HE 218/2024 vp

Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi Kkiintein omaisuuden ja erityisten oikeuksien
lunastuksesta annetun lain muuttamisesta ja siihen liittyviksi laeiksi

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd ehdotetaan muutettavaksi kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien
lunastuksesta annettua lakia, vesilakia, kaivoslakia, kiintedn omaisuuden ja erityisten
oikeuksien lunastuksesta kansallisen turvallisuuden varmistamiseksi annettua lakia seké
alueidenkayttolakia.

Muutosten tarkoituksena on parantaa lunastettavan omaisuuden haltijan asemaa ja varmistaa
perustuslaissa turvatun tdyden korvauksen vaatimuksen toteutuminen.

Lunastuskorvauksen méérddmisen perusteita koskevaa sédédntelyd muutettaisiin kiintedn
omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetussa laissa siten, ettd lunastettavasta
omaisuudesta tulisi méérati kdyvén hinnan sijasta sen markkina-arvoa vastaava tdysi korvaus.
Lunastuskorvaukselle esitetdfin suoritettavaksi 25 %:n suuruinen korotus. Markkina-arvon
madrittdminen voisi perustua nykyistd monipuolisemmin erilaisten arviointimenetelmien
hyodyntdmiseen. Laista kumottaisiin asemakaavoituksesta johtuvan arvon leikkaamista
koskevat sddnnokset. Niin sanotun asunto- ja elinkeinotakuun soveltamisalaa esitetdan
laajennettavaksi.

Muihin lakeihin ehdotetaan tehtéviksi korvausperusteiden uudistamisesta johtuvat muutokset.

Lait on tarkoitettu tulemaan voimaan mahdollisimman pian.
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PERUSTELUT
1 Asian tausta ja valmistelu
1.1 Tausta

Kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain (603/1977, jéljempana
lunastuslaki) uudistaminen on kaynnistynyt vuonna 2015 oikeusministeridssd aloitetulla
selvitysty6lld (Oikeusministerion julkaisuja, selvityksid ja ohjeita 33/2016). Selvityksessi
ehdotettiin lainvalmistelutyon kdynnistdmistd lunastuslain korvausperusteiden tarkistamiseksi
siten ettd lunastuskorvaus varmuudella tdyttéisi kaikissa tapauksissa perustuslaissa edellytetyn
tdyden korvauksen vaatimuksen. Liséksi selvityksessd kiinnitettiin huomiota useisiin
lunastuslain sédénnoksiin, joiden mahdollinen tarkistamistarve tuli arvioida asiaa koskevassa
jatkovalmistelussa. Selvitys oli lausuntokierroksella 22.8.2016-23.9.2016. Lausuntoja
pyydettiin viranomaisilta, kunnilta ja erilaisilta intressitahoilta. Oikeusministeridlle jatettiin
yhteensd 46 lausuntoa, joista on koostettu tiivistelma (Oikeusministerion julkaisuja, mietint6ja
ja lausuntoja 44/2017).

Oikeusministerid asetti vuonna 2018 tyOoryhmin valmistelemaan uusia sdidnnoksid sekéd
seurantaryhmin seuraamaan tyoryhmian tyoskentelyd (OM 21/41/2015, OMO022:00/2016).
Tyo6ryhmé luovutti mietintonsd oikeusministeridlle 21.3.2019 (Oikeusministerion julkaisuja,
mietintdjd ja lausuntoja 2019:12). Mietintd oli lausuntokierroksella 2.4.-15.5.2019.
Oikeusministeriolle jatettiin yhteensd 52 lausuntoa, joista on koostettu tiivistelméa
(Oikeusministerion julkaisuja, mietintdjé ja lausuntoja 2019:47).

Oikeusministerio teetti liséksi selvityksen arvonleikkaussddnndsten poistamisen vaikutuksista.
Asiaa koskeva selvitys luovutettiin oikeusministeridlle 12.6.2018 (Oikeusministerion
julkaisuja, selvityksid ja ohjeita 20/2018). Selvitys on ollut lausuntokierroksella 21.6.—3.8.2018.
Oikeusministeriolle jatettiin yhteensd 29 lausuntoa, joista on koostettu tiivistelméa
(Oikeusministerion julkaisuja, mietintdjé ja lausuntoja 37/2018).

Oikeusministeridossd laadittiin ty0ryhmin mietinndn ja siitd annetun lausuntopalautteen
perusteella virkatyond 7.7.2021 péivitty luonnos hallituksen esitykseksi. Luonnos on ollut
lausuntokierroksella 8.7.—15.9.2021. Oikeusministeridlle jatettiin yhteensd 93 lausuntoa, joista
on koostettu tiivistelmd (Oikeusministerion julkaisuja, mietintdja ja lausuntoja 2022:3).
Luonnoksen pohjalta laadittiin hallituksen esitys HE 71/2022 vp, jota koskevat muutokset
tulivat voimaan 1.9.2022. Esitykseen ei sisdltynyt korvausperusteita koskevia
sdannosehdotuksia.

Hankkeen aikaisempien vaiheiden aineisto on saatavissa osoitteesta
https://oikeusministerio.fi/hanke?tunnus=OM022:00/2016 sekéd valtioneuvoston yhteisesta
julkaisuarkistosta https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/.

1.2 Valmistelu

Petteri Orpon hallitusohjelman mukaan lunastuslain korvausperusteet uudistetaan
vahvistamalla omaisuudensuojaa oikeusministeriossd vireilld olleessa (OMO022:00/2016)
hankkeessa toimineen asiantuntija- ja virkamiestyoryhmén (OM 2019:12) ehdotuksen
mukaisesti. Lisdksi omaisuudensuojaa vahvistetaan korottamalla voimansiirtolinjojen
lunastamisesta maksettavia korvauksia.


https://oikeusministerio.fi/hanke?tunnus=OM022:00/2016
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/

Luonnos hallituksen esitykseksi on laadittu virkaty6na oikeusministeriossid. Luonnos on ollut
lausuntokierroksella 5.6.—16.8.2024.0ikeusministeriolle jatettiin 93 lausuntoa, joista on
koostettu tiivistelmé (Oikeusministerion julkaisuja, mietint6jd ja lausuntoja 2025:6). Hanketta
koskeva aineisto on saatavissa osoitteesta
https://oikeusministerio.fi/hanke?tunnus=0OM114:00/2023.

Esitys on ollut kuntatalouden ja -hallinnon neuvottelukunnan késittelyssa 10.12.2024.
Lainsdddidnnon arviointineuvosto on antanut esityksesti lausunnon 18.12.2024.

Esitys on ollut valtioneuvoston oikeuskanslerin ennakollisessa sdédddsvalvontamenettelysséd 7.—
13.1.2025.

2 Nykytila ja sen arviointi

2.1 Lunastuslainsiadiinté yhteiskunnallisesti merkittivien hankkeiden toteuttamisen
turvaajana

Omaisuudensuoja on laajasti tunnustettu oikeus erityisesti lansimaisissa oikeusjirjestyksissd
sekd erilaisissa kansainvélisissd sopimuksissa. Vastaavasti oikeusjérjestykset ja kansainviliset
sopimukset tunnustavat pakkolunastusinstituution tarpeellisuuden omaisuudensuojan
rajoituksena yhteiskunnallisesti vélttdméattomien toimintojen ja merkittdvien hankkeiden
toteuttamisen turvaamiseksi.

Pakkolunastus mahdollistaa puuttumisen lain suojaamaan oikeuspiiriin. Kyse voi olla
esimerkiksi omaisuuden kdytdn rajoittamisesta, toisen hyviksi perustettavasta oikeudesta
kayttdd kohteena olevaa omaisuutta tai viime kédessd omaisuuden lunastamisesta ja
siirtdimisestd toisen omistukseen. Oikeuspiiriin kajoaminen ei voi tapahtua mielivaltaisesti, vaan
pakkolunastuksen tulee kansainvélisten sopimusten velvoitteiden mukaan tayttdd tietyt
aineelliset ja menettelylliset vaatimukset. Séddntelyn aineellisten vaatimusten nékokulmasta
merkittdva tekijd on omaisuuteen kajoamisen oikeasuhtaisuus, jonka erds elementti on kohteena
olevasta omaisuudesta suoritettava korvaus.

Suomessa omaisuudensuojasta sdddetddn perustuslain 15 §:ssd, jonka 1 momentin mukaan
jokaisen omaisuus on turvattu. Saman pykdlin 2 momentin mukaan omaisuuden
pakkolunastuksesta yleiseen tarpeeseen tdyttd korvausta vastaan sdddetddn lailla. Suomen
voimassa oleva lainsdédinto tuntee lunastuslain yleisen lunastusperusteen lisdksi useita eri
laeissa olevia erityisid lunastusperusteita, jotka mahdollistavat omaisuuden lunastamisen,
omistajan kayttomahdollisuuksien rajoittamisen tai kiyttdoikeuden perustamisen toisen tahon
hyvéksi. Namé voivat liittyd esimerkiksi liikenne- tai sdhkdsiirtoyhteyksien rakentamiseen,
energiahuoltoon, vesihuoltoon, luonnonsuojeluun, maanpuolustukseen tai alueellisen
koskemattomuuden valvontaan ja turvaamiseen.

Lunastuslaki sisdltdd sddnnokset lunastuskorvauksen maéaédrddmisen perusteista. NA&itd
sovelletaan madrittdessd korvaukset menetyksistd, jotka perustuvat lunastuslain nojalla
perustettuun toisen omaisuuteen kohdistuvaan kayttooikeuteen tai kdytonrajoitukseen taikka
myOnnettyyn lupaan lunastaa omaksi toisen omaisuutta. Lunastuslain korvaussdannoksié
sovelletaan my6s méérittdessa korvauksia monista erityiseen lunastusperusteeseen perustuvista
kayttooikeuksista, kdytonrajoituksista tai omaisuuden lunastamisista. Muussa lainsdddannossi
on lisdksi korvausten médraamistd koskevia tdydentdvid sddnnoksia.


https://oikeusministerio.fi/hanke?tunnus=OM114:00/2023

Lahtokohtana on, etti hankkeen toteuttamiseksi tarpeelliset alueet ja oikeudet hankitaan
sopimuksin. Lunastus on viimesijainen keino, jolla varmistetaan yhteiskunnan kannalta
merkittdvien hankkeiden toteuttamiseksi tarpeellisten alueiden hankinta tarvittaessa
maanomistajien tahdosta riippumatta. Yleisen tarpeen vaatimuksesta seuraa myods se, ettd
lunastusmenettely ei ole kéytettdvissd kaikissa niissd tilanteissa, joissa maanomistaja ei ole
valmis luopumaan omaisuudestaan. Lunastusmenettelyd kéytetdén tyypillisesti sellaisissa
hankkeissa, jotka kohdistuvat useiden eri tahojen omistamaan tai hallitsemaan omaisuuteen.
Tallaisia hankkeita ovat esimerkiksi erilaiset maanteiden, rautateiden, sahkolinjat ja muut
pitkittaisinfrastruktuurin rakentamishankkeet. Néissa tilanteissakin hankkeesta vastaava saattaa
sopia lunastuksesta niiden omistajien kanssa, jotka ovat valmiina luopumaan omaisuudestaan.
Téllaisissa  tilanteissa  kaikki hankkeen edellyttimit alueluovutukset késitellddn
lunastustoimituksessa.

2.2 Lainsididénto ja kiytanto
2.2.1 Lunastuskorvauksen maiaradminen lunastuslain mukaan

Perustuslain 15 §:n 2 momentin mukaan omaisuuden pakkolunastuksesta yleiseen tarpeeseen
tayttd korvausta vastaan sdédetién lailla. Tdyden korvauksen vaatimus on ymmérretty siten, ettd
lunastuksesta aiheutuvat menetykset on hyvitettdvd tdysimédrdisesti eli luovuttajan
varallisuusaseman on pysyttivd muuttumattomana. Perustuslaista ei johdu estettd sdatda
lunastuskorvauksen perusteista tavalla, joka johtaisi luovuttajan kannalta parempaan
lopputulokseen.

Lunastuslain 29 §:n 1 momentin mukaan lunastettavan omaisuuden omistajalla on oikeus saada
tdysi korvaus (lunastuskorvaus) lunastuksen vuoksi aiheutuvista taloudellisista menetyksista.
Vaatimus siséltyi myos lunastuslain edeltdjin, eli kiintedn omaisuuden pakkolunastuksesta
yleiseen tarpeeseen annetun lain (27/1898, jaljempéana pakkolunastuslaki) 1 §:44n. Lunastuslain
esitdiden (HE 179/1975 11 vp s. 18-20) mukaan luovuttajien varallisuusasema ei saa lunastuksen
vuoksi huonontua eikd mydskddn parantua. Lunastuskorvauksen on ndin vastattava sitd
luovuttajan varallisuusaseman heikkenemistd, joka lunastuksen vuoksi syntyisi, jos
lunastuskorvausta ei maksettaisi. Toisaalta esitdiden mukaan lunastuskorvaus on maérattiva sen
mukaan, mitd luovuttaja menettdd eikd sen mukaan, mité lunastaja saa.

Lunastuskorvaus muodostuu kohteenkorvauksesta, haitankorvauksesta ja
vahingonkorvauksesta. Lunastuskorvauksen mairdamisessé sovellettava arviointimenetelma on
valittava kohteen ominaisuuksien ja arviointitilanteen mukaisesti. Lunastuslain 30 §:n 1
momentin mukaan lunastettavasta omaisuudesta on méaérittivd omaisuuden kéyvén hinnan
mukainen tdysi korvaus (kohteenkorvaus). Mikéli kdypd hinta ei vastaa luovuttajan tdytta
menetystd, arvioiminen on perustettava omaisuuden tuottoon tai sithen pantuihin kustannuksiin.
Lunastuslain esitoissd (HE 179/1975 vp s. 18) ei ole otettu kantaa arviointimenetelmien
keskindiseen jirjestykseen. Laissa ei mydskddn ole tarkemmin sdddetty siitd, milld tavoin
arviointimenetelmii tulee soveltaa.

Kohteenkorvaus maédritetddn kdytdnndssd useimmiten kauppa-arvomenetelmalld hyddyntien
Maanmittauslaitoksen ylldpitiméad kauppahintarekisterid. Kauppa-arvomenetelmissd haetaan
kauppahintarekisteristd samalla paikkakunnalla tehtyjd kauppoja, joissa kaupan kohde vastaa
ominaisuuksiltaan lunastuksen kohdetta. Kauppa-arvomenetelmélld saadaan vaihteluvili, jolla
osoitetun hajonnan puitteissa kdyvén hinnan ajatellaan vaihtelevan. Arvioinnin ldhtdoletuksena
on, ettd todennikodinen arvioitavan kohteen hinta asettuisi vapaachtoisessa kaupassa tille
tasolle. Lunastuslaissa tarkoitetun kdyvén hinnan on katsottu vastaavan vaihteluvilin
keskiarvoa.



Ellei kauppa-arvomenetelmidd voida kéyttdd esimerkiksi vertailukauppa-aineiston
puutteellisuuden tai vidhdisyyden takia, arvio tulee suorittaa tuottoarvo- tai
kustannusarvomenetelmélld. Tuottoarvomenetelméssd kohteen arvo perustetaan arviokohteen
tulevassa  kdytossd syntyvien vuotuisten nettotuottojen nykyarvojen  summana.
Kustannusarvomenetelméssé kohteen arvo méarétaan todellisten tai todennékdisten rakentamis-
yms. tuotantokustannusten perusteella. Kdytdnnon arvioinnissa on mahdollista kayttda kaikkien
kolmen menetelmén yhdistelméd tai jotain muutakin menetelméé, jos se tuottaa omaisuutta
luovuttavan kannalta edullisemman lopputuloksen.

Korvauksen méérittelyyn liittyy olennaisella tavalla kysymys siitd, minki ajankohdan mukaan
omaisuuden arvo on maarattava. Lunastuslain 44 §:n ensimméaisen momentin mukaan omaisuus
tulee arvostaa sellaisena kuin se on lunastuspditoksen julistamishetkelld tai, jos hakija on
aikaisemmin saanut haltuunotto-oikeuden, sellaisena kuin omaisuus tédlloin oli. Toisen
momentin mukaan korvaus lunastettavasta omaisuudesta on, jollei lunastuslain sddnnoksista
muuta johdu, madrittivd lunastuspditoksen julistamisen ajankohdan arvon mukaan.
Poikkeuksen  tdstd  muodostavat  jdljempand  kohdassa = 2.2.2 selostettavan
arvonleikkaussééntelyn piiriin kuuluvat tilanteet.

Kohteenkorvauksesta on poistettava lunastusyrityksen vaikutus lunastettavan kohteen arvoon.
Jos yritys, jonka toteuttamiseksi lunastus toimeenpannaan, on merkittdvésti korottanut tai
alentanut lunastettavan omaisuuden arvoa, korvaus on lunastuslain 31 §:n 1 momentin mukaan
madrdttdvd vastaamaan sitd arvoa, joka omaisuudella olisi ollut ilman sanottua vaikutusta.
Asemakaavoituksesta aiheutuvan arvon huomioon ottamista korvauksessa tarkastellaan
jéljempéni kohdassa 2.2.2.

Lunastuslain 32 §:ssd sdddetddn niin sanotusta asunto- ja elinkeinotakuusta. Sd4dnnds tulee
sovellettavaksi lunastuslain 31 §:ssd tarkoitetuissa tilanteissa. Lunastuskorvaus on tdlloin
madrattdvd ainakin niin suureksi kuin on tarpeen vastaavanlaisen oman asunnon tai saman
toimeentulon tarjoavan, lunastettua vastaavan omaisuuden hankkimiseen lunastetun tilalle.

Lunastuskorvauksesta voidaan véhentdd korvauksensaajan hyotymistarkoituksessa tekemien
toimien vaikutukset. Jos korvauksensaaja on saatuaan tiedon mahdollisesta lunastuksesta
ryhtynyt lunastettavaa omaisuutta koskeviin muuttamis- tai madrddmistoimiin saadakseen
suuremman korvauksen kuin hakija on velvollinen maksamaan, korvaus on lunastuslain 34 §:n
mukaan maarattava sellaiseksi miksi se olisi muodostunut, jos toimenpiteité ei olisi suoritettu.

Lunastuslain 36 §:ssd sdddetdéin niin sanotun jadnndskiinteiston omistajalle aiheutuvan hyddyn
viahentdmisestd lunastuskorvauksesta silloin, kun henkildlle aiheutuu pysyviisluontoista hyotya
lunastuksesta tai siitd yrityksestd, jonka toteuttamiseksi lunastus toimeenpannaan. Hyo6ty on
kohtuuden mukaan sovitellen ja korvauksensaajan oikeutta tdyteen korvaukseen supistamatta
vahennettdva timin saamasta kohteen- ja haitankorvauksesta. Sdannos ei koske mahdollista
vahingonkorvausta.

Kun samalle henkil6lle kuuluvasta omaisuudesta lunastetaan osa ja tésti tai siitd yrityksesti,
jonka toteuttamiseksi lunastus toimeenpannaan, aiheutuu pysyvéisluontoista haittaa jiljelle
jaavan omaisuuden kayttdmiselle, haitta on lunastuslain 35 §:n mukaan Kkorvattava
(haitankorvaus). Lisdksi lunastettavan omaisuuden omistajalla on lunastuslain 37 §:n nojalla
oikeus korvaukseen, kun lunastuksesta aiheutuu tille muuttamisen, liikkeen tai ammatin
harjoittamisen keskeytymisen taikka muun syyn vuoksi tappiota, kustannuksia tai muuta
vahinkoa (vahingonkorvaus).



Oikeus haitan- ja vahingonkorvaukseen koskee myo0s tahoja, joilta ei lunasteta omaisuutta.
Lunastuslain 38 §:n mukaan edellytyksend korvauksen saamiselle on, ettd henkild kérsii
lunastuksen tai lunastuksella toteutettavan yrityksen vuoksi merkittivéaa haittaa tai vahinkoa,
josta olisi maarattava korvaus, jos héneltd olisi lunastettu ja ettd korvaamista on olosuhteisiin
katsoen pidettdva kohtuullisena. Korvauksen saamisen edellytykset ovat siten korkeammat kuin
sellaisen henkilon kohdalla, jolta lunastetaan omaisuutta.

Lunastuskorvauksen miirdd lunastustoimikunta, johon kuuluu toimitusinsindori ja kaksi
uskottua miestd. Padsddnnon mukaan lunastuskorvausta koskevat kysymykset tutkitaan ja
ratkaistaan viran puolesta. Poikkeuksen tdstd muodostavat lunastuslain 38 §:ssé tarkoitetut
muille kuin omaisuutta luovuttaville tahoille suoritettavat haitan- ja vahingonkorvaukset, jotka
suoritetaan vain asianosaisen esittédessd titd koskevan vaatimuksen. Virallisperiaatteesta
huolimatta asianosaiset esittivit kdytdnndssé usein korvauksen méiérittelyn tueksi vaatimuksia
sekd ndyttod lunastettavan omaisuuden arvosta.

Lunastaja ja luovuttaja voivat sopia korvauksesta. Lunastustoimikunnan on lunastuslain 40 §:n
mukaan vahvistettava sopimus, jollei korvausta ole sovittu ilmeisesti pienemmaéksi kuin miksi
se muutoin olisi méadrattavd. Pddsddnnon mukaan korvauksen on oltava kertakaikkinen
rahakorvaus. Lunastaja ja luovuttaja voivat kuitenkin sopia korvauksen suorittamisesta osaksi
tai kokonaan kiintednd tai muuna lunastettua omaisuutta vastaavana omaisuutena.
Lunastustoimikunnan on vahvistettava téllainen sopimus. Eréissé poikkeustapauksissa korvaus
voidaan suorittaa vuotuisena maksuna.

Lunastuskorvaukselle on méérattédva suoritettavaksi kuuden prosentin korko siitd péivésta,
jolloin hakija on saanut oikeuden lunastettavan alueen haltuunottoon. Lunastuskorvaukseen
eivit kuulu valttiméattomat edunvalvontakulut, jotka méaérdtddn lunastusta hakevan
maksettavaksi.

2.2.2 Asemakaavoituksesta johtuvan arvon leikkaaminen

Lunastuslain mukaan korvausta maéirittdessd ei tule ottaa huomioon lunastusyrityksen
lunastettavan omaisuuden arvoa kohottavaa tai alentavaa vaikutusta. Lunastettavan omaisuuden
haltijan tulee saada tdysi korvaus lunastuksesta aiheutuvista menetyksistd. Hénen ei kuitenkaan
tule hyotyd lunastuksesta, vaan hénen varallisuusasemansa tulee siilyd ennallaan. Tama
nykyisen lunastuslain 31 §:n 1 momenttiin sisdltyvd periaate ilmeni myo0s vuoden 1898
pakkolunastuslain 8 §:n 2 momentista. Maankdyton suunnitteluun ei liity samanlaista
konkreettista hanketta kuin esimerkiksi sdhkolinjan, kaasuputken tai lentokentén
rakentamiseen. Tdmén vuoksi lunastuslain 31 §:n 1 momentin hyddyn leikkaamisen taustalla
olevat nikokohdat eivdt ole sellaisenaan siirrettdvissd yksityiskohtaisesta maankdyton
suunnittelusta johtuvaan arvon nousuun.

Yhdyskuntarakentamista palvelevaan lunastukseen liittyvdstd arvonleikkauksesta sdddetddn
lunastuslain 31 §:n 2 ja 3 momentissa. Arvonleikkaus merkitsee poikkeusta omaisuuden
arvostamista koskevista yleisistd korvausperusteista. Pykédldin 2 momentin mukaan
lunastettaessa valtiolle, kunnalle tai kuntayhtymalle kiintedd omaisuutta tai pysyvé erityinen
oikeus yhdyskuntarakentamista varten alueelta, jolle kunta on péattinyt laadittavaksi
asemakaavan tai jonka asemakaavaa on péddtetty muuttaa, ei kaavan laatimis- tai
muuttamispéditoksen jélkeen tapahtunutta maan arvonnousua oteta huomioon. Kuitenkin se osa
arvonnoususta, joka vastaa yleisen hintatason kohoamista tai joka on muutoin aiheutunut muista
syistd kuin siitd kaavoituksesta, jonka toteuttamiseksi lunastus toimeenpannaan, luetaan
korvauksensaajan hyviksi. Korvausta méaarittdessd jitetddn kuitenkin huomioon ottamatta
maan arvonnousu enintdin 7 vuotta lunastuksen vireillepanoa edelténeesta paivastd ldhtien.
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Lunastuslainsdddantod 1970-luvulla uudistettaessa voimassaolleeseen pakkolunastuslakiin
katsottiin sisdltyvdn useita epdkohtia kunnallisen maapolitiikan harjoittamisen ndakdkulmasta
(HE 179/1975 Il vp s. 1). Lain sdédnndsten mukaan lunastettavasta omaisuudesta oli méaérattava
omaisuuden kalleimman kdyvdn hinnan mukainen korvaus. Laki ei myoOskéddn siséltidnyt
sellaisia sdénnoksid, joiden nojalla maata lunastavan yhteiskunnan omista toimenpiteistd
aitheutuva arvonnousu voitaisiin riittdvéssd méérin pidattdd yhteiskunnalle. Ongelmallisena
pidettiin siis toisaalta korvauksen maédrddmisen perusteita, toisaalta lunastusyrityksen
vaikutuksen poistamista koskevan sddntelyn puutteellisuutta. Vakiintuneen kéytidnnon
mukaisesti oli katsottu, etti maankdytdon suunnittelua ei pidetty sellaisena lunastuslaissa
tarkoitettuna yrityksend, jonka vaikutus lunastettavan omaisuuden arvoon olisi tullut ottaa
huomioon kunnan, kuntayhtymén tai valtion lunastaessa alueita yhdyskuntarakentamista varten.

Lunastuslain esitdissd (HE 179/1975 II vp s. 53) katsottiin, ettei yhdenvertaisen kohtelun
periaate ja tdyden korvauksen vaatimus voinut merkitd sitd, ettd luovuttajan tulisi saada
hyvékseen maata lunastavan yhteiskunnan toimenpiteistd aiheutuva arvonnousu.
Lakiehdotuksen perusteluiden mukaan tétd oli pidettdva luovuttajan ja vastaavassa asemassa
olevan muun omistajan osalta ansiottomana siind mielessd, ettei arvonnousu ole seurausta
heiddn omista valittdmistd toimenpiteistaan.

Arvonleikkaussédédntely koskee asemakaavoituksesta johtuvaa arvonnousua. Se ei koske
muuntyyppisid odotusarvoja eikd alueen yleiskaavoituksesta tai l&heisten alueiden
asemakaavoituksesta taikka esimerkiksi liikenneyhteyksien parantumisesta johtuvaa
arvonnousua. Néistd tekijoistd, jotka ovat alueen omistajan toimenpiteistd riippumattomia,
johtuva arvonnousu kuuluu lunastettavan alueen omistajalle.

2.2.3 Lunastuslain korvausperusteiden suhde muuhun lainsdddant66n

Useat erityisen lunastusperusteen siséltdvit lait nojautuvat korvausasioiden kasittelyn ja asiassa
noudatettavan menettelyn osalta lunastuslain sédédnnoksiin. Erityislaki saattaa siséltdd yleisen
viittauksen lunastuslakiin, jolloin lunastuslain korvausperusteet ja menettelyitd koskevat
sddannokset tulevat tiysimaérdisesti sovellettavaksi. Erityislaissa saattaa myos olla rajattu
lunastuslain soveltamista siten, ettd lunastuslain korvausperusteita sovelletaan ainoastaan
tietyntyyppisten edunmenetysten korvaamiseen. Erdit lait puolestaan siséltdvét lunastuslain
korvausperusteita tdydentdvid sddnnoksid esimerkiksi edunmenetyksen korvattavuuden
rajoituksista tai edellytyksistd. Varsinaisten pakkolunastustilanteiden lisdksi lunastuslain
korvausperusteiden mukaisesti maératdéin korvauksia myos sellaisesta omaisuuden kéyton
rajoittamisesta, joissa el  vilttimittd ole kysymys  valtiosddntdoikeudellisesta
pakkolunastuksesta. Talloin sddnnokset voivat siséltdd tdyden korvauksen vaatimuksesta
poikkeavia korvattavuuden edellytyksié.

Lunastuslakiin nojautuvat muun muassa seuraavat lait:
* Laki kiintedn omaisuuden pakkolunastuksesta sdhkdlaitosta varten (168/1928)
» Laki turvesuon pakkolunastuksesta (641/1942)
*  Ulkoilulaki (606/1973)
e Maa-aineslaki (555/1981)
*  Poronhoitolaki (848/1990)
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*  Erdmaalaki (62/1991)

* Laki ympéristovahinkojen korvaamisesta (737/1994)

e  Alueidenkéyttolaki (132/1999)

» Laki erdiden ympériston kayttoon vaikuttavien hankkeiden lunastusluvasta (768/2004)
» Laki vesienhoidon ja merenhoidon jérjestimisestd (1299/2004)

+ Laki litkennejéirjestelméstd ja maanteisté (503/2005)

» Ratalaki (110/2007)

* Laki erdiden ympéristolle aiheutuneiden vahinkojen korjaamisesta (383/2009)
»  Laki rakennusperinndn suojelemisesta (498/2010)

» Postilaki (415/2011)

*  Vesilaki (587/2011)

+ Kaivoslaki (621/2011)

*  Sihkomarkkinalaki (588/2013)

* Laki sdhko- ja maakaasumarkkinoiden valvonnasta (590/2013)

+ Laki séhkoisen viestinnén palveluista (917/2014)

» Kalastuslaki (379/2015)

* Laki kiintedin omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta kansallisen
turvallisuuden varmistamiseksi (468/2019)

*  Luonnonsuojelulaki (9/2023)

Vesilaki, kaivoslaki ja laki kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta
kansallisen turvallisuuden varmistamiseksi siséltdvdt lunastuslain tidyden korvauksen
vaatimuksesta poikkeavan korvausperusteen. Vesilain (587/2011) mukaan vahingoista ja
haitoista on suoritettava menetyksen arvoa vastaava tiysi korvaus. Jos kysymys on maapohjaan
ja silld oleviin rakennuksiin, rakennelmiin ja laitteisiin kohdistuvasta edunmenetyksesta,
korvaus on vesilain 13 luvun 11 §:n mukaan méérittava puolitoistakertaisena. My0ds korvaus
perustetusta kdyttdoikeudesta vesivoimaan tai menetetysti vesivoimasta on madrattava
puolitoistakertaisena. Vesilain puolitoistakertaisen korvauksen juuret ulottuvat Ruotsin 1800-
luvun vesilainsdddantodn. Korvauksen puolitoistakertaisuuden taustalla on alun perin ollut
ajatus siitd, ettd lunastuksen tapahtuessa yksityistd tarvetta varten ei tayttd korvausta voitu pitda
riittdvand hyvityksena.

Kerroin ei kuitenkaan koske ojaa, vesijohtoa, vedenottamoa tai viemérid varten tarvittavaa
aluetta. My0s ympdristonsuojelulain (527/2014) 69 §:ssd viemdriputken edellyttimén
kéyttdoikeuden perustamisen johdosta suoritettavan korvauksen maéirittelyn osalta viitataan
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vesilain sddnnoksiin. Vastaavan kaltainen korotus siséltyi jo vuoden 1961 vesilakiin, jonka
esitdissd korotusta perusteltiin historiallisella traditiolla ja sill4, ettd lunastus saatetaan toteuttaa
yksityisen taloudellisen edun saavuttamiseksi (ks. KM 1958:97 s. 60). Nykyistd vesilakia
sdddettdessd korotusta perusteltiin samalla tavoin (HE 277/2009 vp s. 163—164 ja 209).

Kaivoslain (621/2011) 77 §:n mukaan kaivosalueeksi ja kaivoksen apualueeksi tarvittavien
alueiden kayttooikeuksien ja muiden erityisten oikeuksien lunastaminen suoritetaan
kaivostoimituksessa, jossa noudatetaan lunastuslain sddnnoksid. Kaivoslain 86 § sisdltdd
erityisen korvauksen madrdamistd koskevan sddnndksen. Lunastettaessa kaivosalue, kaivoksen
apualue tai asemakaavassa kaivostoimintaa varten osoitettu alue omistusoikeudella, korvaus
madratddn  puolitoistakertaisena alueen arvoon ndhden. Sadnnds lisdttiin  lakiin
eduskuntakisittelyn aikana, asiaa koskevaan hallituksen esitykseen (HE 273/2009 vp) sité ei
sisdltynyt. Mietintdvaliokuntana toiminut talousvaliokunta perusteli kerrointa viittaamalla
vesilain kerrointa koskevaan sddnnokseen (TaVM 49/2010 vp s. 15 ja 21).

Kiintein omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta kansallisen turvallisuuden
varmistamiseksi annetun lain (468/2019) 4 §n 1 momentin mukaan lunastettavasta
omaisuudesta on maérittivd omaisuuden korkeinta kdypdd hintaa vastaava tdysi korvaus.
Vastaavanlainen lunastuslaista poikkeava korvausperuste sisdltyi aikaisemmin voimassa
olleisiin lakiin omaisuuden lunastuksesta puolustustarkoituksiin (1301/1996) ja lakiin
pakkolunastuksesta puolustustarkoituksiin  (787/1944). Tédmad merkitsee korkeampaa
korvaustasoa kuin lunastuslain 30 §:n 1 momentissa tarkoitettu kéyvan hinnan mukainen taysi
korvaus. Korvauksen méédrdédmiseen sovelletaan muilta osin lunastuslain séd&nnoksia.
Lunastuslaista poikkeavaa korvausperustetta on aikanaan perusteltu puolustusvoimien
maapolitiikalla seka tarpeella pitdé ylla hyvid yhteiskuntasuhteita (HE 224/1996 vp s. 2).

2.2.4 Lunastusasioiden maérét ja lunastuskorvaukset

Lunastusmenettelyd  kiytetddn  tyypillisesti  erilaisten = maa-alueilla  tapahtuvien
likkenneinfrastruktuurin ja voima- ja sdhkolinjojen rakentamishankkeiden edellyttémien
alueiden ja oikeuksien hankintaan. Néiden hankkeiden edellyttimid alueita ja oikeuksia
hankitaan my0s vapaaehtoisin oikeustoimin. Néiden lisdksi lunastusta kdytetddn muun muassa
kaivostoiminnan edellyttdmien alueiden ja luonnonsuojelua palvelevien alueiden hankinnassa.
Kuntien maanhankinta perustuu ldhes tdysin kiinteistokauppoihin. Kunnat kayttavét
lunastusmenettelyd maanhankintaan hyvin harvoin. Kyse on tdlloin tyypillisesti tilanteista, jossa
osapuolet eivit ole pdidsseet yhteisymmirrykseen luovutuksen ehdoista. Sen sijaan kaavan
toteuttamiseen liittyvét yleisten alueiden lunastukset ovat yleisia.

Maanmittauslaitoksen vuoden 2023 vuositilaston mukaan kiinteistonluovutuksia tehtiin vuonna
2023 yhteensd 64 520, joista kiinteistonkauppoja oli 55 692. Samaan aikaan tuli vireille 225
lunastustoimitusta. Lunastuslupa voidaan myontid hankkeelle, joka on yleisen tarpeen vaatima.
Pakkolunastus on perinteisesti liitetty yhteiskunnallisten tarpeiden tyydyttdmiseen ilman etté
ndihin liittyisi erityistd taloudellisen hyodyn tavoittelutarkoitusta. Tyypillisid esimerkkejd
tdllaisista hankkeista ovat erilaiset liikenneinfrastruktuurihankkeet tai luonnonsuojelua
edistdviat hankkeet. Yhteiskunnan kehittymisen myotd liiketaloudelliset ndkdkohdat ovat
saaneet aiempaa enemmin merkitystd erdissd yhteiskunnallisesti merkittdvissd hankkeissa,
joiden toteuttaminen nojaa vahvasti lunastusmenettelyyn. Institutionaalisten sijoittajien
omistusosuudet esimerkiksi sdhkonsiirrosta vastaavissa jakeluverkkoyhtidissid ovat kasvaneet
huomattavasti 2000-luvulla. Séhkonsiirtoa ja kaivostoimintaa koskevia asioita on noin 10 %
kaikista lunastusmenettelyssé késiteltdvistd asioista ja niissd maérattavit korvaukset ovat noin
18 % kaikista korvauksista.
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Valtioneuvostossa on ratkaistu vuosina 2019-2023 yhteensd 54 lunastuslakiin ja 1
luonnonsuojelulakiin  perustuvaa lunastuslupahakemusta. Vuosittain  valtioneuvoston
ratkaistavaksi tulee keskimddrin 10 lunastuslupahakemusta. Ndmé koskevat suurimmaksi
osaksi voimansiirtolinjojen rakentamishankkeita. Ympéristoministerio ratkaisi samaan aikaan
yhteensd 9 maankéytto- ja rakennuslain 99 §:n  mukaista lunastuslupa-asiaa.
Maanmittauslaitoksessa on vuosina 2019-2023 ratkaistu yhteensd 164 lunastuslupahakemusta,
eli vuosittain keskimiérin 33 lunastuslupahakemusta.

Maanteiden ja rautateiden rakentamisen edellyttimien alueiden Iunastaminen perustuu
hyvéksyttyihin tiesuunnitelmiin ja ratasuunnitelmiin, eli ne eivét edellytd lunastuslain mukaista
lunastuslupaa.

Asiaryhmi 2019 2020 2021 2022 2023
Lunastuslupa VN 15 5 9 14 12
Lunastuslupa YM 2 1 3 1 2

Lunastuslupa MML 44 42 25 34 19
Taulukko 1. Valtioneuvoston yleisistunnossa, ympéristoministeriossi ja

Maanmittauslaitoksessa ratkaistut lunastuslain ja maankaytto- ja rakennuslain 99 §:n mukaiset
lunastuslupa-asiat vuosina 2019-2023. Lihteet: Valtioneuvosto, ympdristoministerio ja
Maanmittauslaitos 2024.

Lunastuslupa pannaan tdytintoon lunastustoimituksessa. Arviointitoimituksista hieman alle
puolet on liikennejirjestelméstd ja maanteistd annetun lain mukaisia maantietoimituksia.
Toiseksi suurimman ryhméin muodostavat maankdyttd- ja rakennuslain 13 lukuun perustuvat
lunastustoimitukset, jotka ovat tyypillisesti katualueen ja yleisen alueen lunastuksia.
Sahkonsiirtoalueiden ja rata-alueiden lunastustoimituksia on maédrdllisesti vdhemmain, ja
luonnonsuojeluun ja kaivostoimintaan kytkeytyvia lunastuksia on vuosittain muutamia.

Hanketyyppi 2019 2020 2021 2022 2023

Maantie 147 136 120 125 144
Rata 43 15 18 7 21
Sahkonsiirto 36 16 28 20 36
MRL 13 luku 106 82 76 82 92
Luonnonsuojelu 10 6 4 4 4
Kaivos 6 2 4 4 4
Muu lunastus 23 4 19 15 14

Taulukko 2. Arviointitoimitusten lukumaéérdt hanketyypeittdin vuosina 2019-2023. Lahde:
Maanmittauslaitos 2024.
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Korvausten kokonaisméérilld mitattuna liikennejérjestelmistd ja maanteistd annettuun lakiin
perustuvat toimitukset muodostavat suurimman ryhmin. Maankayttd- ja rakennuslakiin
perustuvissa toimituksissa vuosittain méérittdvien korvausten médrd on pienempi, mutta
vuosikohtaiset vaihtelut ovat tdssékin ryhméssa suuria. Kolmannen suuren ryhman muodostavat
sahkolinjojen lunastushankkeet.

Hanketyyppi 2019 2020 2021 2022 2023
Maantie 6363 031 5504079 7504 720 6 069 250 10 404 142
Rautatie 330 837 499 980 689 864 1358319 2446 971

Séhkdonsiirto 2553078 753 354 2309617 1 953 537 3338504
Luonnonsuojelu 98 533 119935 119934 106 327 26 006

MRL 13 luku 3045921 1 674 490 4921 158 3190 361 2159 460
Kaivos 581 0 237769 239071 476 890

Muu lunastus 123 564 60 153 1526 030 904 590 213 901

Taulukko 3. Liikennejérjestelméstd ja maanteistd annettuun lakiin, ratalakiin, lunastuslakiin,

maankaytto- ja rakennuslain 13 lukuun ja kaivoslakiin perustuvissa toimituksissa maérdtyt
korvaukset (€) vuosina 2019-2023. Lahde: Maanmittauslaitos 2024.

Lunastuskorvauksen jakaantuminen eri korvauslajien kesken riippuu hankkeen laadusta.
Kokonaan uusien hankkeiden lunastustoimituksissa kohteenkorvaukset ovat tyypillisesti
hallitsevia, kun taas vanhojen hankkeiden yhteyteen sijoittuvissa hankkeissa haitan- ja
vahingonkorvaukset ovat usein merkittdvampid. Lunastuskorvauksesta on keskimaérin noin 80
% kohteenkorvausta, 10 % haitankorvausta ja 10 % vahingonkorvausta.

2.2.5 Lunastuskorvauksen verotuskohtelu

Lunastuskorvaus on tuloverolaissa (1535/1992) tarkoitettua  veronalaista tuloa.
Lunastuskorvauksen verotuskohtelu vaikuttaa osaltaan siihen, millaiseksi luovuttajan
taloudellinen asema lunastusmenettelyn jilkeen muodostuu. Lunastuskorvauksen verotuksen
kannalta on ratkaisevaa se, mistd korvaus maksetaan. Lisdksi merkitystd on silld, onko kyse
kohteen-, haitan- vai vahingonkorvauksesta. ~Verohallinto on antanut ohjeen
lunastustoimituksissa ja niihin rinnastettavissa tilanteissa saatujen korvausten verottamisesta
(verohallinnon ohje 20.1.2017 A224/200/2016). Péaasaéantoisesti kohteenkorvaukset sekéd osa
haitankorvauksista verotetaan tuloverolain luovutusvoittoja koskevien sdédnndsten mukaan.
Haitankorvaukset ja vahingonkorvaukset voivat joissakin tapauksissa olla maatalouden tai
elinkeinotoiminnan tuloa.

Kohteenkorvaus on tuloverolain 49 §:n perusteella osittain verovapaata tuloa. Muun
verovelvollisen kuin yhteison tai avoimen yhtion taikka kommandiittiyhtién luovutusvoiton
veronalaista madrdéd laskettaessa luovutushinnasta vdhennetddn vahintddn 80 prosenttia, eli
luovutusvoiton vero méératdan enintdén 20 prosentista kohteenkorvauksesta. Luovutushintaan
luetaan lunastettavalta tai pysyvélld kayttdoikeudella luovutettavalta alueelta maksettavat
puustokorvaukset odotusarvolisineen.
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Kéytonrajoituksesta maksettavan haitankorvausten verotus riippuu siitd, estyykd omaisuuden
kayttd maankéyttolajinsa mukaiseen tarkoitukseen kéytanndssd kokonaan vai ovatko rajoitukset
ja haitat vahdisempid. Jos pysyvét rajoitukset ja haitat tosiasiassa estdvét omistajaa kéyttdmasta
maata maankéyttolajinsa mukaiseen tarkoitukseen, téllaisesta oikeudesta maksettava korvaus
rinnastetaan pysyvan kéyttdoikeuden luovutukseen. Jos omistajalle jad mahdollisuus jatkaa
alueen kéyttdmista maankéyttolajinsa mukaiseen tarkoitukseen ja lunastustoimituksesta seuraa
vain joitakin pienempid rajoituksia tai haittoja, sovelletaan tillaisiin korvauksiin verotuksessa
vahingonkorvausta koskevia sddnnoksid. Tuloverolain 78 §:n mukaan vahingonkorvaus tai muu
sithen verrattava korvaus on veronalaista tuloa vain, jos se on saatu veronalaisen tulon sijaan tai
korvaukseksi tulojen tai elatuksen vahentymisesta.

Puuston poistamisesta tai vahingoittumisesta maksettavat korvaukset ovat tuloverolain 43 §:n
mukaista metséitalouden pddomatuloa, jos niitd maksetaan sellaiselta metsdalueelta, joka
edelleen jaid metsdnomistajan omistukseen ja johon ei ole luovutettu pysyvaa kéyttdoikeutta.
Sama koskee odotusarvolisdé, jota tillaiselta alueelta maksetaan sen vuoksi, ettid puut joudutaan
kaatamaan ennenaikaisesti. Muualta kuin metsdmaalta saatu korvaus puista on muuta
padomatuloa.

Vahingonkorvausten verotuskohtelu riippuu siitd, millaisista vahingoista niitd suoritetaan.
Esimerkiksi sadon menetyksesti suoritettava korvaus on maatalouden veronalaista tuloa, kun
taas kotipuutarhan sadon menetyksestd tai pihaistutusten vahingoittumisesta maksettava
korvaus on verovapaata. Korvaus oikeudesta ottaa tietyltd alueelta tiettynd aikana rajoitettu
madra soraa tienpitoaineeksi katsotaan maa-aineksista saaduksi tuloksi.

Edunvalvontakorvauksista ansionmenetyskorvaukset ja muut sellaiset korvaukset, joilla
korvataan veronalaisen tulon saamatta jadmistd, ovat veronalaisia. Matkakustannusten ja
muiden oikeudenvalvonnasta aiheutuneiden kustannusten korvaukset ovat verovapaita.

Luonnonsuojelulakiin perustuvat lunastuskorvaukset ovat tuloverolain 80 §:n nojalla
verovapaita.

2.2.6 Euroopan unionin oikeus

Euroopan unionista tehdyn sopimuksen 6 artiklan mukaan unioni tunnustaa Euroopan unionin
perusoikeuskirjan oikeuksille, vapauksille ja periaatteille saman oikeudellisen arvon kuin
perussopimuksilla. Euroopan unionin perusoikeuskirjan 17 artiklan 1 kohdan mukaan jokaisella
on oikeus nauttia laillisesti hankkimastaan omaisuudesta seké kéyttia, luovuttaa ja testamentata
sitd. Keneltdkddn ei saa riistdd hdnen omaisuuttaan muutoin kuin yleisen edun sitd vaatiessa
laissa sdéddetyissd tapauksissa ja laissa sdddettyjen ehtojen mukaisesti ja siten, ettd hinelle
suoritetaan kohtuullisessa ajassa oikeudenmukainen korvaus omaisuuden menetyksesta.
Perusoikeuskirja ei kuitenkaan rajoita valtioiden oikeutta sddnnelld omaisuuden kayttod lailla
siind méaédrin kuin se on yleisen edun mukaan valttimatonta.

Euroopan unionin tuomioistuin on antanut erditd omaisuudensuojaa perusoikeutena koskevia
ratkaisuita (esimerkiksi C-44/79, Hauer v. Land Rheinland-Pfalz). Unionin tuomioistuimen
toimivaltaan ei 1dhtokohtaisesti ole katsottu kuuluvan esimerkiksi kansallisen sddnndksen ja
perusoikeuskirjassa  tarkoitetun  omaisuudensuojan  keskindisen  suhteen  arviointi.
Perusoikeuskirjan itsendinen asema on epéselvempi kuin ihmisoikeussopimuksen varsinkin
pakkolunastusasioiden osalta. Oikeuskdytdnnon perusteella ihmisoikeussopimuksella on
merkittdvdmpi asema kansallisen lainsddddnnon reunaehtojen maérittelijdna.
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2.2.7 Euroopan ihmisoikeussopimus

Lunastuskorvauksen madrddmisen perusteisiin liittyvistd ylikansallisista velvoitteista
merkittdvin on Euroopan ihmisoikeussopimus (SopS 1819/1990, joka on saatettu Suomessa
voimaan lailla L 438/1990). Ihmisoikeussopimus asettaa vdhimmadistason kansalliselle
sddntelylle, mutta ei esti paremman kansallisen suojan antamista lunastuksen kohteeksi
joutuvalle. Varsinaisen pakkolunastuksen lisdksi ihmisoikeussopimus antaa suojaa myos
tosiasiallista omaisuuden riistimistd ja véhdisempienkin omaisuuden rajoittamisia vastaan.
Pakkolunastuksen yhteydessd on omaisuudensuojan koskevan ensimmdisen lisdpoytakirjan
ensimmaisen artiklan lisdksi sovellettavaksi saattanut samanaikaisesti tulla myos erditd muita
sopimusartikloita, kuten oikeus oikeudenmukaiseen oikeudenkéyntiin ja perhe-eldmin suoja.

Sopimuksen ensimméisen lisdpOytékirjan ensimmadinen artikla antaa suojaa omaisuudelle ja
koostuu kolmesta sdénndstd. Ensimméisen sddnndn mukaan jokaisella on oikeus nauttia
rauhassa omaisuudestaan. Sd4nt6 on luonteeltaan yleinen. Toisen sddnnon mukaan keneltdkéaan
el saa riistdd hdnen omaisuuttaan paitsi julkisen edun nimissé ja laissa maaréttyjen ehtojen seka
kansainvélisen oikeuden yleisten periaatteiden mukaisesti. Kolmannen sdé&nnén mukaan edellé
olevat madrdykset eivit kuitenkaan saa milldin tavoin heikentdd valtioiden oikeutta saattaa
voimaan lakeja jotka ne katsovat vélttimattomiksi omaisuuden kéyton valvomiseksi yleisen
edun nimissa tai taatakseen verojen tai muiden maksujen tai sakkojen maksamisen.

Omaisuuden pakkolunastaminen on perusteltua vain, jos sen osoitetaan olevan tarpeen julkisen
edun (public interest) nimissd ja jos se tapahtuu laissa sdddettyjen ehtojen mukaisesti.
Ihmisoikeustuomioistuin on ldhtenyt siitd, ettd kansallisen lainséétdjan harkintavallan
sosiaalisten ja taloudellisten tavoitteiden tdytdntoonpanossa tulisi olla laaja. Kansallisen
lainsditdjan arviota siitd, mikd on yleisen edun edellyttdmaii, tulee kunnioittaa, ellei tésti ole
selvdd ja perusteltua syyté poiketa (Jahn ym. v. Saksa (2005), Immobiliare Saffi v. Italia (1999)).

Omaisuudensuojaa koskevassa artiklassa ei ole nimenomaisesti lausuttu lunastuskorvauksen
suorittamisesta. Pakkolunastus ei kuitenkaan ole mahdollista ilman korvausta. Korvauksen
suorittamisella on merkitysta ihmisoikeustuomioistuimen suorittamassa
suhteellisuusarvioinnissa, jonka mukaan yleisen edun mukaisten tarpeiden ja yksilon
perusoikeuksien suojan vilille on 16ydettdvd oikeudenmukainen tasapaino (fair balance).
Suhteellisuusarviota sovelletaan kaikenlaisen omaisuuden ottamiseen tai sen kayton
rajoittamiseen. Kyse on kokonaisarvioinnista (Lithgow ja muut v. Yhdistynyt kuningaskunta
(1980)).

Ihmisoikeustuomioistuin on oikeuskdytinnossd suhteellisuusperiaatteeseen nojautuen
muotoillut korvauksellisuuden vaatimuksen siten, ettd omaisuuden ottaminen maksamatta sen
arvoon ndhden kohtuullista korvausta merkitsisi normaalisti suhteetonta puuttumista, joka ei
olisi oikeutettua 1 artiklan mukaan.”. Suhteellisuusvaatimus ei tiyty, jos yksilolle asetetaan
kohtuuton rasitus (Sporrong ja Lonnroth v. Ruotsi (1982) ja Brumarescu v. Romania (1999)).

Ihmisoikeustuomioistuimen ratkaisukdytdnnén mukaan lunastuskorvauksen on oltava
kohtuullisessa  suhteessa omaisuuden arvoon. Téyden korvauksen suorittamista
pakkolunastettavasta omaisuudesta voidaan kuitenkin pitdd ihmisoikeustuomioistuimen
oikeuskéytdnndssd muodostuneena ldhtokohtana, josta voidaan poiketa (Pincova ja Pinc v.
Tsekki (2002) ja Kreikan entinen kuningas ja muut v. Kreikka (2002)). Oikeuskdytinnosséd on
katsottu, ettd esimerkiksi taloudelliseen reformiin pyrkivat tai sosiaalista oikeudenmukaisuutta
edistdvit toimenpiteet saattavat oikeuttaa tdytti korvausta matalamman korvaustason (Urbarska
Obec Trencianske Biskupice v. Slovakia (2007)). Omaisuuden korvaukseton pois ottaminen voi
olla mahdollista vain poikkeuksellisesti (Pyhét Iuostarit v. Kreikka (1994)).
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Oikeuskdytdnnén mukaan korvaustaso voi vaihdella yleisen tarpeen (julkisen edun)
voimakkuusasteen mukaisesti. Korvauksen tulee olla korkeampi yleisen tarpeen ollessa
heikompi ja vastaavasti korvaus voi olla matalampi yleisen tarpeen ollessa vahvempi.
Pakkolunastushankkeen ollessa luonteeltaan kaupallinen tai muutoin sellainen, ettd yleisen
tarpeen olemassaolo ei ole vahva, on korvaustason ldhtokohtaisesti vastattava tayttd korvausta.
Ratkaisussa Platakou v. Kreikka (2001) noin 25 % omaisuuden arvosta edustavaa korvausta
pidettiin liian vidhéisend. Vastaavasti ratkaisussa Scordino v. Italia (2006) noin 40 %
omaisuuden markkina-arvosta vastaavaa korvausta pidettiin liian alhaisena. Korvauksen
suuruudesta oli kyse myos ratkaisussa Yiltas Yildiz Turistik Tesisleri A.S. v. Turkki (2006),
jossa korvaus kansallisissa tuomioistuimissa oli méadritty olemassa olevien rakennusten ja
metséitulon perusteella, ottamatta huomioon rakennusoikeuden méaaréa.

Korvaustasoon voivat vaikuttaa useat muutkin seikat kuin pakkolunastettavan omaisuuden arvo.
Korvauksen tasoa voivat kohottaa esimerkiksi korvauksen maksamisen viivistyminen (Akkus
v. Turkki (1997)) taikka epitavallisen pitkd menettely, jossa korvaus on méaéritty (AKA v.
Turkki (1998)).

Lunastuskorvauksen =~ méddrddmisen  kannalta merkillepantavaa on, ettd vaikka
ihmisoikeustuomioistuin ~ on  ratkaisukdytinndssdén  toisaalta  korostanut  valtion
harkintamarginaalin laajuutta, se on toisaalta pitdnyt ongelmallisena suhteellisuusvaatimuksen
nidkokulmasta tilannetta, jossa pakkolunastukseen kohteeksi joutuneen omaisuuden kaikkia
varallisuusarvoja ei oteta huomioon (ks. esim. Vistins ja Perepjolkins v. Latvia (2012).
Ihmisoikeustuomiostuimen oikeuskdytdnnon perusteella ei ole selvdd, missid méérin kiinteiston
mahdolliset tai tulevat kdyttdmahdollisuudet on otettava huomioon suhteellisuusperiaatteen
kannalta merkityksellistd korvauksen suuruutta maarattiessa.

Euroopan ihmisoikeustuomioistuimessa on télld hetkelld vireilldi Suomea vastaan
pakkolunastuskorvausta késitteleva yksilovalitus (Graham ja muut v. Suomi, nro 47927/21).

2.2.8 Valtiontukea koskeva sdéntely

Valtiontukea koskeva sédéntely perustuu Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen
(SEUT) 107 ja 108 artiklaan ja sitd tdydentdvddn kansalliseen lainsdddantoon. Kiellettyna
valtiontukena pidetddn SEUT 107 artiklan 1 kohdan mukaan jdsenvaltion mydntdméaé taikka
valtion varoista muodossa tai toisessa myonnettyd tukea, joka vddristdd tai uhkaa vairistia
kilpailua suosimalla jotakin yritystd tai tuotannonalaa, siltdi osin kuin se vaikuttaa
jasenvaltioiden viliseen kauppaan. Euroopan unionin valtiontukea koskeva sdintely ei rajoita
jasenvaltion toimivaltaa paéttdd kansallisen lunastuslain korvausperusteiden sisallostd, mutta
sdantelyn tulee kuitenkin olla sopusoinnussa SEUT 107 ja 108 artiklan kanssa.

Komissio ei valtiontukea koskevassa tiedonannossaan (2016/C 262/01, kohta 71) ole pitényt
lunastuskorvauksia SEUT 107 artiklan 1 kohdassa tarkoitettuna tukena. Lunastuslain mukaisesti
madrittyd korvausta ei ndin ollen ole pidettidva kiellettyné valtiontukena. Toisaalta lunastuslain
40 § mahdollistaa my0s korvauksista sopimisen, ja osapuolet voivat periaatteessa sopia
markkinahintaa korkeammastakin korvauksesta.

Valtion ja kuntien sopimukseen perustuva maanhankinta ja -luovutus kuuluvat valtiontukea
koskevan sddntelyn piiriin (KHO 2012:31, KHO 2012:105, KHO 2015:72 ja KHO 2020:9).
Oikeustoimen katsominen kielletyksi valtiontueksi edellyttdd kaikkien SEUT 107 artiklan 1
kohdan edellytysten tiyttymistd. Tuen muodolla ei ole merkitystd arvioitaessa toimen
kuulumista sdédntelyn soveltamisalaan. Kiinteiston omistajanvaihdostilanteessa valtiotukea voi
olla esimerkiksi markkinahintaa korkeampi kauppahinta kiinteistdd ostettaessa tai alhaisempi
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luovutushinta tai tavanomaisesta poikkeavat luovutuksen ehdot kiinteistod luovutettaessa.
Arvioinnin kohteena on se, saako sopimuksen osapuoli jérjestelystd sellaista taloudellista etua,
jota se ei saisi tavanomaisissa kilpailuolosuhteissa ja tavanomaisilla markkinaehdoilla (KHO
2020:9). Markkinaehtoinen toiminta ei ldhtokohtaisesti sisdlld kiellettyd valtiontukea, ja
esimerkiksi kuntalain (410/2015) 130 §:ssd sdddetddn kunnan omistaman kiinteiston
luovutuksen tai vuokrasopimuksen markkinaehtoisuuden méérittelysté.

Valtiontukisdéntelyssd tarkoitettu yritys voi olla oikeushenkilo tai luonnollinen henkild.
Merkityksellistd on se, harjoittaako sopimuksen toinen osapuoli taloudellista toimintaa ja
toimiiko osapuoli sellaisilla jasenvaltioiden vailisilld markkinoilla, ettdi muiden SEUT 107
artiklan 1 kohdassa tarkoitettujen tukiedellytysten tdyttyessd sopimuksella voitaisiin katsoa
olevan mainitussa artiklassa tarkoitettua vaikutusta jdsenvaltioiden véliseen kilpailuun ja
kauppaan.

Kielletyn valtiontuen kannalta merkityksellistd on, ettd tuki suosii valikoivasti jotakin yritysta
tai tuotannonalaa. Toisaalta valtiontukisédintely ei estd erilaisessa asemassa olevien toimijoiden
erilaista kohtelua, jos timé johtuu jarjestelméstd itsestdéin (C-233/18 Asociacion Nacional de
Grandes Empresas de Distribucion (ANGED) vs. Generalitat de Catalunya) ja erilaiselle
kohtelulle on esitettdvissa kestivit perustelut.

Valtion ja kuntien on kiinteistonkaupan osapuolena ollessaan selvitettivd aina
tapauskohtaisesti, ettd sopimus ei sisélld kiellettyd valtiontukea. Oikeuskdytdnnon perusteella
markkinaehtoiseen luovutukseen ei kiellettyéd valtiontukea voida katsoa sisdltyvén.

2.2.9 Investointisuojasopimukset

Investointisuojasopimusten tarkoituksena on toiseen maahan tehtivien sijoitusten edistiminen
ja tehtyjen sijoitusten suojaaminen. Sijoitusten suojaamisella pyritddn torjumaan ulkomaisten
sijoittajien mahdollista syrjintdd kotimaisiin toimijoihin verrattuna. Suomi on osapuolena noin
60 investointisuojasopimuksessa.  Investointisuojasopimukset  sisdltdvdt  tyypillisesti
vaatimuksia sijoitusten syrjimattomastd, oikeudenmukaisesta ja tasapuolisesta kohtelusta,
tdyden suojelun ja turvallisuuden takaamisesta, laittoman pakkolunastuksen kiellosta,
velvollisuudesta noudattaa sitoumuksia ja sijoituksiin liittyvien varojen vapaan siirron
takaamista.

Monet Suomen solmimat investointisuojasopimukset siséltdvdt riidanratkaisulausekkeen
investoijan ja valtion wvilisid erimielisyyksid varten, jolloin riita ratkaistaan
investointisuojasopimuksen maéadrdysten mukaisesti. Madrdykset sisdltdvit tyypillisesti
mahdollisuuden  viedd riita  kansalliseen tuomioistuimeen tai  kansainviliseen
vilimiesmenettelyyn. Sopimusmairiykset ovat kuitenkin yksilollisia, eikd kaikkiin sopimuksiin
sisélly mahdollisuutta saattaa asia kansainvéliseen vilimiesmenettelyyn.

Investointisuojasopimukset eivdt estd pakkolunastusta. Usein sopimukset kuitenkin
edellyttavit, ettd lunastus ei saa olla syrjivd, sen tulee perustua yleiseen etuun, sen tulee tapahtua
asianmukaisessa menettelyssd ja ettd lunastuksesta on suoritettava asianmukainen, yleensi
kohteen markkina-arvoa vastaava kompensaatio. Investointisuojasopimukset saattavat sisaltia
viittauksia lunastajavaltion kansalliseen lainsédddéntdon. Lunastuslain ollessa pakkolunastusta
koskeva yleislaki Suomessa, voisivat sen madrdykset tulla sovellettavaksi ulkomaisessa
investointiriidassa.
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2.3 Nykytilan arviointi
2.3.1 Euroopan ihmisoikeussopimusta koskevia huomioita

Ihmisoikeustuomioistuimen omaisuudensuojaa koskevaa ratkaisukédytdntod arvioitaessa tulee
huomiota kiinnittdd siihen, ettd erindisissd ihmisoikeustuomioistuimen omaisuudensuojaa
koskevissa langettavissa ratkaisuissa osapuolena on ollut valtio, jonka lunastuslainsdédanto on
tayttdnyt ihmisoikeussopimuksesta johtuvat omaisuudensuojaa koskevat minimivelvoitteet.
Tyypillisesti nédihin tapauksiin on korvauksen mééran ohella liittynyt kysymyksid esimerkiksi
oikeudenmukaisesta oikeudenkdynnistd ja kodin suojasta. Merkille pantavaa on, ettd
ihmisoikeussopimuksen ja omaisuudensuojaa koskevat tulkinnat kehittyvdt koko ajan
ihmisoikeustuomioistuimen ratkaisukdytdnnon myota.

Ihmisoikeussopimus mahdollistaa kokonaisvaltaisemman tilanteen arvioinnin kuin voimassa
oleva lunastuslainsdddantomme. Vaikka ihmisoikeussopimuksessa ei nimenomaisesti sdddetd
korvaustasosta, Euroopan ihmisoikeustuomioistuin on ratkaisukdytdnndssddn edellyttinyt
tdyden korvauksen vaatimuksesta lahtevad hyvitystd. Matalampaa korvaustasoa ei kuitenkaan
ole pidetty sopimusvelvoitteiden loukkauksena, jos télle voitu esittdd oikeuskdytdnndssa
konstruoituja sosiaalisiin, taloudellisiin tai poliittisiin ndkdkohtiin kiinnittyvid perusteita.

Kansallisen lainsdddantoon sisdltyvan tdyden korvauksen periaatteen, lunastuskorvausten
maidrddmisen perusteiden ja niitd koskevan oikeuskdytdnnon voidaan jaljempéand kohdassa 2.3.3
ja 2.3.4 kuvatuin varauksin katsoa tdyttavdn ihmisoikeussopimuksesta johtuvat vaatimukset
kansalliselle lainsdddénnolle. Kansallisen lunastuslainsdddannon ja ihmisoikeussopimuksen
viliset jannitteet koskevat pikemminkin lunastuslain yksittéisid soveltamis- ja tulkintatilanteita
kuin korvausjérjestelmén aineellisia ratkaisuperusteita yleisesti.

2.3.2 Tayden korvauksen vaatimuksen toteutuminen

Voimassa olevan lunastuslain mukaan lunastuskorvaus maééardtdan kohteen kdyvén arvon
perusteella. Kdyvilld arvolla tarkoitetaan yleensd rahamiéraa, joka kaupan kohteesta vapailla
markkinoilla olisi saatavissa toisistaan riippumattomien tahojen vilisessd kaupassa. Kaytetty
terminologia on siind suhteessa vanhahtavaa, ettd kiinteistoarviointiopissa ja kansainvélisissa
arviointistandardeissa kiinteistonvaihdantatilanteissa kohteen arvon méiérittdimisen tavoitteena
on nykyéddn kohteen markkina-arvo. Markkina-arvolla tarkoitetaan sellaista arvioitua
rahamédrad, jolla omaisuus arvopdivdnd vaihtaisi omistajaa liiketoimeen halukkaiden ja
toisistaan riippumattomien myyjén ja ostajan vililld asianmukaisen markkinoinnin jilkeen
osapuolten toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa. Néin maériteltynd kohteen
markkina-arvo vastaa pitkélti voimassa olevan lain mukaista kohteen kiypai arvoa.

Lunastuslain korvaussidédnnokset ovat olleet voimassa yli 40 vuotta ilman asiallisia muutoksia.
Sééntely on rakennettu 1970-luvun arviointioppien ja yhteiskunnallisten arvokésitysten varaan,
ja sdannosten perustuslain mukaisuutta on arvioitu tuolloin voimassa olleen Suomen
hallitusmuodon (94/1919) ja sddtimisajankohtansa oikeuskésityksen valossa. Lunastuslain
voimaantulon jidlkeen on sdddetty uusi perustuslaki ja Suomi on sitoutunut erindisiin
pakkolunastukseen vaikutuksensa ulottaviin kansainvélisiin velvoitteisiin. Kansainvélisisté
velvoitteista merkitystd on erityisesti Euroopan ihmisoikeussopimuksella. Lunastuslain
nykyinen oikeudellinen viitekehys on siten useissa suhteissa toisenlainen kuin lain
sddtimisajankohtana. Toisaalta lunastuslain sddnndkset eivét ole estineet esimerkiksi tiyden
korvauksen vaatimusta koskevien tulkintojen kehittymista.
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Tadyden korvauksen vaatimuksen toteutuminen on keskeinen tekija paitsi lunastuslain
valtiosddntooikeudellisen hyviksyttdvyyden, myods sen yhteiskunnallisen hyviksyttdvyyden
kannalta. Lunastuskorvaukset ovat olleet viime vuosina useasti esilld julkisuudessa ja julkisessa
keskustelussa. Pakkolunastukseen on perinteisesti liitetty vahvasti ajatus yhteiskunnallisten
tarpeiden tyydyttdmisestd ilman ettd néihin liittyisi erityistd taloudellisen hyddyn
tavoittelutarkoitusta.  Tyypillisid = esimerkkejd tdllaisista hankkeista ovat erilaiset
liikkenneinfrastruktuurihankkeet tai vaikkapa luonnonsuojelua edistévit hankkeet. Yhteiskunnan
kehittymisen myota liiketaloudelliset ndkdkohdat ovat saaneet aiempaa enemmaén merkitysti
erdissd hanketyypeissd, joiden toteuttaminen nojaa vahvasti lunastusmenettelyyn. Néissd
tilanteissa lain vaatimukset tdyttdivdn korvauksen madrddminen omaisuudesta, joka
mahdollistaa liiketoiminnan harjoittamisen ja taloudellisen hyddyn tavoittelun, ei kaikissa
tilanteissa ole vastannut maanomistajien késitystd oikeudenmukaisen korvauksen suuruudesta.
Julkisuudessa on ollut lisdksi esilld yksittiisid, laajasti huomiota kerdnneitd tapauksia. Ndiden
pohjalta on saatettu tehdd laajemmin koko jarjestelmén toimivuutta koskevia ja
korvauskiytantod yleistavid padtelmia.

Tadyden korvauksen vaatimuksen toteutuminen on nostettu esille useita kertoja myos
eduskunnassa. Asiasta on laadittu kirjallisia kysymyksié (esim. KK 239/1999 vp, KK 376/2008
vp, KK 318/2011 vp JaKK 376/2012 vp) ja lakialoite (LA 105/2008 vp). Kirjalliset kysymykset
ovat koskeneet péddasiassa voimajohtolunastuksissa suoritettuja korvauksia sekd Ruotsissa
kaytossd olevan korvausperusteen ottamista kayttoon Suomessa. Erdissd esityksissd on
ehdotettu kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta kansallisen turvallisuuden
varmistamiseksi annetun lain (468/2019) tai sen edeltdjan puolustuslunastuslain (1301/1996)
mukaisen korkeimman kéyvdn hinnan omaksumista lunastuslain korvauksen méérddmisen
perustaksi sekd lunastuskorvaukselle suoritettavaa kaavamaista 30 prosentin korotusta. Nami
ehdotukset eivit ole johtaneet lainsddddnndn muuttamiseen.

Lunastuslain uudistamishankkeen aiemmissa vaiheissa annetuissa lausunnoissa on esitetty
kritiikkid nykyisen lainsddddnnon soveltamiskéytintdd, erityisesti arviointimenetelmien
soveltamista ja markkinatietoutta kohtaan. Nykyisen kéytdnnon on katsottu johtavan
keskihintojen kéyttimiseen, joka johtaa heikompien kiinteistdjen osalta korkeampiin
korvauksiin ja arvokkaiden kiinteistjen osalta matalampiin korvauksiin kiinteistdjen
todelliseen arvoon verrattuna.

Laajapohjaisia tieteellisid tutkimuksia lunastuskorvauksen ja lunastettavan omaisuuden haltijan
taloudellisten menetysten vastaavuudesta ei ole. Arviointiopillisen ja oikeustieteellisen
kirjallisuuden  perusteella  korvausjirjestelmd  néyttdisi toimineen  padsddntdisesti
asianmukaisesti. Toisaalta samaisessa kirjallisuudessa ja yksittéisissé tutkimuksissa on esitetty
arvioita, joiden mukaan osassa lunastustilanteita lunastuskorvaus ei vastaisi tdysiméérdisesti
lunastettavan omaisuuden omistajan kohtaamaa menetystd. Tyypillisesti kysymys on télldin
kohteista, joiden arvon méérittiminen on kohteiden ominaisuuksista ja eri menetelmien
rajoituksista johtuen haasteellista.

Arviointiopillisessa keskustelussa on kauppa-arvomenetelmén osalta pohdittu muun ohella sité,
ilmentivatko paitettyjen kiinteistokauppojen kauppahinnat kaikissa tilanteissa luotettavasti
yleistd hintatasoa. Kiinteistomarkkinoilla hinnanmuodostus poikkeaa monessa suhteessa
muiden hyddykkeiden markkinoista, koska kohteet ovat yksildllisida ja markkinoille
osallistuvien myyjien ja ostajien mééré on rajallinen. Erityisesti yhdysrakentamista palvelevilla
raakamaamarkkinoilla ei kuntien liséksi ole kdytinnOssd muita ostajia. Osa potentiaalisista
myyjistd saattaa pidattdytyd kaupanteosta liian alhaisena pitiménsa hintatason vuoksi. Téalldin
markkinahinta midrdytyy niiden toimijoiden, jotka pitdvét hintatasoa riittdvéna, paittimien
kauppojen perusteella.

20



Arvioinnista aiheutuvan riskin jattdmistd lunastettavan omaisuuden omistajan kannettavaksi ei
voida pitdd perusoikeusjérjestelmin ja erityisesti omaisuudensuojasdéinndksen nakdkulmasta
asianmukaisena ratkaisuna, vaan vastuun tulee kuulua lunastajalle. Merkityksensa vuoksi asiaa
ei tule jattdd lunastuskorvauksen madrdamistd koskevan toimituskaytdnnon ja oikeuskaytdnnon
varaan, vaan asiasta tulee séétaa lailla.

Kauppa-arvomenetelmdin perustuvan arvonmaédrityksen tarkkuus riippuu arvioinnin pohjana
olevan vertailukauppa-aineiston laajuudesta sekd arvioinnin kohteen ja vertailukauppojen
ominaisuuksien samanlaisuudesta. Jos edustavia vertailukauppoja on runsaasti, saatetaan
arvioinnissa paistd +/-10% tarkkuuteen. Monesti kdytdnnon arviointitoiminnassa arvioinnin
tarkkuustaso vaihtelee +/-10...20%:n vililli. Jos edustavia vertailukauppoja on niukasti
saatavilla, voi tarkkuustaso olla tuntuvasti heikompi.

Metsidalueen, ellei kyse ole raakamaasta tai muutoin erityisarvoisesta alueesta, arvo mééritetdan
tyypillisesti summa-arvomenetelmélld. Summa-arvomenetelméssa lasketaan yhteen maapohjan
arvo, taimikon arvo, puuston odotusarvo ja puuston hakkuuarvo. Ndin saatu metsiataloudellinen
arvo ei kuitenkaan vilttiméttd vastaa metsdalueen markkina-arvoa, vaan arvoa on korjattava
harkinnanvaraisesti kokonaisarvon korjauksella. Aiemmin summa-arvomenetelmé johti liian
korkeisiin arvoihin, minkd vuoksi aluelunastuksissa arvoa korjattiin alaspdin. Nauhamaisissa
lunastuksissa summa-arvomenetelmalld méaritettyjd korvauksia ei yleensé ole korjattu alaspdin
kokonaisarvon korjauksella. Metsdtilamarkkinoiden muutoksen my6td metsétilojen
kauppahinnat ovat olleet metsén tuottoarvoa korkeampia, minkd vuoksi arviointikdytdnndssé
viime vuosina metsdtilan arvoa on korjattu kokonaisarvon korjauksella ylospdin. Puuston
hakkuuarvo maééritetdén tyypillisesti ajantasaisten puunhintojen mukaan, maapohjan arvo ja
taimikon sekd puuston odotusarvot puolestaan summa-arvotaulukoiden avulla. Summa-
arvotaulukoiden tiedot pdivitetiddn yleensd muutaman vuoden vélein. Vastaavasti maataloudelle
aiheutuvien haittojen arvioinnissa kdytetddn erilaisia taulukoita.

Raakamaan arvon méérittdminen on varsinaisten raakamaan lunastusten lisiksi tarpeen monissa
nauhamaisissa lunastuksissa ja kaavan toteuttamiseen liittyvissé lunastustilanteissa. Raakamaan
arvon maédrittdminen perustuu yleensd vertailukauppa-aineistoon. Lunastustoimituksissa
raakamaan hintamallia rakennettaessa kuntien tekemit raakamaakaupat hyviksytddn
padsadntoisesti edustaviksi kaupoiksi. Monesti tilanne on se, ettd kuntien lisdksi muita
raakamaata ostavia tahoja ei ole. Vertailukauppa-aineistoa on yleensd saatavilla varsinkin
kasvukeskusten ympéristossé, kun taas taantuvien kuntien alueilta aineistoa ei valttdmatta 16ydy
hintamallin rakentamiseen. Kunnat noudattavat omaksumiaan hinnoitteluperusteita
padsdintoisesti hyvin johdonmukaisesti raakamaa-alueiden hankinnoissa. Raakamaakauppojen
hintataso saattaakin aktiivisesti kauppaa tekevien kuntien alueilla olla hyvin vakiintunut ja
tarkkuustaso +/-10%:n luokkaa. Taantuvien kuntien alueilla hintamallin tarkkuus voi
vertailukauppa-aineiston vahdisyyden vuoksi olla huomattavasti heikompi.

2.3.3 Asunto- ja elinkeinotakuu

Asumiseen ja elinkeinotoimintaan kaytetyt kiinteistot eivét ole lunastamisen edellytysten osalta
eri asemassa kuin muut kiinteistot, mutta korvausten maarddmisen osalta tilanne on osin toinen.
Asunto- ja elinkeinotakuuna tunnetun lunastuslain 32 §:n tarkoituksena on poistaa lunastuslain
31 §:std (hankkeen vaikutuksen huomiotta jéttiminen) mahdollisesti aiheutuva vaje
lunastuskorvaukseen. Korkeimman oikeuden oikeuskdytinnon (ks. esim. KKO 1985-1-21 ja
KKO 2003:114) ja oikeuskirjallisuudessa esitettyjen késitysten mukaan lunastuslain 32 § ei
muodosta itsendistd korvausperustetta, eikd se voi johtaa korkeampaan korvaukseen kuin
lunastuslain 30 §:sté johtuisi.

21



Euroopan  ihmisoikeustuomioistuin on antanut useita ratkaisuja asuntojen ja
elinkeinotoimintaan  kéytetyn omaisuuden lunastuksista. Tuomioistuin on antanut
oikeudenmukaista tasapainoa arvioidessaan painoarvoa korvauksen riittdvélle erityisesti kotina
kdytettyjen asuntojen osalta (Pincova ja Pinc v. Tsekki (2002). Tuomioistuin on
oikeuskidytdnndssddn kiinnittdnyt huomiota korvauksen suuruuden osalta siihen, ettd korvaus
vastaa kohteen markkina-arvoa. Elinkeino-omaisuuden korvaamisen kannalta merkityksellista
on ollut, ettd tdllainen omaisuus on tunnistettu korvausta méadritettdessid. Korvauksen suuruuden
osalta tuomioistuimen oikeuskdytdntd néyttdisi jéttdvan kansalliselle lainsddddnnolle
harkintamarginaalia, joskin erdissd tapauksissa vastaavanlaisen kohteen hankinta-arvon
alittavaa korvausta ei ole pidetty kohtuullisena (Lallement v. Ranska (2002) ja Osmanyan ja
Amiraghyan v. Armenia (2018).

Asunto- ja elinkeinotakuuta koskevan lunastuslain 32 §:n voidaan katsoa tdyttdvdn pédosin
ihmisoikeussopimuksesta johtuvat kansalliset velvoitteet sekd soveltamisalan laajuuden ettd
korvauksen suuruuden osalta. Toisaalta lunastuslain 32 §:n suhde 31 §:44n saattaa erdissa
tilanteissa rajoittaa sddnnoksen soveltamista, vaikka korkein oikeus niyttdisi sdhkoverkon
lunastamista koskevissa ratkaisuissaan KKO 2002:69 ja 2007:33 antaneen lunastuslain 32 §:lle
merkitystd myds muissa kuin lunastuslain 31 §:n mukaisissa tilanteissa.

2.3.4 Asemakaavoituksesta johtuvan arvon leikkaaminen

Arvonleikkaussddnnoksen soveltamisesta lunastustoimituksissa ei ole saatavissa tilastotietoja.
Lunastustoimitukset, joissa arvonleikkaussddntelyn soveltaminen on ylipdétdan noussut esille,
ovat harvalukuisia. Korkeimman oikeuden ja maaoikeuksien ratkaisukédyténnon seka
Maanmittauslaitokselta saatujen tietojen perusteella voidaan soveltamistilanteita arvioida
maankayttd- ja rakennuslain (132/1999) voimassaoloaikana 10-20 tapausta. Korkeimman
oikeuden ratkaisukdytintod arvonleikkaussddnnoksen vaikutuksesta lunastuskorvauksen
suuruuteen ei ole. Sen sijaan korkein oikeus on arvioinut arvonleikkauksen soveltamisen
edellytyksid useammassa ratkaisussa (KKO 1987:121, KKO 1990:98, KKO 1993:66, KKO
1995:214 ja KKO 2014:2).

Lunastusmenettelyn kdyton ja arvonleikkaussddnnoston soveltamisen harvinaisuus eivit anna
oikeasiséltoistd kuvaa arvonleikkaussddntelyn merkityksestd kuntien harjoittamalle
maapolitiikalle. Lunastuslain arvonleikkausta koskeva sddntely on osa kuntien maapoliittista
keinovalikoimaa, ja se on auttanut kuntia hankkimaan edullisemmin maata
yhdyskuntarakentamista varten ja kunnan kautta edelleen asuntorakentamiseen ja muihin
kayttotarkoituksiin. Suomen  Kuntaliitto ja kunnat ovat lunastuslainsdddinnon
uudistamistarpeita koskevasta arviomuistiosta ja arvonleikkaussdfinndston poistamisen
vaikutuksia koskevasta selvityksestd (OM selvityksid ja ohjeita 33/2016 ja 20/2018) ja
myohemmin antamissaan lausunnoissa tuoneet esille lunastusmenettelyn ja siithen liittyvin
arvonleikkaussddntelyn tarpeellisuuden osana kunnan maapoliittista keinovalikoimaa seka
korostaneet sdéntelyn merkitystd vapaaehtoisin kaupoin tapahtuvan maanhankinnan
nikokulmasta. Kunnat ovat liséksi lausuneet sddnndston ehkiisevin maakaupoilla tapahtuvaa
keinottelua seké todenneet voimassa olevan sdintelyn edistdvin maanomistajien yhdenvertaista
kohtelua, kun asemakaavoitettavasta alueesta maksettava hinta mairdytyy kaikkien osalta
yhdenmukaisin perustein. Samalla lunastusmahdollisuus sithen liittyvine
arvonleikkaussdénnostdineen on luonut kunnalle vahvan neuvotteluaseman sopimukseen
perustuvissa maanhankintatilanteissa.

Arvonleikkaussddntely tiyden korvauksen vaatimuksen néikokulmasta
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Omaisuuden pakkolunastukseen kiintedsti liittyvan tdyden korvauksen periaatteen on katsottu
tarkoittavan lunastettavan omaisuuden haltijan varallisuusaseman siilyttdmistd ennallaan
lunastuksesta riippumatta. Arvonleikkausséédntely merkitsee poikkeusta yleisistd omaisuuden
arvostamisen perusteista. Séddntelyn jannitteiseen suhteeseen hallitusmuodon 6 §:n
omaisuudensuojasddnnokseen (sittemmin perustuslain 15 §) kiinnitettiin  huomiota
lunastuslakia valmisteltaessa (HE 179/1975 1l vp s. 52—-54). Hallitus katsoi esityksen késittelyn
edellyttdvin perustuslain sditdmisjirjestystdi nimenomaan arvonleikkaussdédnndsten vuoksi,
koska se ei téltd osin johtaisi tdyden korvauksen maksamiseen lunastetusta omaisuudesta.
Eduskuntakésittelyn aikana tehtyjen muutosten myo6td esitys katsottiin kuitenkin voitavan
kasitelld tavallisen lain sddtamisjarjestyksessa.

Oikeuskirjallisuudessa  on  esitetty  kriittisid  arvioita sen suhteen, toteutuuko
valtiosdantooikeudellisen pakkolunastusvarauman tdyden korvauksen
vaatimusarvonleikkaustilanteissa. Arvio kytkeytyy vahvasti siithen, mitd omaisuudella
lunastuslain puitteissa ymmarretdin ja missd laajuudessa kiinteiston mahdolliset kdyttomuodot
ja viranomaisten suunnitelmiin perustuvat oikeudet ja odotukset katsotaan siséltyvén
valtiosdéntdoikeudellisen omaisuuskésitteen piiriin.

Perusoikeusajattelun kehittymisen, perustuslakiuudistuksen sekd erindisiin kansainvélisten
sopimusten velvoitteisiin sitoutumisen myo6td lainsddddnnon oikeudellinen viitekehys on
monessa suhteessa erilainen lunastuslain sdatdmisajankohtaan verrattuna.
Ihmisoikeustuomioistuimen ratkaisukdytdnnon perusteella tiyden korvauksen vaatimusta on
pidettiva erddnlaisena korvausoikeudellisena ldhtdkohtana, vaikka ihmisoikeustuomioistuin on
erdissd tilanteissa katsonut myos tiyttd korvausta alhaisemman korvauksen tiyttédvin
ihmisoikeussopimuksesta johtuvat vaatimukset korvaukselle.

Lunastuslain 31 §:n 2 ja 3 momentin arvonleikkaussdintelyn kayttoala kytkeytyy
yhdyskuntarakentamiseen. Yhdyskuntarakentamisella ymmarretién yleisté tarvetta palvelevien
litkkennevaylien, yleisten alueiden, yhdyskuntateknisten verkostojen liséksi myos erityyppiselle
rakentamistoiminnalle  varattavia  alueita.  Néiistd  viimeksi  mainittujen  yhteys
ihmisoikeustuomioistuimen ratkaisukdytinnossa luotuihin hyviksyttaviin kriteereihin yleisella
tasolla jda etdiseksi. Taltd osin voimassa oleva sdéntely niyttdisi olevan ainakin osin
jannitteinen suhteessa ihmisoikeussopimuksesta johtuviin velvoitteisiin.

2.3.5 Lunastuskorvauksen verotuskohtelu

Lunastettavan  omaisuuden haltijan  varallisuusaseman muodostumiseen  vaikuttaa
lunastuskorvauksen suuruuden lisdksi korvauksen verotuskohtelu. Kohteenkorvauksia ja
haitankorvauksia verotetaan tuloverolain luovutusvoittoja koskevien sddnndsten mukaan.
Lunastuskorvauksen verotuskohtelu muodostuu kuitenkin tuloverolain 49 §:n osittaisen
verovapauden vuoksi kevyemmaiksi kuin tavanomaisessa kiinteiston kaupassa useimmissa
tilanteissa. Mainittu osittainen verovapaus koskee myds sellaista vapaaehtoista luovutusta, jossa
luovutuksensaajalla olisi oikeus lunastaa luovutuksen kohde, sekéd valtiolle, maakunnalle,
kunnalle tai kuntayhtymalle luovutettavaa omaisuutta.

Lunastuskorvausten verokohtelua arvioitaessa tulee huomioon ottaa lisdksi vield se, ettd
lunastustilanteissa omistaja ei voi omalla toiminnallaan vaikuttaa veron lankeamiseen
maksettavaksi. Tdmé voi tarkoittaa verotuksen realisoitumista hetkelld, joka ei luovuttajan
nidkokulmasta olisi ollut taloudellisesti optimaalinen. Tdmi saattaa johtaa suurempaan
verorasitukseen kuin jos omistaja olisi itse padttanyt luovutuksen ajankohdasta.

23



Lunastuskorvauksen erityiskohtelu verotuksessa on tarpeen luovuttajan varallisuusaseman
pysyttdmiseksi ennallaan. Lunastuskorvausten osittaista verovapautta koskeva tuloverolain 49
§ vastaa osaltaan niihin tarpeisiin, mutta ei valttdmaittd vield takaa lunastettavan omaisuuden
haltijan varallisuusaseman sdilymistd ennallaan. Toimituskdytdnndssd on erdissé tilanteissa
annettu merkitystd veroseuraamuksille korvauksen suuruutta maérattdessd, mutta kaytanto ei
ole vakiintunutta. Lunastuslain korvausperusteiden uudistuksessa ei kuitenkaan ole mahdollista
ryhtyéd laajemmin arvioimaan lunastuskorvauksen verotuskohtelua koskevia sdénnoksid, vaan
nédma tulisi késitelld osana verolainsdddannon valmistelua.

2.3.6 Lunastuslain korvausperusteiden soveltaminen muuhun lainsdddant66n perustuvan
edunmenetyksen korvaamisessa

Edelld kohdassa 2.2.3 on lueteltu voimassa olevaan lainsdddantoon siséltyvié erityisid lunastus-
ja kayttooikeusperusteita, jotka nojautuvat korvausperusteiden ja asiassa noudatettavan
menettelyn osalta lunastuslain sddnnoksiin. Useat sdddokset sisdltdvit yleisen viittauksen
lunastuslakiin, jolloin lunastuslain korvausperusteet ja menettelyitd koskevat sdannokset tulevat
tdysiméadrdisesti sovellettavaksi. Erdissd sdéddoksissd lunastuslain soveltamista on rajattu siten,
ettd lunastuslain korvausperusteita sovelletaan ainoastaan tietyntyyppisten edunmenetysten
korvaamiseen. Eréddt saiddokset puolestaan siséltidvit lunastuslain korvausperusteita tdydentivid
sdannoksid esimerkiksi edunmenetyksen korvattavuuden rajoituksista tai edellytyksista.

Lainsdddantoon sisdltyy myos erityisid lunastusperusteita, jotka eivdt tukeudu lunastuslain
saannoksiin. Kiinteistonmuodostamislaki sisiltdd sddnndkset tontinosan, yhteisen maa-alueen,
yhteisen vesialueen sekd yhteisen ja yksityisen vesijdton lunastamisesta sekd korvauksen
madrddmisen perusteista. Kiinteistonmuodostamislain 200 §:n mukaan korvauksen tulee vastata
luovuttajan tdyttd menetystd. Kiinteistonmuodostamislain korvausperusteiden mukaan
madratddn korvaus niin ikdin yksityistielain mukaisen tieoikeuden perustamisesta, jota on
pidettdva valtiosddntooikeudellisena pakkolunastuksena (PeVL 7/2018 vp s. 3).

Saintelyjarjestelmdn johdonmukaisuuden n#kdkulmasta ei voida pitdd optimaalisena
ratkaisuna, ettd lainsdddantoon sisdltyy merkittivisti toisistaan poikkeavia korvausperusteita.
Vaikka lakien viliset rajapinnat eivit soveltamisalan rajauksista johtuen mahdollista korvausten
madrdn minimointiin tdhtd4vaa lainvalintaa laajemmin, erdissi tilanteissa hakijalla saattaa olla
mahdollisuus vaikuttaa siithen, minka lain nojalla kdyttdoikeus perustetaan ja lunastuskorvaus
maarataan.

Vesilain, kaivoslain ja kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta kansallisen
turvallisuuden  varmistamiseksi  annetun lain  korvausperusteiden taustalla ovat
sdantelytraditioon sekd korvaustilanteiden erityispiirteisiin  liittyvdt syyt. Naiden
uudelleenarviointi ei ole lunastuslain korvausperusteiden uudistamisen yhteydessd mahdollista.

3 Tavoitteet
Esityksen tarkoituksena on toteuttaa Petteri Orpon hallitusohjelmaan siséltyvét kirjaukset
omaisuudensuojan vahvistamisesta ja lunastuslain korvausperusteiden uudistamisesta.

Muutosten tarkoituksena on parantaa lunastettavan omaisuuden haltijan asemaa ja varmistaa
perustuslaissa turvatun tdyden korvauksen vaatimuksen toteutuminen.
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4 Ehdotukset ja niiden vaikutukset
4.1 Keskeiset ehdotukset
4.1.1 Yleistd

Nykyinen lainsédédantoé mahdollistaisi korvaustason ainakin osittaisen tarkistamisen sddnnosten
soveltamiskdytdnnon muuttamisen myo6ti. Tdmén varaan asiaa ei kuitenkaan voida jéttaa, vaan
tdyden korvauksen vaatimuksen tiyttymisen varmistaminen edellyttdd lunastuslain 3 luvun
korvausperusteiden tarkistamista. Korvausten midrddmisen kannalta keskeiset 29-32 §
esitetddn sen uudistettavaksi kokonaisuudessaan ja lakiin lisdttiviksi kokonaan uusia
saannoksia.

Lunastuslain 29 §:n madritelmién ehdotetaan erditd teknisluontoisia tdsmennyksii.
Lunastuskorvauksen  korvauslajeja  koskevaan  jaotteluun  kohteen-, haitan- ja
vahingonkorvaukseen ei esitetd muutoksia. Jaottelu on toimiva ja vastaa kansainvélistd
kehitysté, vaikkakin rajanveto esimerkiksi haitan ja vahingonkorvauksen viélilld ei aina ole
yksiselitteisesti tehtdvissd. Muutosta ei myoskdédn esitetd ldhtokohtaan, jonka mukaan vain
taloudelliset menetykset voivat tulla korvattaviksi.

Lunastuslain 29 §:44n ehdotetaan oikeustilan selventdmiseksi siséllytettdviksi sddnnokset siité,
ettd korvaussddnnoksid sovelletaan myds kéytonrajoituksesta johtuvan menetyksen
korvaamiseen. Ndiltd osin tarkoitus ei ole muuttaa nykyistd oikeustilaa, jonka mukaan
lunastuslain nojalla suoritettava korvaus mairitddn kiytdnnossd jo nyt tiyden korvauksen
periaatteen mukaisesti. Korvaamisen edellytyksend on, ettd asianomaisen lain
korvauskynnyksen ilmaisevan sddnnoksen soveltamisedellytykset tiyttyvat.

4.1.2 Markkina-arvo kohteenkorvauksen méaarddmisen perustaksi

Voimassa olevan pykéldn 1 momentin mukaan lunastettavasta omaisuudesta on méaarattava
omaisuuden kdyvin hinnan mukainen tiysi korvaus. Sdannosti esitetdéin tarkistettavaksi siten,
ettd lunastettavasta omaisuudesta suoritettavan korvauksen tulisi perustua kidyvén arvon sijasta
kohteen markkina-arvoon. Vanhemmassa oikeuskirjallisuudessa (Ojanen Maapakettilait (1978)
s. 117) markkina-arvon on katsottu vastaavan asiallisesti kdypad arvoa.

Markkina-arvo on kiinteistdarvioinnin yleisten oppien ja arviointistandardien mukaan
madritettdva arvioitavan omaisuuden parhaan ja tuottavimman kéyton mukaan. Parhaalla ja
tuottavimmalla kaytolld tarkoitetaan kiinteiston kaikkein todenndkdisintd kayttdd, joka on
fyysisesti mahdollinen, tarkoituksenmukaiseksi harkittu, laillisesti sallittu, taloudellisesti
toteuttamiskelpoinen ja johtaa arvioitavan kiinteiston korkeimpaan arvoon.

Parhaan ja tuottavimman kéyton periaate tarkoittaa, ettd omaisuuden markkina-arvo voi olla
korkeampi kuin omaisuuden arvo arviointiajankohtansa mukaisessa kéytossd. Esimerkiksi
tilanteessa, jossa omaisuuden kayttokelpoisuuteen vaikuttavien seikkojen voidaan realistisesti
odottaa ndhtdvissd olevassa tulevaisuudessa muuttuvan, omaisuudelle syntyy usein uusia
markkinoita, joilla sen markkina-arvo voi muodostua vallitsevan kdyttétavan mukaista arvoa
korkeammaksi. Téllaista uusilla markkinoilla realisoituvaa odotusarvoa voi syntyé esimerkiksi
taajamien ldheisyydessd, joilla taajaman kasvun ja maankdyton yleispiirteisen suunnittelun
vuoksi syntyy odotuksia tulevista rakentamismahdollisuuksista. Odotusten ollessa riittivin
vahvoja, maasta ryhdytédén maksamaan nykyisté, usein maa- ja metsétalouskdyttod korkeampia
kauppahintoja. Maa siirtyy maa- ja metsidtalousmaan markkinoiden piiristd niin sanottujen
raakamaamarkkinoiden piiriin. Parhaimmaksi ja tuottavimmaksi kéytoksi muodostuu nédin
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raakamaakayttd. Syntynyt odotusarvo raakamaana vaikuttaa siis markkina-arvoon ja tulee ottaa
huomioon kohteenkorvausta arvioitaessa.

Markkina-arvon muodostumiseen vaikuttavat myos tulevaisuuteen kohdistuvat vaihtoehtoiset
ja realistiset kdyttomahdollisuudet. Téssé suhteessa olennaiseksi muodostuu se, milld tavoin
taloudellisesti arvokkaamman vaihtoehtoisen kéyttotavan oikeudellinen mahdollisuus
arvioidaan. Vain sellaiset kdyttomahdollisuudet voidaan ottaa huomioon, jotka arviointihetkelld
ovat todennékoisid. Vastaavanlaista kysymystd on pohdittu myos nykyisen sééntelyn puitteissa.
Esimerkiksi korkeimman oikeuden ratkaisussa KKO 1998:126 arvioitiin sité, tuliko korvausta
madrittdessd ottaa huomioon alueella olevien maa-ainesten arvo, vaikka ottajalla ei ollut lupaa
niiden ottamiseen. Korkein oikeus pédtyi mainitussa ratkaisussaan katsomaan, ettd jos
lainmukaisia esteitd luvan saamiselle ei ollut, maa-ainesten ottamismahdollisuus saattoi
vaikuttaa kiinteiston arvoon. Tdma tuli ottaa huomioon korvausta arvioitaessa.

4.1.3 Arvonleikkaussdintelyn kumoaminen

Lunastuslain 31 §:std esitetddn kumottavaksi niin sanottua arvonleikkausta koskevat 2 ja 3
momentin sddnnokset. Lakiin esitetddn selvyyden vuoksi lisdttédviksi uusi 2 momentti, jonka
mukaan lunastuslain 31 §:n 1 momenttiin sisdltyvid sddnnoksiéd lunastusyrityksen vaikutuksen
huomioon ottamisesta ei ole sovellettava lunastukseen, jonka tarkoituksena on hankkia kunnalle
kiintedd omaisuutta tai pysyva erityinen oikeus yhdyskuntarakentamista varten.

4.1.4 Asunto- ja elinkeino-omaisuuden korvaussuojan vahvistaminen

Alun perin lunastuslain 32 §:n tarkoituksena on ollut turvata omistajan asemaa lunastuslain 31
§:n soveltamistilanteissa. Kyse on siis tilanteesta, jossa lunastusyritys on merkittdvasti
korottanut tai alentanut lunastettavan kohteen arvoa ja korvaus mairitdin vastaamaan sitéd
arvoa, joka omaisuudella olisi ollut ilman sanottua vaikutusta. Asunto- ja ammattiomaisuuden
suojaa koskevaa sddntelyd esitetddn laajennettavaksi koskemaan kaikkia lunastuslain alaan
kuuluvia  lunastustilanteita. =~ Ehdotuksella  pyrittdisiin ~ vahvistamaan  omistajan
korvausoikeudellista suojaa silloin, kun kysymys on omistajan omana asuntonaan kayttdmasti
kiinteistostd taikka ammatinharjoittamisessa valttdiméttdméstd omaisuudesta. Muutos olisi
linjassa Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen ratkaisukdytdnnon kanssa. Vastaavasti
kaivoslain 83 §:n 2 momentin mukaan kohteenkorvaus on maaréttava niin suureksi kuin on
tarpeen vastaavan oman asunnon tai saman toimeentulon tarjoavan, lunastettua vastaavan
omaisuuden hankkimiseen lunastetun tilalle.

Vastaavan kaltainen sddnnds sisdltyy erdiden vertailuvaltioiden pakkolunastuslakeihin.
Korvaus on méérattava jélleenhankinta-arvon perusteella silloin, kun markkina-arvo on téllaista
arvoa matalampi. Ehdotettu korvaussddnnds saattaisi joissakin tapauksissa johtaa myds
markkina-arvon ylittdvain korvaukseen. Korvauksen suorittamisesta muuna omaisuutena kuin
rahana olisi mahdollista sopia lunastajan ja omistajan kesken.

Asunto- ja elinkeino-omaisuuden osalta on lisdksi otettava huomioon uuden vastaavan kaltaisen
kiinteiston hankinnasta aiheutuvat kulut, jotka tulee I&ht6kohtaisesti korvata omistajalle
lunastuslain 37 §:n mukaisena vahingonkorvauksena edelld mainitun kohteenkorvauksen
lisdksi. Téllaisia kuluja ovat ainakin viliaikaisasumisesta johtuvat kulut, uuden kiinteiston
hankinnasta aiheutuva varainsiirtovero, lainhuudatus ja muut vastaavat transaktiokulut seké
muuttamisesta aiheutuvat kulut.

Lunastusmenettelyn virallistoimintoisuudesta huolimatta lunastettavan omaisuuden omistajien
on kdytdnndssé tarpeen valvoa oikeuksiaan lunastusmenettelyn eri vaiheissa. Lunastuslain 82
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§:n mukaan omistajilla on korvattava ne vilttdméattomat kustannukset, jotka ovat aiheutuneet
oikeuksien valvomisesta lunastustoimituksessa tai haltuunottokatselmuksessa.

4.1.5 Lunastuskorvaukselle suoritettava kiinted korotus

Téyden korvauksen tdyttymisen varmistaminen edellyttdd korvausperusteiden tarkistamista
arvioinnin epatarkkuuteen liittyvien riskien hallitsemiseksi. Korvausperusteiden tarkistaminen
voidaan toteuttaa sddntelyteknisesti eri tavoin. Korvausperusteeksi olisi mahdollista sdétéé ottaa
kiintedin omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta kansallisen turvallisuuden
varmistamiseksi annetun lain 4 §:n 1 momentin mukaisesti kielellisesti muotoiltu omaisuuden
korkeimman kéyvén hinnan mukainen korvausperuste. Arviointiopillisesti ja menettelyllisesti
selkedmpi vaihtoehto olisi ottaa kdyttoon vesilain ja kaivoslain mukainen numeerisesti ilmaistu
lunastuskorvaukselle suoritettava kaavamainen korotus. Téllainen korotus on kdytdssd Ruotsin
lunastuslaissa. Néistd vaihtoehdoista lunastuskorvaukselle suoritettavaa kaavamaista korotusta
on pidettidva arviointimenettelyn selvipiirteisyyden nikdkulmasta parempana ratkaisuna.

Arvioinnin tarkkuustason vaihtelu herittdd kysymyksen, tulisiko korotusprosentin olla kiintea,
lunastettavan kohteen laadun mukaan méardytyvé vai lunastustoimikunnan tapauskohtaiseen
harkintaan perustuva. Epdvarmuudet ovat tapauskohtaisia eikd lunastuksen kohteen laadun
(maa ja metsdtalousmaa/raakamaa/asumis- tai vapaa-ajan kdytossd oleva kiinteistd) mukaan
madrdytyvd korvausprosentti kaikilta osin tunnista niitd. Tapauskohtaisesti méédraytyvéalla
prosentilla puolestaan jétettdisiin lunastustoimikunnalle varsin laajasti harkintavaltaa. Kaikkia
kohdetyyppeja koskeva sama korotusprosentti olisi ndistd soveltamisen kannalta selkein ja
lopputulokseltaan ennustettavin.

Arviointimenetelmiin  liittyvdn  tarkkuustason vaihteluvdlini on suuressa osassa
arviointitilanteitapidetty +/-10...+/-20%:a ja poikkeuksellisen hankalissa kohteissa jopa 50 %:a.
Kiintedlla korotuksella ei vaihteluvilin suuruudesta johtuen ole mahdollista poistaa arviointiin
liittyvid epdvarmuuksia kaikissa tilanteissa ilman huomattavaa ylikompensaatiota niisséd
tilanteissa, joissa arvon maddritys tarkkuustaso on hyvd. Tédyden korvauksen turvaamista
koskevat ndkokohdat puoltavat Ruotsin tapaan yli 20 %:n suuruista korotusta. Korotuksen
vaikutuksia arvioitaessa (luku 4.2) on lisdksi paddytty siihen, ettd lunastuslain
korvausperusteiden tarkistukset vaikuttaisivat lunastuskorvausten suuruuden liséksi hyvin
todenndkdisesti myos kiinteistokauppojen hinnanmuodostukseen ja mahdollisesti my0s ostajien
ja myyjien myyntikdyttdytymiseen lunastuslain ulkopuolella tapahtuvassa
kiinteistonvaihdannassa. Namé seikat ja niiden vaikutukset erilaisten hankkeiden
toteuttamiseen puoltaisivat jossain maarin matalampaa korotusta. Toisaalta alhaista, esimerkiksi
5-10 %:m suuruista korotusta ei voida pitdd riittivdnd maanomistajan oikeusturvan
parantamiseksi. Mainituilla perusteilla korotusprosentin suuruudeksi on paadytty esittdmaan 25
%.

Korotus olisi maérittdvd kohteenkorvaukselle ja haitankorvaukselle. Vahingonkorvaukselle
korotusta ei méaarittiisi. Kohteenkorvauksen mairittimiseen liittyvat epadvarmuudet koskevat
myds padosin haitankorvausta, joten korotuksen ulottaminen myds haitankorvauksiin olisi
johdonmukainen ratkaisu. Erdiden vahingonkorvauksena korvattavien edunmenetysten
arviointiin liittyy vastaavanlaisia epdvarmuustekijoitd kuin kohteen- ja haitankorvauksen
arviointiin, mutta osa edunmenetyksistd on tarkkaan yksiloitévissa.

Jako kohteen-, haitan- ja vahingonkorvauksiin ei kuitenkaan toimituskéytdnnon perusteella ole

ollut kaikilta osin yksiselitteistd ja yhdenmukaista. TAmé johtuu osaltaan siit4, etti jaottelulla ei
ole ollut korvauksen suuruuden kannalta merkitysté. Jatkossa lunastusmenettelyssi korvauksen
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jaotteluun eri korvauslajien kesken tulisi kiinnittdd huomiota epayhtenéisen korvauskéytinnon
vélttdmiseksi.

4.1.6 Valtiotukisddntelyd koskevia huomioita

Ehdotettujen sddnndsten mukaan méddrdtyn lunastuskorvauksen ei komission valtiontukea
koskevan tiedonannon (2016/C 262/01) perusteella voida katsoa sisdltivdn kiellettyd
valtiontukea. Lunastuslain kuntien ja valtion sopimusperusteiseen maanhankintaan ulottuvan
vaikutuksen vuoksi on aiheellista arvioida muutosten vaikutusta myds kiinteistonkauppoihin.
Lakiehdotuksesta annettujen lausuntojen ja Ruotsin kokemusten perusteella lainmuutoksen
voidaan arvioida todennikoisesti johtavan siihen, ettd myds kiinteistokaupoissa ja muissa
sopimukseen perustuvissa oikeustoimissa kauppahintoja ja muita vastikkeita tulee korottaa
sopimuksen syntymiseksi. Tdma koskee niité tilanteita, joissa alue tai oikeus olisi hankittavissa
lunastusmenettelyssd. Erityisesti kunnat ovat esitysluonnoksesta antamissaan lausunnoissa
kiinnittineet huomiota siihen, onko kiinteistonkaupan syntymiseksi maksettava kohteen
markkina-arvon ylittdva kauppahinnan osuus katsottavissa kielletyksi valtiontueksi.

Lunastuslain korvausperusteiden uudistaminen ei rajoita osapuolten vapautta sopia hankkeiden
edellyttimien kayttdoikeuksien perustamisesta tai tehdd kiinteistokauppoja haluamillaan
ehdoilla. Kunnat ja valtio ovat tillakin hetkelld velvollisia kiinteistonkauppaa tehdessddn
selvittdimadn, ettei oikeustoimi sisdlld kiellettyd valtiontukea. Asia joudutaan ratkaisemaan
nykyiseen tapaan tapauskohtaisella arvioinnilla. Valtiontukisdantelyyn liittyvid ndkdkohtia on
tarkasteltu edelld luvussa 2.2.8. Jotta kyse olisi kielletysté valtiontuesta, on kaikkien SEUT 107
artiklan 1 kohdan edellytysten taytyttéva.

Ensinni arvioitavaksi tulee se, harjoittaako sopimuksen toinen osapuoli taloudellista toimintaa
ja toimiiko osapuoli sellaisilla jisenvaltioiden vilisilld markkinoilla siten, ettd muiden SEUT
107 artiklan 1 kohdassa tarkoitettujen tukiedellytysten tiyttyessa sopimuksella voitaisiin katsoa
olevan mainitussa artiklassa tarkoitettua vaikutusta jdsenvaltioiden viliseen kilpailuun ja
kauppaan. Jos sopimuksen osapuolena ei ole taloudellista toimintaa harjoittava taho, ei kohteen
arvon ylittdvaa osuutta voida katsoa kielletyksi valtiontueksi.

Toiseksi on selvitettdva se, saako sopimuksen osapuoli jdrjestelysti sellaista taloudellista etua,
jota se ei saisi tavanomaisissa kilpailuolosuhteissa ja tavanomaisilla markkinaehdoilla. Kuntien
raakamaakauppojen hintataso noudattaa padsdéntdisesti lunastuslain korvausperusteiden
mukaista hintatasoa. Vastaavasti lunastettaessa raakamaata kohteen arvonmaédrityksessi
tukeudutaan kuntien tekemiin raakamaakauppoihin. Raakamaata kunnan alueella ostavat
kaytinnossé 1dhinnd kunnat. Niissa tilanteissa, jossa ostajana olisi jokin muu taho kuin kunta,
raakamaan hinnan asettumista alhaisemmalle tasolle ei voida pitdd todenndkdisend. Raakamaan
lunastuslain méérittelemén korvaustason voidaan néin ollen katsoa edustavan markkinaehtoista
hintatasoa.

Kolmanneksi on arvioitava, suosiiko markkinaehtoisen hintatason ylittivd osuus valikoivasti
jotakin yritysté tai tuotannonalaa. Komissio on avannut tiedonannossaan (2016/C 262/01, s. 27
ss.) valikoivuuden arvioinnin kriteeristod. Vastaavasti kuntien yhdyskuntarakentamista
palveleva, kiinteistdkaupoin ja tarvittaessa lunastuksella tapahtuva maanhankinta kohdistuu
yhteiskuntakehityksen edellyttimille alueille niiden omistussuhteista riippumatta. Kunnat ovat
korostaneet kiinteistonhankinnassa kohtelevansa tasapuolisesti keskendén samanlaisessa
asemassa olevia myyjié.

Lopuksi on arvioitava sitd, vadristavatko tai uhkaavatko sopimuksen ehdot vadristda kilpailua
yrityksen tai tuotannonalan suosimisen vuoksi siten, ettd se vaikuttaa jédsenvaltioiden véliseen
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kauppaan. Komissio on mainitussa tiedonannossaan (s. 41) katsonut toimenpiteen vairistivin
tai uhkaavan vairistdd kilpailua, jos se on omiaan parantamaan tuensaajan kilpailuasemaa
verrattuna muihin yrityksiin, joiden kanssa se kilpailee. Kilpailun véaristymisena on pidetty sité,
ettd yritys pystyy tuen avulla sdilyttimédan vahvemman kilpailuaseman, kuin silld olisi ollut
ilman tukea.

Julkinen tuki yrityksille on tiedonannon (s. 41-42) mukaan kiellettyd valtiontukea ainoastaan
siltd osin, kuin se vaikuttaa jdsenvaltioiden véliseen kauppaan. Tiedonannon mukaan ei ole
tarpeen madrittdd, ettd tuki todella vaikuttaa jisenvaltioiden viliseen kauppaan, vaan riittdvaa
on, ettd tuki on omiaan vaikuttamaan kauppaan. Oikeuskéytdnndssd on Kkatsottu tuen
vaikuttavan jdsenvaltioiden véliseen kauppaan, kun tuki on vahvistanut yrityksen asemaa
jasenvaltioiden vélisessd kaupassa muihin, kilpaileviin yrityksiin verrattuna. Tuen on katsottu
voivan vaikuttaa jasenvaltioiden véliseen kauppaan silloinkin, kun tuensaaja ei ole suoraan
mukana rajat ylittdvéssi kaupassa.

Oikeustoimen  sisdllon  valtiontukisdintelyn —mukaisuuden arviointi on korostetun
tapauskohtaista arviointia eikd nyt puheena olevaan tdysin verrannollista tilannetta ole arvioitu
komissiossa tai EU:n tuomioistuimessa. Edelld kohdassa 2.2.8 on todettu, ettid
markkinaehtoisiin luovutuksiin ei ldhtokohtaisesti ole katsottu sisdltyvdn kiellettyd
valtiontukea. Edelld selostetuin perustein kiinteistonkaupan, jos kohteesta maksettava
kauppahinta ja muu vastike eivét ylitd lunastuslain korvausperusteiden méarittelemasd tasoa ja
kaupan ehdot tayttavat eri tahojen tasapuolisen kohtelun vaatimukset, ei ennakkoarvion mukaan
voida katsoa sisdltdvén kiellettyéd valtiontukea.

4.2 Paaasialliset vaikutukset
4.2.1 Yleisid huomioita

Vaikutusten arvioinnissa on hyodynnetty yleisesti kiytettdvissd olevia tietovarantoja ja
viranomaisten vuosikertomuksia, viranomaisilta ja etujérjestoiltd saatuja tietoja, kunnille
suunnattua kyselytutkimusta sekd valmistelun aikana kertynyttd lausuntopalautetta.
Lunastuskorvausten kokonaisméidrda koskevat tiedot perustuvat Maanmittauslaitoksen
vuositilastoihin, joita on tdydennetty Maanmittauslaitoksen laatimilla erillisselvityksill.

Esitykseen sisdltyvistd ehdotuksista taloudellisesti merkittivimmaét vaikutukset aiheutuisivat
lunastuskorvaukselle suoritettavaksi esitetysté korotuksesta. Tdmé perustuu arvioon siité, ettd
korvausarvioinnin  késitteiston muutoksella kédyvéstd arvosta markkinahintaan ja
arviointimenetelmien keskindisestd etusijajirjestyksestd luopumisella ei olisi merkittdvia
vaikutusta korvauksen suuruuteen. Liséksi oletuksena on ollut, ettd asunto- ja elinkeinotakuun
soveltamisalan laajentaminen ei vaikuttaisi merkittdvasti yksittdisten lunastuskorvausten
suuruuteen.

Lunastuslakia sovelletaan lunastusmenettelyssd ratkaistaviin asioihin ja maérattiviin
korvauksiin. Lunastajina toimivat tai lunastajina toimivia edustavat tahot ovat lausuneet
kéasityksenddn, ettd Ilunastuslain korvausperusteiden muutosten vaikutukset ulottuisivat
pidemmalla aikavililld lunastusmenettelyn liséksi tdysimaaraisesti myos sellaisiin sopimukseen
perustuviin oikeustoimiin, joiden kohteena olevat alueet ja oikeudet voitaisiin hankkia
tarvittaessa lunastusmenettelylld. Tédmén vuoksi vaikutusten arvioinnissa on pyritty
tunnistamaan ja arvioimaan ehdotettujen lainmuutosten vaikutuksia myds lunastusmenettelyn
ulkopuolella tapahtuvaan maanhankintaan ja sopimustoimintaan. Lunastusmenettelyn
ulkopuoliseen toimintaan kohdistuvien vaikutusten arviointia vaikeuttaa se, ettd néitd koskeva
tietoperusta on osin hajanainen.

29



Téassd esityksessd kiinteistonkauppoihin ja muihin sopimuksiin kohdistuvien vaikutusten
arvioinnin laskennassa on kiytetty lunastuslakiin ehdotetun 25 %:n korotusta. Kdytettdvissé
olevien tietojen perusteella Ruotsissa lunastuslakiin tehdyt vastaavat muutokset ovat nostaneet
myos kiinteistokauppojen hintatasoa, mutta hintatason nousu on jddnyt Kkorotusta
alhaisemmaksi. Lunastuslakiin ehdotetun korotuksen ei tdmén vuoksi arvioida siirtyvén
myOskddn Suomessa tdysimédrdisesti kauppahintoihin ja muihin korvauksiin. Korotukset
kiinteistonkauppojen  kauppahintoihin ja muiden sopimusten korvauksiin jdisivit
todenndkdisesti jaljempéna esitettyd pienemmiksi.

Arvioitaessa ehdotettujen muutosten vaikutuksia oletuksena on ollut, ettd korvausperusteiden
muutos ei vaikuttaisi toteutettavien hankkeiden méirdan. Lunastusta edellyttdvin hankkeen
kdynnistymiseen vaikuttavat hyvin monet tekijat. Erilaisissa infrastruktuurihankkeissa alueiden
hankintakustannusten osuus hankkeiden kokonaiskustannuksista on niin pieni, ettei
hankintakustannusten muutosten voida katsoa ainakaan yksinddn vaikuttavan hankkeen
toteuttamispadtokseen. Maantie- ja ratahankkeiden toteuttaminen perustuu valtion
talousarvioehdotuksissa osoitettuihin méararahoihin, jotka kdytdnndssa ratkaisevat hankkeiden
toteuttamisen. Sahkonsiirtohankkeiden kidynnistymiseen puolestaan vaikuttavat ennen kaikkea
verkonhaltijalle kuuluvat velvollisuudet.

Kuntien yhdyskuntarakentamista palveleva maanhankinta on infrastruktuurihankkeisiin
verrattuna eri asemassa. Maan hankintakustannuksilla on suurempi merkitys alueiden hankintaa
koskeviin ja yksityiskohtaisen maank&yton suunnittelun kdynnistdmistd koskeviin paétoksiin.
Talldinkin maanhankintaan vaikuttavat ennen muuta raakamaan tarve seki kaytettavissi oleva
raakamaavaranto.

Kiinteiston kiyttomahdollisuuksia voidaan rajoittaa useilla eri perusteilla. Néistd on tehty
selkoa edelld kohdassa 2.2.3. L&htokohtana ndiden lakien mukaisista kdytonrajoituksista
aiheutuvien edunmenetysten korvaamisessa on osapuolen vélinen sopimus. Jos asiasta ei sovita,
asia voidaan saattaa lunastustoimituksessa ratkaistavaksi, jolloin korvaus tulee madrita
lunastuslain korvausperusteiden ja kdytonrajoituksen perusteena olevaan lakiin mahdollisesti
siséltyvien korvausten madrddamistd koskevien sddnndsten mukaisesti. Téllaisia asioita on vain
pieni osa lunastusmenettelyssd késiteltdvistd asioista ja niissd vuosittain méaérittdvien
korvausten kokonaismiérd on pienehko. Néitd vaikutuksia ei arvioida téssd yhteydessa.

4.2.2 Taloudelliset vaikutukset
4.2.2.1 Maantiet ja rautatiet

Liikenneinfrastruktuurin rakentamisesta aiheutuvat kustannukset kohdentuvat liikenne- ja
viestintdministerion hallinnonalalle. Alueiden hankkimiskustannukset muodostavat verraten
pienen osan liikenneinfrastruktuurin kehittdmiskustannuksista. Esimerkiksi vuonna 2022
alueiden hankintaan, korvauksiin ja lunastuksiin kéytettiin noin 17 miljoonaa euroa kun
vaylaverkon kehittdmiseen kaytettiin 458 miljoonaa euroa.

Maantie- ja rata-alueiden hankintaan, korvauksiin ja lunastuksiin on kiytetty méardrahoja
vuosina 2019-2023 seuraavasti:

Vuosi 2019 2020 2021 2022 2023
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Lunastustoimituksissa

see s 6 693 868 6 004 059 8194 584 7427 569 12851 113
madrityt korvaukset

Alueiden hankinnat,
korvaukset ja 16 388 315 23274767 20222 678 | 17067 664 | 18 025533
lunastukset yhteensi

Taulukko 4. Tie- ja rata-alueista lunastustoimituksissa méérityt korvaukset ja alueiden
hankintaan, korvauksiin ja lunastuksiin kéytetyt méérarahat kokonaisuudessaan (€) vuosina
2019-2023. Lahteet: www.tutkihallintoa.fi ja Maanmittauslaitos 2024.

Valtion vuoden 2024 talousarvioesityksessd maa- ja vesialueiden hankintaan ja korvauksiin
esitettiin myoOnnettdvéiksi yhteensd 35 miljoonaa euroa. Selvitysosan mukaan tiealueiden
hankintoihin, korvauksiin ja lunastuksiin on tarkoitus kéyttdd 24,9 miljoonaa euroa, rata-
alueiden hankintoihin, korvauksiin ja lunastuksiin 10 miljoonaa euroa seki maa- ja vesialueiden
hankintoihin ja korvauksiin 0,1 miljoonaa euroa (valtion vuoden 2024 talousarvioesitys kohta
31.10.76). Kustannusten jakautuminen tichankkeiden ja ratahankkeiden kesken vaihtelee
vuosittain, mutta keskimédrin tiehankkeiden osuus on ollut noin nelji viidesosaa ja
ratahankkeiden viidesosan méirarahoista.

Jos lunastuslakiin ehdotettu 25 %:n korotus siirtyisi kokonaisuudessaan vapaaehtoisiin alueiden
hankintaa ja korvauksia koskeviin sopimuksiin, timé tarkoittaisi vuoden 2024 talousarvioon
suhteutettuna 8,75 miljoonan euron korotuspainetta madrarahoihin. Madrarahatason pysyessa
nykyisellddn ja alueiden hankintakustannusten noustessa, olisi valtiontalouteen kohdistuva
kustannusvaikutus neutraali, kun alueita hankittaisiin méaérallisesti vihemmain. T4ll4 saattaa olla
vaikutusta hankkeiden toteuttamisaikatauluihin.

Julkisen  talouden  suunnitelmaan  2024-2027  sisdltyvien linjausten = mukaan
liikkenneinfrastruktuurin  kehittdimiseen ja kunnossapitoon osoitettavat miédrdrahat ovat
laskusuunnassa. Vuosia 2021-2032 koskevan valtakunnallisen
likkennejérjestelmédsuunnitelman  (Liikenne  12-suunnitelma)  péivitystd  koskevassa
ensimmadisessd  toimenpideohjelmaluonnoksessa liikenneinfrastruktuurin  painopiste  on
kunnossapidossa. Tamé vidhentdd ehdotettujen muutosten merkitystd hankkeiden
kdynnistymisen kannalta.

4.2.2.2 Luonnonsuojelu

Luonnonsuojelun toteuttamiskustannukset kohdentuvat pédasiallisesti ympéristdministerion ja
osin maa- ja metsitalousministerion hallinnonaloille. Ymparistoministerion hallinnonalalla
luonnonsuojelun méarirahat sijoittuvat momenteille 35.10.21 (Erdét luonnonsuojelun menot) ja
35.10.36 (Luonnonsuojelualueiden hankinta- ja korvausmenot).

Luonnonsuojelun toteuttamiseen varattuja méaériarahoja kéytetdan alueiden hankintaan valtiolle,
kéytonrajoituksista suoritettavien korvausten maksamiseen sekd luonnonsuojelua edistdvien
hankkeiden tukemiseen eri tavoin. Alueiden hankinta tapahtuu joko vapaaehtoisin kaupoin tai
lunastusmenettelylld alueen omistajan tahdosta riippumatta. Vastaavasti kdytonrajoitukset
voivat perustua valtion ja maanomistajan viliseen suojelusopimukseen tai eri lakien nojalla
perustettuihin pakkotoimiin.

Alueista maksettavat kauppahinnat ja suojelusopimusten perusteella maksettavat korvaukset
sovitaan yleensd lunastuslain korvausperusteiden mukaisesti maanomistajien yhdenvertaisen
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kohtelun varmistamiseksi, minkd vuoksi lunastuslain korvausperusteiden uudistaminen
vaikuttaisi myds vapaaehtoisuuteen perustuvien alueiden hankintakustannuksiin seka suojelusta
maksettaviin korvauksiin. Lunastuslain korvausperusteiden uudistamishankkeen aiemmissa
vaiheissa annettujen lausuntojen perusteella on pidettdvd todenndkoisend, ettd lunastuslain
korvausperusteiden muutokset siirtyvét osittain myds luonnonsuojelun osalta vapaachtoisissa
oikeustoimissa sovittaviin vastikkeisiin. Médrdrahojen menopainelisdykset on arvioitu siten,
ettd lunastuskorvauksen midrddmisperusteiden muutoksen on katsottu vaikuttavan myos
vapaaehtoisiin oikeustoimiin. Metsdlain 10 §:n mukaisten elinympéristdjen tukipditoksiin
lunastuslain korvausperusteilla ei ole vaikutusta, koska tuet mééraytyvit eri perusteilla.

Vuosina 2019-2023 luonnonsuojelulain mukaisia lunastustoimituksia on ollut yhteensé 28, eli
keskiméérin 5-6 toimitusta vuodessa. Luonnonsuojelulakiin perustuvia lunastustoimituksia
tehdddn pédasiallisesti vanhojen luonnonsuojeluohjelmien ja Natura 2000-suojeluverkoston
toteuttamiseksi. Ohjelmat on suurimmaksi osaksi toteutettu. Suojeluohjelmien toteutuksen
edistymisen myd6td luonnonsuojelun toteuttaminen tulee ldhivuosina painottumaan alueiden
hankinnasta suojelusopimuksista ja pakkotoimiperusteisista kdytonrajoituksista maksettaviin
korvauksiin. Korvausperusteiden muutokset vaikuttavat osaltaan néiden korvausten suuruuteen.
Sen sijaan erilaisten ennallistamishankkeiden tukemiseen korvausperusteiden muutoksilla ei ole
arvioida olevan vaikutusta.

Vuosi 2019 2020 2021 2022 2023

Lunastustoimituksissa

sree o 98 533 119 935 119 934 106 327 26 006
madrityt korvaukset

Alueiden hankinnat ja

o 11430 362 34139774 24606012 | 19317948 | 28903 380
korvaukset yhteensd

Taulukko 5. Lunastustoimituksissa luonnonsuojeluasioissa maksettavaksi marétyt korvaukset
ja luonnonsuojelualueiden hankintaan ja korvauksiin kaytettavit méaérarajat kokonaisuudessaan
(€) vuosina 2019-2023. Lahteet: www.tutkihallintoa.fi ja Maanmittauslaitos 2024.

Luonnonsuojelualueiden hankinta- ja korvausmenoihin kiytettiin vuonna 2023 méérarahoja
28,9 miljoonaa euroa. Vuoden 2024 talousarviossa luonnonsuojelualueiden hankinta- ja
korvausmenoihin (35.10.63) maéédrdrahoja on osoitettu yhteensd 37,6 miljoonaa euroa.
Maérdarahat kéytetddn pédosin vapaaehtoisiin alueiden hankintoihin ja luonnonsuojelusta
maksettaviin korvauksiin. Lunastustoimituksissa korvauksia on médritty vuosina 2019-2023
keskiméérin 94.000 euroa vuodessa.

Lunastuslakiin ehdotetun 25 %:n korotuksen arvioidaan vaikuttavan pidemmalld aikavélilla
myds vapaaehtoisiin alueiden hankintaan ja korvauksia koskeviin sopimuksiin. Muutosten ei
kuitenkaan arvioida vélittyvan luonnonsuojelua koskeviin sopimuksiin yhtd suoraviivaisesti
kuin liikenneinfrastruktuuria palvelevien alueiden hankintaan. Vuoden 2024 talousarviossa
luonnonsuojeluun varattuihin méérarahoihin suhteutettuna muutosten arvioidaan aiheuttavan
noin 5 miljoonan euron suuruisen korotuspaineen.

Vuosia 2024-2027 koskevan julkisen talouden suunnitelman mukaan méérarahoihin ei ole
odotettavissa korotuksia. Maérdrahatason pysyessd nykyisellddn ja Iuonnonsuojelusta
maksettavien korvausten noustessa valtiontalouteen kohdistuva kustannusvaikutus olisi
neutraali, jos hankittavien alueiden ja luonnonsuojelusta tehtéivien sopimusten mairdd ja
vapaaehtoisesta suojelusta maksettavia korvauksia rajoitetaan.
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Euroopan parlamentin ja neuvoston asetus (EU) 2024/1991 luonnon ennallistamisesta tuli
voimaan 18.8.2024. Ennallistamisasetuksen tavoitteena on 1 artiklan 2 kohdan mukaan
ennallistaa vahintdin 20 prosenttia maa-alueista ja vihintdin 20 prosenttia merialueista vuoteen
2030 mennessd sekd kaikki ennallistamisen tarpeessa olevat ekosysteemit vuoteen 2050
mennessd. Ennallistamisasetuksen 8 artiklan mukaan jdsenvaltioiden tulee ehkdistd artiklan
soveltamisalaan kuuluvissa kunnissa kaupunkivihredn ja kaupunkipuuston méérin
vihentyminen ja saavuttaa kasvava kehityssuunta. Tamé saattaa vaikuttaa kuntien tarpeeseen
hankkia viheralueita tai rajoittaa puuston kayttoa.

Jasenvaltion tulee ennallistamisasetuksen 14 artiklan mukaan laatia kansallinen
ennallistamissuunnitelma ja  toteuttaa tarvittava alustava seuranta ja tutkimus
ennallistamistavoitteiden saavuttamiseksi tarpeellisten toimenpiteiden maédrittdmiseksi.
Ympéristoministerio on asettanut kansallisen ennallistamissuunnitelman laatimiseksi hankkeen
(YMO055:00/2024,  VN/25123/2024), jonka toimikausi  padttyy  3.9.2026. Jos
ennallistamisasetuksen tdytdntdon paneminen edellyttdd velvoittavia suojelusitoumuksia,
saattaa joihinkin ndistd liittyd myds valtion korvausvelvollisuus. Télloin lunastuslain
korvausperusteisiin tehtdvdt muutokset vaikuttaisivat myos néistd valtiolle mahdollisesti
aiheutuviin vastuisiin.

4.2.2.3 Rakennussuojelu

Rakennuksen omistajalla on rakennusperinndn suojelemisesta annetun lain (498/2010,
rakennusperintdlaki) 13 §:n nojalla oikeus saada aiheutuvasta haitasta ja vahingosta tdysi
korvaus valtiolta, jos rakennusta ei suojelupdétdksen vuoksi voida kayttda kohtuullista hyotya
tuottavalla tavalla. Valtio on lisidksi velvollinen korvaamaan omistajalle myds sellaisen véhéisti
suuremman haitan ja vahingon, joka johtuu suojelupditdksen edellyttimistd rakennuksen
erityispiirteiden hoitoa koskevista toimenpiteistd. Jos korvauksesta ei sovita, asian voidaan
rakennusperintdlain 15 §:n nojalla saattaa lunastustoimituksessa ratkaistavaksi, jolloin
korvauksen madrddmiseen sovelletaan lunastuslakia. Kunta vastaa maankéytto- ja rakennuslain
57 §:n mukaan korvauksista, mikéli kohde suojellaan asemakaavalla ja se ei ole
valtakunnallisesti merkittdva. Talloin kunnalle voidaan myontéé valtion varoista talousarvion
rajoissa avustusta.

Rakennusperint6lain ja siti edeltineen rakennussuojelulain nojalla on maksettu korvauksia viisi
kertaa, korvausten madrdn vaihdellessa 20.000 eurosta 1,1 miljoonaan euroon. Maankaytto- ja
rakennuslain nojalla toteutetusta suojelusta ei ole toistaiseksi tiedossa kunnan tai valtion
maksamia korvauksia. Tapaukset, joissa arvioidaan mahdollisia rakennusperint6lain tai
maankaytto- ja rakennuslain perusteella suoritettavia korvauksia ovat kuitenkin lisdéntyneet
viime vuosina.

Valtion vuoden 2024 talousarviossa rakennusperinnon hoitoon osoitettaviin avustuksiin on
varattu 1,7 miljoonan euron suuruinen midrdraha (momentti 35.20.64). Lunastuslakiin
ehdotetut muutokset, erityisesti kohteen arvostuksen muutos kadyvistd arvosta markkina-arvoon
ja lunastuskorvaukselle suoritettava korotus, nostaisivat toimituksessa méadrattiavid korvauksia
ja lisdisivédt korotuspaineita sopimusperusteisiin korvauksiin.

4.2.2.4 Energiansiirtohankkeet

Sahkonsiirrosta ja sen jakelusta sekd ndiden edellyttimien sidhkdjohtojen rakentamisesta
vastaavat kantaverkkoyhtio Fingrid Oyj, suurjdnnitteisten jakeluverkkojen haltijat (9 kpl) ja
jakeluverkon haltijat (suljetun jakeluverkon haltijat (4 kpl) mukaan lukien yhteenséd 83 kpl).
Liséksi s@hkonsiirtoon tarkoitettuja sdhkodjohtoja rakentavat sdhkdenergian tuottajat
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kantaverkkoon tai jakeluverkkoon liittymiseksi. Verkkoyhtididen omistajia ovat muun muassa
Suomen valtio, kunnat, tydeldkevakuuttajat seké kansalliset ja kansainvéliset pddomasijoittajat.

Sahkonsiirtoverkon rakentamisen tarpeita madrittdvdt ennen muuta sdhkon tuotannon ja
kulutuksen kehittyminen ja alueellinen sijoittuminen. Uusiutuvista energialdhteistd perdisin
olevan tuotannon méérdn voimakas lisdéntyminen ja tuotannon sijoittuminen kulutuksen
kannalta keskeisten alueiden ulkopuolelle lisdéd siirtokapasiteetin tarvetta. Tami edellyttdd
nykyisen verkon vahvistamista ja tdydentdmisté uusilla siirtolinjoilla.

Kantaverkkoyhtié Fingridin vuosia 2024-2033 koskevan kantaverkon kehittdmissuunnitelman
mukaisilla hankkeilla vahvistetaan Suomen sisdistd sdhkon siirtokykyé ja rajasiirtoyhteyksia
sekd mahdollistetaan uusien toimijoiden liittdminen kantaverkkoon. Vireilld jo olevien
rakentamishankkeiden lisdksi Fingrid suunnittelee yhteistyossdé Ruotsin ja Viron
kantaverkkoyhtididen kanssa maiden vilille uusia rajasiirtoyhteyksié. Pohjois- ja Eteld-Suomen
vilistd siirtokykyd Fingrid suunnittelee kasvatettavaksi useilla uusilla 400 kilovoltin
voimajohtoyhteyksilld. Vuosien 2024-2033 aikana valmistuvien investointien jélkeen pohjois-
eteldsuuntaisten 400 kV voimajohtojen lukumiéird nousee nykyisestd viidestd yhteentoista.
Lisdksi olemassa olevia ikdéntyvid 400 kV voimajohtoja valmistaudutaan vahvistamaan uusilla
tai korvaavilla yhteyksilld. Kehittimissuunnitelman mukaan vuosina 2024-2033 valmistuisi
uusia 400 kV voimalinjoja yhteensd 3703 kilometrid ja 110 kV voimalinjoja 612 kilometria.
Merituulivoiman merkittdva lisdrakentaminen lisdd uusien voimalinjojen rakentamistarvetta,
riippuen kuitenkin osin merituulivoimapuistojen sijoittumisesta. Vuoden 2033 jilkeen
paésiirtoverkon vahvistustarpeen arvioidaan edelleen jatkuvan, riippuen eri alueiden
sdahkontuotanto- ja kulutusrakenteen kehityksesté.

Energiateollisuus ry:1td saadun arvion mukaan séhkonjakeluverkkoihin kohdistuvat investoinnit
tulevat sdilymddn nykyiselld tasolla seuraavien kymmenen vuoden aikana. Niin ikéén
alueellisten jakeluverkkojen uusiminen sdidnkestdviksi lisdd omalta osaltaan tarvetta uusien
sdahkojohtojen rakentamiseen.

Séhkolinjoista 400 kV ja 110 kV johtojen korvausasiat késitellddn ldhes poikkeuksetta
lunastustoimituksessa. Pien- ja keskijénnitteiseen jakeluverkostoon kuuluvat johdot (20 kV ja
0,4 kV) sijoitetaan péaédsdintoisesti jakeluverkkoyhtion ja maanomistajan vélisen sopimuksen
perusteella. Lunastustoimituksissa méaarattiin korvauksia sdhkonsiirtoalueista vuosina 2019—
2023 seuraavasti:

Vuosi 2019 2020 2021 2022 2023

Korvaukset 2553078 753 354 2309 617 1953 537 3338 504

Taulukko 6. Lunastustoimituksissa sahkonsiirtoalueista maksettavaksi maaratyt korvaukset (€)
vuosina 2019-2023. Lahde: Maanmittauslaitos 2024.

Vuosittainen vaihtelu maksettavaksi méirittyjen korvausten osalta on huomattavan suurta,
riippuen hankkeiden aikatauluista ja lunastustoimitusten ajoittumisesta. Vuosina 2019-2023
madrittyjen korvausten keskiarvo on noin 2,2 miljoonaa euroa, johon lunastuskorvaukselle
suoritettava 25 %:n korotus kohdistaisi noin 0,5 miljoonan euron suuruisen korotuspaineen.
Korotuspaineen suuruutta arvioitaessa huomioon tulee ottaa se, etté erityisesti vuosina 2020-
2022 hankkeita on valmistunut tavanomaista vdhemmin. Kun otetaan huomioon, ettd
selvitysten mukaan uusien séhkolinjojen rakentamistarve tulee tulevaisuudessa kasvamaan,
korotuspaine tulee olemaan suurempi.
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Energiateollisuus ry:n vuonna 2024 jdsenyrityksilleen tekemén kyselyn perusteella
jakeluverkkojen arvioidut vuosittaiset kokonaisinvestoinnit asemakaava-alueella ovat yhteensi
noin 200 miljoonaa euroa ja asemakaava-alueiden ulkopuolella yhteensd noin 470 miljoonaa
euroa. Investointihankkeista erilaisiin maankdyton korvauksiin kéytetddn keskimiérin
asemakaava-alueella noin 1,2 % (noin 2,3 miljoonaa euroa) ja asemakaava-alueen ulkopuolella
2 % (noin 9,5 miljoonaa euroa) eli yhteensd noin 11,8 miljoonaa euroa. Jos lunastuslakiin
ehdotettu 25 %:n korotus siirtyisi tdysiméddrdisesti vapaaehtoisiin maankayttdsopimuksiin ja
kokonaisinvestointien madrdssd ei tapahtuisi sanottavia muutoksia, merkitsisi tidmé
jakeluverkkoyhtidille noin 3 miljoonan euron suuruista korotuspainetta vuosittaisiin
maankayttokorvauksiin.

Ehdotetut muutokset liséisivit kantaverkkoyhtion painetta korottaa kantaverkkomaksuja seké
jakeluverkkoyhtididen painetta nostaa siirtohintoja. Korvausperusteiden uudistaminen saattaa
johtaa myo0s siihen, ettd jakeluverkkoyhtiot siirtyvdt hankkimaan tarpeelliset oikeudet
vapaaehtoisten sopimusten sijaan lisdantyvissd méérin lunastusmenettelylld, joka lisda yritysten
hallinnollisia ~ kustannuksia ~ ja  viranomaisten  ty0td  lunastuslupavaiheessa  ja
toimitusmenettelyvaiheessa. Ndiden méiraa ei ole mahdollista arvioida.

Maakaasuverkoston jérjestelmdvastaavana siirtoverkonhaltijana toimii Gasgrid Finland Oy.
Suljetun jakeluverkon haltijoita on 1 kpl ja jakeluverkon haltijoita 16 kpl. Maakaasuverkon
laajentamiseen ei kohdistu samanlaisia paineita kuin sdhkosiirtoverkkoon. Vuoden 2022 aikana
kaasun siirtoverkkoon liitettiin uusilla yhdysputkilla kaksi LNG terminaalia eli Haminan ja
Inkoon terminaalit. Gasgrid Finland selvittdd parhaillaan kansallisen
vedynsiirtoinfrastruktuurin toteuttamista, keskittyen koko Suomen kattavan runkoverkon
suunnitteluun ja toteuttamiseen laajemmassa mittakaavassa.

4.2.2.5 Matkaviestinverkot

Suomessa on kolme koko maan kattavaa kaupallisessa kdytossd olevaa fyysistd
matkaviestinverkkoa ja muutamia pienempid matkaviestinverkkoja. Vuonna 2023 Suomessa
arvioitiin olevan noin 24 000 4G LTE-tukiasemaa, joista mastotukiasemia on noin 10 000 ja
kiinteistotukiasemia 14 000 (Mastomarkkinaselvitys 2023).

Verkko-operaattorit hankkivat matkaviestinverkkoon kuuluvien rakennelmien, laitteiden ja
johtojen sijoittamisen edellyttimét oikeudet padsddntoisesti erilaisin  sopimuksin. Jos
sijoittamisesta ei sovita, verkko-operaattori voi hakea kdyttdoikeuden perustamista lunastuslain
4 §:n, alueidenkayttolain (132/1999) 161 §:n tai sdhkoisen viestinnédn palveluista annetun lain
(917/2014) 28 luvun sdénnosten nojalla. Jos osapuolet eivit asiasta sovi, korvaus oikeudesta
aiheutuvasta haitasta ja vahingosta méérdtddan lunastuslain sdédnndsten mukaisesti. Yleensa
osapuolet sopivat korvauksista.

Sijoittamisoikeuksista maksettavien korvausten mairistd ei ole saatavilla tietoa. Vastaavasti
kuin sdhkoélinjojen osalta, lunastuslain korvausperusteiden muutosten voidaan arvioida
aiheuttavan korotuspaineita rakennelmien, laitteiden ja johtojen sijoittamisesta maksettaviin
korvauksiin.

4.2.2.6 Kuntien maanhankinta
Suomessa on vuonna 2025 yhteensé 308 kuntaa, joista 16 sijaitsee Ahvenanmaalla. Y1i 100.000

asukkaan kaupunkeja on yhteensd 9 ja ndissé asuu noin 2,2 miljoonaa ihmisti. Kunnat hankkivat
maa-alueita pédasiallisesti yhdyskuntarakentamista ja kaavojen toteuttamista varten. Kuntien
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yhdyskuntarakentamista palveleva maanhankinta perustuu ldhes kokonaisuudessaan
kiinteistonkauppoihin ja muihin sopimuksiin.

Kunnat kayttavit lunastusta padasiallisesti katualueiden ja muiden yleisten alueiden hankintaan.
Vuosittain suoritetaan hieman alle 100 maankaytto- ja rakennuslain 13 lukuun perustuvaa
lunastustoimitusta. Madrd siséltdd raakamaan lisdksi katualueen, yleisen alueen ja yleisen
rakennuksen tontin lunastukset. Ndissd lunastustoimituksissa on vuosina 2019-2023 maéritty
maksettavaksi korvauksia vuosittain keskiméérin noin 3 miljoonaa euroa. Lunastuskorvaukselle
suoritettava 25 %:n korotus kohdistaisi tdhdn toimintaan noin 0,75 miljoonan euron suuruisen
korotuspaineen.

Vuosi 2019 2020 2021 2022 2023
MRL 13 luku 3045921 1 674 490 4921 158 3190 361 2159 460
Maa- ja 166312000 | 145004 000 | 115210426 | 141592758 | 246 427 743
vesialueiden
hankinta

Taulukko 7. Maankéytto- ja rakennuslain 13 lukuun perustuvissa lunastustoimituksissa kuntien
maksettavaksi méérityt korvaukset ja kuntien investointimenot maa- ja vesialueiden hankintaan
(€) vuosina 2019-2023. Lidhteet: Maanmittauslaitos 2024, Tilastokeskus 2024 ja
https://www.tutkihallintoa.fi/.

Kuntien sopimukseen perustuvan maanhankinnan laajuutta koskevat tilastotiedot ovat
hajanaiset ja osin puutteelliset. Maanmittauslaitoksen ylldpitimén kiinteistokauppojen
tilastopalvelun mukaan Suomessa on tehty viime vuosina keskimédrin 500 raakamaakauppaa
vuodessa. Niissd ostajana on muutamia yksittdistapauksia lukuun ottamatta kunta.
Kauppahintatilastojen mukaan kuntien kiinteistomuotoisen maanhankinnan vuotuinen volyymi
vuosina 2019-2023 on vaihdellut 37-76 miljoonan euron vililld, sisdltien niin sanotut
raakamaat, yleiset alueet ja virkistysalueet.

Valtioneuvoston selvitys- ja tutkimustoiminnassa toteutetun hankkeen (Kaavoituksen
vaikutukset kiinteistdjen arvoihin ja  maankéyttopoliittisten keinojen muutosten
vaikutusarviointi) mukaan kuntien maanhankinnan kokonaisvolyymi Suomessa vuosina 2010—
2022 oli hieman yli 2 miljardia euroa, eli keskimddrin 158 miljoonaa euroa vuodessa.
Tilastokeskukselta ja valtiokonttorista saatujen tietojen mukaan kuntien vuotuiset investoinnit
maa- ja vesialueiden hankintaan ovat olleet vuosina 2019-2023 keskiméérin 162,9 miljoonaa
euroa.

Jos kuntien maanhankinnan vuotuiseksi laajuudeksi arvioidaan valtiokonttorin investointeja
koskevien tietojen mukaan 162,9 miljoonaa euroa ja toiminnan arvioidaan pysyvén ennallaan,
lunastuskorvaukselle suoritettava 25 %:n korotus tarkoittaisi sopimukseen perustuvaan
maanhankintaan tiysimédrdisesti siirtyessddn noin 40,7 miljoonan euron korotuspainetta
kuntien maanhankinnan kustannuksiin. Korotuspaine vastaa noin 1,82 % vuoden 2023
yhteenlasketusta kiinteistoverokertymasté (2,24 miljardia euroa). Korotuspaine jéisi kuitenkin
todenndkdisesti titd pienemmaksi.

Taulukossa 8 on tarkasteltu ehdotettujen muutosten vaikutuksia erdiden kuntien maa- ja

vesialueiden investointikustannuksiin. Korotuksesta aiheutuvat lisékustannukset jakaantuisivat
kuntien vastattavaksi maanhankintojen mukaisessa suhteessa. Vaikutukset kohdistuisivat
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erityisesti voimakkaasti kasvaviin kuntiin, taantuvien kuntien osalta muutosten merkitys jéisi
vihdiseksi. Asukaskohtaisesti laskettuna muutos merkitsee hieman yli seitsemidn euron
lisdkustannusta maanhankinnan kustannuksiin. Kunnissa, joissa investoinnit maa- ja
vesialueisiin ovat vihdiset, asukaskohtainen lisdkustannus voi olla muutamia euroja.
Voimakkaasti maa- ja vesialueisiin investoivissa kunnissa lisdkustannus voi olla
moninkertainen.

Kunta Viestoméi | Investoinn | Investointie | Muuto | Maksuunpan Muutospaine
ri it maa- ja n s/ tu prosenttia
vesialueisii | muutospain | asukas | Kkiinteistovero | Kiinteistoverokertymi
n e, korotus v. 2024 sti
25%

Helsinki 673 155 21 873 588 | 5468397€ | 8¢€ 365258968 € | 1,50
€

Tampere 250958 7 812 286 1953072€ | 8€ 109 834049 € | 1,78
€

Kuopio 122 226 4973389€ | 1243347€ | 10€ 52395334€ | 2,37

Kouvola 78 709 1893600€ | 473 400 € 6€ 31336271 € 1,51

Hémeenlin | 68 032 687 899 € 171975 € 3€ 30696 767€ | 0,56

na

Mikkeli 51380 2628067€ | 657017 € 13€ 23926236€ | 2,75

Tuusula 39 149 5207634€ | 1301909€ | 33€ 16 734 567 € 7,78

Kerava 38263 1275682€ | 318921 € 8€ 15487465€ | 2,06

Savonlinna | 31 123 122226 € 30557¢€ 1€ 14778833 € | 0,21

Raisio 24 505 2558980€ | 639745¢€ 26 € 8762 563 € 7,30

Siilinjérvi 20 944 169012€ | 42253 ¢€ 2¢€ 7026999 € 0,60

Kempele 19 848 1467885€ | 366971 € 18 € 5544270 € 6,62

Kauhajoki 12 533 71253 € 17 813 € 1€ 4281207 € 0,42

Muurame 10 550 344 502 € 86126 € 8€ 3041623 € 2,83

Muhos 8813 610107 € 152527 € 17€ 4597975€ 3,32

Hanko 7596 43 487 € 10872 € 1€ 3213565¢€ 0,34

Vesilahti 4313 406 781 € 101 695 € 24 € 1504942 € 6,76
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Ranua 3514 19333 € 4833 € 1€ 1203343 € 0,40

Taulukko 8. Maa- ja vesialueisiin kohdistuvien investointien muutos erdissd kunnissa.
Investointi 14dhtGtietoina on kéytetty kuntien vuosien 2021-2023 keskiméérdisid maa- ja
vesialueiden investointikustannuksia. Lahteet: www.vero.fi ja www.tutkihallintoa.fi.

Useat kunnat ovat todenneet, ettd kasvaneita maanhankinnan kustannuksia ei ole kaikilta osin
mahdollista siirtdd tonttien luovutushintoihin. Yleiselld tasolla muutosten voidaan arvioida
supistavan kuntien maapolitiikan tuottoja, joka saattaa yksittdisissd kunnissa lisdtd painetta
talouden tasapainottamiseen verotuottoja lisddmailld. Kasvavien maanhankintakustannusten
suhdetta kuntien kiinteistoverokertymaén on tarkasteltu taulukossa 8.

Niin ikddn arvonleikkaussddnndston kumoaminen vaikuttaisi pédasiallisesti kuntien
maanhankintaan. Vaikka arvonleikkaussddannos koskee myos valtiolle hankittavaa omaisuutta,
ei valtio kdytdnndssé toimi lunastajana sddnnoksen tarkoittamissa tilanteissa. Valtion omaisuus
on lunastuksen kohteena tidmaénkaltaisissa lunastuksissa hyvin harvoin, minkd vuoksi
muutoksella ei olisi tissdkddn suhteessa valtiontaloudellisia vaikutuksia.

Arvonleikkaussdintelyn poistamisen vaikutuksia arvioitaessa on otettava huomioon, ettd
laheskéddn kaikissa lunastustilanteissa lunastettavalle kohteelle ei ole kehittynyt sellaista
asemakaavoituksesta aiheutuvaa arvonnousua, joka olisi leikattavissa lunastuslain 31 §:n 2
momentin nojalla. Niissé tilanteissa, joissa leikattavaa arvonnousua on katsottu kehittyneen,
arvonleikkaussdantelyn piiriin kuuluvan arvonnousun erottaminen muusta arvonnoususta on
toimituksissa arvioitu tapauskohtaisesti. Epéselvdd on, rajautuisiko arvonleikkaussdéntelyn
poistamisen vaikutus ainoastaan niihin vapaaehtoisiin kauppoihin, jossa arvonleikkaussédéannos
olisi tullut sovellettavaksi vai heijastuisiko muutos kaikkiin maakauppoihin. Epdtodennékdisté
on, ettd sddntelyn poistaminen vaikuttaisi samalla tavoin kaikkiin maakauppoihin.
Arvonleikkaussdantelyn poistamisen vaikutukset kuntatalouteen ovat olennaisesti vihdisemmait
kuin lunastuskorvaukselle suoritettavalla korotuksella.

Useiden kuntien esitysluonnoksesta antamien lausuntojen mukaan ehdotetut muutokset lisdavét
lunastusmenettelyn kayttdd kunnissa maanhankinnassa. Koska lunastusmenettely on
hallinnollisesti ja  kustannuksiltaan raskaampi menettely kuin kiinteistonkauppa,
lunastusmenettelyn kdyton yleistyminen tulisi lisiédméaan kuntien maanhankinnan kustannuksia.
Kustannuksia  aiheutuisi lunastusluvan ~ hakemisesta  ja  lunastusmenettelysta.
Maanmittauslaitokselta saadun tiedon mukaan lunastustoimituksen keskiméérdinen
toimituskustannus oli vuonna 2023 noin 8100 euroa.

Ruotsissa lunastuslain korvaussddannokset uudistettiin vuonna 2010. Lakiin lisdttiin tuolloin
sdannds, jonka mukaan korvaukselle tulee suorittaa 25 prosentin korotus. Ruotsissa ei ole
selvitetty kattavasti selvitetty muutoksen vaikutuksia. Kéytettdvissd olevien selvitysten
perusteella voidaan kuitenkin todeta, ettd lainmuutos on vaikuttanut kuntien tekemiin
kiinteistonkauppoihin siten ettd kauppahintaan siséllytetddn kohteen markkina-arvon liséksi
usein kaupan syntymiseksi tarpeellinen vaihtelevan suuruinen korotus. Kuntien maanhankinnan
kustannukset ovat lainmuutoksen myotd nousseet, mutta kustannusten nousu on kuitenkin
jaényt lunastuskorvaukselle suoritettavaa korotusta pienemmiksi. Lainmuutokset eivét ole
lisinneet lunastusmenettelyn kéyttdd maanhankinnan keinona. Tiedossa ei myoskdin ole, ettd
kauppahintaan sisdllytetty markkina-arvon lisdksi suoritettava korotus olisi nostanut kohteen
markkina-arvoja.
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4.2.2.7 Vaikutus julkiseen talouteen

Padministeri Petteri Orpon hallitusohjelma siséltdd useita investointeja lisddviéd tavoitteita ja
toimia. Kuntien rahoituspohjan uudistamista koskevan hallitusohjelman kohdan mukaan erédéna
tavoitteena on vahvistaa kasvavien kuntien ja kaupunkien edellytykset investoida kasvuun ja
hoitaa sosiaalisia ongelmia.

Lunastuslakiin ehdotetuilla muutoksilla on tarkoitus panna tdytintoon hallitusohjelmaan
sisdltyvat kirjaukset omaisuudensuojan vahvistamisesta. Hallitusohjelman mukaisesti
lunastuslain korvausperusteet uudistetaan titd koskevan asiantuntija- ja virkamiestyoryhmén
(OM 2019:12) ehdotuksen mukaisesti. Nyt ehdotetut muutokset eivdt ole kaikilta osin
yhdenmukaisia hallituksen vuoden 2024 kehysriithen julkisen talouden ja kuntatalouden
vahvistamista ja kustannusten vihentdmisti koskevien paitosten kanssa.

Hankkeiden toteuttamiseksi tarpeellisten alueiden saatavuus on sindnsd kriittinen tekija
erilaisten rakentamis- ja investointihankkeiden kadynnistymiselle. Maanhankintakustannukset
muodostavat kuitenkin padsdintdisesti vain pienen osan hankkeiden toteuttamiskustannuksista,
mink& vuoksi lunastuslain korvausperusteiden uudistamisella ei ole arvioitu olevan vaikutuksia
erilaisten infrastruktuuri- ja investointihankkeiden kdynnistymiseen.

Ehdotettujen muutosten on arvioitu nostavan kuntien maanhankintakustannuksia ja saattavan
hidastaa kuntien maanhankintaa ja alueiden kaavoittamista. Kunnat ovat todenneet
maanhankintakustannusten nousun ja kaavoituksen hidastumisen heikentdvin tonttien
saatavuutta ja nostavan niiden hintoja sekd edelleen rakentamisen kustannuksia. Tdmé saattaa
osaltaan vaikuttaa asunto- ja muiden rakentamishankkeiden kaynnistymiseen.

Ehdotetut muutokset kasvattavat maksettavien lunastuskorvausten mééraa, jotka ovat saajalleen
osin veronalaista tuloa. Muutoksen arvioidaan lisddvian lunastuskorvauksesta saatavia
verotuloja, mutta samalla vihentdvian puunmyynnisti saatavia verotuloja. Verolainsddddnnon
pysyessd ennallaan ehdotetut muutokset saattavat johtaa siihen, etti tdlld hetkelld varsinkin
nauhamaisissa lunastuksissa pitkélti lunastusmenettelyn ulkopuolella sovittavat puustosta
maksettavat korvaukset késiteltéisiin jatkossa lunastusmenettelyssa.

4.2.3 Vaikutukset viranomaisten toimintaan

Kiinteistotoimitusten  suorittamisesta  vastaa ~Maanmittauslaitos, jonka toimintaan
korvausperusteiden muutosten vaikutukset erityisesti kohdistuvat. Korvausperusteiden
muutosten tiytdntdonpano edellyttdd sisdisten ohjeistusten ja toimintatapojen tarkistamista
uusia sddnnoksid vastaaviksi seké asiaa koskevan koulutuksen jarjestdmistd lunastustoimituksia
suorittaville toimitusinsinddreille.

Korvausperusteiden muutoksella ei arvioida olevan sanottavia vaikutuksia korvausarvioinnin
suorittamisen edellyttiméén tyoméadradn lunastustoimituksessa, koska korvausarviointi séilyisi
padpiirteissdén nykyisenlaisena. Asunto- ja elinkeinotakuun laajentaminen saattaa yksittdisten
kohteiden osalta kasvattaa korvausarvioinnin edellyttdmid tyOméédrdd. Asunto- ja
elinkeinotakuun piiriin tulevien uusien kohteiden méddrdn arvioidaan kuitenkin olevan niin
pieni, ettd muutoksilla ei olisi kdytdnndssd merkitystd lunastustoimituksen suorittamisen
edellyttdmédn tydméaaradn ja Maanmittauslaitoksen resurssointitarpeeseen.

Lunastuslakiin ehdotettujen muutosten my&6td Maanmittauslaitoksen toimitustuotannon
tietojarjestelmiin ja kiinteistdjen kauppahintarekisteriin on tarpeen tehdd véhdisid tarkistuksia.
Namad on tarkoitus tehdd muiden muutostéiden yhteydessd vuoden 2025 kuluessa.
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Tietojarjestelmdmuutosten ja niiden edellyttimien koulutusten kokonaiskustannusten
suuruudeksi on arvioitu noin 80.000 euroa.

Ympdaristoministeri ja useat kunnat ovat lunastuslain uudistamisen aikaisemmissa vaiheissa
antamissa lausunnoissaan lausuneet késityksenddn, ettd lunastuskorvauksen korottamiseen
tahtddviat muutokset lunastuslakiin véhentdisivit maanomistajien halukkuutta myydéa
raakamaata kunnille vapaaehtoisin kaupoin tai johtaisivat hintatason nousuun myos
vapaaehtoisissa kaupoissa. Kunnan raakamaakauppojen mairaédn vaikuttavat hintatason lisiksi
maiden saatavuus sekd kunnan tarve hankkia maata yhdyskuntarakentamista varten.
Mahdollista hintatason nousun aiheuttamaa muutosta vapaachtoisten kauppojen madraan on
vaikea erottaa muista tekijoistd johtuvista vaikutuksista. Jos muutokset johtaisivat
vapaachtoisten kauppojen méédrdn vihentymiseen ja lunastusmenettelyn yleistymiseen,
lisdéntyisivét lunastuslupa-asioiden maérdt ymparistoministeriossd sekd lunastustoimitusten
madrdt Maanmittauslaitoksessa. Médrien muutoksesta riippuen tdmi saattaa edellyttdd
lisdresurssien osoittamista lupa-asioiden késittelyyn ja lunastustoimitusten suorittamiseen.

Ehdotettujen muutosten tuomioistuinlaitokseen kohdistuvien vaikutusten arvioidaan olevan
vihdisia  eikd  muutosten  arvioida  edellyttdvin  liséresurssien  osoittamista
tuomioistuinlaitokselle. Korvausperusteiden ja korvauskéytintojen muutokset saattavat lisdtd
muutoksenhakualttiutta muutosten voimaantulon jidlkeen wuusia sddnnoksid koskevien
tulkintojen vakiintumiseen saakka. Jos lunastuslupa-asioiden ja lunastustoimitusten méaarat
lisddntyisivit ehdotettujen muutosten myo6td huomattavasti, heijastuisi tdimd myds
tuomioistuinlaitoksen tyomédrddn hallinto-oikeuksissa ja maaoikeuksina toimivissa
kérdjdoikeuksissa.

4.2.4 Ympdristovaikutukset

Lunastuslain ~ korvausperusteiden  uudistamisella ei  arvioida olevan  vélittomia
ympéristovaikutuksia. Muutokset saattavat kuitenkin vaikuttaa yksittdisten kuntien
maapolititkkaan ja yksityiskohtaisen maankdyton suunnittelun piiriin tulevien alueiden
rajauksiin. Lisdksi muutokset saattavat vaikuttaa siihen, milld aikataululla alueet otetaan
yhdyskuntarakentamiseen. Erilaisten nauhamaisten infrastruktuurihankkeiden toteuttamisesta
aitheutuviin ympéristovaikutuksiin korvausperusteiden muutoksella ei arvioida olevan
vaikutusta.

Luonnonsuojelua toteutetaan pédosin erilaisin sopimuksin. Lunastusmenettelyyn joudutaan
turvautumaan alueiden hankinnassa hyvin harvoin. Korvaustason kohoaminen kasvattaisi
lunastamalla luonnonsuojelutarkoituksiin hankittavien alueiden hankintakustannuksia seké
kaytonrajoituksista suoritettavia korvauksia. Hyvéiksytyt luonnonsuojeluohjelmat on jo piéosin
toteutettu, joten muutosten merkitys riippuu siitd, kuinka laajasti lunastusta tullaan jatkossa
kayttdimédn luonnonsuojelun toteuttamiskeinona. Lunastuslain korvausperusteiden muutokset
nostaisivat sopimusperusteisessa suojelussa maksettavia korvauksia ja luonnonsuojelun
toteuttamiskustannuksia. Méérarahatason séilyessd ennallaan muutokset saattaisivat heikentda
suojelun tasoa, jos suojelua ei olisi mahdollista toteuttaa tarpeellisessa laajuudessa kiytettdvissa
olevien méérdrahojen véihidisyyden vuoksi.

4.2.5 Yhteiskunnalliset vaikutukset

Korvausperusteiden muutoksen vaikutus lunastuksen yhteiskunnalliseen hyviksyttivyyteen
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Lunastusinstituution yhteiskunnallisen hyvéksyttivyyden kannalta on tdrkedd, ettd
lunastettavasta omaisuudesta maksettava korvaus vastaa lunastuksesta aiheutuvia taloudellisia
menetyksid. Kun lunastus tapahtuu yleiseen tarpeeseen ja lunastaja on tyypillisesti
taloudellisesti erilaisessa asemassa lunastuksen kohteena olevan omaisuuden omistajaan
verrattuna, tulee tdyden korvauksen vaatimuksen varmuudella tiyttyd. Talld on merkitysta
erityisesti sellaisissa hankkeissa, jotka liittyvét liiketaloudellisin perustein harjoitettuun
toimintaan. Ehdotetut korvausperusteiden muutokset edistdisivit omaisuuden suojaa koskevan
perusoikeuden toteutumista.

Lunastuslain 31 §n 2 ja 3 momentin arvonleikkaussddntely muodostaa poikkeuksen
lunastettavan omaisuuden arvostamista koskevista perusteista. Perustuslain 15 §:n
ndkokulmasta arvonleikkaussdénndston poistaminen edistdisi omaisuudensuojaa, kun
lunastuskorvaus mairéttéisiin yleisid korvausperusteita soveltaen. Muutos edistdisi myos
maanomistajien yhdenvertaista kohtelua, kun lunastuskorvaus maéréttéisiin yhdenmukaisin
perustein. Toisaalta arvonleikkaussddntelyn poistaminen saattaa jatkossa eriyttda
maanomistajille maksettavia korvauksia siitd riippuen, mihin kayttotarkoitukseen alue kaavassa
lopultakin osoitetaan. Jos korvaus maédrattdisiin asemakaavaluonnoksen perusteella,
rakentamiseen osoitettavien korttelialueiden osalta korvaus saattaisi muodostua suuremmaksi
kuin muiden alueiden osalta. Tdméa riippuu keskeisesti siitd, miten kuntien maanhankinta
ajoittuu maankayton suunnitteluun nahden.

Vaikutukset kuntien maapolitiikkaan

Arvonleikkaussddnnoksen poistaminen parantaisi maanomistajan asemaa kunnan kanssa
kaytiavissd neuvotteluissa. Arvonleikkaussddnnoksen poistamisen vaikutukset kunnan
maapolitiikkaan riippuvat pitkalti siitd, miten maapolitiikkaa on kunnassa aiemmin harjoitettu
ja mihin suuntaan maapolitiikkaa on tarkoitus kehittdd. Arvonleikkaussddnnoksen poistaminen
ei vaikuttaisi kunnan oikeuteen hankkia maata lunastamalla, joka siis edelleen sdilyisi muiden
maanhankintakeinojen rinnalla. Jos kunta on ajoittanut maanhankinnan ennen yksityiskohtaisen
suunnittelun aloittamista, arvonleikkaussddnnoksen poistamisen kéytinnon merkitys jdisi
vihdiseksi. Jos taas maanhankinta ajoittuu kaavan laatimisprosessin aloittamisen jilkeiseen
ajankohtaan, nostaisi lainmuutos lunastusmenettelyssd maksettavaa korvausta.

Arvonleikkaussdintelystd luopuminen ei vaikuttaisi kunnan vapauteen  paittia
maapolititkastaan. Kunta voisi edelleen harjoittaa maapolitiikkaa omien lédhtSkohtiensa
mukaisesti. Muutos kuitenkin ohjaisi kuntia siini suhteessa johdonmukaisempaan
maapolitilkan harjoittamiseen, ettd se nostaisi kohonneiden maanhankintakustannusten
muodossa kynnystd siirtyd kesken kaavoitusmenettelyn yksityisen maan kaavoittamisesta
alueiden hankkimiseen kunnalle.

Raakamaan hankintakustannusten vaikutus tonttitarjontaan ja asuntotuotantoon

Kuntien harjoittamalla maa- ja tonttipolitiikalla on keskeinen merkitys tonttien saatavuuteen ja
hintatasoon. Kunnat ovat useissa lausunnoissa korostaneet kohtuullisin kustannuksin saatavan
raakamaan olevan ehdoton edellytys kohtuuhintaiselle tonttituotannolle ja muulle
yhdyskuntarakentamiselle.

Kuntien esittimien arvioiden perusteella voidaan pitdd todenndkodisend maanhankinnan
kustannusten nousun siirtymistd ainakin osittain tonttien luovutushintoihin ja edelleen
rakentamisen kustannuksiin. Maanmittauslaitoksen vanhemman selvityksen —mukaan
(Raakamaan hinta, Maanmittauslaitoksen julkaisuja nro 109) mukaan raakamaan ja
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asuntotontin hintasuhde vaihtelee 10 %:n kummallakin puolen. Rakennuspaikan osuus valmiin
asunnon kustannuksista puolestaan on keskimédrin 20-30%. Vaihtelu on kuitenkin suurta,
riippuen rakennuspaikan sijainnista ja muista ominaisuuksista.

Raakamaan ja asuntotontin sekd asuntotontin ja asunnon vilisten hintasuhteiden perusteella
voidaan arvioida raakamaan osuuden asunnosta hinnasta olevan keskimdirin muutamia
prosentteja. Aluekohtaiset erot voivat kuitenkin olla suuria, ja varsinkin kasvukeskuksissa
raakamaan osuus on tyypillisesti suurempi. Raakamaan hankintakustannusten nousu aiheuttaa
korotuspaineita tonttien ja edelleen asuntojen hintaan, mutta asuntojen hintatason
madrdytymisessd keskeiset vaikuttavat tekijat ovat alue ja markkinatilanne. Raakamaan
hankintakustannukset muodostavat asunnon hankintahinnasta niin pienen osan, ettd
hankintakustannuksissa tapahtuvia muutoksia on vaikea erottaa muista tekijoistd johtuvista
muutoksista.

5 Muut toteuttamisvaihtoehdot
5.1 Vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Esityksen valmisteluvaiheessa on tiyden korvauksen vaatimuksen toteuttamiskeinoina ollut
esilld korvausperusteiden tarkistamisen ohella voimassa olevaan lainsdddidnt6on perustuvien
korvauskéytintojen kehittiminen ja lunastuskorvauksen verotuskohtelu. Arviointimenetelmien
soveltamiskdytdnnon ja korvauskaytdntdjen kehittdmiselld ei kuitenkaan pidetty mahdollisena
saavuttaa sellaista pysyviisluonteista muutosta korvauskdytdntdihin, joka hallitusohjelman
kirjauksella on tavoiteltu. Lunastuskorvauksen verotuskohtelua koskevia ratkaisuja ei
puolestaan ole tarkoituksenmukaista valmistella muusta verolainsdddannosta erillaén.

Osana korvausperusteiden tarkistamista on paadytty siirtyd kayttdméaén kiinteistdarviointiopissa
ja kansainviélisissé arviointistandardeissa kaytettyja késitteitd voimassa olevassa laissa olevien
kisitteiden sijaan. Muutoksen tarkoituksena on ollut lainsddddannon  kisitteiston
yhtendistdminen vastaamaan tieteellisesséd tutkimuksessa ja kiinteistdarvioinnissa yleisesti
kaytossd olevaa késitteistod ja purkaa nykyiseen sddntelyyn sisdltyvid arviointimenetelmien
rajoituksia.

Lunastuslain 31 §mn 2 ja 3 momentissa tarkoitettu arvonleikkaus muodostaa poikkeuksen
lunastuslain  yleisistd lunastettavan omaisuuden arvostus- ja  korvausperusteista.
Omaisuudensuojan ~ parantaminen  edellyttdd  arvonleikkaussddnndston  poistamista
kokonaisuudessaan. Lain muuttaminen lyhentdmaélld sen ajanjakson pituutta, jolta arvonlisdys
jitetddn ottamatta huomioon, ei johtaisi samaan lopputulokseen. Muutoksen vaikutus
lunastuskorvauksen suuruuteen jdisi riippumaan lunastustoimituksen vireillepanon
ajankohdasta ja arvonleikkaussddntelyn vaikutus maanomistajan ja kunnan asemaan
sopimusneuvotteluissa ei muuttuisi.

5.2 Ulkomaiden lainsiddéinto ja muut ulkomailla kiytetyt keinot

5.2.1 Yleiseurooppalaiset havainnot

Euroopan valtioiden pakkolunastuslainsddadidnnot saattavat historiallisista syistd johtuen poiketa
merkittévéstikin toisistaan. Eri valtioiden jérjestelmissé toistuvat kuitenkin pitkélti samat
elementit, joita voidaan nimittdd yleiseurooppalaisiksi pakkolunastuksen ydinperiaatteiksi.

Néihin voidaan lukea ainakin pakkolunastuksen edellytykseni oleva yleinen tai yleisehko tarve
ja tdyden korvauksen suorittaminen. Keskeisiin periaatteisiin  kuuluu myos vaatimus
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pakkolunastuksen viimesijaisuudesta sekd menettelyyn liittyvd mahdollisuus vastustaa
pakkolunastusta seké oikeus tulla kuulluksi ja hakea muutosta.

Tayden korvauksen kaltainen vaatimus on ldhtokohtana jokseenkin kaikissa eurooppalaisessa
oikeusjérjestyksissd. Téysi korvaus on ymmaérretty ennen kaikkea vaatimuksena siitd, etté
luovuttajan taloudellinen asema ei pakkolunastuksen seurauksena saa heikentyi. Toisaalta
korvaukset mééritdin usein eliminoimalla maanomistajan hyvd neuvotteluasema sekd
lunastushankkeen vaikutus maan arvoon. Omaisuuden pakko-ottaminen ilman korvausta ei
kuitenkaan ole mahdollista kuin erittdin rajatuissa poikkeustapauksissa. Subjektiivisten
menetysten korvattavuuteen suhtaudutaan torjuvasti kéytdnnollisesti katsoen kaikissa
eurooppalaisissa valtioissa.

Yleiseurooppalaisena ilmioné voidaan pitdd myos usean valtion pakkolunastuslainsdadiantoon
sisdltyvid niin sanottuja restituutiosdéinnoksid. Nédiden tarkoituksena on joko antaa
alkuperdiselle omistajalle takaisinlunastusoikeus tai jonkinlainen oikeus jélkikorvaukseen
tilanteessa, jossa pakkolunastuksen perustana ollutta hanketta ei myohemmin ryhdyta
toteuttamaan tai sitd olennaisesti muutetaan taikka omaisuus luovutetaan kolmannelle.

Valtioiden vélilla on eroavaisuuksia erityisesti sen suhteen, minkilaisessa menettelyssé korvaus
madritellddn. Joissakin valtioissa korvauksen médrittelee asiantuntijaraati, osassa tuomioistuin
riita-asian todistelua koskevan sddnndston mukaan.

5.2.2 Alankomaat

Alankomaiden perustuslain (Grondwet voor het Koninkrijk der Nederland 1815) 14 artiklan
mukaan pakkolunastus on mahdollista vain yleisen edun vaatiessa tdyttd korvausta vastaan.
Pakkolunastuksesta on sédddettdvd lailla. Lailla tulee myos séédtdd oikeudesta tdyteen tai
osittaiseen korvaukseen yleisen edun vaatiessa kiinteiston havittamisté, kayttokelvottomaksi
tekemistd tai omaisuuden kayton rajoittamista toimivaltaisen viranomaisen toimesta.

Yksityiskohtaiset korvauksen mdiirittelyd koskevat sddnndkset sisdltyvit pakkolunastuslain
(Onteigeningswet 1851, regelende de onteigning ten algemeenen nutte) sddnndksiin, jotka
rakentuvat lain 40 §:ssd tarkoitetun tdyden korvauksen varaan. Taydelld korvauksella
ymmarretddn kaikkien pakkolunastukseen vélittomasti ja valttdmattd liittyvien menetysten
korvaamista. Alankomaiden korkein oikeus on useilla ratkaisuillaan kehittdnyt korvauksen
madrittelyd koskevia oikeusohjeita, joka néin ollen perustuu pitkalti oikeuskaytantoon.

Korvaus jakaantuu pakkolunastuslain 40 §:n mukaan kolmeen kategoriaan: pakkolunastuksen
madrittelyyn, pakkolunastuksen vélittomiin seurauksiin ja pakkolunastuksen vélttiméttomiin
seurauksiin. Menetys korvataan, ellei se kuulu pakkolunastuksen maéritelman ulkopuolelle.
Seurauksesta ei suoriteta korvausta, jos se ei liity vélittomaésti pakkolunastukseen tai johdu
valttdmattd pakkolunastuksesta. Pakkolunastuksen mééritelmd kattaa pakkolunastettavan
kohteen lisdksi myds jéljelle jadville omaisuudelle aiheutuvan haitan ja arvonaleneman.
Vilittomiksi ei ole katsottu esimerkiksi eréitd sopimuksiin perustuvien oikeuksien menetyksia
eikd vélttimattomiksi seurauksiksi erditd pakkolunastukseen liittyvid rakennelmien
uudelleenjérjestelyita.

Pakkolunastettavan kiinteiston arvon méérdédmisen perusteista sdédetéddn pakkolunastuslain 40
b §:ssd. Sen mukaan korvaus suoritetaan objektiivisen arvon mukaan, eikd esimerkiksi
tunnearvoja korvata. Arvolla tarkoitetaan hintaa, joka maksettaisiin rationaalisesti toimivien
osapuolten kesken. Arvioinnissa otetaan huomioon kaikki kiinteiston arvoon vaikuttavat tekijét.
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Huomioon ei siten oteta yksinomaan omaisuuden fyysisid ominaisuuksia, vaan myos
oikeudelliset ominaisuudet kuten esimerkiksi kaavan mukainen kéyttotarkoitus.

Lunastuslakiin ei sisélly Suomen lunastuslain kaltaista arvonleikkaussddnndsta eiké téllaista ole
johdettavissa myoskdian oikeuskdytinnosti. Korvaus perustuu pakkolunastettavan omaisuuden
arvoon lunastushetken tai vaihtoehtoisesti tulevan kdyttomahdollisuuden mukaisessa kéytdssa
sen mukaan, kumpi arvoista on korkeampi. Korvauksen méérittelyn perustan muodostavat siten
mahdolliseen uuteen kaavaan perustuvat tulevaisuuden rakentamismahdollisuudet. Niin
madritellyn korvauksen katsotaan vastaavan kohteen markkina-arvoa.

Alankomaiden lunastuslaki ei sisdlld sdfdnnoksid sovellettavasta arvostusmenetelmaista.
Kaytettdvissd olevia menetelmid tai ndiden keskindisté jérjestystd ei ole linjattu mydskééan
oikeuskédytinndssd. Kéytdnnossd yleisimmit menetelmédt ovat vertailumenetelmd ja
residuaalimenetelmé. Vertailumenetelmé perustuu samankaltaisen kiinteistjen toteutuneisiin
kauppoihin, residuaalimenetelmédssé arvo méadritetdéin sen mukaan, kuinka paljon kiinteistosta
olisi maksettu sen jilkeen, kun aiotut kehittdmistoimenpiteet olisi saatettu valmiiksi. Toisin
sanoen kysymys on kehittdmisestd saatavan tuoton ja siitd aiheutuvien kulujen vélisestd
nettonykyarvosta. My0s intuitiivinen menetelmé on sallittu, jos silld saavutettu lopputulos on
hyviaksyttavissa.

Alankomaiden pakkolunastusoikeuteen sisdltyy oikeuskdytdnnossa luotu
itsetoteuttamisperiaate,  joka  rajoittaa  varsin = voimakkaasti  pakkolunastuksen
kayttomahdollisuutta keinottelutarkoituksessa. Periaatteen sisdltd on, ettd julkinen taho ei voi
lunastaa yksityisen omistamaa maata sellaista tarkoitusta varten, jonka yksityinen taho on
halukas ja kykenevd itse toteuttamaan. Periaatteen soveltamisalaan kuuluu erityisesti
asuntorakentaminen. Toisaalta Alankomaiden vuoden 2008 kaavoitus- ja rakentamislaki
mahdollistaa maksujen perimisen maanomistajalta yhdyskuntatekniikan kustannusten
kattamiseksi kaavoitettaessa yksityisen omistamaa maata.

Pakkolunastuslain 60 §:4én sisdltyy alkuperdisen omistajan mahdollisuus vaatia omaisuuden
palauttamista tai korvausta tilanteessa, jossa pakkolunastuksen perustana ollutta hanketta ei ole
mairdajassa ryhdytty toteuttamaan tai jos on selvid, ettd hanketta ei lainkaan toteuteta.

5.2.3 Norja

Norjan perustuslain (Grundlov, 17.3.1814) 105 §:ssd sdddetddn omaisuuden suojasta. Jos
valtion tarve vaatii, ettd jonkun tdytyy luovuttaa irtainta tai kiintedd omaisuutta yleiseen
kayttoon, hédnen pitdd perustuslain 105 §:mn mukaan saada tdysi korvaus valtiolta.
Omaisuudensuojan kannalta merkityksellinen on myds perustuslain 97 §, jonka mukaan
millekéén laille ei voida antaa taannehtivaa vaikutusta.

Norjassa pakkolunastuksesta maksettavan korvauksen mairdamistd koskevan lainsdddannon
kehitys on ollut monivaiheinen. Norjassa ei vield 1950-luvulla ollut erillistd pakkolunastusta
koskevaa lainsdddént6d, vaan pakkolunastuksesta maksettava korvaus maédrittiin suoraan
perustuslain nojalla. Nykyisessd pakkolunastuslaissa (Lov om oreigning av fast eigedom,
23.10.1959) sdddetdan pakkolunastuksen perusteista sekd menettelystd pakkolunastusasioista.
Lunastuskorvauksen médrddmisen perusteet osoittautuivat niin kiistanalaiseksi kysymykseksi,
ettd niitd ei lakiin siséllytetty.

Lunastuskorvausten lainsdddéntOperustaa selvittdmadn asetettiin vuonna 1965 niin sanottu
Husaasin komitea. Komitea ehdotti korvausten méérittelyn yleisperiaatteeksi sitd, ettd
omistajalla olisi oikeus korvaukseen, joka vastaisi omaisuuden todennékdisesti mahdollista
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kayttod. Komitea perusteli ehdotusta sillé, ettd téllaisen vaatimuksen katsottiin siséltyvén jo
perustuslain tdyden korvauksen vaatimukseen, minkd vuoksi se olisi jarkevdd kirjoittaa
lakitekstin tasolle. Ehdotusta ei kuitenkaan hyvéksytty hallituksessa, koska se katsottiin liian
omistajamyodnteiseksi. Lopulta parlamentille ehdotettiin lakia, joka poikkesi merkittdvasti
komitean ehdotuksesta. Lakiehdotuksen mukaan korvauksen perustaksi tuli ottaa todenndkdisen
kdyton sijaan  omaisuuden  vallitseva  kéyttdtapa, josta tuli vuoden 1973
pakkolunastuskorvauslain paiperiaate korvauksen méaarittelyssa.

Voimassa olevat korvauksen médrdamistd koskevat sdédnnokset sisdltyvat vuoden 1984
pakkolunastuskorvauslakiin (Lov om vederlag ved oreigning av fast eigendom, 6.4.1984 nr 17).
Vuoden 1984 korvauslain sdédtdmiseen vaikutti merkittdvésti Norjan korkeimman oikeuden
ratkaisu niin sanotussa Klofta-asiassa (Rt-1976-1). Tapauksessa lunastettiin metsad yleisté tietd
varten. Omistaja kykeni kuitenkin néyttdiméédn, ettd kunta oli hiukan ennen lunastusta
hyviksynyt kaavasuunnitelman loma-asuntojen rakentamiseksi. Korkein oikeus lausui
ratkaisussaan vuoden 1973 lain perusteen, jonka mukaan korvaus tuli méaridtd vallitsevan
kayttotavan perusteella, olevan ristiriidassa perustuslain 105 §:ssd tarkoitetun tdyden
korvauksen vaatimuksen kanssa. Korkeimman oikeuden mukaan perustuslaissa tarkoitettu
tdyden korvauksen vaatimus edellytti pakkolunastuskorvauksen suorittamista sen mukaan, miké
oli omaisuuden todennékdinen kayttdmahdollisuus tulevaisuudessa. Sanottu periaate
siséllytettiin ~ korkeimman  oikeuden  muotoilemassa  muodossa  vuoden 1984
pakkolunastuskorvauslakiin. Muotoilu vastasi nyt sitd, miten Husaasin komitea oli ehdottanut
korvauksen médrittelytavasta sdddettavéksi jo vuoden 1973 korvauslain yhteydessa.

Lunastuskorvauslain 4 §:n mukaan lunastuskorvaus mééréitéan kauppa-arvoon, kiyttdarvoon tai
jélleenhankinta-arvoon perustuen. Lahtokohtaisesti arvo mééritddn kauppa-arvon mukaan,
mutta jos kdyttdarvo on korkeampi, niin tdtd tulee kayttdd. Jélleenhankinta-arvoa voidaan
kayttdd lain 7 §:ssd sdddetyissd tapauksissa. Kauppa-arvolla tarkoitetaan kdytdnnossd kohteen
markkina-arvoa, joka selvitetddn lahtokohtaisesti vertailukauppamenetelmalld. Kauppa-arvolla
tarkoitetaan sitd, mitd keskiverto-ostaja olisi todenndkoisesti omaisuudesta maksanut
vapaaehtoisessa kaupassa. Norjan lunastuslainsdddantoon ei sisidlly nimenomaisia sddnnoksid
arviointimenetelmén valinnasta.

Lunastuskorvauslain 5 ja 6 §:ssd mukaan korvaus tulee mééritd omaisuuden todennikoisen
kdyton mukaan ottaen huomioon vallitsevat olosuhteet. Vield toteutumattomat
kehittdmismahdollisuudet tulee siten ottaa huomioon korvausta miiritettdessd, jos nimé ovat
todennikoisid. Korkein oikeus on ratkaisuillaan tdsmentényt ja linjannut muun muassa sité,
milld tavalla todenndkdisyysarvio on tehtévi. Jos korvauksen maéirittelyn perustana on tuleva
kehittdminen, arvioijan tulee kuvata konkreettisesti, milloin kehittiminen todenndkdisesti
tapahtuu ja diskontata hinta pédivdn markkina-arvoksi. Riittdvind pidetddn muiden
oikeudenalojen tapaan yli 50 %:n todennidkdisyytta.

Lunastuskorvauslain 7 §:ssé tarkoitettua jilleenhankinta-arvoa kiytetddn, kun kysymys on
vakituisena tai vapaa-ajan asuntona taikka vastaavasta omaisuudesta, jota todella on kiytetty
tillaiseen tarkoitukseen. Pelkkd passiivinen omistus ei riitd. Korkein oikeus on useilla
ratkaisuillaan muodostanut varsin tiukan linjan. Jélleenhankinta-arvoa voidaan kayttdd myos
lunastettaessa toimivan liiketoiminnan kohteena olevaa omaisuutta, jos omaisuus on
litkketoiminnan harjoittamisen kannalta vélttimétonta.

Lunastuskorvauslain 5 §  sisédltdd  vaikutuksellisuussddnndn,  jonka  nojalla
pakkolunastushankkeesta itsestdin tai sithen liittyvistd toimenpiteistd tai investoinneista
johtuvia arvonmuutoksia ei oteta huomioon lunastuskorvausta méérattdessd. Sddnnoksen
mukaan pakkolunastajan pakkolunastuksen enintdén 10 vuotta ennen pakkolunastusta tekemien
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investointien tai investointisuunnitelmien vaikutukset jitetdén huomiotta. Sdédnnds koskee vain
todellista teknisluonteista infrastruktuuria kuten teitd ja néitékin vain siltd osin, kuin vaikutus
poikkeaa muihin kiinteistoihin kohdistuvista vaikutuksista. Investoinneilla tarkoitetaan fyysisté
toimintaa, joka edellyttdé taloudellisia panostuksia. Kaavoituksesta johtuvaa arvonnousua ei
voida leikata.

Lunastuskorvaus sisdltdd lunastuskorvauslain 8 §:n mukaan korvauksen sekd menetetystd
omaisuudesta ettd lunastuksen mahdollisesti aiheuttamista vahingoista ja haitoista.
Lunastuskorvauslaissa ei sdddetd lunastuskorvauksella suoritettavasta kiintedstd korotuksesta
tai kertoimesta. Sen sijaan Norjan vesitalouslain (Lov om vassdrag og grunnvann
(vannressursloven) 24.11.2000 nr. 82) 51 §:n 2 momentin mukaan vesivoiman hyodyntdmiseen
liittyvéssé lunastustilanteessa korvausta on korotettava 25%:1la.

5.2.4 Ruotsi

Ruotsissa pakkolunastuskorvauksen médrddminen perustuu perustuslain (Regeringsformen,
1974:152) ja pakkolunastuslain (Expropriationslag, 1972:719) sddnndksiin. Hallitusmuodon 2
luvun 15 §m 2 momentin mukaan pakkolunastuksen edellytyksenéd on térkedn yleisen edun
olemassaolo (allménna intressen) ja omaisuudesta suoritettava tdysi korvaus (full erséttning for
forlusten).  Pakkolunastusmenettelystdi ja  korvauksen  suorittamisesta  sdddetddn
pakkolunastuslaissa, minka liséksi pakkolunastusta koskevia sdédnndksié siséltyy useihin muihin
lakeihin.

Pakkolunastuslain 4 luvun 1 §:n mukaan lunastuskorvauksen tulee vastata lunastettavan
omaisuuden markkina-arvoa. Jos vain osa omaisuudesta lunastetaan, korvauksen tulee vastata
jéljelle jadgvin omaisuuden markkina-arvon alenemaa. Markkina-arvolla tarkoitetaan arvoa,
jolla omaisuus olisi todenndkdisesti tullut markkinoilla myydyksi. Markkina-arvon
maédrittelyyn liittyy teoreettisia ja kdytinnollisid vaikeuksia. Pakkolunastuslaissa ei sdddetd
sovellettavasta arviointimenetelméstd, mutta kdytdnndssd arvon madritys tapahtuu kauppa-
arvo-, tuottoarvo- tai kustannusarvomenetelmélld. Tuomioistuin ei kuitenkaan ole sidottu
mihinkd4n ndistd, vaan se voi valita parhaan menetelmén tapauskohtaisesti. Lain esitdiden
mukaan ensisijaisena menetelména on kuitenkin kauppa-arvomenetelma (ortsprismetoden).

Pakkolunastuslain korvaussddnnokset uudistettiin vuonna 2010 (2010:832). Nykyisen
pakkolunastuslain 4 luvun 1 §:n 2 momentin mukaan markkina-arvolle tai markkina-arvon
alenemalle tulee suorittaa 25 prosentin korotus. Korotettu korvaus koskee omistajan lisdksi
kaikkia korvaukseen oikeutettuja tahoja, joita ovat esimerkiksi vuokraoikeuden haltijat.
Kerrointa perusteltiin kiinteistdarviointiin liittyvalla arviointiepatarkkuudella,
omaisuudensuojan vahventamisella seké osittain myds subjektiivisten arvojen korvaamisella.
Erdédna perusteluna oli myos se, ettd pakkolunastuksia tehdddn enenevissd madrin kaupallista
hyodyntédmisti varten.

Pakkolunastuslain 4 luvun 2 §:n 1 momentissa sdddetddn vaikutuksellisuussdannosta
(influensregeln). Markkina-arvoon perustuvaa lunastuskorvausta voidaan tarkistaa ylos- tai
alaspdin sen mukaan, millé tavalla lunastuksen taustalla ollut yritys on vaikuttanut lunastettavan
omaisuuden arvoon. Jos silld yritykselld, jota varten lunastus on toteutettu, on ollut vaikutusta
omaisuuden markkina-arvoon, maérdtidn korvaus sen markkina-arvon mukaan, joka
omaisuudella olisi ollut ilman sanottua vaikutusta. Vaikutuksellisuussdéntod on kuitenkin 4
luvun 2 §:n 1 momentin 2 virkkeen mukaan sovellettava siten yhdenvertaisesti, ettd hankkeen
yleinen alueen kiinteistdjen arvoa nostava vaikutus otetaan huomioon.

46



Uudistuksen yhteydessd kumottiin myds Suomen lunastuslain arvonleikkausta vastaavat
sdannokset (presumtionsregeln). Kumotun lunastuslain 4 luvun 3 §:n 1 momentin mukaan
lunastuskorvausta méaarittdessd tuli jattdd ottamatta huomioon sellainen arvonnousu, joka
perustui odotuksiin alueen sallitun kayttomuodon muuttumisesta. Arvonnousu jatettiin
ottamatta huomioon lunastuksen vireillepanohetked edeltivéltd 10 vuoden ajanjaksolta.
Lainmuutosta koskevissa lainvalmistelutdissda (RP 2009/10:162 s. 54-58) todettiin, ettei
sdannoksen sddtdmiseen aikanaan johtaneilla argumenteilla ollut nykyéén endé entisenkaltaista
painoarvoa. Voimassa olevaa sddntelyd pidettiin ongelmallisena muun muassa siind suhteessa,
ettd sen katsottiin johtavan maanomistajien epétasapuoliseen kohteluun.

Saannds oli soveltamisalaltaan Suomen lunastuslain 31 §:n 2 ja 3 momenteissa sdddettyd
arvonleikkaussddnnostd  laajempi.  Suomessa  arvonleikkaus  kohdistuu  ainoastaan
asemakaavasta johtuvaan arvonnousuun, kun Ruotsissa leikkaus voitiin kohdistaa my&s muista
syistd johtuvaan arvonnousuun. Lisdksi Ruotsin lainsdddantd mahdollisti arvonleikkauksen
kymmenen vuoden ajalta ennen lunastusta Suomen vastaavan ajan ollessa seitsemén vuotta.

Ruotsin pakkolunastuslain 4 luvun 3 a § sisdltdd erityissddnnoksen asemakaavassa yleisten
alueiden kuten katujen, teiden ja puistojen osoitettujen alueiden Iunastamista varten.
Sddnnoksen mukaan korvaus tulee perustaa ennen tillaisen asemakaavan voimaantuloa
vallinneisiin olosuhteisiin. S&&nnds on poikkeus siitd pédsdénnostd, jonka mukaan
lunastuskorvauksen tulee vastata omaisuuden markkina-arvoa. Sddnndksen taustalla on ajatus
siitd, ettd kiinteiston osoittaminen yleiseksi alueeksi lakkauttaa sen markkina-arvon, koska
téllaisille alueille ei ole markkinoita.

Omaisuuden markkina-arvon tai jiljelle jadvin omaisuuden markkina-arvon aleneman lisiksi
omistajalla on oikeus saada korvausta hdnelle mahdollisesti aiheutuneista muista menetyksista.
Tami tulee esille erityisesti silloin, kun kyse on asuntona tai liiketoiminnassa kaytetysta
kiinteistostd. Omistajalle voi tdlloin tulla korvatuksi menetyksid, jotka eivit sisdlly kohteen
markkina-arvoon. Kyseeseen voi siten tulla esimerkiksi muuttokustannukset ja uuden
kiinteiston hankinnasta aiheutuneet lainhuudatuskustannukset taikka saamatta jiéneet
liikketoiminnan nettotuotot.

5.2.5 Ranska

Ranskan siviililain (Code civil, 1804) pakkolunastusta koskevan 545 artiklan mukaan
keneltikdédn ei saa riistdd hdnen omaisuuttaan paitsi julkista etua varten sekd kohtuullista ja
etukdteen  suoritettavaa  korvausta vastaan. Ranskassa  pakkolunastus  perustuu
pakkolunastuslakiin (Code de l'expropriation pour cause d'utilité publique, 6.11.2014), joka
sisdltdd pakkolunastusta koskevat keskeisimmét sddnnokset. Yleisen lunastuslain lisdksi
pakkolunastusta koskevia sddnnoksid on esimerkiksi kaivoslaissa, ympéristokaaressa ja
kuntalaissa.

Ranskassa lunastusmenettely on kaksivaiheinen. Lunastusedellytysten olemassaolo ratkaistaan
ensin hallinnollisessa menettelyssd, jonka jéilkeen tuomioistuinmenettelyssd mééritetadn
korvauksen suuruus. Ranskassa lunastuksen kohteen omistusoikeuden siirtymisestd ja
lunastuskorvauksesta médrddminen kuuluu erityiselle pakkolunastustuomarille. Aiemmin
lunastuskorvauksen méérittimismenettelyyn osallistui vain erityinen valtion virkamies, mutta
nykyisin pakkolunastustuomarin on mahdollista kiyttdd apunaan myos hyviksyttyd yksityista
asiantuntijaa.

Lunastuksen kohteen arvonméaaritys perustuu paisaantdisesti markkina-arvoon, jota oikaistaan
useilla eri tekijoilld. Korvausta maidrittdessi ei huomioon oteta spekulatiivisia
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lunastushankkeeseen liittyvid arvonmuutoksia. Arvonméérityksessd on mahdollista kayttda
kohteen arviointiin sopivaa arviointimenetelméd, mutta useimmiten arvonmdiiritys perustuu
vertailukauppoihin. Ranskassa kiinteiston omistajalla on myos oikeus saada korvaus vastaavan
kiinteiston hankkimisesta aiheutuvista viranomaiskustannuksista (esimerkiksi varainsiirtovero
ja notaarikulut). Korvauksista on mahdollista sopia korvausmenettelyn kuluessa.

5.2.6 Saksa

Saksan perustuslain (Grundgesetz) 14 §:n 3 momentin mukaan omaisuutta voidaan
pakkolunastaa vain yleiseen tarpeeseen (zum Wohle der Allgemeinheit) ja suorittamalla laissa
sdddetty korvaus. Korvauksen tulee perustua oikeudenmukaiseen tasapainoon julkisten ja
pakkolunastuksen kohteena olevien tahojen intressien vélilli. Perustuslain sdénnds asettaa
reunaehdot liittovaltio- ja osavaltiotason lainsdédidnndlle. Perustuslain 14 § 3 momentin
pakkolunastusta koskevalla sddnnokselld ei ole vilitontd merkitystd yleisen tarpeen tai
korvauksen maédrittelyssd, koska néitd on tdsmennetty useissa liittovaltion ja osavaltioiden
lacissa.

Useimmat pakkolunastuslait ovat osavaltiokohtaisia. Liittovaltion lainsdddanndllinen
toimivalta kattaa muun muassa moottoriteitd, lentoasemia ja puolustusvoimia koskevan
lainsddddnnon. Liittovaltion rakennuslailla (Baugesetzbuch, BauGB) on kuitenkin kéytdnndssd
keskeinen merkitys, koska se on heijastunut useiden osavaltioiden sdaddoksiin. Liittovaltion
rakennuslaki sisdltdd yleiset sddnnokset siitd, mihin tarkoituksiin omaisuutta voidaan
pakkolunastaa, sidnnokset pakkolunastusmenettelystd ja korvauksista seka erityiset sddnnokset
kaavoitukseen kytkeytyvistd lunastuksista.

Saksan perustuslain 14 §:n 3 momentti sallii tdyttd korvausta pienemmén korvauksen.
Osavaltioiden omat pakkolunastuslait sisdltdvit kuitenkin poikkeuksetta vaatimuksen tdyden
menetyksen korvaamisesta siten, etti korvaus vastaa omaisuuden markkina-arvoa. Sama
vaatimus sisdltyy liittovaltion rakennuslain 95 §:48n. Markkina-arvolla (Verkehswert)
tarkoitetaan arvoa, joka olisi ollut saatavissa pakkolunastuksen vireilletulohetken ajankohtana
vapaaehtoisessa kaupassa niissd oikeudellisissa ja tosiasiallisissa olosuhteissa, jotka tuolloin
vallitsivat. Huomioon otetaan kohteen ominaisuudet kuten sijainti, kunto ja muut ominaisuudet,
mutta ei erityisid henkiloon liittyvid ominaisuuksia (BauGB 194 §). Useimmissa tapauksissa
markkina-arvo johtaa liittovaltion perustuslaissa edellytettyd korkeamman korvauksen
suorittamiseen.

Liittovaltio on antanut eri maatyyppien osalta markkina-arvon tarkempaa méiérittelyd varten
erityisen arvostamisasetuksen (Immobilienwertermittlungsverordnung). Alueen arvo riippuu
sijainnista, koosta, muodosta ja infrastruktuurista. Markkina-arvoa maéariteltdessa alueet
ryhmitelldin 1) maa- ja metsdtalousmaahan; 2) kehittyviin  alueisiin, joilla
kiinteistomarkkinoiden ennakoidaan kehittyvan, mutta joilla ei vield ole infrastruktuuria; 3)
rakennusmaahan; ja 4) maahan, jota voidaan kéyttdd rakennusmaaksi ja jolla on jo
infrastruktuuri. Asetuksessa sdddetdén arviointimenetelmisté, joista lahtokohtaisesti kiytetddn
vertailukauppamenetelméa. Arviointi voidaan perustaa muuhunkin menetelméén, jos se tuottaa
oikeamman lopputuloksen.

Liittovaltion rakennuslain 95 §:ssd sdddetddn arvonmuutoksista, joita ei tule ottaa huomion
pakkolunastuskorvauksen madrittimisessd. Téllainen on esimerkiksi sellainen tontin
kayttotarkoituksen ~muutokseen liittyvd arvonmuutos, joka ei ole odotettavissa
lahitulevaisuudessa. Pakkolunastuskorvaus muodostuu lunastuksen kohteeksi joutuvan
oikeuden menetyksestd (Rechtsverlust) suoritettavan korvauksen lisdksi muulle omaisuudelle
aiheutuvista haitoista (andere Vermdgensnachteile) suoritettavasta korvauksesta (BauGB 96 §).
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Korvattaviin menetyksiin luetaan esimerkiksi jéljelle jadvin omaisuuden arvonalennus ja
omistajan asumisen tai ammatinharjoittamisen keskeytyminen.

6 Lausuntopalaute

Oikeusministerid on hankkeen aiemmissa vaiheissa varannut eri tahoille tilaisuuden lausua
kisityksensd lunastuslainsddddnndn uudistamisen tarpeita koskevasta arviomuistiosta (OM
julkaisuja, Selvityksid ja ohjeita 33/2016), arvonleikkaussdédnndston poistamisen vaikutuksia
koskevasta selvityksestd (OM julkaisuja, Selvityksié ja ohjeita 20/2018), lunastuslainsdddinnon
korvausperusteiden tarkistamista koskevasta tyoryhméan mietinnostd (OM julkaisuja, Mietintdja
ja lausuntoja 2019:12), 7.7.2021 pdivatystd luonnoksesta hallituksen esitykseksi ja 4.6.2024
paivatystd luonnoksesta hallituksen esitykseksi. Saatu lausuntopalaute koostettu
lausuntotiivistelmiksi (OM mietint6jd ja lausuntoja 44/2017, 37/2018, 2019:47, 2022:3 ja
2025:6). Nama ovat saatavilla yleisessa tietoverkossa valtioneuvoston julkaisuarkisto Valtosta.

6.1 Lunastuslakityoryhmin mietinto

Lunastuslain arviointikésitteiston tarkistaminen kansainvélisten kiinteistdarviointistandardien
terminologiaa vastaavaksi on jakanut lausunnonantajien mielipiteet. Useat kunnat katsovat, etté
kdyvistd arvosta siirtyminen markkina-arvoon tihtddvddn arviointiin saattaa lisdtd
epdvarmuutta varsinkin raakamaan arvonméiiritykseen. Fingrid toteaa, ettd johtomaisissa
hankkeissa lunastettava alue muodostuu tyypillisesti suuresta joukosta eri kiinteistoihin
kuuluvista pienistd alueista. Ndiden markkina-arvon méérittiminen saattaa olla haasteellista.
Erddt lausunnonantajat ovat huomauttaneet, ettd markkina-arvon késite siséltdd jo itsessddn
vaihtoehtoisten kdyttdmahdollisuuksien huomioon ottamisen, minkd vuoksi lakiin ehdotettua
asiaa koskevan sddnnoksen tarpeellisuutta tulisi harkita.

Niin sanotun asunto- ja elinkeinotakuun laajentamista ovat kannattaneet ldhes kaikki
lausunnonantajat.  Lausunnonantajat ovat kuitenkin  esittdneet  jatkovalmistelussa
tdsmennettiviksi kenen omaisuutta sdannos koskee ja mitd omaisuuserid sen piiriin siséltyy.

Arvonleikkaussédéntelyn poistamista koskeva ehdotus on jakanut lausunnonantajien mielipiteet.
Useat lausunnonantajat ovat kannattaneet arvonleikkaussddntelyn poistamista ja kunnat
puolestaan vastustaneet sen poistamista. Lausunnonantajien ndkemykset poikkesivat toisistaan
erityisesti siltd osin, missd méadrin maan kayttotarkoituksen muuttumiseen perustuvan
kiinteiston  odotusarvon katsotaan kuuluvan omaisuudensuojan piiriin  nykyisten
perusoikeuksien tulkintakdytdnnon valossa. Osa lausunnonantajista yhtyi arvioon, jonka
mukaan arvonleikkaussddnndsten poistaminen edistdisi maanomistajien yhdenvertaista
kohtelua. Kunnat puolestaan pddosin katsoivat arvonleikkaussddnndsten poistamisen
vaikeuttavan maanomistajien yhdenvertaista kohtelua maasta maksettavien hintatasojen
eriytyessd. Moni lausunnonantaja katsoi arvonleikkaussddnnoston ehkiisevdn spekulointia
maan tulevasta arvosta ja sitd kautta kiinteistokeinottelua.

Arvonleikkaussdédntelyn poistamista kannattaneissa lausunnoissa on tuotu esille séédntelyn
poikkeuksellinen luonne lunastettavan alueen arvon méidrdytymisen ja tdyden korvauksen
vaatimuksen tdyttymisen kannalta. Lausunnoissa on esitetty sdéntelyn poistamisen
mahdollistavan markkinoiden tehokkaamman toiminnan ja lisddvian alueiden vaihdantaa.

Arvonleikkaussdédntelyn pysyttimistd kannattaneissa lausunnoissa puolestaan lausutaan
leikkauksen kohdistuvan kiinteiston arvon siihen osaan, joka johtuu kunnan paitdsvaltaan
kuuluvasta asemakaavoituksesta eikd ndin ollen loukkaa lunastettavan kohteen omistajan
oikeutta tdyteen korvaukseen. Sddntelyn pysyttdmistd koskevissa lausunnoissa korostetaan
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arvonleikkaussdéntelyn merkitysté osana kuntien maapolitiikan keinovalikoimaa. Useat kunnat
ovat lausunnoissaan esittineet arvonleikkaussdéntelyn poistamisen johtavan raakamaan
hintatason kohoamiseen myos sopimusperusteissa kaupoissa ja edelleen tonttien ja asuntojen
hintojen kohoamiseen.

Lausunnoissa nostetaan toistuvasti esille se, ettd arvonleikkaussddnndsten soveltaminen
lunastustoimituksissa on harvinaista. Lausunnoissa korostetaan myos arvonleikkausidintelyn
olemassaolon merkitystd kunnan maapolitiikan kannalta. Useiden kuntien mukaan
arvonleikkaussédédnnosten poistamisen johdosta nykyéén padsaantoisend toimintatapana olevan
vapaaechtoisen kaupankdynnin asemasta jouduttaisiin enenevdssd méaérin turvautumaan
lunastamiseen. Toisaalta osa lausunnonantajista arvioi arvonleikkaussdéinndsten poistamisen
ohjaavan kuntia ennakoivaan maapolitiikkkaan ja tasapainottavan maanomistajien ja kuntien
vilisid neuvotteluasetelmia vapaaehtoisissa maakaupoissa ja maankéyttosopimuksissa.

Vastaavasti kuin arvonleikkaussdidntely osalta lunastuskorvaukselle suoritettavaa korotusta
koskeva ehdotus jakoi lausunnonantajien mielipiteet. Lausunnonantajista Pohjanmaan
kirdjaoikeus, maa- ja metsdtalousministerio, Maanmittauslaitos, Senaatti-kiinteistot, EK,
Kalatalouden Keskusliitto, Keskuskauppakamari, Kiinteistdliitto, MTK, Omakotiliitto,
Rakennusteollisuus RT ry, Suomen luonnonsuojeluliitto, SLC ja Tuomariliitto pitivét
lunastuskorvaukselle suoritettavaa korotusta tarpeellisena tdyden korvauksen vaatimuksen
toteutumisen kannalta.

Lausunnonantajista  ympéristoministerié, Eteld-Savon  kérdjdoikeus, I[td-Uudenmaan
kérdjdoikeus, Oulun kdrdjdoikeus, Varsinais-Suomen ELY -keskus, Espoon kaupunki, Helsingin
kaupunki, Joensuun kaupunki, Jyviskylin kaupunki, Jarvenpdin kaupunki, Kouvolan
kaupunki, Kuopion kaupunki, Kuusamon kaupunki, Lahden kaupunki, Lappeenrannan
kaupunki, Oulun kaupunki, Raahen kaupunki, Tampereen kaupunki, Vaasan kaupunki,
Energiateollisuus ry, Kuntaliitto, SYS ry ja Uudenmaan liitto eivit pitdneet korvaukselle
suoritettavaa korotusta tarpeellisena tdyden korvauksen vaatimuksen toteutumisen kannalta.

Lausunnonantajista korkein hallinto-oikeus, FEteld-Savon kérdjdoikeus, Pohjanmaan
kérédjaoikeus, Jyvaskyldn kaupunki, Vaasan kaupunki, Kuntaliitto, Suomen luonnonsuojeluliitto
ja Uudenmaan liitto pitivdt korotusta mietinndssd todetun mukaisesti viime kadessa
arvopohjaisen paatoksenteon piiriin kuuluvana asiana.

Lausunnoissa on pidetty asianmukaisena tyoryhmén kantaa, ettd lunastettavan omaisuuden
haltijan ei tulisi kantaa arvioinnin epétarkkuudesta johtuvaa riskid. Ehdotukseen kriittisesti
suhtautuvat ovat pitdneet korvaukselle suoritettavaa korotusta epdonnistuneena ratkaisuna
riskin poistamiseen. Lausunnoissa on tuotu esille arviointitilanteiden ja tarkkuustasojen
erilaisuus seké todettu nykyiseenkin sddntelyyn sisiltyva joustomahdollisuus sekd lunastettavan
omaisuuden haltijan oikeusturvaa korostava soveltamiskéyténtd. Lausunnonantajien késitykset
kdyvét ristiin sen suhteen, ohjaisiko lunastusmenettelyssd korvaukselle maaréttdva korotus
myds sopimukseen perustuvien luovutusten hintatasoa. Tdmi voisi vaikuttaa kiinteistdjen
yleiseen hintatasoon, mahdollisuuksiin hankkia alueita vapaaehtoisin kaupoin sekd hankkeiden
toteuttamiseen yleensa.

Valtiovarainministerid ja useat lausunnonantajat ovat esittidneet esityksen vaikutusarviointeja
laajennettavaksi ja tdsmennettdviksi. Ympéristoministerid ja useat kunnat ovat piténeet
mietintdon sisdltyneitd vaikutusarviointeja puutteellisena erityisesti kuntiin kohdistuvien
taloudellisten vaikutusten osalta. Kunnat ovat lausunnoissaan tuoneet esille lunastuslakiin
tehtdvien muutosten vaikuttavan laajemmin kuntien maapolititkan harjoittamiseen, jolla voi
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edelleen olla vaikutuksia muun muassa asuntojen hintatasoon. Néiden yhteiskunnallisten
vaikutusten arviointi on jaényt suorittamatta.

6.2 Arvonleikkausselvitys

Oikeusministerid on teettdnyt selvityksen arvonleikkaussddnndsten poistamisen vaikutuksista
(Oikeusministerid selvityksid ja ohjeita 20/2018). Selvityksessd arvioitiin arvonleikkauksen
poistamisen suorien taloudellisten vaikutusten olevan ilmeisen véhiisid. Selvityksen mukaan
arvonleikkaussdédnnoston soveltaminen lunastustoimituksissa on ollut véhiisté eikd sddnndsten
poistamisella olisi juurikaan vaikutusta lunastuskorvausten kokonaistasoon. Sdénnoksen
poistaminen parantaisi maanomistajan asemaa ja edistdisi perustuslain 15 §:n toteutumista.
Selvityksessd arvioitiin arvonleikkaussédntelyn poistamisen korottavan erdissé tilanteissa
lunastuskorvauksen maiérdd ja asettavan maanomistajat tasaveroisempaan asemaan kuntien
kanssa kaytdvissa kauppaneuvotteluissa.

Maa- ja metsdtalousministerid ja sisdministerid kannattivat arvonleikkaussddnndsten
kumoamista. Tyd- ja elinkeinoministeriolld, sosiaali- ja terveysministeriolld, liikenne- ja
viestintdministeriolla ja puolustusministeriolla ei ollut huomauttamista
arvonleikkaussddnnosten poistamiseen. Arvonleikkaussdidnndsten poistamista vastustivat tai
sithen  suhtautuivat pidittyvdisesti  ympéristoministerid6 ja  valtiovarainministerio.
Ympéristoministerio, valtiovarainministerid sekd Suomen Kuntaliitto ovat lausuneet, ettd
arvonleikkaussdantelyn tarpeellisuus ja sddnndsten mahdollinen tarkistaminen tulisi arvioida
osana oikeusministerion asettamaa laajempaa lunastuslainsdddédnnon uudistamishanketta eika
tésta erillisend hankkeena.

Ympéristoministerid on pitdnyt esityksen arvioita lainmuutoksen vaikutuksista asuntojen
hintakehitykseen ja rakennusmaan oikea-aikaiseen saatavuuteen puutteellisina erityisesti
kasvupainealueiden osalta. Ymparistoministerion mukaan arvonleikkauksen poistaminen
korottaisi raakamaan hintaa, ja vaikuttaisi sitd kautta asuntojen hintaan erityisesti
padkaupunkiseudulla. Jos raakamaasta maksettaisiin asemakaavoituksen tuoma odotusarvo
ilman arvonleikkausta, luovutettavien tonttien hinnan osuus asuntojen hinnoista nousisi
kasvuseuduilla todenndkoisesti moninkertaiseksi nykytilanteeseen verrattuna.

Suomen Kuntaliitto ja kaupungeista Lappeenranta, Vaasa, Joensuu, Helsinki, Tampere,
Rithiméki ja Oulu pitivdat arvonleikkaussddnnostod tarpeellisena. Arvonleikkaussddntelyn
kannattajat pitivét lunastuslain arvonleikkausmenettelyéd perusteltuna ja tarpeellisena keinona,
joka ohjaa yhteiskunnan toimista syntyneen maan arvonnousun kuntalaisten yhteiseksi
hyddyksi ja olemassaolollaan ennaltaehkéisee maakeinottelua.

Suomen Kuntaliitto on katsonut arvonleikkauksen poistamisen vaikeuttavan kunnan
maankayton jarjestimistid terveen kuntatalouden ldhtokohdista. Kuntaliiton mukaan kunnan
oman maan kaavoittaminen vaikuttaa olennaisesti asemakaavoituksen ja kaavan toteuttamisen
nopeuteen, yhdyskuntarakenteen eheyteen, kunnan vastuulla olevien ldhipalvelujen
kustannustehokkuuteen sekd mahdollistaa aktiivisen elinkeinopolitiilkan harjoittamisen.
Kuntaliitto toteaa arvonleikkaussdédnndsten poistamisesta kuntataloudelle aiheutuvien
vilillisten vaikutusten olevan erittdin merkittdvat. Muutos kohottaisi raakamaasta maksettavaa
hintaa, vaikeuttaisi vapaachtoista maanhankintaa ja maankdyttosopimusten laatimista seka
heikentdisi kunnan palveluverkkojen kustannustehokkuutta. Kuntaliiton mukaan muutokset
voisivat kokonaisuudessaan vaikuttaa kunnan veroasteeseen.

Useat lausunnonantajat korostivat sitd, ettd jo yksinomaan arvonleikkausdédntelyn
olemassaololla on merkitystd kunnan maapolitilkan harjoittamisen kannalta, vaikka
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arvonleikkausdintelyn soveltaminen onkin véhdistd. Osa kunnista katsoo, ettd
arvonleikkaussddannosten poistamisen johdosta nykyaén padsadntoisend toimintatapana olevan
vapaachtoisen kaupankdynnin asemasta jouduttaisiin enenevdssd mddrin turvautumaan
lunastamiseen. Toisaalta osa lausunnonantajista arvioi arvonleikkausséénndsten poistamisen
tuovan positiivisia vaikutuksia kuntien oikea-aikaiseen maanhankintaan ja tasapainottavan
maanomistajien ja kuntien vilisid neuvotteluasetelmia vapaachtoisissa maakaupoissa ja
maankayttosopimuksissa.

Selvityksessd esitetty arvio, jonka mukaan arvonleikkaussddnnosten poistaminen vahvistaisi
omaisuuden suojaa, jakoi lausunnonantajien mielipiteet. Lausunnonantajien ndkemykset
poikkeavat toisistaan erityisesti siltd osin, missd méérin maan kayttotarkoituksen muuttumiseen
perustuvan kiinteiston odotusarvon katsotaan kuuluvan omaisuudensuojan piiriin nykyisten
perusoikeuksien tulkintakdytinnon valossa.

Osa lausunnonantajista  yhtyi selvityksessd esitettyyn arvioon, jonka mukaan
arvonleikkaussddnnosten poistaminen edistdisi maanomistajien yhdenvertaista kohtelua.
Kunnat ja erddt muut lausunnonantajat sen sijaan katsoivat, ettd arvonleikkaussddnndsten
poistaminen pdinvastoin vaikeuttaisi maanomistajien yhdenvertaista kohtelua. Moni
lausunnonantaja my6s huomautti, ettd arvonleikkaussdénnostd ehkdisee spekulointia maan
tulevasta arvosta ja sitd kautta kiinteistokeinottelua. Erdit lausunnonantajat katsoivat, etté
sdantelyn poistaminen nostaisi yhdyskuntarakentamiseen tarvittavan maan arvoa ja sitd kautta
my0s asuntojen hintoja.

6.3 Vuoden 2021 luonnos hallituksen esitykseksi

Lausunnonantajat kannattivat yleisesti hankkeen tavoitteena olevaa lunastettavan omaisuuden
haltijan aseman parantamista, lunastuslain korvausperusteiden uudistamista sekd
lunastusmenettelyn yksinkertaistamista ja tehostamista koskevia muutosehdotuksia. Suurin osa
lausuntopalautteesta kohdistui korvausperusteita koskeviin sddnndsehdotuksiin ja erityisesti
lunastuskorvaukselle suoritettavaan korotukseen ja arvonleikkaussddnnoston pysyttimiseen.

Liahes kaikki asiaan kantaa ottaneet lausunnonantajat pitivét perusteltuna siirtyd omaisuuden
arvon madrityksessd kohteen kdyvéstd arvosta sen markkina-arvoon. Erdét lausunnonantajat
esittivit laissa selvennettiavéksi, ettd markkina-arvoa mééritettiessd otetaan huomioon tarkoitus
johon omaisuutta olisi todennékdisesti ollut mahdollisuus kayttdd. Markkina-arvon méaérityksen
osalta tuotiin esille, ettd arvonmééarityksessd kéytettédva kiinteistjen kauppahintarekisteri ei
valttiméttd anna oikeaa kuvaa hintatasosta, koska muut vastikkeet kuin kauppahinta eivét siitd
ilmene. Metsdnhoitoyhdistykset esittiavét perusteluissa avattavaksi markkina-arvon maaritysté
nauhamaisissa lunastustilanteissa.

Maanomistajia ja elinkeinonharjoittajia edustavat tahot sekd osa viranomaisista pitivét
ehdotettua lunastuskorvaukselle suoritettavaa korotusta vélttdméttomand perustuslain
turvaaman omaisuudensuojan toteutumiseksi. Lausunnonantajien arviot ehdotetun korotuksen
suuruudesta (15 %) vaihtelivat, mutta monet lausunnonantajat esittivit korkeampaa
korotusprosenttia (20—50 %).

Lausunnonantajista muun muassa valtiovarainministerio, kunnat, Kuntaliitto ja
Energiateollisuus vastustivat lunastuskorvaukselle suoritettavaa korotusta. Lunastajina toimivat
tahot pitivit korotuksen taustalla olevaa tavoitetta perustuslain edellyttimén tdyden korvauksen
vaatimuksen toteutumisesta tidrkednd kysymyksend ja arvioinnin epdvarmuuksista johtuvan
riskin osoittamista lunastajalle sinénsd oikeana ratkaisuna. Lausunnonantajien mukaan
jarjestelmin johdonmukaisuuden kannalta tarkoituksenmukaisin ratkaisu turvata tdyden
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korvauksen vaatimuksen tdyttyminen on tarkistaa arviointimenetelmien soveltamista.
Lunastuskorvaukselle suoritettavan korotuksen katsottiin aiheutuvan huomattavia taloudellisia
vaikutuksia my0s lunastusmenettelyn ulkopuolella.

Useissa kuntien lausunnoissa arvioitiin korotuksen tarpeellisuutta koskevan arvion perustuvan
olettamaan alihinnoittelusta, jonka laajuus ja suuruus jdivét esityksen perusteella epaselvéksi.
Kuntien lausunnoissa  korostettiin  raakamaiden  poikkeavan muiden alueiden
hinnanmuodostuksesta, eivitkd arvioinnin epdtarkkuuteen liittyvdt ndkdkohdat sellaisenaan
sovellu raakamaiden hinnoitteluun. Kuntien mukaan raakamaan hankinta perustuu vakaaseen ja
vakiintuneeseen hinnanmuodostukseen, jonka tavoitteena on maanomistajien tasapuolinen
kohtelu. Kuntien mukaan tidyden korvauksen vaatimuksen tdyttyminen ei edellytd
lunastuskorvaukselle suoritettavan korotuksen soveltamista timéankaltaisiin lunastustilanteisiin.
Esitetylld markkina-arvon péélle maksettavalla korotuksella olisi toteutuessaan kauaskantoisia
ja negatiivisia vaikutuksia kuntien maanhankintaan ja laajemminkin kuntien maapolitiikkaan.
Ehdotettu korotus rajoittaisi vélittdmasti kuntien maapolitiikan harjoittamista ja aiheuttaisi
laajoja ja vaikeasti ennustettavia vélillisid vaikutuksia kuntatalouteen sekd yhteiskunnan
kehitykseen.

Useat lausunnonantajat ovat todenneet, ettd esityksessé olisi tullut kuvata seikkaperdisemmin
arviointitoimintaan liittyvid ongelmia ja niiden yleisyyttd ja arvioida korotuksen sddntelyn
tarpeellisuutta tiltd kannalta. Lausunnoissa esitettiin lisdksi jatkovalmistelussa harkittavaksi
korotusprosentin soveltamisalan rajaamista.

Lausunnonantajista kaikki asiaan kantaa ottaneet kannattivat asunto- ja elinkeinotakuun
soveltamisalan laajentamista.

Lausuntokierroksella ~ olleessa  esityksessd  ei  esitetty  tehtdvdksi  muutoksia
arvonleikkaussdantelyyn. Yhté lausunnonantajaa lukuun ottamatta kaikki asiaan kantaa ottaneet
lausunnonantajat esittdvdt arvonleikkaussdéntelyn poistamista. Kunnat eivdt ottaneet
lausunnoissaan kantaa arvonleikkaussddntelyyn, mutta tyoryhmén mietinndstd annetuissa
lausunnoissa kunnat esittivit yksimielisesti arvonleikkaussdéntelyn pysyttdmisté laissa.

6.4 Luonnos hallituksen esitykseksi

Luonnos hallituksen esitykseksi on ollut lausuntokierroksella 5.6.—16.8.2024. Annettu
lausuntopalaute on koostettu tiivistelméksi (Oikeusministerion julkaisuja, mietintdjd ja
lausuntoja 2025:6). Lausuntoja annettiin kaikkiaan 93 kappaletta. Kaikki lausunnonantajat ovat
kannattaneet tiyden korvauksen vaatimuksen tdyttymisen varmistamista. Suurin osa
lausuntopalautteesta kohdistui lunastuskorvaukselle suoritettavaa korotusta koskevaan
ehdotukseen, sen tarpeellisuuteen ja sen vaikutuksiin lunastusmenettelyssd ja
sopimusperusteisessa maanhankinnassa.

Liahes kaikki asiaan kantaa ottaneet lausunnonantajat pitivdt perusteltuna siirtyd omaisuuden
arvon madrityksessd kohteen kdyvistd arvosta sen markkina-arvoon. Useissa lausunnoissa
kiinnitettiin huomiota markkina-arvon kdytdnnon soveltamiseen liittyviin kysymyksiin.

Maanomistajia ja elinkeinonharjoittajia edustavat tahot sekd osa viranomaisista pitivét
ehdotettua lunastuskorvaukselle suoritettavaa korotusta vélttdméttomand perustuslain
turvaaman omaisuudensuojan toteutumiseksi. Lausunnonantajista muun muassa Kuntaliitto,
useat kunnat ja sihkoverkon haltijoita edustavat tahot eivit ole piténeet lunastuskorvaukselle
suoritettavaa korotusta tarpeellisena. Lausunnonantajien mukaan mahdolliset puutteet
korvauksen méaardssd tulisi ratkaista arviointikdytidntdjd ja sddnnosten soveltamiskdytintoja
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tarkistamalla. Lausunnonantajat ovat todenneet korotuksen ulottavan vaikutuksensa laajasti
myds lunastusmenettelyn ulkopuolelle sopimusperusteiseen maanhankintaan.

Useat lausunnonantajat ovat todenneet, etti esityksessd olisi tullut kuvata seikkaperdisemmin
arviointitoimintaan liittyvid ongelmia ja niiden yleisyyttd ja arvioida korotuksen sdéntelyn
tarpeellisuutta tdltd kannalta. Lausunnoissa esitettiin lisdksi jatkovalmistelussa harkittavaksi
korotuksen soveltamisalan rajaamista. Esityksen perusteluita on tiydennetty arvonmééritysti
koskevassa kuvauksella, ja korotuksen soveltamisalaa ehdotetaan rajattavaksi siten ettd
korotusta ei suoritettaisi vahingonkorvaukselle.

Useissa kuntien lausunnoissa on esitetty kuntien tekemien kiinteistokauppojen hintatason
olevan vakiintunut ja eri myyjié tasapuolisesti kohteleva. Niitd koskevaan arvonmaééritykseen
ei liity lunastusmenettelyssdkédén vastaavanlaisia epdvarmuustekijoitd kuin muiden hankkeiden
osalta. Kuntien mukaan tdyden korvauksen vaatimuksen tdyttyminen lunastusmenettelyssa ei
edellytd lunastuskorvaukselle suoritettavan korotuksen soveltamista niissd tilanteissa, jossa
kunta toimii lunastajana. Esitetylld markkina-arvon lisdksi maksettavalla korotuksella olisi
toteutuessaan laajoja ja haitallisia vaikutuksia kuntien maanhankintaan ja kuntien
maapolititkkaan. Ehdotettu korotus rajoittaisi kuntien maapolitiikan harjoittamista ja vaikuttaisi
haitallisesti kuntatalouteen. Muutoksella olisi lisdksi haitallisia vaikutuksia erilaisten
infrastruktuurihankkeiden, investointihankkeiden ja rakentamishankkeiden kaynnistymiseen.

Lausunnonantajista kaikki asiaan kantaa ottaneet kannattivat lunastuslain 32 §:n asunto- ja
elinkeinotakuun soveltamisalan laajentamista. Lausunnoissa on kuitenkin esitetty asunto- ja
elinkeinotakuun suhdetta lunastuslain 38 a §:44n selvennettavaksi.

Arvonleikkausdantelyn kumoamista koskevaa ehdotusta on kannatettu ja vastustettu. Erdissd
kuntien antamissa lausunnoissa sddntelyn kumoamisen on katsottu vaarantavan maanomistajien
tasapuolisen kohtelun ja mahdollistavan maapoliittisen keinottelun. Muutoksen on samalla
katsottu merkitsevin periaatteellista linjamuutosta sithen suuntaan, ettd yhteisilld varoilla
tuotetun arvonnousun katsotaan kuuluvan yksittdisille maanomistajille. Maanomistajia
edustavat tahot ovat kannattaneet arvonleikkaussééntelyn kumoamista, ja todenneet muutoksen
parantavan maanomistajien neuvotteluasemaa sopimukseen perustuvissa
maanhankintatilanteissa.

Useissa kuntien lausunnoissa on nostettu esiin yksittiisid, lunastuslain 38 a §:n soveltamista
maankdytto- ja rakennuslain mukaisissa lunastustilanteissa koskevia kysymyksia.
Jatkovalmistelussa on  pédtetty rajata maankdytto- ja rakennuslain  mukaiset
rakentamiskehotuksen antamiseen liittyvét lunastustilanteet (MRL 97 §) lunastuslain 38 a §:n
soveltamisalan ulkopuolelle.

Kunnat ovat lausunnoissa kiinnitténeet huomiota ehdotusten suhteeseen valtiontukiséédntelyyn
ja ehdotusten taloudellisten vaikutusten arvioinnin yleispiirteisyyteen kuntien osalta.
Vastaavasti valtiovarainministerié on esittinyt muutoksista kunnille aiheutuvia taloudellisten
vaikutuksia koskevaa arviota tdydennettiviksi ja tismennettaviksi. Ulkoministerio on todennut
ehdotetun sdédntelyn olevan relevanttia investointisuojasopimusten ndkokulmasta ja esittanyt
tatd koskevan tarkastelun tidydentdmistd. Ympéristoministerid on esittdnyt vaikutusten
arviointeja tidydennettdviksi luonnonsuojelun ja rakennussuojelun osalta. Liikenne- ja
viestintdministerid on esittdnyt vaikutusten arviointeja tdydennettivdksi muutoksen
vaikutuksilla matkaviestinverkkojen rakentamiseen. Perusteluihin ja vaikutusten arviointeihin
on tehty nditd koskevat tarkistukset ja tiydennykset.
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Lainsddddnnon arviointineuvoston huomautukset

Arviointineuvosto on lausunnossaan todennut, ettd esityksessi tulisi tehdd laajemmin selkoa
lunastusmenettelyn yleisyydesté ja siitd, kuinka suureen osaan hankkeista liittyy yksityisid
likketaloudellisia intresseja. Es1tyksessa tulisi antaa esimerkkejd siitd, minkd tyyppisissd
tilanteissa lunastus on vapaaehtoista kauppaa todennidkdisempi vaihtoehto. Arviointineuvosto
on niin ikddn esittinyt Ruotsista saatujen kokemusten hyddyntdmistd ~erityisesti
lunastuskorvaukselle suoritettavan korotuksen vaikutusten arvioinnissa. Arviointineuvosto on
lisaksi  esittdnyt, ettd korvausperusteiden muutosten vaikutuksia ~maanomistajien
yhdenvertaiseen kohteluun seurattaisiin ja ettd esityksesséd kuvattaisiin tarkemmin vaikutuksia
kotitalouksille, joiden omaisuus voi joutua lunastuksen kohteeksi. Esitystdi on
arviointineuvoston lausunnon johdosta tdydennetty kohtiin 2.1, 2.2.4,4.1.4,4.2.1,4.2.2.6 ja 10
tehdyillé lisdyksilla.

Muita huomioita

Useissa maanomistajia edustavien tahojen antamissa lausunnoissa on esitetty seké
lunastuslakiin ettd alueidenkayttdlakiin sisdltyvien lunastusluvan myontimisen edellytysten
kiristimistd. Kéisilld olevalla esitykselld on tarkoitus panna tdytdntéon hallitusohjelman
kirjaukset omaisuudensuojan parantamisesta lunastusmenettelyssd, eikd lunastusperusteisiin
esitetd sen vuoksi tehtdviksi muutoksia.

Useissa lausunnoissa on tuotu esiin se, ettd lunastuslaki ja muu pakkotoimilainsdédénto sisaltda
useita erilaisia korvausperusteita. Lunastettavan omaisuuden tai kéyttdoikeuden kohteena
olevan kiinteiston omistajan korvaus saattaa muodostua erilaiseksi sen mukaan, mitd lakia
korvauksen madrdamiseen sovelletaan. Pakkotoimioikeuksiin liittyvd korvaussdéntely
muodostaa kuitenkin niin laajan kokonaisuuden, ettd séédntelyn yhtendistiminen lunastuslain
korvausperusteiden uudistamisen yhteydessd ei ole mahdollista eikd titd ole selvitetty
uudistuksen aikaisemmissakaan vaiheissa.

Useissa lunastajia ja maanomistajia edustavien tahojen lausunnoissa on korostettu
verolainsddddannon  vaikutusta lunastuksen kohteena olevan taloudellisen aseman
muodostumiseen. Liséksi lausunnonantajat ovat todenneet verolainsdddanndlld olevan jatkossa
nykyistd  suurempi  merkitys lunastusmenettelyssd  késiteltdviin  korvausasioihin.
Lunastuskorvauksen verotusta koskevat mahdolliset muutokset tulee valmistella
verolainsddddnnon yhteydessd, eikd niihin sen vuoksi esitetid téssd yhteydessd tehtiviksi
muutoksia.

Useissa kuntien lausunnoissa on kiinnitetty huomiota lunastuskorvaukselle suoritettava
korotuksen kuntien kiinteistdkauppojen hintatasoa nostavaan vaikutukseen. Kuntien mukaan
kiinteistokaupoissa hintataso tulee todennidkoisesti nousemaan ja asettumaan lunastuslain
korvausperusteiden mairittelemaille tasolle tai ldhelle sitd. Huolena on ollut se, tulkitaanko ndin
muodostunut hintataso lunastustoimituksessa uudeksi markkinahinnaksi, jolle tulisi méaarata
25%:n korotus. Tami on tarkoitus estdd kiinteistdjen kauppahintarekisterin tietosisdltoon
tehtdvilld muutoksilla. Kirjattaessa kiinteistokauppaa koskevat tiedot kauppahintarekisteriin
merkittdisiin samalla tieto kauppahintaan sisdltyvéstd mahdollisesta lisdstd. Merkinnésté
paéttéisi kauppahintarekisterin pitdjd. Lisdn euroméérdisté osuutta kokonaiskauppahinnasta ei
kuitenkaan ole mahdollista kaikissa tilanteissa erotella kauppahintarekisterin pitdjén toimesta
siten ettd se ilmenisi rekisteristd. Kauppahintarekisteriin tallennettaisiin edelleen tieto
kokonaiskauppahinnasta. Useissa maanomistajia edustavien tahojen antamissa lausunnoissa on
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kiinnitetty huomiota séhkosiirtohankkeiden erityispiirteisiin ja esitetty niitd koskevan
korvaussédéntelyn eriyttimista.

Huomiot ovat koskeneet metsdalueiden arvonmédritystd ja hankkeen tuottaman hyddyn
huomioon ottamista lunastuskorvausta médréttaessd. Ndiden kysymysten tarkastelu on eriytetty
erilliseksi selvityshankkeeksi (OM115:00/2023, VN/25638/2023).

7 Sadnnoskohtaiset perustelut
7.1 Laki kiinteiin omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta

29 §. Pykéladssd saddettdisiin lunastettavan omaisuuden omistajan oikeudesta saada tdysi
korvaus lunastuksesta aiheutuvista taloudellisista menetyksistd. Ensimmdiiseen momenttiin
esitetdén tehtivéksi kieliasullinen tarkistus siirtdmalld suluissa oleva lunastuskorvauksen késite
momentin loppuun. Muutoksella ei olisi asiallisia vaikutuksia korvauksen mairdéamiseen.

Pykéldn 2 momentissa sdddettiisiin korvauslajeista (kohteen-, haitan- ja vahingonkorvaus).
Niihin ei esitetd tehtdviksi muutoksia, mutta momentista poistettaisiin viittaus kumottavaksi
esitettyyn 36 §:44n. Kohteenkorvaus mééritddn lunastettavasta alueesta tai kdyttdoikeuden
kohteena olevasta alueesta ja silld olevasta omaisuudesta kuten puustosta, rakennuksista ja
rakennelmista. Haitankorvaus mairédtian lunastushankkeesta muulle kuin lunastuksen kohteena
olevalle omaisuudelle aiheutuvasta pysyvéisluonteisesta haitasta. Haitta voi johtua esimerkiksi
kulkuyhteyden pidentymisestd, tilusten pirstoutumisesta tai hankkeesta johtuvista melu- tai
polyvaikutuksista. Vahingonkorvauksia voidaan méériti esimerkiksi puuston ennenaikaisesta
hakkuusta, taimikon menetyksesti, tuulenkaadoista, sadonmenetyksestd, muuttokustannuksista
tai muusta kertaluonteisesta menetyksesti. Korvauslajien keskinéiset rajat eivit ole kaikilta osin
yksiselitteiset, minkd vuoksi toimituskdytinnOssd saattaa esiintyd eroavaisuuksia
edunmenetyksen luokittelussa eri korvauslajeihin.

Pykilan nykyisen 3 momentin mukaan lunastuskorvausta mééréttéesséd on otettava huomioon
lunastustoimituksessa toimeenpannut tilusten ja yksityisten teiden jérjestelyt sekd vahinkojen
korjaamiseksi  suoritettavat  toimenpiteet. =~ Lunastettavan = omaisuuden  omistajan
varallisuusasemassa tapahtuvan muutoksen arviointi siséltdd jo ldhtdkohtaisesti lunastuksesta
johtuvien ja varallisuusasemaa heikentdvien ja parantavien muutosten huomioon ottamisen.
Sédnnosté ei ndin ollen voida pitdd tarpeellisena.

Pykéldn 3 momentissa esitetddn sdddettdvaksi muun kuin lunastuslain nojalla miirdtyn
kdytonrajoituksen korvaamiseen sovellettavista sdénnoksistd. Useilla erityislaeilla ja niiden
nojalla annettavilla maarayksilla ja pédétoksilld rajoitetaan omistajan kdyttovaltaa ilman ettd
kysymys olisi varsinaisesta pakkolunastuksesta. FErityislait saattavat siséltdd sddnnokset
kdytonrajoitusten  korvaamisesta, mutta usein erityislait tukeutuvat osittain tai
kokonaisuudessaan lunastuslain sdéannoksiin.

Erityislaissa on monesti sdddetty korvattavaksi kdytonrajoituksesta aiheutuva haitta. Talla ei
kuitenkaan tarkoiteta lunastuslaissa yhtend korvauslajina olevaa haittaa, vaan erityislain
korvattava haitta rinnastuu lunastuslain taloudelliseen menetykseen. Tdmén korvaaminen voi
muodostua itse rajoituksen kohteena olevalle omaisuudelle rajoituksesta aiheutuvasta
menetyksestd maédréttdvin kohteenkorvauksen lisdksi rajoituksen ulkopuolelle jddville
omaisuudelle aiheutuvan haitan korvaamisesta sekd muiden rajoituksen aiheuttamien
vahinkojen korvaamisesta. Maéréttiessd lunastuskorvausta kdytonrajoituksen johdosta korvaus
muodostuisi toisessa momentissa tarkoitetulla tavalla kohteen- ja haitankorvauksesta sekd
vahingonkorvauksesta.
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Ehdotettu uusi 3 momentti ei olisi itsendinen korvausperuste. Kéytonrajoituksen kohteena
olevan kiinteistdn omistajalla ei olisi tdmén sddnnoksen nojalla oikeutta saada korvausta
esimerkiksi maankéytto- ja rakennuslakiin tai luonnonsuojelulakiin  perustuvasta
kaytonrajoituksesta johtuvasta taloudellisesta menetyksestd, vaan korvauksen madrddminen
perustuisi muualla lainsdddannossa sdaddettyyn korvausvelvollisuuteen.

30 §. Voimassa olevan pykéldn 1 momentin mukaan lunastettavasta omaisuudesta on
madrattdvd omaisuuden kdyvin hinnan mukainen tdysi korvaus. SadnnOstd esitetddn
tarkistettavaksi siten, ettd lunastettavasta omaisuudesta suoritettavan korvauksen tulisi perustua
kdyvén arvon sijasta kohteen markkina-arvoon. Markkina-arvo on kiinteistdarvioinnin yleisten
oppien ja arviointistandardien mukaan maidiritettdva arvioitavan omaisuuden parhaan ja
tuottavimman kéyton mukaan. Parhaalla ja tuottavimmalla kdyt6lld tarkoitetaan kiinteiston
kaikkein todenndkdisintd kayttod, joka on fyysisesti mahdollinen, tarkoituksenmukaiseksi
harkittu, laillisesti sallittu, taloudellisesti toteuttamiskelpoinen ja johtaa arvioitavan kiinteiston
korkeimpaan arvoon.

Huomioon voidaan ottaa vain sellaiset vaihtoehtoiset kiyttotavat ja ndiden
toteutumismahdollisuudet, jotka ovat nédhtdvissd tarkasteluhetkelld. Usein alueen
vaihtoehtoinen kiyttomuoto edellyttdd viranomaisen myoOntiméé lupaa tai paétostd. Tatd ei
kuitenkaan voida pitdd korvauksen myoOntimisen edellytyksend, jos vaihtoehtoisen
kdyttomuodon sallittavuus on muutoin riittdvdn luotettavasti ennakolta arvioitavissa.
Oikeuskdytdnnossé esimerkiksi Korkein oikeus on maa-ainesten ottamismahdollisuuden osalta
katsonut, ettei kdyttomahdollisuuden huomioon ottaminen edellyttdnyt asiaa koskevaa lupaa.
Toteutumiskelvottomana voidaan ldhtokohtaisesti pitdd sellaista kdyttdmahdollisuutta, joka on
viranomaisen paatokselld evitty. Talloin tulee kuitenkin ottaa huomioon, ettd hanke tai
kayttomahdollisuus toisin toteutettuna saattaa olla mahdollinen.

Estettd ei ole useidenkaan vuosien péddhdn ulottuvan kayttomahdollisuuden huomioon
ottamiselle, jos timi on selvisti ndhtivissd arviointihetkelld. Aikarajaa sille, kuinka kaukana
olevia kiyttomahdollisuuksia voidaan ottaa huomioon, ei ole mahdollista antaa.
Vuosikymmenien kuluttua mahdollisesti aktualisoituville spekulatiivisille
kayttomahdollisuuksille ei kuitenkaan voida antaa merkitystd. Pitkdn ajan kuluttua
tulevaisuudessa aktualisoituva kédyttotarkoitus ei muutoinkaan voi arvon diskonttauksen vuoksi
olla paras tuottavin tapa kuin poikkeuksellisesti.

Vaihtoehtoisen kéyttomahdollisuuden toteutumiselta ei voida edellyttdd ehdotonta varmuutta,
mutta toteutumiseltaan epdvarmalle tai suoranaisesti spekulatiiviselle kdyttomahdollisuudelle
ei voida antaa merkitystd. Sille, kuinka suurta todennékdisyyttd vaihtoehtoisen
kayttotarkoituksen toteutumisen edellytetiiin, ei ole mahdollista antaa yksiselitteistd vastausta.
Tami jad tapauskohtaisesti harkittavaksi. Kyse on siitd, olisivatko rationaalisesti toimivat
markkinaosapuolet valmiit maksamaan lisédhintaa vaihtoehtoisen kayttdmahdollisuuden
olemassaolosta.

Jossain tilanteissa lunastuksen kohde on luonteeltaan sellainen, ettd sille ei kdytinnossa ole
markkinoita. Esimerkiksi nauhamaisissa lunastushankkeissa lunastusyksik6t muodostuvat
tyypillisesti pienistd, lukuisista eri kiinteistoihin kuuluvista alueista. Taméankaltaisille alueille ei
kdytdnnossd ole markkinoita, minkd vuoksi korvaus tulisi madrittdd esimerkiksi
omaisuusosaperusteisesti. Jos esimerkiksi voimajohtoalueen hankkimiseksi tapahtuva lunastus
kohdistuu metsdalueeseen, voidaan lunastettavan kohteen arvo mairittda kohdetta koskevien
metsdtietojen perusteella summa-arvomenetelmalla.
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Vaihtoehtojen  selvittiminen lunastustoimituksessa tapahtuisi  virallisperiaatteen ja
asianosaisten esittdmien vaatimusten ja selvitysten pohjalta. Viran puolesta huomioon on
vahintddn otettava voimassa olevan lainsddddnnén mahdollistamat vaihtoehtoiset kéyttotavat.
Jos asianosaisen esittimad vaihtoehtoista kayttdtapaa ei pidetd todenndkdisend, titd koskeva
ratkaisu tulisi perustella lunastuspaétoksessa.

Nykyisen pykéldn 1 momentin mukaan lunastuksen kohteen arvo méiritetdén ldhtokohtaisesti
kauppa-arvomenetelmalld. Jos néin saatu arvo ei vastaa luovuttajan tdyttd menetysti, omaisuus
on arvioitava tuotto- tai kustannusarvomenetelmailld. Ehdotuksen mukaan laissa ei endi
sdddettdisi arvioinnissa hyviksyttdvisti menetelmistd tai niiden keskindisestd jarjestyksestd
vaan arvioinnin lopputuloksesta. Arvonmééritysmenetelmien etusijajérjestyksessi luopumisella
ei olisi vaikutuksia korvauksen suuruuteen, koska arviointikéytinnossd valitaan jo nykydén
vakiintuneesti kohteeseen parhaiten soveltuva arviointimenetelmi. Markkina-arvon
arvioinnissa kéytettivissd ovat kiinteistdarvioinnin kaikki pddmenetelmét eli kauppa-, tuotto- ja
kustannusarvomenetelmé sekd niiden erilaiset sovellutukset ja yhdistelmit. Menetelmé tulee
kussakin yksittdistapauksessa valita sen mukaan, joka luotettavimmin johtaa tdyden korvauksen
takaavaan markkina-arvoon. Vaativien kohteiden arvioinnissa on syytd pyrkid tekemédn
arviointilaskelmat useammalla kuin yhdelld menetelmallé.

Hintasuhteissa tapahtuvia ohimenevid muutoksia koskeva nykyinen 2 momentti esitetddn
kumottavaksi. Sddnndstd on sovellettu 1dhinna tilanteissa, joissa jokin konkreettinen hanke tai
tapahtuma on vaikuttanut alueen hintatasoon selkeésti ennalta arvioiden ohimenevélla tavalla
(esimerkiksi paikkakunnalla jarjestettdvien asuntomessujen vaikutus kauppahintatilastoihin).
Sen sijaan esimerkiksi suhdannevaihteluista johtuvien yleisessd hintatasossa tapahtuvien
muutosten tunnistaminen ja huomioon ottaminen on osoittautunut haasteelliseksi.

Momentin kumoaminen ei muuttaisi oikeustilaa, koska markkina-arvoon perustuva arvon
médrittiminen kattaa my0ds ohimenevien tekijoiden aiheuttamat muutokset hintatasossa.
Hintasuhteiden muutosten ohimenevyyden arviointi etukéiteen on kaytdnndssé liki mahdotonta.
Jos hintamuutos on luonteeltaan ohimenevd, ilmenee tdm&d kohteen markkina-arvossa.
Rationaalinen ostaja tai myyjd ottaa ohimenevyyden huomioon omaisuutta arvostaessaan.
Erillisen hintasuhteiden muutosarvion sisillyttiminen lunastuskorvauksen perusteisiin on siten
tarpeetonta.

Pykéldn nykyinen 3 momentti kohteenkorvausta koskevan sdédntelyn yhteyteen sijoitettuna on
aiheuttanut epéselvyytté siitd, koskeeko se yksinomaan kohteenkorvausta vai lunastuskorvausta
kokonaisuudessaan. Korkeimman oikeuden (KKO 1997:210) mukaan 3 momentissa sdidetty
periaate koskee lunastuskorvausta kokonaisuudessaan. Tdmédn vuoksi kyseinen sdéntely
ehdotetaan siirrettdvéksi lunastuskorvauksen arvohetked yleisesti koskevaan 44 §:4én.

31 §. Pykélassé sdddetddn lunastusyrityksen huomioon ottamisesta mééritettdessé lunastuksen
kohteen arvoa. Pykildssd kidytetty termi yritys esitetddn tarkistettavaksi muotoon hanke.
Tarkoituksena ei ole muuttaa vallitsevaa oikeustilaa, vaan selkeyttdd sddnnoksen kieliasu
vastaamaan ymparisto- ja kiinteistdoikeudessa vallitsevaa nykyterminologiaa.

On huomattava, ettd 31 §:ssé on perusteiltaan kysymys poikkeuksesta omaisuuden markkina-
arvoa koskevasta 30 §:n sddnnoksestd. Ensin mainitulla sddnnokselld voidaan siten hankkeen
vaikutuksista riippuen joko alentaa tai kohottaa muutoin markkina-arvoon perustuvaa
korvausta. Varsinkin korvauksen alentamista tarkoittavissa 31 §:n soveltamistilanteissa
sdannostd on pyrittdva tulkitsemaan perusoikeusmyonteisesti siten, ettd perustuslain 15 §:n 2
momentissa tarkoitettua oikeutta tiyteen korvaukseen ei vaaranneta. S&idnnodksen
soveltamisalaa ei tulisi tulkinnallisesti pyrkid laventamaan ndissd tilanteissa. Toisaalta
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sddannoksen erilaisista tulkintavaihtoehdoista tulisi valita se, joka parhaiten edistdd tiyden
korvauksen toteutumista.

Ensimmaéisen momentin yritystermin tulkintaan on liittynyt lunastuslain sditdmisvaiheessa
epaselvyyttd sen suhteen, luetaanko kaavoitus ja sithen kytkeytyva kiinteiston arvon muutos
yritykseksi, joka sddnndksen nojalla eliminoitaisiin kohteenkorvauksesta (HE 179/1975 Il vp s.
1). Oikeuskdytinndssd kysymykseen on otettu myOhemmin kanta, jonka mukaan
asemakaavoitusta ei ole pidetty lunastuslaissa tarkoitettuna yrityksend (KKO 1990:98 ja KKO
2013:89). Sen sijaan asemakaavaan sisdltyvdd yleistd aluetta on pidetty sdédnnoksessd
tarkoitettuna yrityksend. Ehdotetuilla terminologisilla muutoksilla ei ole tarkoitus muuttaa
oikeustilaa.

Ensimmiisestd momentista esitetddn poistettavaksi muutoksen huomioon ottamisen
edellytyksend oleva merkittdivyyden vaatimus. Kynnyksen paikantaminen on osoittautunut
kaytdnnossd hankalaksi, vaikka hankkeen vaikutus omaisuuden arvoon on sindnsd ollut
ilmeinen. Muutoksen jidlkeen myos merkittdviéd vahdisempi vaikutus lunastettavan omaisuuden
arvossa tulisi ottaa huomioon.

Ensimmiisen momentin toiseksi virkkeeksi ehdotettaisiin otettavaksi sdinnostd, jonka
tarkoituksena on edistdd lunastukseen rajautuvien ja lunastuksen kohteeksi joutuvien
kiinteistonomistajien vilistd perustuslain 6 §:ssd tarkoitettua yhdenvertaisuutta. Sddnnoksen
sanamuodon mukaan kohteenkorvausta arvioitaessa tulee ottaa huomioon hankkeen vaikutus
yleiseen arvoon alueella. Tarkoitus on poistaa se lunastukseen liittyvd epdkohta, jossa
lunastuksen kohteeksi joutuneelta leikataan hankkeesta johtuva arvonnousu, kun
lunastushankkeeseen rajautuvan, mutta sen arvonmuutosten vaikutuspiirissi olevan kiinteiston
omistaja saa arvonnousun hyvikseen.

Sadnnoksen soveltamisesimerkkind voidaan esittdd maantiehankkeen vaikutusten ottaminen
huomioon korvauksen madrdamisessé lunastuksen kohteeksi joutuvien ja lunastushankkeeseen
rajautuvien kiinteistdjen osalta. Uusi maantie asutuskeskukseen metsén lépi saattaa nostaa
laajemman alueen arvoa esimerkiksi metsdtalousmaan arvoa korkeammaksi. Maantien alle
jadneen ja siten lunastuksen kohteeksi joutuneen kiinteiston arvoa ei maérdtd tilldin
metsdtalousmaana, vaan sen korkeamman arvon mukaan, joka alueella yleisemmin
tichankkeesta takia on. Sen sijaan, jos tichankkeesta aiheutuu jotakin erityistd arvonnousua
tietylle lunastuksen kohteeksi joutuneelle kiinteistolle, timin erityisen arvon ja alueen yleisen
arvonnousun vélinen erotus eliminoidaan lunastuskorvauksesta. Téllainen erityinen arvo saattaa
aiheutua esimerkiksi siité, etté tieliittymén varteen osoitetaan paikka huoltoasemalle (tontille),
jonka arvo muodostuu pitkélti tiehankkeesta.

Pykilan 2 momentti esitetddn muutettavaksi siten, ettd siitd poistetaan arvonleikkausta koskevat
sdadnnokset. Arvonleikkaussddnndston kumoaminen saattaa johtaa epéselvyyteen siitd, onko
kaavoitusta pidettivé pykilédn 1 momentissa tarkoitettuna hankkeena, jonka vaikutus tulisi ottaa
huomioon lunastuskorvauksen suuruutta maaréttidessi. Arvonleikkaussddnndston lunastuslakiin
siséllyttdmisen erdénd syynd mainittiin tdstd kysymyksesti pakkolunastuslain aikaan esiintynyt
episelvyys (HE 179/1975 II vp s. 1). Tdmén vuoksi pykédldin 2 momentissa esitetddn
nimenomaisesti sdddettdviksi siitd, ettd pykdldn 1 momenttia ei sovelleta lunastukseen, jonka
tarkoituksena on hankkia kunnalle kiintedd omaisuutta tai pysyvd erityinen oikeus
yhdyskuntarakentamista varten.

Nykyisessd 3 momentissa sdddetddn sen ajan pituudesta, jolta arvonnousu jitetdin ottamatta
huomioon arvonleikkausta tehtdessd. Pykdldin 2 momentin arvonleikkaussdédnndsten
kumoamisen vuoksi 3 momentti ei ole endé tarpeen, minkd vuoksi se esitetddn kumottavaksi.
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32 §. Pykéléssi sdddetidn niin sanotusta asunto- ja elinkeinotakuusta. Pykalan tarkoituksena on
ollut kompensoida lunastuslain 31 §:n soveltamisesta mahdollisesti syntyvd vaje
lunastuskorvaukseen. Sddnndksen soveltamisalaa esitetddn laajennettavaksi koskemaan kaikkia
korvaustilanteita. Sddnndstd sovellettaisiin siten aina lunastuksen kohdistuessa omaisuuteen,
jota sen omistaja kdyttdd padasiallisesti asumiseensa tai ammattinsa harjoittamiseen.

Saadnnoksen soveltamisalan kannalta ei olisi merkitysta silld, omistaako kohteen muodollisesti
luonnollinen henkilé vai oikeushenkild, jos omaisuuden kayttotarkoitus on sddnnoksessé
tarkoitettu. Ammattitoimintaa harjoitetaan lisddntyvassd méérin yhtiomuodossa rahoitus- ja
verotussyistd. Esimerkiksi yhtiomuotoisesti hallinnoitu maa- ja metsdtalousomaisuus sekd
sithen liittyva sivuelinkeino-omaisuus kuuluisivat sidnndksen piiriin, jos toiminnassa olisi kyse
osakkaiden ammatin harjoittamisesta.

Koska sddnnoksen soveltamisala laajenisi koskemaan kaikkia lunastustilanteita, sddnnoksessé
tdlld hetkelld oleva elinkeino-omaisuus esitetdén korvattavaksi ammatin harjoittamiseen
kaytettavalld omaisuudella. Sijoitustyyppinen omaisuus ei kuuluisi erityissddnnoksen piiriin.
Jos lunastus kohdistuisi esimerkiksi sellaisen sijoitustoimintaa harjoittavan yhtion, jolla on suuri
madrd osakkaita, omistamaan metsdomaisuuteen, ei kyse olisi ammatinharjoittamisesta
lainkohdassa tarkoitetussa merkityksessa.

Pykaldn mukaan kohteenkorvaus tulisi maaritd markkina-arvosta riippumatta vahintddn yhta
suureksi kuin tarvitaan lunastettua omaisuutta vastaavan omaisuuden hankkimiseksi lunastetun
tilalle. Pykidlad siséltdd ndin ollen 30 §:std poikkeavan korvausperusteen, joka perusteella
madrittdva korvaus saattaa joissain tapauksissa ylittdd kohteen markkina-arvon.

Korvauksen méérittelyssd voidaan ottaa huomioon esimerkiksi omistajan lunastuksen johdosta
maksettavaksi tulevat verot sekd mahdolliset lainhuudatus- ja muut transaktiokulut. Omistajalle
tulisi jdada verotuksen jilkeen kdyttoon summa, jolla vastaavan asunnon voisi hankkia ottaen
huomioon myd&s asunnon hankkimisesta kannettava varainsiirtovero ja muut mahdolliset verot
sekd julkisoikeudelliset maksut. Tarkoituksena on vahvistaa omistajan asemaa
lunastustilanteissa silloin, kun kyse on timén kodista tai ammatinharjoittamisessa kéytetysté
omaisuudesta. Sddnndksen soveltamisalaan kuuluisivat sekd omistajan vakituisena asuntonaan
kayttdma kiinteisto ettd vapaa-ajan kiinteisto.

Vastaavuuden arvioinnissa merkityksellisia ovat lunastettavan omaisuuden ominaisuudet ja
sijainti. Vastaavan kohteen tulee ldhtokohtaisesti sijaita samassa kunnassa ja jos mahdollista,
niin samassa kunnan osassa vastaavan kaltaisella alueella. Esimerkiksi rakennuksen ollessa
kyseessd ominaisuuksilla tarkoitetaan esimerkiksi kiinteiston huoneistojaotusta, pinta-alaa ja
materiaaleja.

Merkitystd voitaisiin antaa luonnollisen henkilon ollessa kyseessd myds omistajan henkiloon
liittyville kohtuusndkokohdille. Esimerkiksi idkkaélle henkilolle rakennuksen kéyttdarvo
saattaa olla korkea, vaikka rakennuksen markkina-arvo olisi siihen sisdltyvien korjausvelkojen
vuoksi alhainen. Jos korjausvelka ei kuitenkaan realisoidu omistajan elin- tai hallinta-aikana,
omaisuudella saattaa olla sen haltijalle korkeampi kédyttdarvo kuin miké olisi omaisuudesta
markkinoilla saatava hinta. Arvioinnissa tulisi sen vuoksi voida ottaa huomioon myds omistajan
henkiloon liittyvat tekijat kuten ikd sekd sosiaaliset ja taloudelliset olot. Vaikka korvauksen
suuruudesta paitettdessd voitaisiinkin ottaa kohtuusniakokohtia huomioon, tarkoituksena ei ole
korvata lunastettavan kiinteiston omistajan subjektiivisia menetyksia.

Luovuttaja ja lunastaja voivat sopia nykyiseen tapaan 40 § ja 47 §:ssd sdddetylld tavalla
korvauksen suorittamisesta osittain tai kokonaan muuna omaisuutena kuin rahana. Jos lunastus
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kohdistuu esimerkiksi asumiseen kdytettdvain kiinteistoon, vastaavan omaisuuden ei tarvitse
olla luonteeltaan kiinteistd, vaan se voi olla esimerkiksi huoneiston hallintaan oikeuttava
omistusoikeus osakkeeseen, jonka lunastaja hankkii markkinoilta.

36 §. Voimassa olevassa pykéldssd sdddetddn lunastuksesta aiheutuvan pysyvéisluonteisen
hy6dyn huomioon ottamisesta korvausta médrattidessd. Saénnokseen liittyy tulkintaongelmia
muun ohella sen suhteen, mitd on pidettdva pysyvéisluonteisena hyotynd. Sédénnds kohtelee
myds eri tavoin erilaisessa taloudellisessa asemassa olevia, koska pykélédn 2 momentin mukaan
hyotya ei saa leikata siltd osin kuin tdima supistaisi panttioikeuden haltijan oikeutta korvaukseen.
Ottaen huomioon sen, etti sidnndksen merkitys on osoittautunut kaytdnndssa vahaiseksi, pykala
esitetddn kumottavaksi tarpeettomana.

38 a §. Pykildssé sdddettéisiin lunastuskorvaukselle suoritettavasta korotuksesta. Korotuksen
tarkoituksena on védhentdd kiinteistdarviointimenetelmien soveltamiseen liittyvisté
epdvarmuustekijoisti aiheutuvaa riskid tdyden korvauksen vaatimuksen toteutumatta
jadamisestd. Arviointityon perustaksi hankittava vertailuaineisto saattaa esimerkiksi olla suppea
tai sen tietosisaltoon saattaa siséltyd puutteita tai sellaisia virheitd, jotka vaikeuttavat hintatason
ja lunastuksen kohteen arvon maérittamisté.

Perustuslain 15 §:n 2 momentin pakkolunastusvarauma muodostaa poikkeuksen perusoikeutena
turvatusta omaisuuden suojasta. Tastd l4htokohdasta lunastuslain korvaussddnnoksid tulisi
soveltaa perusoikeusmyoOnteisesti tavalla, joka ei jattdisi arviointiin sisdltyvid riskeja
lunastettavan omaisuuden omistajan kannettavaksi missddn tilanteessa. Riskin osoittamista
lunastajalle, jolla on ldhtOkohtaisesti péddtosvalta lunastukseen ryhtymisestd, on pidettava
perustuslain 15 §:n toteutumista edistdvéna ratkaisuna.

Korvausarviointiin liittyvét tilanteet ovat huomattavan vaihtelevia eivitké soveltamiskdytannot
ole tdysin yhtendisid. Arviointitarkkuuteen vaikuttavat muun muassa kohteen ominaisuudet ja
saatavilla oleva vertailuaineisto. Parhaimmillaan arvioinnissa saatetaan paéstd noin +/-10 %:n
tarkkuustasoon, haastavissa kohteissa arvioinnin tarkkuustaso saattaa olla huomattavasti
heikompi. Tdmén vuoksi lunastuslakiin esitetddn lisdttdvaksi sddnnds, jonka mukaan
lunastuskorvaus tulisi méérata suoritettavaksi 25 %:lla korotettuna. Kiinted korotusprosentti ei
tunnista yksittdiseen arviointitilanteeseen liittyvid epavarmuustekijoitd, minkd vuoksi 25 %:n
suuruinen korotus ei valttimattd kata kaikkea arviointiin liittyvda epdvarmuutta haastavassa
kohteessa. Korotusprosenttia ei kuitenkaan voida maérittad kaikkein haastavimpien kohteiden
mukaan, koska tima puolestaan johtaisi tdyden korvauksen vaatimuksen merkittavésti ylittdviin
korvauksiin muissa tilanteissa.

Korotus tulisi suorittaa kohteen- ja haitankorvaukselle. Vahingonkorvauksiin ei liity
samankaltaisia kohteen arvon madritystdi koskevia epdvarmuuksia kuin kohteen- ja
haitankorvauksiin. Korvausten ryhmittelyd eri korvauslajeihin koskeva soveltamiskaytdnto ei
ole yhtendistd, vaan samanlaisesta menetyksestd suoritettavaa korvausta on saatettu pitdd eri
toimituksissa eri korvauslajeihin kuuluvana. Jatkossa lunastuskorvauksen ryhmittelyyn eri
korvauslajeihin tulisi kiinnittdd erityistd huomiota epdyhtendisen soveltamiskdytinnon
ehkdisemiseksi ja maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun varmistamiseksi. Korotusta ei
suoritettaisi edunvalvontakustannuksille taikka lunastustoimituksessa vahvistetulle korvausta
koskevalle asianosaisten sopimukselle.

40 §. Pykildssd sdddetddn asianosaisten mahdollisuudesta sopia lunastuskorvauksesta.

Voimassa olevan lain mukaan lunastustoimikunnan on vahvistettava sopimus, jollei korvausta
ole sovittu ilmeisesti pienemmadksi kuin lunastustoimikunnan tulisi se maérdtd. Jos
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lunastustoimikunta ei voi vahvistaa sopimusta on, korvaus on maiérittivad lunastuslain
perusteiden mukaisesti.

Lunastuslain tavoin liikennejéarjestelmastd ja maanteistd annetun lain 70 §, ratalain 60 § ja
kiinteistonmuodostamislain 201 § mahdollistavat lunastuslain tavoin korvauksista sopimisen.
Toisin kuin lunastuslaissa, mainittujen lakien mukaan sopimuksen pitevyyden edellytyksend ei
ole lunastustoimikunnan suorittama tarkastus. Jos korvaus sovitaan alhaisemmaksi kuin se
korvausperusteiden mukaan mairittynd olisi noussut, saattaa timé heikentdd pantinhaltijan
asemaa. Pantinhaltijan asema voidaan kuitenkin turvata jilkikéteisen korvausvastuun keinoin.
Esimerkiksi liikennejérjestelmistd ja maanteistd annetun lain 82 §:n mukaan panttioikeuden
haltijalla on oikeus saada tienpitdjdltd korvaus, jos korvaukseen oikeutettu on luopunut
korvauksesta tai korvaus on sovittu ilmeisesti liian pieneksi. Vastaavan siséltdinen sdannos
siséltyy ratalain 72 §:44n.

Vastaavan kaltainen ratkaisu olisi sindnsid mahdollinen myo6s lunastustoimituksessa.
Lunastustoimikunnan suorittamaa korvauksen suuruuden arviointia on kuitenkin pidettiva
pantinsaajan oikeussuojaa edistdvdnd ratkaisuna. Tadmidn vuoksi pykdldn 1 momentissa
ehdotetaan sdddettiaviksi, ettd asianosaiset voisivat sopia korvauksesta. Sopimuksella ei
kuitenkaan saisi loukata sen oikeutta, jonka saamisen vakuutena lunastuksen kohde on.
Voimassa olevaan sdédntelyyn verrattuna tilanne muuttuisi, koska télld hetkelld asianosaiset
eivit voi sopia korvausta ilmeisesti pienemmaéksi kuin lunastuslain korvausperusteista johtuisi.

Pykildn 2 momentissa sééddettdisiin lunastustoimikunnan velvollisuudesta tutkia sopimuksen 1
momentin mukaisuus. Jos sopimus ei loukkaisi pantinhaltijan oikeutta, sopimus voitaisiin
vahvistaa. Muussa tilanteessa sopimus tulisi jéattdd vahvistamatta ja mé&érdtd korvaus
lunastuslain perusteiden mukaisesti.

42 §. Pykélassi sdddetddn lunastettavan kohteen arvioinnista. Pykdldn 1 momentin mukaan
jokainen lunastuksen kohde ja lunastuksesta aiheutuva erilaatuinen haitta ja vahinko seké hyoty
on erikseen yksiloitdva ja arvioitava. Vaatimus seikkaperdisestd arvioinnista on kdytinndssa
osoittautunut hallinnollisesti raskaaksi erityisesti tilanteissa, joissa lunastuksen kohde tai
lunastuksesta aiheutuva haitta tai vahinko on ilmeisen vihdinen ja jossa tdméin selvittiminen on
huomattavan ty6lastd korvauksen suuruuteen niahden.

Pykéldn 1 momenttiin esitetddn lisdttdvaksi sddnndkset, jotka mahdollistaisivat poikkeamisen
yksityiskohtaisen arvioinnin vaatimuksesta. Yksityiskohtainen arviointi voitaisiin jattda
suorittamatta, jos kohteen arvosta tai haitan tai vahingon mééristi ei ole saatavissa luotettavaa
selvitystd ilman kohtuuttomia kustannuksia tai vaikeuksia. Talloin korvaus olisi méérattava
harkintaan perustuen vidhintddn niin suureksi kuin tdyden korvauksen on katsottava
edellyttavan.

Saannos koskisi kdytdnndssd kohteita, joille ei ole markkinoita tai markkina-arvon ei voida
katsoa edustavan kohteen tiyttd arvoa. Lunastus voisi kohdistua esimerkiksi hautausmaahan
kuuluvaan alueeseen, joilla ei hautaustoimilaista aiheutuvien rajoitusten vuoksi kdytdnndssé voi
olla kysyntdd. Tillaisessa esimerkkitilanteessa korvaus voitaisiin arvioida esimerkiksi sen
mukaan, mikd on kyseisen kaltaisella paikalla kustannus maan hankkimisesta
hautausmaakidyttod varten ja millaisia kustannuksia alueen hautausmaakéyttoon
valmistamisesta aiheutuu.

Nykyisen pykidlin 1 momentin viimeinen virke yksityisteiden jérjestelyistd ja vahinkojen
korjaamiseksi tehtyjen toimien huomioon ottamisesta esitetddn sijoitettavaksi uudeksi 2
momentiksi. Samalla nykyinen 2 momentti siirretdin 3 momentin yhteyteen.
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43 §. Voimassa olevassa pykildssd sdddetddn niin sanotusta erotusarvomenetelmasti, joka
merkitsee poikkeusta 42 §:n 1 momentin yksityiskohtaisen arvioinnin vaatimuksesta.
Erotusarvomenetelmaia ei ole juurikaan kéytetty lunastuskorvauksen arvioinnissa, eikd 42 §:n 1
momenttiin ehdotetun lisdiyksen myotd erotusarvomenetelmélle ole endéd tarvetta. Pykéla
esitetdin kumottavaksi tarpeettomana. Laissa ei sdddettdisi arviointimenetelmisti enié
muiltakaan osin, vaan tiyteen korvaukseen johtavasta tavoitearvosta.

44 §. Pykildssd sdddetddn siitd, minkd ajankohdan mukaan lunastettavan omaisuuden
kayttomahdollisuudet on arvioitava ja minkd ajankohdan arvon mukaan korvaus on maarattava.
Padsaantoisesti omaisuuden arviointi suoritetaan lunastuspéétoksen antohetken mukaisesti. Jos
hakijalle on mydnnetty lupa ennakkohaltuunottoon, arvioidaan omaisuus kuitenkin
ennakkohaltuunottokatselmuksen ajankohdan mukaisesti. Arvohetken méairdytymisajankohtaa
koskevaa sédéntelyd ei esitetd muutettavaksi. Nykyiset 1 ja 2 momentti esitetdin kuitenkin
yhdistettdviksi uudeksi 1 momentiksi ja samalla kirjoitustapaa tarkistettavaksi
tdsmillisemmaéksi ja selkedimmaksi.

Pykéldn uudeksi 2 momentiksi esitetddn siirrettdviksi nykyisen 30 §:n 3 momentin sddnndkset,
jotka koskevat yleisen hintatason nousun huomioon ottamista maérattdessd lunastuskorvausta
tilanteessa, jossa lunastaja on maksanut ennakkokorvausta.

46 §. Pykildssi sdddetdén lunastuskorvauksen erittelystd kohteen- ja haitankorvaukseen seka
vahingonkorvaukseen. Pykéldn 1 momentin 1 kohdasta poistettaisiin viittaus lunastuslain 36
§:4dn, jota esitetddn kumottavaksi.

7.2 Vesilaki
13 luku

11 §. Korvauksen mddrd. Pykélan 1 momentin mukaan korvaus vesilakiin perustuvasta kiintein
omaisuuden tai sithen kuuluvan osan luovuttamisesta tai kiinted4dn omaisuuteen perustetusta
kayttooikeudesta médratdin noudattaen lunastuslain  korvausperusteita. Lunastuslain
korvausperusteita ei sovelleta sellaisten vesitaloushankkeen toteuttamisesta aiheutuvien
edunmenetysten korvaamiseen, jotka eivdt perustu lunastusoikeuden antamiseen tai
pakkotoimen perustamiseen.

Edunmenetyksestd on madrittavd padsdantoisesti tdysi korvaus. Pykélin 4 momentissa
tarkoitetuissa tilanteissa korvaus on kuitenkin méérattava puolitoistakertaisena. Lunastuslakiin
ehdotetun uuden 38 a §:n tarkoituksena on pyrkid kompensoimaan arviointiin liittyvid virheité
ja varmistaa tdyden korvauksen vaatimuksen tiyttyminen. Korvauksen suorittamista
korotettuna ei voida pitéd tarkoituksenmukaisena ratkaisuna sellaisessa tilanteessa, jossa lain
erityinen korvaussddnngs johtaa jo itsessddn tdyden korvauksen vaatimuksen ylittymiseen.
Pykilédn 4 momenttiin esitetdén lisdttaviksi sdénnos, jonka mukaan ehdotettua lunastuslain 38
a §:44 ei sovelleta niissd tilanteissa, jossa korvaus maiédrdtddn vesilain mukaan
puolitoistakertaisena. Korvaus tulisi kuitenkin suoritettavaksi lunastuslain 38 a §:n mukaisesti
korotettuna muissa tilanteissa, joissa kyse on kiintedn omaisuuden tai sithen kuuluvan osan
luovuttamisesta tai kiintedén omaisuuteen perustetusta kdyttooikeudesta.

7.3 Kaivoslaki

86 §. Kiinteiston omistajan lunastusvaatimus. Kaivoslain 77 §:n 1 momentin mukaan korvaus
kaivosalueeksi ja kaivoksen apualueeksi tarvittavien alueiden kéyttdoikeuksista ja muista
erityisistd oikeuksista madrdtddn lunastuslain sddnnosten mukaisesti. Kaivoslain 86 §:n 4
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momentin mukaan korvaus on kuitenkin maaréttidva puolitoistakertaisena, jos kaivosalueesta tai
kaivoksen apualueesta aiheutuu merkittdvaa haittaa kiinteiston tai sen osan kayttdmiselle tai
kyse on asemakaavassa kaivostoimintaa varten osoitetusta alueesta ja kiinteistonomistaja vaatii
alueen lunastamista. Laki sisdltdid voimassa olevan lunastuslain yleisistdi arvon
madritysperusteista poikkeavan erityisen ja korkeampaan lunastuskorvaukseen johtavan
korvausperusteen.

Lunastuslakiin ehdotetun uuden 38 a §:n tarkoituksena on pyrkid kompensoimaan arviointiin
liittyvid virheitd ja varmistaa tdyden korvauksen vaatimuksen tdyttyminen. Korvauksen
suorittamista korotettuna ei voida pitdd tarkoituksenmukaisena ratkaisuna tilanteessa, jossa
laissa oleva erityinen korvaussddnnds johtaa tdyden korvauksen vaatimuksen ylittymiseen.
Pykildn 4 momenttiin esitetdéin sen vuoksi lisattdvaksi sdédnnos, jonka mukaan ehdotettua
lunastuslain 38 a §:44 ei sovelleta niissi tilanteissa, jossa korvaus miarétaan kaivoslain mukaan
puolitoistakertaisena.

7.4 Laki kiinteiin omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta kansallisen
turvallisuuden varmistamiseksi

4 §. Lunastuskorvaus. Kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta kansallisen
turvallisuuden varmistamiseksi annetun lain mukaan lunastuskorvaus méaritidén lunastuslain
korvausperusteiden mukaisesti silld poikkeuksella, ettd lunastettavasta omaisuudesta on
madrattavd omaisuuden korkeinta kdypaa hintaa vastaava tdysi korvaus. Laki sisdltdd voimassa
olevan lunastuslaista yleisistd arvon médritysperusteista poikkeavan erityisen ja korkeampaan
lunastuskorvaukseen johtavan korvausperusteen.

Lunastuslakiin esitetdédn siséllytettdaviksi uusi 38 a §, jonka mukaan korvaus tulisi suorittaa
korotettuna. Korvauksen suorittamista korotettuna ei voida pitdd tarkoituksenmukaisena
ratkaisuna tilanteessa, jossa lakiin siséltyvén erityisen korvaussddnnoksen mukaan korvaus
tulisi maaratd korotettuna. Pykaladn esitetddn sen vuoksi lisdttdvaksi sddnnos, jonka mukaan
ehdotettua lunastuslain 38 a §:44 ei sovelleta kiintedin omaisuuden ja erityisten oikeuksien
lunastuksesta kansallisen turvallisuuden varmistamiseksi annettuun lakiin perustuvissa
lunastuksissa.

7.5 Alueidenkiiyttolaki

103 §. Lunastusmenettely ja korvauksen mddrddminen. Alueidenkéyttolain 97 §:ssd sdddetdén
rakentamiskehotukseen perustuvasta lunastuksesta. Kunta voi pykéldssd sédéddettyjen
edellytysten tdyttyessd lunastaa asemakaavan mukaisen tontin omakseen, jos tonttia ei ole
rakennettu kolmen vuoden kuluessa siitd, kun rakentamiskehotus on annettu asianosaiselle
tiedoksi. Lunastus pannaan tdytdntoon lunastustoimituksessa ja korvaus méaératadan lunastuslain
korvausperusteiden mukaisesti.

Lunastuskorvaukselle suoritettavaa korotusta koskevan lunastuslain 38 a §:n soveltamisalaa
ehdotetaan rajattavaksi siten, ettd sddnnosti ei sovellettaisi alueidenkdyttélain 97 §:n mukaiseen
lunastukseen. Korotuksen soveltaminen merkitsisi sitd, ettd kunta lunastaessaan
rakentamiskehotuksen perusteella tontin maksaisi korvauksena tontin markkinahinnan
korotettuna 25 %:1la. S&dnnds rajoittaisi kdytdnndssd merkittidvésti kuntien mahdollisuutta
kayttdd lunastamista rakentamiskehotuksen tehosteena, minkd vuoksi ndissd tilanteissa
lunastuskorvaukselle ei tulisi suorittaa lunastuslain 38 a §:n mukaista korotusta.

104 §. Korvattava katualue. Pykéldssd sdddetddn kunnan velvollisuudesta suorittaa
maanomistajalle korvausta luovutettavasta katualueesta. Pykédldn 3 momentin sdddetddn
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lunastuslain korvausperusteiden soveltamisesta. Momentin mukaan lunastuslain 36 §:44 ei
sovelleta korvausta maarittiessa. Koska lunastuslain 36 § esitetddn lunastuslaista kumottavaksi,
tulee mainittu viittaussdédnnds kumota pykildn 3 momentista. Muilta osin pykilddn ei esitetd
tehtdvéksi muutoksia.

8 Lakia alemman asteinen sdfintely

Perustuslain 80 §:n 1 momentin mukaan yksilon oikeuksien ja velvollisuuksien perusteista seké
asioista, jotka perustuslain mukaan muuten kuuluvat lain alaan, on sdidettdvd lailla.
Lunastuslain korvaussddnnokset muodostavat perustan, joiden nojalla perustuslain 15 §:n 2
momentin pakkolunastusvarauman edellytyksend oleva tdysi korvaus méariatdan. Korvauksen
madrddmisen perusteita ei ole tarpeen tdsmentdd lakia alemman asteisin sddnnoksin.

9 Voimaantulo

Ehdotetut muutokset parantavat lunastuksen kohteen omistajien oikeusasemaa. Lait esitetddn
tulemaan voimaan mahdollisimman pian sen jdlkeen, kun sdénnosten soveltamiseksi tarpeelliset
muutokset Maanmittauslaitoksen toimitustuotannon ja muihin tietojarjestelmiin on saatu
tehdyksi. Maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun vuoksi esitetddn, ettd uusia
korvausperusteita tulisi ryhtyd soveltamaan myos vireilld olevissa toimituksissa. Téstd
sdddettdisiin nimenomaisesti lunastuslain voimaantulosdénndksen 2 momentissa.

Lunastuslain ~ voimaantulosdénndoksen 3  momentissa  sédddettdisiin  sovellettavasta
lainsédddannosté tilanteessa, jossa muutoksenhakutuomioistuin kumoaa lunastustoimituksessa
annetun paitdksen. Jos tuomioistuin kumoaisi paitoksen ja palauttaisi asian kokonaisuudessaan
uudelleen késiteltdviksi, asia kasiteltdisiin ja ratkaistaisiin uuden lain sddnnoksié soveltaen.

10 Toimeenpano ja seuranta

Maanmittauslaitoksen toimitustuotannon tietojérjestelmiin ja kauppahintarekisteriin tehtévét
muutostyot on tarkoitus kdynnistdd vuoden 2025 alkupuolella.

Lunastuslain  korvausperusteisiin ~ ehdotettujen muutosten tdytdntdonpano edellyttaa
lunastustoimituksia suorittavan Maanmittauslaitoksen toimituksia koskevien ohjeistusten ja
toimintatapojen tarkistamista uusia sdénnoksid vastaaviksi. Lisdksi muutoksista on tarkoitus
jérjestdd koulutusta lunastustoimituksia suorittaville toimitusinsindoreille ja lunastajina
toimiville tahoille. Koulutus on tarkoitus jarjestdd yhteistyOssa eri viranomaisten ja lunastajia
edustavien etujérjestdjen kanssa.

Ehdotettujen muutosten toimivuutta ja vaikutuksia seurattaisiin viranomaisilta ja sidosryhmilta
saatujen tietojen kautta. Seurannassa on Kkiinnitettdva erityistdi huomiota lunastettavan
omaisuuden omistajien yhdenvertaiseen kohteluun.

11 Suhde talousarvioesitykseen

Esitykselld ei arvioida olevan merkittdvid valtioon kohdistuvia taloudellisia vaikutuksia.

Vuosien 2025-2028 julkisen talouden suunnitelmassa ja talousarvioehdotuksissa maériteltyja
maérdrahatasoja ei esitetd korotettavaksi.
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12 Suhde perustuslakiin ja sddtimisjidrjestys
12.1 Johdanto

Lunastuslaki on aikanaan sééddetty perustuslakivaliokunnan myd&tévaikutuksella (PeVM
14/1977 vp). Perustuslakivaliokunta on arvioinut lain korvaussdidnndksid tuolloin voimassa
olleen hallitusmuodon 6 §:n 3 momentin nikokulmasta. Lunastuslain korvausperusteet ovat
voimassa olevassa laissa ldhes alkuperédisessd muodossaan. Lunastuslain sddnnokset eivit ole
olleet perustuslakivaliokunnan arvioitavana nykyisen perustuslain voimassaoloaikana, vaikka
lunastuslakia on muutettu vuoden 2000 jélkeen 15 kertaa.

Perustuslain 15 §:ssé sdddetddn omaisuuden suojasta asiallisesti saman sisdltdisesti kuin
lunastuslain sdidtimisajankohtana voimassa olleessa hallitusmuodon 6 §:n 3 momentissa.
Vuoden 1995 perusoikeusuudistuksen (HE 309/1993 vp) ja tulkintakdytdnnon kehittymisen
myoOtd  perustuslaissa turvattujen perusoikeuksien ala on kuitenkin laajentunut ja
perusoikeuksien keskindiset suhteet sekd merkitys osana perusoikeusjarjestelmid ovat
muuttuneet.

Lunastuslain korvausperusteisiin esitetdin tehtdvidksi maanomistajan asemaa parantavia
muutoksia. Muuhun lainsdddéntoon tehtdviksi esitetyt muutokset liittyvat lunastuslain
korvausperusteiden tarkistamiseen. Valtiosddntooikeudellisesti merkityksellisid ovat erityisesti
lunastuslakiin tehtdvdat muutokset. Sddnndsehdotukset ovat merkityksellisid perustuslain
omaisuudensuojaa koskevan 15 §:n, yhdenvertaisuutta koskevan 6 §:n, sosiaaliturvaa koskevan
19 §:n, ympéristoperusoikeutta koskevan 20 §:n ja kuntien itsehallintoa koskevan 121 §:n
kannalta.

12.2 Omaisuuden suoja
12.2.1 Markkina-arvo tdyden korvauksen perustaksi

Perustuslain 15 §:n 2 momentin mukaan pakkolunastettavasta omaisuudesta on suoritettava
tdysi korvaus. Asiaa koskevan lunastuslain 29 §:n 1 momentin mukaan lunastettavan
omaisuuden omistajalla on oikeus saada tdysi korvaus (lunastuskorvaus) lunastuksen vuoksi
aiheutuvista taloudellisista menetyksistd. Perustuslakivaliokunta on todennut, ettd
perustuslaissa kdytetyt kasitteet ovat autonomisia suhteessa tavallisessa laissa tehtiviin
luokitteluihin (PeVL 12/2015 vp, s. 3, PeVL 17/2018 vp, s. 2 ja PeVL 2/2024 vp, s. 6).
Perustuslain 15 §:n 2 momentin pakkolunastusvarauman edellyttdmi tdysi korvaus asettaa
oikeudelliset reunaedellytykset lunastuslain 29 §:n 1 momentille ja arvon mairittdmisté
koskevalle lunastuslain 30 §:lle.

Arviointiopillisessa sekd oikeudellisessa kirjallisuudessa tdyden korvauksen vaatimuksen
sisdltdd on luonnehdittu eri tavoin (ndistd kokoavasti Kuusiniemi-Peltomaa,
Lunastuslainsdddiantd ja korvausjarjestelmd (2000) s. 138-142). Tidyden korvauksen
vaatimuksen on katsottu esimerkiksi edellyttivin omistajan kérsimdn menetyksen
tdysimddrdistd hyvittimistd tai ettd omistajan varallisuusasema ei ole saanut heikentyd
lunastuksen johdosta. Toisaalta oikeudellisessa kirjallisuudessa on esitetty myos késityksid,
jonka mukaan tdyden korvauksen vaatimusta tulisi voida ldhestyd joustavammin sen suhteen
millaisiin seikkoihin tdyden korvauksen vaatimuksen toteutumisesta arvioitaessa tulisi
kiinnittdd huomiota. Suomea sitovien kansainvilisten velvoitteiden ndkokulmasta téllaista
ajattelua (kohdat 2.2.7 ja 2.3.1 edelld) voidaan sindnsd pitdd mahdollisena. Euroopan
ihmisoikeustuomioistuimen ratkaisukdytdnnén ja perustuslain 15 §:n 2 momentin valossa
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omaisuuden markkina-arvosta lahtevéé tdyden korvauksen vaatimusta on kuitenkin aiheellista
pitda lainsdaddnnon lahtokohtana.

Oikeudellisista luonnehdinnoista riippumatta tdyden korvauksen vaatimus saa kdytdnnossa
sisdltonsd arvon madrityksen myotd. Nykyisen lunastuslain 30 §:n 1 momentin mukaan
lunastettavasta omaisuudesta on maédrittdvd omaisuuden kdyvén hinnan mukainen téysi
korvaus. Mikali kdypa hinta ei vastaa luovuttajan tiyttd menetystd, arvioiminen on perustettava
omaisuuden tuottoon tai sithen pantuihin kustannuksiin.

Lunastuslain késitteistd ja sddnnokset tdyden korvauksen suuruuden médrittimismenetelmista
eivit kaikilta osin vastaa kiinteistdarviointiopissa ja kansainvélisissd arviointistandardeissa
tapahtunutta kehitystd, joissa nykydén hyodynnetdén vakiintuneesti markkina-arvon késitetta.
Lunastuslain 30 §:44 esitetddn sen vuoksi tarkistettavaksi siten, ettd korvauksen maaraamisessa
kaytettdvien menetelmien yksiloinnistd ja keskindisestd jarjestyksestd laissa luovutaan ja
siirrytddn hyodyntdmain markkina-arvon késitettd korvauksen mittapuuna.

Laissa ei médriteltdisi markkina-arvon késitettd. Késitettd ei mydskédn ole tarvetta tiydentéa tai
tasmentdd kansallisesti. Markkina-arvo ja sen mééritys saa télloin siséltonsa arviointiopeista ja
kansainvélisten arviointistandardeista, joiden soveltamista ohjaa Ilunastuslain 29 §mn 1
momentin vaatimus lunastuksesta aiheutuvien taloudellisten menetysten tiysimairdisesta
korvaamisesta. Arvon méirityksen tavoitteen on katsottava olevan riittdvin tdsméllinen sité
soveltavan viranomaisen harkintavallan rajojen kannalta.

Markkina-arvo vastaa hyvin pitkélti sitd, miten tdyden korvauksen vaatimusta on lunastuslaissa
ja arviointiopissa pyritty ldhestymédn lunastuksen kohteen kdyvdn arvon ja muiden
arviointimenetelmien perusteella. Madritelminsd mukaisesti markkina-arvolla tarkoitetaan
sellaista arvioitua rahaméérdd, jolla omaisuus arvopdiviand vaihtaisi omistajaa liitketoimeen
halukkaiden ja toisistaan riippumattomien myyjdn ja ostajan vélilld asianmukaisen
markkinoinnin jélkeen osapuolten toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa.
Markkina-arvo tulee niin kiinteistdarvioinnin yleisten oppien kuin arviointistandardienkin
mukaan méérittdd arvioitavan omaisuuden parhaan ja tuottavimman kéyton mukaan.

Parhaalla ja tuottavimmalla kdyt6lld tarkoitetaan kiinteiston kaikkein todennékoisintd kayttoa,
joka on fyysisesti mahdollinen, tarkoituksenmukaiseksi harkittu, laillisesti sallittu,
taloudellisesti toteuttamiskelpoinen ja johtaa arvioitavan kiinteiston korkeimpaan arvoon.
Parasta ja tuottavinta kayttod arvioitaessa merkityksellisti on, miten kohteen erilaiset
kayttomahdollisuudet otetaan huomioon. Ldhtokohdan arvon maééritykselle muodostaa
kiinteiston nykyinen kaytto (s. 47), mutta arvoa méaritettdessa tulee ottaa huomioon myods muut
sallitut kiayttdémahdollisuudet, jos rationaalisesti toimivat markkinaosapuolet olisivat valmiit
maksamaan lisdhintaa téllaisesta kdyttomahdollisuudesta. Ndin ymmarrettynd kohteen arvo
kuvastaa luetettavimmin omistajan menetysta.

Markkina-arvoon perustuva ldhestymistapa mahdollistaa kohteen arvon maiirityksen myos
sellaisessa tilanteessa, jossa kohteelle ei kdytdnnossd ole markkinoita. Vaikka markkina-arvo
nimensd puolesta viittaa kauppa-arvoperusteiseen markkinaldhestymistapaan, voidaan arvo
madrittdd myds tuottoldhestymistavalla ja  kustannusldhestymistavalla. Esimerkiksi
nauhamaisissa lunastushankkeissa lunastusyksikdt muodostuvat tyypillisesti pienistd, lukuisista
eri kiinteistoihin kuuluvista alueista. Tdménkaltaisille alueille ei kéytdnnossa ole markkinoita,
jolloin kohteen arvon maéritys voisi tapahtua esimerkiksi omaisuusosaperusteisesti.
Lahestymistapa tulee kussakin yksittdistapauksessa valita sen mukaan, joka luotettavimmin
johtaa tdyden korvauksen takaavaan markkina-arvoon.
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12.2.2 Hankkeen vaikutuksen huomioon ottaminen

Hanke, jonka vuoksi lunastus pannaan tdytintoon, saattaa korottaa tai alentaa lunastettavan
omaisuuden arvoa. Lunastuslainsddddntoon vanhastaan sisiltyneen periaatteen mukaan korvaus
on madrittdva vastaamaan sitd arvoa, joka omaisuudella olisi ollut ilman sanottua vaikutusta.
Sanottu tdyden korvauksen vaatimukseen kytkeytyvd periaate siséltyy voimassa olevan
lunastuslain 31 §:n 1 momenttiin.

Nykyisen sadntelyn mukaan lunastushankkeesta johtuva arvon nousu tai lasku tulisi jattaa
ottamatta huomioon kokonaisuudessaan, eli myds siltd osin kuin kyse on yleisemmaésté alueen
arvon muutoksesta. Séidntelyd echdotetaan tarkistettavaksi siten, ettd kohteenkorvausta
arvioitaessa tulisi huomioon ottaa hankkeen vaikutus kiinteistdjen arvoihin yleisesti hankkeen
vaikutusalueella. Ehdotettu muutos parantaisi lunastettavan omaisuuden omistajan
omaisuudensuojaa seki edistdisi alueen maanomistajien yhdenvertaista kohtelua perustuslain 6
§:n mukaisesti.

12.2.3 Asemakaavoituksesta johtuvan arvon leikkaaminen

Lunastuslain 31 §:n 2 ja 3 momentin arvonleikkaussaéntelysti ehdotetaan luovuttavaksi. Vaikka
arvonleikkaus ei perustuslakivaliokunnan mietinnén (PeVM 14/1977 vp) mukaan ole tiyden
korvauksen periaatteen vastainen, muodostaa se poikkeuksen omaisuuden arvostamisen
perusteista. Arvonleikkaussdédntelystd luopuminen parantaisi maaomistajien oikeusasemaa ja
perustuslain 15 §:n omaisuudensuojan toteutumista.

Arvonleikkauksen jannitteinen suhde pakkolunastusvarauman edellytyksend olevaan tiyden
korvauksen vaatimukseen ilmenee lunastuslain valmisteluasiakirjoista (HE 133/1974 vp ja HE
179/1975 1 vp). Lunastuslain katsottiin edellyttdvdn hallitusmuodon 67 §:n mukaista
perustuslain sddtdmisjirjestystd ehdotettujen arvonleikkaussddnndsten vuoksi. Saannostd
kuitenkin tarkistettiin suppeammaksi eduskuntakésittelyn aikana, ja lakiesitys voitiin kisitelld
tavallisessa lainsdédtdmisjirjestyksessé. Perustuslakivaliokunta péétyi lunastuslakia koskevassa
mietinndssddn (PeVM 14/1977 vp) siihen, ettei arvonleikkaus loukannut omaisuudensuojaa.
Sen sijaan arvonleikkauksen soveltamisalan laajentamiseen yleiskaavoituksen synnyttdmaén
arvonlisdykseen (HE 157/1989 vp) perustuslakivaliokunta suhtautui pidéttyvéisesti.
Perustuslakivaliokunnan mukaan sanottua lakiehdotusta ei olisi voitu késitelld tavallisessa
lainsdatdmisjérjestyksessd, koska lunastuskorvaus ei vastaisi tayttd korvausta (PeVL 20/1989
vp). Perustuslakivaliokunnan kanta huomioon ottaen arvioinnissa on ldhdettdva siitd, ettd
yhteiskunnan toimista aiheutuva yleinen arvonnousu on ldhtokohtaisesti luettava omistajan
hyvéksi valtiosddntdoikeudellisessa pakkolunastustilanteessa.

Perustuslain 15 §:ssd sdddetddn omaisuuden suojasta asiallisesti saman siséltdisesti kuin
lunastuslain sdédtdmisajankohtana voimassa olleessa hallitusmuodon 6 §:mn 3 momentissa.
Perustuslain tulkintakdytdnnoén muutoksista huolimatta perustuslain 2 luvusta ei ole
johdettavissa velvollisuutta luovuttaa alueita yhteiskunnan tarpeita varten tdyden korvauksen
vaatimuksesta poiketen. Tdyden korvauksen vaatimuksen toteutumisen kannalta keskeinen
kysymys on, miten omaisuus ymmarretddn ja katsotaanko kuntien yksityiskohtaisesta
maankayton suunnittelusta aiheutuvan arvonnousun kuuluvan  perustuslain
omaisuudensuojasddnndksen suojaamaan oikeuspiiriin.

Edelld kohdassa 2.3.4 on péédytty arvioon, jonka mukaan Suomea sitovien kansainvélisiin
sopimuksiin perustuvien velvoitteiden ei voida katsoa muodostuvan kategoriseksi esteeksi
asemakaavoituksesta syntyvd arvon ohjaamiseksi osin kunnille. Kansainvélisten velvoitteiden
nikokulmasta ongelmallista saattaa kuitenkin olla se, ettd lunastuslain 31 §:n 2 ja 3 momentin

68



arvonleikkaussdidntelyn kéyttdala kytkeytyy kokonaisuutena yhdyskuntarakentamiseen.
Yhdyskuntarakentamisella ymmérretdén yleistd tarvetta palvelevien litkennevaylien, yleisten
alueiden, yhdyskuntateknisten verkostojen lisdksi my0s erityyppiselle rakentamistoiminnalle
varattavia alueita.

Epédselvdd on, voitaisiinko tdménkaltaisessa tilanteessa erilaiset aluevaraukset huomioon
ottavan kokonaisarvioinnin perusteella pédtyd katsomaan, ettd asemakaavoituksesta
aiheutuvasta arvonnoususta merkittivin osa poissulkeva sddntely ja sen nojalla maérattava
lunastuskorvaus olisi kohtuullisessa suhteessa omaisuuden arvoon. Toisaalta my6skédn
maanomistajien yhdenvertaista kohtelua ja kuntien maapolitiikkaa tukevat pyrkimykset eivét
ndyttdisi tidyttdvdn ihmisoikeustuomioistuimen ratkaisukdytdnnon perusteella tidyden
korvauksen vaatimuksesta poikkeamiselle asetettuja vaatimuksia.

12.2.4 Asunto- ja elinkeinotakuun laajentaminen

Asunto- ja elinkeinotakuuta koskevan nykyisen lunastuslain 32 §:n mukaan korvaus
lunastuksen kohteena olevasta asumiseen tai ammatin tai elinkeinoharjoittamiseen kéytetysta
omaisuudesta on madrdttivd 31 §:n estdméttd ainakin niin suureksi kuin on tarpeen
vastaavanlaisen oman asunnon tai saman toimeentulon tarjoavan, lunastettua vastaavan
omaisuuden hankkimiseen lunastetun tilalle. Voimassa olevassa laissa lunastuslain 32 § on
kuitenkin epditsendinen korvausperuste, koska se kytkeytyy 31 §:n soveltamistilanteisiin ja
talloinkin lunastuslain 30 § maérittdd korvauksen ylérajan (kdyvén hinnan mukainen tdysi
korvaus).

Nykyistd sdédntelyd on pidettivd epétyydyttdvand. Lunastusoikeudessa tdyden korvauksen
vaatimusta on luonnehdittu tavalla, jotka ilmentdvét luovuttajan varallisuusaseman séilymisti
ennallaan. Séantely, jonka mukaan luovuttajalle tulisi mé&rdtd markkina-arvon mukainen
korvaus asunnostaan tai elinkeinon harjoittamiseen kdytetystd omaisuudesta, mutta joka ei
riittdisi vastaavanlaisen asunnon tai omaisuuden hankkimiseen, ei ole sopusoinnussa
perustuslain 15 §:n 2 momentin kanssa.

Tamin vuoksi lunastuslain 32 §:44 ehdotetaan tarkistettavaksi siten, ettd kohteenkorvaus on
lunastettaessa asumiseen tai ammatin harjoittamiseen kiytettivad omaisuutta méaarattava sen
markkina-arvosta riippumatta niin suureksi kuin on tarpeen vastaavan asumistarpeen
tyydyttdvan oman asunnon tai saman toimeentulon tarjoavan, lunastettua vastaavan omaisuuden
hankkimiseen lunastetun tilalle.

12.2.5 Lunastuskorvaukselle suoritettava korotus

Arviointiopillisessa kirjallisuudessa on esitetty ndkemyksid, joiden mukaan nykyisen
lunastuslain korvausperusteiden soveltaminen ei kaikissa tilanteissa johtaisi lunastettavan
omaisuuden omistajan varallisuusaseman séilymiseen ennallaan. Kyse on ennen muuta kohteen
arvon madrittdmiseen liittyvistd epdvarmuustekijdistd, jotka riippuvat muun muassa kohteesta,
alueesta ja markkinatilanteesta. Parhaimmillaan kiinteistdarvioinnissa pdéstdéin +/-10%:n
tarkkuuteen, tyypillisen tarkkuustason ollessa +/-10...20%. Haastavien kohteiden ollessa
kyseessi arvioinnin epatarkkuus voi olla huomattavasti suurempi. Téyden korvauksen vaatimus
huomioon ottaen ei voida pitdd asianmukaisena, ettd lunastettavan omaisuuden omistaja kantaisi
vastuun arvioinnin epatarkkuuksista.

Arvioinnin epatarkkuudesta johtuvien vastuiden kohdentaminen lunastajatahoon olisi sindnsi
toteuttavissa eri tavoin. Lain soveltamiskdytinnon ja sddnndsten tulkintojen kehittdmiseen
liittyvien epdvarmuuksien vuoksi yksinomaan soveltamiskdytdnndn varaan nojautumista ei ole
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pidettidva riittdvdnd. Lunastettavan omaisuuden omistajan oikeussuojan ndkdokulmasta ei
mydskddn voida pitdd asianmukaisena, ettd tiyden korvauksen vaatimuksen toteutuminen jéisi
riippumaan esimerkiksi lunastuskorvauksen verotuskohtelusta tai muista lunastusmenettelyn
ulkopuolisista ratkaisuista.

Eri ndkokohdat parhaiten huomioon ottavana ratkaisuna on pidetty lunastuskorvaukselle
suoritettavaa korotusta, jota sovellettaisiin kaikkiin lunastuskorvauksiin arviointitilanteen
tosiasiallisesta tarkkuudesta riippumatta. Tété on pidettiva korvauskédytdnnon ennakoitavuuden
kannalta parempana kuin ratkaisua, jossa lunastustoimikunnalle jatettdisiin laajasti
harkintavaltaa korotuksen suuruuden suhteen. Tdyden korvauksen vaatimuksen tdyttymiseksi
lunastuslakiin on péadytty esittimién sisdllytettdvaksi uusi 38 a §, jonka mukaan
lunastuskorvaus olisi méadrattava suoritettavaksi 25%:lla korotettuna. Vastaavan kaltainen
korotusmekanismi on jo kiytossd erdissd vesilain 13 luvun 11 §:n ja kaivoslain 86 §:n 4
momentin mukaisissa korvauksissa.

12.3 Yhdenvertaisuus

Perustuslain 6 §:n mukaan ihmiset ovat yhdenvertaisia lain edessd. Lailla ei voida
mielivaltaisesti asettaa ihmisid tai ihmisryhmié toisia edullisempaan tai epédedullisempaan
asemaan. Lausekkeella ei kuitenkaan edellytetd kaikkien ihmisten samanlaista kohtelua
olosuhteista riippumatta. Toisaalta lainsdddédnndlle on ominaista, etti siind kohdellaan tietyn
hyvéksyttdvén yhteiskunnallisen intressin vuoksi ihmisid eri tavoin muun muassa tosiasiallisen
tasa-arvon edistdmiseksi.

Lunastukselle on tyypillist4, etté se ei kohdistu tasapuolisesti kaikkiin ihmisiin tai ihmisryhmiin.
Suuri osa kiinteistdistd ei joudu koskaan lunastuksen kohteeksi, osaan kohdistuu useampia
lunastuksia tai muita pakkotoimia ja erdét kiinteistot lunastetaan kokonaan. Lunastuksen tarve
médrdytyy sen taustalla olevan konkreettisen hankkeen perusteella, jonka suunnittelussa
maanomistajien tasavertaisen kohtelun vaatimuksen toteuttaminen ei kaikissa tilanteissa ole
mahdollista. Lunastuslainsédddédnnon puitteissa yhdenvertaisen kohtelun vaatimus merkitseekin
ennen muuta lunastuksen kohteena olevien kiinteistdjen omistajien ja kéayttdoikeuden
haltijoiden kohtelua yhdenvertaisin perustein lunastustarkoituksesta tai lunastajasta
riippumatta. Lunastuskorvauksen madrddmisen perusteiden tulisikin sen vuoksi olla
mahdollisimman yhtendiset. Tama ei kuitenkaan esté sitd, ettd muuhun lainsdddantoon siséltyy
lunastuslaista poikkeavia korvausperusteita. Lunastuksesta tai pakkotoimesta suoritettava
korvaus saattaakin muodostua erilaiseksi asiaan sovellettavasta lainsdddanndsta riippuen.

Lunastuslain 31 §:n 2 ja 3 momentissa sdddetdfin asemakaavoitukseen perustuvan arvon
huomioon ottamisesta korvauksen médrdssi. Alueen asemakaavoituksesta johtuvan arvon
leikkaus merkitsee alueen arvon madrddmistd padsdannostd poikkeavalla tavalla, joka johtaa
alhaisempaan korvaukseen lunastettavan alueen omistajalle kuin hénelle muutoin lunastuslain
mukaan kuuluisi. Arvonleikkausta puoltavana perusteluna esitetdén usein, ettd
asemakaavoituksessa on kyse sellaisesta yhteiskunnan toimista johtuvasta erityisesté
arvonnoususta, jonka ei tulekaan kuulua maanomistajalle. Arvonleikkausséddntelyn myoté
kukaan maanomistajista ei saisi toisiin maanomistajiin nidhden merkittdvasti suurempaa
arvonnousua hyodykseen. Tarkastelukulmasta riippuen voimassa olevan
arvonleikkaussddntelyn voidaan katsoa joko vaikeuttavan tai edistivdn maanomistajien
yhdenvertaista kohtelua.

Arvonleikkaussédédntelyn osalta kysymys on paitsi sdédnnoksen suhteesta perustuslain 15 §:4én
(edelld kohta 12.2.), my®0s siitd voidaanko sdéntelyn tavoitteena olevaa kuntien maapolitiikan
tukemista pitdd hyvaksyttdvind ja oikeasuhtaisena perusteena yleisistd korvauksen
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madrddmisen perusteista ja samalla maanomistajien yhdenvertaisesta kohtelusta
poikkeamiselle. ~ Arvonleikkausta  koskevan  sdédntelyn  hyvaksyttivyys on  ollut
perustuslakivaliokunnan arvioitava aiemmin kaksi kertaa (PeVM 14/1977 vp ja (PeVL 20/1989
vp). Perustuslakivaliokunta ei kummallakaan kerralla ole arvioinut sddntelyd yhdenvertaisen
kohtelun nékokulmasta.

Perustuslakivaliokunta (PeVL 11/2012 vp s. 2, PeVL 2/2011 s. 2, PeVL 64/2010 vp s. 2, PeVL
28/2009 vp s. 2, PeVL 38/2006 vp s. 2, PeVL 1/2006 vp s. 2 ja PeVL 59/2002 vp s. 2) on
vakiintuneesti katsonut, ettei yleisestd yhdenvertaisuusperiaatteesta voi johtua tiukkoja rajoja
lainsdétdjan harkinnalle pyrittdessd kulloisenkin yhteiskuntakehityksen vaatimaan sdantelyyn.
Kunnan maapolitiikalla turvattavia intressejd voidaan sininsé pitdd sellaisena hyvéksyttivana
perusteena, jotka oikeuttavat kansalaisten erilaisen kohtelun tosiasiallisen tasa-arvon
edistdmiseksi.

Tulkinnanvaraista on, voidaanko erilaista kohtelua ja tdyden korvauksen vaatimuksesta
poikkeamista pitdd valttimittdoméind mainittujen tavoitteiden saavuttamiseksi sekd
laajuudeltaan oikeasuhtaisina perusoikeuden turvaamaan oikeushyvéén ja rajoituksen taustalla
olevan yhteiskunnallisen intressin painoarvoon. Kuntien maapolitiikan keinovalikoima on
edelli esitetyin tavoin varsin laaja, ja kunnat voivat ohjata alueiden maankaytt6d maapoliittisen
tavoitteenasettelunsa mukaisesti maanomistajien asemaan lievemmin puuttuvilla keinoilla.
Tdhén ndhden tdyden korvauksen vaatimuksesta poikkeamiselle ja maanomistajien erilaiselle
kohtelulle ei ndyttiisi olevan perusteita mydskéaédn perustuslain 6 §:n ndkokulmasta.

12.4 Vastuu ympiéristosti

Perustuslain 20 §:n 1 momentin mukaan vastuu luonnosta ja sen monimuotoisuudesta,
ympdristostd ja kulttuuriperinndstd kuuluu kaikille. Ymparistoperusoikeuden oikeudellinen
merkitys on sddtdmisajankohdan ja silloin esitettyjen julistuksenomaisuuteen viittaavien
perustelujen jalkeen vahvistunut. Perustuslain 20 § ilmaisee ihmisten kaikinpuolisen vastuun
sellaisesta taloudellisen ja yhteiskunnallisen toiminnan ldhtokohdasta, joka turvaa elollisen ja
elottoman luonnon monimuotoisuuden sdilymisen. S@dnnoksen piiriin kuuluvat sekéd
ympdriston tuhoutumisen tai pilaantumisen estdminen kuten myos aktiiviset luonnolle suotuisat
toimet.

Perustuslakivaliokunta on omaisuuden kéyton sddntelyd arvioidessaan kiinnittdnyt erityistd
huomiota perustuslain 15 §:n omaisuudensuojasddnndksen ja ympdiristovastuusdannoksen
punnintaan perustuvaan keskindissuhteeseen (ks. esim. PeVL 10/2014 vp, s. 4/I1). Valiokunta
on yhtdiltd todennut, ettei perustuslain 20 § perusta yksildittdin todennettavissa olevia
velvoitteita eikd se mydskddn muodostu erilliseksi perusteeksi kohdistaa maanomistajiin
erityisesti ulottuvia sietdmisvelvoitteita. Toisaalta saman perusoikeussdédnnoston osina niilld
kummallakin voi olla vaikutusta toistensa tulkintoihin sen kaltaisessa yhteydessé, jossa pyritian
ihmisen ja ympériston vilistd tasapainoa edistéviin lainsddadéantoratkaisuihin (ks. esim. PeVL
36/2013 vp, s. 2/1, PeVL 32/2010 vp, s. 9/1, PeVL 20/2010 vp, s. 2/11 ja PeVL 6/2010 vp, s. 2).
Perustuslakivaliokunta on késitellyt useaan otteeseen ympéristonsuojelullisiin syihin perustuvia
omaisuuden kéyttorajoituksia (ks. esim. PeVL 55/2018 vp, PeVL 25/2014 vp, PeVL 10/2014
vp, PeVL 36/2013 vp ja PeVL 20/2010 vp). Valiokunta on omaisuuden kéyttorajoituksia
koskevassa hyviksyttdvyys- ja oikeasuhtaisuusarvioinnissaan antanut erityistd painoa
perustuslain 20 §:4dn kiinnittyville perusteille (ks. esim. PeVL 36/2013 vp, s. 2/I ja PeVL
6/2010 vp, s. 3/1).

Omaisuuden kéaytonrajoitusten korvattavuutta arvioidessaan (PeVL 67/2022 vp s. 3-4)
perustuslakivaliokunta on todennut omaisuuden kdyttorajoituksen korvaamisen olevan yksi
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kokonaisarviointiin vaikuttava osatekiji, joka otetaan huomioon valtiosddntdoikeudellisessa
arvioinnissa siitd, onko kéyttdoikeuden rajoitus omaisuuden perustuslainsuojan kannalta
sallittua (esim. PeVL 10/2014 vp, PeVL 24/2012 vp, PeVL 20/2010 vp ja PeVL 6/2010 vp).
Valiokunta on vakiintuneesti katsonut, ettei perustuslain 15 §:n 1 momentin sddnnoksestd johdu
vaatimusta korvata omistajalle miti tahansa kayttorajoitusta eikd myoskaédn tdyden korvauksen
vaatimusta korvauksia myonnettdessd. Perustuslakivaliokunta on rakennusperinndn suojelua
koskevaa esitystd (HE 101/2009 vp) koskevassa lausunnossaan todennut, ettei perustuslaista
toisaalta seuraa estettd siind edellytettyd paremmalle korvaustasolle, ellei korvausten maard
tdimadn vuoksi nouse niin korkeaksi, ettd perustuslain 20 §:n 1 momentissa tarkoitettu
suojeluvastuuta jouduttaisiin tdmén vuoksi olennaisesti rajoittamaan suojelusta koituvan
taloudellisen rasituksen kasvaessa. Sittemmin perustuslakivaliokunta on kalastuslain
muuttamista koskevassa lausunnossaan (PeVL 20/2010 vp s. 4) todennut rajoitusten
korvattavuuden osalta, ettd perustuslaista ei toisaalta seuraa estettd siind edellytettyd
paremmalle korvaustasolle, ellei korvausten méédrd tdiméin vuoksi nouse niin korkeaksi, ettd
perustuslain 20 §:n 1 momentissa tarkoitettu vastuu luonnosta ja sen monimuotoisuudesta kérsii
luonnonarvojen joutuessa vdistyméén suojelusta koituvan taloudellisen rasituksen kasvaessa.
Perustuslakivaliokunta paityi samansiséltdiseen arvioon myos luonnonsuojelulain uudistamista
koskevassa lausunnossaan (PeVL 67/2022 vp s. 3—4).

Jos luonnonsuojelulain mukaisesta korvauksesta tai suojelun muusta vaihtoehtoisesta
toteuttamistavasta ei ole voitu sopia, korvausten méidrdamistd koskeva asia ratkaistaan
lunastuslain mukaisesti. Lunastustoimituksessa kisiteltdvien luonnonsuojelulain mukaisten
asioiden (ks. luku 2.2.4) méird on vdhdinen, eikd korvausperusteiden muutoksella voida taltd
osin katsoa olevan perustuslakivaliokunnan lausumaa vaikutusta. Edelld kohdassa 4.2.2.2 ja
4.2.4 on kuitenkin todettu ehdotettujen muutosten saattavan vaikuttaa myds sopimukseen
perustuvaan luonnonsuojeluun. Lunastuslain korvausperusteiden muutosten, erityisesti
lunastuskorvaukselle suoritettavan 25%:n suuruisen korotuksen, ei kuitenkaan ole arvioitu
siirtyvén kokonaisuudessaan luonnonsuojelusta maksettaviin korvauksiin. Vaikka ehdotetut
muutokset saattavat vaikuttaa sopimusperusteisen suojelun piirissi olevien alueiden méérién,
ei tdmédn voida katsoa merkitsevin luontoa ja sen monimuotoisuutta koskevan vastuun
viistymistéd perustuslakivaliokunnan tarkoittamalla tavalla.

12.5 Oikeus sosiaaliturvaan

Perustuslain 19 §:n 4 momentin mukaan julkisen vallan tehtivéni on edistdé jokaisen oikeutta
asuntoon ja tukea asumisen omatoimista jirjestdmistd. Kyse on perustuslaillisesta
toimeksiannosta, joka ei lainvalmistelutdiden (HE 309/1993 vp s. 72) mukaan turvaa oikeutta
asuntoon subjektiivisena oikeutena. Korvausperusteisiin ehdotetuilla muutoksilla saattaa olla
vaikutusta kuntien maapolititkan harjoittamiseen. Tdméa saattaa vélillisesti vaikuttaa kuntien
edellytyksiin hankkia omistukseensa alueita yhdyskuntarakentamista varten, niiden
kaavoittamiseen ja luovuttamiseen edelleen asuntorakentamista varten.

Kuntien maapolitiikan ohjauskeinojen muutokset vaikuttavat kuntien maapolitiikan
harjoittamiseen, tonttitarjontaan ja tonttien hintatasoon. Edelld vaikutusten arviointia
koskevassa kohdassa 4.2.5 on todettu raakamaan hankintakustannusten muodostavan kuitenkin
ainoastaan vdhdisen osan asuntojen hinnasta. Lunastusmenettelyssd sovellettavien
korvausperusteiden muutoksen, ja siitd mahdollisesti johtuvien maanhankintakustannusten
nousun ei voida katsoa vaikuttavan asuntojen saatavuuteen ja yleiseen hintatasoon tavalla, joka
olisi ristiriidassa perustuslain 19 §:n 4 momentin kanssa.
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12.6 Kuntien itsehallinto

Perustuslain 121 §:n 2 momentin mukaan kuntien hallinnon yleisistd perusteista ja kunnille
annettavista tehtavisté sdddetdén lailla. Perustuslakivaliokunta on korostanut (PeVL 17/2021 vp
s. 16), ettd kuntien tehtdvistd sdddettdessd on huolehdittava rahoitusperiaatteen mukaisesti
niiden tosiasiallisista edellytyksistd suoriutua velvoitteistaan (ks. PeVL 16/2014 vp s. 2, PeVL
34/2013 vp s. 2, PeVL 30/2013 vp s. 5, PeVL 12/2011 vp s. 2 ja PeVL 41/2010 vp s. 5).
Valiokunta on katsonut, ettd kunnille osoitettavat rahoitustehtdvit eivdt itsehallinnon
perustuslain suojan takia saa suuruutensa puolesta heikentdd kuntien toimintaedellytyksié
tavalla, joka vaarantaisi kuntien mahdollisuuksia paattaa itsendisesti taloudestaan ja siten myos
omasta hallinnostaan (ks. esim. PeVL 41/2014 vp, s. 3/I1 ja PeVL 50/2005 vp, s. 2).

Ehdotetuista lunastuslain korvausperusteiden muutoksista erityisesti lunastuskorvaukselle
suoritettavalla korotuksella ja arvonleikkaussdidntelyn kumoamisella on vaikusta kunnan
harjoittamaan maapolitiikkaan ja sen kustannuksiin. Muutosten vaikutuksia kunnille on
tarkasteltu edelld luvussa 4.2.2.4. Lunastuslaista ei johdu velvollisuutta tietynsiséltoisen tai
maapolititkkan  harjoittamiseen yleensd, vaan ndistd sdddetddn alueidenkédyttolaissa.
Alueidenkéyttolain 20 §:n 1 momentin mukaan kunnan on huolehdittava alueiden kéyton
suunnittelusta ja maapolitiikan harjoittamisesta alueellaan. Lain 5 a §:n mukaan kunnan
maapolitiikka kasittdd kunnan maanhankintaan ja kaavojen toteuttamiseen liittyvét tavoitteet ja
toimenpiteet, joilla luodaan edellytykset yhdyskuntien kehittdmiselle.

Alueidenkédyttolain 4 §:n mukaan kunnan alueiden kéyton jirjestdmiseksi ja ohjaamiseksi
laaditaan yleiskaavoja ja asemakaavoja. Kaavojen laatimisvelvollisuudesta sdddetdin
alueidenkayttolain 36 §:ssi ("Kunnan tulee huolehtia tarpeellisesta yleiskaavan laatimisesta ja
sen pitdmisestd ajan tasalla.””) ja 51 §:ssd (Asemakaava on laadittava ja pidettdva ajan tasalla
sitd mukaa kuin kunnan kehitys taikka maankayton ohjaustarve sitd edellyttda.”).

Lahtokohtaisesti kunta vastaa asemakaavan toteuttamisen vaatimasta
yhdyskuntarakentamisesta. Kunta voi myds alueidenkéyttolain 12 a luvussa sdédetyin
edellytyksin vaatia kaavasta merkittdvdd hyotyd saavilta maanomistajilta kunnalle
yhdyskuntarakentamisesta  aiheutuvia  kustannuksia.  Erdissd  tilanteissa  kaavan
toteuttamisvastuu voidaan siirtdd kadun ja muun yleisen alueen osalta kokonaan tai osittain
siirretddn maanomistajalle tai —haltijalle (alueidenkdyttolain 91 §). Néissa tilanteissa kunnalla
sdilyy toissijainen vastuu kaavan toteuttamisesta.

Sadadnnokset jattavét varsin laajasti kunnan harkittavaksi maapolitiikan jirjestimisen tavan ja
keinot. Kuntakohtaiset erot ovat suuria. Monet kunnat harjoittavat niin sanottua aktiivista
maapolitiikkkaa, jossa kunta hankkii omistukseensa kehitettdvit alueet, laatii niille
yksityiskohtaisen kaavan, rakentaa niitd palvelevan infrastruktuurin ja luovuttaa tontit. Erdét
kunnat hyodyntévit puolestaan laajasti maankéyttosopimuksia.

Edelld  esitetyilld  perusteilla ~ lakiehdotukset  voidaan  kisitelld  tavallisessa
lainsddtamisjédrjestyksessd. Lunastuslaki perustuu perustuslain 15 §:n 2 momentin
pakkolunastusvaraumaan, joka merkitsee poikkeusta saman pykdlin 1 momentin
omaisuudensuojaa koskevaan perusoikeuteen. Tahéan liittyvien uusien
valtiosdéntdoikeudellisten tulkintakysymysten vuoksi hallitus pitdd suotavana, etté esityksesté
pyydettiisiin perustuslakivaliokunnan lausunto.

Ponsi
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Edellé esitetyn perusteella annetaan eduskunnan hyviaksyttaviksi seuraavat lakiehdotukset:
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Lakiehdotukset

Laki

kiinteiin omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

kumotaan kiinteén omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain (603/1977)
36ja43 g,

muutetaan 29-32, 40, 42, 44 ja 46 §, sellaisena kuin niistd on 31 § osaksi laissa 142/1999,
sekd

lisditddn lakiin uusi 38 a § seuraavasti:

29 §

Lunastettavan omaisuuden omistajalla on oikeus saada tdysi korvaus lunastuksen vuoksi
aiheutuvista taloudellisista menetyksista (lunastuskorvaus).

Lunastuskorvaus muodostuu kohteen- ja haitankorvauksesta sekd vahingonkorvauksesta sen
mukaan kuin tdssé laissa sdddetadn.

Mita tdssd laissa sdddetddn lunastettavasta omaisuudesta suoritettavasta korvauksesta,
noudatetaan myds méarittiessd korvaus omaisuuden kiytonrajoituksesta.

30§

Lunastettavasta omaisuudesta on maédrittdvd omaisuuden markkina-arvoa vastaava tdysi
korvaus (kohteenkorvaus).

31§

Jos se hanke, jonka toteuttamiseksi lunastus toimeenpannaan, on vaikuttanut lunastettavan
omaisuuden markkina-arvoon, korvaus on maéirittivd sen markkina-arvon mukaisesti, joka
omaisuudella olisi ollut ilman sanottua vaikutusta. Kohteenkorvausta arvioitaessa tulee
kuitenkin ottaa huomioon hankkeen vaikutus kiinteistdjen arvoihin yleisesti.

Kunnan lunastaessa alueidenkayttolain 99 tai 100 §:n nojalla kiintedd omaisuutta tai pysyvén
erityisen oikeuden yhdyskuntarakentamista varten on maankayton suunnittelusta johtuva alueen
arvonnousu otettava huomioon korvausta méérattiessa.

32§

Kun lunastetaan omaisuutta, jota sen omistaja pddasiallisesti kdyttdd asumiseensa tai
ammattinsa harjoittamiseen, kohteenkorvaus on lunastettavan kohteen markkina-arvosta
rilppumatta madrattdivd ainakin niin suureksi kuin on tarpeen vastaavan asumistarpeen
tyydyttdvan oman asunnon tai saman toimeentulon tarjoavan, lunastettua vastaavan omaisuuden
hankkimiseen lunastetun tilalle.

38a§

Kohteenkorvaukselle ja haitankorvaukselle on maérittdva suoritettavaksi 25 prosentin
korotus.
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40 §

Asianosaiset voivat sopia korvauksesta. Sopimuksella ei saa loukata sen oikeutta, jonka
saamisen vakuutena lunastuksen kohde on.

Lunastustoimikunnan on vahvistettava sopimus. Jos sopimusta ei 1 momentissa sdédetty
vaatimus huomioon ottaen ole vahvistettava, korvaus on mairittiva tdssd laissa sdéddettyjen
perusteiden mukaisesti.

42 §

Korvauksen médrdamistd varten jokainen lunastuksen kohde, haitta ja vahinko on erikseen
yksiloitdva ja arvioitava mainiten ne perusteet, joiden varaan arvio rakentuu. Jos kohteen
arvosta tai haitan tai vahingon méirdstd ei ole saatavissa luotettavaa selvitystd ilman
kohtuuttomia kustannuksia tai vaikeuksia, korvaus on maarattava vahintdan niin suureksi kuin
tdyden korvauksen on katsottava edellyttavan.

Korvauksen médraémisti varten on lisdksi eriteltdvé toimeenpannut tilusten ja yksityisteiden
jérjestelyt sekd vahinkojen korjaamiseksi suoritettavat toimenpiteet.

Jos lunastustoimikunta asianosaisen vaatimuksen johdosta tai muutoin katsoo tarpeelliseksi,
yksildiminen ja arvioiminen on toimitettava my0s sellaisen kohteen sekd haitan ja vahingon
osalta, jonka lunastamista tai huomioon ottamista koskeviin vaatimuksiin ei suostuta.
Asianosaisen vaatimuksesta on ilmoitettava, mihin méiardaan 24 §:ssi tarkoitettu haitankorvaus
nousisi, jos se maérittiisiin suoritettavaksi.

44 §

Omaisuus on arvioitava lunastuspddtoksen antamisajankohdan kunnon, olosuhteiden ja
hintatason mukaisesti. Arviointi on kuitenkin tehtdva haltuunoton ajankohdan mukaisesti, jos
hakija on aiemmin saanut haltuunotto-oikeuden.

Jos yleinen hintataso on ennakkohaltuunoton ajankohdan jdlkeen kohonnut, suorittamatta
oleva korvaus on sovitettava kohonnutta hintatasoa vastaavaksi.

46 §

Lunastuspéétoksessé kullekin asianosaiselle médréttiavé lunastuskorvaus on jaettava kahteen
seuraavaan erdin:

1) kohteen- ja haitankorvaukseen; seki

2) vahingonkorvaukseen.

Sen lisdksi, mitdi 1 momentissa sdddetddn, lunastuskorvauksen jaottelussa on otettava
huomioon sen mydhemman késittelyn asettamat vaatimukset.

Téma laki tulee voimaan pdivana kuuta 20 .

Tamén lain voimaan tullessa vireilld olleeseen lunastustoimitukseen, jos lunastuspaitosti ei
ole vield annettu, sovelletaan timén lain sddnnoksia.

Jos muutoksenhakutuomioistuin kumoaa péaatoksen, johon on sovellettu timén lain voimaan
tullessa voimassa olleita sddnndksida ja palauttaa asian kokonaisuudessaan uudelleen
kasiteltiviksi, asia késitelldén ja ratkaistaan tdmén lain sd&nndsten mukaisesti.
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Laki

vesilain 13 luvun 11 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti
muutetaan vesilain (587/2011) 13 luvun 11 §:n 4 momentti seuraavasti:

13 luku
Korvaukset
118§

Korvauksen mddrd

Korvaus maapohjaan ja silld oleviin rakennuksiin, rakennelmiin ja laitteisiin kohdistuvasta
edunmenetyksestd on maarattdva puolitoistakertaisena, jos se aiheutuu oikeudesta lunastaa,
ottaa pysyvédn kayttoon tai muuttaa vesialueeksi toiselle kuuluva maa-alue. Myos korvaus
perustetusta kéyttdoikeudesta vesivoimaan tai menetetystd vesivoimasta on madrattava
puolitoistakertaisena. Siltd osin kuin korvaus on maiarattdvd puolitoistakertaisena, ei
korvaukselle suoriteta kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain
38 a §:n mukaista korotusta. Ojaa, vesijohtoa, vedenottamoa tai viemérid varten tarvittavan
alueen kiyttd- tai lunastusoikeudesta aiheutuva edunmenetys korvataan siten kuin 1 momentissa
sdddetddn.

Tama laki tulee voimaan péivana kuuta 20 .

Laki

kaivoslain 86 §:n muuttamisesta

Eduskunnan pdatoksen mukaisesti
muutetaan kaivoslain (621/2011) 86 §:n 4 momentti seuraavasti:

86 §

Kiinteiston omistajan lunastusvaatimus

Madrittidessd lunastuskorvausta kiinteistdstd ja sen osista, jotka lunastetaan 1 ja 2 momentin
nojalla, on korvaus maarattava puolitoistakertaiseksi suhteessa lunastusalueen arvoon. Silté osin
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kuin korvaus on médrattava puolitoistakertaisena, ei korvaukselle suoriteta lunastuslain 38 a §:n
mukaista korotusta.

Tama laki tulee voimaan péivana kuuta 20 .

Laki

kiinteiin omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta kansallisen turvallisuuden
varmistamiseksi annetun lain 4 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti
muutetaan kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta kansallisen
turvallisuuden varmistamiseksi annetun lain (468/2019) 4 §:n 1 momentti seuraavasti:

4§
Lunastuskorvaus
Lunastettavasta omaisuudesta on madrittivd omaisuuden korkeinta kdypédéd hintaa vastaava

tdysi korvaus. Korvausten midrddmisessd noudatetaan muuten lunastuslaissa sdddettyja
korvausperusteita lukuun ottamatta mainitun lain 38 a §:44.

Tama laki tulee voimaan paivéana kuuta 20 .

Laki

alueidenkiyttolain 103 ja 104 §:n muuttamisesta

Eduskunnan péétoksen mukaisesti
muutetaan alueidenkdyttolain (132/1999) 103 § ja 104 §:n 3 momentti seuraavasti:

103 §
Lunastusmenettely ja korvauksen mddrddminen

Jollei siitd, mitd muualla téssd laissa sdddetddn, muuta johdu, tdmén lain nojalla tapahtuvaa
lunastusta toimeenpantaessa taikka téssé laissa tarkoitettuun luovutukseen tai maankdyton
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rajoitukseen perustuvaa korvausta méérittidessd on noudatettava lunastuslakia. Lunastuslain 38
a §:44 ei kuitenkaan sovelleta timén lain 97 §:ssé tarkoitettuun lunastukseen.

104 §

Korvattava katualue

Muussa kuin 1 momentin mukaisessa tapauksessa kunta on velvollinen suorittamaan
katualueesta maanomistajalle korvauksen, joka médaritddn soveltaen lunastuslain sddnnoksia
korvauksen perusteista. Sen estiméttd, mitd 1 momentissa sdddetddn, kunta on velvollinen
suorittamaan katualueesta maanomistajalle korvauksen, jos luovuttaminen korvauksetta on
luovutuksesta hinelle aiheutuvat ja kaavasta hineen kohdistuvat kokonaisvaikutukset
huomioon ottaen poikkeuksellisesti ilmeisen kohtuutonta.

Tama laki tulee voimaan péivana kuuta 20 .

Helsingissd 30.1.2025

Padministeri

Petteri Orpo

Oikeusministeri Leena Meri
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Liite
Rinnakkaistekstit

Laki

kiinteiin omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

kumotaan kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain (603/1977)

367243 §,

muutetaan 29-32, 40, 42, 44 ja 46 §, sellaisena kuin niistd on 31 § osaksi laissa 142/1999,

seka
lisdtdan lakiin uusi 38 a § seuraavasti:

Voimassa oleva laki

29§

Lunastettavan omaisuuden omistajalla on
oikeus saada tdysi korvaus (lunastuskorvaus)
lunastuksen vuoksi aiheutuvista
taloudellisista menetyksista.

Lunastuskorvaus muodostuu kohteen- ja
haitankorvauksesta sekd
vahingonkorvauksesta sen mukaan kuin téssi
laissa sdddetddn. Hyddyn vihentdmisestd
sdddetddn 36 §:ssd.

Lunastuskorvausta mddrdttdessd on
otettava  huomioon lunastustoimituksessa
toimeenpannut tilusten ja yksityisten teiden
Jdrjestelyt sekd vahinkojen korjaamiseksi
suoritettavat toimenpiteet.

30§
Lunastettavasta omaisuudesta on
madrittdvd omaisuuden kdyvian hinnan

mukainen tdysi korvaus (kohteenkorvaus).
Mikdli kdypd hinta ei vastaa luovuttajan
taytta menetystd, arvioiminen on perustettava
omaisuuden tuottoon tai sithen pantuihin
kustannuksiin.

Korvausta mddrdttdessd ei saa ottaa
huomioon sellaista arvon muuttumista, joka
aiheutuu tarjonnan vaihtelusta tai muusta
hintasuhteisiin  ohimenevdsti vaikuttavasta
Syystd.

Ehdotus

29§

Lunastettavan omaisuuden omistajalla on
oikeus saada tdysi korvaus lunastuksen vuoksi
aiheutuvista  taloudellisista  menetyksista
(lunastuskorvaus).

Lunastuskorvaus muodostuu kohteen- ja
haitankorvauksesta sekd
vahingonkorvauksesta sen mukaan kuin tdssi
laissa sdddetdén.

Mitd tdssd laissa sdddetddn lunastettavasta
omaisuudesta suoritettavasta korvauksesta,
noudatetaan myos mddrdttdessd  korvaus
omaisuuden kdytonrajoituksesta.

30§
Lunastettavasta omaisuudesta on
madarattdvd  omaisuuden  markkina-arvoa

vastaava tdysi korvaus (kohteenkorvaus).
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Voimassa oleva laki

Jos hakija on saanut haltuunotto-oikeuden,
oikeuden  saamisen jilkeen tapahtunut
omaisuuden arvon muuttuminen on jdtettivd
huomiotta. Jos yleinen hintataso on sanotun
ajankohdan jilkeen kohonnut, suorittamatta
oleva korvaus on sovitettava kohonnutta
hintatasoa vastaavaksi.

31§

Jos se yritys, jonka toteuttamiseksi lunastus
toimeenpannaan, on merkittdvdsti korottanut
tai alentanut lunastettavan omaisuuden
arvoa, korvaus on mddrdttdvd vastaamaan
sitd arvoa, joka omaisuudella olisi ollut ilman
sanottua vaikutusta.

Kun valtiolle, kunnalle tai kuntayhtymdlle
hankitaan kiintedd omaisuutta tai pysyvd
erityinen  oikeus  yhdyskuntarakentamista
varten alueelta, jolle kunta on pddttinyt
laadittavaksi  asemakaavan  tai  jonka
asemakaavaa on pddtetty muuttaa, ei kaavan
laatimis- tai muuttamispddtoksen jilkeen
tapahtunutta maan  arvonnousua  oteta
huomioon. Se osa arvonnoususta, joka vastaa
yleisen hintatason kohoamista tai joka on
muutoin aiheutunut muista syistd kuin siitd
kaavoituksesta, jonka toteuttamiseksi lunastus
toimeenpannaan, luetaan korvauksensaajan
hyviksi.

Korvausta 2 momentin nojalla
mddrdttdessd jdtetddn kuitenkin huomioon
ottamatta maan arvonnousu enintddn 7 vuotta
lunastuksen  vireillepanoa  edeltineestd
pdivdstd ldhtien.

32§

Kun lunastetaan omaisuutta, jota sen
omistaja pédasiallisesti kadyttdd asumiseensa
taikka  ammattinsa  tai  elinkeinonsa
harjoittamiseen, kohteenkorvaus on 3/ g§:n
estdmdttd maarattdva ainakin niin suureksi
kuin on tarpeen vastaavanlaisen oman
asunnon tai saman toimeentulon tarjoavan,
lunastettua vastaavan omaisuuden
hankkimiseen lunastetun tilalle.

Ehdotus

31§

Jos se hanke, jonka toteuttamiseksi lunastus
toimeenpannaan, on vaikuttanut
lunastettavan omaisuuden markkina-arvoon,
korvaus on mddrdttivd sen markkina-arvon
mukaisesti, joka omaisuudella olisi ollut
ilman sanottua vaikutusta. Kohteenkorvausta
arvioitaessa tulee kuitenkin ottaa huomioon
hankkeen vaikutus kiinteistojen arvoihin
yleisesti.

Kunnan lunastaessa alueidenkdyttélain 99
tai 100 §:n nojalla kiintedd omaisuutta tai
pysyvdan erityisen oikeuden
vhdyskuntarakentamista varten on
maankdyton suunnittelusta johtuva alueen
arvonnousu otettava huomioon korvausta
mdardttdessd.

32§

Kun lunastetaan omaisuutta, jota sen
omistaja pédasiallisesti kdyttdd asumiseensa
tai ammattinsa harjoittamiseen,
kohteenkorvaus on [unastettavan kohteen
markkina-arvosta  riippumatta maarattava
ainakin niin suureksi kuin on tarpeen
vastaavan asumistarpeen tyydyttdvin oman
asunnon tai saman toimeentulon tarjoavan,
lunastettua vastaavan omaisuuden
hankkimiseen lunastetun tilalle.

(kumotaan)

81



Voimassa oleva laki

36§

Jos saman henkilon jdljelle jddvin
omaisuuden kéyttimiselle aiheutuu
pysyvdisluontoista hyotyd lunastuksesta tai
siitd  yrityksestd, jonka  toteuttamiseksi
lunastus  toimeenpannaan,  hydty  on
kohtuuden mukaan sovitellen ja
korvauksensaajan oikeutta tdyteen
korvaukseen supistamatta vihennettdvd 30-
35 §:n nojalla mddrdttdvdstd korvauksesta.

Mitd 1 momentissa on sdddetty, ei ole
noudatettava sikdli kuin hyédyn
vdhentdminen supistaisi 33 §:n 3 momentissa
tarkoitetun velkojan oikeutta korvaukseen.

(lisdtdén)

40 §

Asianosaiset voivat sopia korvauksesta.

Lunastustoimikunnan  on  vahvistettava
sopimus, jollei korvausta ole sovittu ilmeisesti
pienemmdksi kuin miksi se muutoin olisi
mddrdttavd. Jollei sopimusta ole
vahvistettava, korvaus on mddrdttavd tdssd
laissa sdddettyjen perusteiden mukaisesti.

Mitd 2 momentissa on sdddetty, ei ole
noudatettava, jos asianosaiset sopivat, sen
mukaan  kuin  erikseen on  sdddetty,
lunastettavan omaisuuden luovuttamisesta
hakijalle ennen 73 §:n 1 momentissa
lunastuksesta luopumiselle varatun ajan
padttymistd.

42 §

Korvauksen méiédrddmistd varten jokainen
lunastuksen kohde ja lunastuksesta aiheutuva
erilaatuinen haitta ja vahinko sekd hyoty on
erikseen selitettdvd ja arvioitava mainiten ne
perusteet, joiden varaan arvio rakentuu. Kukin
lunastettava  omaisuus  on  arvioitava
kokonaisuutena.  Lisdksi on  eriteltdvi
toimeenpannut tilusten ja yksityisten teiden

Ehdotus

38as§

Kohteenkorvaukselle ja haitankorvaukselle
on mddrdttivd suoritettavaksi 25 prosentin
korotus.

40 §

Asianosaiset voivat sopia korvauksesta.
Sopimuksella ei saa loukata sen oikeutta,
jonka saamisen vakuutena lunastuksen kohde
on.

Lunastustoimikunnan  on  vahvistettava
sopimus. Jos sopimusta ei 1 momentissa
sdddetty vaatimus huomioon ottaen ole
vahvistettava, korvaus on mddrdttavd tdssd
laissa sdddettyjen perusteiden mukaisesti.

42§

Korvauksen miédrddmistd varten jokainen
lunastuksen kohde, haitta ja vahinko on
erikseen yksiloitdvd ja arvioitava mainiten ne
perusteet, joiden varaan arvio rakentuu. Jos
kohteen arvosta tai haitan tai vahingon
mddrdstd el ole saatavissa luotettavaa
selvitystd ilman kohtuuttomia kustannuksia tai
vaikeuksia, korvaus on mddrdttdvd vahintddn
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Voimassa oleva laki

Jarjestelyt sekd vahinkojen korjaamiseksi
suoritettavat toimenpiteet.

Jos lunastustoimikunta asianosaisen
vaatimuksen johdosta tai muutoin katsoo
tarpeelliseksi, selittdminen ja arvioiminen on
toimitettava myos sellaisen kohteen sekd
haitan, vahingon ja hyddyn osalta, jonka
lunastamista  tai  huomioon  ottamista
koskeviin vaatimuksiin ei suostuta.

Asianosaisen vaatimuksesta on ilmoitettava,
mihin  mairdan 24  §:ssd  tarkoitettu
haitankorvaus nousisi, jos se madrattiisiin
suoritettavaksi.

438

Jos toimituksessa on suoritettu 23 §.:ssd
tarkoitettu tilusjdrjestely sekd muutoinkin,
kun osa samalle henkilolle kuuluvasta
omaisuudesta lunastetaan, korvaus voidaan
vahingonkorvausta lukuun ottamatta mddrdtd
42 §:n 1 momentin sddnnoksestd poiketen
Vhtend  erdnd vastaamaan  omaisuuden
arvojen eroa ennen ja jdilkeen lunastuksen, jos
se voi sopivasti tapahtua ottaen huomioon
korvauksen perusteita koskevat sddnnokset ja
muut arvioinnin suorittamiseen vaikuttavat
seikat. Korvausta tdssd tarkoitetulla tavalla
mddrdttdessd on vastaavasti noudatettava,
mitd 36 §:n 2 momentissa on sdddetty.

Kun arviointi suoritetaan [ momentissa
tarkoitetulla tavalla, 31 §:n sddnnoksid on
sovellettava omaisuudella ennen lunastusta
olleen arvon mddrddmiseen.

Siind tapauksessa, ettd 1 momentissa
tarkoitettu omaisuuden arvo lunastuksen
Jdlkeen on suoritetun tilusjdrjestelyn johdosta
suurempi kuin ennen lunastusta,
lunastettavan omaisuuden omistajan on
suoritettava erotus, joka on kdytettdvd hakijan
25 $:n mukaan maksettavan korvauksen
lyhennykseksi.

44 §

Ehdotus

niin suureksi kuin tdyden korvauksen on
katsottava edellyttivdin.

Korvauksen mddrddmistd varten on lisdksi
eriteltdvd  toimeenpannut  tilusten  ja
vksityisteiden jdrjestelyt sekd vahinkojen
korjaamiseksi suoritettavat toimenpiteet.

Jos  lunastustoimikunta  asianosaisen
vaatimuksen johdosta tai muutoin katsoo
tarpeelliseksi, yksiloiminen ja arvioiminen on
toimitettava myos sellaisen kohteen sekd
haitan ja vahingon osalta, jonka lunastamista
tai huomioon ottamista koskeviin
vaatimuksiin  ei  suostuta.  Asianosaisen
vaatimuksesta on ilmoitettava, mihin méardin
24 §:ssé tarkoitettu haitankorvaus nousisi, jos
se médrattdisiin suoritettavaksi.

(kumotaan)

44 §

Omaisuus on arvioitava lunastuspddtoksen
antamisajankohdan kunnon, olosuhteiden ja
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Voimassa oleva laki

Omaisuus on arvioitava sellaisena kuin se
on lunastuspditoksen  julistamishetkelld
taikka, jos hakija on aikaisemmin saanut
haltuunotto-oikeuden, sellaisena kuin
omaisuus télloin oli.

Korvaus lunastettavasta omaisuudesta on,
jollei tdmén lain sédénnoksistd muuta johdu,
madrattdvd lunastuspditoksen julistamisen
ajankohdan arvon perusteella.

46 §

Lunastuspédtoksessd kullekin asianosaiselle
madrattdvd  lunastuskorvaus on jaettava
kahteen erdén:

1) kohteen- ja haitankorvaukseen, joista on
vihennetty 36 §:ssd tarkoitettu hyoty; seka

2) vahingonkorvaukseen.

Sen lisdksi, mitd 1 momentissa on sdddetty,
lunastuskorvauksen jaottelussa on otettava
huomioon sen myShemmén késittelyn
asettamat vaatimukset.

Ehdotus

hintatason mukaisesti. Arviointi on kuitenkin
tehtdvd haltuunoton ajankohdan mukaisesti,
jos hakija on aiemmin saanut haltuunotto-
oikeuden.

Jos yleinen hintataso on
ennakkohaltuunoton  ajankohdan  jilkeen
kohonnut, suorittamatta oleva korvaus on
sovitettava kohonnutta hintatasoa
vastaavaksi.

46 §

Lunastuspédtoksessa kullekin asianosaiselle
maadrattdvd lunastuskorvaus on jaettava
kahteen seuraavaan erddn:

1) kohteen- ja haitankorvaukseen; seké

2) vahingonkorvaukseen.

Sen lisdksi, mitd 1 momentissa sdddetddn,
lunastuskorvauksen jaottelussa on otettava
huomioon sen myShemmén késittelyn
asettamat vaatimukset.

Tdmd laki tulee voimaan pdivdnd kuuta 20

Tdmdn lain voimaan tullessa vireilld
olleeseen lunastustoimitukseen, jos
lunastuspddtostd ei ole vield annettu,
sovelletaan tdmdn lain sddnnoksid.

Jos muutoksenhakutuomioistuin kumoaa
pddtoksen, johon on sovellettu timdn lain
voimaan tullessa voimassa olleita sddnnoksid
ja palauttaa  asian  kokonaisuudessaan
uudelleen kdsiteltdviksi, asia kdsitellddn ja
ratkaistaan tamdn lain sddnnosten
mukaisesti.

Laki

vesilain 13 luvun 11 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti
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muutetaan vesilain (587/2011) 13 luvun 11 §:n 4 momentti seuraavasti:

Voimassa oleva laki

13 luku
Korvaukset
11§

Korvauksen mddrd

Korvaus maapohjaan ja silld oleviin
rakennuksiin, rakennelmiin ja laitteisiin
kohdistuvasta edunmenetyksesti on
midrattdvd  puolitoistakertaisena, jos se
aiheutuu oikeudesta lunastaa, ottaa pysyvaian
kayttoon tai muuttaa vesialueeksi toiselle
kuuluva maa-alue. My0s korvaus perustetusta
kéayttdoikeudesta vesivoimaan tai menetetysti
vesivoimasta on maarattava
puolitoistakertaisena. ~ Ojaa,  vesijohtoa,
vedenottamoa tai viemirid varten tarvittavan
alueen  kdytto- tai lunastusoikeudesta
aiheutuva edunmenetys korvataan kuitenkin
siten kuin 1 momentissa sdddetién.

Ehdotus

13 luku

Korvaukset

11§
Korvauksen mddrd

Korvaus maapohjaan ja silld oleviin
rakennuksiin, rakennelmiin ja laitteisiin
kohdistuvasta edunmenetyksesti on
midrattdvd  puolitoistakertaisena, jos se

aiheutuu oikeudesta lunastaa, ottaa pysyvaian
kayttoon tai muuttaa vesialueeksi toiselle
kuuluva maa-alue. My0s korvaus perustetusta
kéyttooikeudesta vesivoimaan tai menetetysti
vesivoimasta on maarattava
puolitoistakertaisena. Siltd osin kuin korvaus
on mddrdttivd puolitoistakertaisena, ei
korvaukselle suoriteta kiintedn omaisuuden ja
erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun
lain 38 a §:n mukaista korotusta. Ojaa,
vesijohtoa, vedenottamoa tai viemarid varten
tarvittavan alueen kaytto- tai
lunastusoikeudesta aiheutuva edunmenetys
korvataan siten kuin 1 momentissa sdddetéén.

Tdmd laki tulee voimaan pdivind kuuta 20

Laki

kaivoslain 86 §:n muuttamisesta

Eduskunnan péétoksen mukaisesti

muutetaan kaivoslain (621/2011) 86 §:n 4 momentti seuraavasti:
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Voimassa oleva laki

86§

Kiinteiston omistajan lunastusvaatimus

Madrattdessd lunastuskorvausta
kiinteistOsté ja niiden osista, jotka lunastetaan
1 ja 2 momentin nojalla, on korvauksen méara
puolitoistakertainen suhteessa lunastusalueen
arvoon.

Ehdotus

86§

Kiinteiston omistajan lunastusvaatimus

Maarattaessi lunastuskorvausta
kiinteistOsté ja sen osista, jotka lunastetaan 1
ja 2 momentin nojalla, on korvaus mddrdttdivi
puolitoistakertaiseksi suhteessa
lunastusalueen arvoon. Siltd osin  kuin
korvaus on mddrdttdvd puolitoistakertaisena,
ei korvaukselle suoriteta lunastuslain 38 a §:n
mukaista korotusta.

Tdmd laki tulee voimaan pdivind kuuta 20

Laki

kiinteiin omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta kansallisen turvallisuuden
varmistamiseksi annetun lain 4 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

muutetaan kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien Ilunastuksesta kansallisen
turvallisuuden varmistamiseksi annetun lain (468/2019) 4 §:n 1 momentti seuraavasti:

Voimassa oleva laki

438
Lunastuskorvaus

Lunastettavasta omaisuudesta on
madrittdvd omaisuuden korkeinta kaypdd
hintaa vastaava tdysi korvaus. Korvausten
maarddmisessa noudatetaan muuten
lunastuslaissa sdéddettyja korvausperusteita.

Ehdotus
438
Lunastuskorvaus
Lunastettavasta omaisuudesta on

madrittdvd omaisuuden korkeinta kaypdd
hintaa vastaava tdysi korvaus. Korvausten
médrddmisessi noudatetaan muuten
lunastuslaissa sdddettyja korvausperusteita
lukuun ottamatta mainitun lain 38 a §.dd.
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Voimassa oleva laki

Ehdotus

Tdmd laki tulee voimaan pdivind kuuta 20

Laki

alueidenkiyttolain 103 ja 104 §:n muuttamisesta

Eduskunnan péétoksen mukaisesti

muutetaan alueidenkdyttolain (132/1999) 103 § ja 104 §:n 3 momentti seuraavasti:

Voimassa oleva laki

103 §

Lunastusmenettely ja korvauksen
mddrddminen

Jollei siitd, mitd muualla tdssd laissa

sdddetdén, muuta johdu, tdmin lain nojalla
tapahtuvaa  lunastusta  toimeenpantaessa
taikka téssd laissa tarkoitettuun luovutukseen
tai maankdyton rajoitukseen perustuvaa
korvausta madrittdessd on noudatettava
kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien
lunastuksesta annettua lakia (603/1977),
jéljempéna lunastuslaki.

104 §

Korvattava katualue

Muussa kuin 1 momentin mukaisessa
tapauksessa kunta on velvollinen
suorittamaan katualueesta maanomistajalle
korvauksen, joka —maédritidn soveltaen
lunastuslain sdannoksia korvauksen
perusteista, ei kuitenkaan lain 36 §:dd. Sen
estamattd, mitd 1 momentissa sdddetddn,
kunta on velvollinen suorittamaan

Ehdotus

103 §

Lunastusmenettely ja korvauksen
mddrddaminen

Jollei siitd, mitd muualla tdssd laissa
sdddetddn, muuta johdu, tdmdn lain nojalla
tapahtuvaa  lunastusta  toimeenpantaessa
taikka tdssd laissa tarkoitettuun luovutukseen
tai maankdyton rajoitukseen perustuvaa
korvausta mddrdttiessd on noudatettava
lunastuslakia. Lunastuslain 38 a §:dd ei
kuitenkaan sovelleta tdmdn lain 97 §:ssd
tarkoitettuun lunastukseen.

104 §

Korvattava katualue

Muussa kuin 1 momentin mukaisessa
tapauksessa kunta on velvollinen
suorittamaan katualueesta maanomistajalle
korvauksen, joka maédritiin soveltaen
lunastuslain saannoksia korvauksen
perusteista. Sen estémétté, mitd 1 momentissa
sdddetddn, kunta on velvollinen suorittamaan
katualueesta maanomistajalle korvauksen, jos
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Voimassa oleva laki

katualueesta maanomistajalle korvauksen, jos
luovuttaminen korvauksetta on luovutuksesta
hinelle aiheutuvat ja kaavasta hidneen
kohdistuvat kokonaisvaikutukset huomioon
ottaen poikkeuksellisesti ilmeisen
kohtuutonta.

Ehdotus

luovuttaminen korvauksetta on luovutuksesta
hinelle aiheutuvat ja kaavasta hidneen
kohdistuvat kokonaisvaikutukset huomioon
ottaen poikkeuksellisesti ilmeisen
kohtuutonta.

Tdmd laki tulee voimaan pdivind kuuta 20

88



	Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi kiinteän omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain muuttamisesta ja siihen liittyviksi laeiksi
	Esityksen pääasiallinen sisältö
	Sisällys
	PERUSTELUT
	1	Asian tausta ja valmistelu
	1.1	Tausta
	1.2	Valmistelu

	2	Nykytila ja sen arviointi
	2.1	Lunastuslainsäädäntö yhteiskunnallisesti merkittävien hankkeiden toteuttamisen turvaajana
	2.2	Lainsäädäntö ja käytäntö
	2.2.1	Lunastuskorvauksen määrääminen lunastuslain mukaan
	2.2.2	Asemakaavoituksesta johtuvan arvon leikkaaminen
	2.2.3	Lunastuslain korvausperusteiden suhde muuhun lainsäädäntöön
	2.2.4	Lunastusasioiden määrät ja lunastuskorvaukset
	2.2.5	Lunastuskorvauksen verotuskohtelu
	2.2.6	Euroopan unionin oikeus
	2.2.7	Euroopan ihmisoikeussopimus
	2.2.8	Valtiontukea koskeva sääntely
	2.2.9	Investointisuojasopimukset

	2.3	Nykytilan arviointi
	2.3.1	Euroopan ihmisoikeussopimusta koskevia huomioita
	2.3.2	Täyden korvauksen vaatimuksen toteutuminen
	2.3.3	Asunto- ja elinkeinotakuu
	2.3.4	Asemakaavoituksesta johtuvan arvon leikkaaminen
	Arvonleikkaussääntely täyden korvauksen vaatimuksen näkökulmasta

	2.3.5	Lunastuskorvauksen verotuskohtelu
	2.3.6	Lunastuslain korvausperusteiden soveltaminen muuhun lainsäädäntöön perustuvan edunmenetyksen korvaamisessa


	3	Tavoitteet
	4	Ehdotukset ja niiden vaikutukset
	4.1	Keskeiset ehdotukset
	4.1.1	Yleistä
	4.1.2	Markkina-arvo kohteenkorvauksen määräämisen perustaksi
	4.1.3	Arvonleikkaussääntelyn kumoaminen
	4.1.4	Asunto- ja elinkeino-omaisuuden korvaussuojan vahvistaminen
	4.1.5	Lunastuskorvaukselle suoritettava kiinteä korotus
	4.1.6	Valtiotukisääntelyä koskevia huomioita

	4.2	Pääasialliset vaikutukset
	4.2.1	Yleisiä huomioita
	4.2.2	Taloudelliset vaikutukset
	4.2.2.1	Maantiet ja rautatiet
	4.2.2.2	Luonnonsuojelu
	4.2.2.3	Rakennussuojelu
	4.2.2.4	Energiansiirtohankkeet
	4.2.2.5	Matkaviestinverkot
	4.2.2.6	Kuntien maanhankinta
	4.2.2.7	Vaikutus julkiseen talouteen

	4.2.3	Vaikutukset viranomaisten toimintaan
	4.2.4	Ympäristövaikutukset
	4.2.5	Yhteiskunnalliset vaikutukset
	Korvausperusteiden muutoksen vaikutus lunastuksen yhteiskunnalliseen hyväksyttävyyteen
	Vaikutukset kuntien maapolitiikkaan
	Raakamaan hankintakustannusten vaikutus tonttitarjontaan ja asuntotuotantoon



	5	Muut toteuttamisvaihtoehdot
	5.1	Vaihtoehdot ja niiden vaikutukset
	5.2	Ulkomaiden lainsäädäntö ja muut ulkomailla käytetyt keinot
	5.2.1	Yleiseurooppalaiset havainnot
	5.2.2	Alankomaat
	5.2.3	Norja
	5.2.4	Ruotsi
	5.2.5	Ranska
	5.2.6	Saksa


	6	Lausuntopalaute
	6.1	Lunastuslakityöryhmän mietintö
	6.2	Arvonleikkausselvitys
	6.3	Vuoden 2021 luonnos hallituksen esitykseksi
	6.4	Luonnos hallituksen esitykseksi
	Lainsäädännön arviointineuvoston huomautukset
	Muita huomioita


	7	Säännöskohtaiset perustelut
	7.1	Laki kiinteän omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta
	7.2	Vesilaki
	7.3	Kaivoslaki
	7.4	Laki kiinteän omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta kansallisen turvallisuuden varmistamiseksi
	7.5	Alueidenkäyttölaki

	8	Lakia alemman asteinen sääntely
	9	Voimaantulo
	10	Toimeenpano ja seuranta
	11	Suhde talousarvioesitykseen
	12	Suhde perustuslakiin ja säätämisjärjestys
	12.1	Johdanto
	12.2	Omaisuuden suoja
	12.2.1	Markkina-arvo täyden korvauksen perustaksi
	12.2.2	Hankkeen vaikutuksen huomioon ottaminen
	12.2.3	Asemakaavoituksesta johtuvan arvon leikkaaminen
	12.2.4	Asunto- ja elinkeinotakuun laajentaminen
	12.2.5	Lunastuskorvaukselle suoritettava korotus

	12.3	Yhdenvertaisuus
	12.4	Vastuu ympäristöstä
	12.5	Oikeus sosiaaliturvaan
	12.6	Kuntien itsehallinto

	Lakiehdotukset
	Laki
	kiinteän omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain muuttamisesta

	Laki
	vesilain 13 luvun 11 §:n muuttamisesta

	Laki
	kaivoslain 86 §:n muuttamisesta

	Laki
	kiinteän omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta kansallisen turvallisuuden varmistamiseksi annetun lain 4 §:n muuttamisesta

	Laki
	alueidenkäyttölain 103 ja 104 §:n muuttamisesta


	Liite
	Rinnakkaistekstit
	Laki
	kiinteän omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain muuttamisesta

	Laki
	vesilain 13 luvun 11 §:n muuttamisesta

	Laki
	kaivoslain 86 §:n muuttamisesta

	Laki
	kiinteän omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta kansallisen turvallisuuden varmistamiseksi annetun lain 4 §:n muuttamisesta

	Laki
	alueidenkäyttölain 103 ja 104 §:n muuttamisesta



