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l6jarven kunta lunasti kaksi raa-
kamaa-aluetta, jotka sijaitsevat
keskeiselld paikalla kirkonkyldn keskus-
tan reuna-alueella, kirkon molemmin
puolin. Toinen on puolen kilometrin
pédssé kirkolta pohjoiseen (Kirkonseutu
25 ha), ja toinen oli valtatie 3:n varressa
(Elovainio 34 ha). Ympéristoministerio
antoi lunastusluvan v. 1999 ja maaoikeus
antoi ratkaisunsa v. 2002.
Ylo6jarven kunta lienee pitkddn haaveil-

lut kirkon pohjoispuolella olevaa aluetta
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uudeksi keskustaksi. Sellaista siité ei ole
tullut. Koska maata ei ole saatu kéyttoon
parhailta paikoilta, keskusta on hajonnut
laajalle alueelle ja keskustan painopiste
on siirtynyt valtatie 3:n eteldpuolelle.
Nidin olisi tosin saattanut kdydd, vaikka
Kirkonseudun alueet olisi ajoissa saatu
rakentamiseen.

Eteld-Suomen Maaoikeus katsoi tuo-
ton olevan paras tapa arvioida keskeinen
raakamaa-alue. Mielestdni maaoikeus ei
selvid tuomiostaan puhtain paperein.
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Tédssd artikkelissa perusteellaan, ettd
arvioinnissa olisi pitdnyt kédyttdd kauppa-
arvomenetelméd, joka heijastaa kaiken-
laisia odotuksia ja arvostuksia, ja jonka
lunastuslaki asettaa etusijalle.

Tuomio on mielenkiintoinen myos
raakamaan arvioinnin kannalta yleisem-
min. Nykyddn raakamaata joudutaan
arvioimaan myds kehittdmiskorvauksen
yhtend perusteena olevaa arvonnousua
arvioitaessa, ja oikean menetelmaén valinta
voi olla vaikeaa.
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Yldjarven kunta lunasti
raakamaata keskeisella
paikalla kirkonkylassa,
josta osa ndkyy kuvassa.

Lunastuskohteiden keskeinen sijainti
ilmenee kuvista 1 ja 2.

Lunastustoimikunta ja maaoikeus arvi-
oivat Elovainion palstan kauppa-arvome-
netelmalld. Kirkonseudun palsta arvioitiin
molemmissa asteissa tuottoarvomenetel-
malld, vaikka lunastuslaki asettaa kaup-
pa-arvomenetelmén etusijalle. Yl6jdrven
lunastuksessa Maaoikeuden tuomio antaa
aihetta monenlaiseen kysymyksiin:

1. Miksi arvioinnissa sovellettiin sekéd
tuottoarvo- ettd kauppa-arvomenetel-
maa?

2. Miten tuottoarvomenetelmad sovellet-
tiin? (Kirkonseudun palsta.)

3. Miten kauppa-arvomenetelméa sovel-
lettiin? (Elovainion palsta.)

4. Mikéd on tuottoarvomenetelmén kéyt-
tokelpoisuus raakamaan arvioinnissa
yleensd, esimerkiksi kehittdmiskorva-
uksia méadrattdessd?

Kéytettdvissdni on ollut kopio Maa-
oikeuden tuomiosta (ilman liitteitd) ja
kiinteistdjen kauppahintarekisteristd
hankittuja tietoja.

Arviointimenetelman
valinta
Lunastuspoytikirjassa perustellaan me-
netelmén valinta ja kuvataan menetelméan

kéytto selkedsti:

"Elovainion alue: Lunastustoimikunta
katsoo, ettd raakamaan kauppahintatilasto
on riittdvén laaja ja edustava, ja sen perus-
teella Elovainion alueella odotusarvoisen
maan hinta on noin 90 000 markkaa/ha.

Kirkonseutu: Koska raakamaan kaup-
pahintatilastossa olevat kaupat kasittd-
vdt ydinkeskustan ulkopuolella olevia
tiluksia, ei sitd voi ottaa pohjaksi Kir-
konseudun odotusarvoisen maan arvon
maédrityksessd. Téltd osin odotusarvoisen
maanhinta on johdettava Kirkonseudun
alueella tehdyistd rakentamattomien ra-
kennuspaikkojen kaupoista.

Lunastustoimikunta katsoo, ettd Arvi-
ointikeskuksen korvausvaatimuksessaan
esittdmé 160 mk/m? 1 500 m*:n suuruisesta
tontista edustaa Kirkonseudun ydinalueen

kdypdd hintatasoa.

Kun kaavoitettaessa rakennusmaaksi
tulee enintddn 50 %, ja kun diskonttaus-
korkona kaytetddn 5 % ja diskonttausai-
kana 7 vuotta, saadaan ndin johdettuna
yksikkohinnaksi 53 mk/m?. Kun lisdksi
otetaan huomioon kunnallistekniset
kustannukset sekd kunnan kaavoitus-
monopolista johtuva riskitekijd, koska
kaavoitetaan ja kuinka paljon rakennus-
oikeutta lopulliseen kaavaan sisiltyy,
niin odotusarvoisen maanhinnaksi tulee
Kirkonseudun alueella 20—-30 mk/m?."

Lunastustoimikunta kytki diskonttaus-
ajan pituuden ja kaavoituksesta aiheutu-
van arvonnousun toisiinsa:

Lunastustoimikunnan ndkemyksen
mukaan diskonttausajan tulee olla va-
hintddn 7 vuotta. Lyhyemmén diskont-
tausajan kédyttdminen johtaisi lunastus-
toimikunnan ndkemyksen mukaan siihen,
ettd tdlloin lunastushintaan sisdltyisi
myds tulevasta kaavoituksesta aiheutuva
arvonnousu, joka lunastuslain 31 §:mn
mukaan tulee jattd4d ottamatta huomioon.
Niéin johdettu hintaa edustaa koko alueen
arvoa eikd siind voida endd ottaa huomi-
oon lisdksi rakentamisen ulkopuolelle
jaavia alueita.

Vertailukauppojen
hylkaaminen
Tuottoarvomenetelmén valinta merkitsi
sitd, ettd kaikki raakamaakaupat hyléttiin

vertailukauppoina.

Lisdksi maaoikeus ei katsonut lukuis-
ten kunnan tekemien raakamaakauppojen
olevan tdysin edustavia, kun Elovainion
aluetta arvioitiin kdyttden pddmenetelma-
né kauppa-arvomenetelmaa.

Lunastustoimikunta perusteli tuot-
tomenetelmia silld, ettei tuoreita ver-
tailukauppoja ole. Maaoikeus oli samaa
mieltd. Maaoikeuden yleisperusteluissa
arvostellaan vertailukauppojen huonoutta
seuraavasti:

”Kunta ei ole juurikaan kaavoittanut
yksityisid alueita. Nama seikat ovat aihe-
uttaneet sen, ettd kauppoja ei ole syntynyt
rakennuskelpoisista alueista. Télloin ei
myo6skddn ole syntynyt viime aikoina
tehdyistd kaupoista vertailukelpoisia ja
tdhédn tilanteeseen sopivia kauppahinta-
tilastoja.”

Ylojarvelld tehdddn kuitenkin vuo-
sittain useita kauppoja, jotka sijainnin
perusteella voitaisiin luokitella raaka-
maakaupoiksi, eli ldhitulevaisuuden
taajamarakentamiseen sopivaksi. Tdmé
ei ole mikdédn ihme, silld Y16jarvi kuuluu
Tampereen naapurikuntana yhteen Suo-
men nopeimmin kasvavista seutukunnis-
ta. Kuten yleensd, vertailukaupat eivét ole

identtisid arvioitavien kohteiden kanssa
ja yksityisten maksamissa hinnoissa on
melkoista hajontaa. Tdrkein toimija raaka-
maamarkkinoilla on ollut Yl6jarven kunta,
jolla on ollut hallitseva asema raakamaan
ostajana. Se on ostanut runsaasti raaka-
maata vakaaseen hintaan 1,5 km pédssd
lunastuksen kohteena olevasta keskeisestd
Kirkonseudun alueesta.

Nayttda siltd, ettd maaoikeuden mie-
lestd kauppa-arvomenetelmd ei sovi
raakamaan arviointiin Yl6jarvelld, koska
kunnalla on vahva asema raakamaan
ostajana. Miksi maaoikeus ei hyvaksynyt
hieman syrjemmalld kunnan ja muiden
ostamia raakamaakohteita vertailukau-
poiksi? Maaoikeus katsoi, ettd ndistd
kohteista maksettuja kauppahintoja ei
voi muuntaa vastaamaan arviointikohteen
ominaisuuksia. Maaoikeuden keskeinen
perustelu kuuluu néin:

”Kunnan tarjoaminen kauppahintojen
onkin katsottava ”jddtyneen” kunnan tar-
joamalle tasolle ja kun kauppahintatilas-
totkin osoittavat menneen ajan kauppojen
nelichintaa, on alueen nykyarvo kohonnut
laskennallisten tekijéiden yldpuolelle.”

Jos kauppa-arvomenetelma ei sovi Y16-
jarvelle, sopiiko se raakamaan arviointiin
lainkaan?

Mihin arviointitarkoituksiin kauppa-
arvomenetelmd ylipdédtddn sopii? Hyvid
vertailukauppoja 16ytyy melko harvoista
kiinteistolajeista. Vain rakentamaton
pelto ja rakentamattomat pientaloton-
tit voidaan kdytdnnossd aina arvioida
vertailukauppojen avulla. Suurin osa
rakennetuista kiinteistoistd on sellaisia,
joihin vertailukauppoja 16ytyy véhén ja
jos loytyy, niiden kdyttdé on suuritoisté.
Metsddn kauppa-arvomenetelméd ei
kdytetd. Suuri osa asuinkerrostalo- ja
teollisuustonteista suuressa osassa maata
on arvioinnin kannalta melko uniikkeja,
puhumattakaan kaavan vield spesifimpadn
kdyttoon varaamista alueista.

Lunastuslain sanamuoto asettaa kaup-
pa-arvomenetelmén etusijalle muihin
menetelmiin verrattuna. Lain mukaan
arvioiminen perustuu omaisuuden tuot-
toon tai kustannuksiin vain, jos kdypa
hinta ei vastaa luovuttajan tdyttd mene-
tystd. Ojanen, Hyvonen ja Mikkola pitdavat
arviointimenetelmid siind mielessé tasa-
arvoisina, ettd on valittava korkeimpaan
korvaukseen johtava menetelmaé edellytta-
en, ettd menetelmd on luotettava ja antaa
riittdvén todistuksen kohteen todellisesta
kdyvistd arvosta. Kauppa-arvomenetel-
maéd pidetddn kuitenkin sikdli parhaana,
ettd se heijastaa kaikenlaisia odotuksia ja
arvostuksia.

Ylojarven Kirkonseudun palstan arvi-
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oinnissa kauppa-arvomenetelmé
jatettiin sivuun. Maaoikeuden
perusteluista voi pditelld, ettd
tuottoarvomenetelmédn etuna
oli luotettavuus ja samalla ehkéd
sekin, ettd se antaa suuremman
korvauksen eli vastaa paremmin
luovuttajan tdyttd menetysta.
Mielestdni tuottoarvomenetel-
mén etuna ei ole niinkéén luotet-
tavuus vaan se, etta valitsemalla
sopivat parametrit silld voidaan
perustella arviomiehen muuten
hyvénd pitdim&dd lopputulosta.
Seuraavat seikat tuovat esiin
tuottoarvomenetelmén téllaisen
petollisen joustavuuden.

Riskien hinnoittelu
tuottoarvolaskelmassa
Maaoikeus arvioi Kirkonseudun
raakamaan poikkeuksellisen
riskittomaksi. Maaoikeus katsoi,
ettd Yl6jarven lunastuksessa raa-
kamaasta tonttimaaksi tuleva osa
tulee rakennettavaksi kolmessa
vuodessa, ja tonttien myyntitulo
diskontataan 5 %:m korolla, jo-
ten diskonttauskerroin on 0,86.
Diskonttauskertoimen suuruus
tarkoittaa, ettd kohteessa ei ole
kaavariskia.

Kunnalla olikin suuri intressi
toteuttaa rakennushanke, jonka
osa raakamaan lunastus oli, ja tiettdvés-
ti rakennushanke on tédlld hetkelld jo
toteutettu. Juuri néistd syistd lunastusta
tarvittiin. Téstd kaikesta ei kuitenkaan
seuraa, ettd kohde olisi luovuttajan kan-
nalta riskiton.

Kauppa-arvomenetelméssé kaavariski
olisi aina alentanut vertailukauppojen
hintatasoa. Raakamaan ostaja ei tiedd
etukdteen kaavan tarkkaa sisiltoa, eikd
ostaja jdtd ottamatta huomioon sitd mah-
dollisuutta, etta kaava ei tule voimaan
kunnalliseen paatoksentekoon tai valituk-
siin ja kaavan lainvastaisuuteen liittyvien
riskien takia, tai ettd voimaantulo saattaa
viivistyd. Maaoikeuden ratkaisu poikkeaa
riskien normaalista hinnoittelusta raaka-
maamarkkinoilla.

Hankkeen kulujen
vahentaminen
tuottoarvolaskelmassa
Maaoikeus ei selviasti kertonut, miten
se on ottanut huomioon maanomistajal-
le aiheutuvat tonttien tuottamiseen ja
myyntiin liittyvédt kulut, kuten kaavan
laadinta, yleisten alueiden hankinta ja
toteutus, infrastruktuurimaksut ja tonttien

markkinointi.
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Kuva 2. Elovainion alue

Toisaalta maaoikeus on hinnoitellut
lunastetusta raakamaakohteesta yleiseksi
alueeksi tulevan osuuden nollaksi, joten
kaikkia mainittuja kuluja ei ole tarpeen-
kaan vidhentdd tuottoarvolaskelman
kulupuolella.

Vakiintuneen kédytdnnén mukaan kaa-
van yleiset alueet hinnoitellaan ennen
kaavan vahvistamista vallinneen odo-
tusarvon mukaan. Tarkoituksena on taata
kohtuullinen korvaus myo6s sellaiselle
maanomistajalle, jolle kaavassa osoitetaan
vain vdhén tai ei lainkaan tonttimaata.
Raakamaan tuottoarvolaskelmassa yleisid
alueita tulee seka tuotto- ettd kulupuolelle,
joten maaoikeus jétti ne huomioimatta.
Kulupuolelle tulee kuitenkin muitakin
erid, joita maaoikeus ei ole huomioinut.

Kauppa-arvomenetelmédn osalta on
selvéd, ettd raakamaan ostaja ottaa kaikki
mainitut kulut huomioon hintatarjoustaan
tehdessédén.

Pitdisiko tehda
arvonleikkaus?
Lunastustoimikunta ja maaoikeus olivat
yksimielisid siitd, ettd lunastushintaan
ei pidd tehdd LunL 31 §mn mukaista ar-
vonleikkausta. Valitettavasti maaoikeus
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perusteli asian epéselvésti.

Arvonleikkauksen tekemiselle
luetellaan laissa ja sitd tarkenta-
vassa ennakkopddtoksessd (KKO
1993:66) lukuisia edellytyksid,
joiden kaikkien tulee tdyttya:

— lunastus tapahtuu yhdyskun-
tarakentamista varten

— asemakaavan laatimispa&tok-
sen olemassaolo

— raakamaan reaalista arvon-
nousua on tapahtunut

— arvonnousu johtuu asemakaa-
voituksesta

— asemakaavoitus on yritys,
jonka toteuttamiseksi lunastus
toimeenpannaan

- ym.

Maaoikeuden tuomiossa ei
selvasti sanota, mika arvonleikka-
uksen edellytyksistd ei tdyty. Jos
arvonnousua ei ole tapahtunut,
tulisi se jotenkin osoittaa. Nolla-
hypoteesi nimittdin on, ettd jos
asuntojen reaalihinnat ovat nous-
seet, niin my0s raakamaan reaali-
hinta on noussut, silld raakamaan
hinta on pitkélld aikavéililld aina
yhteydessd asuntojen hintoihin.
Koska asunnot ovat Tampereen
seudulla 1990-luvulla ilmeisesti
jonkin verran kallistuneet, on nol-
lahypoteesi, ettd myds raakamaan
reaalihinta on noussut, joka pitdd
kauppahinta-aineistolla kumota.

Raakamaan hintojen perusteella voitai-
siin ehkd osoittaa, ettd arvonnousua ei ole
tapahtunut. Ylojarvelld raakamaan hinta
ei ehkéd olekaan noussut. Ongelmana on,
ettd maaoikeus pitdd raakamaan hintojen
tuoreitakin noteerauksia menneille ajoille
”jddtyneend”. Sitten maaoikeus on konst-
ruoinut raakamaan hintavertailusta “va-
paan” arvon. Maaoikeuden velvollisuus
olisi ollut kertoa tdmén arvon ajallinen
kehitysura ja ottaa sen perusteella kantaa
mahdolliseen arvonleikkuriin.

Lunastuslain arvonleikkuri on vaikea
soveltaa kdytdnnossd. Maaoikeus on
pyrkinyt sivuuttaman ongelman hylédten
kokonaan arvonleikkurin mielestdni
sekavin perustein. Tétd ratkaisua ei voi
hyvédksyd. Maaoikeuden tuomion tulee
olla asianosaisten ennakoitavissa, myos
lunastajan. Lakiin kirjoitettua sddnndostd
tulisi noudattaa kunnes se on muutettu.

Pitaisiko arvonleikkurille
tehda jotain?
Arvonleikkuria on vastustettu maanomis-
tajien yhdenvertaisen kohtelun vastaise-
na, koska se “rankaisee” vain lunastuksen
kohteena olevaa maanomistajaa. Arvon-



leikkuria on vastustettu myos ideologisis-
ta syistd. Sen katsotaan ehkd kuvastavan
1970-luvun sddnnostelytalouden ideo-
logiaa. 1970-luvulla pyrittiin luomaan
sddnnosteltyjd tuotantoketjuja alhaisesta
raakamaan hinnasta kunnan alle kdyvan
hinnan luovuttamiin tontteihin ja pdédtyen
subventoituihin asuntojen hintoihin ja
vuokriin, joihin sovellettiin jdlleenluovu-
tuksen hintarajoituksia.

Arvonleikkurin kdytdnnoéllinen mer-
kitys on saattanut jaddd vdhdiseksi ja
ehkd siind mielessd jopa tarkoituksensa
vastaiseksi, ettd osa maanomistajista
ja kuntien péddtoksentekijoistd tuntee
vastenmielisyyttd lunastusinstituutiota
kohtaan. Arvonleikkuri ei ole onnistunut
tavoitteessa auttaa kuntia hankkimaan
riittdvésti kohtuuhintaista asuntotontti-
maata. Asuntopoliittisten tavoitteiden
toteutumisen kannalta ratkaisevaa on se,
kuinka paljon kunnat lain avulla maata
hankkivat, ei niinkaan se, ettd raakamaata
olisi saatavilla alle kdyvdn hinnan.

Toisaalta arvonleikkurilla on ollut
suuri epdsuora merkitys: se on onnistunut
pitdméddn raakamaamarkkinat kunnan
kdsissd. Nykylainsddddnnon vallitessa
raakamaahan sijoittaminen on yksityiselle
suuri riski. Kunnan vahvasta neuvottelu-
asemasta olisi tosin enemmaén apua, jos
kaikki kasvavat kunnat todella hankkisi-
vat aktiivisesti raakamaata.

Lunastusarvioinnin kannalta suurin
arvonleikkausta koskeva ongelma on
sddnnoksen vaikeaselkoisuus. Raakamaan
nykyisen kdyvédn arvon méadrittdminen on
jo yksin riittdvdn vaikeaa. Vield paljon
vaikeampaa on méaérittdad raakamaan histo-
riallinen kdypé arvo, ja kohdistaa leikkaus
nykyisen ja historiallisen arvon erotuk-
seen, eikd erotukseen kokonaisuudessaan,
vaan yhteen erotuksen komponenttiin.

Sddtdessddn lunastuslain eduskunta
rajoitti arvonleikkurin sisélt6d asettaen sa-
malla vaatimuksen, ettd tim4 arvonnousu
tulee jakaa yleiskaavasta johtuvaan osaan,
asemakaavasta johtuvaan osaan ja yhteis-
kunnan yleisestd kehityksestd johtuvaan
osaan. Oikeuskdytdntd on tdsmentédnyt,
ettd arvonleikkurin tulee kohdistua ase-
makaavasta johtuvaan osaan. Epdilen, ettd
asemakaavasta ja yleiskaavasta johtuvien
osien suuruuksia on mahdoton mitata
toisistaan erillddn. Lisdksi néditd kaava-
komponentteja ei ehké voi edes loogisesti
erottaa toisistaan. Lunastus tapahtuu aina
sekd yleiskaavan ettd asemakaavan toteut-
tamiseksi riippumatta siitd, mikd on lunas-
tusluvan muodollisena perusteena, koska
kaavajérjestelmd on yksi kokonaisuus.
Arvonnousu johtuu aina kaavoituksesta
kokonaisuutena.

Arvonleikkuria tulisi selventdi tai se
tulisi kokonaan kumota. Suunnitelmia
lunastuslain arvonleikkurin muuttami-
seksi ei kuitenkaan ole vireilld. Viimeksi
vuonna 1990 eduskunta hyviksyi lain,
jolla leikkuria olisi tehostettu. Lainmuu-
toksen voimaantulo olisi vaatinut uuden
eduskunnan apua, mitéd ei saatu, ja asian
annettiin unohtua, kun siti ei lamavuosi-
na pidetty milldédn tavalla tarpeellisena.
Arvonleikkuri on kuitenkin edelleen
voimassa, samoin sen esikuva Ruotsin
lainsdddannossa.

Miksi Korkein Oikeus

ei tutkinut Ylojarven

lunastuksesta tehtya

valitusta?
Yl6jarven kunta haki valituslupaa, mutta
Korkein Oikeus ei myontanyt sitd. Kunta
ei ehkd osannut vedota sellaisiin heik-
kouksiin Maaoikeuden tuomiossa, jotka
olisivat tdyttdneet vddrdn lain soveltami-
sen tunnusmerkit. Olen edelld yrittdnyt
osoittaa sellaisia olevan olemassa.
Maaoikeuden tuomio oli dédnestysrat-
kaisu, jossa maaoikeusinsingori jéi yksi-
nadn vahemmistoon. Lisdksi maaoikeuden
ratkaisu poikkesi selvisti lunastustoimi-
kunnan ratkaisusta. Erot ja erimielisyys
koskivat kuitenkin korvaustasoa, ei
niinkddn pddmenetelmdd, johon myos
lunastaja néyttd4 olleen tyytyvéinen.
Mielestdni nimenomaan menetelmé

on ollut epdluotettava. Korvaustasoon en
osaa ottaa kantaa.

Mika on
tuottoarvomenetelmidn
kadyttokelpoisuus
kehittamiskorvauksia
madrdttiessa?
Maaoikeuden tuomio on kiinnostava
raakamaan arvioinnin kannalta yleisem-
minkin, esimerkiksi Maankéytt6- ja raken-
nuslain mukaisia kehittdmiskorvauksia

madarattaessa.

MRL 12 a luvun mukaan maanomis-
tajalla on velvollisuus osallistua yhdys-
kuntarakentamisen kustannuksiin. Tdéma
velvollisuus toteutetaan ensisijaisesti
maankéyttésopimuksin ja toissijaisesti
kunnan méaédradmand kehittdmiskorvauk-
sena (MRL 91 bjac §).

Kehittdmiskorvaus arvioidaan lunas-
tuslain periaatteiden mukaan ja sen
enimmd&ismé&drd on 60 prosenttia ase-
makaavasta johtuvasta asemakaavan
mukaisen tontin arvonnoususta. Vaikka
lakiteksti on kirjoitettu selvisti, tulkin-
nallisia ongelmia avautuu lunastuslain
viitoittamalla tiellé:

— Katsotaanko yleiskaavasta johtuvan

arvonnousua?

— Mitd seurauksia on, jos raakamaa arvi-
oidaan tuottoarvomenetelmalla?
Ennakkopéddtoksen (KKO 1993:66)

mukaan ndyttdisi siltd, ettd yleiskaava

ei aiheuta sellaista arvonnousua, joka
alentaisi maanomistajalle maksettavaksi
tulevan kehittdmiskorvauksen maéraa.
Tuottoarvomenetelmén kéytto saattaa
puolestaan johtaa yll4ttaviin tuloksiin. Jos
kaavariski katsotaan vidhdiseksi ja tontti-
maan osuus on korkea siitd kaava-alueesta,
josta kehittdmiskorvaus lasketaan, voi-
daan raakamaan yksikkohinnaksi saada
jopa puolet tonttimaan yksikkohinnasta.

Kauppa-arvomenetelmédd kéytettdessd

raakamaan arvo on yleensd 5-25 % tont-

timaan arvosta.

Suositus raakamaan
arviointimenetelméksi
Maanmittauslaitoksen "Raakamaan arvi-
ointiohjeessa” suositellaan raakamaan ar-
viointia joko suoraan edustavien vertailu-
kauppojen avulla tai raakamaan ja tonttien
hintojen suhteen avulla. Jalkimmd&inen
menetelméd on kauppa-arvomenetelmd,
jossa kéytetddn sekd tonttikauppoihin
ettd raakamaakauppoihin sisdltyvdd in-

formaatiota.

Raakamaan ja tonttien hintasuhde
ei ole aivan vakaa, vaan riippuu jonkin
verran arviointikohteen sijainnista.
Hintasuhde ei ole ajallisestikaan aivan
muuttumaton. Hintasuhde on kuitenkin
kohtuullisen vakaa ja sen vaihtelut voi-
daan tarvittaessa selvittdd. Koska tietoa
tonttien hinnoista on tarjolla runsaasti,
voidaan tonttihintojen ja hintasuhteen
avulla selvittdad raakamaan arvo, vaikka
raakamaakauppoja olisi niukasti.

Hintasuhdemenetelma on teoreettisesti
hyvin perusteltu, koska raakamaan kysyn-
td on tonttimaan kysynnédstd johdettua
kysyntédd. Se néyttdd kdytannollisessd mie-
lessd toimivalta ja vihemmaén epdvakaalta
kuin kaksi muuta pddmenetelmaa.

Kirjoittaja on tekniikan
lisensiaatti, joka tutkii kiinteisto-
arviointia Maanmittauslaitoksessa.
Sdhkoposti risto.peltola@
maanmittauslaitos.fi.

Lisatietoja: Raakamaan arviointi-
ohje (Maanmittauslaitos 2002).

MAANKAYTTO 1/2005 13



