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1 Johdanto

1.1 Tyoryhman mietinto ja lausuntokierros

Oikeusministerio asetti 21.2.2018 tyéryhman valmistelemaan ehdotuksen lunastuslain
(603/1977) ja erdiden muiden lakien tarkistamiseksi. Tydoryhma jatti mietintonsa oi-
keusministeridlle 21.3.2019.

Mietinndsta pyydettiin lausuntoja seuraavilta 91 taholta 15. toukokuuta 2019 men-
nessa (lausunnon antaneet merkitty *:114). Oikeusministerid vastaanotti yhteensa 52
lausuntoa. Sisaministerion rajavartio-osasto, Kanta-Hameen karajaoikeus ja Pohjois-
Savon karajaoikeus vastasivat lausuntopyyntdon, mutta ilmoittivat, ettei niilla ole lau-
suttavaa mietinndsta.

valtiovarainministerio

ulkoministeriod

ty6- ja elinkeinoministerid

likenne- ja viestintaministerio

maa- ja metsatalousministerit

opetus- ja kulttuuriministerio

puolustusministerid

sisaministerio (sisaministerion rajavartio-osasto)
sosiaali- ja terveysministerio
ymparistdoministerid

* ok ok X *

korkein oikeus
korkein hallinto-oikeus

Etela-Savon karajaoikeus
[td-Uudenmaan karajaoikeus
Kanta-Hameen karajaoikeus
Lapin karajaoikeus

Oulun karajaoikeus
Pohjanmaan karajaoikeus
Pohjois-Savon karajaoikeus
Varsinais-Suomen karajaoikeus
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Maanmittauslaitos
Metsahallitus
Senaatti-kiinteistot

Liikenne- ja viestintavirasto
Vaylavirasto

Etela-Suomen aluehallintovirasto
[td&-Suomen aluehallintovirasto

Lapin aluehallintovirasto
Lounais-Suomen aluehallintovirasto
Lansi- ja Sisa-Suomen aluehallintovirasto
Pohjois-Suomen aluehallintovirasto

Eteld-Pohjanmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus
Etela-Savon elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus
Hameen elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus
Kaakkois-Suomen elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus
Kainuun elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus
Keski-Suomen elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus
Lapin elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus

Pirkanmaan elinkeino-, likenne- ja ymparistdkeskus
Pohjanmaan elinkeino-, likenne- ja ymparistokeskus
Pohjois-Karjalan elinkeino-, likenne- ja ymparistokeskus
Pohjois-Pohjanmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus
Pohjois-Savon elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus
Satakunnan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus
Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus
Varsinais-Suomen elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus

Saamelaiskarajat
Espoon kaupunki
Helsingin kaupunki
Hameenlinnan kaupunki
lisalmen kaupunki
Joensuun kaupunki
Jyvaskylan kaupunki
Jarvenpaan 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
Riihim&en kaupunki
Rovaniemen kaupunki

* * * * *
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Savonlinnan kaupunki
Tampereen kaupunki
Turun kaupunki *
Vaasan kaupunki *
Vantaan kaupunki

Elinkeinoelaman Keskusliitto EK (EK) *
Energiateollisuus ry

Finanssiala ry

Keskuskauppakamari

Kalatalouden keskusliitto

Kolttien kylakokous

Maa- ja metsataloustuottajain Keskusliitto MTK ry (MTK)
Natur och Miljo r.f.

Suomen Asianajajaliitto

Suomen Kuntaliitto (Kuntaliitto)

Suomen Lakimiesliitto ry

Suomen luonnonsuojeluliitto

Suomen Omakaotiliitto ry (Omakaotiliitto) *
Suomen tuomariliitto (Tuomariliitto)

Suomen Tuulivoimayhdistys ry

Suomen Ymparistdoikeustieteen Seura ry (SYS ry)

Svenska lantbruksproducenternas centralférbund SLC r.f. (SLC)

* * * *

Fingrid Oyj (Fingrid) *

Lausuntopyynnoén jakelussa mainittujen lisaksi lausunnon oikeusministeridlle toimitti-
vat 5 muuta tahoa (Raahen kaupunki, Rakennusteollisuus RT ry, Suomen Kiinteisto-
liitto ry (Kiinteistoliitto), Suomen maanmittausinsinddrien liitto ry (MIL ry) ja Uuden-
maan liitto.

1.2 Yhteenveto lausunnoista

Moni lausunnonantaja kannattaa mietinndssa esitettyjd muutoksia ja pitaa niita tar-
peellisina erityisesti tdyden korvauksen vaatimuksen toteutumisen kannalta. Kunta-
sektori suhtautuu mietintoon enimmakseen kielteisesti. Valtaosa kunnista katsoo, etta
korvausperusteita koskeva saantely tulisi sailyttda entiselldan tadyden korvauksen peri-
aatteen toteutuessa jo nykyisen saantelyn puitteissa.

Enemmistd asiaan kantaa ottaneista lausunnonantajista pitda perusteltuna lunastus-
lain arviointikasitteistda koskevien termien (erityisesti kdyvan arvon kasitteen korvaa-
minen markkina-arvon kasitteelld) paivittamista vastaamaan kansainvalisten kiinteis-
téarviointistandardien termist6a. Muutama kasitteelliseen muutokseen kielteisesti suh-
tautuva lausunnonantaja puolestaan katsoo, ettd markkina-arvo ei ole yksikasitteinen
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arvo/hinta vaan arvo-/hintahaarukka, jota ei kaikissa tilanteissa ole mahdollista luotet-
tavasti maarittda. Osa lausunnonantajista pitaa vaihtoehtoisten kayttémahdollisuuk-
sien huomioonottamista koskevaa sdannésehdotusta ongelmallisena tai harhaanjoh-
tavana.

Kaikki asiaan kantaa ottaneet lausunnonantajat kannattavat asunto- ja elinkeinota-
kuuta koskevan saantelyn soveltamisalan laajentamista koskemaan kaikkia lunastusti-
lanteita.

Enemmistd lunastusmenettelyn sujuvoittamista koskeviin sdanndésehdotuksiin kantaa
ottaneista lausunnonantajista kannattaa menettelyn sujuvoittamiseksi esitettyja saan-
ndsehdotuksia. My6s lunastuskorvauksen tallettamista koskeviin sdanndsehdotuksiin
suhtaudutaan paaosin myonteisesti, vaikkakin niihin ehdotettujen uudistusten merki-
tysta pidetdan jossain maarin vahaisena.

Lunastuskorvaukselle suoritettava prosentuaalinen korotus jakaa lausunnonantajien
mielipiteet. Lunastuskorvaukselle suoritettavaan korotukseen mydnteisesti suhtautu-
vat lausunnonantajat katsovat, ettd lunastuskorvauksen prosentuaalisen korotuksen
myo6ta kiinteistéarviointiin liittyva arviointiriskin realisoituminen ei koituisi maanomista-
jan tappioksi. Korotusta perustellaan myds lunastusprosessin pitkaaikaisesta kestosta
omistajalle aiheutuvalla omaisuuden kaytdn rajoittumisella sekd pakkolunastuksen pe-
rusluonteella prosessina, johon omistaja joutuu vastoin tahtoaan. Korotukseen kieltei-
sesti suhtautuvat lausunnonantajat pitavat korotuksen kayttéonottamista nykyisten ar-
viointimenetelmien aliarvioimisena ja katsovat, etta korotuksen kayttéonottamisen si-
jaan tulisi suunnata resursseja nykyisten arviointimenetelmien ja arviointia koskevan
tietotaidon kehittdmiseen. Ehdotusta vastustaneiden tahojen mukaan korotuksen joh-
dosta vapaaehtoinen maanhankinta vahenisi merkittavasti tai loppuisi kokonaan, mika
johtaisi lunastusmenettelyn kayttdmiseen kuntien paaasiallisena maanhankintakei-
nona.

Arvonleikkaussaantelyn poistaminen jakaa lausunnonantajien mielipiteet. Arvonleik-
kaussaantelyn poistamista kannattavat lausunnonantajat pitavat arvonleikkaussaante-
lya perusteettomana poikkeuksena tayden korvauksen periaatteeseen. Saantelyn
poistamista vastustavat lausunnonantajat katsovat, ettéd arvonleikkaussaantely on pe-
rusteltu, koska se antaa kunnalle liikkumavaraa ajoittaa maanhankintaa muuttuvien
maankayttotarpeiden seurauksena, ja ettd sen poistamisen seurauksena raakamaan
hinta tulisi nousemaan merkittavasti ja pysyvasti.

Valtaosa kunnista toteaa, etta esitetyilld muutoksilla (pddasiassa prosentuaalisella ko-
rotuskertoimella ja arvonleikkaussaantelyn poistamisella) olisi merkittavat negatiiviset
vaikutukset kuntien maapolitiikan hoitamiseen, maankayton suunnitteluun ja kuntata-
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louteen yleensa seka valillisesti kuntalaisten palveluihin ja elinkustannuksiin. Kunta-
sektori pitdd mietinndn vaikutusarvioita puutteellisina erityisesti kuntiin kohdistuvien
vaikutusten osalta.

Eraat lausunnonantajat esittavat, etta lunastuslain osittaisen uudistamisen sijasta tu-
lisi valmistella perustavanlaatuisiin vaikutusarvioihin pohjautuva kattava lunastuslain
kokonaisuudistus, joka kytkettaisiin vireilld olevaan maankaytto- ja rakennuslain
(132/1999) uudistushankkeeseen.

10
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2 Yleiset huomiot

2.1 Mietinnon esitystapa ja sisalto yleisesti

Ympdristéministerid, Eteld-Savon kéréjdoikeus, Itd-Uudenmaan kéréjéoikeus, Lii-
kenne- ja viestintdvirasto ja Suomen luonnonsuojeluliitto pitavat mietintda selkeana ja
asianmukaisesti laadittuna.

Ympéristéministerié toteaa, ettd mietinn6ssa nostetaan esille monipuolisesti niita asi-
oita, huolenaiheita ja perusteluita, joita eri tahot ovat valmistelun aikana tuoneet esille.

Helsingin kaupungin mukaan mietinndssa on pohdittu lunastuslain muuttamista varsin
monista, joskin kovin suppeista ndkdkulmista. Lunastuslain aseman pohdiskelu lain-
saadantojarjestelmassamme on jaanyt |lahinna perustuslain omaisuuden suojan ja ta-
sapuolisen kohtelun vaatimuksen varaan, mutta lunastuslain merkitysta yhdyskuntara-
kentamista koskevan lainsdadantékokonaisuuden osana ei ole tarkasteltu.

Turun kaupungin mukaan lunastuslain muuttaminen tydéryhman mietinndssa esitetylla
tavalla johtaisi lunastamisen muuttumisen ensisijaiseksi maanhankintakeinoksi vapaa-
ehtoisten kauppojen sijaan. Tama pysayttaisi yhdyskuntarakentamiseen tarvittavan
maanhankinnan suuressa osassa maata ja samalla hidastaisi keskeisten kasvukes-
kusten ymparilla olevaa kaavoitusta. Muutos johtaisi todenndkoisesti asuntojen hinta-
tason kohoamiseen kaavoituksen vahentymisen myota.

Varsinais-Suomen kérédjdoikeus katsoo, ettd mietinndssa ei ole selkeasti tuotu esille
nykyiseen lainsdadantdon liittyvia puutteita tai siitd aiheutuvia sellaisia ongelmia, joi-
den johdosta ehdotetut muutokset olisivat tarpeellisia. Espoon kaupungin mukaan
mietinndssa on avattu niukasti taustaa, jonka perusteella voidaan olettaa maanomis-
tajien tulleen epaoikeudenmukaisesti kohdelluksi suoritetuissa lunastustoimituksissa.

Helsingin kaupunki, Joensuun kaupunki, Jyvadskyldn kaupunki, Tampereen kaupunki
ja Vaasan kaupunki toteavat, ettd esitys on vaikutusten arvioinnin osalta merkittavasti
puutteellinen. Kuopion kaupunki katsoo, etta mietinndssa on asetettu suppeasti tavoit-
teeksi parantaa lunastettavan omaisuuden haltijan asemaa arviomatta kunnille ja yh-
dyskuntarakenteelle aiheutuvia kustannuksia kattavasti.

11
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Eteld-Savon kéréjédoikeus, Senaatti-kiinteistét, Liikenne- ja viestintdvirasto, Keskus-

kauppakamari, MTK ja Omakotiliitto pitavat mietinn0ssa esitettyja muutoksia perustel-
tuina. Jarvenpaan kaupunki ja Raahen kaupunki katsovat, etta esitetyt muutokset ovat
perusteltuja lukuunottamatta lunastuskorvaukselle esitettya prosentuaalista korotusta.

Liikenne- ja viestintdvirasto ja Rakennusteollisuus RT ry kannattavat esitettyja muu-
toksia. Omakaotiliitto kannattaa lunastuslakiuudistuksen lahtokohtia. Keskuskauppaka-
mari pitaa esitettyjd muutoksia paaosin kannatettavana.

Oulun kéréjéoikeus ja Tuomariliitto katsovat, etta lainsoveltamisen kannalta tyéryh-
man esitys on padosin tyydyttava, vaikkakaan kaikkia esiin tuotuja ndkdkohtia ei ole
riittdvasti huomioitu.

Hémeenlinnan kaupunki katsoo, etta esitetyt muutokset ovat paaosin oikeansuuntai-
sia, silla ajantasaistamiselle arviointitekniikassa on tarpeita. Tallaiset menettelytapa-
ja tekniset korjaukset ovat prosessia selkeyttavid muutoksia.

Kolttien kylédkokous hyvaksyy mahdolliset muutokset silla edellytyksella, ettd ne eivat
ole ristiriidassa kolttalaissa (253/1995) kolttasaamelaisille saadettyjen ja saavutettujen
oikeuksien kanssa. Muutokset eivat saa mydskaan heikentaa kolttasaamelaisten etuja
ja oikeuksia, kolttavaeston ja alueen toimeentulomahdollisuuksia seka kolttakulttuurin
yllapitamista ja edistamistd, josta sdadetdan kolttalaissa ja erityisesti lain tarkoituspy-
kalassa.

Uudenmaan liiton mukaan kokonaisuuden kannalta parempi vaihtoehto olisi kumota
nykyinen lunastuslaki ja sdatéda kokonaan uusi lunastuslaki.

Jyvéskyldn kaupunki pitdd mietinndssa esitettyja ehdotuksia epaonnistuneina. Joen-
suun kaupungin mukaan mietinndssa esitetyt perustelut nayttaytyvat yksiulotteisina ja
tarkoituksenhakuisina.

2.2 Tavoitteet ja niiden toteutuminen

Liikenne- ja viestintdministerio, Kiinteistéliitto ja Suomen luonnonsuojeluliitto kannatta-
vat mietinn6ssa esitettya tavoitetta parantaa omaisuuden haltijan asemaa paranta-
mista ja turvata tayden korvauksen vaatimuksen tayttyminen kaikissa lunastustilan-
teissa.

12
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MTK katsoo, etta esitys vastaa muutokselle asetettuja tavoitteita turvata lunastettavan
omaisuuden haltijan asemaa. MTK perustelee omaisuuden suojan tehostamista oi-
keusjarjestelman rationaalisen tasapainon turvaamisella. Arviointivirheet ja muut ar-
vonmaaritykseen liittyvat epavarmuustekijat voivat koitua lunastuksen kohteeksi joutu-
van tappioksi. Mikadan ei esta lainsaatajaa turvaamasta omaisuudelle parempaa ta-
soa, kuin perustuslain turvaama minimitaso. Nain on toimittu muun muassa vesilaissa
(587/2011) ja puolustuspakkolunastuslaissa (1301/1996), jotka molemmat sisaltavat
itsenaisen, lunastuslaista poikkeavan korvausperusteen.

Kalatalouden Keskusliitto toteaa, etta yhteiskunnan muutokset puoltavat lain paivitta-
mista. Nykyisen lunastuslain periaatteet ovat osoittautuneet osin puutteelliseksi, eika
korvaukset ole aina kokonaan kattaneet lunastettavan omaisuuden omistajan mene-
tyksia. Suomen luonnonsuojeluliitto katsoo, ettd oikeudenmukainen korvausmenettely
on lahtdkohtaisesti kaikkien osapuolien etu. Kun maanomistaja kokee saamansa kor-
vauksen oikeudenmukaiseksi, lunastus saattaa olla helpommin toteutettavissa, mikali
se osoittautuu ylipaataan tarpeelliseksi.

Véylévirasto katsoo, etta lunastuslain sdanndsten ajantasaisuuden arvioiminen suh-
teessa omaisuuden suojan ja erityisesti tdyden korvauksen periaatteen toteutumisen
kannalta on perusteltua lain toimivuuden ja hyvaksyttavyyden kannalta.

MIL ry suhtautuu myodnteisesti lunastuslain korvaussaanndsten ajantasaistamiseen ja
yhtenaistdmiseen muun lainsdadannon kanssa.

Lappeenrannan kaupungin mukaan lunastuslain tarkistamisen yhdeksi keskeiseksi
muutostavoitteeksi tulisi asettaa lunastuslainsdddanndn normien selkeyttdminen arvi-
ointi- ja korvauskysymyksissa.

Kiinteistoliitto ja Oulun kaupunki kannattavat tavoitteita lunastuslain sdantelyn selkeyt-
tamisesta ja lunastusmenettelyn keventamista lunastustoimitusten osalta. Suomen
luonnonsuojeluliitto katsoo, ettd yleisella tasolla lunastuslain sdannoksia on tarpeen
selkeyttaa ja ajantasaistaa.

MTK katsoo, etta esitetyt muutokset ovat erityisen tarpeellisia, koska omaisuuden
suojaa on viimeisten vuosikymmenten aikana kavennettu lukuisissa laeissa. Ymparis-
toperusoikeus on ajoittain asetettu jopa omaisuuden suojan ylapuolelle, vaikka perus-
tuslaki ei etusijaa naiden perusoikeuksien valilla tunnista. Viimeaikaisen kehityksen
valossa on liséksi nahtavissa lunastuksen edellytyksend olevan yleisen tarpeen tulkin-
nan laajentuminen oikeus- ja hallintokdytannéssa omaksuttujen linjausten seurauk-
sena.
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Suomen luonnonsuojeluliitto pitaa perusteltuna sita, ettda mietinndssa on nostettu esiin
perustuslain 20 §:n ymparistdperusoikeuden vaatimukset, silla joissain tilanteissa lu-
nastuslupaharkinta liittyy myods ymparistollisesti merkittéavin kysymyksiin. Ottaen huo-
mioon mietinndssakin esiin nostettu perustuslakivaliokunnan jossain maarin ymparis-
toperusoikeutta vahvistava kaytanto, olisi lunastuslainsdddanndn ymparistollisia ulot-
tuvuuksia tarpeen selvittda tata mietintdéa laajemmin. Lunastuslailla on liséksi useita
littymakohtia muihin lakeihin, minka& vuoksi lunastuslain suhdetta muuhun lainsdadan-
téon tulisi selvittdd muutoinkin tarkemmin.
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3 Yksityiskohtaiset kannanotot

3.1 Korvausperusteiden tarkistaminen

Korvausperusteiden tarkistamista koskeva koskevat sddnndsehdotukset jakavat lau-
sunnonantajien mielipiteet.

Osa lausunnonantajista (Eteld-Savon kérdjdoikeus, ltd-Uudenmaan kérédjéoikeus, Ou-
lun kdréjéoikeus, Pohjanmaan kéréjéoikeus, Rakennusteollisuus RT, Senaatti-kiinteis-
tot, Keskuskauppakamari, Maanmittauslaitos, Kalatalouden Keskusliitto, Kiinteisté-
liitto, MTK, EK, Omakotiliitto, Kalatalouden Keskusliitto ja SLC) pitaa tyéryhman ehdo-
tuksia perusteltuina ja tarpeellisina tdyden korvauksen vaatimuksen tayttymisen var-
mistamiseksi.

It&-Uudenmaan kéréjéoikeus ja Pohjanmaan kéréjéoikeus kiinnittavat huomiota sii-
hen, ettei nykyisessa lainsdadannodssa ole kiinnitetty huomiota siihen, kenen kannet-
tavaksi kiinteistdarviointiin liittyvasta epavarmuudesta johtuva arviointivirhemahdolli-
suus kuuluisi.

Osa lausunnonantajista (Ympdristéministerié, Tuomariliitto, Uudenmaan liitto, Kunta-
liitto, Espoon kaupunki, Helsingin kaupunki, Joensuun kaupunki, Jyvaskylédn kau-
punki, Jarvenpéan kaupunki, Kuopion kaupunki, Kuusamon kaupunki, Lahden kau-
punki, Lappeenrannan kaupunki, Oulun kaupunki, Raahen kaupunki, Tampereen kau-
punki, Vaasan kaupunki, Turun kaupunki ja Energiateollisuus ry) ei pida tyéryhman
ehdotuksia perusteltuina ja tarpeellisina tdyden korvauksen vaatimuksen tayttymisen
varmistamiseksi.

Kuntaliitto, Kuusamon kaupunki, Tampereen kaupunki, Jyvaskylédn kaupunki, Vaasan
kaupunki, Espoon kaupunki, Lahden kaupunki, Helsingin kaupunki ja Oulun kaupunki
katsovat, ettd korvausperusteita koskeva saantely tulisi sailyttaa nykyisellaan. Kunta-
liitto, Uudenmaan liitto, Helsingin kaupunki ja Oulun kaupunki katsovat, etta tdyden
korvauksen periaate toteutuu jo nykylainsdadannon puitteissa.

Muutama lausunnonantaja (Varsinais-Suomen kéréjéoikeus, Véaylavirasto, Varsinais-
Suomen ELY-keskus ja MIL ry) ei ota kantaa tydryhman ehdotuksiin tdyden korvauk-

sen vaatimuksen tayttymisen kannalta, mutta lausuu asiasta yleisella tasolla.

MIL ry kannattaa korvaussaanndsten modernisointia ja katsoo, etteivat muutosehdo-
tukset merkitsisi olennaista muutosta vallitsevaan oikeustilaan.
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Varsinais-Suomen kéréjdoikeus katsoo, ettd mietinndssa esitetyn perusteella jaa epa-
selvaksi, missa tilanteissa nykyinen lainsdadantd ei ehka antaisi mahdollisuutta tay-
den korvauksen vaatimuksen tayttymiseen.

Varsinais-Suomen ELY-keskus katsoo, etta luonnonsuojeluun liittyvissa lunastuksissa
lunastuslain mukainen tdyden korvauksen vaatimus ja maanomistajien tasapuolinen
kohtelu toteutuvat kohtuullisen hyvin jo nykyisen lainsdddanndn puitteissa.

Véyléavirasto kiinnittdad huomiota ratalaissa (110/2007, 61 §) seka liikennejarjestel-
masta ja maanteista annetussa laissa (503/2005, 71 §) saadettaviin suoja- ja nake-
maalueita koskeviin korvauksiin, joiden perusteella korvattavaksi voivat tulla suoja- tai
nakemaalueen kaytonrajoituksista aiheutuva vahinko tai huomattava haitta. Ellei kor-
vauksista sovita, ne voidaan saattaa kasiteltavaksi rata- tai maantietoimituksessa.
Uutta 29.3 §:a ilmeisesti sovellettaisiin myds suoja- ja ndkemaalueiden kayténrajoituk-
sia koskeviin vahingon- ja haitankorvauksiin. Vaylavirasto katsoo, etta jatkovalmiste-
lussa olisi tarpeen selvittda tarkemmin esitetyn muutoksen merkitysta ja vaikutuksia
vaylanpitajan nakdkulmasta.

3.1.1 Ihmisoikeustuomioistuimen oikeuskaytannon
huomioon ottaminen (29 a §)

Maa- ja metsétalousministeri6 kannattaa ehdotettua sdanndsta.

Muutama saanndsehdotukseen kantaa ottava lausunnonantaja (Korkein hallinto-oi-
keus, Véylévirasto, Uudenmaan liitto ja Oulun kaupunki) pitda saannosta joko tarpeet-
tomana tai ainakin katsoo, ettéd sen tarpeellisuutta tulisi viela harkita jatkovalmiste-
lussa. Lausunnonantajat katsovat, ettd ihmisoikeustuomioistuimen oikeuskaytanté on
ilman erillista viittaustakin Suomessa sovellettava oikeuslahde.

Korkein hallinto-oikeus toteaa, etta tallaisen lunastuskorvaukseen maaraamiseen liite-
tyn velvoittavan sdannoksen sisallyttdminen lunastuslakiin olisi lainsdadantéteknisesti
poikkeuksellinen ratkaisu ja sen tarpeellisuutta tulisi arvioida myds yleisemmin.

SYS ry pohtii, tulisiko tdman perusteella lunastuslaissa viitata my6s Euroopan unionin
perusoikeuskirjaan, jossa myds saadelldadn omaisuuden suojasta. Lisdksi on kysyt-
tava, tulisiko aina saadettavaan lakiin sisallyttaa erityinen ihmisoikeuslausuma.

Vaasan kaupunki katsoo, ettd olisi syyta tarkemmin perustella sddnndksen sisallytta-
mistd nimenomaan lunastuslakiin verrattuna muuhun lainsdadantoon.
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Oulun kaupunki ja Uudenmaan liitto katsovat, etta esityksessa mainittu jannitteen syn-
tyminen yksittdisessa soveltamistilanteessa tai mydhempi ihmisoikeustuomioistuimen
oikeuskaytadnndn mahdollinen kehittyminen tai arvailu ovat spekulaatiota, eivatka ne
edellyta korvausperusteiden esitettya muuttamista. Mikali lunastusmenettely on kesta-
nyt kauan tai jos kysymys on henkilén omana kotina kayttdmastaan asunnosta, on
korvaus mitoitettava vastaamaan koko menetetysta kohteen-, haitan- ja vahingonkor-
vausten avulla.

Oulun kaupunki ja Uudenmaan liitto toteavat, etta perus- ja ihmisoikeuksien turvan
kannalta paras ja kayttokelpoisin menettely on, etta lunastamisen edellytykselle ase-
tetaan riittavan tiukat kriteerit.

3.1.2 Markkina-arvon kasite ja arviointimenetelmien
etusijajarjestyksesta luopuminen (30 §)

Maa- ja metsétalousministeri6, Keskuskauppakamari, Vdyléavirasto, Kiinteistéliitto, Ra-
kennusteollisuus RT, Omakaotiliitto, Pohjanmaan kérédjaoikeus ja Jarvenpéén kaupunki
kannattavat markkina-arvoperusteisuutta kohteenkorvauksen lahtékohtana. Espoon
kaupunki, Helsingin kaupunki, Vaasan kaupunki, Kuntaliitto, SYS ry ja Uudenmaan
liitto puolestaan suhtautuvat kielteisesti/epailevasti arvoperusteen muuttamiseen kay-
vasta arvosta markkina-arvoksi.

Keskuskauppakamari ja Jarvenpédan kaupunki pitavat perusteltuna sita, etta lunastus-
lain arviointikasitteistoa koskevat termit vastaavat kansainvalisten kiinteistdarvioin-
tistandardien termistoa.

Uudenmaan liitto katsoo, etta kasitteellistd muutosta ei saa tehda, koska "kaypa arvo”
on parempi kasitteend kuvaamaan maksettavaa lunastuskorvausta. Sen mukaan
kauppa-arvomenetelmassa on vahiten epavarmuutta ja se on todettu parhaimmaksi
menetelmaksi kuvaamaan maa- ja kiinteistémarkkinoita.

Espoon kaupunki, Helsingin kaupunki, Kuntaliitto ja Uudenmaan liitto katsovat, etta
markkina-arvo ei ole yksikasitteinen arvo/hinta vaan arvo-/hintahaarukka. Uudenmaan
liitto toteaa, ettd myyjien muodostamalla myyntikartellilla ei ole edellytyksia maarittaa
markkina-arvoa. Hintatason pysyvaan muutokseen ei viela riitd se, ettd yksittaiset
maanomistajat myyvat kiinteistéjaan markkina-arvoa alhaisemmalla hinnalla.

Vaasan kaupunki katsoo, ettd kohteenkorvauksen arviointimenetelmaa koskeva nykyi-
nen 30.1 § on toiminut kdytanndssa hyvin seka lunastuskaytannon selkeyden, arvioin-
tiopin etta tdyden korvauksen ndkodkulmasta. Rakentamattoman maan arvioinnissa
kauppa-arvomenetelmaa on kiinteistdarvioinnin teoriassa ja kdytannossa aina pidetty
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ensisijaisena ja luotettavimpana arviointimenetelmana. Rakennetuissa kohteissa
tuotto- ja kustannusarvomenetelmat seka erilaiset yhdistelmamenetelmat ovat aina ol-
leet kaytdssa, koska puhdasta kauppa-arvomenetelmaa voidaan soveltaa harvoin.
Vaasan kaupunki katsoo, etta ehdotettu uusi 30.1 § saattaakin aiheuttaa tarpeetonta
spekulaatiota parhaan ja luotettavimman arviointimenetelman valinnasta erityisesti ra-
kentamattoman maan osalta.

Fingrid katsoo, ettd markkina-arvoa voi kayttaa tdyden korvauksen perusteena, jos
kohteelle voi sen luotettavasti esim. kauppahintatilaistoista maarittaa. Toisin on silloin,
kun lunastetaan voimajohtoa varten kymmenien jopa satojen tilojen metsamaiden lapi
halkovaa johtokadun kayttdoikeutta. Koska nhauhamaisissa hankkeissa markkina-ar-
von kayttdminen ei sovellu metsdmaalla lunastuskorvauksen maarittdmiseen, pitaisi
mahdollisuus kayttda muuta arviointimenetelmaa nakya jo laissa eika vain vaikeasel-
koisesti lain perusteluissa.

Joensuun kaupunki katsoo, ettd uudistuksen yhteydessa tulisi kohteenkorvauksen
osalta pureutua arvonmaaraytymisen perusteisiin ennen kuin lakia mennaan muutta-
maan. Yhteensovitus maankaytdn suunnittelua ja rakentamisen luvitusta ohjaavaan
maankaytto- ja rakennuslakiin sekd asemakaavan sisaltdtekijdiden vaikutus maan ar-
voon rakennetulla kaupunkialueella on jaanyt taysin huomiotta. Asemakaava-alueella
arviointiteoriassa tulisi pureutua asemakaavoitetulla alueella kaavamaaraysten poh-
jalta arvonmuodostuksen perusteisiin huomioiden myds jo rakennettu kaupunkira-
kenne.

Oulun kaupunki toteaa, ettd lunastuksen kohteena olevan raakamaa-alueen osalta
kaavan, rakennusluvan tai maa-ainesluvan puuttuminen lunastushetkella tulee huomi-
oida kohteen arvonmaarityksessa myos jatkossa.

Joensuun kaupunki pitda epakohtana sita, ettei kohteenkorvausta maarattaessa tehda
maanomistajakohtaista kokonaistarkastelua taytta korvausta maariteltdessa. Todelli-
suudessa maanomistajan omistukseen jaava omaisuus voi olla uuden lunastuksen
perusteena olevan kaavan jalkeen arvokkaampi, kuin lunastusta ennen olleen kaavan
mukainen. Silti lunastuskorvaus maaritellaan sen perusteella mitd maanomistaja on
menettdnyt vanhassa kaavassa. Pidemman paalle talld on vaikutusta myds rakennus-
liikkeiden tai yksityisten maanomistajien hakemien tdydennysrakentamiseen tahtaa-
vien asemakaavojen etenemisedellytyksiin ja maanomistajilta perittaviin maankaytto-
korvauksiin.

Oulun kéréjaoikeus ja Tuomariliitto pitavat 30 §:n osalta valitettavana sita, ettd saan-
nokseen ei otettu valmistelussa esille tullutta momenttia sen varalta, etta markkina-
arvoa ei pystyta maarittelemaan. Kysymysta ei ole mahdollista ratkaista pelkastaan
lain perusteluihin kirjoitettavilla lausumilla vaan se edellyttdad sdanndkseen kirjoitettua
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oikeutta. Ne kuitenkin katsovat, ettd ehdotettu 42 §:n 3 momentti sdadetyssa muodos-
saan auttaa jossain maarin asiaa.

Kalatalouden Keskusliitto kiinnittda huomiota siihen, etta lunastuskorvauksen perus-
teena olevan arvon maarityksen epavarmuus korostuu, kun lunastettavana on muun-
lainen kohde kuin perinteinen tontti- tai vastaava maa-alue. Naissa tilanteissa arvo
maaritettaisiin tydryhman mietinndn mukaan vapaaseen harkintaan perustuen ilman
yksityiskohtaista arviointia (42 §). Ratkaisu on sinansa perusteltu, mutta korostaa vir-
heen mahdollisuutta. Talloin voidaan kysya, pitaisikd 38 a §:n mukainen prosenttiko-
rotus olla korkeampi 42 §:n mukaisille kuin tavanomaisille kohteille. Vesialueet ovat
esimerkki omaisuuslajista, jonka arvon maarittdminen on haastavaa. Vertailutietoa ei
ole, koska vesialueet ovat harvoin erikseen kaupan kohteena. Korvauksen maaritte-
lyssa tulee lisdksi huomioida mahdollinen elinkeinotoiminta vesialueella. Erityisesti
kaupallisen kalastajan voi olla hyvin vaikea hankkia korvaavaa aluetta kalastukseen.

Tuomatriliitto kiinnittdad huomiota siihen, etta tdyden korvauksen periaatetta koskevissa
ehdotetuissa saannoksissa (29 §:n 1 momentti vrt. 30 §:n 1 momentti) kaytetyt ilmai-
sut poikkeavat toisistaan tavalla, jossa voidaan nahda tulkintaristiridan mahdollisuus.
Ehdotetun 30 §:n 1 momentin muotoilu herattda kysymyksen jopa siita, vastaako
saannds perustuslain 15 §:n 2 momenttia, jonka mukaan lailla voidaan saataa omai-
suuden pakkolunastuksesta yleiseen tarpeeseen vain "taytta korvausta vastaan”.

Lappeenrannan kaupunki pitda hyvana linjauksena sita, etta kaytetty arviointimene-
telma ei olisi arvioinnin asianmukaisuudessa ratkaiseva, vaan arviointimenetelmalla
saavutettu lopputulos. Keskuskauppakamarin mukaan arviointimenetelmien etusijajar-
jestyksesta luopuminen vaikuttaa tarkoituksenmukaiselta, jolloin arviointimenetelma
voidaan valita tapauskohtaisesti sellaiseksi, etta se luotettavimmin johtaa tayden kor-
vauksen mukaiseen arvoon. Myds markkina-arvon kasitteeseen kielteisesti suhtau-
tuva Uudenmaan liitto katsoo, etta mietinndssa esitetty ndkemys arviointimenetelmien
monipuolisemmasta hyddyntadmisestad on kannatettava. SYS ry yhtyy siihen mietin-
nossa esitettyyn kasitykseen, ettei laissa tarvitse luetella eri arviointimenetelmia, jotka
voivat myds kehittya.

3.1.3  Vaihtoehtoisten kayttomahdollisuuksien huo-
mioon ottaminen (30 §:n 2 mom.)

Espoon kaupunki, Helsingin kaupunki, Joensuun kaupunki, Jyvaskylén kaupunki,
Kuopion kaupunki, Oulun kaupunki, Vaasan kaupunki, Kuntaliitto ja Uudenmaan liitto
pitavat 30 §:n 2 momentin sdanndsté ongelmallisena tai harhaanjohtavana.
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Helsingin kaupunki, Kuntaliitto ja Uudenmaan liitto katsovat, etta korvattavan mark-
kina-arvon maarittdmisen tulee perustua todennakdiseen hintaan ja konkreettiseen
nayttdén hinnan muodostumisesta. Véylévirasto, Helsingin kaupunki, Jyvaskylén kau-
punki, Oulun kaupunki, Vaasan kaupunki, Kuntaliitto ja Uudenmaan liitto toteavat, etta
markkina-arvo/kaypa arvo sisaltda kaikki sellaiset hintaan vaikuttavat tekijat, jotka pe-
rustuvat odotettavissa olevaan omaisuuden sallitun kdyttdtavan muutokseen nahta-
vissa olevassa tulevaisuudessa.

Joensuun kaupunki ja Kuopion kaupunki katsovat, ettd vaihtoehtoisten kayttémahdol-
lisuuksien selvittaminen ei kuulu lunastustoimituksesta vastaavien tai toimitukseen liit-
tyvia valituksia kasittelevien tuomioistuinten harkinta- tai paatésvaltaan.

Jyvéskyldn kaupunki, Kuopion kaupunki ja Oulun kaupunki katsovat, ettd sdannos
heikentaa lopputuloksen uskottavuutta arvonmaarityksessa. Helsingin kaupunki, Jo-
ensuun kaupunki, Kuopion kaupunki, Oulun kaupunki, Vaasan kaupunki, Kuntaliitto ja
Uudenmaan liitto katsovat, ettd sdannds (perusteluineen) saattaakin johtaa tarpeetto-
maan spekulaatioon ja riitoihin kaytettavasta arviointimenetelmasta ja arvioinnin lop-
putuloksesta.

Kuopion kaupunki toteaa, ettéd vaihtoehtoiset kdyttdmahdollisuudet edellyttavat toimi-
valtaisten viranomaisten mydntamia viranomaislupia, joiden mydntamisperusteista ja
toimivaltaisista viranomaisista saadetaan muussa lainsdadanndssa.

Oulun kaupunki katsoo, ettd epavarmojen kayttomahdollisuuksien huomioiminen vai-
keuttaa huomattavasti lunastustoimikunnan tehtavaa ja perustelujen ymmarretta-
vyytta. Tulevaisuuden spekulatiiviset kayttdmahdollisuudet joudutaan arvioimaan kay-
tdnnossa tuottoarvomenetelmalld. Pelkastaan jo diskonttausprosenteista ja netto-
tuotosta on eridvia ndkemyksia.

Espoon kaupunki, Helsingin kaupunki, Kuntaliitto ja Uudenmaan liitto katsovat, etta
sellaisten kauppahintoja nostaneiden perusteiden, jotka johtuvat ostajan subjektiivi-
sista erityisintresseista havaitseminen ja eliminointi vaativat kiinteistdmarkkinoiden hy-
vaa paikallistuntemusta.

Espoon kaupunki toteaa, ettéd vaikka joku maanomistaja ei olisi halukas kaupankayn-
tiin markkina-arvon mukaisella kauppahinnalla, ei tama tarkoita sitd, ettd aiemmin teh-
dyt vertailukelpoiset kaupat olisi tehty markkina-arvon alittavalla hinnalla. Siten mark-
kina-arvon maarittdmisen tulee perustua konkreettiseen nayttéén hinnan muodostumi-
sesta. Samansuuntaisesti lausuvat myos Helsingin kaupunki ja Kuntaliitto.
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Espoon kaupunki, Helsingin kaupunki, Kuntaliitto ja Uudenmaan liitto katsovat, etta
markkina-arvon ylittdvat korvaukset tulisi nykykaytanndén mukaisesti eriyttaa haitan-
tai vahingonkorvauksiksi eika pyrkia sisallyttdmaan niitd kohteenkorvaukseen.

Energiateollisuus ry katsoo, ettd markkina-arvon maarittamisessa pitaisi olla selked
nakemys siita, mitd ennakoitavia kiinteistdon arvoon vaikuttavia tekijéita voidaan huo-
mioida lunastusmenettelyssa. Lunastettavan alueen tulevalla kayttétarkoituksella ja
alueesta saatavalla tai toiminnasta kertyvalla hydédylla ei pida olla merkitysta lunastus-
korvauksen maaraamisen perusteisiin. Mikali omaisuuden tulevaisuuden kaytto ote-
taan huomioon markkina-arvon maarittdmisessa, on laissa tai perusteluissa maaritel-
tava tarkat kriteerit niista tekijoista ja aikarajoista, jotka otetaan huomioon arvon maa-
rittdmisessd. Muussa tapauksessa kiinteistdn omistajan omat henkilékohtaiset nake-
mykset kiinteiston markkina-arvosta tai tulevista mahdollisista kayttdtavan muutok-
sista nostaisivat kohtuuttomasti korvaustasoa ja hankaloittaisivat sijoittamisprosesseja
seka lisasivat huomattavasti viranomaisten tydmaaraa.

Energiateollisuus ry katsoo, etta jatkovalmistelussa on selvitettava ne tilanteet, joissa
markkina-arvon maarittdminen voi johtaa kohtuuttoman korkeisiin korvauksiin lunas-
tusmenettelyssa. Ehdotuksen ei tule johtaa siihen, ettad lunastuskorvaukset pohjautu-
vat alueiden teoreettisille kayttdtarkoituksille ja suunnitelmille nostaen samalla kor-
vauksia. Jos alueen markkina-arvoa maarittdessa arvataan, mihin omaisuutta olisi
mahdollisesti kaytetty ja tdman perusteella arvioidaan korvauksen maara, ollaan
markkina-arvon maarittdmisessa hankalalla alueella. Tama tulee johtamaan tasapuoli-
suuden vaarantumiseen seka keinottelumahdollisuuksien lisdantymiseen. Lisaksi kor-
vauspaatoksentekijat joutuvat kantamaan huomattavaa vastuuta, kun heidan on py-
syttava perilld omaisuuden tosiasiallisista kayttdmahdollisuuksista, jotka voivat olla
taysin perusteettomia.

Omakaotiliitto puolestaan katsoo, ettéd tdyden korvauksen arvon tulee riippua lunastet-
tavan alueen tulevasta kayttétarkoituksesta. Kun kyse on alueesta, joka kaavoitetaan
uusiksi asuintonteiksi, tulee lunastushinnan maéarittdmisesséa ottaa huomioon se, etta
alueelle tarvittavan infran kustannukset tulevat aikanaan kiinteisténomistajien makset-
tavaksi tontin hinnassa, jolloin tontin hinta ei saa kasvaa niin suureksi, ettei rakenta-
jilla ole siihen varaa.

Lappeenrannan kaupunki katsoo, etta kohteille, joille arvioidaan spekulatiivista odo-
tusarvoa, ei pitdisi maksaa myods lunastuskorvausta korottavaa prosenttiosuutta.
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314 Hankkeen vaikutuksen huomioon ottaminen

(318§)

Pohjanmaan kéréjéoikeus ja Véayldvirasto kannattavat 31 §:n mukaista tdsmennysta
hankkeen vaikutuksesta kiinteistdjen arvoihin yleisesti ja sen huomioon ottamista koh-
teenkorvausta arvioitaessa. Liikenne- ja viestintévirasto kannattaa 31 §:n ensimmai-
seen virkkeeseen esitettdvad muutosta, jossa sdannodksesta on poistettu sen sovelta-
misen edellytyksena oleva merkittdvyyden vaatimus.

Pohjanmaan kéréjdoikeus kiinnittdd huomiota siihen, etta lunastuksen kohteena ole-
vat maanomistajat joutuvat monesti eriarvoiseen asemaan, jos naapurustossa muut
lunastushankkeen ulkopuoliset tahot saavat samanaikaisesti hintojen nousuhyétyja

itselleen.

Liikenne- ja viestintdvirasto katsoo, ettd sddnndksen kaytannon soveltaminen vaikut-
taa ongelmalliselta. Myds Vaylavirasto kiinnittdd huomiota siihen, etta hankkeen vai-
kutusten huomioon ottaminen on jo nykyiselladn hankalaa. Suurissa ja vaikutuksiltaan
merkittavissa vaylahankkeissa kohteenkorvaukset maaratadan hankkeen alkuvai-
heessa (ns. ensimmaisen vaiheen toimitus). Tallin hankkeen vaikutus maanhintaan
ei yleensa ole viela realisoitunut, vaan hanke vaikuttaa alueen kauppoihin on jopa hi-
dastavasti rakentamisaikaisten vaikutusten (melu, pdly, kulkuyhteydet ym.) vuoksi.
Usein hankkeen vaikutukset eivat ole tilastojen tasolla viela niin sanotun toisen vai-
heen toimituksen aikanaankaan. Mydskaan jalkikorvausinstrumentin kayttdminen ei
ole tarkoituksenmukaista eika tasapuolista.

Maanmittauslaitos katsoo, etta lunastushankkeen vaikutuksen eliminointi korvausarvi-
oinnissa on sindlldan oikein, mutta perustuslain 15 §:ssa tarkoitettu omaisuuden suoja
on talldin otettava nykyistéd paremmin huomioon.

SYS ry katsoo, ettad koska maa-alueen lunastus useimmiten tapahtuu kaavassa maa-
riteltya sellaista yleista tarvetta varten, joka johtaa jo kaavan perusteella maa-alueen
arvon alentumiseen, olisi asianmukaista, etta laissa selvasti sanottaisiin, minka peri-
aatteiden mukaan lunastuksen kohteenkorvaus maa-alueen osalta maarataan kaavan
muutostilanteissa. Samalla olisi muutenkin tarvetta selventda kaavoituksen ja lunas-
tuskorvauksen kohteenkorvauksen valistd suhdetta. Kuten Korkeimman oikeuden en-
nakkopaatoksesta KKO 2013:87 ilmenee, kaavoitus on monella tavalla mukana lunas-
tustilanteissa, myds lunastuksen ulkopuolelle jaavan alueen osalta. Kyseisessa ratkai-
sussa korkein oikeus vahvisti, ettd kaava ei ole yritys, jonka toteuttamiseksi lunastus
toimeenpannaan. SYS ry katsoo, ettd mietinnéssa olisi voinut pohtia tdman lahtékoh-
dan ehdottoman seuraamisen vaikutuksia sekd mahdollisuuksia selventaa tai perati
tarkistaa tata 1ahtdkohtaa lainsdadanndssa.
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3.1.5  Asunto- ja elinkeinotakuu (32 §)

Pohjanmaan kéréjéoikeus, Oulun kaupunki, Keskuskauppakamari, Kiinteistoliitto,
Omakaotiliitto, Rakennusteollisuus RT ry, SLC ja Uudenmaan liitto kannattavat asunto-
ja elinkeinotakuun soveltamisalan laajentamista koskemaan kaikkia lunastuslain alaan
kuuluvia lunastustilanteita. Uudenmaan liitto kuitenkin muistuttaa, etta kiinteistéarvi-
ointiin liittyy aina subjektiivista ndkemysta, minka vuoksi muutoksen tarkoitus ei valtta-
matta toteudu taysin kaikissa tapauksissa.

Lappeenrannan kaupungin mukaan asunto- ja elinkeinotakuun soveltamisalan laajen-
taminen on periaatteellisesti kannatettava asia erityisesti asuntotakuun osalta. My6s
Véylavirasto katsoo, etta erityisesti asuntona kaytetyn omaisuuden osalta ehdotetun
kaltaisen jalleenhankinta-arvon soveltamista voidaan pitda perusteltuna.

Kiinteistoliitto pitda perusteltuna rajausta, jonka mukaan suoja koskisi ainoastaan
luonnollisten henkildiden omassa kaytdssa olevia asuin- ja vapaa-ajan kiinteistoja
seka kiinteistdja, jotka ovat tarpeen heidan elinkeinonsa harjoittamisessa. Keskus-
kauppakamari katsoo, etta sijoitusomaisuuden ja laajemman teollisuus- ja yritystoi-
minnan rajaaminen taman laajennuksen ulkopuolelle on perusteltua.

Maanmittauslaitos kiinnittdd huomiota siihen, ettd asunto- ja elinkeinoturvasta saan-
neltdessa taysi korvaus voi tulla lisdksi ylitetyksi. Talldin aivan oikeutetusti kysymys ei
voi olla suuryrityksen elinkeinon harjoittamisen turvasta, kuten tyéryhmamuistion py-
kalaperusteluihin on asianmukaisesti kirjattu. Asunnon tai elinkeinon harjoittamisen
tilojen menetys pakkolunastuksen takia ovat oikeutetusti tilanteita, joissa markkina-
arvoon perustuva taysi lunastuskorvaus voi olla enemman kuin kohteen markkina-
arvo.

Pohjanmaan kéréjéoikeus kiinnittdd huomiota siihen, ettad kun kyseessa on jonkun asi-
anosaisen kodin menetys lunastustilanteessa, ollaan talléin perusoikeudellisen omai-
suuden suojan ytimessa. Vaikka tunnearvoja ei lainsdadannéssa juurikaan ole mah-
dollista ottaa huomioon, voidaan huomattavalla varmuudella vaittaa, ettei suurim-
massa osassa tapauksia tallaista kohdetta olisi mahdollista ostaa vapaaehtoisella
kaupalla markkinahintaan. Kysymys ei ole vain pelkasta fyysisesta kohteesta, vaan
koko elinpiirin menettamisesta.

Omakotiliitto katsoo, etta asuntotakuun osalta tulee ottaa huomioon, mika olisi ollut

kiinteistdn arvo ilman suunnitelmia tulevasta kayttétarkoituksesta, jottei omistaja joudu
myymaan tonttiaan alihintaan.
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Oulun kaupunki toteaa, ettd kohteenkorvaus on syyta maarata niin suureksi kuin on
tarpeen vastaavan oman asunnon tai saman toimeentulon tarjoavan, lunastettua vas-
taavan omaisuuden hankkimiseen lunastetun tilalle. Lunastettavan omaisuuden mark-
kina-arvo ko. markkina-alueella on oltava kuitenkin kohteenkorvauksen peruste.

Véylaviraston mukaan perusteluiden valossa jaa epaselvaksi, olisivatko verot, lain-
huudatus- ja muut transaktiokulut ym. korvattavia vain asunto- ja elinkeinotakuun so-
veltamisalaan kuuluvissa tilanteissa, vai voisivatko ne tulla korvattavaksi myos
muussa yhteydessa. Lainkohdan perusteluihin tulisi listd yleisperusteluissa esitetty
maininta siita, etta verot, maksut ym. tulisivat korvattavaksi vahingonkorvauksena. Li-
saksi perusteluissa olisi hyva tdsmentaa, mita tadssa yhteydessa korvattavilla transak-
tiokustannuksilla tarkoitetaan.

Oulun kaupunki toteaa, ettd vastaavan kaltaisen kiinteiston hankinnasta aiheutuvat
kulut, kuten uuden kiinteistéon hankinnasta aiheutuva varainsiirtovero, lainhuudatus- ja
muut vastaavat transaktiokulut sekd muuttamisesta aiheutuvat kulut tulee korvata va-
hingonkorvauksena.

Lappeenrannan kaupunki katsoo, etta yritystoiminnan osalta voi korvausten arviointi
olla haastavaa, koska yritystoiminta pyrkii sijoittumaan aina toiminnan kannalta talou-
dellisesti tehokkaimpaan paikkaan. Asiaa mutkistaa myés se, etta yritystoimintaan liit-
tyvat ymparistdluvat saattavat hankaloittaa vastaavan kohteen tunnistamista kunnan
alueella. Se suositteleekin, ettéd pykaldaehdotuksen sanamuoto "vastaava” pitaisi olla
elinkeinotakuun kohdalla esim. "soveltuva”.

Véylévirasto katsoo, ettd perusteluissa vastaavuuden arvioinnissa huomioon otetta-
vana seikkana tulisi mainita nimenomaisesti rakennuksen tai muun ammatin harjoitta-
miseen liittyvan lunastettavan omaisuuden kunto.

Véylévirasto katsoo, etta sdanndksen perusteluissa olisi hyva tarkentaa myos sita,
mitd sdannoksessa tarkoitettu paaasiallinen kayttd asumiseen ja ammatin harjoittami-
seen tarkoittaa. Tarkoittaako paaasiallinen kayttdé asunnon osalta tosiasiallista kayttoa
vai esimerkiksi maistraattiin ilmoitettua vakituista asuntoa.

MTK:n mukaan esityksen sanamuodot jattavat epaselvyyttd nykymuotoisen maa- ja
metsatalouselinkeinon suojaan. Myo6s Véyladvirasto katsoo, etta sdanndsehdotuksen
perusteluissa esitetyn pohjalta heraa kysymys, tuleeko peltomaa kaytdannossa aina

elinkeinotakuun piiriin.

MTK katsoo, ettd omaisuuden sijainnilla ei pitaisi olla arvioinnissa merkitysta, koska
on olemassa paljon etametsanomistajia sekd uudet maatilarakennukset pyritdan usein
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sijoittamaan etddmmalle vanhoista tilakeskuksista. Lisaksi maa- ja metsatalousomai-
suutta on pidettava jonkinlaisena sijoitustyyppisena omaisuutena. MTK esittdakin, etta
sanamuotoja taltd osin tarkennetaan ja sisallytetdan kaikentyyppinen maa- ja metsa-
talous elinkeinotakuun piiriin, niin kuin esityksessa ilmeisesti on ollut tarkoitus tehda.

Pohjanmaan kéréjéoikeus ja Véaylévirasto huomauttavat, ettd mietinndssa ei ole kasi-
telty 38 a §:n korotuksen suhdetta 32 §:n asunto- ja elinkeinotakuuseen. Koska

38 a §:n soveltamista ei ole nimenomaisesti suljettu pois asunto- ja elinkeinotakuun
soveltamistilanteista, tulisivat mainitut sdannokset Vaylaviraston kasityksen mukaan
sovellettavaksi yhta aikaa, mika voi johtaa huomattavaan ylikompensaatioon. Kun
kohteenkorvaus maarataan 32 §:n asunto- ja elinkeinotakuuta soveltaen, poikkeaa
korvaus aina 30 §:n padasaanndsta eli markkina-arvon mukaisesta tdydesta korvauk-
sesta. Asunto- ja elinkeinotakuun perusteella maarattyihin korvauksiin ei liity sellaista
markkina-arvon maarittdmiseen liittyvaa arviointiepatarkkuutta, joka puoltaisi korvaus-
ten korottamista 38 a §:n perusteella. Pohjanmaan karajaoikeuden mukaan, jos lunas-
tettava asuinkiinteistd on kunnoltaan normaali, erityiseen kohteen markkina-arvosta
riippumattomaan korotukseen ei ole tarvetta.

Véyldviraston mukaan asunto- ja elinkeinotakuun soveltamisalan laajentaminen kas-
vattaa lunastuskorvauksia.

3.2 Lunastuskorvaukselle suoritettava
korotus

Lunastuskorvaukselle suoritettava korotus jakaa lausunnonantajien mielipiteet. Osa
lausunnonantajista (maa- ja metsétalousministerié, Pohjanmaan kéréjdoikeus, Maan-
mittauslaitos, Senaatti-kiinteistét, EK, Kalatalouden Keskusliitto, Keskuskauppaka-
mari, Kiinteistéliitto, MTK, Omakaotiliitto, Rakennusteollisuus RT ry, Suomen luonnon-
suojeluliitto, Tuomariliitto ja SLC) pitda lunastuskorvaukselle suoritettavaa korotusta
tarpeellisena tayden korvauksen vaatimuksen toteutumisen kannalta, kun taas osa
lausunnonantajista (Ympéristéministerio, Eteld-Savon kéréjéoikeus, Itd-Uudenmaan
kéréjdoikeus, Oulun kéréjdoikeus, Varsinais-Suomen ELY-keskus, Espoon kaupunki,
Helsingin kaupunki, Joensuun kaupunki, Jyvédskyldn kaupunki, Jdrvenpaén kaupunki,
Kouvolan kaupunki, Kuopion kaupunki, Kuusamon kaupunki, Lahden kaupunki, Lap-
peenrannan kaupunki, Oulun kaupunki, Raahen kaupunki, Tampereen kaupunki, Vaa-
san kaupunki, Energiateollisuus ry, Kuntaliitto, SYS ry ja Uudenmaan liitto) katsoo,
etta korotus ei ole tarpeellinen tadyden korvauksen vaatimuksen toteutumisen kan-
nalta.
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Korkein hallinto-oikeus, Eteld-Savon kérédjaoikeus, Pohjanmaan kéréjéoikeus, Jyvas-
kyldn kaupunki, Vaasan kaupunki, Kuntaliitto, Suomen luonnonsuojeluliitto ja Uuden-
maan liitto pitdvét korotusta mietinnéssé todetun mukaisesti vime kédessé poliitti-
sen/arvopohjaisen péétéksenteon piiriin kuuluvasta asiasta.

Keskuskauppakamari yhtyy tydoryhman mietinndssa esitettyyn nakemykseen arvioin-
nin epavarmuudesta, ja suhtautuu tdman vuoksi myos varovaisen myodnteisesti esityk-
seen siita, etta lakiin otettaisiin sdannos lunastuskorvauksen korottamisesta laissa
saadettavalla prosenttiosuudella niissa tilanteissa, kun arvioinnin epavarmuudesta
johtuen ei paastaisi tayteen korvaukseen.

Korotukseen kielteisesti suhtautuvat Jarvenpaéan kaupunki, Raahen kaupunki ja Vaa-
san kaupunki katsovat, ettd markkina-arvon mukainen korvaus kattaa kokonaan lu-
nastuksesta aiheutuvan varallisuusaseman menetyksen. Myds korotuksen tarpeelli-
suuteen kantaa ottamatta jattanyt MIL ry toteaa, ettd ainakin paasaantoisesti kauppa-
arvomenetelmalld saadun arvon tulisi kasittaa kaikki luovuttajan menetykset.

SYS ry:n mukaan kasitys siita, ettd lunastuskorvaukset eivat vastaa taytta korvausta,
perustunevat lunastuksen kohteeksi joutuneiden pettyneisiin odotuksiin omistuksensa
arvosta.

Korotuksen tarpeellisuuteen kantaa ottamatta jattanyt Véayldvirasto yhtyy mietinnéssa
esitettyyn nakemykseen siita, ettd osassa lunastustilanteita lunastuskorvaus ei valtta-
matta vastaa tdysimaaraisesti lunastajan menetyksia. Tayden korvauksen periaatteen
toteutumisessa ei ole kuitenkaan osoitettu olevan merkittavaa ongelmaa, vaan huolel-
lisesti tehty kiinteistdarviointi johtaa paasaantodisesti tdyden korvauksen toteutumi-
seen.

Fingrid ei vastusta korvausperusteiden muuttamista, jos siihen I0ytyy hyvaksyttavat
perusteet. Jos korvauskaytantd katsotaan vanhentuneeksi ja muutoksilla saadaan lu-
nastettavan omaisuuden omistajan kannalta hyvaksyttavampi tulos, pitda sellaista eh-
dottomasti harkita.

MIL ry katsoo, etta jos lunastuskorvaus paatetaan korottaa, se tulisi ehdottomasti
tehda kiintealld prosentilla, eikd missdan nimessa kayttdmalla "korkeinta/kalleinta kay-
paa arvoa” tai vastaavanlaista epamaaraista kasitettd. Epamaaraisen kasitteen kayt-
tdminen johtaisi todennakoisesti valitusten lisddmiseen, joka hidastaa kasittelyaikoja
ja kuormittaisi yhteiskunnan prosesseja.
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Kiinteistdarvioinnin epatarkkuuden kohdistuminen

Maanmittauslaitos, EK ja Rakennusteollisuus RT ry perustelevat korotusta silla, etta
maanomistuksen ja omaisuudensuojan osalta perustuslain 15 §:ssa saadetysta seu-
raa, etta kiinteistdarvioinnin epatarkkuus ei voi tulla pakkolunastuksen kontekstissa
omaisuuttaan luovuttavan tahon vahingoksi.

Pohjanmaan kéréjaoikeus toteaa, etta korotuksella voidaan toteuttaa helpoimmin lu-
nastuslakihankkeen tavoite turvata lunastettavan omaisuuden haltijan asemaa. Kala-
talouden Keskusliitto katsoo, etta arviointivirheen huomioiminen kaavamaisella koro-
tuksella parantaa osaltaan lunastuskohteen luovuttajan asemaa, vaikkei se ratkaise

arviointimenetelmien heikkouksia ja puutteita.

Maanmittauslaitos seka korotuksen tarpeellisuuteen kantaa ottamatta jattanyt MIL ry
pitavat perusteltuna arvioinnin epatarkkuuden kohdentamista prosessin ns. heikom-
malle osapuolelle korotettuna lunastuskorvauksena.

Pohjanmaan kéréjédoikeuden mukaan oikeustaloustieteelliseltéd kannalta tarkasteltuna
tulisi erehtymisriski vierittaa sille osapuolelle, jolla on paremmat mahdollisuudet riskin
kantamiseen. Myds Maanmittauslaitos ja korotuksen tarpeellisuuteen kantaa otta-
matta jattanyt Vaylavirasto pitavat oikeana lahtékohtaa, jonka mukaan riski tdyden
korvauksen periaatteen toteutumisesta tulee olla lunastajalla.

Pohjanmaan kéréjdoikeuden mukaan harvinaisemmissa kohteissa kiinteistdarvioinnin
epatarkkuus voi nousta huomattavastikin 15-20 prosenttia korkeammaksi. Luovuttajan
aseman turvaaminen valitusoikeuden kautta ei tallaisessa tilanteessa toimi, koska vai-
keasti arvioitavan kohteen arviointitarkkuus ei korjaannu silla, ettad arviota tarkasteltai-
siin ylemmissa oikeusasteissa.

Tuomariliitto ja korotukseen kielteisesti suhtautuva Oulun kérdjédoikeus toteavat, etta
prosentti poliittisessa harkinnassa asettunee maltilliseen tasoon ja arviointiopillisessa
kirjallisuudessa varsinaisen arviointiepatarkkuuden katsotaan valtaosin olevan n. 10-
20 %:n luokkaa. Taman vuoksi on mahdollista, etta ehdotettu jarjestelma johtaa sii-
hen, etta poikkeustapauksissa korvaus korotettunakaan ei johda tayteen korvauk-
seen. Toisaalta automaattikorotuksena se voi johtaa myds ylikompensaatioon.

Raahen kaupunki katsoo, ettd lunastuskorvauksen korotus ei ole perusteltu lunastus-
arvioinnin epatarkkuuden kannalta, koska korvausperusteet ovat lunastuslainsaadan-
noén perusteella jo nykyisinkin riittdvid lunastettavan omaisuuden menetyksen korvaa-
miseksi. Energiateollisuus ry toteaa, etta lahes kaikki arviointimenetelmat pitavat si-

sallaan jo harkinnanvaraisen korjauksen. SYS ry huomauttaa, ettda Maanmittauslaitos
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yllapitaa varsin perusteellista kauppahintatilastoa, mita ei nykyista lunastuslakia saa-
dettdessa ollut. Muutenkin arviointimenetelmat ovat jatkuvasti kehittyneet. Energiate-
ollisuus ry katsoo, ettd nykyinen kaytantd, jossa toimijalla on mahdollisuus lisatad omia
kertoimia julkisiin yleisesti kaytdssa oleviin taulukoihin, edesauttaa vapaaehtoisiin so-
pimuksiin paasemistd, nopeuttaa projektin lapivientid seka minimoi viranomaiselle tu-
levan tydmaaran, ilman ettad korvauskustannukset ovat kasvaneet kohtuuttomasti.

Véylavirasto ja Varsinais-Suomen ELY-keskus katsovat, etta lunastuskohteet, joiden
arviointiin liittyy merkittavia epavarmuustekijoita, ovat harvinaisia ja kohtuullisen hel-
posti tunnistettavissa. Vaylaviraston mukaan tallaisissa hyvin harkinnanvaraisissa
kohteissa korvausten maarittdminen tapahtuu usein maanomistajamydnteisesti, jolloin
riski epatarkkuudesta on jo nykyaan lunastajalla. Myds Oulun kaupunki toteaa, etta lu-
nastustoimituksissa arviointikaytanndssa on tapana, etta lunastuskorvaukset maara-
taan kiinteistéarviointimenetelmien epatarkkuudesta johtuvasta riskista johtuen ns.
kayvan arvon ylapuolelle. Laskelmissa tehdaan pyoristyksia ja lopputuloksena vali-
taan arvo, joka on lahes poikkeuksetta matemaattisen tilaston ylakvartiilissa eli nk.
teoreettisen maksimin lahelta. Mikali arvonmaarityksessa siirrytdan ehdotettuun kay-
tantdéon, maarattava korvaus ylittaisi aina ja selvasti markkina-arvon.

Pakkolunastuksen perusluonne prosessina

Maanmittauslaitoksen ja MTK:n mukaan korotuksen perusteena on myds pakkolunas-
tuksen perusluonne prosessina, johon maan luovuttaja joutuu ilman omaa syytaan.
Maanmittauslaitos katsoo, etta yleisesti pakkolunastustilanteessa korvauksen saaja
julkisyhteis6a vastaan on yhdenvertaisuuden ndkdkulmasta jannitteisessa suhteessa.
Samalla se viittaa kaivoslain (621/2011) esitdissa olevaan tata koskevaan mainintaan.
Ns. equality of arms -periaate ei pakkolunastusta edeltavissa neuvotteluissa vapaaeh-
toisesta maakaupasta paasaantdisesti toteudu eikad asiamieheen turvautumisesta riip-
pumatta maanluovuttajan tietoisuus maan markkinatilanteesta ja toteutuneista kau-
poista ole sama kuin neuvottelun vastapuolena olevalla julkisyhteisdlla.

Korotuksen tarpeellisuuteen kantaa ottamatta jattdneen Fingridin mukaan lahtokohta
pitda olla se, ettd kun maanomistaja vastoin omaa tahtoaan joutuu luopumaan omai-
suudestaan, se pitaa ottaa huomioon lunastuskorvauksen suuruutta maarattaessa.
Onko se joku kiintea tai harkinnanvarainen lisaprosentti tdyden korvauksen paalle,
riippuu tapauksesta.

Pohjanmaan kéréjdoikeuden mukaan on mahdollista kyseenalaistaa kohteen arviointi
vapaaehtoisten kauppojen perusteella ylipdataan, koska suurin osa kiinteistdon omista-
jista pysyttelee pois nailtd markkinoilta. Siten heidan pidattaytymishintansa (reserva-
tion price) nayttaisi olevan korkeampi kuin kohteen markkina-arvo. Koska omistaja ei
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voi pakkotoimitilanteessa maaritella itselleen sopivaa myyntiajankohtaa, puoltaa ta-
makin jonkin asteista hyvitysta.

Pohjanmaan kéréjédoikeuden mukaan perusoikeudelliselta kannalta tarkasteltuna ny-
kyinen korvaustaso on lahtdkohtaisesti minimikorvaus eika esteitd korkeampaankaan
korvaukseen ole. Korvaustasoa on pakkolunastusinstituutiota kehitettdessa maaritelty
I&hinn3 siitd katsantokannasta, mihin yhteiskunnalla on varaa. Nykyisin lunastuskor-
vaukset edustavat yleensa ottaen varsin vaatimatonta rahallista maaraa verrattuna sii-
hen, mitd lunastaja mydhemmassa vaiheessa hankkimaansa maahan sijoittaa.

Lunastusprosessin pitkdkestoisuus

Maanmittauslaitos katsoo, etta korotuskertoimen ottamista lakiin puoltaa lisaksi se,
ettd seka lunastusuhka etta lunastusprosessi ovat pitkakestoisia. Pelkka lunastusuhka
usein estdd maan hyddyntdmisen vaihdannassa. Lopullinen lunastuskorvaus usein tu-
lee maksettavaksi arviointihetkeen nahden vasta tulevaisuudessa, jolloin arvioitu
maara oikean lopputuloksen saamiseksi olisi diskontattava maksamishetkesta arvioin-
tihetkeen. Maan haltuunotosta korvauksen maksuhetkeen maaraytyva korko ei kata
tata luovuttajan menetysta, vaan vain sen, etta hallinnan menetettyaan omistaja ei ky-
kene eikd enaa saa kayttaa omaisuuttaan esimerkiksi viljanviljelyyn.

Maanmittauslaitos tuo lisaksi esille sen, ettd maankaytto- ja rakennuslain jarjestel-
massa pitkittynyt rakennuskielto tai pysyvaisluontoinen suunnittelutarvemaaritys yh-
distettyna esimerkiksi kunnan sellaiseen maapolitikkaan, jossa ei kaavoiteta yksityi-
sen maata, tarkoittaa korvauksensaajan kannalta haasteellista tilannetta. Tosiasiassa
olotila on pysyvaisluontoinen ilman, ettd maanomistajalla on mahdollisuutta saada
korvausta. Neuvotteluasema vapaaehtoisessa maakaupassa tai pitkahko lunastuspro-
sessi ovat maanomistajan kannalta ongelmallisia. Lunastuskorvauksella suoritettavaa
korotusta voidaan perustella néin ollen myds maan tosiasiallisen vaihdanta-arvon osit-
taisella tai taydelliselld menettamisella.

Korotuksen soveltamisala

Fingrid katsoo, etta joihinkin korvauksiin korotus ei sovi lainkaan. Korostusprosentin
soveltaminen ei ole perusteltua myodskaan sellaisiin korvausmuotoihin, joiden tason
arvioiminen perustuu puhtaaseen harkintaan ja lunastustoimikunnan sen kertaisen ko-
koonpanon mielipiteeseen.

Energiateollisuus ry katsoo, etta korotusprosenttia ei joka tapauksessa tulisi soveltaa
muihin kuin lunastuslain mukaisiin lunastustilanteisiin.
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Varsinais-Suomen ELY-keskuksen mukaan korotukselle ei ole perusteita ainakaan
luonnonsuojeluun liittyvissa lunastuksissa, jotka ovat lunastettavan omaisuuden arvi-
oinnin suhteen paasaantoisesti selkeita ja joissa tdyden korvauksen vaatimus toteu-
tuu.

Arvioinnin epatarkkuuden minimointi ja arviointimenetelmien kehittaminen

Jarvenpdéan kaupunki toteaa, etta arvioinnin tarkkuuden vaihdellessa tilannekohtais-
ten olosuhteiden perusteella merkittdvasti on erittdin haastavaa maarittda yhta oikeaa
korotusprosenttia, joka eliminoisi arvioinnin epatarkkuuden. Helsingin kaupunki, Kun-
taliitto ja Uudenmaan liitto toteavat, ettéd poikkeuksellisten kiinteistdjen tai toimimatto-
mien markkinoiden alueella arvioinnin tarkkuuden varmuutta on parannettavissa
muilla tavoin huomattavasti tehokkaammin kuin kaikkia korvauksia varmuuden vuoksi
korottamalla.

Varsinais-Suomen ELY-keskus, Espoon kaupunki, Helsingin kaupunki, Jyvaskylédn
kaupunki, Kuopion kaupunki, Vaasan kaupunki, Energiateollisuus ry ja Kuntaliitto kat-
sovat, ettd arvioinnissa mahdollisesti olevaa epatarkkuutta tulisi minimoida arviointi-
menetelmia kehittdmalla, lunastustoimikunnan arviointiosaamista ja -kokemusta vah-
vistamalla seka lisddmalla alan tutkimusta. Energiateollisuus ry katsoo, ettd Maanmit-
tauslaitokselle tulisi kohdentaa tata varten riittdvasti resursseja. Kuntaliitto ja Helsingin
kaupunki toteavat, etta pitkalla tahtaimella tulisi investoida kiinteistéarvioinnin perus-
ja sovellustutkimuksiin, joiden avulla eri hintatekijéitd voidaan nykyista paremmin ot-
taa huomioon vertailukauppoja tutkittaessa ja niiden antamia tuloksia lunastuskohtei-
siin sovellettaessa.

Espoon kaupunki, Helsingin kaupunki ja Kuntaliitto toteavat, ettd lunastustoimikunta
voisi pyytaa oman hinnoitteluvalmistelunsa lisaksi lausuntoja paikallisia markkinoita
tuntevilta kiinteistdarvioitsijoilta ja/tai kiinteistovalittajilta.

Espoon kaupunki, Helsingin kaupunki, Vaasan kaupunki ja Kuntaliitto katsovat, etta
haastavissa arviointitilanteissa voitaisiin noudattaa muutoin varovaisuusperiaatetta
sen tahon eduksi, jolta lunastetaan.

Varsinais-Suomen ELY-keskus ja Vayldvirasto toteavat, etta jatkovalmistelussa olisi

hyva selvittda ja kuvata nykytilaa ja siihen liittyva ongelmia kattavammin seka selvit-
tda minka tyyppisissa kohteissa arvon maarittdmiseen liittyvat haasteet ovat.
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Korotusprosentin soveltaminen lunastuskorvauksen eri osiin

MTK katsoo, ettd vahingonkorvauksen sisallyttdminen korotuksen piiriin on perustel-
tua, koska vahingonkorvausten erottelu kokonaisuudesta voi olla vaikeaa. Lunastuk-
seen perustuvan vahingon maarittelyyn liittyy samat epavarmuustekijat kuin kiinteis-
ton arvonmaaritykseenkin. Huomionarvoista on myés se, etta lunastuslakia sovelle-
taan tilanteissa, jossa korvataan omaisuuden kayténrajoituksesta koituvat haitat ja va-
hingot. Kaytanndssa tilanne on hyvin usein se, ettd maanomistaja on oikeutettu aino-
astaan todennettujen vahinkojen korvauksiin siita, etta joku toinen saa hyddyntaa ha-
nen omaisuuttaan maaradmattdéman ajan.

Véyléviraston mukaan haitan- ja vahingonkorvauksien jaottelu on nykyisin selkeaa,
eika jaotteluun liity sellaista epavarmuutta, joka perustelisi prosenttikorotuksen ulotta-
misen myds vahingonkorvauksiin. Mydskaan sitd, ettd vahingonkorvaukset muodosta-
vat lunastuskorvauksesta vain pienen osan, ei voida pitaa asiallisena perusteena ko-
rotuksen kohdentamista vahingonkorvauksiin.

MIL ry toteaa, ettd korotuksen ulottaminen vahingonkorvaukseen mietinnéssa ehdote-
tun mukaisesti tulisi pohtia syvallisemmin ottaen huomioon lunastuslain mukaisen va-
hingonkorvauksen suhdetta muuhun vahingonkorvauslainsaadantdéon esimerkiksi va-
hingonkorvauslakiin (412/1974) ja lakiin ymparistdvahinkojen korvaamisesta
(737/1994), joissa vastaavaa korotusta ei ole.

Korotukseen kielteisesti suhtautuva Espoon kaupunki katsoo, etta jos muutos to-
teutettaisiin, jatkossa kaupanteossa pitaisi eritella, mikd osuus kauppahinnasta on
varsinaista maksua kohteesta ja mika osuus on tata lunastuslain mukaista korotettua
kauppahintaa eli lisdkorvausta, joka olisi jatkossa vapaaehtoisen kaupan syntymisen
kannalta kriittisessa asemassa.

Harkinnanvarainen korotus

Korotukseen kielteisesti suhtautuva Varsinais-Suomen ELY-keskus ehdottaa, etta
mahdollisen korotuksen kayttdonoton osalta tulisi tutkia lunastustoimikunnan harkin-
taan perustuvan tapauskohtaisen korotuksen kayton mahdollisuutta automaattisen ko-
rotuksen sijaan.

Lappeenrannan kaupungin mukaan olisi ymmarrettavaa, ettad lunastuskorvausta voi-
daan korottaa vain jos korvausarvion luotettavuudelle ei voida asettaa riittdvan pienta
vaihteluvalia (esim. yli +/- 25 %). Tama tietysti lisaisi valitusriskia korvausasioissa.
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Tuomariliitto ja Oulun kérdjaoikeus pitaisivat perustellumpana jarjestelmaa, jossa eh-
dotetun saanndksen lisaksi 38 a §:4an saadettaisiin lisimomentti sellaisten tilanteiden
varalle, jossa 30 §:ssa tarkoitettu kohteenkorvaus taikka 35 §:sséa ja 38 §:ssa tarkoite-
tut haitankorvaukset eivat poikkeuksellisista syista johda siihen, etta lunastettavan
omaisuuden omistaja saisi 29:ssa tarkoitetun tadyden korvauksen. TallGin lunastuskor-
vaukselle tulisi voida maarata suoritettavaksi enintdan X prosentin (lisa-)korotus. Tuol-
loin ehdotettu varsinainen korotus voidaan saataa maltilliseksi, ehka 5-10 %:ksi, eika
toisaalta korostetun harkinnanvarainen ja poikkeuksellinen lisdkorotus johtaisi vapaa-
ehtoisten kauppojen hintatason nousuun, mutta varmistaisi kaikissa olosuhteissa tay-
den korvauksen periaatteen toteutumisen. Enimmaismaarainen prosenttilisakorotus
(esim. 15-20 %) estaisi lunastuskorvausten hallitsemattoman nousun.

Verotuksen vaikutus korvauksen suuruuteen

Lappeenrannan kaupungin mukaan mietinndssa ei kasitella riittdvasti mahdollisten
muutosten vaikutuksia verotuskohteluun. Verotukseen liittyvia kysymyksia ei pida ka-
sitella tarkemmin vasta verotusta koskevan lainsaadannon uudistamisen yhteydessa
kuten lunastuslakityéryhma mietinnéssaan on asiasta ehdottanut.

Espoon kaupunki pohtii, miten mahdollista korotuseraa kasitelldan jatkossa verotuk-
sessa. Kohteen arvonhan ei pitaisi muuttua siita, ettd sen sattui hankkimaan lisékor-
vauserilla rasitettu kunta eikd mahdollisesti jokin toinen vapaaehtoiseen kauppaan ha-
lukas yksityistaho.

Véylavirasto toteaa, etta lunastuskorvauksen verokohtelu vaikuttaa huomattavasti sii-
hen, miten paljon omaisuuttaan luovuttavalle lunastuksen toteuttamisen jalkeen jaa
kateen. MIL ry ja Vaylavirasto toteavat, etta toisin kuin Suomessa, Ruotsissa korvaus
verotetaan samalla tavalla kuin vapaaehtoisen kaupan myyntivoitto, ilman erityista ve-
rohuojennusta. Suomessa sen sijaan sovelletaan 80 % verohuojennus, ts. vain 20 %
korvauksesta verotetaan padomatulona loppuosan ollessa verovapaa. MIL ry toteaa
edelleen, ettd korvauksen maara perustuu useimmiten vertailukauppoihin eli kauppoi-
hin, jossa myyja on maksanut tavallista pddomaveroa ilman verohuojennusta. N&ain ol-
len voidaan perustellusti sanoa, ettd Suomessa tdma subjektiivinen hinta ja se, etta
kyseessa on pakkotoimi, kompensoidaan jo nykyaan. MIL ry:n mukaan tata tulkintaa
tukee myds valitusasioiden pieni lukumaara Suomessa.

Oulun kaupunki katsoo samansuuntaisesti, ettd myytaessa tai lunastettaessa maata
valtiolle, maakunnalle, kunnalle tai kuntayhtymalle tuloverolain tarkoittama 80 % han-
kintameno-olettama mahdollistaa 38 a §:ssa todetut tavoitteet. Jos halutaan varmistaa
ja nostaa lunastuskorvauksen nettohy6tya, voidaan hankintameno-olettaman prosent-
tia suurentaa. Téma muutos tulee tehda saman suuruisena myds vapaaehtoisten
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kauppojen osalta. Tdma menettely ei aiheuttaisi ongelmia ja haittavaikutuksia maa-
kauppojen osapuolille tai lunastuksen kohteen omistajille, lunastajalle, lunastustoimi-
kunnalle eikd maamarkkinoille. Yhteiskunnalliset nk. nettovaikutukset, kustannukset
kunnille seka verokertymat valtiolle jaisivat kokonaisuudessaan positiivisemmiksi kuin
mihin nyt ehdotetulla lainsdadantdémuutoksella paadyttaisiin.

Kuinka suuri korotuksen tulisi olla arvon méaaritykseen liittyvien epavarmuuk-
sien poistamiseksi?

Maa- ja metsétalousministerion mukaan korotuksen tulee olla niin suuri, ettei perus-
tuslain omaisuuden suojaksi asetettu tdyden korvauksen vaatimus jaa omaisuutta lu-
nastettaessa toteutumatta.

Kalatalouden Keskusliitto katsoo, ettad korotuksen ei tule olla alhaisempi kuin 25 %,
jotta silla olisi tarkoitettu vaikutus. Se pitda vesilaissa kaytossa olevaa 50 % korotusta
on hyvana lahtdkohtana. Maanmittauslaitos puolestaan katsoo, etta kerroin ei voi olla
niin suuri (kuten esim. vesilaissa), ettd maanomistajalle tulee selkeasti edullisem-
maksi vieda kunnan maanhankinta-asiat lunastukseen kuin sopia vapaaehtoisesta
kiinteistokaupasta. Senaatti-kiinteistét katsoo, etta korotuksen tulisi olla vahintaan

30 %.

MTK, Rakennusteollisuus RT ry ja SLC katsovat, ettd korotuksen tulisi olla 25 %.
Maanmittauslaitos, EK ja Kiinteistéliitto katsovat, ettd korotuksen tulisi olla 20-25 %.

Pohjanmaan kérdjéoikeus katsoo, etta korotuksen tulisi asettua 20 % tuntumaan, jotta
silla olisi ylipdatdan merkitysta. Sen mukaan arviointitarkkuus voi kohteesta riippuen
vaihdella hyvinkin valilld 10-50 %, molempien aaripaiden ollessa enemman poikkeuk-
sellisia.

Keskuskauppakamari katsoo, etta korotuksen tulisi olla maltillinen (10 %), koska suuri
korotuskerroin saattaisi heijastua haitallisesti alueiden hankkimiseen vapaaehtoisin
kaupoin.

Omakaotiliiton mukaan on keskeistd, etta omistajan varallisuusasema sailyy kaikissa
tilanteissa ennallaan. Kiintedn kertoimen suuruus tulee asettaa vahintdan niin korke-
aksi, ettéd epavarmuuksia voidaan tosiasiallisesti minimoida.

Korotusprosentin kayttdonottoon kielteisesti suhtautuva Lappeenrannan kaupunki kat-
s00, ettd jos korotusprosentti voisi vaikuttaa pitkalla aikavalilld muihin alueella tehta-
viin kiinteistdkauppoihin maan hintaa nostavana tekijana, niin silloin vakiomuotoisen
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korotuksen on oltava maltillinen, jotta se ei ala vaaristamaan kauppabhintatilastoja. Esi-
merkiksi, jos oletetaan, ettd noin 22 % kertakorotuksen siirtyminen kaikkien lahialuei-
den maan myyntihintaan tapahtuisi 20 vuoden syklissa, niin silloin se vastaisi noin

1 % ylimaaraista korotusta lahialueiden kauppahintoihin joka vuosi. Mahdollisesti noin
10-15 % korotus (~0,6 % vuosikorotus 20 vuoden syklissd) ei vaaristaisi pitkalla aika-
valilld kauppahintatilastoja.

Miten arvioitte korotuksen vaikuttavan lunastajan mahdollisuuksiin hankkia alu-
eita vapaaehtoisin kaupoin ja vaikuttaako korotus vapaaehtoisissa kaupoissa
maksettaviin hintoihin?

Rakennusteollisuus RT ry katsoo, etté lunastajalla on edelleen mahdollisuus hankkia
maa-alueita vapaaehtoisilla kaupoilla.

Senaatti-kiinteistot ja MTK katsovat, etta korotus todennakoéisesti edistaa vapaaeh-
toisten kauppojen syntymistd, koska korotus vaikuttanee luovutuksesta kaytaviin neu-
votteluihin myyjan kannalta kannustavasti. Senaatti-kiinteistét katsoo, etta nykyisel-
I&an erityisesti kunnilla ei ole ollut intressia pyrkid vapaaehtoisiin kauppoihin lunastus-
vaihtoehdon ollessa taloudellisesti selvasti houkuttelevampi vaihtoehto, mika on tullut
esiin lukuisissa kuntien ja valtion valisissa neuvottelutilanteissa.

EK toteaa, etta korottaminen laissa sdadettavalla prosenttiosuudella (Ruotsissa 25
prosenttia) ei ole aiheuttanut ongelmia, eika silla ole ollut vaikutusta vapaaehtoisiin
kauppoihin kuntien ja maanomistajien valilld. Maanmittauslaitos katsoo, ettd kun koro-
tuskerroin pidetdan Ruotsin tavoin riittdvan matalana, vaikutusta kiinteistdjen hintoihin
ei voida osoittaa.

Kiinteistdliitto katsoo, etta korotuksella ei tulisi olemaan merkittavaa hintavaikutusta
vapaaehtoisten kauppojen osalta, silld vapaaehtoinen kauppa tarjoaa joka tapauk-
sessa joustavamman ja nopeamman vaihtoehdon alueiden hankintaan.

Pohjanmaan kéréjdoikeuden mukaan lienee selvaa, etta jos korotusprosentti asete-
taan huomattavan korkeaksi, ei kukaan vapaaehtoisessa kaupassakaan halua tyytya
vahempaa. Toisaalta jo nytkin saatetaan vapaaehtoisissa luovutuksissa maksaa jon-
kin verran korkeampia hintoja, jos silla voidaan valttda lunastusmenettely, jolloin voite-
taan ajallisesti hankkeen toteuttamisessa ja saastetaan lunastusmenettelysta aiheutu-
vista kustannuksista.

Tuomariliitto ja Oulun kédrajdoikeus yhtyvat niihin pelkoihin, joiden mukaan automaat-
tina korotus saattaa johtaa vapaaehtoisten kauppojen hintatason nousuun.
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Véylavirasto ja MIL ry toteavat, ettd Ruotsissa pakkolunastusmenettelya on kaytetty
melko harvoin ja suurin osa pakkolunastuksesta on koskenut yksityisten yritysten
hankkeita. Julkishallinnon maanhankinnasta 90-95 % on arvioitu tapahtuvan vapaa-
ehtoisilla kaupoilla (ks. SOU 2007:29, s. 137—138). Lunastusten vahainen maara voi-
nee vaikuttaa siihen, onko korotetulla lunastuskorvauksella vaikutusta yleiseen hinta-
tasoon sitd nostavasti. MIL ry toteaa, ettéd Ruotsissa on arvioitu, ettd vapaaehtoisin
sopimuksin tehdyssad maanhankinnassa on maksettu 10-20 % korkeammat hinnat
kuin mita lunastuksissa on olisi maaratty. Syyksi on ilmoitettu ajansaasto ja prosessi-
kustannussaasto seka julkisuuskuvan yllapitaminen (SOU 2007:29, s. 139). Tama tar-
koittaa, ettd kokonaisvaikutus lunastajien osalta tulee Suomessa olemaan huomatta-
vasti isompi kuin mita korotus toi tullessaan Ruotsissa. Lieneekd tama myds syyna sii-
hen, ettei hintataso ei nayttaisi muuttuneen Ruotsissa lakimuutoksen jalkeen (tata ei
ole toki kovin varmasti saatu selvitettya).

Korotukseen kielteisesti suhtautuvat Espoon kaupunki, Helsingin kaupunki, Himeen-
linnan kaupunki, Jyvéaskyldn kaupunki, Jdrvenpéén kaupunki, Kouvolan kaupunki,
Kuopion kaupunki, Kuusamon kaupunki, Lahden kaupunki, Lappeenrannan Kaupunki,
Oulun kaupunki, Porin kaupunki, Raahen kaupunki, Tampereen kaupunki, Vaasan
kaupunki, Turun kaupunki, Energiateollisuus ry, Kuntaliitto ja Uudenmaan liitto puoles-
taan katsovat, ettd korotuksen kayttéonotto vahentaisi yksityisten maanomistajien ha-
lukkuutta suostua vapaaehtoisiin kiinteistdjen kauppoihin, jolloin vapaaehtoisten kaup-
pojen tekeminen vaikeutuisi/hidastuisi/pysahtyisi/ loppuisi kokonaan ja lunastusme-
nettelyn kaytto lisdantyisi ja/ tai lunastusmenettelysta tulisi paaasiallinen maanhankin-
takeino, jolloin lunastustoimituksessa maaratty korvaus muodostaisi alueelle uuden
[&htdhintatason.

Helsingin kaupunki, H&meenlinnan kaupunki, Jyvaskylén kaupunki, Kuopion kau-
punki, Kuusamon kaupunki, Lappeenrannan kaupunki, Oulun kaupunki, Porin kau-
punki, Raahen kaupunki, Tampereen kaupunki, Vaasan kaupunki, Turun kaupunki,
Kuntaliitto ja Uudenmaan liitto katsovat, ettd raakamaan hankintahinta nousisi jatku-
vasti/perusteetta. Lunastustoimituksissa maarattava korvaus nousisi myos kerta ker-
ralta suhdanteiden, markkinatilanteen ja -hintojen mahdollisista muutoksista huoli-
matta. Korkeammista vertailukaupoista muodostuu uusi hintataso, jota korjataan taas
seuraavassa lunastuksessa automaattisella kertoimella. Lappeenrannan kaupunki to-
teaa, ettd korjauskertoimen vaikutusta on erittdin vaikea havaita kauppahintatilastoja
tarkastellessa ja se voi vaaristada kauppahintatilastoja pitkalla aikavalilla.

Kuntaliitto ja Uudenmaan liitto katsovat, ettd maan hinta nousisi jatkuvasti seka kaa-
voitetuilla ettad kaavoittamattomilla alueilla.
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Véylavirasto katsoo, ettd muutos vaikuttaisi vapaaehtoisin kaupoin hankittavien koh-
teiden yleiseen hintatasoon ja kauppahintatilastoihin ainakin alueilla, joilla kaupan-
kaynti on muuten vahaista.

Lappeenrannan kaupunki katsoo, ettad jos myds kaikki mahdolliset transaktiokulut kor-
vataan lunastuskorvauksen liséksi, niin kohteen kokonaiskorvaus voi olla huomattava.

Energiateollisuus ry toteaa, etta korotus nostaisi kustannuksia myds sopimisessa, silla
vapaaehtoisten kauppojen ja sopimusten kautta korvaukset ovat todellisuudessa va-
hintdan yhta korkeat kuin lunastusmenettelyn kautta. Jos lunastuslakiin otetaan kaa-
vamainen korotusprosentti, yhtiét joutuvat harkitsemaan uudelleen mahdollisuuksiaan
maksaa nykykaytannén mukaisia sopimukseen perustuvia korkeampia korvauksia.

Energiateollisuus ry katsoo, etta kustannukset nousisivat nykyisesta tasosta huomat-
tavasti, kun uusia johtoja sijoitetaan tai vanhoja johtoja uusitaan. Korotuksella olisi ne-
gatiiviset valilliset vaikutukset lakisdateiselle verkon kehittdmiselle.

Véylaviraston mukaan korvausperusteiden muutokset korottaisivat vaylalunastuksissa
maksettaviksi maarattyja lunastuskorvauksia. Lunastuskorvausten maaran kasvu on
suoraan verrannollinen valittavan korotusprosentin suuruuteen. Korotus nostaisi kor-
vaustasoa myos ratalain 65 §:n ja liikkennejarjestelmasta ja maanteista annetun lain
74 §:n mukaisissa korvaustilanteissa (esim. hankkeeseen liittymattémien tarinavahin-
kojen ja haittojen korvaaminen) seka suoja- ja ndkemaalueen haittoja ja vahinkoja
korvattaessa. Mainitunlaisia korvaustoimituksia ei ole vield juurikaan ollut, joten vaiku-
tuksia on mahdotonta arvioida.

Ympéristéministerion ja Varsinais-Suomen ELY-keskuksen mukaan korotus vaikuttaisi
merkittavasti haitallisesti valtion mahdollisuuksiin hankkia alueita vapaaehtoisin kei-
noin (kauppa, vaihto) luonnonsuojeluun ja korottaisi perusteettomasti vapaaehtoisissa
hankinnoissa pyydettavia / maksettavia hintoja. Oulun kaupunki katsoo, ettd muutok-
sen johdosta valtion suojelualueiden lunastamisen kustannukset nousisivat merkitta-
vasti ilman etta ko. alueiden markkina-arvo olisi muuttunut.

Fingrid katsoo, etta lain maaraama korotuksen laskeminen metsamaan lunastusme-
nettelyssa kaytettyihin taulukkoarvoihin korottaisi tarpeettomasti jo entuudestaan mo-
nella tavalla korotettua korvausta metsdmaasta.

Korotuksen tarpeellisuuteen kantaa ottamatta jattanyt MIL ry katsoo, etta korotuksella
on melko varmasti jonkinlaista vaikutusta vapaaehtoisiin kauppoihin, osin riippuen va-
littavasta korotusprosentista. Mikali korotus on 5-15 %:n arviointiepatarkkuutta paljon
suurempi, on vaikutus vapaaehtoisten kauppojen syntymiseen ja niissd maksettavan
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hintatason nousu hyvinkin todennakdinen, mikd puolestaan on omiaan vaikuttamaan
lunastuksessa maarattavien kohteenkorvausten tasoon korottavasti. Ruotsin koke-
musten mukaan vaikutusta ei ole voitu havaita, mutta tassa tulisi ottaa huomioon, etta
saantely ei ole ollut voimassa viela kovinkaan pitkaan. Lisaksi lunastusmenettelyn
asema Ruotsin jarjestelmassa on toisenlainen. Muitakin eroavaisuuksia on, kuten ko-
rotuksen kohdentuminen eri korvauslajeihin seka korvauksen verokohtelu.

Vaikutukset asuntojen hintoihin

Porin kaupunki katsoo, ettd maanhinnan kohoaminen heijastuu tonttien myyntihintoi-
hin, ja lopulta mm. asuntotuotannon hintoihin. Hdmeenlinnan kaupunki katsoo, etta
kasvaneet kustannukset kaupunkirakenteen toteuttamisessa konkretisoituvat asumi-
sen kallistumiseen kaupunkialueilla.

Uudenmaan liitto katsoo, etta jos prosenttikorotus on suuri, asuntojen ja tonttien hin-
nat nousisivat pidemmalla aikavalilla todennakdisesti niin paljon, ettd segregaatiokehi-
tys mahdollisesti voimistuisi erityisesti paakaupunkiseudulla.

Senaatti-kiinteistét ja Rakennusteollisuus RT ry puolestaan katsovat, ettad korotus ei
vaikuta asuntojen hintoihin. Rakennusteollisuus RT ry:n mukaan korotus kannustaa
maanomistajia tarjoamaan maa-alueita rakentamisen piiriin, joka lisaa tonttitarjontaa.
Tama on tarkeaa joillakin alueilla asuntorakentamisen maaran edistamiseksi.

Korotuksen vaikutus maanomistajien yhdenvertaisuuteen

Espoon kaupunki, Jyvaskyléan kaupunki, Kuopion kaupunki, Oulun kaupunki, Porin
kaupunki ja Energiateollisuus ry katsovat, ettd korotus johtaisi maanomistajien epa-
tasa-arvoiseen kohteluun. Porin kaupunki toteaa, ettd korotuskertoimen myéta se,
joka saa pitkitettya omistuksen luovuttamista pisimpaan, saa kiinteistéstaan parhaim-
man korvauksen. Porin kaupungin ja Energiateollisuus ry:n mukaan maanomistajien
tasapuolinen kohtelu voi vaarantua, jos toinen maanomistaja tyytyy vapaaehtoisen so-
pimusneuvottelun jalkeen markkina-arvoon, mutta toinen maanomistaja saa korvaus-
toimituksessa lunastuslain mukaisen korotuksen markkina-arvoon.

Energiateollisuus ry katsoo, etta korotus voisi vaikuttaa taajamassa moninkertaisesti
verrattuna haja-asutusalueen osuuteen ja nain lisatd maanomistajien epatasa-ar-
voista kohtelua.

Espoon kaupungin mukaan kaikkien korvausten korottaminen ei my6éskaan poista ta-
sapuolisuuteen liittyvaa kysymysta. Jonkun maanomistajan saama korvaus voi jo lah-
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totilanteessaan olla arviointihaarukan alapaassa ja jonkun toisen saama korvaus vas-
taavasti samaisen vaihteluvalin alalaidassa. Korvausten keskinaistd yhdenmukai-
suutta ei siten edistetd korottamalla kategorisesti niita kaikkia.

Ympéristéministerié katsoo, etta jatkovalmistelussa pitaisi viela selvittaa, mita eri tul-
kintavaihtoehtoja sanamuoto sallii perusoikeuksien, erityisesti omaisuuden suojan ja
maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun ndkdkulmasta, ja varmistaa, ettad ehdotet-
tava saannds on riittavan yksiselitteinen ja sitd myos kaytannossa sovelletaan yhden-
mukaisesti. Tarvittaessa sddnnoksen sisdltdéa voisi tarkentaa, painopistettad voisi jol-
tain osin siirtdd myoés perusteluista pykalatekstiin.

Korotukseen myonteisesti suhtautuva Pohjanmaan kéréjéoikeus puolestaan katsoo,
ettd maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun kannalta on jossain maarin erikoista,

ettd jo nykyiselldankin korvaustaso voi olla lunastuslaissa saadettya korkeampi, jos
kyse on muun erityislainsdadannén mukaisesta lunastuksesta.

Vaikutukset kunnan maapolitiikkaan ja kuntatalouteen

Jarvenpdén kaupunki, Kuopion kaupunki ja Lahden kaupunki mukaan korotus vaikeut-
taisi kaupunkialueiden kehittdmistd ja kunnan maapolitiikan hoitoa.

Jarvenpdan kaupunki katsoo, ettd muutos johtaisi siihen, ettd jatkossa myds ensim-
maiset asemakaavat tulisivat laadittaviksi yhd useammin yksityisten maanomistajien
maalle maankayttdsopimuksiin perustuen. Maapolitiikan suuntana muutos olisi erittain
epatoivottu, silla kukaan maanomistajista ei halua maalleen puistoa, tieta, yleisia alu-
eita, vaan runsaasti asuinrakentamista. Yksittdiset maanomistajat eivat ota huomioon
kunnan yhteista intressia, oman hankkeen negatiivisia ulkoisvaikutuksia tms. seikkoja,
vaan keskittyvat oman edun maksimointiin. Alueilla, joissa ensimmaisten asemakaa-
vojen laatiminen perustuu maankayttésopimuksiin, on kaavoitus huomattavasti hi-
taampaa tai jopa olematonta verrattuna alueisiin, joissa kaavoitus tapahtuu kunnan
omistamille maille.

Espoon kaupunki katsoo, ettd muutos heikentaisi kunnan neuvotteluasemaa maan-
kayttésopimusneuvotteluissa erityisesti niissa tilanteissa, joissa maanomistajan kan-
nalta maaomaisuuden luovuttaminen kunnalle olisi jo entuudestaan maankayttdsopi-
mukseen rinnastettuna verrattain houkutteleva vaihtoehto.

Kouvolan kaupunki, Lahden kaupunki ja Porin kaupunki katsovat, ettd korotus hidas-
taisi kuntien maanhankinta- ja kaavoitusprosesseja. Véylavirasto katsoo, ettd vapaa-
ehtoisten kauppojen avulla tapahtuvan maanhankinnan hidastuminen/tyrehtyminen
vaikuttasi lunastusprosessin ja vaylahankkeiden kestoon.
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Jarvenpadan kaupunki katsoo, ettd korotus voi suorastaan romuttaa kunnan harjoitta-
man maapolitiikan ja koko kaavoitusprosessin, jos vapaaehtoisten kauppojen yhtey-
dessa ei voi alkaa maksaa korotusprosentin suuruista ylimaaraistd kauppahintaa —
jota puolueeton arviomies (lunastustoimikunta) ei katso osaksi kauppahintaa.

3.3 Lunastuskorvauksen tallettaminen

Liikenne- ja viestintdministerié, Maanmittauslaitos, Senaatti-kiinteistét, Vaylavirasto,
Espoon kaupunki, Helsingin kaupunki, Lappeenrannan kaupunki, Vaasan kaupunki,
Kuntaliitto, MIL ry ja Uudenmaan liitto pitavat talletettavan lunastuskorvauksen minimi-
maaraa ja ehdotettua 1000 euron alarajaa perusteltuna ratkaisuna. Eteld-Suomen
aluehallinto puolestaan ei pida lunastuskorvausten tallettamiselle ehdotettua 1000 eu-
ron alarajaa perusteltuna ratkaisuna. Se katsoo, etta tallettavan lunastuskorvauksen
alarajan ei tulisi vaihdella eri lakien mukaan, vaan sen tulisi olla yhdenmukainen.

Jos talletettavan korvauksen minimimaara olisi 1000 euroa, kuinka suuri maara
talletuksia jaisi vuosittain tekematta?

Maanmittauslaitos katsoo, etta tallaisen saantelyn merkitys prosessin kulkuun ja tyon
maaraan siina, olisi merkittdva. On oletettavaa, etta pienia talletettuja korvauksia ei
mydhemmin korvauksen saaja nostaisi. Luottolaitoksille alle 1000 euron pdaomaiset
talletetut korvaukset vakuutena lainoista eivat valttamatta ole kovin merkityksellisia.
Vahaisten summien nostaminen aluehallintovirastosta aiheuttanee luottolaitokselle
kuten pankille tydn, jonka arvo ei valttamatta vastaa talletetun korvauksen maaraa.

Jarvenpdan kaupunki katsoo, ettd saanndsehdotus ei vahentaisi talletusten tekemista.
Eteld-Suomen aluehallintovirasto arvioi, etta talletushakemusten maara ei vahentyisi,
vaan se saattaisi jopa lisdantya. Espoon kaupunki, Helsingin kaupunki ja Lappeenran-
nan kaupunki katsovat, ettd kaupungin hakemien lunastustoimitusten vahaisen maa-
ran perusteella vuosittain jaisi korkeintaan muutama talletus tekematta. Lahden kau-
punki katsoo, ettd noin 75 % talletuksista jaisi tekematta erityisesti yhteisalueiden
osalla.

Kuinka arvioitte lunastuskorvauksen tallettamista koskevaan saantelyyn ehdo-
tettujen muutosten vaikuttavan tyomaaraanne?

Maanmittauslaitos katsoo, etta lunastustoimikunnan puheenjohtajan seka hanen
virka-apulaistensa tydmaara vahenee, minka johdosta Maanmittauslaitoksen resurs-
seja voitaisiin kohdistaa muihin, kansalaisia enemman hyoddyttaviin tehtaviin.
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Espoon kaupunki katsoo, ettd muutos laskisi tydmaaraa vahaisesti ja olisi sindnsa
kannatettava. Myds Helsingin kaupunki katsoo, ettd muutokset vaikuttaisivat tydmaa-
réan hieman vahentavasti.

Lahden kaupungin ja Lappeenrannan kaupungin mukaan muutoksilla ei olisi merkitta-
vaa vaikutusta tydmaaraan.

Jarvenpdén kaupungin mukaan muutoksilla ei olisi vaikutusta tydmaaraan.

Eteld-Suomen aluehallintoviraston arvion mukaan muutoksilla ei olisi vaikutusta viran-
omaisen tyémaaraan.

Muut tallettamissaantelya koskevat huomiot

Helsingin kaupunki, Jérvenp&an kaupunki, Kuntaliitto ja Uudenmaan liitto katsovat,
ettd ehdotettu lunastuskorvauksen talletusmuutos on oikeasuuntainen mutta ei tartu
siihen varsinaiseen epakohtaan, aluehallintoviraston monivaiheiseen tallettamisme-
nettelyyn, joka perusteiltaan sopii erittdin huonosti kaupungin toimivaltasaannoksiin ja
maksamismenettelyihin. Pahimmillaan lunastuskorvauksen tallettamisprosessi vie
kuukausia.

Espoon kaupunki katsoo, etta tallettamismenettelya tulisi sujuvoittaa ja luoda selke-
ampaéa saanndsta siihen, missa korvaussumman suuruuteen liittymattdmissa tilan-
teissa korvaus tulee maksaa ja milloin tallettaa.

Maanmittauslaitos katsoo, etta yhteiset alueet, jotka eivat ole jarjestaytyneet, mutta
joille on osakasluettelo, olisi saatava talletusvelvoitteen ulkopuolelle kustannussyista.
Asia tulisi, jos mahdollista, harkita korvauksen maksajan kdytannén maksamisen na-
kékulmasta ja selvittdad, onko uusi ohjeistus riittdva vai tarvitaanko esim. lainmuutok-
sia. Aluehallintoviraston palvelut ovat nykyisin korvausten nostajina oleville maan-
omistajille maksullisia, joten yhteisten alueiden korvausten tallettaminen kaytannéssa
vaikuttaa kansalaisesta ja korvausvelvollisesta "byrokratialta, joka ei hyédyta lunas-
tusrelaation osapuolia seka aiheuttaa ihmettelyd”.

Varsinais-Suomen ELY-keskus kiinnittda huomiota panttioikeuden haltijan aseman
turvaamiseksi ehdotettuun saannokseen (98 a §), jonka mukaan haltijalla olisi oikeus
saada lunastajalta korvaus vahingostaan, joka hanelle on aiheutunut sen vuoksi, etta
korvausta ei ole talletettu. Lunastajan korvausvastuuseen viitaten onkin tarkeaa, etta
lunastajalla on tallaisissa tapauksissa myds harkinta- ja paatésvalta lunastuksen tal-
lettamisesta.
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Véylévirasto katsoo, ettd jatkovalmistelussa tulisi selvittda, milté osin ratalaissa seka
liikennejarjestelmasta ja maanteistd annetussa laissa on tarpeen sailyttaa talletta-
mista koskevia sdannoksia ja milté osin voitaisiin soveltaa lunastuslain sdannoksia.

Eteld-Suomen aluehallintovirasto huomauttaa, ettd ehdotettu saantely lisaisi merkitta-
vasti lunastajan tyotaakkaa korvausten suorittamisen osalta, kun lunastajan tulisi pyr-
kid maksamaan pienet korvaukset suoraan korvausten saajille. Osaa korvauksensaa-
jista ei hyvin todennakdisesti kuitenkaan tavoitettaisi, jolloin lunastaja joka tapauk-
sessa joutuisi tallettamaan korvauksen aluehallintovirastoon.

Eteld-Suomen aluehallintovirasto katsoo ehdotettujen muutosten johtavan korvausten
saajien eriarvoiseen kohteluun, kun alle 1000 euron suuruisia korvauksia koskeva vi-
ranomaisvalvonta keventyisi. Talletusmenettely turvaa erityisesti pienten korvausten-
saajien oikeuksia. Myos korvausten maksamisessa tapahtuisi todennakéisesti muu-
toksia. Aluehallinto tutkii viran puolesta korvauksen maksamisen edellytykset saatu-
aan asiaa koskevan vaatimuksen, mutta lunastajalla ei vastaavan sisaltdista velvolli-
suutta ilmeisestikaan olisi.

3.4 Menettelyyn liittyvia kysymyksia
Yleiset huomiot

Maanmittauslaitos katsoo, etta kiinteistéjen ja muun luovutettavan omaisuuden arvi-
oinnin perusta kauppahintanayttdineen tulee ilmeta kaikille asianosaisille niin, etta
muutoksenhakuoikeus on heidan kannaltaan todellinen. Myds pois karsittujen, epa-
edustaviksi katsottujen hintanayttéjen sisallyttdminen lunastuksen aineistoihin on tar-
keda korvauksen saajan oikeusturvan toteutumiseksi.

Véylévirasto katsoo, ettd lunastuslupavaiheen sdannodksiin esitetyt muutokset selkeyt-
tavat saantelya ja todennakoisesti sujuvoittavat menettelya ja ovat siten kannatetta-
via.

Liikenne- ja viestintdministerié kannattaa kuulutuksia ja yleistiedoksiantoa koskevan
saantelyn tarkistamisehdotuksia.

Energiateollisuus ry katsoo, etta ehdotukset markkina-arvoon siirtymisesta ja prosen-
tuaalisen korotuksen lisdamisesta, eivat kevenna tai nopeuta lunastusmenettelya.
Muutokset lisdisivat huomattavasti lunastustoimitusten maaraa verrattuna nykyiseen.
Muutosten seurauksena ongelmitta ja viranomaisen puolelta kevyt sahkdverkon lu-
nastusmenettely muuttuisi taysin.
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Kuulemis- ja tiedoksiantomenettely

Ty6- ja elinkeinoministerié ja Fingrid pitavat lakiehdotuksen (8 a §) mukaista kuule-
mismenettelya hyvana erityisesti siltd osin, ettd uuden 8 a §:n mukaan nauhamaisissa
hankkeissa voidaan kayttdad kuulemiskokousten mahdollistamaa kuulemismenettelya.
Ty0- ja elinkeinoministerion mukaan asianosaisten suuresta maarasta johtuen todis-
teellinen tiedoksianto on tallaisissa hankkeissa hallinnollisesti tarpeettoman raskas
menettely ottaen huomioon, etta kysymys on kayttéoikeuden lunastuksesta.

Fingrid toteaa, etta lunastuslupahakemuksien kuulemiseen liittyvat ongelmat kulminoi-
tuvat henkildihin, jotka valttelevat tiedoksisaamista, ovat passiivisia tai haluavat muu-
toin hidastuttaa prosessia esimerkiksi valittamalla lupapaatdksesta muodollisin perus-
tein vaittaen, ettei heita ole kuultu. Lunastuslupahakemuksen tiedoksisaamista valtte-
levien henkildiden osalta tulisi lunastuslakiin saada sellainen sdannds, mika ei edel-
lyta todisteellisuutta. Nauhamaisten hankkeiden lunastuslupahakemuksen tiedoksian-
tamisessa tulisi voida kayttaa tavallista tiedoksiantomenettelyd. Lunastuslakiin tulisi
kuulemis- ja tiedoksiantomenettelyjen osalta ottaa yleinen viittaussdannds hallintola-
kiin (434/2003).

Ty6- ja elinkeinoministerié katsoo, ettd ehdotuksen mukaisen kuulemiskokousmenet-
telyn rinnalle tai tilalle voisi kuitenkin harkita tiedoksiantoa julkisella kuulutuksella ja
asianosaisille erikseen toimitettavalla hallintolain (434/2003) 59 §:n mukaisella tavalli-
sella tiedoksiannolla vastaavasti kuin esimerkiksi vesilain (587/2011), ymparistdonsuo-
jelulain (527/2014) ja kaivoslain (621/2011) mukaisissa lupa-asioissa.

Kalatalouden Keskusliiton mukaan 9 §:4an olisi perusteltua lisata velvollisuus pyytaa
lausunto kalatalousalueelta lunastuksen koskiessa vesialueita. Tama olisi erityisen
tarkea silloin, kun lunastuksen kohteena on jarjestadytymatdn osakaskunta, jonka tie-
donsaanti julkisen kuulutuksen kautta on epatodennakdinen.

Nellim-Kevéjérven ja Na&tdmon alueiden kolttaneuvostot (Kolttien kylakokouksen lau-
sunto) esittavat lunastuslain 9 §:a8an lisattavaksi sdannoksen liittyen kolttalakiin, jonka
56 §:n mukaan kolttien elinkeinoja ja elinolosuhteita koskevissa laajakantoisissa tai
periaatteellisissa asioissa viranomaisten on varattava kolttien kyldkokoukselle ja kolt-
taneuvostoille tilaisuus lausunnon antamiseen. Vastaavanlaisia sdanndksia sisaltyy
my6s ymparistdnsuojelulakiin (527/2014, 42 §) ja kaivoslakiin (621/2011, 38 §).

Ty6- ja elinkeinoministerid, Energiateollisuus ry ja Fingrid pitavat perusteltuna julkista
kuulutusta lunastuslupapaatoksen tiedoksiantotapana nauhamaisissa lunastushank-
keissa (ehdotuksen 10 a §).
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Energiateollisuus ry ja Fingrid toteavat, ettd asianosaisten suuren maaran takia todis-
teellinen tiedoksianto on johtojen sijoittamista koskevissa hankkeissa hallinnollisesti
tarpeettoman raskas menettely, eikd sovellu kaytettavaksi ainoana tiedoksiantota-
pana. Mikali jokaista kiintean omaisuuden omistajaa tai kayttéoikeuden haltijaa ei ta-
voiteta verkkoyhtidsta riippumattomista syista, on talldin julkinen kuuluttaminen vaihto-
ehtoisena tapana ehdottoman tarpeellinen.

Ty6- ja elinkeinoministerié ja Vaylavirasto katsovat, ettei nauhamaisia hankkeita kos-
kevista lunastuslupapaatoksista tiedottamista tulisi jattda vain julkisen kuulutuksen va-
raan. Tyo- ja elinkeinoministerion mukaan julkinen kuulutus ei valttamatta tavoita asi-
anosaisia riittdvan tehokkaasti heille kuuluvan valitusoikeuden kayttamista varten.
Vaylavirasto katsoo, ettd luovuttajia ei pitaisi asettaa lunastuspaatdksen tiedoksisaan-
nin osalta eriarvoiseen asemaan sen perusteella onko lunastushanke nauhamainen
(ja onko lunastuksen kohteena lukuisia kiinteist6ja) vai ei.

Ty6- ja elinkeinoministerié ja Vaylévirasto katsovat, ettd pykaladan olisikin hyva lisata
julkisen kuulutuksen lisaksi myos asianosaisille erikseen toimitettava tavallinen tiedok-
sianto. Vaylaviraston mukaan vaihtoehtoisesti my6s todisteellinen tiedoksianto voisi
olla mahdollinen.

Korkein hallinto-oikeus pitaa tiedoksiantomenettelya koskevan saantelyn ajantasaista-
mista tarpeellisena. Mietinndssa todetaan, etta valttamattéomina henkildtietoina kuulu-
tusten yhteydessa voitaisiin julkaista kiinteiston rekisteritunnus ja nimi sekd omistaja.
Naiden tietojen julkaisemista jossakin toisessa yhteydessa saatetaan kuitenkin pitaa
ongelmallisena. Tasta syysta tietojen julkaisemista olisi syyta tarkastella vield tarkem-
min perustuslain 10 §:ssa sdadetyn yksityiselaman suojan ja tietosuojan nakdkul-
masta.

Lunastustoimikunnan kokoonpano

liikenne- ja viestintdministerié, maa- ja metsétalousministerié, Varsinais-Suomen ké-
réjéoikeus, Lahden kaupunki, Lappeenrannan kaupunki, Energiateollisuus ry, Keskus-
kauppakamari ja MIL ry kannattavat lunastustoimikunnan kokoonpanoa koskevien
saannosten keventamista siten, ettei uskottujen miesten kayttaminen olisi enaa valtta-
matonta kaikissa tilanteissa.

Lahden kaupunki ja Energiateollisuus ry pitavat ehdotusta hyvana lunastusmenettelyn
toimivuuden, riippumattomuuden ja kustannusten alenemisen vuoksi.
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Energiateollisuus ry katsoo, ettéd lunastustoimituksiin liittyy harvemmin sellaista lunas-
tettavan omaisuuden arviointitilannetta tai muutoin paikallistuntemuksen tarvetta,
jonka vuoksi uskottujen miesten kutsuminen toimitusmiehiksi olisi valttdmatonta.

Lappeenrannan kaupunki katsoo, etta uskottujen miesten kutsuminen toimitukseen
ns. triviaaleissa ja ilmeisen riidattomissa arviointitoimituksissa on lahtékohtaisesti tar-
peetonta.

Lahden kaupunki toteaa, etta uskotuilla miehilla ei ole useinkaan tehtavan edellytta-
maa asiantuntemusta ja heidan arviointi ym. tietdmyksensa kirjo vaihtelee suuresti,
mik& saattaa osaltaan vaikuttaa toimitusten ratkaisuihin.

Omakotiliitto pitdd hyvana sita, ettd asianomaisille jada mahdollisuus vaatia uskottujen
miesten kayttamista lunastuksessa. SYS ry puolestaan kyseenalaistaa sen, onko toi-
mitusinsindorin toimivalta jatetty liian avoimeksi niin, ettd se johtaa vaihteleviin kaytan-
toihin. Koska lunastustoimituksessa voi varsin usein olla asianosaisina maallikkoja,
jotka eivat valttdmatta ole selvilla oikeuksistaan, voisi harkita, etta toimitusinsinddrin
tulisi erikseen kysya asianosaisilta, vaatiiko joku uskottujen miesten kayttamista.

Espoon kaupunki kiinnittdd huomiota siihen, ettd mietinndssa asetetaan kyseen-
alaiseksi oikeudenmukaisten lunastuskorvausten maarittamisen haasteet ja korvaus-
ten arviointitarkkuuteen liittyvat suuret vaihteluvalit, mutta kuitenkin samalla esitetaan
lunastustoimikunnan kokoonpanon rajaamista. Tata voidaan esitettyyn taustaan nah-
den pitda hieman ristiritaisena muutoskokonaisuutena. Korvauksen maarittamiseen
liittyvid haasteita tulisi ennemmin pyrkia ratkomaan arviointiasiantuntemuksen lisdami-
sen kautta.

Muut menettelyyn liittyvat huomiot

SYS ry kyseenalaistaa sen, onko lunastuslain 5 §:n toimivaltasaanndés siihen ehdotet-
tujen vahaisten muutosten johdosta riittdvan yksiselitteinen.

Maa- ja metsatalousministerid kannattaa lisaksi tilusjarjestelyn suorittamisen edelly-
tyksien seka menettelyiden yhtenaistamista koskevia ehdotuksia.

MIL ry suhtautuu myonteisesti tilusjarjestelyn edellytyssaanndsten yhtenaistamiseen
muun lunastuslainsdadannon kanssa.
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MIL ry suhtautuu myonteisesti ehdotukseen maksettavan korvauksen alarajasta

(48 §:n 3 mom.). Helsingin kaupunki, Kuntaliitto ja Uudenmaan liitto puolestaan katso-
vat, ettd ehdotetun 20 euron alarajan sijaan olisi perusteltua maarittda lunastuksessa
korvauskelpoisen kokonaiskorvauksen vahimmaismaaraksi 20 euroa tai enemmankin.

SYS ry katsoo, ettd maksettavan korvauksen alarajaa koskeva saantely saattaa olla
maksatuskulut huomioon ottaen maksajaa ajatellen kohtuullista, mutta pohtii samalla
siihen mahdollisesti liittyvia ongelmia perustuslain nakdkulmasta.

Korkein hallinto-oikeus kannattaa lunastuslain 84 §:33n ehdotettuja tarkennuksia ja
tdsmennyksia. Tutkimusluvan myontamisedellytysten suhdetta lunastuksen yleisiin
edellytyksiin voisi kuitenkin olla tarpeen kasitella perusteluissa tarkemmin.

Oulun kaupunki puolestaan katsoo, etta lunastuslain saadokset menettelysta lunas-
tuslupa- ja tutkimuslupa-asioissa ovat paaosin toimivat. Lunastusluvan saamisen hi-
dasteena ovat olleet verotoimistojen epaselva ja vaihteleva kanta siihen, luovute-
taanko kunnalle perukirjaan merkitty lunastuskohteen omistajatietous lupaa edellytta-
van kuulemisen johdosta.

Korkein hallinto-oikeus ja Kalatalouden Keskusliitto kannattavat 87 §:n 1 momenttiin
ehdotetun muutoksenhakusaanndksen lisdamista lunastuslakiin.

3.5 Arvonleikkaussaantelyn poistaminen

Arvonleikkaussaantelyn poistaminen jakaa lausunnonantajien mielipiteet. Osa lausun-
nonantajista (maa- ja metsétalousministerié, Pohjanmaan kéréjdoikeus, Maanmittaus-
laitos, Jarvenp&én kaupunki, EK, Keskuskauppakamari, Kiinteistéliitto, MTK, Omakoti-
liitto, Rakennusteollisuus RT ry ja SLC) kannattaa arvonleikkaussaantelyn poista-
mista, kun taas osa lausunnonantajista (Ympdristéministerié, Espoon kaupunki, Hel-
singin kaupunki, Hdmeenlinnan kaupunki, Joensuun kaupunki, Jyvéskyldn kaupunki,
Kuopion kaupunki, Kuusamon kaupunki, Lahden kaupunki, Lappeenrannan kaupunki,
Oulun kaupunki, Porin kaupunki, Tampereen kaupunki, Vaasan kaupunki, Turun kau-
punki, Kuntaliitto, SYS ry ja Uudenmaan liitto) vastustaa sen poistamista.

Kannastaan riippumatta osa lausunnonantajista (Korkein hallinto-oikeus, Oulun kéré&-
jaoikeus, Tuomariliitto, Vaasan kaupunki, Suomen luonnonsuojeluliitto ja SYS ry) to-
teaa arvonleikkaussaantelyn mahdollisen poistamisen olevan ennen muuta poliitti-
nen/arvopohjainen valintakysymys.
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Arvonleikkaussaantelyn poistamista kannattava Maanmittauslaitos katsoo, etta mietin-
ndssa esitetyt perustelut arvonleikkauksen poistamiselle ovat asianmukaiset seka pe-
rustuvat objektiiviseen lausuntokierroksella olleeseen selvitykseen (Selvitys arvonleik-
kaussaanndsten poistamisen vaikutuksista, 20/2018). Myoés Kiinteistéliitto yhtyy mie-
tinnossa esitettyyn ndkemykseen siita, ettd arvonleikkaussdanndstén kumoamisella
varmistettaisiin tdyden korvauksen vaatimuksen toteutuminen myds kuntien maan-
hankintaan liittyvissa lunastuksissa.

Maanmittauslaitos katsoo, ettd maaomaisuuden perustuslain suoja 15 §:ssa on pun-
ninnassa merkittdvampi seikka kuin esimerkiksi kuntatalouden parantamiseen liittyvat
tekijat.

Jarvenpdén kaupunki katsoo, ettéd koska arvonleikkaussdanto on poikkeus tayden kor-
vauksen periaatteeseen, on sen poistamiselle vankat perusteet lunastusten yleisten
hyvaksyttavyyden kannalta. Arvonleikkaussaannolla ei ole "pelotevaikutusta”, joka
jouduttaisi vapaaehtoisia kauppoja. Neuvottelun peralauta on lunastusmenettelyn
kayttd ja varmuus siita, etta instrumenttia kaytetaan, mikali vapaaehtoiset toimet eivat
pure oikea-aikaisesti. Lunastusmenettelyn kaytté on helpompi hyvaksya poliittisessa
keskustelussa, kun tdyden korvauksen periaatteeseen ei ole poikkeuksia.

MTK kiinnittdd huomiota siihen, ettéd kuntien maapolitiikkaa tukevia keinoja on nyt
enemman, kuin oli 40 vuotta sitten, kun lunastuslaki sdadettiin. Kunnat ovat jatkuvasti
saaneet uusia tyévalineitd maapolitiikan harjoittamiseen. Liséksi kunnilla ei ole kos-
kaan aiemmin ollut nain paljon valtaa paattdd maankaytdén suunnittelusta ja rakenta-
mistoiminnasta alueellaan. Vuonna 2015 maankaytto- ja rakennuslakiin liséatty 5 a §
kunnan maapolitiikasta on lisdnnyt kuntien aggressiivista maapolitiikkaa, jossa ei hyo-
dynnetd monipuolisesti kuntien keinovalikoimaa esimerkiksi maankayttdsopimusten
muodossa. MTK:n havaintojen mukaan kuntien maapolitikka on erityisesti kasvavien
kaupunkiseutujen laheisyydessa ottanut uuden suunnan, joka merkittavasti heikentaa
ihmisten luottamusta perustuslain takaamaan omaisuuden suojaan.

Maanmittauslaitoksen mukaan arvonleikkaussaantelyn soveltaminen on vaikuttanut
oikeuskaytantoon (ks. KKO 2014:2) siten vaaristavasti, ettd sen ollessa poikkeuksena
perustuslain 15 §:std johdettavaan omaisuuden tdyden korvauksen periaatteeseen
leikkaussaantelya on alettu tulkita paasaantoiseksi poikkeussaantelylle katsotun sup-
pean tulkinnan sijasta laajentavasti. Kun kirjoitetussa laissa (603/1977) saannellaan
asemakaavan laatimispaatdksen paivamaaraan kiinnitetysta arvonnousun leikkaami-
sen ajankohdasta, ennakkoratkaisussa KKO 2014:2 laajennetaan arvonnousun leik-
kaamisen alkamisen ajankohta yleisesti esitettyyn "harmaaseen” ajatukseen tai to-
teamukseen tietyn osa-alueen kuulumisesta kunnan kaavoitusohjelmaan. Tallainen
vahemman perusoikeusmyodnteinen laintulkinta korkeassa oikeusasteessa tuo aiheen
ja perusteen yleisesti harkita lunastuslain 31 §:n 2 ja 3 momentissa olevan saantelyn
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poistamista, samalla lunastusrelaatiossa heikompana osapuolena olevan maaomai-
suuden pakkoluovuttajan perusoikeuksia kaventavana.

Arvonleikkaussaantelyn poistamista vastustavat Helsingin kaupunki, Hémeenlinnan
kaupunki, Joensuun kaupunki, Jyvaskyldn kaupunki, Kuopion kaupunki, Lappeenran-
nan kaupunki, Oulun kaupunki, Tampereen kaupunki, Vaasan kaupunki, Kuntaliitto ja
Uudenmaan liitto katsovat, ettd arvonleikkaussaantelyn vaikuttavuus perustuu sen
olemassaoloon. Helsingin kaupunki, Oulun kaupunki, Kuntaliitto ja Uudenmaan liitto
toteavat, ettd arvonleikkaussaanndstd antaa kunnalle liikkumavaraa ajoittaa maan-
hankintaa muuttuvien maankayttétarpeiden seurauksena.

Espoon kaupunki, Helsingin kaupunki, Jyvdskyldn kaupunki, Kuntaliitto ja Uudenmaan
liitto toteavat, ettd sdannds mahdollistaa kaavaprosessin aloittamisen lunastuslu-
paprosessin ollessa kesken/ riippumatta siita, tullaanko kaava-alueella lopulta teke-
maan pelkastaan maankayttésopimuksia vai myos esimerkiksi vapaaehtoista maan-
hankintaa, mikad nopeuttaa kehittyvan taajaman rakentamisaikataulua.

Oulun kaupunki toteaa, ettd ostettaessa maata raakamaana ja kaavoitettaessa se ar-
vonnousun avulla kyetdan kattamaan kaavoituksesta aiheutuneita kustannuksia.

Espoon kaupunki katsoo, etta arvonleikkaussdanndston poistaminen ei eliminoi maan
arvoon ja sen muutoksiin liittyvia kysymyksia, vaan ainoastaan siirtda niita. Jos aikai-
semmin on katsottu ongelmalliseksi maarittda kaavanlaatimispaatoksesta johtuvaa ar-
vonnousua, jatkossa ongelmallisempaa saattaisi olla maarittda kaavan hyvaksymi-
sesta ja lainvoimaistumisesta johtuvaa arvonnousua. Tama johtuisi siita, etta kaavan
lainvoimaistuminen vaikuttaisi sellaisen maan arvoon, jota kaavan laatimispaatos olisi
saattanut jo entuudestaan korottaa.

Kuopion kaupunki katsoo, ettd kuntien mahdollisuutta vapaaehtoiseen maan hankin-
taan ei pitaisi heikentaa eika kustannuksia lisata. Muut maapoliittiset keinot eivat kor-
vaa vapaaehtoista maanhankintaa eivatka ne ole aiheuttaneet arvonleikkaussdannds-
ton merkityksen vahenemista. Espoon kaupungin nakokulmasta maankayttésopimuk-
sien kayttéa suhteessa raakamaanhankintaan ei tarvitse mitenkaan keinotekoisesti
edesauttaa heikentdmalld suorien maanhankintojen edellytyksia. Maankayttésopimuk-
silla on keskeinen rooli kaupungin maapolitiikassa lunastuslakiin esitetyistd muutok-
sista riippumatta.

Lappeenrannan kaupunki toteaa, etta jos arvonleikkauksen ei katsota yksiselitteisesti
heikentavan omaisuudensuojan toteutumista, on taloudellisen aseman vahvistumi-
sessa lahinna kysymys siitd, kenelle vastikkeeton arvonnousu kuuluu.
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Helsingin kaupunki, Jyvéskylén kaupunki, Kuntaliitto ja Uudenmaan liitto katsovat,
etta jos arvonleikkaussaannds poistettaisiin, tulisi 31.1 §:n yleissaannosta tarkentaa
koskemaan myos kaavoitusta siing tarkoitettuna hankkeena lunastettaessa raaka-
maata ennen asemakaavan laatimista ja lainvoimaistumista.

Uudenmaan liitto katsoo, etta jos arvonleikkaussaannds poistettaisiin laista, olisi silla

oltava pitka siirtymasaannds. Siirtymasaannoksin on varmistettava, ettd vasta kuntien
paattaessa hakea lunastusta he tietdvat millaisin perustein (siirtymasaannds, kerroin

jne.) asiaa kasitellaan lunastustoimituksessa.

Joensuun kaupunki katsoo, ettd vaikkakin selvitys pureutuu arvonleikkaussdanndsten
poistamisen vaikutuksiin, olisi selvityksessa ollut hyva olla sdanndksen sailyttamista
koskevat argumentit myo6s tuotuna esiin.

Arvonleikkaussaantelyn poistamiseen kantaa ottamatta jattanyt Tuomariliitto katsoo,
ettd jos arvonleikkaussaanndstoé paadytaan pysyttdmaan, sita tulisi pyrkia tdsmenta-
maan siten, etta se ei olisi kdytannon arviointitilanteissa niin vaikeasti sovellettava
kuin voimassa oleva sdannosto.

Miten arvioisitte ehdotetun arvonleikkausaantelyn poistamisen vaikuttavan kun-
tanne harjoittamaan maapolitiikkaan, ottaen huomioon ettd lunastamisen edelly-
tyksiin ei esitetd muutoksia?

Arvonleikkaussaantelyn poistamista vastustavat Joensuun kaupungin, Kuopion kau-
pungin, Oulun kaupungin, Porin kaupungin, Tampereen kaupungin ja Vaasan kaupun-
gin mukaan keskitssa kunnan maapolitikassa on yleensa, ettd raakamaa hankitaan
tulevan yhdyskuntarakentamisen tarpeisiin ennen ensimmaisen asemakaavan laati-
mista. Riittdvalla raakamaavarannolla kunta parantaa kaavoituksen toimintaedellytyk-
sid seka turvaa suunnitelmallista tonttituotantoa ja yhdyskuntarakentamisen taloutta.
Arvonleikkaussaanndston poistaminen vaarantaa taman tavoitteen.

Espoon kaupunki, Hdmeenlinnan kaupunki, Helsingin kaupunki, Joensuun kaupunki,
Kuusamon kaupunki, Lahden kaupunki, Vaasan kaupunki, Kuntaliitto ja Uudenmaan
liitto toteavat, etta arvonleikkaussaantelyn poistaminen johtaisi kaavoituksen koko-
naisprosessin pitenemiseen etenkin alkuvaiheessa, mutta kaavanmuutoksissa myoés
mydhemmin. Espoon kaupunki katsoo, ettd arvonleikkaussdanndksesta luopuminen
aiheuttaa kaavoitusprosessien aloittamiseen liittyvien riskien kasvua. Lisaksi kaava-
hankkeiden aloituslukumaara tulisi laskemaan jonkin verran, kun arvonleikkuusaan-
ndston kaavaprosessin ajalle tarjoama jousto poistuu. Vapausasteet asemakaavoituk-
sen aloittamissuunnista ja ajoittamisesta vahenisivat.
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Hémeenlinnan kaupunki, Jyvdskyldn kaupunki, Kuusamon kaupunki, Kuntaliitto ja Uu-
denmaan liitto katsoo, etta arvonleikkaussaanndsten poistaminen vaikeuttaisi maan-
kayttésopimusneuvotteluja. Myds Espoon kaupunki katsoo, ettd arvonleikkaussaan-
ndston poistamisen vaikutus valittyisi myos maankayttésopimusneuvotteluihin ja nii-
den yhteydessa tehtaviin yleisten alueiden hankintoihin.

Joensuun kaupunki, Lahden kaupunki, Turun kaupunki ja Vaasan kaupunki katsovat,
ettad arvonleikkaussaannoksen poistaminen hidastaisi vapaaehtoista maanhankintaa
merkittavasti tai pysayttaisi nama kokonaan. Spekulaatio asemakaavan sisallosta ja
maan tulevasta arvosta estaisi vapaaehtoiset maakaupat vakiintuneeseen ja maan-
omistajia tasapuolisesti kohtelevaan kdypaan hintatasoon, minka nykyinen arvonleik-
kaussaannds valillisesti takaa, riippumatta kaavoitusprosessin etenemisen aikatau-
lusta.

Helsingin kaupunki, H&dmeenlinnan kaupunki, Joensuun kaupunki, Jyvaskylén kau-
punki, Kuopion kaupunki, Lahden kaupunki, Vaasan kaupunki, Kuntaliitto ja Uuden-
maan liitto pitavat todennakoisena sita, etta arvonleikkauksen poistaminen pakottaisi
kunnat yhd useammin turvautumaan maan lunastamiseen. Vaasan kaupunki katsoo,
ettd maanomistajien tasapuolisen kohtelun varmistamiseksi lunastushankkeita olisi
kaynnistettdva hyvissa ajoin ennen asemakaavoituksen aloittamista. Jos lunastus
kaynnistettaisiin mybhemmassa vaiheessa, voitaisiin mahdollisessa lunastuksessa lu-
nastuskorvaus maarata suoraan laaditun asemakaavaluonnoksen pohjalta, korttelialu-
eella asemakaavan mukaisen rakennusmaan arvon perusteella. Tallaista tilannetta ei
mm. maanomistajien tasapuolisen kohtelun nakékulmasta voida hyvaksya.

Helsingin kaupunki, Jyvdskyldn kaupunki, Lahden kaupunki, Oulun kaupunki, Kunta-
liitto ja Uudenmaan liitto katsovat, ettd arvonleikkaussaanndstd on olemassaolollaan
ennaltaehkaissyt kiinteistokeinottelua. Arvonleikkauksen poistaminen saattaisi johtaa
myo0s kiinteistokeinotteluun. Lahden kaupungin mukaan uhkana olisi, etta kiinteistojen
arvon nousulla spekuloivat tahot pyrkisivat hankkimaan sellaisia osia yksityisten omis-
tuksessa olevista tiloista, jotka ovat helposti rakennettavissa, mutta jattavat ostamatta
vaikeammin kayttéon otettavat osat. Nama spekulatiiviset maakaupat tulisivat nope-
asti vinouttamaan raakamaakauppabhintatilastot ja pahimmillaan johtamaan sellaisiin
asemakaavojen laadintapyyntdihin, joita on maaomistajien tasapuolinen kohtelu, hal-
littu yhdyskuntarakenteen kehittyminen ja taloudelliset realiteetit huomioon ottaen
mahdotonta toteuttaa.

Arvonleikkaussaantelyn poistamista kannattava Maanmittauslaitos katsoo, etta kun-
tien taholta esitetty vaite siita, ettd arvonleikkaussaantelyn poistaminen aiheuttaa
maakeinottelua on toistaiseksi perustelematon. Jos arvonleikkauksen mahdollisen
poistamisen yhteydessa vedotaan arvonleikkausta puolustettaessa maakeinottelun
estdmiseen, maakeinottelu tulisi voida maarittaa tarkemmin. Jos esim. oikeushenkild
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ostaa halvalla maata, ja myéhemmin myydessaan saa siitd paremman hinnan, kysy-
mys ei yksiselitteisesti ole maakeinottelusta. Perinteiseen liikketoimintaan liittyy seka
voitontavoittelua etta riski joutua konkurssiin.

Maanmittauslaitoksen mukaan arvonleikkaussaantelyn kumoaminen voidaan nahda
transparenssin ja avoimuuden lisdantymisena julkishallinnossa, kun maanhankinta ta-
pahtuu markkinahintaan. Liséksi kuntatalouden vaaristymien ja ongelmien ratkaisemi-
nen tulisi tapahtua muulla tavoin kuin rapauttamalla perustuslain turvaamaa omaisuu-
densuojaa.

Arvonleikkaussaantelyn poistamiseen kantaa ottamatta jattanyt Raahen kaupunki kat-
s00, ettd arvonleikkaussaantelyn poistamisella ei ole huomattavaa merkitysta kunnan
maapolitiikkaan ja raakamaan hankintaan. Arvonleikkaussaantelyn poistamisen vaiku-
tukset ovat osin korvattavissa maankaytto- ja rakennuslain 91 a §:n mukaisella maan-
kayttésopimuskorvauksella, jossa asemakaavasta merkittavaa hyotya saava maan-

omistaja maksaa osan kunnalle aiheutuvista yhdyskuntarakentamisen kustannuksista.

Asiaan kantaa ottamatta jattanyt MIL ry toteaa, ettd arvonleikkaussaantelyn poistami-
sen vaikutuksia kunnan maapolitiikan kokonaisuuteen on vaikea arvioida, silla arvon-
leikkaussdanndksen luonne osana tatd kokonaisuutta ja erdanlaisena "peralautana” ei
nay suoraan soveltamiskaytanndssa. Muutoksella olisi todennakoisesti vaikutuksia
vapaaehtoisten kauppojen syntymiseen ja raakamaan hintatasoon.

Arvonleikkausaantelyn poistamista kannattava Rakennusteollisuus RT ry katsoo, etta
arvonleikkaussaannoksen kumoamisella lisdtddn maankaytto- ja rakentamisalan
markkinaehtoisuutta. EK katsoo, etta arvonleikkaussaanndsten poistaminen mahdol-
listaa markkinoiden tehokkaamman toimimisen, kun hinta maaraytyy vapaasti markki-
naosapuolten kesken. Arvonleikkaussaanndsten poistaminen tulee lisdédamaan maa-
alueiden vaihdantaa ja ndin lisdd maaomaisuutta saadaan tulevaisuudessa rakenta-
misen piiriin. Uudistus lisdisi myds lunastusmenettelyn ennakoitavuutta, ja sité kautta
tarve kiistoihin tulee vahenemaan.

MTK katsoo, ettd arvonleikkaussaantelyn poistaminen loisi tarvittavaa tasapainoa
maanomistajien ja kuntien valiseen neuvotteluasemaan, ohjaisi kuntia oikea-aikaiseen
maanhankintaan seka aktivoisi kayttdmaan neuvotteluissa maapolitiikan keinovali-
koimia monipuolisesti. Oikea-aikaisen maanhankinnan turvaamiseksi voisi olla tar-
peellista sdataa myds pysyva luovutusvoiton verovapaus maata kunnalle myytaessa.

Jarvenpadan kaupunki katsoo, ettd ehdotuksella ei ole lainkaan vaikutusta sen harjoit-
tamaan maapolitiikkaan, koska se on linjannut maapoliittisessa ohjelmassaan, etta se
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kaavoittaa 1. asemakaavat vain ja ainoastaan kunnan omistamille alueille, jolloin
kaikki maat hankitaan kunnan omistukseen ennen asemakaavan vireilletuloa.

Miten arvioisitte arvonleikkaussaantelyn poistamisen vaikuttavan raakamaasta
maksettavaan yleiseen hintatasoon?

Arvonleikkaussaantelyn poistamista vastustavat Espoon kaupunki, Himeenlinnan
kaupunki, Joensuun kaupunki, Kuusamon kaupunki, Lahden kaupunki, Lappeenran-
nan kaupunki, Tampereen kaupunki ja Vaasan kaupunki katsovat, ettd raakamaan
yleinen hintataso nousisi arvonleikkaussaantelyn poistamisen myota. Helsingin kau-
punki, Jyvaskyldn kaupunki, Kuopion kaupunki, Kuntaliitto ja Uudenmaan liitto katso-
vat, ettd raakamaasta maksettava hintataso nousisi merkittavasti, pysyvasti ja jatku-
vasti.

Arvonleikkaussaantelyn poistamiseen kantaa ottamatta jattanyt Raahen kaupunki kat-
s00, ettd arvonleikkaussaantelyn poistaminen nostaisi jossain maarin raakamaan hin-
tatasoa.

Arvonleikkaussaantelyn poistamista kannattava Jarvenpaan kaupunki katsoo, etta
poistamisella ei ole vaikutusta raakamaasta maksettavaan hintaan Jarvenpaassa.
Kunnissa, joissa raakamaata hankitaan kaavojen vireille tulon jalkeen viime tingassa,
voi sdantelyn poistamisella olla suuriakin vaikutuksia. Nama vaikutukset ovat kuiten-
kin eliminoitavissa silla, ettd maat hankkii hyvissa ajoin ennen kaavoitusta, mika on
hyvalle maapolitiikalle tunnusomaista.

Maanmittauslaitos toteaa, ettd nayttoa siita, ettd esimerkiksi Ruotsissa vuoden 2010
jalkeen rakennettavaksi tulevan ns. raakamaan hinta olisi kohonnut sikalaisen arvon-
leikkaussaantelyn poistamisen seurauksena, ei ole esitetty.

Vaikutukset asuntojen hintoihin

Arvonleikkaussaantelyn poistamista vastustavat Espoon kaupunki, Helsingin kau-
punki, Jyvaskyldn kaupunki, Kuopion kaupunki, Oulun kaupunki, Kuntaliitto ja Uuden-
maan liitto katsovat, ettd raakamaan hintatason nousu johtaisi myds asuntojen hinto-
jen nousuun. Luovutettavien tonttien hinnan osuus asuntojen hinnoista nousi monin-
kertaiseksi nykytilanteeseen verrattuna.

Espoon kaupunki katsoo, ettd vaikutukset asuntojen hintoihin kertautuisivat todenna-
kdisesti myds hidastuneen kaavoituksen ja sen kautta vdhenevan tonttitarjonnan
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kautta. Edelleen hintojen nousua koituisi valillisesti myds siita, ettd kaavoitusta joudut-
taisiin ohjaamaan esimerkiksi esirakentamiskustannuksiltaan optimaalista kalliimmille
alueille.

Arvonleikkaussaantelyn poistamista kannattava Rakennusteollisuus RT ry katsoo, etta
arvonleikkaussaanndsten poistaminen ei vaikuta asuntojen hintoihin. Arvonleikkaus-
sdanndsten poistaminen kannustaa maanomistajia tarjoamaan maa-alueita rakenta-
misen piiriin, joka lisaa tonttitarjontaa.

EK katsoo, ettad asuntojen hintatasoon muutoksella tuskin on vaikutusta, koska hinta-
taso maaraytyy pitkalti vanhojen asuntojen hintatason perusteella, raakamaan osuus
tdssa on varsin pieni.

Maanmittauslaitoksen mukaa siita, ettd arvonleikkaussaantely Suomessa olisi johta-
nut taajama-alueilla asuntojen hintojen laskemiseen, ei ole naytetty tutkimuksin tai
muin selvityksin.

Keskuskauppakamari suhtautuu arvonleikkaussaanndsten poistamiseen mydnteisesti,
kunhan tdma ei vaikuta negatiivisesti kohtuuhintaisten asuntojen rakentamiseen.

Arvonleikkaussaantelyn vaikutus maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun to-
teutumiseen

Espoon kaupunki, Helsingin kaupunki, Jyvéaskylén kaupunki, Kuopion kaupunki, Lah-
den kaupunki, Lappeenrannan kaupunki, Oulun kaupunki, Kuntaliitto ja Uudenmaan
liitto katsovat, ettd arvonleikkaussaantely osaltaan tukee maanomistajien yhdenver-
taista kohtelua, kun asemakaavoituksesta ei tule maanomistajille maksettavaksi kor-
vauksia pelkastaan siinad esiintyvien kaavamerkintdjen perusteella.

Espoon kaupunki katsoo, ettd kaavoitusvaiheessa leikkaussaanndston poistaminen
johtaisi epatasa-arvoon kaupungille raakamaana alueiden myyneiden tahojen, kau-
pungin kanssa maankayttdsopimuksia tekevien tahojen ja kaupungille mahdollisesti
kaavoituksen aikana maansa myyvien tahojen valilla.

Porin kaupunki toteaa, etta arvonleikkaussaantelyn poistamisen myo6ta se, joka saa
pitkitettyd omistuksen luovuttamista pisimpaan, saa kiinteistdéstaan parhaimman kor-
vauksen. Porin kaupungin mukaan maanomistajien tasapuolinen kohtelu voi vaaran-
tua, jos toinen maanomistaja tyytyy vapaaehtoisen sopimusneuvottelun jalkeen mark-
kina-arvoon, mutta toinen maanomistaja saa lunastustoimituksella kohteestaan korke-
amman hinnan.
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Lappeenrannan kaupunki katsoo, etta arvonleikkaussaanndksen poistaminen voi hei-
kentdd maanomistajien tasapuolista kohtelua niissa tapauksissa, joissa kunnalla ei
olisi realistisia mahdollisuuksia osoittaa jokaiselle maanomistajalle rakentamiseen so-
veltuvaa maata.

Arvonleikkaussaantelyn poistamiseen kantaa ottamatta jattanyt Raahen kaupunki
puolestaan katsoo, ettd maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun kannalta arvonleik-
kaussaanndston poistaminen olisi toisaalta perusteltua, vaikka silla olisi korottava vai-
kutus lunastuskorvauksiin. Uudistuksen myd6ta lunastusperusteet olisivat kaikissa lu-
nastustilanteissa yhdenmukaiset.

Myds arvonleikkaussaantelyn poistamista kannattava Kiinteistéliitto katsoo, etta ar-
vonleikkaussaantelyn poistamisella parannettaisiin maanomistajien oikeusasemaa ja
mahdollistettaisiin paremmin maanomistajien yhdenvertainen kohtelu.

Maanmittauslaitos ei pida perustuslakiin kirjatun yhdenvertaisuusperiaatteen vastai-
sena sita, ettd maanomistajalle lunastuksessa tuleva korvaus ns. raakamaa-alueella
tai muutoinkaan riippuu korvattavan kohteen asemakaavamerkinnasta tai yleiskaava-
merkinnasta.

Kehittamiskorvausmenettely

Jyvéskylén kaupunki ja Kuntaliitto katsovat, ettd kehittdmiskorvausmenettelyn kaytta-
minen on kaytadnndssa erittain rajallinen vaihtoehto maankayttdsopimukselle. Helsin-
gin kaupunki toteaa, etta kehittamiskorvausmenettely on sen tulkinnanvaraisten kor-
vausperiaatteiden, tyolaiden sekd maksuaikataulun epamaaraisyyden ja sen vaatiman
mittavan seurannan vuoksi kaytanndssa lahes kayttdkelvoton.

Kuopion kaupunki katsoo, ettd maankayttd- ja rakennuslain mukaiset maankayttdsopi-
mus- ja kehittamiskorvausmenettelyt ovat kuntien kaytettdvissa kunnallistekniikan ra-
hoitukseen, mutta niissd menettelyissa maa jaa padosin alkuperaisen maanomistajan
omistukseen. Tama ei mahdollista riittdvaa sosiaalista asuntotuotantoa, asuntotuotan-
non kokonaisvaltaista ohjelmointia tai asuntoalueiden tonttien luovuttamista tasapai-
noisella tavalla omistus-, vuokra- ja asumisoikeusasumiseen.

Vaikutus kuntatalouteen

Espoon kaupunki, Helsingin kaupunki, Jyvaskylédn kaupunki ja Kuntaliitto huomautta-
vat, ettd mietinndssa ei ole arvioitu arvonleikkaussaantelyn poistamisen vaikutuksia
kuntatalouteen. Tampereen kaupunki toteaa, ettd myoskaan selvityksessa arvonleik-
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kaussaanndsten poistamisen vaikutuksista ei selvitetty riittavasti merkitysta kuntata-
louteen eika miten sdannodksen poistaminen vaikuttaisi laajojen yhdyskuntarakenta-
mista vaativien hankkeiden toteuttamisen mahdollisuuksiin.

Espoon kaupunki, Helsingin kaupunki, Jyvaskylén kaupunki ja Kuntaliitto katsovat,
ettd muutoksen valilliset vaikutukset kuntatalouteen kohoavien maanhintojen, vaikeu-
tuvan vapaaehtoisen maanhankinnan ja maankayttésopimusten laatimisen sekd kun-
nan palveluverkkojen kustannustehokkuuden huononemisen seurauksena ovat erit-
tain merkittadvat. Kokonaisuutena esitetty muutos tulisi vaikuttamaan kunnan vastuulla
olevien palvelujen kustannustehokkuuteen ja sitd kautta kunnan veroasteeseen.

SYS ry katsoo, ettd arvonleikkaussaantelyn poistaminen nostaisi kuntien kaavoitus-
kustannuksia.

3.6 Yleiset vaikutusarviot

Maanmittauslaitos katsoo, ettd mietinndssa esitetyt muutosehdotukset edistavat ja pa-
rantavat pakkotoimen kohteeksi joutuneen maanomistajan oikeusturvaa seka tayden
korvauksen periaatteen toteutumista siten kuin perustuslain 15 §:ssa tarkoitetaan.

Senaatti-kiinteistot katsoo, etta esitetyt muutokset edistavat yleisen oikeustajun kan-
nalta ymmarrettavien ja hyvaksyttavien lunastusratkaisujen toteuttamisen jatkossa.

Helsingin kaupunki, Jyvéskylén kaupunki, Oulun kaupunki ja Kuntaliitto puolestaan
katsovat, etta esitetyt muutokset heikentaisivat oikeusjarjestelmamme oikeudenmu-
kaisuutta, tasa-arvon toteutumista, luotettavuutta seka loukkaisivat lunastajan, kunta-
laisten yhteisia oikeuksia suhteessa tahoon, jolta lunastetaan. Helsingin kaupunki, Jy-
vaskylan kaupunki ja Oulun kaupunki katsovat, ettd muutokset loukkaisivat myds kan-
salaisten valistd yhdenvertaisuutta yksityisen lunastaessa yksityiselta.

Liikenne- ja viestintdministeri6 huomauttaa lunastuskorvausten tason nousemisella
olevan myo0s laajempia vaikutuksia, jotka on syyta ottaa huomioon asian jatkovalmis-
telussa. Maanhankinnan toimitusmaksut ja korvaukset maanomistajille muodostavat
yleensa noin 2—10 % vaylahankkeiden kokonaiskustannuksista. Tatd suurempi osuus
maanhankinnan kustannuksilla voi olla uuden vaylan rakentamishankkeissa, jotka
vaativat alueen hankintaa kokonaan uutta maastokaytavaa varten. LVM:n hallinnon-
alaan vaikuttava muutosehdotus on etenkin tdyden korvauksen toteutumisen varmis-
tamiseen liittyva ehdotettu uusi 38 a §, jonka mukaan lunastuskorvaukselle tulisi suo-
ritettavaksi kaavamainen prosenttikorotus. LVM ei ota kantaa korotusprosentin suu-
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ruuteen, mutta toteaa etta korotusprosentti ei voi olla kovin korkea ilman etta se vai-
kuttaisi liikaa vapaaehtoisiin kauppoihin. Ehdotetut muutokset nostaisivat vayldhank-
keiden toteuttamiskustannuksia. Jatkovalmistelussa tulisi selvittda tarkemmin muutos-
ten taloudellisia vaikutuksia liikenneinfrastruktuurihankkeisiin.

Ympdristéministerié katsoo, etta ehdotetuilla muutoksilla (etenkin korotuksella ja ar-
vonleikkaussaantelyn poistamisella) on todennakoisesti merkittavid, ennalta vaikeasti
arvioitavissa olevia haitallisia vaikutuksia asunto- ja elinvoimapolitiikkaan eri puolilla
Suomea. Kuntien maapolitiikan prosessien mahdollinen hidastuminen ja maan hinnan
kallistuminen vaikuttavat valillisesti merkittavalla tavalla erityisesti nailla politiikkaloh-
koilla. Vaikutukset voivat koskea esimerkiksi rakentamisen volyymia, yhdyskuntara-
kentamisen etenemisen aikataulua, kuntien taloutta ja investointikyvykkyytta ja yksi-
tyistenkin rakentamishankkeiden etenemisen aikatauluja. Uudistukset voivat pahim-
millaan hidastaa maanhankinnan ja rakentamisen prosesseja ja vaikuttaa tonttien hin-
tojen nousun vuoksi myds tonttien ja asuntojen hintoihin sekd asumisen kustannuk-
siin.

Ymparistdministerion kanssa samansuuntaisesti lausuvat myoés Espoon kaupunki,
Helsingin kaupunki, Joensuun kaupunki, Jyvaskyldn kaupunki, Kuopion kaupuneki,
Kuusamon kaupunki, Lappeenrannan kaupunki, Oulun kaupunki, Vaasan kaupunki,
Kuntaliitto ja Uudenmaan liitto. Ne kuitenkin pitdvat em. vaikutusten realisoitumista
suurimmalta osin varmana mietinndssa esitettyjen muutosten pohjalta.

Espoon kaupunki, Helsingin kaupunki, Joensuun kaupunki, Jyvéskylén kaupunki, Ou-
lun kaupunki ja Tampereen kaupunki arvioivat, ettd esityksen haitalliset vaikutukset
yhteiskunnan maankayttdon, kuntalaisten palveluihin seka elinkustannuksiin ovat
merkittavat ja pysyvat. Esitetyt muutokset vaikeuttaisivat kaupungin mahdollisuuksia
pitkdjanteisesti suunnitella ja toteuttaa kestavaa ja kustannustehokasta maankayttdéa
seka kaupungin vastuulla olevaa palveluverkostoa.

Jyvéskylén kaupunki katsoo, etta esitetyt muutokset tulisivat vaikeuttamaan kaupun-
gin raakamaan hankintaa yleiskaavoitetuilla kuin myés maanhankintaa asemakaavoi-
tetuillakin alueilla. Joensuun kaupunki ja Jarvenpaan kaupunki katsovat, etta lain
muutos esitetyssd muodossa pysayttaisi yleiskaavan toteuttamisen ja niiden asema-
kaavojen valmistelun, joissa maanhankinta on viela kesken. Kaavoitusprosessin vai-
keutumisella olisi erittdin suuret vaikutukset kaupungin talouteen ja kykyyn vastata
muuttoliikkeen aiheuttamaan kasvupaineeseen.

Helsingin kaupunki, Oulun kaupunki, Vaasan kaupunki ja Uudenmaan liitto katsovat,
ettd esitettyjen muutosten johdosta kuntien vapaaehtoisesta maanhankinnasta joudut-
taisiin pddosin luopumaan, mika lisdisi lunastustoimitusten maaraa/tekisi siita paa-
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saantdisen maanhankintakeinon. Uudenmaan liitto toteaa, ettd tasta aiheutuisi lisa-
kustannuksia seka valtiolle ettd kunnille. Oulun kaupunki toteaa, ettd tdman suuntai-
nen muutos aiheuttaisi kestdmattdéman ristiriidan suomalaisen yhteiskunnan toiminta-
tapaan, joka perustuu lahtokohtaisesti vapaaehtoiseen sopimiseen ja vasta toissijai-
sesti pakkotoimiin demokraattisella paatoksenteolla hyvaksytyn ja yhteisen julkisen in-
tressin toteuttamiseksi.

Helsingin kaupunki viittaa Ruotsin Kuntaliitolta saamiinsa vaikutusarvioihin, joiden mu-
kaan Ruotsissa lunastuslainsdddanndn vastaavat muutokset ovat ratkaisevasti hei-
kentaneet kuntien mahdollisuutta hankkia raakamaata ja ohjata asuntorakentamista.
Yksityismaiden laajempi osuus asuntotuotannosta on paikoin lisdnnyt segregaatiota
ruotsalaisessa yhteiskunnassa, kun rakennuttajat ovat lahteneet profiloimaan hank-
keitaan alueiden arvostusten pohjalta. Vetovoimaisten alueiden hinta- ja laatutason
nousu seka heikomman vetovoiman alueiden laatutason laskutrendi eivat ole omiaan
edistdmaan sosiaalisesti kestavaa kaupunkirakennetta.

Oulun kaupunki toteaa, ettd muutoksen johdosta valtion suojelualueiden lunastamisen
kustannukset nousisivat merkittavasti ilman etta ko. alueiden markkina-arvo olisi
muuttunut.

Espoon kaupunki katsoo, etta esitetyt muutokset vaikeuttaisivat myds maankayttéso-
pimusten ja niihin kytkeytyvien esisopimusten neuvotteluja.

Helsingin kaupunki katsoo, etta korotus lisaisi merkittavasti niin Maanmittauslaitoksen
kuin valitusten maaran lisdantymisen myota myos oikeuslaitoksen resurssitarpeita.
Varsinais-Suomen kérédjdoikeus puolestaan katsoo, etta ehdotetut muutokset lunas-
tuslainsdadantéon eivat todennakdisesti vaikuttaisi yleisten tuomioistuinten kasitelta-
viksi tulevien asioiden maaraan, kuten mietinnéssa on todettukin.

Eteld-Suomen aluehallintoviraston mukaan esityksesta saa talletuksesta perittavan
suoritemaksun suuruudesta virheellisen kéasityksen, todellisuudessa kustannukset
ovat matalammat.

3.7 Jatkovalmistelu

Korkein hallinto-oikeus, Espoon kaupunki, Helsingin kaupunki, Kuopion kaupunki, Jo-
ensuun kaupunki, Jyvaskylan kaupunki, Oulun kaupunki, Tampereen kaupunki, Vaa-
san kaupunki, Kuntaliitto, MIL ry ja Suomen luonnonsuojeluliitto katsovat, etta lunas-

tuslain suhdetta muuhun lainsdadantdon olisi syyta viela selvittda tarkemmin.
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Korkein hallinto-oikeus katsoo, etta voisi olla tarpeen tarkastella lunastuslain suhdetta
lakiin erdiden ympariston kayttédn vaikuttavien hankkeiden lunastusluvasta
(768/2004, vrt. KHO 2011:49) ja sadhkdlaitospakkolunastuslakiin (168/1928, ks. KHO
2007:41 ja KHO 2005:53). Korkein hallinto-oikeus ja Suomen luonnonsuojeluliitto to-
teavat, ettd lunastukseen sovellettavan lain valinnalla on merkitysta lunastuksen edel-
lytysten ja lunastusasioissa noudatettavan menettelyn seka osin myds valitusoikeu-
den laajuuden kannalta. Perusoikeusnakdkulmasta lainvalinnalla voi siten olla asian-
osaisten ja muiden osallisten kannalta olennainen merkitys. Mietinnén kohdassa 2.3
(Nykytilan arviointi) todetaan, ettd pakkolunastuksen edellytyksena olevan yleisen tar-
peen tulkinnalla ja korvauksen suorittamisella tai tasolla on kiinted yhteys. Myds tama
korostaa Korkeimman hallinto-oikeuden mukaan tarvetta selvittda tarkemmin lunas-
tuslain ja edella mainittujen lunastusta koskevien erityislakien valisia suhteita ja raja-
pintoja. Kysymys edelld mainittujen lunastusta koskevien erityislakien soveltamisesta
voi tyypillisesti tulla esiin juuri voimansiirtojohtolinjoihin liittyvissa lunastuksissa.

Suomen luonnonsuojeluliiton mukaan jatkoty0ssa tulee tarkemmin lunastuslain ja mui-
den lunastusta koskevien erityislakien valisia suhteita ja rajapintoja, myds ymparistolli-
sesta nakokulmasta.

Espoon kaupunki, Helsingin kaupunki, Kuopion kaupunki, Joensuun kaupunki, Jyvéas-
kylén kaupunki, Oulun kaupunki, Tampereen kaupunki, Vaasan kaupunki, Turun kau-
punki ja Kuntaliitto katsovat, etta lunastuslain muutos tulisi valmistella maankaytto- ja
rakennuslain uudistuksen kanssa. Uudenmaan liitto katsoo, ettd maankaytto- ja ra-
kennuslain kokonaisuudistus on syyta ottaa huomioon mahdollisessa jatkovalmiste-
lussa. Jarvenpéén kaupunki toteaa, ettd koska korotusprosentin mahdollinen kayt-
téonotto aiheuttaisi maankaytén suunnitteluprosessin uudelleen organisoinnin, olisi
muutosta syyta miettida maankayttd- ja rakennuslain kokonaisuudistuksen yhteydessa.

MIL ry katsoo, ettd myds muu lunastuslainsaadanto (varsinkin maankaytto- ja raken-
nuslain korvaussaannét) olisi pitdnyt ottaa mukaan tadhan kokonaisuuteen vielad koko-
naisvaltaisemman lopputuloksen saavuttamiseksi.

Oulun kaupunki pohtii, onko mahdollista, etta ensin uudistetaan maankayttéa ohjaava
paaasiallinen maankaytto- ja rakennuslaki ja lunastus- ja siihen liittyva verolainsaa-
danto vasta uuden maankaytto- ja rakennuslain hyvaksymisen jalkeen. Maankaytto- ja
rakennuslain uudistus voi tuoda ongelmia kuntien maanhankintaan esim. lunastus-
mahdollisuuksiin. Uudistuksissa on huomio kiinnitettdva kaavatasoihin ja lunastuslu-
van edellytyksiin.

Helsingin kaupunki toteaa, etta lunastuslain korvaussaanndéstdn merkittava uudistami-
nen tilanteessa, jossa maankaytto- ja rakennuslakiin suunnitellaan merkittavia, mah-
dollisesti lunastusperusteisiinkin ulottuvia muutoksia on huonosti harkittu.
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Suomen luonnonsuojeluliitto viittaa mietinndssa esiin nostettuun seikkaan, jonka mu-
kaan hankkeen vaikutusalueen ulkopuolisten kansalaisten ja jarjestdjen osallistumis-
ja valitusoikeudet lunastusasioissa ovat rajalliset ja riippuvat siita, edellyttddkd hanke
muuta lupaa. Talla seikalla saattaa kaytanndssa olla huomattava merkitys, mika tulisi
huomioida jatkotydssa laajemmin.

Helsingin kaupunki, Joensuun kaupunki, Jyvaskyldn kaupunki, Oulun kaupunki, Vaa-
san kaupunki ja Kuntaliitto katsovat, etta jatkovalmistelu tulisi tehda laajapohjaisena
tyéryhmana, jossa olisi mukana mm. vaikutusarvioinnin osalta kuntien kaavoituksen ja
maapolitiikan asiantuntijoita sekd muutkin sellaiset tahot, joihin lunastuslainsdadan-
non vaikutukset voimakkaasti kohdistuvat.

Vaikutusten arviointi

Espoon kaupunki, Helsingin kaupunki, Jyvaskyldn kaupunki, Oulun kaupunki ja Kunta-
liitto katsovat, etta vaikutusarviointia on syvennettava ja laajennettava seka varattava
siihen hyvan lainvalmistelun edellyttamalla tavalla riittavasti aikaa. Vaasan kaupunki
ja Uudenmaan liitto katsovat, ettd muutoksen taloudellisista ja yhteiskunnallisista vai-
kutuksista laatia nyt tehtya tarkastelua huomattavasti laajemmat ja tasapuolisemmat
selvitykset.

Ympéristéministerié katsoo, ettd muutosten kadytdnndn vaikutuksia kuntatalouteen ja
kuntien maapolitikan keinojen kayttamiseen on viela selvitettava ja arvioitava tarkem-
min. Tata kautta paastdan kasiksi vaikutusketjuihin, jotka liittyvat asunto- ja elinvoima-
politikkaan. Selvittdminen kirkastaisi ehdotuksen vaikutuksia ja hyddyttaisi kuntia ja
muita maapolitiikan toimijoita, joilla on tarve osallistua, ennakoida ja varautua muutok-
seen. Sitdkin vaihtoehtoa olisi hyva tarkastella, jossa kuntien vahenevat maanmyynti-
tulot voivat vahentaa kaytanndssa kunnan investointirahoja ja sita kautta hidastaa ja
jonouttaa kaavoitusta, yleisten alueiden rakentamista ja asuntotuotantoakin.

Omakotiliitto toteaa, ettd lunastuslainsdadantda kehitettdessa tulee monipuolisesti ar-
vioida, minkalaisia vaikutuksia lainsdadanndélla on asumiseen ja asumisymparistoon
kokonaisuutena (asumisen kustannukset, asumisen sijoittuminen, tydssakayntialueet,
infran kehittdminen ja ympariston kehittdminen).

Oulun kaupunki katsoo, ettd vaikutusten arvioinnin tulee sisaltdd maankaytén suunnit-
telun, maanhankinnan, tonttituotannon sek& asumisen kustannukset ja muut ymparis-
tovaikutukset.

Suomen luonnonsuojeluliiton mukaan lunastuskorvauksia ei voi tarkastella irrallaan
lunastamisen edellytyksista. Vaikka lunastuskorvaukset ja niiden |ahtokohdat eivat
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ehka valittémasti vaikuta lunastuksen yleisiin edellytyksiin, olisi ndiden valista yhteytta
kenties tarpeen analysoida lunastuslainsdadanndn yleisen ohjausvaikutuksen kan-
nalta kokonaisvaltaisemmin.

Ympéristéministerié katsoo, etta perusoikeuspunninnassa tulisi kasitella viela seikka-
peraisemmin muun muassa ymparistéperusoikeuden asemaa kokonaisuudessa. Esi-
tyksessa olisi hyva selostaa perustuslakivaliokunnan viime aikaista kaytantéa liittyen
muun muassa ymparistoperusoikeuden ja omaisuuden suojan keskinaispunnintaan.

MIL ry ja Véylavirasto katsovat, etta oikeusvertailussa ja vaikutusten arvioinnissa tulisi
ottaa huomioon myds Ruotsin ja Suomen lunastusjarjestelmaan erot, jotka voivat vai-
kuttaa lainsdadanndn toimivuuden arviointiin.

Jarvenpadan kaupunki katsoo, ettad korotusprosentin mahdollinen kayttéonotto vaatii
perusteellista vaikutusten arviointia. Vayldvirasto katsoo, etta korotusprosentin tar-
vetta ja sen vaikutuksia mm. kiinteistéjen hintatason nousuun ja halukkuuteen tehda
vapaaehtoisia kauppoja ja sitd kautta lunastusprosessiin kestoon olisi hyva selvittda ja
arvioida tarkemmin.

Oulun kaupunki katsoo, etta lunastuskorvauksen verokohteluun liittyvia kysymyksia
tulisi selvittaa tarkemmin yhdessa verotusta koskevan lainsdadannén uudistamisen
yhteydessa. Maa- ja metsétalousministerié pitéda tarkeéna, etta lunastuslain korvaus-
saannosten jatkovalmistelussa otetaan huomioon myés lunastuskorvausten verokoh-
telu lunastuslakitydryhman ndkemyksen mukaisesti.

Valtiovarainministerié katsoo, ettd mietinndssé esitettyjen muutosten ja ennen muuta
arvonleikkaussaannosten poistamisen taloudellisten vaikutusten arviointia tulee sy-
ventaa muutosten perusteltavuuden jatkoarviointia varten. Lisaksi jatkovalmistelussa
tulee tAsmentda viranomaisten toimintaan kohdistuvista muutoksista johtuvia kustan-
nusarvioita.

Keskuskauppakamari toteaa, etta mikali lunastuslakitydryhman uudistukset toteutuvat
esitetyssd muodossaan, tulisi arvonleikkaussddnndsten poistamisesta seka lunastus-
korvausperusteiden muuttamisesta seka niiden vaikutuksista tehda jalkiarviointi noin
2-3 vuoden kuluttua siita, kun muutokset ovat tulleet voimaan. Jalkiarvioinnin perus-
teella on mahdollista ryhtya toimenpiteisiin, jos arvonleikkaussaanndsten poistami-
sella seka lunastuskorvausperusteiden muuttamisella on ollut toisenlaisia (negatiivi-
sia) vaikutuksia kuin mita tyéryhmamietinnéssa on arvioitu.
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4 Muut huomiot

MTK katsoo, ettd useiden lunastusten vaikutusten kumuloitumisesta aiheutuva haitta
on monelle maanomistajalle todellinen ongelma. Monien lunastushankkeiden sijaitse-
minen paallekkain tai toistensa laheisyydessa voi estdd maaomaisuuden tosiasiallisen
hyddyntamisen, vaikka lunastuskorvaukset kohdistuvat vain tiettyyn osaan omaisuu-
desta. Tarkemmat sdaddkset lakiin toisivat selkeyttd naihin tilanteisiin.

Maanmittauslaitos toteaa, etta lunastuslakiin sisaltyy saantelya, joka on ollut 1970-lu-
vulla perusteltua, mutta joka ei nykyisten digitalisoituvien prosessien aikana ole kai-
kilta osin mielekasta. Esimerkkina se viittaa lunastuslain 54 §:n 2 momentin saante-
lyyn ilmoituksista, jotka ovat kaytannossa osoittautuneet turhiksi.

MTK toteaa, ettd lunastushankkeen tuottaman taloudellisen hyédyn huomioon ottami-
nen korvausta maarattédessa olisi erittdin tarkea asia kasiteltavaksi.

Suomen luonnonsuojeluliitto katsoo, etta takaisinlunastusmahdollisuuden tarpeelli-
suutta ja sisallyttdmista kansalliseen oikeusjarjestelmaan tulisi harkita, koska se tur-
vaisi maanomistajan asemaa tilanteessa, jossa luovutuksen syyna ollut alkuperainen
peruste osoittautuukin vain valiaikaiseksi. MTK katsoo, etta takaisinlunastusmahdolli-
suus olisi ehdottoman tarpeellinen siitd nakdkulmasta, ettad pakkolunastusta voitaisiin
tosiallisesti kayttaa vain erityisen tarpeen vaatiessa. Lunastuksen jalkivalvonta kay-
tanndssa puuttuu, kun takaisinlunastusmahdollisuutta ei ole. Yleisen tarpeen tulkin-
nan laajennuttua jalkivalvonta olisi erityisesti tarpeen.

Omakaotiliitto pitéda tarkeana, etta silloin kun lunastajana on liiketoimintaan pyrkiva yh-
tid (erityisesti kun kyseessa on kansainvalinen yritys), tulisi varautua yrityksen toimin-
nasta yhteiskunnalle aiheutuvien ymparistoriskien ja ymparistdongelmien korvaami-
seen ottamalla kayttdon mahdollinen toiminnanharjoittajan maksettavaksi saadettava
ymparistonsuojelumaksu (esim. kaivostoiminnasta aiheutuvat ymparisthaitat). Mak-
sun voisi kaytanndssa suorittaa esimerkiksi talletuksena aluehallintovirastoon.

Fingrid ehdottaa lunastuslakia muutettavaksi siten, ettd Maanmittauslaitoksella olisi
viran puolesta mahdollisuus lakkauttaa ilmeisen tarpeeton kayttdoikeus, mikali kaytto-
oikeuden haltija ei ole tiedossa.

Fingrid ehdottaa lunastuslakia muutettavaksi maantie- ja ratalain mukaisesti siten,
ettd ennakkohaltuunotto ja ennakkokorvausten kasittely erotetaan toisistaan. Ennak-
kokorvausten ja haltuunoton eriyttdminen toisistaan on perusteltua, koska ennakko-
korvausvaatimuksia koskeva maaraaika voidaan antaa alkukokouksessa sen jalkeen,
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kun asianosaiset ovat alkukokouksessa saaneet informaation hankkeesta. Ennakko-
korvauksia koskevat asiat voidaan siten kasitella kaikessa rauhassa eika nailla paa-
toksilla ole vaikutusta haltuunottoon tai hankkeen aloittamiseen. Rakentamishankkeen
kuten voimajohdon rakentaminen jarkeva ja tarkoituksenmukainen Iapivienti edellyttaa
sita, ettd rakennettava alue otetaan haltuun hankkeen alussa ja korvaukset kokonai-
suudessaan kasitelladn vasta rakentamisen jalkeen. Hankkeesta aiheutuneiden hait-
tojen ja vahinkojen maarittdminen voidaan tehda vasta rakentamisen jalkeen, joten
ennakkohaltuunoton tulisi nauhamaisessa rakentamishankkeessa olla paasaanto.

Ulkoministerié katsoo, etta lunastuslainsdadanndn korvausperusteiden tarkistamis-
hankkeen yhteydessa tulisi huomioida myds Suomen kansainvaliset velvoitteet, kuten
Suomen kahdenvaliset investointisuojasopimukset sekd EU:n ja sen jasenvaltioiden
kolmansien tahojen kanssa neuvottelemat kauppa- ja investointisuojasopimukset,
jotka sisaltavat maarayksia pakkolunastuksesta ja siitd maksettavasta korvauksesta.
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