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Johdanto

HALLITUKSEN ESITYS

Esityksessd ehdotetaan muutettavaksi maan-
kdytto- ja rakennuslakia. Tavoitteena on luoda
kunnille paremmat edellytykset ylldpitdd koh-
tuuhintaisen asuntotuotannon ja muun rakenta-
misen turvaamiseksi riittdvdd tonttitarjontaa il-
man, ettdi kaavojen toteuttamisesta aiheutuvat
kustannukset olisivat esteeni.

Esityksessd ehdotetaan luotavaksi sellainen
jarjestelmi, jossa kaavasta merkittivdd hyotya
saavat maanomistajat osallistuvat osaltaan kun-
nalle aiheutuviin asemakaavan toteuttamiskus-
tannuksiin. Ensisijaisesti kustannuksiin osallis-
tumisesta sovittaisiin kunnan ja maanomistajien
kesken tehtdvin maankdyttosopimuksin. Toissi-
jaisesti kunnalle annettaisiin mahdollisuus peria
yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvat kustan-
nukset kunnallisena julkisoikeudellisena maksu-
na niiltd maanomistajilta, jotka saavat kaavasta
merkittdvdd hyotyd ja joiden kanssa kustannus-
ten korvaamisesta ei ole paidsty sopimukseen.

Maankidyttosopimusten suhdetta kaavoitus-
menettelyyn ehdotetaan samalla nykyisestddn

selvennettiviksi siten, ettd kaavoituksen ensisi-
jaisuutta ja riippumattomuutta suhteessa sopi-
musmenettelyyn korostetaan sekd sopimusme-
nettelyn avoimuutta ja kaavoitusmenettelyn
osallisten mahdollisuuksia saada tieto valmis-
teilla olevasta maankdyttosopimuksesta paran-
netaan. Lakiin ehdotetaan otettavaksi sddannos,
jonka mukaan kaavojen sisdllostd ei voida sito-
vasti sopia.

Voimassa olevaa niin sanottua katualueen il-
maisluovutusvelvollisuutta koskevaa sddnnosta
ehdotetaan tarkistettavaksi siten, ettd sellaisessa
tapauksessa, jossa kunnalle korvauksetta katu-
alueeksi luovutettu alue liitetddn myOohemmin
kaavan muutoksella takaisin tonttiin, kunta ei
voisi alueen takaisin luovuttaessaan perid siitd
maksua, jos kiinteiston omistussuhde ja paa-
asiallinen kdyttotarkoitus ovat ennallaan.

Ehdotettu laki on tarkoitettu tulemaan voi-
maan 1 pdivini heindkuuta 2003.

VALIOKUNNAN KANNANOTOT

Yleisperustelut

Lakiehdotuksen puollettavuus

Maankdytto- ja rakennuslain muutosehdotusten
keskeisend tavoitteena on luoda kunnille parem-
mat edellytykset tarjota riittdvésti tontteja koh-
tuuhintaiseen asuntotuotantoon ja muuhun ra-
kentamiseen ilman, ettd kaavojen toteuttamis-
kustannukset ovat esteend. Tavoitteen toteutta-
miseksi ehdotetaan, ettd osa kaavoituksen kus-
tannuksista siirretddn niiden maanomistajien
maksettavaksi, jotka saavat kaavasta merkitti-
vdd hyotyd. Kustannusten siirrosta sovittaisiin
ensisijaisesti kunnan ja maanomistajan vélisin
maankdyttosopimuksin. Jos sopimukseen ei
pdidstd, kunta voisi perid maanomistajalta kus-
tannukset kehittdmiskorvauksena.

Maan kaavoitusmahdollisuuksien lisdiminen
on valiokunnan mielestd erittdin tirkedd erityi-
sesti kasvukeskusten asuntorakentamisen kan-
nalta. Selvitykset osoittavat, ettd védestoltdin
kasvavilla seuduilla kunnallistekniikan ja uu-
sien asukkaiden tarvitsemien palveluiden rahoi-
tusvaikeudet ovat keskeisid syitd, joiden vuoksi
kunnat eivit voi ylldpitdd kohtuuhintaisen asun-
totarjonnan turvaamiseksi riittdvid tonttituotan-
toa. Tonttipula synnyttdd kysynnén ja tarjonnan
epdsuhteen tontti- ja asuntotarjonnassa, mikd on
omiaan nostamaan seki tonttien ettd asuntojen
hintoja.

Yleisarvionaan valiokunta yhtyy hallituksen
nikemykseen siitd, ettd ehdotetut lainmuutokset
lisddvidt mahdollisuuksia yhdyskuntarakenteen
kehittimiseen maanomistustilanteesta ja sopi-
mushalukkuudesta riippumatta. Valiokunta kat-
soo myos, ettd lakiehdotus jakaa kaavojen to-



Yleisperustelut

teuttamisvastuuta nykyistd oikeudenmukaisem-
min ja tasapuolisemmin kunnan veronmaksajien
ja kaavasta merkittdvésti hyotyd saavien kesken.

Valiokunta pitdd lakiehdotusta tarpeellisena
ja puoltaa sen hyviksymisté erdin pienin tarkis-
tuksin. Tarkistukset perustellaan mietinnén yk-
sityiskohtaisissa perusteluissa. Yleisperusteluis-
sa valiokunta arvioi vield perustuslakivaliokun-
nan lausuntoa.

Perustuslakivaliokunnan lausunto

Maankdayttosopimukset. Perustuslakivaliokunta
kiinnittdd maankayttosopimuksia koskevan py-
kdldehdotuksen osalta huomiota perustuslain
20 §:n 2 momentiin, jonka mukaan julkisen val-
lan on pyrittdva turvaamaan jokaiselle mahdolli-
suus vaikuttaa elinympéristoddn koskevaan paa-
toksentekoon. Tadmidn perustuslainsddnnoksen
kannalta lakiehdotuksen 91 b §:n 2 momentti
voisi olla ongelmallinen, jollei sddnnosta tulkita
niin, ettd maankdyttosopimuksen sitovuus voi
seurata vasta nihtdvdndoloajan padtyttyd. Asian-
mukaisinta perustuslakivaliokunnan mielesta
on, ettd sopimus voidaan tehdd sitovasti aikai-
sintaan sen jdlkeen, kun kunnan perustellut kan-
nanotot kaavaehdotuksesta tehtyihin muistutuk-
siin on esitetty. Ehdotuksen sanamuodon tarkis-
tamista onkin syytd harkita.
Ympiristovaliokunta toteaa, ettd lakiehdotuk-
sen 91 b §:n 2 momentin mukaan maankiyttéso-
pimus voidaan tehdd osapuolia sitovasti vasta
sen jilkeen kun kaavaluonnos tai -ehdotus on ol-
lut julkisesti ndhtdvilld. Valiokunta katsoo, etta
titd sddnnostd on sen sanamuodon mukaisesti
tulkittava niin, ettd sopimuksen sitovuus voi
seurata vasta nihtdvindoloajan paityttya. Perus-
tuslakivaliokunnan harkittavaksi ehdottaman
tarkistuksen kannalta ongelmallista on, ettd lain-
sdddinto ei nimenomaisesti edellytd kunnan pe-
rusteltua kannanottoa tehtyihin muistutuksiin
muulloin kuin niissé tapauksissa, joissa muistu-
tuksen tekijd on sitd pyytdnyt. Sopimuksen kyt-
keminen kunnan kannanottojen esittimiseen oli-
si my0Os varsin tulkinnanvaraista. Epéselviksi
jdisi, minkd kunnan viranomaisen kannanotto on
riittdvd. Lopullisen kannan muistutuksen joh-
dosta kunta ottaa vasta hyviksyessdin kaavan.
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Ympiristovaliokunta korostaa sddnnoksen
tarkoituksen kannalta olevan olennaista, ettd
kaavoituksen tavoitteista ja sisdllostd voidaan
kdydi julkista keskustelua ja osallisilla on mah-
dollisuus esittdéd kantansa suunnitellusta kaavas-
ta ennen osapuolia sitovan sopimuksen tekemis-
td. Timéd mahdollisuus osallisilla on jo siind vai-
heessa, kun kaavaluonnos tai -ehdotus on ollut
ndhtdvilld. Tédmidn vuoksi valiokunta pitda
91 b §:44 hallituksen esityksen mukaisessa muo-
dossa perusteltuna. Sopimuksen sitovuusajan-
kohdan kytkeminen kunnan kannanottojen esit-
tdmiseen ei toisi asukkaiden vaikutusmahdolli-
suuksien kannalta erityistd hyotyé ja tekisi sdén-
noksen tulkinnanvaraiseksi.

Kehittdmiskorvaus. Yhdyskuntarakentamisesta
aiheutuviin kustannuksiin on 91 a §:n perusteel-
la velvollinen osallistumaan asemakaavoitetta-
van alueen maanomistaja, jolle aiheutuu asema-
kaavasta merkittdvdd hyotyd. Perustuslakivalio-
kunnan lausunnon mukaan lakiehdotuksessa
ndyttdd jadvan avoimeksi, missd midrin edelly-
tykselld "merkittdvd hyoty" voi olla itsendisté
merkitystd esimerkiksi 91 ¢ §:n 4 momentissa ja
91 e §:n 1 momentissa oleviin rajauksiin verrat-
tuna. Asiaa on syytid tisment&a.
Ympiristovaliokunta ehdottaa huomautuksen
perusteella lakiehdotuksen 91 ¢ §:n 4 momenttia
muutettavaksi. Muutosehdotukset selostetaan
mietinndn yksityiskohtaisissa perusteluissa.

Kaavanmuutostilanteet. Perustuslakivaliokunta
toteaa lakiehdotuksessa jadvin avoimeksi myos,
otetaanko ja miten myShemmissd kaavanmuu-
tostilanteessa huomioon kerran maksettu sopi-
musperusteinen korvaus tai kehittdmiskorvaus,
esimerkiksi muutoksen merkitessd aiemmin kor-
vatun lisdrakennusoikeuden supistamista. Asia
on aiheellista tismentdd jatkossa.
Ympiristovaliokunta toteaa, ettd tilanteessa,
jossa rakennusoikeutta supistetaan, ei synny
edellytyksid uuden kehittdmiskorvauksen méai-
rddmiselle, jollei kysymys ole aikaisempaa suu-
rempaa hyotyd tuottavasta kidyttotarkoituksen
muutoksesta. Toisaalta lakiehdotus ei edellytd jo
suoritetun kehittimiskorvauksen palauttamista-
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kaan. Suoritettu kehittimiskorvaus on perustu-
nut kunnan aikaisemman kaavan toteuttamiskus-
tannuksiin. On my0s huomattava, ettd kehitti-
miskorvaus on aikaisemman kaavan pohjalta
voitu perid vasta siind vaiheessa, kun maanomis-
taja on kayttinyt hyvikseen kaavan hénelle tuo-
man hyodyn joko saamalla rakennusluvan tai
luovuttamalla kiinteiston vastikkeellisella saan-
nolla. Ympiristovaliokunta toteaa vield, ettd
lainsdddédnto ei muissakaan tilanteissa edellyta
maanomistajalle maksettavaksi korvausta aikai-
semmassa kaavassa osoitetun rakennusoikeuden
supistamisesta. Myodskddn sopimusperusteisen
korvauksen osalta ehdotus ei merkitse muutosta
nykyiseen tilanteeseen.

Edelld esitetyilld perusteilla ympiristovalio-
kunta katsoo, ettei lakiehdotuksen tarkistami-
seen ole tdltd osin syyta.

Muutoksenhaku. Perustuslakivaliokunnan lau-
sunnossa kiinnitetddn huomiota siihen, ettd ke-
hittimiskorvauksen méédrdamispdidtokseen hae-
taan muutosta kunnallisvalituksella. Valitusoi-
keus madrdytyy kuitenkin hallintolainkdyttdlain
mukaisesti eli kuuluu vain asianosaiselle. Kun-
nallisvalituksen kdytostd seuraa, ettd valituspe-
rusteet on esitettdvi yksiloidysti jo valituskirjel-
missd. Kunnallisvalituksessa valitusaste ei voi
valituksen johdosta muuttaa p@ditostd, esimer-
kiksi kehittimiskorvauksen méiirdd, vaan pel-
kidstddn palauttaa asian ensiasteeseen. Perustus-
lakivaliokunta arvioi, ettd kunnallisvalitus joh-
taa aiheettoman raskaaseen ja hitaaseen muutok-
senhakumenettelyyn. Asiaa on tarpeen arvioida
vield jatkokisittelyssi.

Ympiristovaliokunta toteaa, ettd valitusoi-
keus kehittdmiskorvausta koskevaan paditok-
seen on asian luonne huomioon ottaen perustel-
tua rajata laillisuusperusteisiin. Kun maanomis-
tajaa on pddtostd valmisteltaessa kuultava
(91 h §), hédnelld voidaan katsoa olevan hyvit
edellytykset esittdd valituskirjelméssd valituk-
sen perusteet kunnallisvalituksen edellyttdmall
tavalla. Kehittdimiskorvauksen méédrdaamisti kos-
kevien valitusten voidaan arvioida olevan pii-
osin sellaisia, joissa valituksen hyvédksyminen
edellyttdd asian palauttamista kunnan viran-

Yksityiskohtaiset perustelut

omaiselle uudelleen kisiteltdvidksi. Tamid kos-
kee etenkin tilanteita, joissa useat maanomista-
jat ovat valittaneet samaa aluetta koskevasta ke-
hittdmiskorvauspéaitoksestd. Muutoinkaan ei ole
perusteltua, ettd tuomioistuin tekee padtoksen
korjaamisen edellyttimit laskelmat ja muuttaa
esimerkiksi korvauksen rahaméairdd palautta-
matta asiaa kunnan viranomaisen uudelleen ké-
siteltdviksi.

Kunnallisvalitukseen valituslajina  liittyy
my0s kuntalain mukaisen oikaisuvaatimusme-
nettelyn soveltaminen. Jos kehittimiskorvauk-
sen midrddminen on ollut kunnan muun viran-
omaisen kuin kunnanvaltuuston tehtdvina, olisi
pddtokseen tyytyméittomidn ennen valittamista
tehtdva asiassa kuntalain (365/1995) 89 §:n mu-
kainen oikaisuvaatimus.

Edelld esitetyin perustein ympiristovaliokun-
ta pitdd kunnallisvalitusta hallintovalitusta pa-
remmin kehittdimiskorvauksen médrddmistéd kos-
kevaan péitokseen soveltuvana valituslajina.

Yksityiskohtaiset perustelut

91 a §. Maanomistajan velvollisuus osallistua
yvhdyskuntarakentamisen kustannuksiin. Pyka-
lan 1 momentissa on perussddnnos asemakaavoi-
tettavan alueen maanomistajan velvollisuudesta
osallistua yhdyskuntarakentamisen kustannuk-
siin, jos asemakaavasta aiheutuu maanomistajal-
le merkittdvad hyotyd.

Valiokunnan huomiota on tédssd yhteydessd
kiinnitetty "merkittdvin hyodyn" médrittdmisen
hankaluuteen.

Pykéldn perustelujen mukaan hyddyn méadraa
arvioitaisiin asemakaavoitettavan alueen kiin-
teistdjen arvonnousun perusteella. Kiinteiston
arvonnousun médrittelyssid sovellettaisiin kiin-
tedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunas-
tuksesta annetun lain (603/1977) mukaisia peri-
aatteita. Kysymys siitd, milloin hy6ty on merkit-
tiavid, jad kuitenkin lakiehdotuksen mukaan rat-
kaistavaksi kussakin tapauksessa erikseen, silld
tapaukset ovat vaihtelevia ja merkittdvin hyo-
dyn médrittelyyn vaikuttavat tekijdt ajan myoté
muuttuvia.
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Yhdessd suhteessa lakiehdotus tdsmentia
merkittdivin hyodyn késitettd. Ehdotuksen
91 ¢ §:n 4 momentin mukaan vain asumiseen
kaavoitettavasta alle 400 kerrosneliometrin ra-
kennusoikeudesta ei saa midritd maanomistajan
maksettavaksi kehittimiskorvausta. Alle 400
kerrosneliometrin rakennusoikeutta asuntora-
kentamiseen pidettidisiin siten suoraan lain no-
jalla sellaisena hyotyni, joka ei ole merkittava.

Valiokunta korostaa, ettei maanomistaja ole
neliometrirajan ylittyessd automaattisesti vel-
vollinen osallistumaan kaavakustannuksiin. T&l-
I6inkin on tapauskohtaisesti ratkaistava, onko
kiinteiston arvonnousu sellainen, etti maan-
omistajalle syntyy merkittavdd hyotyd. Esityk-
sen perustelujen mukaan merkittivdd hyotyd
voidaan nykytilanteessa tuskin katsoa syntyvin
asuntorakentamisessa edes alle 500 kerrosnelio-
metrin rakennusoikeudesta. Tami perustelukan-
nanotto on tarkoitettu ohjaamaan lain sovelta-
mista.

91 ¢ §. Kehittdmiskorvaus. Pykidlin 4 momen-
tin mukaisella kehittdmiskorvauksen perimis-
kiellolla alle 400 kerrosneliometrin asuntora-
kentamisoikeudesta pyritddn rajaamaan yksittéi-
nen pientalorakentaminen (esim. omakotitalot,
paritalot) lakisddteisen yhdyskuntarakentami-
sen kustannusvastuun ulkopuolelle. Valiokunta
ehdottaa, ettd nelidmetriraja muutetaan 500 ker-
rosneliometriksi. Valiokunta pitdi rajan korotta-
mista tarpeellisena siitd huolimatta, etti kunta
voi ehdotetun momentin mukaan péittdd kor-
keamman rajan soveltamisesta kunnassa tai tie-
tylld kaava-alueella. Sdddostekstiin otetuilla ra-
joilla on ohjaavaa vaikutusta, ja lakiehdotuksen
mukainen nelidmetriraja on paritalojen osalta
niukka, kun otetaan huomioon uudistetun maan-
kédytto- ja rakennuslain kerrosalan méérittdmista
koskevat sdidnnokset. Myos lain soveltajan kan-
nalta on selkedmpéd, ettd lakitekstissd ja perus-
teluissa puhutaan samasta neliomidrista.
Valiokunta ehdottaa 4 momenttia tdsmennet-
tdviksi myos siltd osin, ettd muissa tilanteissa
(yli 500 kerrosneliometrin  asuntorakenta-
misoikeus ja rakennusoikeus muuhun kiyttotar-
koitukseen) kehittimiskorvauksen madrddmi-
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nen kytketddn sdddostasolla 91 a §:n mukaiseen
merkittivin hyodyn syntymiseen maanomista-
jalle. Muutosehdotus perustuu perustuslakiva-
liokunnan lausuntoon. Myds osa ympéristova-
liokunnan kuulemista asiantuntijoista piti sddn-
nostid tiltd osin epdselvina.

91 d §. Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta ai-
heutuvat kustannukset. Ympiristovaliokunnan
huomiota on kiinnitetty pykéldn 1 momentin en-
simmadisen virkkeen ja toisen virkkeen sanamuo-
dolliseen eroon velvoittavuuden kannalta. En-
simmdisen virkkeen mukaan kustannukset voi-
daan ottaa huomioon ja toisen virkkeen mukaan
kustannukset otetaan huomioon.

Jotta sanamuotoero ei aiheuttaisi erilaisia tul-
kintoja, valiokunta ehdottaa toisen virkkeen sa-
namuodon tarkistettavaksi ensimmaéisen virk-
keen mukaisesti muotoon "voidaan ottaa huo-
mioon".

91 f §. Kehittdmiskorvauksen enimmdismddrd.
Pykéldin mukaan kehittdmiskorvauksena voi-
daan perid enintddn 60 prosenttia asemakaavas-
ta johtuvasta asemakaavan mukaisen tontin ar-
vonnoususta.

Valiokunta on pohtinut, onko ehdotettu enim-
mdiiskorvauksen médri liian korkea. Saadun sel-
vityksen mukaan maankéyttosopimuksissa sovi-
tut korvausmddirét ovat olleet keskiméérin 30—
40 prosenttia kiinteiston arvonnoususta. Valio-
kunta ei kuitenkaan ehdota pyk&ldd muutetta-
vaksi, koska joissakin maankdyttosopimuksissa
on kéytetty 60 prosentin korvausrajaa. Enim-
miiskorvauksen alentaminen muuttaisi siten ny-
kyistd sopimuskdytdntdd, mitd valiokunta ei pidd
perusteltuna.

Valiokunta korostaa pykildn soveltamisen
kannalta, ettd kysymyksessd on enimméiskor-
vaus. Valiokunta korostaa myos sitd, ettd ehdo-
tetun pykdldn mukaan kunta voi péittid soveltaa
kunnassa tai kaavoitettavalla alueella alhaisem-
paa kehittimiskorvauksen enimmaisméaéraa.

Valiokunnan mielestd kehittdmiskorvauksen
suuruuden osalta on tarpeen antaa lain soveltajil-
le tarkempia ohjeita. Ohjeissa on tarpeen selven-
tdd myos muilta osin nyt hyvéksyttivien lain-
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muutosten soveltamista, muun muassa kehitti-
miskorvauksen midrddmisen perusteita ja mer-
kittdvdn hyodyn maarittimista.

Sddtdmisjdrjestys

Perustuslakivaliokunnan lausunnossa katsotaan,
ettd lakiehdotus voidaan Kkésitelld tavallisessa
lainsddtdmisjérjestyksessa.

Pddtosehdotus

Edelld olevan perusteella ympéristovaliokunta
ehdottaa kunnioittavasti,

ettd lakiehdotus hyviksytddn muutoin
hallituksen esityksen mukaisena paitsi
91 c ja 91 d § muutettuina seuraavasti:

91c§
Kehittimiskorvaus

(1—3 mom. kuten HE)

Kehittimiskorvausta ei saa miiridtd maan-
omistajalle, jonka omistamille alueille osoite-
taan asemakaavassa rakennusoikeutta vain asun-
torakentamiseen eikd rakennusoikeuden tai ra-
kennusoikeuden lisdiyksen méaard ylitd 500 ker-
rosneliometrid. Muulle maanomistajalle kehittd-
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Paatosehdotus

miskorvaus saadaan mddrdtd, jos asemakaavas-
ta aiheutuu hdinelle 91 a §:ssd tarkoitettua mer-
kittdvad hyotyd. Kunta voi pddttdd kunnassa tai
tietylld kaava-alueella sovellettavasta kor-
keammasta rajasta.

91d§

Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvat
kustannukset

Edelld tarkoitettuina kaava-aluetta palvele-
van yhdyskuntarakentamisen kustannuksina voi-
daan ottaa huomioon sekd kaava-alueella ettd
sen ulkopuolella sijaitsevien kaava-aluetta mer-
kittdvassd madrin palvelevien katujen, puistojen
ja muiden yleisten alueiden hankinta-, suunnitte-
lu- ja rakentamiskustannukset sekd maanhankin-
takustannukset kaava-aluetta merkittdvassi
maidrin palvelevien yleisten rakennusten raken-
tamiseksi siltd osin kuin ne palvelevat kaava-
aluetta. Liséksi voidaan ottaa huomioon kunnal-
le kaava-alueen maaperdn kunnostamisesta ja
kaava-alueen vilttimittomastd meluntorjunnas-
ta aiheutuvat kustannukset sekd kunnalle aiheu-
tuvat kaavoituskustannukset, joita ei ole peritty
59 §:n nojalla.

(2 ja 3 mom. kuten HE)

Asian ratkaisevaan késittelyyn valiokunnassa ovat ottaneet osaa

pj.  Pentti Tiusanen /vas
vpj. Tytti Isohookana-Asunmaa /kesk
jds.  Mikko Elo /sd
Christina Gestrin /r
Anne Holmlund /kok
Seppo Kanerva /lib (osittain)
Tarja Kautto /sd
Kari Kérkkdinen /kd  (osittain)

Valiokunnan sihteerinéd on toiminut

valiokuntaneuvos Salme Kandolin.

Jari Leppd /kesk

Hanna Markkula-Kivisilta /kok
Sdde Tahvanainen /sd

Hannu Takkula /kesk

Pia Viitanen /sd

Pekka Vilkuna /kesk

vjds. Janina Andersson /vihr.
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VASTALAUSE

Perustelut

Keskustan ympdiristovaliokuntaryhmidn mieles-
td maankidyttdo- ja kaavoitussopimuskiytintod
vaatii myonteistd lainsddddntdd ohjatakseen so-
pimuskdytdnnén sopusointuun kaavoituksen
vaatiman avoimen kansanvallan kanssa. Samoin
on tilanteita, joissa olisi kohtuullista, ettd saman
alueen maankéyton historian vuoksi myos sellai-
set maanomistajat, jotka eivit tee sopimusta kus-
tannusten jakamisesta kunnan kanssa, voitaisiin
tasapuolisesti velvoittaa osallistumaan kustan-
nuksiin. Katsomme, ettd erityisesti kasvuseu-
duilla maankidyttosopimusten avulla saadaan
kasvua rahoitettua tonttikaupassa liikkuvalla ra-
halla, josta sekd kunta ettd yksityinen maan-
omistaja hyotyvit.

Lainsddddnnollisen pohjan puuttuessa maan-
omistajat ovat jo pitkddn vapaaehtoisin sopi-
muksin sitoutuneet kunnalle kaavoituksesta ai-
heutuneisiin kustannuksiin. Kunnilla ei usein-
kaan ole taloudellisia edellytyksid yksityisessa
omistuksessa olevien alueiden kaavoitukseen il-
man maanomistajan kustannuspanosta.

Valiokunnan mietintoon sisdltyvd lakiehdo-
tus on pédosiltaan oikeansuuntainen. Muutamat
olennaiset kohdat, joissa ratkaistaan se, millai-
sissa tapauksissa yksityinen maanomistaja voi-
daan velvoittaa osallistumaan kunnallisteknii-
kan rakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin,
mitd ndmd kustannukset ovat ja miten ne on
maidritelty ja kuka maksuvelvollisuudesta vas-
taa, edellyttdvit vastalauseessa tarkoitettuja
muutoksia.

91 ¢ § médrittds sen, milloin kehittdmiskorva-
usta ei maardta. Hallituksen esityksessd ehdotet-
tu 400 kerrosneliometrin raja on liian alhainen.
Se ei usein vastaa kunnolla kuin yhtd omakoti-
tonttia, eikd aina sitdkddn. Kyse ei silloin mie-
lestimme ole 91 a §:ssd edellytetystd kaavoi-
tuksen tuomasta "merkittavistd hyodystd". Ra-
jan on siten oltava esittimdmme 500 kerrosne-
liometrid.

Edellytimme lisdksi, ettd edelld mainittua
maksua voidaan perid vasta tdméin rajan ylittd-
vistd osasta. 500 neliometrin rajan kiyttdminen
johtaisi kédytdnndssd aina tuntuvan maksun
maksamiseen. Tosiasiassa, kun kaavan tuoma
hyoty nousisi yhden tontin sijasta kahteen tont-
tiin, joutuisi korvauksen maksamaan molemmis-
ta tonteista, ja se soisi usein kokonaan toisen
tontin tuoman kauppahinnan. Siksikin vain ylit-
tavdn osan kdyttd olisi vélttimétontd. Maan-
omistajan oikeusturvan kannalta on ongelmallis-
ta se, ettd pienten tonttien kohdalla kaavan nih-
tavilld olon aikana ei varmasti edes tiedetd, kuin-
ka paljon tontille merkitty rakennustehokkuus
tuo neliometreind rakennusoikeutta. Se selvidd
vasta jdlkikdteen tontin mittauksen yhteydessa.
Siksi saattaa syntyd oikeusmurhia, joissa kaa-
van ndhtivilld ollessa omistaja ei valita kaavas-
ta, koska arvelee rakennusoikeuden jddvin alle
400 nelidmetrin, mutta tontin mittauksen yhtey-
dessd muodostuvan tontin rakennusoikeus saat-
taakin nousta yli tuon rajan. Edelld mainitut te-
kijat huomioon ottaen lainsdfinnoksessd rajattu
maksun periminen "ylittdvdin osaan" toisi oi-
keudenmukaisemman lopputuloksen.

91 d §:ssd tulee mielestimme tarkemmin m&a-
rittdd ne kustannukset, joihin maanomistaja voi-
daan velvoittaa osallistumaan. Erityisesti kadut
ja puistot ja niihin liittyvé tekniikka voidaan ra-
kentaa kovin erilaisin kustannuksin. Silloin kun
maksuvelvollisuutta kidytetddn, pitdisi kunnallis-
tekniikan taso luonnollisesti rajoittaa minimi-
vaatimukset tdyttdviksi. Hienouksien rakenta-
mista ei yksityisin kustannuksin tule sallia.

91 g §:ssd sdddettidvidn kehittimiskorvauksen
midrdiminen pitdd mielestimme péittdd kun-
nan sijasta puolueettomassa lunastustoimituk-
sessa, jos osapuolet eivit pddse asiassa yksimie-
lisyyteen. Lunastustoimituksessa arvioitaisiin
siten korvauksen perusteina kéytettdvdn kunnal-
listekniikan kustannustaso sekd kaavoituksen ar-
vonnousu.
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91 g §:n 3 momentissa sdddettiviksi ehdotet-
tu kehittdmiskorvaukselle suoritettava korko on
Keskustan ympdiristovaliokuntaryhmidn mieles-
td tarpeeton. Kuntien kédytossd oleva kiinteisto-
verotuksen tehokas kéyttd ajaa saman asian.
Kahden rinnakkaisen instrumentin kidytto on tds-
séd suhteessa epitarkoituksenmukaista.

Lakiehdotuksen 91 i §:ssd sdddetddn siitd,
kuka maksaa kehittimiskorvauksen. Valiokun-
nan mietinnostd poiketen olisi mielestimme oi-
keampaa, ettd kunnallistekniikan liittymismak-
sujen tapaan se, joka hakee rakennuslupaa ja
hyodyntdd kaavan tuoman rakennusoikeuden,
maksaa my0s kehittimiskorvauksen, jolla tontti
on saatettu kunnallistekniikan osalta rakennetta-
vaan kuntoon. Valiokunnan mietinndssd omak-

Vastalauseen muutosehdotus:

Vastalause

suttu ratkaisu johtaa siihen, ettd tonttikaupassa
kaupan hinnasta tuntuva osa on tosiasiassa ke-
hittdmiskorvausta. Tdmd kehittdmiskorvaus vai-
kuttaa néin ollen myds tonttikaupan seuraukse-
na maksettavaan luovutusvoittoveroon. Edelld
sanottua ei voida pitdd perusteltuna ja oikeuden-
mukaisena.

Ehdotus
Edelld olevan perusteella ehdotamme,

ettd valiokunnan mietintoon sisdltyvdi
lakiehdotus hyvdksytddn muutettuna
seuraavasti (Vastalauseen muutoseh-
dotus):

Laki

maankaytto- ja rakennuslain muuttamisesta

Eduskunnan péidtoksen mukaisesti

kumotaan 5 pdivind helmikuuta 1999 annetun maankdytto- ja rakennuslain (132/1999) 11 § ja
lisdtddn lakiin uusi 12 a luku, 104 §:4dn uusi 5 momentti sekd lakiin uusi 189 a ja 189 b § seuraa-

vasti:

12 a luku

Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutu-
vien kustannusten korvaaminen

91aja9lb§
(Kuten YmVM)

91c§
Kehittimiskorvaus

(I—3 mom. kuten YmVM)

Kehittdmiskorvausta ei saa méidridtd maan-
omistajalle, jonka omistamille alueille osoite-
taan asemakaavassa rakennusoikeutta vain asun-
torakentamiseen eikd rakennusoikeuden tai ra-

kennusoikeuden lisdyksen maira ylitda 500 ker-
rosneliometrid. Kustannuskorvausta aletaan pe-
rid vasta tdmdn rajan ylittdvdstd osasta. (Poist.)
Kunta voi pdittdd kunnassa tai tietylld kaava-
alueella sovellettavasta korkeammasta rajasta.

91d§

Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvat
kustannukset

(1 mom. kuten YmVM)

Edelld 1 momentissa tarkoitettuina kustan-
nuksina otetaan huomioon (poist.) arvioidut hy-
viksytyn kaavan toteuttamisen edellyttimit
kustannukset (poist.). Kustannukset eivit saa
nousta suuremmiksi kuin mitd yleisesti pidetddn



Vastalause

kunnallistekniikan vihimmdistason saavuttami-
seksi vdlttdmdttomdnd.
(3 mom. kuten YmVM)

91eja9lf§
(Kuten YmVM)

9Mg§
Kehittamiskorvauksen mddrddminen (poist.)

Kehittdmiskorvauksen madrddmisestd pddte-
tddn puolueettomassa lunastustoimituksessa, jos
asianosaiset eivdt pddse asiassa yksimielisyy-
teen. Pditos on tehtdva viipymittd asemakaavan
hyviksymisen jilkeen. Pddtoksestd tulee ilmeta
korvauksen médrdamisen perusteet.

(2 mom. kuten YmVM)

(3 mom. poist.)

91h§
(Kuten YmVM)

911§

Vastuu kehittdmiskorvauksesta ja kehittdmiskor-
vauksen maksuunpanon ajankohta

Kehittimiskorvauksen maksamisesta vastaa
se, joka hakee rakennuslupaa ja hyodyntid kaa-
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van tuoman rakennusoikeuden. Kehittimiskor-
vaus mddrddtddn maksuun sen jdlkeen kun ra-
kennuslupa on myonnetty.

(2 mom. kuten YmVM)

91j—91p§
(Kuten YmVM)

14 Tuku

Yleiskaavan ja asemakaavan toteuttamisesta
johtuva korvaus

104 §
(Kuten YmVM)

25 luku

Muutoksenhaku ja viranomaisen oikaisuke-
hotus

189 ajal189b §
(Kuten YmVM)

Voimaantulosddnnos
(Kuten YmVM)
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Tytti Isohookana-Asunmaa /kesk
Hannu Takkula /kesk
Jari Leppé /kesk

Pekka Vilkuna /kesk
Kari Karkkéinen /kd
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