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OIKEUSMINISTERION JULKAISU 37/2018

1  Johdanto

1.1  Selvitys arvonleikkaussdaannosten
poistamisen vaikutuksista ja
lausuntokierros

Oikeusministeriossa laadittiin vuonna 2016 arviomuistio lunastuslainsaadannon uudis-
tamistarpeista (Jari Salila: Lunastuslainsdddannén uudistamistarpeet, Oikeusministe-
rio, Selvityksia ja ohjeita 33/2016). Yhtena kysymyksena arviomuistiossa tarkasteltiin
kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain (603/1977;
lunastuslaki) arvonleikkaussaantelya. Toimenpidearviona arviomuistiossa katsottiin,
ettd arvonleikkaussaantely liittyy kiintedsti korvausten méaraamisen perusteisiin,
mink& vuoksi sen asema ja tarpeellisuus tulisi arvioida tyéryhmassa korvausperustei-
den uudelleenarvioinnin yhteydessa. Taman tyon tukemiseksi oikeusministerié on
hankkinut aronleikkaussdanndsten poistamisen vaikutuksista selvityksen.

Selvityksen kohteena on ollut lunastuslain 31 8:n 2 ja 3 momentin mukainen arvon-
leikkaus. Lunastuslain 31 8:n 1 momentin sdannds, jonka mukaan lunastuskorvausta
maarattdessa ei oteta huomioon lunastusyrityksen vaikutusta lunastettavan omaisuu-
den arvoon, on jatetty paaosin selvitystehtavan ulkopuolelle. Selvityksen tarkoitukse-
na on ollut laatia perusteltu arvio arvonleikkaussadantelyn mahdollisen kumoamisen
valittdmista ja valillisista vaikutuksista kuntien maapolitiikkaan ja kaavoituskaytantei-
siin sekd maanomistajien myyntikayttaytymiseen.

Selvityksen mukaan arvonleikkaussaanndsten poistamisen suorat taloudelliset vaiku-
tukset olisivat ilmeisesti vahaisia. Vapaaehtoisissa kaupoissa maksettaviin hintoihin
saannosten poistamisella voi selvityksen mukaan olla vaikutusta. Selvityksessa tode-
taan, ettd omaisuudensuojan kannalta arvonleikkaussdénndsten poistamisen vaikutus
olisi positiivinen ja se tasapainottaisi maanomistajan ja kunnan vélista neuvotteluase-
telmaa. Selvityksen mukaan kuntien maapolitiikkaan arvonleikkaussdanndsten pois-
tamisella ei ilmeisesti olisi merkittavia vaikutuksia. Selvityksessa todetaan, ettd saan-
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tely-ymparistdssa ja yhteiskunnallisissa oloissa tapahtunut kehitys puoltaisi arvonleik-
kaussaannoksista luopumista.

Selvityksesta pyydettiin lausuntoja seuraavilta 59 taholta 3. elouuta 2018 mennessa
(lausunnon antaneet merkitty *:1&). Erityisesti kunnilta pyydettiin vastauksia lausunto-
tiivistelmassa lihavoituihin vaikutusten arviointia koskeviin kysymyksiin. Oikeusminis-
terid vastaanotti yhteensa 29 lausuntoa. Ty6- ja elinkeinoministerid, likenne- ja vies-
tintdministerid, puolustusministerid, sosiaali- ja terveysministerit, korkein hallinto-oi-
keus, Pohjois-Savon karajaoikeus, Varsinais-Suomen karajaoikeus ja Metsahallitus
vastasivat lausuntopyynt6on, mutta ilmoittivat, ettei niilla ole lausuttavaa selvityksesta.

valtiovarainministerio *
tyo- ja elinkeinoministeri®

likenne- ja viestintdministerio

maa- ja metsatalousministerit *
opetus- ja kulttuuriministerio

puolustusministerio

sisaministeri® (sisdministeridn poliisiosasto) *
sosiaali- ja terveysministerio
ymparistoministerit *

korkein oikeus
korkein hallinto-oikeus

Eteld-Savon karajaoikeus *
Kanta-Hameen karajaoikeus
Lapin kéarajaoikeus

Oulun karajaoikeus *
Pohjanmaan kérajaoikeus *
Pohjois-Savon kardjaoikeus

Vantaan karajaoikeus *

Varsinais-Suomen karajaoikeus

Maanmittauslaitos *
Metsahallitus
Senaatti-kiinteistot *

Espoon kaupunki

Helsingin kaupunki *
Hameenlinnan kaupunki

lisalmen kaupunki



Joensuun kaupunki
Jyvaskylan kaupunki
Jarvenpéaéan kaupunki
Kajaanin kaupunki
Kokkolan kaupunki
Kouvolan kaupunki
Kuopion kaupunki
Kuusamon kaupunki
Lahden kaupunki
Lappeenrannan kaupunki
Lempaalan kunta
Mikkelin kaupunki
Oulun kaupunki
Pirkkalan kunta

Porin kaupunki
Riihiméaen kaupunki
Rovaniemen kaupunki
Savonlinnan kaupunki
Tampereen kaupunki
Turun kaupunki
Vaasan kaupunki
Vantaan kaupunki

OIKEUSMINISTERION JULKAISU 37/2018

Elinkeinoelaméan Keskusliitto EK (EK)

Keskuskauppakamari

Maa- ja metsataloustuottajain Keskusliitto MTK ry (MTK)

Natur och Miljo r.f.
Suomen Asianajajaliitto

Suomen Kuntaliitto (Kuntaliitto)

Suomen Lakimiesliitto ry

Suomen luonnonsuojeluliitto

Suomen tuomariliitto

Suomen Ymparistboikeustieteen Seura ry (SYS ry)
Svenska lantbruksproducenternas centralférbund SLC r.f.
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1.2  Yhteenveto lausunnoista

Lausunnonantajien nakemykset jakautuvat sen suhteen tulisiko lunastuslain arvon-
leikkaussdannokset kumota. Osa ministeridista seka elinkeinoelamaa ettd maanomis-
tajia edustavat tahot kannattavat arvonleikkaussdéannésten kumoamista. Kunnat paa-
asiassa vastustavat arvonleikkaussaénndsten kumoamista. Osa lausunnonantajista ei
ota kantaa arvonleikkaussdannésten kumoamista koskevaan kysymykseen, vaan pi-
taa sitd lahinna poliittisena arvovalintakysymyksena.

Lausunnonantajien yleiset arviot selvityksen siséllosté ja esitystavasta vaihtelevat.
Osa lausunnonantajista katsoo, etta arvonleikkaussaanndsten poistamisen vaikutuk-
sia on tuotu selvityksessé esiin tehtdavanannon kannalta riittdvan monipuolisesti ja hy-
vin perustelluin johtopaatdksin. Enemmistd kunnista pitaa selvityksessa esitettyja joh-
top&atoksia kyseenalaisina tai virheellisina. Niiden mukaan arvonleikkaussédannésten
poistamisen vaikutuksia ei ole selvityksessa kartoitettu riittdvan laajasti, eivatka ne
pida selvityksessa esitettyja arvioita vaikutusten merkittéavyydesta niiden nakdkul-
masta asianmukaisina. Lisdksi moni lausunnonantaja toivoo, etté arvonleikkaussaan-
ndsten poistamisen vaikutuksia tutkittaisiin tarkemmin seka katsoo, etta arvonleik-
kaussaanndsten tarkoituksenmukaisuutta tulisi harkita osana lunastuslain kokonais-
uudistusta eikd omana erilliskysymyksenaén.

Usea lausunnonantaja tuo esiin sen, etta arvonleikkaussaannoksia on lunastustoimi-
tuksissa sovellettu harvoin tai ei ollenkaan. Samalla kuitenkin korostetaan arvonleik-
kausaantelylla olevan jo sen olemassaoloon liittyva merkittdva vaikutus kunnan maa-
politikkaan. Osa kunnista katsoo, etta arvonleikkaussaanndsten poistamisen johdosta
nykyaan paasaantdisena toimintatapana olevan vapaaehtoisen kaupankaynnin ase-
masta jouduttaisiin enenevéassa maarin turvautumaan lunastamiseen. Toisaalta osa
lausunnonantajista arvioi, ettd arvonleikkaussdénndsten poistaminen toisi positiivisia
vaikutuksia kuntien oikea-aikaiseen maanhankintaan ja tasapainottaisi maanomista-
jien ja kuntien valisia neuvotteluasetelmia vapaaehtoisissa maakaupoissa ja maan-
kayttosopimuksissa.

Selvityksessa esitetty arvio, jonka mukaan arvonleikkaussaannosten poistaminen
vahvistaisi omaisuuden suojaa, jakaa lausunnonantajien mielipiteet. Lausunnonanta-
jien ndkemykset poikkeavat toisistaan erityisesti siltd osin, miss& maarin maan kéayt-
totarkoituksen muuttumiseen perustuvan kiinteiston odotusarvon katsotaan kuuluvan
omaisuudensuojan piiriin nykyisten perusoikeuksien tulkintakaytannon valossa. Osa
lausunnonantajista kiinnittdé& huomiota muun muassa siihen, ettei nykyisia arvonleik-
kaussaanndoksia ole saadetty perustuslain sdatamisjarjestyksessé, ja katsoo, etta ny-
kyisellaén sadantelyyn liittyy jAnnite perustuslain (731/1999) ja Euroopan ihmisoikeus-
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sopimuksen takaamaan omaisuuden suojaan nahden. Osa lausunnonantajista sen si-
jaan katsoo, etta arvonleikkaussaéntely ei ole ristiriidassa sen enempéaa kansallisen
kuin Suomea sitovien kansainvélisten sopimustenkaan mukaisen omaisuuden suojan
kanssa, vaan se on pikemminkin poikkeus tayden korvauksen periaatteesta ja se tulisi
ymmartéaé lunastushankkeen vaikutuksen huomiotta jattamista koskevana erityissaan-
telynd.

Osa lausunnonantajista yhtyy selvityksessa esitettyyn arvioon, jonka mukaan arvon-
leikkaussdanndsten poistaminen edistaisi maanomistajien yhdenvertaista kohtelua.
Osa lausunnonantajista, paéasiassa kunnat, sen sijaan katsovat, ettéa arvonleikkaus-
saanndsten poistaminen painvastoin vaikeuttaisi maanomistajien yhdenvertaista koh-
telua, silla sdannokset osaltaan edesauttavat maanomistajien yhdenvertaista kohte-
lua. Moni lausunnonantaja toteaa, ettéa arvonleikkaussaanndésten poistaminen lisaisi
spekulointia maan tulevasta arvosta ja avaisi mahdollisuuksia kiinteistokeinotteluun,
mik& nostaisi yhdyskuntarakentamiseen tarvittavan maan arvoa ja sité kautta myos
asuntojen hintoja.

Liséksi lausuntopalautteessa kiinnitettiin huomiota siihen, etta jos arvonleikkaussaan-
ndstd paddytddn poistamaan, on syyta harkita, tarvitaanko raakamaalunastuksia var-
ten erityissaannds lunastushankkeen vaikutuksen huomiotta jattamiseksi.

10
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2  Yleisia huomioita

2.1 Tulisiko arvonleikkaussaanndkset
sailyttaa vai poistaa

Maa- ja metsatalousministerid, sisaministerion poliisiosasto, EK, Senaatti-kiinteistot ja
MTK kannattavat arvonleikkaussdanndsten poistamista. Keskuskauppakamari ei vas-
tusta arvonleikkaussaanndsten poistamista.

VM suhtautuu varauksellisesti arvonleikkaussdanndsten poistamiseen, silla poistami-
sella puututtaisiin kunnille sdadettyyn oikeuteen, vaikka arvonleikkaussaannésten va-
haisen soveltamisen vuoksi niiden taloudellinen merkitys ei ole ollutkaan suuri.

Helsingin kaupungin, Joensuun kaupungin, Kuusamon kaupungin ja Kuntaliiton mu-
kaan arvonleikkaussdannokset tulisi sailyttaa tai Kuopion kaupungin ja Kuusamon
kaupungin mukaan ainakin niiden poistamisen vaikutuksia tulisi selvittda perusteelli-
semmin. Lahden kaupunki, Lappeenrannan kaupunki, Vaasan kaupunki, Turun kau-
punki ja SYS ry katsovat, etta selvityksen perusteella ei ole perusteltua esittéda arvon-
leikkaussdanndsten poistamista lunastuslainsdadanndsta.

Maanmittauslaitos ei ota kantaa arvonleikkaussaantelyn tarkoituksenmukaisuuteen
yksittdisen kunnan maanhankinnan kannalta taikka maankaytto- ja rakennuslainsaa-
dantoon sisaltyvan, kirjoitetussa laissa rakennuslain 53 8:n 1 momenttiin (653/1990)
sisdltyvan ns. maan varastoimiskiellon kannalta. Se kuitenkin katsoo, etté lakitason
saantelyn lunastuskorvauksesta tulisi olla norminpurun ja selkeyden tavoitteiden kan-
nalta mahdollisimman yksiselitteistéd ja ymmarrettavaa.

Oulun karajaoikeus, Pohjanmaan karajaoikeus, Vantaan karajaoikeus, Suomen tuo-
mariliitto ja SYS ry toteavat, etta kysymys siita, tuleeko arvonleikkaussdannokset
poistaa, on lainsaatajalle kuuluva arvopohjainen poliittinen valinta.

Maa- ja metsatalousministerio ja Pohjanmaan karajaoikeus huomauttavat, etta vertai-
lumaissa vastaavaa arvonleikkaussaantelya ei ole. Pohjanmaan kéarajaoikeus, Oulun
karajaoikeus ja Suomen tuomariliitto kiinnittdvat huomiota siihen, ettd Suomea eniten
vastaavassa Ruotsissa vastaavat séannokset on kumottu.

11
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2.2 Yleiset arviot selvityksesta ja siina
esitetyista vaikutusarvioista

Eteld-Savon kargjaoikeus ja Jarvenpaén kaupunki katsovat, etté arvonleikkaussaan-
telyn poistamisen vaikutukset on selvityksessa kartoitettu riittdvan laajasti. EK:n mu-
kaan selvitys on hyvin laadittu ja se on sisalléltdan ja pohdinnoiltaan monipuolinen ja
selked. Keskuskauppakamari toteaa, etta selvityksesséa on pyritty tarkastelemaan ar-
vonleikkaussdanndsten poistamisen vaikutuksia monipuolisesti ja asetetun tehta-
vanannon mukaisella tavalla. MTK:n mukaan selvitys on hyvin perusteltu ja tarpeelli-
nen.

Maa- ja metsatalousministerid yhtyy selvityksen johtopaatoksiin. Etela-Savon karaja-
oikeus katsoo, etta selvityksen johtopaatokset ovat oikeat ja hyvaksyttavat ja, etta sel-
vityksessa esitetyt arviot vaikutusten merkittdvyydesta ovat asianmukaisia. Senaatti-
Kiinteistot katsoo, etta selvitys on oikeansuuntainen. MTK:n mukaan selvitys tukee
sen ndkemysta siitd, etté arvonleikkaussaannostd voidaan kumota lunastuslaista.
Maanmittauslaitos pitaa selvityksessa tehtya arvonleikkaussaantelyn vaikutusten arvi-
ointia sinallaan oikeana.

Valtiovarainministerio pitdd todennakoisend, ettd arvonleikkauksen poistamiset talou-
delliset vaikutukset olisivat selvityksessa mainituin tavoin vahaiset. Sen mukaan pois-
tamisen voidaan katsoa johdonmukaistavan pakkolunastustilanteiden saantelya.

EK:n mukaan arvonleikkaussdénnésten poistaminen mahdollistaa markkinoiden te-
hokkaamman toimimisen naissa lunastustilanteissa, kun hinta maaraytyy vapaasti
markkinaosapuolten kesken. EK uskoo, ettd sddnnodsten poistaminen tulee lisddmaan
maa-alueiden vaihdantaa ja néin liséd maaomaisuutta saadaan tulevaisuudessa ra-
kentamisen piiriin.

Porin kaupungin mukaan selvitys on yksityisen maanomistajan nakdkulmasta paaosin
hyvin perusteltu, mutta kunnan ndkokulmasta siita voidaan esittaa kritiikkia.

Helsingin kaupungin mukaan selvitys vaikuttaa laaditun ensisijaisesti poliittisista l1ahto-
kohdista, asiaperusteiden ja objektiivisen tarkastelun jaadessa vahemmalle huomiolle.
Vantaan kaupunki ei pidé laadittua selvitystéd arvonleikkaussdéannésten poistamisesta
kattavasti laadittuna. Selvityksen lahtékohtana tuntuu olleen itseisarvollisesti arvon-
leikkauksen poistaminen, mink& tueksi on sitten pyritty 16ytamaan tata tavoitetta puol-
tavia argumentteja. Selvitys arvonleikkaussaéanndsten poistamisesta tulisi tehda puo-
lueettomasti ja asianmukaiseen tietoon ja tutkimukseen nojautuen. Vantaan kaupun-
gin mukaan selvityksen pohjalta ei voida arvioida riittdvasti muutoksen vaikutuksia.
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Kuopion kaupungin mukaan selvitys on tehty yleispiirteisesti ja perustuu osin oletuk-
siin. Lahden kaupungin mukaan selvityksessa on joitakin puutteita ja vahintaankin ky-
seenalaisia johtopaéatoksia. Vaasan kaupungin mukaan selvityksessé esitetyt johto-
paatdkset ja vaitteet ovat myds monelta muilta osin hyvin teoreettisia, kaytannélle vie-
raita. Kuntaliiton mukaan selvityksen véitteet ja johtop&atokset perustuvat keskeisilta
osin asiavirheisiin. Lappeenrannan kaupungin mukaan selvityksessa esitetyista oletta-
muksista, vaitteista tai toteamuksista on tehty lilan suoria paatelmia tai yleistyksia. Jo-
ensuun kaupungin mukaan selvityksesta saa sen kuvan, ettéd sdanndstoa oltaisiin
poistamassa vain silla perusteella, ettd sen kaytté on ollut vahaista.

Turun kaupungin mukaan lunastuslaki on laadittu kokonaisuudeksi, jonka sovelta-
miseksi on pitkalla aikavalilla muodostunut hyvin ja tehokkaasti toimiva kaytantd. Ym-
paristoministerid katsoo, etta lunastuslakia uudistettaessa lunastuslain 31 §:ssa saa-
dettyja korvausperusteita olisi tarkasteltava eri nédkdkulmista kokonaisuutena. Paloit-
tain tapahtuva tarkastelu ei noudata hyvan lainvalmistelun periaatteita.

Oulun kaupungin ja Turun kaupungin mukaan vertailtaessa kansallista lunastuslain-
saadantda muiden maiden lainsdadantoon, on syyta tarkastella asiaan liittyvaa koko-
naisuutta eika vain yhta lakia tai sen kohtaa. Turun kaupungin mukaan lunastuslain-
saantda tulee tarkastella kokonaisuutena yhdessa maankayttd- ja rakennuslainsaa-
dannon kanssa.

Onko selvityksessa kartoitettu riittavan laajasti, minkalaisia vaikutuksia arvon-
leikkaussaantelyn poistamisesta aiheutuisi ja ovatko selvityksessa esitetyt ar-
viot vaikutusten merkittavyydesta asianmukaisia edustamanne kunnan nakékul-
masta?

Enemmistd kysymykseen vastanneista lausunnonantajista (Joensuun kaupunki, Kuo-
pion kaupunki, Kuusamon kaupunki, Lahden kaupunki, Lappeenrannan kaupunki, Ou-
lun kaupunki, Porin kaupunki, Tampereen kaupunki, Turun kaupunki, Vaasan kau-
punki, Vantaan kaupunki ja Kuntaliitto) katsoo, etta selvityksessa ei ole kartoitettu riit-
tavan laajasti, minkalaisia vaikutuksia arvonleikkaussaantelyn poistamisesta aiheu-
tuisi. Edellda mainitut lausunnonantajat eivat mydskaan pida selvityksessa esitettyja ar-
vioita vaikutusten merkittavyydesta asianmukaisina niiden kannalta.

Jarvenpaan kaupunki katsoo, ettd selvityksesséa on kartoitettu vaikutuksia riittdvan
laajasti, ja etta siina esitetyt vaikutusarviot ovat sen ndkdkulmasta asianmukaiset.

Lappeenrannan kaupungin mukaan lunastuslain arvonleikkaussaanndsten poistami-
nen edellyttaa laajempaa arvokeskustelua seka tarkempaa vaikutusten arviointia etta
lainsdddannon kokonaistarkastelua kuin selvityksesséa on tehty.
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Joensuun kaupungin mukaan selvityksessa olisi ollut hyva tuoda esiin myds arvon-
leikkaussdanndsten sailyttdmista koskevat argumentit. Myds Lahden kaupunki ja Vaa-
san kaupunki huomauttavat, etta selvityksesséa ei ole tuotu esiin, mitd negatiivisia vai-
kutuksia saadodksen olemassaololla on. Oulun kaupunki kyseenalaistaa sen, onko ole-
massa pakottavaa tai jarkevaa syyta siirtyd kunnan ja kuntalaisten kokonaisedun vas-
taisesti sdatelemattomiin maamarkkinoihin.

SYS ry katsoo, ettd selvityksessa ei ole arvioitu, vertailtaessa oikeustilaa muutaman
muun maan vastaavaan, olisiko perusteita séannéksen kumoamisen sijasta muulla ta-
voin korjata saéntelyd, jos siihen olisi oikeudellisia syitéd. Maankaytto- ja rakennuslain
(132/1999) saantelylla ei siis nahda olevan yhteytta esitettyyn lunastuslain muutostar-
peeseen. SYS ry toteaa, etta vallitsevaa oikeustilaa ei ole mytdskaén todettu tai arvi-
oitu perustuslain tai ihmisoikeussopimusten vastaiseksi.

Tampereen kaupungin mukaan selvityksesta puuttuu arvio siitd, miten arvonleikkaus-
saantelyn poistaminen vaikuttaa laajemman yhdyskuntarakentamisen toteuttamisen
mahdollisuuksiin. Ymparistoministerion mukaan selvityksen valtiosdéantéoikeudellista
tarkastelua on tarpeen korjata ja syventaa. Arviota arvonleikkaussaannosten kumoa-
misen vaikutuksista kunnan yhdyskuntatalouteen on syyta taydentaa ottaen huomioon
saannosten merkitys osana kunnan maa- ja kaavoituspoliittista keinovalikoimaa.
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3 Yksityiskohtaiset kannanotot

3.1 Vaikutukset kunnan maapoliittisen
toimintalinjauksen valintaan

Moni lausunnonantaja (Helsingin kaupunki, Joensuun kaupunki, Kuopion kaupunki,
Oulun kaupunki, Tampereen kaupunki, Turun kaupunki, Vaasan kaupunki, Vantaan
kaupunki ja Kuntaliitto) viittaa siihen, etté kuntien maapolitiikan keskitéssa on kesta-
vaksi osoittautunut maapoliittinen toimintatapa, jossa aktiivisesti hankitaan raaka-
maata paaasiassa vapaaehtoisin kaupoin.

Vaasan kaupungin mukaan toimintatapa tukee monin tavoin muun muassa asema-
kaavan laadinnan ja toteutuksen tehokkuutta, tervettéa kuntataloutta, yhdyskuntara-
kenteen eheytta sekd maanomistajien tasapuolista kohtelua. Turun kaupungin mu-
kaan raakamaan hankinta kunnalle ensisijaisesti vapaaehtoisin kaupoin luo térkeén
pohjan laajenevan kunnan kokonaistaloudellisesti jarkevélle yhdyskuntakehitykselle.

Kuopion kaupungin mukaan monipuolisten lainsaadéanndssa maariteltyjen maapoliit-
tisten keinojen olemassaolo on kaupungin kannalta erittain tarkeda. Joensuun kau-
pungin mukaan kunnan kannalta on téarkeéatd, ett silla on harjoittamassaan maapolitii-
kassa kaytettavissa kaikki maankaytt6- ja rakennuslain sallimat keinot. Maapolitii-
kassa keskeista on, etté kunta hankkii raakamaan omistukseensa ennen asemakaa-
voitusta. Riittavalla raakamaavarannolla kunta parantaa kaavoituksen toimintaedelly-
tyksia seka turvaa suunnitelmallista tonttituotantoa ja yhdyskuntarakentamisen ta-
loutta. Maanhankinnan kannalta on erittain tarkeassa roolissa mahdollisuus kayttaa
maankaytt6- ja rakennuslain mahdollistamaa lunastuskeinoa, jos vapaaehtoisin kau-
poin alueiden hankinta kunnan omistukseen ei ole mahdollista ja maanhankinta on
kaupungin kehityksen kannalta tarkeaa.

Moni lausunnonantaja (Ymparistoministerio, Etela-Savon karajaoikeus, Oulun karaja-
oikeus, Pohjanmaan kéarajaoikeus, Helsingin kaupunki, Joensuun kaupunki, Kuopion
kaupunki, Kuusamon kaupunki, Lahden kaupunki, Oulun kaupunki, Porin kaupunki,
Vaasan kaupunki, Vantaan kaupunki, Kuntaliitto, Suomen tuomatriliitto ja MTK) tuo
esiin sen, ettd arvonleikkaussaannoksia on lunastustoimituksissa sovellettu harvoin
tai ei ollenkaan.

Toisaalta moni lausunnonantaja (Helsingin kaupunki, Joensuun kaupunki, Kuopion
kaupunki, Oulun kaupunki, Tampereen kaupunki, Turun kaupunki, Vaasan kaupunki,
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Vantaan kaupunki, Kuntaliitto ja SYS ry) kuitenkin katsoo, ettéd arvonleikkaussaannok-
silla yhdessa lunastusmahdollisuuden on niiden olemassaoloon liittyva merkittava vai-
kutus kunnan maapolitiikkaan ja sitd kautta kunnan mahdollisuuksiin kohdella maan-
omistajia tasapuolisesti seka hankkia maata vapaaehtoisin kaupoin.

Helsingin kaupungin ja Kuntaliiton mukaan selvityksessa on virheellisesti esitetty, etta
arvonleikkausta ei sovellettaisi tilanteessa, jossa joudutaan lunastamaan voimassa
olevan asemakaavan mukaisia yleisia alueita. Arvonleikkauksen tarve vaihtelee kun-
nittain, kunnan kasvu/taantumisvauhdin, kunnan maanomistuksen ja sen sijainnin
seka tasapainoisen yhdyskuntakehityksen muodostamassa viitekehyksessa.

Joensuun kaupungin mukaan arvonleikkaussaannéston merkitys kunnan kannalta
vaihtelee kunnittain niiden harjoittaman maapolitiikan ja maapolitiikkaa harjoittavien
viranomaisten ammattitaidon ja resurssien osalta.

Kuopion kaupungin mukaan arvonleikkaussaannoksilléa on vaikutusta maaneuvotte-
luihin, kuntien maanhankintamenoihin ja siten maapoliittisiin toimintaedellytyksiin.

Lahden kaupungin mukaan nykyinen arvonleikkaussaanndsté ohjaa kuntia aktiiviseen
maanhankintaan riittavan aikaisin, vahintdan 7—10 vuotta ennen ajateltua asemakaa-
voitusta, koska muutoin ei ole mahdollista ennakoida yhdyskuntarakenteen hallittua
kehittymista.

Oulussa maanomistuksen historia seka aktiivinen maanhankinta ja sen ajoitus, ovat
minimoineet kaytannossa arvonleikkauksen soveltamistilanteita. Oulun kaupungin mu-
kaan toimiva maapolitikka edellyttda aktiivista raakamaan hankintaa. Kaupungin tay-
tyy kyetad varautumaan siihen, ettd maata on kaavoitettavissa tarpeen mukaan. Kun
maata ostetaan raakamaana ja se kaavoitetaan, arvonnoususta saatavien tuottojen
avulla kyetdan kattamaan alueen toteuttamisesta aiheutuneita kustannuksia. Oulun
kaupungin mukaan hankkimalla raakamaa kaupungin omistukseen ennen asemakaa-
van laatimista turvataan maanomistajien tasapuolinen kohtelu, helpotetaan tarkoituk-
senmukaisen asemakaavan laatimista ja mahdollistetaan tonttien oikea-aikainen luo-
vutus. Arvonleikkaussaanndsto on ollut omiaan tukemaan tata toimintamallia.

Sisdministerion poliisiosasto, Pohjanmaan kérajaoikeus, Oulun kérajaoikeus ja Suo-
men tuomariliitto kiinnittdvat huomiota siihen, etta kuntien maapolitiikan keinovali-
koima on vahvistunut lunastuslain sdatdmisajankohtaan verrattuna useilla selvityk-
sestd ilmenevilla keinoilla. Pohjanmaan kardjaoikeuden mukaan kunnille on maapoli-
tiikkan tueksi tullut kayttoon erilaisia instrumentteja, jotka ainakin osaksi korvannevat
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niité tarkoitusperid, joita arvonleikkausmenettelyn saatamisella alkujaan haettiin. Toi-
saalta Pohjanmaan kardjaoikeus myds tunnistaa arvonleikkaussaannésten mahdolli-
sen piilevan vaikutuksen kuntien maapolitikkaan.

Vaasan kaupungin mukaan selvityksessa on monin tavoin vahatelty arvonleikkaus-
saannosten mahdollisen poistamisen vaikutusta muun muassa kuntien maanhankin-
taan ja maapolitiikan harjoittamisen yleisiin edellytyksiin.

Vantaan kaupungin mukaan kuntien aktiivisen maapolitiikan mahdollistamiseksi on
olennaista sailyttaa mahdollisuus lunastukseen ja arvonleikkaukseen, vaikka saan-
ndksen soveltamisalan piirin kuuluvien lunastustoimitusten maaré olisikin vahainen,
silla niiden merkitys monissa yksittaistapauksissa ja varsinkin suurissa hankkeissa hy-
vinkin merkityksellinen.

Lappeenrannan kaupungin mukaan arvonleikkaussaannésten poistamisen sijaan,
kunnille tulisi antaa mahdollisuus valita arvonleikkauksen kayttamisen tai kayttamatta
jattamisen valilla. Talléin arvonleikkaussaanndsten soveltaminen olisi selkeammin osa
kuntien valitsemaa maankayttépolitikkaa.

Helsingin kaupunki, Vaasan kaupunki, Vantaan kaupunki ja Kuntaliitto kiinnittévét
huomiota selvityksessé esitettyyn arvioon, jonka mukaan arvonleikkaussaanndstén
poistaminen edistéisi kunnan halukkuutta valita vapaaehtoisen kunnan raakamaan
hankintaan ja oman maan kaavoittamiseen perustuvan maapolitisen toimintatavan
asemasta maankayttésopimuksiin perustuvan toimintavan. Ne huomauttavat, etta
aiemmin laaditut selvitykset ovat osoittaneet kunnan oman maan kaavoittamisella ole-
van ratkaiseva vaikutus asemakaavoituksen ja kaavan toteuttamisen nopeuteen, yh-
dyskuntarakenteen eheyteen, kunnan vastuulla olevien l&hipalvelujen kustannuste-
hokkuuteen seka viimekadessa kunnan veroasteeseen. Kunnan oman maan kaavoit-
taminen mahdollistaa kunnan aktiivisen elinkeinopolitiikan harjoittamisen, kun kunta
voi tontinluovutuksin varmistaa riittdvan kilpailun liike- ja asuntorakentamisessa kunta-
laisten hyvaksi. Vaasan kaupunki huomauttaa, ettd maankayttésopimuksia laaditaan
yleisesti ennestéén rakennetuilla tai kaavoitetuilla alueilla, jossa maanhankinta ei
yleensa ole perusteltua. Joensuun kaupunki korostaa, etta yksityisen maan kaavoitta-
minen ei ole paasaanto.

Muuttaisiko arvonleikkaussdantelyn poistaminen edustamanne kunnan harjoit-
tamaa maanhankintapolitiikkaa tai maapolitiikkaa?

Kysymys jakoi siihen vastanneiden lausunnonantajien mielipiteet. Enemmistén (Joen-
suun kaupunki, Lappeenrannan kaupunki, Oulun kaupunki, Turun kaupunki, Vaasan

17



OIKEUSMINISTERION JULKAISU 37/2018

kaupunki, Vantaan kaupunki ja Kuntaliitto) mukaan arvonleikkaussééntelyn poistami-
nen muuttaisi niiden harjoittamaa maanhankinta- tai maapolitikkaa. Vahemmisto (Jar-
venpaan kaupunki, Kuopion kaupunki, Kuusamon kaupunki, Lahden kaupunki, Porin
kaupunki ja Tampereen kaupunki) katsoo, ettei arvonleikkaussaantelyn poistamisella
olisi valttamatta vaikutusta niiden harjoittamaan maanhankinta- tai maapolitiikkaan.

Helsingin kaupungin, Joensuun kaupungin, Kuopion kaupungin, Vantaan kaupungin ja
Kuntaliiton mukaan arvonleikkaussaannostdn poistaminen vaikeuttaisi merkittavasti
kuntien maapolitiikan toimintaedellytyksid, maankayton jarjestamista. Vantaan kau-
pungin mielestéa on ilmeista, etté arvonleikkauksen poistaminen tulisi vaikeuttamaan
raakamaan hankintaa. Lappeenrannan kaupungin mukaan, mikali lakimuutos toteu-
tuisi esityksen mukaisesti, jaisivat kaikki muutosehdotuksen tuomat epavarmuudet ra-
sittamaan kuntien harjoittamaa maapolitiikkaa vuosiksi, riippumatta mahdollisista siir-
tymasaannoksista.

Ympaéaristoministerio, Helsingin kaupunki, Joensuun kaupunki, Lahden kaupunki, Ou-
lun kaupunki, Vaasan kaupunki, Vantaan kaupunki ja Kuntaliitto katsovat, etté arvon-
leikkaussdannosten poistamisen johdosta nykyaén paasaantdisena toimintatapana
olevan vapaaehtoisen kaupankaynnin asemasta jouduttaisiin mahdollisesti enene-
vassa maarin turvautumaan lunastamiseen. Turun kaupungin mukaan lunastusmenet-
telysté tulisi ensisijainen maanhankintakeino vapaaehtoisen kaupankaynnin sijaan.

Joensuun kaupungin ja Oulun kaupungin mukaan paine hankkia maa-alueet kaupun-
gin omistukseen ja edeta lunastuksen kautta maanhankinnassa yha aiemmin alueen
toteutukseen ndhden kasvaisi, mikd Joensuun kaupungin mukaan tuo negatiivista
mielikuvaa kuntien ja maapolitiikan harjoittajien hartioille.

Vaasan kaupungin mukaan maanhankinta tulisi saattaa loppuun kokonaan ennen
kaavoituksen kaynnistadmista, miké todennékoisesti liséisi lunastustoimituksia ja sa-
malla hidastaisi kaavoitusprosesseja. Mikali kaavoitus aloitettaisiin maanhankinnan
ollessa viela osittain kesken, voitaisiin mahdollisessa lunastuksessa lunastuskorvaus
maaraté suoraan laaditun asemakaavaluonnoksen pohjalta, korttelialueella asema-
kaavan mukaisen rakennusmaan arvon perusteella. Téllaista tilannetta ei muun mu-
assa maanomistajien tasapuolisen kohtelun ndkékulmasta voitaisi hyvaksya, minka
vuoksi kaavoituksen aloittamista olisi myohennettava.

Vaasan kaupungin mukaan arvonleikkaussaantelyn poistamisen johdosta tarkoituk-
senmukaisen yhdyskuntarakenteen aikaansaaminen hidastuisi merkittavasti tai py-
sahtyisi kokonaan. Vaikka pyrkimyksenad on maanhankinta hyvissa ajoin ennen ensi-
kertaisen asemakaavoituksen aloittamista, joudutaan kaytanndssa asemakaavoitus
usein kdynnistamaan maanhankintatydn ollessa vielé osittain kesken. On itsestaan
selvaa, etta arvonleikkaussaannoésten poistaminen téllaisessa tapauksessa hidastaisi
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seka kaavoitusprosessia etté vapaaehtoista maanhankintaa merkittavasti tai pysayt-
taisi ndma kokonaan.

Lahden kaupungin mukaan arvonleikkaussaantelyn poistaminen hidastaisi kaavoitus-
prosessia. Kaavoitukseen ei lahdettéisi ennemmin kuin lunastustoimitukset on saa-
tettu loppuun. Myds Kuusamon kaupungin mukaan arvonleikkaussdannéstdn poista-
minen voi jossain maarin pitkittda kaavoitusta. SYS ry katsoo, etta arvonleikkaussaan-
ndston poistaminen kasvattaisi kuntien kaavoituskustannuksia.

Kuopion kaupungin mukaan arvonleikkaussdanndsten vaikutus jddnee vahaiseksi, jos
maanhankinta hoidetaan hyvissé ajoin ennen kaavoitusta. Maanomistajilla voi kuiten-
kin olla halu viivyttda neuvotteluita ja jadda odottamaan arvonnousua.

Maa- ja metsatalousministerid katsoo, ettd arvonleikkaussaédnnosten poistaminen ei
vaikuttaisi mainittavassa maarin kuntien maapolitiikan harjoittamisen toimintaedelly-
tyksiin.

Jarvenpaan kaupungin mukaan arvonleikkaussdénnosten poistamisen suurin vaikutus
olisi se, ettd kuntien maanostotoiminta on entista tarkeampaa ajoittaa mahdollisim-
man varhaiseen vaiheeseen. Tama vaikutus on seka maapolitiikan harjoittamisen,
ettd sen kustannusten kannalta luonnollisesti vain positiivinen. Myds MTK katsoo, etta
arvonleikkaussdanndsten poistamisella olisi positiivinen vaikutus kuntien oikea-aikai-
seen maanhankintaan.

3.2 Vaikutukset
maankayttosopimusneuvotteluihin

Helsingin kaupungin ja Kuntaliiton mukaan on erittédin todennakdista, etta arvonleik-
kaussaanndsten poistaminen vaikeuttaisi maankayttdsopimusten aikaansaamista.
Kuusamon kaupungin mukaan arvonleikkaussdanndstén poistaminen voi jossain
maarin vaikeuttaa maankayttésopimusneuvotteluja.

Ymparistoministerion mukaan arvonleikkaussaanndsten kumoamisen vaikutukset
kunnan neuvotteluasetelmaan vaihtelisivat erilaisissa soveltamistilanteissa. Kun sopi-
musmenettelyn mahdollisena vaihtoehtona joissain tapauksissa olisi alueen hankkimi-
nen kunnan omistukseen, leikkaussaannésten kumoaminen voisi vaikeuttaa sopimuk-
seen paasya.
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Ympéaristoministerio, Helsingin kaupunki, Kuopion kaupunki, Vaasan kaupunki, Kunta-
liitto ja SYS ry kiinnittavat huomiota selvityksessa esitettyyn arvioon, jonka mukaan
arvonleikkaussdanndstén poistaminen parantaisi sopimusneuvottelujen etenemista,
koska arvonleikkauksen poistaminen vahentaisi kunnan halukkuutta kayttaa lunas-
tusta vaihtoehtona maankéayttosopimukselle. Selvityksen mukaan kunta voisi aina ha-
lutessaan jattda kyseessa olevan alueen kaavoittamatta. Ymparistoministerion, Hel-
singin kaupungin, Vaasan kaupungin, Kuntaliiton ja SYS ry:n mukaan selvityksessa
esitetty vaite ei pida paikkaansa. Lisaksi véite on vastoin maankaytto- ja rakennuslain
saadoksia seka vakiintunutta oikeuskaytantéa. Kunnan on aina paatettava alueen
kaavoittamisesta maankaytéllisin perustein eikd maanomistusta voida kayttaa perus-
teena alueen jattdmiselle kaavoituksen ulkopuolelle.

Kuopion kaupungin mukaan maapoliittisia keinoja kaytetdan kunnissa monissa erilai-
sissa kehityshankkeissa, joissa ei aina ole mahdollisuutta jattaa yksittaisidkaan alueita
kaavoittamatta. Téllaisia alueita voivat olla kunnille strategisesti térkeat alueet tai yri-
tystarpeisiin tarvittavat alueet. Myds ymparistoministerio kiinnittdd huomiota siihen,
ettd vaikka yhdyskuntarakentamiseen tarvittavaa maata lunastetaan yleisimmin asun-
torakentamista varten, viime vuosina lunastusta on kaytetty aikaisempaa enemman
myds teollisuuden ja muun yritystoiminnan seka logistiikan tarpeisiin. Kuopion kau-
pungin mukaan kaanteissaan nopean yrityseldman tarpeisiin vastatakseen kunnilla on
oltava mahdollisuus reagoida nopeasti maapoliittisin keinoin saadakseen maata yri-
tysalueita varten. Téllaisia tilanteita ei aina voi ennakoida pitkalla aikavalilla. Téllai-
sissa tilanteissa myds kaavoitus on aloitettava nopeasti, mika aiheuttaa maan arvon
nousua. Arvonleikkaussdannésten poistaminen aiheuttaisi neuvottelujen vaikeutu-
mista ja maanhankintakustannusten kasvamista.

Lahden kaupungin mukaan yksi merkittava virheellinen mielikuva tai oletus selvityk-
sessa liittyy maankayttdsopimuskéaytantoihin. Kuntien maapolitiikassa pinta-alallisesti
merkittdvat maakaupat ja mahdolliset lunastusmenettelyt liittyvat padsaantoisesti yh-
teen, eli vaiheeseen, jolloin alueilla ei viela ole ensimmaista asemakaavaa. Yhdyskun-
tarakenteen hallitun kehittdmisen kannalta aivan ratkaisevan tarkeda on huolehtia
siita, ettéd kunnalla on riittdva oma raakamaavaranto. Maankayttésopimusmenettely
taas on usein hyvin perusteltu muutettaessa jo voimassa olevaa asemakaavaa maa-
omistajan tarpeista kasin. Talldin ei kaytannossa koskaan harkita lunastusmenettelyn
kayttamista yhdyskuntarakanteen kehittdmisen valineena.

Ympaéristoministerio, Helsingin kaupunki, Kuntaliitto ja SYS ry kiinnittavat huomiota

selvityksessa esiin tuotuun kunnan mahdollisuuteen peria maanomistajalta maankayt-
t6- ja rakennuslain 12 a luvun nojalla kehittamiskorvausta. Ymparistéministeri6 toteaa,
ettd kehittdmiskorvauksen maaraamisessa ei ole kysymys asemakaavoituksen aiheut-
taman maan arvonnousun leikkaamisesta eivatka kyseisen luvun saannokset eivat ra-
jaa kunnan mahdollisuutta lunastuksen kayttdon. Helsingin kaupungin mukaan jaykan,
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tulkinnanvaraisen ja siten korvaustasoltaan heikosti ennakoitavissa olevan kehittamis-
korvausmenettelyn kayttdminen on kaytannossa erittdin rajallinen vaihtoehtoto maan-
kayttosopimukselle. Kuntaliiton mukaan kehittdmiskorvausta on kaytetty vain noin
kolme kertaa 15 vuoden aikana.

SYS ry toteaa, etté lunastuslain arvonleikkausjarjestelmalla ja maankayttod- ja raken-
nusalain kehittamiskorvaussaannoksilla voidaan kuntien kannalta paatya erdissa ta-
pauksissa samansuuntaiseen taloudelliseen lopputulokseen, koska kaavoituksesta
johtuva arvonlisays kaytannossa leikataan maanomistajalta. Arvonleikkaussaannok-
silla ja kehittamiskorvaussdannoksilla on kuitenkin eréitd huomattavia eroja, kuten se,
ettd kehittamiskorvausta ei saa maaratd maanomistajalle, jonka omistamille alueille
osoitetaan asemakaavassa rakennusoikeutta vain asuntorakentamiseen eiké raken-
nusoikeuden lisdyksen maara ylita 500 kerrosneliometrid. Lisaksi kehittamiskorvauk-
sen vaatiminen on aina kunnan harkinnassa, mika voi johtaa lain epatasaiseen sovel-
tamiseen. Kysymys onkin siten lopulta valinnasta, kaytetddnkd molempia jarjestelmia
vai yksin uudempaa maankaytto- ja rakennuslain jarjestelmaa. Jos yhteensovittami-
sen tarvetta olisi arvioitu olevan, tuon tarkastelun olisi voinut suorittaa valmisteltaessa
maankaytto- ja rakennuslain sdaannoksia, mutta saaddosten vaihtoehtoisuutta tai keski-
naisté riippuvuutta ei tuolloin ilmeisesti koettu oikeudellisesti merkitykselliseksi. Tilan-
teen ei ole selvityksen perusteella osoitettu muuttuneen vaan jarjestelmat ovat toisis-
taan rippumattomia.

Jarvenpéaéan kaupungin mukaan arvonleikkaussdénndsten merkitys on vahainen maa-
sopimusneuvottelujen sujuvuuden ndkékulmasta.

MTK arvioi arvonleikkaussdédnnosten poistamisen tasapainottavan maanomistajien ja
kuntien valisia neuvotteluasetelmia vapaaehtoisissa maakaupoissa ja maankayttéso-
pimuksissa. Maa- ja metséatalousministerion mukaan kunnalle kuuluva kaavoitusmo-
nopoli aikaansaa jo lahtokohtaisesti epatasapainoisen neuvotteluasetelman kunnan ja
maanomistajan valilla. Sen mukaan arvonleikkaussddnndsten poistaminen tasapai-
nottaisi neuvotteluasetelmaa maankayttoésopimusneuvotteluissa jossakin maarin.

Maanmittauslaitos toteaa, etté arvonleikkaussaannosto asettaa ammattimaisesti
maanhankintaan erikoistuneet julkisyhteistjen virkamiehet eri asemaan verrattuna
maanomistajiin, jolloin perustuslaissa tarkoitettu osapuolten yhdenvertaisuus sopi-
muksentekotilanteissa jaa kysymyksenalaiseksi.
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3.3 Vaikutukset kunnan mahdollisuuteen
kattaa yhdyskuntatekniikan
kustannukset/arvonleikkaus ja kunnan
keradamat verot seka muut maksut

Keskuskauppakamari toteaa, etté kaavoituksen ja siihen liittyvan keinovalikoiman ei
tulisi toimia sellaisena tulonhankkimiskeinona, joista saaduilla tuloilla katetaan myds
muita kuin tahén liittyvia kunnan menoja.

Ymparistoministerid, Helsingin kaupunki, Porin kaupunki ja Kuntaliitto pitavat selvityk-
sessé esitettyd epailya kustannusten useampikertaisesta perimisesta kunnalle perus-
teettomana.

Helsingin kaupunki ja Kuntaliitto pitavat perusteettomana myos selvityksessa esitettya
nakemysta siita, etta arvonleikkauksen merkitys yhdyskuntarakenteen toteuttamisen
kustannusten kattamiseen on vahentynyt, silla kunta voi nyky&én keréatd enemman
muita maksuja ja veroja kuin arvonleikkaussaannoston saatamisen aikaan 1970-lu-
vulla oli mahdollista.

Ymparistoministerio toteaa, etté lunastuslain 31 8:n 2 ja 3 momentin mukainen arvon-
leikkaus ei ole kustannusperusteinen, kuten maankaytto- ja rakennuslain 12 a luvun
mukainen kehittdmiskorvaus.

Ympaéristoministerio, Helsingin kaupunki ja Kuntaliitto huomauttavat, etta kiinteistove-

ro on yleinen vero, jota ei ole kohdennettu yhdyskuntarakentamisen kustannusten kat-
tamiseen. Kunnan kerddmat verot ja maksut kéytetdan kokonaisuudessa kunnan vas-
tuulla olevien tehtévien ja kuntalaisten palvelujen kustannusten kattamiseen.

Helsingin kaupungin ja Kuntaliiton mukaan kadunpitoon aiemmin suunnattu katumak-
su poistui Kiinteistdveron kayttéonoton yhteydessa. Maankayttdsopimuksiin kytketty
velvollisuus osallistua yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin yksityistd maata kaa-
voitettaessa ei liity arvonleikkaukseen, jota sovelletaan kunnan lunastaessa maata.
Vesihuoltolain (119/2001) mukaiset maksut keratdan kohdennetusti vesihuollon kus-
tannusten kattamiseen.

Porin kaupungin mukaan selvityksessa ei huomioida yhteiskunnan kaksinkertaista tu-
kea maanomistajalle, jos se ensin tarjoaisi arvonnousun kaavoituksella ja sitten mah-
dollisen luovutusvoiton osittaisen verovapauden tuloverolain (1535/1992) 49 §:n mu-
kaisesti.
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Oulun kaupunki kiinnittdd huomiota Ruotsin lainsdadantdon, jossa on luovuttu arvon-
leikkauksesta. Ympéristoministerion selvityksesta ei kdy ilmi, onko Ruotsin lainsaa-
danndssa kannustimia myyda kiinteisto valtiolle, kunnalle tai kuntayhtymalle. Suomen
tuloverolain 49 §:n mukaisesti kunnan kanssa tehty kiinteistokauppa tai siitd saatu lu-
nastuskorvaus on, 80 % hankintaolettama huomioiden, luovuttajalle merkittavéasti suu-
rempi tulo kuin tilanne olisi yksityisten valisessa kiinteistokaupassa. Jos arvonleik-
kaussaantelyn osalta todetaan, ettd saantely-ymparistdssa ja yhteiskunnallisissa
oloissa tapahtunut kehitys puoltaisi arvonleikkaussaannoksista luopumista, on sa-
malla tulkinnalla ja logiikalla tarkasteltava myos verokannustimesta luopumista.

3.4  Vaikutukset omaisuuden suojaan

Maa- ja metsatalousministerio, Etela-Savon kardjaoikeus ja Senaatti-kiinteistot yhty-
vat selvityksessé esitettyyn arvioon, jonka mukaan arvonleikkaussaannostén poista-
minen tukisi tai parantaisi perusoikeuksien toteutumista. Valtiovarainministerion ja
Eteld-Savon kargjaoikeuden mukaan arvonleikkaussaannéstdn poistaminen olisi omi-
aan parantamaan perustuslain turvaamaa maanomistajan omaisuuden suojaa.

Maa- ja metsatalousministerion mukaan omaisuuden suojan kannalta arvonleikkaus-
saannoston poistaminen vaikuttaisi positiivisesti, koska lunastus johtaisi nykyista var-
memmin tayteen korvaukseen. Sisdministerion poliisisosaston mukaan uudistuksella
voidaan nykysaannostéa paremmin varmistaa tasa-arvoinen ja oikeudenmukainen
menettely ostajan ja myyjan valilla maakauppojen yhteydessa.

Oulun kargjaoikeus ja Suomen tuomariliitto yhtyvéat siihen selvityksessa lausuttuun tul-
kintaan, etté arvonleikkaussaanndésten poistaminen poistaisi jannitteen perustuslain ja
Euroopan ihmisoikeussopimuksen takaamaan omaisuuden suojaan. Lisaksi ne huo-
mattavat, ettd lunastuslain arvonleikkaussaanndoksia ei ole sdadetty perustuslain saa-
tamisjarjestyksessa.

Maanmittauslaitoksen mukaan lunastuskorvauksen tulee vastata luovuttajan koko me-
netystd, jolloin kohteenkorvauksena tulee olla kaypa arvo ja koko korvauksen taysi
korvaus. Arvonleikkaussaantelyn sisallyttaminen lunastuslakiin on ristiriidassa kysy-
myksessa olevan tavoitteen kanssa. MTK:n mukaan omaisuuden suojan nakokul-
masta arvonleikkauksen poistaminen on toivottavaa, koska kaikki lunastuksen koh-
teeksi joutuvat paasisivat nain tadyden korvauksen piiriin, eika lunastuksen tarkoituk-
sella olisi merkitysta lunastuskorvauksen maarityksesséd. MTK:n mukaan selvityk-
sessé on esitetty, ettd arvonleikkaussaanndsten voimaan saattaminen nykyisessa
2010-luvun perus- ja ihmisoikeusympéaristdssa saattaisi olla ongelmallista. T&makin
havainto tukee vahvasti sédnnéston poistamistarvetta.
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Oulun karajaoikeus ja Suomen tuomariliitto huomauttavat, ettd Suomen oikeudellinen
ymparistd on suuresti muuttunut arvonleikkaussaannosten saatamisajankohdasta:
globaalisessa markkinataloudessa on hyvin vaikea tehda eroa ns. ansiottoman ja
muun (hyvaksyttéavéan) arvonnousun valilla.

Jarvenpaan kaupunki katsoo, ettd kun omaisuuden suojaa loukataan, kompensoidaan
loukkaus tdyden korvauksen periaatteen mukaisesti. Tayden korvauksen periaatteen
keskeinen tarkoitus on se, etta henkild, johon pakkotoimi kohdistuu, saatetaan talou-
dellisesti siihen asemaan, missa han olisi ollut, ellei pakkotoimi olisi hanta koskenut.
Arvonleikkaussaantd on poikkeus tdyden korvauksen periaatteeseen. Mikali arvonleik-
kaus tulee sovellettavaksi, ei pakkotoimen kohteena olevan henkilén varallisuusase-
maa turvata, vaan se heikkenee. Jarvenpaén kaupungin mukaan perusoikeuttamme
rajoittava poikkeus ei tuo merkittavaa hyotya kunnan maapolitiikan harjoittamiseen,
mutta voi taasen toisaalta johtaa merkittavaan haittaan yksittdisen maanomistajan néa-
kokulmasta.

Turun kaupungin mukaan arvonleikkaussdannosto ei ole ristiriitainen yksityisen kiin-
teistbnomistajan omaisuuden suojan kanssa. Vantaan kargjaoikeuden mukaan, kun
arvonleikkaussaanndstd ymmarretddn lunastushankkeen vaikutuksen huomiotta jat-
tamista koskevana erityissaantelyna, se ei nayta olevan ristiriidassa enempaa kansal-
lisen kuin Suomea sitovien kansainvalisten sopimustenkaan mukaisen omaisuuden
suojan kanssa.

Lappeenrannan kaupungin mukaan, koska kunnilla on suhteellisen vahva kaavoitus-
monopoli, ei asemakaavoituksen tuoman arvonousun voida katsoa olevan yksityisen
maanomistajan toimista riippuva asia. Siksi arvonleikkaus ei mytéskaan voi olla lunas-
tuskorvausta alentava tekija eika se siten voi heikentdd omaisuudensuojaa. Toisin sa-
noen, mikali arvonleikkauksen ei katsota yksiselitteisesti heikentdvan omaisuuden-
suojan toteutumista, on taloudellisen aseman vahvistumisessa lahinna kysymys siita,
kenelle vastikkeeton arvonnousu kuuluu.

Kuopion kaupungin mukaan ansiottoman arvonnousun leikkaaminen yhteiskunnalle
voidaan perustella sillg, etta tulevan rakennusoikeuden odotuksista aiheutuva arvon-
nousu mahdollistuu vain yhteiskunnan rahoittamin investoinnein eli verovaroin.

Ympéristoministerion mukaan olisi syyta tarkastella, missa maarin maan kayttotarkoi-
tuksen muuttumiseen perustuva kiinteistén odotusarvo kuuluu omaisuudensuojan pii-
riin nykyisten perusoikeuksien tulkintakdytannén valossa.
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3.5 Vaikutukset maanomistajien
yhdenvertaiseen kohteluun

Eteld-Savon kargjaoikeus, Oulun kargjaoikeus, Pohjanmaan kéardjaoikeus, Senaatti-
kiinteistot ja Suomen tuomariliitto yhtyvét selvityksessa esitettyyn arvioon, jonka mu-
kaan arvonleikkaussdanndsten poistaminen edistaisi maanomistajien yhdenvertaista
kohtelua.

Maa- ja metsatalousministerion mukaan maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun na-
kékulmasta arvonleikkaussaannostén poistaminen olisi perusteltua, koska muutos
toisi samat sd&nnot kaikkiin pakkolunastustilanteisiin.

Oulun karajaoikeus ja Suomen tuomariliitto pitdvéat kansalaisten yhdenvertaisuuden
kannalta kritiikille alttiina tilannetta, jossa raakamaan alkuperéiselta omistajalta lunas-
tetaan alle kdyvan markkinahinnan yhdyskuntarakentamiseen maata, jonka myo-
hempi omistaja saa itselleen vastaavan hyodyn myydessaan kiinteistdn tai asunnon
markkinahintaan. Myds Pohjanmaan karajaoikeus kiinnittdd huomiota edella mainit-
tuun tilanteeseen.

Vantaan karajaoikeuden mukaan ongelmalliseksi arvonleikkauss&anndstd muodos-
tuisi tilanteessa, jossa kunta ei maapolitiikkaa harjoittaessaan toimi johdonmukaisesti.
Mikéli toisilla osa-alueilla kunta hankkisi raakamaan viime kadesséa lunastamalla ja toi-
silla jattaisi tulevan asemakaavoituksen toteuttamisen maanomistajalle, voisi maan-
omistajien tasapuolisen kohtelun epailla vaarantuvan.

Ympaéristoministerion, Helsingin kaupungin, Joensuun kaupungin, Turun kaupungin ja
Kuntaliiton mukaan selvityksessa esitetty vdite siita, ettéa arvonleikkaussaannosten
poistaminen edistéisi maanomistajien yhdenvertaista kohtelua on perusteeton.

Helsingin kaupungin ja Kuntaliiton mukaan kunnan raakamaan hankinta maankaytto-
sopimuksiin perustuvan maankayton toteuttamisen asemasta on maanomistajien na-
kékulmasta todettu parhaiten toteuttavan tasapuolista kohtelua yhdyskuntarakennetta
kuntalaisten yhteisilla paatoksilla ja kustannuksella kehitettdessa. Lunastuksen kaytta-
minen, mikali maankayttdsopimukseen ei paasta, on tarked osa maanomistajien tasa-
puolista kohtelua, jolla varmistetaan maanomistajien osallistuminen kaavan toteutta-
misen kustannuksiin maankaytto- ja rakennuslain edellyttamalla tavalla.

Joensuun kaupungin, Kuopion kaupungin ja Turun kaupungin mukaan arvonleikkaus-
saannosto ei kohtele maanomistajia eriarvoisesti vaan nimenomaan takaa maanomis-
tajien yhdenvertaisen kohtelun. Oulun kaupungin mukaan arvonleikkaussaannéstd on
antanut maanomistajien tasapuoliselle kohtelulle vankan pohjan, koska se on tukenut
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yleiskaavan kayttétarkoituksesta riippumatonta maan hinnoittelua. Vantaan kaupungin
mukaan mahdollisuus lunastuksen kayttamiseen ja siihen sisaltyvaan arvonleikkauk-
seen on myds laajoissa maanhankinnoissa tarkea osa maanomistajien tasapuolista
kohtelua.

Joensuun kaupungin mukaan johdonmukainen maapolitikka, maapolitikan kaytdssa
oleva keinovalikoima ja lunastuslain arvonleikkaussaannostod ovat turvanneet maan-
omistajien tasapuolisen kohtelun riippumatta maakauppojen ajallisesta eroavaisuu-
desta maankayton suunnitteluun ndhden. Joensuun kaupungin mukaan arvonleik-
kaussadannoston poistaminen, voisi johtaa tilanteeseen, jossa hyvissa ajoin kaupungin
kanssa kauppoja tehnyt maanomistaja on havidvassa asemassa ja maanomistajien
tasapuolinen kohtelu vaarantuu. Vaarana on, ettd maakauppojen eteneminen hidas-
tuu ja tata kautta vaarantuu kunnan yhdyskuntarakenteen kehittdminen.

Tampereen kaupunki katsoo, ettd jos kunnalta viedaan taloudellinen mahdollisuus lu-
nastaa, yksittdinen maanomistaja voi jarruttaa tahtoessaan laajan asemakaavan tteut-
tamista. Talléin yksi maanomistaja pystyy estamaan alueen kehittamista muiden
maanomistajien kustannuksella. Hankalimmat maankayttésopimusneuvottelut kddéaan
asemakaavamuutoksista, joissa on useita yksityisia maanomistajia, johtuen siita, etta
toisella maanomistajalla on kiinteistdén kehittamisessa aikataulupaineita ja toisella
maanomistajalla enemman aikaa. Yksityisten maanomistajien yhdenvertaisuuden vai-
kutustenarvioinnissa ei tallaista, kuitenkin usein toistuvaa, tilannetta huomioitu.

Helsingin kaupungin, Vantaan kaupungin ja Kuntaliiton mukaan, jos kullekin maan-
omistajalle maksettaisiin maapohjasta korvaus sen mukaan, millainen kaavamerkinta
ja rakennusoikeuden maara tai vaihtoehtoisesti puisto tai katualue kunkin maanomis-
tajan omistamalle maalle kaavoitetaan, johtaisi se merkittdvaan epéatasa-arvoon
maanomistajien kesken. Joensuun kaupungin mukaan on vaarana, ettd maanomista-
jat olisivat eriarvoisessa asemassa riippuen alueen maankayttésuunnitelmista ja kaa-
vojen siséllosta. Kaupunki joutuisi maksamaan maa-alueista maanomistajille hyvinkin
epatasa-arvoisesti.

Lappeenrannan kaupungin mukaan yhdenvertaisuusperiaate ja maanomistajien yh-
denvertainen kohtelu ei sindllaan edellyta arvonleikkaussaanndsten poistamista. Ar-
vonleikkaussaanndsten poistaminen voi jopa heikentdd maanomistajien tasapuolista
kohtelua niissa tapauksissa joissa kunnalla ei olisi realistisia mahdollisuuksia osoittaa
jokaiselle maanomistajalle rakentamiseen soveltuvaa maata. Jos kunnalle syntyisi
tasta kompensointivelvollisuus, niin olisi luontevaa ajatella, etta kaikki asemakaava-
alueen maat ovat samanarvoisia riippumatta kaavassa osoitetusta maankayttomaa-
rayksesta.

26



OIKEUSMINISTERION JULKAISU 37/2018

Kuopion kaupunki kiinnittd& huomiota siihen, etta kaikkien maanomistajien omistamat
alueet eivat ole kuntien laajenemisalueita eik& kaikilla maanomistajilla ole siten ma-
dollisuutta paésta nauttimaan kaavoitusodotuksien aiheuttamasta arvonnoususta. Ou-
lun kaupungin mukaan arvonleikkaus on vahentanyt asemakaavoitetuilla alueilla
maata omistaneiden lunastuskorvausten eroja ja siten lisdnnyt heidan tasapuolista
kohtelua. TAmé& on perusteltua, koska maan arvo ei ole noussut maanomistajan toi-
menpiteiden johdosta, vaan kunnan tekemien suunnitelmien ja tuotantopanosten joh-
dosta.

Ympéaristoministerion mukaan asemakaavoissa osoitettava rakennusoikeus ei yleensa
jakaudu tasaisesti eri maanomistajille, vaan kohdistuu maankaytéllisin perustein epa-
tasaisesti eri maanomistajille, joidenkin jaddessa mahdollisesti kokonaan ilman raken-
nusoikeutta. Yhdyskuntien lievealueiden usein pirstoutunut kiinteistdjaotus korostaa
eriarvoisuutta maanomistajien nakékulmasta. Kuntien vapaaehtoisessa maanhankin-
nassa ja lunastusmenettelysséa kyseinen maanomistajien yhdenvertaiseen kohteluun
liittyva epakohta paaosin eliminoituu.

Turun kaupungin mukaan my®ds maankayttt- ja rakennuslain maankayttdésopimus, lu-
nastus-, kehittdmiskorvaus- ja kehittdmisaluesaénnoksilla on olennainen merkitys
maanomistajien tasapuolisen kohtelun turvaamisessa, vaikka osaa niistd on kaytan-
ndsséa kaytetty hyvin vahan. Tilanteet maankéytdssa ja -hankinnassa ovat kunnan si-
salla monesti kovin erilaisia ja maanomistajien omistukset kooltaan ja rakentamisolo-
suhteiltaan epdhomogeenisia. Yhdyskuntarakennetta kehitettdessa eri maanomistajia
voidaan kohdella tasapuolisesti ja oikeudenmukaisesti ainoastaan kunnan vahvalla
maapolitiikalla sekd yhdenmukaisilla hinnoittelu- ja korvausperusteilla, joiden muodos-
tumisessa lunastuslailla ja sen arvonleikkaussaannostolla sekd maankaytto- ja raken-
nuslain sddnnoksilla on olennainen merkitys.

Ymparistdministerid kiinnittdd huomiota siihen, etté perustuslain 6 § edellyttaa luovut-
tajien saattamista lunastustilanteessa keskendan samanlaiseen asemaan. Jos arvon-
leikkaussaannokset poistetaan, jatkossa luovuttaja saisi lukea edukseen laadittavan
asemakaavan aiheuttaman maan arvonnousun. Sen sijaan lunastuslain 31 §:n 1 mo-
mentin soveltamisalaan kuuluvassa lunastuksessa luovuttajalta leikattaisiin aina lu-
nastushankkeen aiheuttama maan arvonnousu ilman laissa saadettya aikarajaa. Asi-
allisesti luovuttajien kohtelun eriarvoisuus korostuisi, koska muissa lunastustilanteissa
harvoin esiintyy vastaavaa arvonnousua kuin asemakaavassa osoitettavan rakennus-
oikeuden perusteella on odotettavissa.

Ympaéaristoministerio kiinnittd& huomiota siihen, etté selvityksen mukaan yhdenvertai-
suutta voidaan tarkastella myos pakkolunastuksen kaytdn ja vapaaehtoisuuteen pe-
rustuvien keinojen suhteen vaikka "on selvad, etta kohtelu ei ole yhdenvertaista, jos
toiselta maanomistajalta pakkolunastetaan ja toiselta ei”. Kaytdnndssa tilanne on kui-
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tenkin painvastainen muun muassa silloin, kun kohdealueen toisten maanomistajien
kanssa on tehty vapaaehtoinen kauppa ja joidenkin maanomistajien kanssa kauppa-
neuvottelut ovat kariutuneet omistajan moninkertaiseen hintavaatimukseen. Tall6in
maanomistajien yhdenvertainen kohtelu on voitu varmistaa kayttamalla lunastusme-
nettelyd, jossa alueen arvon maarittely on ulkopuolisen lunastustoimikunnan tehta-
vana.

Pohjanmaan kardjaoikeuden mukaan maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun kan-
nalta voidaan pitéda jossain maarin ongelmallisena tilannetta, jossa joidenkin asian-
osaisten hyvéksi tulemaa korvausten tasoa ja maaraa pyritdén lainsaéénnoksella ni-
menomaisesti hillitsemaan ja jopa alentamaan kayvan hinnan mukaisesta tasosta,
kun taas lunastuksen perustuessa vaikkapa lakiin omaisuuden lunastuksesta puolus-
tustarkoituksiin (1301/1996) on maanomistajalle maarattava hanen omaisuudestaan
korkeimman kayvan hinnan mukainen taysi korvaus. Mahdollisuudet puuttua lains&a-
dannoén kautta markkinahintoihin ovat aina rajallisia.

3.6 Vaikutukset asuntojen hintoihin

Maa- ja metsatalousministerio, Oulun kardjaoikeus, EK ja Suomen tuomariliitto katso-
vat, etta arvonleikkaussaanndsten poistamisella ei ole vaikutusta tai silla on ainoas-
taan vahainen korottava vaikutus asuntojen hintatasoon, koska raakamaan osuus
asunnon hinnasta on pieni. EK toteaa, etta asuntojen hintataso maaraytyy pitkalti van-
hojen asuntojen hintatason perusteella, jolloin raakamaan osuus hinnasta on varsin
pieni. Oulun karajaoikeuden ja Suomen tuomariliitto viittaavat perustelunaan siihen,
etté arvonleikkaussaannostda sovelletaan verraten harvoin.

Keskuskauppakamari korostaa, ettéa kohtuuhintaisia asuntoja on edelleen pystyttava
rakentamaan ja ainakin selvityksessa esitetyn perusteella tdlle ei nayttaisi olevan es-
tetta.

Tampereen kaupungin mukaan lunastuslain arvonleikkaussaadoksella on merkitysta
asuntojen hintatasoon. Helsingin kaupungin ja Kuntaliiton mukaan arvonleikkauksen
poistamisella olisi raakamaan hintaa korottava vaikutus ja sité kautta vaikutus myés
asuntojen hintoihin.

Helsingin kaupunki ja Kuntaliito toteavat, ettd jos raakamaasta maksettaisiin kaavoi-
tuksen tuoma odotusarvomaan hinta ilman arvonleikkausta, luovutettavien tonttien
hinnan osuus asuntojen hinnoista nousisi moninkertaiseksi nykytilanteeseen verrat-
tuna. Ymparistoministerion mukaan kunnan maanhankintaan perustuvassa maapoliit-
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tisessa toimintamallissa kunta voi varmistaa, etta kaavoitetut tontit, rakennettu kunnal-
listekniikka, katuverkosto sek& koulut ja paivakodit tulevat ajallaan ja kustannustehok-
kaasti kayttoon. Luovuttamalla tontteja kysyntédé vastaavasti kunta voi vaikuttaa sii-
hen, etta tonttien hinnat pysyvat kohtuullisella tasolla. Riittdva ja monipuolinen tontti-
tarjonta edistdd myos kilpailun toimivuutta asuntorakentamisessa, milla on tutkitusti
todettu olevan myonteinen vaikutus uudistuotannon hintatasoon kunnassa.

Oulun kaupungin mukaan asuntojen hintojen nousua ei voida suoraan arvioida raaka-
maan hinnasta, silld maan hinnan vipuvaikutus voi olla asuntojen hintoihin moninker-
tainen. Oulun kaupungilla on talla hetkelld kohtuullinen raakamaareservi, joten raaka-
maan hinnan nousun vaikutus Oulun asuntojen hintoihin nakyisi todennakoéisesti vii-
veella. Talta osin selvityksessa esitetyt vaikutukset ovat arvioitu hyvin suppeasta na-
kokulmasta ilman kokonaiskasitystd maa- ja asuntomarkkinoista.

Kuopion kaupungin mukaan raakamaan hinnan vaikutus asunnon hintaan on selvityk-
sessé todetulla tavalla vahainen, mutta tontin hinnalla on vaikutusta asumisen hin-
taan. Kunnat voivat vaikuttaa maapolitiikallaan asuntojen ja asumisen hintaan tuotta-
malla riittavasti asuntontteja ja luovuttamalla ne esimerkiksi vuokraamalla kohtuulli-
sella markkinavuokralla.

Tampereen kaupunki katsoo, ettéa jos kunnalla ei ole mahdollisuutta hankkia maata,
vaan asuntorakentaminen syntyy puhtaasti yksityisen maanomistajan maalle, ei kysei-
selle alueelle synny muun muassa kohtuuhintaista vuokra-asuntotuotantoa vaan vain
vapaarahoitteista vuokra-asunto- seka omistusasuntotuotantoa. Talla on asuntojen
hintoja nostava vaikutus seké haitallista segregaatiokehitysta voimistava vaikutus.
Helsingin kaupunki, Vantaan kaupunki ja Kuntaliito kiinnittavat huomiota Ruotsin Kun-
taliiton arvioon, jonka mukaan paikallisen lunastuslainsaddannén muutokset, joilla on
ratkaisevasti huononnettu kuntien mahdollisuutta hankkia raakamaata ja ohjata asun-
torakentamista, ovat lisanneet segregaatiota ruotsalaisessa yhteiskunnassa.

3.7 Vaikutukset lunastusmenettelyyn,
korvausarviointiin ja lunastuskorvauksiin

Vaikutukset lunastusmenettelyyn

EK katsoo, etta arvonleikkaussaanndston poistaminen lisaisi lunastusmenettelyn en-
nakoitavuutta ja sitd kautta vahentaisi riitaisuuksia.
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Oulun karajaoikeuden ja Suomen tuomariliton mukaan arvonleikkaussaannoston
poistaminen selkiyttaisi lunastuslainsaadantda ja pakkolunastusmenettelyd muutok-
senhakuineen.

Vaikutukset korvausarviointiin

Maanmittauslaitoksen mukaan arviointiteknisesti yleiskaavaan perustuvan maan ar-
vonnousun osuuden pelkistdminen tai asemakaavaan perustuvan maanarvonnousun
osuuden pelkistdminen toteutuneista, kelvollisista alueen vertailukauppahinnoista on
kaytannon kiinteistdarvioinnissa osoittautunut vaikeaksi, ellei mahdottomaksi, tehta-
vaksi. My6s MTK:n mukaan omaisuuden arvonmaaritys arvonleikkauksen jalkeen on
toimituksissa koettu ilmeisen haastavaksi. Se katsoo, ettd arvonmaarityksen laatu
saannoston poistamisen jalkeen tehostuisi. Pohjanmaan karajaoikeuden mukaan ar-
vonleikkauksessa on viime kadessa kyse lunastuskorvausten tasosta. Se katsoo, etta
arvonleikkaussaannoksista luopuminen yksinkertaistaisi lunastuskorvausten arviointia
ja siten edistaisi mahdollisuutta helpommin maaréaté pakkotoimitilanteissa oikeantasoi-
sia korvauksia.

Pohjanmaan kardjaoikeuden mukaan korkeimman oikeuden antamia ratkaisuja tar-
kasteltaessa ilmenee, ettd arvonleikkausséd&nndstd on monimutkainen ja altis erilai-
sille tulkinnoille. Puhtaasti korvausarvioinnin kannalta tarkasteltuna ei voida pitaa tyy-
dyttdvana sellaista tilannetta, missa pakkotoimen kohteeksi joutuneen maanomistajan
lunastuskorvauksen maarittamiseen siséltyy viela tavanomaistakin suurempaa epéa-
varmuutta. Ei ole yksinkertaista esimerkiksi erottaa toisistaan yleiskaavoituksesta ja
asemakaavoituksesta johtuvaa arvonnousua siten kuin ratkaisussa KKO 1993:66
edellytetddn. Lisaksi yleiskaavoitus on nykyisellaan huomattavasti merkittavammassa
asemassa maankayttéa suunniteltaessa kuin 1970-luvulla, jolloin yleiskaavat olivat
paaosin oikeusvaikutuksettomia. Kuten korkeimman oikeuden ratkaisusta KKO
2014:2 vield ilmenee, ei nykyisessa maankaytto- ja rakennuslaissa edellyteta edes
sellaista kaavan laatimispéatosta tehtavaksi, mihin leikkaussadnnoksessa viitataan.

Oulun kaupungin mukaan, jos arvonleikkauksen méaarityksessa ja toimituksessa tehty-
jen paatoksen perusteluissa on nahty ongelmia, tulee kiinnittdd huomio toimitusinsi-
nddrien ammattitaitoon. Arvonleikkaussaannéston poistaminen siita syysta ei ole pe-
rusteltua. Oulun kaupungin mukaan lunastusprosessin kestoa lyhentamalla ja laaduk-
kaalla toimituksella maanomistajan ja myds lunastajan oikeusturva paranee.

Lahden kaupunki katsoo, etté jos kaytanndn toiminnassa ndhdaan haasteelliseksi oi-
kean lunastushinnan méaarittely, ei toimenpiteena suinkaan pitéisi olla sellaisen me-

nettelyn poistaminen, joka edistaisi seka kuntia etté rohkaisisi maanomistajia vapaa-
ehtoisiin raakamaakauppoihin hyvissa ajoin ennen asemakaavan laatimista. Pdahuo-
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mio pitaisi pikemmin kiinnittéda siihen, miten seké& maanomistajilla, kunnilla etta lunas-
tustoimituksista vastaavilla olisi samanlainen ja luotettava tieto maan arvosta jo etuka-
teen.

SYS ry:n mukaan arvonleikkaussddnndston merkitys on sitd suurempi, mita pidempi
aika kuluu kaavan laatimispaatdksen ja lunastuksen vireillepanon valilla. Jos kaavan
laatimispéétoksen ja lunastamisen valinen aika on hyvin lyhyt, arvonleikkaussaannos-
ton merkitys on vahainen, koska alueen rakennusmaan odotusarvo ei juurikaan ole
ehtinyt nousta. Toisaalta, jos aika venyy pitkéksi, odotusarvon maarittdminen voi
osoittautua hankalaksi tehtavaksi. TAssd suhteessa lunastuslain 31 §:n 3 momentissa
saadetty seitseman vuoden aika on aikoinaan arvioitu sopivaksi. SYS ry kiinnittaa
huomiota siihen, ettd lunastuslain 31 §:n 3 momentissa sdadettavan aikajaksoon liit-
tyen ei ole selvityksessa esitetty aiheutuneen erityisia ongelmia.

SYS ry:n mukaan ansiottoman arvonnousun leikkaaminen lunastuskorvauksesta on
rajattu lunastuslain 31 8:n 2 ja 3 momentissa kriteerein, jotka sddnndsté aikoinaan
luotaessa harkittiin tarkasti seké perustuslain etté korvauksensaajien tasapuolisen
kohtelun nakdkulmasta. Selvityksessa ei naiden kriteerien tarkkuutta ole sinénsa rii-
tautettu. Maankaytto- ja rakennuslain sdatamisen jalkeen tilanne tosin on siten muut-
tunut, ettei kunnan tarvitse tehda varsinaista paatdsta kaavan laatimisesta, vaan riitta-
vana pidetddn paatoksen ilmenemista julkisuudessa, tdhan myds viitataan korkeim-
man oikeuden ratkaisussa KKO 2014:2.

Vaikutukset lunastuskorvauksiin

Oulun karajaoikeuden ja Suomen tuomariliton mukaan, koska arvonleikkaussaannoés-
t6a sovelletaan verraten harvoin, sen poistamisella ei liene juurikaan korottavaa vai-
kutusta lunastuskorvausten kokonaistasoon.

Joensuun kaupungin mukaan on vaarana, etta lunastuksen kautta tapahtuvassa
maanhankinnassa korvaukset nousisivat.

Ympaéaristoministerio kiinnittd& huomiota siihen, etta selvityksessa on tyydytty tarkaste-
lemaan arvonleikkaussdanndsten vaikutusta lunastuskorvauksiin lahinna vain lakipy-
kaliin perustuvien paatelmien perusteella. Sdédnndsten soveltamisen taloudellisiin vai-
kutuksiin kaytdnnon soveltamistilanteissa ei selvityksessa ole juurikaan paneuduttu
(esim. KKO 6.11.1996 nro 4196). Ymparistoministerio katsoo, etta tassa yhteydessa
selvityksessa olisi ollut syyta tarkastella muun muassa maan arvon kehitysta kunnan
kaavoitustoimenpiteiden vaikutuksesta. Maanmittauslaitos on kehittanyt hintamalleja
ja menetelmia kaavoituksen aiheuttaman maan arvonnousun maarittamiseksi. N&ita
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lainkaan tarkastelematta ja niiden soveltamiseen mahdollisia liittyvid ongelmia tarkem-
min yksildimatta selvityksessa todetaan yleisella tasolla, ettd lunastuslain 31 §: 2 ja 3
momentin kumoaminen johtaisi epatarkkuuksien vahenemiseen lunastuskorvauk-
sissa. Johtopaatoksen oikeellisuus jaa ymparistéministerion mukaan epéaselvaksi.

3.8 Vaikutukset maanomistajien
myyntikayttaytymiseen ja vapaaehtoisiin
kauppoihin

Vaikuttaisiko arvonleikkaussaantelyn poistaminen maanomistajien myyntiha-
lukkuuteen?

Enemmistd kysymykseen vastanneista lausunnonantajista (Joensuun kaupunki, Kuo-
pion kaupunki, Kuusamon kaupunki, Lahden kaupunki, Lappeenrannan kaupunki,
Tampereen kaupunki, Turun kaupunki, Vaasan kaupunki, Vantaan kaupunki ja Kun-
taliitto) katsoo, etta arvonleikkaussaantelyn poistaminen vaikuttaisi maanomistajien
myyntihalukkuuteen.

Jarvenpaan kaupunki, Porin kaupunki ja Oulun kaupunki katsovat, etta arvonleik-
kausaantelyn poistamisella ei olisi tai ei valttamatta olisi vaikutusta maanomistajien
myyntihalukkuuteen.

Joensuun kaupungin mukaan maanomistajien myyntihalukkuus voi vahentya merkit-
tavastikin. Kuusamon kaupungin mukaan arvonleikkaussdannostdn poistaminen voi
jossain méarin vahentdd maanomistajien myyntihalukkuutta. Oulun kaupungin mkaan
ei ole varmuutta, miten neuvotteluosapuolet mahdollisen muutoksen jalkeen olisivat
halukkaita kdymaan vapaaehtoisia neuvotteluja kiinteistbkaupoista.

Ympéristoministerio katsoo, ettd maanomistajien myyntikayttaytymista ja vapaaehtois-
ten kauppojen hintakehitysta koskevat selvityksen arviot perustuvat kaytannalle vierai-
siin olettamuksiin.

Ympaéristdministerio, Joensuun kaupungin, Lahden kaupungin, Vantaan kaupungin ja
Kuntaliiton mukaan on ilmeista, etté arvonleikkaussaanndsten poistamisen johdosta

maanomistajien myyntihalukkuus vahenisi, koska spekulaatio tulevan asemakaavan

siséllésta ja arvonnoususta lisaantyisi, mika tulisi vaikeuttamaan raakamaan hankin-

taa vapaaehtoisin kaupoin.
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Vaasan kaupungin mukaan spekulaatio asemakaavan siséllosta ja maan tulevasta
avosta estaisi vapaaehtoiset maakaupat vakiintuneeseen ja maanomistajia tasapuol-
sesti kohtelevaan kaypaan hintatasoon, minké nykyinen arvonleikkaussaannosto valil-
lisesti takaa, riippumatta kaavoitusprosessin etenemisen aikataulusta.

Oulun kaupungin mukaan, jos arvonleikkaus poistetaan lunastuslainsaadanndsta, on
myds Oulussa odotettavissa maanhankinnan vaikeutuvan. Kaupungin harjoittamaan
pitkdjanteiseen maanhankintaan vapaaehtoisilla kaupoilla ja kauppojen ajoittaminen
hetkeen, jolloin kohteella on odotusarvoa tai korkeampaa ns. riskialtista odotusarvoa
eli ns. raakamaan hintaa, ei valttamatta endé onnistu. Osa maanomistajista voi jaada
odottamaan ja toivomaan saavansa vield korkeampaa eli tontin hintaan perustuvaa
arvoa. Oulun kaupungin mielestd uudistuksia, jotka johtavat kuntien vapaaehtoisten
maakauppojen vaikeutumiseen suoraan tai valillisesti, ei tule tehda.

Helsingin kaupungin, Lahden kaupungin, Oulun kaupungin, Turun kaupungin, Vaasan
kaupungin ja Kuntaliiton mukaan arvonleikkaussdédnndsten olemassaololla on keskei-
nen vaikutus vapaaehtoisen maanhankinnan edistamisessa.

Helsingin kaupungin, Joensuun kaupungin, Kuopion kaupungin, Lahden kaupungin,
Oulun kaupungin, Vantaan kaupungin, Kuntaliiton mukaan arvonleikkaussaénnésten
poistaminen avaisi mahdollisuuksia kiinteistokeinotteluun ja sita kautta nostaisi yhdys-
kuntarakentamiseen tarvittavan maan arvoa.

Sisaministerion poliisiosaston mukaan arvonleikkaussaanndsten poistaminen voi jos-
sain tapauksissa mahdollistaa maanhankintakeinottelua.

Lahden kaupungin mukaan uhkana olisi, etta kiinteistdjen arvon nousulla spekuloivat
tahot pyrkisivat hankkimaan sellaisia osia yksityisten omistuksessa olevista tiloista,
jotka ovat helposti rakennettavissa, mutta jattavat ostamatta vaikeammin kayttéon
otettavat osat. Kuopion kaupungin mukaan raakamaamarkkinoille voi tulla yksityisia
toimijoita, jotka ostavat raakamaa-alueita kaypaa hintaa korkeammalla hinnalla. Ai-
keena voi olla liiketoimintapaikan hankkiminen etukateen tai maakeinottelumielessa
tehty kauppa.

Kuopion kaupungin mukaan spekulatiiviset maakaupat voidaan mahdollisessa luna-
tustilanteessa arvonleikkaussdénndsten perusteella poistaa vertailukauppa-aineis-
tosta. Jos arvonleikkaussaannokset poistetaan, nostavat ylihintaiset keinottelumie-
lessa tehdyt raakamaakaupat mahdollisissa lunastuksissa maarattavaa lunastuskor-
vausta. Tama vaikuttaisi lunastuksen jalkeenkin tapahtuvaan maanhankintaan pysy-
vasti hintoja korottavasti, joten silla olisi huomattava negatiivinen vaikutus kunnan
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maanhankintaan. Lahden kaupungin mukaan spekulatiiviset maakaupat tulisivat no-
peasti vinouttamaan raakamaakauppahintatilastot ja pahimmillaan johtamaan asema-
kaavojen laadintapyynt6ihin, joita on maaomistajien tasapuolinen kohtelu, hallittu yh-
dyskuntarakenteen kehittyminen ja taloudelliset realiteetit huomioon ottaen mahdo-
tonta toteuttaa.

Oulun kaupungin mukaan spekulatiiviset kiinteistokaupat todennakdisesti vaikeuttaisi-
vat ns. kayvan hinnan eli oikean markkinahinnan maaritysta. Asemakaavoituksessa
maksimissaankin vain 40 % (tavallisesti 20—30 %) alueesta osoitetaan rakentamistar-
koituksiin. Riskialtista odotusarvoa voidaan pitda hyvana ja kaikille osapuolille tasa-
puolisena estimaattina kauppahintaa neuvoteltaessa tai maaritettdessa lunastuskor-
vausta. Viime vuosina raakamaan arvo on ollut Oulussa hintatekijoista riippuen 2—

3 €/m2, minimi noin 0,5 €/m2 ja maksimi noin 7 €/m2. Oulussa raakamaan tarkeimmat
hintatekijat ovat etaisyys keskustaan, asemakaavan laatimisen ja sen toteuttamisen
ajankohta seké vesistdon rajoittuvuus.

Sisdministerion poliisiosasto toteaa, ettd jos kunnissa tai kaupungeissa kehittamis-
suunnitelmat ovat salaisia ja tieto naista tulee ulkopuolisille, on olemassa mahdolli-
suus, etta jotkut sijoittajat voivat kayttaa varojaan maa-alueiden hankintaan. Kuntien
ja kaupunkien omalla maankayttépolitiikalla tulee varmistaa kriittisten maa-alueiden
hankinta pitk&lla aikavalilla ja samalla véahentéaé keinottelun riskia. KehittAmissuunni-
telmat ja paatdksenteko infrastruktuurin seka rakentamisen suhteen tulisi olla mahdol-
lisimman avointa, jotta vaarinkayttsepailyja ei paase syntymaan.

Helsingin kaupungin mukaan spekulatiivinen kaupankaynti vaikeuttaa taajamien joh-
donmukaista kehittamista ja heikentda kuntien mahdollisuuksia edistda kohtuuhin-
taista asuntotuotantoa.

Helsingin kaupungin, Joensuun kaupungin, Kuopion kaupungin, Vantaan kaupungin,
Kuntaliiton mukaan arvonleikkaussédannostd ehkaisee spekulointia maan tulevasta ar-
vosta ja sitéd kautta kiinteistdkeinottelua. Vaasan kaupungin mukaan lunastusmahdolli-
suudella ja lunastuslain vakiintuneilla arviointiperiaatteilla on huomattava vélillinen vai-
kutus vapaaehtoisen sopimisen mahdollistajana ja raakamaalla tapahtuvan keinotte-
lun estgjana. Arvonleikkaussddnndstt on keskeinen osa tatd kokonaisuutta. Turun
kaupungin mukaan arvonleikkaussaannosto vaikuttaa positiivisesti maakeinottelun
hallintaan (esim. parhaat alueet ostetaan etukateen rakentajan omistukseen ja alueet
joilla on yhdyskuntarakenteelle tarke& virkistysarvo, jaavat ostamatta).
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3.9 Vaikutukset kuntatalouteen

Maa- ja metsatalousministerion mukaan arvonleikkaussaanndsten poistaminen ei vai-
kuttaisi mainittavasti kuntatalouteen, kun otetaan huomioon kiinteistdnomistajaan koh-
distuvat lakisaateiset maksut seka maankayttésopimusta, kehittdmiskorvausta ja ke-
hittmisalueita koskeva lainsdadanto.

Helsingin kaupungin, Joensuun kaupungin, Kuopion kaupungin, Vantaan kaupungin ja
Kuntaliiton mukaan arvonleikkaussaéannéstdn poistaminen heikentaisi kuntataloutta.
Kuntaliiton ja Helsingin kaupungin mukaan arvonleikkaussaédnngston poistaminen tu-
lisi keskeisesti vaikeuttamaan kunnan maankayton jarjestamista terveen kanatalou-
den lahtbkohdista. Kuntaliiton mukaan arvonleikkaussaanndstén poistamisen negatii-
viset suorat ja moninaiset kerrannaisvaikutukset kunnan maankayton jarjestelmalli-
seen kehittdmiseen ja kuntatalouteen ovat merkittavat ja kiistattomat.

Helsingin kaupungin, Vantaan kaupungin ja Kuntaliiton mukaan arvonleikkaussaan-
ndsten poistamisen valilliset vaikutukset kuntatalouteen kohoavien maanhintojen, vai-
keutuvan vapaaehtoisen maanhankinnan, maankayttésopimusten laatimisen seka
kunnan palveluverkkojen kustannustehokkuuden huononemisen seurauksena ovat
merkittavéat. Kokonaisuutena esitetty muutos tulisi vaikuttamaan kunnan vastuulla ole-
vien palvelujen kustannustehokkuuteen ja sité kautta kunnan veroasteeseen.

Helsingin kaupunki, Vantaan kaupunki ja Kuntaliitto huomauttavat, ettd arvonleikkaus-
saannoston poistamisen vaikutus kunnan toimintaan ja talouteen on p&aosin sivuu-
tettu ja vedottu kiireelliseen aikatauluun, aineistojen saatavuuteen ja perustelematto-
maan arvioon, etta vaikutus olisi véahainen. Samoin on jatetty selvityksen ulkopuolelle
arvio vaikutuksista yleiseen kuntatalouteen.

Vaikuttaisiko arvonleikkaussééntelyn poistaminen siihen hintatasoon, jolla
kunta tdhéan mennessa voinut hankkia maata yhdyskuntarakentamista varten?

Enemmistd kysymykseen vastanneista lausunnonantajista (Joensuun kaupunki, Kuo-
pion kaupunki, Kuusamon kaupunki, Lahden kaupunki, Lappeenrannan kaupunki,
Tampereen kaupunki, Vaasan kaupunki, Vantaan kaupunki ja Kuntaliitto) katsoo, etta
arvonleikkaussaantelyn poistaminen vaikuttaisi hintatasoon, jolla kunta on tdh&n men-
nessé voinut hankkia maata yhdyskuntarakentamista varten.

Vahemmistd kysymykseen vastanneista lausunnonantajista (Jarvenpéaén kaupunki,
Oulun kaupunki, Porin kaupunki ja Turun kaupunki) katsoo, ettei arvonleikkaussaante-
lyn poistamisella olisi vaikutusta edella mainittuun hintatasoon.
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Kuopion kaupungin mukaan raakamaan hintatason nousua on vaikea arvioida. Vaa-
san kaupungin mukaan vaikutusta ei voi arvioida tarkasti, mutta on selvaa, etté pit-
kalla aikavalilla maakauppa vaikeutuisi ja hintataso nousisi. Lahden kaupungin mu-
kaan on todenndakoista, ettd sdadoksen poistaminen nostaisi ajansaatossa raaka-
maan hintaa.

Lahden kaupungin ja Tampereen kaupungin mukaan hintatason nousua ei voida arvi-
oida prosentti- tai euromaaraisesti. Joensuun kaupungin mukaan mahdollista vaiku-
tusta on tésséa kohtaa vaikea arvioida euroméaaraisesti, mutta kerrannaisvaikutukset
voivat olla kaupungille hyvinkin kielteiset nykyiseen hintatasoon nahden.

Vantaan kaupungin mukaan luovutettavien tonttien hinnan osuus toimitilojen ja asun-
tojen hinnoista nousisi selvasti.

Kuntaliiton mukaan vaikutus olisi merkittava. Pahimmillaan raakamaasta jouduttaisiin
maksamaan yhteiskunnan toimin aikaansaadun rakennuskelpoisen tonttimaan hinta.

Jarvenpaan kaupungin mukaan arvonleikkaussdannésten merkitys on vahainen maan
hintatason nakotkulmasta.
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4  Muut huomiot

Vantaan karajaoikeus toteaa, etta jos arvonleikkaussaannosto paadytaan poistamaan,
on syyté harkita, tarvitaanko raakamaalunastuksia varten erityissaadnnds lunastus-
hankkeen vaikutuksen huomiotta jattamiseksi. Jos asiaa ei erikseen saannella, voi ky-
symys lunastushankkeen huomiotta jattAmisesta eli lunastuslain 31 §:n 1 momentin
soveltaminen aiheuttaa ongelmia. Raakamaalunastuksissa on tyypillista, etta lunas-
tuksen vireille tulosta lunastuspaéattkseen kuluu muun muassa lunastuslupaa koske-
van muutoksenhaun vuoksi useita vuosia. Yleensé kunnat laittavat lunastuksen vi-
reille ajankohtana, jolloin alueen asemakaavoitus on kdynnistyméassa. Mikali kunta ha-
luaa edetd asemakaavoituksen kanssa ripedsti, on erittéin todennakaoista, etta lunas-
tuspaatdksen ajankohtana asemakaavoitus on edennyt vahintdan luonnosvaihee-
seen. Talldin ilman erityisséaéantelyé ja arvonleikkaussaannosten poistamisen tausta
huomioon ottaen olisi mahdollista, ettd lunastuskorvaus tulisi maarattavaksi asema-
kaavaluonnoksen perusteella, jolloin korttelialueilla korvaus muodostuisi jo lahes ase-
makaavan mukaisen rakennusmaan arvon perusteella.

Vantaan kaupungin mukaan selvityksessa ei ole pohdittu muutoksen vaikutuksia silta
osin, tulisiko asemakaavoitus rinnastaa lunastuslain 31 §:n 1 momentissa tarkoitetuksi
hankkeeksi. Usein asemakaava on perustellusti hankekaava, jolloin asemakaavan
laadinta rinnastuu muihin lain mukaisiin hankkeisiin. Talléin asemakaavoituksen maan
arvoa nostava vaikutus tulisi lunastustilanteessa kokonaan jattaa tarkastelematta il-
man seitseman vuoden rajoitusta. Helsingin kaupunki, Porin kaupunki, Vaasan kau-
punki ja Kuntaliitto toteavat, etté jos arvonleikkaussdannoékset poistetaan, lunastuslain
31 8&:n 1 momentin yleiss&anto tulisi tarkentaa koskemaan my6s asemakaavahank-
keita.

Oulun kaupunki katsoo, etté jos arvonleikkaussaéannoksista luovutaan, kunnan mah-
dollisuuksia raakamaalunastuksissa tulisi helpottaa. Maankaytt6- ja rakennuslain 99 §
3 momentin sdannodsta olisi syytéa lieventaa siten, etta erityista lupaa lunastukseen ei
tarvittaisi. Kunnalla tulisi olla oikeus saada lunastus suoraan vireille asuntorakentami-
seen tarkoitetulla yleiskaavan alueella sen jéalkeen, kun kunta on paéattanyt laatia alu-
eelle asemakaavan. Talla menettelylla voitaisiin edesauttaa maanomistajien yhden-
vertaista kohtelua sek&a kunnan tavoitteita alueen kaavoittamisessa, kayttéonotossa ja
sen aikataulussa.

MTK puolestaan katsoo, etta jos arvonleikkaussaannokset poistetaan, oikeusministe-
rion tulee varmistaa, etté vastaavaa periaatetta ei palauteta maankaytto- ja rakennus-
lain kokonaisuudistuksen yhteydessa erillislainsaadantdon.
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Keskuskauppakamari toteaa, etté jos arvonleikkaussdénnokset poistetaan, poistami-
sen vaikutuksista tulee tehda jalkiarviointi noin 2—3 vuoden kuluttua poistamisesta.
Jalkiarvioinnin perusteella on mahdollista ryhty& toimenpiteisiin, jos poistamisella on
ollut toisenlaisia (negatiivisia) vaikutuksia kuin mita selvityksessé on arvioitu.

Eteld-Savon kargjaoikeuden kasityksen mukaan arvonleikkaussaanndsten poistami-
nen ei vaikuttaisi maaoikeudelle kasiteltdvaksi tulevien asioiden maaraan.

Sisdministerion poliisiosasto arvioi, ettd arvonleikkaussaédnndésten poistamisella ei olisi
vaikutusta poliisitoimintaan.
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