Hallituksen esitys Eduskunnalle laiksi maankdaytto- ja rakennuslain muuttamisesta

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessa  ehdotetaan muutettavaks
maankaytto- jarakennuslakia Tavoitteenaon
luoda kunnille paremmat edellytykset
yll&pitéé kohtuuhintaisen asuntotuotannon ja
muun rakentamisen turvaamiseks riittavaa
tonttitarjontaa  ilman, ettd  kaavojen
toteuttamisesta  aiheutuvat  kustannukset
olisivat esteena.

Esityksessa ehdotetaan luotavaks sellainen
jarjestelmd, jossa kaavasta merkittavaa
hyGtya ssavat maanomistajat  osallistuvat
osdltaan kunnalle aiheutuviin asemakaavan
toteuttami skustannuksiin. Ensisijaisesti
kustannuksiin  osallistumisesta sovittaisiin
kunnan ja maanomistajien kesken tehtévin
maankayttosopi muksin. Toissijaisesti
kunnalle annettaisiin mahdollisuus peria

yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvat
kustannukset kunnallisena
julkisoikeudellisena maksuna niilta

maanomistgjilta, jotka saavat kaavasta
merkittavdd hydtya ja joiden kanssa
kustannusten korvaamisesta ei ole paasty
sopimukseen.

M aankayttosopi musten suhdetta

kaavoitusmenettelyyn ehdotetaan samalla
nykyisestdén selvennettavaks siten, etta
kaavoituksen ensisijaisuutta ja
rii ppumattomuutta suhteessa

sopimusmenettelyyn  korostetaan ~ seka
sopimusmenettelyn avoimuutta ja
kaavoitusmenettelyn osallisten

mahdollisuuksia saada tieto valmisteilla
olevasta maankayttosopimuksesta
parannetaan. Lakiin ehdotetaan otettavaksi
saannos, jonka mukaan kaavojen sisdllosta el
voida sitovasti sopia.

Voimassa olevaa niin sanottua katualueen
ilmaisluovutusvelvallisuutta koskevaa
sddnnosté ehdotetaan tarkistettavaks siten,
etta sellaisessa tapauksessa, jossa kunnalle
korvauksetta katualueeks luovutettu alue
liitetéén mydhemmin kaavan muutoksella
takaisin tonttiin, kunta e vois aueen
takaisin luovuttaessaan peria siitd maksua,
jos kiinteiston omistussuhde ja padasiallinen
kayttotarkoitus ovat ennallaan.

Ehdotettu laki on tarkoitettu tulemaan
voimaan 1 pdivana heinakuuta 2003.



SISALLYSLUETTELO

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO ..ot en st 1
SISALLYSLUETTELO ..ottt seste st es s st sn s as s s asassensessnanens 2
YLEISPERUSTELUT ..ottt sttt nns 3
1. B o] T = o o 3
2. N 1Y QY2 1 - TSNS 3
2.1. Lainsaadanto ja KAYLANTO........cccce e e 3
OTKBUSKENITYS. ...ttt b bbbt et e bt st b b e b e s enneneas 3
)74 A1 = PSSP P PRSP 5
2.2. Kaavan toteuttamisvastuun jakautuminen ja sopimusmenettely er aissa
UM OOP@N MEISSA ...ttt bbbttt b bt b e e 8
D= T - S SRSRORSRS 8
00 TSRS 9
N\ o 1= VRSOSSN 10
Y = g1 == SRS 10
S 1 TS 10
2.3. NYKYLIan arVioiNti ........cccooiiieiiiecececee e 11
M aankayttosopimukset ja OiKEUSKAYTANTO .........ooeeeiiieiresee s 13
3. Esityksen tavoitteet ja keskeisat eNdOtUKSEL .........cccoveriririieie e 15
3.1 TAVOITLEEL ..ot 15
3.2 Keskeiset BNAOLUKSEL .........ccviiiiiireee e 15
4, ESItYKSEN VAIKUTUKSEL .....ceoeiieicieisiescese e 16
4.1. Taloudelliset VAaIKULUKSEL ........cccooieireiicesese e 16
4.2 Organisaatio- ja henkil8stovaik UtUKSEL ...........ccccveeeiiiiciece e 17
4.3. Y MPEriStOVAIKUTUKSEL ..o 17
4.4, Vaikutukset NYKYKEYTANTOON .......ccevveieririnesiseseeeee e 17
5. ASIAN VAIMISLEIU. ..t 18
6. Muita esitykseen vaikuttavia SEiKKOja........cccooveirinininicee e 18
YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT ..oooiee et 20
1 LakiehdotuKSen PErUSLEIUL .........coeiieiiee e e e 20
12 aluku. Kunnalle yhdyskuntar akentamisesta aiheutuvien kustannusten
korvaaminen 20

14 luku. Yleiskaavan ja asemakaavan toteuttamisesta johtuva korvaus........... 28
25 luku. Muutoksenhaku ja viranomaisen oikaisukehotus...........cccceeeevueeeennene. 28
2. Tarkemmat sSAANNOKSet ja MAAr AYKSEL ........ccveieirinireree s 29
3. R0 4= = | 0] o 29
4, SAALAMI G AF  ESLYS . cueeiteieieiecteete et rte st e st e be e te s be e e e s besaeestesbeentesbesreetesneennenes 29
I S = 5T SRS 32

maankaytto- jarakennusain MUUTTAMISESIA ......cccevrerirerire e 32



YLEISPERUSTELUT

1. Johdanto

Maankaytto- ja rakennuslakiin (132/1999) ei
sisdtynyt merkittdvia muutoksia kaavojen
toteuttamiseen liittyviin  menettelyihin ja
vastuisiin.  Eduskunta  edellytti  lain
hyvaksymisen yhteydessa (EV 248/1998 vp),
ettd erdiden kaavojen  toteuttamiseen
liittyvien seikkojen (julkisen ja yksityisen
tahon vélinen kustannusten jako
kaavoituksessa, maankayttosopi musten
sisdltd ja katualueen luovutus) tarkemman
saantelyn tarvetta selvitetdan ja valmistellaan
asiaa koskevat |akiehdotukset.

Ehdotukseen sisdtyvét saannokset
asemakaavan toteuttamiseen liittyvan kunnan
ja yksityisten maanomistgjien valisen
kustannusvastuun  uudistamiseksi.  Siihen
sisdltyvat myos sddnnokset kaavoituksen ja
maankayttdsopi musmenettelyn suhteen
selventamiseks  seka  sopimuskaytantbon
liittyvan avoimuuden lisédmiseksi.

2. Nykytila

2.1. Lainsiadantd jakaytanto

Oikeuskehitys

Rakennudlainsdadanndssa on  katujen ja
yleisten aueiden rakentaminen sek& muu
kaavojen yhdyskuntatekninen toteuttaminen
vanhastaan  ollut  kunnan  tehtévéna
Lainsdadannolla on jossain méarin pyritty

tasaamaan kaavoituksesta aiheutuvia
velvoitteita ja  hydtyja maardamala
maanomistagjan  maksettavakss  maksuja

kunnalle esimerkiksi katujen rakentamisesta.
Maksut eivdt kuitenkaan ole koskeneet
kattavasti kaavojen toteuttamistoimenpiteita
eikd niistd aheutuvia  kustannuksia.
Seuraavassa selostetaan lainsdadanndssa eri
aikoina sovellettujen  maksujarjestelyjen
padpiirteet.

Vuoden 1931 asemakaavalain (145/1931)
mukaan kadun ja yleisten aueiden
rakentaminen kuului kaupungin tehtéviin.
Laki antoi kaupungille mahdollisuuden peri&
tontin omistgjalta kadun rakentamisesta
aiheutuvat kustannukset (ns. katukorvaus).
Tontin omistagjan oli suoritettava kaupungille
korvausta maérattyyn leveyteen tonttinsa

kohdalla olevasta katualueesta, jollei han
ollut  luovuttanut  aluetta  ilmaiseks
kaupungille. Lakia sdadettdessa katsottiin,
ettd yksityisen maata kaavoitettaessa vois
erdissa tapauksissa kdyda kohtuuttomaksi
jattéa katujen rakentaminen yksindan kunnan
kustannettavaksi ja antaa tastd koituva etu
tonttien omistgjille samalla kun
tontinomistgjat  suuremmassa maarin  kuin
muut kunnan jasenet hyotyvét jarjestelyista
MuUN Muassa maan arvonnousun muodossa.
Tontin  omistgjan maksettavaksi e lain
mukaan voitu madrata suurempaa korvausta
kadun rakentamisesta kuin oli tontin
arvonnousu. Korvaus tuli suhteuttaa tontin
rakennusoikeuteen. Korvausvelvollisuus voi
koskea ainoastaan kunnan todelisia
kadunrakentamiskustannuksia. Kustannukset
voitiin peria kokonaan tai osittain. Lakiin
sisdltyi luettelo korvausta madrattaessa
huomioon otettavista
kadunrakentamistoi menpiteista.
Korvausvelvollisuus rasitti  tonttia, joten
korvauksen erddntymishetken tontinomistaja

oli maksuvelvollinen. Kadun
rakentamiskustannukset  jaettiin -~ kadun
varrella olevien tonttien kesken

rakennusoikeuden, tontin katua vasten olevan
sivun pituuden tai muun perusteen mukaan.
Katukorvaus voitiin perig, kun tontti oli
rakennettu.  Katukorvauksen  perimisesta
padtti  kaupunginvaltuusto, jonka asiaa
koskeva paétos oli alistettava
sisdasiainministerion vahvistettavaksi.
Vastaavasti voitiin asemakaavalain mukaan
tontinomistaja  velvoittaa ~ korvaamaan
kaupungille my6s viemarin rakentamisesta
aiheutuvat kustannukset. Korvauksia
médréttéessa  sovellettiin - katukorvauksia
koskevialain sdannoksia

Sittemmin myds vuoden 1958 rakennuslain
(370/1958) mukaan kadun, yleisten alueiden
ja viemdrien rakentaminen kuului kunnalle.
Kaupungilla oli lain mukaan oikeus saada
tontinomistgjalta korvaus kadun
rakentamisesta tontin suuruuden ja tontin
kerrosalan  perusteella. Myds  yleisen
viemdrilaitoksen rakentamisesta kaupungilla
oli oikeus saada tontinomistajalta korvausta
samoilla perusteilla. Korvausta maérattaessa
otettiin lisdksi huomioon hyéty, joka kadusta
tai vieméarista tontille koitui. Hy6dyn maéra



vastasi tontin tarvetta, jonka katu ja yleinen
viemari tyydyttivét.

Tontinomistgjan  velvollisuus  suorittaa
katukorvausta syntyi, kun tontin kohdalla
oleva katu ta sen osa oli luovutettu
asemakaavan vahvistamisen jalkeen yleiseen
kéyttoon ja tontille oli  rakennettu
uudisrakennus asemakaavan vahvistamisen
jalkeen tai tontti sitd ennen oli rakennettu

padasiallisesti asemakaavan  mukaisesti.
Viemérin rakentamista koskeva
korvausvelvollisuus syntyi, kun tonttia

paveleva, enintddn 15 metrin paassa Sita
oleva vieméari sallittiin otettavaks kayttoon
jatontti oli rakennettu.

Saannokset yleisen viemérilaitoksen
rakentamisesta ja kunnossapidosta siséltyivéat
ensin rakennuslakiin. Vuodesta 1978 asiasta
saadettiin yleisista vesi- ja viemérilaitoksista
annetussa laissa (982/1977).
Viemérilaitoksen rakentamisesta ja kaytosta
aiheutuvien  kustannusten  korvaamisesta
saadettiin jatevesimaksusta annetussa laissa
(610/1973). Kiinteistbn omistga ol
velvallinen maksamaan jatevesimaksua, joka

sisdls liittymismaksun ja kayttomaksun.
L akisadteisen jatevesimaksun lisdksi
kiinteistonomistajilta perittiin

sopimusperusteista vesimaksua. Vesihuoltoa
koskeva lainséédantd uusittiin kokonaan 1
péaivana maaliskuuta 2001 voimaan tulleella
vesihuoltolailla (119 /2001).

Rakennuslain katukorvaussdannokset
kumottiin kunnalle suoritettavasta
katumaksusta annetun lain (670/1978),
jdjempana  katumaksulaki,  saatémisen
yhteydessa. Katumaksulain mukaan
asemakaava-aluedlla sijaitsevan kiinteiston
omistgjan tai omistajan vertaisen haltijan oli

suoritettava  kadun  rakentamisesta ja
kunnossapidosta kunnalle vuotuista
katumaksua. Soveltuvin  osin  perittiin

rakennuskaava-alueilla

rakennuskaavatiemaksua. Maksu maaréttiin
kiinteiston arvon perusteella. Kiinteiston
arvona pidettiin sille viimeks toimitetussa
varalisuusverotuksessa maaréttya arvoa.

Kiinteistot jaettiin  kiinteiston kohdalla
olevan, sen kayttdéa palvelemaan tarkoitetun
kadun laadun  perusteella  kolmeen

maksuluokkaan. Kunnanhallitus vahvisti
kadun rakentamisesta ja kunnossapidosta
kunnalle aiheutuneet kustannukset seka
madrasi ja pani  katumaksun maksuun.
Kiinteiston omistgjan tai haltijan vaihtuessa
vastass my0s uusi omistga tai hdltija

maksamatta jatetysta katumaksusta.
Katumaksulaki kumottiin 1 paivasta el okuuta
1992 kiinteistoverolain (654/1992)
sadtamisen yhteydessi. Katumaksu korvattiin
kiinteistoverolla muun muassa sen vuoksi,
etta katumaksulla voitiin kattaa vain pieni
osa katukustannuksista ja ettd slla e
onnistuttu jakamaan kunnan
kadunpitokustannusten rahoitusta riittavan
hyvaksyttavalla tavala. Kiinteistoverolla
korvattiin myos kiinteistdjen harkintaverotus,
asuntotulon verotus ja manttaalimaksu.
Erééna kiintei stéveron taustandktkohtana oli
sitd koskevan hallituksen esityksen (HE
50/1992 vp) mukaan, etta kiinteistojen
omistagjat hy6tyvat merkittavasti
yhdyskuntarakenteeseen ja julkisiin
palveluihin tehdyistd investoinneista. Naméa
voivat sekd lisdtd Kiinteistoista saatavaa
juoksevaa hyo6tya etta nostaa merkittavastikin
kiinteistjen arvoa. Kiinteistdjen verotukseen
vaikuttavana tekijand on sen vuoks otettu
huomioon etu- €eli hy6tymisperiaate, jonka
mukaan on perusteltua, etta kiinteistdjen
omistgjat osalistuvat kyseisten julkisten
menojen rahoittamiseen.

Kiinteistoverolakia sdadettdessd katsottiin,
ettd puhtaasti etuperiaatteeseen perustuva
maksu on toimiva ratkaisu silloin, kun
rasitusten jako maksuvelvollisten kesken on
kéytanndssd mahdollista toteuttaa saatujen

palvelujen suhteessa. Kadunpidosta
syntyvien etujen jakaantumisen
kiinteistonomistajien  kesken  katsottiin

kuitenkin olevan vaikeasti méaéritettévissa
Katumaksujdrjestel massa sovellettujen
perusteiden, kuten jyrkan jaon kaava-alueen
Jamuun alueen valilla seka kiinteistdjen jaon
maksuluokkiin, e  kaikissa tapauksissa
katsottu johtavan rasituksen jakaantumiseen
etuperiaatteen mukaisesti.

Kadunpitomenojen kustantamista e katsottu
kéytanndssd voitavan toteuttaa pelkastdan
etuperiaatteen perusteella. Toisadta e ollut
epailysta  diitd, ettd kadunpitomenot
hyodyttavét  kiinteistonomistgjia. Muiden
kiinteistdnomistagjia hyodyttavien,
kohdentumiseltaan vaikeasti arvioitavien
julkisten palvelujen tavoin  kadunpidon
katsottiin voitavan erillismaksun sijasta ottaa
huomioon yleista kiinteistoveroa
mitoitettaessa.

Nykyisin kunnilla on mahdollisuus korotetun
kiinteistbveron avulla edistéa
rakentamattomien ja vajaasti rakennettujen
tonttien  rakentamista. Kiinteistoveroa



sel ostetaan jaljempéana.

Padkaupunkiseudun  rakennusmaamaksusta
annettu laki (1061/1988) tuli voimaan 15
paivana joulukuuta 1988. Sen nojalla ali
padkaupunkiseudun kaupungeissa (Helsinki,
Espoo, Kauniainen ja Vantaa) perittava
vuotuista rakennusmaamaksua kaavoitetusta
ja  kunnallistekniikan piirissa  olevasta
asuntorakennusmaasta, jonka
rakennusoikeudesta e  ollut  kaytetty
vahintéén puolta. Maksun tarkoituksena oli
edistéd asuinkerrostalojen ja rivitalojen
rakentamiseen osoitetun tonttimaan
rakentamista. Maksuja e siten peritty
kaavojen toteuttami skustannusten
kattamiseksi. Maksuja maaréttiin ja perittiin
vain vuodelta 1989. Taloudellisen taantuman
vuoksi  rakennusmaamaksun  perimisesta
luovuttiin ensin vuosilta 1990 ja 1991 ja
kokonaan vuonna 1992.

Nykytila

Maankayttd- ja rakennudlain sddnnokset
asemakaavan  toteuttamisesta  vastaavat
paapiirteiltéén aikaisemmin voimassa olleita
rakennuslain  sddnnoksid.  Padsdantoisesti
asemakaavan toteuttaminen katujen ja
muiden yleisten aueiden osata kuuluu
edelleen kunnalle. Y ksityiseen
rakennustoi mintaan osoitettujen
rakennuskortteleiden  toteuttaminen  on
maanomistajan tai -haltijan tehtdvana, kuten
aikaissmmin. Tontin omistgjalla on oikeus
rakentaa tontti kaavan osoittamalla tavalla
Suoranaista velvollisuutta kaavan
toteuttamiseen hédnella e maankéyttd- ja
rakennuslain nojalla ole. Kunta voi kuitenkin
tietyin edellytyksin antaa rakentamattoman
tontin omistajalle rakentamiskehotuksen (97
8). Rakentamisen l[aiminlyonti
rakentamiskehotuksen jalkeen antaa kunnalle
mahdol lisuuden lunastaa rakentamaton tontti.

Sopimukseen perustuva velvoite
rakentamiseen voidaan luoda
maankayttosopi muksella tai tontin
luovutussopimuksella kunnan ollessa tontin
luovuttajana.

Maankayttd- ja rakennuslain  mukaan
kadunpidon jérjestaminen kuuluu

paasaanttisesti kunnalle (84 8). Se kasittéa
kadun suunnittelemisen, rakentamisen ja sen
kunnossa- ja puhtaanapidon seka muut
toimenpiteet, jotka ovat tarpeen katualueen ja
sen ylapuolisten ja alapuolisten johtojen,
laitteiden ja rakenteiden yhteen

sovittamiseksi. Kadunpitovelvollisuus alkaa,
kun asemakaavan mukaisen toteutuneen
maank&yton liikennetarve sitd edellyttéa eika
kadun rakentamisesta kunnalle aiheutuvia
kustannuksia ole pidettava kohtuuttomina
kadun rakentamisella tyydytettavaan
liikennetarpeeseen verrattuna. Kunta voi
antaa sille kuuluvan kadunpidon kokonaan
tai osittain muiden tehtévaks. Kiinteistgille

kuuluvista kadunpitoon liittyvista
velvoallisuuksista séadetéan kadun ja erdiden
yleisten alueiden kunnossa- ja

puhtaanapi dosta annetussa lai ssa (669/1978).
Kunnan toteutettavaks kuuluva kunnan
tarpeisiin tarkoitettu muu yleinen alue kuin
katual ue, esimerkiksi asemakaavassa
puistoksi osoitettu alue on toteutettava, kun
asemakaavan mukainen maankayttd
edellyttéda toteuttamista, jollei toteuttamisen
lykkédminen ole kunnan taloudelliset
edellytykset huomioon ottaen perusteltua.

Asemakaava antaa kunnalle oikeuden saada
haltuunsa ja kdytt6on asemakaavan mukaisen
katualueen sekd@ lunastaa muun muassa
yleisen alueen ja kunnan tarpeisiin osoitetun
yleisen  rakennuksen  tontin  kaavan
perusteella ilman erityistd lunastusupaa.

Ensimméisen  asemakaavan  mukaiseen
katualueeseen liittyy ns.
ilmaisluovutusvelvollisuus ja katualueen
korvaus (ns. kateuskorvaus). Katualueen

ilmaisluovutusvelvollisuus tarkoittaa, etté
omistukseensa siirtyvasta katualueesta kunta
on velvallinen suorittamaan maanomistajalle
korvausta vain siltd osin kuin luovutettavan
alueen pinta-ala ylittéa 20 prosenttia hanen
kysymyksessa olevalla asemakaava-alueella
omistamastaan maasta tai on suurempi sita
rakennusoikeuden méa&rds, jonka saa
rakentaa hanelle jdavélle madle tdla
asemakaava-aueella. Korvausvelvollisuuden
madrittelyssa e oteta huomioon
asemakaavassa maa- ja metsatal ousalueeksi
ta vesidueeksi osoitettua auetta. Jollei
maanomistaja joudu korvauksetta
luovuttamaan  katualuetta edella olevaa
madraa tai joutuu luovuttamaan aluetta
huomattavasti sitd vadhemman, kunta voi
madratd maanomistajan  maksettavaks
kohtuullisen katual ueen korvauksen.
Y leiskaavaan e liity vastaavaa
toteuttamisjarjestel maa.

Maankaytto- ja rakennuslaki  tarjoaa
mahdollisuuden jonkin verran aikaisempaa
joustavampaan vastuunjakoon asemakaavan
toteutuksessa kunnan ja yksityisen véilla



Asemakaavassa voidaan erdissd tapauksissa
sirtda yleisten aueiden toteuttamisvastuu
kunnalta maanomistgjalle. Jos asemakaava
laaditaan pédasiallisesti yksityisen edun
vuoks loma- tai matkailuhanketta taikka
muuta vastaavaa hanketta varten, voidaan
kaavaan ottaa maardys, jolla kaavan
toteuttamisvastuu kadun ja muun yleisen
alueen osalta kokonaan tai osittain siirretéan
maanomistgjalle tai  -hatijalle.  Jollei
maanomistagja  tai -haltija  huolehdi
madrayksen edellyttamalla tavala kaavan
toteuttamisesta, kunnalla on toissijainen
kaavan toteuttamisvastuu. Kunnala on
talloin olkeus  perida  kustannukset
laiminlygjélta (91 8 1 mom.).

Muun yleisen alueen kuin kadun osata
toteuttamisvastuu  voidaan asemakaavaan
otettavalla méadrdykselta diirtéd  erdissa

muissakin  kuin  edella tarkoitetuissa
tapauksissa maanomistgjille tai -haltijoille
yhteisesti, milloin alue on tarkoitettu

palvelemaan pelkastdan kaava-alueen sisdista
tarvetta, esimerkiks korttelin sisdlla oleva
puisto, jota kaytetddn péadasiallisesti
ympargivien tonttien tarpeisiin.
Asemakaavassa voidaan erityisestd syysta
osoittaa yhteiskéyttéalue myds muuta kaava-
alueen sisdista yhteista tarvetta varten (91 § 2
mom.).

Kunta voi maankéyttd- ja rakennuslain 15
luvun sddnndsten mukaan lisdksi nimeta
erityisia kehittamisalueita, joilla kunnan ja
maanomistajien yhteistoiminta seké
joustavammat toteuttamistavat korostuvat.
Kuntavoi maéraagjaksi, enintdan 10 vuodeksi,
nimetd yhden tai useamman ragjatun alueen

kunnasta kehittamisal ueeksi.
K ehittéamisalueeksi voidaan nimeta
rakennettu  alue, jonka uudistamista,

suojelemista, elinympériston parantamista,
kéyttotarkoituksen muuttamista tai muuta
yleistd tarvetta koskevien tavoitteiden
saavuttamiseks  erityiset kehittdmis- tai
toteuttami stoi menpiteet ovat tarpeen.
Kehittamisalueeksi voidaan nimetd myos
rakentamaton alue, milloin sen rakentaminen
on asunto- tai einkeinopoliittisista syista
tarpeen ja sen toteuttaminen maanomistuksen
pirstoutuneisuudesta tai muusta vastaavasta
syystd edellyttda erityisia kehittdmis- tai
toteuttamistoimenpiteita (120 8).
Kehittamisalueilla voidaan paattaa
sovellettavaksi  erityigarjestelyja&.  Muun
muassa aueen toteuttamisvastuu voidaan
kadunpidon ja muiden yleisten aueiden

osdlta osoittaa alueen kehittamistéa varten
muodostetun yhteison tehtévaksi. Samoin
kunnalla on oikeus perid maanomistgjalta

hyGtyyn suhteutettu kohtuullinen
kehittamismaksu, jos alueen
kehittéamistoimenpitei sta koituu

maanomistagjalle erityistd hyottyd, joka on
epasuhteessa hanen suorittamiinsa
kustannuksiin (112 8).

Kiintei stonmuodostamislain (554/1995)
mukaan voidaan alueella, jolle asemakaava
on hyvaksytty ensi kerran, suorittaa
rakennusmaan jarjestely, jos silla on
mahdollista edistdd asemakaavassa eri
kayttoon osoitettujen alueiden kiinteistoiks
muodostamista tai tasata rakennusoikeuden
ilmeisen epdtasaista jakautumista alueella.
Jarjestely saadaan suorittaa vain, jos kaavaan
on otettu sen suorittamisesta kaavamaarays.
Rakennusmaan  jarjestelyssd  erotetaan
maankaytté- ja rakennuslaissa tarkoitetut
yleiset alueet pdaltdpdin kunnalle siltd osin
kuin ne eva ole ennestédn kunnan
omistuksessa. Y hdyskuntarakentamisesta
kunnalle aheutuvia kustannuksia e
jarjestelyn  yhteydessa  voida  siirtéa
maanomistagjien vastattavaksi. Menettelyn
kaytto tuli mahdolliseksi lain voimaan tultua
1 péivana tammikuuta 1997. Tahan mennessa
menettelya e ole kdytanndssa sovellettu.
Vesihuollon toteuttamisvastuuta koskevat
sddnnokset perustuivat aikaisemmin edella

mainittuun  lakiin  yleisistd vesi- ja
viemérilaitoksista. Sen perusteella
vesihuollon rakentamisesta ja

kunnossapidosta aiheutuvat  kustannukset
voitiin kattaa uusilta kayttdjilta perittavilla
liittymismaksuilla ja koko verkoston
kéyttgjilta perittavilla kayttomaksuilla. Uusi
vesihuoltolaki e sanottavasti muuttanut
kustannusten  jakautumista.  Vesihuollon
sopimus- ja maksujarjestelma muuttuivat
siten, etta ne madraytyvat pelkastaan
yksityisoikeudellisin perustein. Aikaisemmin
kunnallisten viemérilaitosten jatevesimaksut
olivat julkisoikeudellisia, mutta kaikki
talousvedesta perittavat maksut
yksityisoikeudellisa. Myds viemardinnin
kustannukset katetaan nyt liittymismaksuilla,
kéayttomaksuilla ja perusmaksuilla.
Liittymismaksu ja perusmaksu voivat olla
erisuuruisia eri aueilla, jos tdma on tarpeen
kustannusten oikean kohdentamisen tai
aiheuttamisperiaatteen vuoksi. Kayttdmaksu
peritéén edelleen kaytetyn veden maéran
perusteella. Maksujen tulee olla



kustannusvastaavia. Niihin saa sisdltya
enintdan kohtuullinen tuotto pad&omalle.
Muiden kunnallisteknisten verkostojen, kuten
sdhkd-, kaukoldampo- ja televerkkojen osalta
kunnalla e ole lakiin  perustuvaa
toteuttamisvelvollisuutta. Né&iden
rakentamisesta ja kunnossapi dosta ai heutuvat
kustannukset katetaan verkoston kayttdjien
maksamillaliittymis- ja k&yttdmaksuilla.
Maankaytto- ja  rakennuslaki,  kuten
rakennuslakikin aikaisemmin, antaa kunnalle
verraten lagjat mahdollisuudet hankkia maa-
alueita omistukseensa ennen kaavoitusta.
Lakiin sisdltyy useita lunastusperusteita,
joiden nojalla ympéristoministerio  voi
myontada kunnalle luvan asumista ja muuta
yhdyskuntarakentamista varten tarvittavan
maan lunastamiseen. Kiintedn omaisuuden ja
erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun
lain (603/1977), jdjempéana lunastusiaki,
mukaan e lunastuskorvausta maaréttéessa
oteta huomioon Kkaavan laatimis- tai
muuttamispdatoksen jalkeen tapahtunutta
maan arvonnousua. Luovuttgjan eduksi
luetaan se osa kiinteistbn arvonnoususta, joka
vastaa yleisen hintatason kohoamista tai joka
on muutoin aiheutunut muista syisté kuin
ditd kaavoituksesta, jonka toteuttamista
varten lunastaminen toimeenpannaan.

Myo6s etuostolain (608/1977) nojala kunta
voi hankkia maata yhdyskuntarakentamista
varten.  Etuosto-oikeudella  tarkoitetaan
kunnan oikeutta tulla ostgjan sSijaan
kiinteiston kaupassa.

Vakka kuntien maanhankinta perustuu
useimmiten vapaaehtoisiin kauppoihin tai
vaihtoihin eikd siten yleensd lunastus- tai

etuostomenettelyyn, néiden
k&yttdmahdollisuuden olemassaolo tukee
kuntien maanhankintaa. Aktiivinen

maapolitiikka ja sita seuraava kunnan
maanomistus ovat omiaan luomaan hyvét
edellytykset  kunnan  jarjestelmélliselle
kaavoitukselle ja kaavojen toteuttamiselle.
Talldin kunta rakentaa tai rakennuttaa kadut,
puistot ja yleiset alueet sekéd yleensa myos
vesihuollon. Luovuttaessaan  tontit
rakennettavaksi joko vuokra- tai
omistusoikeudella kunta voi sitten, mikali

markkinahinnat sen mahdollistavat,
sisdlyttéa tonttien [uovutushintaan
rackamaan, kaavoituksen,  kiinteistdjen

muodostamisen, kunnallistekniikan
suunnittelun ja rakentamisen kustannukset.
Kunta saa tdléin ndma kustannukset
katetuksi  kohtuullisessa gjassa tonttien

luovutuksen yhteydessa.

Kaavoitus ja rakentaminen ovat 1980-luvulta
eteenpdin  suuntautuneet yha enemman
olemassa olevien jo  kaavoitettujen
yhdyskuntien tiivistamiseen ja
téydennysrakentamiseen,  jolloin  maan
hankkiminen kunnan omistukseen ei ehkaole
tarkoituksenmukaista tai mahdollistakaan.
Kaavoitusta on siten suunnattava yha
enemman yksityiselle maale, mika tekee
kysymyksen kaavan edellyttdmien
kustannusten jakamisesta erityisen tarkedksi.

Perusasetelmaksi on edelleen lain mukaan
jéanyt se, ettd asemakaavasta koituvat hyddyt
ovat kohdistuneet pddosin maanomistgjille ja
kustannukset kunnalle.

Kunnilla & erityisesti  voimakkaan
kaupungistumisen aikoina yleisesti ole ollut
riittavia resursseja lisé- ja uudisrakentamisen
edellyttaman kaupunkirakenteen
toteuttamiseen, ekd@ toteutusta usein ole
kyetty turvaamaan my6skaan aktiiviseen
maanhankintaan perustuvan maanomistuksen
kautta.

Rakentamismahdollisuuksien luomi seksi
onkin  p&dosin  1960-luvulta  l&htien
turvauduttu lagjalti kuntien ja yksityisten
maanomistgjien valilla tehtaviin erilaisiin
aluerakentamis- tai maankayttdsopimuksiin
perustuviin ratkaisuihin.

Ensmméisind auerakentamiskohteina on
mainittu osuuskuntamuotoisena yrityksena
1920-luvulla rakennettu K&pyléan
puutarhakaupunki ~ Helsingissa,  samoin
Helsingin Olympiakyla 1930-luvun lopulla
Vuoteen 1967 saakka rakennuskaavan
laatiminen maalaiskuntiin kuului
[&éninhallitukselle, jolloin esityksen kaavan
laatimisesta ja itse kaavastakin saattoi tehda
niin kunta  kuin maanomi staj akin.
Esimerkkind maanomistajien kaavoituksesta
on ollut 1950- ja 1960-luvuilla rakennettu
Tapiola, jota on mythemmin kaytetty
perusteluna korostettaessa
maanomistajajohtoisen kaavoituksen etuja.
Tuolloin maanomistaja laati kaavan ja kunta
toimi kaavarasiassa vain lausunnonantgjana.

Sopimusmenettely  vakiintui  1960-luvun
jalkipuoliskolla, jolloin tehtiin lagjoja
aluerakentamissopimuksia erityisesti
rakennusliikkeiden ~ omistamien  maiden
kaavoituksesta ja toteuttamisesta.
Huomattava osa Etel&Suomen nopeasti
kasvaneiden kuntien 1970- ja 1980-luvuilla
rakennetuista asunnoista on rakennettu
aluerakentamisena. Sopimuksilla saatettiin



tuolloin siirtdd kokonaisten kaupunginosien
rakentaminen kéytéannossa  yksityisen
sopimuskumppanin  hoidettavaksi.  Na&in
kyettiin nopeasti rakentamaan valttémétonta
uutta asuntokantaa huolimatta kuntien
hallinnollisten ja taloudellisten resurssien
puutteesta. Yleisesti katsotaankin, etteivét

kasvukunnat  olis selvinneet uuden
rakennustoi minnan alheuttamista
taloudellisista velvoitteistaan ilman

aluerakentamissopimuksia.

Sopimustoimintaa on 1980-luvulta eteenpéin
jatkettu edelleen lagjdti, joskin sen luonne
on sittemmin paljon muuttunut. Lagjoista
aluerakentamissopimuksista on kaytanndssa
luovuttu. Sopimusmenettelyn avulla on
kuitenkin edelleen voitu tapauskohtaisesti
joustavasti ja osapuolia tyydyttavalla tavalla
jakaa laissa edellytettya
oikeudenmukaisemmalla tavalla kaavan
toteuttamisesta  aiheutuvat  kustannukset.
Tutkittaessa viiden kasvukeskuksen alueella
sijaitsevien kuntien vuosina 1995—1998
solmimia maankayttdsopimuksia todettiin,
ettd tutkimuksen kohteina olleista 31
kunnasta 28:ssa oli sopimuksia tehty, mutta
sopimuskohteiden koko on jatkuvasti
pienentynyt. Aluerakentamissopimusten
tapaisia lagjoja sopimuksia tutkimusaikana el
ollut tehty (Jyrki Hautamaki: Vuosina
1995—1998 kasvukeskuksissa  solmitut
maankayttosopimukset. Suomen Kuntaliitto
1999).

Ennen maankaytt- ja rakennuslain 11 8:88n
Kirjattua sd8nnostd maankayttdsopimuksia el

ole lainsé&dénndssa mainittu  lainkaan.
Noudatettu  sopimusmenettely on  siten
perustunut yksinomaan yleiseen
sopimusoikeuteen  ja  muotoutuneeseen
kaytantoon.

Maankayttd- ja rakennusain 11 8&n
saannoksella on selkeytetty
maankayttdsopi musten suhdetta

kaavoitukseen toteamalla, etteivdat kunnan
tekemét  kaavoitukseen ja  kaavojen
toteuttamiseen liittyvat sopimukset syrjayta
kaavoitukselle laissa asetettuja tavoitteita ja
sisdtévaatimuksia. Maankayttoon liittyvan
julkisuuden ja asukkaiden
vaikutusmahdollisuuksien turvaamiseksi
laissa on saddetty, etta
maank&yttosopimuksista on  tiedotettava
kaavoituskatsauksessa ja kaavan laatimisen
yhteydessid. Maankayttosopimusten siséllosta
el voimassa olevassa laissakaan sdadeta
mitéan.

Kunnat rahoittavat katujen jamuiden yleisten
alueiden toteuttamisesta aiheutuvat
kustannukset paéosin yleisella
kunnallisverolla. Kiinteistbverolain nojala
perittava Kiinteistbvero muodostaa pienen
osan kunnan verotuloista (vuonna 2001 vain
47 %). Kiinteistbverona  maksetaan
vuosittain kiinteistdveroprosentin mukainen
osuus kiinteistdon arvosta. Kunnanvaltuusto

madréd  kunnan  kiinteistoveroprosentin
suuruuden vuosittain. Yleinen
kiinteistoveroprosentti  on lain  mukaan
vdhintédn 0,50 ja enintédn 1,00 %.
Vakituisen asunnon  veroprosentti  on
vahintédn 0,22 ja enintédn 050 %.
Rakentamattoman rakennuspaikan

veroprosentiksi asemakaava-al ueella voidaan
madréata vahintdan 1,00 ja enintdéan 3,00 %.
Kiinteistéveron tuotto oli vuonna 2000 3,380
miljardia markkaa. Kuntien tien- ja
kadunpidon toimintamenot (a0. toiminnan
kayttotalouden menot ilman korkoja, poistoja
vuonna 2,159 miljardia markkaa ja
investoinnit 1,883 miljardia markkaa.
Puistojen ja muiden yleisten aueiden
toimintamenot olivat vastaavasti 0,783
miljardia markkaa ja investoinnit 0,300
miljardia markkaa. Lisdksi kunnille aiheutuu
huomattavia kustannuksia muun muassa
pavelujen jarjestamisen  edellyttamasta
rakentamisesta ja tonttien hankinnasta.

2.2. Kaavan toteuttamisvastuun
jakautuminen ja sopimusmenettely eraissa
Euroopan maissa

Yleista
Maapoliittisena perusjérjestelmana
useimmissa Euroopan maissa on menettely,

jossa julkisyhteisd hankkii kehittamisen
kohteeksi tulevan maan omistukseensa jo
ennen  maankdytdn  muutossuunnitelmien
laatimista. Talloin  yleensda tehostuvan
maankayton aiheuttamat kunnallistekniikan
ja palvelujen rakentamisen edellyttdmét
kustannukset saadaan  katetuks  siina
vaiheessa, kun maa myydaan tai vuokrataan
rakennettavaksi.

Samalla on lainsdadanndllisesti jérjestelty
maankayton saéntelysta koituvien hyétyjen ja
kustannusten  jakoa julkisyhteisbn ja
maanomistgjien  kesken  sillain, kun
kaavoituksen kohteena on yksityinen maa.
N&in on pyritty turvaamaan kuntien



mahdollisuudet saada myds yksityiset
maanomistajat osallistumaan yleensi kunnan
toteutettavaksi tulevien kunnalistekniikan ja
palveluiden kustannuksiin, kun yksityisesti
omistetun maan rakentamismahdollisuudet ja
siten arvo paranee. Tétd on pidetty tarkedna
myds sks, ettd se  mahdollistaa
rakentamismahdollisuuksien  kehittdmisen
my6s yksityisessa omistuksessa olevalla

madla ja lisdd samala rakennusmaan
tarjontaa.

Y leisesti sovelletaan Vero- tai
maksumenettelyn  rinnalla  tai  niille
vaihtoehtoisesti my6s menettelyd, jossa
sopimusteitse  turvataan  suunnitelmien

toteuttamisen julkisyhteisolle aiheuttamien
kunnallistekniikka- ja palvelurakentamisen
kustannusten kattaminen.

Perusteena korvausten, maksujen tai verojen
perimiselle samoin kuin
sopimusmenettelyllekin pidetdan yksityisille
maanomistgjille kunnan toimien tuloksena
koituvaa maan arvonnousua. Se, mika osa
arvonnoususta pyritddn ohjaamaan alueen
kehittdmisen  kustannusten  kattamiseen
samoin  kuin  korvauksilla  katettavien
kustannusten laatu ja lagjuus, vaihtelevat eri
mai ssa.

Eri maiden jarjestelmdt eivdt ole
yksisdlitteisesti  vertailukelpoisia,  koska
taustalla olevat suunnittelujarjestelmat ja
julkisen sektorin rooli poikkeavat eri maissa
toisistaan. Siks myds lainsdadanndlliset

ratkaisumallit samoin kuin
sopimuskaytannon laajuus vaihtel evat.
Seuraavassa tarkastellaan  jarjestelmien

paapiirteitd muutamassa hallinnollisilta ja
oikeudellisilta piirteiltédn [&hinna vertailu-
kel poisessa Euroopan maassa.

Ruotsi

Ruotsissa kaavoitus- ja rakennuslain (PBL) 6
luku sisdltda yksityiskohtaiset sdannokset
kaavan toteuttamisesta.
Detaljikaavaehdotusta  laadittaessa  on
esitettdva toimenpiteet, jotka tarvitaan
kaavan toteuttamiseksi. Sadnnokset sisdltavéat
mm. madrayksia maan
ilmaisluovutusvelvollisuudesta kunnalle
sellaisiin yleisiin  tarpeisiin,  joiden
rakentamisesta kunta on vastuussa, samoin
yleisd rakennuksia varten.  Samoin
ilmaisluovutusvelvollisuus VoI tulla
kysymykseen sdllaisiin yleisiin tarpeisiin
kéytettévaks, joiden toteuttamisesta muu

kuin  kunta on vastuussa, jolloin
luovutuksensagjana on ao. palveluista
vastuussa oleva. Maéadrdyksid voi antaa

[&aninhallitus kunnan pyynnosta. M aardysten
on oltava kohtuullisia, jolloin huomioon
otetaan kaavasta maanomistgjalle
odotettavissa oleva hydty seka muut
olosuhteet. Samoin maanomistgja voidaan
velvoittaa kustantamaan katujen
rakentaminen sek& vesihuolto ja viemdrit.
Méadraykset eivéat saa johtaa maanomistajien

kesken epaoikeudenmukai seen
lopputul okseen.
Kéytdnntssd  ilmaisluovutusta  koskevia

sadnnoksia on kuitenkin sovellettu varsin

harvoin ja niitd on pidetty vaikeasti
sovellettavina.  Sen  sijaan  kaavojen
toteuttamiseksi  tehdd8n  vakiintuneesti
sopimuksia  kunnan ja  yksityisten
maanomistajien vdillg, ja toteuttamista
koskevan sdénndston katsotaan luovan
tarkedan oikeudellisen perustan lagjalti

kéyttssa oleville sopimusjarjestelyille.

Yleisena lahtokohtana on se, ettd kunta
vastaa katujen ja yleisten alueiden samoin
kuin kunnallisteknisten verkostojen
rakentamisesta ja yllapidosta ja silla on
oikeus peria maanomistagjilta rakentamisesta
japeruskorjauksesta aiheutuvat kustannukset.
Yll&pitokustannukset sen sijaan katetaan
yleensd  yleisistda verovaroista.  Lain
perusteella kunnalla e ole mahdollisuutta
peria julkisen rakentamisen, paétieverkon tai
julkisen liikenteen kustannuksia
maanomistajilta, mutta
kaavoitussopi muskaytannssi maanomistajat

kustannuksia.

M aank&yttdsopi muksi sta el ole
lai nsdddanndssa méaarayksia, mutta
sopimuksia kaytetdan yleisesti

kaavoitettaessa yksityistd maata. Talodin
yksityinen sopijaosapuoli voidaan saada
vastaamaan kaavan
toteuttamiskustannuksista  suuremmaltakin
osin kuin maksuina voitaisiin perig, mikali se
on kohtuullista ottaen huomioon télle
maanomistgjalle  alueen  toteuttamisesta
koituva hyoty.

Detaljikaavoissa yleisia aueita ja osin myos
korttelialueita voidaan yhteigéarjestelylain
(Anl&ggningsL) mukaan perustaa aueen
yhteiskayttoalueiksi erilaisiin tarkoituksiin,
kuten kaduiksi, leikkialueiksi,
pysakointialueiksi jne. Talléin kunta e
vastaa ndiden toimintojen jarjestdmisesta



eik& mydskaan tule alueiden haltijaksi, vaan
ne jaava yksityisten vastuulle ja
omistukseen. Taldin kustannukset jaetaan
periaatteessa maanomistajien kesken
suhteessa néille koituvaan hyotyyn.
Detaljikaavaa voidaan toteuttaa myos
soveltaen lakia yhteistoimintatoteuttamisesta
(ESL 1987:11).

Kaavojen toteuttamiskustannusten  ja-
vastuun uudell eenjarjestamiseksi ja
lainsd&danndssa ilmennelden puutteiden ja
ongelmien korjaamiseksi on vuonna 1996
laadittu muutosesitys, jota ei kuitenkaan ole
viety eteenpdin (Oversyn av PBL och va
lagen. Slutbetdnkande av Plan- och byggut-
redningen. SOU 1996:168).

Norja

Norjassa kunta voi kaavoitus- jarakennuslain
(PLBL) nojalla yksityisomistuksessa olevaa
maata kaavoittaessaan itse rakentaa kadut ja
viemdrit ja peria aiheutuneet kustannukset
maanomistgjalta. Vaihtoehtoisesti kunta voi
kaavan laadittuaan edellytta, ettd maanomis-
tajat itse rakentavat kadut ja viemdrit ennen
rakennusluvan myontéamista. Koska kunnal-
listekniikan korvaamista koskevaa séannos-
tbd on pidetty vaikeaselkoisena ja
menettelyllisesti hankalana, yleiseks on
ké&ytannossa muodostunut sopimusmenettely,
jossa kunta ja maanomistaja sopivat kaavan
toteuttamisesta ja kustannusten kattamisesta.
Paitsi kustannuksista sopimuksissa on voitu
asettaa lagjadti ehtoja  esimerkiksi
asuntotuotannon |aadusta,
toteutusaikataulusta, palvelurakentamisesta

jne.  Rakennudainsdgdantd e @ sisdlla
nimenomaisia sadnnoksid sopimusmenette-
lysta

Alankomaat

Alankomaissa kunta vastaa kaava-alueen
vesi- ja vieméariverkon, sahkoverkoston,
katujen, pysdkointialueiden ja viheralueiden

rakentamisesta seka maapohjan
rakentami skel poiseksi tekemisesta.
Perintel seti aktiivista  maapolitiikkaa

noudattaessaan kunta on hankkinut maan
omistukseensa ennen kaavoitusta, jolloin se
on voinut kaavoituksen jdlkeen maata
[uovuttaessaan kattaa syntyneet
kustannuksensa myyntihintaan. Sen sijaan
yksityistd  maata  kaavoitettaessa  on
mahdollista joko tehda sisdlloltéan tarkasti
laissa sdannelty maank&yttdsopi mus

omistajien kanssa tai turvautua | akisagtei seen
Mmaanparantami smaksuun.
Maanparantamismaksua voidaan perid kiin-
teistoltd, joka hyotyy kunnan rakentamasta
infrastruktuurista. Maksu on puhtaasti kus-
tannusperusteinen. Laissa maaritelldan mak-
sulla katettavat kustannukset, joihin luetaan
mm. maan rakennuskelpoiseksi tekemisestd,
katuverkon rakentamisesta, puistoista, julki-
sesta taiteesta, meluvalleista, yleisten raken-
nusten tonttien hankinnasta seka suunnitte-
lusta ja rakennuttamisesta aiheutuneet kus-
tannukset. Paétds maksun perimisesta kulta-
kin alueelta on tehtava etukdteen, samoin se,
missi madrin kustannukset peritédn ja miten
ne jaetaan suhteessa kiinteistdille parannuk-
sesta koituvaan hyotyyn. Maksua el perita,
mikali maanomistaja on osallistunut kustan-
nuksiin maankayttésopimuksen perusteella.
Maksujarjestelma toimiikin erdanlaisena " pe-
rdlautana’ sopimusmenettelyyn haluttomien
maanomistajien varalta, ja arviolta 90 %:ssa
tapauksista sovell etaan sopimusmenettelya.
My6s sopimusmenettelylle on asetettu kus-
tannusperusteiset rajat, ja sopimukseen pe-
rustuvan korvauksen tulee olla suhteessa
maanomistgjalle parannustoimenpiteista koi-
tuvaan hyotyyn.

Pyrittéessa enenevassd maarin myods yksityi-
sen maan kaavoittamiseen kunnan mahdolli-
suus peria kattavasti maanomistajilta kunnal-
le koituvia kustannuksia on muodostunut ai-
empaa téarkeAmmaksi. Taman vuoks on
vamisteltu sédnndstdd, jonka nojalla pystyt-
téisiin paremmin ja aktiivisen maapolitiikan
kanssa vertailukel poisesti periméaén kaavojen
toteuttamiskustannukset myo6s  yksityista
maata kaavoitettaessa. Suunniteltu jérjestel-
ma perustuu lupgjérjestelmaan, jossa maan-
omistgjan tulee asemakaavoitetulla alueella
rakennusluvan saadakseen saada ensin ns.
kehittamislupa. Tassd luvassa asetettaisiin
ehdot paits kunnallistekniikan ja alueen ra-
kentamisen aiheuttamien kustannusten katta-
vasta korvauksesta myds rakentamisen laa-
dusta, asuntotuotannon rakenteesta yms.

Saksa

Saksassa rakentamista ja  kaavoitusta
ohjataan koko liittovaltiota koskevalla
rakennudailla (Baugesetzbuch) ja

osavaltioiden sekd erdaiden kaupunkien
aluesuunnittelua ohjaavalla lailla
(Raumordnungsgesetz). Seuraavassa On
kysymys liittovaltiotasoisesta tarkastelusta.



Monissa osavaltioissa voi liséksi olla omia
muun muassa kunnallistekniikan
kustannusten perimistéa koskevia sd8nnoksia.

S&annstbn mukaan kunta vastaa toteutta-
misalueen infrastruktuurin toteuttamisesta,
mikdli siitd e ole erikseen toisin sovittu.
Kunnallaon useita eri tapoja pyrkia perimaan
kaavan toteuttamisen aiheuttamia kustannuk-
Sia maanomistajilta.

Hankekohtaisessa kaavoituksessa kaava
(Vorhaben- und Erschliessungsplan) muo-
dostuu yksityisen kehittdjdn kustannuksel-
laan laatimasta kaavasta, kunnan hankekaa-
voitusta varten |aatimista s&annoksista ja eril-
lisesté4 kunnan ja kehittgjan vélisesta toteut-
tami ssopi muksesta. Hankekaavoituksessa
infrastruktuurikustannukset jaéavéat kehittdjan
vastattavaksi.

Rakennusmaan jarjestely (Umlegung) voi-
daan toteuttaa voimassa olevan detaljikaavan
auedllata rinnan sen laatimisen kanssa, tai
joissakin tapauksissa kaavoittamattomallakin
tagjama-aluedlla. Jarjestelyssd kiinteistdja
otusta voidaan muuttaa tarkoituksenmukai-
semmaksi siten, etta yksityiset maanomistajat
saavat prosessissa rakennuskelpoisia tontteja
samalla kun kunta saa omistukseensa alueet
katujaja muita julkisiatiloja varten. Jarjeste-
lysta aiheutuva maan arvonnousu koituu
kunnan hyvaksi siten, ettéa kunnalla on oikeus
peria maanomistajilta jarjestelyn aiheuttaman
arvonnousun verran alueinatai rahana.

Kunta on oikeutettu perimaén maanomistajil-
ta maksun Kkattaakseen infrastruktuurin
rakentamisen kustannuksia. Maanomistajien
maksettavaks voidaan méadrétd enintdén 90
% ja vadhintédn 10 % kustannuksista. Kiin-
teistbnomistagjien kesken kustannukset jae-
taan erityisen kunnallisen sd8nndn perusteel -
la. Infrastruktuurimaksu voidaan maarété jo-
ko todellisten toteuttamiskustannusten tai
laskennallisten keskimééréisten kustannusten
perusteella.

Kunta voi hautessaan solmia myos
yksityisoikeudellisia sopimuksia
infrastruktuurin rakentamisesta. Yksittéisiin
rakennuslain (BauGB) saannoksiin
perustuvia sopimustilanteita on lukuisia.
Padasiallisesti sopimuksia solmitaan asuin- ja
liikealueiden kaavoittamisen yhteydessa.
N&in on pyritty saamaan yksityinen
rakennusmaa mahdollismman  nopesasti
rakennuskelpoiseksi. Samalla on kyetty
turvaamaan aueiden kunnallistekniikan ja
julkisten palveluiden toteuttaminen ja tasta
aiheutuvien kustannusten kattaminen.

Sopimuksilla on myds pyritty ohjaamaan
rakentamisen laatua ja muotoa sekéd
ratkaisemaan ympéaristbongelmia.  Myos
asuntopoliittisten kysymysten ratkaisuihin on
pyritty sopimusteitse.

2.3.  Nykytilan arviointi

Viime vuosien muuttoliike on vaikuttanut
merkittdvasti  yhdyskuntakehitykseen niin
muuttovoitto- kuin muuttotappioalueillakin.
Erityisesti kasvavien yhdyskuntien vaatimien
palveluiden ja uuden kunnalistekniikan to-
teuttamisen rahoitus on osoittautunut ongel-
malliseksi. Nykyisessé kaavojen toteuttamis-
jarjestelméassahan katujen, muiden yleisten
alueiden ja palvelujen toteuttaminen on kun-
nan vastuulla ensmméiseen asemakaavaan
liittyvaa ilmaisluovutusvelvollisuutta ja katu-
alueen korvausta lukuun ottamatta.
Maankaytto- ja rakennuslain maapoliittinen
s88Nnosto luo sindnsa kohtuulliset edellytyk-
set toimintamallille, jossa kunta hankkii yh-
dyskuntarakentamiseen tarpeellisen maan
omistukseensa ennen sen asemakaavoitusta.
Kunnalla on taléin kaytettavisséén maapo-
liittisen lainsdadannon tarjoamat  keinot,
mahdollisuus maan lunastamiseen ja etuosto-
oikeuden kayttton yksityisten valisissa kiin-
teistonkaupoissa. Kuntien maanhankintaa on
edistetty myds muun muassa myontamalla
yksityishenkildille ja kuolinpesille maaraai-
kaisesti verohelpotuksia myytdessd maata
kunnalle, viimeksi vuoden 2000 kesdkuun
loppuun voimassa olleen tuloverolain 48 a
8:n (1028/1999) nojalla. Pakkotoimiin perus-
tuvien keinojen kayttd on jaanyt vahaiseksi,
mutta sdannostdn olemassaolo on osaltaan
helpottanut vapaaehtoisiin kauppoihin perus-
tuvaa kuntien maanhankintaa.

Kaavan tultua voimaan kunta rakentaa tai ra-
kennuttaa kadut, puistot ja muut yleiset alu-
eet seka yleensd myos vesihuollon. Luovut-
taessaan sitten tontit rakennettavaksi joko
vuokra- tai omistusoikeudella kunta voi sisél-
lyttd& tonttien luovutushintaan raakamaan
hankinnan, kaavoituksen, kiinteistéjen muo-
dostamisen seké@ kunnallistekniikan suunnit-
telun ja rakentamisen kustannukset. Tonttien
luovutusehdoilla kunta voi varmistaa tonttien
rakentamisen. Kunta saa samalla katetuksi
kaavan toteuttamisesta koituneet kustannuk-
sensa kohtuullisessa ajassa.

Maassamme  on huomattava  maaré
kaavoitettua ja vamiin kunnallistekniikan
piirissd olevaa rakennusmaata, jota maan



omistajat eivat eri syistd ole haukkaita

rakentamaan tai luovuttamaan
rakennettavaksi tai jolle e ole
markkinakysyntaa. Kaavojen
toteuttamisviiveista aiheutuu kunnille

ylimédrdisa kustannuksia muun muassa
rakennetun  kunnallistekniikan  kayttéian
hukkaantumisen vuoksi. Niukka tonttien
tarjonta puolestaan nostaa tonttien hintaa.
Tastd voi usein seurata myds, ettd kaavat
vanhenevat ennen toteuttamista. Alueiden
hidas toteuttaminen vahentda yleensa alueen
viihtyisyytta ja hajauttaa
yhdyskuntarakennetta.

L ainsdadantoon on viime aikoina lisétty eréi-
td menettelyjd, joilla pyritddn edistdmadn
kaavojen toteuttamista. Maankaytto- ja ra-
kennuglakiin otettua asemakaavan ajanmu-
kaisuuden arviointimenettelya sovelletaan
paasdanndn mukaan sellaisen asemakaavan
aluedlla, joka on ollut voimassayli 13 vuotta
ja joka edelleen on merkittévata osdta to-
teuttamatta. Tarkoituksena on paits edistda
asemakaavojen toteuttamista myos luoda jar-
jestelmd, jolla vahennetddn jo pitkdan voi-
massa olleiden kaavojen toteuttamiseen liit-
tyvda epavarmuutta. Kiinteistoverolaki antaa
kunnalle mahdollisuuden méérdta asemakaa-
van mukaiselle rakentamattomalle rakennus-
paikalle korotetun kiintei stveroprosentin.
Kaavojen laatimisprosessiin e aina riittévan
varhaisessa vaiheessa liity niiden taloudellis-
ten toteuttamisedellytysten varmistaminen,
jolloin kaavojen toteuttaminen saattaa viivas-
tyatai nejaavéat kokonaan toteuttamatta.
Kaavan toteuttaminen edellyttda yhdyskunta-
teknisten verkostojen rakentamisen liséks
usein myos palvelujen (mm. koulut ja terve-
yspalvelut) jarjestamista alueelle. Palvelujen
tuottaminen rahoitetaan kunnallisilla verotu-
loilla, maksuilla ja jossain méarin valtion-
avuilla. Kayténndssa palvelujen rakentami-
sen rahoittaminen ja gjoittaminen muuhun
kaavan toteuttamiseen néhden on osoittautu-
nut ongelmalliseksi. My6s kunnallisteknisten
verkostojen toteuttgjien kustannusvastuu on
laissa puutteel lisesti sdannelty.

Nykyisen toteuttamisarjestelman puutteet
sagttavat johtaa kaavoituksenkin kannalta
epatarkoituksenmukaisiin ratkaisuihin. Kun-
tien mahdollisuuksia ja halukkuutta kaavoit-
taa yhdyskuntarakenteen kannalta edullises-
tikin sijaitseville alueille yksityiselle maalle
saattaa vahentdd merkittavasti se, ettei kaa-
van toteuttamisen aiheuttamista kustannuk-
sista kyet&a sopimaan.

Asemakaavoitusta kunnassa ohjaa ennen
kaikkea kunnan yleispiirteinen maankayton
suunnittelu. Erityisesti vanhassa yhdyskunta-
rakenteessa painopiste on tall6in elinkeinora-
kenteen muuttuessa siirtymassa uusien aluei-
den kaavoituksesta téaydennysrakentamista ja
rakennettujen alueiden kayttotarkoituksen
muutosta tarkoittaviin kehityssuunnitelmiin.
Yleiskaavoituksen kaytdnnon toteuttaminen
merkitsee talléin yleensd hankekohtaista
asemakaavoitusta, jossa yksittéisen kohteen
asemakaavoitus kdynnistyy usein maanomis-
tajan aloitteesta.

Mikdi kaavoitus kohdistuu yksityisen omis-
tamaan maahan, katujen ja yleisten aueiden
rakentaminen jaa kunnan verovaroilla rahoi-
tettavaks maanomistgjan saadessa kaavoi-
tuksen tuottaman hyddyn itselleen. Kaavoi-
tuksen tuottamat hyddyt ja kaavoituksen to-
teuttamisesta aiheutuvat valittomét ja vailli-
set kustannukset eivét taloin kohtaa, ellei
kunta p&&ase maanomistajan kanssa sopimuk-
seen taman osalistumisesta kustannuksiin.
Jarjestelmdd e voi pitéa yhteiskunnallisen
oikeudenmukaisuuden nakokulmasta hyvak-
syttavand, minka lisdks kysymys on paitsi
yhdyskuntarakentamiseen kaytettévien voi-
mavarojen kohdentumisesta myds niiden riit-
tavyydesta.

Epakohdan korjaamiseksi kunnissa on pada-
dytty runsaaseen sopimuskaytantoon yksi-
tyistd maata kaavoitettaessa. Maankdayttoso-
pimusten alueellinen kattavuus on vaihdellut
lagjoja asemakaava-alueita koskevista yhta
ta muutamaa korttelia tai vain yksittaisia
Kiinteistdja koskeviin. Sopimusten siséltd on
vaihdellut tapauskohtaisesti, mutta yleisesti
niissa on sovittu muun muassa kaavoitukses-
ta, kaavoituskustannuksista, sopimusalueen
rakentamisesta ja rakentamisaikataulusta,
kaavan toteuttamiseen liittyvista alueluovu-
tuksista, yhdyskuntatekniikan rakentamisesta
ja sen kustannuksista seka sopimuksen voi-
maantul osta ja mahdollisista purkuedel lytyk-
Sistd sekd@ sopimussanktioista. Tyypillisim-
mill&&n kysymys on ollut siitg, etté osa laa-
dittavana olevan asemakaavan kiinteistoille
tuomasta hyodysta on pyritty kanavoimaan
asemakaavan toteuttamisesta kunnalle aiheu-
tuvien kulujen kattamiseen.

Sopimuskaytanto on mahdollistanut
kaavoittamisen sellaisissakin  tapauksissa,
joissa yksityisessd omistuksessa olevan
alueen kaavoitus sinansd on perusteltua,
mutta kunnalla el ilman kaavasta aiheutuvien
kustannusten kattamisesta tehtyjé sopimuksia



olisi ollut taoudellisa mahdollisuuksia
ryhtyd kaavan laatimiseen. N&in on kyetty
edistdmaén yhdyskuntarakenteen
tarkoituksenmukaista kehittymista
maanomistuksesta rii ppumatta.

Usein kaavojen toteuttamisen taloudellisia
edellytyksia tai  toteuttamisen oikea
aikaisuutta e ilman sopimus- tai muita kor-
vaug érjestelyja olis voitukaan varmistaa.
Toisadlta asemakaavoitus e kuitenkaan kai-
killa alueilla synnyta sellaista viime kadessa
kysyntéén perustuvaa lisdarvoa, etta silla oli-
s mahdollista kattaa kaavan toteutuskustan-
nuksia.

Ongelmalliseksi on koettu my6s se, ettei pel-
killa maankayttosopimuksilla aina padsta
kaava-alueen maanomistajien tasapuoliseen
kohteluun. Néin voi kayda, mikai osa maan-
omistajista tekee sopimuksen, osa €. Sopi-
muksesta kieltdytymalla on mahdollista kor-
jata kaavasta aiheutuva hy6ty osallistumatta
kustannuksiin, mihin taas sopimuksen teh-
neet maanomistajat ovat sopimuksella sitou-
tuneet.

M aankayttdsopi musten lagja kaytto-
mahdollisuus on myos viimeaikaisen oikeus-
k&ytanndn myo6ta osoittautunut epdvarmaksi,
kun sopimusten lainmukaisuus on asetettu
kyseenalaiseksi. Sopimuskaytantta on oike-
uskirjallisuudessa arvosteltu. Sopimuskay-
tannon arvostelu on perustunut erityisesti ka-
sitykseen diitd, ettd sopimuksilla ohjataan
asemakaavojen laatimista ohi kansalaisten
osalli stumiseen perustuvan vuorovaikutteisen
valmistelun. Tehtyjen sopimusten on katsottu
lilaksi ennakoivan kaavoitusprosessin loppu-
tulosta ja sitovan kuntaa jo ennen kaavan
asianmukaista julkista kasittelyd. Samoin on
katsottu, ettei sopimusten valmistelu aina
tayta riittdvasti julkisuuden vaatimusta. So-
pimuskaytantd on joskus mielletty kaupante-
oksi, jonka kohteena on kaavoitusprosessin
tuloksena syntyva rakennusoikeus. Kunnan
nékokulmasta samoin kuin yksityisen maan-
omistgjan kannalta taas on kysymys laaditta-
van kaavan toteuttamisesta kunnalle aiheutu-
vien kustannusten kattamisesta ja siten kaa-
van toteuttamisedel | ytysten varmistamisesta.
Kunnat kayttavat maankaytto- ja
rakennuslain 104 &n katualueen
ilmaisluovutusmenettelyd kaytanndssa |ahes
poikkeuksetta katualuetta toteutettaessa.
Kuntien  kaytantdé  tilanteissa, joissa
korvauksetta luovutettu katualue on kaavan
muuttamisen jalkeen siirtynyt osaksi tonttia,
on vahdellut. Yleensd kunta on néissa

tapauksissa luovuttanut alueen takaisin
vastikkeetta edellyttden, etta tontti on ollut
edelleen samalla omistgjalla, joka on alueen
kunnalle luovuttanut. Jos kyseessa on ollut
kunta, joka vastaa kiinteistonmuodostuksesta
asemakaava-alueella, on kunta taléin myds
yleensd vastannut kiinteistdnmuodostamisen
kustannuksista. Mikdli tontin omistgja on
vaihtunut ensimmaisen asemakaavan
hyvaksymisen jalkeen, entinen katualue on
jaanyt edelleen kunnan omistukseen siihen
saakka kunnes tontin omistgja on sen
kunnalta ostanut. Tontin omistaja on talléin
vastannut yleensd mya6s
kiintei stonmuodostamisen kustannuksi sta.
Kunnan mahdollisuus peria maankaytto- ja
rakennuslain 105 8:n nojalla katualueen kor-
vausta (ns. kateuskorvausta) on kéytannossa
jéanyt lahes kayttdmattad. Erdét kunnat, esi-
merkiksi Helsinki ja Espoo ovat tehneet pe-
riaatepddtoksen kateuskorvauksen kayttamat-
ta jattamisesta.

M aankayttdsopimukset ja oikeuskaytantd

Vaikka maankayttt- ja rakennuslakiin otetul -
la 11 8:n sdénnoksella jo pyrittiin selkeytta:
maadn sopimusten asemaa ja merkitysta suh-
teessa kaavoitusmenettelyyn, asian tarkempi
saantely on edelleen osoittautunut tarpeelli-
seksi, kun sopimusten oikeudelliset perusteet
uskaytanndssa ja oikeudellisen tutkimuksen
piirissa.

Korkein hallinto-oikeus ja korkein oikeus
ovat kéasitelleet maankayttdsopimuksia ja
kaavoitusarvomaksuja mm. 1990-luvulla te-
kemissdan pagtoksissd KHO 1995 A 31 (Po-
r), KHO 9.4.1999 t. 732 (ATK) (Espoo) ja
KKO 1999:128 (Riihiméki). Samoin esimer-
kiks eduskunnan oikeusasiamiehen ratkai-
suissa 1992, 115—116 (Nilsid), 1993, 148—
150 (Tampere) ja 1996, 155—156 (Kemi) on
otettu kantaa maankayttésopimuksiin.
Ratkaisuissa on tapauskohtaisesti nostettu
esiin seuraavia periaatteita:

Sen, ettel asiasta ole sdddetty laissa, e
sindnsd  katsottu tekevan lainvastaiseksi
kaupungin  ja maanomistagjan  véalisia
sopimuksia, joilla muutkin kuin rakennuslain
41 8ssd  tarkoitetut kustannukset
asemakaavan laatimisesta tai toteuttamisesta
jaetaan osapuolten kesken. Harkintavallan
vaarinkdyttond pidettiin laissa edellytettya

lagjemman korvausvelvollisuuden
asettamista  asemakaavoituksen  ehdoksi
tilanteessa, jossa valtuusto  poiketen



maanomistajan kanssa neuvotellusta
sopimuksesta edellytti sovittua huomattavasti
suurempaa korvausta haetun
asemakaavamuutoksen ehtona (Pori).
Harkintavallan vaarinkayttona pidettiin kor-
vauksen edellyttamista lisééntyneesta raken-
nusoikeudesta, kun maksu katsottiin asete-
tuks edellytykseks kaavan hyvaksymiselle
eikd maksussa ollut paégtoksen mukaan ky-
symys kaupungin toimenpiteista tai sille asi-
assa aiheutuneista valittdmista kustannuksis-
ta. Tapauksessa kuntalainen valitti Espoon
kaupungin péatoksestd, jolla valtuusto oli
hyvaksynyt yksityisen maanomistajan kanssa
tekemansd maankayttosopimuksen.  Sopi-
muksessa maanomistagja oli sitoutunut mak-
samaan kaupungille korvauksen muun muas-
sa rakennusoikeuden lisdyksesta. Asiassa €l
ollut véitettykaan, etteiko asiasta olisi solmit-
tu kaupungin ja maanomistgjan vailla va-
paaehtoinen sopimus (Espoo).

Korkein oikeus katsoi kunnan ja rakennus-
liikkeen konkurssipesan vélisessa riidassa,
ettd  maankayttdsopimukseen perustuvalta
maksulta oli puuttunut laillinen peruste silta
osin kuin maksu on korvausta asemakaavan
muutoksesta johtuvasta rakennusoikeuden li-
sdyksestéd. Korvaus oli kayttotarkoitukseltaan
sidottu kaupunkiympdristdn parantamiseen.
Oikeus péétti kuitenkin, ettel yhtién konkurs-
sipesdlla ollut oikeussuojan tarvetta, koska
aloite asemakaavamuutokseen oli  yhtion,
kunta oli tayttényt sopimusvelvoitteensa, yh-
tié saanut tavoittelemansa hyddyn ja kysy-
myksessa oli kokenut ja merkittava rakentaja
(Rithimaki).

Eduskunnan oikeusasiamiehen ratkaisuissa
todetaan periaate, jonka mukaan kunta e voi
vaatia maanomistajalta maksuja, jos kunnalle
on syntynyt lakiin perustuva velvollisuus
kaavoittaa, mutta kunta ei toisaalta mydskaan
ole velvollinen eika sen kaikissa tapauksissa
pitéisi edes suostua maanomistagjan esittamiin
kaavaratkaisuihin, jollei niilléa ole kaavallisia
perusteita. Maankayttésopimuksia voidaan
pitéd hyvaksyttdvampina tilanteissa, joissa
velvollisuutta kaavan laatimiseen tai muut-
tamiseen e ole syntynyt (Nilsig, Tampere,
Kemi).

Kirjalisuudessa on myds esitetty nakemys,
jonka mukaan maankayttosopimuksilla el saa
sopia korvauksista, joiden mdara on sidottu
kaavalla osoitetun rakennusoikeuden tai sen
lisdyksen méardan. Tata on  pidetty
kiellettyna julkisen vallan kaytdn perusteella
syntyvan rakennusoikeuden  myymisena.

Sopimusten on myds katsottu
sopimattomalla tavalla ohjaavan kunnan
paétoksentekoa kaava-asioissa.

Asiaa koskevan sd8nnoston puuttuessa oike-
uskaytanto ja -kirjallisuus on johtanut kunti-
en noudattaman sopimuskaytannon kritiik-
kiin. Toisaalta tilanne on kunnissa aiheutta-
nut epavarmuutta sopimusten kaytosta ja
mahdollisuuksista. Kaavoitettavan uuden ra-
kennusoikeuden tai sen laadun muutoksesta
seuraa sdéanndnmukai sesti vallitsevan kunnal -
listekniikan ja palvelurakentamisen lakisda-
teisen kustannusjaon perusteella kunnalle
kustannuksia, joiden méaéra on joko hanke-
kohtaisesti tai keskimaérin laskettavissa. So-
pimusteitse maanomistajien kanssa kustan-
nuksia jaettaessa kunnissa on siksi lagjalti
noudatettu korvauksen laskentaperusteena
kaavoitettavan rakennusoikeuden lisééntyvaa
arvoa. Tétd e sinansa voi pitéa epdasiallise-
na, kun kiinteistéjen arvonnousu kuitenkin
heijastaa sopimusten taustalla s&&nnonmu-
kaisesti olevia kaavojen toteuttamiseen liitty-
viakustannuksia.

Kaavoituksessa on aina kysymys maankayt-
t6on kohdistuvien intressien jakamisesta ja
yhteensovittamisesta eika yksittéisia kaavoja
ylip&étéan ole mahdollista laatia asettamatta
kaavoitukselle alustavia tavoitteita. Tarkoi-
tuksenmukaista on taldin se, ettd kunta rin-
nan kaavoituksen etenemisen kanssa pyrkii
sopimaan ratkaisuista, jotka luovat edellytyk-
set kaavalle asetettujen tavoitteiden toteutta
miselle.

Kuntien maankayttoratkaisut perustuvat kay-
tanndssa niiden hyvaksyttavana pidettévaan
pyrkimykseen ohjata alueelleen kunnan ke-
hittymisen kannalta toivottavia toimintoja ei-
k& esimerkiksi siihen, etta ne pyrkisivét kaa-
voittamalla maksimoimaan maankayttdsopi-
muksiin perustuvat tulonsa. Nykyaan yksi-
tyiskohtainen maank&yttn suunnittelu perus-
tuukin ennen kaikkea kunnan yl el skaavoituk-
sessa asetettujen maankdytdn tavoitteiden
k&ytannon toteuttamiseen, jolloin maankayt-
tbsopimusten merkitys ei ole niiden vaiku-
tuksessa kaavoitukseen vaan kaavojen toteu-
tusedellytyksiin.
Menettelyn  kannalta
tapauksessa se, ettd kaavan
|ahtokohdat ja tavoitteet
kaavaluonnokset  varhaisessa  vaiheessa
sagtetaan  maankayttd- ja rakennuslain
mukai sesti osallistumis- ja
arviointimenettelyssd  julkisen arvioinnin
kohteeksi, jolloin niihin usein kohdistuvat

tarkedd on joka
laadinnan
seké



rigtiritaiset  edut  tulevat  avoimesti
punnittaviksi. Viime kadessa kaavoituksessa
on joka tapauksessa kysymys maankdaytto- ja
rakennuslaissa asetettujen sisdltOvaatimusten
mukai sesti tehtdvistd  demokraattisesti
asetetun luottamusmieselimen paatdsvaltaan
kuuluvista valituskelpoisista ratkaisuista,
joiden tekemiseen kuntalaiset vaaleissa
tapahtuvan vaikuttamisen lisdks voivat
osdllistua sanotussa laissa mahdollistetuin
menettelyin.

Maankayttosopimusten tavoitteena e Saa-
kaan olla yksittéisten kaavaratkaisujen oh-
jaaminen vaan se, ettd erilaisten kaavaratkai-
sujen toteuttamiseen liittyvien kustannusten
jakamiseen pystytdan puolin ja toisin varau-
tumaan.

3. Esityksen tavoitteet ja keskeiset
ehdotukset

3.1 Tavoitteet

Kaavoituksen tavoitteet ja kaavojen toteut-
tamistilanteet vaihtelevat huomattavasti au-
een sijainnin, kayttétarkoituksen ja maan-
omistusolojen mukaan seké myos suhdantei-
den jamarkkinatilanteen vaikutuksesta.
Maassa on kasvukeskuksia, joissa kysynta
niin asuntotonteista kuin ty®paikkatontei sta-
kin on jatkuva ja maanhinnat korkeita ja jat-
kuvasti nousevia. Vastaavasti taantuvilla alu-
eilla tonttikysynté saattaa puuttua ldhes ko-
konaan, jolloin maanarvoa tai sen muutoksia
on vaikea arvioida. Tagjaan ja harvaan asut-
tujen alueiden ongelmat poikkeavat myds
toisistaan.

Kaavojen toteuttamiskustannukset eivét toi-
sadlta eri puolilla maata vaihtele kovin pal-
jon, joskin rakennettavalle infrastruktuurille
asetettavat vaatimukset voivat poiketa toisis-
taan paljonkin esimerkiksi suurten kaupunki-
keskusten ja maaseudun tagjamien valilla
Esityksen tavoitteena on ssada aikaan
kaavojen toteuttamis- ja kustannusvastuiden
jarjestelmd, jokatoimisi joustavasti erilaisilla
alueilla ja erilaisissa toteuttamistilanteissa.
Tavoitteena on myds kaavoituksen ja
kaavojen toteuttamisen aiheuttamien
kustannuksien ja hyd6tyjen
oikeudenmukainen  suhteuttaminen  eri
osapuolten  kesken.  Pyrkimyksend on
menettelyja kehittdmalla luoda jarjestelma,
jolla varmistetaan kaavojen toteuttamisen
taloudelliset edellytykset erityisesti
tilanteissa, joissa kaavoituksen kohteena on

yksityinen maa. Tama tukee hyvan

elinympériston ja toimivan
yhdyskuntarakenteen ~ luomista  alueen
maanomistuksesta riippumatta ja

mahdollistaa paremmin my6s yksityisen
maan kaavoituksen.

Naiden tavoitteiden saavuttamiseksi pyritééan
kehittdmaén maankayttésopimuksiin liittyvaa
menettelya siten, ettd sen oikeudelliset edel-
lytykset ja suhde kaavoitusmenettelyyn vah-
vistuvat ja selkenevédt. Samalla turvataan
kaavoitusmenettelyn ensisijaisuus ja siten
kaavoituskaytantéon kuuluva osallisten aito
vaikutusmahdollisuus. Ehdotetulla sd8nnds-
tolla pyritdén siksi sulkemaan pois sopimus-
jarjestelyt, joilla kunta maankayttosopimus-
ten perusteella sitoutuisi sopimuksissa yksi-
|6ityihin kaavoitusratkaisuihin.

Esityksen tavoitteiden toteutumista ja saén-
nosten toimivuutta on tarkoitus seurata eri

tahojen yhteistyona.

3.2. Keskeiset endotukset

Merkitt&vin muutosehdotus on, ettd maan-
omistajalle asetettaisiin uusi lakiin perustuva
velvoite osalistua kunnalle yhdyskuntara-
kentamisesta aiheutuviin kustannuksiin sil-
loin, kun hanelle koituu asemakaavoituksesta
merkittavaa hydtyd Maanomistajan velvolli-
suus osdllistua kunnale yhdyskuntarakenta-
misesta aiheutuviin kustannuksiin syntyisi
siita riippumatta, tapahtuuko kaavoitus kun-
nan vai maanomistajan aloitteesta.
Ensisijaisesti osallistumisvelvoitteen toteut-
tamisesta tulisi esityksen mukaan pyrkia so-
pimaan maankayttosopimuksin, mik& antaa
mahdollisuuden joustavien ja kulloisissakin
olosuhteisissa tarkoituksenmukaisimpien rat-
kai sujen hakemiseen.

Maankayttdsopimusten tekemismahdollisuus
ja niihin liittyvd menettely esitetdan
kirjattavaks  lakiin nykyistd tarkemmin.
Sopimusmenettely pyritédn suhteuttamaan
entista tasmallisemmin kaavoitusprosessiin
siten, etta sen itsendinen ja ensisijainen
asema  suhteessa  sopimusmenettelyyn
korostuu. Kaavan ensisijaisuuden periaatetta
esitetéan tuettavaks takaamalla kaavoituksen
|ahtokohtien ja tavoitteiden julkinen kasittely
ennen kuin kunta sitoutuu sen gateltuun
lopputulokseen.  Nimenomaan ehdotetaan
kiellettavaks etukdteen tapahtuva sitova
sopiminen  kaavan  sisdlosta Né&n
mahdollistetaan osallisten



vaikutusmahdollisuus kaavoitusprosessin
lopputul okseen mahdollisista
maankayttdsopimuksista rii ppumatta.

Kun lakiin esitetddn otettavaksi nimenomai-
set sddnnokset maanomistajien velvollisuu-
desta osallistua asemakaavan toteuttamisesta
aiheutuviin kustannuksiin, ei velvollisuuden
vaihtoehtoista toteuttamista sopimusteitse-
k&an voida pitéa pakotettuna.
Maankayttosopimusten sisdltod  koskevia
sddnnoksia lakiin e ehdoteta. N&in mahdol-
listetaan edelleen kayténndssa toimivaksi
osoittautuneet sopimusjarjestelyt, joissa on
hyvinkin monipuolisesti saatettu sopia kaa-
van toteuttamiseen liittyvista kysymyksista.
Kehittamiskorvausta koskevilla séannoksilla
turvattaisiin - maanomistgjien tasapuolinen
kohtelu. Jollei maanomistajien kanssa padsta
maankayttdsopimukseen, lakiin  esitetdan
otettavaksi sdannokset kehittdmiskorvauksen
madraamisesta ja maksuunpanosta. Kehitta-
miskorvausta voitaisiin talléin peria merkit-
tévaa hyotya saavilta maanomistgilta, joiden
kanssa e ole saatu maankayttdsopimuksin
sovituksi yhdyskuntarakentamisesta aiheutu-
viin kustannuksiin osallistumisesta. Valtiota
maanomistgjana e ole eroteltu yksityisista
maanomistgjista. Ehdotuksessa on |18hdetty
siitd, ettd valtion ja valtion laitosten osalta
kustannuksiin osallistumisesta sovitaan ny-
kyiseen tapaan sopimusmenettelyn avulla.
Esityksen tarkoituksena ei ole siirtda kaavo-
jen toteuttamiskustannuksia maanomistajien
vastattavaksi kaikissa tapauksissa, vaan aino-
astaan tilanteissa, joissa kaavan maanomista-
jalle tuottamat hyodyt ovat merkittavia.
Velvollisuus maksaa kehittéamiskorvausta
esitetddn rgjattavaksi siten, ettei se koske
maanomistgjaa, jonka omistamalle kiinteis-
télle asemakaavalla osoitetun asuntoraken-
nusoikeuden tai sen lisdyksen méara e ylita
400 kerrosneliometrid. Kunta voisi paattda
my&s korkeamman rajan soveltamisesta.
Laissa esitetddn asetettavaksi kehittdmiskor-
vaukselle kaavasta maanomistgjalle koitu-
vaan hyotyyn suhteutettu enimmaisméara, 60
%. Rajoituslauseke varmistaa sen, ettd kaa-
vasta maanomistgjan maalle koituvasta ar-
vonnoususta kohtuullinen osa j&a kaikissa ta-
pauksissa tdman omaan kayttéon. Osuus on
asetettu tasolle, jota on maank&yttdsopi muk-
sissa arvioitu kunnissa noudatettavan. Kunta
vois kuitenkin harkintansa mukaan paéttéa
alhaisemmankin kehittéamiskorvausprosentin
soveltamista alueellaan.

Lakisédteinen kehittdmiskorvaus perustuisi

kaava-alueen
yhdyskuntarakentami sesta aiheutuviin
kustannuksiin.  Téllaisina  kustannuksina
otettaisiin  huomioon kattavasti kaavan
toteuttamisesta  aiheutuvat  kustannukset
samoin kuin my6s arvioitavissa olevat jo
toteutuneet historialliset kustannukset tai
tulevat kustannukset.

Erityisesti kayttotarkoituksen muutosta tai li-
sérakentamismahdollisuutta tarkoittavat kaa-
vamuutokset rakennetuilla alueilla saattavat
lisdta erityisen merkittavasti kiinteiston ar-
voa, mutta niiden edellyttdmét kunnallistek-
niikan kustannukset ovat toteutuneet jo aikai-
semmin. Taydennysrakentamista tarkoittavi-
en kaavamuutosten tapauksissa on siksi tasa-
puolisuuden vuoks kohtuullista, ettd myoés
sellaiset aikaisemmin sitoutuneet kustannuk-
set, jotka arvion mukaan ovat olleet tarpeen
hankkeen mahdollistamiseksi, otetaan huo-
mioon.

Katualueen ilmaisluovutusmenettely on kay-
tanndssa osoittautunut toimivaksi. Sita voi-
taisiin jatkossa soveltaa paikallisten tarpeiden
mukaan kuten nykyisin tai ehdotettavan ke-
hittdmiskorvauksen perimisen rinnalla sitéa
taydentéden. I1mai sluovutusvelvollisuutta
koskevaa sdanndsta (104 8) ehdotetaan tar-
kistettavaks siten, ettd mikdi kunnalle kor-
vauksetta katualueeksi luovutettava aue liite-
tédn myodhemmin kaavan muutoksella takai-
sin tonttiin, e kunta voisi peria siité vastiket-
ta, mikdli kiinteist6 on edelleen alueen luo-
vuttgjan omistuksessa ja tontin padasiallinen
kéyttotarkoitus on ennallaan. Maanomistajan
maksettavaks méaaréttéva niin sanottu ka-
teuskorvaus (105 8) on maanomistgjien yh-
denvertaisen kohtelun periaatteen vuoksi pe-
rusteltua sdilyttéa. Katualueen ilmaisluovutus
ja kateuskorvauksen suorittaminen otettaisiin
huomioon kehittémiskorvausta méaéréttéessa.

kunnalle

4. Esityksen vaikutukset

4.1. Taloudelliset vaikutukset

Ehdotus lisdd mahdollisuuksia yhdyskunta-
rakenteen kehittdmiseen maanomistustilan-
teesta ja sopimishalukkuudesta riippumatta.
Se antaa mahdollisuuden kehitté& yhdyskun-
tarakennetta tarkoituksenmukaisemmalla ta-
vallaja sééstéa liikenne- ja muista yhdyskun-
tarakenteeseen liittyvista kustannuksista. Eh-
dotuksen merkittévimmeét taloudelliset vaiku-
tukset ovatkin vaillisia

Ehdotuksella e luoda kunnille fiskaalista



varojen kerddmigdrjestelmas, vaan sen
tarkoituksena on nykyista
oikeudenmukaisemmin ja tasapuolisemmin
jakaa kaavojen toteuttamisvastuuta kunnan
veronmaksagjien ja kaavasta merkittavaa
hy6tyé saavien maanomistajien kesken.
Suomen Kuntaliiton syksylla 2001 tekema
selvitys tontintuotannon kitkakohdista osoitti,
ettd kunnalistekniikan rahoitusvaikeudet
ovat yks keskeismmistd tontintuotannon
ongelmista kasvuseuduilla. Lisdtesséan kun-
tien mahdollisuuksia yksityisen maan kaa-
voittamiseen ehdotus antaisi kunnille mah-
dollisuuden tehostaa tonttituotantoa.

Selvitys osoitti myds, ettd vaestoltdan kasva
villa seuduilla kunnallistekniikan ja uusien
asukkaiden tarvitsemien palveluiden rahoi-
tusvaikeudet ovat yksi keskeisimmista syista
siihen, ettd kunnilla ei ole mahdollisuutta yl-
[gpitéé kohtuuhintaisen asuntotarjonnan tur-
vaamiseks riittavaa tonttituotantoa. Tall6in
kunnat ovat saattaneet pyrkia ohjaamaan véa
estonkasvua kysyntéén ndhden niukalla kaa-
voitettujen tonttien tarjonnalla. Tasta taas ai-
heutuu kysynnan ja tarjonnan epésuhde tont-
ti- ja asuntotarjonnassa, miké on omiaan nos-
tamaan seka asuntojen etté tonttien hintoja.
Kehittamiskorvauksen voidaan gjatella vai-
kuttavan tonttien ja asuntojen hintoja nosta-
vasti. Myyjalla saattaa olla pyrkimysta siirtéa
korvauksen kaltainen kustannus hintoihin.
On kuitenkin huomattava, ettd asuntojen ja
tonttien hinta muodostuu kysynnan ja tarjon-
nan perusteella markkinoilla. Kehittéamiskor-
vauksen e tdman vuoks voidakaan arvioida
nostavan tonttien tai asuntojen hintoja. Se voi
vaikuttaa tonttitarjonnan lisé&mismahdolli-
suuksien kautta jopa hintoja alentavasti.
Ehdotus e merkitse kajoamista yksityisten
maanomistgjien maaomaisuuteen. Kysymys
on kaavoituksesta koituvan hyodyn osittai-
sesta kayttami sesté kaavasta ai heutuvien kus-
tannusten kattamiseen. Kustannus kohdistuisi
alkuperdiseen maanomistgjaan. Maksua el
madréttéisi maanomistgjalle, joka haluaa pi-
a8 al ueen entisessa kaytossa edellyttéen, etta
kunta e kayta rakentamiskehotusta. Raken-
tami skehotuksen kayttotilanteessa
maanomistajalla olis pidennetty
kehittémiskorvauksen maksuaika.

Se, missa maarin kehittdmiskorvauksia tul-
taisiin perimaan, riippuu kuntien paétoksista.
Asiaan vaikuttaa erityisesti sopimusten kay-
ton lagjuus tulevaisuudessa. Taman vuoks
perusteltua arviota kehittamiskorvausten yh-
teisesta rahallisesta arvosta el voida esittaa.

Kehittamiskorvauksen perimismahdollisuu-
det vaihtelisivat alueellisesti. Jarjestelmaa
voitaisiin tdysimaarédisesti soveltaa todenné
koisesti lahinna kasvuseuduilla, missd kaa-
voituksen hyddyt maanomistgjille ovat suu-
ret. Kiinteistbn arvonnousuun kytketty 60
%:n enimmasmaara merkitsisi laskelmien
mukaan sitd, etta kunta voisi peria yleensa
vain osan laissa méadritellyisté kustannuksis-
ta. Laskelmien mukaan vain noin 20 kunnas-
sa hydtyjen kasvu on niin suuri, ettei katto
leikkais tayskatteista vastuuta. Kustannuk-
siin sidottu maksu lisda kustannusti etoi suutta
kaavoituksessa.

Valtion talouteen uudistuksella ei ole valit-
tomid vakutuksia. Vatio kaavoitettavan
maan omistgjana on samassa asemassa kuin
muutkin maanomistajat.

K ehittamiskorvausta ja maankayttdsopi muk-
sen perusteella maksettavaa maksua kasitel-
|88n verotuksessa osana maapohjan hankin-
tamenoa, joten ne osaltaan vdhentévat seka
tuloverolain (1535/1992) etta elinkeinotulon
verottamisesta annetun lain (360/1968) mu-
kaan toimitettavissa verotuksissa luovutus-
vuonna verotettavan luovutusvoiton madréa.
Kehittamiskorvausta ja sopimusmaksua ei
voida vahentda kuluna pddomatul oista.

4.2.
set

Organisaatio- ja henkilostovaik utuk-

Ehdotetun lainséédannon soveltaminen edel-
lyttdis kunnissa tarkempaa kaavoituksesta
aiheutuvien kustannusten méaérittelyd, mika
vaatis enemman ja ammattitaitoisempaa
tyOpanosta. Myds  kehittémiskorvauksen
madradmiseen liittyvat menettelyt aiheuttai-
sivat jonkin verran lisaty6ta. Uudistuksella el
kuitenkaan arvioida olevan vaittémia henki-
|6stOvai kutuksia kunnissa.

Valtion viranomaisiin kohdistuvia organi saa-
tio- tai henkildstovaikutuksia uudistuksella el
olisi.
4.3. Ympéristovaikutukset

Ehdotus korostaa kaavoituksen ensisijai suut-
ta ja riippumattomuutta suhteessa maankayt-
tosopimuksiin ja kansalaisten vaikutusmah-
dollisuuksia ympériston kayttéd koskeviin
paatoksiin.

Maanomistajan kustannusvastuun lisddminen
antaa mahdollisuuden yhdyskuntakehityksen
suuntaamiseen  alueidenkéyton  kannalta
nykyistd edullissmmille aueille véhentéen



liikenteen haittoja ja vaikuttaen myontei sesti
muun muassa Yyhdyskuntarakenteeseen ja
energian kulutukseen.

Ehdotuksella voidaan arvioida olevan myon-
teinen vaikutus elinympdriston laatuun. Uu-
distus parantaisi kaavoitettavien aueiden
viihtyisyytta ja ympéristokuvaa antaessaan
paremmat mahdollisuudet puistojen ja mui-
den yleisten alueiden toteuttamiseen oikea
aikaisesti. Myds rakennettujen alueiden uu-
distamis- ja kehittamistoimenpiteet hel pottui-
sivat.
4.4, Vaikutukset nykykaytantoon
Ehdotus tukee nykyista vahvasti sopimusme-
nettelyn varaan rakentuvaa kéytantéa maan-
omistajan osallistumiseksi kaavan toteutta-
miskustannuksiin. Se tarjoaa kunnille muita
maapoliittisia toimintamahdollisuuksia tay-
dentavan vdineen myodnteisen yhdyskunta-
kehityksen edistamiseksi. Tavoitteena on ja
kaa kaavan toteuttamisesta aiheutuvat kus-
tannukset nykyistéa oikeudenmukaisemmin.
Ehdotus liséa kuntien mahdollisuuksia yksi-
tyisen maan kaavoittamiseen. Vaillisesti se
vaikuttais sopimuskaytantéd ja myonteista
yhdyskuntakehitysta edistavasti.

Ehdotus antaa mahdollisuuden saada kaikki
alueen maanomistgjat yhdenvertaisesti osal-
listumaan kaavan toteuttamiskustannuksiin ja
vahentéd sopimusmenettelyyn nykyisin liit-
tyvaa oikeudellista epavarmuutta.

5. Asian valmistelu

Maankaytté- ja rakennudlakiin ei, kuten
edelld on todettu, sisdltynyt kehittamisalueita
lukuun  ottamatta kovin  merkittavia
muutoksia kaavojen toteuttamiseen liittyviin
menettelyihin ja vastuisiin. Hallitus totesikin

esityksessadn eduskunnalle
rakennusl ainsdadannon uudistamiseksi
(HE101/1998 vp), etta kaavojen
toteuttamiseen  liittyvéd  julkisten ja

yksityisten toteuttgjatahojen kustannusten ja
vastuiden jakoa selvitetddn koko
lagjuudessaan erikseen ja ettd selvityksen
pohjalta annetaan mahdollisesti tarvittavat
lakiesitykset.

Eduskunta edellytti lausumassaan
maankayttd- ja rakennuslain hyvaksymisen
yhteydessd, etta erdiden kaavojen
toteuttamiseen liittyvien seikkojen (julkisen
jayksityisen tahon véalinen kustannusten jako
kaavoituksessa, maankayttosopi musten

sisdltd ja katualueen luovutus) tarkemman
sédntelyn tarvetta selvitetdan ja vamistellaan
asiaa koskevat |akiehdotukset.
Ympéaristoministerié  asetti 20 péavana
syyskuuta 2000 toimikunnan,  jonka
tehtéavana oli laatia tarpeelliset selvitykset ja
ehdotukset kaavan toteuttamisvastuiden ja
yhdyskuntarakentamisen
rahoitusjarjestelmien kehittéamiseksi.
Toimikunnan tuli saada tyonsa valmiiksi 30
paivadn  syyskuuta 2001  mennessa.
Mé&draaikaa pidennettiin @ 28  paivaan
helmikuuta 2002 saakka.

Tyonsa alkuvaiheessa toimikunta perehtyi
kaavojen toteuttami skaytanndista ja
-vastuista sekd maankayttdsopimuksista
laadittuinin  tutkimuksiin  ja selvityksiin.
Asiantuntijoiden kuulemisen jalkeen
toimikunta | aati keskustelumuistion
uudistustybn tasmennetyista tavoitteista.
Toimikunnan mietintd  (komiteanmietintod
2002:2) vamistui 13 péavana helmikuuta
2002.

Kaavojen toteuttamistoimikunnan
mietinndsta pyydettiin noin 115 lausuntoa

vation ja  kuntien  viranomaisilta,
korkeakouluilta ja adan  jérjestdilta
L ausunnoissa maanomistagjien
kustannusvastuun  lisddmistda  kaavojen
toteuttami sessa pidettiin yleisesti
tarpedlisena. Ehdotetun sadntelyn
tasmadllisyyteen, kohtuullisuuteen ja

maanomistagjien yhdenvertaiseen kohteluun
liittyvid huomautuksia esitettiin  useissa
lausunnoissa. My6s kaavan aiheuttaman
arvonnousun arviointiteknisiin - ongelmiin
Kiinnitettiin huomiota.
M aankayttosopi musten tasmadllisempaa
sdantelya pidettiin  tarpeellisena.  Tosin
erdissa lausunnoissa pidettiin - sopimusten
ehdotettua saantelya viela riittamattéomana.
Nama huomautukset on mahdollisuuksien
mukaan otettu huomioon esitysta
vamisteltaessa. Toimikunnan ehdottamasta
sddnndksesta kunnan mahdollisuudesta peria
maksu johtojen ja laitteiden sijoittamisesta

katu- ta muulle yleiselle aueelle on
esityksessd luovuttu, koska lausunnoissa
esitettiin ¢ asiasta  varsin  ridtiriitaisia
kannanottoja.

Lausunnoista on  ympéristéministeritssa
laadittu yhteenveto.

6. Muita esitykseen vaikuttavia
seikkoja



normistolla e ole
ehdotukseen. Maankayttoa
koskeva lainsdddantd  kuuluu EU:ssa
kansallisen |ainsaadannon adlaan.
Jasenvaltioissa  sovellettavat  kansalliset
jarjestelméat  vaihtelevatkin - merkittavasti.
Maastrichtin sopimus kuitenkin mahdollistaa
muun muassa verotuksellisten saannosten
sekd kaavoitusta ja maankayttoa koskevien

Euroopan unionin

vaikutusta

toimenpiteiden toteuttamisen, kuitenkin vain
neuvoston yksimielisin pagtoksin.
Ihmisoikeuksien ja perusoikeuksien
suojaamiseksi tehdyn yleissopimuksen (SopS
19/1990; Euroopan neuvoston
i hmi soikeussopimus) merkitystéa tarkastellaan
jaljempéana saatamigrjestysta kasittelevassa
yksityiskohtaisten perustelujen luvussa 4.



YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT

1. Lakiehdotuksen perustelut

12 aluku. Kunnalle
yhdyskuntar akentamisesta aiheutuvien
kustannusten korvaaminen

91 a 8 Maanomistajan velvollisuus
osallistua yhdyskuntar akentamisen
kustannuksiin.  Pykdadn 1 momentissa

ehdotetaan sdéadettavaks yleisesti, etté niilla
asemakaavoitettavan alueen maanomistajilla,
joille asemakaavasta aiheutuu merkittavaa
hyotya, on velvollisuus osdlistua kaavan
toteuttami sesta kunnalle aiheutuviin
kustannuksiin siten kuin laissa jédjempana
sdadetaan. Jaljempanad 91 ¢ 8:ssa ehdotetaan
sdddettdvaksi, ettd vain  asumiseen
kaavoitettavan alle 400 kerrosneliometrin
rakennusoikeuden tai sen lisdyksen kyseessa
ollen e kehittdmiskorvausta voida méarédta
maanomistajan maksettavaksi.
Neliometrirgjan ylittyessd e maanomistaja

automaatti sesti olisi velvollinen
osallistumaan kaavan
toteuttamiskustannuksiin, vaan

tapauskohtaisesti on ratkaistava, aiheutuuko
kaavasta  maanomistgjale  merkittévaa
hyotyd. Nykytilanteessa merkittévaa hyotya
tuskin voidaan katsoa syntyvan
asuntorakentamisessa edes ale 500
kerrosnelidmetrin rakennusoikeudesta tai sen
lisdyksestd. Hybdyn madréa arvioitaisiin

asemakaavan laatimisen aiheuttaman
maanomistgjan  kaava-alueella omistamien
kiinteistjen ~ arvonnousun  perusteella
Kiinteiston  arvonnousun  maéadrittelyssa
sovellettaisiin ~ kiintedn omaisuuden ja

erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun
lain mukaisia arviointiperiaatteita.

Kysymys on periaatteellisesta vastuun
kuvaamisesta 1 momentissa. Vastuun
toteuttaminen voi tapahtua joko sopimuksella
tai perimalla maanomistgjalta
kehittamiskorvaukseksi jaljempand kutsuttu
maksu. Kustannusten periminen
sopimusmenettelyn yhteydessd on sdadetty
ensisijaiseksi. Kunnan tulisi pyrkia sopimaan
maanomistajan kanssa taman osallistumisesta
kustannuksiin.

Sa&annoksia kunnalle
yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien
kustannusten  korvaamisesta sovellettaisiin

paits alueen ensimmaéiseen asemakaavaan
my&s kaavan muutoksiin (204 8). Sdannoksia
voitaisiin soveltaa myos ranta-
asemakaavojen dueilla (73 & 2 mom.)
edellyttéden, ettd kunnalle aiheutuu kaava-
auetta palvelevasta
yhdyskuntarakentamisesta kustannuksia ja
ettd kaavasta aiheutuu maanomistajalle
merkittavaa hyotya.

Pykalan 2 momentin mukaan maanomistgjia
olisi velvollisuuden tayttdmisessa kohdeltava

yhdenvertaisesti. Maanomistajan
kustannusvastuu maaraytyis laissa
saddettyjen perusteiden mukaisesti  elka

siinen olis vakutusta esimerkiks sill§,
peritédnk®  suoritus  lakisddteista  va
sopimusmenettelya kayttéden. S&8nnGs e
kuitenkaan rajoittais mahdollisuutta kaava-
aluekohtai sesti sopia maanomistajan
osallistumisesta lagjemmin kaavan
toteuttamisesta  aiheutuviin  kustannuksiin
kuin jaljempana saadetaan.

Maankaytto- ja rakennuslain 104 8:n mukaan
kunta e ole velvollinen suorittamaan
maanomistgjalle korvausta kunnan
omistukseen diirtyvasta katualueesta silta
osin kuin luovutettavan alueen pinta-ala el
ylitd 20 prosenttia hénen kysymyksessa
olevala asemakaava-alueella omistamastaan

maasta tai e ole suurempi St
rakennusoikeuden ma&rds, jonka saa
rakentaa handle jdavélle madle tédla

asemakaava-alueella. Tama niin  sanottu
katualueen ilmaisluovutusvelvollisuus, jota el
ole sidottu hyétyyn vaan kaavan sallimaan
rakennusoikeuteen, sdilyisi laissa
pédperiactteiltaan  nykyisellaan. Myds
maanomistagjan maksettavaks méaaréttava
katualueen korvaus (niin sanottu
kateuskorvaus), josta saadetéan lain 105
8ssj, sdlyis  enndlaan. Pykdlan 3
momenttiin  ehdotetaan  viittaussdannosta
asiasta. Niiden kohtuuttomana pidettavien
tilanteiden varata, joissa kunta e
kaavamuutoksen vuoks tarvitse ilmaiseksi
katualuetta varten luovutettua aluetta,
ehdotetaan ilmaisluovutusvelvollisuutta
koskevia sadnndksia muutettavaks siten, etta
adue on paautettava  korvauksetta
luovuttgjalle, mikali tontti vield on taman
omistuksessa.

91 b 8. Maankayttosopi mukset.
M aankayttosopimuksilla tarkoitetaan



sopimuksia, joilla kunta ja maanomistaja
keskendan sopivat maanomistajan omistaman
alueen maankdytdbn muuttamiseen liittyvista
tavoitteista ja néiden muutosten
toteuttamiseen liittyvisté osapuolten valisista
velvoitteista.

Maankayttdsopimukset ovat vakiintuneet
vallitsevaks kayténnoksi erityisesti alueilla,
joilla kaavoitettuihin kiinteist6ihin
kohdistuva kysynté nostaa niiden arvoa ja
mahdollistaa kaavojen
toteuttami skustannusten kattamisen ainakin
osittain Kiinteistdjen arvonnousulla.
Menettelysta onkin muodostunut vaihtoehto
perinteiselle maapolitiikalle, jossa kunta
ostamala tai lunastamalla  hankkii
omistukseensa maan ennen kaavoitusta ja
sitten sen kaavoitettuna luovuttaessaan voi
luovutushinnalla  kattaa  paitss  maan
hankintakulut my6s kaavan toteuttamisesta
koituvat kustannukset.

Sopimusmenettely on edelleen tarkoitus
sdilyttéd ensisijaisena  keinona kaavan
toteuttamisen  aiheuttamien  kustannusten
jakamisekss kunnan ja maanomistajan
kesken.

Koska sopimusten oikeudellinen perusta on

gjoittain asetettu oikeuskaytannossa ja -
kirjallisuudessa  kyseenalaiseksi, eika
maankaytté- ja rakennuslain 11 8&n
sadnndskdan ole kokonaan selventanyt
tilannetta, pykaan 1 momentissa
vahvistetaan julkilausutusti kunnan
mahdollisuus solmia kaavoitukseen ja

kaavojen toteuttamiseen liittyvia sopimuksia.
Sopimuksella e voi syrjayttéa lain mukaista
kaavoitusmenettelyd. Taman selventémiseksi
ja varmistamiseksi 1 momentissa sdadetdan
myds, ettei  maankayttosopimuksilla voida
sitovasti sopia kaavan sisdlostd. S&annos
vahvistaa kaytantoa, jonka mukaan kaavoitus
on prosessina itsendinen, ensisijainen ja
riippumaton kunnan harjoittamasta
sopimustoiminnasta.  Asemakaavan sSisalto
maaraytyy kunnan yleispiirteisessa
kaavoituksessa asetettujen
maankayttétavoitteiden ja laissa asetettujen
sisdltévaatimusten mukai sesti ja
yksityiskohdiltaan  lainmukaisen  kaavan
laatimisen ja siihen liittyvan osallistumis- ja
arviointimenettelyn ja
paatoksentekomenettel yn lopputul oksena.

Koska maankéyttésopimuksilla pyritéén

varautumaan vamisteltavana olevien
kaavojen  lopputulokseen ja  niiden
toteuttami skustannusten kattamiseen,

sopimukset  neuvotdlaan  ja  tehddn
kdytdnndssa rinnan kaavoituksen kanssa
kaavalle  kaavaprosessissa  tavoitteeksi
asetettua lopputul osta ennakoiden.

Sopimukset tehdaan talléin kuitenkin kaavan
suhteen ehdollisna siten, ettd niiden
vaikutukset syntyvét vain, jos kaava tulee
voimaan.

Pykdldn 2 momentissa sdadetddn edelleen
kaavoituksen ensisijaisuuden periaatteen
toteuttamiseksi, ettel maankayttdsopimus saa
kaavoituksen kéynnistamista ja sihen
liittyvia kustannusten korvaamista koskevia
velvoitteita lukuun ottamatta sitoa osapuolia
ennen kuin kaavaluonnos tai -ehdotus on
saatettu lainmukaisessa osdlistumis-  ja
arviointimenettelyssa julkisesti nahtaville.
Sitovasti voi siten ennen kaavoitusprosessia
tai sen alkuvaiheessa sopiavain kaavoituksen
kdynnistamisesta ja Sihen  liittyvista
kustannuksista. Vasta sitten, kun kaavoitus
on edennyt vaheeseen, jossa kaava on
luonnoksena tai  ehdotuksena  asetettu
nahtaville ja osallistumis- ja
arviointimenettelyn mahdollistama kaavan
julkinen arviointi on mahdollista, kunta voi
tehdda  sitovia  sopimuksia kaavan
toteuttamiseen  liittyvistda  kysymyksista,
mutta e silloinkaan itsedén kaavoittajana
kaavan sisdltoon sitoen.

Kaavan laatimisen ja valmistelun tulee siten
sopimustilanteissakin tapahtua maankaytto-
ja rakennuslain mukaisessa menettelyssa.
Siind kunnan kaavalle asettamat tavoitteet,
jotka nykyaan usein seuraavat
yleispiirtei sessi kaavoituksessa maankaytolle
asetetuista tavoitteista, Saatetaan
luonnosvaiheessa osalistumis- ja
arviointimenettelyssd julkiseen kasittelyyn
osdlisten ndkemysten selvittdmiseksi ja
huomioon ottamiseksi.

Kaavoitusmenettelyn ensisijaisuutta
turvaavilla rgjoituksilla e sindansa ole
tarkoitus supistaa sopimusten kéayttdalaa
nykykdytdnnon  mukaisesta.  Niinpad 3
momentissa séadetddn, etteivat 12 a luvun
kehittamiskorvausta koskevat saannokset,
joilla  méaéritellddn  kustannusperusteisesti
maanomistajan velvollisuus osallistua kaavan
toteuttamisen kustannuksiin, rgjoita
mahdollisuutta maankayttdsopimuksin sopia
lagjemminkin ja muutenkin kuin
Kustannusperusteisesti maanomistajan ja
kunnan keskindisistd kaavan toteuttamiseen
liittyvista velvoitteista.

Tavanomaista onkin sopimuskaytéannossa



ollut, ettd on sovittu maanomistgjan
osdllistuvan kunnalle aiheutuviin
kustannuksiin sen hyoddyn perusteella, joka
maanomistgjalle on arvioitu kaavasta
koituvan. Sopimuskaytanndssa on myos ollut
yleistd, ettd maanomistaja on sopimuksessa
sitoutunut noudattamaan esimerkiksi
asuntotuotannon laadulle ja maardle seka
kaava-alueen rakentamisaikataululle
asetettuja tavoitteita. Kunta ja maanomistgja
voivat samoin sopia muista kaavan
toteuttamiseen liittyvista kysymyksistg, kuten
maanomistgjan  osallistumisesta  koulu-,
paivakoti- ja muiden vastaavien palvelujen
toteuttamiseen seka esimerkiksi
asuntotuotannon hallintamuodon
jakautumisesta sopimusal ueel la.
Sopimusmenettelyssa kustannussidonnai suus
on myos voinut olla silla tavoin véaljaa, ettel
kysymys aina ole ollut juuri
kaavamuutokseen liittyvien
toteuttami skustannusten korvaamisesta.
Talldin sopimuskorvaus on voinut perustua
arvioon arvonnoususta ja sen jakamiseen
maanomistajan ja kunnan kesken taustanaan
gatus kunnalle keskiméérin vastaavasta
hankkeesta  aiheutuvien kustannusten
summaarisesta  kattamisesta.  Vallinnutta
sopimuskaytantéa e tatékdan osin ole
tarkoitus muuttaa.

Pykalan 4 momentti vastaa
maank&yttdsopi muksi sta tiedottamista
koskevaa nykyisen lain 11 §n 2 momenttia,
mutta  erdiltd osin t8ydennettyna.
Tiedottaminen sopimuksista on edelleen
kytketty  kaavan  laatimiseen, mutta
kaavoituskatsauksen sijasta on  nahty
tehokkaammaksi  kytked  tiedottaminen
osdlistumiss  ja  arviointisuunnitelman
yhteyteen. Verrattuna kaavoituskatsaukseen,
joka julkaistaan vain kerran vuodessa,
osallistumis- ja arviointisuunnitelma tulee
tehtéavaksi kunkin kaavan kohdalla, jolloin
tieto gjoittuu ja kohdentuu paremmin.

Kun tiedotusvelvollisuus ehdotuksen mukaan
koskee jo kunnan tarkoitusta tehdéa kaavaan

liittyvd  maankayttdsopimus,  menettely
gjoittuu nykyista varhai sempaan
sopimusmenettelyn  vaiheeseen,  jolloin

mahdollisuus arvioida kaavan laatimisen ja
sopimusmenettelyn suhdetta paranee. On
my6s mahdollista, ettd kaavoitusmenettely
on jo edennyt osdlistumis-  ja
arviointisuunnitelmavai hetta pidemmalle,
kun kunta havaitsee sopimusmenettelyn
tarpedlliseksi. tilanteita  varten

osalisten tiedonsaanti varmistetaan vield
sadtamall§, etta tarkoituksesta laatia sopimus
tulee tallin kaavan laatimisen yhteydessa
tiedottaa osallisten tiedonsaannin kannalta
sopivallatavalla

91 c 8 Kehittdmiskorvaus. Pykdlan 1
momentin |dhtokohtana on, etta kunta ja

maanomistaja ensisijaisesti sopisivat
maankayttosopimuksella kunnalle
yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien

kustannusten korvaamisesta. Mikéli asiasta el
ole syntynyt sopimusta maanomistgjan
kanssa, kunta voisi perida maanomistgjalta
kehittémiskorvauksena hénen omistamalleen
tontille madrédtyn osuuden kaava-alueen

rakentamista pavelevan
yhdyskuntarakentamisen arvioiduista
kustannuksista.

S&annds antaisi  kunnalle mahdollisuuden
peri& kehittémiskorvausta kunnassa yleisesti
tai peria korvausta kaavakohtaisesti. Kunta
vois  padttdd korvauksen  perimisesta
lievemmassakin muodossa, kuten jajempana
ehdotetaan tarkemmin séadettavaks.
K ehittamiskorvauksen perimisesta
padttdessddn  kunnan  tulisi  noudattaa
maanomistajien yhdenvertaista kohtel ua sek&
muita halintoharkinnan yleisia periaatteita.
Yhdenvertaisia periaatteita kustannusten
perimisessa tulisi soveltaa paitsi kunnan eri
kaava-alueilla, myds sopimusperusteisen ja
kehittémiskorvausmenettelyn véilla
Kehittdmiskorvausten tason tulee siten
noudattaa sopimuskaytédnndssd noudatettua
tasoa.

K ehittamiskorvausta periessaan kunta jakaisi
yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvat
kustannukset kaava-alueen tonttien
omistajien  kesken kaavassa tonteille
osoitetun rakennusoikeuden,
rakennusoikeuden lisdyksen ta
ké&yttémahdollisuuden muutoksen
aiheuttaman  kiinteistjen  arvonnousun
mukai sessa suhteessa. Kiinteistojen
arvonnousun madrittelyssa  noudatettaisiin
soveltuvin osin, mitd kiintedn omaisuuden ja
erityisten oikeuksien lunastuksesta annetussa
laissa (lunastuslaki) sdadetdén korvauksen
perusteista. Arvonnousua madrattéessa el
otettaisi huomioon  sellaista  arvon
muuttumista, joka aheutuu tarjonnan
vaihtelusta tai muusta hintasuhteisiin
ohimenevasti vaikuttavasta syysta
(lunastudaki 30 & 2 mom.). Yleisen
hintatason kohoamisesta tai muista syista
kuin kyseisesta asemakaavoituksesta



alheutunutta  arvonnousua, esimerkiksi

omistajan suorittamista
perusparantamistoimenpiteistda  aiheutuvaa
arvonnousua e otettaisi huomioon

(lunastuslaki 31 § 2 mom.). Sen sijaan tontin
rakentamiskel poi seksi saattamisesta
ailheutuvat kustannukset, esimerkiksi
tarpeellisista maanpuhdistustoimenpiteista ja
olemassa olevien rakennusten purkamisesta
aiheutuvat kustannukset otettaisiin  tontin
arvoa al entavina tekijind huomioon.
Kiinteistbn  arvonnousun  méadrittelyssa
kéytettdisiin arviointimenetelmand yleensa
lunastuslain 30 8&:n 1 momentin mukaisesti
kauppa-arvomenetelmad. Poikkeuksellisesti,
esimerkiksi kun kauppahinta-aineistoa e ole
riittavasti olemassa, arviointi suoritettaisiin
tuottoarvomenetelmaa kayttaen.
Tuottoarvolla tarkoitetaan  nettotuottojen
nykyarvojen summaa.

Ens kertaa  kaavoitettavalla auedla
arvonnousuna otettaisiin huomioon
asemakaavan |aatimisen aloittamisen

aikaisen maapohjan arvon ja hyvaksytyn
kaavan mukaisen tontin arvon erotus. Tontin
arvonnousu madriteltéisiin kaavan
muutostilanteissa aikaisemman kaavan ja
uuden kaavan mukaisten tonttien arvojen
erotuksena. Kustannusten osittel ussa kaytetty

arvonnousu maariteltaisiin
kehittamiskorvauksen maaraamisen
gjankohdan (arvohetki) mukaiseen
hintatasoon. K ehittamiskorvauksen
madréamisen  perusteena  oliss  tontin

kéytettdvissa oleva rakennusoikeus, muun

muassa mahdollinen suojelumaaradys
huomioon ottaen.

Kiinteiston kéaypa hinta ennen
asemakaavoituksen aoittamista ja
kehittémiskorvauksen maaraamishetkel1&
arvioitaisiin Kiinteistdjen
kauppahintatilastosta hankittavien

vertallukauppatietojen avulla. Kiinteistojen
arviointiopissa  kehitettyjen  menetelmien
mukai sesti arvioinnissa  kiinnitettéisiin
huomiota muun muassa vertailukauppojen
edustavuuteen, kiinteistdjen
samankaltaisuuteen sekda vertailukauppojen
gjankohtaan ja paikkakuntakohtaisuuteen.
L 8htotasona vertailussa kaytettéisiin
useimmissa tapauksissa ns. odotusarvomaan
hintaa. Kaavoitettaessa  yleiskaavassa
rakentamistarkoitukseen osoitettua maata,
vertailu odotusarvomaan hintaan
suoritettaisiin  yleiskaavassa rakentamiseen
varatun maan hintaan.

Kustannusten osittelu suoritettaisiin kaikille
kaavassa rakennustoimintaan osoitetuille
tonteille, paits yksityiseen my6s yleiseen
rakennustoi mintaan osoitetuille tonteille seka

myds riippumatta  sSiitd  madrataanko
kehittdmiskorvaus  ao. tontin  osalta
maksettavaksi. K ehittédmiskorvaus
laskettaisiin siten my6s sellaisen

maanomistgjan tonteille, jolle asemakaavasta
e aheutuisi merkittdvéad hyotya tai jonka
tonttien lisérakentamismahdollisuus on 4
momentissa ehdotettavaa vahimmaisrgjaa
pienempi. Laskennallinen kehittéamiskorvaus
jais hanen osdtaan kunnan eikd alueen

muiden  tontinomistgjien  vastattavaksi.
K ehittamiskorvaus ositeltaisiin my6s
tonteille, joiden rakennusoikeus on jo
kaytetty aikaisemmin myoénnetyn

suunnittelutarveratkaisun tai  poikkeusluvan
perusteella. Ndiden osalta kehittémiskorvaus
jais kunnan vastattavaksi, €llei toisin ole
sovittu, koska maksuvelvollisuus perustuisi
vain  kaavan  voimaantulon  jakeen
myonnettyyn rakennuslupaan tai kiinteistén
vastikkeelliseen |uovutukseen, kuten
jaljempéana ehdotetaan.

Siindkin tapauksessa, eftd asemakaavan
mukaiseen tonttiin kuuluu aueita
useammasta kiinteistostg, maarataan
kehittédmiskorvaus kaavan mukaiselle
tontille.

Pykdlan 1 momentissa tarkoitetuista
yhdyskuntarakentamisen kustannuksista

sdddetddn jdjempéana 91 d 8:ssi Kunta ja
maanomistagja voivat naiden liséksi sopia
muista kaavan toteuttamiseen liittyvista
kysymyksista, kuten osallistumisesta koulu-,
paivakoti- ja muiden vastaavien palvelujen
rakentamiskustannuksiin - sek& esimerkiksi
asuntotuotannon hallintamuodon
jakautumisesta.

Pykdlan 3 momentin mukaan kunnalle
maankayttd- ja rakennuslain 104 8:n nojalla
ilmaiseksi luovutettavan katualueen arvo ja
lain 105 8&n nojalla perittavd katualueen
korvaus otettaisiin vahennyksind huomioon

maanomistajan kustannusvastuuta
maarattaessa.

Pykalan 4 momentin mukaan
kehittdmiskorvausta e  saisi  maaréta

maanomistgjalle, jonka omistamille aueille
osoitetaan asemakaavassa rakennusoikeutta
vain asumiseen eikda rakennusoikeuden tai
rakennusoikeuden lisdyksen maéra ylita 400
kerrosneliometria. Tavoitteena on nain rgjata
yksittdinen  pientalorakentaminen  (esim.



omakotitalot ja paritalot) lakisddteisen
yhdyskuntarakentamisen ~ kustannusvastuun
ulkopuolelle. Neliometri-rgjan ylittdminen ei
johda kehittémiskorvauksen maardamiseen,
jollei  maanomistgjalle aiheudu kaavasta
edellda 91 a 8:ssa tarkoitettua merkittavaa
hyotya. Nykytilanteessa merkittéavaa hyotya
tuskin voidaan katsoa syntyvan
asuntorakentamisessa edes dle 500
kerrosneliometrin rakennusoikeudesta tai sen
lisdyksesta. Rajauksella
asuntorakentami soikeuteen tarkoitetaan
aluedll e osoitettua padkaytttarkoitusta, joten
madrédn voi sisdltya myods asemakaavassa
sdlittu vahéisehko madra muuta
asuntorakentamisen yhteyteen toteutettavaa
kerrosalaa.

Kunta voisi péattéd kunnassa tai tietylla
kaava-alueella sovellettavasta korkeammasta
rgjasta. Vapautettujen  maanomistgjien
laskennalliset korvaukset jaisivdt kunnan
vastattaviksi eikd niitd siten maarattais
kaava-alueen muiden maanomistajien
maksettavaksi. Muiden kohdalla
rakennusoikeus tai sen lisdys otettaisiin

kustannusten osittelussa taysimaardisend
huomioon.
K ehittdmiskorvaus tai sopimuksen

perusteella tuleva maksu on Kkiinteistoon
liittyva  kustannus ja  verrattavissa
hankintamenoon. Se voi tulla seka
tuloverolain (1535/1992) etta elinkeinotulon
verottamisesta annetun lain  (360/1968)
mukaan késiteltavissa tilanteissa
kustannuksena vahennettavaks
myyntivoitosta. Kyseessa e sen sijaan ole
sellainen meno, joka olisi oikeus vahentda
kuluna pédomatul osta.

91 d 8. Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta
aitheutuvat  kustannukset.  Pykdan 1
momentissa ehdotetaan sdédettavaksi ne
toimenpiteet ja maanhankinnat, joista
aiheutuvien kustannusten kattamiseksi kunta
voisi

olisivat kaava-aluetta merkittavéssa maarin
pavelevien katujen, puistojen ja muiden
yleisten alueiden hankinta-, suunnittelu- ja
rakentami skustannukset sekéd
maanhankintakustannukset kaava-aluetta
merkittdvassa méaarin palvelevien yleisten
rakennusten rakentamiseksi siltd osin kuin ne
pavelevat kaava-aluetta. Lisdks otettaisiin
huomioon kunnalle maaperan
kunnostamisesta  ja meluntorjunnasta
aiheutuvat kustannukset sekd kunnalle
aiheutuvat kaavoituskustannukset, joita el ole

peritty maankaytté- ja rakennuslain 59 8:n
nojalla. Maaperén kunnostamiskustannuksina
voitaisiin ottaa  huomioon kunnan
vastattavaksi tulevat koulujen, péivakotien ja
muiden vastaavien tonttien tai yleisten
alueiden maaperan kunnostamisesta
aiheutuvat  kustannukset. Kaava-auetta
palvelevina voitaisiin ottaa huomioon paitsi
kaava-dlueella myds sen  ulkopuolella
toteutettavat toimenpiteet ja maanhankinnat,
jotka merkittavassa maarin palvelevat kaava-
aluetta.

K ehittdmiskorvausta mééréttéessa huomioon
otettavien kustannusten tulee olla aueen
luonteeseen ja  olosuhteisiin ndhden
kohtuullisia.  Kustannukset ja  niiden
kohdentuminen tulee kehittdmiskorvausta
méarattéessa riittavasti eritella

Vesi- ja vieméarijohtojen rakentamisesta
aiheutuvia kustannuksia e
kehittamiskorvausta méaarditdessd otettais
huomioon, koska nama kustannukset peritdan
padosin verkoston kayttgjilta vesihuoltolain
mukai sesti liittymis-, kaytto- ja
perusmaksuina.

Kaava-a uetta palvelevat kadut, puistot, muut
yleiset alueet sekd kunnan tarpeisiin
osoitettujen  yleisten rakennusten tontit
kunnalla on maankéaytté- ja rakennuslain (94
ja 96 8) nojalla mahdollisuus saada kaavan
perusteella omistukseensa.  Korvauksen
Ma&raami sessa sovelletaan taléin
lunastuslain séénnoksia. K ehittémiskorvausta
madréttéessa tulee tdman vuoksi mainittujen

alueiden hankintakustannukset  arvioida
lunastuslaissa séadettyja periaatteita
noudattaen, lain 31 8n ns.
arvonl el kkausséannoksen vakutus
huomioiden.

Mikadli kustannus aheutuu esimerkiks

kokoojakadun, sillan tai muun lagempia
alueita palvelevan rakenteen rakentamisesta
tai esimerkiksi koulutontin hankinnasta, joka
palvelee selvasti kaava-aluetta lagjemman
alueen tarpeita, voisi kustannukset kuitenkin
ottaa huomioon vain silté osin kuin hankkeet
palvelevat asanomaisa  kaavaalueen
tontteja (kustannusten jyvitys).

Pykalan 2 momentin mukaan 1 momentissa
tarkoitettuina  kustannuksina  otettaisiin
huomioon seka arvioidut hyvaksytyn kaavan
toteuttamisen edellyttdmat ettd kaavan
toteuttamiseksi ennalta suoritetuista
toimenpiteista kunnalle aiheutunest
kustannukset. Tama tarkoittaa paitsi pian
kaavan voimaantulon jdlkeen syntyvia



kustannuksia myds myohemmin syntyvia
kustannuksia, mikéli ne voidaan arvioida.

Kaavan hyvaksymisen jalkeiset kustannukset
kunta médrittelis arviomadardisind. Nama

arvioitaisiin kehittamiskorvauksen
madraami sajankohdan mukaiseen
hintatasoon. Toteuttamistoimenpiteiden

mahdollista hinnannousua e siten otettaisi
huomioon. Vastaavasti yleisten alueiden ja

kunnan yleisten rakennusten
maanhankintakuluja madrattaessa
arvohetkend oliss  kehittémiskorvauksen
maaraamisen ajankohta.
Kehittamiskorvaukselle laskettava korko
kompensoisi molemmissa  tapauksissa

mahdollista hinnan- ja arvonnousua.

Ennen kaavan voimaantuloa syntyneista
kustannuksista voitaisin 2  momentin
mukaan ottaa huomioon kyseisen kaavan
toteuttamiseksi ennata suoritetut
toimenpiteet. N&iden kustannusten osittelu
tapahtuis ao. toimenpiteiden ja
maanhankintojen todellisten kustannusten
perusteella laskennallisesti. Kustannukset
ositeltaisiin  taysimadrdisind kaava-alueen
tonteille.

Kunnan kadunpitovelvollisuuden alkamisesta
on sdidetty 86 8:ssi Muiden kunnan
toteutettavaksi kuuluvien yleisten alueiden
toteuttami sesta on saadetty 90 8:ssa. Pykélan
3 momentissa ehdotetaan lisaksi

sdadettévaks, ettd kunnan tulee pyrkia
toteuttamaan ne  toimenpiteet, joiden
kustannukset on otettu huomioon
kehittamiskorvausta maarattéesss,

viimeistéan 10 vuoden kuluessa siitd, kun
kehittdmiskorvauksen méédrdamista koskeva
pa&atos on tullut lainvoimaiseksi.

91 e. Kehittéamiskorvaus kunnan aikaisemmin
toteuttamalla alueella. Alueilla, joilla edella
91 d 8ssi tarkoitetut toimenpiteet on
merkittavaltd osin toteutettu ja kaavasta
aiheutuva hytty on erityisen merkittava,
kehittémiskorvaus voitaisiin maaréata
arvioimala ne kustannukset, jotka kaava-
aluetta merkittavassa maarin palvelevan, 91 d
8ssa  tarkoitetun  yhdyskuntarakenteen
aikaansaaminen kaavan hyvaksymishetkella
aiheuttaisi.  Kustannukset  jyvitettaisiin
tonttikohtaisesti sen perusteella, miten
toteuttamistoimenpide tai  maanhankinta
(yleinen aue ja kunnan yleisen rakennuksen
tontti) asianomaista tonttia palvelee.
Erityisedti tagjaan rakennetuilla
kaupunkialueilla lisdttdva tai muutettava
rakennusoikeus ei aina valttamatta aiheuta

juuri toteuttami svai heessaan kunnalle
kustannuksia, mutta  on kuitenkin
toteutuakseen  edellyttanyt  aikaisempia

vastaavia kustannuksia tai tulee jatkossa
esimerkiksi katuverkkoatai muita kunnallisia
palveluita edellyttéessaan lisd8maan
sanottuja kunnalle koituvia kustannuksia.
Esimerkiksi muutettaessa voimassa olevaa
teollisuuskaavaa toimistorakentamisen
salivaksi tai mahdollistettaessa  jo
rakennetun tontin lisdrakentaminen
katuverkon ja  yleisen  pysdkdinnin
kapasiteetin lisééaminen tulee tarpeelliseksi,
jos e lisdrakentamiseen jo ennestdan ole
varauduttu.

Pykdlan 2 momentissa séédettdisiin niista

tilanteista, joissa  maanomistgia  on
aikaisemman kaavan  yhteydessd o
osallistunut kaava-aluetta palvelevan

yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin joko
sopimuksen, aiemman kehittamiskorvauksen,
katualueen ilmaisluovutuksen (104 §), niin
sanotun kateuskorvauksen (105 8) tai lain 15
luvussa sdannellyn kehittémisaluesdanndston
perusteella. Sdnnds on tarpeellinen, jotta
maanomistgjalta ei peritéd useampaan kertaan
maksua samoista kustannuksista.

Varsin tavalista on, ettd maanomistgja on
sopimuksen perusteella aiemman kaavan
laatimisen yhteydessd osallistunut kunnalle
aiheutuviin - kustannuksiin ~ katualueiden,
yleisten aueiden ja muiden vastaavien
kustannusten kattamiseen. Maanomistaja on
voinut osdlistua kaava-aluetta palvelevan
yhdyskuntarakenteen kustannuksiin myds 15
luvussa sdannellyn kehittémisaluesdanndston
perustedlla. Lain 112 &n mukaan lain 84
8:ssd  tarkoitettu kadunpito ja 90 8&n
mukainen muiden yleisten alueiden kuin
katujen toteuttaminen voidaan oOsoittaa
alueen kehittdmista varten muodostetun
yhteistn tehtavdksi. Néin ollen esimerkiksi
kehittémisal ueeksi nimetyn alueen
maanomistgjat voivat vastata lain 84 ja 90
8:n mukaisesta toteuttamisesta ja samalla
siitd aheutuvista Kkustannuksista joko
kokonaan tai osittain. Kunnallaon myés 112
8n mukaan oikeus perid maanomistgjalta
erityinen  kehittdmismaksu, jos aueen
kehittdmisestd  koituu  maanomistgjale
erityista hyotyd, joka on epdsuhteessa hdnen
suorittamiinsa kustannuksiin. Jatkossa on
myds mahdollista, ettd kustannuksiin on
osallistuttu jo nyt ehdotetun 91 b—91 e 8&:n
perusteella.

Pykdlan 2 momentin tarkoituksena on, etta



sikdli kuin maanomistaja on aikaisemman
kaavan laatimisen yhteydessa osallistunut 91
d 8:ssa lueteltujen kustannusten kattamiseen
joko  rahakorvauksella tai  ottamalla
vastatakseen esim. katujen rakentamisesta,
nama kustannukset vahentéisivat arvioitujen
kustannusten maaraa. Kiinteistostd maksetut
kiinteistoverot tai muut julkisoikeudelliset
maksut eivdt kuitenkaan  vahenna
kehittémiskorvauksen maéraa.

91 f 8. Kehittamiskorvauksen
enimmdismaara.  Pykdlassd  ehdotetaan
saddettévakss maanomistgjalta  perittdvan
kehittdmiskorvauksen  enimmaismaarasta.
Ositelluista toteuttamiskustannuksista
voitaisiin perid vain se 0sa, joka e ylitd 60
%:a asemakaavasta johtuvasta tontin
arvonnoususta. Enimmédisméardn  taso
vastaisi tasoa, jota on
maank&yttdsopi muksissa enimmill&an

arvonnousun paikkakunnilla
kehittdmiskorvaus el kattaisi
yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvia

kustannuksia 60 %:n enimmaéisrgjasta
johtuen. Kunta vois paditda kunnassa
yleisesti ta  tietylla  kaava-auedla
sovellettavasta alhaisemmasta
enimmai smaérasta.

91 g 8. Kehittdmiskorvauksen maaraaminen
ja kehittamiskorvaukselle suoritettava korko.
Pykdlan 1  momentissa  ehdotetaan
sdadettévaks, etta  kehittémiskorvauksen
madraamisesta paattdis kunta. Kiinteistéjen

mydhempien luovutuksensagjien  aseman
turvaamiseksi  kunnan  tuliss  paattda
kehittémiskorvauksesta viipymatta

asemakaavan hyvaksymisen jalkeen.

Jotta kehittdmiskorvaus voitaisiin jo sen
maaraami svai heessa kohdentaa asemakaavan
mukaisiin omistusyksikkdihin, ehdotetaan 2
momentissa saadettavaksi, etta
kehittémiskorvaus voidaan magrata vain, jos
sitova tonttijako on osoitettu asemakaavassa.
Tonttijaon osoittaminen asemakaavassa ei
kuitenkaan olis tarpeen yhteen
kayttotarkoitukseen osoitetulla
korttelialueella, jolla on yksi omistaja.
Tal6in  kehittdmiskorvaus  méaréttéisiin
korttelikohtai sesti ja ositeltaisiin
tonttikohtaiseksi tonttijaon laatimisen jalkeen

kehittémiskorvauksen maksuunpanon
yhteydessa.
Padtoksestda  tuliss  ilmetd  korvauksen

madraamisen perusteet. Siihen tulisi sisdltya
riittavasti yksilgity luettelo

kehittdmiskorvausta mééréttéessa huomioon
otetuista kaavan toteuttamiskustannuksista.
Myo6s kaavan aheuttamasta tonttien arvon
noususta ja muista kustannusten ositteluun
vaikuttavista seikoista tulee padatdkseen
sisdltya selvitys.

Pykdldn 3 momentin mukaan tontin tai sen
osan omistgan olisi suoritettava 2 %:n
vuotuinen  korko  kehittdmiskorvaukselle
akaen kahden vuoden kuluttua dita
gjankohdasta kun kaava on tullut voimaan ja
kehittamiskorvausta koskeva paétos on tullut
lainvoimaiseks. Yleisen periaatteen
mukaisesti korolle e laskettaisi korkoa.
Korko kannustais maanomistgjaa jossain
madrin kaavan toteuttamiseen ja toisaata
kattais osaksi  kustannustason nousua.
Korkoa e voitaisi perid silta gjalta, jolloin
tontilla on voimassa sille 53 8:n 1 momentin
ta 58 &n 4 momentin nojalla maarétty
rakennuskielto.

91 h & Lausunnon
maanomistajien  kuuleminen.  Pyk&lassa
saadettéisiin lausunnon pyytamisesta
maanmittaustoimistolta ja maanomistajan
kuulemisesta ennen kehittdmiskorvauksen
maaradmista. Kehittamiskorvauksen
madradmista koskeva padtbsehdotus olis
annettava kuntalain (365/1995) 95 8:ssa
saadetylla tavala tiedoksi niille
maanomistgjille, joita ehdotus koskee.
Mainitun sddnntksen mukaan asianosaiselle
lahetetdén padtdsta koskeva pdytakirjanote
oikai suvaatimusohjeineen tai
valitusosoituksineen  erikseen  tiedoksi
kirjeella Asianosaisen katsotaan saaneen
padtoksesta tiedon, jollei muuta nayteta,
seitseman péivan kuluttua  kirjeen
|8hettdmisestd. Maanomistgjan olisi jétettava

pyytaminen ja

kuluessa ehdotuksen tiedoksi saamisesta.
Pykalan 2 momentin mukaan lausunto olisi
pyydettédva ja maanomistgjan kuuleminen
suoritettava ennen asemakaavan
hyvaksymistd, koska kehittémiskorvauksella
on erityista merkitystd kaavaratkaisun
arvioinnissa maanomistajan kannalta.
Pykalan 3 momentin mukaan
kehittamiskorvausta madrattédessa voidaan
kiinteiston arvonnousua koskevilta osin
poiketa maanmittaustoimiston lausunnosta
vain erityisesta syysta.

91 i 8§ Vastuu kehittdmiskorvauksesta ja
kehittami skorvauksen maksuunpanon
ajankohta. Pykal&ssa ehdotetaan



saddettavaksi Sita kuka vastaa
kehittémiskorvauksen ja sille méarétyn koron
maksami sesta. K ehittamiskorvauksen
maksamisesta vastais se maanomistgja, joka
omisti  kaavatonttiin  kuuluvan — aueen
kehittamiskorvauksen
madraamisajankohtana. Kuitenkin jos alue
sirtyy vastikkeettomalla saannolla, kuten
perhe- tai perintdoikeudellisella saannolla tai
lahjalla, uudelle omistgjalle, vastaisi tama
luovutuksensagja kehittéamiskorvauksen
maksamisesta. Maksuvelvollinen voi olla
koko tontin, sen maardosan tai alueellisen
0san omistgja.

Jotta kehittdmiskorvaus voitaisiin  peria
kaavan toteuttamistoimenpiteisiin  ndhden
oikearaikaisesti, ehdotetaan pykdlan 2
momentissa, etta kehittémiskorvaus pannaan
maksuun viipymatta sen jdlkeen kun
kiinteistdO on asemakaavan perusteella
myonnetyn lainvoimaisen rakennusluvan
perusteella rakennettavissa. N&in
kehittémiskorvaus voitaisiin peria
tontinomistgjalta kaavan télle antaman
rakentamismahdollisuuden  ja  hytdyn
konkretisoiduttua. Kaava-aluetta palveleva
yhdyskuntarakentaminen on tadléin jo
useimmiten suoritettu ja kadunpitopdétos
tehty.

Kuitenkin, jos kaavatonttiin kuuluva alue on
luovutettu vastikkeellisella saannolla (kauppa
tai vaihto) ennen rakennusluvan myontamista
jalainvoimaiseksi tuloa, kunnan olisi pantava
kehittédmiskorvaus maksuun. Luovutuksen
kohteena voisi talléin olla rekisteritontti,
kaavan mukaisen tontin tai osan sita
késittava médraala. Myods ao. kiinteistbn
madrdosan  vastikkedllisen  luovutuksen
yhteydessi olisi kehittédmiskorvaus pantava
maksuun. Sen sijaan yhtidoikeudellisten
luovutusten yhteydessd kehittamiskorvausta
e pantais maksuun, koska kyseessa e olisi

kiinteistbn  luovutus. Kunnan  olisi
suoritettava maksuunpano  viipymatta
luovutuksen jalkeen. Kunta saisi tiedon

luovutuksesta kaupanvahvistajan toimittaman
ilmoituksen perusteella.

91 j 8. Kehittamiskorvauksen maksuunpano,
eraantyminen ja viivastyskorko. Kunnan olisi
pykaan mukaan toimitettava
kehittémiskorvauksesta vastaavalle
maksulippu, johon olisi merkitty tontille
madratty kehittémiskorvausja sille laskettu 2
%:n vuotuinen korko.
Kehittdmiskorvauksesta ~ vastaava VoI
kéytannossa olla koko tontin, médréosan tai

alueellisen osan omistaja.

Kunnan tulisi jaksottaa kehittéamiskorvauksen
maksuunpano mikali rakennusluvan
tontille kaavassa osoitetun rakennusoikeuden
ta sen lisdyksen madrasta. Jaksottaminen

tapahtuisi kaavassa osoitetun
rakennusoikeuden tai sen lisdyksen ja
rakennusluvalla toteutettavan

rakennusoikeuden suhteessa.

Pykaldn 3 momentissa on tontinomistgjalle
varattu  kolmen kuukauden maksuaika
korvauksen maksuunpanosta lukien. Kun
rakennuslupa koskee tonttia, jolle on annettu
rakentamiskehotus, maksuaika olis yks
vuosi kehittémiskorvauksen
maksuunpanosta.

Pykdlan 4 momentin mukaan peritéan
viivastysgjalta korkolain (633/1982) 4 8:n 1
momentin mukainen viivastyskorko.

91 k 8. Erityiset maksujarjestelyt. Pykdlan 1
momentin mukaan kunta ja maanomistgja
voisivat sopia kehittéamiskorvauksen
suorittamisesta kokonaan tai osaksi maa-
alueena tai muuna omaisuutena. Menettely
vastais tatd osin maankayttdsopimuksissa
vakiintuneesti noudatettua kaytantoa.

Pykdlan 2  momentissa  ehdotetaan
saadettavaksi, ettd maanomistgjan pyynnosta
kehittémiskorvaus voitaisiin panna maksuun
jo ennen kuin tontti on lainvoimaisen
rakennusluvan perusteella rakennettavissa.
N&in maanomistgjalla olis mahdollista
esimerkiksi  tontin lahjoittamista varten
vapauttaa se myohemmasta suorituksesta.

91 | 8. Kehittamiskorvauksen kohdistaminen
ennen maksuunpanoa. Kehittdmiskorvaus
madréttaisiin padsaantdisesti tonttikohtai sesti
kohdistaen. Korttelin koko alueen ollessa
yhden omistgjan omistuksessa  ja
muodostuessa yhdesta kiinteistosta
kehittdmiskorvaus voitaisiin méarata
korttelikohtaisesti. Naissa tapauksissa olisi
kehittémiskorvaus tarpeen kohdistaa
tonttikohtaiseksi, mikdi Kkortteli jaetaan
tonttijaolla myéhemmin tonteiks ja tontit on
muodostettu  lohkomalla  kiinteistoiksi.
Pykaldan mukaan kohdistaminen tapahtuisi
ennen  kehittémiskorvauksen maksuunpanoa
tonttien pinta-al ojen mukai sessa suhteessa.
Samoin olisi kehittdmiskorvaus kohdistettava
ennen maksuunpanoa, kun kehittamiskorvaus
pannaan maksuun kaavatontin alueellisen
osan vastikkeellisen luovutuksen yhteydessa.
Vastaavasti kehittamiskorvaus voidaan panna
maksuun  Korttelin  aluedllisen  osan



luovutuksen yhteydessa, mikali
kehittamiskorvaus on maarétty 91 g 8&n 2
momentissa saédetylla tavala
korttelikohtaisesti. Osittelu  suoritettaisiin
talléin maanomistajakohtaisesti edella 91 ¢
8ssa sdadettyja  perusteita  noudattaen.
Kiinteiston méaréosan luovutuksen
yhteydessd pannaan maksuun vastaavan
suuruinen osa kehittémiskorvauksesta.

91 m 8 Paatds kehittamiskorvauksen
perimatta jattamisestd. Kunnan on pykéalan
mukaan pagtettdva kehittdmiskorvauksen
perimatta jattdmisestd, jos se muuttaa
asemakaavaa ta tonttijakoa siten, etta
kehittamiskorvauksen perusteet olennaisesti
poistuvat. Nain tulisi menetella esimerkiksi
jos kaavan muutoksella vahennetdan
huomattavasti rakennusoikeutta tai
vahennetéén huomattavasti
yhdyskuntarakentamisen tai
kehittémiskorvauksilla katettavan
maanhankinnan kuluja.

91 n & Vapautus tai lykkdys
kehittami skorvauksen suorittamisesta.
Pykalassa ehdotetaan saédettavaksi
mahdollisuudesta kohtuullistaa

kehittémiskorvausta, luopua sen perimisesta
kokonaan tai antaa lisda maksuaikaa, jos
kehittéamiskorvauksen suorittaminen olisi sen
madraamisen perusteissa  tapahtuneen
olennaisen muutoksen vuoksi kohtuutonta.
Nain voitaisiin menetella essmerkiks silloin,
kun maan arvon aenemisen vuoks
kehittamiskorvaus  perimishetkella  olisi
madréttédva huomattavasti  alhaisemmaksi
kuin kaavan hyvaksymiseen liittyen tapahtui.
91 o 8 Kehittamiskorvauksen oikaisu
maksuunpanon yhteydessa. Mikali
kehittémiskorvauksen perusteissa on
madraamisen jalkeen tapahtunut vahéisia
muutoksia esimerkiksi tonttijaon muutosten
vuoksi, tulisi kehittamiskorvaukset
vastaavasti oikaista muuttunutta tilannetta
vastaavaksi maksuunpanon yhteydessa.

91 p 8. Kehittédmiskorvauksen kirjaaminen.
Pykd8lan 1 momentin mukaan kunnan tulisi
pitéa kehittéamiskorvauksista julkista
luetteloa. Luetteloon merkittdisiin  kunnan
tonteille maarddmat  kehittamiskorvaukset
sekd niiden maksamista koskevat tiedot.

Luettelon tarkoituksena olis varmistaa
tonttien omistgjien ja vastikkeettoman
luovutuksensaajan

tiedonsaanti mahdol li suudet kunnan
maardamista kehittamiskorvauksista seka
toimia tiedon lahteenda  maaréttaessa

mydhemmin kaavamuutosten yhteydessa
kehittémiskorvauksia kyseiselle aluedlle.
Pykdlan 2 momentin mukaan kunnan tulisi

kirjallisesti Viipymétta ilmoittaa
kehittéamiskorvauksen maaraamisesta
kérgaoikeudelle lainhuuto- ja

kiinnitysrekisteriin - merkitsemista  varten.
IImoituksen perusteella kargjaoikeus tekisi
kehittamiskorvauksista merkinndn  ensin
asianomai sen muodostaj akiinteiston kohdalle
jatonttien lohkomisen jalkeen asianomaisten

tonttien kohdalle. V astikkeettomissa
omistajanvaihdostilanteissa Kiinteiston
luovutuksensagjalla  oliss  mahdollisuus

lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristi saada tieto
vastattavakseen sirtyvasta
kehittamiskorvauksesta.

Pykdldan 3 momentin mukaan kunnan olisi
ilmoitettava my6s  kehittémiskorvausten
maksamisesta kargjaoikeudelle
kehittémiskorvausta koskevan merkinnan
poistamiseks asianomaista tonttia koskevista
tiedoista.

14 luku. Yleiskaavan ja
asemakaavan toteuttamisesta johtuva
korvaus

104 8 Korvattava katualue. Pykédladan
ehdotetaan liséttavaksi uusi 5 momentti,
jonka mukaan kunta e sais perid
maanomistgjalta vastiketta 1 momentin
mukaisesti korvauksetta saamaansa osuutta
vastaavasta osasta aluetta, kun alue liitetédan
kaavamuutoksella takaisin tonttiin.
Edellytyksena korvauksettomalle
luovuttamiselle olisi, etta tontti on edelleen
luovuttgjan omistuksessa seka ettd tontin
padasiallista kayttotarkoitusta e ole kaavan
muutoksella muutettu.

25 luku. Muutoksenhaku ja
viranomaisen oikaisukehotus

189 a 8. Muutoksenhaku
kehittami skorvauksen maaraamista
koskevaan padttkseen. Pykdéan 1 momentin
mukaan muutosta  kehittamiskorvauksen
madradmista koskevaan kunnan paétokseen
voitaisin  hakea siten kuin kuntalaissa

sdadetaan. M uutoksenhakuoikeus
méaaraytyis kuitenkin siten kuin
hallintolai nkayttolaissa (586/1996)
sdadetaan.

Pykalan 2 momentin mukaan



muutoksenhaussa  noudatettaisiin, mita
hallintol ai nkayttol ai ssa séadetaan.

Pykdlan 3 momentin mukaan kiinteiston
arvon maaritykseen liittyviltd osin hallinto-
oikeuden on pyydettava asiasta paikallisen
maanmittaustoimiston lausunto, jollei se olisi
ilmeisen tarpeetonta. Lausunnon pyytaminen
olisi tarpeen esimerkiksi silloin, kun kunnalla
ja kiinteistbn omistagjalla on erilaiset
késitykset kaavan aiheuttamasta kiinteiston
arvonnoususta.

189 b 8.
kehittémi skorvauksen
maksuunpanopaattkseen. Pykdédn mukaan
muutosta kehittémiskorvauksen
maksuunpanoa koskevaan kunnan
padtokseen voitaisiin hakea valittamalla
hallinto-oikeuteen.  Muutoksenhakuoikeus
olisi rgjoitettu siten, ettei maksuunpanon
yhteydessd endd vois hakea muutosta
kehittémiskorvauksen maaraamisen
yhteydesséd  lainvoimaisesti  ratkaistujen
korvauksen perusteiden osalta.
Muutoksenhakuoikeus olis siten
sadnndnmukaisissa tapauksissa  rajoitettu
koskemaan vain esimerkiks  maksun
kohdentumista oikeaan tonttiin ja omistajaan
sekd muita vastaavia teknisia kysymyksia.
Muutoksenhaussa  noudatettaisin =~ mité
hallintol ainkayttolai ssa saadetaan.
Muutoksenhaku el paadtoksen
taytantdtnpanoa, jollei
muutoksenhakuviranomainen toisin paéta.

Muutoksenhaku

lykkais

2. Tarkemmat sadnndkset ja
maar ayk set

Asetuksella  voitaisin antaa  tarkempia
sddnndksia lain taytantdtnpanosta, kuten
kehittémiskorvauksen Maaraami sestd,
maksuunpanosta ja perimisesta.
Asetuksenantovaltuus perustuu maankaytto-
jarakennuslain 206 8:8an.

Ehdotuksen voimaantulo edellyttédd, etta
tarvittaessa valmistellaan muutokset
lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tietosisaltba
koskeviin sdannoksiin siten, etta rekisteriin
merkittéviin ~ tietoihin  lisétddn  tieto
kiinteistlle maaratysta
kehittémiskorvauksesta.

3. Voimaantulo
Laki ehdotetaan tulevaksi voimaan 1 péivana

heindkuuta 2003.
Lakiin ehdotetaan otettavaks tavanomainen

valtuus ryhtyd lain  taytantddnpanon
edellyttdmiin ~ toimiin  jo ennen lain
voimaantul oa.

Lakia ehdotetaan sovellettavaksi kunnalle
aiheutuvien yhdyskuntarakentamisen
toteuttami skustannusten korvaamiseen niiden
asemakaavojen  osalta, joita  koskeva
kaavaehdotus on ollut 65 8&n mukaisesti
julkisesti néhtavilla lain voimaantulon
jadlkeen sek& lain voimaantulon jélkeen
tehtyihin maankayttésopimuksiin.

4., Saatamisjarjestys

Ehdotuksessa  erityisesti
velvollisuutta osdlistua
yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin
koskevat séannokset (914,91 ¢, 91 eja9lf
8) seka  maankayttosopimuksia koskeva
saannos (91 b 8) vaativat
sadtamigjarjestyksen |8hempéa tarkastel ua.

Hallitusmuodon perusoi keussaannok set
uudistettiin  kokonaisuudessaan 1 péaivana

maanomistajan

elokuuta 1995 voimaan tulleella lailla
(969/1995). Saannokset siirrettiin
ké&ytéannossa sellaisenaan uuteen
perustuslakiin. Perusoikeussddnndsten

tulkinnassa voidaan sen vuoks kayttda
hyvaks hallituksen esitysta perustusakien
perusoikeussdannosten muuttamisesta (HE
309/1993 vp) seka eduskunnan
perustuslakivaliokunnan esityksesta antamaa
mietintod (PeVM 25/1994 vp).

Perustuslain 15 &n 1 momentin mukaan
jokaisen omaisuus on turvattu. Sddnndksen
perustedlla arvioidaan omistajan
kayttévapauden erilaisten rajoitusten
sdlittavuutta.  Pykdlan 2 momentti koskee
pakkolunastustilanteita. Sen mukaan
omaisuuden pakkolunastuksesta yleiseen
tarpeeseen taytta korvausta vastaan saddetaan
lailla. Esityksessd e ole kyse omaisuuden
pakkolunastuksesta ekd maanomistajan
kéayttdvapauden rajoittamisesta.

Euroopan neuvoston ihmisoikeussopimuksen
1. lisdpoytékirjan 1 artiklan 1 kappaleen
mukaan  jokaisella luonnollisella tai
oikeushenkil6lléa on oikeus nauttia rauhassa
omaisuudestaan, eika keneltdkdan saa riistéa
hénen omaisuuttaan paitsi julkisen edun
nimissa ja laissa sdddettyjen ehtojen seké

kansainvalisen oikeuden yleisten
periaatteiden mukai sesti. Euroopan
i hmi soi keustuomioistuin on
tulkintakaytanndssaan katsonut

kansallistamis- ja pakkolunastustilanteissa



lahtokohdaksi  jonkinlaisen  korvauksen
maksamisen. Y ksityisen omaisuuden
korvaukseton ottaminen voi siten tulla
kysymykseen vain erittéin poikkeuksellisesti.
Ihmisoikeustuomioistuin on pitanyt sinansa
oikeutettuna ottaa korvausta madréttéessa
huomioon se hy6ty, joka omistgjalle aiheutuu
hankkeesta.

Eduskunta hyvaksyessddn maankéaytto- ja

rakennuslain  otti edella  selostetun
i hmi soikeussopimuksen periaatteen
huomioon rgjoittamalla lain 104 8:ss&
saadetyn niin sanotun katualueen

ilmaisluovutusvelvollisuuden soveltamisalan
ulkopuolelle  tilanteet, joissa  alueen
luovuttaminen korvauksetta olis
luovutuksesta maanomistgjalle aiheutuvat ja
kaavasta héneen kohdistuvat
kokonaisvaikutukset ~ huomioon  ottaen
ilmeisen  kohtuutonta. L akiehdotuksessa
ehdotetaan kaytannossa saatujen kokemusten
perusteella ilmaisluovutusvelvollisuutta
tarkistettavaksi siten, etta alueen
alkuperédisdla omistgjallaolisi oikeus, mikali
han vida omistaa  tontin, saada
kaavamuutoksen yhteydessa takaisin tonttiin
liitettava katualue korvauksetta
omistukseensa, mikdli tontin p&dasiallinen
kéyttotarkoitus on sdilynyt ennallaan.

Perustusain 6 &n 1 momentin mukaan
ihmiset ovat yhdenvertaiset lain edessa

S&annos ilmaisee vaatimuksen
oikeudellisesta  yhdenvertaisuudesta ja
gatuksen  tosiasiallisesta  tasa-arvosta.

Perustelujen mukaan sdanntkseen sisdltyy
mielivallan kielto ja vaatimus samanlaisesta
kohtelusta  samanlaisissa  tapauksissa.
S&annos sisdltda periaatteen, jonka mukaan
viranomaisen tulee soveltaa lakia tekemétta
muita eroja  kuin  laista  ilmenee.
Y hdenvertaisuusséannds  kohdistuu myds
lainsadtgjdan (HE 309/1993 vp, s. 42).

Perustuslain 20 8n 2 momentin mukaan
julkisen valan on pyrittava turvaamaan
jokaiselle oikeus terveelliseen ympéristoon
seka mahdollisuus vaikuttaa
elinympérist6aan koskevaan
padtoksentekoon. Lainkohdan perustelujen

mukaan terveellisyyden vaatimus on
ymmarrettava lagjasti. Sadnnoksen on
tarkoitettu vaikuttavan ensisijai sesti
lans&étgidan ja muiden norminantajien
toimintaan. Sd8annds  merkitsee  myds
perustuslaillista toimeksiantoa

ympéristélainsdddannon kehittémiseks siten,
etta ihmisten vaikutusmahdollisuuksia omaa

elinympérist6aan koskevaan
paadtoksentekoon lagjennetaan (HE 309/1993
vp, S. 67). Maankdyttt- ja rakennudaissa
periaate on turvattu kaavoitusmenettelya ja
vuorovaikutusta koskevissa séénnoksissa (1 §
2 mom., 58 1 mom, 6 § ja 8 luku) seka
muutoksenhakua koskevissa s88nnoksissa.
Ehdotuksen tavoitteena on viela selventdd
kaavoitusmenettelyn  ensisijaisuutta  ja
rii ppumattomuutta suhteessa
sopimusmenettel yyn ja néin tukea periaatteen
toteutumista kaavoitushankkeissa, joihin
kytkeytyy kunnan ja maanomistajan valinen
maankayttésopimus.

Hallituksen esityksesta
rakennusl ainsé&dannon uudistamiseksi
antamassaan lausunnossa
perustuslakivaliokunta (PeVL 38/1998 vp)
katsoi, etta pyrkimys lisita
suunnitteluprosessin avoimuutta ja
vuorovaikuttei suutta on linjassa
vaikutusmahdollisuuksien turvaamista

koskevan perustudaillisen toimeksiannon
kanssa. Ratkaisevaks kuitenkin muodostuu,
kuinka todellisia yksilon osalistumis- ja
vaikutusmahdollisuudet ovat kaytanndssa.
Valiokunta téahdens lisaks, etta
asianomaisten sdanndsten toimivuutta on
syyta seuratajatarvittaessa ryhtya lisdtoimiin
vakutusmahdollisuuksien liséémiseksi.
Maankayttosopimusten osalta valiokunta
katsoi muun muassa, ettd ne saattavat
k&ytannossa vaarantaa kunnan
kaavoitusharkinnan loukkaamattomuutta.
Lakiehdotuksessa ovat  maanomistajan
maksettavaks méaréttavan
kehittamiskorvauksen keskeisind
|ahtokohtina olleet sdantelyn kohtuullisuus
maanomistgjan kannalta seka jarjestelman
joustavuus erityyppisten kaavojen
toteuttamista silmalla pitéen. Taman vuoks
maanomistajan kustannusvastuuta koskevissa
sadnndsehdotuksissa on kaytetty joustavia
ilmaisuja (91 a, 91 c ja 91 e §), jotka
kustannusvastuun sdantelyn erityispiirteet
huomioon ottaen tayttavét tasméllisyyden ja
tarkkarajai suuden vaatimukset.

Perustuslain 80 8&n 1 momentin mukaan
yksilén oikeuksien ja velvollisuuksien
perusteista on sdadettava lailla. Séénnokset
maank&yttosopimuksista ja maanomistajan
kustannusvastuusta kaavojen toteuttamisessa
ehdotetaan kaikki sisdllytettévaksi lakiin.

Lakiehdotukseen  sisdltyvat  tasmalliset
saannokset kunnan toimivallasta
kohdennettaessa  kaavan toteuttamisen



Kustannus-vastuuta maanomistgjaan. Kunta
voi padttéd jarjestelman  kayttéonotosta
yksittéisen kaavahankkeen yhteydessd, jos
maanomistgjan kanssa e ole syntynyt
sopimusta hénen osallistumisestaan
yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin
kustannuksiin (91 ¢ 8). Kunnan paéttsvalta
poiketa lain sallimasta enimmai sméadrasta on
rgjattu  lain  sdlimaa enimmaismadraa
pienemman kehittdmiskorvauksen
perimiseen (91 cja9lf §).

Lakiehdotuksen mukaan maanomistgjia on

kaavan toteuttamiskustannuksiin
osdlistumisen  yhteydessd  kohdeltava
yhdenvertaisesti (91 a 8). Ehdotuksessa

turvataan maanomistajien yhdenvertainen
kohtelu kaava-alueittain kehittdmiskorvausta
mé&réttéessi. Vastaavadti turvataan
yhdenvertaisuus  sopimusmenettelyn  ja
kehittémiskorvausmenettelyn valilla
Ehdotuksessa korostetaan edella mainitun
periaatteen mukaisesti kaavoitusmenettelyn
ensisijaisuutta alueiden kaytosta paétettéessa
sekda sopimusmenettelyn avoimuutta (91 b §).
Muu kuin kaavoituksen kaynnistamista
koskeva  maank&yttosopimus  voitaisiin
osapuolia sitovasti tehda vasta sen jéakeen
kun kaavaluonnos tai -ehdotus on ollut
julkisesti nahtavilla.

Kunnallisista vercista sisdityy saannos
perustusain 121 8&n 3 momenttiin. Sen
mukaan lailla sdédetéén verovelvollisuuden
ja veron méadraytymisen perusteista sekéd

verovelvollisen  oikeusturvasta.  Maksu
puolestaan on lain perustelujen mukaan
valiton korvaus tietystd julkisyhteisdn
maksuvelvolliselle antamasta edusta tai
pavelusta. Tama ehdotus  rakentuu
gjatukselle kaava-aluetta palvelevan
yhdyskuntarakentamisen ja eraiden
auehankintojen  kunnalle  aiheuttamien
kustannusten korvaamisesta. Kyse e siten
olisi verosta tai arvonnousun leikkaamisesta,

vaan kustannusperusteisen maksun
madradmisesta.  Arvonnousua  kaytetdan
ehdotuksessa  18hinn&  kustannusvastuun

osittelussa eri maanomistgjien valilla ja sen
varmistamiseksi, etta kustannuksista
riippumatta maanomistgjalle taataan osa
hyodysta.

Oikeusturvajarjestelyista on | akiehdotuksessa
huolehdittu  varaamalla maanomistgjalle
muutoksenhakuoikeus kehittamiskorvauksen
maaraamista koskevaan padtokseen (189 a §)

samoin kuin kehittémiskorvauksen
maksuunpanoa koskevaan kunnan
padtokseen (189 b §).

Edella esitetyn perusteella on katsottava, etta
lakiehdotus voidaan s&étéa tavallisen lain
sadtamigjarjestyksessd. Lakiehdotuksesta on
kuitenkin suotavaa hankkia eduskunnan
perustusl akivaliokunnan lausunto.

Edella esitetyn perusteella  annetaan
Eduskunnan  hyvéksyttévaks  seuraava
lakiehdotus:



Lakiehdotus

L aki

maankaytto- ja rakennuslain muuttamisesta

Eduskunnan pdatoksen mukaisesti

kumotaan 5 péivand helmikuuta 1999 annetun maankaytto- jarakennuslain (132/1999) 11 § ja
lisatdan lakiin uusi 12 a luku, 104 8:dn uusi 5 momentti seka lakiin uusi 189 aja189 b §

seuraavasti:

12 aluku

Kunnalle yhdyskuntar akentamisesta
aiheutuvien kustannusten korvaaminen

91a8§

Maanomistajan velvollisuus osallistua
yhdyskuntar akentamisen kustannuksiin

Asemakaavoitettavan alueen
maanomistgjalla, jolle  asemakaavasta
aiheutuu merkittavaa hyotyd, on velvollisuus
osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta
aiheutuviin  kustannuksiin ~ siten  kuin
jdjempana  saadetaan. Kustannuksiin
osdlistumisesta on pyrittdva sopimaan
maanomistajan kanssa.

Edella 1 momentissa tarkoitetun
velvollisuuden tayttamisessa on
maanomistgjia kohdeltava yhdenvertai sesti.
Korvattavasta katualueesta sdédetddn 104
8ssA ja maanomistgjan maksettavaksi
mééréttavasta katualueen korvauksesta 105
8:ssa.

91b§
Maankayttosopi mukset

Kunta voi tehda kaavoitukseen ja kaavojen
toteuttamiseen liittyvia sopimuksia
(maankaytttsopimus).
Maankayttdsopimuksissa e voida kuitenkaan
sitovasti sopia kaavojen sisdllosta.
Maankayttosopimus  voidaan
sitovasti tehdd vasta sen

osapuolia
jalkeen kun

kaavaluonnos tai -ehdotus on ollut julkisesti
néhtavilla Tama e koske sopimusten
tekemista

kaavoituksen kadynnistamisesta.
Maankayttdsopimuksilla voidaan  témén
luvun kehittéamiskorvausta koskevien
sédnndsten rgjoittamatta lagjemminkin sopia
osapuolten  vdlisistd  oikeuksista  ja
velvoitteista.

M aankayttdsopimuksesta tiedotetaan kaavan
laatimisen yhteydessi. Tarkoituksesta tehda
maankayttdsopimus on tiedotettava
osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa. Jos
tarkoitus tehdd maank&yttsopimus tulee
esille vasta sen jadkeen kun osalistumis- ja
arviointisuunnitelma on laadittu, asiasta tulee
kaavan laatimisen yhteydessa tiedottaa
osdlisten tiedonsaannin kannalta sopivalla
tavalla

91c§
Kehittami skorvaus

Jos maanomistgjan kanssa e ole syntynyt
sopimusta hénen osallistumisestaan
yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin
kustannuksiin, kunta VoI peria
maanomistgjalta asemakaavan mukaiselle
tontille asemakaavassa osoitetun
rakennusoikeuden, rakennusoikeuden
lisdyksen tai k&yttdmahdollisuuden
muutoksen aiheuttamaan tontin
arvonnousuun suhteutetun osuuden kaava-
alueen rakentamista palvelevan
yhdyskuntarakentamisen arvioiduista
kustannuksista (kehittami skorvaus).



Tontin arvonnousu méaéritell&&n noudattaen
soveltuvin osin, mita kiintedn omaisuuden ja
erityisten oikeuksien lunastuksesta annetussa
laissa (603/1977), jéljempand lunastusiaki,
saadetdan korvauksen perusteista.

K ehittdmiskorvauksesta véhennetéén 104 8:n

nojala korvauksetta luovutettavan
katualueen avo ja 105 8&n nojala
maanomistgjalta  perittdva  katualueen
korvaus.

Kehittdmiskorvausta e saa madrédté

maanomistgjalle, jonka omistamille aueille
osoitetaan asemakaavassa rakennusoikeutta
van asuntorakentamiseen elka
rakennusoikeuden tai rakennusoikeuden
lisByksen maéra ylita 400 kerrosneliémetria.
Kuntavoi pdattéa kunnassa tai tietylla kaava-
duedlla sovellettavasta  korkeammasta
rajasta.

91d8§

Kunnalle yhdyskuntar akentami sesta
aiheutuvat kustannukset

Edella tarkoitettuina kaava-al uetta
pavelevan yhdyskuntarakentamisen
kustannuksina voidaan ottaa huomioon sekéa
kaava-adlueella ettd sen  ulkopuolela
sijaitsevien  kaavaradluetta merkittévassa
madrin palvelevien katujen, puistojen ja
muiden  yleisten aueiden  hankinta,
suunnittelu- ja rakentamiskustannukset seka
maanhankintakustannukset kaava-aluetta
merkittdvassa maarin palvelevien yleisten
rakennusten rakentamiseks siltd osin kuin ne
pavelevat kaava-aluetta. Lisdksi otetaan
huomioon kunnalle kaava-alueen maaperan
kunnostamisesta ja kaava-alueen
vattamattomasta meluntorjunnasta
aiheutuvat kustannukset sekd kunnalle
aiheutuvat kaavoituskustannukset, joita el ole
peritty 59 8:n nojalla.

Edella 1 momentissa tarkoitettuina
kustannuksina otetaan huomioon sekéd
arvioidut hyvaksytyn kaavan toteuttamisen
edellyttaméat  kustannukset ettd  kaavan
toteuttamiseksi ennalta suoritetuista
toimenpiteista kunnalle aiheutunest
kustannukset. Kustannusten tulee olla alueen
luonteeseen ja  olosuhteisiin ndhden
kohtuullisia.

Kunnan on pyrittdvd toteuttamaan ne
toimenpiteet, joiden kustannukset on otettu
huomioon kehittamiskorvausta maaréattéesss,
viimeistédn 10 vuoden kuluessa siitd, kun

kehittémiskorvauksen maadradmista koskeva
pa&atos on tullut lainvoimaiseksi.

9le§

Kehittami skorvaus kunnan aikaisemmin
toteuttamalla alueella

Jos asemakaava tai asemakaavan muutos
laaditaan alueelle, jolla 91 d 8:ssé tarkoitetut
toimenpiteet on merkittéavalta osin toteutettu
ja kaavasta aiheutuva hyoty on erityisen
merkittava,  kehittdmiskorvaus  voidaan
madréta arvioimalla ne kustannukset, jotka
kaava-aluetta merkittavassa maarin
pavelevan, 91 d 8ssa tarkoitetun
yhdyskuntarakenteen aikaansaaminen kaavan
hyvaksymishetkella aiheuttaisi.

Kehittamiskorvausta mééréttéessd otetaan
arvioitavien  kustannusten  vahennyksina
huomioon tontin omistgjan aikaisemman
kaavan perusteella sopimuksen taikka 91 c,
104, 105 tai 112 8:n perusteella suorittamat

korvaukset, jotka liittyvdt 91 d 8:ssd
tarkoitettuihin yhdyskuntarakentamisen
kustannuksiin.

91f§
K ehittami skorvauksen enimmai smaara

Kehittamiskorvauksena  voidaan  perid
enintédn 60 prosenttia asemakaavasta
johtuvasta asemakaavan mukaisen tontin
arvonnoususta. Kunnanvaltuusto voi paattaa
alhaisemmastakin kunnassa tai
kaavoitettavalla aueella sovellettavasta
kehittémiskorvauksen enimmai smaérasta.

91g8§

Kehittami skorvauksen madradminen ja
kehittamiskorvaukselle suoritettava korko

K ehittéami skorvauksen maaraamisesta paéttéd
kunta. Paatés on tehtdva viipymétta
asemakaavan hyvaksymisen jakeen.
Padtoksestd tulee ilmetd  korvauksen
madraamisen perusteet.

K ehittamiskorvaus voidaan maadrété vain, jos
sitova tonttijako on osoitettu asemakaavassa.
Kehittamiskorvaus  méaaratéan  kullekin
kaavan mukaiselle tontille erikseen. Y hteen
kayttotarkoitukseen osoitetulla
korttelialueella, jolla on yksi omistaja, e
tonttijaon osoittaminen asemakaavassa ole



tarpeen. Taldin kehittamiskorvaus voidaan
madréta korttelikohtai sesti.
Kehittamiskorvaukselle on suoritettava 2
prosentin vuotuinen korko alkaen kahden
vuoden kuluttua siitd agankohdasta, kun
asemakaava on tullut  voimaan ja
kehittémiskorvauksen madradmista koskeva
padtos on tullut lainvoimaiseksi. Korkoa ei
suoriteta gjalta, jolloin tontilla on voimassa
53 &n 1 momentin tai 58 8:n 4 momentin
mukainen rakennuskielto.

91h§

Lausunnon pyytaminen ja maanomistajien
kuuleminen

Ennen kehittéamiskorvauksen maéréémista on
padtosehdotuksesta pyydettava
maanmittaustoimiston lausunto ja
paétosehdotus annettava kuntalain 95 8:ssa
saadetylla tavala tiedoksi niille
maanomistgjille, joita ehdotus koskee.
Maanomistgjalla on oikeus tehda muistutus
ehdotuksesta. Muistutus on jatettéava kunnalle
""" kuluessa ehdotuksen tiedoksi
saamisesta.
Edell& 1 momentissa tarkoitettu lausunto on
pyydettéva ja kuuleminen suoritettava ennen
asemakaavan hyvaksymista
Kehittamiskorvausta maérattéessa voidaan
kiinteiston arvonnousua koskevilta osin
poiketa maanmittaustoimiston lausunnosta
vain erityisesta syysta.

91i8

Vastuu kehittéamiskorvauksesta ja
kehittami skorvauksen maksuunpanon
ajankohta

Kehittdmiskorvauksen maksamisesta vastaa
se, joka omistaa aueen
kehittamiskorvauksen maaradamisajankohtana
tar se jolle aue on tdltd dirtynyt
vastikkeettomalla saannolla.

Kunnan on pantava kehittdmiskorvaus

maksuun viipyméttd sen jalkeen, kun
kiinteistdO on asemakaavan perusteella
myonnetyn lainvoimaisen rakennusluvan

perusteella rakennettavissa. Jos kaavatonttiin
kuuluva alue on luovutettu vastikkeellisella
saannolla ennen edelld mainittua ajankohtaa,
kehittamiskorvaus on pantava maksuun
viipymétta luovutuksen jalkeen.

91j §

Kehittami skorvauksen maksuunpano,
eraantyminen ja viivastyskorko

Kunnan on kehittamiskorvauksen perimista
varten toimitettava kehittamiskorvauksesta
vastaavalle maksulippu, josta k&y ilmi
tontille maarétty kehittdmiskorvaus ja sille
laskettu korko.

Jos rakennusluvan perusteella toteutetaan
rakennusoikeuden tai sen lisdyksen maarasta,
taméan rakennusluvan yhteydessd peritéan
vain rakennusuvala toteutettava osuus
tontille maaratysta kehittamiskorvauksesta.
Kehittdmiskorvaus on suoritettava kolmen

kuukauden  kuluessa  maksuunpanosta.
Erdantynyt  kehittdmiskorvaus  voidaan

ulosottaa ilman erillista tuomiota tai pagtosta
siten kuin verojen ja maksujen perimisesta
ulosottotoimin annetussa laissa (367/1961)
saadetédn. Jos rakennuslupa koskee tonttia,
jolle on annettu rakentamiskehotus, korvaus

on suoritettava vuoden kuluessa
maksuunpanosta.

Jollei kehittamiskorvausta suoriteta
saddetyssa maksuajassa, maksun

viivastysajalta peritdan korkolain (633/1982)
4 8:n 1 momentin mukainen korko.

91k §
Erityiset maksujarjestelyt

Kunta ja maanomistaja voivat sopia
kehittémiskorvauksen suorittamisesta
kokonaan tai osaksi maa-alueena tai muuna
omaisuutena.

Maanomistajan pyynnosta voidaan
kehittéamiskorvaus panna maksuun jo ennen
kuin tontti on lainvoimaisen rakennusiuvan
perusteella rakennettavissa.

9118

K ehittami skorvauksen kohdistaminen ennen
maksuunpanoa

Milloin kehittémiskorvausta e ole maarétty
tonttikohtai sesti, se on ennen maksuunpanoa
kohdistettava tonttikohtaisesti tonttien pinta-
alojen suhteessa.

Samoin on kehittdmiskorvaus kohdistettava
ennen maksuunpanoa siihen kaavatontin



osaan tai korttelin  osaan, joka on
vastikkeellisen luovutuksen kohteena, jos
kehittamiskorvaus on maarétty 91 g 8&n 2
momentin - mukaisesti  korttelikohtai sesti.
Kohdistaminen suoritetaan taléin
maanomistajakohtaisesti noudattaen 91 ¢
§:ss4 sdadettyja perusteita.

91m§

Paatos kehittamiskorvauksen perimatta
jattamisesta

Jos kunta muuttaa asemakaavaa tai
tonttijakoa siten, ettd kehittdmiskorvauksen
perusteet olennaisesti poistuvat, kunnan on
padtettavd kehittémiskorvauksen perimétta
Jéttami sesta.

91n8g

Vapautus tai lykkays kehittamiskorvauksen
suorittamisesta

Jos kehittamiskorvauksen suorittaminen olisi
sen madréamisen perusteissa tapahtuneen
olennaisen muutoksen vuoksi kohtuutonta,
kunta voi myontaé vapautuksen kokonaan tai
osittain kehittamiskorvauksen suorittamisesta
tai myontéa lykkaysta maksun
suorittamisesta.

9108

Kehittami skorvauksen oikaisu
maksuunpanon yhteydessa

Jos kehittdmiskorvauksen perusteet ovat
tonttijaon muuttamisen tai muun vastaavan
kehittamiskorvaus on maksuunpanon
yhteydessa oikaistava muuttunutta tilannetta
vastaavaksi.

91p§
Kehittamiskorvauksen kirjaaminen

Kunnan on pidettava kehittdmiskorvauksista
luettel oa.

Kun kunta on maarannyt
kehittamiskorvauksen perittavaksi, sen tulee
viipymétta kirjallisesti ilmoittaa tasta slle

kérgaoikeudelle, jonka  tuomiopiirissa
kiinteistd0 sijaitsee, merkinnan tekemiseksi
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.  Kunnan
tulee liittéd kérgjdoikeudelle tehtévadn
ilmoitukseen luettelo kiinteistéista ja niita
koskevista kehittamiskorvauksista.  Myo6s
kehittamiskorvauksen tonttikohtai sesta
osittelusta tai uudelleen kohdentamisesta on

viipyméttd ilmoitettava  kérgjaoikeudelle
merkinndn  tekemiseksi  lainhuuto-  ja
Kiinnitysrekisteriin.

Suoritetuista  kehittdmiskorvauksista on
ilmoitettava rekisteriviranomaiselle
merkinndn  tekemiseksi  lainhuuto-  ja

kiinnitysrekisteriin.

14 luku

Yleiskaavan ja asemakaavan toteuttamisesta
johtuva korvaus

104 8§

Korvattava katualue

Jos maanomistajan katualueeksi luovuttama
alue liitetddn kaavamuutoksella takaisin
tonttiin, kunta el saa peria maanomistajalta
korvausta 1 momentin mukai sesti
korvauksetta saamaansa osuutta vastaavasta
osasta aluetta, edellyttéen etta tontti on viela
saman omistgjan omistuksessa ja etta tontin
padasiallista kayttotarkoitusta e ole kaavan
muutoksella muutettu.

25 luku

Muutoksenhaku ja viranomaisen
oikaisukehotus

189 a8

Muutoksenhaku kehittamiskorvauksen
madradmista koskevaan paatdkseen

K ehittémiskorvauksen maaraamista
koskevaan kunnan pédtokseen haetaan
muutosta siten kuin kuntalaissa sdadetaan.
Muutoksenhakuoikeus maaraytyy kuitenkin
siten kuin hallintolainkayttdl ai ssa séédetaan.
M uutoksenhaussa noudatetaan muutoin, mité
hallintol ai nkéayttol ai ssa séédetaan.



Kiinteistbn arvon maaritykseen liittyvilta
osin halinto-oikeuden on pyydettéava asiasta
maanmittaustoimiston lausunto, jollel se ole
ilmeisen tarpeetonta.

189b 8

Muutoksenhaku kehittamiskorvauksen
maksuunpanopaatokseen

Muutosta kehittéamiskorvauksen
maksuunpanoa koskevaan kunnan
padtokseen haetaan valittamalla hallinto-
oikeuteen. Maksuunpanon  yhteydessa
muutosta el voida hakea
kehittémiskorvauksen maaraamisen
yhteydessd  lainvoimaisesti  ratkaistujen
korvauksen perusteiden osalta.

M uutoksenhaussa noudatetaan, mita
hallintolainkayttolaissa séadetdan. Valitus el
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kuitenkaan padtoksen
taytantdtnpanoa, jollei
muutoksenhakuviranomainen toisin paéta.

lykkaa

Tama laki tulee voimaan pédivana kuuta
200.

Ennen tdméan lain voimaantuloa voidaan
ryhtya lain taytantéonpanon edellyttéamiin
toimiin.

Téata lakia sovelletaan kunnalle aiheutuvien
yhdyskuntarakentamisen

toteuttami skustannusten korvaamiseen
niiden asemakaavojen osalta, joita koskeva
kaavaehdotus on ollut 65 8n mukaisesti
julkisesti nahtavilla tdman lain voimaantulon
jalkeen seké taman lain voimaantulon jalkeen
tehtyihin maankayttésopimuksiin.
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