Eduskunta on 30.1.2003
hyvaksynyt kaavojen
toteuttamiskustannusten
vastuunjakoa koskevan
maankayttd- ja rakennus-
lain muutoksen. Asemakaa-
vasta merkittavaa hyotya
saavat maanomistajat tule-
vat nain osallistumaan kun-
nalle kaavan toteuttamises-
ta aiheutuviin kustannuk-
siin. Tavoitteena on paran-
taa kuntien mahdollisuuksia
yllapitaa riittavaa tonttitar-
jontaa ilman, ettd kaavojen
toteuttamisesta aiheutuvat
kustannukset ovat esteena.
Tarkoituksena on, etta lain-
muutos tulee voimaan
1.7.2003.

Auvo Haapanala

Kaavojen toteuttamiskustannusten

ASEMAKAAVASTA MERKITTAVASTI HYOTYVAT MAANOMISTAJAT
OSALLISTUMAAN KUSTANNUKSIIN

KUNNALLISTEKNIIKAN
JA UUSIEN ASUKKAIDEN
TARVITSEMIEN PALVE-
LUJEN KUSTANNUKSET
VAIKEUTTAVAT RIITTA-
VAATONTTITUOTANTOA
KUNNISSA.
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aankdytt6- jarakennuslakia val-

misteltaessa kaavojen toteutta-

misen kustannusvastuuseen
liittyvédt kysymykset jdtettiin pddosin
erikseen selvitettdviksi. Rakennuslain
uudistamista koskeneessa hallituksen
esityksessd (HE 101/1998) todettiin, ettd
mahdollisesti tarvittavat lakiesitykset
annetaan erikseen. Eduskunta edellytti
maankéytt6- ja rakennuslain hyviksyes-
sddn erdiden kaavojen toteuttamiseen liit-

tyvien seikkojen tarkemman sédéntelyn
tarpeen selvittdmistd ja mahdollisesti tar-
vittavien lakiehdotusten valmistelemis-
ta. Tdma4 selvitys- ja valmisteluty6 suori-
tettiin kaavojen toteuttamistoimikunnas-
sa, jonka mietintd (komiteanmietinto
2002:2) valmistui alkuvuodesta 2002.
Ylijohtaja Pekka Kankaan johtama toi-
mikunta, jossa keskeisten poliittisten
puolueiden edustajat olivat jdisenind, oli
yksimielinen lainsddddnnon tarpeesta ja

© Antero Aaltonen



péddlinjoista. Erdiden yksityiskohtien
osalta mietint6on liittyi yhden jdsenen
poikkeava kanta.

Toimikunnan ehdotuksen pohjalta
hallitus antoi 27.9.2002 eduskunnalle
esityksen maankdytto- ja rakennuslain
muuttamisesta (HE 167/2002).

Kunnallistekniikan
kustannukset
riittdvan tonttituotannon
keskeinen este
Kunnallistekniikan kustannukset ovat
keskeinen este kysyntéd vastaavalle tont-
tituotannolle. Suomen Kuntaliiton sel-
vityksen (Tonttituotannon ongelmat kun-
nissa, 2001) mukaan varsinkin kasvu-
keskusten kehyskunnissa kunnallistek-
niikan kustannuksia pidettiin suurim-
pana esteend riittdville tonttituotannol-
le. Muuallakin kasvavilla seuduilla kun-
nallistekniikan ja uusien asukkaiden tar-
vitsemien palvelujen kustannukset ovat
yksi keskeinen syy siihen, ettd kunnilla
ei ole mahdollisuuksia kohtuuhintaisen
asuntotuotannon kannalta riittdvddn
tonttituotantoon. Kunnat ovat tdlléin
saattaneet pyrkid ohjaamaan vdestonkas-
vua kysyntddn ndhden niukalla kaavoi-
tettujen tonttien tarjonnalla. Kysynndn
ja tarjonnan epétasapaino vaikuttaa osal-
taan tonttien ja asuntojen hintoja nosta-

vasti.

Aiemman lainsddddnnén mukaan vii-
me kéddessd kuntalaiset maksavat katu-
jen ja muiden yleisten alueiden rakenta-
misen. Lainsddddnnon puutteita on laa-
jasti korvattu sopimusmenettelylld yksi-
tyistd maata kaavoitettaessa. Maankéyt-
tosopimuksissa osa asemakaavan kiin-
teistdille tuomasta hyddystd on suun-
nattu kunnalle kaavan toteuttamisesta

vastuunjako

aiheutuvien kustannusten kattamiseen.
Sopimusten kédytossd on ilmennyt oi-
keudellista epdvarmuutta ja pelkoa vuo-
rovaikutteisen kaavoitusmenettelyn syr-
jayttamisestd. Sopimusmenettelylld ei ole
myo6skéddn voitu turvata tasapuolisuutta
maanomistajien kesken. Osa maanomis-
tajista on voinut saada kaavasta aiheutu-
van hyodyn osallistumatta kustannuk-
siin, joihin taas sopimuksen tehneet
maanomistajat ovat sitoutuneet.

Maanomistajan
osallistumisesta
kustannuksiin pyritaan
sopimaan -
maankayttésopimusten
suhdetta kaavoitukseen
selvennetaan
Maanomistajan osallistumisesta kustan-
nuksiin on uuden lain mukaan pyrittdva
sopimaan. Kun laki nédin perustuu aja-
tukseen maankédyttosopimusten ensisi-
jaisuudesta, on ollut tarkedd kehittda so-
pimusmenettelyd siihen sisdltyneiden

epakohtien poistamiseksi.

Maankaytto- ja rakennuslakiin jo alun
perin otettu maankéyttosopimuksia kos-
keva sddnnds (11 §) on osaltaan selkeyt-
tdnyt sopimusten pelisddntsjd ja niiden
suhdetta kaavoitukseen. Sddnnos ei ole
kuitenkaan poistanut sopimusmenette-
lyyn kohdistunutta arvostelua.

Maankédyttosopimusten suhdetta kaa-
voitukseen tdsmennetddn nyt uusilla
sdannoksilld niin, ettd kaavoituksen en-
sisijaisuus ja riippumattomuus suhtees-
sa sopimuksiin turvataan. Lakiin tulee
nimenomainen sadnnos siita, ettd kaavo-
jen sisédllostd ei voida sitovasti sopia.
Kaavojen julkinen valmistelu ja kansa-
laisten vaikutusmahdollisuus kaavoituk-
seen varmistetaan myos siten, ettd maan-
kdyttosopimus voidaan osapuolia sito-
vasti tehdéd vasta sen jdlkeen, kun kaava-
luonnos tai -ehdotus on ollut julkisesti
nihtavilla. Tdméd ei kuitenkaan koske
sopimusta kaavoituksen kdynnistdmi-
sestd.

Kaavoitusmenettelyn osallisten tie-
donsaantia sopimuksista parannetaan.
Sopimuksesta tulee tiedottaa kaavan laa-
timisen yhteydessd. Tarkoituksesta teh-
dd maankdyttosopimus tulee tiedottaa jo

uudistuu

kaavoitusta koskevassa osallistumis- ja
arviointisuunnitelmassa.

Kunta voi peria
kehittamiskorvausta
Jollei sopimusta maanomistajan osallis-
tumisesta kustannuksiin synny, kunta
voi perid yhdyskuntarakentamisesta ai-
heutuvien kustannusten kattamiseksi
kehittdmiskorvausta niiltd maanomista-
jilta, jotka saavat asemakaavasta merkit-

tdvad hyotyd. Kunta paattaa, kayttaako
se hyvédkseen lain antamaa mahdollisuut-
ta kehittdmiskorvauksen perimiseen.

Kehittdmiskorvausta ei voida perid
maanomistajalta, jonka omistamalle alu-
eelle on kaavassa osoitettu rakennusoi-
keutta vain asuntorakentamiseen eikd
rakennusoikeuden tai sen lisdyksen méaa-
rd ylitd 500 kerrosneliémetrid. Tavan-
omainen omakotitontti ja sille osoitettu
rakennusoikeus jdi siis kokonaan kehit-
tdmiskorvauksen ulkopuolelle. Kunta voi
péattdd myos korkeamman alarajan so-
veltamisesta kunnassa tai tietylld kaava-
alueella.

Laissa mddritellyn alarajan merkitys
on lain valmisteluvaiheessa ja vield edus-
kuntakésittelynkin aikana heréttanyt kes-
kustelua. Alle 500 kerrosneliémetrin
asuntorakennusoikeus ei voi milloinkaan
kuulua kehittdmiskorvauksen piiriin.
Rajan ylittdvd rakennusoikeuskaan ei
kuulu sen piiriin, ellei maanomistajan
kaavasta saama hyoty ole merkittava.

Kehittdmiskorvaus méardytyy kustan-
nusten mukaan, mutta se ei voi olla
enempédd kuin 60 % kaavan tuomasta
tontin arvonnoususta. Kunnanvaltuusto
voi paattdd alhaisemmastakin kunnassa
tai tietylld kaava-alueella sovellettavasta
kehittdmiskorvauksen enimméismaééa-
rasta.

Kehittdmiskorvauksena voidaan pe-
rid tontille asemakaavassa osoitetun ra-
kennusoikeuden, rakennusoikeuden li-
sdyksen tai kdyttomahdollisuuden muu-
toksen aiheuttamaan tontin arvonnou-
suun suhteutettu osuus kaava-alueen ra-
kentamista palvelevan yhdyskuntaraken-
tamisen kustannuksista. Kustannuksina
voidaan ottaa huomioon kaava-aluetta
merkittdvdssd médrin palvelevien katu-
jen, puistojen ja muiden yleisten aluei-
den hankinta-, suunnittelu- ja rakenta-
miskustannukset sekd yleisten rakennus-
ten rakentamiseksi tarvittavat maanhan-
kintakustannukset. Myos kunnalle kaa-
va-alueen maaperdn kunnostamisesta ja
kaava-alueen meluntorjunnasta aiheutu-
vat kustannukset voidaan ottaa huomi-
oon. Lakiin sisdltyy myos erityissddnnos
kunnan jo aikaisemmin toteuttamien toi-
menpiteiden kustannusten huomioon
ottamisesta.

Ennen kehittdmiskorvauksen maaraa-
mistd kunnan on pyydettdvd maanmit-
taustoimiston lausunto ja maanomista-
jia on kuultava paiatosehdotuksesta. Kun-
nan on tehtdvd pddtos kehittdmiskorva-
uksen médrddmisestd viipymaéttd asema-
kaavan hyvidksymisen jdlkeen.

Kehittdmiskorvaus voidaan panna
maksettavaksi vasta sen jdlkeen, kun
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maanomistaja on saanut rakennusluvan
kaavan tai kaavan muutoksen tuoman
rakentamismahdollisuuden hy6dyntdmi-
seksi tai luovuttanut kiinteiston vastik-
keellisella saannolla. Korvausta ei siis
voida perid maanomistajalta, joka esi-
merkiksi jatkaa asumistaan kiinteistol-
lddn kdyttamattd kaavan hénelle tuomaa
lisddntynyttd rakennusoikeutta hyvik-

seen.
Katualueen
ilmaisluovutussaannokseen
tarkistus

Eduskunnan ympéristovaliokunta katsoi
vuonna 1998 maankéaytts- ja rakennusla-
kia koskevaa hallituksen esitystd kisi-
tellessddn asukkaiden kannalta ongelmal-
lisiksi sellaiset tilanteet, joissa kunnan
suunnitelmat muuttuvat eikd ilmaiseksi
luovutettua katualuetta tarvitakaan ka-
tualueeksi. Jos tdllainen alue my6hem-
min kaavan muutoksella liitetddn osaksi
tonttia, kunta on voinut perid katualu-
een aikanaan ilmaiseksi luovuttaneelta
maksun takaisin tonttiin liitettdvista alu-
eesta.

Katualueen ilmaisluovutusvelvolli-
suutta koskevaa sddnndstéd on nyt tarkis-
tettu siten, ettd jos kunnalle korvaukset-
ta katualueeksi luovutettu alue liitetddn
my6hemmin kaavan muutoksella takai-
sin tonttiin, kunta ei voi perié siitd kor-
vausta. Ehtona on, ettd kiinteisto on edel-
leen samassa omistuksessa ja tontin kiyt-
totarkoitus ennallaan.

Uusia mahdollisuuksia
kasvaville kunnille -
parempia edellytyksia
kestavalle
vhdyskuntarakenteelle
Kaavojen toteuttamiskustannuksia kos-
kevan vastuunjaon uudistaminen tuo
uusia mahdollisuuksia ennen kaikkea
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UUDISTUS LISAA KUN-
TIEN MAHDOLLISUUK-
SIA YKSITYISEN MAAN
KAAVOITTAMISEEN JA
PARANTAA EDELLYTYK-
SIA RIITTAVAAN TONT-
TITUOTANTOON.

kasvaville kunnille, joissa kysyntd asun-
to- ja tyopaikkatonteista on jatkuvaa ja
joissa maanomistajan kaavasta saamat
hyodyt usein ovat merkittdvid. Laissa
maédritelty kiinteiston arvonnousuun kyt-
ketty 60 %:n enimmaéismé&ard merkitsee,
ettd kunta voi yleensd perid vain osan
laissa médritellyistd kustannuksista. Kaa-
vojen toteuttamistoimikunnan ty6n yh-
teydessd tehdyn laskelman mukaan noin
20 kuntaa voi perid kustannukset tdysi-
maédrdisind. Muiden kuntien osalta mah-
dollinen kehittdmiskorvauksena peritta-
véd kustannusosuus on pienempi kaavoi-
tuksen tuomasta hyodystd riippuen.
Uudistus lisdd kuntien mahdollisuuk-
sia yksityisen maan kaavoittamiseen ja
parantaa edellytyksid riittdavddn tontti-
tuotantoon. T4ll4 saattaa tonttitarjonnan
lisddntyessd olla myonteistd vaikutusta
tonttien ja asumisen hintoihin. Uudistus
luo my6s parempia edellytyksid tarkoi-
tuksenmukaiselle yhdyskuntarakenteel-
le ja hyville ympérist6lle, kun kaavoi-
tusta voidaan suunnata maanomistukses-
ta ja sopimushalukkuudesta riippumatta.
Maankéyttosopimusten osalta uudis-
tus korostaa kaavoituksen ensisijaisuut-
tajariippumattomuutta suhteessa maan-
kdyttésopimuksiin ja siten turvaa asuk-

kaiden vaikutusmahdollisuuksia elinym-
périst6d koskevaan pédatoksentekoon.

Yhteistyota
lain

toimeenpanoon
Lain uudistus tuo muutoksia maankéyt-
tosopimuskédytdnton. Sopimuskédytin-
tod on kehitettdvd mm. sopimusten ja
kaavoituksen vilisen suhteen ja sopi-
muksista tiedottamisen osalta.

Kehittdmiskorvausta koskevat sddn-
nokset edellyttdavit kunnilta entistéd kus-
tannustietoisempaa otetta kaavoitukses-
sa. Kunnan, joka aikoo kdyttdd mahdol-
lisuutta kehittdmiskorvauksen perimi-
seen, on tehtdva riittavit selvitykset kor-
vauksen perusteena olevista kustannuk-
sista ja siitd, missd méaérin eri toimenpi-
teet palvelevat eri kaava-alueita ja tont-
teja.

Eduskunnan ympéristovaliokunta ko-
rosti mietinngssddn (YmVM 22/2002 vp)
tarvetta antaa kehittdmiskorvauksen suu-
ruuden osalta lain soveltajille tarkempia
ohjeita. Ohjeissa on valiokunnan mie-
lestd tarpeen selventdd myos muilta osin
lainmuutoksen soveltamista, muun mu-
assa kehittdmiskorvauksen méardamisen
perusteita ja merkittdvdn hyodyn maa-
rittdmistd. Ympéristoministerié on jo
kdynnistdnyt eri tahojen kanssa yhteis-
tyotd lain soveltamisen ohjauksessa.

Kirjoittaja on hallitusneuvos
ymparistoministeriossa.
Sahkoposti
auvo.haapanala@ymparisto.fi.



