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LAUSUNTO LUONNOKSESTA HALLITUKSEN ESITYKSEKSI
YHDYSKUNTAKEHITTAMISLAIKSI SEKA ERAIKSI SIIHEN LITTYVIKSI
LAEIKSI

TAUSTA

Ymparistoministerid on pyytanyt eduskunnan oikeusasiamiehelta lausuntoa
luonnoksesta hallituksen esitykseksi yhdyskuntakehittamislaiksi.

Esitan lausuntonani vain eraiden keskeisempien ehdotusten osalta
seuraavan.

Esitysluonnoksen mukaan yhdyskuntakehittamislain valmistelun
tarkoituksena on uudistaa sdannokset, jotka koskevat kuntien
maapolitikkaa, kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien
kustannusten korvaamista, kehittamisalueita, tonttijakoa seka
alueidenkayttoon liittyvaa maan luovuttamista, lunastamista ja kaavan
toteuttamiseen liittyvia korvauksia.

Totean ensin yleisesti esitysluonnoksen vaikutusten arvioinnista, etta

esityksen taloudelliset vaikutukset seka vaikutukset kuntien tydomaaraan
edellyttavat lisaarviointia. Esitettavan lain vaikutuksia tulisi myos arvioida
osana rakentamislain ja alueidenkayttlain muodostamaa kokonaisuutta.

AOA Sakslin on alueidenkayttolakia koskevassa lausunnossaan
(EOAK/2994/2025) todennut muun ohella, ettad hallitusohjelma taikka
maankaytto- ja rakennuslain kokonaisuudesta aiemmin erotettu
rakentamislaki eivat perustele taikka edellyta yhden kaavoitusta ja
rakentamista koskevan saantelyn eriyttamista neljaksi eri laiksi.

Lausunnossa ministerion huomiota kiinnitettiin mm. siihen, etta
lainvalmistelun kehittamisessa on paadytty lisadmaan saantelya, niin
saadosteknisesti kuin sisallollisestikin saantelyn yhtenaistamisen ja
keventamisen sijaan.

Edelleen lausunnossa todettiin, ettd aiemmin samaan lakiin kuuluvien
saannosten kasittely eri laeissa asettaa erityisia haasteita saantelyn
yhtenaisyydelle ja selkeydelle, kun saantelyn kohdetahojen ja soveltajien
osalta ei ole lahtékohtaisesti esitetty muutosta tai edes tavoiteltu muutosta.
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LAIN TARKOITUS

Esitysluonnoksen mukaan lain tarkoituksena olisi luoda edellytykset
alueidenkayttolaissa tarkoitettujen kaavojen sujuvalle toteuttamiselle siten,
etta alueidenkaytolle asetetut yhteiskunnalliset tavoitteet voisivat toteutua.
Samalla kaikessa yhdyskuntakehittdmisessa olisi edistettava markkinoiden
toimivuutta ja seka hallinnon oikeusperiaatteiden ja hyvan hallinnon
perusteiden toteutumista.

Kiinnitan yleisesti huomiota siihen, etta hallinnon oikeusperiaatteiden ja
hyvan hallinnon perusteiden noudattamisvelvollisuudet ovat voimassa
kunnissa ilman saannostakin. Lainsaadannossa tulisi valttaa yksinomaan
informatiivisia saannoksia, jollei siihen ole erityisia perusteita.

Markkinoiden toimivuuteen liittyvan tavoitteen osalta totean, etta
markkinoiden toimivuudella viitataan tavanomaisesti siihen, etta
markkinoilla on riittavasti kilpailua, hinnat muodostuvat aidosti kysynnan ja
tarjonnan perusteella ja etta yritykset toimivat tasapuolisissa
kilpailuolosuhteissa. Kunnan rooli on varmistaa, ettei sen oma toiminta
vaarista kilpailua ja ettd markkinoille syntyy edellytykset toimia tehokkaasti.

Nakemykseni mukaan saantelyn tulisikin korostaa sita, etta kunnan
ensisijaisiin tehtaviin ei kuulu toimia kilpailullisilla markkinoilla, vaan luoda
edellytyksia toimiville markkinoille ja elinkeinoelamalle. Taman vuoksi
tavoitetta yhdessa esitysluonnoksen 2 §:ssa esitettyjen maapolitiikkaa ja
yhdyskuntakehittamista koskevien maaritelmien kanssa tulisi selkiyttaa
kunnan kilpailuneutraliteetin varmistamista ja markkinoiden kehittymisen
edellytyksien luomista koskien.

Pidan tarkeana, etta hyvan lainvalmistelutavan mukaisesti maaritelmissa ei
luoda vakiintuneille kasitteille, kuten julkisyhteisd, uutta sisaltoa (vrt. esim.
maapolitikka 2 §:ssa ja 5 §:ssa seka maankayttopolitiikka 5 §:ssd). Lisaksi
tekstissa kasite on voitava korvata maaritelmalla ilman, ettd saannoksen
sisaltdé muuttuu.

Alueidenkayttolaki nykyisellaan tunnistaa toimijoina kuntien lisaksi
maakunnat. Esitysluonnoksessa ei kuitenkaan ole otettu kantaa siihen,
miten laki tukee ylikunnallista suunnittelua ja esim. maakunnan liittojen
suunnittelun toteutumista. Esitysluonnoksessa ei mydskaan ole tunnistettu
myoOskaan tarvetta saannella menettelyista, jotka liittyvat seudullisesti
merkittavan infrastruktuurin toteuttamisedellytyksiin.

Esitysluonnoksen 6 §:ssa saadetaan maapoliittisesta ohjelmasta.
Pykalassa esitetaan, ettd kunnassa on oltava maapoliittinen ohjelma, jossa
maaritelldadn kunnan maapolitiikan tavoitteet ja kaytettavat keinot niiden
saavuttamiseksi.
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Uusi velvoite maapoliittisen ohjelman laatimiseen on sinansa kannatettava,
mutta kunnallisen itsehallinnon nakokulmasta olisi olennaista erottaa
toisistaan maapoliittisen ohjelman tarve ja itse maapolitiikan harjoittaminen.
Totean, etta jo nykyiselldan alueidenkayttdlain 20 §:n mukaisesti kunnan on
huolehdittava alueiden kayton suunnittelusta ja maapolitiikan
harjoittamisesta alueellaan. Sen sijaan maapoliittisen ohjelman
tarpeellisuus on ollut kunnan harkittavissa.

Kiinnitan ministerion huomiota erityisesti maapoliittisen ohjelman
oikeudelliseen sitovuuteen. Esitettyjen saanndsten perusteella
maapoliittisen ohjelman juridista statusta on tarkoitus muuttaa strategia-
asiakirjasta muutoksenhakukelpoiseksi paatokseksi. Esityksen mukaan
maapoliittisen ohjelman hyvaksymista ja tarkistamista koskevat valtuuston
paatokset, kuten myos paatokset olla tekemattd maapoliittinen ohjelma,
olisivat kuntalain mukaisesti muutoksenhakukelpoisia. Voimassa olevan
lainsdadanndn mukaan maapoliittista ohjelmaa ei yleensa ole pidetty
muutoksenhakukelpoisena paatoksena mm. sen vuoksi, ettei se sitovasti
ohjaa maankayton suunnittelua tai rakentamista tai alueidenkayttoa
koskevaa paatoksentekoa kunnissa. Maapoliittiselle ohjelmalle ei
esitysluonnoksessa ole ehdotettu ajantasaisuuden arviointia koskevia
menettelysaanndksia, jotka mahdollistaisivat ohjelman lainmukaisuuden
arvioinnin hallintotuomioistuimessa. Hallituksen esityksen
jatkovalmistelussa maapoliittisen ohjelman oikeudellista luonnetta ja
muutoksenhakukelpoisuutta on viela syyta harkita.

Kiinnitan myds ministerion huomiota siihen, etta esityksessa ei ole kuvattu
maapoliittisen ohjelman luonteen muutosta taikka arvioitu nykyisen
voimassa olevan oikeuskaytannon perusteella saantelyn vaikutuksia.

Esitysluonnoksen 10 §:n 3 momentin mukaan osallistumisvastuun
toteuttamisessa kunnan on toimittava hyvan hallinnon periaatteiden
edellyttamalla tavalla. Kiinteistonomistajia on kohdeltava yhdenvertaisesti
riippumatta siita, toteutuuko osallistumisvastuu sopimuskorvauksena
(maankayttdkorvaus) tai kehittamiskorvauksena. Kiinteistdnomistajien
yhdenvertaisen ja tasapuolisen kohtelun toteutumisen edellytyksena olisi,
etta tunnistettaisiin erilaiset tilanteet, joissa kiinteistbnomistajan velvollisuus
osallistua yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin voisivat toteutua.
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Saannodskohtaisten perustelujen mukaan keskeisimpia tallaisia tilanteita
olisivat 1) kun saman kaava-alueen eri kiinteistonomistajien kanssa
tehdaan maankayttdsopimus velvollisuuden tayttamiseksi, 2) kun
velvollisuus taytetdan saman kaava-alueen toisten kiinteistonomistajien
kanssa sopimalla ja toisten kiinteistonomistajien kanssa maaraamalla
kehittamiskorvaus ja 3) kun eri kaava-alueilla eri aikoina tehdaan
sopimuksia tai maarataan kehittamiskorvauksia maksettavaksi
velvollisuuden tayttamiseksi. Erityisesti viimeksi mainitussa tilanteessa
kunnan maapoliittisessa ohjelmassa tehtavat linjaukset olisivat keskeisessa
asemassa.

Totean, etta sdanndksen perustelujen mukaan silla on tavoiteltu
kiinteistonomistajien yhdenvertaisuutta. Esitysluonnoksen tarkoittamien
tilanteiden sisaltda ei kuitenkaan ole perusteluissa tarkasteltu siita
nakokulmasta, miten hallintopaatoksella maaraytyva kehittdmiskorvaus ja
sopimukseen perustuva ratkaisu voisivat olla vertailtavissa.

Pidan lisaksi erityisesti sopimusvapauden nakdkulmasta sdannodksen
muotoilua rajoittavana, silla yhdenvertaisuuden toteuttamiseksi korvauksen
maaraytymista koskisivat sopimusperusteisuuden sijaan
kehittdmiskorvauksen maaraytymista koskevat saannokset. Nain ollen
nykyinen arvonnousuun perustuva korvauksesta sopimusmahdollisuus
poistuisi. Esitysluonnoksessa ei ole kuitenkaan arvioitu esityksen
vaikutuksia kunnalliseen itsehallintoon erityisesti sopimusvapauden
toteuttamisen tai esimerkiksi alueellisiin erityisominaisuuksiin huomioon
ottavaan maanomistajien yhdenvertaisuuteen. Pidan tatakin puutteena.

Esityksen 11 §:ssa on saadetty kunnalle yhdyskuntarakentamisesta
aiheutuvista kustannuksista. Saannoksen soveltamisala on laaja ja
tulkinnanvarainen. Esityksessa jaa epaselvaksi esim. se, milloin hankinta-,
suunnittelu- ja rakentamiskustannukset liittyvat kaava-aluetta merkittavissa
maarin palveleviin katuihin, puistoihin ja muihin yleisiin alueisiin. Samoin
perustelematta kaytannossa jaa se, milloin kunnalle esirakentamisesta,
pilaantuneen maaperan puhdistamisesta muun kuin aiheuttajavastuun
perusteella, purkamisesta, meluntorjunnasta, johtosiirroista ja
tulvasuojelusta aiheutuvat seka muut naihin rinnastettavat kustannukset
liittyvat "laajasti kaava-alueen toteuttamiseen” ja ovat "kaavan
toteuttamisen kannalta valttamattomia.”

Pidan valttamattomana, etta kunnalle yhdyskuntarakentamisesta
aiheutuvien kustannusten maaraytymisperusteita tdsmennetaan ja
jatkovalmistelussa otetaan huomioon, etta esityksessa eri sektorilakien
valiset soveltamisalat sailyvat selkeina, ja ettei yhdyskuntakehittamislaissa
saanneltaisi esimerkiksi ymparistdonsuojelulain soveltamisalaan kuuluvista
asioista.
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Esitysluonnoksen 14 §:n mukaan osapuolet voivat tehda kaavoituksen
kaynnistyessa sopimuksen, jossa sovitaan osapuolten oikeuksista ja
velvollisuuksista kaavan laatimismenettelyssa (kaavoituksen
kaynnistamissopimus). Kaavoituksen kaynnistamissopimukseen Kirjatut
osapuolten tavoitteet kaavahankkeelle eivat ole kaavan sisaltda
oikeudellisesti ohjaavia eivatka sido kuntaa alueidenkayttdlain mukaisen
kaavoitustoimivallan haltijana. Kaavoituksen kaynnistamissopimukseen
sovelletaan muilta osin mita 3 luvussa saadetaan
maankayttosopimuksesta.

Kiinnitan tassa yhteydessa huomiota siihen, etta 3 luvun
menettelysaanndkset eivat kaikilta osin ole sovellettavissa 14 §:ssa
esitettyyn. Esitysluonnoksessa esitetyn perusteella jaa epaselvaksi, miten
esimerkiksi ennakkokuulemista noudatettaisiin kaavoituksen
kaynnistamissopimuksessa ennen kaavan laatimispaatoksen tekemista.

Esitysluonnoksen 15 §:n mukaan 3 luvun saanndksia sovelletaan myos
muilla tavoin nimettyihin sopimuksiin ja muilla tavoin syntyneisiin
oikeussuhteisiin, joissa kunta on yhtena osapuolena ja jotka liittyvat
kaavoitukseen ja kaavojen toteuttamiseen 13 §:n tarkoittamaan
maankayttésopimukseen rinnastettavalla tavalla.

Saanndskohtaisten perustelujen mukaan, "pykalalla laajennettaisiin
maankayttosopimuksiin littyvan saannoston soveltamista myos sellaisiin
oikeussuhteisiin, jotka eivat olisi muodollisesti sopimuksia, mutta jotka
liittyisivat kaavoitukseen ja kaavan toteuttamiseen maankayttdésopimukseen
rinnastettavalla tavalla. Tallaisia olisivat esimerkiksi suunnitteluvarauksiksi
tai kehittamisvarauksiksi nimetyt menettelyt, joissa tontinvarausta
muistuttavalla tavalla kdynnistetaan tosiasiallisesti varauksen kohdealueen
pitkalle vietava maankayton suunnittelu ennen alueidenkayttdlain mukaisen
kaavoituksen vireilletuloa. Toiminnan yhtena keskeisena tarkoituksena olisi
vaikuttaa alueelle laadittavan kaavan sisaltoon.”

Pidan 15 §:n muotoilua oikeusvaikutuksiltaan epaselvana.
Saannodsehdotus, jolla yhdyskuntakehittamislailla maariteltaisiin kaikki
sopimukset, joissa kunta on osapuolena, maankayttdsopimuksiksi ja niita
koskevien menettelysaanndsten piiriin, laajentaa ehdotetun sdanndksen
soveltamisalaa perusteettomasti ja maarittelee jo syntyneita oikeussuhteita
my0s taannehtivasti.

Esitysluonnoksen 17 §:n 3 momentin mukaan kustannuksiin osallistumista
koskeva sopimus tai paatods kehittdmiskorvauksesta voidaan tehda vain, jos
2 momentin mukaisen menettelyn soveltamisesta ja korvauksen perusteista
on paatetty lainvoimaisessa maapoliittisessa ohjelmassa.

Kustannuksiin osallistumissopimus ja paatos kehittdmiskorvauksesta on
kytketty maapoliittisen ohjelman olemassaoloon ja siihen, etta korvauksen
perusteista on paatetty lainvoimaisessa maapoliittisessa ohjelmassa.
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Pidan selvana, etta eri kokoisten kuntien tarve maapoliittisen ohjelman
laadintaan vaihtelee, mutta tarve kustannusten jakamiseen ja
kehittdmiskorvausta koskevaan paatdkseen voi syntya yksittaisenkin
yhteiskunnallisesti merkittdvan hankkeen kohdalla. Pidan ongelmallisena
sita, etta lainsaadanndlla luotaisiin valillinen taloudellinen kannustin sijoittua
kuntaan, jossa ei ole hyvaksyttya maapoliittista ohjelmaa, eika kunnalla
nain ollen mahdollisuutta tehda saannoksessa tarkoitettu sopimusta tai
paatosta kehittdmiskorvauksesta.

Esitysluonnoksen 19 §:ssa mukaan kehittamiskorvausta ei voida maarata,
mikali kiinteistdon arvonnousua ei katsota merkittavaksi. Arvonnousua ei
pideta merkittavana, jos kiinteistbnomistajan kaava-alueella omistamille
kiinteistoille osoitetaan uutta rakennusoikeutta asuntorakentamiseen
yhteensa enintaan 500 kerrosneliometria.

Totean, etta kiinteistonomistajien yhdenvertaisen kohtelun nakdkulmasta
voi olla vaikea |I0ytaa valtakunnallista kerrosneliometrirajaa, joka ottaisi
huomioon arvonmuodostukseen liittyvat alueelliset merkittavat
eroavaisuudet.

6 LUKU

Esityksen 59 §:n mukaan metsatalouden harjoittamista koskevan
korvauksen sdannoksen sisalto ratkaistaan osana alueidenkayttolakia.

Pidan tarpeellisena kiinnittda ministerion vakavaa huomiota hyvaan
lainvalmistelutapaan. Nyt lausuttavana oleva lakiluonnos esitetaan
saadettavaksi uutena lakina. Samaan aikaan lausuttavana olevan
yhdyskuntakehittamislain kanssa on eduskunnan kasiteltavana
alueidenkayttolaki (HE 20/2026 vp), johon on sisallytetty ilman
lausuntomenettelya yhdyskuntakehittamislakiin ehdotettu 59 §:4a koskeva
saannos alueidenkayttolain muutoksena (101 a §).

Saannds on merkittdva kaavan toteuttamiseen liittyvan kunnan
korvausvelvollisuuden nakdkulmasta. Sdanndksen mukaan kunta olisi
korvausvelvollinen kaikista muista kuntakaavojen metsankayttoa
rajoittavista kaavaratkaisuista kuin luonnonsuojelualuevarauksista, mikali
haitta metsanomistajalle ylittaa 3000 € arvon.

7 LUKU

Hallituksen esitysluonnoksen 68 §:ssa ehdotetaan saadettavaksi
tuomioistuimen toimivallasta maankayttdsopimusta koskevassa riidassa.

Viittaan aiemmin maankayttosopimuksen oikeudellisesti luonteesta
lausumaani ja totean, etta mikali maankayttdsopimuksen oikeudellista
luonnetta strategisesta asiakirjasta muutetaan, tulee tuomioistuimien
toimivaltaa koskevista saannoksista saatamiseen hallintoprosessilaista
poikkeavasti yhdyskuntakehittamislaissa olla painavat perusteet.
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Kiinnitan huomiotani myos esitysluonnoksen voimaantulo- ja
siirtymasaannoksiin. Esityksen 73 §:n mukaan lain voimaantullessa vireilla
olevaan kunnan maapoliittisen ohjelman laatimiseen ja hyvaksymiseen
tulisi soveltaa uutta yhdyskuntakehittamislakia. Pidan huolestuttavana, etta
esityksen menettelysaannosten soveltaminen vireilla olevaan asiaan voi
tarkoittaa ajallisesti merkittavaa viivetta maapoliittisen kasittelyyn.

PERUSOIKEUKSIEN ARVIOINTI

Hallituksen esitysluonnokseen sisaltyva luku 12 Suhde perustuslakiin ja
saatamisjarjestyksessa on kasitelty padosaa esitykseen liittyvista
perusoikeuksista. Paaosa yhdyskuntakehittamislain sdannoksista on ennen
perusoikeusuudistusta voimaan tulleen maankaytto- ja rakennuslain
saanndksia, joiden perustuslainmukaisuuden arviointi tulisi tehda nyt
uutena lakina saadettaessa voimassa olevan perustuslain
tulkintakaytannon huomioon ottaen. Pidan esityksen perusoikeusarviointia
riittmattomana erityisesti kunnallisen itsehallinnon, osallistumisoikeuksien
ja ymparistoperusoikeuden osalta.

Luonnoksen saatamisjarjestysperusteluita tulee jatkovalmistelussa
valttamatta kehittaa. Perusteluissa tulee myos selkeasti yksildida ne
ehdotukseen sisaltyvat saannokset, joita tulee arvioida perustuslain ja
perusoikeuksien kannalta seka selostaa, mitka perustuslain pykalat tai
perusoikeudet ovat arvioinnin kannalta merkityksellisia.

Perusteluista on mielestani selvasti kaytava ilmi, milla perusteilla
ehdotettujen saanndsten katsotaan olevan sopusoinnussa perustuslain
kanssa, ja selostaa asian kannalta keskeinen yksiloity
perustuslakivaliokunnan lausuntokaytanto ja tarvittaessa myds Suomen
ylinten tuomioistuinten oikeuskaytanto.

Ehdotusten perustuslainmukaisuuden arvioimiseksi ei ole riittavaa, etta
esitysluonnoksessa tyydytaan vain toteamaan saanndésehdotusten
tayttavan perustuslakivaliokunnan lausuntokaytannosta ilmenevat
vaatimukset.
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