LUONNOS 4.6.2024

Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi kiintesin omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuk-
sesta annetun lain muuttamisesta ja eriiksi siihen liittyviksi laeiksi

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd ehdotetaan muutettavaksi kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuk-
sesta annettua lakia ja erditd muita lakeja. Muutosten tarkoituksena on parantaa lunastettavan
omaisuuden haltijan asemaa ja varmistaa perustuslaissa turvatun tdyden korvauksen vaatimuk-
sen toteutuminen.

Lunastuskorvauksen madrdamisen perusteita koskevaa sddantelyd muutettaisiin siten, ettd lunas-
tettavasta omaisuudesta tulisi méaritd kdyvéan hinnan sijasta sen markkina-arvoa vastaava taysi
korvaus. Lunastuskorvaukselle esitetddn suoritettavaksi 25 %:n suuruinen korotus. Markkina-
arvon médrittiminen voisi perustua nykyistd monipuolisemmin erilaisten arviointimenetelmien
hyodyntimiseen. Lunastuslaista kumottaisiin asemakaavoituksesta johtuvan arvon leikkaamista
koskevat sddnnokset. Niin sanotun asunto- ja clinkeinotakuun soveltamisalaa esitetdén laajen-
nettavaksi.

Muihin lakeihin ehdotetaan tehtiviksi korvausperusteiden uudistamisesta johtuvat muutokset.

Lait on tarkoitettu tulemaan 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, jaljempéna
lunastuslaki) uudistaminen on kdynnistynyt vuonna 2015 oikeusministeridssd aloitetulla selvi-
tystyolld (Oikeusministerion julkaisuja, selvityksid ja ohjeita 33/2016). Selvityksessd ehdotet-
tiin lainvalmistelutydon kdynnistdmistd lunastuslain korvausperusteiden tarkistamiseksi siten
ettd lunastuskorvaus varmuudella tiyttiisi kaikissa tapauksissa perustuslaissa edellytetyn tiy-
den korvauksen vaatimuksen. Liséksi selvityksessé kiinnitettiin huomiota useisiin lunastuslain
sddnndksiin, joiden mahdollinen tarkistamistarve tuli arvioida asiaa koskevassa jatkovalmiste-
lussa. Selvitys oli lausuntokierroksella 22.8.2016-23.9.2016. Lausuntoja pyydettiin viranomai-
silta, kunnilta ja erilaisilta intressitahoilta. Oikeusministeridlle jétettiin yhteensd 46 lausuntoa,
joista on koostettu tiivistelmé (Oikeusministerion julkaisuja, mietint6jé ja lausuntoja 44/2017).

Oikeusministerio asetti vuonna 2018 tydryhmén valmistelemaan uusia sddnnoksié seké seuran-
taryhmén seuraamaan tyoryhmén tydskentelyd (OM 21/41/2015, OM022:00/2016). Ty6ryhmé
luovutti mietintonsé oikeusministeriolle 21.3.2019 (Oikeusministerion julkaisuja, mietintdjé ja
lausuntoja 2019:12). Mietintd oli lausuntokierroksella 2.4.-15.5.2019. Oikeusministeriolle ja-
tettiin yhteensi 52 lausuntoa, joista on koostettu tiivistelmé (Oikeusministerion julkaisuja, mie-
tintdjd ja lausuntoja 2019:47).

Oikeusministerid teetti lisdksi selvityksen arvonleikkaussddnnosten poistamisen vaikutuksista.
Asiaa koskeva selvitys luovutettiin oikeusministeridlle 12.6.2018 (Oikeusministerion julkai-
suja, selvityksid ja ohjeita 20/2018). Selvitys on ollut lausuntokierroksella 21.6.-3.8.2018. Oi-
keusministeridlle jétettiin yhteensd 29 lausuntoa, joista on koostettu tiivistelmé (Oikeusminis-
terion julkaisuja, mietint6ja ja lausuntoja 37/2018).

Oikeusministeridssi laadittiin tydryhmén mietinnon ja siitd annetun lausuntopalautteen perus-
teella virkatyond 7.7.2021 péaivitty luonnos hallituksen esitykseksi. Luonnos on ollut lausunto-
kierroksella 8.7.-15.9.2021. Oikeusministeriolle jitettiin yhteensd 93 lausuntoa, joista on koos-
tettu tiivistelma (Oikeusministerion julkaisuja, mietint6jd 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 sddnndsehdotuksia.

Hankkeen aikaisempien vaiheiden aineisto on saatavissa osoitteesta https://oikeusministe-
rio.fi/hanke?tunnus=0OM022:00/2016 sekd valtioneuvoston yhteisestd julkaisuarkistosta
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/.

1.2 Valmistelu

Petteri Orpon hallitusohjelman (s. 188) mukaan lunastuslain korvausperusteet uudistetaan vah-
vistamalla omaisuudensuojaa oikeusministeridssd vireilld olleessa (OM022:00/2016) hank-
keessa toimineen asiantuntija- ja virkamiestydoryhmén (OM 2019:12) ehdotuksen mukaisesti.
Lisédksi omaisuudensuojaa vahvistetaan korottamalla voimansiirtolinjojen lunastamisesta mak-
settavia korvauksia.

Luonnos hallituksen esitykseksi on laadittu virkatydné oikeusministeridsséd. Luonnos on ollut
lausuntokierroksella pp.kk.-pp.kk.2024. Hanketta koskeva aineisto on saatavissa osoitteesta
https://oikeusministerio.fi/hanke?tunnus=OM 1 14:00/2023.

5




Esitys on ollut valtioneuvoston oikeuskanslerin ennakollisessa sdédddsvalvontamenettelyssa. ..

Lainsddddannon arviointineuvosto on antanut esitysluonnoksesta lausunnon...

2 Nykytila ja sen arviointi

2.1 Lunastuslainsiiidéinto yhteiskunnallisesti merkittiivien hankkeiden toteuttamisen turvaa-
jana

Omaisuudensuoja on laajasti tunnustettu oikeus erityisesti ldnsimaisissa oikeusjérjestyksissé
sekd erilaisissa kansainvélisissd sopimuksissa. Vastaavasti oikeusjirjestykset ja kansainvéliset
sopimukset tunnustavat pakkolunastusinstituution tarpeellisuuden omaisuudensuojan rajoituk-
sena yhteiskunnallisesti valttaméattomien toimintojen ja merkittdvien hankkeiden toteuttamisen
turvaamiseksi.

Pakkolunastus mahdollistaa puuttumisen lain suojaamaan oikeuspiiriin. Kyse voi olla esimer-
kiksi omaisuuden kayton rajoittamisesta, toisen hyvéksi perustettavasta oikeudesta kayttad koh-
teena olevaa omaisuutta tai viime kiddessd omaisuuden lunastamisesta ja siirtimisestd toisen
omistukseen. Oikeuspiiriin kajoaminen ei voi tapahtua mielivaltaisesti, vaan pakkolunastuksen
tulee kansainvilisten sopimusten velvoitteiden mukaan tayttad tietyt aineelliset ja menettelylli-
set vaatimukset. Sddntelyn aineellisten vaatimusten nékokulmasta merkittdva tekija on omai-
suuteen kajoamisen oikeasuhtaisuus, jonka erds elementti on kohteena olevasta omaisuudesta
suoritettava korvaus.

Suomessa omaisuudensuojasta sdddetddn perustuslain 15 §:ssd, jonka 1 momentin mukaan jo-
kaisen omaisuus on turvattu. Saman pykéldn 2 momentin mukaan omaisuuden pakkolunastuk-
sesta yleiseen tarpeeseen tiyttd korvausta vastaan sdddetadn lailla. Suomen voimassa oleva lain-
sdddanto tuntee lunastuslain yleisen lunastusperusteen lisdksi useita eri lacissa olevia erityisié
lunastusperusteita, jotka mahdollistavat omaisuuden lunastamisen, omistajan kéyttémahdolli-
suuksien rajoittamisen tai kidyttdoikeuden perustamisen toisen tahon hyviksi. Namé voivat liit-
tyd esimerkiksi litkenne- tai sdhkdsiirtoyhteyksien rakentamiseen, energiahuoltoon, vesihuol-
toon, luonnonsuojeluun, maanpuolustukseen tai alueellisen koskemattomuuden valvontaan ja
turvaamiseen.

Lunastuslaki sisdltdd sddnnokset lunastuskorvauksen miirdédmisen perusteista. Naitd sovelle-
taan madrittiessd korvaukset menetyksistd, jotka perustuvat lunastuslain nojalla perustettuun
toisen omaisuuteen kohdistuvaan kdyttooikeuteen tai kdytonrajoitukseen taikka mydnnettyyn
lupaan lunastaa omaksi toisen omaisuutta. Lunastuslain korvaussddnnoksid sovelletaan myds
madrittdessd korvauksia monista erityiseen lunastusperusteeseen perustuvista kayttdoikeuk-
sista, kdytonrajoituksista tai omaisuuden lunastamisista. Muussa lainsédadidnndssa on liséksi kor-
vausten madraamistd koskevia tdydentdvid sddnnoksia.

2.2 Lainsaadinto ja kiytinto
2.2.1 Lunastuskorvauksen méarddminen lunastuslain mukaan

Perustuslain 15 §:n 2 momentin mukaan omaisuuden pakkolunastuksesta yleiseen tarpeeseen
tayttd korvausta vastaan siddetdén lailla. Tayden korvauksen vaatimus on ymmarretty siten, ettd



lunastuksesta aiheutuvat menetykset on hyvitettiva tdysimédriisesti eli luovuttajan varallisuus-
aseman on pysyttdvd muuttumattomana. Perustuslaista ei kuitenkaan johdu estettd sdataa lunas-
tuskorvauksen perusteista tavalla, joka johtaisi luovuttajan kannalta parempaan lopputulokseen.

Lunastuslain 29 §:n 1 momentin mukaan lunastettavan omaisuuden omistajalla on oikeus saada
taysi korvaus (lunastuskorvaus) lunastuksen vuoksi aiheutuvista taloudellisista menetyksista.
Vaatimus siséltyi myos lunastuslain edeltdjén, eli kiintedn omaisuuden pakkolunastuksesta ylei-
seen tarpeeseen annetun lain (27/1898, jdljempéna pakkolunastuslaki) 1 §:44n. Lunastuslain esi-
toiden (HE 179/1975 1I vp s. 18-20) mukaan luovuttajien varallisuusasema ei saa lunastuksen
vuoksi huonontua eikd mydskéin parantua. Lunastuskorvauksen on néin vastattava sitd luovut-
tajan varallisuusaseman heikkenemistd, joka lunastuksen vuoksi syntyisi, jos lunastuskorvausta
el maksettaisi. Toisaalta esitoiden mukaan lunastuskorvaus on mairattiva sen mukaan, miti
luovuttaja menettdé eikd sen mukaan, mitd lunastaja saa.

Lunastuskorvaus muodostuu kohteenkorvauksesta, haitankorvauksesta ja vahingonkorvauk-
sesta. Lunastuskorvauksen miérddmisessé sovellettava arviointimenetelma on valittava kohteen
ominaisuuksien ja arviointitilanteen mukaisesti. Lunastuslain 30 §:n 1 momentin mukaan lu-
nastettavasta omaisuudesta on méaarattdva omaisuuden kdyvan hinnan mukainen taysi korvaus
(kohteenkorvaus). Mikili kdypd hinta ei vastaa luovuttajan tiyttd menetystd, arvioiminen on
perustettava omaisuuden tuottoon tai sithen pantuihin kustannuksiin. Lunastuslain esitéissd (HE
179/1975 vp s. 18) ei ole otettu kantaa arviointimenetelmien keskindiseen jérjestykseen. Laissa
el myOskddn ole tarkemmin sdddetty siitd, milld tavoin arviointimenetelmié tulee soveltaa.

Kohteenkorvaus maéritetdan kiytdnndssd useimmiten kauppa-arvomenetelmalld hyédyntden
Maanmittauslaitoksen ylldpitamdd kauppahintarekisterida. Kauppa-arvomenetelmassd haetaan
kauppahintarekisteristd samalla paikkakunnalla tehtyja kauppoja, joissa kaupan kohde vastaa
luonteeltaan lunastuskohdetta. Kauppa-arvomenetelmalld saadaan vaihteluvili, jolla osoitetun
hajonnan puitteissa kdyvén hinnan ajatellaan vaihtelevan. Arvioinnin ldhtdoletuksena on, ettd
todenndkdinen arvioitavan kohteen hinta asettuisi vapaaehtoisessa kaupassa télle tasolle. Lu-
nastuslaissa tarkoitetun kdyvdn hinnan on katsottu vastaavan vaihteluvilin keskiarvoa.

Ellei kauppa-arvomenetelmééd voida kéyttdd esimerkiksi vertailukauppa-aineiston puutteelli-
suuden tai vihdisyyden takia, arvio tulee suorittaa tuottoarvo- tai kustannusarvomenetelmalla.
Tuottoarvomenetelméssd kohteen arvo perustetaan arviokohteen tulevassa kdytdssd syntyvien
vuotuisten nettotuottojen nykyarvojen summana. Kustannusarvomenetelmassd kohteen arvo
maaritddn todellisten tai todennikodisten rakentamis- yms. tuotantokustannusten perusteella.
Kéytdnnon arvioinnissa on mahdollista kéyttdd kaikkien kolmen menetelméan yhdistelméaa tai
jotain muutakin menetelméé, jos se tuottaa omaisuutta luovuttavan kannalta edullisemman lop-
putuloksen.

Korvauksen méérittelyyn liittyy olennaisella tavalla kysymys siitd, minkd ajankohdan mukaan
omaisuuden arvo on madrattava. Lunastuslain 44 §:n ensimmaisen momentin mukaan omaisuus
tulee arvostaa sellaisena kuin se on lunastuspéatoksen julistamishetkelld tai, jos hakija on aikai-
semmin saanut haltuunotto-oikeuden, sellaisena kuin omaisuus tilldin oli. Toisen momentin
mukaan korvaus lunastettavasta omaisuudesta on, jollei lunastuslain sadnnoksistd muuta johdu,
médrittdva lunastuspadtoksen julistamisen ajankohdan arvon mukaan. Poikkeuksen tédstd muo-
dostavat jaljempéand kohdassa 2.2.2 selostettavan arvonleikkaussdintelyn piiriin kuuluvat tilan-
teet.

Kohteenkorvauksesta on poistettava lunastusyrityksen vaikutus lunastettavan kohteen arvoon.
Jos yritys, jonka toteuttamiseksi lunastus toimeenpannaan, on merkittavéasti korottanut tai alen-



tanut lunastettavan omaisuuden arvoa, korvaus on lunastuslain 31 §:n 1 momentin mukaan méa-
rattdvé vastaamaan sitd arvoa, joka omaisuudella olisi ollut ilman sanottua vaikutusta. Asema-
kaavoituksesta aiheutuvan arvon huomioon ottamista korvauksessa tarkastellaan jiljempénd
kohdassa 2.2.2.

Lunastuslain 32 §:ssd sdddetddn niin sanotusta asunto- ja elinkeinotakuusta. Sd4nnds tulee so-
vellettavaksi lunastuslain 31 §:ssé tarkoitetuissa tilanteissa. Lunastuskorvaus on talléin méarat-
tavd ainakin niin suureksi kuin on tarpeen vastaavanlaisen oman asunnon tai saman toimeentu-
lon tarjoavan, lunastettua vastaavan omaisuuden hankkimiseen lunastetun tilalle.

Lunastuskorvauksesta voidaan vdhentdd korvauksensaajan hyotymistarkoituksessa tekemien
toimien vaikutukset. Jos korvauksensaaja on saatuaan tiedon mahdollisesta lunastuksesta ryh-
tynyt lunastettavaa omaisuutta koskeviin muuttamis- tai mddrdédmistoimiin saadakseen suurem-
man korvauksen kuin hakija on velvollinen maksamaan, korvaus on lunastuslain 34 §:n mukaan
maardttava sellaiseksi miksi se olisi muodostunut, jos toimenpiteiti ei olisi suoritettu.

Lunastuslain 36 §:ssé sdddetdén niin sanotun jadnndskiinteiston omistajalle aiheutuvan hyddyn
vahentdmisestd lunastuskorvauksesta silloin, kun henkildlle aiheutuu pysyvéisluontoista hyotya
lunastuksesta tai siitd yrityksestd, jonka toteuttamiseksi lunastus toimeenpannaan. Hyoty on
kohtuuden mukaan sovitellen ja korvauksensaajan oikeutta tiyteen korvaukseen supistamatta
vihennettdvi timén saamasta kohteen- ja haitankorvauksesta. Saénnds ei koske mahdollista va-
hingonkorvausta.

Kun samalle henkildlle kuuluvasta omaisuudesta lunastetaan osa ja tdstd tai siitd yrityksestd,
jonka toteuttamiseksi lunastus toimeenpannaan, aiheutuu pysyvéisluontoista haittaa jéaljelle jaa-
vén omaisuuden kéyttdmiselle, haitta on lunastuslain 35 §:n mukaan korvattava (haitankorvaus).
Liséksi lunastettavan omaisuuden omistajalla on lunastuslain 37 §:n nojalla oikeus korvauk-
seen, kun lunastuksesta aiheutuu tdlle muuttamisen, litkkeen tai ammatin harjoittamisen kes-
keytymisen taikka muun syyn vuoksi tappiota, kustannuksia tai muuta vahinkoa (vahingonkor-
vaus).

Oikeus haitan- ja vahingonkorvaukseen koskee my0s tahoja, joilta ei lunasteta omaisuutta. Lu-
nastuslain 38 §:n mukaan edellytyksend korvauksen saamiselle on, etti henkild kérsii lunastuk-
sen tai lunastuksella toteutettavan yrityksen vuoksi merkittdvaa haittaa tai vahinkoa, josta olisi
maarittava korvaus, jos hanelta olisi lunastettu ja ettid korvaamista on olosuhteisiin katsoen pi-
dettiava kohtuullisena. Korvauksen saamisen edellytykset ovat siten korkeammat kuin sellaisen
henkilon kohdalla, jolta lunastetaan omaisuutta.

Lunastuskorvauksen méérdd lunastustoimikunta, johon kuuluu toimitusinsindéri ja kaksi uskot-
tua 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 esittdessi titd koskevan vaatimuksen. Virallisperiaatteesta huolimatta asian-
osaiset esittdvat kdytdnndssé usein korvauksen méaérittelyn tueksi vaatimuksia sekéd nayttoa lu-
nastettavan omaisuuden arvosta.

Lunastaja ja luovuttaja voivat sopia korvauksesta. Lunastustoimikunnan on lunastuslain 40 §:n
mukaan vahvistettava sopimus, jollei korvausta ole sovittu ilmeisesti pienemmaksi kuin miksi
se muutoin olisi méiérattédva. Padsddnndn mukaan korvauksen on oltava kertakaikkinen rahakor-
vaus. Lunastaja ja luovuttaja voivat kuitenkin sopia korvauksen suorittamisesta osaksi tai ko-



konaan kiinteéiné tai muuna lunastettua omaisuutta vastaavana omaisuutena. Lunastustoimikun-
nan on vahvistettava tdllainen sopimus. Erdissd poikkeustapauksissa korvaus voidaan suorittaa
vuotuisena maksuna.

Lunastuskorvaukselle on maéréttidva suoritettavaksi kuuden prosentin korko siitd pdivasti, jol-
loin hakija on saanut oikeuden lunastettavan alueen haltuunottoon. Lunastuskorvaukseen eivét
kuulu vélttiméattomat edunvalvontakulut, jotka méératadn lunastusta hakevan maksettavaksi.

2.2.2 Asemakaavoituksesta johtuvan arvon leikkaaminen

Lunastuslain mukaan korvausta maarittdessa ei tule ottaa huomioon lunastusyrityksen lunastet-
tavan omaisuuden arvoa kohottavaa tai alentavaa vaikutusta. Lunastettavan omaisuuden haltijan
tulee saada tdysi korvaus lunastuksesta aiheutuvista menetyksistd. Hénen ei kuitenkaan tule
hy6tyd lunastuksesta, vaan hdnen varallisuusasemansa tulee sdilyd ennallaan. Tdméi nykyisen
lunastuslain 31 §:n 1 momenttiin siséltyva periaate ilmeni myds vuoden 1898 pakkolunastuslain
8 §:n 2 momentista. Maankéyton suunnitteluun ei liity samanlaista konkreettista hanketta kuin
esimerkiksi sahkolinjan, kaasuputken tai lentokentin rakentamiseen. Tadmin vuoksi lunastuslain
31 §:n 1 momentin hyddyn leikkaamisen taustalla olevat ndkokohdat eivét ole sellaisenaan siir-
rettivissé yksityiskohtaisesta maankdyton suunnittelusta johtuvaan arvon nousuun.

Y hdyskuntarakentamista palvelevaan lunastukseen liittyvistd arvonleikkauksesta sdddetéén lu-
nastuslain 31 §:n 2 ja 3 momentissa. Arvonleikkaus merkitsee poikkeusta omaisuuden arvosta-
mista koskevista yleisistd korvausperusteista. Pykélén 2 momentin mukaan lunastettaessa val-
tiolle, kunnalle tai kuntayhtymalle kiinted4 omaisuutta tai pysyvé erityinen oikeus yhdyskunta-
rakentamista varten alueelta, jolle kunta on paittényt laadittavaksi asemakaavan tai jonka ase-
makaavaa on pédtetty muuttaa, ei kaavan laatimis- tai muuttamispaitéksen jalkeen tapahtunutta
maan arvonnousua oteta huomioon. Kuitenkin se osa arvonnoususta, joka vastaa yleisen hinta-
tason kohoamista tai joka on muutoin aiheutunut muista syisté kuin siitd kaavoituksesta, jonka
toteuttamiseksi lunastus toimeenpannaan, luetaan korvauksensaajan hyvéksi. Korvausta maa-
rattdessa jatetddn kuitenkin huomioon ottamatta maan arvonnousu enintadn 7 vuotta lunastuksen
vireillepanoa edeltdneestd péivisté lahtien.

Lunastuslainsdddantdd 1970-luvulla uudistettaessa voimassaolleeseen pakkolunastuslakiin kat-
sottiin sisdltyvén useita epdkohtia kunnallisen maapolitiikan harjoittamisen nidkdkulmasta (HE
179/1975 Il vp s. 1). Lain sd@dnnodsten mukaan lunastettavasta omaisuudesta oli madrattava omai-
suuden kalleimman kadyvin hinnan mukainen korvaus. Laki ei myoskédédn sisdltdnyt sellaisia
sddnnoksid, joiden nojalla maata lunastavan yhteiskunnan omista toimenpiteista aiheutuva ar-
vonnousu voitaisiin riittdvassd madrin pidattad yhteiskunnalle. Ongelmallisena pidettiin siis toi-
saalta korvauksen médrdamisen perusteita, toisaalta lunastusyrityksen vaikutuksen poistamista
koskevan sddntelyn puutteellisuutta. Vakiintuneen kdytannon mukaisesti oli katsottu, ettd maan-
kéyton 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 esitdissa (HE 179/1975 11 vp s. 53) katsottiin, ettei yhdenvertaisen kohtelun peri-
aate ja tdyden korvauksen vaatimus voinut merkité sitd, ettd luovuttajan tulisi saada hyvikseen
maata lunastavan yhteiskunnan toimenpiteistd aiheutuva arvonnousu. Lakiehdotuksen peruste-
luiden mukaan téta oli pidettava luovuttajan ja vastaavassa asemassa olevan muun omistajan
osalta ansiottomana siind mielessé, ettei arvonnousu ole seurausta heiddn omista vélittomista
toimenpiteistaan.



Arvonleikkaussédéntely koskee asemakaavoituksesta johtuvaa arvonnousua. Se ei koske muun-
tyyppisid odotusarvoja eika alueen yleiskaavoituksesta tai 1dheisten alueiden asemakaavoituk-
sesta taikka esimerkiksi litkenneyhteyksien parantumisesta johtuvaa arvonnousua. Naistd teki-
jOistd, jotka ovat alueen omistajan toimenpiteista riippumattomia, johtuva arvonnousu kuuluu
lunastettavan alueen omistajalle.
2.2.3 Lunastuslain korvausperusteiden suhde muuhun lainsdadant6on
Useat erityisen lunastusperusteen siséltavit lait nojautuvat korvausasioiden késittelyn ja asiassa
noudatettavan menettelyn osalta lunastuslain sdédnndksiin. Erityislaki saattaa siséltdd yleisen
viittauksen lunastuslakiin, jolloin lunastuslain korvausperusteet ja menettelyitd koskevat sédén-
nokset tulevat tdysimaéraisesti sovellettavaksi. Erityislaissa saattaa myos olla rajattu lunastus-
lain soveltamista siten, ettd lunastuslain korvausperusteita sovelletaan ainoastaan tietyntyyppis-
ten edunmenetysten korvaamiseen. Erédét lait puolestaan siséltdvit lunastuslain korvausperus-
teita tiydentavid saannoksia esimerkiksi edunmenetyksen korvattavuuden rajoituksista tai edel-
lytyksistd. Varsinaisten pakkolunastustilanteiden liséksi lunastuslain korvausperusteiden mu-
kaisesti madritddn korvauksia myos sellaisesta omaisuuden kidyton rajoittamisesta, joissa ei
valttaimédttd ole kysymys valtiosdéntdoikeudellisesta pakkolunastuksesta. Talloin sddnnokset
voivat siséltdaa tdyden korvauksen vaatimuksesta poikkeavia korvattavuuden edellytyksia.
Lunastuslakiin nojautuvat muun muassa seuraavat lait:

o Laki kiintedn omaisuuden pakkolunastuksesta sahkdlaitosta varten (168/1928)

e Laki turvesuon pakkolunastuksesta (641/1942)

e Ulkoilulaki (606/1973)

e Maa-aineslaki (555/1981)

e Poronhoitolaki (848/1990)

e Erdmaalaki (62/1991)

e Laki ympéristovahinkojen korvaamisesta (737/1994)

o  Maankéytto- ja rakennuslaki (132/1999, 1.1.2025 alkaen alueidenkayttolaki)

e Laki erdiden ympériston kiyttoon vaikuttavien hankkeiden lunastusluvasta (768/2004)

e Laki vesienhoidon ja merenhoidon jarjestimisesti (1299/2004)

e Laki litkennejarjestelmisti ja maanteistd (503/2005)

e Ratalaki (110/2007)

o Laki erdiden ympéristdlle aiheutuneiden vahinkojen korjaamisesta (383/2009)

e Laki rakennusperinnon suojelemisesta (498/2010)

e Postilaki (415/2011)
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e Vesilaki (587/2011)

e Kaivoslaki (621/2011)

e Sihkomarkkinalaki (588/2013)

e Laki s&hko- ja maakaasumarkkinoiden valvonnasta (590/2013)
e Laki sdhkoisen viestinnin palveluista (917/2014)

o Kalastuslaki (379/2015)

e Laki kiinteéin omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta kansallisen turvallisuuden
varmistamiseksi (468/2019)

e Luonnonsuojelulaki (9/2023)

Vesilaki, kaivoslaki ja laki kiintein omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta kansalli-
sen turvallisuuden varmistamiseksi sisdltdvit lunastuslain tiyden korvauksen vaatimuksesta
poikkeavan korvausperusteen. Vesilain (587/2011) mukaan vahingoista ja haitoista on suoritet-
tava menetyksen arvoa vastaava tiysi korvaus. Jos kysymys on maapohjaan ja silla oleviin ra-
kennuksiin, rakennelmiin ja laitteisiin kohdistuvasta edunmenetyksesté, korvaus on vesilain 13
luvun 11 §:n mukaan méadrittiva puolitoistakertaisena. My0s korvaus perustetusta kayttéoikeu-
desta vesivoimaan tai menetetystd vesivoimasta on maérittdva puolitoistakertaisena. Vesilain
puolitoistakertaisen korvauksen juuret ulottuvat Ruotsin 1800-luvun vesilainsddadant6on. Kor-
vauksen puolitoistakertaisuuden taustalla on alun perin ollut ajatus siitd, ettd lunastuksen tapah-
tuessa yksityisté tarvetta varten ei tdyttd korvausta voitu pitid riittdvénd hyvityksend.

Kerroin ei kuitenkaan koske ojaa, vesijohtoa, vedenottamoa tai viemarid varten tarvittavaa alu-
ctta. Myds ympéristonsuojelulain (527/2014) 69 §:ssé viemiriputken edellyttdmén kayttdoikeu-
den perustamisen johdosta suoritettavan korvauksen miirittelyn osalta viitataan vesilain sdin-
noksiin. Vastaavan kaltainen korotus siséltyi jo vuoden 1961 vesilakiin, jonka esitdissd koro-
tusta perusteltiin historiallisella traditiolla ja silld, ettd lunastus saatetaan toteuttaa yksityisen
taloudellisen edun saavuttamiseksi (ks. KM 1958:97 s. 60). Nykyisté vesilakia sdddettidessé ko-
rotusta perusteltiin samalla tavoin (HE 277/2009 vp s. 163—164 ja 209).

Kaivoslain (621/2011) 77 §:n mukaan kaivosalueeksi ja kaivoksen apualueeksi tarvittavien alu-
eiden kayttooikeuksien ja muiden erityisten oikeuksien lunastaminen suoritetaan kaivostoimi-
tuksessa, jossa noudatetaan lunastuslain sddnnoksia. Kaivoslain 86 § siséltdd erityisen korvauk-
sen madrdamistd koskevan sddnnoksen. Lunastettacssa kaivosalue, kaivoksen apualue tai ase-
makaavassa kaivostoimintaa varten osoitettu alue omistusoikeudella, korvaus maaritaén puoli-
toistakertaisena alueen arvoon ndhden. Sdénnds liséttiin lakiin eduskuntakasittelyn aikana, asiaa
koskevaan hallituksen esitykseen (HE 273/2009 vp) sitd ei siséltynyt. Mietintdvaliokuntana toi-
minut talousvaliokunta perusteli kerrointa viittaamalla vesilain kerrointa koskevaan saannok-
seen (TaVM 49/2010 vp s. 15 ja 21).

Kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta kansallisen turvallisuuden varmis-
tamiseksi annetun lain (468/2019) 4 §:n 1 momentin mukaan lunastettavasta omaisuudesta on
mairittava omaisuuden korkeinta kiypad hintaa vastaava tdysi korvaus. Vastaavanlainen lunas-
tuslaista poikkeava korvausperuste siséltyi aikaisemmin voimassa olleisiin lakiin omaisuuden
lunastuksesta puolustustarkoituksiin (1301/1996) ja lakiin pakkolunastuksesta puolustustarkoi-
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tuksiin (787/1944). Tami merkitsee korkeampaa korvaustasoa kuin lunastuslain 30 §:n 1 mo-
mentissa tarkoitettu kdyvén hinnan mukainen téysi korvaus. Korvauksen madrdamiseen sovel-
letaan muilta osin lunastuslain sddanndksid. Lunastuslaista poikkeavaa korvausperustetta on ai-
kanaan perusteltu puolustusvoimien maapolitiikalla seki tarpeella pitdé ylla hyvid yhteiskunta-
suhteita (HE 224/1996 vp s. 2).

2.2.4 Lunastusasioiden mairét ja lunastuskorvaukset

Lunastusmenettelyd kdytetddn tyypillisesti erilaisten maa-alueilla tapahtuvien liikenneinfra-
struktuurin ja voima- ja sdhkolinjojen rakentamishankkeiden edellyttdmien alueiden ja oikeuk-
sien hankintaan. Ndiden hankkeiden edellyttdmi alueita ja oikeuksia hankitaan myds vapaaeh-
toisin oikeustoimin. Ndiden lisdksi lunastusta kdytetddn muun muassa kaivostoiminnan edellyt-
tdmien alueiden ja luonnonsuojelua palvelevien alueiden hankinnassa. Kuntien maanhankinta
perustuu ldhes tiysin kiinteistokauppoihin. Kunnat kéyttévét kuitenkin vaihtelevasti myos lu-
nastusmenettelyd yhdyskuntakehityksen edellyttimien alueiden hankintaan. Kyse on tilldin
tyypillisesti tilanteista, jossa osapuolet eivit ole padsseet yhteisymmarrykseen luovutuksen eh-
doista.

Valtioneuvostossa on ratkaistu vuosina 2019-2023 yhteensé 54 lunastuslakiin ja 1 luonnonsuo-
jelulakiin perustuvaa lunastuslupahakemusta. Vuosittain valtioneuvoston ratkaistavaksi tulee
keskimédrin 10 lunastuslupahakemusta. Namé koskevat suurimmaksi osaksi voimansiirtolinjo-
jen rakentamishankkeita. Ympéristoministerio ratkaisi samaan aikaan yhteensd 9 maankaytto-
ja rakennuslain 99 §:n mukaista lunastuslupa-asiaa. Maanmittauslaitoksessa on vuosina 2019-
2023 ratkaistu yhteensd 164 lunastuslupahakemusta, eli vuosittain keskimédéarin 33 lunastuslu-
pahakemusta.

Maanteiden ja rautateiden rakentamisen edellyttdmien alueiden lunastaminen perustuu hyvik-
syttyihin tiesuunnitelmiin ja ratasuunnitelmiin, eli ne eivét edellytd lunastuslain mukaista lunas-
tuslupaa.

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, ympéristéministeriossd ja Maanmittauslaitok-
sessa ratkaistut lunastuslain ja maankéytto- ja rakennuslain 99 §:n mukaiset lunastuslupa-asiat
vuosina 2019-2023. Lihteet: Valtioneuvosto, ympéaristoministerié ja Maanmittauslaitos 2024.

Lunastuslupa pannaan tdytdntodn lunastustoimituksessa. Arviointitoimituksista hieman alle
puolet on litkennejérjestelméstd ja maanteistd annetun lain mukaisia maantietoimituksia.
Toiseksi suurimman ryhmén muodostavat maankaytto- ja rakennuslain 13 lukuun perustuvat
lunastustoimitukset, jotka ovat tyypillisesti katualueen ja yleisen alueen lunastuksia. Sdhkon-
siirtoalueiden ja rata-alueiden lunastustoimituksia on méaéréllisesti vihemmaén, ja luonnonsuo-
jeluun ja kaivostoimintaan kytkeytyvid lunastuksia on vuosittain muutamia.

Hanketyyppi | 2019 2020 2021 2022 2023
Maantie 147 136 120 125 144
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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 lukumiérit hanketyypeittdin vuosina 2019-2023. Léhde:
Maanmittauslaitos 2024.

Korvausten kokonaismaarilld mitattuna liikennejarjestelméstd ja maanteistd annettuun lakiin
perustuvat toimitukset muodostavat suurimman ryhmén. Maankéytto- ja rakennuslakiin perus-
tuvissa toimituksissa vuosittain maérattdvien korvausten maard on keskiméérin jonkin verran
pienempi, mutta vuosikohtaiset vaihtelut ovat tdssdkin ryhmaéssé suuria. Kolmannen suuren ryh-
min muodostavat voimasiirtolinjojen lunastushankkeet.

Hanketyyppi 2019 2020 2021 2022 2023

Maantie 6363 031 5504079 | 7504720 | 6069250 10 404 142
Rautatie 330 837 499 980 689 864 | 1358319 2446 971
Séhkonsiirto 2553078 753354 | 2309617 1953 537 3338504
Luonnonsuojelu 98 533 119 935 119934 106 327 26 006
MRL 13 luku 3045921 1674490 | 4921158 | 3190361 2159 460
Kaivos 581 0 237769 239 071 476 890
Muu lunastus 123 564 60 153 1526 030 904 590 213901

Taulukko 3. Liikennejirjestelmédstd ja maanteistd annettuun lakiin, ratalakiin, lunastuslakiin,
maankdytto- ja rakennuslain 13 lukuun ja kaivoslakiin perustuvissa toimituksissa maaratyt kor-
vaukset (€) vuosina 2019-2023. Lihde: Maanmittauslaitos 2024.

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

2.2.5 Lunastuskorvauksen verotuskohtelu

Lunastuskorvaus on tuloverolaissa (1535/1992) tarkoitettua veronalaista tuloa. Lunastuskor-
vauksen verotuskohtelu vaikuttaa osaltaan sithen, millaiseksi luovuttajan taloudellinen asema
lunastusmenettelyn jidlkeen muodostuu. Lunastuskorvauksen verotuksen kannalta on ratkaise-
vaa se, mistd korvaus maksetaan. Lisdksi merkitystd on silld, onko kyse kohteen-, haitan- vai
vahingonkorvauksesta. Verohallinto on antanut ohjeen lunastustoimituksissa ja niihin rinnastet-
tavissa tilanteissa saatujen korvausten verottamisesta (verohallinnon ohje 20.1.2017
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A224/200/2016). Padsaantdisesti kohteenkorvaukset seké osa haitankorvauksista verotetaan tu-
loverolain luovutusvoittoja koskevien sddnnosten mukaan. Haitankorvaukset ja vahingonkor-
vaukset voivat joissakin tapauksissa olla maatalouden tai elinkeinotoiminnan tuloa.

Kohteenkorvaus on tuloverolain 49 §:n perusteella osittain verovapaata tuloa. Muun verovel-
vollisen kuin yhteis6n tai avoimen yhtion taikka kommandiittiyhtion luovutusvoiton ve-
ronalaista maaria laskettaessa luovutushinnasta vihennetdan vahintdan 80 prosenttia, eli luovu-
tusvoiton vero médritdan enintdén 20 prosentista kohteenkorvauksesta. Luovutushintaan lue-
taan lunastettavalta tai pysyvélld kdyttdoikeudella luovutettavalta alueelta maksettavat puusto-
korvaukset odotusarvolisineen.

Kéytonrajoituksesta maksettavan haitankorvausten verotus riippuu siitd, estyykdé omaisuuden
kéyttd maankdyttolajinsa mukaiseen tarkoitukseen kdytdnnossd kokonaan vai ovatko rajoitukset
ja haitat vihdisempid. Jos pysyvét rajoitukset ja haitat tosiasiassa estévit omistajaa kiyttdméasté
maata maankayttdlajinsa mukaiseen tarkoitukseen, téllaisesta oikeudesta maksettava korvaus
rinnastetaan pysyvén kéyttdoikeuden luovutukseen. Jos omistajalle jad mahdollisuus jatkaa alu-
cen kdyttdmistd maankdyttolajinsa mukaiseen tarkoitukseen ja lunastustoimituksesta seuraa
vain joitakin pienempié rajoituksia tai haittoja, sovelletaan tillaisiin korvauksiin verotuksessa
vahingonkorvausta koskevia sadnnoksid. 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 metsitalouden pddomatuloa, jos niitd maksetaan sellaiselta metsdalueelta, joka edel-
leen jdd metsdnomistajan omistukseen ja johon ei ole luovutettu pysyvéa kayttooikeutta. Sama
koskee odotusarvolisdd, jota tillaiselta alueelta maksetaan sen vuoksi, ettd puut joudutaan kaa-
tamaan ennenaikaisesti. Muualta kuin metsémaalta saatu korvaus puista on muuta pdéomatuloa.

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

Edunvalvontakorvauksista ansionmenetyskorvaukset ja muut sellaiset korvaukset, joilla korva-
taan veronalaisen tulon saamatta jadmisti, ovat veronalaisia. Matkakustannusten ja muiden oi-
keudenvalvonnasta aiheutuneiden kustannusten korvaukset ovat verovapaita.

Luonnonsuojelulakiin perustuvat lunastuskorvaukset ovat tuloverolain 80 §:n nojalla verova-
paita.

2.2.6 Kansainvélinen kehitys
2.2.6.1 Euroopan unionin oikeus

Euroopan unionista tehdyn sopimuksen 6 artiklan mukaan unioni tunnustaa Euroopan unionin
perusoikeuskirjan oikeuksille, vapauksille ja periaatteille saman oikeudellisen arvon kuin pe-
russopimuksilla. Euroopan unionin perusoikeuskirjan 17 artiklan 1 kohdan mukaan jokaisella
oikeus nauttia laillisesti hankkimastaan omaisuudesta sekéd kiyttda, luovuttaa ja testamentata
sitd. Keneltdkddn ei saa riistdd hinen omaisuuttaan muutoin kuin yleisen edun sitd vaatiessa
laissa sdddetyissa tapauksissa ja laissa sdddettyjen ehtojen mukaisesti ja siten, ettd héinelle suo-
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ritetaan kohtuullisessa ajassa oikeudenmukainen korvaus omaisuuden menetyksesti. Perusoi-
keuskirja ei kuitenkaan rajoita valtioiden oikeutta sédnnelld omaisuuden kayttdd lailla siind
maérin kuin se on yleisen edun mukaan valttimatonta.

Euroopan unionin tuomioistuin on antanut eréitd omaisuudensuojaa perusoikeutena koskevia
ratkaisuita (esimerkiksi C-44/79, Hauer v. Land Rheinland-Pfalz). Unionin tuomioistuimen toi-
mivaltaan ei ldahtokohtaisesti ole katsottu kuuluvan esimerkiksi kansallisen sddnndksen ja pe-
rusoikeuskirjassa tarkoitetun omaisuudensuojan keskindisen suhteen arviointi. Perusoikeuskir-
jan itsendinen asema on epaselvempi kuin ihmisoikeussopimuksen, varsinkin pakkolunastusasi-
oiden osalta. Oikeuskdytdnnon perusteella ihmisoikeussopimuksella on merkittdvimpi asema
kansallisen lainséddannon reunachtojen méérittelijana.

2.2.6.2 Euroopan ihmisoikeussopimus

Lunastuskorvauksen mdaraédmisen perusteisiin liittyvista ylikansallisista velvoitteista merkitta-
vin on Euroopan ihmisoikeussopimus (SopS 1819/1990, joka on saatettu Suomessa voimaan
lailla L 438/1990). Ihmisoikeussopimus asettaa vihimmaistason kansalliselle sddntelylle, mutta
ei estd paremman kansallisen suojan antamista lunastuksen kohteeksi joutuvalle. Varsinaisen
pakkolunastuksen liséksi ihmisoikeussopimus antaa suojaa myo0s tosiasiallista omaisuuden riis-
tdmistd ja vihaisempienkin omaisuuden rajoittamisia vastaan. Pakkolunastuksen yhteydessd on
omaisuudensuojan koskevan ensimmaéisen lisdpoytikirjan ensimmaéisen artiklan lisdksi sovel-
lettavaksi saattanut samanaikaisesti tulla myos erditd muita sopimusartikloita, kuten oikeus oi-
keudenmukaiseen oikeudenkdyntiin ja perhe-elamén suoja.

Sopimuksen ensimmadisen lisdpoytdkirjan ensimmadinen artikla antaa suojaa omaisuudelle ja
koostuu kolmesta sddnndstd. Ensimmdisen sddnndn mukaan jokaisella on oikeus nauttia rau-
hassa omaisuudestaan. Séant6 on luonteeltaan yleinen. Toisen sddnndn mukaan keneltékdéin ei
saa riistdd hdnen omaisuuttaan paitsi julkisen edun nimissé ja laissa méaéréttyjen ehtojen sekd
kansainvélisen oikeuden yleisten periaatteiden mukaisesti. Kolmannen sdannén mukaan edelld
olevat midraykset eivét kuitenkaan saa milldan tavoin heikentdd valtioiden oikeutta saattaa voi-
maan lakeja, jotka ne katsovat vilttdméttomiksi 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) nimissé ja jos se tapahtuu laissa saddettyjen ehtojen mukaisesti. Thmisoi-
keustuomioistuin on ldhtenyt siitd, ettd kansallisen lainsddtdjan harkintavallan sosiaalisten ja
taloudellisten tavoitteiden tdytintoonpanossa tulisi olla laaja. Kansallisen lainsédétdjan arviota
siitd, mikd on yleisen edun edellyttimai, tulee kunnioittaa, ellei tistd ole selvai ja perusteltua
syytd 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 suo-
rittamisella on merkitystd ihmisoikeustuomioistuimen suorittamassa suhteellisuusarvioinnissa,
jonka mukaan yleisen edun mukaisten tarpeiden ja yksilon perusoikeuksien suojan vilille on
l16ydettivd oikeudenmukainen tasapaino (fair balance). Suhteellisuusarviota sovelletaan kaiken-
laisen omaisuuden ottamiseen tai sen kdyton rajoittamiscen. Kyse on kokonaisarvioinnista
(Lithgow ja muut v. Yhdistynyt kuningaskunta (1986)).

Ihmisoikeustuomioistuin on oikeuskédytdnndssa suhteellisuusperiaatteeseen nojautuen muotoil-
lut korvauksellisuuden vaatimuksen siten, ettd ”omaisuuden ottaminen maksamatta sen arvoon

15



nihden kohtuullista korvausta merkitsisi normaalisti suhteetonta puuttumista, joka ei olisi oi-
keutettua 1 artiklan mukaan.”. Suhteellisuusvaatimus ei tayty, jos yksilolle asetetaan kohtuuton
rasitus (Sporrong ja Lonnroth v. Ruotsi (1982) ja Brumarescu v. Romania (1999)).

Ihmisoikeustuomioistuin ratkaisukdytinnon mukaan lunastuskorvauksen on oltava kohtuulli-
sessa suhteessa omaisuuden arvoon. Tdyden korvauksen suorittamista pakkolunastettavasta
omaisuudesta voidaan kuitenkin pitdd ihmisoikeustuomioistuimen oikeuskéytdnnossd muodos-
tuncena ldhtokohtana, josta voidaan poiketa (Pincova ja Pinc v. Tsekki (2002) ja Kreikan enti-
nen kuningas ja muut v. Kreikka (2002)). Oikeuskdytinnosséd on katsottu, ettd esimerkiksi ta-
loudelliseen reformiin pyrkivét tai sosiaalista oikeudenmukaisuutta edistavit toimenpiteet saat-
tavat oikeuttaa tdyttd korvausta matalamman korvaustason (Urbarska Obec Trencianske Bis-
kupice v. Slovakia (2007)). Omaisuuden korvaukseton pois ottaminen voi olla mahdollista vain
poikkeuksellisesti (Pyhit luostarit v. Kreikka (1994)).

Oikeuskdytdnndn mukaan korvaustaso voi vaihdella yleisen tarpeen (julkisen edun) voimak-
kuusasteen mukaisesti. Korvauksen tulee olla korkeampi yleisen tarpeen ollessa heikompi ja
vastaavasti korvaus voi olla matalampi yleisen tarpeen ollessa vahvempi. Pakkolunastushank-
keen ollessa luonteeltaan kaupallinen tai muutoin sellainen, ettd yleisen tarpeen olemassaolo ei
ole vahva, on korvaustason 1dhtSkohtaisesti vastattava tiytta korvausta. Ratkaisussa Platakou v.
Kreikka (2001) noin 25 % omaisuuden arvosta edustavaa korvausta pidettiin liian vahéisena.
Vastaavasti ratkaisussa Scordino v. [talia (2006) noin 40 % omaisuuden markkina-arvosta vas-
taavaa korvausta pidettiin liian alhaisena. Korvauksen suuruudesta oli kyse myos ratkaisussa
Yiltas Yildiz Turistik Tesisleri A.S. v. Turkki (2006), jossa korvaus kansallisissa tuomioistui-
missa oli médratty olemassa olevien rakennusten ja metsitulon perusteella, ottamatta huomioon
rakennusoikeuden maaraa.

Korvaustasoon voivat vaikuttaa useat muutkin seikat kuin pakkolunastettavan omaisuuden arvo.
Edellytetyn korvauksen tasoa voivat kohottaa esimerkiksi korvauksen maksamisen viivistymi-
nen (Akkus v. Turkki (1997)) taikka epétavallisen pitkd menettely, jossa korvaus on madritty
(AKA v. Turkki (1998)).

Lunastuskorvauksen miirddmisen kannalta merkillepantavaa on, ettd vaikka ihmisoikeustuo-
mioistuin on ratkaisukdytdnndssddn toisaalta korostanut valtion harkintamarginaalin laajuutta,
se on toisaalta pitdnyt ongelmallisena suhteellisuusvaatimuksen nakékulmasta tilannetta, jossa
pakkolunastukseen kohteeksi joutuneen omaisuuden kaikkia varallisuusarvoja ei oteta huomi-
oon (ks. esim. Vistins ja Perepjolkins v. Latvia (2012). Ihmisoikeustuomiostuimen oikeuskéy-
tainnon perusteella ei ole selvad, missd méadrin kiinteiston mahdolliset tai tulevat kdyttémahdol-
lisuudet on otettava huomioon suhteellisuusperiaatteen kannalta merkityksellistd korvauksen
suuruutta madrattaessa.

2.2.6.3 Investointisuojasopimukset

Pakkolunastuskorvauksia koskevia kansainvilisid velvoitteita siséltyy myds useisiin valtioiden
valisiin investointisuojasopimuksiin, joita Suomi on solminut kymmenia. Investointisuojasopi-
mukset sisdltdvat tyypillisesti madrdyksid ulkomaisten sijoitusten kohtelusta, omaisuuden pois
ottamisesta ja riitojen ratkaisemisesta. Sopimusten tavoitteena on edistdé sijoitusten suojaa seké
torjua ulkomaisten sijoittajien mahdollista syrjintdd kotimaisiin toimijoihin verrattuna. Inves-
tointisuojasopimukset sisdltavat tyypillisesti madrayksia ulkomaisen omaisuuden varsinaisen ja
tosiasiallisen pakkolunastamisen johdosta suoritettavista korvauksista. Niitd koskevat erimieli-
syyksid ei lahtokohtaisesti késitelld Suomen kansallisissa tuomioistuimissa tai viranomaisissa,
vaan ne ratkaistaan tyypillisesti kansainvélisissd vilimiesmenettelyissa.
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2.3 NyKkytilan arviointi
2.3.1 Ylikansallisia velvoitteita koskevia huomioita

Ihmisoikeustuomioistuimen omaisuudensuojaa koskevaa ratkaisukdytdntod arvioitaessa tulee
huomiota kiinnittid siihen, ettd erindisissd ihmisoikeustuomioistuimen omaisuudensuojaa kos-
kevissa langettavissa ratkaisuissa osapuolena on ollut valtio, jonka lunastuslainsdddanto on téyt-
tanyt ihmisoikeussopimuksesta johtuvat omaisuudensuojaa koskevat minimivelvoitteet. Tyy-
pillisesti ndihin tapauksiin on korvauksen méérén ohella liittynyt kysymyksid esimerkiksi oi-
keudenmukaisesta oikeudenkdynnisti ja kodin suojasta. Merkille pantavaa on, ettd ihmisoikeus-
sopimuksen ja omaisuudensuojaa koskevat tulkinnat kehittyvét koko ajan ihmisoikeustuomio-
istuimen ratkaisukaytdnnon myota.

Ihmisoikeussopimus mahdollistaa kokonaisvaltaisemman tilanteen arvioinnin kuin voimassa
oleva lunastuslainsaaddntomme. Vaikka ihmisoikeussopimuksessa ei nimenomaisesti sdadeta
korvaustasosta, Euroopan ihmisoikeustuomioistuin on ratkaisukdytdnnossadan edellyttinyt tay-
den korvauksen vaatimuksesta ldahtevad hyvitystd. Matalampaa korvaustasoa ei kuitenkaan ole
pidetty sopimusvelvoitteiden loukkauksena, jos tille voitu esittdd oikeuskdytinndssd konstruoi-
tuja sosiaalisiin, taloudellisiin tai poliittisiin ndkdkohtiin kiinnittyvié perusteita.

Kansallisen lainsédddéntoon sisdltyvén tdyden korvauksen periaatteen, lunastuskorvausten méa-
rddmisen perusteiden ja niitd koskevan oikeuskdytdnnon voidaan jiljempéand kohdassa 2.3.3 ja
2.3.4 kuvatuin varauksin katsoa tdyttdvin ihmisoikeussopimuksesta johtuvat vaatimukset kan-
salliselle lainsdddanndlle. Kansallisen lunastuslainsdddédnndn ja ihmisoikeussopimuksen viliset
jannitteet koskevat pikemminkin lunastuslain yksittdisid soveltamis- ja tulkintatilanteita kuin
korvausjérjestelmén aineellisia ratkaisuperusteita yleensé.

2.3.2 Tayden korvauksen vaatimuksen toteutuminen

Voimassa olevan lunastuslain mukaan lunastuskorvaus maérataan kohteen kiyvén arvon perus-
teella. Kdyvilla arvolla tarkoitetaan yleensd rahaméaéréd, joka kaupan kohteesta vapailla mark-
kinoilla olisi saatavissa toisistaan riippumattomien tahojen vélisessd kaupassa. Kéytetty termi-
nologia on siind suhteessa vanhahtavaa, ettd kiinteistdarviointiopissa ja kansainvilisissd arvi-
ointistandardeissa kiinteistonvaihdantatilanteissa kohteen arvon médrittdmisen tavoitteena on
nykyéédn kohteen markkina-arvo. Markkina-arvolla tarkoitetaan sellaista arvioitua rahaméaéraa,
jolla omaisuus arvopdivini vaihtaisi omistajaa liiketoimeen halukkaiden ja toisistaan riippu-
mattomien myyjén ja ostajan vililld asianmukaisen markkinoinnin jilkeen osapuolten toimiessa
asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa. Nédin méériteltynd kohteen markkina-arvo vastaa
pitkélti voimassa olevan lain mukaista kohteen kidypaa arvoa.

Lunastuslain korvaussdidnnokset ovat olleet voimassa yli 40 vuotta ilman asiallisia muutoksia.
Séadntely on rakennettu 1970-luvun arviointioppien ja yhteiskunnallisten arvokésitysten varaan,
ja sadnndsten perustuslain mukaisuutta on arvioitu tuolloin voimassa olleen Suomen hallitus-
muodon (94/1919) ja sddtdmisajankohtansa oikeuskasityksen valossa. Lunastuslain voimaantu-
lon jdlkeen on sdddetty uusi perustuslaki ja Suomi on sitoutunut erindisiin pakkolunastukseen
vaikutuksensa ulottaviin kansainvilisiin velvoitteisiin. Kansainvilisistd velvoitteista merkitysta
on erityisesti Euroopan ihmisoikeussopimuksella. Lunastuslain oikeudellinen viitekehys on si-
ten useissa suhteissa toisenlainen kuin sddtdmisajankohtanaan. Toisaalta lunastuslain sddnnok-
set eivit ole esténeet esimerkiksi tdyden korvauksen vaatimusta koskevien tulkintojen kehitty-
misté.
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Tayden korvauksen vaatimuksen toteutuminen on keskeinen tekija paitsi sadntelyn valtioséén-
tooikeudellisen hyvaksyttdvyyden, myos lunastuslainsdddéannén yhteiskunnallisen hyvaksytta-
vyyden kannalta. Lunastuskorvaukset ovat olleet viime vuosina useasti esilld julkisuudessa ja
julkisessa keskustelussa. Pakkolunastukseen on perinteisesti liitetty vahvasti ajatus yhteiskun-
nallisten tarpeiden tyydyttdmisestéd ilman ettd néihin liittyisi erityistd taloudellisen hyodyn ta-
voittelutarkoitusta. Tyypillisid esimerkkeja téllaisista hankkeista ovat erilaiset liikenneinfra-
struktuurihankkeet tai vaikkapa luonnonsuojelua edistivit hankkeet.

Yhteiskunnan kehittymisen myota liiketaloudelliset ndkékohdat ovat saaneet aiempaa enemmén
merkitystd erdissd hanketyypeissd, joiden toteuttaminen nojaa vahvasti lunastusmenettelyyn.
Niissé tilanteissa lain vaatimukset tdyttédvin korvauksen méddrdédminen omaisuudesta, joka mah-
dollistaa liiketoiminnan harjoittamisen ja taloudellisen hyddyn tavoittelun, ei kaikissa tilanteissa
ole vastannut maanomistajien késitystd oikeudenmukaisen korvauksen suuruudesta. Julkisuu-
dessa on ollut liséksi esilld yksittdisid, laajasti huomiota kerdnneitd tapauksia. Ndiden pohjalta
on saatettu tehda laajemmin koko jarjestelmén toimivuutta koskevia ja korvauskaytantod yleis-
tavid padtelmia.

Tayden korvauksen vaatimuksen toteutuminen on nostettu esille useita kertoja myds eduskun-
nassa. Asiasta on laadittu kirjallisia kysymyksid (esim. KK 239/1999 vp, KK 376/2008 vp, KK
318/2011 vp ]a KK 376/2012 vp) ja lakialoite (LA 105/2008 vp). Kirjalliset kysymykset ovat
koskeneet pidasiassa voimajohtolunastuksissa suoritettuja korvauksia sekid Ruotsissa kiytossi
olevan korvausperusteen ottamista kiayttoon Suomessa. Erdissi esityksissad on ehdotettu kiintedn
omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta kansallisen turvallisuuden varmistamiseksi
annetun lain (468/2019) tai sen edeltdjin puolustuslunastuslain (1301/1996) mukaisen korkeim-
man kdyvén hinnan omaksumista lunastuslain korvauksen mééradmisen perustaksi sekd lunas-
tuskorvaukselle suoritettavaa kaavamaista 30 prosentin korotusta. Ndmi chdotukset eivét ole
johtaneet lainsddddnnén muuttamiseen.

Lunastuslain uudistamishankkeen aiemmissa vaiheissa annetuissa lausunnoissa on esitetty kri-
tiikkid nykyisen lainsdddédnnon soveltamiskdytdntod, erityisesti arviointimenetelmien sovelta-
mista ja markkinatietoutta kohtaan. Nykyisen kdytdnnon on katsottu johtavan keskihintojen
kéyttdmiseen, joka johtaa heikompien kiinteistdjen osalta korkeampiin korvauksiin ja arvokkai-
den kiinteistdjen osalta matalampiin korvauksiin kiinteistdjen todelliseen arvoon verrattuna.

Laajapohjaisia tieteellisid tutkimuksia lunastuskorvauksen ja lunastettavan omaisuuden haltijan
taloudellisten menetysten vastaavuudesta ei ole. Arviointiopillisen ja oikeustieteellisen kirjalli-
suuden perusteella korvausjérjestelma nayttdisi toimineen padsdintoisesti asianmukaisesti. Toi-
saalta samaisessa kirjallisuudessa ja yksittdisissd tutkimuksissa on esitetty arvioita, joiden mu-
kaan osassa lunastustilanteita lunastuskorvaus ei vastaisi tdysimadrdisesti lunastettavan omai-
suuden omistajan kohtaamaa menetystd. Tyypillisesti kysymys on télloin kohteista, joiden ar-
von méadrittdminen on kohteiden ominaisuuksista ja eri menetelmien rajoituksista johtuen haas-
teellista.

Arviointiopillisessa keskustelussa on kauppa-arvomenetelmaén osalta pohdittu muun ohella sita,
ilmentédvitko péitettyjen kiinteistokauppojen kauppahinnat kaikissa tilanteissa luotettavasti
yleistd hintatasoa. Kiinteistomarkkinoilla hinnanmuodostus poikkeaa monessa suhteessa mui-
den hyddykkeiden markkinoista, koska kohteet ovat yksilollisid ja markkinoille osallistuvien
myyjien ja ostajien méiéra on rajallinen. Erityisesti yhdysrakentamista palvelevilla raakamaa-
markkinoilla ei kuntien lisdksi ole kiytdnndssd muita ostajia. Osa potentiaalisista myyjisti saat-
taa pidattdytya kaupanteosta liian alhaisena pitdiménsa hintatason vuoksi. Tadlloin markkinahinta
méiirdytyy niiden toimijoiden, jotka pitévit hintatasoa riittdvind, paéttimien kauppojen perus-
teella. Télloin voidaan kysyé, edustaako toteutunut hintataso kdypaa hintaa.
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Tayden korvauksen vaatimuksen toteutuminen palautuu pitkélti lunastettavan kohteen arvon-
maaritykseen. Arviointimenetelmiin ja niiden soveltamiseen liittyvien epavarmuustekijoiden
vuoksi tiyden korvauksen vaatimus ei valttamattd kaikissa tapauksissa toteudu. Esimerkiksi
kauppa-arvomenetelmén osalta epdvarmuus aiheutuu tyypillisesti arvioinnin pohjana olevan
vertailukauppa-aineiston vihéisyydesti sekd arvioinnin kohteen ja vertailukauppojen ominai-
suuksien erilaisuuksista. Ndiden epdvarmuustekijoiden vaikutuksia ei voida poistaa kokonai-
suudessaan arviointimenetelmid kehittdmalld. Parhaimmillaan kiinteistdarvioinnissa péaéstian
noin +/-10 %:n tarkkuuteen ja haastavien kohteiden ollessa kyseessé arvioinnin epitarkkuus voi
olla jopa yli +/- 50 %. Jos korvaus mééritetdén keskihintoihin perustuen, vastuun arvioinnin
epatarkkuuksista kantavat lunastaja ja lunastettavan omaisuuden omistaja.

Arvioinnista aiheutuvan riskin jéttdmistd lunastettavan omaisuuden omistajan kannettavaksi ei
voida pitdd perusoikeusjirjestelmin ja erityisesti omaisuudensuojasiadnnoksen nikokulmasta
asianmukaisena ratkaisuna, vaan vastuun tulisi kuulua lunastajalle. Merkityksensd vuoksi asiaa
el tulisi jattdd lunastuskorvauksen maaradmistd koskevan toimituskéytdnndn ja oikeuskaytén-
non varaan, vaan asiasta olisi sdddettava lailla.

2.3.3 Asunto- ja elinkeinotakuu

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

Euroopan ihmisoikeustuomioistuin on antanut useita ratkaisuja asuntojen ja elinkeinotoimin-
taan kdytetyn omaisuuden lunastuksista. Tuomioistuin on antanut oikeudenmukaista tasapainoa
arvioidessaan painoarvoa korvauksen riittdville erityisesti kotina kdytettyjen asuntojen osalta
(Pincova ja Pinc v. Tsekki (2002). Tuomioistuin on oikeuskéytinndssiin kiinnittinyt huomiota
korvauksen suuruuden osalta siithen, ettd korvaus vastaa kohteen markkina-arvoa. Elinkeino-
omaisuuden korvaamisen kannalta merkityksellistd on ollut, etté tillainen omaisuus on tunnis-
tettu korvausta madritettdessd. Korvauksen suuruuden osalta tuomioistuimen oikeuskaytanto
niyttiisi jattdvan kansalliselle lainsddddnndlle harkintamarginaalia, joskin erdissd tapauksissa
vastaavanlaisen kohteen hankinta-arvon alittavaa korvausta ei ole pidetty kohtuullisena (Lalle-
ment v. Ranska (2002) ja Osmanyan ja Amiraghyan v. Armenia (2018).

Asunto- ja elinkeinotakuuta koskevan lunastuslain 32 §:n voidaan katsoa tdyttavan péddosin ih-
misoikeussopimuksesta johtuvat kansalliset velvoitteet sekd soveltamisalan laajuuden etté kor-
vauksen suuruuden osalta. Toisaalta lunastuslain 32 §:n suhde 31 §:44n saattaa erdissi tilanteissa
rajoittaa sddnndksen soveltamista, vaikka korkein oikeus néyttéisi sdhkdverkon lunastamista
koskevissa ratkaisuissaan KKO 2002:69 ja 2007:33 antaneen lunastuslain 32 §:1le merkitysta
my0s muissa kuin lunastuslain 31 §:n mukaisissa tilanteissa.

2.3.4 Asemakaavoituksesta johtuvan arvon leikkaaminen
Arvonleikkaussdannoksen soveltamisesta lunastustoimituksissa ei ole saatavissa tilastotietoja.

Lunastustoimitukset, joissa arvonleikkaussidintelyn soveltaminen on ylipiatddn noussut esille,
ovat harvalukuisia. Korkeimman oikeuden ja maaoikeuksien ratkaisukdytinnon sekd Maanmit-
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tauslaitokselta saatujen tietojen perusteella voidaan soveltamistilanteita arvioida olleen nykyi-
sen maankayttd- ja rakennuslain (132/1999) voimassaoloaikana 10-20 tapausta. Korkeimman
oikeuden ratkaisukdytidntoa arvonleikkaussdinnoksen vaikutuksesta lunastuskorvauksen suu-
ruuteen ei ole. Sen sijaan korkein oikeus on arvioinut arvonleikkauksen soveltamisen edelly-
tyksid useammassa ratkaisussa (KKO 1987:121, 1990:98, 1993:66, 1995:214 ja 2014:2).

Lunastusmenettelyn kdyton ja arvonleikkaussddnnoston soveltamisen harvinaisuus eivit kui-
tenkaan anna tdysin oikeasiséltoistd kuvaa arvonleikkaussaddntelyn merkityksestd kuntien har-
joittamalle maapolitiikalle. Lunastuslain arvonleikkausta koskeva sddntely on osa kuntien maa-
poliittista keinovalikoimaa, ja se on auttanut kuntia hankkimaan edullisemmin maata yhdyskun-
tarakentamista varten ja kunnan kautta edelleen asuntorakentamiseen ja muihin kayttotarkoi-
tuksiin. Suomen Kuntaliitto ja kunnat ovat lunastuslainsddddnnon uudistamistarpeita koske-
vasta arviomuistiosta ja arvonleikkaussddnndston poistamisen vaikutuksia koskevasta selvityk-
sestd (OM selvityksid ja ohjeita 33/2016 ja 20/2018) antamissa lausunnoissaan (OM mietint6jé
ja lausuntoja 44/2017) tuoneet esille lunastusmenettelyn ja siihen liittyvan arvonleikkausséén-
telyn tarpeellisuuden osana kunnan maapoliittista keinovalikoimaa seki korostaneet sdéntelyn
merkitystd vapaaehtoisin kaupoin tapahtuvan maanhankinnan nikdkulmasta. Kunnat ovat li-
séksi katsoneet sddnnoston ehkdisevian maakaupoilla tapahtuvaa keinottelua seké todenneet voi-
massaolevan sdintelyn edistdvin maanomistajien yhdenvertaista kohtelua, kun asemakaavoitet-
tavasta alueesta maksettava hinta maaraytyy kaikkien osalta yhdenmukaisin perustein. Samalla
lunastusmahdollisuus siihen liittyvine arvonleikkaussédénnostdineen luo kunnalle vahvan neu-
votteluaseman maanhankintatilanteisiin.

Arvonleikkaussddntely tdyden korvauksen vaatimuksen ndkokulmasta

Omaisuuden pakkolunastukseen kiintedsti liittyvéin tdyden korvauksen periaatteen on katsottu
tarkoittavan lunastettavan omaisuuden haltijan varallisuusaseman sdilyttdmistd ennallaan lunas-
tuksesta riippumatta. Arvonleikkaussdantely merkitsee poikkeusta yleisistd omaisuuden arvos-
tamisen perusteista. Sddntelyn jannitteiseen suhteeseen hallitusmuodon 6 §:n omaisuudensuo-
jasddnnokseen (sittemmin perustuslain 15 §) kiinnitettiin huomiota lunastuslakia valmistelta-
essa (HE 179/1975 1l vp s. 52-54). Hallitus katsoi esityksen kisittelyn edellyttidvén perustuslain
sdatamisjarjestystd nimenomaan arvonleikkaussdannosten vuoksi, koska se ei télta osin johtaisi
tdyden korvauksen maksamiseen lunastetusta omaisuudesta. Eduskuntakasittelyn aikana tehty-
jen muutosten myota esitys katsottiin kuitenkin voitavan késitelld tavallisen lain sdatdmisjérjes-
tyksessa.

Oikeuskirjallisuudessa on eri yhteyksissé esitetty kriittisié arvioita sen suhteen, toteutuuko val-
tiosddntooikeudellisen pakkolunastusvarauman tayden korvauksen vaatimus arvonleikkausti-
lanteissa. Arvio kytkeytyy vahvasti sithen, mitd omaisuudella lunastuslain puitteissa ymmarre-
tadn ja missd laajuudessa kiinteiston mahdolliset kdyttémuodot ja viranomaisten suunnitelmiin
perustuvat oikeudet ja odotukset katsotaan siséltyvin valtiosédéntooikeudellisen omaisuuskasit-
teen piiriin.

Perusoikeusajattelun kehittymisen, perustuslakiuudistuksen seké erindisiin kansainvilisten so-
pimusten velvoitteisiin sitoutumisen myo6té lainsddddnnon oikeudellinen viitekehys on monessa
suhteessa erilainen lunastuslain siédtdmisajankohtaan verrattuna. Ihmisoikeustuomioistuimen
ratkaisukédytdnnon perusteella tiyden korvauksen vaatimusta on pidettivé erdénlaisena korvaus-
oikeudellisena lahtokohtana, vaikka ihmisoikeustuomioistuin on erdissa tilanteissa katsonut
my0s tayttd korvausta alhaisemman korvauksen tiyttdvin ihmisoikeussopimuksesta johtuvat
vaatimukset korvaukselle.
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Lunastuslain 31 §:n 2 ja 3 momentin arvonleikkaussdéntelyn kéyttéala kytkeytyy yhdyskunta-
rakentamiseen. Yhdyskuntarakentamisella ymmarretdin yleistd tarvetta palvelevien litkenne-
vaylien, yleisten alueiden, yhdyskuntateknisten verkostojen liséksi myos erityyppiselle raken-
tamistoiminnalle varattavia alueita. Ndiden yhteys ihmisoikeustuomioistuimen ratkaisukédytian-
nossd luotuihin hyvéksyttiviin kriteereihin yleiselld tasolla jad etdiseksi. Téltd osin sdéntely
niyttdisi olevan ainakin osin jénnitteinen suhteessa ihmisoikeussopimuksesta johtuviin velvoit-
teisiin.

2.3.5 Lunastuskorvauksen verotuskohtelu

Lunastettavan omaisuuden haltijan varallisuusaseman muodostumiseen vaikuttaa lunastuskor-
vauksen suuruuden liséksi korvauksen verotuskohtelu. Kohteenkorvauksia ja haitankorvauksia
verotetaan tuloverolain luovutusvoittoja koskevien séddnnosten mukaan. Lunastuskorvauksen
verotuskohtelu muodostuu kuitenkin tuloverolain 49 §:n osittaisen verovapauden vuoksi kevy-
emmiksi kuin tavanomaisessa kiinteiston kaupassa useimmissa tilanteissa. Mainittu osittainen
verovapaus koskee myo0s sellaista vapaachtoista luovutusta, jossa luovutuksensaajalla olisi oi-
keus lunastaa luovutuksen kohde, seka valtiolle, maakunnalle, kunnalle tai kuntayhtymaélle luo-
vutettavaa omaisuutta.

Lunastuskorvausten verokohtelua arvioitaessa tulee huomioon ottaa lisdksi vield se, ettd lunas-
tustilanteissa omistaja ei voi omalla toiminnallaan vaikuttaa veron lankeamiseen maksettavaksi.
Tamai voi tarkoittaa verotuksen realisoitumista hetkelld, joka ei luovuttajan oman arvion mu-
kaan olisi ollut taloudellisesti optimaalisin. Tim& saattaa johtaa suurempaan verorasitukseen
kuin olisi tapahtunut, jos omistaja olisi itse ajoittanut luovutuksen.

Lunastuskorvauksen erityiskohtelu verotuksessa on tarpeen luovuttajan varallisuusaseman py-
syttdmiseksi ennallaan. Lunastuskorvausten osittaista verovapautta koskeva tuloverolain
(1535/1992) 49 § vastaa osaltaan néihin tarpeisiin, mutta ei vélttimattd vield takaa lunastettavan
omaisuuden haltijan varallisuusaseman sdilymistd ennallaan. Toimituskdytdnnosséd on erdissd
tilanteissa annettu merkitystd verosecuraamuksille korvauksen suuruutta méérittédessd, mutta
kéytinto ei ole vakiintunutta. Lunastuslain korvausperusteiden uudistuksessa ei kuitenkaan ole
mahdollista ryhtyé laajemmin arvioimaan lunastuskorvauksen verotuskohtelua koskevia sdén-
noksid, vaan ndma tulisi kisitelld osana verolainsdaddanndn valmistelua.

2.3.6 Lunastuslain korvausperusteiden soveltaminen muuhun lainsdddant66n perustuvan edun-
menetyksen korvaamisessa

Edelld kohdassa 2.2.3 on lueteltu voimassaolevaan lainsdéddantoon sisdltyvié erityisid lunastus-
ja kayttooikeusperusteita, jotka nojautuvat korvausperusteiden ja asiassa noudatettavan menet-
telyn osalta lunastuslain sdannoksiin. Useat sdddokset siséltivit yleisen viittauksen lunastusla-
kiin, jolloin lunastuslain korvausperusteet ja menettelyitd koskevat sadnnokset tulevat tdysiméa-
rdisesti sovellettavaksi. Erdissd sdddoksissa lunastuslain soveltamista on rajattu siten, ettd lu-
nastuslain korvausperusteita sovelletaan ainoastaan tietyntyyppisten edunmenetysten korvaa-
miseen. Erdit siddokset puolestaan sisaltédvit lunastuslain korvausperusteita tdydentivid sdén-
noksid esimerkiksi edunmenetyksen korvattavuuden rajoituksista tai edellytyksista.

Lainsdddantdon sisdltyy myos erityisid lunastusperusteita, jotka eivét tukeudu lunastuslain sédén-
ndksiin. Kiinteistonmuodostamislaki sisdltdd sddnndkset tontinosan, yhteisen maa-alueen, yh-
teisen vesialueen sekd yhteisen ja yksityisen vesijaton lunastamisesta seké korvauksen miaraa-
misen perusteista. Kiinteistbonmuodostamislain 200 §:n mukaan korvauksen tulee vastata luo-
vuttajan tdyttd menetysti. Kiinteistonmuodostamislain korvausperusteiden mukaan maarétéin
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korvaus niin ikddn yksityislain mukaisen tieoikeuden perustamisesta, jota on pidettdva valtio-
sdintooikeudellisena pakkolunastuksena (PeVL 7/2018 vp s. 3).

Saintelyjarjestelmidn johdonmukaisuuden ndkokulmasta ei voida pitdd optimaalisena ratkai-
suna, etté lainsddadantoon siséltyy merkittavisti toisistaan poikkeavia korvausperusteita. Vaikka
lakien viliset rajapinnat eivét soveltamisalan rajauksista johtuen mahdollista korvausten miaran
minimointiin tdhtdavai lainvalintaa laajemmin, eréissé tilanteissa hakijalla saattaa olla mahdol-
lisuus vaikuttaa sithen, minké lain nojalla kdyttdoikeus perustetaan ja lunastuskorvaus méaéra-
taan.

Vesilain, kaivoslain ja kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta kansallisen
turvallisuuden varmistamiseksi annetun lain korvausperusteiden taustalla ovat sddntelytraditi-
oon seké korvaustilanteiden erityispiirteisiin liittyvét syyt. Ndiden uudelleenarviointi ei ole lu-
nastuslain korvausperusteiden uudistamisen yhteydessd mahdollista.

3 Tavoitteet

Esityksen tarkoituksena on toteuttaa Petteri Orpon hallitusohjelmaan siséltyvit kirjaukset omai-
suudensuojan vahvistamisesta ja lunastuslain korvausperusteiden uudistamisesta.

4 Ehdotukset ja niiden vaikutukset
4.1 Keskeiset ehdotukset

4.1.1 Yleistd

Nykyinen lainséédénto mahdollistaisi korvaustason ainakin osittaisen tarkistamisen sdénndsten
soveltamiskdytdnnon muuttamisen myoti. Tdmén varaan asiaa ei kuitenkaan ehdotuksen tavoit-
teet huomioon ottaen voida jattdd, vaan tdyden korvauksen vaatimuksen tayttymisen varmista-
minen edellyttdé lunastuslain 3 luvun korvausperusteiden tarkistamista. Korvausten méaaraami-
sen kannalta keskeiset 29-32 § esitetdédn uudistettavaksi kokonaisuudessaan ja lakiin liséttdisiin
kokonaan uusia sddnnoksié.

Lunastuslain 29 §:n midritelméién ehdotetaan erditd teknisluontoisia tismennyksid. Lunastus-
korvauksen korvauslajeja koskevaan jaotteluun kohteen-, haitan- ja vahingonkorvaukseen ei
esitetd muutoksia. Jaottelu on toimiva ja vastaa kansainvilista kehitystd, vaikkakin rajanveto
esimerkiksi haitan ja vahingonkorvauksen valilla ei aina ole yksiselitteisesti tehtdvissd. Muu-
tosta ei myoskdin esiteté 1ahtokohtaan, jonka mukaan vain taloudelliset menetykset voivat tulla
korvattaviksi.

Lunastuslain 29 §:34n ehdotetaan oikeustilan selventdmiseksi sisdllytettdviksi sddnnokset siitd,
ettd korvaussddnnoksid sovelletaan myds kadytonrajoituksesta johtuvan menetyksen korvaami-
seen. Néiltd osin tarkoitus ei ole muuttaa nykyisté oikeustilaa, jonka mukaan lunastuslain nojalla
suoritettava korvaus méaratddan kaytdnndssa jo nyt tdyden korvauksen periaatteen mukaisesti.
Korvaamisen edellytyksend on, ettd asianomaisen lain korvauskynnyksen ilmaisevan saannok-
sen soveltamisedellytykset tdyttyvit.

4.1.2 Markkina-arvo kohteenkorvauksen mairdamisen perustaksi

Voimassaolevan pykéldn 1 momentin mukaan lunastettavasta omaisuudesta on méaaréttiva
omaisuuden kdyvin hinnan mukainen tiysi korvaus. Sa&nnosti esitetdéin tarkistettavaksi siten,
ettd lunastettavasta omaisuudesta suoritettavan korvauksen tulisi perustua kdyvin arvon sijasta
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kohteen markkina-arvoon. Vanhemmassa oikeuskirjallisuudessa (Ojanen Maapakettilait (1978)
s. 117) markkina-arvon on katsottu vastaavan asiallisesti kdypéé arvoa.

Markkina-arvo on kiinteistdarvioinnin yleisten oppien ja arviointistandardien mukaan maéritet-
tivd arvioitavan omaisuuden parhaan ja tuottavimman kdyton mukaan. Parhaalla ja tuottavim-
malla kaytol14 tarkoitetaan kiinteiston kaikkein todennékdisintd kiyttod, joka on fyysisesti mah-
dollinen, tarkoituksenmukaiseksi harkittu, laillisesti sallittu, taloudellisesti toteuttamiskelpoi-
nen ja johtaa arvioitavan kiinteiston korkeimpaan arvoon.

Parhaan ja tuottavimman kaytdn periaate tarkoittaa, ettd omaisuuden markkina-arvo voi olla
korkeampi kuin omaisuuden arvo arviointiajankohtansa mukaisessa kaytossd. Esimerkiksi ti-
lanteessa, jossa omaisuuden kiyttokelpoisuuteen vaikuttavien seikkojen voidaan realistisesti
odottaa nihtévissé olevassa tulevaisuudessa muuttuvan, omaisuudelle syntyy usein uusia mark-
kinoita, joilla sen markkina-arvo voi muodostua vallitsevan kéyttGtavan mukaista arvoa korke-
ammaksi. Tédllaista uusilla markkinoilla realisoituvaa odotusarvoa voi syntyé esimerkiksi taaja-
mien ldheisyydessd, joilla taajaman kasvun ja maank&ytén yleispiirteisen suunnittelun vuoksi
syntyy odotuksia tulevista rakentamismahdollisuuksista. Odotusten ollessa riittdvén vahvoja,
maasta ryhdytéén maksamaan nykyistd, usein maa- ja metsitalouskéyttod korkeampia kauppa-
hintoja. Maa siirtyy maa- ja metsdtalousmaan markkinoiden piiristd niin sanottujen raakamaa-
markkinoiden piiriin. Parhaimmaksi ja tuottavimmaksi kdytoksi muodostuu ndin raakamaa-
kéyttd. Syntynyt odotusarvo raakamaana vaikuttaa siis markkina-arvoon ja tulee ottaa huomi-
oon kohteenkorvausta arvioitaessa.

Markkina-arvon muodostumiseen vaikuttavat myds tulevaisuuteen kohdistuvat vaihtoehtoiset
ja realistiset kayttomahdollisuudet. Tassd suhteessa olennaiseksi muodostuu se, millé tavoin ta-
loudellisesti arvokkaamman vaihtoehtoisen kéyttdtavan oikeudellinen mahdollisuus arvioidaan.
Vain sellaiset kdyttomahdollisuudet voidaan ottaa huomioon, jotka arviointihetkelld ovat toden-
ndkoisid. Vastaavanlaista kysymystd on pohdittu myds nykyisen sééntelyn puitteissa. Esimer-
kiksi korkeimman oikeuden ratkaisussa KKO 1998:126 arvioitiin sitd, tuliko korvausta méarat-
tdessd ottaa huomioon alueella olevien maa-ainesten arvo, vaikka ottajalla ei ollut lupaa niiden
ottamiseen. Korkein oikeus paétyi 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 Arvonleikkaussddntelyn kumoaminen

Lunastuslain 31 §:sti esitetddn kumottavaksi niin sanottua arvonleikkausta koskevat 2 ja 3 mo-
mentin sddnndkset. Lakiin esitetddn selvyyden vuoksi lisdttdviaksi uusi 2 momentti, jonka mu-
kaan lunastuslain 31 §:n 1 momenttiin sisdltyvid sddnnoksié lunastusyrityksen vaikutuksen huo-
mioon ottamisesta ¢i 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 merkittdvésti korotta-
nut tai alentanut lunastettavan kohteen arvoa ja korvaus miiritaan vastaamaan sitd arvoa, joka
omaisuudella olisi ollut ilman sanottua vaikutusta. Asunto- ja ammattiomaisuuden suojaa kos-
kevaa sddntelya esitetddn laajennettavaksi koskemaan kaikkia lunastuslain alaan kuuluvia lu-
nastustilanteita. Ehdotuksella pyrittéisiin vahvistamaan omistajan korvausoikeudellista suojaa
silloin, kun kysymys on omistajan omana asuntonaan kayttdmasta kiinteistdsté taikka ammatin-
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harjoittamisessa vilttdmattoméastd omaisuudesta. Muutos olisi linjassa Euroopan ihmisoikeus-
tuomioistuimen ratkaisukdytdnnon kanssa. Vastaavasti kaivoslain 83 §:n 2 momentin mukaan
kohteenkorvaus on mdirittava niin suureksi kuin on tarpeen vastaavan oman asunnon tai saman
toimeentulon tarjoavan, lunastettua vastaavan omaisuuden hankkimiseen lunastetun tilalle.

Vastaavan kaltainen sdénn0s sisdltyy erdiden vertailuvaltioiden pakkolunastuslakeihin. Kor-
vaus on madréttava jilleenhankinta-arvon perusteella silloin, kun markkina-arvo on téllaista ar-
voa matalampi. Ehdotettu korvaussidannds saattaisi joissakin tapauksissa johtaa myds markkina-
arvon ylittdvdin 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 ldhtokohtaisesti korvata omistajalle lunas-
tuslain 37 §:n mukaisena vahingonkorvauksena edellé mainitun kohteenkorvauksen lisdksi. Tél-
laisia kuluja ovat ainakin véliaikaisasumisesta johtuvat kulut, uuden kiinteiston hankinnasta ai-
heutuva varainsiirtovero, lainhuudatus ja muut vastaavat transaktiokulut sekd muuttamisesta ai-
heutuvat kulut.

4.1.5 Lunastuskorvaukselle suoritettava kiinted korotus

Tayden korvauksen tdyttymisen varmistaminen edellyttdd korvausperusteiden tarkistamista ar-
vioinnin epatarkkuuteen liittyvien riskien hallitsemiscksi. Korvausperusteiden tarkistaminen
voidaan toteuttaa sddntelyteknisesti eri tavoin. Korvausperusteeksi voitaisiin ottaa kiintedn
omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta kansallisen turvallisuuden varmistamiseksi
annetun lain 4 §:n 1 momentin mukainen kielellisesti muotoiltu omaisuuden korkeimman kéy-
vén hinnan mukaista korvausperuste. Arviointiopillisesti ja menettelyllisesti selkedmpi vaihto-
chto olisi ottaa kdyttoon vesilain ja kaivoslain mukainen numeerisesti ilmaistu lunastuskorvauk-
selle suoritettava kaavamainen korotus. Téllainen korotus on kdytdssd Ruotsin lunastuslaissa.
Naisté vaihtoehdoista lunastuskorvaukselle suoritettavaa kaavamaista korotusta on pidettiva ar-
viointimenettelyn selvépiirteisyyden ndkokulmasta parempana ratkaisuna.

Arviointiin liittyvien epdvarmuuksien vaihtelut herittavit kysymyksen, tulisiko korotusprosen-
tin olla kiinted, lunastettavan kohteen laadun mukaan méériytyva vai lunastustoimikunnan ta-
pauskohtaiseen harkintaan perustuva. Epdvarmuudet ovat tapauskohtaisia eikd lunastuksen koh-
teen laadun (maa ja metsédtalousmaa/raakamaa/asumis- tai vapaa-ajan kiytdssé oleva kiinteistd)
mukaan madrdytyva korvausprosentti kaikilta osin tunnista niiti. Tapauskohtaisesti méarayty-
valla prosentilla puolestaan jatettdisiin lunastustoimikunnalle varsin laajasti harkintavaltaa.
Kaikkia kohdetyyppeja koskeva sama korotusprosentti olisi ndistd soveltamisen kannalta sel-
kein ja lopputulokseltaan ennustettavin.

Korvausarviointiin liittyvan epdtarkkuuden vaihteluvélin on pidetty +/-10...+/-50 %:a. Koro-
tuksella ei ole vaihteluvilin suuruudesta johtuen mahdollista poistaa arviointiin liittyvid epavar-
muuksia kaikissa tilanteissa. Tdyden korvauksen turvaamista koskevat ndkékohdat puoltavat
Ruotsin tapaan yli 20 %:n suuruista korotusta. Korotuksen vaikutuksia arvioitaessa (luku 4.2)
on lisdksi paadytty siihen, ettd lunastuslain korvausperusteiden tarkistukset vaikuttaisivat lunas-
tuskorvausten suuruuden lisiksi hyvin todennikéisesti myos kiinteistokauppojen hinnanmuo-
dostukseen ja mahdollisesti my0s ostajien ja myyjien myyntikdyttdytymiseen lunastuslain ul-
kopuolella tapahtuvassa kiinteistdnvaihdannassa. Nama seikat ja niiden vaikutukset erilaisten
hankkeiden toteuttamiseen puoltaisivat jossain madrin matalampaa korotusta. Toisaalta alhaista,
esimerkiksi 5-10 %:n suuruista korotusta ei voida pitdi riittdvind maanomistajan oikeusturvan
parantamiseksi. Mainituilla perusteilla korotusprosentin suuruudeksi on paddytty esittiméin 25
%.
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Korotus olisi maérattdva lunastuskorvaukselle, eli kohteenkorvauksen lisdksi myos haitankor-
vaukselle ja vahingonkorvaukselle. Kohteenkorvauksen méaarittamiseen liittyvat epavarmuudet
koskevat my0s péadosin haitankorvausta, joten korotuksen ulottaminen myds haitankorvauksiin
olisi johdonmukainen ratkaisu. Erdiden vahingonkorvauksena korvattavien edunmenetysten ar-
viointiin liittyy vastaavanlaisia epdvarmuustekijoitd kuin kohteen- ja haitankorvauksen arvioin-
tiin, mutta osa edunmenetyksisti on tarkkaan yksiloitdvissi. Jako kohteen-, haitan- ja vahingon-
korvauksiin ei kuitenkaan toimituskdytdnnon perusteella ole kaikilta osin yksiselitteinen. TAma
johtuu osaltaan siitd, ettd jaottelulla ei ole ollut korvauksen suuruuden kannalta merkitystd. Jos
korotus rajattaisiin kohteen- ja haitankorvaukseen, vastaisuudessa olisi lunastustoimituksessa
jaoteltava korvauslajit nykyistéd tarkemmin.

4.2 Paiasialliset vaikutukset
4.2.1 Yleisid huomioita

Vaikutusten arvioinnissa on hyddynnetty yleisesti kdytettivissd olevia tietokantoja ja viran-
omaisten vuosikertomuksia, viranomaisilta ja etujarjestoiltd saatuja tietoja, kunnille suunnattua
kyselytutkimusta sekd valmistelun aikana kertynyttd lausuntopalautetta. Lunastuskorvausten
kokonaismééraa koskevat tiedot perustuvat Maanmittauslaitoksen vuositilastoihin, joita on tiy-
dennetty Maanmittauslaitoksen laatimilla erillisselvityksill.

Esitykseen siséltyvistd ehdotuksista taloudellisesti merkittdvimmiét vaikutukset aiheutuisivat lu-
nastuskorvaukselle suoritettavaksi esitetystd korotuksesta. Tdmé perustuu arvioon siitd, ettd
korvausarvioinnin késitteiston muutoksella kdyvéstd arvosta markkinahintaan ja arviointimene-
telmien keskindisestd etusijajérjestyksestd luopumisella ei olisi merkittdvad vaikutusta korvauk-
sen suuruuteen. Liséksi oletuksena on ollut, ettd asunto- ja elinkeinotakuun soveltamisalan laa-
jentaminen ei vaikuttaisi merkittdvésti yksittdisten lunastuskorvausten suuruuteen.

Lunastuslakia sovelletaan lunastusmenettelyssa ratkaistaviin asioihin ja méérattaviin korvauk-
siin. Esitystd valmisteltaessa lunastajina toimivat tai lunastajina toimivia edustavat tahot ovat
lausuneet kasityksendidn, ettd lunastuslain korvausperusteiden muutosten vaikutukset ulottuisi-
vat pidemmalld aikavililld lunastusmenecttelyn lisdksi tdysimédéréisesti myos sellaisiin sopimuk-
seen perustuviin oikeustoimiin, joiden kohteena olevat alueet ja oikeudet voitaisiin hankkia tar-
vittaessa lunastusmenettelylld. Tdmén vuoksi vaikutusten arvioinnissa on pyritty tunnistamaan
ja arvioimaan ehdotettujen lainmuutosten vaikutuksia myds lunastusmenettelyn ulkopuolelle
tapahtuvaan maanhankintaan ja sopimustoimintaan. Lunastusmenettelyn ulkopuoliseen toimin-
taan kohdistuvien vaikutusten arviointia vaikeuttaa se, etti néitd koskeva tietoperusta on osin
hajanainen.

Arvioitaessa chdotettujen muutosten vaikutuksia oletuksena on ollut, ettd korvausperusteiden
muutos ei vaikuttaisi toteutettavien hankkeiden médrdan. Kiytdnnossé lunastusta edellyttdvin
hankkeen kdynnistymiseen vaikuttavat hyvin monet tekijét. Erilaisissa infrastruktuurihank-
keissa alueiden hankintakustannusten osuus hankkeiden kokonaiskustannuksista on niin pieni,
ettei niiden voida katsoa ainakaan yksinddn vaikuttavan hankkeen toteuttamispéitdkseen.
Maantie- ja ratahankkeiden toteuttaminen perustuu valtion talousarvioehdotuksissa osoitettui-
hin varoihin, jotka siis kdytinnossi ratkaisevat hankkeiden toteuttamisen. Séhkonsiirtohankkei-
den ké@ynnistymiseen puolestaan vaikuttavat ennen kaikkea verkonhaltijalle kuuluva velvolli-
suudet. Kuntien maanhankintaan puolestaan vaikuttavat ennen muuta raakamaan tarve seké
kéaytettavissd oleva raakamaavaranto.
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4.2.2 Taloudelliset vaikutukset
4.2.2.1 Maantiet ja rautatiet

Liikenneinfrastruktuurin rakentamista aiheutuvat kustannukset kohdentuvat liikenne- ja vies-
tintdministerion hallinnonalalle. Alueiden hankkimiskustannukset muodostavat verraten pienen
osan litkenneinfrastruktuurin kehittdmiskustannuksista. Esimerkiksi vuonna 2022 alueiden han-
kintaan, korvauksiin ja lunastuksiin kaytettiin noin 17 miljoonaa euroa kun viylidverkon kehit-
tdmiseen kiytettiin 458 miljoonaa euroa.

Korvausperusteiden uudistaminen tulisi nostamaan hankkeiden toteuttamisen edellyttimien
alueiden hankintakustannuksia ja edelleen vayldverkoston kehittdmiskustannuksia. Koska lu-
nastuslain korvausperusteet médrittelevit kidytdnnossd my0ds vastaavanlaisten kohteiden kaup-
pahinnan tai kdytonrajoitusten korvaustason myds vapaaehtoisissa oikeustoimissa, ei merkitystd
olisi silla perustuisiko alueiden hankinta vapaaehtoisiin oikeustoimiin vaiko pakkotoimiin. Ndin
ollen lunastuskorvaukselle suoritettava 25%:n suuruinen korotus aiheuttaisi vastaavan suurui-
sen korotuspaineen maantie- ja rata-alueiden hankintaan, korvauksiin ja lunastuksiin kiytetta-
viin méérérahoihin.

Maantie- ja rata-alueiden hankintaan, korvauksiin ja lunastuksiin on kadytetty méaararahoja vuo-
sina 2019-2023 seuraavasti:

Vuosi 2019 2020 2021 2022 2023

Lunastustoimituksissa médrd- | ¢ ¢o3 950 | 6004059 | 8194584 | 7427569 | 12851 113
tyt korvaukset

Alueiden hankinnat, korvauk- | 14300315 | 23274767 | 20222678 | 17067 664 | 18 025 533
set ja lunastukset yhteensa

Taulukko 4. Tie- ja rata-alueista lunastustoimituksissa maérityt korvaukset ja alueiden hankin-
taan, korvauksiin ja lunastuksiin kdytetyt méirirahat kokonaisuudessaan (€) vuosina 2019-
2023. Lahteet: www.tutkihallintoa.fi ja Maanmittauslaitos 2024.

Valtion vuoden 2024 talousarvioesityksessd maa- ja vesialueiden hankintaan ja korvauksiin esi-
tettiin myonnettavaksi yhteensi 35 miljoonaa euroa. Selvitysosan mukaan tiealueiden hankin-
toihin, korvauksiin ja lunastuksiin on tarkoitus kayttda 24,9 miljoonaa euroa, rata-alueiden han-
kintoihin, korvauksiin ja lunastuksiin 10 miljoonaa euroa sekd maa- ja vesialueiden hankintoi-
hin ja korvauksiin 0,1 miljoonaa euroa (valtion vuoden 2024 talousarvioesitys kohta 31.10.76).
Kustannusten jakautuminen tichankkeiden ja ratahankkeiden kesken vaihtelee vuosittain, mutta
keskiméérin tichankkeiden osuus on ollut noin neljd viidesosaa ja ratahankkeiden viidesosan
maddrdrahoista.

Lunastuslakiin ehdotetun 25 %:n korotuksen siirtymista tdysimédéréisesti myds vapaaehtoisiin
alueiden hankintaa ja korvauksia koskeviin sopimuksiin on pidettdvi todenndkoisend. Vuoden
2024 talousarvioon suhteutettuna tdmad tarkoittaisi 8,75 miljoonan euron korotuspainetta maé-
rarahoihin. Maararahatason pysyessd nykyisellddn ja alueiden hankintakustannusten noustessa,
olisi valtiontalouteen kohdistuva kustannusvaikutus neutraali, kun alueita hankittaisiin méaéral-
lisesti vihemman. Téll4 saattaa olla vaikutusta hankkeiden toteuttamisaikatauluihin.
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Julkisen talouden suunnitelmaan 2024-2027 siséltyvien linjausten mukaan liikenneinfrastruk-
tuurin kehittdmiseen ja kunnossapitoon osoitettavat madrérahat ovat laskusuunnassa. Vuosia
2021-2032 koskevan valtakunnallisen liikennejirjestelmidsuunnitelman (Liikenne 12-suunni-
telma) paivitystd koskevassa ensimmadisessd toimenpideohjelmaluonnoksessa liikenneinfra-
struktuurin painopiste on kunnossapidossa. Tdma vihentdd ehdotettujen muutosten merkitysté
hankkeiden kidynnistymisen kannalta.

4.2.2.2 Luonnonsuojelu

Luonnonsuojelun toteuttamiskustannukset kohdentuvat pééasiallisesti ymparistoministerion ja
osin maa- ja metsdtalousministerion hallinnonaloille. Ympéristoministerion hallinnonalalla
luonnonsuojelun madrirahat sijoittuvat momenteille 35.10.21 (Eréat luonnonsuojelun menot) ja
35.10.36 (Luonnonsuojelualueiden hankinta- ja korvausmenot).

Luonnonsuojelun toteuttamiseen varattuja maédrarahoja kéytetaan alueiden hankintaan valtiolle,
kéytonrajoituksista suoritettavien korvausten maksamiseen sekid luonnonsuojelua edistdvien
hankkeiden tukemiseen eri tavoin. Alueiden hankinta tapahtuu joko vapaachtoisin kaupoin tai
lunastusmenettelylld alueen omistajan tahdosta riippumatta. Vastaavasti kdytonrajoitukset voi-
vat perustua valtion ja maanomistajan viliseen suojelusopimukseen tai eri lakien nojalla perus-
tettuihin pakkotoimiin.

Alueista maksettavat kauppahinnat ja suojelusopimusten perusteella maksettavat korvaukset so-
vitaan yleensé lunastuslain korvausperusteiden mukaisesti maanomistajien yhdenvertaisen koh-
telun varmistamiseksi, minkd vuoksi lunastuslain korvausperusteiden uudistaminen vaikuttaisi
my0s vapaaehtoisuuteen perustuvien alueiden hankintakustannuksiin seki suojelusta maksetta-
viin korvauksiin. Lunastuslain korvausperusteiden uudistamishankkeen aiemmissa vaiheissa
annettujen lausuntojen perusteella on pidettévi todenndkoéisend, ettd lunastuslain korvausperus-
teiden muutokset siirtyvat myos luonnonsuojelun osalta vapaaehtoisissa oikeustoimissa sovit-
taviin vastikkeisiin. Méadrdrahojen menopainelisdykset on arvioitu siten, etti lunastuskorvauk-
sen madradmisperusteiden muutoksen on katsottu vaikuttavan myos vapaachtoisiin oikeustoi-
miin. Metsdlain 10 §:n mukaisten elinympéristdjen tukipéétoksiin lunastuslain korvausperus-
teilla ei ole vaikutusta, koska tuet maardytyvat eri perusteilla.

Vuosina 2019-2023 luonnonsuojelulain mukaisia lunastustoimituksia on ollut yhteensé 28, eli
keskimédrin 5-6 toimitusta vuodessa. Luonnonsuojelulakiin perustuvia lunastustoimituksia teh-
ddén padasiallisesti vanhojen luonnonsuojeluohjelmien ja Natura 2000-suojeluverkoston toteut-
tamiseksi. Ohjelmat on suurimmaksi osaksi toteutettu. Suojeluohjelmien toteutuksen edistymi-
sen myotd luonnonsuojelun toteuttaminen tulee 1dhivuosina painottumaan alueiden hankinnasta
suojelusopimuksista ja pakkotoimiperusteisista kdytonrajoituksista maksettaviin korvauksiin.
Korvausperusteiden muutokset vaikuttavat osaltaan ndiden korvausten suuruuteen. Sen sijaan
erilaisten ennallistamishankkeiden tukemiseen korvausperusteiden muutoksilla ei ole arvioida
olevan vaikutusta.

Vuosi 2019 2020 2021 2022 2023
Lunastustoimituksissa
méidrityt korvaukset 98 533 119 935 119 934 106 327 26 006

Alueiden hankinnat ja
korvaukset yhteensd 11430362 | 34139774 24 606 012 19317948 | 28903 380
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Taulukko 5. Lunastustoimituksissa luonnonsuojeluasioissa maksettavaksi maarétyt korvaukset
ja luonnonsuojelualueiden hankintaan ja korvauksiin kaytettavat méaararajat kokonaisuudessaan
(€) vuosina 2019-2023. Lihteet: www.tutkihallintoa.fi ja Maanmittauslaitos 2024.

Luonnonsuojelualueiden hankinta- ja korvausmenoihin kéytettiin vuonna 2023 maédrdrahoja
28,9 miljoonaa euroa. Vuoden 2024 talousarviossa luonnonsuojelualueiden hankinta- ja kor-
vausmenoihin (35.10.63) maérirahoja on osoitettu yhteensd 37,6 miljoonaa euroa. Maararahat
kéytetdéin padosin vapaachtoisiin alueiden hankintoihin ja luonnonsuojelusta maksettaviin kor-
vauksiin, lunastustoimituksissa korvauksia on madrétty vuosina 2019-2023 keskiméarin 94.000
euroa vuodessa.

Lunastuslakiin ehdotetun 25 %:n korotuksen arvioidaan vaikuttavan pidemmaélld aikavililld
myo0s vapaachtoisiin alueiden hankintaan ja korvauksia koskeviin sopimuksiin. Muutosten ei
kuitenkaan arvioida vilittyvin 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 odo-
tettavissa korotuksia. Maardarahatason pysyessa nykyisellddn ja luonnonsuojelusta maksettavien
korvausten noustessa valtiontalouteen kohdistuva kustannusvaikutus olisi neutraali, jos hankit-
tavien alueiden ja luonnonsuojelusta tehtivien sopimusten miérii ja vapaachtoisesta suojelusta
maksettavia korvauksia rajoitetaan.

4.2.2.3 Energiansiirtohankkeet

Sédhkonsiirrosta ja sen jakelusta sekd ndiden edellyttdmien séhkdjohtojen rakentamisesta vas-
taavat kantaverkkoyhtio Fingrid Oyj, suurjinnitteisten jakeluverkkojen haltijat (9 kpl) ja jake-
luverkon haltijat (suljetun jakeluverkon haltijat (4 kpl) mukaan lukien yhteensé 83 kpl). Lisdksi
sahkonsiirtoon tarkoitettuja sihkoéjohtoja rakentavat séhkoenergian tuottajat kantaverkkoon tai
jakeluverkkoon liittymiseksi. Verkkoyhtididen omistajia ovat muun muassa Suomen valtio,
kunnat, tyoeldkevakuuttajat seké kansalliset ja kansainviliset pddomasijoittajat.

Sahkonsiirtoverkon rakentamisen tarpeita méaarittdvit ennen muuta sahkon tuotannon ja kulu-
tuksen kehittyminen ja alueellinen sijoittuminen. Uusiutuvista energialéhteistd perdisin olevan
tuotannon mééran voimakas lisidntyminen ja tuotannon sijoittuminen kulutuksen kannalta kes-
keisten alueiden ulkopuolelle lisda siirtokapasiteetin tarvetta. Taiméa edellyttidd nykyisen verkon
vahvistamista ja tdydentdmisti uusilla siirtolinjoilla.

Kantaverkkoyhtio Fingridin vuosia 2024-2033 koskevan kantaverkon kehittdimissuunnitelman
mukaisilla hankkeilla vahvistetaan Suomen sisdistd séhkon siirtokykyéd ja rajasiirtoyhteyksii
sekd mahdollistetaan uusien toimijoiden liittiminen kantaverkkoon. Vireillé jo olevien rakenta-
mishankkeiden lisdksi Fingrid suunnittelee yhteistyossd Ruotsin ja Viron kantaverkkoyhtiéiden
kanssa maiden vélille uusia rajasiirtoyhteyksid. Pohjois- ja Eteld-Suomen vilisté siirtokykya
Fingrid suunnittelee kasvatettavaksi useilla uusilla 400 kilovoltin voimajohtoyhteyksilld. Vuo-
sien 2024-2033 aikana valmistuvien investointien jilkeen pohjois-eteldsuuntaisten 400 kV voi-
majohtojen lukuméird nousee nykyisestd viidestd yhteentoista. Lisdksi olemassa olevia ikdin-
tyvid 400 kV voimajohtoja valmistaudutaan vahvistamaan uusilla tai korvaavilla yhteyksilla.
Kehittdmissuunnitelman mukaan vuosina 2024-2033 valmistuisi uusia 400 kV voimalinjoja yh-
teensd 3703 kilometrid ja 110 kV voimalinjoja 612 kilometrid. Merituulivoiman merkittava li-
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sdrakentaminen lisd4 uusien voimalinjojen rakentamistarvetta, riippuen kuitenkin osin merituu-
livoimapuistojen sijoittumisesta. Vuoden 2033 jalkeen péésiirtoverkon vahvistustarpeen arvioi-
daan edelleen jatkuvan, riippuen eri alueiden sahkontuotanto- ja kulutusrakenteen kehityksesta.

Energiateollisuus ry:Itd saadun arvion mukaan siahkonjakeluverkkoihin kohdistuvat investoinnit
tulevat sdilymaén nykyiselld tasolla seuraavien kymmenen vuoden aikana. Niin ikdén alueellis-
ten jakeluverkkojen uusiminen sdénkestdviksi lisid omalta osaltaan tarvetta uusien sdhkojohto-
jen rakentamiseen.

Sédhkolinjoista 400 kV ja 110 kV johtojen korvausasiat kdsitellddn ldhes poikkeuksetta lunas-
tustoimituksessa. Pien- ja keskijénnitteiseen jakeluverkostoon kuuluvat johdot (20 kV ja 0,4
kV) sijoitetaan padsiintoisesti jakeluverkkoyhtion ja maanomistajan viélisen sopimuksen perus-
teella. Lunastustoimituksissa méarittiin korvauksia sédhkonsiirtoalueista vuosina 2019-2023
seuraavasti:

Vuosi 2019 2020 2021 2022 2023
Korvaukset 2553078 753 354 2309 617 1953 537 3338504

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

Vuosittainen vaihtelu maksettavaksi maérdttyjen korvausten osalta on huomattavan suurta, riip-
puen hankkeiden aikatauluista ja lunastustoimitusten ajoittumisesta. Vuosina 2019-2023 maé-
rittyjen korvausten keskiarvo on noin 2,2 miljoonaa euroa, johon lunastuskorvaukselle suori-
tettava 25 %:n korotus kohdistaisi noin 0,5 miljoonan euron suuruisen korotuspaineen. Koro-
tuspaineen suuruutta arvioitaessa huomioon tulee ottaa se, ettd erityisesti vuosina 2020-2022
hankkeita on valmistunut tavanomaista vahemmén. Kun otetaan huomioon, ettd selvitysten mu-
kaan uusien sdhkdlinjojen rakentamistarve tulee tulevaisuudessa kasvamaan, korotuspaine tulee
olemaan suurempi.

Energiateollisuus ry:n vuonna 2024 jasenyrityksilleen tekemén kyselyn perusteella jakeluverk-
kojen arvioidut vuosittaiset kokonaisinvestoinnit asemakaava-alueella ovat yhteensi noin 200
miljoonaa euroa ja asemakaava-alueiden ulkopuolella yhteensi noin 470 miljoonaa euroa. In-
vestointihankkeista erilaisiin maankayton korvauksiin kidytetddn keskimaarin asemakaava-alu-
eella 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 tdysimééraisesti vapaachtoisiin maankdyttésopimuksiin ja kokonaisinvestoin-
tien mdérdssa ei tapahtuisi sanottavia muutoksia, merkitsisi timé jakeluverkkoyhtigille noin 3
miljoonan euron suuruista korotuspainetta vuosittaisiin maankéyttokorvauksiin.

Ehdotetut muutokset lisdisivit kantaverkkoyhtion painetta korottaa kantaverkkomaksuja seké
jakeluverkkoyhtididen painetta nostaa siirtohintoja. Korvausperusteiden uudistaminen saattaa
johtaa my®ds siihen, ettd jakeluverkkoyhtiot siirtyvit hankkimaan tarpeelliset oikeudet vapaaeh-
toisten sopimusten sijaan lisdéntyvéssd madrin lunastusmenettelylld, joka lisdé yritysten hallin-
nollisia kustannuksia ja viranomaisten tyotd lunastuslupavaiheessa ja toimitusmenettelyvai-
heessa. Ndiden méérai ei ole mahdollista arvioida.

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

4.2.2.4 Kuntien maanhankinta

Suomessa on vuonna 2024 yhteenséd 309 kuntaa, joista 16 sijaitsee Ahvenanmaalla. Y1i 100.000
asukkaan kaupunkeja on yhteensi 9 ja ndissé asuu noin 2,2 miljoonaa ihmistd. Kunnat hankkivat
maa-alueita padasiallisesti yhdyskuntarakentamista ja kaavojen toteuttamista varten. Kuntien
yhdyskuntarakentamista palveleva maanhankinta perustuu ldhes kokonaisuudessaan vapaaeh-
toisiin oikeustoimiin.

Kunnat kdyttdvit lunastusta padasiallisesti katualueiden ja yleisten alueiden hankintaan. Vuo-
sittain suoritetaan hieman alle 100 maankéytto- ja rakennuslain 13 lukuun perustuvaa lunastus-
toimitusta. Méar4 siséltdé raakamaan lisdksi katualueen, yleisen alueen ja yleisen rakennuksen
tontin lunastukset. Ndissé lunastustoimituksissa on vuosina 2019-2023 mééarétty maksettavaksi
korvauksia vuosittain keskimdirin noin 3 miljoonaa euroa. Lunastuskorvaukselle suoritettava
25 %:n korotus kohdistaisi tdhén toimintaan noin 0,75 miljoonan euron suuruisen korotuspai-
neen.

Vuosi 2019 2020 2021 2022 2023

MRL 13 luku 3045921 1674490 4921 158 3190 361 2 159 460
Maa- ja vesialueiden 166312000 | 145004000 | 115210426 | 141592758 | 246 427 743
hankinta

Taulukko 7. Maankaytt6- ja rakennuslain 13 lukuun perustuvissa lunastustoimituksissa kuntien
maksettavaksi maarityt korvaukset ja kuntien investointimenot maa- ja vesialueiden hankintaan
(€) vuosina 2019-2023. Léahteet: Maanmittauslaitos 2024, Tilastokeskus 2024 ja www.tutkihal-
lintoa.fi.

Kuntien talouden ndkokulmasta olennaista on, miten korvausperusteiden muutokset vaikuttai-
sivat kuntien vapaaehtoiseen maanhankintaan. Kuntien maanhankinnan laajuutta koskevat ti-
lastotiedot ovat hajanaiset ja osin puutteelliset. Maanmittauslaitoksen ylldpitiman kiinteisto-
kauppojen tilastopalvelun mukaan Suomessa on tehty viime vuosina keskimédrin 500 raaka-
maakauppaa 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, sisidltiden niin sanotut raaka-
maat, yleiset alueet ja virkistysalueet.

Valtioneuvoston selvitys- ja tutkimustoiminnassa toteutetun hankkeen (Kaavoituksen vaikutuk-
set kiinteistdjen arvoihin ja maankdyttopoliittisten keinojen muutosten vaikutusarviointi) mu-
kaan kuntien maanhankinnan kokonaisvolyymi Suomessa vuosina 2010-2022 oli hieman yli 2
miljardia euroa, eli keskiméérin 158 miljoonaa euroa vuodessa. Tilastokeskukselta ja valtio-
konttorista saatujen tietojen mukaan kuntien vuotuiset investoinnit maa- ja vesialueiden han-
kintaan ovat olleet vuosina 2019-2023 keskiméérin 162,9 miljoonaa euroa.
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Jos kuntien maanhankinnan vuotuiseksi laajuudeksi arvioidaan valtiokonttorin investointeja
koskevien tietojen mukaan 162,9 miljoonaa euroa ja toiminnan arvioidaan pysyvin ennallaan,
lunastuskorvaukselle suoritettava 25 %:n korotus tarkoittaisi vapaaehtoisiin oikeustoimiin tay-
simadrdisesti siirtyessddn vuosittain noin 40,7 miljoonan euron korotuspainetta kuntasektorin
maanhankinnan kustannuksiin. Korotuspaine vastaa noin 1,82 % vuoden 2023 yhteenlasketusta
kiinteistoverokertymastd (2,24 miljardia euroa). Paikallishallinnon verokertyma vuonna 2022
oli 26,6 miljardia euroa ja vuonna 2023 yhteensé 13,1 miljardia euroa.

Korotuksesta aiheutuvat lisdkustannukset jakaantuisivat kuntien vastattavaksi paipiirteissdan
kuntien maanhankintojen keskindisesséd suhteessa. Vaikutukset kohdistuisivat kiytdnndssé kas-
vaviin kuntiin, taantuvien kuntien osalta muutosten merkitys jdisi vahdiseksi. Ehdotettujen muu-
tosten vaikutukset yksittdisen kunnan talouteen jaisi riippumaan muun muassa kunnan toimista.
Namaé saattavat vaikuttaa esimerkiksi kunnan maapolitiikan harjoittamisen tapaan ja tonttien
hinnoitteluun. Yleiselld tasolla voidaan arvioida muutosten supistavan kuntien maapolitiikalla
saatavia tuottoja, joka saattaa yksittdisissa kunnissa lisétd painetta talouden tasapainottamiseen
verotuottoja lisadmalla.

Niinikédédn arvonleikkaussddnnoston kumoaminen vaikuttaisi pédasiallisesti kuntien maanhan-
kintaan. Vaikka arvonleikkaussdénnos koskee myos valtiolle hankittavaa omaisuutta, ei valtio
kaytannossa toimi lunastajana sdédnnoksen tarkoittamissa tilanteissa. Valtion omaisuus on lu-
nastuksen kohteena tdiménkaltaisissa lunastuksissa hyvin harvoin, minké vuoksi muutoksella ei
olisi tdssékddn suhteessa valtiontaloudellisia vaikutuksia.

Arvonleikkaussdédntelyn poistamisen vaikutuksia arvioitaessa on otettava huomioon, etté ldhes-
kédn kaikissa lunastustilanteissa lunastettavalle kohteelle ei ole kehittynyt sellaista asemakaa-
voituksesta aiheutuvaa arvonnousua, joka olisi leikattavissa lunastuslain 31 §:n 2 momentin no-
jalla. Niissé tilanteissa, joissa leikattavaa arvonnousua on katsottu kehittyneen, arvonleikkaus-
saantelyn piiriin kuuluvan arvonnousun erottaminen muusta arvonnoususta on toimituksissa ar-
vioitu tapauskohtaisesti. Epaselvéa on, rajautuisiko arvonleikkaussadntelyn poistamisen vaiku-
tus ainoastaan niihin vapaachtoisiin kauppoihin, jossa arvonleikkaussaannos olisi tullut sovel-
lettavaksi, vai heijastuisiko muutos kaikkiin raakamaakauppoihin. Epitodennéakdoistd on, ettd
sdéntelyn poistaminen vaikuttaisi samalla tavoin kaikkiin raakamaakauppoihin. Mahdollisena
on kuitenkin pidettivi, ettd muutos voisi jossain méirin vaikuttaa pidemmalla ajanjaksolla ylei-
seen hintatasoon.

4.2.3 Vaikutukset viranomaisten toimintaan

Kiinteistotoimitusten suorittamisesta vastaa Maanmittauslaitos, jonka toimintaan korvausperus-
teiden muutosten vaikutukset erityisesti kohdistuvat. Korvausperusteiden muutosten tiytin-
toonpano edellyttdd sisdisten ohjeistusten ja toimintatapojen tarkistamista uusia sdannoksii vas-
taaviksi sekd asiaa koskevan koulutuksen jérjestdmistd lunastustoimituksia suorittaville toimi-
tusinsindoreille.

Korvausperusteiden muutoksella ei arvioida olevan sanottavia vaikutuksia korvausarvioinnin
suorittamisen edellyttdméidn tyomadrddn lunastustoimituksessa, koska korvausarviointi sailyisi
pédpiirteissiddn nykyisenlaisena. Asunto- ja elinkeinotakuun laajentaminen saattaa yksittéisten
kohteiden osalta kasvattaa korvausarvioinnin edellyttimid tydmaarad. Asunto- ja elinkeinota-
kuun piiriin tulevien uusien kohteiden méaéirén arvioidaan kuitenkin olevan niin pieni, ettd muu-
toksilla ei olisi kiaytdnnossd merkitystd lunastustoimituksen suorittamisen edellyttiméén tyo-
mairddn ja Maanmittauslaitoksen resurssointitarpeeseen.
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Lunastuslakiin ehdotettujen muutosten myété kiinteistdjen kauppahintarekisterin tietosiséltoon
on tarpeen tehdé vihaisid tarkistuksia. Ndma on tarkoitus tehdé kauppahintarekisterin muiden
muutostoiden yhteydessd vuoden 2025 alkupuolella. Tietojdrjestelmdmuutosten ja niiden edel-
lyttdmien koulutusten kokonaiskustannusten suuruudeksi on arvioitu noin 80.000 euroa.

Ympéristoministeri0 ja useat kunnat ovat lunastuslain uudistamisen aikaisemmissa vaiheissa
antamissa lausunnoissaan lausuneet késityksendén, ettd lunastuskorvauksen korottamiseen tih-
tadvit muutokset lunastuslakiin vihentdisivit maanomistajien halukkuutta myydé raakamaata
kunnille vapaaehtoisin kaupoin tai johtaisivat hintatason nousuun myds vapaaehtoisissa kau-
poissa. Kunnan raakamaakauppojen mééraén vaikuttavat hintatason liséksi maiden saatavuus
sekd kunnan tarve hankkia maata yhdyskuntarakentamista varten. Mahdollista hintatason nou-
sun aiheuttamaa muutosta vapaaehtoisten kauppojen midrdéan on vaikea erottaa muista tekijoista
johtuvista vaikutuksista. Jos muutokset johtaisivat vapaachtoisten kauppojen méaérin vihenty-
miseen ja lunastusmenettelyn yleistymiseen, lisdéntyisivit lunastuslupa-asioiden madrit ympa-
ristdministeridsséd sekd lunastustoimitusten madrat Maanmittauslaitoksessa. Maérien muutok-
sesta riippuen timé saattaa edellyttdd lisdresurssien osoittamista lupa-asioiden késittelyyn ja lu-
nastustoimitusten suorittamiseen.

Ehdotettujen muutosten tuomioistuinlaitokseen kohdistuvien vaikutusten arvioidaan olevan va-
héisid eikd muutosten arvioida edellyttdvan lisdresurssien osoittamista tuomioistuinlaitokselle.
Korvausperusteiden ja korvauskdytantdjen muutokset saattavat lisdtd muutoksenhakualttiutta
uusia sddnnoksid koskevien tulkintojen vakiintumiseen saakka. Korvaustason korottaminen
puolestaan saattaa vahentdd muutoksenhakualttiutta lunastuspaétoksiin. Jos lunastuslupa-asioi-
den ja lunastustoimitusten méadrat lisdéntyisivéit ehdotettujen muutosten myotd huomattavasti,
heijastuisi timd myos tuomioistuinlaitoksen tyomaérddn niin hallinto-oikeuksissa kuin maa-
oikeuksina toimivissa kdrdjdoikeuksissa.

4.2.4 Ympéristovaikutukset

Ehdotetuilla muutoksilla ei ole vilittdmid ymparistovaikutuksia. Lunastuslain korvausperustei-
den muutokset saattavat kuitenkin vaikuttaa vélillisesti luonnonsuojelun toteuttamisesta aiheu-
tuviin kustannuksiin ja yhdyskuntarakenteen kehittymiseen. Néillé saattaa olla edelleen vaiku-
tusta ympdriston tilaan. Sen sijaan erilaisten nauhamaisten infrastruktuurihankkeiden toteutta-
misesta aiheutuviin ympéristovaikutuksiin korvausperusteiden muutoksella ei arvioida olevan
vaikutusta.

Luonnonsuojelua toteutetaan pafosin vapaachtoisin keinoin. Lunastusmenettelyyn joudutaan
turvautumaan alueiden hankinnassa hyvin harvoin. Korvaustason kohoaminen kasvattaisi lu-
nastamalla luonnonsuojelutarkoituksiin hankittavien alueiden hankintakustannuksia sekd kiy-
tonrajoituksista suoritettavia korvauksia. Hyviksytyt luonnonsuojeluohjelmat on jo pidosin to-
teutettu, joten muutosten merkitys riippuu siitd, kuinka laajasti lunastusta tullaan jatkossa kayt-
tdmadn luonnonsuojelun toteuttamiskeinona. Poissuljettuna ei voida pitia sité, ettd lunastuslain
korvausperusteiden muutokset heijastuisivat sopimusperusteisessa suojelussa maksettavien
korvausten méérién ja luonnonsuojelun toteuttamiskustannusten nousuun.

Ehdotetuilla muutoksilla ei arvioida olevan vaikutusta maankdytén suunnitteluun ja rakenta-
mista kokonaisuutena. Muutokset saattavat kuitenkin vilillisesti vaikuttaa yksittdisten kuntien
maapolitiikkaan ja yksityiskohtaisen maank&ytdn suunnittelun piiriin tulevien alueiden rajauk-
siin. Lisdksi muutokset saattavat vaikuttaa sithen, milla aikataululla alueet otetaan yhdyskunta-
rakentamiseen.
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4.2.5 Yhteiskunnalliset vaikutukset
Korvausperusteiden muutoksen vaikutus lunastuksen yhteiskunnalliseen hyviksyttivyyteen

Lunastusinstituution yhteiskunnallisen hyviksyttivyyden kannalta on tdrkedi, ettd lunastetta-
vasta omaisuuden maksettava korvaus vastaa lunastuksesta aiheutuvia taloudellisia menetyksia.
Kun lunastus tapahtuu yleiseen tarpeeseen ja lunastaja on tyypillisesti taloudellisesti erilaisessa
asemassa lunastuksen kohteena olevan omaisuuden omistajaan verrattuna, tulisi tdyden kor-
vauksen vaatimuksen selkeésti tdyttyd. Vaatimuksen tayttyminen niukasti erityisesti sellaisissa
hankkeissa, jotka liittyvét liiketaloudellisin perustein harjoitettuun toimintaan, ovat hyvin han-
kalasti perusteltavissa. Ehdotetut korvausperusteiden muutokset edistdisivit omaisuuden suojaa
koskevan perusoikeuden toteutumista.

Lunastuslain 31 §:n 2 ja 3 momentin arvonleikkaussédédntely muodostaa poikkeuksen lunastetta-
van omaisuuden arvostamista koskevista perusteista. Perustuslain 15 §:n néakdkulmasta arvon-
leikkaussaanndston poistaminen edistiisi omaisuudensuojaa, kun lunastuskorvaus madrattiisiin
yleisid korvausperusteita soveltaen. Muutos edistdisi myds maanomistajien yhdenvertaista koh-
telua, kun lunastuskorvaus maarittdisiin yhdenmukaisin perustein. Toisaalta Suomen Kunta-
liitto, ymparistoministerio ja useat kunnat ovat arvonleikkauksen poistamisen vaikutuksia kos-
kevasta selvityksestd antamissaan lausunnoissa korostaneet nykymuotoisen sadntelyn kohtele-
van maanomistajia tasavertaisesti. TAmi perustuu siihen, ettd kaikille maanomistajille suorite-
taan korvaus yhdenmukaisin perustein siitd riippumatta, mihin kéyttdtarkoitukseen alue kaa-
vassa lopultakin osoitetaan.

Arvonleikkausddnngsten poistamisen my6té alueiden hintatasojen eriytymista alueiden kéaytto-
tarkoituksen tdsmentymisen myotd on pidettdava sindnsd mahdollisena seurauksena. Jos korvaus
madrdttédisiin asemakaavaluonnoksen perusteella, rakentamiseen osoitettavien korttelialueiden
osalta korvaus saattaisi muodostua suuremmaksi kuin muiden alueiden osalta. Tdmé riippuu
keskeisesti siitd, miten kuntien maanhankinta ajoittuu maankdytén suunnitteluun néhden.

Vaikutukset kuntien maapolitiikkaan

Arvonleikkaussddnnoksen poistaminen edistiisi nykytilanteeseen verrattuna kunnan ja maan-
omistajan vilistd tasapainoa alueiden kauppaneuvotteluissa sekd maankéyttosopimusneuvotte-
luissa. Arvonleikkaussddnnoksen poistamisen vaikutukset kunnan maapolitiikkaan riippuvat
pitkalti siitd, miten maapolitiikkaa on kunnassa aiemmin harjoitettu ja mihin suuntaan maapo-
litiikkaa on tarkoitus kehittdd. Arvonleikkaussaannoksen poistaminen ei vaikuttaisi kunnan oi-
keuteen hankkia maata lunastamalla, joka siis edelleen séilyisi muiden maanhankintakeinojen
rinnalla. Jos kunta on ajoittanut maanhankinnan ennen yksityiskohtaisen suunnittelun aloitta-
mista, arvonleikkaussddnnoksen poistamisen kdytdnndén merkitys jdisi vahdiseksi. Jos taas
maanhankinta ajoittuu kaavan laatimisprosessin aloittamisen jélkeiseen ajankohtaan, nostaisi
lainmuutos lunastusmenettelyssd maksettavaa korvausta.

Arvonleikkausséddntelystd luopuminen ei vaikuttaisi kunnan vapauteen péaattdd maapolitiikas-
taan. Kunta voisi edelleen harjoittaa aktiiviseen maanhankintaan ja tonttipolitiikkaan tai yksi-
tyisen maan kaavoittamiseen perustuvaa maapolitiikkaa tai ndiden vidlimuotoa omien l&htSkoh-
tiensa mukaisesti. Muutos kuitenkin ohjaisi kuntia siind suhteessa johdonmukaisempaan maa-
politiikan harjoittamiseen, ettd se nostaisi kohonneiden maanhankintakustannusten muodossa
kynnysta siirtyd kesken kaavoitusmenettelyn yksityisen maan kaavoittamisesta alueiden hank-
kimiseen kunnalle.

33



Lunastuslain uudistamisen aikaisemmissa vaiheissa erdit lausunnonantajat ovat lausuneet eh-
dotettujen muutosten vaikuttavan maanomistajien myyntikayttdytymiseen. Arvonleikkausséén-
telyn poistamisen on katsottu saattavan johtaa korkeampiin hintapyynt6ihin vapaaehtoisissa
kauppaneuvotteluissa, mikd vaikeuttaisi kuntien vapaaehtoisiin kauppoihin perustuvaa raaka-
maan hankintaa ja saattaisi johtaa lunastusmenettelyn kdyton yleistymiseen. Ruotsista, jossa
samankaltaiset muutokset toteutettiin vuonna 2010, saatujen kokemusten mukaan lunastuskor-
vaukselle suoritettava korotus ei ole pysdyttinyt vapaaehtoista maanhankintaa, mutta kylldkin
korottanut maa-alueista maksettavia kauppahintoja.

Sopimusperusteiseen maanhankintaan verrattuna lunastusmenettely on pitkdkestoisempi ja
enemmaén kustannuksia aiheuttava. Jos kunnat lainmuutosten mydta siirtyvét laajemmin kéytta-
miin lunastusmenettelyd sopimusperusteisen maanhankinnan sijaan, saattaa tlld olla vaiku-
tusta maankéyton suunnittelun etenemiseen, kaavojen toteuttamiseen ja tonttitarjontaan.

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 yhdyskunta-
rakentamiselle.

Kuntien aiemmissa vaiheissa esittdmien arvioiden perusteella voidaan pitdd todennikdisend
maanhankinnan kustannusten nousun siirtymistéd ainakin osittain tonttien luovutushintoihin ja
edelleen rakentamisen kustannuksiin. Maanmittauslaitoksen vanhemman selvityksen mukaan
(Raakamaan hinta, Maanmittauslaitoksen julkaisuja nro 109) mukaan raakamaan ja asuntoton-
tin hintasuhde vaihtelee 10 %:n kummallakin puolen. Rakennuspaikan osuus valmiin asunnon
kustannuksista puolestaan on karkeasti arvioiden noin 20 % padkaupunkiseudulla ja 10 % muu-
alla Suomessa.

Raakamaan ja asuntotontin sekd asuntotontin ja asunnon vélisten hintasuhteiden perusteella voi-
daan arvioida raakamaan osuuden asunnosta hinnasta olevan muutamia prosentteja. Aluckoh-
taiset erot voivat kuitenkin olla suuria. Raakamaan hankintakustannusten nousu aiheuttaa koro-
tuspaineita tonttien ja edelleen asuntojen hintaan, mutta asuntojen hintatason médrdytymisessi
keskeiset vaikuttavat tekijit ovat alue ja markkinatilanne. Raakamaan hankintakustannukset
muodostavat asunnon hankintahinnasta niin pienen osan, ettd hankintakustannuksissa tapahtu-
via muutoksia saattaa olla vaikea erottaa markkinatilanteesta johtuvista muutoksista.

5 Muut toteuttamisvaihtoehdot
5.1 Vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Esityksen valmisteluvaiheessa on tdyden korvauksen vaatimuksen toteuttamiskeinoina ollut
esilld korvausperusteiden tarkistamisen ohella voimassaolevaan lainsdédidntoon perustuvien
korvauskéytantdjen kehittdminen ja lunastuskorvauksen verotuskohtelu. Arviointimenetelmien
soveltamiskdytdnnon ja korvauskiytintdjen kehittimiselld ei kuitenkaan pidetty mahdollisena
saavuttaa sellaista pysyviisluonteista muutosta korvauskdyténtdihin, joka hallitusohjelman kir-
jauksella on tavoiteltu. Lunastuskorvauksen verotuskohtelua koskevia ratkaisuja ei puolestaan
pidetty mahdollisena ryhtya valmistelemaan muusta verolainsdddanndsta erilldan, minka vuoksi
esityksessd on paddytty tarkistamaan lunastuslain korvausperusteita.

Osana korvausperusteiden tarkistamista on paddytty siirtyd kdyttdiméan kiinteistdarviointiopissa
ja kansainvilisissd arviointistandardeissa kaytettyjd kasitteitd voimassaolevassa laissa olevien
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késitteiden sijaan. Muutoksen tarkoituksena on ollut lainsddddnndn késitteiston yhtendistdmi-
nen vastaamaan tieteellisessd tutkimuksessa ja kiinteistdarvioinnissa yleisesti kdytdssd olevaa
kasitteistdd ja purkaa nykyiseen sdédntelyyn sisdltyvia arviointimenetelmien rajoituksia.

Lunastuslain 31 §:n 2 ja 3 momentissa tarkoitettu arvonleikkaus muodostaa poikkeuksen lunas-
tuslain yleisistd lunastettavan omaisuuden arvostus- ja korvausperusteista. Omaisuudensuojan
parantaminen edellyttdd arvonleikkaussddanndston poistamista kokonaisuudessaan. Lain muut-
taminen lyhentdmalld sen ajanjakson pituutta, jolta arvonlisdys jétetdén ottamatta huomioon, ei
johtaisi samaan lopputulokseen. Muutoksen vaikutus lunastuskorvauksen suuruuteen jéisi riip-
pumaan lunastustoimituksen vireillepanon ajankohdasta ja arvonleikkaussdéntelyn vaikutus
maanomistajan ja kunnan asemaan vapaaehtoisissa kauppaneuvotteluissa ei muuttuisi.

5.2 Ulkomaiden lainsididanto ja muut ulkomailla kiiytetyt keinot
5.2.1 Yleiseurooppalaiset havainnot

Euroopan valtioiden pakkolunastuslainsdadannot saattavat historiallisista syisti johtuen poiketa
merkittdvéstikin toisistaan. Eri valtioiden jarjestelmissé toistuvat kuitenkin pitkélti samat ele-
mentit, joita voidaan nimittié yleiseurooppalaisiksi pakkolunastuksen ydinperiaatteiksi. Ndihin
voidaan lukea ainakin pakkolunastuksen edellytyksend oleva yleinen tai yleisehko tarve ja tay-
den korvauksen suorittaminen. Keskeisiin periaatteisiin kuuluu my6s vaatimus pakkolunastuk-
sen viimesijaisuudesta sekd menettelyyn liittyvd mahdollisuus vastustaa pakkolunastusta seké
oikeus tulla kuulluksi ja hakea muutosta.

Téyden korvauksen kaltainen vaatimus on ldhtokohtana jokseenkin kaikissa eurooppalaisessa
oikeusjérjestyksissd. Tdysi korvaus on ymmarretty ennen kaikkea vaatimuksena siité, ettd luo-
vuttajan taloudellinen asema ei pakkolunastuksen seurauksena saa heikentyd. Toisaalta kor-
vaukset méératain usein eliminoimalla maanomistajan hyvad neuvotteluasema seké lunastus-
hankkeen vaikutus maan arvoon. Omaisuuden pakko-ottaminen ilman korvausta ei kuitenkaan
ole mahdollista kuin erittiin rajatuissa poikkeustapauksissa. Subjektiivisten menetysten korvat-
tavuuteen suhtaudutaan torjuvasti kiytdnnollisesti katsoen kaikissa eurooppalaisissa valtioissa.

Yleiseurooppalaisena ilmidni voidaan pitdd myds usean valtion pakkolunastuslainsdddantoon
sisdltyvid niin sanottuja restituutiosddnndksid. Néiden tarkoituksena on joko antaa alkuperdi-
selle omistajalle takaisinlunastusoikeus tai jonkinlainen oikeus jalkikorvaukseen tilanteessa,
jossa pakkolunastuksen perustana ollutta hanketta et mydhemmin ryhdytd toteuttamaan tai sitd
olennaisesti muutetaan taikka omaisuus luovutetaan kolmannelle.

Valtioiden vililld on eroavaisuuksia erityisesti sen suhteen, minkélaisessa menettelyssé korvaus
madritellddn. Joissakin valtioissa korvauksen méaérittelee asiantuntijaraati, osassa tuomioistuin
riita-asian todistelua koskevan sdénnoston mukaan.

5.2.2 Alankomaat

Alankomaiden perustuslain (Grondwet voor het Koninkrijk der Nederland 1815) 14 artiklan
mukaan pakkolunastus on mahdollista vain yleisen edun vaatiessa tiyttd korvausta vastaan. Pak-
kolunastuksesta on sdddettiva lailla. Lailla tulee myos sditdi oikeudesta tiyteen tai osittaiseen
korvaukseen yleisen edun vaatiessa kiinteiston havittdmistd, kayttokelvottomaksi tekemisti tai
omaisuuden kdyton rajoittamista toimivaltaisen viranomaisen toimesta.
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Yksityiskohtaiset korvauksen méérittelyd koskevat sddnndkset sisdltyvit pakkolunastuslain
(Onteigeningswet 1851, regelende de onteigning ten algemeenen nutte) sddnnoksiin, jotka ra-
kentuvat lain 40 §:ssé tarkoitetun tdyden korvauksen varaan. Tdydelld korvauksella ymmarre-
tadn kaikkien pakkolunastukseen vilittomadsti ja valttamatta liittyvien menetysten korvaamista.
Alankomaiden korkein oikeus on useilla ratkaisuillaan kehittdnyt korvauksen méaérittelya kos-
kevia oikeusohjeita, joka néin ollen perustuu pitkalti oikeuskaytantoon.

Korvaus jakaantuu pakkolunastuslain 40 §:n mukaan kolmeen kategoriaan: pakkolunastuksen
maéarittelyyn, pakkolunastuksen vélittomiin seurauksiin ja pakkolunastuksen valttdmattomiin
seurauksiin. Menetys korvataan, ellei se kuulu pakkolunastuksen mééritelmén ulkopuolelle.
Seurauksesta ei suoriteta korvausta, jos se ei liity vélittomasti pakkolunastukseen tai johdu valt-
tamattd pakkolunastuksesta. Pakkolunastuksen méiritelmd kattaa pakkolunastettavan kohteen
liséksi myos jéljelle jadville omaisuudelle aiheutuvan haitan ja arvonaleneman. Vilittomiksi ei
ole katsottu esimerkiksi erditd sopimuksiin perustuvien oikeuksien menetyksié eikéd vélttdmait-
tomiksi seurauksiksi erditd pakkolunastukseen liittyvid rakennelmien uudelleenjérjestelyita.

Pakkolunastettavan kiinteiston arvon madrddmisen perusteista sdddetddn pakkolunastuslain 40
b §:ssd. Sen mukaan korvaus suoritetaan objektiivisen arvon mukaan, eikd esimerkiksi tunnear-
voja korvata. Arvolla tarkoitetaan hintaa, joka maksettaisiin rationaalisesti toimivien osapuolten
kesken. Arvioinnissa otetaan huomioon kaikki kiinteiston arvoon vaikuttavat tekijat. Huomioon
el siten oteta yksinomaan omaisuuden fyysisiid ominaisuuksia, vaan myos oikeudelliset ominai-
suudet kuten esimerkiksi kaavan mukainen kayttdtarkoitus.

Lunastuslakiin ei sisélly Suomen lunastuslain kaltaista arvonleikkaussédanndsta eika tillaista ole
johdettavissa myodskddn oikeuskaytdnndstd. Korvaus perustuu pakkolunastettavan omaisuuden
arvoon lunastushetken tai vaihtochtoisesti tulevan kayttomahdollisuuden mukaisessa kédytossé
sen mukaan, kumpi arvoista on korkeampi. Korvauksen méérittelyn perustan muodostavat siten
mahdolliseen uuteen kaavaan perustuvat tulevaisuuden rakentamismahdollisuudet. Ndin mééri-
tellyn korvauksen katsotaan vastaavan kohteen markkina-arvoa.

Alankomaiden lunastuslaki ei sisilld sadnnoksia sovellettavasta arvostusmenetelmastd. Kiytet-
tivissd olevia menetelmii tai ndiden keskindisté jarjestysti ei ole linjattu mydskéén oikeuskay-
tinndssd. Kaytinndssi yleisimmét menetelmét ovat vertailumenetelma ja residuaalimenetelma.
Vertailumenetelmé perustuu samankaltaisen kiinteistéjen toteutuneisiin kauppoihin, residuaali-
menetelmissa arvo madritetddn sen mukaan, kuinka paljon kiinteistdstd olisi maksettu sen jal-
keen, kun aiotut kehittimistoimenpiteet olisi saatettu valmiiksi. Toisin sanoen kysymys on ke-
hittdmisestd saatavan tuoton ja siitd aiheutuvien kulujen vilisestd nettonykyarvosta. Myos in-
tuitiivinen menetelma on sallittu, jos silld saavutettu lopputulos on hyviksyttavissa.

Alankomaiden pakkolunastusoikeuteen sisdltyy oikeuskidytdnndssd luotu itsetoteuttamisperi-
aate, joka rajoittaa varsin voimakkaasti pakkolunastuksen kédyttomahdollisuutta keinottelutar-
koituksessa. Periaatteen siséltd on, ettd julkinen taho ei voi lunastaa yksityisen omistamaa maata
sellaista tarkoitusta varten, jonka yksityinen taho on halukas ja kykeneva itse toteuttamaan. Pe-
riaatteen soveltamisalaan kuuluu erityisesti asuntorakentaminen. Toisaalta Alankomaiden vuo-
den 2008 kaavoitus- ja rakentamislaki mahdollistaa maksujen perimisen maanomistajalta yh-
dyskuntatekniikan kustannusten kattamiseksi kaavoitettaessa yksityisen omistamaa maata.

Pakkolunastuslain 60 §:d4n sisdltyy alkuperdisen omistajan mahdollisuus vaatia omaisuuden

palauttamista tai korvausta tilanteessa, jossa pakkolunastuksen perustana ollutta hanketta ei ole
mairdajassa ryhdytty toteuttamaan tai jos on selvad, ettd hanketta ei lainkaan toteuteta.
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5.2.3 Norja

Norjan perustuslain (Grundlov, 17.3.1814) 105 §:ssé sdddetiddn omaisuuden suojasta. Jos val-
tion tarve vaatii, ettd jonkun tiytyy luovuttaa irtainta tai kiintedd omaisuutta yleiseen kayttoon,
héinen pitdé perustuslain 105 §:n mukaan saada tiysi korvaus valtion kassasta. Omaisuudensuo-
jan kannalta merkityksellinen on myds perustuslain 97 §, jonka mukaan millekdén laille ei voida
antaa taannehtivaa vaikutusta.

Norjassa pakkolunastuksesta maksettavan korvauksen méardédmistd koskevan lainsddddnnon
kehitys on ollut monivaiheinen. Norjassa ei vield 1950-luvulla ollut erillistd pakkolunastusta
koskevaa lainsddadidntdd, vaan pakkolunastuksesta maksettava korvaus maééréttiin suoraan pe-
rustuslain nojalla. Nykyisessd pakkolunastuslaissa (Lov om oreigning av fast eigedom,
23.10.1959) sdiddetiddn pakkolunastuksen perusteista sekd menettelystid pakkolunastusasioista.
Lunastuskorvauksen méérdémisen perusteet osoittautuivat niin kiistanalaiseksi kysymykseksi,
ettd niitd ei lakiin siséllytetty.

Lunastuskorvausten lainsdddantdperustaa selvittimiin asetettiin vuonna 1965 niin sanottu Hu-
saasin komitea. Komitea ehdotti korvausten méirittelyn yleisperiaatteeksi sité, ettd omistajalla
olisi oikeus korvaukseen, joka vastaisi omaisuuden todennékdisesti mahdollista kaytt6d. Komi-
tea perusteli ehdotusta silld, ettd tillaisen vaatimuksen katsottiin sisdltyvén jo perustuslain téy-
den korvauksen vaatimukseen, minka vuoksi se olisi jarkevié kirjoittaa lakitekstin tasolle. Eh-
dotusta ei kuitenkaan hyviksytty hallituksessa, koska se katsottiin lilan omistajamyonteiseksi.
Lopulta parlamentille ehdotettiin lakia, joka poikkesi merkittdvasti komitean ehdotuksesta. La-
kiehdotuksen mukaan korvauksen perustaksi tuli ottaa todenndkoisen kiyton sijaan omaisuuden
vallitseva kdyttotapa, josta tuli vuoden 1973 pakkolunastuskorvauslain paédperiaate korvauksen
maédrittelyssa.

Voimassaolevat korvauksen méédraamistd koskevat sdédnndkset sisdltyvit vuoden 1984 pakko-
lunastuskorvauslakiin (Lov om vederlag ved oreigning av fast eigendom, 6.4.1984 nr 17). Vuo-
den 1984 korvauslain sddtdmiseen vaikutti merkittavasti Norjan korkeimman oikeuden ratkaisu
niin sanotussa Klgfta-asiassa (Rt-1976-1). Tapauksessa lunastettiin metséa yleist tietd varten.
Omistaja kykeni kuitenkin niyttdmaéén, ettd kunta oli hiukan ennen lunastusta hyvéksynyt kaa-
vasuunnitelman loma-asuntojen rakentamiseksi. Korkein oikeus lausui ratkaisussaan vuoden
1973 lain perusteen, jonka mukaan korvaus tuli maaritd vallitsevan kdyttotavan perusteella,
olevan ristiriidassa perustuslain 105 §:ssd tarkoitetun tiyden korvauksen vaatimuksen kanssa.
Korkeimman oikeuden mukaan perustuslaissa tarkoitettu tiyden korvauksen vaatimus edellytti
pakkolunastuskorvauksen suorittamista sen mukaan, mika oli omaisuuden todennédkoéinen kayt-
tomahdollisuus tulevaisuudessa. Sanottu periaate siséllytettiin korkeimman oikeuden muotoile-
massa muodossa vuoden 1984 pakkolunastuskorvauslakiin. Muotoilu vastasi nyt sitd, miten Hu-
saasin komitea oli ehdottanut korvauksen méirittelytavasta sdddettivéksi jo vuoden 1973 kor-
vauslain yhteydessa.

Lunastuskorvauslain 4 §:n mukaan lunastuskorvaus méarataan kauppa-arvoon, kiyttdarvoon tai
jélleenhankinta-arvoon perustuen. L&htSkohtaisesti arvo méérétdin kauppa-arvon mukaan,
mutta jos kiyttdarvo on korkeampi, niin titd tulee kayttad. Jalleenhankinta-arvoa voidaan kayt-
tdd lain 7 §:ssd sdddetyissé tapauksissa. Kauppa-arvolla tarkoitetaan kdytdnnossé kohteen mark-
kina-arvoa, joka selvitetdiin lihtokohtaisesti vertailukauppamenetelmélld. Kauppa-arvolla tar-
koitetaan sitd, mitd keskiverto-ostaja olisi todennédkdisesti omaisuudesta maksanut vapaachtoi-
sessa kaupassa. Norjan lunastuslainsdadantoon ei sisélly nimenomaisia sddnndksii arviointime-
netelmén valinnasta.
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Lunastuskorvauslain 5 ja 6 §:ssd mukaan korvaus tulee mééréta omaisuuden todennédkdisen kéy-
ton mukaan ottaen huomioon vallitsevat olosuhteet. Vield toteutumattomat kehittdmismahdol-
lisuudet tulee siten ottaa huomioon korvausta méaritettiaessd, jos nima ovat todennékoisia. Kor-
kein oikeus on ratkaisuillaan tdsmentényt ja linjannut muun muassa sitd, millé tavalla todenna-
koisyysarvio on tehtdva. Jos korvauksen médérittelyn perustana on tuleva kehittiminen, arvioijan
tulee kuvata konkreettisesti, milloin kehittiminen todennikdisesti tapahtuu ja diskontata hinta
pdivan markkina-arvoksi. Riittdvana pidetddn muiden oikeudenalojen tapaan yli 50 %:n toden-
nékoisyytta.

Lunastuskorvauslain 7 §:ssé tarkoitettua jélleenhankinta-arvoa kéytetdan, kun kysymys on va-
kituisena tai vapaa-ajan asuntona taikka vastaavasta omaisuudesta, jota todella on kdytetty tal-
laiseen tarkoitukseen. Pelkka passiivinen omistus ei riitd. Korkein oikeus on useilla ratkaisuil-
laan muodostanut varsin tiukan linjan. Jélleenhankinta-arvoa voidaan kéyttd4 myos lunastetta-
essa toimivan liitketoiminnan kohteena olevaa omaisuutta, jos omaisuus on liiketoiminnan har-
joittamisen kannalta valttamatonta.

Lunastuskorvauslain 5 § siséltdd vaikutuksellisuussddannén, jonka nojalla pakkolunastushank-
keesta itsestédén tai sithen liittyvistd toimenpiteisti tai investoinneista johtuvia arvonmuutoksia
ei oteta huomioon lunastuskorvausta miiréttdessd. Sainndksen mukaan pakkolunastajan pak-
kolunastuksen enintddn 10 vuotta ennen pakkolunastusta tekemien investointien tai investointi-
suunnitelmien vaikutukset jatetddn huomiotta. Sddnnos koskee vain todellista teknisluonteista
infrastruktuuria kuten teité ja niitikin vain siltd osin, kuin vaikutus poikkeaa muihin kiinteis-
toihin kohdistuvista vaikutuksista. Investoinneilla tarkoitetaan fyysistd toimintaa, joka edellyt-
tdd taloudellisia panostuksia. Kaavoituksesta johtuvaa arvonnousua ei voida leikata.

Lunastuskorvaus sisdltdéd lunastuskorvauslain 8 §:n mukaan korvauksen sekd menetetystd omai-
suudesta ettd lunastuksen mahdollisesti atheuttamista vahingoista ja haitoista. Lunastuskorvaus-
laissa 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 liittyvissé lunas-
tustilanteessa korvausta on korotettava 25%:1la.

5.2.4 Ruotsi

Ruotsissa pakkolunastuskorvauksen normipohja perustuu perustuslain (Regeringsformen,
1974:152) ja pakkolunastuslain (Expropriationslag, 1972:719) sddnnoksiin. Hallitusmuodon 2
luvun 15 §:n 2 momentin mukaan pakkolunastuksen edellytyksend on tirkedn yleisen edun ole-
massaolo (allménna intressen) ja omaisuudesta suoritettava tdysi korvaus (full erséttning for
forlusten). Pakkolunastusmenettelysti ja korvauksen suorittamisesta sdddetdan pakkolunastus-
laissa, minka lisdksi pakkolunastusta koskevia sddnnoksid siséltyy useihin muihin lakeihin.

Pakkolunastuslain 4 lTuvun 1 §:n mukaan lunastuskorvauksen tulee vastata lunastettavan omai-
suuden markkina-arvoa. Jos vain osa omaisuudesta lunastetaan, korvauksen tulee vastata jéljelle
jadvan omaisuuden markkina-arvon alenemaa. Markkina-arvolla tarkoitetaan arvoa, jolla omai-
suus olisi todenndkdisesti tullut markkinoilla myydyksi. Markkina-arvon maéirittelyyn liittyy
teoreettisia ja kiytdnnollisid vaikeuksia. Pakkolunastuslaissa ei sdddetd sovellettavasta arvioin-
timenetelmastd, mutta kiytdnnossi arvon madritys tapahtuu kauppa-arvo-, tuottoarvo- tai kus-
tannusarvomenetelmilld. Tuomioistuin ei kuitenkaan ole sidottu mihinkaan néistd, vaan se voi
valita parhaan menetelmén tapauskohtaisesti. Lain esitdiden mukaan ensisijaisena menetelméné
on kuitenkin kauppa-arvomenetelmé (ortsprismetoden).
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Pakkolunastuslain korvaussdannokset uudistettiin vuonna 2010 (2010:832). Nykyisen pakkolu-
nastuslain 4 luvun 1 §:n 2 momentin mukaan markkina-arvolle tai markkina-arvon alenemalle
tulee suorittaa 25 prosentin korotus. Korotettu korvaus koskee omistajan lisdksi kaikkia kor-
vaukseen oikeutettuja tahoja, joita ovat esimerkiksi vuokraoikeuden haltijat. Kerrointa perus-
teltiin kiinteistdarviointiin liittyvilld arviointiepitarkkuudella, omaisuudensuojan vahventami-
sella seké osittain my06s subjektiivisten arvojen korvaamisella. Erddna perusteluna oli my0s se,
ettd pakkolunastuksia tehdédn enenevissda méaérin kaupallista hyddyntamisté varten.

Pakkolunastuslain 4 luvun 2 §:n 1 momentissa sdddetdaan vaikutuksellisuussdannosta (influens-
regeln). Markkina-arvoon perustuvaa lunastuskorvausta voidaan tarkistaa ylds- tai alaspdin sen
mukaan, milld tavalla lunastuksen taustalla ollut yritys on vaikuttanut lunastettavan omaisuuden
arvoon. Jos sillé yritykselld, jota varten lunastus on toteutettu, on ollut vaikutusta omaisuuden
markkina-arvoon, méératdan korvaus sen markkina-arvon mukaan, joka omaisuudella olisi ollut
ilman sanottua vaikutusta. Vaikutuksellisuussadntdd on kuitenkin 4 luvun 2 §:n 1 momentin 2
virkkeen mukaan sovellettava siten yhdenvertaisesti, ettd hankkeen yleinen alueen kiinteistojen
arvoa nostava vaikutus otetaan huomioon.

Uudistuksen yhteydessd kumottiin myds Suomen lunastuslain arvonleikkausta vastaavat sdian-
nokset (presumtionsregeln). Kumotun lunastuslain 4 luvun 3 §:n 1 momentin mukaan lunastus-
korvausta maarattiessa tuli jattdd ottamatta huomioon sellainen arvonnousu, joka perustui odo-
tuksiin alueen sallitun kdyttomuodon muuttumisesta. Arvonnousu jétettiin ottamatta huomioon
lunastuksen vireillepanohetked edeltdviltd 10 vuoden ajanjaksolta. Lainmuutosta koskevissa
lainvalmistelut6issd (RP 2009/10:162 s. 54-58) todettiin, cttei sddnndksen sddtdmiseen aika-
naan johtaneilla argumenteilla ollut nykyéin endd entisenkaltaista painoarvoa. Voimassaolevaa
sddntelyd pidettiin ongelmallisena muun muassa siind suhteessa, ettd sen katsottiin johtavan
maanomistajien epétasapuoliseen kohteluun.

Sainnos oli soveltamisalaltaan Suomen lunastuslain 31 §:n 2 ja 3 momenteissa sdddettyé arvon-
leikkaussaannosta laajempi. Suomessa arvonleikkaus kohdistuu ainoastaan asemakaavasta joh-
tuvaan arvonnousuun, kun Ruotsissa leikkaus voitiin kohdistaa my®s muista syisti johtuvaan
arvonnousuun. Lisdksi Ruotsin lainsédddéntd mahdollisti arvonleikkauksen kymmenen vuoden
ajalta ennen lunastusta Suomen vastaavan ajan ollessa seitsemén vuotta.

Ruotsin pakkolunastuslain 4 luvun 3 a § siséltia erityissddnnoksen asemakaavassa yleisten alu-
eiden kuten katujen, teiden ja puistojen osoitettujen alueiden lunastamista varten. Sdanndksen
mukaan korvaus tulee perustaa ennen tillaisen asemakaavan voimaantuloa vallinneisiin olosuh-
teisiin. Sadnnods on poikkeus siitd padsadnnostd, jonka mukaan lunastuskorvauksen tulee vastata
omaisuuden markkina-arvoa. Sdédnnoksen taustalla on ajatus siitd, ettd kiinteiston osoittaminen
yleiseksi aluecksi lakkauttaa sen markkina-arvon, koska tillaisille alueille ei ole markkinoita.

Omaisuuden markkina-arvon tai jiljelle jidvén omaisuuden markkina-arvon aleneman liséksi
omistajalla on oikeus saada korvausta hinelle mahdollisesti aiheutuneista muista menetyksista.
Tama tulee esille erityisesti silloin, kun kyse on asuntona tai liiketoiminnassa kéytetystd kiin-
teistostd. Omistajalle voi tilldin tulla korvatuksi menetyksié, jotka eivit sisdlly kohteen mark-
kina-arvoon. Kyseeseen voi siten tulla esimerkiksi muuttokustannukset ja uuden kiinteiston
hankinnasta aiheutuneet lainhuudatuskustannukset taikka saamatta jddneet liiketoiminnan net-
totuotot.

5.2.5 Ranska

Ranskan siviililain (Code civil, 1804) pakkolunastusta koskevan 545 artiklan mukaan kenelta-
kédn ei saa riistdd hinen omaisuuttaan paitsi julkista etua varten sekéd kohtuullista ja etukéteen
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suoritettavaa korvausta vastaan. Ranskassa pakkolunastus perustuu pakkolunastuslakiin (Code
de l'expropriation pour cause d'utilité publique, 6.11.2014), joka siséltdd pakkolunastusta kos-
kevat keskeisimmat sddnnokset. Yleisen lunastuslain lisdksi pakkolunastusta koskevia sdannok-
sid on esimerkiksi kaivoslaissa, ymparistokaaressa ja kuntalaissa.

Ranskassa lunastusmenettely on kaksivaiheinen. Lunastusedellytysten olemassaolo ratkaistaan
ensin hallinnollisessa menettelyssd, jonka jialkeen tuomioistuinmenettelyssd méaritetddn kor-
vauksen suuruus. Ranskassa lunastuksen kohteen omistusoikeuden siirtymisestd ja lunastuskor-
vauksesta madrdaminen kuuluu erityiselle pakkolunastustuomarille. Aiemmin lunastuskorvauk-
sen médrittimismenettelyyn osallistui vain erityinen valtion virkamies, mutta nykyisin pakko-
lunastustuomarin on mahdollista kiyttdd apunaan myos hyvéksyttyé yksityistd asiantuntijaa.

Lunastuksen kohteen arvonmaédritys perustuu padsiéntdisesti markkina-arvoon, jota oikaistaan
useilla eri tekij6illd. Korvausta médréttiessé ei huomioon oteta spekulatiivisia lunastushankkee-
seen liittyvid arvonmuutoksia. Arvonmaéarityksessd on mahdollista kayttdd kohteen arviointiin
sopivaa arviointimenetelméd, mutta useimmiten arvonmééritys perustuu vertailukauppoihin.
Ranskassa kiinteiston omistajalla on my6s oikeus saada korvaus vastaavan kiinteiston hankki-
misesta 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 pakkolunas-
taa vain yleiseen tarpeeseen (zum Wohle der Allgemeinheit) ja suorittamalla laissa sdddetty
korvaus. Korvauksen tulee perustua oikeudenmukaiseen tasapainoon julkisten ja pakkolunas-
tuksen kohteena olevien tahojen intressien vélilld. Perustuslain sddnnds asettaa reunachdot liit-
tovaltio- ja osavaltiotason lainsdédédnnolle. Perustuslain 14 § 3 momentin pakkolunastusta kos-
kevalla sdaannokselld ei ole vilitdntd merkitystd yleisen tarpeen tai korvauksen maédrittelyssé,
koska néitd on tdsmennetty useissa liittovaltion ja osavaltioiden lacissa.

Useimmat pakkolunastuslait ovat osavaltiokohtaisia. Liittovaltion lainsdddannollinen toimi-
valta kattaa muun muassa moottoriteitd, lentoasemia ja puolustusvoimia koskevan lainsd4déan-
ndn. Liittovaltion rakennuslailla (Baugesetzbuch, BauGB) on kuitenkin kdytdnndssi keskeinen
merkitys, koska se on heijastunut useisiin liittovaltiotason sddaddksiin. Liittovaltion rakennuslaki
sisdltdd yleiset sddnndkset siitd, mihin tarkoituksiin omaisuutta voidaan pakkolunastaa, sdén-
nokset pakkolunastusmenettelysti ja korvauksista sekd erityiset sdannokset kaavoitukseen kyt-
keytyvistd lunastuksista.

Saksan perustuslain 14 §:n 3 momentti sallii tdyttd korvausta pienemmain korvauksen. Osaval-
tioiden omat pakkolunastuslait sisdltdavat kuitenkin poikkeuksetta vaatimuksen tdyden menetyk-
sen korvaamisesta siten, ettd korvaus vastaa omaisuuden markkina-arvoa. Sama vaatimus sisil-
tyy rakennuslain 95 §:44n. Markkina-arvolla (Verkehswert) tarkoitetaan arvoa, joka olisi ollut
saatavissa pakkolunastuksen vireilletulohetken ajankohtana vapaaehtoisessa kaupassa niissi oi-
keudellisissa ja tosiasiallisissa olosuhteissa, jotka tuolloin vallitsivat. Huomioon otetaan koh-
teen ominaisuudet kuten sijainti, kunto ja muut ominaisuudet, mutta ei erityisid henkil66n liit-
tyvid ominaisuuksia (BauGB 194 §). Useimmissa tapauksissa markkina-arvo johtaa liittovaltion
perustuslaissa edellytettyd korkeamman korvauksen suorittamiseen.

Liittovaltio on antanut eri maatyyppien osalta markkina-arvon tarkempaa méérittelyd varten

erityisen arvostamisasetuksen (Immobilienwertermittlungsverordnung). Alueen arvo riippuu si-
jainnista, koosta, muodosta ja infrastruktuurista. Markkina-arvoa méiiriteltdessa alueet ryhmi-
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telldéin 1) maa- ja metsdtalousmaahan; 2) kehittyviin alueisiin, joilla kiinteistdémarkkinoiden en-
nakoidaan kehittyvdn, mutta joilla ei vield ole infrastruktuuria; 3) rakennusmaahan; ja 4) maa-
han, jota voidaan kiyttdd rakennusmaaksi ja jolla on jo infrastruktuuri. Asetuksessa sdddetdin
arviointimenetelmistd, joista 1dhtokohtaisesti kdytetddn vertailukauppamenetelmad. Arviointi
voidaan perustaa muuhunkin menetelméin, jos se tuottaa oikeamman lopputuloksen.

Rakennuslain 95 §:ssd sdddetddn arvonmuutoksista, joita ei tule ottaa huomion pakkolunastus-
korvauksen maarittdimisessi. Téllainen on esimerkiksi sellainen tontin kéyttotarkoituksen muu-
tokseen liittyva arvonmuutos, joka ei ole odotettavissa ldhitulevaisuudessa. Pakkolunastuskor-
vaus muodostuu lunastuksen kohteeksi joutuvan oikeuden menetyksestd (Rechtsverlust) suori-
tettavan korvauksen lisdksi muulle omaisuudelle atheutuvista haitoista (andere Vermodgens-
nachteile) suoritettavasta korvauksesta (BauGB 96 §). Korvattaviin menetyksiin luetaan esimer-
kiksi jéljelle jadvan omaisuuden arvonalennus ja omistajan asumisen tai ammatinharjoittamisen
keskeytyminen.

6 Lausuntopalaute

Oikeusministerié on hankkeen aiemmissa vaiheissa varannut eri tahoille tilaisuuden lausua ka-
sityksensa lunastuslainsdadédnndn uudistamisen tarpeita koskevasta arviomuistiosta (OM julkai-
suja, Selvityksid ja ohjeita 33/2016), arvonleikkaussddnnoston poistamisen vaikutuksia koske-
vasta selvityksestd (OM julkaisuja, Selvityksid ja ohjeita 20/2018), lunastuslainsdddénnén kor-
vausperusteiden tarkistamista koskevasta tydryhmin mietinnostd (OM julkaisuja, Mietint6jé ja
lausuntoja 2019:12) ja 7.7.2021 pdivitysti hallituksen esityksestd. Saatu lausuntopalaute koos-
tettu lausuntotiivistelmiksi (OM mietintdjd ja lausuntoja 44/2017, 37/2018, 2019:47 ja 2022:3).
Néama ovat saatavilla yleisessa tietoverkossa valtioneuvoston julkaisuarkisto Valtosta.

HE-luonnos...
6.1 Lunastuslakityéryhmén mietinto

Lunastuslain arviointikasitteiston tarkistaminen kansainvilisten kiinteistdarviointistandardien
terminologiaa vastaavaksi on jakanut lausunnonantajien mielipiteet. Useat kunnat katsovat, etti
kiyvistd arvosta siirtyminen markkina-arvoon tdhtddviin arviointiin saattaa lisdtd epévar-
muutta varsinkin raakamaan arvonmééritykseen. Fingrid toteaa, ettd johtomaisissa hankkeissa
lunastettava alue muodostuu tyypillisesti suuresta joukosta eri kiinteistdihin kuuluvista pienisté
alueista. Ndiden markkina-arvon méirittiminen saattaa olla haasteellista. Erdit lausunnonanta-
jat ovat huomauttaneet, ettd markkina-arvon késite sisdltd jo itsessddn vaihtoehtoisten kaytto-
mahdollisuuksien huomioon ottamisen, minkd vuoksi lakiin ehdotettua asiaa koskevan sdén-
noksen tarpeellisuutta tulisi harkita.

Niin sanotun asunto- ja elinkeinotakuun laajentamista ovat kannattaneet lahes kaikki lausun-
nonantajat. Lausunnonantajat ovat kuitenkin esittineet jatkovalmistelussa tdsmennettavéksi ke-
nen omaisuutta sddnnds koskee ja mitd omaisuuserid sen piiriin sisdltyy.

Arvonleikkaussédintelyn poistamista koskeva ehdotus on jakanut lausunnonantajien mielipiteet.
Useat lausunnonantajat ovat kannattaneet arvonleikkaussédéntelyn poistamista ja kunnat puoles-
taan vastustaneet sen poistamista. Lausunnonantajien ndkemykset poikkesivat toisistaan erityi-
sesti siltd osin, missd madrin maan kayttotarkoituksen muuttumiseen perustuvan kiinteiston
odotusarvon katsotaan kuuluvan omaisuudensuojan piiriin nykyisten perusoikeuksien tulkinta-
kiytannon valossa. Osa lausunnonantajista yhtyi arvioon, jonka mukaan arvonleikkaussdannds-
ten poistaminen edistdisi maanomistajien yhdenvertaista kohtelua. Kunnat puolestaan p4éosin
katsoivat arvonleikkaussddnnosten poistamisen vaikeuttavan maanomistajien yhdenvertaista
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kohtelua maasta maksettavien hintatasojen eriytyessd. Moni lausunnonantaja katsoi arvonleik-
kaussddnndston ehkdisevin spekulointia maan tulevasta arvosta ja sita kautta kiinteistokeinot-
telua.

Arvonleikkaussédntelyn poistamista kannattaneissa lausunnoissa on tuotu esille sdéntelyn poik-
keuksellinen luonne lunastettavan alueen arvon méaraytymisen ja tiyden korvauksen vaatimuk-
sen tdyttymisen kannalta. Lausunnoissa on esitetty sddntelyn poistamisen mahdollistavan mark-
kinoiden tehokkaamman toiminnan ja lisdévén alueiden vaihdantaa.

Arvonleikkaussddntelyn pysyttdmistd kannattaneissa lausunnoissa puolestaan lausutaan leik-
kauksen kohdistuvan kiinteistdn arvon siihen osaan, joka johtuu kunnan paatosvaltaan kuulu-
vasta asemakaavoituksesta eikd néin ollen loukkaa lunastettavan kohteen omistajan oikeutta
tdyteen korvaukseen. Sddntelyn pysyttdmistd koskevissa lausunnoissa korostetaan arvonleik-
kaussddntelyn merkitystd osana kuntien maapolitiikan keinovalikoimaa. Useat kunnat ovat lau-
sunnoissaan esittédneet arvonleikkaussaéntelyn poistamisen johtavan raakamaan hintatason ko-
hoamiseen my0s sopimusperusteissa kaupoissa ja edelleen tonttien ja asuntojen hintojen ko-
hoamiseen.

Lausunnoissa nostetaan toistuvasti esille se, ettd arvonleikkaussdidnndsten soveltaminen lunas-
tustoimituksissa on harvinaista. Lausunnoissa korostetaan myos arvonleikkausdantelyn olemas-
saolon merkitystd kunnan maapolitiikan kannalta. Useiden kuntien mukaan arvonleikkaussédin-
nosten poistamisen johdosta nykydin padsddntdisend toimintatapana olevan vapaachtoisen kau-
pankidynnin asemasta jouduttaisiin enenevissd miérin turvautumaan lunastamiseen. Toisaalta
osa lausunnonantajista arvioi arvonleikkaussddnndsten poistamisen ohjaavan kuntia enna-
koivaan maapolitiikkaan ja tasapainottavan maanomistajien ja kuntien vélisid neuvotteluasetel-
mia vapaachtoisissa maakaupoissa ja maankéyttosopimuksissa.

Vastaavasti kuin arvonleikkaussaéntely osalta lunastuskorvaukselle suoritettavaa korotusta kos-
keva ehdotus jakoi lausunnonantajien mielipiteet. Lausunnonantajista Pohjanmaan kéréjioi-
keus, maa- ja metsatalousministerid, Maanmittauslaitos, Senaatti-kiinteistot, EK, Kalatalouden
Keskusliitto, Keskuskauppakamari, Kiinteistoliitto, MTK, Omakotiliitto, Rakennusteollisuus
RT ry, Suomen luonnonsuojeluliitto, SLC ja Tuomariliitto pitivét lunastuskorvaukselle suori-
tettavaa korotusta tarpeellisena tdyden korvauksen vaatimuksen toteutumisen kannalta.

Lausunnonantajista ympéristoministerio, Eteld-Savon kirdjaoikeus, [ti-Uudenmaan kérijaoi-
keus, Oulun kérdjdoikeus, Varsinais-Suomen ELY-keskus, Espoon kaupunki, Helsingin kau-
punki, Joensuun kaupunki, Jyviskyldn kaupunki, Jirvenpaan 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 eivét pitdneet korvaukselle suoritettavaa korotusta tar-
peellisena tdyden korvauksen vaatimuksen toteutumisen kannalta.

Lausunnonantajista korkein hallinto-oikeus, Eteld-Savon kérdjdoikeus, Pohjanmaan kérdjéoi-
keus, Jyvéskyldn kaupunki, Vaasan kaupunki, Kuntaliitto, Suomen luonnonsuojeluliitto ja Uu-
denmaan liitto pitivit korotusta mietinndssé todetun mukaisesti viime kiddessd arvopohjaisen
paétdksenteon piiriin kuuluvana asiana.

Lausunnoissa on pidetty asianmukaisena tyoryhmin kantaa, ettd lunastettavan omaisuuden hal-
tijan ei tulisi kantaa arvioinnin epdtarkkuudesta johtuvaa riskid. Ehdotukseen kriittisesti suhtau-
tuvat ovat pitaneet korvaukselle suoritettavaa korotusta epdonnistuneena ratkaisuna riskin pois-
tamiseen. Lausunnoissa on tuotu esille arviointitilanteiden ja virhemarginaalien erilaisuus seki
todettu nykyiseenkin sddntelyyn sisdltyvé joustomahdollisuus sekd lunastettavan omaisuuden
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haltijan oikeusturvaa korostava soveltamiskédytintd. Lausunnonantajien késitykset kiyvit ristiin
sen suhteen, ohjaisiko lunastusmenettelyssi korvaukselle méarittédva korotus myos sopimuk-
seen perustuvien luovutusten hintatasoa. Tami voisi vaikuttaa kiinteistdjen yleiseen hintata-
soon, mahdollisuuksiin hankkia alueita vapaachtoisin kaupoin sekd hankkeiden toteuttamiseen
yleensi.

Valtiovarainministeri6 ja useat lausunnonantajat ovat esittineet esityksen vaikutusarviointeja
laajennettavaksi ja tismennettivéksi. Ympéristoministerio ja useat kunnat ovat pitdneet mietin-
toon sisdltyneitd vaikutusarviointeja puutteellisena erityisesti kuntiin kohdistuvien taloudellis-
ten vaikutusten osalta. Kunnat ovat lausunnoissaan tuoneet esille lunastuslakiin tehtédvien muu-
tosten vaikuttavan laajemmin kuntien maapolitiikan harjoittamiseen, jolla voi edelleen olla vai-
kutuksia muun muassa asuntojen hintatasoon. Néiden yhteiskunnallisten vaikutusten arviointi
on jadényt suorittamatta.

6.2 Arvonleikkausselvitys

Oikeusministerid on teettdnyt selvityksen arvonleikkaussddnnosten poistamisen vaikutuksista
(Oikeusministerio selvityksid ja ohjeita 20/2018). Selvityksessd arvioitiin arvonleikkauksen
poistamisen suorien taloudellisten vaikutusten olevan ilmeisen vihiisid. Selvityksen mukaan
arvonleikkaussddnndston soveltaminen lunastustoimituksissa on ollut véahéisté eika sddnndsten
poistamisella olisi juurikaan vaikutusta lunastuskorvausten kokonaistasoon. Sddnndksen pois-
taminen parantaisi maanomistajan asemaa ja edistdisi perustuslain 15 §:n toteutumista. Selvi-
tyksessd arvioitiin arvonleikkaussddntelyn poistamisen korottavan erdissa tilanteissa lunastus-
korvauksen médrad ja asettavan maanomistajat tasaveroisempaan asemaan kuntien kanssa kéy-
tivissd kauppaneuvotteluissa.

Maa- ja metsédtalousministerid ja sisdministerio kannattivat arvonleikkaussddnnosten kumoa-
mista. Ty6- ja elinkeinoministeridlld, sosiaali- ja terveysministeriolld, liikenne- ja viestintimi-
nisteriolld ja puolustusministeridlla ei ollut huomauttamista arvonleikkaussdénndsten poistami-
scen. Arvonleikkaussdédnnosten poistamista vastustivat tai sithen suhtautuivat pidattyvéisesti
ympéristoministerio ja valtiovarainministerio. Y mpéristoministerio, valtiovarainministerio sekd
Suomen Kuntaliitto ovat lausuneet, ettd arvonleikkaussédédntelyn tarpeellisuus ja sdidnndsten
mahdollinen tarkistaminen tulisi arvioida osana oikeusministerion asettamaa laajempaa lunas-
tuslainsdddénnon uudistamishanketta eikd tésti erillisend hankkeena.

Ympéristoministerid on pitdnyt esityksen arvioita lainmuutoksen vaikutuksista asuntojen hinta-
kehitykseen ja rakennusmaan oikea-aikaiseen saatavuuteen puutteellisina erityisesti kasvupai-
nealueiden osalta. Ympéristoministerion mukaan arvonleikkauksen poistaminen korottaisi raa-
kamaan hintaa, ja vaikuttaisi sitd kautta asuntojen hintaan erityisesti padkaupunkiseudulla. Jos
raakamaasta maksettaisiin asemakaavoituksen tuoma odotusarvo ilman arvonleikkausta, luovu-
tettavien tonttien hinnan osuus asuntojen hinnoista nousisi kasvuseuduilla todennékdoisesti mo-
ninkertaiseksi nykytilanteeseen verrattuna.

Suomen Kuntaliitto ja kaupungeista Lappeenranta, Vaasa, Joensuu, Helsinki, Tampere, Riihi-
miki ja Oulu pitivat arvonleikkaussdénnostod tarpeellisena. Arvonleikkaussdéntelyn kannatta-
jat pitivét lunastuslain arvonleikkausmenettelyd perusteltuna ja tarpeellisena keinona, joka oh-
jaa yhteiskunnan toimista syntyneen maan arvonnousun kuntalaisten yhteiseksi hyddyksi ja ole-
massaolollaan ennaltachkéisee maakeinottelua.

Suomen Kuntaliitto on katsonut arvonleikkauksen poistamisen vaikeuttavan kunnan maankéy-
ton jéirjestdmistd terveen kuntatalouden lihtokohdista. Kuntaliiton mukaan kunnan oman maan
kaavoittaminen vaikuttaa olennaisesti asemakaavoituksen ja kaavan toteuttamisen nopeuteen,
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yhdyskuntarakenteen eheyteen, kunnan vastuulla olevien ldhipalvelujen kustannustehokkuu-
teen sekd mahdollistaa aktiivisen elinkeinopolitiikan harjoittamisen. Kuntaliitto toteaa arvon-
leikkaussddnnosten poistamisesta kuntataloudelle aiheutuvien vilillisten vaikutusten olevan
erittdin merkittdvat. Muutos kohottaisi raakamaasta maksettavaa hintaa, vaikeuttaisi vapaaeh-
toista maanhankintaa ja maankéyttosopimusten laatimista sekd heikentéisi kunnan palveluverk-
kojen kustannustehokkuutta. Kuntaliiton mukaan muutokset voisivat kokonaisuudessaan vai-
kuttaa kunnan veroasteeseen.

Useat lausunnonantajat korostivat sitd, ettd jo yksinomaan arvonleikkausdintelyn olemassa-
ololla on merkitystd kunnan maapolitiikan harjoittamisen kannalta, vaikka arvonleikkauséénte-
lyn soveltaminen onkin vihiistd. Osa kunnista katsoo, ettd arvonleikkaussddnnosten poistami-
sen johdosta nykyédén pddsadntdisend toimintatapana olevan vapaaehtoisen kaupankiynnin ase-
masta jouduttaisiin enenevéssd madrin turvautumaan lunastamiseen. Toisaalta osa lausunnon-
antajista arvioi arvonleikkaussddnnosten poistamisen tuovan positiivisia vaikutuksia kuntien oi-
kea-aikaiseen maanhankintaan ja tasapainottavan maanomistajien ja kuntien valisid neuvottelu-
asetelmia vapaachtoisissa maakaupoissa ja maankayttdsopimuksissa.

Selvityksessé esitetty arvio, jonka mukaan arvonleikkaussdéinndsten poistaminen vahvistaisi
omaisuuden suojaa, jakoi lausunnonantajien mielipiteet. Lausunnonantajien ndkemykset poik-
keavat toisistaan erityisesti siltd osin, missd médrin maan kdyttotarkoituksen muuttumiseen pe-
rustuvan kiinteiston odotusarvon katsotaan kuuluvan omaisuudensuojan piiriin nykyisten pe-
rusoikeuksien tulkintakdytdnnon valossa.

Osa lausunnonantajista yhtyi selvityksessé esitettyyn arvioon, jonka mukaan arvonleikkaus-
saanndsten poistaminen edistdisi maanomistajien yhdenvertaista kohtelua. Kunnat ja erdat muut
lausunnonantajat sen sijaan katsoivat, ettd arvonleikkaussddnndsten poistaminen péinvastoin
vaikeuttaisi maanomistajien yhdenvertaista kohtelua. Moni lausunnonantaja my6s huomautti,
ettd arvonleikkaussdédnndsto ehkdisee spekulointia maan tulevasta arvosta ja sitd kautta kiinteis-
tokeinottelua. Eradt lausunnonantajat katsoivat, ettd sdéntelyn poistaminen nostaisi yhdyskun-
tarakentamiseen tarvittavan maan arvoa ja sitd kautta myos asuntojen hintoja.

6.3 Vuoden 2021 luonnos hallituksen esitykseksi

Lausunnonantajat kannattivat yleisesti hankkeen tavoitteena olevaa lunastettavan omaisuuden
haltijan aseman parantamista, lunastuslain korvausperusteiden uudistamista sekd lunastusme-
nettelyn yksinkertaistamista ja tehostamista koskevia muutosehdotuksia. Suurin osa lausunto-
palautteesta kohdistui korvausperusteita koskeviin sddnndsehdotuksiin ja erityisesti lunastus-
korvaukselle suoritettavaan korotukseen ja arvonleikkaussddnndston pysyttdmiseen.

Lahes kaikki asiaan kantaa ottaneet lausunnonantajat pitivdt perusteltuna siirtyd omaisuuden
arvon maddrityksessd kohteen kédyvistd arvosta sen markkina-arvoon. Erdit lausunnonantajat
esittivat laissa selvennettdviksi, ettd markkina-arvoa médritettiessd otetaan huomioon tarkoitus
johon omaisuutta olisi todennékdisesti ollut mahdollisuus kayttdd. Markkina-arvon mééarityksen
osalta tuotiin esille, ettd arvonmaéarityksessd kéytettédvé kiinteistjen kauppahintarekisteri ei
valttaimattd anna oikeaa kuvaa hintatasosta, koska muut vastikkeet kuin kauppahinta eivit siitd
ilmene. Metsdnhoitoyhdistykset esittdvit perusteluissa avattavaksi markkina-arvon miéritysti
nauhamaisissa lunastustilanteissa.

Maanomistajia ja elinkeinonharjoittajia edustavat tahot sekd osa viranomaisista pitivét ehdotet-

tua lunastuskorvaukselle suoritettavaa korotusta valttimattomana perustuslain turvaaman omai-
suudensuojan toteutumiseksi. Lausunnonantajien arviot ehdotetun korotuksen suuruudesta (15
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%) vaihtelivat, mutta monet lausunnonantajat esittivit korkeampaa korotusprosenttia (20-50
%).

Lausunnonantajista muun muassa valtiovarainministerio, kunnat, Kuntaliitto ja Energiateolli-
suus vastustivat lunastuskorvaukselle suoritettavaa korotusta. Lunastajina toimivat tahot pitivét
korotuksen taustalla olevaa tavoitetta perustuslain edellyttdmén tdyden korvauksen vaatimuk-
sen toteutumisesta tarkedna kysymyksena ja arvioinnin epdvarmuuksista johtuvan riskin osoit-
tamista lunastajalle sinidnsi oikeana ratkaisuna. Lausunnonantajien mukaan jarjestelmén joh-
donmukaisuuden kannalta tarkoituksenmukaisin ratkaisu turvata tdyden korvauksen vaatimuk-
sen tdyttyminen on tarkistaa arviointimenetelmien soveltamista. Lunastuskorvaukselle suoritet-
tavan korotuksen katsottiin atheutuvan huomattavia taloudellisia vaikutuksia my6s lunastusme-
nettelyn ulkopuolella.

Useissa kuntien lausunnoissa arvioitiin korotuksen tarpeellisuutta koskevan arvion perustuvan
olettamaan alihinnoittelusta, jonka laajuus ja suuruus jaivit esityksen perusteella epaselviksi.
Kuntien lausunnoissa korostettiin raakamaiden poikkeavan muiden alueiden hinnanmuodostuk-
sesta, eivitka arvioinnin epatarkkuuteen liittyvat nikokohdat ole sellaisenaan siirrettdvissa raa-
kamaiden hinnoitteluun. Kuntien mukaan raakamaan hankinta perustuu vakaaseen ja vakiintu-
neeseen hinnanmuodostukseen, jonka tavoitteena on maanomistajien tasapuolinen kohtelu.
Kuntien mukaan tdyden korvauksen vaatimuksen tdyttyminen ei edellytd lunastuskorvaukselle
suoritettavan korotuksen soveltamista tdiménkaltaisiin lunastustilanteisiin. Esitetylld markkina-
arvon péille maksettavalla korotuksella olisi toteutuessaan kauaskantoisia ja negatiivisia vaiku-
tuksia kuntien maanhankintaan ja laajemminkin kuntien maapolitiikkaan. Ehdotettu korotus ra-
joittaisi vélittomasti kuntien maapolititkan harjoittamista seké aiheuttavan laajoja ja vaikeasti
ennustettavia vélillisid vaikutuksia kuntatalouteen seké yhteiskunnan kehitykseen.

Useat lausunnonantajat ovat todenneet, etté esityksessa olisi tullut kuvata seikkaperdisemmin
arviointitoimintaan liittyvid ongelmia ja niiden yleisyyttd ja arvioida korotuksen sééntelyn tar-
peellisuutta tiltd kannalta. Lausunnoissa esitettiin liséksi jatkovalmistelussa harkittavaksi koro-
tusprosentin soveltamisalan rajaamista.

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

Lausuntokierroksella olleessa esityksessa ei esitetty tehtdviksi muutoksia arvonleikkaussadnte-
lyyn. Yhtd lausunnonantajaa lukuun ottamatta kaikki asiaan kantaa ottaneet lausunnonantajat
esittdvit arvonleikkaussddntelyn poistamista. Kunnat eivit ottaneet lausunnoissaan kantaa ar-
vonleikkaussdintelyyn, mutta tydryhmédn mietinndstd annetuissa lausunnoissa kunnat esittivit
yksimielisesti arvonleikkaussaintelyn pysyttdmisté laissa.

6.4 Luonnos hallituksen esitykseksi

7 Sadinnoskohtaiset perustelut
7.1 Laki kiintein omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta

29 §. Pykaildssa sdddettdisiin lunastettavan omaisuuden omistajan oikeudesta saada tiysi kor-
vaus lunastuksesta aiheutuvista taloudellisista menetyksistd. Ensimméiseen momenttiin esite-
tidn tehtiviksi kieliasullinen tarkistus siirtdméllé suluissa oleva lunastuskorvauksen késite mo-
mentin loppuun. Muutoksella ei olisi asiallisia vaikutuksia korvauksen méadraédmiseen.
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Pykildn 2 momentissa sdddettédisiin korvauslajeista (kohteen-, haitan- ja vahingonkorvaus).
Naihin ei esitetd tehtdvaksi muutoksia, mutta momentista poistettaisiin viittaus kumottavaksi
esitettyyn 36 §:44n. Kohteenkorvaus mairitadn lunastettavasta alueesta tai kiyttooikeuden koh-
teena olevasta alueesta ja silld olevasta omaisuudesta kuten puustosta, rakennuksista ja raken-
nelmista. Haitankorvaus méiréatiaén lunastushankkeesta muulle kuin lunastuksen kohteena ole-
valle omaisuudelle aiheutuvasta pysyviisluonteisesta haitasta. Haitta voi johtua esimerkiksi kul-
kuyhteyden pidentymisestd, tilusten pirstoutumisesta tai hankkeesta johtuvista melu- tai poly-
vaikutuksista. Vahingonkorvauksia voidaan méaérati esimerkiksi puuston ennenaikaisesta hak-
kuusta, taimikon menetyksesté, tuulenkaadoista, sadonmenetyksestd, muuttokustannuksista tai
muusta kertaluonteisesta menetyksestd. Korvauslajien keskindiset rajat eivat ole kaikilta osin
yksiselitteiset, minkd vuoksi toimituskdytdnndssa saattaa esiintyd eroavaisuuksia edunmenetyk-
sen luokittelussa eri korvauslajeihin.

Pykilin nykyisen 3 momentin mukaan lunastuskorvausta méarittiessé on otettava huomioon
lunastustoimituksessa toimeenpannut tilusten ja yksityisten teiden jérjestelyt sekd vahinkojen
korjaamiseksi suoritettavat toimenpiteet. Lunastettavan omaisuuden omistajan varallisuusase-
massa tapahtuvan muutoksen arviointi siséltaa jo l1ahtokohtaisesti lunastuksesta johtuvien ja va-
rallisuusasemaa heikentédvien ja parantavien muutosten huomioon ottamisen. Sdanndsté ei ndin
ollen voida pitéa tarpeellisena.

Pykilin 3 momentissa esitetddn sdddettdviksi muun kuin lunastuslain nojalla méarityn kayton-
rajoituksen korvaamiseen sovellettavista sdénnoksistéd. Useilla erityislaeilla ja niiden nojalla an-
nettavilla madrdyksilld ja paatoksilld rajoitetaan omistajan kiyttovaltaa ilman ettd kysymys olisi
varsinaisesta pakkolunastuksesta. Erityislait saattavat siséltda sadnnokset kdytonrajoitusten kor-
vaamisesta, mutta usein erityislait tukeutuvat osittain tai kokonaisuudessaan lunastuslain sdin-
noksiin.

Erityislaissa on monesti sdddetty korvattavaksi kdytonrajoituksesta aiheutuva haitta. T4lld ei
kuitenkaan tarkoiteta lunastuslaissa yhtena korvauslajina olevaa haittaa, vaan erityislain korvat-
tava haitta rinnastuu lunastuslain taloudelliseen menetykseen. Tdmédn korvaaminen voi muo-
dostua itse rajoituksen kohteena olevalle omaisuudelle rajoituksesta aiheutuvasta menetyksesti
maarittdvan kohteenkorvauksen lisiksi rajoituksen ulkopuolelle jadville omaisuudelle aiheutu-
van haitan korvaamisesta sekd muiden rajoituksen aiheuttamien vahinkojen korvaamisesta.
Madérittiaessa lunastuskorvausta kdytonrajoituksen johdosta korvaus muodostuisi toisessa mo-
mentissa tarkoitetulla tavalla kohteen- ja haitankorvauksesta sekd vahingonkorvauksesta.

Ehdotettu uusi 3 momentti ei olisi itsendinen korvausperuste. Kédytonrajoituksen kohteena ole-
van kiinteiston omistajalla ei olisi timén sddnndksen nojalla oikeutta saada korvausta esimer-
kiksi maankaytto- ja rakennuslakiin tai luonnonsuojelulakiin perustuvasta kdytonrajoituksesta
johtuvasta taloudellisesta menetyksestd, vaan korvauksen maarddminen perustuisi muualla lain-
sddddnnossa sdddettyyn korvausvelvollisuuteen.

30 §. Voimassaolevan pykéldn 1 momentin mukaan lunastettavasta omaisuudesta on méarattava
omaisuuden kdyvan hinnan mukainen tiysi korvaus. Sdannostd esitetdén tarkistettavaksi siten,
ettd lunastettavasta omaisuudesta suoritettavan korvauksen tulisi perustua kdyvin arvon sijasta
kohteen markkina-arvoon. Markkina-arvo on kiinteistdarvioinnin yleisten oppien ja arvioin-
tistandardien mukaan maéiritettivad arvioitavan omaisuuden parhaan ja tuottavimman kiytdn
mukaan. Parhaalla ja tuottavimmalla kaytolla tarkoitetaan kiinteiston kaikkein todennékdisinté
kéyttdd, joka on fyysisesti mahdollinen, tarkoituksenmukaiseksi harkittu, laillisesti sallittu, ta-
loudellisesti toteuttamiskelpoinen ja johtaa arvioitavan kiinteiston korkeimpaan arvoon.
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Huomioon voidaan ottaa vain sellaiset vaihtoehtoiset kiyttotavat ja nididen toteutumismahdol-
lisuudet, jotka ovat ndhtévissd tarkasteluhetkelld. Usein alueen vaihtoehtoinen kayttdmuoto
edellyttdd viranomaisen myontadmaa lupaa tai padtosta. Titd ei kuitenkaan voida pitdd korvauk-
sen myontdmisen edellytyksend, jos vaihtoehtoisen kayttomuodon sallittavuus on muutoin riit-
tavin luotettavasti ennakolta arvioitavissa. Oikeuskdytdnnossi esimerkiksi Korkein oikeus on
maa-ainesten ottamismahdollisuuden osalta katsonut, ettei kiyttomahdollisuuden huomioon ot-
taminen edellyttdnyt asiaa koskevaa lupaa. Toteutumiskelvottomana voidaan ldhtékohtaisesti
pitda sellaista kdyttdmahdollisuutta, joka on viranomaisen padtokselld evitty. Télloin tulee kui-
tenkin ottaa huomioon, ettd hanke tai kdyttdmahdollisuus toisin toteutettuna saattaa olla mah-
dollinen.

Estettd ei ole useidenkaan vuosien padhdn ulottuvan kéyttomahdollisuuden huomioon ottami-
selle, jos tdmé on selviésti néhtévisséd arviointihetkelld. Aikarajaa sille, kuinka kaukana olevia
kéyttomahdollisuuksia voidaan ottaa huomioon, ei ole mahdollista antaa. Vuosikymmenien ku-
luttua mahdollisesti aktualisoituville spekulatiivisille kdyttdmahdollisuuksille ei kuitenkaan
voida antaa merkitystd. Pitkdn ajan kuluttua tulevaisuudessa aktualisoituva kayttotarkoitus ei
muutoinkaan voi arvon diskonttauksen vuoksi olla paras tuottavin tapa kuin poikkeuksellisesti.

Vaihtoehtoisen kayttdémahdollisuuden toteutumiselta ei voida edellyttdd ehdotonta varmuutta,
mutta toteutumiseltaan epavarmalle tai suoranaisesti spekulatiiviselle kdyttomahdollisuudelle
el voida antaa merkitysti. Sille, kuinka suurta todennikoisyytté vaihtoehtoisen kéyttotarkoituk-
sen toteutumisen edellytetddn, ei ole mahdollista antaa yksiselitteistd vastausta. Tdmai jaa ta-
pauskohtaisesti harkittavaksi. Kyse on siitd, olisivatko rationaalisesti toimivat markkinaosapuo-
let valmiit maksamaan lisdhintaa vaihtoehtoisen kayttomahdollisuuden olemassaolosta.

Jossain tilanteissa lunastuksen kohde on luonteeltaan sellainen, etté sille ei kdytdnndsséd ole
markkinoita. Esimerkiksi nauhamaisissa lunastushankkeissa lunastusyksikot muodostuvat tyy-
pillisesti pienistd, lukuisista eri kiinteistdihin kuuluvista alueista. Tdmaénkaltaisille alueille ei
kaytannossa ole markkinoita, minkd vuoksi korvaus tulisi madrittdd esimerkiksi omaisuusosa-
perusteisesti. Jos esimerkiksi voimajohtoalueen hankkimiseksi tapahtuva lunastus kohdistuu
metsdalueeseen, voidaan lunastettavan kohteen arvo maarittéda kohdetta koskevien metsitietojen
perusteella summa-arvomenetelmall&.

Vaihtoehtojen selvittdminen lunastustoimituksessa tapahtuisi virallisperiaatteen ja asianosais-
ten esittdmien vaatimusten ja selvitysten pohjalta. Viran puolesta huomioon on véhintdén otet-
tava voimassa olevan lainséddénnon mahdollistamat vaihtoehtoiset kdyttotavat. Jos asianosai-
sen esittdmad vaihtoehtoista kéyttotapaa ei pidetd todennikoisend, titd koskeva ratkaisu tulisi
perustella lunastuspaatoksessa.

Nykyisen pykdldn 1 momentin mukaan lunastuksen kohteen arvo miéritetdén lahtokohtaisesti
kauppa-arvomenetelmilld. Jos ndin saatu arvo ei vastaa luovuttajan tiyttd menetystd, omaisuus
on arvioitava tuotto- tai kustannusarvomenetelmélld. Ehdotuksen mukaan laissa ei endi séadet-
taisi arvioinnissa hyvéksyttivistd menetelmisti tai niiden keskindisestd jérjestyksesti vaan ar-
vioinnin lopputuloksesta. Arvonmaéritysmenetelmien etusijajérjestyksessd luopumisella ei olisi
vaikutuksia korvauksen suuruuteen, koska arviointikdytdnnosséd valitaan jo nykyddn vakiintu-
neesti kohteeseen parhaiten soveltuva arviointimenetelmi. Markkina-arvon arvioinnissa kéytet-
tivissd ovat kiinteistdarvioinnin kaikki paddmenetelmat eli kauppa-, tuotto- ja kustannusarvome-
netelmd seka niiden erilaiset sovellutukset ja yhdistelméat. Menetelma tulee kussakin yksittais-
tapauksessa valita sen mukaan, joka luotettavimmin johtaa tiyden korvauksen takaavaan mark-
kina-arvoon. Vaativien kohteiden arvioinnissa on syytd pyrkid tekeméin arviointilaskelmat use-
ammalla kuin yhdelld menetelmalla.
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Hintasuhteissa tapahtuvia ohimenevid muutoksia koskeva nykyinen 2 momentti esitetdan ku-
mottavaksi. Sadnnodstd on sovellettu 1dhinna tilanteissa, joissa jokin konkreettinen hanke tai ta-
pahtuma on vaikuttanut alueen hintatasoon selkeisti ennalta arvioiden ohimenevilld tavalla
(esimerkiksi paikkakunnalla jirjestettivien asuntomessujen vaikutus kauppahintatilastoihin).
Sen sijaan esimerkiksi suhdannevaihteluista johtuvien yleisessd hintatasossa tapahtuvien muu-
tosten tunnistaminen ja huomioon ottaminen on osoittautunut haasteelliseksi.

Momentin kumoaminen ei muuttaisi oikeustilaa, koska markkina-arvoon perustuva arvon méié-
rittdminen kattaa myos ohimenevien tekijoiden aiheuttamat muutokset hintatasossa. Hintasuh-
teiden muutosten ohimenevyyden arviointi etukiteen on kaytdnndssa liki mahdotonta. Jos hin-
tamuutos on luonteeltaan ohimenevd, ilmenee tima kohteen markkina-arvossa. Rationaalinen
ostaja tai myyjé ottaa ohimenevyyden huomioon omaisuutta arvostaessaan. Erillisen hintasuh-
teiden muutosarvion siséllyttdminen lunastuskorvauksen perusteisiin on siten tarpeetonta.

Pykélén nykyinen 3 momentti kohteenkorvausta koskevan sdantelyn yhteyteen sijoitettuna on
aiheuttanut epéselvyyttd siitd, koskeeko se yksinomaan kohteenkorvausta vai lunastuskorvausta
kokonaisuudessaan. Korkeimman oikeuden ennakkoratkaisun KKO 1997:210 mukaan 3 mo-
mentissa sdddetty periaate koskee lunastuskorvausta kokonaisuudessaan. Tdméin vuoksi kysei-
nen sdéntely ehdotetaan siirrettdvaksi lunastuskorvauksen arvohetked yleisesti koskevaan 44
§:48n.

31 §. Pykildssi sdddetddn lunastusyrityksen huomioon ottamisesta mééritettdessi lunastuksen
kohteen arvoa. Pykilassd kéytetty termi yritys esitetdén tarkistettavaksi muotoon hanke. Tar-
koituksena ei ole muuttaa vallitsevaa oikeustilaa, vaan selkeyttdd sddnnoksen kieliasu vastaa-
maan ympdristo- ja kiinteistdoikeudessa vallitsevaa nykyterminologiaa.

On huomattava, ettd 31 §:ssé on perusteiltaan kysymys poikkeuksesta omaisuuden markkina-
arvoa koskevasta 30 §:n sdinnoksestd. Ensin mainitulla sé&nndkselld voidaan siten hankkeen
vaikutuksista riippuen joko alentaa tai kohottaa muutoin markkina-arvoon perustuvaa kor-
vausta. Varsinkin korvauksen alentamista tarkoittavissa 31 §:n soveltamistilanteissa sddnnosta
on pyrittdva tulkitsemaan perusoikeusmyonteisesti siten, ettd perustuslain 15 §:n 2 momentissa
tarkoitettua oikeutta tdyteen korvaukseen ei vaaranneta. Sddnnoksen soveltamisalaa ei tulisi tul-
kinnallisesti pyrkid laventamaan ndissé tilanteissa. Toisaalta sd&nndksen erilaisista tulkintavaih-
toehdoista tulisi valita se, joka parhaiten edistdi tdyden korvauksen toteutumista.

Ensimmaiisen momentin yritystermin tulkintaan on liittynyt lunastuslain sddtdmisvaiheessa epi-
selvyyttd sen suhteen, luetaanko kaavoitus ja sithen kytkeytyvi kiinteiston arvon muutos yri-
tykseksi, joka sddnnoksen nojalla eliminoitaisiin kohteenkorvauksesta (HE 179/1975 Il vp s. 1).
Oikeuskiytdnndssd kysymykseen on otettu mydhemmin kanta, jonka mukaan asemakaavoitusta
ci ole pidetty lunastuslaissa tarkoitettuna yrityksend (KKO 1990:98 ja KKO 2013:89). Sen si-
jaan asemakaavaan siséltyvia yleistd aluetta on pidetty sddnnoksessa tarkoitettuna yrityksena.
Ehdotetuilla terminologisilla muutoksilla ei ole tarkoitus muuttaa oikeustilaa.

Ensimméisestd momentista esitetidén poistettavaksi muutoksen huomioon ottamisen edellytyk-
send oleva merkittdvyyden vaatimus. Kynnyksen paikantaminen on osoittautunut kaytinndssa
hankalaksi, vaikka hankkeen vaikutus omaisuuden arvoon on sindnsi ollut ilmeinen. Muutok-
sen jilkeen my6s merkittdvaa vahdisempi vaikutus lunastettavan omaisuuden arvossa tulisi ot-
taa huomioon.

Ensimmaéisen momentin toiseksi virkkeeksi ehdotettaisiin otettavaksi sddnnosté, jonka tarkoi-
tuksena on edistéd lunastukseen rajautuvien ja lunastuksen kohteeksi joutuvien kiinteistdnomis-
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tajien vilistd perustuslain 6 §:ssé tarkoitettua yhdenvertaisuutta. Sddnndksen sanamuodon mu-
kaan kohteenkorvausta arvioitaessa tulee ottaa huomioon hankkeen vaikutus yleiseen arvoon
alueella. Tarkoitus on poistaa se lunastukseen liittyvd epikohta, jossa lunastuksen kohteeksi
joutuneelta leikataan hankkeesta johtuva arvonnousu, kun lunastushankkeeseen rajautuvan,
mutta sen arvonmuutosten vaikutuspiirissd olevan kiinteiston omistaja saa arvonnousun hyvak-
seen.

Saddnnoksen soveltamisesimerkkind voidaan esittdd maantichankkeen vaikutusten ottaminen
huomioon korvauksen mairédédmisessd lunastuksen kohteeksi joutuvien ja lunastushankkeeseen
rajautuvien kiinteistdjen osalta. Uusi maantie asutuskeskukseen metsén lépi saattaa nostaa laa-
jemman alueen arvoa esimerkiksi metsétalousmaan arvoa korkeammaksi. Maantien alle jdéneen
ja siten lunastuksen kohteeksi joutuneen kiinteistén arvoa ei mairata tdlloin metsatalousmaana,
vaan sen korkeamman arvon mukaan, joka alueella yleisemmin tichankkeesta johtuen on. Sen
sijaan, jos tichankkeesta aitheutuu jotakin erityistd arvonnousua tietylle lunastuksen kohteeksi
joutuneelle kiinteistolle, tdmén erityisen arvon ja alueen yleisen arvonnousun vilinen erotus
eliminoidaan lunastuskorvauksesta. Téllainen erityinen arvo saattaa aiheutua esimerkiksi siité,
ettd tieliittymin varteen osoitetaan paikka huoltoasemalle (tontille), jonka arvo muodostuu pit-
kélti tichankkeesta.

Pykildn 2 momentti esitetddn muutettavaksi siten, ettd siitd poistetaan arvonleikkausta koskevat
sddnnokset. Arvonleikkaussddnnoston kumoaminen saattaa johtaa epéselvyyteen siitd, onko
kaavoitusta pidettivé pykdlidn 1 momentissa tarkoitettuna hankkeena, jonka vaikutus tulisi ottaa
huomioon lunastuskorvauksen suuruutta maarattaessa. Arvonleikkaussdadnndston lunastuslakiin
sisdllyttdmisen erddnd syynd mainittiin tdstd kysymyksesté pakkolunastuslain aikaan esiintynyt
epaselvyys (HE 179/1975 II vp s. 1). Taémén vuoksi pykdldn 2 momentissa esitetddn nimen-
omaisesti sdadettiviksi siitd, ettd pykédldn 1 momenttia ei sovelleta lunastukseen, jonka tarkoi-
tuksena on hankkia kunnalle kiinted8 omaisuutta tai pysyvé erityinen oikeus yhdyskuntaraken-
tamista varten.

Nykyisessd 3 momentissa sdddetddn sen ajan pituudesta, jolta arvonnousu jitetdin ottamatta
huomioon arvonleikkausta tehtdessd. Pykéldn 2 momentin arvonleikkaussddnndsten kumoami-
sen vuoksi 3 momentti ei ole endd tarpeen, minka vuoksi se esitetddn kumottavaksi.

32 §. Pykiléssa sdaddetddn niin sanotusta asunto- ja elinkeinotakuusta. Pykalan tarkoituksena on
ollut kompensoida lunastuslain 31 §:n soveltamisesta mahdollisesti syntyva vaje lunastuskor-
vaukseen. Sadnnoksen soveltamisalaa esitetddn laajennettavaksi koskemaan kaikkia korvausti-
lanteita. Sdanndstd sovellettaisiin siten aina lunastuksen kohdistuessa omaisuuteen, jota sen
omistaja kiyttdd padasiallisesti asumiseensa tai ammattinsa harjoittamiseen.

Sadnnoksen soveltamisalan kannalta ei olisi merkitysté silld, omistaako kohteen muodollisesti
luonnollinen henkild vai oikeushenkild, jos omaisuuden kéyttdtarkoitus on sdédnnoksessé tar-
koitettu. Ammattitoimintaa harjoitetaan lisdéntyvéssa maddrin yhtidmuodossa rahoitus- ja vero-
tussyistd. Esimerkiksi yhtiomuotoisesti hallinnoitu maa- ja metsidtalousomaisuus seké siihen
liittyva sivuelinkeino-omaisuus kuuluisivat sddnndksen piiriin, jos toiminnassa olisi kyse osak-
kaiden ammatin harjoittamisesta.

Koska sddannoksen soveltamisala laajenisi koskemaan kaikkia lunastustilanteita, sdannoksessa
télla hetkella oleva elinkeino-omaisuus esitetdéin korvattavaksi ammatin harjoittamiseen kiytet-
tavalld omaisuudella. Sijoitustyyppinen omaisuus ei kuuluisi erityissddnndksen piiriin. Jos lu-
nastus kohdistuisi esimerkiksi sellaisen sijoitustoimintaa harjoittavan yhtion, jolla on suuri
méiird osakkaita, omistamaan metsdomaisuuteen, ei kyse olisi ammatinharjoittamisesta lainkoh-
dassa tarkoitetussa merkityksessa.
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Pykildn mukaan kohteenkorvaus tulisi méératd markkina-arvosta riippumatta vahintdin yhtd
suureksi kuin tarvitaan lunastettua omaisuutta vastaavan omaisuuden hankkimiseksi lunastetun
tilalle. Pykéla sisaltdd nidin ollen 30 §:sti poikkeavan korvausperusteen, joka perusteella méaa-
rattdva korvaus saattaa joissain tapauksissa ylittdd kohteen markkina-arvon.

Korvauksen madrittelyssd voidaan ottaa huomioon esimerkiksi omistajan lunastuksen johdosta
maksettavaksi tulevat verot sekd mahdolliset lainhuudatus- ja muut transaktiokulut. Omistajalle
tulisi jadda verotuksen jilkeen kdyttoon summa, jolla vastaavan asunnon voisi hankkia ottaen
huomioon myos asunnon hankkimisesta kannettava varainsiirtovero ja muut mahdolliset verot
sekd julkisoikeudelliset maksut. Tarkoituksena on vahvistaa omistajan asemaa lunastustilan-
teissa silloin, kun kyse on timén kodista tai ammatinharjoittamisessa kaytetystd omaisuudesta.
Sadidnnoksen soveltamisalaan kuuluisivat sekd omistajan vakituisena asuntonaan kayttdma kiin-
teist0 ettd vapaa-ajan kiinteisto.

Vastaavuuden arvioinnissa merkityksellisid ovat lunastettavan omaisuuden tekniset ominaisuu-
det ja sijainti. Vastaavan kiinteiston tulee lahtokohtaisesti sijaita samassa kunnassa ja jos mah-
dollista, niin samassa kunnan osassa vastaavan kaltaisella alueella. Teknisilld ominaisuuksilla
tarkoitetaan esimerkiksi kiinteiston huoneistojaotusta, pinta-alaa ja materiaaleja.

Merkitystd voitaisiin antaa luonnollisen henkilon ollessa kyseessd my0ds omistajan henkilé6n
liittyville kohtuusnékdkohdille. Esimerkiksi idkkéille henkilolle rakennuksen kiyttdarvo saat-
taa olla korkea, vaikka rakennuksen markkina-arvo olisi sithen siséltyvien korjausvelkojen
vuoksi alhainen. Jos korjausvelka ei kuitenkaan realisoidu omistajan elin- tai hallinta-aikana,
omaisuudella saattaa olla sen haltijalle korkeampi kéyttéarvo kuin miké olisi omaisuudesta
markkinoilla saatava hinta. Arvioinnissa tulisi sen vuoksi voida ottaa huomioon my6s omistajan
henkiloon liittyvit tekijat kuten ikd sekd sosiaaliset ja taloudelliset olot. Vaikka korvauksen
suuruudesta padtettdessd voitaisiinkin ottaa kohtuusnidkokohtia huomioon, tarkoituksena ei ole
korvata lunastettavan kiinteiston omistajan subjektiivisia menetyksié.

Luovuttaja ja lunastaja voivat sopia nykyiseen tapaan 40 § ja 47 §:ssd sdddetylld tavalla kor-
vauksen suorittamisesta osittain tai kokonaan muuna omaisuutena kuin rahana. Vastaavan
omaisuuden ei tarvitse olla luonteeltaan kiinteistd, vaan se voi olla esimerkiksi huoneiston hal-
lintaan oikeuttava omistusoikeus osakkeeseen, jonka lunastaja hankkii markkinoilta.

36 §. Voimassaolevassa pykéldssd sdddetddn lunastuksesta aiheutuvan pysyvéisluonteisen hyo-
dyn huomioon ottamisesta korvausta méérattiessd. Sdannokseen liittyy tulkintaongelmia muun
ohella sen suhteen, mitd on pidettiva pysyvaisluonteisena hyotynd. Sdannds kohtelee myos eri
tavoin erilaisessa taloudellisessa asemassa olevia, koska pykdldn 2 momentin mukaan hyotyé ei
saa leikata siltd osin kuin tdmé supistaisi panttioikeuden haltijan oikeutta korvaukseen. Ottaen
huomioon sen, ettd sddgnndksen merkitys on osoittautunut kaytinndssa vihdiseksi, pykéla esite-
tddn kumottavaksi tarpeettomana.

38 a §. Pykéldssa sdadettiisiin lunastuskorvaukselle suoritettavasta korotuksesta. Korotuksen
tarkoituksena on vidhentdd kiinteistdarviointimenetelmien soveltamiseen liittyvistd epédvar-
muustekijoistd aitheutuvaa riskié tdyden korvauksen vaatimuksen toteutumatta jadmisestd. Ar-
viointitydn perustaksi hankittava vertailuaineisto saattaa esimerkiksi olla suppea tai sen tietosi-
sdltoon saattaa sisdltyd puutteita tai sellaisia virheitd, jotka vaikeuttavat hintatason ja lunastuk-
sen kohteen arvon maarittdmista.

Perustuslain 15 §:n 2 momentin pakkolunastusvarauma muodostaa poikkeuksen perusoikeutena
turvatusta omaisuuden suojasta. Tastd 1&htokohdasta lunastuslain korvaussdinndksi tulisi so-
veltaa perusoikeusmyonteisesti tavalla, joka ei jittdisi arviointiin sisdltyvid riskejd lunastettavan

50



omaisuuden omistajan kannettavaksi misséddn tilanteessa. Riskin osoittamista lunastajalle, jolla
on ldghtdkohtaisesti paatdsvalta lunastukseen ryhtymisesté, on pidettdva perustuslain 15 §:n to-
teutumista edistdvini ratkaisuna.

Korvausarviointiin liittyvét tilanteet ovat huomattavan vaihtelevia eivitka soveltamiskaytinnot
ole tdysin yhtendisid. Arviointitarkkuuteen vaikuttavat muun muassa kohteen ominaisuudet ja
saatavilla oleva vertailuaineisto. Parhaimmillaan arvioinnissa saatetaan paésti noin kymmenen
prosentin virhemarginaaliin, haastavissa kohteissa arvioinnin virhemarginaali saattaa olla kym-
menid prosentteja. TAimén vuoksi lunastuslakiin esitetddn lisdttdviksi sddnndstd, jonka mukaan
lunastuskorvaus tulisi méarété suoritettavaksi 25 %:1la korotettuna. Kiinted korotusprosentti ei
tunnista yksittdiseen arviointitilanteeseen liittyvid epdvarmuustekijoitd, minka vuoksi 25 %:n
suuruinen korotus ei vélttdmaittd kata kaikkea arviointiin liittyvid epdvarmuutta haastavassa
kohteessa. Korotusprosenttia ei kuitenkaan voida méérittdd kaikkein haastavimpien kohteiden
mukaan, koska tdmé puolestaan johtaisi tdyden korvauksen vaatimuksen merkittdvésti ylittdviin
korvauksiin muissa tilanteissa.

Korotus koskisi kohteen-, haitan- ja vahingonkorvausta. Korvausten ryhmittelyé eri korvausla-
jeihin koskeva soveltamiskédytdntd ei ole yhtenéistd, vaan samanlaisesta menetyksestd suoritet-
tavaa korvausta on saatettu pitdd eri toimituksissa eri korvauslajeihin kuuluvana. Korotuksen
rajaaminen yksittdisiin korvauslajeihin saattaisi ndin ollen johtaa korvauskaytint6jen eriytymi-
seen. Korotusta ei kuitenkaan suoritettaisi edunvalvontakustannuksille taikka lunastustoimituk-
sessa vahvistetulle korvausta koskevalle asianosaisten sopimukselle.

40 §. Pykdldssa sdddetidn asianosaisten mahdollisuudesta sopia lunastuskorvauksesta. Voimas-
saolevan lain mukaan lunastustoimikunnan on vahvistettava sopimus, jollei korvausta ole
sovittu ilmeisesti pienemmaksi kuin lunastustoimikunnan tulisi se méaériti. Jos lunastustoimi-
kunta ei voi vahvistaa sopimusta on, korvaus on méérattavé lunastuslain perusteiden mukaisesti.

Lunastuslain tavoin liikennejarjestelméasté ja maanteistd annetun lain 70 §, ratalain 60 § ja kiin-
teistonmuodostamislain 201 § mahdollistavat lunastuslain tavoin korvauksista sopimisen. Toi-
sin kuin lunastuslaissa, mainittujen lakien mukaan sopimuksen pitevyyden edellytyksena ei ole
lunastustoimikunnan suorittama tarkastus. Jos korvaus sovitaan alhaisemmaksi kuin se korvaus-
perusteiden mukaan méardttynd olisi noussut, saattaa tdmi heikentdd pantinhaltijan asemaa.
Pantinhaltijan asema voidaan kuitenkin turvata jalkikéteisen korvausvastuun keinoin. Esimer-
kiksi litkennejarjestelmésté ja maanteistd annetun lain 82 §:n mukaan panttioikeuden haltijalla
on oikeus saada tienpitdjilta korvaus, jos korvaukseen oikeutettu on luopunut korvauksesta tai
korvaus on sovittu ilmeisesti liian pieneksi. Vastaavan sisdltdinen sadnnos siséltyy ratalain 72
$:44n.

Vastaavan kaltainen ratkaisu olisi sindnsd mahdollinen my®6s lunastustoimituksessa. Lunastus-
toimikunnan suorittamaa korvauksen suuruuden arviointia on kuitenkin pidettidvé pantinsaajan
oikeussuojaa edistavani ratkaisuna. Tamén vuoksi pykéldn 1 momentissa ehdotetaan siédetti-
véksi, ettd asianosaiset voisivat sopia korvauksesta. Sopimuksella ei kuitenkaan saisi loukata
sen oikeutta, jonka saamisen vakuutena lunastuksen kohde on. Voimassa olevaan sédéntelyyn
verrattuna tilanne muuttuisi, koska télld hetkella asianosaiset eivit voi sopia korvausta ilmeisesti
pienemmaéksi kuin lunastuslain korvausperusteista johtuisi.

Pykilin 2 momentissa saédettéisiin lunastustoimikunnan velvollisuudesta tutkia sopimuksen 1
momentin mukaisuus. Jos sopimus ei loukkaisi pantinhaltijan oikeutta, sopimus voitaisiin vah-
vistaa. Muussa tilanteessa sopimus tulisi jattdd vahvistamatta ja miiratd korvaus lunastuslain
perusteiden mukaisesti.
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42 §. Pykildssa sdddetddn lunastettavan kohteen arvioinnista. Pykédldn 1 momentin mukaan jo-
kainen lunastuksen kohde ja lunastuksesta aiheutuva erilaatuinen haitta ja vahinko seké hyoty
on erikseen yksiloitdvé ja arvioitava. Vaatimus seikkaperdisestd arvioinnista on kiytdnnodssi
osoittautunut hallinnollisesti raskaaksi erityisesti tilanteissa, joissa lunastuksen kohde tai lunas-
tuksesta aiheutuva haitta tai vahinko on ilmeisen vahdinen ja jossa timédn selvittiminen on huo-
mattavan tyolédsta korvauksen suuruuteen nidhden.

Pykéldn 1 momenttiin esitetdén lisdttdviksi sadnnokset, jotka mahdollistaisivat poikkeamisen
yksityiskohtaisen arvioinnin vaatimuksesta. Yksityiskohtainen arviointi voitaisiin jéttdd suorit-
tamatta, jos kohteen arvosta tai haitan tai vahingon maérésti ei ole saatavissa luotettavaa selvi-
tysté ilman kohtuuttomia kustannuksia tai vaikeuksia. Télldin korvaus olisi madrattdva harkin-
taan perustuen vdhintdan niin suureksi kuin tdyden korvauksen on katsottava edellyttavan.

Sdénnos koskisi kohteita, joille ei ole markkinoita tai markkina-arvon ei voida katsoa edustavan
kohteen tdyttd arvoa. Lunastus voisi kohdistua esimerkiksi hautausmaahan kuuluvaan aluee-
seen, joilla ei hautaustoimilaista aiheutuvien rajoitusten vuoksi kdytdnndssa voi olla kysyntaa.
Tallaisessa esimerkkitilanteessa korvaus voitaisiin arvioida esimerkiksi sen mukaan, mikd on
kyseisen kaltaisella paikalla kustannus maan hankkimisesta hautausmaakéytt6d varten ja mil-
laisia kustannuksia alueen hautausmaakdyttéon valmistamisesta aiheutuu.

Nykyisen pykildn 1 momentin viimeinen virke yksityisteiden jarjestelyistd ja vahinkojen kor-
jaamiseksi tehtyjen toimien huomioon ottamisesta esitetdén sijoitettavaksi uudeksi 2 momen-
tiksi. Samalla nykyinen 2 momentti siirretdéin 3 momentin yhteyteen.

43 §. Voimassaolevassa pykéldssé sdddetddn niin sanotusta erotusarvomenetelmasti, joka mer-
kitsee poikkeusta 42 §:n 1 momentin yksityiskohtaisen arvioinnin vaatimuksesta. Erotusarvo-
menetelméi ei ole juurikaan kéytetty lunastuskorvauksen arvioinnissa, eikd 42 §:n 1 momenttiin
chdotetun lisdyksen my6ti erotusarvomenetelmadlle ole endi tarvetta. Pykéla esitetddn kumotta-
vaksi tarpeettomana. Laissa ei sdadettiisi arviointimenetelmistd endd muiltakaan osin, vaan tiy-
teen korvaukseen johtavasta tavoitearvosta.

44 §. Pykéldssi sidddetidn, minkd ajankohdan mukaan lunastettavan omaisuuden kiyttomahdol-
lisuudet on arvioitava ja minké ajankohdan arvon mukaan korvaus on méaréttava. Paasdantoi-
sesti omaisuuden arviointi suoritetaan lunastuspaitdksen antohetken mukaisesti. Jos hakijalle
on myonnetty lupa ennakkohaltuunottoon, arvioidaan omaisuus kuitenkin ennakkohaltuunotto-
katselmuksen ajankohdan mukaisesti. Arvohetken madrdytymisajankohtaa sidntelyd ei esitetd
muutettavaksi. Nykyiset 1 ja 2 momentti esitetddn kuitenkin yhdistettdvaksi uudeksi 1 momen-
tiksi ja samalla kirjoitustapaa tarkistettavaksi tdsmallisemmaksi ja selkedimmaksi.

Pykilédn uudeksi 2 momentiksi esitetddn siirrettdvéksi nykyisen 30 §:n 3 momentin sddnnokset,
jotka koskevat yleisen hintatason nousun huomioon ottamista maarattdessé lunastuskorvausta
tilanteessa, jossa lunastaja on maksanut ennakkokorvausta.

46 §. Pykaldssa sdddetdan lunastuskorvauksen erittelystd kohteen- ja haitankorvaukseen sekd
vahingonkorvaukseen. Pykéldn 1 momentin 1 kohdasta poistettaisiin viittaus lunastuslain 36
§:48n, jota esitetdéan kumottavaksi.

7.2 Vesilaki

13 luku
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11 §. Korvauksen mddrd. Pykélan 1 momentin mukaan korvaus vesilakiin perustuvasta kiinteén
omaisuuden tai sithen kuuluvan osan luovuttamisesta tai kiinteddn omaisuuteen perustetusta
kayttdoikeudesta midritidn noudattaen lunastuslain korvausperusteita. Lunastuslain korvaus-
perusteita ei sovelleta sellaisten vesitaloushankkeen toteuttamisesta aiheutuvien edunmenetys-
ten korvaamiseen, jotka eivét perustu lunastusoikeuden antamiseen tai pakkotoimen perustami-
seen.

Edunmenetyksestd on médrittdva padsdantoisesti tdysi korvaus. Pykildn 4 momentissa tarkoi-
tetuissa tilanteissa korvaus on kuitenkin méérattava puolitoistakertaisena. Lunastuslakiin ehdo-
tetun uuden 38 a §:n tarkoituksena on pyrkid kompensoimaan arviointiin liittyvid virheiti ja
varmistaa tdyden korvauksen vaatimuksen tdyttyminen. Korvauksen suorittamista korotettuna
ei voida pitdé tarkoituksenmukaisena ratkaisuna sellaisessa tilanteessa, jossa lain erityinen kor-
vaussddnnos johtaa jo itsessdén tiyden korvauksen vaatimuksen ylittymiseen. Pykélén 4 mo-
menttiin esitetddn lisdttdviksi sddnnds, jonka mukaan ehdotettua lunastuslain 38 a §:44 ei so-
velleta niissé tilanteissa, jossa korvaus maaratdan vesilain mukaan puolitoistakertaisena. Kor-
vaus tulisi kuitenkin suoritettavaksi lunastuslain 38 a §:n mukaisesti korotettuna muissa tilan-
teissa, joissa kyse on kiintedn omaisuuden tai sithen kuuluvan osan luovuttamisesta tai kiinte44n
omaisuuteen perustetusta kayttdoikeudesta.

7.3 Kaivoslaki

86 §. Kiinteiston omistajan lunastusvaatimus. Kaivoslain 77 §n 1 momentin mukaan korvaus
kaivosalueeksi ja kaivoksen apualueeksi tarvittavien alueiden kéyttdoikeuksista ja muista eri-
tyisistd oikeuksista méddratddan lunastuslain sddnnésten mukaisesti. Kaivoslain 86 §:n 4 momen-
tin mukaan korvaus on kuitenkin maarattava puolitoistakertaisena, jos kaivosalueesta tai kai-
voksen apualueesta aiheutuu merkittdvia haittaa kiinteiston tai sen osan kdyttadmiselle tai kyse
on asemakaavassa kaivostoimintaa varten osoitetusta alueesta ja kiinteistonomistaja vaatii alu-
een lunastamista. Laki siséltdd voimassaolevan lunastuslain yleisistd arvon méadritysperusteista
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 suorit-
tamista korotettuna ei voida pitdd tarkoituksenmukaisena ratkaisuna tilanteessa, jossa laissa
oleva erityinen korvaussédannds johtaa tdyden korvauksen vaatimuksen ylittymiseen. Pykélan 4
momenttiin esitetddn sen vuoksi lisdttavaksi sddnngds, jonka mukaan ehdotettua lunastuslain 38
a §:44 ei sovelleta niissi tilanteissa, jossa korvaus méiritain kaivoslain mukaan puolitoistaker-
taisena.

7.4 Laki kiinteéin omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta kansallisen turvallisuu-
den varmistamiseksi

4 §. Lunastuskorvaus. Kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta kansallisen
turvallisuuden varmistamiseksi annetun lain mukaan lunastuskorvaus méératdén lunastuslain
korvausperusteiden mukaisesti silld poikkeuksella, ettd lunastettavasta omaisuudesta on méaé-
rattdvd omaisuuden korkeinta kiypéé hintaa vastaava tiysi korvaus. Laki siséltdd voimassaole-
van lunastuslaista yleisistd arvon mééritysperusteista poikkeavan erityisen ja korkeampaan lu-
nastuskorvaukseen johtavan korvausperusteen.

Lunastuslakiin esitetddn siséllytettdviksi uusi 38 a §, jonka mukaan korvaus tulisi suorittaa ko-

rotettuna. Korvauksen suorittamista korotettuna ei voida pitdd tarkoituksenmukaisena ratkai-
suna tilanteessa, jossa lakiin siséltyvin erityisen korvausséddnnoksen mukaan korvaus tulisi
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maéritd korotettuna. Pykéldén esitetddn sen vuoksi lisdttdviksi sddnnos, jonka mukaan ehdotet-
tua lunastuslain 38 a §:44 ei sovelleta kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta
kansallisen turvallisuuden varmistamiseksi annettuun lakiin perustuvissa lunastuksissa.

7.5 Alueidenkiyttolaki

104 §. Korvattava katualue. Pykildssi saddetddn kunnan velvollisuudesta suorittaa maanomis-
tajalle korvausta luovutettavasta katualueesta. Pykdldn 3 momentin sdddetéédn lunastuslain kor-
vausperusteiden soveltamisesta. Momentin mukaan lunastuslain 36 §:44 ei sovelleta korvausta
maarattdessd. Koska lunastuslain 36 § esitetddn lunastuslaista kumottavaksi, tulee mainittu viit-
taussddnnds kumota pykélidn 3 momentista. Muilta osin pykélédin ei esitetd tehtidviaksi muutok-
sia.

8 Lakia alemmanasteinen siiintely

Perustuslain 80 §:n 1 momentin mukaan yksilon oikeuksien ja velvollisuuksien perusteista sekd
asioista, jotka perustuslain mukaan muuten kuuluvat lain alaan, on séddettiva lailla. Lunastus-
lain korvaussédnnokset muodostavat perustan, joiden nojalla perustuslain 15 §:n 2 momentin
pakkolunastusvarauman edellytyksend oleva tdysi korvaus méératian. Korvauksen méadraami-
sen perusteita ei ole tarpeen tdsmentdé lakia alemmanasteisin sddnnoksin.

9 Voimaantulo

Ehdotetut muutokset parantavat lunastuksen kohteen omistajien oikeusasemaa, minkd vuoksi
lait esitetdén tulemaan voimaan mahdollisimman pian niiden vahvistamisen jalkeen. Maanomis-
tajien yhdenvertaisen kohtelun vuoksi esitetdin, ettd uusia korvausperusteita tulisi ryhtyd sovel-
tamaan myds vireilld olevissa toimituksissa. Téstd sdddettdisiin nimenomaisesti lunastuslain
voimaantulosddnnoksen 2 momentissa.

Lunastuslain voimaantulosédédnnoksen 3 momentissa sdddettiisiin sovellettavasta lainsdadan-
nostd tilanteessa, jossa muutoksenhakutuomioistuin kumoaa lunastustoimituksessa annetun
paétoksen. Jos tuomioistuin kumoaisi paétoksen ja palauttaisi asian kokonaisuudessaan uudel-
leen késiteltdviksi, asia késiteltdisiin ja ratkaistaisiin uuden lain sddnndksid soveltaen.

10 Toimeenpano ja seuranta

Lunastuslain korvausperusteisiin ehdotettujen muutosten taytintdonpano edellyttad lunastustoi-
mituksia suorittavan Maanmittauslaitoksen toimituksia koskevien ohjeistusten ja toimintatapo-
jen tarkistamista uusia sdinnoksid vastaaviksi. Lisdksi muutoksista on tarkoitus jarjestdé koulu-
tusta lunastustoimituksia suorittaville toimitusinsinddreille ja lunastajina toimiville tahoille.
Koulutus on tarkoitus jarjestdé yhteistydssé eri viranomaisten ja lunastajia edustavien etujérjes-
tojen kanssa.

Lunastuslakiin ehdotettujen muutosten myoté kiinteistdjen kauppahintarekisterin tietosisaltoon
on tarpeen tehdi vihdisié tarkistuksia. Nama tehddan kauppahintarekisterin muiden muutostdi-
den yhteydessa vuoden 2025 alkupuolella.

Ehdotettujen muutosten toimivuutta ja vaikutuksia seurattaisiin viranomaisilta ja sidosryhmiltad
saatujen tietojen kautta.

54



11 Suhde muihin esityksiin

11.1 Esityksen riippuvuus muista esityksisti

11.2 Suhde talousarvioesitykseen

Vuosien 2025-2028 julkisen talouden suunnitelmassa ja talousarvioehdotuksissa maériteltyja
médrirahatasoja ei esitetd korotettavaksi. Esitykselld ei ndin ollen arvioida olevan merkittivii
valtioon kohdistuvia taloudellisia vaikutuksia.

12 Suhde perustuslakiin ja sddtimisjirjestys
12.1 Johdanto

Lunastuslaki on aikanaan séédetty perustuslakivaliokunnan myotivaikutuksella (PeVM
14/1977 vp). Perustuslakivaliokunta on arvioinut lain korvaussaanndksid tuolloin voimassa ol-
leen hallitusmuodon 6 §:n 3 momentin nédkdkulmasta. Lunastuslain korvausperusteet ovat voi-
massaolevassa laissa ldhes alkuperdisessd muodossaan. Lunastuslain sdannokset eivit ole olleet
perustuslakivaliokunnan arvioitavana nykyisen perustuslain voimassaoloaikana, vaikka lunas-
tuslakia on muutettu vuoden 2000 jalkeen 15 kertaa.

Perustuslain 15 §:ssé sdddetddn omaisuuden suojasta asiallisesti saman siséltdisesti kuin lunas-
tuslain sddtimisajankohtana voimassa olleessa hallitusmuodon 6 §:n 3 momentissa. Vuoden
1995 perusoikeusuudistuksen (HE 309/1993 vp) ja tulkintakdytdnndn kehittymisen myotd pe-
rustuslaissa turvattujen perusoikeuksien ala on kuitenkin laajentunut ja perusoikeuksien keski-
niiset suhteet sekd merkitys osana perusoikeusjérjestelmii ovat muuttuneet.

Lunastuslain korvausperusteisiin esitetdéin tehtéviksi maanomistajan asemaa parantavia muu-
toksia. Muuhun lainsdddintdon tehtidvéksi esitetyt muutokset liittyvit lunastuslain korvauspe-
rusteiden tarkistamiseen. Valtiosddntdoikeudellisesti merkityksellisid ovat erityisesti lunastus-
lakiin tehtdvat muutokset. Sdanndsehdotukset ovat merkityksellisid perustuslain omaisuuden-
suojaa koskevan 15 §:n, yhdenvertaisuutta koskevan 6 §:n, sosiaaliturvaa koskevan 19 §:n, ym-
paristoperusoikeutta 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 omaisuu-
den omistajalla on oikeus saada tiysi korvaus (lunastuskorvaus) lunastuksen vuoksi aiheutuvista
taloudellisista menetyksisti. Perustuslakivaliokunta on todennut, etté perustuslaissa kéytetyt k-
sitteet 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 pakkolu-
nastusvarauman edellyttima tdysi korvaus asettaa néin ollen oikeudelliset reunaedellytykset lu-
nastuslain 29 §:n 1 momentille ja arvon méérittdmistd koskevalle lunastuslain 30 §:lle.
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Arviointiopillisessa seki oikeudellisessa kirjallisuudessa tdyden korvauksen vaatimuksen sisél-
t6d on luonnehdittu eri tavoin (ndistd kokoavasti Kuusiniemi-Peltomaa, Lunastuslainsdadanto
ja korvausjirjestelmd (2000) s. 138-142). Tayden korvauksen vaatimuksen on katsottu esimer-
kiksi edellyttdvan omistajan kirsimin menetyksen tdysimadrdistd hyvittimista tai ettd omistajan
varallisuusasema ei ole saanut heikentyé lunastuksen johdosta. Toisaalta oikeudellisessa kirjal-
lisuudessa on esitetty myo0s késityksid, jonka mukaan tdyden korvauksen vaatimusta tulisi voida
lahestyd joustavammin sen suhteen millaisiin seikkoihin tdyden korvauksen vaatimuksen toteu-
tumisesta arvioitaessa tulisi kiinnittdd huomiota. Suomea sitovien kansainvilisten velvoitteiden
nikokulmasta téllaista ajattelua (kohdat 2.2.6.2 ja 2.3.1 edelld) voidaan sindnsé pitdd mahdolli-
sena. Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen ratkaisukdytannon ja perustuslain 15 §:n 2 momen-
tin valossa omaisuuden markkina-arvosta ldhtevai tdyden korvauksen vaatimusta on kuitenkin
aiheellista pitdd lainsdddanndn [&htdkohtana.

Oikeudellisista luonnehdinnoista riippumatta tdyden korvauksen vaatimus saa kaytdnnossé si-
saltonséd arvon madrityksen myota. Nykyisen lunastuslain 30 §:n 1 momentin mukaan lunastet-
tavasta omaisuudesta on médrittdva omaisuuden kdyvén hinnan mukainen téysi korvaus. Mikéli
kiypa hinta ei vastaa luovuttajan tiyttd menetystd, arvioiminen on perustettava omaisuuden
tuottoon tai sithen pantuihin kustannuksiin.

Lunastuslain késitteisto ja sdannokset tiyden korvauksen suuruuden maarittimismenetelmista
eivit kaikilta osin vastaa kiinteistdarviointiopissa ja kansainvilisissd arviointistandardeissa ta-
pahtunutta kehitysti, joissa nykydin hyodynnetién vakiintuneesti markkina-arvon késitetti. Lu-
nastuslain 30 §:44 esitetddn sen vuoksi tarkistettavaksi siten, ettd korvauksen méardamisessi
kéaytettdvien menetelmien yksildinnistd ja keskindisestd jarjestyksestd laissa luovutaan ja siirry-
tddn hyddyntdméan markkina-arvon késitettd korvauksen mittapuuna.

Laissa ei méériteltdisi markkina-arvon kasitettd. Késitettd ei myoskéén ole tarvetta tdydentda tai
tasmentdd kansallisesti. Markkina-arvo ja sen mééritys saa tilloin siséltdnséd arviointiopeista ja
kansainviélisten arviointistandardeista, joiden soveltamista ohjaa lunastuslain 29 §:n 1 momen-
tin vaatimus lunastuksesta aiheutuvien taloudellisten menetysten tdysimaardisestd korvaami-
sesta. Arvon médrityksen tavoitteen on katsottava olevan riittdvin tdsmaéllinen sitd soveltavan
viranomaisen harkintavallan rajojen kannalta.

Markkina-arvo vastaa hyvin pitklti sitd, miten tdyden korvauksen vaatimusta on lunastuslaissa
ja arviointiopissa pyritty lahestymadn lunastuksen kohteen kdyvén arvon ja muiden arviointi-
menetelmien perusteella. Maaritelmansd mukaisesti markkina-arvolla tarkoitetaan sellaista ar-
vioitua rahamaérad, jolla omaisuus arvopdivand vaihtaisi omistajaa liiketoimeen halukkaiden ja
toisistaan riippumattomien myyjan ja ostajan vililla asianmukaisen markkinoinnin jilkeen osa-
puolten toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa. Markkina-arvo tulee niin kiinteis-
téarvioinnin yleisten oppien kuin arviointistandardienkin mukaan méaarittda arvioitavan omai-
suuden parhaan ja tuottavimman kayton mukaan.

Parhaalla ja tuottavimmalla kaytolld tarkoitetaan kiinteiston kaikkein todenndkoisintd kayttod,
joka on fyysisesti mahdollinen, tarkoituksenmukaiseksi harkittu, laillisesti sallittu, taloudelli-
sesti toteuttamiskelpoinen ja johtaa arvioitavan kiinteiston korkeimpaan arvoon. Parasta ja tuot-
tavinta kdyttod arvioitaessa merkityksellistd on, miten kohteen erilaiset kiyttomahdollisuudet
otetaan huomioon. Lahtdkohdan arvon miiritykselle muodostaa kiinteiston nykyinen kéytto (s.
47), mutta arvoa madritettdessa tulee ottaa huomioon myos muut sallitut kdyttémahdollisuudet,
jos rationaalisesti toimivat markkinaosapuolet olisivat valmiit maksamaan lisdhintaa tillaisesta
kayttomahdollisuudesta. Ndin ymmarrettynd kohteen arvo kuvastaa luetettavimmin omistajan
menetysta.
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Markkina-arvoon perustuva ldhestymistapa mahdollistaa kohteen arvon méérityksen my0s sel-
laisessa tilanteessa, jossa kohteelle ei kdytdnnodssd ole markkinoita. Vaikka markkina-arvo ni-
mensé puolesta viittaa kauppa-arvoperusteiseen markkinaldhestymistapaan, voidaan arvo méa-
rittdd myds tuottoldhestymistavalla ja kustannuslidhestymistavalla. Esimerkiksi nauhamaisissa
lunastushankkeissa lunastusyksikot muodostuvat tyypillisesti pienistd, lukuisista eri kiinteistoi-
hin kuuluvista alueista. TAméankaltaisille alueille ei kdytdnndssi ole markkinoita, jolloin kohteen
arvon madritys voisi tapahtua esimerkiksi omaisuusosaperusteisesti. Lahestymistapa tulee kus-
sakin yksittdistapauksessa valita sen mukaan, joka luotettavimmin johtaa tdyden korvauksen
takaavaan markkina-arvoon. Késitteiston uudistamisesta huolimatta kyse on enemmaénkin ter-
minologian uudistamisesta vastaamaan kiinteistdarviointiopissa omaksuttua ja kansainvilisissi
arviointistandardeissa (IVS) kéytettyd nykyisté terminologiaa.

12.2.2 Hankkeen vaikutuksen huomioon ottaminen

Hanke, jonka vuoksi lunastus pannaan téytdntoon, saattaa korottaa tai alentaa lunastettavan
omaisuuden arvoa. Lunastuslainsdadantoon vanhastaan sisdltyneen periaatteen mukaan korvaus
on midrittiva vastaamaan sitd arvoa, joka omaisuudella olisi ollut ilman sanottua vaikutusta.
Sanottu tiyden korvauksen vaatimukseen kytkeytyvi periaate sisdltyy voimassaolevan lunas-
tuslain 31 §:n 1 momenttiin. Sddnnods esitetdan sisallytettdviaksi lain 31 §:44n tarkistettuna.

Nykyisen sddntelyn mukaan lunastushankkeesta johtuva arvon nousu tai lasku tulisi jattda otta-
matta huomioon kokonaisuudessaan, eli myds siltd osin kuin kyse on yleisemmaésté alueen ar-
von muutoksesta. Sdiantelyd ehdotetaan tarkistettavaksi siten, ettd kohteenkorvausta arvioitacssa
tulisi huomioon ottaa hankkeen vaikutus kiinteistdjen arvoihin yleisesti hankkeen vaikutusalu-
cella. Ehdotettu muutos parantaisi lunastettavan omaisuuden omistajan omaisuudensuojaa seka
edistéisi alueen maanomistajien yhdenvertaista kohtelua perustuslain 6 §:n mukaisesti.

12.2.3 Asemakaavoituksesta johtuvan arvon leikkaaminen

Lunastuslain 31 §:n 2 ja 3 momentin arvonleikkaussdintelystd ehdotetaan luovuttavaksi. Vaikka
arvonleikkaus ei perustuslakivaliokunnan mietinnén (PeVM 14/1977 vp) mukaan ole tédyden
korvauksen periaatteen vastainen, muodostaa se poikkeuksen omaisuuden arvostamisen perus-
teista. Arvonleikkaussdintelystd luopuminen parantaisi maaomistajien oikeusasemaa ja perus-
tuslain 15 §:n omaisuudensuojan toteutumista.

Arvonleikkauksen jannitteinen suhde pakkolunastusvarauman edellytyksend olevaan tdyden
korvauksen vaatimukseen ilmenee lunastuslain valmisteluasiakirjoista (HE 133/1974 vp ja HE
179/1975 11 vp). Lunastuslain katsottiin edellyttdvén hallitusmuodon 67 §:n mukaista perustus-
lain sddtdmisjarjestystd ehdotettujen arvonleikkaussddnnoésten vuoksi. Sdannosta kuitenkin tar-
kistettiin suppeammaksi eduskuntakésittelyn aikana, ja lakiesitys voitiin késitelld tavallisessa
lainsd4tdmisjarjestyksessd. Perustuslakivaliokunta pdétyi lunastuslakia koskevassa mietinnds-
sdéin (PeVM 14/1977 vp) siihen, ettei arvonleikkaus loukannut omaisuudensuojaa. Sen sijaan
arvonleikkauksen soveltamisalan laajentamiseen yleiskaavoituksen synnyttdméén arvonlisdyk-
seen (HE 157/1989 vp) perustuslakivaliokunta suhtautui pidattyvéisesti. Perustuslakivaliokun-
nan mukaan sanottua lakiehdotusta ei olisi voitu kisitelld tavallisessa lainsddtdmisjérjestyk-
sessd, koska lunastuskorvaus ei vastaisi tayttd korvausta (PeVL 20/1989 vp). Perustuslakivalio-
kunnan kanta huomioon ottaen arvioinnissa on ldhdettdva siitd, ettd yhteiskunnan toimista ai-
heutuva yleinen arvonnousu on ldhtokohtaisesti luettava omistajan hyvéaksi valtiosdéntdoikeu-
dellisessa pakkolunastustilanteessa.
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Perustuslain 15 §:ssé sdfdetddn omaisuuden suojasta asiallisesti saman siséltdisesti kuin lunas-
tuslain sédtimisajankohtana voimassa olleessa hallitusmuodon 6 §:n 3 momentissa. Perustus-
lain tulkintakdytdnnon muutoksista huolimatta perustuslain 2 luvusta ei ole johdettavissa vel-
vollisuutta luovuttaa alueita yhteiskunnan tarpeita varten tdyden korvauksen vaatimuksesta poi-
keten. Tdyden korvauksen vaatimuksen toteutumisen kannalta keskeinen kysymys on, miten
omaisuus ymmarretddn ja katsotaanko kuntien yksityiskohtaisesta maankdyton suunnittelusta
aiheutuvan arvonnousun kuuluvan perustuslain omaisuudensuojasddnndksen suojaamaan oi-
keuspiiriin.

Edelld kohdassa 2.3.4 on péaédytty arvioon, jonka mukaan Suomea sitovien kansainvilisiin so-
pimuksiin perustuvien velvoitteiden ei voida katsoa muodostuvan kategoriseksi esteeksi asema-
kaavoituksesta syntyvé arvon ohjaamiseksi osin kunnille. Kansainvélisten velvoitteiden ndko-
kulmasta ongelmallista saattaa kuitenkin olla se, ettd lunastuslain 31 §:n 2 ja 3 momentin ar-
vonleikkaussédédntelyn kéyttoala kytkeytyy kokonaisuutena yhdyskuntarakentamiseen. Yhdys-
kuntarakentamisella ymmarretdadn yleista tarvetta palvelevien liikennevaylien, yleisten aluei-
den, yhdyskuntateknisten verkostojen lisdksi myds erityyppiselle rakentamistoiminnalle varat-
tavia alueita.

Episelvdd on, voitaisiinko tdméankaltaisessa tilanteessa erilaiset aluevaraukset huomioon otta-
van kokonaisarvioinnin perusteella pdédtyd katsomaan, ettd asemakaavoituksesta aiheutuvasta
arvonnoususta merkittdvin osa poissulkeva sdintely ja sen nojalla miérattiva lunastuskorvaus
olisi kohtuullisessa suhteessa omaisuuden arvoon. Toisaalta mydsk&in maanomistajien yhden-
vertaista kohtelua ja kuntien maapolitiikkaa tukevat pyrkimykset eivit ndyttiisi tiyttdvéin ih-
misoikeustuomioistuimen ratkaisukdytdnnén perusteella tdyden korvauksen vaatimuksesta
poikkeamiselle asetettuja vaatimuksia.

12.2.4 Asunto- ja elinkeinotakuun laajentaminen

Asunto- ja elinkeinotakuuta koskevan nykyisen lunastuslain 32 §:n mukaan korvaus lunastuk-
sen kohteena olevasta asumiseen tai ammatin tai elinkeinoharjoittamiseen kéytetystd omaisuu-
desta on médrattdva 31 §m estdmdittd ainakin niin suureksi kuin on tarpeen vastaavanlaisen
oman asunnon tai saman toimeentulon tarjoavan, lunastettua vastaavan omaisuuden hankkimi-
seen lunastetun tilalle. Voimassa olevassa laissa lunastuslain 32 § on kuitenkin epditsendinen
korvausperuste, koska se kytkeytyy 31 §:n soveltamistilanteisiin ja tdlldinkin lunastuslain 30 §
maarittdd korvauksen ylirajan (kdyvan hinnan mukainen taysi korvaus).

Nykyistd sddntelyd on pidettdava epatyydyttdvana. Lunastusoikeudessa tdyden korvauksen vaa-
timusta on luonnehdittu tavalla, jotka ilmentdvit luovuttajan varallisuusaseman sdilymisti en-
nallaan. Sdéntely, jonka mukaan luovuttajalle tulisi madratd markkina-arvon mukainen korvaus
asunnostaan tai elinkeinon harjoittamiseen kdytetystd omaisuudesta, mutta joka ei riittdisi vas-
taavanlaisen asunnon tai omaisuuden hankkimiseen, ei ole sopusoinnussa perustuslain 15 §:n 2
momentin kanssa.

Taman vuoksi lunastuslain 32 §:44 ehdotetaan tarkistettavaksi siten, ettd kohteenkorvaus on lu-
nastettaecssa asumiseen tai ammatin harjoittamiseen kéytettivdd omaisuutta madrittivd sen
markkina-arvosta riippumatta niin suureksi kuin on tarpeen vastaavan asumistarpeen tyydytta-
van oman asunnon tai saman toimeentulon tarjoavan, lunastettua vastaavan omaisuuden hank-
kimiseen lunastetun tilalle.
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12.2.5 Lunastuskorvaukselle suoritettava korotus

Arviointiopillisessa kirjallisuudessa on esitetty nikemyksii, joiden mukaan nykyisen lunastus-
lain korvausperusteiden soveltaminen ei kaikissa tilanteissa johtaisi lunastettavan omaisuuden
omistajan varallisuusaseman séilymiseen ennallaan. Kyse on ennen muuta kohteen arvon méa-
rittdmiseen liittyvistd epdvarmuustekijoistd, jotka riippuvat muun muassa kohteesta, alueesta ja
markkinatilanteesta. Parhaimmillaan kiinteistdarvioinnissa padstddn +/-10%:n tarkkuuteen.
Haastavien kohteiden ollessa kyseessé arvioinnin epétarkkuus voi olla jopa yli +/-50%. Tédyden
korvauksen vaatimus huomioon ottaen ei voida pitdd asianmukaisena, ettd lunastettavan omai-
suuden omistaja kantaisi vastuun arvioinnin epétarkkuuksista.

Arvioinnin epitarkkuudesta johtuvien vastuiden kohdentaminen lunastajatahoon olisi sindnsa
toteuttavissa eri tavoin. Lain soveltamiskdytdnnon ja sdénnosten tulkintojen kehittéimiseen liit-
tyvien epdvarmuuksien vuoksi yksinomaan soveltamiskdytdnnon varaan nojautumista ei ole pi-
dettava riittdvana. Lunastettavan omaisuuden omistajan oikeussuojan ndakokulmasta ei myos-
kédn voida pitdd asianmukaisena, ettd tdyden korvauksen vaatimuksen toteutuminen jéisi riip-
pumaan esimerkiksi lunastuskorvauksen verotuskohtelusta tai muista lunastusmenettelyn ulko-
puolisista ratkaisuista.

Eri nidkokohdat parhaiten huomioon ottavana ratkaisuna on pidetty lunastuskorvaukselle suori-
tettavaa korotusta, jota sovellettaisiin kaikkiin lunastuskorvauksiin arviointitilanteen tosiasial-
lisesta tarkkuudesta riippumatta. T4t4 on pidettdvd korvauskdytinnon ennakoitavuuden kan-
nalta parempana kuin ratkaisua, jossa lunastustoimikunnalle jétettdisiin laajasti harkintavaltaa
korotuksen suuruuden suhteen. Tdyden korvauksen vaatimuksen téyttymiseksi lunastuslakiin
on paddytty esittdmadn sisillytettaviksi uusi 38 a §, jonka mukaan lunastuskorvaus olisi maa-
rattdva suoritettavaksi 25%:lla korotettuna. Vastaavan kaltainen korotusmekanismi on jo kdy-
tossd 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 edessid. Lailla ei voida mielivaltai-
sesti ascttaa ihmisié tai ihmisryhmié toisia edullisempaan tai epiedullisempaan asemaan. Lau-
sekkeella ei kuitenkaan edellytets kaikkien ihmisten samanlaista kohtelua olosuhteista riippu-
matta. Toisaalta lainsdddénndlle on ominaista, ettd siind kohdellaan tietyn hyviksyttivéin yh-
teiskunnallisen intressin vuoksi ihmisié eri tavoin muun muassa tosiasiallisen tasa-arvon edis-
tamiseksi.

Lunastukselle on tyypillisti, ettd se ei kohdistu tasapuolisesti kaikkiin ihmisiin tai thmisryhmiin.
Suuri osa kiinteistoistd ei joudu koskaan lunastuksen kohteeksi, osaan kohdistuu useampia lu-
nastuksia ja erdit kiinteistot lunastetaan kokonaan. Lunastuksen tarve méardytyy sen taustalla
olevan konkreettisen hankkeen perusteella, jonka suunnittelussa maanomistajien tasavertaisen
kohtelun vaatimuksen toteuttaminen ei kaikissa tilanteissa ole mahdollista. Lunastuslainsdfdéan-
ndn puitteissa yhdenvertaisen kohtelun vaatimus merkitseekin ennen muuta lunastuksen koh-
teena olevien kiinteistojen omistajien ja kdyttooikeuden haltijoiden kohtelua yhdenvertaisin pe-
rustein lunastustarkoituksesta tai lunastajasta riippumatta. Lunastuskorvauksen maardamisen
perusteiden tulisikin sen vuoksi olla mahdollisimman yhtendiset. Tdmai ei kuitenkaan estd sité,
ettd muuhun lainsaddantoon sisdltyy lunastuslaista poikkeavia korvausperusteita.

Lunastuslain 31 §:n 2 ja 3 momentissa sdddetddn asemakaavoitukseen perustuvan arvon huo-
mioon ottamisesta korvauksen méarissa. Alueen asemakaavoituksesta johtuvan arvon leikkaus
merkitsee alueen arvon mééradmista padsdinnostd poikkeavalla tavalla, joka johtaa alhaisem-
paan korvaukseen lunastettavan alueen omistajalle kuin hénelle muutoin lunastuslain mukaan
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kuuluisi. Arvonleikkausta puoltavana perusteluna esitetdfin usein, ettd asemakaavoituksessa on
kyse sellaisesta yhteiskunnan toimista johtuvasta erityisestd arvonnoususta, jonka ei tulekaan
kuulua maanomistajalle. Arvonleikkaussdéntelyn myotd kukaan maanomistajista ei saisi toisiin
maanomistajiin ndhden merkittdvasti suurempaa arvonnousua hyddykseen. Tarkastelukulmasta
riippuen voimassa olevan arvonleikkaussdintelyn voidaan katsoa joko vaikeuttavan tai edisté-
van maanomistajien yhdenvertaista kohtelua.

Arvonleikkaussdidntelyn osalta kysymys on paitsi sdédnnoksen suhteesta perustuslain 15 §:44n
(edelld kohta 12.2.), myos siitd voidaanko sddntelyn tavoitteena olevaa kuntien maapolitiikan
tukemista pitdd hyviksyttdvina ja oikeasuhtaisena perusteena yleisistd korvauksen maardéami-
sen perusteista ja samalla maanomistajien yhdenvertaisesta kohtelusta poikkeamiselle. Arvon-
leikkausta koskevan sddntelyn hyviksyttdvyys on ollut perustuslakivaliokunnan arvioitava
ailemmin kaksi kertaa (PeVM 14/1977 vp ja (PeVL 20/1989 vp). Perustuslakivaliokunta ei
ndissd lausunnoissaan ole tarkastellut sdéntelyd yhdenvertaisen kohtelun ndkokulmasta.

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 pyrittiessd kulloisenkin yhteiskuntakehityksen vaatimaan séintelyyn.
Kunnan maapolitiikalla turvattavia intressejd voidaan sindnsé pitdd sellaisena hyvaksyttdvana
perusteena, jotka oikeuttavat kansalaisten erilaisen kohtelun tosiasiallisen tasa-arvon edisti-
miseksi.

Kunnallisen maapolitiikalla turvattavia intressejd voidaan sindnsé pitdd sellaisena hyvéaksytta-
vénd perusteena, jotka oikeuttavat kansalaisten erilaisen kohtelun tosiasiallisen tasa-arvon edis-
tamiseksi. Sen sijaan epéselvdd on, voidaanko erilaista kohtelua ja tdyden korvauksen vaati-
muksesta poikkeamista pitdd vélttdmattomiand mainittujen tavoitteiden saavuttamiseksi sekd
laajuudeltaan oikeasuhtaisina perusoikeuden turvaamaan oikeushyvéén ja rajoituksen taustalla
olevan yhteiskunnallisen intressin painoarvoon. Kuntien maapolitiikan keinovalikoima on
cdelld esitetyin tavoin varsin laaja, ja kunnat voivat ohjata alueciden maankdytt6d maapoliittisen
tavoitteenasettelunsa mukaisesti maanomistajien asemaan lievemmin puuttuvilla keinoilla.
Lainmuutosta koskevissa vaikutusarvioinneissa on pééddytty siihen, ettd maanhankintakustan-
nusten vaikutus asuntojen hintatasoon on vihdinen. Tédhén ndhden tayden korvauksen vaatimuk-
sesta poikkeamiselle ja maanomistajien erilaiselle kohtelulle ei nidyttdisi olevan perusteita
my0Oskdin perustuslain 6 §:n ndkdkulmasta.

12.4 Vastuu ympiristosti

Perustuslain 20 §:n 1 momentin mukaan vastuu luonnosta ja sen monimuotoisuudesta, ympa-
ristostd ja kulttuuriperinndstd kuuluu kaikille. Ympéristoperusoikeuden oikeudellinen merkitys
on sddtdmisajankohdan ja silloin esitettyjen julistuksenomaisuuteen viittaavien perustelujen jal-
keen vahvistunut. Perustuslain 20 § ilmaisee ihmisten kaikinpuolisen vastuun sellaisesta talou-
dellisen ja yhteiskunnallisen toiminnan ldhtokohdasta, joka turvaa elollisen ja elottoman luon-
non monimuotoisuuden sdilymisen. Sddnnoksen piiriin kuuluvat sekd ympériston tuhoutumisen
tai pilaantumisen estiminen kuten myos aktiiviset luonnolle suotuisat toimet.

Perustuslakivaliokunta on omaisuuden kiyton sdéntelyd arvioidessaan kiinnittdnyt erityistd
huomiota perustuslain 15 §:n omaisuudensuojasdédnnoksen ja ymparistovastuusddannéksen pun-
nintaan perustuvaan keskindissuhteeseen (ks. esim. PeVL 10/2014 vp, s. 4/II). Valiokunta on
yhtdiltd todennut, ettei perustuslain 20 § perusta yksildittdin todennettavissa olevia velvoitteita
eikd se mydskddn muodostu erilliseksi perusteeksi kohdistaa maanomistajiin erityisesti ulottu-
via sietdmisvelvoitteita. Toisaalta saman perusoikeussddnndston osina niillda kummallakin voi
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olla vaikutusta toistensa tulkintoihin sen kaltaisessa yhteydessd, jossa pyritdan ihmisen ja ym-
pariston vilistd tasapainoa edistdviin lainsdddantoratkaisuihin (ks. esim. PeVL 36/2013 vp, s.
2/1, PeVL 32/2010 vp, s. 9/, PeVL 20/2010 vp, s. 2/I1 ja PeVL 6/2010 vp, s. 2). Perustuslaki-
valiokunta on késitellyt useaan otteeseen ymparistonsuojelullisiin syihin perustuvia omaisuu-
den 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 kdyttorajoituksia koskevassa hy-
vaksyttiavyys ja oikeasuhtaisuusarvioinnissaan antanut erityistd painoa perustuslain 20 §:ddn
kiinnittyville perusteille (ks. esim. PeVL 36/2013 vp, s. 2/1 ja PeVL 6/2010 vp, s. 3/1).

Omaisuuden kdytonrajoitusten korvattavuutta arvioidessaan (PeVL 67/2022 vp s. 3-4) perus-
tuslakivaliokunta on todennut omaisuuden kayttérajoituksen korvaamisen olevan yksi koko-
naisarviointiin vaikuttava osatekiji, joka otetaan huomioon valtiosddntdoikeudellisessa arvioin-
nissa 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 sddnndksestd johdu vaatimusta
korvata omistajalle mitd tahansa kéyttorajoitusta eikd myoskédn tdyden korvauksen vaatimusta
korvauksia myoOnnettidessa. Perustuslakivaliokunta on rakennusperinndn suojelua koskevaa esi-
tystd (HE 101/2009 vp) koskevassa lausunnossaan todennut, ettei perustuslaista toisaalta seuraa
estettd siiné edellytettyd paremmalle korvaustasolle, ellei korvausten mééra timén 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 toi-
saalta seuraa estettd siind edellytettyd paremmalle korvaustasolle, ellei korvausten médra timén
vuoksi nouse niin korkeaksi, ettd perustuslain 20 §:n 1 momentissa tarkoitettu vastuu luonnosta
ja sen monimuotoisuudesta kédrsii luonnonarvojen joutuessa vdistyméain suojelusta koituvan ta-
loudellisen rasituksen kasvaessa. Perustuslakivaliokunta pdétyi samansisiltdiseen arvioon myos
luonnonsuojelulain uudistamista koskevassa lausunnossaan (PeVL 67/2022 vp s. 3-4).

Jos luonnonsuojelulain mukaisesta korvauksesta tai suojelun muusta vaihtoehtoisesta toteutta-
mistavasta ei ole voitu sopia, korvausten madraamistd koskeva asia ratkaistaan lunastuslain mu-
kaisesti. Lunastustoimituksessa kasiteltdvien luonnonsuojelulain mukaisten asioiden (ks. luku
2.2.4) maard on védhiinen, eikd korvausperusteiden muutoksella voida téltd osin katsoa olevan
perustuslakivaliokunnan lausumaa vaikutusta. Edelld kohdassa 4.2.2.2 ja 4.2.4 on kuitenkin to-
dettu ehdotettujen muutosten saattavan pidemmén ajan kuluessa ulottaa vaikutuksensa myos
sopimukseen perustuvaan luonnonsuojeluun. Vaikka ehdotetut muutokset saattavat vaikuttaa
sopimusperusteisen suojelun piirissd olevien alueiden méérddn, ei timdn voida katsoa merkit-
sevin luontoa ja sen monimuotoisuutta koskevan vastuun véistymistd perustuslakivaliokunnan
tarkoittamalla tavalla.

12.5 Oikeus sosiaaliturvaan

Perustuslain 19 §:n 4 momentin mukaan julkisen vallan tehtdvina on edistia jokaisen oikeutta
asuntoon ja tukea asumisen omatoimista jarjestdmistd. Kyse on perustuslaillisesta toimeksian-
nosta, joka ei lainvalmistelutéiden (HE 309/1993 vp s. 72) mukaan turvaa oikeutta asuntoon
subjektiivisena oikeutena. Korvausperusteisiin ehdotetuilla muutoksilla saattaa olla vaikutusta
kuntien maapolitiikan harjoittamiseen. Tamaé saattaa vilillisesti vaikuttaa kuntien edellytyksiin
hankkia omistukseensa alueita yhdyskuntarakentamista varten, niiden kaavoittamiseen ja luo-
vuttamiseen edelleen asuntorakentamista varten.
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Kuntien maapolitiikan ohjauskeinojen muutokset vaikuttavat kuntien maapolitiikan harjoitta-
miseen, tonttitarjontaan ja tonttien hintatasoon. Edelld vaikutusten arviointia koskevassa koh-
dassa 4.2.5 on todettu raakamaan hankintakustannusten muodostavan kuitenkin ainoastaan vi-
hiisen osan asuntojen hinnasta. Lunastusmenettelyssi sovellettavien korvausperusteiden muu-
toksen, ja siitd mahdollisesti johtuvien maanhankintakustannusten nousemisen ei voida katsoa
nostavan asuntojen yleistd hintatasoa tavalla, joka olisi ristiriidassa perustuslain 19 §:n 4 mo-
mentin kanssa.

12.6 Kuntien itsehallinto

Perustuslain 121 §:n 2 momentin mukaan kuntien hallinnon yleisistd perusteista ja kunnille an-
nettavista tehtévistd sdddetadn lailla. Perustuslakivaliokunta on korostanut (PeVL 17/2021 vp s.
16), ettd kuntien tehtivistd 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 eivét itsehallinnon perustuslain suojan takia
saa suuruutensa puolesta heikentdd kuntien toimintaedellytyksid tavalla, joka vaarantaisi kun-
tien mahdollisuuksia paéttié itsendisesti taloudestaan ja siten myOs omasta hallinnostaan (ks.
esim. PeVL 41/2014 vp, s. 3/l ja PeVL 50/2005 vp, s. 2).

Ehdotetuista lunastuslain korvausperusteiden muutoksista erityisesti lunastuskorvaukselle suo-
ritettavalla korotuksella ja arvonleikkaussdéntelyn kumoamisella on vaikusta kunnan harjoitta-
man maapolitiikan kustannuksiin. Muutosten vaikutuksia kunnille on tarkasteltu edelld luvussa
4.2.2.4. Lunastuslaista ei johdu velvollisuutta tietynsisdltdisen tai maapolitiikan harjoittamiseen
yleensd, vaan ndistd sdddetddn alueidenkayttolaissa (31.12.2024 saakka maankaytto- ja raken-
nuslaissa). Alueidenkdyttélain 20 §:n 1 momentin mukaan kunnan on huolehdittava alueiden
kéyton suunnittelusta ja maapolitiikan harjoittamisesta alueellaan. Lain 5 a §:n mukaan kunnan
maapolitiikka késittdd kunnan maanhankintaan ja kaavojen toteuttamiseen liittyvét tavoitteet ja
toimenpiteet, joilla luodaan edellytykset yhdyskuntien kehittdmiselle.

Alueidenkédyttélain 4 §:n mukaan kunnan alueiden kayton jarjestdmiseksi ja ohjaamiseksi laa-
ditaan yleiskaavoja ja asemakaavoja. Kaavojen laatimisvelvollisuudesta sdddetddn alueiden-
kayttdlain 36 §:ssd ("Kunnan tulee huolehtia tarpeellisesta yleiskaavan laatimisesta ja sen pité-
misestd ajan tasalla.”) ja 51 §:ssé ("Asemakaava on laadittava ja pidettdvé ajan tasalla sitd mu-
kaa kuin kunnan kehitys taikka maankaytdn ohjaustarve siti edellyttda.”).

Lahtokohtaisesti kunta vastaa asemakaavan toteuttamisen vaatimasta yhdyskuntarakentami-
sesta, mutta kunta voi myos alueidenkayttolain 12 a luvussa sdddetyin edellytyksin vaatia kaa-
vasta merkittdvad hyotya saavilta maanomistajilta kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutu-
via kustannuksia. Erdissé tilanteissa kaavan toteuttamisvastuu voidaan siirtdd kadun ja muun
yleisen alueen osalta kokonaan tai osittain siirretdin maanomistajalle tai —haltijalle (alueiden-
kayttolain 91 §). Néissa tilanteissa kunnalla sdilyy toissijainen vastuu kaavan toteuttamisesta.

Saddnnokset jattavat varsin laajasti kunnan harkittavaksi maapolitiikan jérjestdmisen tavan ja
keinot. Kuntakohtaiset erot ovat suuria. Monet kunnat harjoittavat niin sanottua aktiivista maa-
politiikkaa, jossa kunta hankkii omistukseensa kehitettivit alueet, laatii niille yksityiskohtaisen
kaavan, rakentaa niitd palvelevan infrastruktuurin ja luovuttaa tontit. Erdit kunnat hyddyntévit
puolestaan laajasti maankayttosopimuksia.

Edelld esitetyilld perusteilla lakiechdotukset voidaan késitelld tavallisessa lainsdatdmisjarjestyk-
sessd. Lunastuslaki perustuu perustuslain 15 §:n 2 momentin pakkolunastusvaraumaan, joka
merkitsee poikkeusta saman pykélidn 1 momentin omaisuudensuojaa koskevaan perusoikeuteen.
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Tahan liittyvien uusien valtiosddntdoikeudellisten tulkintakysymysten vuoksi hallitus pitd suo-
tavana, ettd esityksestd pyydettdisiin perustuslakivaliokunnan lausunto.

Ponsi

Edell4 esitetyn perusteella annetaan eduskunnan hyviksyttéviksi seuraavat lakiehdotukset:
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Lakiehdotukset

Laki

kiinteiin omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan paétdksen mukaisesti

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

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

lisditddn lakiin uusi 38 a §, seuraavasti:

29§

Lunastettavan omaisuuden omistajalla on oikeus saada tdysi korvaus lunastuksen vuoksi ai-
heutuvista taloudellisista menetyksistd (lunastuskorvaus).

Lunastuskorvaus muodostuu kohteen- ja haitankorvauksesta sekéd vahingonkorvauksesta sen
mukaan kuin tdssi laissa sdiddetaan.

Mita tissd laissa sdddetddn lunastettavasta omaisuudesta suoritettavasta korvauksesta, nouda-
tetaan madrattiessd korvaus omaisuuden kdyténrajoituksesta.

30§

Lunastettavasta omaisuudesta on maarattdva omaisuuden markkina-arvoa vastaava tiysi kor-
vaus (kohteenkorvaus).

31§

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

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

32§
Kun lunastetaan omaisuutta, jota sen omistaja padasiallisesti kdyttdd asumiseensa tai ammat-
tinsa harjoittamiseen, kohteenkorvaus on lunastettavan kohteen markkina-arvosta riippumatta
mairattdva ainakin niin suureksi kuin on tarpeen vastaavan asumistarpeen tyydyttdvan oman

asunnon tai saman toimeentulon tarjoavan, lunastettua vastaavan omaisuuden hankkimiseen lu-
nastetun tilalle.

38a§

Lunastuskorvaukselle on maaréttava suoritettavaksi 25 prosentin korotus.
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40 §

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

Lunastustoimikunnan on vahvistettava sopimus. Jos sopimusta ei 1 momentin vaatimus huo-
mioon ottaen ole vahvistettava, korvaus on maarattava tassé laissa sdddettyjen perusteiden mu-
kaisesti.

42 §

Korvauksen méardamisté varten jokainen lunastuksen kohde, haitta ja vahinko on erikseen
yksilditdva ja arvioitava mainiten ne perusteet, joiden varaan arvio rakentuu. Jos kohteen ar-
vosta tai haitan tai vahingon méérésté ei ole saatavissa luotettavaa selvitystd ilman kohtuuttomia
kustannuksia tai vaikeuksia, korvaus on méérattiva vihintdén niin suureksi kuin tdyden kor-
vauksen on katsottava edellyttdvén.

Korvauksen mééraémistd varten on lisdksi eriteltédvé toimeenpannut tilusten ja yksityisteiden
jarjestelyt sekd vahinkojen korjaamiseksi suoritettavat toimenpiteet.

Jos lunastustoimikunta asianosaisen vaatimuksen johdosta tai muutoin katsoo tarpeelliseksi,
selittdminen ja arvioiminen on toimitettava myds sellaisen kohteen sekd haitan ja vahingon
osalta, jonka lunastamista tai huomioon ottamista koskeviin vaatimuksiin ei suostuta. Asian-
osaisen vaatimuksesta on ilmoitettava, mihin mairdin 24 §:ssi tarkoitettu haitankorvaus nou-
sisi, jos se méadrittiisiin suoritettavaksi.

44 §

Omaisuus on arvioitava lunastuspditoksen antamisajankohdan kunnon, olosuhteiden ja hin-
tatason mukaisesti. Arviointi on kuitenkin tehtévd haltuunoton ajankohdan mukaisesti, jos ha-
kija on aiemmin saanut haltuunotto-oikeuden.

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

46 §

Lunastuspéétoksessa kullekin asianosaiselle maarattava lunastuskorvaus on jaettava kahteen
erddn:

1) kohteen- ja haitankorvaukseen; seka

2) vahingonkorvaukseen.

Sen lisdksi, mitd 1 momentissa on sdddetty, lunastuskorvauksen jaottelussa on otettava huo-
mioon sen my6hemmén kisittelyn asettamat vaatimukset.

Tama4 laki tulee voimaan pdivand kuuta 20

Tédmén lain voimaan tullessa vireilli olevaan lunastustoimitukseen sovelletaan tamén lain
sddnnoksid.

Jos muutoksenhakutuomioistuin kumoaa péétoksen, johon on sovellettu tdmén lain voimaan
tullessa voimassa olleita sddnnoksid ja palauttaa asian kokonaisuudessaan uudelleen késitelté-
vaksi, asia kisitellddn ja ratkaistaan timén lain sddnnosten mukaisesti.

65



Laki

vesilain 13 luvun 11 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paitoksen 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 méérattiava puolitoistakertaisena, jos se aiheutuu oikeudesta lunastaa, ot-
taa pysyvaan kayttoon tai muuttaa vesialueeksi toiselle kuuluva maa-alue. Myds korvaus perus-
tetusta kdyttdoikeudesta vesivoimaan tai menetetystd vesivoimasta on maérattdva puolitoista-
kertaisena. Siltd osin kuin korvaus on médrittava puolitoistakertaisena, ei korvaukselle suoriteta
kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain 38 a §:n mukaista ko-
rotusta. Ojaa, vesijohtoa, vedenottamoa tai viemdrid varten tarvittavan alueen kaytto- tai lunas-
tusoikeudesta aiheutuva edunmenetys korvataan siten kuin 1 momentissa sdadetdan.

Téam4 laki tulee voimaan pdivana kuuta 20 .
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Laki

kaivoslain 86 §:n muuttamisesta

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

86 §

Kiinteiston omistajan lunastusvaatimus

Maiiréttdessd lunastuskorvausta kiinteistostd ja niiden osista, jotka lunastetaan 1 ja 2 momen-
tin nojalla, on korvaus méérittava puolitoistakertaiseksi suhteessa lunastusalueen arvoon. Siltad
osin kuin korvaus on madrattava puolitoistakertaisena, ei korvaukselle suoriteta lunastuslain 38
a §:n mukaista korotusta.

Tama laki tulee voimaan péivana kuuta 20 .
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Laki

kiintedin omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta kansallisen turvallisuuden var-
mistamiseksi annetun lain 4 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paitoksen mukaisesti

muutetaan kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta kansallisen turvallisuu-
den varmistamiseksi annetun lain (468/2019) 4 §:n 1 momentti seuraavasti:

4§
Lunastuskorvaus
Lunastettavasta omaisuudesta on méérattivd omaisuuden korkeinta kdypéé hintaa vastaava

tiysi korvaus. Korvausten méardéimisessd noudatetaan muuten lunastuslaissa sdddettyji kor-
vausperusteita, lukuun ottamatta lain 38 a §:44.

Tama laki tulee voimaan péivana kuuta 20 .

Click or tap here to enter text.

Click or tap here to enter text.
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Laki

alueidenkiyttolain 104 §:n muuttamisesta

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

104 §

Korvattava katualue

Muussa kuin 1 momentin mukaisessa tapauksessa kunta on velvollinen suorittamaan katualu-
eesta maanomistajalle korvauksen, joka maarétéén soveltaen lunastuslain sdinndksid korvauk-
sen perusteista. Sen estimaéttd, mitd 1 momentissa sdddetdin, kunta on velvollinen suorittamaan
katualueesta maanomistajalle korvauksen, jos luovuttaminen korvauksetta on luovutuksesta ha-
nelle aiheutuvat ja kaavasta hineen kohdistuvat kokonaisvaikutukset huomioon ottaen poik-
keuksellisesti ilmeisen kohtuutonta.

Tama laki tulee voimaan péiviné kuuta 20 .

Helsingissé x.x.20xx

Paaministeri

Petteri Orpo

Oikeusministeri Leena Meri
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Rinnakkaistekstit

Laki

kiinteiin omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan paétdksen mukaisesti

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

36ja43 §,

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

lisditddn lakiin uusi 38 a §, seuraavasti:

Voimassa oleva laki

29§

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

Lunastuskorvaus muodostuu kohteen- ja
haitankorvauksesta sekd vahingonkorvauk-
sesta sen mukaan kuin tdssé laissa sdddetddn.
Hyddyn vahentdmisestd sdddetddn 36 §:ssi.

Lunastuskorvausta madréttdessa on otettava
huomioon lunastustoimituksessa toimeenpan-
nut tilusten ja yksityisten teiden jérjestelyt
sekd vahinkojen korjaamiseksi suoritettavat
toimenpiteet.

30§

Lunastettavasta omaisuudesta on méaérit-
tdvd omaisuuden kdyvdn hinnan mukainen
taysi korvaus (kohteenkorvaus). Mikili kdypa
hinta ei vastaa luovuttajan tdyttd menetysté,
arvioiminen on perustettava omaisuuden tuot-
toon tai sithen pantuihin kustannuksiin.

Korvausta méairittiessd ei saa ottaa huomi-
oon sellaista arvon muuttumista, joka aiheu-
tuu tarjonnan vaihtelusta tai muusta hintasuh-
teisiin ohimenevisti vaikuttavasta syysta.

Jos hakija on saanut haltuunotto-oikeuden,
oikeuden saamisen jilkeen tapahtunut omai-
suuden arvon muuttuminen on jétettdva huo-
miotta. Jos yleinen hintataso on sanotun ajan-
kohdan jilkeen kohonnut, suorittamatta oleva

Ehdotus

29§

Lunastettavan omaisuuden omistajalla on
oikeus saada tdysi korvaus lunastuksen vuoksi
aiheutuvista taloudellisista menetyksistd (lu-
nastuskorvaus).

Lunastuskorvaus muodostuu kohteen- ja
haitankorvauksesta sekd vahingonkorvauk-
sesta sen mukaan kuin téssd laissa sdéidetddn.

Mité tdssd laissa sdddetddn lunastettavasta
omaisuudesta suoritettavasta korvauksesta,
noudatetaan madrattaessa korvaus omaisuu-
den kdytonrajoituksesta.

30§

Lunastettavasta omaisuudesta on maéarét-
tdvd omaisuuden markkina-arvoa vastaava
téysi korvaus (kohteenkorvaus).
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Voimassa oleva laki

korvaus on sovitettava kohonnutta hintatasoa
vastaavaksi.
318

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

Kun valtiolle, kunnalle tai kuntayhtymalle
hankitaan kiintedd omaisuutta tai pysyva eri-
tyinen oikeus yhdyskuntarakentamista varten
alueelta, jolle kunta on péittanyt laadittavaksi
asemakaavan tai jonka asemakaavaa on pai-
tetty muuttaa, i kaavan laatimis- tai muutta-
mispéatoksen jilkeen tapahtunutta maan ar-
vonnousua oteta huomioon. Se osa arvonnou-
susta, joka vastaa yleisen hintatason kohoa-
mista tai joka on muutoin aiheutunut muista
syistd kuin siitd kaavoituksesta, jonka toteut-
tamiseksi lunastus toimeenpannaan, luetaan
korvauksensaajan hyvaksi.

Korvausta 2 momentin nojalla maérattaessa
jatetddn kuitenkin huomioon ottamatta maan
arvonnousu enintdin 7 vuotta lunastuksen vi-
reillepanoa edeltdneestd paivasté 14htien.

32§

Kun lunastetaan omaisuutta, jota sen omis-
taja padasiallisesti kayttdd asumiseensa taikka
ammattinsa tai elinkeinonsa harjoittamiseen,
kohteenkorvaus on 31 §:n estiméattd maarat-
tava ainakin niin suureksi kuin on tarpeen vas-
taavanlaisen oman asunnon tai saman toi-
meentulon tarjoavan, lunastettua vastaavan
omaisuuden hankkimiseen lunastetun tilalle.

36§

Jos saman henkilon jaljelle jadvan omaisuu-
den kiyttdmiselle aiheutuu pysyvaisluontoista
hyotyd lunastuksesta tai siitd yrityksestd,
jonka toteuttamiseksi lunastus toimeenpan-
naan, hyoty on kohtuuden mukaan sovitellen

Ehdotus

31§

Jos se hanke, jonka toteuttamiseksi lunastus
toimeenpannaan, on vaikuttanut lunastettavan
omaisuuden markkina-arvoon, Kkorvaus on
madrittdvd sen markkina-arvon mukaisesti,
joka omaisuudella olisi ollut ilman sanottua
vaikutusta. Kohteenkorvausta arvioitaessa tu-
lee kuitenkin ottaa huomioon hankkeen vaiku-
tus kiinteistdjen arvoihin yleisesti.

Kunnan lunastaessa alueidenkdyttélain 99
tai 100 §:n nojalla kiintedd omaisuutta tai py-
syvén erityisen oikeuden yhdyskuntarakenta-
mista varten on maankdytdn suunnittelusta
johtuva alueen arvonnousu otettava huomioon
korvausta méarattaessa.

32§

Kun lunastetaan omaisuutta, jota sen omis-
taja pddasiallisesti kdyttdd asumiseensa tai
ammattinsa harjoittamiseen, kohteenkorvaus
on lunastettavan kohteen markkina-arvosta
riippumatta maarattdva ainakin niin suureksi
kuin on tarpeen vastaavan asumistarpeen tyy-
dyttdvin oman asunnon tai saman toimeentu-
lon tarjoavan, lunastettua vastaavan omaisuu-
den hankkimiseen lunastetun tilalle.

(kumotaan)
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Voimassa oleva laki

jakorvauksensaajan oikeutta tdyteen korvauk-
seen supistamatta viahennettdvd 30-35 §:n no-
jalla méarattavasta korvauksesta.

Mitd 1 momentissa on séédetty, ei ole nou-
datettava sikédli kuin hydodyn vidhentdminen
supistaisi 33 §:n 3 momentissa tarkoitetun vel-
kojan oikeutta korvaukseen.

40 §

Asianosaiset voivat sopia korvauksesta.

Lunastustoimikunnan on vahvistettava sopi-
mus, jollei korvausta ole sovittu ilmeisesti
pienemméksi kuin miksi se muutoin olisi
madrattdva. Jollei sopimusta ole vahvistet-
tava, korvaus on maéarattava tissd laissa sda-
dettyjen perusteiden mukaisesti.

Mitd 2 momentissa on sdidetty, ei ole nou-
datettava, jos asianosaiset sopivat, sen mu-
kaan kuin erikseen on saidetty, lunastettavan
omaisuuden luovuttamisesta hakijalle ennen
73 §:n 1 momentissa lunastuksesta luopumi-
selle varatun ajan paéttymista.

42 §

Korvauksen madrddmistd varten jokainen
lunastuksen kohde ja lunastuksesta aiheutuva
erilaatuinen haitta ja vahinko sekd hyoty on
erikseen selitettdva ja arvioitava mainiten ne
perusteet, joiden varaan arvio rakentuu. Kukin
lunastettava omaisuus on arvioitava kokonai-
suutena. Lisdksi on eriteltdvd toimeenpannut
tilusten ja yksityisten teiden jarjestelyt sekd
vahinkojen korjaamiseksi suoritettavat toi-
menpiteet.

Jos lunastustoimikunta asianosaisen vaati-
muksen johdosta tai muutoin katsoo tarpeel-
liseksi, selittiminen ja arvioiminen on toimi-
tettava myos sellaisen kohteen sekd haitan,
vahingon ja hyddyn osalta, jonka lunastamista

73

Ehdotus

38a§

Lunastuskorvaukselle on méaarattava suori-
tettavaksi 25 prosentin korotus.

40 §

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

Lunastustoimikunnan on vahvistettava sopi-
mus. Jos sopimusta ei 1 momentin vaatimus
huomioon ottaen ole vahvistettava, korvaus
on madrdttiva tissd laissa sdddettyjen perus-
teiden mukaisesti.

42§

Korvauksen midrddmistd varten jokainen
lunastuksen kohde, haitta ja vahinko on erik-
seen yksil6itiva ja arvioitava mainiten ne pe-
rusteet, joiden varaan arvio rakentuu. Jos koh-
teen arvosta tai haitan tai vahingon méaérasta
ei ole saatavissa luotettavaa selvitystd ilman
kohtuuttomia kustannuksia tai vaikeuksia,
korvaus on miréttdva vahintdin niin suureksi
kuin tdyden korvauksen on katsottava edellyt-
tavéan.

Korvauksen madradmistd varten on lisdksi
eriteltivd toimeenpannut tilusten ja yksityis-
teiden jérjestelyt sekd vahinkojen korjaa-
miseksi suoritettavat toimenpiteet.



Voimassa oleva laki

tai huomioon ottamista koskeviin vaatimuk-
siin ei suostuta.

Asianosaisen vaatimuksesta on ilmoitettava,
mihin mééraan 24 §:ssi tarkoitettu haitankor-
vaus nousisi, jos se maérittaisiin suoritetta-
vaksi.

43 §

Jos toimituksessa on suoritettu 23 §:ssi tar-
koitettu tilusjéarjestely sekd muutoinkin, kun
osa samalle henkilolle kuuluvasta omaisuu-
desta lunastetaan, korvaus voidaan vahingon-
korvausta lukuun ottamatta maarata 42 §:n 1
momentin sddnndksestd poiketen yhtend erdnd
vastaamaan omaisuuden arvojen eroa ennen ja
jéilkeen lunastuksen, jos se voi sopivasti ta-
pahtua ottaen huomioon korvauksen perus-
teita koskevat sddnndkset ja muut arvioinnin
suorittamiseen vaikuttavat seikat. Korvausta
tassd tarkoitetulla tavalla méarattidessd on vas-
taavasti noudatettava, mitd 36 §:n 2 momen-
tissa on sdddetty.

Kun arviointi suoritetaan 1 momentissa tar-
koitetulla tavalla, 31 §:n sddnnoksid on sovel-
lettava omaisuudella ennen lunastusta olleen
arvon mdardamiseen.

Siind tapauksessa, ettd 1 momentissa tarkoi-
tettu omaisuuden arvo lunastuksen jilkeen on
suoritetun tilusjarjestelyn johdosta suurempi
kuin ennen lunastusta, lunastettavan omaisuu-
den omistajan on suoritettava erotus, joka on
kiytettdva hakijan 25 §:n mukaan maksetta-
van korvauksen lyhennykseksi.

44 §

Omaisuus on arvioitava sellaisena kuin se
on lunastuspaitoksen  julistamishetkelld
taikka, jos hakija on aikaisemmin saanut hal-
tuunotto-oikeuden, sellaisena kuin omaisuus
talloin oli.

Ehdotus

Jos lunastustoimikunta asianosaisen vaati-
muksen johdosta tai muutoin katsoo tarpeel-
liseksi, selittiminen ja arvioiminen on toimi-
tettava my0s sellaisen kohteen sekéd haitan ja
vahingon osalta, jonka lunastamista tai huo-
mioon ottamista koskeviin vaatimuksiin el
suostuta. Asianosaisen vaatimuksesta on il-
moitettava, mihin maariaan 24 §:ssa tarkoitettu
haitankorvaus nousisi, jos se maarattaisiin
suoritettavaksi.

(kumotaan)

44 §

Omaisuus on arvioitava lunastuspéaatoksen
antamisajankohdan kunnon, olosuhteiden ja
hintatason mukaisesti. Arviointi on kuitenkin
tehtdvd haltuunoton ajankohdan mukaisesti,
jos hakija on aiemmin saanut haltuunotto-oi-
keuden.

74



Voimassa oleva laki

Korvaus lunastettavasta omaisuudesta on,
jollei tdimén lain sddnnoksistd muuta johdu,
madrattdvd lunastuspadtoksen julistamisen
ajankohdan arvon perusteella.

46 §

Lunastuspaétoksessé kullekin asianosaiselle
médrittdvd lunastuskorvaus on jaettava kah-
teen erdén:

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

2) vahingonkorvaukseen.

Sen lisdksi, mitd 1 momentissa on sdéddetty,
lunastuskorvauksen jaottelussa on otettava
huomioon sen myShemman kisittelyn asetta-
mat vaatimukset.

75

Ehdotus

Jos yleinen hintataso on ennakkohaltuun-
oton ajankohdan jilkeen kohonnut, suoritta-
matta oleva korvaus on sovitettava kohon-
nutta hintatasoa vastaavaksi.

46 §

Lunastuspaitoksessé kullekin asianosaiselle
madrittdva lunastuskorvaus on jaettava kah-
teen erddn:

1) kohteen- ja haitankorvaukseen; seki

2) vahingonkorvaukseen.

Sen lisdksi, mitd 1 momentissa on sdddetty,
lunastuskorvauksen jaottelussa on otettava
huomioon sen mydhemman kisittelyn asetta-
mat vaatimukset.

Tama laki tulee voimaan pdivdnd  kuuta
20 .

Tamin lain voimaan tullessa vireilld ole-
vaan lunastustoimitukseen sovelletaan timén
lain sdannoksia.

Jos muutoksenhakutuomioistuin kumoaa
paitdksen, johon on sovellettu tdmén lain voi-
maan tullessa voimassa olleita sdidnndksid ja
palauttaa asian kokonaisuudessaan uudelleen
kisiteltdvéksi, asia kdsitellddn ja ratkaistaan
tdman lain sddnndsten mukaisesti.

Tama laki tulee voimaan pdiviand kuuta 20



Laki

vesilain 13 luvun 11 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paitoksen mukaisesti

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 raken-
nuksiin, rakennelmiin ja laitteisiin kohdistu-
vasta edunmenetyksestd on madrattava puoli-
toistakertaisena, jos se aiheutuu oikeudesta lu-
nastaa, ottaa pysyvédin kéyttoon tai muuttaa
vesialueeksi toiselle kuuluva maa-alue. Myos
korvaus perustetusta kéyttdoikeudesta vesi-
voimaan tai menetetystd vesivoimasta on
madrittdva puolitoistakertaisena. Ojaa, vesi-
johtoa, vedenottamoa tai vieméarid varten tar-
vittavan alueen kaytto- tai lunastusoikeudesta
atheutuva edunmenetys korvataan kuitenkin
siten kuin 1 momentissa séddetiin.

76

Ehdotus

13 Luku

Korvaukset

11§
Korvauksen mddrd

Korvaus maapohjaan ja silld oleviin raken-
nuksiin, rakennelmiin ja laitteisiin kohdistu-
vasta edunmenetyksestd on méarattava puoli-
toistakertaisena, jos se aiheutuu oikeudesta lu-
nastaa, ottaa pysyvadn kayttoon tai muuttaa
vesialueeksi toiselle kuuluva maa-alue. Myo0s
korvaus perustetusta kdyttdoikeudesta vesi-
voimaan tai menetetystd vesivoimasta on
madrattdvd puolitoistakertaisena. Siltd osin
kuin korvaus on maérittava puolitoistakertai-
sena, ei korvaukselle suoriteta kiintedn omai-
suuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta
annetun lain 38 a §:n mukaista korotusta.
Ojaa, vesijohtoa, vedenottamoa tai vieméria
varten tarvittavan alueen kaytto- tai lunastus-
oikeudesta aiheutuva edunmenetys korvataan
siten kuin 1 momentissa sdddetiin.

Tama laki tulee voimaan pédivind kuuta 20



Laki

kaivoslain 86 §:n muuttamisesta

Eduskunnan péaétoksen mukaisesti

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

Voimassa oleva laki

86 §

Kiinteistén omistajan lunastusvaatimus

Maidrattaessa  lunastuskorvausta  kiinteis-
tOstd ja niiden osista, jotka lunastetaan 1 ja 2
momentin nojalla, on korvauksen miérd puo-
litoistakertainen suhteessa lunastusalueen ar-
voon.

FEhdotus

86 §

Kiinteistén omistajan lunastusvaatimus

Madrittdessd  lunastuskorvausta  kiinteis-
tOstd ja niiden osista, jotka lunastetaan 1 ja 2
momentin nojalla, on korvaus madrattava
puolitoistakertaiseksi suhteessa lunastusalu-
een arvoon. Siltd osin kuin korvaus on méaé-
rattdva puolitoistakertaisena, ei korvaukselle
suoriteta lunastuslain 38 a §:n mukaista koro-
tusta.

Tama laki tulee voimaan pdivand kuuta 20
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Laki

kiintedin omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta kansallisen turvallisuuden var-
mistamiseksi annetun lain 4 §:n muuttamisesta

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

Voimassa oleva laki Ehdotus
438 43
Lunastuskorvaus Lunastuskorvaus
Lunastettavasta omaisuudesta on maérit- Lunastettavasta omaisuudesta on maérét-

tdva omaisuuden korkeinta kdypaa hintaa vas- tidva omaisuuden korkeinta kdypéaa hintaa vas-

taava tdysi korvaus. Korvausten midrddmi- taava tdysi korvaus. Korvausten méadrdadmi-

sessd noudatetaan muuten lunastuslaissa sdd- sessd noudatetaan muuten lunastuslaissa séé-

dettyja korvausperusteita. dettyjd korvausperusteita, lukuun ottamatta
lain 38 a §:44.

Tama laki tulee voimaan piivdnd kuuta 20
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Laki

alueidenkiyttolain 104 §:n muuttamisesta

Eduskunnan péaétoksen mukaisesti

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

Voimassa oleva laki

104 §

Korvattava katualue

Muussa kuin 1 momentin mukaisessa ta-
pauksessa kunta on velvollinen suorittamaan
katualueesta maanomistajalle korvauksen,
joka méaratddn soveltaen lunastuslain sdén-
noksid korvauksen perusteista, ei kuitenkaan
lain 36 §:44. Sen estdméttd, mitd 1 momen-
tissa sdddetddn, kunta on velvollinen suoritta-
maan katualueesta maanomistajalle korvauk-
sen, jos luovuttaminen korvauksetta on luovu-
tuksesta hinelle aiheutuvat ja kaavasta hineen
kohdistuvat kokonaisvaikutukset huomioon
ottaen poikkeuksellisesti ilmeisen kohtuu-
tonta.

FEhdotus

104 §

Korvattava katualue

Muussa kuin 1 momentin mukaisessa ta-
pauksessa kunta on velvollinen suorittamaan
katualueesta maanomistajalle korvauksen,
joka médratdan soveltaen lunastuslain siin-
noksid korvauksen perusteista. Sen estamatta,
mitd 1 momentissa sdddetddn, kunta on vel-
vollinen suorittamaan Kkatualueesta maan-
omistajalle korvauksen, jos luovuttaminen
korvauksetta on luovutuksesta hénelle aiheu-
tuvat ja kaavasta hidneen kohdistuvat koko-
naisvaikutukset huomioon ottaen poikkeuk-
sellisesti ilmeisen kohtuutonta.

Tama laki tulee voimaan pdivand kuuta 20 .
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