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Lausuntopyynto luonnoksesta hallituksen esitykseksi eduskunnalle laiksi
kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain
muuttamisesta ja eraiksi siihen liittyviksi laeiksi

Lausunnonantajan lausunto
Voitte kirjoittaa lausuntonne alla olevaan tekstikenttadan

Kiinteistonomistajat ja rakennuttajat Rakli ry kiittada mahdollisuudesta lausua asiasta.

Lausunnon antajasta

Kiinteistonomistajat ja rakennuttajat Rakli ry kokoaa yhteen kiinteistoalan ja rakennuttamisen
vastuulliset ammattilaiset. Jisenemme ovat asuntojen, toimitilojen ja infrastruktuurin omistajia,
rakennuttajia ja kdyttdjia tai ndiden ammattimaisia edustajia. Jasenemme investoivat rakennetun
ympariston uudis- ja korjaushankkeisiin vuosittain 5-10 mrd €. Raklin jasenten omistama
kiinteistokanta Suomessa on noin 100 milj. m2.

Lain tavoitteet

Esityksessd ehdotetaan muutettavaksi kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta
annettua lakia ja erditda muita lakeja. Muutosten keskeisend tarkoituksena on parantaa
maanomistajan omaisuudensuojaa erilaisissa lunastusmenettelyissa.

Omaisuuden markkina-arvon arviointi kdyvan arvon sijaan

HE-luonnoksen mukaan lunastuksen kohteen arvon maarityksessa on tavoitteena sen markkina-
arvo. Muutos kadyvasta arvosta markkina-arvoon on erittdin kannatettava ja periaatteellisesti tarkea.

Markkina-arvo maaritetaan arvioitavan omaisuuden parhaan ja tuottavimman kdyton mukaan.
Parhaalla ja tuottavimmalla kdytolla tarkoitetaan kiinteiston kaikkein todennakdisinta kayttoa, joka
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on fyysisesti mahdollinen, tarkoituksenmukaiseksi harkittu, laillisesti sallittu, taloudellisesti
toteuttamiskelpoinen ja johtaa arvioitavan kiinteiston korkeimpaan arvoon.

Omaisuuden markkina-arvo voi olla korkeampi kuin omaisuuden arvo arviointiajankohtansa
mukaisessa kaytossa. Kiintedan omaisuuden kdyttoon kohdistuvan odotusarvon huomioiminen
kohteen korvauksen arvioinnissa tuo realismia lunastamiseen. Spekulatiivisia kdayttomahdollisuuksia
ei kuitenkaan oteta huomioon.

Rakli pitaa markkina-arvon maarittamisen periaatteita hyvina.

25 prosentin korotus varmistaa tayden korvauksen saamisen

HE-luonnoksen mukaan lunastettavan kohteen arvioidun markkina-arvon paalle tulisi 25 prosentin
korotus. Kiinteistdarviointimenetelmien soveltamiseen liittyy epavarmuustekijoita, ja korotuksella
varmistettaisiin tadyden korvauksen toteutuminen useimmissa tilanteissa. Lahtokohtaisesti Rakli
kannattaa esitysta.

Vaihtoehtoina on esitetty esimerkiksi valiaikaisen verohelpotuksen jatkamista. Se olisi
valiaikaisuuden vuoksi epavarma jarjestely ja kiintedan prosenttilukuun verrattuna poukkoileva
tayden korvauksen varmistamiseksi. Toisena vaihtoehtona esitetty lunastustoimikunnan
tapauskohtainen harkinta olisi vuorostaan kiinteaa korotusta raskaampi ja pitkdakestoisempi
jarjestely. Viranomaisprosesseja tulee kehittaa niin, etta lunastamisen mahdollinen yleistyminen ei
pitkitd kohtuuttomasti maankayttoprosesseja. Kaavoituksen sujuvuuteen lakiesityksella ei ole
vaikutusta, silla maakaupat ja lunastukset tehdaan lahes poikkeuksetta hyvissa ajoin ennen
kaavoitusta.

Korotuksen laskeminen kokonaisuudesta (kohteenkorvaus + haitankorvaus + vahingonkorvaus) on
perusteltu hyvin HE-aineistossa.

Lyhyella aikavalilla 25 prosentin korotus markkina-arvoon vahentanee maanomistajien halukkuutta
tehda vapaaehtoisia kauppoja kuntien kanssa. Vastaavasti kuntien halu lunastusmenettelyyn voi
vahentya. Rakli arvioi, ettd pidemmalla aikavalilld vapaaehtoisten kauppojen ja lunastusten hinnat
tulevat [ahemmas toisiaan, jolloin vapaaehtoinen kaupanteko kevyempana menettelyna palautuu
vallitsevaksi toimintatavaksi.

Arvonleikkaussaanndksen poistaminen

Kunta hankkii raakamaata itselleen lahes aina hyvissa ajoin ennen asemakaavoitusta. Rakli yhtyy HE-
luonnoksen vaikutusten arvioinnissa todettuun arvonleikkauksen poistamisen vahaiseen
vaikutukseen kunnille.

Arvonleikkaussaanndksen poistamisen vaikutus maanomistajalle maksettavan korvaussumman
nousuun arvioidaan suuremmaksi silloin, jos maanhankinta ajoittuu kaavan laatimisprosessin
aloittamisen jalkeiseen ajankohtaan. HE-luonnoksen vaikutusten arvioinnissa todetaan: ”Jos taas
maanhankinta ajoittuu kaavan laatimisprosessin aloittamisen jalkeiseen ajankohtaan, nostaisi
lainmuutos lunastusmenettelyssa maksettavaa korvausta.” Rakli kiinnittda huomiota siihen, etta
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lainsaddanndssa ei ole selkedsti maaritelty sitd, milloin kaavan laatimisprosessi katsotaan alkavaksi.
Kaavan vireilletulosta ilmoittaminen on laissa, mutta se ei ole sama asia kuin kaavoituksen
aloittaminen suhteessa maan lunastamiseen. Kaavan laatimisen alkaminen pitdaa maaritella
alueidenkayttdlakiin sen valmistelun yhteydessa.

Maapolitiikkaa voidaan uudistaa

Maapolitiikka tarjoaa edelleen vaihtoehtoisia ratkaisuja pakkolunastukselle. Mikali kunta haluaa
hankkia maan itselleen ennen asemakaavoitusta, se voi pyrkia vapaaehtoisiin maakauppoihin
neuvotteluteitse. Lisaksi kunta voi kaavoittaa myds yksityisen maata.

HE-luonnoksen mukainen saantely ei estd kuntaa kehittamasta yhdyskuntarakennetta hallitusti.
Kasvun suuntia ohjataan edelleen yleiskaavalla ja tarkennetaan asemakaavoilla, kuten
taydennysrakentamiskaavoilla. Kunta kattaa yhdyskuntarakentamisen ja kaavoituksen kustannuksia
joko raakamaan jalostuksella (tontinluovutus) tai maankayttomaksuilla. Yhdyskuntarakenteen
tdydentaminen ja lisdrakentaminen olemassa olevaa infrastruktuuria hyddyntaen on valttamatonta
kestavan kasvun nakokulmasta. Maapolitiikalla tulee ensisijaisesti edistdaa rakenteen taydentamista
seka tonttien kehittamista ja toissijaisesti hankkia raakamaata yhdyskuntarakenteen laajentamiseksi.

Lain tullessa voimaan luonnoksen mukaisena voidaan odottaa vapaaehtoisten maakauppojen hinnan
nousua jossain maarin. Vaikutus olisi suurin kasvavilla kaupunkiseuduilla tilanteessa, jossa kunnat
jatkaisivat raakamaahankintapolitiikkaansa. Esityksessa arvioidaan, ettd tontinluovutushintojen ja
rakennuskustannusten nousu on mahdollista. Kokonaisuuden ndakdkulmasta esitysta voidaan
kuitenkin pitda perusteltuna, koska vaikutusta kustannusten nousuun on vaikea arvioida. Esimerkiksi
asuntojen hintatason maardytymisessa keskeisia tekijoita ovat kohteen sijainti ja vallitseva
markkinatilanne. Vapaaehtoisten ja lunastusmenettelylla tehtyjen maakauppojen ja asuntojen ym.
tilojen myynnin valilla on usein pitka aika, ja markkinatilanne on voinut muuttua.

Tie- ja ratahankkeista

HE-luonnoksen vaikutusarvioinnissa todetaan, etta laki olisi kustannusneutraali tie- ja ratahankkeille
johtuen valtion vahenevista varoista vaylien kehityshankkeisiin ja niiden edellyttamaan
maanhankintaan. Rakli pitaa tata lyhytnakoisena lahestymisena. Pitkalla aikavalilla pitdaa pyrkia
pikemminkin vahvistamaan yhteiskunnallisesti tarkeiden infrahankkeiden rahoitusta.
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