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Lausunnonantajan lausunto
Voitte kirjoittaa lausuntonne alla olevaan tekstikenttdan

Kuntaliitto kiittad mahdollisuudesta lausua asiassa ja toteaa lausuntonaan seuraavaa:

Lunastuslain muuttamista koskeva hallituksen esitys perustuu puutteelliseen tydryhmamietintéon
(OM2019:12)

Lakiuudistuksen pohjana on kaytetty hallitusohjelman mukaisesti tyéryhmamietintda
“Lunastuslainsdadannon korvausperusteiden tarkistaminen” (OM2019:12). Kuntaliitto pyytaa
huomioimaan, etta kyseisessa tydryhmassa ei ollut kuntien edustusta ja tydoryhma oli muutenkin
erittdin suppea. Tama nakyy mietinndssa siten, etta se perustuu virheellisiin tietoihin kuntien
maanhankinnasta ja tarkastelee kuntien maankayton taloutta ilman yhdyskuntarakentamisen
kustannuksia. Lisaksi tydryhman kuudesta jasenesta kaksi (ymparistoministerion ja Vantaan
kardjaoikeuden/maaoikeuden edustajat) jattivat tdydentavan lausuman tyéryhmamuistioon liittyen
epasuotuisiin vaikutuksiin kuntien maa- ja asuntopolitiikan toteuttamisessa, mahdollisesti
maanomistajien epatasa-arvoisen kohtelun lisddntymiseen seka siihen, ettd ilman
lunastuskorvauksen prosenttikorotustakin toteutuu tayden korvauksen vaatimus.

Lunastuskorvaukselle maksettavaa prosenttikorotusta perustellaan mietinndsséa arviointiin liittyvilla
epavarmuuksilla, jotka johtuvat mietinnon mukaan vertailuaineiston puutteellisuuksista. Mikali
mietinndn valmisteluun olisi osallistunut kiinteistdarvioinnin osaajia sekd kuntakentan toimijoita ja
sen valmistelu muutenkin olisi tehty tallaiselta mietinndlta vaadittavalla huolellisuudella, olisi saatu
selville, ettd kuntien lunastuksissa ei ole arvioinnin epdvarmuutta ja kunnista saatava, julkinen
vertailuaineisto on selkeaa, perusteltua ja varsin laaja sisaltaen satoja kuntien tekemia vuosittaisia
kauppoja.
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Mietinn6ssa on lahtdoletuksena, ettd lunastuksissa ei toteudu tayden korvauksen periaate, vaikka
siind nimenomaisesti selvitetdadn kuntien maanhankinnassa — seka vapaaehtoisissa kaupoissa etta
lunastuksissa — kaytettavan markkina-arvon takaamiseksi maa- ja metsatalousmaan arvon sijaan
raakamaan arvoa, joka mietinndnkin mukaan on paras ja tuottavin kaytto ollen moninkertainen
verrattuna maa- ja metsatalousmaan arvoon. Kunnat tekevatkin vuosittain satoja raakamaakauppoja
lunastusten maadran ollessa keskimaarin kaksi vuodessa.

Mietinnostd saadussa palautteessa todetaan laajasti vaikutusten arviointi puutteelliseksi, eika
edellinen hallitus katsonut olevan edellytyksia vieda esitysta eteenpain.

Mietinnon laatimisen jalkeen ovat monikansallisten tuulivoimayhtididen voimalinjalunastukset
aiheuttaneet laajaa tyytymattdmyytta maanomistajien keskuudessa, mihin mainittu mietinto ei
tarjoa ratkaisua.

Edelld mainittuihin seikkoihin perustuen on vaikea ymmartaa hallituksen pitdytymista kyseisen
tyoryhméamietinnon ratkaisuissa korjaamatta sen puutteita ja paivittamatta hallituksen esitysta
vastaamaan todellisiin tarpeisiin.

Lunastuskorvauksen korottaminen tyrehdyttda vapaaehtoiset kaupat korjaamatta joissakin
lunastustarkoituksissa koettuja ongelmia

On selvaa, etta ylla esitetyilla lainmuutoksilla ei saada korjattua sita epareiluutta, jonka aiheuttaa
tuulivoimahankkeissa se, ettda hankealueella maanomistajille maksetaan tuulivoimalaitoksen
tuottoon perustuvia huomattavan korkeita maanvuokria ja siirtolinjan maanomistajille vahaisia
lunastuskorvauksia, jotka eivat kata maa- ja metsataloudelle koituvia menetyksia. Edes esitetty 25
%:n korotus lunastuskorvaukseen ei korvaa tata epareiluutta.

Kuitenkin lunastuksessa markkinahinnan paalle maksettava korotus lopettaa kuntien vapaaehtoiset
kaupat, koska maanomistajan kannattaa aina vaatia kuntaa lunastamaan alue, koska silloin
maanomistaja saa korotuksen verran korkeamman korvauksen. Toisaalta mikali kaikki osapuolet
haluavat valttaa lunastuksen ja saada nopeamman ratkaisun, pitaisi kunnan maksaa vapaaehtoisessa
kaupassa sama korotus markkinahinnan paalle kuin lunastuksessa olisi, mika muodostaisi uuden
markkinahinnan, jonka paalle tulisi taas seuraavassa kaupassa maksaa korotus. Tama aiheuttaisi
kierteen, jossa yhdenkdaan maanomistajan ei kannattaisi olla se ensimmainen maataan myyva, eika
ole kuntienkaan taloudenpidon kannalta jarkevaa lahtea tallaiseen korotusautomaattiin.
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Lunastuksiin kuntien raakamaanhankinnoissa paadytaan erittdin harvoin, talla vuosituhannella
keskimaarin kaksi kertaa vuodessa. Lahes kaikki nadista lunastustapauksista on sellaisia, joissa
maanomistaja on ollut kylla valmis luopumaan maastaan, mutta on halunnut siitd korkeamman
kauppahinnan kuin kunnan vakaa hintataso on ollut. Koska kunnista l0ytyy paljon vertailukauppoija ja
kuntien kayttamat kauppahinnat ovat parhaan ja tuottavimman kayton mukaisia hintoja, paatyy
riippumaton lunastustoimikunta samaan lunastuskorvaukseen kuin vapaaehtoisessakin kaupassa
olisi maanomistaja saanut. Kuntaa pidetdan luotettavana ostajana, koska kuntien kaupat ovat julkisia
ja yleensa paikkakunnalla erittain hyvin kaikkien maanomistajien tiedossa, joten kaikki voivat luottaa
siihen, ettd hintataso on vakaa ja perusteltu, eikd hinta perustu maanomistajan neuvottelutaitoihin
tai yhden maanomistajan yksipuoliseen kasitykseen maan arvosta. Kuntien lunastuksissa ei siis
lakimuutoksille ole tarvetta yhdenvertaisuudenkaan nakékulmasta.

Maanomistajat hyotyvat maanmyynnista kunnalle jo nyt seka tuottoisimman kayton etta
verohelpotuksen muodossa

Toisin kuin muiden maanhankkijoiden tapauksessa kuntien maanhankinnassa - seka vapaaehtoisissa
kaupoissa etta lunastuksissa - kaytetaan markkina-arvon takaamiseksi maa- ja metsatalousmaan
arvon sijaan raakamaan arvoa, joka mietinndnkin mukaan on paras ja tuottavin kdytté. Raakamaan
hinta sisaltda tulevan kaavoituksen mukanaan tuoman odotusarvon. Kuntien maksamat
kauppahinnat ja lunastuskorvaukset ovat siten 3—5-kertaisia verrattuna maa- ja metsatalousmaan
hintaan. Tasta syysta kuntien maanhankinta perustuu nykyisin yli 95-prosenttisesti vapaaehtoisiin
kauppoihin ja yleensa viela niin, ettd maanomistajat tarjoavat maitaan kunnan ostettavaksi, koska
saatu kauppahinta on siten moninkertainen, eikd maanomistajan tarvitse kantaa kaavoituksen
lopputulokseen liittyvia riskeja.

Kuntien maanhankintaan ei myoskaan sisally vertailukauppojen keskihinnan kayttamisesta johtuvaa
epatarkkuutta, koska vertailukauppoja on paljon ja kauppahinnat vakaita. Kuntien
raakamaakauppoja tarkastelemalla selvida, etta kaikille poikkeamille on yleiskaavamerkintaan,
rakennettavuuteen tai etdisyyteen verkostoista liittyva selitys, jolloin neliohintojen vaihteluun jaa
vain muutaman prosentin heittoja, jotka johtuvat lahinna pyoristyseroista. Ja tyypillisesti kuntien
lunastustoimituksissa pienenkin epavarmuuden vallitessa lunastustoimikunnat kayttavat tayden
korvauksen takaamiseksi vaihteluvalin ylapaata, mika on havaittavissa toimituspdytakirjoista.

25 %:n korotukseen on paadytty seka tydryhmamietinndssa ettd hallituksen esityksessa mainitun
10-50 %:n arviointiepatarkkuuden takia, jolloin 25 %:n korotuksen on katsottu korjaavan
keskihinnan virheen aina myyjan hyvaksi tdysmaaraisesti myds 50 %:n arviointiepatarkkuuden
vallitessa. Nain suurta epatarkkuutta ei ilmene missdan kuntien kaupoissa tai lunastuksissa, ei
myoskaan pitkittaislunastuksissa, jotka sijoittuvat niiden kuntien alueille, joissa tehd&dan paljon
kauppaa. Arviointiepatarkkuuksia (maks. +/- 20%) esiintyy ylipaatansa vain sielld, missa tehdaan
vahan kauppaa ja jossa lunastettava kohde sisdltaa rakennuksia tai muuta vaikeasti arvioitavissa
olevaa omaisuutta.
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Moninkertaisen raakamaahinnan kayttamisen seka vertailukauppojen suuren maaran ja kuntien
demokraattisen paatdksenteon takaamien hintojen vakauden lisaksi maanomistaja maksaa kunnalle
myydysta maasta alhaisempaa myyntivoitonveroa. Kunnalle maata myydessa
hankintahintaolettamana kaytetaan 80 %:a kauppahinnasta, jolloin myyntivoitonvero on vain noin 6
% kauppahinnasta. Yksityisten valisissa kaupoissa myyntivoitonvero on moninkertainen merkittavasti
alhaisemman hankintahintaolettaman takia.

Maanluovuttaminen kunnalle on talld hetkelld siis monin tavoin kannattavinta maanomistajille.
Lunastuslain uudistaminen tulisi vdistamatta vahentamaan kuntien tekemia maanhankintoja, mika
on pois maanomistajilta, koska harvassa kunnassa ollaan valmiita nostamaan veroja ja/tai
tonttihintoja lisdkustannuksen kattamiseksi.

Mallia ei voi ottaa Ruotsista

Ruotsissa, jossa korotus lunastuskorvaukseen tehtiin vuonna 2010, ei edelld mainittua
verohelpotusta ole. Lunastuskorvauksen korotuksella tarjottiin Ruotsissa siis maanomistajille se etu,
joka Suomessa on tarjottu verohelpotuksella.

Kuntaliitto tilasi talvella 2024 selvityksen, jossa haastateltiin ruotsalaisien, paljon maanhankintaa
tekevien kuntien edustajia. Lunastuskorvauksen korotus on siirtynyt Ruotsissa vapaaehtoisiin
kauppoihin taysimaaraisesti. Markkina-arvon paalle kunnat automaattisesti tarjoavat talla hetkella
25 %:n korotusta, jotta kauppa syntyy.

Toistaiseksi korotus ei ole Ruotsissa paassyt vaikuttamaan markkina-arvoihin, koska Ruotsin
kauppahintarekisteri mahdollistaa lisdkauppahinnan kirjaamisen erillisend osana. Uudistus on jossain
maarin lisannyt kauppoja, kun myyjat ovat olleet korotuksen takia halukkaampia myymaan
verohelpotuksenkin puuttuessa juuri kunnalle maata, mutta myos vahentdneet joissain tapauksissa,
koska kuntien maanhankintarahat eivat ole lisdantyneet samassa suhteessa.

Vaikutukset hallituksen tavoitteiden vastaisia

Edelld on jo esitetty vaikutukset kuntien maanhankinnan mekanismeihin. Uudistuksen taloudelliset
vaikutukset ovat huomattavat ulottuen paljon lunastuslain kdyttdalaa laajemmaksi, kuten
hallituksen esityksessa on todettukin.
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Kunnat kayttavat talla hetkella maanhankintoihin keskimaarin noin 160 miljoonaa euroa vuodessa.
25 % korotus, jonka tiedetdan Ruotsin kokemuksen mukaan siirtyvan myos vapaaehtoisiin
kauppoihin, tarkoittaa vuositasolla 40 miljoonan euron lisdakustannuksia jo ilman markkina-arvon
korotuskierrettakin. Tallainen lisakustannus kunnille samaan aikaan, kun hallitus on huhtikuussa
2024 kehysriihessa paattanyt pyrkia vahvistamaan kuntien taloudellista tilannetta 100 miljoonan
euron verran vuositasolla, on jo ajoitukseltaan erittdin epdonnistunut. Silld ei myoskdan saavuteta
mitaan sellaista hyotyd, jonka voitaisiin katsoa kiertyvan takaisin lisdantyvana elinvoimana kunnissa,
vaan se pdinvastoin vahentda kaavoitusta ja kaikkien toimijoiden rakentamismahdollisuuksia
kunnissa. Kehysriihessa paatettyihin kuntataloutta koskeviin helpotuksiin padstaan vain, jos
lunastuslain uudistuskin toteutetaan norminpurun hengessa ilman, etta kuntien kustannuksia
lisataan.

Nykyisen maankaytto- ja rakennuslain 101 § mukaan kunnan yleisiksi alueiksi kaavoittamille alueille
syntyy lunastusvelvollisuus. Suomen kunnissa on huomattava maara yleisia alueita, tyypillisimmin
viher- ja suojaviheralueita, joita ei asemakaavoituksen yhteydessa olla siirretty kunnan omistukseen.
Kunnat ovat tyypillisesti ostaneet naita alueita vapaaehtoisin kaupoin sitd mukaa, kun
maanomistajien kanssa on paasty kaupoista yhteisymmarrykseen, tai alueiden toteuttamiseen on
syntynyt tarvetta. Ehdotettu lakiesitys muuttaisi tilannetta siten, etta yleisten alueiden
maanomistajille syntyisi vahvempi taloudellinen intressi hakea lunastusta. Toimituskustannusten
maaraytyessa tallaisissa lunastuksissa lunastajalle, tulisi tdma lisédmaan ns. velvollisuuslunastuksiin
perustuvien lunastustoimituksien maaraa, lisditen samalla Maanmittauslaitoksen tydmaaraa. Lisaksi
kunnat voivat joutua vaikeaan taloudelliseen asemaan edelld mainitun piilevan lunastusvelan
realisoituessa nykyistd suuremmassa maarin kuntien talouteen. Pienissa kunnissa kyseisen velan
realisoituminen voisi olla jopa kunnan taloudelle kohtalokasta. Prosenttikorotus hyydyttaisi
vapaaehtoiset kaupat myos kyseisten yleisten alueiden osalta, silla lunastustoimitusmenettely on
yleisten, kaavoitettujen alueiden osalta verrattain suoraviivainen ja lisda yksityisen maanomistajien
intressia lahted lunastusmenettelyyn korkeamman korvauksen takia.

Kunnille on my0ds osoitettu kaavan toteuttamiseen ja laatimiseen useita muita eri tyokaluja, joiden
korvaus maarataan lunastuslain mukaisesti. Nditd ovat esim. katualueiden haltuunotossa
maarattaviin korvauksiin seka kehittamiskorvaukseen liittyvat lainkohdat, joista ensimmaista ei
voida perustella arviointiepavarmuudella. Prosenttikorotuksen vaikutusta ndiden maankayton
tyokalujen kayttoon ei hallituksen esityksessa otettu milldaan lailla kantaa, vaikka niin tulisi tehda.
Huomionarvoista on, etta prosenttikorotus kohdistettaisiin myos valtiolle, jos kaavassa olevat alueet
on osoitettu valtion tarkoitukseen.

Maankaytto- ja rakennuslain 97 § koskee rakentamiskehotusta, joka tehostaa tarvittaessa alueiden
rakentumista. Rakentamiskehotuksen antamisen jalkeen kunnalla on mahdollisuus lunastaa
rakentamaton tontti ja edelleenmyymalla tontti saada se rakentumaan asemakaavan mukaisesti.
Lunastuslain mukainen ehdotettu tasokorotus johtaisi siihen, ettd kunnat joutuisivat maksamaan
nadistakin tonteista 1,25-kertaisen hinnan saadessaan siitd kuitenkin edelleenmyydessadan vain
markkinahinnan (tai vahemman, mikali kunta myy tonttejaan edullisesti). Yksityisiltd maanomistajilta
katoaisi peruste myyda tontti itse, jos rakentamiskehotukseen perustuvassa lunastuksessa tontista
saisi 25 % korkeamman hinnan ja lisdksi veroedun kunnalle myynnista. Kaytannon tasolla
lunastuskorvausten tasokorotus johtaisi siihen, ettei rakentamiskehotuksia annettaisi, silla
menetelma olisi kunnille sita epdedullisempi, mita korkeampi maan arvo olisi. On huomattava, etta
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rakentamiskehotus on kunnalle tehokkain keino tehostaa yksityisomistuksessa olevien alueiden
rakentumista. Sen kayttoa tulisi edistaa hallitusohjelmassa kirjatun riittdvan tontti- ja
asuntotarjonnan varmistamiseksi sen sijaan, etta sitd heikennettaisiin. Menetelman kaytté on myos
sita kalliimpi, mita arvokkaampaa tonttimaa on — mika ehkaisisi kasvavien kuntien, jossa tonttien
tarve ja maan arvo ovat korkeita — rakentamiskehotusten kayttoa entisestaan.

Hallituksen esityksesta ei kdy ilmi, mika olisi korotetun lunastuskorotuksen suhde
valtiotukisaantelyyn, jonka mukaan markkinoilla toimivalle yritykselle ei voi maksaa markkina-arvon
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 rikkomatta valtiontukisaantelya.

Hallituksen esityksessd on arveltu tuomioistuimiin menevan jatkossa vahemman kuntien
lunastusasioita esitetyn korotuksen takia. Kun katsotaan tuomioistuimiin, ja ylipdatansa
lunastustoimituksiin, paatyvia kuntien maanhankintoja, on selvaa, etta tama arvio ei pida paikkansa.
Tuomioistuimiin paatyneissa kuntien lunastusasioissa maanomistajien vaatimukset ovat
moninkertaisia verrattuna markkina-arvoihin, koska valituksiin paatyvat vain ne maanomistajat,
jotka ovat katsoneet yhteisilld varoilla toteutettavan, tulevan kaavoituksen ja
vhdyskuntarakentamisen hyodyn kuuluvan maanomistajalle. Tallaisia odotuksia ei hillitse mikdan
prosenttikorotus, eika yhteiskunnan tehtava ole tayttaa tallaisia yksittaisia, ylimitoitettuja odotuksia.

Huomionarvoista tassa hallituksen esityksessa on myds se, etta tavoitteistaan huolimatta se vie
Suomen lunastuskaytantda eurooppalaisen kehityksen vastaisesti pois vapaaehtoisista kaupoista
kohti raskainta menettelya eli lunastusta tarjoamalla korotetun lunastuskorvauksen.

Lunastuslain prosenttikorotukselle on useita vaihtoehtoja, joilla saavutettaisiin myos tavoitellut
hyodyt maanomistajille

Kuntaliiton nakemyksen mukaan voimansiirtolinjalunastuksissa koettu epaoikeudenmukaisuus pitaisi
korjata muutoin kuin yleislain eli lunastuslain uudistuksella. Suomessa maksetaan erityislakien
perusteella jo nyt korkeampia lunastuskorvauksia lunastustarkoituksen perusteella ainakin vesilain
mukaisissa lunastuksissa ja lunastuksissa puolustustarkoituksiin. Tahan asiaan on otettu kantaa myos
tyéryhmamietinnosta saadussa lausunnossa, jossa korkein hallinto-oikeus katsoo, etta kysymys
lunastusta koskevien erityislakien soveltamisesta voi tyypillisesti tulla esiin juuri
voimansiirtojohtolinjoihin liittyvissa lunastuksissa.

Mikali halutaan korottaa maanomistajien saamia korvauksia kuntien maanhankinnoissa, on erittdin
toimiva keino maaraaikainen vapautus myyntivoitonverosta kokonaan. Naitad on toteutettu
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Suomessa muutaman vuoden valein, mutta nyt viimeisimmastd maaraaikaisesta verovapaudesta on
jo kymmenen vuotta.

Hallituksen esityksen mukainen prosenttikorotus ei edellad esitetyin perustein korjaa mitaan
ongelmaa, jota silla pyritdan korjaamaan, mutta minka tahansa suuruisena se on kuntien
vhdyskuntarakenteen kehittamisen kannalta ongelmallinen, kuten edelld on osoitettu. Mikali
prosenttikorotus jostain syysta on kuitenkin tehtava, on sen oltava mahdollisimman pieni, jotta se ei
siirra kaikkia vapaaehtoisia kauppoja lunastuksiin.

Mikali prosenttikorotuksella halutaan poistaa maanomistajien kohtelun harvinaiset, mutta raikeat
todelliset epaoikeudenmukaisuustilanteet, olisi vaihtoehtona tyéryhmamietinnén (OM2019:12)
palautteena saatu Tuomariliiton ja Oulun karajaoikeuden ehdotus. Siind ehdotetaan saadettavaksi
lisamomentti, jolla maarattaisiin peruskorotuksen lisaksi vield lisdkorotus niihin harvinaisiin
tapauksiin, joissa millaan korvauslajeilla ei varmuudella paastaisi tayteen korvaukseen. Tallgin
peruskorotus voisi jadda matalaksi (lausunnossa esitetty 5-10 %), jolloin ainakin osa maanomistajista
voisi tehda mieluummin markkinahintaisen nopean kaupan kuin jddda odottamaan pienta korotusta
lunastusprosessiin vuosiksi.

Hallitusohjelman mukaisesti hallitus tavoittelee nopeampia kaavoitus-, lupa- ja valitusprosesseja.
Tarkoitus on saada Suomeen suuria elinkeinohankkeita ja erityisesti puhtaan siirtyman suuria
investointeja. Tyypillisesti ndma hankkeet edellyttavat suuria maa-alueita, joita repaleisen
maanomistuksen Suomessa saadaan hankkeiden kayttoon nopeasti vain siten, ettd kunnat tarjoavat
naita alueita toimijoille rinnan kaavoitus- ja lupaprosessien aikana. Nopeilla kaavoitus- ja
lupaprosesseilla ei ole merkitystd, jos hankkeet joutuvat neuvottelemaan ja viemaan lavitse
kaavoitusprosesseja kymmenien maanomistajien kanssa tai vaihtoehtoisesti kuntien maanhankinta
kestda vuosia lunastuslupien ja lunastustoimitusten ruuhkautuessa.

Muista muutosehdotuksista

Hallituksen esitys sisaltaa prosenttikorotuksen lisaksi nelja muutakin muutosehdotusta, joista vain
arvonleikkaussaantelysta luopumisella on merkitysta kuntien kannalta ja sillakin vain niissa
tapauksissa, joissa maanhankinta ajoittuu vaiheeseen, jossa asemakaavan laatiminen on jo aloitettu.

Perustuslakivaliokunta paatyi lunastuslakia koskevassa mietinndssaan (PeVM 14/1977 vp) siihen,
ettei arvonleikkaus loukannut omaisuudensuojaa. Arvonleikkaussaantelysta luopumisen esittaminen
tassa hallituksen esityksessa on siten iso periaatteellinen linjanmuutos siihen suuntaan, etta
yhteisilld varoilla tuotetun arvonnousun katsotaan kuuluvan yksittaisille maanomistajille. Tama luo
ristiriidan suhteessa kuntien vastuisiin elinvoiman, kuntalaisten hyvinvoinnin, luonnon
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monimuotoisuuden, laadukkaan palveluverkon seka turvallisten, viihtyisien ja toimivien
elinymparistéjen tuottamisessa ja yllapitamisessa.

Hartman Tiina
Suomen Kuntaliitto ry.
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