Suomen Asianajajat

Lausunto
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Asia: VN/30449/2023

Luonnos hallituksen esitykseksi yhdyskuntakehittamislaiksi seka eraiksi siihen
liittyviksi laeiksi

1 luku Yleiset saanndkset
Ndkemyksenne luonnoksista yleisiksi sadannoksiksi.

Suomen Asianajajat kiittda mahdollisuudesta lausua yhdyskuntakehittamislaista seka erdista siihen
liittyvista laeista.

Yhtena Suomen Asianajajien saantdmadraisena tehtdavana on seurata oikeuskehitystda maassa ja
lausuntoja antamalla seka aloitteita tekemalla tarjota kokemuksensa yhteiskunnan kaytettavaksi.
Suomen Asianajajien oikeuspoliittisen tyon lahtékohta on oikeusvaltion turvaaminen.
Lausunnoissaan Suomen Asianajajat pyrkii painottamaan oikeusvaltioperiaatteen toteutumiseen,
oikeusturvaan seka oikeuden saavutettavuuteen, perus- ja ihmisoikeuksien seka asianajajakunnan
itsendisyyden ja riippumattomuuden turvaamiseen liittyvia nakokulmia.

Suomen Asianajajat esittda lausuntonaan seuraavaa.

Ymparistoministerio on laatinut luonnoksen hallituksen esitykseksi, jolla sdadettaisiin uusi
vhdyskuntakehittamislaki. Esityksen tavoitteena on muun muassa selkeyttda maankayttosopimuksia
koskevaa lainsdadant6a seka paivittda kunnossapitolainsadadanto vastaaman nykyisia tarpeita.
Suomen Asianajajat pitda lakiuudistuksen tavoitteita lahtokohtaisesti kannatettavina ja maankaytto-
ja rakentamislain korvaavan lainsdadantokokonaisuuden kehittamista tarpeellisena.

Suomen Asianajajat toteaa, ettd ehdotettu sdaantely on paikoin tulkinnanvaraista ja sisaltaa
oikeusvarmuuteen, ennakoitavuuteen ja yhdenvertaisuuteen liittyvia epaselvyyksia, joihin Suomen
Asianajajat pyytaa kiinnittamaan huomiota lainsadadannon jatkovalmistelussa

2 luku Kunnan maapolitiikka

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

Ei kantaa asiaan
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Perustelut antamallenne vastaukselle.

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

Ei kantaa asiaan

Perustelut ja tdydennykset

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

Esitysluonnoksen mukaan kunnalla tulisi olla maapoliittinen ohjelma, jossa maaritellaan
maapolitiikan tavoitteet ja keinot sekd selostetaan keinojen kayton edellytykset ja periaatteet. Kunta
voisi kuitenkin valtuuston paatokselld luopua ohjelman laatimisesta, jos se olisi kunnassa ilmeisen
tarpeetonta (HE-luonnos s. 89, 91).

Suomen Asianajajat kiinnittaa huomiota siihen, ettei esitys ota kantaa maapoliittisen ohjelman
oikeudelliseen velvoittavuuteen. Suomen Asianajajat pitaa ongelmallisena, ettei esitysluonnos
selkeyta tata oikeustilaa ja ehdottaa saantelyn jatkovalmistelussa kiinnittamaan huomiota siihen,
etta sadntelyssa selvennettaisiin kunnan velvollisuutta noudattaa maapoliittista ohjelmaansa
muussa pdatoksenteossaan. Jos maapoliittinen ohjelma velvoitetaan laadittavaksi, mutta sen
oikeudellinen velvoittavuus jaa epaselvaksi, vaarana on, ettd ohjelma tosiasiassa vain muodollistaa
nykyisen epaselvan kdaytannon ilman, etta se lisdisi oikeusvarmuutta tai yhdenvertaisuutta.
Epdselvaksi jaa esimerkiksi se, millaisia oikeusvaikutuksia ohjelmalla on tilanteissa, joissa kunta
poikkeaa ohjelmasta yksittdistapauksessa.

Muilta osin Suomen Asianajajat pitda esitettyd maapoliittisen ohjelman laatimisvelvoitetta
tervetulleena keinona lisdta kunnassa sovellettavien linjausten lapinakyvyytta.

3 Luku Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten
korvaaminen

A. Luonnoksen 10 §:ssa esitetdan, etta kiinteistonomistajalla sailyisi edelleen voimassa olevaa
lainsddadantoa perusteiltaan vastaava velvollisuus osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta
aiheutuviin kustannuksiin, ja ettd osallistuminen toteutettaisiin edelleen ensisijaisesti
maankayttosopimukseen perustuvalla korvauksella ja toissijaisesti kunnan maaraamalla
kehittamiskorvauksella.

Pidatteko tata oikeana ldhtokohtana lainvalmistelussa?

En
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Perustelut ja tadydennykset:

Kiinteistonomistajan velvollisuus osallistua kunnalle aiheutuviin kustannuksiin

Esityksessa osallistumisvastuu maaritellaan kiinteisténomistajan velvollisuudeksi osallistua kunnalle
vhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin, kun asemakaavasta aiheutuu merkittavaa
hyotya. Ensisijainen osallistumisvastuun toteuttamistapa on sopiminen. Jos sopimusta ei synny,
kunta voi maarata kehittamiskorvauksen (HE-luonnos s. 93).

Suomen Asianajajat kiinnittaa huomiota siihen, etta esitysluonnos kuvaa osallistumisvastuun
kiinteistbnomistajan velvollisuutena, mutta kehittamiskorvauksen maaraaminen on samalla kunnan
harkintavallan alainen toimi. Jos kunta ei harkintansa mukaan paata maarata kehittamiskorvausta,
kiinteistbnomistajan velvollisuus jaa kaytdannossa vailla tosiasiallista vaikutusta. Suomen Asianajajat
esittaa harkittavaksi, voidaanko osallistumisvastuuta tallaisessa tilanteessa tosiasiallisesti pitaa lain
ehdotetussa sanamuodossa kuvatulla tavalla velvollisuutena, jos sen toteutuminen on viime kadessa
kunnan vapaaehtoisen paatéksenteon varassa.

Suomen Asianajajat pitda tata asetelmaa oikeudellisesti epdjohdonmukaisena ja katsoo, etta
esitysluonnoksessa olisi syytd selkedmmin ottaa kantaa siihen, ettd maanomistajan
korvausvelvollisuus koskee tilanteita, jolloin kunta maaraa maksun.

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 sddnnokset (luku 2)?

Kylla, mutta sopimusvapautta pitdisi rajoittaa nykyista enemman
Perustelut ja tdydennykset:

Maankayttésopimuksiin liittyy rakenteellinen jannite, jota ei ole onnistuttu poistamaan
vuosikymmenten aikana, ei silloin, kun maankaytto- ja rakennuslakiin lisattiin sopimuksia koskeva 12
a luku, eika se esitetyssa muodossa poistu myoskaan yhdyskuntakehittamislakiuudistuksenkaan
yhteydessa.

Kunnalla on kaavoitusmonopoli eli yksinoikeus laatia ja hyvaksya aluettaan koskevat kaavat, ja tdma
valta-asema asettaa yksityisen maanomistajan lahtékohtaisesti epasymmetriseen
neuvotteluasetelmaan. Yleisesti tunnistetaan, etta kaavoituksen suunnitteluratkaisu ja
rakennusoikeuden maara eivat saa perustua kunnan saamaan korvaukseen, eli kunta ei saa myyda
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rakennusoikeutta rahalla. Toisaalta kaytannossa yksityisen maalla kaavoitus ei ehka lainkaan etene
ilman maankayttosopimusta, joten maanomistajalle tilanne voi nayttaytya juuri tallaisena.

Esitysluonnoksessa on tunnistettu maankayttosopimuksiin liittyvia ongelmallisia tekijoita, mutta
saadoésluonnokset ja niiden perustelut jattavat edelleen maankayttésopimuksissa vallitsevan
sopimisvapauden rajat kovin epdselviksi. Epaselva sopimisen ala tuo tarpeetonta epavarmuutta seka
kunnille etta maanomistajille ja altistaa tehtavat maankayttésopimukset seka niihin liittyvan
kaavoituksen valituksille. Perusteluissa esiintyvat viittaukset aikaisemman sopimiskdaytannon
jatkamiseen ovat omiaan hamartamaan sitd, milta osin kdytantda on tarkoitus muuttaa.
Saadostekstiin tuotava maininta yhdenvertaisuuden vaatimuksesta ei selvenna asiaa tilanteessa,
jossa yhdenvertaisuuden vaatimus sisdltyy jo entuudestaan voimassa olevaan lainsaadantoon.

Saantelyn kokonaisuus, muun muassa osallistumisvastuun kasitteelld operointi, vaikuttaa
keinotekoiselta tavalta jakaa maanomistajalta tosiasiassa edellytettdavan korvauksen maara yhtaalta
sellaiseen osuuteen, jonka maara ei saa ylitta yhdyskuntarakentamisen kustannuksina
(osallistumisvastuu) ja toisaalta sellaiseen muuhun korvaukseen, jonka maanomistaja suostuu
olosuhteissa vapaaehtoisesti maksamaan. Kun otetaan huomioon se aikaisemmin esiin tuotu
ongelma, ettd kaavoituksen eteneminen on usein kdytanndssa riippuvainen maankayttoésopimuksen
syntymisestd, saattaa maanomistajan vapaaehtoisuus rajoittua ota tai jata -valintaan. Tama
kaytannossa tekee kehittamiskorvauksen maaraamista koskevien sdannosten soveltamisalasta
kapean, kun useimmiten kiinteistonomistajan ”osallistumisvastuu” toteutuu rajoittamattomana
maankayttdmaksuna eika kehittamiskorvauksena.

Suomen Asianajajat katsoo, etta mikali maankayttosopimuksiin perustuvaa jarjestelmaa halutaan
jatkaa, tulisi sopimisen rajoja sdannella tarkemmin. Eritysesti tdma koskee maankayttokorvauksen
ylarajaa ja myos maankayttokorvauksen maaran tiukempaa sitomista todellisiin kustannuksiin.

C. Luonnoksen 17 §:ssa esitetadn, 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 esitettya sadannosluonnosta?
Kylla, mutta muutettuna
Perustelut ja tidydennykset:

Maanomistajan korvausvelvoite rakentamislain 57 §:n mukaisen poikkeamisluvan ja 43 a §:n
mukaisen puhtaan siirtyman sijoittamisluvan yhteydessa

Esitysluonnoksessa esitetdan, etta kehittamiskorvaukseen liittyvaa saantelya sovellettaisiin
rajoitetusti myos rakentamislain poikkeamisluvan (57 §) ja puhtaan siirtyman sijoittamisluvan (43 a
§) yhteydessa. Osallistumisvelvollisuuden edellytyksena olisi, etta luvan myontamisesta aiheutuu
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kiinteistbnomistajalle asemakaavoituksessa tarkoitettuun hyotyyn rinnastettavaa merkittavaa
hyotya.

Esityksessa todetaan, etta sopiminen olisi talldin mahdollista ainoastaan kustannuksista. Kunta ja
hankkeen toteuttaja voisivat siten tehda sopimuksen vain yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin
osallistumisesta, eika sopimus voisi sisaltaa laajempia maankadyttésopimusehtoja (HE-luonnos s.
103).

Suomen Asianajajat kiinnittda huomiota siihen, etta rajoitus "ainoastaan kustannuksista sopimiseen"
jaa esitysluonnoksessa sisalloltadn epatasmalliseksi. Esitys ei ota riittdvan selkedsti kantaa siihen,
mita "kustannuksista sopimisella"” tarkoitetaan suhteessa maankadyttésopimuksen laajempaan
soveltamisalaan (HE-luonnos s. 103).

Suomen Asianajajat pitda tata epatasmallisyyttda ongelmallisena oikeusvarmuuden kannalta seka
hankeen toteuttajan ettd kunnan nakdkulmasta. Sopimisen sisaltoéa koskeva rajoitus jattaa tilaa
erimielisyyksille siitd, onko yksittdinen sopimusehto sallittu "kustannuksista sopiminen" vai kielletty
"laajempi ehto". Suomen Asianajajat esittda harkittavaksi, ettd jatkovalmistelussa tdsmennetaan
myo6s ehdotetun lain 17 §:ss3, mista kustannuksista voidaan tdssa yhteydessa sopia tai mita
kustannuksia kunta voi tdssa yhteydessa peria, esimerkiksi viittaamalla edelld mainitun luvan
perusteella toteutettavan hankkeen kunnalle aiheuttamiin yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin.
Tama selventaisi myos sdaanndksen soveltamisalaa.

Suomen Asianajajat kiinnittaa huomiota my®ds siihen, etta sdanndkseen, joka koskee
poikkeamisluvan yhteydessa maarattavaa kehittamiskorvausta, ei sisally maaraysta siita, etta
korvausten yhteenlaskettu maara voi olla enintaan kyseista kaava-aluetta palvelevan
yvhdyskuntarakentamisen kustannusten kokonaismaaran suuruinen. Tama on epdjohdonmukaista,
kun kehittamiskorvausta muutoin perustellaan silla, etta poikkeamispaatds rinnastuu kaavoitukseen.
Kunnan ei tulisi voida peria tai sopia sellaisten kustannusten korvaamisesta, mita kunnalle ei ole
tosiasiallisesti aiheutunut.

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

Yhdyskuntarakentamisen kustannusten laskentapohja

Esitysluonnoksen 11 §:n 1 momentin mukaan kaava-aluetta palvelevan yhdyskuntarakentamisen
kustannuksina voitaisiin ottaa huomioon kunnalle aiheutuvat seka kaava-alueella etta sen
ulkopuolella sijaitsevien, kaava-aluetta merkittavissd maarin palvelevien katujen, puistojen ja
muiden yleisten alueiden hankinta-, suunnittelu- ja rakentamiskustannukset. Kustannuksiin
lukeutuisivat myos joukkoliikennejarjestelyt seka kuntien maksamat osuudet valtion toteuttamista
lilkennevaylista siltd osin kuin ne palvelevat kaava-aluetta (HE-luonnos s. 94-95).
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Suomen Asianajajat kiinnittda huomiota siihen, ettd kaava-alueen ulkopuolisten kustannusten
sisallyttdaminen laskentapohjaan on ehdotetulla muotoilulla tulkinnanvaraista ja soveltamisalaltaan
potentiaalisesti liilan laaja. llmaisu "merkittavissa maarin palvelevien" on oikeudellisena kriteerina
epatasmallinen, eika esitysluonnos tarjoa riittavia arviointiperusteita sen selvittdmiseksi, milloin
kynnys ylittyy. Lisdksi kustannusten tulisi joka tapauksessa olla kohtuullisia kaavasta saatuun hyotyyn
nahden, eikd maanomistajalta perittaviin kustannuksiin tulisi voida sisallyttaa laajasti kunnan
kustannuksia, jotka eivat riittdvan selvasi linkity asemakaavan toteuttamiseen. Kuten esityksessakin
todetaan, laajoja alueita palvelevien rakenteiden kustannusten kohdentaminen on joka tapauksessa
hankalaa, vaikka sadannos mahdollistaisi niiden huomioimisen (HE-luonnos s. 95).

Suomen Asianajajat esittaa, etta jatkovalmistelussa tasmennetdan, milla edellytyksilla ja milla
kriteerein kaava-alueen ulkopuolisia kustannuksia voidaan sisallyttaa laskentapohjaan.

Yhdyskuntarakentamisen kustannusten yksildintivelvoite

Esitysluonnoksen 11 §:n 4 momentissa ehdotetaan kunnalle velvollisuutta yksil6ida kaava-aluetta
palvelevan yhdyskuntarakentamisen kustannukset ja niiden laskentatapa sekd maankayttosopimusta
ettd kehittdmiskorvauspaatosta valmisteltaessa. Velvoitteen tarkoituksena on, ettd kunta toisi
asianosaisille esiin yksittdisessa tapauksessa kustannusten muodostumisen ja niiden taustalla olevat
yhdyskuntarakentamisen toimenpiteet (HE-luonnos s. 98).

Suomen Asianajajat pitaa yksildintivelvoitetta sindnsa tarpeellisena ja kannatettavana avoimuuden
ja lapinakyvyyden nakdkulmasta. Velvoite vahvistaa maanomistajan asemaa korvaustilanteissa, ja
vastaa osin hallintolain hyvan hallinnon vaatimuksiin (HE-luonnos s. 54, 72).

Suomen Asianajajat kiinnittdaa kuitenkin huomiota siihen, etta esitysluonnos ei ota riittavasti kantaa
siihen, milla tarkkuudella kustannukset on yksilditava tayttadkseen sdannoksen vaatimukset.
Suomen Asianajajat esittda harkittavaksi, etta jatkovalmistelussa tdsmennettaisiin
yksildintivelvoitteen sisaltda ja tasoa. Riittdavan tasmallinen saantely vahvistaa seka maanomistajien
oikeusturvaa etta kuntien toiminnan ennakoitavuutta ja yhdenvertaisuutta.

Yhdyskuntarakentamisen kustannusten ajallinen ulottuvuus

Lakiehdotuksessa ehdotetaan, ettd kustannuksia, jotka ovat syntyneet yli 15 vuotta ennen
osallistumisvastuun perusteena olevan asemakaavan hyvaksymistd, ei saa ottaa huomioon, ellei
kunta osoita tdhan erityistd syyta (HE-luonnos s. 97).
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Suomen Asianajajat kiinnittda huomiota siihen, ettd 15 vuotta on tdssa yhteydessa poikkeuksellisen
pitkd ja voi johtaa kdytanndssa hankaliin soveltamistilanteisiin. Suomen Asianajajat esittaa
harkittavaksi, voidaanko sellaiset kustannukset, jotka ovat syntyneet yli vuosikymmenen ennen
asemakaavan hyvaksymista, pitdaa kyseisestda asemakaavasta johtuviksi kustannuksiksi. Suomen
Asianajajat esittda harkittavaksi, ettd 15 vuoden maaraaikaa lyhennettaisiin.

4 Luku Kehittamisalue

Ndkemyksenne kehittdmisaluetta koskevista sidnnosluonnoksista (luku 4).

5 Luku Tonttijako

Nakemyksenne tonttijakoa koskevista sadannésluonnoksista (luku 5).

6 Luku Maan luovuttaminen, lunastaminen ja kaavan toteuttamisesta johtuva
korvaus

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

Vaihtoehtojen erot liittyvat siihen, olisiko menettely aina sama riippumatta siita, onko kyseessa
ensimmainen 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?
Ei kantaa asiaan

Perustelut ja taydennykset:

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

7 luku Muutoksenhaku

Ndkemyksenne muutoksenhakua koskevista sadannésluonnoksista (luku 7).
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Maankayttésopimuksia koskeva riitojen ratkaisu

Esityksen mukaan toimivaltasdaannds maankayttdésopimusriidoissa jakautuisi siten, etta
julkisoikeudellista sopimussisaltdéa koskeva riita kuuluisi hallintotuomioistuimelle ja
yksityisoikeudellista sisdltoa koskeva riita yleiselle tuomioistuimelle (HE-luonnos s. 50). Suomen
Asianajajat pitda maankayttosopimusta koskevien riitojen ratkaisua koskevan saantelyn
ehdottamista lahtokohtaisesti mydnteisend. Suomen Asianajajat esittaa kuitenkin harkittavaksi
jatkovalmistelussa, etta samaa maankayttosopimusta koskevat riidat voitaisiin ratkaista yhdessa
menettelyssad, vaikka riitaan liittyisi seka julkisoikeudellisia etta yksityisoikeudellisia elementteja.
Mikali riidan aihe koskee selkeasti vain yhta kysymysta, joka on sisall6ltdaan joko julkis- tai
yksityisoikeudellinen, Suomen Asianajajat kannustaa ratkaisemaan riidan siind tuomioistuimessa,
jonka erityisasiantuntemukseen asia liittyy. Suomen Asianajajat kuitenkin kehottaa varovaisuuteen
sellaisen sddantelyn osalta, joka voi johtaa tuomioistuinten tyémaarien lisdéantymiseen. Tilanteissa,
joissa samaa sopimusta koskee samanaikaisesti usea erimielisyys, riidan kokonaisuuden
tehokkaimman ratkaisun kannalta olisi suositeltavaa, ettd kokonaisuus ratkaistaan kerran yhdessa
tuomioistuimessa.

Suomen Asianajajat kehottaakin jatkovalmistelussa harkitsemaan mahdollisuutta yhdistda seka
julkis- etta yksityisoikeudelliset riidan aiheet yhdeksi menettelyksi, mikali niilld on ajallinen yhteys.

8 Luku Erinaisia saannoksia

Nakemyksenne luonnoksista erindisiksi sadnnoksiksi (luku 8).

9 Luku Voimaantulo- ja siirtymasaannokset

Ndkemyksenne luonnoksista voimaantulo- siirtymasaannoksiksi (luku 9).

Vaikutusten arviointi

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

Millaisena pidatte luonnoksessa esitettya vaikutusten arviointia kokonaisuutena?
Ei kantaa asiaan
B. Onko jossain vaikutusten arvioinnin osassa erityista tdydentdmisen tarvetta?

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

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

Muita nakemyksia koko luonnoksesta hallituksen esitykseksi

Vapaa sana.

Enne Heidi
Suomen Asianajajat
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