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Lausuntopyynto luonnoksesta hallituksen esitykseksi eduskunnalle laiksi
kiintean omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain
muuttamisesta ja erdiksi siihen liittyviksi laeiksi

Lausunnonantajan lausunto
Voitte kirjoittaa lausuntonne alla olevaan tekstikenttdan

Keravan kaupunginhallitus toteaa lausuntonaan seuraavaa:

Yhteenveto

Hallituksen esitykseen sisaltyy erittdin ongelmallinen esitys, jonka mukaan lunastuskorvaukselle on
maarattava suoritettavaksi 25 prosentin korotus markkina-arvoa vastaavan tayden korvauksen
paalle. Hallituksen esitys perustuu vaaraan kasitykseen lunastettavan omaisuuden arviointiin
liittyvista epavarmuustekijoista ja siten kuntien raakamaakauppojen hintojen vaihtelusta.

Kaytannossa esitetty korotus tulisi lopettamaan kuntien tekemat vapaaehtoiset raakamaakaupat
kokonaan, koska maanomistaja saa lunastuksen kautta aina 25 % vapaaehtoisella kaupalla saatavaa
korvausta enemman seka lisdksi asianhoitokulut ja korvaukselle koron, jota voi kertya vuosia
lainvoimaisten lunastus- ja korvauspaatosten viivastyessa. Jotta kunnat voisivat saada neuvotellun
kaupan paatdksen, on kunnan maksettava vastaavasti enemman kuin markkina-arvo on ja tasta
muodostuu uusi markkina-arvo, jota kdytetdaan seuraavissa kaupoissa. Nain syntyisi jatkuva
merkittava hinnankorotuskierre, jossa maanomistajan kannattaa aina odottaa muiden kauppoja,
joissa markkina-arvoa on jo nostettu, eikd maanomistajan ole kaytannossa milloinkaan mielekasta
myyda kiinteistoaan vapaaehtoisella kaupalla.

Tama johtaisi lunastusmaarien valtavaan kasvuun ja lunastuspadatésten viivastymiseen vuosilla.
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Lunastushinnan 25 % korotus siirtyisi nopeasti rakennuspaikkojen ja asuntojen hintoihin ja vuosien
kuluessa hinnankorotuskierre nostaisi jatkuvasti lisaa naiden hintoja. Kuntien mahdollisuudet
kaavoittaa uusia alueita hidastuisi lunastustoimitusten kasvun myo6ta ja uusien alueiden
kaavoittamisesta tulisi taloudellisesti kannattamatonta. Tama haittaisi kuntien maa- ja
asuntopolitiikan toteuttamista ja erityisesti hallitusohjelman mukaisten suurten
elinkeinohankkeiden, mukaan lukien puhtaan siirtyman hankkeiden, saamista Suomeen.

Lakiuudistuksessa ei ole huomioitu yhdyskuntarakentamisen kustannuksia, jotka kuuluvat
olennaisesti kuntien maankayton talouteen. Kuntien raakamaakaupoissa toteutuvat hinnat ovat
maanomistajille tuottoisia ja kohtelevat tasavertaisesti maanomistajia. Korotettu lunastuskorvaus
voi johtaa maanomistajien epatasa-arvoisen kohtelun lisddantymiseen seka rikkoa
valtiontukisaantelya.

Keravan kaupunki esittda lunastuskorvauksen korottamisesta luopumista lunastuslain uudistuksen
yhteydessa kuntien maanhankinnan turvaamiseksi ja vapaaehtoisten kauppojen sailyttamiseksi
kuntien ensisijaisena maanhankintakeinona.

Hallituksen esitys perustuu vaaraan tietoon kuntien raakamaakauppojen hintavaihtelusta

Lunastuskorvaukselle maksettavaa prosenttikorotusta perustellaan mietinndssa arviointiin liittyvilla
epavarmuuksilla, jotka johtuvat mietinnon mukaan vertailuaineiston puutteellisuuksista. Mikali
mietinndn valmisteluun olisi osallistunut kuntakentdn toimijoita ja sen valmistelu muutenkin olisi
tehty tallaiselta mietinnolta vaadittavalla huolellisuudella, olisi saatu selville, ettad kuntien
lunastuksissa ei ole arvioinnin epavarmuutta ja kunnista saatava, julkinen vertailuaineisto on
selkeda, perusteltua ja varsin laaja sisdltden satoja kuntien tekemia vuosittaisia kauppoja.

Mietinn6ssa on lahtdoletuksena, ettd lunastuksissa ei toteudu tayden korvauksen periaate, vaikka
siind nimenomaisesti selvitetdan kuntien maanhankinnassa — sekd vapaaehtoisissa kaupoissa etta
lunastuksissa — kdytettavan markkina-arvon takaamiseksi maa- ja metsatalousmaan arvon sijaan
raakamaan arvoa, joka mietinndnkin mukaan on paras ja tuottavin kaytto ollen moninkertainen
verrattuna maa- ja metsatalousmaan arvoon. Raakamaan hinta sisaltaa tulevan kaavoituksen
mukanaan tuoman odotusarvon. Kuntien maksamat kauppahinnat ja lunastuskorvaukset ovat siten
3-5-kertaisia verrattuna maa- ja metsatalousmaan hintaan. Tasta syysta kuntien maanhankinta
perustuu nykyisin yli 95-prosenttisesti vapaaehtoisiin kauppoihin ja yleensa viela niin, etta
maanomistajat tarjoavat maitaan kunnan ostettavaksi, koska saatu kauppahinta on siten
moninkertainen, eikd maanomistajan tarvitse kantaa kaavoituksen lopputulokseen liittyvia riskeja.
Kuntien raakamaamarkkinoiden hinnanmuodostus on myds erittdin vakaata ja kunnat tekevatkin
vuosittain satoja raakamaakauppoja lunastusten maaran ollessa keskimaarin kaksi vuodessa.
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Kuntien raakamaamarkkinoilla on kaytdnnossa vain yksi ostaja eli kunta ja raakamaan arvo
madraytyy yleensa yleiskaavan kayttotarkoituksen mukaan ollen Keravalla 3-4 euroa/m?2 siten, etta
yleiskaavassa viheralueiksi osoitetuista alueista maksetaan 3 euroa/m2, tyopaikkarakentamiseen
tarkoitetuista alueista 3,5 euroa/m2 ja asumiseen tarkoitetuista alueista 3,8-4 euroa/m?2 riippuen
siitd, kuinka kaukana nykyisestd taajama-rakenteesta maa sijaitsee. Joissain kunnissa mainittu 3-4
euron hintahaitari sijoittuu hieman korkeammaksi ja joissain hieman alemmaksi, koska se perustuu
usein lunastustoimituksissa toteutettuihin hintoihin tai kunnassa muuten vallitsevaan markkina-
arvoon. Olennaista kuitenkin on, ettd raakamaan hinta on kunnan sisélla vakaa, jolloin
maanomistajat tulevat tasapuolisesti kohdelluiksi asettamatta maanomistajia eriarvoiseen asemaan
esimerkiksi maanomistajan neuvottelutaidon perusteella. Kunnan onnistuneen maanhankinnan
edellytys on, etta kunta koetaan luotettavaksi ja tasapuoliseksi ostajaksi ja siksikin raakamaan
hintamarkkinat ovat erittdin vakaat.

Keravalla raakamaan hinnankorotus tehdaan tonttien vyéhykehintojen korottamisen yhteydessa
samassa suhteessa tonttihintojen korottamisen kanssa tai mikali lunastustoimituksissa lahialueen
kunnissa on todettu raakamaamarkkinoilla hinnannousua. Tdma hinnoittelutapa koetaan
oikeudenmukaiseksi ja kaupunki on saanut ostettua raakamaata aina tarvittaessa siten, etta
ensimmaiset asemakaavat voidaan aina laatia kaupungin omalle maalle ja siten varmistaa
vhdyskuntarakenteen kehittyminen hallitusti palvelurakenteen kanssa rinnan. Taman
maanhankintatavan hallituksen esityksen mukainen lunastuslain uudistus tulisi tuhoamaan.

Moninkertaisen raakamaahinnan kayttamisen seka vertailukauppojen suuren maaran ja kuntien
demokraattisen paatéksenteon takaamien hintojen vakauden lisaksi maanomistaja maksaa kunnalle
myydysta maasta alhaisempaa myyntivoitonveroa. Kunnalle maata myydessa
hankintahintaolettamana kaytetaan 80 %:a kauppahinnasta, jolloin myyntivoitonvero on vain noin 6
% kauppahinnasta. Yksityisten valisissa kaupoissa myyntivoitonvero on moninkertainen merkittavasti
alhaisemman hankintahintaolettaman takia.

Maanluovuttaminen kunnalle on talla hetkella siis monin tavoin kannattavinta maanomistajille.
Lunastuslain uudistaminen tulisi vdistamatta vahentamaan kuntien tekemia maanhankintoja, mika
on pois maanomistajilta, koska harvassa kunnassa ollaan valmiita nostamaan veroja ja/tai
tonttihintoja lisdkustannuksen kattamiseksi.

Hallituksen esityksen vaikutusten arviointi on puutteellinen

Hallituksen esityksen mukaan: “vaikutukset yksittdaisen kunnan talouteen jaisivat riippumaan kunnan
maapolitiikan harjoittamistavasta”. Esityksessa taloudellisia vaikutuksia arvioidaan virheellisesti
kertaluontoisina suhteessa nykyiseen vuotuiseen maanhankinnan kustannukseen eri
lunastustilanteissa. Hallituksen esityksessa lunastuskorvauksen korottaminen yli markkinahinnan
olisi yksittainen tapahtuma lunastusmenettelyssa eika vaikutuksineen siirtyisi kokonaisuudessaan
tuleviin vapaaehtoisiin kauppoihin ja seuraaviin lunastuksiin sekd edelleen tonttien ja asuntojen
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hintoihin ja vuokriin kertaantuvasti ja jatkuvasti. Hallituksen esityksesta puuttuu suorien ja valillisten
yhteiskunnallisten kokonaisvaikutusten arviointi kokonaan. Uudistuksen taloudelliset vaikutukset
olisivat huomattavat ulottuen paljon lunastuslain kayttoalaa laajemmaksi, kuten hallituksen
esityksessa on todettukin.

Hallituksen esityksesta ei kdy ilmi, mika olisi korotetun lunastuskorotuksen suhde
valtiotukisaantelyyn, jonka mukaan markkinoilla toimivalle yritykselle ei voi maksaa markkina-arvon
ylittavia kauppahintoja kiinteda omaisuutta hankkiessa. Olisiko korotettu lunastuskorvaus kiellettya
valtiontukea? Selvaa on, ettd vapaaehtoisessa kaupassa yrityksen ollessa myyjana, ei markkina-arvoa
korkeampia kauppahintoja voi maksaa rikkomatta valtiontukisaantelya.

Hallituksen esityksessa on arveltu tuomioistuimiin menevan jatkossa vahemman kuntien
lunastusasioita esitetyn korotuksen takia. Kun katsotaan tuomioistuimiin, ja ylipdatansa
lunastustoimituksiin, paatyvia kuntien maanhankintoja, on selvaa, etta tdama arvio ei pida paikkansa.
Tuomioistuimiin paatyneissa kuntien lunastusasioissa maanomistajien vaatimukset ovat
moninkertaisia verrattuna markkina-arvoihin, koska valituksiin paatyvat vain ne maanomistajat,
jotka ovat katsoneet yhteisilld varoilla toteutettavan, tulevan kaavoituksen ja
vhdyskuntarakentamisen hyodyn kuuluvan maanomistajalle. Tallaisia odotuksia ei hillitse mikdan
prosenttikorotus, eika yhteiskunnan tehtava ole tayttaa tallaisia yksittaisia, ylimitoitettuja odotuksia.

Huomionarvoista tassa hallituksen esityksessa on myds se, etta tavoitteistaan huolimatta se vie
Suomen lunastuskaytantoa eurooppalaisen kehityksen vastaisesti pois vapaaehtoisista kaupoista
kohti raskainta menettelya eli lunastusta tarjoamalla korotetun lunastuskorvauksen.

Lunastuskorvauksen korotuksen vaikutus kuntien maanhankintaan ja asuntotuotantoon

Esitetty lunastuskorvauksen markkinahinnan paalle toistuvasti maksettava korotus lopettaa kuntien
vapaaehtoiset kaupat, koska maanomistajan kannattaa aina vaatia kuntaa lunastamaan alue, koska
silloin maanomistaja saa korotuksen verran korkeamman korvauksen. Tama tulisi vaikeuttamaan
ratkaisevasti kuntien maanhankintaa sekd maapolitiikan harjoittamista, hallitun
vhdyskuntarakenteen kehittamista ja sen seurauksena lahipalvelujen kustannustehokasta
jarjestamista. Aiemmin laaditut selvitykset ovat kiistatta osoittaneet kunnan oman maan
kaavoittamisen ratkaisevan vaikutuksen asemakaavoituksen ja kaavan toteuttamisen nopeuteen,
yhdyskuntarakenteen eheyteen, kunnan vastuulla olevien ldhipalvelujen kustannustehokkuuteen

seka viimekadessa kunnan veroasteeseen.

Oman maan kaavoittaminen mahdollistaa kunnan aktiivisen elinkeinopolitiikan harjoittamisen, kun
kunta voi tontinluovutuksen kautta varmistaa riittavan kilpailun liike- ja asuntorakentamisessa
kuntalaisten hyvaksi. Annettu hallituksen esityksen mukainen markkinahintaa korkeampi korvaus
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maata lunastettaessa tulisi ratkaisevasti vaikeuttamaan tai jopa kdytannossa estamaan kuntien
vapaaehtoista maanhankintaa luomalla suhdanteista ja markkinoista riippumattoman mekanismin,
joka nostaa maan hintaa jatkuvasti ja kertautuvasti seka vapaaehtoisten kauppojen etta lunastuksen
seurauksena. Mikali maata hankitaan jatkuvasti kohoavin hinnoin, tulee kohoava maan hinta
kustannuksena siirtymaan viimekadessa asuntojen hintoihin aiheuttaen vastaavan suhdanteista
riippumattoman korotusmekanismin myds vuokriin.

Lunastuksiin kuntien raakamaanhankinnoissa paadytaan erittdin harvoin, talla vuosituhannella
keskimaarin kaksi kertaa vuodessa. Lahes kaikki ndista lunastustapauksista on sellaisia, joissa
maanomistaja on ollut kylla valmis luopumaan maastaan, mutta on halunnut siitda korkeamman
kauppahinnan kuin kunnan vakaa hintataso on ollut. Koska kunnista l6ytyy paljon vertailukauppoija ja
kuntien kayttamat kauppahinnat ovat parhaan ja tuottavimman kaytén mukaisia hintoja, paatyy
rilppumaton lunastustoimikunta samaan lunastuskorvaukseen kuin vapaaehtoisessakin kaupassa
olisi maanomistaja saanut. Kuntaa pidetdan luotettavana ostajana, koska kuntien kaupat ovat julkisia
ja yleensa paikkakunnalla erittdin hyvin kaikkien maanomistajien tiedossa, joten kaikki voivat luottaa
siihen, etta hintataso on vakaa ja perusteltu, eikad hinta perustu maanomistajan neuvottelutaitoihin
tai yhden maanomistajan yksipuoliseen kasitykseen maan arvosta. Kuntien lunastuksissa ei siis
lakimuutoksille ole tarvetta yhdenvertaisuudenkaan nakoékulmasta.

Esitetyn lakiuudistuksen myo6ta lunastuslupahakemukset nousisivat vuosittain kymmeniin, ellei
satoihin kuntien maanhankinnan siirtyessa kokonaan lunastuksen kautta toteutettavaksi. Tallainen
kehitys ei toteuttane hallitusohjelman mukaista tavoitetta nopeuttaa kaavoitus-, lupa- ja
valitusprosesseja tai saada Suomeen suuria elinkeinohankkeita ja erityisesti puhtaan siirtyman suuria
investointeja. Tyypillisesti nama hankkeet edellyttavat suuria maa-alueita, joita repaleisen
maanomistuksen Suomessa saadaan hankkeiden kaytt6on nopeasti vain siten, ettd kunnat tarjoavat
nditad alueita toimijoille rinnan kaavoitus- ja lupaprosessien aikana. Nopeilla kaavoitus- ja
lupaprosesseilla ei ole merkitystd, jos hankkeet joutuvat neuvottelemaan ja viemaan lavitse
kaavoitusprosesseja kymmenien maanomistajien kanssa tai vaihtoehtoisesti kuntien maanhankinta
kestaa vuosia lunastuslupien ja lunastustoimitusten ruuhkautuessa.

Lunastuskorvauksen korotuksen vaikutus kunnan kaavamonopoliin, yhdyskuntarakentamiseen seka
maankayttésopimuksiin

Kunnan maanhankinnan estyminen tulisi murentamaan kuntien kaavoitusmonopolia, jos kunnilla ei
enaa olisi kaytanndssa mahdollisuutta hankkia ja kaavoittaa omaa maataan. Seurauksena olisi
kaavoituksen siirtyminen maankayttésopimuksin yksityisen tahon omistamille maille, jolloin kunta ei
voisi toteuttaa hallittua yhdyskuntarakenteen kehittamistd, aikatauluttaa alueiden kayttéonottoa
palvelurakenteen ja infranrakentamisen kanssa rinnan eika harjoittaa asuntopolitiikkaa, koska
tonttien myyjana useimmiten olisi yksityinen maanomistaja oman aikataulunsa ja
myyntihalukkuutensa mukaan. Yksityisen raakamaan kaavoittaminen kunnan oman maanhankinnan
asemasta tuo merkittavaa tehottomuutta rakennuspaikkojen jarjestamiseen ja lahipalvelujen
toteuttamiseen seka nostaa kunnan veroastetta.
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Maankayttosopimusalueella yleisten alueiden nousevat maanhankintakustannukset siirtyvat alueen
muiden maanomistajien maksettavaksi korkeampina maankayttémaksuina. Lisdksi kuntien
vhdyskuntarakenteeseen ja palveluverkkoihin tekemien investointien tuotto kaavoituksen tuoman
lisdarvon muodossa jaettaisiin epatasa-arvoisesti maanomistajien kesken ja kaikkien kuntalaisten
verotus nousisi vastaavasti.

Vaikutuksen maanomistajien ja muiden kuntalaisten tasapuoliseen kohteluun

Hallituksen esityksen mukaan perustuslain 15 §:n 2 momentin mukaan omaisuuden
pakkolunastuksesta yleiseen tarpeeseen taytta korvausta vastaan saadetaan lailla.
Lunastuskorvauksen maaraamisen valtiosaantooikeudellisena reunaehtona on siten tayden
korvauksen vaatimuksen tdayttyminen. Lainkohdan mukaan lunastuksesta aiheutuvat menetykset on
hyvitettava taysimaaradisesti eli luovuttajan varallisuusaseman on pysyttava muuttumattomana.
Lunastuslain esitoiden (HE 179/1975 Il vp s. 18-20) mukaan luovuttajien varallisuusasema ei saa
lunastuksen vuoksi huonontua eikd myoskaan parantua. Hallituksen esityksessa kuitenkin katsotaan,
ettd perustuslaista ei kuitenkaan johdu estetta saataa lunastuskorvauksen perusteista tavalla, joka
johtaisi luovuttajan kannalta parempaan lopputulokseen. Tama perustuslain tulkinta johtaa siihen,
ettd yksittdinen maan luovuttaja asetetaan parempaan asemaan kuin muut kuntalaiset, jotka
joutuvat tekemaan ylimaaradisen tulonsiirron maanluovuttajan hyvaksi.

Kunnan raakamaan hankinta, maankayttdsopimuksiin perustuvan uusien kaavoitettavien alueiden
maankayton toteuttamisen asemasta, on myds maanomistajien suunnasta todettu parhaiten
toteuttavan tasapuolista kohtelua yhdyskuntarakennetta kuntalaisten yhteisilla paatoksilla ja
kustannuksella kehitettdaessa. Hallituksen esityksen mukainen markkina-arvoa korkeampi korvaus
lunastustilanteessa johtaisi raakamaan hankinnan merkittavaan vaikeutumiseen seka
vapaaehtoisessa kaupankdynnissa etta lunastustilanteissa, aiheuttaisi merkittavaa taloudellista
epatasa-arvoista kohtelua maanomistajien kesken.

Hallituksen esitys sisaltaa lunastuskorvauksen prosenttikorotuksen lisdksi arvonleikkaussaantelysta
luopumista. Talla on merkitysta niissa tapauksissa, joissa

maanhankinta ajoittuu vaiheeseen, jossa asemakaavan laatiminen on jo aloitettu.

Perustuslakivaliokunta paatyi lunastuslakia koskevassa mietinnéssdaan (PeVM 14/1977 vp) siihen,
ettei arvonleikkaus loukannut omaisuudensuojaa. Arvonleikkaussdantelysta luopumisen esittaminen
tassa hallituksen esityksessa on siten iso periaatteellinen linjanmuutos siihen suuntaan, etta
yhteisilld varoilla tuotetun arvonnousun katsotaan kuuluvan yksittaisille maanomistajille. Tama luo
ristiriidan suhteessa kuntien vastuisiin elinvoiman, kuntalaisten hyvinvoinnin, luonnon
monimuotoisuuden, laadukkaan palveluverkon seka turvallisten, viihtyisien ja toimivien
elinymparistdjen tuottamisessa ja yllapitamisessa.
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Lausuntopyynnon aikataulu

Lausuntopyynto on julkaistu 5.6.2024 ja lausunto pyydetaan toimittamaan lausuntopalvelu.fi-
palvelun kautta oikeusministeriolle viimeistaan perjantaina 16.8.2024. Aikataulu osuu pahasti
kuntien toimielimien kesatauolle. Oikeusministerion tulisi huomioida tallaiset seikat, jotta lain
valmistelutydssa tulisi kaikki osapuolet hyvan tavan mukaisesti kuultua.

Koukka Tommy
Keravan kaupunki
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