Kiinteistdnomistajat
ja rakennuttajat 8.10.2026

Eduskunta
Ympadristovaliokunta

Lausuntopyynto 110.2026, valiokunnan kokous 9.10.2026

ASIA: HE 170/2026 vp Hallituksen esitys eduskunnalle yhdyskuntakehittamislaiksi ja siihen
liittyviksi laeiksi

Kiinteistonomistajat ja rakennuttajat Rakli ry kiittéd mahdollisuudesta lausua hallituksen
esityksesta.

Kiinteistonomistajat ja rakennuttajat Rakli ry kokoaa yhteen kiinteistéalan ja rakennuttamisen
vastuulliset ammattilaiset kunnista, valtiolta ja yksityiselta sektorilta. Jisenemme ovat
asuntojen, toimitilojen ja infrastruktuurin omistajia, rakennuttajia ja kayttgjia seka naiden
ammattimaisia edustajia. Jd&senemme investoivat rakennetun ympariston uudis- ja
korjaushankkeisiin vuosittain 5-10 mrd. €. Raklin jasenten omistama kiinteistokanta Suomessa
on noin 100 milj. m2.

1 luku Yleiset sddnnokset

Lain tarkoitus (1 §) on muotoiltu hyvin. Rakli painottaa erityisesti kaavojen sujuvaa
toteuttamista, kiinteistonomistajien oikeuksien ja aseman huomioimista, markkinoiden
toimivuutta seka hyvan hallinnon perusteiden toteuttamista.

Kaavojen toteutuksen saannosten ja niiden soveltamisen on tuettava kaupunkien elinvoiman
vahvistamista, investointeja ja panostuksia hyvaan yhdyskuntarakenteeseen. Olemassa
olevaan yhdyskuntarakenteeseen tukeutuva kaupungistuminen on kestavan talouden pilari.

Maapolitilkan ja maapoliittisten vélineiden kayton lapindkyvyys lisda ennakoitavuutta kaavojen
toteutukseen. Ennakoitavuus on tarkein yksittdinen ominaisuus, jota ammattimaiset toimijat
peraankuuluttavat saantelylta ja sen soveltamiselta.

2 luku Kunnan maapolitiikka
5 § Maapoliittinen ohjelma.

Esityksen mukaan maapoliittisessa ohjelmassa olisi maéariteltava kunnan maapolitiikan
tavoitteet ja periaatteet, joita noudatetaan toteutettaessa maapolitilkkkaa eri toimenpiteilla.
Hallituksen esitysluonnoksessa asia oli muotoiltu tarkemmin maapolitilkan tavoitteiksi ja
keinoiksi tavoitteiden saavuttamiseksi. Luonnosversiossa edellytettiin lisdksi, etta ohjelmassa
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on selostettava valittujen maapoliittisten keinojen kayton edellytykset ja niiden kayttamisessa
noudatettavat periaatteet.

Rakli pitaa luonnoksen versiota parempana, silla se antaisi paremmat edellytykset hankkeiden
toteutusmahdollisuuksien ennakointiin. Lisdksi se antaisi selkeammaéat kehykset maapoliittisen
ohjelman toteutumisen seurannalle (8 §).

8 § Maapoliittisen ohjelman toteutumisen seuranta

Rakli pitaa valttamattomana maapoliittisen ohjelman toteutumisen lapinakyvaa seurantaa.
Etenkin seurannan siséltovaatimuksia koskeva 2 momentti on térkeda. Sen mukaan seurannan
olisi perustuttava kunnan hyvaksymaan maapoliittiseen ohjelmaan. Seurannan olisi sisallettava
tiedot ohjelmassa esitettyjen toimenpiteiden toteuttamisesta ja arvion tavoitteiden
toteutumisesta. Liséksi olisi esitettava arvio maapoliittisten toimenpiteiden vaikutuksista ja
merkittavyydestd kunnan talouden, yhdyskuntarakentamisen ja yhdyskuntarakenteen
kannalta.

Saannollinen seuranta lisdisi merkittavasti maapolitilkkan lapindakyvyytta ja voisi parantaa
edellytyksia arvioida yksittaisten hankkeiden toteutettavuutta.

Rakli ehdottaa, etta seka ohjelman sisalt6a koskevaa 5 §:da etta seurantaa koskevaa 8 §:aa
muutetaan luonnosversiossa esitetyn kaltaisiksi viittaamalla maapoliittisten keinojen
esittdmiseen ja niiden kdyton seurantaan.

3 luku Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaaminen
9 § Kiinteistonomistajan velvollisuus osallistua yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin

Rakli pitaa tarkoituksenmukaisena, etta kiinteisténomistaja osallistuu yhdyskuntarakentamisen
kustannuksiin silloin, kun kaavan toteutuksesta aiheutuu kunnalle yhdyskuntarakentamisen
kustannuksia ja kaava lisaa merkittavasti kiinteistonomistajan kohteen taloudellista arvoa.

9 §:ssa esitetaan, etta kaava-alueen kiinteistonomistajille maksettavaksi tulevien, 1 momentissa
tarkoitettuun osallistumisvelvollisuuteen perustuvien korvausten yhteenlaskettu maara voisi
olla enintaan kyseista kaava-aluetta palvelevan yhdyskuntarakentamisen kustannusten
kokonaismaaran suuruinen.

Rakli ehdottaa, ettd korvausmaara muutetaan muotoon: “Kaava-alueen kiinteistonomistajille
maksettavaksi tulevien, 1 momentissa tarkoitettuun osallistumisvelvollisuuteen perustuvien

korvausten yhteenlaskettu m&aara on enintaan kyseista kaava-aluetta palvelevan
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yhdyskuntarakentamisen kustannusten kokonaismaaran suuruinen, kuitenkin kullakin
kiinteistonomistajalla enintaan 60 prosenttia kaavan hanelle tuomasta arvonnoususta.”

Tarkennus kohtuullistaisi korvauksen suhteessa arvonnousuun ja parantaisi korvaustason
ennakoitavuutta kiinteisténomistajan nakdkulmasta. Tarkennus olisi tarkea siitdakin syysta,
etteivat sopimuksen osapuolet ole tdysin tasapuolisessa asemassa.

10 § Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvat kustannukset

Esityksen mukaan (1 mom.) kunnan maanhankintakustannukset kaava-aluetta merkittavasti
palvelevien yleisten rakennusten rakentamiseksi voitaisiin lukea yhdyskuntarakentamisen
kustannuksiksi.

Rakli kyseenalaistaa rakennusten rakentamiseksi suoritettavan maanhankinnan
yhdyskuntarakentamisen kustannuksena. Kunnalla on mahdollisuus jarjestaa yleista kayttoa
myos muun kuin kunnan itsensa omistamissa rakennuksissa, eikd myoskaan maan tarvitse olla
kunnan omistuksessa.

Pykalan 3 momentin mukaan kunnan kustannuksia, jotka ovat syntyneet yli 15 vuotta ennen
osallistumisvelvollisuuden perusteena olevan asemakaavan hyvaksymistd, ei saa ottaa
huomioon, ellei tédhan ole erityista syyta. Erityisesta syysta takautuva tarkastelu voisi siis olla
pidempikin. Rakli pitaa 15 vuotta ongelmallisen pitkana. Kauas historiaan meneva
kustannustarkastelu voi heikentda korvauksen ja hankkeen toteutuksen ennakoitavuutta,
koska hanketoimija ei tieda mita kaikkia menneité asioita kunta laskee kustannuksiksi. Pitka
historiajanne lisda myos riskia sille, ettd samoja kustannuksia maksetaan vuosien saatossa
useina yksittaisind korvauksina tai sekoittuen kiinteistéveron kanssa. Miten yllapidetaan
rekisterid toteutuneista kustannuksista ja suoritetuista korvauksista kunkin kaavan osalta?
Mikali kaavaa myohemmin muutetaan, maksaako (uusi) omistaja pelkdstaan sen kaavan, vai
myos edellisen kaavan, menneita kustannuksia?

Rakli ehdottaa, etta lahtokohdaksi kustannusten maarittelyssa otetaan kyseisen kaavan
toteuttamiseen liittyvat kunnan askettaiset kustannukset seka kaavan mukaiset tulevat
kustannukset. Takautuva kustannustarkastelu saisi ulottua enintdén 10 vuotta taaksepain.

4 momentin mukaan kunnan olisi yksiloitava yhdyskuntarakentamisen kustannukset ja niiden
laskentatapa seka maankayttdsopimusta etta kehittamiskorvauspaatosta valmisteltaessa. Rakli
pitaa yksiloimista erittain tarpeellisena uudistuksena. Rakli korostaa, ettd mita varhaisemmin
hanketoimija saa kasityksen maankayttokorvaukseen vaikuttavista kustannuksista, sita
paremmin toimija pystyy arvioimaan hankkeen toteutuskelpoisuutta. Mikali
maankayttdsopimuksen valmistelu kdynnistyy vasta kaavoituksen loppuvaiheessa, on
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kiinteistonomistajalla mahdotonta arvioida toteutettavuutta ennakkoon. Hyva vuoropuhelu
riittdvan ajoissa auttaa merkittavasti.

4 momentin mukaan kustannusten yksil6inti ei kuitenkaan rajoittaisi vapautta sopia
korvauksen maarasta maankayttosopimuksella. Taman vuoksi Rakli pitaa erittdin tarkeana, etta
sopimusvalmistelussa tuodaan selvasti esiin esimerkiksi jo aiemmin toteutetut, kaava-aluetta
palvelevat, yhdyskuntarakentamisen toimenpiteet.

Rakli pitaa hyvana, etta 10 §:ssa kielletaan sellaisten kustannusten huomioiminen, jotka on jo
suoritettu tai tullaan suorittamaan toisissa menettelyissa. On kuitenkin todettava, etta sit3,
milla maankayttokorvausta perustellaan, on hyvin vaikeaa erottaa esimerkiksi
kiinteistoverosta, jonka perimista ja korottamista perustellaan my6s kunnan panostuksilla
yhdyskuntarakenteen kehittamiseen ja siité johtuvalla maan arvon nousulla.

16 § Maankaytto- tai kehittéamiskorvaus poikkeamisluvan yhteydessa

Pykalan ensimmaisessd momentissa esitetddn, etta kiinteistonomistajalla olisi velvollisuus
osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin, mikali
poikkeamisluvasta koituu omistajalle merkittavaa kiinteiston arvonnousua. Osallistuminen
kustannuksiin tapahtuisi joko maankayttésopimuksella tai kehittamiskorvauksella.

Korvausmenettelya oltaisiin laajentamassa kaavoista poikkeamislupiin. Rakli pitaa tata
ristiriitaisena rakentamislain 57 §:n tarkoitukseen ndhden. Kun rakentamislailla on pyritty
edistdam&an olemassa olevan rakennuskannan resurssiviisaita kayttétarkoitusmuutoksia
poikkeamisluvalla, ei niita tulisi vaikeuttaa toisen lain korvausvaatimuksilla. Mainittua
rakentamislain pykélaa tulee lIahtokohtaisesti soveltaa sellaisenaan.

Toisin kuin esitysluonnoksessa oli, menettelyn soveltamisesta ei esityksen mukaan tarvitsisi
mainita maapoliittisessa ohjelmassa. Tama heikentaa maapoliittisten keinojen lapinakyvyytta ja
ennakoitavuutta.

Samoin kuin 9-10 §:ssd, myo6s 16 §:ssa korvaamisen perusteena olisivat kunnalle
yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvat kustannukset. Miten toimittaisiin, jos kunnalle ei
joidenkin poikkeamislupien yhteydessa muodostuisi téllaisia kustannuksia? Enta
huomioitaisiinko rakennuksen muutostéiden suuret kustannukset kiinteistonomistajan eduksi?
Kayttotarkoitusmuutokset ovat taloudellisesti erittdin haastavia hankkeita, jolloin uusi korvaus
voi tehdéd monesta tarpeellisesta hankkeesta taloudellisesti mahdottoman toteuttaa.

Korvausmenettelyn ulottaminen poikkeamislupiin on ongelmallinen juuri siitd syyst4, ettei
kiinteistbnomistajalla ole sopimusneuvotteluiden alkaessa arviota siita, kuinka korkeaa
arvonleikkausprosenttia kunta hankkeelta edellyttaa.
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Rakli ehdottaa, etta esityksesta poistetaan korvausmenettelyn laajentaminen rakentamislain
57 §:n mukaisiin poikkeamislupiin.

Jos korvausmenettely kuitenkin sailytetaan, tulisi laissa saataa poikkeamisluvan
enimmaiskorvaukseksi 20 prosenttia luvan tuomasta arvonnoususta. Perusteena korvaukselle
tulisi olla poikkeamisluvasta kunnalle aiheutuvat yhdyskuntarakentamisen kustannukset, jotka
olisi yksilsitava.

Maltillinen korvaus toisi ennakoitavuutta ja mahdollistaisi paremmin hankkeiden toteutumisen
verrattuna tilanteeseen, jossa enimmaism&araa ei olisi rajattu.

17 § Kehittamiskorvauksen maaraamisen edellytykset ja enimmaismaara

Esityksen mukaan (1 mom.) kehittamiskorvausta ei saisi maarata, jos kiinteiston arvonnousu ei
olisi merkittava. Arvonnousu ei olisi merkittéva, jos kiinteistonomistajan kaava-alueella
omistamille kiinteistoille osoitettaisiin lisda rakennusoikeutta asuntorakentamiseen yhteensa
enintdan 500 kerrosneliometria.

Kunta voisi kuitenkin “erityisestd syysta” vaatia kehittamiskorvausta jo 300 kerrosneliometrin
rakennusoikeudesta (3 mom.). Téta on perusteltu sillg, etta joillakin alueilla pienikin
(lisd)rakennusoikeus voi nostaa kohteen arvoa merkittavasti. Rakli pitéaa perustelua
ongelmallisena: korvauksen perusteena pitaisi olla kunnalle aiheutuvat
yhdyskuntarakentamisen kustannukset, ei arvonnousu. Mikali alueella syntyisi merkittavaa
arvonnousua pienella rakennusoikeuden maaralla, olisi se viesti suuresta kysynnasta, mihin
voisi olosuhteista riippuen vastata kaavoittamalla enemmaéan rakennusoikeutta, ei alentamalla
leikkurikynnysta.

Rakli ehdottaa, etta kehittamiskorvauksen kynnysta ei alenneta 300 kerrosneliometriin, vaan
pysytdan voimassa olevan lain mukaisesti 500 kerrosneliometrin alarajassa.

20 § Kehittamiskorvauksen sitominen hintatason muutoksiin

Esityksen mukaan kehittamiskorvauksen maara sidottaisiin maarakennuskustannusindeksiin
sen kuukauden pistelukuun, jona asemakaavan, tonttijaon ja kehittamiskorvauksen
madraamista koskevien paatdsten voimaan tulosta on kulunut kaksi vuotta.

Rakli pyytdaa huomioimaan, etta Tilastokeskuksen uusien linjausten mukaisesti
maarakennuskustannusindeksin paivitys pysyy kuukausittaisena, mutta on jatkossa

maksullinen palvelu.

25 § Yhdyskuntarakentamisen toimenpiteiden toteutusvelvollisuus
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Kunnan olisi esityksen mukaan toteutettava kehittamiskorvauksen perusteena olevat
toimenpiteet olennaisilta osiltaan kyseisen asemakaavahankkeen mukaisen maankayton
kehityksen edellyttamassa aikataulussa. Jos kunta ei toteuttaisi niitd olennaisilta osiltaan 15
vuoden kuluessa, olisi kunta velvollinen palauttamaan kehittamiskorvauksen tai osan siita.
Liséksi kunnan olisi neuvoteltava toteutuksen aikataulusta palautukseen oikeutetun kanssa,
mik&li on todennakoistd, ettei kunta pysty toteuttamaan toimenpiteitd maaraajassa.

Rakli kannattaa palautusmenettelya seka kunnan neuvotteluvelvollisuutta toimenpiteiden
pitkittyessa yli maaraajan. Rakli ehdottaa maaraajaksi kymmentéa vuotta, kuten voimassa
olevassa laissa. Alueiden kiinteistonomistajat ja kayttdjat ovat eriarvoisessa asemassa, mikali
jollain alueella kunnan toimenpiteet valmistuvat viidessa vuodessa ja toisaalla 15 vuodessa. On
kohtuullista, ettd kunta toteuttaa omat toimenpiteensa kaava-alueen maankayton
kehittymisen mukaisesti muiden toteuttajien kanssa samassa tahdissa.

4 luku Kehittédmisalue
27 § Kehittamisalue

Esityksen mukaan kunta, tai kunnat yhdessa, voi nimeta kehittamisalueen enintaan 10
vuodeksi. Rakli ehdottaa, ettad alue voitaisiin nimeta kehittamisalueeksi, mikali vahintaan puolet
(maapinta-alasta tai rakennetusta kerrosalasta) kiinteistonomistajista olisi nimeamisen kannalla.
Kiinteistonomistajien tahto tehostaisi kaavan toteuttamista ja tekisi 10 vuoden maaraajasta
realistisen. Myo6s valtion tukitoimille (30 § 1 mom. kohta 4) voi olla paremmat perusteet, kun
pohjalla on riittava yhteistahto.

29 § Aloite kehittdmisalueen nimeamiseksi

Rakli pitaa pykalaa hyvana. Aloiteoikeus ja siihen liittyva kasittelyn maaraaika (3 mom.) eivat
sulje pois tarvetta kiinteistonomistajien puollolle kehittamisalueen nimeamisessa (ks. edella 27
§:aa koskeva kommentti).

Rakli nakee, etta kehittamisaluemenettelyn hyédynnettavyys lisdantyisi julkisen ja yksityisen
sektorin yhteistyota vahvistamalla. Aloiteoikeus ja kehittéamisaluesopimus ovat
oikeansuuntaisia uudistusehdotuksia, mutta kumppanuutta saisi vahvistettua paremmin sillg,
etta kunta voisi nimeta alueen kehittamisalueeksi vain silloin, kun vahintaan puolet

kiinteistbnomistajista olisi nime&misen kannalla.
5 luku Tonttijako

Raklilla ei lausuttavaa.
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6 luku Maan luovuttaminen, lunastaminen ja kaavan toteuttamisesta johtuva korvaus
49 § Lunastuslupaan perustuva maan lunastaminen

3 momentissa tarkennetaan lunastusluvan myontamisen edellytyksia niin, etta lunastuksen
kohteena olevan alueen tulisi olla sijainniltaan ja laajuudeltaan kehittamistarvetta vastaava ja
etta lunastaminen olisi ajoitukseltaan kehittamistarpeeseen nahden sopiva. Ajoituksen
huomioon ottaminen tarkoittaisi sen selvittdmistd, missa aikataulussa tavoiteltu kehittaminen
todennakoisesti tapahtuisi ja miksi lunastaminen olisi tarpeen haettuna ajankohtana.
Lunastamisen tulisi olla ndkopiirissa olevan tavoitellun ja todennakoisen kehitystarpeen
vaatimaa. Rakli pitaa ajoittamiseen liittyvaa tarkennusta hyvana.

Kimmo Kurunmaki
Johtaja, yhdyskunta & infra
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