
   

  

 

 

 

 

 

 

Hallituksen esitys eduskunnalle  

ESITYKSEN PÄÄASIALLI NEN SISÄLTÖ 

Esityksessä ehdotetaan säädettäväksi uusi kaavoitus- ja rakentamislaki. Voimassa oleva maan-
käyttö- ja rakennuslaki korvattaisiin kokonaan uudella lailla.  Uudella kaavoitus- ja rakentamis-
lailla parannettaisiin sääntelyn vaikuttavuutta erityisesti ilmastonmuutoksen hillitsemiseksi ja 
siihen sopeutumiseksi, kiertotalouden edistämiseksi, luonnon monimuotoisuuden turvaamiseksi 
sekä alueidenkäytön ja rakentamisen päätösten ja tietosisällön valtakunnallisen digitaalisuuden 
mahdollistamiseksi. Rakentamisen vastuuta koskevilla uudistuksilla tähdättäisiin virhevastuun 
nykyistä selkeämpään sääntelyyn. Saamelaisille perustuslaissa turvattuja oikeuksia vahvistet-
taisiin. Maakuntakaavassa keskityttäisiin maakuntatasoisiin aluerakennetta sekä liikenne- ja vi-
herverkostoa koskeviin kehittämisen periaatteisiin ja sen oikeusvaikutukset rajattaisiin näihin. 
Seitsemälle suurimmalle kaupunkiseudulle laadittavalla kaupunkiseutusuunnitelmalla sovitet-
taisiin yhteen kaupunkiseudun kehittämiselle olennaisia periaatteita. Maailmanperintökohtei-
den erityisarvojen säilymistä korostettaisiin uudella sääntelyllä. Kunnan maapoliittisten ohjel-
mien avoimuutta vahvistettaisiin. Katujen ilmaisluovutusvelvollisuus muuttuisi lunastusmenet-
telyksi. Rakentamiseksi tarvittavien lupien rajausta täsmennettäisiin ja lupavelvoitetta supistet-
taisiin. 

Vuoden 1958 rakennuslaissa omaksuttu alueidenkäytön suunnittelujärjestelmän kolmiportainen 
hierarkia säilyisi. Kunnilla olisi edelleen keskeinen ja ratkaiseva rooli kaavoituksessa. Hiilineut-
raalisuuden saavuttaminen edellyttää huomion kiinnittämistä kaikessa suunnittelussa ilmaston-
muutoksen hillintään. Yhdyskuntarakenteen eheyden vahvistaminen, olemassa olevan infra-
struktuurin hyödyntäminen, resurssitehokkaan yhdyskuntakehityksen edistäminen, edellytysten 
luominen vähähiiliselle liikennejärjestelmälle ja uusiutuvien energiamuotojen hyödyntämiselle 
sekä luonnon monimuotoisuuden turvaaminen koskisivat kaikkia kaava- ja suunnitelmatasoja 
sekä rakentamista. 

Kaavahankkeista tiedottamista tehostettaisiin. Varhaisen vaiheen osallistumis- ja vaikutusmah-
dollisuuksia vahvistettaisiin. Vireillä olevista ja vireille lähiaikoina tulevista kaavahankkeista 
tulisi kunnan ja maakunnan liiton pitää yllä helposti saavutettavissa olevaa tietoaineistoa, joka 
olisi saatavilla myös yleisessä tietoverkossa. Kaavoituksessa tulisi edelleen arvioida kaavan 
merkittävät vaikutukset. Vaikutusten arvioinnissa ilmastoon sekä ilmastonmuutoksen hillintään 
ja siihen sopeutumiseen kohdistuvat vaikutukset olisivat aiempaa vahvemmin mukana. Kaavo-
jen lainmukaisuuden viranomaisvalvontaa vahvistettaisiin. 

Rakennuslupa ja toimenpidelupa korvattaisiin yhdellä lupamuodolla, rakentamisluvalla. Lupaa 
edellyttävien rakentamishankkeiden kynnystä nostettaisiin. Rakentamislupavaiheessa raportoi-
taisiin ilmastoselvityksellä rakennuksen vähähiilisyys käyttäen hyväksi kansallista rakennuksen 
vähähiilisyyden arviointimenetelmää ja kansallista päästötietokantaa. Kiertotaloutta edistettäi-
siin korostamalla rakennukselta vaadittavia elinkaariominaisuuksia. Rakennus- ja purkumateri-
aalien hyödyntämistä vahvistettaisiin rakennus- ja purkumateriaaliselvityksellä. 

Valtakunnallisen rakennetun ympäristön digitaalisen tietojärjestelmän aikaansaamiseksi lupa-
prosessi perustuisi tietomalleihin. Suunnitteluvaiheen suunnittelumalli mahdollistaisi myös li-
sätyn todellisuuden käyttämistä rakentamislupien yhteydessä. Loppukatselmuksen yhteydessä 



   

  

 

 2  

 

 

 

luovutettava toteumamalli antaisi perustan luotettavalle digitaaliselle arkistoinnille sekä raken-
netun ympäristön ajantasaiselle tietojärjestelmälle, jota voitaisiin hyödyntää rakennuksen kor-
jaus- ja muutostöissä. 

Suunnittelu- ja työnjohtotehtävien vaativuusluokat muutettaisiin vastaamaan paremmin käytän-
töä. Ympäristöministeriön valtuuttama toimielin tutkisi suunnittelijoiden ja työnjohtajien päte-
vyyden, kun kysymyksessä on vaativa, erittäin vaativa tai poikkeuksellisen vaativa tehtävä. Pä-
tevyysvaatimusten tulkinta yhtenäistyisi eikä paikallisen lupaviranomaisen olisi enää tarvetta 
arvioida todistuksilla osoitettua ja rekisteröityä pätevyyttä. Lupaviranomainen voisi kuitenkin 
edelleen ottaa kantaa yksittäisen hankkeen erityispiirteisiin henkilön kelpoisuuden kannalta. 

Rakentamisluvan hakija voisi halutessaan hakea hankkeelle erillisen sijoittamisluvan. Sijoitta-
mislupavaiheessa suunnitelmia ei tarvitsisi viedä kaikkien olennaisten teknisten vaatimusten 
osalta yksityiskohtaiselle tasolle. Rakennushankkeen vaativuudesta ja rakennusvalvontaviran-
omaisen tasosta riippuen kunnan rakennusvalvonta ratkaisisi hankkeen toteuttamisen edellytyk-
set joko kokonaan itse tai toiselta viranomaiselta hankittavan lisäosaamisen turvin. 

Suuren käyttäjämäärän rakennuksen omistajalle tulisi velvoite määräaikaiseen, korkeintaan 
kymmenen vuoden välein suoritettavaan katsastukseen. Katsastusvelvoite ei koskisi asuinra-
kennuksia. Sertifioitu katsastaja katsastaisi rakennuksen paikan päällä. 

Esityksessä ehdotetaan muutettaviksi liikennejärjestelmästä ja maanteistä annettua lakia, raken-
nusperinnön suojelemisesta annettua lakia, maa-aineslakia, maastoliikennelakia, ratalakia, ul-
koilulakia, ympäristönsuojelulakia, viranomaisten suunnitelmien ja ohjelmien ympäristövaiku-
tusten arvioinnista annettua lakia, rakennuksen energiatodistuksesta annettua lakia, pelastusla-
kia, asuntokauppalakia, sähköisen viestinnän palveluista annettua lakia, jätelakia, rakennusten 
varustamisesta sähköajoneuvojen latauspisteillä ja latauspistevalmiuksilla sekä automaatio- ja 
ohjausjärjestelmillä annettua lakia, uusiutuvan energian tuotantolaitosten lupamenettelyistä ja 
eräistä muista hallinnollisista menettelyistä annettua lakia, kiinteistönmuodostamislakia, kiin-
teistörekisterilakia ja kunnan kiinteistöinsinööristä annetta lakia. Maankäyttö- ja rakennuslaki, 
alueiden luovuttamisesta asemakaavan toteuttamista varten annettu laki ja kevennettyjen raken-
tamis- ja kaavamääräysten kokeilusta annettu laki kumottaisiin. 

Ehdotetut lait on tarkoitettu tulemaan voimaan 1.1.2024.  
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PERUSTELUT 

1 Asian tausta ja valmistelu 

1.1 Tausta 

Maankäyttö- ja rakennuslaki (132/1999) ja -asetus (895/1999) tulivat voimaan vuoden 2000 
alussa. Sen jälkeen lakiin on tehty lukuisia muutoksia ja lisäyksiä. Viimeisimpiä merkittäviä 
muutoksia ovat olleet maakuntakaavojen vahvistamisvelvollisuuden poistaminen ja poik-
keamisvallan siirtäminen kokonaisuudessaan kuntiin keväällä 2016 sekä kaavoituksen ja raken-
tamisen lupien sujuvoittamiseen liittyvät muutokset keväällä 2017. Rakentamisen ohjauksen 
kannalta tärkeimmät muutokset ovat olleet olennaisiin teknisiin vaatimuksiin ja niiden asetuk-
senantovaltuuksiin liittyvät muutokset 2013 ja 2017 sekä pätevyysvaatimuksia koskeva muutos 
2014. Monia maankäyttö- ja rakennuslain alkuperäisiä sisällöllisiä tavoitteita voidaan pitää 
edelleen ajanmukaisina. Lain rakenne ja selkeys ovat kuitenkin kärsineet lukuisissa yksittäisiin 
näkökulmiin keskittyneissä uudistuksissa.  

Toimintaympäristössä on tapahtunut merkittäviä muutoksia maankäyttö- ja rakennuslain voi-
massa olon aikana ja myös näköpiirissä oleva kehitys haastaa uusiin toimiin. Tällaisia ilmiöitä 
ovat mm. ilmasto- ja energiakysymykset, aluerakenteen erilaistuminen, kaupungistuminen, liik-
kumisen murros, digitalisaatio ja muutokset hallintorakenteissa. 

Maankäyttö- ja rakennuslain lisäksi alueidenkäyttöön ja rakentamiseen vaikuttavat monet muut 
lait. Eri säädösten rooli tässä kokonaisuudessa kaipaa tarkistamista. EU:n lainsäädäntö vaikuttaa 
merkittävästi rakentamisen ohjaukseen erityisesti energiatehokkuuden ja rakennustuotteiden 
kelpoisuuden osoittamisen osalta. Lainsäädännön kehittämiselle luovat reunaehtoja myös kan-
sainväliset sopimukset, joihin liittyy merkittäviä alueidenkäytöllisiä ulottuvuuksia. Näistä tuo-
rein on Pariisin ilmastosopimus. 

Sanna Marinin hallituksen hallitusohjelman yhtenä tavoitteena on hiilineutraali yhteiskunta ja 
rakentamisen laadun parantaminen. Yhtenä keinona tämän tavoitteen saavuttamiseksi on halli-
tusohjelmaan kirjattu maankäyttö- ja rakennuslain uudistus. Hallitusohjelmassa todetaan maan-
käyttö- ja rakennuslain osalta seuraavaa: 

Viedään maankäyttö- ja rakennuslain uudistus loppuun parlamentaarisessa valmistelussa. Uu-
distuksen päätavoitteita ovat hiilineutraali yhteiskunta, luonnon monimuotoisuuden vahvista-
minen sekä rakentamisen laadun parantaminen ja digitalisaation edistäminen. Lisäksi on otet-
tava huomioon yhdyskuntarakenteen sosiaalinen ja taloudellinen kestävyys. Kuntien kaavamo-
nopoli ja kaavahierarkia säilytetään, kaavaprosessin sujuvuutta edistetään ja kuntien maapoli-
tiikkaa vahvistetaan. Kaavoitus perustuu kattaviin vaikutusarvioihin. Alueiden käytön laillisuu-
den valvonta säilyy viranomaistoimintana vähintään nykytasolla. Ilmastonmuutoksen torjunta 
otetaan huomioon niin kaavoituksessa, rakentamisessa kuin rakennuskannan ylläpidossa. Yh-
dyskuntarakenteen tulee tukea ilmastonmuutokseen sopeutumista sekä suosia kävelyä, pyöräi-
lyä ja joukkoliikennettä erityisesti kaupunkiseuduilla. Vaalitaan kulttuuriympäristöjä ja vahvis-
tetaan luonnon monimuotoisuutta myös kaupunkiympäristössä. Parannetaan ihmisten osallistu-
mismahdollisuuksia. Luodaan rakennetun ympäristön valtakunnallinen digitaalinen rekisteri ja 
tietoalusta, joihin maankäyttöä ja rakentamista koskevat paatokset ja prosessit tukeutuvat. Edis-
tetään kunnissa rakentamisen luvissa ja ilmoituksissa yhden luukun periaatetta ja sähköistä asi-
ointia. 
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Rakentaminen 

Rakennushankkeeseen ryhtyvän, suunnittelijoiden ja työnjohtajien tehtäviä ja valvontaa kos-
keva sääntely on nähty toisaalta vakiintuneena ja toimivan suhteellisen hyvin rakennusvalvon-
taviranomaiselle säädettyjen tehtävien kanssa rakentamisen laatua edistettäessä. Toisaalta on 
tiedostettu hankkeisiin ryhtyvien suuri kirjo ulottuen pientalorakennuttajista puhtaasti kaupalli-
selta pohjalta toimiviin ammattimaisiin toimijoihin. Korjausrakentamisessa korostuvat vuoros-
taan yksittäisten taloyhtiöiden rooli. Tulevaisuudessa lisäodotuksia tulee ilmastonmuutoksen 
hillinnästä, joka näkyy muun muassa rakentamisen ja korjaamisen elinkaaritarkasteluina ja ra-
kennusmateriaaleille säädettävinä kiertotalousvelvoitteina. 

Rakentamisen laatu kytketään usein yhteen rakentamisen vastuun kanssa. Vaikka laatu on oma 
asiakokonaisuutensa suhteessa siihen, miten vastuu laatupoikkeamisista lopulta määräytyy, on 
vastuiden selkeä määrittely omiaan vähentämään suunnittelun ja toteutuksen virheitä. Hallitus-
ohjelman kirjauksen mukaan maankäyttö- ja rakennuslain kokonaisuudistuksen yhteydessä pa-
rannetaan rakentamisen laatua ja valvontaa sekä selkeytetään vastuita. Rakentamisen toteutus-
vastuu säädetään pääurakoitsijalle. Tämä pitää sisällään vastuun rakennusvirheistä ja niiden 
korjaamisesta. 

1.2 Valmistelu 

Maankäyttö- ja rakennuslain kokonaisuudistuksen valmistelu käynnistettiin parlamentaarisesti 
keväällä 2018. Työ organisoitiin asettamalla työryhmä, parlamentaarinen seurantaryhmä ja 
laaja sidosryhmäfoorumi (ympäristöministeriön päätös 24.4.2018). Työryhmä nimitti kuusi val-
mistelujaostoa, joissa oli jäseninä ympäristöministeriön virkamiehiä ja pysyvinä asiantuntijoina 
sidosryhmäfoorumiin kuuluvien tahojen edustajia. Eduskuntavaalien jälkeen parlamentaarisen 
seurantaryhmän kokoonpano muuttui osittain (ympäristöministeriön päätös 26.6.2019). Toi-
mielimet asetettiin 31.12.2021 asti. 

Valmistelun aikana järjestettiin lukuisia seminaareja ja työpajoja sekä kuultiin laajasti eri sidos-
ryhmien edustajia. Sidosryhmäfoorumin tapaamisissa, joita järjestettiin yhteensä 12 kpl, käsi-
teltiin maankäyttö- ja rakennuslain eri osa-alueita. Sidosryhmäfoorumilla oli myös käytössään 
verkkoalusta, jossa oli mahdollista osallistua valmisteluun, toteuttaa kyselyjä ja kommentoida 
aineistoja. 

Alueidenkäytön alustavat pykäläluonnokset yksityiskohtaisine perusteluluonnoksineen olivat 
syksyllä 2019 avoimella kommentointikierroksella. Kommentteja saatiin yhteensä noin 290 eri 
taholta. Kommentteja saatiin kunnilta, maakuntien liitoilta, valtion viranomaisilta, puolueilta, 
yhdistyksiltä, yrityksiltä ja yksityishenkilöiltä.    

Rakentaminen 

Talvella 2019 vierailtiin virkatyönä kolmessa eri vakuutusyhtiössä selvittämässä mahdollisten 
rakennusvirhevakuutusten kehittämismahdollisuuksia. Lisäksi selvitettiin Ranskan ja Belgian 
rakentamisen virhevakuutusjärjestelmiä. 

Kesällä 2020 kerättiin avoimilla kommentointikierroksilla näkemyksiä uudistuksen kahdesta 
rakentamisen osa-alueesta. Ensimmäinen kommentointikierros keskittyi rakentamisen lupajär-
jestelmään ja rakennusvalvontaan ja siihen tuli 571 vastausta. Rakentamisen vastuita koskenut 
jälkimmäinen kysely tarjosi kommentoitavaksi kolme eri vaihtoehtoa vastuun kehittämiseksi. 
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Vastauksia tähän saatiin 523 kappaletta. Lisäksi molempiin kyselyihin tuli sähköpostitse erilli-
siä kannanottoja ja näkemyksiä suunnittelijoita ja rakennusalaa edustavilta järjestöiltä, valtion 
liikelaitoksilta, Kuntaliitolta ja kunnilta. Molemmissa kyselyissä suurin yksittäinen vastaaja-
ryhmä edusti kategoriaa yritykset, suunnittelijat ja urakoitsijat. Kuntien eri viranomaistahot oli-
vat seuraavaksi suurin vastaajaryhmä. 

Rakentamisen vastuun osalta tehtiin tarkentava kysely syksyllä 2020. Kyselyn kohteena oli vas-
tuuseen luotu neljäs niin sanottu hybridivaihtoehto ja sen vaikutusten arviointi. Vaikutusarvi-
oinnissa otettiin huomioon vaikutukset rakentamisen eri vaiheisiin, toimijoihin, taloudellisiin 
tekijöihin, laatuun, aikatauluun, osaamistarpeisiin ja markkinoihin. Kyselyyn osallistui yh-
teensä 633 vastaajaa, minkä lisäksi toteutettiin eri tahojen edustajien syventäviä haastatteluja. 

Rakennuksen vähähiilisyyden arviointimenetelmä oli lausuntokierroksella kevätkesällä 2020. 
Arviointimenetelmä perustuu ympäristöministeriön vuonna 2017 teettämään selvitykseen vähä-
hiilisen rakentamisen tiekartasta. Tiekartan pohjalta siirryttäisiin kolmivaiheisesti rakennuksen 
elinkaaren aikaiseen hiilidioksidipäästöjen ohjaukseen vuoteen 2025 mennessä. Sanna Marinin 
hallituksen ohjelmassa tiekartan toteutusta pyritään nopeuttamaan. Arviointimenetelmää on tes-
tattu noin neljässä kymmenessä rakennushankkeessa syksystä 2019 lähtien. 

Suomen ympäristökeskuksen kokonaisuudistukseen pohjautuva ilmastovaikutusten arviointi 
valmistui joulukuussa 2020. Arviointi perustuu syksyn 2020 säännösluonnoksiin ja siinä käy-
dään läpi sekä alueidenkäytön ohjausjärjestelmän että rakentamisen ohjauksen ilmastovaiku-
tukset. Arvioinnissa on hyödynnetty jo olemassa olevaa tietoa ja tilastoja maankäyttöön ja ra-
kentamiseen liittyvistä ilmastovaikutuksista. Osana arviointia järjestettiin asiantuntijahaastatte-
luja. 

Kaavoituksen ja lupamenettelyn tueksi käytännössä syntynyttä niin sanottua emätilaperiaatetta 
arvioitiin Kuntaliiton ja ympäristöministeriön tilaamassa selvityksessä. Vuonna 2019 valmistu-
neessa selvityksessä tarkastellaan emätilaperiaatetta ja sen kehittämistä kylä- ja maaseutualuei-
den yleiskaavoituksessa sekä tapauksittain ratkaistavissa suunnittelutarveratkaisuissa tasapuo-
lisen kohtelun vaatimuksen toteutumiseksi. Kuntaliiton keväällä 2019 valmistuneessa muisti-
ossa tarkasteltiin pienimuotoisen täydennysrakentamisen edistämistä maankäytöllisen ja raken-
tamisen ohjauksen näkökulmasta asemakaava-alueilla. 

2 Nykyt i la ja sen arvio int i  

2.1 Alueidenkäytön suunnittelujärjestelmä 

2.1.1 Yleistä 

Maankäyttö- ja rakennuslaki (132/1999) ja -asetus (895/1999) tulivat voimaan 1.1.2000. Lain 
eräät vähittäiskaupan suuryksiköiden sijoittamista koskevat säännökset olivat kuitenkin sovel-
lettavina jo 1.3.1999 alkaen. Lain tuomia keskeisiä muutoksia olivat kaavojen sisältövaatimuk-
sia koskevien säännösten uudistaminen, kuntien päätösvallan lisääntyminen ja kuntakaavojen 
vahvistusmenettelyn poistuminen, vuorovaikutuksen ja osallistumismahdollisuuksien kehitty-
minen sekä muutoksenhakutien muuttuminen ympäristöhallinnosta hallintotuomioistuimiin. 

Maankäyttö- ja rakennuslakiin on sen voimassaolon aikana tehty lukuisia muutoksia. Viimei-
simpiä merkittäviä muutoksia ovat olleet maakuntakaavojen vahvistamismenettelyn poistami-
nen ja poikkeamistoimivallan siirtäminen kokonaisuudessaan kuntiin keväällä 2016 sekä kaa-
voituksen ja rakentamisen lupien sujuvoittamiseen liittyvät muutokset keväällä 2017. 
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Vuoden 1958 rakennuslaki toi Suomeen kolmiportaisen kaavahierarkian, joka olennaisilta osin 
on vielä voimassa.  

Alueidenkäytön suunnittelujärjestelmästä säädetään maankäyttö- ja rakennuslain 4 §:ssä. Kun-
nan alueiden käytön järjestämiseksi ja ohjaamiseksi laaditaan yleiskaavoja ja asemakaavoja. 
Yleiskaavassa osoitetaan alueiden käytön pääpiirteet kunnassa. Asemakaavassa osoitetaan kun-
nan osa-alueen käytön ja rakentamisen järjestäminen. Kunnat voivat laatia yhteisen yleiskaavan. 
Maakuntakaava sisältää yleispiirteisen suunnitelman alueiden käytöstä maakunnassa tai sen 
osa-alueella. Valtioneuvosto voi hyväksyä alueiden käyttöä ja aluerakennetta koskevia valta-
kunnallisia tavoitteita. 

2.1.2 Maankäyttö- ja rakennuslain toimivuus ja tätä koskevat arvioinnit 

Maankäyttö- ja rakennuslain toimivuutta on seurattu lain voimaantulosta alkaen. Arviointeja 
tehtiin pian lain voimaantulon jälkeen vuosina 2001 ja 2002 sekä laajemmin vuonna 2005.  Vii-
meisin lain kokonaisarviointi tehtiin vuosina 2012-2014 (Arviointi maankäyttö- ja rakennuslain 
toimivuudesta 2013. Suomen ympäristö 1/2014, maankäyttö- ja rakennuslain kokonaisarvi-
ointi). 

Maankäyttö- ja rakennuslain kokonaisarvioinnin mukaan alueidenkäytön suunnittelujärjestel-
män toimivuudelle on tärkeää, että eri kaavatasot huolehtivat niille kuuluvista tehtävistä. Toi-
mivaan suunnittelujärjestelmään kuuluu myös se, että yleispiirteiset kaavat ovat riittävän stra-
tegisia eli ne osoittavat suuntaa, mutta niissä ei pyritä ratkaisemaan asioita liian pitkälle ja että 
myöskään asemakaavat eivät ole tarpeettoman yksityiskohtaisia.  

Alueidenkäytön suunnitteluun liittyvistä asioista kokonaisarvioinnissa korostetaan erityisesti 
kaupunkiseutukokonaisuuksiin liittyvää alueidenkäytön suunnittelua sekä maapolitiikkaan ja 
tonttimaan saatavuuden turvaamiseen liittyviä kysymyksiä. Kaupunkiseutujen yhdyskuntara-
kenteen ja liikennejärjestelmän toimivuus sekä asuntotarjonnan riittävyys ovat maankäyttö- ja 
rakennuslain keskeisten tavoitteiden toteutumisen näkökulmasta oleellisia asioita. 

Maankäyttö- ja rakennuslain kokonaisarvioinnissa keskeisenä ongelmana nostettiin esille kau-
punkiseutujen suunnittelun toimimattomuus. Kaupunkiseutujen jo kertaalleen kaavoitettujen 
alueiden korjaus- ja täydennysrakentamiseen liittyvä muutoksen hallinta on koko kaavajärjes-
telmän toimivuuden kannalta keskeinen kysymys. Kokonaisarvioinnin mukaan alueidenkäytön 
suunnittelujärjestelmä tunnistaa kaupunkiseudun huonosti toiminnallisena kokonaisuutena. 

Alueidenkäytön suunnittelujärjestelmän oleellisena ominaisuutena on sen hierarkkisuus. Yleis-
piirteiset kaavat ovat ohjeena laadittaessa yksityiskohtaisempia kaavoja. Jos asemakaavaa ha-
lutaan muuttaa yleiskaavan vastaisesti, tämä edellyttää yleiskaavan ja joissakin tapauksissa 
myös maakuntakaavan muuttamista. Yleispiirteisten kaavojen esitystapa ja yksityiskohtaisuus 
vaikuttavat suunnittelujärjestelmän joustavuuteen ja kaavojen muutostarpeisiin. Kaavahierar-
kian toimivuutta haastaakin kaavoitustarpeiden nouseminen yhä useammin hankelähtöisesti al-
haalta ylös. 

Alueidenkäytöltä edellytetään nykyisin valmiuksia vastata nopeasti erilaisiin tarpeisiin. Toi-
saalta myös vaatimukset elinympäristön laadulle ja herkkyys siinä tapahtuville muutoksille ovat 
lisääntyneet.  

Maankäyttö- ja rakennuslakiin on sen voimassaolon aikana tehty lukuisia muutoksia. Muutosten 
vaikutuksesta lain selkeys on heikentynyt. Erityisesti lakiin lisätyt, soveltamisalaltaan kapea-
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alaiset uudet luvut sekä monimutkaisiksi käyneet muutoksenhakusäännökset vaikeuttavat sään-
telyn kokonaisuuden hahmottamista. 

2.1.3 Maankäyttö- ja rakennuslain voimaan tulon jälkeen tapahtuneita ja voimistuneita toimin-
taympäristön muutoksia  

Maankäyttö- ja rakennuslain voimaantulon jälkeen vahvistuneita tai uusia toimintaympäristön 
alueidenkäyttöön vaikuttavia muutoksia ja ilmiöitä ovat muun muassa ilmastonmuutos, aluera-
kenteen erilaistuminen, muutokset väestön ikärakenteessa, kaupunkiseutujen kasvu ja kaupun-
gistuminen, liikkumisen ja liikenteen murros sekä digitalisaatio.  

Kaupungistuminen 

Suomessa aluerakenne erilaistuu voimakkaasti. Kaupungistuminen on viime vuosikymmeninä 
muuttunut yhä selvemmin vain suurimpien kaupunkiseutujen kasvuksi. Keskisuuret keskukset 
ovat säilyttäneet kehityksessä asemansa, mutta monet pienemmät keskukset ovat vähitellen 
muuttuneet vähenevän väestön alueiksi. Tilastokeskuksen ennusteen mukaan vuonna 2050 noin 
puolet suomalaisista asuisi neljässä suurimmassa seutukunnassa ja varsinkin metropolialueen 
kasvu jatkuisi nopeana. Suuressa osassa maata väestö vähenee ja kehityksen ennustetaan jatku-
van.  

Maahanmuutolla on yhä suurempi vaikutus väestörakenteeseen. Maahanmuuttajien määrä on 
kasvanut nopeasti 2000-luvulla.  Väestön ikääntyminen vaikuttaa huomattavasti aluerakentee-
seen tulevina vuosikymmeninä. Lasten ja nuorten määrä kasvaa merkittävästi vain suurimmilla 
kaupunkiseuduilla ja kaupunkien läheisellä maaseudulla. 

Suomen kaupungistuessa ja kasvun painottuessa muutamalle kasvukeskukselle sekä kehitys-
käytävälle muiden kaupunkiseutujen menestystekijöiksi nousevat paikallisten vahvuuksien tun-
nistaminen ja saavutettavuus isoimpiin kasvukeskuksiin. Kasvukeskuksissa rakennetaan run-
saasti, kun väestöään menettävillä alueilla rakennuksia jää tyhjilleen. 

Biotalous, ruoantuotanto sekä luonnonvarojen jalostus ja muu hyödyntäminen pitävät maaseu-
dun infrastruktuuria käytössä. Vapaa-ajan asutus ja palvelut ja kausiluonteiset käyttömuodot 
ylläpitävät näiden alueiden elinvoimaisuutta. Harvaan asutulla alueella palveluja ja asiointia 
kokoavat paikalliskeskukset ja matkailukeskukset muodostavat keskusverkon perusrakenteen. 

Elinkeinoelämän toimintaedellytykset 

Globalisaatio lisää valtioiden, maanosien ja alueiden välistä vuorovaikutusta ja keskinäistä riip-
puvuutta. Sitä vauhdittavat edelleen tietoverkot, tietotekniikan kehitys, logistiikkaketjujen ja 
liikenneyhteyksien kehittyminen, kaupankäynnin vapautuminen sekä tuotannontekijöiden liik-
kuvuus.  

Elinkeino- ja yritystoiminnan alueellinen keskittyminen, digitalisaatio ja palvelualojen kasvu 
on jatkunut pitkään. Alueellista keskittymistä on voimistanut suurten tuotantolaitosten toimin-
nan supistuminen tai lakkauttaminen teollisuuspaikkakunnilla. Yhteiskunnan palveluvaltaistu-
minen ja työmarkkinoiden erikoistuminen suosivat toimintojen keskittymistä. Useat toimialat 
hyötyvät kasautumisesta suurimmille kaupunkiseuduille, jolloin ne sijoittuvat toisten yritysten 
ja markkinoiden läheisyyteen 

Liikkumisen ja liikenteen murros 
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Suomen liikenneverkko on varsin kattava. Vaikka rakenteilla tai suunnitteilla onkin sekä kau-
punkiseutujen että valtakunnallisen liikenteen kannalta merkittäviä liikennehankkeita, siirtyy 
painopiste liikennejärjestelmän kehittämisessä enemmän olemassa olevan infrastruktuurin te-
hokkaampaan hyödyntämiseen. Tämä tapahtuu liikenteen palveluja ja teknologiaa kehittämällä 
sekä alueidenkäytön ja liikennejärjestelmän yhteen toimivuutta parantamalla. Liikenteeseen liit-
tyvien muutosten taustalla ovat teknologisen kehityksen lisäksi liikenteen ympäristövaikutuk-
siin, erityisesti hiilidioksidipäästöihin liittyvät tavoitteet, jotka vaativat liikenteen päästöjen 
huomattavaa vähentämistä. 

Liikennejärjestelmän kehittämisessä on alueidenkäytön näkökulmasta erilaisia haasteita liittyen 
pitkämatkaiseen liikenteeseen, kaupunkiseutuihin ja maaseutuun. Edellytysten luominen käve-
lylle ja pyöräilylle on tärkeää osana vähähiilistä liikkumista, joukkoliikenteen käytön kasvatta-
mista ja kansanterveyden edistämistä. 

Ilmastonmuutos ja energiakysymykset 

Voimassa olevaa maankäyttö- ja rakennuslakia valmisteltaessa ei ilmastonmuutoksen hillintä 
tai siihen sopeutuminen ollut keskeisenä asiana esillä. Ilmastonmuutoksen hillintä muuttaa kui-
tenkin merkittävästi alueidenkäytön ja rakentamisen toimintaympäristöä muun muassa rakenta-
misen energiamääräysten, energian tuotannon sekä liikkumisen ja liikenteen näkökulmasta. 
Täydennysrakentaminen ja elinympäristön laadun parantaminen korostuvat uusien alueiden 
kaavoittamisen sijaan. Ilmastonmuutokseen sopeutumisessa on keskeistä sään äärevöitymisen 
ja sateisuuden lisääntymisen, tulvariskien ja hulevesien hallinta sekä viherrakenteen turvaami-
nen. 

Maankäyttö- ja rakennuslain kokonaisarvioinnin mukaan: òKasvihuonekaasujen pªªstºjen vª-
hentämisen ja ilmastonmuutokseen sopeutumisen näkökulma tulisi liittää nykyistä paremmin 
osaksi kaavojen vaikutusten arviointia. Ilmastovaikutusten arviointi korostuu erityisesti yleis-
piirteisessä kaavoituksessa. Arvioinnin tulisi perustua pääosin jo nykyisin kaavoituksessa laa-
dittaviin selvityksiin.ò 

Kansainväliset sopimukset sitovat Suomea hiilidioksidipäästöjen merkittävään vähentämiseen. 
Ilmastonmuutos, vähähiilisyys ja resurssitehokkuus ulottuvat läpileikkaavasti yhteiskunnan 
kaikkeen toimintaan. Ilmastonmuutoksen hillitsemiksi on kyettävä siirtymään vähähiiliseen yh-
teiskuntaan. Rakennetussa ympäristössä muodostuu merkittävä osuus Suomen kasvihuonekaa-
supäästöistä. Energian loppukäytöstä rakennusten osuus on noin 38 prosenttia. Alueidenkäyttöä 
ja rakentamista koskevat päätökset vaikuttavat pitkälle tulevaisuuteen, koska infrastruktuuri 
muuttuu hitaasti. Rakennusten vähähiilisyyttä voidaan parantaa ottamalla huomioon koko ra-
kennuksen elinkaari rakennustuotteiden valmistuksesta rakentamiseen, käyttöön ja purkuun 
saakka. 

Olemassa olevien ohjausvälineiden tehokkaampi kohdistaminen ilmastonmuutoksen hillintään 
ja kasvihuonekaasupäästöjen vähentämiseen on avainasemassa, kun alueidenkäytöltä edellyte-
tään päästövähennyksiä nykyistä enemmän. Päästöjen vähentämistä koskevat merkittävimmät 
ratkaisut liittyvät kaupunkiseutujen yhdyskuntarakenteeseen ja toimivuuteen. Tulevaisuudessa 
hiilinielut ja näitä koskevat alueidenkäytön muutokset nousevat vahvemmin esille. 

Alueidenkäytön eri toimintojen sijoittumista ja liikennejärjestelmää koskevilla ratkaisuilla luo-
daan osaltaan edellytykset kestävälle ja vähäpäästöiselle liikkumiselle. Ilmastonmuutoksen hil-
lintä vaikuttaa myös lähiympäristön suunnitteluun, jossa on huomioitava liikkumisen ja palve-
luiden saatavuuden lisäksi muun muassa viherrakenteen monipuolisuus. Käytännön ratkaisut 
päästöjen vähentämiseksi voivat poiketa maan eri osissa merkittävästi toisistaan.  
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2.1.4 EU-lainsäädäntö 

EU-lainsäädännön osalta voidaan todeta, että alueidenkäytön suunnittelu kuuluu jäsenvaltioiden 
yksinomaiseen toimivaltaan. Kuitenkin useat EU-direktiivit ja näiden kansallinen toimeenpano 
vaikuttavat myös alueidenkäytön suunnitteluun. Näitä ovat muun muassa luonnonsuojelulakiin 
sisältyvät säännökset EU:n Natura 2000 -verkostoon kuuluvien alueiden luonnonarvojen huo-
mioon ottamisen velvoitteista alueidenkäytön suunnittelussa sekä osallistumisen ja vuorovaiku-
tuksen osalta viranomaisten suunnitelmien ja ohjelmien ympäristövaikutusten arviointia koske-
van EU:n direktiivin velvoitteet, jotka on kaavoituksen osalta pantu kansallisesti täytäntöön 
maankäyttö- ja rakennuslailla. 

2.1.5 Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet 

Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet tulivat osaksi alueidenkäytön suunnittelujärjestelmää 
maankäyttö- ja rakennuslain säätämisen yhteydessä. Tavoitteiden tehtävänä on varmistaa valta-
kunnallisesti merkittävien asioiden huomioon ottaminen alueidenkäytössä ja sen suunnittelussa. 
Tavoitteet edistävät myös kansainvälisten sopimusten täytäntöönpanoa Suomessa.  

Valtakunnallisista alueidenkäyttötavoitteista säädetään maankäyttö- ja rakennuslain 3 luvussa. 
Tavoitteista päättää valtioneuvosto ja niiden valmistelusta vastaa ympäristöministeriö yhteis-
työssä muiden tarvittavien viranomaisten ja muiden tahojen kanssa (MRL 22 ja 23 §). Tavoitteet 
voivat koskea asioita, joilla on aluerakenteen, alueiden käytön taikka liikenne- tai energiaverkon 
kannalta kansainvälinen tai laajempi kuin maakunnallinen merkitys, merkittävä vaikutus kan-
salliseen kulttuuri- tai luonnonperintöön tai valtakunnallisesti merkittävä vaikutus ekologiseen 
kestävyyteen, aluerakenteen taloudellisuuteen tai merkittävien ympäristöhaittojen välttämiseen 
(MRL 22 §).  

Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet on otettava huomioon ja niiden toteuttamista on edis-
tettävä maakunnan suunnittelussa, muussa alueidenkäytön suunnittelussa ja valtion viranomais-
ten toiminnassa (MRL 24 §). Kaavoituksessa tavoitteet toimivat ennakoivan ja vuorovaikuttei-
sen viranomaistyön välineenä valtakunnallisesti merkittävissä alueidenkäytön kysymyksissä. 

Maankäyttö- ja rakennuslain toimivuusarvioinnin (Arviointi maankäyttö- ja rakennuslain toi-
mivuudesta 2013. Suomen ympäristö 1/2014) mukaan valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet 
koetaan tarpeellisena ja toimivana osana alueidenkäytön suunnittelujärjestelmää. Tehtävänsä 
mukaisesti ne ovat ohjanneet alueidenkäyttöä kestävään suuntaan edistämällä ja varmistamalla 
valtakunnallisesti merkittävien asioiden huomioon ottamista kaavoituksessa, erityisesti maa-
kuntakaavoituksessa. Kyselytutkimusten mukaan kaavoittajien ja valtion viranomaistahojen 
edustajien vastausten mukaan tavoitteet ovat parantaneet kaavojen laatua ja suunnanneet kaa-
voitusta keskeisiin asioihin sekä selkeyttäneet ennakoivaa viranomaisyhteistyötä kaavoituk-
sessa. Tavoitteiden soveltamisessa ei ole esiintynyt merkittäviä ongelmia eivätkä ne ole lisän-
neet kaavavalituksia.  

Valtion viranomaisten toiminnalla on usein varsin merkittävää vaikutusta alueidenkäyttöön. 
Valtakunnallisia alueidenkäyttötavoitteita ovat edistäneet varsinkin ne hallinnonalat, joilla on 
merkittävää omaa alueidenkäyttöä ja alueidenkäyttötarpeita. Maankäyttö- ja rakennuslain toi-
mivuusarvioinnin mukaan valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet tulisi ottaa valtion viran-
omaisten toiminnassa huomioon nykyistä kattavammin ja systemaattisemmin. Lisäksi hallinto-
rajat ylittävää yhteistyötä on tarpeen lisätä tavoitteiden edistämisessä. 
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2.1.6 Maakuntakaava 

Maakunnan suunnittelusta säädetään maankäyttö- ja rakennuslain 4 luvussa. Lain 25 §:n mu-
kaan maakuntakaavassa esitetään alueiden käytön ja yhdyskuntarakenteen periaatteet ja osoite-
taan maakunnan kehittämisen kannalta tarpeellisia alueita. Aluevarauksia osoitetaan vain siltä 
osin ja sillä tarkkuudella kuin alueiden käyttöä koskevien valtakunnallisten tai maakunnallisten 
tavoitteiden kannalta taikka useamman kuin yhden kunnan alueiden käytön yhteen sovitta-
miseksi on tarpeen. 

Maakuntakaavan laatii ja hyväksyy maakunnan liitto. Vuoteen 2016 asti hyväksytty maakunta-
kaava oli saatettava ympäristöministeriön vahvistettavaksi. Vahvistusmenettelystä luovuttiin 
maankäyttö- ja rakennuslain muutoksella, joka tuli voimaan 1.2.2016. Lakimuutoksella myös 
poistettiin ympäristöministeriön tehtävistä maakuntakaavoituksen kehittäminen, ohjaus ja val-
vonta. 

Maakuntakaavan sisältövaatimuksista säädetään maankäyttö- ja rakennuslain 28 §:ssä. Kaavan 
laadinnassa niihin on kiinnitettävä erityistä huomioita ja otettava ne huomioon siinä määrin kuin 
maakuntakaavan tehtävä yleispiirteisenä kaavana edellyttää.  

Maakuntakaavaa laadittaessa on huolehdittava valtakunnallisten alueidenkäyttötavoitteiden 
huomioon ottamisesta siten, että edistetään niiden toteuttamista (MRL 24 ja 28 §).  Maakunta-
kaavoitus on ollut keskeisessä asemassa valtakunnallisten alueidenkäyttötavoitteiden toteutta-
misessa. Maakuntakaavoissa valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet on konkretisoitu aluei-
denkäytön ratkaisuiksi sovittaen ne yhteen alueiden käyttöön liittyvien maakunnallisten ja pai-
kallisten tavoitteiden kanssa. 

Maakuntakaavan laativa maakunnan liitto ei itse ole keskeinen kaavaa toteuttava viranomainen. 
Kaavan toteuttaminen kuuluu pääosin muille tahoille, erityisesti kunnille, valtion viranomaisille 
ja elinkeinoelämän ja muiden alojen toimijoille. Maakuntakaavan vaikuttavuuden kannalta kes-
keistä onkin se, miten maakuntakaava ohjaa muuta suunnittelua ja päätöksentekoa. 

Maakuntakaava on ohjeena laadittaessa ja muutettaessa yleiskaavaa ja asemakaavaa sekä ryh-
dyttäessä muutoin toimenpiteisiin alueiden käytön järjestämiseksi (MRL 32.1 §). Viranomais-
ten on suunnitellessaan alueiden käyttöä koskevia toimenpiteitä ja päättäessään niiden toteutta-
misesta otettava maakuntakaava huomioon, pyrittävä edistämään kaavan toteuttamista ja kat-
sottava, ettei toimenpiteillä vaikeuteta kaavan toteuttamista (MRL 32.2 §).  

Maakuntakaavaan kuuluvat kaavamerkinnät ja -määräykset (MRL 29.1 §). Maakuntakaavaan 
sisältyvät suunnittelumääräykset ovat kaavamerkintöjen ohella oleellinen osa maakuntakaavan 
sisältöä ja niillä on keskeinen rooli maakuntakaavan ohjaavan tehtävän kannalta. Maakunta-
kaava voidaan laatia myös vaiheittain tai osa-alueittain (MRL 27.2).  

Maakuntakaavoja on laadittu maakuntien liittojen toimesta ns. kokonaiskaavoina ja niiden li-
säksi vaihekaavoina tai osa-alueittaisina kaavoina kunkin maakunnan suunnittelutarpeiden ja 
käytäntöjen mukaisesti. 2000-luvun ensimmäisellä vuosikymmenellä maakuntakaavoitus pai-
nottui kokonaismaakuntakaavojen laatimiseen. Sen jälkeen maakuntakaavoitus on painottunut 
vaihekaavoihin, joilla on pääosin täydennetty ja päivitetty aikaisemmin laadittuja kokonaiskaa-
voja. Eräissä maakunnan liitoissa ns. kokonaiskaava on muodostunut teemoittain laadituista 
vaihekaavoista ja eräissä liitoissa maakuntakaavoja on laadittu osa-alueittaisina kuntaryhmit-
täin. Viime vuosina maakuntakaava on useissa maakunnan liitoissa uudistettu ns. kokonaiskaa-
vana. Vuoden 2020 loppuun mennessä on laadittu yhteensä 98 maakuntakaavaa.  Vuoden 2020 
lopussa maakuntakaavat olivat voimassa koko maassa. 
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Monilla maaseutumaisilla alueilla maakuntakaava on ainoa voimassa oleva kaava. Näillä alu-
eilla maakuntakaava ohjaa rakentamista laissa säädetyn ehdollisen rakentamisrajoituksen kautta 
(MRL 33.1 §). Se on näillä alueilla myös ratalain ja liikennejärjestelmästä ja maanteistä annetun 
lain tarkoittama radan tai tien suunnittelun mahdollistava kaava. Rakentamisrajoitus on lähtö-
kohtaisesti voimassa maakuntakaavassa virkistys- tai suojelualueeksi taikka liikenteen tai tek-
nisen huollon verkostoja tai alueita varten osoitetulla alueella. Maakuntakaavan ehdollinen ra-
kentamisrajoitus merkitsee sitä, että lupaa rakennuksen rakentamiseen ei saa myöntää siten, että 
vaikeutetaan maakuntakaavan toteutumista. Lupa on kuitenkin myönnettävä, jos maakuntakaa-
vasta johtuvasta luvan epäämisestä aiheutuisi maanomistajalle huomattavaa haittaa eikä kunta 
tai muu julkisyhteisö, jonka tarkoituksiin alue on katsottava varatuksi, lunasta aluetta tai suorita 
haitasta kohtuullista korvausta (MRL 33.2 §). Maaseutualueilla on myös paljon tilanteita, joissa 
eri alueidenkäyttömuodot yhteen sovittavan maakuntakaavan lisäksi on laadittu vain suoraan 
rakentamista ohjaavia yleiskaavoja tai vain asemakaavoja.    

Maankäyttö- ja rakennuslain toimivuuden arvioinnissa 2013 todettiin kaavajärjestelmän toimi-
vuuden kannalta olevan tärkeää, että kullakin kaavatasolla huolehditaan sille kuuluvista tehtä-
vistä ja kaavat pidetään ajan tasalla. Erityisesti todettiin tärkeäksi, että yleispiirteiset kaavat ovat 
riittävän strategisia eli ne osoittavat suuntaa, mutta niissä ei pyritä ratkaisemaan asioita liian 
pitkälle.  Toimivuusarvioinnin mukaan: 

ω Maakuntakaavojen laatiminen on ollut aktiivista ja maakuntakaavoitus on alueellisen 
ja sisällöllisen kattavuuden näkökulmasta pääosin täyttänyt sille laissa asetetun tehtä-
vän.   

ω Maakuntakaavoituksen tärkeimpien kehittämistarpeiden on nähty liittyvän maakunta-
kaavoituksen ohjaustehtävän selkeyttämiseen ja tehostamiseen ylikunnallisia alueiden-
käytön yhteensovittamiskysymyksiä käsittelevänä kaavamuotona. 

ω Varsinkaan kaupunkiseuduilla maakuntakaavoilla ei ole pystytty kaikilta osin ratkaise-
maan merkittäviäkään ylikunnallisia alueidenkäyttökysymyksiä. Toisaalta maakunta-
kaavoissa on käsitelty usein myös sellaisia kysymyksiä, jotka on tarkoitettu ratkaista-
vaksi kuntatasolla.  

ω Maakuntakaavojen tosiasiallisesta ohjausvaikutuksesta kuntien kaavoitukseen ja muu-
hun viranomaistoimintaan ei ole olemassa riittävän systemaattisesti kerättyä tietoa.  

Viime vuosina maakuntakaavojen sisältö ja esitystapa on kehittynyt siten, että niissä käytetään 
enenevässä määrin kehittämisen pitkän aikavälin suuntaa osoittavia kehittämisperiaatemerkin-
töjä maakuntakaavoissa aikaisemmin painottuneiden aluevarausmerkintöjen lisäksi ja sijasta. 
Kaavamerkintöjen käyttötavoissa ja maakuntakaavojen sisällössä on kuitenkin varsin suuria 
eroja maakuntien liittojen välillä, mihin vaikuttaa muun muassa erot alueellisissa olosuhteissa 
ja suunnittelun tarpeissa.  

2.1.7 Yleiskaava 

Yleiskaava on kuntien keskeinen alueidenkäytön kehittämisen ja toimintojen yhteensovittami-
sen väline. Yleiskaavan tarkoituksena on kunnan tai sen osan yhdyskuntarakenteen ja maankäy-
tön yleispiirteinen ohjaaminen sekä toimintojen yhteen sovittaminen. Yleiskaava voidaan laatia 
myös maankäytön ja rakentamisen ohjaamiseksi määrätyllä alueella. Yleiskaavassa esitetään 
tavoitellun kehityksen periaatteet ja osoitetaan tarpeelliset alueet yksityiskohtaisen kaavoituk-
sen ja muun suunnittelun sekä rakentamisen ja muun maankäytön perustaksi. Yleiskaava voi-
daan laatia myös vaiheittain tai osa-alueittain. (MRL 35 §) 
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Yleiskaava on joustava kaavamuoto, jossa korostuu suunnittelu- ja ohjaustarpeesta lähtevä esi-
tystapa.  Yleiskaava voi olla luonteeltaan hyvinkin yleispiirteinen ja strateginen lähestyen maa-
kuntakaavan esitystapaa. Monissa suurimmissa kaupungeissa onkin laadittu 2010-luvulla aiem-
paa yleispiirteisempiä ja laaja-alaisempia yleiskaavoja, joissa on keskitytty keskeisimpien stra-
tegisten valintojen tekemiseen. Toisaalta yleiskaava voidaan laatia tarkaksi suoraan rakenta-
mista ohjaavaksi kaavaksi eli sitä voidaan käyttää tietyissä tilanteissa suoraan rakennusluvan 
perusteena. Yleiskaavan käyttäminen suoraan rakennusluvan perusteena on mahdollista ranta-
alueilla (MRL 72 §), tietyin edellytyksin kyläalueilla (MRL 44 §) ja tuulivoimaloiden rakenta-
misessa (MRL 77 a §). 

Maankäyttö- ja rakennuslain 36 §:n mukaan kunnan tulee huolehtia tarpeellisesta yleiskaavan 
laatimisesta ja sen pitämisestä ajan tasalla. Maankäyttö- ja rakennuslain 37 §:n mukaan yleis-
kaavan hyväksyy kunnanvaltuusto.  

Yleiskaavan sisältövaatimuksista säädetään maankäyttö- ja rakennuslain 39 §:ssä. Yleiskaavaa 
laadittaessa maakuntakaava on ohjeena ja lisäksi on otettava huomioon pykälässä säädetyt yh-
dyskuntarakenteeseen, asumiseen, liikenteeseen, elinympäristöön, elinkeinoelämän toiminta-
edellytyksiin, ympäristöön, luonnonarvoihin ja virkistykseen liittyvät asiat. Yleiskaava ei saa 
myöskään aiheuttaa maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle kohtuutonta haittaa.  

Yleiskaavamääräyksistä säädetään maankäyttö- ja rakennuslain 41 §:ssä. Yleiskaavassa voi-
daan antaa määräyksiä, joita kaavan tarkoitus ja sen sisällölle asetettavat vaatimukset huomioon 
ottaen tarvitaan yleiskaava-aluetta suunniteltaessa tai rakennettaessa taikka muutoin käytettä-
essä. Yleiskaavamääräykset voivat muun ohessa koskea maankäytön ja rakentamisen erityistä 
ohjausta tietyllä alueella sekä haitallisten ympäristövaikutusten estämistä tai rajoittamista. Li-
säksi jos jotakin aluetta tai rakennusta on maiseman, luonnonarvojen, rakennetun ympäristön, 
kulttuurihistoriallisten arvojen tai muiden erityisten ympäristöarvojen vuoksi suojeltava, yleis-
kaavassa voidaan antaa sitä koskevia tarpeellisia suojelumääräyksiä.  

Yleiskaavan oikeusvaikutuksista säädetään maankäyttö- ja rakennuslain 42 §:ssä. Yleiskaava 
on ohjeena laadittaessa ja muutettaessa asemakaavaa sekä ryhdyttäessä muutoin toimenpiteisiin 
alueiden käytön järjestämiseksi. Viranomaisten on suunnitellessaan alueiden käyttöä koskevia 
toimenpiteitä ja päättäessään niiden toteuttamisesta katsottava, ettei toimenpiteillä vaikeuteta 
yleiskaavan toteutumista.  

Maankäyttö- ja rakennuslain 42 §:ään lisättiin vuonna 2017 säännös, jonka mukaan asemakaava 
voidaan perustellusta syystä laatia tai muuttaa ilman yleiskaavan ohjausvaikusta, jos yleiskaava 
on ilmeisen vanhentunut. Tällöin on kuitenkin huolehdittava siitä, että asemakaava sopeutuu 
yleiskaavan kokonaisuuteen ja otettava huomioon, mitä 39 §:ssä säädetään yleiskaavan sisältö-
vaatimuksista. 

Maankäyttö- ja rakennuslain 43 §:n mukaan lupaa rakennuksen rakentamiseen ei saa myöntää 
siten, että vaikeutetaan yleiskaavan toteutumista. Lupa on kuitenkin myönnettävä, jos yleiskaa-
vasta johtuvasta luvan epäämisestä aiheutuisi hakijalle huomattavaa haittaa eikä kunta tai, mil-
loin alue on katsottava varatuksi muun julkisyhteisön tarkoituksiin, tämä lunasta aluetta tai suo-
rita haitasta kohtuullista korvausta (ehdollinen rakentamisrajoitus). Yleiskaavassa voidaan 
myös määrätä, ettei yleiskaava-alueella tai sen osalla saa rakentaa niin, että vaikeutetaan yleis-
kaava toteutumista (rakentamisrajoitus) tai ettei maisemaa muuttavaa toimenpidettä saa suorit-
taa ilman maankäyttö- ja 128 §:ssä tarkoitettua lupaa (toimenpiderajoitus). Lisäksi yleiskaa-
vassa voidaan antaa määräaikainen rakentamisrajoitus enintään viideksi vuodeksi.  



   

  

 

 19  

 

 

 

Maankäyttö- ja rakennuslain 44 §:n mukaan yleiskaavassa voidaan määrätä kaavan tai sen osan 
käyttämisestä rakennusluvan myöntämisen perusteena. Maankäyttö- ja rakennuslain 45 §:n mu-
kaan yleiskaava voidaan laatia myös siten, ettei sillä koko yleiskaavan tai sen osan alueella ole 
oikeusvaikutuksia.  

Kunnat voivat laatia maankäytön yleispiirteiseksi ohjaamiseksi ja toimintojen yhteen sovitta-
miseksi myös yhteisen yleiskaavan (MRL 46 §). Kuntien yhteisiä yleiskaavoja on vahvistettu 
seitsemän. Kaupunkiseuduista vain Oulun ja Joensuun seuduille on laadittu kuntien yhteiset 
yleiskaavat. Helsingin, Vantaan ja Sipoon valmistelema Östersundomin yhteinen yleiskaava 
hyväksyttiin vuonna 2018. Helsingin hallinto-oikeus kumosi yleiskaavan 29.11.2019. Östersun-
dom-toimikunta haki korkeimmalta hallinto-oikeudelta valituslupaa hallinto-oikeuden päätök-
sestä. Korkein hallinto-oikeus myönsi valitusluvan ja tutki asian, mutta hylkäsi valituksen eikä 
muuttanut hallinto-oikeuden päätöksen lopputulosta.  

Vuonna 2008 hyväksytyssä maankäyttö- ja rakennuslain muutoksessa (1129/2008) pääkaupun-
kiseudun kunnille säädettiin velvollisuus laatia yhteinen yleiskaava. Kyseistä maankäyttö- ja 
rakennuslain 46 a §:n mukaista pääkaupunkiseudun yleiskaavaa ei ole kuitenkaan ryhdytty laa-
timaan.  

Maankäyttö- ja rakennuslain 48 §:n mukaan maakuntakaava on ohjeena yhteistä yleiskaavaa 
laadittaessa. Yhteinen yleiskaava voidaan perustellusta syystä laatia sisällöltään 1 momentin 
säännöksestä poiketen. Tällöin on kuitenkin huolehdittava siitä, että yhteinen yleiskaava sopeu-
tuu maakuntakaavan kokonaisuuteen ja otettava soveltuvin osin huomioon, mitä 28 §:ssä sää-
detään maakuntakaavan sisältövaatimuksista. 

Maankäyttö- ja rakennuslain toimivuusarvioinnissa (Arviointi maankäyttö- ja rakennuslain toi-
mivuudesta 2013. Suomen ympäristö 1/2014) suunnittelujärjestelmän ongelmana nähtiin laaja-
alaisten yleiskaavojen puute tai niiden vanhentuneisuus, minkä seurauksena maakuntakaavoihin 
sisällytetään asioita, jotka tulisi ratkaista kuntatasolla ja toisaalta koko kunnan tai seudun kan-
nalta keskeisiä alueidenkäyttöratkaisuja tehdään suppea-alaisten osayleiskaavojen tai asema-
kaavojen avulla. Toimivuusarvioinnin mukaan: 

ω Merkittävä osa yleiskaavoista laaditaan melko suppeille alueille. Koko kuntaa koskevia 
tai laajempia alueita kattavia yleiskaavoja tehdään varsin vähän, koska niihin liittyvät 
menettelyt koetaan raskaiksi. Tähän vaikuttaa yleiskaavojen yksityiskohtaisuus sekä 
siihen liittyen selvitysten ja vaikutusten arviointien laajuus ja yksityiskohtaisuus. 

ω Kuntien yhteisiä yleiskaavoja on laadittu vähän. Niiden laatimisprosessi on koettu han-
kalaksi. Myös yhteisen yleiskaavan ja maakuntakaavan ohjaussuhde on joissakin tilan-
teissa aiheuttanut hämmennystä. Yhteiseen yleiskaavaan liittyviä menettelyjä, sisältöä 
ja roolia kaavajärjestelmässä on tarkasteltava erityisesti osana kaupunkiseutujen suun-
nittelun kehittämistä. 

ω Yleiskaavoituksen rooli on jatkossakin syytä säilyttää joustavana. Tilanteet ovat erilai-
sia ja tarve yleispiirteiseen, yhteen sovittavaan suunnitteluun vaihtelee. Kehittämistar-
vetta on tällä hetkellä erityisesti laaja-alaisessa strategisessa yleiskaavoituksessa. Stra-
tegisia yleiskaavoja varten olisi syytä kehittää erityisiä sisältövaatimuksia. Myös yleis-
kaavoituksen toteuttamisen ohjelmointi ja yhteistyö esimerkiksi liikennejärjestelmä-
suunnittelun ja palvelujen ohjelmoinnin kanssa vaatii kehittämistä.  

ω Yleiskaavoituksen kehittäminen strategisempaan suuntaan vaatii kaikkien kaavaproses-
siin osallistuvien toimijoiden yhteistyön ja viranomaiskulttuurin kehittämistä. Myös 
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kaavoihin liittyvät selvitykset ja vaikutusten arviointi täytyy suhteuttaa siihen, mitä ol-
laan päättämässä. 

ω Kyläyleiskaavapykälän (MRL 44 §) käytettävyyttä ja yleisemmin yleiskaavoituksen 
toimivuutta ja mahdollisuuksia maaseudun rakentamisen suorassa ohjaamisessa tulisi 
selvittää tarkemmin ja selkeyttää menettelyjä siten, että yleiskaavoitusta voitaisiin ny-
kyistä paremmin käyttää maaseudun kylien rakentamisen ohjaamisessa kaupunkien ke-
hysalueiden ulkopuolella. 

ω On tärkeää, että yleiskaavojen laatimiseen kehitetään kannusteita, joiden avulla ediste-
tään yleiskaavoitusta niillä alueilla, joilla alueidenkäytössä yhteensovittamisen tarpeet 
ovat ilmeisiä. Myös yleiskaavan laatimistarpeeseen liittyvää säännöstä olisi kuitenkin 
syytä jossain määrin terävöittää ja määritellä tarkemmin niitä kriteerejä, joiden valossa 
laatimistarvetta on tarkasteltava. 

Vuonna 2008 hyväksytyssä maankäyttö- ja rakennuslain muutoksessa (1129/2008) yleiskaavan 
käyttömahdollisuutta rakennusluvan perusteena ulotettiin kyläalueille. Toimivuusarvioinnin 
jälkeen maankäyttö- ja rakennuslain 44 §:ää on muutettu vuonna 2017 siten, että yleiskaavan 
käyttöä rakennusluvan perusteena on laajennettu myös sellaisille alueille, joilla on merkittävää 
rakentamispainetta. 

Suomen ympäristökeskuksen ylläpitämän yleiskaavapalvelun mukaan hyväksyttyjen yleiskaa-
vojen alue kattoi vuoden 2019 lopussa 10,7 miljoonaa neliökilometriä, mikä on 28,4 prosenttia 
Suomen pinta-alasta. Yleiskaavoitetun alueen osuus on kasvanut 4,5 prosenttiyksikköä vuo-
desta 2010 ja peräti tuplaantunut vuodesta 2002. Hyväksyttyjä yleiskaavoja oli voimassa vuo-
den 2019 lopussa yhteensä 2886, joista 25 oli oikeusvaikutuksettomia.  

Yleiskaavoja hyväksyttiin 2002ï2019 keskimäärin 140 vuosittain ja niiden keskipinta-ala oli 27 
km2. 2010-luvulla hyväksyttyjen yleiskaavojen keskipinta-ala on vaihdellut 15ï71 km2:n vä-
lillä. Yleiskaavoja hyväksyttiin 2010-luvulla eniten vuonna 2015, yhteensä 205 yleiskaavaa. 
Vuonna 2019 yleiskaavoja hyväksyttiin vain 112 yleiskaavaa. Vuonna 2016 hyväksyttiin pinta-
alaltaan erityisen laajoja yleiskaavoja. 

ELY-keskusten pinta-alasta oli yleiskaavoitettua aluetta vuoden 2019 lopussa seuraavasti: 
Etelä-Pohjanmaa 24 prosenttia, Etelä-Savo 61 prosenttia, Häme 34 prosenttia, Kainuu 8 pro-
senttia, Kaakkois-Suomi 46 prosenttia, Keski-Suomi 35 prosenttia, Lappi 16 prosenttia, Pirkan-
maa 27 prosenttia, Pohjois-Karjala 25 prosenttia, Pohjois-Pohjanmaa 31 prosenttia, Pohjois-
Savo 43 prosenttia, Uusimaa 46 prosenttia ja Varsinais-Suomi 37 prosenttia. 

Yleiskaavoitus on jatkunut 2010-luvun loppupuolella aktiivisena. Vuosina 2016ï2019 hyväk-
syttiin 542 yleiskaavaa, joista rantayleiskaavoja oli 179. Yleiskaavoista 54 prosenttia oli pinta-
alaltaan alle 5 km2, 13 prosenttia 5ï10 km2, 22 prosenttia 10ï50 km2 ja 10 prosenttia yli 50 km2. 
Yleiskaavoista 41 prosenttia oli pinta-alaltaan alle 1 km2, joten hyvin merkittävä osuus vuosina 
2016ï2019 hyväksytyistä yleiskaavoista oli pinta-alaltaan varsin pienialaisia. Vuosina 2016ï
2019 hyväksytyistä yleiskaavoista 61 prosenttia oli voimassa olleen yleiskaavan muutoksia ja 
29 prosenttia uusia yleiskaavoja. Hyväksytyistä yleiskaavoista 10 prosenttia sisälsi sekä yleis-
kaavan muutoksen että uutta yleiskaavaa.  

Vuosina 2016ï2019 yleiskaavoja hyväksyttiin eniten Etelä-Pohjanmaan ja Etelä-Savon ELY-
keskusten alueilla. Muita kuin ranta- ja tuulivoimayleiskaavoja hyväksyttiin vuosina 2016ï2019 
eniten Etelä-Pohjanmaan, Etelä-Savon, Kaakkois-Suomen ja Pohjois-Savon ELY-keskusten 
alueilla. 
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Vuosina 2016ï2019 hyväksytyistä 181 rantayleiskaavoista 75 prosenttia oli pinta-alaltaan alle 
1 km2 ja 88 prosenttia niistä oli kaavamuutoksia. Rantayleiskaavoitus oli erityisen aktiivista 
Etelä-Savon ELY-keskuksen alueella, jossa rantayleiskaavoja hyväksyttiin vuosina 2016ï2019 
yhteensä 53.  

Vuosina 2016ï2019 hyväksyttiin 71 tuulivoimayleiskaavaa, joista hieman yli puolet oli pinta-
alaltaan alle 10 km2 ja hieman alle puolet oli 10ï40 km2. Valtaosa 2016ï2019 hyväksytyistä 
tuulivoimayleiskaavoista sijaitsee Pohjois-Pohjanmaan ja Etelä-Pohjanmaan ELY-keskusten 
alueilla. 

2.1.8 Asemakaava 

Maankäyttö- ja rakennuslain 50 §:n mukaan alueiden käytön yksityiskohtaista järjestämistä, ra-
kentamista ja kehittämistä varten laaditaan asemakaava, jonka tarkoituksena on osoittaa tarpeel-
liset alueet eri tarkoituksia varten ja ohjata rakentamista ja muuta maankäyttöä paikallisten olo-
suhteiden, kaupunki- ja maisemakuvan, hyvän rakentamistavan, olemassa olevan rakennuskan-
nan käytön edistämisen ja kaavan muun ohjaustavoitteen edellyttämällä tavalla. 

Asemakaava on laadittava ja pidettävä ajan tasalla sitä mukaa kuin kunnan kehitys taikka maan-
käytön ohjaustarve sitä edellyttää. Maankäytön ohjaustarvetta arvioitaessa on otettava huomi-
oon erityisesti asuntotuotannon tarve ja elinkeinoelämän toimivan kilpailun edistäminen. (MRL 
51 §) Asemakaavan hyväksyy kunnanvaltuusto, mutta valtuuston päätösvaltaa voidaan johto-
säännössä siirtää kunnanhallitukselle tai lautakunnalle. (MRL 52 §) Asemakaava voidaan laatia 
myös vaiheittain eli koskien jotain tiettyä teemaa tai osa-aluetta. (MRL 50 §) 

Asemakaavan sisältövaatimuksista säädetään maankäyttö- ja rakennuslain 54 §:ssä. Yleiskaava 
on ohjeena laadittaessa ja muutettaessa asemakaavaa. Jos alueella ei ole voimassa oikeusvai-
kutteista yleiskaavaa, maakuntakaava on ohjeena laadittaessa ja muutettaessa asemakaava.  
Asemakaava on laadittava siten, että luodaan edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viih-
tyisälle elinympäristölle, palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen järjestämiselle. Ra-
kennettua ympäristöä ja luonnonympäristöä tulee vaalia eikä niihin liittyviä erityisiä arvoja saa 
hävittää. Kaavoitettavalla alueella tai sen lähiympäristössä on oltava riittävästi puistoja tai muita 
lähivirkistykseen soveltuvia alueita. Asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkään elinympäristön 
laadun sellaista merkityksellistä heikkenemistä, joka ei ole perusteltua asemakaavan tarkoitus 
huomioon ottaen. Asemakaavalla ei myöskään saa asettaa maanomistajalle tai muulle oikeuden 
haltijalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta haittaa, joka kaavalle 
asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjäyttämättä voidaan välttää. Jos asemakaava laaditaan 
alueelle, jolla ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa, on asemakaavaa laadittaessa soveltuvin osin 
otettava huomioon myös mitä yleiskaavan sisältövaatimuksista säädetään. 

Asemakaavassa voidaan antaa määräyksiä, joita kaavan tarkoitus ja sen sisällölle asetettavat 
vaatimukset huomioon ottaen tarvitaan asemakaava-aluetta rakennettaessa tai muutoin käytet-
täessä. Asemakaavamääräykset voivat koskea myös haitallisten ympäristövaikutusten estämistä 
tai rajoittamista. Lisäksi, jos jotakin aluetta tai rakennusta on maiseman, luonnonarvojen, ra-
kennetun ympäristön, kulttuurihistoriallisten arvojen tai muiden erityisten ympäristöarvojen 
vuoksi suojeltava, asemakaavassa voidaan antaa sitä koskevia tarpeellisia suojelumääräyksiä. 
Suojelumääräysten tulee olla maanomistajalle kohtuullisia. (MRL 57 §) 

Asemakaavan oikeusvaikutuksista säädetään maankäyttö- ja rakennuslain 58 §:ssä. Keskeisin 
asemakaavan oikeusvaikutus on rakentamisrajoitus. Rakennusta ei saa rakentaa vastoin asema-
kaavaa eikä asemakaava-alueelle saa sijoittaa toimintoja, jotka aiheuttavat haittaa kaavassa 
osoitetulle muiden alueiden käytölle. Asemakaava-alueelle ei saa myöskään sijoittaa toimintoja, 
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jotka ovat haitallisten tai häiriöitä aiheuttavien ympäristövaikutusten estämistä tai rajoittamista 
koskevien asemakaavamääräysten vastaisia. 

Maankäyttö- ja rakennuslain 60 ja 61 §:ssä säädetään asemakaavan ajanmukaisuuden arvioin-
nista ja sen vaikutuksista. Kunnan tulee seurata asemakaavojen ajanmukaisuutta ja tarvittaessa 
ryhtyä toimenpiteisiin vanhentuneiden asemakaavojen uudistamiseksi. Sellaisen asemakaavan 
alueella, joka on ollut voimassa yli 13 vuotta ja joka merkittävältä osalta on edelleen toteutta-
matta, rakennuslupaa ei saa myöntää sellaisen uuden rakennuksen rakentamiseen, jolla on alu-
eiden käytön tai ympäristökuvan kannalta olennaista merkitystä, ennen kuin kunta on arvioinut 
asemakaavan ajanmukaisuuden. Mainittua 13 vuoden määräaikaa voidaan erityisestä syytä ase-
makaavassa lyhentää tai pidentää, mutta määräaika ei saa olla lyhyempi kuin viisi vuotta tai 
pidempi kuin 20 vuotta.  Asemakaavan ajanmukaisuuden arviointi ei kuitenkaan ole tarpeen, 
jos kaavan ajanmukaisuus on arvioitu viimeksi kuluneiden viiden vuoden aikana. Jos asema-
kaava todetaan arvioinnissa vanhentuneeksi, rakennuslupaa ei voida myöntää ennen asemakaa-
van muuttamista. Kunnan päätöksestä, jolla asemakaava todetaan vanhentuneeksi, tulee voi-
maan rakennuskielto asemakaavan muuttamista varten. 

Asemakaavojen laaditaan nykyisin Suomessa vuosittain noin 1000 kappaletta. Lukumäärä on 
2000-luvulla vaihdellut vuosittain noin 1000-1400 hyväksytyssä asemakaavassa ja näiden lu-
kumäärä on vähentynyt 2000-luvun alusta. Laadittavien asemakaavojen lukumäärään vaikuttaa 
myös asemakaava-alueiden koko. 

Hyväksyttyjen asemakaavojen kokonaispinta-ala ilman ranta-asemakaavoja oli vuonna 2019 
noin 5108 neliökilometriä. 

Uudenmaan ELY-keskuksen alueen pinta-alasta 6,1 %, Hämeen ELY-keskuksen 3,1 % ja Pir-
kanmaan ELY-keskuksen 2,8 % oli asemakaavoitettua aluetta vuonna 2019. Vähiten asemakaa-
voitettua aluetta oli Lapin 0,3 %, Kainuun 0,4 %, Etelä-Savon 0,9 % ja Pohjois-Karjalan ELY-
keskusten alueilla 0,9 %. 

Kaavahierarkiaan kuuluu, että yleispiirteisempi kaavaa ohjaa yksityiskohtaisempaa kaavaa. 
Yleispiirteisten kaavojen alueidenkäytön ja rakentamisen ohjaus tapahtuu pääosin asemakaa-
voituksen kautta. Aluerakenteen eriytyessä ja kasvun suuntautuessa muutamalle suurimmalle 
kaupunkiseudulle on todennäköistä, että asemakaavoitetun alueen pinta-ala ei juurikaan kasva 
suurimmassa osassa ELY-keskusten alueita. Toinen asemakaavoitetun alueen pinta-alaan vai-
kuttava tekijä on asemakaavoituksen kohdistuminen jo kertaalleen kaavoitettuihin ja rakennet-
tuihin alueisiin ja asemakaavamuutoksiin. Tämä johtaa osaltaan siihen, että alueiden käytön 
suunnittelu käynnistyy harvemmin kaavahierarkian mukaisessa järjestyksessä, rakentamisen ta-
pahtuessa jo kertaalleen rakennetussa ympäristössä.  

Yhdyskuntien kaavoitusta ohjasi pitkään ajattelu, että yhdyskuntien kasvu tarkoittaa rakennetun 
kokonaisalueen laajenemista. Nykyisin yhdyskuntien täydennysrakentaminen on korostumassa 
uusien alueiden kaavoittamisen sijaan. Täydennysrakentaminen on rakentamista olemassa ole-
van rakenteen sisällä, vajaasti rakennetuille tai tyhjäksi jääneille alueille, hyödyntäen olemassa 
olevaa infrastruktuuria. Ilmastomuutoksen hillintä ja yhdyskuntataloudelliset seikat ovat nosta-
neet täydennysrakentamisen hyödyt esille entistä korostuneemmin. 

Usein hankelähtöinen täydennysrakentaminen vaikuttaa asemakaavan sisältöön sekä kaavapro-
sessin etenemiseen. Joka kolmanteen asemakaavaan liittyy maankäyttösopimus (Proto-hanke) , 
josta neuvotteleminen heijastuu muun muassa kaavaprosessin kestoon. 
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Täydennysrakentaminen oli esillä jo nykyistä maankäyttö- ja rakennuslakia valmisteltaessa. 
HE:n (101/1998) nykytilan arvioinnissa todetaan, että kaavoituksessa painotetaan aiempaa 
enemmän olemassa olevien rakenteiden ylläpitoon ja jo kaavoitettujen alueiden täydentämiseen 
liittyviä tarpeita sekä rakentamisessa olemassa olevan rakennuskannan peruskorjausta. Maan-
käyttö- ja rakennuslain 54 §:n 3 momentin mukaan asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkään 
elinympäristön laadun merkityksellistä heikkenemistä, joka ei ole perusteltua asemakaavan tar-
koitus huomioon ottaen. Säännös mahdollistaa sellaisen asemakaavan laatimisen, jolla vähäisen 
henkilöryhmän elinympäristö jossakin määrin heikkenee, jos se asemakaavan tarkoitus huomi-
oon ottaen on perusteltua. Tällaisesta tilanteesta voi olla kysymys esimerkiksi täydennysraken-
tamisessa.  

Maankäyttö- ja rakennuslain toimivuusarvioinnin (Arviointi maankäyttö- ja rakennuslain toi-
mivuudesta 2013. Suomen ympäristö 1/2014) mukaan: 

1. Yhdyskuntien täydennysrakentaminen korostuu jatkossa uusien alueiden kaavoittami-
sen sijaan. Asemakaavoituksen sisältöä ja esitystapaa sekä kaavamerkintöjä ja -mää-
räyksiä tulee kehittää täydennysrakentamista palvelevaan suuntaan. Lainsäädäntöä ke-
hitettäessä tulee täydennysrakentamista ja hyvän elinympäristön tavoitteita tarkastella 
kokonaisuutena kaavoituksen, poikkeamista koskevien lupien sekä osallistumisen nä-
kökulmasta. 

2. Asemakaavoja on osittain pidetty ohjaavuudeltaan liian yksityiskohtaisina. Kaavoituk-
sen tilanteet ja niiden ohjaukselle asettamat vaatimukset vaihtelevat merkittävästi. 
Maankäyttö- ja rakennuslaki mahdollistaa tarkkuudeltaan joustavien asemakaavojen 
laatimisen. Hyvin yksityiskohtaisia kaavoja laaditaan muutamissa kunnissa. Ensisi-
jaista on kuntien oman toiminnan kehittäminen siten, että kaavoituksen yksityiskohtai-
suus vastaa suunnittelun tarvetta. 

3. Asemakaavoituksella ratkaistaan osittain yleiskaavoituksen asioita. Jos asemakaavoi-
tettavalta alueelta puuttuu yleiskaava, joudutaan asemakaavoituksessa tekemään myös 
yleiskaavoitukseen kuuluvia selvityksiä. Asemakaavoituksen yhteydessä laadittavien 
selvitysten tulisi pääosin kohdistua palvelemaan asemakaavallista suunnittelua. 

4. Asemakaavojen ajanmukaisuuden arvioinnissa on keskeistä kokonaisvaltainen alueen 
maankäyttöä ja kunnan kaavoitusta koskeva tarkastelu. Asemakaavojen ajanmukaisuu-
den arviointia tulisi kohdistaa ajanmukaisuuden kannalta erityisen merkittäviin kysy-
myksiin.  

5. Maankäyttö- ja rakennuslaki mahdollistaa nopean asemakaavaprosessin. Asemakaavoi-
tus kestää kaavan vireille tulosta kaavan hyväksymiseen noin vuoden. Kuntien väliset 
erot ovat suuria. Kaavoituksen nopeuteen vaikuttavat yhtenäinen näkemys kunnan ke-
hittämistavoitteista, asemakaavaprosessin hallinta ja kaavoituksen ohjelmointi sekä 
kunnan maapolitiikka. Valitusten käsittelyyn tuomioistuimissa kuluvaa aikaa voidaan 
pitää pitkänä, jos sitä verrataan asemakaavoituksen kestoon. 
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2.1.9 Alueidenkäytön ja liikenteen suunnittelu 

Alueidenkäytön ja liikennejärjestelmän suunnittelu ovat läheisesti yhteydessä toisiinsa. Maan-
teiden ja ratojen suunnittelua koskevan lainsäädännön mukaan niiden yleis- ja yksityiskohtaisen 
suunnittelun on perustuttava maankäyttö- ja rakennuslain mukaiseen kaavaan, jossa väylän si-
jainti, suhde muuhun alueidenkäyttöön sekä vaikutukset on riittävällä tarkkuudella selvitetty. 
Tarkoituksena on tällä tavoin varmistaa liikenneväylien ja muun maankäytön riittävä yhteenso-
vittaminen sekä vaikutusten tunnistaminen ja arviointi. Tämä alueidenkäytön ja väylien suun-
nittelua ohjaavien säännösten suhde on koettu toimivaksi. Käytännössä erityisesti yksityiskoh-
taisen suunnittelun yhteydessä alueidenkäyttöä ja liikenneväyliä on usein kuitenkin tarpeen 
suunnitella rinnan samanaikaisesti. 

Maankäyttö- ja rakennuslain toimivuusarvioinnin mukaan alueidenkäytön ja liikenteen suunnit-
telun yhteensovittaminen on ollut hankepainotteista. Kyse on ollut usein ennemmin varautumi-
sesta tarvittaviin liikenneväylien ja -alueiden aluetarpeisiin kuin yhdyskuntarakenteen ja liiken-
nejärjestelmän yhteentoimivuuden optimoinnista. Tähän on osin vaikuttanut yleispiirteisen alu-
eidenkäytön suunnittelun pirstaleisuus erityisesti kaupunkiseuduilla. 

Varautuminen liikennejärjestelmän kehittämistarpeista johtuviin aluetarpeisiin ja niiden yhteen-
sovittaminen muun maankäytön kanssa tulee olemaan edelleen tarpeen alueidenkäytössä. Tä-
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män lisäksi alueidenkäytön suunnittelussa on kehitettävä liikennejärjestelmän ja yhdyskuntara-
kenteen yhteentoimivuutta kokonaisvaltaisesti parantavaa suunnittelua erityisesti ilmastonmuu-
tosta ja liikenteen päästöjä koskevien tavoitteiden saavuttamiseksi. 

2.1.10 Vähittäiskauppa 

Maankäyttö- ja rakennuslain vähittäiskauppaa koskevien säännösten keskeisenä tavoitteena on 
ollut edistää kaupan palveluiden sijoittumista keskusta-alueille sekä turvata eri kulkumuodoin 
saavutettavissa olevan vähittäiskaupan palveluverkon säilymisen ja kehittymisen edellytykset. 
Lain 71 a §:n mukaan vähittäiskaupan suuryksiköllä tarkoitetaan yli 4 000 kerrosneliömetrin 
suuruista vähittäiskaupan myymälää. Kaavajärjestelmän mukaisesti merkitykseltään seudulliset 
vähittäiskaupan suuryksiköt osoitetaan maakuntakaavoissa. Vaikutuksiltaan paikalliset vähit-
täiskaupan suuryksiköt ratkaistaan kuntakaavoissa eli yleiskaavoissa ja asemakaavoissa.  

Nykyisen kaltainen järjestelmä on ollut toiminnassa koko maankäyttö- ja rakennuslain ajan, 
mutta siihen on tehty merkittäviä muutoksia. Suuryksiköksi määriteltiin aluksi yli 2 000 kerros-
neliömetrin suuruinen vähittäiskaupan myymälä kuitenkin niin, että paljon tilaa vaativa erikois-
tavaran kauppa rajattiin sääntelyn ulkopuolelle. Vuonna 2004 erityinen sijainnin ohjaus laajen-
nettiin koskemaan myös myymäläkeskittymiä sekä myymälöiden laajentamisia. Vuoden 2010 
muutoksilla vahvistettiin erityisesti maakuntakaavoituksen asemaa sekä laajennettiin ohjausta 
koskemaan myös paljon tilaa vaativan erikoistavarankauppaa. Vuoden 2015 muutoksilla kilpai-
lun toimivuuden edistämisen näkökulma sisällytetään alueidenkäytön suunnittelun tavoitteisiin 
ja kaavojen vaikutusten arviointiin sekä asemakaavan laatimisharkintaa koskevaan säännök-
seen. Vuonna 2017 voimaan tulleilla muutoksilla vähittäiskaupan suuryksikön kokoraja nostet-
tiin 4 000 kerrosneliömetriin sekä poistettiin velvoite osoittaa maakuntakaavan keskustatoimin-
tojen alueella vähittäiskaupan suuryksiköiden enimmäismitoitus. Lisäksi luovuttiin velvoit-
teesta ottaa huomioon kaupan laatu sijoitettaessa vähittäiskaupan suuryksikkö muualle kuin kes-
kusta-alueelle. Vähittäiskauppaa koskevissa säännöksissä oleva täsmennetty valtuutus antaa 
asemakaavoissa kaupan laatuun ja kokoon liittyviä asemakaavamääräyksiä kumottiin. 

Vähittäiskaupan selvitykset ja kaavaratkaisut on koettu liian yksityiskohtaisiksi suhteessa maa-
kuntakaavan rooliin alueidenkäytön yleispiirteisenä suunnitelmana. Maankäyttö- ja rakennus-
lain vuonna 2017 voimaan tulleilla muutoksilla kumottiin velvoite osoittaa enimmäismitoitus 
maakuntakaavan keskustatoimintojen alueilla. Vuoden 2017 lakimuutoksen vaikutuksia käsit-
televän selvityksen mukaan vähittäiskaupan mitoitus maakuntakaavatasolla koetaan edelleen 
haastavana. Vähittäiskaupan mitoittamista ja kaupan laadun eli toimialan määrittämistä pide-
tään kuitenkin tärkeänä ainakin kuntakaavoissa. Selvityksen mukaan kaikilla kaavatasoille olisi 
hyvä ottaa huomioon koko palveluverkon kehitys. 

Suomen ympäristökeskuksen vähittäiskaupan rakennetta, sijaintia ja asiointia koskevien seu-
rantatietojen mukaan keskustojen asema on heikentynyt vähittäiskaupan alalla ja kaupan alueet 
ovat kasvamassa merkittävämmiksi kaupan asiointipaikoiksi kuin kaupunkiseutujen pääkeskus-
tat. Suurimmat kaupan alueet vastaavat vähittäiskaupan kerrosalaltaan ja työpaikkamäärältään 
keskisuuren kaupungin keskustaa. Keskustojen asema on heikentynyt paljon tilaa vaativien eri-
koistavaroiden kaupan lisäksi myös perinteisesti keskustapainotteisilla kaupan aloilla, kuten ta-
varatalo-, vaate-, kenkä- ja urheiluvälinekaupassa.  Seurantatietojen mukaan ostosmatkat ovat 
pidentyneet. Vähittäiskauppa, erityisesti päivittäistavarakauppa aiheuttaa paljon enemmän mat-
koja ja kuljettuja kilometrejä kuin muut palvelut.  

Vähittäiskaupan sijainnilla on merkittäviä vaikutuksia yhdyskuntarakenteen kehitykseen, koska 
kaupan ja erityisesti päivittäistavarakaupan läheisyyteen kytkeytyy enenevästi muita palveluita 
kuten verkko-ostosten toimituksia, kahvila- ja ravintolapalveluita, erilaisia elämyspalveluita 
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sekä julkisia palveluita kuten kirjasto-, kulttuuri- ja sosiaali- ja terveyspalveluita. Asukkaat ha-
keutuvat palveluiden läheisyyteen. Keskustan ensisijaisuus kaupan sijaintipaikkana turvaa ja 
mahdollistaa yhdyskuntarakenteen kestävän kehittämisen. Kaupan ohjauksella voidaan vaikut-
taa hyvän yhdyskuntarakenteen muodostumiseen ja kestävään liikkumiseen, jolloin kaupan si-
jainnin ohjaus on edelleen perusteltua.  

2.1.11 Tuulivoima 

Tuulivoimarakentamiseen sovelletaan pääsääntöisesti samoja säännöksiä kuin muuhunkin ra-
kentamiseen. Tuulivoimalan rakentaminen edellyttää aina rakennuslupaa tai toimenpidelupaa. 
Kaavojen ja lupien tarve riippuu alueen kaavatilanteesta, tuulivoimalan sijaintipaikan ja sen 
ympäristön ominaisuuksista sekä hankkeen koosta. Tuulivoima-alueen toteuttaminen voi edel-
lyttää esimerkiksi ilmailulain tai ympäristönsuojelulain mukaisia lupia tai ympäristövaikutusten 
arviointimenettelyä.  

Maankäyttö- ja rakennuslain tuulivoimarakentamista koskevat erityiset säännökset lain 10 a lu-
vussa ovat olleet voimassa vuodesta 2011 lähtien. Luvussa säädetään niistä edellytyksistä ja 
sisältövaatimuksista, jolloin yleiskaavaa on mahdollista käyttää suoraan tuulivoimalan raken-
nusluvan myöntämisen perusteena. Lisäksi luvussa säädetään kunnan mahdollisuudesta periä 
yleiskaavan laatimisesta aiheutuneita kustannuksia siltä, jonka aloitteesta tuulivoimarakenta-
mista ohjaavan yleiskaavan laatimiseen on ryhdytty. 

Maankäyttö- ja rakennuslain kokonaisarvioinnissa (SY 1/2014) todettiin tuulivoiman nousseen 
ajankohtaiseksi vaihemaakuntakaavoituksen aiheeksi ja tuulivoimayleiskaavojen laatimisen 
lähteneen liikkeelle varsin vilkkaasti sen jälkeen, kun lakiin lisättiin säännökset mahdollisuu-
desta myöntää tuulivoimalalle rakennuslupa suoraan rakentamista ohjaavan yleiskaavan avulla. 

2.1.12 Rannat 

Ranta-alueita koskevat erityiset sisältövaatimukset sisältyvät maankäyttö-ja rakennuslain 10 lu-
kuun. 

Maankäyttö- ja rakennuslaki korostaa ranta-alueilla suunnitelmallisuutta sekä erilaisten arvojen 
ja tarpeiden yhteensovittamista. Tärkeitä kysymyksiä ovat rakentamisen ohjaaminen, virkistys-
tarpeiden ja rakentamisesta vapaana säilyvien alueiden turvaaminen, vesiensuojelu sekä rantoi-
hin liittyvien luonnon- ja kulttuuriympäristön ja maiseman arvojen säilyttäminen.  

Meren tai vesistön ranta-alueen suunnittelutarve koskee rantavyöhykettä ja ranta-aluetta. Ran-
tavyöhykkeen on katsottu ulottuvan noin 100 metrin etäisyydelle, mutta ei kuitenkaan pidem-
mälle kuin 200 metrin päähän keskivedenkorkeuden mukaisesta rantaviivasta. Rannan suunnit-
telutarve koskee myös rantavyöhykkeen ulkopuolella sellaista ranta-aluetta, jolla rakentamisen 
ja maankäytön suunnittelemisen tarve tulee pääasiassa rantaan tukeutuvasta loma-asutuksesta. 
Ranta-alueen laajuus voi tilanteesta riippuen olla laajempikin kuin tuo 200 metriä. Ranta-
vyöhykkeen ja ranta-alueen laajuuden tulkinnasta on runsaasti oikeuskäytäntöä.  

Ranta-alueiden rakentamisessa pääsääntö on, että rakennuksen rakentamisen pitää perustua ase-
makaavaan tai sellaiseen oikeusvaikutteiseen yleiskaavaan, jossa on erityisesti määrätty sen 
käyttämisestä rakennusluvan myöntämisen perusteena. Ellei tällaista kaavaa ole, edellyttää ra-
kentaminen poikkeamispäätöstä rannan suunnittelutarvetta koskevasta säännöksestä. 

Myös vapaa-ajanasunnon muuttaminen pysyvään asuinkäyttöön rantavyöhykkeellä ja ranta-alu-
eella edellyttää lähtökohtaisesti rakennuslupaa ja kaavallista tarkastelua. Kunta voi kuitenkin 
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maankäyttö- ja rakennuslain 129 a §:n mukaisesti osoittaa rakennusjärjestyksessä ne alueet ja 
edellytykset, joilla vapaa-ajanasunnon muuttaminen pysyvään asuinkäyttöön rannoilla ei edel-
lytä poikkeamispäätöstä kaavan laatimisen tarpeesta ennen rakennuslupaa. Rakennusjärjestyk-
sen määräys voi koskea vain sellaisia alueita, joilla käyttötarkoituksen muutos ei aiheuta mer-
kittäviä haitallisia ympäristö- tai muita vaikutuksia. On myös huomattava, että rakennusjärjes-
tyksellä ei voi ohittaa kaavassa osoitettua käyttötarkoitusta. 

Suunniteltaessa ranta-alueita asema- tai yleiskaavalla, koskevat kaavoja niille kaavamuodoille 
säädetyt sisältövaatimukset. Kun ranta-alueita suunnitellaan pääasiassa loma-asutusta varten, 
on kaavoille säädetty erityisisä sisältövaatimuksia. Tällä säännöksellä on haluttu korostaa ran-
tojen erityistä ympäristön kannalta herkkää luonnetta sekä tarvetta rakentamattomien yhtenäis-
ten ranta-alueiden säilyttämiseen taajamien ja kylien ulkopuolella. 

Yksi rantojen suunnittelun erityispiirre on maanomistajan oikeus ranta-asemakaavan laatimi-
seen. Tällaisen ranta-asemakaavan hyväksyminen kuuluu kuitenkin kunnalle ja se laaditaan nor-
maalien kaavan menettelysäännösten mukaisesti. 

Tällä hetkellä suurin osa rantarakentamisesta perustuu kaavoitukseen. Rannan suunnittelutarve 
ja kaavoituksen edellyttäminen rannoilla tapahtuvan rakentamisen perustaksi on perusteltua 
myös jatkossa rantojen erityisluonteen ja niille kohdistuvien rakentamispaineiden takia. Ranta-
vyöhykkeen ja ranta-alueen erillistä ja monimutkaista määrittelyä sekä rantojen suunnittelun 
laadullisia vaatimuksia on sen sijaan syytä kehittää. Tavoite rantarakentamisen suunnitelmalli-
suudesta puoltaa ranta-asemakaavan tapaisen välineen säilyttämistä jatkossakin. 

2.1.13 Suunnittelutarveratkaisut 

Suunnittelutarvealueesta säädetään maankäyttö- ja rakennuslain 16 §:ssä. Suunnittelutarvealue-
käsite syntyi alun perin rakennuslain taaja-asutuskäsitteen pohjalta. Suunnittelutarvealueen tar-
koituksena on mahdollistaa rakennuslupaharkintaa laajempi mahdollisuus tarkastella rakenta-
misen edellytyksiä alueella, joka esimerkiksi tiivistyvän rakentamisen takia tai muusta syystä 
edellyttää yksittäistapauksessa saman tyyppistä pohdintaa kuin kaavoituksen yhteydessä. Suo-
raan lain nojalla suunnittelutarvealueiksi määriteltävien alueiden tulkinta haluttiin säilyttää 
mahdollisimman samanlaisena kuin millaiseksi se oli rakennuslaissa määriteltyjen taaja-asutus-
alueiden osalta muodostunut. Siksi suunnittelutarvealueita koskeva säännös vastasi pääosin ra-
kennuslain taaja-asutuksen määrittelyä. 

Suoraan lain nojalla suunnittelutarvealueiksi määriteltyjen alueiden lisäksi maankäyttö- ja ra-
kennuslakiin otettiin mahdollisuus määritellä suunnittelutarvealueita myös yleiskaavassa tai ra-
kennusjärjestyksessä. Suunnittelutarveratkaisu voidaan nykyisin eräin edellytyksin tehdä myös 
alueellisena. 

Maankäyttö- ja rakennuslain 136 §:ssä on määritelty rakennusluvan edellytykset asemakaava-
alueiden ulkopuolella. Niiden lisäksi on rakennusluvalle määritelty erityisiä edellytyksiä suun-
nittelutarvealueilla (MRL 137 §). Erityisistä edellytyksistä voidaan tehdä päätös erikseen tai 
yhdessä rakennusluvan kanssa. Tällä menettelyllä voidaan turvata se, että varmuus rakennus-
paikan soveltuvuudesta rakentamiseen voidaan saada jo ennen varsinaisten rakennuspiirustus-
ten laatimista. 

Tarve suunnittelutarveratkaisujen kaltaiselle välineelle ja harkinnalle on myös jatkossa. Suomen 
kaltaisessa harvaan asutussa maassa ei ole perusteltua ulottaa yksityiskohtaista alueidenkäytön 
ohjausta kaikille alueille. Siksi tarvitaan myös lupamenettelyä, johon voidaan kytkeä kaavoi-
tuksellista harkintaa. 
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2.1.14 Maailmanperintö 

Maailman kulttuuri- ja luonnonperinnön suojelemisesta vuonna 1972 tehdyn Unescon yleisso-
pimuksen tavoitteena on kansojen välisen yhteistyön avulla tunnistaa ja turvata maailman kes-
keisten luonto- ja kulttuuriperintökohteiden arvot ja niiden säilyminen tuleville sukupolville. 
Sopimuksen tarkoittamat kohteet otetaan maailmanperintöluetteloon sopimusvaltioiden esityk-
sestä.  

Suomessa yleissopimus on tullut voimaan vuonna 1987 (SopS 19/1987). Maailmanperintöluet-
telossa on tällä hetkellä yhteensä seitsemän kohdetta Suomesta. Kulttuuriperintökohteina luet-
telossa ovat Suomenlinna, Vanha Rauma, Petäjäveden vanha kirkko, Verlan puuhiomo ja pah-
vitehdas, Sammallahdenmäen pronssikautinen hautaröykkiöalue ja kymmenen maan alueelle 
ulottuva sarjanimeämiskohde Struven ketju. Luonnonperintökohteena luettelossa on Merenkur-
kun saaristo, joka on sarjanimeämiskohde Ruotsin Korkean Rannikon kanssa.  

Nykyisessä lainsäädännössä ei ole erityisiä säännöksiä maailmanperintökohteiden suojelusta. 
Kaikki kohteet kuuluvat maankäytön suunnittelun ja rakentamisen osalta maankäyttö- ja raken-
nuslain soveltamisalaan. Oikeuskäytännön perusteella maankäyttö- ja rakennuslaissa olisi tar-
peen täsmentää, mitä kohteiden yleismaailmallisten erityisarvojen säilyttämisvelvoite tarkoittaa 
kaavaa varten laadittavien selvitysten riittävyyden sekä kaavaa koskevien tavoitteiden ja vaati-
musten yhteensovittamisen kannalta. Asemakaava-alueiden ulkopuolella säilyttämisvelvoite 
olisi tarpeen ottaa huomioon myös rakentamisluvan edellytyksiä arvioitaessa. 

2.2 Digitalisaatio  

Nykyinen maankäyttö- ja rakennuslaki ei tällä hetkellä tunnista alueidenkäytön suunnittelua di-
gitaalisessa toimintaympäristössä. Digitalisaatiolla ei ole yksiselitteistä määritelmää. Digitali-
saatio tarkoittaa tiedon tallentamista, siirtämistä ja käsittelyä tietokoneiden ymmärtämässä muo-
dossa. Digitalisaatiolla tarkoitetaan myös laajempaa taloudellista ja yhteiskunnallista muutosta, 
joka on seurausta tieto- ja viestintätekniikan kehityksestä. Digitalisaation hyödyntäminen par-
haimmalla mahdollisella tavalla ei ole nykyisten prosessien muuttamista digitaaliseen muotoon, 
vaan asiakaslähtöistä palvelujen uudelleen suunnittelua ja koko toimintamallin muutosta.1 Di-
gitalisaatio tarjoaa julkisen sektorin organisaatioille uusia mahdollisuuksia uudistaa toimintaa, 
tuottaa kustannussäästöjä sekä parantaa asiakaskokemusta, palvelujen saatavuutta ja laatua.  Ai-
kaa kuluttava manuaalinen työ jää pois sekä viranomaisilta että kansalaisilta. Palvelut toimivat 
taustalla ennakoiden kansalaisten palvelutarvetta eivätkä välttämättä vaadi käyttäjältään enää 
minkäänlaisia toimenpiteitä palveluprosessissa2. Digitalisaation tavoitteena maankäyttö- ja ra-
kennuslain uudistuksessa ja laajemmin rakennetun ympäristön digitalisaatiossa on toimiva yh-
teiskunta, jossa yhteentoimiva tieto virtaa oikeansuuntaisin tietovirroin, hyvin organisoitujen 
tietovarantojen välillä. Tieto on saatavilla tietoa hyödyntäville yhteiskunnan eri toimijoille, ku-
ten esimerkiksi valtion ja kuntien viranomaisille, yksityisille kiinteistö- ja rakentamisalan toi-
mijoille (KIRA -ala), yrityksille ja järjestöille.  

Viime vuosien aikana on laadittu erilaisia maankäytön ja rakentamisen digitalisointiin liittyviä 
tutkimuksia ja selvityksiä. Keskeisimpiä hankkeita on olleet Tulevaisuuden maankäyttöpäätök-

                                                      
1 Tihinen ym. Valtioneuvoston selvitys- ja tutkimustoiminnan julkaisusarja 7/2019. s.9 
2 Rousku ym. 2017 Valtiovarainministeriön julkaisuja 10/2017, s.83-85.   

http://julkaisut.valtioneuvosto.fi/bitstream/handle/10024/162107/YM_2020_5.pdf?sequence=1&isAllowed=y
http://urn.fi/URN:ISBN:%20978-952-287-635-5
http://urn.fi/URN:ISBN:978-952-251-836-1
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set -hanke, Paikkatietoalustan (PTA) osahankkeista Maankäyttöpäätökset-hanke ja sen työpa-
ketit, Kuntapilotti-hanke, Kansallinen maastotietokanta (KMTK), KIRA-digi ja sen kokeilu-
hankkeet ja Kuntakaavasimulaatio-hanke.  

Alueidenkäytön suunnittelun ja rakentamisen digitalisaatiolla halutaan edistää mahdollisuuksia 
vasta aikamme merkittävimpiin haasteisiin, kuten ilmastonmuutokseen, kaupungistumiseen ja 
luonnon monimuotoisuuden turvaamiseen. Alueidenkäyttöön ja rakentamiseen liittyvillä pää-
töksillä on kauaskantoisia vaikutuksia ympäristöömme. Alueidenkäytön suunnitteluun ja raken-
tamiseen liittyvien päätösten digitalisoinnilla sekä tietojen kansallisen saatavuuden ja yhteen-
toimivuuden kehittämisellä voidaan edistää tietoon perustuvaa päätöksentekoa ja tietojen valta-
kunnallista käytettävyyttä. 

Nykytilanteessa eri viranomaisten alueidenkäyttöä koskevat päätökset ja suunnitelmat ovat ha-
jallaan eri tietovarannoissa ja tiedot ovat usein vaikeasti saatavissa, yhdistettävissä ja hyödyn-
nettävissä. Nykyinen maankäyttö- ja rakennuslaki on valmisteltu pääosin aikana, jolloin ei ole 
ollut käytettävissä digitalisaation tuomia hyötyjä. Digitaaliset suunnitteluun liittyvät työvälineet 
ja tiedonrakenteet ovat kehittyneet valtavasti viime vuosien aikana3. Kuitenkin maankäyttö- ja 
rakennuslain mukaiset sähköiset kaavoituksen prosessit ovat muovautuneet paperimuotoisen 
prosessien vastineeksi. Prosessit ovat tehottomia, päällekkäistä työtä tehdään paljon ja proses-
seissa syntyvän tiedon hyödyntäminen on rajallista. Useissa digitalisointiin liittyvissä hank-
keissa on lähdetty siitä, että nykyiset prosessit siirretään digitaaliseen muotoon. Esimerkiksi 
kaavakartat ovat paikkatietokantoja ja kaavat piirretään digitaalisilla työkaluilla. Prosessi kui-
tenkin hukkaa tietoa joka vaiheessa ja kutistuu lopulta PDF-muodosta tulostettavaksi kaavakar-
taksi, jonka visuaalisesti tulkittavat viivat ja tekstilyhenteet saavat lainvoiman. Suurin osa kaa-
voista laaditaan jo nyt tietomallimuotoisena paikkatieto- tai CAD-ohjelmistolla. Tiedon raken-
teiden ja tallennuksen muodot määritellään kuitenkin organisaatiolähtöisesti. Yhtenäisiä ja si-
tovia vaatimuksia kaavojen tietomalleille ei ole, vaikka erilaisia ehdotuksia ja suosituksia eri-
laisista rakenteista on tehty. Yhtenäisten tietomallien puute vaikeuttaa tiedon hyödyntämistä 
organisaation ulkopuolella, mutta myös esimeriksi organisaation sisällä eri toimialalla4. Lähes 
kaikkien kuntien rakennusvalvontojen osalta tilanne on toinen. Viimeisen muutaman vuoden 
aikana kunnilla on ollut käytössä rakennusvalvonnan sähköinen asiointipalvelu, jossa hakemus 
syntyy sähköisenä ja kulkee sähköisenä koko lupaprosessin ajan aina sähköiseen arkistoon 
saakka.  

Yleisellä tasolla tunnistettuja maankäyttö- ja rakennuslain nykyjärjestelmän haasteita liittyy tie-
don tuotantoon ja käsittelyyn. Tiedon ylläpitoon tarvittavat resurssit ovat merkittäviä ja resurs-
sihukan osuus on suuri ja virhetulkinnat ovat yleisiä. Tietojen saatavuudessa, laadussa ja ajan-
tasaisuudessa on haasteita ja eri tietojen keskinäinen analysointi on vaikeaa ja tietojen käyttöaste 
on alhainen. Tiedon tuotantoon ja ylläpitoon liittyy riskejä ja järjestelmien yhteentoimivuudessa 
on merkittäviä haasteita.5 Alueidenkäytön suunnittelun ja rakentamisen prosessien vaiheiden 
yhdistäminen koetaan haastavaksi. Alueidenkäyttöön ja rakentamiseen liittyvien päätösten di-
gitalisoimiseksi tarvitaan muutoksia päätöksiä koskeviin tietorakenteisiin, jotta prosessien väli-
nen yhteentoimivuus toteutuu.  

Keskeinen haaste rakennetun ympäristön tiedonhallinnassa on se, että kaavoitusta koskevat tie-
toaineistot eivät ole yhtenäisiä. Tietoaineistot vaihtelevat rakenteeltaan, ajantasaisuudeltaan ja 

                                                      
3 Malinen ym. 2019 Suomen ympäristökeskuksen raportteja 18/2019 s. 12. 
4 Ekroos ym. 2018, Ympäristöministeriön raportteja 7/2018. s. 27. 
5 Aarnio ym. 2020  Ympäristöministeriön julkaisuja 2020:5 s. 21-22. 

http://julkaisut.valtioneuvosto.fi/bitstream/handle/10024/162107/YM_2020_5.pdf?sequence=1&isAllowed=y
http://www.paikkatietoalusta.fi/
http://maankaytto.paikkatietoalusta.fi/
http://maankaytto.paikkatietoalusta.fi/tyopaketit
http://maankaytto.paikkatietoalusta.fi/tyopaketit
http://maankaytto.paikkatietoalusta.fi/kuntapilotti
http://kmtk.paikkatietoalusta.fi/tietoa-kmtksta
http://www.kiradigi.fi/etusivu.html
http://www.kiradigi.fi/kokeiluhankkeet/kokeiluhankkeet.html
http://www.kiradigi.fi/kokeiluhankkeet/kokeiluhankkeet.html
https://www.kuntaliitto.fi/yhdyskunnat-ja-ymparisto/yhdyskunnat-ja-maankaytto/maankaytto-ja-rakennuslain-uudistus-mrl/yksi-kuntakaava-ja-sen-simulointi-eri-kaavatilanteissa
http://hdl.handle.net/10138/301420
http://julkaisut.valtioneuvosto.fi/bitstream/handle/10024/160553/YMra_7_2018.pdf?sequence=1&isAllowed=y
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/162107
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laadultaan ja ne eivät ole kattavasti saatavilla yhtenäisessä muodossa. Tietomallien yhteentoi-
mivuusmäärittelyjä on tehty useita, mutta valtakunnallista yhteentoimivuuden tavoitetta ei ole 
aikaisemmin toteutettu. Valtakunnallisia standardeja ei ole määritelty riittävän tarkasti. Eri kun-
tien tuottamat tiedot poikkeavat toisistaan rakenteeltaan, sisällöltään ja semantiikaltaan. Kaa-
voitusta koskevat tiedot pitää hankkia usein kuntakohtaisesti ja tiedon luovutuksen käytännöt, 
kuten esimeriksi hinnoittelu, käyttöehdot, tiedostomuodot, vaihtelevat kunnittain. Kunnilla tie-
topyyntöihin kuluva henkilötyö on merkittävä. Lisäksi aina ei ole tietoa siitä, mitä tietoaineistoja 
on olemassa, koska kunnat eivät ole kattavasti laatineet metatietoja aineistoistaan.  Kunnissa on 
tuotettu aineistoja eri tavoin, johtuen erilaisista toimintatavoista, eri tietojärjestelmien lähtökoh-
dista sekä erilaisista tulkinnoista. Tämä aiheuttaa lisätyötä viranomaisissa sekä kuntarajat ylit-
tävissä hankkeissa. 

Kaavaprosessissa tuotettu tieto on usein vaikeasti hyödynnettävissä muualla. Ympäristöhallinto 
ja muut valtion viranomaiset kuin yksityiset organisaatiotkin, tarvitsevat alueidenkäyttöä ja ra-
kentamista koskevia päätöstietoja toiminnassaan. Tällä hetkellä tietoja kopioidaan erilaisista 
lähteistä viranomaisten järjestelmiin ja tietoa päivitetään manuaalisesti. Päällekkäinen, toistei-
nen tiedontuotanto on keskeinen nykytilanteen ongelma. Se sitoo organisaatioiden resursseja 
tuottamattomiin työvaiheisiin, lisää virhemahdollisuuksia ja vaatii tarpeetonta laite- ja konesa-
likapasiteettia. Esimerkiksi yksittäistä hanketta koskevaa tietoa tuotetaan eri tahoilla, osin pääl-
lekkäistä tietoa tallennetaan eri rekistereihin ja järjestelmiin ja tiedot ovat vaikeasti yhdistettä-
vissä. Yhdisteltävyys on hankalaa osin tietoaineistojen takia ja osin koska tietojärjestelmät ole 
yhteentoimivia. Päällekkäisestä työstä aiheutuu moninkertaisia ylläpitokustannuksia. Eri tieto-
aineistojen käyttäjät joutuvat tekemään ylimääräistä työtä tiedon käyttöön saamisessa ja sen 
varmistamisessa, että tieto todella on käyttökelpoista.6  

Täysimitallisen rakennetun ympäristön digitalisaation toteutumisen osalta kuntien yhteentoi-
miva tiedontuotanto, kuten esimeriksi vakioidun tietomallin mukainen kaavoitus, ei riitä. Tar-
vitaan laajempaa yhteentoimivuutta valtakunnallisesti tietojärjestelmien- ja tietovarantojen ta-
solla. Laajempaa yhteentoimivuutta rakennetun ympäristön tiedonhallinnassa on lähdetty edis-
tämään rakennetun ympäristön tietojärjestelmä Ryhti-hankkeessa. Haasteita ilmenee rakenne-
tun ympäristön tietojen käsittelyssä ja hyödyntämisessä myös valtion tietovarannoissa ja tiedon 
virtaamisessa valtion tietojärjestelmistä takaisin kuntien järjestelmiin. Valtion tietovarantoja on 
kehitetty viimeisten vuosikymmenten aikana toisistaan erillään, eikä valtakunnallista tietojär-
jestelmäarkkitehtuuria ole suunniteltu kokonaisuutena. Keskeisimmät rakennetun ympäristön 
valtakunnalliset tietovarannot ovat hajaantuneet eri ministeriöiden alaisiin viranomaisiin ja tie-
tovarannot eivät ole yhteentoimivia eikä niiden tietovirtoja ole suunniteltu kokonaisuutena. 
Tämä myös vaikuttaa kuntiin niiden toimittaessa samoja rakennetun ympäristön tietoja useisiin 
valtion viranomaisiin, kuhunkin viranomaiseen hieman erilaisena. Tarkkaa semanttista yhteen-
toimivuuden määritelmää ei ole osattu aikaisemmin noudattaa valtakunnallisesti. Tämä on joh-
tanut siihen, että keskeiset rakennuksen ydintiedot, kuten kerrosala ja kokonaisala, on tulkittu 
useilla eri tavoilla erilaisissa kunnissa ja prosesseissa.  Nykyinen rakennusrekisteri ei ole se-
manttisesti yhteentoimiva, eikä se tue esimeriksi verotuksen toteutumista tasapuolisena ilman 
tietojen tarkastamista erikseen. Lisäksi kunnat eivät aina saa valtion tietovarannoissa muutettuja 
tai korjattuja tietoja takaisin omiin tietojärjestelmiin. Tämä aiheuttaa kunnille vuosittain toistu-
vaa työtä. 

Asukkaiden, kiinteistön omistajien sekä ympäristöstä kiinnostuneiden yritysten ja järjestöjen 
osalta keskeiset kehittämistarpeet liittyvät omaa ympäristöä koskevan tiedonsaannin ja osallis-

                                                      
6 Aarnio ym. 2020, Ympäristöministeriön julkaisuja 2020:5 s.21-22. 

https://valtioneuvosto.fi/hanke?tunnus=YM019:00/2020
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/162107


   

  

 

 31  

 

 

 

tumismahdollisuuksien parantamiseen. Nykyisin on haasteita ajantasaisen ja ymmärrettävän tie-
don saatavuuteen, tiedonkulun haasteita esiintyy kansalaisten ja viranomaisten välillä ja asuk-
kaisen mahdollisuuksia osallistua oman elinympäristön suunnitteluun ja saada tietoa omasta 
elinympäristöstä tulisi helpottaa. Yritysten liiketoimin-, investointi- ja sijoittumispäätösten poh-
jalle kaivataan parempaa tietoa ympäristön tilasta ja suunnittelutilanteesta. Tiedon heikko saa-
tavuus voi heikentää yritysten mahdollisuuksia palveluiden kehittämiseen, prosessien automa-
tisointiin ja liiketoiminnan kehittämiseen.  

2.3 Osallistuminen, vaikutusten arviointi, viranomaisyhteistyö ja valvonta kaavoituksessa  

2.3.1 Osallistuminen 

Kaavoitukseen osallistumisesta ja vuorovaikutusmenettelyistä on säännöksiä maankäyttö- ja ra-
kennuslain yleisissä säännöksissä (1. luku) ja lain 8. luvussa sekä maankäyttö- ja rakennusase-
tuksessa. Kaavoitusta koskevia menettelysäännöksiä sovelletaan myös useissa muissa maan-
käyttö- ja rakennuslain mukaisissa prosesseissa, esimerkiksi rakennusjärjestyksen laatimisessa 
sekä katu- ja hulevesisuunnittelussa.  Alueidenkäytön suunnittelun vuorovaikutteisuus, osallis-
tumismahdollisuuksien korostaminen sekä avoimuuden lisääminen olivat keskeisiä tavoitteita 
maankäyttö- ja rakennuslakia laadittaessa ja tämä näkyy jo lain yleisissä tavoitteissa. 

Laissa on säädetty kaavoitukseen liittyvästä tiedottamisesta ja kaavoitusmenettelyyn liittyvästä 
vuorovaikutuksesta joustavasti. Kunnan on laadittava vähintään kerran vuodessa kaavoituskat-
saus vireillä olevista ja lähiaikoina vireille tulevista kaava-asioista, elleivät ne ole merkityksel-
tään vähäisiä. Keskeinen merkitys on kaavaprosessin alussa laadittavalla osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelmalla, jossa käsitellään kuhunkin kaavahankkeeseen liittyviä osallistumis- ja vuo-
rovaikutusmenettelyjä sekä kaavan vaikutusten arvioinnin tekemiseen liittyviä kysymyksiä. 
Vaikutuksiltaan vähäisissä kaavoissa tällaista suunnitelmaa ei ole tarpeen tehdä. Osallistumis- 
ja arviointisuunnitelmasta tiedotetaan osallisten tiedonsaannin edellyttämällä tavalla. Menette-
lyn tarkoituksena on mitoittaa kaavoitusmenettelyyn liittyvä osallistuminen ja vuorovaikutus 
tarkoituksenmukaisesti kunkin kaavahankkeen edellyttämällä tavalla. 

Kaavoja valmisteltaessa on osallisille annettava mahdollisuus mielipiteensä esittämiseen ja jo-
kainen kaavaehdotus on asetettava julkisesti nähtäville ennen sen hyväksymistä. Muistutuksen 
tehneille, jotka ovat ilmoittaneet osoitteensa, on ilmoitettava kunnan perusteltu kannanotto esi-
tettyyn mielipiteeseen.  

Maankäyttö- ja rakennuslain toimivuuden arvioinnissa (Suomen ympäristö 1/2014) todettiin, 
että kun osallistumista tarkastellaan yhden kaavaprosessin kuluessa tapahtuvana toimintana, luo 
maankäyttö- ja rakennuslaki sinänsä hyvät edellytykset osallistumiselle ja vuorovaikutukselle. 
Sikäli kun ongelmia on esiintynyt, johtuvat ne enemmän käytännöistä ja organisaatioiden toi-
mintakulttuurista kuin lain säännöksistä. Kaavaprosesseihin osallistuvat kokevat pääsääntöi-
sesti saavansa riittävästi tietoa kaavoituksesta. Osallistumisen vaikuttavuuteen ei kuitenkaan 
olla tyytyväisiä. Osallistuminen painottuu monessa tilanteessa kaavaprosessin myöhäiseen vai-
heeseen. Arvioinnissa tuotiin esille myös tarve tarkastella vuorovaikutuksen toimivuutta yhtä 
kaavaprosessia laajempana kokonaisuutena. 

Myös tuoreempi selvitys asiakkaiden kokemuksista maankäytön muutoshankkeissa (Ympäris-
töministeriön julkaisu 2019:33) toi esille, että moni vastaajista oli tyytymätön muutoshankkei-
den kulkuun ja sujuvuuteen. Tyytymättömyys johtui pääosin liian vähäisestä tai huonosti ajoi-
tetuista osallisuus- ja vuorovaikutusprosesseista, näennäisiksi koetuista vaikutusmahdollisuuk-
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sista sekä suunnittelun ja päätöksenteon koetusta läpinäkymättömyydestä, mitkä ovat heijastu-
neet epäoikeudenmukaisuuden kokemuksina. Moni vastaajista myös koki olennaisen ja selko-
kielisen tiedon hankkimisen vaikeaksi ja paljon erilaisia resursseja vaativaksi. 

2.3.2 Vaikutusten arviointi 

Kaavojen vaikutusten arvioinnissa arvioidaan ennakkoon kaavaa laadittaessa ja siihen liittyviä 
valintoja tehtäessä sekä päätöksentekovaiheessa kaavan merkittäviä vaikutuksia. Vaikutusten 
arvioinnin keskeinen tehtävä on tukea kaavojen laatimiseen liittyvää vaihtoehtojen arviointia ja 
vuorovaikutusta sekä varmistaa, että kaavat täyttävät niille asetetut sisältövaatimukset. Kaavo-
jen vaikutusten arviointia koskevilla säännöksillä on myös pantu täytäntöön SOVA-direktiivin 
(2001/42/EY) velvoitteet koskien kaavoja ja maankäytön suunnitelmia. 

Kaavoja koskevien selvitysten ja vaikutusten arviointien kehittyminen on parantanut hyvän 
suunnittelun edellytyksiä ja kaavojen laatua. Niiden oikeaa kohdentamista ja rajaamista koros-
tettiin vuonna 2015 voimaan tulleella MRL 9 §:n muutoksella (HE 334/2014 vp), jossa pelkän 
selvitysten riittävyyden sijaan painotettiin arvioitavien vaikutusten merkittävyyttä sekä kaavan 
tehtävän ja tarkoituksen huomioon ottamista tarvittavien selvitysten ja vaikutusten arviointien 
laajuutta määriteltäessä.  

Vuonna 2017 mahdollistettiin hankkeiden ympäristövaikutusten arvioinnin tekeminen kaavoi-
tuksen yhteydessä niissä tilanteissa, joissa kaava laaditaan ympäristövaikutusten arviointime-
nettelystä annetun lain (252/2017) 3 §:ssä tarkoitetun hankkeen toteuttamiseksi. Tätä mahdolli-
suutta on käytetty hyväksi tähän mennessä lähinnä tuulivoimayleiskaavoissa. 

Maankäyttö- ja rakennuslaki sisältää säännökset menettelyistä tilanteissa, joissa laadittavalla 
kaavalla on todennäköisesti merkittäviä valtioiden rajat ylittäviä vaikutuksia Suomea sitovan 
kansainvälisen sopimuksen sopimusosapuolena olevan valtion tai toisen EU:n jäsenvaltion alu-
eella. Säännöksillä on toimeenpantu SOVA-direktiivin velvoitteet tältä osin. 

2.3.3 Viranomaisyhteistyö ja alueidenkäytön valvonta 

Maankäyttö- ja rakennuslain mukaan kunnan on huolehdittava alueiden käytön suunnittelusta, 
rakentamisen ohjauksesta ja valvonnasta alueellaan sekä maapolitiikan harjoittamisesta. Maa-
kunnan liittojen tehtävänä on maakunnan suunnittelu sekä merialuesuunnittelu.  

ELY-keskusten roolina on puolestaan edistää kunnan alueidenkäytön suunnittelun ja rakennus-
toimen järjestämistä. ELY-keskusten on myös valvottava, että kaavoituksessa, rakentamisessa 
ja muussa alueiden käytössä otetaan huomioon vaikutuksiltaan valtakunnalliset ja merkittävät 
maakunnalliset asiat. 

ELY-keskusten maankäyttö- ja rakennuslain mukaisia toimintamuotoja kuntien alueidenkäytön 
edistämisessä ovat kaavoihin liittyvät viranomaisneuvottelut, lausunnot sekä vuotuiset kehittä-
miskeskustelut. Lisäksi edistämistehtävää toteutetaan monilla muilla tavoilla, joita ei ole mää-
ritelty maankäyttö- ja rakennuslaissa. ELY-keskus voi antaa kunnille muuta asiantuntija-apua, 
osallistua muihin kaavaneuvotteluihin kuin lakisääteisiin viranomaisneuvotteluihin ja järjestää 
kuntien edustajille sekä muille sidosryhmille koulutustilaisuuksia. 

ELY-keskusten ohella kunnat tekevät yhteistyötä kaavoituksessa myös muiden valtion viran-
omaisten kanssa. Viranomaisneuvotteluihin kutsutaan viranomaiset, joiden toimialaa asia saat-
taa koskea. Kunnat voivat järjestää muita kuin lakisääteisiä neuvotteluja (ns. työneuvotteluja) 
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ELY-keskuksen lisäksi myös muiden viranomaisten kanssa. Muilta viranomaisilta pyydetään 
lausuntoja tarpeen mukaan.   

Vuotuisia kehittämiskeskusteluja kuntien ja ELY-keskusten välillä on pääsääntöisesti arvioitu 
myönteisesti. Osa ELY-keskuksista on järjestänyt kehittämiskeskusteluja myös kuntaryhmit-
täin. Kehittämiskeskustelujen osalta on ollut esillä tilannekohtaisen harkinnan lisääminen. 

Kuntakaavoituksessa viranomaisneuvottelut ovat ensisijainen kuntien ja ELY-keskusten yhteis-
työmuoto. Kaavoja valmisteltaessa viranomaisneuvottelu tarvitaan silloin kun kaava koskee 
vaikutuksiltaan valtakunnallisia tai merkittäviä maakunnallisia asioita tai joka on valtion viran-
omaisen toteuttamisvelvollisuuden kannalta tärkeä. Viranomaisneuvottelujen määrä on viime 
vuosina laskenut voimakkaasti. Vuonna 2012 viranomaisneuvotteluja järjestettiin reilu 700 ja 
vuonna 2018 enää noin 250. Viranomaisneuvottelujen vähenemiseen on osaltaan vaikuttanut 
vuonna 2017 voimaan tullut lakimuutos, jolla viranomaisneuvottelujen järjestämisen kynnystä 
nostettiin. Neuvottelujen määrän vähenemiseen voi osaltaan vaikuttaa myös kuntien kaavoitus-
aktiivisuuden väheneminen (esim. rantaosayleiskaavojen valmistuttua). Viranomaisneuvottelu-
jen ohella järjestetään paljon myös epävirallisia kaavaneuvotteluja. Näiden muiden kaavaneu-
vottelujen määrä on viime vuosina ollut kasvussa. 

 
Kuva: Kuntakaavoja koskevat viranomaisneuvottelut ja muut kaavaneuvottelut vuosina 2012 ï 
2018 

Viranomaisneuvottelut ovat myös maakuntakaavoituksessa keskeinen yhteistyömuoto. Viran-
omaisneuvotteluihin osallistuvat maakunnan liiton lisäksi elinkeino-, liikenne- ja ympäristökes-
kus, ne ministeriöt joita asia koskee sekä tarpeen mukaan muut viranomaiset, joiden toimialaan 
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kuuluvia asioita kaavassa käsitellään. Maakuntakaavoista viranomaisneuvottelut järjestetään 
kaavoitukseen ryhdyttäessä sekä ennen kaavaehdotuksen julkista nähtäville asettamista. Ennen 
jälkimmäistä viranomaisneuvottelua pyydetään viranomaisten lausunnot. Viranomaisneuvotte-
lujen lisäksi myös maakuntakaavoja laadittaessa järjestetään yleensä tarpeen mukaan epäviral-
lisia työneuvotteluita, kaavaa laativan maakunnan liiton ja asianomaisten viranomaistahojen 
kesken. 

Alueidenkäyttöä koskevat valtion viranomaisten valvontatehtävät ovat muuttuneet maankäyttö- 
ja rakennuslain voimassa ollessa. Maakuntakaavojen vahvistamismenettely ympäristöministe-
riössä poistui lakimuutoksella vuonna 2016. Ympäristöministeriölle jäi tehtäväksi alueidenkäy-
tön ja rakennustoimen yleinen kehittäminen ja ohjaus. 

Vuonna 2017 tehdyssä lakimuutoksessa (HE 251/2016 vp) toteutettu elinkeino-, liikenne ja ym-
päristökeskusten maankäyttö- ja rakennuslain mukaista valvontatehtävää supistettiin. Muutos 
on herättänyt keskustelua ja laajemman valvontaroolin palauttamista on esitetty erityisesti val-
tion ympäristöhallinnossa. Kuntakentällä näkemykset tästä asiasta ovat jakautuneet. 

2.4 Muutoksenhaku  

Muutoksenhaku kaavoista ja rakennusjärjestyksistä perustuu kuntalain (410/2015) mukaiseen 
kunnallisvalitukseen. Valituksen voi tehdä siis se, johon päätös on kohdistettu tai jonka oikeu-
teen, velvollisuuteen tai etuun päätös välittömästi vaikuttaa (asianosainen) sekä kunnan jäsen. 
Maakuntakaavaa koskevasta päätöksestä valituksen saa tehdä myös kuntayhtymän jäsenkunta 
ja sen jäsen sekä kuntien yhteisen toimielimen päätöksestä sopimukseen osallinen kunta ja sen 
jäsen. Valitusoikeus on myös viranomaisella toimialaansa kuuluvissa asioissa. 

Kaavoja koskevan muutoksenhaun pääsäännöstä on poikettu vaikutukseltaan vähäisissä muun 
asemakaavan kuin ranta-asemakaavan muutoksissa, joiden valitusoikeus on rajattu asianosai-
siin. Vaikutuksiltaan vähäiset kaavat on määritelty varsin suppeasti. Vähäisenä ei ole pidettävä 
asemakaavan muutosta, jossa muutetaan rakennuskorttelin tai muun alueen pääasiallista käyt-
tötarkoitusta, supistetaan puistoja tai muita lähivirkistykseen osoitettuja alueita taikka nostetaan 
rakennusoikeutta tai rakennuksen sallittua korkeutta ympäristöön laajemmin vaikuttavalla ta-
valla, heikennetään rakennetun ympäristön tai luonnonympäristön arvojen säilymistä taikka 
muutetaan kaavaa muulla näihin rinnastettavalla tavalla. 

Valitusoikeus kaavan ja rakennusjärjestyksen hyväksymispäätöksestä on myös rekisteröidyllä 
paikallisella tai alueellisella yhteisöllä toimialaansa kuuluvissa asioissa toimialueellaan sekä 
maakuntakaavoja koskien myös valtakunnallisella yhteisöllä, kun kysymys on valtakunnallisten 
alueidenkäyttötavoitteiden vastaisuudesta. 

Muutoksenhaku kuntakaavoista on säilynyt samalla tasolla vuodesta toiseen. Asemakaavoista 
noin 10 prosentista valitetaan. 
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Kuva: Asemakaavojen valitusherkkyys vuosina 2009ï2018 

Vuonna 2019 laaditussa selvityksessä Asemakaavoitus ja asianosaisperustelinen valitusoikeus 
(Ympäristöministeriön julkaisuja 2019:27) selvitettiin, minkälaiset valittajaryhmät asemakaa-
voista ovat valittaneet vuosina 2016 ja 2017. Valituksia oli yhteensä 258. Näistä yksityisten 
tekemiä valituksia oli 76 prosenttia, yhdistysten tekemiä valituksia 17 prosenttia ja yhdistysten 
sekä yksityisten yhdessä samalla valituskirjelmällä tekemiä valituksia oli 2 prosenttia. Viran-
omaiset olivat valittajina 5 prosentissa tapauksista.  

Selvityksessä tutkittiin myös asianosaisuutta yksityisten tekemissä asemakaavavalituksissa. 
Yksityisiksi valittajiksi katsottiin luonnolliset henkilöt, asunto-osakeyhtiöt ja muut yritykset ja 
yhteisöt. Valittajista 92 prosentilla oli selvä oma intressi tai ainakin lähialueintressi valituksen 
kohteena olevaan kaavaan ja vain 7 prosenttia voitiin katsoa kunnan jäsenen valvontaintressissä 
tehdyiksi. 

Yleiskaavoista valituksia kohdistuu noin 40 prosenttiin kaavoista niiden laaja-alaisuuden ja kä-
siteltävien asioiden moninaisuuden takia. 
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Kuva: Yleiskaavojen valitusherkkyys vuosina 2009ï2018 

 

Muutoksenhaku rakennus- ja toimenpideluvasta sekä rakennuksen purkamisluvasta ja maise-
matyöluvasta perustuu hallintovalitukseen. Valitukseen oikeutettuihin liittyy asianosaisten li-
säksi lupakohtaisia erityispiirteitä. Esimerkiksi purkamisluvasta maisematyöluvasta voivat va-
littaa myös kunnan jäsenet. Myös poikkeamispäätöksestä ja suunnittelutarveratkaisusta valitus-
laji on hallintovalitus. 

Purkamisluvasta on voimassa olevan lain mukaan valitusoikeus kunnan jäsenellä ja purkamisen 
mahdollistavassa rakennusluvassa valitusoikeus on rajattu asianosaisiin sekä elinkeino-, lii-
kenne- ja ympäristökeskukseen tilanteissa, joissa kysymys on valtakunnallisesti tai maakunnal-
lisesti merkittävän rakennuksen purkamisesta. Tämä on johtanut siihen, että purkamisen mah-
dollistavaa rakennuslupaa saatetaan hakea purkamisluvan sijaan myös sellaisissa tilanteissa, 
joissa ei ole tarkoituskaan rakentaa uutta rakennusta. 

2.5 Kaavojen toteuttaminen 

2.5.1 Tonttijako 

Säännökset 

Tonttijaossa suunnitellaan, miten asemakaavan rakennuskortteli jaetaan kiinteistötalouden, ra-
kentamisen ja tontin käytön kannalta tarkoituksenmukaisiksi rekisterikiinteistöiksi. Tonttijako 
on myös asemakaavaan toimeenpanon väline. Suhteessa kiinteistönmuodostamiseen tonttijako 
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on esivaihe: sitovan tonttijaon mukainen tontti muodostetaan kiinteistöksi kiinteistötoimituk-
sessa, jossa tontti lohkotaan ja rekisteröidään kiinteistörekisteriin yhdeksi maanomistuksen yk-
siköksi, tontiksi. Tonttijaosta säädetään maankäyttö- ja rakennuslaissa ja lohkomisesta kiinteis-
tönmuodostamislaissa (KML,  554/1995). Tonttijako voidaan osoittaa asemakaavassa, jolloin se 
on luonteeltaan ohjeellinen tai sitova. Asemakaavan hyväksymisen jälkeen sitova tonttijako voi-
daan laatia ja asemakaavassa osoitettua tonttijakoa voidaan muuttaa myöhemmin tehtävällä eril-
lisen tonttijaon päätöksellä. 

Tontti-nimisiä kiinteistöjä voidaan muodostaa vain asemakaava-alueella ja vain sellaisiin ra-
kennuskortteleihin, joihin on laadittu sitova tonttijako. 

Tonttijaon laatimista koskevat säännökset ovat maankäyttö- ja rakennuslain 78-82 §:ssä ja 
maankäyttö- ja rakennusasetuksen 37-40 §:ssä. Lisäksi laissa säädetään tonttijaon muutoksen-
hausta 187 ja 190 §:ssä ja valitusoikeudesta 194 §:ssä. Tonttijakopäätöksen voimaantulosta sää-
detään lain 200 §:ssä ja maankäyttö- ja rakennusasetuksen 93 §:ssä sekä tällaisen päätöksen 
täytäntöönpanosta ennen lainvoimaa lain 202 §:ssä. Asioiden käsittelytaksoista säädetään ylei-
sesti lain 145 §:ssä. Töiden suorittaminen ja merkkien asettaminen maastoon tonttijaon aikana 
on mahdollista lain 204 a §:n nojalla. 

Tonttijako voidaan toimittaa vasta kun asemakaavapäätös on tullut lainvoimaiseksi ja kaava 
kuulutettu voimaantulleeksi. Täytäntöönpanosta kuitenkin ennen päätöksen lainvoimaa sääde-
tään lain 201 §:ssä. Rakennuslupaa ei yleensä voida myöntää ennen sitovan tonttijaon hyväksy-
mistä (MRL 81 §), mutta poikkeuksia tähän on säädetty lain 201 a § ja 202 §:ssä. Lisäksi lain 
yleinen poikkeusmenettely (MRL 171 §) on käytettävissä. Sitovan tonttijaon alueella ei lohko-
mista saa suorittaa siten, että toimituksessa muodostuu rakennuskorttelin tai tonttijaon mukaisen 
tontin rajasta poikkeava uusi kiinteistöraja (KML 32 §). 

Osassa kunnista sovelletaan kevennettyjen rakentamis- ja kaavamääräysten kokeilusta annettua 
lakia (1257/2010, jatkossa kokeilulaki), jonka 5 §:n mukaan rakennuslupa on mahdollista 
myöntää, MRL 81 §:n 2 momentista poiketen, ennen tonttijaon laatimista ja tontin lohkomista. 

Erillisen tonttijaon laatijan tulee olla pätevä tehtävään (MRL 79 §). Erillisen tonttijaon voi laatia 
kunnan kiinteistöinsinööri tai hänen määräyksestään kunnan muu viranhaltija, jolla tulee olla 
maanmittausalan korkeakoulututkinto tai muu vähintään teknikkotasoinen maanmittausalan tut-
kinto (maankäyttö- ja rakennusasetus, MRA 37.4 §).  

Kiinteistöinsinöörin kelpoisuusvaatimuksista säädetään laissa kunnan kiinteistöinsinööristä 
(557/1995). Lain 2 §:n mukaan kiinteistöinsinöörin kelpoisuusehtona on Teknillisen korkea-
koulun maanmittausosastolla suoritettu tehtävään soveltuva diplomi-insinöörin tutkinto tai sitä 
vastaava aikaisempi tutkinto. Saman lain 1 §:n mukaan kunnassa, joka huolehtii kiinteistörekis-
terin pitämisestä, tulee olla kiinteistöinsinööri. Myös muussa kunnassa voi olla kiinteistöinsi-
nööri. Kiinteistönmuodostamislain 5 §:n mukaan toimitusinsinöörinä kiinteistötoimituksessa 
voi olla tehtävään soveltuvan maanmittauksen tutkinnon suorittanut diplomi-insinööri ja am-
mattikorkeakoulussa tai teknillisessä oppilaitoksessa tehtävään soveltuvan tutkinnon suorittanut 
insinööri tai teknikko. 

Käytäntö 

Kuntiin on muodostunut erilaisia tonttijakojen laatimisen käytäntöjä. Osassa kunnista tonttijaot 
tehdään ohjeellisina, osassa sitovina, osassa kaavan yhteydessä ja osassa erillisinä tonttijakoina. 
Myös maksukäytännöt vaihtelevat samoin se, jaetaanko kortteli ensimmäisen kerran tonteiksi 
kokonaisuutena vai tehdäänkö jakoa tontti kerrallaan. Kokeilualueilla tonttijaot voidaan tehdä 
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rakennusluvan myöntämisen kanssa samanaikaisesti tai luvan myöntämisen jälkeen, muualla 
rakennuslupaa ei saa myöntää, ennen kuin tontti on rekisteröity. 

Tonttijakojen määrät vaihtelevat kunnittain paljon, nollasta useampaan sataan tonttijakopäätök-
sen vuodessa. Asioiden keskimääräiset käsittelyajat vireilletulosta päätöksen tekemiseen ovat 
tyypillisimmillään kuukaudesta neljään kuukauteen, jos päätöksistä ei valiteta. Maksullisten 
tonttijakojen asiakashinnat vaihtelevat perusteittain ja kunnittain. Erillisten tonttijakojen hinnat 
vaihtelevat muutamasta sadasta eurosta noin tuhanteen euroon ja ylikin. Sitovat tonttijaot teh-
täneen monissa isoissa kunnissa erillisinä tonttijakoina ennemmin kuin asemakaavapäätöksissä, 
vaikka molempia menettelyitä esiintyy. Tonttijakotehtäviä hoitavien henkilöiden määrä ja käy-
tetyt henkilötyövuodet vaihtelevat paljon kunnittain. Osa käyttää tehtävän hoitamisessa myös 
ostopalveluja. Isommissa kunnissa tonttijakotehtäviin on resursoitu noin yhdestä neljään henki-
lötyövuotta kuntaa kohden. 

Tonttijako palvelee myös tarpeita, joita ei ole mainittu laissa, kuten osoitteiden antamista, kiin-
teistön arvonmääritystä, määräalojen koelaskentoja ja verotusta.  

Tonttijakopäätös on kaavan tyyppinen asiakirja, jota koskeva päätös jää voimaan ja vaikutta-
maan pitkäksi aikaa päätöksenteon jälkeen. Päätöstä on, jollei sitä muuteta uudella tonttijaolla, 
vuosienkin kuluttua noudatettava ryhdyttäessä rakentamaan alueelle. Tästä syystä tonttijakoa 
koskevien päätöstietojen asianmukainen tiedonhallinta ja helppo löydettävyys myös jälkikäteen 
on tärkeää. 

Oikeuskäytäntö 

Tonttijaoista löytyy maankäyttö- ja rakennuslain soveltamisajalta muutama korkeimman hal-
linto-oikeuden vuosikirjapäätös. Tontin murto-osainen yhteisomistus on edellyttänyt omistajien 
yhteistä rakennuslupahakemusta tai suostumusta, hallinnanjakosopimus on voinut vaikuttaa 
kuitenkin laintulkintaan (korkein hallinto-oikeus, KHO 2013:43 ja 2018:82). Tontinosan lunas-
tusoikeus on ollut otettava huomioon asemakaavaa laadittaessa siten, että lunastusoikeus ei saa 
aiheuttaa MRL 54 §:ssä tarkoitettua kohtuutonta haittaa (KHO 2008:60). Sitova tonttijako tai 
sen tarve on voinut vaikuttaa oman asunnon luovutusvoiton verotukseen (KHO 2015:75) ja 
kiinteistöveron määrään (Turun hallinto-oikeus, HaO 13.2.2012). Uusin vuosikirjaratkaisu 
koski erillisen tonttijakopäätöksen purkamista viranomaisen toimivallan puuttumisen vuoksi 
(KHO 2021:117).  

Tonttijakoa koskevassa tulkintakäytännössä (esim. eduskunnan oikeusasiamies, EOA 9.2.2006, 
HaO 13.2.2012 12/0089/3 ja KHO 2011:84) on ollut epäselvää, mitä maankäyttö- ja rakennus-
lain 81 §:n 3 momentin mukaisella rakennuspaikan käsitteellä tarkoitetaan ja mikä on ohjeellis-
ten kaavamerkintöjen merkitys rakennuspaikkaa koskevassa oikeusharkinnassa. 

Nykytilan arviointi 

Mahdollisuuteen laatia tonttijako asemakaavan laatimisen yhteydessä tai erikseen on oltu tyy-
tyväisiä. Järjestelmä on luonteeltaan yhden luukun malli, jossa samalla hallinnollisella päätök-
sellä voidaan ratkaista kaksi laissa säädettyä erillistä ja harkintakriteereiltään itsenäistä ratkais-
tavaa asiaa. Tällainen yhden luukun mallin käyttömahdollisuus on koettu tarpeelliseksi ja me-
nettelyiden sujuvuutta edistäviksi.  

Ohjeellisella tonttijaolla ei ole maankäyttö- ja rakennuslakiin perustuvia oikeusvaikutuksia. 
Käytännössä kaavaan merkitty ohjeellinen tonttijako vaikuttaa kuitenkin rakennuspaikan sopi-

https://www.finlex.fi/fi/oikeus/kho/vuosikirjat/2013/201300894
https://www.finlex.fi/fi/oikeus/kho/vuosikirjat/2018/201802583
https://www.finlex.fi/fi/oikeus/kho/vuosikirjat/2008/200802012
https://www.finlex.fi/fi/oikeus/kho/vuosikirjat/2015/201501327
https://www.finlex.fi/fi/oikeus/hao/2012/turun_hao20120089
https://www.finlex.fi/fi/oikeus/kho/vuosikirjat/2021/202102908h
https://www.oikeusasiamies.fi/r/fi/ratkaisut/-/eoar/1133/2004
https://finlex.fi/fi/oikeus/hao/2012/turun_hao20120089
https://finlex.fi/fi/oikeus/kho/vuosikirjat/2011/201102794
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vuuden tulkintaan rakennuslupaharkinnassa. Kaavoissa käytetään ohjeellisen tontin tai tontti-
jaon lisäksi käsitteitä ohjeellinen rakennuspaikka ja ohjeellinen rakennusala osoittamaan, miten 
rakennukset voisivat sijoittua kortteliin. Lakiuudistuksessa olisi harkittava mahdollisuutta luo-
pua ohjeellisen tonttijaon käsitteen mainitsemisesta laissa, kun muistakaan ohjeellisista merkin-
nöistä ei ole laissa mainintaa. 

Tonttijaon kuulemissäännöksissä (MRL 79 §) nostetaan esille vastapäisen kiinteistön omistaja 
tai haltija, vaikka nämä eivät tyypillisesti ole vaikutusperusteisesti tonttijakoasian asianosaisia. 
Kuulemissäännöstä on tältä osin tarpeen päivittää. 

Tonttijakoasioissa tiedoksiantoja annetaan nykyään julkisin kuulutuksin ja kunnallisin ilmoi-
tuksin. Nämä olisi korvattava tarvittaessa tehokkaammilla tiedoksiannon muodoilla asianosai-
sille, jos mahdollista. Henkilökohtainen viesti on yleensä tehokkaampi tapa saattaa asia henki-
lön tietoon kuin julkinen kuuluttaminen tietoverkossa. Toisaalta julkinen kuuluttaminen ehkäi-
see oikeudellisessa mielessä kuulematta jättämisestä johtuvan muotovirheen. Säännöksessä 
olisi pyrittävä yhdistämään tiedoksiannon tehokkuus ja muodon täyttyminen. 

Tonttijaon ratkaisuharkinnan kriteerit ja menettelysäännökset on säädetty osin lain, osin asetuk-
sen tasolla. Lain tarkkarajaisuuden ja soveltamisalan täsmällisyyden vaatimukset puoltavat täs-
mällisempää sääntelyä lain tasolla. 

Vaatimus ajoyhteysrasitteen osoittamisesta tonttijaossa (MRA 37 §) on osoittautunut hankalaksi 
sen vuoksi, että rasite varsinaisesti perustetaan vasta kiinteistönmuodostamistoimituksessa. Ra-
site perustetaan kiinteistönmuodostamislain säännösten mukaisesti, jolloin rasitteen paikaksi 
voidaan määrätä muukin kuin tonttijaossa osoitettu. (Maaoikeus, MO, 6.3.2012, tuomio 
12/3198) Tarkoituksenmukaisempaa ja selkeämpää on, että rasite osoitetaan vain yhdessä me-
nettelyssä.  

Kokeilulain malli, jossa rakennuslupa voidaan myöntää ennen sitovaa tonttijakoa ja tontin kiin-
teistönmuodostamista, on toiminut kokeilulain seurantatulosten mukaan hyvin sitä soveltavissa 
kunnissa. Vastaava malli on sittemmin hyväksytty pääsäännöksi kolmiulotteisessa kiinteistön-
muodostamisessa. Jälkimmäisessä on sallittu pienimuotoinen poikkeaminen tonttijaosta, jos sii-
hen on kaikkien asianosaisten suostumus (MRL 81 a §). Kokeilulaki on ollut voimassa 10 vuotta 
ja kokeilun tulokset ovat tiedossa. Kokeilulaki olisi kumottava, koska tarve kokeiluun on päät-
tynyt. 

Tonttijako oikeusvaikutuksineen on voimassa siinä osoitetun tontin kiinteistöksi muodostami-
sen jälkeenkin. Kiinteistönmuodostamisessa tonttijaon rajasta voidaan poiketa kiinteistönmuo-
dostamisasetuksen (1189/1996) 20 §:n nojalla. Tämä voi johtaa ristiriitaisiin rajamerkintöihin 
eri rekistereissä ja oikeudellisesti epäselviin tulkintatilanteisiin rakennuslupaa myönnettäessä. 
Tilannetta olisi pyrittävä selkeyttämään. 

Tonttijaon laatimiskustannusten perimisessä on ollut kunnissa erilaisia käytäntöjä. Lähtökoh-
tana on, että lain edellyttämä sitova tonttijako tehdään asemakaava-alueelle ensimmäisen kerran 
maksutta, sillä ensimmäinen tonttijako on viranomaisaloitteinen, viranomaisen tehtäviin kuu-
luva välttämätön kaavan toteuttamisen vaihe. Se toteuttaa samaa yleisen edun tavoitetta kuin 
asemakaavakin. Sääntelyä on tarpeen selkeyttää maksullisuuden osalta käytäntöjen yhtenäistä-
miseksi. 

Ei-ammattimaisten henkilöiden vaikeus hahmottaa tonttijaon oikeudellista merkitystä voi osit-
tain johtua käytetystä käsitteestä. Monet hahmottavat nimen niin, että tonttijaolla syntyisi uusi 
rakentamiskelpoinen tontti, vaikka tällainen syntyy vasta kiinteistönmuodostamistoimituksessa. 
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Tontti-käsitteen käyttö maankäyttö- ja rakennuslain joissain pykälissä aiheuttaa sekaannusta, 
koska samaa nimeä käytetään suunnitellusta yksiköstä (ns. kaavatontti) ja kiinteistöksi muodos-
tetusta yksiköstä (ns. rekisteritontti tai tontti). Käsitteiden päivittämistä olisi harkittava. 

Tonttijaon laatijan pätevyyttä koskevien säännösten soveltaminen, kun tonttijako tehdään ase-
makaavan osana, on ollut osin tulkinnallisesti epäselvä. Asemakaavan laatijan pätevyydestä on 
säädetty erikseen, eikä säännöksessä oteta kantaa siihen, kuka voi laatia asemakaavan siltä osin, 
kun siihen sisältyy sitova tonttijako (MRA 3 §). Pätevyysvaatimuksia olisi peilattava kiinteis-
tönmuodostuslainsäädännössä tapahtuneeseen kehitykseen ja huomioon olisi otettava myös 
vuonna 2020 voimaan tullut ammatteja koskevan sääntelyn hyväksymistä edeltävästä suhteel-
lisuusarvioinnista annettu valtioneuvoston asetus (376/2020). 

Tutkinnonuudistus on muuttanut maanmittausalan koulutusta. Teknillisen korkeakoulun maan-
mittausosasto on lakannut olemasta, joten laissa oleva tätä koskeva viittaus on vanhentunut. 
Aalto-yliopistossa ei ole enää erityistä maanmittausalan diplomi-insinöörin tutkintonimikettä ja 
tutkintoa.  

Kiinteistöinsinöörin virka ei ole kunnassa pakollinen, jolloin kunnan tarve nimetä kiinteistöin-
sinööri tonttijakoja varten on turhan raskas. Yksinkertaisempaa olisi säätää päivitetyistä tontti-
jaon laatijan pätevyysvaatimuksista suoraan maankäyttö- ja rakennuslaissa.  

Euroopan unionin ammattipätevyyssääntelyn toimeenpanemiseksi Suomessa on tullut voimaan 
velvollisuus tehdä pätevyyksistä säädettäessä niin sanottu suhteellisuusarviointi. Arvioinnin te-
kemisestä säädetään valtioneuvoston asetuksessa ammatteja koskevan sääntelyn hyväksymistä 
edeltävästä suhteellisuusarvioinnista. Velvollisuus tehdä suhteellisuusarviointi tulee voimaan, 
jos laissa säädetään tutkintovaatimuksista tarkemmin kuin vain viittaamalla yleisesti tutkinnon 
tasoon. Säännellyllä ammatilla tarkoitetaan virkaa tai tehtävää, jonka aloittamisen tai harjoitta-
misen edellytyksenä on, että henkilö täyttää lainsäädännössä asetetut ammattipätevyyttä koske-
vat yksityiskohtaiset vaatimukset (Laki ammattipätevyyden tunnustamisesta ,1384/2015, 3 §).  

Voimassa olevan maankäyttö- ja rakennuslain (79 §) ja -asetuksen (37 §) vaatimukset tonttijaon 
laatijan koulutuksesta täyttävät säännellyn ammatin määritelmän sisällön. Näin ollen, jos ehdo-
tettavassa laissa esitetään nykyisen tapaista pätevyyden ilmaisevaa säännöstä, on valmistelun 
aikana tehtävä suhteellisuusarviointi ja lain voimaantulon jälkeen on ilmoitettava säännellyn 
ammatin tutkintovaatimuksista Euroopan komission tietokantaan (ks. myös Opetushallituksen 
verkkosivu suhteellisuusarvioinnista, linkki , viitattu 10.2.2021) 

2.5.2 Yleiset alueet 

Säännökset 

Maankäyttö- ja rakennuslain 12 luvussa säädetään asemakaavojen mukaisten yleisten alueiden 
toteuttamisesta. Toteuttaminen tarkoittaa useimmiten kaavassa kaduksi, liikennealueeksi, to-
riksi, puistoksi tai muuksi virkistysalueeksi osoitetun alueen suunnittelua ja rakentamista ja sen 
jälkeistä luovuttamista yleiseen käyttöön. Alueen hallinnan ja omistusoikeuden hankkiminen 
toteuttamisesta vastuulliselle kunnalle, tai muulle julkisyhteisölle, on välttämätöntä ennen to-
teuttamiseen ryhtymistä, jos tämä ei jo omista aluetta. Joitain poikkeuksia kunnan omistusoi-
keuden vaatimuksesta alueen rakentamisen ehtona on kuitenkin säädetty erityisesti katualueita 
koskien. Liikennealueista maantiet ovat valtion toteuttamisvastuulla, niiden toteuttamiseen so-
velletaan lakia liikennejärjestelmästä ja maanteistä (maantielaki, 503/2005).  

https://finlex.fi/fi/laki/ajantasa/2020/20200376
https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/2015/20151384
https://www.oph.fi/fi/palvelut/uuden-tai-muutetun-ammattisaantelyn-suhteellisuusarviointi-ja-siihen-liittyva#50aa605d
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Säännökset kuntien oikeudesta lunastaa katualueet omistusoikeudella ja ottaa niitä haltuunsa 
toteuttamista varten sekä näihin liittyvistä menettelyistä ja korvauksista ovat maankäyttö- ja 
rakennuslain 92ï96 §:ssä ja 104ï109 §:ssä sekä siirtymäsäännöksistä 218 ja 219 §:ssä. Sään-
nökset katusuunnitelmien ja muiden yleisten alueiden suunnitelmien tekemisestä sekä alueiden 
toteuttamisen ajankohdasta ja muista rakentamista ja yleiseen käyttöön luovuttamista koske-
vista asioista ovat lain 83ï90 §:ssä. Lisäksi menettelystä ja vuorovaikutuksesta säädetään maan-
käyttö- ja rakennusasetuksen 4147 §:ssä. Katusuunnitelman suhteesta toimenpidelupaan sääde-
tään maankäyttö- ja rakennuslain 126 ja 126 a §:ssä, purkamislupaan 127 §:ssä ja hulevesisuun-
nitelmaan 103 l §:ssä. Katusuunnitelmaan haetaan muutosta maankäyttö- ja rakennuslain mu-
kaan mahdollisen oikaisuvaatimusvaiheen (187 §) jälkeen hallintovalituksin (190 §), suunnitel-
man hyväksymistä koskeva päätös voidaan määrätä tulemaan voimaan ennen lainvoimaa (202 
§). Velvollisuus pitää luetteloa maksamattomista mutta sovituista korvauksista on säädetty 
maankäyttö- ja rakennusasetuksen 102 §:ssä. 

Ensimmäisten asemakaavojen alueilla katualueiden haltuunoton järjestelmä ja katualueesta 
maksettava korvaus perustuvat vuonna 1958 säädettyyn poikkeuslakiin (jäljempänä myös val-
tuuslaki). Poikkeus koskee perustuslain 15 §:n 2 momentin vaatimusta. Poikkeuslain luoman 
ns. aukon katsottiin aikanaan olevan riittävä siihen, että vuonna 2000 voimaan tullut maan-
käyttö- ja rakennuslaki voitiin hyväksyä vuoden 1958 rakennuslakia varten säädetyn valtuuslain 
nojalla aineellisesti vain hieman muutettuna. (Ks. PeVL 38/1998 vp, s. 6/II .) 

Väylänpidon vastuunjaon sääntely perustuu Suomessa useampaan lakiin, kuten maantielakiin, 
yksityistielakiin (560/2018) ja maankäyttö- ja rakennuslakiin. 

Kunnan velvoite ryhtyä pitämään katua on sidottu maankäyttö- ja rakennuslain 86 §:n mukai-
sesti asemakaavan toteutumiseen niin, että katu on rakennettava, kun toteutuneen maankäytön 
liikennetarve sitä edellyttää eivätkä kadun rakentamisesta kunnalle aiheutuvat kustannukset ole 
tähän nähden kohtuuttomia. Lain 86 a §:ssä on säädetty kadunpidon siirtymiseen liittyviä ehtoja 
silloin, kun kadunpitopäätös johtaa lakisääteisesti maantien lakkaamiseen ja väylänpito siirtyy 
valtiolta kunnalle.  

Yksityistielain mukaan kunnan kadunpitovelvollisuuden alettua sellaisen kadun osalta, jolle yk-
sityistien tai sen osan liikenne on tarkoitettu siirtyväksi, tai kunnan ryhdyttyä sellaista katua 
rakentamaan, kunnan on otettava tällaisen kaduksi muuttuvan yksityistien tai sen osan tienpito 
hoidettavakseen. Tieosakkaalla tai tiekunnalla on oikeus saattaa kysymys kunnan velvollisuu-
desta ottaa tienpito hoidettavakseen toimivaltaisen elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskuksen 
käsiteltäväksi ja tämä voi uhkasakolla velvoittaa kunnan täyttämään sanotun velvollisuuden 
(yksityistielaki 13 §). 

Käytäntö 

Kaavoissa osoitettujen yleisten alueiden toteuttaminen on yleensä maanteitä lukuun ottamatta 
kunnan tehtävä. Katujen osalta vastuutaho käy selkeästi ilmi laista (MRL 84 §), muiden yleisten 
alueiden osalta vastuutaho joko osoitetaan kaavassa tai se on, joissain tapauksissa, kuten hau-
tausmaiden tai puistojen kohdalla, pääteltävissä alueen käyttötarkoituksesta tai muusta vastaa-
vasta seikasta.  

Alueiden toteutuminen vaikuttaa alueen asukkaiden ja muiden käyttäjien sekä naapurikiinteis-
töjen omistajien ja haltijoiden asemaan. Heidän mahdollisuutensa virkistäytyä, liikkua ja ko-
koontua ovat osittain kiinni yleisten alueiden toteutumisesta, sillä usein tontit pihoineen ja ym-
päristöineen eivät tiiviillä kaupunkialueella riitä näiden tarpeiden tyydyttämiseen. Samoin tele-
operaattorit ja muut yhdyskuntaa ja kiinteistöjä palvelevien verkkojen omistajat ovat yleisten 
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alueiden toteutumisesta ja sen tavasta riippuvaisia, koska verkostojen runkolinjat sijoittuvat tii-
viissä kaupunkirakenteessa katualueelle. 

Maankäyttö- ja rakennuslakia sovelletaan Manner-Suomen 293 kunnassa. Kuntien isot kokoerot 
ja erilainen toimintaympäristö vaikuttavat yleisten alueiden toteuttamiseen. Osa kunnista hoitaa 
prosesseja varsin itsenäisesti omin voimin, osa käyttää konsultteja esimerkiksi katusuunnittelun 
ja muun teknisen suunnittelun tueksi sekä täydentääkseen kiinteistötekniikan osaamistaan. 
Myös kuntien investointibudjetit ja kaupungin kasvuun liittyvä paine ja tarve suunnitella ja to-
teuttaa yleisiä alueita vaihtelevat suuresti. 

Kustannuksiltaan katujen rakentaminen on kallein osa yleisten alueiden toteuttamista. Esimer-
kiksi Vantaalla vuosittaisesta noin 40 miljoonan euron investointibudjetista (2019) 5 prosenttia 
kuluu katujen suunnitteluun, 50 prosenttia katujen rakentamiseen ja 15 prosenttia puistojen ja 
muiden yleisten alueiden rakentamiseen, samoin 15 prosentia samanaikaisesti tehtävään vesi-
huoltoon. Kadun suunnittelu prosessina kestää yleensä muutamasta kuukaudesta vuoteen. Suun-
nittelun ja rakentamisen ajankohtaan vaikuttavat käytännössä kunnan investointibudjetti ja ka-
dun alla kulkevien vesihuoltoverkkojen rakentamis- ja saneeraustarpeet.  

Katujen haltuunotto (MRL 95 §) on yleensä kahdesta viikosta kahteen kuukauteen kestävä pro-
sessi, jota hoidetaan kunnissa joko muiden töiden ohella tai viranhaltijan omana päätehtävänä. 
Asiakkaina prosessissa ovat katualueen ja naapuritonttien kiinteistönomistajat, jotka ovat kiin-
nostuneita paitsi siitä, mitä katualueelle on tulossa, myös oman tontin ja sillä olevien istutusten 
kohtalosta sekä korvauksista. Suurin osa katualueista saadaan kunnan haltuun vapaaehtoisin so-
pimuksin. Katualueiden vapaaehtoisia ja muita haltuunottoja tehdään Suomen kunnissa paljon. 
Valmisteluvaiheen työpajaan osallistuneissa vajaassa 10 kunnassa haltuunottoja tehtiin yh-
teensä arviolta runsas tuhat vuodessa. 

Osallisille esitettävä katusuunnitelma tai muu yleisen alueen suunnitelma edeltää kadun raken-
tamista. Katusuunnitelma on luonteeltaan hallinnollinen, se ei ole tarkka tekninen suunnitelma, 
jonka avulla katu varsinaisesti rakennetaan. Katusuunnitelman tekeminen ajoittuu joko aikaan 
ennen tai jälkeen alueen omistuksen ja alueen hallinnan siirtymisen kunnalle, riippuen kunnan 
prosessikäytännöistä ja tapauksen olosuhteista. Lisäksi kadun rakentamisessa tarvitaan teknisiä 
suunnitelmia, joita on katuhankkeissa kymmeniä, jopa satoja. Niiden sisältö ei ole osallistumi-
sen kohteena. 

Katusuunnitelman tekeminen on usein se ensimmäinen vaihe, jossa kadun varren asukas saa 
konkreettisesti tiedon rakennettavasta kadusta ja hahmottaa, mitä se merkitsee hänen tonttinsa 
istutusten ja tulevan käytön kannalta. Katusuunnitelmista jätetään jonkin verran muistutuksia. 
Esimerkiksi Vantaalla jätettiin vuonna 2019 9 muistutusta, kun suunnitelmia tehtiin samana ai-
kana yhteensä noin 30. Muistutukset kohdistuvat usein asemakaavassa ratkaistuun katualueen 
rajaukseen suhteessa tonttiin, eivätkä niinkään varsinaisiin suunnittelun kohteena oleviin ratkai-
suihin. Rajaus suhteessa tonttiin on päätetty jo asemakaavassa. 

Katusuunnitelman sisältö ja laajuus voivat vaihdella. Suunnitelmassa esitetään esimerkiksi ajo-
radan ja kevyen liikenteen väylän paikka, kadun poikkileikkaus ja kadun kuivatusjärjestely. Ka-
tusuunnitelmissa ei ratkaista liikenteen ohjauksen asioita, esimerkiksi sitä, onko tiellä läpiajo-
kielto tai yksisuuntainen liikenne taikka tietty nopeusrajoitus. Sen sijaan töyssyt ja muut raken-
teelliset ratkaisut kadun liikenneturvallisuuden parantamiseksi esitetään usein katusuunnitel-
massa. Nykyisen laintulkinnan mukaan on epävarmaa, vaatiiko esimerkiksi töyssyjen jälkiasen-
taminen katusuunnitelman tekemistä vai ei. Kadun rakentamisvaiheessa käytännössä urakoitsija 
hoitaa asukastiedottamisen häiriöistä ja hankkeen etenemisestä, viranomaisen rooli on rakenta-
misvaiheessa vähäinen. 
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Katualueelle on paljon tulijoita ja paine alueen käyttämiselle muuhunkin kuin liikkumisen jär-
jestämiseen lisääntyy kaupunkien tiivistyessä ja tonttimaan arvon kasvaessa. Asemakaavoituk-
sessa olisi huolehdittava riittävästi, että katualueella on tilaa kaikelle sille toiminnalle ja niille 
laitteille, joita kadulle tulee. Kadun rakentaminen on kolmiulotteista ja tilantarpeita on sekä 
maanpinnan ala- että yläpuolella. Asemakaavassa on tärkeää huolehtia riittävästi kadun ja tont-
tien välisiin suhteisiin vaikuttavista asioista, kuten korkeusasemista ja tonttiliittymien mahdol-
lisista paikoista. 

Katusuunnitelmia hyödynnetään niiden valmistumisen jälkeen esimerkiksi tiedottamisessa, 
kunnossapidossa ja kadun rakenteita muutettaessa. Katusuunnitelmat ja muut yleisten alueiden 
suunnitelmat löytyvät joissain kaupungissa kaupungin nettisivuilta, mutta haasteena voi olla 
löytää ne muun kaupungin sivuilla olevan tiedon joukosta. 

Digitalisaation myötä erilaisista johto-, putki-, kaapeli- ja muista verkoista ja infrastruktuurista 
ylläpidetään tietoja monissa rekistereissä ja luetteloissa. Esimerkiksi väylähallinto ylläpitää la-
kisääteisesti tie- ja katuverkon tietojärjestelmää (digiroad), maantielain mukaista maantierekis-
teriä (108 a §) ja verkkoinfrastruktuurilain mukaista rekisteriä verkkojen fyysisestä infrastruk-
tuurista ja verkon osien sijainneista (laki verkkoinfrastruktuurin yhteisrakentamisesta ja ïkäy-
töstä,276/2016). Maanmittauslaitos ylläpitää yksityistielain mukaista yksityistierekisteriä (89 
§). Lisäksi kunnalla on johtorekistereitä (MRA 45 §) ja velvollisuus pitää erilaisia luetteloita 
mm. katujen ja muiden yhdyskuntarakenteen kustannusten korvausten suorittamisesta (MRA 
102 § ja MRL 91 p §). Osa verkkoja koskevista merkinnöistä tehdään kiinteistörekisteriin (MRA 
81 §) tai lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin (MRL 91 p ja 97 §). Monet viranomaiset pitävät lisäksi 
paikkatietopohjaisia rekistereitä ja kaupunkimalleja muun muassa kaduista ja muista yleisistä 
alueista sekä niitä koskevista suunnitelmista. Niiden avulla jaetaan tietoa myös internetissä. 

Valtion ja kuntien, ja toisaalta yksityisteiden pitäjien, vastuunjaot väylänpidossa löytyvät erilai-
sista määritelmäsäännöksistä (MRL 83 §) ja eri osista maankäyttö- ja rakennuslakia sekä joiltain 
osin myös yksityistielaista ja maantielaista. Usein väylien toteutuksen kustannuksista myös so-
vitaan, joiltain osin ylläpitovastuista poiketenkin. 

Nykytilan arviointi 

Katujen haltuunoton sääntely on osa katujen ilmaisluovutusjärjestelmää, joka ehdotetaan pois-
tettavaksi tässä lakiuudistuksessa. Ilmaisluovutusjärjestelmästä on luovuttava, sillä perusoi-
keuksista poikkeamista siihen oikeuttavan vanhan valtuuslain luoman aukon perusteella ei pää-
sääntöisesti pidetä enää asianmukaisena. Mahdolliset ristiriidat perustuslain ja lakiehdotuksen 
välillä tulee ensisijaisesti poistaa lakiehdotukseen tehtävin aineellisoikeudellisten säännösten 
muutoksin (ks. PeVL 61/2010 vp, s. 5/II). 

Katualueiden haltuunotto on tärkeää pystyä hoitamaan ketterästi kaupunkikehityksen rytmissä. 
Nyt ensimmäisten asemakaavojen alueilla se onnistuu sopimuksin tai poikkeuslakiin perustuvan 
ilmaisluovutuksen ja siihen liittyvän nopean haltuunottomenettelyn avulla.  

Kun ilmaisluovutusmenettelystä on lakiuudistuksessa luovuttava, on mahdollista yhtenäistää 
katualueiden ennakkohaltuunottosäännöt niin, että ne olisivat samat sekä ensimmäisillä että 
muilla asemakaava-alueilla ja siten, että ne vastaisivat muiden kunnan toteutusvastuulle kuulu-
vien yleisten alueiden, kuten puistojen ja muiden viheralueiden, toteuttamista. Tämä selkeyttäisi 
sääntelyä ja menettelyitä.  

Maankäyttö- ja rakennuslaissa on nykyisten säädösvalmistelun käytäntöjen valossa melko avoi-
mia säännöksiä kuntien oikeuksista ja velvollisuuksista yleisten alueiden toteuttamisessa. 
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Näissä säännöksissä annetaan oikeus esimerkiksi siirtää tehtävä viranomaiskoneiston ulkopuo-
lelle tai oikeus lopettaa jokin tehtävä tai tehdä päätös ilman, että samalla säädetään sitä koskevan 
päätösharkinnan ehdoista. Esimerkiksi kadunpidon antaminen muiden tehtäväksi (84 §), kadun-
pidon lopettaminen (86 §) sekä osa yleisten alueiden suunnittelua koskevista lain säännöksistä 
ovat sisällöltään melko avoimia. Osittain rakentamisesta ja rakennusrajoituksista yleisillä alu-
eilla on säädelty asetuksen puolella, vaikka asian luonteen vuoksi ja kunnan toimivaltaa koske-
vana laki olisi oikeampi säädöstaso (esimerkiksi MRA 47 §). Säännöksiä olisi tarkennettava 
perustuslain perusoikeusrajoituksia koskevan tarkkarajaisuuden vaatimuksen vuoksi. 

Erilaiset joustot ja mahdollisuudet poiketa vähäisesti asemakaavasta tarkempia suunnitelmia ja 
rakentamista tehtäessä puuttuvat katujen ja yleisten alueiden toteuttamisen säännöksistä. Täl-
laisten lisäämistä lakiin olisi harkittava. Vähäisten poikkeamis- ja tarkennustarpeiden ilmetessä 
on turvauduttu tähän asti joko maankäyttö- ja rakennuslain yleiseen poikkeamissäännökseen 
(171 §) tai katusuunnitelmiin taikka rakentamiseen ilman edeltävää hallintomenettelyä. 

Osallistuminen katualueita koskevaan päätöksentekoon ei aina tapahdu oikea-aikaisesti. Katu-
alueiden suunnittelussa on huomattu, että monet muistutuksen jättäjät toivovat muutoksia asi-
oihin, jotka on päätetty jo aiemmin asemakaavassa. Muistutukset katusuunnitelmasta eivät ole 
asiakkaille tehokas keino vaikuttaa, jos kohteena on katualueen rajaus, joka on päätetty lainvoi-
maisesti kaavassa ja jota ei voida muuttaa enää katusuunnitelmassa.  

Osallistumisen aikana olisikin kaikilla suunnittelun tasoilla panostettava siihen, että ihmiset ym-
märtävät kuulemisen kohteena olevien asiakirjojen sisällön ja sen, mitä muutoksia päätös ai-
heuttaa nykytilaan ja oikeudellisesti. Esimerkiksi asemakaavasta voi olla vaikea hahmottaa, 
missä kadut sijaitsevat luonnossa ja miten ne sijoittuvat oman kiinteistön alueelle luonnossa. 
(ks. myös Katualueen ilmaissaantioikeuden poistaminen: Taustaa, vaikutusarvioita, seurauksia 
ja ratkaisuja, YM 2020:9, s. 50.) 

Asemakaava-aluetta toteutettaessa eri tahojen tarpeet katualueen käyttämiseen konkretisoituvat. 
Kustannustehokas ja sujuva toteutus onnistuu, kun toteuttamisen yksityiskohdat otetaan riittä-
västi huomioon asemakaavoituksessa ja suunnittelussa ja kun eri asiantuntijat toimivat aktiivi-
sesti yhdessä. Uudistuksessa olisi pyrittävä edistämään tällaista yhteistyötä. 

Liikenne- viestintä-, energia- ja vesiverkkoja koskevia viranomaisten tietoaineistoja on paljon 
ja niiden tiedonhallinnan suhteet ovat osin miettimättä. Verkkojen runkolinjat sijaitsevat taaja-
missa yleensä katualueilla, jolloin niitä koskevan ajantasaisen tiedon tarve on jatkuva sekä kun-
nalle että verkkoa rakentaville toimijoille. Koska tiedonhallintalaissa edellytetään viranomais-
ten säännöllisesti toistuvan ja vakiosisältöisen tiedon luovuttamista sähköisesti teknisten raja-
pintojen avulla, on odotettavissa, että tulevaisuudessa ainakin viranomaisten ylläpitämien rekis-
tereiden tiedonhallinta, työnjako ja tehtävät selkiintyvät. Tämä kehitys olisi otettava huomioon 
ja sitä olisi mahdollisuuksien mukaan edistettävä. 

Kadun tai muun yleisen alueen toteuttamisesta huolehtivien viranomaisten mahdollisuudet liik-
kua toisen alueella, asentaa tarvittaessa merkkejä ja tehdä muita suunnittelun ja rakentamisen 
valmistelun toimenpiteitä on tarpeen lisätä ehdotettavaan lakiin. Myös toimivalta mahdollisen 
avustajan käyttämiseen on lisättävä lain säännöksiin, koska kunnat ostavat katujen suunnittelun 
ja rakentamisen palveluita yleisesti yksityisiltä. 

Voimassa olevan lain 109 §:n säännös kaavan toteuttamista ja korvausta koskevasta sopimuk-
sesta on soveltamisalaltaan osin päällekkäinen muun muassa maakaaren kiinteistöjä koskevien 
sopimusten sääntelyn kanssa. Säännöksen sanamuoto on sillä tavoin lavea, että siinä näytettäi-
siin puuttuvan melko syvälle käyvästi tulevan luovutuksensaajan oikeusasemaan. Säännöstä 
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olisi tarpeen joko tarkentaa tai sen voisi jättää laista poiskin, koska maakaaressa on jo perus-
säännökset sopimusten sitovuudesta kiinteistöä koskevissa saannoissa. 

2.5.3 Hulevedet 

Säännökset 

Hulevesien hallinnalla tarkoitetaan rakennetulla alueella maan pinnalle, rakennuksen katolle tai 
muulle pinnalle kertyvän sade- tai sulamisveden imeyttämiseen, viivyttämiseen, johtamiseen, 
viemäröintiin ja käsittelyyn liittyviä toimenpiteitä (MRL 103 a ja b §). 

Hulevesien hallinnasta säädetään maankäyttö- ja rakennuslain 13 a luvussa, joka tuli voimaan 
1.9.2014. Luvussa säädetään muun muassa hallinnan yleisistä tavoitteista (103 c §), kiinteistön-
omistajan vastuista (103 e, f, g, h §), kunnan velvollisuudesta järjestää ja suunnitella osaltaan 
hulevesien hallinta (103 i, l, m §), hulevesien hallinnan valvonnasta ja määräyksistä (103 d, j, k 
§) sekä hulevesimaksusta (103 n, o §). Luvun säännöksiä sovelletaan myös perustusten kuiva-
tusvesiin. Muutoksenhausta säädetään lain 190 ja 190 b §:ssä, tarkastusoikeudesta lain 183 §:ssä 
ja töiden suorittamisesta lain 204 a §:ssä. 

Maankäyttö- ja rakennuslain ja vesihuoltolain (VHL, 119/2001) hulevesisääntely ovat aineelli-
selta alaltaan osin rinnakkaisia. Osittain lainvalinta sen suhteen, kumpaa sovelletaan, perustuu 
kunnan päätöksiin (ks. MRL 103 f ja VHL 2 ja 17 a §). 

Käytäntö 

Suomen Kuntaliitto on selvittänyt kuntien käytäntöjä hulevesien hallinnan organisoinnista ky-
selyllä vuonna 2019. Lähes 60 prosenttia vastaajista ilmoitti, että kunta vastaa kaikesta huleve-
sien hallinnasta, myös putkiviemäreistä alueellaan maankäyttö- ja rakennuslain nojalla eikä ve-
sihuoltolaitos ole vastuutahona. Selvityksessä arvioitiin, että kuntien huleveden putkiviemäreitä 
voisi olla koko maassa hieman alle 19 000 kilometriä. Putkiviemäreistä noin 60 prosenttia oli 
kunnan, 40 prosenttia vesihuoltolaitoksen taseessa, tase kuvaa putkien omistusta. Hulevesien 
hallinnan organisointi kunnissa, Suomen Kuntaliitto, KL 2020, s. 4 ï 8) 

Arviolta noin 33 52 kuntaa on ottanut käyttöönsä hulevesimaksun. Maksujen vaihteluvälit ovat 
selvityksen mukaan melko suuria, koska maksu perustuu erilaisiin tekijöihin ja sen perusteena 
olevat seikat, esimerkiksi kiinteistöjen pinta-alat, vaihtelevat. Omakotitalon maksu voi vaih-
della 10 eurosta kunnan taksan mukaiseen 2 000 euroon asti. Taksoissa on voitu määrätä enim-
mäismaksumääriä maksuluokittain esimerkiksi siten, että omakotitalokiinteistöjen vuosimaksu 
on korkeintaan 25 euroa vuodessa. (KL 2020, s. 14ï19.)  

Hulevesien hallinnan säännösten soveltamisesta on julkaistu yksi korkeimman hallinto-oikeu-
den vuosikirjapäätös. Korkein hallinto-oikeus katsoi, että tulkinnanvaraisen hulevesitaksan so-
veltaminen maksun määräämistilanteessa edellyttää, että kunnan maksusta päättävän viran-
omaisen tulee selvittää kiinteistön tosiasialliset ominaisuudet ja olosuhteet ja esittää päätökses-
sään myös riittävät perustelut. Kunnan viranomaisen päätös oli tältä osin puutteellinen, eikä 
maksupäätöksen lainmukaisuutta ollut selvitetty. Hallinto-oikeuden ja lautakunnan päätökset 
kumottiin ja asia palautettiin lautakunnalle uudelleen käsiteltäväksi. (KHO 2021:12) 

Hämeenlinnan hallinto-oikeus kumosi päätöksellään 16.9.2019 (päätös 19/0973/2) kaupungin 
hulevesitaksaa koskevan päätöksen maksun määräytymisen perusteen virheellisyyden vuoksi. 
Perusteella ei ollut riittävää yhteyttä alueella syntyvän huleveden määrään tai laatuun eikä se 
ollut perusteen osalta riittävän yhdenvertainen. 

https://www.kuntaliitto.fi/julkaisut/2020/2040-hulevesien-hallinnan-organisointi-kunnissa
https://www.kho.fi/fi/index/paatokset/vuosikirjapaatokset/1611037659620.html
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Ylimmille laillisuusvalvontaviranomaisille on kanneltu hulevesimaksuista keskimäärin arviolta 
5 kertaa vuodessa. Useimmiten kantelun peruste on liittynyt joko maanomistajan saamien mak-
sujen lukumäärään tai siihen, että maksuvelvollisuus on olemassa siitä huolimatta, että kiinteistö 
ei johda hulevesiään kunnan hulevesijärjestelmään eikä muullakaan tavoin hyödy siitä. 

Nykytilan arviointi 

Valmistelun aikana on noussut esille huoli hulevesimaksujen kohtuullisuudesta. Lisäksi kuntien 
asemakaava-alueita koskeva hulevesihallinnan järjestämisvastuun sisältö (103 i §) on ollut jois-
sain kunnissa epäselvä.  

Tavoitteena hulevesisääntelyn käyttöönoton yhteydessä oli, että hulevesimaksut olisivat koh-
tuulliset ja tasapuoliset eri käyttäjien kannalta ja että maksujen määräytymisessä otettaisiin eri-
tyisesti huomioon yhdenvertaisuusperiaate (HE 218/2013 vp, 103 n ja 103 m §, yksityiskohtai-
set perustelut). Lisäksi maksun yhtenä perusteena olisi kiinteistön palvelusta saama hyöty, 
vaikka täyttä kustannusvastaavuutta ei tavoiteltukaan (PeVL 11/2014 vp, s. 6ï7).  

Kuntaliiton selvityksessä kuntien asiantuntijat ovat nostaneet esille joitain kokemiaan uusien 
säännösten tulkintaan liittyviä epäkohtia. Hulevesimaksuja hoitavat henkilöt ovat joissain kun-
nissa saaneet runsaasti kuntalaispalautetta ja he ovat kokeneet joutuneensa ratkomaan sellaisia 
haasteita, joihin lainsäädäntö ei suoraan tarjoa ratkaisuja. Säännöksiä on pidetty osin vaikeata-
juisina. Kaikissa kunnissa ei ole pidetty hyvänä ratkaisua pitää hulevesistä huolehtimisen alu-
eena kategorisesti koko asemakaava-aluetta, jos alue on kaavoitettu ja rakennettu melko väljästi 
kauan ennen hulevesisäädösten voimaantuloa ja sillä ei ole olemassa hulevesiviemäröintiä tai 
edes avo-ojia. Maksun käyttöönotossa vanhoilla alueilla kuntalaiset ovat alkaneet vaatia vasti-
netta maksulle, vaikka sinänsä mitään vesiongelmia ei olisikaan esiintynyt. Maksusta vapautta-
minen on koettu pykälien perusteella lähes mahdottomaksi, mikä on voinut olla hankala selittää 
asiakkaalle. Verkostoon liittymisestä voidaan vapauttaa, mutta se ei vapauta suoraan julkisoi-
keudellisen maksun suorittamisvelvoitteesta. Hulevesimaksu tällaisenaan on mielletty vero-
luonteiseksi maksuksi, koska maksusta vapauttaminen on käytännössä mahdotonta esimerkiksi 
yleisten alueiden kuivatuksen hyötynäkökulman vuoksi. Lisäksi palautetta on annettu puutteista 
säädösten valmistelussa ja perusteluissa, kun julkisoikeudellisen hulevesimaksun käyttöönottoa 
ei perusteltu maankäyttö- ja rakennuslain valmistelussa riittävästi. Maksua on ollut vaikea pe-
rustella kuntalaisille, koska hulevesien käsittelyä pidetään vastaavanlaisena perusinfrana kuin 
esim. katujen ja puistojen kunnossapitoa. Vastauksissa on nostettu esille muitakin ongelmia ja 
kehittämistoiveita. (KL 2020, s. 21ï24.) 

Laissa säädetyn hulevesimaksun määräytymisperusteita olisi tarpeen tarkentaa lisäämällä lakiin 
lain perusteluissa esiin tuotuja kohtuullisuuden ja oikeasuhtaisuuden harkintaehtoja ja menette-
lyllisiä oikeusturvan takeita. Hulevesisäännöksiä sovellettaessa olisi tarpeen kiinnittää huo-
miota hulevesipalvelun tarpeeseen ja saatuun hyötyyn, sen varmistamiseksi, että kohtuullisuus 
ja oikeasuhtaisuus tulee riittävästi otetuksi huomioon maksutaksaa laadittaessa ja sitä tulkitta-
essa. Hallintolaista poikkeavia säännöksiä ei ole mahdollista säätää alemmanasteisin säännök-
sin eikä niitä voida asettaa myöskään taksapäätöksin tai soveltamiskäytännössä ilman lain tukea. 
Tarvittaessa sääntelyä olisi tarkennettava menettelynkin osalta tästä syystä ja perustuslain 21 ja 
22 §:n toteutumisen turvaamiseksi. 

2.5.4 Maapolitiikka 

Säännökset 
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Maankäyttö- ja rakennuslain mukaan kunnan tehtäviin kuuluu huolehtia maapolitiikan harjoit-
tamisesta alueellaan (MRL 20 §). Kunnan maapolitiikka käsittää kunnan maanhankintaan ja 
kaavojen toteuttamiseen liittyvät tavoitteet ja toimenpiteet, joilla luodaan edellytykset yhdys-
kuntien kehittämiselle (MRL 5 a §). 

Maankäyttö- ja rakennuslaissa ei ole säädetty kuntien maapolitiikan sisällöstä tai tavoitteista 
tarkemmin. Maapolitiikan edellä mainitut säännökset lisättiin lakiin vuonna 2015 kilpailuun ja 
tonttitarjonnan riittävyyteen liittyvistä syistä. Kuntien harkintavaltaa maapoliittisten keinojen 
käytössä ei lakiuudistuksella haluttu rajoittaa. (HE 334/2014 vp, s. 1).  

Maankäyttö- ja rakennuslain maapolitiikan keinoiksi laskettavista kunnan tehtävistä säädetään 
lain 12 a luvussa (Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaaminen), 
13 luvussa (Maan luovuttaminen ja lunastaminen), 14 luvussa (Yleiskaavan ja asemakaavan 
toteuttamisesta johtuva korvaus) ja 15 luvussa (Kehittämisalueet). Lisäksi lain 10 luvussa 
(Ranta-alueita koskevat erityiset säännökset) ja 12 luvussa (Kadut ja muut yleiset alueet) on 
kaavojen toteutusvastuun siirtoa koskevia säännöksiä (75 § 4 momentti ja 91 §) ja säännökset 
kunnan tehtävästä rakentaa asemakaava-alueiden kadut, puistot ja muut yleiset alueet. Myös 13 
a luvun kunnan hulevesien hallinnan järjestämisen tehtävä asemakaava-alueella on asemakaa-
van toteuttamista. 

Maankäyttö- ja rakennuslaissa säädetään kunnan toimivaltuuksista käyttää julkista valtaa maa-
politiikan alalla. Kunta voi lunastusuhalla velvoittaa omistajan rakentamaan rakennuspaikkansa 
asemakaavan toteuttamiseksi (97 §). Lisäksi kunta voi hankkia omistusoikeuden alueeseen lu-
nastamalla (96 - 100 §) ja saada omistus- ja haltuunotto-oikeuden katualueisiin niin sanotun 
ilmaisluovutusmenettelyn nojalla (94, 95, 104 109 §). Kunta voi siirtää asemakaavan yleisten 
alueiden toteuttamisvastuun kustannusvastuineen yksityiselle (75, 84, 91, 112 §). Kehittämis-
alueiksi nimeämillään alueilla kunta voi päättää kiinteistöjärjestelyn tekemisestä erikseen sää-
detyllä tavalla mm. asemakaavoituksen hyötyjen ja kustannusten jakamiseksi ja käyttää etuosto-
oikeutta tavanomaista laajemmin (110ï112 §). Kunta voi kehittämisalueella periä maanomista-
jalta hyötyyn suhteutettua kohtuullista kehittämismaksua, jos alueen kehittämistoimenpiteistä 
koituu maanomistajalle erityistä hyötyä, joka on epäsuhteessa hänen suorittamiinsa kustannuk-
siin (112 §). Kunta voi velvoittaa muuallakin asemakaavoitettavalla alueella maanomistajan, 
jolle asemakaavasta aiheutuu merkittävää hyötyä, osallistumaan kunnalle yhdyskuntarakenta-
misesta aiheutuviin kustannuksiin lain 12 a luvussa säädetyllä tavalla (91 a §). Lisäksi kunta voi 
käyttää kaavoitukseen, poikkeamiseen ja suunnittelutarveratkaisuihin liittyvää harkintaval-
taansa maapolitiikan tavoitteiden tukemiseen, vaikka näitä hallintopäätöksiä ei yleensä pidetä-
kään varsinaisina maapolitiikan keinoina.  

Kunta käyttää maapolitiikassa sopimuksia ja muita yksityisoikeudellisia oikeustoimia muualla 
laissa säädetyn mukaisesti. Kunnat ostavat ja myyvät maata, vuokraavat tontteja, käyttävät kaa-
vojen toteutumista ja muita tavoitteita tukevia tontinluovutusehtoja ja solmivat kaavoitusta ja 
kaavojen toteuttamista koskevia sopimuksia (maankäyttösopimus, 91 b §). Yksityisoikeudellis-
ten keinojen tehokkuus maapolitiikassa perustuu osittain lakisääteisiin keinoihin, jotka toimivat 
vapaaehtoisten keinojen perälautoina ja raamittajina. [ks. HE 167/2002 vp, s. 7/I ja 12/I)  

Maankäyttö- ja rakennuslain maapolitiikan keinojen käyttö on pykälien soveltamisalaa koske-
vin säännöksin rajattu yleensä asemakaavoituksen piirissä olevalle tai asemakaavoitettavalle 
alueelle. Lunastamista (99 §) ja kehittämisaluemenettelyä (110ï112 §) voidaan käyttää asema-
kaava-alueiden ulkopuolellakin, samoin maankäyttösopimuksia voidaan solmia määritelmän 
mukaan kaikilla kaavatasoilla. 

Asemakaava-alueen toteuttaminen 

https://www.finlex.fi/fi/esitykset/he/2002/20020167.pdf
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Maapolitiikan yhtenä tavoitteena on edistää asemakaavojen toteutumista. Asemakaava toteutuu 
käytännössä, kun alueelle rakennetaan laadullisesti ja määrällisesti asemakaavan ohjaamalla ta-
valla. Toteuttaminen tarkoittaa sekä rakennuskortteleiden toteuttamista rakentamalla rakennuk-
sia että yleisten alueiden toteuttamista rakentamalla katuja, puistoja ja muita vastaavia alueita. 
Yleisten alueiden toteuttamisesta vastaa pääasiassa kunta. Yleisiin tarkoituksiin, eli julkisyhtei-
söille julkisia tehtäviä varten, varattujen alueiden rakentamisesta vastaa kunta tai muu julkisyh-
teisö, yksityiseen rakentamiseen varattujen alueiden toteuttamisesta vastaa se, joka alueen omis-
taa.  

Asemakaavassa on osoitettava rakennuskorttelin tai sen osan rakentamisen määrä. Yleensä 
osoitetaan maksimimäärä, jolloin rakennukset voidaan haluttaessa rakentaa myös kaavan osoit-
tamaa kokonaisrakennusoikeutta pienemmiksi. 

Alueen omistajalla ei ole velvollisuutta aktiivisesti rakentaa kiinteistöään ja siten toteuttaa ase-
makaavaa asemakaavapäätöksen voimaan tullessa. Maapolitiikan keinoilla velvoittaminen on 
kuitenkin mahdollista, se voi tapahtua esimerkiksi maankäyttösopimuksin, tontinluovutuseh-
doin ja rakentamiskehotuksin (MRL 97 §).  

Kunta voi muotoilla asemakaavamääräykset, maankäyttösopimusehdot tai omistamillaan ton-
teilla tontinluovutusehdot siten, että rakentamiseen ryhtyessään toteuttaja on velvollinen raken-
tamaan tietyn minimimäärän erilaatuista rakentamista tai noudattamaan muuta rakentamisen 
laatua tai tapaa sääntelevää ehtoa. Asemakaavan yhteydessä kyse on julkisen vallan käytöstä, 
tontinluovutusehdoissa ja muissa sopimuksissa yksityisoikeudellisista velvoitteista. 

Julkisyhteisöt vastaavat asemakaavan yleisten alueiden toteuttamisesta (MRL 84 ja 90 §). Kaa-
vassa osoitetaan tai määrätään, mikä julkisyhteisö toteuttamisesta vastaa, yleensä se on muiden 
yleisten alueiden kuin maanteiden osalta kunta ja maanteiden osalta valtio. Lisäksi seurakunnat 
toteuttavat hautausmaiden alueita.  

Ennen toteuttamista yleinen alue on hankittava julkisyhteisön omistukseen, jos se ei jo aluetta 
asemakaavoitettaessa ole tämän omistuksessa. Ensimmäisten asemakaavojen katualueiden 
osalta alueen haltuun saaminen riittää (MRL 94 ja 95 §). 

Kunnat ja yksityiset palveluntarjoajat toteuttavat asemakaava-alueiden verkostomaiset infra-
struktuuripalvelut, kuten veden, energian ja tietoliikenteen jakelupalvelut sekä rakentavat pal-
velujen vaatimat rakenteet. Palveluiden toteuttamisesta ei ole säännöksiä maankäyttö- ja raken-
nuslaissa, mutta näiden rakenteiden runkolinjat sijaitsevat usein katualueilla ja jakelu tonteille 
tapahtuu katujen kautta. Jos sijoittamisesta ei sovita, maankäyttöoikeuden pakkotoiminen saa-
minen perustuu osin maankäyttö- ja rakennuslakiin, osin kunkin palvelun erityislakiin, osin lu-
nastus- tai kiinteistönmuodostamislakiin tai muuhun käyttöoikeuksien perustamista sääntele-
vään lakiin. (Ks. esimerkiksi vesihuoltolaki; sähkömarkkinalaki, 588/2013; maakaasumarkki-
nalaki, 587/2017 ja sähköisen viestinnän palveluista annettu laki, 917/2014.) Kunnan tehtävänä 
on sovittaa katualueelle sijoitettavat johdot, laitteet ja rakenteet yhteen (MRL 84 §). 

Kunnalla on velvollisuus ryhtyä toteuttamaan yleisiä alueita, kun asemakaavan mukainen maan-
käyttö sitä edellyttää eivätkä toteuttamisen kustannukset ole kunnalle kohtuuttomia tai lykkää-
minen kunnan taloudelliset edellytykset huomioon ottaen perusteltua. (ks. MRL 86 ja 90 §). 

Velvollisuudesta pitää kunnossa ja puhtaana asemakaava-alueella olevat kadut, torit, katuau-
kiot, puistot, istutukset ja muut näihin verrattavat yleiset alueet säädetään laissa kadun ja eräiden 
yleisten alueiden kunnossa- ja puhtaanapidosta (kunnossapitolaki, 669/1978). Pääasiassa katu-
jen ja yleisten alueiden kunnossa- ja puhtaanapitovastuu kuuluu kunnalle (4, 6, 11 §), mutta 
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katujen puhtaanapito kuuluu osiin myös tontinomistajille (10 §). Kunta voi päättää ottaa huo-
lehtiakseen tontinomistajalle kuuluvista puhtaanapitotehtävistä määrättyjen katujen tai tehtä-
vien osalta, jolloin vastuu tehtävän hoitamisesta siirtyy kunnalle (13 §) ja omistajalle syntyy 
kustannuksien kattamiseksi vastaava maksuvelvollisuus (14 b §). 

Kunta vastaa hulevesien hallinnan järjestämisestä asemakaava-alueella. Kunta voi ottaa järjes-
tettäväkseen hulevesien hallinnan muillakin alueilla. (MRL 103 i §.) Kunta voi periä kunnan 
hulevesijärjestelmästä sille aiheutuneiden kustannusten kattamiseksi vuosimaksuja hulevesijär-
jestelmän vaikutusalueella sijaitsevien kiinteistöjen omistajilta tai haltijoilta (MRL103 n §). 

Maanomistajan maapolitiikan maksuvelvoitteet ja kustannusvastuut 

Maapolitiikan tehtäväkokonaisuuteen kuuluu kunnan oikeus periä asemakaava-alueen maan-
omistajilta hulevesimaksujen lisäksi kehittämismaksuja ja ïkorvauksia yleisten alueiden raken-
tamisen ja yleisten tonttien hankkimisen kustannusten kattamiseksi.  

Kehittämismaksu voidaan periä nimetyillä kehittämisalueilla, jos alueen kehittämistoimenpi-
teistä koituu maanomistajalle erityistä hyötyä, joka on epäsuhteessa hänen suorittamiinsa kus-
tannuksiin (112 §). Muista maksun määräämisen edellytyksistä ei ole säädetty. 

Kehittämiskorvaus voidaan periä kaikilla asemakaavoitettavilla alueilla, jos lain 12 a luvussa 
(91 a-p §) säädetyt edellytykset täyttyvät. Lain 91 a §:n mukaan asemakaavoitettavan alueen 
maanomistajalla, jolle asemakaavasta aiheutuu merkittävää hyötyä, on velvollisuus osallistua 
kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin siten kuin jäljempänä säädetään. 
Kustannuksiin osallistumisesta on pyrittävä sopimaan maanomistajan kanssa ja velvollisuuden 
täyttämisessä on maanomistajia kohdeltava yhdenvertaisesti. 

Lain 91 c §:n mukaan kehittämiskorvauksena kunta voi periä maanomistajalta asemakaavan 
mukaiselle tontille asemakaavassa osoitetun rakennusoikeuden, rakennusoikeuden lisäyksen tai 
käyttömahdollisuuden muutoksen aiheuttamaan tontin arvonnousuun suhteutetun osuuden 
kaava-alueen rakentamista palvelevan yhdyskuntarakentamisen arvioiduista kustannuksista.  

Kehittämiskorvauksen hallinnollisen määräämisen sijaan on lainsäätäjän pyrkimys ollut kustan-
nusten korvaamisesta sopiminen vapaaehtoisin sopimuksin (91 a §).  

Maankäyttösopimus tarkoittaa määritelmän mukaan kaikkia kunnan kaavoitukseen ja kaavojen 
toteuttamiseen liittyviä sopimuksia (91 b §). Sopimuskumppanina kunnalla voi olla muukin 
kuin maanomistaja. Maankäyttösopimuksilla voidaan luvun kehittämiskorvausta koskevien 
säännösten rajoittamatta laajemminkin sopia osapuolten välisistä oikeuksista ja velvoitteista (91 
b § 3 momentti). 

Maankäyttö- ja rakennuslain 91 d §:ssä säädetään kustannuksista, jotka voidaan ottaa maksua 
määrättäessä huomioon kaava-alueen rakentamista palvelevan yhdyskuntarakentamisen arvioi-
tuina kustannuksina. Huomioon voidaan ottaa pykälässä tarkemmin määrätyt toimenpiteet ja 
niistä kunnalle aiheutuvat yhdyskuntarakentamisen kustannukset.  

Jos toimenpiteet on merkittävältä osin toteutettu etukäteen ja kaavasta aiheutuva hyöty on eri-
tyisen merkittävä, kehittämiskorvaus voidaan määrätä arvioimalla ne kustannukset, jotka kaava-
aluetta merkittävässä määrin palvelevan, 91 d §:ssä tarkoitetun yhdyskuntarakenteen aikaansaa-
minen kaavan hyväksymishetkellä aiheuttaisi (91 e §).  
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Kehittämiskorvauksena voidaan periä enintään 60 prosenttia asemakaavasta johtuvasta asema-
kaavan mukaisen tontin arvonnoususta. Kunnanvaltuusto voi päättää alhaisemmastakin kun-
nassa tai kaavoitettavalla alueella sovellettavasta kehittämiskorvauksen enimmäismäärästä (91 
f §). Jos edellä mainitut kunnan yhdyskuntarakentamisen kustannukset jäävät määrältään tätä 
arvonnousun 60 prosentin osuutta vähäisemmäksi, on maksun maksimimäärä käytännössä 60 
prosentin arvonnousun tasoa alhaisempi. Kehittämiskorvausta ei saa määrätä maanomistajalle, 
jonka omistamille alueille osoitetaan asemakaavassa rakennusoikeutta vain asuntorakentami-
seen eikä rakennusoikeuden tai rakennusoikeuden lisäyksen määrä ylitä 500 kerrosneliömetriä. 
Muulle maanomistajalle kehittämiskorvaus saadaan määrätä, jos asemakaavasta aiheutuu hä-
nelle 91 a §:ssä tarkoitettua merkittävää hyötyä. Kunta voi päättää kunnassa tai tietyllä kaava-
alueella sovellettavasta korkeammasta rajasta. (91 c §.) 

Kunnan on pyrittävä toteuttamaan ne toimenpiteet, joiden kustannukset on otettu huomioon ke-
hittämiskorvausta määrättäessä, viimeistään 10 vuoden kuluessa siitä, kun kehittämiskorvauk-
sen määräämistä koskeva päätös on tullut lainvoimaiseksi (91 d §). 

Lain 12 a luvussa säädetään lisäksi tarkemmin kehittämiskorvauksen määräämisestä ja kehittä-
miskorvaukselle suoritettavasta korosta (91 g §), lausunnon pyytämisestä Maanmittauslaitok-
selta ja maanomistajien kuulemisesta (91 h §), maksuvelvollisesta ja maksun toimeenpanosta 
(91 i §), erääntymisestä ja viivästyskorosta (91 j §), maksujärjestelyistä (91 k §), maksun koh-
distamisesta (91 l §), maksun perimättä jättämisestä (91 m §), vapautuksesta ja lykkäämisestä 
(91 n §), maksuoikaisusta (91 o §) sekä maksun kirjaamisesta (91 p §). Lain 12 a luvun sään-
nösten noudattamisesta ja niistä poikkeamisesta sopimustoiminnassa säädetään edellä kuvatulla 
tavalla lain 91 a ja b §:ssä. 

Lain 15 luvussa säädetyn kehittämismaksun perusteista tai toimeenpanosta ei ole 12 a luvun 
kaltaisia tarkempia säännöksiä. Kehittämismaksun määräämiseen sovelletaan erityissäännösten 
puuttuessa julkisoikeudellisia maksuja koskevaa yleislainsäädäntöä, kuten hallintolakia ja lakia 
verojen ja maksujen täytäntöönpanosta. 

Lain 75 §:n 4 momentissa, 84 §:n 2 momentissa sekä 91 §:ssä ja 112 §:n 1 kohdassa säädetään 
kunnan oikeudesta siirtää yleisen alueen toteuttamisvastuu säännöksestä riippuen joko maan-
omistajalle, alueen haltijalle, kehittämisyhtiölle tai muulle taholle. Toteuttamisvastuuseen kuu-
luu siihen liittyvä kustannusvastuu (HE 101/1998 vp, s. 90/II). Säännösten soveltamiseen voi 
liittyä sopimus (HE 101/1998 vp, s. 44/I), mutta laissa ei ole säädetty sopimisesta säännösten 
soveltamisen edellytykseksi. 

Maankäyttö- ja rakennuslaissa säädetään oikeudesta periä kunnalle asian käsittelystä aiheutuvat 
kustannukset maanomistajalta silloin, kun kaava tai muu suunnitelma on tehty pääasiallisesti 
yksityisen edun vaatimana. Tätä tarkoittavat säännökset ovat lain 59 (asemakaava), 76 (ranta-
asemakaava), 77 c (tuulivoimayleiskaava) ja 82 (tonttijako) pykälissä. Tonttijaon kustannukset 
voidaan periä omistajan lisäksi maan haltijalta. Asemakaavasta ja tonttijaosta maksu voidaan 
periä vain, jos maksuvelvollinen on tehnyt aloitteen tai hakemuksen, muissa mainituissa sään-
nöksissä ei ole vastaavaa edellytystä. Jos maanomistaja laatii ranta-asemakaavan, hänen tehtä-
vänään on laatia osallistumis- ja arviointisuunnitelma, pohjakartta ja kaavaehdotus omalla kus-
tannuksellaan. Muutoin kaavoitus on viranomaistoimintaa ja luonteeltaan julkisen vallan käyt-
töä ja viranomaisen kustannusvastuulla. 

Muu maapolitiikan lainsäädäntö ja maan hankkiminen kunnan omistukseen 

Maapolitiikan alaan luetaan kunnan maanhankinta ja -luovutus ja eräät muiden lakien mukaiset 
keinot, joilla edistetään maan myyntiä kunnalle ja kaavojen toteutumista. 
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Kunta voi hankkia maata eri tarkoituksiin, mutta siltä osin kuin maanhankinta liittyy kunnan 
yhdyskuntarakentamisen kehittämiseen tai kaavojen toteuttamiseen, maanhankintaa pidetään 
kunnan maapolitiikan keinona. 

Maankäyttö- ja rakennuslain lunastamista ja muuta maan saamista koskevan sääntelyn (MRL 
13 ja 14 luku) lisäksi kunta saa ostaa maata pakkotoimisesti etuostolla. Etuostolaissa (608/1977) 
säädetään kunnan etuosto-oikeudesta kunnassa sijaitsevan kiinteistön kaupassa. Suurimmaksi 
osaksi kunnat hankkivat maata omistukseensa ostamalla sitä vapaaehtoisin kaupoin. 

Kiinteistönmuodostamislaissa säädetään mahdollisuudesta järjestellä ensimmäisen asema-
kaava-alueen rakennusmaata. Järjestelyssä alueita muodostetaan kiinteistöiksi. Lisäksi omistus-
oikeuksia järjestellään rakennusoikeuden ilmeisen epätasaisen jakautumisen tasaamiseksi 
(KML 12 luku).  

Kiinteistönmuodostamislaissa säädetään kunnan oikeudesta lunastaa sitovan tonttijaon mukai-
seen tonttiin kuuluvat osat, jollei tontin osan omistaja ole pannut vireille vaatimusta tontin muun 
osan lunastamisesta vuoden kuluessa asemakaavapäätöksen voimaantulosta (KML 62 a §). 

Kiinteän omaisuuden luovutusvoiton vero on alennettu, kun omaisuus luovutetaan valtiolle, 
maakunnalle, kunnalle tai kuntayhtymälle. Luovutusvoiton veronalainen määrä lasketaan sa-
malla tavalla kuin pakkolunastusluovutuksissa, luovutushinnasta vähennetään vähintään 80 pro-
senttia luovutusvoiton veronalaista määrää laskettaessa (tuloverolaki, 1535/1992, 49 §). Luovu-
tusvoiton verohelpotus koskee myös kunnan etuostotilanteita. 

Kiinteistöverotus ei ole varsinainen maapolitiikan keino sinänsä, mutta veron koskiessa maata 
ja erityisesti rakentamiseen tarkoitettuja kiinteistöjä, se liittyy kunnan maapolitiikan alaan. Li-
säksi sillä on yhteys kaavojen toteuttamiseen historiansa vuoksi ja rakentamattoman maan ko-
rotetun kiinteistöveron kautta. Kiinteistövero korvasi aikanaan aiemmin käytössä olleita mak-
suja ja veroja, muun muassa kadun rakentamisen maksun sekä veroista kiinteistötulon harkin-
taverotuksen ja asuntotuloveron (HE 50/1992 vp, sivu 3).  

Kiinteistöjen omistajat maksavat kunnalle kiinteistön arvon perusteella vuosittain kiinteistöve-
roa (kiinteistöverolaki, KvL, 654/1992, 1 §). Vero ei koske metsää tai maatalousmaata eikä 
torina, katuna, yleisenä tienä tai muuna vastaavana väylänä käytettävää aluetta tai yksityistä 
luonnonsuojelualuetta (KvL 3 §). Maapohjan verotusarvoa määrättäessä otetaan huomioon 
muun muassa kiinteistön käyttötarkoitus ja rakennusoikeus. Verotettavana maapohjana pide-
tään muun muassa sellaista maatilaan kuuluvaa rakennusmaa-aluetta, jolle on vahvistettu ase-
makaava (laki varojen arvostamisesta verotuksessa, 1142/2005, 29 §). Asemakaava-alueella 
osoitettu maatilan rakennusmaa arvostetaan rakennusmaata koskevien perusteiden mukaan, 
vaikka se olisi metsää tai sitä käytettäisiin maatalousmaana. (Ks. kiinteistöjen arvostaminen 
kiinteistöverotuksessa, verohallinnon ohje 17.9.2020) 

Rakentamattomalle rakennuspaikalle on voitu vuodesta 2000 lukien määrätä tavanomaista kor-
keampi kiinteistövero (KvL 12 a ja 12 b §). Korotetun kiinteistöveron tarkoitus on, että asunto-
rakentamiseen kaavoitetun alueen omistaja ryhtyisi joko itse rakentamaan tai luovuttaisi maan 
sellaisille, jotka ovat valmiit rakentamaan (HE 100/1999 vp, sivu 2/II).  

Korotettua kiinteistöveroa pidetään yleensä maapolitiikan keinona, tavanomaista kiinteistöve-
rotusta ei niinkään. 

Maapolitiikka ja hyvä hallinto 
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Julkisen vallan käytöstä ei saa sopia, jollei sitä lain säännöksin sallita. Kaavoja koskevat maan-
käyttösopimukset eivät sido kunnan kaavoitustoimintaa, kun kunta toimii siinä julkisen vallan 
käyttäjänä.  

Maankäyttösopimukset neuvotellaan ja solmitaan käytännössä ennen kaavojen hyväksymistä, 
jolloin kaavoituksen osallisille voi syntyä epäilys, että kaavan sisällöstä on sovittu sopimus-
kumppaneiden kesken etukäteen ja että osallistuminen ei ole enää vaikuttavaa. Tätä riskiä hal-
litaan sopimuksia koskevalla avoimuuden sääntelyllä ja säätämällä laissa maankäyttösopimus-
ten tekemisen ajankohdasta ja sitovuudesta. Maankäyttösopimus voidaan osapuolia sitovasti 
tehdä vasta sen jälkeen, kun kaavaluonnos tai -ehdotus on ollut julkisesti nähtävillä, ellei kyse 
ole kaavoituksen käynnistämissopimuksesta (MRL 91 b §).  

Muiden maapolitiikan säännösten yhteydessä ei ole erityisiä tiedon avoimuutta tai tiedonanto-
velvoitteita koskevia sääntöjä. Kun kunta tekee maapoliittisia päätöksiä, sovellettavaksi tulevat 
tällöin muun muassa yleiset julkisuuslain (20 §), kuntalain (112, 113, 120 a §), kirjanpitolain, 
kilpailulain (30 d §) ja tiedonhallintalain (25, 28 §) säännökset avoimuudesta, dokumentoin-
nista, tiedonhallinnasta ja tiedottamisesta. (Ks. laki viranomaisten toiminnan julkisuudesta, jul-
kisuuslaki, 621/1999; kuntalaki, 410/2015; laki julkisen hallinnon tiedonhallinnasta, tiedonhal-
lintalaki, 906/2019; kilpailulaki, 948/2011; kirjanpitolaki 1336/1997.) 

Kunnan maapolitiikan päätösten hallintomenettelystä ei säädetä maankäyttö- ja rakennuslaissa 
erikseen. Kunnan on noudatettava maapolitiikan alalla yleislakeja. Toiminnassa on noudatet-
tava muun muassa hallintolain (434/2003) 3 §:ää hallintosopimuksista, 6 §:ää hallinnon oikeus-
periaatteista sekä 8 ja 9 §:ää neuvonnasta ja selkeästä kielestä. Lisäksi on noudatettava esimer-
kiksi hallintolain (41 §), kuntalain (22 §) ja digitaalisten palvelujen tarjoamisesta annetun lain 
(306/2019, 4, 5 §) säännöksiä osallistumisoikeuksista ja sähköisen tiedon saavutettavuudesta. 

Käytäntö 

Yleistä 

Kuntien maapolitiikan käytäntöjä ja nykytilaa on selvitetty valtioneuvoston tutkimus- ja selvi-
tyshankkeessa (VNTEAS 2021:49, raportti, kuvausta täydennetään selvityksen tulosten osalta 
lausuntokierroksen jälkeen). 

Kuntien maapoliittiset tavoitteet ja keinojen käyttö vaihtelevat kunnittain. Kunta ei ole tavoit-
teiden asettamisessa sidottu tässä laissa säädettyyn maapolitiikan käsitteeseen tai tavoitteisiin, 
vaan harkinta on vapaampaa. Osana maapolitiikan tavoitteita kunta voi määrittää tarkat tavoit-
teet, joilla edistetään esimerkiksi asuntotuotantoa, yhdyskuntarakenteen tiivistymistä, energia-
tehokkuutta, elinvoimapalveluita tai muita yhdyskuntakehityksen tavoitteita. Maapolitiikan 
operatiiviset tavoitteet voivat koskea esimerkiksi maanhankinnan ja tonttituotannon tavoitteita 
ja määrää tai kaava-alueiden kustannusten ja tulojen hallintaa. Lisäksi ne voivat koskea maan 
arvonnousun hallintaa tai siirtämistä kunnalle lunastusjärjestelmän ja maankäyttömaksujen 
avulla. 

Kunnat ovat olosuhteiltaan ja maapolitiikoiltaan erilaisia. Maapolitiikan aktiivinen harjoittami-
nen ja välineiden käyttö ovat pitkälti kunnan vapaan harkintavallan piirissä ja kunta saa valita 
tilanteessa käytettävissä olevista useammasta keinosta sopivimman. Kunnan koko, sijainti, ta-
lous ja muut olosuhteet luovat käytännön reunaehtoja maapolitiikan harjoittamiselle. 

Pääosa maapolitiikan lakisääteisistä julkisen vallan käytön keinoista koskee asemakaava-alu-
eita. Asemakaava-alueita on noin kaksi prosenttia Suomen pinta-alasta. Voidaankin luonnehtia, 

https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/163240
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että suurimmaksi osaksi maapolitiikan keinot koskevat pinta-alaltaan melko pientä osaa Suo-
mea, mutta asutuksen keskittymisen vuoksi suurinta osaa suomalaisia. (Suomessa väki keskit-
tyy taajamiin, Tilastokeskus,16.12.2011 artikkeli, Rakennetun ympäristön tilannetieto -raportti, 
Gispo Oy 22.10.2019,s. 18). 

Keinojen käyttötilastot 

Maapolitiikan toimenpiteiden kunnittaiset käytännöt poikkeavat toisistaan merkittävästi. Maa-
politiikan keinojen käyttötietoja kerättiin 20:n kunnan (Forssa, Helsinki, Hämeenlinna, Imatra, 
Jyväskylä, Järvenpää, Kaarina, Kemijärvi, Kerava, Kirkkonummi, Kuopio, Lohja, Närpiö, Por-
voo, Rauma, Riihimäki, Tornio, Turku, Vaasa, Vantaa) maapolitiikan asiantuntijoilta Kuntalii-
ton vuonna 2019 tekemällä kyselyllä. 

Lukumääräisesti eniten kunnat käyttävät kyselyn vastausten mukaan poikkeamispäätöksiä ja 
suunnittelutarveratkaisuja osana maapolitiikan keinovalikoimaansa. Raakamaakauppoja, katu-
alueiden ilmaisluovutuksia, katualueiden lunastuksia ja maankäyttösopimuksia tehdään keski-
määrin viidestä alle kymmeneen kertaan vuodessa kuntaa kohden. Joissain kunnissa, kuten Es-
poossa, sopimuksia tehdään kuitenkin huomattavasti useammin, useita kymmeniä vuodessa. 
Maankäyttö- ja rakennuslakiin perustuvia lunastusoikeuksia käytetään vain kerran tai kaksi ker-
taa vuodessa kuntaa kohden. Kehittämiskorvauksia, kehittämisaluepäätöksiä tai rakentamiske-
hotuksia lunastusoikeuksineen ei ole käytetty viime vuosina kertaakaan kyselyyn vastanneissa 
kunnissa. 

Kyselyn vastausten perusteella valtuustot ohjaavat yleisesti organisaatiotaan laatimalla kun-
taansa koskevia maapolitiikan ohjelmia. Kunnanvaltuuston maapolitiikan ohjaamistoimivalta 
perustuu kuntalakiin. Lisäksi kunnissa tehdään maapolitiikan toteutusohjelmia, mutta kyselyn 
perusteella ei voida sanoa, ovatko nämäkin yleensä valtuuston hyväksymiä vai toteuttamisesta 
vastaavan operatiivisen organisaation tekemiä. 

Kyselyn tulokset: 

Maapolitiikan keino Yhteensä (20 

kuntaa) 

Mediaani Keskiarvo Vaihteluväli 

Raakamaan hankinta, kpl kauppoja 102 5 5 0 ς 20 (Imatra - Vaasa) 

Raakamaan hankinta, hehtaaria 736 25 41 0 ς 145 (Imatra - Kuopio) 

Etuosto-oikeuden käyttö, kpl 9 1 2 0 ς 3 (Yli 50 % - Rauma) 

Lunastusluvan hakeminen raaka-

maan lunastukseen, kpl 

1 1 1 0 ς 1 (Muut, Vantaa) 

Tontinosan lunastus, kpl 5 1 1 0 ς 2 (Yli 50 % - Helsinki) 

Katualueen ilmaisluovutus, kpl 105 5 7 0 ς 20 (Useita - Vantaa) 

Katualueen lunastus, kpl 59 2 5 0 ς 30 (Useita - Kirkkonummi) 

Puistoalueen lunastus omistajan vaa-

timuksesta, kpl 

22 2 2 0 ς 5 (Useita ς Porvoo, Järven-

pää) 

Rakentamiskehotus 0 0 0 0 ς 0  

Rakennuspaikan lunastus rakenta-

miskehotukseen perustuen, kpl 

0 0 0 0 ς 0 

 

Maankäyttösopimus 1. asemakaa-

vaan liittyen, kpl 

31 2 3 0 ς 7 (Useita ς Porvoo) 

Maankäyttösopimus asemakaavan 

muutoksen liittyen, kpl 

95 3 5 1 ς 15 (Useita ς Vantaa) 

https://www.stat.fi/tup/vl2010/art_2011-12-16_001.html
https://mrluudistus.fi/wp-content/uploads/2019/12/ym_rak_ymp_gispo_v2.pdf
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Kehittämiskorvauspäätös, kpl 0 0 0 0 ς 0  

Poikkeamispäätös, kpl 652 30 34 2 ς 100 (Forssa ς Turku)  

Suunnittelutarveratkaisu, kpl 322 20 17 0 ς 45 (Useita ς Vaasa)  

Kehittämisaluepäätös 0 0 0 0 ς 0  

 

Onko kunnassa käytössä seuraavia maapolitiikkaan liittyviä linjauksia tai toteuttamisohjelmia 

 

Asiakirja On Ei ole 

Valtuuston hyväksymä maapoliittinen ohjelma / 

linjaukset: 

19 1 

Maapolitiikan epäviralliset linjaukset 6 10 

Virallinen maankäytön toteuttamisohjelma 9 10 

Epävirallinen maankäytön toteuttamisohjelma 7 9 

 

Maapolitiikan harvemmin käytettyjen lakisääteisten välineiden (MRL 75, 84, 91, 105 §) käy-
töstä kunnissa ei ole kerätty vastaavaa tilastotietoa. Kuntaliiton arvion mukaan lain 75 §:n mu-
kaista toimivaltaa, jolla voidaan siirtää yleisten alueiden toteutusvastuu yksityiselle ranta-ase-
makaava-alueella ei juuri käytetä, sillä yhteiset kulku- ja muut vastaavat yhteiset tarpeet hoide-
taan yhteiskäyttöalueina ja rasitteina, jotka tarvittaessa osoitetaan kaavassa ohjeellisiksi merkit-
tyjen pääsytiemerkintöjen avulla. Lisäksi kaavaa laadittaessa voidaan selvittää kuntien ja vir-
kistysalueyhdistysten mahdollisuudet toteuttaa uimarantoja tai muita kaikille yhteisiä virkistys-
alueita (Rantojen maankäytön suunnittelu, YM 2005:120, s. 72, 124-126). Lisäksi lain 105 §:n 
niin sanottu kateuskorvaus on jäänyt vähäiselle käytölle tai sitä ei ole käytetty ollenkaan (YM 
2020:9, s. 82).  

Maankäyttö- ja rakennuslain 91 §:ssä säädetyn alueiden toteutusvastuun siirtämisen yleisyy-
destä kysyttiin katualueiden ilmaisluovutusta koskevan selvityksen (YM 2020:9) taustaky-
selyssä (jatkossa katukysely). Kysely lähetettiin Suomen kaikkiin kuntiin. Kyselyn 68 vastaa-
jasta 53 vastasi kysymykseen, minkä verran 91 §:n mukaisia yksityisen vastuulle kuuluvia ka-
tualueita on kunnassa kaavoitettu. Vastausten perusteella 15 kunnassa oli käytetty lain 91 §:n 
mukaista toteutusvastuun siirto-oikeutta katualueilla ainakin kerran lain voimassaoloaikana.  

Maapolitiikan kuntatalous 

Kunnan harjoittama maan osto ja myynti luetaan yleensä osaksi maapolitiikkaa ja siitä syntyvät 
menot ja tulot voidaan laskea osaksi maapolitiikan kuntataloutta. Lisäksi tonttien vuokraustoi-
minnan tulot ja maankäyttösopimusmaksut sekä eräät lakiin perustuvat julkisoikeudelliset mak-
sut ovat laajasti ottaen osa maapolitiikan taloutta. Laajasti ottaen myös ne yhdyskuntarakenta-
misen kustannukset, joiden kattamiseksi maksuja kerätään ja niistä sovitaan, ovat osa maapoli-
tiikan kuntataloutta, koska kaavojen toteuttaminen on määritelmällisesti osa maapolitiikan teh-
tävää. 

Lakiuudistusta varten on kerätty kunnilta ja tilastoista tietoa maapolitiikan kuntataloudesta. Alla 
kuvatut tiedot antavat vain melko yleisen kuvan kuntien maapolitiikan taloudesta, sillä tarkkoja 
kuntakohtaisia tietoja ei ole saatavissa valtakunnallisista tietojärjestelmästä tai tilastoista. Alla 
esitetään tämän vuoksi vain lyhyt katsaus eräiden kuntien raakamaan hankinnasta ja tonttien 
myynnin, vuokraamisen, maankäyttösopimusten tuloista sekä kuntien yhdyskuntarakentamisen 
kustannuksista. 

Kuntien raakamaanostosta ja ïmyynnistä kerätään kaupanvahvistajien ilmoituksiin perustuvaa 
tietoa Maanmittauslaitoksen tietopalveluun. Raakamaa on asemakaavoittamatonta maata, jonka 

https://helda.helsinki.fi/bitstream/handle/10138/41771/Ymp%C3%A4rist%C3%B6opas_120.pdf
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käyttötarkoitus todennäköisesti muuttuu. (ks. esim. Kuntaliiton opas, Vapaaehtoinen maanhan-
kinta, päivittyvä verkkosivu). Raakamaana kunnat ostavat maata kaupanvahvistajien ilmoitus-
ten mukaan yhteensä noin 20 miljoonalla eurolla vuodessa Suomessa (293 kuntaa).  

Lainvalmisteluun liittyvässä kyselyssä (23.3.2020) kunnat itse arvioivat raakamaan oston ole-
van arvoltaan tätä selvästi suurempaa. Kyselyssä, johon vastasi 25 kuntaa, raakamaan ostot oli-
vat vuodessa yhteensä näissä kunnissa noin 28 miljoonaa euroa.  

Myös katukyselyn vastaukset raakamaan hankinnasta olivat jälkimmäisen tuloksen luokkaa, 
kun 64 kunnan yhteenlasketut raakamaaostot olivat noin 62 miljoonaa euroa, joka on noin mil-
joona euroa keskimäärin vastaaajakuntaa kohden, mediaanin ollessa 0,2 miljoonaa. Keskimää-
rin raakamaan ostamiseen kului katukyselyn tulosten perusteella vastaajakunnissa 18 euroa asu-
kasta kohden, mediaanin ollessa 8 euroa ja vaihteluvälin 0-166 euroa asukasta kohden. 

Edellä mainitussa katukyselyssä 68 kuntaa arvioi omalta osaltaan myös keskimääräisiä maapo-
litiikan meno- ja tulovirtojaan. Vastaajakunnat, jotka muodostavat noin 20 prosenttia Suomen 
kunnista, arvioivat omalta osaltaan keskimääräisiä vuotuisia menoja ja tuloja 10 vuoden ajalta. 
Osa kunnista ei vastannut kaikkiin kysymyksiin, joten summasta voi puuttua jonkin kunnan 
luvut kokonaan.  

Tonttien myyntitulot olivat vastanneissa kunnissa (n=62) yhteensä noin 254 miljoonaa euroa 
vuodessa, tonttien vuokratuloja (n=61) kertyi yhteensä noin 345 miljoonaa euroa ja maankäyt-
tösopimusten tuloja (n=53) noin 73 miljoonaa euroa vuodessa. Kaiken kaikkiaan näitä maapo-
litiikan tuloja kertyi siten arviolta noin 672 miljoonaa euroa vuodessa, joka tekee vastaajakuntaa 
(n=60) kohden keskimäärin noin 11 miljoonaa euroa vuodessa.  

Maankäyttösopimustuloja näistä tuloista oli keskimäärin noin 1,4 miljoonaa euroa vuodessa 
kuntaa kohden mediaanin ollessa noin 15 000 euroa ja kuntakohtaisen vaihteluvälin ollessa 0 ï 
30 miljoonaa euroa. Keskiarvot eivät kerro yksittäisten kuntien asemasta, vaan ne kuvaavat 
yleisesti kuntasektorin maapolitiikan tulo- ja menovirtojen tasoja.  

Kuntien välinen vaihteluväli maapolitiikan taloudessa on suurta, tontinmyynnissä tulojen vaih-
teluväli on 0-175 euroa asukasta kohden, tontinvuokrassa se on puolestaan 0-260 euroa ja maan-
käyttösopimuksissa 0-107 euroa asukasta kohden vastaajakunnissa.  

Maankäyttösopimukset olivat vastaajakunnassa harvinaisempia. Suuri osa vastaajakunnista ei 
näyttäisi lainkaan solmivan maankäyttösopimuksia, tosin monet kunnat jättivät kyselyn tämän 
kohdan tyhjäksi, jolloin osittain kyse on voinut olla myös puuttuvista tiedosta (vastauksien 
n=27). Monella vastaajakunnalla maankäyttösopimuksin kertyvät tulot ovat pieniä, alle 1 euroa 
asukasta kohden (n=11) tai 1-5 euroa asukasta kohden (n=10). Kolmessatoista vastaajakunnassa 
maankäyttösopimustulo oli 10-50 euroa ja yhdessä hieman yli 100 euroa asukasta kohden.  

Kyselyyn vastanneiden kuntien (n=68) kiinteistöverokertymä oli yhteensä 1,2 miljardia euroa 
vuodessa, keskimäärin kuntaa kohden noin 17 miljoonaa euroa vuodessa mediaanin ollessa 5 
miljoonaa euroa. Kiinteistöveron vaihteluväli vastaajakunnissa oli 160ï900 euroa asukasta koh-
den. Kyselyn kunnissa kiinteistöverot kattavat 1,4ï7,7 prosenttia kunnan toimintamenoista. Ky-
selyyn vastanneissa kunnissa on oletettavasti mukana keskimääräistä hyvätuloisempia kuntia, 
sillä näiden kuntien kiinteistöverot (20 prosenttia Suomen kunnista) muodostivat yhteensä noin 
66 prosenttia koko maan kiinteistöverotuloista. 

Valtakunnallista tietoa yhdyskuntarakentamisen kunnallisten menojen suuruusluokasta voidaan 
saada Tilastokeskuksen keräämistä tiedoista. Kuntien ja kuntayhtymien bruttoinvestoinnit 

https://www.kuntaliitto.fi/tilastot-ja-julkaisut/verkko-oppaat/maapolitiikan-opas/maapolitiikan-keinot/vapaaehtoinen-maanhankinta
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maanhankintaan sekä kiinteisiin laitteisiin ja rakenteisiin, joka kirjanpidon asiaryhmänä kattaa 
mm. kadut, tiet, pysäköintialueet, sillat, puistot ja vesi- ja viemäriverkostot, ovat vuosien 2005 
ï 2019 tietojen perusteella arvioituna yhteensä, kolmen viimeisen vuoden keskiarvon perus-
teella arvioituna, noin 1,6 miljardia euroa vuodessa (Kuntien ja kuntayhtymien investoinnit, 
Suomen Kuntaliitto 20.3.2019, linkki ). Tästä maanhankintakulut ovat olleet noin 300 miljoonaa 
euroa vuodessa keskimäärin. Vesihuollon kustannukset, jotka katetaan lähtökohtaisesti palve-
lumaksuilla, ovat tästä summasta muutaman sata miljoonaa euroa vuodessa, summa riippuu 
muun muassa siitä, miten yhtiömuotoiset toimijat lasketaan mukaan ja lasketaanko mukaan 
myös puhdistuslaitokset. (Ks. vesihuollon investointitarpeet vuoteen 2040, Vesilaitosyhdistys, 
10.9.2020, linkki ). Bruttoinvestoinnit pitävät sisällään uudisrakennuskohteet ja kohteiden muu-
tokset, parannukset ja uudistukset. 

Kuntaa kohden yhdyskuntarakentamisen investointimenojen arvioidaan olevan siten keskimää-
rin karkeasti arvioituna, kun tuo 1,6 miljardia jaetaan kuntien lukumäärällä (n=293), runsas 5 
miljoonaa euroa vuodessa kuntaa kohden tai 290 euroa henkeä kohden vuodessa. Kuntakohtai-
nen vaihtelu on kuitenkin erittäin suurta eikä keskiarvo kuvaa minkään kunnan tilannetta todel-
lisuudessa. 

Oikeuskäytäntö 

Korkeimmat oikeusasteet ovat ratkaisseet jonkin verran maapolitiikan alaa sivuavia valituksia. 
Finlex-tietokannasta löytyy noin kaksikymmentä maapolitiikkaa käsittelevää ratkaisua maan-
käyttö- ja rakennuslain voimassaoloajalta.  

Korkeimman hallinto-oikeuden maapolitiikkaa sivuavista vuosikirjaratkaisuista osa koskee lu-
nastuslupa-asioita (KHO 2019:143, 2009:92, 2007:84, 2006:84) osa asemakaavan laatimista, 
muuttamista, kokoa tai rajausta ja yhdenvertaisuutta (KHO 2017:31, 2015:95, 2011:11), osa 
suunnittelutarvealueiden mitoitusperusteita tai asemakaavan laatimisen tarvetta (KHO 
2016:119, 2016:201), kaksi maankäyttösopimuksen riidan oikeuspaikkaa tai muutoksenhakuoi-
keutta (KHO 2016:52, 2004:87), yksi lakiin perustumattoman maksun perimistä rakennusoi-
keudesta (KHO 2016:89), yksi kuntajakoasiaa (KHO 2008:1), yksi etuostoa (KHO 2010:5), yksi 
maapoliittista ohjelmaa (KHO 2021:24) ja yksi kunnan oikeutta olla hyväksymättä maankäyt-
tösopimuksessa sovitun mukaista asemakaavaa (KHO 2020:59). 

Maankäyttösopimuksia koskevissa muutoksenhakuasioissa on ollut esillä korkeimmassa oikeu-
dessa ja korkeimmassa hallinto-oikeudessa muun muassa, kuuluuko sopimusriidan käsittely 
hallinto- vai yksityisoikeuden alaan ja voiko kunnan sopimusta koskevasta päätöksestä valittaa 
(KKO 2016:8 ja KHO 2016:52, KHO 2004:86, KHO 2006:14). Kunnan oikeutta sopia maksusta 
korvauksena rakennusoikeuden määrän lisääntymisestä on käsitelty myös korkeimmassa hal-
linto-oikeudessa (KHO 2016:89, KHO 2004:87). Korkein oikeus on ratkaissut aiemman raken-
nuslain aikana riita-asian rakennusoikeuden lisäyksen ja alueen arvonnousuun perustuvan mak-
sun perimisestä (KKO 1999:128). Yksi korkeimman hallinto-oikeuden vuosikirjaratkaisu kos-
kee asianosaisen valitusoikeutta maankäyttösopimusasiassa (KHO 2015:116). Muutama tapaus 
liittyy Euroopan unionin valtiontukisäännöksien soveltamiseen maapolitiikan alalla, kuten so-
pimuksen tarkoittamiin kiinteistön osto- ja vuokrausjärjestelyihin (KHO 2020:9). Lisäksi valti-
ontukisääntöjen merkitystä on pohdittu suhteessa maankäyttösopimukseen (KHO 2012:31), 
kaupungin pääomasijoituksiin elinkeino- ja työllisyyspolitiikan tukemiseksi (KHO 2015:180) 
ja kaupungin kiinteistön myymiseen vähittäiskauppahankkeen toteuttamiseksi (KHO 2015:72). 
Korkein oikeus on ratkaissut, voiko maaoikeuden lainvoiman saaneella tuomiolla vahvistettu 
lunastuskorvaus estää sellaisen asemakaavan muuttamiseen perustuvan kanteen käsittelyn, jolla 
maan aiempi omistaja vaati perusteettoman edun palautusta, kun puistoksi ja pysäköintiä varten 
lunastettu alue muutettiin muutama vuosi lunastamisen jälkeen korttelialueeksi (KKO 2007:14). 

https://www.kuntaliitto.fi/talous/kuntatalouden-tilastot/kuntien-tilinpaatokset/investoinnit
https://www.vvy.fi/ohjeet-ja-julkaisut/hallinto-ja-talous/vesihuollon-investointitarpeet-vuoteen-2040/
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Lisäksi korkeimman hallinto-oikeuden vuosikirjapäätöksissä on käsitelty kunnan oikeutta päät-
tää laatia uusia asemakaavoja vain omistamalleen maalle sekä niitä harkintaperusteita, joita 
kunta voi käyttää päättäessään asemakaava-alueen rajauksesta tai rakennusoikeuden lisäämi-
sestä kaavamuutoksin vain osalle kaava-aluetta (KHO 2017:202, KHO 2017:31, KHO 2015:95 
ja KHO 2011:11). Osassa päätöksistä on käsitelty maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun tai 
omaisuudensuojan merkitystä asemakaavoitusta tai suunnittelutarveratkaisua tehtäessä (KHO 
2017:31, 2016:119, 2014:76, 2005:5) tai niiden merkitystä rakennusoikeuden hintaa määrättä-
essä (KHO 2021:24). Lisäksi korkein hallinto-oikeus on ratkaissut kysymyksen kunnan oikeu-
desta lunastaa valtion maata (KHO 2007:84).  

Lunastuslupa-asioissa korkein hallinto-oikeus on ratkaissut, miten muun muassa maapolitiikka 
kunnan tehtävänä on voitu ottaa huomioon lunastuslain 4 §:n tulkinnassa (KHO 2019:143, KHO 
2009:92, KHO 2006:84). 

Kehittämisalueista, kehittämiskorvauksista, rakentamiskehotuksista tai katualueiden haltuun-
otoista ei ole julkaistu toistaiseksi korkeimpien oikeuksien vuosikirjaratkaisuja. Katualueen hal-
tuunoton hallintoriitaa koskevassa asiassa on arvioitu tuomioistuimen toimivaltaa antaa täytän-
töönpanoa koskeva määräys (KHO 27.1.2006/126). 

Oikeudellisessa ratkaisutoiminnassa viitataan jossain määrin maankäyttö- ja rakennuslain esi-
töiden tekstiin maapolitiikasta kunnan tehtävänä. Viittauksia on etenkin maankäyttö- ja raken-
nuslain muutoslain (222/2003) esitöissä olevaan lausumaan, jonka mukaan laissa säädettyä kun-
nan mahdollisuutta tehdä maankäyttösopimuksia ja määrätä kehittämiskorvaus ei ole tarkoitettu 
rajoittamaan kunnan valintamahdollisuuksia maapolitiikan eri keinojen käyttämisessä eikä su-
pistamaan kunnan mahdollisuutta käyttää lunastusta maanhankintaan (ks. KHO 2006:84, KHO 
2009:92, ja KHO 2019:143). Kunnan tavoite kohdistaa uusien asemakaavojen laatiminen omis-
tamilleen maa-alueille on hyväksytty oikeuskäytännössä yhdeksi perusteeksi, joka vaikuttaa sii-
hen oikeudelliseen harkintaan, jolla kunta päättää asemakaava-alueen rajauksesta, laatimisesta 
tai muuttamisesta (ks. KHO 2015:95). Oikeuskäytännössä referoidaan myös (KHO 2016:52) 
maankäyttö- ja rakennuslain muuttamisesta (HE 167/2002 vp) annetun hallituksen esityksen 91 
b §:n 3 momentin perusteluissa olevaa kohtaa sopimuksista. Perusteluiden mukaan kaavoitus-
menettelyn ensisijaisuutta turvaavilla lain rajoituksilla ei sinänsä ole tarkoitus supistaa sopimus-
ten käyttöalaa nykykäytännön mukaisesta. Lisäksi säännökset, joilla määritellään kustannuspe-
rusteisesti maanomistajan velvollisuus osallistua kaavan toteuttamisen kustannuksiin, eivät ra-
joita mahdollisuutta maankäyttösopimuksin sopia laajemminkin ja muutenkin kuin kustannus-
perusteisesti maanomistajan ja kunnan keskinäisistä kaavan toteuttamiseen liittyvistä velvoit-
teista. Sopimusmenettelyssä kustannussidonnaisuus on myös voinut olla sillä tavoin väljää, ettei 
kysymys aina ole ollut kaavamuutokseen liittyvien toteuttamiskustannusten korvaamisesta. Täl-
löin sopimuskorvaus on voinut perustua kaavoitushyötyyn, käytännössä arvioon arvonnoususta 
ja sen jakamiseen maanomistajan ja kunnan kesken. Vallinnutta sopimuskäytäntöä ei tältäkään 
osin ole ollut tarkoitus muuttaa. (HE 167/2002 vp, 91 b §:n yksityiskohtaiset perustelut.) 

Kunnan maapolitiikka vaikuttaa välillisesti lunastustoimitusten korvausarviointiin ja arvioin-
nissa mukaan otettaviin vertailukauppoihin. Raakamaan arvioinnissa vertailukaupoissa on voitu 
oikeuskäytännön mukaan käyttää vain kohdekunnan alueella tehtyjä raakamaakauppoja, jos 
kunnan harjoittaman maa- ja maankäyttöpolitiikan vaikutuksesta johtuu, että raakamaan hinnat 
läheisten ja monilta olosuhteiltaan samankaltaisten kuntien välillä ovat eriytyneet toisistaan 
(MO M20-20331, 30.10.2020 20/70632, s. 9 - 11). Korkein hallinto-oikeus on ratkaissut puo-
lestaan, mitä rakennusoikeuden hintaa maankäyttösopimuksessa tuli käyttää, lunastuslain mu-
kaan arvioitua vai maapoliittista ohjelman mukaista tavoitehintaa (KHO 2021:24). 
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Maapolitiikan ja kaavojen toteuttamisen yhteiskunnalliset tavoitteet ja käytäntöjen koettu toi-
mivuus 

Näkemyksiä maapolitiikan välineiden yleisestä toimivuudesta yhteiskunnan eri ryhmien näkö-
kulmasta on selvitetty lainvalmistelun aikana työpajoissa, kyselyillä ja selvityksillä. Tätä kos-
kevaa tietoa löytyy maankäyttö- ja rakennuslain uudistamisen internetsivuilta (https://mrluudis-
tus.fi/selvitykset/). (Nykytilan arviointia täydennetään VNTEAS-selvityksen osalta (VNTEAS 
2021:49) lausuntokierroksen jälkeen.) 

Maapolitiikalla, maankäyttö- ja rakennuslain määritelmän (5 a §) mukaisesti, tavoitellaan ja 
tehdään toimenpiteitä, joilla luodaan edellytyksiä yhdyskuntien kehittämiselle. Lain nykytilan 
toimivuuden arvioinnissa maapolitiikan yhdyskuntien kehittämistä edistävä näkökulma on mu-
kana. Tästä maapolitiikan ja kaavoituksen tarkoituksesta käytetään myös termiä maankäyttöpo-
litiik ka. 

Maapolitiikan nykyistä keinovalikoimaa ja sääntelyn tapaa pidetään kunnissa lähtökohtaisesti 
toimivana. Maapolitiikka on osa kunnan laajempaa maankäytön politiikkaa ja itsehallintoa, eikä 
laissa ole tarkoituksenmukaista säätää tarkasti maapolitiikan tavoitteista tai maapolitiikan va-
paaehtoisten keinojen käytöstä. Myös maapolitiikan nykyiseen käytäntöön, jossa yksityisoikeu-
dellisilla sopimuksilla ja vapaaehtoisuuteen perustuvilla välineillä on suuri rooli, ollaan kun-
nissa tyytyväisiä.  

Monissa kunnissa kunnan oman maan kehittämisen koetaan olevan sekä sujuvampaa että talou-
dellisesti tarkoituksenmukaisempaa kuin yksityisen maan kehittämisen. Tämä on käytännössä 
suunnannut uusien alueiden kehittämistä kunnan omistamalle maalle ja vahvistanut maapolitii-
kan yhteyttä kunnan asemakaavoitustehtävään. Toimintatapaa pidetään muun muassa useim-
missa lainvalmisteluun osallistuneissa kunnissa hyvänä. Sen sijaan kaikissa maapolitiikan asia-
kasryhmissä kuntien suurta roolia ei pidetä aina tarkoituksenmukaisena tai hyväksyttävänä. 

Maapolitiikka tuo kunnille tuloja. Kunnat ovat valmistelun aikana korostaneet, että maapolitii-
kan tuloja käytetään niitä investointitarpeita varten, joita kaavojen toteuttaminen kunnalle ai-
heuttaa. Maapolitiikkaa pidetään kasvavissa kunnissa yhtenä välttämättömänä keinona rahoi-
tuksen saamiseksi kaavojen toteuttamiselle. Tämän ajatuksellisen vastikeyhteyden koetaan kos-
kevan erityisesti sopimusperusteisia maankäyttömaksuja ja katujen ilmaisluovutusta, ei niin-
kään esimerkiksi maanvuokratuloja, tontinmyyntituloja tai kiinteistöverotuloja. 

Maapolitiikan keinovalikoimaa ei pidetä erityisen vaikuttavana kaikissa yhdyskuntakehityksen 
ohjaustarpeiden tilanteissa, vaikuttavuus vaihtelee mm. kunnan ja ympäröivän yhteiskunnan 
olosuhteiden mukaan. Toimivuuden reunaehdot liittyvät usein maan arvoon ja sen kehittymi-
seen. On suuri merkitys, onko maan arvo kunnassa korkea vai matala ja onko yhdyskuntakehitys 
ja asemakaavoitus omiaan vaikuttamaan maan arvoon merkittävästi vai ei. Käytännössä lähes 
kaikki maapolitiikan keinot toimivat parhaiten alueilla, joilla maan arvo nousee merkittävästi 
maan kehittämisen myötä. 

Maapolitiikan lakisääteisiä välineitä ei pidetä erityisen sujuvina ja ketterinä täydennysrakenta-
misessa. Maankäyttösopimukset maksuineen ovat tavanomainen maapolitiikan keino näillä jo 
asemakaavoitetuilla alueilla, kaupungin omistaman maan kehittämisen lisäksi. Maapoliittista 
lunastamista ei jo rakennetuilla alueilla arvioida käytettävän laajemmin, joitain rakentamiske-
hotuksiin perustuvia tai yksittäisiä mahdollisia lunastuksia lukuun ottamatta. Asemakaavamuu-
tosten käsittely on hidastunut ajan myötä. Yhtenä syynä hitaudelle pidetään kaavahankkeisiin 
liittyvien maankäyttösopimusneuvotteluiden luonnetta, kun neuvotteluissa on paljon osapuolia 

https://mrluudistus.fi/selvitykset/
https://mrluudistus.fi/selvitykset/
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ja alueella jo asuvia ja toimivia ihmisiä ja yrityksiä. (Alueidenkäytön ohjausjärjestelmä, proses-
sit ja työnjako: taustamuistio / päätelmiä 2017, YM Proto 2017).  

Maapolitiikan keinovalikoima arvoaan menettävillä alueilla on koettu osin riittämättömäksi. 
Tällaisia arvioita esitettäessä viitekehyksenä on useimmiten toive tukea maapolitiikan avulla 
kunnan elinvoimapolitiikkaa laajasti ottaen. Asemakaavoitus ei tuota kaikilla alueilla sellaista 
taloudellista välitöntä lisäarvoa, jolla osapuolet voisivat rahoittaa sellaisia investointimenoja, 
joita rakentaminen heille yksityisinä tai ja julkisina toimijoina aiheuttaa.  

Valmistelussa on noussut esille, että ainakin osalla kunnista on, maapolitiikan keinovalikoiman 
asteittaisesta lakisääteisestä lisäämisestä huolimatta, haasteita löytää voimavaroja kaavojen to-
teuttamiseen. Yhdyskuntarakentamisen investointeja ei kyetä tekemään oikea-aikaisesti tai yli-
päätään. Monien kuntien talous on kriisissä. Kuntien puheenvuoroissa on esitetty muun muassa 
maapolitiikan maksujen alan laajentamista kuntien ongelmien ratkaisemiseksi. 

Kuntien maapolitiikan sektorilla koetaan tärkeäksi, että investointitarpeet katetaan arvonnousu-
perusteisesti maankäyttömaksuilla sen sijaan että ne kerätään laajemmin kunnan jäseniä koske-
villa verotuloilla tai laissa tarkasti säädetyillä kustannusperusteisilla maksuilla. Maankäyttö-
maksut koetaan kuntien maapolitiikan asiantuntijoiden keskuudessa oikeudenmukaisiksi, koska 
asemakaavoituksen aiheuttama maan arvonnousu tapahtuu kunnan toimenpiteiden vuoksi. Käy-
tännössä koetaan, että tällöin arvonnousu kuuluu kunnalle, ei maanomistajalle. On siten oltava 
järjestelmä, jolla arvonnousun siirto omistajalta kunnalle voidaan toteuttaa.  

Lunastaminen ja muut pakkotoimisiksi koetut maapolitiikan keinot eivät ole täysimääräisesti 
kaikkien kuntien käytössä. Useissa kunnissa pakkotoimiksi miellettyjä keinoja ei haluta käyttää, 
koska on paljon ihmisiä, jotka eivät koe niiden käyttöä hyväksyttävänä ja kunnan päätöksente-
ossa noudatetaan tätä kantaa. Kuntien maapolitiikan asiantuntijat kokevat toisinaan tällaisten 
linjaratkaisun rajoittavan kuntien keinovalikoimaa tavalla, joka heikentää kunnan mahdolli-
suuksia harjoittaa hyvää maapolitiikkaa. 

Muiden sidosryhmien kuin kuntien puheenvuoroista ja maankäytön muutoshankkeiden asiakas-
kyselystä (YM 2019:33) voidaan nähdä, miten erilaiset tahot hahmottavat kuntien maapolitii-
kan. Niissä korostuvat yksityisen asema toisaalta julkisen vallan neuvottelukumppanina, toi-
saalta vallankäytön kohteena. Asiakkaiden näkemyksissä korostuu myös perustuslain omaisuu-
densuoja ja ihmisten oikeus nauttia rauhassa omaisuudestaan. Kuntien maapolitiikan pakkotoi-
mioikeuksien käyttämisen toivotaan näissä puheenvuoroissa olevan lakiin sidotun harkinnan 
alaista ja perusoikeuksia turvaavaa. Maapoliittista lunastamista pitkälle tulevaisuuteen ei hy-
väksytä ehdoitta.   

Erityisesti lunastaminen maapolitiikan keinona koetaan ongelmalliseksi. Lunastamisen koetaan 
olevan julkisen vallan käyttöä, jota pitää säädellä lailla ja jonka käyttämistä pitäisi välttää. Maa-
poliittisen lunastamisen uhan ennakoimattomuuden koetaan estävän ihmisiä päättämästä omai-
suutensa käytöstä ja kehittämisestä sitä omaan tai siihen toimintaan, johon se yleispiirteisellä 
kaavoituksella on osoitettu. Maapolitiikan sääntelyltä toivotaan tarkempaa lakitasoisuutta ja pe-
rustusoikeuksien noudattamista poikkeussääntelyn sijaan. Käsitys lunastamisen helppoudesta 
herättää maanomistajien keskuudessa kokemuksen viranomaisen mielivallasta tai oman itse-
määräämisoikeuden menettämisestä.  

Maankäytön muutoshankkeiden lainsäädännön tulkinnanvaraisuus ja yhtenäisten linjojen puute 
on johtanut osaltaan siihen, että osa viranomaisten päätöksistä koetaan mielivaltaisiksi. Pelkona 
on vallan keskittyminen yksittäisille henkilöille ja että hyväveliverkostoissa päätetään, millaista 
maankäytön politiikkaa kunnassa harjoitetaan. Asiantilan korjaamiseksi esitetään koulutusta ja 

https://www.ym.fi/download/noname/%7B18AFC5DF-7B65-4B59-9B23-960F7C10B717%7D/130687
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/161940
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aikaa yhteistyöhön sekä päätöksentekojärjestelmiä, jotka lisäisivät puolueettomuutta. Kuntien 
ja kaupunkien viranomaisten tulisi ajaa kansalaisten etua ja toimia esimerkillisen oikeudenmu-
kaisesti, jotta kansalaisten luottamus järjestelmään ylipäätään säilyisi. (Selvitys asiakkaiden ko-
kemuksista maankäytön muutoshankkeissa, YM 2019:33, s. 40).  

Elinkeinonharjoittajien keskuudessa omaisuuden suojan vähenemisellä koetaan olevan kieltei-
siä vaikutuksia taloudelliseen aktiviteettiin yhteiskunnassa. Yritystoimijat eivät näe kuntien har-
joittamaa maapolitiikkaa myöskään aina erityisen tehokkaana tapana edistää ihmisten asumis- 
tai palvelutarpeita. Elinkeinoelämä odottaa viranomaisprosesseilta joustavuutta, ketteryyttä ja 
sujuvuutta myös maapolitiikan alalla. Sopimustoiminta ja kaavoitukseen osallistuminen koe-
taan yrityskentässä toimiviksi maapolitiikan välineiksi. (Yrityskysely: Kuntien maapolitiikka 
yritysten näkökulmasta, tulokset (pdf), ja vastaukset avoimiin kysymyksiin (pdf), 17.10.2019, 
ympäristöministeriö, Yrityskysely 2019.) 

Rakennuttajien ja omistajien puheenvuoroissa tuodaan esille, että arvonnousu alueella aiheutuu 
kaikkien toimijoiden yhteisistä panostuksista, ei yksinomaan kunnan toiminnasta. Arvonnousu 
on paljonkin kiinni markkinoista ja olosuhteista, kehittämiseen pitää olla kannustimia ja myös 
yksityinen kehittäminen tarvitsee arvonnousuun perustuvaa investointirahaa. Maankäyttömak-
sujen koetaan osaltaan lisäävän tuotantokustannuksia, joka voi vaikuttaa asumisen ja muiden 
maahan perustuvien palveluiden hintoihin. Ei ole koettu oikeudenmukaiseksi, että maapääoman 
arvo leikataan lunastuksin tai maankäyttömaksuin, kun muunlaisen pääoman osalta arvonnousu 
kuuluu verojen jälkeen omistajalle. 

Supistuvilla alueilla sekä julkisilla että yksityisillä toimijoilla on ongelmia saada rahoitusta 
maankäytön investointeihinsa. Rakennettujen kiinteistöjen ylläpitoon ja peruskorjaukseen ei 
saada lainaa, kun kiinteistö ei riitä lainan vakuudeksi kiinteistöjen arvojen laskiessa. Arvoaan 
menettävät kiinteistöt ovat taloudellisen toimeliaisuuden este ja kunnille talouden riskejä lisäävä 
omaisuuserä. 

Maankäyttösopimuksien sopimustuloja saadaan käyttää yleiskatteisesti kaupungin toimintame-
noihin, kuten muitakin kunnan tuloja. Tämän koetaan toteuttamisesta vastaavassa kunnan tek-
nisessä toimessa osittain vaikeuttavan sovitun rakentamisen suunnittelua ja toteutusta. Hanke-
kehittäjät toivovat, että kunta toteuttaisi hankkeen maankäyttömaksuilla oikea-aikaisesti hanke-
alueen kadut ja muut yleiset palvelualueet. Tulojen kohdentamista kyseisen alueen rakentamis-
menoihin pidetään hyväksyttävyyden kannalta tärkeänä. Toisaalta tärkeänä periaatteena pide-
tään myös kuntien vapautta ohjata tulojaan tarkoituksenmukaisella tavalla, tulojen korvamer-
kintä ja sitominen tiettyihin menoihin rajoittaisi tätä toimivaltaa ja lisäisi hallinnollista taakkaa. 

Maankäytön muutoshankkeiden asiakaskunta kokee hankkeiden olevan herkästi osin epäselviä, 
hitaita ja epäoikeudenmukaisia sekä vallankäytön rajoiltaan epäselviä ja asenneilmapiiriltään 
vääränlaisia. Asiakaslähtöisyyttä kaivataan, samoin mielipiteiden kuuntelemista ja asioimisen 
selkokielisyyttä. Lain kehittämiseltä toivotaan tukea osallistamisratkaisujen kehittämiseen sekä 
niiden vaikuttavuuden arviointiin, jotta asiakkaiden tyytyväisyys kasvaisi ja koettu epäoikeu-
denmukaisuus vähenisi ja jotta luottamus julkisen hallinnon toimintaa kohtaan vahvistuisi. (YM 
2019:33, s. 38, 39, 41, 49.)  

Avoimuuden lisäämistä toivovat lähes kaikki valmistelun aikana mielipiteitä esittäneet asiakas-
tahot. Viestinnän kehittämiseksi toivottiin tiedon kokoamista yhteen paikkaan selkokielisesti 
tiivistettynä ja linkitettynä tarkempiin taustatietoihin ja lakeihin (YM 2019:33, s. 39). Joiltain 
osin kuntien puheenvuoroissa avoimuuden lisäämiseen on kuitenkin suhtauduttu epäilevästi, 
sillä avoimuuden merkitystä hyväksyttävyyden ja luottamuksen lisäämisen välineenä ei ole ar-
vioitu erityisen vaikuttavaksi. Avoimuuden edistämisen koetaan lisäävän hallinnollista taakkaa 

https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/161940
https://mrluudistus.fi/wp-content/uploads/2019/12/20191023_Yrityskysely_tulokset_Kaato_.pdf
https://mrluudistus.fi/wp-content/uploads/2019/12/Yrityskysely-Vastaukset-lopun-avoimiin-kysymyksiin.pdf
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ja lisäävän kuntien tehtäviä tavalla, jota on kompensoitava säätämällä esimerkiksi kuntien oi-
keuksia kerätä nykyistä laajemmin maankäyttösopimusmaksuja. 

Maapolitiikan, ja maankäytön muutoshankkeiden osallistumisessa laajemminkin, toivotaan ih-
misten mukaan ottamista tarpeeksi varhain, aitoa kuulluksi tulemista sekä selkeää viestintää ja 
tiedon kokoamista yhteen paikkaan kunnan verkkosivuille. Myös yrittäjät toivovat kuntien ja-
kavan avoimemmin ja enemmän tietoa maapolitiikan periaatteistaan ja tontinluovutusehdois-
taan verkossa ja yleisesti. Julkisten investointien rahoituksessa kannatetaan yrityksissä ennem-
min valtion ja kuntien verotulojen käyttämistä kuin maankäyttömaksuja, mielipiteet hyvästä ra-
hoitusmallista tosin vaihtelevat. (Ks. näkemyksistä laajemmin mm. YM 1999:33, s.  38-41, Yri-
tyskysely 2019 ja Yrityskysely: Kuntien maapolitiikka yritysten näkökulmasta, vastaukset avoi-
miin kysymyksiin.) 

Lainvalmistelun aikana on noussut esiin tulkintojen eroavaisuutta koskien maksullisen toimin-
nan lakisääteisten perusteiden sitovuutta sopimustoiminnassa. Osa kunnista on tulkinnut lain 12 
a luvun säännöksiä siten, että laissa säädetyistä maksullisen toiminnan perusteista voidaan so-
pimuksin poiketa, koska sopimustoiminta on yksityisoikeudellista ja vapaata. Tällöin laissa sää-
detyt kustannusvastaavuuden perusteet eivät koske sopimustoimintaa, vaan sopimisessa sovel-
letaan vain yksityisoikeuden sääntöjä. Osa kunnista puolestaan pitää laissa säädettyjä maksulli-
suuden perusteita periaatteiltaan ainakin osittain sitovina tai ohjaavina sopimustoiminnassakin. 

Valmistelun aikana ei ole saatu aivan tarkkaa kuvaa siitä, miten sopimuksin käytännössä on 
poikettu laissa säädetyistä maksuperusteista. Sopimuksia tehtäessä noudatettaneen tyypillisesti 
osin kuntien itse laatimia arvonnousuun pohjautuvia maksuperiaatteita. Sopimuksiin ei kirjata, 
miten kunnan asemakaava-alueen yhdyskuntarakentamisen kustannukset vaikuttavat maksun 
määräytymiseen. Tyypillisempää on, että sopimuksissa on esiin lausuttuna arvonnousua koske-
via perusteita (91 a ja 91 c §), (YM 2020:4, s. 30ï31).  

Nykytilan arviointi 

Sääntelyn oikeudellinen arviointi 

Maapolitiikan keinovalikoimaan kuuluu useita keinoja, joilla kunnalle säädetään oikeus käyttää 
julkista valtaa perusoikeuksiin puuttuvalla tavalla. Perusoikeuksiin puuttuvien sääntelykeinojen 
toimivuus on arvioitava osana säännösten perustuslainmukaisuuden arviointia kokonaisuudes-
saan etenkin nyt, kun valmistellaan lain kokonaisuudistusta.  

Julkisen vallan käyttöä ja perusoikeuksiin puuttuvaa säätämistä koskee yleinen lailla säätämi-
sen, lain tarkkarajaisuuden ja säännösten soveltamisalan täsmällisyyden vaatimus. Lisäksi lakia 
säädettäessä on varmistettava, että perusoikeuksiin puuttuvat säännökset ovat perusoikeusjär-
jestelmän kannalta hyväksyttäviä, painavan yhteiskunnallisen tarpeen vaatimia, välttämättömiä 
tavoitteen saavuttamiseksi ja laajuudeltaan oikeasuhtaisia. Perusoikeuteen ei voida puuttua niin 
laajasti, että se mitätöisi perusoikeuden ydinsisällön. Perusoikeusrajoitukset eivät saa olla risti-
riidassa myöskään kansainvälisten ihmisoikeusvelvoitteiden kanssa. Perusoikeutta rajoitetta-
essa on huolehdittava riittävistä oikeusturvajärjestelyistä. (Ks. PeVM 25/1994 vp, s. 5.) Perus-
oikeusrajoituksista säädettäessä on otettava huomioon perustuslakivaliokunnan perusoikeusra-
joituksia ja lailla säätämisen vaatimusta koskeva lausuntokäytäntö (esimerkiksi PeVL 32/2020 
vp, PeVL 23/2020 vp, PeVL 45/2016 vp, PeVL 56/2010 vp, PeVL 30/2010 vp). Lisäksi tässä 
uudistuksessa on otettava huomioon perustuslakivaliokunnan maankäyttö- ja rakennuslain sää-
tämisen aikainen lausunto (PeVL 38/1998 vp) ja perustuslain säätämisen jälkeen annettu kehit-
tämiskorvausten käyttöönottoa ja maankäyttösopimuksia koskeva lausunto (PeVL 53/2002 vp). 

https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/162116
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Maankäyttö- ja rakennuslaissa vuonna 1999 ja 2003 säädetyt uudet maapolitiikan keinot, kehit-
tämisaluesäännöstö (110 - 112 §), kehittämiskorvaus (12 a L) ja yleisen alueen toteuttamisen ja 
kadunpidon siirtäminen yksityiselle (75.4 §, 84.2 §, 91 §, 112 §), ovat jääneet osin vähäiselle 
käytölle tai käyttämättä. Yleisen alueen toteutusvastuun siirtoa koskevat säännökset tarkoittavat 
julkisen hallintotehtävän siirtämistä kunnalta yksityiselle, joko maanomistajalle (75.4, 91 §), 
alueen haltijalle (91 §), kehittämisyhteisölle (112 §) tai ylipäätään muulle (84 §). Säännökset 
tarkoittavat asiallisesti julkisen hallintotehtävän siirtämisen lisäksi kustannusvastuun siirtämistä 
yksityiselle. Mainitut säännökset perustavat kunnalle toimivallan järjestellä kunnan ja yksityi-
sen välisiä vastuusuhteita ja määrätä yksityiselle toimintavelvoitteita kustannusvastuineen. Täl-
laiset velvoitteet ovat merkityksellisiä perustuslain 124 §:n ja perusoikeuksia turvaavien perus-
tuslain kohtien kannalta. Perustuslain 124 §:ssä säädetään hallintotehtävän antamisesta muulle 
kuin viranomaiselle. 

Edellisessä kappaleessa mainitut uudet keinot, kehittämiskorvauksen määräämistä lukuun otta-
matta, perustuvat osin varsin avoimeen toimivaltasääntelyyn, sillä säännöksissä on asetettu niu-
kasti ehtoja ja rajoja viranomaisen toimivallan käytölle. Säännökset jättävät avoimeksi esimer-
kiksi sen, miten yleisön käyttöön tarkoitettujen katujen ja muiden yleisten alueiden käyttäjien 
oikeudet suhteessa kuntaan tai omistajiin tai muihin vastuutahoihin järjestyvät, kun toteutusvas-
tuu on siirretty kunnalta muulle taholle. Laissa ei ole myöskään säädetty, miten toteutusvas-
tuussa oleva panee vireille tai toteuttaa osallistumisen ja vuorovaikutuksen alueen rakentamista 
suunnitellessaan ja miten toteuttamisen vastuuajankohta ja työn toteuttaminen ja laatu määritel-
lään toteuttajan ollessa muu kuin kunta. Lain 84 §:ssä ei ole säädetty mahdollisista vastuun 
piiriin kuuluvista tarkasti eikä viranomaistoimivallan käytön rajoista lainkaan.  

Aineellisesti uusien keinojen sisältämät yksityisen kustannusvastuuta koskevat säännökset, yh-
dessä lain muiden säännösten kanssa, näyttävät johtavan mahdollisuuteen asettaa keskenään 
eritasoisia toiminta- tai kustannusvastuita osin samankaltaisissa tilanteissa. Kun kunnilla on 
melko vapaa harkintavalta sen suhteen, käyttääkö se näitä keinoja, milloin se niitä käyttää ja 
mitä niistä se käyttää, on mahdollista, että keinoja ei käytetä aivan tasapuolisesti tai ennakoita-
vasti.  

Kustannusvastuusäännösten yhteinen tavoite on turvata kaavojen toteutumista ja maanomista-
jan osallistumista alueen kunnalle aiheutuvien kustannusten kattamiseen. Säännösten sovelta-
misalan osittaista päällekkäisyyttä ja laajaa harkintavaltaa on arvioitava kriittisesti muun mu-
assa perustuslain 2 §:n 3 momentin lainalaisuusperiaatteen, 6 §:ssä turvatun yhdenvertaisuuden 
sekä 15 §:ssä turvatun omaisuudensuojan vuoksi. 

Osa mainituista keinoista, erityisesti 112 §:ssä säännelty kehittämisaluemenettely, ei ole nyky-
muodossaan osoittautunut toimivaksi keinoksi tavoitteeseensa nähden. Tällöin on harkittava, 
ovatko siinä säädetyt perusoikeusrajoitukset enää välttämättömiä perustuslain tarkoittamalla ta-
valla (ks. PeVL 20/2020 ja PeVL 14/2020 vp). Toisaalta, harvoinkin käytetyt säännöt voivat 
olla tarpeellisia julkisen ja yksityisen välisten suhteiden järjestämiseksi ja sen osoittamiseksi, 
miten eri osapuolten oikeudet ja velvollisuudet erilaisissa tilanteissa järjestyvät. Ne voivat olla 
vähän käytettyjä mutta tarpeellisia perälautoja. Esimerkiksi maapoliittinen lunastusoikeus ja ke-
hittämiskorvaussääntely näyttävät muodostuneen luonteeltaan osin vastuu- ja oikeussuhteiden 
perusteita järjestäviksi säännöksiksi niiden vähäisestä soveltamisesta huolimatta. Lain 12 a lu-
vun esitöidenkin mukaan uuden sääntelyn tavoitteena on ollut kaavoituksen ja kaavojen toteut-
tamisen aiheuttamien kustannuksien ja hyötyjen oikeudenmukainen suhteuttaminen eri osapuol-
ten kesken (HE 167/2002, esityksen tavoitteet, s. 15/II). Historiallisesti tällaisten vastuusuhtei-
den järjestäminen on ollut keskeinen tavoite koko kaavalainsäädännön synnylle (ks. Uggla ja 
Tammio, 1933, s. 13-15). 
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Edellä mainitut uudet säännökset perustuvat julkisen vallan käyttöön. Säännöksissä puututaan 
hakemukseen perustumattoman toiminta- ja kustannusvelvollisuuden kautta perustuslain 15 
§:ssä säädettyyn omaisuudensuojaan ja mahdollisesti PL 18 §:ssä turvattuun elinkeinovapau-
teen tai muihin yksityisten perusoikeuksiin. (Ks. PeVL 26/2020 s. 2-3, PeVL 56/2010 vp, s. 
3/II, PeVL 28/2000 vp, s. 2/II). Vaatimuksena tällaisessa sääntelyssä on, että kuuluminen jonkin 
velvoitteen piiriin käy laista riittävästi ilmi (PeVL 15/2007 vp, s. 4/II ja 5/I-II , PeVL 31/1998 
vp, s. 5/II). Sääntelyn on täytettävä, välttämättömyyden ja yhdenvertaisuuden lisäksi, muutkin 
perusoikeuksiin puuttuvan sääntelyn edellytykset, kuten oikeasuhtaisuuden ja perusoikeuksien 
toteuttamiseen liittyvät hyväksyttävyyden vaatimukset. Lisäksi vaatimuksena on, että toimival-
lan perustava säännös ei ole liian avoin (ks. esim. PeVL1/2004 vp). Sääntelyssä on otettava 
huomioon myös perustuslain 124 §:ssä asetetut vaatimukset julkisen hallintotehtävän siirtämi-
sestä yksityiselle. Tällöin on arvioitava tehtävän siirtämisen tarkoituksenmukaisuutta sekä vai-
kutusta perusoikeuksiin ja hyvän hallinnon toteutumiseen (ks. esim. PeVL 3/2009 vp, s. 4/II). 

Perustuslakivaliokunta ei maankäyttö- ja rakennuslakia säädettäessä ottanut erityisesti kantaa 
toteutusvastuiden siirtoa koskeviin säännöksiin julkisen hallintotehtävän siirron tai lainalaisuu-
den kannalta. Lain 75 §:n säännöstä oli perustuslakivaliokunnan mukaan tarpeen täydentää si-
ten, että yleisen alueen toteuttamisvastuu oli mahdollista vain, jos laissa säädettiin vastapainoksi 
omistajan kaavasta saama hyöty (PeVL 38/1998, s. 4/II ). Lakiesityksen 84 tai 91 §:n säännöksiä 
ei lausunnossa käsitelty lainkaan, lain 112 §:stä valiokunta nosti esille suhteen hallitusmuodon 
5 §:ään ja tarpeen täsmentää pykälässä ehdotettua kehittämismaksua siten, että siitä ei tulisi 
kunnallinen veronluonteinen maksu (PeVL 38/1998 vp, s. 8/I). 

Toteuttamisvastuun siirtoa koskevat lainkohdat tai kehittämisaluesääntely eivät ennakolta arvi-
oiden täytä nykymuotoisina perustuslain 2 §:n 3 momentissa säädettyjä lainalaisuuden edelly-
tyksiä eivätkä myöskään perustuslain 124 §:n mukaisia vaatimuksia siitä, miten julkisia hallin-
totehtäviä voidaan siirtää yksityiselle. Lisäksi säännöksiä on tarkasteltava kriittisesti eri perus-
oikeuksien toteutumisen kannalta. Uudistuksessa on arvioitu välttämättömäksi kehittää sään-
nösten sisältöä, jotta ne täyttäisivät perustuslain vaatimukset.  

Lain 12 a luvun sääntely kehittämiskorvauksesta ja maankäyttösopimuksista on myös osoittau-
tunut osin sääntelytekniikaltaan avoimeksi ja tulkinnanvaraiseksi. Tulkintaongelmat ovat kos-
keneet luvussa säädettyjen kustannusvastuun perusteiden soveltamista sopimustoiminnassa ja 
mm. sitä, onko sopimuskorvauskin luonteeltaan asiallisesti julkisoikeudellinen maksu. Lisäksi 
on noussut esille kysymys siitä, ovatko luvun säännökset nykyisen perustuslakivaliokunnan lau-
suntokäytännön valossa riittävät varmistamaan, että maksu on valtiosääntöoikeudelliselta luon-
teeltaan maksu, ei vero (ks. mm. PeVL 56/2010). Maankäyttösopimusmaksuja pidetään oikeu-
dellisessa ratkaisutoiminnassa korkeimmassa oikeudessa yksityisoikeudellisina suorituksina, 
joiden peruste voi laillisesti olla muun muassa yksinomaan arvonnousuun sidottu (KKO 2016:8, 
perusteluiden kohdat 1, 17, 19, 26, 31-34). Sen sijaan korkeimmassa hallinto-oikeudessa sopi-
musmaksuja pidetään julkisoikeudellisina suorituksina tai ainakin perusteiltaan julkisoikeudel-
lisina (ks. KHO 2016:89 ja KHO 2004:87). Sopimusmaksuja näytetään käsiteltävän myös kun-
nan kirjanpidossa viranomaistoiminnan aiheuttamina julkisoikeudellisina maksuina (ks. Kirjan-
pitolautakunnan kuntajaoston lausunnot 94/20.4.2010, 70/25.10.2005, 67/22.2.2005). Arvonli-
säverotuksessakin sopimusmaksut tulkitaan julkisoikeudellisiksi maksuiksi (ks. keskusverolau-
takunnan ennakkoratkaisu 57/2004, 15.9.2004). Vaihtelevat tulkinnat luovat oikeudellista epä-
varmuutta ja mahdollisuuden epäyhdenvertaiselle laintulkinnalle. Sääntelyä olisi pyrittävä tältä 
osin selkeyttämään. 

Perustuslakivaliokunta on käsitellyt monissa lausunnoissaan lailla säädettävien maksujen mah-
dollista luonnetta valtiosääntöoikeudellisena verona. Lain 12 a luvun säännösten kehittämisessä 
onkin otettava huomioon perustuslain maksuja ja veroja koskevat säännökset (81, 121 §) sekä 
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perustuslakivaliokunnan näitä koskeva relevantti lausuntokäytäntö (esim. PeVL 79/2018 vp, 
PeVL 31/2018 vp, PeVL 21/2018 vp, PeVL 11/2014 vp, PeVL 31/2012 vp, PeVL 48/2010 vp, 
PeVL 31/2010 vp, PeVL 7/2007 vp, PeVL 47/2005 vp, PeVL 36/2005 vp, PeVL 12/2005 vp, 
PeVL 46/2004 vp, PeVL 66/2002 vp). Lisäksi on otettava huomioon vapaaehtoisuuden kysy-
mys, kun sopimuksesta kieltäytyminen voi johtaa maksun määräämiseen pakkotoimisesti. Pe-
rustuslakivaliokunta on lausunut sopimukseen ja suostumukseen perustuvasta julkisen vallan 
käytöstä useassa lausunnossaan maankäyttö- ja rakennuslain säätämisen jälkeen. Näiden lau-
suntojen merkitys suhteessa maankäyttösopimuksen sääntelyyn on arvioitava (ks. mm. PeVL 
60/2018 vp, PeVL 58/2018 vp, PeVL 1/2018 vp, PeVL 5/2017 vp, PeVL 6/2006 vp, PeVL 
47/2005 vp, PeVL 30/2005 vp, PeVL 1/2005, PeVL 1/2004 vp, PeVL 53/2002 vp, PeVL 
11/2002 vp). Lain 12 a luvun säännöksiä kustannusvastuusta ja sopimisesta on tarpeen arvioida 
muutoinkin, jotta varmistetaan säännösten asianmukaisuus lainalaisuusperiaatteen kannalta. Li-
säksi on tarpeen varmistaa, että säännökset ovat yksityisen oikeuksia ja velvollisuuksia ja pe-
rusoikeuksia koskevina säännöksinä riittävän täsmälliset ja että ne täyttävät perusoikeusrajoi-
tuksia koskevat sääntelyedellytykset. 

Muut kehittämistarpeet 

Kuntien maapoliittiseen tehtävään kohdistuu yhteiskunnassa monenlaisia odotuksia ja käsityk-
siä maapolitiikan harjoittamisen toimivuudesta ja tarkoituksesta. 

Säännösten kehittämisessä olisi otettava huomioon riittävästi eri toimijoiden tarpeet ja yhteis-
kunnallinen keskustelu politiikan tavoitteista ja keinoista sekä niiden hyväksyttävyydestä eten-
kin siltä osin, kun sääntely koskee perusoikeuksia. Samalla on huomattava, että lailla ei ole 
mahdollista ratkaista kaikkia yhdyskuntakehityksen investointitarpeisiin ja talouteen liittyviä 
ongelmia. Jo lähtökohtaisesti tehottomaksi arvioitujen keinojen säätäminen ei ole perusoikeus-
kontekstissa hyväksyttävää. 

Lakiuudistuksessa on tarpeen varmistaa, että julkisen vallan käyttöön oikeuttavien maapolitii-
kan säännösten käyttöalasta on säädetty täsmällisesti ja että säännöt ovat kirjoitustavaltaan riit-
tävän tarkkarajaisia ja yksityiskohtaisia. Lisäksi on tarpeen varmistaa maapolitiikan säännösten 
keskinäinen johdonmukaisuus ja sääntelyn perustuslainmukaisuus yleisemminkin. 

Maapolitiikan alan julkisen tiedon avoimuutta ja saatavuutta sekä ihmisten osallistumisoikeuk-
sia on tarpeen parantaa. Tiedon julkisuus ja päätöksenteon avoimuus ovat keskeisiä oikeusval-
tion periaatteita, jotka ovat edellytyksenä kansalaisyhteiskunnan toiminnalle, viranomaistoi-
minnan valvottavuudelle ja pidemmällä aikavälillä syntyvälle luottamukselle julkisen vallan 
toimintaan. 

Yleisesti on tärkeää, että kaikissa politiikkatoimissa, myös maapolitiikassa, edistetään pitkän 
aikavälin tavoitteita hiilineutraalista yhteiskunnasta. Valmistelun aikana tuli ilmi joitain ajatuk-
sia siitä, että maapolitiikalla voisi olla rooli ilmastonmuutoksen torjunnassa. Siltä osin kuin yh-
teyksiä tunnistetaan, olisi varmistettava, että maapolitiikan tavoitteet ja toimeenpano osaltaan 
edistävät ilmastonmuutoksen torjunnan ja sopeutumisen tavoitteita.  

2.5.5 Lunastaminen 

Säännökset 

Lunastusperusteet 
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Maankäyttö- ja rakennuslain lunastusperusteet voidaan jakaa tavoitteidensa mukaisesti kahteen 
ryhmään. Ensinnäkin laissa ovat kuntien maapoliittiset lunastusperusteet, joiden perusteella 
kunnalla on oikeus lunastaa maata laaja-alaisemmin yhdyskuntarakentamiseen. Tällä perus-
teella kunta voi lunastaa myös yksityiseen rakentamistoimintaan tarkoitettuja maa-alueita. Toi-
saalta laissa on säädetty yleisiin tarpeisiin kaavoissa osoitettujen alueiden lunastusperusteista. 
Jälkimmäiset koskevat alueita, joiden toteuttaminen on julkisyhteisöjen tehtävä ja jotka julkis-
yhteisön, yleensä kunnan, on saatava omistukseensa ennen kuin se voi lähteä niitä toteuttamaan. 
Nämä jälkimmäiset, luonteeltaan kaavan toimeenpanoa tarkoittavat lunastukset, voidaan ase-
makaava-alueella panna toimeen lunastustoimituksin ilman lunastuslupaa (96 §). Samoin ilman 
lunastuslupaa voidaan toteuttaa eräät asemakaavan yleisten alueiden toteuttamista tarkoittavat 
omistus- ja hallintaoikeuden siirrot (92 - 95 §). Suoraan lunastustoimituksin toimeenpantavissa 
ovat myös rakentamiskehotuksen toteuttamisen tehosteena oleva kunnan lunastusoikeus (97 §) 
ja kolmansien oikeuksien lakkauttamista koskevat lunastusoikeudet (98 §). Muu lunastaminen 
(99 ja 100 §) edellyttää lunastusluvan saamista ympäristöministeriöltä.  

Maankäyttö- ja rakennuslakiin perustuvissa lunastuksissa hakijana voi olla vain julkisyhteisö, 
poikkeuksena lain 98 §, jossa lunastajana voi olla tontinomistaja. Yleisimmin lunastajana on 
kunta, kun se toteuttaa asemakaavojen toteuttajan tehtäväänsä (toteuttaa asemakaavassa ylei-
seen käyttöön varatut kadut ja muut yleiset alueet). 

Maankäyttö- ja rakennuslakiin perustuvassa lunastamisessa itse lunastusperusteesta säädetään 
mainitussa laissa, mutta lunastamisen toimeenpanosta lunastuslaissa. Menettelyn vaiheista lu-
nastuslupavaihe, kun lupaa haetaan ympäristöministeriöltä, on hallintomenettelyä, jonka muu-
toksenhakuun sovelletaan hallinnollista muutoksenhakutietä. Kun lunastuksen käsittely jatkuu 
luvan lainvoimaistumisen jälkeen lunastustoimituksessa, sovelletaan puolestaan lunastuslain 
toimitusta koskevia menettelysäännöksiä eikä muutoksenhakukaan ole enää hallinnollista, vaan 
siviilioikeudellista. Lunastustoimituksessa arvioidaan ja määrätään lunastuskorvaukset ja huo-
lehditaan omistusoikeuden siirtymisestä ja muista tarpeellisista oikeuksien järjestelyistä lunas-
tuslaissa säädetyn mukaisesti. 

Rakentamiskehotus 

Maankäyttö- ja rakennuslain 97 §:n mukainen lunastusperuste on funktioltaan osin poikkeava 
muista lunastusperusteista, sillä se toimii uhkana rakentamiskehotuksen noudattamiselle. Pykä-
lässä säädetään kunnan oikeudesta määrätä kehotuksin kiinteistönomistaja rakentamaan asema-
kaavan mukaisesti ja oikeudesta lunastaa tontti kunnan omistukseen, jos kehotusta ei noudateta. 
Kehotuksen tiedoksiannosta ja kunnan velvollisuudesta pitää kehotuksista luetteloa säädetään 
maankäyttö- ja rakennusasetuksen 100 ja 101 §:ssä. Valituslajina rakentamiskehotuksissa on 
lain 190 §:n mukaan hallintovalitus. 

Katujen ilmaisluovutusjärjestelmä 

Kunta saa ensimmäisen asemakaavan mukaiset katualueet osittain korvauksetta haltuunsa ja 
omistukseensa yksityisiltä maanomistajilta maankäyttö- ja rakennuslain 94 - 95 ja 104 §:n pe-
rusteella. Lain 104 §:ssä on korvauksen määrää tarkoittava vakiosääntö, jonka mukaan kunta on 
velvollinen suorittamaan maanomistajalle korvausta siltä osin kuin luovutettavan alueen pinta-
ala ylittää 20 prosenttia hänen kysymyksessä olevalla asemakaava-alueella omistamastaan 
maasta tai on suurempi sitä rakennusoikeuden määrää, jonka saa rakentaa hänelle jäävälle 
maalle tällä asemakaava-alueella. Rakennuskaavateiden alueilla sovelletaan kumotun rakennus-
lain (RakL, 370/1958) vastaavaa säännöstä. Sen mukaan omistaja saa korvauksen siltä osalta, 
kuin luovutettava rakennuskaavatie on enemmän kuin kymmenesosa hänen kaava-alueella 
omistamastaan määrätynlaisesta maasta (MRL 218 §, RakL 104 §).  
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Poikkeuslaki 

Katujen ilmaisluovutusjärjestelmä perustuu lakiin alueiden luovuttamisesta asemakaavan to-
teuttamista varten, 16.8.1958/369, jäljempänä poikkeuslaki. Poikkeuslain 1 - 2 §:n mukaan lailla 
voidaan säätää velvollisuudesta luovuttaa kaupungille korvauksetta yleinen tie, joka sisältyy 
asemakaava-alueeseen, ja myös siten luovuttaa laissa määrättävin rajoituksin asemakaavassa 
osoitettu katualue ja rakennuskaavan liikenneväyläksi osoitettu alue. 

Käytäntö 

Lunastaminen 

Maankäyttö- ja rakennuslakiin perustuvia lunastuslupia haetaan ympäristöministeriöstä har-
voin, keskimäärin lain voimassaoloaikana vuodesta 1990 lukien noin neljä kertaa vuodessa. Lä-
hes poikkeuksetta hakijana on kunta, joka hakee lupaa lain 99 §:n 1 ja 3 momentin perusteella. 
Lain 99 §:n 2 momenttia on käytetty kerran lunastusluvan myöntämisen perusteena. Lain 100 
§:ää ei ole käytetty lunastusluvan myöntämiseen kertaakaan. 

Asiallisesti ympäristöministeriössä on ratkaistu vuoden 2019 lokakuun loppuun mennessä 55 
maankäyttö- ja rakennuslain mukaista lunastuslupa-asiaa. Näistä viidessä hakemus hylättiin ja 
50:ssä lupa myönnettiin kokonaan tai osittain hakemuksen mukaisena. Myönnetyissä luvissa 
lunastusperusteena oli 25 kertaa 99 §:n 1 momentti, 22 kertaa 99 §:n 3 momentti ja 2 kertaa 
molemmat lainkohdat sekä kerran 99 §:n 2 momentti. 

Suurin osa haetuista lunastusluvista on myönnetty hakemuksen mukaisina ja suurin osa muu-
toksenhakuun päätyneistä lupapäätöksistä on pysynyt korkeimmassa hallinto-oikeudessa. Ha-
kemusten käsittely ympäristöministeriössä on kestänyt keskimäärin reilun vuoden. Valituspro-
sentti on ollut lupa-asioissa suuri, sillä noin puolet annetuista luvista on edennyt korkeimpaan 
hallinto-oikeuteen asti. (Ympäristöministeriön tekemät maankäyttö- ja rakennuslain mukaiset 
lunastuslupapäätökset, verkkosivu YM 28.2.2020, ja kysymyksiä ja vastauksia lunastusasioissa, 
verkkosivu YM 28.2.2020).  

Maanmittauslaitos käsittelee maankäyttö- ja rakennuslain mukaisia lunastustoimitusasioita noin 
100 kappaletta vuodessa. Maanmittauslaitokselta saadun arvion mukaan suurin osa asioista on 
kunnan hakemia maankäyttö- ja rakennuslain 96 §:n mukaisia yleisen alueen tai yleisen raken-
nuksen tontin lunastuksia ilman lunastuslupaa. 

Maankäyttö- ja rakennuslain mukaiset lunastustoimitukset, lukumäärä, Maanmittauslaitos: 

2019 2018 2017 2016 

106 90 105 119 

 

Ympäristöministeriö selvitti katujen ilmaisluovutuksen käytäntöjä kunnissa (YM 2020:9) ja 
Suomen Kuntaliitto teki kyselyn 20 kunnalle maapoliittisten keinojen käytöstä kunnissa viime 
vuosina. Kyselyn 20 vastaajakunnassa oli katujen ilmaisluovutusta käytetty vuosittain keskiar-
voisesti seitsemän kertaa, katualueiden lunastamista viisi kertaa ja tontinosan lunastamista 
(KML 62 a §) yhden kerran kuntaa kohden laskettuna. Maankäyttö- ja rakennuslain 92 ï 95 §:n 
mukaisten päätösten tai toimenpiteiden lukumääristä ei ole saatavilla päätöstilastoja. 

https://www.ym.fi/download/noname/%7B319438F1-09ED-4DFD-AB0D-212A4C6A82F7%7D/156320
https://info.yja.fi/web/ym/kysymyksia-ja-vastauksia-maankaytto-ja-rakennuslain-mukaisista-lunastuksista


   

  

 

 67  

 

 

 

Ympäristöministeriössä vuoden 2019 loppuun mennessä ratkaistuista maankäyttö- ja rakennus-
lain mukaisista lunastuslupa-asioista 22, eli 40 prosenttia kaikista ratkaistuista asioista, eteni 
korkeimpaan hallinto-oikeuteen ratkaisuvaiheeseen asti. Tuomioistuin pysytti ministeriön rat-
kaisut yhtä lukuun ottamatta. Kumottu päätös (KHO 2005:12) koski vesialueen lunastamista 
tapauksessa, jossa hakija ei ollut mm. selvittänyt riittävästi, kohdistuivatko hakemuksessa tar-
koitetut toimenpiteet koko lunastettavaksi pyydetylle vesialueelle tai oliko alueen lunastaminen 
tai käyttöoikeuden perustaminen mahdollista vesilain lupamenettelyn kautta.  

Maankäyttö- ja rakennuslain 99 §:ää koskevasta oikeuskäytännöstä ilmenee melko avoimeen 
muotoon kirjoitettujen lunastamisen edellytysten tarkempi soveltaminen käytännössä. Kun lu-
nastaminen perustuu lain 99 §:n 3 momenttiin, tutkitaan soveltamisalakysymyksenä alueen 
yleiskaavassa osoitetun käyttötarkoituksen edellytyksen täyttyminen. Muuten lunastamisen pe-
rusteista päätettäessä merkitystä annetaan molempien, 99 §:n 1 ja 3 momentin, soveltamisessa 
tyypillisesti alueen sen hetkiselle maankäytölle, alueen kaavoitustilanteelle ja kunnan maanhan-
kinnalle alueen läheisyydessä. Perusteluissa nostetaan esille, tapauksen mukaan, maankäytön 
suunnittelutilanne alueella, alueen liittyminen olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen, ïver-
kostoihin ja olemassa oleviin asemakaava-alueisiin, kunnan maanomistus alueella, kunnan ra-
kennus- ja raakamaatilanne, tonttien kysyntä, rakentamispaine ja tonttitarjonta alueella ja kun-
nassa laajemminkin sekä kunnan asuntotuotantositoumukset. Lisäksi harkinnassa arvioidaan, 
miksi alueen maankäytön toteuttaminen edellyttää tai ei edellytä tietyn alueen tai sen osan omis-
tusoikeuden siirtymistä kunnalle. Lunastamisen laajentamista tai tarkempaa rajaamista koskevat 
vaatimukset on jätetty toisinaan lunastustoimituksen ratkaistavaksi. (Ks. KHO 2019:143, KHO 
2009:92, KHO 2007:84, KHO 2006:84.) 

Maankäyttö- ja rakennuslain mukaisessa lunastuslupa-asiassa on sovellettava lunastuslain 4 §:n 
1 momentin toisesta virkkeestä ilmenevää yleistä lunastusoikeudellista periaatetta. Lunastusta 
ei sen mukaan saa panna toimeen, jos lunastuksen tarkoitus voidaan yhtä sopivasti saavuttaa 
jollain muulla tavalla taikka jos lunastuksesta yksityiselle edulle koituva haitta on suurempi 
kuin siitä yleiselle edulle saatava hyöty. Luvan myöntävä viranomainen tutkii, onko alueen os-
tamisesta neuvoteltu etukäteen, neuvotteluiden käyminen on tulkintakäytännössä ollut luvan 
myöntämäisen edellytyksenä. Lunastuslupa on kuitenkin voitu myöntää selvittämättä muiden 
maapoliittisten keinojen käyttöä, kuten maankäyttösopimuksen tekemisen mahdollisuutta, ke-
hittämiskorvausta tai kehittämisaluemenettelyä (KHO 2009:92 ja KHO 2006:84, KHO 
9.11.2006 t. 2960). Näitä ei siten pidetä oikeuskäytännön mukaan sellaisina lunastuslain 4 §:ssä 
tarkoitettuina muina lunastuksen tarkoituksen toteuttavina tapoina, jotka estäisivät luvan myön-
tämisen. 

Jotta kaupunki on voinut lunastaa maankäyttö- ja rakennuslain 96 §:n perusteella valtion omis-
taman tontin, on edellytyksenä ollut, että alue on selvästi asemakaavassa tarkoitettu kaupungin 
tarpeisiin (KKO 2016:7). Lain 96 §:n mukaisen hakemuksen tekeminen maanmittaustoimistolle 
koskee vain lunastusasian valmistelua, eikä siitä siten saa kuntalain 91 §:n mukaan tehdä oikai-
suvaatimusta (KHO 2014:77). 

Rakentamiskehotus 

Rakentamiskehotusten käytöstä ei kerätä kansallisesti tilastotietoa. Vuoden 2019 Kuntaliiton 
kyselystä ilmeni, että kyselyyn vastanneet kunnat eivät olleet käyttäneet rakentamiskehotusta 
kertaakaan viime vuosina. Nähtävästi kuitenkin muutama kunta Suomessa käyttää kehotusta 
aktiivisesti maapolitiikan keinonaan. 
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Oikeuskäytännössä kaupunginhallituksen päätöstä hakea maanmittaustoimistolta lunastustoi-
mitusta maankäyttö- ja rakennuslain 97 §:n perusteella on pidetty vain valmistelua koskevana 
päätöksenä eikä se siten ole ollut valituskelpoinen päätös (KHO 2004:74). 

Ilmaisluovutus 

Maankäyttö- ja rakennuslain katujen ilmaisluovutusjärjestelmä on kunnissa aktiivisessa käy-
tössä siltä osin kuin kunnissa tehdään edelleen ensimmäisiä asemakaavoja yksityisen maalle ja 
toteutetaan niitä ja aiemmin hyväksyttyjä ensimmäisiä asemakaavoja. Sen sijaan lain 105 §:n 
mukaisia katualueen korvauksia (niin sanottu kateuskorvaus) ei kunnissa nähtävästi juuri peritä. 
Tarkempaa tietoa ilmaisluovutuksen käytöstä ja käytännöistä on selvitetty lainvalmistelua var-
ten tilatussa selvityksessä ( YM 2020:9). 

Ilmaisluovutusjärjestelmän yksi ominaisuuspiirre oli rakennuslain aikana, ja on edelleen maan-
käyttö- ja rakennuslain aikana, katualueen omistusoikeuden pakkolunastuksen vaiheittaisuus. 
Alueen katualueeksi nimeämisen, alueen haltuun saamisen, alueen omistusoikeuden (ilman hal-
lintaoikeutta) siirtymisen sekä maapohjan ja ainesosien korvaamisen menettelyt on hajautettu 
ja näiden vaiheiden välillä voi mennä useampi vuosi tai vuosikymmen. Eri vaiheissa asioista 
voidaan monesti vaihtoehtoisesti joko sopia tai käyttää viranomaismenettelyitä. Vaiheiden jär-
jestys eri kunnissa voi vaihdella. (Ks. tarkemmin YM 2020:9, s. 14.) 

Rakennuslain aikana kaavoitettuja ja haltuunotettuja, mutta korvaamatta ja lohkomatta jääneitä 
rakennuskaavatiealueita, on edelleen huomattava määrä. Alueiden toteutuneisuuden astetta ja 
lukuja kartoitettiin lainvalmistelun aikana kunnille suunnatulla katukyselyllä. Keskimäärin vas-
taajakunnissa oli haltuunottamattomia ensimmäisten asemakaavojen mukaisia katualueita kun-
taa kohden noin 8 hehtaaria, mediaanin ollessa noin 2 hehtaaria. Haltuunotettuja, mutta lohko-
matta jääneitä alueita oli kuntaa kohden keskiarvoisesti hieman alle 8 hehtaaria, mediaanin ol-
lessa noin 1 hehtaari. Haltuunotetuista katualueista noin puolessa oli jo käsitelty korvausasiakin, 
puolessa korvaukset olivat edelleen maksamatta. Yli 70 prosenttia vaiheisiin jääneistä menette-
lyistä oli peräisin ajalta ennen maankäyttö- ja rakennuslain säätämistä, yli 20 vuoden takaa. 
(YM 2020:9, s. 96 100, 104). 

Nykytilan arviointi 

Lunastaminen 

Osa laissa säädetyistä lunastusperusteista (MRL 99 §:n 2 momentti, 100 §) on jäänyt käyttä-
mättä tai vähälle käytölle. Näiden lunastusperusteiden olemassaoloa ja välttämättömyyttä olisi 
arvioitava lakia uudistettaessa perusoikeuksien rajoitusta koskevien periaatteiden mukaisesti. 
Erityisesti maakuntakaavan toteuttamista tarkoittavan lunastusperusteen (99 § 2 momentti) tar-
peellisuutta ei valmistelussa tunnistettu ja asemakaavan toteuttamista koskeva lunastuslupape-
ruste (100 §) nähtiin melko avoimeksi ja jäsentymättömäksi perusoikeuksien rajoituksia koske-
van tarkkarajaisuuden vaatimuksen näkökulmasta.  

Lunastuslupien soveltamiskäytännössä ja runsaissa muutoksenhauissa on nähtävissä asianosais-
ten tyytymättömyyttä päätöksiin. Asianosaisten oikeusturvaodotukset maankäytön alalla eivät 
täysin toteudu. Lakia uudistettaessa olisi mahdollisuuksien mukaan pyrittävä lisäämään säänte-
lyyn elementtejä, jotka edistäisivät välttämättömien perusoikeusrajoitusten toimeenpanon hy-
väksyttävyyttä yhteiskunnassa. Laintulkinnan ennakoitavuuden lisääminen täsmentämällä lu-
nastusperusteita voi olla yksi tällainen elementti. 
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Valmistelun aikana on nostettu esille menettelyllisen oikeusturvan riittävyys. Kyse on ollut 
etenkin kuulemismenettelyiden ja muutoksenhaun tehokkuudesta ja siitä, onko omistaja saanut 
oikeasti ajoissa tietoa lunastusperusteen syntymisestä ja pystynyt osallistumaan päätöksente-
koon. Tiedoksiantomenettelyitä olisi tarvittaessa tehostettava perustuslain 21 §:ssä säädetyn oi-
keusturvan edistämiseksi, sillä perustuslaissa turvattu oikeus tulla kuulluksi ja muutoksenhaku-
oikeus voivat toteutua vain, jos asianosainen saa oikea-aikaisesti tiedon kuulemisen tai muutok-
senhaun vireilläolosta. Julkinen kuuluttaminen ilmoitustaululla ja viranomaisen verkkosivuilla 
ei ole käytännössä tehokas tiedottamisen muoto, jos henkilö ei osaa odottaa tiedoksiantoa, kuten 
viranomaisaloitteisissa asioissa on tavanomaista.  

Ympäristöasioissa on säädetty melko usein julkisen kuuluttamisen lisäksi henkilökohtaisista 
täydentävistä ilmoituksista, kun se on tarpeen asianosaisen oikeuksiin puuttumisen erityisen 
merkittävyyden vuoksi. Kaavaratkaisuilla voi olla erityinen oikeuksiin puuttuva merkitys sel-
laiselle maanomistajalle, jonka kiinteistön käyttöä ratkaisulla rajoitetaan ja jonka kiinteistölle 
kohdistuu kaavan hyväksymisen oikeusvaikutuksena lunastusperuste ja sitä turvaava käytönra-
joitus. Päätöksen voidaan katsoa koskevan näitä asianosaisia välittömästi siten, että he ovat 
asian varsinaisia asianosaisia PL 21 §:n tarkoittamalla tavalla, vaikka eivät ole, asian viran-
omaisaloitteisen luonteen vuoksi, menettelyoikeudellisesti hakijan tai vireillepanijan roolissa. 
Lakiuudistuksessa olisi harkittava tällaisissa tapauksissa menettelyllisen oikeusturvan paranta-
mista perustuslain 21 §:ssä säädetyn oikeusturvan edistämiseksi. 

Lunastuslupa-asia on hallintoasian käsittelyä, jolloin lunastuksen kohteeksi joutuvalla ei 
yleensä ole oikeutta saada mahdollisesta asiamiehen palkkiosta kohtuullista korvausta, vaan 
kulu jää lunastuksen kohteen kannettavaksi. Valmistelun aikana on esitetty olevan kohtuullista, 
että asiamiespalkkioon liittyvä kulu katettaisiin lunastajan toimesta, kun kuluriski sen jälkeen 
tapahtuvan lunastustoimituksenkin aikana on lunastajalla. Asia on nähty tärkeäksi maapoliitti-
sen lunastusperusteen avoimuuden ja lunastusasian perusoikeuksiin syvälle puuttuvan luonteen 
vuoksi. 

Rakentamiskehotus 

Rakentamiskehotuksin voidaan asettaa lunastusuhkainen, hakemukseen perustumaton toimin-
tavelvollisuus yksityiselle. Tätä koskevan säännöstön ajantasaisuus on arvioitava menettelyn 
sujuvuuden ja säännösten selkeyden lisäksi perusoikeuksien toteutumisen kannalta. 

Rakentamisen toteutuminen laissa säädetyssä kolmen vuoden määräajassa rakentamiskehtouk-
sen antamisesta (MRL 97 § 3 momentti) voi olla hankalaa. Mahdolliset kehotuksen antamisen 
jälkeen välttämättömät, rakentamista edeltävät viranomaismenettelyt, kuten tonttijako ja kiin-
teistönmuodostus, vievät oman aikansa. Rakennusluvan pitkittynyt käsittelyaikakin voi viiväs-
tyttää aloittamista. Muutoksenhaku edellä mainittuihin viranomaispäätöksiin voi pitkittää ra-
kennushanketta vuosilla. Sääntelyssä olisikin otettava riittävästi huomioon viranomaismenette-
lyiden mahdolliset aikaviiveet ja niistä aiheutuva riski ja mahdottomuus rakentaa asetetun mää-
räajan sisällä. 

Rakentamiskehotusta ei voida antaa, jos tontille ei saa rakentaa pykälässä (MRL 97 § 2 mo-
mentti) lueteltujen rakennuskieltojen vuoksi. Pykälässä ei ole mainittu kaikkia maankäyttö- ja 
rakennuslaissa säädettyjä rakennuskiellon toimivaltapykäliä. Kuitenkin myös muista kuin lue-
telluista pykälistä johtuvat rakennuskiellot tai vastaavan vaikutuksen omaavat säännöt voivat 
tosiasiallisesti estää rakentamisen. Sääntelyssä olisikin varmistettava, että pykälässä on lueteltu 
kaikki relevantit lain säännökset, joiden nojalla alue voi olla tosiasiallisessa rakennuskiellossa 
kehotuksen noudattamisen estävällä tavalla.  
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Rakentamiskehotuksen antaminen voi tarkoittaa tontilla jo asuvalle henkilölle asunnon menet-
tämistä tai muuta henkilökohtaisten perusoikeuksien huomattavaa kaventumista. On huolehdit-
tava, että kehotusta annettaessa noudatetaan suhteellisuusperiaatetta. 

Katujen ilmaisluovutusjärjestelmä 

Katujen ilmaisluovutusjärjestelmä on perustuslain omaisuudensuojasäännöksen vastainen. Ka-
tualueen ilmaisluovutuksesta säätäminen on edellyttänyt aikanaan valtiopäiväjärjestyksen 67 
§:n nojalla säädettyä valtuuslakia. Ilmaisluovutus tarkoittaa katualueen omistus- ja hallintaoi-
keuden siirtymistä kunnalle osittain tai kokonaan korvauksetta. Ilmaisluovutusjärjestelmästä 
olisi tarpeen luopua maankäyttö- ja rakennuslain kokonaisuudistuksessa, sillä perusoikeuksista 
poikkeamista vanhan valtuuslain luoman aukon perusteella ei pidetä enää lähtökohtaisesti hy-
väksyttävänä. Lakien kokonaisuudistuksessa on arvioitava poikkeuslakien kumoamisen tarve. 
(Ks. PeVL 22/2020 vp, s. 7.) 

Perustuslakiuudistuksen myötä on omaksuttu poikkeuslakien välttämisen periaate. On vältet-
tävä perustuslaista poikkeavien, uusien puhtaasti kansallisten lakien säätämistä. Poikkeuslaki-
menettelyyn tulee turvautua vain erityisen poikkeuksellisissa tapauksissa ja pakottavasta syystä 
(PeVL 1a/1998 vp s. 2/II ja PeVL 26/2004 vp s. 5/II). Mahdolliset ristiriidat perustuslain ja 
lakiehdotuksen välillä tulisi ensisijaisesti poistaa lakiehdotukseen tehtävin aineellisoikeudelli-
sin muutoksin (ks. PeVL 61/2010 vp).  

Ilmaisluovutusjärjestelmän uudistamisessa on otettava huomioon Euroopan ihmisoikeustuo-
mioistuimen ratkaisukäytäntö. Ihmisoikeustuomioistuin lausui Kreikkaa koskevissa ratkaisuis-
saan kansalliseen lakiin sisältyvän tiealueiden korvauksetonta luovutusta tarkoittavan lunastus-
säännöksen olevan ihmisoikeussopimuksen omaisuuden suojaa koskevan artiklan vastainen. 
Kun yksityisen omaisuutta pakkolunastetaan, täytyy olla olemassa menettely, jolla tehdään ko-
konaisarvio lunastuksen seurauksista eli lunastuskorvauksen määrästä lunastetun omaisuuden 
arvoon nähden, lunastuksensaajista ja kaikista muista lunastukseen liittyvistä kysymyksistä. 
Kreikan lain presumptiosääntö (laillisen olettaman sääntö), jonka mukaan tien vierellä olevat 
kiinteistöt saivat etua uuden valtatien rakentamisesta ja jonka mukaan tämän huomioon ottami-
nen alensi korvauksen määrää lain presumptiosäännön mukaisesti, oli liian jäykkä. (EIT Or-
ganochimika Lipasmata Makedonias 18.1.2005 ja EIT Biozokat 9.10.2003.) 

Ilmaisluovutusjärjestelmän yksi ominaispiirre on menettelyn vaiheittaisuus ja hajoaminen ajal-
lisesti. Tämä aiheuttaa yhteiskunnassa hallinnollista taakkaa ja ongelmia. Menettelyn eri vai-
heita ei dokumentoida ja kirjata tarkasti viranomaisten ylläpitämiin omistus- ja hallintaoikeuden 
perusrekistereihin. Kiinteistörekisteriyksikön tietoja käytetään hallinto- ja siviiliprosesseissa 
lähtötietona, jolloin puutteet niissä ovat ongelmallisia. (YM 2020:9, s. 51 - 52, 76.) Kun näissä 
tiedoissa on virheitä tai puutteita, heijastuvat ne eri alojen päätöksentekoon. Virheet pinta-ala-
tiedoissa ovat nousseet esiin erityisesti rakennuskaavateiden osalta, jotka ovat siirtyneet kuntien 
omistukseen lain siirtymäsäännöksellä 20 vuotta sitten (MRL 218 §), mutta joiden pinta-aloja 
ei ole poistettu viereisten kiinteistöjen rekisteritiedoista. Pinta-alatietoa käytetään lähtötietona 
esimerkiksi kiinteistöverotuksessa ja väärän pinta-alan kulkeutuminen konekielisen tiedonsiir-
ron mukana verottajalle voi vaikuttaa kiinteistöveron määrään sitä kohottavasti. (Ks. YM 
2020:9, s. 51-52 ja Leinonen, Veli-Matti, Maapohjan kiinteistöverotus Jyväskylän kaupungissa, 
2015 linkki , s. 25 ja 29, Verohallinnon ohje kiinteistöjen arvostaminen kiinteistöverotuksessa, 
17.9.2020, VH/5389/00.01.00/2020 ). Oikea pinta-alatieto voi olla merkityksellinen seikka 
omaisuudensuojan toteutumisen arvioinnissa (ks. PeVL 3/2005 vp, s.2). 

https://www.theseus.fi/handle/10024/97740
https://www.vero.fi/syventavat-vero-ohjeet/ohje-hakusivu/48219/kiinteist%C3%B6jen-arvostaminen-kiinteist%C3%B6verotuksessa4/#2.2-rakennusmaan-arvostaminen
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Säädöksin on tarpeen varmistaa, että kiinteistörekisterin tietojen päivittämiseen panostetaan ja 
että haltuunotettujen katujen alueet lohkotaan kunnan omistukseen ja että maksamattomat kor-
vaukset suoritetaan. Joillain alueilla olisi tarpeen ajantasaistaa mahdolliset asemakaavojen van-
hentuneet katualueiden rajaukset sitä ennen (ks. YM 2020:9, s. 53). Kaavojen ajantasaisuuden 
arvioinnissa ja sen valvonnassa olisi kiinnitettävä huomiota vanhojen katualueiden rajausten 
tarkoituksenmukaisuuteen. Valtionavustuksin tai muin keinoin olisi huolehdittava, että kunnilla 
ja Maanmittauslaitoksella on riittävästi varoja vanhentuneiden rekisteritietojen päivittämiseen 
ja mahdollisten hankalienkin korvausmenettelyiden loppuun saattamiseen. 

Katualueiden toteutumisen vaiheiden dokumentointi ja päätöstiedon etsiminen on vaivalloista, 
koska tieto syntyy pitkän ajan kuluessa. Asiakirjat, kuten vanhat rakennus- ja asemakaavat, kor-
vaussopimukset, korvaustoimitusten päätökset, haltuunottopäiviä kuvaavat asiakirjat ja muut 
vastaavat asiakirjat, joissa tarvittavat tiedot ovat, saattavat olla vanhoja ja erillisinä asiakirjoina 
hankalasti arkistoituina. Maankäyttö- ja rakennusasetuksen 102 §:n mukainen velvollisuus pitää 
maksamattomista korvauksista luetteloa ei ole aina ollut tiedossa ja käytössä. (YM 2020:9, s. 
42, 43, 44, 46, 81, 106, 124.) Tietojen heikko ja hidas löydettävyys puolestaan aiheuttavat hal-
linnollista taakkaa kaikille, joilla olisi tarve tietää alueen omistaja- tai haltijatiedot ja kadun 
toteutumisen ja korvausten tilanne. Järjestelmätason hallinnollinen taakka tulee esille niissä 
käyttöoikeus-, maksu-, lunastus- ja korvausprosesseissa, joissa tietoa omistajista, haltijoista ja 
vanhoista kaavoista tarvitaan päätöksenteon tueksi. 

Katualueiden pakkolunastus olisi saatettava perustuslain mukaiseksi. Kesken olevat vanhojen 
rakennuskaavateiden ja katualueiden toteuttamisen ja korvaamisen menettelyt olisi saatettava 
loppuun kohtuullisessa ajassa.  

Olisi tarpeen kehittää asiakirjojen tiedonhallintaa. Pitkän aikaa tarvittava tieto olisi metatiedo-
tettava ja säilytettävä viranomaisen asianhallinnassa siten, että se löytyy kustannustehokkaasti 
vielä pitkän aikaa päätöksenteon jälkeen.  

Poikkeuslain kumoaminen 

Katujen ilmaisluovutusvelvollisuuden perusteena oleva poikkeuslaki, laki alueiden luovuttami-
sesta asemakaavan toteuttamista varten, 16.8.1958/369, sisältää myös muita kuin kadun ilmais-
luovutusta koskevia säännöksiä. Poikkeuslain säännökset on käytävä läpi siten, että voidaan 
arvioida koko poikkeuslain kumoamisen mahdollisuus tämän lakihankkeen yhteydessä. Alla on 
esitetty lyhyt katsaus poikkeuslain säännöksiin ja arvio siitä, miten poikkeuslaki voitaisiin ku-
mota kokonaisuudessaan tässä uudistuksessa. 

Katsaus ja arvio poikkeuslain kumoamisen edellytyksistä maankäyttö- ja rakennuslain koko-
naisuudistuksen yhteydessä 

Poikkeuslain 1 §:n mukaan lailla voidaan säätää velvollisuudesta luovuttaa kaupungille kor-
vauksetta yleinen tie, joka sisältyy asemakaava-alueeseen, ja myös siten luovuttaa laissa mää-
rättävin rajoituksin asemakaavassa osoitettu katualue. Lisäksi 1 §:n 2 momentin mukaan, mitä 
1 momentissa on säädetty kaupungista, on vastaavasti voimassa kauppalasta ja maalaiskunnan 
asemakaava-alueesta. 

Poikkeuslain 1 §:ssä tarkoitettu velvollisuus luovuttaa korvauksetta asemakaavassa osoitettu 
katualue voidaan kumota esityksessä ehdotettujen muutosten voimaantullessa tarpeettomana. 
Katualueiden pakkotoimisissa omistusoikeuden siirroissa ehdotetaan (ks. jäljempänä kohta 4.1 
Keskeiset ehdotukset) siirryttäväksi tavanomaiseen lunastusmenettelyyn. Ehdotettua vastaava 
järjestelmä on käytössä muiden yleisten alueiden kohdalla jo voimassa olevan lain mukaan. 
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Erikseen on kuitenkin arvioitava vanhojen menettelyiden loppuun saattamisen siirtymäsäännök-
set ja mahdollinen tarve säilyttää poikkeuslaki voimassa määräajan vielä lain voimaantulon jäl-
keenkin tapausten loppuun hoitamiseen asti, jos se on perustuslain vuoksi tarpeen. 

Poikkeuslain 1 §:ssä tarkoitettu velvollisuus luovuttaa kaupungille korvauksetta yleinen tie, 
joka sisältyy asemakaava-alueeseen, voidaan myös kumota tarpeettomana maantielainsäädän-
nön muutosten vuoksi: 

Maankäyttö- ja rakennuslain 93 §:n ja sitä vastaavan ehdotetun 163 §:n mukaan asemakaava-
alueeseen sisältyvä tienpitäjän omistama maantien tiealue siirtyy korvauksetta kunnan omistuk-
seen asemakaavan tullessa voimaan. Tiealueeseen syntyy samalla tienpitäjälle maantielain 58 
§:n 3 momentissa tarkoitettu tieoikeus.  

Maantien tiealueet ovat jo aiemmin, maantielain säätämisen yhteydessä, siirtyneet yksityisiltä 
valtion omistukseen lain 112 §:n siirtymäsäännöksen mukaisesti. Omistusoikeuden siirtyminen 
lain voimaantuloon liittyvänä vaikutuksena oli asianmukaista, kun alueista oli aikanaan tie-
oikeutta perustettaessa maksettu täysi korvaus (PeVL 3/2005 vp). Maantielain mukaan perus-
tettavien maanteiden alueet lunastetaan omistusoikeuksin valtiolle (maantielaki 57 §). Kun 
maantien tiealueen luovuttaminen kunnalta valtiolle on kahden julkisyhteisön oikeussuhteita 
järjestelevä säännös, ei arvioida olevan perustuslaista johtuvaa estettä valtuutuksen kumoami-
selle tältäkään osin. Poikkeuslain 1 § voidaan edellä esitetyillä perusteilla kumota tältäkin osin. 

Poikkeuslain 2 §:n mukaan lailla voidaan siinä määrättävin rajoituksin säätää velvollisuudesta 
luovuttaa korvauksetta käytettäväksi maa, joka rakennuskaavassa on osoitettu liikenneväyläksi. 

Voimassa olevassa maankäyttö- ja rakennuslaissa tai nyt ehdotettavassa esityksessä ei ole enää 
säännöksiä rakennuskaavoista. Aiemmin voimassa olleen rakennuslain aikana hyväksytyt ra-
kennuskaavat muuttuivat lain siirtymäsäännöksellä asemakaavoiksi (MRL 213 §), mutta raken-
nuskaavoissa osoitettuja rakennuskaavateitä on edelleen siirtymäjärjestelyiden vuoksi olemassa 
(MRL 218 §). Nämä rakennuskaavojen rakennuskaavatiealueet vastaavat yllä kuvattuja kau-
punkien asemakaava-alueiden katualueita ja niiden ilmaisluovutus perustuu samalla tavalla tä-
hän poikkeuslakiin. Näin ollen haltuun otetuista rakennuskaavateistä ei ole tarpeen säätää toisin 
kuin haltuun otetuista katualueista.  

Esityksessä ei ole mukana muitakaan yksityisen maan ilmaisluovutuksen perustavia säännöksiä, 
joiden vuoksi poikkeuslaki olisi pidettävä voimassa. Omaisuuden korvauksettomaan käyttöön 
oikeuttava maankäyttö- ja rakennuslain 92 §:n mukainen kunnan oikeus yksityistien korvauk-
settomaan haltuunottoon esitetään sekin nyt kumottavaksi. Poikkeuslain 2 § voidaan näillä pe-
rusteilla kumota kokonaisuudessaan.  

Poikkeuslain 3 §:n mukaan lailla voidaan säätää isojaossa, isojaon järjestelyssä tai uusjaossa 
tahi muussa jakolainsäädännön alaan kuuluvassa maanmittaustoimituksessa yhteiseksi erotetun 
tiealueen, joka sisältyy tonttiin, omistusoikeuden siirtymisestä tontin muun osan omistajalle yh-
teisen tien osakkailta, joilla on oikeus vaatia korvausta tontinomistajalta. 

Säännös voidaan kumota tarpeettomana, sillä yhteiseksi erotetut tiealueet on lakkautettu 
1.3.1977 lailla tilojen yhteisten teiden ja valtaojien sekä niihin verrattavien alueiden lakkaami-
sesta yhteisinä alueina, 983/1976 (ks. mainitun lain 1 ja 3 §). Mainittu laki on aikanaan säädetty 
valtiopäiväjärjestyksen 67 §:ssä määrätyllä tavalla ja se on edelleen Finlexin ajantasaisen lain-
säädännön tietokannan mukaan voimassa. Lakanneet yhteiset alueet siirtyivät joko viereisiin 
kiinteistöihin tai kunnan omistukseen (ks. mainitun lain 3 luku). Uusia alueita ei saanut sen 
jälkeen enää erottaa tietä eikä veden johtamista varten. (Ks. jakolaki, 604/1951) 113 §, muut. 
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984/1976, rajakuntien tilusjärjestelylaki (282/60) 31 §, muut. 987/1976 ja maankäyttölaki 
(353/1958) 50 §, muut. 988/1976). Maankäyttö- ja rakennuslaissa ei ole nyt, eikä esitettävään 
lakiin ehdoteta, säännöksiä tontteihin sisältyvistä yhteiseksi erotetuista tiealueista. Poikkeuslain 
3 § ei ole näiden arvioiden perusteella tarpeen maankäyttö- ja rakennuslain eikä muunkaan ta-
vallisen lain säätämisen perustana, joten 3 § voidaan kumota kokonaisuudessaan. 

Siirtymäsäännösten tarve 

Erikseen on arvioitava vanhojen haltuun otettujen katualueiden ja rakennuskaavateiden siirty-
mäsäännökset ja mahdollinen tarve säilyttää poikkeuslaki voimassa määräajan niiden vuoksi. 
Samoin on varmistettava, että kunnan omistukseen lohkomalla siirtyneiden alueiden pakkolu-
nastuskorvaukset maksetaan siirtymäkauden aikana. 

Rakennuslain perusteella hyväksyttyjen rakennuskaavateiden alueet ovat osittain merkittyinä 
yksityisten maanomistajien kiinteistöihin pinta-aloineen, vaikka alueen omistusoikeus ja hal-
linta ovat lain mukaan siirtyneet kunnalle ja aluetta käytetään katuna. Myös käytön ja omistus-
oikeuden menettämisestä aiheutuva kunnan korvausvelvollisuus voi olla edelleen toimeenpane-
matta. (Ks. MRL 218 § ja RakL 103, 108 §) 

Pakkotoimisen omaisuuden omistusoikeuden siirtämisen valtiosääntöoikeudelliset edellytykset 
(PL 15 §) eivät kunnan haltuun ottamien katualueiden osalta ole täysin täyttyneet ennen kor-
vausten maksamista, pinta-alatietojen korjaamista ja omistusoikeuden selkeää kirjaamista kiin-
teistörekisteriin (ks. PeVL 3/2005 vp, s. 2). Tältä osin poikkeuslaki olisi siten mahdollisesti 
edelleen tarpeen pitää voimassa, vaikka ehdotettavassa laissa ei esitettäisi uusien alueiden osalta 
ilmaisluovutusjärjestelmän säilyttämistä. Vasta sen jälkeen, kun rakennuskaavateiden alueiden 
korvaukset on maksettu ja alueet on poistettu yksityisten kiinteistöjen pinta-aloista, voitaneen 
poikkeuslakia pitää tarpeettomana. Toisaalta saattaa olla, että pakkolunastusjärjestelyiden sää-
täminen selkeillä siirtymäsäännöksillä voisi poistaa poikkeuslain voimassapitämisen tarpeen si-
nänsä, jolloin poikkeuslaki voitaisiin esittää kumottavaksi ehdotettavan lain voimaantulon yh-
teydessä. 

Rakennuskaavateitä vastaavasti mahdolliset maankäyttö- ja rakennuslain voimassaolon aikana 
lohkomalla kunnan omistukseen siirtyneet katualueet voivat olla haltuunottamatta ja korvausten 
osalta edelleen maksamatta, kun ehdotettava laki tulee voimaan (ks. MRL 94 ja 95, 104 §). 
Poikkeuslain voimassaolo saattaa olla tarpeen säilyttää voimassa näidenkin alueiden osalta, 
kunnes vanhat prosessit on hoidettu kokonaisuudessaan loppuun, jollei siirtymäsäännöksen kat-
sota poistavan voimassapitämisen tarvetta. 

Siirtymäajan kuluessa on huolehdittava, että omistajat saavat korvauksensa ja että haltuun otet-
tujen katualueiden pinta-alat poistetaan yksityisen omistaman kadun vieruskiinteistön tiedoista 
kiinteistörekisteristä. Kunnan omistukseen lohkomalla siirtyneiden katujen korvaukset on mak-
settava tai omistusoikeudet on luovutettava takaisin yksityiselle, jos kunnalla ei ole aikomusta 
rakentaa katualuetta. Katualueiden kiinteistörajat on tarpeen kirjata oikein kiinteistörekisteriin. 

2.5.6 Haitankorvaukset 

Säännökset 

Maankäyttö- ja rakennuslaissa säädetään rakentamis- ja toimenpiderajoituksista ja -kielloista 
(jatkossa käytönrajoitus tai rajoitus), joilla turvataan alueidenkäytön suunnittelun tavoitteita. 
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Laissa säädetään velvollisuudesta korvata käytönrajoitusten aiheuttama haitta alueen omista-
jalle, jos haitta on riittävän iso eikä rajoituksen katsota kuuluvan korvauksettoman maankäytön 
sääntelyn piiriin.  

Korvauksen vaihtoehtona laissa säädetään julkisyhteisöjen velvollisuudesta lunastaa alue omis-
tusoikeuksin. Kaavoissa määräämättömäksi ajaksi asetetut tai suoraan lain nojalla voimaan tu-
levat toistaiseksi voimassa olevat rajoitukset on säädetty pääsääntöisesti korvattaviksi. Sen si-
jaan määräaikaiset tai sellaisiksi tarkoitetut käytönrajoitukset on säädetty pääsääntöisesti sie-
dettäviksi ilman korvausta. Maisematyöluvan piiriin kuuluvat toimenpiderajoitukset ovat kui-
tenkin korvaussäännösten soveltamisalanpiirissä siten, että luvan epäämisestä voi saada vahin-
gonkorvauksen korvauskynnyksen ylittyessä. Tällöin ei ole väliä, onko luvan epäämiseen joh-
tanut toimenpiderajoitus pysyvä vai määräaikainen (ks. MRL 140 §). 

Julkisyhteisön korvaus- ja lunastusvelvollisuudesta säädetään maakuntakaavan osalta maan-
käyttö- ja rakennuslain 33 §:ssä, yleiskaavan osalta lain 43, 101, 102 ja 140 §:ssä, asemakaavan 
osalta lain 57, 101, 102 ja 140 §:ssä ja luonnonsuojelulain 66 §:n aiheuttaman rajoituksen osalta 
lain 197 §:ssä. 

Maankäyttö- ja rakennuslain 33 §:n 2 momentin ja 43 §:n 1 momentin mukaan alueella, jolla 
rakentamisrajoitus on voimassa, lupa rakennuksen rakentamiseen on myönnettävä, jos maa-
kunta- tai yleiskaavasta johtuvasta luvan epäämisestä aiheutuisi hakijalle huomattavaa haittaa 
eikä kunta tai, milloin alue on katsottava varatuksi muun julkisyhteisön tarkoituksiin, tämä lu-
nasta aluetta tai suorita haitasta kohtuullista korvausta (ehdollinen rakentamisrajoitus).  

Lain 43 §:n 2 momentissa säädetään oikeudesta määrätä yleiskaavassa käytönrajoitus siten, että 
määräyksen kohdealueella ei saa rakentaa niin, että vaikeutetaan yleiskaavan toteutumista (ra-
kentamisrajoitus) tai siten, että toimenpiteet edellyttävät maisematyöluvan hakemista (toimen-
piderajoitus). 

Lain 58 §:n mukaan rakennusta ei saa rakentaa vastoin asemakaavaa (rakentamisrajoitus). Li-
säksi muiden ympäristön muutostoimenpiteiden kohdalla asemakaava on otettava huomioon si-
ten kuin jäljempänä säädetään. 

Maankäyttö- ja rakennuslain 101 §:n mukaan, jos maa asemakaavassa tai 43 §:n 2 momentissa 
tarkoitetun määräyksen nojalla yleiskaavassa on osoitettu käytettäväksi muuhun tarkoitukseen 
kuin yksityiseen rakennustoimintaan eikä maanomistaja sen vuoksi voi kohtuullista hyötyä tuot-
tavalla tavalla käyttää hyväkseen aluettaan, kunta tai, jos alue on kaavassa tarkoitettu tai osoi-
tettu valtion tarpeisiin, tämä on velvollinen lunastamaan alueen tai suorittamaan haitasta kor-
vauksen. Lunastus- tai korvausvelvollisuus voi koskea maa- ja metsätaloutta varten osoitettua 
aluetta vain, jos kaavassa on asetettu sen käyttöä koskevia erityisiä rajoituksia.  

Lain 102 §:n mukaan kunnan tai valtion 101 §:ssä säädetty lunastus- tai korvausvelvollisuus 
tulee voimaan vasta kun maanomistajan hakemus saada poikkeus rajoituksesta on hylätty ja 
päätös on saanut lainvoiman. 

Hallituksen esityksen 101 §:n yksityiskohtaisissa perusteluissa selostetaan maa- ja metsätaloutta 
koskevan kohdan merkitys. Rakennuslain mukaan asemakaavassa ei voitu osoittaa alueita maa- 
ja metsätalouskäyttöön. Rakennuskaavassa, jossa niitä voitiin osoittaa, maa- ja metsätalousalue 
ei ole kuulunut lunastusvelvollisuuden piiriin. Yleiskaavassa lunastusvelvollisuus on saattanut 
tietyissä tilanteissa koskea niin sanotun kolmannen asteen yleiskaavan maa- ja metsätalousalu-
eita. Kun asemakaava ja rakennuskaava yhdistettiin yhdeksi kaavamuodoksi, lakiin ehdotettiin 
otettavaksi säännös, jonka mukaan lunastus- tai korvausvelvollisuus voi koskea kaavassa maa- 
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ja metsätalousalueeksi osoitettua aluetta vain, jos kaavassa on asetettu sen käyttöä koskevia 
erityisiä rajoituksia. Silloinkin kun kaavassa on tällaisia rajoituksia asetettu, lunastus- tai kor-
vausvelvollisuus voisi perusteluiden mukaan tulla kysymykseen vain, jollei aluetta sen vuoksi 
voitaisi käyttää kohtuullista hyötyä tuottavalla tavalla. (HE 101/1998, s. 92.) 

Maankäyttö- ja rakennuslain 57 §:ssä säädetään rakennussuojelua koskevasta korvausvelvolli-
suudesta viittaamalla osin rakennusperinnön suojelemisesta annetun lain korvaussäännöksiin. 
Lain 140 §:ssä säädetään kaivamisen ja louhimisen luvan epäämisen korvattavuudesta viittaa-
malla maa-aineslain säännöksiin, joissa korvausjärjestelmä perustuu julkisyhteisön lunastusvel-
vollisuuteen. Maisemaa muuttavan muun maanrakennustyön ja puiden kaatamisen tai niihin 
verrattavan toimenpiteen kieltäminen korvataan puolestaan maisematyöluvan epäämistä koske-
van 140 §:n 3 momentin korvauskynnyksen mukaan: Jos lupa toimenpiteeseen mainituilla alu-
eilla evätään eikä maanomistaja sen vuoksi voi kohtuullista hyötyä tuottavalla tavalla käyttää 
hyväkseen maataan, hänellä on oikeus saada kunnalta tai, jos alue on tarkoitettu tai osoitettu 
valtion tarpeisiin, tältä korvaus vahingosta, joka hänelle siitä aiheutuu. 

Maankäyttö- ja rakennuslain 197 §:ssä säädetään oikeudesta saada haitasta valtiolta korvaus, 
jos rakennus- tai toimenpidelupahakemus hylätään luonnonsuojelulain 66 §:stä johtuvan rajoi-
tuksen vuoksi eikä maanomistaja luvan epäämisen johdosta voi käyttää maataan kohtuullista 
hyötyä tuottavalla tavalla. 

Lunastuslain 97 §:ssä ja maankäyttö- ja rakennuslain 103 §:ssä säädetään maankäytön rajoituk-
seen perustuvan korvauksen määräämisestä noudattaen lunastuksen toimeenpanoa koskevia 
säännöksiä. 

Velvollinen korvaamaan haitan on oletusarvioisesti kunta, ellei aluetta ole kaavassa tarkoitettu 
tai osoitettu julkisyhteisön (33, 43 §) tai valtion (101, 140 §) tarpeisiin. Luonnonsuojelulain 66 
§:n tarkoittamissa rajoituksissa kuitenkin aina valtio vastaa korvauksista. Asemakaavalla tapah-
tuvasta rakennusperinnön suojelusta korvausvastuu on joko kunnalla tai valtiolla (ks. MRL 57 
§). 

Kaavojen voimaantulon myötä voimaan tulevien maankäytön rajoitusten perussäännökset ovat 
maankäyttö- ja rakennuslain 33, 43, 58, 128 ja 140 §:ssä. Näissä säädetään välittömistä oikeus-
vaikutuksista, jotka ovat haitankorvaussääntelyn soveltamisalan piirissä mainittujen pykälien ja 
lain 101 §:n nojalla. Laista suoraan aiheutuvien oikeusvaikutusten lisäksi tällaisten rajoitusten 
sisältöä ja alaa tai maankäytön ohjausta muutoinkin voidaan asiallisesti tarkentaa, tiukentaa, 
lieventää, supistaa tai laajentaa ajallisesti tai laadullisesti kaavamääräyksillä (ks. MRL 30, 41 ja 
57 §). Tällaisten rajoituksia synnyttävien kaavamääräysten aiheuttamien haittojen korvauksista 
ei ole nykylaissa vastaavia säännöksiä. Ne voitaneen joidenkin korvauskynnyssäännösten tul-
kinnassa ottaa huomioon, mutta joidenkin kohdalla niiden vaikutus jätetään huomioon otta-
matta. (ks. esim. KHO 11.5.2009/1115). 

Yleispiirteisen kaavan ohjausvaikutus (MRL 32 ja 42 §) välittää kaavan aineellisia vaikutuksia 
alemmille kaavatasoille. Ylemmän tasoisessa kaavassa olevia rajoituksia on osin tai kokonaan 
ylläpidettävä laadittaessa alueelle alemmanasteista kaavaa tarkentuvan suunnittelun periaattein 
ja oikeusvaikutuksin. Korvaussäännöksissä ei viitata näihin ohjausvaikutuspykäliin, joten nii-
den vaikutuksia ei arvioida korvauskynnysasioissa välittömästi.  

Osa lakiin perustuvista käytönrajoituksista syntyy siten, että maankäytöllinen toiminta on lain 
mukaan luvanvaraista tai se määrätään kaavassa luvanvaraiseksi (MRL 128 §), tällöin rajoitus 
syntyy luvanvaraisuuden ja luvan myöntämisen edellytysten kautta (MRL 137, 137 a, 138 ja 
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140 §). Tällaisissa tapauksissa korvauskynnys on voitu kytkeä ensivaiheessa asianomaisen lu-
van epäämiseen ja toisessa vaiheessa aineelliseen korvauskynnykseen (ks. MRL 33 ja 43 §). 

Yleensä kaavoilla ohjataan maankäytön tulevaisuutta, eikä niiden oikeusvaikutuksiin kuulu alu-
een nykyisen käytön välitön ohjaaminen tai rajoittaminen silloinkaan, kun alue kaavassa osoi-
tetaan muuhun kuin nykykäyttöön. Tätä kaavojen oikeusvaikutusten ajallista lykkääntymistä 
tarkoittavaa luonnetta ei ole kirjoitettu lakiin tai sen kaikkiin säännöksiin nimenomaisesti, vaan 
se on pääteltävissä lain kunkin oikeussäännön sisällöstä. Jokin sääntö voi olla voimassa esimer-
kiksi aluetta rakennettaessa tai suunniteltaessa. Osittain käytönrajoitus voi koskea kuitenkin 
nykykäyttöäkin. Esimerkiksi yleis- ja asemakaavamääräykset (MRL 41, 57 §) sekä suojelumää-
räykset (MRL 30, 41, 57 §) voivat olla voimassa aluetta käytettäessä tai alueen suojelemiseksi. 
Suojelumääräysten osalta on lakia säädettäessä tunnistettu tarve osoittaa vain kohtuullisia mää-
räyksiä, asiasta on säädetty nimenomaisesti vain asemakaavaa koskevassa säännöksessä (HE 
101/1998 vp, s. 71, 75 ja 80 - 81 §).  

Määräaikaisista käytönrajoituksista säädetään maankäyttö- ja rakennuslain 16, 33, 38, 43, 53, 
58, 60, 61 ja 177 §:ssä. Lisäksi määräaikaisia rajoituksia voidaan asettaa kaavamääräyksin lain 
30, 41 ja 57 §:n perusteella. Määräaikaiset rajoitukset ovat pääasiassa korvaussäännösten sovel-
tamisalan ulkopuolella. 

Määräaikaisten rajoitusten säätämisen tavoitteena on maankäytön järjestämisen ajallinen tur-
vaaminen (MRL 16, 33, 43, 58 §), haitallisten muutosten välttäminen kaavoituksen vireilletulon 
ja keskeneräisen prosessin aikana (MRL 38, 53 §) tai paineen luominen kaavan laatimiseen ja 
ajantasaistamiseen (MRL 60, 61, 177 §). Määräaikaiseksi rajoitukseksi on tässä tulkittu sellai-
set, joiden ehdoton enimmäisaika säädetään laissa, ja sellaiset, joiden voidaan asiayhteyden 
vuoksi päätellä olevan tarkoitettu väliaikaisiksi, vaikka määräajalle ei olisikaan laissa asetettu 
nimenomaista vuosimäärää tai muuta selkeää takarajaa.  

Kaavoilla voidaan määrätä omaisuuden käytöstä eri tasoisesti ja eri tavoin joustavasti. Kuten 
vesilaissa (PeVL 8/2017 vp, s. 3), määräysten rajoittavuuden voi kuvata olevan osin liukuva 
asteikko. Osaa rajoituksista ei pidetä perusoikeustarkastelussa varsinaisesti omaisuuden käytön 
rajoituksena, vaan tavanomaisena sääntelynä. Käytön sääntelyyn ei sen luonteen vuoksi ole tar-
peen liittää oikeasuhtaisuutta varmistavia korvaussäännöksiä (PeVL 38/1998 vp, s. 4/I). Jotkin 
rajoituksista, kuten alueen osoittaminen yleisiin tarpeisiin lunastusuhkineen ja käyttörajoituksi-
neen, voivat luonteensa vuoksi olla merkittävästi perusoikeuksiin puuttuvia, jolloin korvaus-
säännös on tarpeellinen. 

Tavanomaisen käytön sääntelyä on maankäyttö- ja rakennuslaissa paljon muissakin lainkoh-
dissa kuin jo mainitussa. Tavanomaisen käytön sääntelytoimivalta perustuu muun muassa seu-
raaviin maankäyttö- ja rakennuslain pykäliin: 14 ja 129 a § (rakennusjärjestys); 16, 44, 77 a, 
137 ja 137 a § (suunnittelutarvealue ja -harkinta); 68 ja 70 § (kansalliset kaupunkipuistot); 72-
75 § (ranta-alueet); 78 ja 81 § (tonttijako); 116, 117 ja 118, 135, 136, 138, 139 § (rakennus-
paikka ja rakennus osana ympäristöään); 140 § (maisematyö). Lisäksi lain 21 luvussa säädetään 
autopaikkojen järjestämisestä tonteille ja jätehuollon tiloista sekä rakentamisen rasitteista ja yh-
teisjärjestelyistä sekä lain 22 luvussa rakennuksen kunnossapitoa ja korttelialueen järjestelyä 
koskevista asioista.  

Myös lain 30, 41 ja 57 §:n nojalla annetut kaavamääräykset kuuluvat tavanomaisen käytön sään-
telyn ryhmään siltä osin, kuin määräykset ovat niiden sisältö, alue ja olosuhteet huomioon ottaen 
vaikutuksiltaan tämän luonteisia eivätkä kaavakokonaisuuden osanakaan ole tavanomaisesta 
sääntelystä poikkeavia.  
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Kaavan laatimista ohjaa velvollisuus huolehtia, että kaava ei aiheuta kohtuutonta haittaa maan-
omistajalle. Säännöksellä on olennainen merkitys korvauskynnyssäännösten tulkinnassa. Koh-
tuuttomuuden välttämisvelvollisuudesta on säädetty hieman eri tavoin eri lainkohdissa. Maa-
kuntakaavassa sitä, ettei maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle aiheudu kohtuutonta 
haittaa, on pidettävä silmällä (28 §), yleiskaavassa kohtuuttoman haitan aiheuttaminen on kiel-
letty (39 §) ja asemakaavassa kohtuutonta haittaa ei saa aiheuttaa, jos se on kaavalle asetettavia 
tavoitteita tai vaatimuksia syrjäyttämättä vältettävissä (54 §). Lisäksi asemakaavassa on suoje-
lumääräyksiä koskien säädetty erillinen kohtuullisuusvaatimus (57 §), muissa kaavalajeissa täl-
laista säännöstä ei ole. Rakennusjärjestyksenkään määräykset eivät saa olla maanomistajalle tai 
muulle oikeuden haltijalle kohtuuttomia (14 §). Ylemmän tason kaavojen kohtuullisuutta kos-
keva vaatimus tarkoittaa sekä kaavasta suoraan aiheutuvia rakentamis- ja toimenpiderajoituksia, 
että niitä vaikutuksia, jotka syntyvät myöhemmin tarkentuvassa suunnittelussa kaavan ohjaus-
vaikutuksen vuoksi. Myös suunnittelutarvealuemääräys on kohtuullisuusvaatimuksen alainen 
(ks. HE 101/1998 vp, s. 138). 

Käytäntö 

Soveltamiskäytäntö 

Maankäyttö- ja rakennuslain haitankorvaussäännöksiä sovelletaan vain harvoin. Maanmittaus-
laitoksesta saadun arvion mukaan haitankorvauksia koskevia lunastustoimituksia on korkein-
taan muutama vuodessa. (Täydennetään lausuntokierroksen jälkeen.) 

Oikeuskäytäntö 

Maankäyttö- ja rakennuslain haitankorvaussäännösten soveltamisesta ei ole julkaistu Finlex-
tietokannassa korkeimman oikeuden vuosikirjaratkaisuja. Maaoikeuksien ja korkeimman oi-
keuden vuosien 2018 - 2019 maankäyttöä- ja rakennuslakia koskevissa kaikissa päätöksissä, 
jotka ympäristöministeriö pyysi tiedokseen, oli yksi haitankorvausta koskeva asia. Valittaja 
vaati kaupunkia lunastamaan 101 §:n perusteella autopaikkojen korttelialueen. Maaoikeus to-
tesi, että alue oli tarkoitettu valittajien omistamien tonttien käyttöön ja hyväksi, jolloin kyse ei 
ole sellaisesta alueesta, jonka kaupunki olisi velvollinen lunastamaan itselleen (MO 6.3.2019, 
tuomio 19/2861). (Täydennetään lausuntokierroksen jälkeen MO:n tuomioiden osalta.) 

Korkein hallinto-oikeus on tulkinnut käytönrajoitusta tarkoittavien säännösten soveltamisjärjes-
tystä. Tällä on korvaussäännösten tulkinnassa suuri merkitys, sillä korvausta ei tyypillisesti voi 
saada, jos käytön estymisen on todettu rakennuslupa- tai poikkeuslupamenettelyssä aiheutuvan 
muusta syystä kuin kaavasta.  

Ennen korvauskäsittelyä MRL:n mukaisessa menettelyssä ja viimeistään lunastustoimituksessa 
esikysymyksenä tutkitaan ja tulkitaan, mikä peruste estää rakentamisen tai toimenpiteen. Jos 
korvaussäännös on sovellettavissa, tutkitaan, onko korvauskynnys ylittynyt. Korkein hallinto-
oikeus on tulkinnut esteperusteita useamman kerran ratkaisuissaan. Tulkinta on koskenut esi-
merkiksi eri rakentamisrajoitusten keskinäistä suhdetta (KHO 2004:28), tai luonnetta (KHO 
2017:174, KHO 2005:77, KHO 2004:105, KHO 2001:33), rakentamisen käsitettä (KHO 
2005:77) tai sitä, millä menettelyillä käytönrajoituksista tulee hakea poikkeusta (KHO 
2006:89). 

Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen ratkaisut 

Euroopan ihmisoikeustuomioistuin (EIT) on ratkaissut joitakin maankäytön rajoituksia koske-
via tapauksia maankäyttö- ja rakennuslain säätämisen jälkeisenä ajanjaksona. Lainvalmistelua 
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varten läpikäydyt tapaukset ovat koskeneet oikeudenmukaista oikeudenkäyntiä (6 artikla), 
omaisuuden suojaa (1. lisäpöytäkirjan 1 artikla) tai kodin suojaa (8 artikla). Omaisuuden suojaa 
koskevan sopimuskohdan tulkinnasta on julkaistu vuoden 2000 jälkeen noin 300 ihmisoikeus-
tuomioistuimen ratkaisua Finlexin tietokannassa (haku asiasanalla omaisuuden suoja). Näistä 
runsas 10 koskee maankäytön suunnittelun turvaksi asetettuja käytönrajoituksia. Kodin suojan 
ja ympäristöhaittojen suhdetta (asiasanalla kodin suoja) on käsitelty puolestaan noin 15 ratkai-
sussa.  

Euroopan ihmisoikeussopimuksen omaisuuden suojaa koskeva säännös on 1 lisäpöytäkirjan 1 
artiklassa. Sen ensimmäisen kohdan mukaan jokaisella luonnollisella tai oikeushenkilöllä on 
oikeus nauttia rauhassa omaisuudestaan. Keneltäkään ei saa riistää hänen omaisuuttaan paitsi 
julkisen edun nimissä ja laissa määrättyjen ehtojen sekä kansainvälisen oikeuden yleisten peri-
aatteiden mukaisesti. Artiklan toisen kohdan mukaan edellä olevat määräykset eivät kuitenkaan 
saa millään tavoin heikentää valtioiden oikeutta saattaa voimaan lakeja, jotka ne katsovat vält-
tämättömiksi omaisuuden käytön valvomiseksi yleisen edun nimissä tai taatakseen verojen tai 
muiden maksujen tai sakkojen maksamisen. 

EIT:n maankäytön suunnittelua koskevat läpikäydyt tapaukset ovat koskeneet artiklan 1 kohdan 
ensimmäisen virkkeen mukaista jokaisen oikeutta nauttia omaisuudestaan ja sen suhdetta omai-
suuden käytön välttämättömään valvomiseen. Tapauksissa on ratkaistu, onko löydetty kohtuul-
linen tasapaino yleisen edun ja valittajien oikeuksien välillä. Niissä käsitellään muun muassa 
laista tai viranomaisten päätöksistä johtuvia rakennuskieltoja ja niiden syitä, rajoitusten laatua 
ja pituutta, lunastusuhan olemassaoloa ja lunastamisen tapahtumisen ja ajankohdan ennakoita-
vuutta, omistajan mahdollisuutta käyttää maata rajoituksen voimassa ollessa itse tai löytää sille 
ostaja, oikeutta saada korvausta, maankäytön ohjaamisessa tehtyjä muutoksia ja alueen poten-
tiaalista käyttöä rakennusmaana, oikeusturvakeinojen tehokkuutta sekä omistajan aktiivisuutta, 
kun hänelle kielteinen tapahtumasarja on alkanut. (EIT 03.05.2011 Ellados, EIT 11.1.2011 
Hakan Ari, EIT 26.2.2008 Buczkiewicz, EIT 12.4.2007 Björklund, EIT 14.11.2006 Skibinska, 
EIT 13.07.2006 Housing Association of War Disabled and Victims of War of Attica, EIT 
15.07.2004 Scordino, EIT 13.7.2004 Paolini, EIT 29.1.2004 Haider, EIT 17.10.2002 Terazzi 
S.A.S, EIT 24.6.2001 Galtieri, EIT 15.2.2001 Pialopoulos) 

Sopimusvaltioilla on Euroopan ihmisoikeussopimuksen tulkintakäytännössä väljä harkintamar-
ginaali kaupunkisuunnittelua toteuttaessaan. Valtiot saavat antaa tarpeellisina pitämiään lakeja 
valvoakseen omaisuuden käyttöä yleisen edun mukaisesti. Kuitenkin käytettyjen keinojen tulee 
olla oikeassa suhteessa tavoitteisiinsa. Yleisen edun ja yksilön perusoikeuksien suojan välillä 
tulee löytää oikeudenmukainen tasapaino, jota arvioidessaan viranomaisilla on väljä harkinta-
marginaali. Kun puuttuminen valittajien omaisuuden suojaan perustuu yleisen edun vaatimuk-
siin, EIT tutkii yleensä, onko tarvittava tasapaino säilytetty valittajien omaisuuden suojan 
kanssa yhteensopivalla tavalla.  

Menettelyvaatimuksena EIT toteaa, että kansallisesti on oltava menettely, joka tarjoaa mahdol-
lisuuden harkita julkisen intressin vaatimuksia omistajan etuja vastaan ja rajoitusten ylläpitämi-
sen tarvetta niin, että tarve tulee säännöllisesti harkittavaksi (ks. esimerkiksi EIT 12.4.2007, 
Otto Björklund, Harriet Enholm, Vivan Björklundin kuolinpesä). 

Tapauksessa Organochimika Lipasmata Makedonias A.E. (2005) oli kysymys omaisuuden suo-
jan loukkauksesta, kun lunastuskorvauksen saaminen edellytti turvautumista monimutkaiseen 
menettelyyn. Kun yksilön omaisuutta oli pakkolunastettu, täytyi olla olemassa menettely, jolla 
tehtiin kokonaisarvio lunastuksen seurauksista eli lunastuskorvauksen määrästä lunastetun 
omaisuuden arvoon nähden, lunastuksensaajista ja kaikista muista lunastukseen liittyvistä ky-
symyksistä. Oikeudenmukaista tasapainoa oli rikottu, kun kyseinen korvauksen määrää koskeva 
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presumptio (laillinen olettama), jonka mukaan tien vierellä olevat kiinteistöt saivat etua uuden 
valtatien rakentamisesta, oli säilytetty laissa ja omistajien tuli nostaa useita oikeudenkäyntejä 
saadakseen omaisuuden arvoa kohtuullisesti vastaavan korvauksen. 

Euroopan ihmisoikeustuomioistuin on käsitellyt määräaikaisia maankäytön rajoituksia ja niiden 
ketjuuntumista muutamassa oikeustapauksessa maankäyttö- ja rakennuslain säätämisen jälkeen. 

Tapauksessa Skibinski (2006) oli yleisesti tiedossa, että kaavan osoittamaa tiehanketta ei voitu 
rahojen puuttumisen vuoksi panna täytäntöön viipymättä - se oli mahdollista aikaisintaan noin 
13 vuoden päästä. Kun oli ollut epävarmaa, pantaisiinko rakennuskaavan määräykset täytäntöön 
kohtuullisessa ajassa lähitulevaisuudessa, viranomaiset eivät olleet punninneet riittävän huolella 
omistajien etuja yhteiskunnan rakentamistarpeita vastaan. Tonteille rakentamisen tosiasiallinen 
estäminen ei ollut vastannut mitään yleisen edun vaatimusta lyhyellä taikka keskipitkällä täh-
täimellä. Koko tuona aikana omistajilla ei ollut mitään mahdollisuuksia saada korvauksia. So-
pimuksen 1. lisäpöytäkirjan 1 artiklaa oli rikottu. 

Tapauksessa Scordino (2004) osin lakisääteiset ja osin määräyksin asetetut rakennuskiellot, joi-
den taustalla oli pakkolunastustarkoitus, olivat olleet voimassa yli 34 vuotta. Rakennuskiellot 
olivat koko kyseisen ajan estäneet omaisuuden täysimääräistä käyttämistä ja vähentäneet mer-
kittävästi myyntimahdollisuuksia. Hallitus ei ollut näyttänyt, että valittajat voisivat käyttää alu-
etta vaihtoehtoiseen tarkoitukseen. Valittajille ei ollut maksettu mitään korvauksia. Ottaen huo-
mioon tuon epävarmuuden ja sen, että tilanteen korjaamiseksi ei ollut saatavilla tehokkaita ko-
timaisia oikeussuojakeinoja eikä omaisuutta voitu täysimääräisesti käyttää eikä mitään korvauk-
sia ollut maksettu, EIT katsoi, että valittajille oli pantu erityinen ja kohtuuton rasitus, jolla oli 
horjutettu oikeudenmukaista tasapainoa, joka tuli säilyttää yleisen edun vaatimusten ja omai-
suuden suojan välillä. Sopimuksen 1. lisäpöytäkirjan 1 artiklaa oli rikottu.  

Tapauksessa Hakan Ari (2001) yleistä tarvetta palvelevan pakkolunastuksen uhka ja sitä tur-
vaava rakennuskielto oli ollut voimassa 9 vuotta. Tapauksessa vastaajan tonttia oli kaavan mu-
kaan tarkoitus käyttää koulun rakentamiseen. Valittaja vaati kouluviranomaisilta lunastustoi-
menpiteitä taikka kaavahankkeesta luopumista. Hänelle sanottiin, että pakkolunastus olisi kau-
punkisuunnittelua koskevien asiakirjojen mukaan odotettavissa lähitulevaisuudessa. Budjetti-
varojen puuttumisen vuoksi tonttia ei voitu pakkolunastaa heti vaan lunastukseen ryhdyttäisiin 
tulevina vuosina. Valittajan omaisuuteen puuttuminen oli perustunut yleisen edun vaatimuksiin. 
Toisaalta hän oli vuodesta 2002 lähtien ollut epätietoinen sen suhteen, miten hänen omistusoi-
keudelleen kävisi. Hän ei ollut saanut hyvitystä omaisuuttaan koskeneesta epätietoisuudestaan. 
Tilanteesta oli aiheutunut hänelle korvattavaa haittaa, koska tontin myynti oli vaikeutunut huo-
mattavasti. EIT katsoi, että hänelle oli pantu erityinen ja kohtuuton rasitus, jolla horjutettiin 
yleisen edun vaatimusten ja omaisuuden suojan välillä löydettävää oikeudenmukaista tasapai-
noa. Siten 1 lisäpöytäkirjan 1 artiklaa oli rikottu. 

Tapauksessa Pialopoulos (2001) tontti oli ollut usean menettelyn seurauksena pakkolunastuksen 
alaisena useita vuosia eikä siitä seuranneista käyttöoikeuden rajoituksista ollut maksettu kor-
vauksia. Toimenpiteillä oli pyritty suojelemaan ympäristöä ja edistämään kaavoitusta voimak-
kaan rakentamisen rasittamalla alueella. Vuodesta 1987 lähtien (14 vuotta) valittajia oli estetty 
käyttämästä omaisuuttaan ilman minkäänlaisia korvauksia. Ihmisoikeustuomioistuin totesi 1. 
lisäpöytäkirjan 1 artiklaa rikotun. 

Tapauksessa Buczkiewicz (2008) liikenneväylän ja liikerakennusten rakentamiseen varattu alue 
oli ollut pakkolunastusuhan alla ja rakennuskiellossa 16 vuotta. Niin ollen rakentamisen tosi-
asiallisella estämisellä ei ollut edistetty yleisen edun mukaisia lyhyen taikka keskipitkän välin 
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tavoitteita. Oikeudenmukaista tasapainoa ei ollut löydetty, kun pakkolunastuksen toteuttaminen 
oli ollut epävarmaa eikä mitään kohtuullista aikataulua ollut määritelty. 

EIT:n tulkintakäytännössä sopimusrikkomus näyttää olleen käsillä tapauksissa, joissa julkisyh-
teisöllä ei ole ollut mm. aikomusta toteuttaa hanketta lyhyen tai keskipitkän aikavälin kuluessa, 
vaan pidemmällä tulevaisuudessa. Omaisuuden varallapitämisen tarve sinänsä on tunnistettu 
oikeuskäytännössä maankäytön rajoituksen oikeuttavana perusteena, mutta lisäksi tutkitaan ta-
pauskohtaisesti hankkeen aikajännettä ja sitä, onko aiottu toteutusaikataulu sellainen, että va-
rallapitämisen voidaan katsoa olevan yleisen edun vaatimuksen mukainen. (Ks. Motais de Nar-
bonne 2002, Paolini 2004, Skibinski 2006, Buczkiewicz 2008.) 

EIT on ottanut kantaa myös menettelyllisten vaatimusten laatuun. Se on muun muassa katsonut, 
että yleisen ja yksityisen edun oikeudenmukaista tasapainoa on rikottu sen vuoksi, että lunas-
tuskorvauksen saaminen edellytti turvautumista monimutkaiseen menettelyyn (Organochimika 
Lipasmata Makedonias A.E 2005). 

Nykytilan arviointi 

Korvaussäännökset ovat edelleen periaatteiltaan toimivia. Ne luovat kaavoittajalle yhden pun-
nintaperusteen, joka on otettava huomioon kaavaa laadittaessa. Ne ovat tiedossa kaavan koh-
tuullisuusarvioinnissa ja kaavaratkaisun kohtuullisuus voi perustua osittain niiden olemassa-
oloon.  

Maankäyttö- ja rakennuslakia säädettäessä katsottiin, että merkittävien määräaikaisten rajoitus-
ten valtiosääntöoikeudellinen hyväksyttävyys syntyi rajoituksen ajallisen kohtuullisuuden 
kautta. Muiden merkittävien rajoitusten osalta lain korvaussäännökset katsottiin omaisuuden-
suojan kannalta keskeisiksi. Osaa rajoituksista pidettiin puolestaan pikemminkin omaisuuden-
käytön välttämättömänä sääntelynä kuin varsinaisena rajoittamisena. (PeVL 38/1998 vp, s. 3 - 
4). Lakia säädettäessä mahdolliset vaarat omaisuudensuojan toteutumiselle saattoivat aiheutua 
lähinnä kieltojen ja rajoitusten pitkästä kestosta, joihin sisältyi kuitenkin menettelyllinen tae 
ylläpitämisen jatkamisen tapauksittaisesta harkinnasta. (PeVL 38/1998 vp, s. 6/I) 

Korvausjärjestelmää pidetään hyväksyttävänä tapana kompensoida sellaisia omaisuuteen ja va-
rallisuussuhteisiin kohdistuvia menetyksiä, jotka aiheutuvat yleisen edun vuoksi tarpeellisesta 
sääntelystä (PeVL 13/2020 vp ja PeVL 26/2020 vp). Pitkät siirtymäajat voivat osaltaan vähentää 
korvaamisen tarvetta ja harkintaan vaikuttaa sekin, kohdistuuko rajoitus kaikkiin alalla toimi-
viin yleisesti. Lisäksi merkitystä on sillä, kohdistuuko sääntely elinkeinotoimintaan ja varalli-
suusmassaltaan huomattaviin oikeushenkilöihin vai pienempiin yrittäjiin ja yksityishenkilöihin. 
(Ks. PeVL 55/2018 vp, s. 3) 

Voidaan arvioida, että perustuslakivaliokunnan ja ihmisoikeustuomioistuimen käytäntö ei ole 
muuttanut korvaussääntelyn asemaa käytönrajoitusten sääntelyssä merkittävästi.  Säännökset 
ovat edelleen hyvä tapa huolehtia ympäristöperusoikeuden vaatimien perusoikeusrajoitusten 
asianmukaisuudesta, kuten oikeasuhtaisuudesta, yhdenvertaisuudesta ja omaisuuden suojasta. 
Rinnalla lainsäädännössä on tärkeää säilyttää perusoikeuksien laajempaa edistämistä turvaava 
kaavan kohtuullisuutta koskeva sisältöharkintaedellytys. Kaavoituksen ratkaisuilla voidaan par-
haiten edistää muitakin perusoikeuksia ja yksilön itsemääräämisoikeutta. Itsemääräämisoikeu-
della tarkoitetaan oikeutta elää omaa elämäänsä ilman viranomaisten ja ulkopuolisten tahojen 
mielivaltaista tai aiheetonta puuttumista siihen (PeVL 12/2021, kappale 17, PeVL 36/2002 vp, 
s. 5/II, PeVL 9/2004 vp, s. 5/II) . Tunnearvoja tai muitakaan ei-taloudellisia arvoja taikka asu-
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misen suojaa tai elinkeinon jatkumista sijoillaan ei korvausjärjestelmällä voida tehokkaasti edis-
tää. Kaavan sisällön kohtuullisuusharkinnassa nämä arvot voidaan ottaa mm. kuulemisten 
avulla korvausjärjestelmää paremmin huomioon.  

Haitankorvausten nykyisen sääntelyn periaatteet vaikuttavat olevan hyvin linjassa Euroopan ih-
misoikeustuomioistuimen ratkaisukäytännön kanssa. Korvaussääntely kattaa laajasti kaavan 
voimaantulon myötä syntyvät lakisääteiset, koko kaavan voimassaoloaikaa koskevat rakenta-
misrajoitukset ja luvanvaraisia toimenpiteitä koskevat rajoitukset (33, 43, 53, 101, 128, 140 §). 
Omistajalla on oikeus saada haitankorvausta tai oikeus saada alue lunastetuksi. Korvauskyn-
nystä arvioitaessa otetaan huomioon oikeus saada kohtuullista tuottoa maasta (101, 140, 197 §) 
ja aiheutuva huomattava haitta (33 ja 43 §). Korvaus maksetaan, kynnyksen ylittyessä, lunas-
tuslain säännösten mukaisesti täytenä (MRL 103 §). Omistaja voi panna korvausasian vireille 
hakemalla rakennuslupaa (33, 43 §), maisematyölupaa (128, 140 §) tai poikkeamista (101 §) ja, 
kielteisen ratkaisun saatuaan, panna vireille lunastustoimituksen korvauksen saamiseksi (MRL 
103 § ja LunL 97 §). Vaikka oikeus korvauksen saamiseen olisi kerran evätty, voi omistaja 
halutessaan panna korvausasian vireille myöhemminkin, jos tilanne aktualisoituu eri perustein 
tai olosuhteet ajan kuluessa muuttuvat.  Menettely ei ole haitan kärsijälle yleensä kohtuuttoman 
kallis, sillä vaikka haitan kärsijä joutunee maksamaan lupamaksun, lunastaja vastaa toimitus-
kustannuksista. Lisäksi menettelyssä noudatetaan virallisperiaatetta. 

EIT:n käytäntö näyttää aiheuttavan mahdollisen lain tarkistamistarpeen lähinnä määräaikaisten 
käytönrajoitusten yhteisvaikutuksia arvioitaessa ja arvioitaessa menettelyn asianmukaisuutta. 
Lakiuudistuksessa olisi harkittava korvaussääntelyn ulottamista tilanteisiin, joissa rajoituksen 
kohtuuttomuus syntyy yhteisvaikutusten kautta lain soveltamiskäytännöissä. Lisäksi sovelta-
misalan olisi oltava muutenkin kattava, sillä EIT kiinnittää huomiota aineellisoikeudelliseen 
vaikutukseen, jolloin lakitekniikan yksityiskohdat ohitetaan, jos korvaussääntely ei ole yhden-
vertaista ja yhteensopivaa EIT:n omaisuuden suojaa koskevan suojan aineellisoikeudellisten ja 
menettelyllisten vaatimusten valossa. 

Haitankorvaussäännökset lisäävät kaavoituksen joustavuutta. Yleisen edun mukainen kaavarat-
kaisu voi vaatia puuttumista yksityisen oikeuksiin syvällekäyvällä tavalla. Jos laissa ei olisi kor-
vaussäännöstä tällaisten tilanteiden varalle, kaavoituksen yleisen edun tavoitteiden saavuttami-
nen voisi olla yksittäistapauksissa jokaiselle kuuluvan perusoikeusturvan (PL 22 §) vuoksi vai-
keaa.  

Kaavan kohtuullisuuden arviointi on tehtävä viran puolesta, koska kohtuuttoman haitan välttä-
minen on kaavan laatimisessa yksi pakollinen harkintaedellytys. Käytännössä arviointi jokaisen 
maanomistajan kannalta erikseen vie aikaa ja voi olla isoissa kaavahankkeissa niin työlästä, että 
sitä ei voida tehdä pikkutarkasti ainakaan, jos kuulemisessa ei saada riittävää lisätietoa asian 
arvioimiseksi. Korvaussääntelyn ansiosta myöhemminkin paljastuvat menetykset voidaan arvi-
oida ja korvata tarvittaessa. Tämä edistää perusoikeuksien toteutumista yksittäistapauksissa ja 
vähentää mahdollisia kaavaan kohdistuvia paineita poikkeus- tai muutosmenettelyille. Perusoi-
keuksien toteutumisen vuoksi ei ole tarpeen säätää esimerkiksi asianosaiselle oikeutta pyytää 
kaavan muuttamista tai luoda muuta sääntelyä, jolla suhteettomaksi myöhemmin huomattua ra-
joitusta voidaan lieventää yksittäistapauksessa, kun korvaussäännös lieventää rajoituksesta ai-
heutuvaa haittaa siedettävälle tasolle.  

Käsitykset ja kokemukset haitankorvaussäännösten tavoitteista ja toimivuudesta ja korvauskyn-
nyssääntöjen merkityksestä ja oikeasta korvauskynnyksestä eroavat jonkin verran yhteiskun-
nassa. Korvaussäännöksiä sovelletaan hyvin harvoin. Syytä korvaussäännösten vähäiselle so-
veltamiselle ei ole lainvalmistelun aikana saatu selville. Syitä on todennäköisesti monia. Aina-
kin kaavan kohtuullisuus sisältöedellytyksenä on yksi, lisäksi korvauskynnyksen korkeus tai 
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epäselvyys on todennäköisesti toinen. Kolmas syy voi olla säännösten monitulkintaisuus ja nel-
jäs korvausmenettelyn hankaluus. Selkeys on tärkeää, koska sääntelyn kohteena on paljon luon-
nollisia henkilöitä, joiden oikeusturvaodotuksia sääntely palvelee. (ks. esim. PeVL 13/2020 vp, 
s. 4 ja 2/2018 vp, s. 3). Ihmiset vertaavat eri lakien korvaussäännöksiä ja niiden toimivuutta 
keskenään. Tunne korvausten riittämättömyydestä (korvauskynnys) tulee kokemuksesta, että 
vastaavassa tilanteessa toisen lain korvauskynnys ylittyy, toisen ei tai toinen henkilö saa poik-
keuksen rajoituksesta, toinen ei. Tämä korostuu metsien käytössä, koska metsäluontoa suojel-
laan samantapaisesti monella lailla ja monilla alueilla. Metsien käytön korvausjärjestelmää olisi 
hyvä uudistaa yhtenäisemmäksi, jos mahdollista. 

EIT:n ratkaisukäytännössä maankäytön rajoituksen aiheuttamaa haittaa ja sen suhteellisuutta 
tutkitaan, kuten todettu, kokonaisvaltaisesti. Tällöin merkitystä ei ole esimerkiksi sillä, syn-
tyykö rajoitus yhdellä hallintopäätöksellä vai useiden peräkkäin annettujen päätösten ketjuun-
tuessa. Pääsy oikeussuojan piiriin ja sääntelyn riittävä kattavuus on tärkeä varmistaa lakia uu-
distettaessa.  

Yhdenvertaisuuden vaatimus vaikuttaa omaisuudensuojan turvaamiseen maankäytön rajoituk-
sista säädettäessä. Omaisuudensuojaa koskevassa sääntelyssä on perustuslain vuoksi otettava 
eri osapuolten oikeudet ja velvollisuudet oikeasuhtaisesti huomioon. Järjestelmä ei saa muodos-
tua jonkun osapuolen kannalta kohtuuttomaksi taikka perusteettomasti jotakuta syrjiväksi tai 
suosivaksi (ks. PeVL 13/2003 vp, s. 2/I, PeVL 69/2018 vp, s. 2). Yhdenvertaisuusperiaatteen 
vuoksi menetyksiä korvanneen hyvitysjärjestelmän ulkopuolelle ei saanut esimerkiksi jättää 
osaa niistä yrittäjistä, joita laissa säädetty kielto koski (PeVL 13/2020 vp, s. 3). 

Kaavan kohtuuttomuuskiellon ja huomattavan haitan korvauskynnyksen suhde on, jo sanonnal-
lisesti, hankala. Valmistelun aikana on noussut esimerkiksi esille kysymys, mihin korvaussään-
nöksiä tarvitaan, jos kaavat on laadittava jo lain mukaan sillä tavalla kohtuullisiksi, että kor-
vauksia ei ole tarpeen maksaa. Kohtuullisuus vaatimuksena tarkoittaneekin sekä sisältöratkai-
sua sinänsä että ratkaisua siten, että kohtuus syntyy haitankorvauksen saamisen mahdollisuuden 
ja lunastuskorvauksien vuoksi. Kaavaa laadittaessa on suunnittelun ohjenuorana ja lähtökohtana 
voitu pitää jompaakumpaa tai molempia kohtuullisuuden turvaavia tavoitteita. Ensi sijassa py-
ritään aina sisällölliseen kohtuullisuuteen sinänsä. Eri osapuolilla voi olla erilainen käsitys koh-
tuullisuussäännöksen sisällöstä ja merkityksestä osana järjestelmää. Tämä voi vaikuttaa osal-
taan korvaussäännösten ja kynnysten erilaiseen tulkintaan. (Ks. kysely kaavoituksen ja korvaus-
asioiden asiantuntijoille, 12.6.2020, ks. myös esim. Hallberg ym., Maankäyttö- ja rakennuslaki, 
2006, s. 139, 272). Sääntelyä olisi tarpeen selkeyttää. 

Korvausvelvollinen kaavan aiheuttamasta rajoituksesta on oletusarvoisesti kunta, jollei aluetta 
ole tarkoitettu tai osoitettu valtion tai muun julkisyhteisön tarpeisiin. Kunnan näkökulmasta jär-
jestelmää voi arvostella osin liian kaavamaiseksi silloin, kun kaavassa asetetun maankäytön ra-
joituksen suojelutavoite ei ole kunnan viranomaisen valvoman yleisen edun piirissä. 

Haitankorvauspykälät on kirjoitettu maankäyttö- ja rakennuslaissa keskenään eri tavoin. Tark-
kuustaso ja sanontatapa vaihtelevat. Esimerkiksi korvauskynnys voi olla huomattava haitta tai 
maan kohtuullista hyötyä tuottavan käyttötavan estyminen. Kiinteistöjaotuksen ja omistusoi-
keuden muutoksen vaikutus on säädetty osin eri tavoin. Osassa säännöksistä korvauksesta vas-
taa julkisyhteisö tai kunta, osassa valtio tai kunta. Osassa korvaus on säädetty maksettavaksi 
haitasta, osassa vahingosta. Osassa menettelyvaatimuksena korvauksen hakemiselle on esivai-
heena säännönmukainen lupa, osassa poikkeuslupa, osassa molemmat. Sääntelyn yhdenmukais-
taminen on tarpeen, jos sanonnalliset erot eivät ole perusteltuja. 
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Kaavamerkinnät ja ïmääräykset ovat luonteeltaan esimerkiksi sitovia, ohjeellisia, ehdollisia tai 
ehdottomia.  Käytettyjen kaavamääräysten oikeudellinen luonne on toisinaan tulkinnanvarainen 
eikä luonne käy aina ilmi toimivallan perusteena olevasta lain säännöksestä tai kaavastakaan. 
Korvaussäännöksen soveltamisala on usein kiinni käytönrajoitussäännösten luonteen tulkin-
nasta. Tärkeä tulkintaohje voidaan saada vasta luvan hakemisen yhteydessä tai sitä koskevassa 
muutoksenhaussa. (Ks. esim. KHO 2018:102, KHO 2017:174, KHO 2013:157, KHO 2013:60, 
KHO 2011:61, KHO 2010:88, KHO 2009:63, KHO 2008:14, KHO 1980 A I 1, 1982 A II 48). 
Tämä käytönrajoitussäännösten ja -perusteiden monimuotoinen luonne on riittävästi otettava 
huomioon korvaussäännöksiä kehitettäessä. 

2.6 Rakentaminen 

2.6.1 Yleistä 

Rakentaminen perustuu ennakolliseen lupajärjestelmään. Maankäyttö- ja rakennuslaki säänte-
lee lähinnä niin sanottua talonrakentamista. Muun muassa kunnallistekniset rakentamistoimen-
piteet, kuten vesi- ja viemärijohdot, kadut, sähkölinjat jne. jäävät pääosin lain soveltamisalan 
ulkopuolelle. Tilanne ei ole kuitenkaan aina täysin yksiselitteinen ja selvä. On lukuisa määrä 
muuta lainsäädäntöä, jonka piiriin erilainen fyysiseen ympäristöön kajoaminen asettuu. Osa 
hankkeista tarvitsee useita ennakollisia lupia ja hyväksyntöjä. Oikeusjärjestelmä on sektoroitu-
nutta, vaikka pyrkimyksenä jo pitkään on ollut yhtenäistää ja yhdistää moninaisia lupaproses-
seja. Ongelmana on hallinnon hajanaisuus. Osa viranomaistoiminnoista tapahtuu kuntien toi-
mesta, osa ympäristöön vaikuttavista hankkeista vaatii myös valtion viranomaisten hyväksyn-
nän. On myös tilanteita, joissa hallinnolliseen järjestelmään kytkeytyy eriasteista yksityisoikeu-
dellista sääntelyä. Niin sanottua yhden luukun periaatetta toteuttava eräiden ympäristöllisen lu-
pamenettelyjen yhteensovittamista koskeva lainsäädäntö tuli voimaan 1.9.2020. Lainsäädäntö 
mahdollistaa luvanhakijalle usean ympäristöllisen luvan yhtäaikaisen sähköisen vireilletulon ja 
käsittelyn tilanteessa, jossa hankkeelle haetaan ympäristönsuojelulain, vesilain tai maa-aines-
lain mukaista lupaa. Hakija voi pyytää hankkeensa luville yhteensovittamista, jos lisäksi hae-
taan luonnonsuojelulain mukaista poikkeamislupaa, maankäyttö- ja rakennuslain, kaivoslain tai 
vaarallisten kemikaalien ja räjähteiden käsittelyn turvallisuudesta annetun lain mukaista lupaa. 
Luvat voi myös hakea erikseen. 

Eurooppaoikeus ja Suomea sitovat kansainväliset sopimukset vaikuttavat voimistuen niin yk-
sittäisten hankkeiden kuin laajempien fyysistä ympäristöä koskevien suunnitelmien laatimiseen. 
Eräs ensimmäisiä Euroopan tasoisia säädöskokonaisuuksia oli ympäristövaikutusten arviointi-
menettelystä annettu lainsäädäntö (YVA), joka tuli Suomessa voimaan 1.9.1994. Lain säätämi-
nen liittyi Euroopan talousalueesta tehdyn sopimuksen voimaansaattamiseen. Samoin laki liittyi 
Yhdistyneiden kansakuntien Euroopan talouskomissiossa hyväksytyn yleissopimuksen (SopS 
67/1997), Espoon sopimus) voimaansaattamiseen. Espoon sopimus koskee valtioiden rajat ylit-
tävien ympäristövaikutusten arviointia. YVA-lainsäädäntö on uudistettu vuonna 2017. Eri la-
kien mukaisten ympäristöllisten menettelyjen vaiheita on mahdollista sovittaa yhteen aiempaa 
paremmin ja näin jouduttaa prosesseja. 

Kymmenien EU-direktiivien sisältö on otettu osaksi kansallista lainsäädäntöä. Rakentamisessa 
keskeisiä ovat lukuisat luonnonsuojelua koskevat direktiivit, energiatehokkuudesta annetut di-
rektiivit ja meluntorjuntaa koskevat direktiivit. Rakennusten esteettömyydestä annetuissa mää-
räyksissä on otettu huomioon YK:n vammaisyleissopimuksen vaatimukset. Kulttuuriympäris-
tön puolella huomionarvoinen on Unescon Maailmanperintösopimus ja -luettelo. Luettelossa on 
mukana yli 1 000 kohdetta. Maailmanperintöluetteloon hyväksytään niin rakennuksia, luonto-
kohteita kuin arkeologisia kohteita. Suomesta luettelossa on tällä hetkellä seitsemän kohdetta. 
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Maailmanperintöluetteloon pääseminen ei vielä sinänsä takaa kohteen suojelua, joka käytän-
nössä hoidetaan kohteen sijaintivaltion kansallisin lainsäädäntötoimin. 

Eurooppaoikeus sisältää myös suoraan jäsenvaltioissa sovellettavia asetuksia. EU:n rakennus-
tuoteasetus on tästä esimerkkinä. Vuonna 2013 voimaan tullut EU:n rakennustuoteasetus 
(305/2011) korvasi aiemman rakennustuotedirektiivin, joka ei komission mielestä ollut toiminut 
riittävällä tehokkuudella. Muun muassa Suomi ei ollut omassa kansallisessa lainsäädännössään 
määrännyt CE-merkintää pakolliseksi rakennustuotteiden osalta. Noin 80 prosenttia markki-
noilla olevista rakennustuotteista kuuluu tällä hetkellä CE-merkinnän piiriin. CE-merkintä ei 
vielä suoraan tarkoita, että rakennustuote on aiottuun kohteeseen käyttökelpoinen. Käyttökel-
poisuus määräytyy tuotteen suoritustasoilmoituksen (DoP, Declaration of Performance) kautta. 
Siltä osin kuin tuotetta varten ei ole olemassa harmonisoitua tuotestandardia tai eurooppalaista 
teknistä arviointia, tai CE-merkintää ei muusta syystä rakennustuotteeseen tarvita, sovelletaan 
kansallista tuotehyväksyntälainsäädäntöä. Suomen voimassa oleva ao. laki tuli voimaan saman-
aikaisesti EU:n rakennustuoteasetuksen kanssa 1.7.2013. 

Rakennusten turvallisuus- ja terveellisyystaso määräytyvät pääosin kansallisesti. EU:n raken-
nustuoteasetuksen liite 1 sisältää rakennuskohteen perusvaatimukset (Basic Requirements for 
Construction Works). Yhteensä seitsemän perusvaatimusta muodostavat perustan standardien 
kehittämistä koskevien toimeksiantojen ja yhdenmukaistettujen teknisten eritelmien valmiste-
lulle. Maankäyttö- ja rakennuslaissa säädetyt rakentamisen olennaiset tekniset vaatimukset luo-
vat vuorostaan pohjan Suomen omille, rakentamismääräyskokoelman asetuksissa säädettäville 
rakentamismääräyksille. Suomessa rakentamismääräykset annetaan joko ympäristöministeriön 
tai valtioneuvoston asetuksina. Kansallisesti annettavat rakentamismääräykset eivät saa EU:n 
puitteissa johtaa kaupan teknisiin esteisiin ja rajoittaa tuotteiden vapaata liikkuvuutta sisämark-
kinoilla. Määräysten luonnokset on notifioitava komissiolle. Sekä komissiolla että jäsenvalti-
oilla on määräajan puitteissa mahdollisuus esittää huomautuksensa määräysluonnoksista. 

Kantavien rakenteiden suunnittelussa käytetään yleisesti eurokoodeja. Eurokoodit ovat kanta-
vien rakenteiden suunnittelustandardeja, joihin yhteensopivat kansalliset säädökset tulivat voi-
maan 1.9.2014. Eurokoodeja käytetään yhdessä ympäristöministeriön vahvistamien kansallis-
ten liitteiden kanssa. Kantavia rakenteita koskevat olennaiset tekniset vaatimukset täyttyvät, kun 
rakenteet suunnitellaan ja toteutetaan eurokoodien sekä niitä koskevien kansallisten valintojen 
mukaan. Muunkin suunnittelu- ja toteutusjärjestelmän soveltaminen on mahdollista, kun suun-
nittelu ja toteutus johtavat rakenteiden lujuuden ja vakauden, käyttökelpoisuuden ja käyttöiän 
kannalta olennaisten teknisten vaatimusten täyttymiseen. 

2.6.2 Rakentaminen asemakaava-alueella 

Maankäyttö- ja rakennuslain keskeisiä tavoitteita on ollut kasvattaa kuntien päätösvaltaa kaa-
voituksessa ja myös sitä kautta lisätä rakentamisen suunnitelmallisuutta. Kaavoitus on eräs kes-
keisimpiä kunnallisen itsehallinnon ilmentymiä. Kaavoituksella kunta pystyy määrittämään ke-
hityksen suuntaa ja vaikuttamaan myös kunnan taloudelliseen menestykseen. Huolehtimalla 
riittävästä kaavavarannosta ja pitämällä kaavat ajan tasalla kunta välttyy tilanteesta, jossa esi-
merkiksi elinkeinoelämä hakeutuu muihin kuntiin eikä asukkaille mahdollisesti sen vuoksi 
löydy riittävästi kohtuuhintaisia asuntoja. 

Asemakaava-alueella tärkein lupaedellytys on, että rakennushanke on voimassa olevan asema-
kaavan mukainen. Asemakaavat ovat viimeisten parinkymmenen vuoden aikana muuttuneet 
pikkutarkoiksi niin että asemakaava toisinaan jättää vähän pelivaraa varsinaiselle rakennuksen 
suunnittelulle. Maankäyttö- ja rakennuslaki pikemminkin jatkaa tarkkojen kaavojen perinnettä, 
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koska laki sisältää säännökset muun muassa asemakaavojen ajanmukaisuuden arvioinnista 
(MRL 60 § ja MRA 68 §). Tarkat kaavat johtavat myös suurempaan poikkeamisten määrään.  

Keskustelua aika ajoin herättää kysymys, voidaanko täysin kaavanmukaiselle rakennushank-
keelle haettu lupa kuitenkin hylätä. Seuraako asemakaavan oikeusvaikutusta koskevasta rajoi-
tuksesta, jonka mukaan rakennusta ei saa rakentaa vastoin asemakaavaa (MRL 58.1 §), kään-
täen, että asemakaavaa noudattava rakentaminen on aina sallittava? MRL 58 §:n 2 momentin 
mukaan asemakaava-alueelle ei saa sijoittaa toimintoja, jotka aiheuttavat haittaa kaavassa osoi-
tetulle muiden alueiden käytölle. Asemakaava-alueelle ei saa myöskään sijoittaa toimintoja, 
jotka ovat haitallisten tai häiriöitä aiheuttavien ympäristövaikutusten estämistä tai rajoittamista 
koskevien asemakaavamääräysten vastaisia. Hallituksen esityksen mukaan ko. toimintoja kos-
kevan rajoituksen soveltaminen edellyttää erityisiä ympäristöhaittojen ehkäisemistä koskevia 
asemakaavamääräyksiä. Jos kaava sallii 30 metriä korkean rakennuksen rakentamisen, niin 30 
metriä korkean rakennuksen rakentamista tarkoittavan lupahakemuksen hylkäämiseksi tulee 
löytyä muita kuin pelkästään rakennuksen korkeuteen liittyviä perusteita. Rakennuslupavai-
heessa ei pidä lähteä uudestaan pohtimaan niitä kysymyksiä, jotka on ratkaistu jo kaavoituksen 
yhteydessä. Mikään automaattinen rakennusluvan takaaja kaava ei kuitenkaan ole, vaan kaava-
määräysten ja muiden lupaedellytysten tulkinta on usein joustavaa. Joustavia säännöksiä tulki-
taan oikeusharkintaisesti. 

KHO 16.6.2003 t 1499: Maankäyttö- ja rakennuslain 135.1 §:ssä säädetyt rakennusluvan edel-
lytykset asemakaava-alueella ratkaistaan oikeusharkinnalla. Kaikkien edellytysten täyttyessä 
rakennuslupa on myönnettävä. Lupapäätökseen voidaan kuitenkin MRL 141 §:n mukaan ottaa 
tarpeelliset määräykset muun ohessa rakentamisen suorittamisesta ja siitä mahdollisesti aiheu-
tuvien haittojen rajoittamisesta. 

Rakentamistapaohjeet täydentävät usein yksityiskohtaista kaavoitusta. Rakentamistapaohjeen 
laatimisesta ei lakiin sisälly säännöstä. Sen sijaan ympäristöministeriön asemakaavamerkintöjä 
ja -määräyksiä koskeva opasjulkaisu toteaa, ettei rakentamistapaohjeilla ole välittömiä oikeu-
dellisia vaikutuksia (Maankäyttö- ja rakennuslaki -julkaisusarja Opas 12). Rakentamistapaoh-
jeet kuvaavat kuitenkin ohjeen laatineen viranomaisen käsitystä siitä, minkälaisia vaatimuksia 
rakentamista koskevat säännökset ja määräykset rakentamiselle asettavat. Ohjeilla voidaan sel-
keästi ja havainnollisesti tuoda esille sellaisia kaavan ja sen toteuttamisen keskeisiä periaatteita, 
joita kaavateknisistä syistä on vaikea esittää itse kaavassa. Ympäristöministeriön edellä maini-
tussa oppaassa todetaan, että rakentamistapaohjeet voidaan liittää tontin luovutussopimukseen. 
Kysymys on silloin ohjeiden yksityisoikeudellisesta sitovuudesta. Rakennuslupaviranomainen 
ei ole ohjeisiin sidottu, vaan lupaviranomaisen harkinta perustuu maankäyttö- ja rakennuslain-
säädännöstä ilmeneviin luvan myöntämisen edellytyksiin. Rakentamistapaohjeiden lisäksi on 
kunnissa laadittu muita, usein lautakuntatason hyväksyttäväksi saatettuja yleisiä ohjeita esimer-
kiksi liikkumisesteettömyydestä, asuinkerrostalojen yhteistiloista ja mainoslaitteista. Niiden oi-
keudellinen status on toisinaan kytketty kunnan rakennusjärjestykseen. Siitä huolimatta ne ovat 
viime kädessä ohjeellisia ja suositusluonteisia. Niissä ei voida antaa tiukempia velvoitteita kuin 
mitkä ilmenevät laeista ja asetuksista. Ohjeiden avulla voidaan hallintokäytäntöön saada yhte-
nevyyttä ja ennustettavuutta. 

2.6.3 Rakentamisen lupajärjestelmä ja rakennusvalvonta 

Maankäyttö- ja rakennuslaissa on neljä erilaisten rakentamishankkeiden lupatyyppiä: rakennus-
lupa, toimenpidelupa, purkamislupa ja maisematyölupa. Poikkeamisista on omat säännöksensä. 
Suunnittelutarvealueille rakennettaessa on lisäedellytyksiä. Ranta-alueita koskee oma suunnit-
telutarvesäännöstö. 
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Rakennuksen käsite on määritelty joustavasti. Viime kädessä viranomaisvalvonnan tarve rat-
kaisee, tulkitaanko hanke rakennuslupaa edellyttäväksi rakennukseksi.  Muun muassa hankkeen 
sijainnilla ja ympäristönäkökohdilla on tulkinnassa vaikutusta.  

KHO 2004:48: Pohjapinta-alaltaan noin 10 m²:n suuruista, noin kolme metriä korkeaa grilliko-
taa, jossa oli ikkuna tai ikkunoita ja ovi, oli pidettävä sen rakenne, suunniteltu käyttötarkoitus 
ja ympäristöön sijoittamisen edellyttämä viranomaisohjauksen tarve huomioon ottaen raken-
nuksena. Kota sijoittui ennestään rakentamattomalle, rantavyöhykkeellä sijaitsevalle tilalle. 

KHO 21.5.2004 taltio 1220: Pohjapinta-alaltaan 9 m²:n suuruinen ja 14 metriä korkea, kallion 
päälle rantavyöhykkeelle rakennettava tornirakennelma katsottiin rakennukseksi. 

Myös toimenpideluvanvaraisten toimenpiteiden määrittelyssä on joustoa, vaikka laissa myös 
kasuistisesti luetellaan erilaisia toimenpidelupaa edellyttäviä hankkeita. Kunta voi rakennusjär-
jestyksessä, huoneistojärjestelyä lukuun ottamatta, vapauttaa toimenpiteitä luvanvaraisuudesta, 
tai siirtää niitä ilmoitusmenettelyllä hoidettavaksi. Lupaa ei myöskään tarvita toimenpiteelle, 
joka perustuu oikeusvaikutteiseen kaavaan tai katusuunnitelmaan tai rata- tai tiesuunnitelmaan. 
Lukuisien lainmuutosten jälkeen rakennuslupaa ja toimenpidelupaa edellyttävien hankkeiden 
raja on hämärtynyt. Kunnissa on erilaista tulkintakäytäntöä, millaisia hankkeita luvitetaan ra-
kennusluvilla ja millaisia toimenpideluvilla. Kun toimenpideluvan edellytysten alaa on ulotettu 
soveltuvin osin koskemaan monia alun perin rakennuslupaa varten tarkoitettuja edellytyksiä, ei 
toimenpideluvan ja rakennusvan erottelulla ole enää yhtä suurta merkitystä kuin lakia säädettä-
essä. Eräissä varta vasten toimenpidelupaa vaativissa hanketyypeissä on myös kysymys pikem-
minkin rakentamisen teknisiin vaatimuksiin liittyvistä seikoista, vaikka rakennustekniset seikat 
eivät toimenpidelupien kohdalla lain mukaan kuulu viranomaisvalvonnan piiriin. Esimerkiksi 
rakennuksen energiatehokkuuteen merkittävästi vaikuttavan rakennusosan tai teknisen järjes-
telmän vaihtaminen on säädetty toimenpidelupaa edellyttäväksi. On myös muita toimenpiteitä, 
joita on myöhemmin sisälletty lakiin toimenpidelupaa edellyttäviksi (kiinteistökohtainen jäte-
vesijärjestelmä, suurehko silta, maalämpö, aurinkopaneeli). 

Rakennuksen käyttäjien turvallisuuteen tai terveydellisiin oloihin ilmeisesti vaikuttavat korjaus- 
ja muutostyöt edellyttävät rakennuslupaa. Määrittelyssä on joustoa ja kuntien tulkinnat vaihte-
levat. Joissakin kunnissa pienetkin märkätilojen remontit tulkitaan rakennuslupaa edellyttäviksi. 
Esimerkiksi Helsingissä yksittäisen märkätilan lupakynnys pääsääntöisesti ylittyy vain, jos ra-
kenteet ovat selkeästi kosteusvaurioituneet, tai jos joudutaan puuttumaan suojeltuihin rakennus-
osiin. Viranomaisvalvonnan tarpeesta riippumatta pitää esimerkiksi asunto-osakeyhtiölain 
(1599/2009) 4 luvun säännösten mukaan asunto-osakeyhtiöissä ilmoittaa huoneistossa tehtä-
västä muutostyöstä hallitukselle tai isännöitsijälle. Taloyhtiö, joka rakennuksen omistaa, voi 
asettaa hankkeelle omia vaatimuksia ja työn suoritusta ja tekijöitä koskevia ehtoja. 

Rakennuksen tai sen osan purkamisen luvanvaraisuus laajeni maankäyttö- ja rakennuslaissa 
aiempaan verrattuna. Asemakaava- ja rakennuskieltoalueilla muun kuin talousrakennuksen pur-
kaminen vaatii purkamisluvan, myös jos yleiskaavassa niin määrätään. Myös talousrakennus, 
jos sitä on pidettävä historiallisesti merkittävänä tai rakennustaiteellisesti arvokkaana, vaatii 
purkamisluvan. Usein purkaminen kytkeytyy yhteen osaksi uuden rakennuksen rakentamista. 
Tällöin ei rakennusluvan lisäksi vaadita erillistä purkamislupaa, mutta purkamisen sallittavuutta 
harkittaessa tulee kuitenkin ottaa huomioon erilliselle purkamisluvalle säädetyt edellytykset. 
Kaava-alueen ulkopuolella ja muutoinkin tilanteessa, jossa purkamislupaa ei tarvita, tulee pur-
kamisaikomuksesta ilmoittaa lupaviranomaiselle 30 päivää ennen purkamistyöhön ryhtymistä. 
Tällöin viranomaisilla on mahdollisuus kriittisissä tilanteissa harkita esimerkiksi rakennuskiel-
lon määräämistä. Oikeuskäytännössä on korostettu, kuinka purkamislupajärjestelmän tarkoituk-
sena ei ole ollut uudentyyppisen rakennusten purkamista rajoittavan lupajärjestelmän luominen 
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vaan sen varmistaminen, että rakennuksen suojelua koskeva asia voidaan ratkaista kohtuulli-
sessa ajassa kaavaratkaisulla tai suojelupäätöksellä (KHO 2002:73, KHO12.6.2015 taltio 1655). 

Maisematyöluvan tarve riippuu siitä, vallitseeko alueella toimenpiderajoitus. Toimenpiderajoi-
tus on voimassa asemakaava-alueilla ja yleiskaava-alueella, jos yleiskaavassa niin määrätään. 
Myös eräillä rakennuskieltoalueilla toimenpiderajoitusta sovelletaan. Ranta-asemakaava-aluei-
den yleinen toimenpiderajoitus rajattiin lainmuutoksella (230/2017) koskemaan tilanteita, joissa 
ranta-asemakaavassa toimenpiderajoituksesta määrätään. Samassa yhteydessä puiden kaatami-
nen yleiskaavan maa- ja metsätalousvaltaisilla alueilla vapautettiin maisematyöluvan tarpeesta. 
Vaikutuksiltaan vähäiset maisemaa muuttavat toimenpiteet sekä yleis- tai asemakaavan toteut-
tamiseksi tarpeelliset toimenpiteet eivät maisematyölupaa edellytä. Päällekkäistä luvitus- ja val-
vontajärjestelmää vältetään sillä, ettei maisematyölupaa sovelleta sellaiseen maa-ainesten otta-
miseen, johon tarvitaan maa-aineslaissa (555/1981) tarkoitettu lupa. Myös myönnetty rakennus- 
tai toimenpidelupa syrjäyttää maisematyöluvan tarpeen. Käytännössä kuntien tulkinnat maise-
matyöluvan tarpeesta vaihtelevat muun muassa siltä osin, miten vaikutusten vähäisyyttä arvioi-
daan ja milloin arvioidaan olevan kysymys kaavan toteuttamiseksi tarpeellisista toimenpiteistä. 
Maisematyöluvalla on myös yhtymäkohtia rakentamista valmistelevia toimenpiteitä koskevaan 
sääntelyyn. 

Lupaviranomaisena toimii lain mukaan kunnan rakennusvalvontaviranomainen. Kunnanhallitus 
ei voi toimia rakennusvalvontaviranomaisena. Maisematyölupa voidaan siirtää myös kunnan 
määräämän muun viranomaisen ratkaistavaksi. Hallintosäännöissään kunnat ovat delegoineet 
eriasteisesti lupatoimivaltaa luottamuselimenä toimivalta rakennusvalvontaviranomaiselta vi-
ranhaltijatasolle. Hallintopakkoa ja oikaisuvaatimusta koskevaa asiaa ei saa siirtää viranhaltijan 
ratkaistavaksi. Jos ratkaisuvalta annetaan hallintosäännössä suoraan viranhaltijalle, valitetaan 
viranhaltijan tekemästä päätöksestä suoraan hallinto-oikeuteen. Muutoin pitää viranhaltijan te-
kemä päätös saattaa ennen varsinaista valitusprosessia oikaisuvaatimuksella luottamuselimen 
käsiteltäväksi. 

Eri puolilla maata ovat asukasluvultaan pienet kunnat organisoineet ylikunnallista rakennusval-
vontayhteistyötä. Kahdella tai useammalla kunnalla voi olla yhteinen rakennustarkastaja. 
Eräänä ylikunnallisen rakennusvalvonnan mahdollisuutena on perustaa yhteislautakunta hoita-
maan useamman kunnan rakennusvalvonnan viranomaistehtäviä. Kuntaliiton hallintokyselyn 
mukaan rakennusvalvonnan tehtävät hoidettiin muualla kuin kunnan omassa lautakunnassa 13 
prosentissa kunnista vuonna 20177. Monissa pienissä kunnissa rakennustarkastajille saattaa 
kuulua sekä kunnan omien rakennusasioiden valmisteluun että valvontaan kuuluvia teknisen 
toimen tehtäviä. Tätä ei muun muassa eduskunnan ympäristövaliokunta ole pitänyt hyvänä. 
Ympäristövaliokunnan mukaan parempi vaihtoehto on, että rakennustarkastuksen hoitaa use-
amman kunnan yhteinen rakennustarkastaja8.  

Rakennusvalvontaviranomaisen tehtävissä erottuvat kaavojen noudattamisen valvonta, raken-
tamista koskevien lupien käsitteleminen sekä rakennetun ympäristön ja rakennusten kunnossa-
pidon ja hoidon valvonta osaltaan. Rakennusvalvontaviranomainen valvoo rakennustoimintaa 
yleisen edun kannalta niin sanotun suhteutetun valvonnan periaatteen kautta. Suhteutetussa val-
vonnassa otetaan huomioon paitsi rakennushankkeen vaativuus, niin myös luvan hakijan ja 

                                                      
7 Matti Sahlberg: Kuntien rakennusvalvonnan hallintokysely 2017. Kuntaliitto 2018. 
8 Ympäristövaliokunnan mietintö 6/1998 s. 11). 



   

  

 

 88  

 

 

 

hankkeen suunnittelusta ja toteuttamisesta vastaavien henkilöiden asiantuntemus ja ammatti-
taito sekä muut valvonnan tarpeeseen vaikuttavat seikat. Rakennusvalvonnalle kuuluu myös ra-
kentamisen yleinen ohjaus ja neuvontatehtävä. 

Suhteutetun valvonnan periaate kytkeytyy yhteen rakennushankkeeseen ryhtyvälle säädetyn 
huolehtimisvelvollisuuden kanssa. Rakennushankkeeseen ryhtyvälle ei ole asetettu mitään kel-
poisuusvaatimuksia, mutta ryhtyvällä on oltava hankkeen vaativuus huomioon ottaen riittävät 
edellytykset sen toteuttamiseen. Silloin kun hankkeeseen ryhtyvä itse ei täytä esimerkiksi suun-
nittelijalle asetettuja pätevyys- ja kelpoisuusvaatimuksia, tulee ryhtyvän hankkia käyttöönsä pä-
tevä henkilöstö. Eri alojen suunnittelijoille ja työnjohdolle on asetettu eriasteisia pätevyysvaa-
timuksia. Rakennusvalvontaviranomainen arvioi hankekohtaisesti tarvittavat pätevyydet ja kul-
loinkin kysymykseen tulevan suunnittelijan ja työnjohtajan kelpoisuuden. 

2.6.4 Poikkeaminen 

Kunnalle kuuluva poikkeamistoimivalta on yleinen ja kattaa lähes kaiken rakentamisesta sää-
detyn. Maisematyölupaa koskevista säännöksistä ei poikkeusta saa myöntää. Myös rakennuslu-
van erityiset edellytykset suunnittelutarvealueella on rajattu poikkeamisen ulkopuolelle. Menet-
telyvaatimuksista ei voi poiketa. Suunnittelijalle ja työnjohtajalle asetettuja kelpoisuusvaati-
muksia ei ole pidetty sellaisena rakentamista koskevana säännöksenä, josta poikkeaminen olisi 
mahdollista (KHO 22.11.2004 taltio 2989; KHO 5.9.2008 taltio 2174 ja 2177). 

Poikkeuksen myöntäminen edellyttää aina erityistä syytä. Erityisen syyn lisäksi on lukuisia 
muita oikeudellisia edellytyksiä. Maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun vaatimus on eräs oi-
keuskäytännön kautta kehittynyt, poikkeamisharkinnassa vaikuttava lähtökohta. Poikkeamis-
päätöksen tekemiseen liittyy myös tarkoituksenmukaisuusharkintaa, jota kuitenkin ohjaavat 
hallinnon yleiset periaatteet (hallintolain 6 §). 

Yksittäin myönnettävien poikkeamispäätösten lisäksi käytettävissä on myös alueellista poik-
keamista koskeva sääntely. Laajemmalla kuin yhden rakennuspaikan käsittävällä alueella poik-
keaminen on mahdollista silloin, kun kysymys on asemakaava-alueella olemassa olevan asuin-
, liike- tai toimistorakennuksen tilojen muuttamisesta asuinkäyttöön tai muuhun ympäristöhäi-
riöitä aiheuttamattomaan käyttöön. 

Naapurien kuuleminen ulottuu poikkeamisasioissa laajemmalle kuin esimerkiksi rakennuslu-
pien yhteydessä. Tietyissä poikkeamistilanteissa tulee kunnan pyytää lausunto elinkeino-, lii-
kenne- ja ympäristökeskukselta. 

Vähäinen poikkeaminen on mahdollista osana rakennuslupaa. Vähäiseen poikkeamiseen tur-
vaudutaan melko usein. Vähäisen poikkeuksen tarpeeseen vaikuttaa muun muassa kaavoituksen 
yksityiskohtaisuus. Rakennussuunnitelmat eivät uusienkaan asemakaavojen alueilla usein nou-
data kaikkia kaavamääräyksiä. Jos vähäisen poikkeamisen mahdollisuutta ei olisi, jouduttaisiin 
aikaa vievään varsinaiseen poikkeamismenettelyyn, tai kaavan muuttamiseen. 

2.6.5 Muutoksenhaku 

Muutoksenhaku erilaisista lupapäätöksistä noudattaa hallintovalituksesta säädettyä. Viranhalti-
jan tekemistä päätöksistä, jotka muodostavat lukumääräisesti enemmistön, haetaan ensin oikai-
sua kunnan asianomaiselta luottamuselimeltä. Poikkeuksen muodostavat tilanteet, joissa viran-
haltijan toimivalta perustuu suoraan kunnan hallintosääntöön. Silloin valitus ohjautuu ilman 
edeltävää oikaisunhakua hallinto-oikeuteen. 
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Valitusoikeuden laajuus on eri lupatyypeissä erilainen. Poikkeamispäätöksestä ja suunnittelu-
tarveratkaisusta valitusoikeus ulottuu muun muassa erinäisiin rekisteröityihin yhdistyksiin. 
Maisematyölupaa ja purkamislupaa koskevasta päätöksestä valitusoikeus on kaikilla kunnan jä-
senillä. Suppeimmillaan valitusoikeus on rakennus- ja toimenpidelupapäätöksissä, joissa se kos-
kee asianosaisten lisäksi lähinnä vain naapurikiinteistöjen omistajaa ja haltijaa. 

Elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskuksen aikaisempi yleinen valitusoikeus maisematyölu-
vista poistui osana KARALUSU -lainmuutosta (230/2017). Purkamisluvissa ELY-keskuksen 
valitusoikeus rajautui samassa muutoksessa koskemaan valtakunnallisesti tai maakunnallisesti 
merkittäviä kohteita. Poikkeamispäätöksistä ja suunnittelutarveratkaisuista ennen KARALUSU 
-muutosta ELY-keskukselle kuulunut rajoittamaton valitusoikeus muuttui noudattamaan ELY-
keskukselle säädettyä, sen toimialaa koskevia asioita. 

2.6.6 Rakentamisen laatu 

Rakentamisen laadussa todettiin olevan parantamisen varaa jo maankäyttö- ja rakennuslain sää-
tämiseen johtaneessa hallituksen esityksessä (HE 101/1998 vp). Rakentamisen ohjauksen ja val-
vonnan ajankohtaisten haasteiden arvioitiin tuolloin liittyvän ensi sijassa laadun kohentamiseen. 

Mitään tarkkoja tutkimustuloksia ei ole ollut käytettävissä siltä osin, miten rakentamisen laatu 
on maankäyttö- ja rakennuslain voimassa ollessa kehittynyt. Rakennusten kosteus- ja homeo-
ngelmia kartoitettiin muun muassa Eduskunnan tarkastusvaliokunnan asiaa koskevassa rapor-
tissa (TrVM 1/2013). Raportin laskelmien mukaan merkittäviä kosteus- ja homeongelmia koh-
distuisi kuudesta kolmeentoista prosenttiin rakennetusta kerrosalasta. Kosteusvaurioituneet ra-
kennukset ovat eräs syys terveyshaittoihin. Vaikka kaikkia terveyshaittojen syntymekanismeja 
ei tunneta, aiheutuu tutkimusten mukaan rakennusten kosteus- ja homevaurioista terveyshaitta-
kustannuksia 450 miljoonaa euroa vuositasolla. Kustannusrasitus jää valtaosin kannettavaksi 
julkisin varoin. 

Yhteiskunnalla on näin ollen välitön ja kiistämätön tarve kantaa huolta rakennusten terveelli-
syydestä. Myös rakennusten turvallisuus ja siinä olevat puutteet kiinnostavat julkista valtaa. 
Sopimusvapauden nimissä ei ole suotavaa mahdollistaa ainakaan tietoisesti käytäntöjä, jotka 
välillisesti aiheuttavat kustannuksia ja haittaa muillekin kuin sopijapuolille. 

Vastuun oikeudenmukaisella ja riittävällä kohdentamisella voidaan virheriskejä vähentää. Toi-
saalta täysin virheettömään rakentamiseen ei liene koskaan mahdollista päästä. Mutta jos vas-
tuuta koskevat säännökset ovat puutteelliset, on olemassa vaara virheiden todennäköisyyden 
lisääntymisestä. 

Maankäyttö- ja rakennuslaki lähtee rakennushankkeeseen ryhtyvän huolehtimisvelvollisuu-
desta. Viranomaisen eräänä tärkeänä tehtävänä on valvoa, että hankkeeseen kiinnitetyt suunnit-
telijat ja työnjohto ovat ammattitaitoisia, päteviä ja kelpoisia. Rakentamisen tekniset määräykset 
asettavat vähimmäistason. Vähimmäistaso ei ole sama asia kuin laatu.  

Viranomaiselle osaltaan kuuluvassa rakentamisen työnaikaisessa valvonnassa on todettu vaih-
telua kuntien välillä. Vaihtelu perustuu lain mahdollistamiin säännöksiin muun muassa siltä 
osin, millaisia työnaikaisia katselmuksia viranomainen vaatii, kuinka paljon käytetään riippu-
matonta ulkopuolista tarkastusta ja vaaditaan esimerkiksi erityismenettelyä laadunvarmistuksi-
neen.  Viranomainen suhteuttaa valvontansa hankkeen vaativuuden kautta ja ottaen lisäksi huo-
mioon luvan hakijan ja hakijan hankkimien vastaavien henkilöiden asiantuntemus. Jos viran-
omainen havaitsee, että hankkeeseen kiinnitettyjen asiantuntemus ja osaaminen on puutteellista, 
on viranomaisella mahdollisuuksia ja tilanteesta riippuen myös velvollisuus asiaan puuttua. 
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Rakennushankkeista noin 85 prosenttia on asuinrakennuksia ja niistä noin 75 prosenttia on pien-
taloja9. Näin ollen lukumääräisesti suurin osa rakennushankkeeseen ryhtyvistä on kertarakenta-
jia, joista monellakaan ei ole sen enempää rakennusalan kuin sopimusoikeuden osaamista. On 
herännyt huoli siitä, että ei-ammattimaiseen rakennushankkeeseen ryhtyvää koskee vastuu, joka 
voi johtaa kohtuuttomaan lopputulokseen. Rakennusalan yleisissä sopimusehdoissa YSE 1998 
tavanomainen takuuaika on kaksi vuotta, minä aikana kaikki virheet eivät välttämättä tule ilmi. 

2.6.7 Rakennussuojelu 

Rakennussuojelua koskeva yleislaki on laki rakennusperinnön suojelemisesta (498/2010; raken-
nusperintölaki). Rakennusperintölain 2 §:stä ilmenevät rakennussuojelua koskevien eri lakien 
soveltamisalojen pääpiirteet. Jollei muuta säädetä, rakennusperinnön suojelemiseen sovelletaan 
rakennusperintölakia. 

Suhde maankäyttö- ja rakennuslakiin on järjestetty siten, että asemakaava-alueilla kaavan suo-
jelumääräykset ovat ensisijainen keino suojella rakennusperintöä. Tästä syystä kaavamääräyk-
set ovat käytännössä huomattavasti yleisempi tapa suojella rakennusperintöä kuin rakennuspe-
rintölakiin perustuvat päätökset. Kaavoituksessa suojeluasiaa tutkittaessa ja siitä päätettäessä 
voidaan kuitenkin tukeutua rakennusperintölaissa määriteltyihin kohteen merkittävyyden arvi-
ointiperusteisiin. Niiden avulla suojelun kohde voidaan arvioida valtakunnallisesti, maakunnal-
lisesti tai paikallisesti merkittäväksi. 

Rakennusperintölain nojalla voidaan suojella rakennuksia, rakennelmia, rakennusryhmiä tai ra-
kennettuja alueita. Suojelu voi koskea myös rakennuksen osaa, rakennuksen kiinteää sisustusta 
taikka muuta rakentamalla tai istuttamalla muodostettua aluetta. Voimassa olevia rakennuspe-
rintölain tai sitä edeltäneiden lakien nojalla annettuja suojelupäätöksiä on tammikuussa 2021 
yhteensä 331 ja ne kattavat yli 1 200 rakennusta. Kaavamääräyksin suojeltuja rakennuksia ar-
vioidaan olevan moninkertainen määrä, noin 15 000ï20 000 rakennusta.  

Lisäksi noin 800 rakennusta koskee suojelu, joka perustuu rakennusperintölakia edeltäneen ra-
kennussuojelulain (60/1985) nojalla annettuun asetukseen valtion omistamien rakennusten suo-
jelusta (480/1985) ja sitä edeltäneeseen vastaavaan asetukseen. Kirkollisten rakennusten suoje-
lusta säädetään puolestaan kirkkolaissa (1054/1993) ja ortodoksisesta kirkosta annetussa laissa 
(985/2006). Kirkkolainsäädännöllä suojeltuja rakennuksia on valtakunnallisesti vajaa tuhat. 
Seurakunnan omistama muu kuin kirkollinen rakennus, esimerkiksi pappila, voidaan suojella 
kaavamääräyksin tai rakennusperintölain nojalla. Muinaisaikaisia hylättyjä linnoja ja niiden 
jäännöksiä sekä kirkkojen, kappelien, luostarien ja muiden huomattavien rakennusten raunioita 
koskee muinaismuistolaki (295/1963). 

Poikkeuksellisesti asemakaava-alueellakin voidaan antaa suojelupäätös rakennusperintölain no-
jalla, jos kohteella on valtakunnallista merkitystä, kohteen säilymistä ja suojelua ei voida turvata 
maankäyttö- ja rakennuslailla ja sen nojalla annetuilla säännöksillä tai määräyksillä taikka koh-
teen suojeluun rakennusperintölain mukaisesti on erityisiä syitä asemakaavoitustilanteen 
vuoksi. Useimmissa edellä mainituista tilanteista on mahdollista toteuttaa suojelu joko kaava-
määräyksin tai suojelupäätöksellä. Sekin on mahdollista, että kohteen ulkoasu suojellaan kaa-
vamääräyksin, mutta sisätiloja koskee rakennusperintölain nojalla annettu suojelupäätös. Käy-
tännössä on myös tapauksia, joissa samaa kohteen osaa koskee sekä kaavan suojelumääräys että 
suojelupäätös. Esimerkiksi valtion omistamien rakennusten suojelusta annettuihin asetuksiin 
perustuvia päätöksiä on voimassa päällekkäin myöhemmän kaavasuojelun kanssa. Viimeisin 

                                                      
9Tilastokeskus ISSN=1798-677X. 2017, Rakennuskanta 2017 
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asetus on kumottu vuonna 2010 säädetyn rakennusperintölain yhteydessä, mutta siihen perus-
tuvia suojelupäätöksiä kumotaan ja korvataan uusilla päätöksillä pääasiassa vasta kohteiden 
omistuksen siirryttyä pois valtiolta. 

Rakennusperintölain mukaisen päätöksen tekee elinkeino-, liikenne ja ympäristökeskus. Suoje-
luasia voi tulla vireille omistajan, valtion viranomaisen, alueellisen vastuumuseon, kunnan, 
maakunnan liiton tai rekisteröidyn yhteisön sekä saamelaiskäräjien tai kolttien kyläkokouksen 
esityksestä taikka elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskuksen omasta aloitteesta. Päätökseen 
haetaan muutosta hallintovalituksella alueelliselta hallinto-oikeudelta. Ennen 1.1.2021 voimaan 
tullutta lainmuutosta annetut suojelupäätökset on alistettu ympäristöministeriön vahvistetta-
viksi, joka on toiminut myös ensi asteen muutoksenhakuviranomaisena. 

Asemakaava-alueita koskevat rakennusperintölain soveltamisen edellytykset ovat käytännössä 
osoittautuneet varsin tulkinnanvaraisiksi. Erityisesti käsitys siitä, milloin kohteen säilyminen ja 
suojelu on turvattavissa maankäyttö- ja rakennuslain keinoin, vaihtelee kulloisestakin kaava-
hankkeesta ja kunnan kaavoituskäytännöstä riippuen. Asemakaavan soveltamisala rakennusten 
sisätiloissa ei ole tarkkarajainen. Toiseksi asemakaavoitustilanteesta johtuvat erityiset syyt eivät 
ilmene säännöksestä, vaan lainkohdan tulkinnassa on tukeuduttu hallituksen esityksen (HE 
101/2009 vp) kirjaukseen, jonka mukaan lakia on mahdollista soveltaa esimerkiksi silloin, kun 
asemakaavaa voidaan pitää rakennusperinnön huomioon ottamisen kannalta vanhentuneena 
eikä asian selvittäminen ja ratkaiseminen käynnisty asemakaavamuutoksella. Hallituksen esi-
tyksen mukaan erityisenä syynä voidaan pitää myös kaavoituksen viivästymistä joko kunnan 
ottaman kannan tai kaavoituksen resurssien vuoksi niin, että rakennuksen purkaminen tai ajan 
kulumisesta johtuva kunnon rappeutuminen uhkaavat. Valtakunnallinen merkittävyys raken-
nusperintölain soveltamisedellytyksenä on muita yksiselitteisempi. Useimmiten arvio merkittä-
vyydestä voidaan perustaa Museoviraston lausuntoon tai muuhun asiantuntevaan selvitykseen. 
Epäselvyyttä on aiheutunut kuitenkin silloin, kun arvion tueksi ei ole ollut käytettävissä riittävää 
selvitystä eikä elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskus ole katsonut tarpeelliseksi hankkia mai-
nittua selvitystä ennen kuin suojeluasia on käsitelty kaavoituksessa. Kaikissa edellä mainituissa 
tilanteissa on melko tavanomaista, että rakennusperintölakiin perustuva suojeluesitys on kyt-
köksissä alueen kaavoitustilanteeseen. Molempien lakien mukaiset prosessit voivat olla vireillä 
samanaikaisesti. 

Maankäyttö- ja rakennuslain mukaisista lupamenettelyistä purkamislupamenettely on erityisesti 
sidoksissa rakennussuojelun menettelyihin. Voimassa olevan lain mukaan purkamisluvan 
myöntämisen edellytyksenä on, ettei purkaminen merkitse rakennettuun ympäristöön sisälty-
vien perinne-, kauneus- tai muiden arvojen hävittämistä eikä haittaa kaavoituksen toteuttamista. 
Oikeuskäytännön mukaan purkamislupajärjestelmän tarkoitus on sen varmistaminen, että ra-
kennuksen suojelua koskeva asia voidaan ratkaista kohtuullisessa ajassa maankäyttö- ja raken-
nuslain vaatimukset täyttävällä kaavaratkaisulla tai rakennusperintölain mukaisella suojelupää-
töksellä.  

Purkamislupapäätöksissä joudutaan usein punnitsemaan rakennuksen kunnosta ja toisaalta kult-
tuurihistoriallisista arvoista käytettävissä olevia selvityksiä. Rakennuksen huonokuntoisuus voi 
tällöin olla perusteena purkamisluvan myöntämiselle, vaikka se johtuisi maankäyttö- ja raken-
nuslain mukaisen kunnossapitovelvollisuuden laiminlyömisestä, mikä oikeuskäytännön mu-
kaan ei voi olla ratkaiseva luvan myöntämisperuste. Purkamiseen saatetaan kuitenkin päätyä, 
koska rakennuksen välttämättömissä korjauksissa menetettäisiin sen kulttuurihistorialliset arvot 
olennaisilta osin. 

Toiseksi purkamislupakäsittelyn kytkös rakennussuojeluun ja kaavoitukseen voi jäädä ohueksi 
siten, että luvan edellytysten harkintaa ei päätösten perusteluissa eritellä kovinkaan laajasti eikä 
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toisaalta mahdollinen purkamisluvan esteiden toteaminen johda suojeluharkintaan kaavoituksen 
keinoin. Tästä voi seurata, että suojelusta tehdään esitys elinkeino-, liikenne- ja ympäristökes-
kukselle rakennusperintölain nojalla. Asemakaava-alueella ei kuitenkaan aina ole tarkoituksen-
mukaista soveltaa näiden kohteiden suojelemiseen rakennusperintölakia.  

Purkamislupapäätökseen voivat hakea muutosta asianosaisten lisäksi kunnan jäsenet sekä elin-
keino-, liikenne- ja ympäristökeskus silloin, kun rakennus on valtakunnallisesti tai maakunnal-
lisesti merkittävä. Käytännössä muutoksenhaku ei usein riitä suojeluasian saamiseksi uudelleen 
harkittavaksi maankäyttö- ja rakennuslain nojalla, vaan suojeluasia on lisäksi pantava vireille 
rakennusperintölain nojalla, jolloin elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskus voi myös määrätä 
rakennuksen vaarantamiskieltoon suojeluasian käsittelyn ajaksi.  

Viranomaisilta edellytetään pikaista reagointia purkamisasioihin erityisesti asemakaava-aluei-
den ulkopuolella, jossa purkaminen perustuu pääsääntöisesti ilmoitusmenettelyyn. Rakennuk-
sen tai sen osan purkamisesta on, jollei purkamiseen tarvita lupaa, kirjallisesti ilmoitettava kun-
nan rakennusvalvontaviranomaiselle 30 päivää ennen purkamistyöhön ryhtymistä. Jos raken-
nuksen tai sen osan purkaminen voi merkitä historiallisesti tai rakennustaiteellisesti arvokkaan 
rakennuksen taikka kaupunkikuvan tai rakennetun ympäristön turmeltumista, kunnan rakennus-
valvontaviranomaisen tulee 14 päivän kuluessa purkamisilmoituksen tai purkamiseen johtavan 
rakennuslupahakemuksen saatuaan tiedottaa siitä kunnanhallitukselle ja elinkeino-, liikenne- ja 
ympäristökeskukselle. Viimeksi mainittujen viranomaisten reagointiajaksi jää ilmoitustapauk-
sissa vähimmillään 14 päivää, josta osa on voinut kulua ennen ilmoituksen saapumista asiaa 
käsittelevälle taholle. 

Toinen rakennussuojelun lainvalintatilanteisiin liittyvä lupamenettely on poikkeamislupame-
nettely. Kunta voi erityisestä syystä hakemuksesta myöntää poikkeamisen muun muassa raken-
nettua ympäristöä koskevasta kaavan suojelumääräyksestä. Poikkeamistoimivalta siirrettiin 
tältä osin elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskuksilta kunnille vuonna 2016 voimaan tulleella 
lainmuutoksella. Myös muita kuin suojelumääräyksiä koskevissa poikkeamisasioissa luvan 
myöntämisen edellytyksenä on muun muassa, ettei poikkeaminen aiheuta haittaa kaavoituk-
selle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden käytön muulle järjestämiselle eikä vaikeuta rakennetun 
ympäristön suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista. Näissä tilanteissa asia tulisi rat-
kaista poikkeamisluvan sijasta kaavamuutoksella. Käytännössä kaavoitusresurssien puute ja 
kaavoitusmenettelyn kesto ovat voineet aiheuttaa kunnissa painetta ratkaista asioita poik-
keamisluvalla. Tämä puolestaan on voinut johtaa rakennusperintölakiin perustuviin suojeluesi-
tyksiin vastaavasti kuin purkamisasioissa. 

Rakennusperintölain korvaussäännöksiä sovelletaan sekä rakennusperintölain että maankäyttö- 
ja rakennuslain nojalla suojeltuihin rakennuksiin. Maankäyttö- ja rakennuslain 57 §:n 3 momen-
tin mukaan asemakaavaan voidaan kaavamääräysten kohtuullisuusvaatimuksesta poiketen ottaa 
rakennusperintölaissa tarkoitetun kohteen suojelemiseksi tarpeelliset määräykset, jolloin oikeu-
desta korvaukseen on voimassa, mitä rakennusperintölaissa asiasta säädetään. Korvausvelvolli-
nen muun kuin valtakunnallisesti merkittävän kohteen suojelun osalta on kuitenkin kunta. Kun-
nalle voidaan myöntää maksamiinsa korvauksiin avustusta valtion varoista talousarvion ra-
joissa. 

Rakennusperintölain 13 §:n mukaan, jos rakennuksen suojelusta tai vaarantamiskiellosta aiheu-
tuu rakennuksen omistajalle merkityksellistä vahinkoa tai haittaa, hänellä on oikeus saada siitä 
valtiolta täysi korvaus. Korvausvelvollisuutta ja korvauksen määrää harkittaessa korvattaviksi 
kustannuksiksi ei katsota maankäyttö- ja rakennuslain mukaisesta korjausvelvollisuudesta tai 
muutoin rakennuksen tavanomaisesta kunnossapidosta aiheutuvia kustannuksia. Jos omistajan 
on suojelumääräysten johdosta ryhdyttävä erityisiin toimiin rakennuksen kulttuurihistoriallisen 
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arvon säilyttämiseksi, tästä aiheutuvat kustannukset on korvattava valtion varoista. Vahingon 
tai haitan merkityksellisyyttä arvioitaessa otetaan huomioon suojelumääräyksen tai vaaranta-
miskiellon sisältö ja kesto.  

Rakennusperintölain 13 §:n 3 momentin mukaan oikeus korvaukseen koskee rakennuksen omis-
tajan lisäksi rakennuksen omistajan vertaista haltijaa sekä rakennukseen kohdistuvan vuokra- 
tai käyttöoikeuden taikka muun näihin verrattavan erityisen oikeuden haltijaa. Kunnalle, valti-
olle ja valtion liikelaitoksille aiheutunutta vahinkoa tai haittaa ei kuitenkaan korvata. Maan-
käyttö- ja rakennuslain 57 §:n 3 momentissa säädetty kunnan korvausvelvollisuus ei koske jul-
kisyhteisöjen omistamia rakennuksia. 

Ympäristöministeriö edustaa valtiota korvausasioissa. Korvauksen määrästä pyritään rakennus-
perintölain 15 §:n mukaan sopimaan korvaukseen oikeutetun tahon kanssa. Jos korvauksesta ei 
voida sopia, toimitusta korvauksen määräämiseksi voi hakea Maanmittauslaitokselta kahden 
vuoden kuluessa siitä, kun suojelua koskeva päätös, johon korvausvaatimus perustuu, sai lain-
voiman. Korvauksen määräämiseen Maanmittauslaitoksessa sovelletaan lakia kiinteän omai-
suuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta (jäljempänä myös lunastuslaki). 

Korvauksia on edeltäneen rakennussuojelulain tai voimassa olevan rakennusperintölain nojalla 
maksettu kaksi kertaa korkeimman oikeuden päätöksellä (KKO:1993:16 ja KKO:2003:85), ker-
ran maaoikeuden päätöksellä sekä kaksi kertaa Museoviraston ja suojellun kohteen omistajan 
välisellä sopimuksella. Lisäksi käsittelyssä on ollut muutamia korvausta koskevia vaatimuksia, 
jotka eivät ole johtaneet korvauksen maksamiseen. Korvaustapaukset ovat siten olleet harvinai-
sia, joskin yksittäisen korvaustapauksen käsittely on ollut tyypillisesti pitkäkestoinen ja sisältä-
nyt periaatteellisten lainsoveltamiskysymysten ratkomista. Maksettujen korvausten määrä on 
vaihdellut noin 20 000 eurosta noin 1,1 miljoonaan euroon. Lunastuslain mukaisesti korvauk-
selle maksetaan korkoa, ja valtio pääsääntöisesti vastaa toimituskuluista sekä korvauksen vaa-
tijan kohtuullisista edunvalvontakuluista. Maankäyttö- ja rakennuslain nojalla toteutetusta suo-
jelusta ei ole toistaiseksi tiedossa kunnan tai valtion maksamia korvauksia. 

Korvauksiin on käytettävissä ympäristöministeriön pääluokassa valtion talousarvion momen-
tilla 35.20.64 oleva kolmevuotinen siirtomääräraha (Avustukset rakennusperinnön hoitoon), 
jonka suuruus vuonna 2021 on 1,7 miljoonaa euroa. Sikäli kuin määrärahaa ei tarvita korvauk-
siin, se osoitetaan ensisijaiseen käyttötarkoitukseen eli rakennusperintölain 16 §:ssä tarkoitet-
tuihin elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskusten jakamiin avustuksiin. Lisäksi momenttia saa 
käyttää rakennusperintölain 17 §:n nojalla teetettävien välttämättömien kunnostustöiden ja en-
nalleen saattamistöiden kustannuksiin ja muihin suojelun toteuttamisesta valtiolle aiheutuviin 
menoihin sekä avustuksiin kunnille niiden maksamiin korvauksiin. Ennen vuonna 2020 tehtyä 
tasokorotusta on määrärahan suuruus ollut 0,85 miljoonaa euroa 2000-luvun alussa, 2,35 mil-
joonaa euroa vuosina 2006ï2011 ja 1,35 miljoonaa euroa vuosina 2012ï2014 sekä jälleen 0,85 
miljoonaa euroa vuosina 2015ï2019. 

Korvausten harvalukuisuus heijastelee rakennusperintölain ja sitä edeltäneiden lakien nojalla 
annettujen suojelupäätösten lukumäärää ylipäätään. Rakennusperintölain voimaan tultua 2010-
luvun alussa suojelupäätöksiä kertyi vähän. Huomattava osa rakennusperintölain nojalla suojel-
luista kohteista on myös ollut valtion luovuttamia rakennuksia, joissa kyse on ollut valtion omis-
tamien rakennusten suojelusta annetun asetuksen mukaisen suojelun korvaamisesta rakennus-
perintölain mukaisella suojelupäätöksellä. Rakennusperintölain soveltaminen on kuitenkin vil-
kastunut viime vuosina, mikä voi tarkoittaa myös korvausvaatimusten lisääntymistä. Sen, että 
korvauksia ei toistaiseksi ole maksettu maankäyttö- ja rakennuslakiin perustuvan suojelun 
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vuoksi, arvioidaan johtuvan asemakaavoituksen yhteen sovittavasta luonteesta, jolloin suojelu-
määräykset eivät kaavan kokonaisuuteen nähden pääsääntöisesti muodostu maanomistajalle 
kohtuuttomiksi. 

Rakennusperintölaissa vuoden 2020 loppuun asti ollut alistusmenettely merkitsi sitä, että ym-
päristöministeriö voi arvioida suojelupäätöksen vaikutuksia myös korvausvelvollisuuden kan-
nalta. Eräissä tapauksissa ministeriö on jättänyt suojelupäätöksen vahvistamatta tai valituksen 
johdosta muuttanut sitä, kun yleisen edun ei ole katsottu asianomaisissa olosuhteissa edellyttä-
vän suojelun vahvistamista sellaisenaan. Alistusmenettelyn lakkaamisen myötä tarve mahdolli-
simman selkeään lainsäädäntöön korostuu, kun päätösten vaikutuksia arvioidaan alueellisissa 
viranomaisissa. Lisäksi velvoite pyrkiä sopimukseen korvauksen määrästä tarkoittaa, että val-
tion viranomaisten tulisi pystyä lainsäädännön perusteella arvioimaan korvausoikeuden synty-
misestä jo ennen Maanmittauslaitoksen tai muutoksenhakutuomioistuimen päätöstä. 

Voimassa oleva korvaussääntely on todettu tulkinnanvaraiseksi, mikä vaikeuttaa suojelupäätös-
ten valtiontaloudellisten vaikutusten, samoin kuin suojeltavan rakennuksen omistajan ja haltijan 
oikeudellisen aseman ennakoimista. Esimerkiksi 13 §:ssä ei ole aiemman rakennussuojelulain 
vastaavassa säännöksessä ollutta edellytystä, jonka mukaan oikeus korvaukseen oli, jos raken-
nuksen omistaja suojelupäätöksen mukaisten suojelumääräysten johdosta ei voinut käyttää ra-
kennusta tavanomaisella tai kohtuullista hyötyä tuottavalla tavalla. Rakennusperintölain esitöi-
den (HE 101/2009 vp) mukaan mainittua edellytystä tavanomaisen tai kohtuullista hyötyä tuot-
tavan käyttötavan estymisestä kuitenkin sovelletaan eikä korvauskynnystä ollut tarkoitus muut-
taa. Myös suojelumääräyksistä johtuvista erityisistä toimista aiheutuvien kustannusten asema 
itsenäisenä korvausperusteena ja suhde maankäyttö- ja rakennuslain kunnossapitovelvollisuu-
teen on jäänyt epäselväksi. Rakennusperintölain eduskuntakäsittelyssä kiinnitettiin huomioita 
muutoinkin sääntelyn täsmällisyyteen (PeVL 6/2010 vp). 

3 Tavoit teet 

3.1 Yleiset tavoitteet 

Maankäyttö- ja rakennuslain kokonaisuudistuksen tavoitteena (asettamispäätös 24.4.2018) on 
uudistaa maankäyttö- ja rakennuslaki (132/1999) siihen myöhemmin tehtyine muutoksineen si-
ten, että uudistuksessa otetaan huomioon alueidenkäytön suunnittelun ja rakentamisen tulevai-
suuden haasteista, muuttuvasta toimintaympäristöstä sekä aluehallinnon rakenteiden muutok-
sista aiheutuvat kehittämistarpeet. Lisäksi tavoitteena on yksinkertaistaa alueidenkäytön suun-
nittelujärjestelmää, kehittää rakentamista koskevaa ohjausjärjestelmää sekä selkeyttää maan-
käyttö- ja rakennuslain mukaisia valmistelu-, päätöksenteko- ja toimeenpanotehtäviä. Keskeisiä 
maankäyttö- ja rakennuslain uudistuksen asettamispäätöksessä mainittuja toimintaympäristön 
muutoksia ja tulevaisuuden haasteita ovat muun muassa ilmastonmuutoksen hillintä ja siihen 
sopeutuminen, aluerakenteen erilaistuminen, muutokset väestön ikärakenteessa, kaupunkiseu-
tujen kasvu ja kaupungistuminen, liikkumisen ja liikenteen murros sekä digitalisaatio. 

Pääministeri Sanna Marinin hallituksen ohjelman mukaisia maankäyttö- ja rakennuslain uudis-
tuksen päätavoitteita ovat hiilineutraali yhteiskunta, luonnon monimuotoisuuden vahvistaminen 
sekä rakentamisen laadun parantaminen ja digitalisaation edistäminen. Lisäksi hallitusohjel-
massa todetaan seuraavaa: 

òHallitus rakentaa hiilineutraalia yhteiskuntaa pienentªmªllª rakentamisen, maankªytºn ja lii-
kenteen hiilijalanjälkeä ja tukemalla kestävää yhdyskuntarakennetta. Rakentamisen laatua pa-
rannetaan ja vähennetään sisäilmaongelmia sekä niistä aiheutuvia terveyshaittoja. Lisäksi on 
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otettava huomioon yhdyskuntarakenteen sosiaalinen ja taloudellinen kestävyys. Kuntien kaava-
monopoli ja kaavahierarkia säilytetään, kaavaprosessin sujuvuutta edistetään ja kuntien maapo-
litiikkaa vahvistetaan. Kaavoitus perustuu kattaviin vaikutusarvioihin. Alueiden käytön lailli-
suuden valvonta säilyy viranomaistoimintana vähintään nykytasolla. 

Ilmastonmuutoksen torjunta otetaan huomioon niin kaavoituksessa, rakentamisessa kuin raken-
nuskannan ylläpidossa. Yhdyskuntarakenteen tulee tukea ilmastonmuutokseen sopeutumista 
sekä suosia kävelyä, pyöräilyä ja joukkoliikennettä erityisesti kaupunkiseuduilla. Vaalitaan 
kulttuuriympäristöjä ja vahvistetaan luonnon monimuotoisuutta myös kaupunkiympäristössä. 
Parannetaan ihmisten osallistumismahdollisuuksia. Luodaan rakennetun ympäristön valtakun-
nallinen digitaalinen rekisteri ja tietoalusta, joihin maankäyttöä ja rakentamista koskevat pää-
tökset ja prosessit tukeutuvat. Edistetään kunnissa rakentamisen luvissa ja ilmoituksissa yhden 
luukun periaatetta ja sªhkºistª asiointia.ò 

3.2 Digitalisaatio 

Maankäyttö- ja rakennuslain uudistuksen tavoitteena on varmistaa digitalisaation potentiaalin 
hyödyntäminen rakennetun ympäristön suunnittelussa ja päätöksenteossa, tietojen saatavuuden 
parantamisessa ja vuorovaikutuksen lisäämisessä sekä tiedolla johtamisessa. Ehdotettujen muu-
tosten tavoitteena on mahdollistaa rakennetun ympäristön digitalisaation edistyminen ja kehit-
tämispotentiaali kunnissa, maakuntien liitoissa ja valtion viranomaisissa. Samalla tavoitellaan 
sitä, että alueidenkäyttöön ja rakentamiseen liittyvä tieto olisi tulevaisuudessa hyödynnettävissä 
sähköisesti, luotettavasti, kattavasti ja yhteentoimivasti koko yhteiskunnan toimintojen tukena. 
Tavoitteena on, että yhteen toimivat tietovarannot ja digitaaliset palvelut sujuvoittavat ja tukevat 
rakennetun ympäristön toimintaa, jossa toimijoina ovat valtio, kunnat, yritykset ja muut yksi-
tyiset toimijat ja kansalaiset.  

Digitalisaatioon liittyvät ehdotukset luovat pohjaa hallitusohjelman kirjaukselle rakennetun ym-
päristön valtakunnallisen rekisterin ja tietoalustan luomisesta.  Rakennettu ympäristö tuottaa yli 
kolmanneksen Suomen kasvihuonekaasupäästöistä. Nykyisellä epäyhteentoimivalla tiedonhal-
linnalla ei pystytä tehokkaasti todentamaan rakennetun ympäristön elinkaaren kasvihuonekaa-
supäästöjä tai erillisten päätösten yhteisvaikutuksia. Rakennetun ympäristön tiedonhallinnassa 
otetaan merkittävä harppaus digitalisaatiossa tulevina vuosina, kun päällekkäisestä tiedon tuot-
tamisesta ja tallentamisesta pyritään vaiheittain luopumaan ja saattamaan yhteentoimiva tieto 
tehokkaaseen käyttöön. Uuden rakennetun ympäristön tietojärjestelmän ja alueidenkäytön 
suunnittelussa sekä rakennusluvituksessa syntyvän yhteentoimivan tiedon avulla voidaan yllä-
pitää rakennettua ympäristöä tehokkaammin, terveellisemmin ja turvallisemmin sekä arvioida 
ja seurata maankäytön suunnittelun ja rakentamisen hiilijalanjälkeä ja materiaalivirtoja aiempaa 
tarkemmin.  

3.3 Osallistuminen, vaikutusten arviointi, viranomaisyhteistyö ja valvonta kaavoituksessa 

3.3.1 Osallistuminen 

Kaavoitukseen osallistumista koskevat säännökset ovat lähtökohdiltaan toimivia nykyisessä 
laissa. Esityksen tavoitteena on jatkossakin turvata jokaisen mahdollisuus vaikuttaa elinympä-
ristöään koskevaan suunnitteluun ja päätöksentekoon. Tavoitteena on keskusteleva ja suora 
osallistuminen, jossa kuntalaisten toiminta, aloitteet ja ehdotukset nähdään suunnittelun voima-
varana.  

Kaavoitukseen osallistumisen ja vuorovaikutuksen keskeisiä tavoitteita ovat: 
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¶ joustavuuden säilyttäminen osallistumismenettelyissä; 

¶ osallistumisen vaikuttavuuden ja oikea-aikaisuuden parantaminen ja tähän liittyen osal-
listumiskokemuksen parantaminen sekä valitusten tarpeen vähentäminen; 

¶ kaavoitusprosessien sujuvoittaminen tinkimättä vuorovaikutuksen laadusta ja osallistu-
misen vaikuttavuudesta mahdollistaen kaavan merkittävyys ja tarkoitus huomioiden oi-
kein mitoitettu ja ajoitettu vuorovaikutus sekä 

¶ sähköisen asioinnin ja osallistumisen edistäminen kaavoituksessa huomioiden menetel-
mien ja välineiden saavutettavuus ja tasa-arvoisten osallistumismahdollisuuksien edel-
lyttämät perinteiset menetelmät. 

3.3.2 Vaikutusten arviointi 

Vaikutusten arviointia koskevien säännösten kehittämistä koskee maankäyttö- ja rakennuslain 
uudistamisen yleinen tavoite suunnittelujärjestelmän yksinkertaistamisesta sekä maankäyttö- ja 
rakennuslain mukaisten valmistelu-, päätöksenteko ja toimeenpanotehtävien selkeyttämisestä. 
Vaikutusten arvioinnin kannalta on tärkeää, että arvioidaan oikeita asioita oikea-aikaisesti ja 
oikeissa yhteyksissä. SOVA-direktiivin (2001/42/EY) vaatimukset on otettava huomioon sään-
nösten kehittämisessä.  

3.3.3 Viranomaisyhteistyö ja alueidenkäytön valvonta 

Ennakoiva ja neuvotteleva ote viranomaisyhteistyössä säilytetään myös jatkossa. Kehittämis-
keskustelut, viranomaisneuvottelut ja lausuntomenettely ovat keskeisiä viranomaisyhteistyön 
keinoja. Menettelyjen joustavuutta ja oikea-aikaisuutta kehitetään.  

Pääministeri Marinin hallitusohjelman mukaan alueiden käytön laillisuuden valvonta säilyte-
tään viranomaistoimintana vähintään nykytasolla.  

3.4 Kaavojen toteuttaminen 

3.4.1 Tontit 

Esityksessä on tavoitteena tonttijakoa koskevan sääntelyn toimivien käytäntöjen säilyttäminen.  

Tonttijaon oikeusvaikutuksia lieventävä kokeilulaki on ollut voimassa yli 10 vuotta, joten ta-
voitteena on, että siitä saadut kokemukset otetaan huomioon lakiuudistuksessa ja kokeilulaki 
kumotaan samalla tältä osin tarpeettomana. Tavoitteena on myös sähköisen menettelyn käytön 
edistäminen ja säännösten lakitekninen päivittäminen ja selkeyttäminen. 

Tavoitteena on selkeyttää kaavoitusta, tonttijakoa ja rakennuspaikkaa koskevaa sääntelyä pois-
tamalla oikeusvaikutuksettoman ohjeellisen tonttijaon käsite laista. Lisäksi tavoitteena on lisätä 
säännösten lainalaisuutta, täsmällisyyttä ja tarkkarajaisuutta. 

Tavoitteena pätevyyden osalta on vaatimusten päivittäminen koulutusuudistuksia vastaavaksi 
ja sääntelyn selkeyttäminen nykyisestä. Lisäksi tavoitteena on säätää pätevyyksistä siten, että 
ne ovat riittävät mutta toisaalta mahdollisimman avoimet siten, että ei tarpeettomasti vaikeuteta 
muualta Euroopan unionista tulevien ammatinharjoittajien mahdollisuuksia harjoittaa ammatti-
aan Suomessa. 
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3.4.2 Yleiset alueet 

Tavoitteena on sujuvoittaa menettelyitä tuomalla lakiin yhden luukun malli yleisen alueen suun-
nittelussa sekä huolehtimalla mahdollisuudesta poiketa tarkemman suunnittelun aikana vähäi-
sesti asemakaavasta. 

Tavoitteena on parantaa ihmisten osallistumisoikeuksia katujen ja puistojen suunnittelun ja to-
teuttamisen aikana. Lähiympäristöllä on tiivistyvissä kaupungeissa tärkeä merkitys alueen asuk-
kaiden ja muiden alueella asioivien ja toimivien elämässä ja hyvinvoinnin kannalta. On tarkoi-
tuksenmukaista vahvistaa ihmisten osallistumista oman yhteisen lähiympäristönsä suunnitte-
luun. 

Tavoitteena on edistää tiedonkäsittelyn sähköisiä toimintatapoja asemakaavoja toteuttavassa 
yleisten alueiden suunnittelussa ja toteutuksessa. Tavoitteena on edistää julkisen tiedon avoi-
muutta ja tiedon saatavuutta yleisesti ja päätöksenteon tukena.  

3.4.3 Hulevedet 

Esityksessä on tavoitteena tarkentaa sääntelyä saatujen kokemusten perusteella. Tavoitteena on 
varmistaa kohtuullisuuden ja oikeasuhtaisuuden huomioon ottaminen hulevesien hallinnassa ja 
maksuissa sääntelyn alkuperäisten tavoitteiden mukaisesti. 

3.4.4 Maapolitiikka 

Esityksessä on tavoitteena lisätä kunnan maapolitiikan avoimuutta ja julkisuutta. Lisäksi tavoit-
teena on vahvistaa ihmisten mahdollisuuksia osallistua nykyistä helpommin maapolitiikan lin-
jausten ja periaatteiden valmisteluun kunnassa. Tavoitteena on menettelyllisen oikeusturvan pa-
rantaminen ja yhteiskunnallisten ristiriitojen vähentäminen maapolitiikan alalla. Tavoitteena on 
edistää maapolitiikan keinojen vaikuttavuutta, kustannustehokkuutta, sujuvuutta, ennakoita-
vuutta ja hyväksyttävyyttä.  

Tavoitteena on kuntien maapolitiikan vahvistaminen siten, että sääntöjen tarkkarajaisuuden, 
avoimuuden ja osallistumisen myötä maapolitiikan hyväksyttävyys ja sujuvuus lisääntyvät ja 
sen asema yhteiskunnassa vakautuu.   

Tavoitteena on luopua niistä maapolitiikan lakisääteisistä julkiseen valtaan perustuvista kei-
noista, joita ei ole käytetty ja joita ei pidetä tarkoituksenmukaisena tai perustusoikeusrajoituk-
sena välttämättömänä. Sellaiset säännöt, joita ei juuri sovelleta mutta jotka ilmaisevat maapoli-
tiikan kustannusvastuun jaon yleisen periaatteen, on kuitenkin tärkeää säilyttää laissa ja tarvit-
taessa selkeyttää.  

Tavoitteena on uudistaa julkisen vallan käyttöön tai julkisen hallintotehtävän antamiseen perus-
tuvat maapolitiikan toimivaltasäännökset perustuslain vaatimusten mukaisiksi. 

Tavoitteena on varmistaa, että toteuttamismaksua (nykylain kehittämiskorvaus) pidetään val-
tiosääntöoikeudellisena maksuna jatkossakin. 

Tavoitteena on, että mahdolliset perustuslaista johtuvat heikennykset joidenkin kuntien mah-
dollisuuteen saada katualueita ilmaiseksi vieruskiinteistöjen omistajilta kompensoidaan lisää-
mällä asemakaavoitettavien alueiden maanomistajilta kerättävien maksujen määrää ja käyttö-
alaa. 
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3.4.5 Lunastaminen 

Tavoitteena on säilyttää lunastamisen perusteet kutakuinkin nykyisen kaltaisina, mutta tarken-
taa niitä sisällöllisesti lainalaisuuden periaatteen vuoksi. Tavoitteena on kuitenkin luopua katu-
jen toteuttamista koskevasta ja poikkeuslakiin perustuvasta ilmaisluovutusjärjestelmästä.  

Rakentamiskehotusta ja lunastusta tarkoittavia säännöksiä uudistettaessa on tavoitteena varmis-
taa, että säännökset ovat perusoikeusrajoituksia koskevan välttämättömyyden vaatimuksen mu-
kaisia ja muutoinkin perustuslain ja Euroopan ihmisoikeussopimuksen vaatimukset täyttäviä.  

Tavoitteena on kirjoittaa säännökset lunastamisen edellytyksistä nykyistä seikkaperäisemmin 
lakiin ottaen huomioon perustuslain vaatimukset ja säännösten tähänastinen soveltamiskäy-
täntö. Tavoitteena on ylläpitää lainsäädännön selkeyttä poistamalla sellaiset käyttämättä jääneet 
lunastustoimivallan perustavat lainkohdat, joiden säilyttäminen laissa ei ole enää tarpeen. Ta-
voitteena on selkeyttää lunastamisen säännöksiä lakiteknisesti. 

Katujen ilmaisluovutusjärjestelmästä luopumisen yhteydessä on tavoitteena saattaa sääntely ai-
neellisesti ja menettelyllisesti perustuslain vaatimusten mukaiseksi ja kumota poikkeukseen oi-
keuttanut valtuuslaki. Tavoitteena on siirtymäsäännöksin huolehtia katualueiden ja rakennus-
kaavateiden lunastusten loppuunsaattamisesta ja edistää viranomaisten ylläpitämien perusrekis-
tereiden ajantasaisuutta. 

3.4.6 Haitankorvaukset 

Esityksessä on tavoitteena varmistaa, että haitankorvaussäännökset ovat soveltamisalaltaan kat-
tavat ja turvaavat riittävästi ihmisten perus- ja ihmisoikeuksia, kuten omaisuudensuojaa, elin-
keinon ja ammatin vapautta, yhdenvertaisuutta ja oikeusturvaa. Tavoitteena on huolehtia, että 
korvaussäännökset ovat keskenään johdonmukaiset. 

Lisäksi tavoitteena on, että haitankorvaussäännöstöllä tuetaan ympäristöperusoikeuden toteutu-
mista ja hallitusohjelman luonnon monimuotoisuutta ja ilmastonmuutoksen torjuntaa edistäviä 
kirjauksia. Korvaussäännöksien avulla voidaan varmistaa oikeasuhtaisuuden ja yhdenvertaisuu-
den riittävä toteutuminen tilanteissa, joissa yleisen edun mukainen tärkeä ympäristövaatimus 
toteutetaan maankäytön suunnittelun ja rajoittamisen keinoin.  

Haitankorvaussäännösten uudistamisen tavoitteena on yhdenmukaistaa ja selkeyttää sääntelyä 
sekä aineellisesti että menettelyn osalta siten, että lain soveltaminen on nykyistä ennakoitavam-
paa. Tavoitteena on vähentää haitankorvausmenettelyn monimutkaisuutta ja parantaa asian-
osaisten menettelyllistä oikeusturvaa. Menettelyä parannettaessa on tavoitteena ottaa huomioon 
koko menettely, haitan syntymisestä korvauksen saamiseen asti. 

Haitankorvaussääntelyn kehittämisessä on tavoitteena ottaa erityisesti huomioon metsien käy-
tön rajoituksia koskeva ja osin lakien rajatkin ylittävä horisontaalinen yhdenvertaisuuden ta-
voite. 

3.5 Rakentaminen 

3.5.1 Rakennuksen vähähiilisyys 

Suomi tavoittelee hiilineutraaliutta vuoteen 2035 mennessä ja hiilinegatiivisuutta 2040-luvulla. 
Nämä tavoitteet edellyttävät merkittäviä kasvihuonekaasupäästövähennyksiä myös rakenne-
tussa ympäristössä, koska rakentaminen, rakennusten lämmitys ja sähkönkäyttö aiheuttavat yli 
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30 prosenttia Suomen kasvihuonekaasupäästöistä. Esityksen tavoitteena on edistää Suomen ra-
kennus- ja kiinteistöalaa koskevia ilmastotavoitteita vähentämällä rakennuksien, rakentamisen 
ja rakennusmateriaalien hiilijalanjälkeä, joiden päästöosuus on noin neljännes yksittäisen ra-
kennuksen elinkaarelta hiilijalanjäljestä.  

Rakennuksen vähähiilisyys esitetään vietäväksi vaikuttavalla tavalla osaksi rakentamisen sää-
dösohjausta siten, että mahdollistetaan hallitusohjelman mukaisesti uuden rakennuksen elinkaa-
ren aikaisen hiilijalanjäljen raja-arvoihin perustuva säädösohjaus 2020-luvun puoliväliin men-
nessä. Raja-arvo-ohjaukseen perustuva säädösohjaus on tunnistettu useissa raporteissa10 toimi-
vaksi ja vaikuttavaksi ohjauskeinoksi. Selvityksen mukaan vähähiilisen rakentamisen raja-arvo-
ohjauksella voitaisiin välttää vuosittain noin 0,5ï1 miljoonan tonnin kasvihuonekaasupäästöt. 
Tämä vastaisi noin 3ï7 prosenttia talonrakentamisen ja rakennusten vuosittaisista kasvihuone-
kaasupäästöistä. 

Esityksen tavoitteena on velvoittaa rakentamislupavaiheessa raportoimaan rakennuksen vähä-
hiilisyys: hiilijalanjälki ja hiilikädenjälki. Raportointia varten on kehitetty rakennuksen vähä-
hiilisyyden arviointimenetelmä ja kansallinen päästötietokanta. Sen lisäksi, että vähähiilisyyden 
raportointivelvollisuus on välttämätön raja-arvojen todentamisessa, on esityksen tavoitteena li-
sätä eri toimijoiden tietoa rakennusten rakentamisen ja korjaustöiden ilmastovaikutuksista sekä 
rakennuksen elinkaaren hiilijalanjäljen arviointeihin liittyvää tietämystä. Tietoisuuden lisäämi-
nen niin rakennuksen päästöistä kuin elinkaaren arvioinnista auttaisi eri toimijoita vähentämään 
rakennusten ilmastovaikutuksia.  

Ulottamalla selvitysvelvollisuus esityksen mukaisesti myös rakentamislupaa edellyttäviin laa-
jamittaisesti korjattaviin rakennuksiin saataisiin arvokasta tietoa olemassa olevasta rakennus-
kannasta ja sen päästöistä myös pitkän aikavälin peruskorjausstrategiatyötä varten, jossa tavoi-
tellaan rakennuskannan muuttamista erittäin energiatehokkaaksi ja vähähiiliseksi vuoteen 2050 
mennessä. Esityksen tavoitteena on tehdä ilmastoselvityksen raportointiin liittyvän hiilijalanjäl-
jen ja -kädenjäljen arvioinnista riittävän yksinkertaista ja selkeää sekä varmistaa arvioinnin luo-
tettavuus ja yhdenmukaisuus.  

Rakennusten vähähiilisyyden säädösohjaus raja-arvojen avulla on jo käytössä Hollannissa ja 
Ranskassa. Ruotsi ja Tanska kehittävät parhaillaan vastaavaa säädösohjausta, ja rakentamisesta 
vastaavat pohjoismaiset ministerit ovat sopineet tähän liittyvän säädöskehityksen harmonisoin-
nista. 

3.5.2 Rakennuksen elinkaariominaisuudet sekä rakennus- ja purkumateriaaliselvitys 

Esityksen tavoitteena on juurruttaa elinkaariajattelu laajemmin osaksi rakennusalan toiminta-
kulttuuria siten, että lakiin sisällytettäisiin velvoite ottaa nykyistä laajemmin huomioon elinkaa-

                                                      
10 Häkkinen & Vares, 2018. Rakennusten khk-päästöjen ohjauksen vaikutusten arviointi, VTT Techno-

logy 324. 

Bionova, 2018. The embodied carbon review: Embodied carbon reduction in 100+ regulations and rat-

ing system globally. 

Bionova, 2017. Tiekartta rakennuksen elinkaaren hiilijalanjäljen huomioimiseksi rakentamisen ohjauk-

sessa. 
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riajatteluun perustuva, rakennusten elinkaaren hallinta ja rakentamisen kestävä laatu. Elinkaa-
riajattelulla tarkoitettaisiin rakennuksen ja rakennustuotteiden koko elinkaaren ympäristövaiku-
tusten arviointia.  

Esityksen tavoitteena on nostaa, eritoten ohjausvaikuttavuuden tehostamiseksi, maankäyttö- ja 
rakennusasetuksen 55 §:n rakentamisen ekologisuutta koskeva sääntely laintasolle. Rakentami-
sen säädösohjauksessa huomioitaisiin nykyistä painokkaammin rakennuksen koko elinkaari, ja 
luotaisiin entistä paremmat edellytykset sille, että rakennukset suunniteltaisiin ja rakennettaisiin 
resurssitehokkaasti elinkaariominaisuuksiltaan ekologisiksi sekä tavoitteelliselta tekniseltä 
käyttöiältään tarkoituksenmukaisesti pitkäikäisiksi. 

Sen lisäksi, että esityksen tavoitteena on minimoida rakentamisen ja rakennusten käytön aiheut-
tamaa luonnonvarojen kulutusta ja luonnon monimuotoisuuden haittoja, on tavoitteena edistää 
muitakin kestävän rakentamisen edellytyksiä. Näitä ovat eritoten rakennuksen käytettävyyttä ja 
käyttöikää koskevat laatutekijät, kuten muuntojoustavuus ja rakenteiden ja järjestelmien käyt-
töikä sekä vaihdettavuus. Oleellista rakennuksen elinkaaren näkökulmasta on esimerkiksi ra-
kennuksen muunneltavuus, joka mahdollistaa rakennuksen, tilojen ja järjestelmien sopeuttami-
sen eri käyttötarkoituksiin, elämänvaiheisiin tai teknisiin reunaehtoihin. Lisäksi esityksen ta-
voitteena on, että rakennuksen tilat, tekniset järjestelmät ja rakennusosat säilyisivät käyttökel-
poisina mahdollisimman pitkään. Vaihdettavuuden painottamisella on puolestaan tavoitteena 
luoda markkinoita myös uudelleenkäytettäville tuotteille. Elinkaarilaatu on nähtävä esityksen 
mukaisesti laajasti siten, että se sisältäisi myös rakennuksen omistajien ja käyttäjien tarpeiden 
kehittymisen ajassa.  

Esityksen tavoitteena on luoda nykyistä merkittävästi paremmat edellytykset rakennus- ja pur-
kumateriaalin hyödyntämiselle sekä vahvistaa perustaa rakentamisen kiertotaloudelle. Esityk-
sen mukaisen määrämuotoisen materiaalien ja tuotteiden luetteloinnin tavoitteena on edesauttaa 
sitä, että voitaisiin arvioida tulevaisuudessa syntyvien jätelajien määrää tarkasti sekä ehkäistä 
rakennus- ja purkujätteen ennenaikaista syntymistä ja uusien materiaalien valmistamisen tar-
vetta. Myös rakennus- ja purkujäteselvityksen nostaminen maankäyttö- ja rakennusasetuksen 
55 §:stä esityksen mukaisin tarkennuksin laintasolle vahvistaisi perustaa rakentamisen kiertota-
loudelle, koska sen avulla saataisiin nykyistä tarkemmin tietoa syntyvistä rakennus- ja purku-
materiaalivirroista. Esityksen tavoitteena on, että rakentamis- tai purkamisluvan hakemisen yh-
teydessä taikka purkamisilmoitusvaiheessa arvioitaisiin hankkeesta syntyvien rakennus- ja pur-
kujätteiden määrät. Tiedot tulisi esityksen mukaisesti päivittää hankkeen valmistuttua valtakun-
nalliseen rakennus- ja purkumateriaalirekisteriin. Laadukkaamman tilastoinnin avulla voitaisiin 
kohdistaa tulevia kiertotaloustoimia tarkemmin kokonaisuuden kannalta oleellisiin rakentami-
sen jätevirtoihin ja hankkeisiin. Rakennus- ja purkumateriaalirekisteri on tarkoitus kytkeä digi-
taalisten rajapintojen kautta materiaalien vaihdanta-alustoihin kuten Materiaalitoriin, mikä luo 
edellytykset purkumateriaalien markkinoiden vahvistamiselle. Lisäksi esityksen tavoitteena on 
kiinnittää eri toimijoiden huomio entistä painokkaammin myös jätelainsäädännön velvoitteisiin. 

3.5.3 Digitaalisuus 

Yksi hallitusohjelman keskeisiä tavoitteita on julkisen hallinnon digitalisointi. Rakennuslupa-
käsittely on jo valtakunnallisesti sähköisessä muodossa ja paperiprosesseista on lähes luovuttu. 
Esityksen tavoitteena on tietomalleilla tuotettujen suunnitelmien ottaminen käyttöön myös lu-
pakäsittelyssä. Samalla tarkoituksena on kerätä tietomallit tai muussa koneluettavassa muo-
dossa oleva tieto keskitetysti valtakunnalliseen rakennetun ympäristön tietojärjestelmään. 
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Esityksen mukainen lupakäsittelyssä tuotettava suunnittelumalli mahdollistaa lisätyn todelli-
suuden käyttämisen rakentamislupien myöntämisen yhteydessä. Loppukatselmuksen yhtey-
dessä luovutettava toteumamalli sisältää hankkeen toteutuksen yhteydessä tuotetut rakennus-, 
rakenne- ja talotekniikkasuunnitelmat sekä tuotetietoja. Arkistoidut toteumamallit muodostavat 
rakennuksen òDigitaalisen kaksosenò ja antavat suunnittelulle hyvªn pohjatiedon rakennusten 
tulevissa peruskorjauksissa. 

Esityksen mukainen tietomallivaatimus mahdollistaa tekoälysovellusten ja lisätyn todellisuuden 
käyttämisen rakennusvalvontatyössä. Rakennusten ja rakennustuotteiden hiilijalanjälkilaskel-
mien sekä elinkaarivaikutusten viranomaisvalvontaa voidaan tehostaa tietomallien mahdollis-
tamien uusien työkalujen avulla. Niistä on myös mahdollista tuottaa tietopalveluja laajemmin 
kuin nykyisin esimerkiksi uusien ilmastomuutostavoitteiden pohjaksi. 

Esityksen mukainen digitaalinen käyttö- ja huolto-ohje antaa nykyistä paremman työkalun ra-
kennuksen kunnossapidon ja elinkaaren hallintaan. Huolto- ja käyttöohjeen digitaalinen muoto 
luo myös mahdollisuuksia uusien rakennuksen ylläpitoon liittyvien yksityisten palveluiden ke-
hittämiseen.  

Esityksen mukaan tiedot on toimitettava rakennetun ympäristön tietojärjestelmään yhteentoimi-
vassa ja koneluettavassa muodossa. Tämä mahdollistaa eri tietojärjestelmien tietojen käyttämi-
sen, yhdistämisen ja vertailun nykyistä paremmin. Pitkällä aikavälillä normisto selkeytyy ja tul-
kinnat yhtenäistyvät. 

3.5.4 Sujuvoittaminen 

Yksi hallitusohjelman keskeisiä tavoitteita on prosessin sujuvoittaminen. Rakentamisen osa-
alueella sujuvoittamiseen pyritään yksinkertaistamalla lupajärjestelmää, nostamalla lupakyn-
nystä ja tarjoamalla mahdollisuus ratkaista rakentamislupaan kuuluva sijoittamislupa erikseen. 
Maankäyttö- ja rakennuslain rakennus- ja toimenpideluvat yhdistetään yhdeksi lupamuodoksi, 
rakentamisluvaksi. Prosessi sujuvoituu, kun ei tarvita pohdintaa kahden eri lupamuodon välillä. 
Rakentamisluvan lupakynnys nousee nykyisestä, sillä lainsäätäjä ottaa kantaa siihen, mitkä 
hankkeet luvan tarvitsevat. Kunnalle jää lisäksi tietyt edellytykset täyttävien rakennuskohteiden 
osalta mahdollisuus vapauttaa rakennusjärjestyksellä luvan hakemista.  

Valtaosa rakentamisesta tapahtuu kaavoitetulla alueella kaavamääräyksiä ja rakentamismää-
räyksiä noudattaen. Joissakin tapauksissa rakennushankkeeseen ryhtyvällä voi olla tarve selvit-
tää, voisiko rakennushanke sijoittua sille aiottuun paikkaan ennen rakennuksen suunnittelemista 
loppuun. Tällöin rakennushankkeeseen ryhtyvä voisi pyytää kunnalta, että rakentamislupaan 
kuuluva sijoittamislupavaihe ratkaistaisiin erikseen omalla hallintopäätöksellään. Näin luvan 
hakija voisi säästää suunnittelukustannuksissa, jos lupapäätös olisi kielteinen. Kysymys olisi 
poikkeuksellista tilanteesta, sillä normaalitapauksessa rakentamislupa ratkaistaisiin vain yhtenä 
hallintopäätöksenä. Tarve sijoittamisluvan ratkaisemisesta erikseen voisi syntyä esimerkiksi ra-
kennushankkeissa, jotka kuuluvat eräiden ympäristöllisten lupamenettelyjen yhteensovittami-
sesta annetun lain (764/2019) soveltamisalaan ja tarvitsevat tämän lain mukaisten lupien lisäksi 
myös esimerkiksi ympäristöluvan. Toinen esimerkki voisi koskea vaikka tilannetta, jossa halut-
taisiin selvittää, voisiko vanhusten palveluasunto sijoittua vain asumista tai palvelurakennuksia 
varten varatulle korttelialueelle.  

Rakentamisen vastuut 
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Hallitusohjelmassa on rakentamisen vastuukysymystä koskeva hyvin yksityiskohtainen kirjaus: 
òRakentamisen toteutusvastuu sªªdetªªn pªªurakoitsijalleò. Kirjauksen on tulkittu tarkoittavan 
sitä, että rakentamisen laatua pyritään parantamaan säätämällä vastuu rakennustyön toteuttami-
sesta sille taholle, jolla työmaalla on parhaat edellytykset huolehtia siitä, että rakentaminen to-
teutetaan säännösten, määräysten ja hyvän rakentamistavan mukaisesti. Päävastuullista toteut-
tajaa koskevalla sääntelyllä pyritään parantamaan rakentamisen laatua siten, että yhden tahon 
olisi otettava vastuu toimintaketjun alihankkijoiden urakoiden vaihtumiskohdista sekä tunnus-
tamalla se tosiasia, että tilanteissa, joissa rakennushankkeeseen ryhtyvä on yksityishenkilö, 
hankkeeseen ryhtyvällä ei aina ole tosiasiallista osaamista huolehtia rakennustyön etenemisestä 
työmaalla. 

Ehjä kokonaisuus 

Maankäyttö- ja rakennuslakia on uusittu lukuisia kertoja sen parikymmenvuotisen voimassa-
olon aikana. Perustuslaki on uusittu maankäyttö- ja rakennuslain voimaantulon jälkeen ja lakiin 
on lisätty lukuisia uusia pykäliä pykälien väliin. Rakentamisen puolella on 2010-luvulla toteu-
tettu kaksi isompaa osauudistusta, olennaiset tekniset vaatimukset sekä kelpoisuusvaatimukset. 
Näissä osauudistuksissa ei kuitenkaan ole otettu huomioon toimintaympäristön muutoksista 
johtuvia asioita, mitä voidaan tarkastella paremmin kokonaisuudistuksen yhteydessä. Kokonais-
uudistus tarjoaa mahdollisuuden myös pykälien kirjoitusasun ajanmukaistamiseen ja yhdenmu-
kaistamiseen, jolloin aiempi fragmentoitunut laki voidaan kirjoittaa ehjäksi kokonaisuudeksi. 

4 Ehdotukset ja n i iden vaikutukset 

4.1 Keskeiset ehdotukset 

4.1.1 Alueidenkäytön suunnittelujärjestelmä 

Alueidenkäytön suunnittelujärjestelmä ja kaavahierarkia ehdotetaan säilytettäväksi pitkälti 
ennallaan. Alueidenkäytön suunnittelujärjestelmään kuuluisivat nykyiseen tapaan valtakunnal-
liset alueidenkäyttötavoitteet, maakuntakaava, yleiskaava ja asemakaava. Näiden lisäksi laissa 
säädettävillä kaupunkiseuduilla olisi laadittava kaupunkiseutusuunnitelma, joka voitaisiin laatia 
myös muilla kaupunkiseuduilla.  

Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet 

Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet ehdotetaan säilytettävän osana alueidenkäytön suun-
nittelujärjestelmää siten, että niiden sisältöä, valmistelua ja oikeusvaikutuksia koskevat sään-
nökset säilyisivät pääosin nykyisen kaltaisena.  

Valtakunnallisten alueidenkäyttötavoitteiden tehtävänä olisi jatkossakin varmistaa ja edistää 
alueidenkäytön kansainvälisten ja valtakunnallisten tarpeiden toteutumista alueidenkäytössä ja 
sen suunnittelussa. Tavoitteet liittyisivät aluerakenteen tai alueidenkäytön valtakunnalliseen ke-
hittämiseen tai asioihin, joilla on valtakunnallisesti merkittäviä vaikutuksia muutoin. Tavoit-
teissa käsiteltäviin asioihin ehdotetaan lisättäväksi nimenomaisesti ilmastonmuutoksen hillintä 
ja siihen sopeutuminen, millä halutaan korostaa valtakunnallisen alueidenkäytön ohjauksen tar-
vetta ilmastonmuutoksen hallinnassa ja sitä koskevien kansainvälisten sopimusten täytäntöön-
panon edistämisessä.  

Valtakunnallisten alueidenkäyttötavoitteiden toteutumisen kannalta on tärkeää, että ne otetaan 
oikeusvaikutteisesti huomioon valtion viranomaisten toiminnassa ja kaikessa kaavoituksessa. 
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Maakuntakaavoituksen merkitystä tavoitteiden konkretisoijana ja välittäjänä kuntakaavoituk-
seen ei enää erikseen korostettaisi, koska maakuntakaavoitus keskittyy maakunnallisiin kysy-
myksiin ja koska kuntakaavoituksella, varsinkin yleiskaavoituksella on keskeinen rooli tavoit-
teiden toteuttamisessa. Tavoitteiden vaikuttavuuden kannalta on keskeistä myös se, että valta-
kunnallisia tarpeita ja tavoitteiden ajantasaisuutta seurataan ja arvioidaan alueidenkäytön tilan-
teen ja kehitysnäkymien kannalta ja että tavoitteita voidaan antaa erilaisia tarpeita vastaaviksi 
joko alueidenkäyttöä suuntaavina ja tarvittaessa kohdennetummin tiettyyn asiaan, alueeseen tai 
toteuttajatahoon liittyen. 

Maakuntakaava 

Alueidenkäytön suunnittelujärjestelmän merkittävimmät muutokset koskisivat maakuntakaa-
van sisältöä ja suhdetta muuhun suunnitteluun. Esityksessä ehdotetaan, että maakuntakaavan 
rooli muuta suunnittelua ohjaavana kaavana olisi uudessa alueidenkäytön suunnittelujärjestel-
mässä nykyistä rajatumpi. Maakuntakaavassa korostuisi suunnittelun yleispiirteisyys ja kohden-
tuminen vain merkitykseltään valtakunnallisten ja maakunnallisten asioiden käsittelyyn. Ehdo-
tetuilla muutoksilla pyritään yksinkertaistamaan alueidenkäytön suunnittelujärjestelmää ja edis-
tämään kaavaprosessin sujuvuutta. 

Esityksen mukaan maakuntakaavassa olisi esitettävä kehittämisen periaatteet koskien maakun-
nan aluerakennetta, valtakunnallista ja maakunnallista liikennejärjestelmää ja -verkkoa sekä 
maakunnan viherrakennetta. Muutos voimassa olevaan sääntelyyn olisi huomattava, koska ny-
kyisin maakuntakaavaa koskevissa säännöksissä ei ole säännöstä siitä, mitä asioita maakunta-
laavassa tulee käsitellä. Lisäksi maakuntakaavassa voitaisiin esittää myös muita maakunnan ke-
hittämisen kannalta tarpeellisia asioita.  Kaikkia mainittuja asioita käsiteltäisiin maakuntakaa-
vassa vain siltä osin ja sillä tarkkuudella kuin alueiden käyttöä koskevien valtakunnallisten tai 
maakunnallisten tavoitteiden kannalta on tarpeellista.  

Muutos nykytilaan verrattuna koskisi myös maakuntakaavan oikeusvaikutuksia eli maakunta-
kaavan ohjeena olemista muulle suunnittelulle ja viranomaistoiminnalle. Nykyisin maakunta-
kaava on kokonaisuudessaan ohjeena muulle suunnittelulle ja viranomaistoiminnalle, erityisesti 
kunnan kaavoitukselle. Uudessa suunnittelujärjestelmässä maakuntakaava olisi ohjeena muulle 
suunnittelulle ja viranomaistoiminnalle vain maakunnan aluerakenteen kehittämisen periaattei-
den, valtakunnallisen ja maakunnallisen liikennejärjestelmän ja -verkon kehittämisen periaat-
teiden sekä maakunnan viherrakenteen kehittämisen periaatteiden osalta. Tämä korostaisi maa-
kuntakaavoituksen roolia pitkän aikavälin yleispiirteisenä suunnitelmana. 

Yleiskaava ja asemakaava 

Yleiskaava ja asemakaava säilyttäisivät pitkälti nykyiset roolinsa alueidenkäytön suunnittelu-
järjestelmässä, mutta niihin ehdotetaan eräitä kaavaprosessin sujuvuutta lisääviä muutoksia.  

Yleiskaavan tarkoitusta ja sisältöä koskevassa säännöksessä ei voimassa olevasta laista poiketen 
enää mainittaisi tarpeellisten alueiden osoittamista. Muutoksen tarkoituksena olisi antaa väl-
jyyttä yleiskaavojen esittämistavalle ja kannustaa kehittämään yleiskaavoitusta strategisempaan 
suuntaan erilaisin kehittämisperiaatemerkinnöin, joissa ei osoiteta varsinaisia aluevarausmer-
kintöjä. 

Esityksen mukaan asemakaava voitaisiin perustellusta syystä laatia tai muuttaa sisällöltään 
yleiskaavan ohjausvaikutuksesta poiketen, jos yleiskaava on vanhentunut. Säännös olisi nykyi-
sen lain vastaavaa säännöstä joustavampi, koska siinä ei enää edellytettäisi, että asemakaavan 
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on sopeuduttava yleiskaavan kokonaisuuteen eikä sitä, että yleiskaava on ilmeisen vanhentunut. 
Ehdotetuilla muutoksilla lisättäisiin yleiskaavan ohjausvaikutuksen joustavuutta tilanteissa, 
joissa asemakaava voidaan perustellusti yleiskaavan vanhentuneisuuden takia laatia yleiskaa-
vasta poiketen. 

Uudeksi menettelyksi ehdotetaan yleiskaavan ja asemakaavan yhteiskäsittelyä. Yleiskaava ja 
asemakaava voitaisiin laatia yhtä aikaa ja hyväksyä samalla päätöksellä. Tarkoituksena olisi 
keventää kaavojen laatimiseen ja hyväksymiseen liittyvää menettelyä ja hallinnollisia proses-
seja tilanteessa, jossa samalla alueelle on tarpeen laatia samaan aikaan sekä yleiskaava että ase-
makaava. Yhteiskäsittely olisi mahdollista sekä uusilla kaava-alueilla että olemassa olevien kaa-
vojen muutosalueilla.   

Myös yleiskaavan hyväksyminen ja alueella voimassa olevan asemakaavan kumoaminen voi-
taisiin esityksen mukaan tehdä samalla päätöksellä. Tarkoituksena olisi helpottaa menettelyjä 
tilanteissa, joissa alueiden käytön ohjaustarpeeseen ja kaavojen toteuttamiseen liittyviin velvoit-
teisiin nähden asemakaavatasoista suunnittelua voidaan pitää tarpeettomana ja korvata yleis-
kaavatasoisella suunnittelulla. Tällainen tarve liittyisi lähinnä väestöään menettäviin alueisiin, 
joilla ei ole erityisiä rakentamispaineita. 

Yleiskaavan laatimisen ajaksi määrättävien rakennuskiellon ja toimenpiderajoituksen enim-
mäiskestoaikaa lyhennettäisiin nykyisestä 15 vuodesta 10 vuoteen ja yleiskaavan hyväksymistä 
koskevaa valtuuston päätösvaltaa voitaisiin siirtää kunnanhallitukselle tai lautakunnalle. Myös 
näillä muutoksilla pyritään sujuvoittamaan kaavaprosessia. 

Lisäksi lakiin ehdotetaan lisättäväksi pykälä kunnan jäsenen oikeudesta tehdä kunnalle perus-
teltu aloite asemakaavan laatimiseksi. Kunnan olisi käsiteltävä aloite ilman aiheetonta viivy-
tystä ja viimeistään neljän kuukauden kuluessa aloitteen saapumisesta.  

Kaavojen laadulliset vaatimukset 

Laissa ehdotetaan säädettävän kaavojen laadullisista vaatimuksista, joihin kaavoja laaditta-
essa olisi kiinnitettävä erityistä huomiota ja jotka olisivat perusteena kaavan sisällön laillisuu-
den arvioinnille. Laadulliset vaatimukset korvaisivat nykyisessä laissa kaavoille asetetut sisäl-
tövaatimukset. Laadulliset vaatimukset ovat keskeisessä asemassa lain uudistamiselle annettu-
jen sisällöllisten tavoitteiden toteutumisessa. 

Maakuntakaavan laadullisia vaatimuksia muutettaisiin ja täsmennettäisiin voimassa olevassa 
laissa säädettyihin maakuntakaavan sisältövaatimuksiin nähden erityisesti siltä osin kuin maa-
kuntakaavan muutettaviksi ehdotetut tarkoitus ja sisältö edellyttävät. Laadullisia vaatimuksia 
myös terävöitettäisiin luonnonarvojen ja luonnon monimuotoisuuden sekä kulttuuriperinnön 
huomioon ottamisen osalta nykyisiin maakuntakaavan sisältövaatimuksiin nähden.  

Yleiskaavan laadullisia vaatimuksia täsmennettäisiin voimassa olevassa laissa säädettyihin 
yleiskaavan sisältövaatimuksiin nähden. Uusia vaatimuksia annettaisiin palvelujen, työpaikko-
jen ja vapaa-ajan alueiden saavutettavuutta, liikennejärjestelmän toimivuutta, keskusta-alueiden 
palveluiden kehittämisedellytyksiä, viherrakenteen jatkuvuutta, asuntotuotannon riittävyyden ja 
monipuolisuuden edellytyksiä, asuinalueiden välisen haitallisen eriytymiskehityksen ehkäisyä, 
kiertotalouden edellytyksiä sekä luonnon monimuotoisuuden turvaamista ja vaalimista koskien. 
Kaupunkiseuduille kohdistettaisiin uusi vaatimus, jonka mukaan laadittaessa yleiskaavaa kau-
punkiseuduilla olisi kiinnitettävä huomiota myös seudullisen yhdyskuntarakenteen toimivuu-
teen, taloudellisuuteen ja kestävyyteen. 
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Asemakaavan laadullisia vaatimuksia täsmennettäisiin voimassa olevassa laissa säädettyihin 
asemakaavan sisältövaatimuksiin nähden. Uusia vaatimuksia annettaisiin koskien asuinalueiden 
monipuolisuutta ja alueiden välisen haitallisen eriytymiskehityksen ehkäisyä, keskusta-alueiden 
palveluiden kehittämisedellytyksiä, liikenteen järjestelyjen toimivuutta ja turvallisuutta sekä vä-
hähiilisen liikkumisen, erityisesti joukkoliikenteen, kävelyn ja pyöräilyn edellytysten toteutu-
mista sekä viherympäristön riittävyyttä kaavoitettavalla alueella tai sen lähiympäristössä. 

Ilmastonmuutoksen hillintä ja siihen sopeutuminen 

Lakiin ehdotetaan lisättäväksi pykälä ilmastonmuutoksen hillinnästä ja siihen sopeutumisesta 
kaavoituksessa ja rakentamisessa. Pykälä koskisi kaikkia kaavatasoja ja sen tavoitteena olisi 
hallitusohjelman mukaisesti edistää ilmastonmuutoksen hillintää ja siihen sopeutumista. Myös 
osa kaavakohtaisista laadullisista vaatimuksista painottaisi ilmastonmuutoksen torjuntaan ja sii-
hen sopeutumiseen liittyviä näkökohtia.   

Luonnon monimuotoisuus 

Luonnon monimuotoisuuden huomioon ottamista kaavoituksessa tiukennettaisiin nykylakiin 
verrattuna. Muutos koskisi muun muassa kaavojen luonnon monimuotoisuutta koskevia laadul-
lisia vaatimuksista, joihin olisi kiinnitettävä erityistä huomiota kaavoja laadittaessa. Lisäksi la-
kiehdotuksen mukaan maakuntakaavassa olisi esitettävä maakunnan viherrakenne ja sen kehit-
tämisen periaatteet. Se olisi osa maakunnan oikeusvaikutteista sisältöä ja siten ohjeena kunta-
kaavoitukselle.  

Suuronnettomuusvaaraa aiheuttavat toiminnot kaavoituksessa ja rakentamisessa 

Lakiin ehdotetaan lisättäväksi säännös suuronnettomuusvaaraa aiheuttavista toiminnoista kaa-
voituksessa ja rakentamisessa. Suuronnettomuusvaaraa aiheuttavat laitokset ja toiminnot olisi 
sijoitettava riittävän etäälle asuinalueista, yleisten toimintojen alueista ja luonnon kannalta her-
kistä alueista. Suuronnettomuuksien vaara olisi otettava huomioon kaavoituksessa ja rakenta-
misessa olemassa olevien suuronnettomuusvaaraa aiheuttavien tuotantolaitosten ja toimintojen 
läheisyydessä. 

Maailmanperintökohteet 

Lakiin ehdotetaan sisällytettäväksi maailmanperintöä koskeva pykälä. Maailmanperintöä kos-
kevien säännösten tarkoituksena olisi turvata maailmanperintökohteiden yleismaailmallisten 
erityisarvojen huomioon ottaminen ja vaaliminen alueidenkäytön suunnittelussa ja lupakäytän-
nöissä. 

Saamelaisten oikeudet 

Lakiin ehdotetaan lisättäviksi säännökset saamelaisten oikeuksien huomioon ottamisesta. Sään-
nösten tarkoituksena on varmistaa saamelaisten oikeuksien huomioon ottaminen kaavojen si-
sällössä, kaavoitusprosessissa sekä rakentamisen lupamenettelyssä. 

Kaupunkiseutusuunnitelma 

Laissa ehdotetaan säädettäväksi kaupunkiseutusuunnitelmasta. Kaupunkiseutusuunnitelma olisi 
uusi osa alueidenkäytön suunnittelujärjestelmää. Tavoitteena olisi lisätä kaupunkiseutujen 
suunnittelun toimivuutta ja vastata tätä kautta toimintaympäristön muutoksiin ja tulevaisuuden 
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haasteisiin kuten ilmastonmuutoksen hillintään ja siihen sopeutumiseen, kaupunkiseutujen kas-
vuun ja kaupungistumiseen sekä liikkumisen ja liikennejärjestelmän muutoksiin ja kehittämis-
tarpeisiin. Kaupunkiseutusuunnitelmalla parannettaisiin myös osallisten mahdollisuuksia osal-
listua kaupunkiseudun suunnitteluun ja sen vaikutusten arviointiin. 

Kaupunkiseutusuunnitelma olisi pakollinen seitsemällä suurimmalla kaupunkiseudulla (Helsin-
gin, Turun, Tampereen, Oulun, Jyväskylän, Lahden ja Kuopion kaupunkiseudut), mutta se voi-
taisiin kuntien yhteisestä sopimuksesta laatia myös muille kaupunkiseuduille. Pakollisuus näillä 
seuduilla perustuu väestömäärältään suurimpien seutujen merkitykseen ehdotetun lain tavoittei-
den toteutumisen kannalta ja niiden tarpeisiin seudullisen yhdyskuntarakenteen, liikennejärjes-
telmän sekä viherrakenteen ratkaisujen yhteensovittamisessa yli kuntarajojen. Kaupunkiseutu-
jen merkitys korostuu ilmastonmuutoksen hillinnän sekä yhdyskuntarakenteen toimivuuden, ta-
loudellisuuden ja kestävyyden toisiinsa kytkeytyvistä näkökulmista.  

Kaupunkiseutusuunnitelmalle ei olisi oikeusvaikutuksia. Tämä tarkoittaa sitä, että kaupunkiseu-
tusuunnitelmalla ei olisi ohjausvaikutusta kuntien yleis- ja asemakaavoitukseen tai valtion vi-
ranomaisten toimesta tapahtuvaan alueidenkäyttöä koskevaan suunnitteluun esimerkiksi liiken-
nejärjestelmän osalta. Oikeusvaikutuksettomuudella olisi tarkoitus korostaa kaupunkiseutu-
suunnitelman roolia seudun tarpeista lähtevänä joustavana ja sopeutuvana suunnitelmana, jonka 
toteuttaminen tapahtuu kuntien yleis- ja asemakaavoituksen sekä muiden viranomaisten suun-
nitelmien ja toimenpiteiden kautta. Tämän vuoksi kaupunkiseutusuunnitelmalle ei myöskään 
asetettaisi laadullisia vaatimuksia, kuten kaavoille. Kaupunkiseutusuunnitelma keskittyisi seu-
dun kehityksen kannalta keskeisten teemojen ja niiden yhteen sovittamisen edellyttämien toi-
menpiteiden määrittelyyn maakuntakaavaa lyhemmällä aikavälillä ja konkreettisemmin. 

Oikeusvaikutuksettomanakin kaupunkiseutusuunnitelmalla olisi merkitystä seudun yhteisen 
tahtotilan ja sen saavuttamiseksi tarvittavien keskeisten linjausten ja toimenpiteiden määrittä-
jänä kuntien kaavoituksen, muiden viranomaisten suunnittelun sekä sopimusmenettelyjen tar-
peisiin. Seudun kuntien yhdessä ja yhteistyössä valtion viranomaisten kanssa laatima kaupun-
kiseutusuunnitelma olisi myös tärkeää selvitysaineistoa tarkasteltaessa yleiskaavan kaupunki-
seutuja koskevan, seudullisen yhdyskuntarakenteen toimivuutta, taloudellisuutta ja kestävyyttä 
koskevaa laadullista vaatimusta ja sen toteutumista.  

Kaupunkiseutusuunnitelman osalta noudatettaisiin laissa määriteltyjä kaavoituksen osallistavia 
menettelyjä ja vaikutusten arviointia koskevia vaatimuksia sekä muutoksenhakua koskevia 
säännöksiä. Koska suunnitelmalle ei kuitenkaan laissa asetettaisi omia laadullisia vaatimuksia, 
muutoksenhaku rajautuisi käytännössä menettelytapakysymyksiin.  

Vähittäiskaupan suuryksiköt 

Vähittäiskaupan suuryksiköitä koskevia säännöksiä ehdotetaan yksinkertaistettaviksi. Vähit-
täiskaupan suuryksikköjä koskevasta sääntelystä maakuntakaavoituksessa luovuttaisiin. Vähit-
täiskaupan suuryksikköjä koskevat erityiset vaatimukset koskisivat yleis- ja asemakaavaa. 
Yleis- ja asemakaavan laadullisiin vaatimuksiin sisältyisi uutena vaatimuksena keskusta-aluei-
den palveluiden kehittämisedellytysten erityinen huomiointi. 

Tuulivoima 

Esityksen mukaan tuulivoimarakentamista koskevat säännökset säilyisivät nykyisen kaltaisina 
yleiskaavan osalta. Yleiskaavoja koskevissa pykälissä säädettäisiin yleiskaavan käytöstä suo-
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raan rakentamisluvan perusteena niillä alueilla, joilla kaavassa on siitä erikseen määrätty.  Ny-
kyisessä laissa vastaava pykälä on tuulivoimarakentamista koskevissa säännöksissä. Nyt sään-
nös ehdotetaan sisällytettäväksi kaikkia yleiskaavoja koskeviin säännöksiin.  

Rannat 

Rantoja koskeva sääntely ehdotetaan säilytettäväksi pääosin voimassa olevan lain mukaisena. 
Ranta-aluekäsitteeseen ehdotetaan kuitenkin yhdistettäväksi voimassa olevan lain rantavyöhyk-
keen ja ranta-alueen käsitteet. Käsitteiden yhdistämisellä ei ole tarkoitus muuttaa tulkintaa siitä, 
mille laajuudelle rannan suunnittelutarve nykyisen oikeuskäytännön perusteella ulottuu. Lisäksi 
ranta-alueita koskevia erityisiä laadullisia vaatimuksia sovellettaisiin aina laadittaessa yleiskaa-
vaa tai asemakaavaa olemassa olevan kyläalueen ja sitä tiiviimmin rakennetun tai rakennetta-
vaksi tarkoitetun alueen ulkopuolella olevalle ranta-alueelle. 

Kaavan ja rakennusjärjestyksen voimaantulo 

Esityksen mukaan kaavan ja rakennusjärjestyksen voimaantuloa ei enää kytkettäisi kuuluttami-
seen, vaan ne tulisivat voimaan lainvoiman saatuaan. Kaavan ja rakennusjärjestyksen voimaan-
tulosta tulisi kuitenkin edelleen tiedottaa. 

4.1.2 Digitalisaatio 

Keskeiset ehdotukset digitalisaation osalta liittyvät kuntien ja maakuntien liittojen tuottamien 
rakennetun ympäristön tietojen tietorakenteiden yhtenäistämiseen ja tiedon koneluettavuuteen 
sekä prosessien sähköistämiseen. Kuntien prosesseissa syntyy iso osa rakennetun ympäristön 
tietoperustasta alueidenkäytön suunnitteluun liittyen. Kuntien osalta tietomallipohjaisen toimin-
nan ja suunnitelma- ja rakennustiedon tehokkaan ja monipuolisen hyödyntämisen kannalta kes-
keistä on yhteisesti määritettyjen tietorakenteiden käyttöönotto laajasti koko toimialalla. Yh-
teentoimivien tietorakenteiden käyttöönotto ja koneluettavuus on jäänyt toteutumatta nykyisen 
lain mahdollistaessa kirjavat menettelytavat sen prosessien ja tietojen hallinnassa. Ehdotuksella 
varmistetaan tiedon säilymistä sähköisenä ja yhteentoimivana alueidenkäytön suunnittelun ja 
rakentamisen prosesseissa. Ehdotuksella edistetään tietovarantojen tehokasta hyödyntämistä, 
yhteisten tietovarantojen kehittymistä ja tuetaan toimialan digitalisaatiota. 

4.1.3 Osallistuminen, vaikutusten arviointi, viranomaisyhteistyö ja valvonta kaavoituksessa 

Osallistuminen 

Kaavoituksen vuorovaikutteisuuteen liittyen esityksessä ehdotetaan kaavahankkeista tiedotta-
misen tehostamista sekä varhaisen vaiheen osallistumis- ja vaikutusmahdollisuuksien vahvista-
mista. Vuosittaisen kaavoituskatsauksen sijaan tulisi kunnan pitää yllä jatkuvasti tietoaineistoa 
kunnassa ja maakunnan liitossa vireillä olevista ja lähiaikoina vireille tulevista kaava-asioista 
ja myös kuntaan saapuneista kaavoitusaloitteista sekä niiden käsittelyvaiheesta. Tiedon saavu-
tettavuuden turvaamiseksi kunnan olisi kuitenkin laadittava kerran vuodessa tietoaineistosta tii-
vistelmä ja tiedotettava siitä tietoaineiston tarkoituksen kannalta sopivalla tavalla. Aineiston pi-
täisi olla saatavilla myös yleisessä tietoverkossa. Tietoaineiston yhteydessä olisi tarjottava mah-
dollisuus esittää mielipide kaava-asioiden kokonaisuudesta ja kaavoitus-aloitteista. Vastaava 
velvoite koskisi myös maakuntien liittoja. 
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Jokaisen kaavahankkeen vireilletulosta tulisi ilmoittaa aina niin kuin kunnalliset ilmoitukset 
kunnassa julkaistaan. Nykyiseen tapaan olisi kaavoista laadittava osallistumis- ja arviointisuun-
nitelma (OAS), ellei kysymyksessä ole vaikutukseltaan vähäinen asemakaava. Osallisille olisi 
varattava mahdollisuus esittää mielipiteensä osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta. Esitetyistä 
mielipiteistä sekä niiden vaikutuksista OAS:n sisältöön olisi laadittava yhteenveto, jonka tulisi 
olla osallisten käytettävissä kaavan valmistelun myöhemmissä vaiheissa. Osallisen määritelmää 
täsmennettäisiin SOVA-direktiivin (2001/42/EY) mukaiseksi.  

Kaavan valmisteluvaiheessa osallisille olisi varattava mahdollisuus mielipiteensä esittämiseen 
kaavan valmisteluun liittyvien keskeisten valintojen ja vaihtoehtojen sisällöstä, vaikutuksista ja 
niiden perustana olevasta tietopohjasta kaavan tarkoituksen ja merkityksen edellyttämällä ta-
valla. Tämä ei kuitenkaan olisi tarpeen, jos kaavalla ei ole todennäköisesti merkittäviä vaiku-
tuksia ja kaavan tarkoituksen ja merkityksen kannalta riittävä mahdollisuus osallistumiseen ja 
vaikuttamiseen voidaan turvata kaavan aloitusvaiheessa sekä ehdotusvaiheessa. Tältä osin har-
kintaa voisi tehdä muidenkin kuin edellä mainittujen vähäisten asemakaavojen osalta. Valmis-
teluvaiheen vuorovaikutuksen tarvetta ja toteutustapaa harkittaessa merkitystä olisi varsinkin 
aloitusvaiheessa osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saadulla palautteella ja valmisteluvai-
heessa kaavaa varten tehdyllä suunnittelulla, selvityksillä ja alustavilla vaikutusarvioilla. 

Jokainen kaavaehdotus olisi edelleen asetettava julkisesti nähtäville. Maakuntakaavoituksen 
osalta palattaisiin siihen, että viranomaislausunnot pyydetään samaan aikaan ehdotuksen nähtä-
villä olon kanssa, ja viranomaisneuvottelu järjestetään tämän jälkeen, kun lausunnot ja muistu-
tukset on saatu 

Laissa säädettäisiin myös kaupunkiseutusuunnitelmaan liittyvästä osallistumisesta ja vuorovai-
kutuksesta. SOVA-direktiivin vaatimukset koskevat myös kaupunkiseutusuunnitelmaa, ja sitä 
valmisteltaessa tulisi noudattaa vuorovaikutusta kaavoitusmenettelyssä, kaavan vireilletulosta 
ilmoittamista ja OAS:aa sekä kaavaehdotuksen nähtäville asettamista koskevia säännöksiä. 
Säännökset mahdollistavat kaupunkiseutusuunnitelman tarkoituksen, sisällön ja esitystavan 
huomioon ottamisen vuorovaikutuksen järjestämisessä, kuten kaavojenkin osalta. 

Saamelaisten perustuslain mukainen asema alkuperäiskansana ja heidän oikeutensa harjoittaa 
ja kehittää omaa kulttuuriaan ja perinteisiä elinkeinojaan tunnistetaan lakiehdotuksessa voi-
massa olevaa lakia selkeämmin. Tähän liittyvät säännökset ehdotetaan lisättäväksi vuorovaiku-
tusta kaavoitusmenettelyssä käsitteleviin sekä lausuntopyyntöjä koskeviin pykäliin 

Vaikutusten arviointi 

Vaikutusten arviointia koskevat säännökset säilyisivät pääosin nykyisen kaltaisina. Vaikutusten 
selvittämisen kohdentumisesta ja laajuudesta säädettäisiin laissa nykyisen asetustasoisen sään-
telyn sijaan. Ilmastonmuutoksen hillintään ja ilmastonmuutokseen sopeutumiseen liittyvä nä-
kökulma ehdotetaan nostettavaksi vaikutusten arvioinnissa aikaisempaa selkeämmin esille. Li-
säksi vaikutusten selvittämisen kohdentumista ja laajuutta koskevassa säännöksessä huomioi-
taisiin vaikutukset saamelaisten oikeuksiin. Vaikutusten arviointia koskevia säännöksiä sovel-
lettaisiin myös kaupunkiseutusuunnitelmaan. 

Menettelyt valtioiden rajat ylittäviä vaikutuksia aiheuttavien kaavojen osalta säilyisivät pääosin 
nykyisen kaltaisina. Jotta SOVA-direktiivin vaatimukset tulisivat paremmin huomioon ote-
tuiksi, on säännöksiä täydennetty vaatimuksella tarpeellisessa määrin toimittaa toiselle valtiolle 
myös kaavan valmisteluvaiheen vuorovaikutuksessa käytettävää aineistoa. 

Viranomaisyhteistyö ja alueidenkäytön valvonta 
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Kuntien ja ELY-keskuksen välillä käytävän kehittämiskeskustelun säännöstä ehdotetaan väl-
jennettäväksi siten että nykyisin vuosittainen kehittämiskeskustelu voitaisiin käydä jatkossa vä-
hintään kerran kahdessa vuodessa. Kehittämiskeskustelu voitaisiin tarvittaessa käydä kuntaryh-
mittäin. 

Kaavojen viranomaisneuvottelujen ajankohtia koskevaa sääntelyä ehdotetaan väljennettäviksi, 
jotta ne parhaiten palvelisivat kunkin kaavahankkeen tarpeita. Maakuntakaavojen ehdotusvai-
heen viranomaisneuvottelu järjestettäisiin nykyisestä poiketen vasta ehdotuksen nähtävillä olon 
jälkeen. 

ELY-keskuksen kuntien alueidenkäyttöä ja rakennustoimea koskevaa edistämistehtävää ehdo-
tetaan täsmennettäväksi voimassa olevaan sääntelyyn verrattuna lisäämällä velvoitteet tiedottaa 
kunnille alueidenkäyttöön ja rakentamisen ohjaukseen vaikuttavista lainsäädäntömuutoksista 
sekä tukea kuntia alueiden käyttöä ja rakentamisen ohjausta koskevien säännösten soveltami-
sessa. 

ELY-keskuksen valvontatehtävää kaavoituksessa ja muussa alueiden käytössä ehdotetaan laa-
jennettavaksi. ELY-keskuksen olisi jatkossa valvottava, että kaavoituksessa ja muussa alueiden 
käytössä otetaan huomioon valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet ja noudatetaan tämän lain 
säännöksiä. Tämä palauttaisi ELY-keskuksen tehtävät valvonnan osalta lähelle ennen vuoden 
2017 lakimuutosta vallinnutta tilannetta. Kuntien kaavoituksen ohjaustehtävää ELY-keskuk-
sille ei esitetä, mikä olisi selkeä ero 1.5.2017 edeltävään tilanteeseen. Rakentamisen osalta val-
vontatehtävä poistettaisiin kokonaan. 

4.1.4 Muutoksenhaku  

Muutoksenhaku kaavan ja rakennusjärjestyksen hyväksymispäätökseen ehdotetaan säilytettä-
väksi kunnallisvalituksena. Myös kaupunkiseutusuunnitelmasta olisi valitusoikeus kaavojen ja 
rakennusjärjestyksen tapaan. Voimassa olevan lain 191§ §:n 3 momentissa oleva valitusoikeu-
den rajaus asianosaisiin vähäisten asemakaavamuutosten osalta esitetään poistettavaksi. Lain 
valmistelun yhteydessä tehtyjen selvitysten mukaan asemakaavavalitukset ovat selkeältä valta-
osaltaan asianosaisten tekemiä. Valitusoikeuden rajaaminen vähäistenkään asemakaavamuutos-
ten osalta ei käytännössä tämän johdosta vaikuta merkittävästi valitusten määrään, minkä lisäksi 
valitusoikeuden tutkiminen tuo yhden asian käsittelyaikaa lisäävän lisävaiheen tuomioistui-
messa. 

Yhteiskunnallisesti merkittäväksi katsottavan asemakaavan valituksen kiireellistä käsittelyä 
koskevaa säännöksen osalta ehdotetaan, että voimassa olevassa laissa mainitun asuntotuotannon 
lisäksi myös elinkeinoelämän toimintaedellytysten kannalta tärkeä kaava katsottaisiin yhteis-
kunnallisesti merkittäväksi. Käsittelyaika-arvion ilmoittamista koskevaa säännöstä ei esitetä la-
kiin, koska asiasta säädetään oikeudenkäynnistä hallintotuomioistuimessa annetussa laissa. 

Lupapäätöksistä valitettaisiin hallintovalituksella kuten tälläkin hetkellä. Purkamisen mahdol-
listavan rakentamisluvan ja purkamisluvan valitusoikeuteen esitetään yhteneväisiä säännöksiä 
ja tämä tarkoittaisi rakentamisluvan valitusoikeuden laajentamista ja vastaavasti purkamisluvan 
valitusoikeuden supistamista. Nykyiseen lakiin verrattuna museoviranomaisen ja järjestöjen va-
litusoikeutta esitetään laajennettavaksi eräissä lupamenettelyissä, joissa on kyse suojelun pii-
rissä olevasta rakentamisesta. 

Kaupunkiseutusuunnitelman hyväksymistä koskevaan päätökseen sovellettaisiin samoja muu-
toksenhakua koskevia säännöksiä kuin kaavoihin ja rakennusjärjestykseen. Koska kaupunki-
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seutusuunnitelmalle ei esitetä säädettäväksi laadullisia vaatimuksia, eivätkä sitä koskisi valta-
kunnalliset alueidenkäyttötavoitteet tai muut lakiin kirjatut laadulliset vaatimukset, rajautuisi 
muutoksenhaku kaupunkiseutusuunnitelmasta käytännössä menettelytapaan liittyviin kysy-
myksiin. 

Valitusoikeutta kaavoista, kaupunkiseutusuunnitelmasta ja rakennusjärjestyksestä koskevaan 
pykälään esitetään lisättäväksi säännös saamelaiskäräjien valitusoikeudesta, jotta saamelaisten 
oikeudet olisi laissa käsitelty ja otettu huomioon kattavasti kaikkien em. prosessien vaiheiden 
osalta. 

4.1.5 Kaavojen toteuttaminen 

Tontit 

Esityksessä ehdotetaan tonttijaon suunnittelusäännösten säilyvän perusperiaatteiltaan nykyisen 
kaltaisena. 

Esityksessä ehdotetaan luopumista tonttijakoja koskevasta kokeilulain säännöksestä ja siirty-
mistä yhtenäiseen järjestelmään koko maassa. Tilalle ehdotetaan mallia, jossa on piirteitä voi-
massa olevasta laista ja kokeilulaista. 

Esityksessä ehdotetaan, että tonttijako, jonka nimi ehdotetaan muutettavaksi tonttijakosuunni-
telmaksi, on hyväksyttävä ennen rakentamisluvan myöntämistä. Rakentamislupa voitaisiin 
eräin edellytyksin myöntää kuitenkin ennen tonttijakoa. Rakennusta ei saisi ottaa käyttöön en-
nen kuin tontti on rekisteröity kiinteistörekisteriin.  

Ehdotuksen mukaan asemakaavoituksen yhteydessä voidaan tehdä tonttijakosuunnitelma sa-
massa menettelyssä kuten nykyisinkin. Vaihtoehtoisesti on annettava kaavamääräys sen teke-
misestä myöhemmin, jos suunnitelma on pakollinen.  

Tonttijakosuunnitelman sisällön osalta ehdotetaan, että tonttijaossa ei enää osoiteta ajoyhteyttä 
tarkoittavia rasitteita tai muitakaan rasitetyyppisiä varauksia ja että lakisääteistä tontin ajoyh-
teyden järjestämisen sääntöä joustavoitetaan. 

Tonttijakosuunnitelmien laatimisessa ehdotetaan otettavaksi käyttöön kaavojen tapaan sähköi-
nen vakiomuotoinen tapa laatia suunnitelma tietomallina.  

Ohjeellisen tonttijaon käsite ehdotetaan poistettavaksi laista. Jos ohjeellisia tonttijakomerkin-
töjä edelleen osoitettaisiin kaavoissa, ne rinnastuisivat vaikutuksiltaan muihin ohjeellisiin kaa-
vamerkintöihin.  

Esityksessä ehdotetaan, että tonttijakosuunnitelman tekemisestä vastaavan virkamiehen ï sekä 
laatimisen että hyväksymisen osalta ï määräisi jatkossa kunta, ei kunnan kiinteistöinsinööri. 
Lisäksi tonttijakosuunnitelman laatijan tutkintovaatimuksia ehdotetaan laajennettavaksi kaik-
kiin soveltuviin maanmittausalan korkeakoulututkintoihin. 

Yleiset alueet 

Esityksessä ehdotetaan asemakaavan yleisten alueiden suunnittelujärjestelmän säilyttämistä. 
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Menettelyiden osalta ehdotetaan mahdollisuutta laatia ja hyväksyä yleisen alueen suunnitelma 
samanaikaisesti asemakaavan kanssa. Lisäksi ehdotetaan oikeutta poiketa asemakaavasta vä-
häisessä määrin, jos se on tarpeen alueen toteuttamista ohjaavien periaatteiden edistämiseksi. 

Esityksessä ehdotetaan varhaisen vaiheen osallistumisoikeuden lisäämistä sekä sähköisen il-
moituksen käyttämistä tiedoksiannoissa ja kuuluttamisessa. Lisäksi ehdotetaan yleistä tiedoksi-
antoa täydentävää henkilökohtaista tiedottamista silloin, kun se on osallisten oikeusturvan kan-
nalta tärkeää. 

Esityksessä ehdotetaan nykyistä täsmällisempiä säännöksiä siitä, milloin yleisen alueen käyttö 
julkisena tilana alkaa ja milloin kadunpito päättyy. 

Lisäksi täytäntöönpanoon ehdotetaan säännöstä, jonka avulla yleistä aluetta voidaan ryhtyä tar-
vittaessa suunnittelemaan ennen kuin sen pohjana oleva asemakaava on lainvoimainen. 

Muilta osin esitetään sääntelyä, joka vastaisi sisällöltään pitkälti kumottavan lain ja asetuksen 
säännöksiä. Lisäksi joihinkin kohtiin esitetään täsmentäviä ja harkinnan aukkoja paikkaavia täy-
dennyksiä lain tarkkarajaisuuden vaatimuksen mukaisesti. 

Hulevedet 

Esityksessä ehdotetaan hulevesisääntelyn säilyttämistä pääasiassa nykyisellään.  

Esityksessä ehdotetaan kuitenkin tarkennettavaksi kiinteistön hulevesien johtamisen säännöksiä 
lisäämällä lakiin harkintaa ohjaavia täsmennyksiä. Esityksessä ehdotetaan muutoksia liittymis-
velvollisuutta ja maksuvelvollisuutta koskeviin säännöksiin siten, että saadun kuivatushyödyn 
ja kohtuullisuuden vaatimuksista säädetään laissa. Muutokset koskevat pääasiassa liittymisvel-
vollisuutta ja maksuvelvollisuutta koskevia pykäliä.   

Maapolitiikka 

Esityksessä ehdotetaan kuntien maapolitiikan harjoittamista koskevan sääntelyn säilyttämistä 
perusperiaatteiltaan nykyisen kaltaisena. 

Esityksessä ehdotetaan kuitenkin luovuttavan eräistä vähälle käytölle jääneistä tai perustuslain-
mukaisuuden arvioinnissa sääntelytavaltaan liian avoimiksi havaituista maapolitiikan julkisen 
vallankäytön keinoista. Näitä ovat kehittämisaluesääntely (MRL 110-112 §), kaavojen toteutta-
misen julkista hallintotehtävää tarkoittavan toteutusvastuun osoittaminen yksityiselle (MRL 75, 
84, 91, 112 §) ja katujen ilmaisluovutuksen järjestelmä (MRL 94, 95, 104, 105, 107, 108, 109 
ja MRA 102 §). 

Esityksessä ehdotetaan, että maapolitiikkaa harjoittavat kunnat velvoitetaan valmistelemaan 
maapolitiikan suuntaviivansa ja periaatteensa nykyistä avoimemmin. Yleisölle ehdotetaan mah-
dollisuutta osallistua ja vaikuttaa päätöksentekoon ja lisäksi esitetään neuvonnan parantamista 
asiakastilanteissa. Lisäksi esitetään tiedottamisen lisäämistä kunnan verkkosivuilla siten, että 
ihmisillä on pääsy maapolitiikan ohjelmiin ja seuranta- ja taloustietoihin. Velvoitteet tarkentai-
sivat yleistä sääntelyä viranomaistoiminnan dokumentoinnista, julkisuudesta ja avoimuudesta.  

Esityksessä ehdotetaan nykyistä tarkkarajaisempaa maanomistajan lakisääteisen kustannus- ja 
maksuvastuun sääntelyä.   
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Säännöksiä maanomistajan osallistumisvastuusta kunnan yhdyskuntarakentamisen kustannuk-
siin ehdotetaan täsmennettäväksi sen varmistamiseksi, että julkisoikeudellisen maksun säänte-
lyperusteet osoittavat rahasuorituksen olevan valtiosääntöoikeudelliselta luonteeltaan maksu, ei 
vero. Tätä esitetään tarkentamalla säännöksiä vastikkeena olevan yhdyskuntarakentamispalve-
lun ajallisesta rajauksesta, palvelun toteuttamisajasta, kustannusarvioinnin korjaamisesta, sa-
mojen kustannusten huomioon ottamisesta myöhemmin, palvelun saamatta jäämisestä ja mak-
sun kustannusvastaavuuden seurannasta. 

Kehittämiskorvauksen nimeksi esitetään toteuttamismaksua.  

Esityksessä ehdotetaan, että hallintoriidan käyttöalaa maankäyttösopimuksia koskevissa rii-
doissa selkeytetään. Esityksessä ehdotetaan muutoksenhakusäännöstä, jonka mukaan maan-
käyttömaksua tai muuta julkisoikeudellisesta oikeussuhteesta johtuvaa etua, oikeutta tai velvol-
lisuutta koskeva riita-asia käsitellään hallintotuomioistuimessa hallintoriita-asiana. 

Lisäksi ehdotetaan, että kunnan oikeutta kerätä maksuja laajennetaan. Edelleen maksun perus-
teena olisivat ne kustannukset, joita yhdyskuntarakentaminen tietyllä asemakaava-alueella ai-
heuttaa kunnalle. Maanarvoon perustuvaa maksun ylärajaa ehdotetaan kuitenkin nostettavaksi 
siten, että enintään maksua voitaisiin periä 70 prosenttia kiinteistön arvonnoususta, nykyisen 60 
prosentin maksimimäärän sijaan. Asuntorakentamisen perusteella määräytyvää maksullisuuden 
alarajan kynnysarvoa ehdotetaan laskettavaksi nykyisestä 500 kerrosneliömetristä 250 kerros-
neliömetriin niin, että kunnat voisivat halutessaan kerätä nykyistä laajempialaisesti maksuja sel-
laisiltakin asemakaavaa-alueen kiinteistönomistajilta, joiden kiinteistöjen rakennusoikeutta li-
sätään 251-500 kerrosneliömetriä.  

Esityksessä ehdotetaan, nykyistä sopimuskäytäntöä pitkälti vastaten, että laissa säädetyn yksi-
löidyn osallistumisvastuun perusteita ei tarvitse noudattaa maksun perusteena, jos maksusta so-
vitaan vapaaehtoisin sopimuksin. Sopimusperusteisista maksuista ehdotetaan käytettäväksi 
maankäyttömaksun nimeä erotuksena hallinnollisin päätöksin määrättävästä toteuttamismak-
susta. 

Ehdotuksessa esitetään ennakoitavuuden ja avoimuuden lisäämiseksi, että kunnanvaltuuston tu-
lisi maapolitiikan ohjelmassaan päättää sellaisista maankäyttömaksujen perusteista, joilla poi-
kettaisiin laissa säädetyistä toteuttamismaksun määräytymisen perusteista merkittävästi. Lisäksi 
maapolitiikan ohjelmassa voidaan esityksen mukaan päättää toteuttamismaksujen lakisääteisten 
ylä- ja alarajojen muutoksista kunnan saamia maksuja supistaen.  

Lunastaminen  

Esityksessä ehdotetaan lunastussäännösten säilyttämistä pääasiassa nykyisellään kuitenkin si-
ten, että yleisen tarpeen perustetta tarkennetaan. Katujen ilmaisluovutussääntelyä koskevat 
säännökset ja eräät käyttämättömäksi jääneet lunastusperusteet ehdotetaan lisäksi kumottavaksi. 

Voimassa olevan lain lunastuslupasäännöksistä ehdotetaan jätettäväksi pois käyttämättä jääneet 
MRL 99 §:n 2 momentti, joka koskee lunastamista maakuntakaavan alueella, sekä MRL 100 §, 
joka koskee lunastamista asemakaavan toteuttamiseksi. Myös maininta oikeusvaikutuksetto-
maan yleiskaavaan perustuvasta lunastamisesta ehdotetaan jätettäväksi laista pois. Kunnan oi-
keus ottaa korvauksetta haltuunsa yleiskaavan liikennealueella sijaitseva yksityistien alue 
(MRL 92 §) ehdotetaan myös kumottavaksi. 
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Lakiin ehdotetaan nykyisenkaltaista asemakaavan toteuttamista koskevaa lunastusperustetta, 
joka oikeuttaa lunastamaan alueen ilman lunastuslupaa ja joka on yleisimmin käytetty lunastus-
peruste. Pykälään tehtäisiin vain joitakin tekstiä tarkentavia muutoksia.  

Esityksessä ehdotetaan tarkennettavaksi ympäristöministeriön toimivaltaan kuuluvien lunastus-
lupien myöntämisen perusteita siten, että yleisen tarpeen vaatimusta tarkennettaisiin nykyisestä 
lisäämällä säännöksiin lunastamisen ajankohtaa ja lunastettavan alueen sijaintia, kokoa ja ra-
jausta koskevat harkintaperusteet. Lisäksi ehdotetaan, että yleisiin tarkoituksiin kaavassa varat-
tujen alueiden lunastaminen ja maapoliittiset lunastusperusteet erotettaisiin omiksi lainkohdik-
seen.  

Esityksessä ehdotetaan katujen ilmaisluovutusjärjestelmästä luopumista ja sitä koskevan poik-
keuslain kumoamista. Katualueiden lunastamisen osalta ehdotetaan siirryttäväksi säännönmu-
kaiseen yleisten alueiden lunastusmenettelyyn. Voimassa oleva asemakaava vastaisi tällöin lu-
nastuslupaa. Julkisyhteisö voi toimeenpanna lunastamisen haluamanaan ajankohtana jättämällä 
sitä koskevan hakemuksen Maanmittauslaitokseen. 

Esityksessä ehdotetaan, että kaavaluonnoksesta ja ïehdotuksesta olisi ilmoitettava tiedoksisaan-
nin tehostamiseksi tietyissä osallistumisen vaiheissa kirjeitse tai sähköisesti alueen maanomis-
tajille. Velvollisuus olisi voimassa, jos kaava-alueelle osoitetaan sellainen kaavamerkintä tai -
määräys, joka synnyttää kaavan voimaantullessa lunastusperusteen tai joka voi olennaisesti ra-
joittaa alueen käyttämistä yksityiseen toimintaan. Tällaisen kaavan hyväksymistä koskevasta 
päätöksestä olisi ilmoitettava omistajalle vastaavasti.  

Rakentamiskehotuksen nimeksi ehdotetaan rakentamisvelvoitetta. Rakentamisvelvoitteen käyt-
töönoton edellytyksiin ehdotetaan lisättäväksi kaavan toteuttamisen ajankohtaisuuden ja tärkey-
den sekä yksittäistapauksellisen oikeasuhtaisuuden vaatimus. Lisäksi ehdotetaan säännöstä vi-
ranomaisten kiirehtimisvelvollisuudesta ja määräajan jatkamisesta, jos rakentamishankkeelle 
annettu määräaika uhkaa loppua kesken rakentamisen edellytyksenä olevien viranomaisproses-
sien viivästyessä. 

Lunastuslupamenettelyyn ehdotetaan lisättäväksi mahdollisuus saada kohtuullinen korvaus 
asiamiespalkkiosta. Tämä tehtäisiin viittaamalla lunastuslain lunastustoimitusvaihetta koske-
vaan vastaavaan säännökseen. 

Haitankorvaukset  

Esityksessä ehdotetaan haitankorvaussäännösten säilyttämistä perusperiaatteiltaan nykyisen 
kaltaisina kuitenkin siten, että järjestelmän soveltamisala ehdotetaan vaikutusperusteiseksi. Li-
säksi haitankorvausjärjestelmän ehdotetaan ulottuvan soveltamisalaltaan rajoitetusti myös väli-
aikaisten maankäytön rajoitusten aiheuttamiin menetyksiin nykyistä laajemmin.  

Korvaussäännösten soveltamisalaa ehdotetaan laajennettavaksi väliaikaisten rajoitusten aiheut-
tamiin tilanteisiin siten, että korvauksen saamista koskeva lunastustoimitus voidaan panna vi-
reille aikaisintaan 15 vuoden kuluttua ensimmäisen määräaikaisen rajoituksen voimaantulosta, 
jos kyse on maankäytön muutoksesta. Käytönrajoitus voi muodostua yhdestä tai useammasta 
peräkkäisestä väliaikaisesta rajoituksesta. Jos väliaikainen rajoitus koskee nykykäyttöä, syntyisi 
oikeus hakea korvausta kuitenkin jo viiden vuoden kuluttua rajoituksen asettamisesta. Korvaus-
kynnys olisi väliaikaisten rajoitusten kohdalla sama kuin toistaiseksi voimassa olevissa rajoi-
tuksissa. 
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Esityksessä ehdotetaan lisäksi lain korvauskynnysten sanonnallista yhtenäistämistä ja korvaus-
säännösten soveltamisalan laajentamista siltä osin, kuin se on tarpeen yhdenvertaisuuden 
vuoksi. Soveltamisalan piirin ehdotetaan olevan laaja-alainen niin, että säännöstä sovelletaan 
tasapuolisesti kaikkiin kaavoitusta ja kaavojen toteuttamista turvaaviin aineellisoikeudellisesti 
toisiaan vastaaviin rajoituksiin. Luvanvaraisuutta ei esitetä enää soveltamisalaa määrääväksi te-
kijäksi, vaan soveltamisala ja korvauskynnys olisi vaikutusperusteinen. Korvaus voidaan mää-
rätä vain, jos laissa säädetty korvauskynnys ylittyy.  

Korvauskynnyksestä esitetään säädettäväksi osittain entistä yhtenäisemmällä tavalla. Voimassa 
olevan lain 101 §:ssä säädetty kohtuullista hyötyä tuottava maankäyttötapa esitetään säädettä-
väksi edelleen haitankorvauskynnyksen perusteeksi. Kun haitankorvauskynnyssäännöksiä esi-
tetään sanonnallisesti yhtenäistettäväksi, korvaisi mainittu peruste myös ehdollisia rakentamis-
rajoituksia koskevien voimassaolevan lain ilmaisun. 

Metsänkäytön kaavallisille rajoituksille esitetään omaa korvaussäännöstä. Siinä ehdotetaan 
kynnyksen osalta vastaavuutta metsälakiin. Tämän seurauksena maankäyttö- ja rakennuslaissa 
ja metsälaissa olisi metsänkäytön rajoituksista säädetty haittaa ilmaisevan kynnyksen osalta yh-
tenäisellä tavalla. Kynnys olisi metsälain 11 §:n mukainen. Korvausta ei voisi ehdotuksen mu-
kaan saada, jos menetys olisi alle 3000 euroa tai alle neljä prosenttia kiinteistönomistajan rajoi-
tuksenalaisen metsäkiinteistön markkinakelpoisen puuston arvosta, sen mukaan kumpi lasken-
taperuste on kiinteistönomistajalle edullisempi.  

Yleisessä haitankorvaussäännöksessä menetyksen korvaamisen kynnys ehdotetaan sidottavaksi 
omistajan mahdollisuuteen käyttää rajoituksenalaista aluettaan hyväkseen yksityiseen rakenta-
mistoimintaan tai muuhun kohtuullista taloudellista hyötyä tuottavaan toimintaan. Arvioinnissa 
ja toimeenpanossa olisi sovellettava nykyiseen tapaan lunastuslain säännöksiä. 

Ehdotuksessa esitetään haitankorvausäännösten keskittämistä pääasiassa lain yhteen lukuun. 
Luvussa olisivat haitankorvausta koskeva yleissäännös, metsänkäytön rajoitusta koskeva hai-
tankorvausäännös ja yleiset korvausmenettelyä koskevat säännökset. Lisäksi haittojen korvaa-
miseen sovellettaisiin muilta osin lunastuslakia. 

Korvausvaatimuksen menettelyn pääasialliseksi malliksi esitetään voimassa olevan lain 101 §:n 
kaltaista mallia. Malli on poikkeamista koskevan hakemuksen ja lunastustoimituksen yhdis-
telmä. Kuitenkin maisematyölupaa edellyttävissä hankkeissa saa lunastustoimituksen korvauk-
sen saamiseksi panna vireille heti maisematyöluvan epäämisen jälkeen. Hankkeissa, joissa asiaa 
ei voida käsitellä poikkeamisasiana tai joissa poikkeusta ei lain mukaan ilmeisesti voida myön-
tää, ei olisi tarvetta hakea lupaa poikkeamiselle.  

Lisäksi korvauslukuun ehdotetaan nykyisen kaltaisia mutta tarkempia säännöksiä lunastami-
sesta korvauksen vaihtoehtona, omistus- ja kiinteistöjaotuksen muutosten vaikutuksesta, lunas-
tamisen laajentamisesta sekä korvausvelvollisuudesta vapautumisesta kaavamuutoksen vuoksi. 
Säännöksiä ehdotetaan yhtenäistettäviksi ja etenkin lunastusperusteiden osalta tarkennettaviksi 
nykyisestä. 

Rakennusten suojelua, maisematyöluvan epäämistä ja luonnonsuojelulain 66 §:n mukaista suo-
jelua turvaavat korvaussäännökset ehdotetaan jätettäviksi asiayhteyksiinsä lain eri lukuihin. Li-
säksi lakiin ehdotetaan lisättäväksi uusi maailmanperintökohteiden suojeluun liittyvä haitankor-
vaussäännös (7 §). 
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4.1.6 Rakentaminen 

Rakennuksen vähähiilisyys 

Esityksessä esitetään rakennuksen vähähiilisyyden viemistä vaikuttavalla tavalla osaksi raken-
tamisen säädösohjausta. Samalla maankäyttö- ja rakennusasetuksen 55 §:n 1 momentissa sää-
detty rakennusmateriaalien ja -tarvikkeiden aiheuttaman rakennuksen elinkaaren aikaisen ym-
päristörasituksen selvitysvelvoite nousisi laintasolle. 

Uuden rakennuksen elinkaaren aikaisen hiilijalanjäljen raja-arvoihin perustuva säädösohjaus 
toteutettaisiin esityksen mukaisesti siten, että maankäyttö- ja rakennuslakiin lisättäisiin uusi ra-
kennuksen vähähiilisyyden olennainen tekninen vaatimus. Rakennushankkeeseen ryhtyvän tu-
lisi huolehtia siitä, että uusi rakennus suunnitellaan ja rakennetaan vähähiiliseksi. Uusi rakennus 
katsottaisiin esityksen mukaan vähähiiliseksi, mikäli se ei ylittäisi rakennuksen vähähiilisyyden 
arviointimenetelmällä, kansallisen päästötietokannan tai arviointimenetelmän mukaisia tietoja 
käyttäen, laskettuna rakennukselle käyttötarkoitusluokittain säädettyä hiilijalanjäljen raja-ar-
voa. Esityksen mukaan raja-arvovaatimus ei koskisi sellaista uutta rakennusta, jota ei ole suun-
niteltava ja rakennettava nykyisen 117 g §:n mukaan lähes nollaenergiarakennukseksi taikka 
erilli spientaloa tai laajamittaisesti korjattavaa rakennusta. 

Esityksessä ehdotetaan säädettäväksi uuden tai rakentamislupaa edellyttävän laajamittaisesti 
korjattavan rakennuksen hiilijalanjäljen ja hiilikädenjäljen raportointivelvollisuudesta rakenta-
misluvan yhteydessä laadittavalla ilmastoselvityksellä. Esityksen mukaan ilmastoselvitystä ei 
tarvitsisi kuitenkaan laatia sellaiselle uudelle rakennukselle, jota ei ole suunniteltava ja raken-
nettava nykyisen 117 g §:n mukaan lähes nollaenergiarakennukseksi taikka korjattaville erillis-
pientaloille tai laajamittaisesti korjattaville rakennuksille, joiden energiatehokkuutta ei ole ny-
kyisen 117 g §:n mukaan parannettava korjaustyön yhteydessä. Eli esityksen mukaan ilmasto-
selvitysvelvoite koskisi uusia erillispientaloja, mutta ei niiden korjauksia. Hiilijalanjäljen raja-
arvot eivät koskisi erillispientaloja. 

Esityksen mukaan ilmastoselvitykseen sisältyvän hiilijalanjäljen ja ïkädenjäljen arvioinnissa 
olisi käytettävä rakennuksen vähähiilisyyden arviointimenetelmää. Rakennuksen vähähiilisyy-
den arviointimenetelmää sovellettaisiin myös laajamittaisesti korjattaviin rakentamislupaa vaa-
tiviin rakennuksiin. Arvioinnissa olisi lisäksi käytettävä kansallisen päästötietokannan tietoja 
tai muita arviointimenetelmän mukaisia tietoja, jotta voitaisiin varmistaa arvioinnin luotetta-
vuus ja yhdenmukaisuus. Esityksessä ehdotetaan Suomen ympäristökeskuksen tehtäväksi yllä-
pitää kansallista tietokantaa, jonka olisi sisällettävä rakennuksen vähähiilisyyden arvioinnissa 
tarvittavat yleisluontoiset ja ajantasaiset hiilijalanjäljen ja hiilikädenjäljen tiedot. 

Rakennuksen vähähiilisyyden säädösohjauksen vaikuttava toteuttaminen edellyttää asetuksen-
antovaltuuksista säätämistä. Tämän vuoksi esityksessä ehdotetaan säädettäväksi asetuksenanto-
valtuuksista, joiden nojalla voitaisiin tarkemmin säätää uuden rakennuksen hiilijalanjäljen raja-
arvoista, ilmastoselvityksen laatimisesta, rakennuksen vähähiilisyyden arviointimenetelmästä 
ja arvioinnissa käytettävistä tiedoista sekä kansallisesta päästötietokannasta, sen ylläpidosta ja 
kehittämisestä sekä tietojen päivittämisestä.  

Esityksessä ehdotetaan säädettäväksi uusista määritelmistä: rakennuksen elinkaari, vähähiilinen 
rakennus, hiilijalanjälki ja hiilikädenjälki. 
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Kaavio 1 esittää, miten ehdotetun lainsäädännön käsitteet ja sisällöt liittyisivät toisiinsa: 

 

Kaavio 1. Vähähiilisyyden lainsäädännön osatekijät. 

Rakennuksen elinkaariominaisuudet sekä rakennus- ja purkumateriaaliselvitys 

Esityksessä ehdotetaan säädettäväksi laintasolla uudesta rakennuksen elinkaariominaisuuksien 
olennaisesta teknisestä vaatimuksesta. Kyse ei ole kuitenkaan täysin uudesta sääntelystä, sillä 
jo nykyisen lain 117 §:ään sisältyy vaatimus, jonka mukaan rakennuksen tulee olla tarkoitustaan 
vastaava, korjattavissa, huollettavissa ja muunneltavissa. Lisäksi esityksellä nostettaisiin jo ny-
kyisellään maankäyttö- ja rakennusasetuksen 55 §:n 1 momenttiin sisältyvät rakentamisen eko-
logisuutta koskevat velvoitteet lain tasolle tavalla, jossa painotettaisiin elinkaariajatteluun pe-
rustuvaa, rakennusten elinkaaren hallintaa ja rakentamisen kestävää laatua. Esityksen mukaan 
rakennushankkeeseen ryhtyvän olisi huolehdittava, että rakennus sen käyttötarkoituksen edel-
lyttämällä tavalla suunnitellaan ja rakennetaan resurssitehokkaasti elinkaariominaisuuksiltaan 
ekologiseksi sekä tavoitteelliselta tekniseltä käyttöiältään pitkäikäiseksi. Erityistä huomiota 
olisi kiinnitettävä pohjarakenteiden ja kantavien rakenteiden kestävyyteen sekä rakennusosien 
ja teknisten järjestelmien käyttöikään, käytettävyyteen, huollettavuuteen, korjattavuuteen ja 
vaihdettavuuteen sekä tilojen ja rakenteiden muunneltavuuteen. Esityksessä esitetään säädettä-
väksi asetuksenantovaltuudesta, jonka nojalla voitaisiin antaa tarkempia säännöksiä rakennuk-
sen tavoitteellisesta teknisestä käyttöiästä. 

Esityksessä esitetään säädettäväksi, että rakennuksen olisi oltava hyödynnettävissä olevin osin 
purettavissa siten, että rakennusosia voitaisiin käyttää uudelleen tai hyödyntää materiaalina. Ra-
kentamisessa käytettävät materiaalit ja tuotteet olisi luetteloitava rakennettaessa ja korjattaessa 
rakennusta. Esityksessä esitetään säädettäväksi asetuksenantovaltuuksista, joiden nojalla voitai-
siin antaa tarkempia säännöksiä rakennusmateriaalien ja -tuotteiden luetteloinnista ja luettelon 
säilyttämisestä sekä rakennuksen purettavuudesta ja sen osien vaihdettavuudesta. 

Esityksessä ehdotetaan nostettavaksi maankäyttö- ja rakennusasetuksen 55 §:n 2 momenttiin 
sisältyvä rakennus- ja purkujätteen selvitysvelvoite tarkennuksin laintasolle. Esityksessä ehdo-
tetaan säädettäväksi, että rakennushankkeeseen ryhtyvän olisi rakentamis- tai purkamislupaa 
haettaessa tai tehdessään purkamisilmoituksen esitettävä rakennus- ja purkumateriaaliselvitys, 
josta tulisi käydä ilmi arviot rakennus- tai purkuhankkeessa syntyvien purkumateriaalien, ra-
kennuspaikalta pois kuljetettavien maa- ja kiviaineksien ja vaarallisten rakennus- ja purkujät-
teiden määristä. Määrät olisi esityksen mukaan ilmoitettava rakennus- ja purkumateriaalien 
osalta painona materiaalijakeittain, maa- ja kiviaineksien osalta tilavuutena sekä vaarallisten 
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jätteiden osalta painona jätelajeittain. Jotta voitaisiin luoda nykyistä paremmat edellytykset ra-
kennus- ja purkumateriaalin hyödyntämiselle materiaalina, ehdotuksessa esitetään rakennus- ja 
purkumateriaaliselvityksen laatimisvelvoitetta kaikille rakentamisluvan varaisille hankkeille. 
Kuitenkin sellaisesta uudisrakennushankkeesta, johon ei sisälly purkamista, olisi rakentamislu-
pavaiheen selvityksessä ilmoitettava arvio ainoastaan rakennuspaikalta pois kuljetettavien maa- 
ja kiviaineksien määrästä. Rakennus- ja purkumateriaaliselvitys olisi päivitettävä rakennus- tai 
purkuhankkeen valmistuttua, myös uudisrakennushankkeiden rakennusjätemäärät. Poiskulje-
tutun rakennus- ja purkujätteen, maa- ja kiviaineksen sekä vaarallisen jätteen määrien lisäksi 
olisi selvitykseen päivitettävä tiedot toimituspaikasta ja käsittelystä.  

Selvitysvelvoitteen ulottamista myös pienten, purkamista sisältävien hankkeiden piiriin perus-
tellaan tällaisten hankkeiden suurella määrällä, jolloin niiden vaikutus rakennus- ja purkujättei-
den valtakunnalliseen kokonaismäärään ja hyödyntämispotentiaaliin on suuri. Selvitys esitet-
tään ulotettavaksi koskemaan myös maamassoja, sillä niihin liittyy kuljetusten ja varastointiin 
liittyen merkittäviä ympäristövaikutuksia. Muutos saattaisi kannustaa hankkeeseen ryhtyvää 
pyrkimään maamassatasapainoon tontilla sekä luoda edellytyksiä kaupungeille koordinoida 
maamassojen kuljetuksia. Lisäksi pykälässä olisi tarkoitus kiinnittää eri toimijoiden huomio en-
tistä painokkaammin myös jätelainsäädännön velvoitteisiin. Esityksessä esitetään säädettäväksi 
asetuksenantovaltuudesta, jonka nojalla voitaisiin antaa tarkempia säännöksiä rakennus- ja pur-
kumateriaaliselvityksen sisällöstä. 

Rakentamisen ohjaus ja lupajärjestelmä 

Rakennuskohteen on palveltava käyttäjien tarpeita. Rakentamisen on perustuttava kulttuuriar-
voja luoviin ja säilyttäviin ratkaisuihin. Historiallisesti tai rakennustaiteellisesti arvokkaita ra-
kennuksia tai kulttuuriympäristöjä ei saa turmella. Rakentamisessa mahdollistetaan myös uu-
sien arvorakennusten ja uusien kulttuuriympäristöjen syntyminen. 

Rakentamisen ohjauksessa korostuisi ilmastonmuutoksen hillintä ja kiertotalous. Suomen ym-
päristökeskuksen tehtäväksi tulisi ylläpitää kansallista päästötietokantaa. Kansallinen päästötie-
tokanta sisältäisi rakennuksen vähähiilisyyden arvioinnissa tarvittavat yleisluontoiset hiilijalan-
jäljen ja hiilikädenjäljen tiedot. Kansallinen päästötietokanta olisi toimialan vapaasti ja mak-
sutta käytettävissä. 

Päästötietokannan tietojen avulla raportoitaisiin rakentamisen uudesta olennaisesta, rakennuk-
sen vähähiilisyyttä koskevasta vaatimuksesta. Raportointi tehtäisiin rakentamisluvan yhtey-
dessä laadittavalla ilmastoselvityksellä. 

Lupajärjestelmää selkeytettäisiin yhdistämällä rakennuslupa ja toimenpidelupa rakentamislu-
vaksi. Täsmällisillä, lähinnä koon kautta määritellyillä kriteereillä säädettäisiin kaikissa tilan-
teissa rakentamislupaa edellyttävät uudet rakennuskohteet. Asuinrakennus vaatisi aina rakenta-
misluvan. Joustava, viime kädessä viranomaisvalvonnan tai yleisen edun tarpeen kautta sisäl-
tönsä saava oikeusohje mahdollistaisi myös muilta uusilta rakennuskohteilta edellytettäväksi 
rakentamisluvan. Kunnalla olisi kuitenkin rakennusjärjestyksessä mahdollisuus vapauttaa näitä 
muita kuin täsmällisesti määriteltyjä uudiskohteita rakentamisluvasta, jos hanketta voidaan pi-
tää vähäisenä. Korjaamiseen tarvittaisiin tietyissä tilanteissa, kuten rakennuksen tai sen osan 
olennaista käyttötarkoitusta muutettaessa sekä suojeltua tai arvokasta rakennusta merkittävästi 
korjattaessa, aina rakentamislupa. Rakentamislupa tarvittaisiin myös korjaamiseen, joka koh-
distuu rakennuskohteen olennaisiin ominaispiirteisiin. Korjaamisen luvanvaraisuuden säänte-
lyyn jäisi tarvittavassa määrin joustoa, koska korjausrakentaminen on sisällöltään uudisraken-



   

  

 

 118  

 

 

 

tamista vaihtelevampaa ja monimuotoisempaa. Verrattuna nykyiseen lupakynnys kaiken kaik-
kiaan nousisi. Viranomaisen voimavaroja voitaisiin suunnata paremmin yleisen edun kannalta 
merkityksellisiin hankkeisiin ja luoda näin mahdollisuuksia muun muassa viranomaiseen anta-
maan hyödylliseen neuvontaan ja ennakko-ohjaukseen. 

Rakentamisluvan myöntäminen olisi aina kunnan tehtävä. Hakijan toiveesta riippuen rakenta-
mislupa käsiteltäisiin joko yhtenä tai kahtena hallintopäätöksenä. Alueidenkäytöllisen tarkaste-
lun vaiheessa (sijoittamislupa) arvioitaisiin rakentamisen yleinen sallittavuus aiotulle rakennus-
paikalle, massoittelu, suhde naapurustoon sekä kaupunki- ja ympäristökuva. Olennaisten tek-
nisten vaatimusten vaiheessa (toteuttamislupa) arvioitaisiin, täyttääkö hanke siltä vaadittavat 
valtakunnalliset rakentamismääräykset. Korjaus- ja muutostyö, jolla ei ole vaikutusta sijoitta-
misluvan edellytysten täyttymiseen, ratkaistaisiin pelkällä toteuttamisluvalla. Arviolta valtaosa 
uudishankkeista luvitettaisiin yhdellä hallintopäätöksellä. Sijoittamisluvan alueidenkäytöllisen 
tarkastelun vaihe voisi nopeuttaa hankkeita tilanteissa, joissa kaavoitus ei ole enää ajan tasalla, 
hanke poikkeaa kaavasta tai alueella ei ole yksityiskohtaista kaavaa. Sijoittamislupa ei kuiten-
kaan muuttaisi vallitsevaa oikeustilaa siltä osin, milloin hanke edellyttää poikkeamisharkintaa 
tai kaavan muuttamista. 

Mahdollisuus purkamisluvan myöntämiseen laajenisi tilanteessa, jossa rakennukselle ei olisi 
enää osoitettavissa käyttötarkoitusta ja purettavaksi aiottu rakennus olisi huonokuntoinen eikä 
sen korjaaminen olisi enää kustannustehokasta. Lisäksi purkaminen voisi tulla kysymykseen, 
jos rakennus sijaitsisi alueella, jolla rakennukset ovat menettäneet suurimman osan arvostaan. 
Edellytyksenä kuitenkin olisi, että purkaminen tarjoaa mahdollisuuden rakennustuotteiden uu-
delleenkäyttöön tai kierrätykseen. Näissäkin tilanteissa purkaminen kuitenkin estyisi, jos pur-
kaminen vaikeuttaisi rakennetun ympäristön suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista. 
Purkamisedellytysten laajennus ei näin ollen ulottuisi tilanteisiin, joissa on kysymys suojeluta-
voitteiden vuoksi säilytettävistä kohteista. 

Maisematyölupaa koskeva sääntely pysyisi pääosin ennallaan. Tulkintakäytäntöjen yhtenäistä-
miseksi ja epäselvyyksien välttämiseksi lisättäisiin säännös, jonka mukaan lainvoimaisen kaa-
van toteuttamiseen liittyvät, rakentamishanketta valmistelevat välttämättömät toimenpiteet ei-
vät maisematyölupaa edellytä. Tällaiset valmistelevat toimenpiteet toteuttavat yleis- tai asema-
kaavaa, mutta on kuntia, joissa maisematyölupaa on tällöinkin edellytetty.  

Rakennussuunnittelu tapahtuu nykyään lähes yksinomaan koneluettavasti tai hyödyntämällä 
suunnittelumalleja. Myös valtaosa kunnista on siirtynyt sähköiseen lupakäsittelyyn. Rakennuk-
sen suunnittelun ja toteutuksen yhteydessä kertyvä tieto on määrä kerätä kansalliselle sähköi-
selle alustalle. Tavoitteena on aikaansaada rakennetun ympªristºn òdigitaalinen kaksonenò, 
joka on sähköiseen muotoon saatettu ja tallennettu ja ajantasaisesti täydentyvä tiedosto. Tiedos-
tomuodon tulee olla koneluettavaa. Lupavaiheessa viranomaiselle toimitettaisiin rakennussuun-
nitelmia vastaava suunnittelumalli tai tiedot koneluettavassa muodossa. Rakennuskohteen to-
teumamallin avulla suunnitteluvaiheen tiedot päivitetään vastaamaan toteutettua rakennuskoh-
detta. Rakennuskohteen omistajan tulisi huolehtia, että toteumamalli tai koneluettavat tiedot yl-
läpidetään ajan tasalla. Kunta välittäisi tiedot rakennetun ympäristön tietojärjestelmään luvan-
varaisista hankkeista. Rakennuskohteen omistajan tulisi välittää sellaiset tiedot, jotka edellyte-
tään pidettävän ajantasaisina väestötietojärjestelmästä ja Digi- ja väestötietoviraston varmenne-
palveluista annetun lain (661/2009) nojalla. 

Suunnittelu- ja rakennustyön johtotehtäviin tulisi nykyisen neliportaisen vaativuusluokittelun 
sijaan viisiportainen luokittelu. Vaativassa, erittäin vaativassa ja poikkeuksellisen vaativassa 
suunnittelutehtävässä suunnittelijalta vaadittaisiin ympäristöministeriön valtuuttaman toimijan 
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antamalla todistuksella osoitettu pätevyys. Rakennusvalvontaviranomainen voisi lisäksi arvi-
oida, riittävätkö ilmoitetun suunnittelijan tai työnjohtajan tosiasialliset voimavarat tehtävän suo-
rittamiseen. Tavanomaisessa ja vähäisessä suunnittelutehtävässä riittäisi todistus vaaditun kou-
lutuksen suorittamisesta eikä todistusta tarvittaisi.  

Myös kunnan rakennustarkastajan tulisi osoittaa pätevyytensä ympäristöministeriön valtuutta-
man toimijan antamalla todistuksella. Kunta järjestäisi rakennusvalvontatoimen joko tavan-
omaiseen tai vaativaan tasoon. Rakennusvalvontaviranomainen olisi tavanomainen niiden olen-
naisten teknisten vaatimusten osalta, joiden erityisosaamista kunnan palveluksessa olevalla hen-
kilöstöllä ei olisi. Vaativan tasoinen rakennusvalvonta olisi yksikkönä, jos sen viranhaltijoiden 
asiantuntemus kattaa rakennussuunnittelun, rakennesuunnittelun ja talotekniikan vaativan suun-
nittelutehtävän edellyttämän pätevyyden. Tavanomaisen tason rakennusvalvontaviranomainen 
voisi ostaa yhden tai useamman olennaisen teknisen vaatimuksen osalta erityisosaamista vaati-
van tasoiselta rakennusvalvontaviranomaiselta. Rakentamisluvan ratkaiseminen jäisi kuitenkin 
aina peruskuntaan riippumatta siitä, onko rakennushanke tavanomaisen vai vaativan tasoinen. 
Valtioneuvoston asetuksella annettaisiin tarkempia säännöksiä rakennushankkeen vaativuu-
desta. 

Viranomaisvalvonnan laajuus noudattaisi hyväksi havaittua suhteutetun valvonnan periaatetta. 
Rakennushankkeen vaativuus määrittäisi valvontatehtävän laajuutta. Viranomaisen tehtävänä 
olisi sattumanvaraisin tarkastusmenettelyin valvoa, että erikseen määritellyt vastuulliset tahot 
täyttävät velvollisuutensa. Epäselvyyksien välttämiseksi säädettäisiin, että viranomaisen on 
puututtava havaitsemiinsa laiminlyönteihin. Rakentamisen laadusta viranomainen ei kuitenkaan 
voisi vastata. 

Rakennustyön suoritusta koskeva sääntely perustuisi pitkälti voimassa olevaan lakiin. Erityis-
menettelyyn tulisi täsmennys, jonka mukaan sitä voitaisiin edellyttää vaativassa, erittäin vaati-
vassa ja poikkeuksellisen vaativassa rakennushankkeessa. Rakennuksen käyttö- ja huolto-oh-
jeen merkitystä vahvistettaisiin niin, että rakennuskohteen omistajan tulisi vastata ohjeen yllä-
pitämisestä ajan tasalla. Korjaus- ja huoltotoimenpiteet voitaisiin kirjata digitaaliseen käyttö- ja 
huolto-ohjeeseen esimerkiksi korjaustoimenpiteen tehneen yrityksen toimesta. Viranomainen ei 
tätä valvoisi. 

Rakentamis- tai purkamislupaa haettaessa tai purkamisilmoitusta tehtäessä tulisi esittää selvitys 
purkumateriaaleista mukaan luettuna rakennuspaikalta pois kuljetettavat maa- ja kiviainekset. 
Selvityksessä olisi ilmoitettava purkumateriaalien paino materiaalijakeittain. Rakennus- ja pur-
kumateriaaliselvitys ja sen todentaminen muodostaisivat pohjan rakentamisen kiertotaloudelle. 

Käyttötarkoituksensa vuoksi suuren käyttäjämäärän käytössä oleva rakennus tulisi katsastaa 
määräajoin, joka ei saa olla pidempi kuin kymmenen vuotta. Asuinrakennuksia katsastus ei kos-
kisi. Rakennukset katsastettaisiin sertifioidun katsastajan toimesta. Asetuksella määrättäisiin 
tarkemmin katsastuksen määräajasta rakennusten käyttötarkoituksen perusteella ja muista kat-
sastukseen liittyvistä yksityiskohdista. 

Rakentamisrikoksen tunnusmerkistöön lisättäisiin törkeäksi katsottava huolimattomuus. Pelkkä 
huolimattomuudesta aiheutunut rike ei oikeuskäytännössä ole täyttänyt rakentamisrikkomuksen 
tunnusmerkistöä (KKO 2004:81). Sanktioluonteista hallinnollista rikkomusmaksua ei esitetä. 
Rakentamismääräysten rikkomus- ja laiminlyöntitilanteissa viranomainen käyttäisi nykyiseen 
tapaan välillisiä ja välittömiä hallinnollisia pakkokeinoja (uhkasakko, teettämisuhka, rakennus-
työn keskeyttäminen). 



   

  

 

 120  

 

 

 

Vastuu 

Lakiin lisättäisiin hallitusohjelman mukaisesti uutena sääntelynä päävastuullisen toteuttajan to-
teutusvastuu. Rakennushankkeeseen ryhtyvän vastuut säilyisivät ennallaan lukuun ottamatta 
päävastuullisen toteuttajan rakennustyömaalla tapahtuvaa toimintaa. Lisäksi rakennushankkee-
seen ryhtyvällä säädettäisiin velvollisuus huolehtia aikataulun määrittelemisestä sellaiseksi, että 
olennaiset tekniset vaatimukset on mahdollista täyttää aikataulun puitteissa. Päävastuullinen to-
teuttaja olisi vastuussa rakennuskohteen toteuttamisesta sopimuksen, suunnitelmien, rakennus-
kohteen toteuttamista koskevien säännösten, lupaehtojen ja hyvän rakennustavan mukaisesti. 
Vastuu suunnitelmien oikeellisuudesta säilyisi suunnittelijoilla. Päävastuullinen vastaisi omien 
alihankkijoiden suorituksesta kuin omastaan. Rakennushankkeeseen ryhtyvä voisi käyttää pää-
vastuullisen toteuttajan ohessa sivu-urakoitsijaa ja toimia halutessaan päävastuullisena toteutta-
jana. Toinen uusi taho olisi valvoja, joka vastaisi sopimuksensa mukaisesti laadunvarmistuk-
sesta. Päävastuulliselle toteuttajalle, pääsuunnittelijalle, rakennussuunnittelijalle ja erityissuun-
nittelijoille sekä valvojalle säädettäisiin viiden vuoden vastuuaika. 

Rakennussuojelu 

Esityksessä ehdotetaan nykyisen lainvalintajärjestelmän säilyttämistä pääpiirteissään ennallaan. 
Rakennusperintölakia voitaisiin soveltaa asemakaava-alueella vain erikseen säädetyin edelly-
tyksin. Rakennusperinnön suojeleminen säilyisi siten kiinteänä osana yksityiskohtaista aluei-
denkäytön järjestämistä ja siihen liittyvää kunnan tehtäväkenttää. Rakennusperintölakiin perus-
tuva suojelupäätös olisi ainoana rakennusperinnön suojelemisen keinona alueilla, joita ei oteta 
yksityiskohtaisen kaavoituksen piiriin.  

Asemakaava-aluetta koskeviin rakennusperintölain soveltamisedellytyksiin ehdotetaan kuiten-
kin täsmennyksiä, joilla edellytyksistä tehtäisiin nykyistä tarkkarajaisempia ja siirrettäisiin ny-
kyisin perusteluissa olevaa täsmentävää sisältöä säännöksiin. Rakennusperintölakia voitaisiin 
soveltaa asemakaava-alueella sijaitsevan rakennusperintökohteen suojelemiseen, jos kohteella 
on valtakunnallista merkitystä, kohde ei sovellu suojeltavaksi kaavoitus- ja rakentamislailla ja 
sen nojalla annetuilla säännöksillä tai määräyksillä tai kohteen suojeluun rakennusperintölain 
mukaisesti on asemakaavan vanhentumisesta tai viivästymisestä johtuvia erityisiä syitä. Muu-
tosten tarkoitus on selventää myös suojeluesitysten tekijöille ja muille asianosaisille, milloin 
rakennusperintölakia voidaan asemakaava-alueella soveltaa. 

Rakennusperintölain soveltamisen harkinnanvaraisuus säilyisi. Vaikka lain soveltamisen edel-
lytykset olisivat olemassa, kohdetta ei silti välttämättä suojeltaisi rakennusperintölailla esimer-
kiksi sen vuoksi, että se tulisi suojeltua riittävällä tavalla asemakaavan määräyksin tai suojelua 
ei muusta syystä pidettäisi tarkoituksenmukaisena. Rakennusperintölain nojalla annettu suoje-
lupäätös voisi, kuten nykyisinkin, myös toimia asemakaavasuojelua täydentävänä ratkaisuna. 

Rakennussuojelun suhde purkamis- ja poikkeamislupamenettelyihin säilyisi nykyisen kaltai-
sena. Purkamisluvan edellytykset liittyisivät rakennussuojeluun ja menettelyn keskeinen tarkoi-
tus olisi varmistaa, että rakennuksen suojelua koskeva asia voidaan ratkaista kohtuullisessa 
ajassa sitä varten säädetyissä menettelyissä. Purkamislupamenettelyn yhteyttä kaavoitukseen 
kuitenkin vahvistettaisiin siten, että purkamisluvan käsittely asemakaava-alueella edellyttäisi 
myös asemakaavan ajanmukaisuuden arviointia, jos purkaminen voisi vaikeuttaa rakennetun 
ympäristön suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista eikä ennen 1.1.2000 laadittu ase-
makaava sisältäisi rakennettua ympäristöä koskevia suojelumääräyksiä. Sääntelyn tarkoitus on 
korostaa sitä, että asemakaava-alueella rakennussuojelu kuuluu pääsääntöisesti kaavoitus- ja ra-
kentamislain keinoin tutkittavaksi ja ratkaistavaksi. Sääntelyn tarkoitus on siten myös vähentää 
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rakennusperintölakiin perustuvia suojeluprosesseja silloin, kun suojelu olisi tarkoituksenmu-
kaista ratkaista kaavoituksen keinoin.  

Rakennussuojelua koskevaa korvaussääntelyä ehdotetaan täsmennettäväksi. Suojelupäätök-
sestä johtuva rakennuksen käytön estyminen ja suojelupäätöksen edellyttämien toimenpiteiden 
aiheuttamat kustannukset olisivat selkeästi kaksi itsenäistä korvausperustetta.  

Rakennuksen omistajalla olisi oikeus täyteen korvaukseen valtiolta, jos rakennusta ei suojelu-
päätöksen vuoksi voitaisi käyttää kohtuullista hyötyä tuottavalla tavalla. Korvausperuste kävisi 
siis ilmi perustelujen sijaan suoraan lain säännöksestä, mutta siitä poistettaisiin viittaus tavan-
omaiseen käyttöön, jonka katsotaan sisältyvän kohtuullista hyötyä tuottavaan käyttöön. Kor-
vausperustetta sovellettaisiin esimerkiksi, jos suojelupäätös aiheuttaisi muutoksen rakennuksen 
tai sen osan käyttöön liiketoiminnassa niin, ettei kohtuullista hyötyä tuottava käyttö olisi mah-
dollista. 

Toiseksi omistajalla olisi oikeus korvaukseen myös sellaisesta haitasta ja vahingosta, joka joh-
tuisi suojelupäätöksen edellyttämistä toimenpiteistä. Korvausperustetta koskisi kynnys, jonka 
mukaan haitan ja vahingon tulisi olla vähäistä suurempi tullakseen korvauksen piiriin. Korvat-
tavaksi voisi tulla muun muassa suojellun kiinteän sisustuksen entisöimiseen ja ylläpitoon liit-
tyviä kustannuksia. Kuten nykyisinkin, korvausvelvollisuus ei koskisi kaavoitus- ja rakentamis-
lain mukaisesta kunnossapitovelvollisuudesta tai muuten tavanomaisesta kunnossapidosta joh-
tuvia kustannuksia. Viitattaessa kaavoitus- ja rakentamislakiin käytettäisiin selvyyden vuoksi 
kyseisessä laissa esiintyvää kunnossapitovelvollisuutta eikä nykyistä korjausvelvollisuutta.  

Samojen perusteiden nojalla omistaja olisi oikeutettu korvaukseen myös, jos rakennus suojelu-
asian vireillä olon vuoksi olisi asetettu vaarantamiskieltoon, vaikka rakennusta ei päätettäisi-
kään suojella.  

Omistajan lisäksi korvaukseen olisi, kuten nykyisinkin, oikeutettu myös rakennuksen omistajan 
vertainen haltija sekä rakennukseen kohdistuvan vuokra- tai käyttöoikeuden taikka muun näihin 
verrattavan erityisen oikeuden haltija. Tällaisen oikeuden tulisi kuitenkin olla syntynyt ennen 
suojelua tai vaarantamiskieltoa koskevan päätöksen antamista.  

Valtion korvausvelvollisuus ei edelleenkään koskisi kuntia, valtiota ja valtion liikelaitoksia, 
mutta sääntelyssä viitattaisiin julkisyhteisöihin, kuten kaavoitus- ja rakentamislaissa. Korvaus-
velvollisuus ei ulottuisi julkisyhteisöjen omistamiin rakennuksiin riippumatta niiden hallinnoin-
titavasta. Julkisyhteisön käsite kattaisi mahdollisen muunkin julkishallinnon tason kuin kunnat 
ja valtion. Poikkeuksena seurakunnat olisivat edelleen korvausvelvollisuuden piirissä siltä osin 
kuin niiden omistamia rakennuksia voidaan rakennusperintölailla suojella. 

4.2 Pääasialliset vaikutukset 

4.2.1 Vaikutuksiin liittyvät epävarmuudet 

Vaikutusten arvioinnin epävarmuustekijät liittyvät mahdollisten vaikutusten toteutumiseen ja 
siihen, kuinka merkittäviksi vaikutukset muodostuvat. Lakiehdotuksen täsmällinen vaikutusten 
arviointi on haasteellista johtuen alueidenkäytön suunnittelun ja rakentamisen ohjauksen laaja-
alaisuudesta ja monikerroksisuudesta sekä lakiin sisältyvistä joustavista käsitteistä.  

Monet lakiehdotuksen vaikutukset syntyvät pitkien vaikutusketjujen kautta ja niiden toteutumi-
nen riippuu suurelta osin tekijöistä, joita laki ei yksistään voi määrittää. Arvioinnin tuloksiin 
liittyy siis tältä osin epävarmuuksia. 
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Rakentamista ohjaavan lainsäädännön vaikutukset riippuvat pitkälti siitä, miten rakentamisen 
parissa toimivat muuttavat toimintaansa lainsäädännön muuttuessa. Lakiin ehdotettavat muu-
tokset antavat myös mahdollisuuksia toimijoiden valita, millä tavalla muuttaa omaa toimin-
taansa, jolloin vaikutusten arvioiminen on epävarmaa ja perustuu ennakko-olettamiin näistä toi-
mintamalleista. Paljon vaikutuksia määrittää myös se, millaisessa toimintaympäristössä kukin 
toimija toimii. Markkinoilla vallitseva dynamiikka yritysten välillä ja kilpailun toimivuus vai-
kuttavat paljon siihen, millä tavalla alan toimijat muutoksiin reagoivat. Markkinadynamiikka ja 
sen lainalaisuuksia ei tunneta täysin ennalta ja kaikilla osamarkkinoilla, mistä syystä vaikutus-
ten arvioiminen kattavasti on haasteellista.  

Vaikutusketjujen toteutumiseen vaikuttaa suuresti se, kuinka erilaisia intressejä painotetaan 
kaavoituksessa. Saavutettaviin tavoitteisiin, esimerkiksi kasvihuonekaasujen päästövähennyk-
siin, vaikuttavat myös muut ohjauskeinot sekä ihmisten käyttäytymisen muutos. Lakiehdotuk-
sen yleispiirteisten (maakuntakaava, yleiskaava) kaavojen säännöksiin ehdotettujen muutosten 
vaikutukset riippuvat pitkälti siitä, miten aktiivista kaavoitus tulee olemaan ja miten tulevaisuu-
dessa laadittavissa kaavoissa otetaan huomioon kaavoja koskevat laadulliset vaatimukset ja mi-
ten niitä painotetaan kaavaa laadittaessa. 

Eniten muutosvaikutuksia nykyiseen rakentamisen säädösohjaukseen aiheutuisi rakentamisen 
vastuita, digitaalisuutta, vähähiilisyyttä ja elinkaariominaisuuksia koskevista ehdotuksista. Vai-
kutuksia aiheutuisi myös lupajärjestelmää ja rakennusvalvontaa, rakennus- ja purkumateriaali-
selvitystä, suunnittelijoiden ja työnjohtajien pätevyyden osoittamista, rakennustarkastajan päte-
vyyttä ja rakennuksen katsastusta koskevista ehdotuksista.  

4.2.2 Taloudelliset vaikutukset 

4.2.2.1 Vaikutukset kotitalouksiin 

Maakuntakaava 

Maakuntakaavasta kotitalouksiin kohdentuvat taloudelliset vaikutukset ovat välillisiä. Aluera-
kenteen sekä liikennejärjestelmän ja liikenneverkon kehittämisen periaatteilla voi olla vaiku-
tuksia esimerkiksi liikkumisen kustannuksiin.    

Kaupunkiseutusuunnitelma 

Ehdotetulla kaupunkiseutusuunnitelmalla on mahdollista tukea riittävän asuntotuotannon edel-
lytyksiä koko kaupunkiseudun tasolla. Tällä voi olla kotitalouksien asumisen kustannuksia alen-
tava vaikutus. Liikennejärjestelmän seututasoisella suunnittelulla yhdistettynä seudun yhdys-
kuntarakenteen kehittämisen periaatteiden määrittelyyn voidaan vaikuttaa kotitalouksien liik-
kumistarpeisiin ja kulkumuotovalintoihin ja siten liikkumiskustannuksiin. 

Yleiskaava  

Ehdotetuilla uusilla palveluiden, työpaikkojen ja vapaa-ajan alueiden saavutettavuutta, kes-
kusta-alueiden palveluiden kehittämisedellytyksiä sekä kaupunkiseuduilla seudullisen yhdys-
kuntarakenteen toimivuutta, taloudellisuutta ja kestävyyttä koskevilla yleiskaavan laadullisilla 
vaatimuksilla voidaan vaikuttaa kotitalouksien liikkumistarpeisiin ja kulkumuotovalintoihin ja 
siten liikkumiskustannuksiin. Ehdotetulla uudella asuntotuotannon riittävyyttä ja monipuoli-



   

  

 

 123  

 

 

 

suutta koskevalla yleiskaavan laadullisella vaatimuksella on mahdollista tukea riittävän asunto-
tuotannon edellytyksiä kunnassa, millä voi olla kotitalouksien asumisen kustannuksia alentava 
vaikutus.  

Ehdotetulla uudella keskusta-alueita koskevalla yleiskaavan laadullisella vaatimuksella sekä vä-
hittäiskaupan suuryksiköitä koskevilla erityisillä laadullisilla vaatimuksilla voidaan edistää kau-
pan ja muiden palveluiden toimintaedellytyksiä keskusta-alueilla. Vaatimusten arvioidaan pa-
rantavan myös toimivan kilpailun edellytyksiä silloin, kun huolehditaan riittävästä ja monipuo-
lisesta tonttitarjonnasta keskusta-alueilla. Tällä on välillisesti myönteisiä taloudellisia vaikutuk-
sia kotitalouksiin.  

Asemakaava 

Ehdotetuilla uusilla palveluiden saavutettavuutta ja keskusta-alueiden palveluiden kehittä-
misedellytyksiä sekä liikenteen järjestelyjen toimivuutta ja turvallisuutta koskevilla asemakaa-
van laadullisilla vaatimuksilla voidaan vaikuttaa kotitalouksien liikkumistarpeisiin ja kulku-
muotovalintoihin ja siten liikkumiskustannuksiin.  

Ehdotetulla uudella keskusta-alueita koskevalla asemakaavan laadullisella vaatimuksella sekä 
vähittäiskaupan suuryksiköitä koskevilla erityisillä laadullisilla vaatimuksilla voidaan edistää 
kaupan ja muiden palveluiden toimintaedellytyksiä keskusta-alueilla. Vaatimusten arvioidaan 
parantavan myös toimivan kilpailun edellytyksiä, jos samalla huolehditaan riittävästä ja moni-
puolisesta tonttitarjonnasta keskusta-alueilla. Tällä on välillisesti myönteisiä taloudellisia vai-
kutuksia kotitalouksiin.  

Ehdotetulla uudella laadullisella vaatimuksella koskien asuinalueiden monipuolisuutta ja 
asuinalueiden haitallisen eriytymisen ehkäisyä voidaan tukea erilaisten kotitalouksien asumis-
tarpeita vastaavien asuntojen syntymistä. 

Tontit 

Tonttijakosäännösten muutoksilla ei arvioida olevan merkittäviä taloudellisia vaikutuksia koti-
talouksille. Osa tontinomistajista voisi säästää tonttijakosuunnittelun kustannuksissa, kun kun-
nat eivät voisi jatkossa periä maksuja ensimmäisistä tonttijaoista. Samalla ihmisten yhdenver-
tainen kohtelu maksujen määräämisessä kohenisi valtakunnallisesti. 

Yleiset alueet 

Yleisten alueiden toteuttamisen säädösmuutoksilla ei arvioida olevan merkittäviä vaikutuksia 
kotitalouksiin. 

Hulevedet 

Muutokset lain maksullisen toiminnan perusteissa voivat välillisesti merkitä kunnan asukkaiden 
taloudellisten suhteiden muuttumista. Kunnilla on oikeus valintansa mukaan kerätä hulevesien 
hallinnan aiheutuneet kustannukset verotuloilla, maankäyttömaksuilla ja lisäksi hulevesien hal-
linnan vuosimaksuilla. Maksuperusteiden muutokset voidaan kunnassa ottaa huomioon näitä 
määrättäessä. 
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Hulevesimaksun perustuminen omakustannushintaan tarkoittaa, että toimintaa ei hinnoitella lii-
ketaloudellisesti. Periaate on voimassa jo nyt, vaikka sitä ei lue laissa, joten periaatteen kirjaa-
misella lakiin ei arvioida olevan taloudellisia vaikutuksia.  

Hulevesien vuosimaksun olisi oltava kohtuullinen ja perustuttava rakennetun kiinteistön omis-
tajan tai haltijan saamaan hyötyyn. Kohtuullisuuden vaatimus on mainittu jo voimassa olevan 
lain 103 m §:ssä ja perusteluilla, joten sääntelymuutoksen ei arvioida muuttavan kotitalouksien 
asemaa merkittävästi. Joissakin yksittäistapauksissa kohtuullisuuden korostumisen arvioidaan 
kuitenkin voivan vaikuttaa vuosimaksujen kohtuullisuuteen jatkossa vähäistä suuremmassa 
määrin. Käytännössä osa maksuista on muodostunut muun muassa massamuotoisen hallinto-
menettelyn tai taksan kaavamaisten perusteiden vuoksi kohtuuttomiksi, näissä tapauksissa arvi-
oidaan, että kunnan on lisättävä taksaan kohtuullisuuden varmistavia perusteita siten, että sääntö 
on voimassa poikkeuksetta. Tämän arvioidaan parantavan yksittäisten kotitalouksien asemaa. 
Tällainen vaikutus voi kohdistua esimerkiksi sellaisiin yksittäisiin kansalaisiin, joiden raken-
nuspaikka sijaitsee useamman rekisterikiinteistön alueella, joiden kiinteistöjen nykyinen käyt-
tötapa on muu kuin asemakaavassa osoitettu tai joiden rekisterikiinteistö on pinta-alaltaan suu-
rimmaksi osaksi rakentamaton. Muutoksen suunnan arvioidaan olevan tällöin maksun tasoa las-
keva. Hulevesimaksut ovat käytössä vain vähemmistössä Suomen kunnista, joten keskimäärin 
vaikutuksen ei arvioida olevan suuri. 

Katujen ilmaisluovutus 

Katujen ilmaisluovutussääntelyn poistumisen arvioidaan vaikuttavan tulevien katujen varsilla 
asuvien kiinteistönomistajien taloudellisiin odotusoikeuksiin pitkällä aikavälillä. Ne kadunvar-
ren tontinomistajat, jotka voimassa olevan lainsäädännön mukaan voivat menettää osan kiin-
teistöstään korvauksetta kunnalle, eivät jatkossa olisi enää tällaisen taloudellisen vastuuperus-
teen piirissä. Kunnissa on toteuttamattomia katualueita katuselvityksen taustakyselyn mukaan 
keskimäärin kaksi hehtaaria kuntaa kohden, vaihteluvälin ollen nollasta 10 hehtaariin. Keski-
määrin noin puolet näistä asemakaavojen katualuevarauksista on sellaisia, joiden kunnat eivät 
arvioi toteutuvan seuraavan 10 vuoden aikana, kuntakohtaisen vaihtelun ollessa nollasta 100 
prosenttiin. 

Ihmisten väliset taloudelliset suhteet voivat muuttua eri tavoin riippuen siitä, miten kunnat rea-
goivat mahdollisiin muuttuviin kadunhankinnan kustannuksiin. Jos tarvittavat tulot hankitaan 
esimerkiksi asemakaavamuutoksista kerättävillä maankäyttömaksuilla, maksavat näiden aluei-
den kiinteistönomistajat suhteellisesti nykyistä enemmän. Jos taas nostetaan veroja, siirtyy vai-
kutus laajemmalle joukolle, mutta on määrältään vähäisempi, keskimäärin arviolta 64 senttiä 
asukasta kohden koko kuntakentässä. 

Ilmaisluovutuksen säännön muuttumisella arvioidaan olevan yksittäisiä merkittäviä kertaluon-
teisia vaikutuksia joidenkin tonttien omistajille. Näin erityisesti, jos tontin arvo on korkea jo 
ensimmäistä asemakaavaa toteutettaessa. Vaikutusta vähentää se, että moniakaan asemakaavoi-
hin merkittyjä katualueita ei ole tarkoitus toteuttaa. Vaikutuksen piirissä olevien kiinteistön-
omistajien määrä ei kyselyaineiston perusteella ole arvioitavissa. 

Maankäyttösopimusten maksutason mahdolliset muutokset 

Maankäyttösopimusten kohteena olevien ihmisryhmien jakaumasta ei ole tietoa. Siltä osin kuin 
asemakaavamuutoksin lisätään vanhojen alueiden rakennusoikeutta, ovat maksun kohteena 
kaikki tällaisilla alueilla maata omistavat ihmiset, yritykset ja muut yhteisöt. Joukossa voi olla 
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kiinteistö- ja rakennusalan yrityksiä, muita yrityksiä, yhdistyksiä, asunto-osakeyhtiöitä ja yksi-
tyishenkilöiltä. Mahdollinen taloudellinen muutosvaikutus on siten laaja-alaisesti erilaisia ih-
misryhmiä koskeva. Vaikutuksia kotitalouksiin on käsitelty kattavammin yritysvaikutuksissa. 
Samat vaikutukset koskevat myös kotitalouksia, silloin kuin kyseessä on kiinteistön omistaja. 

Maksullisen toiminnan muutokset ja maksuvelvollisten piirin muutokset 

Maksullisen toiminnan muutoksilla (70 prosentin arvonleikkaus, 250 kerrosneliömetrin maksu-
kynnys) arvioidaan olevan taloudellisia vaikutuksia kuntiin sekä maanomistajien ja muiden 
maapolitiikan vaikutuspiirissä olevien kansalaisten ja ihmisryhmien taloudelliseen asemaan. 
(Vaikutusarviointia näiden osalta täydennetään lausuntokierroksen jälkeen.) 

Lunastus 

Lunastamisen sääntöjen ehdotettujen muutosten ja yksityisteiden ilmaisen haltuunoton sään-
nöksen (MRL 92 §) kumoamisella ei arvioida olevan merkittäviä taloudellisia vaikutuksia yk-
sityishenkilöille.  

Haitankorvaukset 

Ehdotettujen haitankorvaussäännösten muutosten ei arvioida vaikuttavan merkittävästi yksityis-
ten talouteen. Taloudellisia vaikutuksia ihmisille on kuvattu julkista taloutta koskevassa koh-
dassa. Luvussa arvioidaan muun muassa esitykseen sisältyvän määräaikaisen rakentamisrajoi-
tuksen sääntelyä. Säännösehdotuksen 15 vuoden odotusajan arvioidaan voivan muodostua ta-
loudellisesti tai omaisuuden käyttötarpeiden kannalta merkittäväksi taakaksi etenkin, jos raken-
tamislupaa ei myönnetä erityisharkinta-alueella vaihtoehtoisiinkaan paikkoihin ja kiinteistön-
omistajan maat sijaitsevat kokonaisuudessaan tällaisella alueella. Näissä tapauksissa säännös-
muutos voi tarkoittaa maanomistajalle oikeusturvan heikennystä. 

Rakennuksen vähähiilisyys 

Esityksen mukainen velvoite laatia ilmastoselvitys uuden rakennuksen rakennushankkeessa 
kasvattaa vähäisesti pientalorakentamisen kustannuksia. Rakennusten hiilijalanjäljen raja-arvo-
sääntelyn nähdään tukevan siirtymistä fossiilisesta energiasta muihin, uusiutuvasta energiasta 
peräisin oleviin, lämmönlähteisiin asumisessa, kuten esimerkiksi maalämpöön. Tämän ennakoi-
daan alentavan asumiskustannuksia jonkun verran11.  

Rakennuksen elinkaariominaisuudet 

Normaalia pitkäikäisempi, muunneltavampi tai helpommin purettava ja uudelleenkäytettävä ra-
kennus tai rakennusosa lisää ratkaisusta riippuen todennäköisesti jonkin verran rakennuskus-
tannuksia, mutta pienentää rakennuksen elinkaaren aikaisia kustannuksia ja parantaa rakennuk-
sen tai sen osien uudelleenkäyttöarvoa. Muunneltava tai monikäyttöinen asunto tai asuinraken-
nus joustaa asukkaiden erilaisten elämäntilanteiden ja ïvaiheiden mukaan ja ehkäisee siten 
muun muassa ennenaikaisen asunnonvaihdon tarvetta. Esimerkiksi sivuasunto-konsepti mah-
dollistaa joustavan etätyön tekemisen, yritystoiminnan kodin yhteydessä tai ikääntyneen tai it-
senäistyvän perheenjäsenen asumisen saman kotitalouden piirissä. 

                                                      
11 Suomen ympäristökeskus, MRL ilmastovaikutusten arviointi 2021. 
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Esityksen mukaan rakentamisessa käytettävät materiaalit ja tuotteet olisi luetteloitava rakennet-
taessa ja korjattaessa rakennusta. Kyseistä rakennustuotteiden ja -materiaalien luetteloa kutsu-
taan tässä esityksessä työnimellä materiaaliseloste. Materiaaliselosteen lisätyömäärä on vähäi-
nen, koska se syntyy osana rakennuksen ilmastoselvityksen laatimista. Tästä syystä velvoite 
lisää hyvin vähän tai ei lainkaan pientalorakentamisen kustannuksia. Kuitenkin materiaaliselos-
teella voi olla kotitalouksien ja kuluttajien ostokäyttäytymistä ohjaavaa vaikutusta. Tieto raken-
nustuotteista ja niiden sisältämistä materiaaleista voi auttaa kuluttajia valitsemaan omaan vas-
tuullisuusajatteluun sopivia tuotteita ja ratkaisuja. Rakentamisen materiaalivirtojen tekeminen 
näkyväksi vastaisi avoimuuden ja läpinäkyvyyden tavoitteita. Asunto on usein kotitalouksien 
suurin yksittäinen hankinta. Sen materiaalisisªllºn tuominen òtuoteselosteenò kaltaisena tietona 
voi lisätä ymmärrystä rakentamisen resurssitehokkuudesta sekä ohjata valintoja kiertotalouden 
mukaisen rakentamisen suuntaan. 

Rakennus- ja purkumateriaaliselvitys 

Velvoite laatia rakennusjäteselvitys sisältyy jo nykyiseen maankäyttö- ja rakennusasetukseen, 
mutta ehdotus laajentaa selvitysvelvollisuuden myös niihin hankkeisiin, joissa on aiemmin kat-
sottu syntyvän vain vähäinen määrä rakennus- tai purkujätettä. Näissä pienissä purku- ja kor-
jaushankkeissa selvitys voi alkuun lisätä hankekustannuksia, mutta vaikutus on todennäköisesti 
hyvin pieni, koska uusien digitaalisten raportointivälineiden takia raportointi olisi nykyistä hel-
pompaa. Mikäli purkumateriaalien hyödyntäminen ja kysyntä odotusten mukaisesti lisääntyy, 
purettavilla materiaaleilla olisi taloudellista arvoa, mikä kompensoisi selvityksestä aiheutuvia 
kustannuksia. Selvitys ja siihen liittyvät digitaaliset vaihdantatietokannat voivat luoda edelly-
tykset materiaalien myymiseen ja sitä kautta nykytilannetta paremman taloudellisen kannusteen 
sen asianmukaiseen laatimiseen. 

Rakentamisen lupajärjestelmä  

Lupakynnyksen nouseminen ja toimenpideluvan poistuminen vähentäisi niiden rakennushank-
keiden lukumäärää, joista tulisi hakea rakentamislupapäätös. Lupakynnyksen nosto vähentäisi 
pieneltä osin tarvetta hankkia vähäisemmille rakentamistoimenpiteille viranomaishyväksyntöjä, 
mistä koituisi säästöä rakennushankkeeseen ryhtyville. Niissä kunnissa, jotka ovat nykyisen lain 
mahdollistamalla tavalla rakennusjärjestyksen kautta luoneet mahdollisuuden hoitaa rakennus-
luvan sijaan ilmoitusmenettelyllä myös suurempia kuin 30 neliömetrin suuruisia talousraken-
nuksia, voisi lupamenettelyn piiriin sijoittua nykyistä useampia kohteita. Kuntien rakennusjär-
jestyksissä on paikallisia määräyksiä, jotka muuttuisivat tarpeettomiksi tai olisivat ristiriitaisia 
lupakynnyksen nousemisen vuoksi. Kuntien olisi sen vuoksi päivitettävä rakennusjärjestyk-
sensä sekä koneluettavan muodon että sisällön osalta. Kaiken kaikkiaan rakentamislupaa edel-
lytettävien rakennushankkeiden määrä kuitenkin hienoisesti laskisi. Lisäksi toimenpidelupa 
poistuisi. Luvan hakemisen velvoittavuus myös yhdenmukaistuisi eri kunnissa, mikä selkeyt-
täisi luvan hakemisen käytäntöjä luvan hakijalle.  

Rakentamisluvan hakija voisi niin halutessaan hakea rakennushankkeelle erillisen sijoittamis-
luvan, jossa rakennushankkeen alueidenkäytöllinen tarkastelu tehtäisiin erikseen ja ennen olen-
naisten teknisten vaatimusten tarkastelun vaihetta. Luvanhakija saisi ennen suunnitelmien vie-
mistä teknisesti yksityiskohtaiselle tasolle riittävän varmuuden siitä, onko aiottu hanke ylipää-
tänsä mahdollista toteuttaa vai ei ja millaisia lupapäätöksiä tarvittaisiin. Kun hankkeen kaavan 
mukaisuus ja soveltuminen kaupunkikuvaan voidaan ratkaista aikaisessa vaiheessa, luvanhaki-
jan suunnitteluriski ja kustannukset ovat paremmin hallittavissa. Menettely olisi tarkoituksen-
mukainen vain harvoissa tapauksissa. 
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Rakennusten suunnitelmat tuotetaan nykyisin lähes poikkeuksetta tietomalleilla. Muutoksella 
hankkeen suunnitelmien tietomallit otetaan käyttöön myös rakennusvalvontatyössä. Tämä mah-
dollistaa tekoälysovellusten ja lisätyn todellisuuden käytön lupakäsittelyssä. Kiinteistö- ja ra-
kentamisalan hankkeiden yhteydessä Vantaalla ja Järvenpäässä tehtyjen pilottitarkasteluiden 
havaintojen mukaan lupakäsittely tehostuu, yhtenäistyy ja nopeutuu kymmenillä prosenteilla. 
Hankkeessa tuotetut suunnitelmat myös arkistoidaan toteumamallina avoimen lähdekoodin ja 
avoimien rajapintojen Rakennetun ympäristön tietojärjestelmään. 

Lupakäsittelyn yhteydessä tuotettu ja järjestelmään välitetty, avoin ja ajantasaisena saatavilla 
oleva tieto toimisi myös tulevien korjausten pohjatietoina, mikä toisi kustannussäästöjä raken-
nusten ylläpito- ja korjausvaiheissa. Tiedon saatavuus ja ajantasaisuus mahdollistaisi tekoälyä 
hyödyntävien kiinteistön huoltoon ja ylläpitoon liittyvien sovellusten kehittämisen, minkä 
avulla kiinteistöjen omistajat voisivat saada automaattisia herätteitä kiinteistöjen huoltotar-
peista. Tekoälysovellusten hyödyntäminen mahdollistaisi lukemattoman määrän erilaisia hyö-
dyntämiskohteita ja palveluja kiinteistön omistajille.  

Suunnittelijoille ja työnjohtajille ehdotettava keskitetty pätevyyden toteamismenettely mahdol-
listaisi kotitalouksille nykyistä paremmat ja luotettavammat mahdollisuudet arvioida suunnitte-
lijoiden ja työnjohtajien mahdollisuuksia suoriutua tehtävistänsä. 

Vastuut 

Vastuuseen ehdotettavat muutokset toisivat kotitalouksille nykyistä enemmän turvaa rakenta-
mishankkeissa syntyvien virheiden varalta. Varsinkin alkuvaiheessa saattaisivat suunnittelu-
palkkiot nousta. Vaikutuksia rakentamisen kokonaiskustannuksiin ei ole pystytty luotettavasti 
selvittämään. 

Päävastuullisen toteuttajan toteutusvastuu vähentäisi kuluttajan asemassa olevien rakennus-
hankkeeseen ryhtyvien vastuuta, sillä päävastuullinen toteuttaja kantaisi toteutusvastuun työ-
maatoteutuksesta. Lyhyellä tähtäimellä päävastuullisen toteuttajan toteutusvastuu nostaisi ra-
kennushankkeeseen ryhtyvän kustannuksia. Toisaalta parempi rakentamisen laatu vähentäisi 
myöhempiä korjauskustannuksia. Vastuuaika kasvattaisi rakentamisen kustannuksia.  

Myötävaikutusvelvollisuuden taloudelliset vaikutukset olisivat myönteisiä. Suunnittelun ja ra-
kentamisen epäkohtien toteaminen ajoissa vähentäisi korjauskuluja sekä rakentamisvaiheessa 
että rakennuksen käyttöönoton jälkeen. 12 

Jos rakennushankkeeseen ryhtyvä päättäisi nimetä hankkeeseensa valvojan, aiheutuisi siitä kus-
tannuksia. Valvojan velvollisuuksien määrittäminen nostaisi todennäköisesti valvontapalvelui-
den hintaa. Koska velvollisuuksien määrittäminen kuitenkin todennäköisesti nostaisi rakenta-
misen laatua, eivät kustannukset nousisi rakennuksen elinkaarikuluja tarkasteltaessa. Päinvas-
toin, taloudelliset vaikutukset olisivat pitkällä aikavälillä mahdollisesti positiiviset korjauskulu-
jen pienentyessä. 13 

Rakennusvalvonnan järjestäminen 

Kunnan omista valinnoista riippuisi, hoitaisiko kunta julkista rakennusvalvontatehtäväänsä it-
senäisesti vai eriasteisesti yhteistyössä yhden tai useamman muun kunnan kanssa. Tällä hetkellä 

                                                      
12 Oval Group ja VTT, 2020, s. 23. 
13 Oval Group ja VTT, 2020, s. 24. 
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reilu 10 prosenttia kunnista on organisoinut rakennusvalvontayhteistyötä yli kuntarajojen. 
Yleensä yhteistyötä tekevät kunnat ovat asukasluvultaan pieniä. Kotitalouksien ja kuntalaisten 
kannalta kuntarajat ylittävä yhteistyö on voinut näkyä lähinnä sitä kautta, että omasta peruskun-
nasta ei vªlttªmªttª lºydy òomaaò rakennustarkastajaa. Peruskunnan oma rakennustarkastaja on 
usein mielletty kuntalaisille peruspalveluluonteista neuvonta- ja ohjaustointa tarjoavaksi viran-
haltijaksi. Näin on varsinkin niissä määrällisesti lukuisissa kunnissa, joissa rakennustarkastaja 
on käytännössä ainoa kunnan viranhaltija, jolla on teknisen alan koulutusta. 

Asukasluvultaan pienissä kunnissa rakentamishankkeet painottuvat pientalo- ja lomarakennuk-
siin. Hankkeet ovat tällöin lähtökohtaisesti vaativuudeltaan tavanomaisia. Jos kunta ei ole päät-
tänyt rakennusvalvonnan osalta kuntakohtaisesta yhteistyöstä, hoitaisi peruskunta tällaisen ta-
vanomaisen tasoisen rakentamishankkeen viranomaisprosessin kokonaan itse. Tavanomaista ta-
soa vaativampia rakentamishankkeita esiintyy kotitalouksissa lähinnä maataloutta ja mahdolli-
sesti matkailutointa harjoittavien keskuudessa. Usein silloin on kysymys jo yritystoiminnasta. 
Tilastokeskuksen vuosia 2016 ï 2020 koskevien lupatilastojen mukaan uudiskohteiden raken-
nuslupien vuosikeskiarvo oli koko maassa 28 658 kpl, joista alle 30 m²:n suuruisia kohteita oli 
10 381 kpl. Kotitaloudet säästyisivät lupamaksusta kohteista, jotka alittaisivat lupakynnyksen. 
Keskimääräinen lupamaksu alle 30 m²:n kohteissa on 200 euroa, jolloin lupamaksuja perittäisiin 
vuosittain koko maassa 2 miljoonaa euroa vähemmän. 

Kotitalouksien näkökulmasta ja riippuen kunnan omista ja viime kädessä poliittisista valinnoista 
esitys saattaisi tuottaa nykyistä ennustettavampaa viranomaistoimintaa. Erityisesti tähän suun-
taan voisi kehitys mennä, kun tulkinnat eri kuntien välillä valtakunnallisista rakentamismää-
räyksistä yhdenmukaistuisivat. Tulkintojen yhdenmukaistuminen edistyisi, kun kuntien yhteis-
toiminta tavanomaista tasoa vaativampien hankkeiden teknisten vaatimusten tarkastelun osalta 
kasvaisi. Kasvava yhteistoiminta kuntien kesken rakennuksen olennaisten teknisten vaatimus-
ten soveltamisessa heijastuisi oletettavasti myös tavanomaisen tasoisiin rakentamishankkeisiin. 
Suurempi tulkintojen yhdenmukaisuus helpottaisi myös rakennussuunnittelijoiden työtä. Suun-
nittelijoiden työ ei useinkaan rajoitu vain yhden kunnan puitteisiin. Kun eri kunnissa määräyksiä 
tulkittaisiin yhdenmukaisemmin, voisi se vähentää suunnittelijan työpanosta, millä taas olisi 
vaikutusta kotitalouksien maksamiin suunnittelupalkkioihin. 

Kelpoisuudet 

Kotitalouksien kannalta taloudelliset nettovaikutukset ovat vähäisesti positiivisia suunnittelijoi-
den työvoiman tarjonnan paranemisen ansiosta. Lähtökohtaisesti pientalot ovat tavanomaisia 
suunnittelutehtäviä, tosin pääkaupunkiseudulla suunnittelutehtävä on usein vaativa johtuen kau-
punkirakenteen tiiviydestä, tonttien koosta ja tarpeesta vaalia kaupunkikuvaa. 

Rakennusten suunnitelmallinen käyttö ja ylläpito  

Rakennuksen käyttö- ja huolto-ohjeen olemassaolo ja sen mukaisesti toimiminen varmistaisi 
rakennuksen ja sen osien säännöllisen huollon ja ylläpidon, mikä edesauttaa rakennusten kun-
nossa pysymistä ja pidentää rakennuksen elinkaarta. Rakennuksen säännöllisellä huollolla on 
rakennuksen arvoa säilyttävä vaikutus, mikä on taloudellinen hyöty rakennuksen omistajalle. 
Rakennuksen pysyminen kunnossa vähentää yllättävien korjaustöiden tarpeellisuutta rakennuk-
sen elinkaaren aikana. Kun huolto- ja korjaustyöt suunnitellaan ja toteutetaan oikea-aikaisesti, 
voidaan välttyä myöhemmin tehtäviltä, usein huomattavasti kalliimmilta, korjauksilta. Käyttö- 
ja huolto-ohjeen laatimisen ja ylläpitämisen kustannukset ovat pieniä verrattuna niihin säästöi-
hin, joita rakennuksen säännöllisellä ja oikea-aikaisella huollolla ja korjaamisella voidaan saa-
vuttaa. Ehdotus näin ollen vähentäisi rakennuksen omistajalle rakennuksen elinkaaren aikana 
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aiheutuvia kustannuksia ja toisi taloudellista hyötyä rakennuksen arvon säilymisen muodossa. 
Toisaalta tulee muistaa, että rakennuksen arvoon vaikuttavat myös monet muut seikat kuin sen 
kunto, kuten esimerkiksi sijainti ja kysyntä rakennuksille kyseisellä alueella. 

Käyttö- ja huolto-ohjeen laatiminen digitaaliseksi ja koneluettavaan muotoon ja helpottaisi 
käyttö- ja huolto-ohjeen päivittämistä sekä hyödyntämistä. Velvoite käyttö- ja huolto-ohjeen 
sisältämien tietojen ylläpitämiseksi ajantasaisina ja tehtyjen muutostöiden kirjaaminen ohjee-
seen sekä ohjeen vieminen rakennetun ympäristön tietojärjestelmään mahdollistaisi rakennuk-
sen ja sen sisältämien laitteistojen tietojen ajantasaisen saatavuuden. Kun rakennuksen ja sen 
sisältämien laitteistojen huolto- ja korjaustiedot olisivat ajantasaisina saatavilla, helpottuisi kor-
jausten ja muutostöiden suunnittelu. Tämä myös säästäisi aikaa ja kustannuksia tällaisten hank-
keiden suunnitteluvaiheessa sekä vähentäisi yllätyksiä ja suunnitelmiin tehtäviä muutoksia ra-
kentamisvaiheessa. 

Jatkuvasti täydentyvänä käyttö- ja huolto-ohje muodostaa kattavan tiedoston rakennuksen koko 
elinkaaren ajaksi. Rajapinnan kautta rakennuksen omistaja voi valtuuttaa esimerkiksi huoltotoi-
menpiteiden suorittajat merkitsemään suoraan rekisteriin tehdyt toimet ja näin ne tulevat luotet-
tavasti tehdyksi oikein. Sen avulla rakennuksen omistaja voi jatkuvasti seurata rakennuksen 
huoltotoimia ja toisaalta sieltä löytyvät perustiedot rakennukseen sijoitetuista laitteista. Omis-
tajanvaihtotilanteissa uusi omista voi tarkastella rakennuksen koko huoltohistorian. Myös ta-
pauksissa joissa esimerkiksi huoltoyhtiö vaihtuu omistaja voi sopimuspohjaisesti edellyttää 
huoltohistorian merkitsemistä rakennetun ympäristön tietojärjestelmään. Huoltohistorialla on 
myös merkitystä mahdollisissa sisäilmaongelmien, kosteusvaurioiden, suuren energiankäytön 
tai muiden rakennuksen elinkaaren aikana tulevien poikkeuksellisten tilanteiden selvittelyissä. 

Velvoite laatia käyttö- ja huolto-ohje myös loma- ja virkistyskäyttöön tarkoitetuille rakennuk-
sille sekä velvoite rakennusten omistajille huolehtia näiden rakennusten kunnossa pysymisestä 
tukisi näiden rakennusten nykyistä pidempää elinkaarta. Loma- ja virkistyskäyttöön tarkoitet-
tujen rakennusten säännöllinen huolto ja ylläpito vähentäisi myös suurten korjausten tarvetta 
tällaisissa rakennuksissa. Käyttö- ja huolto-ohjeen digitaalisuus helpottaa ohjeen päivittämistä 
ja ylläpitoa sekä mahdollistaa sen saatavuuden kaikille sitä tarvitseville. Myös rakennuksen 
omistajalla olisi tällöin nykyistä paremmat mahdollisuudet tulla tietoiseksi rakennuksen kor-
jaushistoriasta ja ymmärtää rakennuksen nykyinen kunto, mistä on hyötyä esimerkiksi raken-
nusta myytäessä tai ostettaessa. Tämä saattaisi vähentää tarvetta teettää rakennuksen myynti-
vaiheeseen nykyään kiinteästi liittyviä kuntotarkastuksia, joiden kustannukset rakennuksen 
omistaja tai uusi ostaja maksavat. Kaiken kaikkiaan käyttö- ja huolto-ohjetta koskevien muu-
tosehdotusten nähdään vähentävän rakennuksen omistajalle aiheutuvia kustannuksia rakennuk-
sen elinkaaren aikana. 

4.2.2.2 Vaikutukset yrityksiin 

Maakuntakaava 

Maakuntakaavan oikeusvaikutusten rajaamisella vähennetään kaavahierarkiaa niiden asioiden 
osalta, joita maakuntakaavassa ei käsitellä oikeusvaikutteisesti. Maakuntakaavan oikeusvaiku-
tusten rajaaminen nopeuttaa erilaisten alueidenkäyttömuotojen ja hankkeiden toteuttamiseen 
tarvittavaa kaavoitusta, koska suuri osa hankkeista voidaan toteuttaa suoraan kuntakaavoituk-
sella ilman tarkastelua maakuntakaavan tasolla. Jatkossa näiden sijoittuminen ja sovittaminen 
muuhun alueidenkäyttöön perustuu yhtä kuntaa koskevaan tarkasteluun nykyisen koko maa-
kuntaa koskevan tarkastelun sijaan. Tämän voidaan arvioida nopeuttavan ja sujuvoittavan näi-
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den alueidenkäyttömuotojen ja hankkeiden kaavoitusta, jolloin myös elinkeinoelämän hankkei-
den ja investointien toteutus saattaisi sujuvoitua. Tällä voidaan arvioida olevan myönteisiä ta-
loudellisia vaikutuksia erityisesti elinkeinoelämän kannalta. 

Oikeusvaikutusten rajaamisella voidaan arvioida olevan tietyissä tilanteissa myös kielteisiä ta-
loudellisia vaikutuksia. Maakunnan tason kokonaisvaltaisella yhteen sovittavalla suunnittelulla 
saavutettujen välillisten kokonaistaloudellisten hyötyjen voidaan arvioida vähenevän, koska 
muutos koskisi myös niitä alueidenkäyttömuotoja ja hankkeita, joiden tarkoituksenmukaiset si-
jaintiratkaisut edellyttäisivät useampaa kuin yhtä kuntaa koskevaa tarkastelua, vaihtoehtojen 
vertailua ja vaikutusten arviointia. Tämän voi arvioida heikentävän mahdollisuuksia ympäristön 
ja talouden kannalta optimaalisten sijaintiratkaisujen tekemiseen erityisesti silloin, kun kyseessä 
on alueidenkäyttömuoto tai hanke, jonka optimaalisinta sijaintiratkaisua ei ole mahdollista löy-
tää vain yhden kunnan puitteissa. Tällaisia voivat olla esimerkiksi useamman kunnan alueelle 
sijoittuvat laaja-alaiset tai verkostomaiset toiminnot sekä useiden kuntien tai koko maakunnan 
tarpeita palvelevat toiminnot. Tällaisia ovat esimerkiksi kaivostoiminnan alueet ja energiantuo-
tannon alueet. 

Ehdotetulla uudella kiertotalouden edellytyksiä koskevalla maakuntakaavan laadullisella vaa-
timuksella voidaan edistää kiertotalouden toimintaedellytyksiä. Tämän arvioidaan parantavan 
yritysten mahdollisuuksia käynnistää kiertotalouden ratkaisuihin perustuvaa liiketoimintaa 
sekä tukevan kiertotalousliiketoiminnan kehittymistä kansallisesti.  

Viherrakenteen osalta maakuntakaavan sisältö ja oikeusvaikutukset vastaisivat pääosin nykyi-
sen lain mukaisia maakuntakaavoja. Maa- ja metsätalouden harjoittamiseen kohdistuvien vai-
kutusten voidaan arvioida olevan nykyisen lain mukaisten maakuntakaavojen kaltaisia. Osana 
viherrakennetta osoitettavien uusien suojelualueiden voidaan arvioida heikentävän mahdolli-
suuksia näiden alueiden taloudelliseen hyödyntämiseen nykyisiä kaavojen vaikutuksia vastaa-
valla tavalla.  

Kaupunkiseutusuunnitelma 

Kaupunkiseutusuunnitelmalla olisi mahdollista tukea seudun tarpeiden mukaista riittävää asun-
totuotantoa, elinkeinoelämän toimintaedellytysten, kuten esimerkiksi liikenneratkaisujen paran-
tamista kaupunkiseuduilla sekä palvelujen kehittämistä yli kuntarajojen olemassa olevia raken-
teita hyödyntäen. Edellä kuvattujen asioiden toteutumisella olisi myönteisiä vaikutuksia yritys-
ten kannalta.  

Yleiskaava 

Ehdotettujen uusien yleiskaavan laadullisten vaatimusten arvioidaan parantavan elinkeinoelä-
män toimintaedellytyksiä. Keskusta-alueiden palveluiden kehittämisedellytysten huomioimi-
sella yleiskaavoituksessa arvioidaan olevan myönteisiä vaikutuksia keskusta-alueilla toimivien 
yritysten toiminta- ja kehittymisedellytyksiin sekä keskusta-alueiden elinvoimaisuuteen. Tä-
män edellytyksenä on kuitenkin se, että keskusta-alueiden tonttitarjonnalla pystytään vastaa-
maan keskusta-alueilla toimivien yritysten tarpeisiin. Keskusta-alueiden palveluiden kehittä-
misedellytysten huomioon ottamisella arvioidaan olevan toisaalta kielteisiä vaikutuksia kes-
kusta-alueiden ulkopuolella toimiviin palvelualan yrityksiin. Toimivan yhdyskuntarakenteen 
ja saavutettavuuden huomioimisella arvioidaan tukevan yritysten työvoiman ja asiakkaiden 
saatavuutta.  
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Ehdotetun uuden asuntotuotannon riittävyyttä ja monipuolisuutta koskevan yleiskaavan laa-
dullisen vaatimuksen arvioidaan edistävän asuinrakentamisen parissa toimivien yritysten toi-
mintaedellytyksiä, asuntomarkkinoiden toimivuutta ja toimivaa kilpailua. Ehdotetun uuden 
kiertotalouden edellytyksiä koskevan yleiskaavan laadullisen vaatimuksen arvioidaan edistä-
vän kiertotalouden parissa toimivien yritysten toimintaedellytyksiä. Ehdotettujen uusien viher-
rakenteen jatkuvuutta sekä luonnon monimuotoisuuden turvaamista ja vaalimista koskevien 
yleiskaavan laadullisten vaatimusten arvioidaan heikentävän maanomistajien mahdollisuuksia 
hyödyntää omistamaansa aluettaan taloudellisesti.  

Lakiehdotuksen mukaan yleiskaavan laatimisen ajaksi määrättävien rakennuskiellon ja toi-
menpiderajoituksen enimmäiskestoaikaa lyhennettäisiin ja yleiskaavan hyväksymistä koske-
vaa valtuuston päätösvaltaa voitaisiin siirtää kunnanhallitukselle tai lautakunnalle. Näiden 
muutosten arvioidaan sujuvoittavan kaavaprosessia, millä olisi myönteisiä taloudellisia vaiku-
tuksia elinkeinoelämään ja yrityksiin. 

Asemakaava 

Ehdotetuilla uusilla palveluiden saavutettavuutta ja keskusta-alueiden palveluiden kehittä-
misedellytyksiä sekä liikenteen järjestelyjen toimivuutta ja turvallisuutta koskevilla laadulli-
silla vaatimuksilla voi olla myönteisiä taloudellisia vaikutuksia elinkeinoelämän ja yritysten 
näkökulmasta.  

Ehdotetun uuden keskusta-alueita koskevan laadullisen vaatimuksen ja vähittäiskaupan suur-
yksiköitä koskevien erityisten laadullisten vaatimusten arvioidaan parantavan välillisesti myös 
toimivan kilpailun edellytyksiä keskusta-alueilla, kun huolehditaan riittävästä ja monipuoli-
sesta tonttitarjonnasta keskusta-alueilla. Vaatimuksilla voidaan edistää vähittäiskaupan toimin-
taedellytysten lisäksi myös muiden palveluiden kehittymistä keskusta-alueilla. Tämän arvioi-
daan vaikuttavan myönteisesti elinvoimaisten keskusta-alueiden kehittymiseen. Tällä voi olla 
välillisesti myönteisiä taloudellisia vaikutuksia keskusta-alueilla toimiviin yrityksiin ja toi-
saalta kielteisiä vaikutuksia keskusta-alueiden ulkopuolella toimiviin yrityksiin.  

Lakiehdotuksen mukaan kunnan jäsenellä olisi oikeus tehdä kunnalle perusteltu aloite asema-
kaavan laatimiseksi. Kunnan olisi käsiteltävä aloite ilman aiheetonta viivytystä ja viimeistään 
neljän kuukauden kuluessa aloitteen saapumisesta. Ehdotus parantaisi kiinteistönomistajien 
mahdollisuutta edistää hankkeitaan ja saattaisi nopeuttaa hankkeiden toteutumista.  

Ehdotettu yleiskaavan ja asemakaavan yhteiskäsittely antaisi mahdollisuuden nopeuttaa kaava-
prosessia. Kaavoitusprosessin nopeutumisella olisi myönteisiä taloudellisia vaikutuksia elinkei-
noelämään ja yrityksiin.  

Osallistuminen ja vaikutusten arviointi kaavoituksessa 

Kaavoitusmenettelyä sujuvoittavat muutokset mahdollistavat myös yritysten kannalta tärkei-
den kaavahankkeiden sujuvan etenemisen. Osallistumiskokemuksen parantuessa varhaisen 
vaiheen osallistumista korostettaessa voidaan myös arvioida, että edellytykset kaavaprosessien 
joustavalle etenemiselle parantuisivat.  

Elinkeinoelämän toimintaedellytyksiin kohdistuvat vaikutukset sisältyvät vaikutusten arvioin-
tia koskeviin säännöksiin aiempaa laajemmin. Tämä parantaa elinkeinoelämän ja yritysten 
kannalta tärkeiden vaikutusten tunnistamista kaavoituksessa. 
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Muutoksenhaku kaavoituksessa 

Esityksessä ehdotetaan yhteiskunnallisesti merkittäväksi katsottavan asemakaavan valituksen 
kiireellistä käsittelyä koskevaa säännöstä täsmennettäväksi siten, että myös elinkeinoelämän 
toimintaedellytysten kannalta tärkeä kaava katsottaisiin yhteiskunnallisesti merkittäväksi. 
Tällä olisi joissakin tilanteissa vaikutusta kaavaprosessien nopeuteen ja kykyyn vastata jousta-
vasti elinkeinoelämän haasteisiin. Tämä saattaisi joissain tilanteissa nopeuttaa elinkeinoelä-
män hankkeiden toteutumista. 

Vähäisten asemakaavamuutosten vain asianosaisiin rajatun valituksen muuttamisella yhtene-
väksi muiden asemakaavojen valitusoikeuden kanssa ei arvioida olevan kuin enintään vähäistä 
merkitystä asemakaavaprosessien sujuvuuteen, koska asemakaavavalituksista noin 90 prosent-
tia on asianosaisten tekemiä. Valitusoikeuden tutkimiseen liittyvän vaiheen poistuminen osal-
taan nopeuttaisi asian käsittelyä tuomioistuimessa, joten muutoksella ei arvioida olevan mer-
kittävää vaikutusta esimerkiksi elinkeinoelämän hankkeiden toteutumiseen. 

Alueidenkäytön suunnittelun digitalisaatio 

Alueidenkäytön suunnittelun digitalisaation muutos vaikuttaa alueidenkäytön suunnittelujärjes-
telmien ja ohjelmistojen tietojärjestelmätoimittajiin. Tietojärjestelmätoimittajien taloudelliset 
vaikutukset kohdistuvat oman henkilöstön osaamisen kehittämiseen ja tietojärjestelmäratkaisu-
jen teknisen kehityksen seuraamiseen. Kustannukset eivät välttämättä ole tietojärjestelmätoi-
mittajille lisäkustannus, vaan osa normaalia yrityksen ja sen henkilöstön kehittämistä. Ohjel-
mistoalan työntekijöiltä edellytetään ajantasaista teknistä osaamista ja osaaminen voi vanheta 
nopeasti teknologioiden kehitysvauhdin vuoksi. Ohjelmistoalalla on esiintynyt työvoimapulaa 
ja epävarmuutena alan yritysten kasvumahdollisuuksiin on tunnistettava osaavan työvoiman 
saatavuus.14 Digitalisaatio on ohjelmistoalalla merkittävä megatrendi, sillä ohjelmistoalan osaa-
jat kehittävät ja toteuttavat muiden toimialojen ja julkishallinnon palveluita. Digitalisaatio mah-
dollistaa uuden liiketoiminnan syntymisen, luo kilpailua yritysten välille ja kasvumahdollisuuk-
sia.15  

Yritykset käyttävät alueidenkäytön suunnitteluun liittyviä tietoja osana nykyisiä liiketoiminta-
prosesseja ja näkevät valtakunnallisesti yhteentoimivien digitaalisten alueidenkäytöntietojen 
käytössä erittäin suuria mahdollisuuksia. Rakennusteollisuus korostaa toiminnan tuottavuuden 
paranemista ja metsäsektori esimerkiksi kattavia valtakunnallisia digitaalisia kaavatietoja pää-
töksentekoprosessien automatisoinnin mahdollistajana ja siten tärkeänä osana tuottavuuden pa-
ranemista. Kansainvälisten sijoittajien on helpompi tulla Suomeen, kun kaava- ja muut päätös-
tiedot ovat helposti saatavilla ja kiinteistösijoittajat pystyvät vertailemaan Suomen tarjoamia 
investointimahdollisuuksia muiden maiden tilanteeseen. Muutoksen seurauksena alueidenkäyt-
töön liittyvät tiedot ovat yhteentoimiva ja vertailukelpoisia valtakunnallisesti. Tiedon hyödyn-
täminen helpottuu alueidenkäytön tietoja hyödyntävien yritysten toiminnassa. 

Alueidenkäytön suunnittelun digitalisoitumisella on kilpailua vahvistavia vaikutuksia alueiden-
käytön suunnittelun konsultaatiota ja järjestelmiä tuottaviin yrityksiin. Alueidenkäytön suunnit-
telun tietomallivaatimusten ja tiedonrakenteiden yhteentoimivuuden vaatimuksen seurauksina 
tietojärjestelmätoimittajat ja alueidenkäytön suunnittelutoimistot joutuvat muuttamaan tietojär-
jestelmiään ja joutuvat alttiiksi uusien tietojärjestelmäpalvelujen aiheuttamalle kilpailulle. Muu-
tokset eivät vääristä kilpailua, vaan vähentävät kuntien järjestelmä- ja toimittajariippuvuutta ja 

                                                      
14 Työ- ja elinkeinoministeriön julkaisuja 2020:6, s. 24-26. 
15 Työ- ja elinkeinoministeriön julkaisuja 2020:6, s.46-47. 

https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/bitstream/handle/10024/162047/TEM_2020_6.pdf
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/bitstream/handle/10024/162047/TEM_2020_6.pdf
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edistävät siten kilpailua. Yhtenäiset tietomääritykset ja tietomalli voi parantaa kuntien ja maa-
kuntien liittojen asemaa suhteessa palveluntarjoajiin ja tietojärjestelmätoimittajiin. Muutoksen 
seurauksena alueidenkäytön suunnittelujärjestelmiin markkinoiden keskittyminen vähenee, kil-
pailu lisääntyy ja muutokset mahdollistavat pienten yritysten pääsyn markkinoille. Muutos vah-
vistaa uuteen teknologiaan perustuvaa yritystoimintaa ja mahdollistaa uusien kaavasuunnittelu-
palveluiden tulon markkinoille. 

Yleiset alueet 

Yleisten alueiden toteuttamisen säännösmuutoksilla ei arvioida olevan merkittäviä vaikutuksia 
yritysten tai muiden yksityisten tahojen talouteen. 

Siltä osin kuin uudistuksella edistetään yhtenäistä tiedonhallintaa yhteiskunnassa, sen arvioi-
daan edistävän pitkällä aikavälillä kustannustehokkuutta kaikkien toiminnassa. Tällaisia ta-
loutta kohentavia vaikutuksia syntyy, kun yleisten alueiden suunnitelma- ja toteumatieto löytyy 
valtakunnallisesti yhtenäisessä muodossa ja on kaikkien kehittäjien ja käyttäjien saatavilla. Yh-
tenäinen tiedonhallinta edistää tiedon ajantasaisuuden, laadun, löydettävyyden ja systeemisen 
hallinnan tavoitteita. Yhtenäinen avoin tiedonhallinta vähentää myös riskiä, että eri tahot raken-
tavat katualueelle peräkkäin eriaikaisesti. Tiedonhallinnan kehittyessä kunnalla olisi mahdolli-
suus varhaisilla vireilletuloilmoituksilla tiedottaa mahdollisten infrarakenteiden sijoittajille ka-
dun rakentamisesta ja saneeraamisesta siten, että nämä voisivat ajoittaa omat ajankohtaiset 
hankkeensa samaan ajankohtaan. 

Asemakaavan ja yleisen alueen yhteispäätösmenettelyn arvioidaan vaikuttavan talouteen posi-
tiivisesti, etenkin jos viranomaiset ottavat menettelyn laajamittaisesti käyttöön. Yhteismenette-
lyn arvioidaan nopeuttavan asian kokonaiskäsittelyaikaa ja keventävän menettelyitä sekä viran-
omaisten, yritysten että osallisten kannalta. 

Varhaisen vaiheen kuulemisen arvioidaan hidastavan asian hallintomenettelyä, mutta mahdol-
lisesti nopeuttavan hankkeen etenemistä kokonaisuudessaan. Alkuvaiheen kuulemisen arvioi-
daan välillisesti vaikuttavan ihmisten ja yritysten mahdollisuuksiin varautua kadunrakentami-
sen hankkeisiin ajoissa, tällä voi olla välillisiä taloudellisia positiivisia vaikutuksia. 

Asemakaavojen toteuttamisen suunnittelussa (tonttien ja yleisten alueiden suunnittelu) ehdo-
tetaan päätösten toimeenpanon sallimista ennen niiden lainvoimaa ja yleisen alueen suunnit-
telussa oikeutta aloittaa suunnittelu ennen asemakaavan lainvoimaa. Tällainen täytäntöönpa-
non salliminen ennen päätöksen lainvoimaa on omiaan nopeuttamaan kokonaisprosessia, jos 
toimija on valmis ottamaan riskin päätöksen muuttumisesta tuomioistuimessa. Asian laadusta 
riippuen vaikutus voi kohdistua yksittäisen kotitalouden tai yrityksen talouteen, mutta myös 
julkiseen talouteen ja kansantalouteen laajemminkin, vaikkakin vähäisesti. 

Kokonaisprosessin nopeutumista pidetään yleensä taloudessa kustannuksia säästävänä ilmiönä. 
Mahdollinen taloudellinen vaikutus syntyy aikasäästönä ja palvelun nopeampana saamisena. 
Kuunteleva vuorovaikutus voi lisätä suunnittelun laatua siten, että alue toteutetaan kerralla laa-
dukkaasti ja pitkäikäisesti. Tästä mahdollisesti syntyvä kustannussäästö voi kompensoida ja 
ylittää vuorovaikutteisen suunnittelun vaatiman lisäajan synnyttämät kustannukset. Kustannus-
säästö tai lisä on kuitenkin lopulta kiinni viranomaisten toimintatavoista. Tällaisilla toimintata-
pojen muutoksilla on potentiaalisia positiivisia vaikutuksia koko kansantalouteen, silloin kun 
muutosvaikutus on euromääräisesti merkittävä, mitä ei kuitenkaan pidetä todennäköisenä kaa-
vojen ehdotettujen toteuttamismenettelyiden vähäisen roolin vuoksi. 
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Hulevedet 

Kunnilla on oikeus valintansa mukaan kerätä hulevesien hallinnan aiheutuneet kustannukset 
joko verotuloilla, maankäyttömaksuilla tai lisäksi tässä luvussa säädettävillä vuosimaksuilla. 
Maksuperusteiden muutokset eivät vaikuta kunnan kustannuksiin, joten myöskään kustannus-
perusteiset tulot eivät vähene. Sen sijaan maksut voivat merkitä asiakkaiden välisten taloudel-
listen suhteiden muuttumista, kun yhden maksun aletessa toisen maksu nousee.  

Teollisuustonttien, liikerakennusten ja muiden yritystoiminnan kiinteistöjen hulevesien maksu-
perusteisiin ei taksoissa ole tyypillisesti määrätty samankaltaisia kohtuullistamisperusteita kuin 
omakotitaloille.  Maksun perusteena voi olla esimerkiksi kiinteistön asemakaavassa osoitettu 
rakennusoikeus ja rekisteritiedoista ilmenevä käyttötarkoitus, jonka perusteella tyypillisille yri-
tyskiinteistöille on asetettu kertoimia. Hulevesivuosimaksut voivat olla elinkeinotoimijoille 
huomattavia, kiinteistöveron tasoon verrattavia maksuja, koska moni yritystoiminta tarvitsee 
isoja rakennuksia ja piha-alueita. Kohtuullisuuden ja palvelusta saadun hyödyn nykyistä selke-
ämpi ilmaiseminen lain tekstissä voi osaltaan vaikuttaa joidenkin yritysten talouteen tai siihen 
jakaumaan, jolla yritykset osaltaan vastaavat kunnan hulevesipalveluiden järjestämisen kun-
nalle aiheutuvista kustannuksista. Maksun perustuminen omakustannushintaan tarkoittaa, että 
toimintaa ei hinnoitella liiketaloudellisesti. Periaate on voimassa jo nyt, vaikka sitä ei lue laissa, 
joten tällä muutoksella ei arvioida olevan taloudellisia vaikutuksia.  

Hulevesien vuosimaksun olisi oltava kohtuullinen ja perustuttava rakennetun kiinteistön omis-
tajan tai haltijan saamaan hyötyyn. Maksun perusteista päätettäessä olisi noudatettava vuoro-
vaikutteista menettelyä. Tämän esiin tuominen lain tekstissä voi välillisesti vaikuttaa yritysten-
kin talouteen sitä kautta, että taksapäätöksiä tehtäessä myös yritysten näkökulmat tulevat arvi-
olta paremmin huomioiduiksi. 

Katujen ilmaisluovutus 

Katujen ilmaisluovutussääntelyn poistumisen arvioidaan vaikuttavan tulevien katujen varsilla 
asuvien kiinteistönomistajien taloudellisiin odotusoikeuksiin pitkällä aikavälillä. Siltä osin kuin 
tässä joukossa on yrittäjiä, kohdistuvat vaikutukset yrityksiin. Ne kadunvarren tontinomistajat, 
jotka voimassa olevan lainsäädännön mukaan voivat menettää osan kiinteistöstään korvauksetta 
kunnalle, eivät jatkossa olisi enää tällaisen taloudellisen vastuuperusteen piirissä. 

Maankäyttösopimusten sopimuskumppanit ja maksujen vaikutus palvelun hintaan 

Esitettyyn lakiin perustuvia maankäyttömaksuja peritään sopimuksin asemakaava-alueiden 
kiinteistöjen omistajilta.  Lisäksi kunnat voivat periä maksuja itse omistamansa maansa kehit-
tämishankkeista muuhun lainsäädäntöön perustuen. Valmistelussa ei ole ollut saatavilla tietoa 
siitä, kuinka iso osa maksullisista asemakaavahankkeista kohdistuu jälkimmäisiin tilanteisiin.  

Maankäyttösopimuksia solmivat käytännössä kaikki kiinteistökehittäjät, kansainvälisistä kiin-
teistösijoitusyhtiöistä pieniinkin kansallisiin rakennusliikkeisiin. Lakiin perustuvia maankäyt-
tömaksuja voidaan periä vain sellaisilta yrityksiltä, jotka ovat asemakaavoitettavan alueen 
maanomistajan asemassa. Maksun mahdollisena kohteena ovat kaikki tällaisilla alueilla maata 
omistavat ihmiset, yritykset ja muut yhteisöt.  Joukossa voi olla kiinteistö- ja rakennusalan yri-
tyksiä, muita yrityksiä, yhdistyksiä, asunto-osakeyhtiöitä ja yksityishenkilöiltä. Mahdollinen ta-
loudellinen muutosvaikutus on siten laaja-alaisesti erilaisia ihmisryhmiä koskeva. 
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Rakentamistoiminnassa maankäyttömaksut ovat yksi tontin perustamiskustannuksia rasittava 
menoerä. Maksu määrittää investointikynnyksen, jolla sopimusosapuolena oleva asukas, raken-
nusliike tai kiinteistösijoittaja lähtee hankkeeseen mukaan. Tontinomistajan, jonka kohdalle 
hanke ilmenee lähinnä muiden tahojen kehittämishankkeiden sivuvaikutuksena, on tehtävä jär-
jestelyitä rahoittaakseen maksun, joka on tyypillisesti useita tuhansia tai kymmeniä tai satoja 
tuhansia euroja kasvavissa kunnissa, joissa asemakaava-alueiden arvot ovat huomattavia, vaik-
kakin vaihtelevia. 

Yleensä maankäyttömaksu ei vaikuttane markkinoilla suoraan tontin tai sillä olevan asunnon 
myyntihintaan, sillä hinta määräytyy markkinoilla. Jos kysyntää on enemmän kuin tarjontaa, 
määrää ostajan maksuvalmius tuotteen hinnan. Maankäyttömaksu vaikuttaa tällöin lähinnä kat-
teeseen, jonka rakennuttaja voi saada myydessään rakennuksen tai asunnot eteenpäin. Jos kate 
ei ole riittävä, ei investoija ehkä lähde sopimusperusteisesti hankkeeseen mukaan.  

Osalla Suomen seuduista tonttien ja asuntojen hinnat ovat lähellä tuotantokustannuksiaan, uu-
den rakennuksen markkinahinta voi olla jopa tuotantokustannuksia alempi supistuvilla seu-
duilla, joilla on paljon vastaavaa tarjontaa. Tällaisilla alueilla maankäyttömaksuja ei käytetä tai 
ne eivät voi olla kovin suuria, koska vaihtoehtona on valmiin rakennuksen ostaminen. Jos mak-
suja otettaisiin käyttöön, se vaikuttaisi todennäköisesti ihmisten ja yritysten halukkuuteen ra-
kentaa, koska osalla halukkaista ei olisi hinnan noustessa varaa tai halua rakentaa. 

Kasvuseuduilla tarjonta on monin paikoin niukempaa kuin kysyntä, jolloin rakennetun kiinteis-
tön välitön markkina-arvo ei ole niin riippuvainen kohteen tuotantokustannuksista. Tällaisilla 
seuduilla maankäyttömaksujen nostamisesta huolimatta kysyntä ylittänee tarjonnan. Kilpail-
lussa tilanteessa, jossa katteet ovat pienet, maksuilla voi arvioida olevan olla välillisesti asumi-
sen tai muun kiinteistötalouden kustannuksia nostava vaikutus. Jos maksut laskisivat, olisi vai-
kutus arviolta samalla määrällä päinvastainen, tosin talouden lainalaisuuden hintojen nousun ja 
laskun suhteen eivät aina ole näin symmetriset. 

Kuntien sopimuksin perimistä maankäyttömaksuista tai muistakaan maapolitiikan tuloista ja 
menoista tai niiden osuudesta kuntien tai yksityisten taloudessa ei kerätä valtakunnallisesti kat-
tavaa tilastotietoa. Katukyselyn (YM 2020:9)16 vastaajakunnissa (n=53ï68, riippuen kysymyk-
sestä) maankäyttösopimustulot muodostivat noin 10 prosenttia (73 miljoonaa euroa) maapoli-
tiikan tuloista 53 vastaajakunnassa keskimäärin vuodessa. Loppu 90 prosenttia maapolitiikan 
kaikista arvioiduista tuloista (672 miljoonaa euroa vuodessa vastanneissa 60 kunnassa keski-
määrin vuodessa) oli kuntien saamia tonttien myynti- ja vuokratuloja. 

Kuntaliitto on arvioinut mahdollisen laissa säädetyn kustannusvastaavuuden periaatteen nou-
dattamisen vaikutuksia maankäyttösopimustuloihin. Mikäli oletetaan kaavoituksen ja rakenta-
misen säilyvän nykytasolla, jos kertaalleen toteutettujen alueiden osalta toteutuneita kustannuk-
sia ei voitaisi ottaa kustannustarkastelussa huomioon, Kuntaliiton tiedusteluun vastanneet noin 
10 kaupunkia menettäisivät arviolta 50ï70 prosenttia Kuntaliiton arvioimista 150 miljoonan 
vuotuisista yhteenlasketuista maksutulostaan eli yhteensä arviolta noin 75ï105 miljoonaa eu-
roa. (Ks. tarkemmin kohta Vaikutukset julkiseen talouteen). Vastaava päinvastainen vaikutus 
kohdistuisi niihin kotitalouksiin ja yrityksiin, jotka omistavat kiinteistöjä jo kertaalleen asema-
kaavoitetuilla alueilla ja joiden tiivistäminen tai täydennysrakentaminen toimeenpannaan tyy-
pillisesti hankekohtaisesti maankäyttösopimuksiin turvautuen. 

                                                      
16 Katualueen ilmaisluovutusvelvollisuuden poistaminen: Taustaa, vaikutusarvioita, seurauksia ja rat-

kaisuja - Valto (valtioneuvosto.fi) TAI https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/162187 
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Kuntakohtaiset vaihtelut sekä maapolitiikan periaatteissa, sopimustoiminnassa että taloudessa 
ovat erittäin suuret, joten keskimääräiset tulot ja menot eivät kuvaa lainkaan mahdollisia mak-
sutulomuutosten vaikutuksia yksittäisen kunnan tai yrityksen talouteen. Esimerkiksi Helsin-
gissä yhden sopimuksen mukainen maankäyttömaksu on vähintään 350 000 euroa, kun se peri-
tään ensimmäistä asemakaavaa laadittaessa tai suunnittelutarveratkaisua tehtäessä. Maksuna pe-
ritään maanomistajalta kaupungille maankäyttösopimuksella 50 prosenttia siitä arvonnoususta, 
joka ylittää seitsemänsataatuhatta (700 000) euroa. (Maankäyttösopimukset, Helsingin kaupun-
gin www-sivu, 28.1.2021: https://www.hel.fi/helsinki/fi/asuminen-ja-ymparisto/tontit/ton-
tit/maankayttosopimukset/). 

Maksullisen toiminnan laajentaminen 

Maksullisen toiminnan laajentamisella (70 prosentin arvonnousu ja 250 kerrosneliömetrin mak-
sullisuuden kynnys) arvioidaan olevan taloudellisia vaikutuksia maanomistajien ja muiden maa-
politiikan vaikutuspiirissä olevien kansalaisten tai ihmisryhmien taloudelliseen asemaan keski-
määrin nyt tai tulevaisuudessa. 

Vaikutusarviointia näiden osalta täydennetään lausuntokierroksen jälkeen. 

Lunastus 

Lunastamisen sääntöjen ehdotettujen muutosten ja yksityisteiden ilmaisen haltuunoton sään-
nöksen (MRL 92 §) kumoamisella ei arvioida olevan merkittäviä taloudellisia vaikutuksia. Ta-
loudellisia vaikutuksia on kuvattu luvussa Vaikutukset julkiseen talouteen. 

Haitankorvaukset 

Ehdotettujen haitankorvaussäännösten muutosten ei arvioida aiheuttavan merkittäviä taloudel-
lisia yrityksiin kohdistuvia vaikutuksia. Taloudellisia vaikutuksia on kuvattu luvussa Vaikutuk-
set julkiseen talouteen. 

Rakentaminen 

Ehdotettavien muutosten välittömät yritysvaikutukset kohdistuvat erityisesti rakennusliikkei-
siin, konsulttitoimistoihin ja rakennustuoteteollisuuteen. Vähähiilinen rakentaminen pakottaa 
muuttamaan totuttuja rakentamistapoja, mikä alkuvaiheessa aiheuttaisi rakennusliikkeille tar-
vetta hankkia uutta osaamista. Sama koskee konsulttitoimistoja, joille avautuisi myös uusia lii-
ketoimintamahdollisuuksia. Vaikutukset rakennustuoteteollisuuteen olisivat merkittäviä. Jo nyt 
on nähtävissä, että monet rakennustuotteiden valmistajat ovat nähneet suuria taloudellisia mah-
dollisuuksia vähähiilisten rakennustuotteiden kohdalla ja ovat lähteneet niitä kehittämään odot-
tamatta lainsäädäntömuutoksia. Rakennustuotteiden kierrätys tulee myös luomaan uudentyyp-
pistä ja kasvavaa markkinapotentiaalia. 

Rakennuksen vähähiilisyys 

Velvoite tehdä rakentamislupavaiheessa rakennuksen elinkaaren aikaisen hiilijalanjäljen ilmai-
seva ilmastoselvitys ja velvoite, jonka mukaan uuden rakennuksen on täytettävä vaatimukset 
hiilijalanjäljen raja-arvosta, ohjaavat rakentamisen suunnittelua ja rakentamista kohti nykyistä 
vähähiilisempiä ratkaisuja. Rakennusten päästöjen laskennan velvoittavuus kannustaa kehittä-
mään rakennusmateriaaleja ja -menetelmiä, jotka mahdollistavat nykyistä pienemmät elinkaa-
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riset hiilidioksidipäästöt sekä kehittämään vähähiilistä rakentamista tukevia suunnitteluratkai-
suja. Raja-arvosääntelyn nähdään jouduttavan vähäpäästöisten rakennusmateriaalien tuotantoa 
ja lisäävän uusiutuvan energian tuotantoa, mikä johtaa rakennusmateriaalien ja energiantuotan-
toratkaisujen kehittymiseen alalla17. Rakennusten päästöjen laskennan velvoittavuus loisi uusia 
mahdollisuuksia suunnittelualan yrityksille tarjota esimerkiksi hiilijalanjäljen laskentaan liitty-
viä palveluja ja osaamista tai vähähiilisten rakennusten suunnitteluun liittyviä palveluja tai rat-
kaisuja. Ympäristöministeriön laatimaa hiilijalanjäljen arviointimenetelmää testiluontoisesti 
käyttäneet yritykset ovat kertoneet arviointimenetelmän käytön luoneen uusia liiketoiminta-
mahdollisuuksia ja mahdollisuuksia tarjota uudenlaisia palveluja rakentamisen alan yrityk-
sille18. Arviointimenetelmää etunojassa käyttäneet yritykset kokevat, että ne ovat saaneet ima-
gohyötyä arviointimenetelmän käyttämisestä. Näillä arviointimenetelmää hyödyntävillä edellä-
kävijäyrityksillä on myös mahdollisuus täysien uusien liiketoimintamallien ja markkinoiden ke-
hittämiseen. Koska hiilijalanjälkisääntely on tulossa osaksi pohjoismaista ja myös eurooppa-
laista rakentamisen sääntelyä, uusien vähähiilisten ratkaisujen kehittäminen kotimarkkinoita 
varten voi tuoda kotimaisille tuotteille kilpailuetua eurooppalaisilla markkinoilla. 

Rakennus- ja suunnittelualalla on jo jossain määrin valmiuksia vastata ehdotettavaan säänte-
lyyn. Alalla nähdään jo olevan jonkin verran käytössä tai verrattain nopeasti otettavissa käyt-
töön rakennustuote- ja energiaratkaisuja, joiden käyttöä ehdotettavien muutosten luoma sään-
tely kannustaisi19. Ehdotettavien säännösten merkittävin vaikutus olisikin siinä, että koko ra-
kentamisen alan pitäisi vastata tällaiseen siirtymään. Vaikutukset talonrakennusteollisuuteen 
olisivat merkittäviä. Jo nyt on nähtävissä, että monet rakennusalan yritykset ovat nähneet suuria 
taloudellisia mahdollisuuksia vähähiilisten rakennusten kohdalla ja ovat lähteneet niitä kehittä-
mään odottamatta lainsäädäntömuutoksia. 

Raja-arvosääntely saattaa muuttaa suunnittelun ja rakentamisen kustannuksia ja niiden jakautu-
mista, ainakin aluksi, ennen kuin uudet ratkaisut ovat yleistyneet. Kun uudet ratkaisut yleistyvät, 
kustannusten arvioidaan laskevan takaisin perustasolle. Rakentamisen toimialalla tapahtuu jat-
kuvaa kehittämistä samalla tavalla kuin muussakin yritystoiminnassa. Yritykset kohtaavat tar-
peita kehittää toimintatapojaan jatkuvasti eikä tällaisia vähähiilisyyteen ohjaavan sääntelyn ai-
heuttamia kustannuksia voi pitää merkittävästi poikkeavana muista kehittämiskustannuksista. 
Alkuvaiheessa, kun vähähiilisyyden laskenta- ja arviointimenetelmät ovat vielä kehittelyn ja 
opettelun asteella, aiheuttaisivat ne uuden rakennuksen suunnitteluvaiheessa pienen lisäkustan-
nuksen. Suunnittelun kustannusosuus rakentamisen kokonaiskustannuksista on kuitenkin enim-
millään noin 10ï15 prosenttia, usein paljon vähemmän. Kustannuslisäys suunnitteluvaiheessa 
voisi arviolta olla noin puolen prosentin luokkaa. Laajamittaisen korjausrakentamisen osalta 
kustannuslisäys voi olla tätä hieman suurempi. 

Rakennuksen vähähiilisyyden arviointimenetelmää on testattu ja sitä on koekäyttänyt useampi 
kymmenen yritystä Suomessa. Näiden yritysten palaute arviointimenetelmän käytöstä kertoo, 
että yritykset kokevat arviointimenetelmän käytöstä olevan paljon enemmän hyötyä kuin haittaa 
näiden toiminnalle. On huomioitava, että menetelmää pilotoineet yritykset ovat edelläkävijäyri-
tyksiä, joiden arvioiden voi olettaa olevan positiivisempia kuin mitä ne olisivat koko rakenta-

                                                      
17 Suomen ympäristökeskus, MRL ilmastovaikutusten arviointi 2021 
18 Finnish Green Building Council, vaikutusarvio ilmastoselvityksen laatimisesta rakennushankkeelle 

2020 
19 Suomen ympäristökeskus, MRL ilmastovaikutusten arviointi 2021 






































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































