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KÄYTETYT LYHENTEET 

  

FME Feature Manipulation Engine, spatiaalisia tietoja yhdis-

tävä ohjelma. 

KTJ Maanmittauslaitoksen alusta, jossa kunnan kiinteistöin-

sinööri/kaupungingeodeetti ylläpitää kiinteistörekisteriä 

yhteisen sopimuksen mukaan. 

MRL Vuonna 2000 voimaan tullut maankäyttö- ja rakennus-

laki (132/1999) 
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1 JOHDANTO 

1.1. Tausta ja lähtökohdat 

Tässä työssä tutkitaan pientalotonttien rakentamiskehotusprosessin perusteita, 

vaiheita, kehitystarpeita ja mahdollisia tulevia lakiperusteisia muutoksia. Pereh-

tymiskohteena on Oulun kaupungin rakentamiskehotusprosessi. 

Idea tämän työn aihepiiriin on saatu Oulun kaupungin yhdyskunta- ja ympäristö-

palveluilta. Oulun kaupunki on viime vuosina edelläkävijän asemassa panostanut 

pientalotonttien rakentamiskehotusprosessin kehittämiseen. Prosessista on tehty 

vuonna 2019 Enso Ikosen opinnäytetyö, jossa analysoidaan rakentamiskehotuk-

sen kohteeksi päätyneitä pientalotontteja. Rakentamiskehotusprosessia pide-

tään raskaana ja hitaana, joten nykyisen lain tultua voimaan vuonna 2000 on 

muissakin opinnäytetöissä ja tutkimuksissa on esitetty kehitysideoita prosessin 

sujuvoittamiseksi. Tulevina vuosina maankäyttö- ja rakennuslain (2021–2022) ja 

kiinteistöverotuksen uudistus (2023) saattavat vaikuttaa rakentamiskehotuksen 

käyttöön. Tämän työn päämääränä on tarkastella esitettyjä uusia kehitysideoita 

ja lakimuutosten tuomia uudistuksia ja tutkia, voiko niiden avulla sujuvoittaa Ou-

lun kaupungin rakentamiskehotusmenettelyä. Työssä perehdytään myös Oulun 

kaupungissa käytössä jo oleviin työvälineisiin, joilla prosessia voidaan hallita. 

Työssä esitellään pientalotonttien rakentumisesta saatavia taloudellisia ja ympä-

ristöllisiä hyötyjä, jotka kannustavat kuntia rakentamiskehotuksen käyttöön. Val-

takunnalliselta tasolta lähtien on käynnissä muutos, jossa pyritään kestävän ke-

hityksen mukaiseen alueiden käyttöön. Tämä on huomioitu jo nykyisissä laeissa, 

mutta lähivuosina tulevissa lakiuudistuksissa kunnille on tulossa lisää työkaluja 

kestävän kehityksen mukaisen rakentamisen varmistamiseksi. Rakentamatto-

miksi jääneiden asemakaavatonttien rakentumisen kannustamiseksi on tällä het-

kellä voimassa olevissa maankäyttö- ja rakennuslaissa (MRL, 132/1999) ja kiin-

teistöverolaissa (154/1992) määritelty kaksi keinoa: rakentamiskehotus ja koro-

tettu kiinteistövero. Lakien vaikutuksia arvioidessa on havaittu, että rakentamisen 

säännösten noudattamatta jättämisen vastaiset keinot ovat työläitä. Kannustus-

keinot ovat kunnan päättäjien poliittinen valinta, ja ne riippuvat kulloinkin valitusta 

kunnanvaltuustosta. Oulussa on tällä hetkellä käytössä ainoastaan rakentamis-

kehotus. 
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1.2. Valtion tason alueidenkäyttötavoitteista kunnan maapoliittisiin tavoitteisiin 

Valtakunnallisissa alueidenkäyttötavoitteissa edellytetään yhdyskuntarakenteen 

eheyttämistä ja liikennetarpeen vähentämistä ilmastonmuutoksen hidasta-

miseksi. Myös maakuntatason yleiskaavojen tavoitteissa pyritään yhdyskuntara-

kenteen tiivistämiseen. Maankäyttö- ja rakennuslaki korostaa näitä tavoitteita ja 

pyrkii antamaan työkaluja niiden saavuttamiseen sekä velvoittaa kunnat estä-

mään kaavoituksella epäsopivaa kehitystä. Nykyisissä yhdyskuntarakentamisen 

suunnitelmissa varaudutaan pitkän aikavälin, noin 30–100 vuoden, kehitykseen. 

Tavoitteena on pitkäjänteinen, positiivinen kaupunkikehitys, jossa kaupunki ra-

kentuu tiiviimmäksi, kestävämmäksi, viihtyisämmäksi ja asukkaita paremmin pal-

velevaksi. (Oulun keskeisen kaupunkialueen täydennysrakentamisselvitys 2011, 

2, 33; Oulun kaupunki, yhdyskunta- ja ympäristöpalvelut 2020, 13; Utriainen 

2011, 1.) 

Ilmastonmuutokseen liittyvän liikennetarpeen vähenemisen lisäksi kunnilla on 

useita taloudellisia hyötyjä täydennysrakentamisesta. Kaavoitetuille alueille ra-

kennettu infrastruktuuri on kallista, se vanhenee, ja sitä on ylläpidettävä, joten se 

on saatava hyötykäyttöön jokaisen kaavatontin kohdalla mahdollisimman pian. 

Uusien alueiden hankinta ja niihin investoiminen on kalliimpaa kuin täydennysra-

kentaminen. Lisäksi uusi luonnonalueille sijoittuva rakentaminen vähentää hiiltä 

sitovan puuston ja vettä sitovan maapinta-alan määriä. (Takalo-Eskola 2005, 20; 

Jama, Lehtovuori, Rajaniemi, Siikonen, Mäntynen, Rantanen, Joutsiniemi, Kos-

kela, Kärkinen, Saarikoski & Saarniaho, 63.) 

Johdonmukaisesti käytetty rakentamiskehotus on edullinen ja tehokas keino kaa-

vojen toteuttamisen edistämiseksi (Maapolitiikan opas 2020; Takalo-Eskola 

2005, 19). 

1.3. Tavoitteet, tutkimuskysymykset ja rajaus 

Aiheesta on aiemmin tehty Oulun kaupungin yhdyskunta- ja ympäristöpalveluille 

Enso Ikosen opinnäytetyö, jossa selvitettiin rakentamattomien pientalokaavatont-

tien ominaisuuksia ja annettujen rakentamiskehotusten vaikutusta. Työssä on 

prosessin parantamiseksi useita ideoita, joita jatkokäsitellään tässä työssä. Esi-

tettyjä parannusideoita ovat seuraavat (Ikonen 2019, 36, 53, 57, 58, 61–62): 
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 tontinomistajien tiedottaminen ja kuuleminen aiemmin, jo rakentamiske-

hotuksen suunnitelmalistalle päätymisen aikaan eli 2–3 vuotta nykyistä 

aiemmin 

 koko 1–3 vuosien rakentamiskehotussuunnitelmasta tiedottaminen koh-

detontinomistajille (Dokumentti on julkinen, mutta se ei ole nähtävillä mis-

sään. 2–3 vuoden listalla oleva tontinomistaja voisi saada rakentamiseen 

useita vuosia lisäaikaa) 

 kuulemisen lautakuntakäsittelyn poistaminen (lautakunnan päätöstä ei 

lain mukaan tarvita jo suunniteltujen kuulemisten toteutukseen) 

 kohdetonttien tarkka valinta (markkinatilanteen analyysi tai Ikosen työssä 

esitelty datapohjainen analyysi voisi ennustaa, mitkä mahdollisuudet ton-

tilla on rakentua) 

 paikkatietojärjestelmien hyödyntäminen (Muun muassa edellä mainittu 

data-analytiikka voisi olla osa käytössä olevia paikkatietojärjestelmiä. Ro-

vaniemen kaupungingeodeetti korosti toimivan paikkatietojärjestelmän ja 

tietojärjestelmien kehittämisen merkitystä. Tietojärjestelmät vähentävät 

prosessin raskautta: dokumentointia, seurantaa ja työllistävyyttä. Käyttö 

kuitenkin edellyttää ohjelmien syvällistä tuntemusta) 

 rakentamattoman kiinteistön korotettu kiinteistövero (Vero ei ole tällä het-

kellä käytössä Oulussa. Valtakunnallinen kiinteistöverouudistus saattaisi 

kuitenkin tuoda muutosta halukkuuteen veron käytössä) 

 rakentamiskehotuskirjeen parantaminen (Vaasan tontinomistajat pitivät 

kuulemiskirjettä byrokraattisena, ja myös Oulussa vaikutti siltä, että kirjeen 

sisältöä pitäisi uudistaa, jotta kehotetut eivät turhaan jättäisi mielipiteitä, 

joissa ei ole lain vaatimia perusteita). 

Oulun kaupungin yhdyskunta- ja ympäristöpalveluilta toivottiin työhön mahdolli-

suuksien mukaan seuraavia tarkastelunäkökulmia: 

1. taustalla oleva lainsäädäntö 

2. prosessikuvaus, ajantasaistaminen 

3. toimintaohjeet, työohjeet tietolähteiden käyttöön, etenkin seurannassa 

4. vaikuttavuus osana maapolitiikan työkalupakkia. 
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Työn tavoitteena oli myös alustavasti selvittää, minkälaisia konkreettisia muutok-

sia ja apuvälineitä uudet maankäyttö- ja rakennuslaki sekä kiinteistöverolaki mah-

dollisesti tuovat rakentamiskehotuksen käyttöön. Lakiesitykset ovat siirtyneet jat-

kuvasti, ja tämän työn teon aikana odotettiin nähtäville maaliskuulle tai huhti-

kuulle 2021 suunniteltu hallituksen esitys uudesta maankäyttö- ja rakennuslaista. 

Hallituksen esitys on kuitenkin lykkääntynyt vuoden 2021 loppuun. 

1.4. Tutkimusmenetelmät 

Rakentamiskehotuksesta, sen yhteiskunnallisista perusteista ja toteuttamisesta 

on pyritty kirjallisuuden avulla muodostamaan kattava kuva. Työssä on myös pe-

rehdytty tulevien maankäyttö- ja rakennuslain sekä kiinteistöverouudistukseen. 

Näistä on saatavilla koko ajan päivittyvää materiaalia valtion verkkosivuilla, jotka 

on perustettu uudistusten etenemisen seuraamiseen: valtionvarainministeriön si-

vusto Kiinteistöverouudistus ja ympäristöministeriön sivusto Maankäyttö- ja ra-

kennuslaki uudistuu. Maankäyttö- ja rakennuslain uudistus on lykkääntynyt vuo-

delta 2020 vuosille 2021–2022 ja kiinteistöverolain uudistus vuodelta 2020 vuo-

delle 2023. 

Työtä varten on haastateltu Oulun kaupungin yhdyskunta- ja ympäristöpalvelui-

den rakentamiskehotusprosessin vastuuhenkilöitä, maanhankintapäällikkö Juha 

Peuraniemeä, kiinteistöinsinööri Henna Tuuttilaa ja maanmittausinsinööri Sini 

Seliniä. Haastattelun teemat olivat nousseet edeltävistä rakentamiskehotuksesta 

ja maapolitiikasta tehdyistä tutkimuksista, ja niitä oli tarkennettu ajankohtaisten 

lisäkysymysten avulla. Haastattelukysymysten ohessa oli pieniä tietolaatikoita, 

joissa taustoitettiin, mistä idea kysymykseen oli tullut. Haastattelukysymykset lä-

hetettiin haastateltaville etukäteen sähköpostilla ja itse ryhmähaastattelu järjes-

tettiin koronaepidemia-ajan suositusten mukaisesti Teams-yhteydellä. Haastatte-

lukysymykset on esitetty liitteessä 1. 

Tutkimusta varten toteutettu asiantuntijoiden haastattelu tehtiin teemahaastat-

telu-ryhmähaastatteluna. Teemahaastattelu on vapaamuotoinen keskustelu, 

jossa asioita voi kommentoida spontaanisti. Ryhmähaastattelussa voi puhua 

useille haastateltaville yhtä aikaa mutta myös suunnata kysymyksiä ryhmän yk-

sittäisille haastateltaville. Haastattelija huolehtii, että kaikista halutuista tutkimus-

teemoista keskustellaan. (Hirsjärvi & Hurme 2008, 61.) 
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Haastatteluaineiston perusteella tutkittiin Oulun kaupungin rakentamiskehotus-

prosessin käytännön toimintamenetelmiä, viimeaikaista kehitystä, aiemmin esi-

tettyjen kehitysideoiden sopivuutta Oulun prosessiin ja mahdollisia uusien lakien 

myötä muuttuvia käytäntöjä. 
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2 RAKENTAMISKEHOTUSMENETTELYN SYYT JA LAKIPERUSTA 

2.1. Kaavatonttien rakentumisen hyödyt ja tonttien rakentuminen 

2.1.1 Rakennetun ympäristön merkitys kuntataloudelle 

Rakennettu ympäristö on merkittävä osa kansallisvarallisuutta. Maankäyttöä ja 

rakentamista ohjaavilla ratkaisuilla on suuri merkitys kuntataloudelle. Kunta luo 

toimintamahdollisuuksia elinkeinoelämälle ja tarjoaa asukkailleen sujuvan arjen 

ja hyvän elinympäristön. Rakentamisen hyvä laatu edellyttää toimivaa lainsää-

däntöä, yhteistyötä ja hyviä toimintatapoja. (Holopainen 2019, 4.) 

Vuoteen 2040 mennessä Suomen suurimpien kaupunkiseutujen arvioidaan kas-

vavan 485 000 asukkaalla, mikä tarkoittaa koko Turun ja Tampereen nykyistä 

rakennuskantaa vastaavaa uudisrakentamista. Nykyisten yhdyskuntaratkaisujen 

vaikutukset ovat pitkäkestoisia ja ulottuvat seuraaville sukupolville. Muodostettuja 

rakenteita saattaa olla vaikeaa ja kallista muuttaa myöhemmin. Yhdyskuntara-

kenteeseen kuuluvat asuin-, työpaikka-, palvelu- ja virkistysalueiden muodosta-

mat toiminalliset kokonaisuudet, niitä yhdistävät liikenneverkot sekä niiden tarvit-

semat vesi-, tietoliikenne- ja energiahuoltoverkot. Verkkojen pituus, palvelutilojen 

määrä ja koko, joukkoliikenteen järjestäminen sekä koululaiskuljetusten ja koti-

palvelujen matkojen pituudet vaikuttavat kuntatalouteen. (Jama ym. 2018, 38; 

Koski 2008 7, 31.) 

Rakentamisvaihtoehdoista kallein on uuden omakotialueen rakentaminen. Infra-

kustannusta kohti toteutettu rakentamisen määrä on pieni, ja uusille omakotialu-

eille järjestettävät koulu-, päiväkoti- ja terveyspalvelut vaativat lisää investointeja 

kunnalta. (Oulun maankäytön toteuttamisohjelma 2020–2024 2020, 25.) 

Pientalojen uudisrakentamisen sijaan tulisi ohjata yhä enemmän täydennysra-

kentamista pientalovaltaisille alueille. Myös pienet täydennysrakentamiskohteet 

tuovat vaihtoehtoja laajentumisalueiden rakentumiselle ja jakavat uusien aluei-

den rakentumista pidemmälle aikavälille. (Oulun kaupunki, yhdyskunta- ja ympä-

ristöpalvelut 2020, 58.)  

Jo kaavoitetut alueet ovat yleensä sijainniltaan ja maasto-olosuhteiltaan parem-

pia kuin uudet kaavoitettavat alueet (Eerolainen 2002, 162). Laajentumispaineita 
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uusille alueille voidaan vähentää täydennyskaavoituksen ja rakentamiskehotuk-

sen käytön avulla (Oulun maankäytön toteuttamisohjelma 2020–2024 2020, 25). 

Uusille alueille rakennettavan uuden infrastruktuurin rakentaminen on huomat-

tava kulu kunnalle monessa eri vaiheessa. Rakentamisen jälkeen lisää kuluja ai-

heuttavat yllä- ja kunnossapitokustannukset. Laajalle levittäytyneessä yhdyskun-

tarakenteessa huollettavaa pinta-alaa on enemmän, joten hajautunut yhdyskun-

tarakenne tulee kalliimmaksi kuin tiivis rakenne. Kaupunkitaloudellisten teorioi-

den mukaan hajautunut yhdyskuntarakenne vaikuttaa epäedullisesti kilpailuky-

kyyn. Seuraavissa kappaleissa on käsitelty kutakin vaihetta erikseen. (Koski 

2008, 31.) 

Uuden pientaloalueen perustamisesta aiheutuu monia kustannuksia: alueen ra-

kentamiskelpoiseksi saattaminen eli esirakentaminen, maaperän kunnostus, ole-

massa olevien rakennusten ja rakenteiden muutokset tai purkaminen, melusuo-

jaukset, rakennusten ja rakenteiden rakentaminen eli vesihuolto, liikenneverkko, 

puistot ja yleiset alueet, päiväkodit ja muut julkiset rakennukset, käyttö ja kunnos-

sapito sekä julkisten palvelujen toiminta ja järjestetty liikenne (Koski 2008, 9, 22–

23). 

Perustamiskustannuksien jälkeen tulevat kunnossapitokustannukset saattavat 

muodostua korkeiksi. Kunnossapitokustannuksiin kuuluvat liikenneverkon lisäksi 

rakennusten, vesihuoltoverkon, puistojen ja yleisten alueiden, päiväkotien sekä 

vesihuollon kunnossapitokustannukset. Esimerkiksi uuden tien kunnossapidosta 

voi kertyä 30 vuoden aikana summa, joka vastaa kolmasosaa tai jopa puolta al-

kuperäisestä investoinnista. (Koski 2008, 25.) 

Uudisrakentamisen kokonaismenoista jopa kaksi kolmasosaa aiheutuu kunnal-

listen palvelujen toiminnasta. Järjestettäviä palveluita ovat päivähoito, peruskou-

luopetus, terveydenhuolto ja vanhustenhuolto. Alueen ikärakenteen muuttuessa 

palvelurakennetta on muutettava, esimerkiksi kotipalveluja lisättävä. Tulevaisuu-

dessa jo kotipalvelun ajokilometrien määrä saattaa olla kunnalle suuri kustannus, 

jos yhdyskuntarakenne on hajanainen. (Koski 2008, 26.) 

Mikäli asemakaavoitettua aluetta ei rakenneta ripeässä aikataulussa, kunnallis-

teknisistä verkoista aiheutuvat kustannukset kaksinkertaistuvat: Osa valmiiden 

verkkojen käyttöiästä ja investoinneista hukataan pitkän rakentumisajan aikana. 
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Sen sijaan samaan aikaan rakentamispaine kohdistuu muille alueille tai ympäröi-

viin kuntiin, joihin rakennetaan lisää verkkoja (Arviointi maankäyttö- ja rakennus-

lain toimivuudesta 2013 2014, 163). 

2.1.2 Rakennetun ympäristön merkitys kestävän kehityksen toteutumisessa 

Yhdyskuntarakenteen ohjauksella vaikutetaan monin tavoin kasvihuonekaasu-

päästöjen määrään satojen vuosin ajaksi. Yhdyskuntarakenteen tiivistäminen voi 

voimistaa muiden päästövähennystoimenpiteiden vaikutusta jopa 20 prosenttia 

ja hajautuva rakenne heikentää jopa 30 prosenttia. Liikennetarvetta on vähennet-

tävä. Toisaalta joukkoliikennettä edistävä kehittäminen tekee kaupungin myös 

kestävämmäksi, viihtyisämmäksi ja asukkaita paremmin palvelevaksi. Luonnon-

alueille sijoittuva uudisrakentaminen vähentää hiiltä sitovan puuston ja vettä sito-

van maapinta-alan määrää. Kuviossa 1 on Oulussa asetettuja täydennysraken-

tamisen ympäristötavoitteita. (Oulun keskeisen kaupunkialueen täydennysraken-

tamisselvitys 2011, 2; Takalo-Eskola 2005, 20.) 

 

Kuvio 1. Oulun ympäristötavoitteet yhdyskuntarakenteen täydentämisessä. (Ou-

lun kaupunki 2011, 3.) 
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2.1.3 Miksi tontit eivät rakennu? 

Kun kuntien omilla mailla olevia tontteja luovutetaan rakentamiskäyttöön vuok-

rauksen tai myynnin kautta, sopimuksiin sisältyy rakentamisvelvoite. Sen laimin-

lyönnistä seuraa sopimussakko. Tonttitarjonnan ongelma on yksityisten omista-

mien tonttien saaminen rakennetuiksi. (Laakso & Kähkönen 2008, 161.) 

Nykyisessä maankäyttö- ja rakennuslaissa rakentamista koskevien säännösten 

noudattamatta jättäminen on lievästi sanktioitua ja kuntien käytettävissä olevat 

pakotekeinot työläitä. Keskeisillä alueilla olevien rakentamattomien tonttien ar-

vonnousu on korkeampi kuin potentiaaliset sanktiot. (Laakso & Kähkönen 2008, 

149, 161; Martinkauppi 2019.) 

Tonttien kysyntätilanne ja kunnan tarjoamien tonttien määrä ei vaikuta yksityisten 

omistamien tonttien rakentumiseen (Takalo-Eskola 2005, 20). Kuitenkin vuositu-

hannen vaihteessa jotkut kunnat olivat ryhtyneet jopa rajoittamaan tonttitarjontaa 

uusien alueiden rakentamisen myötä tulevien kustannusten hillitsemiseksi 

(Maankäyttö- ja rakennuslain toimivuus 2005, 158–159). 

Tontin omistajan näkökulmasta rakentamattomuus voi johtua epäsopivasta kiin-

teistöjaotuksesta ja siitä, että tontilla on useampi omistaja (Sidoroff-Eskelinen 

2016, 88). Esimerkiksi hajallaan olevilla perikunnilla voi olla hankaluuksia saada 

tontti vapaaehtoisesti myytyä (Takalo-Eskola 2005, 20). 

Vuonna 2005 ympäristöministeriölle kootussa julkaisussa arveltiin, että rakenta-

miskehotukset ovat usein seurausta siitä, että on kaavoitettu liikaa yksityistä 

maata. Samassa raportissa kuitenkin kerrotaan, että Oulun kaupunki pitää yksi-

tyisten maanomistajien tonttivarantoa hyvänä asiana. Raportin sisällöstä on pää-

teltävissä, että vielä vuonna 2005 keskityttiin maapolitiikan talouspuoleen, ei ym-

päristöarvoihin, jotka nykyisin ohjaavat kaavoitusta ja maapolitiikkaa. (Takalo-Es-

kola 2005, 20.) 

2.2. Yhteiskunnallinen oikeudenmukaisuus ja tontinomistajien näkökulma 

Rakentamiskehotustilanteessa ovat vastakkain tontin omistajan tahto lykätä ra-

kentamista ja yhteiskunnan tarve hyödyntää verovaroilla rakennettu kunnallistek-

niikka ja lykätä uuden maan kaavoittamisesta ja rakentamisesta aiheutuvia kus-

tannuksia (Holopainen 2003, 25). Toisaalta paitsi maanomistajilla, myös kunnilla 
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on velvollisuuksia: asemakaavoitetulle alueelle on lain mukaan rakennettava kun-

nallistekniikka (Haahtela 2013, 27). 

Rakentamiskehotus ei yksinään ratkaise kunnan tonttipulaa. Se on kuitenkin 

hyvä pitää maapolitiikan keinovalikoimassa, koska tonttien rakentumista saattaa 

vauhdittaa pelkästään uutisointi siitä, että kunta harkitsee rakentamiskehotuksen 

käyttöä. (Rinkinen 2017, 57.) 

Yleensä kunnissa harkitaan tarkasti, miten tontteja valitaan rakentamiskehotuk-

sen kohteeksi. Rakentamiskehotuksia ei anneta kaikille tyhjille tonteille. Kehotet-

tavia tontteja harkittaessa otetaan huomioon ennakoitu tonttitarve lähitulevaisuu-

dessa ja kunnan taloudelliset mahdollisuudet lunastaa kehotettu tontti. (Hovila 

2013, 47.) 

Kehotusten kohdentamista tulisi perustella avoimilla ja selkeillä kriteereillä, jotta 

tontinomistajat tuntisivat tulleensa yhdenvertaisesti kohdelluiksi. Aiemmissa tut-

kimuksissa on ehdotettu, että rakentamiskehotusten käyttö pitäisi ennakoida jo 

maankäyttöstrategioissa ja maapoliittisissa ohjelmissa. Niihin pitäisi entistä tar-

kemmin kirjoittaa auki kriteerejä, joilla kehotettavia tontteja valitaan. Strategia-

karttoihin voitaisiin merkitä alueita, joille on yhdyskuntarakenteen puolesta ajan-

kohtaista kohdentaa rakentamiskehotusta. Myös nämä julkiset toimenpiteet saat-

taisivat aktivoida rakentamistoimintaa ja tonttien vaihdantaa. (Hovila 2013, 47.) 

Rakentamiskehotuksen kohteeksi päätyneet tontinomistajat voivat kokea ole-

vansa yksittäistapauksia. Tiivistämisrakentamisen perspektiivi on kuitenkin pitkä, 

30–100 vuotta, ja vuosien kuluessa rakentamiskehotettujen tonttien määrä tulee 

kasvamaan, kun vanhoja asemakaavoja päivitetään. Täydennysrakentaminen on 

valtakunnan ja maakunnan tason tavoite, joka mainitaan valtakunnallisissa aluei-

denkäyttötavoitteissa ja maakuntatason yleiskaavoissa. (Oulun keskeisen kau-

punkialueen täydennysrakentamisselvitys 2011, 33; Oulun kaupunki, Yhdys-

kunta- ja ympäristöpalvelut 2020, 13; Utriainen 2011, 1.) 

Ympäristöministeriö on tutkinut vuonna 2013 maanomistajien mielipiteitä. Tutki-

muksen mukaan maanomistajat pitävät oikeuksiaan heikkoina, koska heidän oi-

keusturvansa vaarantuu, kun kaavoista tiedottaminen on puutteellista. Maan-

omistajille pitäisi heidän mielestään tiedottaa henkilökohtaisesti kaikkien kaavo-
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jen aluevarauksista ja merkinnöistä. Lisäksi maanomistajien mielestä yhteiskun-

nallisten arvojen toteuttaminen on sälytetty heille, vaikka heillä saattaa olla erilai-

set arvot. (Ylinen, Hokkanen, Miettinen & Pahkasalo 2013, 45.) 

Yleinen tiedottaminen rakentamiskehotuksista on kuitenkin vaikeaa. Toisaalta se 

lisää tonttien rakentumista, toisaalta se voidaan kokea uhkailuna kaupungin ta-

holta (Ikonen 2019, 53; Rinkinen 2017, 57). 

Joka tapauksessa kunnan maapolitiikan täytyy olla johdonmukaista, ja annetut 

rakentamiskehotukset täytyy viedä loppuun asti. Maapolitiikka menettää uskotta-

vuutensa, jos joissain kohteissa tehdään erityisjärjestelyjä. Mansikkavuoren 

haastattelututkimuksen mukaan jo pelkkä epäily siitä, että kunnan linja muuttuu, 

vaikuttaa kunnan ja maanomistajien väliseen vuorovaikutukseen. (Mansikkavuori 

2008, 24.) 

Rakentamiskehotuksen ja siitä johtuvan lunastuksen päämääränä ei ole hankkia 

tontteja kunnan omistukseen vaan saada ne rakennetuiksi asemakaavan mukai-

sesti. Mikäli rakentamiskehotus etenee lunastamisvaiheeseen, lain mukaan ton-

tin hinnan määrittää kaupungista riippumaton Maanmittauslaitoksen lunastustoi-

mikunta lunastustoimituksessa. Lunastustoimituksen määräämä, kunnan mak-

sama lunastushinta vastaa tontin täyttä arvoa. (Hovila 2013, 47; Oulun kaupungin 

maapoliittiset linjaukset 2014, 18, 2.) 

Oulussa on rakentamiskehotuskelpoisten tonttien valinnassa käytössä lain vaati-

mien kriteerien lisäksi useampia ylimääräisiä tarkastelunäkökulmia. Tarkan vali-

koimisen seurauksena on tarkoitus välttää kehotukset, jotka tontin erityispiirteistä 

johtuen eivät johda tontin rakentumiseen vaan jotka ainoastaan aiheuttavat tur-

haa painetta tontin omistajalle. Valintaprosessia ja -kriteereitä on esitelty Ikosen 

tutkimuksessa (2019, 32–33, 35), ja ne on listattu myös tässä työssä luvussa 

2.8.1. 

2.3. Rakentamiskehotusprosessia koskevat lait: maankäyttö- ja rakennuslaki, 

hallintolaki 

Maankäyttö- ja rakennuslain 97 § käsittelee rakentamiskehotusta. Kun asema-

kaava on ollut voimassa vähintään kaksi vuotta, kunta voi antaa rakentamiske-
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hotuksen sitovan tonttijaon mukaisen tontin omistajalle tai haltijalle. Jollei asema-

kaavan mukaista tonttia ole rakennettu kolmen vuoden kuluessa asianosaisen 

saatua tiedon kehotuksesta, kunnalla on lupa lunastaa tontti. Lunastuksen toi-

meenpanoa on haettava vuoden kuluessa rakentamiseen varatun määräajan 

päättymisestä. Rakentamiskehotuskelpoinen tontti on seuraavanlainen: 

 tontin sallitusta kerrosalasta ei ole käytetty vähintään puolta 

 tonttia ei sillä olevien rakennusten käyttötarkoitus, sijainti, rakenta-

mistapa ja muut seikat huomioon ottaen ole rakennettu pääasialli-

sesti asemakaavan mukaisesti 

 ei voi olla kaksi asuntoa käsittävä asuinrakennuksen rakentamiseen 

tarkoitetun asemakaavan mukainen tontti, jos tontilla jo on käytössä 

oleva asuinrakennus 

 ei saa olla 53 §:ssä tai 58 §:n 4 momentissa tarkoitetun rakennuskiel-

lon alainen. 

Lain mukaan kunnan on pidettävä annetuista rakentamiskehotuksista julkista lu-

etteloa. Myös lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehdään merkintä rakentamiskeho-

tuksen antamisesta, peruuttamisesta, raukeamisesta ja velvoitteen täyttymi-

sestä, ja kunnan on viipymättä välitettävä tämä tieto kirjaamisviranomaisille. Ra-

kentamiskehotus saa täyden sitovuuden vasta, kun se on rekisteröity lainhuuto- 

ja kiinnitysrekisteriin. Annettu rakentamiskehotus koskee myös kehotetun tontin 

tulevaa omistajaa tai haltijaa. (MRL 97 §; Syrjänen & Jääskeläinen 2013, 78–79.)  

Rakentamiskehotuspäätöksen tiedoksiantomenettely tapahtuu hallintolain 

(434/2003) mukaisesti. Lain 60 § säätää niin sanotusta todisteellisesta tiedoksi-

annosta: päätös tulee antaa tiedoksi saantitodistusmenettelyä tai haastetiedoksi-

antoa käyttämällä taikka siten, että viranomainen luovuttaa päätöksen asian-

omaiselle tai tämän edustajalle. Laillisia tiedoksiantotapoja eivät ole esimerkiksi 

päätöksen lähettäminen postitse vain tavallisena tai vain kirjattuna kirjeenä. (Hall-

berg, Haapanala, Koljonen, Ranta & Reinikainen 2020, 1492; Hallintolaki 60 §.) 

Rakentamiskehotuspäätöksen tiedoksisaannista voi 30 päivän kuluessa valittaa 

hallinto-oikeuteen. Lautakunnan päätöksistä tehdyt valitukset ovat kunnallisvali-

tuksia. Sen voi tehdä, mikäli päätös on syntynyt virheellisessä järjestyksessä, 
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päätöksen tehnyt viranomainen on ylittänyt toimivaltansa tai päätös on muuten 

lainvastainen. (Kuntalaki 410/2015 135 §, 138 §.) 

2.4. Rakentamiskehotuksen käytön hyödyt verrattuna prosessin raskauteen 

Rakentamiskehotuksen avulla voidaan tehokkaasti lisätä tonttitarjontaa ilman 

merkittäviä lisäkustannuksia vain hallinnollisten kulujen ja toimituskustannusten 

hinnalla (Takalo-Eskola 2005, 19–20). Mikäli kunnissa on huono taloustilanne, 

rakentamiskehotuksen käyttöä pitäisi entisestään lisätä tonteille, joilla on valmis 

kunnallistekniikka (Takalo-Eskola 2005, 20; Arviointi maankäyttö- ja rakennuslain 

toimivuudesta 2013 2014, 163). Vaikka prosessin aikana rakentamiskehotus koe-

taan raskaaksi, kehotuksen vaikutuksiin ollaan jälkikäteen tyytyväisiä (Eerolainen 

2002, 162). Kunnat, joissa on kokeiltu rakentamiskehotuksen käyttöä, käyttävät 

menettelyä yleensä uudelleen (Maapolitiikan opas 2020). Rakentamiskehotuk-

sen käyttö on kuitenkin toistaiseksi vähäistä, koska sitä pidetään jäykkänä ja liian 

hitaana keinona (Laakso & Kähkönen 2008, 161; Takalo-Eskola 2005, 20). Te-

hokkaan ja johdonmukaisen maapolitiikan toteuttamiseksi kunnan poliittiseen 

päätöksentekoon täytyisi saada rohkeutta irrottautua maanomistajien intresseistä 

(Takalo-Eskola 2005, 30). 

2.5. Vaihtoehtona korotettu kiinteistövero 

Kiinteistöverolain 12 a § määrää korotetusta kiinteistöverosta: kunnanvaltuusto 

voi määrätä laissa määritellyt ehdot täyttävälle rakentamattomalle rakennuspai-

kalle korotetun veroprosentin, joka on 2,00–6,00 prosenttia. 

Kunnilla on ristiriitaisia kokemuksia kiinteistöveron käytöstä rakentamisen edistä-

jänä. Ympäristöministeriön vuoden 2005 raportin mukaan vuosittain rakennetaan 

noin kymmenen prosenttia korotetun kiinteistöveron piiriin tulleista rakennuspai-

koista. Toisaalta veron kohdistuessa satoihin tontteihin sen käyttö koetaan työ-

lääksi. Lisäksi on koettu ongelmalliseksi, että korotettua kiinteistöveroa ei voida 

periä aluekohtaisesti ja kohdentaa vero niille alueille, joilla on kysyntää rakennus-

paikoille. (Ympäristöministeriö 2005, 125; Takalo-Eskola 2005, 22; Holopainen 

2003, 25.) 

Kunnan maantieteellisellä sijainnilla ei näytä olevan merkitystä kiinteistöveron 

vaikuttavuudessa. Esimerkiksi Kajaanissa on saatu korotetun kiinteistöveron 



20 
 

avulla rakennettua useita kymmeniä tontteja. Sen sijaan monissa kunnissa on 

arveltu, että vain pääkaupunkiseudulla maan hinta on niin korkea, että kiinteistö-

veron korotuksella olisi vaikutusta. Vain korkein mahdollinen vero tuntuu vaikut-

tavan, minkä vuoksi kunnissa on toivottu lakiin nykyistä korkeampaa veroprosent-

tia. (Takalo-Eskola 2005, 22; Holopainen 2003, 25.) 

Oulussa on harkittu korotetun kiinteistöveron käyttöönottoa vuonna 2013 talous-

arvion valmistelun yhteydessä, mutta arvioitu, että alhaisten verotusarvojen joh-

dosta vaikutus jäisi vähäiseksi (Oulun kaupunki 2014, 18–19).  

2.6. Aiemmissa tutkimuksissa esitettyjä kehitystarpeita rakentamiskehotuspro-

sessin parantamiseksi 

Tämän työn pohjatietoina käytetyt Ikosen 2019 tutkimuksessa esitetyt kehittämis-

ideat on esitelty luvussa 1.3. Tässä luvussa kootaan yhteen muissa tutkimuksissa 

ehdotettuja kehitysideoita. 

Vuonna 2005 Takalo-Eskola on haastatellut tutkimuksessaan kuntia aluesuunnit-

telun haasteista. Kuntakaavoituksen painopiste on siirtynyt yhä enemmän tiivis-

tämisen ja täydennysrakentamisen suunnitteluun. Lisäksi jo tuolloin on vaadittu 

aikaa vuorovaikutuksen järjestämiseksi kaavoituksessa. Nämä asiat on koettu 

kuitenkin voimavaroja vieviksi ja työvoimaa sitoviksi. Täydennysrakentamisvies-

timinen on koettu merkittäväksi tekijäksi, mutta hankalaksi toteuttaa. Viestintään 

kaivataan kuntien välistä yhteistyötä tai ainakin oman kaupungin viestintäyksikön 

yhteistyötä. Myös kuntapäättäjille kaivataan parempaa tiedottamista rakentamis-

kehotuksen käytön mahdollisuuksista. (Takalo-Eskola 2005, 20, 29, 51–52.) 

Takalo-Eskolan tutkimuksessa monet kunnat esittävät, että prosessin raskautta 

voisi vähentää lyhentämällä prosessiin kuluvaa aikaa. Esimerkiksi rakentamisai-

kaa voitaisiin lyhentää kahteen vuoteen nykyisen lain salliman kolmen vuoden 

sijaan. Jo kehotuksen yhteydessä voisi arvioida todennäköisen lunastushinnan 

rakentamattomalle tontille. (Takalo-Eskola 2005, 20.) 

Hovilan (2013, 47) mukaan maapoliittisiin ohjelmiin ja maankäyttöstrategioihin pi-

täisi jo ennakkoon listata kriteerejä, joilla tontteja saatetaan kehottaa. Myös stra-

tegiakarttoihin merkittäisiin alueita, joille kulloinkin olisi perusteltua kohdentaa ra-

kentamiskehotuksia. 
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Pienten kuntien edustajien haastattelututkimuksessa pidetään tärkeänä, että ra-

kentamattomien tonttien seurantaan on nimetty vastuuhenkilö, jolla on pitkäai-

kaista tietämystä tilanteesta (Sidoroff-Eskelinen 2016, 61). 

Ympäristöministeriön tutkimuksessa käsitellään yleisesti maanomistajien mielipi-

teitä. Maanomistajien mielestä heille pitäisi tiedottaa henkilökohtaisesti kaikkien 

kaavojen heitä koskevista merkinnöistä (Ylinen, Hokkanen, Miettinen & Pahka-

salo 2013, 45). Toisaalta Ikosen tutkimuksessa (2019, 58–59) mainitaan, ettei 

tontinomistajille aiota yleisesti tiedottaa rakentamiskehotuksesta ainakaan tutki-

muskohdekaupungeissa Oulussa ja Vaasassa. 

Rakentamiskehotuksen parannusideoiden lisäksi tutkimuksissa ehdotetaan kor-

keampaa kiinteistöveroa rakentamattomille kiinteistöille. Tutkimuksissa on ha-

vaittu, että vain pääkaupunkiseudulla käytössä oleva korkein prosentti tuntuu vai-

kuttavan. Kuntakyselyssä toivotaan lakiin myös muille kunnille nykyistä korkeam-

paa veroprosenttia. (Takalo-Eskola 2005, 22; Holopainen 2003, 25.) 

2.7. Lakiuudistukset ja niiden vaikutus rakentamiskehotusprosessiin 

2.7.1 Maankäyttö- ja rakennuslain uudistuksen tavoitteita 

Rakentamiskehotusprosessin kehittämistä ja tulevaisuutta tarkastellessa on tut-

kittu tulevaa maankäyttö- ja rakennuslakia. Siitä on ympäristöministeriön kevään 

2021 aikataulun mukaan tulossa hallituksen esitys vuoden 2021 loppuun men-

nessä. Edelliset rakentamista säätävät lait ovat tulleet voimaan vuosina 1958 ja 

2000.  Maankäyttö- ja rakennuslain toimivuutta on arvioitu monissa selvityksissä. 

Lain voimaantulon jälkeen on tapahtunut muutoksia ilmastonäkökulmien huomi-

oonottamisessa, digitalisaatiossa, sosiaalisen median mahdollistaman kansalais-

osallistumisen lisääntymisessä sekä voimistuvan aluerakenteen polarisoitumisen 

ja edelleen voimistuvan kaupungistumisen seurauksena. (Ympäristöministeriö 

2020, 6; Piiroinen ym. 2021, 4.) 

Lakiuudistuksen keskeisiä päämääriä ovat ilmastonmuutoksen torjuminen, kes-

tävä kehitys, liikkumisen murros, viranomaisohjauksen toimivuus ja vuorovaiku-

tuksen helppous. (Ympäristöministeriö 2021a). Tarkoituksena on, että lakiuudis-

tuksen myötä ei ole lähtökohtaisesti mahdollista uudisrakentaa kaupunkialueilla 

muualle kuin jo olemassa olevien palvelujen ja joukkoliikenteen piiriin (Ympäris-
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töministeriö 2020, 4). Vähähiilinen liikkuminen vaatii edellytysten luomista käve-

lylle, pyöräilylle ja joukkoliikenteen käytölle ja edistää kansanterveyttä (Ympäris-

töministeriö 2018, 6). Uudistuksen ohessa luodaan rakennetun ympäristön valta-

kunnallinen digitaalinen rekisteri ja tietoalusta tukemaan maankäytön sekä raken-

tamisen päätöksiä ja prosesseja (Ympäristöministeriö 2020, 5). 

Nykyisen lain keskeisimpänä ongelmana nähdään suunnittelujärjestelmän toimi-

mattomuus kaupunkiseuduilla. Kaavoituksen merkittävin osa-alue on jo kertaal-

leen kaavoitettujen kaupunkialueiden korjaus- ja täydennysrakentamisen muu-

toksenhallinta. Nykyinen suunnittelujärjestelmä ei riittävästi huomioi kaupunkia 

toiminnallisena kokonaisuutena. On tarpeen määrittää uudelleen keskeiset toi-

menpiteet, toteuttajatahot, toteuttamisjärjestys ja rahoitus. (Ympäristöministeriö 

2018, 3, 11.) 

Lakiin ehdotetaan uutta pakollista kaupunkiyleiskaavaa suurille kaupunkiseu-

duille, ainakin Helsinkiin, Tampereelle Turkuun ja Ouluun. Kuntien täytyisi sitou-

tua kaupunkiyleiskaavaan, ja se hyväksyttäisiin kuntien valtuustoissa. Kaupunki-

suunnitelman tarve ilmenee monissa eri yhteyksissä, mutta suurin merkitys sillä 

olisi ilmastonmuutoksen torjumiseksi yhdyskuntarakennetta hallitsemalla. Se ei 

kuitenkaan olisi velvoittava ohje kuntakaavoille. Kaupunkiyleiskaavaan voisi osal-

listua ja vuorovaikuttaa kuten myös muissa kaavoissa. (Ympäristöministeriö 

2020, 11; Ympäristöministeriö 2018, 10.) 

Uudistuksen myötä on mietitty jopa asemakaavakäsitteestä luopumista. Viimeis-

tään tämän myötä olisi kytkettävä oikeudet ja vastuut uudelleen, esimerkiksi tie-

tovastuut, yksityisen tahon kustannusvastuut, kiinteistönmuodostuksen vastuut 

ja tievastuut. Tällä hetkellä kaikki nämä vastuut on sidottu asemakaavakäsittee-

seen. (Holopainen 2019, 24.) 

Lakiuudistuksen valmistelussa on erilliset jaostot kaavatyössä tarvittavaan laki-

sääteiseen työkalupakkiin, alueiden käyttöön, rakentamiseen, rajapintoihin, digi-

talisaatioon ja asiakaslähtöisiin prosesseihin ja sähköiseen osallistumiseen sekä 

kaavoitukseen liittyvään kuulemis- ja osallistumismenetelmiin ja niiden ajoituk-

seen. Jokaisen jaoston vastuulla on tiettyjä pykäliä nykyisestä laista. Nykyisen 

lain rakentamiskehotusta koskeva 97 § ei ollut minkään uudistustyöryhmän vas-

tuualueella. (MRL-uudistustyöryhmän kokous 11.6.2018.) 
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2.7.2 Digitalisaatio ja kansalaisosallistuminen 

Meneillään on kaksi erilaista kehityskulkua. Toisaalta yleinen luottamus edustuk-

selliseen demokratiaan laskee; toisaalta avoimesti tarjolla olevan tiedon lisäänty-

minen lisää luottamusta tehtyihin ratkaisuihin. Sosiaalisen median läpimurron 

myötä kaupunkisuunnitteluaktivismi on kasvanut uusiin mittasuhteisiin. Nykyään 

viranomaisten näkökulmana on kansalaisten palveleminen ja yhteiskunnallisten 

prosessien uudistaminen avoimemmiksi ja konkreettisemmiksi. Esimerkiksi ra-

kennusvalvonnalla on meneillään valtiovarainministeriön rahoittama sähköisen 

asioinnin ja demokratian vauhdittamisen kärkihanke SADe, jonka johdolla julkiset 

palvelut halutaan nostaa kansainväliselle huipputasolle. (Jama ym. 2018, 27; 

Ympäristöministeriö 2018, 7; Jääskeläinen & Virkamäki 2013, 12.) 

Avoimuuden ja osallistumisen lisääntyminen liittyy digitaalisiin palveluihin. Ympä-

ristöministeriön suunnitelmien mukaan kaikille halukkaille on järjestettävä sähköi-

sen asioinnin välineet, ja tulevaisuudessa niistä tulisi ensisijaisia perinteisiin ka-

naviin verrattuna. Digiosallistamisessa tietoa lisäisivät visuaaliset mallit, joiden 

avulla päättäjät ja kansalaiset voisivat nopeasti tarkastella muun muassa vaihto-

ehtoisten ratkaisujen talousvaikutuksia, ympäristövaikutuksia, sosiaalisia vaiku-

tuksia ja aiempien suunnitelmien toteutumisnäkymiä. (Ympäristöministeriö 2018, 

6, 10; Ympäristöministeriö 2020, 20.) 

Ympäristöministeriön visiopaperissa esitetään muun muassa seuraavia muutos-

tarpeita: kuntien tiedonkeruut ja luettelointivelvoitteet on siirrettävä digitaalisiksi, 

on muodostettava yhdenvertaiset pelisäännöt luottamuksen lisäämiseksi julkisen 

hallinnon toimintaa kohtaan, on mahdollistettava yhden luukun mallit, ja on lisät-

tävä ennakoitavuutta avoimuudella ja täsmällisillä säännöksillä. (Ympäristöminis-

teriö 2020, 20; Ympäristöministeriö 2018, 10.) 

2.7.3 Uudet tietojärjestelmät 

Uuden maankäyttö- ja rakennuslain myötä on käynnistetty kehityshanke myös 

uuden tietojärjestelmän luomiseksi. Ryhti-hankkeen (2020–2023) tarkoituksena 

on koota yhteentoimivaan muotoon rakennettua ympäristöä koskevaa tietoa, joka 

on tällä hetkellä hajallaan eri järjestelmissä, eri viranomaisilla, puutteellista tai ei 

ajan tasalla. Ryhti tulee tarjoamaan muun muassa rakennus-, kaava-, lupa-, ku-

lutus- ja tilatietoja monille ryhmille, kuten päätöksentekijöille, maanomistajille, yri-

tyksille ja kansalaisille. Ryhti-järjestelmästä suunnitellaan nähtävän suoraan, 
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mitä on suunniteltu, toteutettu ja mikä kussakin alueyksikössä on sallittua. Järjes-

telmä tulee korvaamaan rakennus- ja huoneistorekisterin, kuntien ja verohallin-

non rakennusrekisterit sekä kuntien kaava-, katu- ja infratiedot. Osa olemassa 

olevista rekistereistä säilytetään alustoina, eli Ryhti hakee näistä jatkuvasti tietoja 

omiin tietokantoihinsa. (Ympäristöministeriö 2021b; Ympäristöministeriö 2021c; 

Perähuhta 2019, 4; Ympäristöministeriö 2021d.) 

Kuviossa 2 on esitetty kevään 2021 Ryhti-jäsentelyä. Tietojärjestelmän kehitys 

on avointa, ja kaikki halukkaat voivat lähettää suunnitteluideoita ympäristöminis-

teriön nettisivujen kautta. Rakennetun ympäristön digitalisaatiota tukeviin itsenäi-

siin hankkeisiin on mahdollista hakea avustusta. (Ympäristöministeriö 2021e.) 

 

Kuvio 2. Osa alustavasta Ryhti-tietojärjestelmän mallikaaviosta. (Asema- ja 

yleiskaavan tietomallit -projekti 2020.) 
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2.7.4 Kiinteistöverouudistus 

Kiinteistöverotuksen uudistus on siirtynyt useampaan otteeseen ja tulee voimaan 

vuoden 2023 verotuksessa. Uudistusta varten tarvitaan lisää tietopohjaa ja ana-

lyysia vaikutuksista. Lisäksi tarvittavat tietojärjestelmämuutokset vaativat aikaa. 

(Valtiovarainministeriö 2020.) 

Kiinteistöverouudistuksen perustaksi tulee Maanmittauslaitoksen tuottama, koko 

maan kattava hinta-aluekartasto maapohjan verotusarvoa varten. Maapohjan ve-

rotusarvot tulevat perustumaan maapohjan markkinahintaan ja käyttötarkoituk-

seen. Paikkatietoanalyysiohjelmistoilla tullaan hyödyntämään kiinteistörekiste-

reitä sekä kiinteistöjen ja osin asuntojen kauppatietoja. Lopullinen verotusarvo 

tulee olemaan varovaisuusperiaatteen mukaisesti 70 prosenttia maapohjan ar-

vosta. (Valtiovarainministeriö 2018, 2.) 

Kiinteistöverouudistuksen valmistelussa on esityksiä avoimuuden lisäämiseksi. 

Verohallinnon sähköisessä karttapalvelussa olisi kansalaisten tarkasteltavissa 

maapohjan keskimääräisiä aluehintoja, joihin maapohjan verotusarvot perustu-

vat. Tilastokeskuksen sivuilla kansalaiset voisivat nähdä rakennustyyppikohtaisia 

rakentamiskustannuksia, joihin rakennusten verotusarvo perustuu. Tilastokes-

kuksen projektina on muodostaa rakennusluokitinohjelma, joka olisi sekä viran-

omaisten että kansalaisten apuna rakennusluokan määrittelemisessä. (Valtiova-

rainministeriö 2018, 4.) 

2.8. Rakentamiskehotusprosessi Oulussa 

2.8.1 Maapolitiikka 

Oulu ja ympäröivät kunnat Haukipudas, Kiiminki, Oulunsalo ja Yli-Ii liittyivät yh-

teen vuonna 2013 (kuvio 3). Erilliset maapoliittiset linjaukset tarkastettiin ja yh-

teensovitettiin. Ensimmäinen yhteinen kaupunkistrategia laadittiin 2013 ja maa-

poliittinen ohjelma 2014. (Oulun kaupunki 2014, 3, 8.) 
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Kuvio 3. Oulun kaupunki vuodesta 2013 lähtien, jolloin Ouluun ja entiseen Ylikii-

minkiin yhdistyivät Haukipudas, Kiiminki, Oulunsalo ja Yli-Ii. (Oulun kaupunki 

2021.) 

Oulun systemaattinen maapolitiikka ja puolueettoman rakennusneuvonnan saa-

tavuus sai kehuja ympäristöministeriöltä vuonna 2011 käynnistyneessä selvityk-

sessä (Jääskeläinen & Virkamäki 2013, 8). Oulun maapoliittisessa ohjelmassa 

(2014, 6) pidetään vahvaa maapolitiikkaa yhtenä Oulun menestystekijänä, joka 

on mahdollistanut kasvualueelle kohtuuhintaiset tontit asumiseen ja yrityksille. 

Oulun kaupungin omakotitonteille on kuitenkin kysyntää enemmän kuin tarjontaa; 

hakijoiden määrä on ollut suurempi kuin tonttihaussa tarjolla olevien tonttien 

määrä (Omakotitonttien luovutussuunnitelma 2020, 9). Oulussa on vuodessa 

käytetty maanhankintaan 3–4 miljoonaa euroa (Oulun kaupunki 2014, 11). 

Oulun uusin maankäytön toteuttamisohjelma on julkaistu vuosille 2020–2024. 

Ohjelmassa korostetaan täydennysrakentamista: kerrostalorakentamisen lisäksi 

kaupunkimaiselle pientalorakentamiselle on lisättävä sijainteja. Tavoitteena on, 

että vuosina 2020–2024 täydennysrakennettavien omakotitaloasuntojen osuus 

koko asuntotuotannosta olisi noin 10 prosenttia. (Oulun kaupunki, Konsernihal-

linto 2020, 5, 15, 24.) 

2.8.2 Tonttien valintakriteerit 

Ikosen työssä (2019, 32–33) kuvaillaan Oulun kaupungin rakentamiskehotuspro-

sessia: Oulussa laaditaan ja päivitetään joka vuosi kolmevuotinen rakentamiske-

hotussuunnitelma. Suunnitelman ensimmäistä vuotta toteutetaan, toisen ja kol-

mannen vuoden suunnitelmat toimivat pohjatyönä seuraavalle kehotuspäätös-
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vuodelle. MRL 97 § määrittelee, millaisille tonteille rakentamiskehotusta voi käyt-

tää. Oulussa kehotettavat tontit valikoidaan vielä lisäksi tarkasti erityisten ominai-

suuksien mukaan, jotta kehotukset kohdistuvat alueellisesti ja ajallisesti oikein. 

Oulussa kehotettavat tontit valitaan kahden kriteerilistan perusteella, joista jäl-

kimmäistä käytetään, kun tontti on jo valittu rakentamiskehotussuunnitelmaan. 

Alustavia kehotuskriteerejä on tarkennettu viimeksi vuonna 2019. Tällä hetkellä 

rakentamiskehotusta ei lain vaatimusten lisäksi anneta 

 ”tonteille, joille pääsy ei ole järjestettävissä tai jotka eivät ole liitettä-

vissä yleiseen vesijohto- tai viemäriverkostoon  

 samaan tilaan tai samalle omistajalle kuuluville viereisille rakennus-

paikoille, jos ovat ns. pihapiiritontteja, tai tonteille, joilla sijaitsee hy-

väkuntoinen vapaa-ajanrakennus tai tuotantorakennus. Kehotusten 

antaminen rajoitetaan koskemaan vain tontteja, jotka ovat rakenta-

mattomia tai joilla on vain vähäisiä purkukelpoisia rakennuksia  

 muille kuin omakoti- ja paritalotonteille  

 alueille, joilla kaupunki on huomattava tontinluovuttaja  

 kaupungin itsensä myymille tonteille, niiden luovutuskirjoissa on 

omat sanktiot  

 samalle maanomistajalle peräkkäisinä kehotuskierroksina.” 

 (Ikonen 2019, 32.) 

Kun tontti on päätynyt rakentamiskehotussuunnitelmaan, käydään tontti katso-

massa paikan päällä ja tontin tila luokitellaan vielä kaupungin sisäisen neliportai-

sen luokittelun avulla: 

- Luokka 1: rakentamattomat/purkukuntoiset 

- Luokka 2–3: saman omistajan viereistä tonttia sivuaviin rakentamattomiin 

tai pihapiiritontteihin 

- Luokka 4: loma-asutus tai tuotantorakennus. 

Vain luokan 1 tonteille annetaan rakentamiskehotuksia. (Ikonen 2019, 35.) 
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2.8.3 Oulun prosessin kulku 

Lain mukaan rakentamiskehotusprosessi voi kestää lyhimmillään noin kolme 

vuotta, rakentamiseen varatun ajan verran. Kuntaliiton (2020) ohjeissa on an-

nettu esimerkkiprosessiin seitsemän vuotta aikaa: 

 ”tontinomistajien kuuleminen, 1 vuosi 

 kehotusten antaminen 

 rakentamiselle varattu aika 3 vuotta 

 lunastuksen valmistelu, mm. yhteydenotot tontinomistajiin, takaraja 1 

vuosi (MRL 97.3§) 

 lunastus vireille 

 lunastustoimitus. 1 vuosi.” 

Ikonen (2019, 31) esittelee kaavion Oulun kaupungin rakentamiskehotusproses-

sista. Tässä työssä on samaa jäsentelyä käyttäen lisätty myös prosessin loppu-

vaiheet kuvioon 4. Kuvio on suurikokoisena liitteessä 2. 

 

Kuvio 4. Oulun kaupungin rakentamiskehotusprosessi. Muokattu kuvasta Selin 

2021.  
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Oulun kaupungin prosessi on kuntaliiton ohjeiden mukainen. Kun kunnanval-

tuusto on tehnyt poliittisen päätöksen rakentamiskehotuksen käyttämisestä ja ke-

hotettavat tontit on kriteerien perusteella valittu, tekee yhdyskuntalautakunta pää-

töksen tonteista, joille kehotusten antamista aletaan valmistella. Seuraavaksi yh-

dyskuntalautakunta päättää kiinteistönomistajien kuulemisesta. Kuulemiskirjeet 

lähetetään kirjattuna kirjeenä. Kiinteistöassistentti suorittaa kuulemisen ja kirjaa 

mielipiteet. Kuntaliiton suosituksen mukaan tontinomistajien kuulemisiin on varat-

tava noin vuosi aikaa. Prosessi ei kuitenkaan saa pitkittyä, jotta kuulemiset eivät 

vanhene. Mikäli kuulemisessa ei tule esille laillisia tai maankäytöllisiä esteitä ra-

kentamiselle, rakentamiskehotus annetaan. Kohteista valmistellaan omat pää-

tösesitykset. Lain mukaan kehotuspäätöksen voi antaa joko kunnanvaltuusto, 

kunnanhallitus tai lautakunta. Oulussa päätöksenteko on delegoitu yhdyskunta-

lautakunnalle. Rakentamiskehotuspäätöksestä tiedotetaan tontinomistajaa todis-

teellisena tiedoksiantona. Kirjeen mukaan liitetään päätös, karttaliite, valitusosoi-

tus ja mahdollinen annettu mielipide. Päätöksestä käy ilmi, millä perustein tontti 

on katsottu kehotettavaksi ja mitä omistajan tulee tehdä tontin rakentumiseksi. 

Tontin omistaja saa lain mukaan 30 päivän aikana tiedoksiannosta valittaa pää-

töksestä hallinto-oikeuteen. Kiinteistöassistentti laatii kohteista julkisen rakenta-

miskehotusluettelon. Tonttien rakentumista seurataan kuukausittain. Lain mukai-

sesti tontin omistajilla on kolme vuotta aikaa rakentaa tontti. Oulussa voidaan ke-

hotusaikana ja vielä sen umpeuduttua tehdä rakentamissopimus, jossa omistaja 

sitoutuu rakentamaan tontin kolmen vuoden kuluessa. Jos tontti ei näytä raken-

tuvan, maanhankintapäällikkö ja työryhmä tarjoavat tontinomistajalle vyöhykehin-

nan mukaista ostohintaa tontista. Mikäli tontinomistaja ei vapaaehtoisesti ra-

kenna tai myy tonttia toiselle yksityiselle taholle, kaupunki hakee kehotusajan 

päätyttyä lunastusta. Kuntaliiton ohjeistuksen mukaisesti lunastustoimituksen 

saamiseen Maanmittauslaitokselta saattaa kulua vuosi, ja vyöhykehintainen tar-

jous on voimassa lähes toimitukseen asti. Lunastustoimituksessa lunastushinnan 

määrittää Maanmittauslaitoksen lunastustoimikunta. (Ikonen 2019, 32, 35, 57–

58; Kuntaliitto 2020; Peuraniemi, Tuuttila & Selin 2021a; Peuraniemi, Tuuttila & 

Selin 20201b.) 
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3 HAASTATTELUN KULKU JA TULOKSET 

Ryhmähaastattelu (Peuraniemi ym. 2021a) järjestettiin koronaepidemian etä-

työsuositusten mukaisesti Teams-yhteyden kautta tammikuun 2021 lopussa. 

Haastattelu kesti noin kaksi tuntia. Haastattelua ennen haastateltavat maanhan-

kintapäällikkö Juha Peuraniemi, kiinteistöinsinööri Henna Tuuttila ja maanmit-

tausinsinööri Sini Selin olivat keskustelleet kysymyksistä ja kirjoittaneet valmiiksi 

ylös vastauksia, jotka jaettiin sähköpostilla haastattelun jälkeen. Haastattelujen 

jälkeen haastateltaviin oltiin yhteydessä sähköpostilla useasti. Haastateltavat tu-

kivat työn tekoa ja antoivat työhön kommentteja aina niitä tiedusteltaessa. 

Aluksi haastattelussa esiteltiin Oulun prosessin työnjakoa ja aihetta palattiin poh-

timaan myös haastattelun lopussa. Aiemmassa tutkimuksessa on ehdotettu, että 

rakentumisen seuraamisesta olisi vastuussa yksi henkilö. Oulussa kuitenkin pi-

detään parhaana viime vuosien aikana muodostunutta kolmen hengen ”rakenta-

miskehotusnyrkkiä”. Vastuuhenkilöillä eli maanhankintapäälliköllä, kiinteistöinsi-

nöörillä ja maanmittausinsinöörillä on selkeä työnjako ja jokaisella oma vahvuus-

alueensa. Rakentamiskehotuksiin liittyvä työ on kausiluonteista, ja siihen liittyvät 

virheet vähenevät, kun usea henkilö on mukana työssä. Oulun alueen mittakaa-

vassa toteutetun vuosittaisen rakentamiskehotusprosessin työmäärää pidetään 

liian raskaana yhdelle työntekijälle. Prosessin vastuut jakautuvat seuraavasti: 

 Maanhankintapäällikkö on nimellisesti vastuussa rakentamiske-

hotusprosessista. 

 Paikkatietopäällikkö vastaa paikkatietojärjestelmästä. 

 Maanmittausinsinööri vasta paikkatietodatan ylläpidosta. 

 Kiinteistöinsinööri vastaa kiinteistörekisteristä sekä rakentamiske-

hotusluettelosta (siitä ei säädetä laissa, vaan se on Oulun oma 

päätös). 

 Kaupungingeodeetti on prosessin omistaja, vastaa prosessikaavi-

osta (Oulussa jokaisella kaupungin prosessilla on oltava omistaja) 

ja toimii esittelijänä yhdyskuntalautakunnassa. 

Seuraavaksi haastattelussa listattiin rakentamiskehotuksessa käytetyt ohjelmat. 

Aiemmissa tutkimuksissa hyvät paikkatieto-ohjelmat ja niiden asiantunteva käyttö 

on nostettu yhdeksi kriittisistä tekijöistä. Myös uusien ohjelmien kehittämisestä 
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on esitetty toive. Haastattelussa ilmenee, että Oulussa ollaan tyytyväisiä jo käy-

tössä oleviin ohjelmiin. Oulussa on käytössä seuraavat ohjelmat prosessin eri 

vaiheisiin: 

 Trimble Locus: omistajatieto, kiinteistörekisteri, rakennusvalvonta, 

taustakartat, kaavarekisteri  

 QGIS: visuaaliset kartat, aineisto Trimble Locukselta, rakentamis-

kehotuslajipisteiden kuvaaminen kartalla 

 Lootaa: asianhallintajärjestelmä 

 KTJ: kiinteistörekisterin ylläpitäminen 

 FME:n hyödyntäminen prosessin käyttöönottovaiheessa (Oulun 

kaupunki ottanut vasta käyttöön). 

FME-ohjelma tuo lisäarvoa prosessille, mikäli sitä hyödynnettäisiin nykyistä laa-

jemmin. Uuden MRL:n myötä kehitettävää valtakunnallista Ryhti-ohjelmaa ei 

vielä tunneta kunnolla, koska sen kehittäminen on kesken. Toistaiseksi siitä ei 

aktiivisesti odoteta apua Oulun rakentamiskehotusprosessiin. 

Haastattelun useassa eri kysymyksessä pohditaan tiedotusta, viestintää ja toi-

mien ajoitusta. Aiemmissa tutkimuksissa rakentamiskehotukseen liittyvä viestintä 

on esitetty ongelmallisena. Haastattelussa todetaan, että kuntalaisiin päin suun-

tautuvaa viestintää on hankala kehittää: Rakentamiskehotus kiinnostaa kuntalai-

sia vasta siinä vaiheessa, kun se koskee itseä välittömästi. Tämän vuoksi yleinen 

tiedottaminen aiheesta ei ole mielekästä. Sen sijaan esimerkiksi paikallisissa Ka-

leva- ja Forum24-lehdissä julkaistut maapolitiikkaa käsittelevät artikkelit ovat le-

vittäneet tietoa ajankohtaisista rakentamiskehotuksista. Mikäli tulevaisuudessa 

katsotaan, että rakentamiskehotuksesta pitäisi tiedottaa enemmän, todennäköi-

sin tiedotusmuoto olisi lehti-ilmoitus tai kaupungin omat nettisivut. 

Ikosen työssä pohditaan rakentamiskehotuksesta tiedottamista niille tontinomis-

tajille, joita jo alustava rakentamiskehotussuunnitelma koskee. Näin tontinomis-

tajat saattaisivat saada useamman vuoden lisäaikaa rakentamiseen. Haastatte-

lussa todetaan, että silloin tiedotuskirje menisi tarpeettomasti myös niille tontin-

omistajalle, jotka eivät päätyisi suunnitelmalistalta rakentamiskehotuksen saa-

jiksi. Tämä kuormittaisi turhaan sekä tontinomistajia että tiedotuksesta vastaavia. 
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Sen sijaan kuntapäättäjien suuntaan tiedottaminen on haastattelun mukaan pe-

rusteellista: päättäjille on kerrottu myös kehotukseen liittyvistä ekologisista ar-

voista ja valtakunnallisista ympäristötavoitteista. Vuoden 2013 maapoliittisten lin-

jausten laadinnan yhteydessä pidettiin valtuustoseminaareja, joissa esiteltiin ra-

kentamiskehotusprosessin tavoitteita ja hyötyjä. Prosessi otettiin osaksi Oulun 

maapolitiikan keinovalikoimaa. Tämän jälkeen prosessista ei ole tarvinnut va-

kuuttaa päättäjiä, mutta uusille valtuutetuille on järjestetty kaupungingeodeetin 

johtama katsaus aiheesta. Vuoden 2021 kuntavaalit saattavat muuttaa valtuus-

totilannetta ja herättää vaatimuksia maapoliittisten linjausten tarkistamisesta. Uu-

sia päättäjiä tiedottaessa voi rakentamiskehotuksen käyttämistä perustella myös 

Oulun kaupungin ympäristöohjelman 2026 tavoitteilla, taloudellisten hyötyjen li-

säksi. 

Oulussa on käytössä kolmen vuoden kehotussuunnitelma: ensimmäisen vuoden 

tontteja kehotetaan, toisen ja kolmannen vuoden tontit ovat vasta suunnitelmalis-

talla ja niistä osa karsiutuu pois lopullisista kehotuksista muun muassa rakentu-

misen vuoksi. Suunnitelmaa päivitetään ajan tasalle vuosittain. Haastattelussa 

pidetään hyvänä, että on jo valmiina varanto kehottamiskelpoisia tontteja, jotta 

tontit pysyvät muistissa eikä niitä tarvitse erikseen etsiä ensimmäisen vuoden 

suunnitelmaa varten. Ikosen työssä esitetään, että maanomistajien kuuleminen 

kehotusvaiheessa voitaisiin korvata aiemmin suoritetuilla kuulemisilla; jo toisen 

ja kolmannen vuoden suunnitelmien omistajia voitaisiin kuulla. Tämä toimisi sa-

malla myös tiedottamisena. Ehdotuksessa mainitaan riskinä kuulemisten vanhe-

neminen. Haastateltavat puolestaan ovat huolissaan tontinomistajien turhasta 

stressaamisesta, mikäli kuultaisiin myös niitä omistajia, joiden tontti ei lopulta 

päädy kehotettavaksi. Ylimääräisiä kuulemisia pidetään raskaana myös viran-

omaisille. Kaikkiaan kehotuksen mahdollistavia rakentamattomia pientalotontteja 

on Oulussa noin 500, ja tonteilla saattaa olla usea omistajia, kuten perikuntia, 

joten jo pelkästään omistajien tavoittaminen, saati kuuleminen, olisi työlästä. Toi-

saalta jos tähän haluttaisiin ryhtyä, laki ei sanele käytettyä tiedotusmenetelmää 

ennakkokuulemisten ollessa kyseessä, vaan kuulemisesta voisi tiedottaa esimer-

kiksi lehti-ilmoituksella. 
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Rakentamiskehotuskirje on saanut monessa aiemmassa tutkimuksessa kritiikkiä. 

Haastateltavat pitävät rakentamiskehotuskirjettä nykyään paljon laissa vaadittua 

informaatiota sisältävänä, ettei siihen ole syytä lisätä tietoa. Kirjeeseen on kui-

tenkin Ikosen työn ideoinnin ansiosta lisätty havainnollinen aikajanakuva, mitä 

pidetään haastattelussa onnistuneena parannuksena: kuva selkeyttää kehotuk-

sen saajille, mitä tapahtuu kehotuspäätöksen jälkeen ja kuinka pitkään prosessi 

kestää. Aikajana on esitelty kuviossa 5. 

 

Kuvio 5. Rakentamiskehotuskirjeeseen liitetty aikajanakuva. (Selin 2021.) 

Haastattelussa kerrotaan, että kehotettujen tontinomistajien etukäteisinformointi 

rakentamiskehotuksen yhteiskunnallisista syistä ja lakiperusteista ei ole miele-

kästä. Kuulemisissa tontinomistajilla on kaikenlaisiin aiheisiin liittyviä kysymyksiä: 

halutaan tietää esimerkiksi omaisuudensuojasta, kehotuksen välttämismahdolli-

suuksista, kehotuksen näkymisestä seuraaville omistajille ja kaupungin maan-

hankinnan motiiveista. Hankalan etukäteen tiedottamisen sijaan haastateltavat 

esittävät uuden kehitysidean: rakentamiskehotuksen saaneille kuntalaisille voi-

taisiin tehdä nettisivuille tietopankki rakentamiskehotuksista. 

Haastateltavat eivät kaipaa Oulun prosessin viestintään tai muihin osa-alueisiin 

apua ulkopuolisilta tahoilta, mikä kehitysidea on esitetty aiemmissa tutkimuksissa 
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joidenkin muiden kuntien taholta. Kuntien välistä yhteistyötä on pyritty helpotta-

maan tulevassa MRL:ssä. Sen sijaan kerrotaan, että Oulu on tietoa antava osa-

puoli ja naapurikunnat ovat pyytäneet Oulun asiantuntijoita esittelemään raken-

tamiskehotuksen käyttöä ja toimintamallia. Oman kaupungin asiantuntijoilta 

haastateltu rakentamiskehotustiimi tarvitsee apua jatkuvasti; tarvittaessa työ on 

kaupungin eri tiimeissä sijaitsevien asiantuntijoiden yhteistyötä. 

Aiemmassa tutkimuksessa on kannustettu rakentamiskehotuksen strategiakar-

tan ja kehotuskriteerien lisäämistä jo kaupungin maapoliittiseen ohjelmaan. 

Haastattelussa kuitenkin kerrotaan, että Oulussa ei haluta keskittää rakentamis-

kehotuksia tietyille alueille. Niitä annetaan mieluummin tarkasti valittuihin kohtei-

siin tasaisesti ympäri Oulua alueille, joilla on aitoa kysyntää tonteista. Kolmen 

vuoden rakentamiskehotussuunnitelmakartta on olemassa osana kuulemispää-

töksentekoa mutta ei julkisena maapoliittisessa ohjelmassa. Kehotuskriteerejä on 

maapoliittisessa ohjelmassa esitetty jonkin verran. Ne tulee huomioida myös tu-

levassa ohjelmassa, tulevan MRL:n vaatimuksien mukaisina. Haastattelussa pai-

nottuu, että rakentamiskehotusprosessin käytön on oltava ajan tasalla ja poliittis-

ten päätösten mukaista. 

Ikosen työssä esitetään, että prosessia voitaisiin keventää jättämällä pois ras-

kasta kokoustamista: lain mukaan ei tarvita yhdyskuntalautakunnan päätöstä 

omistajien kuulemisesta, vaan kuulemiset voitaisiin suorittaa suoraan virkamies-

työnä. Haastattelussa kuitenkin kerrotaan, että yhdyskuntalautakunnan päätök-

sen saaminen on tärkeää maanomistajien luottamuksen säilyttämisen kannalta. 

Lisäksi pohditaan, että myöskään lunastusten aloittamisesta ei lain mukaan tar-

vitsisi päättää yhdyskuntalautakunnan kokouksessa. Tätä ideaa on mietitty, 

mutta ei ainakaan toistaiseksi pidetty toteutuskelpoisena. 

Muutamissa tutkimuksissa on arvioitu, että rakentamiskehotusprosessi olisi ke-

vyempi, jos se kestäisi lyhyemmän aikaa kuin nykyisin. Lain mukaan prosessin 

kesto voisi olla vain hieman päälle kolme vuotta. Oulun kaupungissa prosessin 

kesto on pitempi, seitsemän vuotta, ja haastateltavat pitävät sitä hyvänä kestona: 

rakentamiskehotus tulee yleensä yllätyksenä tontin omistajalle, ja pitempi aika 

mahdollistaa tontin omistajalle joko rakentamisen tai tontin myyntiin ryhtymisen. 
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Haastattelussa kerrotaan, että Oulun kaupunki on järjestänyt paljon lain vaati-

musten yli menevää neuvontaa ja ”kädenojennuksia” rakentamiskehotuksen koh-

teiksi joutuneiden tonttien omistajille ja rakentamisratkaisuun päätyville: Kehote-

tulle tontille voidaan kehotusajan umpeuduttua tehdä rakentamissopimus, jossa 

sitoudutaan rakentamaan kolmen vuoden kuluessa, ja näin saada tietyt palvelut 

kunnan maksamana. Mikäli tontti päätyy lunastukseen, Oulussa maanhankinta-

päällikkö ja työryhmä tarjoavat ensin vyöhykehinnan mukaista ostosummaa, eikä 

tontinomistajan tarvitse odottaa maanmittauslaitoksen lunastustoimituksessa 

määräämää hintaa. Lunastustoimituksiin saattaa olla vuoden jono, ja kaupunki 

saattaa joissain tapauksissa pyytää Maanmittauslaitokselta lunastustoimitusten 

lykkäystä. Tonttikaupat saattavat syntyä vielä lunastusaikana ennen lunastustoi-

mitusta. Rakentamiskehotusvastaaviin voi aina ottaa yhteyttä sähköpostilla, pu-

helimitse ja korona-ajan ulkopuolella paikan päällä käymällä. Heiltä voi kysyä li-

sätietoa rakentamiskehotuksesta ja rakentamismahdollisuuksista. Jos haluttua 

tietoa ei löydy yksiköstä, ohjataan asiakas eteenpäin seuraavalle asiantuntijalle. 

Haastattelussa ei odoteta kiinteistöverotuksen lakiuudistuksesta ratkaisua raken-

tamiskehotuksen käyttöön. Suurempi painoarvo kiinteistöveron uudistuksessa on 

se, että sen avulla saadaan tehtyä ajantasainen kiinteistöveroselvitys. On saa-

tava selvitettyä kiinteistöillä olevien rakennusten todellinen määrä ja laatu. Tällä 

hetkellä rekisterissä on paljon väärää tietoa, mikä vähentää kuntien kiinteistöve-

rosta saamaa verotuloa. Kiinteistövero koskee vain rakennuksia, joten se ei vai-

kuta rakentamiskehotuksen kohteena oleviin vajaarakennettuihin tontteihin. Ou-

lun kaupungin kiinteistötieto-ohjelmasta näkee halutun kiinteistön odotettavissa 

olevat verotulot. Myös ohjelman perusteella on voitu todeta, että Oulussa tonttien 

rakentumista ei edistäisi kiinteistövero. Oulussa rakentamattomien tonttien kiin-

teistöverotus ei ole käytössä. Haastattelussa tulee esille, että rakentamiskeho-

tuksen etu verrattuna kiinteistöveroon on myös se, että rakentuminen saadaan 

kohdennettua muun muassa palveluverkko huomioiden. Lisäksi kun tontti raken-

tamiskehotuksen ja lunastuksen kautta siirtyy kaupungille, se voidaan myös 

vuokrata, jolloin tontti voi rakentua myyntitonttia paremmin. 
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Haastattelussa kuitenkin korostetaan, että kaupunki haluaa mieluiten yksityisten 

hoitavan sekä rakentamisen että kaupankäynnin; tarkoituksena ei ole hankkia re-

servimaata kunnalle vaan saada tontit rakennettua. Tyhjät tontit ovat hukkaan 

heitettyä verorahaa. Esimerkkinä kerrotaan, että Oulussa kokoojakatu maksaa 

noin miljoona euroa kilometriltä, tonttikatu noin 600 000 euroa kilometriltä. 

Uudessa maankäyttö- ja rakennuslaissa panostetaan visuaalisiin malleihin. 

Haastattelussa ilmenee, että visuaalisista malleista on apua enemmänkin kaa-

voitusvaiheessa kuin toteutuksen aikana.  

Sen sijaan haastattelussa esitellään tärkeä työkalu Oulun prosessin sujuvuu-

dessa, rakentamiskehotuksen vuosikello. Oulun kaupungilla on koko ajan me-

neillään useampien vuosien rakentamiskehotuksia. Jokaisena kuukautena on eri 

vuosina aloitettuihin prosesseihin kuuluvia vaiheita. Vuosikellon avulla saadaan 

tehtyä oikeita toimenpiteitä oikeaan aikaan. Vuosikello auttaa myös tilanteessa, 

jossa prosessin hoitaja on pois töistä pitemmän aikaa ja sijaisen on saatava pro-

sessi haltuun. Vuosikello on esitelty kuviossa 6. 
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Kuvio 6. Rakentamiskehotuksen vuosikello on erityisen tärkeä kunnassa, jossa 

rakentamiskehotuksia annetaan joka vuosi ja prosesseja on käynnissä yhtä aikaa 

monia, eri vaiheissa. Vuosikelloissa on eri väreillä eri vuosina annettujen raken-

tamiskehotuskierrosten vaatimat toimenpiteet.  
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Haastattelussa esitetään viimeisin kehotettujen tonttien tilanne. Kehotus anne-

taan enintään 20 rakennuspaikalle vuosittain, ja kehotuksia voi olla myös vähem-

män. Kehotettujen tonttien määrä saattaa tuntua pieneltä, mutta kun kehotuskier-

roksia syntyy useampi päällekkäin, määrä kasvaa suureksi. Kaupungin alueella 

olevien rakentamattomien pientalokaavatonttien määrä, noin 500 kappaletta, ei 

välttämättä vähene vuosien myötä, koska tontteja kaavoitetaan koko ajan lisää. 

Vuoden 2019 kehotuskierroksen 16 kohteesta on kevääseen 2021 mennessä ra-

kentunut neljä. Viimeisin rakentamiskehotussuunnitelma on hyväksytty yhdys-

kuntalautakunnassa marraskuussa 2020. Sen mukaan nyt annetaan 12, ensi 

vuonna 16 ja kolmantena vuonna 16 uutta kehotusta. 

Haastattelussa kerrotaan, että prosessin tuloksiin ollaan tyytyväisiä, vaikka pa-

rannettavaa on. Kehotusten vaikuttavuutta seurataan jatkuvasti. Kehotusten koh-

dentamista korjataan kokemusten perusteella: viimeisimpänä vuoden 2015 jäl-

keen rakentamiskehotuksesta on toistaiseksi luovuttu tietyillä alueilla, jonka ton-

teilla ei ole kysyntää tai kaupungilla on omaa tontinluovutusta. Vaikka rakenta-

miskehotus on yleensä tontinomistajille järkytys, joukossa on vuosittain muuta-

mia tontinomistajia, jotka ovat prosessin lopussa tyytyväisiä: joidenkin rakennus-

hanke on saanut kaivattua puhtia kehotuksesta, toisilta kaupunki on ostanut ke-

hotetun tontin, jolloin hinta on ollu suuri ja kaupungille myydessä kaupan verotus 

on ollut pienempi kuin yksityisten välisissä tonttikaupoissa. 

Lopuksi haastattelussa pohditaan aiheen termistöä. Kirjallisuudessa on käytetty 

termejä täydennysrakentaminen ja tiivistäminen. Tiivistämisestä saattaa kuiten-

kin tulla mielikuva, että alueille rakennetaan jotain ylimääräistä; esimerkiksi puis-

ton tilalle rakennetaan asuinrakennuksia. Toisaalta termi täydennysrakentami-

nen viittaa erilliseen täydennysrakentamisen kaavaan, vaikka rakentamiskehotus 

kohdistuu voimassa olevaan kaavaan. Haastateltavat päätyvät siihen, että vaikka 

kumpikin termi on oikea, tarvittaisiin vielä kuvaavampi ilmaisu. Tämä jätetään jat-

koon pohdittavaksi, ja tässä työssä on käytetty alkuperäisiä termejä. 

Haastattelun jälkeen keskusteltiin vielä ryhmäsähköpostin välityksellä lunastus-

hinnasta. Aiempien selvitysten kehitysehdotuksissa on ehdotettu lunastushinnan 

määrittämistä jo kehotusprosessin alussa. Oulun kaupunki ei lähde ennakolta 

määrittämään hintaa, jolla kaupunki mahdollisesti ostaisi tontin 6–7 vuoden ku-

luttua. Markkinahinnat muuttuvat ajan myötä, myös tonttikohtaiset tekijät sekä 
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tonttia koskevat muut hintatekijät ja arvostukset. Ostotarjouksen kauppahinta 

määritetään, kun se on ajankohtaista, ei prosessin alussa. Lunastushinnan mää-

rittää lunastustoimikunta tonttikohtaiset tekijät huomioiden. Se voi poiketa kau-

pungin näkemyksestä myös alaspäin. (Peuraniemi, Tuuttila & Selin 2021b.) 

  



40 
 

4 JOHTOPÄÄTÖKSET 

Työn ensimmäinen tavoite oli tutkia rakentamiskehotusprosessin taustalla olevaa 

ja tulevaa lainsäädäntöä sekä yhteiskunnallisia tavoitteita ja vaikuttavuutta. Aiem-

massa rakentamiskehotukseen liittyvässä kirjallisuudessa on perinpohjaisesti kä-

sitelty nykyistä, pian väistyvää lainsäädäntöä, joten tässä työssä keskityttiin tule-

van lain valmisteluperusteisiin ja rakentamiskehotuksen kautta saavutettaviin yh-

teiskunnallisiin tavoitteisiin. Vaikuttavuudesta ja yhteiskunnallisista tavoitteista 

sekä ympäristöpoliittisista että taloudellisista, saatiin muodostettua kattava kuva. 

Uutta maankäyttö- ja rakennuslakia tai hallituksen esitystä ei tässä työssä päästy 

käsittelemään, ja myös työtä sivuava kiinteistöverouudistus on siirtynyt tuleville 

vuosille. Tutkimuksessa ei myöskään vielä saatu selville, mitä konkreettisia muu-

toksia on odotettavissa, kun lain yhteydessä parhaillaan kehitettävä Ryhti-tieto-

järjestelmä otetaan käyttöön. Tutkimushaastattelussa saatiin kuitenkin selvitet-

tyä, voisiko lakisuunnittelussa sekä maankäyttö- ja rakennuslain että kiinteistö-

veron esitetyillä ideoilla olla vaikutusta Oulun rakentamiskehotusprosessiin. 

 

Tutkimuksen toinen tavoite oli päivittää Oulun rakentamiskehotusprosessikuvaus 

ajan tasalle viime vuosina tehtyjen uudistusten jälkeen, arvioida aiemmissa tutki-

muksissa esitettyjä kehittämisehdotuksia ja perehtyä Oulun prosessin tietolähtei-

siin ja toimintaohjeisiin. Oulun rakentamiskehotuksen ajantasainen prosessikuva 

ja päivitetty sanallinen kuvaus on esitetty luvussa 2.8.2. Tutkimushaastattelussa 

saatiin käsiteltyä ja arvioitua aiemmassa kirjallisuudessa esitetyt kehittämisehdo-

tukset. Prosessin tietolähteiden ja toimintaohjeiden tutkiminen vaatisi lisää eril-

listä perehtymistä; tässä työssä on ainoastaan lista prosessin eri vaiheissa käy-

tetyistä ohjelmista. 

 

Tutkimuskysymykset ja niiden muotoilu osoittautuivat toimiviksi. Tutkimuksen 

mielenkiintoisimmat tulokset kuvailevat haastateltujen asiantuntijoiden menetel-

miä hallita pitkää, monivaiheista prosessia, ja heidän kommenttejaan aiemmissa 

tutkimuksissa esitettyihin kehitysehdotuksiin. Rakentamiskehotusprosessin pe-

rusteista ja toteuttamisesta on saatavilla julkisesti vähän tietoa. Tässä työssä 

koottiin yhteen ja tuotiin esille muutamia uusia näkökohtia prosessista. 
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5 POHDINTA 

Ennakko-oletuksista poiketen uudessa maankäyttö- ja rakennuslaissa ei aina-

kaan ennakkotietojen perustella muuteta rakentamiskehotusta koskevia lakipy-

käliä. Sen sijaan laissa tulee todennäköisesti olemaan muita aiheita koskevia uu-

distuksia, jotka vaikuttavat rakentamiskehotuksen käyttöön. Tällainen on esimer-

kiksi lain myötä kehitettävä valtakunnallinen Ryhti-tietojärjestelmä, joka korvaa 

sekä valtion että kuntien aiemmin käyttämiä tietojärjestelmiä. Ryhti voi helpottaa 

rakentamiskehotusprosessia kokoamalla tiedot yhteen ja tarjoamalla uusia toi-

mintoja, kuten mahdollisuuden nähdä tietyllä alueella sallitut toimenpiteet. Ikosen 

työssä ehdotetaan monipuolista data-analytiikkaa selvittämään tonttien rakentu-

misen mahdollisuuksia ja tonttien markkinatilannetta. Mikäli haluttaisiin kehittää 

tällaista ohjelmistoa, siihen saattaisi olla mahdollista hakea ympäristöministeri-

öltä tukea, jota myönnetään Ryhti-hankkeen ohessa edistettävään muuhun ra-

kennetun ympäristön digitalisoimiseen. 

Vaikka uudessa maankäyttö- ja rakennuslaissa ei suoraan kannustettaisi raken-

tamiskehotuksen käyttöön, laki lisää kuntien painetta täydennyskaavoittamiseen 

ja siten rakentamiskehotuksen käyttöön: lain suunnittelussa on tavoitteena, ettei 

kaupunkialueilla ole enää mahdollista rakentaa muualle kuin olemassa olevien 

palveluiden ja joukkoliikenteen piiriin. Tavoite vaikuttaa kovalta ainakin Oulun no-

peasti kasvavalla alueella. 

Haastatelluilta asiantuntijoilta saatiin perinpohjainen kuva siitä, miten rakentamis-

kehotusprosessi on Oulussa saatu mahdollisimman sujuvaksi ja oikeudenmu-

kaiseksi. Haastattelussa päästiin selvittämään kaikkien kirjallisuudessa esitetty-

jen kehitysideoiden potentiaali Oulun rakentamiskehotusprosessissa. Odotuk-

sista poiketen useimmat aiemmissa tutkimuksissa esitetyt kehittämisideat eivät 

olleet olennaisia Oulun prosessissa. Päinvastoin ne herättivät haastatelluissa uu-

sia, jopa vastakkaisia ideoita, kuten laajan etukäteistiedottamisen sijaan nettitie-

topankki lisätietoa haluaville. 

Haastattelussa tuli esille, että saattaa olla mielekkäämpää säilyttää kansalaisten 

luottamus kuin yksinkertaistaa viranomaisprosessia lain sallimaan minimiin 

saakka, tai kuten eräässä tutkimuksessa ehdotettiin, jopa vähentää lain sallimaa 

rakentamisaikaa. Rakentamiskehotusprosessi on monivuotinen, kuntaliiton ohjei-

den mukaan seitsemänvuotinen ja raskas, mutta tulee silti taloudellisesti monin 
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verroin edullisemmaksi kuin jättää kallis infrastruktuuri hyödyntämättä ja turhaan 

kaavoittaa uutta maata. Oulussa myös halutaan, että tontin omistajilla on aidosti 

aikaa ryhtyä toimenpiteisiin tontin suhteen ja rakentamiselle ja myymiselle anne-

taan prosessin aikana useita mahdollisuuksia. 

Prosessista vastaavien työn ei Oulussa katsota helpottuvan prosessin lyhentä-

misellä tai vähemmällä kokoustamisella. Sen sijaan oleellinen apuväline on ra-

kentamiskehotuksen vuosikello. Rakentamiskehotuksen käyttöön liittyy useita, 

lakisääteisesti tiettynä aikana tehtäviä toimenpiteitä, joiden hoitaminen helpottuu 

vuosikellon avulla. 

Oulun prosessiin ei sopinut kehitysidea lunastushinnan kertomisesta heti raken-

tamiskehotuksen yhteydessä. Oulussa on tavoitteena, että tontti rakentuu nykyi-

sen omistajan toimesta tai tontti myydään sitä tarvitsevalle rakentajalle, joka ra-

kentaa tontille prosessin aikana. Oulussa ei ole tavoitteena kehotusprosessin ly-

hentäminen minimiaika kolmeen vuoteen, tai jopa ehdotettuun kahteen vuoteen, 

joten kaupungin mahdollinen tontin osto saattaisi tapahtua vasta 6–7 vuoden ku-

luttua kehotuksen antamisesta. Hinnat saattavat muuttua, joten ostotarjouksen 

kauppahinta määritetään, kun se on ajankohtaista, ei prosessin alussa. 

Vaikka rakentamiskehotusviestintää pidetään hankalana ja itse rakentamiskeho-

tuskirjettä byrokraattisena, tässä tutkimuksessa ei löydetty syitä uudistaa viestin-

tää. Oulun rakentamiskehotuskirjeeseen on jo aiemmin lisätty Ikosen ehdottama 

aikajana, jota pidettiin hyvänä, konkretisoivana lisänä muutoin lakipainotteiseen 

sisältöön. Edellä mainittiin myös tutkimushaastattelussa esitetty aivan uusi idea, 

tontinomistajien rakentamiskehotus-nettitietopankki. Tämä idea pohjautui siihen, 

että aiemmissa tutkimuksissa ehdotettu etukäteistiedottaminen on vaikea kohdis-

taa ja ennakoida oikein. Lisäksi se saattaa aiheuttaa turhaa huolestumista tontin-

omistajille ja kuormitusta viestinnästä vastaaville. Sen sijaan nettitietopankista 

tietoa löytyisi juuri silloin kuin sille on tarvetta niille, jotka sitä haluavat.  

Rakentamiskehotuksen vaikuttavuus tuli ilmi varsinkin verrattaessa sitä haastat-

telussa vaihtoehtoiseen keinoon, korotettuun kiinteistöveroon, ja kiinteistövero-

tusta koskevaan lakiuudistukseen. Korotettu kiinteistövero vaikuttaa kaikkiin ra-

kentamattomiin tontteihin, kun taas rakentamiskehotus voidaan kohdentaa par-

haiten sopiville alueille. Kiinteistövero kohdistuu myös niihin tontteihin, jotka ovat 

ja jäävät rakentumatta jonkun tonttiin liittyvän ominaispiirteen vuoksi. Tarkasti 
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harkitun rakentamiskehotuksen lopputuloksena on aina rakennettu tontti, viimeis-

tään kaupungin lunastuksen kautta. Haastattelussa tuli ilmi uusi seikka, että kun 

tontti tulee kunnan omistukseen rakentamiskehotusprosessin kautta, se voi ra-

kentua myös kunnan vuokratonttimarkkinoiden kautta. Yksityisen omistuksessa 

olevat tontit eivät yleensä ole vuokrattavissa rakentamiskäyttöön. 
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