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Hallituksen esitys Eduskunnalle laiksi maankaytto- ja
rakennuslain muuttamisesta

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessa  ehdotetaan  muutettavaksi
maankaytto- ja rakennudakia. Tavoitteena on
luoda kunnille paremmat edellytykset yll&pi-
t&4 kohtuuhintai sen asuntotuotannon ja muun
rakentamisen turvaamiseks riittavaa tontti-
tarjontaa ilman, etté kaavojen toteuttamisesta
aiheutuvat kustannukset olisivat esteena.

Esityksessa ehdotetaan luotavaksi sellainen
jarjestelmd, jossa kaavasta merkittavaa hyo-
tya saavat maanomistajat osallistuvat osal-
taan kunnalle aiheutuviin asemakaavan to-
teuttamiskustannuksiin.  Ensisijaisesti  kus-
tannuksiin osallistumisesta sovittaisiin kun-
nan ja maanomistgien kesken tehtéavin
maankayttosopimuksin. Toissjaisesti kun-
nalle annettaisiin mahdollisuus peria yhdys-
kuntarakentamisesta aiheutuvat kustannukset
kunnallisena julkisoikeudellisena maksuna
niiltd maanomistgjilta, jotka saavat kaavasta
merkittavaa hyotya ja joiden kanssa kustan-
nusten korvaamisesta ei ole paasty sopimuk-
seen.

Maankayttosopimusten suhdetta kaavoi-

229306H

tusmenettelyyn ehdotetaan samalla nykyises-
tédn selvennettdvaks siten, etté kaavoituksen
ensisijaisuutta ja riippumattomuutta suhtees-
sa sopimusmenettelyyn korostetaan seké so-
pimusmenettelyn avoimuutta ja kaavoitus-
menettelyn osallisten mahdollisuuksia saada
tieto valmisteilla olevasta maank&yttosopi-
muksesta parannetaan. Lakiin ehdotetaan
otettavaksi sdannos, jonka mukaan kaavojen
sisdll6std e voida sitovasti sopia.

Voimassa olevaa niin sanottua katual ueen
ilmaisluovutusvelvollisuutta koskevaa séan-
nosté ehdotetaan tarkistettavaksi siten, etta
sellaisessa tapauksessa, jossa kunnalle kor-
vauksetta katualueeksi luovutettu aue liite-
tédn myohemmin kaavan muutoksella takai-
sin tonttiin, kunta e voisi alueen takaisin
luovuttaessaan peria sitd maksua, jos Kiin-
teistén omistussuhde ja padasiallinen kaytto-
tarkoitus ovat ennallaan.

Ehdotettu laki on tarkoitettu tulemaan voi-
maan 1 péivana helnékuuta 2003.
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YLEISPERUSTELUT

1. Johdanto

Maankaytto- ja rakennudlakiin (132/1999)
e sisdltynyt merkittdvid muutoksia kaavojen
toteuttamiseen liittyviin menettelyihin ja vas-
tuisiin. Eduskunta edellytti lain hyvaksymi-
sen yhteydessa (EV 248/1998 vp), ettad erdi-
den kaavojen toteuttamiseen liittyvien seik-
kojen (julkisen ja yksityisen tahon valinen
kustannusten jako kaavoituksessa, maankéayt-
tbsopimusten sisdlto ja katualueen luovutus)
tarkemman sdantelyn tarvetta selvitetéén ja
valmistellaan asiaa koskevat |akiehdotukset.

Ehdotukseen sisdltyvét sdannotkset asema-
kaavan toteuttamiseen liittyvan kunnan ja
yksityisten maanomistgjien vélisen kustan-
nusvastuun uudistamiseksi. Siihen sisaltyvét
my0s saannokset kaavoituksen ja maankayt-
t6sopimusmenettelyn suhteen sel ventémisek-
si sekd sopimuskaytantdon liittyvan avoi-
muuden lisaé8miseksi.

2. Nykytila

21, Lainsdadantt ja kaytanto

Oikeuskehitys

Rakennuslainsdadanndssd on katujen ja
yleisten aueiden rakentaminen sekd muu
kaavojen yhdyskuntatekninen toteuttaminen
vanhastaan ollut kunnan tehtdvanad. Lainséa
dannolla on jossain méérin pyritty tasaamaan
kaavoituksesta aiheutuvia velvoitteita ja hyo-
tyja madarddmalla maanomistgjan maksetta-
vaksi maksuja kunnalle esmerkiks katujen
rakentamisesta. Maksut eivét kuitenkaan ole
koskeneet kattavasti kaavojen toteuttamis-
toimenpiteita elka niistd aiheutuvia kustan-
nuksia Seuraavassa selostetaan |ainsdadan-
nossa eri aikoina sovellettujen maksujérjeste-
lyjen péapiirteet.

Vuoden 1931 asemakaavalain (145/1931)
mukaan kadun ja yleisten alueiden rakenta-
minen kuului kaupungin tehtaviin. Laki antoi
kaupungille mahdollisuuden perid tontin
omistgjalta kadun rakentamisesta aiheutuvat
kustannukset (ns. katukorvaus). Tontin omis-

tgan oli suoritettava kaupungille korvausta
maaréttyyn leveyteen tonttinsa kohdalla ole-
vasta katualueesta, jollei han ollut luovutta-
nut aluetta ilmaiseksi kaupungille. Lakia sé&
dettdessa katsottiin, etta yksityisen maata
kaavoitettaessa voisi erdissa tapauksissa kay-
da kohtuuttomaksi jéttéa katujen rakentami-
nen yksinddn kunnan kustannettavaks ja an-
taa tasta koituva etu tonttien omistgjille sa-
malla kun tontinomistagjat suuremmassa maa-
rin kuin muut kunnan jasenet hyotyvét jarjes-
telyistd& muun muassa maan arvonnousun
muodossa.

Tontin omistajan maksettavaksi e lain mu-
kaan voitu maardta suurempaa korvausta ka-
dun rakentamisesta kuin oli tontin arvonnou-
su. Korvaus tuli suhteuttaa tontin rakennus-
oikeuteen. Korvausvelvollisuus voi koskea
ainoastaan kunnan todellisia kadunrakenta-
miskustannuksia. Kustannukset voitiin peria
kokonaan tai osittain. Lakiin siséltyi luettelo
korvausta mééréttéessi huomioon otettavista
kadunrakentamistoimenpiteista. Korvausvel-
vollisuus ragitti tonttia, joten korvauksen
eréantymishetken tontinomistgja oli maksu-
velvollinen. Kadun rakentamiskustannukset
jaettiin kadun varrella olevien tonttien kes-
ken rakennusoikeuden, tontin katua vasten
olevan sivun pituuden tai muun perusteen
mukaan. Katukorvaus voitiin perig, kun tontti
oli rakennettu. Katukorvauksen perimisesta
pa&dtti kaupunginvaltuusto, jonka asiaa kos-
keva paatos oli alistettava sisdasiainministe-
rion vahvistettavaksi.

Vastaavasti voitiin asemakaavalain mukaan
tontinomistgja velvoittaa korvaamaan kau-
pungille myds viemédrin rakentamisesta ai-
heutuvat kustannukset. Korvauksia méarétté-
essd sovellettiin katukorvauksia koskevialain
sdannoksia.

Sittemmin my6s vuoden 1958 rakennudain
(370/1958) mukaan kadun, yleisten alueiden
ja viemdrien rakentaminen kuului kunnalle.
Kaupungilla oli lain mukaan oikeus saada
tontinomistgjadta korvaus kadun rakentami-
sesta tontin suuruuden ja tontin kerrosalan
perusteella. Myos yleisen viemérilaitoksen
rakentamisesta kaupungilla oli oikeus saada
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tontinomistgjalta korvausta samoilla perus-
teilla. Korvausta maaréttdessa otettiin lisdks
huomioon hyéty, joka kadusta tai vieméarista
tontille koitui. Hyodyn maara vastas tontin
tarvetta, jonka katu ja yleinen viemari tyy-
dyttivat.

Tontinomistgjan velvollisuus suorittaa ka-
tukorvausta syntyi, kun tontin kohdalla oleva
katu tai sen osa oli luovutettu asemakaavan
vahvistamisen jdlkeen yleiseen kayttoon ja
tontille oli rakennettu uudisrakennus asema-
kaavan vahvistamisen jélkeen tai tontti Sita
ennen oli rakennettu pédasiallisesti asema-
kaavan mukaisesti. Viemérin rakentamista
koskeva korvausvelvollisuus syntyi, kun
tonttia palveleva, enintédn 15 metrin paassa
siité oleva vieméri sdlittiin otettavaks kayt-
t6on jatontti oli rakennettu.

Saannokset yleisen viemarilaitoksen raken-
tami sesta ja kunnossapidosta siséltyivét ensin
rakennudlakiin. Vuodesta 1978 asiasta sé&
dettiin yleisistd vesi- ja viemérilaitoksista
annetussa laissa (982/1977). Viemarilaitok-
sen rakentamisesta ja kaytdsta aiheutuvien
kustannusten korvaamisesta saddettiin jate-
vesimaksusta annetussa laissa (610/1973).
Kiinteiston omistgja oli velvollinen maksa-
maan jatevesimaksua, joka sisdlg liittymis-
maksun ja kayttomaksun. Lakisadteisen jéte-
vesimaksun liséksi kiinteistbnomistgjilta pe-
rittiin sopimusperusteista vesimaksua. Vesi-
huoltoa koskeva lainsé&dantt uusittiin koko-
naan 1 pédivana maaliskuuta 2001 voimaan
tulleella vesihuoltolailla (119 /2001).

Rakennuslain  katukorvaussadnnokset Kku-
mottiin kunnalle suoritettavasta katumaksus-
ta annetun lain (670/1978), jajempana katu-
maksulaki, sadtdmisen yhteydessi. Katumak-
sulain mukaan asemakaava-alueella sijaitse-
van kiinteiston omistgjan tai omistgjan ver-
taisen hdtijan oli suoritettava kadun raken-
tamisesta ja kunnossapidosta kunnalle vuo-
tuista katumaksua. Soveltuvin osin perittiin
rakennuskaava-alueilla rakennuskaava
tiemaksua. Maksu mééréttiin kiinteiston ar-
von perusteella. Kiinteiston arvona pidettiin
sille viimeks toimitetussa varallisuusvero-
tuksessa maaréttya arvoa. Kiinteistot jaettiin
kiinteiston kohdalla olevan, sen kayttoa pal-
velemaan tarkoitetun kadun laadun perusteel -
la kolmeen maksuluokkaan. Kunnanhallitus
vahvisti kadun rakentamisesta ja kunnossapi-

dosta kunnalle aiheutuneet kustannukset seka
maérési ja pani katumaksun maksuun. Kiin-
teistbn omistgjan tai haltijan vaihtuessa vas-
tas myods uusi omistgja tai haltija maksamat-
tajatetysta katumaksusta.

Katumaksulaki kumottiin 1 péivastad elo-
kuuta 1992 kiinteistoverolain (654/1992) sé&-
tamisen yhteydessa. Katumaksu korvattiin
kiintei stéverolla muun muassa sen vuoksi, et-
ta katumaksulla voitiin kattaa vain pieni osa
katukustannuksista ja etta silla e onnistuttu
jakamaan kunnan kadunpitokustannusten ra-
hoitusta riittavan hyvaksyttavalla tavalla
Kiinteistoverolla korvattiin myos kiinteisto-
jen harkintaverotus, asuntotulon verotus ja
manttaalimaksu. Erééna kiinteistéveron taus-
tanékdkohtana oli sitd koskevan hallituksen
esityksen (HE 50/1992 vp) mukaan, etta kiin-
teistdjen omistajat hyotyvat merkittavasti yh-
dyskuntarakenteeseen ja julkisiin paveluihin
tehdyistéa investoinneista. Nama voivat seka
lisdta kiinteistbista saatavaa juoksevaa hyo-
tya ettéd nostaa merkittavastikin kiinteistojen
arvoa. Kiinteistdjen verotukseen vaikuttavar
na tekijana on sen vuoksi otettu huomioon
etu- eli hydtymisperiaate, jonka mukaan on
perusteltua, ettd kiinteistdjen omistajat osal-
listuvat kyseisten julkisten menojen rahoit-
tamiseen.

Kiinteistoverolakia sdadettdessa katsottiin,
etta puhtaasti  etuperiaatteeseen perustuva
maksu on toimiva ratkaisu silloin, kun rasi-
tusten jako maksuvelvollisten kesken on kéy-
téanndssa mahdollista toteuttaa saatujen pal-
velujen suhteessa. Kadunpidosta syntyvien
etujen jakaantumisen Kkiinteisténomistajien
kesken katsottiin kuitenkin olevan vaikeasti
maaritettavissa. Katumaksujarjestel méssa
sovellettujen perusteiden, kuten jyrkan jaon
kaava-alueen ja muun aueen vailla sekéd
kiinteistGjen jaon maksuluokkiin, e kaikissa
tapauksissa katsottu johtavan rasituksen ja
kaantumi seen etuperiaatteen mukai sesti.

Kadunpitomenojen kustantamista e katsot-
tu kdyténndssa voitavan toteuttaa pelkéastéén
etuperiaatteen perusteella. Toisaalta e ollut
epailysta diitd, ettd kadunpitomenot hyodyt-
tavat kiinteistbnomistgiia. Muiden kiinteis-
tonomistgjia hyodyttavien, kohdentumisel-
taan vaikeasti arvioitavien julkisten palvelu-
jen tavoin kadunpidon katsottiin voitavan
erillismaksun sijasta ottaa huomioon yleista
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kiintel stoveroa mitoitettaessa.

Nykyisin kunnilla on mahdollisuus korote-
tun kiinteistoveron avulla edistaa rakentamat-
tomien ja vgaasti rakennettujen tonttien ra-
kentamista. Kiinteistoveroa selostetaan ja-
jempana.

Paédkaupunkiseudun rakennusmaamaksusta
annettu laki (1061/1988) tuli voimaan 15
paivana joulukuuta 1988. Sen nojalla oli
padkaupunkiseudun kaupungeissa (Helsinki,
Espoo, Kauniainen ja Vantaa) perittava vuo-
tuista rakennusmaamaksua kaavoitetusta ja
kunnallistekniikan piirissé olevasta asuntora-
kennusmaasta, jonka rakennusoikeudesta ei
ollut kaytetty vahintdan puolta. Maksun tar-
koituksena oli edistéad asuinkerrostalojen ja
rivitalojen rakentamiseen osoitetun tontti-
maan rakentamista. Maksuja ei siten peritty
kaavojen toteuttamiskustannusten kattami-
seksi. Maksuja maaréttiin ja perittiin vain
vuodelta 1989. Taouddlisen taantuman
vuoksi rakennusmaamaksun perimisesta luo-
vuttiin ensin vuosilta 1990 ja 1991 ja koko-
naan vuonna 1992.

Nykytila

Maankaytto- ja rakennudain saannokset
asemakaavan toteuttamisesta vastaavat péa-
piirteiltéén aikaisemmin voimassa olleita ra-
kennuslain séénnoksid. Paasdantoisesti ase-
makaavan toteuttaminen katujen ja muiden
yleisten alueiden osalta kuuluu edelleen kun-
nale. Yksityiseen rakennustoimintaan 0soi-
tettujen rakennuskortteleiden toteuttaminen
on maanomistagjan tai -haltijan tehtavana, ku-
ten aikaisemmin. Tontin omistgjalla on oike-
us rakentaa tontti kaavan osoittamallatavalla.
Suoranaista velvollisuutta kaavan toteuttami-
seen hénelld ei maankéytté- ja rakennudain
nojala ole. Kunta voi kuitenkin tietyin edel-
lytyksin antaa rakentamattoman tontin omis-
tgjalle rakentamiskehotuksen (97 8). Raken-
tamisen laiminlyonti rakentamiskehotuksen
jalkeen antaa kunnalle mahdollisuuden lunas-
taa rakentamaton tontti. Sopimukseen perus-
tuva velvoite rakentamiseen voidaan luoda
maankayttdsopimuksella tai tontin luovutus-
sopimuksella kunnan ollessa tontin [uovutta-
jana.

Maankaytto- ja rakennudain mukaan ka-
dunpidon jéarjestdminen kuuluu pa&santoi-

sesti kunnalle (84 8). Se kasittda kadun suun-
nittelemisen, rakentamisen ja sen kunnossa-
ja puhtaanapidon sekd muut toimenpiteet,
jotka ovat tarpeen katualueen ja sen ylépuo-
listen ja aapuolisten johtojen, latteiden ja
rakenteiden yhteen sovittamiseksi. Kadunpi-
tovelvollisuus alkaa, kun asemakaavan mu-
kaisen toteutuneen maankayton liikennetarve
sitd eddlyttéd eikd kadun rakentamisesta
kunnalle aiheutuvia kustannuksia ole pidetta
va kohtuuttomina kadun rakentamisella tyy-
dytettavaan liikennetarpeeseen verrattuna.
Kunta voi antaa sille kuuluvan kadunpidon
kokonaan tai osittain muiden tehtévaksi.
Kiinteistdille kuuluvista kadunpitoon liitty-
vistd velvollisuuksista séédetddn kadun ja
erdiden yleisten alueiden kunnossa- ja puh-
taanapi dosta annetussa lai ssa (669/1978).

Kunnan toteutettavaksi kuuluva kunnan
tarpeisiin tarkoitettu muu yleinen alue kuin
katualue, esimerkiks asemakaavassa puis-
toksi osoitettu alue on toteutettava, kun ase-
makaavan mukainen maankéayttd edellyttéa
toteuttamista, jollel toteuttamisen lykkaami-
nen ole kunnan taloudelliset edellytykset
huomioon ottaen perusteltua.

Asemakaava antaa kunnalle oikeuden saa-
da haltuunsa ja kayttdon asemakaavan mu-
kaisen katualueen seké lunastaa muun muas-
sa yleisen alueen ja kunnan tarpeisiin osoite-
tun yleisen rakennuksen tontin kaavan perus-
tedla ilman erityistd lunastudupaa. Ensim-
méisen asemakaavan mukaiseen katualuee-
seen liittyy ns. ilmaisluovutusvelvollisuus ja
katualueen korvaus (ns. kateuskorvaus). Ka-
tualueen ilmaisluovutusvelvollisuus tarkoit-
taa, ettd omistukseensa dirtyvasta katualu-
eesta kunta on velvollinen suorittamaan
maanomistgjalle korvausta vain siltd osin
kuin luovutettavan alueen pinta-ala ylittéa 20
prosenttia hdnen kysymyksessa olevalla ase-
makaava-alueella omistamastaan maasta tai
on suurempi sité rakennusoikeuden maaréa,
jonka saa rakentaa héanelle jdavélle maalle
talla asemakaava-alueella. Korvausvelvolli-
suuden madrittelyssi e oteta huomioon ase-
makaavassa maa- ja metsatalousalueeksi tai
vesialueeks osoitettua aluetta. Jollel maan-
omistaja joudu korvauksetta luovuttamaan
katualuetta edella olevaa maaraa tai joutuu
luovuttamaan aluetta huomattavasti sitd véa
hemman, kunta voi maardtd maanomistgjan
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maksettavaks kohtuullisen katualueen kor-
vauksen. Yleiskaavaan e liity vastaavaa to-
teuttami g arjestel maa.

Maankaytto- ja rakennuslaki tarjoaa mah-
dollisuuden jonkin verran aikaisempaa jous-
tavampaan vastuunjakoon asemakaavan to-
teutuksessa kunnan ja yksityisen vélilla
Asemakaavassa voidaan erdissi tapauksissa
siirtda yleisten aueiden toteuttamisvastuu
kunnalta maanomistgjalle. Jos asemakaava
laaditaan padasiallisesti yksityisen edun
vuoksi loma- tai matkailuhanketta taikka
muuta vastaavaa hanketta varten, voidaan
kaavaan ottaa maardys, jolla kaavan toteut-
tamisvastuu kadun ja muun yleisen alueen
osalta kokonaan tai osittain siirretédn maan-
omistgjalle tai -haltijalle. Jollei maanomistaja
ta -haltija huolehdi méaérayksen edellytta-
mall& tavalla kaavan toteuttamisesta, kunnal-
la on toissijainen kaavan toteuttamisvastuu.
Kunnalla on taléin oikeus peria kustannuk-
set laminlydjdlta (91 8 1 mom.).

Muun yleisen alueen kuin kadun osalta to-
teuttamisvastuu voidaan asemakaavaan otet-
tavalla maaraykselta sirtaa erdissi muissakin
kuin edella tarkoitetuissa tapauksissa maan-
omistgjille tai -haltijoille yhteisesti, milloin
aue on tarkoitettu palvelemaan pelkastéan
kaava-alueen sisdista tarvetta, esimerkiks
korttelin sisélla oleva puisto, jota kdytetdan
padasiallisesti ympéaroivien tonttien tarpei-
siin.  Asemakaavassa Vvoidaan erityisesta
syysté osoittaa yhteiskayttdalue myds muuta
kaava-alueen sisdista yhteista tarvetta varten
(91 8 2 mom.).

Kunta voi maankaytto- ja rakennudain 15
luvun s&&nndsten mukaan lisdksi nimeta eri-
tyisia kehittdmisalueita, joilla kunnan ja
maanomistgjien yhteistoiminta seka jousta-
vammat toteuttamistavat korostuvat. Kunta
voi madrégjaksi, enintddn 10 vuodeksi, nime-
td yhden tai useamman rajatun alueen kun-
nasta kehittdmisalueeksi. Kehittéamisalueeks
voidaan nimeta rakennettu alue, jonka uudis-
tamista, suojelemista, elinympériston paran-
tamista, kayttotarkoituksen muuttamista tai
muuta yleista tarvetta koskevien tavoitteiden
saavuttamiseksi erityiset kehittamis- tai to-
teuttamistoimenpiteet ovat tarpeen. Kehitté
misalueeksi voidaan nimeta myos rakentama-
ton alue, milloin sen rakentaminen on asun-
to- tai elinkeinopoliittisista syista tarpeen ja

sen toteuttaminen maanomistuksen pirstou-
tuneisuudesta tai muusta vastaavasta syysta
edellyttéd erityisia kehittdmis- tai toteutta
mistoimenpiteitd (110 8). Kehittdmisalueilla
voidaan paattéa sovellettavaks erityigarjes-
telyja& Muun muassa aueen toteuttamisvas-
tuu voidaan kadunpidon ja muiden yleisten
alueiden osalta osoittaa alueen kehittémista
varten muodostetun yhteison tehtavaksi. Sa-
moin kunnalla on oikeus peri& maanomista
jalta hydtyyn suhteutettu kohtuullinen kehit-
tamismaksu, jos alueen kehittamistoimenpi-
teistd koituu maanomistajale erityista hyo-
tya, joka on epasuhteessa hanen suorittamiin-
sa kustannuksiin (112 8).
Kiinteistbnmuodostamislain ~ (554/1995)
mukaan voidaan alueella, jolle asemakaava
on hyvéaksytty ensi kerran, suorittaa raken-
nusmaan jarjestely, jos silla on mahdollista
edistéd asemakaavassa eri kayttdon osoitettu-
jen alueiden kiinteistdiksi muodostamista tai
tasata rakennusoikeuden ilmeisen epétasaista
jakautumista alueella. Jérjestely saadaan suo-
rittaa vain, jos kaavaan on otettu sen suorit-
tamisesta kaavamaéarays. Rakennusmaan jar-
jestel yssa erotetaan maankayttd- ja rakennus-
laissa tarkoitetut yleiset alueet padaltapdin
kunnalle silta osin kuin ne eivét ole ennes-
tédn kunnan omistuksessa. Y hdyskuntaraken-
tami sesta kunnalle aiheutuvia kustannuksia ei
jarjestelyn yhteydessd voida siirtéd maan-
omistajien vastattavaksi. Menettelyn kayttd
tuli mahdolliseksi lain voimaan tultua 1 péi-
vana tammikuuta 1997. Téh&n mennessa me-
nettelya el ole kéytéannissa sovellettu.
Veshuollon toteuttamisvastuuta koskevat
sadnnokset perustuivat aikaisemmin edella
mainittuun lakiin yleisista vesi- ja viemérilai-
toksista. Sen perusteella vesihuollon raken-
tamisesta ja kunnossapidosta aiheutuvat kus-
tannukset voitiin kattaa uusilta kayttgjilta pe-
rittavillaliittymismaksuillaja koko verkoston
kayttgjilta perittavilla kayttomaksuilla. Uusi
vesihuoltolaki ei sanottavasti muuttanut kus-
tannusten jakautumista. Veshuollon sopi-
mus- ja maksujarjestelmd muuttuivat siten,
ettd ne maardytyvat pelkastdan yksityisoi-
keudellisin perustein. Aikaisemmin kunnal-
listen viemarilaitosten jétevesimaksut olivat
julkisoikeuddlisia, mutta kaikki talousvedes-
ta perittavat maksut yksityisoikeudellisia.
My0Os viemérdinnin kustannukset katetaan
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nyt liittymismaksuilla, kayttdmaksuilla ja pe-
rusmaksuilla. Liittymismaksu ja perusmaksu
voivat olla erisuuruisia eri alueilla, jos tdma
on tarpeen kustannusten oikean kohdentami-
sen tal aiheuttamisperiaatteen vuoksi. Kayt-
tomaksu peritédn edelleen kaytetyn veden
maarén perusteella. Maksujen tulee olla kus-
tannusvastaavia. Niihin saa sisdltyd enintén
kohtuullinen tuotto pédomalle.

Muiden kunnallisteknisten verkostojen, ku-
ten sdhko-, kaukolampo- ja televerkkojen
osdlta kunnalla e ole lakiin perustuvaa to-
teuttamisvelvollisuutta. N&iden rakentami-
sesta ja kunnossapidosta aiheutuvat kustan-
nukset katetaan verkoston kayttgien maksa-
millaliittymis- ja k&yttdmaksuilla.

Maankéaytto- ja rakennusaki, kuten raken-
nuslakikin aikaisemmin, antaa kunnale ver-
raten lagjat mahdollisuudet hankkia maa-
alueita omistukseensa ennen kaavoitusta. La-
kiin sisdltyy useita lunastusperusteita, joiden
nojala ympéaristoministerio voi myontada
kunnalle luvan asumista ja muuta yhdyskun-
tarakentamista varten tarvittavan maan lunas-
tamiseen. Kiintedn omaisuuden ja erityisten
oikeuksien lunastuksesta annetun lain
(603/1977), jdjempéana lunastuslaki, mukaan
e lunastuskorvausta madréttéessa oteta huo-
mioon kaavan laatimis- tai muuttami spaatok-
sen jalkeen tapahtunutta maan arvonnousua.
Luovuttagjan eduksi luetaan se osa kiinteiston
arvonnoususta, joka vastaa yleisen hintatason
kohoamista tai joka on muutoin aiheutunut
muista syista kuin siité kaavoituksesta, jonka
toteuttamista varten lunastaminen toimeen-
pannaan.

Myos etuostolain (608/1977) nojala kunta
voi hankkia maata yhdyskuntarakentamista
varten. Etuosto-oikeudella tarkoitetaan kun-
nan oikeutta tulla ostgjan sijaan kiinteiston
kaupassa.

Vakka kuntien maanhankinta perustuu
useimmiten vapaaehtoisiin  kauppoihin tai
vaihtoihin eikd siten yleensid lunastus- tai
etuostomenettelyyn, naiden k&yttdmahdolli-
suuden olemassaolo tukee kuntien maanhan-
kintaa. Aktiivinen maapolitiikka ja siita seu-
raava kunnan maanomistus ovat omiaan
luomaan hyvét edellytykset kunnan jarjes-
telmalliselle kaavoitukselle ja kaavojen to-
teuttamiselle. Ta8llGin kunta rakentaa tai ra-
kennuttaa kadut, puistot ja yleiset alueet seka

yleensd myds vesihuollon. Luovuttaessaan
tontit rakennettavaks joko vuokra- tai omis-
tusoikeudella kunta voi sitten, mikali mark-
kinahinnat sen mahdollistavat, sisdlyttéa
tonttien luovutushintaan raakamaan, kaavoi-
tuksen, kiinteistdjen muodostamisen, kunnal-
listekniikan suunnittelun ja rakentamisen
kustannukset. Kunta saa t&8ll6in ndma kustan-
nukset katetuksi kohtuullisessa gjassa tontti-
en luovutuksen yhteydessa.

Kaavoitus ja rakentaminen ovat 1980-
luvulta eteenpdin suuntautuneet yha enem-
méan olemassa olevien jo kaavoitettujen yh-
dyskuntien tiivistamiseen ja tdydennysraken-
tamiseen, jolloin maan hankkiminen kunnan
omistukseen e ehka ole tarkoituksenmukais-
ta ta mahdollistakaan. Kaavoitusta on siten
suunnattava yha enemman yksityiselle maal-
le, mika tekee kysymyksen kaavan edellyt-
tamien Kkustannusten jakamisesta erityisen
tarkedksi.

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

Kunnilla el erityisesti voimakkaan kaupun-
gistumisen aikoina yleisesti ole ollut riittéavia
resurssgja liséd ja uudisrakentamisen edellyt-
téman kaupunkirakenteen toteuttamiseen, ei-
ka toteutusta usein ole kyetty turvaamaan
myo6skadn aktiiviseen maanhankintaan perus-
tuvan maanomistuksen kautta.

Rakentamismahdollisuuksien  luomiseksi
onkin p&&osin 1960-luvulta l&htien turvau-
duttu lagjati kuntien ja yksityisten maan-
omistajien valilla tehtaviin erilaisiin aluera-
kentamis- tai maankayttdsopimuksiin perus-
tuviin ratkaisuihin.

Ensmmaéisind aluerakentamiskohteina on
mainittu osuuskuntamuotoisena yrityksena
1920-luvulla rakennettu Kapylén puutarha
kaupunki Helsingissd, samoin Helsingin
Olympiakyla 1930-luvun lopulla. Vuoteen
1967 saskka rakennuskaavan laatiminen
maalai skuntiin kuului 18aninhallitukselle, jol-
loin esityksen kaavan laatimisesta ja itse
kaavastakin saattoi tehda niin kunta kuin
maanomistgjakin. Esimerkkind maanomista-
jien kaavoituksesta on ollut 1950- ja 1960-
luvuilla rakennettu Tapiola, jota on myo-
hemmin kaytetty perusteluna korostettaessa
maanomistajajohtoisen kaavoituksen etuja.
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Tuolloin maanomistgja laati kaavan ja kunta
toimi kaava-asiassa vain lausunnonantajana.

Sopimusmenettely  vakiintui  1960-luvun
jalkipuoliskolla, jolloin tehtiin lagjoja aluera
kentamissopimuksia erityisesti rakennusliik-
keiden omistamien maiden kaavoituksesta ja
toteuttamisesta. Huomattava osa Eteléa
Suomen nopeasti kasvaneiden kuntien 1970-
ja 1980-luvuilla rakennetuista asunnoista on
rakennettu aluerakentamisena. Sopimuksilla
saatettiin tuolloin siirtdd kokonaisten kau-
punginosien rakentaminen k&ytanndssa yksi-
tyisen sopimuskumppanin  hoidettavaksi.
Né&in kyettiin nopeasti rakentamaan v ttaméa
tonta uutta asuntokantaa huolimatta kuntien
hallinnollisten ja taloudellisten resurssien
puutteesta. Yleisesti katsotaankin, etteivét
kasvukunnat olisi selvinneet uuden rakennus-
toiminnan aiheuttamista taloudellisista vel-
voitteistaan ilman al uerakentami ssopi muksia.

Sopimustoimintaa on 1980-luvulta eteen-
pain jatkettu edelleen lagalti, joskin sen
luonne on sittemmin paljon muuttunut. Laa-
joista auerakentamissopimuksista on kéay-
ténnossa luovuttu. Sopimusmenettelyn avulla
on kuitenkin edelleen voitu tapauskohtai sesti
joustavasti ja osapuolia tyydyttavalla tavalla
jakaa laissa edellytettyd oikeudenmukai-
semmalla tavalla kaavan toteuttamisesta ai-
heutuvat kustannukset. Tutkittaessa viiden
kasvukeskuksen alueella sijaitsevien kuntien
vuosina 1995—1998 solmimia maankaytto-
sopimuksia todettiin, ettd tutkimuksen koh-
teina olleista 31 kunnasta 28:ssa oli sopimuk-
sia tehty, mutta sopimuskohteiden koko on
jatkuvasti pienentynyt. Aluerakentamissopi-
musten tapaisia lagjoja sopimuksia tutkimus-
aikana e ollut tehty (Jyrki Hautamaki: V uo-
sina 1995—1998 kasvukeskuksissa solmitut
maankayttosopimukset. Suomen Kuntaliitto
1999).

Ennen maankayttdé- ja rakennudlain 11
8:8dn Kkirjattua sddnndsta maankayttosopi-
muksia e ole lainséédanntssa mainittu lain-
kaan. Noudatettu sopimusmenettely on siten
perustunut yksinomaan yleiseen sopimusoi-
keuteen ja muotoutuneeseen kaytantoon.

Maankaytto- ja rakennudlain 11 8:n séan-
noksella on sdkeytetty maankayttdsopimus-
ten suhdetta kaavoitukseen toteamalla, ettei-
vét kunnan tekemét kaavoitukseen ja kaavo-
jen toteuttamiseen liittyvét sopimukset syr-

jayta kaavoitukselle laissa asetettuja tavoit-
teita ja gsdltbvaatimuksia. Maankdyttton
liittyvan julkisuuden ja asukkaiden vaiku-
tusmahdollisuuksien turvaamiseksi laissa on
séadetty, ettd maankayttosopimuksista on
tiedotettava kaavoituskatsauksessa ja kaavan
laatimisen yhteydessa MaankayttGsopimus-
ten sisdll6sté el voimassa olevassa laissakaan
séadetd mitaan.

Kunnat rahoittavat katujen ja muiden yleis-
ten alueiden toteuttamisesta aiheutuvat kus-
tannukset pddosin yleisdla kunnallisverolla.
Kiinteistoverolain nojalla perittdva kiintels-
tbvero muodostaa pienen osan kunnan vero-
tuloista (vuonna 2001 vain 4,7 %). Kiinteis-
tbverona maksetaan vuosittain kiintelstove-
roprosentin mukainen osuus kiinteiston ar-
vosta. Kunnanvaltuusto méérda kunnan kiin-
teistbveroprosentin - suuruuden  vuosittain.
Yleinen kiinteistéveroprosentti on lain mu-
kaan vahintdén 0,50 ja enintédén 1,00 %. Va
kituisen asunnon veroprosentti on vahintdan
0,22 ja enintédn 0,50 %. Rakentamattoman
rakennuspaikan veroprosentiksi asemakaava-
aluedla voidaan maardta vahintdan 1,00 ja
enintdan 3,00 %.

Kiinteistoveron tuotto oli vuonna 2000
3,380 miljardia markkaa. Kuntien tien- ja ka-
dunpidon toi mintamenot (a0. toiminnan kayt-
tétalouden menot ilman korkoja, poistoja ja
vuonna 2,159 miljardia markkaa ja inves-
toinnit 1,883 miljardia markkaa. Puistojen ja
muiden yleisten alueiden toimintamenot oli-
val vastaavasti 0,783 miljardia markkaa ja
investoinnit 0,300 miljardia markkaa. Lisaksi
kunnille aiheutuu huomattavia kustannuksia
muun muassa palvelujen jarjestamisen edel-
lyttdmasta rakentamisesta ja tonttien hankin-
nasta.

2.2. Kaavan toteuttamisvastuun jakau-
tuminen ja sopimusmenettely eréissa
Euroopan maissa

Yleista

Maapaliittisena perusérjestelmana useim-
missa Euroopan maissa on menettely, jossa
julkisyhteisd hankkii kehittdmisen kohteeksi
tulevan maan omistukseensa jo ennen maan-
kdytdbn muutossuunnitelmien laatimista. Tal-
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16in yleensa tehostuvan maankayton aiheut-
tamat kunnallistekniikan ja palvelujen raken-
tamisen edellyttdmét kustannukset saadaan
katetuksi siina vaiheessa, kun maa myydaan
tai vuokrataan rakennettavaksi.

Samalla on lainsdadannollisesti jérjestelty
maankayton sééntelysta koituvien hyoétyjen ja
kustannusten jakoa julkisyhteisbn ja maan-
omistgjien kesken silloin, kun kaavoituksen
kohteena on yksityinen maa. N&in on pyritty
turvaamaan kuntien mahdollisuudet saada
myds yksityiset maanomistgjat osallistumaan
yleensa kunnan toteutettavaksi tulevien kun-
nallistekniikan ja palveluiden kustannuksiin,
kun yksityisesti omistetun maan rakentamis-
mahdollisuudet ja siten arvo paranee. Taa on
pidetty tarkedna myos siksi, ettd se mahdol-
listaa rakentamismahdol lisuuksien kehittami-
sen myos yksityisessd omistuksessa olevalla
maalla ja liséd samalla rakennusmaan tarjon-
taa.

Yleisesti sovelletaan vero- tai maksumenet-
telyn rinnalla tai niille vaihtoehtoisesti myos
menettelyd, jossa sopimusteitse turvataan
suunnitelmien toteuttamisen julkisyhteistlle
aiheuttamien kunnallistekniikka- ja pavelu-
rakentamisen kustannusten kattaminen.

Perusteena korvausten, maksujen tai vero-
jen perimiselle samoin kuin sopimusmenette-
lyllekin pidetédn yksityisille maanomistgille
kunnan toimien tuloksena koituvaa maan ar-
vonnousua. Se, mika osa arvonnoususta pyri-
tédn ohjaamaan alueen kehittdmisen kustan-
nusten kattamiseen samoin kuin korvauksilla
katettavien kustannusten laatu ja lagjuus,
vaihtelevat eri maissa.

Eri maiden jarjestedlmét eivét ole yksiselit-
teisesti vertailukelpoisia, koska taustalla ole-
vat suunnittelujarjestelmét ja julkisen sekto-
rin rooli poikkeavat eri maissa toisistaan.
Siks myo6s lainsdadanndlliset ratkaisumallit
samoin kuin sopimuskaytannon lagjuus vaih-
televat.

Seuraavassa tarkastellaan jarjestelmien
pa&dpiirteita muutamassa hallinnollisiita ja oi-
keudellisita piirteiltéan |&hinnd vertailu-
kel poi sessa Euroopan maassa.

Ruots

Ruotsissa kaavoitus- ja rakennuslain (PBL)
6 luku sisiltéa yksityiskohtaiset séannokset

kaavan toteuttamisesta. Detaljikaavaehdotus-
ta laadittaessa on esitettéva toimenpiteet, jot-
ka tarvitaan kaavan toteuttamiseksi. S&an-
nokset sisdltavat mm. madrayksia maan il-
mai sluovutusvel vollisuudesta kunnalle sellai-
siin yleisiin tarpeisiin, joiden rakentamisesta
kunta on vastuussa, samoin yleisia rakennuk-
sia varten. Samoin ilmaisluovutusvelvolli-
suus voi tulla kysymykseen sellaisiin yleisiin
tarpeisiin kéytettavaksi, joiden toteuttamises-
ta muu kuin kunta on vastuussa, jolloin luo-
vutuksensagjana on ao. palveluista vastuussa
oleva. Madrayksia voi antaa laéninhallitus
kunnan pyynnostd. Maérdysten on oltava
kohtuullisia, jolloin huomioon otetaan kaa-
vasta maanomistgjale odotettavissa oleva
hyoty sek& muut olosuhteet. Samoin maan-
omistaja voidaan velvoittaa kustantamaan ka-
tujen rakentaminen seka vesihuolto ja vieméa-
rit. Ma&araykset elvat saa johtaa maanomista-
jien kesken epéoikeudenmukaiseen lopputu-
lokseen.

Ké&ytdnntssd ilmaisluovutusta koskevia
sddnndksid on kuitenkin sovellettu varsin
harvoin ja niitd on pidetty vaikeasti sovellet-
tavina. Sen sjaan kaavojen toteuttamiseks
tehddan vakiintuneesti sopimuksia kunnan ja
yksityisten maanomistajien vaillg, ja toteut-
tamista koskevan sd8nnoston katsotaan |uo-
van tarkedn oikeudellisen perustan lagjalti
kaytossa oleville sopimusjarjesteyille.

Yleisena lahtokohtana on se, ettd kunta
vastaa katujen ja yleisten alueiden samoin
kuin kunnallisteknisten verkostojen rakenta-
misesta ja yll8pidosta ja sillé on oikeus peria
maanomistgjilta rakentamisesta ja peruskor-
jauksesta aiheutuvat kustannukset. Ylapito-
kustannukset sen djaan katetaan yleensi
yleisisté verovaroista. Lain perusteella kun-
nala el ole mahdollisuutta peria julkisen ra-
kentamisen, paétieverkon tai julkisen liiken-
teen kustannuksia maanomistgjilta, mutta
kaavoitussopi muskaytanndssi maanomistajat
tannuksia.

Maankayttosopimuksista e ole lainsdadan-
nossd madrayksid, mutta sopimuksia kéyte-
tédn yleisesti kaavoitettaessa yksityistéd maa-
ta. Tall6in yksityinen sopijaosapuoli voidaan
saada vastaamaan kaavan toteuttamiskustan-
nuksista suuremmaltakin osin kuin maksuina
voitaisiin perid, mikali se on kohtuullista ot-
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taen huomioon télle maanomistgjalle alueen
toteuttami sesta koituva hyéty.

Detaljikaavoissa yleisia adueita ja osin
my6s korttelialueita voidaan yhteigarjestely-
lain (AnlaggningsL) mukaan perustaa alueen
yhteiskayttoalueiksi erilaisiin tarkoituksiin,
kuten kaduiksi, leikkialueiksi, pysakointialu-
eiks jne. Taloin kunta el vastaa ndiden toi-
mintojen jarjestamisestd eikd myoskdan tule
alueiden haltijaksi, vaan ne jéavat yksityisten
vastuulle ja omistukseen. Tal6in kustannuk-
set jaetaan periaatteessa maanomistajien kes-
ken suhteessa néille koituvaan hyotyyn.

Detaljikaavaa voidaan toteuttaa my6s so-
veltaen lakia yhteistoimintatoteuttamisesta
(ESL 1987:11).

Kaavojen  toteuttamiskustannusten  ja
-vastuun uudelleenjarjestamiseksi ja lainséa-
danndssa ilmenneiden puutteiden ja ongel mi-
en korjaamiseksi on vuonna 1996 laadittu
muutosesitys, jota e kuitenkaan ole viety
eteenpéin (Oversyn av PBL och valagen.
Slutbetdnkande av Plan- och byggutredning-
en. SOU 1996:168).

Norja

Norjassa kunta voi kaavoitus- ja rakennus-
lan (PLBL) nojdla yksityisomistuksessa
olevaa maata kaavoittaessaan itse rakentaa
kadut ja viemérit ja peria aiheutuneet kustan-
nukset maanomistgjata. Vaihtoehtoisesti
kunta voi kaavan laadittuaan edellyttds, etta
maanomistgjat itse rakentavat kadut ja vie-
mérit ennen rakennusluvan myontamista.
Koska kunnallistekniikan korvaamista kos-
kevaa séannostoa on pidetty vaikeaselkoisena
ja menettelyllisesti hankalana, yleiseksi on
k&ytanndssa muodostunut sopimusmenettely,
jossa kunta ja maanomistaja sopivat kaavan
toteuttamisesta ja kustannusten kattamisesta.
Paitsi kustannuksista sopimuksissa on voitu
asettaa lagjasti ehtoja esimerkiksi asuntotuo-
tannon laadusta, toteutusaikataulusta, palve-
lurakentamisesta jne. Rakennudainséadanto
e sisdlda nimenomaisia sddnnoksia sopi-
musmenettel ysta.

Alankomaat

Alankomaissa kunta vastaa kaava-alueen
vesi- ja viemariverkon, sahkoverkoston, ka-

tujen, pysakointialueiden ja viheralueiden ra-
kentami sesta sek& maapohjan rakentamiskel -
poiseks tekemisesta. Perinteisesti aktiivista
maapolitiikkaa noudattaessaan kunta on
hankkinut maan omistukseensa ennen kaa-
voitusta, jolloin se on voinut kaavoituksen
jdlkeen maata luovuttaessaan kattaa synty-
neet kustannuksensa myyntihintaan. Sen si-
jaan yksityistd maata kaavoitettaessa on
mahdollista joko tehda sisdlloltéan tarkasti
laissa saannelty maankayttésopimus omista
jien kanssa tai turvautua lakisadteiseen
maanparantami smaksuun.

Maanparantami smaksua voidaan peria kiin-
teistdlta, joka hyotyy kunnan rakentamasta
infrastruktuurista. Maksu on puhtaasti kus-
tannusperusteinen. Laissa maaritelldan mak-
sulla katettavat kustannukset, joihin luetaan
mm. maan rakennuskelpoiseksi tekemisesta,
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 aluedlta on tehtdva etukéteen, samoin se,
missa maadrin kustannukset peritédn ja miten
ne jaetaan suhteessa kiinteistGille parannuk-
sesta koituvaan hyotyyn. Maksua ei peritd,
mikali maanomistgja on osallistunut kustan-
nuksiin maankayttésopimuksen perustedlla.
M aksujarjestelma toimiikin eréénlaisena " pe-
ralautana’ sopimusmenettelyyn haluttomien
maanomistgjien varata, ja arviolta 90 %:ssa
tapauksista sovelletaan sopimusmenettelya.

My®0s sopimusmenettelylle on asetettu kus-
tannusperusteiset ragjat, ja sopimukseen pe-
rustuvan korvauksen tulee olla suhteessa
maanomistgjalle parannustoimenpiteista koi-
tuvaan hyotyyn.

Pyrittdessa enenevassi madrin myos yksi-
tyisen maan kaavoittamiseen kunnan mah-
dollisuus peria kattavasti maanomistgjilta
kunnalle koituvia kustannuksia on muodos-
tunut aiempaa térkedmmaksi. Taman vuoksi
on valmisteltu séénnostod, jonka nojalla pys-
tyttéisiin paremmin ja aktiivisen maapolitii-
kan kanssa vertailukelpoisesti periméan kaa-
voj en toteuttami skustannukset myds yksityis-
td maata kaavoitettaessa. Suunniteltu jarjes-
telma perustuu lupgdrjestelmaan, jossa
maanomistgjan tulee asemakaavoitetulla alu-
eella rakennusluvan saadakseen saada ensin
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ns. kehittamislupa. Tassd luvassa asetettaisiin
ehdot paits kunnallistekniikan ja alueen ra-
kentamisen aiheuttamien kustannusten katta-
vasta korvauksesta myés rakentamisen laa-
dusta, asuntotuotannon rakenteesta yms.

Saksa

Saksassa rakentamista ja kaavoitusta ohja-
taan koko liittovaltiota koskevalla rakennus-
lailla (Baugesetzbuch) ja osavaltioiden seka
erdiden kaupunkien aluesuunnittelua ohjaa-
valla lalla (Raumordnungsgesetz). Seuraa-
vassa on kysymys liittovaltiotasoisesta tar-
kastelusta. Monissa osavaltioissa voi lisaksi
olla omia muun muassa kunnallistekniikan
kustannusten perimisté koskevia séannoksia.

Saanndstbn mukaan kunta vastaa toteutta-
misalueen infrastruktuurin toteuttamisesta,
mikdli ditd e ole erikseen toisin sovittu.
Kunnalla on useita eri tapoja pyrkia perimaan
kaavan toteuttamisen aiheuttamia kustannuk-
Sia maanomistgjilta.

Hankekohtaisessa kaavoituksessa kaava
(Vorhaben- und Erschliessungsplan) muo-
dostuu yksityisen kehittdjan kustannuksel-
laan laatimasta kaavasta, kunnan hankekaa
voitusta varten |aatimista séannoksista ja eril-
lisestéd kunnan ja kehittgén vélisesta toteut-
tami ssopi muksesta. Hankekaavoituksessa
infrastruktuurikustannukset jagvéat kehittgjan
vastattavaksi.

Rakennusmaan jarjestely (Umlegung) voi-
daan toteuttaa voimassa olevan detaljikaavan
auedlatai rinnan sen laatimisen kanssa, tai
joissakin tapauksissa kaavoittamattomallakin
tagjama-aluedla. Jarjestelyssd  kiinteistoja-
otusta voidaan muuttaa tarkoituksenmukai-
semmaksi siten, etta yksityiset maanomistajat
saavat prosessissa rakennuskelpoisia tontteja
samalla kun kunta saa omistukseensa al ueet
katuja ja muita julkisia tiloja varten. Jarjeste-
lysta aiheutuva maan arvonnousu koituu
kunnan hyvaksi siten, etta kunnalla on oikeus
peria maanomistgjilta jarjestelyn aiheuttaman
arvonnousun verran alueinatai rahana.

Kunta on oikeutettu periméan maanomista-
jilta maksun kattaakseen infrastruktuurin ra-
kentamisen kustannuksia. Maanomistgien
maksettavaksi voidaan madréta enintdén 90
% ja vahintédn 10 % kustannuksista. Kiin-
teistbnomistajien kesken kustannukset jae-

taan erityisen kunnallisen sd8nndn perusteel -
la. Infrastruktuurimaksu voidaan maérété jo-
ko todellisten toteuttamiskustannusten tai
laskennallisten keskimaéraisten kustannusten
perustedla.

Kunta voi halutessaan solmia my¢s yksi-
tyisoikeudellisia sopimuksia infrastruktuurin
rakentamisesta.  Yksittdisiin - rakennudain
(BauGB) sddnnoksiin perustuvia sopimusti-
lanteita on lukuisia. Padasiallisesti sopimuk-
sia solmitaan asuin- ja liikealueiden kaavoit-
tamisen yhteydessa. N&in on pyritty saamaan
yksityinen rakennusmaa mahdollisimman
nopeasti rakennuskelpoiseksi. Samalla on
kyetty turvaamaan alueiden kunnallisteknii-
kan ja julkisten palveluiden toteuttaminen ja
téstd aiheutuvien kustannusten kattaminen.
Sopimuksilla on myds pyritty ohjaamaan ra-
kentamisen laatua ja muotoa seka ratkaise-
maan ympaéristdongelmia. Myds asuntopoliit-
tisten kysymysten ratkaisuihin on pyritty so-
pimusteitse.

2.3.  Nykytilan arviointi

Viime vuosien muuttoliike on vaikuttanut
merkittavasti  yhdyskuntakehitykseen niin
muuttovoitto- kuin muuttotappioalueillakin.
Erityisesti kasvavien yhdyskuntien vaatimien
palveluiden ja uuden kunnallistekniikan to-
teuttamisen rahoitus on osoittautunut ongel-
malliseksi. Nykyisessd kaavojen toteuttamis-
jarjestelméssahan katujen, muiden yleisten
alueiden ja palvelujen toteuttaminen on kun-
nan vastuulla ensmmaéiseen asemakaavaan
liittyvaa ilmaisluovutusvelvollisuutta ja katu-
alueen korvausta lukuun ottamatta.

Maankaytto- ja rakennuslain maapoliittinen
saannostod luo sinénsa kohtuulliset edellytyk-
set toimintamallille, jossa kunta hankkii yh-
dyskuntarakentamiseen tarpeellisen maan
omistukseensa ennen sen asemakaavoitusta.
Kunnalla on taléin kaytettavissddn maapo-
liittisen lainséédannon tarjoamat  keinot,
mahdollisuus maan lunastamiseen ja etuosto-
oikeuden kaytt6on yksityisten valisissa kiin-
teistonkaupoissa. Kuntien maanhankintaa on
edistetty my6s muun muassa myontamalla
yksityishenkildille ja kuolinpesille maaraai-
kaisesti verohelpotuksia myytdessd maata
kunnalle, viimeks vuoden 2000 kesdkuun
loppuun voimassa olleen tuloverolain 48 a



12 HE 167/2002 vp

8:n (1028/1999) nojalla. Pakkotoimiin perus-
tuvien keinojen kéayttd on jaanyt vahaiseks,
mutta s88nnOston olemassaolo on osaltaan
hel pottanut vapaaehtoisiin kauppoihin perus-
tuvaa kuntien maanhankintaa.

Kaavan tultua voimaan kunta rakentaa tai
rakennuttaa kadut, puistot ja muut yleiset
alueet seka yleensa myos vesihuollon. Luo-
vuttaessaan sitten tontit rakennettavaksi joko
vuokra- tai omistusoikeudella kunta voi sisél-
lyttd& tonttien luovutushintaan raakamaan
hankinnan, kaavoituksen, kiinteistdjen muo-
dostamisen seka@ kunnallistekniikan suunnit-
telun ja rakentamisen kustannukset. Tonttien
luovutusehdoilla kunta voi varmistaa tonttien
rakentamisen. Kunta saa samalla katetuksi
kaavan toteuttamisesta koituneet kustannuk-
sensa kohtuullisessa gjassa.

Maassamme on huomattava méara kaavoi-
tettua ja valmiin kunnallistekniikan piirissa
olevaa rakennusmaata, jota maan omistgjat
eivét eri syisté ole halukkaita rakentamaan tai
luovuttamaan rakennettavaksi tai jolle e ole
markkinakysyntdd. Kaavojen toteuttamisvii-
veista aiheutuu kunnille ylimaaraisia kustan-
nuksia muun muassa rakennetun kunnalis-
tekniikan kayttéian hukkaantumisen vuoksi.
Niukka tonttien tarjonta puolestaan nostaa
tonttien hintaa. Tasta voi usein seurata myaos,
ettéd kaavat vanhenevat ennen toteuttamista.
Alueiden hidas toteuttaminen véahentéa
yleensd alueen viihtyisyytta ja hgjauttaa yh-
dyskuntarakennetta.

Lainsdadantdtn on viime aikoina lisétty
kaavojen toteuttamista. Maankaytto- ja ra-
kennuslakiin otettua asemakaavan aanmu-
kaisuuden arviointimenettelyd sovelletaan
padsdannon mukaan sellaisen asemakaavan
aluedlla, joka on ollut voimassa yli 13 vuotta
ja joka edelleen on merkittavélta osalta to-
teuttamatta. Tarkoituksena on paits edistéa
asemakaavojen toteuttamista myds luoda jar-
jestelma, jolla véhennetdéan jo pitkdan voi-
massa olleiden kaavojen toteuttamiseen liit-
tyvaa epavarmuutta. Kiinteistoverolaki antaa
kunnalle mahdollisuuden maaréta asemakaa-
van mukaiselle rakentamattomalle rakennus-
paikalle korotetun kiinteistéveroprosentin.

Kaavojen laatimisprosessiin e aina riitté-
van varhaisessa vaiheessa liity niiden talou-
dellisten toteuttamisedel lytysten varmistami-

nen, jolloin kaavojen toteuttaminen saattaa
viivastya tai ne jdavét kokonaan toteuttamat-
ta

Kaavan toteuttaminen edellyttéa yhdyskun-
tateknisten verkostojen rakentamisen liséks
usein myos palvelujen (mm. koulut ja terve-
yspalvelut) jarjestdmista aueelle. Palvelujen
tuottaminen rahoitetaan kunnallisilla verotu-
loilla, maksuilla ja jossain mé&érin valtion-
avuilla. Kayténndssa palvelujen rakentami-
sen rahoittaminen ja gjoittaminen muuhun
kaavan toteuttamiseen néhden on osoittautu-
nut ongelmalliseksi. Myds kunnallisteknisten
verkostojen toteuttgjien kustannusvastuu on
laissa puutteel lisesti séannelty.

Nykyisen toteuttamigarjestelman puutteet
saattavat johtaa kaavoituksenkin kannalta
epatarkoituksenmukaisiin ratkaisuihin. Kun-
tien mahdollisuuksia ja halukkuutta kaavoit-
taa yhdyskuntarakenteen kannalta edullises-
tikin sjaitseville aueille yksityiselle maalle
saattaa vahentd& merkittavasti se, ettei kaa-
van toteuttamisen aiheuttamista kustannuk-
sista kyeta 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 tdydennysrakentamista ja
rakennettujen alueiden kayttotarkoituksen
muutosta tarkoittaviin kehityssuunnitelmiin.
Y leiskaavoituksen kadytdnnon toteuttaminen
merkitsee tdlléin yleensd hankekohtaista
asemakaavoitusta, jossa yksittéisen kohteen
asemakaavoitus kaynnistyy usein maanomis-
tajan aloitteesta.

Mikali kaavoitus kohdistuu yksityisen
omistamaan maahan, katujen ja yleisten alu-
eiden rakentaminen jéa kunnan verovaroilla
rahoitettavaks maanomistajan saadessa kaa-
voituksen tuottaman hytdyn itselleen. Kaa-
voituksen tuottamat hyddyt ja kaavoituksen
toteuttamisesta aiheutuvat valittomét ja valil-
liset kustannukset eivét taldin kohtaa, ellei
kunta p&&se maanomistgjan kanssa sopi muk-
seen taman osallistumisesta kustannuksiin.
Jarjestelméda e voi pitda yhteiskunnallisen
oikeudenmukaisuuden nakdkulmasta hyvak-
syttavand, minka lisdksi kysymys on paits
yhdyskuntarakentamiseen kaytettévien voi-
mavarojen kohdentumisesta myds niiden riit-
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tévyydesta

Epékohdan korjaamiseksi kunnissa on paé-
dytty runsaaseen sopimuskaytantoon yksi-
tyistd maata kaavoitettaessa. Maankayttoso-
pimusten aluedlinen kattavuus on vaihdellut
lagoja asemakaava-alueita koskevista yht&
tal muutamaa korttelia tai vain yksittdisa
kiinteistoja koskeviin. Sopimusten sisaltd on
vaihdellut tapauskohtaisesti, mutta yleisesti
niissa on sovittu muun muassa kaavoitukses-
ta, kaavoituskustannuksista, sopimusalueen
rakentamisesta ja rakentamisaikataulusta,
kaavan toteuttamiseen liittyvista aueluovu-
tuksista, yhdyskuntatekniikan rakentamisesta
ja sen kustannuksista sekd sopimuksen voi-
maantul osta ja mahdollisista purkuedel lytyk-
Sistd seka sopimussanktioista. Tyypillism-
milldan kysymys on ollut siitd, etta osa laa-
dittavana olevan asemakaavan kiinteistoille
tuomasta hyodysta on pyritty kanavoimaan
asemakaavan toteuttamisesta kunnalle aiheu-
tuvien kulujen kattamiseen.

Sopimuskaytanté on mahdollistanut kaa-
voittamisen sellaisissakin tapauksissa, joissa
yksityisessd omistuksessa olevan alueen kaa-
voitus sinansa on perusteltua, mutta kunnalla
e ilman kaavasta aiheutuvien kustannusten
kattami sesta tehtyja sopimuksia olis ollut ta-
loudellisia mahdollisuuksia ryhtyd kaavan
laatimiseen. N&in on kyetty edistamaan yh-
dyskuntarakenteen tarkoituksenmukaista ke-
hittymi st& maanomi stuksesta rii ppumatta.

Usein kaavojen toteuttamisen taloudellisia
edellytyksia ta  toteuttamisen  oikea-
aikaisuutta e ilman sopimus- tai muita kor-
vaugjarjestelyjaolis voitukaan varmistaa.

Toisadta asemakaavoitus e kuitenkaan
kaikilla aluella synnyta sellaista viime ka-
dessa kysyntdén perustuvaa lisdarvoa, efta
silla olisi mahdollista kattaa kaavan toteutus-
kustannuksia.

Ongelmalliseksi on koettu myds se, ettei
pelkilla maankayttdsopimuksilla aina paésta
kaava-alueen maanomistgjien tasapuoliseen
kohteluun. Nain voi kéyda, mikéali osa maan-
omistagjista tekee sopimuksen, osa €. Sopi-
muksesta kieltdytymalla on mahdollista kor-
jata kaavasta aiheutuva hyéty osallistumatta
kustannuksiin, mihin taas sopimuksen teh-
neet maanomistagjat ovat sopimuksella sitou-
tuneet.

M aank&yttdsopi musten

lagja  kéytto-

mahdollisuus on my6s viimeaikaisen oikeus-
k&ytadnnon myo6ta osoittautunut epédvarmaksi,
kun sopimusten lainmukaisuus on asetettu
kyseenalaiseksi. Sopimuskaytantda on oike-
uskirjallisuudessa arvosteltu. Sopimuskay-
t&nnon arvostelu on perustunut erityisesti k&
sitykseen siitd, ettd sopimuksilla ohjataan
asemakaavojen laatimista ohi kansalaisten
osallistumiseen perustuvan vuorovaikutteisen
valmistelun. Tehtyjen sopimusten on katsottu
lilaksi ennakoivan kaavoitusprosessin loppu-
tulosta ja sitovan kuntaa jo ennen kaavan
asianmukaista julkista kasittelya. 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
nakokulmasta samoin kuin yksityisen maan-
omistajan kannalta taas on kysymys laaditta-
van kaavan toteuttamisesta kunnalle aiheutu-
vien kustannusten kattamisesta ja siten kaa-
van toteuttami sedel I ytysten varmistamisesta.

Kunnat kéyttéavat maankayttd- ja rakennus-
lain 104 8:n katua ueen ilmai sluovutusmenet-
telya kaytannossa lahes poikkeuksetta katu-
aluetta toteutettaessa. Kuntien kaytanto tilan-
teissa, joissa korvauksetta luovutettu katu-
alue on kaavan muuttamisen jakeen siirtynyt
osaks tonttia, on vaihddlut. Yleensa kunta
on naissa tapauksissa luovuttanut alueen ta-
kaisin vastikkeetta edellyttaen, etta tontti on
ollut edelleen samalla omistgjalla, joka on
alueen kunnalle luovuttanut. Jos kyseessa on
ollut kunta, joka vastaa kiinteistonmuodos-
tuksesta asemakaava-alueella, on kunta tal-
16in my0s yleensa vastannut Kiintel sténmuo-
dostamisen kustannuksista. Mikali tontin
omistgja on vaihtunut ensmmaisen asema-
kaavan hyvaksymisen jakeen, entinen katu-
alue on jaanyt edelleen kunnan omistukseen
siihen saakka kunnes tontin omistgja on sen
kunnalta ostanut. Tontin omistgja on taléin
vastannut yleensd myds kiintei stbnmuodos-
tamisen kustannuksista.

Kunnan mahdollisuus perid maankayttt- ja
rakennuslain 105 8:n nojalla katualueen kor-
vausta (ns. kateuskorvausta) on kéytannossa
jéanyt lahes kayttdmatta. Erdét kunnat, esi-
merkiksi Helsinki ja Espoo ovat tehneet pe-
riaatepddtoksen kateuskorvauksen kayttamét-
ta jattami sesta.
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M aankayttosopimukset ja oikeuskaytantt

Vakka maankayttt- ja rakennudakiin ote-
tulla 11 &:n sddnnoksella jo pyrittiin selkeyt-
tamadn sopimusten asemaa ja merkitysta
suhteessa kaavoitusmenettelyyn, asian tar-
kempi sdantely on edelleen osoittautunut tar-
pedlliseksi, kun sopimusten oikeudelliset pe-
oikeuskaytanntssd ja oikeudellisen tutki-
muksen piirissi.

Korkein hallinto-oikeus ja korkein oikeus
ovat késitelleet maankayttdsopimuksia ja
kaavoitusarvomaksuja mm. 1990-luvulla te-
kemissédn padtoksissa KHO 1995 A 31 (Po-
r), KHO 9.4.1999 t. 732 (ATK) (Espoo) ja
KKO 1999:128 (Riihimé&ki). Samoin esimer-
kiks eduskunnan oikeusasiamiehen ratkai-
suissa 1992, 115—116 (Nilsid), 1993, 148—
150 (Tampere) ja 1996, 155—156 (Kemi) on
otettu kantaa maank&yttosopi muksiin.

Ratkaisuissa on tapauskohtaisesti nostettu
esiin seuraavia periaatteita:

Sen, ettei asiasta ole sdddetty laissa, e si-
nansa katsottu tekevan lainvastaiseks kau-
pungin ja maanomistajan valisia sopimuksia,
joilla muutkin kuin rakennuslain 41 8:ssa
tarkoitetut kustannukset asemakaavan |aati-
misesta tai toteuttamisesta jaetaan osapuolten
kesken. Harkintavallan véaarinkayttona pidet-
tiin laissa edelytettyd lagjemman korvaus-
velvollisuuden asettamista asemakaavoituk-
sen ehdoksi tilanteessa, jossa valtuusto poi-
keten maanomistgjan kanssa neuvotelusta
sopimuksesta edellytti sovittua huomattavasti
suurempaa korvausta haetun asemakaava-
muutoksen ehtona (Pori).

Harkintavallan vaédrinkayttdna pidettiin
korvauksen edellyttdmista lisdantyneesta ra-
kennusoikeudesta, kun maksu katsottiin ase-
tetuks edellytykseks kaavan hyvaksymiselle
eikd maksussa ollut padtoksen mukaan ky-
symys kaupungin toimenpiteista tai sille asi-
assa aheutuneista valittomista kustannuksis-
ta. Tapauksessa kuntalainen valitti Espoon
kaupungin péétoksestd, jolla valtuusto oli
hyvaksynyt yksityisen maanomistgjan kanssa
tekemansa maankayttésopimuksen.  Sopi-
muksessa maanomistgja oli sitoutunut mak-
samaan kaupungille korvauksen muun muas-
sa rakennusoikeuden lisdyksestd. Asiassa €
ollut véitettykaan, etteiko asiasta olisi solmit-

tu kaupungin ja maanomistgjan vélilla va-
paaehtoinen sopimus (Espoo).

Korkein oikeus katsoi kunhan ja rakennus-
liikkeen konkurssipesdn valisessa riidassa,
ettd maankayttosopimukseen perustuvalta
maksulta oli puuttunut laillinen peruste silta
osin kuin maksu on korvausta asemakaavan
muutoksesta johtuvasta rakennusoikeuden li-
sdyksesté. Korvaus oli kayttotarkoitukseltaan
sidottu kaupunkiympdriston parantamiseen.
Oikeus paétti kuitenkin, ettei yhtion konkurs-
sipesdlla ollut oikeussuojan tarvetta, koska
aloite asemakaavamuutokseen oli yhtion,
kunta oli tayttéanyt sopimusvelvoitteensa, yh-
tié saanut tavoittelemansa hyoddyn ja kysy-
myksessa oli kokenut ja merkittéva rakentgja
(Rithimaki).

Eduskunnan oikeusasiamiehen ratkaisuissa
todetaan periaate, jonka mukaan kunta e voi
vaatia maanomistajata maksuja, jos kunnalle
on syntynyt lakiin perustuva velvollisuus
kaavoittaa, mutta kunta ei toisaalta mydskaan
ole velvollinen eika sen kaikissa tapauksissa
pitdis edes suostua maanomistajan esittamiin
kaavaratkaisuihin, jollel niilla ole kaavallisia
perusteita. Maankayttésopimuksia voidaan
pitdéd hyvaksyttdvampind tilanteissa, joissa
velvollisuutta kaavan laatimiseen tai muut-
tamiseen e ole syntynyt (Nilsia Tampere,
Kemi).

Kirjallisuudessa on myos esitetty ndkemys,
jonka mukaan maankayttdsopimuksilla el saa
sopia korvauksista, joiden méar& on sidottu
kaavalla osoitetun rakennusoikeuden tai sen
lisGyksen maaréan. Té&té on pidetty kielletty-
na julkisen vallan kdyton perusteella synty-
van rakennusoikeuden myymisena. Sopimus-
ten on myds katsottu sopimattomalla tavalla
ohjaavan kunnan paétoksentekoa kaava-
asioissa

Asiaa koskevan sd8nntston puuttuessa oi-
keuskaytanto ja -kirjallisuus on johtanut kun-
tien noudattaman sopimuskaytannon Kritiik-
kiin. Toisadlta tilanne on kunnissa aiheutta-
nut epavarmuutta sopimusten kaytosta ja
mahdollisuuksista. Kaavoitettavan uuden ra-
kennusoikeuden tai sen laadun muutoksesta
seuraa sé8nndnmukai sesti vallitsevan kunnal-
listekniikan ja palvelurakentamisen lakisdé-
teisen kustannusiaon perusteella kunnalle
kustannuksia, joiden médra on joko hanke-
kohtaisesti tai keskimaérin laskettavissa. So-
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pimusteitse maanomistgjien kanssa kustan-
nuksia jaettaessa kunnissa on siks lagjalti
noudatettu  korvauksen laskentaperusteena
kaavoitettavan rakennusoikeuden lisdantyvaa
arvoa. Tatd e sinansa voi pitéa epdasiallise-
na, kun kiinteistgjen arvonnousu kuitenkin
heijastaa sopimusten taustalla s&&nndnmu-
kaisesti olevia kaavojen toteuttamiseen liitty-
via kustannuksia.

Kaavoituksessa on aina kysymys maan-
kayttoon kohdistuvien intressien jakamisesta
ja yhteensovittamisesta eik& yksittdisia kaa-
voja ylipaétédn ole mahdollista laatia asetta-
matta kaavoitukselle alustavia tavoitteita
Tarkoituksenmukaista on taléin se, etta kun-
ta rinnan kaavoituksen etenemisen kanssa
pyrkii sopimaan ratkaisuista, jotka luovat
edellytykset kaavalle asetettujen tavoitteiden
toteuttamiselle.

Kuntien maankayttératkaisut perustuvat
kdytanndssa niiden hyvaksyttavana pidetta:
vaan pyrkimykseen ohjata alueelleen kunnan
kehittymisen kannalta toivottavia toimintoja
eikd esmerkiksi siihen, etta ne pyrkisivat
kaavoittamalla maksimoimaan maankaytto-
sopimuksiin perustuvat tulonsa. Nykyaan yk-
sityiskohtainen maankdyttn suunnittelu pe-
rustuukin ennen kaikkea kunnan yleiskaavoi-
tuksessa asetettujen maankayton tavoitteiden
kaytannon toteuttamiseen, jolloin maankayt-
tosopimusten merkitys el ole niiden vaiku-
tuksessa kaavoitukseen vaan kaavojen toteu-
tusedel lytyksiin.

Menettelyn kannalta tarkedd on joka tapa-
uksessa se, etté kaavan laadinnan lahtokohdat
jatavoitteet seka kaavaluonnokset varhaises-
sa vaiheessa saatetaan maankaytto- ja raken-
nuslain mukaisesti osallistumis- ja arviointi-
menettelyssa julkisen arvioinnin kohteeksi,
jolloin niihin usein kohdistuvat ristiriitaiset
edut tulevat avoimesti punnittaviksi. Viime
kédessa kaavoituksessa on joka tapauksessa
kysymys maankayttt- ja rakennuslaissa ase-
tettujen sisdltdvaatimusten mukaisesti tehté
vista demokraattisesti asetetun [uottamus-
mieselimen paétdsvaltaan kuuluvista valitus-
kelpoisista ratkaisuista, joiden tekemiseen
kuntalaiset vaaleissa tapahtuvan vaikuttami-
sen lisdksi voivat osdlistua sanotussa laissa
mahdollistetuin menettelyin.

Maankayttosopimusten tavoitteena el saa-
kaan olla yksittéisten kaavaratkaisujen oh-

jaaminen vaan se, etta 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 alu-
een sijainnin, kayttotarkoituksen ja maan-
omistusolojen mukaan seka myos suhdantei -
den ja markkinatilanteen vaikutuksesta.

Maassa on kasvukeskuksia, joissa kysynta
niin asuntotonteista kuin tyopaikkatonteista-
kin on jatkuva ja maanhinnat korkeita ja jat-
kuvasti nousevia. Vastaavasti taantuvilla alu-
eilla tonttikysynta saattaa puuttua 1dhes ko-
konaan, jolloin maanarvoa tai sen muutoksia
on vaikea arvioida. Tagjaan ja harvaan asut-
tujen alueiden ongelmat poikkeavat myds
toisistaan.

Kaavojen toteuttamiskustannukset eivat
toisadlta eri puolilla maata vaihtele kovin
pajon, joskin rakennettavalle infrastruktuu-
rille asetettavat vaatimukset voivat poiketa
toisistaan paljonkin esimerkiksi suurten kau-
punkikeskusten ja maaseudun tagjamien va
lill&

Esityksen tavoitteena on saada aikaan kaa-
vojen toteuttamis- ja kustannusvastuiden jar-
jestelmd, joka toimis joustavasti erilaisilla
dueilla ja erilaisissa toteuttamistilanteissa.
Tavoitteena on myds kaavoituksen ja kaavo-
jen toteuttamisen ai heuttamien kustannuksien
ja hyétyjen oikeudenmukainen suhteuttami-
nen eri osapuolten kesken. Pyrkimyksena on
menettelyja kehittdméla luoda jarjestelma,
jolla varmistetaan kaavojen toteuttamisen ta
louddlliset edellytykset erityisesti tilanteissa,
joissa kaavoituksen kohteena on yksityinen
maa. Tama tukee hyvén elinympéariston ja
toimivan yhdyskuntarakenteen luomista au-
een maanomistuksesta riippumatta ja mah-
dollistaa paremmin myds yksityisen maan
kaavoituksen.

Naiden tavoitteiden saavuttamiseksi pyri-
tédn kehittamaédn maankayttdsopimuksiin
liittyvéd menettelya siten, ettd sen oikeudelli-
set edellytykset ja suhde kaavoitusmenette-
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lyyn vahvistuvat ja selkenevét. Samalla tur-
vataan kaavoitusmenettelyn ensisijaisuus ja
siten kaavoituskaytéantdon kuuluva osallisten
aito vaikutusmahdollisuus. Ehdotetulla sé&n-
nostolla pyritéan siksi sulkemaan pois sopi-
mugjérjestelyt, joilla kunta maankayttosopi-
musten perusteella sitoutuis sopimuksissa
yksil6ityihin kaavoitusratkai suihin.

Esityksen tavoitteiden toteutumista ja
sddnndsten toimivuutta on tarkoitus seurata

eri tahojen yhteistyona

3.2. Keskeiset ehdotukset

Merkittdvin 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 osallistua kunnalle yhdyskuntarakenta-
misesta aiheutuviin kustannuksiin syntyis
siita riippumatta, tapahtuuko kaavoitus kun-
nan vai maanomistajan a oitteesta.

Ensisijaisesti osallistumisvelvoitteen  to-
teuttamisesta tulis esityksen mukaan pyrkia
sopimaan maankayttésopimuksin, mika antaa
mahdollisuuden joustavien ja kulloisissakin
olosuhteisissa tarkoituksenmukaisimpien rat-
kai sujen hakemiseen.

Maankayttosopimusten  tekemismahdolli-
suus ja niihin liittyva menettely esitetdan kir-
jattavaksi lakiin nykyisté tarkemmin. Sopi-
musmenettely pyritédan suhteuttamaan entista
tasmallisemmin kaavoitusprosessiin siten, et-
td sen itsendinen ja ensisijainen asema suh-
teessa sopi musmenettelyyn korostuu. Kaavan
ensisijaisuuden periaatetta esitetdan tuetta-
vaks takaamalla kaavoituksen lahtokohtien
ja tavoitteiden julkinen kasittely ennen kuin
kunta sitoutuu sen gjateltuun lopputul okseen.
Nimenomaan ehdotetaan kiellettévaks etu-
k&teen tapahtuva sitova sopiminen kaavan si-
sdll6std. Nain mahdollistetaan osallisten vai-
kutusmahdollisuus kaavoitusprosessin loppu-
tulokseen mahdollisista maankaytttsopi muk-
sistariippumatta.

Kun lakiin esitetéddn otettavaksi nimen-
omaiset saannokset maanomistajien velvolli-
suudesta osallistua asemakaavan toteuttami-
sesta aiheutuviin kustannuksiin, e velvolli-
suuden vaihtoehtoista toteuttamista sopimus-

teitsek&dn voida pitda pakotettuna.

Maankayttosopimusten sisaltéd koskevia
séannoksia lakiin e ehdoteta. Néin mahdol-
listetaan edelleen kéytéanndssd toimivaksi
osoittautuneet sopimugjarjestelyt, joissa on
hyvinkin monipuolisesti saatettu sopia kaa-
van toteuttamiseen liittyvista kysymyksista.

Kehittamiskorvausta koskevilla séannoksil-
|4 turvattaisiin maanomistajien tasapuolinen
kohtelu. Jollei maanomistajien kanssa paésta
maankayttosopimukseen, lakiin  esitetddn
otettavaksi sdannokset kehittéamiskorvauksen
maaradmisesta ja maksuunpanosta. Kehitta-
miskorvausta voitaisiin talléin perid merkit-
tavaa hyotya saavilta maanomistgjilta, joiden
kanssa e ole saatu maank&yttsopimuksin
sovituksi yhdyskuntarakentamisesta aiheutu-
viin kustannuksiin osallistumisesta. Vatiota
maanomistgjana e ole eroteltu yksityisista
maanomistgjista. Ehdotuksessa on |ahdetty
Siitd, ettd valtion ja valtion laitosten osalta
kustannuksiin osallistumisesta sovitaan ny-
kyiseen tapaan sopimusmenettelyn avulla.

Esityksen tarkoituksena e ole siirtda kaa-
vojen toteuttamiskustannuksia maanomistaji-
en vastattavaks kaikissa tapauksissa, vaan
ainoastaan tilanteissa, joissa kaavan maan-
omistgjalle tuottamat hytdyt ovat merkittd-
via

Velvollisuus maksaa kehittémiskorvausta
esitetdan rgattavaks siten, ettel se koske
maanomistgjaa, jonka omistamalle kiinteis-
t0lle asemakaavalla osoitetun asuntoraken-
nusoikeuden tai sen lisdyksen méara e ylita
400 kerrosneliometrid. Kunta vois padttda
my6s korkeamman rajan soveltamisesta.

Laissa esitetédn asetettavaksi kehittémis-
korvaukselle kaavasta maanomistgjale koi-
tuvaan hyotyyn suhteutettu enimméi smaarg,
60 %. Rgjoituslauseke varmistaa sen, efta
kaavasta maanomistgjan maalle koituvasta
arvonnoususta kohtuullinen osa jaa kaikissa
tapauksissa tdméan omaan kayttdon. Osuus on
asetettu tasolle, jota on maankayttdsopi muk-
sissa arvioitu kunnissa noudatettavan. Kunta
voisi kuitenkin harkintansa mukaan paéttéa
alhaisemmankin kehittéamiskorvausprosentin
soveltamista aueellaan.

Lakisééteinen kehittémiskorvaus perustuis
kunnalle kaava-alueen yhdyskuntarakentami-
sesta aiheutuviin kustannuksiin. Télaisina
kustannuksina otettaisiin huomioon kattavas-
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ti kaavan toteuttamisesta aiheutuvat kustan-
nukset samoin kuin myds arvioitavissa ole-
vat jo toteutuneet historialiset kustannukset
tai tulevat kustannukset.

Erityisesti kayttotarkoituksen muutosta tai
lisdrakentami smahdol lisuutta tarkoittavat
kaavamuutokset rakennetuilla alueilla saatta-
vat lisétd erityisen merkittévasti kiinteiston
arvoa, mutta niiden edellyttamé kunnallis-
tekniikan kustannukset ovat toteutuneet jo
aikaisemmin. Taydennysrakentamista tar-
koittavien kaavamuutosten tapauksissa on
siksi tasapuolisuuden vuoks kohtuullista, et-
ta myos sellaiset akaisemmin sitoutuneet
kustannukset, jotka arvion mukaan ovat ol-
leet tarpeen hankkeen mahdollistamiseksi,
otetaan huomioon.

Katualueen ilmaisluovutusmenettely on
kdytannossa osoittautunut toimivaksi. Sita
voitaisiin jatkossa soveltaa paikallisten tar-
peiden mukaan kuten nykyisin tai ehdotetta-
van kehittéamiskorvauksen perimisen rinnala
sité téydentden. llmaisluovutusvelvollisuutta
koskevaa sdannosta (104 8) ehdotetaan tar-
kistettavaks siten, ettd mikali kunnalle kor-
vauksetta katualueeksi luovutettava alue liite-
tédn myohemmin kaavan muutoksella takai-
sin tonttiin, & kunta vois peria siita vastiket-
ta, mikali kiinteistd on edelleen aueen luo-
vuttgjan omistuksessa ja tontin padasiallinen
kayttotarkoitus on ennallaan. Maanomistgjan
maksettavaksi madréttdva niin sanottu ka-
teuskorvaus (105 8) on maanomistgjien yh-
denvertaisen kohtelun periaatteen vuoksi pe-
rusteltua sdilyttéd. Katualueen ilmaisluovutus
ja kateuskorvauksen suorittaminen otettaisiin
huomioon kehittémiskorvausta maaréttaessa.

4. Esityksen vaikutukset

4.1. Taloudelliset vaikutukset

Ehdotus liséé mahdollisuuksia yhdyskunta-
rakenteen kehittdmiseen maanomistustilan-
teesta ja sopimishalukkuudesta riippumatta.
Se antaa mahdollisuuden kehittd& yhdyskun-
tarakennetta tarkoituksenmukaisemmalla ta-
vallaja sédstda liikenne- ja muista yhdyskun-
tarakenteeseen liittyvista kustannuksista. Eh-
dotuksen merkittévimmat taloudelliset vaiku-
tukset ovatkin valillisia

Ehdotuksella e luoda kunnille fiskaalista

varojen kerdamigérjestelmas, vaan sen tar-
koituksena on nykyista oikeudenmukaisem-
min ja tasapuolisemmin jakaa kaavojen to-
teuttamisvastuuta kunnan veronmaksgjien ja
kaavasta merkittévaa hyotya saavien maan-
omistajien kesken.

Suomen Kuntaliiton syksyll&d 2001 tekema
selvitys tontintuotannon kitkakohdista osoitti,
ettd  kunnallistekniikan  rahoitusvaikeudet
ovat yks keskeismmistd tontintuotannon
ongelmista kasvuseuduilla. Lisdtessdan kun-
tien mahdollisuuksia yksityisen maan kaa-
voittamiseen ehdotus antaisi kunnille mah-
dollisuuden tehostaa tonttituotantoa.

Selvitys osoitti myds, ettd vaestoltéan kas-
vavilla seuduilla kunnallistekniikan ja uusien
asukkaiden tarvitsemien palveluiden rahoi-
tusvaikeudet ovat yksi keskeisimmista syista
siihen, ettd kunnilla ei ole mahdollisuutta yl-
lapitda kohtuuhintaisen asuntotarjonnan tur-
vaamiseksi riittavaa tonttituotantoa. T&lodin
kunnat ovat saattaneet pyrki& ohjaamaan véa
estonkasvua kysyntéén ndhden niukalla kaa-
voitettujen tonttien tarjonnalla. Tasta taas ai-
heutuu kysynnan ja tarjonnan epésuhde tont-
ti- ja asuntotarjonnassa, mika on omiaan nos-
tamaan sekd asuntojen etta tonttien hintoja.

K ehittamiskorvauksen voidaan gjatella vai-
kuttavan tonttien ja asuntojen hintoja nosta
vasti. Myyjélla saattaa olla pyrkimysta siirtéa
korvauksen kaltainen kustannus hintoihin.
On kuitenkin huomattava, ettd asuntojen ja
tonttien hinta muodostuu kysynnan ja tarjon-
nan perusteella markkinoilla. Kehittamiskor-
vauksen e taméan vuoks voidakaan arvioida
nostavan tonttien tai asuntojen hintoja. Se voi
vaikuttaa tonttitarjonnan liséémismahdolli-
suuksien kautta jopa hintoja alentavasti.

Ehdotus ei merkitse kajoamista yksityisten
maanomistgjien maaomaisuuteen. Kysymys
on kaavoituksesta koituvan hyddyn osittai-
sesta kayttami sesta kaavasta aiheutuvien kus-
tannusten kattamiseen. Kustannus kohdistuisi
alkuperdiseen maanomistgjaan. Maksua €
maaréttéis maanomistagjale, joka haluaa pi-
té4 alueen entisessa kadytossa edellyttéen, etta
kunta el kayta rakentamiskehotusta. Raken-
tamiskehotuksen  kéyttétilanteessa  maan-
omistajalla olisi pidennetty kehittamiskorva-
uksen maksuaika.

Se, missa méarin kehittamiskorvauksia tul-
taisiin perimaan, riippuu kuntien padtoksisté.
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Asiaan vaikuttaa erityisesti sopimusten kay-
ton lagjuus tulevaisuudessa. Taman vuoksi
perusteltua arviota kehittémiskorvausten yh-
teisestarahallisesta arvosta el voida esittéa.

Kehittdmiskorvauksen  perimismahdolli-
suudet vaihtelisivat alueellisesti. Jérjestelmada
voitaisiin taysimadréisesti soveltaa todenné-
koisesti 18hinn& kasvuseuduilla, missa kaa-
voituksen hyddyt maanomistgjille ovat suu-
ret. Kiinteistbn arvonnousuun kytketty 60
%:n enimmaismaara merkitsis laskelmien
mukaan sitg, etta kunta vois perid yleensi
vain osan laissa méaritellyistd kustannuksis-
ta. Laskelmien mukaan vain noin 20 kunnas-
sa hyotyjen kasvu on niin suuri, ettei katto
leikkaisi tayskatteista vastuuta. Kustannuk-
siin sidottu maksu lisda kustannustietoi suutta
kaavoituksessa.

Valtion talouteen uudistuksella e ole valit-
tomia vakutuksia. Valtio kaavoitettavan
maan omistgjana on samassa asemassa kuin
muutkin maanomistajat.

Kehittamiskorvausta ja maankayttésopi-
muksen perusteella maksettavaa maksua ka-
sitellédn verotuksessa osana maapohjan han-
kintamenoa, joten ne osaltaan vahentavét se-
k& tuloverolain (1535/1992) etta elinkeinotu-
lon verottamisesta annetun lain (360/1968)
mukaan toimitettavissa verotuksissa luovu-
tusvuonna verotettavan luovutusvoiton még-
rad. Kehittdmiskorvausta ja sopimusmaksua
e voida vahentda kuluna pagomeatul oista.

4.2. Organisaatio- ja henkilostévaikutuk-
Set
Ehdotetun lainsdadanndn  soveltaminen

edellyttéis kunnissa tarkempaa kaavoituk-
sesta aiheutuvien kustannusten mééarittelya,
mik& vaatisi enemman ja ammattitaitoisem-
paa tydpanosta. Myo6s kehittdmiskorvauksen
maaradmiseen liittyvat menettelyt aiheuttai-
sivat jonkin verran lisétytta. Uudistuksella el
kuitenkaan arvioida olevan vélittémia henki-
|6stévai kutuksia kunnissa.

Valtion viranomaisiin kohdistuvia organi-
saatio- tai henkil 6stOvaikutuksia uudistuksel-
laei dlis.

4.3. Ymparistovaikutukset

Ehdotus korostaa kaavoituksen ensisijai-

suutta ja riippumattomuutta suhteessa maan-
kayttoésopimuksiin ja kansalaisten vaikutus-
mahdollisuuksia ympériston kayttéa koske-
viin paétoksiin.

Maanomistgjan kustannusvastuun lisdami-
nen antaa mahdollisuuden yhdyskuntakehi-
tyksen suuntaamiseen aueidenkayton kan-
nalta nykyista edullisemmille alueille vahen-
téen liikenteen haittoja ja vaikuttaen myon-
teisesti muun muassa yhdyskuntarakentee-
seen jaenergian kulutukseen.

Ehdotuksella voidaan arvioida olevan
myoénteinen vaikutus elinymparistén laatuun.
Uudistus parantaisi kaavoitettavien alueiden
viihtyisyyttéa ja ympéristokuvaa antaessaan
paremmat mahdollisuudet puistojen ja mui-
den yleisten aueiden toteuttamiseen oikea
aikaisesti. Myds rakennettujen alueiden uu-
distamis- ja kehittamistoimenpiteet hel pottui-
sivat.
4.4. Vaikutukset nykykaytantéon

Ehdotus tukee nykyistéa vahvasti sopimus-
menettelyn varaan rakentuvaa kaytantoa
maanomistgjan osalistumiseksi kaavan to-
teuttamiskustannuksiin. Se tarjoaa kunnille
muita maapoliittisia toimintamahdollisuuksia
taydentavan valineen myonteisen yhdyskun-
takehityksen edistdmiseksi. Tavoitteena on
jakaa kaavan toteuttamisesta aiheutuvat kus-
tannukset nykyistd oikeudenmukaisemmin.
Ehdotus liséa kuntien mahdollisuuksia yksi-
tyisen maan kaavoittamiseen. Vdlillisesti se
vaikuttaisi sopimuskdytantéa ja myonteista
yhdyskuntakehitysta edistavasti.

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

5. Asian valmistelu

Maankaytto- ja rakennuslakiin ei, kuten
edelld on todettu, siséltynyt kehittémisalueita
lukuun ottamatta kovin merkittévia muutok-
sia kaavojen toteuttamiseen liittyviin menet-
telyihin ja vastuisiin. Hallitus totesikin esi-
tyksessdan eduskunnalle rakennusainséé
dannon uudistamiseksi (HE101/1998 vp), et-
ta kaavojen toteuttamiseen liittyvaa julkisten
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ja yksityisten toteuttgjatahojen kustannusten
ja vastuiden jakoa selvitetédn koko laajuu-
dessaan erikseen ja ettd selvityksen pohjalta
annetaan mahdollisesti tarvittavat |akiesityk-
Set.

Eduskunta edellytti lausumassaan maan-
kaytto- ja rakennuslain hyvaksymisen yhtey-
desss, ettd erdiden kaavojen toteuttamiseen
liittyvien seikkojen (julkisen ja yksityisen ta-
hon vélinen kustannusten jako kaavoitukses-
sa, maankayttdsopimusten sisdlto ja katualu-
een luovutus) tarkemman sdantelyn tarvetta
selvitetddn ja vamistellaan asiaa koskevat
lakiehdotukset.

Ympéristoministerié  asetti 20 pavana
syyskuuta 2000 toimikunnan, jonka tehtévé-
na oli laatia tarpeelliset selvitykset ja ehdo-
tukset kaavan toteuttamisvastuiden ja yhdys-
kuntarakentamisen rahoitusarjestelmien ke-
hittdmiseksi. Toimikunnan tuli saada tyonsa
valmiiksi 30 pédivaan syyskuuta 2001 men-
nessi. Mé&&rdaikaa pidennettiin 28 péaivadn

helmikuuta 2002 saakka.
Tyonsa akuvaiheessa toimikunta perehtyi
kaavojen toteuttami skaytannoista ja

-vastuista seké maankayttdsopimuksista laa-
dittuihin tutkimuksiin ja selvityksiin. Asian-
tuntijoiden kuulemisen jalkeen toimikunta
laati keskustelumuistion uudistustyén tés-
mennetyista tavoitteista. Toimikunnan mie-
tintd (komiteanmietintd 2002:2) valmistui 13
péivana helmikuuta 2002.

Kaavojen toteuttamistoimikunnan mietin-
nosté pyydettiin noin 115 lausuntoa valtion ja
kuntien viranomaisilta, korkeakouluilta ja
alan jarjestdilta. Lausunnoissa maanomistaji-
en kustannusvastuun lisddmista kaavojen to-
teuttamisessa pidettiin yleisesti tarpeellisena.
Ehdotetun santelyn tasméllisyyteen, koh-
tuullisuuteen ja maanomistgjien yhdenvertai-

seen kohteluun liittyvia huomautuksia esitet-
tiin useissa lausunnoissa. Myds kaavan aihe-
uttaman arvonnousun arviointiteknisiin on-
gelmiin kiinnitettiin huomiota. Maankaytto-
sopimusten tasmallisempaa sdantelya pidet-
tiin tarpeellisena. Tosin eréissa lausunnoissa
pidettiin  sopimusten ehdotettua s&antelya
viela riittdmattdmand. Nama huomautukset
on mahdollisuuksien mukaan otettu huomi-
oon esitystéd valmisteltaessa.  Toimikunnan
ehdottamasta séénnoksesta kunnan mahdolli-
suudesta perid maksu johtojen jalaitteiden si-
joittamisesta katu- tai muulle yleiselle alued -
le on esityksessd luovuttu, koska lausunnois-
sa editettiin asiasta varsin ridtiriitaisia kan-
nanottoja.

Lausunnoista on  ymparistoministeriossa
laadittu yhteenveto.

6. Muita esitykseen vaikuttavia
seikkoja

Euroopan unionin normistolla e ole vaiku-
tusta ehdotukseen. Maankéyttéa koskeva
lainsé&dant6 kuuluu EU:ssa kansallisen lain-
sdadannon alaan. Jasenvaltioissa sovelletta-
vat kansdliset jarjestelmét vaihtelevatkin
merkittavasti. Maastrichtin sopimus kuiten-
kin mahdollistaa muun muassa verotuksellis-
ten séénnosten seké kaavoitusta ja maankayt-
toa koskevien toimenpiteiden toteuttamisen,
kuitenkin vain neuvoston yksimielisin paa-
toksin.

Ihmisoikeuksien ja perusoikeuksien suo-
jaamiseksi tehdyn yleissopimuksen (SopS
19/1990; Euroopan neuvoston ihmisoikeus-
sopimus) merkitysta tarkastellaan jéljempana
sadtdmigarjestysta  kasittelevassa  yksityis-
kohtaisten perustelujen luvussa 4.
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YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT

1. Lakiehdotuksen perustelut

12 aluku. Kunnalleyhdyskuntarakenta-
misesta aiheutuvien kustannus-
ten korvaaminen

91 a 8. Maanomistajan velvollisuus osallis-
tua yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin.
Pykdlan 1 momentissa ehdotetaan sd&detté
vaks yleisesti, ettd niilla asemakaavoitetta-
van alueen maanomistgilla, joille asemakaa-
vasta aiheutuu merkittévaa hyotya, on velvol-
lisuus osdllistua kaavan toteuttamisesta kun-
nalle aiheutuviin kustannuksiin siten kuin
laissa jaljempana sdédetdan. Jaljempana 91 ¢
8:ss4 ehdotetaan sdadettdvéksi, ettd vain
asumiseen kaavoitettavan alle 400 kerrosne-
lidmetrin rakennusoikeuden tai sen lisdyksen
kyseessa ollen e kehittdmiskorvausta voida
maarétd maanomistgjan maksettavaksi. Ne-
lidmetrirgjan ylittyessd e maanomistaja au-
tomaattisesti olisi velvollinen osallistumaan
kaavan toteuttamiskustannuksiin, vaan ta
pauskohtaisesti on ratkaistava, aiheutuuko
kaavasta maanomistgjalle merkittévaa hyo-
tya Nykytilanteessa merkittévaa hyotya tus-
kin voidaan katsoa syntyvan asuntorakenta-
misessa edes alle 500 kerrosndiometrin ra-
kennusoikeudestatai sen lisdyksesta. Hy6dyn
maaraé arvioitaisiin asemakaavan laatimisen
aiheuttaman maanomistgjan kaava-alueella
omistamien kiinteistdjen arvonnousun perus-
tedla. Kiinteiston arvonnousun maarittelyssa
sovellettaisiin kiintedn omaisuuden ja erityis-
ten oikeuksien lunastuksesta annetun lain
mukaisia arviointiperiaatteita.

Kysymys on periaatteellisesta vastuun ku-
vaamisesta 1 momentissa. Vastuun toteutta-
minen voi tapahtua joko sopimuksellatai pe-
rimala maanomistgjata kehittamiskorvauk-
seksi jdljempéana kutsuttu maksu. Kustannus-
ten periminen sopimusmenettelyn yhteydessa
on saadetty ensisijaiseksi. Kunnan tulis pyr-
kid sopimaan maanomistajan kanssa taman
osallistumi sesta kustannuksiin.

Saannoksia kunnalle yhdyskuntarakentami-
sesta ai heutuvien kustannusten korvaamises-
ta sovellettaisiin paits alueen ensimmaiseen
asemakaavaan myos kaavan muutoksiin (204

8). Sdannoksia voitaisiin soveltaa myds ran-
ta-asemakaavojen auellla (73 8 2 mom.)
edellyttéden, ettd kunnale aiheutuu kaava-
aluetta pal vel evasta yhdyskuntarakentami ses-
ta kustannuksia ja ettd kaavasta aheutuu
maanomistgjalle merkittévaa hyotya.

Pyk&lan 2 momentin mukaan maanomista-
jiaolis velvollisuuden tayttamisessa kohdel -
tava yhdenvertaisesti. Maanomistajan kus-
tannusvastuu maaraytyis laissa sdddettyjen
perusteiden mukaisesti elka siihen olisi vai-
kutusta esimerkiksi silla, peritddnkd suoritus
lakisddteista vai sopimusmenettelya kayttaen.
S&annos e kuitenkaan rgjoittais mahdolli-
suutta kaava-aluekohtaisesti sopia maan-
omistajan osallistumisesta lagjemmin kaavan
toteuttamisesta aiheutuviin  kustannuksiin
kuin jajempana sdadetaan.

Maankaytto- ja rakennudain 104 &n mu-
kaan kunta ei ole velvollinen suorittamaan
maanomistgjalle korvausta kunnan omistuk-
seen dirtyvasta katualueesta siltéa osin kuin
luovutettavan alueen pinta-ala e ylita 20 pro-
senttia hdnen kysymyksessa olevalla asema-
kaava-alueella omistamastaan maasta tai e
ole suurempi sita rakennusoikeuden maaraa,
jonka saa rakentaa héanelle jdavélle maalle
téll& asemakaava-aueella. TAma niin sanottu
katualueen ilmaid uovutusvelvollisuus, jota el
ole sidottu hyttyyn vaan kaavan sallimaan
rakennusoikeuteen, sdilyis laissa padperiaat-
teiltaan nykyiselld8n. Myds maanomistajan
maksettavaksi madréttava katualueen korva-
us (niin sanottu kateuskorvaus), josta saéade-
taan lain 105 8:ss4, séilyis ennalaan. Pyka-
lan 3 momenttiin ehdotetaan viittaussdannos-
ta asiasta. Niiden kohtuuttomana pidettavien
tilanteiden varalta, joissa kunta e kaavamuu-
toksen vuoksi tarvitse ilmaiseks katualuetta
varten luovutettua aluetta, ehdotetaan ilmais-
luovutusvelvollisuutta koskevia sdannoksia
muutettavaksi siten, ettd alue on palautettava
korvauksetta luovuttajalle, mikali tontti viela
on t&man omistuksessa.

91 b 8. Maankayttésopimukset. Maankayt-
tosopimuksilla tarkoitetaan sopimuksia, joilla
kunta ja maanomistaja keskendédn sopivat
maanomistgjan omistaman alueen maankay-
tén muuttamiseen liittyvistd tavoitteista ja
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ndiden muutosten toteuttamiseen liittyvista
osapuolten vélisista velvoitteista.

Maankayttosopimukset ovat vakiintuneet
vallitsevaksi kaytannoksi erityisesti alueilla,
joilla kaavoitettuihin kiinteistéihin kohdistu-
va kysynta nostaa niiden arvoa ja mahdollis-
taa kaavojen toteuttamiskustannusten katta-
misen ainakin osittain kiinteistéjen arvon-
nousulla. Menettelystd onkin muodostunut
vaihtoehto perinteiselle maapolitiikalle, jossa
kunta ostamalla tai lunastamalla hankkii
omistukseensa maan ennen kaavoitustaja sit-
ten sen kaavoitettuna luovuttaessaan voi luo-
vutushinnalla kattaa paitss maan hankintaku-
lut myOds kaavan toteuttamisesta koituvat
kustannukset.

Sopimusmenettely on edelleen tarkoitus
sdilyttaa ensisijaisena keinona kaavan toteut-
tamisen aiheuttamien kustannusten jakami-
seksi kunnan ja maanomistajan kesken.

Koska sopimusten oikeudellinen perusta
on goittain asetettu oikeuskaytannssad ja
-kirjallisuudessa kyseenaaiseksi, elka maan-
kayttd- ja rakennuslain 11 8:n sdanntskadn
ole kokonaan selventanyt tilannetta, pykalan
1 momentissa vahvistetaan julkilausutusti
kunnan mahdollisuus solmia kaavoitukseen
ja kaavojen toteuttamiseen liittyvi& sopimuk-
sa

Sopimuksella e voi syrjdyttda lain mukais-
ta kaavoitusmenettelyd. Taman selventadmi-
seksi ja varmistamiseksi 1 momentissa sé&-
detddn myos, ettei maankayttdsopimuksilla
voida sitovasti sopia kaavan sisdllostd. Saan-
nos vahvistaa kdytanttd, jonka mukaan kaa-
voitus on prosessina itsendinen, ensisijainen
ja riippumaton kunnan harjoittamasta sopi-
mustoiminnasta. Asemakaavan sisdlté maa-
réytyy kunnan yleispiirteisessi kaavoitukses-
sa asetettujen maankayttttavoitteiden ja lais-
sa asetettujen sisdltdvaatimusten mukaisesti
ja yksityiskohdiltaan lainmukaisen kaavan
laatimisen ja siihen liittyvan osalistumis- ja
arviointimenettelyn ja padtoksentekomenette-
lyn lopputul oksena.

Koska maankayttosopimuksilla pyritédan
varautumaan valmisteltavana olevien kaavo-
jen lopputulokseen ja niiden toteuttamiskus-
tannusten kattamiseen, sopimukset neuvotel-
laan ja tehdddn kaytannossa rinnan kaavoi-
tuksen kanssa kaavalle kaavaprosessissa ta-
voitteeks asetettua lopputul osta ennakoiden.

Sopimukset tehddan taléin kuitenkin kaavan
suhteen ehdollisina siten, etta niiden vaiku-
tukset syntyvédt vain, jos kaava tulee voi-
maan.

Pykaan 2 momentissa sdédetdan edelleen
kaavoituksen ensisijaisuuden periaatteen to-
teuttamiseksi, ettei maankayttosopimus saa
kaavoituksen kaynnistdmista ja sithen liitty-
via kustannusten korvaamista koskevia vel-
voitteita lukuun ottamatta sitoa osapuolia en-
nen kuin kaaval uonnos tai -ehdotus on saatet-
tu lainmukaisessa osallistumis- ja arviointi-
menettelyssa julkisesti nahtaville.

Sitovasti voi siten ennen kaavoitusproses-
sia tai sen akuvaiheessa sopia vain kaavoi-
tuksen kdynnistamisesta ja siihen liittyvista
kustannuksista. Vasta sitten, kun kaavoitus
on edennyt vaiheeseen, jossa kaava on luon-
noksenatai ehdotuksena asetettu nahtaville ja
osallistumis- ja arviointimenettelyn mahdol-
listama kaavan julkinen arviointi on mahdol-
lista, kunta voi tehda sitovia sopimuksia kaa-
van toteuttamiseen liittyvistd kysymyksistd,
mutta e slloinkaan itsedan kaavoittgjana
kaavan sisdltoon sitoen.

Kaavan laatimisen ja valmistelun tulee si-
ten sopimustilantei ssakin tapahtua maankayt-
t6- ja rakennuslain mukaisessa menettelyssa.
Siind kunnan kaavalle asettamat tavoitteet,
jotka nykyadan usein seuraavat yleispiirteises-
sa kaavoituksessa maankaytdlle asetetuista
tavoitteista, saatetaan luonnosvaiheessa osal-
listumis- ja arviointimenettelyssa julkiseen
kasittelyyn osalisten ndkemysten selvittami-
seksi ja huomioon ottamiseksi.

Kaavoitusmenettelyn ensisijaisuutta  tur-
vaavilla rgjoituksilla @ sindnsa ole tarkoitus
supistaa sopimusten kayttdalaa nykykaytan-
non mukaisesta. Niinp& 3 momentissa sééde-
taan, etteivat 12 a luvun kehittamiskorvausta
koskevat sddnnokset, joilla méaritelldan kus-
tannusperusteisesti maanomistgjan velvolli-
suus osalistua kaavan toteuttamisen kustan-
nuksiin, rgjoita mahdollisuutta maankaytto-
sopimuksin sopia lagjemminkin ja muutenkin
kuin kustannusperusteisesti maanomistagjan ja
kunnan keskindisistd kaavan toteuttamiseen
liittyvista velvoitteista.

Tavanomaista onkin sopimuskaytanndssa
ollut, etta on sovittu maanomistgjan osallis-
tuvan kunnalle aiheutuviin kustannuksiin sen
hyodyn perusteella, joka maanomistagjalle on
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arvioitu kaavasta koituvan. Sopimuskaytan-
nossd on myds ollut yleistd, ettd maanomista-
ja on sopimuksessa sitoutunut noudattamaan
esimerkiksi asuntotuotannon laadulle ja maa-
rélle seké kaava-alueen rakentamisaikataul ul -
le asetettuja tavoitteita. Kunta ja maanomis-
taja voivat samoin sopia muista kaavan to-
teuttamiseen liittyvistd kysymyksistd, kuten
maanomistgjan osallistumisesta koulu-, péi-
vakoti- ja muiden vastaavien palvelujen to-
teuttamiseen seka esimerkiksi asuntotuotan-
non hallintamuodon jakautumisesta sopimus-
aluedla

Sopimusmenettelyssa  kustannussidonnai-
suus on myos voinut olla silla tavoin véljéa,
ettei kysymys aina ole ollut juuri kaavamuu-
tokseen liittyvien toteuttamiskustannusten
korvaamisesta. Talléin sopimuskorvaus on
voinut perustua arvioon arvonnoususta ja sen
jakamiseen maanomistgjan ja kunnan kesken
taustanaan gatus kunnalle keskimaérin vas-
taavasta hankkeesta aiheutuvien kustannus-
ten summaarisesta kattamisesta. Vallinnutta
sopimuskaytantda e tatakadn osin ole tar-
koitus muuttaa.

Pykalén 4 momentti vastaa maankayttoso-
pimuksista tiedottamista koskevaa nykyisen
téydennettynd. Tiedottaminen sopimuksista
on edelleen kytketty kaavan laatimiseen,
mutta kaavoituskatsauksen sijasta on nahty
tehokkaammaksi kytkea tiedottaminen osal-
listumis- ja arviointisuunnitelman yhteyteen.
Verrattuna kaavoituskatsaukseen, joka jul-
kaistaan vain kerran vuodessa, osalistumis-
ja arviointisuunnitelma tulee tehtavaksi kun-
kin kaavan kohdalla, jolloin tieto gjoittuu ja
kohdentuu paremmin.

Kun tiedotusvelvollisuus ehdotuksen mu-
kaan koskee jo kunnan tarkoitusta tehda kaa-
vaan liittyva maankayttbsopimus, menettely
gjoittuu nykyisté varhaisempaan sopimusme-
nettelyn vaiheeseen, jolloin mahdollisuus ar-
vioida kaavan laatimisen ja sopimusmenette-
lyn suhdetta paranee. On myos mahdollista,
etta kaavoitusmenettely on jo edennyt osal-
listumis- ja arviointisuunnitelmavaihetta pi-
demmadlle, kun kunta havaitsee sopimusme-
nettelyn tarpeelliseksi. Néita tilanteita varten
osallisten tiedonsaanti varmistetaan vield sa&-
tamallg, etta tarkoituksesta laatia sopimus tu-
lee tdll6in kaavan laatimisen yhteydessa tie-

dottaa osdllisten tiedonsaannin kannalta so-
pivallatavalla.

91 c 8. Kehittdmiskorvaus. Pykdlan 1 mo-
mentin [dhtokohtana on, etta kunta ja maan-
omistaja ensisijaisesti sopisivat maankaytto-
sopimuksella kunnalle yhdyskuntarakentami-
sesta aiheutuvien kustannusten korvaamises-
ta Mikéli asasta e ole syntynyt sopimusta
maanomistgjan kanssa, kunta vois peria
maanomistgjalta kehittamiskorvauksena hé-
nen omistamalleen tontille méaréatyn osuuden
kaava-alueen rakentamista palvelevan yh-
dyskuntarakentamisen arvioiduista kustan-
nuksista.

Saannos antais kunnalle mahdollisuuden
perid kehittémiskorvausta kunnassa yleisesti
tai peria korvausta kaavakohtaisesti. Kunta
voisi paattéd korvauksen perimisesta lie-
vemmassakin muodossa, kuten jajempana
ehdotetaan tarkemmin sd&dettéavaksi. Kehit-
tamiskorvauksen perimisestda paattaessaan
kunnan tulis noudattaa maanomistagjien yh-
denvertaista kohtelua seka muita hallintohar-
kinnan yleisia periaatteita. Yhdenvertaisia
periaatteita kustannusten perimisessa tulis
soveltaa paitss kunnan eri kaava-alueilla,
my6s sopimusperusteisen ja kehittamiskor-
vausmenettelyn valilla Kehittdmiskorvaus-
ten tason tulee siten noudattaa sopimuskay-
tanndssi noudatettua tasoa.

Kehittamiskorvausta periessédn kunta ja-
kaisi yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvat
kustannukset kaava-alueen tonttien omistaji-
en kesken kaavassa tonteille osoitetun raken-
nusoikeuden, rakennusoikeuden lisyksen tai
kayttomahdollisuuden muutoksen aiheutta-
man kiinteistdjen arvonnousun mukaisessa
suhteessa. Kiinteistéjen arvonnousun maarit-
telyssi noudatettaisiin soveltuvin osin, mita
kiinte&n omaisuuden ja erityisten oikeuksien
lunastuksesta annetussa laissa (lunastuslaki)
saadetddn korvauksen perusteista. Arvonnou-
sua maaréttéessa e otettaiss huomioon sel-
laista arvon muuttumista, joka aiheutuu tar-
jonnan vaihtelusta tai muusta hintasuhteisiin
ohimenevasti vaikuttavasta syystéd (lunastus-
laki 30 8 2 mom.). Yleisen hintatason ko-
hoamisesta tai muista syista kuin kyseisesta
asemakaavoituksesta aiheutunutta arvonnou-
sua, esimerkiksi omistgjan suorittamista pe-
rusparantamistoimenpiteistd aiheutuvaa ar-
vonnousua ei otettaisi huomioon (lunastusla-
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ki 31 § 2 mom.). Sen sijaan tontin rakenta-
miskelpoiseks saattamisesta aiheutuvat kus-
tannukset, esimerkiksi tarpeellisista maan-
puhdistustoimenpiteista ja olemassa olevien
rakennusten purkamisesta aiheutuvat kustan-
nukset otettaisiin tontin arvoa alentavina te-
kij6in& huomioon.

Kiinteistdn arvonnousun maarittelyssa kay-
tettéisin arviointimenetelmand yleensa lu-
nastudain 30 &n 1 momentin mukaisesti
kauppa-arvomenetelmad. Poikkeuksellisesti,
esimerkiksi kun kauppahinta-aineistoa e ole
riittdvasti olemassa, arviointi suoritettaisiin
tuottoarvomenetel maa kayttéen. Tuottoarvol-
la tarkoitetaan nettotuottojen nykyarvojen
summaa.

Ens kertaa kaavoitettavalla alueella arvon-
nousuna otettaisiin huomioon asemakaavan
laatimisen aloittamisen aikaisen maapohjan
arvon ja hyvaksytyn kaavan mukaisen tontin
arvon erotus. Tontin arvonnousu maariteltéi-
siin kaavan muutostilanteissa aikaisemman
kaavan ja uuden kaavan mukaisten tonttien
arvojen erotuksena. Kustannusten osittelussa
kaytetty arvonnousu maéaaritetdisiin kehitta-
miskorvauksen maaradmisen gjankohdan
(arvohetki) mukaiseen hintatasoon. Kehitté-
miskorvauksen maarédmisen perusteena olisi
tontin kaytettdvissa oleva rakennusoikeus,
muun muassa mahdollinen suojelumaérays
huomioon ottaen.

Kiinteiston kaypa hinta ennen asemakaa-
voituksen aloittamista ja kehittémiskorvauk-
sen maarddmishetkella arvioitaisiin kiinteis-
tojen kauppahintatilastosta hankittavien ver-
tailukauppatietojen avulla. Kiinteistéjen ar-
viointiopissa kehitettyjen menetelmien mu-
kaisesti arvioinnissa kiinnitettdisiin huomiota
muun muassa vertailukauppojen edustavuu-
teen, kiinteistjen samankaltaisuuteen seka
vertailukauppojen gjankohtaan ja paikkakun-
takohtai suuteen. Lahtétasona vertailussa kay-
tettdisiin useimmissa tapauksissa ns. odo-
tusarvomaan hintaa. Kaavoitettaessa yleis
kaavassa rakentamistarkoitukseen osoitettua
maata, vertailu odotusarvomaan hintaan suo-
ritettaisiin yleiskaavassa rakentamiseen vara-
tun maan hintaan.

Kustannusten osittelu suoritettaisiin kaikil-
le kaavassa rakennustoimintaan osoitetuille
tonteille, paitsi yksityiseen myos yleiseen ra-
kennustoimintaan osoitetuille tonteille seka

my6s riippumatta siitd maarétéanko kehitta
miskorvaus ao. tontin osalta maksettavaksi.
Kehittamiskorvaus laskettaisiin siten myos
sellaisen maanomistajan tonteille, jolle ase-
makaavasta el aiheutuisi merkittavaa hyotya
tal jonka tonttien lisérakentamismahdollisuus
on 4 momentissa ehdotettavaa véhimmaisra-
jaa pienempi. Laskennalinen kehittamiskor-
vaus jais hanen osaltaan kunnan eik& alueen
muiden tontinomistajien vastattavaksi. Kehit-
tamiskorvaus ositeltaisiin myos tonteille, joi-
den rakennusoikeus on jo kaytetty aikaisem-
min myonnetyn suunnittelutarveratkaisun tai
poikkeusluvan perustedlla. Néiden osalta ke-
hittdmiskorvaus jéisi kunnan vastattavaksi,
ellei toisin ole sovittu, koska maksuvelvolli-
Suus perustuisi vain kaavan voimaantulon
jalkeen myodnnettyyn rakennuslupaan tai
kiinteiston vastikkeel liseen luovutukseen, ku-
ten jaljempana ehdotetaan.

Siindkin tapauksessa, eftd asemakaavan
mukaiseen tonttiin kuuluu alueita useammas-
ta kiinteistostd, maarataan kehittdmiskorvaus
kaavan mukaiselle tontille.

Pykdlan 1 momentissa tarkoitetuista yh-
dyskuntarakentamisen kustannuksista séade-
tdan jaljempana 91 d 8:ss&. Kunta ja maan-
omistgja voivat naiden liséks sopia muista
kaavan toteuttamiseen liittyvista kysymyksis-
td, kuten osallistumisesta koulu-, péivakoti-
ja muiden vastaavien palvelujen rakentamis-
kustannuksiin sekd esimerkiksi asuntotuo-
tannon hallintamuodon jakautumisesta.

Pykddn 3 momentin mukaan kunnalle
maankaytto- ja rakennuslain 104 8:n nojalla
ilmaiseksi luovutettavan katualueen arvo ja
lain 105 &:n nojalla perittdva katualueen kor-
vaus otettaisiin  vahennyksina huomioon
maanomistgjan kustannusvastuuta maaratta:
essi.

Pykdlan 4 momentin mukaan kehittémis-
korvausta ei saisi maardta maanomistgjalle,
jonka omistamille alueille osoitetaan asema-
kaavassa rakennusoikeutta vain asumiseen
eika rakennusoikeuden tai rakennusoikeuden
lisGyksen madra ylita 400 kerrosneliometria.
Tavoitteena on nain rgjata yksittdinen pienta-
lorakentaminen (esim. omakotitalot ja parita-
lot) lakisddteisen yhdyskuntarakentamisen
kustannusvastuun ulkopuolelle. Neliometri-
rgjan ylittdminen e johda kehittamiskorva-
uksen madrédmiseen, jollei maanomistgjalle
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aiheudu kaavasta edelld 91 a 8:ssi tarkoitet-
tua merkittavéd hyotya Nykytilanteessa
merkittavda hyotya tuskin voidaan katsoa
syntyvan asuntorakentamisessa edes alle 500
kerrosneliometrin rakennusoikeudesta tai sen
lisGyksesta. Rajauksella asuntorakentamisoi-
keuteen tarkoitetaan alueelle osoitettua pda-
kayttotarkoitusta, joten méarddn voi sisiltya
my0s asemakaavassa sdlittu  vahaisehko
maara muuta asuntorakentamisen yhteyteen
toteutettavaa kerrosal aa.

Kunta voisi pééttéd kunnassa tai tietylla
kaava-alueella sovellettavasta korkeammasta
rgjasta. Vapautettujen maanomistgjien las-
kennalliset korvaukset jaisivéat kunnan vastat-
taviks ekd niita siten maardttdis kaava
alueen muiden maanomistajien maksettavak-
si. Muiden kohdalla rakennusoikeus tai sen
lisdys otettaisiin kustannusten osittelussa téy-
simaéarai send huomioon.

Kehittdmiskorvaus tai sopimuksen perus-
tedla tuleva maksu on kiinteistéon liittyva
kustannus ja verrattavissa hankintamenoon.
Se voi tulla seka tuloverolain (1535/1992) et-
ta elinkeinotulon verottamisesta annetun lain
(360/1968) mukaan kasiteltavissa tilanteissa
kustannuksena véhennettévdksi myyntivoi-
tosta. Kyseessa @ sen sijaan ole sellainen
meno, joka olisi oikeus vahentda kuluna pé&
omatul osta.

91 d 8. Kunnalle yhdyskuntar akentamisesta
aiheutuvat kustannukset. Pykéldn 1 momen-
tissa ehdotetaan sd&dettdvaks ne toimenpi-
teet ja maanhankinnat, joista aiheutuvien
kustannusten kattamiseksi kunta vois peria
aluetta merkittavassd maérin palvelevien ka-
tujen, puistojen ja muiden yleisten alueiden
hankinta-, suunnittelu- ja rakentamiskustan-
nukset sek& maanhankintakustannukset kaa-
va-aluetta merkittavassa maarin pavelevien
yleisten rakennusten rakentamiseksi siltd osin
kuin ne pavelevat kaava-dluetta. Lisdks
otettaisiin  huomioon kunnalle maaperdn
kunnostamisesta ja meluntorjunnasta aiheu-
tuvat kustannukset seka kunnalle aiheutuvat
kaavoituskustannukset, joita e ole peritty
maankayttd- ja rakennudain 59 &:n nojala
Maaperan kunnostamiskustannuksina voitai-
siin ottaa huomioon kunnan vastattavaksi tu-
levat koulujen, pavakotien ja muiden vas
taavien tonttien tai yleisten alueiden maape-

rén kunnostamisesta aiheutuvat kustannukset.
Kaava-aluetta palvelevina voitaisin  ottaa
huomioon paits kaava-alueella myds sen ul-
kopuolella toteutettavat toimenpiteet ja
maanhankinnat, jotka merkittdvassa maérin
palvelevat kaava-al uetta.

Kehittamiskorvausta maaréttdessi huomi-
oon otettavien kustannusten tulee olla alueen
luonteeseen ja olosuhteisiin néhden kohtuul-
lisa. Kustannukset ja niiden kohdentuminen
tulee kehittémiskorvausta maarattaessa riitté-
vasti eritella

Vesi- ja viemdrijohtojen rakentamisesta ai-
heutuvia kustannuksia ei kehittémiskorvausta
maaréttéessa otettaisi huomioon, koska ndma
kustannukset peritédn padosin  verkoston
kayttgilta veshuoltolain mukaisesti liitty-
mis-, kaytto- ja perusmaksuina.

Kaava-aluetta palvelevat kadut, puistot,
muut yleiset alueet seka kunnan tarpeisiin
osoitettujen yleisten rakennusten tontit kun-
nala on maankayttt- ja rakennuslain (94 ja
96 8) nojalla mahdollisuus saada kaavan pe-
rusteella omistukseensa. Korvauksen maé-
rédmisessd sovelletaan tall6in lunastusain
sddnnoksia. Kehittamiskorvausta mééréttées-
s4 tulee tdman vuoksi mainittujen alueiden
hankintakustannukset arvioida lunastuslaissa
sdadettyja periaatteita noudattaen, lain 31 8:n
ns. arvonleikkaussddnnoksen vaikutus huo-
mioiden.

Mikéli kustannus aiheutuu esimerkiksi ko-
koojakadun, sillan tai muun lagjempia alueita
palvelevan rakenteen rakentamisesta tai esi-
merkiksi koulutontin hankinnasta, joka pal-
velee sdvasti kaava-aluetta lagiemman alu-
een tarpeita, voisi kustannukset kuitenkin ot-
taa huomioon vain silté osin kuin hankkeet
palvelevat asianomaisia kaava-alueen tontte-
ja (kustannusten jyvitys).

Pykalan 2 momentin mukaan 1 momentissa
tarkoitettuina kustannuksina otettaisiin huo-
mioon seka arvioidut hyvaksytyn kaavan to-
teuttamisen edellyttamat ettd kaavan toteut-
tamiseks ennalta suoritetuista toimenpiteista
kunnalle aiheutuneet kustannukset. Tama
tarkoittaa paits pian kaavan voimaantulon
jalkeen syntyvia kustannuksia myds myo-
hemmin syntyvid kustannuksia, mikali ne
voidaan arvioida

Kaavan hyvaksymisen jalkeiset kustannuk-
set kunta méérittelisi arviomaaréisind. Nama
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arvioitaisiin  kehittémiskorvauksen maaréa-
misgjankohdan mukaiseen hintatasoon. To-
teuttami stoimenpiteiden mahdollista hinnan-
nousua e siten otettais huomioon. Vastaa-
vasti yleisten aueiden ja kunnan yleisten ra-
kennusten maanhankintakuluja maarattéessa
arvohetkend olisi kehittémiskorvauksen maa-
rédmisen gjankohta. Kehittamiskorvaukselle
laskettava korko kompensois molemmissa
tapauksissa mahdollista hinnan- ja arvonnou-
sua.

Ennen kaavan voimaantuloa syntyneista
kustannuksista voitaisiin 2 momentin  mu-
kaan ottaa huomioon kyseisen kaavan toteut-
tamiseks ennata suoritetut toimenpiteet.
Néaiden kustannusten osittelu tapahtuisi ao.
toimenpiteiden ja maanhankintojen todellis-
ten kustannusten perusteella laskennallisesti.
Kustannukset ositeltaisiin tdysimagraisina
kaava-alueen tonteille.

Kunnan kadunpitovelvollisuuden alkami-
sesta on sdadetty 86 8:ss& Muiden kunnan
toteutettavaksi kuuluvien yleisten aueiden
toteuttami sesta on saadetty 90 8:ssd. Pykalan
3 momentissa ehdotetaan lisaksi séadettavak-
si, ettd kunnan tulee pyrkia toteuttamaan ne
toimenpiteet, joiden kustannukset on otettu
huomioon kehittamiskorvausta maaréttaessa,
viimeistddn 10 vuoden kuluessa siitd, kun
kehittdmiskorvauksen méardamista koskeva
pa&étos on tullut lainvoimaiseksi.

91 e. Kehittamiskorvaus kunnan aikaisem-
min toteuttamalla alueella. Alueilla, joilla
edelld 91 d 8:ssé tarkoitetut toimenpiteet on
merkittavalta osin toteutettu ja kaavasta ai-
heutuva hy6ty on erityisen merkittava, kehit-
tdmiskorvaus voitaisiin méaréta arvioimalla
ne kustannukset, jotka kaava-aluetta merkit-
tévassa médrin palvelevan, 91 d 8:ssa tarkoi-
tetun yhdyskuntarakenteen aikaansaaminen
kaavan hyvaksymishetkelld aiheuttaisi. Kus-
tannukset jyvitettéisiin tonttikohtaisesti sen
perusteella, miten toteuttamistoimenpide tai
maanhankinta (yleinen alue ja kunnan ylei-
sen rakennuksen tontti) asianomaista tonttia
palvelee.

Erityisesti tagjaan rakennetuilla kaupunki-
alueilla lisdttéva tai muutettava rakennusoi-
keus e aina valttamétta aiheuta juuri toteut-
tamisvaiheessaan kunnalle  kustannuksia,
mutta on kuitenkin toteutuakseen edellyttanyt
aikaisempia vastaavia kustannuksia tai tulee

jatkossa esimerkiksi katuverkkoa tai muita
kunnallisia palveluita edellyttéessaén lisda-
maan sanottuja kunnalle koituvia kustannuk-
sia. Esimerkiksi muutettaessa voimassa ole-
vaa teollisuuskaavaa toimistorakentamisen
sdlivaksi tai mahdollistettaessa jo rakenne-
tun tontin lisdrakentaminen katuverkon ja
yleisen pysékdinnin kapasiteetin lisddminen
tulee tarpeelliseksi, jos ei lisdrakentamiseen
jo ennestéén ole varauduttu.

Pykdlan 2 momentissa s&adettéisiin niista
tilanteista, joissa maanomistgga on aikai-
semman kaavan yhteydessd jo osallistunut
kaava-aluetta pavelevan yhdyskuntaraken-
tamisen kustannuksiin joko sopimuksen, ai-
emman kehittdmiskorvauksen, katualueen
ilmaisluovutuksen (104 8), niin sanotun ka-
teuskorvauksen (105 8) tai lain 15 luvussa
saannellyn kehittamisaluesddnndstbn perus-
tedla. S&8nnds on tarpeellinen, jotta maan-
omistajata e peritd useampaan kertaan mak-
sua samoista kustannuksista.

Varsin tavalista on, ettd maanomistgja on
sopimuksen perusteella aiemman kaavan laa-
timisen yhteydessa osallistunut kunnalle ai-
heutuviin kustannuksiin katualueiden, yleis-
ten alueiden ja muiden vastaavien kustannus-
ten kattamiseen. Maanomistaa on voinut
osdlistua kaava-aluetta palvelevan yhdys-
kuntarakenteen kustannuksiin myds 15 lu-
vussa sdannellyn kehittamisaluesdanndston
perusteella. Lain 112 &n mukaan lain 84
8:ss4 tarkoitettu kadunpito ja 90 8&:n mukai-
nen muiden yleisten alueiden kuin katujen to-
teuttaminen voidaan osoittaa alueen kehitté-
mista varten muodostetun yhteison tehtévak-
si. N&in ollen esimerkiksi kehittdmisal ueeksi
nimetyn alueen maanomistagjat voivat vastata
lain 84 ja 90 8§n mukaisesta toteuttamisesta
ja samalla ditd aiheutuvista kustannuksista
joko kokonaan tai osittain. Kunnalla on myos
112 8&:n mukaan oikeus peria maanomistajal-
ta erityinen kehittémismaksu, jos alueen ke-
hittémisesta koituu maanomistgjale erityista
hyoty&, joka on epasuhteessa hénen suoritta-
miinsa Kkustannuksiin. Jatkossa on my6s
mahdollista, ettd kustannuksiin on osallistut-
tu jo nyt ehdotetun 91 b—91 e 8:n perusted -
la

Pykalan 2 momentin tarkoituksena on, etta
sikdli kuin maanomistga on aikaisemman
kaavan laatimisen yhteydessd osallistunut 91
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d §:ss4 lueteltujen kustannusten kattamiseen
joko rahakorvauksella tai ottamalla vastatak-
seen esim. katujen rakentamisesta, ndma kus-
tannukset vahentdisivat arvioitujen kustan-
nusten méaréa. Kiinteistostd maksetut kiin-
teistbverot tai muut julkisoikeudelliset mak-
sut eivat kuitenkaan vahennd kehittémiskor-
vauksen maaréa.

91 f 8 Kehittdmiskorvauksen enimmais
maard. Pykadléssa ehdotetaan sdadettdvaksi
maanomistgjalta perittévan kehittamiskorva-
uksen enimmaismaaréstd. Ositelluista toteut-
tamiskustannuksista voitaisiin peria vain se
0sa, joka ei ylita 60 %:a asemakaavasta joh-
tuvasta tontin arvonnoususta. Enimmaismaa-
ran taso vastais tasoa, jota on maankaytttso-
pimuksissa enimmill&&n arvioitu kunnissa
kakunnilla kehittamiskorvaus e kattaisi yh-
dyskuntarakentamisesta aiheutuvia kustan-
nuksia 60 %:n enimmadi srgjasta johtuen. Kun-
ta vois péattéa kunnassa yleisesti tai tietylla
kaava-alueella sovellettavasta ahaisemmasta
enimmai smaérasta.

91 g 8. Kehittamiskorvauksen maaraami-
nen ja kehittdmiskorvaukselle suoritettava
korko. Pykd&n 1 momentissa ehdotetaan
séadettavaksi, ettda  kehittémiskorvauksen
maadradmisesta padattéis kunta. Kiinteistgjen
my6hempien luovutuksensagjien aseman tur-
vaamiseksi kunnan tulisi paattéa kehittamis-
korvauksesta viipyméttd asemakaavan hy-
vaksymisen jalkeen.

Jotta Kkehittdmiskorvaus voitaisiin jo sen
maaraamisvai heessa kohdentaa asemakaavan
mukaisiin omistusyksikkoihin, ehdotetaan 2
momentissa saadettavaksi, etta kehittdmis-
korvaus voidaan madréta vain, jos sitova
tonttijako on osoitettu asemakaavassa. Tont-
tijaon osoittaminen asemakaavassa e kuiten-
kaan olis tarpeen yhteen kaytttarkoitukseen
osoitetulla korttelialuedlla, jolla on yksi
omistaja. Talldin kehittdmiskorvaus maarét-
taisiin korttelikohtaisesti ja ositeltaisiin tont-
tikohtaiseksi tonttijaon laatimisen jakeen
kehittémiskorvauksen maksuunpanon yhtey-
dessi

Padtoksesta tulis ilmetd korvauksen méa-
radmisen perusteet. Siihen tulis sisdltya riit-
tavasti yksiloity luettelo kehittémiskorvausta
madrattaessi huomioon otetuista kaavan to-
teuttamiskustannuksista. Myds kaavan aihe-

uttamasta tonttien arvon noususta ja muista
kustannusten ositteluun vaikuttavista seikois-
ta tulee paéttkseen sisdltya selvitys.

Pyk&lan 3 momentin mukaan tontin tai sen
0san omistgjan olisi suoritettava 2 %:n vuo-
tuinen korko kehittdmiskorvaukselle alkaen
kahden vuoden kuluttua siitd gankohdasta
kun kaava on tullut voimaan ja kehittamis-
korvausta koskeva paétds on tullut lainvoi-
maiseksi. Yleisen periaatteen mukaisesti ko-
rolle ei laskettaisi korkoa. Korko kannustais
maanomistgjaa jossain maarin kaavan toteut-
tamiseen ja toisaalta kattaisi osaksi kustan-
nustason nousua. Korkoa & voitais periasil-
ta galta, jolloin tontilla on voimassa sille 53
8:n 1 momentin tai 58 §:n 4 momentin nojal-
la maarétty rakennuskielto.

91 h 8 Lausunnon pyytdminen ja maan-
omistajien kuuleminen. Pykalassd sdddettéi-
siin lausunnon pyytamisesta maanmittaus-
toimistolta ja maanomistajan kuulemisesta
ennen  kehittémiskorvauksen maaraamista.
K ehittamiskorvauksen maadraamista koskeva
padtosehdotus olisi  annettava kuntalain
(365/1995) 95 §:ssi saadetylla tavalla tie-
doksi niille maanomistgjille, joita ehdotus
koskee. Mainitun sdédnndksen mukaan asian-
osaiselle lahetetdan padtosta koskeva poyta-
kirjanote oikaisuvaatimusohjeineen tai vali-
tusosoituksineen erikseen tiedoksi kirjedla
Asianosaisen katsotaan saaneen padtoksesta
tiedon, jollel muuta naytetd, seitseman péi-
van kuluttua kirjeen lahettamisestd. Maan-
omistgjan olisi jatettdva mahdollinen muistu-
tiedoksi saamisesta.

Pykéalan 2 momentin mukaan lausunto olisi
pyydettédvda ja maanomistgan kuuleminen
suoritettava ennen asemakaavan hyvaksymis-
t8, koska kehittamiskorvauksella on erityista
merkitystda  kaavaratkaisun  arvioinnissa
maanomistajan kannalta.

Pykaldan 3 momentin mukaan kehittamis-
korvausta méaéréttéessi voidaan kiinteiston
arvonnousua koskevilta osin poiketa maan-

mittaustoimiston lausunnosta vain erityisesta
syysta

91 i 8§ Vastuu kehittamiskorvauksesta ja
kehitt&miskorvauksen maksuunpanon ajan-
kohta. Pykélassd ehdotetaan sdadettavaksi
siitd, kuka vastaa kehittdmiskorvauksen ja
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sille méaérétyn koron maksamisesta. Kehitté-
miskorvauksen maksamisesta vastais se
maanomistgja, joka omisti kaavatonttiin kuu-
luvan alueen kehittémiskorvauksen maaréa-
misgjankohtana. Kuitenkin jos due siirtyy
vastikkeettomalla saannolla, kuten perhe- tai
perintdoikeudellisella saannolla tai |ahjalla,
uudelle omistgjalle, vastais tdma luovutuk-
sensagja kehittémiskorvauksen maksamises-
ta. Maksuvelvollinen voi olla koko tontin,
sen méaardosan tai alueellisen osan omistgja.

Jotta kehittamiskorvaus voitaisiin  peria
kaavan toteuttamistoimenpiteisiin néhden oi-
kea-aikaisesti, ehdotetaan pykaan 2 momen-
tissa, etta kehittdmiskorvaus pannaan mak-
suun viipymétta sen jalkeen kun kiinteisté on
asemakaavan perusteella myonnetyn lain-
voimaisen rakennusluvan perusteella raken-
nettavissa. Nain kehittamiskorvaus voitaisiin
peria tontinomistajalta kaavan téle antaman
rakentamismahdollisuuden ja hyodyn konk-
retisoiduttua. Kaava-aluetta palveleva yhdys-
kuntarakentaminen on tall6in jo useimmiten
suoritettu ja kadunpitopaétos tehty.

Kuitenkin, jos kaavatonttiin kuuluva alue
on luovutettu vastikkeellisella saannolla
(kauppa tai vaihto) ennen rakennusluvan
myontamista ja lainvoimaiseks tuloa, kun-
nan olisi pantava kehittémiskorvaus mak-
suun. Luovutuksen kohteena voisi téll6in olla
rekisteritontti, kaavan mukaisen tontin tai
osan siita kasittava madraala. Myos ao. kiin-
teistbn maardosan vastikkeellisen luovutuk-
sen yhteydessa olisi kehittdmiskorvaus pan-
tava maksuun. Sen sijaan yhtidoikeudellisten
luovutusten yhteydessd kehittamiskorvausta
e pantais maksuun, koska kyseessa ei olis
kiinteiston luovutus. Kunnan olis suoritetta-
va maksuunpano viipymaétta luovutuksen jél-
keen. Kunta sais tiedon luovutuksesta kau-
panvahvistagjan toimittaman ilmoituksen pe-
rusteella.

91 j 8. Kehittdmiskorvauksen maksuunpa-
no, eraantyminen ja viivastyskorko. Kunnan
olisi pykdldn mukaan toimitettava kehittd-
miskorvauksesta vastaavalle maksulippu, jo-
hon olis merkitty tontille maarétty kehitt&-
miskorvaus ja sille laskettu 2 %:n vuotuinen
korko. Kehittémiskorvauksesta vastaava voi
kaytannossa olla koko tontin, madraosan tai
aluedllisen osan omistgja.

Kunnan tulis jaksottaa kehittamiskorvauk-

sen maksuunpano mikdali rakennusluvan pe-
le kaavassa osoitetun rakennusoikeuden tai
sen lisdyksen madrasta. Jaksottaminen tapah-
tuisi kaavassa osoitetun rakennusoikeuden tai
sen lisdyksen jarakennuduvalla toteutettavan
rakennusoi keuden suhteessa.

Pykalan 3 momentissa on tontinomistgalle
varattu kolmen kuukauden maksuaika korva-
uksen maksuunpanosta lukien. Kun raken-
nuslupa koskee tonttia, jolle on annettu ra-
kentamiskehotus, maksuaika olisi yksi vuosi
kehittémi skorvauksen maksuunpanosta.

Pykalén 4 momentin mukaan peritéén vii-
vastysgalta korkolain (633/1982) 4 &n 1
momentin mukainen viivastyskorko.

91 k 8. Erityiset maksujarjestelyt. Pykalan
1 momentin mukaan kunta ja maanomistgja
voisivat sopia kehittamiskorvauksen suorit-
tamisesta kokonaan tai osaksi maa-alueena
tai muuna omaisuutena. Menettely vastais
tdltd osin maankayttosopimuksissa vakiin-
tuneesti noudatettua kaytantoa.

Pykaldn 2 momentissa ehdotetaan saddet-
tavaksi, ettd maanomistajan pyynnosta kehit-
tamiskorvaus voitaisiin panna maksuun jo
ennen kuin tontti on lainvoimaisen rakennus-
luvan perustedla rakennettavissa. Na&in
maanomistgjalla olisi mahdollista esimerkik-
si tontin lahjoittamista varten vapauttaa se
my6hemmasta suorituksesta.

91 | 8. Kehittdmiskorvauksen kohdistami-
nen ennen maksuunpanoa. K ehittémiskorva-
us madrattéisin paasaantoisesti tonttikohtai-
sesti kohdistaen. Korttelin koko alueen olles-
sa yhden omistajan omistuksessa ja muodos-
tuessa yhdesta kiinteistosta kehittémiskorva
us voitaisin  madréd Kkorttelikohtaisesti.
Né&issd tapauksissa olis kehittéamiskorvaus
tarpeen kohdistaa tonttikohtaiseksi, mikali
kortteli jagtaan tonttijaolla myéhemmin ton-
teiksi ja tontit on muodostettu lohkomalla
kiinteistoiksi. Pykdlan mukaan kohdistami-
nen tapahtuisi ennen kehittdmiskorvauksen
maksuunpanoa tonttien pinta-alojen mukai-
sessa suhteessa.

Samoin olis kehittémiskorvaus kohdistet-
tava ennen maksuunpanoa, kun kehittamis-
korvaus pannaan maksuun kaavatontin alu-
eellisen osan vastikkeellisen luovutuksen yh-
teydessd. Vastaavasti kehittamiskorvaus voi-
daan panna maksuun Korttelin alueellisen
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osan luovutuksen yhteydessd, mikali kehit-
témiskorvaus on maérétty 91 g §:n 2 momen-
tissa séadetylla tavalla korttelikohtaisesti.
Osittelu suoritettaisiin talléin maanomistgja-
kohtaisesti edell& 91 ¢ 8:ssa séadettyja perus-
teita noudattaen. Kiinteiston méardosan luo-
vutuksen yhteydessa pannaan maksuun vas-
taavan suuruinen osa kehittamiskorvauksesta.

91 m 8. Paatds kehittamiskorvauksen pe-
rimatta jattamisestd. Kunnan on pykadan
mukaan paatettdva kehittémiskorvauksen pe-
rimétta jattémisestq, jos se muuttaa asema-
kaavaa tai tonttijakoa siten, ettd kehittamis-
korvauksen perusteet olennaisesti poistuvat.
Na&in tulisi menetellda esimerkiksi jos kaavan
muutoksella vahennetéén huomattavasti ra-
kennusoikeutta tai véahennetddn huomattavas-
ti yhdyskuntarakentamisen tai kehittémiskor-
vauksilla katettavan maanhankinnan kuluja.

91 n 8. Vapautus tai lykkéys kehittamiskor-
vauksen suorittamisesta. Pykédldssd ehdote-
taan sdadettéavaksi mahdollisuudesta kohtuul-
listaa kehittémiskorvausta, luopua sen peri-
misestad kokonaan tai antaa lisda maksuaikaa,
jos kehittdmiskorvauksen suorittaminen olisi
sen maardamisen perusteissa tapahtuneen
olennaisen muutoksen vuoksi kohtuutonta.
Nain voitaisiin menetella essimerkiks silloin,
kun maan arvon alenemisen vuoksi kehitté:
miskorvaus perimishetkella olisi maaréattava
huomattavasti ahaisemmaksi kuin kaavan
hyvaksymiseen liittyen tapahtui.

91 o 8. Kehittéamiskorvauksen oikaisu mak-
suunpanon yhteydessa. Mikali kehittdmis-
korvauksen perusteissa on maardamisen jal-
keen tapahtunut vahaisia muutoksia esimer-
kiksi tonttijaon muutosten vuoksi, tulisi ke-
hittamiskorvaukset vastaavasti oikaista muut-
tunutta tilannetta vastaavaksi maksuunpanon
yhteydessa.

91 p 8. Kehittéamiskorvauksen kirjaaminen.
Pykélan 1 momentin mukaan kunnan tulisi
pitéd kehittdmiskorvauksista julkista luette-
loa. Luetteloon merkittdisiin kunnan tonteille
madraaméat kehittdmiskorvaukset seké niiden
maksamista koskevat tiedot. Luettelon tar-
koituksena olis varmistaa tonttien omistajien
ja vastikkeettoman luovutuksensagjan tie-
donsaantimahdollisuudet kunnan méaaréamis-
ta kehittdmiskorvauksista seké toimia tiedon
lahteend méaéréttdessa myohemmin kaava-
muutosten yhteydessa kehittdmiskorvauksia

kyseiselle aluedlle.

Pykélan 2 momentin mukaan kunnan tulis
kirjallisesti viipymaétta ilmoittaa kehittamis-
korvauksen madraamisesta kérgaoikeudelle
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin  merkitse-
mista varten. llmoituksen perusteella kardja
oikeus tekisi kehittdmiskorvauksista merkin-
nan ensin asianomaisen muodostg akiinteis-
ton kohdalle ja tonttien lohkomisen j&lkeen
asianomaisten tonttien kohdalle. Vastikkeet-
tomissa omistgjanvaihdostilanteissa kiinteis-
ton luovutuksensagjalla olis mahdollisuus
lainhuuto- ja kiinnitysrekisterista saada tieto
vastattavakseen dirtyvasta kehittémiskorva-
uksesta.

Pykdlan 3 momentin mukaan kunnan olisi
ilmoitettava my6s  kehittdmiskorvausten
maksamisesta kargjdoikeudelle kehittdmis-
korvausta koskevan merkinndn poistamiseksi
asianomai sta tonttia koskevista tiedoi sta.

141uku. Yleiskaavan ja asemakaavan

toteuttamisesta johtuva korva-
us

104 8. Korvattava katualue. Pykdl&an eh-
dotetaan lisdttévaks uusi 5 momentti, jonka
mukaan kunta ei sais peria maanomistagjata
vastiketta 1 momentin mukaisesti korvauk-
setta saamaansa osuutta vastaavasta osasta
auetta, kun aue liitetdén kaavamuutoksella
takaisin tonttiin. Edellytyksend korvaukset-
tomalle luovuttamiselle olisi, ettd tontti on
edelleen luovuttajan omistuksessa seka etta
tontin padasiallista kayttétarkoitusta e ole
kaavan muutoksella muutettu.
25luku.  Muutoksenhaku ja viranomai-

sen oikaisukehotus

189 a 8. Muutoksenhaku kehittamiskorva-
uksen madradmista koskevaan paatokseen.
Pykalan 1 momentin mukaan muutosta kehit-
tamiskorvauksen madrdamistd  koskevaan
kunnan paatdkseen voitaisiin hakea siten
kuin kuntalaissa séédetddn. Muutoksenhaku-
oikeus méardytyisi kuitenkin siten kuin hal-
lintolainkayttol ai ssa (586/1996) sdadetaan.

Pykdlan 2 momentin mukaan muutoksen-
haussa noudatettaisiin, mita hallintolainkéayt-
t06l ai ssa sdadetaan.



HE 167/2002 vp 29

Pykédldn 3 momentin mukaan kiinteiston
arvon méadritykseen liittyvilta osin hallinto-
oikeuden on pyydettava asiasta paikallisen
maanmittaustoimiston lausunto, jollel se olis
ilmeisen tarpeetonta. Lausunnon pyytaminen
olisi tarpeen esimerkiksi silloin, kun kunnalla
jakiinteiston omistajala on erilaiset kasityk-
set kaavan aheuttamasta kiinteistén arvon-
noususta.

189 b 8. Muutoksenhaku kehittamiskorva-
uksen  maksuunpanopaatokseen.  Pykadlan
mukaan muutosta  kehittdmiskorvauksen
maksuunpanoa koskevaan kunnan paatok-
seen voitaisiin hakea valittamalla hallinto-
oikeuteen. Muutoksenhakuoikeus olisi rgoi-
tettu siten, ettei maksuunpanon yhteydessa
enad vois hakea muutosta kehittamiskorva-
uksen madraamisen yhteydessa lainvoimai-
sesti ratkaistujen korvauksen perusteiden
osdta. Muutoksenhakuoikeus olis siten
séannonmukaisissa tapauksissa  rgjoitettu
koskemaan vain esimerkiksi maksun kohden-
tumista oikeaan tonttiin ja omistgjaan seka
muita vastaavia teknisa kysymyksid. Muu-
toksenhaussa noudatettaisiin mitd hallinto-
lainkayttol ai ssa séadetaén. Muutoksenhaku el
Ilykkais padtoksen tdytantéonpanoa, jollei
muutoksenhakuviranomainen toisin paata.

2. Tarkemmat saannokset ja méaa-
raykset

Asetuksella voitaisin  antaa tarkempia
sddnnoksia lain taytantéonpanosta, kuten ke-
hittdmiskorvauksen maardamisestd, mak-
suunpanosta ja perimisestd. Asetuksenanto-
valtuus perustuu maankayttd- ja rakennuslain
206 §:aan.

Ehdotuksen voimaantulo edellyttdd, ettd
tarvittaessa valmistellaan muutokset lainhuu-
to- ja kiinnitysrekisterin tietosisdltoa koske-
viin sdannoksiin siten, etta rekisteriin merkit-
taviin tietoihin lisdtéén tieto kiinteistolle
maaratysta kehittamiskorvauksesta.

3. Voimaantulo

Laki ehdotetaan tulevaksi voimaan 1 péi-
vana heindkuuta 2003.

Lakiin ehdotetaan otettavaksi tavanomai-
nen vatuus ryhtyd lain tayténtéonpanon
edellyttamiin toimiin jo ennen lain voimaan-

tuloa.

Lakia ehdotetaan sovellettavaks kunnalle
aiheutuvien yhdyskuntarakentamisen toteut-
tami skustannusten korvaamiseen niiden ase-
makaavojen osdlta, joita koskeva kaavaehdo-
tus on ollut 65 §:n mukaisesti julkisesti nah-
tavilla lain voimaantulon jalkeen seka lain
voimaantulon jakeen tehtyihin maankaytto-
sopimuksiin.

4. Saatamisjarjestys

Ehdotuksessa erityisesti maanomistgjan
velvollisuutta osdllistua yhdyskuntarakenta-
misen kustannuksiin koskevat séannokset (91
a91c, 91eja9lf §) sekd maankaytttso-
pimuksia koskeva saannds (91 b 8) vaativat
sadtami g arjestyksen |ahempaa tarkastel ua.

Hallitusmuodon perusoi keussaannokset
uudistettiin  kokonaisuudessaan 1 péivana
elokuuta 1995 voimaan tulledla lailla
(969/1995). Sdannokset siirrettiin kdytannos-
sa sellaisenaan uuteen perustudakiin. Perus-
oikeussadnnosten tulkinnassa voidaan sen
vuoksi kayttda hyvaks hallituksen esitysta
perustudakien perusoikeussdannisten muut-
tamisesta (HE 309/1993 vp) sekd eduskun-
nan perustuslakivaliokunnan esityksesta an-
tamaa mietintod (PeVM 25/1994 vp).

Perustudain 15 8n 1 momentin mukaan
jokaisen omaisuus on turvattu. Saénnoksen
perusteella arvioidaan omistgjan kayttova
pauden erilaisten ragjoitusten sallittavuutta.
Pykalan 2 momentti koskee pakkolunastusti-
lanteita. Sen mukaan omaisuuden pakko-
lunastuksesta yleiseen tarpeeseen taytta kor-
vausta vastaan séadetdan lailla. Esityksessa el
ole kyse omaisuuden pakkolunastuksesta ei-
k& maanomistgan kayttdvapauden rgjoitta
misesta.

Euroopan neuvoston ihmisoikeussopi muk-
sen 1. lisapoytakirjan 1 artiklan 1 kappaleen
mukaan jokaisella luonnollisella tai oikeus-
henkil6lla on oikeus nauttia rauhassa omai-
suudestaan, eika keneltékdén saa riistéd hé
nen omaisuuttaan paitsi julkisen edun nimis-
sd ja laissa séédettyjen ehtojen seka kansain-
valisen oikeuden yleisten periaatteiden mu-
kaisesti. Euroopan ihmisoikeustuomioistuin
on tulkintakéytannossdan katsonut kansallis-
tamis- ja pakkolunastustilanteissa |&htokoh-
daksi jonkinlaisen korvauksen maksamisen.
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Yksityisen omaisuuden korvaukseton otta-
minen voi siten tulla kysymykseen vain erit-
taéin poikkeuksellisesti. Ihmisoikeustuomiois-
tuin on pitdnyt sindnsd oikeutettuna ottaa
korvausta maaréttdessd huomioon se hyoty,
joka omistajalle aiheutuu hankkeesta.

Eduskunta hyvéksyessddn maankaytto- ja
rakennudain otti edell&a selostetun ihmisoike-
ussopimuksen periaatteen huomioon rgjoit-
tamalla lain 104 §:ssi sd&&detyn niin sanotun
katualueen ilmaisluovutusvelvollisuuden so-
veltamisalan ulkopuolelle tilanteet, joissa
alueen luovuttaminen korvauksetta olisi luo-
vutuksesta maanomistgjalle aiheutuvat ja
kaavasta haneen kohdistuvat kokonaisvaiku-
tukset huomioon ottaen ilmeisen kohtuuton-
ta. Lakiehdotuksessa ehdotetaan kdytannossa
saatujen kokemusten perusteella ilmaisluovu-
tusvelvollisuutta tarkistettavaks siten, etta
alueen akuperdisella omistgjalla olisi oikeus,
mikéi han vida omistaa tontin, saada kaa-
vamuutoksen yhteydessa takaisin tonttiin lii-
tettdva katualue korvauksetta omistukseensa,
mikali tontin padasiallinen kayttétarkoitus on
sdilynyt ennallaan.

Perustudain 6 8n 1 momentin mukaan ih-
miset ovat yhdenvertaiset lain edessa. Séén-
nos ilmaisee vaatimuksen oikeudellisesta yh-
denvertaisuudesta ja gjatuksen tosiasialisesta
tasa-arvosta. Perustelujen mukaan saannok-
seen sisdityy mielivallan kielto ja vaatimus
samanlaisesta kohtelusta samanlaisissa tapa-
uksissa. S&88nnbs sisdltéa periaatteen, jonka
mukaan viranomaisen tulee soveltaa lakia te-
keméttd muita eroja kuin laista ilmenee. Y h-
denvertaisuussaénnds kohdistuu myds lain-
sadtg dan (HE 309/1993 vp, s. 42).

Perustusain 20 8:n 2 momentin mukaan
julkisen vallan on pyrittava turvaamaan jo-
kaiselle oikeus tervedliseen ympéristéon se-
k& mahdollisuus vaikuttaa elinympéristodan
koskevaan padtoksentekoon. Lainkohdan pe-
rustelujen mukaan terveellisyyden vaatimus
on ymmarrettava lagjasti. Saénnoksen on tar-
koitettu vaikuttavan ensisijaisesti lainséétdjan
ja muiden norminantgjien toimintaan. Saan-
nos merkitsee myos perustudaillista toimek-
siantoa ymparistélainsdddannon  kehittami-
seksi giten, etta ihmisten vaikutusmahdolli-
suuksia omaa dinympéristéaan koskevaan
paatoksentekoon lagennetaan (HE 309/1993
vp, S. 67). Maankaytto- ja rakennudaissa pe-

riaate on turvattu kaavoitusmenettelyd ja
vuorovaikutusta koskevissa sédnnoksissi (1 §
2 mom., 5 8 1 mom., 6 8§ ja 8 luku) seka
muutoksenhakua koskevissa sdannoksissa.
Ehdotuksen tavoitteena on viela selventda
kaavoitusmenettelyn ensisijaisuutta ja riip-
pumattomuutta suhteessa sopimusmenette-
lyyn ja ndin tukea periaatteen toteutumista
kaavoitushankkeissa, joihin kytkeytyy kun-
nan ja maanomistajan valinen maankayttoso-
pimus.

Hallituksen esityksestéd rakennuslainsaé-
dannodn uudistamiseksi antamassaan lausun-
nossa perustuslakivaliokunta (PeVL 38/1998
vp) katsoi, etté pyrkimys lisdta suunnittelu-
prosessin avoimuutta ja vuorovaikuttei suutta
on linjassa vaikutusmahdollisuuksien tur-
vaamista koskevan perustuslaillisen toimek-
siannon kanssa. Ratkaisevaks kuitenkin
muodostuu, kuinka toddlisia yksilén osalis-
tumis- ja vaikutusmahdollisuudet ovat k&y-
téanndssa. Vaiokunta tdhdensi lisdksi, etta
asianomaisten sdannosten toimivuutta on
syyta seurata jatarvittaessa ryhtya lisatoimiin
vaikutusmahdollisuuksien lisd&miseksi.
M aankayttdsopimusten osalta valiokunta kat-
SOi muun muassa, etta ne saattavat kaytan-
nossd vaarantaa kunnan kaavoitusharkinnan
loukkaamattomuutta.

Lakiehdotuksessa ovat maanomistajan
maksettavaksi méaréttéavan kehittamiskorva-
uksen keskeising lahtokohtina olleet séénte-
lyn kohtuullisuus maanomistgjan kannalta
seka jarjestelméan joustavuus erityyppisten
kaavojen toteuttamista silmalla pitéaen. Ta
man vuoksi maanomistajan kustannusvastuu-
ta koskevissa sédnndsehdotuksissa on kaytet-
ty joustavia ilmaisuja (91 a, 91 c ja 91 e §),
jotka kustannusvastuun saéntelyn erityispiir-
teet huomioon ottaen tayttéavat tasmallisyy-
den jatarkkargjai suuden vaatimukset.

Perustudain 80 8n 1 momentin mukaan
yksilon oikeuksien ja velvollisuuksien perus-
teista on séédettava lailla. Sd8nnokset maan-
kayttosopimuksista ja maanomistgjan Kkus-
tannusvastuusta kaavojen toteuttamisessa eh-
dotetaan kaikki sisdllytettavaksi lakiin.

Lakiehdotukseen sisdltyvat tasmalliset
sédnnokset kunnan toimivallasta kohdennet-
taessa kaavan toteuttamisen kustannus-
vastuuta maanomistgjaan. Kunta voi paéttda
jarjestelman kayttéonotosta yksittdisen kaa-
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vahankkeen yhteydessd, jos maanomistajan
kanssa ei ole syntynyt sopimusta hénen osal-
listumisestaan yhdyskuntarakentamisesta ai-
heutuviin kustannuksiin (91 c¢ §). Kunnan
padtosvalta poiketa lain sallimasta enim-
maismadrasta on rajattu lain salimaa enim-
maismadrad pienemman kehittamiskorvauk-
sen perimiseen (91 cja9lf §).

L akiehdotuksen mukaan maanomistgjia on
kaavan toteuttamiskustannuksiin osallistumi-
sen yhteydessd kohdeltava yhdenvertai sesti
(91 a 8§). Ehdotuksessa turvataan maanomis-
tgjien yhdenvertainen kohtelu kaava-
alueittain kehittdmiskorvausta méaréttéessa.
Vastaavasti turvataan yhdenvertaisuus sopi-
musmenettelyn ja kehittdmi skorvausmenette-
lyn vailla

Ehdotuksessa korostetaan edella mainitun
periaatteen mukaisesti kaavoitusmenettelyn
ensisijaisuutta alueiden kaytosta pastettaessa
seké sopimusmenettelyn avoimuutta (91 b §).
Muu kuin kaavoituksen kaynnistamista kos-
keva maankayttdsopimus voitaisiin osapuolia
sitovasti tehda vasta sen jalkeen kun kaava-
luonnos tai -ehdotus on ollut julkisesti nahté-
villa

Kunnallisista veroista sisdltyy sédnnos pe-
rustusdain 121 8:n 3 momenttiin. Sen mukaan
lailla sé&detddn verovelvollisuuden ja veron
maaraytymisen perusteista seka verovelvolli-

sen oikeusturvasta. Maksu puol estaan on lain
perustelujen mukaan valiton korvaus tietysta
julkisyhteison maksuvelvolliselle antamasta
edusta tai palvelusta. Tama ehdotus rakentuu
gjatukselle kaava-auetta palvelevan yhdys-
kuntarakentamisen ja erdiden aluehankinto-
jen kunnalle aiheuttamien kustannusten kor-
vaamisesta. Kyse @ siten olis verosta tai ar-
vonnousun leikkaamisesta, vaan kustannus-
perusteisen maksun maarédmisestad. Arvon-
nousua kaytetddn ehdotuksessa 1&hinnd kus-
tannusvastuun osittelussa eri maanomistgjien
vdlillad ja sen varmistamiseksi, etta kustan-
nuksista riippumatta maanomistgjalle taataan
osa hyddysta.

Oikeusturvgjarjestelyistda on lakiehdotuk-
sessa huolehdittu varaamalla maanomistgjal-
le muutoksenhakuoikeus kehittdmiskorvauk-
sen maardamista koskevaan padtokseen (189
a 8) samoin kuin kehittamiskorvauksen mak-
suunpanoa koskevaan kunnan padatokseen
(189 Db §).

Edelld esitetyn perusteella on katsottava,
etté lakiehdotus voidaan s&étéa tavallisen lain
sadtamig arjestyksessa. Lakiehdotuksesta on
kuitenkin suotavaa hankkia eduskunnan pe-
rustud akivaliokunnan lausunto.

Edella esitetyn perusteella annetaan Edus-
kunnan hyvéksyttavaksi seuraava lakiehdo-
tus:.
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Lakiehdotus

L aki

maankaytto- jarakennuslain muuttamisesta

Eduskunnan p&dtoksen mukai sesti

~ kumotaan 5 padivana helmikuuta 1999 annetun maankaytté- ja rakennuslain (132/1999) 11 §

ja

lisatdan lakiin uusi 12 aluku, 104 8:88n uusi 5 momentti sekd lakiin uus 189 aja189b §

seuraavasti:

12 aluku

Kunnalle yhdyskuntar akentamisesta aiheu-
tuvien kustannusten korvaaminen

91a8

Maanomistajan velvollisuus osallistua yh-
dyskuntar akentamisen kustannuksiin

Asemakaavoitettavan alueen maanomista-
jalla, jolle asemakaavasta aiheutuu merkitté-
vaé hyotya, on velvollisuus osallistua kunnal -
le yhdyskuntarakentami sesta aiheutuviin kus-
tannuksiin siten kuin jéjempana sdadetdan.
Kustannuksiin osallistumisesta on pyrittava
Sopimaan maanomistajan kanssa.

Edelld 1 momentissa tarkoitetun velvolli-
suuden tayttamisessa on maanomistajia koh-
deltava yhdenvertai sesti.

Korvattavasta katualueesta sd&detéén 104
8:s54 ja maanomistgjan maksettavaksi maa-
réttavasta katual ueen korvauksesta 105 8:ssé.

91b§
Maankayttdsopi mukset

Kunta voi tehda kaavoitukseen ja kaavojen
toteuttamiseen liittyvia sopimuksia (maan-
kayttosopimus). Maankayttosopimuksissa &
voida kuitenkaan sitovasti sopia kaavojen si-
sdllosta

M aankayttosopimus voidaan osapuolia si-
tovasti tehda vasta sen jadkeen kun kaava-
luonnos tai -ehdotus on ollut julkisesti néht&:
villa. Tama e koske sopimusten tekemista
kaavoituksen kaynnistamisesta.

Maankayttosopimuksilla voidaan taman
luvun kehittdmiskorvausta koskevien s&an-
nosten rgjoittamatta lagjemminkin sopia osa
puolten vélisistéd oikeuksistaja velvoitteista.

Maankayttosopimuksesta tiedotetaan kaa-
van laatimisen yhteydessa. Tarkoituksesta
tehdd maankayttésopimus on tiedotettava
osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa. Jos
tarkoitus tehdd maankayttbsopimus tulee
esille vasta sen jadkeen kun osalistumis- ja
arviointisuunnitelma on laadittu, asiasta tulee
kaavan laatimisen yhteydessa tiedottaa osal-
listen tiedonsaannin kannalta sopivalla taval-
la

91c8§
Kehittamiskorvaus

Jos maanomistgjan kanssa e ole syntynyt
sopimusta hénen osallistumisestaan yhdys-
kuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuk-
siin, kunta voi peria maanomistajalta asema-
kaavan mukaiselle tontille asemakaavassa
osoitetun rakennusoikeuden, rakennusoikeu-
den lisdyksen tai kdyttdmahdollisuuden muu-
toksen aiheuttamaan tontin arvonnousuun
suhteutetun osuuden kaava-alueen rakenta-
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mista pavelevan yhdyskuntarakentamisen
arvioiduista kustannuksista (kehittamiskor-
vaus).

Tontin arvonnousu méaéritel|&8n noudattaen
soveltuvin osin, mita kiintedn omaisuuden ja
erityisten oikeuksien lunastuksesta annetussa
laissa (603/1977), jdjempéana lunastudaki,
sé&detddn korvauksen perusteista.

Kehittamiskorvauksesta vahennetddn 104
8:n nojala korvauksetta luovutettavan katu-
alueen arvo ja 105 8:n nojalla maanomistajal-
ta perittéva katual ueen korvaus.

Kehittamiskorvausta el saa maaréta maan-
omistgale, jonka omistamille alueille osoite-
taan asemakaavassa rakennusoikeutta vain
asuntorakentamiseen eika rakennusoikeuden
tai rakennusoikeuden lisdyksen maard ylita
400 kerrosneliometria. Kunta voi padttéa
kunnassa tai tietylla kaava-alueella sovellet-
tavasta korkeammasta rajasta.

91d§

Kunnalle yhdyskuntar akentami sesta ai heutu-
vat kustannukset

Edella tarkoitettuina kaava-al uetta palvele-
van yhdyskuntarakentamisen kustannuksina
voidaan ottaa huomioon seké kaava-alueella
etta sen ulkopuolella sijaitsevien kaava-
aluetta merkittavassd maérin palvelevien ka-
tujen, puistojen ja muiden yleisten alueiden
hankinta-, suunnittelu- ja rakentamiskustan-
nukset sekd maanhankintakustannukset kaa-
va-aluetta merkittéavassa maarin pavelevien
yleisten rakennusten rakentamiseksi siltd osin
kuin ne palvelevat kaava-aluetta. Lisaksi ote-
taan huomioon kunnalle kaava-alueen maa-
peran kunnostamisesta ja kaava-alueen valt-
tamattomastd meluntorjunnasta aiheutuvat
kustannukset sek& kunnalle aiheutuvat kaa-
voituskustannukset, joita el ole peritty 59 8&n
nojala

Edell& 1 momentissa tarkoitettuina kustan-
nuksina otetaan huomioon seka arvioidut hy-
vaksytyn kaavan toteuttamisen edellyttamét
kustannukset etté kaavan toteuttamiseks en-
nalta suoritetuista toimenpiteista kunnalle ai-
heutuneet kustannukset. Kustannusten tulee
olla alueen luonteeseen ja olosuhteisiin nah-
den kohtuullisia.

Kunnan on pyrittdva toteuttamaan ne toi-

menpiteet, joiden kustannukset on otettu
huomioon kehittamiskorvausta maarattiessa,
viimeistéan 10 vuoden kuluessa siitd, kun
kehittamiskorvauksen maaraamista koskeva
pa&atos on tullut 1ainvoimaiseksi.

91e8

Kehittamiskorvaus kunnan aikaisemmin to-
teuttamalla alueella

Jos asemakaava tai asemakaavan muutos
laaditaan aluedlle, jolla 91 d §:ss4 tarkoitetut
toimenpiteet on merkittavalta osin toteutettu
ja kaavasta aiheutuva hyoty on erityisen
merkittava, kehittamiskorvaus voidaan méaa
ratd arvioimalla ne kustannukset, jotka kaa-
va-aluetta merkittavassa maérin palvelevan,
91 d &:ssa tarkoitetun yhdyskuntarakenteen
aikaansaaminen kaavan hyvaksymishetkella
aiheuttaisi.

Kehittamiskorvausta maaréttdessi otetaan
arvioitavien  kustannusten  vdhennyksina
huomioon tontin omistgjan aikaisemman
kaavan perusteella sopimuksen taikka 91 c,
104, 105 tai 112 &n perustedlla suorittamat
korvaukset, jotka liittyvéat 91 d 8:ssé tarkoi-
tettuihin yhdyskuntarakentamisen kustannuk-
siin.

91f8§
Kehittami skorvauksen eni mméaismaara

K ehittdmi skorvauksena voidaan perié enin-
tédn 60 prosenttia asemakaavasta johtuvasta
asemakaavan mukaisen tontin arvonnoususta.
Kunnanvaltuusto voi paéttéd alhai semmasta
kin kunnassa tai kaavoitettavalla aueella so-
vellettavasta  kehittdmiskorvauksen — enim-
ma&i smaarasta.

919§

Kehittamiskorvauksen maaraaminen ja kehit-
téamiskorvaukselle suoritettava korko

K ehittamiskorvauksen maéraamisesta paét-
tad kunta. Pa&tts on tehtava viipymétta ase-
makaavan hyvaksymisen jalkeen. Paatokses-
ta tulee ilmet& korvauksen maardamisen pe-
rusteet.
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Kehittdmiskorvaus voidaan méaarata vain,
jos sitova tonttijako on osoitettu asemakaa-
vassa. Kehittamiskorvaus maarétéan kullekin
kaavan mukaiselle tontille erikseen. Yhteen
kayttotarkoitukseen osoitetulla korttelial ueel -
la, jolla on yksi omistaja, e tonttijaon osoit-
taminen asemakaavassa ole tarpeen. Talldin
kehittémiskorvaus voidaan méaarata kortteli-
kohtaisesti.

Kehittamiskorvaukselle on suoritettava 2
prosentin vuotuinen korko alkaen kahden
vuoden kuluttua ditd gankohdasta, kun
asemakaava on tullut voimaan ja kehittdmis-
korvauksen madrédamista koskeva pddtds on
tullut lainvoimaiseksi. Korkoa e suoriteta
gjalta, jolloin tontilla on voimassa 53 8:n 1
momentin tai 58 8:n 4 momentin mukainen
rakennuskielto.

91hs§

Lausunnon pyytaminen ja maanomistajien
kuuleminen

Ennen kehittdmiskorvauksen mééraémista
on péadtosehdotuksesta pyydettéva maanmit-
taustoimiston lausunto ja pddtdsehdotus an-
nettava kuntalain 95 8:ss& saédetylla tavalla
tiedoksi niille maanomistgille, joita ehdotus
koskee. Maanomistgjala on oikeus tehda
muistutus ehdotuksesta. Muistutus on jétettéa-
tiedoksi saamisesta.

Edella 1 momentissa tarkoitettu lausunto
on pyydettava ja kuuleminen suoritettava en-
nen asemakaavan hyvaksymista.

K ehittdmiskorvausta méaréttessa voidaan
kiinteiston arvonnousua koskevilta osin poi-
keta maanmittaustoimiston lausunnosta vain
erityisesta syysta.

91i 8

Vastuu kehittamiskorvauksesta ja kehittamis-
korvauksen maksuunpanon ajankohta

Kehittamiskorvauksen maksamisesta vas-
taa se, joka omistaa alueen kehittdmiskorva-
uksen madraamisajankohtana tai se jolle aue
on tata sirtynyt vastikkeettomalla saannolla.

Kunnan on pantava kehittémiskorvaus

maksuun viipymétta sen jakeen, kun kiin-
teist6 on asemakaavan perusteella myonne-
tyn lainvoimaisen rakennusluvan perusteella
rakennettavissa. Jos kaavatonttiin kuuluva
alue on luovutettu vastikkeellisella saannolla
ennen edella mainittua agjankohtaa, kehitta-
miskorvaus on pantava maksuun viipymétta
luovutuksen jé keen.

91 §

Kehittamiskorvauksen maksuunpano, eraan-
tyminen ja viivastyskorko

Kunnan on kehittémiskorvauksen perimista
varten toimitettava kehittdmiskorvauksesta
vastaavalle maksulippu, josta kéy ilmi tontil-
le maératty kehittdmiskorvaus ja sille lasket-
tu korko.

Jos rakennusluvan perusteella toteutetaan
rakennusoikeuden tai sen lisdyksen maarasta,
taman rakennuduvan yhteydessd peritéén
vain rakennusluvalla toteutettava osuus ton-
tille maaratysta kehittami skorvauksesta.

Kehittdmiskorvaus on suoritettava kolmen
kuukauden kuluessa maksuunpanosta. Eréén-
tynyt kehittémiskorvaus voidaan ulosottaa
ilman erillista tuomiotatai padtosta siten kuin
vergjen ja maksujen perimisesta ul osottotoi-
min annetussa laissa (367/1961) sdadetaén.
Jos rakennuslupa koskee tonttia, jolle on an-
nettu rakentami skehotus, korvaus on suoritet-
tava vuoden kuluessa maksuunpanosta.

Jollei kehittdmiskorvausta suoriteta séade-
tyssd maksuajassa, maksun viivastysgjalta
peritéén korkolain (633/1982) 4 &n 1 mo-
mentin mukainen korko.

91k §
Erityiset maksujarjestelyt

Kunta ja maanomistgja voivat sopia kehit-
témiskorvauksen suorittamisesta kokonaan
tai osaksi maa-alueena tai muuna omaisuute-
na.

Maanomistgian pyynnostd voidaan kehit-
tamiskorvaus panna maksuun jo ennen kuin
tontti on lainvoimaisen rakennusluvan perus-
teella rakennettavissa.
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9118

Kehittamiskorvauksen kohdistaminen ennen
maksuunpanoa

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

Samoin on kehittdmiskorvaus kohdistettava
ennen maksuunpanoa sihen kaavatontin
osaan tai korttelin osaan, joka on vastikkeel-
lisen luovutuksen kohteena, jos kehittamis-
korvaus on maarétty 91 g 8:n 2 momentin
mukaisesti korttelikohtaisesti. Kohdistami-
nen suoritetaan taléin maanomistajakohtai-
sesti noudattaen 91 ¢ 8:ssa saddettyja perus-
teita

91m§

Paatos kehittémiskorvauksen perimatta jat-
tamisesta

Jos kunta muuttaa asemakaavaa ta tontti-
jakoa siten, etta kehittamiskorvauksen perus-
teet olennaisesti poistuvat, kunnan on paétet-
tévéa kehittémiskorvauksen perimétta jattami-
sesté.

91n§

Vapautus tai lykkays kehittéamiskorvauksen
suorittamisesta

Jos kehittamiskorvauksen suorittaminen
olis sen maardadmisen perusteissa tapahtu-
neen olennaisen muutoksen vuoks kohtuu-
tonta, kunta voi myont&a vapautuksen koko-
naan tai osittain kehittdmiskorvauksen suorit-
tamisesta tai myontaa lykkadysta maksun suo-
rittami sesta

9108

Kehittamiskorvauksen oikaisu maksuunpa-
non yhteydessa

Jos kehittémiskorvauksen perusteet ovat
tonttijaon muuttamisen tai muun vastaavan

kehittémiskorvaus on maksuunpanon yhtey-
dessa oikaistava muuttunutta tilannetta vas-
taavaksi.

91p §
Kehittamiskorvauksen kirjaaminen

Kunnan on pidettava kehittémiskorvauksis-
ta luetteloa.

Kun kunta on méarannyt kehittémiskorva-
uksen perittévaksi, sen tulee viipymétta kir-
jalisesti ilmoittaa tasta sille karjdoikeudelle,
jonka tuomiopiirissa kiinteisto sijaitsee, mer-
kinnan tekemiseksi lainhuuto- ja kiinnitysre-
kisteriin. Kunnan tulee liittéa kargj aoikeudel -
le tehtdvédn ilmoitukseen luettelo kiinteis-
toista ja niita koskevista kehittémiskorvauk-
sista. Myo6s kehittémiskorvauksen tonttikoh-
taisesta osittelusta tai uudelleen kohdentami-
sesta on viipymétta ilmoitettava kargjaoikeu-
delle merkinnan tekemiseksi lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin.

Suoritetuista kehittéamiskorvauksista on il-
moitettava rekisteriviranomaiselle merkinnan
tekemiseksi lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.

14 luku

Yleiskaavan ja asemakaavan toteuttamisesta
johtuva korvaus

104 §

Korvattava katualue

Jos maanomistgjan katualueeksi luovutta-
ma alue liitetédn kaavamuutoksella takaisin
tonttiin, kunta e saa perid maanomistgjdta
korvausta 1 momentin mukaisesti korvauk-
setta saamaansa osuutta vastaavasta osasta
aluetta, edellyttéen etté tontti on viela saman
omistajan omistuksessa ja etta tontin padasi-
alista kayttotarkoitusta e ole kaavan muu-
toksella muutettu.
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25 luku

Muutoksenhaku ja viranomaisen oikaisuke-
hotus

189a8

Muutoksenhaku kehittéami skorvauksen méa-
raamista koskevaan paatokseen

Kehittamiskorvauksen madraamista koske-
vaan kunnan paétokseen haetaan muutosta si-
ten kuin kuntalaissa sdadetddn. Muutoksen-
hakuoikeus méaraytyy kuitenkin siten kuin
hallintol ai nkayttol ai ssa séédetaan.

Muutoksenhaussa houdatetaan muutoin,
mit& hallintolai nkaytt6lai ssa séadetéén.

Kiinteiston arvon maaritykseen liittyvilta
osin halinto-oikeuden on pyydettava asiasta
maanmittaustoimiston lausunto, jollei se ole
ilmeisen tarpeetonta.

189b §

Muutoksenhaku kehittami skorvauksen mak-
suunpanopaattkseen

Muutosta kehittémiskorvauksen maksuun-
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panoa koskevaan kunnan pédtokseen haetaan
valittamalla hallinto-oikeuteen. Maksuunpa-
non yhteydessd muutosta ei voida hakea ke-
hittémi skorvauksen maardamisen yhteydessa
lainvoimaisesti ratkaistujen korvauksen pe-
rusteiden osalta

Muutoksenhaussa noudatetaan, mita halin-
tolainkayttolaissa séddetédén. Valitus e kui-
tenkaan Iykkda paatdksen taytantdtnpanoa,
jollei  muutoksenhakuviranomainen toisin
paata.

Tamalaki tuleevoimaan pédivana kuuta
200.

Ennen tdman lain voimaantuloa voidaan
ryhtya lain taytantéonpanon edelyttamiin
toimiin.

Tété lakia sovelletaan kunnalle aiheutuvien
yhdyskuntarakentamisen  toteuttamiskustan-
nusten korvaamiseen niiden asemakaavojen
osdlta, joita koskeva kaavaehdotus on ollut
65 8:n mukaisesti julkisesti nahtavilla tamén
lain voimaantulon jalkeen sek& taman lain
voimaantulon jalkeen tehtyihin maankaytto-
sopimuksiin.

Tasavallan Presidentti
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