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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
Aluksi

Petteri Orpon hallitusohjelmaan sisaltyvan kirjauksen mukaan lunastuslain korvausperusteet
uudistetaan vahvistamalla omaisuudensuojaa oikeusministeritssa vireilla olleessa hankkeessa
toimineen asiantuntija- ja virkamiestyoryhman ehdotuksen (OM 2019:12) mukaisesti. Lisaksi
omaisuudensuojaa vahvistetaan korottamalla voimansiirtolinjojen lunastamisesta maksettavia
korvauksia.

Esitysluonnos vaarantaisi toteutuessaan merkittavalla tavalla vapaaehtoisiin kauppoihin nojaavan
kunnan maanhankintapolitiikan ja siirtdisi maanhankinnan painopistetta lunastamiseen.

Seuraavassa Vantaan kaupungin kannanottoja valittuihin muutosesityksiin

Markkina-arvoa vastaava taysi korvaus

Esitysluonnoksen mukaan lunastettavasta omaisuudesta maarattaisiin voimassa olevan saanndksen
kdayvan hinnan mukaisen tayden korvauksen sijaan sen markkina-arvoa vastaava taysi korvaus. Tama
on perusteltua eikd muutoksella arvioida olevan merkittavia vaikutuksia luovuttajan tai lunastajan
asemiin. Kansainvalisten arviointistandardien mukaan markkina-arvo on arvioitu rahamaara, jolla
omaisuuseran tai vastuun pitdisi arvo-paivana vaihtaa omistajaa transaktioon halukkaiden ja
toisistaan riippumattomien ostajan ja myyjan valilla asianmukaisen markkinoinnin jalkeen
osapuolten toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa. Muutoksen tarkoituksena on
lainsdadannon kasitteiston yhtenadistdminen ja ajantasaistaminen vastaamaan tieteellisessa
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tutkimuksessa ja kiinteistoarvioinnissa yleisesti kdytossa olevaa kasitteistda ja purkaa nykyiseen
saantelyyn sisaltyvia arviointimenetelmien rajoituksia. Kasitteet on jo nykyisessa toimitus- ja
oikeuskaytannossa rinnastettu toisiinsa.

Lunastuskorvauksen saannonmukaisesta korottamisesta

Esitysluonnokseen sisdltyy kunnan nakdkulmasta erittdin ongelmallinen uusi 38 a §, jonka mukaan
lunastuskorvaukselle on maarattava suoritettavaksi 25 prosentin korotus markkina-arvoa vastaavan
tayden korvauksen paalle. Taltd osin esitysluonnos perustuu vaaraan kasitykseen lunastettavan
omaisuuden arviointiin liittyvistd epdavarmuustekijoista ja kuntien raakamaakauppojen hintojen
vaihteluista. Erityisen huonosti ja osittain perustelemattomasti korotus soveltuu haitan- ja
vahingonkorvausten korvaamiseen. Nama korvaukset ovat usein erittdin tarkoin arvioitavissa ja
joissakin tapauksissa jopa korvattavissa esimerkiksi kuittien perusteella.

Vantaan kaupungin, kuten monien muidenkin Suomen kuntien, maanhankinta perustuu ensisijaisesti
vapaaehtoisiin kauppoihin. Kaytannossa esitetty korotus tulisi huomattavasti vaikeuttamaan
vapaaehtoisia kauppoja, koska pragmaattisesti toimiva maanomistaja saisi lunastusprosessin kautta
aina 25 % vapaaehtoisella kaupalla saatavaa korvausta enemman. Lisdaksi maanomistajan
mahdolliset asianhoitokulut ja korvausten korot tulisivat aina lunastajan maksettaviksi.

Jotta mahdollisesti jo vuosia neuvotellun kaupan saisi paatokseen, olisi kunnan kaytanndssa
maksettava vahintaankin esitetty 25 % enemman kuin kohteen markkina-arvo on. Tasta muodostuisi
uusi markkina-arvo, jota kaytettaisiin vertailukauppana seuraavissa kaupoissa. Nain syntyisi jatkuva
hinnankorotuskierre, jossa maanomistajan kannattaa aina odottaa muiden tekemia kauppoja, joissa
markkina-arvoa on jo nostettu, eikd maanomistajan ole kdaytanndssa milloinkaan mielekasta myyda
kiinteist6aan kunnalle vapaaehtoisella kaupalla. Tama johtaisi kunnan maanhankinnan painopisteen
siirtymiseen lunastamiseen, lunastustoimitusmaarien merkittavaan kasvuun ja ilman resurssien
lisayksia mm. maanmittauslaitokselle lunastuspaatosten viivastymisiin pahimmillaan vuosilla.

Mikali vapaaehtoisia kauppoja saataisiin kuitenkin syntymaan, olisi 25 % nostettavalla hinnalla jo
nopeasti merkittdava vaikutus rakennuspaikkojen ja tata kautta viime kdadessa asuntojen hintoihin ja
vuokriin. Myds maanomistaja-aloitteisten niin sanottujen velvollisuuslunastusten maarien kasvu on
ennakoitavissa, vaikkakin niiden tulevista maarista on erittain hankala esittda arviota. Vantaalla
tehddan vuosittain kymmenia pienia katu- ja puistoalueita koskevia vapaaehtoisia kauppoja, jotka
maanomistajat voisivat halutessaan saattaa lunastustoimituksissa ratkaistaviksi. Esitetyn muutoksen
voimaantultua saisi maanomistaja niistad korvauksen, joka olisi 25 % enemman kuin alueiden
markkina-arvo on.

Esitetty lunastuskorvauksen markkinahinnan paalle sadnndnmukaisesti maksettava korotus tulisi
vaikeuttamaan ratkaisevasti kuntien maanhankintaa seka maapolitiikan harjoittamista, hallitua
vhdyskuntarakenteen kehittamista ja sen seurauksena infran ja ldhipalvelu-jen kustannustehokasta
jarjestamista. Talta osin esitys on ristiriidassa muun muassa ilmastonmuutoksen ehkaisyyn liittyvien
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tavoitteiden kanssa, jotka pyrkivat edesauttamaan yhdyskuntarakenteen tiivistymista. Kunnan oman
maan kaavoittamisella on ratkaiseva vaikutus asemakaavoituksen ja kaavan toteuttamisen
nopeuteen, yhdyskuntarakenteen ehey-teen, 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. Kunta voi
tontinluovutuksessaan myos varmistua alueiden rakentumisaikatauluista ja ndin saada toteutetut
infrainvestoinnit taysimaaraisind hyddynnetyiksi.

Esitysluonnoksen mukainen markkinahintaa korkeampi korvaus maata lunastettaessa tulisi
kdaytannossa jopa estamaan kuntien vapaaehtoista maanhankintaa luomalla suhdanteista ja
markkinoista riippumattoman mekanismin, joka nostaa maan hintaa jatkuvasti ja kertautuvasti seka
vapaaehtoisten kauppojen ettd lunastusten seurauksena. Mikali kunta haluaisi estaa
esitysluonnoksen haitalliset kertaantuvat vaikutukset maanhinnan jatkuvaan kohoamiseen, kunnan
olisi jarkevaa vapaaehtoisen maanhankinnan sijaan lakiesityksen voimaantulon jalkeen hankkia
raakamaata ja yleisid alueita ainoastaan lunastusmenettelylld seka sopivissa tapauksissa etuosto-
oikeutta kayttamalla. Talloin esitetty 25 %:n korotus lunastuskorvaukseen markkinahinnan paalle
voisi jaada lahes kertaluontoiseksi kyseiselld alueella.

Vapaaehtoisiin kauppoihin perustuva maanhankinta on keskeinen |ahtokohta, kun tavoitellaan
kustannustehokkaita palveluja seka kestavaa kuntataloutta, kunnan suunnitelmallista kehittamista ja
kohtuullista, kilpailukykyista veroastetta. Lunastaminen sen sijaan on perustuslain turvaamaan
omistusoikeuteen voimakkaasti puuttuva pakkotoimi. Tasta syysta lainsdaadannolla ei tulisi edistaa
lunastusten kaytt6a maanhankintakeinona vapaaehtoisten maakauppojen sijaan.

Muita taloudellisia ndkdkohtia

Esitysluonnoksessa markkina-arvon paalle maksettavaa korvauksen korotusta ei ole arvioitu EU:n
valtiontukisaannosten nakdkulmasta. Valtiontukisaanndsto tulisi arvioitavaksi kunnan hankkiessa
maata yrityksiltda markkina-arvon ylittavin hinnoin valttydkseen lunastamiselta.

Ruotsi on esitysluonnoksen mukaan ainoa vertailumaa, jossa on otettu kdyttoon sddanndnmukainen
korotus markkina-arvoiseen lunastuskorvaukseen. Esitysluonnoksessa ei ole kuitenkaan lainkaan
selvitetty ao. korotuksen vaikutuksia ruotsalaisiin maa- ja asuntomarkkinoihin eika
seurannaisvaikutuksia yhteiskunnan kehitykseen ja toimintaan. Ruotsin kauppahintarekisterissa on
myo6s mahdollista eritelld kaupat, joiden hinnoissa on maksettu markkina-arvon ylittavaa preemiota
lunastuksen valttamiseksi. Talla voitaneen jossain maarin ehkaistd markkina-arvon ylittavien
kauppahintojen kerrannaisvaikutuksia. Suomessa téllaista tietosisaltoa ei kauppahintarekisterissa
ole.

On selvaa, ettd kunnan maanmyyntivoitto tulee suoraan pienenemaan, mikali kaavoittamat-tomasta
maasta joudutaan maksamaan enemman kuin aiemmin, ja kaavoitetun maan luovutushinnat eivat

Lausuntopalvelu.fi 3/7



nouse samassa tahdissa. On hyvin epavarmaa, saataisiinko korotetut hankintahinnat siirrettya
suoraan luovutushintoihin. Asumisen kustannusten ollessa jo nyt hyvin korkealla tasolla, ei
yhteiskunnan yleisen kehityksen kannalta ole suotavaa, ettd ihmisten tuloista ennestdan kasvava
osuus siirtyisi asumisen rahoittamiseen tonttien luovutushintojen nousun kautta.

Arviointiepavarmuudesta Vantaalla

Esitysluonnoksen mukaan markkina-arvon paalle maksettavan 25 %:n korotuksen tarkoituksena on
varmistaa, etta tdyden korvauksen vaatimus ei jaisi toteutumatta lunastettavan omaisuuden
arviointiin liittyvien epavarmuustekijoiden vuoksi. Talléin on jaanyt huomioimatta se, ettd monissa
kunnissa raakamaa- ja muutkin kiinteistémarkkinat ovat hyvin stabiilit ja alueiden hintatasot ovat
muodostuneet tietynsuuruisiksi vuosien ja vuosikymmenten kauppojen perusteilla. Vantaalla
raakamaastakin tehdaan useita kauppoja vuosittain, jolloin niiden tuottamaa hinta-aineistoa
tarkastelemalla ja paikalliset olosuhteet tuntemalla on arviointi hyvinkin tarkkaa. Vantaan
pienipiirteinen ja yksityiskohtainen yleiskaava on vuosien aikana vaikuttanut voimakkaasti
maanhintoihin eriyttamalla siina eri kayttotarkoituksiin osoitettujen alueiden hintatasot toisistaan.
Alueista tehdyt kaupat seka myds toimitus- ja oikeuskaytdannot ovat vahvistaneet hintatasot.
Namakaan seikat eivat puolla lunastuskorvauksen saannonmukaista korottamista.

Vaihtoehtoja korvauksen korottamiselle

Yksi keino arviointiepavarmuudesta johtuvan riskin pienentamiseksi olisi kauppahintarekis-terin
tietosisallon parantaminen. Kauppojen tiedot rekisterissa pohjautuvat kaupanvahvista-jien
toimittamien kiinteistonluovutusilmoitusten tietoihin. Kiinteistonluovutusilmoitukset
lahtokohtaisesti taytetadan kaupan osapuolten antamien tietojen perusteella. Osapuolilla voi olla
toisistaan poikkeavat tai jopa virheelliset kasitykset kaupan kohteen ominaisuuksista liittyen
esimerkiksi kohteen kaavatilanteeseen tai rakentamismahdollisuuksiin. Kaytannon arviointity6
kuitenkin perustuu Iahtokohtaisesti rekisterista saatavien vertailukauppojen analysointiin, ja
suurimmat arviointiepavarmuudet liittyvatkin lunastettavaa kohdetta vastaavien vertailukauppojen
|[6ytamiseen ja valintaan. Arviointikoulutuksen kehittamiseen tulisi panostaa.

Maanomistajan varallisuusaseman pysyminen ennallaan lunastuksen jalkeen on ollut lunastuslain
kantavia periaatteita. Perustuslain 15 §:n 2 momentin mukaan omaisuuden pakkolunastuksesta
yleiseen tarpeeseen taytta korvausta vastaan saadetaan lailla. Lunastuskorvauksen maaraamisen
valtiosdaantooikeudellisena reunaehtona on siten tayden korvauksen vaa-timuksen tayttyminen.
Lainkohdan mukaan lunastuksesta aiheutuvat menetykset on hyvitettava taysimaaraisesti, eli
luovuttajan varallisuusaseman on pysyttava muuttumattomana. Lunastuslain esitéiden (HE
179/1975 Il vp s. 18-20) mukaan luovuttajien varallisuusasema ei saa lunastuksen vuoksi huonontua
eikd myoskaan parantua. Esitysluonnoksessa kuitenkin katsotaan, etta perustuslaista ei kuitenkaan
johdu estetta saataa lunastuskorvauksen perusteista tavalla, joka johtaisi luovuttajan kannalta
parempaan lopputulokseen. Tama perustuslain tulkinta johtaa kuitenkin siihen, etta yksittdinen
lunastuksen kautta maata luovuttava taho asetetaan parempaan asemaan kuin vapaaehtoisin
kaupoin maata luovuttavat.
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Mikali luovuttajan varallisuusasema haluttaisiin pysyttda ennallaan, tulisi kiinnittdd huomiota
lunastuskorvauksen verokohteluun ja vapauttaa lunastuskorvaus veronalaisuudesta kokonaan. Tata
ndkokohtaa on tuotu jo aiemmin esiin lunastuslain tarkistamistarpeita selvitettdessa.
Esitysluonnoksessa lunastuskorvauksen verotuskohtelua koskevia ratkaisuja ei kuitenkaan ole
pidetty mahdollisena ryhtya valmistelemaan muusta verotuslainsdadannosta eril-ladan, minka vuoksi
esityksessa on paadytty tarkistamaan ainoastaan lunastuslain korvausperusteita. Mitdan varsinaista
estettd hyvin pienimuotoiseen verosddannosten muuttamiseen ei ole esitetty. Verotuskohteluun
puuttuminen kuitenkin poistaisi esimerkiksi luovuttajan mahdolliseen epdedulliseen ja luovuttajan
tahtotilasta riippumattomaan luovutusajankohtaan liittyvia epdvarmuuksia. Lunastuskorvauksen
verovapauden fiskaalinen vaikutus valtiontalou-teen voidaan arvioida merkityksettomaksi.

Korvauksen sdadanndnmukaisen korotuksen vaihtoehtona on aiemmassa valmistelussa tuotu esiin
my0s laissa kiintedan omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta kansallisen turvallisuuden
varmistamiseksi (468/2019, aikaisemmin niin kutsuttu puolustuslunastuslaki 1301/1996) saadetty
yleisesta lunastuslaista poikkeava lunastuskorvaus. Lain 4 §:n mukaan lunastettavasta omaisuudesta
on maarattava omaisuuden korkeimman kayvan hinnan mukainen tdysi korvaus ja muutoin
noudatetaan lunastuslaissa sdadettyja korvausperusteita.

Puolustuslunastuslain esitoiden (HE 224/1996, s. 2) mukaan tama tarkoittaa sita, etta
vertailukauppojen hintojen vaihteluvalin keskiarvon ollessa tavanomainen lunastuskorvaus, korkein
kdypa hinta vastaa sita hintatasoa, joka kdayvan hinnan vaihteluvalin puitteissa asettuu
keskiarvohinnan ylapuolelle "eli kdypien hintojen ylempaa keskitasoa.” Vaikka kdyvan hinnan
mukaisella korvauksella ja korkeimmalla kayvalla hinnalla tarkoitetaan kaytanndssa likipitden samaa
hintatasoa, korkein kaypa hinta korostaa kuitenkin sita, etta lunastuskorvaus takaa luovuttajan
varallisuusaseman sailymisen ennallaan kaikissa lunastustapauksissa. Lisaksi perusteluissa tuodaan
merkittavana tekijana esiin kielteisten asenteiden syntymisen ehkaisy lunastusten yhteydessa. Edella
mainittu saannos ja sen perusteet toimisivat sellaisinaan my&s kunnan ollessa lunastajana.

Kuriositeettina voidaan todeta, ettd esitysluonnoksessa (s. 78) esitetdaan muutettavaksi edelld
mainittua kiintean omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta kansallisen turvallisuuden
varmistamiseksi sddadetyn lain 4 §:33 siten, ettei sita kuitenkaan tulisi koskemaan lunastuslain
korvausta koskeva 25 %:n korotuspykald. On siis paateltavissa, etta esitysluonnoksenkin mukaan
korkein kaypa hinta lunastuskorvauksen perusteena on hallitusohjelma-

kirjauksen mukaisen omaisuudensuojan vahvistamisen tyydyttava taso.

Se, etta hallitusohjelmassa erikseen halutaan vahvistaa omaisuudensuojaa korottamalla
voimansiirtolinjojen lunastamisesta maksettavia korvauksia, ei voi olla perusteena 25 %:n
korotuspykalan soveltamiselle ainakaan kunnan ollessa lunastajana.

Arvonleikkaussaannosten ja lunastuslain 36 §:n poistamisesta
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Arvonleikkaussaantelyn (LunL 31.2—-3 §) kumoamisella ei arvioida olevan merkittavia vaikutuksia
tilanteessa, jossa kunta hankkii yhdyskuntarakentamiseen tarvitsemansa maan omistukseensa
riittavan aikaisessa vaiheessa, eli ennen alueen asemakaavoituksen kaynnistamista. Toki saantelyn
poistaminen voi joissain harvalukuisiksi arvioiduissa tapauksissa johtaa tietyn alueen
asemakaavoituksen kdynnistamisen lykkdamiseen maan etukateen hankkimiseksi kunnalle tai
epdedulliseen yhdyskuntakehitykseen kaavoituksen suuntautuessa toisaalle.

Lunastuslain 36 §:ssa sadadetadn lunastuskorvauksen kohtuullistamisesta lunastuksen tai lunastavan
yrityksen ns. jadmaomaisuudelle aiheutuvan pysyvan hyddyn vaikutuksesta, kuitenkin siten, ettei
oikeutta tayteen korvaukseen supisteta. Lunastuslain vahvana periaatteellise-na tarkoituksena on
ollut luovuttajan varallisuusaseman pysyttdminen ennallaan. Tdma on tarkoittanut myos sita, ettei
luovuttajan ole tullut saada ansiottomasti hyotya lunastuksesta tai lunastavasta yrityksesta.

Tuoreessa korkeimman oikeuden ennakkopaatoksessa KK0O:2021:63 (dan.) ollaan hyvin ldhella
korvauksen maaran arvioinnin osalta palauttaa asia lunastustoimituksessa kasiteltavaksi juuri
lunastuslain 36 §:n soveltamiseksi. Kyseisessa tapauksessa asemakaavaa muutettiin katualueen
leventamiseksi. Kaavamuutoksessa maanomistajien rakennusoikeudet tonteillaan pysyivat ennallaan
tai nousivat. Lunastuskorvaus maarattiin aiemman tonttimaan kayvan hinnan mukaisesti. Kun
aiemman tonttimaan kdypa hinta muodostui ennen kaikkea rakennusoikeudesta, jota ei siis
menetetty, voidaan arvioida maanomistajien taloudellisen aseman parantuneen lunastuksen
johdosta. Korkein oikeuskin totesi, ettei korvausperuste muodostunut liialliseksi, eika lunastettavista
alueista maksettava korvaus ole muodostunut kohtuuttoman suureksi suhteessa tonttien arvoon.
Korkeimman oikeuden danestyksessa (3—2) vahemmist6on jadneet olisivat palauttaneet asian
lunastustoimikunnalle lunastuslain 36 §:n soveltamiseksi tapauksessa.

Vaikka pykalan soveltaminen onkin kaytanndssa jaanyt vahaiseksi muun muassa sen
oikeudenmukaiseen ja tasapuoliseen soveltamiseen liittyvien ongelmien johdosta, on silla
merkittdva roolinsa lunastuslain logiikassa.

Lopuksi

Vantaan kaupungilla ei ole tiedossa voimassa olevaan lunastuslakiin liittyen sellaisia merkittavia
oikeudenloukkauksia, jotka edellyttaisivat esityksen mukaisesti lunastuskorvaukselle
saannonmukaisen korvauksen korotuksen sdatamista ainakaan kunnan ollessa lunastajana.
Myoskaan lunastustoimitus-

tai oikeuskaytannot eivat tallaisia paljasta.

Suomessa on parhaillaan vireilld monia muitakin lainsaadannon uudistamishankkeita. Lunastuksen
yleislailla, lunastuslailla, on erittdin merkittavia yhtymakohtia muiden lakien nojalla
toimeenpantaviin toimituksiin. Lunastuslakia ei tulisi uudistaa huomioimatta muuta lainsdadantoa,
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vaan olisi tarkeaa arvioida uudistamisen kokonaisvaikutuksia muihin lakeihin ja lakiuudistuksiin
peilaten.

Vantaan kaupunki esittaa lunastuskorvauksen korottamisesta luopumista lunastuslain uudistuksen
yhteydessa kunnan maanhankinnan turvaamiseksi ja vapaaehtoisten kauppojen sailyttamiseksi
kunnan ensisijaisena maanhankintakeinona.

Tavoite maanomistajan oikeusturvan parantamisesta on kannatettava ja siihen voitaisiin paasta
paremmin vaarantamatta kuntien maapolitiikkaa Vantaan kaupungin tdssa lausunnossa esittamilla
keinoilla: lunastuskorvauksen verokohtelua tarkastelemalla tai lunastuskorvauksen maarittamisella
korkeimman kayvan hinnan mukaan.

VANTAAN KAUPUNGINHALLITUS

Isotalus Birgit
Vantaan kaupunki/sihteeristo
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