osa-aluetta palvelevina kokonaisuuksina. Kaupunki-infra
on pitkaikaista (tyypillisesti 30—50 vuotta) ja sen rakentaminen, parantaminen ja yllapito
muodostavat kaytanndssa jatkuvan kokonaisuuden. Aikaraja aiheuttaisi sen, etta osa alueen
toteuttamisen kannalta olennaisista investoinneista ei tulisi Iahtokohtaisesti kustannustarkastelun
piiriin, mika tarkoittaisi samalla my0s sitd, ettd eri maanomistajia ei kohdeltaisi tasapuolisesti.

Osallistumisvastuu rajautuu aiempaa pienemmalle joukolle maanomistajia, jotka joutuvat
korvaamaan myos nyt osallistumisvastuun ulkopuolelle jaaville maanomistajille mahdollisesti
maksettavat lunastuskorvaukset mm. katualueiden osalta. Toivottavasti muutos on harkittu ja
osallistumisvastuuta on ollut tarkoituskin rajata ja siirtaa siihen, etta yksittdinen maanomistaja voi
saada kaavoituksesta koituvan hyddyn lisaksi rahallisen korvauksen niilta, jotka joutuvat
osallistumaan yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin. Kunnat pyrkivat kattamaan korvauksilla
yhdyskuntarakentamisen kustannukset, joten mahdolliset katualueiden lunastuskorvaukset tulee
jaettavaksi kustannuksiin osallistuvien maanomistajien kesken.

Kaavahankkeet eroavat merkittavasti sen osalta, kuinka helposti kustannukset ovat eriteltavissa ja
kohdennettavissa hankkeelle. Jos kustannukset pitaa yksiloida, perustella ja esittda niiden
laskentatapa, on mahdollista, etta niiden arvioiminen, mukaan lukien tulevaisuuden ennustaminen,
on niin ty6lasta, etta suuren hyédyn omistajalle tuottavasta hankkeesta ei voida peria lainkaan
sopimuskorvauksia.

Joissakin hankkeissa taas kustannukset voivat ylittdaa sen, mitda maanomistajilta voidaan
sopimuskorvausten rajoissa peria ja ndin ollen yhdyskuntarakentamisen kustannukset katetaan
kunnan muista varoista. Tama heikentda entisestaan julkisen talouden tilaa ja asettaa kuntalaisia
veronmaksajina eriarvoiseen asemaan, kun vain osa saa héydyn, mutta kaikki joutuvat osallistumaan
kustannuksiin.

Tosiasiallisesti yhdyskuntakehittamislain sadnnokset nostavat maanomistajan osallistumisvastuun
rajaa ja siirtavat kustannuksia kunnan eli kuntalaisten kustannettavaksi hyodyn jaddessa
maanomistajille. Tarkka kustannusten erittely luo kunnille merkittavan uuden raportointitarpeen.
Hankekohtainen kustannustarkastelu on liian kapea-alainen, ja kohtelee maanomistajia eriarvoisesti
sen mukaan, ovatko he osallisia laajassa vai pistemaisessa hankkeessa. Kustannusten arvioinnin ja
sopimuskorvausten perusteiden tulisi edelleen voida perustua arvioon keskimaaraisista
kustannuksista kunnan alueella.

Kehittamiskorvauksen osalta Kuntaliitto pitdad hyvana sen sitomista maarakennuskustannusindeksiin,
ja edellyttaa, ettei kyseisen indeksin ylldpitoa lopeteta sdastosyista.

Kommentti: 12 § Rakennuskorttelin rakentamiskelpoiseksi saattamisesta aiheutuvien erityisten
kustannusten huomioon ottaminen
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Kuntaliitto katsoo ensisijaisesti, ettd saannos olisi tullut jattaa pois tarpeettomana. Sdannoksessa
tavoiteltu asiantila on mahdollista toteuttaa myos ilman nimenomaista saantelya. Mikali pykala
jatetaan, pykalasta tulisi selkedsti kayda ilmi se, etta pykalan tarkoituksena on saataa
kiinteistbnomistajien osallistumisvastuun jakautumisperusteista maankayttokorvauksia
maaritettdessa. Nyt pykalan ja perusteluiden vililld on eroa.

Esitetty sddntely ottaa kantaa kiinteistoarvioinnin perusteisiin ja mainitut asiat tulisi huomioida
kiinteiston arvoa alentavina tekijoina. Jos ne huomioidaan vield erikseen, on riskina, ettd ne on
otettu huomioon kahteen kertaan kiinteistonomistajan osallistumisvastuuta arvioitaessa. Talld on
perustelujen mukaan vaikutusta vain yhdyskuntarakentamisen kustannusten jakoperusteen
maarittelyssa, joten maanomistajien tasapuolinen kohtelu saattaa sdddoksen myo6ta vaarantua.

Kommentti: 13 §, 14 § ja 15 § Maankayttésopimukset ja niihin rinnastettavat sopimukset

Kuntaliitto toteaa, ettd maankayttésopimuksiin ja niihin rinnastettaviin sopimuksiin esitetty
menettely on epdselva, erityisesti kun kyseessa on rinnastettava sopimus. Maankayttésopimusten
osalta menettely on selked ja johdonmukainen maankayttésopimusneuvottelujen kulkiessa kaavan
kanssa loogisessa jarjestyksessa ja tiedottamisen ja sopimuksen tekemisen ollessa sidoksissa kaavan
vaiheisiin. Soveltaminen muihin sopimuksiin vaikuttaa kuitenkin epaselvalta. Kaavoituksen
kdynnistamissopimus tehddan ennen kaavan laatimista ja tulisikin harkita sitd koskevan saantelyn
sisallyttamista alueidenkayttolakiin, jossa on my0ds yksityisen aloiteoikeus kaavan laatimiseksi seka
kunnan mahdollisuus antaa kaavaehdotuksen laadinta yksityisen maanomistajan tehtavaksi.
Suunnitteluvaraukset ovat kunnan oman maan kaavoittamiseen liittyvia tyokaluja ja niitd voidaan
tehda esimerkiksi tontinluovutuskilpailun yhteydessa. Ndiden tiedottamisvelvollisuuden lisdédminen
tuo uuden hallinnollisen tehtavan kunnalle.

Kommentti: 17 § Maankaytto- tai kehittamiskorvaus erityistapauksissa

Kuntaliitto toteaa, ettd 17 §:n 3 momentti luo kunnan maapoliittiselle ohjelmalle kriittisen
oikeusvaikutuksen, kun 17 §:ssa tarkoitettu sopimus/korvaus edellyttas, ettd menettelyn
soveltamisesta ja korvauksen perusteista on paatetty lainvoimaisessa maapoliittisessa ohjelmassa.
Ensinnakin tama edellyttaa, ettd kunnalla on maapoliittinen ohjelma ja toiseksi lainkohta nayttaisi
asettavan tiettyja vaatimuksia myo0s sille, miten asiaa on maapoliittisessa ohjelmassa kasiteltava.
Tama johtaa siihen, ettd kunnat joutuvat laatimaan maapoliittisia ohjelmia vastaisuuden varalle, vain
voidakseen kayttdaa maankayttosopimusta, jos kuntaan olisi tulossa esimerkiksi puhtaan siirtyman
hanke. Kunnilla tulisi olla mahdollisuus paattad menettelyn soveltamisesta ja korvauksen perusteista
erilliselld paatokselld, mikali kunnalla ei vield ole lainvoimaista maapoliittista ohjelmaa tai kunnalla ei
muutoin ole tarvetta maapoliittisen ohjelman laatimiseen.

Kuntaliitto toteaa, ettd vaatimus nimenomaisesti lainvoimaisesta maapoliittisesta ohjelmasta
tarkoittaa, ettd vaikka maapoliittisen ohjelman taytantdonpanosta ennen lainvoimaisuutta
paatettaisiin, ei sdannoksessa tarkoitettua menettelya kuitenkaan voitaisi soveltaa ennen kuin
ohjelma on lopullisesti lainvoimainen.
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Kommentti 19 §: Kehittamiskorvauksen maardaamisen edellytykset ja enimmaismaara

Kuntaliitto katsoo, ettd saannoksessa mainittua merkittadvan hyodyn rajaa olisi tullut tarkastella
uudelleen ja ajantasaistaa sitd koskeva sdadntely 20 vuoden takaisesta. Kerrosneliometrirajan
ajantasaisuuden arvioimisessa on kiinnitettdavda huomiota toiminta- ja sdantely-ymparistossa
tapahtuneisiin ja nakopiirissa oleviin muutoksiin.

Kun maanomistajat eivat osallistu enaa yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin luovuttamalla
ensimmaisen asemakaavan alueella maata katualueeksi, on tarpeen arvioida uudelleen myos
maanomistajien saaman hyodyn kokonaisuutta.

Kerrosneliometrirajan sdilyessa ennallaan ja muun osallistumisen kaventuessa voi syntya yha
useammin tilanteita, joissa hyotya saava maanomistaja ei osallistuisi lainkaan
yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin, vaan kustannukset ohjautuisivat muiden maksettavaksi.

On myo6s huomioitava, etta 20 vuodessa maanarvo on muuttunut, minka lisaksi kaavoitettavien
alueiden erilaisuus ja yhdyskuntarakentamisen kustannusten erilaisuus edellyttavat laajempaa
mahdollisuutta osallistuttaa kiinteisténomistajat yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin. Mikali
yleista kerrosneliometrirajaa ei olisi mahdollista saanndksen 1 momentissa alentaa, on
valttamatonta, etta laki sisaltaa tyéryhman lopputulokseen sisadltyneen joustoelementin kaltaisen
saannoksen, joka mahdollistaa esimerkiksi aluekohtaisesti kerrosneliometrirajan laskemisen.

Kommentti: 20 § Yhdyskuntarakentamisen toimenpiteiden toteutusvelvollisuus

Kuntaliitto katsoo, etta ensisijaisesti sadnndksen sisaltdma maaraaika tulisi muuttaa tavoitteelliseksi
eli vastaamaan nykyista saantelya taikka vaihtoehtoisesti kunnan toteutusvelvollisuus voitaisiin sitoa
koko kaava-alueelta maksettavaksi tulevien korvausten kertymiseen.

Toissijaisesti tulisi sdataa, etta kunnalla ei ole takaisinmaksuvelvollisuutta, jos kunnallistekniikkaa on
toteutettu siind maarin, ettd korvauksen maksaneen kiinteiston rakentaminen ja kdyttéonotto on
mahdollista. Kunnalla ei tulisi mydskaan olla takaisinmaksuvelvollisuutta, jos kaava-alueen
laajuudesta ja kiinteistonomistajien toteutusaikatauluista taikka muusta vastaavasta kunnasta
riippumattomasta syysta johtuen kunta ei ole paassyt toteuttamaan yhdyskuntarakentamista
maaratyssa ajassa.

Yhdyskuntarakentamisen toimenpiteiden toteutusvelvollisuutta koskeva saannds on kuntien
kannalta liilan ehdoton. 15 vuotta on lisdksi lyhyt aika huomioiden erilaiset alueiden
rakentamismahdollisuuksiin vaikuttavat tekijat. Sdannosluonnos ei nykyasussaan mahdollistaisi
erilaisten tilanteiden ja olosuhteiden muutosten huomioonottamista.

Kuntaliitto toteaa, ettd 20 § 3 momenttiin luonnosteltu sddntely ei toisi asiaan ratkaisua, koska se
edellyttadisi sopimuksen syntymista asiasta.
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Kommentti: 21 § Kehittamiskorvauksen maaraaminen

Aiemmasta poiketen saadettaisiin eksaktista yhden vuoden maaraajasta kehittamiskorvauksen
maaraamista koskevan paatoksen tekemiselle. Maaraaika laskettaisiin asemakaavan
hyvaksymispaatoksestd. Jos maaraaikaa ei noudateta, oikeus kehittdmiskorvauksen perimiseen
raukeaa.

Sinanséd luonnosteltu sadntely selkeyttda aikaraamia, jossa korvaus on maarattava. Kuntaliitto
kuitenkin kiinnittdaa huomiota sdantelyn kytkeytymiseen 20 §:3an luonnosteltuun sdantelyyn ja
toteaa, ettei kokonaisuus ole tastdkaan nakokulmasta toimiva.

Kommentti: 24 § Kehittamiskorvauksen maksuvelvollisuus ja maksuunpanon ajankohta

Kuntaliitto katsoo, etta saantelya tulisi tarkastella suhteessa 20 §:3dn luonnosteltuun saantelyyn.
Jotta kunnan on kaytdnnossa mahdollista pysya 20 §:ssa suunnitellussa maaradajassa, tulisi lain
kokonaisuuden olla tata velvoitetta tukeva eli kdytanndssa kiinteistén omistajan maksuvelvollisuutta
olisi valttamatonta aikaistaa eika sita voida enada kytkea kunkin kiinteistdnomistajan konkreettiseen
rakentamislupa-asiaan, jolloin maksuunpanon ajankohta olisi riippuvainen kunkin
kiinteistbnomistajan aktiivisuudesta, tarpeista ja edellytyksista rakentamisluvan hakemisessa.
Ottaen huomioon kehittamiskorvauksen luonne maarattyna maksuna, ei maanomistajalla kaikissa
tilanteissa ole halua tai tarvetta ryhtya omalta osaltaan kaavan toteuttamista edistaviin
toimenpiteisiin.

Tahan liittyen 24 §:n perusteluissakin todetaan, etta perusteltu vaihtoehto ajankohdalle olisi ollut
maksuunpanon kytkeminen yleisten alueiden tai niiden olennaisen osan toteuttamiseen. Ajankohta
vastaisi silloin kunnan maksettaviksi tulevien kustannusten syntymisen ajankohtaa. Se vastaisi myds
padsaantoista kiinteistdnomistajan rakentamismahdollisuuden syntymisen ajankohtaa seka kaavan
ettd yleisten alueiden toteutuneisuuden perusteella.

4 Luku Kehittamisalue

Ndkemyksenne kehittdmisaluetta koskevista sidnnosluonnoksista (luku 4).

Kuntaliitto on tuonut esiin lakivalmistelun kuluessa kantanaan, etta kehittamisaluemenettelysta ei
tule tassa yhteydessa luopua, vaikka sita koskevaa sdaantelya ei ole tydoryhmassa kyettykaan
arvioimaan ajantasaiseksi. Kuntaliitto on tuonut esiin ajatuksen, ettad kehittdmisaluetta koskevaa
saantelya voitaisiin mahdollisesti kehittaa erillisessa valmistelussa mydhempana ajankohtana. Jo
rakennetun maan kehittdmisen painottuessa yha enenevissa maarin, olisi tarkeaa, etta
lainsdadannossa olisi tarkoitukseen sopivia, toimivia erityisia tyokaluja, jotka tukisivat niin
kiinteistonomistajien keskinaiseen kuin kiinteistonomistajien ja kunnan valiseen kumppanuuteen
perustuvaa toimintaa. Kuntaliitto ei kuitenkaan kannata laissa esitettyd maaraaikaa aloitteiden
kasittelylle.

5 Luku Tonttijako

Nakemyksenne tonttijakoa koskevista sadannésluonnoksista (luku 5).
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Kuntaliitto toteaa, ettd tonttijaon tiedottamisen ja kuulemisen menettelya on selkeytetty. Kuntaliitto
ehdottaa lisdksi, etta jos kaikki asianosaiset ovat hyvaksyneet tonttijaon, ei sita olisi tarpeen asettaa
nahtaville, mika sujuvoittaisi prosessia.

Kuntaliitto nakee ohjeellisen tonttijaon kasitteen poistamisen pdasaantdisesti kokonaisuutta
selkiyttdvana asiana, mutta haluaa nostaa esiin sen merkityksen rakentamattoman rakennuspaikan
korotetun kiinteistoveron perimisen edellytyksend. Tama tulee huomioida kiinteistoverolaissa, jonka
mukaan rakentamattoman rakennuspaikan korotettua kiinteistoveroa voi peria ohjeellisen
tonttijaon mukaiselta rakennuspaikalta.

Kuntaliitto esittda, etta kiinteistoverolakia tulisi tarkistaa vastaamaan muuttuvaa sdannosta.
Perimisen edellytyksena tulisikin olla asemakaavassa osoitettu rakennuspaikka, jolle ei ole tarpeen
laatia tonttijakoa.

Kuntaliitto haluaa mydskin tuoda esiin, ettad asetuksenantovaltuutta ei tule kdyttaa tavalla, joka
aiheuttaa kunnille tai kuntien kayttamille tietojarjestelmille sellaisia uusia kehitystarpeita, joita ei ole
voitu huomioida rakennetun ympariston tietojarjestelmaa kehitettaessa. Jos tallaisia uusia
vaatimuksia kuitenkin esitetdan, tulee ne korvata rahoitusperiaatteen mukaisesti tdysimaaraisina
kunnille.

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 ensimmd&inen asemakaava (vaihtoehto 2).

Voimassa olevassa lainsaddannéssa menettely on erilainen ensimmadisen asemakaavan ja asemakaavan
muutoksen yhteydessa.

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

Kuntaliitto pitdaa hyvana, etta arvioitavana on kaksi katualueiden omistusoikeuden ja hallinnan
siirtymista koskevaa vaihtoehtoa. Molemmissa on taattu maanomistajan oikeus katualuetta
koskevaan korvaukseen, eroavaisuudet liittyvat prosessiin katualueen rakentamisen sujuvuudessa.

Vaihtoehto kaksi vastaa nykykaytantoa, silla erotuksella, ettd maanomistaja saisi katualueesta aina
markkina-arvoon perustuvan korvauksen, johon olisi lisatty lunastuslain mukainen 25 % korotus.
Menettelyna vaihtoehto kaksi on kunnan kannalta sujuvampi, kun haltuunotto voidaan suorittaa
heti, kun katu tarvitaan rakennettavaksi ja lohkomistoimituksen vireille laitto on erityisesti
kiinteistoreksiteria pitavissa kunnissa sujuvaa, lisaksi kunta voi tehda maastotyot ja tuottaa kartat
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sujuvasti ja oikea-aikaisesti. MyOGs maanomistajan oikeusturvasta on huolehdittu, kun korvausten
osalta on asetettu kuuden kuukauden maaraaika, jonka aikana niista on joko sovittava tai haettava
lunastustoimitusta korvausten maarittelemiseksi. Vaihtoehto 2 mahdollistaa myds omistuksen
siirtymisen ilman kiinteistonkauppaa, jos maanomistajan kanssa pystytdaan sopimaan korvauksista.

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

Kommentti: 51 § Oikeus lunastaa toiselle kuuluva rakennuskohde ja lunastamalla lakkauttaa toiselle
kuuluva oikeus

Kuntaliitto haluaa huomauttaa, ettad saadoksen mukaan lunastuslain korvaussaantelya sovellettaisiin
myos yksityisten valisiin lunastuksiin ja rakennuksista maksettavan lunastuskorvauksen maara olisi
rilppuvainen siitd, saisiko lunastaja ne kiinteistonmuodostamislain 62 §:n mukaisen tontinosan
lunastuksen perusteella vai lunastettaisiinko ne irtaimena omaisuutena yhdyskuntakehittamislain 51
§:n mukaan. Molemmissa rakennuksen arvo itsessaan tulisi maariteltya samaksi, mutta
yvhdyskuntakehittdmislain mukaan tapahtuvassa lunastuksessa markkina-arvon paalle lisattaisiin 25
% korotus. Tallaisen neljanneksen korvaussummaa kasvattavan menettelyn saataminen lakiin ei ole
omiaan nopeuttamaan kaavojen toteuttamista. Lisaksi tdsmalleen samasta kohteesta maarattavan
korvauksen loppusumma olisi sidoksissa siihen, onko se kiinteda vai irtainta omaisuutta.

Kommentti: 56 § Korvattava katualue ja muu yleiseen tarpeeseen osoitettu alue

Pykala on tulkinnallisesti haastava. Viitataanko silla vain lunastettaviin alueisiin, vai sitooko sisalto
my0Os muissa korvausta koskevissa paatdksissa? Kuntahan voi myds sopia maanomistajan kanssa
haltuunottokorvauksista. Aiemmin laissa olleet viittaukset lunastuslakiin ovat toimineet myds
ohjeena arvon maarityksen perusteesta, kun korvaus on oletusarvoisesti ollut sama seka
vapaaehtoisilla toimilla ettd lunastamalla. Nyt lunastuslain muutoksen takia, lunastamalla pitdisi aina
saada 25 % sen paalle, johon vapaaehtoisella sopimuksella paadyttaisiin (markkina-arvo on se arvo,
johon osapuolet vapaaehtoisessa kaupassa paasevat). Jos pykala siis toimii ohjeena myos kunnan
kanssa sovittaviin korvauksiin, se kdytannossa ohjaa kunnan maksamaan aina enemman kuin
kohteen markkinahinta on. Kuntatalouden kannalta ratkaisu on erittain erikoinen.

Ensimmaisten asemakaavojen katualueiden nk. ilmaissaantioikeudesta luovutaan. Tama tarkoittaa
kdaytanndssa uutta lakisadteista velvoitetta, kun jatkossa kunnan tulee hankkia kaikki katualueet
lunastuslain mukaisesti, ellei maanomistajan kanssa paasta sopimukseen. Katualueiden
lunastamisessa sovelletaan lisdksi LunL 38 a §:ssa saadettya 25 % automaattista korvauksenlisas,
mika tulee huomioida kuntavaikutusta arvioitaessa.

Jatkossa maanomistaja olisi oikeutettu my6s lunastuslain mukaiseen korvaukseen, kun yksityistien
tiealue muuttuisi asemakaavan voimaan tullessa katualueeksi. Mitaan taloudellista menetysta
maanomistajalle ei tasta koituisi, pdinvastoin kadun osalta kustannukset mm. kunnossapidon osalta
kuuluvat kunnalle, eikd maanomistajan tarvitsisi endaa maksaa tiemaksua.
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Katualueiden osalta tulisi myos huomioida jo kuntien omistukseen siirtyneet rakennuskaavatiet, joita
ei kaikkia ole lohkottu kaduiksi. Niiden osalta ei korvauksia tule maksettavaksi.

Sisdll6llisesti saantely vaikuttaa turhalta, koska oletettavasti korvauksissa noudatetaan
lunastustalain saannoksia, ellei toisin mainita ja toisaalta, kaikki lunastettava omaisuus on
korvattava.

Kommentti: 59 § Korvaus metsdtalouden harjoittamisen rajoituksesta

Kuntaliitto vastustaa saanndosta liittyen korvaukseen metsatalouden harjoittamisen rajoituksesta ja
viittaa alueidenkayttolaista lausumaansa. Lainvalmistelun kannalta on epdajohdonmukaista kasitella
yhta korvausasiaa irrallaan muista korvauskysymyksista.

Kuntaliitto toteaa, ettd sdaanndsta ei ole kasitelty tydéryhmassa kaavojen toteuttamisen
lainsdadantévalmistelussa eikda myoskaan alueidenkayttolain valmistelun yhteydessa.

Kuntaliitto toteaa, ettd saantely tarkoittaa kunnalle uutta korvausvelvoitetta siltd osin kuin
korvauskynnystd alennetaan nykyisesta. Erityinen korvaussadannos ei ndyta ottavan huomioon yleisia
korvausvelvoitteita koskevia rajoituksia.

Kommentti: 62 § Lunastuslain soveltaminen

Kuntaliitto pitda ehdotettua sddntelya erikoisena. Sdantely asettaa niin lunastuksen kohteen
omistajat kuin lunastajatkin epdayhdenvertaiseen asemaan. Kdaytannodssa siis kunnan lunastaessa
maanomistaja saisi 25 % korvauksenlisan, mutta yksityisen maanomistajan lunastaessa tontinosan
korvauksenlisdaa ei maksettaisi. Tama on lunastuksen kohteen nakokulmasta epajohdonmukaista.
Korvauksen saajan nakokulmasta korvauksen pitaisi olla sama lunastajasta riippumatta,
neljanneksen ero saadussa korvauksessa on merkittdva Lisdksi se muodostaa epédselvan
kokonaisuuden ja on kdytdnnon lainsoveltamisen ndakdkulmasta tarpeettoman sekava.

Kokonaisuudessaan kaavan toteuttamiseen liittyvat lunastukset ovat maankayttésopimuksissa
perittavia kustannuksia, joten on hyvin kyseenalaista nostaa niiden kustannuksia, koska ndma
kustannukset tullaan lisadmaan myéhemmin luovutettavien tonttien hintoihin. Erityisesti
kaavamuutosten alueella katualueista lunastuslain mukaan maksettavat korvaukset voivat kohota
hyvinkin korkeiksi, kun markkina-arvo maarataan aiemman asemakaavan mukaisen tontin markkina-
arvoon perustuen ja huomioiden, etta tontin jokainen nelié on yhta arvokas. Tavallisesti
kaavamuutostilanteissa tontinomistajat saavat myos kaavasta hyotya, joten on melko kohtuutonta
maksaa sen lisdksi vielad katualueen maapohjasta tontin markkina-arvo korotettuna 25 %.
Prosenttiperusteinen korotus on itsestaan selvasti euroina vahan, jos markkina-arvo on pieni ja
vastaavasti suurissa summissa korotuskin on myos euroissa huomattava.

7 luku Muutoksenhaku
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Ndkemyksenne muutoksenhakua koskevista sédannosluonnoksista (luku 7).

Kuntaliitto on jo aiemmin lausunnossaan todennut, ettei maapoliittisen ohjelman
muutoksenhakukelpoisuudesta tulisi nimenomaisesti saataa erityislaissa, vaan sen tulisi jatkossakin
vertautua muutoksenhakukelpoisuuden ndakdkulmasta lahtokohtaisesti strategisiin
ohjausasiakirjoihin.

8 Luku Erinaisia saannoksia

Nakemyksenne luonnoksista erindisiksi sadnnoksiksi (luku 8).

Pykala 69 § on osin myos yhdyskuntarakentamislain luonnoksessa, tdma kuvastanee lain pilkkomisen
haasteita. Sinallaan hyva, etta toteuttamisvastuu nakékohdat on otettu huomioon ja ne tulee
lainsaadanndssa sailyttaa.

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

Kiinteistorekisterinpitdjalle 76 §:ssa annettu toimivalta katualueen lohkomisen vireille laittamiseksi
vaikuttaa tarpeettomalta. Kiinteisténmuodostamislain 22 a §:n nojalla tdma mahdollisuus jo on, toki
ilman maaraaikaa.

Siirtymasaannoksissa tulisi huomioida rakennuslain aikaisten asemakaavojen siirtymasaannos
tonttijakojen osalta, kuten voimassa olevan alueidenkayttolain 212 §. Lisdksi siirtymadsaannoksissa ei
nayttdisi olevan huomioitu rakennuskaavateita lainkaan. Niiden omistus on siirtynyt jo kunnalle (AKL
218 §), eika niita tarvitse hankkia kunnan omistukseen lunastamalla.

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?
Jossain maarin puutteellisena

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

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

Kuntaliiton ndkemyksen mukaan kunnille koituvaa tyémaaraa ei ole arvioitu riittavasti, mm.
maapoliittisen ohjelman laadinta, seuranta ja paivittaminen on kokonaan uusi, lakisaateinen
tehtava. Kunnan velvollisuus yksildida yhdyskuntarakentamisen kustannukset ja niiden laskentatapa,
lisda tydmaaraa, tekee maankayttésopimusten sopimuskorvausten maarista ennakoimattomampia,
erityisesti maanomistajan kannalta. Siirtyméasaanndksiin sisaltyvan katualueiden
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lohkomistoimitusten ja haltuunottojen loppuun vieminen annetun maaraajan puitteissa tulee
merkittavasti lisddmaan niin kuntien kuin Maanmittauslaitoksenkin tydmaaraa. Silla, etta tehtavat
kuuluvat kuntien tehtaviin ei voida kuitenkaan mitatoida sita tosiasiaa, etta liian pienista resursseista
johtuen kunnat ovat jo vuosikymmenia sitten priorisoineet muita tehtavia naiden edelle.

Taloudellisten vaikutusten arviointi on kaiken kaikkiaan puutteellista. Esityksessa ei taysin
tunnisteta, hankkiiko kunta maata paaosin yleisiksi alueiksi, vai kuitenkin edelleen luovutettavaksi.
Nykytilan arvioinnissa on kuitenkin huomioitu kuntien maankayton tulot ja yhdyskuntarakentamisen
kustannukset, joista voidaan todeta, ettd saadut tulot eivat riitd kattamaan kustannuksia.
Yhdyskuntarakentamisen kustannuksiksi on saatu 1209 miljoonaan euroa, ja maankayton tuloiksi
(vuokrat, maankayttosopimukset, myyntitulot) 1211 miljoonaa euroa, maanomaisuuden hallinnan
kustannukset ovat olleet 88 miljoonaa euroa, ja maanhankintaan on kaytetty 232 miljoonaa euroa,
kunnat ovat siis kdyttaneet 318 miljoonaa euroa veronmaksajien rahoja mahdollistaakseen
vhdyskuntakehittdmisen. Ndin ollen voidaan todeta, etteivat kuntien saamat tulot riitd kattamaan
vhdyskuntarakentamisen kustannuksia. Nyt lausunnoilla oleva lakiluonnos lisda kuntien
maanhankinnan kustannuksia ja vahentaa tuloja. Kuntaliitto edellyttda, etta vaikutusten arvioinnissa
esitetdan mahdollisimman luotettava arviointi esitettyjen muutosten vaikutuksesta euromaaraisina
kuntien maankdytosta saataviin tuloihin ja maanhankinnan kustannuksiin.

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

Kuntanakokulmasta keskeisimmat vaikutukset kohdistuvat kuntien talouteen ja hallinnolliseen
taakkaan seka kunnan lilkkkumavaraan paatdksenteossaan. Kokonaisuudessaan uusi
vhdyskuntakehittamislaki tuo yksittdisia uusia tehtavia. Maapoliittiseen ohjelmaan liittyvat tarkasti
saadellyt seuranta- ja raportointivelvoitteet sekd maankayttésopimuksiin ja niihin rinnastettaviin
sopimuksiin liittyvat tiedottamisvelvoitteet lisdavat kuntien hallinnollista taakkaa.

Lakiluonnoksen valmistelussa ei ole riittavasti tunnistettu keskeisia muutoksia kasvukeskusten
vhdyskuntarakentamisessa. Kasvukeskuksissa rakentaminen on jo nyt merkittavalta osin
taydennysrakentamista, jossa myos kuntien maanhankintatarve kohdistuu enenevassa maarin jo
rakennettuihin alueisiin. Timan vuoksi on valttamatonta yhdyskuntarakentamisen vaatimusten ja
kustannusten kasvaessa, etta myos kiinteistobnomistajien osallistumisvastuuta tarkastellaan ja se
asetetaan oikealle tasolle. Esitetyn lakiluonnoksen sekda muiden lainsaadanndssa tehtyjen ja
tehtdavien muutosten johdosta maanomistajien osallistumisvastuu kaventuu, kun
osallistumisvastuun alaraja sailyy 500k-m2, ja kunnalle tulee velvollisuus korvata kaikki katualueet 25
% korotetulla markkina-arvolla seka mahdollisesti maksettavaksi tulee myds metsankaytén
rajoituksesta aiheutuvat korvaukset. Kokonaisuudessa aiempaa harvempi kaavahanke kattaa siita
aiheutuvat kustannukset.

Erityisesti maankayttokorvausten laskentaperusteiden monimutkaistuminen seka yksityiskohtainen
erittely ja hankekohtainen kohdentaminen voivat hidastaa pdatoksentekoa, lisdta hankkeiden
taloudellista epdavarmuutta ja siten nostaa toteuttamiskynnysta. Tama kaikki taas heijastunee
negatiivisesti tonttien ja asuntojen tuotantoon vahentden erityisesti pienempien ja
kohtuuhintaisuuteen tahtaavien hankkeiden toteutumista, kun kustannusriskia siirretdan hintoihin.
Naiden tekijoiden yhteisvaikutuksena riittavan ja kohtuuhintaisen tontti- ja asuntotarjonnan
edellytykset todennakdisesti heikkenevat.

Lausuntopalvelu.fi 16/17



Kokonaisuudessaan esityksessa lisatdaan kuntien tehtavia ja esityksen seurauksena kuntien saamat
maankayttokorvaukset tulevat vahenemaan.

Muita nakemyksia koko luonnoksesta hallituksen esitykseksi
Vapaa sana.

Kuntaliitto haluaa tuoda esiin huolensa sen osalta, ettd lakiluonnoksen kokonaisvaikutuksia ei ole
tunnistettu. Kuntien tydmaaraa lisataan, lapinakyvyyden nimissd, mutta sen seurauksena
maankayton prosessit hidastuvat entisestdan ja hankkeet voivat osin jaada jopa toteutumatta. Sen
lisaksi viittaukset lunastuslakiin ovat sinalldan johdonmukaisia, mutta aiheuttavat soveltamisessa
haasteita.

Suurjarvi Laura
Suomen Kuntaliitto ry
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