Turun kaupunki, kaupunkiymparistétoimiala

Lausunto

13.08.2024 4324-2024

Asia: VN/25637/2023

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

Turun kaupungin lausunto luonnoksesta hallituksen esitykseksi edus-kunnalle laiksi kiintean
omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastukses-ta annetun lain muuttamisesta ja eraiksi siihen
liittyviksi laeiksi

Oikeusministerio pyytaa lausuntoa luonnoksesta hallituksen esitykseksi edus-kunnalle laiksi kiintean
omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta an-netun lain muuttamisesta ja eraiksi siihen
liittyviksi laeiksi. Lausuntoa pyydetaan lausuntopalvelun kautta 16.8.2024 mennessa.

Lain uudistusty® on kaynnistynyt vuonna 2015 oikeusministeridssa. Oikeusmi-nisteridssa laadittiin
virkatyona hankkeessa kertyneen aineiston ja lausuntopa-lautteen pohjalta 7.7.2021 paivatty
luonnos hallituksen esitykseksi. Luonnok-sen pohjalta laadittiin hallituksen esitys (HE 71/2022 vp),
johon sisaltyneet lainmuutokset tulivat voimaan 1.9.2022. Tama muutos koski asiakirjojen tie-
doksiantoa, asianosaisten ja muiden tahojen kuulemista seka lunastuslupame-nettelyssa annettavan
paatoksen tiedoksiantoa koskevia sdaanndksia. Esityk-seen ei sisaltynyt korvausperusteita koskevia
saannodsehdotuksia. Petteri Or-pon hallitusohjelmaan sisaltyvan kirjauksen mukaan lunastuslain
korvausperusteet uudistetaan vahvistamalla omaisuuden suojaa oikeusministeridssa vi-reilla
olleessa hankkeessa toimineen asiantuntija- ja virkamiestyéryhman ehdotuksen mukaisesti. Lisaksi
omaisuudensuojaa vahvistetaan korottamalla voimansiirtolinjojen lunastamisesta maksettavia
korvauksia.

Nyt lausuntopyynnolla olevan hallituksen esitysluonnoksen keskeisena tarkoi-tuksena on turvata
lunastettavan omaisuuden haltijan asemaa ja osaltaan varmistaa perustuslaissa turvatun tayden
korvauksen vaatimuksen toteutumi-nen. Hallituksen esitysluonnoksen sisalto on, etta
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lunastuskorvaus suoritetaan omaisuuden markkina-arvon, ei kdyvan arvon mukaan,
arvonmaarityksessa kaytettavien arviointimenetelmien keskindisesta etusijajarjestyksesta luovutaan,
asunto- ja elinkeinotakuun soveltamisalaa laajennetaan, lunastuskor-vausta korotetaan 25 %:lla ja
arvonleikkaussaantely kumotaan.

Turun kaupunki kiittda mahdollisuudesta lausua asiassa ja toteaa lausuntonaan seuraavaa:

Lakiuudistuksella tulisi olemaan merkittdava vaikutus kaupungin vapaaehtoiseen maanhankintaan

Turun kaupungin asunto- ja maapolitiikan periaatteiden mukaisesti asemakaa-voittamattomat
alueet pyritaan ensisijaisesti hankkimaan raakamaana ennen asemakaavoituksen aloittamista.
Toissijaisesti raakamaan hankinta-alueilla kdaytetdan maankayttésopimusmenetelmia.
Maanhankinnassa pyritaan aina ensisijaisesti vapaaehtoisiin sopimuksiin, mutta myds
lunastusmenettely kuuluu Turun kaupungin maanhankinnan keinovalikoimiin tarvittaessa.

Turussa maankayttosopimuksilla toteutetaan alueilla jo vireilla olevia kaava-hankkeita ja
tdydennysrakentamiseen tahtaavia hankkeita. Pitkan aikavalin tarpeisiin kaupunki pyrkii hankkimaan
raakamaata vapaaehtoisen maanhan-kinnan keinoin. Nyt lausunnoilla olevan luonnoksen mukaiset
muutokset vai-keuttaisivat toteutuessaan kaupungin maanhankintaa. Maankaytto- ja raken-nuslain
kokonaisuudistuksen yhteydessa myos maankayttosopimuksia kos-kevaa sadantelya tullaan
todenndkdisesti muuttamaan, mutta tiedossa ei ole vielda miten. Nyt lausunnoilla olevassa
lakiluonnoksessa on puutteellisesti selvi-tetty esitettyjen muutosten vaikutukset kuntiin ja niiden
maapolitiikkaan.

Luonnoksessa 7.7.2021 esitettiin lunastuskorvausten korotusprosentiksi 15 %: a. Nyt lausunnoilla
olevassa luonnoksessa on esitetty yllattaen 25 %:n korotus-ta lunastuskorvauksiin.
Lunastuslakityéryhman omassa selvityksessa 2019:12 on todettu, etta "Tyoryhman keskusteluissa
korotuskertoimen vaihteluvali on ollut 0 ja 25 %:n valilla siita riippuen, millainen painoarvo erilaisille
nakokohdille halutaan antaa. Mahdollisen korotuskertoimen suuruudesta pdaattaminen on viime
kddessa sellaista yhteiskunnallista harkintaa, jonka suorittaminen kuuluu valtioneuvostolle ja viime
kadessa eduskunnalle."

Nyt lausunnoilla olevassa hallituksen esitysluonnoksessa lunastuslakiin on nyt esitetty
sisallytettavaksi tdyden korvauksen vaatimuksen tayttymisen varmis-tamiseksi séannos, jonka
mukaan lunastuskorvaus on suoritettava 25 %:lla korotettuna. Korotus tulisi maarata
lunastuskorvaukselle, eli kohteenkorvauk-sen lisdksi myos haitankorvaukselle ja
vahingonkorvaukselle. Téta perustel-laan silld, ettd arviointimenetelmiin ja niiden soveltamiseen
liittyy erilaisia epa-varmuustekijoita, joiden vuoksi tdyden korvauksen vaatimus ei valttamatta
kaikissa tapauksissa toteudu. Esitysluonnoksen mukaan arvioinnista aiheutu-van riskin jattamista
lunastettavan omaisuuden omistajan kannettavaksi ei voida pitaa perusoikeusjarjestelman
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nakokulmasta asianmukaisena ratkaisu-na, vaan vastuun tulisi kuulua lunastajalle. Tata esitysta
Turun kaupunki pitaa erittdin ongelmallisena ja kestamattomana. Kaytannossa kategorinen korotus
tulee johtamaan siihen, etta luovuttajan varallisuusasema ei tule pysymaan muuttumattomana vaan
maarittelemattomasti ainakin osassa tapauksista pa-ranemaan lunastuslain keskeisten perusteiden
vastaisesti. Kategorinen 25 %:n korotus ei mydskaan ole ihmisoikeustuomioistuimen ratkaisulinjan
mukainen, koska oikeuskdaytdanndén mukaan korvaustaso voi vaihdella yleisen tarpeen (julkisen edun)
voimakkuusasteen mukaisesti. Oikeuskaytannon mukaan kor-vauksen tulee olla korkeampi yleisen
tarpeen ollessa heikompi ja vastaavasti korvaus voi olla matalampi yleisen tarpeen ollessa vahvempi.
Oikeusministe-rion omassa selvityksessa 2019:12 s. 53 todettu, ettd "Korotusprosentin
tarkoituksena on ennen muuta kompensoida arvioinnin epavarmuuksista aiheutu-vaa mahdollista
vajetta lunastuskorvaukseen. Korvausarviointiin liittyvan epa-tarkkuuden vaihteluvalina on tassa
esityksessa pidetty 10-50 %:a. Korotusker-toimella ei ole mahdollista poistaa taysimaaraisesti
arviointiin liittyvia epavarmuuksia, vaan tavoitteena tulisi olla korvaustason maltillinen
korottaminen. Korotuksen suuruutta arvioitaessa tulisi huomioon ottaa se, ettad lunastuskorvauksen
maaraamisperusteet hyvin todennadkoisesti vaikuttaisivat hinnan-muodostukseen ja
myyntikdyttaytymiseen lunastuslain ulkopuolella. Nama seikat puoltaisivat matalaa, 5-10 %:n
korotusta. Tayden korvauksen vaati-muksen varmistaminen puoltaisi edella selostettua korkeampaa,
20 — 25 %:n korotusta. Talloin korotettaisiin myos sellaisia lunastuskorvauksia, joihin arvi-
ointivirhetta ei sisally. Tamankaltainen ratkaisu voisi olla hyvaksyttavissa, jos lunastuskorvauksella
tavoitellaan taloudellisen aseman pysyttamisen lisdksi yleisemmin lunastusmenettelyn
hyvaksyttavyytta edistavia tavoitteita. Lisaksi korkeampi korotus tarkoittaisi samalla lunastajiin
kohdistuvaa tuntuvaa alueiden hankintakustannusten nousua."

Turussa ei ole tarvinnut kdyttaa lunastuksia raakamaahankinnoissa, silld Turun kaupunki on
hankkinut pitkajanteisesti raakamaata vapaaehtoisin kaupoin. Kaupunkia pidetdan luotettavana
ostajana ja kaupungin tekemat kaupat ovat julkisia ja erittdin hyvin kaikkien maanomistajien
tiedossa, joten kaikki voivat luottaa siihen, etta hintataso on vakaa ja perusteltu, eika hinta perustu
maanomistajan neuvottelutaitoihin tai yhden maanomistajan yksipuoliseen kasityk-seen maan
arvosta. Turussa maanhankintaan ei myoskaan sisally vertailukauppojen keskihinnan kayttamisesta
johtuvaa epatarkkuutta, koska vertailukauppoja on riittavasti. Arviointiepatarkkuuksia (maks. +/- 20
%) esiintyy ylipdatansa vain sielld, missa tehdaan vahan kauppaa ja jossa lunastettava koh-de sisaltaa
rakennuksia tai muuta vaikeasti arvioitavissa olevaa omaisuutta.

Lunastuksessa markkinahinnan paalle maksettava 25 % korotus lopettaa va-paaehtoiset kaupat,
koska maanomistajan kannattaa aina vaatia kuntaa lunas-tamaan alue, koska silloin maanomistaja
saa korotuksen verran korkeamman korvauksen. Toisaalta mikali kaikki osapuolet haluavat valttaa
lunastuksen ja saada nopeamman ratkaisun, pitdisi kunnan maksaa vapaaehtoisessa kau-passa sama
korotus markkinahinnan paalle kuin lunastuksessa olisi, mikd muodostaisi uuden markkinahinnan,
joka paalle tulisi taas seuraavassa kau-passa maksaa korotus. Tdma aiheuttaisi kierteen, jossa
yhdenkadan maan-omistajan ei kannattaisi olla se ensimmadinen maataan myyva, eika ole kun-
tienkaan taloudenpidon kannalta jarkevaa lahtea tallaiseen korotusautomaat-tiin. Mikali maata
joudutaan hankkimaan jatkuvasti kohoavin hinnoin, tulee maan hinnan perusteeton nousu
kustannuksena siirtymdan asuntojen hintoihin aiheuttaen vastaavan suhdanteesta riippumattoman
korotusmekanismin vuok-riin. Kaupungin kannalta olennainen negatiivinen vaikutus olisi myos
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maan-hankintaprosessien hidastuminen lunastusprosessien keston johdosta, mika heijastuisi
suoraan koko yhdyskuntarakentamisen palveluketjun kestoon.

Hallituksen esitysluonnoksesta ei mydskaan kay ilmi, mika olisi korotetun lu-nastuskorvauksen suhde
valtiontukisaantelyyn, jonka mukaan markkinoilla toimivalle yritykselle ei voi maksaa
markkinahinnan 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 rikkomat-ta valtiontukisdaantelya.

Turussa yhdyskuntarakenteen kehittdminen on vallitsevista maanomistusolois-ta johtuen
kohdistunut paljon myos yksityisessa omistuksessa olevien maa-alueiden kaavoittamiseen ja siten
merkittdvan osan vapaaehtoisesta maan-hankinnasta muodostaa yksityisomistuksessa olevien
yleisten alueiden hank-kiminen asemakaavoitettavilla tai asemakaavoitetuilla alueilla. Nykyisten kay-
tantojen mukaan nama yleiset alueet on pdaosin neuvoteltu osana maankayt-tésopimuksia
hankittavaksi kaupungin omistukseen ja kaavojen toteuttaminen on siten voinut kdynnistya heti
asemakaavan voimaantulon jalkeen. Muilta osin nama yleiset alueet on hankittu kaupungille
vapaaehtoisin kaupoin tai hy-vin harvoin turvautumalla lunastusmenettelyyn. Esitysluonnoksen
jalkeisessa tilanteessa naiden lakisdateisesti kaupungille hankittavien alueiden kaupoista valtaosa
tulisi todennakoisesti siirtymaan lunastusmenettelyn piiriin tai vaihto-ehtoisesti kauppahinnat
tulisivat nousemaan huomattavasti. Molemmissa ta-pauksissa yleisten alueiden toteuttamiseen
liittyvat maanhankinnan kulut tulisi-vat ilmeisen valittémasti nousemaan ja aiheuttamaan
maanhankintamaaradra-haan kohdistuvaa painetta seka lunastuksen tapauksessa myos viivastytta-
maan kaava-alueiden yleisten alueiden toteuttamista ja siten alueiden raken-tumista. Lisaksi
muutoksella on valillista vaikutusta toteutuvien yleisten aluei-den maaraan ja laatuun.
Kaavoituksessa kannattaa jatkossa osoittaa ainoastaan minimivaatimukset tayttava maara yleisia
alueita, jotta kustannuksia saa-daan saastettya.

Lunastuslain prosenttikorotukselle on myds muita vaihtoehtoja

Vertailukauppojen suuren maaran ja kuntien demokraattisen paatoksenteon takaamien hintojen
vakauden lisaksi maanomistaja maksaa kunnalle myydysta maasta alhaisempaa myyntivoitonveroa.
Kunnalle maata myydessa hankintahintaolettamana kaytetadan 80 %:a kauppahinnasta, mika myos
osaltaan te-kee maan myynnista kunnalle maanomistajille kannattavaa. Jos halutaan varmistaa
lunastuskorvauksen riittavyys, voidaan hankintameno-olettaman prosenttia nostaa. Tama muutos
tulisi tehda samansuuruisena myos vapaaeh-toisten kauppojen osalta.

Erittdin toimiva keino on ollut myds maaradaikainen vapautus myyntivoitonverosta kokonaan. Naita
on toteutettu Suomessa muutaman vuoden valein, mutta nyt viimeisimmasta maaraaikaisesta
verovapaudesta on jo kymmenen vuotta.
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Muista muutosehdotuksista

Luonnos hallituksen esitykseksi sisaltaa prosenttikorotuksen lisdksi nelja muu-takin
muutosehdotusta, joista vain arvonleikkaussaantelysta luopumisella voi olla merkitysta kuntien
kannalta ja sillakin vain niissa tapauksissa, joissa maanhankinta ajoittuu vaiheeseen, jossa
asemakaavan laatiminen on jo aloi-tettu.

Lunastuslain arvonleikkaussadannostolld, kuten myos maankaytto- ja raken-nuslain lunastus-,
maankadyttdsopimus- ja kehittdmiskorvaussaannoksilla on olennainen merkitys maaomistajien ta-
sapuolisen kohtelun turvaamisessa, vaikka niita ei kaytettaisikaan kuin valillisesti. Lunastuslain
arvonleikkaussaannosto takaa oikea-aikaisen maanhankin-nan onnistumisen, estda yhteiskunnan
toimenpitein muodostuval-la arvonnousulla spekuloinnin ja osaltaan estda arvonnousun epatasaista
ja-kautumista edistdaen siten maanomistajien yhdenvertaista kohtelua. Sdannosto edistaa
vapaaehtoisen kaupan syntymista. S4annoston poistaminen vaikeut-taisi tasapuolisen maapolitiikan
harjoittamista ja yhdyskuntarakenteen kehittamista. Nykymuotoisen sddntely kohtelee
maanomistajia tasavertaisesti, koska kaikille maanomistajille suoritetaan korvaus yhdenmukaisin
perustein siitd riippumatta, mihin kdyttotarkoitukseen alue kaavassa tullaan osoittamaan.

Arvonleikkaussadantelysta luopumisen esittaminen on iso periaatteellinen linja-muutos siihen
suuntaan, etta yhteisilla 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 elinympa-ristdjen tuottamisessa ja yllapitamisessa.

Yhteenveto

Kaiken kaikkiaan markkinahinnan paalle tulevalla 25 % korotuksella ei saavuteta mitaan sellaista
hyotya, jonka voitaisiin katsoa kiertyvan takaisin lisdanty-vana elinvoimana kaupungissa, vaan
painvastoin silla on erittdin merkittavat, pysyvat ja haitalliset vaikutukset yhteiskunnan toimintaan,
talouteen ja kilpailu-kykyyn. Talla perusteella esitimme lunastuskorvauksen korottamisesta luo-
pumista lunastuslain uudistuksen yhteydessa.

Mikali prosenttikorotuksella halutaan poistaa maanomistajien kohtelun harvi-naiset, mutta raikeat
todelliset epaoikeudenmukaisuustilanteet, olisi vaihtoeh-tona tydoryhmamietinnon (OM2019:12)
palautteena saatu Tuomariliiton ja Ou-lun kardjaoikeuden ehdotus. Siind ehdotetaan saddettavaksi
lisamomentti, jolla maarattaisiin peruskorotuksen lisaksi vield lisdkorotus niihin harvinaisiin ta-
pauksiin, joissa milldan korvauslajeilla ei varmuudella paastaisi tayteen kor-vaukseen. Talloin
peruskorotus voisi jddda matalaksi (lausunnossa esitetty 5-10 %), jolloin ainakin osa maanomistajista
voisi tehdad mieluummin markkina-hintaisen nopean kaupan kuin jdadda odottamaan pientd korotusta
lunastuspro-sessiin vuosiksi.
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Lisaksi Turun kaupungin nakemyksen mukaan arvonleikkaussaannosto tulisi pysyttaa
nykymuodossaan. Kunnan maankdyton suunnitteluun kuuluu keskei-sesti yleisen edun
toteuttaminen. Kunnan maapolitiikan tarkoituksena ei ole tuottaa voittoa vaan mahdollistaa
maankdyton suunnittelu, jolla taataan kunta-laisille hyva elinymparistd. Kunnan maapolitiikan ja
maankdyton suunnittelun kautta toteutetaan myos perustuslain 20 §:n mukaista jokaisen oikeutta
ymparistdéon. Lakiluonnoksessa ei ole arvioitu esitettyjen muutosten valillisia vaiku-tuksia
ymparistdperusoikeuden toteutumiseen ja kaavoitukseen. Kunnan kaavoittaessa omaa maataan
kaavoitus ja sen toteuttaminen on myds nopeampaa, yhdyskuntarakenteesta saadaan eheampi ja
kunnan vastuulla olevat ld-hipalvelut saadaan toteutettua tehokkaammin, koska yhteensovitettavia
yksityisia intresseja on vahemman. Hallitusohjelman mukaan hallituksen tavoittee-na on sujuvoittaa
ja nopeuttaa kaavoitusta. Nyt lausunnolla oleva lakiluonnos ei tue tata tavoitetta.

Rasimus Katja
Turun kaupunki, kaupunkiymparistétoimiala - Turun kaupunginhallitus

12.8.2024 § 240

Lausuntopalvelu.fi 6/6



