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Kaupunginhallitus antoi oikeusministeridlle luonnoksesta hallituksen
esitykseksi kiintean omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastusta
koskevan lain muuttamisesta (lunastuslaki) ja eraiksi siihen liittyviksi
laeiksi seuraavan lausunnon:

1. Tayden korvauksen vaatimuksen tayttymisen varmistamiseksi
lunastuslakiin on esitetty sisallytettavaksi sdannos, jonka mu-
kaan jatkossa markkina-arvoon perustuvalle lunastuskorvauksel-
le suoritettaisiin 25 %:n suuruinen korotus. Helsingin kaupunki
vastustaa talta osin muutosesitysta sen kielteisten seurannais-
vaikutusten, puutteellisten ja virheellisten perusteluiden seka
sen yhdyskuntakehittamiseen tuomien merkittavien haittojen
vuoksi seuraavin alla kohdissa 1. a—d mainituin perustein.

a) Maanhankinta vapaaehtoisin kaupoin estyisi

Esitetty 25 %:n takuukorotus tekisi lunastamisesta ensisijaisen
tavan maan luovuttamiseksi kaupungille. Esitys kaytannossa lo-
pettaisi yleisten alueiden eli paaasiassa katujen ja puistojen se-
ka kaavoittamattoman raakamaan vapaaehtoiset kaupat maa-
nomistajien ja kuntien kesken. Maanluovuttajan kannattaisi esi-
tyksen mukaisen muutoksen myota vaatia aina kaupunkia lunas-
tamaan alue, koska silloin luovuttaja saa korotuksen verran kor-
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keamman korvauksen. Vapaaehtoisen kaupan hinnoittelussa
huomioitu korotus taas kumuloituisi tulevaisuudessa tehtaviin
kiinteistokauppoihin ja lunastuksiin. Menettely ei ole Helsingin
kaupungin hyvaksyttavissa. Kaupunki toimii monista muista ta-
hoista poiketen pysyvasti ja pitkajanteisesti paikallisilla markki-
noilla maan ostajana. Kaupungin kannalta tilanne olisi hyvin no-
peasti kestamaton, silla jo toinen korotettu kauppahinta lunas-
tuksen jalkeen nostaisi naiden alueiden hintatasoa kaksinkertai-
seksi (esimerkiksi markkina-arvo 100, 1. kauppa 125, 1. lunastus
156, 2. kauppa 195, jne.). Kauppaneuvotteluissa onnistumi-
nen tulisi mahdottomaksi ja maanomistajien tasapuoleinen koh-
telu ei toteutuisi.

b) Asemakaavojen toteuttaminen hidastuisi merkittavasti

Katu- ja puistoalueiden seka yleisten rakennusten tonttien
(muun muassa paivakodit ja koulut) hankkiminen kaupungin
omistukseen etukateen ostamalla tai kaavoitusprosessin aikana
osana maankayttosopimusta loppuisi. Kaavoituksen toteutumi-
sen nopeuttamiseksi maankayttosopimusten yhteydessa tehta-
vat yleisten alueiden ja yleisten rakennusten tonttien kiinteisto-
jarjestelyt jaisivat tekematta ja hankinta siirtyisi asemakaavoituk-
sen jalkeiseen ajankohtaan lunastamalla toteutettavaksi. Kaavaa
toteuttava lunastaminen voitaisiin tehda vasta kaavan tultua
voimaan. Kaupunki ei voi toisen omistamalle maalle rakentaa
esimerkiksi uusien tonttien toteuttamiseksi tarvittavia katuja, jot-
ka ovat perusedellytys kaavoitettujen tonttien saattamisessa ra-
kentamiskelpoiseksi.

Todettakoon vertailun vuoksi, etta Helsingin kaupunki on viimei-
sen 15 vuoden aikana lunastanut keskimaarin 0—1 yleisen alu-
een tai yleisten rakennusten tonttia /vuosi. Samassa ajassa Hel-
sinki on ostanut keskimaarin 14 vastaavaa kohdetta/vuosi. Ny-
kyisin lunastustoimitus kestaa kaupungin paatdsprosesseineen
tapauksesta riippuen noin 1-2 vuotta.

Viivastykset olisivat erityisen merkittavia Helsingin kaupungin
kehittamiseen. Asunto- ja tyOpaikkatonttien tarjonnan vahenta-
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minen johtaisi tonttihintojen nousuun ja lisdantyneeseen segre-
gaatiokehitykseen seka vaikuttaisi monin negatiivisin tavoin
kaupungin elinvoiman kehittymiseen.

c) Markkina-arvon arviointitarkkuus heikentyisi

Markkina-arvon arvioimiseksi on jo useimmissa yleisissa maan
arvoa maarittavissa tilanteissa olemassa riittavat menetelmat
seka myds vertailukauppa-aineistoa korvauksen maarittamisek-
si. Tallainen tilanne on esimerkiksi jo aiemmin kaavoitetuilla
alueilla kaavanmuutostilanteissa, kun kohteen arvo maaritetaan
sen aiemman kayttotarkoituksen perusteella esimerkiksi tontti-
maan rakennusoikeuden hintaan perustuen. Tallaiset tilanteet
ovat kaupunkirakenteen tiivistamisesta ja taydennysrakentami-
sesta johtuen koko ajan yleisempia. Naissa tilanteissa jo kaavoi-
tettua ja rakennettua maata muutetaan uuteen kayttotarkoituk-
seen. Markkina-arvoon maaritetyn korvauksen korottaminen ar-
vioinnin oletetusta epatarkkuudesta johtuen olisi naissa tilanteis-
sa taysin perusteetonta.

Kuntien maanhankinnassa kaytetaan usein kayvan arvon ta-
kaamiseksi maa- ja metsatalousmaan arvon sijaan raakamaan
arvoa (entinen termi odotusarvomaa), joka lunastuslain muutos-
ta koskevan mietinndnkin mukaan on kaavoittamattoman maan
paras ja tuottavin kayttd. Raakamaan hinta sisaltaa jo tulevan
kaavoituksen mukanaan tuoman odotusarvon. Kuntien maksa-
mat kauppahinnat ja lunastuskorvaukset raakamaakaupoissa
ovat siten maa- ja metsatalousmaan hintaan nahden moninker-
taiset, Helsingissa talla hetkella 10—75-kertaiset.

Helsingin kaupunki toteaa, etta lunastuslain tayden korvauksen
takaamiseksi lunastustoimituksissa korvaukset maarataan
yleensa arvioidun hinnan vaihteluvalin ylakvartaalista. Takuuko-
rotuksen kayttdédnoton myoéta, kuntien tekemien vapaaehtoisten
kauppojen loppuessa, ei enaa olisi tarkempia keinoja maarittaa
raakamaahan pohjautuvien yleisten alueiden ja yleisten raken-
nusten tonttien markkina-arvoa. Lunastuksissa olisi naiden osal-
ta siten siirryttava teoreettisiin hintamalleihin, joiden oikeellisuut-

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus
PL1 Pohjoisesplanadi 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 17

helsinki.kirjaamo@hel.fi http://www.hel.fi/kaupunginhallitus



Helsingin kaupunki Poytakirjanote 30/2024 4 (7)
Kaupunginhallitus
Asia/15

26.8.2024
Poytakirjanote tarkas-
tamaton

ta ei voisi johtaa markkinoilta. Arviointitarkkuus ja hintatason en-
nakointi heikkenisivat edelleen merkittavasti.

d) Yhdenvertainen kohtelu ei vapaaehtoisissa kaupoissa toteu-
tuisi

Vapaaehtoisessa kaupassa kaupunki ei voi maksaa kiinteiston
markkinahintaa korkeampaa kauppahintaa yritykselle, joka toimii
kilpailutilanteessa markkinoilla, rikkomatta EU:n valtiontukisaan-
telya. Esimerkiksi taydennysrakentamisessa tarvittavien ja ase-
makaavanmuutoksella maaritettavien katujen levennyksissa
korvausperusteena on tata kaavamuutosta edeltavan maan, ku-
ten tonttimaan arvo. Helsingin kantakaupungissa markkina-
arvon korotus ylittaisi kielletyn valtiontuen de minimis -rajan (yh-
teensa 300 000 euroa kolmen vuoden aikana) jo tilanteissa, jois-
sa lunastetaan pinta-alallisesti melko pienia maaria entista tont-
timaata yleiseksi katualueeksi.

2. Lakimuutosesityksen tavoitteita voitaisiin edistaa, niin halutessa,
muilla keinoin kuin saatamalla kaikkea lunastamista koskeva
25 %:n takuukorotus.

Arviointitarkkuutta voidaan parantaa panostamalla arviointime-
netelmien kehittamiseen ja hinta-aineiston tarkkuuden ja laadun
parantamiseen seka erityisesti lisaamalla lunastustoimikunnille
velvoite kayttda arvonmaarittdamisessa apunaan ulkopuolisia
kiinteistomarkkina-asiantuntijoita (AKA-arvioitsijoita). Tama lisai-
si tietoa markkina-arvon maarittamiseksi kaytettavien toteutu-
neiden vertailukauppojen taustoista, niiden vertailukelpoisuudes-
ta seka ostajien maksuhalukkuudesta ja -kyvysta. Tama tukisi
myOs esityksessa kayttdalaltaan laajennettavaksi esitetyn, lu-
nastuslain 32 §:8an sisaltyvan nk. asunto- ja elinkeinotakuun
tarkempaa soveltamista.

Lunastuslain takuukorotuksen sijaan on mahdollista lisata vero-
kannustinten kayttamista esimerkiksi luovutusvoiton veron pois-
tamisella. Talla hetkellda maan myymista kunnalle on Suomessa
jo kannustettu siten etta luovutusvoiton veron maaran laskemi-
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seen kaytettavana hankintahintaolettamana kaytetaan 80 %:a
kauppahinnasta. Lisaksi valtio on toisinaan pyrkinyt kannusta-
maan myyntiin tekemalla siita maaraaikaisesti kokonaan vero-
tonta. Verohyotyjen avulla onkin kannustettu vapaaehtoisiin
kauppoihin yhteiskunnan kehittamisen kannalta tarkean maan-
hankinnan toteuttamiseksi. Luovutusvoiton veron poistaminen
kohtelisi eri toimijoita tasapuolisesti.

3. Ellei esitetysta lunastuskorvauksen korottamista, edella esille
tuoduista ilmeisista kielteisista vaikutuksista huolimatta muuteta,
Helsingin kaupunki esittaa, etta a) korotus kohdistetaan ainoas-
taan sellaisiin kohteisiin joissa korvauksen maara ei perustu ra-
kennusmaan arvoon; b) korotus ei saa vaikuttaa lunastuslain
32 §:n asunto- ja elinkeinotakuun piirissa olevien kohteiden ar-
vonmaaritykseen siten etta se johtaisi ylisuureen korvaukseen;
c) korotuksen suuruus tulisi arvioida uudelleen ja sen maaraa
selvasti pienentaa; seka d) korotuksen kertautumisvaikutusten
valttamiseksi Maanmittauslaitoksen yllapitamaa kauppahintare-
kisteria tulisi muuttaa siten, etta lunastukseen oikeutetut tahot
voivat eriyttaa kauppahinnan ja ehdotuksen mukaisen korotuk-
sen toisistaan, jotta voidaan valttaa korotuksen kertautumisvai-
kutusta maan hintaan.

4. Helsingin kaupungin nakemyksen mukaan esitykseen sisaltyva
voimaantulosaannds on kohtuuton. Keskeneraisia lunastustoimi-
tuksia ja oikeusistuimelta uuteen kasittelyyn palautettavia toimi-
tuksia koskeva takautuva lain voimaantulo on lainsaadantoperin-
teestamme todella poikkeuksellinen. Se on yksipuolisena koh-
tuuton ja heikentaa paatoksenteon ennakoitavuutta. Lunastaja ei
voi vaikuttaa siihen, milloin laki tulee voimaan eika siihen muut-
taako ylempi oikeusaste toimituspaatosta. Se, jolta lunastetaan
voi sen sijaan tehokkaasti viivyttaa toimituksen loppuunsaatta-
mista.

5.  Esitetyn lunastuskorvauksen 25 %:n takuukorotuksen suhde
EU:n valtiontukisaantelyyn tulee arvioida. Lakimuutoksen suhde
muuhun maankayttdoa koskevaan lainsaadantoon kuten kiinteis-
tonmuodostamislain perusteella tehtavien lunastusten (esimer-
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kiksi tontinosalunastusten) lunastuskorvauksen maaraan ja
eriarvoisuuteen tulee arvioida. Lisaksi tulee arvioida vaikutukset
maankaytto- ja rakennuslain 97.3 §:n rakentamiskehotuksen
kayttamisen edellytyksille. Esityksen taustalla oleva mietinto tu-
lee paivittaa ottaen huomioon erityisesti energiatuotannon ja -
siirron tilanteet, nauhamaisten lunastustilanteiden (tiet, radat,
voimajohtolinjat jne.) erityispiirteet, kaupunkirakenteen tiivista-
minen ja tdydennysrakentamisen edistaminen. Lunastuslain
muutoksen tavoitteiden jarjestaminen erityistilanteiden lunastu-
sedellytysten ja korvausperusteiden osalta erityislainsaadannolla
tulee arvioida ja tarvittaessa mahdollistaa heikentamatta lunas-
tuslain korvausperiaatteita.

Helsingin kaupunki kehottaa lisaksi harkitsemaan, olisiko lunas-
tuslaissa saadettyihin lunastusperusteisiin tarpeen tehda muu-
toksia, jotta pitkaan kayttamatta olleet kiinteistokohteet, joiden
kayttoonotto olisi yhteiskunnan kannalta hyodyllista, voitaisiin
saada kayttoon tarvittaessa lunastamalla.

6. Lunastuslainsaadantoon esitettyja muutoksia voidaan muilta
kuin edella mainituilta osilta pitaa paaasiallisesti kannatettavina.

kansliapaallikkd
Jukka-Pekka Ujula

Timo Lindén, kaupunginsihteeri, puhelin: 09 310 36550
timo.linden(a)hel.fi

Timo Laiho, yksikén paallikkd, puhelin: 09 310 35201
timo.laiho(a)hel.fi
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Poytakirjanote on lahetetty asianosaiselle 28.08.2024.
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