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Kaavojen toteuttamiselle

vauhtia?
uden kaavoitus- ja maankäyt-
tölain säätämisen yhteydessä
ei tietoisesti puututtu kaavo-
jen toteuttamisvastuisiin ja
rahoitusjärjestelmien kehittä-
miseen. Kakku olisi ollut

kaavoituksen tuomasta arvonnoususta.
Uudistusta harkittaessa ei kansain-

välisistä esimerkeistä ole toimikunnalle
ollut juuri apua kulttuuristen ja histori-
allisten erojen vuoksi. Kansainvälisesti
kaavoitus- ja toteuttamismallit ovat –
paljon puhutuista julkisen ja yksityis-
sektorin yhteistoiminnasta huolimatta –
varsin yksiselitteisesti joko julkis- tai
yksityisohjautuvia. Julkisohjaavassa mal-
lissa kunta hankkii maat omistukseensa
ennen niiden kaavoitusta ja tonttien luo-
vuttamista, kun taas yksityiseen kehittä-
miseen uskovissa järjestelmissä prosessi
– hieman kärjistäen – on annettu maan-
omistajan vastuulle. Jolloin hän aiheut-
tamisperiaatteen mukaisesti vastaa kai-
kista toteuttamiseen liittyvistä kustan-
nuksista.

Toimikuntaa voi onnitella vaikean
poliittisen miinakentän raivaamisesta.
Kehittämiskorvauksen ylärajan asettami-
sesta 60 prosenttiin lienee ollut helppo
sopia. Selvityksen mukaan asetettu raja
vastaa ainakin pääosin kuntien nykykäy-
täntöä. Ehdotettu raja takaa maanomis-
tajalle osan kaavoituksen tuomasta hyö-
dystä sekä varmistaa kunnalle – kasvu-
alueilla – kaavan toteuttamisesta aiheu-
tuvien kustannusten palautumisen kun-
nalle. Ehdotuksen merkittävin sisältö on
kunnalle annettava mahdollisuus – sen
niin halutessa – pakottaa vastahakoinen
maanomistaja osallistumaan yhdyskun-
tarakentamisen kustannuksiin. Klassisen
mummonmökkiongelman poistamiseksi
on korvauksista esitetty vapautettaviksi
kiinteistöt, joiden saama hyöty jää alle
300 asuntokerrosalaneliömetrin.

Perittävien kustannusten piiriin ei
hyväksytä vesi- ja jätevesiverkostojen
rakentamiskustannuksia, joiden perimi-
nen tapahtuu jatkossakin oman erillis-
lainsäädännön mukaisesti. Kunnissa,
jotka ovat perineet nämä kustannukset –
omien luovuttamiensa tonttien kohdalla
– osana kunnallistekniikan rakentamis-
korvausta, voi nykymenettelyn arviointi
olla perusteltua.

Toimikunnan ehdotus sisältää ensi-
sijaisesti turvalausekkeen kunnalle. Se
jäänee käytännössä harvoin sovelletta-
vaksi mutta edistää vapaaehtoisiin sopi-
muksiin pääsyä. Kehittämiskorvauksen

perimismalli on kohtuullisen työläs, sillä
se edellyttää jälleen uuden rekisterin
perustamista (korvausten suuruuden ar-
vioimiseksi ja perimisen seuraamiseksi),
tarkempaa kustannusseurantaa sekä ar-
viointi- ja kuulemisjärjestelmien kehit-
tämistä. Työmäärä muodostuu varsin
suureksi ja houkuttelee kuntia vain alu-
eilla, joilla kaavoitettavien tonttien määrä
on suuri ja kaavoituksen tuoma arvon-
nousu merkittävä.

Tätä taustaa vasten – sekä jääviys-
kysymysten kannalta – on yllättävää, että
toimikunta ehdottaa kehittämiskorvaus-
ten määräämisen kunnan tehtäväksi.
Korvausten arvioinnissa on kaksi osa-
tekijää, joista kunta on asiantuntija arvi-
oimaan toteuttamiskustannusten suuruu-
den, kun taas kaavoituksen tuoman ar-
vonnousun asiantuntijana on perintei-
sesti pidetty lunastustoimikuntaa. Kun
ehdotuksessa muuten on nojauduttu lu-
nastuslain pykäliin, olisi ollut luonte-
vaa, että korvausten määrittäminen olisi
annettu puolueettoman lunastustoimi-
kunnan tehtäväksi. Lunastustoimitusta
perustelee myös se, että käytännössä arvi-
ointimenettely jäänee harvinaiseksi ja
normaalitapauksessa korvauksista sovi-
taan.

Uusi lainsäädäntö tuskin muuttaa voi-
makkaasti kuntien kaavoituspolitiikan
suuntaa. Todennäköistä on, että jatkos-
sakin pitkäjänteistä kaavoituspolitiikkaa
tekevä kunta pyrkii hankkimaan tarvit-
tavat maa-alueet omistukseensa ennen
niiden kaavoittamista ja luovuttamista
rakentamiseen. Toimikunnan ehdotus
antaa kaivatun lisämahdollisuuden jul-
kisen ja yksityisen sektorin yhteistoimin-
nalle tonttimaan tuotantoon kasvukes-
kuksissa.

liian suuri kerralla purtavaksi. Samoin
jätettiin kehittämisen ulkopuolelle maa-
poliittisen keinovalikoiman laajentami-
nen. Tiedossahan on, etteivät kunnat juu-
rikaan ole halukkaita käyttämään edes
nykyisiä työkaluja. Kun uusi laki – mo-
nien yllätykseksi? – onnistuttiin saamaan
laajan yhteisymmärryksen vallitessa, ym-
päristöministeriö asetti vuonna 2000 eril-
lisen työryhmän pohtimaan kaavojen to-
teuttamista. Työryhmä on nyt luovutta-
nut lähes yksimielisen mietintönsä ja
kaavojen toteuttamista koskevien pykä-
lien lisäämistä rakennus- ja maankäyttö-
lakiin odotetaan vielä kuluvan vuoden
aikana.

Mikä sitten muuttuu? Ympäristömi-
nisteri Satu Hassi on luonnehtinut uu-
distusta jopa osin historialliseksi. Tässä
on kyllä mukana aimo annos ylisanoja.
Asiantuntijoille uudistus merkitsee lä-
hinnä olemassa olevan maankäyttösopi-
mus- ja kaavojen toteuttamiskustannuk-
sia koskevien sopimuskäytäntöjen lailli-
suuden varmistamista. Asiallisesti mer-
kittävin muutos on ns. ”perälaudan” saa-
minen lakiin. Sen perusteella kunta voi
periä osan yhdyskuntarakentamisen kus-
tannuksista kehittämiskorvauksena itsel-
leen vastineena maanomistajan kaavoi-
tuksen kautta saamasta arvonnoususta.
Näitä kustannuksia ovat kadun, puiston
ja muiden yleisten alueiden hankkimis-,
suunnittelu- ja rakentamiskustannukset.
Yhdyskuntien kehittämiseksi tarvitta-
vien tonttien turvaamiseksi menettely on
enemmän kuin perusteltu, koska kunnat
ovat yhä haluttomampia lunastus- tai
muiden pakkotoimien käyttämiseen.
Kehittämiskorvauksen periminen edis-
tää myös tasa-arvoa, koska se halutta-
essa estää vapaamatkustajuuden, jonka
itsepintainen maanomistaja on nykyisin
voinut hankkia kieltäytymällä maankäyt-
tösopimuksen allekirjoittamisesta. Maan-
omistajan kannalta uudistus on kohtuul-
linen, sillä kehittämiskorvauksen määrä
on rajoitettu enimmillään 60 prosenttiin


