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LUNASTUSLAIN UUDISTAMISTARPEITA SELVITTANEESTA ARVIOMUISTIOSTA

1. YLEISTA LUNASTUSLAIN UUDISTAMISTARPEESTA

Lunastuslain voimaantulosta tulee kuluneeksi pian 40 vuotta. Kuluneena aika-
na lunastuslakiin laheisesti liittyvd, muun muassa eri lunastusperusteita kos-
keva lainsaadanto on lahes kokonaan uudistunut. Lunastuslaki on vakiinnutta-
nut asemansa pakkolunastusten yleislakina seka lakina, jonka mukaisessa
menettelyssa ja jonka korvaussaannodstod soveltaen ratkaistaan lukuisia eri-
laisista kiinteiston k&yton rajoituksista tai muista kiinteiston arvoon heijastuvis-
ta syista aiheutuvia korvauskysymyksia. Lunastuslain voimassa ollessa tekno-
logia on kehittynyt ja mahdollistanut muun muassa tehokkaan kiinteistotieto-
palvelun. Naista syista johtuen lunastuslain uudistamisen tarpeiden selvittami-
nen on erittain perusteltua.

Kokonaisuudessaan lunastuslaki on tdhan saakka toiminut hyvin. Lunastus-
menettely on ollut tehokas ja tehtyjen selvitysten (muun muassa Simo Mikko-
la: Tayden korvauksen periaatteen toteutuminen lunastustilanteissa, TKK
Kiinteistbopin ja talousoikeuden julkaisuja A35, Espoo 2003) mukaan taannut
hyvin omaisuuden suojan kannalta tarkean tdyden korvauksen toteutumisen.
Lunastuslain perusrakenteita ei ilmeisesti ole tarvetta muuttaa.

Lunastuslain keskeisia perusrakenteita ovat lunastusperusteita koskeva saan-
tely ja siihen liittyva jo perustuslain edellyttdma yleisen tarpeen vaatimus, pak-
kolunastusprosessin kaksiosaisuus eli prosessin jakaantuminen lunastuslupa-
vaiheeseen ja toimeenpanovaiheeseen, toimeenpano lunastustoimituksessa,
korvaussaanndoston rakentuminen vakiintuneiden korvauslajien (kohteenkor-
vaus, haitankorvaus, vahingonkorvaus) mukaisesti, korvauksen maaréddminen
viran puolesta seka niin sanottu kateisperiaate.

Vaikka lunastuslaki on toiminut hyvin, voi olla tarkoituksenmukaisempaa s&éa-
tdd kokonaan uusi laki kuin muuttaa voimassa olevaa lakia. N&in etenkin siin&
tilanteessa, ettd muutoksia tulisi tehtavaksi lukuisiin yksittaisiin saanndksiin ja
samalla lakiin tulisi liséattavaksi kokonaan uusia sédnnoksia. Mikali téllainen
uudistaminen toteutettaisiin olemassa olevaa lakia muuttamalla, vaarana on
lain rakenteen ja logiikan hajoaminen, josta vaajaamatta seuraisi lain sovelta-
misen vaikeutuminen ja oikeusvarmuuden heikentyminen. Kokonaan uusi laki
mahdollistaisi selkean rakenteen kuten viittaussaannosten ja paallekkaisyyk-
sien minimoimisen.
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Lunastuslain sdatamisen jalkeen maantie- ja kaivoshankkeiden vuoksi maan-
tie- ja kaivostoimituksissa toimeenpantavissa lunastuksissa on siirrytty lunas-
tuslain toimitusmenettelyn ja korvaussdannostén kayttéon. Toisaalta rautatie-
alueiden lunastuksia varten on sdadetty oma lakinsa, joka kuitenkin tukeutuu
maantielakia jaljitellen lunastuslain toimitusmenettelyyn ja korvaussdannos-
toon. Itse asiassa huomattava osa, selvasti yli puolet, pakkolunastuksista ta-
pahtuu l1&hinn& maantielain perusteella, joissa lunastuslakia sovelletaan “ellei
téssa laissa toisin sdadetd” -tyyppisella viittauksella. Kun kuitenkin maantie-,
rata- ja kaivoslaki siséltavat lukuisia lunastuslaista hieman poikkeavia menet-
tely- ja korvaussdannoksia, olisi tarkead, ettd lunastuslain uudistamisen yh-
teydessa voitaisiin tarkistaa myds maantie-, rata- ja kaivoslain lunastussaan-
noksid. Maaoikeudessa on voitu havaita, ettd nykyinen tilanne, jossa esimer-
kiksi maantielaissa on hieman lunastuslaista poikkeavia saannoksia, on usein
johtanut virheelliseen toimitusmenettelyyn ja joskus myds aineellisesti vaa-
raan lopputulokseen. Lunastuslakia on syyta uudistaa niin, etta maantie-, ra-
ta- ja kaivoslakien erityissaantelysta voitaisiin ehkéa eraita harvoja erityistilan-
teita lukuun ottamatta kokonaan luopua.

Vantaan kardjaoikeus pitda lunastuslain uudistamistarpeita selvittanytta arvio-
muistiota huolellisesti laadittuna ja toimenpidearvioiltaan paaosin oikeaan
osuneena.

2. KANNANOTOT ARVIOMUISTION YKSITTAISIIN KOHTIIN
Arviomuistion kohta 2.4 Lunastuksen kohde

Arviomuistiossa pohditaan, tulisiko valtion kiinteistovarallisuus asettaa silla ta-
valla erityisasemaan, ettei siinen voisi kohdistaa pakkolunastusta. Maaoikeus
on useissa tilanteissa aistinut, etté valtion kiinteistovarallisuudesta huolehtivat
likelaitokset eli Senaatti-kiinteistot ja Metsahallitus asettavat edunvalvonnas-
saan valtion liiketaloudellisen edun lunastuksen perusteena olevaa yleista
etua tarkeAmmaksi. Tamén seka omistajien yhdenvertaisen kohtelun vaati-
muksen vuoksi Vantaan karajaoikeus pitdd arviomuistion toimenpidearviota
oikeana. Valtion kiinteistdvarallisuutta ei tule pakkolunastamisen kannalta
asettaa erityisasemaan.

Arviomuistion kohta 3.2 Suomea sitovat ylikansalliset velvoitteet

Maaoikeudessa lunastuskorvauksen korottamista koskevaa vaatimusta perus-
tellaan usein Euroopan inmisoikeussopimuksella (EIS) ja katsotaan, ettei pe-
rustuslain edellyttdma tayden korvauksen periaate olisi riittdva. Omaisuuden
suojaa koskevassa EIS:n 1. lisapoytakirjan 1 artiklassa tai muissakaan Suo-
mea sitovissa velvoitteissa ei ole nimenomaisesti sdadetty korvaustasosta.
EIS:n tulkintakaytanndssa Euroopan ihmisoikeustuomioistuin on kuitenkin
useissa ratkaisuissaan todennut, etta artikla ei taannut oikeutta taysimaaréai-
seen korvaukseen kaikissa oloissa, koska julkisen edun mukaiset hyvaksytta-
vat tavoitteet saattoivat edellyttaa tayttd kaypaa arvoa alempaa korvausta
(muun muassa Arsovski vs. Makedonia 15.1.2013, Gobel vs Saksa
8.12.2011, Dervaux vs Ranska 4.11.2010, Xypolias ja Xypolia vs Kreikka
2.7.2009, Kozacioglu vs Turkki 19.2.2009, Gigli Construzioni S.r.l. vs Italia
1.4.2007, Aarnisalo ym vs. Suomi 5.7.2005, Organochimika Lipasmata Make-
donias A.E. Vs Kreikka 18.1.2005, Scordino vs Italia 29.7.2004, Jokela vs
Suomi 21.5.2002). Nain lunastuslain korvaussaanndsto, joka rakentuu perus-
tuslain edellyttamalle tdyden korvauksen periaatteelle, nayttdd varmuudella
tayttdvan Suomea sitovat ylikansalliset velvoitteet.
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Arviomuistion kohta 3.3 Korvauksen maaraamisen perusteet

Jo edella todetusti taloudelliseen menetykseen perustuvan lunastuskorvauk-
sen jakaantuminen kolmeen korvauslajiin eli kohteen-, haitan- ja vahingonkor-
vaukseen on kiinteistdarviointiopissa vakiintunut. Samaa jaottelua kaytetéaan
myds muun muassa kiinteistonmuodostamislaissa ja yksityistielaissa. Lunas-
tuskorvauksen rakenne samoin kuin arvohetken kiinnittiminen ovat niita ny-
kyisen lunastuslain perusrakenteita, jotka on syyta sailyttaa.

Niin ikaan edella on todettu, etta lunastuslakia sovelletaan saatamisajankoh-
taansa useammin erilaisten kayténrajoituksista aiheutuvien korvauskysymys-
ten ratkaisuun. Vaikka lunastuslain korvaussaannoston perusrakenne sailyte-
taankin, olisi sadnnokset syyta kirjoittaa sellaiseen muotoon, ettd ne soveltu-
vat yhtéa hyvin varsinaiseen pakkolunastustilanteeseen kuin mygs erillisten
korvauskysymysten ratkaisemiseen. Arvohetke& koskevaa séantelyé suhtees-
sa kaytonrajoitusten korvauskysymyksiin on kasitelty arviomuistion kohdassa
7.5, joten asiaa kasitellddn tassa lausunnossakin sen kohdan yhteydessa.

Lunastuskorvauksen merkittdvin osa muodostuu usein kohteenkorvauksesta
eli lunastettavasta omaisuudesta tai kaytonrajoituksesta omaisuudelle maarat-
tavasta korvauksesta. Kohteenkorvausta koskevan nykyisen lunastuslain 30
8:n 1 momentin sanamuoto on huono ja jopa harhaanjohtava, joskin korvaus-
kaytanto on vakiintunut. Lunastuslain saatadmisen jalkeen kiinteistdarviointi on
tieteenalana kehittynyt ja kansainvalistynyt. SGanndksen sanamuotoa on syy-
ta tarkistaa nykyisin kiinteistdarviointiopissa vakiintuneen ja myds kansainvali-
sesti vakiintuneen terminologian mukaiseksi. Kiinteistdarvioinnissa arvioidaan
yleensa markkina-arvoa, jolla Kansainvalisten Arviointistandardien (IVS) mu-
kaan tarkoitetaan sellaista arvioitua rahamaaraa, jolla omaisuus arvopaivana
vaihtaisi omistajaa liiketoimeen halukkaiden ja toisistaan riippumattomien
myyjan ja ostajan valilla asianmukaisen markkinoinnin jalkeen osapuolten toi-
miessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa (International Valuation
Standards 2013, IVSC 2013, sivu 12). Omaisuuden markkina-arvo tulee kiin-
teistéarvioinnin yleisten oppien mukaan méaarittda sen parhaan ja tuottavim-
man kayton mukaan. Parhaalla ja tuottavimmalla kaytolla tarkoitetaan IVS:n
mukaan kiinteiston kaikkein todennakdisinta kayttoa, joka on fyysisesti mah-
dollinen, tarkoituksenmukaiseksi harkittu, laillisesti sallittu, taloudellisesti to-
teuttamiskelpoinen ja johtaa arvioitavan kiinteiston korkeimpaan arvoon (Inter-
national Valuation Standards 2013, IVSC 2013, sivu 22). Edelleen IVS:n mu-
kaan markkina-arvo voidaan méaarittda kauppa-, tuotto- ja kustannusarvome-
netelmalla. Asiallisesti markkina-arvo vastaa lunastuslain 30 8:n 1 momentin
tarkoittamaa arvoa ottamatta kuitenkaan kantaa arviointimenetelmien keski-
naiseen jarjestykseen. Kaytettavien arviointimenetelmien valintaa ei olekaan
tarkoituksenmukaista ohjata lailla, silla tarkoituksenmukaisin menetelma on
valittava kuhunkin tilanteeseen ja saatavilla olevaan markkinainformaation pe-
rustuen tapauskohtaisesti.

Erilaisissa kiinteiston kayton rajoituksia koskevissa laeissa kaytettava termino-
logia poikkeaa lunastuslaista. Kun muun muassa maankaytto- ja rakennus-
laissa tai luonnonsuojelulaissa puhutaan esimerkiksi kéytonrajoituksesta ai-
heutuvan haitan korvaamisesta, ei tarkoiteta pelkastaan lunastuslain yhtena
korvauslajina olevan haitankorvauksen korvaamista vaan kayténrajoituksesta
aiheutuvan taloudellisen menetyksen korvaamista, jolloin korvaukseen voi si-
séltya kaikkia lunastuslain eri korvauslajeja. Vantaan karajaoikeus pitdd saan-
telyn selkeyden kannalta toivottavana, etté ainakin sellaisissa kayténrajoituk-
sia koskevissa laeissa, joiden mukaan korvauskysymys jaa ratkaistavaksi lu-
nastustoimituksessa, kaytettaisiin lunastuslain terminologiaan soveltuvia kasit-
teita. Niinpa korvattavaksi tulisi sdataéa kaytonrajoituksesta aiheutuva (talou-
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dellinen) menetys. Erityislainsdadantoa ei kuitenkaan ole tassa yhteydessa
valttamatonta ryhtya muuttamaan, mutta asiaan on jatkossa syyta kiinnittaa
huomiota.

Arviomuistion kohta 3.8 Tayden korvauksen vaatimuksen toteutuminen

Arviomuistiossa pohditaan kiinteistdarviointiin liittyvan epavarmuuden vaiku-
tusta tayden korvauksen periaatteeseen. Yleensa omaisuuden arvona pide-
tédn sen markkina-arvoa. Myds omaisuutta koskevissa erilaisissa oikeustoi-
missa kuten kiinteistokaupoissa, perinndnjaoissa ja omaisuuden pakkoreali-
soinnissa paatoksenteko yleensa nojautuu markkina-arvoon. Markkina-arvon
maaraytymisen epavarmuus heijastuu samalla tavalla naihin oikeustoimiin
kuin pakkolunastukseenkin. Pelkastaan epavarmuuden olemassaolo ei ole
syy poiketa markkina-arvon mukaisesta korvaustasosta. Yksittaistapauksissa
markkina-arvon arvioinnissa saatetaan tehda virheitd. Samoin kuin muussa
oikeudellisessa ratkaisutoiminnassa, virheelliseksi epailtyyn ratkaisuun voi ha-
kea muutosta. Markkina-arvon mukaisen korvaustason on katsottava vastaa-
van tayden korvauksen periaatetta.

Kysymys siita, halutaanko korvaustason olevan tdyden korvauksen tasoa kor-
keampi, on luonteeltaan poliittinen. Vantaan kargjaoikeus ei ota asiaan kan-
taa.

Mikali korvaustason halutaan olevan tayden korvauksen tasoa korkeamman,
on sdantelyn selkeyteen syyta kiinnittdd huomiota. Keskustelussa on korvaus-
tason korottamista esitetty tehtavaksi siten, etta korvausperusteeksi sdadettai-
siin esimerkiksi "kallein kaypa hinta”. Téllainen ratkaisu olisi erittéain ongelmal-
linen. TAméan kaltaisille arvokasitteille ei kiinteistdarviointiopissa eika taloustie-
teessa ole vakiintunutta tulkintaa eikd menetelméaa sellaisen arviointiin. Mikali
korvaustasoa halutaan korottaa, tulee se tehda Ruotsin lunastuslainsaadéan-
non tapaan yksiselitteisesti sdadetyn kertoimen avulla, kuten asian laita jo nyt
on esimerkiksi erdissa vesilain mukaisissa korvauksissa.

Arviomuistion kohta 3.9 Korvausperusteiden tarkistamisen vaikutus

Kuten arviomuistiossakin todetaan, korvaustason muutoksella olisi todenna-
koisesti vaikutusta sellaiseen vapaaehtoiseen maanhankintaan, jolla pyritaan
lunastusmenettelyn valttdmiseen. Maaoikeus on havainnut, etté jo nykyisin
erdilla kiinteistomarkkinoiden osa-alueilla lunastuskorvaukset heijastuvat va-
paaehtoisissa kiinteistokaupoissa toteutuvaan hintatasoon. N&ain on erityisesti
sellaisilla osamarkkinoilla, joilla vaihdannan volyymit ovat pienid kuten yhdys-
kuntarakentamiseen soveltuvilla raakamaamarkkinoilla ja yleisten rakennus-
ten tonttien markkinoilla.

Arviomuistion kohta 6.1 Koronmaksuvelvollisuus

Varsinaisissa pakkolunastustilanteissa koronmaksuvelvollisuutta koskeva
saantely on selkeé ja perusteltu. Sen sijaan erilaisten kayténrajoitusten vuoksi
maarattavien korvausten seka niin sanottujen jalkikorvausten koronmaksuvel-
vollisuus voi erityislaissa olla puutteellisesti sdannelty. Taméan vuoksi lunas-
tuslaissa olisi syyta olla asiaa koskevat séannokset. Naissé koronmaksuvel-
vollisuuden kytkeminen toimituksen vireilletuloon vaikuttaa perustellulta. Mikali
korko ei kata aiemmin syntyneitd menetyksia, ne on mahdollista korvata va-
hingonkorvauksena.

Arviomuistion kohta 6.2 Lunastuskorvauksen saajataho
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Lunastuskorvauksen saajaa koskeva sdéantely on syyta tarkistaa.

Nykyinen s&antely, jonka mukaan korvaus maarataan sille, joka toimituksen
aloittamisen aikana omisti omaisuuden, perustuu siihen, etté toimituksissa
yleensa selvitettiin sen hetkinen omistus. Lain saatamisen aikana taméa omis-
tuksen selvittaminen oli verraten tydlasta. Nykyisin kiinteiston omistusta kos-
kevat tiedot ovat vaivattomasti saatavissa kiinteistotietojarjestelmasta.

Korvauksen saajatahon valintaa koskevaa sdanndsta tulee harkita huolellises-
ti. Ainoat mahdollisuudet eivat ole toimituksen aloittamis- ja lopettamishetki.
Erityisesti tilanteissa, joissa lunastukseen liittyy ennakkohaltuunotto, voi hal-
tuunoton ajankohdan omistaja olla oikeudenmukaisin oletus korvauksen saa-
jaksi.

Laissa tulisi olla séadetty olettama siitd, mink& ajankohdan omistaja on kor-
vauksen saajataho. Olettamasta on oltava mahdollisuus poiketa asianosais-
ten sopimuksen perusteella. Aina asianosaiset eivat omistajanvaihdostilan-
teissa kayta kiinteistdoikeudellista asiantuntemusta, joten asianmukainen so-
pimus voi jaada tekematta. Olisi oltava mahdollisuus poiketa olettamasta
myd0s ilman sopimusta, mikali olettaman kayttdminen johtaisi epdoikeudenmu-
kaisena pidettavaan ratkaisuun. Nain voisi olla esimerkiksi tilanteessa, jossa
asuinkiinteistd vaihtaa omistajaa haltuunoton jélkeen, jolloin lunastuksen ai-
heuttama kiinteiston pinta-alan pienentyminen on jo heijastunut kauppahin-
taan, mutta lunastusyrityksestd myéhemmin ehké aiheutuvat haitat eivat. Tal-
I6in oikeudenmukaista voisi olla maaréatéa kohteenkorvaus haltuunoton ajan-
kohdan omistajalle ja haitankorvaus toimituksen lopettamisen ajankohdan
omistajalle.

Kysymys korvauksen saajasta tulisi aina ratkaista toimituksessa. Tilanne, jos-
sa korvaus maarattaisiin olettaman mukaisesti ja siitd poikkeava korvauksen
jakaantuminen jaisi riita-asiana ratkaistavaksi, ei olisi asianosaisten oikeuden-
kayntikustannukset huomioon ottaen tarkoituksenmukaista.

Arviomuistion kohta 6.8 Lunastuskorvauksesta ilmoittaminen

Arviomuistiossa pidetéén aiheellisena, etté lunastustoimituksessa maéaratta-
vasta korvauksesta tulisi tehda ilmoitus kirjaamisviranomaiselle silloin, kun
maksajana on yksityinen.

Arviomuistiossa jaa epéaselvaksi, mitéa korvauksia talla tarkoitetaan. Mikali tar-
koitetaan lunastuskorvauksia silloin, kun lunastuksen hakijana on yksityinen
yhteisd, ilmoittamisen tarvetta tai edes syyté ei ole. Ylipddnsa lunastettava
omaisuus ei ole panttina lunastuskorvauksesta. Korvauksen saaminen on var-
mistettu muulla tavalla kuten korvausvelvollisuuden laiminlyémisesté aiheutu-
vana lunastuksen raukeamisena. Mikali taas tarkoitetaan tilusjarjestelykor-
vauksia, saantelya olisi syytda muuttaa maantie- ja ratalakeja vastaavaksi, jol-
loin tilusjarjestelykorvausten maksamisesta ja perimisesté huolehtisi lunasta-
ja.

Arviomuistion kohta 7.1 Lunastettavan alueen haltuunotto

Arviomuistiossa pohditaan mahdollisuutta suorittaa haltuunotto maantie- ja ra-
tatoimitusten tapaan jo ennen ennakkokorvauskysymysten kasittelya ja en-
nakkokorvausten maksamista. Tassa poikettaisiin lunastustoimituksessa
omaksutusta kateisperiaatteesta. Nykyisin maksuliikenteen hoitaminen ei voi
olla kovin hidasta. Kateisperiaate soveltuu hyvin omaisuuden suojaan, eika
siitd ole syyta poiketa. Myds maantie- ja ratatoimituksissa olisi syyta siirtya ka-
teisperiaatteen noudattamiseen.
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Arviomuistiossa ei lainkaan kasitella tilannetta, jossa ennakkohaltuunotto
my6hemmin kumotaan. Tilanne, jossa ennakkohaltuunotto tapahtuu hyvin no-
peasti, voi johtaa ja on kaytanndssa johtanutkin tilanteisiin, jossa lunastuksen
hakija hakkaa haltuunotetulla alueella olevan puuston tai purkaa rakennuksen
ja lunastus- ja ennakkohaltuunottolupa tai lunastuksen perusteena oleva tie-
suunnitelma myohemmin kumotaan. Vaikka tallaisesta aiheutuva menetys
korvataankin, tilanne ei omaisuuden suojan kannalta ole valttamatta tyydytta-
va. Saantelya olisi taltakin osin harkittava. Omaisuuden suojan kannalta olisi
tyydyttavaa, etta ennakkohaltuunottolupaan olisi ennen haltuunottoa ollut
mahdollisuus hakea muutosta ja vaatia samalla sen taytantdonpanon kielta-
mista.

Saantelya on syyta harkita myds tilanteissa, joissa lunastus perustuu nykyisen
lunastuslain 5 §:n 3 momentin tarkoittamaan suunnitelmaan, kaytanndssa
asemakaavaan, ja ennakkohaltuunottoluvan myontaa lunastustoimikunta. Oli-
si syyta harkita, tulisiko tallaista ratkaisua koskeva muutoksenhaku sallia toi-
mituksen kestdessa. Muutoksenhaun ei valttamatta tarvitsi estda lunastuksen
toimeenpanon jatkamista, silla maaoikeus voisi harkita toimeenpanon kes-
keyttamisen tarvetta suhteessa valituksen perusteisiin ja valituksella suojelta-
vaksi haluttuun omaisuuteen.

Etenkin energiansiirtohankkeisiin liittyvissa lunastuksissa kaytannoksi on va-
kiintunut haltuunotosta sopiminen. Oikeuskaytannon (KK0:1990:162) mukaan
sopimusperusteiseen haltuunottoon ei liity lakisdateisen haltuunoton vaikutuk-
sia kuten arvohetken maaraytymista ja koronmaksuvelvollisuuden alkamista.
Sopimushaltuunoton yleisyyden vuoksi tulisi harkita, onko sille annettava sa-
moja vaikutuksia kuin lakisééateiselle haltuunotolle.

Arviomuistion kohta 7.3 Toimitusmenettelyn kehittaminen

Vantaan karajaoikeus yhtyy ndkemykseen, jonka mukaan lunastustoimitusten
toimitusmenettelya tulisi kehittaa yhta aikaa muun toimitusmenettelyn kanssa.
Lunastustoimitukset ovat kuitenkin eréita vaativimpia kiinteistotoimituksia, joi-
den erityispiirteet on syyta ottaa huomioon kiinteistotoimitusten yleisen toimi-
tusmenettelyn kehittamisessa.

Erityisesti lunastustoimituksissa korostuu tarve antaa lunastuspaéatoés kirjalli-
sesti vasta toimituskokousten jalkeen oikeudenkaynnissé annettavan niin sa-
notun kansliatuomion tapaan. Usein lunastustoimituksen loppukokoukseksi
aiotussa toimituskokouksessa esitetdan uusia vaatimuksia ja niiden huolelli-
nen harkinta edellyttd& nykyisellaan toimituksen siirtdmista uuteen toimitusko-
koukseen. Mahdollisuus lunastuspaatoksen antamiseen Kirjallisesti poistaisi
toimituksen siirthmisen tarpeen.

Arviomuistion kohta 7.4 Lunastustoimikunnan kokoonpano

Pakkolunastus merkitsee puuttumista omaisuuden suojaan. Ta&méan vuoksi toi-
mitusmenettelyn on oltava my6s ulkoapain katsottuna riittdvan luotettavasti ja
uskottavasti jarjestetty. Monijaseninen kokoonpano on omiaan liséaméaan luo-
tettavuutta ja uskottavuutta.

Uskottujen miesten kayttamiseen liittyy kuitenkin ongelmia. Nykyisellaan us-
kottuja miehid kaytetddn lahes yksinomaan erilaisissa lunastuksissa, joten
varsinkin pienemmilla paikkakunnilla uskotuille miehille ei kerry riittavad koke-
musta. Vaihtoehtona voisi olla luopuminen erillisten uskottujen miesten valin-
nasta kokonaan ja kayttdd uskottuina miehina karajaoikeuksien lautamiehia.
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Toisaalta tama taas vaikeuttaisi esteettomien lautamiesten loytamista maaoi-
keuskasittelyyn. Uskottujen miesten kayttaminen tulisi kytkeé& alioikeuksien
lautamiesjarjestelmaan. Mikali lautamiesjarjestelmasté luovutaan, on syyta
luopua myo6s uskotuista miehista. Talldin tulee harkittavaksi muunlaisen moni-
jasenisen kokoonpanon mahdollisuus.

Uskottujen miesten kayttamisesta voitaisiin kuitenkin jo nyt luopua sellaisissa
lunastustoimituksissa, joissa ei ennalta arvioiden olisi kysymys korvauksista.
Tallaisia olisivat muun muassa kayttdoikeuden lakkauttamiseen liittyvat lunas-
tustoimitukset.

Arviomuistion kohta 7.5 Muita kysymyksia

Nykyisen saantelyn mukaan lunastus raukeaa, mikali korvausta ei makseta.
Vantaan karajaoikeus pitéaa arviomuistion tapaan sédéntelyad perusteltuna. Kay-
tdnndssa on esiintynyt tilanteita, joissa lunastustoimituksen maaraaman kor-
vauksen maksamisen jalkeen maaoikeus korottaa korvausta ja lunastaja ha-
luaisi luopua lunastuksesta. Voimassa olevien saanndsten mukaan tdma ei
ole mahdollista. Tarve lunastuksesta luopumiseen viela tassa vaiheessa olisi
hyva pohtia tarkemmin.

Arviomuistiossa katsotaan, etté arvohetken séénteleminen lunastuslaissa eri-
laisissa kaytonrajoitusten korvaustilanteissa ei olisi tarpeellista. Vantaan kara-
jaoikeuden nakemyksen mukaan oletusaannos olisi lunastuslaissa syyta olla
samaan tapaan kuin koronmaksuvelvollisuuden osalta edelld on arvioitu.

3. LUNASTUSLAINSAADANNON MUUTOSTEN VAIKUTUKSET MAAOIKEUDESSA

Oikeusministerid on pyytanyt myds esittamé&én arvion lainsd&adannon taloudel-
lisista ja muista vaikutuksista Vantaan karajaoikeudessa.

Lunastuslakia sovelletaan Vantaan kardjaoikeudessa kaytanndssa ainoastaan
maaoikeudessa. Lunastustoimituksia, maantietoimituksia ja muita vastaavia
toimituksia, koskevat valitukset muodostavat padosan maaoikeudessa kasitel-
tavista asioista. Lisaksi on tavanomaista, etta yhdesta lunastus- tai maantie-
toimituksesta tehd&éan useita valituksia, joten naité toimituksia koskevat asiat
ovat selvasti keskimaaraista laajempia ja myds vaativampia.

P&aaosa lunastus- ja maantietoimituksia koskevista valituksista liittyy korvauk-
siin, joissa lainsdaadantd on paaosin selkeda. Naissa ongelmanasettelu on I&-
hinna kiinteistoarviointiopillinen. Mikali korvaustasoa ei koroteta tayden kor-
vauksen tasosta, lunastuslainsaadannon uudistamisella ei todenndkoisesti oli-
si juurikaan vaikutusta valitusten maéaraan ja niiden kasittelykustannuksiin. Mi-
kali korvaustasoa korotettaisiin niin, etta korotusperusteena olisi "kallein kay-
pa hinta” -tyylinen korvausperuste, valitusten maaran voisi ainakin alkuvai-
heessa ennakoida nousevan, silla tdman tyylinen korvausperuste olisi omiaan
lisdamaan epavarmuutta toimitusratkaisun oikeellisuudesta. Mikali taas kor-
vaustason korotus perustuisi Ruotsin lainsdadanndssa omaksuttuun yksiselit-
teisella kertoimella tapahtuvaan korotukseen, voisi valitusten maaran ennakoi-
da pienentyvéan. Mikali arviomuistion kohdassa 6.9 ehdotetusta poiketen mah-
dollistettaisiin maaravalein maksettavat korvaukset, asioiden maara maaoi-
keudessa luonnollisesti lisdantyisi.

Arvonleikkaussaanndston soveltaminen on tullut harkittavaksi muutamissa yk-
sittaisissa asioissa, mutta yksikaan valitus ei ole koskenut yksinomaan arvon-
leikkaussdannodston soveltamista.
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Muutamissa yksittéisissa valituksissa on ollut kysymys sellaisista oikeudelli-
sesti epaselvistad kysymyksistd, joissa on ilmennyt tarvetta lainsaadannon sel-
keyttdmiselle. Padosa naista valituksista on koskenut ennakkohaltuunoton ja
korvauksen maaraamisen ajankohtia, muutoksenhakua toimituksen kestéessa
sekéa korvauksen saajaa.

Kaiken kaikkiaan lunastuslainsdadannon uudistamisen vaikutukset maaoikeu-
den asia- ja tydmaariin jAdnevat hyvin vahaiseksi. Lainsaadanndn uudistami-
sen ja selkeyttamisen voi kuitenkin arvioida mieluummin vahentavan kuin li-
saavan maaoikeuksien kustannuksia ja tydmaaraa.

Vantaan kargjaoikeus kiittdd mahdollisuudesta antaa lausuntonsa asiassa.
Lausunnon ovat valmistelleet maaoikeusasioiden vastuutuomari Nina Hotti ja
maaoikeusinsindori Sakari Haulos

Karajaoikeuden maaoikeushenkilostd on valmis osallistumaan jatkossakin lu-
nastuslainsaadannon uudistamiseen ja voi tarjota tydryhméatydhon kaytannon
kokemusta ja kiinteistbarviointiopillista asiantuntemustaan.

Laamanni, sijainen Heli Pontinen

Maaoikeusinsindori Sakari Haulos



