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Lunastuskorvaukselle maksettava korotus

Hallituksen esityksessa esitetddn, etta lunastuskorvaukselle on maarattava suoritettavaksi 25
prosentin korotus markkina-arvoa vastaavan tdayden korvauksen paalle. Koska
lunastustoimituksessa arvioitava markkina-arvo perustuu havaintoihin
markkinatransaktioista, ei yhdellakdan maanomistajalla olisi jatkossa intressia tehda
vapaaehtoista maakauppaa kunnan kanssa, silla lunastustoimituksessa saisi vapaaehtoiseen
kauppaan ndahden 25 % lisdkorvauksen. Uudistus tulisi toteutuessaan vahentamaan
vapaaehtoisia maakauppoja ja siirtdmaan kunnan maanhankinnan yha enemmissa maarin
lunastusten varaan. Lunastusten lisddminen ja vapaaehtoisten kauppojen lopettaminen ei
liene ole lunastuslain uudistuksen tarkoitus. Ei ole kenenkaan intresseissa kayttaa
pakkotoimia yhtddn enempaa kuin mita on valttamatonta kunnan kehittamiseksi.
Vapaaehtoinen maanhankinta on Jarvenp&dan kaupungin maapolitiikan keskeinen ldhtékohta
ja Jarvenpaan nakemyksen mukaan vapaaehtoisuuden tulisi pakkotoimien sijaan olla
Iahtdkohta kuntien maanhankinnalle myds vastaisuudessa.

Jarvenpaan kaupungin mielestd hankkeiden toteuttaminen ja kunnan suunnitelmallinen
kehittdminen vaikeutuu olennaisesti, mikali maanhankinnat suoritetaan lunastuksin.

Lunastuskorvaukseen suunniteltua korotusta ei voi ratkaista siten, ettad kunta alkaa
maksamaan vapaaehtoisia kaupoissa 25 % nykyista korkeampia hintoja. Mikali kunta alkaisi
maksamaan vapaaehtoisissa kaupoissa 25 % nykyista korkeampia kauppahintoja, nousisi
lunastuslain tarkoittama maan markkina-arvo vastaavasti 25 %, ja lunastuskorvaus maan
nykyarvoon verrattuna 56 %. Mikali kunta haluaisi edelleen hankkia maata vapaaehtoisin
keinoin, tulisi kunnan maksaa maasta 56 % aikaisempaa kalliimpia hintoja, ja mikali kunta
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tekisi yhdenkin kaupan kyseisella hinnalla, olisi lunastuskorvaus seuraavassa tapauksessa
taas 25 % korkeampi, eli 95 % alkuperaistda maan arvoa korkeampi, jne.

Mikali korotusautomaatti otetaan osaksi uudistettua lunastuslakia, tulee
kauppahintarekisteria kehittaa siten, etta rekisterin tietosisalto sallii ylimaardisen
kompensaation kirjaamisen rekisteriin, jotta ehkdistdan maan markkina-arvon nopea nousu,
tai vahintaankin annetaan evaat argumentoida korkeampia kauppahintoja riitatilanteissa
ja/tai tulevissa lunastustilanteissa.

Lisaksi Jarvenpaan kaupunki toivoo otettavan kantaa valtiotukisdannoksiin seka kuntalain
130 &:n vaatimuksiin, mikali avoimilla markkinoilla toimiville yrityksille ja muille
maanomistajille aletaan maksamaan maasta sen markkina-arvoa suurempia kauppahintoja.

Kenenkaan rationaalisesti toimivan maanomistajan ei voi olettaa myyvan maitaan
halvemmalla kuin mitd maista lunastuksessa saisi. Kaavailtu korotusautomaatti synnyttaakin
kehan, missa odotusarvomaan hinta lahtee nopeaan nousuun. Vaikutus kuntatalouteen ei
siten ole 25 %" lisdd maanhankintamenoihin, vaan moninkertaisesti enemman. Eika
vaikutukset luonnollisesti jaa vain maanhankinnan pysdahtymiseen, silla maanhankinnan
itseisarvo ei ole maanhankinnassa itsessdan, vaan maanhankintaa seuraavassa kunnan
kehittamisessa.

Jarvenpaan kaupungissa maa-alueiden jalostaminen raakamaasta rakentamiskelpoisiksi
asuintonteiksi ja sitd seuraava maan arvonnousu kattaa esimerkiksi pientaloalueilla juuri ja
juuri ne kustannukset, jotka infrastruktuurin rakentaminen maksaa. Yritystonttien
tuotannossa maa-alueiden jalostaminen ei paasaantoisesti kata yritystonttien tuottamisesta
aiheutuvia kustannuksia. Naista syista johtuen, ensimmaista asemakaavaa laadittaessa
hankkeita ei ole taloudellisesti kannattavaa toteuttaa maankdyttésopimuksiin pohjautuen.
Mikali arvonnousu ei kata kustannuksia, muodostuu hanke kannattamattomaksi ja jaa siten
toteutumatta. Mikali asunto- ym. hankkeet jadavat toteutumatta maanhankinnan
mahdottomuuden vuoksi, on Jarvenpaan kaupungin mahdotonta paasta esimerkiksi MAL-
sopimuksessa tavoiteltuihin asuntotuotantolukuihin, ja edelleen, turvata omalta osaltaan
Helsingin seudun riittdvaa asunto- ja yritystonttituotantoa.

Mikali asuntojen maarélliseen tavoitteeseen ei paasta ja asuntojen kysynta ylittda asuntojen
tarjonnan, on seurauksena asuntojen hintojen ja vuokrien nousu. Lunastuskorvauksen
korotusautomaatti vaikuttaa valillisesti asuntotonttien tarjonnan pienentymiseen, mika
edelleen kysynnan ja tarjonnan lain mukaisesti valuu asumisen hintaan. Jarvenpaan kaupunki
nakeekin, etta lunastuslain uudistuksen ilmiselva seuraus on asuntojen ja vuokrien hintojen
nousu.

Hallituksen esityksessa taloudellisia vaikutuksia arvioidaankin virheellisesti kertaluontoisina
suhteessa nykyiseen vuotuiseen maanhankinnan kustannukseen eri lunastustilanteissa.
Hallituksen esityksesta puuttuu suorien ja valillisten yhteiskunnallisten
kuntatalousvaikutusten arviointi.

Vapaaehtoisen maanhankinnan estymisen vaikutukset kuntatalouteen ovat tatakin
suuremmat. Maapolitiikkaa kasittelevissa perusteoksissa ja tutkimuksissa on
johdonmukaisesti osoitettu, ettd kaavoittamalla omaa maata asemakaavoitus mahdollistuu,
nopeutuu, yhdyskuntarakenteesta muodostuu ehed, kunnan vastuulla olevien ldhipalvelujen
jarjestamismahdollisuudet ja kustannustehokkuus paranee, jne. Oman maan kaavoittaminen
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mahdollistaa myds kunnan aktiivisen elinkeinopolitiikan harjoittamisen, kun kunta voi
tontinluovutuksen kautta varmistaa riittavan tarjonnan elinkeinoelaman tarpeisiin.

Kunnan maanhankinnan estyminen tulee murentamaan kuntien kaavoitusmonopolia. Mikali
kunta ei siirry kdayttamaan lunastusmenettelya padsaantdisena maanhankintakeinona, olisi
vaihtoehtoina joko kaavoittamisen lopettaminen tai kaavoituksen siirtyminen yksityisen
omistamille maille. Jalkimmainen vaikeuttaa ehedn yhdyskuntarakenteen luomista. Kukin
maanomistaja haluaa maastaan mahdollisimman suuren hinnan, joten yhdenkaan
maanomistajan intresseissa ei ole kaavoittaa omalle maalleen puistoa, yleisten rakennusten
rakennuspaikkoja tai muita yleisia alueita — kaikki haluavat omalle maalleen mahdollisimman
paljon rakennusoikeutta. Yksityisen maan kaavoittaminen kunnan oman maan asemasta
tuokin merkittavaa tehottomuutta rakennuspaikkojen ja Iahipalvelujen toteuttamiseen seka
virkistysalueiden jarjestamiseen.

Kiinted korotus antaa maanomistajalle kannusteen kieltdytya vapaaehtoisista kaupoista,
jolloin esim. katu- ja puistoalueiden toteuttamiselle ei jaa muuta vaihtoehtoa kuin
lunastusmenettely. Mikdli muutos johtaa tilanteeseen, missa lunastustoimitukset muuttuvat
tavanomaiseksi tavaksi hankkia yleisia alueita, johtaa se maanhankinnan sivukulujen
merkittavaan kasvuun. Lunastustoimituksen kulut ovat tyypillisissa katu- ja puistoalueiden
lunastuksissa suuremmat, kuin itse maksettava korvaus.

Lisdksi asemakaavojen toteutuksen prosessi hidastuu merkittavasti, jopa vuosilla, mikali
maanhankinta joudutaan tekemaan lunastuksin. Talla olisi negatiivinen vaikutus esimerkiksi
teollisuus- ja yritystoiminnan kehitykselle.

Koska nyt esitetylld lunastuskorvauksen korotuksella on erittdin merkittavat, pysyvat ja
kasvavat haitalliset vaikutukset Jarvenpaan kaupungin toimintaan, talouteen ja
kilpailukykyyn, esitimme lunastuskorvauksen korottamisesta luopumista lunastuslain
uudistuksen yhteydessa.

Hallituksen esityksessa todetaan, etta lunastuskorvaukselle maaritettava korotus ei koske
mm. yksityisten valisia lunastuksia eika kaivoslain mukaisia lunastuksia. Heraakin kysymys,
miksi omaisuuden suoja on eri arvoinen riippuen siitd, kuka lunastaa ja mita. Onko
perustuslain 6 §:n mukainen yhdenvertaisuus -perusoikeus huomioitu lain valmistelussa?

Kohteen korvauksen perusteena olevan kdyvan arvon kdsitteen muuttaminen markkina-
arvoksi

Jarvenpaan kaupunki ndkee muutoksen lunastuskaytanteita selkiyttdvana.

Kaypa arvo ja markkina-arvo ovat synonyymeja. Lunastuslain sadtdamisen aikaan markkina-
arvosta kaytettiin nimitysta kaypdarvo. Kayvan arvon kdsite on arviointistandardien
laatimisen myo6ta muuttunut vuosikymmenten saatossa markkina-arvon kasitteeksi.
Lunastuskorvaukset arvioidaan jo nykyiselladn markkina-arvoon perustuen.

Muutoksella ei ole vaikutusta Jarvenpaan kaupungin toimintaan/talouteen.

Arvonleikkaussddnndksen poistaminen

Jarvenpaan kaupunki ndkee arvonleikkaussaannoksen poistamisen omaisuuden suojaa
vahvistavana. Arvonleikkaussdadannos on poikkeus omaisuuden suojaan kytkeytyvasta tdyden
korvauksen periaatteesta.
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Koska arvonleikkaussdaannoksella on tarkoitus leikata asemakaavan luomaa arvonnousua
lunastustilanteissa, on kunnilla itsellddn mahdollisuus vaikuttaa siihen, tuleeko
arvonleikkaussaanndos ylipaatansa sovellettavaksi.

Muutoksella ei ole vaikutusta Jarvenpdan kaupungin toimintaan/talouteen.

Jarvenpaan kaupunginhallituksen puolesta, 19.8.2024

Juhana Hiironen
Maankayttdjohtaja

Jarvenpaan kaupunki



