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Yleisarvio esityksen sisillosti ja tavoitteista

Esityksesséd ehdotetaan muutettavaksi lunastamisen yleislain eli kiintedn omaisuuden ja eri-

tyisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain (703/1977) korvaussddnndksid. Lunastuslain

nojalla mairitdén korvaukset esimerkiksi maanteiden ja rautateiden, energiansiirtohankkei-
den (esim. sdhk® ja tietoliikenne) seké kuntien maanhankinnan osalta. Lain korvaus- ja me-
nettelysddnnoksid sovelletaan useiden muiden ymparisto- ja kiinteistolakien mukaisia kor-

vauksia méirittiessi joko suoraan tai asianomaisten lakien erityissdinndsten rinnalla.'

Lunastuslain korvaussddntely muodostaa omaisuudensuojan ytimen erilaisissa pakkolunas-
tustilanteissa. Korvausdintely on pysynyt muuttumattomana lain voimaantulosta 1.1.1978
lukien. Oikeudellinen ja yhteiskunnallinen toimintaympaéristo on kuitenkin muuttunut olen-
naisesti lain sddtdmisen jélkeen. Perustuslaki on uudistettu vuonna 2000 ja Suomi on liittynyt
Euroopan ihmisoikeussopimukseen vuonna 1990. Kaytinndssd koko ympéristo- ja kiinteis-
tolainsdadéntd on uudistettu lain voimaantulon jilkeen. Lain voimaantulon jélkeen lunastuk-
sen merkitys liiketoiminnallisia piirteitd ilmentdvissd hankkeissa on myos laajentunut olen-
naisesti. Samalla lunastamisen edellytykset ovat lainsddddnndn muutosten ja oikeuskéytin-
nossd omaksuttujen laajentavien tulkintojen my6ti madaltuneet®. Lunastamisesta on tullut

erddnlainen automaatti, jolloin korvaussdintelyn merkitys vastaavasti korostuu. Kehitys

asettaa paineita erityisesti lain korvaussdédntelyn ajantasaisuuden tarkistamiselle.

Esityksen tarkoituksena on parantaa lunastettavan omaisuuden haltijan asemaa ja varmistaa
perustuslaissa (15.2 §) turvatun tdyden korvauksen vaatimuksen toteutuminen. Tétd varten

lunastuslain keskeisimpiin korvaussddannoksiin ehdotetaan mm. seuraavia muutoksia:

1) Lunastettavasta omaisuudesta suoritettava korvaus perustuisi kdyvén hinnan sijaan
markkina-arvoon ja arvonmairitysmenetelmisti ei endé sdddettdisi lain tasolla (LunL

30 8);

! Eris keskeinen rajanveto koskee kuitenkin sitd, ettd ehdotuksella ei esitetd muutoksia kiinteistdnmuodosta-
mislain (554/1995) lunastus- ja korvaussdannoksiin. Kiinteistonmuodostamislain nojalla voidaan lunastaa esi-
merkiksi rakennuspaikan (mm. tontin) eri osia yksiin késiin ja vesijéttoalueita. Kiinteistonmuodostamislain
200 § sisdltdd lunastuslain korvaussdintelyyn néhden itsendisen korvaussaédnnoksen.

2Ks. esim. Hikkénen, Martti: Pakkolunastus ja eurooppalainen omaisuudensuoja. Tutkimus Suomen pakkolu-
nastusinstituutiosta Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen oikeuskdytinnon valossa, Helsinki 2023, s. 265—
267.



2) Lunastuskorvaukselle sdidettéisiin kaavamainen 25 %:n varmuuskorotus (LunL 38

a §);
3) Lunastuslain ns. arvonleikkaussddnnostoé kumottaisiin (LunL 31 §); ja

4) Asunto- ja elinkeino-omaisuuden korvaussuojaa koskeva nykyinen sdintely ehdo-
tetaan laajennettavaksi koskemaan kaikkia lunastustilanteita (LunL 32 §).

Edell4 todetun liséksi tehtéisiin erditd muitakin muutoksia, kuten kumottaisiin hyodyn vé-
hentdmistd koskeva LunL 36 § ja niin sanottua erotusarvomenetelméé koskeva LunL 43 §
sekd sdadettiisiin mahdollisuudesta maratd tiysi korvaus tietyissi rajatuissa tapauksissa

harkinnanvaraisesti, jos luotettavaa selvitystd ei ole saatavilla (LunL 42.1 §).

Yleisarvioni on, etti ehdotetuilla muutoksilla vahvistetaan esityksen tavoitteiden mu-
kaisesti omaisuuden haltijan asemaa pakkolunastustilanteissa. Korostan, etti kyse ei
ole vain yleisesti omaisuuden haltijan asemasta, vaan esitys sisiltii lisidksi erityisen
korvausoikeudellisen vahvennuksen asumiseen ja ammattitoimintaan Kkiytettivin
omaisuuden osalta (LunL 32 §). Ottaen huomioon edelli todetut lunastuslain voimaan-
tulon 1.1.1978 jilkeen tapahtuneet muutokset oikeudellisessa ja yhteiskunnallisessa

toimintaympairistossa, esitysti voidaan pitii yleisesti ottaen erittiin perusteltuna.

Yhteiskunnallista keskustelua on kédyty lunastuskorvausten tasosta lunastettaessa maa-alu-
eita voimansiirtolinjojen rakentamista varten. Nyt kisilld olevalla esitykselld sindnsi osittain
kohennettaisiin omaisuudensuojaa my0s nédiden osalta (erit. ehdotettu LunL 38 a §:n koro-
tusprosentti ja LunL 32 §:n asunto- ja ammattiomaisuuden takuu). Esitys ei kuitenkaan néh-
dékseni ole varsinainen ratkaisu kdytyyn keskusteluun ja mahdollisiin epikohtiin. Hallituk-
sen esityksestii kiykin ilmi, ettd timi kysymys on eriytetty erilliseksi selvityshankkeeksi®.
Naihdédkseni tillaisen selvityksen toteuttaminen on korvausjérjestelmin kannalta perusteltua.

En siksi arvioi lausunnossani enemmalti voimansiirtoalueisiin liittyvid kysymyksia.

Lausuntoni vastaa padosin talousvaliokunnalle 20.2.2025 antamaani lausuntoa.

3 Ks. hallituksen esityksen s. 56, jossa todetaan, ettd ” Huomiot ovat koskeneet metsdalueiden arvonmaéritysti
ja hankkeen tuottaman hyddyn huomioon ottamista lunastuskorvausta méaérattiessd. Ndiden kysymysten tar-
kastelu on eriytetty erilliseksi selvityshankkeeksi (OM115:00/2023, VN/25638/2023).”



2.1

Esityksen taloudelliset ja muut vaikutukset
Lihtokohdat

Hallituksen esityksessa (s. 29—42) on kuvattu esityksen taloudellisia vaikutuksia, vaikutuk-
sia julkiseen talouteen, vaikutuksia viranomaisten toimintaan, ympéristovaikutuksia ja yh-
teiskunnallisia vaikutuksia. Nahddkseni vaikutuksia on arvioitu perusteellisesti varsinkin
otettaessa huomioon se, ettd useat vaikutusten arvioinnin kannalta saatavissa olevat pohja-
tiedot ovat tietyltd osin hajanaisia ja vaikeasti — jopa mahdottomasti — hankittavissa. Lain-
sdddédnndn arviointineuvosto on 19.12.2024 antamassaan lausunnossa katsonut hallituksen
esityksen tayttdvan hyvin lainvalmisteluohjeen vaikutusarviointiohjeen vaatimukset, vaikka
se onkin esittinyt erditd yksittdisid tiydennystarpeita®. Kuten hallituksen esityksesti (s. 55)

ilmenee, lopulliseen esitykseen on lisdtty arviointineuvoston toivomia tdydennyksié.

Vaikutusten arvioinnissa on huomattava, ettd kysymys on omaisuudensuojan — mukaan lu-
kien asunto- ja ammattiomaisuuden — suojan vahventamisesta pakkolunastustilanteissa. Pak-
kolunastus on jdrein ja viimesijaisin tapa puuttua omaisuuteen yleisen tarpeen sitd edellytté-
essd. Pakkolunastaja on kidytdnndssd aina myo0s taloudellisesti vahvemmassa asemassa suh-
teessa omaisuuden haltijaan ja tietyissa tapauksissa omaisuus pakkolunastetaan kdytannossa
litkketoiminnan harjoittamista varten. On siten tdrkeédd, ettd suoritettu korvaus varmuudella
kattaa omaisuuden haltijalle aiheutuvat taloudelliset menetykset. Kuten hallituksen esityk-
sessd ndhddkseni asianmukaisesti todetaan (s. 40—41), omaisuudensuojan vahventamisella
on positiivisia vaikutuksia pakkolunastusinstituution hyvéksyttavyyteen yhteiskunnassa.
Korvaussdintelyn vahvistaminen myos tasapainottaa lunastusuhan alla tapahtuvaa sopimus-

neuvotteluasetelmaa maa-alueen omistajan ja lunastusta kaavailevan tahon vililla.

Kun omaisuudensuojassa ja sitd koskevassa korvaussdédntelyssd on pohjimmiltaan kysymys
lahinné taloudellisista menetyksistd, korvaussuojan vahventaminen tarkoittaa vaistdmatti
sitd, ettd lunastajien maksettavaksi tulevat korvaukset (’kustannukset”) kohoavat. Kohoavia
korvauksia ei kuitenkaan tule tarkastella itsendisina kustannuserini, vaan ne tulee suhteuttaa

sdantelylla tavoiteltaviin padméaériin, joita ei voida kaikilta osin mitata euromééraisesti.

4 Ks. lausunto osoitteessa: https://valtioneuvosto.fi/documents/194055633/209910739/Arviointineuvos-
ton+lausunto+lunastuslaista.pdf/6b3c7¢62-b8ed-b7ca-9111-9¢8e110eb06d/Arviointineuvoston+lausunto+lu-
nastuslaista.pdf?t=1734596221490.



Taloudellisten vaikutusten osalta on ensinndkin huomattava, ettd lunastuskorvausten vuo-
tuiset kokonaismiirit Suomessa ovat kokonaisuutena tarkastellen pienii. Kuten halli-
tuksen esityksestd kdy ilmi (s. 30—38), kunnat ovat suorittaneet viime vuosina lunastuskor-
vauksia keskiméérin noin 3,3 miljoonaa euroa ja energiansiirtoyhtiot noin 2,2 miljoonaa eu-
roa vuodessa. Maantie- ja rata-alueiden osalta korvauksia on suoritettu vuositasolla noin 6—
12 miljoonaa euroa, luonnonsuojelualueiden osalta noin 0,094 miljoonaa euroa (94 000 eu-

roa) ja rakennussuojelun osalta noin 0,02—1 miljoonaa euroa (suorittajana néissa on valtio).

Yhteenlasketut lunastuskorvaukset ovat siten vaihdelleet vuositasolla noin 11,64—18,54
miljoonan euron mittaluokassa. Niihin lunastuskorvausten summiin olisi keskeisin vaiku-
tus lunastuskorvaukselle ehdotetulla 25 %:n korotuksella. Ehdotettu 25 %:n korotus tarkoit-
taisi lunastuskorvausten yhteismaarian kohoamista noin 2,91-4,64 miljoonalla eurolla. My0s
muilla muutoksilla olisi korvauksia kohottavia vaikutuksia, mutta niiden vaikutukset olisivat
enemmiin tapauskohtaisia kuin téll4 tavoin yleisesti miériytyvid®. Korvauksia koskevien lu-
kujen mittakaavan suhteuttamiseksi maantie- ja ratainvestointeihin kdytettiin vuonna 2023
noin 458 miljoonaa euroa, energiaverkkoinvestointeihin vuonna 2024 noin 670 miljoonaa
euroa ja kuntien maanhankintaan vuonna 2024 noin 256 miljoonaa euroa. Kuntien kiinteis-

toverokertyma oli vuonna 2023 yhteensd noin 2,3 miljardia euroa. (ks. s. 30-38)

Esityksen suorat vaikutukset nykyisiin korvaustasoihin olisivat siten vihiisii, kun ne

suhteutetaan lunastusten taustalla olevien hankkeiden kokonaisvolyymeihin nédhden.

Edelld todettu ei kuitenkaan anna tdyttd kuvaa korvaussdintelyn taloudellisista vaikutuk-
sista. Tdma johtuu siiti, ettd kaytdnnossd suuri(n) osa hankkeista, jotka voitaisiin toteuttaa
lunastamalla, toteutetaan kiinteistonkaupoin tai oikeuksia sopimuksin perustamalla. Naissa
sopimustilanteissa lunastusuhka on enemmén tai vihemmain lidsné, jolloin lunastuskorvausta
koskeva sdéntely vaikuttaa uhan voimakkuusasteen mukaisesti sopimuskorvauksiin. Vaiku-
tuksia sopimustoimintaan on arvioitu hallituksen esityksessé (ks. s. 30-38 ja 41-42). Huo-
miota voidaan kiinnittdd keskeisimpiin lunastushankkeisiin eli 1) maantie- ja rata-alueisiin,

2) energiansiirtoverkkojen alueisiin sekd 3) kuntien harjoittamaan maanhankintaan.

3 Esimerkiksi LunL 32 §:ssi tarkoitetun asunto- ja ammattiomaisuutta koskevan sdannoksen vaikutukset eivit
olisi korotusprosentin tavoin yleisid, vaan vaikutukset ilmenisivéit vain sellaisissa pakkolunastuksissa, jotka
kohdistuvat sdénnoksessé tarkoitettuihin omaisuuseriin.



2.2

Maantie-, rata- seki energiahankkeet

Hallituksen esityksen mukaan (s. 31) maantie- ja rata-alueiden osalta vuotuiset lunastuskor-
vaukset ja sopimusperusteiset korvaukset yhteenlaskettuina ovat vaihdelleet 16—23 miljoo-
nan euron mittaluokassa. Vuoden 2024 valtion talousarvioon (35 miljoonaa euroa) perustuen
25 %:n korotuksen on arvioitu aiheuttavan yhteensd noin 8,7 miljoonan euron korotuksen
ndihin. Vertailun vuoksi vuonna 2023 maantie- ja ratainvestointeihin kdytetiin noin 458 mil-
joonaa euroa. Ndhdékseni lunastus- ja sopimuskorvausten osuus (16—23 miljoonaa euroa)
on ylipddnsi varsin pieni suhteessa maantie- ja ratainvestointien kokonaisvolyymiin (n. 458
miljoonaa euroa) nidhden. Mahdollinen 8,7 miljoonan euron korotus on maltillinen hank-

keiden kokonaisvolyymeihin nihden, eiki vaarantane niiden toteutumisedellytyksia.

Vastaava johtopddtds voidaan tehdd energiansiirtohankkeiden osalta. Hallituksen esityk-
sessd todetun (s. 35) mukaisesti maankédyton korvauksiin on kdytetty vuositasolla keskiméaa-
rin noin 11,8 miljoonaa euroa. Jos 25 %:n korotus siirtyisi tdysiméérdisesti ndihin summiin,
johtaisi se noin 3 miljoonan euron korotukseen (kustannuslisdin). Samalla energiahankkei-
den kokonaisinvestoinnit olivat vuositasolla yhteensd noin 670 miljoonaa euroa. Lunastus-
ja sopimuskorvausten osuus on ylipddnsi varsin vidhdinen suhteessa hankkeiden investointi-
kustannuksiin. Mahdollinen n. 3 miljoonan euron Korotus olisi maltillinen hankkeiden

kokonaisvolyymeihin nihden, eiki vaarantane niiden toteuttamisedellytyksii.

Kuten hallituksen esityksessd todetaan, voimansiirtoalueiden hankintaa koskevat kor-
vauskysymykset on eriytetty nyt késilld olevaan esitykseen ndhden erilliseksi selvitys-
hankkeeksi. Hankkeessa joudutaan arvioimaan muun muassa metsdalueiden arvon-
madritystapoja ja lunastajan saaman hyddyn huomioon ottamista lunastuskorvauk-
sessa.® Selvityksen lopputuleman ja mahdollisten lainsifdintdtoimenpiteiden mukaan
vaikutukset lunastus- ja sopimuskorvausten tasoon voivat olla varsin erilaiset.

Yhteenvetona voidaan todeta, etti energia- ja infrahankkeissa lunastuskorvausten
osuus on ylipainsi niin pieni suhteessa hankkeiden taloudellisiin investointivolyymei-

hin, etti 25 %:n korotuksen aiheuttamat taloudelliset vaikutukset olisivat maltillisia.

€ Ks. hallituksen esityksen s. 56, jossa todetaan, ettd ” Huomiot ovat koskeneet metsdalueiden arvonmééri-
tystd ja hankkeen tuottaman hyddyn huomioon ottamista lunastuskorvausta méarattéessd. Naiden kysymysten
tarkastelu on eriytetty erilliseksi selvityshankkeeksi (OM115:00/2023, VN/25638/2023).”



2.3

2.3.1

2.3.2

Kuntien maanhankinta ja toiminta
Lunastuskorvaukset

Ehké eniten huomiota ovat saaneet valmistelun eri vaiheissa korvaussdéntelyn vaikutukset
kuntien toiminnan kannalta. Kuntien tehtiviin kuuluu kaavoitus ja alueidenkdyton suunnit-
telu sekd tdhdn liittyvd maa-alueiden hankinta ja luovuttaminen (ns. maapolitiikka), mutta
myds olennaisena osana yleisten alueiden (kadut, puistot jne.) toteuttamisvastuu. Erdéna
instrumenttina tdssd kokonaisuudessa on maa-alueiden hankinta myds lunastamalla, joskin
suurin osa maanhankinnasta tehddin ns. vapaaehtoisin kiinteiston kaupoin. Lunastuskor-

vauksilla on siten suoria ja vilillisid vaikutuksia tdhdn kuntien tehtdvakenttdén.

Naitd vaikutuksia on arvioitu perusteellisesti hallituksen esityksessi (s. 35-38 ja s. 41-42).
Keskeisimmadt vaikutukset koskevat erityisesti lunastuskorvaukselle ehdotettua 25 %:n ko-

rotusta, mutta myds arvonleikkausdédntelyn kumoaminen on kuntien kannalta keskeinen.

Kuten hallituksen esityksessé (s. 36) tuodaan esille, Suomen kaikkien kuntien suoritettavaksi
on vuosina 2019-2023 maéritty lunastuskorvauksia yhteenlaskettuna keskimédrin noin 3
miljoonaa euroa vuodessa. Kyse on varsin pienestd summasta. Jos lunastuskorvaukselle suo-
ritettava 25 %:n korotus siirtyisi suoraan niihin korvaussummiin, tarkoittaisi se silloin noin
0,75 miljoonan euron korotusta vuotuisiin korvaussummiin. Luvun suhteuttamiseksi voi-
daan viitata esimerkiksi siithen, ettd kuntien vuotuinen yhteenlaskettu kiinteistoverokertyma

oli vuonna 2023 hallituksen esityksesti ilmenevin tavoin noin 2,3 miljardia euroa.

Suorat taloudelliset vaikutukset kuntien talouteen olisivat siten varsin vihaiset.

Sopimustoiminta

Vaikutusten arviointi ei kuitenkaan ole ndin yksinkertaista, koska kaytinnossa kunnat hank-
kivat maa-alueita pddosin ns. vapaaehtoisin kaupoin. Kaupat voivat olla joko aidosti vapaa-
ehtoisia tai ne voivat olla tehty enemmaén tai vihemmin lunastusuhan alla. Siltd osin kuin
kaupanteko on tapahtunut lunastusuhan alla tai siten, ettd lunastusmahdollisuus on vaikutta-

nut kaupan syntymiseen ja sen kauppahintaan, lunastuskorvausta koskevalla sddntelylld



epdilemittd on vaikutusta myos kauppahinnan méérin muodostumiseen. Sen sijaan aidosti

vapaaehtoisiin kauppoihin korvaussdéntelylld ei liene ainakaan ratkaisevaa vaikutusta.

Vaikutusten arvioinnin kannalta on tirkedi erotella se, onko kysymys kaupoista, joihin lu-
nastuskorvauksia koskevalla sdantelylld ei 1dhtokohtaisesti ole vaikutusta (aidosti vapaaeh-
toiset kaupat), vai kaupoista, joihin korvaussiintely vaikuttaa (lunastushan alla tehdyt kau-
pat). Téllaista koottua tietoa ei kuitenkaan ole Suomessa olemassa, joten arviointi on haas-
teellista. Nahdikseni on sindnsd kuitenkin selvéi, ettd kaikki Suomen kuntien toteuttamat
maa-alueiden hankinnat eivit ole sellaisia, joihin lunastuskorvaussiéntelylla olisi ylipdénsa
vaikutusta. Karrikoiden esimerkkini voidaan esittdd kiinteiston kauppa, jossa kunta ostaa
yksin omistamaltaan osakeyhtioltd maa-alueen kunnan suoraan omistukseen taseteknisisti
syistd. Kyse on kunnan maanhankinnasta, joka nidkyy maanhankintatilastoissa, mutta johon

lunastuslainsdddidnnon ei ainakaan paisaantoisesti voida ajatella heijastuvan millddn tavoin.

Kuntien maanhankintaan kohdistuvien vaikutusten kannalta on tirkeéa erotella myds se, ettd
kunnat hankkivat maa-alueita padsaantoisesti kolmeen tarkoitukseen: 1) yhdyskuntaraken-
teen kannalta tarpeellisen infrastruktuurin, kuten katujen ja puistojen, toteuttamiseen, 2) jul-
kisen maan kehittimiseen seki 3) vaihtomaaksi.” Ensin mainitun osalta kysymys on maa-
alueista, jotka 1dhtokohtaisesti kuuluvat kunnan lakisditeisen toteutusvastuun piiriin eli kun-
nan on kédytdnndssa pakko hankkia alueet omistukseensa, viimekddessd lunastuksin. Sen si-
jaan julkisen maan kehittdmisen ja vaihtomaan osalta kunnalla ei ole lakisditeistd velvolli-
suutta maa-alueiden hankintaan, vaan kyse on kunnan maapoliittisesta valinnasta, vaikka

kunnalla on laajasti mahdollisuus hankkia tillaisia alueita myos lunastamalla.®

Siltd osin kuin kyse on infrastruktuurin, kuten katujen ja puistojen, lakisddteistd toteuttamista
varten hankittavista maa-alueista, lunastuskorvausta koskevalla sdédntelyllda on keskeinen
merkitys. Vaikutus on kunnan kannalta sikéli pakottava, ettd se ei lakisddteisistd toteutus-
vastuista johtuen voi ldhtokohtaisesti jittda tallaisia alueita hankkimatta. Sen sijaan kehitta-

viksi (ns. raakamaa-alueet) ja vaihtomaaksi hankittavat alueet ovat sellaisia, ettd kunnalla ei

7Ks. Falkenbach, Heidi ym.: Kaavoituksen vaikutukset kiinteistdjen arvoihin ja maank&yttopoliittisten keino-
jen muutosten vaikutusarviointi. Valtioneuvoston selvitys- ja tutkimustoiminnan julkaisusarja 2023:64, Hel-
sinki 2023, s. 62.

8 Alueidenkdyttélain 20.1 § ja 5 a §:ssd on sdddetty kunnan maapolitiikan harjoittamistehtéivistd. Sééntely on
kuitenkin luonteeltaan kunnalla olevan tehtdvéan toteamista, eiviatkd sddnnokset sisilla oikeudellisesti velvoit-
tavaa sdantelya siitd, milld keinoin kunnan on maapolitiikan harjoittamistehtdvéa toteutettava.



ole lakisadteistd velvollisuutta niiden hankkimiseksi, vaikka silld onkin mahdollisuus hank-
kia tillaisia alueita nykyisen lainsdddédnnon puitteissa varsin laaja-alaisesti. Lunastuskor-
vauksia koskevan sddntelyn vaikutus tillaisten alueiden kauppahintoihin tai lunastuskor-
vauksiin on kaksijakoinen: yhtdéltd korvaussdéintely kylld tapauskohtaisesti vaikuttaa kaup-
pahintoihin (jos hankinta on tehty lunastushan vauhdittamana) ja tietysti lunastuskorvauksiin
(jos hankinta tapahtuu lunastuksin), mutta toisaalta kunta voi sopeuttaa toimintaansa ja olla

hankkimatta alueita, jolloin maanhankinnan kustannusvaikutus ei ylipdénsi realisoidu.’

Nykyisin useat kunnat harjoittavat niin sanottua aktiivista maapolitiikkaa. Siind kunta ei paé-
sdantoisesti asemakaavoita asemakaavoittamattomia yksityisomisteisia maa-alueita, vaan
ostaa ne ensin joko aidosti vapaaehtoin kaupoin tai lunastusuhan alla, ja tdmén jidlkeen ase-
makaavoittaa ne sekd myy tontit usein voitolla takaisin yksityisille markkinoille. Kyseessa
ei ole lainsdadénnostd johtuva velvollisuus, vaan pitkélti useiden kuntien omaksuma vapaa-
ehtoinen maapoliittinen toimintatapa. Tédssd toiminnassa keskeisessd roolissa on kunnilla
oleva kaavoitusmonopoli, jolla maa-alueen kidyttomahdollisuuksia (arvoa) voidaan pitdd ma-
talalla ennen alueen saamista kunnan omistukseen, mutta ratkaisevasti myds lunastuskor-

vausten tasoa koskeva sddntely, joka madrittdd maa-alueiden hankintakustannuksen.

Téssd onkin erittdin tdrkeda havaita vaikutusten kannalta, ettd vaikka lunastuskorvauksia
koskeva sédéntely tekisi edelld kuvatusta toiminnasta kunnille taloudellisesti vihemmén kan-
nattavaa, ei aluekehitys, rakentaminen ja muu maa-alueiden kehitys taikka tonttitarjonta sen-
kéén seurauksena esty, ettd kunta harjoittaisi toimintaa hiukan vihemmén. Pdinvastoin tima
johtaisi siihen, ettd aluekehitys, rakentaminen ja muu maa-alueiden kehitys tapahtuisivat

suuremmassa madrin yksityisen tai muun kuin kunnan omistamalla maalla ilman tarvetta

kierrdttdd maa-alueen omistusta kunnan késien kautta ennen sen luovuttamista takaisin yk-
sityisille markkinoille. Talloin lunastusten sijaan tulisivat kéytettdviksi erityisesti kunnan
mahdollisuus perid yksityiseltd omistajalta asemakaavoituksen yhteydessd maankayttosopi-
muksin (ns. maankdyttomaksuin) tai julkisoikeudellisin kehittimiskorvauksin kunnalle ns.

yhdyskuntarakentamisesta (“infrasta”) aiheutuvat kustannukset (AKL 12 a luku)'’.

? Ks. Falkenbach ym. 2023, s. 62—-64.
10 Ks. tistd esim. Ekroos, Ari — Valtonen, Eero — Viitanen, Kauko: Selvitys arvonleikkaussiéinnoksen poista-
misen vaikutuksista. Oikeusministerion julkaisu 20/2018, Helsinki 2018, s. 50.
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Vaikka teoriassa kunnan laskennalliset maanhankintakustannukset kohoaisivat, niin kunta
voisi sopeuttaa (supistaa) maanhankintaansa, jolloin kustannusvaikutus ei ylipddnsa reali-
soituisi kuntataloudessa. Samaan aikaan maa-alueiden kehittdminen tapahtuisi yksityisen
omistamalla maalla, josta kunta saisi kaavoituksen yhteydessé perittyd maankayttosopimus-
ten perusteella maankéyttomaksuja tai kehittdmiskorvauksia (AKL 12 a luku), jotka vastaa-
vat karkeasti ottaen 40-60 % maa-alueen kaavoituksen tuottamasta arvonnoususta'!. Niin
ollen kunnalle kertyisi nédistd my0s merkittdvaa tulovirtaa, eikd lopputuloksena ero kohon-

neiden maanhankintakustannusten seurauksena valttdmattd kokonaisuutena edes muuttuisi.

Edell4 todetun lisdksi on huomattava, ettd maa-alueiden kehittdmisen ja rakennetun ympé-
riston ylldpidon kannalta kuntien keskeisen tulovirran muodostaa kiinteistovero. Kiinteisto-
veroa suoritetaan erikseen maapohjan ja rakennusten osalta, joiden arvoon se perustuu. Maa-
alueen kaavoituksellinen kehittiminen (arvonnousu) ja rakennusten rakentaminen johtavat
siten kunnan vuotuisen kiinteistoverotuoton kasvuun. Tamé kunnan tulovirran kehitys on
riippumatonta siitd, tapahtuuko maa-alueiden kehittiminen edelld kuvattua aktiivista maa-

politiikkaa noudattavan toimintatavan pohjalta vai yksityisen maanomistuksen pohjalta.

Edelld kuvatun voi tiivistii niin, etti arvioitaessa nyt ehdotetun lunastuslain korvaus-
saintelyn taloudellisia ja toiminnallisia vaikutuksia kuntien kannalta, ei kaikkea kun-
tien nykyistd maanhankintaa tule niputtaa yhdeksi kokonaisuudeksi. Korvaussdédntelyn
vaikutukset poikkeavat merkittévisti erilaisten hankittavien maaomaisuuden lajien suhteen.
Tietyn omaisuuden osalta korvaussdintelyn vaikutukset ovat ilmeiset, joidenkin osalta riip-

puvaisia kuntien poliittisista valinnoista, ja joidenkin osalta vaikutuksia ei ole lainkaan.

Ongelma, joka on tunnistettu hallituksen esityksessd, on kuitenkin se, ettd edelld kuvattujen
erotteluiden tekemiseksi ei ole Suomessa saatavilla luotettavaa tilastotietoa. Epdilematta
juuri tdman takia hallituksen esityksessa (s. 36) korvaussddntelyn taloudellisia vaikutuksia
kuntien toimintaan on 1dhdetty arvioimaan ensinnékin kauppahintatilastojen pohjalta. Niiden
mukaan kuntien kiinteistdmuotoisen maanhankinnan volyymi vuosina 2019-2023 on vaih-
dellut 37—76 miljoonan euron vililld. Kaupat ovat hallituksen esityksen mukaan sisélténeet

niin sanotut raakamaat, yleiset alueet ja virkistysalueet. Kuten edella todettiin, yleiset alueet

! Ks. Hikkdnen, Martti: Maankdyttomaksut ja kehittimiskorvaukset. Oikeudellinen selvitys maankiyttdsopi-
muksia koskevista kdytdnndistd. Ympéristoministerion julkaisuja 2020:4, Helsinki 2020, s. 37.
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ja virkistysalueet ovat sellaisia, joihin lunastuslain korvaussédantelylld on suoria vaikutuksia,
mutta sen sijaan raakamaa-alueiden osalta vaikutussuhde on huomattavasti monimutkai-
sempi. Raakamaa-alueiden osalta kunnalla ei ole samanlaista lakisdateista velvollisuutta nii-
den hankintaan tai toteutukseen, vaan se voi myds sopeuttaa (vihentdd) toimintaansa sekd
siirtyd kehittimddan samoja alueita vaihtoehtoisesti maankéyttosopimusmenettelyin. Télloin
kunta voi perid maanomistajalta noin 40-60 % maa-alueen arvonnoususta ja saada tatad

kautta tuloja kunnalle aiheutuvien yhdyskuntarakentamisen kustannusten kattamiseen.

Edell4 todettua 37-76 miljoonaa euron summaa ei kuitenkaan ole otettu taloudellisten vai-
kutusarviointien ldhtokohdaksi. Sen sijaan laht6kohdaksi on otettu tilastokeskukselta ja val-
tiokonttorilta saatu tieto, jonka mukaan kuntien vuotuiset investoinnit maa- ja vesialueiden
hankintaan ovat olleet vuosina 2019-2023 keskiméérin 162,9 miljoonaa euroa. Viimeksi
mainitun luvun pohjalta on arvioitu, ettd jos 25 %:n korotus siirtyisi tdysiméardisesti vapaa-
ehtoisiin kauppoihin, vuotuinen kustannusvaikutus kunnille olisi n. 40,7 miljoonaa euroa.

Samalla on kuitenkin todettu, ettd korotuspaine jéisi todennikdisesti titd pienemmaksi.

Nihdikseni arvioitu 40,7 miljoonan euron korotusprosentista johtuvat vaikutus on,
kuten hallituksen esityksessikin on todettu, todennékéisesti yliarvioitu, tai vihintiin
kyseinen luku muodostaa kuntiin kohdistuvan taloudellisen vaikutuksen maksimin.
Tama johtuu siiti, ettd 162,9 miljoonan euron lihtoluku, josta 25 %:n korotuksen vai-

Kutus on péitelty, on niin ikiin todenniikoisesti yliarvioitu.'?

Todennédkoinen yliarviointi johtuu ndihdédkseni erityisesti kahdesta syysta:

1) Sikéli kuin summa siséltdd kaikki kuntien maa- ja vesialueiden hankinnat, siiné ei ole
eroteltu edelld kuvatulla tavalla aidosti vapaaehtoisia kauppoja (joihin lunastuslainsdéddanto
el vaikuta) lunastusuhan alla tehdyistd kaupoista (joihin lunastuslainsdddantd vaikuttaa).
Niin ollen 162,9 miljoonan euron summa voi sisdltdd yhtd hyvin esimerkiksi kunnan hank-
kiman terveyskeskuksen tontin rakennuksineen (ei lunastusuhkaa) kuin asemakaavassa ka-

duksi tai puistoksi osoitetun alueen hankinnan (lunastusuhka todennékdoisesti vaikuttaa).

12 Hallituksen esitykseen otettu 162,9 miljoonan euron luku niyttiisi olevan kiytinndssid sama kuin jota on
kéytetty esim. Falkenbachin ym. selvityksessd, jotka ovat niin ikéén arvioineet luvun olevan todennikdisesti
yliarvioitu sen osalta, ovatko kaikki kaupat ns. lunastusuhan alla tehtyjd. Ks. Falkenbach ym. 2023, s. 64.
Samassa selvityksessd on laajemminkin tarkasteltu kuntien maanhankinnan volyymeja (s. 37—45), joista ilme-
nevit tiedot ndhdékseni tukevat arviota siité, ettd 162,9 miljoonan euron ldht6luku on yliarvioitu.
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2) Kyseisessd 162,9 miljoonan euron summassa on lihtdoletuksena pidetty ilmeisesti sité,
ettd kunnalla olisi lakisddteinen velvollisuus ndiden kaikkien alueiden hankintaan viimeka-
dessd lunastamalla. Kuten edelld todettiin, kdytdnndssa lakisdédteinen velvollisuus koskee 14-
hinné kunnan toteuttamisvastuulle kuuluvien infra-alueiden, kuten puistojen ja katujen, han-
kintaa. Ndiden kauppojen osalta lunastuslain korvausédntelylld on vaikutus kauppahintoihin.
Sen sijaan muun tyyppisten maa-alueiden, kuten esimerkiksi julkiseen kehittdmiseen (esim.
raakamaa-alueet) tai vaihtomaaksi tulevien maa-alueiden, osalta vaikutukset riippuvat pit-
kélti kunnan maapoliittisista valinnoista sen mukaan, katsooko se alueiden hankinnan tar-
peelliseksi. Vaikka kunnalla on laajat lunastusmahdollisuudet myds ndiden maa-alueiden
osalta, ei silld kuitenkaan ole lakisddteistd velvollisuutta lunastusoikeuden kayttdmiseen.
Vaikka korvaussdéntelylld voi ndissdkin tapauksissa olla tapauskohtaisesti vaikutusta kaup-
pahintoihin, kunta voi my0s sopeuttaa toimintaansa niin, ettd mahdollinen kustannusvaiku-
tus ei realisoidu kuntataloudessa. Talloin kunta voi kehittdd maa-alueita maankayttdsopi-

muksin tai kehittdmiskorvauksin, jolloin kunnalle kertyy my0ds merkittivia tuloja.

Huomioiden kauppahintatilastojen 37—76 miljoonan euron vuotuiset maanhankinnat ja esi-
merkiksi Falkenbachin ym. vuonna 2023 julkaistusta selvityksesti ilmenevit arviot noin 65
miljoonan euron vuotuisista maanhankintakustannuksista'® varovaisena arviona voitaneen
esittdd, ettd sellaisten kuntien maanhankintojen vuotuinen kokonaissumma, johon lunastus-
korvaussdintely ylipdénsd vaikuttaa, ei todennékdisesti ylitd 100 miljoonaa euroa. Tastd paa-

teltynd 25 %:n korotuksen vaikutuksen enimméismaéiré olisi silloin 25 miljoonaa euroa.

Sen arvioimiseksi, onko noin 25—40 miljoonan euron vuotuinen kustannusvaikutus kunnille
suuri vai pieni, on luku suhteutettava kuntien maankayttdsektorin taloudellisiin volyymei-
hin. Kuten hallituksen esityksestékin ilmenee, on esimerkiksi maankayttoon liittyvén kiin-
teistoveron tuotto kunnille ollut vuonna 2023 noin 2,24 miljardia euroa. Esimerkiksi pelkés-
tddn 1.1.2024 voimaan tulleella kiinteistoverolain alarajojen nostoa koskevalla muutoksella
kuntien kiinteistoverokertyméa korotettiin yhteensid noin 108 miljoonalla eurolla. Vaikka
korotukset kohdentuivat 1dhinna tiettyihin kuntiin, esimerkiksi Helsingin kaupungin kiinteis-

toveron tuotto kohosi 51,7 miljoonaa euroa ja Espoon kaupungin 17,9 miljoonaa euroa.'*

13 Ks. Falkenbach ym. 2023, s. 64 seki laajemmin s. 37-45.
4 Ks. HE 39/2023 vp, s. 8-10.
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Kuten nyt késilla olevasta hallituksen esityksesté (s. 36) niin ikéén ilmenee, kuntien maa- ja
vesialueiden hankintojen (olivatpa ndma lunastusuhan alla tehtyja tai eivit) vuotuiset volyy-

mit ovat vaihdelleet vuosina 2019-2023 noin 115-246 miljoonan euron valilla.

Asia ei hallituksen esityksestd ilmene, mutta maa-alueiden hankintakustannusten ohella kun-
nat saavat maankdyttosektorillaan merkittdvid maa-alueiden myynti- ja vuokratuloja sekd
tuloja maankayttosopimuksista. Tiedossani ei ole, ettd ndisté tuloista olisi olemassa kattavaa
julkista tilastointia'®. Esimerkkini voidaan kuitenkin viitata Vantaan kaupungin julkisiin ra-
portteihin, joista ilmenee kaupungin vuotuisen tontinmyyntitulojen tavoitteen olleen vuosina
2017-2021 noin 30 miljoonaa euroa, toteutuneiden maanmyyntivoittojen ollessa vuonna
2019 noin 16,7 miljoonaa euroa.' Kaupungin vuoden 2023 tilinpditdksen mukaan kyseisen
vuoden maanvuokratulojen méri oli noin 7,2 miljoonaa euroa!’. Tampereen kaupungin
vuoden 2023 tilinpddtoksen mukaan maankéyttosopimustuloja kertyi kyseisend vuonna 6,3
miljoonaa euroa, vuokratuottoja 213,4 miljoonaa euroa (ei eroteltu maanvuokratuloja ja

muita vuokratuloja) seki tonttien ja rakennusten myyntivoittoja 21 miljoonaa euroa'®.

Naéistd luvuista ei voida tai tule tehdd mitéén tieteellisid johtopaatoksid, mutta ne kuitenkin
kuvastavat maankéyttdsektorin tulopuolen virtojen suuruusluokkia. Arviointia vaikeuttaa
myds terminologinen epétarkkuus ja se, ettd julkisista raporteista ei ole saatavilla selkeda
tietoa. Esimerkiksi samoissakin raporteissa puhutaan vélilli maanmyyntituloista ja vililld
maanmyyntivoitoista. Jos tietojen pohjalta luvut yleistettiisiin erittdin varovasti esimerkiksi
15-kertaisiksi (15 kaupunkia), niin esimerkiksi 20 miljoonan euron vuotuiset maanmyynti-
voitot (tai -tulot) tarkoittaisivat 300 miljoonan euron maanmyyntivoittoja (tai -tuloja), 10
miljoonan euron vuotuiset maanvuokratulot 150 miljoonan euron vuokratuloja ja esimer-
kiksi 5 miljoonan euron maankayttésopimustulot 75 miljoonan euron vuotuisia tuloja. Tél-

16in myynti-, vuokra- ja maankdyttosopimustulot olisivat yhteensd 525 miljoonaa euroa.

15 Ks. kuitenkin Falkenbach ym. 2023, s. 48-49, jossa on tarkasteltu maankiyttomaksujen vuotuisten tulojen
maarid erdiden esimerkkikuntien osalta. Tarkastellun kymmenen kunnan osalta vuotuiset maank&yttosopimus-
tulot olivat keskiméddrin yhteenlaskettuina 150 miljoonaa euroa vuodessa.

16 Ks. https://www.vantaa.fi/sites/default/files/document/Vantaan maa- ja asuntopoliittisten linjausten seuran-
taraportti 2020.pdf, s. 29.

17 Ks. https://www.vantaa.fi/sites/default/files/document/KV tilinp%C3%A4%C3%A4t%C3%B6skirja 2023
kansineen.pdf, s. 152.

18 Ks. tampereen_kaupungin_tilinpaatos 2023.pdf, s. 117.
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On huomattava, ettd maa-alueiden hankinnasta, kaavoituksesta, yhdyskuntatekniikan
rakentamisesta ja tonttien myynnistid voi syntyd kunnalle my0s taloudellista voittoa.
Esimerkiksi Kuntaliiton ja ympdristoministerion laatimassa oppaassa on kuvattu esi-
merkein toiminnan taloudellisia lukuja. Néiltd osin voidaan viitata Jarvenpédén kau-
pungissa toteutettuun Terholan alueen hankkeeseen. Kunnan raakamaan hankintakus-
tannukset olivat esimerkissd 0,2 miljoonaa euroa, kunnallistekniikan rakentamiskus-
tannukset 0,7 miljoonaa euroa ja alueen muun palvelurakenteen kustannukset 0,8 mil-
joonaa euroa. Tonttien myynnistd kunnalle kertyi tuloja yhteensd 3,1 miljoonaa eu-
roa.' Lukujen valossa kunnalle syntyi kehittimisesti voittoa 1,4 miljoonaa euroa.*

Maanhankintakustannusten vuotuinen mééra noin 115-246 miljoonaa euroa sindnsi ilmenee
hallituksen esityksen tiedoista (s. 36). Tdmaén lisdksi kunnille aiheutuu kustannuksia maa-
alueiden kehittdmisestd ja rakentamisesta sekéd ylldpidosta. Niitd koskevia tietoja on niin
ikddn erittdin vaikea paikallistaa julkisista tiedoista, mutta varovastikin arvioiden kysymys

on useiden satojen miljoonien eurojen vuotuisista kustannuksista valtakunnan tasolla.

Ehdotettu 25 %:n korotus lunastuskorvaukselle kohdistuisi tietenkin vain edelld kuvatulla
tavalla rajattuun osaan kuntien (lunastuksen sijaan tehtdvdd) maanhankintaa, eik se vaikut-
taisi maankdyttosektorin tulo- ja menovirtoihin laajemmin. Mahdollinen 2540 miljoonan
euron kustannuslisi maanhankintakustannuksiin nayttiytyy nihdékseni varsin mal-
tillisena suhteutettaessa se kuntien vuotuisiin maankayttosektorin tuloihin, jotka Kiin-
teistovero-, tontinmyynti- ja maanvuokratulot seki maankayttosopimustulot yhteen-

laskettuna liikkuvat varovastikin arvioiden vajaan 3 miljardin euron mittaluokassa.

Edelld on arvioitu korotusprosentin (25 %) vaikutuksia kuntien toimintaan. On selvda, etti
myo6s muilla ehdotetuilla muutoksilla on vaikutusta kuntien toimintaan, mutta niiden vaiku-
tukset eivét ole samalla tavoin yleisid, vaan pikemmin tapauskohtaisia. Kuntien kannalta
keskeisin yksittdinen muutos koskee kuitenkin LunL 31 § 2-3 momenteissa sdddetyn arvon-
leikkaussdédnnoksen kumoamista. Arvonleikkaussdédnnoksen kumoamisen vaikutuksia on ar-
vioitu hallituksen esityksessa erityisesti sivuilla 38 ja 41. Kuten esityksessd on arvioitu, vai-
kutukset olisivat kuntien kannalta kuitenkin pienemmat kuin korotusprosentilla (s. 38). Sa-
malla voidaan huomauttaa selvyyden vuoksi, ettd arvonleikkaussdénnos ei kdytdnndssé ole

ylipadnsd merkityksellinen muiden kuin kuntien toteuttaminen lunastusten osalta.

19 Ks. https://www kuntaliitto.fi/julkaisut/2009/1294-maapoliittiset-toimintatavat-ja-kuntatalous-tietoa-kunta-
paattajille, s. 12.

20 Toki aidon liiketaloudellisen voiton laskennassa tulisi ottaa huomioon myés esimerkiksi hankkeen sitoman
padoman vaihtoehtoiskustannukset, mahdolliset rahoituskustannukset seké diskonttauksesta johtuvat oikaisut.
Esimerkkiluvut kuitenkin erdénlaisina raakalukuina havainnollistavat asiaa.
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Kuten hallituksen esityksestd ilmenee, arvonleikkaussdannoksen suhde muun muassa perus-
tuslain 15.2 §:ssé tarkoitettuun tdyden korvauksen vaatimukseen on epaselvélld pohjalla ja
sdannokseen voi liittyd ongelmallisuuksia my0s suhteessa Euroopan ihmisoikeussopimuk-
sesta ja ithmisoikeustuomioistuimen oikeuskdytinndstd johtuviin vaatimuksiin (s. 22-23).
Arvonleikkaussddnnostd on pidetty kdytdnnon soveltamistoiminnan kannalta varsin tulkin-
nanvaraisena ja sen kdytdnnon merkitystd voidaan pitdd jokseenkin epéselviani. Epéselvii
on esimerkiksi se, missd médrin arvonleikkaussddannos ulottaa heijastusvaikutusta vapaaeh-
toisiin kauppoihin silloinkin, kun se ei muodollisesti olisi tullut sovellettavaksi. Sinénsd on

selvii, ettd arvonleikkaussiinndsti on sovellettu tilastollisesti erittdin harvoin (s. 22).2!

Arvonleikkaussddnnoksen kumoamisen kannalta on tirkedd havaita se hallituksen esitykses-
sakin (s. 41) todettu seikka, ettd kumoamisesta huolimatta kunta voi edelleen kaavoituksen
ja maanhankinnan ajoittamisella saada aikaan arvonleikkausta vastaavan lopputuloksen.
Toisin sanoen kumoamisen vaikutukset eivit seuraa suoraan lainmuutoksesta, vaan ne ovat
olennaiselta osin riippuvaisia kunnan tekemistd kaavoitus- ja maapoliittisista valinnoista.
Ottaen huomioon arvonleikkaussiinnoksen ongelmallisuudet, sen kumoamisesta esi-

tyksessi (s. 38 ja 41) tehdyt arviot ovat nidhdikseni erittiin perusteltuja.

Asuntojen hinnat

Lunastuslain valmistelun yhteydessi on ollut esilld my6s kysymys siitd, mikd merkitys ko-
hoavilla korvauksilla olisi asuntojen hintoihin. Erityisesti kuntien taholta on esitetty nidke-
mys, jonka mukaan maanhankinnan kohoavat kustannukset johtaisivat maa-alueiden (tont-
tien) hintojen ja sitd mydden niille rakennettavien rakennusten (asuntojen) hintojen ko-
hoamiseen. Ndhdikseni hallituksen esityksessé (s. 41-42) korvaussdintelyn vaikutukset on
ndiltd osin arvioitu asianmukaisella tavalla. Hallituksen esityksen ulkopuolelta voidaan to-
deta, ettd vaikutuksia asuntojen hintoihin on arvioitu myos vuonna 2018 julkaistussa arvon-

leikkaussiinnoksen kumoamisen vaikutuksia kartoittaneessa selvityksessi?2.

21 Ks. sadnnokseen liittyvistd kysymyksistd tarkemmin Hikkdnen 2023, s. 387-394.
22 ks. Ekroos ym. 2018, s. 50-52.
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Arviot voidaan tiiviistd siten, ettd asuntojen hinnat maardytyvit markkinatilanteen perus-
teella ja ns. raakamaan osuus valmiin asunnon hinnasta on keskiméarin muutaman prosentin
luokkaa. Téhdn muutaman prosentin summaan kohdistuvat mahdolliset muutokset lunastus-
lain korvaussdintelyn seurauksena ovat niin pienet, ettd mahdollisten maanhankintakustan-
nusten muutoksia on vaikea, ellei mahdotonta, erottaa muista asuntojen hintoihin vaikutta-
vista tekijoistd. (s. 42) Korvaussidfintelyn muutos ei siten ilmeisesti johtaisi sellaiseen
asuntojen hintojen kohoamiseen, joka voitaisiin objektiivisesti ottaen paikallistaa. Sa-

mankaltaiseen arvioon on péidytty Ruotsissa vuoden 2010 lainuudistuksen yhteydessi®.

Selvyyden vuoksi korostan sité, ettd edelld kisitelty perustuu asetelmaan, jossa kunta néh-
dddn ainoana tonttien tarjoajana alueellaan. Vaikka ndin olisikin joissain tapauksissa, tont-
tien tarjontaan ja siten myos asuntojen hintoihin vaikuttaa myds muiden tahojen, kuten yk-
sityisten henkildiden ja yritysten tarjoamien tonttien madard markkinoilla. Kunta voi omalla
kaavoitustoiminnallaan kohentaa alueensa tonttitarjontaa, ei vain hankkimalla kaikkea
maata omistukseensa ennen sen kaavoittamista, vaan kaavoittamalla tontteja myds muiden
omistamille maa-alueille sekd niin lisdtd tonttitarjontaa alueellaan. Tdhén toimintaan nyt ké-

silld olevalla lunastuslain korvaussédéntelylld on vield vihemmain, jos mitéén, vaikutusta.

Korotusprosenttia koskevia erityiskysymyksii

Korotusprosentin perustelut

Hallituksen esityksessd korotusprosentin sditdmistd ja suuruutta on perusteltu pddasiassa
omaisuuden arvonmadritykseen liittyvilld epadvarmuustekijoilld ja silld, ettd epdvarmuudesta
johtuva riski on oikeudenmukaista kohdentaa lunastajalle (ks. erit. s. 27). Ndma perustelut
ovat sindnsd asianmukaiset, eikd niiden osalta ole huomautettavaa. Kiinnitin huomiota
kuitenkin siihen, etti korotusprosenttia voidaan perustella myos muilla syillid. Esimer-
kiksi Ruotsin vastaavaa korotusprosenttia perusteltiin lisdksi silld, ettd pakkolunastuksessa

omistaja joutuu ylipddnsd luopumaan omaisuudesta pakolla, jolloin tima ei voi muun ohella

23 Ks. SOU 2008:99, Liite 9 ("Expropriationslagens ersittningsregler — effekter pa bostadsmarknaden?”), s.
534. Osoitteessa: https://www.regeringen.se/contentassets/13dd9eeef03849f19d01716d169ec049/nya-ersatt-
ningsbestammelser-i-expropriationslagen-m.m.-hela-dokumentet-sou-200899
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vaikuttaa omaisuuden optimaaliseen luovutushetkeen markkinatilanteen kannalta, seké toi-

saalta silld, ettd pakkolunastuksia tehd4in eneneviissid miirin kaupallisiin tarkoituksiin.*

Ruotsissa korotusprosenttia (25 %) perusteltiin myds ns. individuaaliarvoilla. Sik&l&i-
sen hallituksen esityksen mukaan individuaaliarvolla tarkoitetaan hintaa, jolla kiinteis-
tonomistaja olisi valmis myymaéén kiinteiston ilman pakkolunastusta. Individuaaliar-
von on todettu selvitysten mukaan olevan markkina-arvoa korkeampi. Téllaiset arvot
eivit tule esille toteutuneisiin kauppoihin perustuvissa arvioinneissa. 2° Individuaaliar-
voja ja niihin liittyvid ns. piddttymishintoja (reservationspris) on tarkasteltu Ruotsin
vuoden 2010 lainuudistuksen taustaselvityksessid (SOU 2008:99) varsin laajasti®®.
Néhdikseni samankaltaisilla argumenteilla voitaisiin niin haluttaessa perustella lunas-
tuskorvauksen korotusprosenttia myds Suomen lunastuslain uudistuksen osalta.

Myo6s vuonna 2019 mietintonsd julkaissut lunastuslakityoryhméd katsoi korotusprosentin
suuruuteen vaikuttavan ylipdénsd kysymys siitd, tavoitellaanko korotuksella epdvarmuuden
kompensoinnin ohella yleisempii lunastuksen hyviksyttivyyteen liittyvii tavoitteita.?” Lu-
nastuslakityoryhma kiinnitti korotusprosentin tarpeellisuutta arvioidessaan huomiota myos
sithen, ettd lunastuksen uhka ja lunastusprosessi tosiasiassa jaadyttavat kiinteiston kehitta-
mismahdollisuudet lunastusprosessin ajaksi, mikd voi kestdé useita vuosiakin. Ténd aikana
kiinteistdd ei voi kehittii tai kehittimiseen liittyy merkittidvii epivarmuutta.® Koska titi
jaddytys- ja epdvarmuusvaikutuksesta aiheutuvaa menetystéd ei muulla tavoin voida kompen-

soida, korotusprosentin voidaan niin haluttaessa ndhdé olevan osaltaan hyvitysté tésta.

Erilaisia jo nykyiseenkin lainsdddédntodmme sisdltyvid (lunastuskorvausten korotusprosent-
teja mm. vesilain ja kaivoslain 50 %:n korotukset) ja niiden taustalla olevia perusteluita on
tarkasteltu my0s oikeuskirjallisuudessa. Kirjallisuudessa on todettu, ettd korotusprosenteissa
voidaan eri lunastustilanteissa nihdd olevan osaltaan kysymys esimerkiksi aineettomien
(subjektiivisten) menetysten korvaamisesta, joita muutoin ei lunastuslain mukaan voida kor-

vata. Samoin korotusprosenttien taustalla voidaan ndhda olevan piirteitd tietynasteisesta

24 Ks. Regeringens proposition 2009/10:162, s. 66—68. Osoitteessa: https://www.regeringen.se/contentas-
sets/ac1188438e7a42b8b91b3cea3 56a0862/ersattning-vid-expropriation-prop.-200910162

% Ks. Regeringens proposition 2009/10:162, s. 66.

26 Ks. SOU 2008:99, s. 147—176. Osoitteessa: https://www.regeringen.se/contentas-
sets/13dd9eeef03849f19d01716d169ec049/nya-ersattningsbestammelser-i-expropriationslagen-m.m.-hela-
dokumentet-sou-200899

27 Ks. Oikeusministerié: Lunastuslainsiéidinndn korvausperusteiden tarkistaminen. Lunastuslakitydryhmén
mietintd.  Oikeusministerion  julkaisuja ~ 2019:12,  Helsinki 2019, s.  53.  Osoitteessa:
http://urn. fi/URN:ISBN:978-952-259-749-6

28 Ks. Oikeusministerid 2019, s. 95.
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3.2

lunastajan saaman hyddyn kanavoimisesta omaisuuttaan menettidvélle erityisesti sellaisissa

lunastushankkeissa, joissa taustalla on kaupallisia intresseji (esim. kaivoslainsiidints).?

Kysymys ns. korotuskierteesti

Lunastuskorvauksen 25 %:n korotuksen osalta esilld on ollut kysymys siité, voiko lunastus-
korvauksille sdddettdvéd korotus heijastua vapaaehtoisiin kauppoihin samalla korotuksella,
miké edelleen heijastuu lunastuskorvauksen maarddmisessd kiytettdviin kauppahintatilas-
toihin, mikd edelleen johtaisi kauppahintojen ja lunastuskorvausten korotuskierteeseen.
Niéiltd osin voidaan viitata Falkenbachin ym. vuonna 2023 julkaistuun selvitykseen, jossa
tdllaisen kehdilmion syntymisti ei l1&htokohtaisesti ole pidetty mahdollisena (ks. alla) heidén

arvioidessaan lunastuskorvaukselle suoritettavan mahdollisen korotuksen vaikutuksia.

”Kuntatoimijoiden keskuudessa on ilmaistu huolta siité, ettd lunastuskorvauksen nosto
voisi johtaa kehdilmidon, missd vapaaehtoisissa kaupoissa maksettavat hinnat nousi-
sivat lunastuskorvaustason seurauksena, miké edelleen nostaisi lunastuskorvaustasoja,
miké edelleen nostaisi vapaaehtoisten kauppojen hintatasoja. Lahtokohtaisesti téllaista
vaikutusta ei pitdisi syntyéd, jos kunta edelleen olisi halukas maksamaan vain markki-
nahinnan vapaachtoisin kaupoin, ja etenisi lunastusprosessin kautta silloin kun vapaa-
ehtoisia kauppoja ei saataisi toteutettua. Kunnalla voi tietysti olla intressi jouduttaa
maanhankintaa tarjoamalla vastaavaa preemiota my0s vapaachtoisissa kaupoissa,
mikd voi heijastua kauppahintatilastoihin. Lahtokohtaisesti lunastuksen uhan alla tehty
transaktio, vaikka se olisikin vapaachtoinen, ei ole véilittomasti edustava vertailu-
kauppa. Siksi sitd ei ylipdétinsa pitdisi huomioida vertailukauppana lunastuskorvauk-
sia méadritettdessi, eika silld siten pitdisi olla vaikutusta lunastuskorvaustasoihin. Tie-
detddn kuitenkin tapauksia, joissa kun tien lunastusuhan alla tekemid kauppoja on kéy-
tetty osoituksina markkina-arvosta kiinteistdarvioinnissa, joten arviointikdytanteisiin
voi olla tarvetta kiinnittii erityistd huomiota.”*°

Kuten hallituksen esityksestd, joskin lyhykaisesti, kiy ilmi, Ruotsin kokemusten perusteella
tiedossa ei ole, ettd kauppahintaan sisdllytetty markkina-arvon liséksi suoritettava korotus
olisi nostanut kohteiden markkina-arvoja (s. 38). Myds oma-arvioni on se, ettd kehdilmion
syntymistd voidaan pitdd varsin epitodennékdisend. Joka tapauksessa kehdilmion synty-
mistd voidaan ehkdisti (varmuudenkin vuoksi) hallituksen esityksessd kuvatulla tavalla (s.
55) mahdollistamalla maanmittauslaitoksen kauppahintarekisteriin kauppatietojen yhteyteen
tehtdvd merkintd kauppahintaan mahdollisesti siséltyvéstd korotuserdsti (s. 55). Talloin se

voitaisiin selkedsti erottaa vertailukauppoja tarkasteltaessa lunastustoimituksessa.

» Ks. Hikkinen 2023, s. 394-398.
30 Falkenbach ym. 2023, s. 63.
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Vaikutus lunastusten mairiin

Joissakin puheenvuoroissa on esitetty, ettd lunastuskorvaukselle suoritettava 25 %:n korotus
johtaisi vapaaehtoisten kauppojen tyrehtymiseen ja lunastusten maarien lisddntymiseen, kun
lunastusmenettelyssd maa-alueen omistajan on mahdollista saada korkeampi korvaus kuin
kaupassa. Kuten hallituksen esityksessi (s. 38) on todettu, tdllaisesta ilmidsté ei ole viitteitad
Ruotsissa toteutetun vastaavan sdédntelyn (25 %:n korotuksen) seurauksena. Arvioni on, ettd

hallituksen esityksessd todettu vastaa sitd, miten asiaa voi Ruotsin osalta luonnehtia.

Niissd kaupoissa, joissa lunastusuhka on ldsné, tietenkin ennakoitu lunastuskorvaus koro-
tuksineen heijastuu kauppahintaan sitd jossain mairin kohottavasti. Jos lunastaja kuitenkin
tarjoaa kauppahintaa, joka alittaa ennakoidun lunastuskorvauksen, voivat lunastusmenettelyt
lisddnty4, jos lunastaja haluaa omaisuuden joka tapauksessa hankkia omistukseensa. Téll6in
vapaaehtoisten kauppojen syntymétti jadminen ja lunastusprosessiin meneminen eivét johdu
lunastuslaista ja sen korotusprosentista niinkdén, vaan siité, ettd lunastaja ikdén kuin pakot-
taa maa-alueen hankinnan lunastusprosessiin alihintaisella ostotarjouksella. Rationaalisesti
toimivien osapuoltenhan voidaan olettaa sopivan kauppahinnaksi suurin piirtein ennakoitua
lunastuskorvausta vastaavan summan. Puolestaan jos kauppahinnassa otetaan korotus huo-

mioon, ei nihdikseni lunastusten méirien voida ennakoida korotuksen takia lisdéntyviin.’!

Edelld todettuun ndhden on eri ilmid se, ettd uuden lain — kuten minké tahansa uuden sidin-
telyn — seurauksena viranomais- ja oikeuskaytdnnon médrin voidaan jossain méaérin olettaa

hetkellisesti lisdéntyvin ennen kuin uudet tulkinnat ovat riittévilla tavalla vakiintuneet.

Valtiontukisiintely

Hallituksen esityksessa on lisdksi arvioitu ehdotetun 25 %:n korotuksen suhdetta EU:n val-
tiontukisddntelyyn. Yhtddltd esityksessd on monipuolisesti tuotu esille valtiontukikriteeris-
ton keskeinen siséltod (s. 17-18) seké toisaalta suhteutettu kriteeristd esitettyyn siddntelyyn
(s. 28-29). Arviona on esitetty, ettd lunastuskorvaukselle suoritettava 25 %:n korotus ei mer-
kitse kielletyn valtiontuen antamista (s. 28). Toisaalta on arvioitu kysymysta siité, voiko lu-

nastuksen sijaan tehdyssé kiinteiston kaupassa mahdollisesti suoritettava 25 %:n korotus

31 Ks. tidstd myos Falkenbach ym. 2023, s. 62.
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(ennakoitu lunastuskorvauksen korotusosa) tarkoittaa kielletyn valtiontuen antamista. Néiltd
osin arviona on esitetty, ettd jos vapaaehtoisen oikeustoimen (kaupan tai muun sopimuksen)
kauppahinta tai muu vastike ei ylitd lunastuslain korvaussidintelyn méérittelemaa hintatasoa,

ei korotuksen voida katsoa ennakkoarvion mukaan merkitsevén kiellettyd valtiontukea.

Esityksessa (s. 18—19 ja 28-29) esitetyt arviot ovat ndhdidkseni hyvin perusteltuja ja ne ovat
linjassaan Ruotsissa vuonna 2010 tehdyn vastaavan kaltaisen 25 %:n prosenttikorotuksen
sadtdmisen yhteydessa tehtyjen EU:n valtiontukiarvioiden sekd aihepiiristd myShemmin jul-
kaistujen oikeustieteellisten arvioiden kanssa®?. Yksittdisend liséhavaintona voidaan todeta
se, ettd valtiontukisdintely ei ndhddkseni sindnsi estd lunastuslain korvaussdantelyn ylitta-
vankéan kauppahinnan maksamista, jos kauppahinnan markkinaehtoisuus voidaan perustella

valtiotukisddntelyn kannalta keskeisen markkinatoimijavaatimuksen kannalta.

Eriiti sidnnoskohtaisia havaintoja

Kohteenkorvaus (LunL 30 §)

Lunastuslain korvaussiantelyn soveltamiskidytidnnon kannalta aivan selkeésti keskeisin on

kohteenkorvausta koskeva LunL 30 §:n sddnnos. Sdédnnds muuttuu kirjoitustavaltaan niin,

ettd omaisuuden arvon perustaksi tulee nykyisen “kdyvin hinnan” sijaan “markkina-arvo”.
Kyse on ldhinnd terminologisesta muutoksesta. Asia ei kuitenkaan ole néin yksinkertainen,
koska samalla uudessa LunL 30 §:n muotoilussa, kuten ei lunastuslaissa muutoinkaan, sda-
dettiisi endd lainkaan kdyvén hinnan tai markkina-arvon méairittimisessé sovellettavista ar-

vonmairitysmenetelmistd (nyk. terminologia arviointildhestymistavoista”).

32 Ks. Regeringens proposition 2009/10:162, Ersdttning vid expropriation, s. 49-50. Osoitteessa:
https://www.regeringen.se/contentassets/ac1188438e7a42b8b91b3cea356a0862/ersattning-vid-expropriation-
prop.-200910162, Indén, Tobias — Lundberg, Sofia: Expropriationserséttning och EU:s statsstddsregler — eko-
nomiska begrepp i en juridisk kontext. Forvaltningsrittslig tidskrift 2011, s. 113-129 sekéd Vannebdck, Ulf:
Raétten, marknaden och marken. Statsstod och upphandling vid markexploatering. Juridiska institutionen, Umea
Universitet, Umed 2019, s. 133-139 ja  305-306, Osoitteessa:  https://www.diva-por-
tal.org/smash/get/diva2:1314571/FULLTEXTO1.pdf. Myds Suomessa on arvioitu valtiontukisdéntelyn merki-
tystd lunastuskorvausten kannalta, joskaan ei korotusprosentin osalta. Ks. Miettinen, Samuli — Hikkdinen,
Martti: Maankéytto- ja rakennuslain maapolitiikan sdédnnosten arviointitarve Euroopan unionin valtiontu-
kisddntelyn nékokulmasta. Ymparistoministerion julkaisuja 2021:2. Helsinki 2021, s. 37, Osoitteessa:
http://urn.fi/URN:ISBN:978-952-361-070-5.
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On jdarimmadisen tirkedd kiinnittdd huomiota siihen, ettd kdvtanndssi LunL 30 §:ssi tarkoi-

tettu markkina-arvo saa oikeudellisen sisdltdnsd arvonmadritysmenetelmien soveltamisessa.

Arvonmadritysmenetelmien soveltamista ei siksi voida jattdd madrdytymaan soveltamiskay-
tdnndssa tdysin vapaasti, koska se jittdisi omaisuudesta suoritettavan korvauksen tosiasiassa
riippumaan arvioitsijan melko vapaasta harkinnasta. Tdllainen sddntelytapa ei voi olla on-
gelmaton perustuslaillisten vaatimustenkaan takia**. Esimerkiksi Euroopan ihmisoikeustuo-
mioistuin on omaisuudensuojaa ja pakkolunastuksia koskevassa oikeuskdytanndssddn kat-

sonut, ettd arvonméiritysmenetelmii koskevan séiéntelyn tulee olla ennakoitavaa®*.

Edelld mainittu ei valttimatta tarkoita sitd, ettd arvonméaéritysmenetelmistd tulisi sindnsi
sdatdd laissa. Se kuitenkin asettaa vahvoja vaatimuksia sille, ettd arvonmaéritysmenetelmien
soveltamista koskeva muu oikeudellinen informaatio on riittdvén selkedd. Ndhdédkseni nyt
kisilld olevan LunL 30 §:n osalta, sikdli kuin arvonmairitysmenetelmista ei sdddetd lainta-

solla, erityiset selkeys- ja ennakoitavuusvaatimukset koskevat sadnndksen perusteluita.

Hallituksen esityksessd LunL 30 §:n sisdlt6d on kuvattu sivuilla 25-26 (luku 4.1.2) ja sdédn-
noskohtaisissa perusteluissa sivuilla 57-58. LunL 30 §:44 koskevat perustelut ovat sindnsa
asianmukaiset ja informatiiviset. Niissd on avattu arviointiopissa vallitsevaa parhaimman ja
korkeimman kéyttotavan doktriinia ja sen merkitystd arvioinnissa. Esille on tuotu my®ds se,
jo oikeuskdytinndssikin omaksuttu tulkinta, jonka mukaan maankéyttotavan (sen arvon) si-
sdllyttiminen omaisuuden arvoon korvausta mairattdessé ei edellytd sen mahdollistavan vi-

ranomaisluvan olemassaoloa, jos luvan saamiselle ei olisi ollut oikeudellisia esteita.

Arvonmaédritysmenetelmien kidytdnnon soveltamisessa ja oikeuskdytinnon valossa erittdin
keskeinen kysymys koskee sitd, miten valinta eri menetelmien vélilld tulisi tehdd. Valinta
korostuu silloin, kun arvonmaééritys voidaan tehdi erilaisilla menetelmilld ja nima johtavat
lopputulemiltaan erilaisiin omaisuuden arvoihin ja siten lunastuskorvauksen mairiin. Kun

valinnasta ei enéé sdddettiisi laissa, perusteluiden (s. 58) seuraava maininta on keskeinen:

33 Nykyiseen LunL 30.1 §:dén sisiltyvi sdintely kauppa-, tuotto- ja kustannusarvomenetelmisti seki niiden
keskindisestd jarjestyksestd siséllytettiin sddnndkseen vasta eduskuntakasittelyssd. Alkuperdinen hallituksen
esitys (HE 179/1975 vp) ei siséltanyt lainkaan mainintoja arvonmaéaritysmenetelmisté, vaan ainoastaan loppu-
tuloksesta eli “kdyvéstd arvosta”, joka sekin muuttui eduskuntakisittelyssd nykyiseen muotoonsa “’kaypa
hinta”. Ks. tésté esim. Ojanen, Ilmari: Maapakettilait, Helsinki 1978, s. 118-119.

34 Ks. Hikkénen 2023, s. 453-454 seki erityisesti siind viitattu tapaus Osmanyan ja Amiraghyan v. Armenia
(2018), kohta 67.
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”Markkina-arvon arvioinnissa kaytettivissd ovat kiinteistdarvioinnin kaikki padmene-
telmait eli kauppa-, tuotto- ja kustannusarvomenetelmé sekd niiden erilaiset sovellu-
tukset ja yhdistelmdt. Menetelmé tulee kussakin yksittiistapauksessa valita sen
mukaan, joka luotettavimmin johtaa tiyden korvauksen takaavaan markkina-
arvoon. Vaativien kohteiden arvioinnissa on syyti pyrkia tekeméén arviointilaskelmat
useammalla kuin yhdelld menetelmalld.” (lihavointi MH)

Maininta ei ole mitenkéin virheellinen, mutta on ndhdikseni selvia, ettd varsinkin lihavoitu
virke tulee ohjaamaan soveltamiskéytintod. Siksi sen selkeyteen on syyti kiinnittda erityista
huomiota. Jo nykyisen oikeustilan puitteissa LunL 30.1 §:n tulkinta eri menetelmien valilla
tapahtuvasta valinnasta on aiheuttanut epéselvyyttd. Menetelmien valinnan ldhtékohtana on
pidetty sité, ettd menetelmistd tulee valita se, joka johtaa korkeimpaan arvoon. Edellytyksena

on, etti valittu arviointimenetelmi tuottaa arviointiopillisesti luotettavan lopputuloksen.*

Kun arvonmaiiritysmenetelmistd ei endd sdddettdisi lain tasolla, sovellettavan menetelméan
valintaan liittyy myds ilmeinen oikeusturvaintressi omaisuuttaan menettdvdn kannalta,

koska valittavalla menetelmélld kdytdnnossd konkretisoidaan tdyden korvauksen sisdlto.

Nyt perustelutekstistd (lihavoitu kohta) voi saada kuvan, ettd valinta eri menetelmien viélilla
tulisi tehdd sen mukaan, mikd menetelmistd on luotettavin, ei valttimattd sen mukaan, mika
johtaa omaisuuden korkeimpaan arvoon. Onhan mahdollista, ettd arvo voidaan méérittda ar-

viointiopillisesti riittdvdn luotettavasti eri menetelmilld, jotka tuottavat eri arvot. Peruste-

luista saattaa saada kuvan, ettd valintaa ei tdlloin tulisi tehdd sen perusteella, miké, sindnsa
riittdvin luotettavista menetelmisti, johtaa korkeimpaan arvoon, vaan sen perusteella, mika

menetelmistd on luotettavin, vaikka luotettavin menetelma ei tarkoittaisi korkeinta arvoa.

Edellii todettua perusteluiden kohtaa olisi syyti tismentii toteamalla, ettd jos omaisuu-
den arvo voidaan mééritelld luotettavasti eri menetelmilld, on menetelmisti valittava se, joka
johtaa korkeimpaan arvoon. Vaikka arviointi tapahtuu virallisperiaatteen (LunL 41 §) poh-
jalta, olisi perusteltua todeta myos se, ettd jos omaisuuden arvo voidaan luotettavasti maari-
telld eri menetelmilld, tulisi menetelmén valinnassa antaa merkitysté sille, mitd menetelméaa
omaisuuttaan menettdva vaatii sovellettavaksi. Jotta menetelmén valintaa koskeva ratkaisu

olisi oikeudellisesti kontrolloitavissa, olisi perusteluissa syytd korostaa myds sitd, ettd

35 Ks. arviointimenetelmien valinnasta nykyisen oikeustilan osalta Hikkénen 2023, s. 361-364.
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menetelmén valintaa — varsinkin jos jotain vaadittua menetelméé ei pidetd luotettavana —

koskeva ratkaisu tulee perustella, vaikka vaatimus johtuu jo muustakin lainsdddanndsta.

Liséksi kiinnitdn huomiota sivulla 57 todettuun seuraavaan yksittdiseen virkkeeseen:

”Jos esimerkiksi voimajohtoalueen hankkimiseksi tapahtuva lunastus kohdistuu met-
sdalueeseen, voidaan lunastettavan kohteen arvo maérittda kohdetta koskevien metsa-
tietojen perusteella summa-arvomenetelmall.”

Virke on sanamuotojen mukaisesti totta ja vastaa vallitsevaa kdytédntod. Jotta lausumasta ei
muodostu soveltamiskdytintdd rajaavaa, olisi virkettd syytd laventaa korostamalla sitd, ettd
esimerkiksi summa-arvomenetelméd voidaan sindnsd kdyttdd arvonméidrityksessd, mutta
myos jokin muu arvonméiritysmenetelmi voi tulla kyseeseen. Niin ikd4n on huomat-
tava, ettd korkein oikeus on juuri antanut merkityksellisen ennakkopaatoksen KKO 2025:19.
Siind korkein oikeus katsoi metsépalstalle muodostuneen telemaston ja sitd koskeneen aiem-
man vuokrasopimuksen perusteella sellaista erityisarvoa, joka ylitti metsétalousarvot. Perus-
telulausuma tulisi ndhdéakseni tarkistaa myos vastaamaan tapauksessa muodostettua linjaa,

koska ilmeisesti esitykselld ei niiltd osin ole tarkoitus muuttaa vallitsevaa oikeustilaa.

Perusteluissa tulisikin ndhdédkseni todeta esimerkiksi niin, ettd ’Summa-arvomenetelmaa
voidaan kéyttdd metsdalueen arvonmaéérityksessd, mutta omaisuuden arvonmairityksessi on
otettava huomioon omaisuudelle kehittyneet mahdolliset muut erityiset arvot (esim. KKO

2025:19). Tdma voi edellyttdd jonkin muun arvonméiritysmenetelmén soveltamista.”.

Asunto- ja elinkeinotakuu (LunL 32 §)

Ehdotetun LunL 32 §:n asunto- ja ammattiomaisuutta koskevan erityissdannoksen osalta on
ndhdékseni selvéi, ettd soveltamiskdytinnossd tulee muodostumaan tulkintakysymys siitd

rajanvedosta, milloin on kysymys sdédnndksen soveltamisalaan kuuluvasta ammatinharjoit-

tamisesta ja milloin soveltamisalan ulkopuolelle kuuluvasta elinkeinotoiminnasta®®. Kun

kyse on perusoikeuskytkentdisestd sddannoksestd, olisi perusteltua todeta sdénnoksen

36 Nykyiseen LunL 32 §:n sdintely kattaa asumiseen sekd ammatinharjoittamisen ja elinkeinotoimintaan kuu-
luvan omaisuuden. Alun perin hallituksen esitys (HE 179/1975 vp) sisdlsi vain asumiseen ja ammatinharjoit-
tamiseen kuuluvan omaisuuden. Eduskuntakésittelyssd sddnnoksen soveltamisalaan liséttiin myos elin-
keinotoiminta ilmeisesti juuri rajanveto-ongelmienkin vihentdmiseksi. Ks. Ojanen 1978, s. 134.
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perusteluissa, ettd tulkinnanvaraisissa rajanvetotapauksissa tulisi omaisuuden lédhtdkohtai-
sesti tulkita perusoikeusmyonteisesti olevan ammatinharjoittamisessa kiytettavad. Talloin
tulkinnanvarainen omaisuus tulisi luetuksi jdlleenhankintatakuun piiriin. Rajanvetoa sel-

keyttévilla perustelulausumalla voitaisiin vélttdd my0s tarpeettomia oikeudenkéynteja.

Edelleen LunL 32 §:n yksityiskohtaisissa perusteluissa olisi syytd todeta selvyyden vuoksi,
ettd vastaavan asumishyodyn tai ammattihyodyn tuottavalla omaisuudella tarkoitetaan ni-

menomaan omistusoikeuteen perustuvaa omaisuuden arvoa. Lunastuskorvauksen méérittely

ei siten voi LunL 32 §:n nojalla perustua esimerkiksi vuokra-asunnon tai -tontin arvoon.

Korotusprosentti (LunL 38 a §)

LunL 32 §:44 vastaava rajanvetokysymys tulee aivan ilmeisesti koskemaan myos ehdotettua
LunL 38 a §:44. Sadnnoksessa korotuskerroin ehdotetaan koskemaan kohteen ja haitan kor-
vaamista, mutta ei vahingonkorvausta. Kuten esityksessékin todetaan, jonkin taloudellisen
menetyksen ryhmittely niihin kolmeen luokkaan ei ole aina selvii (s. 25)*’. Kun korotus ja
siten korvaussuojan taso vaihtelee korvauslajeittain, on selvii, ettd rajanvedoista tulee muo-
dostumaan tulkintaepdselvyyksid soveltamiskdytannossd. Sddnndksen perusoikeuskytken-
tdisyyden takia olisi ndiltdkin osin sddnnoksen yksityiskohtaisissa perusteluissa suotavaa to-
deta, ettd epdselvissé rajanvetotilanteissa (vahingonkorvaus vs. kohteenkorvaus tai haitan-
korvaus) menetys tulisi tulkita perusoikeusmyonteisesti kohteen tai haitan korvaukseksi.

T&lloin rajanvedoiltaan epédselvd menetys tulisi luetuksi 25 %:n korotuksen piiriin.

Yhteenveto

Ehdotetuilla lunastuslain korvaussdédnndsten muutoksilla vahvistetaan esityksen tavoitteiden
mukaisesti omaisuuden haltijan asemaa pakkolunastustilanteissa. Kysymys ei ole vain omai-
suudensuojan, vaan myos asumisen ja ammattiomaisuuden suojan vahvistamisesta. Huomi-
oiden lunastuslain voimaantulon 1.1.1978 jilkeen tapahtuneet muutokset oikeudellisessa ja

yhteiskunnallisessa toimintaympéristdssi, esitystd voidaan pitdd erittdin perusteltuna.

37 Eris rajanvetokysymys koskee sitd, midritisinko puuston ennenaikaisesta hakkuusta aiheutuvat menetykset
korvattaviksi kohteen- vai vahingonkorvauksina. Toisaalta jotkin kustannukset, kuten uuden kiinteiston han-
kinnasta aihetuvat lainhuudatuskulut, ovat selkeimmin vahingonkorvauksina korvattavia menetyksia.
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Esityksen keskeisimmaét vaikutukset ovat luonteeltaan taloudellisia. Lunastajille aiheutuvia
taloudellisia vaikutuksia on arvioitu esityksessi (erit. s. 30—38) n&dhddkseni monipuolisesti
varsinkin, kun vaikutusarviointien tekemisen kannalta tarpeellista systemaattista tietoa on
tietyiltd osin saatavilla vain rajatusti. Korvaustasojen kohoamisen vaikutukset erityisesti inf-
rahankkeiden (maantiet, rautatiet ja energiansiirto) kustannuksiin ovat nahddkseni varsin
pienid suhteessa hankkeiden investointivolyymeihin. Voidaan ndhdékseni todeta, ettd kor-

vausten kohoamisella ei olisi ratkaisevaa vaikutusta hankkeiden toteutumisen kannalta.

Kuntien osalta taloudelliset vaikutukset madrdytyvit hieman eri tavalla. Korvausten kohoa-
misen suorat vaikutukset lunastuskorvauksiin olisivat varsin véhaiset (0,75 miljoonaa eu-
roa), mika johtuu siité, ettd lunastuskorvauksia suoritetaan vuositasolla ylipaénsé varsin va-
hdinen maira. Keskeiset vaikutukset kohdistuisivat kuntien ns. vapaaehtoiseen maanhankin-
taan, johon korvaussiintely ikd4n kuin heijastuu. Néilti osin on huomattava, etti kaikki kun-
tien nykyinen maanhankinta ei ole sellaista, johon lunastuskorvaussédéntely ylipdénséd vai-
kuttaisi. Sdédntely vaikuttaa vain niihin kauppoihin, jotka tehdddn enemmén tai vihemmén
lunastusuhan alla. Toisaalta kaikki nykyisin lunastusuhan allakaan tehtdvd maanhankinta ei
ole sellaista, ettd kunnilla olisi lakisddteinen velvollisuus niiden hankkimiseen, vaan maan-
hankintaan ryhtyminen riippuu pitkalti kunnan tekemistd maapoliittisista valinnoista. Kunta
voi my0s nykyisen sdéntelyn puitteissa sopeuttaa (vihentdd) maanhankintaansa, jolloin se

voi vaikuttaa mahdollisen kustannusvaikutuksen realisoitumiseen kuntataloudessa.

Hallituksen esityksessd kuntiin kohdistuvan taloudellisen kustannuslisdn méaaraksi on arvi-
oitu 40,7 miljoonaa euroa. Se on perustunut ndhdékseni varsin summittaiseen kaikkeen kun-
tien maanhankinnan niputtamiseen osin edelld todetut nédkokohdat sivuuttaen. Valinta on
ymmarrettivi, koska edelld kuvatun kaltaista tilastointia Suomessa tuskin on edes olemassa.
Nahdikseni korotusprosentin vaikutusarvio onkin téstd johtuen todennikdisesti yliarvioitu —
tai 40,7 miljoonan euron summa muodostaa vihintdan vaikutuksen maksimin. Todennédkoi-
sesti vaikutus on matalampi. Kun 40,7 miljoonaa euroa suhteutetaan esimerkiksi kuntien
yhteenlaskettuihin maankéayttdsektorin tulovirtoihin, jotka varovastikin arvioiden ovat vuo-

sitasolla vajaat 3 miljardia euroa, luku on ndhdikseni kuitenkin varsin maltillinen.
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Hallituksen esityksessi (s. 41-42) on ndhdikseni oikeaan osuvalla tavalla ja aiemmissa sel-
vityksissd todetulla tavalla arvioitu korvausséédntelyn vaikutuksia asuntojen hintoihin totea-

malla, ettd vaikutukset ndiltd osin olisivat todenndkdisesti varsin marginaalisia.

Selvyyden vuoksi totean, ettd olen lausunnossani hallituksen esityksessé esitettyjen talou-
dellisten ja muiden vaikutusten arviointien osalta samoilla linjoilla. Lausunnossani olen la-

hinné tdydentinyt ja korostanut erditi vaikutusten kannalta keskeisid kysymyksid.

Maa- ja metsiitalousvaliokunnan olisi mietintovaliokuntana kuitenkin hyvi kiinnittia
erityisti huomiota luvussa 4 esittimiini siéinnoskohtaisiin havaintoihin. Erityisen kes-
keisti on Kiinnittia huomiota ehdotetun LunL 30 §:n uuteen muotoiluun, koska arvi-
ointimenetelmisti ei enii sadfdettiisi lain tasolla (ks. edelli erit. kohdat 72—76). Arvon-

mairitysmenetelmilli kiytinnossid konkretisoidaan tiyden korvauksen sisilto.

Viittaan myds talousvaliokunnan lausuntoon (TaVL 7/2025 vp, s. 2-3), jossa néihin ndko-

kohtiin on kiinnitetty huomiota perustellusti muun muassa toteamalla, ettd

” Arvonmairitysmenetelmén valintaan liittyy merkittdva oikeusturvaintressi lunastuk-
sen kohteena olevan kannalta. Talousvaliokunta yhtyy asiantuntijakuulemisessa esiin
tuotuun arvioon siitd, ettd sddnnostd tulee tulkita siten, ettd tilanteessa, jossa omai-
suuden arvo voidaan mairitelld luotettavasti eri menetelmillii, menetelmisti on
valittava se, joka johtaa korkeimpaan arvoon. Talousvaliokunta esittdd, ettd myos
maa- ja metsitalousvaliokunta tdismentd4 asiaa mietinndsséédn.” (korostus téssd)
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