Naantalin kaupungin lausunto luonnoksesta hallituksen esitykseksi yhdyskuntakehittamislaiksi
seka eraiksi siihen liittyviksi laeiksi

1 luku. Yleiset sddnnokset
Nékemyksenne luonnoksista yleisiksi sGdnnoksiksi.

Ei lausuttavaa yleisista saannoksista

2. luku. Kunnan maapolitiikka

A. Onko mielestéanne tarkoituksenmukaista edellyttaa laissa, ettd nimenomaan kunnanvaltuusto
paattaa maapoliittisen ohjelman hyvaksymisestéa (7 §:n 1 mom.)?

Ei kantaa asiaan.

Tarkeaa on, ettda maapoliittisen ohjelman hyvaksynta tehdaan kunnassa monijasenisessa
paatoksentekoelimessa, jolla on riittava perehtyneisyys asiaan. Sen ei valttdmatta tarvitsisi olla
kunnanvaltuusto, vaan kunta voisi harkintansa mukaan antaa hallintosaanndssaan paatosvallan
muullekin monijaseniselle paatoksentekoelimelle.

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

Kylla.

Maapoliittisen ohjelman laatiminen pelkastaan sen vuoksi, etta yhdyskuntakehittamislaki sita
edellyttaa, ei millaan tavalla vastaa sita tarkoitusta, minka yhdyskuntakehittamislaki asettaa
maapoliittisille ohjelmille. Kunnilla tulee sailya vapaus harjoittaa omaa maapolitiikkaa parhaaksi
katsomallaan tavalla myds yhdyskuntakehittamislain voimaantulon jalkeenkin.

C. Muut nékemyksenne kunnan maapolitiikkaa koskevista sGadnnosluonnoksista (luku 2).

Lakiluonnoksen mukaan kunnan maapoliittisessa ohjelmassa maaritellaan kunnan maapolitiikan
tavoitteet ja kaytettavat keinot niiden saavuttamiseksi. Ohjelmassa on selostettava valittujen
maapoliittisten keinojen kayton edellytykset ja niiden kayttamisessa noudatettavat periaatteet.

Maapoliittinen ohjelma on luonteeltaan katsaus tulevaisuuteen. Se sisaltaa vaistamatta siis
spekulatiivisia johtopaatoksia ja epavarmuustekijoitd. Maapoliittisessa ohjelmassa on mahdotonta
kayda lavitse kaikki skenaariot, joissa maapoliittiset keinot tulisivat sovellettavaksi

Taman vuoksi vaatimus siita, etta edellytykset maapoliittisten keinojen kayttamiseen olisi ilmeisen
tyhjentavasti lueteltu maapoliittisessa ohjelmassa, rajaa merkittavasti kuntien mahdollisuutta
harjoittaa maapolitiikkaa. Kunnilla tulee olla mahdollisuus kayttaa lainsadadannon suomia
maapoliittisia keinoja, vaikka maapoliittiseen ohjelmaan kirjatut edellytykset eivat taysin vastaisi
kasilla olevaa tilannetta, kunhan kunnan toiminta sailyy tarkoituksenmukaisena ja noudattaa hyvaa
hallintotapaa.

3. Luku. Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaaminen

A. Luonnoksen 10 §:ssé esitetdan, etta kiinteistbnomistajalla séailyisi edelleen voimassa olevaa
lainsdadéntda perusteiltaan vastaava velvollisuus osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta



aiheutuviin kustannuksiin, ja etté osallistuminen toteutettaisiin edelleen ensisijaisesti
maankayttésopimukseen perustuvalla korvauksella ja toissijaisesti kunnan maaraamalla
kehittamiskorvauksella. Pidatteko tata oikeana lahtokohtana lainvalmistelussa?

Kylla.

Yhdyskuntarakentamisen ja kaavoittamisen seurauksena merkittavaa hyotya saavan
kiinteistdnomistajan on perusteltua osallistua jatkossakin rakentamisesta koituviin kustannuksiin,
jotta koko yhdyskuntarakentamisen kustannuspohja ei jaisi kunnan ja sitd kautta kuntalaisten
kannettavaksi. Sopimusvapaus lahtokohtana on perusteltu niin kunnan kuin kiinteistonomistajan
kannalta, mutta yhta tarkedna osana on kunnan mahdollisuus varmistaa hydédynsaajan osallistuminen
kustannuksiin tarvittaessa maarattavien korvausten kautta.

B. Luonnoksen 13 §:n mukaan maankayttésopimuksen nykyisen kaltainen sopimusvapaus séilyisi.
Maankayttésopimuksessa voisi siis kehittamiskorvausta koskevien sdannosten rajoittamatta
laajemminkin sopia osapuolten vélisista oikeuksista ja velvoitteista. Pidatteké ratkaisua oikeana,
ottaen huomioon luonnoksessa esitetyt kunnan maapolitiikkaa ohjaavat muut séddnndokset (luku 2)?

Kylla.

Maankayttosopimukset ovat edeltavan lainsaadannon aikana muotoutuneet kdsittamaan paljon
muutakin kuin pelkan kustannusten korvaamisen. Usein maankayttdsopimuksissa sovitaan
esimerkiksi sopimusalueelle toteutettavan rakennuskannan laatunakokulmista tai tarkemmasta
toteutusaikataulusta. Naista ei ole mahdollista sopia pelkastaan kehittamiskorvauksen mukaisten
saannosten perusteella. Nykyinen maankayttésopimuksiin liittyva sopimuskaytanto on
kiinteistonomistajilla hyvin tiedossa, eika tata asiantilaa ole perusteltua muuttaa.

C. Luonnoksen 17 §:sséa esitetdan, etta kiinteistonomistajalla olisi jatkossa velvollisuus osallistua
kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin myds rakentamislain 57 §:n mukaisen
poikkeamisluvan ja 43 a §:n mukaisen puhtaan siirtyman sijoittamisluvan yhteydesséa luonnokseen
kirjatuin edellytyksin? Kannatatteko esitettyéd séddnndsluonnosta?

Kylla, mutta muutettuna

Pykalan 3. momentin edellytys, ettd tamankaltaisessa tilanteessa kehittamiskorvaus voidaan peria
vain, mikali siitd on paatetty kunnan maapoliittisessa ohjelmassa, tulee poistaa. Kunnalla tulee olla
yhtenainen mahdollisuus koituvien kustannusten perimiseen tai niistd sopimiseen, jos siihen lain
mukaan on oikeus, valittamatta siita, onko kunta laatinut maapoliittisen ohjelman vaiko ei. Edella
mainitulla rajoitteella kdytdnndssa pakotetaan jokainen kunta laatimaan maapoliittinen ohjelma,
koska yksikaan kunta ei voi ottaa riskia siita, etteiko silla olisi tarpeen tullen mahdollisuutta
kustannusten perimiseen.

D. Muita nakemyksianne kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaamista
koskevista sdédnnosluonnoksista (luku 3).

1. Eraat lakiluonnoksessa esitetyt kirjaukset tulevat merkittavasti vaikeuttamaan, monimutkaistamaan

ja hidastamaan kuntien kaavoitusta.

16 8:n mukaista maankayttésopimuksen laatimismenettelya tulee tarkentaa erityisesti tiedottamisen
osalta; luonnoksen mukaan maankayttosopimuksesta olisi tiedotettava jo kaavan vireilletulon
yhteydessa. Tamanhetkinen muotoilu perustuu oletukselle, etta kunnalla on yksiselitteinen kasitys
laadittavasta kaavasta jo kaavan vireille tulon yhteydessa, koska pykala vaatii tuomaan esiin
sopimuksen osapuolet ja sovittavaksi aiotut asiat jo tdssa vaiheessa. Tama muodostuu ongelmaksi



esimerkiksi niissa tapauksissa, kun kaavasta on vireilletulon yhteydessa olemassa useampi
vaihtoehtoinen suunnitelma.

Samaten 14 8:ssa tehtava kaavoitussopimuksen rinnastaminen maankayttésopimukseen tulee
heikentdmaan kaavoituksen sujuvuutta, jos se jaa lakiin ehdotetussa muodossa. Kaavoitussopimus ei
millddn muotoa ole maankayttdsopimusta vastaava, silld kaavoitussopimuksella ei ole mitdan
varsinaista juridista sitovuutta. Se on kdytdnnossa vain selvennys kahden osapuolen yhteisesta
tahtotilasta, koska kaikki lopullista kaavoitusta koskevat ratkaisut tehdaan aina vasta varsinaisen
kaavoitusprosessin aikana.

Epéaselvaksi jaa, jotta saavutetaanko kaavoitussopimuksen yhteydessa tehtavalld kuulemis- ja
tiedottamisprosessilla mitdan hyotya. Se materiaali, joka on esitettavissa kaavoitussopimusta
laadittaessa, on yleensa hyvin suuripiirteista, joten tiedottaminen ei valttamatta talloin vastaa
tarkoitustaan, vaan johtaa pahimmassa tapauksessa suurempiin epaselvyyksiin, joka ei voi olla lain
tarkoitus. On lisaksi muistettava, etta kaavoitussopimus ei valttamatta edes johda kaavoituksen
kaynnistdmiseen. Jos siita kuitenkin on jarjestettava kuuleminen, on se luonteeltaan
ennakkokuuleminen ilman hallinnollista toimielinpdatosta, joka kunnan hallintomenettelyn kannalta
on ongelmallista.

2. Kehittamiskorvauksen maaraamisen kynnyksen pitaminen sidottuna kerrosneliometrimaaraan on
ongelmallista.

Yhdyskuntakehittamislaki ei muuta vanhan lainsaadannon saadosta siita, ettd merkittavan hyodyn
maaraksi (ja taten kynnykseksi kehittamiskorvauksen perimiselle) katsotaan 500 kerrosneliometrin
lisays kiinteistonomistajalle osoitettuun asuinrakennusoikeuteen. Tama raja on myos yleisesti
muodostunut maankayttésopimuksen laatimisen kynnykseksi erityisesti ensimmaisten
asemakaavojen kohdalla.

Rakennusoikeuden maaraan sidottu kynnys on ongelmallinen kiinteistonomistajien tasapuolisen
kohtelun ndkdkulmasta, silld rakennusoikeuden arvo voi vaihdella suuresti kunnan sisall3;
puhumattakaan siita, mika arvonvaihtelu on valtakunnallisesti. Rakennusoikeuden maaraan sidottu
maaritelma merkittavasta hyodysta johtaa siihen, etta euromaarisesti mitaten merkittava hyoty voikin
erdilla alueilla olla jopa miljoonan euron luokkaa ja toisilla kdytanndssa arvoton.

Kiinteistonomistajien kannalta tasapuolisempi ratkaisu olisi maarittaad merkittava hyoty
euromaaraisen arvon kautta. Laissa tulisi ilmoittaa maanomistajan kustannusvastuun laukaisevan
arvonnousun alaraja. Kunnille tulisi kuitenkin myos antaa mahdollisuus soveltaa korkeampaa alarajaa
kunnan maapolitiikka, alueelliset maankayton olosuhteet ja maan arvo huomioon ottaen.

4. Luku. Kehittamisalue
Néakemyksenne kehittamisaluetta koskevista séannésluonnoksista (luku 4).

Samoin perustein kuin kaavoitussopimuksen kohdalla, myds kehittamissopimuksen rinnastaminen
maankayttdsopimukseen ei ole perusteltua. Luonnoksen perusteluissa mainitaan, etta
kehittdmisaluesopimus olisi osapuolten valiseen yhdensuuntaiseen tahtoon perustuva
vapaaehtoinen sopimus. Siind vaiheessa, kun alueen nimeamista kehittdmisalueeksi harkitaan, voi
osapuolilla hyvinkin olla yhteinen tahtotila alueen kehittamiseen, mutta erilaiset nakemykset siita,
mita tdma kehittaminen tarkoittaa. Jos kehittdmisaluesopimukseen pitaisi tassa tilanteessa kirjata
maankayttosopimuksen tavoin myos kaavoituksen yhteydessa sovittavaksi aiotut asiat, ei



perusteluissa mainittu yhdensuuntainen tahto ole valttamatta helposti sovittavissa. Jos
kehittamisaluesopimus tuodaan lainsdadantdoon nykyisessa muodossaan, jaa sen todelliset
kayttdmahdollisuudet erittdin vahaiseksi. Yhdyskuntakehittamislakiin ei pida tuoda mitadan sellaista
sopimustyyppia, joka on olemassa vain lakiin kirjattuna.

5. Luku. Tonttijako
Nékemyksenne tonttijakoa koskevista sdannosluonnoksista (luku 5).

Yhdyskuntakehittdmislain myota laista poistettaisiin ohjeellisen tonttijaon kdsite. Taman poiston
vaikutuksia muuhun lainsaadantoon on kasitelty puutteellisesti. Kiinteistoverolain (654/1992) 12a §
saataa rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentista ja korotetun veroprosentin
soveltamisedellytyksista. Kiinteistoverolain mukaan:

Asemakaavan mukaisella asuinrakennuksen rakennuspaikalla tarkoitetaan:

1) asemakaavan mukaista kiinteistorekisteriin merkittyé tonttia tai muuta rakennuspaikkaa;
2) asemakaavan mukaista sitovan tai ohjeellisen tonttijaon mukaista rakennuspaikkaa; ja
3) asemakaavaan merkittya korttelia, jolla ei ole sitovaa tai ohjeellista tonttijakoa.

Luonnoksesta ei kdy ilmi, jotta sailyykd kunnilla mahdollisuus peria korotettua kiinteistoveroa
nykyisista ohjeellisen tonttijaon mukaisista rakennuspaikoista, silld yhdyskuntakehittdmislain
mukaista tonttijaon kasitetta suhteessa kiinteistoverolakiin ei ole kayty lapi.

6. Luku. Maan luovuttaminen, lunastaminen ja kaavan toteuttamisesta johtuva korvaus.

A. Luonnoksen 48 §:sté on esitetty kaksi vaihtoehtoa lainvoimaiseen asemakaavaan siséaltyvén
katualueen omistusoikeuden ja hallinnan siirtymisesséa kunnalle, jos kunta ja kiinteistbnomistaja eivéat
paéase asiasta sopimukseen. Vaihtoehtojen erot liittyvéat siihen, olisiko menettely aina sama
rilppumatta siitd, onko kyseessa ensimmainen asemakaava vai asemakaavan muutos (vaihtoehto 1),
vai olisiko menettelyn oltava erilainen silloin, kun alueelle laaditaan ensimmaéainen asemakaava
(vaihtoehto 2). Voimassa olevassa lainsdéddannéssé menettely on erilainen ensimmaisen
asemakaavan ja asemakaavan muutoksen yhteydessa. Kumpaa 48 §:n vaihtoehtoa pidatte
parempana?

Vaihtoehtoa 2 (erilainen menettely 1. asemakaavan yhteydessé)

Vaihtoehto 2 antaa mahdollisuuden valttaa lunastusmenettely tilanteissa, joissa on ilmeista, etta
luovutettavasta ensimmaisen asemakaavan mukaisesta katualueesta maksettavasta korvauksesta
pystytdan sopimaan. Tama tukee lunastuslainsdddanndon perusperiaatetta, jonka mukaan
lunastamisen tulisi olla vasta viimesijainen vaihtoehto.

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

1. Luonnos asettaa julkisyhteison eriarvoiseen asemaan muihin kiinteistonomistajiin nahden tietyissa
tontinosan lunastuksissa.

Tontinosan lunastus on kiinteistonmuodostamislain (554/1992) mukainen erityinen lunastus, jota
myos yksityinen kiinteistonomistaja voi hakea. Tassa lunastuksessa maarattavien korvausten osalta
sovelletaan suoraan kiinteistonmuodostamislakia lunastuslain sijaan. Yhdyskuntakehittdmislaki tulisi



kuitenkin esittdmaan tahan poikkeuksen siltd osin kuin julkisyhteisd lunastaisi yleisen rakennuksen
tontinosaa. Talloin noudatettaisiin korvauksissa lunastuslain korvausperusteita.

Tata erityistapausta siita, etta eri lunastajatahot asetetaan lailla selvasti eriarvoiseen asemaan, ei ole
perusteltu. Saadosta tuleekin korjata siten, etta julkisyhteisda ja yksityista tahoa kohdellaan
yhdenvertaisesti kaikissa tontinosan lunastustilanteissa lunastuskorvausta maarattaessa riippumatta
siita, mita lainsaadantoa noudatetaan.

2. Katualueen ilmaisluovutusvelvollisuuden poistaminen

Ensimmaisen asemakaavan yhteydessa sovellettavaksi tullut ns. katualueiden ilmaisluovutus on ollut
keino, jolla myds vihemman kuin 500 kerrosnelidmetria rakennusoikeutta saaneet on voitu osallistaa
yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaamiseen vastineena saadusta
rakennusoikeudesta.

Koska yhdyskuntakehittamislaki poistaa taman velvoitteen, tulisi ainakin vaihtoehtoistarkasteluna
miettia, miten myods ne kiinteistonomistajat, jotka eivat tee maankayttosopimusta ja joille ei voi
maarata kehittamiskorvausta, osallistuisivat tulevaisuudessakin saamansa hyodyn vastineena
yhdyskuntarakentamiskustannuksiin. Muutoin on vaarana, etta kunnat joutuvat kayttamaan 500
kerrosnelidmetrin rajaa leikkurina myds kaavoituksessa. Kunnan ei yksinkertaisesti kannata kaavoittaa
yksityiselle maalle mitaan sellaista asemakaavaa, jossa kiinteistonomistaja saa kiinteistolleen alle
500 kerrosneliometria rakennusoikeutta, jos kunnalla ei ole mitdan keinoa osallistaa
kiinteistonomistajaa kustannuksiin ja jos kunta viela joutuisi maksamaan jo tehdyn
lunastuslainsdadannon muutoksen seurauksena katu- ja muista yleisista alueista 25 %:lla korotetun
korvauksen.

7. Luku. Muutoksenhaku
Nakemyksenne muutoksenhakua koskevista sdénndsluonnoksista (luku 7).

Ei lausuttavaa.

8. Luku. Erindisia saannoksia
Néakemyksenne luonnoksista erindisiksi sdannéksiksi (luku 8).

Yhdyskuntakehittdmislain 69 8 on yhteneva samaan aikaan lausunnoilla olevan
yhdyskuntarakentamislain 22 §:n kanssa, lukuun ottamatta eraita termimuutoksia (kaava vs.
asemakaava, kiinteistonomistaja vs. maanomistaja) seka kahden viimeisen virkkeen poisjattamista
yhdyskuntarakentamislaista. Ovatko nama erot tarkoituksenmukainen ratkaisu?

9. Luku. Voimaantulo- ja siirtymasdannokset
Nékemyksenne luonnoksista voimaantulo- siirtymasaannoksiksi (luku 9).

Keskeneraiset tapaukset katualueiden omistusoikeuden suhteen

Luonnoksen perusteluista voidaan lukea, etta katualueen haltuunottoa, omistuksen siirtymista,
lohkomista ja korvauksia koskevan siirtymasaannoksen (76 8) sisallon osalta on valmistelun
yhteydessa kayty paljonkin keskustelua. Luonnoksessa esitetaan, etta jos kunta ei olisi saanut



katualuetta haltuunsa ennen yhdyskuntakehittdmislain voimaantuloa, noudatettaisiin katualueen
toteuttamisessa yhdyskuntakehittamislain sdannoksia. Tama muotoilu on tulkinnanvarainen
erityisesti ns. katualuetoimituksen kanssa, joka on maanmittauslaitoksen suorittama katualueiden
lunastustoimitus kunnan hakemuksen perusteella. Moni kunta on viime aikoina hakenut tallaista
toimitusta. Millaisia saanndksia haetuissa katualuetoimituksissa noudatetaan, jaa epaselvaksi.

Luonnosperusteisiin katualueiden siirtymiseen liittyen on myds kirjattu, ettad Valtionavustuksin tai
muin keinoin olisi huolehdittava, ettd kunnilla ja Maanmittauslaitoksella on riittdvéasti varoja
vanhentuneiden rekisteritietojen péivittdmiseen ja mahdollisten hankalienkin korvausmenettelyiden
loppuun saattamiseen. Mietittdessa naita rahoitusratkaisuja on tarkeaa huomioitava, ettei niita kuntia,
jotka ovat jo nykyisilla resursseilla ryhtyneet toimiin katualueiden suhteen, aseteta huonompaan
asemaan.

Vaikutusten arviointi

A. Luonnoksessa hallituksen esitykseksi on arvioitu alustavasti yhdyskuntakehittamislain

vaikutuksia. Vaikutusten arvioinnin parantamiseksi on tarkedé saada palautetta siita, milta osin
arvioinnissa on puutteita tai arviointi ei ole oikeaan osuvaa. Millaisena pidétte luonnoksessa esitettya
vaikutusten arviointia kokonaisuutena?

Lain vaikutusten kokonaisarviota ei ole tehty. Luonnoksessa on kylla arvioitu esimerkiksi
henkilotyoresurssien tarpeen lisdantyvan hieman ja yleisten alueiden toteuttamisen kustannusten
nousevan hieman, mutta yhteisvaikutusten arviointia ei ole. Sana "hieman” esiintyy useassa
yksittaisessa vaikutuksessa, mutta mika on yksittaisten vaikutusten yhteinen merkitys, jaa
kasittelematta.

B. Onko jossain vaikutusten arvioinnin osassa erityista tdydentédmisen tarvetta?

Muun lainsdadannon suhdetta yhdyskuntakehittamislakiin on viela tarkasteltava esimerkiksi edella
mainitun ohjeellisen tonttijaon poistamisen suhteen.

Muita ndkemyksié koko luonnoksesta hallituksen esitykseksi

Luonnos yhdyskuntakehittamislaiksi oli kokonaisuutena hyvin valmisteltu. Esitetyt muutokset
lainsdadantoon oli paaosin perusteltu kattavasti ja niiden vaikutuksia oli tarkasteltu riittavan laajasti.

Se, etta luonnos saatiin lausunnoille ennen kuntien asiantuntijoiden ja paatostentekoelimien
kesataukoa, oli kuntien nakdkulmasta ehdottoman hyva asia.

Naantalissa, 27.4.2026
Naantalin kaupunki

kaupunginhallitus



