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The goal of this final year project was to establish whether the land use agreement
process, principles and criteria for determining compensation for cost of community
construction in Kuopio observe the Land Use and Building Act. Another goal was to
anticipate the changes caused by the drafted planning and building act, would bring
to the agreement process, principles and cost compensation determination criteria.

The purpose and legal basis of land use agreements were studied with the help of lit-
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unfinished draft law were analysed.

The land use agreement principles and the cost compensation criteria of the city of
Kuopio were found to comply with the current legislation. Furthermore, it was shown
that the drafted planning and building act as it stands would not cause any changes
to either the land use agreement principles or cost compensation criteria of Kuopio.
The new legislation would, however, assign new tasks for the city, related to the pub-
lication of information on land use agreements and the transparency of community
construction costs.
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1 Johdanto

Kuopion kaupunki on noin 122 500 asukkaan kasvava kaupunki Pohjois-Sa-
vossa. Kaupungin palveluksessa oli ennen Pohjois-Savon hyvinvointialueen toi-
minnan kaynnistymista noin 7 000 tyontekijaa. Asuntoja kaupunkiin rakenne-

taan noin 1 000 uuden asunnon vuositahdilla.

Kaupungin asuntorakentamisen painopiste on viime vuosina siirtynyt yna enem-
man taydennysrakentamiseen. Tama on johtanut maankayttdsopimuksia edel-
lyttavien asemakaavahankkeiden yleistymiseen. Kuopion kaupungin maapoliitti-
sena linjauksena on, ettd asemakaavasta hyotyvien maanomistajien kanssa
neuvotellaan maankayttdsopimukset, joissa sovitaan maanomistajien osallistu-

misesta kaupungille aiheutuviin yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin.

Maankayttdsopimukset ja Kuopion kaupungin maankayttosopimusperiaatteet
perustuvat voimassa olevaan maankaytto- ja rakennuslakiin (MRL,
5.2.1999/132). Lakia ollaan uudistamassa. Kaavoitus- ja rakentamislain luon-
noksen (KRL) mukaan maankayttdsopimusten valmisteluun ja laatimiseen on
tulossa kunnille uusia perusteita ja velvoitteita. Lakiluonnoksen mukaan maan-
kayttokorvausten kustannusvastaavuus vahvistuu. Lakiuudistus aiheuttaa voi-
maan tullessaan Kuopion kaupungille tarpeen uudistaa maankayttosopimuspro-
sessia ja maankayttosopimusperiaatteita, joihin kuuluvat mm. maankayttokor-

vausten maaraytymisperusteet.

Vaikka lakiuudistusta ei viela ole hyvaksytty, on maankayttdsopimusprosessin
uudistamista tarpeen lahtea tutkimaan etupainotteisesti. Maankayttdsopimus-
tuotanto ei voi lain voimaan tultua keskeytya, vaan prosessin on oltava suunni-
teltuna etukateen. Lisaksi kaupungin henkiloresursointia voidaan talldin tutkia
ennen saantelyn uudistumista. Tutkimus ja opinnaytetyo tehdaan ennen lain

voimaan tuloa, mutta prosessia voidaan paivittaa lopullisen lain mukaiseksi.



Opinnaytety6 on tehty Kuopion kaupungin toimeksiannosta. Opinnaytetyossa
selvitetddn ensin maankayttosopimusten taustaa ja lakiperustaa. Tydssa kay-
daan lapi maankayttosopimusten tarkoitusta ja mahdollista sisaltoa. Lisaksi pyri-
taan selvittamaan, millaisia rajoja laki ja oikeuskaytanto asettavat maankaytto-
sopimuksissa sovittavalla maanomistajan korvausvelvollisuudelle. Lakiperustaa

koskevan osan lopuksi selvitetaan erilaisia korvauksen suorittamistapoja.

Lakiperustan jalkeen kuvaillaan Kuopion kaupungin nykyinen maankayttdsopi-
muskaytanto ja siihen liittyvat periaatteet. Tydssa selvitetaan, ovatko Kuopion
kaupungin maankayttésopimuksiin liittyvat periaatteet MRL:n mukaisia ja millai-
sia muutoksia kaavoitus- ja rakentamislain luonnos voimaan tullessaan toisi

Kuopion maankayttdsopimusprosessiin. Lopuksi pohditaan jatkotoimia.



2 Taustaa

2.1 Maankayttosopimuksia koskevan lainsaadannon kehitys

Aluksi kaydaan lyhyesti lapi kaavoitukseen liittyvan sopimusmenettelyn saante-
lyn kehitysta ja kulloinkin vallinnutta oikeuskaytantéa maanomistajan korvaus-
velvollisuuden suhteen. Tassa katsauksessa tarkastellaan Tarastin kirjoituksen
[2004: 397—406] mukaisesti kolmea ajanjaksoa, joita ovat rakennuslain aika,
MRL 11 §:n voimassaoloaika ja MRL 12 a -luvun voimaantulon jalkeinen aika.
Saantelyn kehittymisen tunteminen auttaa ymmartamaan jaljempana esille tule-
via oikeuskirjallisuudessa esiintyvia erilaisia mielipiteita, jotka liittyvat siihen,
kuinka suureen kustannusvelvollisuuteen kaavoitettavan alueen maanomistaja

voi maankayttdsopimuksessa patevasti ja sitovasti sitoutua.

2.1.1 Rakennuslaki

Makisen [2000] mukaan kaavoitusta ja maankayttdéa koskevan sopimusmenet-
telyn alkujuuret ovat 1960- ja 1970-lukujen aluerakentamisessa. Silloin kuntien
ja rakentajien valilla alettiin tehda sopimuksia, jotka koskivat laajojen raakamaa-
alueiden rakentamista seka rakentamiseen ja kaavoittamiseen liittyvasta yhteis-
toiminnasta. [Makinen 2000: 1.] Tarastin [2004: 398] mukaan aluerakentamisso-

pimuksia tehtiin etenkin paakaupunkiseudulla lahididen rakentamiseksi.

Jaaskelaisen ym. mukaan aluerakentamisen kasite laajassa merkityksessa on
tarkoittanut kaikkea alueittain tapahtuvaa rakentamista, jossa pyrittiin koko alu-
een suunnitelmalliseen toteuttamiseen. 1950- ja 1960-luvun alkuvuosina aluera-
kentaminen tapahtui yleensa kunnan omistamalla alueella. [Jaaskelainen ym.
2018:496.]

1960-luvun jalkipuoliskolla solmittiin laajasti niin kutsuttuja varsinaisia aluera-
kentamissopimuksia. Ne koskivat rakentamista rakennusliikkeiden omistamalle
maalle. [Makinen 2000: 2.] Toisena tyyppina oli sopimusten tekeminen kunnan

omistaman maan rakentamiseksi [Jaaskelainen ym. 2018: 496].



Aluerakentamissopimuksia perusteltiin sen ajan muuttoliikkeen aiheuttamilla tar-
peilla seka kuntien maanomistus- ja taloustilanteella. Kunnissa katsottiin, etta
laajamittainen asuntotuotanto ei olisi ollut mahdollista ilman aluerakentamisso-
pimuksia. [Makinen 2000: 4-5.]

Aluerakentamissopimukset sisalsivat varsin yleisesti ehtoja kunnallisteknisten
toimenpiteiden kustannusten ja arvonnousun perimisesta. Makisen mukaan ra-
kennuslain mukaisista velvoitteista poikettiin, koska lain mukaan kunnallisteknii-
kan toteuttaminen oli lahtokohtaisesti kunnan vastuulla. Sopimisesta ei ollut

saannoksia rakennuslaissa. [Makinen 2000: 4.]

Jaaskelaisen ym. mukaan aluerakentamissopimuksissa kunta yleensa sitoutui
osoittamaan kaavassa tietyn rakennusoikeuden, jonka rakennusliike sitoutui to-
teuttamaan. Rakennusliike sitoutui usein vastaamaan alueen kunnallistekniikan
rakentamisesta ja luovuttamaan kunnalle ilmaiseksi tai kaypaa hintaa halvem-
malla maa-alueita. Toisinaan rakennusliike sitoutui maksamaan kunnalle myos

maksuja. [Jadskelainen ym. 2018: 496.]

1970-luvulla ehdotettiin arvonnousun leikkaamista ja aluerakentamisesta saata-
mista laissa, mutta ehdotusta ei hyvaksytty. Keskustelu saantelyn tarpeellisuu-
desta jatkui ja Makisen mukaan varsinkin kunnat toivoivat sopimista koskevan

tilanteen selkiyttamista lainsaadannaolla. [Makinen 2000: 5.]

Makisen mukaan rakentamisen suuntaus muuttui 1980- ja 1990-luvuilla. Aluera-
kentamisen osuus laski. Tuolloin rakentaminen suuntautui uudisrakentamisen
sijasta yha enemman keskusta-alueiden tiivistamiseen, korjausrakentamiseen
ja olemassa olevan ympariston uudistamiseen. Kehitys nakyi myods sopimus-
kaytannossa. Laajoista aluerakentamissopimuksista siirryttiin pienia raakamaa-
alueita koskeviin sopimuksiin. Sopimuksia kaytettiin yksittaisten hankkeiden, ku-
ten matkailukeskusten, lomakylien, tuotantolaitosten, liikekeskusten ja hotellien
toteuttamiseen. Lisaksi merkittava kehityssuunta oli se, etta sopiminen kohdistui

aikaisempaa enemman kaavamuutoksiin. Rakennusliikkeiden ja suurten



maanomistajien lisaksi kuntien sopijapuoliksi tulivat yksittaiset omakotitonttien
omistajat. [Makinen 2000: 10-11.]

Makisen mukaan ymparistoministerio ja silloinen Kaupunkiliitto ohjasivat kuntia
viela 1990-luvullakin tavalla, joka johti sopimuskaytantdjen vahvistamiseen ja
kuntien sopimusvapauden korostamiseen [Makinen 2000: 5]. Keskeisena sopi-
musperiaatteena oli 1980- ja 1990-luvuilla kaavoitusten kustannusten ja kaavan
tuottaman arvonnousun periminen kunnille rakennuslaista poikkeavalla tavalla
ja sopimuksen tekemisen edellyttaminen ehtona maanomistajan maan kaava-
muutokselle [Makinen 2000: 12]. Se johti lopulta siihen, ettd kuntien keskuu-
dessa aiheutti suurta hammennysta korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisu
KHO 9.4.1999 t. 732, jossa katsottiin, ettd sopimus ei saanut olla kaavoituksen
edellytys eika julkisen vallan kaytdon edellytykseksi voitu asettaa laissa saadet-

tya suurempaa maksuvelvollisuutta. [Makinen 2000: 5.]

Makinen kirjoittaa, ettd 1990-luvulla oikeustieteessa ja my0Os oikeuskaytannossa
katsottiin, ettd maksuja tai vastasuorituksia ei saa kaavoituksesta vaatia [Maki-
nen 2000: 161]. Makinen viittaa mm. KHO:n ratkaisuun 1995 A 31, jonka mu-
kaan kaupunginvaltuusto oli kayttanyt vaarin harkintavaltaansa, kun oli hyvaksy-
nyt sopimuksen, jossa oli sovittu laissa saadettya laajemmasta maanomistajan
maksuvelvollisuudesta, jotta maanomistaja oli saanut tonttiaan koskevan ase-

makaavamuutoksen hyvaksytyksi [Makinen 2000: 168].

Makinen [2000: 176] luonnehtii rakennuslain aikaista oikeudellista tilannetta

maksujen perimisen osalta seuraavasti:

o Sopimusta ei saanut vaatia kaavan ehtona.
o Kunnallistekniikan korvauksista voitiin sopia tietyissa rajoissa.

o Arvonnousun periminen sopimuksin ei ollut mahdollista.



2.1.2 Maankaytto- ja rakennuslaki 2000 (132/1999)

Maankayttdsopimukset tunnistettiin lainsdadannossa vasta vuonna 2000 voi-
maan tulleessa maankayttd- ja rakennuslaissa [Makinen 2000: 154]. Sita ennen
oikeuskaytanndssa ja oikeuskirjallisuudessa oli katsottu, ettei maksuja tai muita
vastasuorituksia kaavoituksesta saanut vaatia [Makinen 2000: 161]. Arvonnou-
sun leikkaamista koskevia esityksia oli tehty useita. Niita ei ollut eduskunnassa
hyvaksytty [Makinen 2000: 176].

Lailla 132/1999 saadettiin maankayttd- ja rakennuslaki, joka tuli voimaan

1.1.2000. Siina maankayttdsopimuksia koskeva 11 § oli kirjoitettu seuraavasti:

Kunnan tekemat kaavoitukseen ja kaavojen toteuttamiseen liittyvat
sopimukset eivat syrjayta kaavoitukselle tassa laissa asetettuja ta-
voitteita tai sisaltdvaatimuksia.

Maankayttdsopimuksista on tiedotettava kaavoituskatsauksessa ja
kaavan laatimisen yhteydessa. [Maankaytto- ja rakennuslaki
132/1999: 118§.]

Jaaskelaisen & Syrjasen mukaan MRL:n tullessa voimaan vuonna 2000 siihen
ei liittynyt merkittavia muutoksia kaavojen toteuttamiseen liittyviin menettelyihin
ja vastuisiin ja maankayttésopimuksista saadettiin niukkasanaisesti [Jaaskelai-
nen & Syrjanen 2010: 473]. Makisen mielestda MRL 11 §:aan otetusta saannok-
sesta voitiin paatella, etta maankayttdsopimuksen solmiminen on lainmukaista
[Makinen 2000: 155].

Majamaa toteaa, etta MRL:n saatamisen yhteydessa sopimusten sisalto ja eri-
tyisesti maksukaytanto jaivat ratkaisematta [Majamaa 2006: 1243]. Samaa
mielta on Rintamaki, jonka mukaan vuoden 2000 maankaytto- ja rakennuslaissa
jai avoimeksi, missa maarin maanomistajan pitaisi sopimusperusteisesti osallis-
tua kunnan infrastruktuurin rahoitukseen eikd MRL 11 § mydskaan tarkemmin

eritellyt sita, mista voidaan sopia [Rintamaki 2007: 38].

MRL:n saatamisen yhteydessa eduskunnassa hyvaksyttiin toivomusponsi,

jonka mukaisesti asetettiin toimikunta selvittamaan kaavojen toteuttamista



koskevien seikkojen lakisaantelyn tarvetta. Toimikunnan tyon tuloksena syntyi
myohemmin MRL 12 a -luvun saatamista koskeva hallituksen esitys. [Majamaa
2006: 1243.]

Tarasti kirjoittaa, etta MRL 11 §:lla ei tavoiteltu olennaisia muutoksia, vaan ha-
luttiin vakiinnuttaa ja hyvaksya maankayttdsopimukset. Tarastin mukaan siihen
kuuluu sopimuskumppanin osallistuminen kunnan infrastruktuurin rahoittami-
seen laajemmin kuin lain sdannokset edellyttavat. Tarasti viittaa hallintovalio-
kunnan lausumaan HaVL 21/1998 ja tulkitsee sita siten, etta lailla 132/1999 kui-
tenkin hyvaksyttiin oikeuskaytanto, jossa on kielletty arvonnousun leikkaaminen.
[Tarasti 2004: 401.]

Makisen mukaan laissa 132/1999 ei nimenomaisesti mainittu arvonnousun leik-
kaamista eika lakiin sisaltynyt saannoksia kunnalle asemakaavan toteuttami-
seen liittyvien kustannusten korvaamisesta. Makinen naki kuitenkin valillisen
mahdollisuuden arvonnousun leikkaamiseen kehittamisalueita koskevan kehit-

tamismaksun saantelyn kautta. [Makinen 2000: 177.]

Makinen kuitenkin toteaa, ettei arvonnousun leikkaamista ulotettu kaikkeen ra-
kentamiseen. Kehittdmismaksun periminen edellytti kehittdmisalueita koskevan

saantelyn noudattamista. [Makinen 2000: 179.]

Makinen tekee paatelman, jonka mukaan vuonna 2000 voimaan tulleen maan-
kaytto- ja rakennuslainkaan perusteella korvauksen vaatiminen maan arvonnou-
susta tai lain sdannokset ylittavista kustannuksista ei ollut laillista. Sopimusta ei
voitu asettaa kaavan laatimisen tai muuttamisen ehdoksi. Myos vapaaehtoiseen
sopimiseen, jossa laissa saadetyt kehykset ylitettiin, oli suhtauduttava pidatty-
vasti. Makinen kuitenkin toteaa, etta lain 132/1999 esitdissa on lahdetty siita,
ettda maankayttosopimuksissa voitiin sopia muustakin kuin laissa saadettyjen
kustannusten perimisesta. Makinen toteaa, ettd edella mainittu KHO:n ratkaisu
1995 A 31 antaa siihen tukea. Makisen mukaan yhtena sopimusmenettelyn ta-

voitteena pidettiin sita, etta aidossa yhteistydohengessa loydettaisiin edellytyksia



toteuttaa sellaisiakin hankkeita, joita kunnalla ei taloudellisesti olisi mahdolli-
suuksia toteuttaa. [Makinen 2000: 185.]

2.1.3 Maankaytto- ja rakennuslain muutos 222/2003

Eduskunta oli MRL:n hyvaksymisen yhteydessa edellyttanyt, ettd mm. julkisen
ja yksityisen tahon valiseen kaavoituksen kustannusjakoon ja maankayttdsopi-
musten sisaltoon liittyvan tarkemman saantelyn tarvetta selvitetaan [HE
167/2002 vp: 1]. Maankaytto- ja rakennuslakiin lisattiin nykyisin voimassa oleva
12 a -luku lailla 222/2003, joka tuli voimaan 1.7.2003. Lakimuutoksen myota
maanomistajalle tuli MRL 91 a §:n mukaan velvollisuus osallistua kunnalle yh-
dyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin, kun tietyt laissa saadetyt

edellytykset tayttyvat.

MRL:n muutoksessa luodun saanndston tarkoituksena oli hallituksen esityksen
mukaan luoda paremmat edellytykset yllapitaa kohtuuhintaisen asuntotuotan-
non ja muun rakentamisen turvaavaa riittavaa tonttitarjontaa ilman, etta kaavo-
jen toteutuskustannukset olisivat esteena. Ehdotuksen pohjalta maankaytto- ja
rakennuslakiin tuli jarjestelma, jossa merkittavaa hyodtya asemakaavoituksesta
saavat maanomistajat osallistuvat kaavojen toteuttamiskustannuksiin ensisijai-
sesti maankayttosopimusmenettelyn kautta. Toissijaisena menetelmana lakiin
tuli kunnille mahdollisuus peria kustannuksia julkisoikeudellisena maksuna. [HE
167/2002 vp: 1.]

Jaaskelainen & Syrjasen mukaan tarkoituksena oli varmistaa se, etta osa kaa-
voituksesta aiheutuvasta arvonnoususta jaisi maanomistajille. Tarkoituksena oli
lisaksi jakaa kaavojen toteuttamisvastuuta silloin edeltanytta tilannetta oikeu-
denmukaisemmin ja tasapuolisemmin kunnan ja maanomistajien kesken. Lain
voimaantultua ei Jaaskelaisen & Syrjasen mukaan ollut enaa epaselvaa, voi-

daanko maankayttdsopimuksia tehda. [Jadskeladinen & Syrjanen 2010: 474 ]

Tarasti toteaa, etta MRL 12 a -luvun tullessa voimaan maankayttosopimusten

oikeudellinen luonne ja sopimusvapaus muuttui sita edeltaneeseen



oikeuskaytantoon verrattuna. Maksuvelvollisuuteen julkisyhteisolle ilman sita
koskevaa saannodspohjaa oli aikaisemman lainsaadannon aikaan suhtauduttava
pidattyvasti. Tilanne muuttui, kun maanomistajalle asetettiin laissa osallistumis-
velvollisuus yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin. Maankayttdsopimuksesta

tuli keino toteuttaa maanomistajan maksuvelvollisuus. [Tarasti 2004: 406.]

Voimassa olevan MRL:n mukaan on siis selvaa, ettd maankayttdsopimuksia
voidaan tehda ja sopimuksin peria kunnalle aiheutuneita kaavojen toteuttamis-
kustannuksia. Se, missa laajuudessa voidaan kustannuksista sopia, on laissa
jatetty tarkemmin saatamatta. Jaljempana tassa opinnaytetydssa tarkastellaan
maankayttosopimuksiin littyvaa saantelya voimassa olevan lain, oikeuskirjalli-

suuden, oikeustapausten ja muiden lahteiden pohjalta.

2.2 Maankayttosopimusten tarkoitus

Kunnan maapolitikka maaritellaan MRL 5 a §:ss3, joka sisallytettiin lakiin 2015.
Lainkohdan mukaan maapolitikka kasittda kunnan maanhankintaan ja kaavojen
toteuttamiseen liittyvat tavoitteet ja toimenpiteet. Lain mukaan niilla luodaan

edellytykset yhdyskuntien kehittamiselle. [Maankaytto- ja rakennuslaki: 5a §.]

MRL 91 b §:n 1. momentin mukaan kunta voi tehda kaavoitukseen ja kaavojen
toteuttamiseen liittyvia sopimuksia, joita laissa sanotaan maankayttosopimuk-
siksi. Lainkohtaa koskevan hallituksen esityksen HE 167/2002 vp. mukaan
maankayttosopimuksilla tarkoitetaan sopimuksia, joilla kunta ja maanomistajat
keskenaan sopivat maanomistajan omistaman alueen maankayton muuttami-
seen liittyvista tavoitteista ja naiden muutosten toteuttamiseen liittyvista osa-
puolten valisista velvoitteista. Hallituksen esityksen mukaan on ollut yleista so-
pia esimerkiksi asuntotuotannon laadulle ja rakentamisaikataululle koskevista
tavoitteista ja muistakin asioista, kuten esimerkiksi maanomistajan osallistumi-
sesta kunnan palveluiden (esim. koulu, paivakoti) toteuttamiseen. [HE 167/2002
vp: 20-21.]
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Kuntaliitto ja Hovila maarittelevat maankayttosopimuksen yhdeksi kuntien maa-
politiikan keinoksi [Maapolitikan keinot; Hovila 2013: 27]. Falkenbach ym. myos
toteavat maankayttésopimuksen yhdeksi kunnan kaytdssa olevaksi maapoliit-
tiseksi keinoksi. Falkenbachin ym. mukaan maankayttésopimukset ovat luon-
teeltaan sopimuksia, joissa kunta ja yksityinen maanomistaja sopivat kunnalle
asemakaavan toteuttamisesta aiheutuvista yhdyskuntarakentamisen kustannuk-
sista. Falkenbach ym. katsovat, ettd maankayttdsopimusten sisallot vaihtelevat
tapauskohtaisesti. Usein sopimukset sisaltavat ehdot kaavalla osoitettavan ra-
kennusoikeuden ja yhdyskuntarakentamisen kustannusten korvauksen maa-
rasta, rakentamisvelvoitteista ja -aikatauluista, vakuusjarjestelyista ja korosta
seka sopimussakoista ja rildanratkaisusta. Laajimmillaan sopimukset voivat si-
saltaa ehtoja rakennusten suunnittelusta ja asuntojen omistus- ja hallintasuh-
teista. Maankayttosopimukset voivat sisaltda myds maa-alueiden luovuttamista
koskevia ehtoja. Falkenbach ym. toteavat, etta sopimusten sisaltéon vaikuttaa
kaytannossa se, onko kyse ensimmaisesta asemakaavasta vai asemakaavan
muutoksesta. [Falkenbach ym. 2021: 21-22.]

Hovila valottaa maankayttésopimusten tarkoitusta vaitdskirjassaan Kunnan maa-
politiikka: oikeudelliset ohjauskeinot. Hovilan mukaan maankayttésopimukset liit-
tyvat maapolitikan kokonaisuudessa erityisesti niihin tilanteisiin, joissa kunta on
paattanyt kaavoittaa my0Os yksityisia maa-alueita. Maankayttosopimuksella pyri-
taan sopimaan oikeuksien, velvollisuuksien ja kustannusten jakaantumisesta
kaavoitettavalla alueella. Hovila kayttaa maankayttosopimuksia paasaantoisesti
valineena yksityisen maan ensikertaisen kaavoituksen osalta, mutta toteaa
maankayttosopimusten voivan liittya myos kaavamuutostilanteisiin. [Hovila 2013:
34.]

Hovila toteaa, ettda maankayttosopimusten kayttotilanteet ovat kuntien poliitti-
sessa harkinnassa. Maankayttosopimuksia kaytetaan vain asemakaavan muu-
tostilanteissa, jos yksityisen maan kaavoittamista valtetaan. Poliittisen harkinnan
tulos eli maapoliittinen linjaus tulisi Hovilan mukaan ilmaista maankayttostrategi-

assa, esimerkiksi maapoliittisessa ohjelmassa. [Hovila 2013: 36.]



11

Hakkasen mukaan maankayttosopimuksella tarkoitetaan kunnan ja maanomista-
jan valista sopimusta maanomistajan maa-alueen asemakaavoittamisesta, kaa-
van toteuttamisesta ja maanomistajan osallistumisesta yhdyskuntarakentamisen
kustannuksiin. Yksinkertaisimmat sopimukset sisaltavat vain muutaman sivun
mittaisen kuvauksen asemakaavan laadinnasta ja maanomistajan maksamasta

korvauksesta. Usein sopimukset ovat laajempia. [Hakkanen 2020: 13.]

Kuntaliitto maarittelee maankayttésopimukset sellaisiksi sopimuksiksi, joilla kunta
ja maanomistaja keskenaan sopivat maanomistajan omistaman alueen asema-
kaavoituksen kaynnistamisesta. Lisaksi maankayttdsopimuksilla sovitaan kaa-
van toteuttamiseen liittyvistd osapuolten valisista oikeuksista ja velvoitteista.
Maanomistajan osallistumisesta yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin sovi-
taan ensisijaisesti maankayttésopimuksilla. Kuntaliton mukaan maankayttdsopi-
mukset ovat vakiintuneet vallitsevaksi kaytannoksi erityisesti alueilla, joilla kaa-
voitettuihin kiinteistdihin kohdistuva kysynta nostaa niiden arvoa. Talldin kaavo-
jen toteuttamiskustannusten kattaminen on ainakin osittain mahdollista kiinteis-

tdjen arvonnousulla. [Maankayttésopimukset.]

Takalo-Eskolan mukaan maan hankkiminen kunnan omistukseen ei yleensa ole
tarpeen, kun alueita kaavoitetaan uudelleen. Talloin tarvitaan keinoja, joilla
kunta ja maanomistajat jakavat uuden kaavan toteuttamisen kustannuksia. Kaa-
van aiheuttamien merkittavien kustannusten oikeudenmukaisen ja tasapuolisen
kohdentamisen kannalta on Takalo-Eskolan mukaan perusteltua, etta kunta so-
pii maankayttosopimuksilla kaavan toteuttamiskustannusten kattamisesta. [Ta-
kalo-Eskola 2005: 22.]

Maankayttosopimuksen tarkoituksesta voidaan todeta, etta maankayttosopimus
on varsin monipuolinen keino sopia maankayton muuttumiseen liittyvista oi-
keuksista, velvoitteista, ehdoista ja tavoitteista. Maankayttosopimukset olivat jo
Takalo-Eskolan tutkimuksen mukaan merkittava valine kuntien maapolitikassa
[Takalo-Eskola 2005: 23]. 16 vuotta myohemmin julkaistussa Falkenbachin ym.

tutkimuksessa todetaan, etta maankayttosopimukset ovat laajasti kaytdossa
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kaikissa sellaisissa kunnissa, joissa kaavoitetaan muun kuin kunnan omistuk-
sessa olevaa maata [Falkenbach ym. 2021: 157]. Falkenbachin ym. tutkimustu-
loksissa kuntien viranhaltijat nakivat maankayttdsopimukset lahtokohtaisesti
joustavina instrumentteina, koska sopimusten sisaltoon ja maankayttokorvaus-
ten suuruuteen ei nahty kohdistuvan merkittavaa lainsaadannollista ohjausta
[Falkenbach ym. 2021: 158].

3 Maankayttosopimus
3.1 Maankayttosopimuksen luonne

Oikeuskirjallisuuden perusteella ei ole aivan selvaa, mika on maankayttosopi-
muksen oikeudellinen luonne. Onko maankayttdsopimus yksityisoikeudellinen
sopimus vai hallintosopimus? Tassa tarkastellaan tata kysymysta. Sopimuksen
luonne vaikuttaa sopimuksen valmisteluun ja mm. siihen, missa oikeusistui-

messa sopimuksiin kohdistuvat riidat ratkaistaan.

HL 3 §:n 1. momentin mukaan hallintolakia sovellettaessa hallintosopimuksella
tarkoitetaan viranomaisen toimivaltaan kuuluvaa sopimusta julkisen hallintoteh-
tavan hoitamisesta tai sopimusta, joka liittyy julkisen vallan kayttoon. Pykalan 2.
momentin mukaan hallintosopimusta tehdessa on noudatettava hyvan hallinnon
perusteita. Lisaksi sopimusta tehtaessa on riittavalla tavalla turvattava sovitta-
van asian vaikutusten kohteena olevien henkildiden oikeudet ja vaikutusmah-
dollisuudet [Hallintolaki 2003: 3 §.]

Makinen toteaa, etta yksityisoikeuden ja julkisoikeuden tiukkarajainen erottelu
on mahdotonta [Makinen 2000: 52]. Han pitaa maankayttosopimuksia perus-
muodoltaan pikemminkin julkisoikeudellisina kuin yksityisoikeudellisina, koska
sopimuksilla on kiintea yhteys kaavoitukseen ja maankayton toteuttamiseen eli
julkisen vallan kayttoon. Makisen mukaan samasta julkisen vallan kayttoon liitty-
vasta syysta maankayttosopimusten kasittelyyn liittyy vaatimuksia lainalaisuu-
desta, perusoikeuksien kunnioittamisesta, julkisuudesta, avoimuudesta ja oi-
keusturvasta. [Makinen 2000: 153.]
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Sopimuksiin voi Makisen mukaan silti liittya esimerkiksi maakauppoja, joilta osin
sopimukset ovat yksityisoikeudellisia [Makinen 2000: 153]. Tarasti yhtyy Maki-
sen paattelyyn siita, ettd maankayttosopimukset ovat luonteeltaan sekamuotoi-
sia. Ne voivat sisaltaa seka yksityisoikeudellisia etta julkisoikeudellisia element-
teja [Tarasti 2004: 408].

Hallintolakia koskevassa hallituksen esityksessa HE 72/2002 vp. on mainittu,
etta hallintosopimukseen saattaa sisaltya seka julkisoikeudellisia etta yksityisoi-
keudellisia aineksia. Esimerkiksi on nostettu maankayttosopimukset, joihin voi
littya yksityisoikeudellisia luovutustoimia. Hallituksen esityksessa on viitattu sil-
loin kaynnissa olleeseen MRL:n uudistustydhon, jonka tarkoitus oli ottaa
MRL:iin yksityiskohtaiset saannokset maankayttdsopimusten tekemiseen liitty-
vista menettelyista. Hallituksen esityksessa on ennakoitu hallintolain soveltami-

sen maakayttdosopimuksiin jaavan vahaiseksi. [HE 72/2002 vp: 50.]

Tarastin mukaan maankayttosopimukset ovat keino yhdyskuntarakentamisen
kustannusten maksuvelvoitteen toteuttamisessa. Tama velvoite on julkisoikeu-
dellinen. Kaavoitusarvon leikkaaminen ja maankayttésopimusten laaja ala saa-
vat Tarastin mukaan perustansa lainsaadanndsta. Tarastin mukaan useimmat
sopimusriidat ratkaistaan siten hallintoriita-asioina. Poikkeuksia voivat Tarastin
mukaan olla sopimuskorvauksia ja muita selvasti yksityisoikeudellisia vaatimuk-

sia koskevat maankayttosopimusten asiat. [Tarasti 2004: 409.]

Majamaan mukaan seka hallitusten esitysten etta kuntien voimakkaasti edusta-
man nakemyksen mukaan maankayttosopimukset ovat luonteeltaan yksityisoi-
keudellisia. Maankayttosopimusten tekeminen on lain puitteissa taysin mahdol-
lista ja sallittua ja lain mukaisia sopimuksia voidaan arvioida yleisten sopimusoi-
keudellisten periaatteiden mukaisesti. Majamaan mukaan kunta on maankaytto-
sopimuksissa kuin mika tahansa yksityisoikeudellinen toimija. Sopimuksia laa-
dittaessa ja tulkittaessa on kuitenkin pidettava erillaan kunnan yksityisoikeudelli-

nen rooli ja julkisoikeudellinen rooli kaavoittajana. [Majamaa 2006: 1249.]
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Jaaskeldinen & Syrjanen katsovat, ettd maankayttdsopimuksessa sovitaan asi-
oista, jotka kuuluvat kunnan julkisoikeudellisen harkintavallan piiriin [Jaaskelai-
nen & Syrjanen 2010: 490]. Yhdyskuntarakentamisen kustannuksia koskeva so-
pimus on paaosin hallintosopimus, koska sen voi korvata hallinnollisella kehitta-
miskorvauspaatoksella [Jaaskelainen & Syrjanen 2010: 493]. Rintamaki nayttaa
paatyvan johtopaatoksessaan siihen, ettd maankayttdsopimus on hallintosopi-
mus, joka voi sisaltaa seka julkisoikeudellisia etta yksityisoikeudellisia aineksia
[Rintamaki 2007: 55].

Kaisto & Hakkola kasittelevat kirjoituksessaan sita, voidaanko maankayttosopi-
musta pitaa hallintolaissa tarkoitettuna hallintosopimuksena. He toteavat, etta
oikeuskirjallisuudessa esiintyy aiheesta toisistaan poikkeavia nakemyksia.
[Kaisto & Hakkola 2010: 56-57.]

Kaisto & Hakkola ottavat esimerkkitapaukseksi maankayttosopimuksen tulkin-
nanvaraisuuteen liittyvan esimerkin, jossa osapuolilla on riitaa maanomistajan
maksuvelvollisuuden suuruudesta. Kaisto ja Hakkola puoltavat varovaisesti kan-
taa, etta esimerkkitapauksessa maankayttdsopimus ei ole hallintosopimus.
[Kaisto & Hakkola 2010: 61.]

Kaisto & Hakkola toteavat maankayttdsopimusten luonnetta koskevan oikeusti-
lan olevan epavarma. Tama aiheuttaa merkittavan epakohdan, koska oikeus-
suojaa haluava ei pysty helposti maarittamaan oikeaa tuomioistuinta. [Kaisto &
Hakkola 2010: 63.]

Ekroosin & Majamaan mukaan maankayttésopimuksen seka kaavoituksen ja
kaavan sisallon riippumattomuus toisistaan johtaa siihen, ettei maankayttosopi-
muksen voi sanoa sisaltavan mainittavassa maarin julkisoikeudellista ainesta.
Ekroos & Majamaa ottavat lisdksi huomioon maankayttésopimuksen yksityis-
kohtaiset menettelytapaa ja sisalt6a koskevat sdannokset. Ekroos & Majamaa
tulevat siihen tulokseen, etta maankayttosopimus on luonteeltaan yksityisoikeu-

dellinen sopimus eika hallintolain tarkoittama hallintosopimus. Paatelmaan ei
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vaikuta kunnan mahdollisuus kehittamiskorvauksen maaraamiseen (sopimuk-

sen korvaaminen hallintopaatoksella). [Ekroos & Majamaa 2018: 494 .]

Hakkanenkaan ei maarittele yleisella tasolla maankayttdsopimusta joko hallinto-
sopimukseksi tai yksityisoikeudelliseksi sopimukseksi, koska maankayttosopi-
mukset voivat sisaltaa seka julkisoikeudellisia etta yksityisoikeudellisia sopimus-
ehtoja. Hakkasen mukaan sama sopimus voi tulla arvioitavaksi joko hallinto-oi-
keudellisen tai sopimusoikeudellisen normiston pohjalta riippuen siita, millaisia
vaatimuksia maankayttdsopimukseen liittyen on esitetty. Sopimusriidan oikeus-
paikka maaraytyy sen mukaan, mita vaaditaan. Hakkanen viittaa oikeustapauk-
siin KKO 2016:8 ja KHO 2016:52. Molemmissa on kasitelty maankayttosopi-

muksia, mutta vaatimukset ovat olleet erilaisia. [Hakkanen 2020: 14.]

Korkein oikeus on tuomiossaan 2016:8 kasitellyt kunnan ja yksityisten henkil6i-
den valista maankayttésopimusta. Tarkasteltavana oli sopimuksen luonne, koh-
tuullisuus ja sitovuus. Lisaksi selvitettdvana oli, onko maanomistajilla ylipaataan

ollut velvollisuus osallistua yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin.

Korkein oikeus (KKO) on tuomion perusteluissa todennut mm, ettd maankaytto-
sopimuksen oikeudellista luonnetta arvioitaessa ratkaisevaa on, onko sopimuk-
sessa sovittu julkisen hallintotehtavan hoitamisesta tai asiasta, joka liittyy julki-
sen vallan kayttoon. Korkein oikeus paatyi tuomiossaan johtopaatokseen, etta
maankayttosopimuksessa joko rahana tai maanluovutuksina suoritettavat kor-
vaukset ovat luonteeltaan yksityisoikeudellisia sopimusehtoja. Kunnan mahdolli-
suus peria kehittamiskorvauksia ei muuta sopimusta hallintosopimukseksi. Rii-
dan kohteena ollut maankayttésopimus todettiin yksityisoikeudelliseksi. [KKO
2016:8.]

Korkeimman hallinto-oikeuden (KHO) tuomiossa 2016:52 oli kysymys maan-
kayttdsopimuksen luonteesta ja riitojen ratkaisupaikasta. KHO:n tuomiossa oli
todettu, etta korkein oikeus oli ennakkopaatoksessaan KKO 2016:8 arvioinut
maankayttosopimuksen oikeudellista luonnetta osittain erilaisista lahtokohdista

ja myOs paatynyt toisenlaiseen johtopaatdkseen. [KHO 2016:52.]
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KHO piti maankayttosopimusta hallintosopimuksena. Vaatimusta ei kuitenkaan
ratkaistu hallintoriita-asiana, vaan vaatimus jatettiin tutkimatta. Pelkastaan siita,
ettd maankayttosopimuksessa ei ollut nimenomaisesti sovittu kustannusvastuun
jaosta, ei seurannut, ettd hakemuksessa esitetty vaatimus olisi ratkaistu hallin-
toriitamenettelyssa. [KHO 2016:52.]

Oikeuskirjallisuuden ja oikeuskaytannon valossa maankayttésopimuksia ei
voida jakaa selkeasti joko hallintosopimuksiksi tai yksityisoikeudellisiksi sopi-
muksiksi. Maankayttosopimuksen sisalto ja siihen kohdistuvat vaatimukset rat-
kaisevat, etta kasitellaanka riita yleisessa tuomioistuimessa vai hallintotuomiois-
tuimessa. Lisaksi voidaan todeta, ettd maankayttdsopimuksen laatimisessa on
noudatettava hyvaan hallintoon liittyvia hallinnollisia vaatimuksia, mista lisaa jal-

jempana.

3.2 Hallinnolliset vaatimukset

MRL 91 a §:n 2. momentin mukaan maanomistajia on kohdeltava yhdenvertai-
sesti, kun maanomistajien velvoitetta osallistua yhdyskuntarakentamisen kus-
tannuksiin pannaan taytantodon [Maankaytto- ja rakennuslaki 91 a §]. Jaaskelai-
sen & Syrjasen [2010: 479] mukaan tama tarkoittaa sita, ettd kustannuksiin
osallistumisesta sovittaessa tai kehittamiskorvausta maarattaessa on maan-
omistajia kohdeltava yhdenvertaisesti, mika sisaltaa vaatimuksen tasapuoli-
sesta kohtelusta ja johdonmukaisesta asioiden valmistelusta ja paatoksente-

osta.

Jaaskelaisen & Syrjasen mukaan yhdenvertainen kohtelu tarkoittaa myos sita,
etta eri maanomistajia on kohdeltava yhdenvertaisesti eri maankayttosopimuk-
sia tehtaessa. Eri alueilla kustannusvastuusta sovittaessa on noudatettava sa-
manlaisissa olosuhteissa samanlaisia periaatteita. Lisaksi yhdenvertaisia peri-
aatteita on noudatettava myos sopimusperusteisen ja kehittamiskorvausmenet-

telyn valilla kaava-alueittain. [Jaaskelainen & Syrjanen 2010: 480.]
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Rintamaki on samoilla linjoilla. Han viittaa perustuslain (PL) 6.1 §:aan, jonka
mukaan ihmiset ovat yhdenvertaiset lain edessa. Rintamaen mukaan perustus-
lain saannokseen sisaltyy mielivallan kielto ja vaatimus samanlaisesta kohte-
lusta samanlaisissa tapauksissa ja viranomaisten on sovellettava lakia teke-

matta sellaisia eroja, joita laissa ei ole maaritelty. [Rintamaki 2007: 44 .]

HL:n 2. luvussa on hyvaa hallintoa koskeva perussaannokset. Rintamaki [2007:
225-226] tarkastelee niitd maankayttdsopimusten saantelyn ja sopimuskaytan-

non kannalta:

o Tasapuolisuuden vaatimus. Viranomaisen on sovellettava lakia teke-
matta eroa muuten kuin laissa ilmenevilla tavoilla.

. Tarkoitussidonnaisuuden periaate tarkoittaa sita, etta viranomaisella
on yleinen velvollisuus kayttaa toimivaltaa vain siihen tarkoitukseen,
johon se on lain mukaan maaritelty ja tarkoitettu kaytettavaksi. Rin-
tamaen mukaan "laajempi sopiminen” saattaa joissakin tapauksissa
ylittaa tarkoitussidonnaisuuden rajan.

o Objektiviteettiperiaate edellyttaa viranomaisen toimilta puolueetto-
muutta. Hallintolain perusteluissa [HE 72/2002 vp: 55] on esimerkiksi
otettu julkisyhteisdjen erityisten etujen tavoittelu. Sita on pidetty hal-
linnolle vieraana.

° Suhteellisuusperiaatteen mukaan viranomaisten toimien on oltava
oikeassa suhteessa tavoiteltuun paamaaraan. Toimenpiteiden on
siis oltava oikein mitoitettuja paamaaran mukaan.

o Lisaksi hallintolain 6 §:n vaatimusten mukaan yksityisen henkilén on
voitava luottaa viranomaisen toiminnan oikeellisuuteen ja virheetto-
myyteen. Rintamaki nostaa taas esille kehittamiskorvauksen, joka
maanomistaja voisi lainsaadannon perusteella pitaa todellisena
maankayttosopimuksen vaihtoehtoa, mita se ei kaytannossa kuiten-
kaan ole.

Asianosaisten kuuleminen saattaa tulla Rintamaen mukaan kysymykseen, kun
sopimus koskee muitakin kuin varsinaisia sopijapuolia. Myds hallintolain (HL)
saanndkset vaikuttamismahdollisuuksien varaamisesta (HL 41 §, PL 14.3 § ja
20.2 §) saattavat tulla sovellettaviksi, jos maankayttdsopimuksella on vaikutusta
merkittavasti yhteiseen elinymparistoon tai henkiloa koskevaan paatoksente-

koon. Pykalia on Rintamaen mukaan sovellettava aina, kun hallintosopimus
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koskee jonkin elinymparistoon, tydntekoon tai muihin oloihin vaikuttavia asioita.
[Rintamaki 2007: 226.]

Hakkanen pitaa maankayttdosopimusta periaatteessa hallintosopimuksena,
vaikka se sisaltaisi myos yksityisoikeudellisia sopimusehtoja. Tasta seuraa Hak-
kasen [2020: 16] mukaan se, ettd maankayttdsopimuksen tekemisessa on nou-

datettava hyvan hallinnon perusteita, joita ovat

o yhdenvertaisuus

o suhteellisuus

o objektiivisuus

o luottamuksensuoja

° tarkoitussidonnaisuus.

Hakkasen luettelemat hyvan hallinnon perusteet ovat kdytanndssa samat kuin

Rintamaen [2007: 225-226] luettelemat hyvan hallinnon perussaannokset.

Takalo-Eskola toteaa, ettd MRL:ssa korostetaan tiedottamista seka kaavojen
laatimisessa ettd maankayttésopimusten valmistelussa. Erityisesti Takalo-Es-
kola kehottaa huolehtimaan siita, etta ei-ammattimaiset rakentajat ja maanomis-
tajat saavat riittavasti tietoa maankayttosopimusneuvotteluiden yhteydessa.
Nain Takalo-Eskola varmistaa sen, etta sopimus syntyy osapuolten vapaasta
tahdosta ja etta he ovat tietoisia oikeuksistaan ja velvollisuuksistaan. [Takalo-
Eskola 2005: 22.]

Ekroosin & Majamaan mukaan lahtékohtana on, ettd maanomistajan velvolli-
suudesta kustannuksiin osallistumisesta sovittaisiin maankayttosopimuksella.
Kehittamiskorvaus voidaan maarata vain, jos maankayttdsopimusta ei synny.
Kehittamiskorvaus ja maankayttdésopimus ovat Ekroosin & Majamaan mukaan
yhdenvertaisuuden kannalta samassa asemassa. Yhdenvertaisuusvaatimuksen
kannalta merkitysta ei ole silla, etta toteutetaanko velvollisuus maankayttosopi-

muksella vai maaraamalla kehittdmiskorvaus. [Ekroos & Majamaa 2018: 486.]
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Ekroosin & Majamaan mielesta yhdenvertainen kohtelu tarkoittaa sita, etta
maanomistaja ei joudu toteuttamaan lain mukaista velvollisuuttaan laajemmin
kuin muut maanomistajat. Yhdenvertainen kohtelu tarkoittaa myos sita, etta
maanomistaja ei kustannusvelvollisuuden toteuttamisessa paase helpommalla

kuin muut maanomistajat. [Ekroos & Majamaa 2018: 486.]

Rintamaki on sita mielta, ettd maankayttdsopimusneuvotteluiden kariutuessa
olisi kunnan kaytettava toissijaista keinoa ja maarattava kehittdmiskorvaus. Sita
edellyttaisi useimmiten myds maanomistajien yhdenvertainen kohtelu. Maan-
omistajan maan jattaminen kaavoittamatta tai silla uhkaaminen eivat ole hyvan
hallinnon tai hallinto-oikeudellisten periaatteiden mukaisia. [Rintamaki 2007:
211-212]]

Edella luvussa 3.1 kasiteltiin maankayttdsopimuksen luonnetta, josta oikeuskir-
jallisuudessa on erilaisia nakemyksia. Toiset pitavat sita hallintosopimuksena ja
toiset yksityisoikeudellisena. Maankayttdsopimus voi sisaltaa seka julkisoikeu-
dellisia etta yksityisoikeudellisia elementteja. Tasta syysta maankayttosopimuk-
sen laadinnassa on noudatettava hyvan hallinnon periaatteita, mita kunnan toi-
minnalta luonnollisesti voidaan odottaakin. Avoimesti kaytavat neuvottelut sopi-
muksen perusteista ja ehdoista ovat valttamattomia. Mahdollisissa riitatilan-
teissa hyvan hallinnon mukaisten periaatteiden noudattaminen sopimusta tehta-
essa varmistaa sopimuksen pysyvyytta kunnan kannalta, koska sopimuksen
tarkastelua hallintotuomioistuimessa ei voida sulkea pois. Sama koskee sopi-
muksen tarkastelua yleisessakin tuomioistuimessa. Korkeimman oikeuden tuo-
miossa KKO 2016:8 kiinnitettiin huomiota sille, ettd maanomistajille oli neuvotte-
luissa selvitetty sopimuksen sisaltd ja maankayttomaksun maaraytymisen pe-
rusteet. Maanomistajilla oli ollut mahdollisuus tutustua sopimusluonnoksiin ja

esittaa niihin muutoksia.

Yhdenvertaisuuden vaatimus on Kirjoitettu suoraan maankaytto- ja rakennusla-
kiin. Vaatimus korostui oikeuskirjallisuudessa ja vaatimuksen noudattaminen on

maankayttosopimusten laatimisessa perusedellytys. Maankayttosopimusten
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ehdot ja korvaustasot voivat kuitenkin poiketa toisistaan mm. kaava-alueittain.

Tata kasitelladn mydéhemmin.

3.3 Maankayttosopimuksen ajankohta ja suhde kaavoitukseen

MRL 91 b §:n mukaan maankayttosopimuksista ei voida sitovasti sopia kaavo-
jen sisallosta. MRL velvoittaa saman pykalan 4. momentissa tiedottamaan
maankayttosopimuksista kaavan laatimisen yhteydessa. Osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelmassa on tiedotettava tarkoituksesta laatia maankayttésopimus.

[Maankaytto- ja rakennuslaki: 91 b §.]

MRL 12 a -luvun saatamista koskevassa hallituksen esityksessa mainittiin, etta
maankayttosopimuksella ei voi syrjayttaa lain mukaista kaavoitusmenettelya.
Talla perusteltiin lakiin tullutta saannoésta, jonka mukaan sopimuksilla ei voida
sitovasti sopia kaavojen sisallosta. Hallituksen esityksen mukaan sdannds vah-
vistaa kaytantoa, etta kaavoitus on prosessina itsenainen, ensisijainen ja riippu-
maton kunnan harjoittamasta sopimustoiminnasta. Maankayttésopimuksen suh-
teesta ja ajoituksesta kaavoitukseen hallituksen esityksessa todettiin, etta sopi-
mukset neuvotellaan ja tehdaan kaytannossa rinnan kaavoituksen kanssa ja
etta sopimusten tekemisessa ennakoidaan kaavoituksen tavoitteeksi asetettua
lopputulosta. [HE 167/2002 vp: 21.]

Makinen kirjoitti vuonna 2000 ennen MRL 12 a -luvun voimaantuloa, etta kaa-
voituksesta saadaan sopia vain kaavoituksen kaynnistamisesta ja kayttotarkoi-
tuksen ja rakentamismahdollisuuksien selvittamisesta [Makinen 2000: 205]. Ma-
kinen piti maankayttosopimusta osana kaavan valmistelua, koska vuonna 2000
voimassa olleen maankayttd- ja rakennuslain mukaan maankayttosopimuksista
tuli ilmoittaa kaavoituskatsauksessa ja kaavaa laadittaessa [Makinen 2000:
250].

Jaaskelaisen & Syrjasen mukaan sopimusmenettely suhteutettiin vuonna 2003
voimaan tulleessa MRL 12 a -luvussa aiempaa lainsaadantoa tasmallisemmin

kaavoitusprosessiin. Sallimalla sopimuksen tekeminen vasta sitten, kun
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kaavaluonnos- tai ehdotus on ollut nahtavilla, pyrittiin entista enemman korosta-
maan kaavoituksen itsenaista ja ensisijaista asemaa suhteessa maankayttéso-
pimuksiin. [Jaaskeladinen & Syrjanen 2010: 474—-475.]

Jaaskelaisen & Syrjasen mukaan maankayttdsopimuksen tekemisen ajoittami-
sella kaavaluonnoksen tai -ehdotuksen nahtavilla oloajan jalkeen turvataan PL
20.2 §:n sdannoksen toteutumista eli julkisen vallan on pyrittava turvaamaan jo-
kaiselle mahdollisuus vaikuttaa elinymparistéaan koskevaan paatdoksentekoon.
Jaaskelaisen & Syrjasen mukaan MRL 91 b §:n 4. momentin perusteella maan-
kayttdsopimus on osa kaavoitusprosessia. [Jaaskelainen & Syrjanen 2010:
487-488.]

Majamaa nakee maankayttosopimuksen tekemisen ajankohdan saantelylle
kaksi varsinaista tehtavaa. Silla yllapidetaan mielikuvaa osallisten vuorovaiku-
tuksesta asemakaavan sisaltoon MRL 62 §:n mukaisella tavalla ja mielikuvaa
siita, ettei kyseessa ole rakennusoikeudesta kaytava kaupanteko eli niin kut-
suttu "ilman myynti”. [Majamaa 2006: 1244—-1245.]

Maankayttdsopimusten suhteesta kaavoitukseen on nykyisen lain voimassa ol-
lessa muodostunut oikeuskaytantéa. Seuraavassa on kerrottu oikeustapauk-
sista, joissa on tarkasteltu maankayttésopimuksen tekemisen ajankohdan vai-

kutuksia.

Korkeimman hallinto-oikeuden tuomiossa KHO 2006:14 oli kysymys tapauk-
sesta, jossa kunnanhallitus oli hyvaksynyt maankayttosopimuksen, ennen kuin
kaavaluonnos tai -ehdotus oli ollut julkisesti nahtavilla. KHO:n tuomion mukaan
sopimus ei ollut sitova muuten kuin kaavoituksen kaynnistamista koskevilta osil-

taan [KHO 2006:14]. Tasta tapauksesta kerrotaan lisaa jaljempana.

Korkeimman hallinto-oikeuden tuomiossa 2012:31 oli kysymys tapauksesta,

jossa kaupunginhallitus oli hyvaksynyt kaupungin ja rakennusliikkeen valilla teh-
dyn yhteistydsopimukseksi otsikoidun sopimuksen. Se koski kaavoituksen kayn-
nistamista kaupungin omistamalla alueella ja sisalsi mm. kiinteistokaupan esiso-

pimuksen kaavoitettavista tonteista. KHO:n mukaan sopimukseen oli



22

kaavoitusta koskevilta osiltaan sovellettava MRL:n maankayttosopimusta kos-
kevia sdannoksia. Sopimus oli tehty ennen kuin asemakaavaluonnos tai -ehdo-
tus oli ollut julkisesti nahtavilla. KHO totesi, ettd sopimuksella oli sitovasti voitu
sopia ainoastaan kaavoituksen kaynnistamisesta. Sopimuksella ei voitu sito-
vasti ratkaista kaavan sisaltéa. KHO pysytti hallinto-oikeuden paatdksen, jolla

oli hylatty sopimuksen hyvaksymisesta tehty valitus. [KHO 2012:31.]

Edella olevan perusteella maankayttdsopimuksen laatiminen on osa kaavoitus-
prosessia. Maankayttdsopimus voidaan sitovasti tehda vasta sitten, kun kaava-
luonnos tai -ehdotus on ollut julkisesti nahtavilla. Kaavoitus on ensisijainen ja it-
senainen prosessi ja maankayttdésopimus on tehtava kaavaprosessissa muo-
dostuvan kaavan perusteella. Sopimusneuvotteluita voidaan asemakaavapro-
sessin aikana kayda, mutta sopimuksen tekemiseen tahtaavaa paatdksenteko-
prosessia ei ole syyta kaynnistda ennen kaavaluonnoksen tai -ehdotuksen nah-
tavilla oloa. Kaavoituksen kaynnistamisesta voidaan sopia aikaisemminkin. Siita

kerrotaan myéhemmin.

3.4 Maankayttdsopimusten sisaltod

3.4.1 Asemakaavoituksen kaynnistamisesta sopiminen

Maankaytto- ja rakennuslain 12 a -lukua koskevan hallituksen esityksen HE
167/2002 vp. mukaan ennen kaavoitusprosessia tai sen alkuvaiheessa voidaan
sitovasti sopia vain kaavoituksen kaynnistamisesta ja siihen liittyvista kustan-
nuksista [HE 167/2002 vp: 21].

Ekroosin & Majamaan mukaan kaavoituksen kaynnistamissopimuksen keskei-
sin merkitys maanomistajalle on, etta kunta sitoutuu aloittamaan kunnan kaavoi-
tusmonopoliin kuuluvan kaavatyon ja saattamaan sen valmiiksi tiettyna aikana
[Ekroos & Majamaa 2018: 492]. Jaaskelaisen & Syrjasen mukaan kaavoituksen
kaynnistamissopimuksessa voidaan sopia mm. kaavoitusprosessin kaynnista-

misesta, kaavoituskustannuksista ja aikataulusta mutta ei kaavan sisallosta:
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kaavoitukseen liittyvat tavoitteet eivat lain perusteella sido kuntaa, vaikka niista

sovittaisiinkin [Jaaskelainen & Syrjanen 2010: 489].

Jaaskeldinen & Syrjanen pitavat kaynnistamissopimusta maanomistajan ja kun-
nan yhteisena nakemyksena kaavoitusprosessin kaynnistamisesta. Kaynnista-
missopimuksessa voidaan sopia kaavoituksen kaynnistamiskustannuksista,
joita Jaaskelaisen & Syrjasen mukaan ovat kunnan virkatyona laadittavan kaa-
van tekniseen toteuttamiseen liittyvien kustannusten liséksi erilaiset tarpeelliset
selvitykset, vaikutusten arvioinnit ja kuulutuskustannukset. Kunta ja maanomis-
taja voivat sopia, ettd maanomistaja teettda kustannuksellaan nama tehtavat
yhteistydssa kunnan kanssa. Kaynnistamissopimuksessa voidaan sopia myos
aikataulutavoite. Jaaskelainen & Syrjanen toteavat, etta kaynnistdmissopimus
velvoittaa kunnan kaynnistamaan kaavoitusprosessin ja maarittelee osapuolten
kaavoituksen kaynnistamisen kustannusvastuut. [Jaaskeldinen & Syrjanen
2010: 489.]

Majamaan mukaan kaavoituksen kaynnistamista koskevassa sopimuksessa
kunta voi sitoutua aloittamaan sille lainsdadanndén mukaan kuuluvan kaavoituk-
sen. Kunta voi sitoutua suorittamaan taman tehtavan aiemmin tehtyjen suunni-
telmien, esimerkiksi yleiskaavan, osoittamien ehtojen puitteissa. Kunta voi sitou-
tua suorittamaan tehtavan aikaisemmin hyvaksyttyjen maankayttéohjelmien mu-
kaisissa tai muutoin sovittavissa aikatauluissa. Sopimuksessa voidaan sopia
tyonjaoista ja suunnittelukustannusten maksamisesta. Majamaa on lisaksi sita
mielta, etta kaavoituksen kaynnistamista koskevassa sopimuksessa kunta voi
sopia myos kaavan toteuttamisen kustannusjaosta ja kustannustenjakoperus-
teesta, mita Majamaa perustelee silla mielestaan selvalla asialla, etta kunnan
sopimuskumppani ei voi jattaa sopimuksen merkittavinta sopimuskohtaa (kus-
tannustenjakoa) avoimeksi tai vasta kaavan nahtavilla olon jalkeen tehtavan

maankayttosopimuksen yhteydessa paatettavaksi. [Majamaa 2006: 1247.]

Ekroos & Majamaa kirjoittavat, ettd mitaan laista johdettavia rajoituksia ei ole
olemassa jo kaynnistamissopimuksen laatimisvaiheessa sovittaville toteuttamis-

kustannusten jaolle tai rakennusoikeudesta sovittavien korvausten maaralle tai
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suoritustavoille [Ekroos & Majamaa 2018: 492]. Tassa yhteydessa on kuitenkin
muistettava, etta MRL 91 b §:n 2. momentin mukaan maankayttdsopimus ei
sido osapuolia, jos se on tehty ennen kaavaluonnoksen tai -ehdotuksen julkista

nahtavilla oloa.

Korkeimman hallinto-oikeuden tuomiossa 2006:14 on kasitelty kunnan tekemaa
asemakaavoituksen kaynnistamissopimusta. Kunnanhallitus oli hyvaksynyt kun-
nan ja maaomistajien valisen kaavoituksen kaynnistamissopimuksen, jossa oli

sovittu mm. kaavoituksen tavoitteista, elinympariston laatutavoitteista, erillisten

rakentamistapaohjeiden laatimisesta seka asemakaavamuutoksen tuoman hyo-
dyn ja toteuttamiskustannusten jaosta yksikkohintoineen. Hyddyn ja kustannus-
ten jakamisesta oli sovittu tehtavaksi erillinen sopimus asemakaavaluonnoksen

nahtavilla olon ja palautteen kasittelyn jalkeen. [KHO 2006:14.]

Korkeimman hallinto-oikeuden tuomiossa kunnanhallituksen tekema paatos py-
syi voimassa. KHO viittasi perusteluissaan MRL 91 b §:n 1. ja 2. momentteihin.
KHO totesi, etta kunta voi tehda maankayttdésopimuksia, joissa ei voida kuiten-
kaan sitovasti sopia kaavojen sisallosta. Lisaksi maankayttésopimus voidaan
osapuolia sitovasti tehda kaavaluonnoksen tai -ehdotuksen julkisen nahtavilla
olon jalkeen. KHO totesi, ettd kunnanhallituksen hyvaksyma sopimus oli tehty
ennen kaavan nahtavilla oloa ja sopimus ei siten ollut edes osapuoliin nahden
sitova. Siksi kunnanhallitus ei ollut ylittanyt toimivaltaansa eika paatos ollut lain-
vastainen. Ratkaisu syntyi KHO:ssa aanin 4-1. [KHO 2006:14.]

Jaaskeldinen ym. toteavat, etta edella kerrottu KHO:n ratkaisu ei sinansa esta
kirjoittamasta sopimukseen yksityiskohtaisiakin kaavan sisaltoa ja kustannus-
vastuuta koskevia maarayksia. Maanomistajan on tarpeellista mahdollisimman
varhaisessa vaiheessa tietaa, mista han on sopimassa. Asemakaavoituksen yh-
teydessa kyse on usein taloudellisesti suurista sopimuksista, joissa kaavoituk-
sen kaynnistamisen myota on sitouduttava pitkiin ja suuriin hankkeisiin. [Jaas-
kelainen ym. 2018: 500.]
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Kaisto & Hakkola ovat kirjoituksessaan tutkineet kunnan maankayttoésopimuk-
siin liittyvaa korvausvastuuta. He arvioivat, ettd kunta ei voi patevasti sitoutua
suorittamaan korvausta ns. positiivisen sopimusedun mukaan. MRL 91 b § es-
taa sen, vaikka maksuvelvollisuus kytkettaisiin kunnan huolimattomaan kayttay-
tymiseen. Maanomistajalle ei voi tulla suojaamisen arvoisia odotuksia kaavoi-
tuksen sisallosta, koska kunta ei MRL:n mukaan voi sitoutua tietyn sisaltdiseen
kaavoitukseen. [Kaisto & Hakkola 2010: 50.]

Kaiston & Hakkolan mukaan kunta voi kuitenkin patevasti sitoutua korvausvel-
vollisuuteen sen jalkeen, kun asemakaavaluonnos tai -ehdotus on ollut julkisesti
nahtavilla. Talléin voidaan sopia esimerkiksi kunnan vastuusta korvata maan-
omistajalle aiheutuneita kustannuksia tilanteissa, joissa asemakaava tulee hy-
vaksytyksi toisella tavalla kuin sopimusta tehdessa on ennakoitu. [Kaisto & Hak-
kola 2010: 51.]

Kaisto & Hakkola ovat sita mielta, etta tuomioistuimilla ei ole valtaa velvoittaa
kuntaa kaavoituksen kaynnistamiseen, vaikka kunta olisi tallaisen sopimuksen
tehnyt ja rikkonut velvoitteen. Kunta voi hankkeen kaynnistamisen jalkeen kes-
keyttda hankkeen. Tata Kaisto ja Hakkola perustelevat korkeimman hallinto-oi-
keuden paatoksella KHO 27.10.2009 no 2628. [Kaisto & Hakkola 2010: 53.]

Kaisto & Hakkola arvioivat, etta kaavoituksen kaynnistamissopimuksen rikkomi-
nen voi tuoda kunnalle vain jonkinlaisen korvausvelvollisuuden maanomistajaan
nahden edellyttaen, etta maanomistajalle on syntynyt kaavoituksen kaynnista-
miseen relevantisti liittyvia kustannuksia [Kaisto & Hakkola 2010: 55]. Tarasti
paattelee, ettda MRL 91 §:n 1. momentti poistaa kunnalta lopunkin vastuun sopi-
musrikkomuksesta, jos kaava ei sisalloltaan tayta maankayttosopimuksen eh-
toja [Tarasti 2004: 406].

Edella olevan perusteella asemakaavoituksen kaynnistamissopimukset koske-
vat MRL:sta juontuvan nimensa mukaisesti kaavoituksen kaynnistamiseen ja
siihen liittyvista kustannuksista sopimista. Kunnan ja maanomistajan keskinai-

sista vastuista kaavoituksen kaynnistamiseksi, suunnitelmien ja vaikutusten
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arviointien hankkimiseksi on tarpeellista sopia kaavoituksen alkuvaiheessa. Sel-

keat pelisdannot osapuolten valilla helpottavat kaavoitusprosessin lapivientia.

Kaavoituksen kaynnistamissopimuksissa ei MRL:n mukaan voida sopia kaavo-
jen sisallosta. Tavoitteita voidaan asettaa, mutta mahdollisen kunnan korvaus-
vastuun valttamiseksi ne on sopimukseenkin Kirjoitettava siten, etteivat ne sido
kuntaa. Kun otetaan huomioon oikeuskirjallisuudessa esiintyvat nakemykset
siita, ettd maankayttdsopimusten tekeminen on osa kaavoitusprosessia, on suo-
siteltavaa, ettei kaavoituksen kaynnistamissopimuksiin kirjata tarkkoja tavoitteita
esimerkiksi rakennusoikeuden suhteen. Talloin vahennetaan riskia siita, etta
osallisille syntyy mielikuva Majamaan [2006: 1244—1245] tarkoittamasta "ilman

myynnista” ja osallisten vaikutusmahdollisuuksien heikkenemisesta.

Kuten edella kavi ilmi, on jo kaavoituksen kaynnistamissopimuksessa mahdol-
lista sopia laajasti osapuolten velvoitteista tulevaan kaavan toteuttamiseen liitty-
vista ehdoista. Ne eivat kuitenkaan sido osapuolia, jos sopimus tehdaan ennen
kaavaluonnoksen tai -ehdotuksen nahtavilla oloa. Sopimisesta on kuitenkin se
hyoty, ettd maanomistaja tietaa, mihin on sitoutumassa. Tarkkaa sopimista on
kuitenkin kaavoituksen alkuvaiheessa mielestani syyta valttaa, koska ei viela
tiedeta, minka sisaltdinen kaava kaavoitusprosessin lopputuloksena tulee ja mil-
laisia kustannuksia kaavan toteuttamisesta syntyy. On kuitenkin syyta jo aikai-
sessa vaiheessa ainakin neuvottelutasolla kayda lapi mm. maankayttosopimuk-

sessa sovittavien korvausten muodostumisperiaate.

3.4.2 Maankayttésopimus

Hallituksen MRL 12 a -luvun saatamista koskevan hallituksen esityksen mukaan
tavoitteena oli luoda kunnille paremmat edellytykset tonttitarjonnan turvaa-
miseksi kaavojen toteuttamiskustannusten estamatta. Tarkoituksena oli luoda
jarjestelma, jossa kaavoituksesta merkittavaa hyotya saavat maanomistajat
osallistuvat kaavojen toteuttamiskustannuksiin ensisijaisesti sopimalla kustan-
nusvastuusta maankayttosopimuksilla. Toissijaisesti ehdotettiin kunnille mah-

dollisuutta peria kustannuksia maaraamalla julkisoikeudellinen maksu,
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kehittamiskorvaus, niille maanomistajille, joiden kanssa maankayttdsopimusta
ei synny. [HE 167/2002 vp: 1.]

MRL 12a -luvun saatamista koskevassa hallituksen esityksessa lakiin ei ehdo-
tettu maankayttosopimusten sisaltoa koskevia sdannoksia. Hallituksen esityk-
sen mukaan tarkoituksena oli edelleen mahdollistaa kaytanndssa toimivaksi
osoittautuneet sopimusjarjestelyt. Sopimuksilla oli aiemmin saatettu sopia hy-
vinkin monipuolisesti kaavan toteuttamiseen liittyvista kysymyksista. [HE
167/2002 vp: 16.]

Hallituksen esityksessa todettiin maankayttosopimuskaytanndssa olleen yleista,
ettd maanomistaja on sitoutunut noudattamaan asuntotuotannon laadulle, maa-
ralle, asuntotuotannon hallintamuodoille ja rakentamisaikataululle asetettuja ta-
voitteita. Kunta ja maanomistaja voivat hallituksen esityksen mukaan sopia li-

saksi esimerkiksi maanomistajan osallistumisesta koulu- ja paivakotipalveluiden

ja muiden vastaavien palveluiden toteuttamiseen. [HE 167/2002 vp: 22.]

Kuten edella on todettu, on kaavoitettavan alueen maanomistajalla MRL 91 a
§:n 1. momentin mukaan velvollisuus osallistua alueen yhdyskuntarakentami-
sen kustannuksiin, jos han saa kaavoituksesta merkittavaa hyoétya. MRL 91 b
§:n 1. momentin mukaan kunta voi tehda maankayttésopimuksia, jotka koskevat
kaavoitusta ja kaavojen toteuttamista. MRL 91 b §:n 3. momentin mukaan
maankayttosopimuksissa voidaan sopia osapuolten valisista oikeuksista ja vel-
vollisuuksista lain kehittamiskorvausta koskevia saannoksia laajemminkin.

[Maankaytto- ja rakennuslaki 91 a § ja 91 b §.]

Maankayttosopimusten sisallon kasittely jaa kayttamassani lahdekirjallisuu-
dessa melko suppeaksi. Se johtunee siita, etta lainsadadanndssa maankayttdso-
pimusten sisaltd on jatetty melko avoimeksi. Seuraavaksi kasitellaan oikeuskir-

jallisuudessa esitettya pohdintaa.

Hovilan mukaan kaavan toteuttamisesta sopiminen on nahtava maankayttosopi-
musten keskeisena elementtina. Maankayttosopimusten sisallon ala jaa laa-

jaksi, vaikka kaavan sisallésta sopiminen on kiellettya (ei siis sido) [Hovila 2013:
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156]. Hovilan mukaan maankayttosopimukset mahdollistavat joustavia menette-
lytapoja maapolitikan hoitoon ja sopimuksia kaytetaan hyvin erilaisissa tilan-
teissa [Hovila 2013: 35].

Hakkasen mukaan MRL 91 b §:n 1. momentti sisaltda maankayttdsopimusten
suppean maaritelman. Kyseisen lainkohdan mukaan kunta voi tehda kaavoituk-
seen ja kaavojen toteuttamiseen liittyvia sopimuksia. Hakkasen mukaan toisena
osapuolena on siis oltava kunta ja sopimuksen on koskettava kaavoitusta tai
kaavojen toteuttamista. Lisaksi MRL 91 b §:n 3. momentti maarittelee Hakkasen
mukaan myos sopimuksen sisaltda sallimalla, ettd maankayttdsopimuksilla voi-
daan sopia kehittdmiskorvausta koskevia saannoksia laajemmin kunnan ja toi-

sen osapuolen oikeuksista ja velvollisuuksista. [Hakkanen 2020: 14.]

Jaaskelaisen & Syrjasen mukaan MRL 91 b §:ssa ei ole lausuttu, mistd maan-
kayttdsopimuksessa voidaan sopia, mutta laissa on maaratty, ettd maankaytto-
sopimuksissa ei voida sitovasti sopia kaavojen sisallosta [Jaaskelainen & Syrja-
nen 2010: 489]. Perusteluita maankayttdsopimusten sisalldlle voi saada MRL
12 a -luvun niista saannoksista, joissa saadetaan maankayttésopimuksista,
maaritellaan kehittamiskorvaus, sen enimmaismaara ja kehittamiskorvausta
koskeva menettely seka kunnan yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvat kustan-
nukset [Jaaskeldinen & Syrjanen 2010: 474]. Ekroos & Majamaa ovat puoles-
taan todenneet, etta maankayttosopimuksissa voitaneen sopia asioista ja jarjes-
telyista kuten rakennuslain aikaisissa aluerakentamissopimuksissa on sovittu
[Ekroos & Majamaa 2018: 492].

Jaaskelainen & Syrjanen [2010: 489] ovat laatineet luettelon asioista, joista olisi

sovittava, kun maankayttdsopimusta ryhdytaan laatimaan:

o maankayttosopimuksen ja asemakaavan laatiminen ja aikataulut
o kaavoitettavan alueen rajat

o maankayttosopimuksen sopimusalue

o kaavaluonnoksen tai -ehdotuksen laatiminen

o kaavan asettaminen julkisesti nahtaville.
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Jaaskeldinen & Syrjanen [2010: 494] luettelevat asioita, joista maankayttosopi-

muksessa voidaan sopia, esimerkiksi:

o kumpi osapuoli suunnittelee ja rakentaa kunnallistekniikan
o mitka ovat sopimukseen kuuluvan kunnallistekniikan liittymakohdat
o mita alueita maanomistajat luovuttavat kunnalle ja milla ehdoin

o mitd mahdollisia velvoitteita maanomistajille asetetaan (esim. raken-
nusoikeuden luovuttaminen kunnalle, rakentamisen aikatauluvelvoit-
teita, rakentamista koskevia velvoitteita)

o mihin kunta sitoutuu (esim. kunnallistekniikan, puistojen ym. virkis-
tysalueiden rakentamisen laatu ja aikataulut, paivakodin rakentamis-
aikataulu).

Jaaskeldinen & Syrjanen ovat laatineet maankayttésopimuksen sisallosta mal-
lisisallon. Heidan mukaansa maankayttésopimuksen sisaltd voisi otsikkotasolla

olla seuraava [Jaaskeldinen & Syrjanen 2010: 494]:

. sopimusosapuolet

. sopimusalue

° sopimuksen tarkoitus

o kaavoitustilanne ennen sopimusta ja laadittava asemakaava
o kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvat kustannukset
o sisaisen kunnallistekniikan maarittely ja suunnittelu

o sisaisen kunnallistekniikan toteutus

o kunnalle luovutettavat alueet

o sopimuksen vakuudet

o sopimuksen siirtaminen

o kaavan voimaantulon viivastyminen tai kaavan sisallon muuttuminen
o sopimuksen voimaantulo ja paattyminen

o erimielisyyksien ratkominen

o sopimuksen liitteet.

Voidaan todeta, etta maankayttosopimuksissa voidaan sopia hyvin monipuoli-
sesti kaavoituksen ja kaavojen toteuttamiseen liittyvista asioista. Rajoituksena

on, etta kaavojen sisallosta sopiminen ei sido osapuolia. Sisalldsta sopiminen ei
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ole suositeltavaa, koska se luo mielikuvan julkisesta vallankaytosta sopimisesta

maksua vastaan eli "ilman myynnista”.

Tarkein maankayttdsopimuksissa sovittava asia on maanomistajan osallistumi-
nen yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin. Tama ilmenee jo hallituksen esi-
tyksen ja lakipykalien sanamuodoista. Niin kutsutun maankayttémaksun suu-
ruus nousee neuvotteluissakin yleensa sopimuksen syntymisen kynnyskysy-
mykseksi muiden yksityiskohtien jaadessa vahemmalle huomiolle. Maanomista-
jan kustannusvastuuta ja kustannusten muodostumista kasitellaan lisaa jaljem-

pana.

Hallituksen esityksen, lainsdadannon ja oikeuskirjallisuuden mukaan maankayt-
tosopimuksissa voidaan kustannusten lisaksi sopia laajasti kaavojen toteuttami-
seen liittyvista asioista. Kunta voi maankayttdsopimuksissa ohjata yksityiseen
omistukseen jaavien tonttien rakentamisaikataulua, hallintamuotoja (omistus-,
vuokra- ja asumisoikeusasunnot) ja mm. suunnittelun ja rakentamisen laatua.
Edella oleva Jaaskelaisen & Syrjasen luettelo on vain esimerkki, ja kdytanndssa
sovittavat asiat maaraytyvat kaava-aluekohtaisesti mm. sen sijainnin ja koon

perusteella.

3.5 Yhdyskuntarakentamisen kustannusten korvaus

3.5.1 Maanomistajan velvollisuus osallistua yhdyskuntarakentamisen
kustannuksiin

Vuonna 2003 voimaan tulleella lailla 222/2003 maankaytto- ja rakennuslakiin li-
sattiin 12 a -luku, jossa saadettiin maanomistajalle velvollisuus osallistua kun-
nalle aiheutuviin yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin. Laissa saadettiin edel-

lytykset talle velvollisuudelle.

MRL 91 a §:ssa saadetaan maanomistajan velvollisuudesta. Lainkohdan mu-
kaan asemakaavasta merkittavaa hyotya saavalla maanomistajalla on velvolli-
suus osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin

siten kuin laissa saadetaan. Kustannuksiin osallistumisesta on pyrittava
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sopimaan maanomistajan kanssa. Pykalan kolmannessa momentissa saade-
taan, etta maankayttosopimuksilla voidaan kehittamiskorvausta koskevien
saanndsten rajoittamatta laajemminkin sopia osapuolten valisista oikeuksista ja

velvoitteista. [Maankayttd- ja rakennuslaki 91 a §.]

Kehittamiskorvauksen maaraamista, korvauksen perusteita ja maksuunpanoa
varten on MRL 12a-luvussa yksityiskohtaiset saannokset. Maanomistajan osal-
listumisvelvollisuuden toissijaisesta toteuttamistavasta, kehittdmiskorvauksesta,
saadetaan MRL 91 c §:ssa. Lainkohdan mukaan kunta voi perid maanomista-
jalta asemakaavan mukaiselle tontille asemakaavassa osoitetun rakennusoi-
keuden, rakennusoikeuden lisayksen tai kayttomahdollisuuden muutoksen ai-
heuttamaan tontin arvonnousuun suhteutetun osuuden kaava-alueen rakenta-
mista palvelevan yhdyskuntarakentamisen arvioiduista kustannuksista. Pykalan
mukaan arvonnousu maaritellaan soveltuvin osin lunastuslaissa saadettyja kor-
vausperusteita noudattaen. Kehittamiskorvausta ei saa maarata maanomista-
jalle, jonka omistamille alueille osoitetaan asemakaavassa rakennusoikeutta
vain asuntorakentamiseen eika rakennusoikeuden tai rakennusoikeuden lisayk-
sen maara ylitd 500 kerrosnelidmetria. Muulle maanomistajalle kehittamiskor-
vaus voidaan maarata, jos asemakaavoituksesta aiheutuu hanelle merkittavaa

hyotya. [Maankaytto- ja rakennuslaki: 91 ¢ §.]

Hallituksen esityksen MRL 91 § a 2 momentin perusteluissa todetaan, etta
maanomistajia olisi velvollisuuden tayttamisessa kohdeltava yhdenvertaisesti.
Maanomistajan kustannusvastuu maaraytyisi laissa saadettyjen perusteiden
mukaisesti. Vaikutusta ei olisi esimerkiksi silla, etta peritaanko suoritus lakisaa-
teista kehittamiskorvausta vai sopimusmenettelya kayttaen. Kaava-aluekoh-
taista mahdollisuutta sopia maanomistajan laissa saadettya laajemmastakin
kustannusvastuusta ei kuitenkaan hallituksen esityksen mukaan rajoitettaisi.
[HE 167/2002 vp: 20.]

MRL 91 a § 3. momenttia koskevissa hallituksen esityksen perusteluissa puo-
lestaan mainitaan, ettd 12 a -luvun kehittamiskorvausta koskevat saannokset ei-

vat rajoita mahdollisuutta maankayttosopimuksin sopia laajemminkin ja
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muutenkin kuin kustannusperusteisesti maanomistajan ja kunnan keskinaisista

kaavan toteuttamiseen liittyvista velvoitteista [HE 167/2002 vp: 20].

Hallituksen esityksessa todetaan sita aiemmasta sopimusmenettelysta, etta
kustannussidonnaisuus on voinut olla valjaa. Sopimustoiminnassa aina ei ole
ollut kysymys juuri kaavamuutokseen liittyvien toteutuskustannusten korvaami-
sesta, vaan sopimuskorvaus on voinut perustua arvioon arvonnoususta ja sen
jakamiseen maanomistajan ja kunnan kesken taustanaan ajatus kunnalle keski-
maarin vastaavasta hankkeesta aiheutuvien kustannusten summaarisesta kat-
tamisesta. Hallituksen esityksen mukaan vallinnutta sopimuskaytantoa ei talta-
kaan osin ole tarkoitus muuttaa. [HE 167/2002 vp: 22.]

Maanomistajan osallistumisvelvollisuuden maarittelya kasitelldan viela hallituk-
sen esityksessa lain saatamisjarjestysta koskevassa tarkastelussa. Hallituksen
esityksessa on talla kohtaa todettu, ettd ehdotus maanomistajan osallistumis-
velvollisuudesta rakentuu ajatukselle kaava-aluetta palvelevan yhdyskuntara-
kentamisen ja eraiden aluehankintojen kunnalle aiheuttamien kustannusten kor-
vaamisesta. Hallituksen esityksen mukaan kyse ei olisi verosta tai arvonnousun
leikkaamisesta vaan kustannusperusteisen maksun maaraamisesta. Hallituksen
esityksessa tarkoituksena on, ettd arvonnousua kaytetaan lahinna kustannus-
vastuun osittelussa eri maanomistajien valilla ja sen varmistamiseksi, etta kus-
tannuksista riippumatta maanomistajalle taataan osa hyddysta. [HE 167/2002
vp: 31.]

Ylla olevan perusteella voidaan todeta, etta hallinnollinen maksu, kehittamiskor-
vaus, ei voi perustua pelkastaan arvonnousun leikkaamiseen. Sen taytyy maa-
raytya kustannusperusteisesti. Mutta voidaanko maankayttosopimustoimin-
nassa korvauksesta sopia eri tavalla kuin kehittdmiskorvausta maarattaessa?

Sita on tarkoitus selvittaa jaliempana.
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3.5.2 Arvonnousu, merkittava hyoty ja sen maarittely

Ekroosin & Majamaan mukaan maanomistajalla ei ole velvollisuutta osallistua
yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin, jos asemakaavoituksesta ei aiheudu
merkittavaa hyotya. Hyddyn maara arvioidaan maanomistaja- ja kaava-aluekoh-
taisesti. Hyoty on arvioitava siten, ettei viereisen kaava-alueen heijastamaa
hydtya maanomistajalle eikd maanomistajan taloudellista asemaa tai oikeudel-

lista muotoa oteta huomioon. [Ekroos & Majamaa 2018: 508-509.]

Myos Jaaskelaisen & Syrjasen mukaan edellytyksena maanomistajan kustan-
nusvelvollisuudelle on kaavoituksesta aiheutuva merkittava hyoty. Lain 91 ¢ §:n
nojalla alle 500 k-m?:n rakennusoikeus asuinrakentamiseen on lain nojalla niin
pieni hyoty, ettei se ole merkittava. Merkittava hyoty on ratkaistava tapauskoh-
taisesti [Jaaskeldinen & Syrjanen 2010: 479]. Merkittavan hyddyn maarittely ja
siihen vaikuttavat tekijat vaihtelevat ajan kuluessa [Ymparistovaliokunnan mie-
tintd YmpVM 22/2002: 4-5; Jaaskelainen & Syrjanen 2010: 479].

Ekroosin & Majamaan mukaan MRL 91 ¢ §:n 4. momentissa kehittdmiskorvauk-
selle saadetty 500 k-m?:n rajakaan ei automaattisesti tarkoita maanomistajalle
tulevaa merkittavaa hyotya. Ekroos & Majamaa muistuttavat lisaksi siita, etta
MRL 91 e § edellyttaa erityisen merkittavaa hyotya kehittdmiskorvauksen maa-
raamisen edellytyksena silloin, kun on kyseessa kunnan aikaisemmin toteut-
tama alue. Merkittavan hyodyn ja erityisen merkittavan hyodyn arvioiminen
edellyttaa tapauskohtaista harkintaa, joka on viime kadessa oikeudellista. [Ek-
roos & Majamaa 2018: 509.]

Maanomistajalle aiheutuva erityisen merkittava hyoty on arvioitava tapauskoh-
taisesti. Ekroosin & Majamaan mukaan erityisen merkittavaa hyotya voi aiheu-
tua maanomistajalle, kun hanen omistamansa maan rakennusoikeus nousee
erityisen paljon kaavamuutoksen takia. Toinen syy voi olla alueen kayttotarkoi-
tuksen muutos, joka taloudelliselta kannalta on erityisen merkittava. Myos ra-
kennusoikeuden lisayksesta ja kayttotarkoituksen muutoksesta yhdessa voi ai-

heutua erityisen merkittavaa hyotya. [Ekroos & Majamaa 2018: 515.]
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Rintamaenkin mukaan asuntorakentamisessa vain 500 kerrosneliometria suu-
rempi rakennusoikeus voi tuoda laissa tarkoitetun merkittavan hyodyn, mutta ei
aina. Hanen mukaansa on tapauskohtaisesti ratkaistava, ettd aiheutuuko kaa-

voituksesta maanomistajalle merkittavaa hyotya. [Rintamaki 2007: 43.]

Asemakaavoissa osoitetaan alueita muihinkin kayttétarkoitukseen kuin asumi-
seen. Rintamaen mukaan muita kayttotarkoituksia kaavoitettaessa merkittava
hyoty arvioidaan kaavoituksen aiheuttaman arvonnousun perusteella tapaus-

kohtaisesti [Rintamaki 2007: 210-211].

Rintamaen mukaan merkittavaa hyotya ei voi yleisesti maaritelld. Sen rajaa ei
ole lainsdadanndssa maaritetty. Hyoty on arvioitava kaava-alue ja maanomista-
jakohtaisesti. Rintamaki toteaa lainsdadanndssa jaaneen epaselvaksi, mika
taho maarittelee kiinteiston arvonnousun ja merkittavan hydédyn maankayttdso-
pimustilanteita varten. Rintamaen pohdiskelussa kunta voisi selvittda arvonnou-
sun ja maanomistajalle koituvan hyodyn, koska lain mukaan kustannuksista on

ensisijaisesti pyrittdva sopimaan maanomistajan kanssa. [Rintamaki 2007: 211.]

Hovilan mukaan suhteellista eli prosentuaalista arvonnousua merkittavampi te-
kija on maanomistajan kaavoituksesta saama absoluuttinen rahassa mitattava
hyoty. Asemakaava saattaa tuoda merkittavankin rakennusoikeuden lisdyksen,
mutta vasta rakennusoikeuden kysynta luo arvonnousun. Merkittavaa arvon-

nousua ei voi syntya ilman kysyntaa. [Hovila 2013: 148.]

Hovila nakee hyodyn kolmiportaisena kokonaisuutena. Lahes aina asemakaava
tai sen muutos tuottaa hyotya. Kuitenkin vasta merkittava hyoty tuottaa korvaus-
velvollisuuden asemakaavaa laadittaessa. Asemakaavan muutosalueilla edelly-
tetaan erityisen merkittavaa hyotya. Hyodyn arviointi on tapauskohtaista. Maan-
omistajan henkilolla tai varallisuusasemalla ei ole vaikutusta hyodyn merkitta-

vyyden kynnykseen. [Hovila 2013: 148.]

Hyddyn merkittavyydella on Ekroosin & Majamaan mukaan tarkea asema MRL
91 ¢ §:n mukaisen kehittamiskorvauksen maaraamisen edellytyksena. Tata

kautta silla on vaikutusta myos maankayttosopimuksiin. Hyodyn maarittamisen
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kannalta keskeisinta on asemakaavoituksen aiheuttama kiinteiston arvon
nousu. [Ekroos & Majamaa 2018: 484—485.]

Ekroosin & Majamaan mukaan kiinteiston arvonnousun kannalta keskeisimmat
tekijat ovat asemakaavassa osoitettava rakennusoikeus, sen lisaantyminen tai
kiinteiston kayttotarkoituksen muutos. Arvonnousu maaritellaan siten, etta maan
asemakaavan mukaisesta arvosta vahennetaan arvo ennen asemakaavan laati-
mista tai muuttamista. Ekroosin & Majamaan mukaan arvioinnin arvohetki on
kehittamiskorvauksen maaraamisen ajankohta. MRL 91 ¢ § 2 momentin mu-
kaan arvonnousun maarittdmisessa noudatetaan soveltuvin osin lunastuslain
saannoksia. [Ekroos & Majamaa 2018: 506.]

Arvonnousu arvioidaan ensisijaisesti hakemalla kiinteistdjen kauppahintatilas-
tosta mahdollisimman edustavia vertailukauppoja. Tarvittaessa voidaan kayttaa
kiinteistosta saataviin tuottoihin perustuvaa arviointilahestymistapaa. Koska ke-
hittamiskorvauksen maarittdminen perustuu seka arvonnousun etta kustannus-
ten arviointiin, on kyseessa arvioihin perustuva kunnallinen maksu, joka ei pe-

rustu yksiselitteiseen laskennan tulokseen. [Ekroos & Majamaa 2018: 507.]

Ekroos & Majamaa ottavat tontin arvoa alentavina tekijéina huomioon tontin ra-
kentamiskelpoiseksi saattamisen kustannukset. Tallaisia kustannuksia ovat esi-
merkiksi maaperan puhdistamiskustannukset ja rakennusten purkukulut. [Ek-
roos & Majamaa 2018: 507.]

Hakkanen pitaa MRL 12 a -luvun soveltamisen kannalta keskeisimpana kysy-
myksena asemakaavoituksesta aiheutuvan arvonnousun maarittelya. MRL:ssa
ei ole omia saannoksia arvonnousun maarittelysta. Hakkanen viittaa MRL 91 ¢
§:n 2. momenttiin ja lain esitoihin, joissa todetaan, etta arvonnousu maaritellaan
noudattamalla soveltuvin osin kiintean omaisuuden ja erityisten oikeuksien lu-

nastuksesta annetussa laissa saadettya. [Hakkanen 2020: 34.]

Hakkasen mukaan MRL 12 a -lukua koskevissa hallituksen esityksen peruste-
luissa on tarkemmat arvonnousun maarittelyperusteet. Ensimmaisen asema-

kaavan alueilla arvonnousu maaritellaan vertaamalla asemakaavan mukaista
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kiinteistdon arvoa ennen kaavoitusta vallinneeseen odotusarvomaan arvoon.
Kaavamuutosalueilla kiinteiston uuden asemakaavan mukaista arvoa verrataan
vanhan asemakaavan mukaiseen arvoon. Paaasiallisena arviointimenetelmana
kaytetdan kauppa-arvomenetelmaa ja poikkeuksellisesti tuottoarvomenetelmaa.
[Hakkanen 2020: 35.]

Hakkasen tutkimuksen mukaan arvonnousun maarittely tapahtuu useimmiten
teettdmalla arviolausunnot Kiinteiston arvosta ennen ja jalkeen asemakaavoituk-
sen. Hakkanen toteaa, etta arviointi perustunee varsin samankaltaisille 1ahto-
kohdille kuin lunastuslaissa on saadetty. Kuitenkin Hakkanen kokee viittaus-
saannon lunastuslain periaatteisiin vaikeaselkoiseksi, koska viittauksessa tode-
taan, etta lunastuslain periaatteita on noudatettava soveltuvin osin. [Hakkanen
2020: 38—-40.]

Falkenbachin ym. tekeman tutkimuksen mukaan kunnissa sovelletaan vaihtele-
vasti maanomistajan kustannuksiin osallistumisvelvollisuuden kynnysta, ja tama
merkittavan hyddyn vaihteleva tulkinta on juridisesti ongelmallista. MRL 91 a §:n
mukaan maanomistajalle syntyy velvollisuus osallistua yhdyskuntarakentamisen
kustannuksiin vain silloin, kun maanomistajalle aiheutuu kaavoituksesta merkit-
tavaa hyotya. Merkittavaa hyotya vahaisemmasta hyoddysta ei aiheudu velvolli-
suutta ja kunnalla ei ole oikeutta vaatia maksuja maanomistajalta. Vaatimukset
voivat tallaisessa tapauksessa olla harkintavallan vaarinkayttéa. Merkittavan
hyddyn kynnysta ei ole lainsaadanndssa maaritelty, joten kunnalla on tulkinnan-

varaa merkittavan hyodyn maarittelyn suhteen. [Falkenbach ym. 2021: 158.]

KKO on ratkaisussaan 2016:8 kasitellyt kunnan ja yksityisten henkildiden valista
maankayttosopimusta. Tarkasteltavana oli sopimuksen luonne, kohtuullisuus ja
sitovuus. Lisaksi selvitettavana oli, onko maanomistajilla ylipaataan ollut velvolli-

suus osallistua yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin. [KKO 2016:8.]

KKO:n ratkaisussa todetaan, ettd maaomistajat ovat vaatineet mm. maankaytté-
sopimuksen maakayttomaksua koskevan ehdon poistamista kohtuuttomana sel-

laisella perusteella, etteivat he ole saaneet kaavoituksesta lainkaan taloudellista
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hyotya. Korkein oikeus totesi, ettd maanomistajien maalle on kaavoitettu
2 200 k-m?:n rakennusoikeus toimitiloja varten. [KKO 2016:8.]

KKO:n ratkaisusta ei ilmene, perustuuko maankayttésopimuksessa sovittu

48 000 euron korvaus yhdyskuntarakentamisesta laadittuihin kustannuslaskel-
miin. Tuomiossa todetaan, ettd maankayttdsopimuksessa sovittavaa korvausta
ei ole rajattu MRL 91 ¢ §:n mukaiseen kehittamiskorvaukseen ja sen laskenta-
perusteisiin. Korkein oikeus on kuitenkin todennut, etta siita huolimatta kehitta-
miskorvauksen maaraytymisperusteilla voi olla merkitysta arvioitaessa sita,
onko sopimusta pidettava oikeustoimilain mukaan kohtuuttomana. [KKO
2016:8.]

KKO:n ratkaisussa tarkasteltavana olleen maankayttésopimuksen kohteena ol-
leen kiinteiston arvonnousun todettiin olleen yli 100 000 euroa, jota korkein oi-
keus piti seka prosentuaalisesti ettd rahamaarallisesti merkittdvana. Kiinteiston
maapohjan arvo ennen kaavoitusta oli kunnan laskelmissa ollut 74 000 euroa ja
asemakaavan mukaisen tontin arvo 180 000 euroa. Sovittu 48 000 euron maan-
kayttdmaksu oli KKO:n perusteluiden mukaan selvasti alle laissa saadetyn mak-
simitason. Siten korkein oikeus ei pitanyt maankayttdésopimusta siltd osin koh-
tuuttomana. [KKO 2016:8.]

KHO on ratkaisussa 2021:24 kasitellyt maankayttésopimuksen hyvaksymispaa-
tokseen kohdistunutta valitusta, jossa paatosta vaadittiin kumottavaksi mm. ra-
kennusoikeuden laskennallisen hinnan vaitetyn alihintaisuuden takia. Lohjan
kaupunginhallitus oli 2018 hyvaksynyt maanomistajien kanssa vuonna 2017
tehdyn maankayttésopimuksen. Se liittyi asemakaavan muutokseen, jolla
maanomistajien omistamille kiinteistoille oli tulossa merkittavasti lisaa rakennus-
oikeutta. Maankayttokorvaus 171 900 euroa oli maaritelty asemakaavassa 0soi-
tetun rakennusoikeuden perusteella ja kayttamalla laskennallista yksikkohintaa
230 euroa/kerrosneliometri. Hinta oli perustunut viereisessa korttelissa vuonna

2013 jarjestetyn tarjouskilpailun mukaiseen hintaan. [KHO 2021:24 ]
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Kunnan jasen oli tehnyt sopimuksen hyvaksymispaatoksesta hallinto-oikeudelle
valituksen, jossa oli vaadittu paatoksen kumoamista. Vaatimusta oli perusteltu
silla, ettd sopimus on kaupungin maapoliittisen ohjelman vastainen ja kaupun-
gille taloudellisesti epaedullinen. Valituksessa oli vedottu siihen, ettda maapoliitti-
sen ohjelman mukaan laskennallinen rakennusoikeuden hinta asemakaavoituk-
sesta aiheutuvaa arvonnousua maariteltdessa on 250 euroa/kerrosneliometri,

ellei tapauskohtaisesti muuta ilmene. [KHO 2021:24.]

Sopimuksen kohteena olevat kiinteistot oli ennen asemakaavan muutosta osoi-
tettu omakotitonteiksi tehokkuudella e=0,3. Asemakaavamuutoksessa kayttotar-
koitus muuttui kerrostalorakentamiseen ja rakennusoikeutta oli 5 000 k-m2. KHO
totesi, etta laskennallisen rakennusoikeuden hinnan poikkeama ei ollut niin
suuri, ettd kaupunginhallitus olisi toiminut virheellisesti hyvaksyessaan sopimuk-
sen. Maapoliittisen ohjelman mukaisesta laskennallisesta hinnasta voitiin ta-
pauskohtaisesti poiketa. KHO:n mukaan maankayttdsopimukseen liittyy aina
my0s sellaisia kaavahankkeeseen, aikaan ja paikkaan sidottuja olosuhteita,
jotka on otettava yksittaistapauksessa huomioon. KHO hylkasi sopimuksen hy-

vaksymispaatoksesta tehdyn valituksen. [KHO 2021:24.]

Oikeuskaytantéa maankayttésopimuksessa sovitun korvauksen suuruudesta on
vahan. Suuntaa merkittavasta hyodysta saadaan edella esitellysta KKO:n kasit-
telemasta oikeustapauksesta. Oikeudellisen tarkastelun kohteena olleessa
maankayttosopimuksessa korvauksen perusteena ollut arvonnousu oli 106 000
euroa. Kiinteistén maapohjan arvo nousi 143 %. Oikeuskaytdnnén mukaan

nama yhdessa siis tayttivat merkittavan arvonnousun kriteerit.

KHO:n ratkaisussa 2021:24 oli kyse mm. laskennallisen rakennusoikeuden hin-
nan oikeellisuudesta. Maapoliittisessa ohjelmassa ollut hinta todettiin ohjeel-
liseksi, josta voitiin tapauskohtaisesti poiketa. Kunta ei ollut tehnyt maankaytto-
sopimuksia, jotka perustuvat tapauksessa sovellettua 230 euron kerrosne-
lidmetrihintaa korkeampaan hintaan. Sopimus ei ollut lainvastainen myoéskaan

siksi, etta se olisi ollut vastoin maanomistajien yhdenvertaisuuden vaatimusta.
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KKO:n ratkaisun perusteella voidaan paatella, ettd maankayttosopimuksessa
sovittavan korvauksen perusteena oleva arvonnousu taytyy maaritella luotetta-
vasti ja yhdenvertaisesti. Mahdollisissa sopimusten hyvaksymispaatoksiin koh-
distuvissa oikeuskasittelyissa voi tulla tutkittavaksi, onko kunta kayttanyt vaarin
harkintavaltaansa tai toiminut vastoin yhdenvertaisuuden vaatimusta. Kaavoi-
tuksen aiheuttaman arvonnousun arvioinnissa on tukeuduttava tonttien markki-
natilanteeseen ja hankittava tarvittaessa ulkopuolisia kiinteistdarvioita neuvotte-
luiden ja paatdoksenteon tueksi. Lisaksi yhdenvertaisuuden kannalta on tarkeaa,
etta korvauksen perusteena oleva laskennallinen rakennusoikeuden hinta on
alueellisesti linjassa kunnan muissa maankayttésopimuksissa soveltamiin ra-

kennusoikeuden hintoihin.

3.5.3 Kehittamiskorvaussaannoksia laajempi sopiminen

Tarasti toteaa, ettd MRL 12 a -luvun voimaan tullessa maankayttésopimusten
oikeudellinen luonne ja sopimusvapaus muuttui sitad edeltaneeseen oikeuskay-
tantddn verrattuna. Maksuvelvollisuuteen julkisyhteisélle ilman sita koskevaa
saanndspohjaa oli aikaisemman lainsadadannon aikaan suhtauduttava pidatty-
vasti. Tilanne muuttui, kun maanomistajalle asetettiin laissa osallistumisvelvolli-
suus yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin. Maankayttdsopimuksesta tuli

keino toteuttaa maanomistajan maksuvelvollisuus. [Tarasti 2004: 406.]

Tarasti viittaa MRL 91 b § 3 momenttiin, jonka mukaan maankayttésopimuk-
sissa voidaan kehittamiskorvausta laajemminkin sopia osapuolten valisista oi-
keuksista ja velvoitteista. Tarastin mukaan maankayttosopimusten sisallosta
voidaan sopia laajasti. Tarasti kertaa hallituksen esityksen 167/2002 peruste-
luja, joissa on mainittu esimerkkeina osallistumisen koulu-, paivakoti ja muiden
palvelujen rahoittamiseen, joka on kehittamiskorvausta laajempaa osallistu-
mista. Lisaksi hallituksen esityksessa on Tarastin mukaan todettu, etta sopi-
muskorvaus voi perustua arvioon arvonnoususta ja sen jakamisesta maanomis-
tajan ja kunnan valilla taustanaan ajatus kunnalle keskimaaraisesta hankkeesta
aiheutuvien kustannusten summaarisesta kattamisesta. Tarastin mukaan siten

on poistettu kustannussidonnaisuus juuri kyseisen kaavamuutoksen
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toteuttamiskustannusten korvaamiseen. Tarastin mukaan kysymyksessa on itse
asiassa aiemmassa oikeuskaytannossa kiellettyna ollut arvonnousun leikkaami-
nen. [Tarasti 2004: 406.]

Rintamaki kiinnittdad huomiota MRL 12 a -luvun ja MRL 91 a §:n otsikoihin,
joissa puhutaan yhdyskuntarakentamisen kustannuksista. Siina vaiheessa lakia
ei vield ole maaritelty, mita tarkoitetaan yhdyskuntarakentamisen kustannuk-
silla. Rintamaki [2007: 212.]

Kehittdmiskorvausta koskevissa saannoksissa on lueteltu, mita kustannuksia
kehittdmiskorvaukseen voidaan sisallyttaa. Rintamaen mukaan maankayttéso-
pimusten osalta kustannusten sisallosta ei ole tarkemmin saadetty. Vaikka halli-
tuksen esityksessa HE 167/2002 todetaankin, ettd maanomistajan osallistumis-
velvollisuus ei rajoita mahdollisuutta sopia maakayttdésopimuksissa laajemmin-
kin kaavan toteuttamiseen liittyvista velvoitteista, on Rintamaki sita mielta, etta
sopiminen tarkoittaa yhdyskuntarakentamisen kustannuksia, mahdollisesti kui-
tenkin laajemmin ymmarrettyina kuin kehittamiskorvauksista on saadetty. [Rin-
tamaki 2007: 212-213.]

Rintamaen [2007: 50] mukaan kehittdmiskorvausta laajemman sopimisen oi-
keudellinen perusta on jaanyt epaselvaksi. Saman johtopaatoksen tekevat Ek-
roos & Majamaa [2018: 492—493]. MRL 91 a §:n 2. momentissa saadetty vaati-
mus maanomistajien yhdenvertaisesta kohtelusta asettaa maksuvelvoitteen
kasvattamiselle rajoituksen ainakin sellaisessa tilanteessa, jossa yksikin maan-
omistaja maksaa korvauksen kehittamiskorvauksella [Rintamaki 2007: 50, Ek-
roos & Majamaa 2018: 493].

Kaisto & Hakkola [2010] tutkivat kirjoituksessaan maankayttésopimuksia erityi-
sesti varallisuusoikeuden nakokulmasta. Paapaino on siina, etta millaisia tah-
donilmaisuja osapuolet voivat antaa toisilleen. Kaiston & Hakkolan mukaan ke-
hittamiskorvaussaannostoon sisaltyy useita maanomistajalle edullisia kohtia,
jotka rajoittavat kunnan maaraysvaltaa. Kaisto & Hakkola ovat sita mielta, ettei-

vat rajoitukset koske maankayttésopimuksia. Kaisto & Hakkola vetoavat MRL
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91 b §:n 3. momenttiin, jossa todetaan, etta maankayttosopimuksissa voidaan
sopia kehittamiskorvausta laajemmin osapuolten oikeuksista ja velvollisuuk-
sista. Tasta syysta maanomistaja voi sopimusteitse sitoutua kehittamiskor-
vausta suurempaan maksuvelvollisuuteen. Kaiston & Hakkolan mukaan on kui-

tenkin epaselvaa, kuinka paljon suurempaan. [Kaisto & Hakkola 2010: 14.]

Kaisto & Hakkola toteavat, ettd MRL 12 a -luvun voimaatulon jalkeen maankayt-
tosopimuksia koskeva lainsaadannadn tila on olennaisesti toisenlainen kuin ai-
kaisemmin. Viitaten MRL 91 ¢ §:n esitdihin he ovat varovasti sitd mielta, etta
maanomistaja voisi maankayttdsopimuksella osallistua esimerkiksi paivakodin
rakentamiskustannuksiin, joita kehittamiskorvauksella ei voi peria. Lisaksi he
raottavat mahdollisuutta sopia maankayttdsopimuksella suuremmasta korvauk-
sesta kuin 60 % asemakaavan tuottamasta maan arvonnoususta. Kaiston &
Hakkolan mukaan taman sulkemiselle pois ei katsota olevan perusteita. Sitou-
mus on pateva ainakin siina tapauksessa, etta maksuvelvollisuudella katetaan

kunnalle aiheutuvia kustannuksia. [Kaisto & Hakkola 2010: 37.]

Vaikeimpana tulkintaongelmana Kaisto & Hakkola pitavat sita, ettéd voiko MRL
91 b §:n 3. momentissa mainittu mahdollisuus kehittamiskorvausta laajempaan
sopimiseen ymmartaa niin, etta sopimusteitse tapahtuva sitoutuminen on koko-
naan vapaa kustannussidonnaisuudesta. Kaisto & Hakkola kallistuvat sille kan-
nalle, ettd MRL 91 b §:n 3. momenttia voitaneen tulkita siten, etta lainkohdan
nojalla voidaan patevasti sopia myos kustannukset ylittavasta korvausvelvolli-
suudesta. Kuntien ei tarvitse perustella pyytamiaan sitoumuksia kustannuslas-

kelmin, vaikka se olisikin suositeltavaa. [Kaisto & Hakkola 2010: 39.]

Sopimusolosuhteilla saattaa Kaiston & Hakkolan mukaan olla merkitysta sopi-
musten pysyvyydelle riitatilanteissa. Maanomistajan antama tahdonilmaisu
saattaa oikeustoimilain mukaan tulla patemattomaksi tai sita voidaan sovitella.
[Kaisto & Hakkola 2010: 39-40.]

Hovilan mukaan kaavan toteuttamisesta sopiminen on nahtava maankayttosopi-

musten keskeisena elementtina. Maankayttosopimusten sisallon ala jaa
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laajaksi, vaikka kaavan sisallosta sopiminen on kiellettya (ei siis sido). Hovila
viittaa hallituksen esityksen perusteluihin ja toteaa Tarastin [2004: 406] tulkitse-
van, ettd maankayttdsopimuksissa voidaan sopia maankayttokorvauksen maa-
rittely kaavoitusarvon leikkaamisella, mitd aiemmassa oikeuskaytannossa pidet-
tiin kiellettyna. [Hovila 2013: 156]

Hovila paatyy arvioinnissaan toiselle kannalle kuin Tarasti. Han perustelee joh-
topaatostaan silla, ettéa kaavoitusarvon leikkauksen ottaminen kayttoon olisi ollut
niin periaatteellisesti aikaisemmasta jarjestelmasta poikkeava ratkaisu, etta se
olisi pitanyt tehda MRL 12 a -luvun esitdissa yksityiskohtaisesti ja perustellen.
Toinen Hovilan perustelu on se, etta perustuslakivaliokunta oli todennut MRL
12a -lukua koskevan uudistuksen valtiosaantdmukaisuuden silla perusteella,
ettda maarattavan korvauksen suuruus perustuu vastikkeellisuuslahtokohdalle.
Nailla perusteilla Hovila hylkaa tulkinnan yleisesta arvonleikkauksesta. [Hovila
2013: 157.]

Perustuslakivaliokunta kasitteli lausunnossaan 53/2002 vp. korvausta mieles-
tani hallinnollisella paatdksella maarattavan maksun eli kehittamiskorvauksen
nakokulmasta. Lausunnossa todettiin hallituksen esityksessa 167/2002 vp. eh-
dotettavien sdanndsten olevan valtiosaantdoikeudellisesti asianmukaiset mm.
siksi, etta kehittamiskorvauksen lahtokohtana on vastikkeellisuus [Perustuslaki-
valiokunnan lausunto PeVL 53/2002 vp: 2]. Maankayttdsopimuksissa sovitta-
vista korvauksista ei perustuslakivaliokunta tassa yhteydessa lausunut. Perus-
tuslakivaliokunnan lausunnon nojalla ei sovellettava kehittamiskorvaussaannos-
tossa saadettya laajempi maanomistajan kustannusvastuu ole mielestani maan-
kayttosopimuksissa poissuljettu. Ajatus yleisesta arvonleikkauksesta on Hovilan
tavoin toki hylattava, koska kehittamiskorvausta ei voi maarata pelkastaan ar-
vonnousuun perustuen, vaan sen on perustuttava kunnalle aiheutuviin kustan-

nuksiin.

Hovila kuvaa maankayttosopimusten ja kehittamiskorvausten valista suhdetta
siten, etta maankayttosopimuksilla voidaan sopia korvauksista laajemminkin

kuin mita kehittamiskorvausjarjestelma osoittaa. Maanomistajalle tuleva velvoite
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ei saa kuitenkaan olla enempaa kuin kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheu-
tuu kustannuksia. Kustannusperusteisuus tulee Hovilan mukaan vahintaankin
jossain muotoa sailyttda myos sopimusteitse tapahtuvan kustannustenjaon pe-
rustana. Hovilankaan mukaan selkeaa vastausta maankayttosopimuksen ja ke-
hittdmiskorvauksen suhteesta sopimisen edellytysten maarittajana ei voi antaa
oikeuskaytannon puuttuessa (Hovilan tutkimuksen aikaan) eikd MRL 12 a -luku

anna kysymykseen selkeaa vastausta. [Hovila 2013: 158.]

Lainsaadanndssa on Ekroosin & Majamaankin mukaan jaanyt epaselvaksi se,
voiko kunta peria korvauksia maanomistajilta enemman kuin maankaytto- ja ra-
kennuslain kehittdmiskorvaussaannoksissa saadetaan tai jos kustannusperus-
tetta ei ole. Ekroos & Majamaa kuitenkin toteavat, etta olennaisessa maarin
kustannusperusteisuudesta irtautumiseen sopimustoiminnassa on suhtaudut-
tava varovaisuudella. [Ekroos & Majamaa 2018: 492—493.]

Ekroosin & Majamaan mukaan lahtékohtana on, ettd maanomistajan velvolli-
suudesta kustannuksiin osallistumisesta sovittaisiin maankayttdésopimuksella.
Maanomistajia on MRL 91 a §:n 2. momentin mukaan kohdeltava yhdenvertai-
sesti kustannuksiin osallistumisvastuun maarittdémisessa. Kehittdamiskorvaus
voidaan maarata vain, jos maankayttdésopimusta ei synny. Kehittamiskorvaus ja
maankayttésopimus ovat Ekroosin & Majamaan mukaan yhdenvertaisuuden
kannalta samassa asemassa eli yhdenvertaisuusvaatimuksen kannalta merki-
tysta ei ole silla, toteutetaanko velvollisuus maankayttosopimuksella vai maa-

raamalla kehittdmiskorvaus. [Ekroos & Majamaa 2018: 486.]

Ekroosin & Majamaan mukaan maankayttésopimuksissa olisi mielekasta pitaa
erilladn MRL 91 a §:n mukaisen kustannuksiin osallistumisvelvollisuuden piiriin
kuuluvat seikat ja muut seikat, kun sopimuksissa sovitaan kehittamiskorvaus-
saanndksia laajemmista velvoitteista [Ekroos & Majamaa 2018: 486]. Talla Ek-
roos & Majamaa pyrkinevat siihen, etta yhdenvertaisuus kustannusvelvoitteissa

voidaan selkeammin todeta.
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Kehittamiskorvauksen maaraamiseen liittyvan yhdenvertaisen kohtelun vaati-
mus johtaa Ekroosin & Majamaan mukaan siihen, etta perittaessa yhdyskunta-
rakentamisen kustannuksia maankayttdsopimuksin, on korvausten maaraydyt-
tava yhdenvertaisesti. Ekroos & Majamaa kuitenkin huomauttavat, ettd MRL 91
b §:n 3. momentin mukaan maankayttésopimuksilla voidaan kehittdmiskor-
vausta koskevia saannoksia laajemmin sopia velvoitteista. Ekroos & Majamaa
ottavat tasta esimerkiksi maanomistajan osallistumisen alueen paivakoti- ja kou-
lupalveluiden ja muiden palveluiden rahoitukseen. Ekroosin & Majamaan mu-
kaan maanomistajia on kohdeltava yhdenvertaisesti sekd maankayttdésopimuk-

sissa etta kehittamiskorvauksissa. [Ekroos & Majamaa 2018: 506.]

Ekroosin & Majamaan mukaan kunnan eri alueilla ei Iahtokohtaisesti ole mah-
dollista kayttaa erilaisia korvauksen maaraytymiskaytantoja. Kaytannossa eroja
kuitenkin syntyy, mutta niiden on perustuttava Ekroos & Majamaan mielesta
kustannusten tai kiinteistdjen arvonnousujen erilaisuuteen. Ajan kuluminen tuo
Ekroos & Majamaan mielesta haasteita yhdenvertaiseen kohteluun. Kunta voi
kuitenkin muuttaa maapoliittisia periaatteitaan ajan kuluessa, mutta se ei saa ai-
heuttaa maanomistajia kohtaan mielivaltaista kohtelua. [Ekroos & Majamaa
2018: 506.]

Rintamaki viittaa hallituksen esityksen perusteluiden saatamisjarjestysta koske-
vaan kohtaan (HE 167/2002 vp. s. 31), jossa todetaan, ettd yhdyskuntaraken-
teen kustannuksiin osallistumisessa on oltava kysymys kustannusperusteisesta
maksusta, jotta sita ei katsottaisi veroksi. Rintamaki kiinnittaa huomiota myos
MRL 12 a -luvun otsikkoon todetessaan, etta sopimuskorvaus ei voi perustua
vain kaavoituksesta aiheutuvaan hyotyyn ilman mitaan yhteytta kunnalle aiheu-
tuviin kustannuksiin. Rintamaki toteaa myos, etta keskimaaraiset kunnalle ai-
heutuvat kustannukset voisivat jotenkin olla kustannusperuste. Kehittamiskor-
vausta laajempi kustannuksista sopiminen voisi maankayttosopimuksissa tar-
koittaa eraisiin kunnan palveluihin, esimerkiksi kouluihin ja paivakoteihin, liittyvia
toteutuskustannuksia. [Rintamaki 2007: 231.]
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Rintamaki asettaa ylarajan kehittdmiskorvausta laajemmalle kustannuksista so-
pimiselle. Hanen mukaansa yhdyskuntarakentamisen kustannuksina voitaisiin
pitaa niita kaavan toteuttamistehtavia ja kustannuksia, joihin kunnalla on laki-
saateinen velvollisuus. Rintamaki toteaa, ettd maankayttdsopimuksissa voidaan
sopia sellaisista asioista, jotka eivat aiheuta valitontd maksuvelvollisuutta. Tal-
laisia voisivat olla esimerkiksi sopiminen asuntotuotannon laadusta, hallinta-

muodoista ja toteutusaikatauluista. [Rintamaki 2007: 231.]

Jaaskeldinen & Syrjanen ovat sita mielta, etta oikeuskaytannon valossa kuntien
tulee selvittaa perusteellisesti sopimusalueen kustannusten muodostuminen
sen osoittamiseksi, mista ja milla perusteella on sovittu. [Jaaskelainen & Syrja-
nen 2010: 492.]

Jaaskeldinen & Syrjanen katsovat, ettei arvonnousuun perustuva hyédyn jaka-
minen ole mahdollista, vaan kustannusten jakamisen on tapahduttava kehitta-
miskorvausta koskevien saantéjen mukaisesti kustannusperusteisesti. Sovitta-
essa kehittamiskorvausta laajemmista velvoitteista, on sopimuksen sisaltéén ol-
tava aidosti yhteista tahtoa eika yksipuolista paatdoksentekoa. Sopimuksen asia-
yhteys ja kohtuullisuuden vaatimukset asettavat rajat kehittdmiskorvausta laa-

jemmalle sopimiselle. [Jaaskelainen & Syrjanen 2010: 495-496.]

MRL 91 b §:n 3. momentin kehittamiskorvausta laajemmalla sopimisella voi-
daan Jaaskelaisen ym. mukaan tarkoittaa maanomistajien toimenpiteita, joilla
parannetaan sopimusalueen laatutasoa. Talldin kysymyksessa voi olla tavan-
omaisesta poikkeavista suunnitteluratkaisuista, erityisista lisatarpeista tai toteu-
tuksen sisallon erityisesta ohjaustarpeesta. Kysymys voi olla myos tavan-
omaista laajemmasta yhteistoiminnasta. Jaaskelainen ym. nostavat esimerkiksi
public-partnership-tyyppiset sopimukset, joissa maanomistaja voi sitoutua ra-
kentamaan esimerkiksi koulun tai paivakodin. Kunnan sopimuskumppanina on

talldin usein rakennusalan yritys. [Jaaskelainen ym. 2018: 506.]

Hovilan mukaan maanomistajia on kohdeltava yhdenvertaisesti toteutettavan

kaava-alueen sisalla, samankaltaisten kaavoitettavien alueiden valilla,
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solmittavien maankayttosopimusten kesken ja maankayttosopimusten ja kehit-
tamiskorvausten valilla. Kehittdmiskorvausten edellytykset saattavat siten vai-
kuttaa myos maankayttdsopimusten sallittuun sisaltéon. Hovilan mukaan arvi-
ointi on tehtava yksittaistapauksittain ottamalla huomioon kunnassa noudatetun

kaytannon yhdenmukaisuus. [Hovila 2013: 38.]

Hovila toteaa vaitoskirjassaan, etta tutkimuksensa aikaan oikeuskaytannon
puuttuessa selkeaa vastausta maankayttdosopimusten ja kehittamiskorvauksen
suhteeseen sopimisen edellytysten maarittajana ei voida antaa. Hovila asettui
maankayttosopimuksen edellytyksissa samalle kannalle kuin aiemmin Jaaske-
ldinen & Syrjanen 2010 sekd mydhemmin Ekroos & Majamaa 2018 todetes-
saan, ettd kehittamiskorvauksen edellytysten ulottaminen maankayttésopimuk-
sen soveltamisalan rajoiksi liittyy yhdenvertaisen kohtelun vaatimukseen. Hovila
kuitenkin raottaa ovea kehittdmiskorvaussaannoksia laajemmallekin sopimiselle
toteamalla, ettd MRL:n sanamuodon mukaan maankayttésopimuksilla on mah-
dollista tasata hyotyja ja kustannuksia 500 kerrosnelidmetria pienemmissakin
kiinteistokehityshankkeissa. [Hovila 2013: 29.]

Hakkanen toteaa, ettd MRL 12 a -luvun saatamisen jalkeen maankayttosopi-
muksilla ja maanomistajalta sopimusperusteisesti perittavilla maksuilla on laht6-
kohtaisesti oikeudellinen perusta olemassa. Hakkasen mukaan luvun saatami-
sen jalkeen edelleen on jaljella kysymyksia siita, etta kuinka suuria maksut voi-
vat olla, mika niiden kustannusvastaavuuden on oltava ja voidaanko maksuja
peria muutoin kuin kaavoituksen yhteydessa. Tassa yhteydessa Hakkanen viit-
taa korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisuun 2016:89, jossa katsottiin, etta
maksuja ei voida peria poikkeamisluvan yhteydessa ja maksuilla on oltava jokin
yhteys kunnalle aiheutuviin kustannuksiin. Kyseisessa ratkaisussa kaupungin

paatds kumottiin harkintavallan ylityksen perusteella. [Hakkanen 2020: 22.]

Hakkanen pitaa selvana, ettda MRL 91 b § 3 momentissa tarkoitettu kehittamis-
korvaussaannoksia laajempi oikeuksista ja velvollisuuksista sopimismahdolli-
suus ei voi tarkoittaa rajoittamatonta sopimismahdollisuutta. Liiallinen irtautumi-

nen kehittamiskorvaussaannosten mukaisista korvauksen
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maaraytymisperusteista voi nostaa esiin kysymyksen sopimuksen kohtuutto-
muudesta. Tassa yhteydessa Hakkanen viittaa korkeimman oikeuden ratkaisun
KKO 2016:8 kohtaan 32, jossa korkein oikeus totesi, etta kehittdmiskorvauksen
maaraytymisperusteilla voi olla merkitysta arvioitaessa sita, onko sopimusta pi-
dettava oikeustoimilain mukaan kohtuuttomana. Lisaksi Hakkanen viittaa edel-
leen korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisuun KHO 2016:89, jossa KHO totesi
kaupunginhallituksen ylittdneen toimivaltansa ja kayttaneen harkintavaltaansa
vaarin. [Hakkanen 2020: 30.]

Hakkanen tulkitsee, etta kehittamiskorvausta koskevat sdannokset muodostavat
eraanlaisen mittapuun maankayttdésopimukseen perustuvien maksujen oikeu-
delliselle arvioinnille. Kehittamiskorvaussaannoksista poikkeamisen maaraa ei
voi nahda suoraan laista. Hakkanen luonnehtii sen olevan mahdollista jossain
maarin. [Hakkanen 2020: 30.]

Hakkanen on selvityksessaan tutkinut kaupunkien maapoliittisia ohjelmia ja
maankayttésopimusaineistoa. Hakkanen toteaa selvitysaineistonsa pohjalta,
ettd maankayttdsopimuksissa ja maapoliittisissa ohjelmissa on varsin niukasti,
jos lainkaan, informaatiota kustannuksista, joita kattamaan maankayttomaksuja
kerataan. Hakkanen huomauttaa, ettéd yhdyskuntarakentamisen kustannukset ja
niita koskevat tiedot muodostavat MRL 12 a -luvun nojalla perittavien maksujen
ja kehittamiskorvausten oikeudellisen perustan. Hakkasen mukaan kustannus-
tiedoilla on oikeudellista merkitysta, kun arvioidaan, onko maankayttomaksua
ylipaataan mahdollista peria. Lisaksi kustannustiedoilla on arvioinnissa merki-

tysta siihen, onko maksu peritty oikean suuruisena. [Hakkanen 2020: 31.]

Hakkanen pitaa seka maankayttosopimuksen korvausta etta maarattavaa kehit-
tamiskorvausta julkista valtaa kayttavan viranomaisen perimana maksuna,
vaikka kyse olisikin sopimuksesta. Hakkanen viittaa MRL 12 a -luvun esitoihin ja
lakitekstiin ja toteaa, ettd maksujen on vahintaan kohtuullisella tavalla vastat-
tava kunnalle aiheutuvia todellisia kustannuksia. Hakkasen mukaan oikeudelli-

selta kannalta on vaikeaa maaritella MRL 12 a -luvussa tarkoitettua maksun
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kustannuksiin suhtautumista, jos kustannustietoja ei ole saatavilla. [Hakkanen
2020: 32.]

Kuntaliiton mukaan kustannusperusteiset kehittamiskorvaussaannokset eivat
rajoita mahdollisuutta maankayttésopimuksissa sopia kehittdmiskorvaussaan-
noksia laajemminkin ja muutenkin kuin kustannusperusteisesti maanomistajan
ja kunnan keskinaisista kaavan toteuttamiseen liittyvista velvoitteista. Ensisijai-
sesti maankayttosopimuksissa sovittavat korvaukset on pyrittdva kohdistamaan
yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin. Kuntaliiton mukaan maankayttdsopi-
mus voidaan tehda silloinkin, kun maanomistajalle ei synny kaavasta merkitta-
vaa hyotya ja vaikka maanomistajalla ei talloin ole lakiin perustuvaa velvoitetta

osallistua kaavan toteuttamisen kustannuksiin. [Maankayttdsopimukset 2022.]

Kuntaliiton mukaan maankayttdsopimuskaytanndssa on tavanomaista, etta
maanomistajat ovat osallistuneet yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin maan-
omistajalle kaavoituksesta tulleen arvioidun hyddyn perusteella. Yleisesti on
sovittu myds mm. asuntotuotannon laadulle ja maaralle asetetuista tavoitteista.
Kunta ja maanomistaja voivat sopia muista kaavan toteuttamiseen liittyvista asi-
oista kuten esimerkiksi kaava-alueen toteuttamisaikataulusta, maanomistajan
osallistumisesta koulu- ja, paivakotipalveluiden ja muiden vastaavien palvelui-

den toteuttamiseen. [Maankayttosopimukset 2022.]

Kuntaliitto toteaa, etta kehittamiskorvauksia koskevia saannoksia mm. korvauk-
sen perusteena olevista kustannuksista ei sovelleta sopimustilanteissa. Kuntalii-
ton mukaan kustannuksista voidaan sopia siina laajuudessa kuin tarpeelliseksi
katsotaan. Kuntaliitto perustelee toteamustaan silla, etta hallituksen esityksessa
167/2002 on todettu sopimusmenettelyssa kustannussidonnaisuuden olleen
silla tavoin valjaa, ettei kysymys aina ole ollut juuri kaavamuutokseen liittyvien
kustannusten korvaamisesta. Hallituksen esityksen mukaan sopimuskorvaus on
voinut perustua arvioon arvonnoususta ja sen jakamisesta maanomistajan ja
kunnan kesken taustanaan ajatus kunnalle aiheutuvien keskimaaraisten kustan-
nusten summaarisesta kattamisesta, eika tata ei ole ollut tarkoitus muuttaa
1.7.2003 voimaan tulleella MRL:n muutoksella. [Maankayttosopimukset 2022.]
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Oikeuskirjallisuuden ja oikeuskaytannon valossa ei ole selvaa, missa laajuu-

dessa maankayttosopimuksilla voidaan kustannuksista sopia ja onko ns. arvon-
leikkaus maankayttosopimuksissa kiellettya vai ei. Lahdeaineistosta Kuntaliiton
ohjeissa suhtaudutaan vapaakatseisimmin arvonleikkaukseen ja kehittamiskor-
vaussaannoston mukaisia reunaehtoja laajempaan sopimiseen ja maanomista-

jan sitoutumiseen.

Oikeuskaytanndssa ja -kirjallisuudessa on kuitenkin todettu, ettd kehittamiskor-
vaussaannokset muodostavat eraanlaisen mittapuun maankayttésopimuksille.
Naista syista seuraavaksi on tarpeen selvittaa, millaisten kustannusten perimi-

sen kehittamiskorvaussaannokset mahdollistavat.

3.5.4 Huomioon otettavat kunnan kustannukset

Jaaskeldinen & Syrjanen [2010: 503] viittaavat MRL 91 d §: 1. momenttiin,
jonka mukaan kaava-aluetta palvelevan yhdyskuntarakentamisen kustannuk-

sina voidaan ottaa huomioon seuraavat tekijat:

o kaava-alueella ja sen ulkopuolella sijaitsevien kaava-aluetta merkit-
tavassa maarin palvelevien katujen, puistojen ja muiden yleisten alu-
eiden hankinta-, suunnittelu- ja rakentamiskustannukset

o maanhankintakustannukset kaava-aluetta merkittavissa maarin pal-
velevien yleisten rakennusten rakentamiseksi silta osin, kuin ne pal-
velevat kaava-aluetta

o kaava-alueen maaperan kunnostamisesta aiheutuvat kustannukset

o kaava-alueen valttamattomasta meluntorjunnasta aiheutuvat kus-
tannukset

o kunnalle aiheutuvat kaavoituskustannukset, joita ei ole peritty 59 §:n
nojalla.

Ekroos & Majamaa sisallyttavat kustannuksiin samoja kohteita kuin Jaaskelai-
nen & Syrjanenkin. Ekroos & Majamaa toteavat, etta arvonlisaveroa ei voida ke-
hittamiskorvausta maarattaessa ottaa huomioon. Kehittamiskorvaus on maarat-
tava arvonlisaverottomana, koska kyse on viranomaisen maaraamasta mak-
susta. [Ekroos & Majamaa 2018: 512.]
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Ekroosin & Majamaan mukaan muille viranomaisille kuuluvien kustannuksien si-
sallyttaminen kehittamiskorvaukseen ei ole mahdollista, vaikka kunta sellaisia ot-
taisikin vastuulleen. Esimerkkina Ekroos & Majamaa mainitsevat tieviranomai-
selle kuuluvien maanteiden toteuttamiskustannukset, kun kunta on sopimuksella

ottanut niitd vastuulleen. [Ekroos & Majamaa 2018: 512.]

MRL 91 d §:n 2. momentin mukaan kustannuksina otetaan huomioon seka arvi-
oidut toteuttamiskustannukset ettd kunnan ennalta tehdyista toimenpiteista ai-
heutuneet kustannukset. Jaaskelaisen & Syrjasen mukaan kustannusten ei tar-
vitse perustua lopullisiin suunnitelmiin eika urakkatarjouksiin, vaan kustannuk-
set voivat perustua arvioihin. Kustannusten perusteena on noudatettava tavan-
omaista kunnassa noudatettua tasoa alueen olosuhteissa. [Jaaskelainen & Syr-
janen 2010: 504.]

Ekroosin & Majamaan mukaan MRL 91 d §:ssa pyritdan tasmentamaan kun-
nalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvia kustannuksia siten, etta kehittamis-
korvauksena voidaan kustannuksia peria vain sellaisista toimenpiteista, jotka
laajasti ymmarretaan kuuluvan kunnan vastuulle. Esimerkiksi vesi- ja jatevesi-
huollosta aiheutuvat kustannukset peritaan vesihuoltolain mukaisina maksuina,
joten niita ei kehittdmiskorvauksen maaraamisessa voi ottaa huomioon. Ek-
roosin & Majamaan mukaan myoskaan paivakoti- tai koulurakentamisen kustan-

nuksia ei voida kehittamiskorvauksella peria. [Ekroos & Majamaa 2018: 511.]

Ekroosin & Majamaan mukaan kunnalle voidaan peria MRL:n mukaisia kustan-
nuksia seka kaava-alueelta etta sen ulkopuolelta. Edellytyksena on se, etta kus-
tannuksia aiheuttavat toimenpiteet palvelevat kaava-aluetta merkittavassa maa-
rin. Esimerkkeina kaava-alueen ulkopuolisista kustannuksista Ekroos & Maja-
maa esittavat kokoojakadun, sillan rakentamisen osalta ja koulutontin sen han-
kinnan osalta, jotka palvelevat kaava-aluetta laajemman alueen tarpeita. Tallai-
sen laajempaa aluetta palvelevan rakennustoimenpiteen merkitysta kaavoitetta-
van alueen osalta voidaan Ekroosin & Majamaan mukaan esimerkiksi liikenne-

maara, asukasrakenne, tyopaikkojen lukumaara, julkisten palvelujen luonne ja
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rakennusoikeus ottaa huomioon arviointiin vaikuttavina tekijoina. [Ekroos & Ma-
jamaa 2018: 511.]

Kuntaliitto ohjeistaa verkkosivuillaan huomioon otettavista kustannuksista suun-
nilleen samalla tavalla kuin Ekroos & Majamaa. [Kehittdmiskorvaus, lainsaadan-

ndllinen nakokulma 2022.]

Korvausta maarattaessa otetaan MRL 91 d §:n 2. momentin mukaan huomioon
seka arvoidut kustannukset etta jo toteutuneet kustannukset. Kaavan hyvaksy-
misen jalkeen syntyvat kustannukset otetaan huomioon arviomaaraisina. Ek-
roos & Majamaa pitavat erittain tarkeana, etta kustannukset ja niiden kohdentu-
minen eritellaan riittavalla tarkkuudella ja 1apinakyvasti. [Ekroos & Majamaa
2018: 511.]

MRL 91 d §:n 2. momentin mukaan kehittamiskorvauksen perustana olevien
kustannusten on oltava alueen luonteeseen ja olosuhteisiin nahden kohtuullisia.
Tama tarkoittaa Ekroosin & Majamaan mukaan yleiselta kannalta sita, etta kor-
vausta maarattdessa voidaan ottaa huomioon kunnassa tavanomaista laatuta-
soa oleva yhdyskuntarakentamisen toteutus. Tasonmaarittelyn kannalta on tar-
keaa ottaa huomioon kaava-alueen sijainti kunnassa, kaavallinen kayttotarkoi-
tus ja toteutuksen ajallinen tarve. Mahdollinen laatutason kohottaminen on otet-
tava huomioon jo asemakaavassa. Talldin Ekroosin & Majamaan mukaan ehka
voisi olla mahdollista ottaa korkeampi laatutaso huomioon korvauksen maaritte-
lyssa. [Ekroos & Majamaa 2018: 514.]

3.5.5 Kustannukset kunnan aiemmin toteuttamalla alueella

MRL 91 e §:n 1. momentin mukaan kehittdmiskorvaus voidaan maarata arvioi-
malla ne kustannukset, jotka kaava-aluetta merkittavassa maarin palvelevan 91
d §:ssa tarkoitetun yhdyskuntarakenteen aikaansaaminen kaavan hyvaksymis-
hetkella aiheuttaisi. Taman soveltaminen edellyttaa pykalan mukaan kaavasta

aiheutuvaa erityisen merkittavaa hyotya. [Maankaytto- ja rakennuslaki: 91 e §.]
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Lainkohtaa koskevassa hallituksen esityksessa todetaan, etta erityisesti kaytto-
tarkoituksen muutosta tai lisdrakentamismahdollisuutta tarkoittavat kaavamuu-
tokset rakennetuilla alueilla saattavat lisata erityisen merkittavasti kiinteiston ar-
voa. Niiden edellyttamat kunnallistekniikan kustannukset ovat toteutuneet jo ai-
kaisemmin. Aiemmin syntyneiden kustannusten huomioon ottamista perustel-
laan tasapuolisuudella. [HE 167/2002 vp: 17.]

Hallituksen esityksen mukaan erityisesti taajaan rakennetuilla kaupunkialueilla
asemakaavamuutos ei aina valttdmatta aiheuta kunnalle kustannuksia juuri ase-
makaavan muutosta toteutettaessa. Asemakaavan muuttaminen on toteutuak-
seen edellyttanyt kunnalta aikaisempia yhdyskuntarakentamisen kustannuksia.
Lisaksi asemakaavamuutos voi aiheuttaa kunnalle esimerkiksi katuverkon kehit-
tamiseen tai pysakadintikapasiteetin lisdamiseen liittyvia uusia kustannuksia. [HE
167/2002 vp: 25.]

Jaaskelaisen & Syrjasen mukaan aikaisempia kustannuksia voidaan ottaa kehit-
tamiskorvauksessa huomioon, jos kaavasta aiheutuva hyoty on erityisen merkit-
tava. Silloin on arvioitava kustannukset, jotka kaava-aluetta merkittavassa maa-
rin palvelevan yhdyskuntarakenteen aikaansaaminen aiheuttaisi. Kustannukset

on jyvitettava tonttikohtaisesti sen perusteella, miten toteuttamistoimenpide tai

maanhankinta tontteja palvelee. [Jaaskelainen & Syrjanen 2010: 505.]

Ekroosin & Majamaan mukaan kaavamuutosalueilla aiheutuu suhteellisen har-
voin suuria toteuttamiskustannuksia. Alueet on jo toteutettu aikaisemman ase-
makaavan mukaisesti. Kustannuksia voi kuitenkin syntya. Ekroos & Majamaa
ottavat esimerkiksi kustannukset, jotka syntyvat katuverkon tai yleisen pysa-
koinnin kapasiteetin lisaamisen muodossa. Jos lainkohdan mukainen erityisen
merkittavan hyodyn kynnys ylittyy, voidaan aiemmin toteutetun yhdyskuntara-
kenteen kustannuksia ottaa kehittdmiskorvauksessa huomioon. Ekroos & Maja-
maa toteavat Jaaskelaisen & Syrjasen tapaan, etta talldin arvioidaan ne kustan-
nukset, jotka kaava-aluetta merkittavassa maarin palvelevan yhdyskuntaraken-

teen aikaansaaminen aiheuttaisi ja jyvitettaisiin ne tonttikohtaisesti sen mukaan,
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miten toteuttamistoimenpide tai maanhankinta tonttia palvelee. [Ekroos & Maja-
maa 2018: 515.]

Kehittdmiskorvausta maarattdessa on vahennettava maanomistajan aiempi
osallistuminen alueen yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin. Aiempi osallistu-
minen voi olla aiemmin tehtyjen maankayttosopimusten, maarattyjen kehittamis-
korvausten tai MRL 104 §, 105 § tai 112 §:n perusteella maksettuja korvauksia.
Kiinteistosta maksetut muut julkisoikeudelliset maksut ja kiinteistdoverot eivat
Jaaskelaisen & Syrjasen mukaan vahenna kehittamiskorvauksen maaraa.
[Jaaskelainen & Syrjanen 2010: 505.]

3.5.6 Korvauksen maksutavat

Hallituksen esityksessa 167/2002 vp. lakiin ei ehdotettu maankayttésopimusten
sisaltda koskevia saannoksia ja ehdotuksen mukaan tarkoituksena oli edelleen
mahdollistaa kdytanndssa toimiviksi osoittautuneet sopimusjarjestelyt [HE

167/2002 vp: 16]. MRL:ssa ei saadeta siita, missa muodossa maankayttdésopi-

muksessa sovittava korvaus kunnalle suoritetaan.

Jaaskelaisen ym. mukaan maankayttdsopimuksessa voidaan sopimuskorvaus
sopia suoritettavaksi rahasuorituksena, maan (rakennusoikeuden) luovutuksena
jaltai julkisen infrastruktuurin rakentamisena [Jaaskeldinen ym. 2018: s. 507].
Myo6s Ekroosin & Majamaan mukaan sovittava yhdyskuntarakentamisen kustan-
nusten korvaus voidaan sopia korvattavaksi rahakorvauksena tai osittain tai ko-
konaan tyOsuorituksina ja maankayttosopimukset ovat usein sekatyyppisia sopi-
muksia [Ekroos & Majamaa 2018: 495]. MRL 12 a -luvun saanndsten mukaan
hallintopaatoksena maarattava kehittamiskorvaus voidaan peria vain rahasuori-
tuksena. Siten on selvaa, ettd myds maankayttésopimuksessa korvaus voidaan

sopia maksettavaksi rahana.

Kaiston & Hakkolan mukaan tavallisin varallisuusoikeudellinen tahdonilmaisu
maanomistajalta kunnalle on rahasuoritukseen sitoutuminen. Yleista on myos

kiinteistdjen ja maaraalojen luovuttaminen kunnalle. Kaisto & Hakkola kertovat
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esimerkkina, ettd maanomistaja ja kunta tekevat kaksi sopimusta, maankaytto-
sopimuksen ja kauppakirjan. Maankayttosopimuksessa sovitaan yhdyskuntara-
kentamisen korvauksesta. Kauppakirjassa sovitaan kiinteiston kaupasta, joka
on saman hintainen kuin yhdyskuntarakentamisen kustannusten korvaus ja to-
detaan, etta vastakkaiset saatavat kuitataan. Kaiston & Hakkolan mukaan tallai-
nen sopiminen voidaan hoitaa myos yksinkertaisemmin sopimalla luovutuksesta
maankayttosopimuksessa siten, ettd maanomistaja luovuttaa kiinteiston kun-
nalle yhdyskuntarakentamisen kustannusten korvauksena. Luovutus edellyttaa
maakaaren 2 luvun 1 §:n mukaista maaramuotoa. [Kaisto & Hakkola 2010: 5—
6.]

Kaiston & Hakkolan mukaan kunta voi hyvaksya maanomistajan antamaksi tah-
donilmaisuksi myds esimerkiksi sitoutumisen kaava-alueen kunnallistekniikan
rakentamiseen, jolloin voivat kuitenkin tulla sovellettavaksi hankintalain
(348/2007) sdannokset [Kaisto & Hakkola 2010: 6]. Hankintalain vaikutuksia

maankayttésopimuksiin kasitellaan jaljempana.

Kuntaliiton mukaan tilanteissa, joissa maankayttdsopimuksen osana sovitaan
kiintean omaisuuden luovutuksesta, suositellaan tehtavaksi maankayttésopi-
muksen ohella erillinen esisopimus kiinteistdn luovutuksesta, jossa on otettava
huomioon maakaaren saannokset. Jos kiinteiston luovutussopimuksessa tai
esisopimuksessa sovitaan myos kaavoitukseen liittyvista asioista, on sopimuk-
sen suhteen noudatettava MRL:ssa maankayttosopimuksesta annettuja maa-
rayksia ja myos tiedottaminen sopimuksesta on tehtava maankayttésopimuk-
sesta tiedottamista koskevien saannodksien mukaan. [Maankayttosopimukset
2022.]

Kuntaliiton mukaan on selkeinta, etta kaavoitukseen liittyvat asiat pidetaan kiin-
teistojen luovutuksista ja esisopimuksista erillaan. Kaavamuutoksen kohteena
olevan alueen luovutuksen osalta ensin tehdaan tarvittaessa kaavoituksen
kaynnistamissopimus. Kaavan nahtavilla olon jalkeen tehdaan maankayttosopi-
mus ja erillinen kiinteistoluovutuksen esisopimus, joka on ehdollinen ja kytketty

kaavan voimaantuloon. [Maankayttosopimukset 2022.]
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Hakkasen mukaan yleisten alueiden luovuttamisesta kunnalle voidaan sopia
maankayttosopimuksessa. Hakkanen toteaa, ettda asemakaavamuutoksissa
maanomistajalla ei lahtokohtaisesti ole velvollisuutta luovuttaa yleisia alueita
korvauksetta. Kunnalle luovutettavien yleisten alueiden arvot taytyykin Hakka-
sen mukaan vahentaa taysimaaraisesti maankayttokorvauksesta. [Hakkanen
2020: 47.]

Edella luvussa 3.5.2 esille nostettu KHO:n ratkaisu 2021:24 tuo ohjeistusta
my®os niihin tilanteisiin, joissa maanomistaja luovuttaa maata maankayttosopi-
muksen mukaisena korvauksena tai osakorvauksena. Korvauksena luovutetta-
van maan arvostus taytyy olla oikealla tasolla. Lainsaadanndssa ei ole saan-
noksia maankayttosopimuksen perusteella korvauksena luovutettavan maan ar-
vioinnista. Yhdenvertaisuuteen ja kunnan harkintavallan rajoihin liittyva oikeu-
dellinen arviointi voi tulla sovellettavaksi sellaisissa tapauksissa, joissa maan-
omistaja luovuttaa kunnalle yhdyskuntarakentamisen kustannusten korvauk-
sena maata, joka on sopimuksessa hinnoiteltu markkinahintatasoa arvokkaam-

maksi.

Korvauksena luovutettavan maa-alue voi olla esimerkiksi uuden valmisteltavan
asemakaavaehdotuksen mukainen tontti. Sen arvosta voidaan riittavan tarkan
hintatiedon puuttuessa hankkia ulkopuolinen arviolausunto, jota kaytetaan tontin
korvausarvon maarittelyn perusteena. Arviolausunnossa tulee selvitetyksi maa-
alueen markkinahintaisuus ja siten varmistetaan maata luovuttavan maanomis-
tajan yhdenvertainen kohtelu rahana korvauksensa maksaviin maanomistajiin

nahden.

Hakkolan mukaan korvaus voidaan suorittaa rahasuorituksena tai maa-alueiden
luovutuksina. Lisaksi korvaus voidaan Hakkolan mukaan suorittaa erilaisina ra-
hanarvoisina suorituksina, joita Hakkolankin mukaan tyypillisesti ovat julkisen
infrastruktuurin rakentamissuoritukset alueelle. Myos naiden erilaisten korvaus-

tapojen yhdistelmia usein kaytetaan. [Hakkola 2007: 723.]
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Hakkola on tutkimuksessaan selvittanyt, onko infrastruktuurin rakentamisella
suoritettavaan maankayttokorvaukseen sovellettava hankintalakia. Hakkolan
mukaan pelkastaan se seikka, ettd maankayttosopimuksesta voitaisiin pilkkoa
kilpailutusta edellyttava kokonaisuus, ei edellyta kilpailuttamista silloin, kun se
rakentamissuoritus muodostaa osa laajemmasta maankayttojarjestelysta. Viita-
ten hankintalainsaadannon tavoitteisiin ja Euroopan unionin oikeuskaytantoon
Hakkola kuitenkin paatyy johtopaatokseen, etta maankayttdsopimuksilla tapah-
tuva rakentamisen jarjestely saattaa olla julkinen hankinta, joka on kilpailutet-
tava. [Hakkola 2007: 744 .]

Majamaa kirjoitti 2006, ettd maanomistajan osallistumista koulujen, paivakotien,
pysakointilaitosten ja muiden palvelujen tuottamiseen voidaan pitaa julkisina
hankintoina. Hankintana pidetdan minka tahansa hyddykkeen ostamista vasti-
ketta vastaan. Majamaan mukaan hankintalain kiertamisen estamiseksi lakia
sovelletaan myds jarjestelyihin, joissa tosiasiallisesti on kyse hankinnoista,
mutta vastike suoritetaan muuta kautta. Majamaan mukaan kunnan kaavoit-
tama rakennusoikeus kay hyvin hankintalain tarkoittamasta vastikkeesta. [Maja-
maa 2006: 1251.]

Myo6s Ekroosin & Majamaan mukaan tydsuoritusten osalta voi hankintalaki tulla
sovellettavaksi. Sekatyyppisyydestaan huolimatta maankayttésopimusta on Ek-
roos & Majamaan mukaan arvioitava kokonaisuutena eika sopimusta pida pyr-
kia pilkkomaan osiin hankinnan esiin saamiseksi. Hankintalain keskeisia tavoit-
teita ovat kilpailun aikaansaaminen ja tarjouskilpailuihin osallistuvien tasapuoli-
nen ja syrjimaton kohtelu. Maankayttosopimuksessa tyosuoritteena korvausta
suorittava taho on ennalta tiedossa eika ole kilpailuttamisella vaihdettavissa.
[Ekroos & Majamaa 2018: 495.]

Kuntaliitto toteaa, etta hankintalain mukaan kunta on lahtdokohtaisesti velvollinen
kilpailuttamaan tehtavat, joita se ei tee oman organisaationsa toimesta. Katujen,
puistojen ja vastaavan kunnallistekniikan toteuttaminen yksityisten yritysten toi-
mesta suoraan maankayttosopimusten perusteella ei paasaantoisesti ole mah-

dollista. Ne voidaan kaytannossa kilpailuttaa. Tama on yksiselitteista silloin, kun
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kyseiset kohteet voidaan toteuttaa alueen muusta rakentamisesta erillisina teh-

tavina. [Maankayttosopimukset 2022.]

Jaaskelaisen & Syrjasen mukaan eraat kunnat ovat maankayttésopimuksissa
velvoittaneet maanomistajan suunnittelemaan ja rakentamaan kunnallisteknii-
kan. Heidan mukaansa tata ei voi pitaa yleisesti eika yksityisten maanomistajien
kanssa sovittaessa suositeltavana, koska kunnallistekniikka on joka tapauk-
sessa kunnan hyvaksyttava ja jaa kunnan vastuulle. Riitaisuuksien valttamiseksi
ja laatutason turvaamiseksi on varmempaa ja parempi, etta kunta suunnittelee
ja rakentaa kunnallistekniikan. Poikkeuksena ovat tilanteet, joissa kunta MRL 91
§:n perusteella siirtaa toteuttamisvastuun maanomistajalle. [Jaaskelainen & Syr-
janen 2010: 495.]

Edella olevien selvitysten perusteella maankayttosopimuksissa voi joustavasti
sopia erilaisista yhdyskuntarakentamisen kustannusten korvauksen maksuta-
voista. Yleisimpia oikeuskirjallisuudessa mainittuja maksutapoja ovat rahakor-
vaus, maa-alueiden luovutukset ja tydsuoritukset, joista viimeisena mainitut so-
veltuvat mielestani vain laajoihin aluerakentamistyyppisiin yhteistydsopimuksiin
jonkin rakennusliikkeen ollessa maanomistajana ja kunnan sopimuskumppa-
nina. Silloin kunnallistekniikan rakentamisvastuun siirto maanomistajalle voi-
daan todennakoisesti myos hankintalain nakokulmasta perustella siten, etta

kunnallistekniikan rakentaminen on osa laajaa kokonaisuutta.
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4 Kaavoitus- ja rakennuslain luonnos
4.1 Taustaa

Syksylla 2021 ymparistoministerid pyysi lausuntoja luonnoksesta hallituksen
esitykseksi kaavoitus- ja rakentamislaiksi. Sen jalkeen lakiluonnoksesta on ra-
kentamista koskeva lakiuudistus erotettu omaksi hankkeekseen. Tassa vai-
heessa maankaytto- ja rakennuslakia muutettaisiin siten, etta siitd kumotaan ra-
kentamista koskevat pykalat ja siihen lisataan alueidenkayton digitaalisuutta
koskevat saannodkset. Muuta alueidenkayttda laajemmin muuttavaa lakiesitysta
ei ymparistoministerion 22.3.2022 julkaiseman tiedotteen mukaan kuluvalla vaa-
likaudella anneta. [Maankaytto- ja rakennuslain uudistuksen jatkosta linjaus:

uusi rakentamislaki seka alueidenkayton digitaalisuus eduskuntaan syksylla.]

Vaikka maankayttda ja kaavojen toteuttamista koskevat sdannokset ovatkin jaa-
neet mydhemmin saadettaviksi, tdssa opinnaytetydssa tarkastellaan maankayt-
tosopimuksia hallituksen esitykseksi kaavoitus- ja rakentamislaiksi annetun
luonnoksen mukaan. Laadittavaa prosessia voidaan myohemmin saanndsten
tarkentuessa ja voimaantullessa muuttaa. Talla osaltaan varaudutaan tuleviin

sopimusmenettelyd mahdollisesti koskeviin muutoksiin.

Kaavoitus- ja rakennuslakia koskevan lakiesitysluonnoksen mukaan ehdotettai-
siin nykyista tarkkarajaisempaa lakisaateisen kustannus- ja maksuvastuun
saantelya. Luonnoksen mukaan maanomistajan osallistumisvastuuta kunnan
yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin ehdotetaan tasmennettavaksi. Lakiesi-
tysluonnoksessa halutaan varmistaa, etta valtiosaantoluonteeltaan tassa tarkoi-
tettu rahasuoritus ei ole vero vaan maksu. Tarkoitus on tarkentaa saannoksia
maksun vastikkeena olevan yhdyskuntarakentamisen ajoituksesta, kustannus-
arvioinnin korjaamisesta, samojen kustannusten myohemmasta huomioon otta-
misesta, palvelun saamatta jaamisesta ja maksujen kustannusvastaavuuden
seurannasta. Lakiluonnoksessa on tarkoitus muuttaa kehittamiskorvauksen ni-
meksi toteuttamismaksu ja selkeyttaa hallintoriidan kayttdalaa maankayttosopi-

muksissa. Kunnan oikeutta kerata maksuja on tarkoitus laajentaa nostamalla
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toteuttamismaksu 70 %:iin maan arvon noususta. Toteuttamismaksuvelvollisuu-
den maaraytymisen alarajoja asuntorakentamisessa on tarkoitus muuttaa
maankaytto- ja rakennuslakiin verraten. [Luonnos hallituksen esitykseksi kaa-

voitus- ja rakentamislaiksi 111-112.]

Kaavoitus- ja rakennuslakia koskevan lakiesitysluonnoksen mukaan saadetta-
van yksildidyn osallistumisvastuun perusteita ei tarvitse noudattaa maksun pe-
rusteena, jos maksusta sovitaan vapaaehtoisin sopimuksin. Luonnoksessa so-
pimusperusteisista maksuista kaytetaan nimea maankayttdmaksu, joka eroaa
hallintopaatoksella maarattavasta toteuttamismaksusta. [Luonnos hallituksen

esitykseksi kaavoitus- ja rakentamislaiksi 112.]

Kaavoitus- ja rakennuslakia koskevan lakiesitysluonnoksessa on tarkoitus lisata
ennakoitavuutta ja avoimuutta maapolitikassa. Kunnanvaltuuston olisi paatet-
tava maapolitikan ohjelmassaan sellaisista maankayttdmaksujen perusteista,
joilla poikettaisiin laissa saadetyista toteuttamismaksun perusteista merkitta-
vasti. Maapolitikan ohjelmassa voitaisiin lisaksi paattaa toteuttamismaksun laki-
saateisten ala- ja ylarajojen muutoksista kunnan saamia maksuja vahentaen.

[Luonnos hallituksen esitykseksi kaavoitus- ja rakentamislaiksi 112.]

4.2 Kaavoitus- ja rakentamislakiluonnoksen maankayttosopimuksia kos-
kevat saannokset

Tassa opinnaytetydssa kaydaan seuraavaksi lapi kaavoitus- ja rakentamislain
luonnoksen sisaltamat maankayttosopimuksia, niiden perusteita ja niita koske-
via toimia maarittelevat lakipykalat. Niita tulkitaan lakiesitysluonnoksen sisalta-
mien esitdiden ja edella tassa opinnaytetyossa tutkitun teorian ja oikeuskaytan-
non pohjalta. Maankayttosopimuksia koskevat pykalaehdotukset ovat kaavoi-
tus- ja rakentamislain luonnoksen 21. luvussa, jonka nimi on "Maankayttésopi-
mukset ja yhdyskuntarakentamisen maksut®. Myos lakiluonnoksen 20. luvun

136 §:n sdannodkset vaikuttavat maankayttdésopimusten laadintaan.



60

4.2.1 Hyva hallinto kunnan maapolitiikassa

Lakiluonnokseen 136. § on kirjoitettu seuraavasti:

Kunnan on neuvotellessaan ja sopiessaan maapolitikan toimenpi-
teista esitettava asianosaiselle asian ratkaisemiseksi laatimansa tai
hankkimansa tarpeellinen selvitys maan arvosta, alueen yhdyskun-
tarakentamisen kustannuksista tai muista asian ratkaisemiseen vai-
kuttavista tiedoista. Lisaksi kunnan on selvitettava asianosaiselle,
mitd maapolitiikan toimenpiteiden kaytosta lausutaan kunnan maa-
politikan ohjelmassa. [Luonnos hallituksen esitykseksi kaavoitus- ja
rakentamislaiksi.]

Taman kohdan mukaisesti maankayttosopimusneuvotteluissa kiinteistonomista-
jalle on annettava lainkohdassa maaritellyt selvitykset. Naita voivat olla esimer-
kiksi arvonnousun arviointia koskevat arviolausunnot ja kaavan toteuttamista

koskevat kustannusarviot.

Lakiehdotusluonnoksessa olevien pykalakohtaisten perustelujen mukaan saan-
nds ei lisaisi kunnan selvitysvelvollisuuksia. Se velvoittaisi kunnat aktiivisesti
neuvottelutilanteessa kertomaan ne asiat, jota se joka tapauksessa selvittaa, ar-
vioi ja kayttaa sopimusta koskevassa paatoksenteossaan. Tarkoitus on hyvan
hallinnon perusteiden noudattaminen ja kiinteistbnomistajien riittdvien vaikutus-
mahdollisuuksien turvaaminen sopimuksen valmisteluun ja sisaltéoon. [Luonnos

hallituksen esitykseksi kaavoitus- ja rakentamislaiksi: 350.]

Ehdotettu pykala korostaisi hyvan hallinnon vaatimuksia ja toisi kunnille uusia
velvollisuuksia. Pykalassa nostetaan erikseen esille maan arvo ja yhdyskuntara-
kentamisen kustannukset. Havaitsen 136 §:n ja myéhemmin esille tulevan 140
§:n 2. momentin valilla tassa ristiriitaisuuksia. Miksi kustannusarviot taytyy
tuoda neuvotteluissa esille, jos niiden ei tarvitse olla maankayttokorvauksen pe-
rusteena? Tulkintani mukaan pykala korostaa sita seikkaa, ettd myéhemmin
140 §:n kasittelyn kohdalla tarkemmin kasitellyn maankayttémaksun on ainakin
jollain tasolla perustuttava kunnalle aiheutuviin kustannuksiin, vaikka maankayt-
tésopimuksissa lakiluonnoksen 140 §:n 2. momentin mukaan voisi maankaytto-

korvauksista sopia laajemminkin kuin kustannusperusteisesti.
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4.2.2 Maanomistajan velvollisuus osallistua kunnan yhdyskuntarakenta-
misen kustannuksiin

Lakiluonnokseen 139. §:n 1. momentti on kirjoitettu seuraavasti:

Asemakaavoitettavan alueen kiinteistonomistajalla, jolle asemakaa-
vasta aiheutuu merkittdvaa maan arvonnoususta johtuvaa hyotya,
on velvollisuus osallistua asemakaava-alueen toteuttamisesta kun-
nalle aiheutuvien yhdyskuntarakentamisen kustannusten kattami-
seen (osallistumisvastuu) noudattaen, mita jaljempana tassa lu-
vussa saadetaan.

Pykalan 1. momentissa asetetaan kiinteistbnomistajan yleinen velvollisuus osal-
listua asemakaava-alueen toteuttamisesta kunnalle aiheutuviin kustannuksiin.
Velvollisuus vastaa nykyisen MRL 91 a §:ssa olevaa saannoésta lukuun otta-
matta nykyisessa lakipykalassa olevaa viittausta katualueiden korvaussaante-
lyyn, joka lakiluonnoksessa poistettaisiin [Luonnos hallituksen esitykseksi kaa-
voitus- ja rakentamislaiksi: 354]. Terminologiaa on hieman muutettu. Voimassa
olevassa laissa vastuu asetetaan maanomistajalle ja uudessa lakiluonnoksessa
kiinteistbnomistajalle. Maanomistajan vastuuta nimitetdan uudessa lakiluonnok-

sessa osallistumisvastuuksi.

Osallistumisvastuu koskisi vain niitd maanomistajia, joille asemakaavoituksesta
aiheutuu merkittdvaa maan arvonnoususta johtuvaa hyotya. Oikeuskirjallisuu-
den ja oikeuskaytannon perusteella maan arvonnousu on keskeisessa ase-
massa maariteltdaessa maanomistajan kustannusvelvollisuutta nykyisenkin lain
mukaan. Lakiluonnoksen perusteluiden mukaan arvonnousu maaritellaan
yleensa kiinteiston markkina-arvoon perustuvalla kauppa-arvomenetelmalla
kiinteistoarvioinnin perustein [Luonnos hallituksen esitykseksi kaavoitus- ja ra-
kentamislaiksi: 354]. Lakiluonnoksessa tosin viitataan jo vanhentuneeseen ter-
miin, nykyaan kansainvalisessa arviointistandardissa puhutaan kauppa-arvome-
netelman sijaan markkinaldhestymistavasta. Arvonnousuun Kiinteistbnomistajan
velvoitteen maarittelyssa ja arvonnousun maarittelyyn ei KRL siis ole tuomassa

muutosta
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Lakiluonnokseen 139. §:n 2. momentti on kirjoitettu seuraavasti:

Kunnan on pyrittdva sopimaan kiinteistonomistajan kanssa mak-
susta (maankayttdmaksu) tai sitéd vastaavasta muusta osallistumis-
vastuuta tarkoittavasta suorituksesta. Jos sopimukseen ei paasta,
kunta voi maarata omistajan maksettavaksi maksun (toteuttamis-
maksu).

Pykalan 2. momentissa maarataan, etta kunnan on pyrittdva sopimaan kiinteis-
tonomistajan kanssa maankayttomaksusta tai sitd vastaavasta muusta osallistu-
misvastuuta koskevasta suorituksesta. Kunta voi maarata toteuttamismaksun,
jos sopimukseen ei paasta. [Luonnos hallituksen esitykseksi kaavoitus- ja ra-
kentamislaiksi: 638.]

Velvoite pyrkia sopimukseen kiinteistonomistajan kanssa vastaa nykyisen
MRL:n sdannoksia. Nykyisessakin MRL 91 a §:n 1. momentissa on vastaava
velvoite. Lakiluonnoksessa sopimukseen perustuva maksu nimetaan maankayt-

tomaksuksi ja hallintopaatokseen perustuva maksu toteuttamismaksuksi.

Lakiluonnoksen perusteluiden mukaan maankayttomaksu voidaan nykyista kay-
tantda vastaavalla tavalla suorittaa muillakin tavoilla kuin rahakorvauksena, pe-
rusteluissa mainitaan korvauksen suorittaminen maan luovuttamisella [Luonnos
hallituksen esitykseksi kaavoitus- ja rakentamislaiksi: 354—355]. Terminologian

muuttumisesta huolimatta pykalan 2. momentti ei tuo maankayttosopimuspro-

sessiin muutosta nykyiseen lakiin verrattuna.

Lakiluonnokseen 139. §:n 3. momentti on kirjoitettu seuraavasti:

Kunnan on kohdeltava kiinteistbnomistajia yhdenvertaisesti maara-
tessaan ja sopiessaan osallistumisvastuista ja maksuista.

Pykalan 3. momentissa saadetaan kiinteistonomistajien yhdenvertaisesta kohte-
lusta kunnan maaratessa ja sopiessa osallistumisvastuista ja maksuista. Laki-
luonnoksen perusteluissa todetaan, etta asiasta saadetaan MRL 91 a §:n 2.
momenttia vastaavasti. Maankayttomaksua ja toteuttamismaksua koskevissa

menettelyissa on pyrittava mahdollisimman suureen lopputulosten
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yhdenvertaisuuteen ottaen kuitenkin huomioon, ettd menettelyt eivat ole keske-
naan taysin vertailukelpoiset. Lakipykalan perusteluissa todetaan, etta yhden-
vertaisuuden arviointiin vaikuttaisivat sopimisen ja maksun maaraamisen luon-
taiset erot. Sopimuksiin voidaan joustavasti ottaa elementteja, joilla osapuolet
mm. hallitsevat sopimusriskeja, sopivat toteutusaikatauluista, potentiaalisesti pi-
laantuneen maan puhdistuskustannuksista, maanvaihdoista, valirahoista ja
muista asemakaavahanketta koskevista asioista tarpeen mukaan. Tallaisia so-
pimuksissa mahdollisia elementteja ei voida kayttaa, kun kunta maaraa toteutta-
mismaksun. Lakiluonnoksen perusteluiden mukaan lienee selvaa, etta sopimuk-
sin ja maarayksin toimeenpantujen maksujen euromaarien tarkka vertaaminen
ei tarkoittaisi valttamatta lopputulosten yhdenvertaisuutta. [Luonnos hallituksen

esitykseksi kaavoitus- ja rakentamislaiksi: 355.]

Nykyisessakin MRL:ssa on velvoite kohdella maanomistajia yhdenvertaisesti,
kun maanomistajan velvollisuutta osallistua kunnan yhdyskuntarakentamisen
kustannuksiin pannaan taytantoon. Edella luvussa 3.2 tutkittiin oikeuskirjallisuu-
den perusteella maankayttdsopimuksia hyvan hallinnon ja yhdenvertaisuuden
vaatimusten nakdkulmasta. Nama vaatimukset patevat edelleen, jos uuden laki-
luonnoksen kyseessa oleva saannds tulee voimaan. Samanlaisissa olosuh-
teissa on noudatettava samanlaisia periaatteita. Kiinteistdnomistajan taloudelli-
sen vastuun on oltava samalla kaava-alueella samojen periaatteiden mukainen,
maaraytyipa maksu joko sopimuksella tai hallintopaatdksella. On selvaa, etta
esimerkiksi arvonnousun arvioinnin perusteena olevien maan arvojen on oltava
samalla kaava-alueella samojen arviointiperiaatteiden mukaisia. Sopimuksissa
voidaan toteuttamismaksusta eroavasti sopia joustavasti erilaisista asioista,
mm. korvauksen maksuajoista ja vakuuksista, mutta sopimuskokonaisuuden
taytyy olla mahdollisimman yhdenvertainen toteuttamismaksun maaraytymispe-

rusteiden kanssa.

4.2.3 Maankayttosopimukset

Lakiluonnoksen pykalakohtaisten perustelujen mukaan 140. § vastaisi paaosin

MRL:n 91. §:43 maankayttésopimuksista. Pykalan lopussa kuitenkin
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saadettaisiin sopimusmaksujen yleisten perusteiden maarittamisesta ja maan-
kayttosopimuksia koskevasta tiedottamisvelvollisuudesta saadettaisiin omassa
pykalassaan. [Luonnos hallituksen esitykseksi kaavoitus- ja rakentamislaiksi:
355.]

Lakiluonnokseen 140. §:n 1. momentti on kirjoitettu seuraavasti:

Kunta voi tehda kaavoitukseen ja kaavojen toteuttamiseen liittyvia
sopimuksia (maankayttosopimus). Maankayttdsopimuksessa ei
voida sopia kaavan sisallosta. Kaavan sisaltéa koskeva sopimus-
ehto on mitaton.

Pykalan ensimmaisessa momentissa on maankayttdésopimuksen maaritelma.
Maankayttdsopimus on maankaytto- ja rakennuslakia vastaavalla tavalla sopi-
mus, joka liittyy kaavoitukseen ja kaavojen toteuttamiseen. Pykalakohtaisten
perustelujen mukaan maaritelma olisi luonteeltaan laaja-alainen. Maaritelma li-
saksi kasittaisi muun muassa kaikki kaavatasot. Sanamuodosta "muun muassa”
voitaneen tulkita, ettd maankayttdsopimuksia voidaan kayttdad myds muunlaisen

suunnittelun kuin kaavoituksen yhteydessa.

Maaritelma on nakojaan tarkoitus sailyttaa valjana ja mahdollistaa edelleen eri-
laisten elementtien joustavan kayttamisen maankayttésopimuksissa. Maaritel-
mahan on valja myos voimassa olevassa MRL:ssa. Lisaksi perustelujen mu-
kaan maankayttosopimuksia voidaan kayttaa kaikkien kaavatasojen toteuttami-
seen liittyvassa sopimisessa [Luonnos hallituksen esitykseksi kaavoitus- ja ra-

kentamislaiksi: 355].

Kaavojen sisallosta sopiminen maankayttosopimuksissa olisi luonnollisesti edel-
leen kiellettya. Ensimmaisessa momentissa olevan sanamuodon mukaan sellai-
nen sopimusehto olisi mitaton. Lakiluonnoksen perustelujen mukaan MRL 91 b
§:n 1. momentissa oleva ilmaisu sopimuksen tekemisesta sitovasti on tarkoitus
poistaa tarpeettomana. Perustelujen mukaan sopimuksen kasitteeseen kuuluu
lahtokohtaisesti sen sitovuus silla tasolla, josta osapuolet sopimuksessa sopi-

vat. [Luonnos hallituksen esitykseksi kaavoitus- ja rakentamislaiksi: 355.]
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Sopimuksessa oleva kaavan sisaltoa koskeva ehto olisi siis suoraan mitaton.
MRL:n sdannodksessa maariteltiin kaavan sisaltda koskevan ehdon olevan ei-
sitova. Tulkitsen luonnostellun uuden saanndksen kuitenkin tarkoittavan samaa.
Koko sopimus ei olisi mitaton. Maankayttosopimuksessa kaavoituksen sisaltdéa
koskeva (mitaton) ehto ei milldan tavalla sido osapuolia eika kuntaa kaavoitta-
jana. Kaavojen sisallosta ei muutenkaan pida sopia maankayttosopimuksissa,

silla se vahentaisi mielikuvaa kaavoituksen riippumattomuudesta.

Lakiluonnokseen 140. §:n 2. momentti on kirjoitettu seuraavasti:

Maankayttdsopimuksella voidaan tassa luvussa jaljempana saadet-
tyjen toteuttamismaksua koskevien sdanndsten rajoittamatta laa-
jemminkin sopia osapuolten valisista oikeuksista ja velvoitteista.

140 §:n toisessa momentissa saadettaisiin maankayttosopimuksissa sovittavien
maksujen suhteesta lakiluonnoksen toteuttamismaksua koskeviin saannoksiin.
Toteuttamismaksu olisi hallintopaatoksella maarattava maksu, jos maankaytto-
sopimukseen ei paasta. KRL 140 §:n 2. momentin mukaan maankayttésopi-
muksessa voidaan toteuttamismaksua koskevien saanndsten rajoittamatta laa-
jemminkin sopia osapuolten valisista oikeuksista ja velvollisuuksista. Pykalakoh-
taisissa perusteluissa todetaan saannoksen noudattavan nykyista tapaa [Luon-

nos hallituksen esitykseksi kaavoitus- ja rakentamislaiksi: 355].

KRL:a koskevassa luonnoksessa hallituksen esitykseksi kasitellaan lakiluonnok-
sen suhdetta perustuslakiin [Luonnos hallituksen esitykseksi kaavoitus- ja ra-
kentamislaiksi: 551-593]. Maanomistajan osallistumisvastuuta kaavojen toteut-
tamiskustannuksiin kasitellaan mm. MRL 12 a -luvun saatamisen aikaisten pe-

rustelujen ja perustuslakivaliokunnan lausuntojen pohjalta.

Perusteluissa todetaan, ettd KRL 140 §:n 2. momentin sopimusvapaudessa on
oikeudellisesti kyse siita, etta osapuolet voivat sopia maankayttomaksusta hal-
lintopaatoksena maarattavan toteuttamismaksun sijaan. Sdanndksen mukaan
kunnalla on oikeus olla soveltamatta maksullisuuden tarkempia perusteita kos-
kevia pykalia. Kuntalaista tai muista kuntaa koskevasta lainsaadannosta ei saisi

poiketa. [Luonnos hallituksen esitykseksi kaavoitus- ja rakentamislaiksi: 589.]
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Lakiehdotusluonnoksessa todetaan, etta perustuslakivaliokunnan MRL 12 a -
luvun saatamisen jalkeisesta lausuntokaytannosta, joihin perusteluissa viita-
taan, ei lI0ydy aivan maankayttosopimuksiin verrattavia uudempia lausuntoja.
Siten jaa epavarmaksi, etta ovatko maankayttdsopimusten sopimusvapauden
tulkintaa koskevat perusteet muuttuneet. [Luonnos hallituksen esitykseksi kaa-

voitus- ja rakentamislaiksi: 590.]

Lakiehdotusluonnoksen mukaan kuitenkin esitetdan edelleen, ettd maankaytto-
sopimuksissa maankayttomaksujen maksuperusteesta voidaan nykyista kaytan-
to6a vastaavalla tavalla sopia ja maksuperuste voi olla esimerkiksi arvonnousu-
perustainen. Lakiehdotusluonnoksessa arvioidaan, etta talla tavalla ehdotus
vastaa mm. vuonna 2002 hyvaksytyn lakiuudistuksen yhteydessa lausuttuja ta-
voitteita, tarkoitusta, nykyisen hallituksen tavoitteita ja KKO:n ratkaisua maan-
kayttdsopimuksiin liittyvasta laajasta sopimusvapaudesta. [Luonnos hallituksen

esitykseksi kaavoitus- ja rakentamislaiksi: 593.]

Ylla olevan perusteella nayttaa silta, ettd arvonnousuun perustuvasta maan-
kayttdbmaksusta on KRL:ia koskevan ehdotusluonnoksen mukaan mahdollista
sopia. Taytyy kuitenkin muistaa, etta oikeuskaytannén (KKO 2016:8) mukaan
kehittdamiskorvauksen maaraytymisperusteilla voi olla merkitysta arvioitaessa
sita, onko sopimusta pidettava oikeustoimilain mukaan kohtuuttomana. Sama
huomio on tehty myds oikeuskirjallisuudessa (mm. Hakkanen 2020:30). Taysin
vailla kustannusvastaavuutta sopimuksissa sovittavat maksut eivat siten voi

olla.

Lakiluonnokseen 140. §:n 3. momentti on kirjoitettu seuraavasti:

Maankayttosopimus voidaan tehda sen jalkeen, kun kaavaluonnos
tai kaavaehdotus on ollut julkisesti nahtavilla. Tata ennen tehty
maankayttosopimus on mitaton. Kunta voi kuitenkin sopia kaavoi-
tuksen kaynnistamisesta ennen mainittua ajankohtaa.

Kolmannessa momentissa maariteltaisiin, missa ajankohdassa maankayttosopi-
mus saadaan tehda. Lakiehdotusluonnoksen mukaan siita saadettaisiin nykyi-

sen lain tapaan. Maankayttosopimuksen saisi tehda sitten, kun kaavaluonnos
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tai -ehdotus on ollut julkisesti nahtavilla. Liian aikaisin tehty maankayttosopimus
olisi mitaton. [Luonnos hallituksen esitykseksi kaavoitus- ja rakentamislaiksi:
355.]

Saannds vastaa MRL 91 b §:n 2. momenttia. Vastoin uutta sdannosta tehty
maankayttésopimus ehtoineen olisi automaattisesti mitaton. Oikeuskaytannossa
on aiemmin kasitelty liian aikaisin tehtyja maankayttésopimuksia mm. tapauk-
sissa KHO 2006:14 ja KHO 2012:31. Molemmissa tapauksissa kunta oli tehnyt
maankayttosopimukseksi tulkitun sopimuksen ennen kuin kaavaluonnos tai -eh-
dotus oli ollut julkisesti nahtavilla. Korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisuissa to-
dettiin, ettad sopimukset eivat sitoneet osapuolia muuten kuin kaavoituksen
kaynnistamista koskevilta osiltaan. Kuntien sopimusten hyvaksymista koskevat
paatokset pidettiin ratkaisuissa voimassa. Muuttaako lakiehdotusluonnoksessa
oleva ilmaisu "mitatdon” tulevaa oikeuskaytantoa jotenkin? Vaikuttaa silta, etta
silla tarkoitetaan samaa kuin nykyisessakin MRL:ssa on tarkoitettu. Se on kui-

tenkin selvaa, etta maankayttdsopimuksissa ei pida sopia kaavojen sisallosta.

Lakiehdotusluonnoksen 3. momentin lopussa saadetaan kunnan oikeudesta
tehda kaavoituksen kaynnistamista koskevia sopimuksia ennen kaavaluonnok-
sen tai -ehdotuksen nahtavilla oloa. Sa4annds olisi maankaytto- ja rakennus-
laissa olevaa saannosta vastaava. Kaavoituksen kaynnistamista koskevassa
sopimuksessakaan ei saisi sopia kaavan sisallosta [Luonnos hallituksen esi-

tykseksi kaavoitus- ja rakentamislaiksi: 355].

Asemakaavoituksen kaynnistamisesta saisi siis sopia nykyista lakia vastaavalla
tavalla, jota on analysoitu edella luvussa 3.4.1. Kaavan sisallosta ei saisi sopia,

sellaiset ehdot olisivat automaattisesti mitattomia.

Lakiluonnokseen 140. §:n 4. momentti on kirjoitettu seuraavasti:

Sovittaessa samalla sopimuksella osallistumisvastuusta ja muista 1
momentin mukaisista asioista osallistumisvastuuta koskevat sopi-
musehdot on eriteltdva muista ehdoista. Osallistumisvastuuta kos-
kevat sopimusehdot ovat julkisia.
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Neljannessa momentissa maarattaisiin, etta osallistumisvastuuta koskevat sopi-
musehdot on eriteltdva muista ehdoista. Osallistumisvastuu tarkoittaa kiinteis-
tonomistajan velvollisuutta osallistua kunnalle aiheutuviin yhdyskuntarakentami-

sen kustannuksiin.

Lakiluonnosehdotuksessa olevien pykalakohtaisten perustelujen mukaan tarkoi-
tuksena on hakea osallistumisvastuuta koskevien sopimusehtojen avoimuutta.
Koska osallistumisvastuusta sopiessaan kunta kayttaa lakiin perustuvaa toi-
meenpanovaltaa, on kuntalaisilla oltava mahdollisuus seurata, miten kunta kayt-
taa julkista valtaansa. Siksi osallistumisvastuuta koskevien ehtojen on oltava
aina julkisia. [Luonnos hallituksen esitykseksi kaavoitus- ja rakentamislaiksi:
356.]

Lakiluonnosehdotuksessa on todettu tarve parantaa maapolitiikan alan julkisen
tiedon avoimuutta ja saatavuutta seka ihmisten osallistumisoikeutta. Tiedon jul-
kisuuden ja paatoksenteon avoimuuden todetaan olevan keskeisia oikeusval-
tion periaatteita. Ne ovat edellytyksia mm. pitkalla aikavalilla syntyvalle luotta-
mukselle julkisen vallan toimintaan. [Luonnos hallituksen esitykseksi kaavoitus-

ja rakentamislaiksi: 64.]

Osallistumisvastuuta koskevien ehtojen julkisiksi maarittdminen ja kuntalaisten
seurantamahdollisuuksien parantaminen liittynee ylla mainittujen tavoitteiden to-
teuttamiseen. Eraana tarkoituksena lienee se, etta kuntalaiset voivat seurata,
etta kohteleeko kunta sopimuksissa kiinteistonomistajia yhdenvertaisesti. Tul-
kintani mukaan maankayttomaksut tai muut ehdot, joissa sovitaan kiinteiston-
omistajan osallistumisvastuusta, on sopimuksissa eriteltava muista ehdoista.
Maankayttomaksun lisaksi tallaisia ehtoja voisivat olla esimerkiksi kiinteiston-
omistajan vastuulle sopimuksessa tulevat rakentamistoimenpiteet ja niiden arvi-
oitu arvo. Talloin kiinteistonomistajien taloudellista vastuuta voidaan seurata ja

vertailla.

Lakiluonnokseen 140. §:n 5. momentti on kirjoitettu seuraavasti:
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Kunnan on maarattava maapolitiikan ohjelmassa maankayttosopi-
muksissa kaytettavat maankayttomaksujen perusteet, jos kunta so-
pimustoiminnassaan merkittavasti poikkeaa jaljiempana tassa lu-
vussa saadetyista maksun maaraamisen perusteista. Lisaksi maa-
politikan ohjelman yhteydessa on julkaistava mahdolliset kunnan
maankayttdsopimuksissa kayttamat malliehdot. Maankayttdmaksu-
jen perusteiden ja malliehtojen on oltava objektiivisia, syrjimattomia
ja oikeasuhtaisia.

Lakiluonnoksen 5. momentin mukaan kunnan olisi maapolitikan ohjelmassaan
ennakkoon paatettava sellaisista maankayttomaksujen perusteista, jotka poik-
keavat lakiluonnoksen mukaisista osallistumisvastuun maksujen perusteista. Li-
saksi maapolitiikan ohjelmassa olisi julkaistava maankayttdsopimusten mallieh-
dot, jos sellaiset kunnassa on olemassa. Malliehdot voivat liittyd maapolitiikan
maksuihin ja kustannuksiin seka myds muihin maapolitiikan tavoitteisiin. Esi-
merkiksi maankayttdmaksujen yleiset alennusperusteet voivat olla tallaisia mal-

liehtoja. [Luonnos hallituksen esitykseksi kaavoitus- ja rakentamislaiksi: 356.]

Lakiluonnoksen 5. momentti mahdollistaa maankayttdsopimuksissa poikkeami-
sen toteuttamismaksun maaraamisen perusteista sanamuodon mukaan vielapa
merkittavalla tavalla. Jaljempana tulee ilmi ristiriita lakiluonnoksen perusteluiden
ja pykalatekstien valilla. 5. momentista kuitenkin ilmenee, etta toteuttamismak-

sun perusteista voidaan poiketa maankayttdmaksuja sovittaessa.

Lakiluonnoksen 40. luku sisaltaa voimaantulo- ja siitymasaannoksia. KRL 376
§:n 4. momentin mukaan maksujen perusteet ja malliehdot on kunnan maarat-
tava ensimmaisen kerran yhden vuoden kuluessa lain voimaan tulosta. [Luon-

nos hallituksen esitykseksi kaavoitus- ja rakentamislaiksi: 711.]

Lakiluonnoksen perusteluissa todetaan, etta maapolitiikan alan julkisen tiedon
avoimuutta, saatavuutta ja inmisten osallistumisoikeuksia on tarpeen parantaa
[Luonnos hallituksen esitykseksi kaavoitus- ja rakentamislaiksi: 64]. 140. §:n 5.

momentin saannokset liittynevat naihin tavoitteisiin.

Lainkohdassa korostetaan myos maksuperusteiden ja malliehtojen objektiivi-

suutta, syrjimattomyytta ja oikeasuhtaisuutta, koska sopimusten solmimiseen
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littyy laajaa kunnan harkintavaltaa. Lainkohtaa perusteellaan lisaksi silla, etta
Euroopan unionin valtiontukisaantelyn noudattamista voitaisiin valvoa. [Luonnos

hallituksen esitykseksi kaavoitus- ja rakentamislaiksi: 356.]

Lakiluonnoksen perusteluiden mukaan 140. §:n 5. momentissa mainitut sdan-
nokset ja hallinnon toimintaa koskevat oikeudelliset periaatteet ohjaisivat kun-
tien kaytantoja esimerkiksi maksuvapautuksia tai -alennuksia myonnettaessa.
Perusteluissa todetaan, ettda maksualennusten myodntaminen voi valikoivanakin
olla muuta kuin valtiontukea. Maksuperusteiden ja malliehtojen (esim. maksu-
alennus) on oltava vahvistettu kunnassa etukateen avoimella ja syrjimattomalla
tavalla. Myonnettavalla edulla on oltava yhteys tavoitteeseen nahden ja niiden
on oltava oikeasuhtaisia toisiinsa nahden. [Luonnos hallituksen esitykseksi kaa-

voitus- ja rakentamislaiksi: 356.]

Lainkohdan tavoitteet, jotka liittyvat etukateen hyvaksyttaviin malliehtoihin ja
maksuperusteisiin, edistavat kunnan toiminnan ennakoitavuutta. Uskon, etta se
parantaa maapolitikan yleista hyvaksyttavyytta. Lakiluonnoksessa otetaan
esille EU:n valtiontukisdantelyn noudattamisen valvomisen tarve. Siten on ole-
massa riski, ettd maankayttokorvauksista myonnettaviin alennuksiin sisaltyy
kiellettya valtiontukea. Alennusten mydntaminen voi lakiluonnosten perustelui-
den mukaan olla muutakin kuin valtiontukea, mutta sen mahdollisuutta ei kuiten-
kaan suljeta pois. Tasta syysta maksualennuksia tai -vapautuksia myonnetta-
essa taytyy aina tapauskohtaisesti selvittaa, onko kyseessa EU:n valtiontu-

kisaantelyn vastainen tuki.

4.2.4 Maankayttosopimuksista tiedottaminen

Lakiluonnokseen 141. §:n 1. momentti on kirjoitettu seuraavasti:

Kunnan on tiedotettava tarkoituksestaan tehda kaavaa koskeva
maankayttdsopimus kaavan 63 §:ssa tarkoitetussa tietoaineistossa.
Tekeilla olevasta ja tehdysta maankayttosopimuksesta on tiedotet-
tava lisaksi kaavoituksen vuorovaikutuksen yhteydessa sopivin ta-
voin.
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Lakiluonnoksen perusteluiden mukaan maankayttdsopimuksesta tiedottami-
sesta saadettaisiin nykyisen MRL 91 b §:n 4. momentin tapaan. Maankayttoso-
pimuksista olisi tiedotettava menettelyn eri vaiheissa sopivin tavoin. Sopimuk-
sentekoaikeista olisi tiedotettava kaavoituksen tietoaineiston yhteydessa. [Luon-

nos hallituksen esitykseksi kaavoitus- ja rakentamislaiksi: 356.]

Kaavoitus- ja rakentamislakiluonnoksen 63 §:n mukaan kaavan tietoaineisto si-
saltda kunnassa vireilla olevat ja lahiaikoina vireille tulevat kaava-asiat ja niiden
kasittelyvaiheet. Tietoaineisto sisaltaa lyhyen selostuksen kaava-asioista ja
paatoksista, jotka valittomasti vaikuttavat kaavoituksen lahtokohtiin, tavoitteisiin,
sisaltdon ja toteuttamiseen. Tietoaineisto sisaltda myos kuntaan saapuneet kaa-
voitusaloitteet ja tiedon niiden kasittelyvaiheesta. Tietoaineiston on oltava saa-
tavilla yleisessa tietoverkossa. [Luonnos hallituksen esitykseksi kaavoitus- ja ra-

kentamislaiksi: 615.]

Maankayttdsopimuksista on kaavan tietoaineiston lisaksi tiedotettava kaavan
valmisteluvaiheen ja kaavaehdotusta koskevan sdannénmukaisen vuorovaiku-
tuksen yhteydessa seka kaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa. [Luon-

nos hallituksen esitykseksi kaavoitus- ja rakentamislaiksi: 356.]

Tarkkoja ohjeita maankayttésopimuksista tiedottamiseen lakiluonnos ei sisalla.
llImaisu "sopivin tavoin” antanee kunnille mahdollisuuden harkita tarkoituksen-
mukaiset tiedottamismenetelmat. Paaasia on, etta maankayttosopimuksia kos-
kevat aikeet ja kasittelyvaiheet tulevat julki lakiluonnoksen edellyttamissa vai-

heissa.

Lakiluonnokseen 141. §:n 2. ja 3. momentit on kirjoitettu seuraavasti:

Asemakaavoitusta koskevan 1 momentissa tarkoitetun tiedottami-
sen yhteydessa on tuotava esille, onko sopimuksessa tarkoitus so-
pia myos maankayttomaksusta. Jos maankayttomaksusta on tar-
koitus sopia, kunnan on arvioitava ja tiedotettava kaavan kasittely-
vaiheeseen nahden sopivalla tarkkuudella, miten maksutulo kohdis-
tuu asemakaavahankkeesta kunnalle aiheutuvien yhdyskuntara-
kentamisen kustannusten kattamiseen.
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Koonnos 2 momentissa tarkoitetuista tiedoista on esitettava asema-
kaavahankkeittain 138 §:ssa saadetyssa maapolitikan yhteenve-
dossa.

Pykaliin ei ehdotusluonnoksessa esiteta vaatimuksia tietojen esittamisen tar-
kemmasta muodosta eika esittamistavasta. Lakiluonnoksen perusteluiden mu-
kaan kunta voi paattaa tiedottamisen sisallosta varsin itsenaisesti. [Luonnos

hallituksen esitykseksi kaavoitus- ja rakentamislaiksi: 356.]

Lakiluonnoksen perusteluiden mukaan hankekehittajat toivovat, etta kunnat to-
teuttaisivat kadut ja muut yleiset palvelualueet maankayttomaksuilla oikea-aikai-
sesti. Tulojen kohdentamista kaava-alueen rakentamismenoihin pidetaan hy-
vaksyttavyyden kannalta tarkeana. Perusteluissa todetaan, etta toisaalta kun-
tien vapautta paattaa tulojensa kayttamisesta pidetaan myds tarkeana. Tulojen
sitominen tiettyihin menoihin lisaisi hallinnollista taakkaa. Maapolitiikan ja maan-
kayton muutoshankkeiden osallistumisessa ja viestinnassa toivotaan mm. sel-
keaa viestintaa ja tiedon kokoamista yhteen paikkaan kunnan verkkosivuille.

[Luonnos hallituksen esitykseksi kaavoitus- ja rakentamislaiksi: 60—61.]

KRL-ehdotusluonnoksen 141 §:n 2. ja 3. momentit liittyvat lakiehdotusluonnok-
sen mukaisiin maapolitiikan avoimuuteen, julkisuuteen ja hyvaksyttavyyteen

koskeviin tavoitteisiin.

Kunnalla olisi velvollisuus arvioida ja tiedottaa, etta miten maankayttomaksut
kohdistuvat asemakaavojen toteuttamisesta aiheutuvien kunnan kustannusten
kattamiseen. Tehtava olisi uusi velvoite kunnille. Asemakaavoitusta koskevan
tiedottamisen yhteydessa on tuotava esille, onko tarkoitus sopia maankaytto-
maksusta. Maankayttomaksujen kohdentuminen kyseisen kaavahankkeen kus-
tannuksiin on arvioitava ja tiedotettava valmistelu- ja ehdotusvaiheissa silla tark-

kuudella, kuin on tarkoituksenmukaista ja mahdollista.

Lakiehdotusluonnoksen 141 §:n 3. momentin mukaan 138 §:ssa tarkoitetussa
maapolitikan yhteenvedossa on esitettava kootut tiedot maankayttomaksuista

ja niiden kohdistumisesta asemakaavojen toteuttamiseen. Kyseinen
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maapolitiikan yhteenveto ja koonnos maankayttomaksujen kohdistumisesta olisi

kunnille uusi tehtava.

4.2.5 Toteuttamismaksun maaraamisen kynnysarvo
Lakiluonnokseen 142. § on kirjoitettu seuraavasti:

Velvollisuus maksaa toteuttamismaksu ei koske kiinteistonomista-
jaa, jonka omistamalle alueelle osoitetaan asemakaavassa lisaa ra-
kennusoikeutta asuntorakentamiseen enintaan 250 kerrosneliomet-
ria tai muuhun rakentamiseen lisaa rakennusoikeutta enintaan tata
arvoltaan vastaava maara.

Kunta voi maapolitiikan ohjelmassaan maarata kunnassa, kunnan
osassa tai kaavahankealueella sovellettavasta 1 momentissa saa-
dettya korkeammasta maksun maaraamisen kynnysarvosta.

Tama pykala koskee hallinnollisella paatoksella maarattavaa toteuttamismak-
sua. Maankayttosopimuksia pykala ei suoraan koske. Oikeuskirjallisuuden ja -
kaytannén mukaan nykyisen MRL:n kehittdmiskorvausta koskevat sdannokset
voivat kuitenkin toimia mittapuuna maankayttdémaksujen oikeudelliselle arvioin-
nille [Hakkanen 2020: 30.] Tasta samasta syysta vuoksi myoés KRL-lakiehdotus-
luonnoksen toteuttamismaksua koskevia pykalia on tarkasteltava uuden lain

mahdollisesti voimaan tultua maankayttomaksuja maariteltaessa.

KRL 142 §:n 1. momentin mukaan maksullisuuden kynnys on 250 kerrosne-
liometrin asuinrakentamisoikeuden lisays. Laadittavan asemakaavan mukaista
rakennusoikeutta verrataan vanhan asemakaavan rakennusoikeuteen tai kiin-
teistolla laillisesti olevaan rakennusten toteutuneeseen pinta-alaan. Jos kaytto-
tarkoitus on muu kuin asuntorakentaminen, on uuden maksullisuuden kynnysta
tarkasteltava siten, ettd se vastaa arvoltaan 250 kerrosneliometria asuinraken-
nusoikeutta kyseisella kohdalla. Lakiluonnoksen perusteluiden mukaan las-
kelma voi sisaltda harkintaa, koska rakennusoikeuden arvo kunnan eri alueilla

vaihtelee. [Luonnos hallituksen esitykseksi kaavoitus- ja rakentamislaiksi: 357.]
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Toisen momentin mukaan kunta voi maarata korkeammastakin kynnysarvosta.
lakiluonnoksen perusteluiden mukaan saannds vastaa nykyista lainsaadantoa.
Tallainen paatos olisi tehtava kunnan maapolitikan ohjelmassa. [Luonnos halli-

tuksen esitykseksi kaavoitus- ja rakentamislaiksi: 357.]

4.2.6 Osallistumisvastuun enimmaismaara ja ositteluperuste

Lakiluonnokseen 143. §:n 1. momentti on kirjoitettu seuraavasti:

Asemakaava-alueella kiinteistdja omistavien yhteenlaskettu osallis-
tumisvastuu on enintdan kyseisen asemakaava-alueen toteuttami-
sesta kunnalle aiheutuvien yhdyskuntarakentamisen kustannusten
suuruinen. Laskennassa mukaan otettavista yhdyskuntarakentami-
sen toimenpiteista ja kustannuksista sadadetaan tarkemmin 146
§:ssa.
Asemakaavoitettavan alueen kiinteistbnomistajien velvollisuus osallistua kun-
nalle aiheutuviin yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin on maaritelty KRL 139
§:n 1. momentissa. Velvollisuus nimettiin lakiluonnoksessa osallistumisvas-
tuuksi. KRL 139 §:n 2. momentissa maariteltiin vapaaehtoiseen maankayttdso-
pimukseen perustuvat maksut maankayttomaksuiksi ja hallinnollisella paatok-

sella maarattavat maksut toteuttamismaksuiksi.

KRL 143 §:n 1. momentin mukaan asemakaava-alueella kiinteistdja omistavien
yhteenlaskettu osallistumisvastuu on kunnalle aiheutuvien yhdyskuntarakenta-
misen kustannusten suuruinen. Pykalakohtaisissa perusteluissa sanotaan sel-
keasti, etta osallistumisvastuun enimmaismaara sidotaan kunnalle aiheutuviin
asemakaavan toteuttamiskustannuksiin kustannusvastaavuusperiaatteen mu-
kaisesti [Luonnos hallituksen esitykseksi kaavoitus- ja rakentamislaiksi: 357].
Pykalassa tai pykalakohtaisten perusteluiden teksteissa ei tassa kohtaa tehda
eroa maankayttomaksun ja toteuttamismaksun valilla. Perusteluissa kuitenkin
sanotaan, ettd saannds vastaisi MRL 91 c, d ja e §:4a [Luonnos hallituksen esi-
tykseksi kaavoitus- ja rakentamislaiksi: 357]. Nama MRL:n pykalat koskevat ke-

hittamiskorvauksen maaraamista.
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Havaitsen tassa kohdassa ristiriidan KRL 140 §:n 2. momentin ja KRL 143 §:n
saannosten ja niiden perusteluiden valilla. 140 §:n 2. momentissa on saannos,
jonka mukaan maankayttdsopimuksissa voisi sopia toteuttamismaksuja koske-
via maarayksia laajemminkin osapuolten valisista oikeuksista ja velvollisuuk-
sista. Lakiluonnoksen perusteluissa myonnettiin, tosin varovasti, ettd maankayt-
tomaksut voivat perustua arvonnousuun (ks. luku 4.2.3). KRL 143 §:n 1. mo-
menttia tarkasti tulkiten myds maankayttomaksut olisi maariteltdva kustannus-
perusteisesti. Lain valmistelussa nayttaa perusteluiden mukaan kuitenkin ole-
van tarkoitus, etta vapaaehtoisesti sovittavat maankayttomaksut voisivat perus-
tua arvonnousuun tarkan kustannusvastaavuuden sijasta. Tama kerrotaan laki-
luonnoksen esitdissd monessa kohtaa. Maapolitikkaan ja maankayttosopimuk-
siin liittyvia vaikutuksia koskevassa kappaleessa todetaan, etta nykyista sopi-
muskaytantda pitkalti vastaten ehdotetaan, etta laissa sdadetyn yksildidyn osal-
listumisvastuun perusteita ei tarvitse noudattaa maksun perusteena, jos mak-
susta sovitaan vapaaehtoisin sopimuksin [Luonnos hallituksen esitykseksi kaa-
voitus- ja rakentamislaiksi: 112]. Lisaksi tama kerrotaan selkeasti kaavoitus- ja
rakentamislain luonnoksen perustuslainmukaisuutta koskevassa kohdassa

[Luonnos hallituksen esitykseksi kaavoitus- ja rakentamislaiksi: 593].

KRL 143 §:n sanamuoto ei kuitenkaan tue tata tulkintaa. Pykalan nimi on "Mak-
sun kustannuksiin sidottu enimmaismaara ja ositteluperuste”. Nimessa maini-
taan vain "maksu” eika siina eika pykalan sisallossa eritella maankayttémaksua
ja toteuttamismaksua toisistaan. Pykalassa maaritellaan mm. maaomistajan
osallistumisvastuun ylaraja, johon siten myos maankayttomaksujen on perustut-
tava. KRL 140 §:n 2. momentissa vapautetaan maankayttésopimuksissa sovit-
tavat maankayttomaksut noudattamasta toteuttamismaksua koskevia pykalia.

Mutta onko osallistumisvastuuta koskevaa 143. §:4a noudatettava?

Edella luvussa 4.2.3 kasiteltiin KRL 140 §:n sdanndksia ja todettiin 5. momentin
sanamuodon mahdollistavan maankayttosopimuksissa merkittavan poikkeami-
sen toteuttamismaksua koskevista saannoksissa. Lakiluonnoksen ja sen perus-
teluiden valilla nayttaa olevan ristiriitaa. Lahden tyossani siita, etta maankaytto-

sopimuksissa voidaan poiketa toteuttamismaksuja koskevista perusteista ja
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maarittda korvaus arvonnousuperusteisesti, kuten lain kirjoittaja perusteluissa

nayttaa tarkoittavan.

Maankayttdmaksujen on kuitenkin ainakin jollain tavalla perustuttava kunnalle
aiheutuviin kustannuksiin, jotta ne voidaan todeta kohtuullisiksi. Onhan oikeus-
kaytannossa ja -kirjallisuudessa todettu nykyisten kehittamiskorvaussaannosten
toimivan mittapuuna ja kohtuullisuusmittarina maankayttdsopimuksissa sovitta-
ville korvauksille [Hakkanen 2020: 30 ja KKO 2016:8]. Maksujen perustuminen
kustannuksiin luo myos yleista hyvaksyttavyytta maapolitiikalle. Viittaan tassa
myos MRL 12 a -luvun saatéamisen perusteluissa olevaan mainintaan, jonka
mukaan sopimustoiminnassa sopimuskorvaus on voinut perustua arvioon ar-
vonnoususta ja sen jakamiseen maanomistajan ja kunnan kesken taustanaan
ajatus kunnalle keskimaarin vastaavasta hankkeesta aiheutuvien kustannusten
summaarisesta kattamisesta [HE 167/2002 vp: 22]. Keskimaaraiset kustannuk-

set voivat toimia perusteluina sopimuskorvauksen maarittelyssa.

Lakiluonnokseen 143. §:n 2. momentti on kirjoitettu seuraavasti:

Kunkin kiinteistdnomistajan osuus 1 momentissa tarkoitetuista kus-
tannuksista maarataan asemakaavan aiheuttaman maan arvonnou-
sun perusteella. Kiinteistbnomistajan suhteellinen osuus saadaan
jakamalla hanen asemakaava-alueella omistamiensa rakentami-
seen tarkoitettujen alueiden arvonnousun maara asemakaava-alu-
een kaikkien rakentamiseen tarkoitettujen alueiden yhteenlasketulla
arvonnousun maaralla. Kunkin omistajan rahamaarainen maksu-
osuus saadaan kertomalla 1 momentissa tarkoitetut kustannukset
nain saadulla suhdeluvulla.

Pykalan toisessa momentissa saadettaisiin siita, miten yhdyskuntarakentamisen
kustannukset jakautuisivat kiinteistonomistajien valilla. Lakiluonnoksen peruste-
luiden mukaan siitd saadettaisiin 91 ¢ §:n 1. momentin tapaan sanamuotoa kui-
tenkin selkeyttaen [Luonnos hallituksen esitykseksi kaavoitus- ja rakentamis-
laiksi: 357].

Yhdyskuntarakentamisen kustannusten kustannusjako kiinteistonomistajien
kesken tapahtuu maa-alueiden arvonnousujen suhteessa. Kiinteistdjen arvon-

nousut maaritellaan. Kunkin kiinteistonomistajan osuus kaava-alueen
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yhdyskuntarakentamisen kustannuksista saadaan jakamalla kiinteistonomista-
jan Kiinteiston arvonnousu koko alueen yhteenlasketulla arvonnousulla ja kerto-
malla saadulla osamaaralla alueen yhdyskuntarakentamisen kustannukset.

[Luonnos hallituksen esitykseksi kaavoitus- ja rakentamislaiksi: 357.]

4.2.7 Maksun arvonnousuun sidottu enimmaismaara

Pykala koskee toteuttamismaksun maaraamisessa sovellettavaa enimmaismaa-
raa. Se olisi 70 % maan arvonnoususta. Voimassa olevaan kehittamiskorvaus-
saannostoon verrattuna enimmaismaara nousisi 10 %-yksikolla. Kunta voisi
paattaa matalammastakin enimmaismaarasta [Luonnos hallituksen esitykseksi

kaavoitus- ja rakentamislaiksi: 357].

KRL 140 §:n 2. momentin mukaan maankayttésopimuksissa ylla todettua enim-
maismaaraa ei tarvitsisi noudattaa, koska se koskee vain toteuttamismaksun
maaraamista. KRL 144 §:n perusteluissa todetaan, ettd 70 %:n saanto on koh-
tuullistava [Luonnos hallituksen esitykseksi kaavoitus- ja rakentamislaiksi: 357].
Tasta syysta pykalan sisalté on kuitenkin pidettava mielessa maankayttésopi-
muksia koskevia periaatteita paatettdessa ja sopimuksia neuvoteltaessa, jotta ei
synny riskia kohtuuttomasta sopimuksesta tai kiinteistonomistajien epayhden-

vertaisesta kohtelusta.

4.2.8 Arvonnousun maaran laskeminen

Lakiluonnokseen 145. § on kirjoitettu seuraavasti:

Arvioitaessa asemakaavasta aiheutuvaa maan arvonnousun maa-
raa 142—-144 §:ssa saadetylla tavalla otetaan huomioon vain sellai-
nen arvonmuutos, joka aiheutuu asemakaavassa osoitetusta raken-
nusoikeuden lisayksesta tai kayttomahdollisuuden muutoksesta.

Arvonnousun maara saadaan vertaamalla lahtéarvoa loppuarvoon.
Lahtoarvolla tarkoitetaan arvoa, joka alueella arvioidaan olevan voi-
massa olevan asemakaavan tai alueen muun lainmukaisen kaytto-
mahdollisuuden mukaan silla hetkella, kun kaavoituksen vireilletu-
losta ilmoitetaan 65 §:ssa tarkoitetulla tavalla. Loppuarvolla
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tarkoitetaan arvoa, joka alueella arvioidaan olevan hyvaksytyn ase-
makaavan mukaisen kayttomahdollisuuden mukaan arvioituna ase-
makaavan hyvaksymishetkella.

Arvonnousun arvioinnissa noudatetaan, mita kiinteadn omaisuuden
ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetussa laissa (603/1977),
jaliempana lunastuslaki, sdadetaan omaisuuden arvon arvioinnista.

Tassa pykalassa saadettaisiin siita, miten arvonnousu maksujen maaritta-
miseksi tapahtuisi. Ensimmainen momentti rajaa soveltamisen KRL:n pykalissa
142—-144 saadettyyn eli pykalaa 145 § sovellettaisiin mm. kiinteistonomistajan

osallistumisvastuun maarittelyyn.

Ensimmainen momentti rajaa soveltamisen vain asemakaavan mukaisen raken-
nusoikeuden lisdyksen tai kayttotarkoituksen muutoksen aiheuttamaan arvon-
nousuun. Kokemuksen mukaan nama ovatkin yleisimmat arvonnousua aiheut-

tavat tekijat.

Pykalakohtaisten perusteluiden mukaan ensimmaisen asemakaavan ollessa ky-
seessa rakennusoikeuden lisdyksena tarkoitetaan asemakaavan tuomaa lisara-
kennusoikeutta verrattuna kiinteistdlla jo olevaan. Kiinteistolla voi olla ennes-
taan rakennusoikeutta olemassa olevaa rakennuskantaa varten tai esimerkiksi
rakentamista suoraan ohjaavassa yleiskaavassa osoitettua rakennusoikeutta.
Laadittavan asemakaavan mukaista rakennusoikeutta verrataan edella mainit-

tuihin. [Luonnos hallituksen esitykseksi kaavoitus- ja rakentamislaiksi: 358.]

Asemakaavan muutostilanteissa rakennusoikeuden lisayksella tarkoitetaan
muutoksen aiheuttamaa rakennusoikeuden lisaysta verrattuna alueella olevaan
rakennuskantaan tai asemakaavan rakennusoikeuteen. [Luonnos hallituksen

esitykseksi kaavoitus- ja rakentamislaiksi: 358.]

Kaavoitettavan alueen lahtdarvo arvioidaan sen hetken tasossa, kun kunta KRL
65 §:n mukaisesti tiedottaa asemakaavan vireille tulosta. Lahtéarvo arvioidaan
KRL 145 §:n 2. momentin mukaan arvohetkella voimassa olevan asemakaavan
tai muun lain mukaisen kayttomahdollisuuden perusteella. Loppuarvo arvioi-

daan laadittavan asemakaavan tai asemakaavamuutoksen mukaisen
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kayttotarkoituksen ja rakennusoikeuden perusteella. Arvonnousu saadaan lop-

puarvon ja lahtdarvon erotuksena.

KRL 145 §:n 3. momentin mukaan arvonnousua arvioitaessa noudatetaan ns.
lunastuslakia. Tulkitsen tata siten, ettd vapaaehtoista maankayttésopimusta
neuvoteltaessa voidaan arvonnoususta neuvotella nykykaytantoa vastaavalla
tavalla joko osapuolten markkinahintatiedon varassa tai lisdksi voidaan hankkia
ulkopuolinen arviolausunto 1aht6- ja loppuarvoista neuvotteluiden tueksi. Lunas-
tuslain saannokset luovat pohjan neuvotteluille. Ne sitovat kuntaa mahdolli-
sessa toteuttamismaksun valmistelussa ja maaraamisessa, Maanmittauslaitosta
KRL 150 §:ssa tarkoitetun lausunnon antamisessa seka hallintotuomioistuimia

mahdollisessa valitustilanteessa.

4.2.9 Kunnan yhdyskuntarakentamisen kustannukset

Lakiluonnokseen 146. § on kirjoitettu seuraavasti:

Edella 143 §:n 1 momentissa tarkoitettuina yhdyskuntarakentami-
sen kustannuksina voidaan ottaa huomioon seuraavat kustannuk-
set:

1) asemakaava-aluetta merkittavassa maarin palvelevien katujen,
puistojen ja muiden yleisten alueiden hankinta-, suunnittelu- ja ra-
kentamiskustannukset, silta osin kuin ne palvelevat kaava-aluetta;

2) maanhankintakustannukset asemakaava-aluetta merkittavassa
maarin palvelevien kunnan yleisten rakennusten rakennuspaikkojen
hankkimiseksi, silta osin kuin ne palvelevat kaava-aluetta;

3) asemakaava-alueen maaperan kunnostamisesta ja kaava-alu-
een valttamattomasta meluntorjunnasta aiheutuvat kustannukset;
seka

4) asemakaava-alueen kaavoituskustannukset, siltd osin kuin niita
ei ole peritty 46 §:n nojalla.

Alueen luonteeseen ja olosuhteisiin nahden kohtuullisen tason ylit-
tavia toimenpiteita tai kustannuksia ei saa ottaa huomioon. My0s-
kaan kustannuksia, jotka ovat syntyneet yli 15 vuotta ennen
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osallistumisvastuun perusteena olevan asemakaavan hyvaksy-
mista, ei saa ottaa huomioon kuin erityisesta syysta.

Edelld 1 momentissa tarkoitettujen toimenpiteiden kustannukset on
perustettava arvioon, jos kustannukset eivat ole jo toteutuneet tai
tieto kustannuksista ei ole saatavilla arvioimisen ajankohtaan men-
nessa. Arvion perustana saa kayttaa vastaavan toimenpiteen kun-
nalle aiemmin aiheuttamia keskimaaraisia kustannuksia, ellei ole
erityista alueen luonteeseen tai olosuhteisiin littyvaa syyta arvioida
kustannuksia toisin.

Kunta saa kustannusten laskemista varten kayttaa vakio-osuuksia,
joilla toimenpiteiden arvioidaan keskimaariin palvelevan 1 momen-
tin 1 ja 2 kohdassa saadetylla tavalla asemakaava-aluetta. Arviota
tehtdessa otetaan huomioon asemakaava-alueen ja toimenpiteen
koko ja luonne ja liittyminen toisiinsa. Jos 1 momentin 1 tai 2 koh-
dassa mainittu alue palvelee merkittavissa maarin vain kyseista
asemakaava-aluetta, saadaan kustannukset ottaa huomioon tuon
asemakaava-alueen toteuttamisen kustannuksina kokonaisuudes-
saan.

Lakiluonnoksen perusteluiden mukaan KRL 146 §:n 1. momentti vastaisi voi-

massa olevaa MRL 91 d §:n 2. momenttia niistd kustannuksista, joita voitaisiin
ottaa huomioon toteuttamismaksun maaraamisessa. Maksu ei saisi olla korke-
ampi kuin kunnalle asemakaavan toteuttamisesta aiheutuvat arvioidut kustan-
nukset. Selvyyden vuoksi kustannukset esitetaan luettelomuodossa. [Luonnos

hallituksen esitykseksi kaavoitus- ja rakentamislaiksi: 358.]

Ensimmaisessa momentissa luetteloidut kustannukset ovat samoja kuin voi-
massa olevan MRL:n mukaan voidaan ottaa huomioon. Asiaa on kasitelty

edella luvussa 3.5.4 Huomioon otettavat kunnan kustannukset.

Asemakaava-aluetta laajempaa kayttajajoukkoa palvelevien kohteiden kustan-
nukset saadaan lakiluonnoksen perusteluiden mukaan ottaa huomioon vain
osittain, mika vastaa voimassa olevaa lakia. Naita kustannuksia voidaan jyvittaa
sen mukaan, kuinka ne palvelevat kaavoitettavaa aluetta. [Luonnos hallituksen

esitykseksi kaavoitus- ja rakentamislaiksi: 358.]

KRL 146 §:n 2. momentin mukaan kohtuullisen tason ylittavia kustannuksia ei

saisi ottaa huomioon. Lisaksi lainkohdassa on tarkoitus saataa uudesta
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taannehtivasta 15 vuoden aikarajasta aiemmin syntyneiden kustannusten huo-
mioon ottamisesta. Erityisesta syysta vanhempiakin kustannuksia voisi ottaa
huomioon. Kustannusten huomioon ottamista taannehtivasti perustellaan silla,
etta yleisten alueiden ja yleisten rakennusten elinkaari on pitka ja ne voivat pal-
vella useina eri aikoina syntyvia kaava-alueita. [Luonnos hallituksen esitykseksi

kaavoitus- ja rakentamislaiksi: 358—359.]

KRL 146 §:n 3. momentissa saadetaan kustannuslaskelman tekemisesta. Pe-
rusteluiden mukaan se tapahtuisi nykyiseen tapaan joko arvion tai toteutunei-
den kustannusten perusteella tietojen saatavuuden mukaan. Etukateen arvioita-
vien kustannusten laskelmassa saisi kayttda kunnan vastaavien alueiden toteu-
tuneita keskimaaraisia kustannuksia. [Luonnos hallituksen esitykseksi kaavoi-

tus- ja rakentamislaiksi: 359.]

KRL 146 §:n 4. momentissa maaritellddn kunnan oikeus kayttaa vakio-osuuksia
sen arviointiin, kuinka paljon yleiset alueet ja yleiset rakennukset palvelevat ku-
takin asemakaava-aluetta. Lahtokohta on, etta yleinen alue tai rakennus palve-
lee lahinna kyseisen kaava-alueen Kiinteistoja. Tallaisessa tapauksessa yleisen
alueen tai yleisen rakennuksen kaikki kustannukset voidaan kohdistaa koko-
naan kyseiselle kaava-alueelle. [Luonnos hallituksen esitykseksi kaavoitus- ja

rakentamislaiksi: 359.]

Jos asemakaavaa laadittaessa on todettu, etta kustannusten kohde palvelee
useita asemakaava-alueita, on se otettava maksujen maaraamisessa huomi-
oon. Lakiluonnoksen perustelujen mukaan kunta voisi kayttaa tahan vakio-olet-
tamia tai niiden sijaan tarkempia tietoja tai niiden yhdistelmaa. Perustelujen mu-
kaan asemakaavojen suunnitteluperusteita kaytetaan sen arviointiin, kuinka pal-
jon yleinen alue palvelee kutakin asemakaava-aluetta. Asemakaavoituksessa
esimerkiksi viheralueiden osalta noudatetaan suunnitteluperiaatetta, joiden
avulla tunnistetaan pinta-ala ja etaisyystarve asukasta kohden eri sijainnilla ja
saavutettavuudella. Maksuja maariteltaessa voidaan kayttaa asemakaavojen
laadinnassa kaytettavia olettamia ja laskennallisia arvioita, kun arvioidaan,

kuinka paljon jokin yleinen alue palvelee asemakaava-alueen kiinteistoja.
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Maarattaessa maksuja yleisten rakennusten tonttien, kuten paivakotien ja kou-
lujen, osalta, voidaan soveltaa kunnan palveluverkkosuunnittelussa tehtyja
suunnitelmia ja ratkaisuja mm. koulujen oppilaaksiottoalueiden ja paivakotien
toiminta-alueiden suhteen. [Luonnos hallituksen esitykseksi kaavoitus- ja raken-
tamislaiksi: 359-360.]

On huomattava, etta ensimmaisessa momentissa viitataan KRL 143 §:n 1. mo-
mentissa tarkoitettuihin yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin. KRL 143 §:n 1.
momentissa on tarkoitus saataa asemakaava-alueella kiinteistdja omistavien
yhteenlasketusta osallistumisvastuusta, joka siis voitaisiin suorittaa joko vapaa-
ehtoisiin sopimuksiin perustuvina maksuina tai toteuttamismaksuina. Taas he-
raa kysymys, sovelletaanko KRL 146 §:aa8 maankayttdsopimuksiin ollenkaan.
Tein kuitenkin jo aiemmin johtopaatoksen, ettd maankayttdsopimuksissa sovit-

tavien korvausten ei tarvitse perustua tarkkoihin kustannuslaskelmiin.

4210 Kustannusten huomioon ottaminen

KRL 147 §:ssa saadettaisiin, ettd kunta saa ottaa 146 §:ssa saadetyt kustan-
nukset toteuttamismaksuissa vain kertaalleen. Lakiluonnoksen perusteluiden
mukaan samasta suoritteesta saisi siis peria maksun vain kertaalleen ja tama
periaate olisi voimassa maksun maaraamis- tai sopimistavasta riippumatta
[Luonnos hallituksen esitykseksi kaavoitus- ja rakentamislaiksi: 360]. Lisaksi
pykalassa saadettaisiin mm. siita, etta toteuttamismaksuissa ei saa ottaa huo-
mioon sellaisia kustannuksia, joita aiotaan kayttaa muun maksun perusteena.
Perusteluiden mukaan tama vastaa julkisoikeudellisten maksujen kustannus-
vastaavuusperiaatetta, jonka mukaan toteuttamismaksua ei saa peria sellaisista
kustannuksista, joiden kattamiseksi peritaan muita maksuja [Luonnos hallituk-

sen esitykseksi kaavoitus- ja rakentamislaiksi: 360].

KRL 147 §:n 4. momentin mukaan kiinteistdnomistajan aiemmin samoista kus-
tannuksista suorittama maksu on otettava huomioon uutta maksua maaratta-
essa. Uuden maksun maaraaminen voi tulla kyseeseen uuden asemakaavan

yhteydessa. Lakiluonnoksen perusteluiden mukaan asia olisi kiinteistokohtainen
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eli kiinteistdon omistajan vaihtuminen ei vaikuttaisi tdhan asiaan [Luonnos halli-

tuksen esitykseksi kaavoitus- ja rakentamislaiksi: 360].

KRL 147 § koskee sen sanamuodon mukaan toteuttamismaksuja eli hallinnolli-
sin paatoksin maarattavia maksuja. Perusteluissa saanndkset on tarkoitettu laa-
jemmiksi koskemaan osittain myds maankayttomaksuja. Kaytanndssa kunnalla
on ainakin moraalinen velvoite olla perimatta paallekkaisia maksuja. Sellaisesta
tehty sopimus saatettaisiin tuomioistuimessa todeta ainakin osittain patematto-

maksi.

4.2.11 Toteuttamismaksun maaraamisen yksityiskohdat

Kaavoitus- ja rakentamislain luonnoksen 148-155 §:t kasittelevat toteuttamis-
maksun maaraamiseen liittyvia yksityiskohtia, jotka eivat KRL 140 §:n 2. mo-
mentin nojalla koske maankayttdsopimuksia. Sen takia en kasittele opinnayte-

tydssani naita pykalia.

4.2.12 Kunnan yhdyskuntarakentamisen toteuttaminen

Lakiluonnokseen 156. § on kirjoitettu seuraavasti:

Sen estamatta mitd muualla tdssa laissa saadetaan, kunnan on to-
teutettava ne toimenpiteet, joiden kustannukset on otettu huomioon
toteuttamismaksua maarattaessa, olennaisilta osiltaan viimeistaan,
kun kyseisen asemakaavahankkeen mukainen maankayton kehitys
sita edellyttaa.

Jos kunta ei toteuta 1 momentissa tarkoitettuja toimenpiteita olen-
naisilta osiltaan 15 vuoden kuluessa siita, kun kunta on saanut to-
teuttamismaksun, on kunnan vaadittaessa palautettava maksu

maarattyine korkoineen sen maksaneelle silta osin kuin toimenpi-
teet ovat jaaneet toteuttamatta eika talle ole hyvaksyttavaa syyta.

Vaikka tama pykala ei KRL 140 §:n 2. momentin nojalla koskekaan maankaytto-
sopimuksissa sovittavia maksuja, todettakoon, etta 156 §:n sisaltamat saannok-

set ovat nykyiseen lainsaadantoon verrattuna uusia. Lakiluonnoksen mukaan
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pykala tarvitaan toteuttamismaksujen kustannusvastaavuuden varmistamiseksi

[Luonnos hallituksen esitykseksi kaavoitus- ja rakentamislaiksi: 363].

MRL 91 d §:n 3. momentissa kunnalle on asetettu tavoite toteuttaa kehittdmis-
korvauksen maksun perustana olevat toimenpiteet 10 vuoden kuluessa kehitta-
miskorvauspaatoksen lainvoimaistumisesta. MRL:ssa ei sdadeta maksun pa-

lauttamisvelvollisuudesta.

Maapolitiikan yleisen hyvaksyttavyyden takia on mielestani tarkeaa, ettd maan-
kayttdsopimuksissa sovituilla maksuilla toteutetaan uutta kunnallistekniikkaa.
Maksujen peruste on neuvotteluissa pystyttava osoittamaan, mika kokemukseni
mukaan helpottaa maankayttdsopimuksen syntymista. Kunnalla on moraalinen
velvoite toteuttaa uutta yhdyskuntarakentamista, jos maankayttémaksuja peri-

taan.

4.2.13 Kustannusten tietoaineisto, maksujen luettelo ja rekisterimer-
kinnat

Lakiluonnokseen 157. § on kirjoitettu seuraavasti:

Kunnan on pidettava ylla 146 §:ssa tarkoitetuista yhdyskuntaraken-
tamisen toimenpiteista ja niiden kustannuksista tietoaineistoa, josta
on mahdollista tuottaa tarpeellisia tietoja yhdyskuntarakentamisen
toimenpiteiden kustannusten kohdentamiseksi asemakaava-alueit-
tain ja toimenpiteittain tassa laissa saadetyn mukaisesti.

Kunnan on pidettava toteuttamismaksuista ja maksuvelvollisista
asiarekisterissaan luetteloa. Luetteloa on pidettava maksun maa-
raamisesta, suorittamisesta, sopimisesta, kohdistamisesta, mak-
suunpanosta, raukeamisesta ja lykkaamisesta seka maksusta va-
pauttamisesta ja sen oikaisemisesta. Lisaksi luetteloon on tehtava
merkinta sellaisesta alueella voimassa olevasta tai olleesta raken-
nuskiellosta ja muusta muutoksesta, joka vaikuttaa maksun maa-
raan, kohdentumiseen tai maksuunpanoon.

Kunnan on ilmoitettava tieto toteuttamismaksun maaraamisesta ja
kohdentamisesta seka maksun maarasta, maksusuorituksesta ja
jaljella olevan maksun maarasta rekisterikiinteistokohtaisesti kirjaa-
misviranomaiselle merkinnan tekemiseksi lainhuuto- ja kiinnitysre-
kisteriin.
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Jos kunta voi maarata toteuttamismaksun, mutta sita ei maarata
valittdmasti asemakaavan hyvaksymisen jalkeen, kunnan on kuu-
kauden kuluessa asemakaavan hyvaksymisesta ilmoitettava toteut-
tamismaksun maaraamisen mahdollisuudesta ja sen 91 g §:n 1 mo-
mentin mukaisesta raukeamisen maaraajasta kirjaamisviranomai-
selle merkinnan tekemiseksi lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.

Kunnan olisi kerattava ja pidettava ylla tietoaineistoa yhdyskuntarakentamisen
toimenpiteista ja kustannuksista. Tietoaineiston avulla olisi oltava mahdollista
kohdistaa kustannuslaskelmat ja kustannukset alueellisesti. [Luonnos hallituk-

sen esitykseksi kaavoitus- ja rakentamislaiksi: 363.]

Lakiluonnoksen 157. §:n 1. momentin sisaltamat saannokset luovat kunnille uu-
sia tehtavia maankayttomaksujen kustannusvastaavuuden seurantaan. Kaytan-
ndssa kustannukset olisi eriteltava toimenpiteittdin KRL 146 §:n 1. momentissa
olevan luettelon mukaisesti. Tama edellyttaa toteutettujen kohteiden sijaintitie-
dot ja kustannustiedot ominaisuustietoina sisaltavan paikkatietojarjestelman luo-

mista.

KRL 157 §:n 2.-4. momentit sisaltavat toteuttamismaksujen luettelointiin ja kir-
jaamisviranomaiselle tiedottamiseen liittyvia sdanndksia. Ne eivat koske maan-

kayttdsopimuksia, joten en kasittele niita tassa.

4.2.14 Maankayttosopimusta koskevan riidan oikeuspaikka

Lakiluonnokseen 346. § on kirjoitettu seuraavasti:

Jos maankayttosopimus koskee lain 21 luvussa tarkoitettua maan-
kayttomaksua tai muuta julkisoikeudellisesta oikeussuhteesta johtu-
vaa etua, oikeutta tai velvollisuutta, kasitellaan tata koskeva riita-
asia hallintotuomioistuimessa hallintoriita-asiana.

Mita 1 momentissa saadetaan, ei sovelleta sellaiseen lunastus- tai
korvausasiaan, joka on laissa saadetyn mukaisesti kasiteltava lu-
nastustoimituksessa.

KRL 346 §:n 1. momenttiin luonnostellulla sdannoksella pyritddn selventamaan

tulkinnanvaraisuutta, joka liittyy maankayttosopimukseen kohdistuvien riitojen
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ratkaisupaikasta. Edelld luvussa 3.1 todettiin, etta oikeuskirjallisuuden ja oikeus-
kaytannon valossa maankayttosopimuksia ei voida jakaa selkeasti joko hallinto-
sopimuksiksi tai yksityisoikeudellisiksi sopimuksiksi. Maankayttosopimus voi si-

saltaa seka julkis- etta yksityisoikeudellisia elementteja.

Lainkohdan perusteluiden mukaan kahtiajako edelleen sailyisi. Maankayttosopi-
musta koskeva riita, jonka peruste on julkisoikeudellinen, voitaisiin kasitella hal-
lintotuomioisuimissa hallintoriita-asiana. Julkisoikeudellisia ehtoja olisivat ne,
jotka koskevat laissa saadetyn velvollisuuden toimeenpanoa ja siihen liittyvaa
lainsdadantoa. Esimerkiksi kiinteistonomistajan yhdyskuntarakentamisen kus-
tannuksiin osallistumisvastuuta koskevat ehdot olisivat tallaisia. Muita julkisoi-
keudellisia ehtoja olisivat esimerkiksi katujen ja muiden yleisten alueiden toteut-
tamista, kaavoituksen sisaltda ja kaavoituksen aloittamista koskevat ehdot.
Yleisluontoisesti kaikki ehdot, jotka koskevat kunnan lakisaateisen velvoitteen
hoitamista, olisivat tdssa yhteydessa julkisoikeudellisia sopimusehtoja. [Luon-

nos hallituksen esitykseksi kaavoitus- ja rakentamislaiksi: 511.]

Yksityisoikeudellisia sopimusehtoja koskevat riidat kasiteltaisiin yleisissa tuo-
mioistuimissa. Naita ehtoja ovat mm. maankayttdésopimusten yhteydessa tehta-
via kiintean omaisuuden luovutuksia koskevat ehdot. Oikeuspaikan valintaan
vaikuttaa siis edelleen se, mitka sopimusehdot ovat erimielisyyden kohteina.

[Luonnos hallituksen esitykseksi kaavoitus- ja rakentamislaiksi: 511.]

KRL 346 §:n 2. momentissa tarkennettaisiin 1. momentissa tarkoitettujen riita-
asioiden ja lunastuslain mukaisessa lunastustoimituksessa ratkaistavien asioi-
den valista suhdetta. KRL:ssa olisi, kuten maankaytto- ja rakennuslaissakin on,
monia lunastustoimituksissa ratkaistavia korvausasioita, kuten esimerkiksi yleis-
ten alueiden lunastamiskorvaukset ja erilaiset haitankorvaukset. Sellaiset kor-
vausasiat ratkaistaisiin jatkossakin lunastustoimituksessa. [Luonnos hallituksen

esitykseksi kaavoitus- ja rakentamislaiksi: 511.]
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5 Maankayttosopimukset Kuopiossa

Tassa luvussa kaydaan lapi maankayttosopimuksiin liittyvat Kuopion kaupungin
maapoliittiset linjaukset. Lisaksi selostetaan maankayttdsopimusprosessia ja
kunkin alakohdan lopussa tarkastellaan, millaisia vaikutuksia kaavoitus- ja ra-

kentamislain voimaan tulolla olisi maankayttdsopimusprosessiin.

5.1 Linjapaatokset

Maankaytto- ja rakennuslain 12 a -luvun tultua voimaan Kuopion kaupunginval-
tuusto teki 15.11.2004 § 118 paatoksen uusien saannodsten ottamisesta huomi-

oon maankayttdésopimuskaytanndssa.

Nykyisin maankayttosopimuksia koskevat Kuopion kaupunginvaltuuston vuonna
2015 hyvaksyman maapoliittisen ohjelman mukaiset periaatteet. Maapoliitti-

sessa ohjelmassa on tunnistettu kolmenlaisia alueita, joissa sovelletaan erilaisia
maankayttésopimusperiaatteita: asemakaavattomat alueet, asemakaavan muu-
tosalueet ja kuntaliitosalueet. Maankayttésopimuksiin liittyvia periaatteita selos-

tetaan luvuissa 5.1.1-5.1.4.

KRL 140 §:n 5. momentissa saadettaisiin kunnan velvollisuudesta julkaista
maanpolitikan ohjelmassaan maankayttomaksujen perusteet, jos ne merkitta-
vasti poikkeavat KRL:ssa saadettavista toteuttamismaksun perusteista. Lisaksi
maapolitikan ohjelman yhteydessa on julkaistava mahdolliset kunnan maan-

kayttosopimuksissa soveltamat malliehdot.

KRL:n voimaantulo edellyttaisi Kuopion kaupungilta maapoliittisen ohjelman pai-
vittamista. Paivitystyon yhteydessa olisi kaytava lapi ja hyvaksyttava maankayt-
tomaksujen perusteet seka maankayttésopimusten malliehdot KRL:n mukai-

sesti.
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5.1.1 Maankayttosopimukset asemakaavattomilla alueilla

Paaperiaatteena on, etta keskeisen kaupunkialueen laajenemisalueilla Kuopion
kaupunki ei paasaantoisesti tee asemakaavoittamattomia alueita koskevia
maankayttosopimuksia [Maapoliittinen ohjelma: 24]. Nailla alueilla maa-alueet
pyritdan ostamaan kaupungin omistukseen ennen osayleiskaavoitusta ja vii-
meistadn asemakaavoitusvaiheessa kaupungin maanomistuksen kattavuuden

tulisi olla hyva [Maapoliittinen ohjelma: 23].

Maankayttdsopimuksia keskeisella kaupunkialueella voidaan Kuopion maapoliit-
tisen ohjelman mukaan kuitenkin tehda kaavoitettavan alueen kannalta vaha-
merkityksisten pienten maa-alueiden kohdalla, joiden hankkimista kaupungille ei

ole valttamatonta [Maapoliittinen ohjelma: 24].

Kuopion kaupungin maapoliittisen ohjelman mukaan maankayttdsopimusten
mukaiset korvaukset maaritellaan talldin asemakaavasta aiheutuvan hyddyn
mukaisesti asemakaavoituksesta aiheutuvia yhdyskuntarakentamisen kustan-
nuksia soveltamalla [Maapoliittinen ohjelma: 24]. Tama on kaytanndssa tarkoit-
tanut sita, etta arvioidut yhdyskuntarakentamisen kustannukset on jyvitetty
maankayttésopimuskumppaneille asemakaavan aiheuttaman rakennusoikeu-
den suhteessa tai kustannukset on peritty maarittelemalla korvaukseksi 30 %

asemakaavoituksen aiheuttamasta arvonnoususta.

Kaavatyo keskeytetaan tai kaupunki maaraa kehittamiskorvauksen, jos maan-
kayttosopimukseen ei paasta [Maapoliittinen ohjelma: 24]. Kehittamiskorvauksia

ei ole maaratty millaan alueilla Kuopiossa.

5.1.2 Asemakaavojen muutosalueet

Kuopion kaupungin maapoliittisen ohjelman mukaan maankayttosopimuksia
tehdaan asemakaavojen muutosalueilla. Sopimusten tarkoituksena on peria
maanomistajilta korvauksia asemakaavamuutosten aiheuttamista yhdyskuntara-

kentamisen kustannuksista. [Maapoliittinen ohjelma: 24.]
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Kuopion kaupungin maapoliittiset periaatteet edellyttavat, etta maanomistajan
kanssa neuvotellaan MRL 12 a -luvussa tarkoitettu maankayttosopimus, kun
asemakaavan muutoksesta aiheutuu maanomistajalle merkittavaa hyotya. Sopi-
musta ei edellyteta, jos hyoty on vahainen. Kaavatyo keskeytetaan tai kaupunki
maaraa kehittdmiskorvauksen, jos maankayttdsopimukseen ei paasta. [Maapo-

liittinen ohjelma: 25.]

Kuopion maapoliittisen ohjelman mukaan maankayttdésopimuksen neuvottelu-
pohjana pidetaan asemakaavaehdotusta, joka on ollut julkisesti nahtavana ja
jonka kaupunkirakennelautakunta on hyvaksynyt [Maapoliittinen ohjelma: 25].
Talla varmistetaan se, ettd maankayttésopimus neuvotellaan ja tehdaan MRL

91 b §:n 2. momentin mukaisella tavalla.

Kuopion maapoliittisessa ohjelmassa todetaan, ettd maankayttésopimuksessa
sovitaan tapauskohtaisesti korvauksesta, jolla maanomistaja osallistuu yhdys-
kuntarakentamisen kustannuksiin. Yhdyskuntarakentamisen kustannusten kor-
vaus on paasaantoisesti 30 % asemakaavoituksen aiheuttamasta arvonnou-
susta. Kuopion maapoliittisen ohjelman mukaan korvaus on kuitenkin neuvotel-
tava kaupungille aiheutuvien todellisten kustannusten perusteella, jos 30 % ar-
vonnoususta ei riitd kattamaan kaupungille aiheutuvia kustannuksia. Rahana
maksettava korvauksen lisaksi vastike voi muodostua maanluovutuksista. Li-
saksi voidaan sopia tarpeen mukaan myos muista ehdoista kuten esimerkiksi

toteutusaikatauluista, rasitteista yms. seikoista. [Maapoliittinen ohjelma: 25.]

5.1.3 Taydennysrakentamisen edistaminen

Kuopion maapoliittisten periaatteiden mukaan taydennysrakentamista voidaan
edistaa antamalla joissain tapauksissa yhdyskuntarakentamisen kustannusten
korvauksista alennusta. Joissain tapauksissa korvaus voidaan jattaa kokonaan

perimatta.

Yhdyskuntarakentamisen korvauksesta voidaan antaa enintdan 80 %:n alen-

nus, jos asemakaavan muutos mahdollistaa hissittoman asuinrakennuksen
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laajennuksen ja samassa yhteydessa rakennukseen asennetaan hissi. Talla py-

ritddn edistdmaan hissien rakentamista. [Maapoliittinen ohjelma: 26.]

Yhdyskuntarakentamisen kustannusten korvauksesta voidaan antaa 30 %:n
alennus sellaisissa tapauksissa, joissa olevaa asuinkerrostaloa korotetaan kaa-
voittamalla lisdrakennusoikeutta olevan kerrostalon kerrosluvun lisdamiseksi.
Ullakkorakentamisen mahdollistavissa asemakaavamuutoksissa korvaus voi-

daan jattda kokonaan perimatta. [Maapoliittinen ohjelma: 26.]

Taydennysrakentamista koskevien alennusten mydntaminen on sopimuskay-
tanndssa jaanyt vahaiseksi. Vuoden 2015 jalkeen alennusta korvauksesta on

myonnetty yhdessa maankayttosopimuksessa.

5.1.4 Kuntaliitosalueet

Kuopion kaupunkiin on 2000-luvulla liittynyt useita naapurikuntia. Maapoliitti-
sessa ohjelmassa on todettu, etta kuntaliitosalueilla ei ole tarkoituksenmukaista
soveltaa keskeisen kaupunkialueen maapoliittisia periaatteita sellaisenaan,
koska rakentamisen paine on maaseutumaisilla kuntaliitosalueilla pienempi. Li-
saksi kuntien aiemmin harjoittamat kaytannoét ovat olleet erilaisia. [Maapoliitti-

nen ohjelma: 25.]

Kuopion maapoliittisen ohjelman mukaan liitoskuntien kuntakeskuksissa ja Kur-
kimaessa maankayttosopimuksia voidaan tehda myods uusien asemakaava-alu-
eiden toteuttamisessa. Talldin osana sopimusmenettelya vaaditaan, etta maan-
omistaja ja kaupunki tekevat maankayttosopimuksen rinnalla raakamaakaupan.
Kaupungin on siis saatava maanomistusta ja omaa tonttitarjontaa kaavoitetta-
valle alueelle. Tama menettely edellyttaa, etta alueen toteutuskustannukset ja

oletettu toteutusaikataulu ovat hallittavissa. [Maapoliittinen ohjelma: 26.]

Tahkon matkailualue tuli Kuopion alueeseen Nilsian kaupungin liittyessa Kuo-

pion kaupunkiin. Raakamaan ostamisen lisaksi Tahkon matkailualueella



91

voidaan maankayttosopimuksia tehda kuten kuntaliitosalueilla. [Maapoliittinen

ohjelma: 27.]

5.1.5 KRL:n vaikutukset Kuopion linjapaatoksiin

Kaavoitus- ja rakentamislaki mahdollistaisi voimaantullessaan edelleen kunnille
laajan vapauden paattaa maapoliittisista periaatteistaan. Kunnan olisi KRL 135
§:n mukaan noudatettava maapolitikassaan avoimuutta ja kohdeltava kiinteis-
tonomistajia tasapuolisesti. Lisaksi maankayttdsopimuksia koskisivat KRL 136

§:n vaatimukset hyvan hallinnon noudattamisesta.

Kaavoitus- ja rakentamislaki ei voimaan tullessaan toisi Kuopion kaupungille
velvoitetta muuttaa maankayttosopimuksia koskevia yleisperiaatteita, jotka kos-
kevat maankayttdsopimusten kayttamista maapolitiikan valineena keskeisella
kaupunkialueella ja muilla alueilla. Sen sijaan maankayttokorvauksen maarayty-
mista koskeva periaate, jonka mukaan korvaus on paasaantoisesti 30 % ase-
makaavoituksen aiheuttamasta arvonnoususta, voi tulla tarkasteltavaksi. Ky-

seista asiaa tarkastellaan myéhemmin.

5.2 Prosessi

Kuopion kaupungin maankayttosopimusprosessia on tarkasteltu ja kehitetty vii-
meksi joulukuussa 2018 laatimalla asiakirjat maankayttosopimusprosessin ra-
jauksesta ja prosessikuvauksesta. Rajaus on liitteena 1 ja prosessikuvaus liit-

teena 2.

Prosessikuvauksen mukaan Kuopion maankayttosopimusprosessin tehtavat

ovat seuraavat:

o maankayttosopimusten neuvottelu ja valmistelu yksityisessa omis-
tuksessa olevia maa-alueita koskevien asemakaavamuutosten yh-
teydessa

o neuvotellun sopimuksen hyvaksymista koskevan kaupungin paatok-
senteon valmistelu

o sopimuksen allekirjoittaminen



o sopimuskorvauksen laskuttaminen

J tietojen toimittaminen kirjanpitoon

o sopimusehtojen valvonta.
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Prosessikuvauksessa on tunnistettu useita rooleja ja tehtavia, jotka ovat taulu-

kon 1 mukaiset.

Taulukko 1. Kuopion kaupungin maankayttésopimusprosessin roolit ja tehtavat.

Rooli

Tehtavanimik-
keet tai toimijat,
jotka toimivat
tassa roolissa

Tehtavat

Osaaminen

Kiinteistonomis-
taja

keminen ja paatok-
sen tekeminen

Valmistelija kiinteistdjohtaja, Lahtdtietojen han- | kiinteistétalous ja -
tonttipaallikkd, tont- | kinta, sopimusneu- | arviointi, lakimies-
tiasiamies, maan- vottelut, sopimus- tason juridinen
kayttdinsindori luonnoksen valmis- | osaaminen, kaava-

telu, paatdsesityk- | suunnittelu, yhdys-
sen valmistelu. kuntatekniikan
suunnittelun ja ra-

_ kentamisen kustan-
Sopimuskorvauk- | nyslaskenta, kun-
sen laskutus ja al- | nallishallinnon tun-
lekirjoitustilaisuu- temus, toimisto-oh-
den jarjestaminen, | jeImistojen kayttd
jos sopimus sisal-
taa maa-alueiden
omistusoikeuden
siirtymista.

Tietojen toimittami-
nen kirjanpitoon.
Paatoksentekija Kaupunginhallitus | Paatosesityksen lu-

Kaupunginkanslia

Lakimies

Jos sopimus kos-
kee vain kaupun-
gille maksettavaa
rahakorvausta, niin
lakimies laskuttaa

Sopimusijuridiikan
tuntemus.
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korvauksen, sopii
sopimuksen allekir-
joittamisesta ja il-
moittaa allekirjoitta-
misesta valmisteli-
jalle.

Nimenkirjoittaja

Lakimies, hallinto-
johtaja, kaupungin-
johtaja

Sopimuksen alle-
kirjoittaminen

Kiinteistdarvioija

AKA-arvioijat

Kiinteistoarvioiden
laatiminen tarvitta-

Markkinatuntemus,
AKA-patevyys

essa.

Kaytanndssa roolit eivat kaikissa maankayttosopimustapauksissa ole samat.
Tapauskohtaisesti rooleja voi olla muitakin tai niitd voidaan yhdistella. Esimer-

kiksi kiinteistdjohtaja allekirjoittaa maankayttésopimukset valtakirjalla aika usein.

5.2.1 Prosessin kaynnistyminen

Kaavoituksen kohteena olevan maanomistajan tai kaavamuutosta haluavan
maanomistajan kanssa kaydaan neuvottelu kaavoitustyon kaynnistamisen mah-
dollisuudesta. Samalla kdydaan keskustelu kaavoitukseen liittyvista sopimustar-
peista. Maanomistajalle kerrotaan, ettd ennen kaavoituksen virallista kdynnista-
mista on tehtava kaavoituksen kaynnistamista koskeva sopimus. Sen tekemi-
nen ei sisally liitteina 1 ja 2 olevaan prosessirajaukseen eika -kuvaukseen,
koska on sovittu, etta kaavoituksen kaynnistamissopimuksen laatii ja tekee ase-

makaavoitusyksikko.

Samassa yhteydessa kaydaan keskustelu maankayttdésopimusperiaatteista.
Maanomistajalle kerrotaan korvauksen maaraytymisperusteet tassa vaiheessa,
jotta maanomistaja voi varautua asiaan ja harkita osallistumistaan asemakaava-
hankkeeseen. Maankayttosopimusprosessin katsotaan Kuopiossa kaynnistyvan

tasta, vaikka mitaan virallisia paatoksia ei viela tehdakaan.

KRL ei toisi muutosta maankayttosopimusprosessin kaynnistymiseen. Lakimuu-

toksen jalkeenkin on mahdollisimman aikaisessa vaiheessa hyva kayda
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keskustelu siita, mihin kiinteistbnomistajan kaavoitusprosessin yhteydessa on

sitoutumassa.

5.2.2 Neuvottelut ja paatoksenteko

Maankayttdsopimusneuvotteluita kdydaan asemakaavoituksen rinnalla sitd mu-
kaa, kun asemakaavoitus ja suunnittelu etenevat. Tarkat neuvottelut kaydaan,
kun asemakaavaehdotus on valmis. Talldin neuvotellaan maankayttosopimuk-
sen mukainen korvaus ja muu sopimuksen sisaltd. Kuopion kaupunki kayttaa
ruutukaava-alueen maankayttosopimuksissa mallipohjaa, jota voidaan soveltaa
sellaisissa kaavamuutoksissa, joissa kaavoituksen kohteena olevan kiinteiston
rajat eivat muutu ja sovitaan pelkasta korvauksesta. Nykyisin kaytettdva malli-
pohja on liitteend 3. Monimutkaisemmissa kaavamuutoksissa sopimuksen sisal-

toa laajennetaan tarpeen mukaan.

Kun varsinaiset neuvottelut maankayttdsopimuksen sisallosta alkavat, olisi neu-
vottelijan KRL 136 §:n mukaisesti esitettava kiinteistdnomistajalle selvitys maan
arvosta, alueen yhdyskuntarakentamisen kustannuksista tai muista asian ratkai-
semiseen vaikuttavista tiedoista. Lisaksi kiinteistonomistajalle olisi KRL 136 §:n
mukaan selvitettava, etta mitd maapolitiikan toimenpiteiden kaytdsta lausutaan

maapoliittisessa ohjelmassa.

Kiinteistonomistajalle olisi siis kerrottava lahtotiedot, mihin sopimuksen sisalto
perustuu. Tama on kunnille uusi velvoite, joskin hyvan hallinnon vaatimukset
ovat edellyttaneet lahtotietojen kertomista jo nykyisenkin lainsaadannon aikana.
Neuvotteluissa on jo nyt esitetty, ettd mihin kaupungin edustajien ehdottama
maankayttdsopimuksen sisaltd perustuu, joten KRL 136 § ei sindnsa toisi uusia

tehtavia.

KRL 140 §:n 5. momentin mukaan kunnan olisi julkaista maankayttésopimuk-
sissa sovellettavat malliehdot. Lakimuutos edellyttaa tietenkin maankayttosopi-
muksissa sovellettavan mallipohjan uusimista. Liitteena 4 on KRL:n mukainen

maankayttésopimuksen mallipohja. KRL 140 §:n 5. momentin mukaisiin
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malliehtoihin kuuluvat kaikki maankayttomaksujen perusteet, siis myds mahdol-
liset alennusperusteet. Kuopion kaupungin mallisopimuspohjaan ei alennuseh-
toja ole lisatty. Alennusehdot ja muut maksujen maarittamisen perusteet taytyy

hyvaksya maapoliittisen ohjelman yhteydessa.

5.2.3 Maankayttosopimuksista tiedottaminen

Maankayttdsopimusten tekemiseen liittyvista aikeista tiedotetaan vuosittaisessa
kaavoituskatsauksessa, jossa luetellaan kaavatyot, joiden yhteydessa on tarkoi-
tus tehda maankayttésopimus. Lisaksi jokaisen maankayttdsopimusta edellytta-
van asemakaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa kerrotaan aikeesta

tehdd maankayttosopimus. Talléin MRL 91 b §:n 4. momentin sdannds maan-

kayttdsopimuksesta tiedottamisesta tulee taytettya. Lisaksi maankayttdsopimuk-
sen tekemista koskeva kaupunginhallitukseen kasiteltdvaksi meneva paatosesi-

tys julkaistaan internetissa kuntalain edellyttamalla tavalla.

KRL 141 §:n 1. momentin mukaan kunnan olisi tiedotettava aikeestaan tehda

maankayttésopimus ja tiedottaminen olisi tehtadva KRL 63 §:n mukaisen kaavo-
jen tietoaineiston yhteydessa. Tekeilla olevasta ja jo tehdystd maankayttdsopi-
muksesta olisi tiedotettava kaavoituksen vuorovaikutuksen yhteydessa sopivin

tavoin.

Kaavojen tietoaineisto vastannee MRL:n mukaista kaavoituskatsausta, paitsi
etta uudenlainen tietoaineisto olisi jatkuvasti paivittyva. Talta osin Kuopion
maankayttosopimusprosessiin ei aiheudu muutosta. Kaavan tietoaineistoon tu-
levat maankayttosopimuksia koskevat tiedot kaydaan asemakaavoitusyksikon
kanssa lapi tietoaineiston laadinta- ja paivitysvaiheissa. Maankayttosopimuspro-

sessissa tama tehtava kuuluu tonttipaallikon vastuulle.

Kaavoituksen vuorovaikutuksen yhteydessa tapahtuvasta tiedottamisesta huo-
lehtii maankayttosopimuksen valmistelija yhteistydossa asemakaavan valmisteli-
jan kanssa. Tallainen tiedottaminen voi tapahtua esimerkiksi asemakaavan eri

valmisteluvaiheita koskevan paatosesitysten yhteydessa. Kuopiossa
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maankayttosopimus tehdaan tavallisesti asemakaavaehdotuksen julkisen nah-
tavilla olon jalkeen kaupunginhallituksen hyvaksyttya asemakaavaehdotuksen,
jolloin maankayttdsopimuksesta tiedottaminen tapahtuu valtuustolle menevassa

kaavan hyvaksymista koskevassa paatosesityksessa.

KRL 141 §:n 2. momentin mukaan asemakaavoitusta koskevan tiedottamisen
yhteydessa olisi tuotava esille, sovitaanko maankayttosopimuksessa maankayt-
tomaksusta. Samalla olisi arvioitava ja tiedotettava sopivalla tarkkuudella, miten
maksutulo kohdistuu asemakaavahankkeesta kunnalle aiheutuvien yhdyskunta-
rakentamisen kustannusten kattamiseen. Koonnos 2 momentissa tarkoitetuista

tiedoista olisi esitettava vuosittaisessa maapolitikan yhteenvedossa.

KRL 141 §:n 2. momentissa sdadettavat tehtavat olisivat uusia Kuopion maan-
kayttdsopimusprosessiin. Maankayttomaksun tarpeellisuus ja maksuvelvollisuus
selviavat ja tarkentuvat asemakaavan valmistelun yhteydessa. Maankayttosopi-
muksen valmistelija on keskeisessa roolissa KRL 141 §:n 2. momentissa tarkoi-
tettujen tietojen kokoamisessa, koska valmistelija osallistuu tarkeimpiin asema-
kaavaa koskeviin valmistelukokouksiin. Tietojen kokoaminen organisoidaan yh-
teispalaverissa, johon osallistuvat asemakaavoituksen, kunnallisteknisen suun-
nittelun ja kunnallistekniikan rakennuttamisyksikdn edustajat. Maankayttdsopi-
muksen valmistelija kokoaa tiedot asiakirjaan, joka julkaistaan asemakaavaa

koskevan paatosesityksen yhteydessa.

5.2.4 Maankayttosopimusta koskeva paatos ja sen toimeenpano

Kuopion kaupungin hallintosaannon mukaan maankayttosopimuksista paattaa
kaupunginhallitus. Neuvotellusta maankayttosopimuksesta valmistellaan paa-
tosesitys kaupunginhallituksen kasiteltavaksi sen jalkeen, kun kaupunkiraken-
nelautakunta on hyvaksynyt asemakaavaehdotuksen ja se on ollut julkisesti
nahtavilla MRL 65 §:n mukaisesti.

Paatos pannaan toimeen sen jalkeen, kun kaupunginhallitus on hyvaksynyt

maankayttésopimuksen. Sopimuksen allekirjoitus tapahtuu joko
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kaupunginkanslian toimeenpanemana, jolloin lakimiehen valmistelusta hallinto-
johtaja ja kaupunginjohtaja allekirjoittavat sopimuksen, tai maankayttosopimuk-
sen valmistelijan toimeenpanemana, jolloin kiinteistojohtaja valtakirjalla allekir-
joittaa sopimuksen. Paasaanto on, etta korvaus maksetaan sopimuksen tekemi-
sen yhteydessa. Korvauksen maksamiseksi maanomistajalle lahetetdan lasku

ennen sopimuksen allekirjoittamista.

KRL:sta ei aiheutuisi muutosta Kuopion kaupungin paatdksentekoon, joka ta-
pahtuu kuntalain mukaisesti. Maankayttosopimuksen valmistelija huolehtii siita,
ettd maankayttosopimusta koskeva paatdsesitys valmistellaan oikea-aikaisesti
kulloinkin voimassa olevan hallintosdannon mukaisen toimivaltaisen toimielimen

paatettavaksi.

Maankayttdsopimusta koskevan paatoksen toimeenpano on jarkevinta asettaa
maankayttésopimuksen valmistelijan vastuulle. Talldin korvauksen laskutus, so-
pimuksen allekirjoitusten hankkiminen ja tietojen merkitseminen KRL 138 §:n 2.
momentissa tarkoitettuun vuosittaiseen maapolitikan yhteenvetoon on yksissa

kasissa.

5.2.5 Toimet sopimuksen tekemisen jalkeen

Korvauksen maksamisen ja sopimuksen allekirjoituksen jalkeen asemakaava-

ehdotus lahetetaan kaupunginvaltuuston kasiteltavaksi lopullista hyvaksymista
varten. Maankayttosopimuksen valmistelija ilmoittaa sopimuksen allekirjoittami-
sesta kaupunginkansliaan, joka valmistelee kaupunginvaltuuston kokousten

asialistat.

Kuopiossa tehdyissa maankayttosopimuksissa on sovittu esimerkiksi maa-aluei-
den luovuttamisista asemakaavan voimaantulon jalkeen, ARA-rakentamisen
maarasta ja rakentamisen aikataulusta. Maa-alueiden luovutukset on tehtava
ajallaan ja muiden ehtojen toteutumista on seurattava, jotta mahdollisiin sopi-
musrikkomuksiin voidaan tarvittaessa puuttua. Maankayttosopimuksen valmis-

telija huolehtii maankayttosopimuksessa sovittujen ehtojen toteutumisen
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seuraamisesta. Valmistelija huolehtii myos maankayttosopimusta koskevien tie-
tojen merkitsemisesta KRL 138 §:n 2. momentissa tarkoitettuun kaupungin

maapolitiikan yhteenvetoon.

KRL 157 §:n 1. momentissa saadettaisiin kunnan yllapitamasta yhdyskuntara-
kentamisen toimenpiteet ja nilden KRL 146 §:ssa tarkoitetut kustannukset sisal-
tavasta tietoaineistosta. Sen avulla olisi oltava mahdollista kohdistaa kustannus-
laskelmat ja kustannukset asemakaava-alueittain ja toimenpiteittain. Tallaisen
tietoaineiston laatiminen edellyttaisi paikkatietojarjestelman hankintaa, kayttoon-
ottoa ja yllapidon organisointia, mika on tasta opinnaytetyosta erillinen projekti.
Jarjestelman kayttoonotto ja yllapito eivat kuulu maankayttésopimusprosessiin,

joten niita ei tassa opinnaytetydssa selvitetd enempaa.

5.2.6 Tarkistukset maankayttdsopimusprosessiin

Maankayttdsopimusprosessin rajausta ja -kuvausta on tarkasteltu KRL:n pyka-
lien aiheuttamien tehtavalisaysten kannalta. Prosessin rajaus on liitteena 5 ja

prosessikuvaus liitteena 6.

Prosessin rajaus on suunnilleen sama kuin ennen. Asiakirjaan on tehty vain va-

haisia lisayksia, jotka koskevat tietojen hankintaa ja maapolitikan yhteenvetoa.

Prosessikuvauksessa on tunnistettu uusia tehtavia ja rooleja. Maankayttopro-

sessin tehtavat ovat seuraavat:

o maankayttosopimusten neuvottelu ja valmistelu yksityisessa omis-
tuksessa olevia maa-alueita koskevien asemakaavamuutosten yh-
teydessa

o yhdyskuntarakentamisen kustannuksia koskevien tietojen pyytami-
nen ja kokoaminen

o neuvotellun sopimuksen hyvaksymista koskevan kaupungin paatok-
senteon valmistelu

o maankayttosopimuksia koskevan tiedottamisen valmistelu
o sopimuksen allekirjoittaminen

o sopimuskorvauksen laskuttaminen
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o tietojen merkitseminen maapolitiikan yhteenvetoon

o sopimusehtojen valvonta.

Prosessikuvaukseen on lisatty kaksi uutta roolia: kiinteistojohtaja ja tonttipaal-

likkd. Samat tehtavanimikkeet ovat myos erilaisissa tehtavissa maankayttésopi-

musten valmistelussa. Kyseiset roolit on kuitenkin lisatty, koska niille on omat

tehtavansa. Palveluprosessissa olevat roolit ovat taulukon 2 mukaiset.

Taulukko 2. Maankayttdsopimusprosessin roolit ja tehtavat.

Rooli

Tehtavanimik-
keet tai toimijat,
jotka toimivat
tassa roolissa

Tehtavat

Osaaminen

Kiinteistonomis-
taja

Kiinteistdjohtaja

Kiinteistdjohtaja

Maapolitiikan johta-
minen, mm. maan-
kayttésopimusperi-
aatteiden ja mak-
superusteiden val-
mistelu ja sopimus-
toiminnan ohjaami-
nen

kiinteistdtalous ja -
arviointi, lakimies-
tason juridinen
osaaminen, kaava-
suunnittelu, yhdys-
kuntatekniikan
suunnittelun ja ra-
kentamisen kustan-
nuslaskenta, kun-
nallishallinnon tun-
temus, toimisto-oh-
jelmistojen kayttod

Tonttipaallikko

Tonttipaallikko

KRL 63 §:ssa tar-
koitetun kaavojen
tietoaineiston laa-
dintaan ja paivityk-
seen osallistumi-
nen.

kiinteistotalous ja -
arviointi, lakimies-
tason juridinen
osaaminen, kaava-
suunnittelu, yhdys-
kuntatekniikan
suunnittelun ja ra-
kentamisen kustan-
nuslaskenta, kun-
nallishallinnon tun-
temus, toimisto-oh-
jelmistojen kayttod
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Valmistelija

kiinteistdjohtaja,
tonttipaallikko,
maankayttoinsi-
noorit

Lahtotietojen han-
kinta ja kertominen
kiinteistonomista-
jalle, sopimusneu-
vottelut, sopimus-
luonnoksen valmis-
telu, paatdsesityk-
sen valmistelu.

Maankayttésopi-
muksista tiedotta-
minen KRL 141 §:n
mukaisella tavalla
yhteistydssa kaa-
voituksen kanssa.

Sopimuskorvauk-
sen laskutus ja al-
lekirjoitustilaisuu-
den jarjestaminen,
jos sopimus sisal-
tda maa-alueiden
omistusoikeuden
siirtymista.

Tietojen pyytami-
nen kokoaminen
maapolitiikan yh-
teenvetoa varten.

Tietojen toimittami-
nen kirjanpitoon.

kiinteistdtalous ja -
arviointi, lakimies-
tason juridinen
osaaminen, kaava-
suunnittelu, yhdys-
kuntatekniikan
suunnittelun ja ra-
kentamisen kustan-
nuslaskenta, kun-
nallishallinnon tun-
temus, toimisto-oh-
jelmistojen kaytto

Paatoksentekija

Kaupunginhallitus

Paatdsesityksen lu-
keminen ja paatok-
sen tekeminen

Kaupunginkanslia

Lakimies

Tarvittaessa tarkis-
taa sopimusasiakir-
jat ja niita koskevat
sopimuskumppa-
neiden paatokset.

Sopimusijuridiikan
tuntemus.

Nimenkirjoittaja

Lakimies, hallinto-
johtaja, kaupungin-
johtaja, kiinteisto-
johtaja

Sopimuksen alle-
kirjoittaminen
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Kiinteistdarvioija | AKA-arvioijat Kiinteistoarvioiden | Markkinatuntemus,
laatiminen tarvitta- | AKA-patevyys
essa.

5.3 Voimassa olevat korvausperusteet

Kuten edella todettiin, Kuopion maapoliittisessa ohjelman mukaisesti yhdyskun-
tarakentamisen kustannusten korvaus on paasaantoisesti 30 % asemakaavoi-
tuksen aiheuttamasta arvonnoususta. Aluksi kaavoituksen kohteena olevalle
maalle arvioidaan lahtéarvo ennen kaavoitusta vallitsevan kayttotarkoituksen ja
rakennusoikeuden mukaisesti. Seuraavaksi arvioidaan maan uusi arvo laaditun
kaavaehdotuksen mukaisesti. Tavallisimmin arvioinnin kohteena on kayttotar-
koitusten mukaisten rakennusoikeuksien hinnat euroa/kerrosneliometri. Kaava-
muutoksen ollessa kyseessa lahtdarvo ja saadaan kertomalla voimassa olevan
asemakaavan mukainen rakennusoikeuden maara kayttotarkoituksen mukai-
sella kerrosneliometrihinnalla. Vastaavasti loppuarvo saadaan kertomalla uuden
suunnitelman mukainen rakennusoikeus uuden kayttotarkoituksen kerrosne-

liometrihinnalla.

Maan arvonnousu saadaan uuden arvon ja lahtdéarvon erotuksena. Korvaus on
paasaantdisesti 30 % arvojen erotuksesta. Suurimmassa osassa asemakaava-
muutoksia neuvottelujen kohteena on juuri arvonnousu eli Iahtdéarvon ja uuden

arvon arvioinnin perusteet.

Tarvittaessa arvioinnissa kaytetaan apuna ulkopuolisia kiinteistoarvioitsijoita
hankkimalla arviolausunnot neuvottelujen tueksi. Nain toimitaan etenkin silloin,
kun neuvottelijoilla ei ole riittavasti markkinahintatietoa korvauksen maarittelya
ja neuvottelua varten tai neuvotteluissa ilmenee epaluottamusta neuvottelijoiden

suorittamaa arviointia kohtaan.

Kuopion maapoliittisen ohjelman mukaan on korvaus kuitenkin neuvoteltava

kaupungille aiheutuvien todellisten kustannusten perusteella, jos 30 % maan
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arvonnoususta ei riita kattamaan kaupungille aiheutuvia kustannuksia. Tallaisia
tapauksia on ollut harvoin. Kuopion Asemanseudun kaavamuutoksen yhtey-
dessa tehtiin maankayttésopimus, jossa kunnallistekniikan toteuttamisen arvioi-
dut ja toteutuneet kustannukset jyvitettiin kahden maanomistajan eli Kuopion
kaupungin ja VR Yhtyma Oy:n kesken niille kaavoitettavien rakennusoikeuksien

suhteessa.

5.4 Korvausperusteiden tarkastelu

Tassa luvussa selvitetdan maankayttokorvausten maaraytymisperusteita Kuopi-
ossa. Selvityksissa keskitytaan Kuopion ruutukaavakeskustan yhdyskuntara-
kentamisen kustannuksiin, koska suurin osa maankayttdosopimuksista tehdaan
kyseisella alueella. Ruutukaava-alueella asemakaavan muutokset ovat tavalli-
sesti yhta tonttia tai yhta korttelia koskevia. Tallaisista kaavamuutoksista ei
yleensa aiheudu valittdomia toteutuskustannuksia kaupungille, koska kaava-alu-
etta palveleva yhdyskuntarakenne on toteutettu jo aikaisemmin. Kaavamuutos-
alueita ja maankayttdsopimusalueita palveleva katuverkko seka puisto- ja virkis-
tysalueet ovat kaavamuutosalueiden ulkopuolella. Talléin on ratkaistava, miten
kaavamuutosalueiden ulkopuolella tapahtuneen yhdyskuntarakentamisen kus-

tannukset jyvitetaan kaavoitettaville alueille.

5.4.1 Maankayttésopimuksissa toteutuneet korvaukset

Opinnaytetyon yhteydessa on selvitetty Kuopion kaupungin vuosina 2012-2022
kuvassa 1 esitetylla tarkastelualueella tekemista maankayttosopimuksista arvi-
oidut maa-alueiden arvonnousut ja korvaustasot. Arvonnousut vaihtelivat kiin-
teistoittain huomattavasti sijainnin, rakennusoikeuden lisayksen ja kayttotarkoi-

tusten perusteella. Arvonnousut ovat olleet 429 000 euroa—5 265 000 euroa.

Yhdyskuntarakentamisen kustannusten korvauksia on maankayttosopimuksissa
peritty keskimaarin 86 euroa kaavoitettua kerrosalaneliometria kohden. Kor-
vaukset ovat olleet 32—128 euroa/k-m?. Yksikkokorvaukseen vaikuttavia teki-

joita ovat olleet sopimuksen tekovuosi, sijainti ja aikaisemman kaavan
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mukainen kayttotarkoitus ja rakennusoikeus suhteessa uuteen asemakaavaan.
Maankayttdsopimusaineistosta poistettiin selkeat erikoistapaukset, jotka sisalsi-
vat runsaasti asemakaavassa sailytettavaksi osoitettua rakennuskantaa ja

joissa neliometria kohden laskettu korvaus siten poikkesi muista sopimuksista.

5.4.2 Kustannusselvitykset

Kustannusselvitykset tehtiin arvioimalla MRL 91 e §:ssa tarkoitetulla tavalla kus-
tannukset, jotka aiheutuisivat nykyisen yhdyskuntarakenteen aikaan saa-
miseksi. Tarkastelu rajattiin Kuopion ruutukaavakeskustaan ja siihen valitto-
masti rajautuviin alueisiin, joilla maankayttésopimukset tavallisimmin tehdaan

Kuopiossa. Kuvassa 1 on esitetty kartta tarkastelualueesta.
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Kuva 1. Yhdyskuntarakentamisen kustannusten tarkastelualue.

Tarkastelualueelta laskettiin ensin Kuopion kaupungin omistamien asemakaa-
vojen mukaisten yleisten alueiden pinta-alat. Yleisia alueita ovat katu-, puisto-,
tori- ja likennealueet. Rajauksen sisalla olevat vesialueet jatettiin pinta-alalas-

kennasta pois. Taulukko pinta-aloista on liitteena 7.
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Pinta-alojen laskennan jalkeen arvioitiin Kuopion kaupungin vastuulla olevien
yleisten alueiden toteutuskustannukset tarkastelualueelta. Kustannusarvio teh-
tiin Kuopion kaupungin kunnallisteknisessa suunnitteluyksikdssa Fore-kustan-
nuslaskentaohjelmistolla. Kustannusarvion laskentaan sisallytettiin katujen,
puistojen ja muiden kaupungin vastuulla olevien yleisten alueiden toteutuskus-
tannukset. Vesihuolto-, hulevesi-, tietoliikenne-, kaukolampo- ja kaukokylmaver-
kostojen kustannukset jatettiin pois, koska niiden kustannukset peritaan erik-
seen eika niita rahoiteta maankayttosopimusten korvauksilla. Kustannusarvio
tehtiin karkealla tasolla arvioimalla keskimaaraisesti eri laatutasoa olevien yleis-

ten alueiden maara.

Fore-ohjelmisto antoi yleisten alueiden toteutuksen kustannusarvioksi noin
115,3 miljoonaa euroa ilman arvonlisaveroa. Summa sisaltaa tilaajatehtavat.
Tama on suuntaa antava kustannusarvio siita, kuinka paljon kuvassa 1 esitetyn
tarkastelualueen yhdyskuntarakentaminen Kuopion kaupungille maksaisi, jos se

toteutettaisiin nyt. Kustannusarvio on liitteessa 8.

Tarkastelualue on yhta kokonaisuutta, Kuopion kaupunkikeskustaa. Kun pohdit-
tiin sita, kuinka tarkastelualueen yleiset alueet palvelevat sen kiinteistoja ja
kuinka kustannukset jyvitetdan kaavoituksen kohteena oleville kiinteistoille, paa-
dyttiin kerrosalaperusteiseen jyvitykseen. Tarkastelualueella ei ole tarkoituksen-
mukaista jyvittaa tiettyja katuosuuksia tai puistoalueita vain tiettyja kiinteistoja
palveleviksi. Sen maarittely, kuinka paljon jokin yleinen alue palvelee tiettya
kiinteistda, on mahdotonta. Kerrosalan maara kuvaa kiinteiston aiheuttaman

kaytdn maaraa, joten sita voidaan kayttaa kustannusten jakoperusteena.

Tarkastelualueella oleva yhteenlaskettu rakennusten kerrosala selvitettiin ra-
kennus- ja huoneistorekisterin tietojen avulla. Tarkastelualueella oli joulukuussa
2022 kerrosalaa yhteensa noin 1 399 000 k-m?. Arvion mukainen yhdyskuntara-
kentamisen kustannus tarkastelualueen yleisista alueista on noin 82 e/k-m?2.
Tata voidaan pitaa keskimaaraisena yhdyskuntarakentamisen kustannuksena

tarkastelualueella.



105

Toteutuneiden yhdyskuntarakentamisen kustannusten selvittamista varten ta-
loussuunnittelija poimi TCM Rakla -nimisesta ohjelmasta kustannustiedot vuo-
silta 2011-2022. Kustannustiedot sisaltavat keskusta-alueen katujen ja yleisten
alueiden toteutuneet rakentamiskustannukset. Kavi ilmi, etta toteutuneet kus-
tannukset ovat jarjestelmasta hyvin hankalasti saatavissa eivatka tallennetut
kustannustiedot sisalla kaikkia pohjatutkimusten eika suunnittelun kustannuksia.
Lisaksi ilmeni, etta kirjanpitolain maaraysten mukaan kustannustietoa on saily-
tettdva vain 10 vuoden ajalta. Siksi kustannustietoja ei ole saatavilla KRL 146

§:n 2. momentin tarkoittamalla tavalla 15 vuoden ajalta.

Toteutuneiden kustannusten selvitykseen lisattiin arvioidut keskustan yleisten
alueiden investointikustannukset vuosilta 2023-2026. Naiden vuosien kustan-
nusarviot selvitettiin Kuopion kaupungin kaupunkiympariston palvelualueen
vuotta 2023 kayttésuunnitelmasta, joka sisaltaa investointisuunnitelman maara-
rahatasolla vuoteen 2026. Kayttdsuunnitelmasta kustannusselvitykseen poimit-
tiin keskustakohteet. Kustannusselvityksen mukaan tarkastelualueella keskus-
tan yleisten alueiden toteutus- ja peruskorjauskustannukset vuosilta 2011-2026

ovat yhteensa noin 39 miljoonaa euroa.

Edella todettuja maankayttdsopimusten korvausten perusteena olleita arvon-
nousuja voidaan pitaa erityisen merkittavina. Se mahdollistaisi kehittamiskor-
vauksen perimisen MRL:n 91 e §:n 1. momentissa tarkoitetulla tavalla eli arvioi-
malla ne kustannukset, jotka kaava-aluetta merkittavassa maarin palvelevan, 91
d §:ssa tarkoitetun yhdyskuntarakenteen aikaansaaminen kaavan hyvaksymis-

hetkella aiheuttaisi.

Oikeuskirjallisuudessa usealta taholta edellytettiin maankayttésopimuksissa so-
vittavilta korvauksilta kustannusvastaavuutta tai vahintaan kustannusyhteytta.
KKO:n ratkaisussa 2016:8 kuitenkin todettiin, ettd maankayttésopimuksessa so-
vittua korvausta tai muiden maanomistajan velvoitteiden arvoa ei ole rajattu 91
¢ §:n mukaiseen kehittamiskorvaukseen ja sen laskentaperusteisiin. Toteutunei-
den kustannusten selvitys osoittaa, etta kaupungille on syntynyt oikeuskirjalli-

suudessa korvausperusteeksi edellytettyja kustannuksia tarkastelualueen
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yhdyskuntarakentamisesta. Fore-ohjelmalla tehty kustannusarvio osoittaa keski-
maaraiset kustannukset, jotka kaupungille syntyisivat kaavoituksessa osoitetta-
van rakennusoikeuden rakentamiskelpoiseksi saattamisesta MRL 91 e §:ssa
tarkoitetulla tavalla. Arvioitu kustannus 82 euroa/k-m? on arviointitarkkuuden
puitteissa kaytanndssa sama kuin maankayttésopimuksilla perityt keskimaarai-

set kustannukset 86 euroa/kaavoitettu k-m?2.

Keskusta-alueen asemakaavan muutokset eivat yleensa aiheuta asemakaava-
muutoksista aiheutuvia suoria yhdyskuntarakentamisen kustannuksia, vaan
kustannukset ovat muodostuneet jo aiemmin tai muodostuvat myohemmin, kun
maankaytto riittavasti muuttuu ja se laukaisee jonkin investointikynnyksen. Li-
saksi peruskorjaamisesta syntyy kustannuksia. Maankayttésopimusten mukai-
nen korvausten maarittaminen asemakaavamuutoksen aiheuttaman maan ar-
vonnousun perusteella on tasapuolinen korvausperuste maanomistajien valilla

ja mahdollistaa kustannusten perimisen kiinteistdjen arvonnousujen perusteella.

Edella todetuilla perusteilla Kuopion kaupungin maankayttésopimuskaytanto
korvausperiaatteineen voidaan todeta MRL:n saanndsten mukaiseksi. Hallituk-
sen esityksen luonnoksen mukainen kaavoitus- ja rakentamislakikaan ei edellyt-
taisi muutoksia Kuopion kaupungin maankayttdsopimusten korvausperiaattei-
siin, koska edella todettiin, ettd KRL:n mukaisia toteuttamismaksua koskevia

saannoksia ei maankayttosopimuksissa tarvitse noudattaa.
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6 Yhteenveto

Aluksi ty0ssa selvitettiin maankayttdsopimuksia koskevan lainsaadannon kehi-
tysta. Maankayttosopimukset tunnistettiin lainsadadanndssa vuonna 2000 voi-
maan tulleessa MRL:n muutoksessa. Vuonna 2003 maanomistajille asetettiin
MRL:n muutoksella velvollisuus osallistua yhdyskuntarakentamisen kustannuk-
siin. Tydssa selvitettiin, ettd nykyisen lain voimassa ollessa kunnat voivat tehda
maankayttosopimuksia joustavasti erilaisissa tilanteissa. Maankayttdsopimusten

sisaltda on MRL:ssa saannelty vain vahan.

Tyossa kaytiin oikeuskirjallisuuden avulla lapi maankayttdsopimusten luonnetta
ja hallinnollisia vaatimuksia. Selvisi, ettd maankayttdsopimus voi sisaltaa seka
julkisoikeudellisia etta yksityisoikeudellisia elementteja. Mahdollisten riitaisuuk-
sien ratkaisupaikan valinta ei valttamatta ole yksinkertaista. Sopimuksiin kohdis-
tuvien riitojen ratkaisupaikka maaraytyy vaatimuksen sisallon mukaan. Hallin-
nollisista vaatimuksista lainsdadanndssa ja kirjallisuudessa korostui maanomis-
tajien yhdenvertaiseen kohteluun liittyva toimintatapa. Avoimella tiedottamisella

vahennetaan epailyksia kaavoituksen riippumattomuudesta.

Tyo6ssa selvitettiin MRL:n mukaista maanomistajien kustannusvastuun suu-
ruutta ja maaraytymistapaa lain sisallon, oikeuskirjallisuuden ja oikeustapausten
avulla. Tyossa selvisi, etta maankaytto- ja rakennuslain kehittamiskorvausta
koskevia saannoksia ei tarvitse noudattaa, kun tehdaan maankayttosopimuksia.
Sama paatelma tehtiin kaavoitus- ja rakentamislain luonnoksesta: toteuttamis-
maksua koskevia maarayksia ei lakiluonnoksen mukaan tarvitsisi noudattaa,
kun maankayttékorvauksista sovittaisiin. Oikeuskirjallisuudessa moni kirjoittaja
oli sita mielta, etta maankayttokorvausten pitaa ainakin osittain perustua kun-
nalle aiheutuviin kustannuksiin. Ty0ssa tehdyssa kustannus- ja maankayttokor-
vausselvityksessa ilmeni, etta Kuopion kaupungin soveltamille korvausperiaat-
teille on olemassa kustannusperusteet keskusta-alueella tehtavia maankaytto-
sopimuksia varten. Taman perusteella todettiin, etta Kuopion kaupungin maan-
kayttosopimuksia koskevat maapoliittiset linjaukset, maankayttosopimuskay-

tanto ja korvausperiaatteet ovat MRL:n mukaiset.
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TyoOssa kaytiin 1api KRL:n luonnos sen maankayttosopimuksia koskevien pyka-
lien osalta. Mahdollinen KRL:n voimaantulo selvityksen pohjana olleen luonnok-
sen mukaisena ei aiheuttaisi muutoksia Kuopion sopimuskaytantoon eika kor-

vausperiaatteisiin.

Mahdollinen luonnoksen mukainen KRL:n voimaantulo aiheuttaisi lisdtehtavia

maankayttosopimusprosessiin ja sen ymparille. Kuntien olisi entista avoimem-
min ja saannodllisesti julkaistava maapolitikkaansa liittyvia tunnuslukuja. Maan-
kayttosopimuksista taytyisi mm. tehda koonnos. Kaupungin olisi julkaistava tie-

dot maankayttokorvausten kohdentumisesta kaava-alueittain.

Kavi ilmi, etta toteutuneiden kustannusten selvittaminen Kuopion kaupungin jar-
jestelmista on tyolasta eika kustannuksia ole tarkkarajaisesti saatavilla. Kustan-
nustietoja on viimeisten 10 vuoden ajalta. KRL:n luonnoksen mukaan toteutta-

mismaksun perusteena voisi kuitenkin erityisesta syysta olla enintdan 15 vuotta
ennen asemakaavan hyvaksymista syntyneet kustannukset. Mahdollista KRL:n
voimaan tuloa ja toteuttamismaksun maaraamista ajatellen kustannustiedot olisi
sailytettava nykyista pidempaan ja jarjestelmassa olisi toteutuneen kustannuk-

sen kohde rajattava tarkemmin.

Kuntien olisi luotava jarjestelma, jonka avulla maankayttdkorvausten kustannus-
laskelmat ja kustannukset voidaan kohdistaa alueellisesti. Tata varten olisi luo-
tava paikkatietojarjestelma ja nimettava vastuuhenkilot jarjestelman omistajiksi,
paakayttajiksi ja tietojen kokoajiksi. Kuntien on varauduttava mahdollisiin uusiin

velvoitteisiin seka taloudellisin etta henkiloresurssein.

Jatkossa kaupungin on aktiivisesti seurattava lainsaadantotyota ja pyrittava vai-
kuttamaan lain sisaltoon vastaamalla lausuntopyyntdihin ja muilla edunvalvon-
nan keinoilla. Yhteydenpito kuntasektorin edunvalvojaan Kuntaliittoon seka aja-
tusten ja kokemusten vaihto muiden kaupunkien maapolitiikasta vastaavien
henkildiden kanssa ovat keinoja pysya kehityksessa ajan tasalla. Lain valmiste-
lun aikana tassa opinnaytetyossa suunniteltua prosessia on paivitettava tarpeen

mukaan ja uuden lain voimaantuloon on valmistauduttava etukateen
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maarittelemalla tarvittavat henkild- ja talousresurssit seka tekemalla tarvittavat
tietojarjestelmahankinnat mm. maankayttokorvausten kaava-alueittaista koh-

dentamista ja julkaisua varten.
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Kuopion maankayttosopimusprosessin kuvaus

! Kuopion kaupunki Palveluprosessin 1 i8)
Kaupunkiymparistin palvelualue kuvans
HUD-DID Tonitipalvelut
— Jarkko Meriliinen 27122018 Julkinen
Palvelualueen nimi: Kaupunkivmpéristin palvelualue
Kuuluu avainprosessiin: Maaomaisuuden hallintapalvelut
Yhsikkd, johon palveluprosessi bunlun: | Tonttipalvelut
Maankiyttosopimukset
Palveluprosessin nimi:
Kuvauksen tekija, tekapiit: Jarkko Merildinen
X
X
Palveluprosessin omistaja: Jarkko Merildinen
Hyvviiksyji: X
Hyviksymispiivimiira: X
1. SOVELTAMISALA

» Mihin lakiin, sifidiékseen, miiriykseen, ohjeeseen tai pittikseen palvelu-
prosessi perustun?
o Maankiyttd- ja rakennuslaki
o Kuopion kaupungin maapoliittinen ohjelma

» Minkilaisiin tilanteisiin palveluprosessia sovelletaan?

o Kiinteistin omistaja haluaa muuttaa esim. omistamansa kiinteistdn
kiyttitarkoitusta tai lisitd rakennusoikentta asemakaavanmuutok-
sella, jonka totenttamisesta athentun kanpungille vhdyskuntaraken-
tamisen kustannuksia.

o Aloite yksityisessd omistuksessa olevan kiinteistén asemakaavoituk-
sesta vol tulla myés kaupungilta, jos kiinteistd sijoittuu laajemmalle
alueelle, jonka asemakaavaa kaupunki on laatimassa.

» Miti jii prosessin ulkopuoclelle? {prosessin rajaukset)

o asemakaavoitus

o kiinteistnmuodostus

o rakennuslupaprosessi

= Misti asiakkaan prosessi alkaa ja mihin se paittyy?

o Asiakkaan Prosessi alkaa siitd, kun asiakas haluaa kehittid kiinteis-
tiddin tai Kiinteistd kuuluu alueeseen, jota kanpunki on kaavoitta-
massa ja asiakas on yhteydessi kaupunkiin tai kaupunki on ensim-
miiisti kertaa yhteydessi asiakkaaseen.

o Asiakkaan prosessi pilittyy sithen, kun asiakkaan ja kaupungin sol-
miman maankiyttisopimuksen mukaiset velvoitteet on tiytetty

puolin ja toisin,
o Jos sopimukseen ei pifistd, niin asiakkaan prosessi voi paittyi seu-
raavilla tavoilla:
Postinsaite PL 1087 | 70111 Kaopio Pubcim 017152111 www lopiafi

Kiiyntiosaite Suokatu 42 A 3. ks etz sukunime = uopic. 6
Laskwiusosaile PL 3016 | 70500 Kizhilas Laskutustunsus 1350
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Kagpunkiympdaristin palvelualue kuvans
HUDDID Tonttipalvelut
I Jarkko Merildinen 27122018 Julkinzn

= Kaavoituksesta lnovutaan
= Kaupunki lunastaa alueen; tai
«  Kanpunki miirii kehittimiskorvauksen.

2, ASTAKKAAT
» Keitd ovat palvelun asiakkaat? Miten asiakkaat on segmentoitu?
o yksityishenkilGt
o rakennusliikkeet
o kiinteistisijoittajat.

» Paljonko nusia asiakkuuksia syntyy vuosittain?
o H-10.

= Paljonko palvelussa on asiakkaita, jotka kiivitivit palveluja jatkuvasti?
o h-10.

= Miten palvelujen kiyttod ja palvelutarpeiden muutoksia seurataan?
o Maankiyttisopimusta edellyttivien asemakaavatfiden masrilli.
o Maankiyttisopimustuloja seuraamalla.

3. TAVOITE
» Miki ovat palveluprosessin palvelu- laatulupans?
o Neuwvottelut kiydiin ilman tarpeettomia viiviistyksia.
o Kaupungin on kohdeltava maanomistajia tasapuolisesti.

» Mitkii ovat palvelun mahdolliset palvelutasot?
o Eiole erilaisia palvelutasoja.

= Mitki ovat palveluprosessin tehtéiviit?

o maankiyttisopimusten neuvottelu ja valmistelu yksityisessi omis-
tuksessa olevia maa-alueita koskevien asemakaavamuutosten vhiey-
dessi

o neuvotellun sopimuksen hyviiksymisti koskevan kaupungin paiték-

senteon valmistelu

Sopimuksen allekirjoittaminen
sopimuskorvauksen lasknttaminen
tietojen toimittaminen kirjanpitoon
Sopimusehtojen valvonta.

o o oo

Puostinsnite PL 1087 | 70111 Kumopio Pubielin oITIEzIm www knmopio.fi
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| Kawpunkiyvmparistin palvelualuee kuvaus
HLD'DID Toenttipalvelut
- Jarkkoe Merildinen 27122018 Julkinen
4. SYOTTEET JA TUOTOKSET SEKA SYNTYVAT TUOTTEET
» Mitkd ovat prosessin sydtteet ja tuotokset?

Svottest Syotteena tulevien tieto-
jen tallennuspaikka (tie-
tojirjestelma)

Kunteistéhedot Eunteistitietojiirjestelma

Volmassa oleva asemakaava Taavi-paikkatietopalvelu

Uusi asemakaavashdotus | Verkkolevy

Kiinteistéarviot Asianhallintajirjestelmi

Tustokset Tustoksina tulevien tie-
tojen tallennuspaikka
(tietojarjestelma)

Maankiyttésopimus Astanhallintajinjestelmi, ar-
kisto

» Mitki ovat prosessissa syntyvit tuotteet (=tuotteistuksessa magritellyt
tuotteet)?
o Allekirjoitettu maankiiyttsopimus.
5. PROSESSIN VAIHEET
» Millaisia vaiheita prosessissa on? Mikd on kriittinen vaihe?
o ensikontakti
o tHedonhakuvaihe
o neuvotteluvaihe (kriittinen vaihe)
Postiosoibe PL 1087 | T 11 Ksopio Puhelim o7 182111 www kaopio.fi
Kiiyntiesaite Suokam 42 A3, krs etunizr saukuamioni 2t g, 6

Laskwiusosoile PL 3016 | 0900 Kchilas
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* Kuopion kanpunki Palveluprosessin 4 (E)
Kawnpunkiympdaristin palvelualue kuvans

HU{:}DID Tonttipalvelut

Jarkko Merildinen T 122018 Julkinen

piitiksentekovaihe

korvauksen laskutus

sopimuksen allekirjoitusvaihe

sopimuksen arkistointi ja tietojen toimittaminen kirjanpitoon.
Sopimusehtojen valvonta.

oo ooao

+ Prosessin suunnittelo: Miten tolmintaa suunnitellaan?
o Toimintaa suunnitellaan yhteistytissd kaupungin siséisten sidosryh-
mien vililli,

» Prosessin arviointi: Miten toimintaa arvioidaan? Miten palautetta hankitaan?
o tapauskohtainen arviointi asemakaavoittajan kanssa
o vuosittainen prosessinomistajan itsearviointi
o vuosittainen palveluyksikiin CAF-itsearviointi

» Prosessin kehittiminen: Miten toimintaa kehitetdin?
o Toimintaa kehitetiin saadun palautteen ja arvioinnissa esille noussei-
den kehitysideoiden pohjalta.

» Linkki prosessikaavioon (QPE Portal):

6. PALVELUN TUOTTAMISEEN KAYTETTAVA OSAAM INEN/RESURSSIT

» Minkilaisia resursseja palvelujen tuottamiseen tarvitaan?
o Henkildresursseja.

+ Minkiilaista osaamista tarvitaan?

o kiinteistdtalous ja -arviointi, lakimiestason juridinen osaaminen,
kaavasuunnittelu, vhdyskuntatekniikan sunnnittelun ja rakentami-
sen kustannuslaskenta, kunnallishallinnon tuntemus, toimisto-oh-
jelmistojen kiyttd

u]

» Kuinka monta asiantuntijaa tuottaa tiilli hetkelld palvelua?

o Maaomaisuuden hallintapalveluissa 3, joiden tihin palveluun kiyt-
timi typanos yhteensdi noin 1,5 htv. Lisiksi tarvitaan tylipanosta
lakimieheltd, asemakaavoituksesta ja kunnallistekniikan suunnitte-
lusta ja rakentamisesta.

» Kuinka paljon palvelun tuottamiseen kiytetiifin rahaa vuosittain ja miten
raha jakantuu eri resursseille (osaaminen, tilat, tietojirjestelmét jne.)?

o Henkiléstékulut n. 99 ooo e

o palvelujen ostot n. 15 ooo €

o henkildstin koulutus n. 5 000 &

Postinsoite PL 1087 | T 11 Kuopia Pubelin o7 182111 www lnsopia.fi
Kivniiosaite Suokatu 42 A 3 krs v sk af foucpio. f
Laskwiusosoite PL X016 | 70900 Kashilas Lasdcubwstunams 1350
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Palveluprosessin 5(8)

kuvaus

27122018 Julkinen

7. PROSESSIIN LIITTYVAT ROOLIT JA TEHTAVAT

Mitk3 ovat keskeiset roolit, niihin liittyvit tirkeimmat tehtivit ja paatokset
sekii mahdollinen osaaminen?

Rooli Tehtavanimik- Tehtavat Osaaminen Paatokset (asia, kri-
keet tai toamijat, teerit, rajat)
Jotka toimivat
tassa roolissa
Kiinteistén-
omistaja
Valmistelja | kinteistijohtaya, Lihtotietojen han- Kohdan & osaami-
tonthipialhkks, kinta, sopimusneuvot- | nen
tonttiasiamies, telut, sopimusluon-
maankiyttoinsi- noksen valmisteln,
nddry piiiitisesityksen val-
mistelu.
Sopimuskorvauksen
laskutus ja allekirjoi-
tustilaisuuden jines-
timinen, jos sopimus
sisiltii mas-alueiden
omistusoikenden siir-
tymisti.
Tietojen toimittama-
nen kinanpitoon.
Piitiksen- | Kaupunginhallitus | Paatisesitvksen luke-
telaji minen ja paitiksen
tekeminen
Kaupungin- | Lakimies Jos sopimus koskee Sopimusjuridiikan
kanslia vain kaupungille mak- | tuntemus.
settavaa rahakor-
vausta, niin lakimies
laskuttaa korvauksen,
sopii sopimuksen alle-
kirjoittamisesta ja il-
moittas allekirjoitta-
misesta valmisteli-
jalle.
Nimenkir- | Lakimies, hallinto- | Sopimuksen allekir-
joittaja johtaja, kaupun- joittaminen
zinjohtaja
Kunteisté- | AKA-arvionat Knnteistoarvioiden Markkinatunte-
arvioija laatiminen tarvitta- mus, AKA-patevyys
essa.
Postinsnite PL 1087 | 70111 Kmsopio Puhielim o7 182110 www lnaopio fi
KiiyniSesaite Suckat 42 A 3. ks ehuriznisaskunimi 2t ecpic. 6
Laskwtusosoite PL 3006 | T0500 Kashilas Laskutostunsms 1350
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! Kuopion kaupunki Palveluprosessin fi8)
Kaupunkiymparistin palvelualue kuvans
HUD'DIO Tonttipalvelut
- Jarkko Merilimen T 127018 Julkinen
= Mitkd ovat prosessiin ja yhteistydhon liittyvit tiimit (johtotiimit, moniamma-
tilliset tiimit, poikkihallinnolliset tiimit, kumppanipalveluiden kanssa muo-
dostetut tiimit jne.), niiden tehtivit ja keskeiset pelisiinnft?
Tiimi Tehtavat Keskeiset pelisaannot

e Miti muita palveluja sama asiakas kiiyttis [ minki muun palvelun kanssa
tehddlin vhieistyiitd saman asiakkouoden Girella?
o Asemakaavoitus
kiinteisténmuodostus
kunnallistekniikan suunnittelu
kunnallistekniikan rakennuttaminen.

o oo

» Miten vhteistyd hoidetaan kiytinntssi?
o Tapaunskohtaisin neuvotteluin.

Pustinsnite PL 1097 | 70111 Kuopio Pubelin oI7 182101 www lnsopio fi

Kiiyntsaite Suckamu 42 A 3. ks i skl at luopio.
Laskwiusnsnite PL 3016 | 70000 Kshilas Laskou bustunas 1350
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E Kuopion kanpunki Palveluprosessin T(8)
4 Kanpunkiymparistin palvelualee kuvaus
hLD'DID Tonttipalvelut
D Jarkko Meriliinen 27127018 Julkinen
LIITE: PROSESSIN MITTARIT
Operatiiviset (pysyviit) mittarit (mittaavat prosessin suorituskykya)
[ Sidosryhmat | Sidosrvhmin Tavoitteet Mittarit Mittayvks.
(esimerkkeji) | odotukset, tar- (€, kpl.%..)
peet, vaatimukset
Asiakkaat Kunteistojen omis-
tajien tavoitteena on
zaada mahdollisim-
man halpa maan-
kiyttisopimus =
pieni kaupungille
ttava korvaus.
Johto, paittajat, | Halutaan penaatter- | Talousarvion mokar- | Maankayvttdsopimustulot euro, kpl
veronmaksajat | den mukaiset kor- nen.
vaukset.
Taydennysrakenta- Sopimusten sisiltama ker- k-mz
misen magri ro=ala
Lansiftiat
Henkildsti henkilistokoulutus | tasolla 1% palkka- koulutusmagrirahojen % palkkakus-
rittavilli tasolla. kustannuksists vao- | kivitd tannuksista,
dessa eurca
Prosessin strategiset (munttuvat) mittarit (tavoitteet, arvot)
Ylitason tavoitteet | Prosessin tavoitteet Mittarit Mittayks.
(€, kpl,%..]
Kaupungin kasvustra- | Tiydennysrakentamisen maira - maankiytthsopimusten perus- l:-r:1= :
tegia toimil saantyy teena oleva rakennusoikens

Ennakoivat mittarit (onnistumisen kannalta kriittiset vaiheet)

Kriittinen vathe Mika takas onnistumisen tassa | Mittarit Mi 3
vaitheessa (€, kpl,%..)
Postinsaite PL 1097 | 70111 Kaopio Pubiclin OL7 182111 www opio. i
Kaynaaite Suokatu 42 4 3. los etunz sukunima  jkuopic. 6
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MRL:n mukainen maankayttosopimuksen mallipohja

MAANKAYTTOSOPIMUS

Sopijaosapuolet

Tontin omistajana, jaliempana tekstissa "Maanomistaja”.

b) Kuopion kaupunki, Y-tunnus 0171450-7
Tulliportinkatu 31, 70110 KUOPIO

jaliempana tekstissa "Kaupunki”.

Sopimusalue

Kuopion kaupungissa sijaitseva tontti , jonka pinta-ala on mZ.

Jaljempana tekstissa "Sopimusalue”.

Sopimusalueen nykyinen kaavoitustilanne
Sopimusalueella on voimassa 'n paatoksella . . vahvistettu

[ hyvaksytty . . voimaantullut asemakaava (sailytysnumero ).

Sopimusalue on voimassa olevassa asemakaavassa osoitettu kort-
telialueeksi (kaavamerkinta ). Sopimusalueella on rakennusoikeutta k-

mZ.
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Sopimuksen tarkoitus

Tama sopimus on maankaytto- ja rakennuslain (MRL, 5.2.1999/132) 91 b §:n
mukainen maankayttosopimus. Osapuolet sopivat sopimusaluetta koskevan ase-
makaavan muuttamista seuraavasta yhdyskuntarakentamisen kustannusten kor-

vauksesta, edellyttaen, ettd asemakaavan muutos saa lainvoiman.

Kaupunki on laatinut sopimusaluetta koskevan asemakaavan muutosehdotuksen
n:.o ___ ,joka on ollut julkisesti nahtavilla __. . - .
Tahan kuvaus asemakaavan muutosehdotuksesta: Asemakaavan muutosehdo-

tuksen mukaan Sopimusalue on tarkoitus osoittaa korttelialueeksi...

Asemakaavan muutosehdotus mahdollistaisi kayttotarkoituksen muutoksen ja/tai
taydennysrakentamisen sopimusalueelle muodostuvalle sitovan tonttijaon mu-

kaiselle tontille . Asemakaavan muutosehdotuksen mukaan sopi-

musalueen rakennusoikeus kasvaisi voimassa olevan asemakaavan mukaisesta
k-m?:std asemakaavaehdotuksen mukaiseen k-mZziin ja mahdollis-
taisi siten Maanomistajan omistuksessa olevan tontin nykyista tehokkaamman

kayton.

Asemakaavan muutosehdotuksen kartta merkintdineen on taman sopimuksen

liitteena 1.

Korvaus yhdyskuntarakentamisen kustannuksista

Maanomistaja saa kohdassa 4 selostetusta asemakaavan muutoksesta MRL 91

a § 1 momentissa tarkoitettua merkittavaa hyotya.

Osapuolet sopivat, ettd Maanomistaja maksaa Kaupungille euroa kor-

vauksena alueen yhdyskuntarakentamisen kustannuksista.

Korvaus kuitataan saaduksi ja maksetuksi taman sopimuksen allekirjoituksin.
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Sopimuksen voimaantulo ja purkautuminen

Tama sopimus tulee voimaan tdman sopimuksen allekirjoituksin.

Tama sopimus purkautuu, mikali Kuopion kaupunginvaltuusto ei hyvaksy koh-
dassa 4 tarkoitettua asemakaavaa tai asemakaavan hyvaksymista koskeva paa-

tos kumotaan mahdollisen muutoksenhaun johdosta.

Mikali tama sopimus purkautuu edellad todetusta syysta, Kaupunki maksaa koh-
dan 5 mukaisen yhdyskuntarakentamisen kustannusten korvauksen korotta ta-

kaisin Maanomistajalle kuukauden kuluessa sopimuksen purkautumisesta.

Osapuolet sopivat, ettd maankayttésopimuksen purkautuessa edella mainitulla
tavalla ei korvauksia suoriteta puolin eika toisin lukuun ottamatta edellisessa koh-

dassa mainittua euron korvauksen takaisin maksamista.

Sopimuksen liitteet

1. Liitekartta: Asemakaavaehdotuksen kaavakartta ja merkinnat

Sopimuksen jakelu

Tata sopimusta on tehty kaksi (2) samansanaista kappaletta, yksi kullekin sopi-

jaosapuolelle.

Sopimuksen hyvaksyminen

Hyvaksymme taman sopimuksen ehdot ja sitoudumme noudattamaan niita.

Kuopiossa kuun . paivana 202_.
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KRL:n mukainen maankayttosopimuksen mallipohja

MAANKAYTTOSOPIMUS
Sopijaosapuolet

a)

Tontin omistajana, jaliempana tekstissa "Kiinteistonomistaja”.

b) Kuopion kaupunki, Y-tunnus 0171450-7

Tulliportinkatu 31, 70110 KUOPIO

jaliempana tekstissa "Kaupunki”.

Sopimusalue

Kuopion kaupungissa sijaitseva tontti , jonka pinta-ala on

mZ.

Jaljempana tekstissa "Sopimusalue”.

Sopimusalueen nykyinen kaavoitustilanne

Sopimusalueella on voimassa 'n paatoksella . . vahvis-

tettu / hyvaksytty . . voimaantullut asemakaava (sailytysnumero ).

Sopimusalue on voimassa olevassa asemakaavassa osoitettu kort-
telialueeksi (kaavamerkinta ). Sopimusalueella on rakennusoikeutta

k-m?Z.
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Sopimuksen tarkoitus

Tama sopimus on kaavoitus- ja rakennuslain (KRL, . .202_) 140 §:n mukai-
nen maankayttésopimus. Osapuolet sopivat sopimusaluetta koskevan asema-
kaavan muuttamista seuraavan KRL 139 § 1 momentin mukaisen Kiinteiston-
omistajan osallistumisvastuun suorittamisesta, edellyttaen, ettd asemakaavan

muutos saa lainvoiman.

Kaupunki on laatinut sopimusaluetta koskevan asemakaavan muutosehdotuk-

sen n:o ___, joka on ollut julkisesti nahtavilla . . —

Tahan kuvaus asemakaavan muutosehdotuksesta:

Asemakaavan muutosehdotuksen mukaan Sopimusalue on tarkoitus osoittaa

korttelialueeksi...

Asemakaavan muutosehdotus mahdollistaisi kayttdtarkoituksen muutoksen
jaltai tdydennysrakentamisen sopimusalueelle muodostuvalle sitovan tonttijaon

mukaiselle tontille . Asemakaavan muutosehdotuksen mukaan

sopimusalueen rakennusoikeus kasvaisi voimassa olevan asemakaavan mukai-
sesta  k-m?Zstad asemakaavaehdotuksen mukaiseen _ k-mZiin ja mah-
dollistaisi siten Kiinteistonomistajan omistuksessa olevan tontin nykyista tehok-
kaamman kaytdén. Osapuolet toteavat, ettd asemakaavoituksesta aiheutuu Kiin-
teistbnomistajalle KRL 139 § 1 momentissa tarkoitettua merkittdvaa maan ar-
vonnoususta johtuvaa hyotya ja Kiinteistonomistajalla on siten velvollisuus osal-
listua asemakaava-alueen toteuttamisesta Kaupungille aiheutuvien kustannus-

ten kattamiseen (osallistumisvastuu).

Asemakaavan muutosehdotuksen kartta merkintdineen on taman sopimuksen

liitteena 1.
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Kiinteistonomistajan osallistumisvastuun suorittaminen

Osapuolet sopivat, etta Kiinteistonomistajan KRL 139 §1 momentissa tarkoitettu

osallistumisvastuu on suuruudeltaan euroa.

Osapuolet sopivat, etta Kiinteistonomistaja suorittaa osallistumisvastuunsa ra-
hakorvauksena ja siten maksaa Kaupungille KRL 139 § 2 momentissa tarkoitet-

tua maankayttomaksua euroa.

Korvaus kuitataan saaduksi ja maksetuksi taman sopimuksen allekirjoituksin.

Tai:

Osapuolet sopivat, ettda Maanomistaja suorittaa osallistumisvastuunsa luovutta-

malla Kaupungille kohdassa 6 sovittavat kiinteistot.

Kiinteistonluovutusta koskeva esisopimus

ALUEIDEN LUOVUTTAMISTA KOSKEVA ESISOPIMUS

Luovuttaja: "Kiinteistdnomistaja”

Luovutuksensaaja: Kuopion kaupunki, y-tunnus 0171450-7 "Kaupunki”

Tassa esisopimuksessa osapuolet tekevat esisopimuksen kiinteistonluovutuk-
sesta. Lopullinen kiinteiston luovutussopimus allekirjoitetaan tassa kohdassa
sovittavin ehdoin viimeistaan kahden kuukauden kuluessa siitd hetkesta, kun

kohdassa 4 selostettu asemakaavan muutos on tullut voimaan.
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Luovutuksen kohde:

Osapuolet sopivat, etta Kiinteistonomistaja suorittaa kohdassa 5 sovitun osallis-
tumisvastuunsa luovuttamalla Kuopion kaupungille ilman erillista korvausta seu-

raavan kiinteiston:

Kuopion kaupungissa sijaitseva kiinteisto . Kiinteiston pinta-ala on
kiinteistorekisterin mukaan m?Z. Kiinteiston alue on asemakaavassa /
asemakaavaehdotuksessa osoitettu korttelialueeksi. Kiinteiston
arvoon_____ euroa.

LUOVUTUKSEN MUUT EHDOT:

Omistus- ja hallintaoikeuden siirtyminen

Kaupunki saa saamaansa Kiinteistddn omistus- ja hallintaocikeuden heti, kun lo-

pullinen luovutussopimus on allekirjoitettu.

Kiinnitykset ja panttioikeudet

Luovutuksen kohteet luovutetaan rasitteista ja rasituksista vapaana ilman kiinni-

tyksia ja luovutuksen kohteisiin kohdistuvia kolmansien oikeuksia.

Lainhuuto- ja kiinteistonmuodostuskulut

Kaupunki maksaa saantonsa lainhuuto- ja lohkomiskustannukset seka kaupan-

vahvistajan palkkion.

Verot, maksut ja vastuu vahingoista

Kiinteistonomistaja vastaa luovuttamastaan kiinteistosta suoritettavista veroista
ja maksuista seka kiinteistoa kohdanneista vahingoista siihen saakka, kunnes

omistus- ja hallintaoikeus siirtyy Kaupungille.
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Maaperaa koskevat ehdot

Kiinteistobnomistaja vastaa mahdollisten luovutuksen kohteelta I16ytyneiden pi-
laantuneen maa-alueiden tai pohjaveden kunnostamisesta aiheutuvista nor-

maaliin maarakentamiseen verrattuna ylimaaraisista kustannuksista.

Irtaimisto

Luovutuksen yhteydessa ei luovuteta mitaan irtainta eika irtaimen luovutuksesta

ole tehty eri sopimustakaan.

Sopimuksen voimaantulo ja purkautuminen

Tama sopimus tulee voimaan tdman sopimuksen allekirjoituksin.

Tama sopimus purkautuu, mikali Kuopion kaupunginvaltuusto ei hyvaksy koh-
dassa 4 tarkoitettua asemakaavaa tai asemakaavan hyvaksymista koskeva
paatés kumotaan mahdollisen muutoksenhaun johdosta ja kumoava paatés saa

lainvoiman.

Mikali tdma sopimus purkautuu edella todetusta syysta, Kaupunki maksaa koh-
dan 5 mukaisen maankayttomaksun korotta takaisin Maanomistajalle kuukau-

den kuluessa sopimuksen purkautumisesta.

Osapuolet sopivat, ettd maankayttdésopimuksen purkautuessa edella mainitulla
tavalla ei korvauksia suoriteta puolin eika toisin lukuun ottamatta edellisessa
kohdassa mainittua euron maankayttomaksun takaisin maksa-

mista.

Sopimuksen liitteet

Liitekartta: Asemakaavaehdotuksen kaavakartta ja merkinnat
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Sopimuksen jakelu

Tata sopimusta on tehty kaksi [tai kolme kiinteistonluovutuksen esisopimuksen
yhteydessa] samansanaista kappaletta, yksi kullekin sopijaosapuolelle [tarvitta-

essa: ja yksi julkiselle kaupanvahvistajalle.]

Sopimuksen hyvaksyminen

Hyvaksymme taman sopimuksen ehdot ja sitoudumme noudattamaan niita.

Kuopiossa kuun . paivana 20 .

KUOPION KAUPUNKI

KIINTEISTONOMISTAJA

[Tarvittaessa:]

JULKISEN KAUPANVAHVISTAJAN TODISTUS

Julkisena kaupanvahvistajana todistan, etta ja

valtakirjalla Kuopion kaupungin puolesta ovat allekirjoittaneet taman sopimuk-
sen ja etta he ovat olleet yhta aikaa lasna sopimusta vahvistettaessa. Olen tar-
kistanut allekirjoittajien henkilollisyyden ja todennut, etta sopimus on tehty maa-

kaaren 2 luvun 1 §:ssa saadetylla tavalla.

Paikka ja aika edella mainitut.

julkinen kaupanvahvistaja

tunnus
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dsopimusprosessin rajaus

Uusi Kuopion kaupungin maankaytt
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Uusi Kuopion kaupungin maankayttosopimusprosessin kuvaus

ﬁ Kuopion kaupunki Palveluprosessin 1(7)
L Kaupunkiympiristén palvelualue kuvaus
KUOD'O Tonttipalvelut
- Jarkko Merildinen 27.12.2022 Julkinen
Palvelualueen nimi: Kaupunkiympiriston palvelualue
Kuuluu avainprosessiin: Maaomaisuuden hallintapalvelut

Yksikko, johon palveluprosessi kuuluu: | Tonttipalvelut
Maankiyttosopimukset

Palveluprosessin nimi:

Kuvauksen tekiji/tekijit: Jarkko Merildinen
X
X
Palveluprosessin omistaja: Jarkko Merildinen
Hyviksyja: X
Hyviksymispaivimaara: X

1. SOVELTAMISALA
¢ Mihin lakiin, siiidkseen, miiriykseen, ohjeeseen tai piitokseen palvelu-
prosessi perustuu?
o Kaavoitus- ja rakentamislaki (luonnos 2021)
o Kuopion kaupungin maapoliittinen ohjelma

e Minkilaisiin tilanteisiin palveluprosessia sovelletaan?

o Kiinteiston omistaja haluaa muuttaa esim. omistamansa kiinteiston
kayttotarkoitusta tai liséti rakennusoikeutta asemakaavanmuutok-
sella, jonka toteuttamisesta aiheutuu kaupungille yhdyskuntaraken-
tamisen kustannuksia.

o Aloite yksityisessd omistuksessa olevan kiinteiston asemakaavoituk-
sesta voi tulla myds kaupungilta, jos kiinteisto sijoittuu laajemmalle
alueelle, jonka asemakaavaa kaupunki on laatimassa.

e Mitd jid prosessin ulkopuolelle? (prosessin rajaukset)

o asemakaavoitus

o kiinteistonmuodostus

o rakennuslupaprosessi

e Misti asiakkaan prosessi alkaa ja mihin se paittyy?

o Asiakkaan prosessi alkaa siitd, kun asiakas haluaa kehittaa kiinteis-
massa ja asiakas on yhteydessi kaupunkiin tai kaupunki on ensim-
miisti kertaa yhteydessi asiakkaaseen.

o Asiakkaan prosessi paittyy sithen, kun asiakkaan ja kaupungin sol-
miman maankiyttosopimuksen mukaiset velvoilteet on tiytelty
puolin ja toisin.

o Jos sopimukseen ei péisti, niin asiakkaan prosessi voi paittyi seu-
raavilla tavoilla:

Postiosoite PL 1097 | 70111 Kuopio Puhelin 017 182 111 www kuopio fi
Kiivntiosoite Suokatu 42 A, 3. krs etunimi.sukunimi(at)kuopio. fi
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C__I Kaupunkiympiriston palvelualue kuvaus
KUODIO Tonttipalvelut
Jarkko Merildinen 27.12.2022 Julkinen

= Kaavoituksesta luovutaan
= Kaupunki lunastaa alueen; tai
=  Kaupunki mairii toteuttamismaksun.

2. ASTAKKAAT
o Keiti ovat palvelun asiakkaat? Miten asiakkaat on segmentoitu?
o yksityishenkilot
o rakennusliikkeet
o Kiinteistdsijoittajat.

¢ Paljonko uusia asiakkuuksia syntyy vuosittain?
o 5-10.

¢ Paljonko palvelussa on asiakkaila, jotka kiyttivit palveluja jatkuvasti?
o 5-10.

¢ Miten palvelujen kiyltéi ja palvelutarpeiden muutoksia seurataan?
o Maankiyttésopimusta edellyttivien asemakaavatéiden méiralla.
o Maankiyttosopimustuloja seuraamalla.

3. TAVOITE
¢ Miki oval palveluprosessin palvelu-/laatulupaus?
o Neuvottelut kiiydisn ilman tarpeettomia viivistyksii.
o Kaupungin on kohdeltava kiinteistonomistajia tasapuolisesti ja yh-
denvertaisesti.

» Mitka ovat palvelun mahdolliset palvelutasot?
o Eiole erilaisia palvelutasoja.

e Mitki oval palveluprosessin tehtavit?

o maankiyttosopimusten neuvottelu ja valmistelu yksityisessi omis-
tuksessa olevia maa-alueila koskevien asemakaavamuutosten yhtey-
dessé

o yhdyskuntarakentamisen kustannuksia koskevien tietojen pyytami-
nen ja kokoaminen

o neuvotellun sopimuksen hyviksymista koskevan kaupungin paitok-
senteon valmistelu
o maankiyttosopimuksia koskevan tiedottamisen valmistelu
o sopimuksen allekirjoittaminen
o sopimuskorvauksen laskuttaminen
o tietojen toimittaminen kirjanpitoon
o tietojen merkitseminen maapolitiikan yhteenvetoon
o sopimusehtojen valvonta.
Postiosoite PL 1097 | 70111 Kuopio Puhelin 017 182111 www.kuopio.fi
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___ Kaupunkiympiriston palvelualue kuvaus
KUOD'O Tonttipalvelut
Jarkko Merildinen 27.12.2022 Julkinen

4. SYOTTEET JA TUOTOKSET SEKA SYNTYVAT TUOTTEET

¢ Mitki ovat prosessin sydtteet ja tuotokset?

Syotteet Syoitteeni tulevien tieto-
jen tallennuspaikka (tie-
tojirjestelmi)

Kiinteistétiedot Kiinteistotietojiarjestelmi

Voimassa oleva asemakaava Taavi-paikkatietopalvelu

Uusi asemakaavaehdotus Verkkolevy

Kiinteistéarviot Asianhallintajirjestelma

Tuotokset Tuotoksina tulevien tie-

tojen tallennuspaikka
(tietojirjestelmii)

Maankiyttésopimus Asianhallintajérjestelmi, ar-
kisto
Tiedot yhdyskuntarakentamisen kustannuksista ja maan- Excel-taulukko asianhallinta-

kiyttokorvausten kohdentumisesta maapolitiikan yhteenve- | jérjestelméssa.
toa varten.

e Mitki ovat prosessissa syntyvit tuotteet (=tuotteistuksessa maéritellyt
tuotteet)?
o Allekirjoitettu maankiyttosopimus.

5. PROSESSIN VAIHEET
* Millaisia vaiheita prosessissa on? Mika on kriittinen vaihe?

ensikontakti

tiedonhakuvaihe

neuvotteluvaihe (kriittinen vaihe)

paitoksentekovaihe

korvauksen laskutus

sopimuksen allekirjoitusvaihe

sopimuksen arkistointi ja tietojen toimittaminen kirjanpitoon.

tietojen kokoaminen yhdyskuntarakentamisen kustannuksista ja maan-
kiyttokorvausten kohdentumisesta maapolitiitkan yhteenveloa varten
sopimusehtojen valvonta.

O 00 O0OO0OO0O0OO0

(o]
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Kaupunkiympiristén palvelualue kuvaus

KUOD'O Tonttipalvelut

Jarkko Merildinen 27.12.2022 Julkinen

Prosessin suunnittelu: Miten toimintaa suunnitellaan?

o Toimintaa suunnitellaan yhteistyossi kaupungin siséisten sidosryh-
mien vililla.

Prosessin arviointi: Miten toimintaa arvioidaan? Miten palautetta hankitaan?

o tapauskohtainen arviointi asemakaavoittajan kanssa
o vuositlainen prosessinomistajan itsearviointi
o vuosittainen palveluyksikon CAF-itsearviointi.

Prosessin kehittiminen: Miten toimintaa kehitetdan?
o Toimintaa kehitetidin saadun palautteen ja arvioinnissa esille noussei-
den kehitysideoiden pohjalta.

Linkki prosessikaavioon (QPR Portal): ei laadittu.

6. PALVELUN TUOTTAMISEEN KAYTETTAVA OSAAMINEN/RESURSSIT

Minkiilaisia resursseja palvelujen tuottamiseen tarvitaan?

o Henkiloresursseja.
o Taloudellisia resursseja mm. kiinteistoarvioiden hankintaa ja muita

asiantuntijapalveluita varten.

e Minkilaista osaamista tarvitaan?

o Kkiinteistotalous ja -arviointi, lakimiestason juridinen osaaminen,
kaavasuunnittelu, yhdyskuntatekniikan suunnittelun ja rakentami-
sen kustannuslaskenta, kunnallishallinnon tuntemus, toimisto-oh-

jelmistojen kaytto

¢ Kuinka monta asiantuntijaa tuottaa télla hetkelld palvelua?

o Maaomaisuuden hallintapalveluissa 3, joiden tdhan palveluun kayt-
tama tyopanos yhteensi noin 1,5 htv. Lisdksi tarvitaan tydpanosta
lakimiehelti, asemakaavoituksesta ja kunnallistekniikan suunnitte-
lusta ja rakentamisesta.

¢ Kuinka paljon palvelun tuottamiseen kiytetiiin rahaa vuosittain ja miten

raha jakautuu eri resursseille (osaaminen, tilat, tietojarjestelmat jne.)?
o Henkildstékulut n. 102 ooo e
o palvelujen ostol n. 15 oo e
o henkil6ston koulutus n. 5 0oo e
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e Mitki ovat keskeiset roolit, niihin liittyvit tirkeimmat tehtivit ja paitokset
sekii mahdollinen osaaminen?

Rooli Tehtivinimik- Tehtivit Osaaminen Piiitokset (asia, kri-
keet tai toimijat, teerit, rajat)
jotka toimivat
tissii roolissa

Kiinteiston-

omistaja

Kiinteisto- | Kiinteistgjohtaja Maapolitiikan johta- Kohdan 6 osaami-

johtaja minen, mm. maan- nen.

kiyttosopimusperi-
aatteiden ja maksupe-
rusteiden valmistelu
ja sopimustoiminnan
ohjaaminen

Tonttipiil- | Tonttipédillikko KRL 63 §:ssi tarkoite-

likko tun kaavojen tietoai-
neiston laadintaan ja
piivitvkseen osallistu-
minen.

Valmistelija | kiinteistdjohtaja, Lahtotietojen han- Kohdan 6 osaami-
tonttipaallikko, kinta ja kertominen nen
maankiyttinsi- kiinteistonomistajalle,
noorit sopimusneuvottelut,

sopimusluonnoksen
valmistelu, paitosesi-
tyksen valmistelu.
Maankiyttosopimuk-
sista tiedottaminen

KRL 141 §:n mukai-
sella tavalla yhteis-
tyossi kaavoituksen
kanssa.

Sopimuskorvauksen
laskutus ja allekirjoi-
tustilaisuuden jérjes-
tdminen, jos sopimus
sisdltdd maa-alueiden
omistusoikeuden siir-

tymisti.
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Tietojen pyytdminen
kokoaminen maapoli-
titkan yhteenvetoa
varten.
Tietojen toimittami-
nen kirjanpitoon.
Paitoksen- | Kaupunginhallitus | Pditésesityksen luke-
tekija minen ja paitéksen
tekeminen
Kaupungin- | Lakimies Tarvittaessa tarkistaa | Sopimusjuridiikan
kanslia sopimusasiakirjat ja tuntemus.
niitd koskevat sopi-
muskumppaneiden
paitokset.
Nimenkir- | Lakimies, hallinto- | Sopimuksen allekir-
joittaja johtaja, kaupun- joittaminen
ginjohtaja, kiinteis-
tojohtaja
Kiinteisto- | AKA-arvioijat Kiinteistoarvioiden Markkinatunte-
arvioija laatiminen tarvitta- mus, AKA-pitevyys
essa.

» Mitké ovat prosessiin ja vhteistyohon liittyviit tiimit (johtotiimit, moniamma-
tilliset tiimit, poikkihallinnolliset tiimit, kumppanipalveluiden kanssa muo-
dostetut tiimit jne.), niiden tehtivit ja keskeiset pelisiannot?

Tiimi Tehtiiviit Keskeiset pelisiiiinnit
¢ Mild muila palveluja sama asiakas kiyttia / minkd muun palvelun kanssa
tehdéin yhteisty6tia saman asiakkuuden dérella?
o Asemakaavoilus
o Kkiinteistonmuodostus
o kunnallistekniikan suunnittelu
o kunnallistekniikan rakennuttaminen.
e Miten yhteisty6 hoidetaan kiytannossi?
o Tapauskohtaisin neuvolteluin.
Postiosoite PL 1097 | 70111 Kuopio Puhelin 017182 111 www _kuopio.fi
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KUODIO Tonttipalvelut
Jarkko Merilidinen 27.12.2022 Julkinen
LIITE: PROSESSIN MITTARIT
Operatiiviset (pysyvit) mittarit (mittaavat prosessin suorituskykyi)
Sidosryhmiit | Sidosryhmiin Tavoitteet Mittarit Mittayks.
(esimerkkejii) | odotukset, tar- (€, kpl,%..)
peet, vaatimukset
Asiakkaat Kiinteistdjen omis-
tajien tavoitteena on
saada mahdollisim-
man halpa maan-
kiiyttésopimus =
pieni kaupungille
maksettava korvaus.
Johto, piittijit, | Halutaan periaattei- | Talousarvion mukai- | Maankéiyttésopimustulot euro, kpl
veronmaksajat | den mukaiset kor- nen.
vaukset.
Tédydennysrakenta- Sopimusten siséltima ker- k-m=
misen mairi rosala
Lainsditijit
Henkilosto henkilgstokoulutus tasolla 1% palkka- koulutusmiirirahojen % palkkakus-
riittiavilla tasolla. kustannuksista vuo- | kiytto tannuksista,
dessa euroa
Prosessin stralegisel (muuttuvat) mittarit (tavoitteet, arvot)
Yliitason tavoitteet | Prosessin tavoitteet Mittarit Mittayks.
(€, kpl,%..)
Kaupungin kasvustra- | Tévdennysrakentamisen mair li- maankiyttosopimusten perus- | k-m?2
tegia toimii sddntvy teena oleva rakennusoikeus
Ennakoivat mittarit (onnistumisen kannalta kriittiset vaiheet)
Kriittinen vaihe Miki takaa onnistumisen tiissi | Mittarit Mittayks.
vaiheessa (€, kpl.%..)
Postiosoite PL 1097 | 70111 Kuopio Puhelin 017 182111 www_kuopio.fi
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Taulukko yleisten alueiden pinta-aloista

Kuopion tori, Maljalahden satama,
Matkustajasatamassa Kuopionlahden parkkipaikkoja ja muita
Katualueet rantakatu. Puistot hiekkakenttda liikenteelle varattuja
9901 9902 9903 9904 9906

yhteensd m2 454970 19859 156000 8429 90557

454970 2718 4450 8429 57803
17142 2260 5922
25965 493
3129 6976
6482 860
4302 3425
3084 2142
2076 3049
17386 1937
12072 7949
1230
5411
1138
644
15571
2324
1120
14116
802
817
1451
929
1144
7214
5567
456
1068
1144
1456
8416
1090
420
1265
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Arvio tarkastelualueen yhdyskuntarakentamisen kustannuk-
sista
KUSTANNUSARVIO RYHMITTAIN fore Hola
Projekfi: Keskustan maankaytiokorvaukset
Laskelma: Keskustan maankdytickorvauksat
Tydénumero:
Hankkeen tyyppi: Investointi
WVastuuhenkild: Mikko Niskanen
Asiakas: Kuopion kaupuriki
Projektipaallikka:
Aluekerroin: 1,00
Toteutusympansto: 1,10
Kustannusindeksi: 128,37 (2015=100)
Paivamaara: 15.2.2023
Koko hanke yhteensa: 115325542 €
Koko laskelma
Hankeosat ja muut kustannukset
Tunniste Hankeosa tai muu kustannus Toim. Yks. Madra Yks. hinta Yhteensa
pide
292 Katualue ] m2 454 970 136,48 62092440 €
2421 Katu-ftoriaukio ] m2 19 859 197,69 39250922€
Kauppatori ja Matkustajasataman rantakatu
441.8 Muu aluevalaistus ] m2 19 859 26,81 532491 €

Kauppatori ja Matkustajasataman rantakatu

Sivu1/2
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Tunniste Hankeosa tai muu kustannus Toim. Yks. Madra Yks. hinta Yhteensa
pide

297 Viheralue m2 156 000 723 11280 208 €

441.8 Muu aluevalaistus m2 156 000 8,52 1328 870€

2451 Viheralueen toiminta-alue ] m2 8429 3746 35 TB4 €
Kuopionlahden kentta

441.8 Muu aluevalaistus ] m2 8429 2212 186 439 €
Kuopionlahden kentta

2322 Pysakdintialue ] m2 90 557 130,76 11841 659 €
Maljalahdensatama, P-aluest ja muut likenteelle varatut aluest

4418 Muu aluevalaistus m2 90 557 8,52 771401 €

913 Muu kohdeosa kpl 1 7 986 000,00 7986 000 €
Kauppakadun jatke

100-900 Hankeosat ja muut kustannukset yhteensa 100 261 284 €

Laskelman tilaajatehtdvat

5600 Suunnittelutehtavat 7519596 €

5700 Rakennuttamis- ja omistajatehtavat 7544662 €

Tilaajatehtavat yhteensa 15% 15064 258 €

100-5700 Hankeosat, muut kustannukset ja tilaajatehtdvit yhteensa 115325542 €

Koko hanke yhteensa (Alv. 0%) 115325542 €

(Alv. 24%) 27678100 €
Koko hanke yhteensa (Alv. 24%) 143 003 700 €
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