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LAUSUNTO

Oikeusministeri6 on pyytinyt 22.8.2016 (OM 21/41/2015) maa- ja metsétalousministeriolta
lausuntoa lunastuslainsddddnnon kehittdmiseksi laaditusta lunastuslainsdddéannén uudistamis-
tarpeita koskevasta arviomuistiosta. Lausunnonantajia pyydetéén liséksi esittdmaén arvio esille
tuotujen mahdollisten lainsdddannon muutosten taloudellisista ja muista vaikutuksista toimi-
alallaan.

Maa- ja metsitalousministeri6 kiittdd oikeusministeritté sille tarjotusta mahdollisuudesta saada
lausua asiassa. Maa- ja metsitalousministeri6 esittdd lausuntonaan seuraavaa:

Muistio koskee keskeisesti kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annettua
ja 1.1.1978 voimaan tullutta ns. lunastuslakia (603/1977). Lain kéytdnt66n soveltamisesta vas-
taavana viranomaisen toimii maa- ja metsétalousministerion alainen Maanmittauslaitos. Kun
laki on ollut voimassa noin 40 vuotta, on sen sddnndsten soveltamiskdytantd Maanmittauslai-
toksen johdolla suoritettavissa lunastustoimituksissa vakiintunutta. Eniten keskustelua on kiyty
siité, toteutuuko perustuslain 15 §:ssd omaisuuden suojaksi saddetty tdyden korvauksen periaate
kaikissa omaisuuden lunastustilanteissa lunastuslaissa sdddetyilld korvausperusteilla. On il-
meistd, ettd joissakin tilanteissa luovuttajan varallisuusaseman sdilyminen ennallaan voi olla
epdvarmaa.

Maa- ja metsitalousministeri6 pitdd lunastuslainsdadédnnon kehittdmiseksi laaditussa arviomuis-
tiossa esitettyja lainsddddannon kehittdmistarpeita koskevia luvussa 2 esitettyjé linjauksia lunas-
tusperusteen tdsmentdmistarpeesta, lunastajan oikeushenkil6llisyydesté ja valtion omaisuuden
lunastamisesta kannatettavina.

Lunastuslain 29 § koskee lunastettavan omaisuuden omistajan varallisuusaseman turvaamista.
Lainkohdan 1 momentin mukaan omistajalla on oikeus saada tdysi korvaus lunastuksen vuoksi
aiheutuvista taloudellisista menetyksistd. Lain 30 §:n mukaan laissa kohteesta sdddetty tdysi
korvaus (kohteen korvaus) madratéian arvioimalla omaisuuden kdypa hinta. Mikéli kdypé hinta
ei vastaa luovuttajan tdyttd menetystd, arviointi on perustettava omaisuuden tuottoon tai siithen
pantuihin kustannuksiin.

Suomen lunastuslainsdadannossa tdyden korvauksen maérittdmisen perustana on omistajan ob-
jektiivisen menetyksen korvaaminen. Lain esitdiden (HE 179/1975 II vp s. 18) mukaan lunas-
tuskorvauksen on vastattava sitd luovuttajan varallisuusaseman heikkenemistd, joka lunastuk-
sen vuoksi syntyisi, jos lunastuskorvausta ei maksettaisi. Esitéiden (s. 20) mukaan kohteenkor-
vauksen tulisi vastata “sitd arvoa, mikd lunastettavalla omaisuudella on keskimaarin kaikille
niille, joilla voi olla omaisuudelle kaytt6a”. EsitGissé ei oteta kantaa laissa saddettyjen arvioin-
timenetelmien keskindiseen jéarjestykseen. Lunastuskorvauksen méaradmisessa sovellettava ar-
viointimenetelma on siten valittava arviointitilanteen ja kohteen ominaisuuksien mukaisesti.
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Lunastettavan omaisuuden ensisijaisena arviointimenetelména on kaytetty kauppa-
arvomenetelmdi. Menetelméén siséltyy erilaisia kauppahinta-aineistosta johtuvia epavarmuus-
tekijoitd kuten esimerkiksi lunastettavan kohteen ja vertailukauppojen kohteiden ominaisuuksi-
en vastaavuus. Arvon maarittdmiseen liittyy tyypillisesti sitd enemmén epavarmuustekijoita,
mité erityislaatuisemmasta kohteesta on kysymys.

Arviointiopillisesti on my6s pohdittu sitd, miten luotettavasti eri markkinatilanteissa toteutu-
neiden kiinteistokauppojen hinnat kuvastavat yleistd arvostustasoa. Osa potentiaalisista myyjis-
td saattaa pidattdytya kaupanteosta liian alhaiseksi katsomansa hintatason vuoksi. Lunastustoi-
mituksissa maarattyja korvaustasoja koskevissa selvityksissd on muun muassa todettu, ettd noin
15 % lunastuskorvauksista tayttiisi niukasti lainsdddédnn6ssa edellytetyn tdyden korvauksen ta-
son. Pakkolunastusta koskevan valtiosdantdoikeudellisen tdyden korvauksen vaatimuksen mu-
kaisen kdyvan hinnan arviointiin liittyviad epavarmuustekijoité ei tule vierittda pakkolunastuk-
sen kohteen omistajan vastuulle.

Kiinteistéarviointiin liittyvén epadvarmuuden on yleisesti katsottu olevan merkittdva. Lisaksi on
huomattava, ettd lunastetusta omaisuudesta suoritettava korvaus on saajalleen osittain ve-
ronalaista tuloa. Perustuslaki ei estd sddtdmaésti lailla korvauksen perusteista siten, ettd lunastet-
tavan omaisuuden omistajalle suoritetaan tdyden korvauksen ylittdvé korvaus.

Maa- ja metsétalousministerid pitda edelld lunastuslain kohteen korvausta koskevista sddnnok-
sistd esitetyn nojalla arviomuistiossa ehdotettua tyéryhmén perustamista perusteltuna lainséé-
dannon seikkaperdisen tarkistamistarpeen kartoittamiseksi. Perustuslaissa sdadetty tdyden kor-
vauksen vaatimuksen toteutuminen tulisi voida varmistaa kaikissa lunastustilanteissa. Maa- ja
metsitalousministerio toteaa edelleen, ettd Ruotsin lunastuslainsddddnt6a on uudistettu vuonna
2010 omistajan varallisuusaseman turvaamiseksi lunastustilanteissa. Korvaussaannostoéd uudis-
tettiin muun muassa siten, ettd lunastettavan omaisuuden haltijalle tulee maksaa varsinaiseen
markkina-arvoon perustuvan lunastuskorvauksen lisaksi kaavamainen 25 %:n suuruinen lisé-
korvaus.

Maa- ja metsdtalousministeri6 toteaa lunastuslain ulkopuolisten korvausperusteiden osalta, etta
vesilain (587/2011) 13 luvun 11 §:n mukaan korvaus suoritetaan puolitoistakertaisena tietyissa
tilanteissa menetyksestd, joka koskee maapohjaa ja silld olevia rakennuksia, rakennelmia ja lait-
teita, Kaivoslain (621/2011) mukaan lunastettaessa kaivosalue, kaivoksen apualue tai asema-
kaavassa kaivostoimintaa varten osoitettu alue omistusoikeudella, korvaus maéaratdan samoin
kuin vesilaissa puolitoistakertaisena alueen arvoon nihden. Omaisuuden lunastuksesta puolus-
tustarkoituksiin annetun lain (1301/1996) 4 §:n mukaan lunastettavasta omaisuudesta on maa-
rattdva omaisuuden korkeimman kéyvan hinnan mukainen korvaus. Maa- ja metsitalousminis-
teri§ pitdd myds tirkednd, ettd samassa yhteydessé selvitetddn mahdollinen tarve eri laeissa ole-
vien lunastuskorvausten madrddmisen perusteita koskevien sdédnnosten yhtendistdmiselle.

Lunastuslain 31 § sisédltdd maankdyton suunnitteluun liittyvan asemakaavoja koskevan arvon-
leikkaussdannoksen. Sdannoksen mukaan kohteen korvauksen saajan hyviksi ei lueta sitd maan
arvonnousua, joka on tapahtunut kaavan laatimis- tai muuttamispéétdksen jélkeen. Arvonnousu
Jatetddn valtiolle, kunnalle tai kuntayhtymaille maata yhdyskuntarakentamista varten lunastetta-
essa huomioon ottamatta enintdén seitseméin vuoden ajalta lunastuksen vireillepanoa edelta-
neestd pdivastd lahtien. Maanomistajan hyvéksi luetaan vain yleisen hintatason kohoamisesta
aitheutunut maan arvonnousu. Kun yhteiskunnan muuta kehittdmista kuin kaavoitusta koskevis-
ta pddtoksistd johtuvaa arvonnousua (esimerkiksi infran rakentamiseen perustuvaa) ei leikata
maanomistajilta, sadnnds ei ole tasapuolinen kaikkia maanomistajia kohtaan. Arvonleikkaus-
saannostostd ja sen suhteesta perustuslain tiyden korvauksen periaatteeseen on esitetty myos
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erisuuntaisia arvioita oikeuskirjallisuudessa. Edelld viitatun Ruotsin lunastuslainsdddénnén uu-
distuksen yhteydessi lainsddddnndstd poistettiin arvonleikkaussdannosto. Saantelyé pidettiin
ongelmallisena muun muassa sen vuoksi, ettd se huomioi epétasapuolisesti julkisen vallan toi-
minnasta johtuvan kiinteist6jen arvon nousun. Maa- ja metsidtalousministerié pitdéd kannatetta-
vana arviomuistiossa ehdotettua arvonleikkaussdannoston aseman ja tarpeellisuuden arviointia
tyoryhméssa korvausperusteiden uudelleenarvioinnin yhteydessa.

Muistion luvussa 6 on katsottu, ettei lunastuslain sd&nnosten uudelleen arvioinnille ole tarvetta
siltd osin kuin sddnnokset koskevat koronmaksuvelvollisuuden alkamisajankohtaa. Tarkistus-
tarve on todettu lunastuskorvauksen saajatahoa, maksettavan korvauksen ja talletettavaksi méaa-
rattavin lunastuskorvauksen vahimmaismairad, korvauksen tallettamisvelvollisuutta lunastetta-
essa koko kiinteistd, yhteiselle alueelle médrattdvien korvausten maksamista, korvauksista so-
pimista ja lunastuskorvauksen kirjaamisviranomaiselle ilmoittamista koskevan sdéntelyn osalta.
Maa- ja metsitalousministerié pitdd esitystd edelld mainitun sééntelyn tarkistamiseksi perustel-
tuna ja kannattaa lainkohtien tarkistamista ja ehdotettua sdéntelyn yhtendistdmista.

Muistion luvussa 7 on késitelty muun muassa lunastettavan alueen haltuunottoa ja toimitusme-
nettelya koskevan sdéntelyn tarkistamistarvetta. Maa- ja metsitalousministerio pitda ehdotusta
lunastettavan alueen haltuunottoa koskevien sddnndsten yhtendistdmiseksi suhteessa maantie-
lain ja ratalain sdanndksiin sek3 tilusten kiinteisto6n siirtdmista ja lunastustoimikunnan ko-
koonpanoa koskevien sdanndsten tarkistamiseksi perusteltuna. On kuitenkin huomattava, etté
mikili haltuunotto tapahtuisi heti toimituksessa tehtdvan maastokatselmuksen jalkeen eika hal-
tuunotto edellyttéisi lunastajalta ennakkokorvauksen maksamista haltuun otetusta omaisuudes-
ta, menettely voi joissakin tilanteissa muodostua kohtuuttomaksi lunastettavan omaisuuden
omistajan varallisuusaseman kannalta. Lunastuslain 12 §:n mukaan lunastustoimituksen suorit-
tavaan lunastustoimikuntaan kuuluu toimitusinsinddri ja kaksi uskottua miestd. Osassa lunas-
tustoimituksia suoritettavat toimenpiteet ja ratkaistavat korvauskysymykset eivit kuitenkaan
poikkea kiinteistonmuodostamislaissa toimitusinsin66rin yksin suoritettavaksi saddetyissé kiin-
teistGtoimituksissa késiteltdviksi tulevista asioista. Nykyinen lunastustoimikunnan kokoonpa-
noa koskeva sédintely on siten tarpeettoman jaykka ja aiheuttaa lunastustoimitusten hakijoille li-
sdkustannuksia.

Arviomuistiossa ei ehdoteta lunastuslupa-asiasta tiedottamista koskevan sdéntelyn tarkistamista
eikd my0Oskddn tehtdviksi muutoksia lunastuksen korvauksen arvon maardytymishetked koske-
vaan sddntelyyn. Muistiossa katsotaan myGs tarpeettomaksi kdyneen kéyttdoikeuden lakkaut-
tamista koskeva voimassa oleva lunastuslain 72 b §:n siintely tarpeelliseksi nykymuotoisena.
Kun asiassa on kysymys ennen kaikkea lunastajan ja maanomistajan kahdenvélisesta oikeus-
suhteesta, on asianosaisilla itselldédn parhaat edellytykset arvioida oikeuden pysyttdmisen tar-
peellisuus. Maa- ja metsitalousministerié yhtyy myos talta osin muistiossa lainsddddnnén tar-
kistustarpeesta esitettyyn.

Lunastuslain 74 §:n mukaan lunastaja voi luopua lunastuksesta vield lunastustoimituksen lain-
voimaiseksi tulon jalkeen. Sddnndksen mukaan lunastuksesta luopumiseksi katsotaan myds lu-
nastuskorvauksen maksamisen laiminly6nti. Lunastustilanteet vaihtelevat suuresti ja sdantely
onkin lunastajan nikékulmasta hyvin joustava. Sdédntely poikkeaa kiinteistnmuodostamislaissa
saddetystd merkittavisti siten, ettd kiinteistonmuodostamislain mukaisissa toimituksissa kuten
esimerkiksi vesijdtén lunastustoimituksissa korvauksen maksamatta jattdmisestd on seuraukse-
na vain viivastyskoron erddntyminen. Lunastuslain mukainen sééntely painottaakin lunastajan
asemaa ja voi luoda oikeudellista epadvarmuutta lunastuksen kohteena olevan omaisuuden omis-
tajalle. On ilmeistd, ettd tilanne, jossa lunastusluvan saaneen hakijan hakema lunastus raukeaa
vasta lunastuskorvausten maksamisen laiminlyontiin, on hyvin harvinainen. Sé&nnéksen voi-
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daan tulkita myds my6tavaikuttavan toimituksessa méérattyjen korvausten suorittamiseen kor-
vauksen saajalle. Kiinteisténmuodostamislain mukaan hakija voi peruuttaa toimituksen vield
toimituksen lopettamisen jilkeen ilmoittamalla toimitushakemuksesta luopumisesta ennen kuin
toimitus on lainvoimainen (KML 178 §). Maa- ja metsétalousministeri6 esittdd lunastuslain lu-
nastuksen raukeamista koskevan sdéntelyn tarkistustarpeen selvittdmisti lunastuslain tarkista-
misen yhteydessa kiinteistonmuodostamislain sddnndksia vastaavaksi.

Arviomuistiossa esitetddn tyéryhmén perustamista selvittdméén tarkemmin lunastuslainsdédéan-
nén korvausperusteisiin liittyvid muutostarpeita ja valmistelemaan sddnndésmuutoksia. Maa- ja
metsidtalousministerio lausuu lopuksi, ettd se on tarvittaessa valmis osallistumaan muistiossa
ehdotetun tyoryhman saadosvalmistelutychon.
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