Naantalin kaupunki

Lausunto

15.08.2024

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

Naantalin kaupungin lausunto luonnoksesta hallituksen esitykseksi laiksi kiintean omaisuuden ja
erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain muuttamisesta ja erdiksi siihen liittyviksi laeiksi

Esityksessa ehdotetaan mm. sdaddettavaksi uusi lunastuslain 38a §, jonka mukaan
lunastuskorvauksille on maarattava suoritettavaksi 25 prosentin korotus. Tama korotus tulisi siis
markkina-arvoa vastaavan tdayden korvauksen paalle. Korotus tulee johtamaan koko kuntasektorin
laajuisiin ongelmiin, silld kuntien vapaaehtoisuuteen perustuva maanhankinta muuttuu erittdin
vaikeaksi, kun maanomistajat tietavat saavansa merkittavasti paremman arvon omaisuudesta, kun
se lunastetaan. Tama tulee johtamaan pakkolunastusten lisdantyvaan maaraan, mika taas ei ole lain
hengen mukaista pakkolunastusten ollessa maapolitiikan viimesijainen keino. Pakkolunastus jo
prosessina itsessadn on pitkdkestoisempi, kalliimpi ja riitaisampi verrattuna vapaaehtoiseen
kauppaan, joten mikali lakiesitys tulee esitetyssa muodossa voimaan, ei se missaan tapauksessa
edista hallitusohjelman tavoitteita hallintoprosessien sujuvoittamisesta ja byrokratian
vahentamisesta.

Korotus tulee vaikuttamaan myds laajemmin kiinteistomarkkinoiden hintatasoon, silla
pakkolunastusten prosenttikorotus tulee vaistamatta nostamaan myds vapaaehtoisten kauppojen
hintatasoa. Nousu tulee kohdistumaan laajasti kiinteistomarkkinoihin valittamatta siita, onko
vapaaehtoinen kauppa puhtaasti yksityisten valinen vai onko kaupassa myo6s kunta osapuolena.
Vapaaehtoisten kauppojen hintatason nousu tarkoittaa markkina-arvon kasvua, jolloin lunastuksessa
maksettava korvaustaso tulee entisestdan nousemaan.

Lausuntopalvelu.fi 1/3



Kuntien on huomioitava tdma maan arvon keinotekoinen kohoaminen omassa maapolitiikassaan.
Yleinen keino tulee vaistamatta olemaan, ettad kunnat nostavat luovuttamiensa tonttien arvoa
kompensoidakseen kohonneita maanhankintakustannuksia. Talldin tonttien luovuttaminen
kohtuuhintaisen tai tuetun asumisen tarpeisiin tulee vihenemaan erityisesti kasvavissa kunnissa,
joissa on vapaarahoitteiselle asumiselle kysyntdaa. Monipuolisen asuntotuotannon jarjestaminen voi
siis hankaloitua merkittavasti tulevaisuudessa.

Yleisesti esityksessa ei ole perusteltu merkittavan prosenttikorotuksen tarvetta. Esityksen mukaan
korotuksen tarkoituksena on vahentaa kiinteistdarviointimenetelmien soveltamiseen liittyvista
epadvarmuustekijoista aiheutuvaa riskia tayden korvauksen vaatimuksen toteutumatta jaamisesta.
Epdavarmuuden vaihteluvali on esityksen mukaan +/- 10 % - +/- 50 %. Tama laaja vaihteluvali itse
asiassa puhuu kahdella tavalla kiinteda korotusta vastaan. Ensinnakin laajan vaihteluvalin vuoksi on
vaistamatta jo nykyisen lainsaadannon aikana ollut tapauksia, joissa lunastuskorvausta on maksettu
enemman kuin mita todellinen arvo on ollut. Ei ole minkdanlaista perustetta vield kohottaa téllaisia
korvauksia 25 %, kun niitd vaistamatta tulee myos tulevaisuudessa eteen. Toisekseen
prosenttikorotus ei mitenkaan vaikuta epavarmuuden vaihteluviliin, joka on yleisesti todettu
ongelmaksi, vaan sen sijaan kohdistuu pelkdstaan ongelman seurauksiin. Prosenttikorotus ei siis
poista tai edes helpota ongelman juurisyytd; arviointiin liittyvaa epavarmuutta, vaan on vain
keinotekoinen ratkaisu, jonka toimivuudesta tai oikeudenmukaisuudesta ei ole mitaan takeita.

Esityksesta puuttuu tarkastelu siitda, missa maarin nykyinen korvausjarjestelma on johtanut
lunastustilanteissa siihen, etta lunastettavasta omaisuudesta on maksettu taytena korvauksena
merkittavasti sen markkina-arvoa alempi arvo. Tallaisella tarkastelulla voitaisiin perustella
prosenttikorotusta, mikali se osoittaisi, etta maksetut lunastuskorvaukset ovat jarjestelmallisesti
olleet markkina-arvoa alemmat. Koska mitdan tallaista ilmiota ei ole osoitettu, on kiintea
prosenttikorotus vaara keino puuttua ongelmaan. Olisi ennemminkin tarkeaa tarkastella nyt tehtya
perusteellisemmin syita, mitka johtavat markkina-arvon ja tayden korvauksen mukaisen arvon
vaaristymaan. Talldin voitaisiin korjata arviointimenetelmissa mahdollisesti olevat virheet ja
puutteet, jolloin epavarmuustekijoista aiheutuva riski pienenee tehokkaammin ja
oikeudenmukaisemmin kuin asettamalla keinotekoinen kiintea korotus.

Markkina-arvoon lisattava kiinted korotus voi olla myos ongelmallinen valtiontukisdannosten
suhteen, mikali omaisuutta lunastetaan sellaiselta taholta, jonka suhteen on sovellettava SEUT 107
artiklan kohtaa 1, silla markkina-arvosta suuntaan tai toiseen merkittavasti poikkeava omaisuuden
arvo voidaan katsoa julkisyhteison tueksi, joka tuen maaran mukaan asettaa erindisia vaatimuksia,
joiden noudattaminen on viime kadessa kunnan vastuulla.

Lakiesityksen siirtymadsaannosten osalta on kirjattu, ettda taman lain voimaantullessa vireilla olevaan
lunastustoimitukseen sovelletaan tdman lain sddannoksia. Tama tarkoittaa kdytannossa sita, etta
mikali lakiesitys menee esitetyssa muodossa lapi, riippuu lunastettavan omaisuuden arvo
merkittavasti siitd, mina paivana lunastustoimitus julistetaan paattyneeksi. Jos lunastustoimitus
julistetaan paattyneeksi pdivaa ennen lain voimaantuloa, on lunastettavan omaisuuden arvo 25 %
pienempi kuin mitd se seuraavana pdivana olisi. Tama on yhdenvertaisuuden kannalta erittdin
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ongelmallista. Selvempi ratkaisu olisikin yleisesti kaytetty siirtymasdaannos, etta vireilld olevassa
toimituksessa noudatetaan sen vireilletulon hetkena voimassa olleita saannoksia. Lisaksi on
huomioitava seka kuntia ettd maanmittauslaitosta vaivaava resurssipula, joka on johtanut
lunastustoimitusten lapivientiajan pitkittymiseen. Lakiuudistuksen seurauksena ei voi olla, ettd
maarattavat lunastuskorvaukset kasvavat siita syysta, etta resurssipulan vuoksi ei toimitusta saatu
suoritettua kohtuullisessa ajassa ennen lain voimaantuloa. Mikali siirtymaaikaa halutaan rajoittaa,
tulee sen olla joka tapauksessa kestoltaan kohtuullinen, esimerkiksi viisi vuotta, jolloin mahdollinen
lunastettavan omaisuuden arvon muutoshetki on tiedossa hyvan aikaa etukateen.

Oikeusministerio on julkaissut lausuntopyynnon 5.6.2024 ja lausunto pyydetdan toimittamaan
viimeistaan perjantaina 16.8.2024. Ministerio on hyvin tietoinen siitd, etta aikataulu osuu seka
valtionhallinnon etta kuntien toimielimien kesatauolle. Talléin on suuri vaara siihen, etta asiaan
suoraan osalliset kunnat eivat yksinkertaisesti pysty toimittamaan lausuntoa vaaditussa aikataulussa,
mika ei missdan tapauksessa edusta hyvaa lainvalmistelutapaa.

Yhteenvetona Naantalin kaupunki esittda, etta suunnitellusta kiintedsta 25 % korotuksista
lunastuskorvauksiin luovutaan ja sen sijaan lahdetaan kehittdmaan ratkaisuja kiinteistdarviointiin
liittyvien epavarmuustekijoiden vahentamiseksi. Naantalin kaupunki esittaa myds
siirtymasaanndsten tarkistamista. Lisaksi Naantalin kaupunki esittda moitteen oikeusministeriolle
lausuntopyynnon aikataulutuksesta.

Naantalissa, 12.8.2024
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