Lausunnonantaja: Espoon kaupunki, kaupunginhallitus 27.4.2026

Lausunto

Vastaajia pyydetdan vastaamaan lausuntopyynndssa esitettyihin kysymyksiin. Tahdella
merkityt kysymykset ovat pakollisia kysymyksia, joihin vastaajan on annettava vastaus.

Lausunnon pituutta ei ole rajoitettu ja vastaajia pyydetaan tuomaan esille vapaasti myo6s
muita tdhan esitysluonnokseen itselleen tarkeiksi katsomiaan seikkoja.

1 luku Yleiset sddannokset
Ei lausuttavaa.
2 luku Kunnan maapolitiikka

A. Onko mielestanne tarkoituksenmukaista edellyttaa laissa, ettd nimenomaan
kunnanvaltuusto paattada maapoliittisen ohjelman hyvaksymisesta (7 §:n 1 mom.)?

X Kylla

o Ei

o Ei kantaa asiaan
Perustelut:

Maapoliittinen ohjelma on asioiden valmisteluun laajasti vaikuttava linjaus ja peruste, miten
maapolitiikkaa kunnassa hoidetaan. Vaatii siksi mahdollisimman laajan poliittisten
paatoksentekijoiden sitoutumisen ja hyvaksynnan.

B. Pidattekd tarkoituksenmukaisena sitd, ettéd kunta voisi paattaa olla laatimatta maapoliittista
ohjelmaa, jos sen laatiminen olisi kunnassa ilmeisen tarpeetonta (7 §:n 4 mom.)?

o Kylla

o Kylla, mutta muutettuna
o En

X Ei kantaa asiaan

Perustelut: Ei vaihtoehto Espoossa.

C. Muut nakemyksenne kunnan maapolitikkaa koskevista sadnnésluonnoksista (luku 2).

6 § Maapoliittinen ohjelma

”Kunnassa on oltava maapoliittinen ohjelma, jossa maaritelladn kunnan maapolitiikan tavoitteet
ja kaytettavat keinot niiden saavuttamiseksi. Ohjelmassa on selostettava valittujen maapoliittisten
keinojen kayton edellytykset ja niiden kdyttamisessd noudatettavat periaatteet. Kunnan



osa-alueiden erilaisuudesta johtuvista syista kunta voi eri alueillaan soveltaa erilaisia maapoliittisia
keinoja.”

Maapolitiikan keinoja sovelletaan hyvin monenlaisissa ja monitahoisissa tilanteissa, joita ei
voida tyhjentavasti ennakoida ohjelmaa laadittaessa. Pykalassa esitetty vaatimus "Kayton
edellytysten selostamisesta” maapoliittisessa ohjelmassa on mahdoton ja se tulisi pykalasta
poistaa.

3 Luku Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaaminen

A. Luonnoksen 10 §:ssa esitetdan, etta kiinteisténomistajalla sailyisi edelleen voimassa
olevaa lainsdadantda perusteiltaan vastaava velvollisuus osallistua kunnalle
yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin, ja etta osallistuminen toteutettaisiin
edelleen ensisijaisesti maankayttdésopimukseen perustuvalla korvauksella ja toissijaisesti
kunnan maaraamalla kehittdmiskorvauksella.

Pidatteko tata oikeana lahtékohtana lainvalmistelussa?

X Kylla

o En

o Ei kantaa asiaan
Perustelut:

On oikeudenmukaista, etta ne, jotka hyotyvat, osallistuvat kustannuksiin. Muutoin kaikki
kuntalaiset joutuisivat kunnallisveron kautta rahoittamaan pelkastdan maanomistajien
saamaa hyotya (omaisuuden arvonnousua) kaavoituksesta ja kaavojen toteuttamisesta.

B. Luonnoksen 13 §:n mukaan maankayttésopimuksen nykyisen kaltainen sopimusvapaus
sailyisi. Maankayttésopimuksessa voisi siis kehittdmiskorvausta koskevien saanndsten
rajoittamatta laajemminkin sopia osapuolten valisista oikeuksista ja velvoitteista.

Pidatteko ratkaisua oikeana, ottaen huomioon luonnoksessa esitetyt kunnan maapolitiikkaa
ohjaavat muut saannodkset (luku 2)?

X Kylla

o Kylla, mutta sopimusvapautta pitaisi rajoittaa nykyistd enemman
o En

o Ei kantaa asiaan

Perustelut:

Nykykaytanto eli sopiminen on toimiva. Maankayttdsopimuksilla voidaan huomioida
laajemminkin kunnalle tarkeitd maa- ja asuntopoliittisia seka esimerkiksi kestavaan
kehitykseen liittyvia tavoitteita.



C. Luonnoksen 17 §:ssa esitetaan, etta kiinteistonomistajalla olisi jatkossa velvollisuus
osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin myos rakentamislain
57 §:n mukaisen poikkeamisluvan ja 43 a §:n mukaisen puhtaan siirtyman sijoittamisluvan
yhteydessa luonnokseen kirjatuin edellytyksin?

Kannatatteko esitettyd sdannésluonnosta?

o Kylla

X Kylla, mutta muutettuna
o En

o Ei kantaa asiaan
Perustelut ja tdydennykset:

On tarkeaa ja tasapuolista, etta kaikissa hankkeissa, joissa maanomistajalle koituu hyotya
(omaisuuden arvonnousua) ja kunnille vastaavasti yhdyskuntarakentamisen kustannuksia,
maanomistajat osallistuvat naihin kustannuksiin riippumatta siita, tapahtuuko kehittdaminen
kaavojen vai muuta kautta. Tama myds mahdollistaa tietyissa tilanteissa kaavoitusta
kevyemman poikkeamismenettelyn kayton.

Kaikissa hankkeissa on kuitenkin voitava tarvittaessa huomioida laajemminkin kunnalle
tarkeita asuntopoliittisia seka esim. kestavaan kehitykseen liittyvia tavoitteita. Mikali tata
mahdollisuutta ei ole, niin poikkeamisen kaytto rajoittuu huomattavasti eikad sen perusteena
ollut tavoite kevyempaan hallintomenettelyyn toteudu. Pykalan 17 toisesta momentissa on
siten poistettava tdma sopimuksen sisaltda koskeva rajoitus. Perustelutekstissa mainituilla
kaavoitusta suppeammilla vuorovaikutusmenettelyilla ei ole tadssa merkitysta, koska
maankayttésopimuksessa ei sovita kaavoituksen tai poikkeamisen sisalldista, vaan ne ovat
erillisia oman saantelyn alaisia prosesseja.

D. Muita ndkemyksianne kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten
korvaamista koskevista sdanndsluonnoksista (luku 3).

11 § Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvat kustannukset

"”Kaava-aluetta palvelevan yhdyskuntarakentamisen kustannuksina voidaan ottaa huomioon
kunnalle aiheutuvien seka kaava-alueella, etta sen ulkopuolella sijaitsevien kaava-aluetta merkittavissa
maarin palvelevien katujen, puistojen ja muiden yleisten alueiden hankinta-, suunnittelu-
ja rakentamiskustannukset. Kunnan maanhankintakustannukset kaava-aluetta merkittavissa
madrin palvelevien yleisten rakennusten rakentamiseksi siltad osin kuin ne palvelevat
kaava-aluetta voidaan ottaa huomioon. Kunnalle esirakentamisesta, pilaantuneen maaperan
puhdistamisesta muun kuin aiheuttajavastuun perusteella, purkamisesta, meluntorjunnasta, johtosiirroista
ja tulvasuojelusta aiheutuvat sekd muut naihin rinnastettavat kustannukset voidaan
ottaa huomioon silloin, kun ne palvelevat yleisten alueiden toteuttamista tai muuten laajasti
kaava-alueen toteuttamista, ja ovat kaavan toteuttamisen kannalta valttamattomia.

Edelld 1 momentissa tarkoitettuina kustannuksina otetaan huomioon seka arvioidut hyvaksytyn
kaavan toteuttamisen edellyttamat kustannukset, ettd kaavan toteuttamiseksi ennalta suoritetuista
toimenpiteistd kunnalle aiheutuneet kustannukset. Kustannusten tulee olla alueen luonteeseen,
olosuhteisiin ja kaavan tehtdvaan ja tarkoitukseen ndhden kohtuullisia. Kustannusten
arvioinnissa voidaan kayttda kohdekohtaisen kustannusarvion ohella myds vastaavien toimenpiteiden
keskimaaraisia kustannuksia kunnassa tai kunnan osa-alueella, joka muodostaa kustannuslaskennan
kannalta yhtendisen kokonaisuuden.



Kustannuksia, jotka ovat syntyneet yli 15 vuotta ennen osallistumisvastuun perusteena olevan
asemakaavan hyvaksymistd, ei saa ottaa huomioon, ellei tdhan ole erityista syyta. Kustannuksia,
joista on peritty tai peritddn korvaus jonkin toisen menettelyn yhteydessa, ei saa ottaa huomioon.
Kunnalle aiheutuvat kaavoituskustannukset, joita ei ole peritty alueidenkayttolain nojalla, voidaan
ottaa huomioon.

Kunnan on yksiloitava kaava-aluetta palvelevan yhdyskuntarakentamisen kustannukset ja niiden
laskentatapa sekda maankayttosopimusta ettd kehittamiskorvauspaatosta valmisteltaessa.

Ensimmaisestd momentista esitetdan poistettavaksi sana "laajasti”. Se on erittain
tulkinnanvarainen ja on tilanteita, joissa jokin toimenpide on merkittava vain suppeammalle
osalle kaava-aluetta, mutta on kuitenkin olennainen osa ko. kaavan toteuttamista. Termi on
tassa myos tarpeeton ottaen huomioon kokonaisuus, milla laissa maaritellaan mukaan
hyvaksyttavat kustannukset.

Kolmannessa momentissa tarkoitetut kustannukset, perustelutekstin mukaan esimerkiksi
raideliikenteen investoinnit, on tarkeaa ottaa mukaan laskentaan. Niiden osalta on
hyvaksyttava myos keskimaaraisten kustannusten kayttd sekd pelkka, toki perusteltu, arvio,
kuinka suurta maaraa uutta rakentamista ko. investointi kaikkinensa hyodyttaa. Tarkka
kirjanpito ja vielapa jalkikateen, kun tallaista lainsdddantoa ei ole ollut aiemmin tiedossa, on
kuntien kannalta kohtuuton vaatimus ja erittain kallis ratkaisu. Kuitenkin
oikeudenmukaisuuden ja tasapuolisuuden vuoksi on ko. kustannuksia voitava peria
maanomistajilta, joiden maaomaisuuden kaavoittamisen mahdollisuus ja arvo ovat
kasvaneet merkittavasti ko. investointien vuoksi.

12 § Rakennuskorttelin rakentamiskelpoiseksi saattamisesta aiheutuvien erityisten kustannusten

huomioon ottaminen

”Jos asemakaavan mukaisen rakennuskorttelin tai sen osan rakentamiskelpoiseksi saattamisesta

aiheutuu kiinteistonomistajalle kustannuksia, jotka rinnastuvat edelld 11 §:ssa tarkoitettuihin

kustannuksiin, on ndma otettava huomioon kiinteistén arvonnousua arvioitaessa sitd alentavina

tekijoina.”
Tasta pitaa rajata pois vahintaankin pykalassa 11 mainitut tonttikohtainen meluntorjunta
seka esirakentaminen. Meluun liittyvat kaavamaaraykset, esim. seinan aanieristavyys, seka
rakennuspaikan huono rakennettavuus tulevat huomioiduiksi jo normaalisti tontin
markkinahinnan arvioinnissa. Erilliset vahennykset tuottaisivat perusteettoman,
kaksinkertaisen hyvityksen maanomistajille.

15 § Soveltaminen muihin sopimuksiin ja oikeussuhteisiin

"Taman luvun saannoksia sovelletaan myos muilla tavoin nimettyihin sopimuksiin ja muilla

tavoin syntyneisiin oikeussuhteisiin, joissa kunta on yhtena osapuolena ja jotka liittyvat kaavoitukseen
ja kaavojen toteuttamiseen 13 §:n tarkoittamaan maankayttésopimukseen rinnastettavalla

tavalla.”

Suunnitteluvarauksia ei voi rinnastaa mitenkdan maankayttésopimuksiin. Kyse on kunnan
oman maan kaavoittamisesta seka usein loppuvaiheessa kunnan tontinluovutuksesta.
Tallainen rinnastus toisi vain epaselvyytta prosesseihin. Suunnitteluvarausta koskevat
viittaukset ja tekstit tulee poistaa pykalan perusteluteksteista.

16 § Maankayttosopimuksen laatimismenettely
”Kunnan on tiedotettava aikomuksestaan tehdd maankayttésopimus kaavan vireille tulosta ilmoittamisen



yhteydessa ja kaavoituksen muissa kuulemisvaiheissa seka tarpeen mukaan kaavasta

muuten tiedotettaessa. Jos sopimuksen laatimisen tarve kdy ilmi vasta kaavan vireille tulon

jalkeen, asiasta on tiedotettava viipymatta tarpeen tultua ilmi. Jos maankayttdsopimukseen
rinnastettava oikeussuhde syntyy ennen kaavoituksen kaynnistamista, on tésta tiedotettava erikseen
osallisten tiedon saannin kannalta tarkoituksenmukaisella tavalla ja varattava osallisille

mahdollisuus saada tietoja asian kasittelyn lahtokohdista ja tavoitteista sekd lausua mielipiteensa
asiasta.

Tiedottamisen yhteydessa on tuotava esille sopimuksen osapuolet, sovittaviksi aiotut asiat
yleispiirteisella tasolla ja annettava tieto siita, onko tarkoitus sopia my6s maankayttdkorvauksesta.”

Sopimusosapuolten ei tarvitse erikseen lausua mielipiteita, kun ne tulevat ilmi
sopimusneuvottelujen kuluessa. Muiden tahojen mielipiteille ei ole tarvetta, koska
kuntalaiset ym. voivat osallistua kaavoitusprosessiin siind saadettyjen vuorovaikutus- ja
valituskaytantdjen kautta.

Pykala sailyy riittavan selkeana, kun siita jatetaan jaljelle vain kaksi ensimmaista virketta.
Kaikki muu on tarpeetonta tai epaselvyytta aiheuttavaa.

18 § Kehittdmiskorvaus

”Jos kiinteistonomistajan kanssa ei ole syntynyt sopimusta hdnen osallistumisestaan kunnalle
asemakaava-alueen yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin, kunta voi peria kiinteisténomistajalta
kehittamiskorvauksena osuuden néista kustannuksista. Yhdyskuntarakentamisen

kustannuksista sdadadetdan taman lain 11 §:ssa.

Kiinteistdnomistajalle kohdennettava osuus kustannuksista lasketaan asemakaavan tai sen

muutoksen hanen kaava-alueelle omistamilleen kiinteistéille tuottaman arvonnousun suhteessa

koko kaava-alueen arvonnousuun.

Kiinteistdn arvonnousu madritellddn noudattaen, mita laissa kiintedn omaisuuden ja erityisten

oikeuksien lunastuksesta (603/1977), jaljempana lunastuslaki, sdddetdan korvauksen perusteista.”

Itse pykalan teksti on selkea ja riittava myos yhdenvertaisuuden kannalta. Tassa ja myos
pykalan 10 kohdalla esitetyt perustelutekstit ovat sekavat. Tarkkaa laskentaa tai vertailua
maankayttésopimusten ja kehittamiskorvausten valilla ei voi tehda eika sellaista ole
mitenkaan kohtuullista kunnilta edellyttda. Oikeudenmukaisuuteen riittaa esitetty lahtokohta
"Kiinteistdnomistajalle kohdennettava osuus kustannuksista lasketaan asemakaavan tai sen
muutoksen hanen kaava-alueelle omistamilleen kiinteistdille tuottaman arvonnousun
suhteessa koko kaava-alueen arvonnousuun”.

19 § Kehittdmiskorvauksen maaraamisen edellytykset ja enimmaismaééara

"Kehittamiskorvausta ei saa maarata, jos kiinteiston arvonnousu ei ole merkittdva. Arvonnousu
ei ole merkittava, jos kiinteistonomistajan kaava-alueella omistamille kiinteistdille osoitetaan
lisda rakennusoikeutta asuntorakentamiseen yhteensa enintadn 500 kerrosneliometrid. Jos kaavan
tuottama arvonnousu perustuu muuhun kuin asuntorakentamiseen, arvioidaan arvonnousun
merkittavyytta vertaamalla sitd edelld mainitun mukaisen asuntorakentamisen tuottamaan arvonnousuun.
Kehittdmiskorvauksena voidaan perid enintddn 60 prosenttia asemakaavasta johtuvasta kiinteiston
arvonnoususta.

Kunta voi paattaa maapoliittisessa ohjelmassaan ja kaavoitettavan alueen osalta erillisellad paatoksella:
1) korkeammasta kehittamiskorvauksen kerrosneliometrimaaraisesta kynnysarvosta, jota sovelletaan
kunnassa, kunnan yhtenaiseksi katsottavalla osa-alueella tai kaavoitettavalla alueella,
jos 1 momentin mukaisen rakentamisen maaran ei voida katsoa aiheuttavan merkittavaa arvonnousua;
ja
2) alemmasta kehittdmiskorvauksen prosentuaalisesta enimmaismaarasta suhteessa arvonnousuun,
jota sovelletaan kunnassa, kunnan yhtenaiseksi katsottavalla osa-alueella tai
kaavoitettavalla alueella, jos kiinteistonomistajalle jadvaa osuutta ei ole kunnan olosuhteet huomioon
ottaen pidettdva kohtuullisena.



Pykalaan on lisattava mahdollisuus myos laskea 500 k-m2:n rajaa tietyissa tilanteissa. C6-
kuntien lausumassaan 2.10.2025 esittdma muotoilu toisen momentin kolmanneksi kohdaksi
on toimiva:

”3) enintdan 200 k-m? edella 1 momentissa mainittua alemmasta kehittdmiskorvauksen
kerrosneliometrimaaraisesta kynnysarvosta kunnan yhtenaiseksi katsottavalla osa-alueella
tai kaavoitettavalla alueella, jos se on perusteltua alueen rakennusoikeuden
poikkeuksellisen korkean arvon, maaomistustilanteen tai poikkeuksellisen korkeiden
yhdyskuntarakentamisen kustannusten vuoksi.”

Tama on tarkea lisdys mahdollistamaan tarvittaessa maanomistajien tasapuolinen kohtelu.

20 § Yhdyskuntarakentamisen toimenpiteiden toteutusvelvollisuus

”Kunnan on toteutettava ne toimenpiteet, joiden kustannukset on otettu huomioon kehittamiskorvausta
maarattdessa, olennaisilta osiltaan kyseisen asemakaavahankkeen mukaisen maankaytén

kehityksen edellyttdmassa aikataulussa.

Jos kunta ei toteuta 1 momentissa tarkoitettuja toimenpiteitd 15 vuoden kuluessa siita, kun
kehittdmiskorvauksen maaraamistd koskeva pdatos on tullut lainvoimaiseksi, kunta on velvollinen
hakemuksesta palauttamaan kehittdmiskorvauksen tai osan siitad. Palautukseen oikeutettu

on se, joka on suorittanut kehittamiskorvauksen kunnalle, tai jos alue on maksun maaraamisen

jalkeen luovutettu vastikkeellisella saannolla, se, jolle alue on luovutettu.

Jos on todennakaista, ettd kunta ei pysty toteuttamaan toimenpiteitd madrdajassa, kunnan on
neuvoteltava toimenpiteiden toteuttamisen aikataulusta palautukseen oikeutetun kanssa. Kunta

ja palautukseen oikeutettu voivat sopia kirjallisesti enintdan viiden vuoden lisdajasta toimenpiteiden
toteuttamiselle.

Palautettavalle korvaukselle on maksettava korkolain (633/1982) 12 §:n mukainen vuotuinen

korko sen maksupdivasta lukien. Kunta voi palauttaa maksun oma-aloitteisesti ennen 15 vuoden
maardaikaa, jos on selvaa, ettd 1 momentissa tarkoitettuja toimenpiteita ei voida toteuttaa olennaisilta
osiltaan 15 vuoden maaraajan kuluessa. Palautettavan korvauksen viivastyessa maksettavaan

korkoon sovelletaan korkolain 7 §:33.”

Kunnallistekniikan toteuttaminen "olennaisilta osin” on maariteltava tarkemmin. Tulee riittaa,
etta kunta on toteuttanut valttamattomat toimet, jotta ko. maanomistajan rakennuspaikka on
rakennettavissa, ei ettd koko kaava-alue olisi valmis, edes olennaisilta osin,
yhdyskuntarakentamisen osalta.

Kohtuuttoman tilanteen kunnan kannalta voi aiheuttaa esimerkiksi laajempi kaava-alue,
jossa on useita maanomistajia, jotka hakevat rakentamislupia vasta pitkan ajan kuluessa.
Talloin kaikkien tdiden loppuunsaattaminen merkitsisi huomattavaa ja pitkaaikaista
rahoitustarvetta kunnan veronmaksajien taholta, ennen kuin maanomistajien
osallistumisvastuu saataisiin toteutettua ja kehittdmiskorvaukset laskutettua.

21 § Kehittamiskorvauksen méédrddminen

”Kehittamiskorvauksen maaraamisesta paattaa kunta. Paatos on tehtava viipymatta asemakaavan
hyvaksymisen jalkeen, kuitenkin viimeistdan vuoden kuluessa asemakaavan hyvaksymispaatoksesta.
Jos maéaraaikaa ei noudateta, oikeus kehittamiskorvauksen saamiseen raukeaa.

Paatoksesta tulee ilmeta korvauksen maardamisen perusteet. Pdatos on toimitettava maksuvelvolliselle
todisteellisena tiedoksiantona. Kehittamiskorvauksen maaradamistd koskevan asian
kasittelyyn ja paatokseen sovelletaan, mita hallintolaissa (434/2003) saddetadn asian kasittelysta
ja ratkaisusta.

Kehittamiskorvaus voidaan maarata vain, jos asemakaava-alueelle on hyvaksytty tonttijako.
Kehittamiskorvaus maarataan kullekin tontille erikseen. Yhteen kayttotarkoitukseen osoitetulla
korttelialueella, jolla on yksi omistaja, ei tonttijaon osoittaminen asemakaavassa ole tarpeen.
Talloin kehittdmiskorvaus voidaan maarata korttelikohtaisesti.”



Ehdotetulla pykalamuotoilulla ei kehittdmiskorvausta ole mahdollista perustaa erilliseen
tonttijakoon, koska etukateen ei tiedetd, valitetaanko kaavasta. Valittamalla kaavasta
maanomistaja voi pitkittdd kaavan voimaantuloa ja sen jalkeen tehtavaa erillista tonttijakoa
yli sdadetyn yhden vuoden maaraajan. Perustelutekstissa annetaan ymmartaa, etta valitus
tonttijaosta ei estaisi kehittdmiskorvauksen maaraamista, mutta koska paatoksessa tulee
kertoa mm. korvauksen maaraamisen perusteet, ei sitad voi tehda ilman varmaa tietoa
tonttijaosta.

Pykalaa on nain ollen muokattava siten, ettd vuoden maaraaika ei kulu sina aikana, kun
kaavasta tai tonttijaosta on valitettu. Tai selkeyden vuoksi voisi olla parempi kirjoittaa pykala
ja tekstit siind muodossa, etta jos kehittdmiskorvausta edes harkitaan. kaytettavaksi, on
kaavaan aina sisallytettava tonttijako. Ja mikali mahdollinen valitus asemakaavasta koskee
my0s tonttijakoa, ei talldinkadan kaavavalituksen kasittelyaika kuluta vuoden maaraaikaa
kehittdmiskorvauspaatdoksen tekemiselle.

22 § Kehittamiskorvauksen sitominen hintatason muutoksiin

”Kehittamiskorvauksen maard on sidottava maarakennuskustannusindeksin sen kuukauden

pistelukuun, jona asemakaavan, tonttijaon ja kehittdmiskorvauksen maaraamista koskevien paatosten

voimaan tulosta on kulunut kaksi vuotta. Maksettavan kehittdmiskorvauksen maara on

tarkistettava maksuunpanossa ottaen huomioon maarakennuskustannusindeksin pisteluvun

muutos maksulipun paivamaaraa edeltdavaan kuukauteen saakka.

Maarakennuskustannusindeksin muutosta ei oteta huomioon ajalta, jolloin tontilla on voimassa

alueidenkayttolain 49 §:ssa tai 59 §:n 3 momentissa tarkoitettu rakennuskielto.”
Korvaus on sidottava paatoksen tekohetkeen, ei voimaantuloon. Muutoin maanomistajien
kannattaa valittaa paatoksista ja se voi johtaa jopa viiden vuoden aikaan ilman
indeksikorotusta. Tall6in maaomistajien osuus kustannuksista pienenee ja veronmaksajien
osuus vastaavasti kasvaa suhteessa siihen, mita on korvausta maarattaessa tarkoitettu.
Mydéskaan hallinnon sujuvuuden kannalta lainsdadanndn ei kannata houkutella tallaisten
teknisluonteisten valitusten tekemiseen.

27 § Kehittamiskorvauksen muuttaminen ja oikaiseminen

”Kunnan on maarattava kehittdmiskorvaus raukeamaan, jos kehittdmiskorvauksen perusteet
olennaisesti poistuvat asemakaavan tai tonttijaon muuttamisen vuoksi.

Jos kehittamiskorvauksen suorittaminen olisi sen maardamisen perusteissa tapahtuneen olennaisen
muutoksen vuoksi kohtuutonta, kunnan on mydnnettava kokonaan tai osittain vapautus
kehittdmiskorvauksen suorittamisesta, tai, jos muutos ei ole pysyva, myonnettava lykkdys maksun
suorittamiseen. Jos kehittamiskorvauksen perusteet ovat tonttijaon muuttamisen tai muun
vastaavan syyn vuoksi vahdisessa maarin muuttuneet, kehittdmiskorvaus on maksuunpanon yhteydessa
oikaistava muuttunutta tilannetta vastaavaksi.

Tassa pykaldssa tarkoitettu asia voi tulla vireille maksuvelvollisen hakemuksesta tai toimivaltaisen
viranomaisen omasta aloitteesta.”

Pykala ei vaikuta toimivalta kadytanndn toiminnassa.

Ensimmaisen momentin osalta todettakoon, etta tonttijaon muutoksella ei voi muuttaa
asemakaavan tuomaa rakennusoikeutta, korkeintaan vain jaotella se uudestaan eri
kiinteistdjen ja omistajien kesken. Sellaisessa tilanteessa olisi epdoikeudenmukaista, etta
rakennusoikeutta vahemman saavan korvausta alennettaisiin, mutta sita lisaa saavan
korvausta ei voisi korottaa. Tama lisaisi veronmaksajien osuutta kustannuksista. Tuollaista
tonttijaon muutosta ei tehda pakolla, vaan kiinteistdbnomistajien toiveesta, joten asia



kannattaisi jattaa kiinteistbnomistajien keskindisen sopimisensa varaan.

Toisessa momentissa mainittu "kohtuuttomuus” on varmasti vaikea arvioida ja nakemykset
siitd todennakoisesti eroavat suuresti. Jos tallaisia maarayksia kohtuuttomuuden suhteen
tulisi, niin yhdenvertaisuuden vuoksi kehittamiskorvauksia tulisi voida myos korottaa, jos
kunnallistekniikan rakentamisen kustannukset ovat nousseet indeksia nopeammin, mutta
my&s maanomistajan saama hyoty on kasvanut.

Selkeinté olisi jattda korvauksen poistaminen/muuttaminen tilanteisiin, joissa
kaavamuutoksella vahennetaan rakennusoikeutta tai muutetaan kayttotarkoitusta
vahemman arvokkaaseen kayttéon. Tallainen korvauksen muuttaminen olisi myds selkeaa
tehda samoilla prosesseilla kuin muutenkin osallistumisvastuun toteuttaminen kaavoituksen
yhteydessa.

4 Luku Kehittamisalue
Nakemyksenne kehittdmisaluetta koskevista sdanndsluonnoksista (luku 4).

On positiivista, etta kehittdmisaluetta koskevia sdaddksia on kehitetty ja selkiytetty.
Téllainen laajempien muutosalueiden toteuttamiseen soveltuva menetelma on hyva olla
olemassa, vaikka sita sovellettaneen jatkossakin harvoin.

5 Luku Tonttijako
Nakemyksenne tonttijakoa koskevista sdannésluonnoksista (luku 5).

41 § Kuuleminen ehdotuksesta erilliseksi tonttijaoksi

"Ehdotus erilliseksi tonttijaoksi on pidettava kunnassa julkisesti ndhtavana vahintdaan 14 paivan
ajan. Tonttijakoalueen ja samassa rakennuskorttelissa sijaitsevien siihen rajoittuvien kiinteistéjen
omistajille ja haltijoille on varattava mahdollisuus saada tietoja asian kasittelyn lahtdkohdista

ja tavoitteista seka lausua mielipiteensa asiasta. Vastaava mahdollisuus on varattava myos

muun samassa rakennuskorttelissa sijaitsevan kiinteiston omistajalle ja haltijalle, jos paatos voi
olennaisesti vaikuttaa kiinteiston rakentamiseen tai muuhun kayttamiseen.

Kun tonttijako laaditaan rakennuskorttelissa, jossa on voimassa kolmiulotteinen tonttijako,

on kuultava 1 momentissa sdddetyn lisdksi tonttijakoalueen yla- ja alapuolisen ja rinnakkaisen
kiinteiston omistajaa ja haltijaa, jos paatos voi vaikuttaa olennaisesti tallaisen kiinteiston rakentamiseen
tai muuhun kdyttamiseen.

Niille, joita on 1 ja 2 momentin mukaan kuultava, on ilmoitettava tonttijakoehdotuksen nahtaville
asettamisesta ja oikeudesta mielipiteen esittdmiseen. IImoitus on annettava tiedoksi tavallisena
tiedoksiantona noudattaen, mita hallintolain 59 §:ssa saadetdan. Tiedoksianto ei kuitenkaan

ole tarpeen, jos asianosainen on etukateen kirjallisesti ilmoittanut hyvaksyvansa ehdotuksen.

Jos kaikkia kuultavia ei tunneta tai tavoiteta, on tonttijakoehdotus annettava lisdksi tiedoksi
yleistiedoksiantona noudattaen, mita hallintolain 62 §:ssa sadadetaan.”

Kohdan 41 § kuulemista kasitteleva toinen lause on sekava. Lauseeseen sisaltyy kaksi eri
asiaa seka eri tahot. Ensimmaisessa vaiheessa, kun tonttijaon laatimiseen ryhdytaan,
tonttijakoalueen omistajille ja haltijoille on varattava mahdollisuus saada tietoja asian
kasittelyn I&htdkohdista ja nama asianosaiset voivat esittda omia tavoitteitaan. Toisessa



vaiheessa, kun tonttijakoehdotus on laadittu ja asetetaan nahtaville, on tonttijakoalueen ja
samassa rakennuskorttelissa sijaitsevien siihen rajoittuvien kiinteistéjen omistajia ja
haltijoita kuultava. Heille on varattava mahdollisuus lausua mielipiteensa (ent. muistutus)
asiasta.

Toisen lauseen voisi korvata seuraavasti kahdella lauseella "Tonttijakoalueen omistajille ja
haltijoille on varattava mahdollisuus esittdad omia tavoitteita ennen ehdotuksen laatimista
seka saada tietoja asian kasittelyn l&ht6kohdista ja tavoitteista. Tonttijakoalueen ja samassa
rakennuskorttelissa sijaitsevien siihen rajoittuvien kiinteistdjen omistajille ja haltijoille on
varattava mahdollisuus lausua mielipiteensa ehdotuksesta.”

6 Luku Maan luovuttaminen, lunastaminen ja kaavan toteuttamisesta johtuva korvaus

A. Luonnoksen 48 §:sté on esitetty kaksi vaihtoehtoa lainvoimaiseen asemakaavaan
sisaltyvan katualueen omistusoikeuden ja hallinnan siirtymisessa kunnalle, jos kunta ja
kiinteistdnomistaja eivat paase asiasta sopimukseen.

Vaihtoehtojen erot liittyvat siihen, olisiko menettely aina sama riippumatta siita, onko
kyseessa ensimmainen asemakaava vai asemakaavan muutos (vaihtoehto 1), vai olisiko
menettelyn oltava erilainen silloin, kun alueelle laaditaan ensimmainen asemakaava
(vaihtoehto 2).

Voimassa olevassa lainsaadanndssa menettely on erilainen ensimmaisen asemakaavan ja
asemakaavan muutoksen yhteydessa.

Kumpaa 48 §:n vaihtoehtoa pidatte parempana?

o Vaihtoehtoa 1 (aina sama menettely)
X Vaihtoehtoa 2 (erilainen menettely 1. asemakaavan yhteydessa)
o Ei kantaa asiaan

Perustelut ja tdydennykset:

On parempi, etta kunta hoitaa asemakaavan tulkinnan. Katualueen ulottuminen maaritettaisiin
kartalle, maastoon ja rekistereihin kunnan toimesta. Alueellinen ulottuvuus olisi pohjana
haltuunotossa, korvauksista sovittaessa tai lunastuskorvauksia maaritettdessa. Tama tukee
tavoitetta, ettei asemakaavan toteutuminen hidastuisi.

B. Muita ndkemyksidnne maan luovuttamista, lunastamista ja kaavan toteuttamisesta
johtuvaa korvausta koskevista sdannésluonnoksista (luku 6).

56 § Korvattava katualue ja muu yleiseen tarpeeseen osoitettu alue
”Kunta on velvollinen suorittamaan katualueesta ja muusta sen tarpeeseen osoitetusta yleisesta
alueesta, alueesta tai yleisen rakennuksen rakennuskorttelista, korttelin osasta, tontista tai
muusta rakennuspaikasta kiinteistonomistajalle korvauksen, joka maarataan soveltaen lunastuslain
sdadnnoksia korvauksen perusteista. Sama velvollisuus on myds muulla julkisyhteisélla,
jolla on taman lain mukainen oikeus lunastaa asemakaavassa yleiseen tarpeeseen osoitettu alue.
Jos kiinteistonomistajan kunnalle katualueeksi luovuttama alue liitetddn kaavamuutoksella takaisin
tonttiin, kunta ei saa peria kiinteistdnomistajalta korvausta aikanaan korvauksetta saamaansa
osuutta vastaavasta osasta aluetta, edellyttden etta tontti on vield saman omistajan omistuksessa



ja etta tontin paaasiallista kayttotarkoitusta ei ole kaavan muutoksella muutettu.”

Pykalaan 56 esitetdan lisattavaksi uusi momentti: ”Yleisid alueita lunastettaessa ja
lunastuslain mukaista korvausta mééritettdessé lunastavaksi hankkeeksi katsotaan kaava-
alueen toteuttaminen kokonaisuudessaan, ei vain lunastuksen kohteena olevan yleisen
alueen rakentaminen.” Kuntalaisten yhdenvertaisen kohtelun toteuttamiseksi tulisi
huomioida kiinteistdnomistajien asemakaavamuutoksesta saama hyoty samassa
kokonaisuudessa, kun arvioidaan yleiseksi alueeksi lunastettavan alueen arvoa.

62 § Lunastuslain soveltaminen

”Taman lain nojalla tapahtuvaa lunastusta toimeenpantaessa taikka tadssa laissa tarkoitettuun
luovutukseen tai alueidenkayton rajoitukseen perustuvaa korvausta maarattaessa on noudatettava
lunastuslakia.

Lunastettaessa tontin tai rakennuspaikan osa kiinteistonmuodostamislain 62 §:n perusteella
yleisen rakennuksen toteuttamista varten on korvausta maarattdessa noudatettava lunastuslakia.

Lunastuslain 38 a §:34 ei kuitenkaan sovelleta rakentamiskehotukseen perustuvaan lunastukseen.”

Pykalan toinen momentti esitetdan poistettavaksi. Niin kuin perustelutekstissd mainitaan,
ns. tontinosan lunastusta voi kayttda kuka tahansa maanomistaja; my0ds kaavassa Y-
merkinnalla olevin tonttien osalta. Tontinosien lunastamisessa on selkeyden ja
tasapuolisuuden vuoksi noudatettava KML:n sdanndksia sellaisenaan riippumatta
tontinosan kayttotarkoituksesta.

7 luku Muutoksenhaku
Nakemyksenne muutoksenhakua koskevista sdannésluonnoksista (luku 7).
67 § Muutoksenhaku maapoliittista ohjelmaa ja kehittidmisaluetta koskevista padéatoksista
”"Muutosta maapoliittisen ohjelman hyvaksymistd, maapoliittisen ohjelman ajanmukaisuuden
tarkistamista, maapoliittisen ohjelman laatimisesta luopumista ja kehittamisalueeksi nimeamista
koskevaan paatokseen saa hakea kunnallisvalituksella noudattaen kuntalakia (410/2015).
Kunnan p&atokseen, jolla kehittdmisalueeksi nimeamista koskeva tdman lain 31 §:n tarkoittama

aloite on hylatty, ei saa hakea muutosta.”

Aineistosta ei kay selville, miten toimitaan, jos maapoliittisesta ohjelmasta valitetaan. Voiko
esimerkiksi toimia edelleen aiemman ohjelman pohjalta? Kunta tuskin voi lopettaa
maapoliittisia toimia useaksi vuodeksi valituskasittelyn ratkaisua odottaessaan.

8 Luku Erinaisia saannoksia
Nakemyksenne luonnoksista erinaisiksi sdannoksiksi (luku 8).

Ei lausuttavaa.

9 Luku Voimaantulo- ja siirtyméasaannokset
Nakemyksenne luonnoksista voimaantulo- siirtymasaanndksiksi (luku 9).

73 § Kunnan maapoliittinen ohjelma
”Kunnan on laadittava 6 §:ssa tarkoitettu maapoliittinen ohjelma viimeistdan lain voimaan tuloa



seuraavan valtuustokauden aikana.
Taman lain voimaan tullessa vireilla olevaan kunnan maapoliittisen ohjelman laatimiseen ja
hyvaksymiseen sovelletaan tdman lain sdannoksia.”

Aineistosta ei kay selville, miten toimitaan, ennen kuin tdman lain mukainen uusi
maapoliittinen ohjelma on laadittu. Voiko esimerkiksi toimia edelleen aiemman ohjelman
pohjalta? Kunta tuskin voi lopettaa maapoliittisia toimia uuden ohjelman laatimisen ajaksi.

75 § Maankéyttésopimus
”Maankayttosopimukseen, jonka hyvaksymisesta kunta on tehnyt paatéksen ennen taman lain

voimaan tuloa, sovelletaan taman lain voimaan tullessa voimassa olleita sdannoksia.”

Espoossa kaytanténa on, ettd maankayttésopimukset allekirjoitetaan ehdollisina
kaupunginhallituksen hyvaksymispaatdkselle jo ennen paatdksentekoa. Nain ollen
siirtymasaannokseen olisi lisattdva myos tdma ajanjakso, kun yhteisymmarrys
sopimuksesta on aiempien saadosten pohjalta saatu. Esimerkiksi:
"Maankayttdsopimukseen, jonka hyvaksymisesta kunta on tehnyt paatdksen tai jonka
allekirjoittamisesta on osapuolten kesken sovittu ennen tdman lain voimaan tuloa,
sovelletaan tdman lain voimaan tullessa voimassa olleita sdanndksia.” Tama mahdollistaisi
sujuvan sopimustoiminnan ja hallinnollisen paatoksenteon myds uuden lainsaadannon
voimaantulon lahestyessa.

Vaikutusten arviointi

A. Luonnoksessa hallituksen esitykseksi on arvioitu alustavasti yhdyskuntakehittdmislain
vaikutuksia. Vaikutusten arvioinnin parantamiseksi on tarkeda saada palautetta siita, milta
osin arvioinnissa on puutteita tai arviointi ei ole oikeaan osuvaa.

Millaisena pidatte luonnoksessa esitettya vaikutusten arviointia kokonaisuutena?

o Paaosin onnistuneena
o Jossain maarin puutteellisena
o Merkittavan puutteellisena

X Ei kantaa asiaan

B. Onko jossain vaikutusten arvioinnin osassa erityista tdydentamisen tarvetta?
o Kylla

o Ei

X Ei kantaa asiaan

Jos vastasitte kylla, olkaa hyva ja tarkentakaa, mité osaa tai osia vaikutusten arvoinnista tulisi



taydentaa tai mita aihetta koskeva puuttuva arviointi lisata.

C. Mihin itse naette yhdyskuntakehittamislain keskeisimpien vaikutusten kohdistuvan? Miten
kuvailisitte keskeisimpia vaikutuksia?

Merkittdvimmat negatiiviset vaikutukset kohdistuvat kuntatalouteen ja maanomistajien
yhdenvertaiseen kohteluun. Katualueen ilmaisluovutusvelvollisuuden poistaminen
yhdistettyna lunastuslain 25 %:n korotukseen korvauksissa nostaa kunnan
maanhankintamenoja.

Lisaksi ilmaisluovutusvelvollisuuden poistaminen ilman, ettéd kunta voi laskea
osallistumisvastuun kynnysta alemmas kuin 500 k-mZ:iin, johtaa siihen, ettd veronmaksajien
vastuu yhdyskuntarakentamisen toteuttamiskustannuksista kasvaa ja aiempaan verrattuna
hieman vahaisempaa hyotya saavat maanomistajat eivat joudu osallistumaan kustannuksiin
lainkaan.

Muita nakemyksia koko luonnoksesta hallituksen esitykseksi

Vapaa sana.



