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Lausuntopyynto:

Luonnos hallituksen esitykseksi eduskunnalle laiksi kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien
lunastuksesta annetun lain muuttamisesta ja erdiksi siihen liittyviksi laeiksi

Yhteenveto Kuntaliiton lausunnosta

Kuntaliitto esittaa lunastuslakiin esitetyn 38 a §:n mukaisen prosenttikorotuksen poistamista
esityksesta. Kiinteistdarviointimenetelmien soveltamiseen liittyvien yksittaisten
epdvarmuustekijoéiden korjaamiseksi Kuntaliitto esittaa arviointimenettelyjen tehostamista.
Korvauksensaajien oikeussuoja voidaan lisdksi varmistaa riittavan tehokkaalla
muutoksenhakumenettelylla. Maanomistajien asemaa pystytdaan parantamaan esityksen korotusta
vastaavasti esimerkiksi luovutusvoiton verotukseen liittyvilla muutoksilla. Kuntasektori on jo
aiemmin esittanyt luovutusvoiton verotuksesta luopumista kokonaan maata kunnalle ja valtiolle
luovutettaessa.

Sanna Marinin hallitusohjelman mukaan toteutetaan maanomistajan oikeusturvaa parantava ja
kuntien maapolitiikan turvaava lunastuslain kokonaisuudistus. Nyt lausunnoille ldhetetyssa
luonnoksessa hallituksen esitykseksi esitettyjen lakimuutosten keskeisena tarkoituksena ilmoitetaan
olevan turvata lunastettavan omaisuuden haltijan asemaa ja osaltaan varmistaa perustuslaissa
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turvatun tdyden korvauksen vaatimuksen toteutuminen. Esityksessa on luovuttu hallitusohjelman
tavoitteesta turvata uudistuksella kuntien maapolitiikan harjoittaminen, jonka keskeinen lahtokohta
on maanhankinta yhdyskuntarakentamisen tarpeisiin.

Lunastuslainsaadannon kokonaisuudistus on tarpeellinen. Esityksen ehdotukset koskien menettelyn
yksinkertaistamista ja tehostamista, ovat kannatettavia kaikkien lunastusprosessin kaikkien
osapuolten ndakokulmasta. Taysin kestamaton ja virheellinen on kuitenkin ehdotettu 15 prosentin
automaattinen korotus lunastuskorvaukselle markkina-arvoa vastaavan tdayden korvauksen paalle.
Korotuksen kadyttoonottoa perustellaan esityksessa arviointimenettelyyn liittyvilla yksittaisilla
epavarmuuksilla. Perustelu on Kuntaliiton mielesta riittamaton ja kestamaton.

Ehdotuksessa taloudellisia vaikutuksia arvioidaan kertaluontoisina suhteessa nykyiseen vuotuiseen
maanhankinnan kustannukseen eri lunastustilanteissa. Markkinataloudessa elettdessa nyt esitetyn
lunastuskorvauksen markkina-arvon paalle tehtavalla 15%:n korotuksella on suora vaikutus maan
hinnan suhdanteista riippumattomaan, perusteettomaan nousuun, joka siirtyy rakennuspaikkojen ja
asuntojen hintoihin seka vuokriin. Vaikutus ei ole kertaluontoinen vaan kertaantuu jatkuvasti uusia
kauppoja ja lunastuksia tehtdessa.

Esityksen mukaan taloudelliset vaikutukset kuntatalouteen muodostuisivat
maanhankintakustannusten noususta. Kertaantuvia ja valillisia vaikutuksia ei ole tunnistettu. Arvio
vaikutuksista kuntatalouteen on riittamaton, perusteeton ja eparealistinen markkinataloudessa.
Suoraa vaikutusta kuntien verotustarpeeseen ei ole tunnistettu. Hallituksen esityksesta puuttuu
suorien ja valillisten yhteiskunnallisten kokonaisvaikutusten arviointi.

Esitys lunastuskorvauksen korottamisesta yli markkinahinnan, tulee toteutuessaan pakottamaan
kuntasektorin nostamaan rakennuspaikkojen myyntihintoja ja vuokria vastaavasti tai kiristamaan
verotusta infrastruktuurin ja lakisdateisten lahipalvelujen kasvavien kustannusten kattamiseksi.
Jatkuvasti nousevaa maan hintaa ei voitane kaikkialla Suomessa erilaisissa markkinatilanteissa siirtaa
edelleen rakennuspaikkojen hintoihin ja vuokriin. Kohoava verotus on poissa kansalaisten
ostovoimasta ja kansallisesta kilpailukyvysta.

Kunnan maanhankinnan vaikeutuminen tai jopa kokonaan loppuminen, tulee hajauttamaan
vhdyskuntarakennetta. Nouseva maanhinta heikentda kuntien investointikykya ja estdaa kunnan
kaavamonopolin kayttoa kustannustehokkaiden palvelujen aikaansaamiseksi. Hallituksen esityksen
ilmastovaikutukset ovat negatiiviset.

Vertailumaista ainoastaan Ruotsi on ottanut vastaavan korotusmekanismin kayttoon. Esityksen
kansainvalisessa vertailuosiossa ei ole esitetty lunastuskorvauksen korotuksen vaikutuksia
ruotsalaisiin markkinoihin ja yhteiskuntaan muutoin. Ruotsin Kuntaliiton asiantuntijoiden arvion
mukaan vastaava korotusmenettely lunastushintoihin on aiheuttanut segregaation, alueellisen
eriytymisen lisdantymisen kerrannaisvaikutuksineen ruotsalaisessa yhteiskunnassa. Suomessa ei ole
toistaiseksi jouduttu Ruotsin tapaan hillitsemaan asumisen kustannuksia vuokrasaantelylla.
Tukholman seudulla asuntorakentaminen on viime vuosina ollut merkittavasti vahdisempaa, mita
Suomessa paadkaupunkiseudulla rakennetaan. Asiantuntija-arvioiden mukaan Tukholman seudulla
rakennetaan vain kymmenysosa Suomen paiakaupunkiseutuun verrattuna, kun otetaan huomioon
alueen asukasluku ja kasvu.

Suomen Kuntaliitto esittdaa lunastuskorvauksen korottamisesta luopumista lunastuslain uudistuksen
yhteydessa ja tdlta osin valmistelun siirtamista verotuslainsddadannon tarkistamisen yhteyteen.
Luovutusvoiton verotuksen valiaikaisesta luopumisesta on aiemmin saatu erittdin positiiviset
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kokemukset seka kuntien ettd maanomistajien suunnasta. Kuntasektori on jo aiemmin esittanyt,
esitetyn lunastuskorvauksen paalle maksettavan korotuksen asemasta, luovutusvoiton verotuksesta
luopumista kokonaan maata kunnalle ja valtiolle luovutettaessa. Kuntasektori on myos esittanyt,
ettd lunastuskorvauksen oikeellisuutta tulisi varmistaa tutkimusta ja koulutusta edistamalla
vhteiskunnalle vahingollisen markkinahinnan p&alle maksettavan korotuksen asemasta.

Kuntaliiton mielesta esityksen vaikutusten arviointi on puutteellinen

Esityksessa taloudellisia vaikutuksia arvioidaan kertaluontoisina suhteessa nykyiseen vuotuiseen
maanhankinnan kustannukseen eri lunastustilanteissa. Esityksen mukaan lunastuskorvauksen
korottaminen yli markkinahinnan olisi yksittdainen tapahtuma lunastusmenettelyssa. Tallgin ei
tunnisteta, etta lunastuskorvauksen korotus vaikutuksineen siirtyisi tuleviin vapaaehtoisiin
kauppoihin ja seuraaviin lunastuksiin sekd edelleen tonttien ja asuntojen hintoihin ja vuokriin
kertaantuvasti ja jatkuvasti. Automaattinen lisa lunastuskorvauksen paalle aiheuttaa 15 %:n indeksin
markkinahinnan paalle. Tata tuskin esityksella tavoitellaan. Lisdksi esityksestd puuttuu suorien ja
vélillisten yhteiskunnallisten kokonaisvaikutusten arviointi.

Esitettya markkinahinnan paalle maksettavaa korvausta ei ole arvioitu EU:n valtiontukisaannoésten
nakodkulmasta.

Ruotsi on esityksen mukaan vertailumaa, jossa on otettu kdyttéon korotus markkina-arvoiseen
lunastuskorvaukseen. Esityksessa ei ole selvitetty ao. korotuksen vaikutuksia ruotsalaisiin maa- ja
asuntomarkkinoihin eikd seurannaisvaikutuksia yhteiskunnan kehitykseen ja toimintaan. Ruotsissa
on tunnistettu vastaavan korotusmenettelyn aiheuttavan mm. alueellisen eriytymisen lisadantymista.
Suomen ja Ruotsin mallit eroavat toisistaan merkittavasti mm. vuokrasaantelyn ja rakentamisen
maaran suhteen.

Lunastuskorvauksen korotuksen vaikutus kuntien vapaaehtoiseen maanhankintaan

Esitetty lunastuskorvauksen markkinahinnan paalle maksettava korotus tulisi vaikeuttamaan kuntien
maanhankintaa seka maapolitiikan harjoittamista. Aiemmin laaditut selvitykset ovat kiistatta
osoittaneet kunnan oman maan kaavoittamisen vaikutuksen asemakaavoituksen ja kaavan
toteuttamisen nopeuteen, yhdyskuntarakenteen eheyteen, kunnan vastuulla olevien ldhipalvelujen
kustannustehokkuuteen seka viimekadessa kunnan veroasteeseen. Oman maan kaavoittaminen
mahdollistaa kunnan aktiivisen elinkeinopolitiikan harjoittamisen. Kunta voi tontinluovutuksen
kautta varmistaa riittavan kilpailun liike- ja asuntorakentamisessa kuntalaisten hyvaksi. Esityksen
mukainen markkinahintaa korkeampi korvaus maata lunastettaessa tulisi vaikeuttamaan, tai jopa
kdaytannossa estamaan kuntien vapaaehtoista maanhankintaa. Se loisi suhdanteista ja markkinoista
riippumattoman mekanismin, joka nostaa maan hintaa jatkuvasti ja kertautuvasti seka
vapaaehtoisten kauppojen etta lunastuksen seurauksena.

Mikali kunta haluaisi hillita hallituksen esityksen aiheuttamaa maanhinnan jatkuvaa, suhdanteista
riippumatonta kohoamista, kunnan tulisi vapaaehtoisen maanhankinnan sijaan, esitetyn
lakimuutoksen voimaantulon jalkeen hankkia maata ainoastaan lunastusmenettelylla. Tall6in
lunastuskorvaukseen esitetty 15 %:n korotus markkinahinnan paalle, voisi jaada lahes
kertaluontoiseksi vaikutukseksi maanhintaan ko. alueella. Téllainen kehitys ei toteuttane
hallitusohjelman mukaista tavoitetta turvata kuntien maapolitiikan harjoittamista, jonka keskeinen
osa on vapaaehtoinen maanhankinta yhdys-kuntarakentamista varten. Kunnan maanomistus
kaavoitettavalla alueella on keskeinen lahtokohta, kun tavoitellaan kustannustehokkaita palveluja
seka kestavaa kuntataloutta ja kohtuullista, kilpailukykyista veroastetta. Siirtyminen
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maanhankinnassa lunastusmenettelyyn vapaaehtoisen maanhankinnan asemasta, tulee
hidastamaan yhdyskuntarakentamista merkittavasti. Kuntien maanhankinnan estyminen asettaisi ns.
lahjoitusmaakaupungit, joilla on merkittavat maareservit, ja muut kunnat eriarvoiseen asemaan
koskien kunnan mahdollisuutta kehittdaa kustannustehokkaita palveluja kunnan maanomistukseen
perustuen.

Lunastuskorvauksen korotuksen vaikutus kunnan kaavamonopoliin, yhdyskuntarakentamiseen seka
maankayttésopimuksiin

Kunnan maanhankinnan estyminen tulisi murentamaan kuntien kaavoitusmonopolia, jos kunnilla ei
enaa olisi kaytanndssa taloudellisia edellytyksia hankkia maata. Jos kunta paatyy kaavoittamaan vain
jo nykyiselldan omistamiaan alueita, vaikutukset yhdyskuntarakenteen tarkoituksenmukaiseen
kehittdmiseen ovat negatiiviset. Kaavoituksen kohdentuessa yksityisen tahon omistamille alueille,
kunta voi saada ainoastaan enintdan noin puolet kuntien investointien luomasta maan
arvonnoususta alueen investointien ja kuntien lakisdaateisten velvoitteiden kustannusten
kattamiseen. Yksityisen raakamaan kaavoittaminen kunnan oman maanhankinnan asemasta, tuo
merkittavaa tehottomuutta rakennuspaikkojen jarjestamiseen ja ldhipalvelujen jarjestamiseen seka
nostaa kunnan veroastetta. Maankayttésopimusalueella yleisten alueiden nousevat
maanhankintakustannukset siirtyvat alueen maanomistajien maksettavaksi korkeampina
maankdyttomaksuina tai korotuksena kunnan kerdaamissa veroissa.

Lunastuskorvauksen korotuksen vaikutus rakennuspaikkojen ja asuntojen hintoihin seka vuokriin ja
verotukseen

Korotus lunastuskorvaukseen vaikuttaisi raakamaan hintaa korottavasti ja sita kautta
rakennuspaikkojen ja asuntojen hintaan seka vuokriin. Kunnan hankkimasta raakamaasta kaytetaan
tyypillisesti noin puolet yleisiin alueisiin ja loput rakennusmaaksi. Kunta olisi pakotettu siirtdmaan
korkeammat maanhankintakustannukset rakennuspaikkojen hintoihin ja vuokriin. Vastaavasti
yksityinen sektori olisi pakotettu siirtdmaan korotus edelleen asuntojen hintoihin ja vuokriin.
Yleisten alueiden lisdantyvat hankintakustannukset siirtyisivat joko alueen luovutettavien
rakennuspaikkojen hintoihin ja vuokriin tai katettaisiin verotusta kiristamalla.

Vaikutus kuntatalouteen

Esitetyt kuntatalousarviot ovat Kuntaliiton mielesta merkittavasti alimitoitettuja ja valilliset pitkan
aikavalin talousvaikutukset puuttuvat.

Esityksen mukaan kuntasektorille tulevat taloudelliset vaikutukset koostuisivat lunastuskorvausten
noususta noin 0,6 miljoonalla eurolla vuositasolla seka siten, ettd 50 % lunastuskorvauksen
korottamisen aiheuttamasta hinnannoususta siirtyisi vapaaehtoisten kauppojen hintoihin. Yhteensa
kustannusvaikutus olisi noin 2,5 miljoonaa euroa vuositasolla.

Hallituksen esityksen mukaan lunastuslain korvausperusteisiin ehdotettujen muutosten vaikutukset
yksittdisen kunnan talouteen jaisi riippumaan muun muassa siita, johtaisiko muutos hintatason
nousuun myds kunnan tekemissa vapaaehtoisissa maakaupoissa seka siita, olisiko raakamaan
hankintakustannusten nousu siirrettavissa edelleen rakennuspaikkojen luovutushintoihin.

Kuntatalousvaikutuksina esityksessd on mainittu ainoastaan maanhankintakustannusten nousu.

Kertaantuvia ja valillisia vaikutuksia ei ole tunnistettu lainkaan. Kuitenkin kunnan maanhankinnan ja
oman maan kaavoittamisen merkittavimmat vaikutukset kohdistuvat viimekadessa kunnan vastuulla
olevien lahipalvelujen kustannustehokkuuteen ja sita kautta taysimaaraisesti kunnan veroasteeseen.
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Nouseva maanhinta heikentda kuntien investointikykya. Myoskaan suoraa korottavaa vaikutusta
kuntien verotustarpeeseen ei ole tunnistettu.

Kokonaisuudessaan arvio vaikutuksista kuntatalouteen on Kuntaliiton mielesta riittdmaton,
perusteeton ja eparealistinen markkinataloudessa.

IImastovaikutukset ja segregaatio

Kunnan maanhankinnan vaikeutumisen, jopa estymisen seurauksena hajautuvalla
vhdyskuntarakenteella on merkittavat negatiiviset ilmastovaikutukset. On perusteltua arvioida, etta
ruotsalaisessa yhteiskunnassa markkina-arvoa korkeamman lunastuskorvauksen kdyttoonoton
valillisena seurauksena havaittu segregaation, alueellisen eriytymisen lisdédntyminen negatiivisine
yhteiskuntavaikutuksineen toteutuisi myds Suomessa.

Vaikutuksen maanomistajien ja muiden kuntalaisten tasapuoliseen kohteluun

Perustuslain 15 §:n 2 momentin mukaan omaisuuden pakkolunastuksesta yleiseen tarpeeseen taytta
korvausta vastaan sdaddetaan lailla. Lunastuskorvauksen maaraamisen valtiosaantéoikeudellisena
reunaehtona on siten tayden korvauksen vaatimuksen 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 mydskaan
parantua. Lausunnolla olevassa esityksessa kuitenkin katsotaan, ettd perustuslaista ei kuitenkaan
johdu estetta saataa lunastuskorvauksen perusteista tavalla, joka johtaisi luovuttajan kannalta
parempaan lopputulokseen. Tama perustuslain tulkinta johtaa siihen, ettd yksittdinen maan
luovuttaja asetetaan parempaan asemaan kuin muut kuntalaiset, jotka joutuvat tekemaan
perusteettoman tulonsiirron yksittdisen kuntalaisen hyvaksi.

Kunnan raakamaan hankinta, maankayttésopimuksiin perustuvan uusien kaavoitettavien alueiden
maankdyton toteuttamisen asemasta, on myés maanomistajien ndakékulmasta todettu parhaiten
toteuttavan tasapuolista kohtelua, kehitettdaessa yhdyskuntarakennetta kuntalaisten yhteisilla
paatoksilla ja kustannuksella. Jos kullekin maanomistajalle maksettaisiin maapohjasta korvaus sen
mukaan, millainen kaavamerkinta ja rakennusoikeuden maara tai vaihtoehtoisesti puisto tai
katualue kunkin omistamalle maalle kaavoitetaan, johtaisi se merkittavaan epatasa-arvoon
maanomistajien kesken. Markkina-arvoa korkeampi korvaus lunastustilanteessa johtaisi maan
hankinnan merkittdavaan vahenemiseen tai estymiseen. Se aiheuttaisi taloudellista epatasa-arvoista
kohtelua maanomistajien kesken, kun rakennusoikeutta ei voida kaavassa osoittaa kaikille
maanomistajille tasapuolisesti. Kuntien yhdyskuntarakenteeseen ja palveluverkostoihin tekemien
investointien tuotto kaavoituksen tuoman lisdarvon muodossa jaettaisiin epatasa-arvoisesti
maanomistajien kesken. Kaikkien kuntalaisten verotus nousisi vastaavasti.

Lunastustoimituksessa markkina-arvon paalle maksettavan korotuksen vaikutukset markkina-arvon
madrittelyyn lunastuskorvausta maarattdessa

Esityksessa arvioidaan, etta markkinahinnan paalle maksettava prosenttikorotus ei vaikuta arviointi-
ja lunastusmenettelyyn. Tarkastelussa ei ole tunnistettu, ettd lunastusmenettelyssa jo nyt
kompensoidaan mahdollista arvioinnin epatarkkuutta tayden korvauksen toteutumiseksi kayttamalla
arvohaarukan ylaneljannesta lunastuskorvausta maarattdessa. Jos otettaisiin kdayttoon erillinen,
arvioinnin tuloksena maaritellyn markkina-arvon paalle maksettava korvaus, olisi perusteltua siirtya
kayttamaan lunastuskorvauksena arvohaarukan keskitason markkina-arvoa, jotta valtettaisiin
perusteeton kaksinkertainen kompensaatio. Kuntasektorin nakemyksen mukaan lunastuskorvauksen
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oikeellisuutta tulisi varmistaa tutkimusta ja koulutusta edistamalla sen sijaan, etta
lunastustilanteessa maksetaan korvauksena markkinahinnan paalle korotus, jolla on moninaiset ja
laaja-alaiset negatiiviset vaikutukset yhteiskuntaan.

Kuntaliiton esitys kestdvaksi ratkaisuksi arvioinnin epatarkkuuden kompensointiin ilman negatiivisia
vaikutuksia yhteiskunnan toimintaan

Kuntasektori on aiemmin esittanyt, etta lunastuskorvauksen markkinahinnan paalle maksettavan
korotuksen asemasta muutettaisiin verokohtelua maata kunnalle ja valtiolle luovutettaessa.
Luovutusvoiton verotuksen viliaikaiset poistot ovat toimineet erittdin hyvin aiheuttamatta
markkinahairioita kerrannaisongelmineen. Lausunnolla olevan esityksen perusteluissa todetaan, etta
lunastuskorvauksen verotuskohtelua koskevia ratkaisuja ei pidetty mahdollisena ryhtya
valmistelemaan muusta verotuslainsdaadannosta erilladn, minka vuoksi esityksessa on paadytty
tarkistamaan lunastuslain korvausperusteita. Koska nyt esitetylla lunastuskorvauksen korotuksella
on erittdain merkittavat, pysyvat ja kasvavat haitalliset vaikutukset yhteiskunnan toimintaan,
talouteen ja kilpailukykyyn, esitimme lunastuskorvauksen korottamisesta luopumista lunastuslain
uudistuksen yhteydessa. Kunnalle ja valtiolle yhteiskunnan tarpeisiin tapahtuvan maanluovutuksen
yhteydessa maksettavan mahdollisen lisskompensaation tarkastelu esitetaan siirrettavaksi
verotuslainsdadannon tarkistamisen yhteyteen, jossa kompensaatio voitaisiin toteuttaa luopumalla
luovutusvoiton verotuksesta kokonaan maata kunnalle ja valtiolle luovutettaessa.

SUOMEN KUNTALIITTO
Matti Holopainen Miira Riipinen

Maapolitiikan kehittamispaallikké Johtaja, yhdyskunta- ja ymparisto

Yksittaisille lausunnonantajille suunnatut kysymykset

Kysymys ty6- ja elinkeinoministeriolle, ymparistoministeriodlle, liikenne- ja viestintaministeridlle, maa- ja
metsatalousministeridlle seka puolustusministeriélle:

Hallituksen esityksen luvussa 2.1.3. olevaan luetteloon sisaltyy hallinnonalaanne kuuluvia saadoéksia,
joiden nojalla voidaan myontaa lupa lunastaa toiselle kuuluva alue, perustaa alueeseen kayttooikeus tai
rajoittaa omistajan kdyttovaltaa alueeseen. Naista aiheutuvien korvauskysymysten kasittelemiseen
sovelletaan lunastuslain sadnnoksia. Ottaen huomioon lunastuslain korvausperusteisiin esitetyt
muutokset, pidatteko lakien keskindista suhdetta toimivana vai tulisiko lakien valinen suhde jarjestaa
nykyisesta poikkeavalla tavalla?

Kysymys Energiateollisuus ry:lle:

Hallituksen esityksen luvussa 4.2.2 on arvioitu lunastuslain korvausperusteiden tarkistamisesta aiheutuvia
muutoksia voimansiirtohankkeiden edellyttamien alueiden lunastuskustannuksiin. Pidatteko
mahdollisena, ettd lunastuslain korvausperusteiden muutokset vaikuttaisivat vapaaehtoisin kaupoin
hankittavien alueiden kauppahintoihin? Jos pidatte tata mahdollisena, osaatteko arvioida eri
verkonhaltijoiden vapaaehtoisin kaupoin hankittavista alueista ja oikeuksista maksamien kauppahintojen
ja korvausten kokonaismaaraa?
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Kysymys Suomen Turvetuottajat ry:lle

Hallituksen esitykseen sisaltyy lakiehdotus turvesuon pakkolunastuksesta annetun lain 1 ja 2 §:n
kumoamisesta. Oikeusministerion kasityksen mukaan turvesuon pakkolunastuksesta annetun lain nojalla
ei ole viimeisen 30 vuoden aikana myo6nnetty lupaa ottaa turvetta toisen alueelta. Pidatteko
mahdollisena, ettd mainitun lain nojalla my6énnettyja lupia olisi edelleen voimassa?

Holopainen Matti
Suomen Kuntaliitto ry
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