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OIKEUSMINISTERION JULKAISU 44/2017

TIIVISTELMA

Lunastuslainsdadannén uudistamistarpeita koskevan arviomuistion mukaan lainsaa-
dantdon kohdistuu sekd aineellisia ettd menettelyllisia uudistamistarpeita. Lausun-
nonantajat olivat pitkalti yksimielisia teknisluonteisten kehittamisehdotusten tarpeelli-
suudesta. Omaisuudensuojan parantamisen nakokulmasta keskeisessd asemassa
lunastuslainsaadanndn uudistamisessa ovat lunastuskorvauksen maaraamiseen liitty-
va korvausperusteiden tarkistamisen ja arvonleikkaussaannoston tarpeellisuus seka
lunastusyrityksesta koituvan hyédyn huomioon ottaminen lunastuskorvauksen méaa-
réédmisessa.

Useat lausunnonantajat ovat pitaneet voimassaolevan lunastuslain korvausperusteita
sinansa asianmukaisena, mutta tunnistaneet arviointiin liittyvat epavarmuustekijat ja
niiden vaikutuksen tayden korvauksen vaatimuksen toteutumiseen. Korvausperustei-
den riittAvyyden tarkempaa arviointia tydryhméssa ja sen pohjalta tapahtuvaa jatko-
toimista paattamista ovat pitdneet aiheellisena valtiovarainministerié, maa- ja metsa-
talousministerio, puolustusministerio, liikenne- ja viestintdministerid, Liikennevirasto,
Vantaan kargjaoikeus, Suomen Asianajajaliitto, Suomen Lakimiesliitto, Suomen tuo-
mariliitto ja Oulun karajaoikeus, Suomen Luonnonsuojeluliitto, Pohjanmaan karéjaoi-
keus, MTK ja SLC. Lausunnonantajista Helsingin, Joensuun ja Vaasan kaupungit ja
Energiateollisuus ry eivét ole pitédneet lainsdadanndn tarkistamista talta osin tarpeelli-
sena.

Arvonleikkaussdannostoéa pitivat tarpeellisena Suomen Kuntaliitto ja lausunnon anta-
neista kaupungeista Lappeenranta, Vaasa, Joensuu, Helsinki, Tampere, Riihiméaki ja
Oulu. Lausunnonantajien mukaan maan arvonnousu johtuu edelleenkin padasiassa
yhteiskunnan toimista ja siitéd kaavoituksesta, jonka toteuttamiseksi lunastus toimeen-
pannaan. Saantely ohjaa yhteiskunnan toimista syntyneen maan arvonnousun kunta-
laisten yhteiseksi hyddyksi ja olemassaolollaan ennaltaehkéisee maakeinottelua. Ar-
vonleikkaussaanndston uudelleenarviointia kannattivat maa- ja metsatalousministerio,
Vantaan kaupunki, Etela-Savon kéaradjaoikeus, MTK, Senaatti-kiinteistét ja Suomen
Asianajajaliitto. Voimassaoleva saantely ei kohtele maanomistajia tasapuolisesti.
Maanomistajan hyvaksi luetaan vain yleisen hintatason kohoamisesta aiheutunut
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maan arvonnousu. Kun yhteiskunnan muuta kehittdmista kuin kaavoitusta koskevista
paatoksista johtuvaa arvonnousua ei leikata maanomistajilta, saannos ei ole tasapuo-
linen kaikkia maanomistajia kohtaan. Pohjanmaan kéargjaoikeus, Oulun karajaoikeus,
Suomen Lakimiesliitto ja Suomen tuomariliitto totesivat, ettd ne eivat ota kantaa sii-
hen, tulisiko arvonleikkaussd&nndstd poistaa vai sailyttdd nykyisessad tai jossakin
muussa muodossa.

Lunastusyrityksesta aiheutuvan hyddyn huomioon ottamista lunastuskorvauksessa tai
ainakin asian jatkoselvittamista kannattivat MTK, Suomen tuomariliitto, Suomen laki-
miesliitto, Suomen Asianajajaliitto sekd Pohjanmaan ja Oulun karajaoikeudet. Ener-
giateollisuus ry vastusti hydédyn huomioon ottamista korvauksessa. Lausunnonantajis-
ta suurin osa ei ottanut kysymykseen kantaa.
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SAMMANDRAG

Enligt beddmningspromemorian om behoven av en revidering av inldsningslagstift-
ningen finns det s&val materiella behov som behov som galler forfarandet. Remissin-
stanserna var i stor utstrackning eniga om att utvecklingsférslagen av teknisk natur
behovs. Centrala fragor vid revideringen av inlésningslagstiftningen med tanke pa ett
forbattrat egendomsskydd ar behovet att se dver ersattningsgrunderna vid bestam-
mande av inldésningsersattning och behovet av bestammelser om vardenedséttning
samt beaktande av den nytta som ett inlésningsféretag medfér vid bestdammande av
inlésningsersattning.

Flera remissinstanser fann ersattningsgrunderna i den géallande inlésningslagen kor-
rekta i och fér sig, men har identifierat de osakerhetsfaktorer som ar férknippade med
uppskattningen och den effekt de har nar det géller uppfyllandet av kravet pa full er-
sattning. Att ersattningsgrundernas tillracklighet bedéms narmare i en arbetsgrupp
och att beslut om de fortsatta atgarderna fattas utgdende fran det ansags motiverat av
finansministeriet, jord- och skogsbruksministeriet, férsvarsministeriet, kommunikat-
ionsministeriet, Trafikverket, Vanda tingsratt, Finlands Advokatférbund, Finlands Ju-
ristforbund, Finlands domareforbund och Uleaborgs tingsratt, Finlands Naturskydds-
forbund, Osterbottens tingsratt, MTK och SLC. Av remissinstanserna ansag staderna
Helsingfors, Joensuu och Vasa och Finsk Energiindustri rf inte det behdvligt med en
revidering av lagstiftningen till denna del.

Bestammelserna om vardenedsattning ansags behdvliga av Finlands Kommunfor-
bund och av de stéader som yttrat sig, dvs. Villmanstrand, Vasa, Joensuu, Helsingfors,
Tammerfors, Riihimaki och Uledborg. Enligt remissinstanserna beror en stegring i
markvardet fortfarande i huvudsak p& samhalleliga atgarder och p& den planlaggning
for vars genomférande inldsen sker. Bestammelserna styr sadan stegring av mark-
vardet som uppkommit genom samhalleliga atgarder sa att den kommer kommunin-
vanarna till godo, och forhindrar genom sin existens markspekulationer. En omprév-
ning av bestammelserna om vardenedsattning understéddes av jord- och skogs-
bruksministeriet, Vanda stad, Soddra Savolax tingsratt, MTK, Senatfastigheter och
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Finlands Advokatférbund. Gallande bestammelser behandlar inte markégarna jamlikt.
Endast en sadan stegring i markvardet som beror pa en stegring i den allmanna pris-
nivan raknas markagaren till godo. Eftersom sadan vardestegring som beror pa beslut
om annan utveckling av samhdllet &n planlaggning inte leder till vardenedséttning for
markagarna , ar bestammelsen inte jamlik gentemot alla markagare. Osterbottens
tingsratt, Uleaborgs tingsratt, Finlands Juristférbund och Finlands domareférbund
konstaterade att de inte tar stallning till huruvida bestammelserna om véardenedsatt-
ning bor strykas eller std kvar i sin nuvarande form eller i nagon annan form.

Beaktande av den nytta som ett inldsningsforetag medfor i inldsningserséattningen
eller att saken atminstone utreds vidare understoddes av MTK, Finlands domarefor-
bund, Finlands Juristforbund, Finlands Advokatforbund samt Osterbottens tingsratt
och Uledborgs tingsratt. Finsk Energiindustri rf motsatte sig att nyttan beaktas i er-
sattningen. Storsta delen av remissinstanserna tog inte stallning till fragan.
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1 JOHDANTO

Paaministeri Juha Sipilan hallitusohjelmaan sisaltyvan Suomalainen ruoantuotanto
kannattavaksi, kauppatase nousuun -kérkihankkeen osatehtévaksi on kirjattu omai-
suuden suojan parantaminen. Kirjauksen taustalla ovat kiintedn omaisuuden ja erityis-
ten oikeuksien lunastuksesta annetun lain (603/1977, jalj. lunastuslaki) erdiden saan-
ndsten soveltamiskaytannot seka erdat keskeiset perusratkaisut. Sééntelyd koskeva
kritiikki on kohdistunut erityisesti korvausten maaraamisen perusteiden ajanmukaisuu-
teen.

Oikeusministerio on kartoittanut lunastuslainsdddannoén uudistamistarpeita 22.8.2016
paivatyssa arviomuistiossa (http://urn.filURN:ISBN:978-952-259-526-3). Muistiossa
katsotaan voimassaolevan lunastuslain nojalla maaratyn lunastuskorvauksen taytta-
van perustuslain edellyttdmén tédyden korvauksen vaatimuksen yksittaisia tilanteita
lukuun ottamatta. Tayden korvauksen vaatimuksen tayttymisen varmistaminen kaikis-
sa tilanteissa edellyttda lainsaadéanndllisia muutoksia. Muistiossa esitetdan tydryhmén
asettamista asian tarkempaa selvittamista ja tarpeellisten lainmuutosten valmistelua
varten. Osana korvausperusteiden tarkistamista tulisi arvioida myos niin sanotun ar-
vonleikkaussaanngdston asema.

Muistiossa esitetdan lisadksi lunastettavan alueen haltuunottoa, lunastuskorvauksen
maksamista ja tallettamista koskevia lunastuslain, maantielain (503/2005) ja ratalain
(110/2007) sdannoksia yhtendistettavaksi. Lunastustoimikunnan kokoonpanoa koske-
via sdannoksia esitetddn tarkistettavaksi siten, ettd uskottujen miesten kayttaminen ei
olisi valttamatonté kaikissa lunastustoimituksissa. Liséksi muistiossa esitetaén lunas-
tuslakiin tehtavaksi erindisia vahaisempid muutoksia sdantelyn yhtenaistamiseksi.
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2 LAUSUNNONANTAJAT

Oikeusministerid pyysi 22.8.2016 mietinndsta lausuntoa alla mainituilta viranomaisilta
ja yhteisoilta (*:lla merkityt tahot eivat antaneet lausuntoa).

Sisaministerio*
Puolustusministerio
Valtiovarainministerit

Opetus- ja kulttuuriministerio
Maa- ja metsatalousministerio
Liikenne- ja viestintaministerio
Tyo6- ja elinkeinoministerio
Sosiaali- ja terveysministerio
Ymparistoministerio

Korkein oikeus*

Korkein hallinto-oikeus
Etela-Savon kargjaoikeus
Kanta-Hameen karajaoikeus
Lapin karajaoikeus*

Oulun karajaoikeus

Pohjanmaan kéarajaoikeus
Pohjois-Savon kargjaoikeus
Vantaan karajaoikeus
Varsinais-Suomen karajaoikeus*

Maanmittauslaitos

Liikenteen turvallisuusvirasto Trafi

Liikennevirasto

Eteld-Suomen aluehallintovirasto

[t&-Suomen aluehallintovirasto*

Lapin aluehallintovirasto

Lounais-Suomen aluehallintovirasto

Lansi- ja Sisd-Suomen aluehallintovirasto

Pohjois-Suomen aluehallintovirasto

Etela-Pohjanmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus*
Eteld-Savon elinkeino-, liikkenne- ja ymparistokeskus*
Héameen elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus*
Kaakkois-Suomen elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus*
Kainuun elinkeino-, liikenne- ja ympéaristokeskus*
Keski-Suomen elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus*
Lapin elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus*
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Pirkanmaan elinkeino-, likenne- ja ymparistokeskus
Pohjanmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus*
Pohjois-Karjalan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus*
Pohjois-Pohjanmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus
Pohjois-Savon elinkeino-, liikenne- ja ympéristdkeskus*
Satakunnan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus*
Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus*
Varsinais-Suomen elinkeino-, likenne- ja ympéaristokeskus*

Metséahallitus
Senaatti-kiinteistot

Maa- ja metsataloustuottajien Keskusliitto MTK r.y.
Svenska Lantbruksproducenternas Centralférbund SLC R.F.
Suomen luonnonsuojeluliitto ry

Natur och Miljo r.f.*

Elinkeinoelaméan keskusliitto*

Energiateollisuus ry

Fingrid Oyj

Suomen Tuulivoimayhdistys ry*

Suomen Omakaotiliitto ry

Suomen Kuntaliitto

Suomen Lakimiesliitto ry

Suomen Asianajajaliitto

Suomen Ympadristdoikeustieteen Seura ry*

Oulun kaupunki
Tampereen kaupunki
Turun kaupunki*
Helsingin kaupunki
lisalmen kaupunki*
Lappeenrannan kaupunki
Rovaniemen kaupunki*
Riihim&en kaupunki
Jyvaskylan kaupunki*
Joensuun kaupunki
Vaasan kaupunki
Vantaan kaupunki
Espoon kaupunki*

Liséksi lausunnon ovat antaneet Suomen tuomariliitto ja Keskuskauppakamari.
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3 YLEISIA ARVIOITA

Lausunnonantajat pitdvat perusteltuna lunastuslainséddéannon uudistamistydn aloit-
tamista arviomuistiossa esitetyin perustein. Lausunnonantajien mukaan arviomuisti-
ossa on kartoitettu erditéd yksittaisia kysymyksia lukuun ottamatta kattavasti sdéntelyn
tarkistamistarpeet tydryhmatyéskentelyn perustaksi. Lausunnonantajat pitavat yleisel-
la tasolla tarpeellisena lunastuslainsdadanndn tarkistamista siten, etté perustuslaista
johtuva vaatimus tdyden korvauksesta toteutuu. Lausunnonantajat ovat niinikdan
paasaantoisesti kannattaneet lunastuslain ajantasaistamista ja sdantelya yhtenaista-
mistd koskevia ehdotuksia. Erdiden arviomuistiossa tarkasteltujen kysymysten osalta
lausunnonantajat katsovat toimenpide-ehdotuksesta poiketen, ettd kysymykset tulisi
ottaa jatkovalmistelussa arvioitavaksi. Naiden lisaksi lausunnonantajat ovat esittaneet
jatkovalmistelussa harkittavaksi erdiden muiden sdédnnésten tarkistamista.

Ymparistoministerid katsoo, ettd mahdollinen jatkovalmistelu tulisi rajata muistiossa
esitettyihin johtop&étoksiin.

Korkein hallinto-oikeus pitdd asianmukaisena ratkaisuna sitd, ettd arviomuistiossa ei
esitetd merkittavid tarkistuksia lunastusluvan myéntamisen edellytyksiin, lunastuslain
suhteeseen muuhun lainsdadantéén eikd lunastuslupamenettelyyn. Siltd osin kuin
arviomuistiossa on esitetty lunastuskorvauksen maaraamistd koskevien séaénndsten
tarkistamisen jatkoselvittamista, korkeimmalla hallinto-oikeudella ei ole ollut lausutta-
vaa.

Metséhallitus pitaé perusteltuna edistédé lunastuslainsaéddannon jatkokehityshanketta
ja kannattaa nykyista joustavamman, nopeamman ja edullisemman lunastusprosessin
kehittamista. Valtaosa Puolustusvoimien tarpeisiin tehtavistd maakaupoista tehdaéan
talla hetkella joustavasti, edullisesti ja nopeasti vapaaehtoisilla kaupoilla. Jos lunas-
tusmenettelyssa korvausten taso asettuisi selkeasti tatd korkeammalle tai jaisi epa-
selvéksi, johtaisi se vapaaehtoisten kauppojen tyrehtymiseen. Lunastuksessa maarat-
téava korvaustaso pitaisi maaritella 1ahelle kdypaa tasoa.
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Maanmittauslaitos katsoo, ettd omaisuuden lunastusta yleista tarvetta varten koskevi-
en maantielain, ratalain ja lunastuslain menettelyt, siséllot ja korvausperusteet tulisivat
olla mahdollisimman yhtendiset. Tamé& on sekd korvauksen saajan ettd toimituksia
suorittavan viranomaisen edun mukaista. Samalla olisi myés koordinoitava Kiinteis-
tonmuodostamislain ja yksityistielain toimitusmenettelyja sek& korvausperusteita kos-
kevia sisaltoja lunastuslainsdddannon kanssa. Yleisen tarpeen vaatimusta tulisi mah-
dollisuuksien mukaan pyrkia konkretisoimaan.

Vantaan karajaoikeus toteaa, ettd lunastuslain voimassaoloaikana siihen laheisesti
liittyva lainsdddanto on lahes kokonaan uudistunut. Lunastuslaki on pakkolunastusten
yleislaki, jonka mukaisessa menettelyssa ja korvaussaannéstda soveltaen liséksi rat-
kaistaan lukuisia erilaisista kiinteiston kayton rajoituksista tai muista kiinteistén arvoon
heijastuvista syistd aiheutuvia korvauskysymyksia. Lunastuslain voimassa ollessa
teknologia on kehittynyt ja mahdollistanut muun muassa tehokkaan kiinteistotietopal-
velun. Naista syistd johtuen lunastuslain uudistamisen tarpeiden selvittdminen on
erittdin perusteltua.

Kokonaisuudessaan lunastuslaki on tahan saakka toiminut hyvin. Lunastusmenettely
on ollut tehokas ja tehtyjen selvitysten mukaan taannut hyvin omaisuuden suojan
kannalta tarkedn tdyden korvauksen toteutumisen. Lunastuslain perusrakenteita
(muun muassa lunastusperusteet ja niihin kytkeytyva yleisen tarpeen vaatimus, pak-
kolunastusprosessin kaksivaiheisuus, lunastuksen toimeenpano, korvaussaanndsto,
virallisperiaate ja kateisperiaate) ei ilmeisesti ole tarvetta muuttaa.

Lunastuslain uudistamistarpeita koskeva toimenpidearvio on paaosin oikeaan osunut.
Jos muutoksia tulisi tehtavéaksi lukuisiin yksittaisiin saanndksiin ja samalla lakiin tulisi
lisattavaksi kokonaan uusia saannoksia, saattaa kuitenkin olla tarkoituksenmukai-
sempaa saataa kokonaan uusi laki kuin muuttaa voimassa olevaa lakia. Mikali tallai-
nen uudistaminen toteutettaisiin olemassa olevaa lakia muuttamalla, vaarana on lain
rakenteen ja logiikan hajoaminen, josta vaajaamatta seuraisi lain soveltamisen vai-
keutuminen ja oikeusvarmuuden heikentyminen. Kokonaan uusi laki mahdollistaisi
selkean rakenteen kuten viittaussaannosten ja paallekkaisyyksien minimoimisen.

Maanteiden, rautateiden ja kaivoshankkeiden toteuttamiseksi toimeenpantavat lunas-
tukset tukeutuvat laajasti lunastuslain toimitusmenettelyyn ja korvaussaannostoon.
Maantielaki, ratalaki ja kaivoslaki sisaltéavat kuitenkin lukuisia lunastuslaista hieman
poikkeavia menettely- ja korvaussadannoksid. Maaoikeuteen saapuneiden asioiden
perusteella on todettu, ettd nykyinen tilanne on johtanut monesti virheelliseen toimi-
tusmenettelyyn ja joskus myos aineellisesti vaaraan lopputulokseen. Olisikin tarkeaa,
ettd lunastuslain uudistamisen yhteydessa voitaisiin tarkistaa myds maantie-, rata- ja
kaivoslain lunastussdédnnoksia. Tavoitteena tulisi olla s&antelyn uudistaminen siten,
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ettd maantie-, rata- ja kaivoslakien erityissaantelysta voitaisiin ehka eraitd harvoja
erityistilanteita lukuun ottamatta kokonaan luopua.

Pohjois-Savon kargjaoikeus toteaa nykyisen kiintedn omaisuuden lunastamista kos-
kevan saéantelyn olevan perusteiltaan oikea ja toimiva eraitd yksittaiskysymyksia lu-
kuun ottamatta. Ajoittain esitetdan epailyksia siitd, etta lunastuskorvaus ei tayttaisi
tdyden korvauksen vaatimusta, mutta konkreettisia tapauksia tai esimerkkeja ei kui-
tenkaan juurikaan esiteta. Korvausarviointi perustuu yleisesti kaytettyjen ja tieteelli-
sesti hyvéksyttyjen arviointimenetelmien kayttéén eika korvausarviointiin liittyvaa epa-
varmuusriskid voida sédnnésmuutoksin kokonaan poistaa. Kaytdnnon lunastusmenet-
telyn kannalta on erityisen tarkeaa, ettd saantelyn selkeys kaytettavien menetelmien,
termien ja kasitteiden osalta sailytetaén vahintdan nykyisella tasolla. Uuden lain saa-
taminen olisi selkedmpéaa kuin pelkka voimassa olevan lain muuttaminen. Kokonaan
uusi laki mahdollistaisi selkean rakenteen ja viittausséannosten ja paallekkaisyyksien
minimoimisen.

Pohjanmaan karajaoikeus pitda lunastusmenettelyd kaytdnnon tasolla paaosiltaan
toimivana. Kun otetaan huomioon lunastuslain ikd ja olosuhteiden muuttuminen saa-
tdmisajankohdasta, on lunastusmenettelyn toimivuuden arviointia pidettdva kannatet-
tavana. Arviomuistiossa on uudistamistarpeita kasitelty kattavasti.

Oulun kéaradjéaoikeus kannattaa erillisen tydryhman asettamista asian tarkempaa selvit-
tdmisté ja tarpeellisten lainmuutosten valmistelua varten. Kardjaoikeus ei pida valtta-
mattomana koko lunastuslain uudistamista, koska suurin osa lain sdanndksista on
toimivia ja niiden tulkinta on oikeuskirjallisuuden ja -kaytannon johdosta vakiintunut.

Suomen kuntaliitto toteaa esitetyn arvion lunastuslain toimivuudesta vastaavan kunti-
en yleista kasitystd. Kunnilla on vastuu maankaytén suunnitelmallisesta toteuttami-
sesta asemakaava-alueilla. Kaypaan markkinahintaan perustuva lunastuskorvaus ja
lunastusmenettely ovat toimineet hyvin yhdyskuntarakentamisen tukena varmistaen,
ettd demokraattisesti paatetyt maankaytén ratkaisut voidaan toteuttaa suunnitellussa
aikataulussa ja kustannustasossa. Raakamaan lunastusmahdollisuus on vaikuttanut
merkittdvasti maanhankinnan onnistumiseen vapaaehtoisin kaupoin. Lunastusmenet-
telyyn viimekatisena maanhankintakeinona on tarvinnut turvautua kunnassa erittain
harvoin tai ei lainkaan.

Vaasan kaupunki toteaa kunnan maapolitiikan kasittdvan kunnan maanhankintaan ja
kaavojen toteuttamiseen liittyvéat tavoitteet ja toimenpiteet, joilla luodaan edellytykset
yhdyskuntien kehittdmiselle. Kuntien maanhankinnassa pyritd&n aina ensisijaisesti
vapaaehtoisiin sopimuksiin. Lunastaminen on harvinainen ja aina poikkeuksellinen
toimenpide, mutta kuitenkin vélttdmaton osa maapoliittista keinovalikoimaa. Lain ta-
kaamalla lunastusmahdollisuudella on erityisen suuri merkitys vapaaehtoisen kaupan
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vauhdittajana. Varsinkin maankaytto- ja rakennuslakiin siséltyvat raakamaan ja ase-
makaava-alueiden yleisten alueiden erityiset lunastusperusteet ovat tdssa suhteessa
keskeisid. Rakennuslainsdadannon lunastusperusteet ja lunastusten toimeenpanossa
sovellettava lunastuslaki ovat kokonaisuutena toimineet erittdin hyvin yhdyskuntara-
kentamisen tukena.

Tampereen kaupunki toteaa, ettd hankkimalla riittdvasti kaavoitettavaa raakamaata
keskeisiltd alueilta hyvissa ajoin ennen asemakaavoitusta voidaan yllapitaa riittvaa ja
kohtuuhintaista tonttitarjontaa seka kehittdd yhdyskuntarakennetta toivottuun suun-
taan. Kunnan lakisdantdisiin tehtaviin kuuluu maapolitiikan harjoittaminen. Tampereen
kaupungin maapolitikan linjausten mukaan kaupunki lahtékohtaisesti hankkii asema-
kaavoittamattomat alueet omistukseensa ennen ensimmaéisen asemakaavan laatimis-
ta. Tulevien kaavaprosessien ja toteutuksen kannalta on tarkeda saada alueet kau-
pungin omistukseen riittdvan ajoissa. Kaupungin maanhankinnassa pyritddn aina
ensisijaisesti vapaaehtoisiin sopimuksiin. Lunastusmenettely on ollut harvinainen ja
poikkeuksellinen maanhankinnan valine, vaikka se kuuluu myds maanhankinnan kei-
novalikoimaan. Lunastusmahdollisuus on vauhdittanut suotuisasti vapaaehtoisia
kauppoja. Lunastuslaki ja -menettely kokonaisuutena ovat toimineet erittdin hyvin ja
kaypéaan markkinahintaan perustuvat lunastuskorvaukset ovat taanneet kohtuuhintai-
sen tonttitarjonnan ja mahdollistaneet yhdyskuntarakentamisen suunnitellussa aika-
taulussa.

Oulun kaupunki katsoo, etta tdyden korvauksen periaate tayttyy varmasti valtaosassa
lunastustilanteita. Kaupunki ei nde perusteita korvausperusteiden muuttamiselle. Tay-
den korvauksen vaatimuksen tayttymisen varmistamiseksi tulisi pyrkid kehittdmaan
arviointimenetelmia, poistamaan arviointimenettelyyn sisaltyvia epavarmuustekijéita ja
varmistamaan lunastusmiehiston korkea ammatillinen taso.

MTK ja SLC katsovat, etta korvauksen maaradamisen perusteita tulee tarkistaa siten,
ettd lunastuskorvaus tayttda perustuslaista johtuvan tayden korvauksen vaatimuksen.
Tyoryhmassa tulee ottaa tarkasteltavaksi myds ne arviomuistiossa esiinnostetut ky-
symykset, joiden osalta arviomuistiossa ei ole pidetty tarpeellisena ryhtya toimenpitei-
siin. Tyéryhmén toimeksiantoa ei tule rajata nyt esitettyihin yksityiskohtiin, vaan tyo-
ryhmélla on oltava mahdollisuus paneutua myés laajemmin lainsaadannén muutos-
tarpeisiin sekd arvioida myds lainsdéadannén ulkopuolisia tekijoitd ja antaa niiden
muuttamiseksi ohjeita tai suosituksia.

Energiateollisuus ry:n mukaan energiainfrastruktuurihankkeiden toteuttajat pyrkivat
jarjestamaan hankkeiden vaatimat kayttdoikeudet ja niistd maksettavat korvaukset
lahtokohtaisesti maanomistajien kanssa tehtavilla sopimuksilla. Aina tama ei ole kui-
tenkaan mahdollista, jolloin korvauksien maarittdmisessa voidaan joutua soveltamaan
lunastuslain menettelya. Arviomuistiossa paadytaan perustellusti siihen, ettd padosaa
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lunastuslainsdadanndsta ei ole tarpeen tarkistaa. Energiateollisuus pitaéa tarkeana,
ettd jatkossakin lunastuslainsaadannon lahtékohtana ovat tayden korvauksen periaa-
te ja objektiivisten menetysten korvaaminen.

Suomen tuomariliitto pitdd perusteltuna, ettd lunastusmenettelyn toimivuutta tdman
paivan tilanteessa tarkastellaan uudelleen. Arviomuistion esitys erillisen tyéryhman
asettamisesta asian tarkempaa selvittdmista ja tarpeellisten lainmuutosten valmiste-
lua varten on kannatettava. Tuomariliitto pitdd yleensé ottaen lunastusmenettelya
kaytannon tasolla paaosiltaan toimivana. Sen tulkinta on toimitusmenettelyssa ja
maaoikeuksissa pitkalti vakiintunut johtuen osaltaan korkeimman oikeuden antamista
ratkaisuista. Lunastuslain uudistamista varten asetettavan tyéryhman toimeksiannon
tulisi kasittdd kokonaan uuden lunastuslain valmistelun. Osittaisuudistus muuttamalla
nykyisen lain sdannoksia seka lisdamalla siihen uusia saannoksia ja mahdollisesti
kumoamalla nykyisié voisi vaarantaa lain rakenteen selkeyden ja sisélldllisen logiikan
johdonmukaisuuden. Nama vaarat voitaisiin Tuomariliiton k&sityksen mukaan parhai-
ten valttda kokonaan uuden lunastuslain saatamisella. Samalla olisi perusteltua koko-
naisuutena tarkastella muutostarpeita muihin lakeihin, jotka siséltévéat lunastusséan-
noksia.

Suomen Asianajajaliitto toteaa lunastuslain olevan keskeinen toisen omaisuuden
omaksi lunastamista ja siihen rinnastuvaa kayttdoikeuden perustamista koskeva laki,
joka kuvastaa vield vuodelta 1898 peraisin olleen pakkolunastuslain lahtdkohtia. Asi-
anajajaliitto kyseenalaistaa arviomuistiossa esitetyn arvion, etté lakia pidettéisiin ylei-
sesti oikeudenmukaisena. Asianajajaliitto katsoo arviomuistion mukaisesti, etté lunas-
tuslain uudistamiseksi on tarpeen kaynnistaa lainvalmistelutyd erityisesti sen varmis-
tamiseksi, ettd lunastuskorvaus tayttaa perustuslain edellyttdmat tadyden korvauksen
vaatimukset. Yleisen tarpeen vaatimus edellyttdd selkeyttamista oikeusvarmuuden
varmistamiseksi. Tassa vaiheessa valmistelutyon ulkopuolelle ei tulisi rajata myos-
kaan sita, tulisiko lunastuksen edellytyksia koskevaa saantelya tasmentaa.

Omakotiliitto pitaa valttamattomana tydryhman, jossa olisi edustettuna korvausarvi-
oinnin erityisasiantuntemusta, asettamista kasittelem&an esityksia tarvittavien laki-
muutosten toteuttamiseksi. Tydryhman tulisi arvioida saantelyn yhtenaistamista myds
muualla lainsdddannossa olevien lunastuskorvauksen maaradmisen perusteiden osal-
ta. Omakaotiliiton mielesta tydryhman tehtavia ei tule rajata vain nyt esitettyihin yksi-
tyiskohtiin, vaan tydéryhmalle tulee antaa mahdollisuus paneutua myés laajemmin
lainsaadanndn muutostarpeisiin.

Korvausperusteita maaritettdessa tulee pitdd kiinni vahintdan nykyisestd korvausta-
sosta ja tahanastisista lunastuslain ulkopuolisista korvausperusteista. Tyéryhman
tehtavaksi jad myods tarkemmin ottaa kantaa lunastusyrityksen tuottamaan hyoétyyn,
useampien lunastusyritysten haittojen kumuloitumiseen ja korvaamiseen, arvonleik-
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kaussadannodston ongelmiin ja kehittdmiseen, suhteeseen muuhun lainsdadantoon,
korvauksen maksamiseen liittyviin kysymyksiin seka tiedon kulun parantamiseen.
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4 YKSITYISKOHTAISET
KANNANOTOT

4.1 Yleisia kysymyksia
4.1.1 Yleinen tarve lunastusluvan edellytyksena

Maa- ja metsatalousministerid, puolustusministerié, Oulun kaupunki ja Suomen luon-
nonsuojeluliitto yhtyvat arviomuistiossa esitettyyn ndkemykseen, ettd yleisen tarpeen
kriteeristda ei olisi tarpeen tarkistaa.

Valtiovarainministerid pitda tarpeellisena tdsmentaa lainsaadantda yleisen tarpeen
konkretisoimiseksi. Valtiovarainministerié katsoo pakkolunastuslainséddannon oikeu-
dellisen perustan rakentuvan sille, ettd vahaisempana pidettava intressi (yksityinen
omistusoikeus) vaistyy merkittdvampana pidettdvan yleisen intressin (yleinen tarve)
tieltd. Eri etuyhteis6jen edustamille eduille tulisi luoda tietynlainen hierarkia, jossa
valtion intressin ja edun tulisi katsoa sijoittuvan ylimmalle tasolle.

Puolustusministerion mukaan erityisten lunastusperusteiden kokoaminen yhteen lakiin
voisi selkiyttdd sdantelya, mutta edellyttdisi huomattavan laajaa tarkastelua. Puolus-
tuslunastuslain lunastettavista erityisista oikeuksista on mainittu lain esitdissd mm.
aluehankintoihin liittyvat tiet ja yhdyskuntatekniikan edellyttiméat alueet. Liikenne-
hankkeisiin ja energiahankkeisiin liittyvasta lunastusmenettelystd on saadetty toisessa
erityislaissa. Kaytdnnossa eri lunastusperusteiden keskindinen suhde puolustustarkoi-
tuksessa tehtédvaén lunastukseen tuskin lienee epéselva. Puolustuslunastuslaki tayt-
tda perustuslain edellyttaman saantelyn tasmallisyysvaatimuksen, joten puolustusmi-
nisterid ei nae perustelluksi ryhtya uudistamaan lunastuslainsaadantéa talta osin.

Maanmittauslaitos kannattaa lunastuslainsaddannossa ja perustuslain 15 §:ssé tarkoi-

tetun yleisen tarpeen konkretisoimista. Nykyisen saantelyn valossa on epaselvaa
esimerkiksi se, voitaisiinko asemakaavan maanalaisen pyséakdintialuevarauksen pe-
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rusteella lunastaa ja toteuttaa yksityisten omistaman osakeyhtion rahoittama ja yllapi-
tama pysakointihalli.

Pirkanmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus toteaa, ettda lunastuslain 4 8§:n
vaihtoehtoedellytysten tayttyminen tulee selvittdd nykyista tarkemmin ennen lunastus-
luvan myontamista. Esimerkiksi tilanteessa, jossa lunastajalla ja lunastettavan alueen
omistajalla ei ole erimielisyytta lunastettavan alueen maankéayttolajista (rakentaminen,
suojelu tms.), lunastuslupaa ei tulisi mydntaa jos alueen kayttétarkoitus voidaan saa-
vuttaa yhta sopivasti jollain muulla tavalla, esim. maankayttdsopimuksilla tai kehitta-
miskorvauksella.

Suomen luonnonsuojeluliitto pitdd selvityksen tavoin lunastusmenettelyn edellytykse-
na olevan yleisen tarpeen kasitteen maarittelya oikeudellisesti haasteellisena ja suh-
tautuu varauksellisesti sen yksityiskohtaiseen tdsmentamiseen lainsaadantétoimin.
Kyse on oikeudellisesti jo varsin vakiintuneesta kasitteestd, jonka konkretisoiminen
saattaisi osin lisatd saéntelyn tadsmallisyyttd. TAma voisi myos johtaa epamaaraisiin
uusiin tulkintaongelmiin, koska tyhjentavaa luetteloa yleisen tarpeen siséllésta ei ole
mahdollista tehda saati kirjoittaa sitd oikeudelliseen muotoon. Tésta lahtékohdasta
huolimatta Luonnonsuojeluliitto pitd& yleisen tarpeen kasitteen avaamista ja selven-
tamistd perusteltuna, esimerkiksi oikeusministerion erillisen selvityksen tai ohjeen
muodossa. Vaikka yleisen tarpeen k&site on oikeudellisesti melko vakiintunut, sen
siséltd on laajemman yleisdn osalta jadnyt epamaaraiseksi. Tama saattaa aiheuttaa
tarpeettomia ristiriitoja ja epaselvyytta kaytannén lunastustilanteissa.

Suomen luonnonsuojeluliitto esittdd myos yleisemmin pohdittavaksi sitd, voisiko lu-
nastuslaissa saataa erikseen lunastamisen edellytyksista sen kohteen/perusteen mu-
kaan. Talloin saadostasolla olisi esimerkiksi mahdollista eriyttda toisistaan lunastus
luonnonsuojelutarkoitukseen ja muihin yhteiskunnan kannalta hyddyllisiin hankkeisiin.
Maaomaisuuden lunastaminen luonnonsuojelutarkoituksiin eroaa kuitenkin seka luon-
teeltaan ett& perusteiltaan varsin olennaisesti esim. teollisten energiahankkeiden tms.
edellyttamista lunastuksista. Liitto haluaa myos nostaa esiin kysymyksen siita, voisiko
ja milla edellytyksilla esimerkiksi tarked luonnonsuojeluetu joissain tilanteissa estaa
"toisen” yleisen tarpeen vaatiman lunastuksen. Vaikka erisuuntaiset intressit kuuluvat
yleisen tarpeen sisdiseen punnintaan, niiden keskindisen suhteen selkiyttaminen
saattaisi olla tarpeellista. Voimassaoleva lainsdadantd on myods taltd osin jossain
maarin epaselva, silla lunastuslain 4.1 8:n loppuosa viittaa vain yksityisiin etuihin
mahdollisina lunastamisen esteind. Luonnonsuojelun toteuttaminen on kuitenkin var-
sin erityislaatuinen yleisen edun osa-alue, joka tulee varmistaa myds lunastuslain
soveltamisessa.

Suomen Asianajajaliitto kiinnittd&d huomiota lunastusluvan mydntémisen edellytyksenéa
olevan yleisen tarpeen vaatimuksen epatasmallisyyteen, johon myods perustuslakiva-
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liokunta on kiinnittdnyt huomiota. Yleista tarvetta arvioitaessa on méariteltdva hanke,
mitd pyritdan edistamaan seka lunastaja, joka hakee lunastuslupaa. Poikkeamisen
perustuslain antamasta omaisuuden turvasta tulisi edellyttda rajattua ja tasmallisesti
maariteltya yleista tarvetta. Yksityisoikeudelliselle yhteisélle saattaa olla taloudellisesti
kannattavaa lahted hankkeeseen, jos se johtaisi lunastusmenettelyn kautta hankkeen
toteuttajalle taloudellisesti parempaan ratkaisuun kuin hankkeen toteuttaminen va-
paaehtoisilla jarjestelyilld. Oikeusvaltion periaatteiden ja perustuslain omaisuuden
suojan takia on valttdmatonta, ettd lunastusmahdollisuus rajataan vain poikkeukselli-
siin tilanteisiin.

Lunastuslain 4 8:n 1 momentin mukaan lunastusta ei saa panna toimeen, jos lunas-
tuksen tarkoitus voidaan yhta sopivasti saavuttaa jollain muulla tavalla. Korkeimman
hallinto-oikeuden ratkaisussa KHO 2006:84 on korostettu kunnan valintamahdolli-
suuksia maapolitikan eri keinojen kayttdmisessa ja katsottu, ettd lainmuutoksella
(222/2003) ei ollut tarkoitettu rajoittaa kunnan valintamahdollisuuksia maapolitiikan eri
keinojen kayttamisessa eikd supistaa kunnan mahdollisuutta kayttdd lunastusta
maanhankintaan. Jatkovalmistelussa tulisi arvioida myds kunnallista lunastuskéaytan-
toa.

4.1.2 Lunastaja

Maa- ja metsatalousministerio seka Oulun kaupunki pitavat oikeansisaltdisena ar-
viomuistiossa esitettya ndkemystd, jonka mukaan lunastajana esiintyvaa tahoa kos-
kevaa saantelya ei ole tarpeen tarkistaa.

4.1.3 Lunastuksen kohde

Maa- ja metsatalousministerid, Vantaan karajaoikeus, Oulun kaupunki, Suomen kun-
taliitto ja Suomen luonnonsuojeluliitto pitdvat oikeansisaltéisend arviomuistiossa esi-
tettyd ndkemysta, jonka mukaan valtion maan lunastusmahdollisuutta ei ole tarpeen
rajata nykyisesta.

Valtiovarainministerid toteaa Suomen oikeustilan eroavan muista pohjoismaista.
Ruotsissa valtion maan lunastaminen yleislainsdadannon perusteella ei ole mahdollis-
ta, Tanskassa lunastusmahdollisuutta on rajattu erityislainsdddannéssé ja Norjassa
valtion omistuksen katsotaan jo sellaisenaan muodostavan yleisen tarpeen pakko-
lunastusta vastaan. Arviomuistiossa asiaa on kéasitelty yleisesti eivatka jarjestelmien
valiset erot ilmene siitd. Valtiovarainministerid toteaa, etta jatkovalmistelussa olisi
selvitettdva tarkemmin, tulisiko valtion tai muiden julkisyhteiséjen kiintedn omaisuuden
lunastamista rajoittaa.
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Senaatti-kiinteistot ja Metsahallitus esittavéat harkittavaksi valtion omistamien kiinteis-
tdjen lunastuskelpoisuuden rajaamista. Senaatti-kiinteistot esittdd harkittavaksi lain-
saadannon tarkistamista siten, ettd pakkolunastamisen kohdistaminen valtion omai-
suuteen olisi lailla rajoitettua, mikali valtiolla itselladn on omaisuuteen yleisen tarpeen
kriteeriston tayttava tarve tai muu valtiolle kuuluva yhteiskunnallista ohjausta edellyt-
tava intressi. Tallainen voisi olla esimerkiksi asuntotuotannon edistdminen, likennein-
frastruktuurin kehittamisen tarve tai muu julkisen hallinnon ohjaustarve. Rajoitukset
tulisivat kohdentaa pakkolunastamista koskevaan erityislainséadantoén kuten esimer-
kiksi maankaytto- ja rakennuslain sisaltaviin pakkolunastuspykaliin. Samalla tulisi
tarkastella mygs valtiolle pakkolunastamisesta aiheutuneiden vahinkojen tai haittojen
korvaamista ja korvausperusteita niilta osin kuin pakkolunastamisen kohdentaminen
valtion omaisuuteen jatettaisiin lainsdadannolla mahdolliseksi.

Suomen luonnonsuojeluliitto toteaa, ettd selvityksessd pohditaan myo6s valtion omai-
suuden asemaa lunastuksen kohteena. Sen mukaan on perusteltua, ettd valtion
omaisuus pidetdan tasavertaisessa asemassa muiden kiinteisténomistajien omaisuu-
den kanssa kuten tah&nkin asti. Luonnonsuojeluliitto haluaa kuitenkin kiinnittd& huo-
miota esimerkiksi luonnonsuojelulain mukaisten suojelualueiden pysyvyyden varmis-
tamiseen. Luonnonsuojeluliitto katsoo, ettéd naiden alueiden pysyminen valtion omis-
tuksessa on varmistettava, eika niiden lunastamisen muuhun kayttéon tule olla mah-
dollista miss&éan olosuhteissa.

4.2 Lunastuskorvauksen maaraaminen

4.2.1 Suomea sitovat ylikansalliset velvoitteet

Vantaan kargjadoikeus huomauttaa, ettd omaisuuden suojaa koskevassa EIS:n 1. lisa-
poytakirjan 1 artiklassa tai muissakaan Suomea sitovissa velvoitteissa ei ole nimen-
omaisesti sdadetty korvaustasosta. EIS:n tulkintakdytanndssa Euroopan ihmisoikeus-
tuomioistuin on kuitenkin useissa ratkaisuissaan todennut, etté artikla ei taannut oike-
utta taysimaaraiseen korvaukseen kaikissa oloissa, koska julkisen edun mukaiset
hyvéksyttavat tavoitteet saattoivat edellyttaa tayttd kdypaa arvoa alempaa korvausta.
Lunastuslain korvaussaannostd, joka rakentuu perustuslain edellyttdmalle tayden
korvauksen periaatteelle, nayttdaa varmuudella tayttdvan Suomea sitovat ylikansalliset
velvoitteet.

MTK:n mukaan erdissé tutkimuksissa on havaittu puutteita kansallisessa lainséadan-
néssamme ja sen soveltamiskaytdnnossa suhteessa kansainvalisiin sopimuksiin.
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4.2.2 Korvauksen maaraamisen perusteet
voimassaolevan lainsaadanndn mukaan

Maa- ja metsatalousministerio toteaa, ettd lunastettavan omaisuuden ensisijaisena
arviointimenetelménd on kaytetty kauppa-arvomenetelmdd. Menetelmaéan sisaltyy
erilaisia kauppahinta-aineistosta johtuvia epavarmuustekijoitd kuten esimerkiksi lunas-
tettavan kohteen ja vertailukauppojen kohteiden ominaisuuksien vastaavuus. Arvon
maarittamiseen liittyy tyypillisesti sitd enemman epavarmuustekijoitda, mita erityislaa-
tuisemmasta kohteesta on kysymys. Arviointiopillisesti on myés pohdittu sitd, miten
luotettavasti eri markkinatilanteissa toteutuneiden kiinteistdkauppojen hinnat kuvasta-
vat yleista arvostustasoa. Osa potentiaalisista myyjista saattaa pidattaytyd kaupante-
osta liilan alhaiseksi katsomansa hintatason vuoksi. Lunastustoimituksissa maarattyja
korvaustasoja koskevissa selvityksissd on muun muassa todettu, etta noin 15 % lu-
nastuskorvauksista tayttaisi niukasti lainsdadéannossa edellytetyn tdyden korvauksen
tason. Pakkolunastusta koskevan valtiosaanttoikeudellisen tayden korvauksen vaati-
muksen mukaisen kayvan hinnan arviointiin liittyvia epéavarmuustekijoita ei tule vierit-
taa pakkolunastuksen kohteen omistajan vastuulle.

Kiinteistdarviointiin liittyvdn ep&varmuuden on yleisesti katsottu olevan merkittava.
Lisaksi on huomattava, ettd lunastetusta omaisuudesta suoritettava korvaus on saa-
jalleen osittain veronalaista tuloa. Perustuslaki ei estd sdatdmasta lailla korvauksen
perusteista siten, ettd lunastettavan omaisuuden omistajalle suoritetaan tdyden kor-
vauksen ylittdva korvaus. Maa- ja metséatalousministerio pitaé edella arviomuistiossa
ehdotettua tyéryhman perustamista perusteltuna lainsaddannon seikkaperaisen tar-
kistamistarpeen kartoittamiseksi. Perustuslaissa saadetty tdyden korvauksen vaati-
muksen toteutuminen tulisi voida varmistaa kaikissa lunastustilanteissa. Maa- ja met-
satalousministeri toteaa edelleen, ettd Ruotsin lunastuslainsdéddantéd on uudistettu
vuonna 2010 omistajan varallisuusaseman turvaamiseksi lunastustilanteissa. Korva-
ussaannostod uudistettiin muun muassa siten, etté lunastettavan omaisuuden haltijal-
le tulee maksaa varsinaiseen markkina-arvoon perustuvan lunastuskorvauksen liséksi
kaavamainen 25 %:n suuruinen lisékorvaus.

Vantaan kardjaoikeus lausuu lunastuskorvauksen jaottelun korvauslajeihin olevan
edelleen perusteltu korvausarvioinnissa. Lunastuslain soveltamisalan laajentamisesta
eri lakien mukaisten korvauskysymysten ratkaisemiseen johtuen tulisi kuitenkin harki-
ta korvaussaannosten kirjoittamista uudelleen siten etté ne varsinaisten pakkolunas-
tustilanteiden lisaksi soveltuisivat myds eri lakeihin perustuvien kaytdnrajoitusten kor-
vaamiseen. Tallgin tulisi kiinnittdd huomiota mm. arvohetken maaraytymiseen.

Vantaan kardjaoikeus toteaa, ettd kohteenkorvausta koskevan nykyisen lunastuslain
30 &:n 1 momentin sanamuoto on huono ja jopa harhaanjohtava. Lunastuslain saata-
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misen jalkeen kiinteistdarviointi on tieteenalana kehittynyt ja kansainvalistynyt. S&an-
ndksen sanamuotoa on syyta tarkistaa nykyisin kiinteistdarviointiopissa vakiintuneen
ja myos kansainvélisesti vakiintuneen terminologian mukaiseksi. Kiinteistdarvioinnissa
arvioidaan yleensd markkina-arvoa, jolla Kansainvdlisten Arviointistandardien (IVS)
mukaan tarkoitetaan sellaista arvioitua rahamé&éarad, jolla omaisuus arvopaivana vaih-
taisi omistajaa liiketoimeen halukkaiden ja toisistaan riippumattomien myyjén ja osta-
jan valilla asianmukaisen markkinoinnin jalkeen osapuolten toimiessa asiantuntevasti,
harkitusti ja ilman pakkoa. Omaisuuden markkina-arvo tulee kiinteistfarvioinnin yleis-
ten oppien mukaan maarittdd sen parhaan ja tuottavimman kaytdon mukaan. Parhaalla
ja tuottavimmalla kaytolla tarkoitetaan 1VS:n mukaan kiinteiston kaikkein todenné-
koisinta kayttdd, joka on fyysisesti mahdollinen, tarkoituksenmukaiseksi harkittu, lailli-
sesti sallittu, taloudellisesti toteuttamiskelpoinen ja johtaa arvioitavan kiinteistén kor-
keimpaan arvoon. Edelleen IVS:n mukaan markkina-arvo voidaan maéarittda kauppa-,
tuotto- ja kustannusarvo-menetelmalla. Asiallisesti markkina-arvo vastaa lunastuslain
30 §&:n 1 momentin tarkoittamaa arvoa ottamatta kuitenkaan kantaa arviointimenetel-
mien keskindiseen jarjestykseen. Kaytettdvien arviointimenetelmien valintaa ei ole
tarkoituksenmukaista ohjata lailla, silla tarkoituksenmukaisin menetelma on valittava
kuhunkin tilanteeseen ja saatavilla olevaan markkinainformaation perustuen tapaus-
kohtaisesti.

Erilaisissa Kkiinteistdon kaytonrajoituksia koskevissa laeissa kaytettdva terminologia
poikkeaa lunastuslaista. Kun maankayttd- ja rakennuslaissa tai luonnonsuojelulaissa
puhutaan esimerkiksi kaytonrajoituksesta aiheutuvan haitan korvaamisesta, ei tarkoi-
teta pelkastaan lunastuslain yhtend korvauslajina olevan haitankorvauksen korvaa-
mista, vaan kaytonrajoituksesta aiheutuvan taloudellisen menetyksen korvaamista.
Talléin korvaukseen voi siséltyd kaikkia lunastuslain eri korvauslajeja. Saantelyn sel-
keyden kannalta olisi toivottavaa, ettd ainakin sellaisissa kaytonrajoituksia koskevissa
laeissa, joiden mukaan korvauskysymys jaa ratkaistavaksi lunastustoimituksessa,
kaytettaisiin lunastuslain terminologiaan soveltuvia kasitteitd. Niinp& korvattavaksi
tulisi saataa kaytonrajoituksesta aiheutuva (taloudellinen) menetys. Erityislainsaadan-
to6a ei kuitenkaan ole tassa yhteydessa valttamatonta ryhtya muuttamaan, mutta asi-
aan on jatkossa syyta kiinnittda huomiota.

Pirkanmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus toteaa, ettd lunastuskorvauksen
arviointimenetelmia on selkeytettdava ja kauppa-arvomenetelméan kauppahinta-
aineiston vastaavuus ja kaytettavyys selvitettdva nykyista tarkemmin, varsinkin kun
lunastettava kohde on poikkeuksellinen. Arviointimenetelmien tulee olla lapinékyvia ja
selkeita.

MTK toteaa vakiintuneiden korvauskaytantdjen olevan useissa tilanteissa se tekija,
joka estaa tayden korvauksen toteutumisen arviointitilanteessa. Perustettavassa tyo-
ryhméassa tulisi olla arvioinnin asiantuntijuus edustettuna ja tyéryhmén tulisi voida
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lainsdadantomuutosten lisdksi esittdd muutosehdotuksensa myds korvauksen méaa-
radmisen perusteisiin. Lunastuslain 30 §:n 1 momentin mukaisella kayvalla hinnalla
tarkoitetaan sellaista hintaa, joka kyseisestd kohteesta saataisiin myytédessa se nor-
maalilla tavalla. MTK:n kéasityksen mukaan kuntien raakamaakaupat eivat voi olla
edustavia kauppahinta-aineistossa. Kunnan kaavoitusmonopolin vuoksi kunnan itsen-
sa liséksi raakamaalla ei voi olla muita ostajia. Kunnan kaupat voivat kuitenkin sisél-
taa valipuheita (ns. hiljainen maankayttésopimus, jota useissa kunnissa kaytetaan),
joissa myyjalle annetaan lupaus hanelle jaljelle jaavan maan kaavoittamisesta. Téllai-
set lupaukset eivat ndy missaan, mutta ne todellisuudessa nostavat myyjan saamaa
korvausta myymastéaén raakamaasta. Ne, joilta lunastetaan, karsivét, koska vertailu-
kaupoissa nakyy ainoastaan kauppakirjaan merkitty hinta. Ne, joilta lunastetaan, ovat
my0s epatasa-arvoisessa asemassa hiihin maanomistajiin nahden, joiden kanssa
kunta tekee maankéayttésopimuksia. Maanomistajat ovat myds kesken&an eriarvoi-
sessa asemassa, koska osa kunnista tekee maankayttdsopimuksia ja toiset taas ei-
vat.

Suomen tuomariliitto ja Oulun kéardjaoikeus toteavat, ettéd nykyisen lunastuslain lain-
valmisteluasiakirjoissa ei ole juurikaan kiinnitetty huomiota arvioinnin epavarmuuteen.
Mit& harvinaisemmasta ja epatavallisemmasta kohteesta on kyse, sitd suurempi on
tallaisen kohteen kayvan arvon arviointiin liittyva epatarkkuus. Jatkovalmistelussa
tulisi pohtia, miten tallaiset tilanteet tulisi ottaa lainsdadannéssa huomioon, jotta lu-
nastuskorvaus ei missdan olosuhteissa jaisi ainakaan liian pieneksi.

Suomen Lakimiesliitto, Suomen tuomariliitto ja Oulun karajaoikeus toteavat, etta jat-
kovalmistelussa tulisi pohtia niin sanotun kayttdarvon korvaamista. Lunastettaessa
omaisuutta sen arvo maaratdan kayvan arvon eli markkina-arvon mukaan. Lunastet-
taessa erityisesti koteina kaytettyja vanhoja rakennuksia niilla saattaa olla lunastetta-
van omaisuuden haltijalle nykykaytdssaan sellaista selvaa taloudellista arvoa, josta ei
voida maarata riittdvaa korvausta markkina-arvon perusteella. Esimerkkind voidaan
ajatella vanhemman pariskunnan omistamaa vanhahkoa, jossain maarin huonokun-
toista tilavaa omakotitaloa, joka tyydyttdd haltijansa asumisen nykytarpeet. Jos talo
lunastetaan tuollaisen rakennuksen alhaiseen markkinahintaan, haltija joutuu lunas-
tushinnalla tyytymé&an huomattavasti pienempaan korvaavaan asuntoon. Silla, etta
luovuttajan oikeudenomistajat tulevat ehka samaan hydtya sen paremmasta markki-
na-arvosta, ei ole hyodtya luovuttajalle itselleen. Tuota menetysta ei voida sivuuttaa
silla tekosyylla, ettd kysymys olisi vain ns. subjektiivisista tai tunnearvon menetyksis-
t4, vaan kyse on selvasta kayttdarvon menetyksesta luovuttajan varallisuusasemassa.
Niin sanotun regulaatioympériston muuttumisen suhdetta lunastuslain 30 §:n 3 mo-
mentin esineen ominaisuuksiin liittyvan arvohetkisaannokseen liikkeomaisuuden pitka-
kestoisissa lunastustilanteissa tulisi syvéllisesti pohtia. Asia on tullut esille muun mu-
assa sahkalinjan lunastusasioissa KKO 2007:33 ja 2002:69 ilman taysin tyydyttavaa
ratkaisua.
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Suomen Luonnonsuojeluliitto haluaa kiinnittdd huomiota korvauksen maarédéamisen
perusteisiin erityisesti kaivoshankkeiden osalta. Kaivostoiminta on Suomessa kasva-
nut voimakkaasti ja niiden takana ovat usein kansainvaliset yhtiot. Talla hetkella kai-
vosten perustamisen edellyttdmét lunastus- ja muut korvaukset ovat varsin alhaisia,
mik& helpottaa kaivosten perustamista. Muun muassa kaivostoiminnan ja lunastus-
menettelyn korvausten suhdetta tulisi pohtia lunastuslainsédddnnén uudistamisen
jatkotydssa laajemminkin. Yleisemminkin korvausten tulee pysya maanomistajan na-
kokulmasta kaikissa tapauksissa vastaavan alueen markkinahinnan mukaisella tasol-
la. Nain varmistetaan maanomistajien hyvaksynta lunastuksille niissa tilanteissa, jois-
sa vapaaehtoiseen kauppaan ei ole paasty.

Energiateollisuus pitdé perusteltuna arviomuistiossa esitettyjd ndkemyksia siitd, ettéa
lahtokohtana on oltava olla lunastettavan omaisuuden haltijalle aiheutuvan vahingon
hyvittdminen ja varallisuusaseman pysyttdminen ennallaan. Lunastettavan alueen
tulevalla kayttotarkoituksella ja alueesta saatavalla tai toiminnasta kertyvalla hyddylla
ei pida olla merkitysta lunastuskorvauksen maaraamisen perusteisiin. Liiketaloudelli-
sin perustein toimintaa harjoittavan lunastajan pitda olla samassa asemassa kuin
kunnan, valtion tai muun lunastajan, jonka toimintaa ei harjoiteta kokonaan tai osittain
liiketaloudellisin perustein.

4.2.3 Lunastuslain ulkopuolisia korvausperusteita

Maa- ja metsatalousministerid ja puolustusministerid yhtyvat arviomuistiossa esitet-
tyyn nakemykseen, jonka mukaan korvausperusteiden mahdollisen tarkistamisen
yhteydessa tulisi arvioida lunastuslain ulkopuolisten korvausperusteiden yhtenaista-
misen tarve.

Puolustusministerion mukaan lunastuskorvausta koskeva saéantelyn yhdenmukaista-
minen vastaamaan yleislain periaatteita olisi maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun
periaatteen johdosta syyta arvioida. Yleisen lunastuslain tarkoittama kaypa hinta vas-
taa hintojen keskitasoa eli keskiarvohintaa kauppa-arvomenetelmélla maaritetyn kay-
van hinnan vaihteluvalin puitteissa. Puolustuslunastuslain korkein kéypa hinta vastaa
puolestaan sita hintatasoa, joka kayvan hinnan vaihteluvalin puitteissa asettuu edella
tarkoitetun keskiarvohinnan ylapuolelle eli k&ypien hintojen ylempaéa keskitasoa. Poik-
keavat korvauskaytannoét saattavat myods ohjata ei-toivottavalla tavalla maanomistajia
vapaaehtoisista kaupoista ja jarjestelyistd pitkiin lunastusprosesseihin. Puolustusmi-
nisteriélla ei kuitenkaan ole tilastotietoja siitd, ovatko korvauskaytannét tosiasiassa
poikenneet yleislain ja erityislain perusteella maarattavissa korvauksissa. Puolustus-
lunastuslakia on sovellettu hyvin harvoin ja harkiten viimesijaisena keinona.
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4.2.4 Lunastusyrityksen tuottama hyoty korvauksen
méaaraamisen perusteena

MTK toteaa lunastuskorvauksen maarddmisen perusteiden johtavan luonnonsuojelu-
alueiden, maanteiden ja rautateiden osalta jokseenkin oikeansiséltdiseen lopputulok-
seen. Sen sijaan taloudellisessa hydtymistarkoituksessa toteutettavien lunastusyritys-
ten, kuten sdhkon ja maakaasun siirtdmisen, osalta tilanne on toinen. Lunastettavan
omaisuuden omistajalle korvataan ainoastaan lunastuksesta johtuva valitén vahinko.
Lunastuslaissa tulisi mahdollisuus, ettd maanomistajakin voisi saada pienen osuuden
lunastuksen tuomasta hyddysta ja tuotosta kaivoslain tapaan. Sopimukseen ja pakko-
toimioikeuteen perustuvien korvausten valinen epasuhta on poikkeuksellisen suuri
erityisesti tuulivoimalahankkeissa. Voimalaitoksen maapohjasta ja vain sen tuottamaa
sahkoa siirtavastd sahkolinjasta toimitusmenettelyssd maksettavan korvauksen ja
sopimukseen perustuvan korvauksien vélinen ero on monikymmenkertainen. Lain
tuntemana periaatteena voisi olla korkein kaypé& hinta tai sitten puolitoistakertainen
korvaus, molemmat jo nyt lainsdéddéannéssa ilmenevat kasitteet.

Suomen tuomariliitto, Suomen lakimiesliitto seka Pohjanmaan ja Oulun kardjaoikeudet
toteavat, ettd lunastettavan alueen tulevalla kayttétarkoituksella ja alueesta saatavalla
tai toiminnasta kertyvalla hyodylla ei ole nykyisin ollut merkitysta luovuttajalle aiheutu-
van vahingon hyvittamista ja varallisuusaseman ennallaan pysyttdmista arvioitaessa.
Korvattavaksi on siten tullut se, mita luovuttaja menettaa, eika se, mita lunastaja saa.
Tama periaate onkin ollut yleista lunastuslakia sovellettaessa vallitseva. Siihen nah-
den poikkeuksen nayttaisi muodostavan kiinteistonmuodostamislain 60 §:n mukainen
yhteisen vesijaton lunastusmenettely. Vesijatén lunastuskorvaukset ovat korkeimman
oikeuden ratkaisujen KKO 1978-11-123, KK0:1996:103 ja KKO:2000:38 seurauksena
siirtyneet kaytannossa ns. voitonjakomenettelyn suuntaan ilman etté lainsaadannossa
on tapahtunut mitddn muutoksia.

Lunastuslainsdadanttd nyt ehkad laajemmin arvioitaessa voisi olla paikallaan l[&hem-
min tarkastella myds téllaisen voitonjakomenettelyn tarpeellisuutta yleisesti ja erityi-
sesti. Lunastuslakia séadettdessa lunastusta kaytti julkisyhteis6 sen omistukseen
jadavan infrastruktuurin hankintaan. Nykyisin ja arvattavasti tulevaisuudessa lunasta-
minen liittyy myds tilanteisiin, joissa hankitaan yksityisoikeudellisen osakeyhtion tar-
peisiin omaisuutta, jota kaytetddn voittoa tuottavaan toimintaan. Noissa tilanteissa
tulisi ainakin harkita, tulisiko my6és omaisuuden luovuttajan saada kohtuullinen osuus
voitosta. Esimerkiksi kaivoslainséédannossa on tallainen korvausperuste (kaivoslain
100 8:n louhintakorvaus). Useimmissa infrastruktuuriin liittyvissd hankkeissa lunas-
tuskorvausten maarien voidaan korvaustasosta riippumatta arvioida olevan melko
vahaisia hankkeiden kokonaiskustannuksiin verrattuna.
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Suomen Asianajajaliitto toteaa, ettéa arviomuistiossa tuodaan aiheellisesti esille kysy-
mys lunastusyrityksen tuottamasta hyédysta lunastuskorvauksen maaraamisen perus-
teena. Tapaa, jossa kdypana korvauksena pidetddn lunastettavan omaisuuden halti-
jalle aiheutuvan vahingon hyvittamista, ei voida pitaa liikketaloudellisesti ja omaisuuden
turvaamisen kannalta perusteltuna. Kiinteistbomistamisen arvon kasittely vain varalli-
suusaseman ennallaan pysyttdmisenda ei vastaa nykyaikaa ja estdd markkinaehtoista
kiinteistokehitysta. Lunastuskorvausta maarattaessa tulisi huomioon ottaa lunastetta-
van omaisuuden omistajalle aiheutuva arvonnousun menetys tai lunastajalle aiheutu-
va hyddy. Perustuslain lahtokohta on tdyden korvauksen periaate, mika tulee varmis-
taa lunastuslainsdadantoon tehtavilla taydennyksilla ottaen huomioon myds maan-
omistajien oikeusturva.

4.2.5 Useampien lunastusyritysten haittojen
kumuloituminen

MTK toteaa, ettd omaisuuden lunastamista ja sen kayton rajoittamista koskevaan
lainsaadantéon on lisattava kumulatiivisen haitan ja vahingon korvaamista koskevat
saannokset. Selvityksessad mainitun kumulatiivisen haitan eraana vahentamiskeinona
mainitun tilusjarjestelyiden maararahoja on leikattu rajusti.

Pohjois-Savon karajaoikeus toteaa, etté tilusjarjestelyn kayttdalaa tulisi laajentaa kat-
tamaan muun ohella luonnonsuojelua tai yhdyskuntarakentamista palvelevat lunas-
tushankkeet. Tilusjarjestelyn kayttomahdollisuus tulisi selvittdd jo lunastuslupavai-
heessa.

Maanmittauslaitos katsoo, etta useiden perakkaisten lunastusten yhteisvaikutuksen ja
siihen liittyvan kumulatiivisen menetyksen korvaaminen tulee selvittaa.

4.2.6 Tayden korvauksen vaatimuksen toteutuminen

Vantaa kaupungin mukaan kauppahintarekisterin tietosisalléon puutteellisuudet ja vir-
heellisyydet vaikeuttavat markkina-arvon maarittelya. Jatkovalmistelussa tulisi tarkas-
tella sitd, voitaisiinko rekisterin tietosiséltda pyrkia kohentamaan esimerkiksi kaupan-
vahvistajan selonotto- ja tarkistamisvelvollisuutta tdsmentamalla. Liséksi tulisi selvit-
taa, voitaisiinko osakeyhtiomuotoiset luovutukset saada rekisterin tietosisallén piiriin.

Vantaan kargjaoikeus toteaa markkina-arvon méaaritykseen liittyvédn epavarmuusteki-
joita. Markkina-arvon mukaisen korvaustason on kuitenkin katsottava vastaavan tay-
den korvauksen periaatetta. Kardjaoikeus ei ota kantaa kysymykseen tulisiko korva-
ustason ylittaa tayden korvauksen taso. Karajaoikeus huomauttaa, etté korvausperus-
teiden muuttaminen saattaisi aiheuttaa arviointiopillisesti ja kdytanndén kannalta han-
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kalia tilanteita. Tahan nahden kaavamainen korotus korvauksen maaraan olisi selke-
ampi ratkaisu.

Pohjanmaan karajaoikeus kiinnittdd lausunnossaan huomiota arvioinnin epavarmuus-
tekijoihin ja siihen ettd asiaan ei ole lainvalmisteluasioissa juurikaan kiinnitetty huo-
miota. Jatkovalmistelussa tulisi kiinnittd& huomiota siihen, miten tama asia tulisi ottaa
lainsdadanndssa huomioon, jotta lunastuskorvaus ei missddn olosuhteissa jaisi aina-
kaan liian pieneksi.

Helsingin kaupunki yhtyy huoleen siitd, vastaako lunastuskorvaus kaikissa tilanteissa
lunastettavan omaisuuden kaypéé arvoa. Kaupunki toteaa, ettd ongelma ei ole lain-
saadanndllinen vaan johtuu arviointimenetelmien joskus virheellisestd kaytosta ja
kiinteistomarkkinatietouden puutteesta (kysynta-tarjontatilanne, olennaiset arvotekijat
eri osamarkkinoilla ja suhdannetilanteissa jne.). Korvausarvioinnissa painotetaan voi-
makkaasti keskimaaraista hintatasoa ottamatta riittdvassa maarin huomioon lunastet-
tavanomaisuuden arvonmuodostukseen liittyvia erityispiirteitd. Sen seurauksena kes-
kimaaraista heikommista kiinteistdistd maksetaan laajalti ylikorvauksia ja keskimaa-
raistd paremmista alikorvauksia. Epakohta ilmenee erityisesti lunastettaessa arvokkai-
ta kiinteistdja tai niiden osia (tasokkaat rakennukset, rantavydhykkeen arvonmenetys
kun rakennettu rantarakennuspaikka menettaa koko rantansa jne.) seka lunastettaes-
sa laadultaan heikkoja kiinteist6ja hyvin arvostetuilla alueilla (normaalia selvasti hei-
kommat perustamisolot, poikkeavat arvoa alentavat kaavalliset rajoitteet, alueen ar-
vostukseen nahden vaatimattomat rakennukset jne.). Arviointimenetelmien sovelta-
mista vaikeuttaa monin paikoin myo6s kiinteistomarkkinoidemme pienuus. Esitettyyn
jatkovalmistelun tydryhmaan tulisikin korvausarvioinnin erityisasiantuntijoiden lisaksi
ehdottomasti nimetd myo6s kiinteistomarkkinoita tuntevia ja niilla toimivia erityisasian-
tuntijoita. Muuten korvausarvioinnin keinoin saadun arvon ja kiinteistomarkkinoilla
muodostuvan kayvan eli markkina-arvon erojen ja syiden identifiointi on vaikeata eik&a
erojen pienentamiseen pyrkivien toimenpide-ehdotusten toimivuutta voi luotettavasti
testata.

Suomen Asianajajaliitto toteaa, ettd lunastuslain 29 §:n 1 momentin mukaan lunastet-
tavan omaisuuden omistajalla on oikeus saada taysi korvaus lunastuksen vuoksi ai-
heutuvista taloudellisista menetyksistad. Lunastuslain 29 §:n 2 momentin mukaan lu-
nastuskorvaus muodostuu kohteen- ja haitankorvauksesta seka vahingonkorvaukses-
ta. Lunastuslain 30 §:n 1 momentin mukaan lunastettavasta omaisuudesta on maarat-
tava kayvan hinnan mukainen taysi korvaus. Kaytanndssa hinnan selvittdminen on
tapahtunut usein vertaamalla toteutuneita kauppahintoja. Todellisuudessa vertailu on
osoittautunut erittéin vaikeaksi, koska kohteissa on erityisia ominaispiirteitd. Lahtokoh-
taisesti kayvan hinnan maarittely kiinteistokohteissa kauppahinta-menetelmén avulla
on epavarmaa, ja siina voidaan nahda jopa vanhanaikaisia hintasdannéstelyn piirteita.
Kauppahintamenettely ei vastaa markkinataloudellisen toimintaympériston edellytyk-
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sid, joissa kiinteistonkehityshankkeet ovat keskeisessd asemassa alueiden kehittami-
sessd. Kaypana hintana tulisi voida pitda hintaa, josta myyja ja ostaja tapauskohtai-
sesti sopivat. Arviomuistiossa on aiheellisesti kyseenalaistettu kayvan hinnan maarit-
tely toteutuneiden kauppojen perusteella. Ruotsin jarjestelma on osoitus nykyajan
tarpeesta kasitella lunastusvaatimuksia perustellusti liiketaloudelliselta kannalta.

4.2.7 Korvausperusteiden tarkistamisen vaikutuksia

Lausunnonantajat ovat pitaneet arviomuistiossa esitettyja arviota korvausperusteiden
tarkistamisen vaikutuksista pddosin asianmukaisina.

Pohjanmaan karajaoikeuden kasityksen mukaan useimmissa infrastruktuuriin liittyvis-
sa hankkeissa lunastuskorvausten maaran voidaan korvaustasosta rijppumatta arvioi-
da olevan melko vahaisia hankkeiden kokonaiskustannuksiin verrattuna. Selkeimmin
korvaustason nostamisella voisi olla vaikutusta silloin, kun lunastuksen kohteena on
esimerkiksi luonnonsuojelualueen hankkiminen. Mikali korvauksia korotettaisiin, joh-
taisi se todenndakdisesti vuositasolla hankittavien alueiden méaaran vahenemiseen.
Toisaalta voitaneen myos olettaa, ettd luonnonsuojelualueiden hankinnassa ei tule-
vaisuudessa ole endd muutoinkaan kyse sellaisista aluemaarista kuin mita tahan
mennessé on hankittu. Vaikeimmin arvioitava kysymys koskee kuntien maanhankin-
taa, mihin korvaustason nousulla saattaisi olla huomattaviakin vaikutuksia. Tassa
yhteydessa ei pidéa liioin unohtaa sitd, ettd juuri lunastaminen yhdyskuntarakentami-
sen tarpeita varten on ehkd kokonaisuuden kannalta nykyisessa lunastusmenettelys-
sa eniten julkista keskustelua herattava asia.

Puolustusministerioé arvioi, ettd puolustuslunastuslain korvausperusteiden tarkistami-
nen yleislain mukaisesti ei aiheuttaisi negatiivisia taloudellisia vaikutuksia puolustus-
hallinnolle.

Kuntien maanhankinta

Valtiovarainministerid toteaa, ettd korvausperusteiden muutoksilla voi olla yhteiskun-
tapoliittisia vaikutuksia ja vaikutuksia kuntatalouteen. Nama tulee perusteellisesti sel-
vittda jatkovalmistelussa.

Riihimaen kaupunki toteaa lunastuslain korvausperusteisiin mahdollisesti tehtavien
muutosten vaikuttavan lunastuskorvausten suuruuteen. Korvaustason korottaminen
johtaa hyvin todennakoisesti alueiden hintatason nousuun. Maanhankinnan korvaus-
tason korotus nostaa maanhankinnan kustannuksia ja sita kautta myos asuin- ja yri-
tystonttien hintatasoa, joka osaltaan nostaa rakennushankkeiden kaynnistamiskyn-
nystéa. Korvaustason korottuminen heikentdd kuntien mahdollisuuksia hankkia raaka-
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maata ja alueita omistukseensa, koska kuntatalouden nykytilanteessa ei maanhankin-
taan useinkaan ole kaytettavissa riittavia resursseja.

Vantaan kaupunki huomauttaa siita, ettd korvausperusteiden tarkistaminen korkeim-
man kayvan hinnan suuntaan saattaa ohjata yleisempdan maanhinnan ja korvausta-
sojen nousemiseen.

Oulun kaupunki toteaa korotetun lunastuskorvauksen vahentdvan maanomistajien
halukkuutta vapaaehtoisiin kauppoihin.

MTK toteaa, ettd selvityksessa esitetyt korvaustason muutoksen vaikutukset ovat
melko suppeat. Arviocimatta jadvat esimerkiksi asuntotuotannon voitonjakoon ja tontti-
tarjontaan liittyvat vaikutukset. Lisdksi korvaustason nosto voisi olla omiaan edista-
maan uudenlaisten markkinamekanismeihin perustuvien instrumenttien kayttddnottoa
esimerkiksi suojelu- ja virkistysalueille.

Energiansiirto

Tyo- ja elinkeinoministerié yhtyy arviomuistiossa esitettyyn arvioon korvaustason
muutosten vaikutuksesta voimajohtojen ja kaasulinjojen rakentamista tarkoittavien
hankkeiden toteuttamiseen.

Energiateollisuus pitdd arviomuistiossa esitettya kasitysta siitd, ettd korvaustasojen
korotuksella tuskin tulisi olemaan merkitysta infrastruktuurihankkeiden toteuttamiseen,
perustelemattomana. Lunastuskorvaukset muodostavat tuntuvan kustannuseran
hankkeen kokonaiskustannuksista ja asia on syytd selvittda perusteellisesti ennen
johtopaatosten tekemista. Missaan tapauksessa korvaustasojen korotukseen johtavia
saannoksia ei voi perustella silla, mika vaikutus korvaustasojen korotuksella olisi inf-
rastruktuurihankkeiden toteuttamiseen. Korvaustasojen korotus todennakéisesti pit-
kalla tahtéaimelld nostaa palvelun hintaa, jonka infrastruktuurin kayttajat maksavat.
Yhteiskunnan kannalta on ehdottoman tarkeda, ettd infrastruktuurihankkeita voidaan
my0s jatkossa toteuttaa kannattavasti.

Liikenneinfrastruktuuri

Liikenne- ja viestintdministeri® toteaa, ettd korvausperusteiden muutokset vaikuttaisi-
vat maksettaviin korvauksiin ja sitd kautta myos vapaaehtoisin kaupoin hankittavien
kohteiden hintatasoon. Liikenne- ja viestintaministerié toteaa, etta vaylahankkeiden
kokonaiskustannukset joka tapauksessa nousisivat muutosten myota.
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Liilkennevirasto pitdd arviomuistiossa esitettyd arviota korvausperusteiden muutosten
vaikutuksista infrastruktuurihankkeiden kokonaiskustannuksiin oikeana. Maanhankin-
nan maksut ja korvaukset ovat yleensd 2—-10 % hankkeen kokonaiskustannuksista.
Liikennevirasto pitda tarpeellisena selvittdd miltd osin epavarmuus tayden korvauksen
vaatimuksen tayttymisessé johtuu lainsdadanndsté ja miltd osin soveltamiskaytannos-
ta. Selvittaa tulisi lisdksi myds se, milla tavoin arviointitarkkuuteen liittyva epavarmuus
otetaan talla hetkellda huomioon toimitus- ja oikeuskaytannésséd korvauksensaajan
eduksi.

Suojelualueiden hankinta

Suomen luonnonsuojeluliitto yhtyy korvausperusteiden tarkistamisen osalta selvityk-
sessé esitettyyn epdilyyn siitd, ettd korvaustason tarkistukset ja muutokset saattaisi-
vat johtaa hintatason nousuun muun muassa valtion luonnonsuojelualueiden hankin-
nan osalta. Tata seurausta tulee ehdottomasti valttaa, silla jo nyt valtion toimenpiteet
suojelualueiden hankinnan osalta ovat riittAmattémia, osin juuri taloudellisista syista.
Mikéli alueiden hankintakustannukset nousevat, myds hankintaan varattavien resurs-
sien tulisi kasvaa. Luonnonsuojelualueiden hankinta tulee kuitenkin turvata myos tule-
vaisuudessa, joten myods lunastuskorvausten korotuksiin tulee suhtautua varovaisesti,
mikali se vaarantaa tdman paamaaran.

Tuomioistuinlaitos

Vantaan kardjaoikeus toteaa, ettéd paaosa lunastus- ja maantietoimituksia koskevista
valituksista liittyy korvauksiin, joissa lainsdaadantd on paaosin selkeda. Naissa ongel-
manasettelu on l&hinna kiinteistbarviointiopillinen. Mikali korvaustasoa ei koroteta
tdyden korvauksen tasosta, lunastuslainsdadannon uudistamisella ei todennékdisesti
olisi juurikaan vaikutusta valitusten maarédan ja niiden kasittelykustannuksiin. Mikali
korvaustasoa korotettaisiin niin, ettd korotusperusteena olisi "kallein kaypé hinta”
-tyylinen korvausperuste, valitusten méaaran voisi ainakin alkuvaiheessa ennakoida
nousevan, silla taméan tyylinen korvausperuste olisi omiaan lisddm&an epavarmuutta
toimitusratkaisun oikeellisuudesta. Mikali taas korvaustason korotus perustuisi Ruot-
sin lainsaadannossad omaksuttuun yksiselitteisella kertoimella tapahtuvaan korotuk-
seen, voisi valitusten maaran ennakoida pienentyvan.

Mikali arviomuistion kohdassa 6.9 ehdotetusta poiketen mahdollistettaisiin maarava-
lein maksettavat korvaukset, asioiden maara maaoikeudessa luonnollisesti lisdantyisi.
Arvonleikkaussaanndston soveltaminen on tullut harkittavaksi muutamissa yksittaisis-
sa asioissa, mutta yksikdan valitus ei ole koskenut yksinomaan arvonleikkaussaan-
ndston soveltamista. Muutamissa yksittéisissa valituksissa on ollut kysymys sellaisista
oikeudellisesti epaselvistd kysymyksista, joissa on ilmennyt tarvetta lainsdddannon
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selkeyttamiselle. Paéosa néista valituksista on koskenut ennakkohaltuunoton ja kor-
vauksen maaraamisen ajankohtia, muutoksenhakua toimituksen kestaessa seka kor-
vauksen saajaa. Kaiken kaikkiaan lunastuslainsdadanndn uudistamisen vaikutukset
maaoikeuden asia- ja tydmaariin jaanevat hyvin vahaiseksi. Lainsdadannén uudista-
misen ja selkeyttdmisen voi kuitenkin arvioida mieluummin vahentéavan kuin lisdavan
maaoikeuksien kustannuksia ja tydmaaraa.

Pohjanmaan karajaoikeuden mukaan lunastuslainsdddannon uudistamisella ei ole
merkittavia vaikutuksia itse lunastustoimitusten toimittamiseen tai niista aiheutuvien
oikeudenkayntien kasittelemiseen.

4.2.8 Toimenpidearvio sdantelyn uudistamistarpeesta

Valtiovarainministerié kannattaa korvausten maarédéamisen perusteiden tarkastelun ja
tarkistamisen kaynnistamista. Erityisesti paakaupunkiseudulla tapahtuvissa pakko-
lunastuksissa maarattavat korvaukset herattavat jatkuvaa keskustelua ja kritiikkia.
Tama kertoo siitd, ettd korvausjarjestelma ei liene kaikilta osin ajan tasalla ja etta
lunastusmenettelyn kohteena olevat kokevat ettei tdyden korvauksen vaatimus riitta-
vasti toteudu. Myés valtion omistusten realisoinnin nakdékulmasta on oikeudenmukais-
ta ottaa huomioon mahdollisuus saada lunastetusta omaisuudesta téysi korvaus. Eri-
tyisesti tama koskee sellaisten alueiden arvoa, joihin valtio on toimenpiteilladn inves-
toinut tai kattanut kustannuksia niiden parantamisessa.

Eteld-Savon kéardjaoikeus yhtyy arviomuistiossa esitettyyn ndkemykseen sééntelyn
uudistamistarpeesta. Asian selvittamistéd ja mahdollisten sdannésmuutosten valmiste-
lua varten tulisi asettaa tyéryhma, jossa olisi edustettuna korvausarvioinnin erityisasi-
antuntemusta. Karajaoikeus ei ota kantaa kysymykseen tulisiko lunastuksesta suori-
tettavan korvauksen ylittaa tayden korvauksen vaatimus. Jos tyéryhmén asettamiseen
paadytdan, eri lakien korvausten maaraédmismenettely ja terminologia tulisi pyrkia
yhtenaistamaan kansainvalisten arviointistandardien mukaisiksi.

Suomen Lakimiesliitto toteaa, ettd nykyisen lunastuslain lainvalmisteluasiakirjoissa ei
ole juurikaan kiinnitetty huomiota arvioinnin epavarmuuteen. Mitd harvinaisemmasta
ja epatavallisemmasta kohteesta on kyse, sitd suurempi on tallaisen kohteen arvioin-
tiin liittyva epatarkkuus. Sen vuoksi jatkovalmistelussa tulisi pohtia, miten tallaiset
tilanteet tulisi ottaa lainsdddanndssa huomioon, jotta lunastuskorvaus ei misséan
olosuhteissa jaisi ainakaan liian pieneksi.

Suomen tuomariliton ja Oulun karajaoikeuden mukaan jatkovalmistelu on paras paik-

ka pohtia, milla tekniikalla korvaukset arvioidaan ja maarataan. Milloin kyse on poik-
keuksellisesti kayvan arvon korvauksen ylittdvasta lisakorvauksesta, Tuomariliitto
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pitdisi kaavamaisen kertoimen kayttdmisen sijasta perustellumpana valjahk6a séan-
nosta, joka oikeuttaisi maaradmaan kohtuulliseksi arvioitavan lisékorvauksen. Nain
sellaista korvausta ei tulisi maaratyksi tilanteissa, joissa siihen ei ole syytd, mutta
tarvittaessa voitaisiin maarata riittava lisdkorvaus.

Keskuskauppakamari yhtyvéat arviomuistiossa esitettyyn nakemykseen siita, etta asian
tarkempaa selvittdmista varten sekd selvityksen tuloksena tehtévien lainmuutosten
valmistelua varten on tarpeen asettaa tydryhma. Keskuskauppakamari huomauttaa,
ettd tdyden lunastuskorvauksen arvioinnin kannalta on olennaista, etta lunastustilanne
ei vastaa markkina-arvon mukaista tilannetta. Lunastustilanteessa ei ole olemassa
maaritelman olettamaa "halukasta myyjaa”, vaan kyseessa on pakkotoimi. Arviointi ei
myodskaan ole ehdottoman tarkkaa, vaan siihen siséltyy epavarmuuksia. Kansainva-
lissd hyvan arviointikdytannén mukaisissa suosituksissa (FIG 2010) lunastuskorvaus
pitaisi maarittda niin, ettd lunastaja kantaa siitd vastuun. Kiinteistdnarviointilautakun-
nan puheenjohtaja ja sihteeri sekd SKAY toteavat, ettd FIG:n hyvan arviointikaytan-
ndn mukaisia suosituksia liittyen pakkolunastukseen ja korvaukseen olisi syytd muu-
tenkin kayttaa hyvaksi lunastuslain uudistustyéta tehtaessa.

Energiateollisuus ry:n ndkemyksen mukaan tayden korvauksen periaate toteutuu tal-
lakin hetkelld, minka vuoksi tydryhman asettaminen ei lahtékohtaisesti ole tarpeellista.
Valmistelun tarkoituksena tulee olla perusteellisen selvityksen laatiminen siitd, miten
tdyden korvauksen periaate toteutuu. Vasta siina tapauksessa, etta tayden korvauk-
sen periaatteen ei katsottaisi tayttyvan kaikilta osin, voidaan edes harkita, miltéd osin
korvausperusteiden tarkistamiseen olisi tarpeen ryhtyd. Jos epékohtia tulee esiin,
lainsdaadanndn uudistamisessa pitaisi keskittya ndiden epakohtien korjaamiseen, ei
kaikkiin lunastustilanteisiin tehtéaviin korvaustasojen korotuksiin. Tallbin energiainfra-
struktuurihankkeiden toteuttajien pitdd olla edustettuna valmistelussa, koska lunas-
tusmenettelyista merkittava osa liittyy niiden liiketoimintaan.

Maanmittauslaitos toteaa, ettd lunastuskorvausten sitomisessa ensisijaisesti kayvéan
hinnan mukaiseen tayteen menetyksen korvaamiseen tulisi ottaa huomioon myds
lunastuskorvausten verotuskohtelu ja ettd lunastustoimituksessa on kysymys omai-
suuden "pakko-otosta” maanomistajalta tai muulta edunhaltijalta. Liséksi lunastuslain
31 8:n 2 ja 3 momentissa sd&nnellyn maan ansiottoman arvonnousun suhdetta perus-
tuslain 15 §:ssa sdadettyyn omaisuuden suojaan ja tayteen korvaukseen tulisi selvit-
t&8. Lunastuslain 32 8:n saantely (joka esiintyi saman sisaltbisend myo6s vuoden 1898
pakkolunastuslaissa mydhempine muutoksineen) asumis-, ammatti- ja elinkeinotur-
vasta tulisi vuoden 1898 pakkolunastuslain tavoin selkedasti erottaa lunastuslain
31 8:ssa olevasta saantelysta sikali kuin viimeksi mainittu halutaan lunastuslaissa
pysyttdaa. Maanmittauslaitos pitdd kysymyksenalaisena, onko kytkdsta asuntotakuu-
saannoksen ja arvonleikkaussddnnoksen valilla syytd olla lainkaan olemassa. Tassa
lainmuutoksessa olisi ennen muuta kysymys maanomistajan ja muun korvauksen

38



OIKEUSMINISTERION JULKAISU 44/2017

saajan oikeusturvasta ja omaisuuden suojasta. Korvausta saavana tahona voi olla
kunta tai valtiokin maanomistajan roolissa.

Lunastajalle tulevaisuudessa lunastushankkeen kohteena olevasta tilasta tulevan
euromaaraisen hyddyn sisallyttdminen lunastuskorvaukseen on vaikea kaytannossa
arvioida. Vesilain 13 luvun 11 §:n 4 momentin mukaisen kaavamaisen ratkaisun so-
veltaminen myos lunastuslaissa olisi toivottavampaa kuin esimerkiksi kohteenkorva-
uksen lisaksi maarattava korvaus, joka perustuisi lunastajan tulevien vuosittaisten
hy6tyjen arvioimiseen ja niiden pddomittamiseen.

Suomen Kuntaliiton mukaan on perusteltua selvittad, tulisiko arviointimenettelya kehit-
taa ja tarkentaa tdyden korvauksen toteutumisen ja kansalaisten tasapuolisen kohte-
lun varmistamiseksi kaikissa tilanteissa. Yhdyskuntarakentaminen on jatkuvaa toimin-
taa, jossa maata hankitaan ja luovutetaan rakentamiskelpoisena edelleen rakentami-
seen. Markkinoiden vakaa ja ennustettava kaypa hintataso ja toimivuus ovat erittain
tarkeitd tekijoitd suunnitelmallisen yhdyskuntakehityksen varmistamiseksi kestéavalla
kustannustasolla. Vapaaehtoisten raakamaakauppojen tekeminen tyrehtyisi, jos lu-
nastusmenettelylla olisi saatavissa kaypaa markkinahintaa korkeampi korvaus. Tasta
seuraisi lunastusten merkittdva lisdantyminen, koska lunastaminen olisi kaytanndssa
ainoa tapa hankkia maata yhdyskuntarakentamiseen. Kuntien olisi keréattava vastaa-
vasti lisdé veroja toiminnan talouden tasapainottamiseksi. Lunastuskorvausten korva-
ustason korottaminen kayvan markkinahintatason ylapuolelle nostaisi yhdyskuntara-
kentamisen, asumisen ja yritystoiminnan kustannuksia. Asumisen ja yrittdmisen kus-
tannusten nousu heikentaisi kuntien elinvoimaa seké yritysten kilpailukykya ja mah-
dollisuutta tyo6llistdaa. Kokonaisuutena kerrannaisvaikutukset suomalaisen yhteiskun-
nan toimintaan ja kilpailukykyyn olisivat erittdin negatiiviset.

Vaasan kaupunki toteaa, ettéd lunastuslain korvausperusteisiin ei ole syyta tehda sel-
laisia muutoksia, joilla korvaustasoa systemaattisesti korotettaisiin. Kaupungin kasi-
tyksen mukaan nykyiset sddnnokset ovat sopusoinnussa perustuslain tayden korva-
uksen periaatteen kanssa. Mikali horjuvuutta kdytannossa esiintyy, johtuu se lahinna
paikallisista soveltamiskaytdnnon vaihteluista tai korvausarvioinnin ammattitaidon
puutteesta. Korvaustason korottaminen nostaisi automaattisesti myds vapaaehtoises-
sa maanhankinnassa noudatettavaa hintatasoa, mik& nostaisi suoraan yhdyskuntara-
kentamisen, asumisen ja yritystoiminnan kustannuksia. Kustannusten nousu heiken-
taisi kuntien elinvoimaa ja yritysten kilpailukykya. Erityisesti kasvukeskuksissa maan
hinnan yleisella nousulla olisi vakavia vaikutuksia sekd kuntatalouden etta yritysten ja
asukkaiden kannalta.

Joensuun kaupungin mukaan lunastuslain korvausperusteisiin ei ole syyta tehda sel-
laisia muutoksia, jotka johtavat korvaustason nousuun. Nykyiset sddnnokset noudat-
tavat perustuslain tdyden korvauksen periaatetta. Mikali lunastuskorvauksen taso

39



OIKEUSMINISTERION JULKAISU 44/2017

nousisi systemaattisesti, johtaisi tAma myo6s vapaaehtoisten maakauppojen hinta-
tasoon korottavasti. Korvaustason ja vapaaehtoisten maakauppojen hintatason erotus
voisi johtaa merkittdvissa maarin lunastukseen paéatyvien maanhankintojen lisdanty-
miseen. Tayden korvauksen vaatimuksen tayttyminen ei ole vaarantunut lainsdadan-
ndstad johtuen. Lain soveltamiskaytanndissd on ollut vaihtelua, mutta pikemminkin
tayttéa korvausta suuremman korvauksen méaarittelyn suuntaan. Toimituksissa kiinteis-
ton tai tontin osan korkeampaa arvoa on perusteltu mm. katteettomilla olettamuksilla
my6hemmasta alueen kaavoituksesta tai rakentamisen lupakaytannosta. Tayden
korvauksen periaate on nayttanyt ohjaavan jo itsessaan myos siihen, etta lunastus-
korvaus méaaritellddn ennemminkin korkeimman vertailukaupan hintatason mukaan,
vaikka vertailukauppa ei kuvaisikaan yleista hintatasoa alueella.

Helsingin kaupunki katsoo eri lakien lunastusperusteiden vaihtelun (korkein kaypa
hinta, puolitoistakertainen kaypa arvo jne.) pitkalti heijastelevan epavarmuutta siitd,
vastaako lunastuskorvaus kaikissa tilanteissa omaisuutensa menettavan taytta mene-
tystd. Ratkaisut ovat kuitenkin kaavamaiset eivatka ota eri tilanteita tasapuolisesti
huomioon. Epavarmuus olisi ratkaistavissa tarkentamalla, yhtendistamalla ja tarvitta-
essa laajentamalla lunastusten aiheuttamien haittojen ja vahinkojen korvattavuutta ja
paivittamalla niiden arviointimenetelmia ja sovellusohjeita. Erityisen ongelmallisena
kaupunki pitdd Ruotsin uuden lunastuslainsdadannon korvausperusteiden mukaista
menettelyd, jossa kaypaan/markkina-arvoon pohjautuvan lunastuskorvauksen lisaksi
lunastajan on maksettava kaavamainen 25 %:n lisékorvaus.

Téallainen ratkaisu heijastuisi valittomasti kuntien raakamaan hankintaan. Kunnat
hankkivat raakamaata paaosin vapaaehtoisin kaupoin, joiden sopimisedellytykset
kuitenkin vaarantuisivat ja kenties kaupanteko loppuisi kokonaan, ellei kunta téllaises-
sa tilanteessa nostaisi tarjoustasoaan lisdkorvauksen maaralla. Mikali kunta nain teki-
si, se samalla nostaisi raakamaan kaypééa hintatasoa. Talléin kaupanteosta kieltayty-
v maanomistaja saisi lunastustoimituksen avulla kunnan jo kertaalleen korottamaan
hintatasoon ndhden vieléa toisen samanlaisen korotetun korvauksen. Tallaisella lain-
saadannolla kunnan edellytykset varmistaa taajamiensa rakennusmaan riittavyys ja
kohtuuhintaisen asuntotuotannon edellytykset heikkenisivat olennaisesti, mika etenkin
kasvavilla kaupunkiseuduilla pidemmalla tahtaimella olisi omiaan nostamaan julkishal-
linnon muutenkin voimakkaasti kasvavia asuntotukimenoja. Menettelyd ei myéskaan
Voisi pitdéa tasapuolisena suhteessa kauppoja kayvilla hinnoilla tehneisiin maanomis-
tajiin. Tilanne, jossa korvauksen lopullinen taso riippuu lunastettavaan hankkeeseen
sovellettavien lakien vaihtelevista lunastusperusteista, ei myoskéaan ole tasapuolinen.
Korvausperusteet tulisi sen vuoksi yhtenaistaa.

Tampereen kaupunki katsoo nykysaénnodsten takaavan riittéavalla varmuudella perus-
tuslain tayden korvauksen periaatteen vaatimuksen. Lunastuslain korvausperusteiden
muuttaminen ei takaisi tadyden korvauksen periaatetta. Korvaustason systemaattinen
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nostaminen korottaisi vapaaehtoiseen sopimukseen perustuvan maanhankinnan hin-
tatasoa, mista seuraisi nousua asumisen, yhdyskuntarakentamisen seka yritystoimin-
nan kustannuksissa. Lisdantyvat kustannukset heikentdisivat kuntien elinvoimaa ja
kilpailukykyad ja vaikuttaisivat negatiivisesti kuntatalouteen. Vapaaehtoisiin sopimuk-
siin perustuva maanhankinta talléin vaikeutuisi.

4.3 Lunastuslain arvonleikkaussaannosto ja
asuntotakuu

Maa- ja metsatalousministerid, Vantaan kaupunki, Etela-Savon karajaoikeus ja Suo-
men Asianajajaliitto kannattavat toimenpidearviossa esitettyd nédkemysta arvonleik-
kaussadannoston sdannodksen aseman ja tarpeellisuuden arvioimisesta tydoryhméssa
osana korvausperusteiden uudelleen arviointia.

Maa- ja metsatalousministerion mukaan lunastuslain 31 § ei kohtele maanomistajia
tasapuolisesti. Maanomistajan hyvaksi luetaan vain yleisen hintatason kohoamisesta
aiheutunut maan arvonnousu. Kun yhteiskunnan muuta kehittdmista kuin kaavoitusta
koskevista paatoksista johtuvaa arvonnousua (esimerkiksi infrastruktuurin rakentami-
seen perustuvaa) ei leikata maanomistajilta, saannods ei ole tasapuolinen kaikkia
maanomistajia kohtaan. Arvonleikkaussdannostosta ja sen suhteesta perustuslain
tdyden korvauksen periaatteeseen on esitetty myos erisuuntaisia arvioita oikeuskirjal-
lisuudessa. Ruotsin lunastuslainsdadannon uudistuksen yhteydessé lainsaadannosta
poistettiin arvonleikkaussdannostd. Sééntelya pidettiin ongelmallisena muun muassa
sen vuoksi, ettd se huomioi epatasapuolisesti julkisen vallan toiminnasta johtuvan
Kiinteistdjen arvon nousun.

Suomen Kuntaliiton mukaan lunastuslain arvonleikkausmenettely on perusteltu ja
tarpeellinen. Se ohjaa yhteiskunnan toimista syntyneen maan arvonnousun kuntalais-
ten yhteiseksi hyddyksi ja olemassaolollaan ennaltaehkéisee maakeinottelua. Kau-
pungeista Lappeenranta, Vaasa, Joensuu, Helsinki, Tampere, Riihimé&ki ja Oulu pita-
vat arvonleikkaussdanndstoa tarpeellisena.

Lappeenrannan ja Riihimaen kaupungit toteavat, ettd kaupungilla tulee olla mahdolli-
suus kohtuullisella hintatasolla hankkia alueita omistukseensa ja kehittéa kaupunkira-
kennetta suunnitelmallisesti jarkevalla tavalla. Vaasan ja Joensuun kaupungit totea-
vat, ettd maan arvonnousu johtuu edelleenkin p&dasiassa yhteiskunnan toimista ja
siitd kaavoituksesta, jonka toteuttamiseksi lunastus toimeenpannaan. Lunastusyrityk-
sen oman vaikutuksen eliminointi korvauksista on vanha lunastusperiaate, jota ei ole
syytd romuttaa. S&anndston poistaminen todennakdisesti korottaisi kustannustasoa
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monissa kaupungeissa ja hidastaisi vapaaehtoista kaupantekoa. Nykyinen sdantely
turvaa myo6s vapaaehtoisella kaupalla ja lunastusmenettelyssd maata luovuttavien
maanomistajien tasapuolista kohtelua.

Joensuun kaupunki toteaa, ettd korvaustason korottaminen tai arvonleikkaussaannos-
ton heikentdminen nostaisi automaattisesti vapaaehtoisessa maanhankinnassa nou-
datettavaa hintatasoa. Témé nostaisi suoraan yhdyskuntarakentamisen, asumisen ja
yritystoiminnan kustannuksia. Maanhankinnan kustannusten nousu heikentaisi kunti-
en elinvoimaa ja yritysten kilpailukykyd. Lunastus on tarkea maapoliittinen keino, jota
kaytetddn kun muilla maapolitikan keinoin ei paéstda maanhankinnassa eteenpéin.
Usein tama johtuu maanomistajien huomattavasti maan kaypaa arvoa korkeammista
kauppahintaodotuksista.

Helsingin kaupunki toteaa, ettd arvonleikkaussdanndstoé on luotu hillitseméaan kaavoi-
tus- ja kaavanmuutostoiveisiin liittyvaa spekulatiivista kaupankayntida, joka nostaa
yhdyskuntarakentamiseen tarvittavan maan arvoa, vaikeuttaa taajamien johdonmu-
kaista kehittamista ja heikentda kuntien mahdollisuuksia edistéda kohtuuhintaista asun-
totuotantoa. Sdanntksen sanamuoto on kuitenkin aiheuttanut vaarinkasityksia ja vir-
heellisidkin johtopaatoksid, joten sanamuodon tarkentaminen voisi siksi olla paikal-
laan. Itse leikkaussaannoston soveltamisperiaate lunastuskorvausta maaritettdessa,
"lunastushetken kaypa arvo arvonleikkauspdivan kaavatilanteen mukaisesta lahto-
kohdasta" on selked ja tayttaa sille asetetut, yha tarkeat tavoitteet. Saanndstoén perus-
teita ei tulisi muuttaa.

Tampereen kaupunki toteaa, ettd maan arvonnousu johtuu paaasiassa yhteiskunnan
toimenpiteista ja kaavoituksesta, jonka toteuttamiseksi lunastustoimitus saatetaan
vireille. Arvonleikkaussdannéstd ohjaa yhteiskunnan toimista syntyneen maan arvon-
nousun kuntalaisten yhteiseksi hyddyksi.

Oulun kaupungin mukaan raakamaan kayp&an hintaan perustuva menettely arvon-
leikkauksineen on kaupungin ndkemyksen mukaan ainoa oikea tapa maarittaa taysi
korvaus maanomistajalle. Taaja-asutuksen laajentumisesta johtuva asemakaavan
tonttihyoty on oikeudenmukaista kohdentaa kaikille veronmaksaijille. Talléin kaupunki
kykenee tarjoamaan riittdvan tonttitarjonnan kaupungin kasvuun, ajoittamaan ja oh-
jaamaan tontinluovutuksensa kaupungin optimaalisen kasvun kannalta oikein seka
tuottamaan alueen kunnallistekniikan ja palvelut. Kaupunkimaan hintaan ja tuleviin
kauppoihin heijastuvissa lunastuksissa tdyden korvauksen periaate ei saa missdan
tapauksessa sisaltaa sellaisia korotuskertoimia, joita sisaltyy esimerkiksi vesilain tai
puolustuspakkolunastuslain korvausperusteisiin. Raakamaan hankinnan osalta ta-
mankaltainen ratkaisu merkitsisi jatkuvaa hintojen nousun kehaa. Korvausten maa-
raamisessa noudatettava varovaisuusperiaate johtaa tdyden korvauksen vaatimuksen
ylittéviin korvauksiin lunastajan vahingoksi. Vakaus, toimivuus ja ennustettavuus ovat
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tarkeitéd sekd kunnan toiminnassa ja sen toimintaymparistdssa ettd maanomistajille ja
heidan yhdenvertaiselle kohtelulle. Lunastusprosessiin lopputulos vaikuttaa pysyvasti
paikalliseen maan hintatasoon. Varmuuden vuoksi tehdyt korotukset korvauksissa
johtavat korkeampaan kustannustasoon ja kunnan elinvoimaisuuden heikkenemiseen.
Arvonleikkaussaanndsto tulee sailyttdd, mutta lakia tulisi tismentdd. Nykyaan lunas-
tustoimituksessa arvonleikkaus jatetddn monesti suorittamatta siten kuin laki vaatisi,
miké& johtaa lunastajan nakoékulmasta ylisuuriin korvauksiin.

Senaatti-kiinteistdjen mukaan arvonleikkausjarjestelman sailyttamista ylipaataan lu-
nastuslainsdéddannoéssa tulisi arvioida kriittisesti. Alueelliset erot maankaytén kehitta-
misen mahdollisuuksissa ja Kkiinteistdjen jalostusarvoissa tuovat erityistd haastetta
saada pakkolunastuksen yhteydessa maarattavat korvaukset vastaamaan kansalais-
ten yleisen oikeustajun mukaisia "tdyden korvauksen vaatimuksia”. Muun muassa
paékaupunkiseudulla pakkolunastustilanteissa suoritettavat korvaukset ja niiden pe-
rusteet ovat saaneet sdanndllisesti erittéin kovaa kritiikkia. Kaupungistumisen ja vaes-
ton pitkdaikaisen muuttoliikkeen johdosta paékaupunkiseudulla ja muiden suurten
asutuskeskusten alueilla on kova paine maan arvonnousulle. T&man arvonnousun
nykymuotoinen arvonleikkaaminen lunastuslain nojalla ei enaa vastaa kaikissa tapa-
uksissa yleista kasitysta kayvan arvon korvaamisesta.

Valtion omaisuuteen kohdistuvissa pakkolunastustilanteissa arvonleikkausmekanismi
ei ota huomioon mydskaan valtion kustannusvastuulla olevia maan arvonnousuun
vaikuttavia toimenpiteitd. Kunnan tavoin myos valtiolla on velvollisuus tuottaa julkisin
varoin yleisia palveluita maankaytdn muuttuessa. Téallainen on muun muassa kunkin
alueen paikallista kehittamistd tukeva yleinen liikenneinfrastruktuuri koko maassa.
Kustannuksista vastaavat koko maan veronmaksajat, vaikka hyddyt kussakin hank-
keessa kohdentuvat usein alueellisesti. Valtion kustannusvastuulla olevat toimenpiteet
kiistatta nostavat niiden vaikutuspiirissé olevien alueiden arvoa. Tama seikka olisi
valttdmatonta ottaa huomioon arvonleikkaussaanndstoa kehitettdessa.

MTK toteaa, ettd maankaytto- ja rakennuslain 99 8:n mukaisesta pakko-otosta on
muodostunut merkittdva kuntataloutta taydentava tekija. Arvonleikkaussaannosta
sovelletaan siten, ettd asemakaavoittamattomalle maalle maaratadan raakamaan arvo
ja kaavoitettuaan talla hinnalla saamansa maan kunta myy sen edelleen joko eniten
tarjoavalle tai maaraamalladn markkinahinnalla. Arvonleikkaussaannosto pitaisi pois-
taa, kuten Ruotsissa on tehty. Kaytdnnodssa arvonleikkaussaannostolla ei ole suurta
merkitysta, koska MRL 99 8:8an perustuvat lunastukset ovat harvinaisia. Tyéryhman
arvioitavaksi jaisikin, mikd merkitys sddnnoston poistamisella olisi muuhun arviointiin.
Arvioinnin yhteydessa on syyta myos tarkastella pitéisikd 20-vuoden sdé&nnés vuoden
1898 pakkolunastuslaista palauttaa lainsdadantéon. Jos lunastaja luopuu tai muuttaa
lunastetun kohteen kayttétarkoituksen (esimerkiksi lunastettu puistoksi, mutta kaavoi-
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tetaan rakennettavaksi alueeksi), alue on palautettava alkuperdiselle omistajalle, jos
lunastuksesta on alle 20 vuotta.

Pohjanmaan kargjaoikeus, Oulun kardjaocikeus, Suomen Lakimiesliitto ja Suomen
tuomariliitto toteavat, etta arvonleikkausdannoksesta on koko sen olemassaolo ajan
kayty vilkasta keskustelua. Leikkaussddnnosta on kaytannossa sovellettu melko har-
voin. Lainkohta on moniselitteinen ja kaytannon arviointitilanteissa usein vaikeasti
sovellettava. Ruotsalaisesta pakkolunastuslainsdaadanndésta arvonleikkaussaannés on
nyttemmin vuoden 2010 lainuudistuksen yhteydessa kokonaan poistettu. Suomen
tuomariliitto ja Oulun kargjaoikeus toteavat kysymyksen arvonleikkauksesta olevan
mitd suurimmassa maarin poliittinen eika lausunnonantajilla ole sindnsa kantaa sii-
hen, tulisiko arvonleikkaussaanndstd poistaa vai nykyisessd tai jossakin muussa
muodossa sailyttaa.

Suomen Asianajajaliitto toteaa, ettéd oikeuskirjallisuudessa on perustellusti kyseen-
alaistettu arvonleikkaussédéannéston asianmukaisuus. Arvonleikkaussaannostd on
selkedssa ristiriidassa Kiinteistdsijoitusten toimintaedellytysten ja omistajien oikeus-
suojan kanssa. Asianajajaliitto pitda tarkeana arvonleikkaussadnnostén uudelleenar-
viointia vastaamaan perustuslain vaatimuksia ja markkinatalouden toimintaedellytyk-
sid.

Omakotiliitto toteaa, ettd arvonleikkaussdannoston ja siihen liittyvan asuntotakuun
osalta tAyden korvauksen arviointi on kysymyksen& monitahoinen ja haastava. Yhtaal-
td on huomioitava, ettd maanomistajan tulee saada luovutettavasta omaisuudesta
taysi korvaus, ja toisaalta ettei maanomistajan tule karsia tappioita sen johdosta, etta
h&nen omaisuuttaan lunastetaan. Asuntotakuuséaénnoksen tarkoituksena on taata
taysi korvaus lunastettavasta kiinteistosta rakennuksineen esimerkiksi rakennettavan
tielinjauksen johdosta. Siind tulee ottaa huomioon, mika olisi ollut kiinteiston arvo il-
man suunnitelmia tulevasta kayttotarkoituksesta, jottei kiinteistdomistaja joudu myy-
maan tonttiaan alihintaan.

Keskuskauppakamari huomauttaa ettd jatkovalmistelussa tulisi kiinnittéd huomiota
my0ds asunto- ja elinkeinotakuuseen, joka Suomessa taataan ainoastaan kaavoituk-
sen liittyvan arvonleikkauksen kohdalla. Kansainvalisesti tarkasteltuna asunnon omis-
tajille tai liiketoiminnan harjoittajille pyritddn maksamaan korvaus, jolla he pystyvat
hankkimaan vastaavan asumistason tai tuoton tuottavan kiinteiston lunastetun tilalle.
Asunnon osalta tdma vastaa myds YK:n periaatteita. Kaytdnndssd Suomessakin toi-
mitaan usein niin, silld lunastaja pyrkii ko. tapauksissa usein sopimaan korvauksesta
luovuttajan kanssa. Periaate on esilla myos FIG:n suosituksissa. Muutokset asunto- ja
elinkeinotakuuseen eivat Suomessa tulisi kovin kalliiksi verrattuna nykytilanteeseen,
koska lunastustoiminnan yhteydessa téllaisia tilanteita on niukasti ja niissa jo nytkin
pyritddn sopimaan korvauksista ja tekemaan siltd osin vapaaehtoisia transaktioita.
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Sen sijaan tdyden korvauksen idean ja myds kansainvéalisen maineen osalta uudistus
olisi tarkeé askel.

4.4 Lunastuslain suhde muuhun
lainsaadantoon

Arviomuistiossa on katsottu lunastuslain suhteen muun muassa maankayttdé- ja ra-
kennuslakiin olevan siten selked, etté lainsdadant6a ei ole tarpeen tdsmentaa.

Suomen Asianajajaliitto pitéda lainsdadannon edellytyksia yleisesta tarpeesta lunastaa
alue, joka tarvitaan yhdyskuntarakentamiseen ja siihen liittyviin jarjestelyihin tai muu-
toin kunnan suunnitelmallista kehittamista varten tarpeettoman laajoina ja kyseenalai-
sina maanomistuksen ja kunnan kehitysmahdollisuuksien kannalta. Erityisen ongel-
malliseksi maankaytté- ja rakennuslain saadokset nayttaytyvat, kun kuntien maan-
hankinnan periaatteissa tuodaan esille kiinteistéjen lunastaminen keinona kunnan
talouden kohentamiseksi.

4.5 Lunastuskorvauksen maksamiseen ja
tallettamiseen liittyvia kysymyksia

4.5.1 Koronmaksuvelvollisuus

Puolustusministerié yhtyy arviomuistiossa esitettyyn kasitykseen, jonka mukaan ko-
ronmaksuvelvollisuuden alkamisajankohtaa koskevaa saanndsta ei ole tarpeen tarkis-
taa. Maanmittauslaitos, Vantaan kérajaoikeus ja MTK katsovat ettd saantelya olisi
tarpeen tasmentaa.

Vantaan kargjaoikeus toteaa, etta varsinaisissa pakkolunastustilanteissa koronmak-
suvelvollisuutta koskeva sdantely on selked ja perusteltu. Sen sijaan erilaisten kayton-
rajoitusten vuoksi maaréttavien korvausten sekéd niin sanottujen jalkikorvausten ko-
ronmaksuvelvollisuus voi erityislaissa olla puutteellisesti sdannelty. Taméan vuoksi
lunastuslaissa olisi syyta olla asiaa koskevat sddnnokset. Naissé koronmaksuvelvolli-
suuden kytkeminen toimituksen vireilletuloon vaikuttaa perustellulta. Mikali korko ei
kata aiemmin syntyneitd menetyksia, ne on mahdollista korvata vahingonkorvaukse-
na.
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Maanmittauslaitos toteaa koron maarddmisen kannalta ongelmallisia olevan erityisesti
tilanteet, joissa varsinaista haltuunottoajankohtaa ei selkeasti ole todettavissa. Tallai-
nen on esimerkiksi Tenojoen kalastussdannén rajoitusten aiheuttamien menetysten
korvaaminen. Lunastuslain 95 8:84 koron laskemisesta takautuvasti pitkaltd ajalta
maarattaville korvauksille tulisi tarkistaa.

MTK:n mukaan koronmaksuvelvollisuuden tulisi alkaa varsinaisen alueen kayttoa
rajoittavan toimenpidekiellon voimaantulosta eika alueen haltuunotosta. MTK ei yhdy
arviomuistion esitettyyn kasitykseen siita, ettd oikea paikka olisi asianomaisten lakien
yhteydessa. Asiaa tulisi tarkastella jatkovalmistelussa.

4.5.2 Lunastuskorvauksen saajataho

Maa- ja metséatalousministerid, Pohjois-Suomen aluehallintovirasto, Maanmittauslai-
tos, Vantaan karajaoikeus, Eteld-Savon karajaoikeus ja MTK kannattavat arviomuisti-
ossa esitetty ndkemysta lunastuskorvauksen saajatahoa koskevan saantelyn yhte-
naistamistarpeesta.

Maanmittauslaitos toteaa, ettd voimassaolevan saantelyn mukaan korvaus on p&a-
saantoisesti maarattava suoritettavaksi sille, jolle lunastettava omaisuus lunastustoi-
mituksen alkaessa kuuluu. Sdannés perustuu 1960-1970-lukujen olosuhteisiin, jolloin
kiinteistdjen lainhuutotodistukset tilattiin postitse karajaoikeudesta eikd omistusselvi-
tyksia pitkakestoisissa toimituksissa tehty kuin toimituksen alkuvaiheessa. Oikeuskir-
jallisuudessa (llmari Ojanen, Maapakettilait s. 152) esitetdan, etté korvaus tulee kui-
tenkin maarata uudelle omistajalle, jos kiinteistd vaihtaa omistajaa toimitusprosessin
kestdessa. Nykysaannoksen soveltamisessa on ilmennyt erilaisia kdytanteita ja jopa
sekaannusta.

Maanmittauslaitoksen mukaan korvaus tulisi maantie- ja ratatoimitusten tavoin paa-
saantdisesti maarata korvauksen maaraamishetken aikaiselle omistajalle. Saannok-
sella ei tulisi kuitenkaan kategorisesti maaraté korvauksia maksettavaksi kiinteistén
uudelle omistajalle joustavuuden sailyttamiseksi. Asiasta tulee voida sopia jatkossakin
kaupan osapuolten kesken. Kaytanndssa esiintyy myds tilanteita, etta korvaus tulisi
maksaa myyjalle. Esimerkiksi kiinteistd saattaa vaihtaa omistajaa tien rakentamisen
jalkeen, mutta ennen kuin korvaukset on maksettu. Talldin ostaja on saattanut mak-
saa kiinteistostd pienemman hinnan tien aiheuttaman haitan takia ja korvaus selvasti
kuuluu myyjélle, jota edunmenetys de facto on koskenut.

Vantaan karajaoikeuden mukaan korvauksen saajatahon maaraytymisen ajankohtana

voisi tulla kyseeseen toimituksen aloittamis- ja lopettamishetken lisdksi myds ennak-
kohaltuunotto. Lakiin tulisi siséllyttaa olettama siitd, mink& ajankohdan omistaja on
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korvauksen saajataho. Olettamasta on oltava mahdollisuus poiketa asianosaisten
sopimuksen perusteella ja myds ilman sopimusta, mikali olettaman kayttdminen joh-
taisi epaoikeudenmukaisena pidettavaan ratkaisuun. Kysymys korvauksen saajasta
tulisi aina ratkaista toimituksessa. Tilanne, jossa korvaus maarattaisiin olettaman mu-
kaisesti ja siitd poikkeava korvauksen jakaantuminen jaisi riita-asiana ratkaistavaksi,
ei olisi asianosaisten oikeudenkayntikustannukset huomioon ottaen tarkoituksenmu-
kaista.

MTK toteaa, ettd lunastuskorvaus tulisi maarata korvauksen maaraamishetken mu-
kaiselle omistajalle.

4.5.3 Maksettavan korvauksen vahimmaismaara

Maa- ja metsatalousministerié, Maanmittauslaitos, Pohjois-Pohjanmaan elinkeino-,
likenne- ja ympéristokeskus ja MTK kannattavat arviomuistiossa esitettya nakemysta,
jonka mukaan lunastuslakiin tulisi sisallyttdd maksettavan korvauksen vahimmaismaa-
réé koskevat sdannokset.

Pohjois-Pohjanmaan elinkeino-, liikkenne- ja ymparistokeskuksen mukaan nykytilan-
teessa esimerkiksi luonnonsuojelulakiin perustuvissa yhteisiin alueisiin kohdistuvissa
lunastuksissa on jouduttu osakastilojen omistajille maksamaan ja tallettamaan jopa
alle euron korvauksia. Vahaisen korvauksen maksaminen aiheuttaa korvausvelvolli-
selle suhteettoman suuret kustannukset ja tydmaaran suhteessa korvauksensaajalle
koituvaan taloudelliseen hy6tyyn. Lunastuslakiin tulisi sisallyttdéd my6s sdannés, etta
lunastustoimikunnan tulee paatoksessaan selvasti todeta mita korvausta ei tarvitse
maksaa.

Maanmittauslaitos toteaa, ettd maantielain ja ratalain mukaan alle 20 € maaraista
korvausta ei tarvitse maksaa. Lunastuslaissa minimikorvausta koskevaa sédannosta ei
ole. Kiinteisténmuodostamis- ja lunastuslainsaadantoon tulisi saataa yhtenainen mak-
settavan minimikorvauksen omistajakohtainen maarég, joka lienee tarkoituksenmukais-
ta maarata 20 euroksi.

Lounais-Suomen aluehallintovirasto lausuu lahtdkohtaisesti pienenkin korvauksen
maksamatta jattdmisen loukkaavan kohteen omistajan oikeuksia. Kéytdnnossé kui-
tenkin useat alle 10 euron lunastuskorvaukset jadvat nostamatta aluehallintovirastoon
talletetuista varoista. Ehdotetut muutokset yhtendistaisivat lainsdaadantdéda, koska
maantielaki, ratalaki ja kiinteistonmuodostamislaki siséltavat jo vastaavat saannokset
korvauksen maksamatta jattamisesta korvauksen vahaisyyden perusteella. Tallaisten
korvausten ma&ara on niin pieni, ettd sdanndsmuutoksilla ei olisi vaikutusta talletusteh-
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tadvan resurssointiin aluehallintovirastossa tai talletuksista perittavien suoritemaksujen
kertymiseen.

45.4 Talletettavan lunastuskorvauksen minimimaara

Valtiovarainministerid, liikenne- ja viestintdministerié, maa- ja metsatalousministerio,
Liikennevirasto, Etela-Suomen, Lansi- ja Sisa-Suomen, Lounais-Suomen seka Poh-
jois-Suomen aluehallintovirastot, Pohjois-Pohjanmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparis-
tokeskus, Maanmittauslaitos, MTK ja Vantaan kaupunki kannattavat arviomuistiossa
esitettyd ndkemysta, jonka mukaan jatkovalmistelussa tulisi selvittaa tarkemmin lu-
nastuskorvauksen tallettamista koskevaa sdantelya. Muutokset olisivat tarkoituksen-
mukaisia ja perusteltuja ja tehostaisivat viranomaisten resurssien hyddyntamista.

Valtiovarainministerio toteaa nykyisen talletussaantelyn olevan raskas ja siité aiheutu-
van aluehallintovirastoille vuositasolla 0,5 miljoonan euron kustannukset, joista noin
viidennes katetaan tallettajilta perittavilla maksuilla. Maksut on hinnoiteltu omakustan-
nearvoa alemmas maksutalletuksiin liittyvan oikeussuojafunktion vuoksi. Ongelmalli-
sia ovat erityisesti jarjestaytymattomien osakaskuntien korvausten talletukset. Naméa
ovat usein maarallisesti pienid, mutta joihin liittyy useita tydlaita ulosmaksuhakemuk-
sia. Talletusjarjestelmén kayttdala tulisikin rajata sellaisiin tilanteisiin, joissa tallettami-
nen voidaan arvioida valttamattomaksi keinoksi taata joko suoritusvelvollisen tai suori-
tuksen saajan oikeusturvan toteutuminen. Jatkovalmistelussa tulisi myds pohtia mah-
dollisuutta vapauttaa vakavarainen lunastaja talletusvelvollisuudesta.

Liikenne- ja viestintaministerio ja lilkennevirasto toteavat, ettd maantielain ja ratalain
korvauksen vahimmaismaarda koskevat saddnnokset yhtendistettin vuonna 2016.
Myo6s lakeihin sisaltyvia sdannoksia tallettamisesta muutettiin joustavampaan muo-
toon, jotta talletusmenettelyn tarkoituksenmukaisuus ja kustannukset voidaan huomi-
oida tapauskohtaisesti. Talletettavan lunastuskorvauksen vahimmaismaaran saante-
lya olisi kuitenkin kannatettavaa tarkastella laajemmin.

Lounais-Suomen aluehallintovirasto toteaa, etta tallettamisesta perittdva suoritemak-
su on vahintdan 170 euroa. Jos talletuksesta on odotettavissa enemman kuin kaksi
ulosmaksua, lisatdan suoritteesta perittdvdan maksuun arvioitujen ulosmaksujen ai-
heuttamaa tydmaaraa vastaava korvaus. Jos nostoja talletuksesta on odotettavissa
useita, voi lunastajan maksettavaksi tulevien kustannusten mééara nousta esityksessa
mainittua huomattavasti suuremmaksi.
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Etelda-Suomen aluehallintovirasto pitdd esitysté lunastuslakiin otettavan talletettavan
lunastuskorvauksen vahimmaismaarasta hyvana. Vastaava vahimmaismaara koskeva
saannos on jo kiinteistbnmuodostamislain 206 a §:ssa, maantielain 83 §:ssé ja rata-
lain 73 8:ssd. Mainituissa lainkohdissa saadetdan, etté jos asianosaiselle maksetta-
vaksi maaratty kokonaissumma ei ylitd kymmenté euroa (kiinteistbnmuodostamislaki)
tai kahtakymmentd euroa (maantielaki ja ratalaki), summaa ei tarvitse maksaa tai
tallettaa. Maanmittauslaitoksen kasityksen mukaan talletettavan summan tulisi olla
suurempi kuin maksettava minimikorvaus, kuten esim. 100 €. Tallettamattoman, lain-
voimaisesti maaratyn lunastuskorvauksen voisi tarvittaessa peria lunastajalta 10 vuo-
den kuluessa.

Lansi- ja Sisd-Suomen ja Pohjois-Suomen aluehallintovirastot huomauttavat, ettéa
kiinteistonmuodostamislain 206 a §:n soveltaminen on ollut epayhtenaista tilanteissa,
joissa korvauksen saaja on jarjestaytymattoman yhteisen alueen osakaskunta. Alue-
hallintovirastot ehdottavat, ettd lunastuslainsdadanndssa saadettaisiin maksettavasta
ja talletettavasta vahimmaismaarasta, mutta silla tarkennuksella, ettd korvauksensaa-
ja yhteisten alueiden osalta tarkoittaa alueen osakaskuntaa kokonaisuutena.

Eteld-Suomen aluehallintovirasto toteaa, ettd korvauksen tallettamisesta vapauttami-
nen ei saisi merkitd maksuvelvollisuudesta vapauttamista. Kiinteistbnmuodostamis-
lain, maantielain ja ratalain asiaa koskevissa lainkohdissa korvauksen maéara laske-
taan saajan henkilon mukaan. Yksittaisella kiinteistélla voi olla pienindkin murto-
osuuksina paljon osaomistajia esimerkiksi perinnénjaon jalkeen. Kiinteisttd kohden
korvaus voisi olla useita satoja euroja, mutta jos kullekin yksittaiselle osaomistajalle ei
maksettaisi 10—20 euron korvausta, niin jonkin kiinteiston osalta lunastaja saisi omai-
suuden korvauksetta. Mahdollisuus vaatia korvauksen maksamista suoraan lunasta-
jalta olisi toimiva tapa kiinteisttnomistajan oikeuksien turvaamiselle. Lunastajan suori-
tusvelvollisuus néiden pienten korvausten osalta pdaattyisi vanhentumislaissa
(728/2003) on sédadetyn ajan jalkeen.

455 Talletusvelvollisuus lunastettaessa koko
kiinteistd

Valtiovarainministerio, maa- ja metsatalousministerid, L&nsi-Suomen, Pohjois-
Suomen ja Lounais-Suomen aluehallintovirastot, Maanmittauslaitos ja MTK kannatta-
vat arviomuistiossa esitettyd nakemysta, jonka mukaan lunastuskorvauksen talletta-
mista koskevaa saantelya tulee tarkistaa.

Eteld-Suomen aluehallintoviraston mukaan lunastuslain 49 §:n 1 momentin méaéarays
siitd, etté lunastettavasta omaisuudesta suoritettava kohteenkorvaus lunastettaessa
kiinteistd kokonaan on maarattava talletettavaksi, on vanhentunut. Varojen maaraa-
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minen tallettavaksi niissékin tapauksissa, joissa kiinteistoon ei kohdistu kiinnityksia,
on kohtuutonta ennen kaikkea sille ihmiselle tai yritykselle, joka on menettanyt kiin-
teistonsd lunastuksen kautta. Monesti kdy niinkin, ettd varojen saaja kuulee tai ym-
martad vasta aluehallintovirastoon yhteyden otettuaan rahojen olevan virastossa kol-
me kuukautta. Téand aikana ihminen, jolta kiinteistd on lunastettu ehk& vastoin hanen
tahtoaan, ei saa varoja haltuunsa esimerkiksi uuden kodin ostamiseksi. Mydskaan
yritys ei saa varoja heti kayttdonsa esimerkiksi uusien tilojen hankkimista varten.

Varojen sailyttaminen kolme kuukautta perustuu lunastuslain 68 §:aan. Pykalassa
saadetaéan, ettd kun kiinteistd on lunastettu kokonaan ja korvaus talletettu, aluehallin-
toviraston on kuulutettava tallettamisesta virallisessa lehdessa. Lisdksi tulee lahettaa
erityistiedoksianto kullekin oikeudenhaltijalle, jonka osoite tiedetadan. Virallisessa leh-
dessa julkaistun kuulutuksen jalkeen oikeudenhaltijalla on kolme kuukautta aikaa
esittdd vaatimuksensa. Vaikka aluehallintovirasto yrittd& saada kuulutuksen viralliseen
lehteen nopeasti, aina varojen ja talletushakemuksen tulo aluehallintovirastoon ei
tapahdu kovin joutuisasti.

Kuuluttamismenettely voisi olla paikallaan tilanteissa, joissa panttikirjojen haltijaa ei
syysta tai toisesta tiedeta tai lI0ydetd. Téllainen tilanne on harvinainen, silla l1ahtékoh-
taisesti panttikirjat ovat luottolaitoksessa vakuutena tai sitten kiinteistén omistajan
hallussa. Panttikirjojen tulossa oleva muuttaminen sahkoisiksi asiakirjoiksi omalta
osaltaan estdd asiakirjojen katoamisen. My6s panttaukset ja niiden perusteet on to-
dennékoisesti helpompi jaljittaé sahkodisessa ymparistossa. Aluehallintovirasto katsoo,
ettd kuuluttamismenettelystd voitaisiin talletusmenettelyn yhteydessa luopua koko-
naan ilman ettd kenenkaan oikeusturva karsii.

Aluehallintovirasto pitdd myoOs laissa olevaa saanndsta talletuksesta tiedottamista
erityistiedoksiannoilla vanhakantaisena ja turhana. Laki on sdadetty aikana, jolloin ei
ole ollut kaytéssa esimerkiksi sahkopostia. Silloin kun lunastettuun omaisuuteen koh-
distuu kiinnityksia, aluehallintovirasto tiedustelee kiinnityksenhaltijalta, mitka rasitus-
todistuksesta ilmenevat panttikirjat ovat edelleen kiinnityksenhaltijan hallussa, ja an-
taako kiinnityksenhaltija suostumuksensa siihen, etta lunastuskorvaus saadaan mak-
saa kiinteiston omistajalle. Aluehallintoviraston kasityksen mukaan tiedustelut voidaan
kenenk&an oikeusturvaa loukkaamatta tehda séhkoisestikin. Tama saattaisi myos
nopeuttaa varojen maksatusta, silla séhkdisen tiedustelun siirtely luottolaitoksen sisal-
| asiasta parhaiten tietavélle olisi sujuvaa.
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45.6 Yhteiselle alueelle maarattavien korvausten
maksaminen

Maa- ja metsatalousministerid, Pohjois-Suomen aluehallintovirasto, Lansi-Suomen
aluehallintovirasto, Maanmittauslaitos, MTK ja Liikennevirasto kannattavat arviomuis-
tiossa esitettyd nadkemystd séantelyn yhtenadistdmisestd. Maanmittauslaitos toteaa,
ettd lunastuslakiin tulisi siséllyttaa vastaava viittaus yhteisaluelain 31 a §:44n samaan
tapaan kuin kiinteistonmuodostamislain 206 8:n 2 momentissa. Jos yhteisen alueen
osakassuhteiden selvittamisen tai maksujen suorittamisen kustannukset maksettavan
lunastuskorvauksen maardan verrattuna olisivat ilmeisen suuret, voitaisiin korvaus
maaratad maksettavaksi.

Liikennevirasto toteaa, etté lunastustoimitusten yhteydessa yhteisten alueiden osuuk-
sien selvittdmisen ja korvauskaytannon tulisi olla riittdvan joustavaa, jotta arvoltaan
hyvin véhaisten osuuksien kasittelyyn ei kaytettaisi tarpeettomasti resursseja.

4.5.7 Korvauksista sopiminen

Maa- ja metsatalousministerid, Maanmittauslaitos ja MTK kannattavat arviomuistiossa
esitettyd nakemystd, jonka mukaan lunastuslain korvauksista sopimista koskevia
saannoksia tulee tarkistaa. Maanmittauslaitos toteaa, ettad korvaussopimuksen vahvis-
tamista koskeva saantely lunastuslaissa tulee saattaa saman sisaltdiseksi kuin vas-
taava saantely on nykyisin Kiinteistonmuodostamislain 201 8:ss&. Mainituilla Kiinteis-
tonmuodostamislain séannoksilla ei voida loukata kenenk&dén oikeutta. Joissakin tilan-
teissa saattaa olla kohtuullista vahvistaa sopimus, vaikka korvaus olisi alempi kuin
viran puolesta olisi maaratty. Liséksi sopimuksiin liittyy usein erityyppisia muita ehtoja
ja suorituksia, joita on vaikea ulkopuolisen lunastustoimituksessa arvioida.

4.5.8 Lunastuskorvauksesta kirjaamisviranomaiselle
IImoittaminen

Maa- ja metsatalousministerid, Maanmittauslaitos ja MTK kannattavat arviomuistiossa
esitetty ndkemysta, jonka mukaan lunastuslain sekd maantielain ja ratalain sd&dnnok-
sia tulisi tarkistaa kiinteistonmuodostamislakia vastaavaksi.

Vantaan karajaoikeus lausuu arviomuistion kirjauksen jaavan epaselvaksi. Kun lunas-
tuksen hakijana on yksityinen yhteiso, lunastuskorvauksesta ilmoittamisen tarvetta tai
ei ole koska lunastettava omaisuus ei ole panttina lunastuskorvauksesta. Korvauksen
saaminen on varmistettu muulla tavalla kuten korvausvelvollisuuden laiminlydmisesta
aiheutuvana lunastuksen raukeamisena. Mikali talla tarkoitetaan tilusjarjestelykorva-
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uksia, sadantelya olisi syytd muuttaa maantie- ja ratalakeja vastaavaksi, jolloin tilusjar-
jestelykorvausten maksamisesta ja perimisesta huolehtisi lunastaja.

45.9 Maaravalein maksettavat korvaukset

Helsingin kaupunki ja Energiateollisuus ry pitavat perusteltuna arviomuistiossa esitet-
tya nakemysta, jonka mukaan lunastuskorvauksia ei olisi tarpeen maarata maarava-
lein. Energiateollisuus ry ei pida tarpeellisena muuttaa lunastuslain periaatteita, joiden
mukaan korvauksen on oltava kertakaikkinen rahakorvaus ja omaisuus on arvioitava
sellaisena kuin se on lunastuspaatoksen julistamishetkelld. Oikeusvarmuuden takaa-
miseksi ja lunastukseen liittyvien yksityisoikeudellisten suhteiden jarjestamiseksi yh-
della kerralla on tarkeaa, etta lunastuskorvaus suoritetaan kertakorvauksena ja arvi-
ointi keskittyy lunastamispéaattksen julkistamisen hetkeen.

Helsingin kaupunki ei pidd maaravalein maksettavia korvauksia toimivana ratkaisuna.
Vaikka se ei sindnsa nostaisi korvaustasoa, se nostaa korvausten maksamisen kus-
tannuksia, mista ei ole kenellekddn osapuolelle hydtya. Liséksi se tuo ongelmia sii-
hen, kuka myyntitilanteessa on korvaukseen oikeutettu, kenell& on velvollisuus muu-
toksesta ilmoittaa ja kuka vastaa ilmoitusvelvollisuuden rikkomisesta aiheutuneen
vaarin maksetun korvauksen takaisinperinndsta. Jatkotytssd voisi sen sijaan olla
paikallaan tutkia mahdollisuuksia kaytantéon, jossa lunastustoimikunta tarkemmin
maaériteltdvan ajan kuluttua jarjestaisi seurantakatselmuksen. Siind voisi kasitella sel-
laiset todetut lunastushankkeesta aiheutuneet haitat ja vahingot, joita ei lunastuspaa-
toksen yhteydessé ole voitu arvioida taikka ennakoida.

MTK huomauttaa, ettd lunastuslain 35 8:n mukaan lunastusyrityksestéa aiheutuva py-
syvaisluonteinen haitta jaljelle ja&dvan omaisuuden kayttamiselle on korvattava. Lunas-
tuslain haittojen korvaussaantelyn lahtokohtana on kiinteiston kaytolle lunastuspaa-
toksen antamisen ajankohtana aiheutuvien haittojen hyvittminen. S&éntely on on-
gelmallinen viljelijdiden kannalta muun muassa pelloilla olevien pylvaiden aiheuttami-
en haittojen kannalta, koska viljelytekniikan kehittymista ja toimenpiteitéd ei pystyta
lunastushetkella riittavasti arvioimaan. Jos voimajohtolinjojen osalta kayttdoikeus lu-
nastettaisiin maaraajaksi, arvioitaisiin haitatkin aina kerrallaan. Jos esimerkiksi johto-
linjan kayttdoikeus lunastettaisiin johtolinjan elinkaaren ajaksi, kayttdoikeusasia ja
siihen liittyvat korvauskysymykset tulisivat ratkaistavaksi 40-50 vuoden valein linjan
peruskorjauksen yhteydessa. Tuulivoimaloiden osalta johtokaytédvan kayttdoikeutta ei
saisi perustaa pidemmaksi aikaa kuin tuulivoimalan sijoittamisesta on sovittu.

MTK katsoo, ettd maaravalein maksettaviin korvauksiin tulee sisallyttda mahdollisuus

korvauksen maardamiseen huomioiden verkon kaytdsta verkonhaltijalle syntyva hyo-
ty, joka voitaisiin laskea esimerkiksi siirretyn energian maarasta tai siirrosta syntyneen
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likevaihdon perusteella. Erityisesti sdhkdenergian siirtdmisesté on kehittynyt kansain-
valista liiketoimintaa, jossa maanomistajien merkitys on olennainen. Osa sahkéver-
kosta palvelee suoraan yksinomaan liiketoimintaa, kuten esimerkiksi tuulivoimalaitok-
silta muuhun sahkdverkkoon johtava sahkdlinja. Maanomistajille oikeudenmukainen
malli on huomioida esimerkiksi sahkdverkossa siirrettavan energian maéara ja maksaa
jatkuvaa korvausta. Liiketoimintaan sidottujen korvausten merkitys tullee tulevaisuu-
dessa kasvamaan, koska verkkojen haltijat ovat yhtidittdmassa verkkotoimintojaan
laajemminkin. Tallainen sopimusmalli tukee myds sopimusten maaraaikaisuutta.

Sahkomarkkinalaki edellyttdd sahkoévarmuutta entistd laajemmin. Jotkut verkkoyhtiot
ovat paattaneet siirtyd maakaapelointiin, mika erityisesti maanviljelijan nakékulmasta
on valtavan iso muutos, jos vanhoista peltopylvaista paastdan eroon. Kuitenkin monet
yhtiét ovat paattaneet jatkaa vanhoilla ilmajohdoilla ja panostavat ainoastaan naiden
linjojen puuvarmuuteen. Mikali erilaisista linjoista maksettavat korvaukset poikkeaisi-
vat toisistaan, voisi maakaapelointi houkutella verkkoyhtitité ilmajohtojen sijaan. Tél-
laista ohjausvaikutusta ei maksetuilla korvauksilla nyt ole.

4.6 Erityiskysymyksia
4.6.1 Lunastettavan alueen haltuunotto

Maa- ja metsatalousministerid ja maanmittauslaitos kannattavat arviomuistiossa esi-
tettyd nédkemystéa lunastettavan alueen haltuunottoa koskevien lunastuslain, maantie-
lain ja ratalain sdannosten yhtendistamisen tarpeesta.

Maanmittauslaitoksen mukaan tilusten haltuunottomenettelyn tulisi lunastuslain mu-
kaisessa menettelyssd tapahtua jatkossa tapahtua vastaavasti kuten vuoden 2006
maantielaissa sadadetaan, eli ennakkohaltuunoton tulisi tapahtua heti toimituksessa
tehtdvan maastokatselmuksen jalkeen. Haltuunottoa ei tulisi sitoa ennakkokorvausten
fyysiseen maksamiseen asianosaisen pankkitilille tai tallettamiseen aluehallintoviras-
toon. Ennakkokorvaus tulisi maarata viipymattd varsinaisen haltuunoton jalkeen ja
ennakkokorvauksille suoritettaisiin haltuunotosta 6 % vuotuinen korko. Talla menette-
Iylla isoa infrastruktuurihanketta paastaisiin rakentamaan nykyista nopeammin, jolloin
lunastajalle tulee kustannussaéstdoéd ja maanomistajakin saisi korkoa korvaukselle
pidemmalta ajalta.

Maa- ja metsatalousministerid huomauttaa, ettd mikali haltuunotto tapahtuisi heti toi-
mituksessa tehtdvan maastokatselmuksen jalkeen eikd haltuunotto edellyttaisi lunas-
tajalta ennakkokorvauksen maksamista haltuun otetusta omaisuudesta, menettely voi
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joissakin tilanteissa muodostua kohtuuttomaksi lunastettavan omaisuuden omistajan
varallisuusaseman kannalta.

Vantaan karajaoikeus ei kannata ehdotusta sadantelyn yhtenaistamisesta. Kardjaoike-
us pitéda lunastuslain ennakkohaltuunottoa ja ennakkokorvausten maksamista koske-
via sdannoksia asianmukaisena erityisesti omaisuudensuojan kannalta. Karajaoikeus
katsoo ettd jatkovalmistelussa tulisi pikemminkin harkita maantie- ja ratatoimitusten
osalta siirtymista lunastuslain mukaiseen menettelyyn. Omaisuudensuojan kannalta
on epatyydyttavad, jos ennakkohaltuunotto kumoutuu myéhemmin lunastus- ja en-
nakkohaltuunottoluvan tai lunastuksen perusteena oleva tiesuunnitelman kumoamisen
myo6ta. Tilanne on ongelmallinen erityisesti, jos lunastaja on ryhtynyt alueen raivaami-
seen ja poistanut alueelta rakennukset ja puuston. Vaikka lunastuslaki siséltaékin
saannokset tamankaltaisten tilanteiden varalta, tulisi valmistelussa harkita saantelyn
tdydentamista. Lunastettavan omaisuuden haltijalla tulisi olla mahdollisuus hakea
ennakkohaltuunottolupaan muutosta ennen haltuunottoa ja vaatia samalla sen téaytén-
téonpanon kieltdmista.

Vantaan kargjaoikeuden mukaan jatkovalmistelussa tulisi arvioida muutoksenhaun
sallimista toimituksen kestédessd myds tilanteissa, joissa lunastus perustuu nykyisen
lunastuslain 5 8:n 3 momentin tarkoittamaan suunnitelmaan (eli kaytannéssa asema-
kaavaan) ja ennakkohaltuunottoluvan myéntéaé lunastustoimikunta. Muutoksenhaku ei
valttamatta estaisi lunastuksen toimeenpanon jatkamista, silla maaoikeus voisi harkita
toimeenpanon keskeyttdmisen tarvetta suhteessa valituksen perusteisiin ja valituksel-
la suojeltavaksi haluttuun omaisuuteen. Kargjaoikeus toteaa vield, etta etenkin ener-
giansiirtohankkeisiin liittyvissa lunastuksissa kaytannoksi on vakiintunut haltuunotosta
sopiminen. Oikeuskaytannon (KKO:1990:162) mukaan sopimusperusteiseen hal-
tuunottoon ei liity lakisdateisen haltuunoton vaikutuksia kuten arvohetken maarayty-
mistéa ja koronmaksuvelvollisuuden alkamista. Sopimukseen perustuvan haltuunoton
yleisyyden vuoksi tulisi harkita, onko sille annettava samoja vaikutuksia kuin lakisaa-
teiselle haltuunotolle.

Suomen Asianajajaliitto toteaa, ettéd kaytdnntssa on esiintynyt tilanteita, jossa omai-
suus on otettu haltuun ennakolta ilman etté tasta on suoritettu korvausta ja ettd paa-
toksesté olisi voinut valittaa. Tasta on saattanut aiheutua vuosikausia kestava tilanne,
jossa lunastuksen laillisuus on ollut kyseenalainen. Téta ei voida pitéda kohtuullisena.
Jatkovalmistelussa tulisi kiinnittdé& huomiota ennakkohaltuunoton edellytyksiin.

4.6.2 Lunastuslupa-asiasta tiedottaminen

Maa- ja metsatalousministerid on kannattanut arviomuistiossa esitettya nakemysta,
jonka mukaan lunastuslupahakemuksesta tiedottamista koskevia saannoksia ei olisi
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tarpeen muuttaa. Lausunnonantajista tyo- ja elinkeinoministerid, Fingrid, Maanmitta-
uslaitos ja MTK pitavat esittavat lunastuslupahakemuksesta tiedottamista koskevaa
saantelyad kevennettavaksi. Valtiovarainministerié lausuu, ettd tiedoksiantoa koskevia
saannoksia tarkasteltaessa tulee ottaa huomioon yleisen tietoverkon kayttd ja siihen
littyen henkildtietojen séhkdista kasittelyd koskevat yksityisyydensuojaan liittyvét ra-
joitukset.

Fingrid pitda todisteellista tiedoksiantoa tarpeettoman raskaana menettelyna uuden
johtoalueen kayttdoikeuden lunastustilanteessa. Koska tavallisen postin kulun luotet-
tavuus on hyvin korkea, tulisi todisteellisesta tiedoksiannosta luopumista harkita otta-
en samalla huomioon hallintolain tiedottamista koskevat sdanndkset.

Maanmittauslaitos toteaa, ettd jos todisteellinen, saantitodistuksin tehtava tiedoksi
antaminen lunastusluvasta halutaan esimerkiksi maanomistajan oikeusturvasyista
pysyttaa, tulee kuitenkin harkita maanomistajain ja muiden asianosaisten osalta sah-
koista todisteellista tiedoksiantoa. Usean omistaman kiinteistén ollessa kysymykses-
sd, vain yhdelle osaomistajalle tehtavan todisteellisen tiedoksiannon, mieluiten séh-
koisesti, tulisi jatkossa saataa olevan lainmukainen tiedottamismenettely. Tarvittaessa
yhteystietojen ollessa puutteellisia sijaistiedoksiannon tai erityisesta syysta hallintolain
55 ja 62 §:ssé& tarkoitetun yleistiedoksiannon tulisi olla riittdva tiedottamismenettely
maanomistajan oikeusturvan takaamiseksi jo lunastuslupavaiheessa.

Maanmittauslaitoksen mukaan jatkovalmistelussa tulisi harkita julkisyhteisén viran-
omaisten sahkdisen ilmoitustaulun luomista ja sisallyttdmista tiedottamista koskevaan
lainsdadantoon. Kunnalliset ja virastokohtaiset "perinteiset” asiakaspalvelutiloihin tai
muualle sijoitetut ilmoitustaulut eivat ole tavoitettavuudeltaan ja viestintatehokkuudel-
taan verrannollisia esim. virastojen ulkoisten internet -sivujen tosiasialliseen merkitta-
vyyteen tiedotuskanavina nykymaailmassa. Sahkoiseen tiedottamiseen olisi taltakin
osin paastava julkishallinnossa, jolloin perinteinen tiedottamiskanava esimerkiksi vi-
raston aulan lasikaapissa olisi vain poikkeus.

Tyo- ja elinkeinoministerid huomauttaa, ettd voimajohtoa ja kaasuputkea koskeva
lunastuslupa-asia voidaan antaa tiedoksi jo nyt joko todisteellisena tiedoksiantona tai
kuulemiskokouksella. Kirjallinen tiedottaminen on osoittautunut tehokkaammaksi ta-
vaksi varmistaa asianosaisten tiedonsaanti vireilla olevasta hankkeesta, mutta todis-
teellisen tiedoksiannon vaatimus mahdollistaa tiedoksiannon tahallisen véalttelyn. Ta-
ma voi johtaa tarkeiden infrastruktuurihankkeiden viivastymiseen ja merkittavien kus-
tannusten aiheutumiseen alan toimijoille. Ministerié katsoo, etta kuulemiskokouksen
vaihtoehtona voisi olla tavallinen tiedoksianto, joka edesauttaisi parempaa tiedotta-
mista ja estaisi samalla hankkeiden tarpeettoman viivastymisen.
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4.6.3 Toimitusmenettelyn kehittaminen

Vantaan ja Etela-Savon karajaoikeudet yhtyvat arviomuistiossa esitettyyn nakemyk-
seen, jonka mukaan lunastustoimitusten toimitusmenettelyé tulisi kehittdd yhta aikaa
muun toimitusmenettelyn kanssa. Kiinteistotoimitusmenettelya yleisesti kehitettdessa
tulee kuitenkin ottaa huomioon lunastustoimituksiin liittyvat erityispiirteet. Kérajaoi-
keudet ja Maanmittauslaitos toteavat, ettd lunastustoimitusten osalta korostuu esi-
merkiksi tarve antaa lunastuspaatos kirjallisesti vasta toimituskokousten jalkeen oi-
keudenkdynnissa annettavan niin sanotun kansliatuomion tapaan. Usein lunastustoi-
mituksen loppukokoukseksi aiotussa toimituskokouksessa esitetdan uusia vaatimuk-
sia ja niiden huolellinen harkinta edellyttdd nykyisellaan toimituksen siirtamista uuteen
toimituskokoukseen. Mahdollisuus lunastuspaatoksen antamiseen kirjallisesti poistaisi
toimituksen siirtdmisen tarpeen.

Maanmittauslaitoksen mukaan Kkiinteistdtoimituksesta ja lunastustoimituksesta tiedot-
tamisessa sahkoisen viestin lahettdmisen tulisi olla paasaantdinen tapa tiedottaa.
Nykyinen hallintolakia tosiasiallisesti vastaava tiedottamismenettely, josta sdadetaan
myods Kiinteistonmuodostamislain 168-171 8:ssd, on sindnsd asianmukainen. Lain-
saadannollisin toimin tulisi edelleen edistaa viestien lahettamista sahkoisena.

4.6.4 Lunastustoimikunnan kokoonpano

Lausunnonantajista valtiovarainministerid, puolustusministerid, maa- ja metséatalous-
ministerid, Maanmittauslaitos, Vantaan ja Etela-Savon karajaoikeudet, Lappeenran-
nan, Riihimaen ja Joensuun kaupungit, MTK, Suomen Asianajajaliitto seka omakaotiliit-
to ovat kannattaneet arviomuistiossa esitettyd ndkemysta lunastustoimikunnan ko-
koonpanoa koskevan saantelyn tarkistamisesta. Lausunnonantajat ovat pitédneet us-
kottujen miesten kayttamista sinansa tarpeellisena, mutta nykyista jarjestelmaa tar-
peettoman jaykkana.

Valtiovarainministerio korostaa paikallistuntemuksen merkitysta toimituksissa. Uskot-
tujen miesten kaytésta ei tulisi kokonaan luopua. Lunastustoimituksessa on kyse lu-
nastettavan omaisuuden oikean arvon maarittdmisesta, minka vuoksi jatkovalmiste-
lussa tulisi harkita jarjestelman korvaamista esteellisyydeltdaan neutraalilla mallilla.

Maa- ja metsatalousministerid huomauttaa, ettd osassa lunastustoimituksia suoritet-
tavat toimenpiteet ja ratkaistavat korvauskysymykset eivat poikkea kiinteistonmuodos-
tamislaissa toimitusinsinddrin yksin suoritettavaksi sdadetyissa kiinteistétoimituksissa
kasiteltéviksi tulevista asioista. Nykyinen lunastustoimikunnan kokoonpanoa koskeva
saéantely on siten tarpeettoman jaykka ja aiheuttaa lunastustoimitusten hakijoille lisé-
kustannuksia.
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Puolustusministerid, yhtyen oikeusministerion ndkemykseen saantelyn tarkistamistar-
peesta, toteaa ettd uudistuksessa ei tulisi puuttua mahdollisuuteen kutsua erityisia
asiantuntijoita lunastustoimikunnan jaseniksi. Lunastuksen tapahtuessa puolustustar-
koituksiin joudutaan lunastuksen yhteydessa kasittelemaan puolustusvoimien toimin-
toihin liittyvid seikkoja. Tasta saattaa aiheutua tarve voida kayttda tamén alan asian-
tuntijoita lunastustoimituksen yhteydessa (puolustuslunastuslaki 5 §). Tarvittavien
asiantuntijoiden kutsuminen on mahdollista jo yleislain nojalla (12 §), mutta erityinen
maininta puolustuslunastuslaissa korostaa maanpuolustuksen tuntemuksen tarkeyttéa
prosessissa.

Maanmittauslaitos toteaa, etté4 uskottujen miesten kutsumiseen lunastustoimikunnan
jaseniksi ei ole sellaista tarvetta kuin lunastuslakia sdadettdessé edellytettiin. Uskottu-
jen miesten kutsumista toimitusmiehiksi tulisi nykyistd enemman sitoa yleisesti toimi-
tusinsinddrin harkintaan. Asianosaisten oikeutta vaatia uskotut miehet aina toimitus-
miehiksi tulisi harkita uudelleen.

Etela-Savon ja Vantaan karajaoikeudet toteavat uskottujen miesten kayttdminen laa-
jemmissa toimituksissa olevan omiaan lisddmaan menettelyn luotettavuutta ja uskot-
tavuutta. Vantaan karajaoikeus toteaa uskottujen miesten kayttamiseen liittyvan eraita
ongelmia. Nykyiselladn uskottuja miehia kaytetddn lahes yksinomaan erilaisissa lu-
nastuksissa, joten varsinkin pienemmilla paikkakunnilla uskotuille miehille ei kerry
rittdvaa kokemusta. Vaihtoehtona voisi olla luopuminen erillisten uskottujen miesten
valinnasta kokonaan ja kayttda uskottuina miehind karajaoikeuksien lautamiehia. Toi-
saalta tima taas vaikeuttaisi esteettdmien lautamiesten Ioytdmistd maaoikeuskasitte-
lyyn. Uskottujen miesten kayttdaminen tulisi kytkea alioikeuksien lautamiesjarjestel-
maan. Mikali lautamiesjarjestelmasta luovutaan, on syytda luopua myds uskotuista
miehista. Talléin tulee harkittavaksi muunlaisen monijasenisen kokoonpanon mahdol-
lisuus. Etela-Savon karajaoikeus katsoo, ettéd sdantelya uskottujen miesten kayttami-
sesta olisi perusteltua tarkistaa pienempien ja kysymyksenasettelultaan selkeiden
toimitusten osalta. Vantaan kardjaoikeus puolestaan katsoo, ettd uskottujen miesten
kayttamisestéa voitaisiin kuitenkin jo nyt luopua kayttéoikeuden lakkauttamista koske-
vissa toimituksissa sekd muissa sellaisissa lunastustoimituksissa, joissa ei ennalta
arvioiden olisi kysymys korvauksista.

MTK huomauttaa uskottujen miesten kayttdmiseen liittyvien toimintatapojen vaihtele-
van hyvin paljon. Osaa valituista uskotuista miehisté ei kayteta lainkaan toimituksissa
eik& uskotuille miehille ole juurikaan tarjolla koulutusta tehtéaviinsa. Olisi asiallista, etta
myo6s uskotuilta miehiltd edellytettaisiin jonkinlaista perehtyneisyytta ja tatd kautta
kiinnostusta kiinteistéasioihin.
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4.6.5 Tarpeettoman lunastamalla hankitun
kayttdoikeuden lakkauttaminen

Maa- ja metsatalousministerié yhtyy arviomuistiossa esitettyyn ndkemykseen, jonka
mukaan lakiin ei olisi tarpeen siséllyttda sddnnoksia Maanmittauslaitoksen oikeudesta
lakkauttaa viran puolesta tarpeettomaksi kaynyt kayttdoikeus.

Lausunnonantajista Fingrid, Maanmittauslaitos, MTK, Etela-Savon kardjaoikeus pita-
vat oikeutta tarpeellisena. Fingrid ja Maanmittauslaitos toteavat, etta tilanteessa, jossa
kayttéoikeuden nojalla rakennettu rakenne, kuten esim. voimajohto ja sita yllapitanyt
yhteis6d ovat puretut ja siten kayttéoikeuden haltijaksi merkittya yhteis6a ei enda ole,
ei valttamatta ole lainkaan sellaista tahoa, joka voi hakea kayttdoikeuden lakkautta-
mista.

Etela-Savon karajaoikeus katsoo, ettéd asian mahdollistaminen olisi omiaan paranta-
maan rekisterijarjestelmén ajantasaisuutta, selkeytta ja luotettavuutta.

MTK toteaa ettéa lahtkohtaisesti rasiteoikeuden haltijan tulee poistaa merkinté kiin-
teistorekisteristd, kun rasiteoikeuden tarve poistuu. Maanomistajalle ei nain ollen tule
asiasta kuluja. Mikali rasiteoikeuden haltijaa ei ole enda olemassa, pitdisi viranomai-
sella olla mahdollisuus poistaa téllainen tarpeeton rasite.

4.6.6 Lunastuksen raukeaminen

Arviomuistiossa on katsottu nykyisesti lunastuksen raukeamista koskevan sdantelyn
olevan riittavaa eikd saantelya ole téltd osin tarpeen tarkistaa. Toimenpidearviosta
poiketen maa- ja metsatalousministerio, Maanmittauslaitos, Vantaan kéarajaoikeus
sekd Helsingin ja Vantaan kaupungit esittavat jatkovalmistelussa harkittavaksi lunas-
tuslain lunastuksen raukeamista koskevan saéantelyn tarkistamista kiinteistonmuodos-
tamislain sdannoksia vastaavaksi.

Maa- ja metsatalousministerid, Maanmittauslaitos seké Helsingin ja Vantaan kaupun-
git toteavat nykyisen saantelyn johtaneen eradisséd tapauksissa tilanteeseen, jossa
korvaus on inhimillisen erehdyksen seurauksena jaanyt maksamatta erépéivaan
mennessé ja lunastus on tdman vuoksi rauennut. Kiinteistbtnmuodostamislain jarjes-
telméssa lunastuskorvauksen maarapaivan ylittdmisen seurauksena on viivastyskoron
maksuvelvollisuus. Toimitus raukeaisi vain, jos hakemus peruutetaan ennen kuin toi-
mitus on lainvoimainen.

Vantaan kaupunki esittda lisdksi selvitettavaksi sitd mahdollisuutta, ettd lunastuslupa
muun ympaéristollisen hallintopaatoksen, kuten rakennuslupapéétoksen, tavoin tietyn
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maaradajan jalkeen raukeaisi, jos infrastruktuurinankkeen toteuttamiseen ei ole ryhdyt-
ty.

Helsingin kaupunki toteaa, etta tilanteessa, jossa lunastaja luopuu lunastuksesta lu-
nastuspaatoksen jalkeen (kirjallinen ilmoitus tai korvauksen maksamatta jattdminen),
lunastuksen kohteena olleen omaisuuden omistajalla tulee olla oikeus korvaukseen
toimituksen raukeamisen aiheuttamista vahingoista. Sellaisia voisivat olla lunastus-
paatdksen johdosta aiheutuneet muuttokustannukset seka lunastuskohteen tai sen
sijaan hankitun omaisuuden myynti- tai muut vastaavat raukeamisen aiheuttamat
kustannukset tilanteessa, jossa jo on hankittu uutta omaisuutta lunastettavan omai-
suuden tilalle.

4.6.7 Tilusten siirtdaminen kiinteistoon

Maa- ja metsatalousministerid kannattaa arviomuistiossa esitettyd nakemysta, jonka
mukaan tilusten kiinteistéon siirtdamista koskevia sdannoksia tulisi tarkistaa. Maanmit-
tauslaitos esittédad lunastuslain sdanndsten tarkistamista télta osin vastaamaan maan-
tielain ja ratalain sééntelya tilusjarjestelyistda, lunastuksen laajentamisesta ja yksityis-
teiden jarjestelyista.

4.6.8 Korvauksen arvon maaraytymishetki erdissa
tilanteissa

Maa- ja metsatalousministerié yhtyy arviomuistiossa esitettyyn ndkemykseen, jonka
mukaan lunastuslakiin ei olisi tarpeen siséallyttdd saanndsta korvauksen arvon maa-
raytymisesta niiden tilanteissa, jossa kyse on muuhun lainsdadantéon perustuvasta
kayténrajoituksesta. Vantaan kargjaoikeus katsoo, ettd lunastuslaissa tulisi olla asiaa
koskeva oletusséédnnts samaan tapaan kuin koronmaksuvelvollisuuden osalta. MTK
katsoo, etté asia tulisi kasitella tyéryhméssa ja hakea mahdollisia ratkaisumalleja lu-
nastuslainsdddannon ulkopuolelta.
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5 MUUT HUOMAUTUKSET JA
EHDOTUKSET

5.1 Maksamattomalle lunastuskorvaukselle
suoritettavan koron korkokanta

Vantaa kaupunki esittaa lunastuslain 95 8:n tarkistamista siten, ettd maksamattomalle
lunastuskorvaukselle suoritettavan koron korkokanta muuttuisi viitekoron muutosten
mukaisesti.

5.2 Muutoksenhaku tutkimuslupaa koskevaan
paatokseen

Maanmittauslaitoksen lunastuslupalupatiimi esittda lunastuslain 84 ja 85 8§:4a tarkis-
tettavaksi siten etta siitd ilmenisi selvasti valitusajan alkamisajankohta.

5.3 Valituksen vaikutus paatoksen
taytantoonpanoon

Maanmittauslaitoksen lunastuslupalupatiimi esittda lunastuslain 88 §:4an tdsmennet-
tavaksi siten, etta siitd selkeasti iimenee asiassa sovellettavaksi lainsaadanto.
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5.4 Lunastusluvan voimassaolo

Maanmittauslaitoksen lunastuslupatiimi esittaa lakiin lisattavaksi sddnnokset lunastus-
luvan voimassaoloajasta.

5.5 Lunastuskorvauksen tallettamisesta
kuuluttaminen

Pohjois-Suomen aluehallintovirasto huomauttaa, ettad talletettaessa kohteenkorvaus
lunastuslain 49 8:n nojalla aluehallintoviraston on kuulutettava tallettamisesta Viralli-
sessa lehdessa (yleistiedoksianto) seka lisdksi annettava talletuksesta tieto kullekin
tiedossa olevalle oikeudenhaltijalle erityistiedoksiantona. Menettely on Kkiinteistokir-
jaamisjarjestelma huomioon ottaen raskas ja viivastyttaa lunastetun kiinteistén omis-
tajan korvauksen saamista. Jatkovalmistelussa tulisi selvittda voitaisiinko kuuluttami-
sesta luopua. Riittavaa voisi olla kuulla erikseen kaikkia kiinteiston rasitustodistukses-
ta ilmenevia kiinnityksenhaltijoita ja kiinteiston tiedossa olevaa omistajaa ennen kor-
vauksen ulosmaksua.

5.6 Vesijattomaan arvon maaraytyminen

Metsahallitus toteaa, ettd vesijattdjen lunastuksissa korvauskaytannét ovat valtakun-
nan tasolla kirjavia sijaintipaikasta riippuen. Etela-Suomen alueella korvaukset ovat
korkeammalla tasolla verrattuna Ité- ja Pohjois-Suomen maltillisempiin tasoihin. Lu-
nastuskorvausten tasoon on vaikuttanut olennaisesti myos lunastuskorvausvaatimuk-
set, jotka osakaskuntakohtaisesti voivat poiketa merkittavastikin vaatimustason vaih-
dellessa kohtuullisen ja ylihinnoitellun valilla. Lunastettavan vesijatdon arvo madarite-
tadén kiinteistbnmuodostamislain mukaisesti kauppa-arvomenetelmalla.

Lunastushinta ja -korvaus on kiinteistdonmuodostamislain perusteella maarattava paa-
toksen antamisajankohdan hintatason sekd sen kunnon mukaan, joka lunastettavalla
alueella on haltuunoton ajankohtana. Koska vesijaton arvoa ei voida johtaa vesijatto-
jen kauppojen avulla, on toimituskaytantédn vakiintunut tapa méaéarittda korvaukset
lunastajakiinteistdn arvon kautta. Kaytantt perustuu oikeuskaytantoon, jonka mukaan
vesijatdn hinta maaraytyy sen mukaan, millaiseen kiinteistoon tai tilakokonaisuuteen
vesijatto liitetddn. Metsahallituksen ndkemyksen mukaan vesijattémaan arvo ei usein-
kaan vaikuta kiinteistdon arvoon samassa suhteessa kuin mité sen hinnaksi lunastus-
toimituksessa nykykaytannon perusteella méaaritelldan ja vesijaton arvottaminen tulisi
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tehdd paadosin muun kuin lunastavan kiinteistdon arvon perusteella. Kaytdnndssa on
ollut kannattavampaa lunastaa ennen alueen kaavoittamista, jolloin hinta maaraytyy
metsdmaan tasosta. Tonttikaavoituksen jalkeen korvaus maaraytyy tonttimaan pohjal-
ta, joka luonnollisesti on korkeampi.

5.7 Toimitusmaksut

Metsahallitus toteaa, etta vesijatdn lunastaminen usean tontin kohdalla ennen tonttien
lohkomista on edullisempaa, koska vesijaton lunastustoimituskulu peritdan jokaiselta
kiinteistdltd. Vaikka lunastus tehtdisiin samassa toimituksessa, voi se merkitd jopa
kymmenkertaista toimitusmaksua tonttimaarasta riippuen. Téhén toivotaan selkeytta
ja kohtuullisempaa hinnoittelua.

5.8 Korvauksista sopiminen

MTK huomauttaa lunastuslain sisaltdvan mahdollisuuden ratkaista pelkka korvausky-
symys tilanteissa, joissa ei varsinaisesti lunasteta mitdén, mutta maaritetdén lain mu-
kaiset korvaukset. Saannosten siséltd on sindnsa aivan oikea. On kuitenkin syyta
miettid korvaustoimitusten kaytdnnon sovellettavuutta. MTK:ssa on havaittu, ettéd kor-
vaustoimituksia on vuosien saatossa tehty todella vdhan. Onkin lukuisa maara eri-
tyyppisia hankkeita, joissa sopimuskaytannoét ja lainmukainen korvaus eivat valttamat-
t4 kohtaa laisinkaan. Siind, ettd markkinat mé&araisivat jonkin tietyn tyyppisen hank-
keen korvaustason, ei sindnsé ole mitddn ongelmaa. Ongelma tulee I&hinna siitd, jos
viran puolesta tapahtuvaa arviointimahdollisuutta ei tunneta ja sopimuskorvaukset
nain ollen muodostuvat kaypaa hintaa alemmalle tasolle.

5.9 Verotus ja tdyden korvauksen vaatimus

MTK huomauttaa, ettd tuloverolain 49 §:ssd sdadetyn luovutusvoittojen osittaisen
verovapauden jalkeenkin veroseuraamukset voivat olla merkittavat. Myos lunastetun
sijalle hankittavan maan hankintaan sisaltyy varainsiirtovero- ja muita viranomaismak-
suseuraamuksia.
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5.10 Kansalaisten ja jarjest0jen osallistumis- ja
muutoksenhakuoikeudet

Suomen luonnonsuojeluliitto toteaa, ettéd selvityksessa ei ole kasitelty lunastuslain
osallistumis- ja muutoksenhakuoikeuksien laajuutta. Lunastuslaissa tulee mahdollis-
taa nykyista laajemmat osallistumis- ja muutoksenhakuoikeudet kansalaisille ja jarjes-
toille toimialaansa koskevissa kysymyksissa. Lunastusasiat liittyvat usein merkittéavia
ja laajoja ymparistdvaikutuksia omaaviin hankkeisiin, kuten tiehankkeisiin, energiatuo-
tantoon eri muodoissaan, kaasuputkiin ja kaivoshankkeisiin. Taméan vuoksi osallisuu-
den ja valitusoikeuden laajentaminen myo6s lunastuslain osalta on valttdmatonta.

5.11 Yhteysalusliikenteen laituripaikkojen
lunastaminen

Liilkennevirasto toteaa, etta kaytdnnossa on ollut tilanteita, jossa lunastuslupaa ei ole
myonnetty yhteysalusliikenteen tarvitsemille laituripaikoille. Vaikka laituripaikat ovat
irrallaan maantieverkosta, palvelevat ne kuitenkin yleista tarvetta.

5.12 Lunastettavan omaisuuden
arviointihetken maaraytyminen

Suomen tuomariliiton ja Oulun kargjaoikeuden mukaan jatkovalmistelussa tulisi tar-
kastella lunastuslain 44 §:n ajanmukaisuutta. Voimassaolevan lain mukaan lunastuk-
sen kohteen fyysisten ominaisuuksien osalta tilanne maaraytyy haltuunotto-oikeuden
hetkella. Sen sijaan epaselvaa on, voidaanko tuon ajankohdan jalkeiset esineen kayt-
toa ja kaytettavyytté koskevat saaddosympariston muutokset ottaa huomioon. Kysymys
on noussut esille ilman taysin tyydyttavaa ratkaisua erityisesti likeomaisuuden pitka-
kestoisissa lunastustilanteissa (esimerkiksi sahkdlinjan lunastusasiaa koskevissa
ratkaisuissa KKO:2002:69 ja KK0:2007:33 sekd samaan lunastukseen liittyvassa
Oulun maaoikeuden tuomiossa 29.2.2008 nro 2135 (Dnro 03/8540)).
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5.13 Haitan korvaaminen lunastusrelaation
ulkopuolisille tahoille

Kanta-Hameen kéarajaoikeus huomauttaa maantielain 55 8:n ja ratalain 48 §:n lunas-
tuslain 38 8:std poikkeavasta siséllostd. Mainitun sdannoksen mukaan lunastusrelaa-
tion ulkopuoliselle taholle lunastuksesta tai lunastuksella toteutettavan yrityksen vuok-
si aiheutuva merkittava haitta tai vahinko voidaan lunastustoimituksessa korvata vain,
jos sitd on olosuhteisiin katsoen pidettava kohtuullisena. Sen sijaan maantielain ja
ratalain vastaavissa pykalissa ei ole merkittavan haitan tai mitddn muutakaan korva-
uskynnysté. Karajaoikeus katsoo, etta saantelya tulisi téltéa osin yhtenéistaa.

5.14 Ymparistoriskeihin varautuminen

Omakaotiliitto pitéda tarkeana, etté silloin kun lunastajana on liiketoimintaan pyrkiva
yhti6 (erityisesti kun kyseessa on kansainvalinen yritys), tulisi varautua yrityksen toi-
minnasta yhteiskunnalle aiheutuvien ympaéristoriskien ja ympéristbongelmien korvaa-
miseen ottamalla kayttédn mahdollinen toiminnanharjoittajan maksettavaksi sdadetta-
va ymparistdonsuojelumaksu (esim. kaivostoiminnasta aiheutuvat ymparistdhaitat).
Maksun voisi kdytanndssa suorittaa esimerkiksi talletuksena aluehallintovirastoon.

5.15 Lunastettavan oikeuden sisalto

Omakaotiliitto toteaa, ettd asumisymparistéja tulee kehittda niin, ettd muodostuu mie-
lekkaitd ymparistda vahan kuormittavia asumisen, tydn ja vapaa-ajan ymparistoja,
joita liikenne, tietoliikenne ja muu infra tukevat ja kehittavat. Lunastettaessa alueita
infrastruktuurirakentamiseen, tulisi hankkeet toteuttaa siten ettd samalla varaudutaan
muiden infrastruktuurirakenteiden sijoittamiseen samalle alueelle.

5.16 Kiinteistdn omistajatietojen saatavuus

Oulun kaupunki toteaa kaytanndssa esiintyneen hankaluuksia saada lunastusluvan
hakemisen edellyttdmia tietoja kuolinpesista. Saéntelya tulisi tarkistaa siten, ettd lu-
nastajalla olisi selked oikeus saada tarpeelliset asiakirjat tai muutoin asianosaisten
kuuleminen tulisi siirtda lunastuslupaviranomaisen ratkaistavaksi.
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5.17 Erityisen oikeuden haltijan muutoksen
oikeusvaikutukset

Maanmittauslaitos esittdéa harkittavaksi lunastuslain 72 ¢ §:n tarkistamista siten, etta
kayttéoikeuden supistusta koskevan haltijan siirto tulisi maapohjan omistajaa sitovaksi
vasta, kun Maanmittauslaitos on merkinnyt kiinteistdrekisteriin haltijayhteisén muutok-
sen. Kaytdnnossa on ilmennyt tilanteita, jossa erityisen oikeuden haltijan siirtdmisesta
on tehty sopimus, mutta haltijan muuttamista ei ole Maanmittauslaitokselta haettu,
minké liséksi kiinteistorekisterisséd on vanhentuneita haltijatietoja. Tassa yhteydessa
Maanmittauslaitoksen olisi viran puolesta selvitettava, etta yhteisd on lunastuslain
72 c 8:ssa tarkoitettu julkisoikeudellinen yhteisd tai vastaava, joka liséksi jatkaa sen
yrityksen toimintaa, jota varten lunastus on pantu toimeen.

5.18 Julkisten korttelialueiden lunastaminen

Oulun kaupunki toteaa, etta julkisten korttelialueiden lunastusoikeutta koskevia séaan-
noksia tulisi tdsmentaa silta. Sellaisen tontin, jolla on tarvetta kunnalla tai valtiolla,
tulisi olla my6s kunnan lunastettavissa, vaikka tonttia ei kaavamerkinnalla olisikaan
osoitettu nimenomaisesti kunnan tarpeisiin.
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