Espoon kaupunki

Lausunto

30.04.2026

Asia: VN/30449/2023

Luonnos hallituksen esitykseksi yhdyskuntakehittamislaiksi seka eraiksi siihen
liittyviksi laeiksi

1 luku Yleiset sadnnokset

Ndkemyksenne luonnoksista yleisiksi sadannoksiksi.

Ei lausuttavaa.

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 on asioiden valmisteluun laajasti vaikuttava linjaus ja peruste, miten
maapolitiikkaa kunnassa hoidetaan. Vaatii siksi mahdollisimman laajan poliittisten
paatoksentekijoiden sitoutumisen ja hyvaksynnan.

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

Ei vaihtoehto Espoossa.

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

6 § Maapoliittinen ohjelma
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Maapolitiikan keinoja sovelletaan hyvin monenlaisissa ja monitahoisissa tilanteissa, joita ei voida
tyhjentavasti ennakoida ohjelmaa laadittaessa. Pykalassa esitetty vaatimus "Kayton edellytysten
selostamisesta” maapoliittisessa ohjelmassa on mahdoton ja se tulisi pykalasta poistaa.

3 Luku Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten
korvaaminen

A. Luonnoksen 10 §:ssa esitetdan, 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.

Pidatteko tata oikeana ldhtokohtana lainvalmistelussa?
Kylla
Perustelut ja taydennykset:

On oikeudenmukaista, ettd ne, jotka hyotyvat, osallistuvat kustannuksiin. Muutoin kaikki kuntalaiset
joutuisivat kunnallisveron kautta rahoittamaan pelkdstaan maanomistajien saamaa hyotya
(omaisuuden arvonnousua) kaavoituksesta ja kaavojen toteuttamisesta.

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
Perustelut ja tadydennykset:

Nykykaytanto eli sopiminen on toimiva. Maankayttosopimuksilla voidaan huomioida laajemminkin
kunnalle tarkeita maa- ja asuntopoliittisia seka esimerkiksi kestavaan kehitykseen liittyvia tavoitteita.

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:
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On tarkeaa ja tasapuolista, etta kaikissa hankkeissa, joissa maanomistajalle koituu hyotya
(omaisuuden arvonnousua) ja kunnille vastaavasti yhdyskuntarakentamisen kustannuksia,
maanomistajat osallistuvat naihin kustannuksiin riippumatta siita, tapahtuuko kehittaminen
kaavojen vai muuta kautta. Tama myds mahdollistaa tietyissa tilanteissa kaavoitusta kevyemman
poikkeamismenettelyn kayton.

Kaikissa hankkeissa on kuitenkin voitava tarvittaessa huomioida laajemminkin kunnalle tarkeita
asuntopoliittisia sekd esim. kestavaan kehitykseen liittyvia tavoitteita. Mikali tatd mahdollisuutta ei
ole, niin poikkeamisen kaytto rajoittuu huomattavasti eika sen perusteena ollut tavoite kevyempaan
hallintomenettelyyn toteudu. Pykalan 17 toisesta momentissa on siten poistettava tama sopimuksen
sisaltoa koskeva rajoitus. Perustelutekstissa mainituilla kaavoitusta suppeammilla
vuorovaikutusmenettelyilld ei ole tassd merkitystd, koska maankayttosopimuksessa ei sovita
kaavoituksen tai poikkeamisen sisalloista, vaan ne ovat erillisia oman sadntelyn alaisia prosesseja.

D. Muita ndakemyksianne kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaamista
koskevista sédannodsluonnoksista (luku 3).

11 § Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvat kustannukset

Ensimmaisestd momentista esitetdaan poistettavaksi sana ”laajasti”. Se on erittdin tulkinnanvarainen
ja on tilanteita, joissa jokin toimenpide on merkittava vain suppeammalle osalle kaava-aluetta,
mutta on kuitenkin olennainen osa ko. kaavan toteuttamista. Termi on tdssa myos tarpeeton ottaen
huomioon kokonaisuus, milld laissa maaritelladan mukaan hyvaksyttavat kustannukset.

Kolmannessa momentissa tarkoitetut kustannukset, perustelutekstin mukaan esimerkiksi
raideliikenteen investoinnit, on tarkeda ottaa mukaan laskentaan. Niiden osalta on hyvaksyttava
myos keskimaaradisten kustannusten kayttd seka pelkka, toki perusteltu, arvio, kuinka suurta maaraa
uutta rakentamista ko. investointi kaikkinensa hyddyttaa. Tarkka kirjanpito ja vielapa jalkikateen,
kun tallaista lainsdaadant6a ei ole ollut aiemmin tiedossa, on kuntien kannalta kohtuuton vaatimus ja
erittdin kallis ratkaisu. Kuitenkin oikeudenmukaisuuden ja tasapuolisuuden vuoksi on ko.
kustannuksia voitava perid maanomistajilta, joiden maaomaisuuden kaavoittamisen mahdollisuus ja
arvo ovat kasvaneet merkittavasti ko. investointien vuoksi.

12 § Rakennuskorttelin rakentamiskelpoiseksi saattamisesta aiheutuvien erityisten kustannusten
huomioon ottaminen

Tasta pitaa rajata pois vahintaankin pykalassa 11 mainitut tonttikohtainen meluntorjunta seka
esirakentaminen. Meluun liittyvat kaavamaaraykset, esim. seinan danieristavyys, seka
rakennuspaikan huono rakennettavuus tulevat huomioiduiksi jo normaalisti tontin markkinahinnan
arvioinnissa. Erilliset vahennykset tuottaisivat perusteettoman, kaksinkertaisen hyvityksen
maanomistajille.

15 § Soveltaminen muihin sopimuksiin ja oikeussuhteisiin
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Suunnitteluvarauksia ei voi rinnastaa mitenkdaan maankdyttésopimuksiin. Kyse on kunnan oman
maan kaavoittamisesta seka usein loppuvaiheessa kunnan tontinluovutuksesta. Tallainen rinnastus
toisi vain epaselvyytta prosesseihin. Suunnitteluvarausta koskevat viittaukset ja tekstit tulee poistaa
pykaldan perusteluteksteista.

16 § Maankayttésopimuksen laatimismenettely

Sopimusosapuolten ei tarvitse erikseen lausua mielipiteitd, kun ne tulevat ilmi sopimusneuvottelujen
kuluessa. Muiden tahojen mielipiteille ei ole tarvetta, koska kuntalaiset ym. voivat osallistua
kaavoitusprosessiin siind sdadettyjen vuorovaikutus- ja valituskaytantojen kautta.

Pykala sailyy riittavan selkednd, kun siita jatetdan jaljelle vain kaksi ensimmaista virketta. Kaikki muu
on tarpeetonta tai epaselvyytta aiheuttavaa.

18 § Kehittamiskorvaus

Itse pykaldn teksti on selkea ja riittdva myos yhdenvertaisuuden kannalta. Tassa ja myos pykalan 10
kohdalla esitetyt perustelutekstit ovat sekavat. Tarkkaa laskentaa tai vertailua
maankayttésopimusten ja kehittamiskorvausten valillad ei voi tehda eika sellaista ole mitenkaan
kohtuullista kunnilta edellyttda. Oikeudenmukaisuuteen riittda esitetty lahtokohta
"Kiinteistonomistajalle kohdennettava osuus kustannuksista lasketaan asemakaavan tai sen
muutoksen hdanen kaava-alueelle omistamilleen kiinteistoille tuottaman arvonnousun suhteessa
koko kaava-alueen arvonnousuun”.

19 § Kehittdmiskorvauksen maaraamisen edellytykset ja enimmaismaara

Pykalaan on lisattava mahdollisuus myos laskea 500 k-m2:n rajaa tietyissa tilanteissa. C6- kuntien
lausumassaan 2.10.2025 esittama muotoilu toisen momentin kolmanneksi kohdaksi on toimiva:

”3) enintdan 200 k-m2 edelld 1 momentissa mainittua alemmasta kehittdmiskorvauksen
kerrosneliometrimaaraisesta kynnysarvosta kunnan yhtendiseksi katsottavalla osa-alueella tai
kaavoitettavalla alueella, jos se on perusteltua alueen rakennusoikeuden poikkeuksellisen korkean
arvon, maaomistustilanteen tai poikkeuksellisen korkeiden yhdyskuntarakentamisen kustannusten
vuoksi.”

Tama on tarkea lisdys mahdollistamaan tarvittaessa maanomistajien tasapuolinen kohtelu.

20 § Yhdyskuntarakentamisen toimenpiteiden toteutusvelvollisuus

Kunnallistekniikan toteuttaminen ”olennaisilta osin” on maariteltava tarkemmin. Tulee riittaa, etta
kunta on toteuttanut valttamattomat toimet, jotta ko. maanomistajan rakennuspaikka on
rakennettavissa, ei ettd koko kaava-alue olisi valmis, edes olennaisilta osin, yhdyskuntarakentamisen
osalta.
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Kohtuuttoman tilanteen kunnan kannalta voi aiheuttaa esimerkiksi laajempi kaava-alue, jossa on
useita maanomistajia, jotka hakevat rakentamislupia vasta pitkdn ajan kuluessa. Talldin kaikkien
toiden loppuunsaattaminen merkitsisi huomattavaa ja pitkaaikaista rahoitustarvetta kunnan
veronmaksajien taholta, ennen kuin maanomistajien osallistumisvastuu saataisiin toteutettua ja
kehittamiskorvaukset laskutettua.

21 § Kehittamiskorvauksen maaraaminen

Ehdotetulla pykalamuotoilulla ei kehittdmiskorvausta ole mahdollista perustaa erilliseen
tonttijakoon, koska etukateen ei tiedetd, valitetaanko kaavasta. Valittamalla kaavasta maanomistaja
voi pitkittaa kaavan voimaantuloa ja sen jalkeen tehtavaa erillista tonttijakoa yli saddetyn yhden
vuoden maadraajan. Perustelutekstissa annetaan ymmartaa, etta valitus tonttijaosta ei estaisi
kehittamiskorvauksen maaraamista, mutta koska paatoksessa tulee kertoa mm. korvauksen
maaradamisen perusteet, ei sita voi tehda ilman varmaa tietoa tonttijaosta.

Pykalaa on nain ollen muokattava siten, ettd vuoden maaraaika ei kulu sina aikana, kun kaavasta tai
tonttijaosta on valitettu. Tai selkeyden vuoksi voisi olla parempi kirjoittaa pykala ja tekstit siina
muodossa, ettd jos kehittdmiskorvausta edes harkitaan kaytettavaksi, on kaavaan aina sisallytettava
tonttijako. Ja mikali mahdollinen valitus asemakaavasta koskee my06s tonttijakoa, ei tallinkdan
kaavavalituksen kasittelyaika kuluta vuoden maaraaikaa kehittamiskorvauspaatoksen tekemiselle.

22 § Kehittamiskorvauksen sitominen hintatason muutoksiin

Korvaus on sidottava paatoksen tekohetkeen, ei voimaantuloon. Muutoin maanomistajien kannattaa
valittaa paatoksista ja se voi johtaa jopa viiden vuoden aikaan ilman indeksikorotusta. TallGin
maaomistajien osuus kustannuksista pienenee ja veronmaksajien osuus vastaavasti kasvaa
suhteessa siihen, mitd on korvausta maarattaessa tarkoitettu. Myoskaan hallinnon sujuvuuden
kannalta lainsdadannon ei kannata houkutella tallaisten teknisluonteisten valitusten tekemiseen.

27 § Kehittamiskorvauksen muuttaminen ja oikaiseminen
Pykala ei vaikuta toimivalta kdytannon toiminnassa.

Ensimmaisen momentin osalta todettakoon, etta tonttijaon muutoksella ei voi muuttaa
asemakaavan tuomaa rakennusoikeutta, korkeintaan vain jaotella se uudestaan eri kiinteistojen ja
omistajien kesken. Sellaisessa tilanteessa olisi epaoikeudenmukaista, ettd rakennusoikeutta
vahemman saavan korvausta alennettaisiin, mutta sita lisaa saavan korvausta ei voisi korottaa. Tama
lisdisi veronmaksajien osuutta kustannuksista. Tuollaista tonttijaon muutosta ei tehda pakolla, vaan
kiinteistbnomistajien toiveesta, joten asia kannattaisi jattaa kiinteistonomistajien keskindisen
sopimisensa varaan.
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Toisessa momentissa mainittu "kohtuuttomuus” on varmasti vaikea arvioida ja ndakemykset siita
todenndkdisesti eroavat suuresti. Jos tallaisia maarayksia kohtuuttomuuden suhteen tulisi, niin
vhdenvertaisuuden vuoksi kehittamiskorvauksia tulisi voida myos korottaa, jos kunnallistekniikan
rakentamisen kustannukset ovat nousseet indeksid nopeammin, mutta myds maanomistajan saama
hyoty on kasvanut.

Selkeinta olisi jattaa korvauksen poistaminen/muuttaminen tilanteisiin, joissa kaavamuutoksella
vahennetdan rakennusoikeutta tai muutetaan kayttotarkoitusta vahemman arvokkaaseen kayttéon.
Tallainen korvauksen muuttaminen olisi my06s selkeda tehda samoilla prosesseilla kuin muutenkin
osallistumisvastuun toteuttaminen kaavoituksen yhteydessa.

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

On positiivista, etta kehittamisaluetta koskevia sadadoksia on kehitetty ja selkiytetty. Tallainen
laajempien muutosalueiden toteuttamiseen soveltuva menetelma on hyva olla olemassa, vaikka sita
sovellettaneen jatkossakin harvoin.

5 Luku Tonttijako

Ndkemyksenne tonttijakoa koskevista sdannésluonnoksista (luku 5).
41 § Kuuleminen ehdotuksesta erilliseksi tonttijaoksi

Kohdan 41 § kuulemista kasitteleva toinen lause on sekava. Lauseeseen sisaltyy kaksi eri asiaa seka
eri tahot. Ensimmaisessa vaiheessa, kun tonttijaon laatimiseen ryhdytdan, tonttijakoalueen
omistajille ja haltijoille on varattava mahdollisuus saada tietoja asian kasittelyn ldhtokohdista ja
ndama asianosaiset voivat esittdd omia tavoitteitaan. Toisessa vaiheessa, kun tonttijakoehdotus on
laadittu ja asetetaan nahtaville, on tonttijakoalueen ja samassa rakennuskorttelissa sijaitsevien
siihen rajoittuvien kiinteistdjen omistajia ja haltijoita kuultava. Heille on varattava mahdollisuus
lausua mielipiteensa (ent. muistutus) asiasta.

Toisen lauseen voisi korvata seuraavasti kahdella lauseella “Tonttijakoalueen omistajille ja haltijoille
on varattava mahdollisuus esittda omia tavoitteita ennen ehdotuksen laatimista seka saada tietoja
asian kasittelyn lahtokohdista ja tavoitteista. Tonttijakoalueen ja samassa rakennuskorttelissa
sijaitsevien siihen rajoittuvien kiinteistdjen omistajille ja haltijoille on varattava mahdollisuus lausua
mielipiteensa ehdotuksesta.”

6 Luku Maan luovuttaminen, lunastaminen ja kaavan toteuttamisesta johtuva
korvaus

A. Luonnoksen 48 §:std on esitetty kaksi vaihtoehtoa lainvoimaiseen asemakaavaan sisaltyvan katualueen
omistusoikeuden ja hallinnan siirtymisessa kunnalle, jos kunta ja kiinteisténomistaja eivat paase asiasta
sopimukseen.
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Vaihtoehtojen erot liittyvét 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 ensimmdinen asemakaava (vaihtoehto 2).

Voimassa olevassa lainsadddann6ssa menettely on erilainen ensimmadisen asemakaavan ja asemakaavan
muutoksen yhteydessa.

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

On parempi, etta kunta hoitaa asemakaavan tulkinnan. Katualueen ulottuminen maaritettaisiin
kartalle, maastoon ja rekistereihin kunnan toimesta. Alueellinen ulottuvuus olisi pohjana
haltuunotossa, korvauksista sovittaessa tai lunastuskorvauksia maaritettdessa. Tama tukee
tavoitetta, ettei asemakaavan toteutuminen hidastuisi.

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

56 § Korvattava katualue ja muu yleiseen tarpeeseen osoitettu alue

Pykalaan 56 esitetaan lisattavaksi uusi momentti: ”Yleisia alueita lunastettaessa ja lunastuslain
mukaista korvausta maadritettdaessa lunastavaksi hankkeeksi katsotaan kaava-alueen toteuttaminen
kokonaisuudessaan, ei vain lunastuksen kohteena olevan yleisen alueen rakentaminen.”
Kuntalaisten yhdenvertaisen kohtelun toteuttamiseksi tulisi huomioida kiinteistonomistajien
asemakaavamuutoksesta saama hyoty samassa kokonaisuudessa, kun arvioidaan yleiseksi alueeksi
lunastettavan alueen arvoa.

62 § Lunastuslain soveltaminen

Pykalan toinen momentti esitetdaan poistettavaksi. Niin kuin perustelutekstissa mainitaan, ns.
tontinosan lunastusta voi kayttaa kuka tahansa maanomistaja; myods kaavassa Y-merkinnalld olevin
tonttien osalta. Tontinosien lunastamisessa on selkeyden ja tasapuolisuuden vuoksi noudatettava
KML:n sddanndksia sellaisenaan riippumatta tontinosan kayttotarkoituksesta.

7 luku Muutoksenhaku

Nakemyksenne muutoksenhakua koskevista sdannosluonnoksista (luku 7).

67 § Muutoksenhaku maapoliittista ohjelmaa ja kehittamisaluetta koskevista paatoksista
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Aineistosta ei kay selville, miten toimitaan, jos maapoliittisesta ohjelmasta valitetaan. Voiko
esimerkiksi toimia edelleen aiemman ohjelman pohjalta? Kunta tuskin voi lopettaa maapoliittisia
toimia useaksi vuodeksi valituskasittelyn ratkaisua odottaessaan.

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

Ei lausuttavaa.

9 Luku Voimaantulo- ja siirtymasaannokset
Ndkemyksenne luonnoksista voimaantulo- siirtymasaannoksiksi (luku 9).
73 § Kunnan maapoliittinen ohjelma

Aineistosta ei kay selville, miten toimitaan, ennen kuin taman lain mukainen uusi maapoliittinen
ohjelma on laadittu. Voiko esimerkiksi toimia edelleen aiemman ohjelman pohjalta? Kunta tuskin voi
lopettaa maapoliittisia toimia uuden ohjelman laatimisen ajaksi.

75 § Maankayttosopimus

Espoossa kaytantona on, ettd maankayttésopimukset allekirjoitetaan ehdollisina
kaupunginhallituksen hyvaksymispadatokselle jo ennen paatoksentekoa. Nain ollen
siirtymasaanndkseen olisi lisattdva myos tama ajanjakso, kun yhteisymmarrys sopimuksesta on
aiempien saadosten pohjalta saatu. Esimerkiksi:

”"Maankayttosopimukseen, jonka hyvaksymisesta kunta on tehnyt paatoksen tai jonka
allekirjoittamisesta on osapuolten kesken sovittu ennen tdman lain voimaan tuloa, sovelletaan
tdman lain voimaan tullessa voimassa olleita sddanndksia.” Tama mahdollistaisi sujuvan
sopimustoiminnan ja hallinnollisen paatéksenteon myds uuden lainsdadanndn voimaantulon
l[ahestyessa.

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?
Ei kantaa asiaan

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

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

Muita nakemyksia koko luonnoksesta hallituksen esitykseksi

Vapaa sana.

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

Merkittavimmat negatiiviset vaikutukset kohdistuvat kuntatalouteen ja maanomistajien
vhdenvertaiseen kohteluun. Katualueen ilmaisluovutusvelvollisuuden poistaminen yhdistettyna
lunastuslain 25 %:n korotukseen korvauksissa nostaa kunnan maanhankintamenoja.

Lisaksi ilmaisluovutusvelvollisuuden poistaminen ilman, etta kunta voi laskea osallistumisvastuun
kynnysta alemmas kuin 500 k-m2:iin, johtaa siihen, ettd veronmaksajien vastuu
vhdyskuntarakentamisen toteuttamiskustannuksista kasvaa ja aiempaan verrattuna hieman
vahadisempaa hyotya saavat maanomistajat eivat joudu osallistumaan kustannuksiin lainkaan.

Kivinen Harri
Espoon kaupunki

Hakala Katja
Espoon kaupunki - Kaupunginhallitus 27.4.2026 § 140
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