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Tassa opinndytetydssa oli tavoitteena selvittdd miten kaavoitussopimukset,
maankayttésopimukset ja niiden menettely oli sdéadelty ennen maankaytté- ja
rakennuslain voimaan tuloa sekd maakayttd- ja rakennuslain uudistusta kehit-
tamiskorvausmenettelyn osalta.

Asian selvittdmiseksi perehdyin maankaytt6- ja rakennuslain uudistukseen, uu-
distusta edeltédneeseen lainsdadantéon ja kaytettyihin menettelytapoihin eri ai-
koina kirjallisuuden ja lainsd&danndn pohjalta. Tavoitteenani oli tehdd myos ky-
sely kuntiin kehittdmiskorvausmenettelyn kaytosta. Koska kehittdmiskorvausta

ei ole kaytetty siina laajuudessa mita tydni kannalta olisi ollut tarpeellista, kyse-
lya ei voinut tehda.

Maankayttdsopimukset ovat osa kunnan maapolitiikkaa ja olen valottanut tyos-

sani lainsdadannén pohjalta maapolitiikkaa ja maankayttopolitikkaa sekd maa-
poliittisia keinoja.

Maankaytté- ja rakennuslain muutos (MRL 222/2003), koski uutta 12 a lukua,
kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaaminen.

Kunta voi tehda kaavoitukseen ja kaavojen toteuttamiseen liittyvid maankaytto-
sopimuksia asemakaavoitettavan alueen maanomistajan kanssa. Maanomista-
jalla on velvollisuus osallistua yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin, mikéli
asemakaavasta aiheutuu merkittdvaa hyotya.Kehittdmiskorvausmenettely var-
mistaa, ettd kunta voi kohdella kaikkia maanomistajia tasapuolisesti kaavan to-
teuttamisesta sovittaessa ja paatettaessa, riippumatta siitd ovatko kaikki maan-
omistajat halukkaita sopimaan maankayttésopimuksella.

Kehittamiskorvausmenettelysta tuli yksi uusi véline kunnan maapoliittiseen kei-

novalikoimaan. Kuitenkaan kunnat eivét ole viela titd maapolitiikan keinoa kéyt-
téneet.

Avainsanat Maankayttésopimus, kehittdmiskorvausmenettely
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The objective of this thesis was to examine how the planning and land use
agreements were prescribed before the Land Use and Building Act came to
effect as well as the changes in the Land Use and Building Act concerning
Compensation of Development for land owners.

The reform of Land Use and Building Act, the legislation prior to the reform and
the procedures during different time periods were studied. The objective was
also to carry out a communal inquiry about the Compensation of Development.
Because the Compensation of Development had not been used to the extent to
which it would have been needed for this thesis, the inquiry was not conducted.
Land Use Agreements are a part of communal land policy and enlightened them
in the work on the basis of the legislation.

The reform in the Land Use and Building Act (MRL 222/2003) concerned the
new 12th chapter, the expenses derived to the county due to communal
construction.

A county is able to make contracts regarding the communal planning and their
execution with the land owners. The land owner is obliged to share some of the
expenses of the communal construction, if the city plan benefits the land owner
substantially. The procedures in the Compensation of Development ensures
that the county can treat the land owners equally disregarding if the land owners
are willing to agree according to the Land Use act.

Compensation of Development became one of the tools when conducting
communal land use policies. However the counties have not used this tool yet.

Key words Land Use agreement, Compensation of Development
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1 JOHDANTO

Maankaytt6 - ja rakennuslain muutos (MRL 222/2003) tuli voimaan
1.7.2003,muutoksessa (222/2003) lakiin tuli uusi luku 12 a. Luku 12 a sisaltaa
saanndkset maanomistajan velvollisuudesta osallistua yhdyskuntarakentamisen
kustannuksiin (91 a §), maankayttésopimuksista (91 b §) ja kehittdmiskorvauk-
sia koskevat sdanndkset (91 c-p §).

Tassa opinnaytetydssa oli tavoitteena selvittdd miten vastaavat sopimustilanteet
ja menettely oli saadelty ennen lakiuudistusta seké@ perehtya kehittamiskor-
vausmenettelyyn. Asian selvittdmiseksi perehdyin maankaytto- ja rakennuslain
uudistukseen, uudistusta edeltdneeseen lainsdadantéon ja kaytettyihin menet-
telytapoihin eri aikoina kirjallisuuden ja lainsaddannén pohjalta. Tavoitteena oli
my0Os tehda myds kysely kuntiin kehittdmiskorvausmenettelysta,mutta kuntalii-
tosta saamani tiedon mukaan kehittamiskorvausta on kaytetty vain yhdessa
kunnassa, joten kysely ei olisi vastannut eikéd antanut tietoa riittavalla laajuudel-
la tydhoni.

Kunnalle syntyy kustannuksia yhdyskuntarakentamisesta. Olen kasitellyt lain-
saadannoén pohjalta keinoja noiden kustannusten korvaamiseen ja tarkemmin
kehittamiskorvausmenettelya. Kehittamiskorvauksella voidaan peria tiettyjen
toimenpiteiden kustannuksia, joita olen esitellyt seikkaperaisesti. Kehittamiskor-
vausmenettelyyn liittyvat toimenpiteet ja velvollisuudet seka kehittamiskorvauk-
sen maaraamisprosessi on kayty lapi lakiin pohjautuen. Kehittdmiskorvaukseen
liittyy lausuntoja ja kuulemisia, joiden menettely on esitelty. Kehittdmiskorvaus
laitetaan prosessin lopuksi maksuun ja siihen liittyvat toimenpiteet on kuvattu.

Uudistuksen tavoitteena oli luoda kunnille paremmat edellytykset yllapitaa koh-
tuuhintaisen asuntotuotannon ja muun rakentamisen turvaamiseksi riittdvaa
tonttitarjontaa. Tama haluttiin toteuttaa ilman, ettd kaavojen toteuttamisesta ai-
heutuvat kustannukset olisivat esteena.



Uutta lakimuutoksessa oli se, ettd kunta voi lakisdateiselld menettelylla perié
kaavasta merkittdvédd hydtyad saavilta maanomistajiita kunnalle yhdyskuntara-
kentamisesta aiheutuvia kustannuksia. Kuitenkin ensisijaisesti on pyrittava
maankayttdsopimuksin sopimaan kaavan toteuttamisesta yksityisen omistuk-
sessa olevaa maata kaavoitettaessa. Mikéli maanomistajan kanssa ei péasta
sopimukseen, kunnalla on mahdollisuus perid yhdyskuntarakentamisesta aiheu-
tuvat kustannukset kehittdmiskorvausmenettelylla.

Kehittamiskorvauksesta tuli yksi uusi véline kunnan maapoliittiseen keinovali-
koimaan. Jos kunta katsoo maankayttosopimuksen tekemisen kunnan kannalta
tarkoituksenmukaiseksi, kehittdmiskorvausmenettely varmistaa, ettd kunta voi
kohdella kaikkia maanomistajia tasapuolisesti kaavan toteuttamisesta sovittaes-
sa ja paatettdessa, riippumatta siitéd ovatko kaikki maanomistajat halukkaita yh-
teistybhon maankayttdsopimusmenettelyn kautta.

Kaavoitusta ja maankayttvd koskevan sopimusmenettelyn alkujuuret ovat jo
1960- ja 1970- lukujen aluerakentamisessa, silloisessa rakennuslaissa ei téllai-
sista sopimuksista mainittu mitaén. Aluerakentamissopimukset sisalsivat ehtoja
kunnallistekniikan rakentamisesta tai sen kustannusten seka kaavoituksen ai-
heuttaman arvonnousun perimisestd kunnalle. Sopimuksissa saatettiin sopia
myo6s kaavoituksen sisallosta, rakennusoikeuksista ja kayttétarkoituksista. Kuu-
samon kunnassa sopimukset tehtiin kaavoitussopimuksina. Kaavoitussopimuk-
sia tehtiin sekd keskustan ettd Rukan alueella. Sopimuksien sisaltd vaihteli,
koska alueiden kehitys ja rakentaminen olivat erilaisia.

Maankayttésopimuksia koskeva sdannds (MRL 11 §) tuli maankaytto- ja raken-
nuslakiin 1.1.2000, jossa sopimusten olemassaolo tunnustettiin. Sopimuksien
tekeminen ei ollut en&a rajatonta vaan niita tuli arvioida uuden lain tavoitteista
kasin. Saannos oli hyvin niukkasanainen eikd tdssdkaan otettu kantaa sopi-
muksien sisaltdon.



Maankayttésopimukset ovat osa kunnan maapolitikkaa. Olen valottanut tyos-
sani lainsadgdannén pohjalta maapolitikkaa ja maankayttopolitikkaa seka maa-
poliittisia keinoja.

Kuusamon kaupungin osalta olen perehtynyt ja esitellyt maankayttopoliittisen
ohjelman. Lis&ksi selvitin Kuusamon kaupungin kdyttdmat sopimusmenettelyt
eri ajoilta. Kuusamon kaupungissa on tehty maankayttésopimuksia keskustan ja
Rukan alueille. Kuusamon kaupungin maankayttopoliittisen ohjelman mukaan
kaupunki kayttaa tarvittaessa kehittdmiskorvausmenettelyd. Kehittédmiskor-
vausmenettelya ei ole viela kaytetty.Kehittdmiskorvausmenettelyyn liittyva lain-
sadadantd seka prosessiin perehtyminen antaa paremman mahdollisuuden ryh-
tya kayttamaan kehittamiskorvausmenettelya, mikéli se on tarpeellista.



2 MAAPOLITIIKKA
2.1 Maapolitikka ja maankayttopolitiikka

Maapolitiikalla tarkoitetaan niitd kuntien kayttdmia julkisen vallan toimenpiteita,
jotka liittyvat maa-alueiden hankintaan, luovutukseen ja hintaan seka tonttimaan
kayttoon saamisen edistamiseksi tehtavat toimenpiteet.Kunnan maapolitiikka on
osa kunnan strategista suunnittelua ja on osaltaan merkittdva kunnan tarjotessa
hyvaa elinymparist6a ja kestavaa yhdyskuntarakennetta omille kuntalaisilleen.
Maapolitiikan erilaiset toimintatavat maanhankinnassa ja kaavoitettavan maan
periaatteet vaikuttavat monella tavalla kunnan yhdyskuntarakenteeseen, kun-
nan imagoon ja maapolitikan hoitamiseen sek& maanhankintaan kunnassa.
Kunnan on hyva paattaa toimintatavoista, joita maapolitikassa kaytetadan ja toi-
mintalinjan tulee olla johdonmukaista. Hankalissakin tilanteissa tulisi toimia vali-
tun strategian mukaisesti. Hyvé ja toimiva tapa varmistaa maapolitiikan keinojen

linjakas ja tehokas kéyttdminen on laatia maapoliittinen ohjelma.(Kuntaliitto
2015c).

Maapoliittinen ohjelma on asiakirja, jossa valtuusto maarittelee maapoliittiset
tavoitteet ja periaatteet. Maapoliittisia tavoitteita ovat muun muassa hyvén ja
tavoitteellisen yhdyskuntarakenteen turvaaminen, kohtuuhintaisen tonttimaan
tarjonnan edistaminen ja yhdenvertaisuusperiaatteen toteuttaminen.(Kuntaliitto
2015c).

Maapoliittisten keinojen kayttaminen on maan hankkimista, tonttien tai raken-
nuspaikkojen luovuttamista, kaavoitukseen liittyvien sopimusten tekoa seka yk-
sityisessa omistuksessa olevien tonttien rakentamisen edistamistd. Maapolitii-
kan tehostaminen merkitsee sitd, etta tarpeen mukaan lain mukaisia maapolitii-
kan keinoja kaytetddn. Kunnalla on mahdollisuus pyrkid maapoliittisten tavoit-
teiden toteutumiseen erilaisin keinoin. Kunnat vastaavat maankaytén suunnitte-
lusta alueellaan. Tata velvollisuutta ja oikeutta kutsutaan kaavoitusmonopoliksi.
Kunnan kaavoitusmonopoli on maapolitikan perusta. Kaavat on tehtdva kaava-
taloudelliset nakdkulmat huomioon ottaen seka toteutettava suunnitelmallisesti.
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Virkamiehet valmistelevat ja selvittavat vaihtoehtoisten maapoliittisten keinojen
kayttdmahdollisuuksia ja luottamusmiehet sitoutuvat pitkdjanteiseen maapoli-
tikkaan. Osallistuminen ja osaaminen sitouttavat molemmat yhdessd maapoli-
tiikan menestykselliseen hoitamiseen. Maapolitikan johdonmukaisuuden vaati-
mus korostuu erityisesti maapoliittisten pakkotoimien kayttéa harkittaessa.
Maapolitiikan lain sallimat pakkokeinot ymmarretaan usein liian jyrkkina, pakko-
keinoille onkin olemassa painavat perusteet, jotka on syyta selvittda luottamus-
miehille.(Kuntaliitto 2015c).

Maankayttopolitiikka siséltdd maapolitiikan liséksi kunnan tavoitteita ja suunni-
telmia, joilla maankayttéé ohjataan haluttuun suuntaan. Maapolitiikalla pyritdan
toteuttamaan ja edistdmaan maankayttopolitikassa asetettuja tavoitteita. Ta-
voitteet liittyvat kaavoitukseen, mutta tavoitteisiin sisaltyy yleisesti myés muun
muassa asunto- ja sosiaalipoliittisten tavoitteiden saavuttamista.Yhdessd maa-
politikka ja kaavoitus muodostavat kunnan maankayttopolitikan. Maankaytt6-
politikan avulla suunnitellaan ja toteutetaan kunnan eri toimintojen tarvitsemat
maankayttoratkaisut. (Kuntaliitto 2015c).

2.2 Maapolitiikan keinot

Kuntien keskeinen tehtdva on hankkia raakamaata tulevan yhdyskuntarakenta-
misen tarpeisiin ennen asemakaavan laatimista. Riittdvalla raakamaavarannolla
voidaan parantaa kaavoituksen toimintaedellytyksid, turvata suunnitelmallinen
tonttituotanto ja yhdyskuntarakentamisen talous. Kunnat ostavat maata kaavan
mukaisiin tarpeisiin, kuten tie- tai katualueita, puistoja ja yleisten rakennusten
tontteja. Suurin osa yhdyskuntarakentamiseen tulevasta maasta pyritdan hank-
kimaan vapaaehtoisin kaupoin. Kunnat voivat hankkia maata myos lunastamal-
la, mikéli vapaaehtoisiin kauppoihin ei paasta. Lunastamista kdytetdan yleensa
silloin kun yhdyskuntarakentamisen kannalta tarkeén alueen maanomistaja ei
joko halua myyda maataan tai maan hinnasta ei paasta sopimukseen myyjan ja
ostajan kesken. Tuloksekas ja uskottava maapolitikka edellyttda tarvittaessa
lunastuksen kayttéa.(Kuntaliitto 2015c.)
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Maanhankintaan voidaan kayttdd myds etuosto-oikeutta. Etuosto-oikeus tarkoit-
taa kunnan oikeutta lunastaa myyty kiinteistd myyjan ja ostajan sopimasta
kauppahinnasta. Etuosto-oikeudessa kunta sijoittuu ostajan tilalle, saaden kau-
pan kohteena olevan alueen omistukseensa noudattamalla kaupassa ostajalle
maarattyja ehtoja. Etuosto-oikeuden kayttéa voidaan pitdd kunnan maapolitii-
kassa lunastuslain tarkoittamaa Ilunastusta lievempana toimenpitee-
na.(Kuntaliitto 2015c¢).

Kunta voi lunastaa maata eri tarpeita varten maankayttd- ja rakennuslain, lunas-
tuslain ja kiinteistdnmuodostuslain nojalla. Lunastamisen yhteydessd maan-
omistajalle maksettava hinta vastaa kohteen taytta arvoa. Lunastusta kaytetaan
yleensa silloin kun yhdyskuntarakentamisen kannalta tarkean alueen maan-
omistaja ei joko halua myyda maataan tai maan hinnasta ei paastd sopimuk-
seen myyjan ja ostajan kesken. Lunastuksen kayttiminen asemakaavan toteut-
tamiseksi on hyddyllista silloin kun maanomistus on epéselvaa tai hankittavana
on useita pienia maa-alueita.(Kuntaliitto 2015c).

Maahankinnan ja kaavoituksen jélkeen kunta luovuttaa omistamansa kaavan
mukaiset tontit rakennettaviksi. Luovutusmuotoina voi olla myynti tai vuokraus.
Kunnallistekniikan piirissa olevien yksityisten tonttien saamista kaytto6n voidaan
pyrkia edistimaan antamalla rakentamiskehotuksia. Rakentamiskehotus on
kunnallistalouden kannalta edullinen ja tehokas tapa saada tontteja rakentajien
kayttoon. Rakentamiskehotuksilla edistetdan asemakaavan toteutumista. Ta-
voitteena on lisdta rakentamattomien ja muuten vajaakéyttoisten tonttien ja ra-
kennuspaikkojen rakentamista. Asuntotarkoitukseen kaavoitetulle rakentamat-
tomalle rakennuspaikalle kunnanvaltuusto voi maarata muita kiinteistéveropro-
sentteja korkeamman kiinteistoveron. (Kuntaliitto 2015c).

Maankaytto- ja rakennuslain 110 §:n mukaan kunta voi maaraajaksi, enintaén
kymmeneksi vuodeksi, nimetd yhden tai useamman rajatun alueen kunnasta
kehittamisalueeksi. Kehittamisalueeksi voidaan nimeta rakennettu alue, jonka
uudistamista, suojelemista, elinympériston parantamista, kayttdtarkoituksen

muuttamista tai muuta yleista tarvetta koskevien tavoitteiden saavuttamiseksi
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erityiset kehittdmis- ja toteuttamistoimenpiteet ovat tarpeen. Kehittamisalueme-
nettely soveltuu rakennettujen alueiden uudistamiseksi, mutta myos rakentama-
ton alue voidaan nimeté kehittdmisalueeksi tietyin edellytyksin. ( Maankaytt6- ja
rakennuslaki 1441/2006 15:110 §).

Kunta voi tehda kaavoitukseen ja kaavojen toteuttamiseen liittyvia sopimuksia
(maankayttdsopimus). Maankayttosopimuksella tarkoitetaan sopimuksia, joilla
kunta ja maanomistaja keskenaan sopivat maanomistajan omistaman alueen
asemakaavoituksen kaynnistdmisestd sekd kaavan toteuttamiseen liittyvista
osapuolten valisistd oikeuksista ja velvollisuuksista. Asemakaavoitettavan alu-
een maanomistajalla, jolle asemakaavasta aiheutuu merkittdvaa hyotya, on vel-
vollisuus osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuk-
siin. Kustannuksiin osallistumisesta on pyrittdvd sopimaan maanomistajan
kanssa. (Kuntaliitto 2015a).

Maankaytto- ja rakennuslain muutoksessa (222/2003) asetettiin maanomistajal-
le uusi lakiin perustuva velvoite osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta
aiheutuviin kustannuksiin. Jos maanomistajan kanssa ei ole syntynyt sopimusta
hénen osallistumisestaan yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin,
kunta voi perid kehittamiskorvauksen. Kehittdmiskorvauksena kunta voi perié
maanomistajalta asemakaavan mukaiselle tontille asemakaavassa osoitetun
rakennusoikeuden, rakennusoikeuden lisdyksen tai kayttomahdollisuuden muu-
toksen aiheuttamaan tontin arvonnousuun suhteutetun osuuden kaava-alueen
rakentamista palvelevan yhdyskuntarakentamisen arvioiduista kustannuksis-
ta.(Kuntaliitto 2015a).

Maanké&yttosopimukset ovat vakiintuneet vallitsevaksi kaytdnnoksi erityisesti
alueilla, joilla kaavoitettuihin kiinteistdihin kohdistuva kysyntd nostaa niiden ar-
voa ja mahdollistaa kaavojen toteuttamiskustannusten kattamisen ainakin osit-
tain kiinteistdjen arvonnousulla. Kuntaliiton mukaan kehittdmiskorvausmenette-
lyé on kaytetty vain yhden kerran. Sdanndkset eivat ole olleet helposti sovellet-
tavissa kaytantoon.Kaavoitusmonopolin perusteella kunta voi paattaa mita alu-
eita kaavoittaa ja mitd ei. Kunnalla on mahdollisuus my6s keskeyttaa kaavoi-
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tusprosessi, jos todetaan, ettd kaavan toteuttamiselle ei ole taloudellisia edelly-
tyksia. Kehittdmiskorvausmenettelyd on valtelty mybés kaavarajauksella, siten
ettd maanomistajan omistama alue on rajattu pois kaavasta, jos héanen kans-
saan ei ole paasty sopimukseen. Erilaisia keinoja on kaytetty, koska kehitta-
miskorvauksia ei ole liemmin maaratty. Maanomistajat eivat todennékoisesti ole
aina helpolla osallistuneet yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin, vaikka vel-
vollisuus perustuu lakiin. (ljas 2015).
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3 MAANKAYTTOSOPIMUKSET
3.1 ’"Laittomat” maankayttésopimukset

Maankayttosopimuksia ovat sellaiset sopimukset, joista on kaytetty nimitysta
aluerakennussopimukset, kaavoitussopimukset tai yhteistoimintasopimukset.
Aluerakentamisen késite laajassa merkityksessa on tarkoittanut kaikkea alueit-
tain tapahtuvaa rakentamista, jossa pyrittiin koko alueen suunnitelmalliseen to-
teuttamiseen. Ensimmaisia aluerakentamiskohteita on ollut 1920-luvulla raken-
nettu Helsingin Kapylén puutarhakaupunki ja Helsingin Olympiakyléd 1930- luvun
lopulla sekd maanomistajavetoisesti suunniteltu Tapiolan puutarhakaupunki
Espoossa. Viela 1950-luvulla ja 1960-luvun alkuvuosina aluerakentaminen ta-
pahtui yleensd kunnan omistamalla maalla. (Jaaskeldinen & Syrjanen 2010,
483).

Kaavoitusta ja maankéyttéa koskeva sopimusmenettely yleistyi 1960-luvun jél-
kipuoliskolla. Kunnan ja rakentajien valilld solmittiin laajasti niin sanottuja alue-
rakentamissopimuksia, jotka koskivat rakentamista rakennusliikkeiden omista-
malle maalle. Kasvavissa kunnissa rakennettiin 1&hi6itad 1960- ja 1970- luvuilla,
ilman maanomistajien ja kunnan aluerakentamissopimuksia niissa ei olisi riitta-
nyt yhtendisiéd alueita uusien asuntoalueiden nopeaan rakentamiseen. Tuolloin
rakennusyritykset alkoivat laajassa mitassa hankkia maa-alueita turvatakseen

rakennustuotannon jatkumisen ja kilpailuasemansa rakennusmarkkinoilla. (Mé-
kinen 2000, 1-2).

Aluerakentamissopimukset sisélsivat ehtoja kunnallistekniikan rakentamisesta
tai sen kustannuksista sekd kaavoituksen aiheuttamasta arvonnousun perimi-
sesta kunnalle. Sopimuksen velvoitteita jaettiin rakennuslaista poikkeavalla ta-
valla. Toiselta puolen sovittiin kaavoituksen siséllosta, alueen kayttétarkoituksis-
ta ja rakennusoikeuksista. Menettelya pidettin molempien osapuolten etujen
mukaisena. Huomattava osa Eteld-Suomen asukasluvultaan nopeasti kasva-
neiden kuntien 1970- ja 1980- luvuilla rakennetuista asunnoista on rakennettu
aluerakentamisena.Vain aluerakentamissopimukset tekivat mahdolliseksi sen,
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ettd yksityisten maata voitiin kaavoittaa ilman ettd kunnat olisivat joutuneet
mahdottomiin vaikeuksiin.(Makinen 2000, 1-4).

Kuntien kannalta taloudelliset tekijat ovat olleet keskeisia syitd sopimusmenette-
lyyn. Aluerakentamissopimukset antoivat kunnille mahdollisuuden pitkajantei-
seen asuntotuotannon suunnitteluun ja saantelyyn seka tilaisuuden varautua
rakentamisen aiheuttamiin velvoitteisiin. Rakentajia saatiin osallistumaan kun-
nallistekniikan kustannuksiin ja samalla voitiin sopia my6s kunnalle tulevista
alueluovutuksista.(Makinen 2000, 5).

Sopimuskaytantéa arvosteltiin valilld voimakkaasti. Vaitettiin, ettd ne synnyttivat
alueellisia rakentamismonopoleja; suuria rakennusliikkeitd suosittiin ja pienet
seka keskisuuret rakennusliikkeet estyivat rakentamasta valtion lainoittamaa
asuntotuotantoa. Mybs kunnallispolitikan paatdksentekijoiden, virkamiesten ja
rakennusliikkeiden yhteyksistd keskusteltiin vilkkaasti. Rakentajien sanottiin
osallistuneen puolueiden vaali- ja puoluerahoitukseen, mika johti siihen, ettei
niille haluttu asettaa kovia ehtoja kaavoituksessa. Sopimusmenettelyyn perus-
tuvat maksut herattivat arvostelua. Kritisoitiin sita, ettd rakentajan kustannetta-
vaksi asetetut velvoitteet ja maksut rakennusoikeuksista siirtyivat nain suoraan
asuntojen hintoihin ja samalla asukkaiden maksettaviksi. Nama kustannukset
olisivat iiman sopimusmenettelya katettu verovaroin, jolloin ne olisivat jakautu-
neet kaikkien kuntalaisten maksettaviksi.(Makinen 2000, 7).

Sopimusrakentamisessa on korostunut rakentajan tai maanomistajan vahva
asema, mikd on merkinnyt liiketaloudellisten nakékulmien painoarvon korostu-
mista samalla, kun viranomaiset ovat olleet pidattyvaisia rajojen asettamisessa.
Aluerakentamisen huonona puolena koettiin myds rakentamisen voimakas si-
donnaisuus rakennusyritysten maanomistukseen. Maakauppoja ohjasivat ky-
synnan ja tarjonnan lait, monessa tapauksessa paadyttiin huonoon rakentami-
sen sijoittumiseen tai ratkaisuihin. Eri rakennusliikkeilld oli omat toiminta-
alueensa, eika riittdvaa huomiota kiinnitetty eri alueiden valisiin yhteyksiin julkis-
ten ja yksityisten palvelujen sekd koko kaupunkirakenteen suunniteimallisen
kehittdmisen kannalta. (Makinen 2000, 7-10).
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Rakentaminen suuntautui 1980- ja 1990- luvuilla uudisrakentamisen sijasta yha
enemman keskusta-alueiden tiivistdmiseen, korjausrakentamiseen ja olemassa
olevan ympéristdn uudistamiseen. Laajoista aluerakentamissopimuksista siirryt-
tiin rakentamisen volyymin véhentyessa pienia raakamaa-alueita kasitteleviin
sopimuksiin. Sopimuksia alettiin tehdd myds matkailukeskuksien, lomakylien,
likekeskuksien sekd hotellien toteuttamiseen (Mékinen, 2000). 1990-luvun ta-
loudellinen lama vaikutti myés maankayttésopimuksien sisaltéén. Joustavuutta
lisattiin rakentamis- sopimuskorvauksien maksuaikatauluihin (Jaaskeldinen &
Syrjianen 2010, 484).

Kuntien sopijapuoliksi tulivat rakennusliikkeiden ja suurten maanomistajien li-
séksi yksittdiset omakotitonttien omistajat. Sopimuksista tuli luonnollinen osa
yleisiin kaavoitusperiaatteisiin. Keskeisend sopimisen tavoitteena oli edelleen
kaavoituksen kustannusten ja kaavan antaman arvonnousun periminen seka
toteuttamisvastuun maarittdminen rakennuslaista poikkeavalla tavalla.

Tama sopimusmenettely syntyi ja kehittyi, koska rakennuslain sdannbkset kaa-
voituksen ja maankayton toteuttamisen aiheuttamista kustannuksista seka ar-
vonnousun perimisesta eivat kuntien kdsityksen mukaan olleen oikeansuuntai-
sia. Rakentajat tuli saada osallistumaan aluerakentamisen ja tdydennysraken-
tamisen infrastruktuurin rahoittamiseen, koska rakentajien katsottiin hyotyvan
rakentamisesta ja kunnat kokivat itselleen lain perusteella asetetut vastuut ta-
loudellisesti ja hallinnollisesti liian suuriksi. (Mékinen 2000, 11-12).

Kaavoituksesta syntyvan arvonnousun leikkaamista koskevia esityksia oli tehty
useita, mutta niité ei ole eduskunnassa hyvaksytty. Muun muassa ymparistomi-
nisterion ehdotuksessa vuonna 1984 uudeksi kaavoitus- ja rakentamislaiksi si-
saltyi ehdotus kaavoitusarvomaksusta. Ehdotukseen sisaltynyita esitysta ar-
vonnousun leikkaamiseksi perusteltiin tarpeella laatia kaavoja my6s yksityisten
maille. Katsottiin, ettd kaavan laatiminen yksityisen maalle aiheuttaa noiden
alueiden arvon nousemista usein moninkertaiseksi alueen aikaisempaan arvoon
nahden. Kun arvonnousu perustui kaavoitukseen, pidettiin kohtuullisena, etta
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kunta voi pidattda itselleen tatd arvonnousua. Kuitenkin ehdotus sai kiivasta
vastustusta. Rakennuslakiin ei taten saatu sdanndksid arvonnousun leikkaami-
sesta kaavoituksessa. (Makinen 2000, 176).

3.2 Maankayttdsopimukset maankaytto- ja rakennuslain tultua voimaan
3.2.1 Tavoitteet maankayttosopimuksille

Maankaytto- ja rakennuslaissa, joka tuli voimaan 1.1.2000 otettiin maankaytto-
sopimuksia koskeva saannds, jossa sopimusten olemassaolo tunnustettiin. En-
nen lain saatamistd vallitsi epéselvyyttd siitd, ovatko maankayttésopimukset
lainkaan sallittuja, kun niisté ei ollut sdadetty rakennuslainsaadanndssa. Saan-
nos ilmaisi itsestdanselvyyden, ettd kunnan tekemét kaavoitukseen ja kaavojen
toteuttamiseen liittyvat sopimukset eivét syrjayta kaavoitukselle laissa asetettuja
tavoitteita ja siséltdvaatimuksia. Uutta sdénndksessé oli, ettd maankayttésopi-
muksista on tiedotettava kaavoituskatsauksessa ja kaavan laatimisen yhtey-
dessa. (Jaaskeldinen & Syrjanen 2010, 487).

Silloisessa hallituksen esityksessé todettiin, ettd sopimuksilla ei tulisi heikentéa
maankayttéon liittyvaa julkisuutta eikd asukkaiden vaikutusmahdollisuuksia.
Saannoksessa ei kuitenkaan madaritelty mitd maankayttosopimuksissa voidaan
sopia, eikd missa vaiheessa kaavoitusta sopimukset olisi tehtdva. Aiemmissa
aluerakentamissopimuksissa ei ollut mitenkaan tavatonta sopia kaavan sisallés-
ta, rakennusoikeuksien sopiminen oli yleista. (Jaaskeldinen & Syrjanen 2010,
487).

Maankayttd- ja rakennuslakiin (132/1999) ei sisaltynyt merkittdvid muutoksia
kaavojen toteuttamiseen liittyviin menettelyihin ja vastuisiin. Eduskunta edellytti
lain hyvéksymisen yhteydessa, ettéd eraat kaavojen toteuttamiseen liittyvét sei-
kat, kuten julkisen ja yksityisen tahon valinen kustannusten jako kaavoitukses-
sa, maankayttdsopimusten siséltd ja katualueiden luovutukset vaatii selvittelys
tarkempaa saantelya varten ja liséksi on valmisteltava asiaa koskevat lakiehdo-
tukset. (HE 167/2002).
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Hallituksen perustelujen mukaan kunnalla on sopimusvapaus kaavoitukseen ja
maankayttéon liittyvissd asioissa, kunhan otetaan huomioon kunnan asema
julkisoikeudellisena toimijana, eikd maankayttéon liittyvaa julkisoikeudellista
paatoksentekoa syrjaytetd. Esityksessa katsottin myods, ettd maankéyttosopi-
muksia koskeva saénnés luo kunnan yksityisoikeudelliseen sopimusvapauteen
littyvan perustan sopimusten kayttadmiselle maapolitiikan hoidon apuvalineena.
Seka lain sanamuodolla ettd hallituksen esityksen perusteluilla on pyritty pois-
tamaan epaselvyyttd sopimisen oikeudellisesta sallittavuudesta ja toisaalta tur-
vaamaan kunnalle suhteellisen laaja siséltd- ja toimintavapaus.Sopimuksien
tekeminen ei ollut enda rajoittamatonta, niita tuli arvioida uuden lain tavoitteista
kasin. MRL 11 §:n perusteluissa todettiin tavoitteena olleen vahentaa sopimus-
ten kayton tarvetta muuttamalla kunnan ja maanomistajan toteuttamisvelvoittei-
ta joustavimmiksi ja vastaamaan paremmin kayton tarpeita (Jaaskeldinen &
Syrjanen 2010, 487; HE 167/2002).

3.2.2 Asemakaavan toteuttaminen

Maankayttd- ja rakennuslain sddnnodkset asemakaavan toteuttamisesta vastasi-
vat paépiirteitdén aikaisemmin voimassa olleita rakennuslain saannoksia. Ase-
makaavan toteuttaminen seké katujen ettd muiden yleisten alueiden osalta kuu-
lui kunnalle. Kadunpidon jarjestaminen kasitti suunnittelemisen, rakentamisen ja
sen kunnossa ja puhtaanapidon sekd muita toimenpiteitd, jotka ovat tarpeen
katualueen ja sen ylapuolisten ja alapuolisten johtojen, laitteiden ja rakenteiden
yhteensovittamiseksi. Asemakaava antoi kunnalle oikeuden saada haltuunsa ja
kayttdon asemakaavan mukaisen katualueen seka lunastaa yleisen alueen ja
kunnan tarpeisiin osoitetun yleisen rakennuksen tontin kaavan perusteel-
la.(Jaaskeldinen & Syrjdnen 2010, 477).

Kuntien aktiivinen maapolitiikka luo hyvat edellytykset kunnan jarjestelmalliselle
kaavoitukselle ja kaavojen toteuttamiselle. Maankaytt6- ja rakennuslaki, kuten
myds aikaisempi rakennuslaki antoi kunnalle laajat mahdollisuudet hankkia

maa-alueita omistukseensa ennen kaavoitusta lunastuslain nojalla seka etuos-
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to-oikeutta kayttamalld. Kunnan omistamalle maa-alueelle kaavan toteuttami-
nen ja kustannusten jakaminen helpottui. Talléin kunta voi rakentaa tai raken-
nuttaa kadut, yleiset alueet seké yleensa vesihuollon. Luovuttaessaan tontit ra-
kennettaviksi, kunta voi silloin sisallyttda tonttien luovutushintaan raakamaan,

kaavoituksen, kunnallistekniikan suunnittelun ja rakentamisen kustannukset.

Aina ei ole mahdollista kaavoittaa vain kunnan omistamalle maalle, silla kaavoi-
tus ja rakentaminen ovat suuntautuneet yhd enemman jo kaavoitettujen aluei-
den tiivistdmiseen ja tdydennysrakentamiseen. Talloin kaavan toteuttamisesta
aiheutuneiden kustannusten jako tulee térkedksi. Asemakaavasta tulevat hyo-

dyt kohdistuvat padasiassa maanomistajille ja kustannukset kunnalle.

Hallituksen esitykseen maankéayttd- ja rakennuslain muuttamisesta, sisaltyvét
sadnnokset asemakaavan toteuttamiseen liittyvien kunnan ja yksityisten maan-
omistajien valisten kustannusvastuiden uudistamiseksi. Siihen sisaityvat myo6s
saannokset kaavoituksen ja maankayttésopimusmenettelyn suhteen selventa-
miseksi seka sopimuskaytantédn littyvdn avoimuuden lisdadmiseksi (HE
167/2002).Ennen maankaytté- ja rakennuslain 11 §:4an kirjattua sdannosta
maankayttosopimuksia ei mainittu laissa ollenkaan. Sopimusmenettely perustui
yksinomaan yleiseen sopimusoikeuteen ja muotoutuneeseen kaytantéon.

Kaavoitettua ja valmiiksi kunnallistekniikan piirissd olevaa rakennusmaata on
huomattava maara, jota maanomistajat eivat eri syistd ole halukkaita rakenta-
maan tai luovuttamaan rakennettaviksi. Kaavojen toteuttamisviiveista aiheutuu
kunnille huomattavia ylimaaraisid kustannuksia. Kaavat vanhenevat ja alueiden
hidas toteuttaminen vahentada alueen viihtyisyyttd ja hajauttaa yhdyskuntara-
kennetta. Niukka tonttitarjonta puolestaan voi nostaa tonttien hintaa. (Jaaskeléi-
nen & Syrjanen 2010, 475).

Kaavan toteuttaminen edellyttdd myds palvelujen ja verkostojen rakentamisen
alueelle, ja niiden toteuttaminen rahoitetaan kunnallisilla verotuloilla. Palvelui-
den, kuten koulut ja terveyspalvelut seka verkostoiden ajoittaminen samanai-
kaisesti kaavan voimaantulon yhteydessa voi osoittautua ongelmalliseksi. Yh-
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dyskuntarakenteen kannalta parhaille alueille ei kuntien halukkuuden ja mahdol-
lisuuksien mukaan vaittaméattd kannata kaavoittaa kaavojen aiheuttamien to-
teuttamiskustannusten vuoksi, mikéli alueet ovat yksityisten maanomistajien ja
heidan kanssa ei paasta sopimukseen kustannuksista.

Alueet, joissa asemakaavoitettuihin kiinteistdihin kohdistuva kysynta nosti niiden
arvoa ja siten mahdollisti kaavojen toteuttamiskustannusten kattamisen ainakin
osittain kiinteistdjen arvonnousulla, maankayttésopimuksista tuli eraanlainen
vaihtoehto kunnan tavanomaiselle maapolitiikalle. Sen sijaan, tai sen ohelia,
ettd kunta olisi ostanut maa-alueet, kaavoittaisi ne ja perisi tonttien hinnoissa
toteuttamiskustannukset, yksityisten omistamille maille kaavoitettiin rakennusoi-
keutta ja samalla sovittiin toteuttamiskustannuksista maankayttosopimuksilla.
(Jaaskeldinen& Syrjanen 2010, 484).

3.2.3 Maankéayttésopimukset

Maankaytté- ja rakennuslain voimaan tullessa (1.1.2000) kaavoitukselta odotet-
tiin avoimuutta ja vuorovaikutusta. Tavoitteena oli, etté osallistumisoikeudet ote-
taan vakavasti ja 11 §:n s&anndksella pyrittiin selkeyttdmaan sopimusten ase-
maa ja merkitystd suhteessa kaavoitusmenettelyyn. Maankayttésopimukset,
joilla etukateen sovittiin kaavan sisallosta, ei sopinut uuden lain MRL 11 §:n ta-
voitteisiin. (Jaaskeldinen & Syrjanen 2010, 487)

Kunnalle ja sopijapuolelle avoimuus ja vuorovaikutus olivat ristiriitaista. Sopi-
muksen sisallosta ei voinut sopia ennen kuin kaavoitusmenettely oli edennyt
rittdvan pitkélle ja kaava oliollut nahtavilla. Sopimusmenettelyn avaaminen kes-
ken sopimusneuvottelun, mihin saattoi siséltya kiinteistokauppoja ja monia mui-
ta kysymyksid, eivat sopijapuolta miellyttdneet. Kaavassa osoitetun rakennusoi-
keuden tai lisdyksen "myymista” pidettiin kiellettyna julkisen vallan kayttona se-
ka sopimusten katsottiin ohjaavan kunnan péatdoksentekoa kaava-asioissa so-
pimattomana.
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Maankayttésopimuksien kayttd kaavoituksessa sindnsa loi tasa-arvon kunnan ja
yksityisen omistamien maiden vélille. Kustannuksien periminen maanomistajilta
oli oikeudenmukaista heille tulevan hydédyn mukaan. Kuntien kehittymisen kan-
nalta niiden pyrkimys oli ohjata alueelleen toivottuja toimintoja. Maankayttéso-
pimuksesta tulierinomainen keino kunnan kehittdmisen kannalta sekd maankay-
tén ettd kustannusten toteuttamisvelvoitteiden jakamiseksi.

Kaavoituksen tuottama hyoty ja kaavoituksen toteuttamisesta aiheutuvat valit-
tomat ja valilliset kustannukset eivédt kohtaa, ellei kunta padse maanomistajan
kanssa sopimukseen tdman osallistumisesta kustannuksiin. Yhdyskuntaraken-
tamiseen kaytettyjen voimavarojen kohdentuminen ja myo6s niiden riittavyys ei-
vét olleet yhteiskunnallisen oikeudenmukaisuuden kannalta hyvaksyttavia. Ta-
man vuoksi kunnissa paadyttiin runsaaseen sopimuskaytantoon yksityista maa-
ta kaavoittaessa. (HE 167/2002).

Maankayttosopimuksia tehtiin laajoista alueista pieniin postimerkki-kaavoihin.
Sopimuksien sisaltd vaihteli tapauskohtaisesti. Yleisesti niissa sovittiin kaavoi-
tuksesta, kaavoituskustannuksista, sopimusalueen rakentamisesta ja rakenta-
misaikataulusta, kaavan toteuttamiseen liittyvistad alueluovutuksista, yhdyskun-
tatekniikan rakentamisesta ja sen kustannuksista sekd sopimuksen voimaantu-
losta ja mahdollisista sopimussanktioista. Sopimuskaytantd mahdollisti kaavoit-
tamisen tapauksissa, joissa yksityisen omistuksessa olevan alueen kaavoitus ol
perusteltua, mutta kunnalla ei ilman kaavasta aiheutuvien kustannusten katta-
miseksi tehtyja sopimuksia olisi ollut taloudellisia mahdollisuuksia ryhtyad kaavan
laatimiseen. (HE 167/2002).

Ongelmaksi koettiin, ettei pelkillda maankayttdsopimuksilla aina péaastd kaava-
alueen maanomistajien tasapuoliseen kohteluun. Nain kavi jos osa maanomis-
tajista teki sopimuksen ja osa ei. Sopimuksesta kieltdytymiselld oli mahdollista
saada kaavasta aiheutuva hy6ty osallistumatta kustannuksiin, mihin taas sopi-
muksen tehneet maanomistajat sopimuksella sitoutuivat. Sopimuskaytantd miel-
lettiin usein kaupankaynniksi, missé kaavoitusprosessin tuloksena syntyi raken-
nusoikeus. Sopimuskaytannén myos katsottiin ohjaavan liikaa kaavoitusproses-



22

sin lopputulosta sekéd ohjaavan asemakaavojen laatimista ohi kansalaisten osai-
listumiseen perustuvaan vuorovaikutukseen. Kuntien ja maanomistajien kannal-
ta kyse oli vain laadittavan kaavan toteuttamisesta kunnalle aiheutuvien kustan-
nusten kattamisesta ja siten kaavan toteuttamisedellytysten varmistamisesta.
(HE 167/2002, 13).

Maankayttésopimuksiin liittyvien oikeudellisten ongelmien poistamiseksi, toteut-
tamiskustannuksista ja velvollisuuksista oli syytd s&atda tarkemmin lail-
la.Ympaéristoministerion asettama kaavojen toteuttamistoimikunta esittikin mie-
tinnéssadan (KM 2002:2), ettd MRL 11 § kumotaan ja tilalle lakiin lisdtdan uusi
12 a luku.(Jaaskeldinen & Syrjanen 2010, 473).

Julkisoikeudellisten tavoitteiden toteuttaminen on kaavoituksesta ja maankay-
tosta sovittaessa keskeisessa asemassa. Todellisuudessa maankayttésopimus
on vain yksi vaihe kohti kaavaa ja sen toteuttamista. Sopimukset vaikuttavat
kaavaan vahintaan yhté paljon kuin kaavoitusprosessin aikana kaydyt muutkin
neuvottelut. Siltd osin kuin sopimuksessa asetetaan kaavan sisdltoa koskevia
tavoitteita tai sovitaan alueen toteuttamisesta, sopimusta pitaisi arvioida osana
kaavan valmistelua ja sen toteuttamista. Sopiminen on nahtava kaavoituspro-
sessin osana ja samalla sille alisteisena. (Makinen 2000, 193—194).

Maankaytt6- ja rakennuslaissa ei mydsk&én nimenomaisesti mainittu arvonnou-
sun leikkaamisesta, eika siihen sisélly sdannoksia kunnan toteuttamiskustan-
nuksia koskevien maksujen perimisestd. Valillisesti siitd kuitenkin voidaan joh-
taa mahdollisuus seka kustannusten perimiseen ettd arvonnousun leikkaami-
seen. Kehittdmisalueita koskevaan saéantelyyn siséltyy niin sanottu kehittamis-
maksu, joka merkinnee arvonnousun leikkaamista.(Méakinen 2000, 179).

MRL:n 112 §:n mukaan kehittdmisalueilla voidaan paittda asemakaavaa laadit-
taessa tai muutettaessa alueen toteuttamisesta kertyvien hyétyjen ja kustannus-
ten jakamiseksi kunnan ja kiinteistbnomistajien kesken kiinteistojarjestely. Nain
tehdaan silloin kun jakamiseen lain sdanndksistd poikkeavalla tavalla on olo-

suhteista johtuen erityistd syyté jamilloin kunnalla on oikeus perid maanomista-
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jalta hybdtyyn suhteutettu kohtuullinen kehittdmismaksu, jos alueen kehittamis-
toimenpiteista koituu maanomistajalle erityistd hyotya. Kehittdmisalueita koske-
vien saanndsten lisaksi lakiin tuli muutoksia toteuttamisvelvollisuuksista ja katu-
alueen ilmaisluovutusvelvollisuudesta. (Makinen 2000, 179).

MRL tarjosi aikaisempaa rakennuslakia joustavammin mahdollisuuden vastuun-
jakoon asemakaavan toteutuksesta kunnan ja yksityisen vélilld. Asemakaavas-
sa voitiin joissakin tapauksissa siirtédd yleisten alueiden toteuttamisvastuu kun-
nalta maanomistajalle. Naissa tapauksissa asemakaava laadittiin paaasiallisesti
yksityisen edun vuoksi loma- tai matkailuhanketta, tai muuta vastaavaa varten.
Talldin kaavaan otettin maarays, jolla kaavan toteuttamisvastuu siirretaan
maanomistajalle. Kunnalla oli kuitenkin toissijainen toteuttamisvastuu, jollei
maanomistaja huolehtinut kaavan toteuttamisesta. Talléin kunnalla oli oikeus
perid kustannukset laiminly6jalta. (HE 167/2002).

MRL 11 §:n sdatamisen jalkeen tilanne ei olennaisesti muuttunut. Julkisoikeu-
dellisten tavoitteiden toteuttaminen on kaavoituksessa ja maankaytdsta sovitta-
essa keskeisessa asemassa. Maankayttdsopimus on vain yksi vaihe kohti kaa-
vaa ja sen toteuttamista.

3.3 Maankayttd- ja rakennuslain muuttaminen

Hallituksen esityksessd Eduskunnalle ehdotettiin muutettavaksi maankaytt- ja
rakennuslakia. Tavoitteena oli luoda kunnille paremmat edellytykset yllapitaa
kohtuuhintaisen asuntotuotannon ja muun rakentamisen turvaamiseksi riittavaa
tonttitarjontaa ilman, etta kaavojen toteuttamisesta aiheutuvat kustannukset oli-
sivat esteena. Alueiden sijainti, kdyttotarkoitus, maanomistus, suhdanteet ja
markkinat vaikuttivat kaavoituksen tavoitteisiin ja toteuttamiseen. Kaavojen to-
teuttamiskustannukset eivat sindllaadn poikkea suurten kasvukeskusten ja taa-
jaan tai harvaan asuttujen alueiden vélilla. Poikkeuksena alueiden kustannuksil-
le tuli infrastruktuurille asetetut vaatimukset. (HE 167/2002).
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Esityksen tavoitteena oli saada aikaan kaavojen ja toteuttamis- ja kustannus-
vastuiden jarjestelm3, joka toimisi joustavasti erilaisilla alueilla ja erilaisissa to-
teuttamistilanteissa (HE167/2002, 15). Kustannusten ja hyotyjen oikeudenmu-
kainen suhteuttaminen kaavoituksessa seka kaavojen toteuttamiskustannuksis-
sa eri osapuolten kesken nousi myos esityksen tavoitteeksi. Vanhaan menette-
lyyn verrattuna tavoitteena oli luoda jarjestelma erityisesti yksityistd maata kaa-
voittaessa, missa kaavan toteuttamisen taloudelliset edellytykset varmistetaan.

Tavoitteiden saavuttamiseksi pyrittiin kehittdam&dan maankayttésopimuksiin me-
nettely, jossa oikeudelliset edellytykset ja suhde kaavoitusmenettelyyn vahvis-
tuvat ja selkenevat. Samalla turvattaisiin kaavoitusmenettelyn ensisijaisuus ja

siten kaavoituskaytantoén kuuluva osallisten aito vaikutusmahdollisuus.(HE
167/2002, 16).

Merkittavin muutosehdotus hallituksen esityksessa oli, ettd maanomistajalle
asetetaan uusi lakiin perustuva velvollisuus osallistua kunnalle aiheutuviin kus-
tannuksiin silloin, kun hanelle koituu asemakaavoituksesta merkittdvaa hyoétya.
Ensisijaisesti osallistumisvelvoitteen kustannuksista tulisi pyrkid sopimaan
maankayttésopimuksin. Esityksessa painotettiin, ettd etukiteen sitova sopi-
minenkaavan sisallsta kielletaan ja ndin mahdollistetaan osallisten vaikutus-
mahdollisuus kaavoitusprosessin lopputulokseen mahdollisista maankayttdso-
pimuksista rilppumatta. Edelleenkdan maankayttosopimuksien siséltééd koskevia
saanndksia ei lakiin ehdotettu. Tama antoi kunnille ja osapuolille monipuoliset
mahdollisuudet kaavan toteuttamiseen liittyvien kysymyksien sopimiseen.(HE
167/2002, 16).

Uutena ehdotuksena esitettiin sdanndkset kehittdmiskorvauksen méaaraamises-
ta ja maksuunpanosta. Kehittdmiskorvausta koskevilla sdannoksilla turvattaisiin
maanomistajien tasapuolinen kohtelu. Kehittdmiskorvausta voitaisiin peria niilta
maanomistajilta jotka saavat kaavasta merkittavaad hyotya, mutta eivat suostu
maankayttésopimukseen. Kehittdmiskorvauksen maaraamiseen maanomistajan
on saatava merkittadvaa hyétya. (HE 167/2002).
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Esityksessé ehdotettiin rajattavaksi ne maanomistajat jotka saavat omistamal-
leen Kiinteistélle asemakaavalla osoitetun asuntorakennusoikeudentai sen lisé-
yksen yli 400 kerrosnelidmetrid. Esityksessa esitettin myos asetettavaksi kehit-
tamiskorvaukselle kaavasta maanomistajalle koituvaan hy6tyyn suhteutettu
enimmaismaara, 60 %. Talld varmistettaisiin, ettd kaavasta maanomistajan
maalle koituvasta arvonnoususta kohtuullinen osa jaad maanomistajalle. Kunnille
annettaisiin myds mahdollisuus alhaisempaan kehittdmiskorvausprosenttiin se-
k& korkeampaan rajaan kerrosnelidmetrimaarasta.(HE 167/2002, 16).

Lakisaateinen kehittdmiskorvaus laskettaisiin kaava-alueesta aiheutuvista yh-
dyskuntarakentamisen kustannuksista kunnalle. Kustannuksina otettaisiin huo-
mioon kaavan toteuttamisesta aiheutuvat kustannukset seka my6s arvioitavissa
olevat jo toteutuneet historialliset kustannukset tai tulevat kustannukset. Maan-
kayttd- ja rakennuslain uudistuksen ajateltin myods lisddvan mahdollisuuksia
kehittdd yhdyskuntarakennetta maanomistustilanteesta ja sopimushalukkuudes-
ta riippumatta. Tarkoituksena oli myés MRL 11 §:3a oikeudenmukaisemmin ja
tasapuolisemmin jakaa kaavojen toteuttamisvastuuta kunnan veronmaksajien ja
kaavasta merkittdvaa hyotya saavien maanomistajien kesken. Epavarmuus ai-
empaan sopimusmenettelyyn vahenisi varsinkin oikeudellisesta nédkékulmas-
ta.(HE 167/2002,16).
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4 KUNNALLE YHDYSKUNTARAKENTAMISESTA AIHEUTUVIEN
KUSTANNUSTEN KORVAAMINEN

4.1 Maankayttosopimukset

Ympaéristéministerion asettaman kaavojen toteuttamistoimikunnan mietinnén
(KM 2002/2) pohjalta laadittu maankéytté- ja rakennuslain muuttamista koskeva
hallituksen esitys (HE 167/2002) annettiin eduskunnalle 27.9.2002. Maankaytts-
ja rakennuslain muuttamisesta 13.3.2003 annetulla lailla (222/2003) kumottiin
MRL 11 § ja lisattiin lakiin uusi 12 a luku. MRL:n muutokset tulivat voimaan
1.7.2003. Luku 12 a siséltdad sadnndkset maanomistajan velvollisuudesta osal-
listua yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin (91 a §), maankayttésopimuksista
(91 b §) ja kehittdmiskorvauksia koskevat saannékset (91 c-p §).

MRL luvun 12 a sad&nndsten tarkoituksena ei ole siirtda kaavojen toteuttamis-
kustannuksia maanomistajien vastattavaksi kokonaisuudessaan ja kaikissa ta-
pauksissa. Kunnalla on mahdollisuus kayttaa tata maapolitikan keinoa tilanteis-
sa, joissa kaavan maanomistajat saavat merkittavan hyédyn.

4.1.1 Kustannuksiin osallistuminen

MRL 91 a§ 1 momentti siséltda yleisen sddnnéksen maanomistajan velvollisuu-
desta osallistua yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin. Asemakaavoitettavan
alueen maanomistajalla, jolle asemakaavasta aiheutuu merkittavaa hy6tya, on
velvollisuus osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustan-
nuksiin.Maanomistajalia on osallistumisvelvollisuus vain silloin, kun asemakaa-
vasta aiheutuu hanelle merkittdvaa hydtya. Merkittdva hydty asemakaavasta
syntyy normaalisti uuden rakennusoikeuden tai kayttétarkoituksen kautta ja na-
kyy Kiinteiston arvon nousuna. (Maankaytté- ja rakennuslaki 222/2003 12A:91a
§).

Kun merkittdvdn hyédyn vaatimus ja se, ettd kustannuksiin osallistuminen ta-

pahtuisi ensisijaisesti sopimuksen pohjaita, voidaan paatella merkittavan hyo-
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dyn vaatimuksen koskevan sekd sopimusmenettelyd ettd kehittdmiskorvauk-
senperimistd. MRL 91 a § 1 momentissa sdadetadan, ettd kustannuksiin osallis-

tumisesta on pyrittdva sopimaan maanomistajan kanssa.

Kuntaliiton mukaan maankayttésopimus voidaan kuitenkin tehda vaikka maan-
omistajalle ei tulisi merkittdvaa hyotya. Perusteluna esitetdan, ettd kehittamis-
korvausta koskevien sdanndsten rajoittamatta voidaan maankayttésopimuksilla
sopia laajemminkin osapuolten vélisista oikeuksista ja velvollisuuksista. (Rinta-
maki 2007, 42).

Kustannuksissa kyse ei ole verosta tai arvonnousun leikkaamisesta, vaan luvun
12 a saannodksilla on luotuuusi kustannusperusteinen maksu, kehittdmiskorva-
us. Luvun saannésten mukaan kustannuksiin osallistumisessa voidaan toimia
kahdella tavalla. Ensisijaisesti siitd on pyrittdva sopimaan kunnan ja maanomis-
tajien valilla. Sopimistapa on maankayttésopimus (MRL 91 b §), jossa kunta voi
tehda kaavoituksen ja kaavojen toteuttamiseen liittyvid sopimuksia. Toissijaises-
ti kunnalla on mahdollisuus perid yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvia kustan-
nuksia julkisoikeudellisena maksuna niitd maanomistajilta, jotka saavat kaavas-
ta merkittdvaa hyotya ja joiden kanssa kustannuksen korvaamisesta ei ole
paasty sopimukseen (MRL 91 ¢ §). Tatéd sanotaan kehittdmiskorvaukseksi.

Kehittdmiskorvauksen osalta on rajattu merkittadva hyoty vain asuntorakentami-
seen kaavoitetun rakennusoikeuden osalta 500 kerrosneliometriin. Vain sité
suurempi rakennusoikeus voi tuoda tassd tarkoitettua merkittdvaa hyo-
tya.Kehittdmiskorvaukselle on asetettu myds kaavasta maanomistajalle koitu-
vaan hyétyyn suhteutettu enimmaismaara 60 % (MRL 91 f §). Kunnanvaltuus-
toilla on mahdollisuus myods paéattaa alhaisemmastakin kunnassa tai kaavoitet-
tavalla alueella sovellettavasta kehittdmiskorvauksen maarasta.(Jaaskeldinen &
Syrjanen 2010, 474).

Laissa ei ole sanottu kenen aloitteesta maankayttésopimuksesta neuvotellaan
ja tehdaan. Aloitteen voi tehda niin kunta kuin maanomistajakin. Sopimista hel-

pottaa kun kysymyksessa on yksi yksityinen maanomistaja tai esimerkiksi ra-
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kennusliike tai muutama yksityinen maanomistaja, joiden intressit ovat saman-
laiset tai samansuuntaiset. Haastavampi tilanne syntyy kun on useita maan-
omistajia, joiden maa-alueet ovat erisuuruisia, ja valmisteltavaan kaavaan koh-
distuvat odotukset, mahdollisuudet ja halut toteuttaa kaava ovat erilaiset.

4.1.2 Maanomistajien yhdenvertaisuus

MRL 91 a§:n 2 momentissa on saadetty, ettd kustannuksiin osallistumisesta
sovittaessa tai kehittdmiskorvausta maarattdessd maanomistajia on kohdeltava
yhdenvertaisesti. Yhdenvertaisuuden vaatimus on yleensékin keskeinen perus-
oikeus ja silla on suuri merkitys alueiden kaytén suunnittelussa. Asioiden val-
mistelu ja paatoksenteko taytyy olla johdonmukaista ja kaikkia tulee kohdella
tasapuolisesti. Vaikka saannéksessé korostetaan maanomistajien yhdenvertais-
ta kohtelua, kysymys on kunnan asemasta viranomaisena ja maanomistajana
suhteessa yksityisiin maanomistajiin ja toisaalta yksityisten maanomistajien
keskinaisesta suhteesta.(Maankaytt6- ja rakennuslaki 222/2003 12A:91a.2 §).

Asemakaavoituksen ensisijaisuutta on korostettu 12 a luvussa. Maanomistajia
on kohdeltava tasapuolisesti saman kaava-alueen sisélld samanlaisissa tilan-
teissa. Myds vastaavia kaava-alueita kaavoitettaessa maanomistajia on kohdel-
tava yhdenvertaisesti. Yhdenvertaisella kohtelulla on tarkoitettava myds sité,
ettd eri maanomistajia on kohdeltava yhdenvertaisesti kunnan eri maankaytto-
sopimuksia laadittaessa. Sovittaessa eri asemakaava-alueiden toteuttamiskus-
tannusten korvaamisesta maankayttosopimuksissa tulee noudattaa eri alueilla
samanlaisissa olosuhteissa samanlaisia periaatteita. Tama taytyy ottaa huomi-
oon myos sopimusperusteisen ja kehittdmiskorvauksen valilla.(Jaaskeldinen &
Syrjénen 2010, 480).

4.1.3 Maankayttdsopimus

MRL 91 b §:n 1 momentin mukaankunta voi tehda kaavoitukseen ja kaavojen
toteuttamiseen liittyvid sopimuksia (maankayttdsopimus). Kaavoitukseen ja
kaavojen toteuttamiseen liittyvat sopimukset ovat yhd useammin laajoja yhteis-
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tyésopimuksia, joiden nimittdmisessé pyritdan tuomaan esille sopimuksen tar-
koitus ja sisélté. Sdannéksen mukaan maankayttdsopimuksissa ei voida kuiten-
kaan sitovasti sopia kaavojen sisélléstd. Asemakaavan siséltd maaraytyy kun-
nan yleispiirteisessé kaavoituksessa asetettujen maankayttotavoitteiden ja lais-
sa asetettujen sisaltévaatimusten mukaisesti ja yksityiskohdiltaan lainmukaisen
kaavan laatimisen ja siihen liittyvén osallistumis- ja arviointimenettelyn ja paa-
toksentekomenettelyn lopputuloksena. Kaavoitus on prosessina itsendinen ja
riippumaton kunnan harjoittamasta sopimustoiminnasta. (Rintaméaki 2007, 46—
47).

MRL 91 b § 2 momentin mukaan maankayttdsopimus voidaan osapuolia sito-
vasti tehda vasta sen jalkeen kun kaavaluonnos tai — ehdotus on oliut nahtavil-
la. Talléin myds osallistumis- ja arviointimenettelyn mahdollistama kaavan julki-
nen arviointi on tullut mahdolliseksi. Samassa momentissa saddetdan myos,
ettd tdma ei koske sopimusten tekemista kaavoituksen kdynnistamisesta. Kaa-
voituksen kaynnistdmissopimus tehdadan luonnollisesti jo paljon aikaisem-
min.(Maankayttd- ja rakennuslaki 222/2003 12A:91b.2 §).

Maankayttésopimuksessa ei voida sitovasti sopia laadittavan kaavan sisallosta
missaan kaavoitusprosessin vaiheessa. Vasta luonnoksen tai ehdotuksen nah-
tavilla olon jélkeen voidaan tehda sitova maankayttésopimus, jonka paaasialli-
nen sisaltd on se, miten ja missd maarin maanomistaja osallistuu kunnalle kun-
nan kasitteleman kaavaehdotuksen yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kus-
tannuksiin (Rintamaki 2007, 48).

Usein kaytetty periaate on, ettd sopimus tehdaan ehdollisena, kaavan vaikutuk-
set syntyvat vain jos kaava tulee voimaan. Maankayttosopimuksilla pyritaén
varautumaan valmisteltavana olevien kaavojen lopputulokseen ja niiden toteut-
tamiskustannusten kattamiseen, sopimukset neuvotellaan ja tehdaan kaytan-
néssa rinnan kaavoituksen kanssa kaavalle kaavaprosessissa tavoitteeksi ase-
tettuja tavoitteita ennakoiden.
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Maankayttésopimuksilla tarkoitetaan téssd sopimuksia, joilla kunta ja maan-
omistaja keskendan sopivat maanomistajan omistaman alueen maankaytén
muuttamiseen liittyvista tavoitteista ja naiden muutosten toteuttamiseen liittyvis-
ta osapuolten valisista velvoitteista. MRL 91 b §:n 3 momentin mukaan maan-
kayttdsopimuksilla voidaan 12 a luvun kehittdmiskorvausta koskevien saannés-
ten rajoittamatta laajemminkin sopia osapuolten vélisista oikeuksista ja velvolli-
suuksista.

Maankayttosopimuksessa voidaan sopia muun muassa, kumpi osapuoli suun-
nittelee ja rakentaa kunnallistekniikan, mitd maa-alueita maanomistajat luovut-
tavat kunnalle ja milla ehdoin. Myds rakentamisen aikatauluvelvoitteet ja raken-
tamista koskevat velvoitteet, mihin kunta sitoutuu, voidaan sopia. Naita velvoit-
teita ovatkunnallistekniikka, puistojen ja virkistysalueiden rakentaminen ja aika-
taulu. Maankayttésopimuksessa on hyva olla myds maankayttésopimuksen ja
asemakaavan laatiminen ja aikataulut, kaavoitettavan alueen rajat, maankaytto-
sopimuksen sopimusalue seka kaavaluonnos ja/tai — ehdotus. Maankayttdso-
pimuksella ei kuitenkaanvoida syrjayttdd lain mukaista kaavoitusmenette-
lya.Saannds vahvistaa kaytantéa, ettd kaavoitus on prosessina itsendinen, en-

sisijainen ja riippumaton kunnan harjoittamasta sopimustoiminnasta. (Kuntaliitto
2015a).

Maankayttosopimuksen laatimisessa on noudatettava tiettyja periaatteita kun-
nan ja maanomistajan suhteiden jarjestelyissd. Asemakaava on MRL 50 §:n
mukaan alueiden kaytdn yksityiskohtaista jarjestamista, rakentamista ja kehit-
tamistd, jonka tarkoituksena on osoittaa tarpeelliset alueet eri tarkoituksia var-
ten ja ohjata rakentamista ja muuta maankayttéd. Asemakaavan sisallosta ei
voida maankayttosopimuksella sopia.

Sopimusmenettelyssa on noudatettava avoimuutta ja kaavoitusmenettelyn osal-
lisilla tulee olla mahdollisuus saada tieto valmisteilla olevasta maankayttésopi-
muksesta.Tarkoituksesta tehdd maankayttosopimus on tiedotettava osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelmassa. Jos tarkoitus tehda maankayttésopimus tulee

esille vasta sen jalkeen, kun osallistumis- ja arviointisuunnitelma on laadittu
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maankayttosopimuksesta tulee kaavan laatimisen yhteydessa tiedottaa osallis-

ten tiedonsaannin kannalta sopivalla tavalla. (Jaaskeldinen & Syrjanen 2010,
493).

Maankayttosopimuksista voi tiedottaa myds kaavoituskatsauksessa. Kunnan
tulee vahintaan kerran vuodessa laatia kaavoituskatsaus kunnassa ja maakun-
nan liitossa vireilld olevista ja lahiaikoina vireille tulevista kaava-asioista. Vuoro-
vaikutuksen kannalta on merkittavaa, ettd sopimuksista on velvoitettu tiedotta-
maan hyvissa ajoin. Tiedottamisvelvollisuutta on muutettu aiempaan MRL 11 §
verrattuna. Koska sopimuksissa on kyse julkisen viranomaisen ja yksityisen
maanomistajan valisista suhteista ja velvoitteista, on kunta julkisena viranomai-
sena velvollinen toimimaan tasapuolisesti kaikkia maanomistajia kohtaan.

(Jaaskeldinen & Syrjanen 2010, 493; Maankayttd- ja rakennuslaki 222/2003
12A:91b.4 §).

4.2 Kehittamiskorvaus
421 Edellytykset

Jos maanomistajan kanssa ei syntynyt sopimusta hanen osallistumisestaan
yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin, kunta voi perid maan-
omistajalta asemakaavan mukaiselle tontille asemakaavassa osoitetun raken-
nusoikeuden, rakennusoikeuden lisdyksen tai kdyttdomahdollisuuden muutoksen
aiheuttamaan tontin arvonnousuun suhteutetun osuuden kaava-alueen raken-
tamisesta palvelevan yhdyskuntarakentamisen arvioiduista kustannuksista, eli
kehittdmiskorvauksen.(Maankaytt6- ja rakennuslaki 222/2003 12A:91c.1 §).

Kehittdmiskorvaus on toissijainen keino perid maanomistajalta yhdyskuntara-
kentamisesta aiheutuneita kustannuksia, koska kunnan on MRL 91 a §:n mu-
kaan ensisijaisesti pyrittdva sopimaan maanomistajan kanssa maankayttésopi-
muksella. Mikali maankayttosopimusta ei synny, on mahdollista siirtyd kehitta-

miskorvausmenettelyyn. Kehittdmiskorvausmenettelyd voidaan soveltaa en-
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simmaiseen asemakaavaan, ranta-asemakaavaan ja asemakaavojen muutok-
siin. (Jaaskelainen & Syrjanen 2010, 501).

Maankayttdsopimuksen ja myds kehittdmiskorvauksen edellytyksend on, etta
asemakaavasta aiheutuu merkittdvda hyodtyd maanomistajalle. Kehittamiskor-
vauksen edellytyksena on myés, ettd jos asemakaava tai asemakaavan muutos
laaditaan alueelle, jonne kunta on merkittavéltd osin toteuttanut kaava-aluetta
merkittdvassa maarin palvelevia toimenpiteitd (kadut, puistot, yleiset alueet) ja
kaavasta aiheutuva hyoty on erityisen merkittava, kehittdmiskorvaus voidaan
maarata arvioimalla ne kustannukset, jotka kaava-aluetta merkittdvassa maarin
palvelee. (Maankaytt6- ja rakennuslaki 222/2003 12A:91e.1 §).

Jos kunta katsoo maankayttésopimuksen tekemisen kunnan kannalta tarkoituk-
senmukaiseksi, kehittdmiskorvausmekanismi varmistaa, etta kunta voi kohdella
kaikkia maanomistajia tasapuolisesti kaavan toteuttamisesta sovittaessa ja paa-
tettédessa riippumatta siitd ovatko kaikki kaavoitettavan alueen maanomistajat

halukkaita yhteistydhén maankayttésopimusten menettelyn pohjaita(Kuntaliitto
2015a; Rintaméaki 2007, 66).

Kehittdmiskorvausmenettely tdydentdad maapolitikan keinovalikoimaa, sen kayt-
tomahdollisuudet verrattuna muihin toimintamalleihin on monipuoliset ja sita
voidaan soveltaa rinnan muiden toimintamallien kanssa. Koska ensisijaisesti
kustannusten jakamisesta tulisi sopia, molempien sopimusneuvotteluosapuolten
kannalta olisi hyva, ettd epaonnistunut neuvotteluyritys todetaan yhteisesti.

422 Asemakaavoituksesta saatu hyoty

Asemakaavoituksessa saatu merkittdva hyoty arvioidaan asemakaavan laatimi-
sen aiheuttaman maanomistajan kaava-alueella omistamien kiinteistdjen arvon-
nousun perusteella. Kiinteiston arvonnousun maarittelyssa on tarkoitus kayttaa
yleensa kiintean omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain
603/1977(LunL) 30.1 §:n mukaisesti kauppa-arvomeneteiméa seka lunastus-

laissa sdadettyja kdyvan hinnan arviointiperiaatteita. Kehittdmiskorvausta peri-
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essaan kunta jakaa yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvat kustannukset kaava-
alueen tonttien kesken kaavassa tonteille osoitetun rakennusoikeuden, raken-
nusoikeuden lisdyksen tai kayttémahdollisuuden muutoksen aiheuttaman kiin-
teistdjen arvonnousun mukaisessa suhteessa.(Kuntaliitto 2015a).

Ensi kertaa kaavoitettavalla alueella arvonnousuna otetaan huomioon asema-
kaavan laatimisen aloittamisen aikaisen maapohjan arvo ja hyvdksytyn kaa-
vanmukaisen tontin arvon erotus. Kaavan muutostilanteissa tontin arvonnousu
maaritelladn aikaisemman kaavan ja uuden kaavan mukaisten arvojen erotuk-
sena. Kustannusten osittelussa kaytetty arvonnousu maéaéritellddn kehittdmis-
korvauksen maaraamisen ajankohdan mukaiseen hintatasoon. Kehittdmiskor-
vauksen maaraamisen perusteena on tontin kaytettavissa oleva rakennusoike-
us. Kiinteiston kdypé hinta ennen asemakaavoituksen aloittamista ja kehitta-
miskorvauksen maaraamishetkella arvioidaan kiinteistdjen kauppahintatilastosta
hankittavien vertailukauppojen avulla. (Kuntaliitto 2015a).

Subjektiivisilla tekijoilla ei ole merkitysta kehittdmiskorvausta maarittdessa. Rat-
kaiseva peruste hyédyn merkittdvyyden arvioinnissa on maan rahamaéarainen
arvonnousu, siihen eivat vaikuta maanomistajan varallisuusasema tai se omis-
taako maan valtio, rakennusliike tai yksityinen omistaja. Lahtokohtana on, etta

maanomistus maaritellaan kiinteistdlle mydnnetyn lainhuudon perusteelia.

Kehittamiskorvauksen maaraamisen edellytyksend on MRL 91 b §:n mukaan,
ettd maanomistajalle aiheutuu asemakaavasta merkittdvaa hyétya. Kehittdmis-
korvausta ei voida peria, jos maanomistajan maille on osoitettu asuntorakenta-
miseen enintdan 500 kerrosnelidmetrin suuruinen rakennusoikeus, eikd maan-
omistajalle, jonka omistamille alueille osoitetaan asemakaavassa rakennusoi-
keutta vain asuntorakentamiseen eikd rakennusoikeuden tai rakennusoikeuden
lisdyksen maara ylitd 500 kerrosnelibmetrid. Mikéli neliomaara ylittyy, kehitta-
miskorvaus tulee maksettavaksi koko rakennusoikeuden pohjalta eika vain 500
kerrosnelidmetrin maaran ylittavalta osalta. Kerrosneliémaara voi olla jakaantu-
nut useammalle saman maanomistajan kaava-alueella omistamalle tontille sen
yhteismaaran ollessa ratkaiseva kriteeri.(Kuntaliitto2015b).
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MRL 91 ¢ § 4 momentin sdanndksella rajataan yksittiinen pientalorakentami-
nen eli omakotitalon ja paritalon rakentaminen kehittamiskorvauksen ulkopuolel-
le. Nelibmetrirajan ylittdminenkaan ja muu kayttdtarkoitus eivét johda kehitta-
miskorvauksen maaraamiseen, ellei maanomistajalle rakennusoikeudesta ai-
heudu merkittédvaa hydtya.(Maankaytté- ja rakennuslaki 222/2003 12A:91c.4 §).

MRL 91 ¢ § 3 momentin mukaan MRL 104 §:n nojalla ilmaiseksi luovutettavan
katualueen arvo ja MRL 105 §:n nojalla perittdva katualueen korvaus on otetta-
va vahennyksena huomioon maanomistajan kustannusvastuuta maéarattaessa.
Koska kehittdmiskorvaus maaritetdan tonttikohtaisesti ja maanomistajan katu-
alueen ilmaisluovutus kasitelldan omistajakohtaisesti, vihennys on jaettava ton-
teille maanomistajittain tonttien arvonnousun suhteessa. Kehittamiskorvauksen
60 % raja-arvon mahdollinen ylitys selvitetdan vasta, kun edelld mainittu katu-
alueen arvon tai katualueen korvauksen vahennys on suoritettu.(Maankaytto- ja
rakennuslaki 222/2003 12A:91c.3 §).

4.2.3 Kehittimiskorvauksessa huomioitavat kustannukset

Kehittdmiskorvausta maarattdessad huomioon otettavien kustannusten tulee olla
alueen luonteeseen ja olosuhteisiin ndhden kohtuullisia seka kehittamiskorva-
uksena perittdvissa kustannuksissa saadaan ottaa huomioon ainoastaan ta-
vanmukaista tasoa oleva toteutus. Laatutason méaarityksessd on huomioitava
kunnan yleisten alueiden tavanomainen laatutaso, mitd on suunniteltu ja tehty
aiemminkin. Tasoméaarittelyssa tulisi aina huomioida kaava-alueen sijainti, kaa-
vallinen kayttétarkoitus ja ajallinen tarve. (Kuntaliitto 2015b).

Jos kunnan strategiana on kohottaa tietyn alueen laatutasoa tavanomaista pa-
remmaksi, tdma tulisi ottaa huomioon asemakaavan tavoitteissa ja sisélléssa.
Talléin kehittdmiskorvaus voidaan maarata korkeampaan laatutasoon perustu-
vien kustannusten mukaiseksi, jos kunta muussakin toiminnassaan tukee tata
kehitysta. Yleisohjeena voidaan todeta, ettad niin sanotuissa sopimuskaavoissa
kaavaselostuksessa on tarpeen maaritella riittavalla tarkkuudella yleisten aluei-
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den aiottu laatutaso. Kaavaselostuksessa on tarpeen esittaa ainakin uusien ra-
kennettavien katujen tyyppipoikkileikkaukset ja puistoalueiden yleissuunnitelma.
Talldin voidaan vilttyd mahdollisilta rakentamisen laatutason tulkintaepéasel-
vyyksilta kehittdmiskorvausta maarattadessa. (Kuntaliitto 2015b).

Maankayttdsopimuksissa yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin tarkoitetuista
suorituksista kertyvien varojen kaytdsta tietyssd maaraajassa naihin kustannuk-
siin ei ole saannoksia (Rintamaki 2007,68). Rintamaki olettaa, ettd maankaytts-
sopimuksin tapahtuva osallistuminen ei valttamatta tarkoita samaa, kuin mita
tavoitellaan kehittdmiskorvauksen osalta, vaikka suotavaa olisi. Kehittamiskor-
vausmenettelylla saadut varat ovat "korvamerkittyja” kaytettavaksi juuri tietyn
alueen yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin, mutta maankayttésopimuksilla
saadut varat eivat valttdmattd mene sen kaava-alueen yhdyskuntarakentamisen
kustannuksiin mihin maankayttésopimus on tehty. MRL 12 a luvun s&innoéksis-
sa tata ei ole kasitelty. (Rintamaki 2007,68).
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5 KEHITTAMISKORVAUSMENETTELY
5.1 Kehittamiskorvauksella perittavatkustannukset

MRL 91 d § 1 momentissa on méaaritelty ne kaava-aluetta palvelevan yhdyskun-
tarakentamisen kustannukset, jotka voidaan ottaa huomioon kehittdmiskorvaus-
ta maarattdessa. Yhdyskuntarakentamisen kustannuksina voidaan ottaa huo-
mioon seka kaava-alueella ettéd sen ulkopuolella sijaitsevien kaava-aluetta mer-
kittavassd maarin palvelevien katujen, puistojen, ja muiden yleisten alueiden
hankinta-, suunnittelu- ja rakentamiskustannukset. Mikéli kunta kayttaa kehitta-
miskorvausmenettelya se voi perid vain sille aiheutuvat yhdyskuntarakentami-
sen kustannuslaijit seka vain sellaisia yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvia kus-
tannuksia, jotka on saadetty laissa ja joiden toteutusvastuu lain mukaan kuuluu
kunnalle. (Maankaytt6- ja rakennuslaki 222/2003 12A:91d.1 §).

Kaava-aluetta merkittdvassd maarin palvelevat toimenpiteet ja maanhankinnat
voidaan ottaa huomioon. Maanomistajilta voidaan padsdannén mukaan peria
kunnalle laissa mainittujen toimenpiteiden ja maahankintojen aiheuttamat kus-
tannukset riippumatta siitd suoritetaanko ne kaava-alueella vai sen ulkopuolella
edellyttden, ettd ne palvelevat merkittdvassd maarin kaava-aluetta. Naita toi-
menpiteitd tai maahankintoja voivat olla esimerkiksi kokoojakadun, sillan tai
muun laajempia alueita palvelevan rakenteen rakentamisesta tai kaava-aluetta
merkittdvissd maarin palvelevien yleisten rakennusten rakentamiseksi palveleva
tarve, esimerkiksi koulutontin hankinta. Naissékin kustannukset voidaan ottaa
huomioon vain siltd osin kuin hankkeet palvelevat merkittdvassd maarin asian-
omaisia kaava-alueen tontteja.Kehittdmiskorvausta ei voi soveltaa esimerkiksi
vesihuollon toteuttamisesta aiheutuviin kustannuksiin. (Kuntaliitto 2015b).

Kunta voi saada kaava-aluetta palvelevat kadut, puistot, muut yleiset alueet se-
kd kunnan tarpeisiin osoitettujen yleisten rakennusten tontit omistukseensa
MRL 94-96 §:n saanndsten mukaisesti. Katualueet kunta saa omistukseensa
ensimmaisen asemakaavan alueella MRL 104 §:n rajoituksin ilmaiseksi. Kehit-
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tamiskorvausta maarattédessa tulee naiden alueiden hankintakustannukset arvi-
oida lunastuslaissa saédettyja periaatteita noudattaen, LunL 31 §:n arvonleik-
kaussdanndksen vaikutus huomioiden. (Maankaytté- ja rakennuslaki
504/200513:94-96 §).

MRL 91 d § 1 momentin mukaan voidaan kunnostamiskustannuksina ottaa
huomioon kunnan vastattavaksi tulevien koulujen, paivakotien ja muiden vas-
taavien tonttien ja yleisten alueiden maaperan kunnostamisesta aiheutuvat kus-
tannukset. Maaperén kunnostaminen tulee tapahtua silla kaava-alueella, jolla
kehittamiskorvausta sovelletaan. Maaperan kunnostamiskustannukset kohden-

netaan ensisijaisesti maaperan pilaajan maksettavaksi.

Ymparistosuojelulain (627/2014) 75 §:n mukaan se, jonka toiminnasta on aiheu-
tunut maaperén tai pohjaveden pilaantumista, on velvollinen puhdistamaan
maaperan ja pohjaveden siihen tilaan, ettei siité voi aiheutua terveyshaittaa eika
haittaa tai vaaraa ympéristolle. Mikali tama ei ole mahdollista, voidaan kustan-
nukset kohdentaa kehittdmiskorvauksena kaava-alueen maanomistajien mak-
settavaksi. Koska pilaantuneen maaperan kunnostamiskustannukset saattavat
nousta hyvinkin suuriksi, on erityisen térkeaa, ettd asia on jo ennalta selvitetty
arvioitaessa kaavoitushankkeen yleisia edellytyksia. (Kuntaliitto 2015 a).

Kaava-alueen meluselvityson yksi tehtdvad kaavatyon aikana. Kaava-alueella
kunta vastaa meluntorjunnasta kunnan toteutettavaksi kuuluvalla yleisella alu-
eella siten, ettd melumaéarat eivat ylitd tontin piha-alueilla maariteltyja ohjearvo-
ja. Taman melun torjumiseksi aiheutuvia kustannuksia voidaan huomioida kehit-
tamiskorvauksessa. Laéhtdkohtana on, ettd meluntorjuntarakenteet vastaavat
tavanomaista kunnassa kaytettya tasoa ja etta niitd osoitetaan rakennettaviksi
siten kuin kunnassa yleensé on vastaavissa kohteissa osoitettu. Meluntorjuntaa
ei valttamatta toteuteta kaava-alueella, vaan se voidaan hoitaa myos sen ulko-
puolella. Osa likennemelun torjunnasta on sellaista, ettd sen toteuttamisvastuu
ei kuulu kunnalle, silloin syntyvid kustannuksia ei voida myoskaan siirtaa kehit-
tdmiskorvaukseen.(Kuntaliitto 2015b).
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MRL 91 d § 2 momentin mukaan kehittdmiskorvaukseen luettavina kustannuk-
sina otetaan huomioon seké arvioidut hyvaksytyn kaavan toteuttamisen edellyt-
tamat ettd kaavan toteuttamiseksi ennalta suoritetuista toimenpiteistd kunnalle
aiheutuneet kustannukset. Kustannuksien ei tarvitse perustua lopullisiin suunni-
telmiin ja mik&li ty6t on tarkoitus teettda ulkopuolisella, kustannukset voidaan
arvioida. Tassakin kustannusten tulee olla alueen luonteeseen ja olosuhteisiin
nahden kohtuullisia. Kehittdmiskorvauksen kustannusten perusteena on kaytet-
téva tavanomaista kunnassa noudatettua tasoa toteutettavan alueen olosuh-
teissa. (Maankaytt6- ja rakennuslaki 222/2003 12A:91d.2 §).

5.2 Toimenpiteet ja velvollisuudet

Kunnan on MRL 91 d § 3 momentin mukaan pyrittdva toteuttamaan ne toimen-
piteet, joiden kustannukset on otettu huomioon kehittdmiskorvausta maaratta-
essd, viimeistddn 10 vuoden kuluessa siitd, kun kehittdmiskorvauksen maa-
raamista koskeva paatds on tullut lainvoimaiseksi. Lahtékohtana on etta, kunta
toteuttaa asemakaavan toteuttamistoimenpiteet alueen rakentamisen kannalta
ja muutoin oikea-aikaisesti ilman viivytystd. Kunnan talouden kannaita tama
edellyttaa, ettd kehittdmiskorvauksista kertyvat varat ohjataan asianomaisten
kaavojen toteuttamiseen. (Maankayttd- ja rakennuslaki 222/2003 12A:91d.3 §).

MRL 86 §:n pykalan mukaan kunnan kadunpitovelvollisuus alkaa, kun asema-
kaavan mukaisen toteutuneen maankéaytén liikkennetarve sitd edellyttda eika
kadun rakentamisesta kunnalle aiheutuvia kustannuksia ole pidettava kohtuut-
tomina kadun rakentamisella tyydytettdvaan liikennetarpeeseen verrattuna.
Saannos on joustava ja antaa kunnalle likkumavaraa sen suhteen missa jarjes-
tyksessé katuverkkoa rakennetaan. Myds kunnan toteutettavaksi kuuluva kun-
nan tarpeisiin osoitettu muu yleinen alue esimerkiksi puisto on toteuttava, kun
asemakaavan mukainen maankayttd edellyttda toteuttamista, jollei toteuttami-
sen lykkdaminen ole kunnan taloudelliset edellytykset huomioon ottaen perus-
teltua.(Maankaytt- ja rakennuslaki 504/2005 12:86 §).
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MRL 91 e §:ss@ on erityissdannos sellaisia tapauksia varten, joissa MRL 91 d
§:n toimenpiteet on merkittaviltéd osin toteutettu aikaisemmin. N&iden toimenpi-
teiden osalta, jotka on merkittavalta osalta toteutettu ja joiden johdosta kaavasta
aiheutuva hyoty on erityisen merkittava, kehittdmiskorvaus voidaan maarata
arvioimalle ne kustannukset, jotka kaava-aluetta merkittdvassé maarin palvelee.
Kustannukset jyvitetdan tonttikohtaisesti sen perusteella, miten toteuttamistoi-
menpide tai maanhankinta asianomaista tonttia palvelee. Esimerkiksi taajaan
rakennetuilla kaupunkialueilla lisattava tai muutettava rakennusoikeus ei aina
valttamatta aiheuta juuri toteuttamisvaiheessa kunnalle kustannuksia, mutta on

kuitenkin toteutuakseen edellyttanyt aikaisempia vastaavia kustannuksia. (Kun-
taliitto 2015b).

Jos maanomistaja on aiemman kaavan laatimisen yhteydessé osallistunut kun-
nalle aiheutuviin kustannuksiin katualueiden, yleisten alueiden ja muiden vas-
taavien kustannusten kattamiseen, suoritetut korvaukset on vahennettéva kehit-
tamiskorvausta maarattdessd. Nama korvaukset ovat maankayttésopimuksen
tai aikaisemman kehittdmiskorvauspaatdksen mukaan tai MRL 104, 105 tai 112
§:n perusteella suoritettuja korvauksia. Varsin tavallista on, ettd maanomistaja
on aiemman kaavan laatimisen yhteydessa osallistunut kunnalle aiheutuviin
kustannuksiin katualueiden, yleisten alueiden ja muiden vastaavien kustannus-
ten kattamiseen. Kiinteistostd maksetut kiinteistéverot tai muut julkisoikeudelli-
set maksut eivat kuitenkaan vahennad kehittdmiskorvauksen maa-
réd.(Jaaskeldinen & Syrjanen 2010, 505).

5.3 Kehittamiskorvauksen maaraaminen

MRL 91 f §:ssa kehittdmiskorvaukselle on sdadetty enimmaismaara. Ositelluista
toteuttamiskustannuksista voidaan peria enintdan 60 prosenttia asemakaavasta
johtuvasta tontin arvonnoususta. Tarkoitus on, ettd maanomistajalle jaa aina
kohtuullinen osa kaavan tuottamasta hyddysta. Kehittamiskorvauksen maaraa-
minen ja siind séadetty 60 prosentin enimmaisraja ei kuitenkaan aina kata yh-
dyskuntarakentamisen kustannuksia, varsinkaan vahéisen arvonnousun paik-

kakunnilla. Kunnilla on mahdollisuus paattaa yleisesti tai tietylla kaava-alueella
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sovellettavasta alhaisemmasta enimmaismaarasta.(Jaaskeldinen & Syrjdnen
2010, 506).

Kun kunnassa paatetdan kehittdmiskorvauksesta, tarkeaa on, ettd paatdksen-
teossa kustannukset arvioidaan objektiivisesti noudattaen samanlaisilla alueilla
samanlaisia periaatteita. MRL 91 g § 1 momentissa edellytetdan, ettd paatok-
sesta tulee ilmeta korvauksen maaraamisen perusteet. Siihen tulisi sisaltya riit-
tavasti yksility luettelo kehittdmiskorvausta maarattdessd huomioon otetuista
kaavan toteuttamiskustannuksista sekd kaavan aiheuttamasta tonttien arvon
noususta ja muista kustannusten ositteluun vaikuttavista seikoista selvitys. Kus-
tannusten maaraamisen tulee olla johdonmukaista ja maanomistajia on kohdel-
tava MRL 91 a §:n 2 momentin mukaisesti yhdenvertaisesti. (Jadaskeldinen&
Syrjanen 2010, 506).

Yhdyskuntarakentamisen laatu- ja kustannustaso kaava-alueilla tulisi olla sa-
mantyyppisilla alueilla samanlainen. Kustannukset jotka eivat ole valittomasti
kaavan toteuttamisesta kaava-alueella syntyvia kustannuksia, voivat aiheuttaa
vaikeuksia yhdenvertaisen kohtelun kannalta. Kunnan tulee paattaa niista peri-

aatteista, joiden mukaan naita kustannuksia kunnassa siséallytetdan kehittamis-
korvaukseen.

MRL 91 g § 2 momentissa on saadetty kehittdmiskorvauksen kohdentamisesta
asemakaavan mukaisiin omistusyksikoihin. Kehittdmiskorvaus maarataan kulle-
kin kaavan mukaiselle tontille. Taman vuoksi asemakaavassa taytyy olla sitova
tonttijako. Korttelialueella, jolla on yksi omistaja ja kayttotarkoitus on sama, ei
sitova tonttijako ole tarpeen. Tall6in kehittdmiskorvaus voidaan maarata kortteli-
kohtaisesti. Mikali kortteli jaetaan myéhemmin tonttijaoclla tonteiksi ja tontit muo-
dostetaan lohkomalla kiinteistoiksi,MRL 91 | §:n mukaan korttelikohtaisesti maa-
ratty kehittamiskorvaus on tarpeellista kohdistaa tonttikohtaisesti. Kohdistami-
nen on tehtdvda ennen maksuunpanoa tonttien pinta-alojen suhtees-
sa.(Maankayttd- ja rakennuslaki 222/2003 12A:91g.2 §; 12A:911 §).
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Tontin tai sen osan omistajan on suoritettava kehittdmiskorvaukselle kahden
prosentin vuotuinen korko alkaen kahden vuoden kuluttua siitd ajankohdasta,
kun kaava on tullut voimaan ja kehittdmiskorvausta koskeva pé&étos on tullut
lainvoimaiseksi(Maankaytto- ja rakennuslaki 222/2003 12A:91g.3 §). Tarkoituk-
sena on kannustaa maanomistajaa kaavan toteuttamiseen ja toisaalta kattaa
osaksi kustannusten nousua. Kehittamiskorvauksen maardamistd koskevaan
kunnan paatokseen haetaan muutosta siten kuin kuntalaissa sdadetaan. Muu-
toksenhakuoikeus maaraytyy kuitenkin siten kuin hallintolainkéyttolaissa saade-
taan (Maankaytté- ja rakennuslaki 222/2003 25:189a §).

5.4 Lausunnot ja kuuleminen

Ennen asemakaavan hyvaksymista ja kehittdmiskorvauksen maaraamista kun-
nan tulee, mikali kehittdmiskorvausmenettelyyn paatetaan ryhtya, laatia paatos-
ehdotus. Myds paatésehdotus on annettava kuntalain 95 §:sséa sdadetylld taval-
la tiedoksi niille maanomistajille, joita ehdotus koskee. Kuntalain kyseisen
saanndksen mukaan asianosaisille l1dhetetdan paatdstd koskeva poytékirjanote
oikaisuvaatimusohjeineen tai valitusosoituksineen erikseen tiedoksi kirjeelld,
paatésehdotus edellytetaan toimitettavaksi vastaavalla tavalla tiedoksi. Maan-
omistajalla on oikeus 30 péivéan kuluessa tehda muistutus ehdotuksesta. (Kun-
taliitto 2015a).

Kuulemissaannokselld on tarkoitus saattaa maanomistajan tietoon paatoksen-
teon perusteet ja antaa hanelle mahdollisuus esittdd omat nakékohtansa ja vas-
ta-argumenttinsa niiden johdosta. Kuulemisen laiminlydnti on menettelyvirhe,
jonka vuoksi paatés voidaan kumota. Menettelyllisesti on riittavaa, etta maan-
omistajalle varataan tilaisuus tehdd muistutus maaréajassa. Samanaikaisesti
maanomistajien kuulemisen yhteydessa pyydetddn myés maanmittauslaitoksel-
ta lausunto. Kunnan tulee aina lahettdd maanomistajien muistutukset viivytyk-
settd maanmittauslaitokseen, jotta ne ovat maanmittauslaitoksen kaytettavissa
lausuntoa annettaessa. (Kuntaliitto 2015a).
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Maanmittauslaitos ottaa lausunnossaan kantaa erityisesti kiinteistojen arvon-
nousua koskevaan osuuteen. MRL 91 h § 3 momentissa sdadetaan, etta kehit-
témiskorvausta maarattdessé voidaan kiinteistbn arvonnousua koskevilta osin
poiketa maanmittauslaitoksen lausunnosta vain erityisesta syysta.Mikali maan-
mittauslaitoksen lausunnon perusteella paatésehdotusta muutetaan, ehdotus
saattaa olla tarpeen antaa uudelleen tiedoksi maanomistajille ja varata uusi
mahdollisuus muistutuksen tekemiselle. Mikéli kaavatyon edetessa on selkeasti
nahtavissa, ettd prosessin aikana joudutaan mahdollisesti turvautumaan kehit-
témiskorvausmenettelyyn, kunnan olisi hyvéd informoida tastd maanmittauslai-
tosta hyvissa ajoin(Kuntaliitto 2015a). Hyvan hallinnon ja periaatteiden mukai-
sesti kirjallisen, perustellun vastauksen antaminen maanomistajien muistutuk-
siin on suositeltavaa.

Kaavayksikéiden pinta-alatiedot pitda olla kaytettavissa kun paatésehdotukses-
ta pyydetaan lausuntoa ja maanomistajia kuullaan. Jotta lain edellyttdma kuu-
lemisvaihe toteutuu, tonttijakoluonnos pitaa olla nahtavilla samanaikaisesti kaa-
valuonnoksen kanssa. Kun tonttijako sisaltyy asemakaavaan, asemakaavakar-
talla osoitetaan tonttien numerot ja rajat.Koska paasaéantoisesti tonttijako pitaa
osoittaa asemakaavassa kehittamiskorvausta kaytettdessa, niin sanotuissa so-
pimuskaavoissa tulisi varautua osoittamaan tonttijakoehdotus asemakaavaeh-
dotuksessa. Talléin voidaan valttaa tilanne, ettd asemakaavaehdotus pitéisi pa-
lauttaa kehittdmiskorvauksesta johtuen ennen hyvéksymistd muutettavaksi.
(Kuntaliitto2015a).

5.5 Maksuunpano ja siihen liittyvéat toimenpiteet

Kehittdmiskorvauksen maksamisesta vastaa se, joka omistaa alueen kehitta-
miskorvauksen maaradmisajankohtana tai se jolle alue on siirtynyt vastikkeet-
tomalla saannolla(Maankaytté- ja rakennuslaki 222/2003 12A:91i.1 §). Kun ke-
hittamiskorvaus maaratdan asemakaavan toteuttamisen edistdmiseksi, maa-
radmispaatds tehdaan ajankohtana, jolloin pian ryhdytdan rakentamaan ase-
makaavan mukaisille tonteille. Asemakaavan hyvaksymisen jélkeen alkaa ra-

kentaminen ja tontteja myydaan ja tdméan vuoksi onkin tarkeaa saataa siita, ke-
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nelle kehittdmiskorvauksen maksaminen kuuluu.Lain tavoitteena on, etta se
joka saa kaavoituksesta koituvan hyddyn, myos vastaa kustannuksista. (Kunta-
liitto 2015a).

Rakennuslupa ja maan myynti laukaisevat kehittdmiskorvauksen maksuvelvolli-
suuden. Kunnan on pantava kehittdmiskorvaus maksuun viipymatta sen jalkeen
kun kiinteisté on asemakaavan perusteella mydénnetyn lainvoimaisen rakennus-
luvan perusteella rakennettavissa. MRL 91 i §:n sédanndksessa on lahdetty siita,
ettd kehittamiskorvaus on oikeudenmukaista peria siind vaiheessa, kun raken-
taminen ja samalla kaavasta saatava hyoty konkretisoituvat. Maksuvelvollisuus
laukeaa myés, kun kaavatonttin kuuluva alue on luovutettu vastikkeellisella
saannolla (kauppa tai vaihto). Valitus kehittdmiskorvauksen maksuunpanosta ei
Ilykkaa paatoksen taytantddnpanoa, jollei muutoksenhakuviranomainen toisin
paata.Jotta kehittamiskorvausmenettelyn kohteena olleella kaava-alueella mak-
suunpano suoritetaan oikea-aikaisesti, kunnan taytyy seurata mydnnettyja ra-
kennuslupia sekd kaupanvahvistajilta saatujakiinteistonluovutusilmoituk-
sia.(Kuntaliitto 2015a).

Kunnan on toimitettava maanomistajalle kehittdmiskorvauksen perimista varten
maksulippu. Siihen on merkittava kehittdmiskorvaus ja sille laskettu kahden
prosentin korko. (Maankayttd- ja rakennuslaki 222/2003 12A:91j §). Kehittamis-
korvauksesta vastaava voi olla koko tontin, maardosan tai alueellisen osan
omistaja. Kunnan tulee kehittdmiskorvauksen maksuunpanon yhteydessa tehda
maksuunpanopaatds, jossa yksildidaan maksaja, tontti tai alue, kehittdmiskor-
vaus ja sen korko sekd maksun erdantymisajankohta. Paatdés annetaan maksu-
velvolliselle tiedoksi lahettdmalla kirjeelld siten kuin kuntalain 95.1 §:ssé saade-
taan, paatoksen liitetdan myods valitusosoitus.(Kuntaliitto 2015a).

Jos rakennusluvan perusteella toteutetaan vain vahdinen osa tontille kaavassa
osoitetusta rakennusoikeuden tai sen lisdyksen maarasta, tdman rakennuslu-
van yhteydessé peritaan vain rakennusluvalla toteutettava osuus tontille maara-
tysta kehittamiskorvauksesta (Maankayttd- ja rakennuslaki 222/2003 12A:91j.2
§).Kunnan on talloin jaksotettava kehittamiskorvauksen maksuunpano kaavas-
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sa osoitetun rakennusoikeuden tai sen lisdyksen ja rakennusluvalla toteutetta-
van rakennusoikeuden suhteessa. Kehittdmiskorvaus on suoritettava kolmen
kuukauden kuluessa maksuunpanosta ja erdéntynyt kehittdmiskorvaus voidaan
ulosottaa ilman erillistéd tuomiota tai paatésta.(Kuntaliitto 2015a).

Muutosta kehittamiskorvauksen maksuunpanoa koskevaan kunnan paéatékseen
haetaan valittamalla hallinto-oikeuteen. Muutoksenhakuoikeus on rajoitettu si-
ten, ettd maksuunpanon yhteydessa muutosta ei voida hakea kehittamiskorva-
uksen méaaraamisen yhteydessa lainvoimaisesti ratkaistujen korvauksen perus-
teiden osalta. Muutoksenhaussa noudatetaan, mita hallintolainkéyttolaissa s&a-
detaan.(Kuntaliitto 2015a). Kehittdmiskorvaus voidaan panna maksuun myos
maanomistajan pyynnosta jo ennen kuin tontti on lainvoimaisen rakennusiuvan
perusteella rakennettavissa (Maankaytto- ja rakennuslaki 222/2003 12A:91k.2
§).

Maankayttdsopimuksissa on ollut yleista, ettd maanomistaja voi suorittaa kehit-
tamiskorvauksen maa-alueen luovutuksena tai muuna omaisuutena. Lakiin ei
ole kirjoitettu maankayttdsopimuksien osalta téllaista menettelyda, sdannés on
tullut vasta kehittamiskorvauksen maksamisen osalta. MRL 91 k §:n mukaan
kunta ja maanomistaja voivat sopia kehittdmiskorvauksen suorittamisesta koko-
naan tai osaksi maa-alueena tai muuna omaisuutena. Mikali maanomistaja
maksaa kehittamiskorvausta maa-alueena, maa-alueen luovutuksesta on mak-
settava mahdollinen luovutusvoiton vero. (Kuntaliitto 2015a).

Jos kunta muuttaa asemakaavaa tai tonttijakoa siten, ettd kehittdmiskorvauksen
perusteet olennaisesti poistuvat, kunnan on paatettdva kehittdmiskorvauksen
periméatta jattamisestad (Maankayttd- ja rakennuslaki 222/2003 12A:91m §). Paa-
tos kehittamiskorvauksen perimatta jattdmisesta tulisi tehda silloin, kun kaava-
muutoksella vahennetddn huomattavasti maanomistajan rakennusoikeutta tai
kun kaavamuutoksen seurauksena kunnalle aiheutuisi merkittavasti vahemmaén
yhdyskuntarakentamisen kustannuksia tai kehittAmiskorvauksilla katettavia
maanhankinnan kuluja. Rakennusoikeuden vahentdminen ei automaattisesti
tarkoita, etta kehittamiskorvaus tulisi jattda periméatta, vahennyksen tulee olla
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huomattava. Maksuunpanon yhteydessé rakennusoikeuden muutos on mahdol-
lista oikaista.(Kuntaliitto 2015a).

Jos kehittdmiskorvauksen perusteet ovat tonttijaon muuttamisen tai muun vas-
taavan syyn vuoksi muuttuneet, kehittdmiskorvaus on maksuunpanon yhtey-
dessé oikaistava muuttunutta tilannetta vastaavaksi (Maankayttd- ja rakennus-
laki 222/2003 12A:910 §). Jos kehittdmiskorvauksen suorittaminen olisi sen
maaraamisen perusteissa tapahtuneen olennaisen muutoksen vuoksi kohtuu-
tonta, kunta voi mydntda vapautuksen kokonaan tai osittain kehittdmiskorvauk-
sen suorittamisesta tai myontaa lykkaystd maksun suorittamisesta (Maankaytt6-
ja rakennuslaki 222/2003 12A:91n §).

MRL 91 n §:n perusteluissa on esimerkkinad esitetty maan arvon aleneminen
niin, ettd kehittamiskorvaus olisi perimishetkelld maarattavd huomattavasti al-
haisemmaksi kuin kaavan hyvaksymiseen liittyen tapahtui. Talléin on mahdollis-
ta kohtuullistaa kehittamiskorvausta, luopua sen perimisesta kokonaan tai antaa
lisdd maksuaikaa, jos kehittdmiskorvauksen suorittaminen olisi sen maaraami-
sen perusteissa tapahtuneen olennaisen muutoksen vuoksi kohtuuton-
ta.(Maankayttd- ja rakennuslaki 222/2003 12A:91n §).

MRL 91 p §:n mukaan kehittdmiskorvauksista on pidettava luetteloa, siihen tu-
lee merkita tonteille maaratyt kehittdmiskorvaukset ja niiden maksamista koske-
vat tiedot. Kun kunta on maarannyt kehittamiskorvauksen perittédvaksi, sen tulee
viipymatta ilmoittaa tasta sille kirjaamisviranomaiselle, jonka toimialueella kiin-
teisto sijaitsee, merkinnédn tekemiseksi lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Peruste-
lujen mukaan luettelon tarkoituksena on varmistaa tonttien omistajien ja vastik-
keettoman luovutuksensaajan tiedonsaantomahdollisuudet kunnan maaraamis-
ta kehittamiskorvauksista. Luettelo on valttamaton tiedon lahde ja peruste maa-
rattdessd myOhemmin kaavamuutosten yhteydessd kehittdmiskorvauksia.
(Maankéaytto- ja rakennuslaki 222/2003 12A:91p §).

Vastikkeettomissa omistajanvaihdostilanteissa kiinteiston luovutuksensaajalla

on mahdollisuus saada lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristéd tieto vastattavakseen
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siirtyvasta kehittdmiskorvauksesta. Kunnan tulee myés ilmoittaa kun kehittdmis-
korvaus on maksettu, jotta maanmittauslaitos voi poistaa merkinnan lainhuuto-
ja kiinnitysrekisterista (Maankaytto- ja rakennuslaki 222/2003 12A:91p.2 §).
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6 MAANKAYTTOPOLITIIKKA JA MAANKAYTTOSOPIMUKSET KUUSAMON
KAUPUNGISSA

6.1 Maankayttépolitiikka

Kuusamon kunnanvaltuusto on hyvaksynyt 17.9.2012 § 38 maankayttdpoliitti-
sen ohjeiman. Maankayttdpoliittisen ohjelman tavoitteena on saattaa aiemmat
linjaukset (kunnanvaltuusto 14.12.1998 § 71) ajan tasalle ja kaupunki ottaa tar-
vittaessa kayttdon kaikki lain mukaiset maanhankinnan keinot ja maankéayttopo-
liittisia linjauksia tdsmennetaan. (Kuusamo 2012, 1).

Aiempi maankayttopoliittinen ohjelma (kunnanvaltuusto 14.12.1998 § 71) tahta-
si silloisen rakennuskaavan toteuttamiseen ja eheyttdmiseen. Ohjelman toteut-
tamisella tavoiteltiin merkittavid saastoja investointi- ja yllapitokustannuksissa
seka kasvua tuloihin. Tavoitteena oli myds kuntalaisten viihtyvyyden ja turvalli-
suuden parantaminen. Toteuttamisessa osin onnistuttiin ja osin toteutus jai kes-
keneraiseksi.(Kuusamo 2012, 1).

Maankayttopoliittiseen ohjelmaan (kunnanvaltuusto 17.9.2012 § 38) on asetettu
maanpolitiikan periaatteet ja tavoitteet. Maapolitiikan tavoitteena on varmistaa
yhdyskuntarakenteen kehittyminen kuntatalouden kannalta kestavalla tavalla ja
jarjestaa asukkaille, matkailijoille ja yritystoiminnalle monipuolinen ja tarkoituk-
senmukainen toimintaympaéristd.(Kuusamo 2012, 3).

Kaupunki omistaa yhteensa 5560 ha maata, josta suurin osa on metséatalous-
maata n. 3630 ha. Tonttimaata asumiseen on n. 79 ha, pientalotontteja on
vuokrattu 259 kpl (32 ha) ja vapaana 55 kpl. Yksityisten maanomistajien omis-
tuksessa on Kirkonseudun asemakaava-alueella 274 kpl rakentamattomia
asuinpientalotontteja. Teollisuustoimintaa varten on tontteja tai alueita n. 28 ha
ja liséksi on vuokrattu teollisuudelle/yritystoiminnalle n. 33 ha. Kaupunki omistaa
Kirkonkylan kaava-alueen viheralueista n. 62 % (n.324 ha). (Kuusamo 2012, 3).
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Rukalla maa on paéasiassa valtion (metsahallituksen) ja yksityisten maanomis-
tajien omistuksessa. Kaupunki omistaa Rukan asemakaavan viheralueista n.
28 % (n. 185 ha). Rukan asemakaavassa on viheraluetta yhteensa n. 651 ha.
Asemakaavan keskeisilla alueilla kaupunki ainoastaan vuokraa asuin-, liike- ja
toimistorakennusten, julkisten rakennusten sekéa teollisuusrakennusten tontteja.
Tall6in kaupunki luo edellytykset rakentamiselle, mutta samalla turvaa maan-
omistuksen pitkélle tulevaisuuteen. (Kuusamo 2012, 3).

Kaupunki ei ole hankkinut reiluun 10 vuoteen maata asuntotonttituotantoa var-
ten. Vapaaehtoisin kaupoin kaupunki on ostanut raakamaata teollisuustonttien
ympariltd. Maa-alueita on siirtynyt kaupungille myds maankayttésopimuksiin
perustuvilla alueluovutuksilla. Kaupunki ei ole kayttédnyt etuosto-oikeutta, mutta

lunastusoikeutta kaupunki on kayttanyt virkistysalueiden ja reittien toteuttami-
seen.(Kuusamo 2012, 3).

Maakayttpoliittisen ohjelman tavoitteena on, ettd kaupunki hankkii raakamaata
maankayton suunnitelmiin ja tarpeisiin perustuen. Erityisesti pyritddn hankki-
maan maata erittdin laadukasta asuinrakentamista varten Kirkonseudun ase-
makaavan alueelta tai sen lievealueelta ja asemakaavoittaa laadukkaita tontteja
pientaloasumista varten. Maanhankinnan tulee olla perusteltua ja johtaa yhte-
naisiin alueisiin (Kuusamo 2012,4).

Kaavoituspolitikan kannalta tavoitteena on jarjestaa asukkaille ja yrityksille riit-
tavasti monipuolisia ja tarkoituksenmukaisia rakennuspaikkoja, viheralueita ja
likennevaylid seké tukea yhdyskuntarakennetta eheyttda rakentamista haja-
alueelle. Riippumatta maanomistusoloista varmistetaan yhdyskuntarakenteen
kehittyminen kuntatalouden kannalta kestévalla tavalla. (Kuusamo 2012, 7).

Maankayttépoliittisen ohjelman mukaan kaupunki laajentaa asemakaavaa kes-
kustassa vain omistamillaan mailla. Mikali asemakaavaa laajennetaan yksityi-
selle maalle, on sille oltava yhdyskuntakehityksen kannalta erityisen pakottava
tarve. Asemakaavaa muutetaan kaupungin kehityksen niin vaatiessa, muutok-

selle taytyy olla pateva peruste ja muutoksen tulee tdydentaé ja eheyttda ole-
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massa olevaa kaavaa. Toimintatavoitteena on silloin, ettd maanomistajan kans-
sa laaditaan sopimus, jossa sovitaan muutoksesta aiheutuneiden kustannusten
korvaamisesta ja mikéli muutoksesta aiheutuu maanomistajalle merkittavaa
hy6tya, arvonnoususta kaupungille maksettavasta maakayttésopimuskorvauk-

sesta (30...60 %) kaytettdvaksi kaupunkiympariston kehittdmiseen (Kuusamo
2012,7).

Kuusamon kaupunki ei nimea erillisid maankéaytté- ja rakennuslain 110 §:n tar-
koittamia kehittdmisalueita. MRL 110 §:n mukaan kunta voi mé&araajaksi, enin-
téaan 10 vuodeksi, nimetd yhden tai useamman rajatun alueen kehittamisalu-
eeksi. Kaupungin tavoitteena on tutkia kaavalla alueiden kehittamistarpeet.
Mydskaan rakentamiskehotuksia kaupunki ei aio antaa, toteutumattomien alu-
eiden muuttaminen houkuttelevimmiksi tai rakennuspaikkojen parantamisella
pyritadn samaan alueet kayttéon. (Kuusamo 2012, 13-14).

Maapolitiikan keinona voisi kayttdd myos korotettua kiinteistoveroa vapailla ton-
teilla, muttakuusamossatavoitteena on, ettd korotettua kiinteistoveroa ei kayte-
ta, vaan kiinteistéveron perintda tehostetaan ja verotuksen perusteiden oikeelli-
suutta parannetaan yhdesséa veroviraston kanssa. Alueelle, jolla asemakaavan
laatiminen tai muuttaminen on vireilla, kunta voi maarata rakennuskiellon. Kau-
punki kayttaa tarvittaessa rakennuskieltoa rakentamisen ohjauksen ja valvon-
nan valineena. (Kuusamo 2012, 14-15).

Maapolitiikan tavoitteiden ja toimintalinjan muodostaminen on osa kunnan stra-
tegista suunnittelua. Maapoliittisen toimintalinjan tulee olla johdonmukainen ja
hankalissakin tilanteissa kunnan tulisi toimia valitun strategian mukaisesti. Vir-
kamiehet valmistelevat ja selvittavat vaihtoehtoisten maapoliittisten keinojen
kayttomahdollisuuksia ja luottamusmiesten taytyy sitoutua pitkajanteiseen
maanpolitiikkaan. Osallistuminen ja osaaminen, asioihin perehtyminen sitouttaa
molemmat yhdessé maapolitikan menestykselliseen ja suunnitelmalliseen hoi-
tamiseen. Maapolitiikan lain sallimat pakkokeinot ymmaérretaan ehka lilan mus-
tavalkoisina ja niiden kaytt6a selvittdvan kunnan pelataan nayttaytyvan kaskija-
na kuntalaisia kohtaan.
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6.2 Maankayttésopimukset

Kuusamon kunnassa, joka nykydan kaupunki, on myds tehty paljon maankéayt-
t6on liittyvia sopimuksia. 1970- ja 1990-luvuilla tehtiin kaavoitussopimuksia. So-
pimuksia tehtiin keskustan ja Rukan alueella.

Rukan alueen kaavoitussopimuksissa on padasiassa sovittu asemakaavoituk-
seen liittyvista rakennusoikeuksien lisdamisesta, kaavateiden toteuttamisesta ja
kunnossapidosta seka reittien toteuttamisesta ja sijoittumisesta. Rukan alueella
rakentaminen oli padsaantoisesti loma-asumiseen liittyvaa rakentamista. (Mus-
tonen 2015).

Silloisten periaatteiden mukaan arvonnoususta perittiin 20 mk /kem?. 1-2 raken-
nuspaikkaa sai automaattisesti, iiman ettd joutui maksamaan kunnalie, mutta
siitd ylimenevasta osasta rakennuspaikoista ja /tai rakennusoikeudesta kunta
peri arvonoususta korvausta. Tavallista oli, ettd kaavoitussopimuksessa sovittiin
kaavan toteuttamiseen liittyvien kaavateiden rakentamisesta ja kunnossapidos-
ta. Paasaantdisesti kaavateiden rakentaminen ja kunnossapito jai maanomista-
jille. Sopimuksissa edellytettiin, ettd kaavatiesuunnitelmat hyvaksytettiin kunnal-
la ennen rakentamista. Osa naista kaavateista on edelleen maanomistajien vas-
tuulla. (Mustonen 2015).

Keskustan alueella oli samat periaatteet, mutta rakentaminen oli yksittéisten
omakotitonttien rakentamista. Keskustan alueella menettely poikkesi Rukan
alueen sopimuksista, silld keskustassa kaupunki rakensi ja kunnossa piti kaava-
tiet. Puistoalueet kaupunki osti yksityisiltd maanomistajilta 3-5 markan nelihin-
nalla. Sopimuksia tehtiin Rukan ja keskustan alueilla niin rakennusliikkeiden
kuin yksityisten maanomistajien kanssa. (Mustonen 2015.)

Kuusamon kaupungin maankéyttépoliittisen ohjelman mukaan "muutettaessa
kaavoitettuja yksityisten maanomistajien alueita, kaavoituksesta laaditaan
maankayttésopimus hyvaksyttyjen periaatteiden ja tehtyjen sopimusten mukai-
sen kaytdnndn mukaisesti.” (Kuusamo 2012, 13).Kaupunki on laatinut ja hyvak-
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synyt maankéayttésopimusperiaatteet kunnanvaltuustossa 18.6.2001 § 60. Peri-
aatteiden mukaan maanomistajalta peritddan kaavanmuutoksen laatimisesta
kaupungille aiheutuvat kustannukset muutettaessa vahaisessa maarin kaavaa,
esimerkiksi kayttétarkoitusta, eikd muutoksesta aiheudu tiestén tai muun teknii-
kan rakentamiskustannuksia.(Kuusamo 2012, liite4).

Katujen rakentamis- ja kunnossapitokustannukset sekd muut mahdolliset kaa-
van toteuttamisesta aiheutuvat kustannukset peritdan maanomistajalta kaupun-
gille. Nain tehdaan silloin kun muutoksesta aiheutuu kaupungille esimerkiksi
tiestén tms. rakentamis- ja kunnossapitokustannuksia, vaikka muutos ei tuo
maanomistajalle merkittdvda hyotya (rakennusoikeus kasvaa < 500
kem?).(Kuusamo 2012, liite 4).

Periaatteiden mukaanmaankayttésopimuksilla peritddn kaupungille 30 % ra-
kennusoikeuden kasvun tuomasta arvonnoususta kaytettavaksi kyseessa ole-
van asemakaava-alueen kaupunkiympéristdn kehittdmishankkeiden toteuttami-
seen. Mikali alueen toteuttaminen edellyttaa erittain kalliita ratkaisuja, korvaus
voi olla 50 % arvonnoususta. Lisdksi peritddn katujen rakentamis- ja kunnossa-
pitokustannukset sekd muut mahdolliset kaavan toteuttamisesta aiheutuvat kus-
tannukset, kun muutoksesta aiheutuu kaupungille tiestén tms. rakentamis- ja
kunnossapitokustannuksia tai muita kaavan toteuttamisesta aiheutuvia kustan-
nuksia ja muutos tuo maanomistajalle merkittavaa hyoétya, rakennusoikeus kas-
vaa <500 kem?. (Kuusamo 2012, liite 4). Maankayttdsopimuksia on laadittu Ru-
kan ja Kuusamon keskusta-alueille asemakaavamuutosten yhteydessa. Liittee-
na 1 on erds maankayttésopimus. Liite 1.

Maankayttésopimusperiaatteiden mukaan maankayttésopimus voidaan tehda
myds, mikali maanomistajat haluavat asemakaava-alueella siirtaa katujen ra-
kentamis- ja kunnossapitovastuun kaupungille. Silloin kaupunki perii maankayt-
tosopimuksella katujen rakentamisesta tai kunnostamisesta vaadittuun tasoon
aiheutuvat kustannukset ja kunnossapidosta aiheutuvat kustannukset maan-
omistajalta. (Kuusamo 2012 liite 4.)
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Vanhoissa kaavoitussopimuksissa Rukan alueella katualueen rakentaminen ja
kunnossapito jadi maanomistajalle. Mybhemmin osa maanomistajista on ollut
halukas siitdméaan tdmén rakentamis- ja kunnossapitovastuun kaupungilie. Liit-
teend 2 on eras kaavoitussopimus. Liite 2. Naiden maanomistajien kanssa on
tehty maankayttésopimukset, missd maanomistajat maksavat kertakorvauksena
rakentamis- ja kunnossapitokustannukset kaupungille.

Maankayttdpoliittisen ohjeiman mukaan kaupunki kayttas tarvittaessa kehitta-
miskorvausmenettelyd. Kehittdmiskorvausmenettelya ei ole vielad kaytetty, kun
maanomistajien kanssa on péaasty paasaantoisesti sopimukseen. Jos maan-
omistaja ei ole suostunut maankéyttésopimukseen, asemakaavan muutos on
toteutettu niin, ettei hanelle tule merkittavaa hyodtya tai joissakin tapauksissa
asemakaava muutosta ei ole hyvaksytty jakaava jaanyt kesken.
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7 JOHTOPAATOKSET JA POHDINTA

7.1 Johtopaatokset

Tavoitteenani oli perehtyd maankayttdsopimuksien lainsdadannoén historiaan ja
kehittdmiskorvausmenettelyyn seké tehda kuntiin kysely kehittdmiskorvausme-
nettelyn kaytdsta. Koska kuntaliitosta saamani tiedon perusteella kehittdmiskor-
vausmenettelya ei ole kaytetty kuin yhdessa kunnassa, tdméa osa jai pois tyds-
téni. Kysely olisi antanut laajuutta seké erilaisia nakékulmia tyohéni.Olen kéayt-
tanyt tydssani vain Kuusamon kunnan maankayttdsopimus historiaa, periaattei-
ta ja kaytantd6a seka kehittdmiskorvausmenettelyn tulkintaa lainsdadannon pe-
rusteella.

Kaavoitussopimuksien osalta kayténtd ja sopimuksien sisélté on ollut kirjavaa ja
osittain myds laitonta. Lainsaaddénndssa ei ole ollut sellaisia sdannoksid, mitka
olisivat sallineet sopimukset siind muodossa ja sen siséaltdisina kuin niitd on teh-
ty. Maankéyttdsopimuksien historiaan ja vanhaan lainsaddantdéon perehtyminen
sekd maankéaytté- ja rakennuslain tavoitteisiin ja uudistukseen maankayttoso-
pimuksien osalta helpottaa ymmartdmaan nykyisen lain sallimaa kehittdmiskor-
vausmenettelya.

Kehittamiskorvausmenettelyn lainsdadantéon perehtyminen helpottaa ldhted
kayttamaan tarvittaessa kehittamiskorvausmenettelyd. Vaikka kaikki tavoitteeni
tyoén osalta ei ollut mahdollista toteuttaa, maankayttosopimuksien kirjallisuutteen
ja kehittdmiskorvausmenettelyn lainsdddannodn tulkiltaan perehtyminen antoi
paljon uutta tietoa. Kehittdmiskorvausmenettely lainsdadannén pohjalta tuntuu
raskaalta ja tyolaaltd. Onko tdma yksi syy, miksi kunnat eivat ole kayttaneet ke-
hittamiskorvausmenettelyd vai ovatko kunnat padsseet aina sopimukseen
maankayttosopimuksesta? Milla tavoin kunnat ovat ratkaisseet tilanteet, jos
maanomistaja ei ole ollut halukas sopimaan ja toisaalta kunta ei ole halunnut
lahtea kehittdmiskorvausmenettelyyn.
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7.2 Pohdinta

Maankayttésopimukset ovat erityislaatuisia sopimuksia. Niissé on saatettu sopia
kaavoituksen sisallosta, perittdvistd kustannuksista, ehkd myos arvonnoususta
seké kiinteistokaupoista. Sopimuksia voidaankin pitda yhta hyvin yksityisoikeu-
dellisina kuin julkisoikeudellisina. Maankayttdsopimuksiin littyy myds vahvasti
julkisen vallan kayttvd. Kaavoituksella luodaan taloudellisia arvoja, vaikutetaan
ihmisten elinolosuhteisiin ja samalla ehka korvaamattomalla tavalla tulevaisuu-
den paatoksentekoon. Taman vuoksi harkinnan kaytén perusteita on voitava
valvoa.

Maankayttdsopimuksen luonteesta ja sitovuudesta on eri vaiheissa kirjoitettu
paljon. Rakennuslain aikaisten kaavoitussopimusten on usein sanottu olevan
patevia, muttei sitovia. Sopimukset ovat olleet yksityisoikeudellisesti patevi ja
sitovia, mutta eivat julkisoikeudellisesti sitovia. Kumotulla MRL 11 §:lla ei taidet-
tu tavoitella olennaisia muutoksia, sdannos oli hyvin niukkasanainen. Kuitenkin
MRL 11 § vakiinnutti sopimuskaytént6a ja maankayttésopimukset hyvaksyttiin.
Silloin on todettu perustelematta, ettd sopimukset ovat luonteeltaan yksityisoi-
keudellisia. MRL 12 a luvun maankayttdsopimuksia koskevien sadnnosten pe-
rusteluissa tai itse sdanndksessa ei oteta kantaa sopimuksen luonteeseen.

Kun maankéyttésopimuksella sovitaan maanomistajalle osallistumisesta yhdys-
kuntarakentamisen kustannuksiin, sopimus saa uudenlaisen luonteen. Sopi-
muksessa sovitaan asioista, jotka kuuluvat kunnan julkisoikeudellisen harkinta-
vallan piiriin. Maankéyttésopimusta taytyy arvioida suhteessa kaavoitukseen ja
toisaalta maankayttésopimuksen suhdetta kehittdmiskorvauksen maaraami-
seen. Maankayttosopimukset ovat vapaaehtoisia, mutta tasapuolisen ja yhden-
vertaisen kohtelun kannalta kunta voi myds maérata osallistumaan yhdyskunta-
rakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin kehittdmiskorvausmenettelylla.

Kaavoitettua ja valmiin kunnallistekniikan piirissd olevaa rakennusmaata on
huomattava maéra, jota maanomistajat eivat eri syista ole halukkaita rakenta-

maan tai myymaan rakennettaviksi tai joille ei ole markkinakysyntda. Tallaisista
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kaavoista aiheutuu kunnille ylimaaraisid kustannuksia, kaavat vanhenevat, yh-
dyskuntarakenne hajautuu ja viihtyvyys kérsii. Kuitenkin voi olla myds hyvilla
paikoilla sijaitsevia yksityisten maita, joita ei voida kaavoittaa kaavojen toteut-
tamisesta kunnalle aiheutuvien kustannusten vuoksi. Tastd syystd kunnissa
onkin paadytty laajaan sopimuskaytantéon. Sopimuskaytanndlld on voitu edis-
taa yhdyskuntarakenteen tarkoituksenmukaista kehittymistd maanomistuksesta
huolimatta. Kunnilla ei vaittamatta ilman kaavasta aiheutuvien kustannusten
kattamisesta tehtyja sopimuksia olisi ollut mahdollista ryhtyd kaavan laatimi-
seen. Maankayttosopimuksilla ei kuitenkaan aina ole paasty kaava-alueen
maanomistajien kanssa tasapuoliseen kohteluun. Kaikki eivét lukuisista neuvot-
teluyrityksista huolimatta suostu maankayttdsopimukseen. Osa maanomistajista

on hyvaksynyt sopimuksen ja kaavasta saamaan hyddyn, mutta osa on saanut
hyddyn "ilmaiseksi”.

MRL 12 a luvun tavoitteena olikin luoda kunnille sellainen jarjestelma, ettd he
voivat yllapitaad kohtuuhintaisen asuntotuotannon ja muun rakentamisen tur-
vaamiseksi riittdvaa tonttitarjontaa, ilman ettd kaavojen toteuttamisesta aiheutu-
vat kustannukset olisivat esteend.Kaavasta merkittavaad hyotya saavat maan-

omistajat osallistuvat osaltaan kunnalle aiheutuviin asemakaavan toteuttamis-
kustannuksiin.

Kuusamossa maankayttésopimuksia on tehty paljon, mutta kehittdmiskorvaus-
menettelya ei ole vield kaytetty. Tulevaisuudessa voidaan joutua siihen tilantee-
seen, etta kaikki maanomistajat eivat suostu sopimukseen ja muutakaan vaih-
toehtoa ei ole kuin kehittdmiskorvauksen maaraaminen.

Kuntaliiton mukaan kehittdmiskorvausmenettelya on kaytetty vain yhden kerran,
Ruskon kunnassa.Kehittdmiskorvausmenettely vaikuttaa raskaalta ja byrokraat-
tiselta, tdma voi olla yksi syy miksi kunnat eivét ole kayttaneet tatd maapolitilkan
keinoa. Toisaalta kehittdmiskorvausmenettelysté voi tulla myds pelote. Kehitta-
miskorvausmenettelyn kayttd vaatii myds paljon tyéta kunnalta. Vaikka kehitta-
miskorvauksen maaradamiseen tehdaan paljon ty6td, kunnan tarvitsema raha
yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin voi tulla vasta 10 vuoden kuluttua kehit-
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tamiskorvauksen maaraamisestd. TAma raha ei kohtaa yhdyskuntarakentami-
sesta aiheutuvien kustannuksien kanssa.
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MAANKAYTTOSOPIMUS

1. Sopijapuolet

2. Sopimuksen kohde

Allekirjoittaneet sopijapuolet ovat tehneet seuraavan kaavoitusta, rakentamista,
kunnallisteknisii t6it4 ja katualueiden luovuttamista ja toteuttamista koskevan

sopimuksen.

Kuusamon kaupunki (LY 0186418-5) (jiljempins kaupunki) ja Suomen

valtio/Metséhallitus (jiljempénd Metsghallitus).

Témén sopimuksen téytintéonpanoa varten perustetaan tysryhma.

Pinta-alaltaan n. 66 ha oleva miiraala rekisteriyksikdsti valtionmaa RN:o

893:101:1. Alue on merkitty oheiseen karttaliitteeseen nro 1.

3. Alueen nykyinen kaavatilanne seki suoritettava kaavoitus

3.1

Alue on 8.1.1993 vahvistetussa seutukaavassa osoitettu lahivirkistysalueeksi
(VL-1). Indeksills -1 on todettu, ettd seutukaavaa yksityiskohtaisempiin
kaavoihin perustuen alueelle voidaan rakentaa myés matkailupalvelujen

rakennuksia. Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavan laatiminen on vireilli.

Kuusamon kunnan 13.5.1991 hyviksym#ssd Rukan osayleiskaavassa alue on
osoitettu urheilu- ja virkistyspalvelualueeksi (VU-1), lahivirkistysalueeksi
(VL), yksityisten palvelujen ja hallinnon alueeksi (PK) seki
matkailupalvelujen alueeksi (RM-1). Rukan osayleiskaavan tarkistaminen on

vireilld. Asemakaavan muutos noudattaa uutta osayleiskaavaehdotusta.

Alueella on voimassa 18.3.2002 vahvistettu asemakaava eli ns. Rukan
ajantasakaava. Voimassa olevassa asemakaavassa alue on osoitettu retkeily- ja
ulkoilualueeksi (VR), matkailua palvelevien rakennusten korttelialueeksi
(RM), katualueeksi, liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (K-1),

suojelualueeksi (S) ja vesialueeksi (W).

k-holl. 31.3.2003 §86 Liite 1 1 (8)
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2
32 Kaupunki laatii karttaliitteessé nro 1osoitetulle alueelle asemakaavan
muutoksen ja laajennuksen, jota koskeva kaavaehdotus pyritisin saamaan
Kuusamon kaupunginvaltuuston hyvaksyttiviksi kesikuussa 2003,
Kaavaluonnos on ollut nahtévilld 12.3.2002 - 11.4.2002.

33 Kaupunki vastaa asemakaavan muutoksesta ja laajennuksesta. Kaupunki
maksaa kaavanlaatimisesta aiheutuvat kustannukset. Kaupunki voi kayttid
osan kohdan 7.1 mukaisesta korvauksesta asemakaavan muutoksen ja

laajennuksen kustannuksiin.

4. Metsdhallitus luovuttaa korvauksetta omistusoikeuden sopimuksen kohteena olevaan katualueeseen

kaupungille

Metsihallitus luovuttaa kaupungille korvauksetta kohdan 3.2 asemakaavan
muutoksen mukaiset katualueet (siséltdi pp-alueet). Timi luovutus otetaan

mukaan kohdan 5. mukaan tehtiviin luovutuskirjoihin.

5. Alueet, joihin Metséhallitus luovuttaa kaupungille omistusoikeuden

Metsihallitus luovuttaa kaupungille kohdan 3.2 mukaisella asemakaavan
muutoksella muodostuvista, virkistysalueista (VR -alueet), karttaliitteeseen 1
rajatut alueet n. 12,2 ha, hintaan 0,30 €/m2. T4m# kauppahinta on osasuoritus
timén sopimuksen kohdan 7.1 mukaisesta korvauksesta. Virkistysalueen
luovutuksesta laaditaan erillinen luovutuskirja kolmen kuukauden kuluessa

kohdan 3.2 mukaisen asemakaavan muutoksen tultua lainvoimaiseksi.

Metsihallitus suorittaa kaupungille tdmén sopimuksen kohdan 7.1 mukaisista
korvauksista 840 000 € luovuttamalla kaupungille kohdassa 3.2 selostetun
asemakaavan muutoksen mukaisen korttelin 288, erilliselld luovutuskirjalla
kolmen kuukauden kuluessa kohdan 3.2 mukaisen asemakaavan muutoksen

tultua lainvoimaiseksi.

Kaupunki laatii em. luovutuskirjat.

6. Rakentamis- ja kunnossapitovelvollisuudet




6.1

6.2

6.3
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3
Kaupunki sitoutuu toteuttamaan tdméan sopimuksen kohdassa 3.2 tarkoitetun
asemakaavan muutoksen mukaisen kunnallistekniikan (tieston,
aluevalaistuksen, kaapeli-tv-, tietoliikenneverkon, puhelinkaapeloinnin seké
vesi- ja viemarihuollon runkoverkoston korttelien rajalle saakka) ennalta
sovitun toteuttamisjérjestyksen mukaan laadukkaasti yleisesti hyviksyttyjen
standardien mukaisesti. Kaupunki ja Mets#hallitus tekevit yhdessi
sihkdyhtion kanssa alueelle sahkéliittymasopimukset, joiden liittyméamaksut
kattavat alueella kulkevan 20 kV:n sdhkélinjan siirto- ja maahanupotus
kustannukset tai neuvottelevat sopimuksen, jolla rahoitetaan séhkélinjan siirto-
Jja maahanupotus kustannukset. Tontteja edelleen luovutettaessa kaupunki ja
metsdhallitus luovuttavat myés ko. tontille mahdollisesti kuuluvan
sahkoliittyman. Kaapeli-tv- ja tietoliikenneverkkojen kayttijat tekevat erilliset

liittymédsopimukset ko. palveluntarjoajan kanssa.

Kaupunki vastaa timin sopimuksen kohdan 3.2 mukaisen alueen kadunpidosta

niin kuin kulloinenkin lainsdadintd velvoittaa.

Tédmén sopimuksen osapuolille ei aiheudu kohdan 3.2 mukaisesta
asemakaavan muutoksesta rakentamisvelvoitteita. Sen sijaan sopimuksen
kohdassa 8 on todettu kolmansia osapuolia, edelleen luovutusten yhteydessd,

koskevat rakentamisvelvoitteet,

7. Maksut ja korvaukset, jotka metsahallitus suorittaa kaupungille

7.1

Metsihallitus maksaa kaupungille korvauksena timin sopimuksen kohdassa
3.2 tarkoitetun asemakaavan muutoksen toteuttamisen vaatiman
yhdyskuntatekniikan rakentamisesta, alueen tiestdn kunnossapidosta ja Rukan
kaupunkiympiristn kehittdmisestd 1 820 000 €. T4st4 summasta 840 000 €
suoritetaan tdmén sopimuksen kohdan 5 mukaisilla tonttien luovutuksilla ja
36600 € kohdan 5 mukaisilla virkistysalueiden (VR) luovutuksilla kaupungille.
Kuusamon energia- ja vesiosuuskunta sitoutuu palauttamaan vesi- ja viemdri
runkoverkon rakentamisesta aiheutuneet rakentamiskustannukset
Metsthallitukselle sitd mukaa kun liittymamaksuja tuloutuu energia- ja

vesiosuuskunnalle.
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8. Edelleen luovutukset

Liite 1 4(8)

Metséhallitus maksaa kohdan 7.1 mukaisista korvauksista 600 000 €
kuukauden kuluessa siit4, kun timin sopimuksen kohdassa 3.2 tarkoitettu
asemakaavan muutos ja laajennus on tullut taytantd6npanokelpoiseksi (MRL
201 §). Jdljelle jaavs metsahallituksen maksettava rahallinen korvaus on
maksettava vuoden kuluttua asemakaavan muutoksen ja laajennuksen

tdytdnt66npano kelpoiseksi tulosta.

Molemmat osapuolet sitoutuvat siihen, etteivit luovuta timain sopimuksen
kohdassa 3.2 tarkoitetulta alueelta maata kolmannelle osapuolelle tiedottamatta
asiasta toiselle osapuolelle. Mikili Mets#hallitus tai kaupunki luovuttaa tdméin
sopimuksen kohdassa 3.2 tarkoitetulta alueelta maata kolmannelle on
luovutuskirjaan otettava timan sopimuksen edellyttdmit Metsihallitusta
koskevat ehdot soveltuvin osin sek ehto, jonka mukaan tontin
kaavanmukaisesta rakennusoikeudesta on rakennettava 80 % kolmen vuoden
kuluessa luovutuskirjan allekirjoituksesta, lukuun ottamatta korttelia 280, jossa
em, médrdaika on viisi vuotta luovutuskirjan allekirjoittamisesta ja korttelia
105, jota ko. rakentamisvelvoite ei koske. Rakennuksissa tulee olla
suoritettuna vihint4in hyviksytty kiyttéonottokatselmus. Em.
rakentamisvelvoite on otettava luovutuskirjaan myés mahdollisessa edelleen
luovutuksissa. Jos luovutuksensaaja laiminlys tdmén rakentamisvelvoitteen,
on héin velvollinen suorittamaan kaupungille sopimussakkoa timdin
sopimuksen 9.4, kohdan mukaisesti. Tavoitteena korttelin 280 osalta on ,ettd

kortteliin tuleva rakennuskanta olisi p4sisiéintdisesti vuokrak#ytdss.

9. Sopimuksen noudattamista koskevat ehdot

9.1

9.2

9.3

Tédmin sopimuksen siirtdmiselle kolmannelle on saatava kaupungin

hyviksyminen.

Tiésta sopimuksesta mahdollisesti syntyvit erimielisyydet kisitelld4n ja

ratkaistaan Kuusamon kirdjdoikeudessa.

Mikdili tdssd sopimuksessa edellytetyn maksun, korvauksen tai kauppahinnan

suoritus viivdstyy, on erdintyneelle erille suoritettava korkolain mukainen,
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talld hetkelld 10 %:n suuruinen, vuotuinen viivistyskorko erdéntymispéivistd ma

Ellei maanomistajalle kuuluvia tihén sopimukseen perustuvia velvollisuuksia
ole ajoissa téytetty, suorittaa maanomistaja kaupungille sopimussakkoa
kultakin alkaneelta viivistyneelti kuukaudelta euromédiréin, joka saadaan
kertomalla toteuttamaton rakennustysn kerrosalanelidmetrimasrs luvulla

kolme (3). Té4m3 sopimussakko ei koske metsihallitusta.

10. Sopimuksen voimaantulo

Tam& sopimus tulee voimaan allekirjoituksin.

11, Sopimuksen purkautuminen

12. Sopimuksen teko

Sopimus purkautuu mikili sopimuksen kohdassa 3.2 tarkoitettu
asemakaavaluonnos ei ole tullut p4gosin lainvoimaiseksi 31.12.2003 mennessi
tai vahvistettava kaava poikkeaa oleellisesti tim#n sopimuksen liitteeni
olevasta 24.4.2003 piivitystd kaavaehdotusluonnoksesta. Mikiili tim4 sopimus
purkautuu kaavan muuttumisesta johtuvasta syysti, sitoutuvat sopijapuolet
neuvottelemaan uuden maankéyttésopimuksen timén sopimuksen

periaatteiden mukaisesti. Sopimus puretaan yhteiselld paatoksells.

Tétd sopimusta on tehty nelji samasanaista kappaletta yksi kullekin

sopijapuolelle ja yksi julkiselle kaupanvahvistajalle.

13. Sopimuksen péiittyminen

Kuusamossa 3 6.2003

Tama sopimus todetaan péittyneeksi erillisesss katselmuksessa, jonka
kaupunki kutsuu koolle.

Kuusamon energia- ja vesiosuuskunta hyviksyy ja sitoutuu timan sopimuksen
allekirjoituksella noudattamaan sopimuksen kohdassa 7.1 siihen kohdistuvat

asiat.

Kuusamon energia- ja vesiosuuskunta
ya—
A

/toimitusjohtaja Keijo Pesonen
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. Kuusamossa > .6.2003

Tamén maankéyttésopimuksen hyviksymme Ja sitoudumme sen ehtoja

noudattamaan.

Metsihallitus
tPrs2 /Q e S bﬁr
KU\J&MO“ ) Tapio Kytbvuon

AALLANTDA Gt s,
Halteu ot saminen
Kuusamon kaupunginhallitus

ik Ueeds

kaavoitusinsin66ri Mika Mankinen

Fukka-Viiiginen

Julkisena kaupanvahvistajana todistan, etti Tapio Kytvuori luovuttajana
Metséhallituksen puolesta seki luovutuksen saajana valtakirjalta Kuusamon
kaupungin puolesta kaavoitusinsin66ri Mika Mankinen i ja Jm ;{'ajte "
allekirjoittaneet timan maankayttsopimuksen j Ja ettd he ovat olleet yhti aikaa
ldsnd sopimusta vahvistettaessa. Olen tarkistanut allekirjoittajien
henkildllisyyden ja todennut, etti sopimus on tehty maakaaren 2 luvun 1 §:ssi

sdddetylld tavalla.

Paikka ja aika edelld mainitut
V) A
Jyrki Kalpamen
Maanmittausteknikko
Kainuun-Koillismaan
maanmittaustoimisto

Tunnus: 402887/20
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VALTAKIRJA

Valtuutan johtaja Tapio Kytévuoren allekirjoittamaan Kuusamon kaupungin kanssa
maankéyttdsopimuksen seuraavin ehdoin Jja muutoin parhaaksi katsomillaan ehdoilla.
Maankayttdsopimuksessa sovitaan ns. Maston aluetta koskevan asemakaavamuutoksen
laadinnasta ja kaavan toteuttamisesta. Korvauksena yhdyskuntatekniikan rakentamisesta,
alueen tiestdn kunnossapidosta sekd Rukan ympériston kehittdmisestd Metsahallitus maksaa

Kuusamon kaupungille kehittéimiskorvausta yhteensi 1.820.000 euroa.

Maankdyttdsopimuksessa sovitaan luovutettavaksi Kuusamon kaupungille:

- kaavan mukaiset katualueet korvauksetta

- kaavan mukaisista virkistysalueista erikseen rajatut n. 12,2 ha:n suuruiset alueet 36.600

euron hinnasta
- kaavan mukainen kortteli nro 288 840.000 euron hinnasta.
Luovutuksilla suoritetaan osa em. kehittdmiskorvauksesta. Luovutuksista allekirjoitetaan

erilliset luovutuskirjat asemakaavan muutoksen tultua lainvoimaiseksi.

Vantaalla 2 p:nd kesdkuuta 2003

an Heino

Toimitusjohtaja
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