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Kaupunkisuunnittelu- ja kiinteistétointa johtava apulaiskaupunginjohtaja
paatti antaa seuraavan lausunnon otsikkoasiassa:

Kaupunginhallitus toteaa, ettd sindnsa korkeatasoisessa muistiossa
esitetyt ongelmakohdat on padosin tunnistettu oikein ja niista tehdyt
johtopééattkset vastaavat padosin kaupungin ndkemysta. Kaupungin-
hallitus katsoo kuitenkin, etta alla mainittuja asiakohtia tulee valmiste-
lua jatkettaessa tarkentaa ottaen huomioon tassa esitettavat nakokul-
mat ja huomiot, samoin arvioida tarkemmin mahdollisten olennaisten
muutosten heijastusvaikutuksia.

Kappale 3. Lunastuskorvauksen maaraaminen
Lunastuskorvauksen ja kdyvan arvon suhteesta

Kaupunginhallitus yhtyy huoleen siita, vastaako lunastuskorvaus kaikis-
sa tilanteissa lunastettavan omaisuuden kaypaa arvoa. Samoin on to-
dettavissa, ettd ongelma ei ole lainsdadannéllinen vaan johtuu arviointi-
menetelmien joskus virheellisesta kaytésta ja kiinteistémarkkinatietou-
den puutteesta (kysynta-tarjontatilanne, olennaiset arvotekijat eri osa-
markkinoilla ja suhdannetilanteissa jne.).

Tésta on seurannut, etté korvausarvioinnissa voimakkaasti on painotet-
tu keskimaaraista hintatasoa ottamatta riittavassa maarin huomioon lu-
nastettavan omaisuuden arvonmuodostukseen liittyvia erityispiirteita.
Sen seurauksena keskimaaraista heikommista kiinteistdistd maksetaan
laajalti ylikorvauksia ja keskiméaraistd paremmista alikorvauksia.

Epakohta ilmenee erityisesti lunastettaessa arvokkaita kiinteistoja tai
niiden osia (tasokkaat rakennukset, rantavybhykkeen arvonmenetys
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kun rakennettu rantarakennuspaikka menettéda koko rantansa jne.) se-
k& lunastettaessa laadultaan heikkoja Kiinteist6ja hyvin arvostetuilla
alueilla (normaalia selvasti heikommat perustamisolot, poikkeavat ar-
voa alentavat kaavalliset rajoitteet, alueen arvostukseen nahden vaati-
mattomat rakennukset jne.).

Arviointimenetelmien soveltamista vaikeuttaa monin paikoin myds kiin-
teistémarkkinoidemme pienuus.

Esitettyyn jatkovalmistelun tyéryhmaan tulisikin korvausarvioinnin erityi-
sasiantuntijoiden liséksi ehdottomasti nimetd myds kiinteistémarkkinoi-
ta tuntevia ja niilla toimivia erityisasiantuntijoita. Muuten korvausarvioin-
nin keinoin saadun arvon ja kiinteistémarkkinoilla muodostuvan kayvéan
eli markkina-arvon erojen ja syiden identifiointi on vaikeata eika erojen
pienentamiseen pyrkivien toimenpide-ehdotusten toimivuutta voi luotet-
tavasti testata.

Lunastuskorvauksen maaraamisperusteiden yhtenaistamisesta

Kaupunginhallitus katsoo eri lakien lunastusperusteiden vaihtelun (kor-
kein kaypa hinta, puolitoistakertainen kaypa arvo jne.) pitkalti heijaste-
levan epavarmuutta siita, vastaako lunastuskorvaus kaikissa tilanteissa
omaisuutensa menettavan tayttd menetysta. Ratkaisut ovat kuitenkin
kaavamaiset eivétka ota eri tilanteita tasapuolisesti huomioon. Kiinteis-
tovirasto katsoo, ettéd epavarmuus olisi ratkaistavissa tarkentamalla, yh-
tenaistamalla ja tarvittaessa laajentamalla lunastusten aiheuttamien
haittojen ja vahinkojen korvattavuutta ja paivittamalla niiden arviointi-
menetelmia ja sovellusohjeita.

Erityisen ongelmallisena kaupunginhallitus pitda Ruotsin uuden lunas-
tuslainsd&dannodn korvausperusteiden mukaista menettelyd, jossa kay-
p&én/markkina-arvoon pohjautuvan lunastuskorvauksen lisdksi lunasta-
jan on maksettava kaavamainen 25 %:n lisédkorvaus.

Tallainen ratkaisu heijastuisi valittémasti kuntien raakamaan hankin-
taan. Kunnat hankkivat raakamaata p&&osin vapaaehtoisin kaupoin,
joiden sopimisedellytykset kuitenkin vaarantuisivat ja kenties kaupante-
ko loppuisi kokonaan, ellei kunta tallaisessa tilanteessa nostaisi tar-
joustasoaan lisdkorvauksen maaralla. Mikali kunta nain tekisi, se sa-
malla nostaisi raakamaan kaypaa hintatasoa.

Talldin kaupanteosta kieltdytyva maanomistaja saisi lunastustoimituk-
sen avulla kunnan jo kertaalleen korottamaan hintatasoon ndhden viela
toisen samanlaisen korotetun korvauksen. Tallaisella lainsdaadannoslla
kunnan edellytykset varmistaa taajamiensa rakennusmaan riittavyys ja
kohtuuhintaisen asuntotuotannon edellytykset heikkenisivéat olennaises-
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ti, mik& etenkin kasvavilla kaupunkiseuduilla pidemmalla tahtaimella oli-
si omiaan nostamaan julkishallinnon muutenkin voimakkaasti kasvavia
asuntotukimenoja. Menettelya ei myoskaan voisi pitada tasapuolisena
suhteessa kauppoja kayvilla hinnoilla tehneisiin maanomistajiin.

Tilanne, jossa korvauksen lopullinen taso riippuu lunastettavaan hank-
keeseen sovellettavien lakien vaihtelevista lunastusperusteista, ei
myd&skéan ole tasapuolinen ja korvausperusteet tulisi siksi yhtenaistaa.

Kappale 4. Lunastuslain arvonleikkaussaannostosta

Arvonleikkauss&anndsto on luotu hillitseméaan kaavoitus- ja kaavan-
muutostoiveisiin liittyvaa spekulatiivista kaupankayntia, joka nostaa yh-
dyskuntarakentamiseen tarvittavan maan arvoa, vaikeuttaa taajamien
johdonmukaista kehittamista ja heikentda kuntien mahdollisuuksia edis-
taa kohtuuhintaista asuntotuotantoa.

Saanndksen sanamuoto on kuitenkin aiheuttanut vaarinkasityksia ja
virheellisigkin johtopaatoksia, joten sanamuodon tarkentaminen voisi
siksi olla paikallaan. Itse leikkaussdannoston soveltamisperiaate lunas-
tuskorvausta maaritettdessa, "lunastushetken kaypa arvo arvonleik-
kauspaivan kaavatilanteen mukaisesta lahtékohdasta" on selkes ja
tayttaa sille asetetut, yha tarkeat tavoitteet. S4annéston perusteita ei
tulisi muuttaa.

Kohta 6.9 Maaravalein maksettavista korvauksista

Ehdotus ei ole toimiva, ja vaikkei se sindnsa nosta korvaustasoa, se
nostaa korvausten maksamisen kustannuksia, misté ei ole kenellek&én
osapuolelle hyétya. Liséksi se tuo ongelmia siihen, kuka myyntitilan-
teessa on korvaukseen oikeutettu, kenella on velvollisuus muutoksesta
iimoittaa ja kuka vastaa ilmoitusvelvollisuuden rikkomisesta aiheutu-
neen vaarin maksetun korvauksen takaisinperinnasta.

Jatkoty6ssa voisi sen sijaan olla paikallaan tutkia mahdollisuuksia kay-
tantéon, jossa lunastustoimikunta tarkemmin maériteltéavan ajan kulut-
tua jarjestaisi seurantakatselmuksen. Siina voisi kasitella sellaiset tode-
tut lunastushankkeesta aiheutuneet haitat ja vahingot, joita ei lunastus-
paatdksen yhteydessa ole voitu arvioida taikka ennakoida.

Kohta 7.5 Muista kysymyksista
Lunastuksen raukeamisesta

Nykyisin lunastus raukeaa, mikali korvauksen maksaminen on hetken-
k&an myo6hassa. Inhimillinen virhe voi nain aiheuttaa suurenkin talou-
dellisen vahingon ja johtaa koko prosessin uusimiseen. Tallaiset tilan-
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teet ovat kaupunginhallituksen kasityksen mukaan varsin harvinaisia.
Kaupunginhallitus katsoo kuitenkin perustelluksi tutkia mahdollisuuksia
muuttaa menettelya sellaiseksi, etta lunastus ei automaattisesti rauke-
aisi korvausmaksun mydhéastymisen vuoksi, vaan lunastajalia olisi era-
paivan jalkeenkin mahdollisuus tarkennettavan ajan kuluessa pysyttaa
lunastus voimassa maksamalla lunastuskorvaus tarkennettavalla taval-
la korotettuna.

Tasapuolisuuden nimissa olisi perusteltua, etta tilanteessa, jossa lu-
nastaja luopuu lunastuksesta lunastuspaatdksen jalkeen (kirjallinen il-
moitus tai korvauksen maksamatta jattdminen), lunastuksen kohteena
olleen omaisuuden omistaja olisi oikeutettu korvaukseen toimituksen
raukeamisen aiheuttamista vahingoista. Sellaisia voisivat olla lunastus-
paatdksen johdosta aiheutuneet muuttokustannukset seka lunastus-
kohteen tai sen sijaan hankitun omaisuuden myynti- tai muut vastaavat
raukeamisen aiheuttamat kustannukset tilanteessa, jossa jo on hankittu
uutta omaisuutta lunastettavan omaisuuden tilalle.

Oikeusministerién lausuntopyyni6 saatteineen ja lausunnon kohteena
oleva muistio ovat liitteina 1 - 3 ja Helsingin kaupungin kiinteistéviras-
ton lausunto, johon kaupunginhallituksen lausunto perustuu, liitteena 4.
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