RP 167/2002 rd

Regeringens proposition till Riksdagen med férslag till
lag om andring av mar kanvandnings- och bygglagen

PROPOSITIONENS HUVUDSAKLIGA INNEHALL

| denna proposition foreslds att markan-
vandnings- och bygglagen andras. Syftet &
att ge kommunerna béttre forutséttningar att
upprétthdlla bostadsproduktion ti Il ett skaligt
pris samt ett tillrackligt utbud pa tomter for
tryggandet av annat byggande, utan att kost-
naderna fér genomfdrandet av planerna blir
ett hinder.

| propositionen fores s att det uppréattas ett
system dar de markdgare som har avsevard
nytta av en detaljplan i sin tur deltar i kom-
munens kostnader for genomforandet av pla-
nen. | forsta hand avtalas om deltagandet i
kostnaderna genom markanvandningsavtal
som ingds mellan kommunen och markéagar-
na. | andra hand ges kommunen en mojlighet
att ta ut kostnader for samhallsbyggande i
form av en kommunal offentligréttdig avgift
av de dgare som har avsevérd nytta av planen
och med vilka ingen Gverenskommelse har
natts om ersétni ng for kostnaderna.

Samtidigt foreslas ett sadant fortydligande
av markanvandningsavtalens forhallande till

229306H

planiaggningsforfarandet att planiaggningens
prioritet och oberoende i forhdlande till av-
talsforfarandet betonas samt att avtalsforfa-
randet gors 6ppnare och majligheterna for in-
tressenterna i planlaggningsforfarandet att fa
information om markanvandningsavtal som
& under beredning forbéttras. | lagen foreslas
en bestdmmelse enligt vilken bindande Gver-
enskommelser inte kan tréffas om innehdllet i
planerna

Den gallande bestammelsen om skyldighe-
ten att gratis overlata gatuomraden foreslas
bli éndrad pa sA st att om ett omrade som
utan erséttning har overlatlts a kommunen
till gatuomréde senare pa nytt inforlivas med
tomten genom en planandring, far kommu-
nen inte ta ut ersédttning nér den ger tillbaka
omradet, forutsatt att agandeforhallandena

och det huvudsakliga anvandningsandamal et
betréffande fastigheten inte har andrats.

Den foredagna lagen avsestradai kraft den
1juli 2003.
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ALLMAN MOTIVERING

1. Inledning

| markanvandnings- och  bygglagen
(132/1999) ingick inga namnvarda andringar
i frAga om forfarandena vid och ansvaret for
genomforandet av planer. Riksdagen férut-
satte i samband med att markanvandnings-
och bygglagen antogs (RSv 248/1998 rd) att
regeringen utreder om vissa omstandigheter
vid planléggning (kostnadsfordel ningen mel-
lan offentliga och privata aktorer vid plan-
laggning, innehdllet i markanvandningsavtal,
overldtande av gatuomraden) behbver regle-
ras mer exakt och féreldgger riksdagen even-
tuellabehdvligalagford ag.

| forslaget ingdr bestammelser om en revi-
dering av kommunens och privata markaga-
res kostnadsansvar vid genomférandet av en
detaljplan. Forslaget innehdller ocksd be-
stammelser som skall fortydliga forhallandet
mellan planlaggningen och forfarandet med
markanvandningsavtal samt gora avtalsforfa-
randet Gppnare.

2. Nuléage
2.1. Lagstiftning och praxis
Raéttsutveckling

Inom bygglagstiftningen har det sedan
gammalt varit kommunens uppgift att anlag-
ga gator och allmanna omraden samt att sko-
ta ovrig samhallsteknik i anslutning till pla-
nerna. Genom lagstiftningen har man i viss
man strévat efter att jamna ut de forpliktelser
och den nytta planlaggningen medfér genom
att bestdmma att markagaren skall betala av-
gifter till kommunen for t.ex. byggandet av
gator. Dessa avgifter har anda inte till ala
delar gallt atgarder for att genomfora planer
eller kostnaderna for dem. | det foljande re-
dogors for huvuddragen i de avgiftsarrange-
mang som har tillampats inom lagstiftningen
vid olika tidpunkter.

Enligt  stadsplanelagen  fran 1931
(145/1931) horde det till stadens allgganden
att anlagga gator och allmanna omréden. La-
gen gav stdderna en magjlighet att av tomtéga-

ren ta ut ersdttning for kostnaderna fér byg-
gandet av gata (nedan gatuerséttning). Tomt-
agaren skulle betala staden erséttning till en
faststélld bredd av det gatuomrade som fanns
p& hans tomt, om han inte gratis hade dverl&-
tit omradet & staden. Vid stiftandet av lagen
ansags att det vid planlaggningen av privat-
agd mark i vissa fal kunde vara oskaligt att
bara kommunen skulle bekosta byggandet av
gator medan tomtégarna drog nytta av detta
byggande, samtidigt som tomtégarna hade
storre nytta av arrangemangen an de dvriga
kommuninvanarna bl.a. genom att marken
steg i varde.

For byggandet av en gata kunde tomtéga-
ren enligt lagen inte pafras en ersdttning
som var stérre én tomtens vardestegring. Er-
sdttningen  skulle stélas i relation till
byggrétten pa tomten. Ersittningsskyldighe-
ten kunde gdla bara kommunens faktiska
kostnader for gatubygget. Ersdttning for
kostnaderna kunde tas ut helt eller delvis.
Lagen innehdll en forteckning dver gatu-
byggnadsatgarder som skulle beaktas vid
faststéllandet av erséttningen. Erséttnings-
skyldigheten belastade tomten, s3 den som
agde tomten nar ersdttningen forfoll till be-
talning var betalningsskyldig. Kostnaderna
for gatubygget fordelades mellan tomterna
langs gatan enligt byggrétt eller langden pa
den sida av tomten som vette mot gatan eller
pé négon annan grund. Gatuerséttning kunde
tas ut nar tomten var bebyggd. Om uppbérd
av gatuerséttning bestédmde stadsfullmaktige,
vars bedut i fragan skulle hanskjutas till inri-
kesministeriet for stadf&stelse.

Pa motsvarande sitt kunde en tomtagare
enligt stadsplanelagen ocksa forpliktas att be-
tala staden erséttning for kostnaderna for
byggandet av avlopp. Nér ersédttningar fast-
stalldes tillampades lagens bestdmmelser om
gatuerséttningar.

Ocksa enligt byggnadslagen fran 1958
(370/1958) var det kommunen som skulle an-
lagga gator, almanna omraden och avlopp.
Staden hade enligt lagen rétt at av tomtéga-
ren fa erséttning for gatubygge enligt tomtens
storlek och vaningsyta. Ocksa for byggandet
av ett alméant avloppsverk hade staden rétt
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till ersétning av tomtégaren pa samma grun-
der. N&r ersdttningen faststélldes beaktades
dessutom den nytta gatan eller avlioppet med-
forde for tomten. Omfattningen av nyttan
motsvarade det behov som fanns pa tomten
och som gatan eler det alméanna avloppet
tillgodosag.

Tomtégaren blev skyldig att betala gatuer-
séttning nér en gata eller en del av en gata
som lag vid tomten efter faststéllandet av
stadsplanen hade overldtits for allmant bruk
och en nybyggnad hade uppforts pa tomten
efter faststéllandet av stadsplanen eler tom-
ten fore det hade varit bebyggd huvudsakli-
gen i enlighet med stadsplanen. Erséttnings-
skyldighet i fraga om byggandet av aviopp
uppkom nar det blev tillatet att ta i bruk ett
avlopp som betjanade tomten och som fanns
pa hogst 15 meters avstand fran den, och
tomten var bebyggd.

Bestammelser om byggande och underhall
av almant avloppsverk ingick forst i bygg-
nadslagen. Fran 1978 reglerades dessa fragor
i lagen om allménna vatten- och avloppsverk
(982/1977). Om erséttning av kostnader for
byggande och anvéndning av avloppsverk
bestamdes i lagen om avloppsvattenavgift
(610/1973). Fastighetens &gare var skyldig
att betala en avloppsvattenavgift som bestod
av en andutningsavgift och en bruksavgift.
Utdver den lagstadgade avloppsvattenavgif-
ten togs en avtalsbaserad vattenavgift ut av
fastighetsdgarna. Lagstiftningen om vatten
och avlopp totareviderades genom lagen om
vattentjanster (119/2001), som tréadde i kraft
den 1 mars 2001.

Byggnadslagens bestammelser om gatuer-
séttning upphavdes i och med att lagen om
gatuavgift till kommun (670/1978) stiftades.
Enligt den skulle &garen eller en med agaren
jamstélld innehavare av en fastighet inom ett
stadsplaneomrade betala kommunen en arlig
gatuavgift for anlaggande och underhdl av
gata. | tillampliga delar togs en byggnadspla-
nevéagavgift ut inom stadsplaneomraden. Av-
giften faststalldes utifran fastighetens vérde.
Som en fastighets véarde raknades dess vérde
enligt senast forréattade formdgenhetsheskatt-
ning. Fastigheterna delades in i tre avgifts-
klasser utifran arten av den gata som var av-
sedd att betjana anvéandningen av en fastighet
vid gatan. Kommunstyrelsen faststéllde de

kostnader som anlaggandet och underhdllet
av gatan asamkat kommunen samt bestdmde
och debiterade gatuavgiften. Nar en fastighet
bytte &gare eller innehavare ansvarade ocksa
den nya dgaren eller innehavaren for gatuav-
gifter som lamnats obetal da.

Lagen om gatuavgift till kommun upphév-
des den 1 augusti 1992 i samband med att
fastighetsskattelagen (654/1992) stiftades.
Gatuavgiften ersattes med fastighetsskatt
bl.a. for att man med gatuavgiften kunde
técka bara en liten dd av gatukostnaderna
och for att man med den inte pa ett tillrack-
ligt godtagbart sétt lyckades férdela finansie-
ringen av kommunens kostnader for gatu-
hallningen. Fastighetsskatten ersatte ocksa
beskattningen enligt provning av fastigheter,
beskattningen av bostadsinkomst och man-
tal savgiften. En aspekt som 1&g bakom fastig-
hetsskatten var enligt propositionen (RP
50/1992 rd) att fastighetsdgarna har avsevard
nytta av investeringar i samhallsstrukturen
och den offentliga servicen. Dessa kan bade
Oka den |6pande nyttan av fastigheterna och
hoja fagtigheternas varde t.o.m. i avsevérd
grad. Som en faktor som paverkar beskatt-
ningen av fastigheter har darfor beaktats
formans- eller nyttoprincipen, enligt vilken
det & motiverat att fastighetsdgarna deltar i
finansieringen av de offentliga utgifterna i
fraga.

Vid dtiftandet av fastighetsskattelagen an-
sags att en avgift som helt och hallet baserar
sig pa formansprincipen & en fungerande
[Gsning nér det i praktiken & mgjligt att for-
dela belastningarna mellan de betalnings-
skyldiga i forhalande till den erhallna servi-
cen. Det ans3gs anda svart att definiera hur
de formaner som uppkommer genom gatu-
hallningen fordelas mellan olika fastighets-
agare. De grunder som tillampats inom gatu-
avgiftssystemet, t.ex. en skarp indelning mel-
lan planomrade och annat omrade och indel-
ningen av fastigheterna i avgiftsklasser, an-
sags inte alltid leda till att belastningen for-
delasi enlighet med férmansprincipen.

GatuhdIningsutgifterna ansags inte i prak-
tiken kunna bekostas enbart pa grundval av
formansprincipen. A andra sidan r&dde det
inget tvivel om att gatuhdllningsutgifterna
gagnar fastighetsagarna. | likhet med annan
offentlig service som gagnar fastighetsagar-
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na, men vars fordelning &r svar att uppskatta,
ansags gatuhdIningen kunna beaktas vid di-
mensioneringen av den allménna fastighets-
skatten, i stéllet for att en separat avgift tas ut
for den.

Numera kan kommunerna med hj8lp av en
hogre fastighetsskatt frdmja bebyggandet av
obebyggda och bara delvis bebyggda tomter.
For fastighetsskatten redogors langre fram.

Lagen om byggnadsmarksavgift i huvud-
stadsregionen (1061/1988) tradde i kraft den
15 december 1988. Med st6d av den skulle
en arlig byggnadsmarksavgift i stadernai hu-
vudstadsregionen (Helsingfors, Esbo, Gran-
kulla och Vanda) tas ut fér mark som &r plan-
lagd for bostadsandamal och som omfattas av
kommunaltekniken, om inte minst héften av
byggréatten hade utnyttjats. Syftet med avgif-
ten var att framja bebyggandet av tomter an-
visade for byggande av bostadshtghus och
radhus. Avgifter togs sdledes inte ut for att
tacka kostnaderna for genomférandet av pla-
nerna. Avgifter faststélldes och togs ut bara
for 1989. Pa grund av den ekonomiska re-
gressionen avstod man fran att ta ut bygg-
nadsmarksavgift for 1990 och 1991, och
1992 dlopades avgiften helt och hallet.

Nulége

Bestdmmelserna i markanvandnings- och
bygglagen om genomfdrandet av detaljplan
motsvarar i huvuddrag de bestdmmelser i
byggnadslagen som tidigare gdllde. | regel &
det fortfarande kommunen som ansvarar for
att detaljplaner for gator och andra allmanna
omraden genomfors. Att anldgga byggnads-
kvarter anvisade for privat byggnadsverk-
samhet ankommer fortfarande, precis som ti-
digare, pa agaren eller innehavaren av mar-
ken. Agaren av en tomt har rétt att bebygga
tomten pa det sétt planen anger. Nagon direkt
skyldighet att genomféra planen har tomtéga-
ren inte enligt markanvandnings- och bygg-
lagen. Kommunen kan likv8l under vissa
forutséttningar ge égaren av en obebyggd
tomt en bygguppmaning (97 8§). Om tomtéaga-
ren underlater att bygga sedan en byggupp-
maning har getts kan kommunen |6sa in den
obebyggda tomten. En skyldighet att bygga
som baserar sig pa avtal kan fas till stand ge-
nom ett markanvandningsavtal eller ett avta

om tomtoverldtelse om det & kommunen
som Overl ater tomten.

Enligt markanvandnings- och bygglagen &r
det i regel kommunens uppgift att ordna ga-
tuhdlningen (84 8§). Denna omfattar plane-
ring, byggande, underhal och renhdlining av
gator samt andra &tgarder som & nddvandiga
for att samordna gatuomrédet och ledningar,
anordningar och konstruktioner ovanfor och
under gatuomradet. Gatuhdllningsskyldighe-
ten intrader nér trafikbehovet pa grund av
markanvandning som genomfdrts enligt de-
taljplanen kréaver det och de kostnader som
orsakas kommunen av att gatan byggs inte
kan betraktas som oskaliga jamfort med det
trafikbehov som tillgodoses nér gatan byggs.
Kommunen kan helt eller delvis verldta ga-
tuhallning som hor till den & nagon annan.
Bestammelser om de skyldigheter i an-
slutning till gatuhallningen som hor till fas-
tigheterna ingar i lagen om underhdll och
renhdlning av gator och vissa allméanna om-
raden (669/1978).

Ett annat allméant omrade an ett gatuomrade
som kommunen skall anlégga och som &ar av-
sett for kommunens behov, t.ex. ett omrade
som i detaljplanen har anvisats for park, skall
anldggas nar markanvandningen enligt de-
taljplanen forutsdtter att omradet anléggs, om
det inte med beaktande av kommunens eko-
nomiska forutséttningar & motiverat att skju-
ta upp anlaggandet.

Detaljplanen ger kommunen rétt att i sin
besittning och anvandning fa ett gatuomrade
enligt detaljplanen och att med stéd av pla-
nen l6sa in bl.a. ett almént omrade eller en
tomt for en allmén byggnad som har anvisats
for kommunens behov, utan nagot separat in-
l6sningstillstand. Gatuomraden enligt den
forsta detaljplanen omfattas av skyldigheten
att gratis Overldta gatuomraden samt av er-
sittning for gatuomrade. Skyldigheten att
gratis overldta gatuomraden innebar att
kommunen for ett gatuomrade som dvergar i
dess 8go & skyldig att betala markégaren er-
séttning till den del som det Gverlatna omra-
dets areal Overstiger 20 % av agarens mark
pa detaljplaneomradet i fraga eller 6verstiger
den byggrétt som fér utnyttjas p& markaga-
rens aerstdende mark inom detta detaljpla-
neomrade. N&ar erséttningsskyldigheten be-
stams beaktas inte ett omrade som i detalj-
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planen har anvisats till jord- och skogsbruks-
omrade eller vattenomréde. Behdver en
markagare inte avsta ett gatuomrade utan att
fa ersitning enligt det ovan angivna eller
behGver markagaren avsta ett betydligt mind-
re omrade, kan kommunen bestdmma att
markagaren skall betala en skalig erséttning.
Inga motsvarande system &r forknippade med
genomfdrandet av general planen.

Markanvandnings- och bygglagen erbjuder
en majlighet till en nagot smidigare ansvars-
fordelning an forut mellan kommunen och
enskilda nér det géller genomférandet av de-
taljplanen. | detaljplanen kan genomforande-
ansvaret i fraga om allménna omréden i vissa
fal overforas fran kommunen till markaga—
ren. Utarbetas en detajplan i huvudsak pa
grund av ett enskilt intresse for ett semester-
eller turistprojekt eller ndgot annat motsva-
rande projekt, kan i planen tas in en bestam-
melse genom vilken ansvaret fér genomfo-
randet av planen i fraga om en gata och ett
annat allmant omréde helt eller delvis Gver-
fors pad markagaren eller markinnehavaren.
Om markégaren eller markinnehavaren inte
ser till att planen genomfors pa det sitt som
bestammelsen forutsétter, & kommunen i

andra hand ansvarig for att planen genom-
fors. Kommunen har da rétt att uppbéra kost-
naderna av den férsumlige (91 § 1 mom.).

| fréga om ett annat allmént omrade an en
gata kan ansvaret for att genomfdra en de-
taljplan genom en bestdmmelse som tas in i
planen aven i andra fall an de som avses
ovan overforas pa markégarna eller markin-
nehavarna gemensamt, nar omradet &r avsett
att betjana endast planomradets interna be-
hov, t.ex. en park innei ett kvarter vilken hu-
vudsakligen anvands for de omgivande tom-
ternas behov. | detaljplanen kan ett samnytt-
Joomrade av sarskilda skal anvisas aven for
nagot annat gemensamt behov inom planom-
radet (91 § 2 mom.).

Kommunen kan enligt 15 kap. markan-
vandnings- och bygglagen dessutom utse sér-
skilda utvecklingsomraden, dar samarbetet
mellan kommunen och markagarna samt
smidigare metoder fér genomforandet beto—
nas. Kommunen kan for viss tid, hogst 10 &,
utse ett eller flera avgransade omraden i
kommunen till utvecklingsomrade. Till ut-
vecklingsomréade kan utses ett bebyggt om-

rade dar sarskilda utvecklings- eller genom-
forandedtgérder & nodvandiga for att mal
som géller fornyelse eller skydd av omradet,
férbéttring av livsmiljon, andring av anvand-
ni ngsandamalet eller ndgot annat allmant be-
hov skall uppnas. Till utvecklmgsomrade kan
ocksa utses ett obebyggt omrade, nér det av
bostads- eller néringspolitiska orsaker &r
nodvandigt att bebygga det och detta forut-
sdtter sarskilda utvecklings- eller genomfo-
randedtgarder pa grund av splittrat mark-
agande eller av ndgot annat motsvarande skél
(110 8). Det kan bedlutas att speualarrange—
mang skall tillampas inom utvecklingsomra-
dena. Bl.a. kan ansvaret for anlédggandet av
omrédet i fréga om gatuhdllning och andra
allménna omraden anfdrtros en sammanslut-
ning som bildats for att utveckla omrédet.
Likasa har kommunen rétt att av markégaren
uppbéra en i forhélande till nyttan skélig ut-
vecklingsavgift om atgarderna for utveckling
av omradet medfor sadan sérskild nytta for
marké&garen som inte star i proportion till de
kostnader markégaren betalt (112 §).

Enligt fastighetsbildningslagen (554/ 1995)
kan reglering av byggnadsmark foretas pa ett
omrade for vilket en detaljplan forsta gangen
har faststéllts, om det dérigenom blir mgjligt
att framja bildandet till fastigheter av omra-
den som i en detajplan har avsatts for olika
andamal dler att utjamna en uppenbart
ojamn fordelning av byggnadsrétten. Regle-
ringen fér foretas endast om planen innehdl-
ler en bestdmmelse om att reglering av bygg-
nadsmark kan foretas for att forverkliga pla-
nen. Vid reglering av byggnadsmark avskiljs
forst & kommunen de allménna omréaden
som avses i markanvandnings- och byggla-
gen, till den del omrédena inte redan ar i
kommunens &go. Ansvaret for kommunens
kostnader for samhéallsbyggande kan inte
dverforas pa markagarna i samband med re-
gleringen. Forfarandet blev mgjligt nér lagen
tradde i kraft den 1 januari 1997. Hittills har
det inte tillampatsi praktiken.

Bestdmmelserna om ansvaret for vatten-
tjansterna baserade sig tidigare pa den ovan
namnda lagen om alméanna vatten- och av-
loppsverk. Enligt den kunde kostnaderna for
byggande och underhall av vatten och avlopp
tackas med anslutningsavgifter som togs ut
av nya anvandare och bruksavgifter som togs
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ut av alla dem som utnyttjade nétet. Den nya
lagen om vattentjanster andrade inte pa kost-
nadsfordelningen i ndgon namnvard grad.
Avtals- och avgiftssystemen for vattentjans-
ten andrades pa sa st att avgifterna bestams
bara pa privatréttsliga grunder. Tidigare var
de kommunala avloppsvattenverkens av-
loppsvattenavgifter offentligréttsliga  men
alaavgifter for hushdlsvatten privatrattdiga.
Ocksa kostnaderna for avloppshanteringen
tdcks nu med anslutningsavgifter, bruksav-
gifter och grundavgifter. Anslutningsavgiften
och grundavgiften kan vara av olika storlek i
olika omréden, om det behovs for att kostna-
derna skall inriktas rétt eller for att principen
om fororenarens ansvar skall kunna genom-
foras. Bruksavgiften tas fortfarande ut pa
grundval av vattenforbrukningen. Avgifterna
skall motsvara kostnaderna. | dem far inga
hogst en skalig avkastning pa kapitalet.

N&r det gdller 6vriga kommunaltekniska
néatverk, t.ex. €-, fjarrvéarme- och telenét, har
kommunen ingen lagfast anléggningsskyl-
dighet. Kostnaderna fér byggande och un-
derhdll av dem tacks med anslutnings- och
bruksavgifter som betalas av dem som an-
vander néten.

Markanvandnings- och bygglagen, liksom
byggnadslagen fore den, ger kommunen rela-
tivt stora mojligheter att forvarva jordomré
den fore planlaggningen. | lagen ingér flera
inlésningsgrunder med stod av vilka milj6-
ministeriet kan bevilja kommunen tillstand
att 16sa in mark som behovs for boende och
annat samhallsbyggande. Enligt lagen om in-
|8sen av fast egendom och sérskilda réttighe-
ter (603/1977), nedan inldsningslagen, beak-
tas nar inlésningsersattningen bestdms inte
den véardestegring pa marken som har skett
efter beslutet att utarbeta eller andra planen.
Den del av fastighetens véardestegring som
motsvarar den alméanna héjningen av prisni-
van eller som i 6vrigt har orsakats av nagot
annat an den planl&ggning med tanke pa vil-
ken inlosningen sker réknas Gverldtaren till
godo.

Ocksd med st6d av forkopsagen
(608/1977) kan kommunen forvarva mark for
samhdllsbyggande. Med forkopsrétt avses
kommunens rétt att tradai stéllet for en kdpa-
re vid ett fastighetskop.

Aven om kommunernas markforvarv oftast

baserar sig pa frivilliga affarer eller byten
och sdledes vanligen inte pa ett inlGsnings-
eller forkopsforfarande, stoder den existeran-
de mgjligheten att tilldmpa dem kommuner-
nas markforvarv. Den aktiva markpolitiken
och kommunernas markagande till féljd av
den bidrar till att skapa goda forutsdttningar
for en systematisk planléaggning och genom-
forandet av planerna i kommunerna. Harvid
anlagger kommunen, eller 1&ter anldgga, ga-
tor, parker och allmanna omréden och vanli-
gen ocksa vatten och avliopp. Nar kommunen
overldter en tomt for byggande genom an-
tingen arrende- eller &ganderétt kan kommu-
nen sdledes, om marknadspriserna tillater, i
tomtens Gverlatelsepris inkludera kostnader-
na for ramark, planléggning, fastig-
hetsbildning, planering avkommunalteknik
och byggande. Harvid f& kommunen dessa
kostnader tackta i skalig tid i samband med
att tomterna Gverl ats.

Planlaggningen och byggandet har alltse-
dan 1980-talet mer och mer inriktats pa att
koncentrera och komplettera byggandet i be-
fintliga, redan planlagda samhéllen, varvid
det kanske inte & andamalsenligt eler ens
majligt for kommunen att forvarvamark i sin
&go. Planlaggningen maste darfor inriktas
altmer pa privat mark, vilket gor fragan om
fordelningen av de kostnader planen forutsét-
ter mycket viktig.

Grundkonstellationen &r fortfarande enligt
lagen att det huvudsakligen & markégarna
som drar nytta av detajplanerna och kom-
munen som star for kostnaderna.

Sarskilt i tider av kraftig urbanisering har
kommunerna i regel inte haft tillrackliga re-
surser att genomfdra den stadsstruktur som
till- och nybyggandet kréver, och ofta har det
inte heller gatt att trygga genomforandet via
ett markdgande som baserar sig pa aktivt
markforvarv.

| syfte att skapa mojligheter fér byggande
har man darfor huvudsakligen sedan 1960-
talet i stor utstréckning gétt in for [Gsningar
som bygger pa olika avta om omradesbyg-
gande eller markanvéandningsavta mellan
kommunerna och privata markégare.

Som de forsta objekten for omradesbyg-
gande har namnts K ottby tradgardsstad i Hel-
singfors som byggdes pa 1920-talet som ett
kooperativt foretag samt Olympiabyn i Hel-
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singforsi dutet av 1930-talet. Anda till 1967
var det lansstyrelsens uppgift att utarbeta
byggnadsplaner i landskommunerna, varvid
savd kommunen som markégaren kunde
gora framstdlningar om utarbetandet av en
plan och aven om sjéva planen. Ett exempel
pa markagarnas planiaggning har varit Hagar
lund, som byggdes pa 1950- och 1960-talet
och senare har anvants som motivering nér
fordelarna med planlaggning under mark-
dgarnas ledning har betonats. Da var det
markdgaren som utarbetade planen, och
kommunen medverkade bara som remissor-

gan

Avtalsforfarandet blev vedertaget - under
senare halften av 1960-talet, da det ingicks
manga avtal om omradesbyggande I synner-
het i frdga om planl&ggning av mark som &g-
des av byggfirmor och om genomférande av
planerna. En avsevard del av de bostader som
pa 1970- och 1980-talet byggdes i sodra Fin-
lands snabbt vaxande kommuner har kommit
till som omrédesbyggande. Genom avtal
kunde da byggandet av hela stadsdelar i
praktlken Overforas pa en privat avtalspart.
Pa sa sétt kunde man snabbt bygga ett nod-
vandigt nytt bostadsbestand trots kommuner-
nas administrativa och ekonomiska resurs-
brist. Det & en almén asikt att tillvaxt-
kommunerna utan avta om omradesbyggan-
de inte hade klarat av de ekonomiska forplik-
telser som det nya byggandet innebar for de-
rasdel.

Avtalsverksamheten har fortsatt i stor om-
fattning fran 1980-talet, &ven om dess karak-
tér har forandrats en hel del. | praktiken har
man frangétt omfattande avtal om omrades-
byggande. Med hjélp av avtalsforfarandet har
det fortfarande anda gétt att fran fall till fall
smidigt och pa ett séit som tillfredsstéller
parterna dela pa kostnaderna for genomfo-
randet av en plan pa ett réttvisare sétt an vad
lagen forutsétter. Vid en undersdkning av de
markanvandningsavtal  som  kommunerna
inom fem tillvaxtcentrum hade ingétt 1995—
1998 konstaterades att avtal hade |ngattS| 28
av de 31 kommuner som ingick i undersok-
ningen, men aft avtalsobjekten hela tiden har
blivit mindre. Under tiden for undersdkning-
en hade inga stora avtal av typen avtal om
omradesbyggande ingétts (Jyrki Hautamaki:
Vuosina 1995—1998 kasvukeskuksissa sol-

mitut  maankayttosopimukset.  Finlands
Kommunfdrbund 1999).

Fore 11 8§ markanvandnings- och byggla-
gen har markanvandningsavtal O6ver huvud
taget inte namnts i lagstiftningen. Det tillam-
pade avtalsforfarandet har %I@es baserat sig
bara pa alman avtasrétt och pa den praxis
som har utformats.

Genom 11 § markanvandnings- och bygg-
lagen har markanvéandningsavtalens forhal-
lande till planldggningen gjorts klarare i och
med konstaterandet att avtal som en kommun
ingatt om pIanIaggnlngen och genomforandet
av planerna inte asidosatter de mal for plan-
laggningen eller de krav pa planlaggningens
innehdl som stélls i lagen. | syfte att trygga
offentligheten och invanarnas péverknings-
mdjligheter i fréga om markanvéandningen
foreskrivs i lagen att information om mark-
anvandningsavtal skall ges i planlaggnings-
Oversikten och i samband med att en plan ut-
arbetas. Inte heller i den géllande lagen fore-
skrivs nagot om innehdlet i markanvand-
ningsavtalen.

Kommunerna finansierar kostnaderna foér
anlaggandet av gator och andra allmanna om-
raden huvudsakligen via den allménna kom-
munal skatten. Den fastighetsskatt som tas ut
med stdd av fastighetsskattelagen utgor en li-
ten del av kommunernas skatteintékter (2001
bara 4,7 %). | fastighetsskatt betalas varje ar
en viss andel av fastighetens varde enligt fas-
tighetsskatteprocentsatsen. Kommunfullmak-
tige bestammer arligen storleken pa kommu-
nens fastighetsskatteprocentsatser. Den al-
manna fastighetsskatteprocentsatsen ar enligt
lagen minst 0,50 och h(‘jgst 1,00 %. Skatte-
satsen for en fast bostad & minst 0,22 och
hogst 0,50 %. Skattesatsen for en obebyggd
byggplats kan pa detaljplaneomraden be-
stdmmastill minst 1,00 och hdgst 3,00 %.

Avkastningen av fas:ighetsskatten var
3,380 miljarder mark & 2000. Samma ar var
kommunernas omkostnader for vag- och ga-
tuhdlning (utgifter inom driftsekonomin for
denna verksamhet, utan rantor, avskrivningar
och vissa kalkylerade poster) 2,159 miljarder
mark och investeringarna 1,883 miljarder
mark. Omkosthaderna fér parker och andra
alméanna omréden var pa motsvarande satt
0,783 miljarder mark och investeringarna
0,300 miljarder mark. Dessutom orsakas
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kommunerna avsevérda kostnader bl.a. for
det byggande och det tomtférvary som till-
handahallandet av tjanster forutsatter.

2.2.  Fordeningen av ansvaret for genom-
forandet av planer och avtalsférfa-
randet i vissa europeiska lander

Allmant

Det markpolitiska bassystemet i de flesta
europeiska lander ar ett forfarande dar ett of -
fentligt samfund férvarvar den mark som
skall utvecklas redan innan planerna pa en
andring av markanvandningen utarbetas.
Harvid blir de kostnader for byggandet av
kommunalteknik och service som den i regel
effektivare markanvandningen orsakar tackta
nar marken séljs eller arrenderas ut for byg-
gande.

Likasa har fordelningen mellan det offent-
liga samfundet och markégarna av nyttan av
och kostnaderna for regleringen av markan-
vandningen arrangerats via lagstiftni ngen nar
planléaggningen galler privat mark. Pa detta
sétt har man forsokt trygga kommunernas
mdjligheter att fa ocksa de privata markégar-
na att delta i kostnaderna for kommunaltek-
nik och service, som det vanligen ankommer
pa kommunen att tillhandahalla, nar majlig-
heterna att bebygga privatagd mark forbattras
och vardet pa denna mark saledes ocksa sti-
ger. Detta har ansetts viktigt ocksd av den an-
ledningen att det gor det mgjligt att utveckla
mojligheterna till byggande aven pa privat-
dgd mark och samtidigt okar utbudet pa
byggnadsmark.

| regel tillampas parallellt med skatte- eller
avgiftsforfarandet, eller som aternativ till
dem, ocksa ett forfarande dar man genom av-
tal garanterar téckandet av de kostnader for
kommunalteknik och byggande av service
som genomférandet av planerna orsakar det
offentliga samfundet.

Som grund fér uppborden av erséitningar,
avgifter eller skatter, liksom &aven for ett av-
talsforfarande, raknas den vérdestegring pa
marken som de privata markagarna far till
foljd av kommunens agarder. Vilken del av
vardestegringen som man férsoker styra till
tackningen av kostnaderna for utvecklandet
av omradet samt ocksd arten och omfattning-

en av de kostnader som técks med ersét-
ningarna varierar fran land till land.

Olika landers system kan inte entydigt jam-
foras med varandra, eftersom de bakomlig-
gande planeringssystemen och den offentliga
sektorns roll & olika i olika lander. Darfor
varierar ocksa de legidativa |6sningsmodel -
lerna och avtalsforfarandets omfattning.

| det foljande granskas systemens huvud-
drag i ndgra europeiska lander som till sina
administrativa och réttdiga drag narmast kan
jamféras med Finland.

Sverige

| Sverige innehdller 6 kap. plan- och bygg-
lagen detajerade bestdmmelser om plange-
nomférande. Vid upprattandet av forslag till
detajplan skall redovisas de atgarder som
behtvs for genomférandet av planen. Para-
graferna innehdller bl.a. bestammelser om
skyldigheten att utan ersattning upplata mark
a kommunen for alméanna platser for vilka
kommunen & huvudman, och likasa for al-
manna byggnader. Skyldighet att utan ersatt-
ning upplata mark kan komma i fraga ocksa
om marken skall anvandas for en alman
plats for vilken kommunen inte skall vara
huvudman, varvid den som mottar marken &r
huvudman for servicen i fréga. Lansstyrelsen
kan meddela forordnanden pa ansokan av
kommunen. De skall vara skaliga med han-
syn till den nytta markens &gare kan vantas fa
av planen och till 6vriga omstandigheter. Li-
kasa kan markens &gare forpliktas att bekosta
anléggande av gator och vagar samt anord-
ningar for vattenférsdrjning och avlopp. For-
ordnandena far inte resulterai att markagarna
behandlas olika.

| praktiken har bestammelserna om uppl&
telse utan ersattning likva tillampats rétt sal-
lan, och de har ansetts svara att tillampa.
Déremot ar det E)raxis at avtal om plange-
nomférande ingas mellan kommunen och
privata markégare, och bestdmmelserna om
genomforande anses skapa en viktig réttslig
grund for avtalsarrangemanget, som tillam-
pasi stor omfattning.

Den alméanna utgangspunkten ar att kom-
munen & huvudman for gator och almanna
platser och ansvarar fér byggande och under-
hall av kommunaltekniska natverk. Kommu-
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nerna har rétt att av markégarna ta ut ersatt-
ning for kostnaderna foér byggande och om-
byggnad. Daremot tacks underhdllskostna-
dernai regel med allménna skattemedel. Med
stod av lagen har kommunen ingen méjlighet
att av mark&garna ta ut kostnader for offent-
ligt byggande, huvudvagnét eller kollektiv-
trafik, men inom forfarandet med planlégg-
ningsavtal har markégarna gétt med pa att fi-
nansiera ocksa sdana kostnader.

Lagstiftningen har inga bestdmmelser om
markanvéndningsavtal, men avta anvands
almant vid planlaggning av privat mark. Da
kan den privata avtasparten fas att ansvara
for kostnaderna for genomforandet av planen
ocksa till en storre del an vad man kunde ta
ut i avgifter, om det & skéligt med hansyn till
den nytta markégaren har av att omradet an-
laggs.

| detaljplanerna kan allmanna omraden och
delvis ocksa kvartersomraden enligt anlagg-
ninglagen inréttas till gemensamhetsanl&gg-
ningar for olika syften, t.ex. gator, lekparker,
parkeringsplatser osv. Da ansvarar kommu-
nen inte for tillhandahdllandet av dessa funk-
tioner och besitter inte heller omrédena, utan
de blir pa privatas ansvar och i privat &go.
Kostnaderna fordelas da i princip mellan
markagarnai forhallande till den nytta de har
av omradet.

Detaljplaner kan genomfdras ocksa med
stod av lagen om exploateringssamverkan
(1987:11).

| syfte att omorganisera kostnaderna och
ansvaret for genomforandet av planer och
rétta till brister och problem i lagstiftningen
utarbetades 1996 ett andringsférdag, som
man likval annu inte har arbetat vidare pa
(Oversyn av PBL och valagen. Slutbetén-
kande av Plan- och byggutredningen. SOU
1996:168).

Norge

| Norge kan kommunen med stod av plan-
och bygglagen vid planléggningen av privat-
agd mark gdv bygga gator och avliopp och ta
ut erséttning for kostnaderna av markagarna.
Alternativt kan kommunen efter att ha utar-
betat planen forutsitta att markdgarna séva
bygger gator och aviopp innan bygglov be-
viljas. Eftersom bestdmmelserna om ersétt-

ning for kommunalteknik har ansetts svarbe-
gripliga och forfarandet krangligt, har det i
praktiken blivit vanligt med ett forfarande
dér kommunen och markégaren avtalar om
genomforandet av planen och téckandet av
kostnaderna. Utover kostnaderna har man i
avtalen kunnat stélla ingéende villkor i fraga
om t.ex. kvaliteten pa bostadsproduktionen,
tidtabellen for &tgarderna, servicebyggande
osv. Bygglagstiftningen innehdler inga ut-
tryckliga bestémmelser om avtal sforfarandet.

Nederlanderna

I Nederléanderna ansvarar kommunen for
anldggandet av vatten- och avloppsnét, elnét,
gator, parkeringsplatser och gronomraden i
planomradena samt for att marken satts i s&
dant skick att det gar att bygga pa den. Av
tradition har kommunerna foéljt en aktiv
markpolitik och forvarvat mark fore plan-
laggningen, varvid de vid overlatelsen av
marken efter planléggningen har kunnat
tacka sina kostnader med hjdlp av forsdlj-
ningspriset. Nér privatagd mark planlaggs
gar det daremot att antingen med &garna upp-
rétta ett markanvandningsavtal, vars innehal
ar noggrant reglerat i lag, eller att ta till en
markforbattringsavgift.

Markforbéttringsavgift kan tas ut for en
fastighet som drar nytta av den infrastruktur
som kommunen har byggt. Avgiften baserar
sig helt och hdllet pa kostnaderna. | lagen
anges vilka kostnhader som skall téckas med
avgiften. Till dessa hor bl.a. kostnaderna for
att sitta marken i sadant skick att det gar att
bygga pa den, byggande av gatunét, parker,
offentlig konst, bullervallar, forvarv av tom-
ter for allmédnna byggnader samt planering
och byggande. Beslutet att ta ut avgift for ett
omrade skall fattas i forvag, likasa bedutet
om i vilken grad erséttning for kostnaderna
tas ut och hur kostnaderna fordelas i forhdl-
lande till den nytta fastigheten har av forbétt-
ringen. Ingen avgift tas ut om markagaren
har deltagit i kostnaderna utifran ett markan-
vandningsavtal. Avgiftssystemet finns till
med tanke pa markagare som &r ovilliga att
delta i ett avtasforfarande, och i uppskatt-
ningsvis 90 % av fallen tillampas avtalsforfa-
randet.

Ocksa for avtalsforfarandet har det satts
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kostnadsbaserade grénser, och en erséttning
som baserar sig pa ett avtal skall stdi propor-
tion till markagarens nytta av markforbétt-
ringsdtgérderna.

Néa man i alt storre utstréckning strévar
efter att planldgga ocksa privat mark har det
blivit viktigare an forut att kommunen pa ett
heltdckande sétt kan ta ut erséttning for kost-
naderna av markégarna. Darfor har det be-
retts bestdmmelser med stod av vilka det
béttre och pa ett sétt som ar jamforbart med
den aktiva markpolitiken gér att ta ut kostna-
derna for genomforandet av planerna ocksa
nér privat mark planl&ggs. Det planerade sy-
stemet bygger pa ett tillstandssystem dar
markagaren pa ett detaljplanerat omrade forst
maste fa ett s.k. utvecklingstillstand for att fa
bygglov. | detta tillstand stédlls villkor som
gdller inte bara erséttning som tacker kostna-
derna for kommunalteknik och byggande av
ett omréde utan ocksa kvaliteten pa byggan-
det, bostadsproduktionens struktur m.m.

Tyskland

| Tyskland styrs byggandet och planlégg-
ningen genom en bygglag (Baugesetzbuch)
som géller hela forbundsstaten och genom en
lag som styr delstaternas och vissa staders
regionplanering (Raumordnungsgesetz). | det
foljande gors en granskning pa forbunds-
statsniva. Manga delstater kan dessutom ha
egna bestdmmelser om bl.a. uppbdrd av er-
séttning for kostnaderna for kommunaltek-
nik.

Enligt bestdmmel serna ansvarar kommunen
for infrastrukturen pa det omrade som skall
anldggas, om inte nagot annat har Gverens-
kommits sarskilt. Det finns flera olika sétt for
kommunen att forsoka ta ut kostnaderna for
genomfdrandet av planen av markégarna.

Vid projektplanlaggning bestar planen
(Vorhaben- und Erschliessungsplan) av en
plan som en privat utvecklare har utarbetat
pa egen bekostnad, av kommunens bestam-
melser for projektplanidggningen och av ett
separat reaiseringsavta mellan kommunen
och utvecklaren. Vid projektplanlaggning
stér utvecklaren for infrastrukturkostnaderna.

Reglering av byggnadsmark (Umlegung)
kan utforas pa ett omréde med en gdllande
detaljplan eler paralellt med att en sadan ut-

arbetas, och i vissa fal t.o.m. pa ett tétorts-
omrade som inte har planlagts. Vid regler-
ingen kan fastighetsindelningen goras mer
andamalsenlig genom att privata markagare i
processen fér tomter som det gér att bygga pa
samtidigt som kommunen i sin &go far omra-
den for gator och andra offentliga utrymmen.
Markens vardestegring till f6ljd av reglering-
en kommer kommunen till godo genom att
den har rétt att av markégaren ta ut er-
séttning for den véardestegring regleringen
medfcr, antingen i omréden eller i pengar.

Kommunen har rétt att ta ut en avgift av
markagarna for att técka kostnaderna for
byggandet av infrastruktur. Det kan bestédm-
mas att markégarna skall betala hogst 90 %
och minst 10 % av kostnaderna. Kostnaderna
fordelas mellan fastighetsagarna utifran en
sarskild kommunal stadga. Infrastrukturav-
giften kan faststéllas antingen utifran de fak-
tiska verkstalighetskostnaderna eller utifran
kalkylerade genomsnittskostnader.

Kommunen kan om den vill ocksd inga
privatréttsliga avtal om byggande av infra
struktur. Manga avtal har ingatts med stéd av
enskilda bestammelser i bygglagen (BauGB).
| regel ingas avtal i samband med planl&agg-
ningen av bostads- och affarsomraden. Pa sa
sétt har man forsokt gora privat mark i mojlig
att bebygga s snabbt som majligt. Samtidigt
har man kunnat garantera tillhandahallandet
av kommunalteknik och offentlig service i
omrédena och se till att kostnaderna for detta
tacks. Med avtalen har man ocksa forsokt
styra byggandets kvalitet och form samt |6sa
miljoproblem. Aven bostadspolitiska fragor
har man forsokt |6sa avtal svégen.
2.3. Beddmning av nuléget

De senaste arens flyttrorelse har haft en av-
sevard inverkan pa samhdallsutvecklingen i
omraden med inflyttningsoverskott sdval som
i omréden med utflyttningsdverskott. | syn-
nerhet finansieringen av service och ny
kommunalteknik som véxande samhdlen
kréver har visat sig vara problematisk. | det
nuvarande systemet for genomférande av
planer & det ju kommunen som ansvarar for
anléggandet av gator och andra allméanna om-
raden och tillhandahdllandet av service, med
undantag for den skyldighet att gratis 6verl&
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ta gatuomraden och den ersdttning for gatu-
omraden som hanfor sig till den forsta detalj-
planen.

De markpolitiska bestédmmelserna i mark-
anvandnings- och bygglagen skapar i sig ska-
liga férutsattningar for en verksamhetsmodell
dér kommunen fére detaljplaneringen forvar-
var mark som behdvs for samhéllsbyggande.
Kommunen forfogar da éver de medel som
den markpolitiska lagstiftningen erbjuder, en
majlighet att 10sa in mark och att utnyttja sin
forkopsrétt i fastighetsaffarer mellan enskil-
da. Kommunernas markférvarv har framjats
ocksa bl.a. genom att enskilda och dddsbon
har beviljats temporéra skattel dttnader nér de
har sdlt mark till kommunen, senast med st6d
av inkomstskattelagens 48 a § (1028/1999),
som var i kraft till utgangen av juni 2000.
Metoder baserade pa tvangsatgarder har till-
gripits sdllan, men existensen av dessa be-
stdmmelser har underléttat det kommunala
markforvarv som bygger pafr|V|II|ga affarer.

Né&r en plan har trétt i kraft anlégger kom-
munen, eller &ter anlégga, gator, parker och
andra allmanna omraden samt vanli gen ocksa
vatten och avlopp. N& kommunen sedan
overldter tomterna for byggande genom an-
tingen arrende- eller &ganderétt kan den i
tomternas overlatelseprls inkludera kostna-
derna for forvarv av réamark, planlaggning,
fastighetsbildning samt planerlng och byg-
gande av kommunalteknik. Genom villkoren
for tomtoverlatelserna kan kommunen for-
sdkra sig om att tomterna bebyggs. Samtidigt
far kommunen kostnaderna for genomforan-
det av planen tacktai skélig tid.

| vart land finns det en avsevard méangd
planlagd byggnadsmark med féardigt utbyggd
kommunalteknik som markégarna av olika
orsaker inte & villiga att bebygga eller dver-
|ta for byggande eller som inte har nagon e&f-
terfrdgan pa marknaden. Dréjsmal med ge-
nomforandet av planerna medfor extra kost-
nader for kommunerna, bl.a for att den
byggda kommunalteknikens  livslangd g&r
forlorad. Ett knappt utbud pa tomter leder
igen till hojda tomtpriser. Detta kan ofta ock-
sa leda till att planerna blir foraldrade innan
de genomfors. Nar omraden anlaggs lang-
samt leder det vanligen till att trivseln mins-
kar och samhéllsstrukturen blir splittrad.

Lagstiftningen har under senare tid utdkats

med vissa forfaranden som & avsedda att
framja genomforandet av planerna. Det forfa-
rande for bedomning av detaljplanens aktua-
litet som ingdr i markanvandnings- och bygg-
lagen tillampas enligt huvudregeln pa omra-
det for en sadan detajplan som har varit i
kraft 6ver 13 & och som till betydande del
fortfarande inte har genomforts. Syftet ar
forutom att paskynda genomforandet av de-
taljplaner ocksa att skapa ett system som
minskar den osdkerhet som & férknippad
med genomfdrandet av planer som redan
lange har varit i kraft. Fastighetsskattelagen
ger kommunerna en mdjlighet att faststalla
en hogre fastighetsskatteprocentsats for obe-
byggda byggplatser som har en detajplan.

| processen med att utarbeta planer séker-
stédlls inte altid i tillréckligt god tid att det
finns ekonomiska forutséttningar att genom-
fora planerna, och dérfor kan det uppsta for-
drjningar, eller ocksd genomfors planerna
intealls.

Genomférandet av en plan forutsétter ut-
over samhdllstekniska nétverk ofta ocksa att
service (bl.a. skolor och hélsovardstjanster)
tillhandahalls pa omradet. Serviceproduktio-
nen finansieras med kommunala skatteintak-
ter, avgifter och i nagon man statsbidrag. |
praktiken har det visat sig vara problematiskt
att finansiera och tldsmassgt forlagga ut-
byggnaden av servicen i forhallande till det
dvriga genomforandet av planen. Ocksa det
kostnadsansvar som de som anlégger de
kommunaltekniska néatverken har &r bristfa-
ligt reglerat i lagen.

Bristernai det nuvarande genomforandesy-
stemet kan leda till |6sningar som & oanda-
malsenliga ocksd med tanke pé planlégg-
ningen. Kommunernas majligheter och vilja
att planlagga privat mark aven om den har ett
formanligt lage med tanke pa samhallsstruk-
turen kan minska betydligt pa grund av att
ingen Overenskommelse kan nas om kostna-
dernafér genomfdrandet av planen.

Detaljplaneringen i kommunerna styrs
framfor alt genom kommunernas éversiktli-
ga planering av markanvandningen. | syn-
nerhet i gamla samhallsstrukturer dér nér-
mgsstrukturen andras haller tyngdpunkten
darfor pa att forskjutas fran planlaggning av
nya omraden till utvecklingsplaner som gall-
er kompletterande byggande och andring av
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anvandningsandamalet for bebyggda omrd-
den. Harvid innebar det praktiska genomfo-
randet av generaplanerna vanligen en pro-
jektspecifik detaljplanering, dar detaljplane-
ringen av enskilda objekt ofta startar pa initi-
ativ av markagaren.

Om planléggningen géller privatagd mark,
finansieras anldggandet av gator och allman-
na omraden med kommunens skattemedel,
medan markagaren kan tillgodogdra sig den
nytta planlaggningen medfor. Da maéts inte
nyttan med planlaggningen och de direkta
och indirekta kostnaderna for den, om inte
kommunen ndr en Overenskommelse med
mark&garen om dennas deltagande i kostna-
derna. Systemet kan inte anses godtagbart ur
samhdlldligt réttviseperspektiv. Dessutom
handlar det inte bara om att kanalisera resur-
serna for samhallsbyggande, utan resurserna
maste ocksa rackatill.

For att rétta till detta missforhdllande har
kommunerna gétt in for en omfattande av-
talspraxis vid planlaggningen av privat mark.
Det omréde markanvandni ngsavtalen tacker
har varierat frén stora detaljplaneomraden till
ett eller ett faal kvarter eller bara enstaka
fastigheter. Innehdllet i avtalen har varierat
fran fall till fal, meni regel har man kommit
dverens om bl.a planiaggning, planlagg-
ningskostnader, byggande pa avtalsomradet
och tidtabellen for byggandet, 6verlatelser av
omraden i andutning till genomférandet av
planen, byggande av samhdllsteknik och
kostnaderna for den samt avtalets ikrafttré-
dande, eventuella héavningsvillkor och avtals-
sanktioner. | de mest typiska fallen har det
handlat om att forsoka kanalisera en del av
den nytta fastigheterna far av den detaljplan
som skall utarbetas till tackandet av kommu-
nens kostnader for genomforandet av detalj-
planen.

Denna avtaspraxis har mojliggjort plan-
laggning ocksa i de fall da det i sig & moti-
verat att planera ett privatagt omrade men
kommunen inte skulle ha haft ekonomiska
forutséttningar att borja utarbeta en plan utan
avtal om tackning av kostnaderna for planen.
Pa sa sitt har man kunnat framja en anda-
malsenlig utveckling av samhallsstrukturen
oberoende av vem som &ger marken.

Utan avtals- eller andra ersdttningsarran-
gemang hade det ofta inte gétt att garantera

att det finns ekonomiska forutsattningar for
genomforandet av planerna eller att planerna
kan genomfdras vid rétt tidpunkt.

A “andra sidan medfér detaljplaneri ngen
intei alla omraden ett sadant mervérde, som i
sista hand baserar sig pa efterfragan, att det
skulle ga att tacka kostnaderna for genomfo-
randet av planen med stéd av det.

Nagot som ocksa har upplevts som _pro-
blematiskt & att man inte alltid uppndr en

jamlik behandling av markégarna i ett plan-

omrade med bara markanvandni ngsavtal Sa
kan det gd om en del av markagarna ingar ett
avtal och en del inte. Den som vagrar att inga
ett avtal kan kamma hem nyttan av planen
utan att delta i kostnaderna, vilket de mark-
dgare som har ingatt ett avtal alltsa har for-
bundit sig till genom avtalet.

De omfattande mgjligheterna att anvénda
markanvéndningsavtalen har ocksa via senas-
te tids réttspraxis visat sig vara osskra, nar
avtalens laglighet har ifragasatts. Avtalsprax-
is har kritiserats i juridisk litteratur. Denna
kritik har i synnerhet baserat sig pa uppfatt-
ningen att man genom avtalen styr utarbetan-
det av detaljplaner forbi den interaktiva be-
redning som bygger pé& medborgarnas delta-
gande. De ingangna avtalen har i altfér hig
grad ansetts foregripa resultatet av planlagg-
ningsprocessen och binda kommunen redan
innan planen har behandlats offentligt patill-
borligt sétt. Likasa har det ansetts att bered-
ningen av avtalen inte altid tillrackligt val
uppfyller kraven pa offentlighet. Avtalsforfa-
randet har ibland uppfattats som en affér dar
objektet &r den byggrétt som uppkommer till
foljd av planlaggningsprocessen. Ur kommu-
nens och &en den enskilde markégarens
synvinkel handlar det daremot om att técka
kommunens kostnader for genomforandet av
den plan som utarbetas och pa sa sétt garan-
tera forutsdttningarna fér genomférandet av
planen.

| praktiken tillampar kommunerna forfa-
randet enligt 104 § markanvéandnings- och
bygglagen med gratis overlatelse av gatuom-
raden sa gott som uteslutande vid anlé&ggan-
det av gatuomréden. Kommunernas praX|s
har varierat i situationer dar ett gatuomrade
som har Overladtits utan ersittning efter en
plandndring har inforlivats med tomten. Van-
ligen har kommunen i dessa fall 6verltit om-
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radet pa nytt utan vederlag, forutsatt att tom-
ten fortfarande har &gts av den som o6verlat
omrédet till kommunen. Om det har varit
frdga om en kommun som ansvarar for fas-
tighetsbildningen pa planomradet har kom-
munen harvid i regel ocksa stétt for kostna-
derna for fastighetsbildningen. Om tomten
har bytt dgare sedan den forsta detaljplanen
godkandes, har det tidigare gatuomradet for-
blivit i kommunens &go anda tills tomtégaren
har kopt det av kommunen. Tomtégaren har
da vanligen ocksa stétt for kostnaderna for
fastighetsbildningen.

Kommunens mojlighet att ta ut erséttning
for gatuomrade med stod av 105 § markan-
vandnings- och bygglagen har i praktiken
nastan inte als utnyttjats. Vissa kommuner,
t.ex. Helsingfors och Esbo, har fattat ett prin-
cipbeslut om att inte ta ut denna erséttning.

Markanvandningsavtal och réttspraxis

Aven om strévan med den 11 § som skrevs
in i markanvandnings- och bygglagen redan
var att gora avtalens stéllning och betydelse
klarare i forhéllande till planlaggningsforfa-
randet, har det fortfarande visat sig nddvan-
digt med en noggrannare reglering av fragan,
eftersom avtalens réttsliga grunder ibland
ifrégasétts till vissa delar inom réttspraxis
och i juridiska understkningar.

Hogsta forvaltningsdomstolen och hogsta
domstolen har pa 1990-talet behandlat mark-
anvandningsavtal och planlaggningsvérdeav-
gifter bl.a. i sina beslut HFD 1995 A 31
(Bjorneborg), HFD 9.4.1999 liggare 732
(ADB) (Esbo) och HD 1999:128 (Riihimaki).
Likasa tas det stéllning till markanvand-
ningsavtal t.ex. i riksdagens justitieombuds-
mans avgbranden 1992, 115—116 (Nilsid),
1993, 148—150 (Tammerfors) och 1996,
155—156 (Kemi).

| avgbrandena har féljande principer tagits
upp fall for fall:

Det faktum att frégan inte finns reglerad i
lag ansdgs inte i sig gora sadana avtal mellan
staden och markagaren lagstridiga dar ocksa
andra kostnader for utarbetandet eler ge-
nomférandet av en stadsplan an de som avses
i 41 § byggnadslagen fordelas mellan parter-
na. Provningsrétten ansdgs ha blivit fel an-
vand da en mer omfattande ersattningsskyl-

dighet an den lagstadgade sattes som villkor
for stadsplaneringen i en situation dar full-
méaktige avvikande fran det avtal som hade
forhandlats fram med markdgaren satte en
avsevart mycket storre ersdttning &n den av-
talade som villkor for den ansbkta stadspla-
nedndringen (B] orneborg)

Provningsrétten ansags ha blivit fel anvand
da erséttning sattes som villkor for en utokad
byggrétt, eftersom avgiften ansags ha blivit
satt som villkor for att planen skulle godkan-
nas och eftersom avgiften enligt bedlutet inte
handlade om stadens &tgarder eller direkta
kostnader som hade orsakats staden i frégan.
| dettafall besvarade en kommuninvanare sig
Over Esbo stads beslut genom vilket fullmak-
tige hade godkant ett markanvandningsavtal
som hade Ingétts med en privat markégare. |
avtalet hade markagaren forbundit sig att be-
tala staden erséttning for bl.a. utdkad bygg-
rétt. | fallet hade inte heller havdats att ett
frivilligt avtal inte skulle ha ingétts mellan
staden och markégaren (Esbo).

Hogsta domstolen ansag i en tvist mellan
kommunen och ett byggnadsbolags konkurs-
bo att det inte fanns nagon laglig grund for
en betalning enligt ett markanvandningsavtal
till den del betalningen utgjorde ersattning
for utokad byggrétt till foljd av en stadspla-
nedndring. Ergattningen var till sitt anvand-
ningsandama knuten till en forbéttring av
stadsmiljon. Rétten beslutade likval att bola-
gets konkursbo inte hade nagot behov av
rattsskydd, eftersom bolaget hade tagit initia-
tivet till stadsplanegéndringen, kommunen
hade uppfyllt sina forpliktelser enligt av-
talet, bolaget hade fatt den efterstravade nyt-
tan och det var frdga om en erfaren och eta-
blerad byggare (Riihimaki).

| avgorandena fran riksdagens justitieom-
budsman framfors principen att en kommun
inte kan fordra betalning av en markégare om
kommunen med stéd av Iag har blivit plan-
laggningsskyldig, men & andra sidan &r
kommunen inte heller skyldig att, och bor
inte ensi alla situationer, ga med pa de plan-
|6sningar som markégaren foreddr, om de
inte har grunder som &r forenliga med en
plan. Markanvandningsavtal kan anses mest
godtagbara i situationer dar det inte har upp-
kommit ndgon skyldighet att utarbeta €ller
andraen plan (Nilsig, Tammerfors, Kemi).
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| litteraturen har ocksa framférts synpunk-
ten att man genom markanvandningsavtal
inte far avtala om erséttningar vars belopp &
bundet till den byggrétt eller utdkade bygg-
rétt som anvisas genom en plan. Detta har
ansetts som forbjuden forséljning av byggrétt
som uppkommer utifran utévande av offent-
lig makt. Avtalen har ocksd ansetts styra
kommunens beslutsfattande i planléggnings-
frégor pa ett olampligt Sétt.

Eftersom det saknas bestammelser i fragan
har réttspraxis och den juridiska litteraturen
lett till kritik av kommunernas avtalspraxis.
A andra sidan har situationen lett till osaker-
het i kommunerna om hur avtalen kan an-
véandas och vilka majligheter de ger. And-
ringar i ny byggrétt som skall planeras eller i
byggrattens karaktar leder i regel till kostna-
der for kommunen pa basis av den radande
lagstadgade fordelningen av kostnader for
kommunalteknik och servicebyggande. Des-
sa kostnader kan réknas ut projektvis eller
som ett medeltal. N&r kostnaderna delas med
markagarna genom avtal har kommunerna
darfor ofta haft det okande véardet pa den
byggratt som skall planlaggas som grund for
berékningen av ersédttningen. Detta kan inte i
sig anses_osakligt, eftersom fastigheternas
vardestegring anda avspeglar de kostnader i
anglutning till plangenomfdrandet som i regel
ligger bakom avtalen.

Vid planléggning handlar det alltid om att
férdela och sammanj amka markanvandnings-
intressen, och det gar 6ver huvud taget inte
att utarbeta enskilda planer utan att sdtta pre-
liminara mal for planlaggningen. Da & det
motiverat att kommunen paralellt med att
planléaggningen framskrider forsoker avtala
om Idsningar som skapar forutséttningar att
uppna malen med planen.

Kommunernas markanvandningsl sningar
bygger i praktiken pa deras acceptabla stré-
van att till sitt omrade styra funktioner som
ar onskvarda med tanke pa kommunens ut-
veckling, och inte t.ex. pa ett forsok att ge-
nom planlaggningen maximera de inkomster
som baserar sig pa markanvandningsavtalen.
For nérvarande bygger den detaljerade mark-
anvandningsplaneringen framfor alt pa den
praktiska realiseringen av de ma som i
kommunens generaplanering har satts for
markanvandningen, varvid markanvand-

ningsavtalens betydelse inte ligger i derasin-
verkan pa planlaggningen utan i deras inver-
kan pa forutsittningarna att genomfora pla-
nerna.

Med tanke pa forfarandet &r det i ala fall
viktigt att utgangspunkterna och maen for
utarbetandet av en plan samt utkasten till
plan pa ett tidigt stadium i enlighet med
markanvandnings- och bygglagen blir offent-
ligt utvérderade inom forfarandet for deltar
gande och bedomning, sa att de motstridiga
intressen som ofta & forknippade med pla-
nerna kan dryftas dppet. | sista hand ar det
vid planlaggning i ala fal fréga om Gver-
klagbara avgdranden som fattas enligt in-
nehallskraven i markanvandnings- och bygg-
lagen och som faller inom behorigheten for
ett demokratiskt tillsatt organ bestdende av
fortroendevalda. Kommuninvanarna  kan
medverka i dessa avgdranden inte bara ge-
nom att paverka i val utan ocksa genom de
forfaranden som den sagda lagen mojliggor.

Malet med markanvandningsavtalen far
inte heller vara att styra enskilda planlds-
ningar, utan det skall vara att bada sidorna
kan forbereda sig pa att dela pa kostnaderna
for genomférandet av olika planldsningar.

3. Propositionens mal och de vikti-
gaste forslagen

31 ™Méa

Malen med planléggningen och situatio-
nerna vid genomfdrandet av planerna varie-
rar avsevart beroende pa omradets Iage an-
vandni ngsandamal och markagarforhallanden
samt ocksa beroende pa konjunkturer och
marknadsl ge.

Vért land har tillvaxtcentrum dar det rader
standig efterfragan pa tomter for saval bosta-
der som arbetsplatser och dar markprisernaar
hoga och hela tiden stlger Pa motS/arande
st kan efterfrégan pa tomter vara sa gott
som obefintlig i omréden dar utvecklingen
har gétt tillbaka, och da &r det ocksa svart att
bedoma markens véarde eller forandringar i
vérdet. Problemen &r inte heller desamma i
tétbebyggda som i glesbebyggda omréden.

A andra sidan varierar kostnaderna for ge-
nomforandet av planer inte sarskilt mycket i
olika delar av landet, &ven om kraven pa den
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infrastruktur som byggs kan avvika mycket i
t.ex. stora stadscentrum jamfort med tétorter
palandsbygden

Malet med propositionen &r att fatill stand
ett sadant system i fraga om ansvaret for ge-
nomforandet av och kostnaderna for planerna
som fungerar smidigt pa olika omraden och i
olika situationer. Malet & ocksa att fordela
kostnaderna for och nyttan av planlaggning-
en och genomférandet av planerna pa ett
réattvist sétt mellan parterna. Stréavan ar att
genom foérbéttrade forfaranden skapa ett sy-
stem som garanterar de ekonomiska férut-
sdttningarna for genomforandet av planernai
synnerhet i de situationer da det & privat
mark som planléggs. Detta stdder skapandet
av en god livsmiljo och en fungerande sam-
hallsstruktur oberoende av vem som ager
marken i ett omréde, och m&jliggor ocksé pa
ett battre sdtt planeringen av privat mark.

For att na dessa mal forsoker man utveckla
forfarandet med markanvandnl ngsavtal pa sa
sdtt att avtalens juridiska forutséttningar och
deras forhallande till planlaggningsforfaran-
det starks och fortydligas. Samtidigt tryggas
planlaggningsforfarandets prioritet och har-
igenom intressenternas faktiska paverk-
ningsmojlighet, som ingdr i planlaggnings-
praxis. Stravan med de foredagna bestédm-
melserna &r dérfér att bli av med avtal sarran-
gemang dar kommunen utifran markanvand-
ningsavtal forbinder sig att tillampa plan-
laggningslGsningar som  specificeras i av-
talen.

Avsikten & att olika instanser i samrad
skall folja upp hur mélen for propositionen
forverkligas och hur bestammelserna funge-
rar.

3.2. Deviktigaste férslagen

Det viktigaste andringsforslaget ar att
markagaren pafors en ny lagfast skyldighet
att delta i kommunens kostnader for sam-
héll sbyggandet, om markagaren har avsevérd
nytta av detaljplaneringen. Markégaren blir
skyldig att deltai kommunens kostnader for
samhallsbyggandet oberoende av om plan-
|&ggningen sker pa kommunens eller mark-
agarensinitiativ.

| forsta hand skall strévan enligt proposi-
tionen vara att genom markanvandningsavtal

komma Gverens om skyldigheten att delta.
Detta gor det mojligt att forsdka finna 16s-
ningar som & smidiga och mest dndamalsen-
ligaunder de aktuellaforhdllandena.

Enligt fordaget skall majligheten att inga
markanvandningsavtal och férfarandet i an-
slutning till avtalen anges noggrannare i lar
gen an for nérvarande. Man forsoker nog-
grannare anpassa avtalsforfarandet till plan-
laggningsprocessen sa att planlaggni ngens
gavstandiga och priméra stdlning i forhal-
lande till avtalsforfarandet accentueras. Prin-
cipen om planens prioritet foredas fa stod
genom att en offentlig behandling av ut-
gangspunkterna for och mdlen med plan-
laggningen garanteras innan kommunen bin-
der sig vid det tankta resultatet. Det foreslas
ett uttryckligt forbud mot att pa forhand traf-
fa bindande 6verenskommelser om innehallet
i planen. Pa sa sétt far intressenterna en moj-
lighet att paverka resultatet av planlagg-
ningsprocessen oberoende av eventuela
markanvandningsavtal.

Nér lagen forutsétts fa uttryckliga bestam-
melser om marké&garnas skyldighet att delta i
kostnaderna for genomférandet av detaljpla-
nen kan det inte heller anses som patvingat
om forpliktelsen uppfylls pa ett alternativt
sétt genom avtal.

I Iagen foredas inga bestammelser om in-
nehdllet i markanvandningsavtalen. Pa s sétt
blir det fortfarande mgjligt med avtalsarran-
gemang som har visat sig fungerai praktiken
och genom vilka det synnerligen mangs idigt
har kunnat avtalas om fragor i andutning till
genomfdrandet av en plan.

Genom bestdmmelserna om  utvecklings-
kostnadserséttning tryggas en lika behandling
av markdgarna. FOr den handelse att inget
markanvandningsavtal fas till stdnd med
markagarna foredds i lagen bestammelser
om faststéllande och debitering av utveck-
li ngskostnadsergattni ng. Denna ersittning
kan da tas ut av markagare som har avsevard
nytta av en plan men med vilka ingen Over-
enskommelse har nétts genom markanvand-
ningsavtal om deras deltagande i kostnaderna
for samhéllsbyggande. | lagfordlaget har inte
gjorts atskillnad mellan staten som markaga-
re och privata markagare. | forslaget har man
utgdtt ifran att man avtalar om deltagande i
kostnader, som géller mark som &gs av staten
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eller statlig inréttning, enligt nuvarande prax-
ismed hjélp av avtalsforfarande.

Avsikten med propositionen & inte att
overfora_kostnaderna for genomfdrandet av
planer pa markégarna i alla situationer, utan
barai de fall da markégarens nytta av planen
ar avsevard.

Skyldigheten att betala utvecklingskost-
nadsersdttning foreslds bli begransad pa sa
Sétt att den inte géller markégare for vars fas-
tighet i detaljplanen har anvisats for bostads-
byggande byggréit eller uttkad byggratt som
inte omfattar mer & 400 m? vaningsyta
Kommunen kan ocksa besluta att tillampa en
hogre gréns.

| lagen foredlas att det for utvecklingskost-
nadserséttningen satts en maximigrans, 60 %,
som & avpassad enligt markagarens nytta av
planen. Begransnlngsklausulen sakerstéller
att markagaren gav far forfoga Gver ami n-
stone en skalig del av den vardestegring pa
marken som planen medfor. Andelen har
satts pa den niva som kommunerna har upp-
skattats tilldampa i markanvandnlngmvtalen
Kommunen kan anda enllgt eget gottfinnan-
de besluta att inom sitt omrade tillampa ock-
sa en lagre procent i fraga om utvecklings-
kostnadsersattningen.

Den lagstadgade — utvecklingskostnadser-
sdttningen baserar sig pa kommunens kost-
nader for samhallsbyggandet pa ett planom-
réde. Som sddana kostnader beaktas till alla
delar kostnaderna fér genomfdrandet av pla-
nen liksom ocksa de kostnader som har upp-
kommit tidigare eller som uppkommer i
framtiden och som kan uppskattas.

| synnerhet planandrlngar som innebar att
anvandnmg%ndamalet andras dller byggrét-
ten utokas pa bebyggda omraden kan ledatill
att fastighetens véarde stiger sarskilt mycket,
men de kommunaltekniska kostnader som
andringarna medfor har betal ats redan tidiga-
re. | de fall da planerna andras pa grund av
kompletterande byggande ar det darfor for
jamlikhetens skull skaligt att beakta de kost-
nader som tidigare har lagts ner och som en-
ligt beddmningen har varit nédvandiga med
tanke pa proj ektet.

Forfarandet med gratis dverlatelse av gatu-
omraden har visat sig fungera i praktiken.
Det kunde i fortséttningen tilldmpas enligt
lokala behov, precis som nu, eler parallellt

med den foreslagna utvecklingskostnadser-
séttningen som ett komplement till den. Be-
stammelsen om skyldigheten till gratis dver-
|&telse (104 8) foredas bli andrad pa SA sitt
att om ett omrade som utan ersitning har
Overl atlts till kommunen som gatuomréde
senare pa nytt inforlivas med tomten genom
en planandrlng, kan kommunen inte ta ut er-
sdttning for det, forutsatt att fastigheten fort-
farande &gs av den som Gverla omradet och
att tomtens huvudsakliga anvandningsanda-
mdl inte har andrats. Med tanke pa principen
om lika behandllng av markégarna ar det mo-
tiverat att hdla kvar den ersittning som
mark&garen skall betala for ett gatuomrade
(105 8). Gratisoverlatelsen av gatuomraden
och betalningen av ersdttning for gatuomra
den skall beaktas nar utvecklingskostnadser-
séttningen faststélls.

4. Propositionens verkningar
4.1. Ekonomiska verkningar

Fordaget Okar mgjligheterna att utveckla
samhadllsstrukturen oberoende av markagan-
de och avtalsvilja. Forslaget ger en mgjlighet
att utveckla samhallsstrukturen pa ett mer
andamalsenligt sétt och dra ner pa kostnader-
na i andutning till trafikstruktur och 6vriga
kostnader i andutning till samhallsstrukturen.
De mest betydande ekonomiska verkningarna
av fordaget & darfor indirekta.

Genom forslaget uppréttas inget fiskalt sy-
stem for kommunernas insamling av medel,
utan avsikten med forslaget &r att pa ett rétt-
visare och mer jamlikt sétt an nu férdela an-
svaret for genomférandet av planerna mellan
kommunens skattebetalare och de markagare
som har avsevard nytta av en plan.

En utredning som Finlands Kommunfor-
bund gjorde hosten 2001 om flaskhalsar
inom tomtproduktionen visade att svérighe
terna att finansiera kommunaltekniken &r ett
av de viktigaste problemen inom tomtpro-
duktionen i tillvaxtomraden. | och med att
fordaget okar kommunernas majligheter att
planiagga privat mark ger det kommunerna
en mojlighet att effektiverasitt tomtutbud.

Utredningen visade ocksa att i omraden
med Okande befolkning &r svarlgheterna att
finansiera kommunalteknik och service som
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de nya invanarna behtver en av de viktigaste
orsakernatill att kommunerna saknar mojlig-
heter att upprétthdlla en tillracklig tomtpro-
duktion for att kunna garantera utbudet av
bostader till skaligt pris. For att stévja kost-
naderna strévar kommunerna efter att styra
befolkningsdkningen genom utbudet av pla-
nerade tomter, som & knappt i forhallande
till efterfragan Detta leder igen till obalans
mellan utbud och efterfragan pa tomter och
bostader, varfor bade bostads- och tomtpri-
serna & hoga.

Utveckli ngskostnadsers%n'ttni ngen kan tan-
kas leda till att priset pa tomter och bostéder
stiger. Forsdjarna kan strava efter att overfo-
raen kostnad i klass med erséttningen pa pri-
serna. Mark likval att priset pa bostader och
tomter bildas utifrén utbud och efterfrégan pa
marknaden. Ersdttningen kan darfor inte be-
domas leda till att tomt- och bostadspriserna
stiger. | och med att det blir méjligt att 6ka
tomtutbudet kan den t.o.m. leda till att pri-
serna gunker.

Fordaget ber6r inte privata markagares
jordegendom. Det &r fraga om att delvis an-
vanda nyttan av planl&ggningen till att ticka
kostnaderna for planen. Kostnaden péafors
den ursprungliga markagaren. Ingen avgift
péfors en markagare som vill behalla omré-
det i dess tidigare anvandning, forutsatt att
kommunen inte tar till en bygguppmaning.
Vid bygguppmaningar har markégaren langre
tid pa sig att betaa utvecklingskostnadser-
séttningen.

Det beror pé& kommunernas beslut i vilken
man utvecklingskostnadsersattni ngar kom-
mer att tas ut. Det som sarskilt paverkar &r i
vilken omfattning avtal tillémpasi framtiden.
Darfor gar det inte att lagga fram ndgon mo-
tiverad uppskattning av utvecklingskostnads-
ersdttningarnas sammanlagda véarde i pengar.

Mdjligheterna att ta ut utvecklingskost-
nadsersattning varierar regionalt. Systemet
kan sannolikt tillampas fullt ut ndrmast i till-
vaxtomraden, dar markégarna har stor nytta
av planlaggningen. Den maximigrans pa 60
% som & kopplad till fastighetens vérdesteg-
ring innebér enligt berékningarna att kom-
munen i regel kan ta ut bara en del av de
kostnader som anges i lagen. Enligt berék-
ningarna & det bara i ca 20 kommuner som
nyttan okar s3 mycket att taket inte innebér

att ansvaret inte reaiseras fullt ut. En avgift
som & relaterad till kostnaderna okar kost-
nadsmedvetenheten vid planlaggningen.

Reformen har inga direkta verkningar for
statsekonomin. Som &gare av mark som skall
planeras & staten i samma stéllning som and-
ramarkagare.

Utvecklingskostnadsersdttningen och den
avgift som betalas utifrén ett markanvénd-
ningsavtal behandlas inom beskattningen
som en del av markforvarvsutgifterna, varfor
de bidrar till att sdnka beloppet av den dver-
|atelsevinst som aret for Gverltelsen beskat-
tas i de beskattningar som verkstalls enligt
inkomstskattelagen (1535/1992) och lagen
om beskattning av inkomst av néringsverk-
samhet (360/1968). Utvecklingskostnadser-
séttningen och avgiften enligt ett avtal kan
inte dras av som kostnader fran kapitalin-
komsterna.

4.2.  Verkningar i frdga om organisation
och personal

Tilldmpningen av den féreslagna lagstift-
ningen forutsitter att kostnaderna for plan-
l&ggning anges noggrannare i kommunerna,
vilket kréver stOrre arbetsinsatser och béttre
yrkeskunskap. Ocksa de forfaranden som
hanger samman med faststallandet av utveck-
lingskostnadserséttningen kréver en viss grad
av merarbete. Reformen beddms andainte ha
nagra direkta verkningar i fraga om persona-
leni kommunerna.

| fraga om de statliga myndigheterna har
reformen inga verkningar nér det galler orga-
nisation och personal.

4.3. Miljokonsekvenser

Fordaget betonar planl éggni ngens prioritet
och oavhangighet i forhdlande till markan-
vandningsavtalen samt medborgarnas mdj-
ligheter att paverka beslut om anvandningen
av miljon.

En okning av markagarnas kostnadsansvar
ger en mOJllghet at styra samhallsutveck-
lingen till omréden som & férmanligare med
tanke pa markanvandningen, vilket mi nskar
trafikolagenheterna och inverkar positivt pa
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bl.a. samhdllsstrukturen och energiforbruk-
ningen.

Fordaget har en positiv inverkan pa livs-
miljon. Genom reformen blir de omraden
som planeras trivsammare och miljobilden
béttre i och med att méjligheterna att anlagga
parker och andra almanna omraden i rétt tid
forbéttras. Ocksa dtgarder for att bygga om
och utveckla bebyggda omraden underl &ttas.
4.4. Verkningar i frdga om nuvarande
praxis

Fordaget stoder nuvarande praxis, som i
hog grad bygger pa avtalsforfaranden for att
mark&garna skall delta i kostnaderna for ge-
nomférandet av planerna. Fordaget erbjuder
kommunerna ett redskap som kompletterar
de 6vriga markpolitiska verksamhetsbeting-
elserna nar det galler att framja en positiv
samhdllsutveckling. Fordaget syftar till en
réttvisare férdelning &n nu av kostnaderna for
genomforandet av planer. Fordaget Okar
kommunernas mdjligheter att planlagga pri-
vat mark. Indirekt framjar det avtalsforfaran-
det och en positiv samhallsutveckling.

Fordaget innebar en mojlighet att fa ala
markagare i omradet att palika villkor delta i
kostnaderna fér genomférandet av en plan.
Reformen minskar den réttsliga osékerhet
som for narvarande & foérknippad med av-
talsforfarandet.

5. Beredningen av propositionen

| markanvandnings- och bygglagen ingick
inte, som ovan har papekats, nagra betydande
andringar i forfarandet och ansvaret vid ge-
nomforandet av planerna, med undantag for
utvecklingsomradena. Regeringen konstate-
rade ocksd i sin proposition till riksdagen
med forslag till reform av byggnadsl agstift-
ningen (RP 101/1998 rd) att fordelningen av
kostnaderna och ansvaret mellan de offentli-
ga och privata instanser som genomfor pla-
nerna ses Over sarskilt i hela sin omfattning
och att de propositioner som eventuellt be-
hovs avlats utgaende fran utredningen.

Riksdagen forutsatte i sitt svar i samband
med att markanvéndnings- och bygglagen
antogs att regeringen utreder om vissa om-
standigheter vid planléaggning (kostnadsftr-

delningen mellan offentliga och privata akt6-
rer vid planldggning, innehdlet i markan-
vandningsavtal, Overlatande av gatuomraden)
behtver regleras mer exakt och féreldgger
riksdagen eventuella behdvliga lagférdag.

Miljoministeriet tillsatte den 20 september
2000 en kommission med uppgift att utarbeta
nodvandiga utredningar av och fordag till
hur finansieringssystemen i fraga om sam-
hallsbyggandet och ansvaret for genomfo-
randet av planer kan utvecklas. Kommissio-
nen skulle dutfora sitt arbete till den 30 sep-
tember 2001. Denna tidsfrist forlangdes till
den 28 februari 2002.

| inledningsfasen av arbetet satte kommis-
sionen sig in i gjorda undersbkningar och ut-
redningar om praxis och ansvar vid genomf6-
randet av planer samt om markanvandnings-
avtal. Efter att ha hort sakkunniga utarbetade
kommissionen en diskussionspromemoria
om de preciserade malen for reformarbetet.
Kommissionens beténkande (kommittébe-
tdnkande 2002:2) blev férdigt den 13 februari
2002.

Kommissionens betdnkande var pa remiss
hos 115 statliga och kommunala myndighe-
ter, hdgskolor och organisationer inom bran-
schen. | utldtandena ansags det i regel nod-
vandigt att 6ka markégarnas kostnadsansvar
vid genomforandet av planer. Flera utldtan-
den innehdll anmérkningar i fraga om den f6-
reslagna regleringens exakthet och skalighet
och en jamlik behandling av markégarna.
Vérderingstekniska problem i andutning till
den vardestegring som en plan medfor pape-
kades ocksa. En exaktare reglering av mark-
anvandningsavtalen ansags nodvandig. | vis-
sa utl&tanden ansags visserligen att den fore-
slagna regleringen av avtalen annu inte &
tillracklig. Dessa anmérkningar har i man av
mojlighet beaktats vid beredningen av propo-
sitionen. Man har avstétt fran att i proposi-
tionen ta med den av komissionen féreslagna
bestdmmelsen om kommunens mdjlighet att
ta ut avgift for placeringen av ledningar och
anléggningar pa gator och andra almanna
omraden, eftersom de standpunkter i fragan
som framfordes i utldtandena var tamligen
motstridiga.

Miljéministeriet har utarbetat en samman-
fattning av utldtandena.
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6. Andra omstandigheter som in-
verkat pa propositionens inne-
hall

Europeiska unionens regelverk har ingen
inverkan paforslaget Markanvéndningslags-
tifningen hor inom EU till omradet for den
nationella lagstiftningen. De nationella sy-
stem som tilllampas inom medlemsstaterna
varierar avsevart. Maastrichtfordraget moj-

liggor anda bl.a. skattebestammel ser samt &t-
géarder som gdler planlédggning och markan-
vandning, dock bara genom enhélliga bedut
av radet.

Betydelsen av konventionen om skydd for
de manskliga réttigheterna och de grundlég-
gande friheterna (FordrS 19/1990, Europara-
dets manniskorattskonvention)  granskas
narmare i kapitel 4 i detaljmotiveringen dar
lagstiftningsordningen behandlas.

DETALIJMOTIVERING

1. Lagforslag

12 akap. Ersittning for kommunernas
kostnader fér samhallsbyggan-
de

91 a 8. Markagares skyldighet att delta i
kostnaderna for samhallsbyggande. | 1 mom.
foresas allméanna bestémmelser om skyldig-
het for de markégare inom ett omrade som
skall detaljplaneras vilka har avsevard nytta
av detaljplanen att pa det sitt som anges ned-
an i lagen deltai kommunens kostnader for
genomf('jrandet av planen. Nedan i 91 c § fo-
redas en bestdmmelse om att markégare inte
pafors nagon utvecklingskostnadsersattning i
de fall da planen gdller byggrétt eller utokad
byggrétt omfattande mindre an 400 kvadrat-
meter vaningsyta avsedd enbart som bostad.
Om denna kvadratmetergrans overskrids &r
markagaren inte automatiskt skyldig att delta
i kostnaderna for genomfdrandet av planen,
utan det provas fran fall till fall om planen &
till avsevérd nytta for markégaren. | nuva-
rande |age kan avsevard nytta knappast anses
uppsta ens vid bostadsbyggen som géller en
byggrétt pd mindre &n 500 kvadratmeter vé-
ningsyta eller en utdkad sadan byggrétt. Nyt-
tan bedoms utifran den vardestegring detalj-
planen innebar for de fastigheter markagaren
ager pa planomradet. Nér vardestegringen pa
en fastighet beddms tillampas varderings-
grunderna enligt lagen om inlésen av fast
egendom och sarskilda réttigheter.

I 1 mom. handlar det om att beskriva det
principiella ansvaret. Ansvaret kan realiseras

antingen genom ett avtal eller genom att en
avgift, nedan kallad utvecklingskostnadser-
séttning, tas ut av markdgaren. | férsta hand
skall ersdttning for kostnaderna tas ut via ett
avtalsforfarande. Kommunen skall stréva ef-
ter att komma Gverens med markégaren om
dennas deltagande i kostnaderna.

Bestdmmel serna om erséttning av kommu-
nernas kostnader for samhallsbyggande till-
lampas inte bara pa den forsta detaljplanen
for ett omrade utan ocksa pa planandri ngar
(204 8). Bestammelserna kan tillampas ocksa
pa omréden med stranddetaljplaner (73 § 2
mom.) forutsatt att kommunen orsakas kost-
nader av samhdllsbyggande som betjanar
planomradet och att markagaren har avsevard
nyttaav planen.

Enligt 2 mom. skall markégarna behandlas
lika nér denna forpliktelse uppfylls. Mark-
agarens ansvar for kostnhaderna bestams en-
Iigt de grunder som anges i lagen, och det
paverkas t.ex. inte av om prestationen tas ut
via ett lagstadgat forfarande eller ett avtals-
forfarande. Bestammelsen begransar anda
inte m&jligheten att i fraga om ett enskilt
planomrade komma Gverens om att markéga-
ren detar i kostnaderna for genomfdrandet
av planen i stérre utstrackning an vad som
bestams nedan.

Enligt 104 § markanvandnings- och bygg-
lagen & kommunen inte skyldig att betaa
markagaren erséttning for ett gatuomrade
som overgdr i kommunens &go till den del
som det Overldtna omréadets areal inte Gver-
stiger 20 % av &garens mark pa detaljplane-
omradet i fréga eller Gverstiger den byggratt
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som far utnyttjas pa markagarens dterstaende
mark inom detta detajplaneomrade. Denna
skyldighet att gratis overlata gatuomraden,
som inte & bunden till nyttan utan till den
byggrétt som planen medger, kvarstér ofdr-
andrad i lagen vad huvudprinciperna betréf-
far. Ocksd den erséttning som markagaren
enligt 105 § skall betala for ett gatuomrade
kvarstar oforandrad. | 3 mom. foreslds en
hanvisning i fraga om detta. Med tanke pa de
oskaliga situationer dar kommunen pa grund
av en planandring inte behover ett omrade
som gratis har 6verlétitstill gatuomrade fore-
slés bestémmel serna om skyldigheten att gra-
tis Overldta gatuomraden bli andrade pa sa
sétt att omradet skall aterbordas till Gverlata
ren utan ersdttning, om tomten fortfarande
har samma &gare.

91 b 8. Markanvandningsavtal. Med mark-
anvandningsavtal avses avtal genom vilka
kommunen och markdgaren sinsemellan
kommer overens om malen for andringar i
markanvandningen nar det galler ett omrade
som markagaren ager och om parternas for-
pliktelser visavi genomférandet av dessa
andringar.

Markanvandningsavtalen har blivit veder-
tagen praxis i synnerhet i omraden dar efter-
fragan pa planlagda fastigheter hojer fastig-
heternas varde och gor det mojligt att &min-
stone delvis tacka kostnaderna for genomfo-
randet av planerna med véardestegringen pa
fastigheterna. Forfarandet har darfor blivit ett
aternativ till den traditionella markpolitiken,
dar kommunen genom kodp och inl@sning
forvarvar mark fore planléaggningen och se-
dan vid Overldtelsen av den planlagda mar-
ken med hjdlp av Overlatelsepriset kan técka
inte bara kostnaderna for markforvérvet utan
ocksa kostnaderna for genomforandet av pla-
nen.

Det & fortfarande meningen att behdlla av-
talsforfarandet som det priméra séttet att dela
kostnaderna for genomférandet av planen
mellan kommunen och markégaren.

Eftersom den réttdiga grunden for avtalen
ibland har ifrégasatts inom rattspraxis och ju-
ridisk litteratur och 11 § markanvéndnings-
och bygglagen inte heller helt och hallet har
skapat klarhet i situationen, bekraftas i 1
mom. uttryckligen kommunens mojlighet att
inga avtal om planlaggning och om genomfo-

randet av planerna

Ett avtal kan inte asidositta det planlagg-
ningsforfarande som anges i lag. | syfte att
fortydliga och sakerstélla detta foreskrivsi 1
mom. ocksa att bindande Gverenskommel ser
om innehdllet i planerna inte kan tréffas i
markanvéndningsavtalen. Bestdmmelsen be-
kraftar den praxis enligt vilken planlaggning-
en som process & géavstandig, primédr och
oberoende av kommunens avtalsverksamhet.
Innehdllet i detaljplanen bestams enligt
markanvandningsmalen i kommunens over-
siktliga planlaggning och enligt de krav pa
innehdllet som stélls i lag, och detaljerna ar
ett resultat av utarbetandet av en plan enligt
lag och det forfarande for deltagande och be-
démning och den bedutsprocess som hanfor
sig till det.

Eftersom strévan med markanvandningsav-
tal &r att forbereda sig for resultaten av planer
som & under beredning och téckandet av
kostnaderna for att genomfora dem, férhand-
las avtalen fram och ingés i praktiken paral-
lellt med planlaggningen genom att man fo-
regriper det resultat som under planldgg-
ningsprocessen har satts som mal for planen.
Avtalen blir dalikval villkorligai forhdllande
till planen genom att de borjar verka bara om
planen tréder i kraft.

| 2 mom. bestams vidare, i syfte att iaktta
principen om planlaggningens prioritet, att
ett markanvéandningsavtal, med undantag for
inledandet av planlaggningen och forpliktel-
ser som géller erséttning av de anknytande
kostnaderna, inte far vara bindande for par-
ternainnan ett utkast eller fordag till plan har
varit offentligt framlagt i ett lagenligt forfa-
rande for deltagande och bedémning.

Fore planlaggningsprocessen eller i dess
inledningsfas gar det sdledes att inga bindan-
de avtal bara om inledande av planl&ggning
och om kostnader i andutning till detta. Inte
forran planlaggningen har framskridit sa
langt att planen har lagts fram till paseende i
form av ett utkast eller forslag och forfaran-
det fér deltagande och beddmning gor det
magjligt att beddma planen offentligt, kan
kommunen inga bindande avtal om fragor
som géller genomft')randet av planen, men
inte heller da kan kommunen binda sig vid
planensinnehdll i egenskap av planlaggare.

En plan skall sdledes ocksdi avtassituatio-
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ner utarbetas och beredasi ett forfarande som
foljer markanvandnings- och bygglagen. Déar
tas kommunens mal for planen, vilka nu for
tiden ofta & en fdljd av de mal som sétts for
markanvéndningen i den Oversiktliga plan-
I&ggningen, pa utkaststadiet upp till offentlig
behandling i ett férfarandet for deltagande
och beddmning i syfte att utreda och beakta
intressenternas synpunkter.

De begransningar som tryggar planliagg-
ningsforfarandets prioritet syftar intei sig till
att minska anvandni ngsomradet for avtd
jamfért med nuvarande praxis. Darfér fore-
skrivs i 3 mom. att de bestdmmelser om ut-
veckllngskostnadsersﬁtnl ng i 12 a kap. som
utifrdn kostnaderna definierar markagarens
skyldighet att deltai kostnaderna for genom-
forandet av en plan inte begransar m('jjlighe-
ten att genom markanvandningsavtal inga
aven mer utforliga Overenskommelser, och
pa basis av annat an kostnaderna, om mark-
agarens och kommunens inbordes skyldighe-
ter i andutning till genomférandet av planen.

Det har varit vedertagen praxis inom av-
talsforfarandet att komma Overens om att
markagaren deltar i kommunens kostnader
utifran den nytta markagaren har uppskattats
ha av planen. Inom avtalsforfarandet har det
ocksa varit vanligt att markagaren i avtalet
har forbundit sig att iaktta de ma som har
satts for t.ex. bostadsproduktionens kvalitet
och kvantitet samt for tidtabellen for bebyg-
gandet av planomradet Kommunen och
markégaren kan likasa avtala om andra fré&-
gor i anslutning till genomforandet av pla-
nen, t.ex. att markagaren deltar i tillhandahal-
landet av skolor och daghem och annan mot-
svarande service samt t.ex. hur de olika for-
merna av besittning skall fordelas inom bo-
stadsproduktionen pa avtalsomradet.

Kopplingen mellan erséttning och kostna-
der har inom avtalsforfarandet ocksa kunnat
vara sa 16s att det inte altid har handlat om
erséttning av kostnader just for genomféran-
det av planandringar. Harvid har en avtalad
ersattning kunnat baserasig pa en uppskattad
vérdestegring och férdelningen av den mel-
lan markagaren och kommunen utifran tan-
ken att summariskt técka de kostnader som
motsvarande projekt i genomsnitt orsakar
kommunen. Inte heller pa denna punkt ar av-
sikten att andra pa rédande avtal spraxis.

Paragrafens 4 mom. motsvarar det nuva-
rande 11 8 2 mom., som gdler information
om markanvandningsavtal, men med vissa
kompletteringar. Informationen om avtalen
har fortfarande en koppling till utarbetandet
av en plan, men det har ansetts effektivare att
knyta informationen till programmet for del-
tagande och beddmning i stallet for till plan-
|éggningsoversikten. Jamfort med planlagg-
ningsdversikten, som publiceras bara en gang
om dret, skall ett program for deltagande och
bedomnlng goras upp for varje plan, varvid
informationen kommer vid en lampligare
tidpunkt och kanaliseras béttre.

Eftersom skyldigheten att informera enligt
férdaget redan géller kommunens avsikt att
ingd ett markanvandningsavtal i andutning
till planen, forlaggs forfarandet till en tidiga-
re fas av avtalsforfarandet an nu, och darmed
forbattras maojligheten att bedoma forhdlan-
det mellan utarbetandet av planen och avtals-
forfarandet. Det & ocksd majligt att plan-
l&ggningsforfarandet redan har hunnit langre
an till programmet for deltagande och be-
démning nar kommunen mérker att ett av-
talsforfarande beh6vs. Med tanke pa dessa si-
tuationer sdkerstalls informationen till intres-
senterna genom bestammelsen att informa-
tion om avsikten att inga ett avtal i dessafall
vid utarbetandet av planen skall ges pa ett
satt som ar Iampllgt med hansyn till intres-
senternas tillgang till information.

91 ¢ 8. Utvecklingskostnadsersattning. Ut-
gangspunkten for 1 mom. & att kommunen
och markagaren i forsta hand genom et
markanvandningsavtal skall komma Gverens
om ersdttningen for kommunens kostnader
for samhallsbyggandet. Har ingen overens-
kommelse nétts med markagaren om detta,
kan kommunen av markdgaren i form av en
utvecklingskostnadserséttning ta ut en for
markagarens tomt faststdlld andel av de upp-
skattade kostnaderna fér samhallsbyggande
som betjdnar bebyggandet av ett planomrade.

Bestdmmelsen ger kommunen en majlighet
att ta ut utvecklingskostnadserséttning i
kommunen generellt eller planvis. Kommu-
nen kan ocksa besluta att erséttning skall tas
ut i en lindrigare form. Narmare bestdmmel -
ser om detta foredds nedan. Nar kommunen
beslutar att ta ut utvecklingskostnadsersétt-
ning skall den behandla markdgarna lika
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samt fdlja andra allmanna principer om for-
vatningsprovning.  Likstallighetsprincipen
skal nar kostnader tas ut tillampas inte bara
pa kommunens olika planomréaden utan ock-
sa mellan forfaranden som bygger pa avtal
och forfaranden som bygger pa utvecklings-
kostnadsersdttning. Nivan pa utvecklings-
kostnadsersdttningen skall saledes vara den-
samma som inom avtal sforfarandet.

Nér kommunen tar ut utvecklingskostnads-
ersittning delar den upp kostnaderna for
samhallsbyggande mellan &garna av tomter
pa planomradet i forhdlande till den vérde-
stegring pa fastigheterna som har uppstétt pa
grund av byggrétt, utokad byggrétt eller and-
rade anvandningsméjligheter som i planen
har anvisats for tomterna. Nér vérdestegring-
en pafasti gheterna bestams, iakttas i tillamp-
liga delar inlésningslagens bestammelser om
ersdttningsgrunder. Nér vardestegringen be-
stams skall inte sadana vardeforandringar be-
aktas som beror pa variation i utbudet eller
pa andra omstandigheter som dvergéende
paverkar prisforhalandena (30 § 2 mom. in-
|Gsningslagen). Den vardestegring som _mot-
svarar stegringen i den allménna prlsnlvan d-
ler som annars foranletts av annat an plan-
laggningen i fraga, t.ex. vardestegring pa
grund av ombyggnad som &garen gjort, beak-
tas inte (31 § 2 mom. inl@sningslagen). Dar-
emot skall kostnaderna for att gora tomten
mojlig att bebygga, t.ex. kostnader for ndd-
vandig marksanering och rivning av befintli-
ga byggnader, beaktas som faktorer som sén-
ker tomtens vérde.

N&r vérdestegringen pa en fastighet be-
stams skall som vérderingsmetod i regel an-
vandas saluvdrdemetoden i enlighet med 30 §
1 mom. inl@sningslagen. | undantagsfall, t.ex.
nér det inte finns tillrackligt med material om
saluvérdet, sker vérderingen med avkast-
ningsvardemetoden. Med avkastningsvarde
avses summan av hettoavkastningarnas nu-
véarden.

Pa ett omrade som skall planlaggas for for-
sta gangen beaktas som vardestegring skill-
naden mellan markens varde vid den tidpunkt
da detaljplanen borjar utarbetas och véardet pa
tomten enligt den godkéanda planen. Vid and-
ring av en plan definieras vardestegringen pa
tomten som skillnaden mellan tomternas var-
de enligt den tidigare planen och den nya

planen. Den vérdestegring som anvands vid
fordelningen av kostnaderna bestams enligt
prisnivan vid den tidpunkt da utvecklings-
kostnadsersédttningen faststalls. Grund for
faststéllandet av utvecklingskostnadsersat-
ningen skall vara byggratten pa tomten, med
beaktande av bl.a. eventuella skyddsbestam—
melser.

Fastighetens gangse pris innan detaljplane-
ringen inleds och vid tidpunkten for faststél-
landet av utvecklingskostnadsersattningen
varderas med hjélp av de jamférel seuppgifter
om handeln som fas fran kopeskillingsstati-
stiken for fastigheter. | enlighet med de me-
toder som har utvecklats inom l&ran om fas-
tighetsvérdering skall man vid vérderingarna
beakta bl.a. hur representativa de kdp som
anvands som jamforelse &, om fastigheterna
ar jamforbara samt tiden och orten for dessa
kop. Som utgangsniva vid jamforelser skall i
de flesta fal anvandas priset pa mark med
sk. forvantningsvarde. Vid planlaggning av
mark som i generalplanen har anvisats for
byggandamal gors jamforelsen med priset pa
mark med forvéntningsvérde med priset pa
den mark somi generalplanen har reserverats
for byggande.

Kostnaderna fordelas pa alla tomter som i
planen har anvisats for byggande, bade tom-
ter anvisade for privat och for almant byg-
gande och oberoende av om det bestdms att
utvecklingskostnadserséttning skall betalas
for tomten i fraga eller inte. Utvecklings-
kostnadsersattningen raknas sdledes ut ocksa
for en sadan tomt vars markégare inte har
nagon avsevard nytta av detaljplanen eller
dar mojligheten att bygga till & mindre &n
den minimigréans som foreslas i 4 mom. |
dessafal & det kommunen och inte de Ovri-
ga markagarna i omradet som fér svara for
den kalkylerade utvecklingskostnadserséit-
ningen. Utvecklingskostnadserséttningen
fordelas ocksa pa tomter vars byggrétt redan
har utnyttjats med stéd av ett tidigare undan-
tagslov eller avgdrande som galler plane-
ringsbehov. | dessa fall skall kommunen sva-
ra for utvecklingskostnadsersdttningen om
inte ndgot annat har avtalats, eftersom betal -
ningsskyldigheten baserar sig bara pé bygg-
lov som har beviljats efter att planen tradde i
kraft eller pa overlatel se av fastighet mot ve-
derlag, padet sétt som foreslas nedan.
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Ocksa i det fall da en tomt enligt detdjpla-
nen omfattar omraden frén flera fastigheter
faststélls utvecklingskostnadserséttningen for
tomten enligt detaljplanen.

Om kostnaderna for samhallsbyggande en-
ligt 1 mom. bestams i 91 d 8. Kommunen
och markégaren kan dessutom avtala om
andra fragor i anslutning till genomférandet
av planen, t.ex. deltagande i kostnaderna for
byggandet av skolor och daghem och annan
motsvarande service samt t.ex. hur de olika
formerna av besittning skall férdelas inom
bostadsproduktionen.

Enligt 3 mom. beaktas véardet pa gatuomra-
den som med stoéd av 104 8§ markanvand-
nings- och bygglagen overlats till kommunen
utan ersdttning och ersattning som med stéd
av 105 § tas ut for ett gatuomrade som av-
drag ndr markagarens kostnadsansvar be-
stéms.

Enligt 4 mom. fér utvecklingskostnadser-
séttning inte péforas en markégare for vars
omraden i detaljplanen anvisas byggrétt bara
for boende, om byggrétten eller den utokade
byggrétten inte omfattar mer &n 400 m* vé&
ningsyta. Malet &r att pa detta satt inte inklu-
dera enskilt smahusbyggande (t.ex. egna-
hemshus och parhus) i kosthadsansvaret for
lagstadgat samhéllsbyggande. Att kvadratme-
tergransen dverskrids leder inte till att en ut-
vecklingskostnadsavgift faststélls, om inte
markagaren har avsevard nytta enligt 91 a §
av planen. | nuvarande lage kan avsevérd
nytta knappast anses uppsta ens vid bostads-
byggen som galler en byggrétt p& mindre &n
500 kvadratmeter vaningsyta eller en utokad
sadan byggrétt. Begransnl ngen till rétt att
bygga bostader avser omradets huvudsakliga
anvandnmg&andamal SA i byggrétten kan
inga ocksa en rétt liten andel annan vanings-
yta.som byggs i samband med bostadsbygget
och somtillatsi detaljplanen.

Kommunen kan beduta att en hogre grans
skal tillémpas i kommunen eller pa ett visst
planomrade. Kommunen skall ansvara for de
kalkylerade erséttningarna for de markagares
del som har befriats fran erséttning, och des-
sa erséttningar péfors séledes inte de dvriga
markagarna inom planomradet. | fraga om de
andra beaktas byggrétten eller utdékningen av
den fullt ut vid fordelningen av kostnaderna.

Utvecklingskostnadserséttningen eler en

avgift som uppkommer med stod av ett avta
ar en kostnad som hanfor sig till fastigheten
och kan jamforas med en anskaffningsutgift.
Den kan i de aktuella situationerna med stod
av bade inkomstskattelagen (1535/1992) och
lagen om beskattning av inkomst av nédrings-
verksamhet (360/1968) dras av som kostnad
fran forsdjningsvinsten. Det & anda inte fra-
ga om en sadan utgift som man har rétt att
dra av som kostnad fran kapitalinkomsten.

91 d 8. Kommunernas kostnader fér sam-
héllsbyggande. | 1 mom. foredds bestam-
melser om de atgarder och det markforvarv i
fraga om vilka kommunen kan ta ut en ut-
vecklingskostnadserséttning for att tacka
kostnaderna. Sadana kostnader & anskaff-
nings-, planerings- och byggnadskostnader
for gator, parker och andra almanna omré-
den vilka i avsevard grad betjanar planomra-
det samt markforvarvskostnader for upp-
férande av allménna byggnader som i avse-
vard grad betjanar planomradet till den del
de betjanar planomradet. Dessutom beaktas
kommunens kostnader for att istandsitta
marken och utféra bullerbekémpning samt
kommunens planléggningskostnader som
inte har tagits ut med stéd av 59 § markan-
vandnings- och bygglagen. Som kostnader
for att istandsdtta marken kan beaktas sadana
kostnader for istandsittande av marken pa
skol-, daghems- och andra motsvarande tom-
ter eler almanna omraden som kommunen
skall svara for. Som atgarder och markfoér-
varv som betjanar pIanomradet kan beaktas
atgarder och markforvarv bade pa och utan-
for ett pIanomrade vilka avsevart betjanar
planomradet.

De kostnader som beaktas vid faststéllan-
det av utvecklingskostnadserséttningen skall
vara skdliga med tanke pa omradets karaktar
och forhdlanden. Kostnaderna och fordel-
ningen av dem skall specificeras tillrackligt
val nér utvecklingskosthadsersattningen fast-
stédls.

Kostnaderna for byggande av vatten- och
avloppsledningar beaktas inte nar utveck-
lingskostnadsersattningen faststélls, eftersom
dessa kostnader huvudsakligen tas ut av dem
som anvander nétet, i form av andutnings-,
bruks- och grundavgifter enligt lagen om vat-
tentjanster.

Kommunen har med stdd av markanvand-
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nings- och bygglagen (94 och 96 §) mgjlig-
het att utifran en plan fa gator, parker och
andra allménna omraden som betjanar plan-
omradet samt tomter for allmanna byggnader
som har anvisats for kommunens behov. Vid
faststdllandet av ersdttningen tillémpas hér-
vid inlésningslagen. Né& utvecklingskost-
nadserséttningen faststélls skall darfor kost-
naderna for forvéarvet av de namnda omrade-
na uppskattas utifrén principerna i inlos-
ningslagen och med beaktande av den inver-
kan dess 31 § har.

Om kostnaderna orsakas av byggandet av
t.ex. en matarled, en bro eller nagon annan
konstruktion som betjanar storre omraden €-
ler av forvarvet av t.ex. en skoltomt, vilket
tydligt betjanar behoven hos ett stérre omra-
de an planomrédet, kan kostnaderna likval
beaktas baratill den del projekten betjanar de
aktuella tomterna pa planomradet (gradering
av kostnader).

Enligt 2 mom. beaktas som kostnader en-
ligt 1 mom. béde de uppskattade kostnaderna
for genomférandet av en godkénd plan och
kommunens kostnader for forhandsétgarder
som har vidtagits for genomférandet av pla-
nen. Detta betyder inte bara kostnader som
uppkommer snart efter att planen har trétt i
kraft utan ocksa kostnader som uppkommer
senare, om de kan uppskattas.

De kostnader som uppkommer efter att en
plan har godkénts bestammer kommunen en-
ligt uppskattning. Dessa kostnader varderas
enligt prisnivén vid den tidpunkt d& utveck-
lingskostnadserséttningen faststélls. Eventu-
dla prlsstegrlngar som de V|dtagna atgarder—
na har genomgatt beaktas sdledes inte. Pa
motsvarande sétt bestdms kostnaderna for
markforvary for almanna omrédden och
kommunens allmanna byggnader enligt var-
det vid den tidpunkt da utvecklingskostnads-
ersattningen faststélls. Den ranta som raknas
pa utvecklingskostnadsersittningen kompen-
serar i bada fallen eventuella pris- och véarde-
stegringar.

Av de kostnader som har uppkommit fore
planens ikrafttradande kan enligt 2 mom. be-
aktas de forhandsatgarder som har vidtagits
for genomforandet av planen i fraga. Fordel-
ningen av dessa kostnader sker kalkylmassigt
utifran de faktiska kostnaderna for étgarderna
och markforvarven. Kostnaderna fordelas till

fullabelopp patomternai planomradet.

| 86 § anges nar gatuhallningsskyldigheten
intrader. Om anldggande av andra almanna
omraden som kommunen skall anlagga be-
stdmsi 90 8. | 3 mom. i denna paragraf fore-
slas dessutom en bestdmmelse enligt vilken
kommunen skall stréva efter att senast inom
10 &r fran det att beslutet om faststéllande av
utvecklingskostnadserséttning  har ~ vunnit
laga kraft vidta de atgérder vars kostnader
har beaktats vid faststéllandet av ersittning-
en.

91 e 8. Utvecklingskostnadsersattning pa
omraden som kommunen tidigare har anlagt.
Pa ett omrade dar dtgarder enligt 91 d § har
vidtagits i betydande omfattning och nyttan
av planen & sarskilt stor, kan utvecklings-
kostnadserséttningen bestdmmas genom en
uppskattning av de kostnader det skulle for-
anleda om den samhallsstruktur enligt 91 d §
som i avsevéard grad betjanar planomradet
uppfordes vid den tidpunkt da planen god-
kénns. Kostnaderna graderas tomtvis utifrén
det sétt pavilket &tgarden eller markforvarvet
(allmanna omraden och tomter for kommu-
nens allmanna byggnader) betjénar tomten i
fraga.

En byggratt som utdkas eller andras i syn-
nerhet pa tétbebyggda stadsomraden medfor
inte alltid nddvandigtvis négra kostnader for
kommunen precis vid genomfdrandet, men
har &nda forutsatt tidigare motsvarande kost-
nader eller kommer i fortsdttningen att 6ka
kommunens kostnader for detta andamal,
t.ex. pA grund av att det krévs ett gatunéat d-
ler annan kommunal service. Om man t.ex.
andrar en géllande industriplan for att den
skall tilldta kontorsbyggande eller gor det
maojligt att bygga mer pa en redan bebyggd
tomt, blir det nbdvandigt att 6ka gatunétets
och den allmanna parkeringens kapacitet, om
man inte redan tidigare har berett sig pa till-
byggnad.

| 2 mom. foreskrivs om de situationer da
mark&garen redan i samband med en tidigare
plan har deltagit i kostnaderna for samhélls-
byggande som betjanar ett planomréde, an-
tingen med st6d av ett avtal, en tidigare ut-
veckli ngskostnadsersﬂtnl ng, gratl s overlatel-
se av ett gatuomrade (104 8), ersattning for
gatuomréde (105 8) eler bestammelserna i
15 kap. om utvecklingsomraden. Bestammel-
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sen behovs for att markégarna inte skall be-
hova betala for samma kostnader flera gang-
er.

Det &r ratt vanligt att markagaren med stod
av ett avtal har ddtagit i tackandet av kom-
munens kostnader for gatuomraden och all-
manna omraden samt andra motsvarande
kostnader vid utarbetandet av en tidigare
plan. Markagaren har ocksd med stéd av be-
stammelserna om utvecklingsomraden i 15
kap. kunnat deltai kostnaderna for samhélls-
struktur som  betjanar planomradet. Enligt
112 § kan gatuhallning enligt 84 8 och an-
laggande av andra allménna omraden an gar
tor enligt 90 § anfortros en sammanslutning
som bildats for att utveckla omradet. Saledes
kan t.ex. markagarnai ett omréde som utsetts
till utvecklingsomréde ansvara for anlaggan-
de enligt 84 och 90 § och samtidigt helt eller
delvis for de kostnader detta orsakar. Kom-
munen har ocksa enligt 112 § rét att av
markagaren ta ut en sarskild utvecklingsav-
gift, om utvecklandet av omradet medfor s&
dan sarskild nytta for markagaren som inte
stér i proportion till de kostnader markagaren
betalt. | fortsattningen &r det ocksa majligt att
man redan har deltagit i kosthaderna med
stod av de nu féreslagna91 b—91 e 8.

Syftet med 2 mom. & att om markagaren
redan i samband med utarbetandet av en tidi-
gare plan har deltagit i tackandet av de kost-
nader som angesi 91 d § antingen genom ett
betala erséttning i pengar eller genom att ata
sig att ansvara for t.ex. byggandet av gator,
minskar dessa kostnader beloppet av de upp-
skattade kostnaderna. Fastighetsskatter som
har betalats for fastigheten eller andra offent-
ligréttsliga avgifter minskar 8ndé inte belop-
pet av utvecklingskostnadsersattningen.

91 f 8. Utvecklingskostnadsersattningens
maximibelopp. | paragrafen foredds en be-
stammelse om maximibeloppet av den ut-
vecklingskostnadserséttning som kan tas ut
av markagaren. Av de fordelade kostnaderna
for genomforandet kan bara den del tas ut
som inte Overstiger 60 % av den vardesteg-
ring pa tomten som beror pa detajplanen.
vaan pa maximibeloppet motsvarar den
nivd som kommunerna hogst har bedomts
tillampa i markanvandningsavtalen. P& orter
med ringa vardestegring tacker utvecklings-
kostnadsersédttningen inte kostnaderna for

samhéllsbyggande pa grund av maximigran-
sen pa 60 %. Kommunen kan bestamma att
ett lagre maximibelopp skall tillampas i
kommunen i allménhet eller pa ett visst plan-
omréde.

91 g 8 Faststéllande av utvecklingskost-
nadsersattning samt ranta som skall betalas
pa den. I 1 mom. foreslas en bestammelse
enligt vilken det & kommunen som beslutar
om faststédllandet av utvecklingskostnadser-
séttning. | syfte att trygga stallningen for dem
som senare forvarvar fastigheter skall kom-
munen besluta om utvecklingskostnadser-
sdttningen utan dréjsmal efter det att detalj-
planen har godkants.

For att utvecklingskostnadsersattningen re-
dan néar den faststélls skall kunna fordelas pa
aganderéttsenheterna foredas i 2 mom. bli
foreskrivet att  utvecklingskostnadsersétt-
ningen kan faststéllas endast om en bindande
tomtindelning anges i detaljplanen. Tomtin-
delningen behdver anda inte anges i detdlj I-
planen for ett kvartersomréde som har anvi-
sats for ett visst anvandningsandamd och
som har en dgare. Harvid faststélls utveck-
lingskostnadserséttningen  kvartersvis -~ och
fordelas pa de olika tomterna i samband med
debiteringen av utvecklingskostnadserséit-
ningen, efter att tomtindelningen har genom-
forts.

Av bedlutet skall grundernafor faststéllan-
det av ersdttningen framgd. | beslutet skall
|nga en tillrackligt specificerad forteckning
Over de kostnader for genomforandet av pla-
nen som har beaktats vid faststéllandet av er-
séttningen. | beslutet skall ocksd ingé en ut-
redning av den vérdestegring pa tomterna
som planen har orsakat och av andra faktorer
som inverkar pa fordelningen av kostnader-
na.

Enligt 3 mom. skall agaren av en tomt eller
en del av en tomt betala en arlig rénta pa 2 %
pa utvecklingskostnadserséttningen med bor-
jan tva & fran den tidpunkt da planen har
trétt i kraft och bedutet om utvecklingskost-
nadserséttning har vunnit laga kraft. Enligt
en allman princip réknas ingen ranta pa ran-
tan. Rantan skall i ndgon man sporra mark-
agaren at genomfora planen och dessutom
till en del tacka en hojning av kostnadsnivan.
Ingen ranta kan tas ut for den tid da ett bygg-
forbud enligt 53 8 1 mom. eller 58 § 4 mom.
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géller patomten.

91 h 8. Begaran om utlatande och hérande
av markéagarna. | paragrafen bestéms att ut-
|&tande skall begdras av lantmateri byrén och
markagarna hoéras innan utvecklingskost-
nadserséttningen faststélls. Ett fordag till be-
slut om faststéllande av utvecklingskostnads-
erséttning skall pa det sétt som angesi 95 §
kommunallagen (365/1995) delges de mark-
agare som forslaget gdller. Enligt den ndmn-
da paragrafen far parterna ett protokollsut-
drag jémte anvisning om réttelseyrkande el-
ler besvarsanvisning sarskilt per brev. En
part anses ha fétt del av beslutet Su dager ef-
ter att brevet avsandes, om inte nagot annat
pévisas. Markégarna skall ge in en eventuell
anméarkning till kommunen inom 30 dagar
fran delfaendet av forslaget

Enligt 2 mom. skall utldtande begaras och
markagarna hdras innan detajplanen god-
kanns, eftersom utvecklingskostnadsersétt-
ningen &r av sarskild betydelse for markagar-
na med tanke pa bedémningen av planlos-
ningen.

Enligt 3 mom. & det enbart av sérskilda
skd majligt att avvika fran lantmateribyrans
utlatande i fraga om fastighetens vérdesteg-
ring da utvecklingskostnadserséttningen fast-
stédls.

91 i 8. Ansvaret for utvecklingskostnadser-
sattningen och tidpunkten for debitering av
utvecklingskostnadserséttning. | paragrafen
foreslas bestammelser om vem som ansvarar
for betalningen av  utvecklingskostnadser-
sdttning och ranta pa den. For betalningen av
utvecklingskostnadserséttning  ansvarar - den
markégare som &gde ett omrade som hor till
plantomten vid den tidpunkt da utveckllngsr
kostnadsersattningen faststalldes. Om omra
det Overlats vederlagsfritt till den nya agaren,
t.ex. genom familje- eller arvsréttsligt fang
eller genom géva, ansvarar likval denna for-
varvare for betalningen av utvecklingskost-
nadserséttningen. Agaren av en hel tomt eller
av en kvotdel eller ett avgransat omréde av
en tomt kan vara betal ningsskyldig.

For att utvecklingskostnadserséttningen
skall kunna tas ut vid rétt tid med tanke pa
atgarderna for genomforandet av planen, f6-
redds i 2 mom. att utveckllngskostnadser—
sdttningen skall debiteras utan drojsma nar

det gar att bebygga fastigheten med stod av
ett bygglov som har beviljats utlfran detal|-
planen och vunnit laga kraft. Pa sa sétt kan
utvecklingskostnadserséttning tas ut av tomt-
agaren nar den mdjlighet att bygga och den
nytta som planen ger har konkretiserats. Har-
vid har det samhéllsbyggande som betjénar
planomradet vanligen redan utforts och be-
dlutet om gatuhal Ining fattats.

Om ett omrade som hor till en plantomt har
overlatits mot vederlag (kop eller byte) innan
bygglov har beviljats och vunnit laga kraft,
skall kommunen likval debitera utvecklings—
kostnadserséttningen. Det som Overléts kan
hérvid vara en registertomt eller en areal som
omfattar en planlagd tomt eller en del av en
sadan. Ocksa nér en kvotdel av ifrégavarande
fastighet Gverldts mot vederlag skall utveck-
lingskostnadsersattning debiteras. Daremot
skall ingen utvecklingskostnadsersattning
debiteras vid bolagsréttsiiga overldtelser, ef-
tersom det inte & fraga om Overlatelse av
fastighet. Kommunen skall debitera ersét-
ningen utan drojsma efter Overlatelsen.
Kommunen far information om 6verlatelsen
genom ett meddelande av kdpvittnet.

91 j 8. Debitering av utvecklingskostnads-
ersattning samt forfallotid for och drOJsmals-
ranta pa  utvecklingskostnadsersattning.
Kommunen skall enligt paragrafen sdnda den
som ansvarar for utvecklingskostnadser&att—
ningen en debetsedel av vilken framgar den
utvecklingskostnadserséttning som har fast-
stéllts for tomten och den arligarantapa 2 %
som har beréknats pa erséttningen. Den som
ansvarar for utvecklingskostnadserséttningen
kan i praktiken vara égaren av en hel tomt, en
kvotdel eller ett avgransat omrade.

Kommunen skall avpassa debiteringen av
utvecklingskostnadsersattningen om  man
med stod av ett bygglov utnyttjar bara en li-
ten del av den byggraétt eller utdkade byggrétt
som i planen anvisas for tomten. Avpass-
ningen gors i proportion till den byggratt e-
ler utbkade byggrétt som anvisas i planen
och den byggratt som realiseras med bygglo-

VEt.

1 3 mom. ges tomtagaren en betal ningstid
pé tre manader frén debiteringen av ersétt-
ningen. Nar bygglovet géler en tomt for vil-
ken en bygguppmaning har getts, & betal-
ningstiden ett ar fran debiteringen av utveck-
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lingskostnadserséttningen.

Enligt 4 mom. uppbérs drojsmalsranta en-
ligt 4 8 1 mom. rantelagen (633/1982) for
dr6jsmalstiden.

91 k 8. Sarskilda betalningsarrangemang.
Enligt 1 mom. kan kommunen och markéga-
ren komma overens om att utvecklingskost-
nadsersattningen helt eller delvis skall beta-
las i form av ett jordomréde eller annan
egendom. Pa denna punkt motsvarar forfa-
randet vedertagen praxis vid markanvand-
ningsavtal.

| 2 mom. foreslas en bestammelse enllgt
vilken utvecklingskostnadsersdttningen pa
markagarens begéran kan debiteras redan in-
nan tomten kan bebyggas med stdéd av ett
laga kraft vunnet bygglov. Pa detta sitt kan
marké&garen befria tomten frén senare presta-
tioner t.ex. om avsikten &r att ge tomten som
gava.

91| 8. Avpassning av utvecklingskostnads-
ersittningen fore debitering. Utvecklings-
kostnadsersdttningen faststalls i regel tomt-
vis. Om omradet inom ett helt kvarter har en
égare och bestér av en fastighet, kan ersét-
ningen faststéllas kvartersvis. | dessa fall
méste erséttningen avpassas tomtvis, om
kvarteret genom tomtindelning senare delas
upp i tomter och tomterna har ombildats till
fastigheter genom avstyckning. Enligt para-
grafen skall avpassningen ske fore debite-
ringen av utvecklingskostnadsersattningen
och i forhdlande till de olika tomternas area-
ler.

LikasAd skall utvecklingskostnadsersitt-
ningen avpassas fore debiteringen, nar ersatt-
ningen debiteras i samband med att ett av-
gransat omréde av en plantomt 6verldts mot
vederlag. Pa motsvarande satt kan utveck-
lingskostnadserséttningen debiteras i sam-
band med att ett avgransat omrade av ett
kvarter Overldts, om ersdttningen har fast-
stalts kvartersvis enllgt 91 g § 2 mom. Av-
passningen sker da separat for varje mark-
agare enligt grundernai 91 ¢ 8. Nér en kvot-
del av en fastighet overléts, debiteras en lika
stor del av utvecklingskostnadsersattningen.

91 m 8. Bedlut att inte ta ut utvecklings-
kostnadserséttning. Kommunen skaII enligt
paragrafen beduta att inte ta ut nagon ut-
vecklingskostnadsavgift, om den andrar de-
taljplanen eller tomtindelningen pa ett sédant

sétt att grunderna for utvecklingskostnadser-
sdttningen vasentligen faller bort. Sa skall
man ga till vaga t.ex. om kommunen genom
en planandring minskar byggrétten avsevart
eller avsevart drar ner pa kostnaderna for
samhallsbyggande eller pa de kostnader for
markférvarv som skall tackas med utveck-
lingskostnadsersattningar.

91 n 8. Befrielse fran eller uppskov med
betalning av utvecklingskostnadsersattning. |
paragrafen foreslas en bestdmmelse om m;-
ligheten att jamka utvecklingskostnadsersétt-
ningen, helt avsta fran att ta ut erséttning el-
ler ge anstand med betalningen, om det pa
grund av en véasentlig &ndring i grunderna for
faststéllandet av utvecklingskostnadsersétt-
ningen vore oskaligt att betala denna erséit-
ning. Sa kan man gora t.ex. om utveckllngs-
kostnadsersattningen vid den ti dpunkt da er-
sdttningen tas ut bor faststéllas pa en betyd-
ligt mycket lagre niva an vad som skedde i
samband med att planen godkandes, eftersom
markens vérde har gunkit.

91 o 8. Rattelse av utvecklingskostnadser-
sattning vid debiteringen. Om grunderna for
utvecklingskostnadserséttningen  efter fast-
stéllandet har forandrats i ringa man, t.ex. till
foljd av att tomtindelningen har andrats, skall
utvecklingskostnadserséttningen i samband
med debiteringen réttas for att motsvara det
forandrade | get.

91 p 8 Registrering av utvecklingskost-
nadsersattningar. Enligt 1 mom. skall kom-
munen fora forteckning Over utvecklings-
kostnadserséttningarna. | forteckningen an-
ges de utvecklingskostnadserséttningar som
kommunen faststaller for tomterna samt upp-
gifter om betalningen av dem. Syftet med
forteckningen & att garantera mgjligheterna
for tomtégarna och dem som mottar Gverla-
telser utan vederlag att fa information om de
utvecklingskostnadserséttningar  som kom-
munen faststéller. Dessutom skall forteck-
ningen vara informationskala nar utveck-
lingskostnadserséttningar for omradet i fraga
senare faststélls i samband med planandring-
ar.

Enligt 2 mom. skall kommunen utan
dréjsmal skriftligen anméla faststéllandet av
en utvecklingskostnadsersattning till tingsrét-
ten for anteckning i lagfarts- och intecknings-
registret. Utifrén anméalan gor tingsrétten en
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anteckning om utvecklingskostnadsersétt-
ningarna, forst i fraga om den bildande fas-
tigheten och efter att tomterna har styckats i
fraga om de aktuella tomterna. Vid &garbyten
utan vederlag skall den som forvérvar fastig-
heten ha m@jlighet att ur lagfarts- och inteck-
ningsregistret fa information om en utveck-
lingskostnadserséttning som han blir ansvarig
for.

Enligt 3 mom. skall kommunen anméda
ocksa betalda utvecklingskostnadserséttning-
ar till tingsrétten for att anteckningen om er-
séttningen skall strykas ur uppgifterna om
tomten i fraga.

14 kap.  Ersattningtill f6ljd av genom-
forandet av generalplaner och
detaljplaner

104 8. Gatuomraden for vilka ersittning
betalas. | paragrafen foreslds ett nytt 5 mom.
dar det foreskrivs att om ett omrade pa nytt
inforlivas med en tomt genom en planand-
ring, far kommunen av markéqaren inte ta ut
ersattning for den del av omradet som mot-
svarar den andel som kommunen enligt 1
mom. har fatt utan ersittning. En forutsatt-
ning for att erséttning inte skall tas ut & att
tomten fortfarande &gs av den som oOverlat
den och att tomtens huvudsakliga anvand-
ningsandamad inte har andrats genom plan-
andringen.
25kap.  Andringssokande och myndig-
hetens rattelseuppmaning

189 a 8. Sbkande av andring i bedut om
faststallande av utvecklingskostnadser satt-
ning. Enligt 1 mom. kan andring i ett bedut
av kommunen som géller faststéllande av ut-
vecklingskostnadserséttning sokas pa det sétt
som bestdms i kommunallagen. Rétten att
soka andring bestams likval pa det sétt som
angesi forvaltningsprocess agen (586/1996).

Enligt 2 mom. iakttas forvaltningspro-
cesslagen vid éndringssokande.

Enligt 3 mom. skall férvaltningsdomstolen
nar det géller faststdllandet av en fastighets
varde begara ett utldtande av den lokaa
lantméteribyran, om det inte & uppenbart
onddigt. Ett utldtande behdvs t.ex. nar kom-
munen och fastighetsdgaren har olika upp-

fattningar om den vérdestegring pa fastighe-
ten som planen ger upphov till.

189 b 8. Stkande av andring i beslut om
debitering av utvecklingskostnadser sattning.
Enligt paragrafen kan andring i ett beslut av
kommunen som géller debitering av utveck-
lingskostnadsersdttning sokas genom besvér
hos forvaltningsdomstolen. Rétten att sbka
andring & begransad pa sa sétt att andring
inte langre i samband med debiteringen kan
sokas i fraga om ersattningsgrunder som nér
utvecklingskostnadsersattningen faststalldes
har avgjorts genom ett beslut som har vunnit
laga kraft. Rétten att sbka andring &r sdledesi
normala fall begransad till att bara gélla t.ex.
hanforandet av avgiften till ratt tomt och éga-
re samt andra motsvarande tekniska fragor.
Vid andringsstkande iakttas forvaltningspro-
cesslagen. Besvar uppskjuter anda inte verk-
stéligheten av bedlutet, om inte besvérsmyn-
digheten bestdmmer nagot annat.

2. Narmare bestammelser

Genom forordning kan meddelas ndrmare
bestdmmelser om verkstalligheten av lagen,
t.ex. faststallande, debitering och uppbdrd av
utvecklingskostnadserséttning. Bemyndigan-
det att utfarda forordning grundar sig pa 206
8 markanvandnings- och bygglagen.

For att fordaget skall tradai kraft forutsétts
att det vid behov bereds sadana andringar i
bestammelserna om datainnehdllet i lagfarts-
och inteckningsregistret att till de uppgifter
som skall antecknas i registret fogas uppgif-
ter om utvecklingskostnadserséttning som
har fagtstéllts for en fastighet.

3. lkrafttradande

Lagen foredas trada i kraft den 1 juli
2003.

| lagen foredds en sedvanlig fullmakt att
redan innan lagen tréder i kraft vidta atgarder
som verkstélligheten av lagen forutsétter.

Det foredas att lagen tillampas pa ersétt-
ning av kommunens kostnader for samhélls-
byggande i fraga om de detajplaner vars
planforslag har varit offentligt framlagda en-
ligt 65 § efter lagens ikrafttradande samt pa
markanvandningsavtal som ingas  efter
ikrafttrédandet.
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4. Lagstiftningsordning

| propositionen & det framst bestéammel-
serna om markégarens skyldighet att delta i
kostnaderna for samhallsbyggande (91 a, 91
¢, 91 eoch 91 f 8) och om markanvandnings-
avtal (91 b §) som kraver en narmare gransk-
ning i fraga om lagstiftningsordningen.

Regeringsformens bestdmmelser om de
grundléggande fri- och réttigheterna totalre-
viderades genom den lag som tradde i kraft
den 1 augusti 1995 (969/1995). | praktlken
overfordes dessa bestammelser som sddana
till den nya grundlagen Vid tolkningen av
bestéammelserna om de grundiaggande fri-
och réttigheterna gar det darfor att anvanda
propositionen om andring av grundlagarnas
stadganden om de grundlaggande fri- och rét-
tigheterna (RP 309/1993 rd) samt beténkan-
det fran riksdagens grundlagsutskott med an-
ledning av propositionen (GrUB 25/1994 rd).

Enligt 15 8 1 mom. grundlagen &r vars och
ens egendom tryggad. Med stéd av denna be-
stammelse beddms om olika begransningar
av agarens nyttjandefrihet kan tillétas. Para-
grafens 2 mom. géler expropriation. Enligt
momentet bestdms genom lag om expropria
tion av egendom fér almént behov mot full
erséttning. |1 denna proposition handlar det
inte om expropriation av egendom eller be-
gransning av agarens nyttjandefrihet.

Enligt forsta stycket i artikel 11 det forsta
tillaggsprotokollet till Europaradets manni-
skorattskonvention skall envar fysisk eller ju-
ridisk persons rétt till sin egendom Iamnas
okrankt, och ingen far berévas sin egendom
annat @n i det allménnas intresse och under
de forutsdttningar som anges i lag och av
folkréttens allmdnna grundsatser. Europeiska
domstolen for de manskliga réttigheterna har
i sin tolkningspraxis ansett att utgangspunk-
ten & att ndgot slag av ersttning betalas vid
natlonallserlng och tvangsinlésen. Det kan
saledes bara i yttersta undantagsfall kommai
fraga att ta privat egendom utan att betala er-
séttning. Domstolen har funnit det i sig berét-
tigat att vid faststéllandet av avgifter beakta
den nytta som &garen har av ett projekt.

Néar riksdagen antog markanvandnings- och
bygglagen beaktades den ovan namnda prin-
cipen i manniskorattskonventionen genom att
skyldigheten enligt 104 § att gratis overlata

gatuomraden inte skulle tillampas i de fall da
overldtelse av ett omréde utan erséttning &r
uppenbart oskdlig med héansyn till de sam-
mantagna konsekvenserna for markagaren av
overlatelsen och av planen. | lagforslaget fo-
redas utifran de praktiska erfarenheterna att
skyldlgheten till gratis dverlatelse ses 6ver pa
sa sétt att omradets ursprungliga égare, om
han fortfarande ager tomten, skall ha rét att
utan ersdttning i sin ago fa ett gatuomrade
som i samband med en planandring pa nytt
inforlivas med tomten, forutsatt att tomtens
huvudsakliga anvéndningséndamél inte har
andrats.

Enligt 6 8 1 mom. grundlagen & ala lika
infor lagen. Bestammelsen uttrycker kravet
pa réttslig jamlikhet och tanken pa faktisk
jamstélldhet. Enligt motiveringen ingar i be-
stammelsen ett foérbud mot godtycke och ett
krav pa enahanda bemétande i likadana fall.
Bestammelsen uttrycker principen att myn-
digheterna skall tillampa lagen utan att gora
annan atskillnad an vad lagen foranleder.
Jamlikhetsbestammel sen riktas ocksa till lag-
gtiftaren (RP 309/1993 rd, s. 46).

Enligt 20 § 2 mom. grundlagen skall det
alménna verka for att alla tillforsdkras en
sund milj6 och att var och en har mdjlighet
att paverka beslut i frégor som géler den
egna livsmiljon. Enligt motiveringen till lag-
rummet skall kravet paen sund milj6 ges vid
bemérkelse. Bestémmelsen &r avsedd att forst
och framst inverka pa lagstiftarens och andra
normgivares verksamhet. Bestammelsen in-
nebar ocksa ett i grundlag givet uppdrag att
utveckla miljolagstiftni ngen sa att manniskor
far en storre mojlighet att paverka beslut som
galler den egna livsmiljén (RP 309/1993 rd,
s.70—71). |1 markanvandnings- och byggla-
gen har denna princip garanterats genom be-
stammelserna om planlaggningsforfarande
och véxelverkan (1 8 2 mom., 58 1 mom., 6
8 och 8 kap.) och bestdmmelserna om and-
ringssokande. Mélet med forslaget &r att yt-
terligare fortydliga planlaggningsforfarandets
prioritet och oavhangighet i forhallande till
avtalsforfarandet och pa sa sétt stodja foljan-
det av denna princip i planlaggningsprojekt
som inkluderar ett markanvandningsavtal
mellan kommunen och markagaren.

Grundlagsutskottet ansdg | sitt utldtande
om regeringens proposition med férdag till
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reform av byggnadslagstiftningen (Gruu
38/1998 rd) att strévan efter storre dppenhet
och vaxelverkan i planeringsprocessen ligger
i linje med det konstitutionella uppdrag i re-
geringsformen som géller sdkergtdllande av
mojligheterna till paverkan. Det & dock fr&
gan om vilka faktiska mgjligheter till enga-
gemang och paverkande individen i prakti-
ken har som blir utdagsgivande. Enligt ut-
skottet finns det dessutom skal att understry-
ka att man bor ge akt pa hur respektive nya
bestdmmel ser fungerar och efter behov vidta
ytterligare atgarder for att sékerstélla mojlig-
heterna till paverkan | frAga om markan-
vandningsavtalen ansdg utskottet bl.a. att dei
praktiken kan aventyra den kommunala plan-
[&ggningsprovningens okrankbarhet.

I lagforslaget har de viktigaste utgangs-
punkterna for den utvecklingskostnadsersatt-
ning som pafors markagaren varit att regler-
ingen skall vara skalig for markagaren och
systemet smidigt med tanke pa de olika slag
av planer som skall genomforas. Déarfor an-
vands i fordagen till bestémmelser om mark-
agarens kostnadsansvar flexibla uttryck (91
a, 91 c och 91 e 8) som med beaktande av
sardragen hos regleringen av kostnadsansva-
ret uppfyller kraven pa exakthet och tydliga
granser.

Enligt 80 § 1 mom. grundlagen skall ge-
nom lag utfardas bestdmmelser om grunder-
nafoér individens réttigheter och skyldigheter.
Bestdmmel ser om markanvandningsavtal och
mark&garens kostnadsansvar vid genomfo-
Irandet av planer foredas ala bli inskrivna i
ag

Lagforslaget innehdller exakta bestammel-
ser om kommunens befogenheter nédr kost-
nadsansvaret for genomforandet av en plan
fors 6ver pa markagarna. Kommunen kan be-
duta att systemet skall tasi bruk i samband
med ett enskilt planprojekt, om ingen Over-
enskommelse har natts med markégaren om
dennas deltagande i kostnaderna for sam-
hallsbyggande (91 c 8). Nér det géller belop-
pet av avgiften & kommunens beslutanderétt
begrénsad till uppbodrden av en mindre ut-
vecklingskostnadserséttning &n det maximi-
belopp lagen tillater (91 c och 91 f §).

Enligt lagfordaget skall markégarna be-
handlas lika nér det géller deltagandet i kost-

naderna for genomforandet av en plan (91 a
§). | forslaget tryggas en lika behandling av
markégarna inom samma planomréde nar ut-
vecklingskostnadserséttningen faststélls. Pa
motsvarande sétt tryggas likstélligheten mel-
lan avtalsforfarande och férfarandet med ut-
vecklingskostnadserséttning.

| forslaget understryks, i enlighet med den
ovan namnda principen, planléggningsforfa-
randets prioritet vid beslut om markanvéand-
ning samt ett Oppet avtalsforfarande (91 b §).
Ett markanvandningsavtal som galler nagot
annat an inledandet av planlaggning kan
ingas pa ett sétt som &r bindande for parterna
forst nér ett utkast eller forslag till plan har
varit offentligt framlagt.

Om kommunala skatter bestdms i 121 § 3
mom. grundlagen. Enligt momentet utfardas
genom lag bestdmmelser om grunderna for
skattskyldigheten och for hur skatten bestdms
samt om de skattskyldigas réttsskydd. Avgif-
ten & for sin del enligt motiveringen till la-
gen en direkt ersdttning for en viss forman el-
ler service som ett offentligt samfund ger den
betalningsskyldiga. Detta forsag bygger pa
tanken om erséttning av kommunens kostna-
der for samhéllsbyggande som betjanar ett
planomrade och for forvarv av vissa omra-
den. Det handlar sdledes inte om en skatt €l-
ler om att minska en vardestegring, utan om
att faststalla en avgift som baserar sig pa
kostnaderna. Vardestegringen anvands i for-
slaget narmast vid fordelningen av kostnads-
ansvaret mellan markégarna samt for att se
till att markégarna oberoende av kostnaderna
garanteras en del av nyttan.

| lagférdlaget har man beaktat rattsskydds-
arrangemangen genom att ge markagarna rétt
att soka andring i beslut om faststéllande av
utvecklingskostnadserséttning (189 a 8) och i
kommunens beslut om debitering av utveck-
lingskostnadserséttning (189 b 8).

Med stod av det ovan anforda bor det anses
att den foredagna lagen kan stiftas i vanlig
lagstiftningsordning. Det torde dock vara
skal att av riksdagens grundlagsutskott begé-
ra utldtande om lagford aget.

Med stdd av vad som anforts ovan fore-
laggs Riksdagen fdljande lagférdlag:
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Lagférslaget

L ag

om andring av mar kanvandnings- och bygglagen

I enlighet med riksdagens beslut

upphavsi markanvandnings- och bygglagen av den 5 februari 1999 (132/1999) 11 § och
fogastill lagen ett nytt 12 akap., till 104 § ett nytt 5 mom. samt till lagen nya 189 a och 189

b § som fdljer:
12 akap.

Erséttning for kommunernas kostnader for
samhéllsbyggande

91a8§

Markégares skyldighet att delta i kostnader-
na for samhallsbyggande

De markagare inom ett omréde som detalj-
planeras vilka har avsevéard nytta av detalj-
planen & skyldiga att pa det sétt som anges
nedan deltai kommunens kostnader for sam-
héllsbyggandet. Stréavan skall vara att avtala
med markdgaren om dennas deltagande i
kostnaderna.

Med avseende péa fullgorandet av den skyl-
dighet som avses i 1 mom. skall markégarna
behandlas lika.

| 104 § foreskrivs om gatuomraden for vil-
ka ersdttning betalas, och i 105 § foreskrivs
om erséttning som markagaren skall betala
for ett gatuomrade.

91b§
Markanvandningsavtal

En kommun kan inga avtal om planlagg-
ning och om genomfdrandet av planerna
(markanvandningsavtal). | markanvand-
ningsavtalen kan dock inte med bindande
verkan avtalas om innehdllet i planerna.

Ett markanvandningsavtal kan ingas med
bindande verkan for parterna forst ndr ett ut-
kast eller fordag till plan har varit offentligt

framlagt. Detta géller inte avtalet att inleda
planléggningen.

Genom markanvandningsavtal kan det utan
hinder av bestammelserna om utvecklings-
kostnadsersattning i detta kapitel dven ingas
mer utforliga Overenskommelser om parter-
nas inbdrdes réttigheter och skyldigheter.

Information om  markanvandningsavta
skall gesi samband med att en plan utarbe-
tas. Avsikten att inga ett markanvandnings-
avtal skall meddelas i programmet for delta-
gande och bedomning. Framgar avsikten att
inga ett markanvandningsavtal forst efter det
att programmet for deltagande och beddm-
ning har utarbetats, skall information i fragan
ges vid utarbetandet av planen pa ett sitt som
ar lampligt med hansyn till intressenternas
tillgang till information.

91cs§
Utvecklingskostnadser sattning

Har ingen overenskommelse natts med
mark&garen om dennas deltagande i kostna-
derna for samhéllsbyggande, kan kommunen
av markagaren ta ut en sadan andel av de
uppskattade kostnaderna for samhéllsbyg-
gande som betjanar bebyggandet av ett plan-
omréde vilken har avpassats enligt den var-
destegring pa en tomt enligt detaljplanen som
har uppstétt pa grund av byggrétt, utokad
byggratt eller andrade anvandningsméjlighe-
ter som i detaljplanen har anvisats for tomten
(utvecklingskostnadser sattning).

Véardestegringen pa en tomt bestams ge-
nom att bestdmmelserna om erséttningsgrun-
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der i lagen om inlgsen av fast egendom och
sarskilda réttigheter (603/1977), nedan inl6s-
ningslagen, iakttasi tillampliga delar.

Fran utvecklingskostnadserséttningen dras
av vardet pa gatuomraden som enligt 104 §
overldts utan ersitning och ersdttning som
enligt 105 § tas ut av markégaren for ett ga-
tuomrade.

Utvecklingskostnadserséttning far inte pa-
foras en markégare for vars omréden i detalj-
planen anvisas byggrétt bara for bostadsbyg-
gande, om byggrétten eller den utdkade
byggrétten inte omfattar mer an 400 kva-
dratmeter vani ngsyta. Kommunen kan beslu-
ta att en hogre grans skall tillampas i kom-
munen eller pa ett visst planomrade.

91d§

Kommuner nas kostnader fér samhallsbyg-
gande

Som ovan avsedda kostnader for samhélls-
byggande som betjanar ett planomrade kan
beaktas anskaffnings-, planerings- och bygg-
nadskostnader for gator, parker och andra
allmanna omraden som i avsevard grad be-
tjénar planomradet oberoende om de & be-
lagna pa eler utanfor planomrédet, samt
markforvarvskostnader for uppforande av
allmanna byggnader som i avsevérd grad be-
tjénar planomradet till den del de betjanar
planomradet. Dessutom beaktas kommunens
kostnader for att istandsatta marken och utfo-
ra nodvandig bullerbekdmpning pa planom-
radet samt kommunens planl aggningskostna-
der som inte har tagits ut med stod av 59 8.

Som kostnader enligt 1 mom. beaktas bade
de uppskattade kostnaderna for genomforan-
det av en godkand plan och kommunens
kostnader for forhandsdtgarder som har vid-
tagits for genomférandet av planen. Kostnar
derna skall vara skéliga med tanke pa omré
dets karaktéar och forhallanden.

Kommunen skall strdva efter att senast
inom 10 & fran det att beslutet om faststal-
lande av utvecklingskostnadserséttning har
vunnit laga kraft vidta de dtgéarder vars kost-
nader har besktats vid faststéllandet av er-
séttningen.

91e8

Utvecklingskostnadser sattning pa omraden
som kommunen tidigare har anlagt

Om en detaljplan eller detaljplaneandring
utarbetas for ett omrade dar atgarder enligt
91 d § har vidtagits i betydande omfattning
och nyttan av planen & sarskilt stor, kan ut-
vecklingskostnadserséttningen  bestdmmas
genom en uppskattning av de kostnader det
skulle féranleda om den samhéllsstruktur en-
ligt 91 d § som i avsevard grad betjanar
planomradet genomfordes vid den tidpunkt
da planen godkéanns.

Vid faststallandet av utvecklingskostnads-
ersattningen beaktas som avdrag fran de upp-
skattade kostnaderna de erséttningar som
dgaren av tomten har betalat utifran en tidi-
gare plan enligt ett avtal eller enligt 91 c,
104, 105 eller 112 § och som har samband
med de kostnader for samhéllsbyggande som
avsesi 91d8.

O01f§

Utvecklingskostnadser sattningens maximibe-
lopp

| utvecklingskostnadserséitning kan tas ut
hogst 60 procent av den vardestegring som
detaljplanen medfor for en tomt enligt detalj-
planen. Kommunfullméktige kan ocks& be-
stdmma att ett 1&gre maximibelopp skall till-
l&mpas i fréga om utvecklingskostnadsersétt-
ningen i kommunen eller pa ett omrade som
skall planlaggas.

919§

Faststallande av utvecklingskostnadser satt-
ning samt ranta som skall betalas pa den

Kommunen beslutar om faststéllandet av
utvecklingskostnadserséttningen.  Beslutet
skall fattas utan dréjsmal efter det att detalj-
planen har godkéants. Av beslutet skall grun-
dgrnaft')r faststéllandet av erséttningen fram-
ga

Utvecklingskostnadsersdttningen kan fast-
stéllas endast om en bindande tomtindelning
anges i detdjplanen. Utvecklingskostnadser-
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sédttningen faststélls separat for varje tomt en-
ligt planen. For ett kvartersomrade som har
anvisats for ett visst anvandningsandamal
och som tillhdr en och samma agare behtver
tomtindelningen inte anges i detaljplanen.
Hérvid kan utvecklingskostnadserséttningen
faststéllas kvartersvis.

En &rlig rénta pa 2 procent skall betalas pa
utvecklingskostnadserséttningen med bdrjan
tva & fran den tidpunkt da detaljplanen har
trétt i kraft och bedutet om faststéllande av
utvecklingskostnadserséattning har  vunnit
laga kraft. Ingen réanta betalas for den tid da
ett byggforbud enligt 53 § 1 mom. eller 58 §
4 mom. galler pa tomten.

91hs§

Begaran om utlatande och hérande av mark-
agarna

Innan utvecklingskostnadserséttningen
faststélls skall ett utldtande om beslutsforsla-
get begaras av lantméateribyran och besluts-
fordaget pa det sitt som anges i 95 § kom-
munallagen delges de markégare som forsla-
get gdller. Markdgarna har rétt att gora an-
markning mot forsaget. Anmarkningen skall
gesin till kommunen inom 30 dagar fran del-
féendet av fordaget.

Utldtande skall begéras och markagarna
horasi enlighet med 1 mom. innan detajpla-
nen godkéanns.

D& utvecklingskostnadserséttningen fast-
stéls & det enbart av sérskilda skal majligt
att avvika fran lantméteribyrans utlatande i

fraga om fastighetens vardestegring.
91i 8§

Ansvaret for utvecklingskosthadser séttningen
och tidpunkten for debitering av utvecklings-
kostnadser sattning

For betalningen av utvecklingskostnadser—
séttning ansvarar den som &ger omrédet vid
den tidpunkt da utvecklingskostnadsersétt-
ningen faststélls eller den till vilken omradet
har Gvergétt fran denna &gare genom ett ve-
derlagsfritt forvary.

Kommunen skall debitera utvecklingskost-
nadsersattningen utan dréjsmal nar det gar att

bebygga fastigheten med stdd av ett bygglov
som har beviljats utifran detaljplanen och
vunnit laga kraft. Om ett omrade som hor till
en plantomt har 6verldtits mot vederlag fore
den ovan ndmnda tidpunkten, skall utveck-
lingskostnadserséttningen  debiteras  utan
drojsmal efter Gverl atelsen.

91§

Debitering av utvecklingskostnadser sattning
samt forfallotid for och dr6jsmélsranta pa
utvecklingskostnadser sattning

For debitering av utvecklingskostnadser-
séttning skall kommunen sinda den som an-
svarar for ersdttningen en debetsedel av vil-
ken framgar den ersdttning som har faststallts
for tomten och den rénta som har beréknats
pa erséttningen.

Om man med stod av ett bygglov utnyttjar
bara en liten del av den byggrétt eller utdka
de byggréatt som i planen anvisas for tomten,
tas i samband med detta bygglov ut bara den
andel av den fér tomten faststéllda utveck-
lingskostnadserséttningen som motsvarar den
del av byggrétten som bygglovet avser.

Utvecklingskostnadserséttningen skall be-
talas inom tre manader fran debiteringen. En
utvecklingskostnadsersattning som har for-
fallit kan utsdkas utan separat dom eller be-
slut pa det sitt som foreskrivs i lagen om in-
drivning av skatter och avgifter i utsoknings-
vag (367/1961). Gdaller bygglovet en tomt for
vilken en bygguppmaning har getts, skall er-
séttningen betalas inom ett & frén debite-
ringen.

Om utvecklingskostnadserséttningen inte
betalas inom foreskriven tid, uppbars ranta
enligt 4 8 1 mom. rantelagen (633/1982) for
dr6jsmalstiden.

91k §
SArskilda betalningsarrangemang

Kommunen och markdgaren kan komma
Overens om att utvecklingskosthadsersétt-
ningen helt eller delvis skall betalasi form av
ett Jordomrade eller annan egendom.

Pa markagarens begaran kan utvecklings-
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kostnadsersdttningen debiteras redan innan
tomten kan bebyggas med st6d av ett laga
kraft vunnet bygglov.

9118

Avpassning av utvecklingskostnadser satt-
ningen fore debitering

Né&r utvecklingskostnadserséttningen inte
har faststéllts tomtvis, skall den fore debite-
ringen avpassas till de olika tomterna i for-
hallandetill deras arealer.

Likasd skall utvecklingskostnadsersitt-
ningen fore debiteringen avpassas till den del
av en plantomt eller, om utvecklingskost-
nadsersdttningen har faststallts kvartersvis
enligt 91 g 8 2 mom., av ett kvarter som ar
foremdl for en Overldtelse mot vederlag. Av-
passningen sker da separat for varje mark-
agare enligt grundernai 91 c 8.

91m8§

Beslut att inte ta ut utvecklingskostnadser -
sattning

Om kommunen andrar detaljplanen eler
tomtindelningen pa ett sddant satt att grun-
derna for utvecklingskostnadserséttningen
vasentligen faller bort, skall kommunen be-
duta att inte ta ut ndgon utvecklingskost-
nadserséttning.

91n8§

Befrielse fran eller uppskov med betalning av
utvecklingskostnadser séttning

Om betalningen av en utvecklingskost-
nadsersattning framstar som oskalig pa grund
av en vasentlig &ndring i grunderna for fast-
stéllandet av den, kan kommunen helt eller
delvis bevilja befrielse fran betalningen av
ersattningen dler bevilja uppskov med betal -
ningen av den.

9108

Réattel se av utvecklingskostnadser sattning vid
debiteringen

Om grunderna for utvecklingskostnadser-
séttningen har forandratsi ringa man till foljd
av att tomtindelningen har andrats eller av
ndgon annan motsvarande orsak, skall ut-
vecklingskostnadserséttningen vid debite-
ringen réttas for att motsvara det foréndrade

| aget.
91p§

Registrering av utvecklingskostnadser sétt-
ningar

Kommunen skall féra férteckning éver ut-
vecklingskostnadserséttningarna.

N& kommunen har bestdmt att utveck-
lingskostnadserséttning skall tas ut, skall den
utan dréjsmal skriftligen anméla dettatill den
tingsrétt inom vars domkrets fastigheten lig-
ger, for anteckning i lagfarts- och inteck-
ningsregistret. Kommunen skall bifoga en
forteckning Over fastigheterna och utveck-
lingskostnadserséttningarna for dem till den
anmalan som gors till tingsrétten. Ocksa en
fordelning av utvecklingskostnadserséttning-
en tomtvis eller en omfordelning av ersétt-
ningen skall utan dréjsma anmalas till tings-
rétten for anteckning i lagfarts- och inteck-
ningsregistret.

Betalda  utvecklingskostnadserséttningar
skall anmélas till registermyndigheten for an-
teckning i lagfarts- och inteckningsregistret.

14 kap.

Ersattning till foljd av genomforandet av
generalplaner och detaljplaner

104 §

Gatuomraden for vilka ersittning betalas

Om ett omrade som markégaren har 6verla
tit till gatuomrade pa nytt inforlivas med
tomten genom en planandring, far kommu-
nen av markagaren inte ta ut ersdttning for
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den del av omradet som motsvarar den andel
som kommunen enligt 1 mom. har fatt utan
erséttning, forutsatt att tomten fortfarande har
samma agare och att tomtens huvudsakliga
anvandningsandamal inte har andrats genom
planéndringen.

25 kap.

Andringssokande och myndighetensrattel-
seuppmaning

189a8§

Sokande av &ndring i beslut om faststallande
av utvecklingskostnadser sittning

Andring i ett beslut av kommunen som
gdller faststéllande av utvecklingskostnadser-
sdttning far sokas pa det sitt som bestams i
kommunallagen. Rétten att sbka andring be-
stéms likval enligt forvaltningsprocesslagen.

Vid andringsstkande iakttas i ovrigt for-
valtningsprocesslagen.

Nér det géller varderingen av en fastighet
skall forvaltningsdomstolen begéara ett utl&
tande av lantméteribyran, om det inte & up-
penbart onddigt.

Helsingfors den 27 september 2002

189b 8

Stkande av &ndring i besdut om debitering av
utvecklingskostnadser séttning

Andring i ett beslut av kommunen som
géller debitering av utvecklingskostnadser-
séttning far sokas genom besvéar hos forvalt-
ningsdomstolen. | samband med debiteringen
kan andring inte sokas i frdga om ersitt-
ningsgrunder som vid faststéllandet av ut-
vecklingskostnadserséttningen har avgjorts
genom ett beslut som har vunnit laga kraft.

Vid andringsstkande iakttas forvaltnings
processlagen. Besvéar uppskjuter anda inte
verkstélligheten av beslutet, om inte besvérs-
instansen bestammer nagot annat.

Dennalag tréder i kraft den 200 .

Atgérder som verkstalligheten av denna lag
forutsdtter far vidtas innan lagen trader i
kraft.

Denna lag tillampas pa ersittning for
kommunens kostnader for samhéllsbyggande
i fraga om de detaljplaner vars planfordag
har varit offentligt framlagda enligt 65 § efter
lagens ikrafttradande samt pa markanvand-
ningsavtal som har ingétts efter ikrafttradan-
det.
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