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Maankéytto- ja rakennuslain (132/1999, MRL) 12 a luvussa saddetddn maanomistajan velvollisuudesta
osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin, mikali asemakaavoitettavan
alueen maanomistajalle aiheutuu asemakaavoituksesta merkittdvad hyotyd. Maanomistajalle aiheutuu
kaavoituksesta merkittavaa hyotyé tavallisesti rakennusoikeuden lisdyksen johdosta. MRL 91 a 8:n
mukaan kustannuksiin osallistumisesta on ensisijaisesti pyrittavd sopimaan maanomistajan kanssa.
Kunta ja maanomistaja sopivat tavallisesti maankéayttésopimuksilla siitd, miten maanomistaja
osallistuu yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin. MRL:ssa ei kuitenkaan ole
nimenomaisia sdannoksia siitd, otetaanko myshemmissi kaavamuutostilanteessa huomioon
aikaisemmin maksettu sopimusperusteinen korvaus esimerkiksi asemakaavamuutoksen merkitessa
aiemmin korvatun rakennusoikeuden supistamista.

Tutkielman tavoitteena on selvittaa lainopin metodilla ja oikeustieteessa yleisesti hyvaksytyilla
tulkintamenetelmilld kysymysta siitd, voidaanko korvauskysymysté tai maksujen
palauttamisvelvollisuutta arvioida sopimusoikeudellisena kysymyksena. Tutkielmassa kasitelldan
Iyhyesti my6s perusteettoman edun palautusta koskevaa oppia, jolla on merkitysté tutkimusaiheen
tarkastelussa. Tutkimuskysymyksen selvittdmiseksi keskeisessa tarkastelussa on kysymys siit4, miten
maankayttésopimuksia on oikeudellisesti arvioitava.

Tutkielmassa paadytadan suhtautumaan varauksellisesti tulkintaan, jonka mukaan kunnilla ei ole
korvausvelvollisuutta tai maankayttésopimuksen nojalla perittyjen maksujen palauttamisvelvollisuutta
rakennusoikeuden heikentdmisen seurauksena. Toisaalta tutkielmassa paadytadn suhtautumaan
varauksellisesti myos sellaiseen tulkintaan, jonka mukaan kunnille syntyisi aina korvausvelvollisuus
tai maksujen palauttamisvelvollisuus, mikéli maanomistajan rakennusoikeutta heikennetaan.

Tutkielmassa esitetdén lisdkysymyksia, jotka vaikuttavat epaselvilta ja ongelmallisilta
maankayttdsopimusten osalta. Erityisesti kysymykset siitd, milla perustein maankayttésopimuksilla
peritddn maksuja ja milta osin sopimusoikeudelliset periaatteet soveltuvat sellaisenaan
maankéyttésopimuksiin, ovat epdselvid. Naiden kysymysten osalta esitetdan tarvetta asiaa
selventdville prejudikaateille ja lisdtutkimuksille. Lisaksi tutkielmassa todetaan asian olevan
periaatteellisesti tdrked, minka takia tutkielmassa esitettyja kysymyksia olisi syyté selvent&a
lainsdadanndn tasolla.
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1 Johdanto

1.1 Tausta

Suomessa kunnilla on yksinomainen oikeus kayttaa kaavoitusvaltaa. Kaavoituksella kunnat
huolehtivat maapolitiikan harjoittamisesta suunnittelemalla ja jarjestamalld alueidensa
maankayttod. Alueiden kayton jarjestamiseksi ja ohjaamiseksi laaditaan yleiskaavoja ja
asemakaavoja. Asemakaavan tarkeimpina tehtdvind on muun muassa osoittaa tietylla alueella
sallittu rakentaminen (rakennusoikeus).! Tassa tutkielmassa rakennusoikeudella tarkoitetaan

sitd, mita alueella saa rakentaa ja kuinka paljon.?

Rakennusoikeudella on tarked merkitys maanomistajalle. Se méaarittaa yhtaalta maanomistajan
kayttovapautta alueisiinsa ja toisaalta maa-alueen taloudellista arvoa.® Voidaankin sanoa, etta

rakennusoikeudella on maanomistajalle varallisuusarvoa.

Kunta voi kaavoituksella periaatteessa milloin tahansa heikent&a tietyn maanomistajan alueen
rakennusoikeutta esimerkiksi supistamalla alueella sallittua rakentamisen méaaréé, kunhan
kaavoitukselle maankéytto- ja rakennuslaissa (132/1999, MRL) s&édetyt vaatimukset
tayttyvat.* Oikeusjarjestyksemme lahtokohtana on, ettd rakennusoikeuden heikentaminen
johtaa kunnan korvausvelvollisuuteen vain poikkeuksellisesti tai nimenomaisen saannéksen
nojalla.®> Ainoa nimenomainen saannds on MRL:n 101 §, jonka mukaan kunta on velvollinen
suorittamaan haitasta korvauksen, jos maa-alue on osoitettuna kaytettavéksi muuhun
tarkoitukseen kuin yksityiseen rakennustoimintaan eikd maanomistaja sen vuoksi voi
kohtuullista hyotya tuottavalla tavalla kayttaa hyvékseen aluettaan. Muutoin kysymys
maanomistajan oikeudesta korvaukseen arvioidaan oikeusjarjestyksessémme monin erilaisin

perustein.®

MRL 12 a luvussa saddetdan asemakaavoitettavan alueen maanomistajan velvollisuudesta
osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin, jos asemakaavasta

aiheutuu maanomistajalle merkittavaa hyotyd. Merkittava hyoty voi aiheutua esimerkiksi siit,

! Hallberg ym. 2020, s. 423.

2 Rakennusoikeuden laajemmasta kasitteesta ks. Hakkéanen 2016, s. 17-20.

3 Maanomistajan kayttévapaudesta kiinteistoon ks. Tepora ym. 2002, s. 44-49; Rakennusoikeuden vaikutuksesta
maan arvoon ks. Hakkéanen 2016, s. 30—35.

4 Hakkanen 2016, s. 483.

® Hakkanen 20186, s. 500.

® Hakkanen 2016, s. 522. Viime kadessa maanomistajalla on mahdollisuus vedota vahingonkorvauslain
séannoksiin seka perustuslaissa ja ihmisoikeussopimuksessa turvattuun omaisuudensuojaan.



ettd maanomistajan alueelle kaavoitetaan lisd4 rakennusoikeutta. Laissa on siten sadnnoksia
maanomistajan velvollisuudesta osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin
kustannuksiin. Sen sijaan laissa ei ole nimenomaisia sadnnoksia maankéayttésopimuksen
nojalla suoritettujen maksujen palauttamisesta maanomistajalle, mikali kunta heikent&a
uudella asemakaavalla alueen rakennusoikeutta esimerkiksi supistamalla alueella sallittua
rakentamista.” Osapuolet eivat myoskaan liioin sisallytd maankayttdsopimuksiin ehtoja
kunnan korvausvelvollisuudesta tai maksujen palauttamisvelvollisuudesta rakennusoikeuden

heikentamisen seurauksena.®
1.2 Tutkimuskysymys, metodit ja tutkielman rakenne

Tutkielmassani kysyn, syntyyko kunnalle sopimusoikeudellisesti velvollisuus korvata tai
palauttaa maankayttosopimuksin perimansad maksut maanomistajalle, mikali maanomistajalle
aikaisemmasta asemakaavoituksesta aiheutunutta merkittavaé hyotya heikennetédén uudella
asemakaavalla, esimerkiksi supistamalla alueen rakennusoikeutta. Tamén selvittamiseksi
perehdyn siihen, miten maankayttosopimuksia ja sen nojalla perittyjd maksuja on

oikeudellisesti arvioitava.

Tutkielmani asettuu oikeudenalajaotuksessa seka julkisoikeuteen etté yksityisoikeuteen.
Julkisoikeuden osalta tutkielma asettuu erityisesti hallinto-oikeuteen ja ympéristooikeuteen —
tarkemmin maankaytto- ja rakentamisoikeuteen. Toisaalta tutkielmassani kasitella&n
maankaytto- ja rakentamisoikeudellisia sopimuksia, minka vuoksi tutkielmani asettuu myds
varallisuusoikeuden kontekstiin — tarkemmin sopimusoikeuteen ja
sopimusvastuukysymyksiin. Tutkimuskysymykset néyttéisivat viime kadessé heijastuvan
my0s perusteettoman edun opin palautusta koskeviin kysymyksiin, mutta tutkielman
rajallisuuden vuoksi kasittelen tata osa-aluetta vain lyhyesti. Tutkielman tarkastelun
ulkopuolelle jaa julkisyhteisén vahingonkorvausvastuun arviointi vahingonkorvauslain
(412/1974) standardisdannoksen nojalla (3:2 ja 5:1). Samoin tutkielman ulkopuolelle j&a
rakennusoikeuden heikentamisen arviointi perustuslain (731/1999, PL)
omaisuudensuojasaannoksen nojalla (15 8). En myodskaan liioin kasittele MRL:n
nimenomaista korvaussdédnnostad muutoin kuin relevanteilta osin, silld tdmd sdénnds asettaa

kynnyksen kunnan korvausvelvollisuuden syntymiselle (101 §).°

7 Hakk&nen 2016, s. 511-512.
8 Hakkanen 2020, s. 70.
9 Ks. MRL 101 8§:n mukaisesta korvaussaannoksesta tarkemmin alaluku 3.1.



Tutkimusaihe on tarked maanomistajan oikeuksien kannalta. Laissa on nimittain sd&nnoksia
maankayttosopimusten solmimisesta ja maksujen perimisesté. Sen sijaan laissa ei ole
nimenomaisia saannoksia kunnan korvausvelvollisuudesta tai maksujen palauttamisesta,
miké&li maanomistajan alueen rakennusoikeutta heikennetéan. Aiheesta ei ole oikeuskaytantoa

eika kysymysta mydskaan ole liioin késitelty oikeuskirjallisuudessa

Tama tutkimus on metodiltaan lainopillinen. Pyrin vastaamaan tutkimuskysymykseen
tutkimalla voimassa olevaa oikeutta lainsaddannén, lain valmisteluaineistojen,
oikeuskaytannon ja oikeuskirjallisuuden avulla.'® Voimassa olevan oikeuden sisallon
selvittamiseksi kaytén tutkielmassani myos oikeustieteessa yleisesti hyvéksyttyja

laintulkintamenetelmia.1!

Tutkielma etenee seuraavassa jarjestyksessa. Toisessa luvussa kasittelen
maankayttosopimuksia ja sen nojalla perittyjd maksuja sekd maankayttdsopimusten
oikeudellista luonnetta ja niita koskevaa saantelyd. Kolmannessa luvussa kasittelen lyhyesti
yleisell& tasolla kunnan korvausvelvollisuutta MRL:n ja maankayttdsopimusten kontekstissa.
Neljannessé luvussa kasittelen varsinaista tutkimuskysymysta. Kyseisessa luvussa tutkin
maankayttosopimuksiin liittyvia korvauskysymyksia rakennusoikeuden heikentdmisen
seurauksena ja esitdn muutamia kysymyksi, joita pidan ongelmallisena. Tutkielmani paattyy
viidenteen lukuun, jossa esitan tiivistetysti vastaukseni tutkimuskysymykseen. Liséksi esitan

kysymyksid, joiden selvittdminen edellyttdd lisaa tutkimuksia ja oikeuskaytantoa.

10 Husa ym. 2010, s. 20.
11 Aarnio 1989, s. 253-259.



2 Maankayttosopimukset

2.1 Maankayttosopimuksista yleisesti

Asemakaavoitettavan alueen maanomistajalla, jolle asemakaavasta aiheutuu merkittavaa
hyotyd, on velvollisuus osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin
kustannuksiin (MRL 91 a 8). Laissa tarkoitettua merkittdvad hyotya voi aiheutua esimerkiksi
rakennusoikeuden lisayksen tuottamasta alueen arvonnoususta.*? Yhdyskuntarakentamisella
tarkoitetaan kunnallistekniikan, kuten esimerkiksi liikennevaylien, yleisten alueiden, jate- ja

vesihuollon sekda muiden yhdyskuntateknisten verkostojen, rakentamista ja jarjestamista.*®

MRL:n mukaan kunnan tulee aina pyrkia ensisijaisesti sopimaan maanomistajan kanssa tdmén
velvollisuudesta osallistua yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin (91 a.1 8).
Osapuolet sopivat velvoitteistaan ja oikeuksistaan usein maankayttdsopimuksin, josta
s&adetddn MRL 91 b 8:ss4. Maankayttdsopimuksissa kunta ja maanomistaja sopivat
tyypillisesti siitd, ettd kunta ryhtyy valmistelemaan kaavaa alueella, jonka maanomistaja
omistaa. Maankayttésopimuksissa sovitaan myds usein siitd, miten ja missa laajuudessa
maanomistaja osallistuu kustannuksiin, jotka aiheutuvat yhdyskuntarakentamisesta, jota

alueen kehittamiseksi tarvitaan.14

Jos maanomistajan kanssa ei paasta sopimukseen, kunta voi maaratd maanomistajan
osallistumaan yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin perimalla maanomistajalta
kehittdmiskorvausta (91 c 8). Selvyyden vuoksi todettakoon, ettd kehittdmiskorvaukset ovat
luonteeltaan julkisoikeudellisia maksuja. Ne eivat perustu sopimuksiin, vaan kunnan
julkisoikeudelliseen maardédmistoimeen eika niitéd voida t&sta syysta tarkastella

yksityisoikeudellisen normiston perusteella.®

Monilta osin maankayttésopimuksia koskee laaja sopimusvapaus. Ainoa nimenomainen
s&&nnos sopimusvapauden rajoituksesta on MRL:n 91 b.1 §, jonka mukaan

maankayttosopimuksissa ei voida sitovasti sopia kaavojen siséllosté, kuten tietynlaisesta
rakennusoikeudesta. Valjan saantelyn takia maankayttosopimusten siséltd voi olla varsin

kirjavaa. Niissa voidaan sopia esimerkiksi asemakaavoitettavan alueen maanomistajan

12 Alueen arvonnoususta rakennusoikeuden muodossa ks. Ekroos — Majamaa 2018, s. 485.
13 Yhdyskuntarakentamisen kasitteesta ks. http://uri.suomi.fi/terminology/rakymp/c539.

14 Hakkanen 2016, s. 222; Hakkanen 2020, s. 13.

15 Kaisto — Hakkola 2010, s. 5.
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velvollisuudesta suorittaa kunnalle maksuja yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin
kustannuksiin. Lis&ksi niissa voidaan sopia maanomistajan muista velvollisuuksista, kuten
asuintuotannon ja erilaisten palveluiden toteuttamisesta kyseiselld alueella. Vallitsevana
kaytantona valtaosassa kunnista kuitenkin on, ettd maanomistajalta peritdan
maankayttosopimuksin maksuja noin 40-60 % maa-alueen arvonnoususta erittelematta sen
tarkemmin yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvia kustannuksia.® Tallainen niin sanottu
maksujen arvonnousuperuste on kuitenkin kyseenalainen MRL 12 a luvun systematiikassa,
jonka tarkoituksena on 91 a 8:n mukaan oikeuttaa kunta perimaan maksuja
kustannusperusteisesti eli vain yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin.t” Palaan

tahan kysymykseen jaljempéna alaluvussa 2.4.

Aloitteen sopimuksen solmimiseen voi periaatteessa tehda kumpi tahansa osapuoli.
Maankayttosopimusten solmiminen on myos usein sekd kunnan ettd maanomistajan
intressissd. Kunnille maankayttésopimukset ovat mahdollistaneet vaihtoehdon sellaiselle
maapolitiikalle, jossa kunta ostamalla tai pakkolunastamalla hankkii maa-alueen
omistukseensa ennen alueen kaavoitusta ja sitten sen kaavoitettuaan luovuttaa maa-alueen
hinnalla, jolla katetaan sekd maan hankintakulut ett4 kaavan toteuttamisesta aiheutuneet
kustannukset.!® Toisaalta vallitseva kaytanto valtaosassa kunnista on, etta
maankayttosopimuksia tehdaan lahtokohtaisesti asemakaavamuutostilanteissa eli kun kunta ei
ole laatimassa raakamaalle sen ensimmaistd asemakaavaa, vaan kaavoittamassa aluetta, jolla
on jo voimassa asemakaava ja jonka yhdyskuntarakenne on ainakin joiltain osin rakennettu ja
jarjestetty.® Jalkimmaisissa tapauksissa kyse on useimmiten rakennusoikeuden liséamisesta
esimerkiksi lisa- ja tdydennysrakentamista varten. Maanomistajille maankayttosopimukset
taas ovat mahdollistaneet toimivan instrumentin, jolla kunta saadaan kaynnistaméan kaavoitus
maanomistajan alueelle. Kuten on tullut todettua, rakennusoikeuden lisdédminen nimittéin

usein kasvattaa maanomistajan alueen taloudellista arvoa.

Maankayttosopimuksista on siten tullut maankaytto- ja rakentamisoikeudessamme
vakiintunut instrumentti. Yhtaalta niilla pyritd&n kanavoimaan osa yhdyskuntarakentamisesta
aiheutuvista kustannuksista maanomistajan vastattavaksi. Toisaalta maankayttésopimukset

kéaytdnnossa estdvat sen, ettd yksittdinen maanomistaja saisi alueen arvonnousuna merkittavaa

16 Hakkénen 2020, s. 34.

17 Nain myds Hakkanen 2020, s. 10.
18 HE 167/2002 vp, s. 20-21.

19 Hakkanen 2020, s. 24-27.



hyotya vastikkeetta julkisen vallan toimenpiteiden vuoksi. Maanomistajan kannalta
maankayttosopimusten solmiminen taas mahdollistaa alueen kaavoitusprosessin
kaynnistdmisen ja siten viime kadessa rakennusoikeuden laajentamisen. Sen sijaan, jos
sopimusta ei synny, kunta jattaa kyseisen alueen tyypillisesti kaavoittamatta. Kunta ei
nimittdin ole halukas kaavoittamaan aluetta, mikéli se ei padse maanomistajan kanssa
sopimukseen siitd, miten kustannukset jaetaan.?® Nain on asian laita siitd huolimatta, etta
kunnalla on viime kédessa oikeus méaratd maanomistaja osallistumaan
yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin perimalld maanomistajalta

kehittdmiskorvausta.
2.2 Maankayttosopimusten oikeudellinen luonne

Maankayttosopimusten oikeudellinen luonne — kysymys siitd, ovatko ne julkisoikeudellisia
vai yksityisoikeudellisia sopimuksia — on epéselva. Ennen nykyistda MRL 12 a lukua
maankayttosopimuksia pidettiin lain esitdissa yksityisoikeudellisina sopimuksina. Niissa
voitiin vapaasti sopia osapuolten valisista oikeuksista ja velvoitteista. Sopimuksilla ei

kuitenkaan voitu sitovasti poiketa lain tavoitteista ja kaavojen varsinaisesta sisallosta.?

Nykyisen MRL 12 a luvun sddtdmisen yhteydessd maankayttosopimusten oikeudelliseen
luonteeseen ei enda otettu nimenomaista kantaa.?? Tama on osaltaan johtanut
oikeuskirjallisuudessa erilaisiin nakemyksiin siité, tulisiko maankayttosopimuksia pitaa
paasaantoisesti yksityisoikeudellisina sopimuksina vai julkisoikeudellisina
hallintosopimuksina.? Vaikuttaisi silta, ettd myos ylimmét tuomioistuimet ovat osittain olleet
eri mieltd tasta kysymyksestd. KKO on oikeuskaytdnngssadn katsonut, etta
maankayttosopimusten oikeudellinen luonne on lahtokohtaisesti yksityisoikeudellinen, vaikka
niissé on osaltaan kysymys kunnan julkisoikeudelliseen toimivaltaan kuuluvasta kaavoituksen
toteuttamisesta.?* KHO on puolestaan oikeuskaytanndssaan katsonut maankayttosopimusten
liittyvan julkisen vallan k&ytt6on osana kunnan harjoittamaa maapolitiikkaa. KHO on siten

pitanyt maankayttosopimusta julkisoikeudellisena hallintosopimuksena.?®

20 Hakkanen 2020, s. 71.

2L HE 101/1998 vp, s. 64.

22 HE 167/2002 vp.

23 Ekroos — Majamaa 2018, s. 494. Vrt. Makinen 2000, s. 153, jonka mukaan maankayttosopimukset ovat
perusmuodossaan l&dhtokohtaisesti julkisoikeudellisia. Ks. myds Hakkanen 2020, s. 16-17.

24 KKO 2016:8.

2 KHO 2016:52



Maankéayttésopimusten oikeudellista luonnetta koskevalla kysymykselld on tarked merkitys.
Mikali maankayttosopimuksia pidetéan yksityisoikeudellisina sopimuksina, osapuolet
néhdaan lahtokohtaisesti tasavertaisina sopijakumppaneina. Sopijapuolet voivat
lahtokohtaisesti sopimusvapauden periaatteen nojalla sopia periaatteessa misté tahansa
asiasta. Lahtokohtana myds on, ettd osapuolten vélinen sopimus on pidettava ja se sitoo
sopijapuolia (pacta sunt servanda). Jos sopijakumppani rikkoo sopimukseen perustuvia
velvoitteitaan, sopimusvelkoja voi turvautua sopimusoikeudellisiin seuraamuskeinoihin
oikeuksiensa turvaamiseksi, kuten vaatimalla velalliselta luontoissuoritustusta tai

vahingonkorvausta.?®

Julkisoikeudellisella sopimuksella eli hallintosopimuksella taas tarkoitetaan hallintolain
(434/2003, HL) mukaista viranomaisen toimivaltaan kuuluvaa sopimusta julkisen
hallintotehtédvéan hoitamisesta tai sopimusta, joka liittyy julkisen vallan kayttéon (HL 3.1 §).
Hallintosopimusta tehtédessa on noudatettava HL 2 luvun mukaisia hyvan hallinnon perusteita
ja riittavalla tavalla turvattava niiden henkil6iden oikeudet sopimuksen valmistelussa seké
mahdollisuudet vaikuttaa sopimuksen siséltoon, joita sovittava asia koskee (HL 3.2 §). PL 2.3
8:n mukaan julkisen vallan kdyton, josta kunnan kaavoitusvallasta on kyse, tulee aina
perustua lakiin (lainalaisuus). Liséksi julkisen hallintotehtdvan hoitamisessa on noudatettava
tarkoin lakia (lakisidonnaisuus). Hallintosopimusten solmiminen edellytt&d taten erityista
oikeusperustaa, kuten lain saannosta.?” llman erityista oikeusperustaa sopimus ei sido
osapuolia. Tam4 tarkoittaa sitg, ettd sopimuksessa tarkoitettuja velvoitteita ei voida
lahtokohtaisesti vaatia luontoissuorituksella taytettavaksi. Mikali taas viranomaisella on ollut
toimivalta hallintosopimuksen tekemiseen, sopimus sitoo osapuolia ja sopijapuoli voi
turvautua myos edelld mainittuihin yksityisoikeudellisiin seuraamuskeinoihin, kuten
vaatimalla sopimusvelalliselta eli julkiselta vallalta luontoissuoritusta. Toisaalta Maenpaan
mukaan hallintosopimuksen yksityisoikeudellisiksi luokiteltavat vaikutukset voivat silti sdilya
osittain, vaikka julkisen vallan toimivalta hallintosopimuksen tekemiseen puuttuu.® Tallgin
sopijakumppanilla on kuitenkin mahdollisuus turvautua lahinnd vain vahingonkorvauksen
vaatimiseen, eika luontoissuoritusta voida néissa tapauksissa vaatia, koska julkisen vallan

kdyton tulee aina perustua lakiin.?®

2 Sopimusoikeudellisista seuraamuskeinoista ks. Hemmo 2003 11, s. 171-218. Sopimusoikeudellisista
oikeusvaikutuksista ks. jaljempéana alaluvussa 4.1. esitetty.

2 Maenpaa 2023, s. 217.

28 Maenpaa 1989, s. 223

2 bid.



Edelld mainituista epéselvyyksistad huolimatta perustelluin ndkemys on, etta
maankayttosopimukset ovat luonteeltaan sekamuotoisia sopimuksia — sopimuksia, jotka eivét
sijoitu selvasti kumpaankaan oikeudenalaan, ja joihin siséltyy seké yksityisoikeudellisia etta
julkisoikeudellisia piirteita.® Yksityis- ja julkisoikeuden oikeudenalajaottelun hamartyminen
seka yksityisoikeudellisten instrumenttien lisddntyminen julkisoikeuden alalla on omiaan
puoltamaan ndkemysta siitd, ettd maankayttosopimukset ovat sekamuotoisia sopimuksia.
Perustelluimpana voidaankin pitdd Majamaan nakemysta siitd, ettd maankayttésopimukset
ovat yksityisoikeudellisia sopimuksia julkisoikeuden kontekstissa.3! Niissa sovitaan usein
sellaisista julkisoikeudelliseen toimeen eli kaavojen toteuttamiseen liittyvisté seikoista, kuten
yhdyskuntarakenteen rakentamisesta ja jarjestdmisesté seké erilaisten palveluiden
toteuttamisesta. Tastd syystd maankéyttosopimuksia voidaan arvioida seka julkisoikeudellisen
ettd yksityisoikeudellisen normiston pohjalta. T&mén tutkielman tutkimuskysymysta

arvioidaankin varallisuusoikeudellisesti.
2.3 Maankayttosopimuksia koskevasta saantelysta

Maankayttosopimuksista ei sdddetd nimenomaisesti MRL 91 b 8:4& lukuun ottamatta
lainkaan. Pykalan 1 momentin mukaan kunta voi tehda kaavoitukseen ja kaavojen
toteuttamiseen liittyvid sopimuksia eli maankayttosopimuksia. Maankayttésopimuksissa ei
voida kuitenkaan sitovasti sopia itse kaavojen sisallosté, kuten kunnan velvollisuudesta
kaavoittaa alueelle tietynlainen rakennusoikeus. 2 momentin mukaan osapuolet voivat
kuitenkin sitovasti sopia siitd, ettd kunta k&ynnistad kaavoitusprosessin. 3 momentin mukaan
maankayttosopimuksilla voidaan kehittdmiskorvausta koskevien sadnndsten (91 ¢c-91 p 8:t)
rajoittamatta laajemminkin sopia osapuolten vélisista oikeuksista ja velvoitteista. Tallainen
MRL.:ssa tarkoitettu kehittdmiskorvaus on kustannusperusteinen eli sen maaré sidottu
kunnalle todellisuudessa aiheutuviin kustannuksiin, mutta kuitenkin siten, etta
kehittdmiskorvauksen enimméismaara saa olla 60 % asemakaavasta johtuvasta alueen
arvonnoususta (91 f 8). Toisin sanoen kehittdmiskorvausta ei saa vaatia yksinomaan alueen
arvonnousun perusteella, vaan niiden tulee nimenomaisesti perustua kunnalle

yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin.

30 Nain myos Tarasti 2004, s. 407-408; Maenpaa 1989, s. 5 ja 86. Esimerkkeina sekamuotoisista sopimuksista
Maenpéa mainitsee muun muassa aluerakentamissopimukset, jotka nykyisin tunnetaan maankayttésopimuksina.
Tiukasta oikeudenalajaottelusta ja sen epétarkoituksenmukaisuudesta ks. myds Mékinen 2000, s. 152.

31 Majamaa 2006, s. 1241.



Nimenomaisen MRL 91 b §:n liséksi maankayttosopimuksiin sovelletaan seka julkis- etta
yksityisoikeudellisia sadnnoksié tilanteesta ja sopimuksen siséllosta riippuen. Kunnan on
esimerkiksi HL 6 8:n nojalla kohdeltava sopimuskumppaneitaan tasapuolisesti. Liséksi on
mahdollista, ettd maankayttésopimuksia arvioidaan OikTL:n sdédnndsten nojalla. Samoin
yleisilla hallinto- ja sopimusoikeudellisilla periaatteilla on merkitystd maankéayttésopimusten

arvioinnissa.*?
2.4 Maksujen peruste ja puuttumattomuusperiaate

Tassa yhteydessa on aiheellista kasitella lyhyesti maksujen sallittua perustetta. Kuten on tullut
todettua, kehittdmiskorvaus on kustannusperusteinen eli se perustuu kunnalle
yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin. MRL 91 b.3 §:n mukaan
maankayttosopimuksilla voidaan kuitenkin kehittdmiskorvausta koskevien saanndsten
rajoittamatta laajemminkin sopia osapuolten vélisista oikeuksista ja velvoitteista. Oikeustila
on kuitenkin epaselvéa sen suhteen, kuinka laajasti maankayttosopimuksissa voidaan sopia

kehittamiskorvausta koskevien saannosten rajoittamatta.33

91 b.3 §:44 on mahdollista tulkita siten, ettd maankayttdsopimuksilla voidaan peria maksuja
laajemmin kuin kustannusperusteisesti.* Vaikuttaa silta, etta kunnat perivat maksuja
arvonnousuperusteisesti juuri talla perusteella.®® Maksujen arvonnousuperusteisuus on
kuitenkin kyseenalainen MRL 12 a luvun systematiikassa, jonka tarkoituksena on s&&téa
maanomistajan velvollisuudesta osallistua kunnalle nimenomaan yhdyskuntarakentamisesta
aiheutuviin kustannuksiin (91 a 8).%¢ MRL 12 a luvun saanndksia on mahdollista tulkita siten,
ettd maksujen periminen on sallittua vain kustannusperusteisesti.®” Tulkintaa, jonka mukaan
maksuja tulisi peria vain kustannusperusteisesti, voitaisiin puolustaa myds silla perusteella,
ettd oikeusjarjestyksessamme on perinteisesti suhtauduttu kielteisesti siihen, etta
maankayttosopimuksilla ostetaan tai myydaan yksinomaan rakennusoikeutta.3 Maksujen

periminen yksinomaan arvonnousuperusteisesti on ndet tosiasiassa rakennusoikeudesta kaytya

32 Hakkanen 2020, s. 13-21.

33 Ks. Kaisto — Hakkola, s. 37-39; Ekroos — Majamaa 2018, s. 493.

34 Sanamuodon mukaisesta tulkinnasta ks. Aarnio 1989, s. 165-166.

3 Hakkanen 2020, s. 34.

% |bid. Systeemisesta tulkinnasta ks. Aarnio 1989, s. 223-224. Lainsaatajan tarkoituksesta tulkinnan perusteena
ks. Aarnio 1989, s. 225-230.

37 Nain myos Tarasti 2004, s. 401.

38 HaVL 21/1998 vp, s. 5. Rakennusoikeuden myynnin kiellosta ks. myds Kaisto — Hakkola, s. 16-43.
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kauppaa. Maksujen periminen yksinomaan arvonnousuperusteisesti olisi néiden tulkintojen

mukaan vastoin lain perustetta tai laissa saddettyd kunnan toimivaltaa.

Maksujen sallittua perustetta koskeva kysymys nostaa esiin ongelman tutkimuskysymyksen
kannalta: Aiheuttaako maksujen periminen arvonnousuperusteisesti niin sanotun
puuttumattomuusperiaatteen soveltamisen? Mikéli oikeudessamme suhtaudutaan Kielteisesti
maksujen arvonnousuperusteeseen, on mahdollista, ettd sopijapuolen sopimukseen
perustuville vaatimuksille ei anneta oikeussuojaa tuomioistuimessa eiké toista sopijapuolta
voida oikeusteitse pakottaa sopimuksenmukaiseen suoritukseen. Tdma ilment&a niin sanottua

puuttumattomuusperiaatetta.

Tassa yhteydessé mielenkiintoinen on RakL:n aikainen ratkaisu KKO 1999:128, joka on ollut
oikeuskirjallisuudessa runsaan keskustelun kohteena.*? Huolimatta siita, ettd KKO paatyi

katsomaan suorituksen olevan vailla lain perustetta, suoritusta ei maaratty palautettavaksi.

Tapauksessa oli kyse siitd, ettd kaupunki ja maanomistajina olleet yhtiot olivat
allekirjoittaneet sopimuksen, jonka mukaan kaupunki laatii alueelle asemakaavan muutoksen.
Kaupunki oli asemakaavoittanut aluetta. Kaupunki toimitti sittemmin yhti6lle laskun. Lasku
oli perustunut laskelmaan, jonka mukaan maanomistajan alueen arvo oli noussut
rakennusoikeuden lisdyksen johdosta. Maksua siis perittiin todellisuudessa
arvonnousuperusteisesti. Yhtio, joka oli kerennyt suorittamaan kyseisen maksun, oli
sittemmin asetettu konkurssiin. Yhtion konkurssipesa esitti kaupungille
palauttamisvaatimuksen suoritetun maksun osalta silt4 osin kuin se oli perustunut
rakennusoikeuden lisdyksen tuottamaan arvonnousuun. Konkurssipesdn mukaan kyseinen
maksu, silta osin kuin se perustui arvonnousuun, oli vailla laillista perustetta. KKO péaatyi
katsomaan, ettd yhtion suorittamalta maksulta oli puuttunut laillinen peruste silté osin kuin
maksu oli ollut korvausta asemakaavan muutoksesta johtuvasta rakennusoikeuden
lisddntymisestd. Mielenkiintoisen ratkaisusta tekee kuitenkin se, ettd yhtion kaupungille

esittdmélle maksun palauttamisvaatimukselle ei annettu oikeussuojaa.

39 Saarnilehto — Annola 2018, s. 134. Tyypillinen esimerkki puuttumattomuusperiaatteen soveltamisesta ovat
laittomaan uhkapeliin perustuvat saatavat tai mustan kauppahinnan maksaminen kiinteistokaupan yhteydessa.
Kun Kiinteistdn kauppa on maakaaren (540/1995) 2:1:n mukaan tehtévé Kirjallisesti, josta on kaytava ilmi muun
muassa kauppahinta ja muu vastike, kauppakirjan ulkopuolelle jatetylle hinnanosalle ei anneta oikeussuojaa.
Myyja ei voi tuomioistuimessa vaatia ostajalta mustan kauppahinnan suorittamista. Toisaalta ostaja ei voi
esimerkiksi vaatia maksetun mustan kauppahinnan huomioon ottamista hinnanalennuksena, mikéli kiinteistd
poikkeaa siitd, mistd osapuolet olivat sopineet. Musta kauppahinta ei myodsk&én kelpaa kuittausperusteeksi.

40 Ks. Makinen 2000, s. 308-312; Kaisto — Hakkola, s. 26-33; Kuusiniemi 2000.
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Oikeuskirjallisuudessa on pidetty epduskottavana, mutta kuitenkin mahdollisena, ettd KKO:n
ratkaisu ilmentéisi puuttumattomuusperiaatetta erityisesti sen todetessa, ettd maksulta puuttui
laillinen peruste” ja ettd “olosuhteissa tapahtuneen maksun palauttamisvaateelle ei ollut

perusteltua antaa oikeussuojaa.”*

Edelld mainittujen tulkintojen nojalla on aiheellista kysyd, suhtaudutaanko oikeudessamme
maksujen arvonnousuperusteeseen kielteisesti siten, ettd osapuolten vaatimuksien osalta
noudatetaan mahdollisesti erdénlaista puuttumattomuusperiaatetta? Mikali vastaus on
my0nteinen, alaluvuissa 4.2 ja 4.3 esitetyt varallisuusoikeudelliset arvioinnit saattaisivat
menettadd merkityksensa. Sopijapuolten vaatimuksille ei annettaisi oikeussuojaa

tuomioistuimessa puuttumattomuusperiaatteen nojalla.

Toisaalta oikeuskirjallisuudessa on esitetty eri tulkintoja kyseisen KKO:n ratkaisun osalta.*?
Esimerkiksi Hemmon nakemys on, ettd kyseinen ratkaisu antaa pikemminkin viitteita siit,
ettd puuttumattomuusperiaatteelle ei anneta kovinkaan laajaa kéyttalaa, vaikka kéasill&
olisikin lainvastainen sopimus tai sopimussuoritus.*® Oikeuskirjallisuudessa on lisaksi pidetty
paasaantona, ettd sopimuksen perusteella tehdyt suoritukset on palautettava puolin ja toisin,

mikali sopimus osoittautuu lainvastaisena patemattomaksi.*

Edelld kasitelty KKO:n ratkaisu on annettu RakL:n ajalta, jolloin maank&yttdsopimuksilla ei
ollut oikeudellista perustaa. Maankayttdsopimuksilla on kuitenkin nykyisessa MRL:ssa
nimenomainen lainsaadannollinen perusta (91 b §). Kysymys maksujen sallitusta perimisesta
kietoutuukin talla hetkelld I&hinnd vain kysymykseen siit4, onko kunta ylittdnyt sille laissa
sdéadetyn toimivallan rajat. Julkisen toimivallan ylitys ei kuitenkaan l&htokohtaisesti estéd asian

yksityisoikeudellista arviointia tuomioistuimessa.*

Edell& esitetyn tarkastelun mukaisesti on perusteltua todeta, ettd puuttumattomuusperiaatteen

soveltaminen maankayttdsopimusten nojalla perittyihin maksuihin on epatodennéakoista —

41 Kuusiniemi 2000, s. 327; Kaisto — Hakkola 2010, s. 26-31.

42 Kaisto — Hakkola 2010, s. 26-31.; Hemmo 2003 1, s. 443.

4 Hemmo 2003 1, s. 443.

4 Kivimaki — Ylostalo, 1973, s. 378. Vrt. KKO 2005:72. KKO katsoi, etta lainvastaisia ja hyvan tavan vastaisia
oikeustoimia ja sopimusehtoja on yleisesti pidetty pateméattdmina. Lahtokohta on, ettei sellaisia sopimuksia
voida maarata taytettaviksi eivatka niihin perustuvat vaatimukset muutoinkaan saa oikeussuojaa, vaan niiden
osalta noudatetaan niin sanottua puuttumattomuusperiaatetta.

4 Ks. Aurejarvi — Hemmo 2007, s. 165; Meri 2023, s. 199-200.
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riippumatta siitd, peritddnkod maksuja todellisuudessa kustannus- vai arvonnousuperusteisesti.

Varmaksi asiaa ei kuitenkaan voida sanoa.

Tassa tutkielmassa maksujen sallittua perustetta koskevaa kysymysté ei ole mahdollista
tarkastella tdssa alaluvussa esitettyd laajemmin. Kysymys siitéd, kuinka laajasti
maankayttosopimuksilla voidaan sopia osapuolten vélisistd oikeuksista ja velvoitteista, on

merkitykseltaan tarked. Kysymysta olisikin syyté selventéa lainsd&ddannon tasolla.

Todettakoon kuitenkin téssé vaiheessa, etta pyrin vastaamaan tutkimuskysymykseen
oletuksella, jonka mukaan maankayttésopimuksen varallisuusoikeudelliset kysymykset
aktualisoituvat, vaikka maksujen periminen yksinomaan rakennusoikeuden perusteella

katsottaisiinkin olevan vastoin laissa saadettya perustetta tai julkisen vallan toimivaltaa.®

4 Maenpaa 1989, s. 223. Maenpaa katsoo, ettad sopimuksen yksityisoikeudelliset vaikutukset sailyvat, vaikka
julkiselta vallalta puuttuisi toimivalta sopimuksen tekemiseen. N&in myds Hemmo 2003 1, s. 443 ja Meri 2023, s.
143-144,



13

3 Rakennusoikeuden heikentaminen ja korvausvelvollisuus
3.1 Lahtokohta

Oikeusjarjestyksemme lahtokohtana on, ettd kunnilla on kaavoitusmonopolin nojalla
periaatteessa milloin tahansa oikeus — joissain tapauksissa jopa velvollisuus —
asemakaavoittaa tietty alue, kunhan MRL:ssa s&adetyt kaavan siséltovaatimukset tayttyvat.
Sama koskee asemakaavamuutoksia (MRL 204 8). Tama tarkoittaa samalla sité, ettei tietyn
maanomistajan alueen rakennusoikeuden heikentdminen p&asadntoisesti johda kunnan
korvausvelvollisuuteen. Ainoa nimenomainen sdé&nnds kunnan korvausvelvollisuudesta
kaavoituksen osalta on MRL:n 101 §, jonka mukaan kunta on velvollinen suorittamaan
haitasta korvauksen tai lunastamaan alueen, jos maa-alue on osoitettuna kéytettavaksi muuhun
tarkoitukseen kuin yksityiseen rakennustoimintaan eik&d maanomistaja sen vuoksi voi
kohtuullista hy6tya tuottavalla tavalla kéyttaa hyvéakseen aluettaan. MRL 101 § asettaa
kuitenkin kynnyksen korvausvelvollisuuden syntymiselle. Korvausvelvollisuuden syntymisen
edellytyksend nimittdin on, ettd alue osoitetaan kdytettavaksi muuhun tarkoitukseen kuin
yksityiseen rakennustoimintaan eikd maanomistaja voi kaavasta johtuvan rajoituksen vuoksi

kohtuullista hy6tya tuottavalla tavalla kayttdd hyvékseen aluettaan.

L&htokohta siitd, ettd rakennusoikeuden heikentdminen ei padsaantdisesti johda kunnan
korvausvelvollisuuteen, on kaavoitusjarjestelmassamme perusteltua. Kunnan alueiden kayton
jarjestdminen ja suunnitteleminen olisi kytanndssad mahdotonta, mikali kunnalle syntyisi aina

velvollisuus korvata maanomistajalle rakennusoikeuden heikentdminen.

Tassd kohtaa on aiheellista erottaa toisistaan kaytetty rakennusoikeus ja kayttamaton
rakennusoikeus. Vain jalkimmadistd voidaan heikentad asemakaavoituksella. Sellaista
kéytettya rakennusoikeutta, jonka maanomistaja on kayttanyt rakentamalla lain mukaisesti, ei
voida heikent&é asemakaavalla ilman maanomistajan suostumusta tai alueen
pakkolunastusta.*’” Téssa tutkielmassa tarkastelun kohteena on kayttamattoman

rakennusoikeuden heikentdminen asemakaavoituksella.

On selvad, ettd maanomistajalla on kdytdnndssé aina oikeus korvaukseen MRL:n 101 §:n
nojalla, mikali sddnnoksessa asetetut korvausedellytykset tayttyvat. Toisaalta kyseinen

saannos asettaa kynnyksen kunnan korvausvelvollisuudelle. Saannos ei taten vastaa

47 Kaytetystd ja kayttamattomasta rakennusoikeudesta ks. Hakkanen 2020, s. 68.
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tyydyttavasti korvauskysymyksiin tilanteissa, joissa kunta perii maanomistajalta
maankayttosopimuksen nojalla maksuja merkittdvan hyédyn edellytyksen tayttyessd, kuten
rakennusoikeuden lisdyksen tuottaman taloudellisen arvonnousun johdosta, mutta

myOhemmin heikentd kaavoituksella sanotun rakennusoikeuden.

3.2 Maankayttosopimukset, rakennusoikeuden heikentaminen ja

korvausvelvollisuus

MRL.:a edeltdneessé rakennuslainsaddannossa eli rakennuslaissa (370/1958, RakL) ei ollut
sédannoksié kunnan oikeudesta tehda maankayttosopimuksia. RakL:ssa oli kuitenkin
nimenomainen sé&nnos kunnan oikeudesta perid maanomistajalta kohtuullinen palkkio
tarvittavien karttojen laatimisesta ja kuulutusten julkaisemisesta sanomalehdissa aiheutuvista
kustannuksista, kun asemakaavan muuttaminen oli ollut padasiallisesti yksityisen edun
vaatima ja maanomistaja oli sita pyytanyt (41 8).* RakL:n esit0issé sen sijaan
nimenomaisesti todettiin, ettd ”” — — kaupunki ei ole velvollinen suorittamaan korvausta,
milloin asemakaavaa muutetaan siten, ettd tontin rakentamisoikeutta supistetaan. Toisaalta ei
kaupungilla my6skaan ole oikeutta saada tontinomistajalta korvausta yksinomaan silla
perusteella, ettd asemakaavaan tehdyn muutoksen johdosta tontin rakentamisoikeus
lisdzntyy.”4® Nykyisessa rakennuslainsaadanndssa eli MRL:ssa on kuitenkin nimenomainen
sdannos kunnan oikeudesta tehda maankéayttésopimuksia maanomistajan kanssa (91 b §).
Lisédksi MRL:ssa on séannoksia kunnan oikeudesta perid maanomistajalta maksuja
yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin merkittdvan hyodyn edellytyksen
tayttyessd, jollaisesta maanomistajan maa-alueen arvonnoususta rakennusoikeuden muodossa
on kyse (91 a 8). Laissa ei sen sijaan edelleenk&an ole nimenomaisia sdéadnnoksié suoritettujen
maksujen palauttamisesta tai erityisesta korvausvelvollisuudesta, mikéli uudella
asemakaavalla heikennetddn rakennusoikeutta. Maankayttosopimuksiin ei mydskéan liioin

oteta ehtoja tai mainintoja jo suoritettujen maksujen palauttamisesta téllaisissa tapauksissa. >

Oikeustilan epaselvyys on ongelmallinen. Yhtaalta kyse on maanomistajan oikeuksien
suojaamisesta. Toisaalta kyse on julkisen vallan kdyttoon kuuluvasta asiasta eli kuntien

kaavoitusmonopolista. Lisaksi oikeustilan epaselvyys on omiaan luomaan kunnalle

48 Vastaavasti MRL:n 59 §, jonka mukaan kunnalla on oikeus perid maanomistajalta kaavan laatimisesta ja
kasittelysta aiheutuneet kustannukset, jos asemakaava tai kaavan muutos on péaasiassa yksityisen edun vaatima
ja laadittu maanomistajan aloitteesta.

49 HE 91/1954 vp, s. 6.

%0 Hakkanen 2020, s. 70.
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kyseenalaisen rahantekovélineen.®! Teoriassa tima mahdollistaa menettelyn, jossa kunta perii
maksuja merkittavan hyddyn edellytyksen tayttyessa, kuitenkin siten, ettei maanomistajalla
ole oikeutta korvaukseen tai maksujen palauttamiseen, mikéli maanomistaja menettaa
aikaisemmin saadun merkittdvan hy6dyn kaavamuutostilanteessa. MRL:n s&atdmisvaiheessa
my06s eduskunnan perustuslakivaliokunta kiinnitti lausunnossaan huomiota tdhan ongelmaan
toteamalla, ettd ”Lakiehdotuksessa jaa avoimeksi, otetaanko ja miten myohemmassa
kaavamuutostilanteessa huomioon kerran [aikaisemmin] maksettu sopimusperusteinen
korvaus esimerkiksi [asemakaava]muutoksen merkitessa aiemmin korvatun
lisdrakennusoikeuden supistamista.” Perustuslakivaliokunta piti aiheellisena tdsmentéa
asiaa.®? Perustuslakivaliokunnan lausunnosta huolimatta kysymys maksujen palauttamisesta
jatettiin avoimeksi.>® Hakkasen mukaan valtiosaantomme perusoikeuksien
jalkivalvontajarjestelmén kannalta perustuslakivaliokunnan kannanotto on kuitenkin otettava
huomioon arvioitaessa kunnalle syntyvaa korvausvelvollisuutta tai maksujen
palautusvelvollisuutta perusoikeusmydnteisend laintulkintana, kun kysymys korvaamisesta

tulee esille viranomaisessa tai tuomioistuimessa.>

Maankayttosopimuksia tehdaan nykyaan ldhinna asemakaavamuutostilanteissa.® Tallgin
tarkoituksena on saada alueelle lisad rakennusoikeutta esimerkiksi lisa- ja
tdydennysrakentamista varten. Kaikkea rakennusoikeutta ei valttdmatta aina syysté tai toisesta
kaytetd. Maanomistajalle, kuten rakennusliikkeelle, ei vélttamaétta ole taloudellisesti
kannattavaa rakentaa maa-aluetta siten, ettd rakennusoikeudet tulisi kokonaan kaytetyksi,
mikali esimerkiksi asuin- ja liiketiloihin ei kohdistu riittavasti kysyntdad. On mahdollista, etta
kunta ryhtyy myohemmin laatimaan alueelle uutta asemakaavaa ja paatyy siina vahentdmaan
kayttdmattomia rakennusoikeuksia. Aikaisemmin solmittu maankayttosopimus ei sido kuntaa
siten, ettei kunta voisi kayttaa sille lain nojalla kuuluvaa julkista valtaa eli kaavoitusta.°®
Kaavoituksesta mahdollisesti aiheutuva rakennusoikeuden heikentdminen saattaa laskea maa-
alueen taloudellista arvoa. Toisin sanoen maanomistaja saattaa menettdd sen merkittavan
hyddyn, joka hénelle aikoinaan asemakaavoituksen johdosta aiheutui, minka takia han on
ollut velvollinen osallistumaan kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin.

Téllaisissa tapauksissa maanomistajan oikeussuojan kannalta tarked kysymys on, onko

51 Hakkanen 2016, s. 506.

52 PeVL 53/2002 vp.
3YmVL 22/2002 vp, s. 3-4.
54 Hakkanen 2016, s. 507.

55 Hakkanen 2020, s. 90.

% Makinen s. 268.
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hé&nelld oikeus korvaukseen muutoin kuin MRL 101 8:n nojalla, joka asettaa kunnan

korvausvelvollisuudelle kynnyksen.

Oikeustilan avoimuus ja epaselvyys on johtanut maankéaytto- ja rakentamisoikeudessamme
ikuisuuskysymyksiin:>” Onko kunnalla velvollisuus korvata tai palauttaa
maankayttosopimuksin perimansa maksut, mikali rakennusoikeutta heikennetdédn? Miten
kysymysta on oikeudellisesti arvioitava, kun asiasta ei ole nimenomaista sadntelya? Kuten
edelld alaluvussa 2.2. on varsin seikkaperdisesti esitetty, maankayttosopimuksia voidaan
oikeudellisesti luonnehtia sekamuotoisiksi sopimuksiksi. Tasta syysta niitd voidaan arvioida

eri oikeudenalojen normistojen ja periaatteiden pohjalta.

Oikeuskirjallisuudessa kysymysta maankayttosopimuksen nojalla syntyvasta
korvausvelvollisuudesta tai maksujen palauttamisesta silloin, kun kunta kaavoituksella
heikentéaa alueen rakennusoikeutta, on pidetty varallisuusoikeudellisena kysymyksena.5®
Myos oikeuskaytdnnon perusteella on kiistatonta, ettd maankayttosopimusten ehtoja ja niitéa
koskevia kysymyksid on mahdollista tarkastella yleisissa tuomioistuimissa

varallisuusoikeudellisen normiston pohjalta.>®

57 PeVL 53/2002 vp. PeVL:sta huolimatta ymparistovaliokunta katsoi mietinndssaén, ettei lakiehdotuksen
tarkistamiseen ole syytd (YmVM 22/2002 vp, s. 3-4). Ks. myds Hakkanen 2016, s. 505-508.

58 Ekroos 2000, s. 435. Hakkanen 2016, s. 511-512. Vrt. kuitenkin Makinen 2000, s. 310-311. Makinen pitaa
ongelmallisena, ettd MRL:ssa tarkoitetut maankayttdsopimukset ja niitd koskevat kysymykset kasitellaan seka
yleisissa tuomioistuimissa ettd hallintotuomioistuimissa. Han on katsonut, ettd maankayttésopimukset liittyvat
selkedsti julkisen vallan kayttamiseen eli kaavoitukseen, minka takia my®os niita koskevat sopimusoikeudelliset
riidat tulisi kasitelld hallintoriita-asioina hallintotuomioistuimissa.

%9 Esimerkiksi ratkaisu KKO 1999:128 osoittaa, ettd maankayttdsopimukset ja niihin perustuvat suoritukset
voivat tulla késiteltdvéksi yleisissé tuomioistuimissa. Ratkaisussa KKO 2016:8 korkein oikeus katsoi, ett4
maankayttdsopimusten yksityisoikeudellisia velvoitteita koskevat sopimusehdot ja niit& koskevat riidat
ratkaistaan yleisissa tuomioistuimissa varallisuusoikeudellisen normiston nojalla. Ks. myds KHO 2004:86, jossa
KHO katsoi, ettd hallinto-oikeudella ei ollut ollut toimivaltaa ratkaista sopimusehtoa koskevaa riita-asiaa
muutoksenhakuasiana valituksen johdosta. Vrt. kuitenkin Mékinen 2000, s. 310-311.
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4 Korvausvelvollisuus sopimusoikeudellisena kysymyksena
4.1 Sopimusperusteisesta vastuusta yleisesti

Sopimusoikeuden kulmakivend on vahva paéséanto, jonka mukaan sopimukset on pidettava ja
ne sitovat sopijapuolia. Tdmén p&&sdédnnon mukaan kumpikaan sopijapuoli ei saa
yksipuolisesti vetdytya sopimuksesta.®® Sopimusten sitovuuden periaate ilmentaa
luottamuksensuojaperiaatetta eli sopijapuolten sopimukseen perustuvien odotusten

suojaamista.®?

Sopimusvapauden periaatteen nojalla sopijapuolet voivat lahtdkohtaisesti sopia sitovasti misté
tahansa sopimukseen perustuvista oikeuksista ja velvoitteista, joita sopijapuolten on
noudatettava. Sopimusvelkoja voi turvautua erilaisiin oikeuskeinoihin ja viime kédessa
tuomioistuimen puoleen, mikali sopimusvelallinen rikkoo sopimukseen perustuvia
velvoitteitaan. Sopimusperusteisessa vastuussa puhutaan yleensa positiivisen ja negatiivisen
sopimusedun korvaamisesta.®? Ensiksi mainitulla tarkoitetaan sopimusvelallisen velvollisuutta
saattaa sopimusvelkoja siihen taloudelliseen asemaan, jossa hén olisi, mikali sopimus olisi
taytetty tdysiméaaraisesti oikein. Yhtena keinona voidaan mainita velkojan oikeus vaatia
velalliselta luontoissuoritusta, jolla tarkoitetaan sitd, ettd velallinen velvoitetaan tayttamaan
sopimus siten kuin sopijapuolet ovat alun perin sopineet. Negatiivisen sopimusedun
korvaamisella sopimusvelkoja saatetaan siihen taloudelliseen asemaan, jossa hén olisi ollut,
mikali han ei olisi ryhtynyt sopimukseen tai sopimuksen valmistelutoimiin. Tyypillisesti tima
tapahtuu siten, ettd sopimusvelallinen velvoitetaan maksamaan vahingonkorvausta velkojalle
siten, ettd sopimusvelkojan taloudellinen asema ennallistuu siihen asemaan, jossa se oli ennen
sopimusvalmisteluihin ryhtymista.®® Sopimuksissa voi olla my6s ehtoja tietyn maaraisesta
sopimussakosta, joka sopijapuolen on suoritettava toiselle sopimusosapuolelle, mikali
sopijapuoli menettelee vastoin sopimukseen perustuvia velvoitteitaan taikka jos sopimus jaa

syysta tai toisesta tayttamatta. s

Edelld mainitut periaatteet sopimusvapaudesta ja sopimussisalldstd samoin kuin sopimuksen

patevyydesta ja sitovuudesta ovat kuitenkin vain lahtokohtia, joita rajoittavat useat seikat.®®

60 Saarnilehto — Annola 2018, s. 164—168.
61 Hemmo 2003 I, s. 4.

62 Hemmo 2003 11, s. 260—261.

83 bid.

64 Hemmo 2003 11, s. 336-340.

8 Hemmo 2003 I, s. 72-75.
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Esimerkiksi julkisyhteison sopimusvapautta on tyypillisesti rajoitettu siten, ettd sopimuksilla
ei voida sitovasti sopia julkisen vallan kayttdmisesté ilman erityista oikeusperustaa, kuten lain
saannosta. Mikali tallaisia sopimuksia on tehty, niiltd puuttuu sitovuusvaikutus. Sopijapuoli ei
voi siten lahtokohtaisesti vaatia suoritusvelalliselta esimerkiksi luontoissuoritusta.¢ Sen
sijaan on mahdollista, ettd sopimukseen perustuva negatiivisen sopimusedun korvauskysymys

aktualisoituu.®”

Sopimusvastuussa yleisené periaatteena on kéénnetty todistustaakka. Tadma tarkoittaa sita, etta
velallisen tulee vastuun valttadkseen nayttad, ettd han on menetellyt huolellisesti.®® Hemmon
mukaan huolellisuusarvioinnin lahtékohtana ovat sopimuksen mukaiset velvoitteet, kun
suoritusvelvollisuuden puutteellinen tayttdminen on aiheuttanut velkojalle
varallisuusvahinkoa. Velallinen voi vapautua vastuusta yleensa silla perusteella, etta

ulkopuolinen, hénesta riippumaton syy on estanyt suorituksen.

Sopimusrikkomuksen perusteella korvattavat vahingot jaetaan henkil6-, esine- ja
varallisuusvahinkoihin. Sopimusoikeudellinen vastuu suuntautuu enimmékseen sopimuksella
perustettujen taloudellisten oikeuksien turvaamiseen ja varallisuusvahinkojen korvaamiseen.”
Varallisuusvahinkojen osalta vahingonkorvausvelvollisuus perustuu tavallisesti velkojalle
aiheutuneisiin konkreetteihin vahinkoihin, jotka voivat ilmetd esimerkiksi olemassa olevan
varallisuuden véhenemisend tai varallisuusarvoisten odotusten raukeamisena. Hemmon
mukaan velkojalle voidaan maksaa poikkeuksellisesti myds sellaista korvausta, jonka
tarkoituksena on pikemminkin velallisen saaman perusteettoman edun mitatointi kuin

reaalisen vahingon kompensaatio.’*
4.2 Rakennusoikeuden heikentaminen sopimusvastuukysymyksena

Rakennusoikeus — liitettynd maanomistajan alueeseen — muodostaa maanomistajalle
varallisuusarvoa.’? Kuten on tullut todettua, maanomistaja joutuu usein suorittamaan maksuja
kunnalle, mikali hanelle aiheutuu kaavoituksesta merkittavaé hyotya esimerkiksi

rakennusoikeuden muodostumisen yhteydessa. Vastaavasti rakennusoikeuden supistaminen

8 Hemmo 2003 I, s. 75

57 Maenpai 1989, s. 223.

8 Hemmo 11 2003, s. 234.
89 Hemmo 2003 11, s. 243.
0 Hemmo 2003 11, s. 253.
1 Hemmo 2003 11, s. 263.
72 Hakkanen 2016, s. 30-35.
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kaavoituksella saattaa laskea maa-alueen taloudellista arvoa. Tdma johtaa kysymykseen siité,
miten myohemmaésséa kaavamuutostilanteessa otetaan huomioon aikaisemmin maksettu
sopimusperusteinen korvaus asemakaavamuutoksen merkitessa aiemmin korvatun

rakennusoikeuden supistamista.

Maankayttosopimuksia voidaan asiayhteydesta riippuen arvioida seké julkisoikeuden etta
yksityisoikeuden normistojen pohjalta.”® Maankayttosopimuksin perittyjen maksujen osalta
kyse on nimens& mukaisesti lahtokohtaisesti sopimusoikeudellisesta asiasta. On siten
johdonmukaista ajatella, ettd myds kunnan korvausvelvollisuus tai maksujen
palauttamisvelvollisuus tulee arvioitavaksi sopimusoikeudellisena kysymyksend, mikali kunta
heikentaa uudella asemakaavalla aiemmin korvatun rakennusoikeuden. Ndin on asian laita
siitd huolimatta, ettd kunnalla on kaavoitusvaltansa nojalla oikeus heikentéa tietyn alueen

rakennusoikeutta periaatteessa milloin tahansa, kunhan laissa saadetyt edellytykset tayttyvat. '

MRL 91 b.1 8:n mukaan maanké&yttGsopimuksissa ei voida sitovasti sopia kaavojen sisallgsta.
PL 2.3 §8:n mukaan julkisen vallan k&yton, jollaisesta kaavoituksessa on kyse, on perustuttava
lakiin. Kunta ei taten voi sitoutua sopimuksilla tietynlaisen kaavan laatimiseen esimerkiksi
kaavoittamalla alueelle tietynlaista rakennusoikeutta. Samalla tam& merkitsee sita, ettei
kunnalle voi aiheutua positiivisen sopimusedun mukaista korvausvelvollisuutta, kuten
luontoissuoritusvelvollisuutta suhteessa maanomistajaan.’® Sopimus ei myoskaan velvoita
kuntaa pidattdytymadn kaavan muuttamisesta tai heikentamaésta alueen rakennusoikeutta,
koska julkisen vallan kayton tulee aina perustua lakiin.”® Maksujen palauttamisvelvollisuus
sopimusoikeudellisena kysymyksena jaénee arvioitavaksi negatiivisen sopimusedun
korvaamisen mukaisena kysymyksena — lahinna kysymyksena kunnan velvollisuudesta
maksaa vahingonkorvausta maanomistajalle siten, ettd tdméan taloudellinen asema saatetaan

sille tasolle, jossa se oli ennen maankéyttosopimuksen solmimista ja maksujen perimista.

Tassé alaluvussa suoritetun tarkastelun perusteella voidaan todeta, ettd kunnille aiheutuu
lahtokohtaisesti sopimusvastuun nojalla velvollisuus korvata heikentdméansa rakennusoikeus
negatiivisen sopimusedun mukaisesti. On mahdollista, ettd velkojana oleva maanomistaja

vaatii velalliselta eli kunnalta sellaista korvausta, jonka tarkoituksena on kunnan saaman

3 Ks. Luku 2 ja alaluku 3.2. yhteydessa esitettyd.

4 Ks. myos Hakkanen 2016, s. 512. Hakkanen katsoo, etta korvauskysymys ei ole sidoksissa mihinkaan tiettyyn
sopimustyyppiin, vaan kyse on yleisesta sopimusoikeudellisesta l&htokohdasta.

5 Hakkanen 2016, s. 163-164.

6 Makinen, s. 279.
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perusteettoman edun mitatointi.”” Kunnille syntyy periaatteessa eraanlaista perusteetonta etua,

mikali se ei palauta aikaisemmin periméansa maksut, vaikka rakennusoikeutta heikennet&an.

Aiemmin t&ssé alaluvussa mainitusta huolimatta néen aiheelliseksi esittdd muutamia
kysymyksid, jotka vaikuttavat sopimusoikeudellisiin vastuukysymyksiin. Ensinnékin voidaan
kysyé, kuinka pitkalle maanomistajan luottamusta suojataan sen suhteen, ettei hanen
alueelleen kaavoitettua rakennusoikeutta heikennet&? Toisin sanoen kysymys koskee sité,
suojataanko maanomistajan maankayttosopimukseen perustuvaa luottamusta aina, vaikka
oikeusjarjestyksemme mukaan kunnilla on kaavoitusmonopoli. MRL:ssa nimenomaisesti
sdddetaan kuntien oikeudesta — tietyissa tapauksissa velvollisuudesta — asemakaavoittaa
aluetta periaatteessa milloin tahansa, kunhan laissa sdadetyt edellytykset tdyttyvat. Lisaksi
oikeusjarjestyksemme ldhtdkohtana on, ettei rakennusoikeuden voimassaololle ole enimmais-
tai vahimmaisoloaikaa. Samoin oikeusjarjestyksessamme ei ole yleistd padaséantod, jonka
mukaan rakennusoikeuden heikentdminen johtaisi kunnan korvausvelvollisuuteen —
painvastoin oikeusjarjestyksemme péasaantoné on, ettei korvausvelvollisuutta synny, mikali

rakennusoikeutta heikennetéan kaavoituksella (MRL 101 8).

Tassa yhteydessa voidaan myos kysyé, miltd osin ja mill4 tavalla sopimusoikeudelliset
vastuuperusteet soveltuvat maankéyttésopimuksiin ja kuntien menettelyyn kaavoituksen
osalta. Edellisessa alaluvussa kasitelty sopimusvastuu edellyttaa sitg, etta velallinen on
menetellyt tuottamuksellisesti. Toisaalta velallinen voi ndytta4, ettd hénesta rilppumaton
ulkopuolinen syy on estanyt suorituksen, jolloin hén vélttaa vahingonkorvausvastuun. Tamé
johtaa kysymykseen siitd, onko kunnalla mahdollisuus vedota lakisaateiseen velvollisuuteensa
kaavoittaa aluetta rakennusoikeutta heikentéen, minkéa perusteella kunta voisi valttaa

sopimusoikeuden nojalla korvausvelvollisuuden?

Edelleen on aiheellista kysyd, onko maankéayttosopimuksissa kyse sellaisesta liike-elamalle
ominaisesta taloudellisesta riskista, joka esimerkiksi maanomistajana oleva
elinkeinonharjoittaja ottaa. Sopimuksille on ominaista, etté niihin siséaltyy sopijapuolten
kannalta taloudellisia riskeja. Talla kysymykselld voi olla merkitysta erityisesti silloin, kun

sopimus on tehty elinkeinonharjoittajana olevan maanomistajan aloitteesta.’®

" Hemmo 2003 |1, s. 263.
8 Esimerkiksi ratkaisussa KKO 1999:128 kiinnitettiin huomiota siihen, etta sopijapuolena ollut rakennusyhtio
oli kokenut ja merkittava rakentaja.
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Edella mainittujen kysymysten liséksi voidaan kysya, minka takia rakennusoikeus on jaanyt
kayttdmatta. Esimerkiksi Hakkanen on tarkastellut EIT:n oikeuskédytant6a ja todennut, ettd
rakennusoikeuden heikentdamisen arvioinnissa merkitysta on muun muassa silla, kuinka kauan
rakennusoikeus on ollut maanomistajan kaytettavissa ja millaista aktiivisuutta maanomistaja
on osoittanut rakennusoikeuden kayttamisen suhteen. Esimerkiksi vuosikausia kaytettavissa
ollut rakennusoikeus ilman maanomistajan aktiivisia toimia saattaa merkita sit4, etta
maanomistaja hyvéksyy kuntien kaavoitukseen liittyvan oikeuden heikentaa rakennusoikeutta

ilman korvausvelvollisuutta.”

Rakennusoikeuden heikentdmista koskevat korvauskysymykset ovat keskeisia maankéytto- ja
rakentamisoikeudessamme. Asia on periaatteellisesti tarked myos koko oikeusjarjestyksen

kannalta, minka takia kysymyksia on syyta tarkastella laajemminkin lisatutkimuksilla.®

Taman alaluvun tarkastelun perusteella vaikuttaisi silté, ettei tutkimuskysymykseen ole yhta
oikeaa vastausta. On perusteltua suhtautua varauksellisesti tulkintaan, jonka mukaan kunnilla
ei ole velvollisuutta korvata tai palauttaa maankayttdsopimuksen nojalla perittyja maksuja
rakennusoikeuden heikentdmisen seurauksena. Toisaalta on perusteltua suhtautua
varauksellisesti myos sellaiseen tulkintaan, jonka mukaan kunnille syntyisi aina
korvausvelvollisuus tai maksujen palauttamisvelvollisuus, mik&li maanomistajan
rakennusoikeutta heikennet&én. Sen sijaan maanomistajan kannalta perusteettoman edun
palautusta koskeva oppi soveltuisi paremmin rakennusoikeuden heikentdmisté koskevaan
kysymykseen kuin sopimusoikeudellinen arviointi.®! Perustelen tata lyhyesti tarkemmin

seuraavassa alaluvussa.
4.3 Perusteettoman edun palautusta koskeva oppi

Perusteettoman edun palautusta koskevan opin tarkoituksena on estéa oikeudettomat
varallisuudensiirrot. P4dmaarana on, ettei kukaan hyddy perusteettomasti toisen
kustannuksella.®? Perusteettoman edun palautuksen perusedellytyksena on ensinnakin se, etta
joku on saanut etua eli hyotya.®® Maankayttosopimusten osalta osapuolet saavat puolin ja

toisin hyotyd. Maanomistaja saa tavallisesti kaavoituksesta merkittavaa hyotya esimerkiksi

¥ Hakkanen 2016, s. 511.

80 Nain myos Héakkanen 2020, s. 70. Hakkanen on ympéristoministeriolle laaditussa selvityksessa pitanyt
aiheellisena pohtia asiaa MRL:a uudistettaessa.

81 Nain myos Héakkéanen 2016, s. 512.

82 Aurejarvi — Hemmo 2007, s. 161.

8 Ibid.
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rakennusoikeuden muodossa johtuvasta arvonnoususta. Vastaavasti kunta saa kaavoituksesta

ja kaavojen toteuttamisesta vastikkeeksi maksuja tai muuta vastiketta.

Toisena perusedellytyksend on, etta etu on perusteetonta. Tdman osalta kyse on
varallisuudensiirron oikeusperusteesta, kuten sopimuksesta.®* Esimerkiksi Aurejarvi ja
Hemmo katsovat, ettd sopimukselle ominaisen vaihtotarkoituksen toteutumatta jadminen voi
tehda edun perusteettomaksi, jos edun menettanyt on tarkoittanut saavansa tietyn vastikkeen,
mutta tdma on jadnyt jostain syystd saamatta. Toisaalta sopimukselle ominaisen
vaihtotarkoituksen toteutuminen sulkee pois mahdollisuuden perusteettoman edun
palautukseen.®® Voidaankin kysya, putoaako kunnalta ikdan kuin peruste maksuille, mikéli se
supistaa rakennusoikeutta kaavamuutoksella.®® Rakennusoikeuden my6hempi heikentaminen

on ikaan kuin maankayttdsopimukselle ominaisen vaihtotarkoituksen toteutumatta jadminen.

Perusteettoman edun opin palautuksen kolmas perusedellytys on, ettd hyGtyminen on
tapahtunut toisen kustannuksella.®” Rakennusoikeuden heikentamisen ja
maankayttosopimusten nojalla perittyjen maksujen osalta tdima merkitsee sitd, etta kunta
hy6tyy maanomistajan kustannuksella. Kunta hyotyy siitd, kun maanomistaja on
maankayttosopimuksen nojalla suorittanut korvauksia kunnalle, koska maanomistajalle
aiheutuu asemakaavoituksesta merkittavaa hyotya esimerkiksi rakennusoikeuden muodossa.
Hy0ty on tapahtunut maanomistajan kustannuksella silloin, kun h&nen alueensa
rakennusoikeutta supistetaan uudella asemakaavalla, mutta aikaisemmin suoritettuja

korvauksia ei palauteta takaisin maanomistajalle.

On perusteltua todeta, ettd rakennusoikeuden heikentdminen tekisi jo suoritetun maksun
perusteettomaksi, mikali edella mainitut perusedellytykset tayttyvat. Talléin maanomistaja on
tarkoittanut saavansa vastikkeena rakennusoikeuden, joka on kuitenkin viime kadessa jaanyt
saamatta kunnan heikentdessa rakennusoikeutta asemakaavamuutoksella. Perusteettoman

edun palautusta koskevaa oppia ei kuitenkaan kasitella téssé alaluvussa esitettya laajemmin.

8 Aurejarvi — Hemmo 2007, s. 163.
8 Aurejarvi — Hemmo 2007, s. 165.
8 Nain myos Hakkanen 2016, s. 513.
87 Aurejarvi — Hemmo 2007, s. 169.
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5 Lopuksi

Tutkielmassa tarkastelin kysymysta siitd, onko maanomistajalla oikeutta vaatia kunnalta
korvausta tai maankayttésopimuksen nojalla suoritettujen maksujen palauttamista
sopimusoikeuden normiston nojalla, mikéali maanomistajan alueen rakennusoikeutta
heikennetadn kaavamuutoksella. Taman selvittamiseksi olen perehtynyt ensinnakin siihen,
miten maankéayttosopimuksia ja sen nojalla perittyja maksuja on oikeudellisesti arvioitava.
Toiseksi olen perehtynyt rakennusoikeuden heikentdmisté koskevan kunnan
korvausvelvollisuuden arviointiin yleisella tasolla eli MRL 101 8:n nojalla. Kolmanneksi olen
varsin seikkaperéisesti perehtynyt rakennusoikeuden heikentamista koskevan kunnan
korvausvelvollisuuden arviointiin sopimusvastuukysymyksend. Naiden liséksi olen lyhyesti

perehtynyt perusteettoman edun palautusta koskevaan oppiin.

Tassa tutkielmassa suorittamani tarkastelun perusteella vaikuttaa siltd, ettd maanomistajalla
on mahdollisuus vaatia sopimusvastuun nojalla korvauksia, mikali hanen alueensa
rakennusoikeutta heikennetdan. Samoin vaikuttaa silta, ettd maanomistajalla on mahdollisuus
vaatia perusteettoman edun palautusta koskevan opin nojalla jo suoritettuja maksuja takaisin.
Naéista ei voida kuitenkaan tehda sellaista johtopaatosta, jonka mukaan kunnille syntyisi aina
korvausvelvollisuus tai maksujen palauttamisvelvollisuus rakennusoikeuden heikentdmisen

seurauksena.

Tutkielman kannalta ongelmalliseksi on osoittautunut ensinnékin se, ettd kunnilla on
kaavoitusmonopolin nojalla periaatteessa milloin tahansa oikeus — ja joissain tapauksissa jopa
velvollisuus — kaavoittaa tiettyd aluetta, kunhan laissa sdddetyt vaatimukset tayttyvat.
Nimenomaista korvaussdédnnosta rakennusoikeuden heikentdmisesté ei ole, pois lukien MRL
101 8:n korvausséannos, joka kuitenkin asettaa kynnyksen kunnan korvausvelvollisuuden
syntymiselle. Toiseksi ongelmaksi on osoittautunut se, etté laissa nimenomaisesti sdadetéan
maksujen perimisestd, mikali maanomistajalle aiheutuu asemakaavoituksesta merkittavaa
hyotyé, jollaisesta rakennusoikeuden lisdyksesté johtuvasta arvonnoususta on kyse. Sen sijaan
laissa ei ole s&annoksié siitd, miten myohemmassa kaavamuutostilanteessa otetaan huomioon
aikaisemmin maksettu sopimusperusteinen korvaus asemakaavamuutoksen merkitessa
aiemmin korvatun rakennusoikeuden supistamista. Laajemmassa kuvassa ongelmia nayttaisi
aiheuttavan myo6s kysymys maankadyttosopimusten ja sen nojalla perittyjen maksujen

oikeudellisesta arvioinnista.
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Olen tutkielmassani erityisesti luvussa nelja esittanyt epaselvéksi ja ongelmallisiksi
osoittautuneita lisakysymyksid, joilla on ndhdéakseni ratkaiseva merkitys tassé tutkielmassa
esitetyn asian arvioinnissa. Ndiden kysymysten osalta esitan tarvetta asiaa selventaville
prejudikaateille ja lisdtutkimuksille. Liséksi tutkielmassani totean, ettd tutkimuskysymyksella
on periaatteellisesti tarkea merkitys, minka takia kysymysta olisi syytd pohtia myos
lainsd&dannon tasolla. On nimittain ongelmallista, ettd eduskunnan perustuslakivaliokunta on
todennut aiheelliseksi tismentéé epaselvéksi jadnyttd asiaa MRL:n saatdmisen yhteydessa.
Perustuslakivaliokunnan lausunnosta huolimatta td4han kysymykseen ei ole I0ytynyt

lainsaadannon tasolla ratkaisua yli kahden vuosikymmenen jalkeen.88

Viime kadessé kysymys siitd, milloin kunnalle syntyy korvausvelvollisuus tai maksujen
palauttamisvelvollisuus rakennusoikeuden heikentdmisen seurauksena, jaa oikeuskéytannossa

tapauskohtaisesti arvioitavaksi.

8 peVL 53/2002 vp.
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