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Maa- ja metsatalousministerion lausunto lunastuslain
muutosesityksesta

Yleisesti esityksesta

Lunastuslain korvausperusteisiin esitetdadn tehtavaksi maanomistajan asemaa parantavia muutoksia. Muuhun
lainsdadantoon esitetyt muutokset liittyvat lunastuslain korvausperusteiden tarkistamiseen. Esitysluonnos on
padministeri Orpon hallitusohjelman oikeusvaltion vahvistamista koskevien kirjausten mukainen.

Keskeiset ehdotukset

Esityksen merkittavimmat ehdotukset ovat: 1) lunastuskorvauksen maaradamisen perusteita muutettaisiin niin,
ettd lunastettavasta omaisuudesta maarattaisiin kayvan hinnan sijasta omaisuuden markkina-arvoa vastaava taysi
korvaus, 2) lunastuslain mukaan maaritettavalle lunastuskorvaukselle suoritettaisiin 25 %:n korotus, 3) lunastus-
laista kumottaisiin asemakaavoituksesta johtuvan arvon leikkaamista koskevat sdannokset, 4) niin sanotun
asunto- ja elinkeinotakuun soveltamisalaa laajennettaisiin ja 5) lunastushankkeesta johtuva arvon nousu tai lasku
jatettaisiin edelleen ottamatta huomioon, mutta kohteenkorvausta arvioitaessa otettaisiin huomioon lunastus-
hankkeen vaikutus kiinteistdjen arvoihin yleisesti hankkeen vaikutusalueella.

Markkina-arvo kohteenkorvauksen maaraamisen perustaksi

Lunastuslain 30 §:n 1 momentin mukaan lunastettavasta omaisuudesta on maarattava omaisuuden kayvan hin-
nan mukainen taysi korvaus. Sdannosta esitetadn tarkistettavaksi siten, etta lunastettavasta omaisuudesta suori-
tettavan korvauksen tulisi perustua kayvan arvon sijasta kohteen markkina-arvoon.

Markkina-arvolla tarkoitetaan sellaista arvioitua rahamaaraa, jolla omaisuus arvopdivana vaihtaisi omistajaa liike-
toimeen halukkaiden ja toisistaan riippumattomien myyjan ja ostajan valilla asianmukaisen markkinoinnin jalkeen
osapuolten toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa. Markkina-arvo maaritetdan kiinteistdarvioinnin
yleisten oppien ja arviointistandardienkin mukaan arvioitavan omaisuuden parhaan ja tuottavimman kaytén mu-
kaan. Parhaalla ja tuottavimmalla kadyto6lla tarkoitetaan kiinteiston kaikkein todennakoisinta kayttoa, joka on fyysi-
sesti mahdollinen, tarkoituksenmukaiseksi harkittu, laillisesti sallittu, taloudellisesti toteuttamiskelpoinen ja joh-
taa arvioitavan kiinteiston korkeimpaan arvoon. Parasta ja tuottavinta kaytt6a arvioitaessa merkityksellista on,
miten kohteen erilaiset kayttomahdollisuudet otetaan huomioon. Lahtékohdan arvon maaritykselle muodostaa

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Faksi s-posti, internet
Postadress Besoksadress Telefon Fax e-post, internet
Postal Address Office Telephone Fax e-mail, internet

Maa- ja metsatalousministerio

PL 30 Hallituskatu 3 A 0295 16001 kijaamo.mmm@gov.fi
00023 Valtioneuvosto Helsinki +358 295 16001



2(6)

kiinteiston nykyinen kdyttd, mutta arvoa madritettdessa otetaan huomioon myoés muut sallitut kayttémahdolli-
suudet, jos rationaalisesti toimivat markkinaosapuolet olisivat valmiit maksamaan lisdhintaa tallaisesta kaytto-
mahdollisuudesta. Ndin ymmarrettyna kohteen arvo kuvastaa luotettavimmin omistajan menetysta.

Kohteenkorvaus maaritetdaan talla hetkelld kdytdnndssa useimmiten kauppa-arvomenetelmalla hyédyntaen
Maanmittauslaitoksen yllapitamaa kauppahintarekisteria. Kauppa-arvomenetelmassa haetaan kauppahintarekis-
terista samalla paikkakunnalla tehtyja kauppoja, joissa kaupan kohde vastaa luonteeltaan lunastuskohdetta.
Kauppa-arvomenetelmalld saadaan vaihteluvili, jolla osoitetun hajonnan puitteissa kdyvan hinnan ajatellaan vaih-
televan. Arvioinnin lahtooletuksena on, ettd todennadkdinen arvioitavan kohteen hinta asettuisi vapaaehtoisessa
kaupassa talle tasolle. Lunastuslaissa tarkoitetun kdyvan hinnan on katsottu vastaavan vaihteluvalin keskiarvoa.

Kauppa-arvomenetelmaa on kritisoitu siitd, etta toteutuneet kiinteistokauppojen kauppahinnat eivat valttamatta
kuvaa yleista markkinahintatasoa. Kiinteistomarkkinoiden hinnanmuodostus poikkeaa osin muista markkinoista,
koska kohteet ovat yksil6llisia ja markkinoille osallistuvien myyjien ja ostajien maara on rajallinen. Raakamaa-
markkinoilla ei ole kuntien lisaksi muita ostajia. Kauppa-arvomenetelman perusteltu kritiikki pohjautuu siihen,
etta kauppahintatilastoista ilmenevat vain sellaiset kaupat, joissa myyja on katsonut hintatason asianmukaiseksi.
Osa potentiaalisista myyjista pidattaytyy kaupanteosta liian alhaisen hintatason vuoksi. Tall6in voidaan perustel-
lusti kysya, edustaako toteutunut hintataso kdypaa hintaa. Muun muassa hankkeen aikaisempia vaiheita koske-
neessa lausuntopalautteessa nykyisen kdaytannon on katsottu johtavan keskihintojen kayttamiseen, joka johtaa
laadultaan ja ominaisuuksiltaan huonompien kiinteistdjen osalta korkeampiin korvauksiin ja parempien kiinteisto-
jen osalta matalampiin korvauksiin kiinteistojen todelliseen arvoon verrattuna. Nykyinen kaytanto ei riittavasti
turvaa lunastettavan omaisuuden omistajaa, kun otetaan huomioon perustuslain sddnnokset omaisuudensuojasta
perusoikeutena ja pakkolunastukselle perustuslaissa sdadetyt edellytykset.

MMM kannattaa esitystd, jossa lunastettavasta omaisuudesta suoritettava korvaus perustuisi kdyvan arvon sijasta
kohteen markkina-arvoon.

Arvonleikkaussadntelyn tarkistaminen

Voimassa olevan lunastuslain 31 :n 2 ja 3 momentin mukaan, kun valtiolle, kunnalle tai kuntayhtymalle hankitaan
kiinteda omaisuutta tai pysyva erityinen oikeus yhdyskuntarakentamista varten alueelta, jolle kunta on paattanyt
laadittavaksi asemakaavan tai jonka asemakaavaa on paatetty muuttaa, ei kaavan laatimis- tai muuttamispaatok-
sen jalkeen tapahtunutta maan arvonnousua lahtékohtaisesti oteta huomioon. Se osa arvonnoususta, joka vastaa
yleisen hintatason kohoamista tai joka on muutoin aiheutunut muista syista kuin siitd kaavoituksesta, jonka to-
teuttamiseksi lunastus toimeenpannaan, luetaan korvauksensaajan hyvaksi. Korvausta maarattdaessa jatetaan kui-
tenkin huomioon ottamatta maan arvonnousu enintaan 7 vuotta lunastuksen vireillepanoa edelténeesta paivasta
lahtien.

Lunastuslain 31 §:sta esitetddn kumottavaksi niin sanottua arvonleikkausta koskevat 2 ja 3 momentin sdanndkset.
Lakiin esitetdan selvyyden vuoksi lisdttavaksi uusi 2 momentti, jonka mukaan lunastuslain 31 §:n 1 momenttiin si-
saltyvia sddnnoksia lunastusyrityksen vaikutuksen huomioon ottamisesta ei ole sovellettava lunastukseen, jonka
tarkoituksena on hankkia kunnalle kiintedd omaisuutta tai pysyva erityinen oikeus yhdyskuntarakentamista var-
ten.

Hanke, jonka vuoksi lunastus pannaan taytantoon, saattaa korottaa tai alentaa lunastettavan omaisuuden arvoa.
Lunastuslainsaadantoon sisaltyvien tdyden korvauksen periaatteen ja rikastumiskiellon mukaisesti korvaus on
maarattava vastaamaan sitd arvoa, joka omaisuudella olisi ollut ilman sanottua vaikutusta. Asiaa koskee lunastus-
lain 31 §:n 1 momentin sdadannods. S4annos esitetdan sisallytettavaksi lain 31 §:44n tarkistettuna. Nykyisen sdante-
lyn mukaan lunastushankkeesta johtuva arvon nousu tai lasku jatetdan ottamatta huomioon kokonaisuudessaan,
eli myo0s silta osin kuin kyse on yleisemmasta alueen arvon muutoksesta. Sdantelyd ehdotetaan tarkistettavaksi si-
ten, ettd kohteenkorvausta arvioitaessa tulisi huomioon ottaa hankkeen vaikutus kiinteistéjen arvoihin yleisesti
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hankkeen vaikutusalueella. Ehdotettu muutos parantaisi lunastettavan omaisuuden omistajan omaisuudensuojaa
seka edistdisi alueen maanomistajien yhdenvertaista kohtelua perustuslain 6 §:n mukaisesti.

Arvonleikkaussdaannoksen poistaminen edistdisi nykytilanteeseen verrattuna kunnan ja maanomistajan valista ta-
sapainoa alueiden kauppaneuvotteluissa sekd maankayttdsopimusneuvotteluissa. Arvonleikkaussdannoksen pois-
tamisen vaikutukset kunnan maapolitiikkaan riippuvat pitkalti siitd, miten maapolitiikkaa on kunnassa aiemmin
harjoitettu ja miten maapolitiikkaa on tarkoitus hoitaa. Arvonleikkaussaannoksen poistaminen ei vaikuttaisi kun-
nan oikeuteen hankkia maata lunastamalla. Jos kunta on ajoittanut maanhankinnan ennen yksityiskohtaisen
suunnittelun aloittamista, arvonleikkaussadannoksen poistamisen kdaytanndn merkitys on vahdinen. Jos kunnan
maanhankinta ajoittuu kaavan laatimisprosessin aloittamisen jdlkeiseen aikaan, nostaisi lainmuutos lunastusme-
nettelyssa maksettavaa korvausta.

Kunnalla on perustuslain 122 §:n mukaan itsehallinto. Arvonleikkaussaantelysta luopuminen ei vaikuttaisi kunnan
vapauteen paattaa maapolitiikastaan.

MMM katsoo yhdenmukaisesti esitysluonnoksessa otetun kannan mukaisesti, etta perustuslakivaliokunnan kanta
huomioon ottaen arvioinnissa on lahdettava siitd, etta yhteiskunnan toimista aiheutuva yleinen arvonnousu on
lahtokohtaisesti luettava omistajan hyvaksi pakkolunastustilanteessa. MMM kannattaa lunastuslain 31 §:4an esi-
tettyja muutoksia.

Asunto- ja elinkeino-omaisuuden korvaussuojan vahvistaminen

Lunastuslain 32 §:n mukaan, kun lunastetaan omaisuutta, jota sen omistaja paaasiallisesti kayttdaa asumiseensa
taikka ammattinsa tai elinkeinonsa harjoittamiseen, kohteenkorvaus on 31 §:n estamattd maarattava ainakin niin
suureksi kuin on tarpeen vastaavanlaisen oman asunnon tai saman toimeentulon tarjoavan, lunastettua vastaa-
van omaisuuden hankkimiseen lunastetun tilalle. Voimassa olevan lunastuslain 32 §:n tarkoituksena on ollut tur-
vata omistajan asemaa lunastuslain 31 §:n soveltamistilanteessa, jossa lunastusyritys on merkittavasti korottanut
tai alentanut lunastettavan kohteen arvoa ja korvaus maaratdan vastaamaan sitd arvoa, joka omaisuudella olisi ol-
lut ilman sanottua vaikutusta.

Asunto- ja ammattiomaisuuden suojaa koskevaa sadntelya esitetdan laajennettavaksi koskemaan kaikkia lunastus-
lain alaan kuuluvia lunastustilanteita. Ehdotetun lunastuslain 32 §:n mukaan, kun lunastetaan omaisuutta, jota
sen omistaja paadasiallisesti kayttaa asumiseensa tai ammattinsa harjoittamiseen, kohteenkorvaus on lunastetta-
van kohteen markkina-arvosta riippumatta maarattava ainakin niin suureksi kuin on tarpeen vastaavan asumistar-
peen tyydyttavan oman asunnon tai saman toimeentulon tarjoavan, lunastettua vastaavan omaisuuden hankkimi-
seen lunastetun tilalle. Endotuksella pyrittdisiin vahvistamaan omistajan korvausoikeudellista suojaa silloin, kun
kysymys on omistajan omana asuntonaan kdyttamasta kiinteistdsta taikka ammatin- tai elinkeinon harjoittami-
sessa valttamattomasta omaisuudesta.

MMM kannattaa ehdotettua muutosta. Sdantely, jonka mukaan luovuttajalle tulisi maarata markkina-arvon mu-
kainen korvaus asunnostaan tai elinkeinon harjoittamiseen kaytetystd omaisuudesta, mutta joka ei riittaisi vastaa-
vanlaisen asunnon tai omaisuuden hankkimiseen, ei riittavalla tavalla turvaa perustuslain 15 §:ssa tarkoitettua
omaisuudensuojaa eikd 19 §:n 4 momentissa julkiselle vallalle asetettua tehtdvaa edistda oikeutta asuntoon.

Ehdotus olisi yhdensuuntainen lunastuslakia uudemman kaivoslain (621/2011) 83 §:n asunto- ja elinkeinotoimin-
taa koskevan korvaussaantelyn kanssa ja ehdotus olisi linjassa Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen ratkaisukay-
tannon kanssa. Ehdotettu korvaussaannos saattaisi joissakin tapauksissa johtaa myos markkina-arvon ylittavaan
korvaukseen. Asunto- ja elinkeino-omaisuuden osalta on lisdksi otettava huomioon uuden vastaavan kaltaisen
kiinteiston hankinnasta aiheutuvat kulut, jotka korvattaisiin omistajalle lunastuslain 37 §:n mukaisena vahingon-
korvauksena. Tallaisia kuluja ovat ainakin valiaikaisasumisesta johtuvat kulut, uuden kiinteiston hankinnasta ai-
heutuva varainsiirtovero, lainhuudatus ja muut vastaavat transaktiokulut sekd muuttokulut. Lisaksi on otettava
huomioon lunastuskorvaukseen kohdistuvat mahdolliset vahennykset, kuten verot.
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Lunastuskorvaukselle suoritettava kiinted korotus

Lunastuslakiin ehdotetaan lisattavaksi uusi 38 a §, jonka mukaan lunastuskorvaukselle on maarattava suoritetta-
vaksi 25 prosentin korotus. Korotuksen tarkoituksena on vahentaa kiinteistdarviointimenetelmien soveltamiseen
liittyvista epavarmuustekijoistad aiheutuvaa riskia tayden korvauksen vaatimuksen toteutumatta jaamisesta. Koro-
tus olisi maarattava koko lunastuskorvaukselle, eli kohteenkorvauksen lisdksi my6s haitankorvaukselle ja vahin-
gonkorvaukselle. Kyseessa on esityksen periaatteellisesti ja taloudellisesti merkittava muutos.

MMM kannattaa ehdotusta. Pakkolunastuksessa on kyse perustuslaissa turvatun perusoikeuden rajoituksesta.
MMM katsoo, ettd tavoitteena lainvalmistelussa ja sddannosten soveltamisessa ja tulkinnassa tulee olla se, etta pe-
rusoikeuden rajoitukset jaavat mahdollisimman vahaisiksi. Lunastuslain yhteydessa perusoikeusmyoénteinen suh-
tautuminen tarkoittaa ennen kaikkea sitd, etta lunastettavan omaisuuden arviointiin ja siihen liittyvan korvauksen
maadraaminen tulee jarjestaa niin, etta asiaan liittyvia riskeja ei jateta lunastettavan omaisuuden omistajan kan-
nettavaksi missaan tilanteessa. Riskin osoittaminen lunastajalle, jolla on I[ahtokohtaisesti paatdsvalta lunastukseen
ryhtymisesta, on pidettava perusoikeutena olevan omaisuudensuojan toteutumista edistavana ratkaisuna.

MMM katsoo, etta esityksessa valittu korotuksen toteuttamisen tapa, eli kaikkia lunastuksen kohdetyyppeja kos-
keva sama korotusprosentti on soveltamisen kannalta selkein ja lopputulokseltaan ennustettavin. MMM katsoo
my0s, ettd esitetty 25 %:n korotus on asianmukainen ja se ottaa riittavalla tavalla huomioon seka erilaisen omai-
suuden arvostamiseen liittyvat ongelmat ettd tarpeen parantaa omaisuuden omistajan oikeusturvaa. Esimerkiksi
maatalousyrittdjien nakdkulmasta katsottuna esitysehdotus parantaa kyseisten yrittdjien tilannetta kiintedn omai-
suuden lunastustilanteessa. Korotus kompensoi niin ikdan lunastuskorvauksesta kannettavia veroja ja mahdollisia
muita kuluja.

Kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta kansallisen turvallisuuden varmistamiseksi annetun
lain (turvallisuuslunastuslaki; 468/2019) 4 §:n mukaan lain nojalla lunastettavasta omaisuudesta on maarattava o-
maisuuden korkeinta kdypaa hintaa vastaava taysi korvaus. Kyseessa on lunastuslaista poikkeava, lunastuslakia
korkeampaan korvaukseen johtava korvausperuste. Kun kyseessa on lunastuslakiin verrattuna korotettu korvaus,
ehdotettua lunastuslain mukaisen korvauksen 25 %:n korotusta ei sovellettaisi turvallisuuslunastuslain mukaan
madrattavaan korvaukseen.

MMM toteaa, etta turvallisuuslunastuslain ja sitd edeltaneiden lakien (laki omaisuuden lunastuksesta puolustus-
tarkoituksiin (1301/1996) ja laki pakkolunastuksesta puolustustarkoituksiin (787/1944)) korotettua korvausta
(korkein kdypa hinta) on perusteltu mm. puolustusvoimien tarpeella yllapitda hyvia yhteiskuntasuhteita. Peruste
on edelleen ajankohtainen.

MMM esittaa harkittavaksi luovuttaisiinko turvallisuuslunastuslain erillisestad korvausperusteesta. Turvallisuuslu-
nastuslaissa voitaisiin viitata lunastuslaissa sdddettavaan 25 %:n korotukseen. Tama yksinkertaistaisi hallinnollista
menettelya ja lisdisi korvauksen saajien keskinadista yhdenvertaisuutta.

Esityksen vaikutukset

Esityksen suurimmat vaikutukset liittyvat lunastuskorvauksen korottamiseen. Kuten esityksen perusteluissa on to-
dettu, infrastruktuurihankkeissa alueiden hankintakustannusten osuus hankkeiden kokonaiskustannuksista on
pieni, eikd niiden voida katsoa merkittavasti vaikuttavan hankkeen toteuttamiseen. MMM yhtyy esitysluonnok-
sessa todettuun arvioon, jonka mukaan toteutuessaan lunastuslain korvausperusteiden muutosten vaikutukset
tulisivat laajenemaan ainakin sellaisiin vapaaehtoisesti tehtaviin oikeustoimiin, joiden kohteena oleva omaisuus
voitaisiin hankkia lunastusmenettelylla.

Luonnonsuojeluperusteella maa- ja vesialueista maksettavat kauppahinnat ja suojelusopimusten perusteella mak-
settavat korvaukset sovitaan yleensa lunastuslain korvausperusteiden mukaisesti maanomistajien yhdenvertaisen
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kohtelun varmistamiseksi. On todennakdistd, etta lunastuslain korvausperusteiden uudistaminen vaikuttaisi myos
vapaaehtoisuuteen perustuvien alueiden hankintakustannuksiin sekd suojelusta maksettaviin korvauksiin. Tassa
yhteydessa on syyta muistaa, etta hyvaksytyt luonnonsuojeluohjelmat on Iahes kokonaan jo toteutettu.

Metsalain 10 §:n mukaisten ymparistotukipaatoksiin lunastuslain korvausperusteilla ei ole vaikutusta, koska tuet
maaraytyvat eri perusteilla. Erilaisten ennallistamishankkeiden tukemiseen korvausperusteiden muutoksilla tuskin
olisi vaikutusta, kun tallaisissa tapauksissa tuki myonnetdan kattamaan aiheutuneita kustannuksia.

Energiateollisuus ry:n jasenyrityksilleen tekeman kyselyn perusteella sahkonsiirtoyhtiot arvioivat kayttavansa in-
vestointihankkeiden maankayton korvauksiin n. 12 M€ vuodessa. Ehdotettu lunastuslain 25 %:n korvauksen koro-
tus merkitsisi jakeluverkkoyhtioille noin 3 miljoonan euron suuruista vuosittaista lisakustannusta. Kasvaneet kus-
tannukset jaettaisiin kaikille sahkdnkayttajille suurempina kantaverkkomaksuina ja siirtohintoina. Tata voidaan pi-
taa asianmukaisena lopputuloksena, kun otetaan huomioon se, etta erityisesti metsamaalla sijaitsevan sahkonsiir-
toa koskevan kayttdoikeuden lunastuksen korvaustasoa on kritisoitu voimakkaasti. Kritiikki on kohdistunut erityi-
sesti siihen, etta lunastuskorvauksessa ei ole otettu riittavasti huomioon metsatalouden tulevia tuottoja ja sah-
konsiirtolinjat rasittavat metsaaluetta vahintdaan kymmenia vuosia. Menettely olisi oikeudenmukainen ja ottaisi
huomioon perustellun Iahtékohdan, etta riski lunastushankkeesta tulee kuulua lunastajalle.

Kuntien yhdyskuntarakentamista varten suorittama maanhankinta perustuu ldhes kokonaisuudessaan vapaaeh-
toisiin oikeustoimiin. Vuosittain suoritetaan hieman alle 100 maankaytto- ja rakennuslakiin perustuvaa lunastus-
toimitusta. Vuosina 2019-2023 lunastustoimituksissa on maaratty maksettavaksi korvauksia vuosittain keskimaa-
rin noin 3 miljoonaa euroa. Esityksessa kuntien maanhankinnan vuotuisiksi kustannuksiksi on arvioitu noin 160
ME. Ehdotettu 25 %:n korotus lunastuskorvaukselle tarkoittaisi kunnille vapaaehtoisiin oikeustoimiin taysimaarai-
sesti siirtyessaan vuosittain noin 40 miljoonan euron lisakustannusta kuntasektorin maanhankinnan kustannuksiin
ja alle miljoonan euron lisdkustannusta lunastuskorvauksiin. Korotuspaine vastaa alle 2 % kuntien kiinteistovero-
tuotoista ja noin 0,3 % kuntien verotuotoista. Kiinteistdveron tuotto on nousevalla trendilla.

Lisdksi on syytda huomata, etta oletus 25 prosentin lunastuskorvauksen korotuksen siirtymisesta taysimaaraisesti
kuntien vapaaehtoisiin maakauppoihin on eparealistinen, koska sopeutuminen tapahtuisi markkinamekanismin
kautta. Hintatason noustessa myyjat olisivat valmiita myymaan useampia kiinteistdja ja kunnat olisivat valmiita
ostamaan vahemman kiinteist6ja. Kysynnan ja tarjonnan hintajoustot ratkaisisivat, mika olisi uusi tasapainohinta
ja —maara markkinoilla. Kiinteistomarkkinoilla on myds muita ostajia kuin kunnat ja tiettya kiinteist6a on mahdol-
lista kayttaa useampaan kayttotarkoitukseen.

Lopuksi

MMM katsoo, etta ehdotus on paaministeri Orpon hallitusohjelman mukainen, erittdin kannatettava ja etta se tu-
lisi antaa viimeistaan syksylla eduskunnalle.

Kansliapaallikkd Pekka Pesonen

Ylijohtaja Pentti Lahteenoja
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