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Luonnos hallituksen esitykseksi yhdyskuntakehittamislaiksi seka eraiksi siihen
liittyviksi laeiksi

1 luku Yleiset sadnnokset

Ndkemyksenne luonnoksista yleisiksi sadannoksiksi.

2 luku Kunnan maapolitiikka

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

Kylla
Perustelut antamallenne vastaukselle.

Maapoliittinen ohjelma linjaa kunnan maankayton valmistelua koko kuntaa koskien. Ohjelman
suorat ja vélilliset taloudelliset vaiukutukset maarittavat kunnan kilpailukyvyn ja verotuksen.

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

Lain perusteluissa maapoliittisen ohjelman muotomaarayksia ja vaatimuksia tulisi selkiyttaa
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Kuntien tunnustettua oikeutta laatia tarvettaan vastaava maapolittiinen ohjelma tulee kunnioitta
myos kaytannossa koskien kunnille lain perusteluissa asetettavia lain laatimista ja seurantaa
koskevissa velvoitteissa.

Maapoliittisen ohjelman laatimista koskevaa velvollisuutta koskien lain perusteluissa todetaan, etta
“ei sdadeta maapoliittisen ohjelman muodosta, esitystavasta tai yksityiskohtaisista tiedoista “. Lain
perusperiaatteen mukaan kunta saa siis itse paattaa, minkalainen ohjelma kunnassa on tarpeen seka
sisalloltaan ja yksityiskohtaisuudeltaan seka esitystavaltaan. Sen sijaan lain perusteluissa esitetaan
my6hemmin asiantilasta erilainen tulkinta.

Lain perustelujen mukaan “Vaikka maapoliittiseen ohjelmaan ei tassa laissa ole erikseen
muotomaarayksia tai vaatimuksia koneluettavuudesta, kdytannossa laki digitaalisten palvelujen
tarjoamisesta (306/2019) edellyttda aineiston saavutettavuutta, mika osaltaan edellyttas tiedon
koneluettavuutta." Vastoin edelld lainattua lain perusteluissa esitettya tulkintaa, laki digitaalisten
palvelujen tarjoamisesta ei edellyta sadadoksissaan kuntia laatimaan koneluettavaa tietoa
digitaalisten palvelujen jarjestamiseksi ja aineistojen saatavuuden turvaamiseksi. Taima kay selkeasti
ilmi my6s em. lain kunnille aiheutuvien vaikutusten arvioinnista.

Ymparistoministerion sadadosvaltaa maapoliittista ohjelmaa ja sen seurantaa koskien on selkiytettava
ja rajattava.

Edelleen saadettaisiin (9§), ettd " Ymparistoministerion asetuksella voidaan antaa tarkempia
saannoksia seurannassa esitettavista tiedoista ja niiden esittamistavasta. ". Perusteluissa todetaan,
ettd “Ohjelma ja sen seuranta muodostaisivat kokonaisuuden”. Tdma tarkoittaisi, etta ministeriolle
annettaisiin kdytannossa vapaat kddet asetuksellaan sdaataa seka maapolittiisen ohjelman ettd sen
seurannan yksityiskohtaisesta sisallostd, muodosta ja esitystavasta.

Millaista hallinnollista lisatyota ja kustannuksia maapoliittisen ohjelman laatiminen ja seuranta
aiheuttavat, ohjaavat kuntia arvioimaan onko tarpeellista tai valttamatonta lainkaan laatia
maapoliittista ohjelmaa. Lopputulos luonnollisesti olisi, ettd kunnat pyrkisivat valttamaan ohjelman
laatimista sen korkeiden kustannusten takia huolimatta maapoliittisesta ohjelmasta saatavista
hyodyista. Ei liene perusteltua korottaa veroastetta, jotta voidaan ottaa maapoliittinen ohjelma
kayttéon kunnassa.

Maapoliittista ohjelmaa koskevaa sdaadosta tulisi lain perusteluissa tarkentaa siten, etta
Ymparistdoministeriolla ei ole oikeutta asetuksella edellyttdaa kuntia laatimaan koneluettavaa
tietomallia tai vastaavaa rakenteellista tietokokonaisuutta maapoliittisesta ohjelmasta eika sen
seurantatiedosta. Ymparistoministeriolle ei tulisi antaa oikeutta perustaa valtakunnallista
maapoliittisten ohjelmien kopiorekisteria eika velvoittamaan kuntia toimittamaan maapoliittista
ohjelmaa ja sen seurantatietoa valtakunnallisen kopiorekisteriin tai vastaavaan sen perustamista ja
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yllapitoa varten. Sen sijaan maapoliittisen ohjelman tulisi antaa liikkua jatkuvasti ajantasaisena
kunnista suoraan asiakkaille ja yhteistydkumppaneille.

Tulisi olla riittavaa, ettd kunnat noudattavat esitettya 8 §:n ja 9§:n mukaista velvollisuutta julkaista
maapoliittisen ohjelman ja seurannan tiedot yleisessa tietoverkossa kayttaen taman lain 2 §:n
mukaisia kasitteita.

Lakiesitykseen sisaltyvat kytkennat kunnan oikeuteen noudattaa lakia ainoastaan, jos kunnassa on
maapoliittinen ohjelma, olisi poistettava

Lakiesityksen 17 § Maankaytt6- tai kehittamiskorvaus erityistapauksissa 3. momentin mukaan
“Kustannuksiin osallistumista koskeva sopimus tai paatos kehittamiskorvauksesta voidaan tehda
vain, jos 2 momentin mukaisen menettelyn soveltamisesta ja korvauksen perusteista on paatetty
lainvoimaisessa maapoliittisessa ohjelmassa.”

Sdadosluonnoksen mukaan Kehittdmiskorvauksen kerrosneliometri- ja prosenttirajaa koskeva 19§:n
3 momentin mukainen kunnan p&atos olisi tehtdva padsaannon mukaan osana kunnan maapoliittista
ohjelmaa. Paatos voitaisiin tehda erillisena siina tapauksessa, etta se koskisi yksittaista
kaavoitettavaa aluetta.

Em. kytkennat, joissa maapoliittisen ohjelman olemassaolo on ehtona yksittdisten lain pykalien
soveltamiselle, tulisi poista. Mikali ne jaavat lakiin, tarkoittaa se, etta jokaisen kunnan on
kdaytannossa pakko laatia maapoliittinen ohjelma. Em. lain pykalien 17.3 § ja 19.3 § soveltamiselle
asetettavat ehdot tulisi kirjata lakiin erillisiin asiaa koskeviin kunnan tekemiin paatoksiin sidottuina
nyt esitetyn maapoliittiseen ohjelmaan tehdyn kytkennan asemasta.

3 Luku Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten
korvaaminen

A. Luonnoksen 10 §:ssa esitetaan, etta kiinteistonomistajalla sailyisi edelleen voimassa olevaa
lainsdadantoa perusteiltaan vastaava velvollisuus osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta
aiheutuviin kustannuksiin, ja ettd osallistuminen toteutettaisiin edelleen ensisijaisesti
maankayttosopimukseen perustuvalla korvauksella ja toissijaisesti kunnan maaraamalla
kehittamiskorvauksella.
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Pidatteko tata oikeana ldhtokohtana lainvalmistelussa?
Kylla

Perustelut ja taydennykset:

B. Luonnoksen 13 §:n mukaan maankayttosopimuksen nykyisen kaltainen sopimusvapaus sailyisi.
Maankayttésopimuksessa voisi siis kehittdmiskorvausta koskevien saannésten 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 taydennykset:
Nykyinen sopimusvapaus on osoittaunut hyvin toimivaksi menettelyksi.

C. Luonnoksen 17 §:ssa esitetaan, ettd 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 esitettyd sddnnosluonnosta?
Kylla, mutta muutettuna
Perustelut ja taydennykset:

Lakiesityksen 17.3 §:n kytkenta maapoliittiseen ohjelmaan tulisi poistaa

17.3&:n mukaan "Kustannuksiin osallistumista koskeva sopimus tai paatos kehittamiskorvauksesta
voidaan tehda vain, jos 2 momentin mukaisen menettelyn soveltamisesta ja korvauksen perusteista
on paatetty lainvoimaisessa maapoliittisessa ohjelmassa."

Kunnilla tulisi olla mahdollisuus paattaa 2. momentin mukaisen menettelyn soveltamisesta ja
korvauksen perusteista erilliselld paatokselld, mikali kunnalla ei vield ole lainvoimaista maapoliittista
ohjelmaa tai kunnalla ei muutoin ole tarvetta maapoliittisen ohjelman laatimiseen. Mikali ko.
saadosesitys jaa voimaan, pakottaisi se kdytannossa jokaisen kunnan laatimaan maapoliittisen
ohjelman riippumatta sen asiallisesta tarpeesta. Kustannusvaikutus kuntaan olisi kestamaton.

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

14 § Kaavoituksen kaynnistamissopimus
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Lakiluonnoksessa on maarays siitd, "etta kaavoituksen kaynnistamissopimukseen sovelletaan muilta
osin mitad tassa luvussa sadadetdadan maankayttdésopimuksesta.” Mikali kaavoituksen
kdaynnistamissopimusten osalta tulee noudattaa esim. 16 §:n saanndsta, tama 14 §:n sdadnnodskohta
tulee poistaa, koska kaavoituksen kdaynnistamissopimus laaditaan kaavoituksen kdynnistamiseen
liittyen padsaantoisesti kaavoitusaloitteen jattamisen jalkeen eli siitd ei voida esim. tiedottaa ja
kuulla osallisia etukateen (kuten asemakaavaprosessissa voidaan tiedottaa
maankayttésopimusmenettelysta jo osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta) eli
kdaynnistamissopimusmenettelysta ei tule velvoittaa kuntaa kuulemaan osallisia etukdteen, koska
kaavahanke ei ole kdynnistynyt ennen ko. kaynnistamissopimuksen kasittelyd. Kunnan paattava
toimielin ei valttamatta kaavoitusta kdynnista, vaikka kaavoituksen kdaynnistamissopimus on laadittu
ja sopimusosapuolet ovat selvilla. Kaavahankkeen kaynnistymisen jalkeen voidaan vasta
kaavahankkeen vireilletulosta tiedottaa ja osallisia kuulla.

Tama saanndskohta johtaa kunnan hallintosaannén noudattamisen kannalta haasteelliseen
hallintomenettelyyn, koska kuulemista ei voi jarjestaa, ellei kaavahanke ole ensin kaynnistetty
hallintosdannén mukaisen toimielimen paatokselld. Kaavaprosessin eri vaiheissa aineistot kasitelldaan
kunnan hallintosaannoén ja lain maaraamalla tavalla kunnan paatoselimissa. Vaadittu
ennakkokuuleminen asettaa kuntien viranhaltijat kestamattémaan tilanteeseen, koska
kaavahankeasiasta ei ole kunnan toimielimen paatosta ja asiasta edellytetdan ennakkokuulemista.
Kaavahanke ei valttamatta edes kdynnisty ja viranhaltijoiden tulisi kuulla osallisia ennakkoon
kuitenkin. Kuuleminen aiheuttaa uuden kaavaprosessivaiheen ilman ettd kaavaprosessi on
kdaynnistynyt. Epdselvaksi jaa myds milla aineistoilla ja miten kuuleminen hoidetaan.

Kunnilla taytyy olla oikeus kdynnistaa kaavahankkeita nopealla aikataululla ja sopia esim.
kaavoituksen kustannusvastuista myos nopeasti eikd kaavahankkeen kdynnistamisen
hallintomenettelya tule tarpeettomasti vaikeuttaa.

Lakisdadannos vaikeuttaa, monimutkaistaa, hidastaa kuntien kaavoitusta ja aiheuttaa tarpeetonta
haastetta kuntien kaavoitukselle.

15 § Soveltaminen muihin sopimuksiin ja oikeussuhteisiin
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Kunnilla voi olla tarve laatia yksityisoikeudellisia sopimuksia, jotka liittyva kaavoitukseen (esim.
erilaiset yhteistyosopimukset, kayttéoikeussopimukset jne.), eikd 3 luvun sddnndksia tule missaan
tapauksessa maarata sovellettavaksi kaikissa sopimuksissa. Maardys aiheuttaa kunnan oikeusturvan
kannalta liian vaikeita ja haasteellisia tilanteita seka voi aiheuttaa valitusprosessien kasvua
hallintomenettelyihin liittyen.

Lakiperusteluissa tuodaan esille suunnitteluvaraus- asia yhtena paadsyyna lakisaannoksen
laatimiselle; mikali 15 §:n sdannds on suunnitteluvarauksia varten laadittu, tulisi sédnnés myds
kohdistaa pelkastaan suunnitteluvarauksiin eika kaikkiin mahdollisiin kaavoitukseen liittyviin
sopimuksiin.

Lakisdannos vaikeuttaa, monimutkaistaa, hidastaa kuntien kaavoitusta ja aiheuttaa tarpeetonta
haastetta kuntien kaavoitukselle.

16 § Maankadyttosopimuksen laatimismenettely

Lakiluonnoksen mukaisesti: “Jos maankayttosopimukseen rinnastettava oikeussuhde syntyy ennen
kaavoituksen kdaynnistamista, on tasta tiedotettava erikseen osallisten tiedon saannin kannalta
tarkoituksenmukaisella tavalla ja varattava osallisille mahdollisuus saada tietoja asian kasittelyn
lahtokohdista ja tavoitteista seka lausua mielipiteensa asiasta. Tiedottamisen yhteydessa on tuotava
esille sopimuksen osapuolet, sovittaviksi aiotut asiat yleispiirteiselld tasolla ja annettava tieto siita,
onko tarkoitus sopia myos maankayttokorvauksesta.”

Tama saanndskohta tulisi ehdottomasti poistaa, koska sddanndskohta johtaa mm. kunnan
hallintosddannon noudattamisen kannalta haasteelliseen hallintomenettelyyn, koska kuulemista ei
voi jarjestaa, ellei kaavahanke ole ensin kdynnistetty hallintosdannon mukaisen toimielimen
paatokselld. Kaavaprosessin eri vaiheissa aineistot kasitelldadn kunnan hallintosdannon ja lain
maaraamalla tavalla kunnan paatoselimissa. Vaadittu ennakkokuuleminen asettaa kuntien
viranhaltijat kestamattomaan tilanteeseen, koska kaavahankeasiasta ei ole kunnan toimielimen
pdatosta ja asiasta edellytetdan ennakkokuulemista. Kaavahanke ei valttamatta edes kdynnisty ja
viranhaltijoiden tulisi kuulla osallisia ennakkoon kuitenkin. Kuuleminen aiheuttaa uuden
kaavaprosessivaiheen ilman etta kaavaprosessi on kaynnistynyt. Epadselvaksi jad myos milla
aineistoilla ja miten kuuleminen hoidetaan. Tama lakisdannds ei saa ehdottomasti koskea mydskadan
kaikkia muita kunnan kaavoitukseen liittyvia sopimuksia kuten kaavoituksen kaynnistamissopimusta.
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HE 102 sivulla todetaan

”Jos maankadyttosopimukseen rinnastettava oikeussuhde syntyisi ennen kaavoituksen
kaynnistamista, olisi tasta tiedotettava erikseen osallisten tiedon saannin kannalta
tarkoituksenmukaisella tavalla. Tallainen tilanne voisi syntya esimerkiksi suunnitteluvarauksen
yhteydessa. Jos kaavoitusmenettely ei olisi kaynnissa, olisi osallisille varattava erikseen mahdollisuus
saada tietoja asian kasittelyn lahtokohdista ja tavoitteista seka lausua mielipiteensa asiasta.
Tiedottamisen ja vuorovaikutuksen tavoista saddettaisiin joustavasti. Menettelyt olisi sovitettava
vastaamaan kasilla olevaa tilannetta.

Tiedottamisen yhteydessa olisi tuotava esille sopimuksen osapuolet, sovittaviksi aiotut asiat
yleispiirteisella tasolla ja annettava tieto siitd onko tarkoitus sopia my6s maankayttokorvauksesta.
Tiedottamisen tapa jaisi kunnan ratkaistavaksi, mutta silta edellytettaisiin kytkeytymista sopimiseen
liittyvasta kaavasta tiedottamiseen.

Kunnan olisi huomioitava sopimuksesta ja sopimusaikomuksesta tiedottaessaan kuntalain viestintaa
koskevat sdannokset, kasilla olevan asian luonteen edellyttdma tiedottamisen tarve ja mahdollinen
eriaikainen paatoksenteko sopimuksesta ja kaavasta.”

Lakisadannos vaikeuttaa, monimutkaistaa, hidastaa kuntien kaavoitusta ja aiheuttaa tarpeetonta
haastetta kuntien maankayton kaavoitukselle.

Merkittavan hyddyn maarittely tulisi nykyisen kerrosneliémetriarvon asemasta muuttaa kunnan
paattamaksi euromaaraiseksi arvoksi paikalliset olosuhteet huomioon ottaen

Hallituksen esityksen perustelujen mukaan: “Yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin osallistumisen
velvollisuuden syntymisen edellytyksend on, etta asemakaavasta aiheutuu maanomistajalle
merkittavaa hyotya. Merkittavan hyddyn arvioiminen on vaikeaa nykyisessa tilanteessa, jota leimaa
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eri alueiden eriytymiskehitys, joka on valtakunnallista, alueellista ja jopa paikallista. Lain 91 c §:n 4
momentin mukaisen 500 asuinkerrosneliometrin arvo ei ole ldhellekdan sama eri sijainneissa.

Tyéryhmavalmistelun loppuvaiheessa paadyttiin ehdottamaan, etta prosenttimaaraiseen leikkuriin
ei puututtaisi, mutta alueilla, joilla rakennusoikeuden arvo on poikkeuksellisen korkea, kunta voisi
paattaa rajatusti myos alemmasta kerrosneliometrimaaraisesta kynnysarvosta. Tyéryhma oli asiasta
erimielinen. Kunnat kannattivat mahdollisuutta alentaa kynnysarvoa ja rakennus- ja kiinteistéalan
toimijat vastustivat sitd. Asian harkitsemisen taustana oli tieto valtakunnallisesti voimistuvasta
eriytymiskehityksesta seka rakennusoikeuden arvon eroista Helsingin kaupungissa. “

Nykyinen 500 km2:n merkittavan arvon alaraja on osoittautunut epatasa-arvoiseksi ja
toimimattomaksi jo aiemmin ja nyt erityisesti voimakkaan eriytymiskehityksen seurauksena. Lisdksi
tulee ottaa huomioon, ettd kaavan toteuttamiseen kaikkia rakennusoikeutta saavia maanomistajia
ilman alarajaa velvoittanut sdannosto, katualueen ns. limaisluovutus ja ns. kateuskorvaus, ovat
poistumassa kokonaan.

Nykyinen 500 km2:n arvon mukainen merkittdavan arvonnousun mukainen maanomistajan
kustannusvastuun alaraja saatua rakennusoikeutta vastaan tulisi poistaa sdaadoksesta
toimimattomana ja nykyisen eriytymiskehityksen takia erittdin epatasa-arvoisena. Sen asemasta
kunnalle tulisi antaa oikeus pdaattda maanomistajan kaavan toteuttamisen kustannusvastuun
laukaisevasta saadun rakennusoikeuden arvon euromaaraisesta alarajasta kunnittain paikalliset
maankayton olosuhteet ja maan arvo huomioon ottaen.

Kehittamiskorvauksen rajojen saatamista koskeva kunnan paatoés tulisi voida tehda myos ilman
maapoliittista ohjelmaa.

Saadosluonnoksen mukaan Kehittamiskorvauksen kerrosneliometri- ja prosenttirajaa koskeva 19§:n
3 momentin mukainen kunnan paatos olisi tehtdva padsaannon mukaan osana kunnan maapoliittista
ohjelmaa. Paatos voitaisiin tehda erillisena siina tapauksessa, ettd se koskisi yksittdista
kaavoitettavaa aluetta.

On perusteltua, ettda em. myos koko kuntaa koskeva paatos voitaisiin tehda myoés kunnan erillisena
paatoksend, mikali kunnalla ei ole yleista tarvetta maapoliittisen ohjelman laatimiseen. Mikali ko.
Saadosesitys jaa voimaan, pakottaisi se kaytanndssa jokaisen kunnan laatimaan maapoliittisen
ohjelman riippumatta sen asiallisesta tarpeesta. Kustannusvaikutus kuntaan olisi kestamaton.
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Kunnan veronmaksajat yksityisen liiketoiminnan vahimmaistuoton varmistajana ja veronmaksajien
maksaman tuen sitominen maanomistajan maaomaisuuden arvoon tasa-arvonakdkulmasta

Laadittu saados pyrkii perustelujen mukaan (19 §) varmistamaan, maaomistaja saa hyvakseen
kaikissa tilanteissa vahintdaan 40 % kaavan tuomasta lisdarvosta. Kunta ja kunnan veronmaksajat
vastaisivat kustannuksellaan seka markkinoiden, tonttikysynnan ja tarjonnan etta rakentamisen
kustannusten aiheuttamasta riskistda maaomistajalle. Veronmaksajat varmistaisivat
kustannuksellaan, etta yksityisen maanomistajan liiketoiminnan tuotto on laissa maaritellylla
vahimmaistasolla. Maanomistajien veronmaksajilta saaman tulonsiirron rahallinen arvo vaihtelee
erittdin paljon alueittain kunnan sisalla ja kuntalaisten kesken seka kuntien kesken.

Onko kunnan ja sen veronmaksajien tehtavana ja velvollisuutena varmistaa yksityisen lilketoiminnan
vahimmaistuotto? Onko perusteltua, ettd veronmaksajien maanomistajille maksama tuki on sidottu
maanomistajan maaomaisuuden arvoon markkinoilla? Mita arvokkaampi maanomistus, sita
enemman saat tukea veronmaksajilta? Nama lakiesityksen kuntalaisia eriarvoistavat periaatteet
tulisi saattaa perustuslailliseen arviointiin.

Kehittamiskorvauksen enimmaistason vaikutus kunnan veroasteeseen

Saadosesityksen mukaan maanomistajalla on velvollisuus osallistua kaavan toteuttamisen kunnalle
aiheutuviin kustannuksiin enintdaan 60 %:n arvolla kaavan tuomasta lisdarvosta laskettuna. Em.
kehittamiskorvaussaados vaikuttaa suoraan seka laadittaviin maankayttésopimuksiin etta
tilanteessa, kun kuntaa joutuu harkitsemaan kehittdmiskorvauksen perimista. Kunta tulisi voida
todeta ko. kaavan aiheuttavan veronmaksajille kohtuuttoman rasituksen johtuen siita, etta laki ei
mahdollista kaavan toteuttamisen kunnalle aiheuttamien kustannusten osoittamista kokonaan tai
riittavassa maarin taholle, joka saa kaavan tuoman lisdarvon hyviakseen. Taman tulisi johtaa siihen,
ettd mikali maanomistaja ei ole valmis maankayttésopimuksen tekemiseen maankadyttomaksun
tasolla, joka kattaa kunnalle kaavan toteuttamisesta aiheutuvat kustannukset kokonaan tai ainakin
veronmaksajan nakokulmasta hyvaksyttavalla tasolla, kunta voi jattda kaavaan hyvaksymatta talla
perusteella. Kehittdmiskorvauksen kayttdminen on sddadokseen kirjatuilla rajoituksilla tehty
kaytannossa useimmissa tilanteissa mahdottomaksi. Verotukseen kohdistuva ongelma on erityisen
suuri kasvukeskusten ja niiden vaikutusalueen ulkopuolella ja se on sidottu kunnan asukasmaaraan.
Tuoreen selvityksen mukaan jo nykyiselldan tyossakayvien verotus vaihtelee kuntien kesken useita
tuhansia euroja vuodessa. Halutaanko tata epasuhtaa kasvattaa edelleen? Kunnalle tulisi
lainsdadantoa selkiyttdmalld varmistaa, ettd kunta voi aina kieltdytya kaavoittamasta ja
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hyvaksymasta kaavaa, mikali se kunnan talouden nakdkulmasta on perusteltua tai voisi aiheuttaa
tarpeen korottaa verotusta.

Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten (11§) tarkastelua tulisi selkiyttaa
poistamalle 15 vuoden aikaraja jo tehdyille investoinneille

Lakiesityksen perustelujen mukaan “Tulevia kustannuksia olisi sallittua arvioida paitsi
kohdekohtaisen kustannusarvion myos vastaavien keskimaaraisten kustannusten avulla. Jo
toteutuneita kustannuksia ei otettaisi huomioon, jos ne olisivat syntyneet yli 15 vuotta ennen
asemakaavan hyvaksymista. Syyna rajaukselle olisi ensinnakin ajan ja rakenteiden kulumisen
tuottama epdvarmuus relevanttien huomioitavien kustannusten arvioimisessa ja toiseksi kauan
sitten maksettujen kustannusten hyvaksyttavyyden ongelmallisuus. “

Lain perusteluissa on tunnistettu jatkuva tarve investoida ja pitaa ylla kaupunki-infraa. Alueen
toimintakyky edellyttda joko jo tehtyja investointeja tai tulossa olevia investointeja
toimintaympariston toimivuuden turvaamiseksi. Tahan tilanteeseen esitetty 15 vuoden
tarkastelurajaus tehtyjen investointien osalta ei toimi. Maanomistajien tasapuolinen kohtelu
edellyttaa aina seka tehtyjen etta tulevien investointien kattavaa tarkastelua. Lopputulemana ollaan
kdaytannossa nykytilanteessa, jossa kustannusten tarkastelulle investointeja koskien ei aikarajaa ole
ja tarkastelu tehdaan alueen edellyttamien infran keskimaaraisten kustannusten perusteella, mikali
silld hetkella investointi ja sen kustannustietoa ei ole valmistelussa tai kdytettavissa. On perusteltua
poistaa sdddoksestd 15 vuoden aikaraja jo tehtyja investointeja koskien. Se ei tuota lisdarvoa vaan
lisatyota, kun summataan jo tapahtuneiden ja tulevaisuudessa tarvittavien investointien
kokonaisuutta, jota maanomistajien tasapuolinen kohtelu edellyttaa.

Maanmittauslaitoksen tai muun puolueettoman arvioijan toimiminen markkinoilla

Taman lain perusteluissa (23§) on todettu Kuntalain 130 §:n menettelya kdytetyn ilmeisen sujuvasti
ja ongelmattomasti. Sen mukaan kunnat kayttavat markkinoilla toimivia puolueettomia arvioitsijoita
kiinteistdjen arvojen maarittamisessa EU:n valtiontukisaddodsten noudattamisen varmistamiseksi.
Mikali saadoksilla muutoin ei voida varmistaa, etta seka Maanmittauslaitoksen etta yksityisten
arvioitsijoiden on mahdollisuus tasapuolisesti toimia markkinoilla kilpailutilanteessa kunnan
hankkiessa taman sdaddoksen edellyttamaa lausuntoa kehittamiskorvausta koskien, tulisi esitettya
23§ 1. momentin saadosta tarkistaa siten, etta se vastaisi voimassa olevan Kuntalain 130 §:n 2
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momentin sdannosta puolueettoman arvioijan kdyttamisesta kiinteiston markkina-arvon
arvioimisessa.

Kehittamiskorvauksen maksun ajankohta vastaamaan paremmin kunnalle aiheutuvien kustannusten
toteutumisen ajankohtaa

Hallituksen esityksen mukaan Kehittamiskorvauksen maksuunpanon ajankohta kytkettaisiin edelleen
asemakaavan perusteella mydnnetyn rakentamisluvan lainvoimaisuuteen.

Lain perusteluissa on esitetty, ettd "Perusteltuna vaihtoehtona ajankohdalle olisi ollut mahdollista
harkita maksuunpanon kytkemista yleisten alueiden tai niiden olennaisen osan toteuttamiseen.
Ajankohta vastaisi silloin kunnan maksettaviksi tulevien kustannusten syntymisen ajankohtaa. Se
vastaisi myos padsaantoista kiinteistonomistajan rakentamismahdollisuuden syntymisen ajankohtaa
seka kaavan etta yleisten alueiden toteutuneisuuden perusteella. ".

Kehittamiskorvauksen maksuajankohdasta tulisi sdataa nykylaista poiketen edelld esitetyn
vaihtoehdon mukaisesti. Tima motivoisi maanomistajaa rakentamiseen ja estdisi maanomistaa
siirtdmasta yksityisen lilketoiminnan kustannuksia talta osin veronmaksajan maksettavaksi.

Kehittamiskorvauksen periminen kiinteistonomistajan luovuttaessa vain osan alueestaan

Perusteluissa (258) esitetddn ettd “Erona nykyiseen sdantelyyn olisi, ettd kehittamiskorvauksesta
voitaisiin peria vain osa siina tilanteessa, etta kiinteisténomistajan alueesta luovutettaisiin
vastikkeellisella saannolla vahdinen osa. " .

Esitetty muutos tarkoittaisi, etta kunnalle ja veronmaksajalle aiheutuvat kehittamiskorvauksen
perusteena olevat kustannukset jaisivat edelleen kokonaan kunnan vastuulle huolimatta siita, etta
ko. rakennuspaikka on saatettu veronmaksajan kustannuksella rakentamiskelpoiseksi mahdollistaen
yksityisen liiketoiminnan edellytykset koko maanomistuksen osalta. Vastaavasti maanomistajan
yksityisen liiketoiminnan kustannuksia jatettdisiin perusteetta edelleen veronmaksajan
maksettavaksi. Tulisi pitaytya nykyisessa lain sadaddksessd, jonka mukaan koko kehittamiskorvaus
peritdaan, kun aluetta luovutetaan vastikkeellisella saannolla.
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Kehittamiskorvauksen esitetyt kohtuuttomuuden arviointi- ja korvausperusteet ovat
veronmaksajalle kohtuuttomat

Lakiesityksen mukaan (278), jos kehittamiskorvauksen suorittaminen olisi sen maardamisen
perusteissa tapahtuneen olennaisen muutoksen vuoksi kohtuutonta, kunnan on mydnnettava
kokonaan tai osittain vapautus kehittamiskorvauksen suorittamisesta, Perustelujen mukaan
Kohtuuttomuudessa olisi kysymys nimenomaan kehittamiskorvaukseen ja sen perusteisiin liittyvasta
seikasta, ei esimerkiksi maksuvelvollisen muihin olosuhteisiin liittyvista seikoista. Esimerkkina
kohtuuttomasta tilanteesta esitetdan, " jos kehittamiskorvauksen suuruus ylittdisi merkittavasti 19
§:n 2 momentin mukaisen 60 % kiinteistdon arvosta maksuunpanon ajankohtana. Tilanne olisi voinut
syntya esimerkiksi siten, ettd maarakennuskustannusten nousu olisi ollut nopeaa ja samalla
rakennusoikeuden arvo olisi noussut selvasti vdhemman tai jopa laskenut."

Esitetty saddosmuutos tarkoittaisi, etta yksityisen liiketoiminnan suhdanneriskit maamarkkinoilla
vastaavilta osin siirretaisiin aina veronmaksajien kannettavaksi. Kunnalla ei olisi enda harkinnanvaraa
asiassa. Esitetty saddosmuutos ei ole perusteltu kuntalaisten tasapuolisen kohtelun ndkdkulmasta.
Mikali saaddsta ei aiota sailyttaa nykylainsaadannon mukaisena, olisi selvittdava menettelyn
perustuslainmukaisuus.

4 Luku Kehittamisalue
Nakemyksenne kehittdmisaluetta koskevista sdannésluonnoksista (luku 4).

Esitetyn kehittdmisaluesdaadoksen riskit maanomistajien tasapuolisen kohtelun toteutumiseen ja
vaikutukset kunnan ja veronmaksajien taloudellisten vastuiden kasvamiseen, tulisi tunnistaa ja
kehittaa saadosta edelleen.

Esitys poistaisi kunnilta mahdollisuuden kehittamisalueella varmistaa kaavan tuoman lisdarvon
tasapuolisen jakamisen tilanteessa, jossa maanomistajat eivat paadse siita yksimielisyyteen.

Mita tehddan, jos maanomistajat eivat saa kattavasti sovittua ns. kehittdmisaluesopimuksesta ja
siina kaavan tuoman lisdarvon jakamisesta? Oliko kunnan otettava kayttéon
Kiinteistonmuodostamislainsddadannon mukainen rakennusmaajarjestely maaomistajien
tasapuolisen kohtelun varmistamiseksi?
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Vai tulisiko kunnan talla perusteella jattaa kehittdmisalueen kaava hyvaksymattd maanomistajien
epatasa-arvoisiin taloudellisiin vaikutuksiin perustuen ja olisiko ao. paatés mahdollista tehda
nykyisen sdddoksen puitteissa? Vai tulisiko kaava vain hyvaksya ja ottaa kustannukset
veronmaksajien maksettavaksi?

Lopputulemana kehittamisalueen kayttomahdollisuudet ja kyky tuoda lisdarvoa yhteiskunnalle, jos
maanomistajat keskenaan ja eivat paase sopimukseen, nayttdisivat hyvin rajatuilta. Kehittamisalue
jaisi uudistumatta erimielisyyksien takia.

Kunnalla tulisi sailyttdad mahdollisuus maarata kehittdmisalueella tasausmaksu, mikali alueen
maankayttésopimuksissa ei kunnan arvion mukaan toteudu maanomistajien tasapuolinen kohtelu
uutta rakennusoikeutta kohdennettaessa. Maksu olisi maanomistajalle + tai — merkkinen.
Tasausmaksulla ei perittdisi kunnalle aiheutuvia kustannuksia vaan ne perittdisiin vimekadessa
kehittamiskorvauksena, mikali maankayttdésopimuksilla ei saada varmistettua kunnalle kaavan
toteuttamisesta aiheutuvien kustannusten kattamista. Kuitenkin kehittamiskorvauksen 500 km2
kustannusvastuun kynnys olisi muutettava edella edella tassa lausunnossa esitetyn mukaan
euromaaradiseksi rajaksi paikalliset olosuhteet huomioon ottaen, jolla myds estettdisiin
kustannusvastuun kiertdminen maanomistusta pilkkomalla. Tasausmaksun perimisesta tulisi saataa
yksityiskohtaisesti, jotta se olisi myos kdytdannossa kayttoonotettavissa. Tasausmaksun tavoite
vastaisi lainsaddanndssa olevan rakennusmaajarjestelyn tavoitetta tasata hyotyja ja kustannuksia
maaomistajien kesken. Tasausmaksun olemassaolo edistdisi maanomistajien valisen sovun
[oytymista.

5 Luku Tonttijako

Nakemyksenne tonttijakoa koskevista sadannésluonnoksista (luku 5).

Edelleen sailyvan ohjeellisen tontin kasitetta suhteessa tonttijakoon olisi selkiytettava

Lain perusteluissa todetaan, etta laista poistettaisiin ohjeellisen tonttijaon kasite. Sitovan tonttijaon
sijaan kaytettaisiin nimitysta tonttijako. Toisaalla kuitenkin todetaan ohjeellisen tontin kasitteen
sailyvan entisessa merkityksessddan asemakaavassa ja rakennuslupaa harkittaessa.

Kaytanndssa ohjeellinen jako tontteihin siis sailyisi entisessa roolissaan ja etta sita koskevaa
ohjeistusta antaa Ymparistoministeri6. Se ohjaisi sitovan tonttijaon laatimista. Tulisi selkiyttaa,
voidaanko erillinen tonttijako laatia vastoin asemakaavassa edelleen sailyvaa ohjeellinen tontti -
kasitetta?
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Olisi perusteltua nimeta edelleen asemakaavaan jaava "ohjeellinen tontti/tonttijako" kasite
tarkemmin ja nimeta uudestaan, jos sen merkitys on muuttunut suhteessa esitettyyn tonttijakoon.
Jos ei, tulisi laissa todeta, ettd ohjeellisen tonttijaon kasite sailyy asemakaavassa.

6 Luku Maan luovuttaminen, lunastaminen ja kaavan toteuttamisesta johtuva
korvaus

A. Luonnoksen 48 §:sta on esitetty kaksi vaihtoehtoa lainvoimaiseen asemakaavaan sisiltyvan katualueen
omistusoikeuden ja hallinnan siirtymisessa kunnalle, jos kunta ja kiinteistonomistaja eivat padse 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 ensimmainen asemakaava (vaihtoehto 2).

Voimassa olevassa lainsdaadann6ssa 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:
Vaihtoehto 2 olisi kunnalle ja veronmaksajalle kustannuksiltaan edullisempi.

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

Julkisyhteison ja yksityisen tahon suorittama tontinosan lunastuskorvaus yhdenvertaiseksi
riippumatta lunastavasta tahosta.

Lakiluonnoksen 62§:n 2. momentin mukaan lunastettaessa tontin tai rakennuspaikan osa
kiinteistbnmuodostamislain 62 §:n perusteella yleisen rakennuksen toteuttamista varten on
korvausta maarattdessa noudatettava lunastuslakia. Sdadoskohtaisten perustelujen mukaan “Tata
niin sanottua tontinosan lunastusta voi kadyttaa kuka tahansa maanomistaja asemakaavan mukaisen
rakentamisen toteuttamiseksi. Lunastuskorvauksesta tontinosan lunastuksessa saadetaan
kiinteistonmuodostamislain 199-206 a §:ssa, ei lunastuslaissa. Kiinteistonmuodostamislain mukaisiin
lunastuskorvauksiin ei sovelleta lunastuslain 38 a §:n mukaista 25 %:n korotusta. Julkisyhteison
hankkiessa lunastamalla omistukseensa yleiselle rakennukselle tarkoitettua tonttia tai
rakennuspaikkaa tulisi soveltaa samoja korvausperusteita riippumatta siitd, lunastettaisiinko kohde
vhdyskuntakehittamislain 49 §:n vai kiinteistonmuodostamislain 62 §:n perusteella. Taiman vuoksi
saadettaisiin lunastuslain mukaisten korvausperusteiden soveltamisesta silloin, kun julkisyhteiso
lunastaa tontinosan lunastusta kayttamalla omistukseensa yleisen rakennuksen tontin tai
rakennuspaikan osan.”
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Saadoksia tulisi tarkentaa siten, etta julkisyhteis6a ja yksityista tahoa kohdellaan yhdenvertaisesti
kaikissa tontinosan lunastustilanteissa lunastuskorvausta maarattaessa riippumatta siitd, mita
lainsddadantda noudatetaan. On perusteltua, ettd kaikki lunastajat maksaisivat lunastuslain mukaisen
korvauksen tai kiinteistonmuodostuslainsddadannon mukaisen korvauksen. Eri lunastajatahoja ei tule
asettaa eriarvoiseen asemaan lunastuskorvausta maarattdessa.

Katualueen ns. ilmaisluovutusta, sen sisdltod ja poistamisen vaikutuksia sekd sen johdosta tarvittavia
toimijoiden tasapainon sdilyttavia sdddoksen muutostarpeita koskevaa tarkastelua tulisi tdydentaa.

Hallituksen esityksen perusteluissa todetaan, etta “Lain valmistelun tyéryhmavaiheen aikana kavi
ilmeiseksi, ettd saantelyssa on pyrittava luomaan tai sailyttamaan tasapaino kuntien, alan
toimijoiden ja maanomistajien valilla. Tavoitteena on siksi pidettava kaikkien keskeisten toimijoiden
aseman turvaamista niin, etta tuetaan edellytyksia luottamukseen perustuvalle yhteistoiminnalle
yhdyskuntakehittdmisessa.”

Edelld esitetystd tavoitteesta huolimatta Hallituksen esityksen muutoin hyvin kiitettdvan kattavasta
lahtotilanne-, tarve- ja vaihtoehtotarkastelusta on jaanyt puuttumaan ns. katualueen
ilmaisluovutusta, sen poistumisen kuntia koskevia negatiivisia vaikutuksia ja niitd kompensoivien ja
korvaavien saadosten tarkastelu. Perusteluksi télle ei riitd, ettd maanhankinnan kustannukset
voitaisiin mahdollisesti ainakin osittain peria maanomistajilta maankayttésopimuksen ja
kehittamiskorvauksen yhteydessa. Saadoksessa asetettu kaavan tuomaa lisaarvoa koskeva
kustannusvastuun alaraja ainoana mekanismina katualueen ns. ilmaisluovutuksen poistuessa siirtaa
katualueiden maanhankinnan kustannukset kunnille paasaantoisesti kokonaan. Perusteluksi talle ei
riitd myoskaan se, etta katsotaan kunnan katualueiden maanhankintakustannusten olevan niin
vahaisia verrattuna muihin kaavan toteuttamisen kunnille aiheuttamiin kustannuksiin verrattuna.
Kyse on maanomistajien tasa-arvoisesta osallistumisesta kaavan toteuttamisen kunnalle aiheutuviin
kustannuksiin saatua rakennusoikeutta vastaan nyt voimassa olevan lainsadadannén mukaan. Nyt
esitetyilla muutoksilla toimijoiden valinen nykyinen tasapaino muuttuu oleellisesti lain perusteluissa
esitetyn tavoiteteen vastaisesti.

HE 167/2002 Hallituksen esityksen Eduskunnalle laiksi maankaytto- ja rakennuslain muuttamisesta
perusteluissa todetaan seuraavaa:

“Katualueen ilmaisluovutusmenettely on kaytdanndssa osoittautunut toimivaksi. Sita voitaisiin
jatkossa soveltaa paikallisten tarpeiden mukaan kuten nykyisin tai ehdotettavan
kehittamiskorvauksen perimisen rinnalla sita taydentaen. llmaisluovutusvelvollisuutta koskevaa
sdannosta (104 §) ehdotetaan tarkistettavaksi siten, ettd mikali kunnalle korvauksetta katualueeksi
luovutettava alue liitetdaan myohemmin kaavan muutoksella takaisin tonttiin, ei kunta voisi peria
siitd vastiketta, mikali kiinteisto on edelleen alueen luovuttajan omistuksessa ja tontin paaasiallinen
kayttotarkoitus on ennallaan. Maanomistajan maksettavaksi maarattava niin sanottu kateuskorvaus
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(105 &) on maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun periaatteen vuoksi perusteltua sailyttaa.
Katualueen ilmaisluovutus ja kateuskorvauksen suorittaminen otettaisiin huomioon
kehittamiskorvausta maarattaessa. “

Taman lakiesityksen perusteluissa ei ole tunnistettu riittavasti katualueen ns. limaisluovutuksen
nimelld kulkevan saadoksen asiallista sisaltda, joka vastaa periaatteeltaan hyvin nykyista
kehittamiskorvauksen nimella kulkevaa saadosta, jolla varmistetaan maanomistajan
osallistumisvastuun tasapuolista toteutumista kunnalle aiheutuviin kaavan toteuttamisen
kustannuksiin. Nyt kun ns. lImaisluovutuksesta ja ns. kateuskorvauksesta kokonaisuudesta ollaan
luopumassa lain sdatamisteknisiin perustein, vastaava osallistumisvastuu kaavan kunnalle
aiheutuviin kustannuksiin, tulee saataa muussa muodossa.

Katualueen luovuttaminen on tarkoittanut osallistumista kunnan maanhankinnan kustannuksiin
osana kaavan toteuttamisen kustannuksia vastineena saadusta rakennusoikeudesta. Kyse ei siis ole
ollut ns. vastikkeettomasta ilmaisluovutuksesta, jonka saatamisjarjestys on katsottu nykyisen
perustuslain vastaiseksi. Kunnalla on mahdollisuus myos maarata vastaavasti maksu, nykyisen
lainsdadannon kasitteend kehittamiskorvaus, jos maanomistaja ei joudu luovuttamaan katualuetta
kunnan tarpeisiin kaavan toteuttamisessa. Osallistuminen kaavan toteuttamisen kunnalle
aiheutuviin kustannuksiin on siis ollut mahdollista suorittaa katualueen luovutuksena tai rahana
ilman kustannusvastuuta leikkaavaa kaavan tuoman lisaarvon alarajaa.

Nama edelld kuvatut sddadokset ovat olleet kaikkia ensimmaisen asemakaava-alueen maanomistajia
koskevia ja velvollisuus osallistua kustannuksiin on syntynyt aina, jos maanomistaja on saanut
hyvdakseen rakennusoikeutta.

Nykyinen periaate ja menettelytapa maanomistajan osallistumisesta kaavan toteuttamisen kunnalle
aiheuttamiin kustannuksiin vastineena saadusta rakennusoikeudesta, on muotoutunut
kaupungistumisen rahoitustarpeen myo6ta lainsdadantoonkin1970-luvulta alkaen. Kaikkien
maanomistajien on lain perusteella ollut velvollisuus luovutettava katualuetta kunnalle suhteessa
saatuun rakennusoikeuteen ja maanomistuksen maaraan tai maksettava vastaava korvaus, jos
katualuetta ei ole joutunut luovuttamaan ensimmaisen asemakaavan alueella.

Nykyinen maankayttosopimuskadytanté muotoutuil980-1990 luvuilla. Taustalla
maankadyttdésopimuskdytannén muotoutumiseen vaikutti myods kaytanto, jonka mukaan kunnan
ostaessa odotusarvomaata ennen asemakaavoitusta, sovittiin yleisesti maanomistajalle jatettavan
1-2 tulevan kaavan mukaista omakotitalon rakennuspaikkaa omaan kayttoon. Omistajille jai
mahdollisuus jadda asumaan entisille kotitanhuvilleen. Tama ajattelu siirtyi myos
maankayttosopimuksiin. Maanomistajat luovuttivat laadittavan maankayttosopimuksen mukaan
yleensd aina asemakaavassa tarvittavat kaikki katualueet ja muut yleiset alueet kunnalle
korvauksena saadusta rakennusoikeudesta. Tdman maanomistajan kustannusvastuun toteutumisen
jalkeen sovittiin em. kunnan odotusarvomaan hankintakaytantoa vastaavasti 1-2 omakotitalon
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rakennuspaikan arvon suuruisesta alennuksesta maanomistajalle kunnan kaavan toteuttamisen
kustannuksiin osallistumisessa, mutta vasta sen jalkeen kun kunnan kustannuksiin oli osallistuttu
luovuttamalla katualuetta saatua rakennusoikeutta vastaan. Em. menettely tuli osaksi maankaytto-
ja rakennuslain sdadoksia, jossa se muotoiltiin 500 kerrosneliometriksi asuinrakennusoikeutta, joka
nyt on osoittautunut toimimattomaksi voimakkaan maanarvon eriytymiskehityksen seurauksena.

Nykyisten sadadosten mukaan kaikilla maanomistajilla on siis ollut aina velvollisuus osallistua kaavan
toteuttamisen kunnalle aiheutuviin kustannuksiin, ilman alarajaa. Hallitus on nyt poistamassa kaikkia
maanomistajia koskeneen velvollisuuden aina osallistua kaavan toteuttamisen kustannuksiin saatua
rakennusoikeutta vastaan. Kustannuksiin osallistumisvelvollisuus alkaisi vasta 500 km2:n
asuisrakennusoikeutta tai sen arvoa vastaavan kaavoitushyddyn saamisen jalkeen. Tdma tarkoittaa,
ettd em. rajan alle jadvat saadut rakennusoikeudet eivat edellyta osallistumista kunnalle kaavan
toteuttamisesta aiheutuviin kustannuksiin, vaan ne jaavat taysimaadrdisesti kunnan veronmaksajien
maksettavaksi vastoin nykyista lainsadadantéa. Maanomistajien ja kunnan veronmaksajien valinen
kustannusvastuunjako muuttuu nykyiseen lainsaadantoon verrattuna vastoin hallituksen esityksen
perusteluissa esitettya tavoitetta. Kyse on syntyvasta epakohdasta oikeudenmukaisuudessa ja
kuntalaisten sekd veronmaksajien tasapuolisessa kohtelussa. Syntyva epatasa-arvo veronmaksajien
suuntaan karjistyy eritoten siita syysta, ettd maanomistajat jo nyt aktiivisesti pyrkivat kiertamaan
tatakin vastuuta pilkkomalla maanomistusta niin, ettd em. vastuunkantoraja ei ylittyisi.

Esitetty saados, joka kasvattaa veronmaksajien vastuuta kaavan toteuttamisen kustannuksista
nykyiseen tasoon verrattuna, on perusteeton ja epatasa-arvoistava. Erityisesti se on sita tilanteessa,
jossa kasvu ja sen myo6ta veronmaksajien mahdollisuus siedettavalla verotustasolla vastata kaavan
toteuttamisen kustannuksista rakennusoikeuden ja sen taloudellisen arvon hyvakseen saavien
maanomistajien sijaan, eriytyvat voimakkaasti eri kuntien valilla. Ei kasvavien kuntien talouden
tasapaino huononee entisestdan. Jo nykyiselldadn tuoreen tutkimuksen mukaan kuntien valiset erot
tyossakayvien verotuksessa ovat tuhansia euroja vuodessa.

Ns. limaisluovutuksen poistuessa lainsaadanndsta syntyva epakohta voitaisiin korjata saatamalla
kunnan maanhankintakustannuksia koskevasta kehittamiskorvauksesta tai vastaavasta
vastikkeellisesta maksusta saatua rakennusoikeutta vastaan. Sen kunta voisi maarata heti
asemakaavan lainvoimaistumisen jalkeen riippumatta mahdollisista
maankayttésopimusneuvotteluista tai muusta kehittamiskorvaustarpeesta. Maksu
toimeenpantaisiin toteutuneiden maanhankintakustannusten mukaisesti. Se voitaisiin myos
suorittaa maana tai rahana erikseen tai maankayttosopimuksen yhteydessa, mikali semmoinen
laaditaan. Mikali ko. maanhankintakustannukset saataisiin katettua taysimaaraisesti alueella
laadittavien maankayttésopimusten kautta, em. kunnan maanhankintaa koskeva kehittamiskorvaus
tai vastaava maksu jatettaisiin perimatta. Tama menettely mahdollistaisi kunnalle aiheutuvien
kustannusten syntymisen ja perittavien korvausten kohdentamisen ajallisen vastaavuuden nykyista
ja esitettyad sadanndsta paremmin. Tama mahdollisuus maanhankintakustannusten kattamiseen
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kaavan tuomasta lisdarvosta, olisi tarkea erityisesti pienemmille kunnille voimakkaan
yhteiskunnallisen eriytymiskehityksen ja hupenevien verotulojen takia.

7 luku Muutoksenhaku

Ndkemyksenne muutoksenhakua koskevista sddannosluonnoksista (luku 7).

8 Luku Erinaisia saannoksia

Ndkemyksenne luonnoksista erindisiksi sadnnoksiksi (luku 8).

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

Katualueen haltuunotto, omistuksen siirtyminen, lohkominen ja korvaukset siirtymasaannos

Hallituksen esityksen perusteluissa todetaan, etta " Katualueen haltuunottoa, omistuksen
siirtymistd, lohkomista ja korvauksia koskevan siirtymasaannoksen (76 §) sisallon osalta on
valmistelun yhteydessa kayty paljonkin keskustelua, mutta yksiselitteista vaihtoehtoista
saannosluonnosta ei ole pystytty muodostamaan.

Katualueen ilmaisluovutukseen liittyen on ehdotettu, ettd kunnan oikeus saada ensimmaisen
asemakaavan mukainen katualue omistukseensa korvauksetta sailyisi jonkin pituisen siirtymaajan,
mika olisi merkittava kannuste kunnille saattaa keskeneraisia katuprosesseja loppuun. Tata ei ole
katsottu mahdolliseksi omaisuuden suojan perusoikeuden vuoksi. Siirtymasdaannoksessa ehdotetun
viiden vuoden maaraajan pituudesta on esitetty erilaisia nakemyksida. Maanmittauslaitoksen
toimivallasta kdynnistda oma-aloitteisesti katualueen lohkominen maaraajan umpeuduttua on
esitetty vastustavia kantoja ja nakemyksia jouston mahdollistamiseksi. “

Saadosluonnoksen 76.2 §:n mukaan " Kunnan on viiden vuoden kuluessa taman lain voimaan tulosta
haettava asemakaavan mukaisen katualueen lohkomista yleiseksi alueeksi, kun kyse on ennen tdman
lain voimaantuloa kunnan haltuunsa saamasta katualueesta eika lohkomista ole suoritettu tai
lohkominen ole vireilla. Jos lohkomista ei ole haettu maaraajan kuluessa, kiinteistorekisterin pitdja
voi hakemuksettakin maarata yleista aluetta koskevan lohkomisen suoritettavaksi. Jos
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kiinteistorekisterin pitdja on Maanmittauslaitos, on sen kuultava kuntaa ennen toimitusmaarayksen
antamista. "

Maanmittauslaitoksella on velvollisuus kuulla kuntaa ennen toimitusmaarayksen antamista. Tulisi
edelleen selkiyttda, mita seikkoja maanmittauslaitoksen tulee ottaa huomioon toimitusmaarayksen
ajankohdasta paattdaessaan. Tavoitteena tulisi olla varmistaa kaikissa tilanteissa, ettd kunnan
veronmaksajilla on mahdollisuus suoriutua syntyvista kustannuksista nykyisen kunnallisen
veroasteen puitteissa.

Saadosluonnoksen 76.3 § mukaan “Jos lohkomistoimituksen yhteydessa kdy ilmi, etta kadun alueen
korvaamisesta ei ole sovittu tai korvaamista koskevaa asiaa ei ole ratkaistu tuomioistuimessa tai
lunastustoimituksessa ennen taman lain voimaantuloa, korvausta koskeva asia on ratkaistava
lunastuslain mukaisessa lunastustoimituksessa.”

Saadoskohtaisissa perusteluissa todetaan, etta “Suorittamatta olevien korvausten maksamisen
varmistaminen on sindnsa nahty tarpeelliseksi, mutta kaikkiin tapauksiin sovellettavissa olevaa
saantelyn tapaa ei ole kyetty muodostamaan, mihin suurin syy on tiedon puute maksamatta
jaaneista korvauksista. Lausuntokierroksella saatavan palautteen perusteella voi olla mahdollista
kehittda ehdotettua siirtymasaannosta “.

Mikali nayttoa korvausten maksamisesta ei lI0ydy, on perusteltua maanomistajien tasapuolisen
kohtelun varmistamiseksi ratkaista asia lunastustoimituksessa. Maksettavia korvauksia koskien tulee
kuitenkin varmistaa, etta lunastuskorvauksiin ei sovelleta lunastuslain 38 a §:n mukaista 25 %:n
korotusta.

Hallituksen esityksen perusteluissa on tunnistettu tarve rahoituksen varmistamiseen
rakennuskaavateiden ja katualueiden haltuunoton, omistuksen, korvaamisen ja rekisterien kuntoon
saattamista koskien:

“Valtionavustuksin tai muin keinoin olisi huolehdittava, etta kunnilla ja Maanmittauslaitoksella on
riittavasti varoja vanhentuneiden rekisteritietojen paivittamiseen ja mahdollisten hankalienkin
korvausmenettelyiden loppuun saattamiseen. Kesken olevat vanhojen rakennuskaavateiden ja
katualueiden toteuttamisen ja korvaamisen menettelyt olisi saatettava loppuun kohtuullisessa
ajassa."

Lainsaadannon Eduskuntakasittelyn yhteydessa tulisi ottaa kantaa tarvittavien yheisten
rahoitusratkaisujen valmisteluun, jotta yksittdisella kunnalla on mahdollisuus ja riittavasti aikaa
suoriutua syntyvista kustannuksista nykyisen veroasteen puitteissa ja Maanmittauslaitoksella on
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riittavasti varoja vanhentuneiden rekisteritietojen paivittamiseen ja mahdollisten hankalienkin
korvausmenettelyiden loppuun saattamiseen kohtuullisessa ajassa.

Vaikutusten arviointi

A. Luonnoksessa hallituksen esitykseksi on arvioitu alustavasti yhdyskuntakehittamislain vaikutuksia.
Vaikutusten arvioinnin parantamiseksi on tarkeda saada palautetta siitd, 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 tdydentdmisen tarvetta?

Kylla

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

Vaikutusten arviointi on jossain maarin puutteellinen

Hallituksen esityksen perusteluissa todetaan, etta “Suurin kuntien tehtaviin kohdistuva muutos, jolla
olisi myo6s kustannusvaikutuksia, olisi velvoite laatia ja yllapitad maapoliittista ohjelmaa.
Saannosmuutokset tuskin edellyttdisivat uusia rekrytointeja, mutta voisivat myotavaikuttaa
tehtavakuvien sisaltdéon ja uusien tehtavasisaltéjen muodostamiseen. Kaytantdjen kehittamiseksi
uusien saannosten mukaisiksi tarvittaisiin muutamien henkilétyokuukausien tyépanos kunnassa, toki
riippuen kunnan olosuhteista ja valmiudesta. Kun toiminta on vakiinnutettu, maapolitiikan
hoitamisen henkilétyon maara lisdantyisi nykyisesta ehka muutamia prosentteja, kun otetaan
huomioon ohjelman ajantasaisena sailyttamisen sitominen nelivuotisiin valtuustokausiin ja tarve
jatkuvuudelle linjauksissa. Kunnissa, joille maapoliittisen ohjelman laatiminen olisi uutta, muutos
olisi henkilotyon osalta hieman suurempi seka alkuvaiheessa etta toiminnan vakiinnuttua. Naissakin
kunnissa ohjelman laatimiseen, yllapitdmiseen ja seurantaan tarvittava tydpanos olisi ehka joitain
henkil6tyokuukausia valtuustokautta kohti. Kunnissa, joissa paatettaisiin olla laatimatta
maapoliittista ohjelmaa, olisi ehka parin viikon henkilotydépanos kohdistettava kertaluonteisesti
paatosvalmisteluun.”

Lakiesityksen vaikutusten arvioinnissa todetaan, ettd "Ensimmaistd kertaa asemakaavoitettavilla
alueilla sovelletun katualueiden ilmaisluovutusvelvollisuuden poistaminen parantaisi kaikkien
maanomistajien asemaa ja lisaisi hieman kuntien maanhankintakustannuksia. Muutoksen myo6ta
kuntien kaikki maanhankinta olisi jatkossa vastikkeellista, kun tdma poikkeuksellinen
ilmaisluovutusvelvollisuus paattyisi. "
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Hallituksen esityksen vaikutusten arvioinnissa toistuu sana “hieman” useassa kohdassa. Vaikutuksia
ei ole kuitenkaan laskettu yhteen eli kokonaisarvio puuttuu.

Vaikutusten arvioinnista puuttuu maapoliittisen ohjelman seurannan aiheuttamat kustannukset.
Hyva ndin, jos se tarkoittaa, etta kunnille ei mainittavia kustannuksia synny. Tuleekin varmistaa, etta
saadoésluonnoksen perusteluja tarkennetaan siten, etta Ymparistoministeriolle ei anneta
asetuksenantovaltuuksia edellyttaa kunnilta maapoliittisen ohjelman ja seurannan laatimista
koneluettavaan tietomalliin pohjautuen ja julkaistavasta tietovirrasta koottavan kopiorekisterin
perustamiseen. Riskind on kaavatietoja koskevasta Ryhti-hankkeesta saatujen kokemusten
perusteella erittdin merkittavia yhteiskunnalle tuottamattomia lisdkustannuksia kunnille, jos
koneluettava tietomalli on yksityiskohtainen ja kunnat velvoitetaan toimittamaan tiedot
ministeriodn perustettavaan kopiorekisteriin.

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

Maankaytttopolitiikan suora ja valillinen vaikutus kunnan taloudelliseen selviytymiseen,
kilpailukykyyn ja veroasteeseen on ratkaiseva. Riskina on, etta veroinmaksajien jo maksamisen
investointien tuotto siirretaan yksityisille tahoille poliittisin perustein kustannusten jaadessa
uusienkin investointien osalta veronmaksajien maksettavaksi. Yhdyskuntakehittamislaki on
saadoksena ratkaisevassa asemassa oikeudenmukaisen maankaytdn kustannusvastuun ja tulonjaon
toteuttamisessa veronmaksajien eli kunnan ja yksityisten tahojen valilla. Maankayton suorien ja
vdlillisten tulojen ja menojen, oikeuksien ja velvollisuuksien tasapaino kuntataloudessa tulisi olla
keskeinen kansallinen tavoite.

Muita nakemyksia koko luonnoksesta hallituksen esitykseksi

Vapaa sana.

Luonnoksen kokonaisuus on lausunnossa tunnistettuine puutteineen lahtokohtaisesti kiitettavan
monipuolisesti ja kattavasti laadittu seka tarkasteltu eri ndkdkulmista. Kiitokset siitd valmistelijoille.

Holopainen Matti
KuntaMaa Consulting - KuntaMaaFoorum
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