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380 § Lausunto hallituksen esitysluonnoksesta lunastuslain ja
erdiden muiden lakien muuttamisesta

Dno OUKA/7971/00.04.00/2021

Tiivistelma Oikeusministeriossa on kdynnissa lakiuudistushake (Hankenumero
OM114:00/2023), jossa lunastuskorvauksen maaraamisen
perusteita koskevaa saantelya muutettaisiin siten, etta
lunastettavasta omaisuudesta tulisi maaratéd kayvéan hinnan sijasta
sen markkina-arvoa vastaava tdysi korvaus. Lunastuskorvaukselle
esitetaan suoritettavaksi 25 %:n suuruinen korotus, joka koskisi
maapohjan lisaksi mahdollisia haitan ja vahingon korvauksia.
Markkina-arvon maarittaminen voisi perustua nykyista
monipuolisemmin erilaisten arviointimenetelmien hyddyntamiseen.
Lunastuslaista kumottaisiin asemakaavoituksesta johtuvan arvon
leikkaamista koskevat sadnnékset. Asunto- ja elinkeinotakuun
soveltamisalaa esitetaan laajennettavaksi. Muihin lakeihin
ehdotetaan tehtavéksi korvausperusteiden uudistamisesta johtuvat
muutokset.

Esitysluonnos on parhaillaan lausuntokierroksella. Oikeusministeri¢
pyytaa lausunnot 16.8.2024 mennessa. Oulun kaupungin puolesta
lausunnon antaa yhdyskuntalautakunta.

Pdatosesitys Yhdyskuntalautakunta antaa esittelytekstissd kohdassa "OULUN
KAUPUNGIN LAUSUNTO"” mukaisen lausunnon hallituksen
esitysluonnoksesta laeiksi lunastuslain ja eraiden muiden lakien
muuttamisesta kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien
lunastuksesta annetun lain muuttamisesta ja eraiksi siihen liittyviksi
laeiksi (VN/25637/2023).

Kaupungingeodeetti Veikko Lehtinen valtuutetaan liittdmaan tama
asiakirja lausuntoineen sahkdiseen lausuntopalveluun.

Paatos Paatésesitys hyvaksyttiin,

Esittelyteksti
Taustaa
Laki kiintean omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta
(603/1977, jaljempéna lunastuslaki) tuli voimaan vuonna 1978.
Lain voimaantulon jélkeen Suomi on valtiona sitoutunut useisiin
kansainvalisoikeudellisiin velvoitteisiin, lunastuslain
valtiosaantdoikeudelliset perusteet ovat uudistuneet ja
lunastusmenettelyn kayttoala laajentunut erilaisten
kayténrajoitusten korvaamiseen.
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Samaan aikaan erdiden lunastuslain nojalla toteuttavien hankkeiden
taloudellinen merkitys lunastajalle on kasvanut. Lain
korvausperusteet ovat kuitenkin pitkalti alkuperaisessa
muodossaan.

Lunastuslain keskeiset perusteet on luotu lunastuslain vuoden 1975
(HE 179/1975 II vp) hallituksen esityksen esitdissd. Ndité edustavat
seuraavat periaatteet: "luovuttajan varallisuusaseman on pysyttava
muuttumattomana” ja "lunastuskorvaus on maarattava sen
mukaan, mitd luovuttaja menettdd eikd sen mukaan, mita lunastaja
saa”. Naita periaatteita ei ole tarkoitus muuttaa.

Oikeusministerio toteaa, etta lunastuslain korvausperusteisiin
ehdotettujen muutosten tarkoituksena on varmistaa perustuslain
tayden korvauksen vaatimuksen toteutuminen kaikissa
lunastustilanteissa. Lisaksi muutosten tavoitteena on
vhdenmukaistaa lunastuslain korvausarvioinnin kasitteet
vastaamaan Kiinteisténarvioinnissa ja kansainvalisissa
arvostusstandardeissa kaytettyja kasitteita.

OULUN KAUPUNGIN LAUSUNTO

Muutosten keskeisena tavoitteena on turvata lunastettavan
omaisuuden haltijan asemaa ja osaltaan varmistaa perustuslaissa
turvatun tayden korvauksen vaatimuksen toteutuminen.

Luovuttajan varallisuusaseman on pysyttdvd muuttumattomana, ei
huonontua mutta ei mydskaan parantua, ja lunastuskorvaus on
maarattava sen mukaan, mita luovuttaja menettaa eika sen
mukaan, mitd lunastaja saa, ovat periaatteita, joita ei ole mitaan
syytd muuttaa. Muutos ei saa tapahtua mydskaan kdytannossa, kun
lunastustoimituksissa maaritetdan ja paatetdan korvauksista.

Oulun kaupungin nakemyksen mukaan omaisuuden haltijan asema
ei ole nykyisen lunastuslain perusteella kiistanalainen tai uhattu.
Maanomistaja voi tarvittaessa hankkia ulkopuolista asiantuntemusta
ja tukea mm. lunastustoimitukseen liittyviin korvausvaatimuksiin ja
niiden perusteluihin. Tastd aiheutuvat kustannukset maarataan
paasdantdisesti lunastajan korvattavaksi.

Lakiesitys perustuu sille olettamukselle, ettd lunastustoimikuntien ja
oikeuslaitoksen arviointiosaaminen ja -menettelyt eivat riittaisi
takaamaan lunastettavan omaisuuden omistajan oikeutta tayteen
korvaukseen. Ratkaisuksi esitetdaan 25 %:n korotusta
markkinahinnan perusteella maarattyyn lunastuskorvaukseen.
Korotus koskisi myds mahdcllisia haitan ja vahingonkorvauksia.
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Olettamus on virheellinen, silld kdytannossa lunastustoimituksissa
madrataan kohteen korvaus sekd mahdolliset haitan ja vahingon
korvaukset vertailuaineiston keskiarvon ylapuolelle niin sanottuun
ylakvartiiliin, l1ahelle tai jopa yli tilastollista maksimia. Tama
laskentatapa on tavanomainen korvauksissa, jotka maarataan
vahaisen tai muuten véhemman laadukkaan vertailuaineiston
perusteella. Tallaisissa tapauksissa lunastustoimikunta kayttaa
perusteluna arvicinnista aiheutuvaa epatarkkuutta.

Hallituksen esityksesta ei kay ilmi, mika olisi korotetun
lunastuskorvauksen suhde valtiontukisdantelyyn, jonka mukaan
markkinoilla toimivalle yritykselle ei voi maksaa markkina-arvon
ylittavia kauppahintoja kiintedd omaisuutta hankittaessa.
Vapaaehtoisessa kaupassa yritykselle ei voi maksaa markkina-arvoa
korkeampaa kauppahintaa rikkomatta valtiontukisdantelya.
Maamarkkinoiden niin sanottu kaksihintajarjestelma, ei olisi
kenenkaan etu. Myds yksityiset tahot toimivat lunastajan roolissa
muun muassa tontin osien ja vesijatén lunastustilanteissa ja
tekevat vapaaehtoisia kiinteistokauppoja.

Vaikutukset Oulun kaupungille

Oulun kaupunki on kasvukeskus, joten maapolitiikka mukaan lukien
maanhankinta on erittdin térkea elementti kaupunkikehittédmista.
Kaupunki on noudattanut vuosikymmenia maapoliittisia linjauksia,
joissa keskeisend periaatteena on ensimmadisen asemakaavan
laadinta kaupungin omistamalle tai hankkimalle alueelle. Téma on
mahdollistanut tarkoituksenmukaisten suunnittelualueiden
muodostamisen, ehean kaupunkirakenteen, kaupungin hallitun
kasvun mukaan lukien yhdyskuntarakentamisen kustannusten
hillinnan ja maanomistajien tasapuolisen kohtelun raakamaasta
maksettavien yhtenevien kauppahintojen avulla.

Oulun kaupunki on ostanut alueita (raakamaata, tontteja,
tontinosia) vapaaehtoisilla kaupoilla aikavalilla 2019-2024 vuosittain
keskimaarin 119 hehtaaria ja maksanut kauppahintoina noin 6,4
milj. euroa/vuosi. Hintoihin sisaltyvat myos joissakin kohteissa
sijaitsevat rakennukset, esimerkiksi vuonna 2022 Oikeustalon
kauppa noin 5,8 miljoonaa euroa, vuonna 2023 Asemakeskuksen
kauppa noin 14 miljoonaa euroa ja KOY Qulun korjaamotie 2 noin
1,8 miljoonaa euroa.
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Vuosi kpl ha Euroa
2019 38 134 1 870 546
2020 25 28 888 411
2021 25 104 2431921
2022 24 97 7 933820
2023 50 230 22 005123
2024 8 54 1 531532
Yhteensd 170 647 34 790 807
Ka / vuosi 31 119 6 422879

Taulukko 1. Oulun kaupungin maanhankinnat 1.1.2019 - 1.6.2024

Vapaaehtoisten kauppojen lisaksi Oulun kaupunki on vuonna 2019
lunastanut noin 15 hehtaarin raakamaa-alueen, josta
lunastuskorvauksena maksettiin 320 000 euroa.

Voimassa oleva lunastuslainsdadéntd on osaltaan vahentényt
maakaupoilla tapahtuvaa keinottelua seka edistanyt
maanomistajien yhdenvertaista kohtelua. Oulun kaupunki on
hankkinut raakamaata eli asemakaavoitettavia alueita
yhdenmukaisin perustein. Kaupunki on maksanut 2020-luvulla
korvauksia myo6s kahdessa voimajohtojen siirroista vireille tulleiden
lunastustoimitusten yhteydessa.

Asemakaavaan liittyvaan arvonnousuun perustuvaa
arvonleikkaussaanndstoa ei ole ollut tarvetta kayttaa, silld Oulussa
raakamaakaupat ja vahaiset lunastukset on toteutettu
yleiskaavavaiheessa. Raakamaan lunastukseen on jouduttu
turvautumaan erittain harvoin, alle 2 %:ssa tapauksista.

Qulun kaupunki antaa rakentamiskehotuksia enintaan 30 tontille
vuodessa. Kehotuksesta huolimatta osa néaista tonteista jaa
rakentamatta, jolloin kaupunki on kdyttanyt lunastusta. Vuonna
2020 OQulun kaupunki on lunastanut kaksi rakentamiskehotuksen
saanutta tonttia. Lunastuskorvaukset olivat yhteensa 133 504
euroa. Vuonna 2023 kaupunki lunasti yhden
rakennuskehotustontin, lunastuskorvaus oli 100 965 euroa.

Vuonna 2024 rakentamiskehotusprosessin paatteeksi Oulun
kaupunki lunastaa 3-6 kpl tontteja. Naissa tapauksissa on
sddnndnmukaisesti olemassa runsaasti kauppahintatilastoa
yksityisten valisistd kaupoista, joten arviointitarkkuus on
erinomainen, joten tdssdkin tapauksessa 25 % korotus olisi taysin
kohtuuton.
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Mikali nyt esitetyt saadokset tulisivat voimaan, lunastuslaki
aiheuttaisi merkittdvid ongelmia edella kuvattuun Oulun kaupungin
toimintaymparistéon.

Lunastushintaan esitetty automaattinen 25 %:n korotus
markkinahintaan aiheuttaisi niin sanotun lumipalloilmion. On hyvin
tavallista, ettd raakamaan hankintaa tehdaan tietyn
asemakaavahankkeen johdosta 3-5 vuoden aikajaksolla.
Maanhankinnan aikataulu riippuu muun muassa tarkoitukseen
varatuista vuosittaisista méaararahoista, alueen
kiinteistérakenteesta, sen laajuudesta ja maanomistajien maarasta
seka siita, onko esimerkiksi perikunnan jasenilld yhteinen
hintanakemys. Koska raakamaan hankinnassa kyse on tavallisesti
vuosikausia kestavasta prosessista eikd kertaluontoisesta
voimajohtojen lunastuksista, lunastuskorvauksen korotuksen
hintavaikutus jaa pysyvasti vaikuttamaan maamarkkinoihin ja
vaikeuttamaan vapaaehtoisia kauppoja. Myyjat haluavat jaada
odottamaan maanhinnan nousua eikd kenellakdan maanomistajalla
ole motivaatiota aloittaa kaupantekoa ja muodostaa kyseiselle
alueelle markkinahintaa eli pohjahintaa.

Oulun kaupungin maanhankinta muuttuisi siten, etta
maanhankinnan padpaino olisi jatkossa vapaaehtoisten kauppojen
sijasta lunastustoimituksissa. Oulun kaupunki ei mydskaan pida
oikeudenmukaisena ostaa alueita hinnalla, joka osoittautuisi
jatkossa kyseisen alueen lunastuksissa alihintaiseksi korvaukseksi.
Lumipalloilmién johdosta kaupunki saisi maineen, etta se maksaa
aina alihintaa.

Lakiesityksen mukaan myo6s rakentamiskehotuksen kautta
lunastettavien tonttien hinta olisi 25 %:a korkeampi kuin
markkinahinta. Maanomistajilla ei ole jatkossa motivaatiota
kehotusten vuoksi rakentaa tai ainakaan myyda tonttia yksityisille.
Oulun kaupunki joutuu luopumaan rakentamiskehotusmenettelysta,
silla kaupunki joutuisi jatkoluovutuksissa hinnoittelemaan nama
tontit markkinahintaa kallimmaksi tai maksattamaan erotuksen
veronmaksajilla. Lainsaadantd nostaisi ajan myo6td yleisesti myos
muiden tonttien hintaa ja siten asumisen kustannuksia.

Hallituksen esityksessa on arveltu tuomioistuimiin menevéan
jatkossa vahemman kuntien lunastusasioita esitetyn korotuksen
takia. Tdma arvio ei toteudu, painvastoin.
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Tuomioistuimiin paatyneissa lunastusasioissa maanomistajien
vaatimukset ovat olleet kaukana siitd hintatasosta, joka Oulun
kaupungin ndkemykseen mukaan on ollut kohteen markkina-arvo.
Lunastustoimituksiin ja valituksiin paatyvat maanomistajat, jotka
ovat katsoneet yhteisilla varoilla toteutettavan, tulevan
kaavoituksen ja yhdyskuntarakentamisen hytddyn kuuluvan
maanomistajalle. Tallaisia odotuksia tai nakemyksia ei hillitse
mikdén prosenttikorotus.

Oulun kaupunki arvioi lunastustoimitusten moninkertaistuvan ja
tamankin johdosta valitusten maaran maaoikeuteen lisaantyvan.
Valitusperusteena voi olla ja on edelleen lunastustoimituksessa
kauppahintaperusteinen tai tuottoarvoperusteinen markkinahinta,
vaikka arvoon tehtaisiinkin 25 %:n korotus. Maanmittauslaitoksen
ja oikeuslaitoksen henkilokuntaa tarvitaan huomattavasti lisaa.

Kuntien ja myd&s Oulun kaupungin olisi varauduttava merkittaviin
lunastuskorvausten nousuun seka toimitus- ja oikeuskasittelyjen
kustannuksiin. Jos Oulun kaupungin maanhankintavolyymi pysyisi
entiselldan eli taulukon 1 mukaisesti vuositasolla 119 hehtaaria,
olisi keskimaarainen maanhankintakustannus 6,4 milj. sijasta
vuonna 2025 noin 8,2 milj. euroa. Vuonna 2030 vastaavasti noin
15,7 milj. euroa. Tama oletuksella, ettd markkinahinta
lumipalloefektistd huolimatta pysyisi edes pari vuotta samalla
tasolla. Oulun kaupungin tulee varautua myds lunastustoimitusten
muiden kustannusten, mukaan lukien vastapuolen
edunvalvontakustannusten korvaamiseen entistd suuremmalla
euromaaralla.

Oulun kaupungin ehdotukset lainsdddantoon

Esityksessa kuvatut arviointitoiminnan ongelmakohdat voidaan
poistaa lisdamalla [unastustoimikunnille kiinteistoarviointikoulutusta
ja ohjeistamalla niita kayttamaan hyoddyksi ulkopuolisia
kiinteistémarkkinoiden asiantuntijoita.

Julkisen hallinnon maanhankinnan ja yleisemminkin maapolitiikan
edellytysten muuttamisen ja hankaloittamisen perusteena eivat voi
olla yksityisten liikeyritysten voimajohtolunastuksissa mahdollisesti
esiintyvat yksittaiset ongelmat, jotka aiheutuvat muun muassa
vaatimuksesta, ettd kaikkien maanomistajien tulisi saada sama
korvaus lunastettavan alueen sijainnista riippumatta.

Kuntien maapolitiikkaan liittyvat lunastustarpeet ja -tapaukset
voidaan tarvittaessa eriyttda lainsdéddanndssé ja korvausperusteissa
yritysten liiketaloudelliseen toimintaan liittyvista, usein
nauhamaisista ja kertaluontoisista lunastushankkeista.
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Lunastuslain uudistuksessa tulisi selvittda kielletyn valtion tuen
lisdksi, mité vaikutuksia aiheutuisi, jos edelld mainittuun yksityiseen
eli yritysten liiketaloudelliseen tarpeeseen saddettdisiin kohteen
korvaukseksi Vesilain tapaan puolitoistakertainen korvaus. Vesilain
korvauksen puolitoistakertaisuuden taustalla oli ndkemys, etta
lunastuksen tapahtuessa yksityista tarvetta varten ei taytta
korvausta voitu pitaa riittavana.

Mikali lunastuskorvausten tasoa kaikesta huolimatta pidetaan
rittdmattémana, tulisi korjaus tehda vapauttamalla
lunastuskorvaus luovutusvoittoverosta. Tama keino olisi kuntien
kannalta kustannusvaikutuksiltaan huomattavasti pienempi, eika se
aiheuttaisi maan markkinahintaan vuosittain kiihtyvaa
lumipalloilmidita. Taman rinnalla olisi tarkedé vapauttaa myos
kunnalle maata vapaaehtoisella kaupalla myyva kokonaan
myyntivoittoverosta.

Maan hinnan muodostuksen tulee tapahtua markkinaldhtdisesti,
eika sitd pida ohjata lainsaadanndlla tai hallinnollisilla paatoksilla.

Oulun kaupunki haluaa korostaa, ettd se ei vastusta nauhamaisista,
kertaluonteisista, kuten voimajohtolinjojen lunastuksista
aiheutuneiden korvausten korotusta lakiluonnoksessa esitetylla
tavalla.

Lopuksi

Nykyinen lainsaadantd on mahdollistanut Oulun kaupungin
harjoittaman pitkdjénteisen ja suunnitelmallisen maa- ja
kaavoituspolitiikan, joka on perustunut ensisijaisesti vapaaehtoisiin
kauppoihin nojaavaan maanhankintaan. N&in on saatu aikaiseksi
asunto- ja yritystonttien monipuolinen tarjonta ja luotu néin
edellytykset pienten ja keskisuurten rakentajien toiminnalle. Tama
on pitanyt asuntojen ja toimitilojen hinnat Oulussa kohtuullisina.

Raakamaan hankkiminen vapaaehtoisilla kaupoilla tai lunastuksella
ei ole ollut kaupungille hydtymistarkoitus. Oulun kaupungin tavoite
on ollut maanomistajien tasapuolinen kohtelu, oikean
markkinahinnan maarittaminen seka tarkoituksenmukaisten
kaavoitusalueiden suunnittelu ja toteutus. Kaupunki ei pida
perusteltuna, etta lainsaadanndlla edistetaan pakkotoimista
omistusoikeuteen puuttumista.

Suomi kilpailee kansainvalisen mittaluokan vihrean siirtyman
teollisuusinvestoinneista. Paasaantdisesti nama hankkeet
edellyttavat suuria maa-alueita. Pirstaloituneen maanomistuksen
takia riittavan suuria alueita saadaan hankkeitten kayttéon vain
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siten, ettd kunta pystyy niita tarjoamaan samanaikaisesti
kaavoitus- ja lupaprosessien kanssa.

N&ita hankkeita ei saada toteutumaan Suomeen eikd Ouluun, jos
nyt esitetyilla lunastuslain korvausperusteilla tai muilla
lainsdadantéhankkeilla vaikeutetaan ja hidastetaan kuntien
maanhankintaa ja lisdatdan kustannuksia. On epatodennakdistd, etta
hankkeitten vetdjat ryhtyvédt neuvottelemaan ja viemaan lapi
kaavoitusprosesseja kymmenien maanomistajien kanssa.
Yksityisessa omistuksessa olevan maan asemakaavoitus
maankayttésopimuksilla ei ole ndissa hankkeissa toimiva ratkaisu.

Oulun kaupunki haluaa viela korostaa, etta se ei vastusta
nauhamaisista, kertaluonteisista, kuten voimajohtolinjojen
lunastuksista aiheutuneiden korvausten korotusta lakiluonnoksessa
esitetylla tavalla.

Oulun kaupunki ihmettelee lakiesitysluonnoksen sisaltdmaa
luottamuspulaa lunastustoimikuntien ja maaoikeuksien arvioinnin
ammattitaitoon.

Toimivallan peruste:

Oulun kaupungin hallintos@antd 11.6.2024, kv 10.6.2024 § 53

8 § Lautakuntien yleiset tehtavat ja toimivalta

Lautakunta

4. kayttaa kaupungin puhevaltaa toimintavaltaansa kuuluvissa
asioissa seka paattaa muutoksen hakemisesta tuomioistuinten
paatoksiin kaupungin hallituksen paattamissa rajoissa.

Padtoshistoria Yhdyskuntalautakunta 13.8.2024 § 351: Asia jatettiin pdydalle.

Liitteet -

Oheismateriaali -

Esittelija Kaupunkiymparistéjohtaja Marko Kilpeldinen

Valmistelijat Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut
Veikko Lehtinen, p. 044 703 2612
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Jukka Kokkinen, p. 044 703 2360
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EBi muutoksenhakuoikeutta.

Otteen oikeaksi todistaa Tiina Enqgvist,

palveluasiantuntija
Oulussa 21.08.2024



