TIVISTELMA 4.6.2024

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

Esityksen tausta

Laki kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta (603/1977, jaljempana lunastuslaki) tuli
voimaan vuonna 1978. Lain voimaantulon jalkeen Suomi on valtiona sitoutunut useisiin
kansainvalisoikeudellisiin velvoitteisiin, lunastuslain valtiosaantéoikeudelliset perusteet ovat uudistuneet ja
lunastusmenettelyn kayttoala laajentunut erilaisten kaytonrajoitusten korvaamiseen. Samaan aikaan
eraiden lunastuslain nojalla toteuttavien hankkeiden taloudellinen merkitys lunastajalle on kasvanut. Lain
korvausperusteet ovat kuitenkin pitkalti alkuperdisessa muodossaan.

Lunastuslain uudistaminen on ollut oikeusministeridssa vireilld vuodesta 2015 lahtien. Oikeusministerio
asetti vuonna 2018 tyéryhman valmistelemaan uusia saannoksia. Tyéryhma luovutti mietintdénsa
oikeusministeritlle 21.3.2019 (OM julkaisuja 2019:12). Oikeusministeri6 teetti lisdksi selvityksen
arvonleikkaussdanndsten poistamisen vaikutuksista (OM julkaisuja 20/2018). Oikeusministeritssa laadittiin
virkatyona hankkeessa kertyneen aineiston ja lausuntopalautteen pohjalta 7.7.2021 paivatty luonnos
hallituksen esitykseksi. Luonnoksen pohjalta laadittiin hallituksen esitys (HE 71/2022 vp), johon sisdltyneet
lainmuutokset tulivat voimaan 1.9.2022. Esitykseen ei sisaltynyt korvausperusteita koskevia
saanndsehdotuksia.

Petteri Orpon hallitusohjelmaan sisaltyvan kirjauksen mukaan lunastuslain korvausperusteet uudistetaan
vahvistamalla omaisuudensuojaa oikeusministeritssa vireilla olleessa (OM022:00/2016) hankkeessa
toimineen asiantuntija- ja virkamiestyoryhman (OM 2019:12) ehdotuksen mukaisesti. Lisaksi
omaisuudensuojaa vahvistetaan korottamalla voimansiirtolinjojen lunastamisesta maksettavia korvauksia.

Esityksen keskeinen sisadlto

Esityksessa ehdotetaan muutettavaksi lunastuslakia ja eraitd muita lakeja. Lunastuskorvauksen
maaraamisen perusteita koskevaa sddntelya muutettaisiin siten, ettd lunastettavasta omaisuudesta tulisi
maarata kayvan hinnan sijasta sen markkina-arvoa vastaava taysi korvaus. Markkina-arvon maarittaminen
voisi perustua nykyistd monipuolisemmin erilaisten arviointimenetelmien hyédyntamiseen.
Lunastuskorvaukselle esitetdan suoritettavaksi 25 %:n suuruinen korotus. Lunastuslaista kumottaisiin
asemakaavoituksesta johtuvan arvon leikkaamista koskevat sdanndkset. Niin sanotun asunto- ja elin-
keinotakuun soveltamisalaa esitetdan laajennettavaksi.

Markkina-arvo kohteenkorvauksen mddrédédmisen perustaksi. Voimassaolevan lain mukaan lunastettavasta
omaisuudesta on maarattava omaisuuden kdyvan hinnan mukainen taysi korvaus. Sddnnosta esitetdan
tarkistettavaksi siten, ettd lunastettavasta omaisuudesta suoritettavan korvauksen tulisi perustua kdyvan
arvon sijasta kohteen markkina-arvoon. Kiinteistoarviointiopissa ja kansainvalisissa arviointistandardeissa
markkina-arvolla tarkoitetaan sellaista arvioitua rahamaaraa, jolla omaisuus arvopaivana vaihtaisi omistajaa
liilketoimeen halukkaiden ja toisistaan riippumattomien myyjan ja ostajan valilla asianmukaisen
markkinoinnin jalkeen osapuolten toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa.

Arvonleikkaussddntelyn kumoaminen. Lunastuslaista esitetddn kumottavaksi niin sanottua arvonleikkausta
koskevat sdannokset, jotka koskevat yhdyskuntarakentamista palvelevaa lunastusta. Laissa esitetdan
selvyyden vuoksi saddettavaksi maankaytén suunnittelusta johtuvan alueen arvonnousun huomioon
ottamisesta korvausta maarattaessa.



Asunto- ja elinkeino-omaisuuden korvaussuojan vahvistaminen. Lunastuslain 32 §:n alkuperdisend
tarkoituksena on ollut turvata omistajan asemaa lunastuslain 31 §:n soveltamistilanteissa. Asunto- ja
ammattiomaisuuden suojaa koskevaa sdantelya esitetdaan laajennettavaksi koskemaan kaikkia lunastuslain
alaan kuuluvia lunastustilanteita. Ehdotuksella pyrittaisiin vahvistamaan omistajan korvausoikeudellista
suojaa silloin, kun kysymys on omistajan omana asuntonaan kdyttamasta kiinteistosta taikka
ammatinharjoittamisessa valttamattémasta omaisuudesta.

Lunastuskorvaukselle suoritettava kiinteé korotus. Tayden korvauksen vaatimuksen tayttymisen
varmistamiseksi lunastuslakiin esitetdan sisallytettavaksi sadnnds, jonka mukaan lunastuskorvaus on
suoritettava 25%:lla korotettuna.

Tdyden korvauksen vaatimuksen toteutuminen palautuu pitkalti lunastettavan kohteen arvonmaaritykseen.
Arviointimenetelmiin ja niiden soveltamiseen liittyy erilaisia epavarmuustekijoita, joiden vuoksi tdayden
korvauksen vaatimus ei valttdmatta kaikissa tapauksissa toteudu. Arvioinnista aiheutuvan riskin jattamista
lunastettavan omaisuuden omistajan kannettavaksi ei voida pitaa perusoikeusjarjestelman nakékulmasta
asianmukaisena ratkaisuna, vaan vastuun tulisi kuulua lunastajalle. Merkityksensa vuoksi asiaa ei tulisi
jattaa lunastuskorvauksen maardaamista koskevan toimituskaytannon ja oikeuskdytannon varaan, vaan
asiasta olisi sdddettava lailla. Esilla olleista eri vaihtoehdoista on paadytty Ruotsissa kaytdssa olevan
kaltaiseen ratkaisuun, jonka mukaan lunastuskorvaukselle on suoritettava kaavamainen korotus. Korotus
olisi maarattava lunastuskorvaukselle, eli kohteenkorvauksen lisdksi myos haitankorvaukselle ja
vahingonkorvaukselle.

Lisaksi vesilakiin, kaivoslakiin, kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta kansallisen
turvallisuuden varmistamiseksi annettuun lakiin ja alueidenkayttolakiin esitetdaan tehtavaksi lunastuslain
korvausperusteiden uudistamisesta johtuvat muutokset.

Lait on tarkoitettu tulemaan voimaan mahdollisimman pian.
Vaikutukset

Ehdotettujen muutosten taloudelliset vaikutukset kohdentuvat lunastajina toimiviin tahoihin, joita ovat
muun muassa valtio, kunnat ja erilaiset yritykset.

Maantiet ja rautatiet. Korvausperusteiden uudistaminen tulisi nostamaan maantie- ja ratahankkeiden
toteuttamisen edellyttamien alueiden hankintakustannuksia ja vaylaverkoston kehittdmiskustannuksia.
Koska lunastuslain korvausperusteet maarittelevat kdytdnndssd myds vastaavanlaisten kohteiden
kauppahinnan tai kdytonrajoitusten korvaustason myds vapaaehtoisissa oikeustoimissa,
lunastuskorvaukselle suoritettavan 25%:n suuruisen korotuksen arvioidaan aiheuttavan sanotun suuruisen
korotuspaineen maantie- ja rata-alueiden hankintaan, korvauksiin ja lunastuksiin kaytettaviin
maararahoihin.

Vuosia 2025-2028 koskevassa julkisen talouden suunnitelmassa ei ole esitetty lunastuslain
korvausperusteiden uudistamisen johdosta lisdresursseja eri ministeridille. Maararahatason pysyessa
nykyisellaan ja alueiden hankintakustannusten noustessa valtiontalouteen kohdistuva kustannusvaikutus
olisi neutraali, kun alueita hankittaisiin maarallisesti vahemman.

Luonnonsuojelu. Luonnonsuojelun toteuttamiseen varattuja maararahoja kaytetdan alueiden hankintaan
valtiolle, kdytdnrajoituksista suoritettavien korvausten maksamiseen seka luonnonsuojelua edistavien
hankkeiden tukemiseen eri tavoin. Alueiden hankinta tapahtuu joko vapaaehtoisin kaupoin tai
lunastusmenettelylld alueen omistajan tahdosta riippumatta. Vastaavasti kaytonrajoitukset voivat perustua
valtion ja maanomistajan valiseen suojelusopimukseen tai eri lakien nojalla perustettuihin pakkotoimiin.
Kaytdannossa luonnonsuojelun toteuttaminen perustuu ldahes tdysin sopimuksiin.



Alueista maksettavat kauppahinnat ja suojelusopimusten perusteella maksettavat korvaukset sovitaan
yleensa lunastuslain korvausperusteiden mukaisesti maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun
varmistamiseksi, minka vuoksi lunastuslain korvausperusteiden uudistaminen vaikuttaisi myos
vapaaehtoisuuteen perustuvien alueiden hankintakustannuksiin sekéa suojelusta maksettaviin korvauksiin.

Sdhkésiirtohankkeet. Sahkonsiirrosta ja sen jakelusta seka ndiden edellyttamien sahkéjohtojen
rakentamisesta vastaavat kantaverkkoyhtio Fingrid Oyj, suurjannitteisten jakeluverkkojen haltijat ja
jakeluverkon haltijat. Sahkoélinjoista 400 kV ja 110 kV johtojen sijoittamiseen liittyvat kysymykset ja
korvausasiat kasitellaan lahes poikkeuksetta lunastustoimituksessa. Pien- ja keskijannitteiseen
jakeluverkostoon kuuluvat johdot (20 kV ja 0,4 kV) sijoitetaan padsdantoisesti jakeluverkkoyhtion ja
maanomistajan valisen sopimuksen perusteella. Lunastuslakiin ehdotetut muutokset korottaisivat
lunastustoimituksessa maarattavia korvauksia, minka lisaksi korotuksen arvioidaan siirtyvan myos
vapaaehtoisiin maankayttésopimuksiin.

Kuntien maanhankinta. Kunnat hankkivat maa-alueita paaasiallisesti yhdyskuntarakentamista ja kaavojen
toteuttamista varten. Kuntien yhdyskuntarakentamista palveleva maanhankinta perustuu ldhes
kokonaisuudessaan vapaaehtoisiin oikeustoimiin. Kunnat kayttavat lunastusta paaasiallisesti katualueiden
ja yleisten alueiden hankintaan. Vuosittain suoritetaan hieman alle 100 maankaytto- ja rakennuslain 13
lukuun perustuvia lunastustoimituksia. Maara sisaltaa raakamaan liséksi katualueen, yleisen alueen ja
yleisen rakennuksen tontin lunastukset. Ndissa lunastustoimituksissa on vuosina 2019-2023 maaratty
maksettavaksi korvauksia vuosittain keskimaarin noin 3 miljoonaa euroa.

Kuntien talouden ndakékulmasta olennaista on se, miten korvausperusteiden muutokset vaikuttaisivat
kuntien sopimusperusteiseen maanhankintaan. Kuntien maanhankinnan laajuutta koskevat tilastotiedot
ovat hajanaiset ja osin puutteelliset. Valmistelussa kaytettavissa olleiden tietojen mukaan kuntien
investoinnit maa- ja vesialueiden hankintaan ovat vuosina 2019-2023 olleet keskimaarin noin 162,9
miljoonaa euroa vuodessa.

Jos lunastuskorvaukselle suoritettava korotus siirtyisi sopimusperusteiseen maanhankintaan
taysimadraisesti, merkitsisi tdma laskennallisesti noin 41 miljoonan euron korotuspainetta kuntasektorin
maanhankinnan kustannuksiin, jos toiminta pysyisi ennallaan. Maanhankinnan kustannukset jakaantuisivat
kuntien vastattavaksi paapiirteissaan kuntien maanhankintojen keskindisessa suhteessa. Vaikutukset
kohdistuisivat kdytdnndssa kasvaviin kuntiin, taantuvien kuntien osalta muutosten merkitys jaisi vahaiseksi.
Ehdotettujen muutosten vaikutukset yksittaisen kunnan talouteen jaisivat riippumaan kunnan
maapolitiikan harjoittamistavasta.





