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Pormestari

102 §
Helsingin kaupungin lausunto arvonleikkaussaannosten poistami-
sen vaikutuksista

HEL 2018-007231 T 00 01 06
Paatos

Pormestari paatti antaa oikeusministeriolle seuraavan lausunnon ar-
vonleikkaussaanndsten poistamisen vaikutuksista tehdyn selvityksen
johdosta.

Oikeusministerid on esittanyt lausuntopyynnén arvonleikkaussaannos-
ten poistamisen vaikutuksista tehdysta selvityksesta (Ari Ekroos, Eero
Valtonen ja Kauko Viitanen: Selvitys arvonleikkaussaannodsten poista-
misen vaikutuksista, Oikeusministerio, Selvityksia ja ohjeita 20/2018).

Arvonleikkaussaannosten soveltaminen

Laissa kiintean omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta (lu-
nastuslaki, 603/1977) saadetaan korvauksista lunastettaessa kiinteaa
omaisuutta. Lunastuslain 29 §:n 1 momentin mukaan lunastettavan
omaisuuden omistajalla on oikeus saada taysi korvaus lunastuksen
vuoksi aiheutuvista taloudellisista menetyksista. Poikkeuksen tasta
muodostaa ns. arvonleikkaussaannosto (31 §:n 2 ja 3 momentti). Kun
kiinteda omaisuutta lunastetaan yhdyskuntarakentamista varten alueel-
la, jolle kunta on paattanyt laadittavaksi asemakaavan tai jonka asema-
kaavaa on paatetty muuttaa, ei kaavapaatoksen jalkeista asemakaavoi-
tuksesta johtuvaa arvonnousua kuitenkaan oteta huomioon korvausta
maarattaessa.

Lunastuslain 31 §:n 1 momentin mukaan jos se yritys, jonka toteuttami-
seksi lunastus toimeenpannaan, on merkittavasti korottanut tai alenta-
nut lunastettavan omaisuuden arvoa, korvaus on maarattava vastaa-
maan sita arvoa, joka omaisuudella olisi ollut ilman sanottua vaikutusta.
Arvonleikkaussaanndsto tarkentaa lunastuslain 31 §:n 1 momentin
saannosta, jota sovelletaan konkreettisiin yrityksiin eli hankkeisiin. Sel-
vityksessa on virheellisesti esitetty, ettd arvonleikkausta ei sovellettaisi
tilanteessa, jossa joudutaan lunastamaan lainvoimaisen asemakaavan
mukaisia yleisia alueita.

Arvonleikkauksen tarve vaihtelee kunnittain kunnan kasvu- /taantumis-
vauhdin, kunnan maanomistuksen ja sen sijainnin seka tasapainoisen
yhdyskuntakehityksen muodostamassa viitekehyksessa. Vaikka arvon-
leikkausta ei ole sovellettu monissa tapauksissa, on sen olemassaololla
keskeinen vaikutus vapaaehtoisen maanhankinnan edistamisessa.
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Jos arvonleikkaussaannosto poistettaisiin, tulisi lunastuslain 31 §:n 1
momentin sdannodsta tarkentaa koskemaan yksiselitteisesti myds kaa-
voitusta siina tarkoitettuna hankkeena lunastettaessa raakamaata en-
nen asemakaavan laatimista ja lainvoimaistumista.

Vaikutus kunnan maapoliittisen toimintalinjauksen valintaan

Selvityksessa esitetdan, etta arvonleikkaussaanndstdon poistaminen
edistaisi kunnan halukkuutta valita perinteisen vapaaehtoisen kunnan
raakamaan hankintaan ja oman maan kaavoittamiseen perustuvan
maapolitiisen toimintatavan asemasta maankayttdésopimuksiin perustu-
van toimintavan. Aiemmin laaditut selvitykset ovat kuitenkin osoittaneet
perinteisella kunnan oman maan kaavoittamisella olevan ratkaiseva
vaikutus asemakaavoituksen ja kaavan toteuttamisen nopeuteen, yh-
dyskuntarakenteen eheyteen, kunnan vastuulla olevien lahipalvelujen
kustannustehokkuuteen seka viimekadessa kunnan veroasteeseen.
Edelleen kunnan oman maan kaavoittaminen mahdollistaa kunnan ak-
tiivisen elinkeinopolitiikan harjoittamisen, kun kunta voi tontinluovutuk-
sin varmistaa riittavan kilpailun liike- ja asuntorakentamisessa kunta-
laisten hyvaksi. Arvonleikkaussaannoston poistaminen tulisi keskeisesti
vaikeuttamaan kunnan maankayton jarjestamista terveen kuntatalou-
den lahtokohdista.

Vaikutus kiinteistokeinotteluun

Arvonleikkaussaanndsto on luotu hillitsemaan kaavoitus- ja kaavan-
muutostoiveisiin liittyvaa spekulatiivista kaupankayntia, joka nostaa yh-
dyskuntarakentamiseen tarvittavan maanarvoa, vaikeuttaa taajamien
johdonmukaista kehittamista ja heikentaa kuntien mahdollisuuksia edis-
taa kohtuuhintaista asuntotuotantoa. Arvonleikkaussaanndsto on ole-
massaolollaan ennaltaehkaissyt kiinteistokeinottelua. Arvonleikkauksen
poistaminen lisaisi spekulointia maan tulevasta arvosta yhdyskuntara-
kentamisen seurauksena ja avaisi mahdollisuuksia kiinteistokeinottelul-
le. Ruotsin kuntaliiton arvion mukaan Ruotsin lunastuslainsaadannon
muutokset, joilla on ratkaisevasti huononnettu kuntien mahdollisuutta
hankkia raakamaata ja ohjata asuntorakentamista, ovat lisanneet muun
muassa segregaatiota ruotsalaisessa yhteiskunnassa.

Vaikutus maankayttosopimusten laadintaan

Selvityksessa on esitetty, ettad arvonleikkaussaannoston poistaminen
parantaisi sopimusneuvottelujen etenemista, koska arvonleikkauksen
poistaminen vahentaisi kunnan halukkuutta kayttaa lunastusta vaih-
toehtona maankayttésopimukselle. Selvityksen mukaan kunta voisi ai-
na halutessaan jattaa kyseessa olevan alueen kaavoittamatta. Vaite on
vastoin maankaytto-ja rakennuslain saadoksia seka vakiintunutta oi-
keuskaytantoa. Kunnan on aina paatettava alueenkaavoittamisesta
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maankaytollisin perustein eikd maanomistusta voida kayttaa perustee-
na alueen jattamiselle kaavoituksen ulkopuolelle. My6s jaykan, tulkin-
nanvaraisen ja siten korvaustasoltaan heikosti ennakoitavissa olevan
kehittamiskorvausmenettelyn kayttaminen on kaytanndssa erittain rajal-
linen vaihtoehto maankayttosopimukselle. Lunastuksen kayttaminen,
mikali maankayttdésopimukseen ei paasta, on tarkea osa maanomista-
jien tasapuolista kohtelua, jolla varmistetaan maanomistajien osallistu-
minen kaavan toteuttamisen kustannuksiin maankaytté- ja rakennuslain
edellyttamalla tavalla. On erittain todennakoista, etta arvonleikkauksen
poistaminen lisaisi odotuksia maan hinnan kehittymisesta kaavoituksen
seurauksena ja vaikeuttaisi maankayttosopimusten aikaansaamista se-
ka pakottaisi kunnat yha useammin turvautumaan maan lunastami-
seen.

Vaikutus kuntatalouteen

Arvonleikkaussaanndston poistamisen vaikutus kuntatalouteen on ja-
tetty pois selvityksen kohteena olevasta tarkastelusta vedoten selvityk-
sen kiireelliseen aikatauluun, aineistojen saatavuuteen seka perustele-
mattomaan arvioon, etta vaikutus olisi vahainen. Selvityksessa on kui-
tenkin todettu, etta arvonleikkauksen poistaminen voi vaikuttaa kuntata-
louteen, koska silla on katettu kunnan yhdyskuntarakentamisen kustan-
nuksia.

Muutoksen valilliset vaikutukset kuntatalouteen kohoavien maanhinto-
jen, vaikeutuvan vapaaehtoisen maanhankinnan, maankayttosopimus-
ten laatimisen seka kunnan palveluverkkojen kustannustehokkuuden
huononemisen seurauksena ovat merkittavat. Kokonaisuutena esitetty
muutos tulisi vaikuttamaan kunnan vastuulla olevien palvelujen kustan-
nustehokkuuteen ja sita kautta kunnan veroasteeseen.

Arvonleikkaus ja kunnan keraamat verot seka muut maksut

Selvityksessa on esitetty, etta arvonleikkauksen merkitys yhdyskunta-
rakenteen toteuttamisen kustannusten kattamiseen on vahentynyt, silla
kunta voi nykyaan keratda enemman muita maksuja ja veroja kuin ar-
vonleikkaussaanndston saatamisen aikaan 1970-luvulla oli mahdollista.
Selvityksessa esitetaan lisaksi, etta, kunnat kerdavat yhdyskuntaraken-
tamisen kustannukset moneen kertaan. Helsingin kaupungin kasityk-
sen mukaan edella esitetyt vaitteet ovat perusteettomia. Kiinteistovero
on yleinen vero, jota ei ole kohdennettu yhdyskuntarakentamisen kus-
tannusten kattamiseen. Kadunpitoon aiemmin suunnattu katumaksu
poistui kiinteistoveron kayttoonoton yhteydessa. Maankayttosopimuk-
siin kytketty velvollisuus osallistua yhdyskuntarakentamisen kustannuk-
siin yksityista maata kaavoitettaessa ei liity arvonleikkaukseen, jota so-
velletaan kunnan lunastaessa maata. Vesihuoltolain mukaiset maksut
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kerataan kohdennetusti vesihuollon kustannusten kattamiseen. Kunnan
keraamat verot ja maksut kaytetdan kokonaisuudessa kunnan vastuulla
olevien tehtavien ja kuntalaisten palvelujen kustannusten kattamiseen.

Maanomistajien tasapuolinen kohtelu

Kunnan raakamaan hankinta maankayttésopimuksiin perustuvan
maankayton toteuttamisen asemasta on maanomistajien nakdkulmasta
todettu parhaiten toteuttavan tasapuolista kohtelua yhdyskuntaraken-
netta kuntalaisten yhteisilla paatoksilla ja kustannuksella kehitettaessa.
Jos kullekin maanomistajalle maksettaisiin maapohjasta korvaus sen
mukaan, millainen kaavamerkinta ja rakennusoikeuden maara tai vaih-
toehtoisesti puisto tai katualue kunkin maanomistajan omistamalle
maalle kaavoitetaan, johtaisi se merkittavaan epatasa-arvoon maano-
mistajien kesken. Selvityksen vaite arvonleikkauksen poistamisen vai-
kutuksista maanomistajien tasa-arvoa lisaavana muutoksena on siten
perusteeton.

Vaikutus asuntojen hintoihin

Arvonleikkauksen poistamisella olisi raakamaan hintaa korottava vaiku-
tus ja sita kautta vaikutus myds asuntojen hintoihin. Kunnan hankki-
masta raakamaasta kaytetaan karkeasti noin 40 % yleisiin alueisiin ja
loput rakennusmaaksi. Yhdyskuntarakenteen reuna-alueilla erilaisiin vi-
heralueisiin voi menna jopa 95 %. Jos raakamaasta maksettaisiin kaa-
voituksen tuoma odotusarvomaan hinta ilman arvonleikkausta, luovu-
tettavien tonttien hinnan osuus asuntojen hinnoista nousisi moninkertai-
seksi nykytilanteeseen verrattuna.

Yhteenveto
Helsingin kaupunki toteaa lopuksi, ettd yhteiskunnan kokonaisuuden
nakokulmasta keskeisia vaikutuksia kuntatalouteen ei ole selvityksessa
tarkasteltu kattavasti. Selvitys vaikuttaa laaditun ensisijaisesti poliittisis-
ta lahtdkohdista, asiaperusteiden ja objektiivisen tarkastelun jaadessa
vahemmalle huomiolle. Arvonleikkaussaannosto tulisi pysyttaa nyky-
muodossaan, silla sen poistamisen negatiiviset suorat ja moninaiset
kerrannaisvaikutukset kunnan maankayton jarjestelmalliseen kehittami-
seen ja kuntatalouteen ovat merkittavat ja kiistattomat.
Esittelija
vs. kansliapaallikkd
Juha Summanen
Lisatiedot
Maria Nelskyla, vs. kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi
Peter Haaparinne, tiimipaallikko, puhelin: 310 31864
peter.haaparinne(a)hel.fi
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Liitteet

1 kaupunkiympariston toimiala vs. toimialajohtajan lausunto

2 Lausuntopyynt6 21.6.2018, Oikeusministeri®

3 Selvitys arvonleikkaussaanndsten poistamisen vaikutuksista
Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Otteet

Ote Otteen liitteet

Oikeusministerio Muutoksenhakukielto, valmistelu tai

taytantéonpano

Paatosehdotus

Paatos on ehdotuksen mukainen.
Esittelijan perustelut

Oikeusministerit on esittanyt lausuntopyynnén arvonleikkaussaannos-
ten poistamisen vaikutuksista tehdysta selvityksesta (Ari Ekroos, Eero
Valtonen ja Kauko Viitanen: Selvitys arvonleikkaussaannosten poista-
misen vaikutuksista, Oikeusministerio, Selvityksia ja ohjeita 20/2018).

Maaraaika lausunnon antamiselle on 3.8.2018.

Helsingin kaupungin lausunto on kirjattu paatésehdotukseen. Kaupun-
kiympariston toimiala on antanut asiassa lausunnon.

Esittelija
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Liitteet
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MUUTOKSENHAKUOHJEET
1
MUUTOKSENHAKUKIELTO
Poytakirjan 102 §.
Tahan paatokseen ei saa hakea muutosta, koska paatos koskee asian
valmistelua tai taytantéonpanoa.
Sovellettava lainkohta: Kuntalaki 136 §
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Jan Vapaavuori
pormestari
Paatos on sahkoisesti allekirjoitettu.
Poytakirja on pidetty nahtavana yleisessa tietoverkossa osoitteessa
www.hel.fi 27.07.2018.
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