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Eduskunnan ymparistdvaliokunta

Kaupunkiympariston toimialan asiantuntijalausunto eduskunnan
ymparistovaliokunnan lausuntopyyntoon koskien hallituksen esi-
tysta kiintean omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta
koskevan lain muuttamiseksi
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Lausuntopyynto

Eduskunnan ymparistovaliokunta pyytaa lausuntoa hallituksen esityk-
seksi eduskunnalle laiksi kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien
lunastuksesta annetun lain (lunastuslaki) muuttamisesta ja eraiksi sii-
hen liittyviksi laeiksi. Lausuntoa pyydetaan 3.3.2025 klo 12 mennessa.

Kaupunkiymparistdn toimiala antaa seuraavan lausunnon:
Lausunto

Tayden korvauksen vaatimuksen tayttymisen varmistamiseksi lunas-
tuslakiin on esitetty sisallytettavaksi saannds, jonka mukaan jatkossa
markkina-arvoon perustuvalle lunastuskorvaukselle suoritettaisiin

25 %:n suuruinen korotus. Helsingin kaupunki vastustaa talta osin lain
muutosesitysta sen kielteisten seurannaisvaikutusten, puutteellisten
perusteluiden seka sen yhdyskuntakehittdmiseen tuomien merkittavien
haittojen vuoksi aiemmin Helsingin kaupungin luonnosvaiheen lausun-
nossa 26.8.2024 mainituin perustein. Lisaksi kaupunki toistaa kuuden
suurimman kaupungin lausunnossaan 26.2.2025 esittamat nakokohdat
ja esittaa etta:

— Lunastuskorvauksen korotus kohdistetaan esimerkiksi erillislain-
saadanndlla tai muutoin ainoastaan sellaisiin tilanteisiin, joissa
mahdollisia ongelmia on ollut (mm. energiantuotanto, voimajohtolin-
jat, tie- ja rata-alueet haja-asutusalueilla)

— Korotuksen suuruus maaritellaan 0-25 prosentiksi siten, etta lunas-
tustoimikunta arvioisi ja maaraisi vertailukauppa-aineiston ja muiden
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arviointiseikkojen perusteella markkina-arvon paalle maksettavan
korotuksen em. vaihteluvalilla

— Korotuksen kertautumisvaikutusten valttamiseksi Maanmittauslai-
toksen yllapitamaa kauppahintarekisteria muutetaan siten, etta lu-
nastukseen oikeutetut tahot voivat eriyttaa kauppahinnan ja ehdo-
tuksen mukaisen korotuksen toisistaan, jotta voidaan valttaa koro-
tuksen kertautumisvaikutusta maan hintaan.

Kaupunkiympariston toimiala haluaa edella mainitun lisaksi painottaa
ymparistdvaliokunnalle erityisesti viela seuraavia nakodkohtia:

Helsingin kaupungin kestavan kasvun edellytykset

Helsingin kaupungilla on vahva rooli Helsingin seudun kasvuedellytys-
ten luomisessa ja Helsingin maankaytdn suunnittelussa seka ohjaami-
sessa. Kaupunki edistaa kaavoituksen ja tontinluovutuksen keinoin so-
siaalisesti, taloudellisesti ja ekologisesti kestavaa kehitysta. Kestava
kasvu perustuu pitkdjanteiseen kaavoitukseen ja kaupunkisuunnitte-
luun seka vastuulliseen tontinluovutustoimintaan. Kaupunkirakennetta
kehitetaan kestavasti, ensisijaisesti uudistamalla ja taydentamalla ole-
massa olevaa rakennettua ymparistéa huomioiden alueiden erityispiir-
teet. Taydennysrakentamista toteutetaan erityisesti raideliikenteen var-
rella ja asemien ymparistoissa. Tavoitteena on, etta vahintaan 55 % ra-
kentamisesta toteutuu taydennysrakentamisena. Helsingin kasvu edel-
lyttda vahintaan 7 000 asunnon rakentamisen aloittamista joka vuosi.
Taman toteuttaminen edellyttaa kaupungilta vuosittain vahintaan noin
puolen miljoonan kerrosneliometrien kaavoittamista asumistarkoituksiin
seka kaavojen sujuvaa toteutumista aina tarvittavien maa-alueiden
hankinnasta, hankkeiden luvittamiseen, tonttien luovuttamiseen ja
hankkeiden rakentumiseen. Lisaksi kaavoitamme alueita yritystoimin-
nan tarpeisiin.

Lunastustilanteiden erilaisuus ja asemakaavamuutosten toteuttaminen

Lunastamista koskevia saadoksia muuttaessa tulisi erityisesti kiinnittaa
huomiota siihen, etta lunastustilanteet ja hankkeiden sijainnit ovat hyvin
erilaisia, kun tarkastellaan lunastamista muiden kuin kuntien infrahank-
keita varten tarvittavia lunastuksia varten (vaylat, energia) verrattuna
lunastamista asemakaavojen toteuttamista varten (kadut, puistot, ylei-
set rakennukset).

Alueidenkayttdlain saadokset ohjaavat yleisten alueiden ja yleisten ra-
kennusten tonttien hankintaa ja toteuttamista. Koska Helsingin kau-
pungin kasvu ohjautuu paaasiassa olemassa olevan kaupunkiraken-
teen sisalle, on kaupungilla tarve tehda asemakaavanmuutoksia, joiden
toteuttaminen edellyttaa alueidenkayttolakiin perustuva maanhankintaa
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niin yleisten alueiden, kuten esimerkiksi katujen ja puistoalueiden han-
kintaa, kuin myo6s alueen lahipalvelujen tuottamista varten tarvittavien
yleisten rakennusten tonttien hankkimiseksi kunnan omistukseen.
Asemakaavojen muutoksia koskevat esimerkiksi katualueiden hankin-
nan osalta eri saadokset kuin ensimmaisen asemakaavan alueita, mut-
ta katualueen toteuttaminen saattaa olla asemakaavan muutosalueella
samalla tavalla valttamaton ja kriittinen kynnysinvestointi asemakaavan
toteuttamiseksi riippumatta siita onko kyse ensimmaisesta asemakaa-
vasta vai asemakaavan muutoksesta. Yleisten rakennusten tonttien
hankkimatta jattaminen hidastaisi paivakotien, koulujen ja muiden lahi-
palveluiden tuottamista alueelle, joka vaikuttaisi myos kaava-alueen
asuntohankkeiden edistamismahdollisuuksiin. Sujuvan kaavoituksen
turvaamiseksi Helsingissa taloudellinen kynnys maankayttosopimuksen
tekemiseksi on melko korkealla, eikd kaikissa asemakaavanmuutoksis-
sa sopimista edellyteta lainkaan. Yleisten alueiden hankinta kaupungin
omistukseen ja hallintaan on kuitenkin naissakin tilanteissa valttama-
tonta, samoin kuin yleensa myds kaupungin asuntopoliittisten tavoittei-
den toteutuminen sopimuksin, joilla kaupunki varmistaa mahdollisim-
man monipuolisen asunto- ja asukasrakenteen siten etta asuinalueet
eivat eriydy ja olemassa olevat alueet kehittyvat myds muutoin kuin
pelkkdan kasvuun perustuen. Naitd nakokulmia olisi hyva tarkastella
jatkossa myds yhdyskuntakehittamislain valmistelun yhteydessa.

Lunastaminen olisi jatkossa ensisijainen maanhankintatapa

Moderniin demokraattiseen yhteiskuntaan ja voimassa olevan lainsaa-
dantéon kuuluvalla tavalla Helsingissa on noudatettu ensisijaisesti so-
pimiseen perustuvia menettelyja ja toimintatapoja maan hankkimiseksi
kunnalle asemakaavojen toteuttamista varten. Kaavojen toteuttamiseen
kuuluvien yleisten alueiden hankinta kaupungin omistukseen on ensisi-
jaisesti sopimalla, joka on mahdollistanut yleisten alueiden hankinnan
kaupungille suorin ostoin tai kiinteistovaihdoin joko osana maankaytto-
sopimusta tai erillisin kiinteistdkaupoin toteutettuna. Lunastuslain muu-
toksen toteutuessa hallituksen esityksen mukaisena muuttuisi yleisia
alueita koskeva maanhankinta ndkemyksemme mukaan aina ensisijai-
sesti lunastuksissa kasiteltavaksi, koska maanomistajan ei ensinna-
kaan esitetyn 25 %:n vakiokorotuksen takia ole taloudellisesti jarkevaa
myyda omistamiaan katu- ja puistoalueita seka yleisen rakennuksen
tontteja tai niiden osia missaan tilanteessa vapaaehtoisella kaupalla
kunnalle ja toiseksi osassa tilanteita kunta ei voi kiellettya valtiontukea
koskevien saadosten pohjalta tarkasteltuna maksaa yritykselle, joka
toimii markkinatilanteessa, maasta markkina-arvoa korkeampaa hintaa.
Maanomistajan parhaan mahdollisen tuoton ja maanomistajien yhden-
vertaisen kohtelun turvaamiseksi siirrytaan kaytannossa lunastusme-
nettelyyn. Lunastusmenettely ajoittuu asemakaavan hyvaksymisen jal-
keiseen aikaan. Muutos tulisi siten nakemyksemme mukaan lisaamaan
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kaavasuunnittelun ennakoimattomuutta, hidastamaan asemakaavojen
toteuttamista, nostamaan tonttien hintoja, hidastamaan palvelujen jar-
jestamista asukkaille, lisdamaan yhteiskunnan kansalaisten ja yritysten
kustannuksia seka kaiken kaikkiaan vaikeuttamaan hallitun seka talou-
dellisesti ja ekologisesti kestavan yhdyskuntarakenteen kehittamista.
Muutos olisi merkittava eika ainoastaan hidastaisi maankayttdsopimus-
neuvotteluja ja asemakaavamuutosten kasittelya seka sita myota yh-
dyskuntien kehittamista vaan samalla my6s muuttaisi perustavanlaatui-
sesti sopimusyhteiskuntaa kohti viranomaisyhteiskuntaa.

Maa-alueiden hinnoittelu maanhankinnassa

Helsingin pitkdjanteinen maanhankinta ja sopimismenettely ovat tuot-
taneet jo kauan hyvia tuloksia kasvun edellyttamien edellytysten luomi-
sessa. Voimakkaan kysynnan takia maa on Helsingissa hyvin arvokas-
ta. Taman takia kaupunki on jo pitkdan maksanut maahankinnassa
noin 1 euroa maanelidmetri arvoiseen maa- ja metsatalousmaahan
nahden 10-75 kertaisia hintoja eli kymmenia euroja per maaneliometri.
Asemakaavan muutostilanteissa nelidhinnat voivat kuitenkin olla edella
mainittuun ndhden moninkertaisia, mikali oston kohteena on aiemman
asemakaavan mukainen rakennuspaikan osa. Talldin maksettavat hin-
nat ovat satoja euroja maaneliometrilta. Voidaankin siis todeta, etta esi-
tetylla 25 %:n korotuksella on myds huomattavia vaikutuksia maksetta-
vien korvausten rahalliseen maaraan, eteenkin viela, kun vakiokorotus
kumuloituisi tulevaisuudessa hintatasoa jatkuvasti nostavaksi tekijaksi.
Samalla toteamme, ettd ndkemyksemme mukaan esitetylta korotuksel-
ta puuttuvat kuitenkin myds asialliset perusteet, silla maasta makse-
taan jo huomattavasti sen kayttoa maa- ja metsataloustarkoituksiin kor-
keampia korvauksia ja mikali kyseessa on aiemmassa asemakaavassa
rakennusmaaksi osoitetun maan arvo, ei Helsingissa siihen liity halli-
tuksen esityksessa muutoksen perusteeksi esitettyja arviointiepatark-
kuuksia.

Lopuksi

Oikea-aikainen yhdyskuntien kehittaminen ja rakentaminen edellyttavat
lainsdadannon osalta toimivia maapoliittisia keinoja. Ensisijaisesti so-
pimiseen perustuva, taydennysrakentamista kaikin mahdollisin keinoin
tukeva lainsaadanto hyddyntaa kestavien ja elinvoimaisten kaupunkien
rakentamista, yrityksia ja asukkaita. Kaupunkien kasvu ja kasvun ta-
loudellisesti, sosiaalisesti ja ekologisesti kestava hallinta tulee jatkos-
sakin olemaan yhdyskuntien kehittamisen keskidssa.

Toimivalta
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Helsingin kaupungin hallintosaannon 19 luvun 5 §:n mukaan ellei toisin
ole saadetty tai maaratty, kaupungin puhevaltaa kayttaa ja kaupungin
esitykset ja lausunnot ulkopuoliselle antaa kaupunginhallitus.

Asian periaatteellisen ja taloudellisen merkityksen ollessa vahainen,
kaupungin esitykset tai lausunnot antaa se kaupungin viranomainen,
jonka tehtaviin asia kuuluu.

Lausunto taydentaa kaupunginhallituksen ja pormestarin aiemmin an-
tamia lausuntoja, joten sen antaminen kuuluu kaupunkiympariston toi-
mialajohtajalle.
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Ville Lehmuskoski
kaupunkiympariston toimiala-
johtaja

Asiakirja on sahkoisesti allekirjoitettu.
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