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Tyytyméttomyys lunastuskorvauksiin on johtanut lunastuslain uudistamishankkeeseen. Lunastuksia
koskeva laki on jo vanha, ja yhteiskunta ja oikeudellinen ympéristd on tdn aikana muuttunut. Lakia
on lahdetty uudistamaan ensisijaisena tarkoituksena parantaa omaisuudensuojaa. Lakihanke on ollut
vireilld jo vuodesta 2015, ja tata kirjoittaessa se on yh& kesken.

Tutkimuksessa keskitytadn kolmeen lakihankkeen keskeisimmistd ehdotetuista muutoksista. Nama
ovat: kdyvan hinnan kasitteen muuttaminen markkina-arvoksi (lain 30 §), lunastuskorvaukselle méaa-
rattdva prosentuaalinen korotus (uusi lain 38 a 8) ja niin sanottujen arvonleikkausséanndsten poista-
minen (lain 31.2-3 §). Empiirisend aineistona kaytetdan hallituksen esitysluonnoksiin annettuja lau-
suntoja. Tarkoituksena on selvittdd mitd mieltd lausunnoissa ollaan muutoksista; argumentteja puo-
lesta ja vastaan.

Ké&yvan hinnan termin muuttaminen markkina-arvoksi hyvaksytéén laajasti. Muutoksen nahdaén ole-
van lahinna kasitteellinen. Osa lausunnonantajista kaipaa kuitenkin markkina-arvon méarittelyyn tas-
mennyksié ja ettd asiat mainittaisiin laissa esitéiden saanndskohtaisten perusteluiden sijaan.

Lunastuskorvaukselle ehdotettu korotus jakaa lausunnonantajien mielipiteet vahvasti. Varsinkin
maanomistajien etutahot nédkevét sen kannatettavana, jopa liian pienend, kun taas kaikki kunnat vas-
tustavat korotusta. Kunnat ymmartavat maapolitiikkansa laajasti ja ndkevat lunastuskorvauksen ko-
rotuksella olevan paljon haitallisia vaikutuksia maapolitiikalleen. Erityisen haitallinen se nayttaisi
olevan rakentamiskehotuksen kannalta (MRL 97 8). Korotus parantaa omaisuudensuojaa. Korotuk-
sen nghdadn myos parantavan erilaisten hankkeiden yleista hyvaksyttavyytta.

Arvonleikkauksen poistaminen hyvaksytéan laajasti ja siihen suhtautuminen jakaa myos kuntia. Osa
kunnista kokee sen tarkednd, mutta osa kokee, etta silld ei ole k&dytdnndn merkitystd kunnan harjoit-
taman maapolitiikan kannalta. Maat hankintaan ennen asemakaavoitusta.

Muutokset eivat ratkaise kaikkia keskustelussa esiin tulleita ongelmia, eivétka tayté kaikkien odotuk-
sia, mutta parantavat omaisuudensuojaa. Huomioitavia seikkoja on paljon, ja muutosten vaikutukset
ovat moninaiset. Arvioiminmenetelmid tutkitaan ja kehitetd&dn koko ajan. Arviointi kehittyy. Tamé
tulee my0s osaltaan parantamaan omaisuudensuojaa tulevaisuudessa ja takaamaan tdyden korvauksen
toteutumisen paremmin.

Avainsanat: taysi korvaus, kdypa hinta, markkina-arvo, arvonleikkaus, lunastuskorvaus, maapoli-
tiikka.
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1. JOHDANTO

1.1 Johdatus aiheeseen

”Lunastuksella tarkoitetaan hallintotoimin, laissa sdddetyssa jarjestyksessd ja lain nojalla méarattdvai
korvausta vastaan tapahtuvaa omaisuuden hankkimista yleiseen tarpeeseen.” Yhteiskuntien kehitys
vaatii maa-alueiden kayttoa, ja tarvittaessa maa-alueet on saatava jopa pakolla2. Tama vaatii puuttu-
mista omaisuudensuojaan3. Vastakkain ovat perustuslailla suojattu omistusoikeus ja joskus etéises-
tikin perusteltavissa oleva yhteiskunnan yleinen tarve. Vastakkain ovat yksityinen ja julkinen etu.
Tama periaate, ettd yksityisen oikeutta voidaan rajoittaa yleisen edun niin vaatiessa tunnettiin jo roo-

malaisessa yhteiskunnassa®.

Maanomistus on perustuslailla suojattu oikeus. Suomen perustuslain mukaan omaisuuden pakkolu-
nastuksesta yleiseen tarpeeseen taytta korvausta vastaan séddetaan lailla (PL 15.2 8). Suomessa pak-
kolunastustilanteita koskeva yleislaki on laki kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuk-
sesta (603/1977, lunastuslaki, LunL). Laki on jo vanha; se tuli voimaan vuonna 1978. Lunastuslain
29 8:n mukaan ”Lunastettavan omaisuuden omistajalla on oikeus saada taysi korvaus (lunastuskor-
vaus) lunastuksen vuoksi aiheutuvista taloudellisista menetyksistd.” Lunastuslain 30 §:n mukaan

”Lunastettavasta omaisuudesta on maarattadva omaisuuden kdyvan hinnan mukainen taysi korvaus.”

Tayden korvauksen vaatimuksen maarittelyyn liittyy kuitenkin omat ongelmansa. Maan hinnan maa-
rittely on vaikeaa. Maamarkkinoilla on omat erityispiirteensa, ja maanomistukseen liittyy myos vah-
voja tunnearvoja. Lunastuksen kohteeksi joutuneet maanomistajat ovat kokeneet nykyisen lunastus-
lain usein epdoikeudenmukaisena ja korvaustasoja on pidetty liian pienind. Monet lunastustapaukset
ovat saaneet julkisuutta mediassa, ja lain muutostarpeesta on kayty paljon keskustelua. Varsinkin
muutamat kuntien tekemat suuret raakamaalunastukset ovat saaneet huomiota, ja nykytila on saanut
osakseen arvostelua. Kuntien on katsottu lunastavan raakamaata hyvin halvalla ja tekevan huomatta-
via voittoja kaavoittamalla ja myymall& tonttimaata. Kunnille onkin maapolitiikkansa harjoitta-
miseksi annettu lainsdddanndlld vahva asema maamarkkinoilla. Toisaalta kunnille on lainsdddannolla
annettu alueiden kayttoon liittyvié tehtdvid, ja maanhankinta on tarked osa kuntien maapolitiikkaa.
Viimeaikaisena tyytyméttomyyttd aiheuttaneena ilmiénéd on mainittava myos kasvaneen aurinko- ja

tuulivoimarakentamisen mukanaan tuoma siirtolinjojen tarve. Varsinaisten voimaloiden alueiden ja

! Virtanen 2000, s. 45.

2 Virtanen 1988, s. 13-14.
3 Talas 1924, s. 30-31.

4 Wiiala 1966, s. 17.



niiden l&hialueiden maanomistajat saavat huomattavia vuokria maa-alueistaan verrattuna siihen, mité
ovat lunastuskorvaukset linja-alueilta. Tama on koettu epdoikeudenmukaisena ja hankkeiden yleis-
hyodyllisyyttakin on arvosteltu.

Aihepiiri on saanut osakseen huomiota myds tutkimuksessa. Keskeisié aihepiiriin liittyvia tutkimuk-
sia ovat uusimmasta lukien muun muassa Martti Hakkésen ”Pakkolunastus ja eurooppalainen omai-
suudensuoja” (2023), Simo Mikkolan ”Tayden korvauksen periaatteen toteutuminen lunastustilan-
teissa” (2003), Pekka Léansinevan “Perusoikeudet ja varallisuussuhteet” (2002), Tapio Maatan
”Maanomistusoikeus” (1999), Kalevi Laaksosen ” Kiintedn omaisuuden perustuslainsuoja” (1998)

ja Henrik Ungernin ”Tdyden korvauksen periaate maankdyton rajoitusten korvaamisessa” (osa 1,

1998 ja osa 2, 1999).

Lunastuslain uudistamisesta on puhuttu pitk&én ja se on ollut mukana jo useissa hallitusohjelmissa.
Vaikka voimassa olevaa lakia on arvosteltu, on se osoittanut myos toimivuutensa, ja lain tulkinnat
ovat kehittyneet pitkén oikeuskaytdnnon kautta. Lunastuslakia on nyt 1ahdetty muuttamaan tarkoituk-

sena parantaa omaisuudensuojaa.

1.2 Tutkimuskysymys ja tutkimusmetodi

Tutkimuksessa tarkastellaan lunastuslain muutoshanketta korvausjérjestelman kannalta. Tyon alussa
kaydaan paapirteissaan lapi nykyinen lunastuslain korvausjarjestelma. Sitten tarkastellaan lunastus-
lain uudistamishanketta tdhdn mennessé ja siihen kaavailtuja muutoksia. Tutkimuksessa keskitytaan
korvausjarjestelménakokulmaan ja sen kannalta keskeisimpiin muutettaviksi suunniteltuihin saan-
noksiin. Naita ovat lakiluonnosten 30 §, 31 § ja 38 a 8. Ensimmaéinen kasiteltdva saannds koskee
kohteenkorvauksen maérittelyd, toinen niin sanottua arvonleikkausta ja kolmas lunastuskorvaukselle
suunniteltua prosentuaalista korotusta. Tutkimuksen empiirisend aineistona ovat hallituksen esitys-
luonnoksiin lausuntokierroksilla 2021 ja 2024 annetut lausunnot. Tutkimuskysymyksené on selvittaa
mitd mieltd annetuissa lausunnoissa ollaan hallituksen esitysluonnoksissa lunastuslakiin kaavailluista
muutoksista. Tutkimuksessa on tarkoitus etsid lausunnoista argumentteja muutoksien puolesta ja niita
vastaan. Kysymykseksi tdman voisi muotoilla myds niin, ettd mitk& ovat lausunnonantajien mielesta
muutoksien hyvét ja huonot puolet. N&itd muutoksia analysoidaan tarkemmin kadyttden useita tutki-

musmetodeja.

Padasiassa kaytetty menetelma on lainoppi, jonka avulla tarkastellaan nykyista lainsé&ddantéa johon

muutoksia peilataan, seka tarkastellaan muutoksia siind oikeudellisessa ympéristossd, jossa



muutettavaksi ehdotettuja sédnnoksia kéytetddn. Lainopin keskeisia tehtvia ovat voimassa olevan
oikeuden sisdllén selvittdminen® ja oikeussd&nnosten tulkinta ja systematisointi®. Lausuntoja tutki-
malla saadaan empiirinen kuva lakimuutoksen mahdollisista hyodyistd ja haitoista; saadaan tietoa
siitd, millaisia vaikutuksia lainsdadéntduudistuksella mahdollisesti tulee olemaan siing reaalisessa
ympaéristossa, jossa lakia sovelletaan. Empiiristd tutkimusta on luonnehdittu reaalimaailmaa koske-
vaksi havainto- ja kokemusperaiseksi tarkasteluksi’. Tutkimuksessa tarkastellaan lunastuslainsaadan-
non kehityst4, joten mukana on myos oikeushistoriaa. Oikeushistoriassa tarkastellaan tutkittavien oi-
keusnormien kehitystd®. Mukana analyysissa on toisaalta myds arviointi-, vaikutus- ja ohjauskei-
notutkimuksellisia piirteit4 johtuen siitd, etta lausunnoissa kiinnitetddn huomiota esitettyjen muutos-

ten moninaisiin vaikutuksiin®.

Huomioitavaa on se, ettd lausunnonantajat ovat kertoneet eri asioita omasta aloitteestaan, eivatka ole
vastanneet kohdennettuihin kysymyksiin. Kaikissa lausunnoissa ei ole lausuttu jokaisesta muutok-
sesta ja lausunnot ovat hyvin vapaamuotoisia. Lausuntoja ovat antaneet eri etutahot, joista keskeisim-

pid ovat kunnat ja kaupungit.

5> Husa ym. 2008, s. 20.

6 Ervasti 2004, s. 12.

7 Ervasti 2004, s. 40.

8 Ks. Husa ym. 2008, s. 21.
9 Ks. M&atta 2004, s. 148.



2. LUNASTUSLAIN KORVAUSJARJESTELMA VOIMASSA OLEVAN LAIN
MUKAAN

2.1 Lunastuksen lakiperusta

Omaisuudensuojaa on perinteisesti pidetty aivan perusoikeuksien ydinalueena. Omaisuudensuojasta
saadet&ddn Suomen perustuslaissa ja kansainvalisen oikeuden tasolla Euroopan ihmisoikeussopimuk-
sessa, Yhdistyneiden kansakuntien ihmisoikeuksien yleismaailmallisessa julistuksessa ja Euroopan
unionin perusoikeuskirjassa. Suomessa omaisuutta turvaava saanngds Kirjattiin perustuslain tekstiin

ensimmaisen kerran vuoden 1919 hallitusmuodossal.
Perustuslain 15 §:ssd sdédetddn omaisuudensuojasta seuraavalla tavalla:
Jokaisen omaisuus on turvattu.

Omaisuuden pakkolunastuksesta yleiseen tarpeeseen taytta korvausta vastaan sdddetaén

lailla.

NyKkyisin voimassa olevan lunastuslain (29.7.1977/603) saatamisen aikaan omaisuudensuojasta saa-
dettiin silloisen hallitusmuodon 6 8:ssé. Sen tulkinta oli perustuslakivaliokunnan kaytanndssa vakiin-
tunut, eika perusoikeusuudistuksen tavoitteena ollut muuttaa kaytantéa, vaan séilyttaa se, ja saannok-
sen sanamuotokin séilyi padosin entiselldén.!! Nykyaan pakkolunastustilanteita tarkastellaan perus-
tuslain 15 §:n toisen momentin pakkolunastusta koskevan erityissddnnoksen perusteella. Kyseessé on
niin sanottu kvalifioitu lakivaraus!2. Sen mukaan omaisuuden pakkolunastuksesta yleiseen tarpeeseen
taytta korvausta vastaan sdédetdan lailla (PL 15.2 8). Tat4 tdyden korvauksen sisaltod ei ole missaén
sen tarkemmin méaratty, mutta sen ydinsiséllosta on olemassa melko suuri yhteisymmérrys. Korvaus
on taysi, kun lunastuksen kohteeksi joutuneen varallisuusasema séilyy muuttumattomana; ei hei-
kenny, mutta se voi kylla parantua, sille ei perustuslaki aseta estettd. Perustuslakivaliokunnan mukaan

perustuslain tdyden korvauksen vaatimus toteutuu, kun lunastuslain sdddoksia toteutetaan.!?

10 | 3nsineva 2011, s. 549.

1 | dnsineva 2011, s. 550-551.

12 Neuvonen — Rautiainen 2015, s. 234.
13 Hikkinen 2023, s. 337-338.



Euroopan ihmisoikeussopimuksen ensimmaisen lisapoytékirjan 1 artiklan mukaan:

Jokaisella luonnollisella tai oikeushenkil6lld on oikeus nauttia rauhassa omaisuudes-
taan. Keneltdkaan ei saa riistdd hdnen omaisuuttaan paitsi julkisen edun nimissa ja laissa

maéarattyjen ehtojen seké kansainvalisen oikeuden yleisten periaatteiden mukaisesti.

Edelld olevat maadraykset eivat kuitenkaan saa millaan tavoin heikentaa valtioiden oi-
keutta saattaa voimaan lakeja, jotka ne katsovat vélttaméattomiksi omaisuuden kéayton
valvomiseksi yleisen edun nimissé tai taatakseen verojen tai muiden maksujen tai sak-

kojen maksamisen.

Ihmisoikeussopimus tuottaa vahimmaissuojan tason, joka sopimusvaltion tulee turvata kansallisella
séantelylld ja lain soveltamisk&ytanndssé; parempaa suojaa sopimuksen puitteissa voi kylla kansalli-
sella tasolla antaal4. Ihmisoikeussopimuksessa ei sanota korvauksesta mitdan, mutta paasaanténa
Euroopan ihmisoikeustuomioistuimessa on edellytetty markkina-arvon mukaista taytta korvaustal®.
Maksetun korvauksen maard vaikuttaa yhtend keskeisend tekijdna ihmisoikeustuomioistuimen suh-
teellisuusarviossa, kun tuomioistuin arvioi kokonaisarviointina sita vallitseeko tapauksessa reilu ta-

sapaino (fair balance) julkisen edun ja yksilon perusoikeuksien valillate,

YK:n ihmisoikeuksien yleismaailmallisen julistuksen 17 artikla koskee omaisuuden omistamista ja

se kuuluu seuraavasti:
1. Jokaisella on oikeus omistaa omaisuutta yksin tai yhdessa toisten kanssa.
2. Keltaan alk6on mielivaltaisesti riistettdkd hdnen omaisuuttaan.

YK:n ihmisoikeuksien julistus oli mallina laadittaessa Euroopan ihmisoikeussopimuksen 1 lisdpdy-

tékirjan 1 artiklaal’.

14 Hakkinen 2023, s. 531.
15 Hikkdnen 2023, s. 414.
16 Hikkinen 2023, s. 411, 533.
17 Laaksonen 1998, s. 117.



Mya6s Euroopan unionin perusoikeuskirjan 17 artiklan 1 kohta koskee omaisuudensuojaa ja se kuuluu

seuraavasti:

1. Jokaisella on oikeus nauttia laillisesti hankkimastaan omaisuudesta seké kayttaa,
luovuttaa ja testamentata sitd. Keneltdkadn ei saa riistdd hdnen omaisuuttaan paitsi
yleisen edun sitd vaatiessa laissa s&&detyisséd tapauksissa ja laissa saadettyjen
ehtojen mukaisesti ja siten, ettd hanelle suoritetaan kohtuullisessa ajassa 0i-

keudenmukainen korvaus omaisuuden menetyksestd. Omaisuuden kaytt64 voidaan

saannella lailla siind maarin kuin se on yleisen edun mukaan vélttdmatonta.

2. Teollis- ja tekijanoikeudet turvataan.

Tavallisen lain tasolla pakkolunastuksesta on nykyaan saddetty laissa kiintedn omaisuuden ja erityis-
ten oikeuksien lunastuksesta (lunastuslaki). Lunastuslain 29 §:n mukaan lunastettavan omaisuuden
luovuttajalle maksetaan taysi korvaus hanen taloudellisista menetyksistddn. Lunastuskorvaus muo-
dostuu kokonaisuutena kohteenkorvauksesta, haitankorvauksesta ja vahingonkorvauksesta!®. Nykyi-
sessé laissa ei kaytetd termid pakkolunastus, koska lakia sadtéessa oli tarkoituksena s&étaa erdanlainen
yleislaki, joka soveltuu kaikenlaisiin omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksiin, vaikka ky-

seessa onkin HM 12.2 §:n mukainen pakkolunastusta saateleva laki®®.

Lunastuslain korvauksen perusteita koskevat sadnnokset perustuvat lunastuslain esitéiden mukaan
kahden padperiaatteen soveltamisen pohjalle. Ndma ovat rahamaaraisesti, objektiivisesti rahassa ar-
vioitavien, taloudellisten etujen ja menetysten tdysi korvaaminen, ja se ettd estetddn korvauksen saa-
minen sellaisesta menetyksestd, mika on aiheutunut yksinomaan lunastajan omista toimenpiteista.2°
Lain mukaan maarattava taysi korvaus kattaa siis vain taloudelliset menetykset. Subjektiiviset mene-

tykset jaavat korvaamatta.

Lakia sovelletaan nimensa mukaisesti tapauksissa, joissa lunastuksen kohteena on kiinted omaisuus
tai erityinen oikeus. Kiintedlla omaisuudella tarkoitetaan lunastuslain 2.1 8:n mukaan omistus- ja sii-
hen verrattavaa oikeutta kiinteistéon?! tai muuhun maa- ja vesialueeseen seka ndihin kuuluvaan ra-
kennelmaan. Erityisell& oikeudella tarkoitetaan lunastuslain 2.2 8:n mukaan kaytto-, rasite-, tai irrot-

tamisoikeutta toisen omistamaan kiinteistoon taikka muuhun maa- ja vesialueeseen.

18 Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 144.

19 Ungern 1998, s. 18.

20 HE 179/1975 Il vp, s. 18.

21 Ks. kiinteistdn kasitteestd esim. Kuusiniemi ym. 2013, s. 67.



2.2 Tayden korvauksen vaatimus

Lunastuslain mukaan lunastettavasta omaisuudesta on maarattava omaisuuden kayvéan hinnan mukai-
nen taysi korvaus (kohteenkorvaus). Yleisen tarpeen lisaksi taysi korvaus on toinen pakkolunastuksen
edellytyksista ja nama ovatkin kehittyneet rinnakkain?2. Ensimmaisen kerran taysi korvaus mainitaan
lainsdéddanndssamme tayden palkinnon nimelld vuoden 1864 pakkolunastusasetuksessa ja vuoden

1898 pakkolunastuslaissa korvausperusteena mainitaan puolestaan kallein kdypa hinta23.

Korvaus on karsitystd menetyksesta tai saadusta hyddysta suoritettava hyvitys?4. Oikeuskirjallisuu-
dessa vallitsevan kasityksen mukaan taysi korvaus tarkoittaa varallisuusaseman sailymisté entisel-
1a&an%. Esimerkiksi Laaksonen toteaa yksimielisyyden siitd, ettad korvausvelvollisuuden perusteena on
luovuttajan taloudellinen tappio, ja ettd korvauksen tavoitteena on saattaa luovuttaja taloudellisesti
samanlaiseen asemaan missa han oli ennen pakkolunastusta®®. Laaksonen viittaa kompensaatioperi-
aatteeseen, eli luovuttaja saatetaan samaan taloudelliseen asemaan kuin han oli ennen pakkolunas-
tusta siten, ettei hanen omaisuutensa voida havaita vahentyneen eika lisddntyneen?’. My®6s Virtanen
toteaa korvauksen maaritysperusteita luetellessaan tdydestd korvauksesta sen, etta luovuttajan varal-

lisuusasema ei saa heikentya eika parantuas.

Lunastuslaissa mainitaan tdyden korvauksen yhteydessa termi kdypa hinta. Hyvosen mukaan kallein
kaypa hinta ja kohtuullinen k&ypa hinta ovat kayvan hinnan ohella lakiteksteissa kaytettyja nimityksia
kauppa-arvomenetelmélla saatavalle arvioimistulokselle ja sen eri asteille, kdyvén hinnan osoittaessa
yleisen hintatason ja kalleimman kdyvén hinnan tdman tason ylarajan. Kohtuullinen kéypéa hinta on
yleinen keskitaso ja kdypé hinta yleinen ylataso muttei ylaraja.2® Samaa mieltad on Laaksosen mukaan
myo6s Wiiala®®. Tama menisi siis jarjestyksessd matalimmasta korkeimpaan seuraavasti: kohtuullinen
ké&ypa hinta, kdypé hinta ja kallein k&ypa hinta, mika on kdyvan hinnan ylarajalla. Laaksonen méaarit-

telee k&yvéan hinnan kompromissiksi yhteiskunnan ja yksityisen omistajan valill&, missé tunnearvoilla

22 Laaksonen 1998, s. 191.

23 Laaksonen 1998, s. 198.

24 Virtanen 1988, s. 27.

25 Ks. Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 138-141.

26 L gaksonen 1998, s. 194. Laaksonen viittaa tdssd yhteydessa laajasti oikeuskirjallisuuteen: mm. Talas 1924, s. 34; Wii-
ala 1966, s. 55; Ojanen 1978, s. 116 ja Hyvonen 1976, s. 49-50.

27 Laaksonen 1998, s. 194.

28 Virtanen 1988, s. 136.

29 Hyvdnen 1988, s. 838.

30 Laaksonen 1998, s. 199.



ja spekulatiivisilla odotuksilla ei ole merkitysta, ja ikdan kuin ulkopuolisen tahon maarittdméksi nau-

laksi, jonka varaan asetetulla vaa“alla tasapainotetaan osapuolten intressit3L,

Euroopan ihmisoikeussopimuksessa ei siis sanota mitédn korvaustasosta, mutta sen ratkaisukéytanto
tukee tayden korvauksen vaatimusta32. EIT on maininnut korvauksen tasoon liittyen kohtuullisesta
korvauksesta ja ”oikeudenmukaisesta tasapainosta” yksityisen ja yleisen edun vililld. Tulkinnan on
katsottu mahdollistavan tdyden korvauksen vaatimuksen ja jopa vaativan sitd, esimerkiksi yksittaista
kiinteistod koskevassa pakkolunastuksessa, mutta toisaalta sosiaalisen oikeudenmukaisuuden on kat-
sottu voivan oikeuttaa poikkeukseen taydestd korvauksesta.3® Korvauksen merkitys tulee siis esille
ihmisoikeustuomioistuimen tekeméssé suhteellisuusarvioinnissa, missa tuomioistuin hakee oikeu-
denmukaista tasapainoa yleisen edun mukaisten tarpeiden ja yksilon perusoikeussuojan valilla3*. Eu-
roopan ihmisoikeustuomioistuin onkin ottanut enemman kantaa lunastuksen lakiperustaan mité kor-

vaustasoon. EIT on huomioinut myds oikeuskulut korvaukseen verrattuna.

EIT Case of Perdigao v. Portugal: Kyseisessa tapauksessa valittajien koko lunastuskor-
vaus oli mennyt kokonaisuudessaan oikeudenkayntikulujen korvaamiseen. EIT:n suuri
jaosto katsoi tdiman kohtuuttomaksi, eiké sen mukaan valittajien oma menettely oikeut-
tanut maara&dmaan niin suuria tuomioistuinkuluja, ettd lunastuskorvaus menee kokonaan
niihin.
Hékkanen toteaa pakkolunastusta ja eurooppalaista omaisuudensuojaa koskevassa vaitoskirjassaan
perustuslain tdyden korvauksen vaatimuksen ja lunastuslain tdyden korvauksen vaatimuksen taytta-
van Euroopan ihmisoikeussopimuksesta johtuvat vaatimukset. Hakkanen toteaa Suomen perustuslain
antavan tayden korvauksen vaatimuksellaan jopa Euroopan ihmisoikeussopimusta (P1Al) parempaa
omaisuudensuojaa. Lunastuslain arvonleikkaussaannoksista (LunL 31.2—3 §) Hakkanen mainitsee,
ettd se voi herkasti koitua ongelmaksi P1A1 kannalta. Ihmisoikeustuomioistuin on Hakk&sen mukaan
ratkaisukaytdnndssaan maarannyt hyvitysta myos ei taloudellisista menetyksistd, vaikka PLA1 antaa

ensisijaisesti suojaa vain taloudellisille menetyksille.3>

Varsinaisessa lunastuslaissa on monia kyseisen lain esitoista (HE 179/1975 Il vp) poikkeavia kohtia,
mika tulee huomioida lakia esitdiden valossa tulkitessa. Hallituksen esitys ei ndet muuttunut sellaise-

naan laiksi, ja ndin ollen myos lain esitita ja perusteluja on luettava tamé seikka huomioiden. Jopa

31 Laaksonen 1998, s. 200.

32 0M 2019:12, s. 46.

33 pellonpda ym. 2012, s. 864.

34 OM 2019:12, s. 39.

35 Hakkanen 2023, s. 542-543. Hikkinen toteaa, ettd huomioon tiytyy ottaa lainsdddannén lisdksi myds sen sovelta-
minen (Hakkanen 2023, s. 532).



korkein oikeus on perusteluissaan erehtynyt k&yttdméaan sellaista esitdissé sanottua mika ei paatynyt-
kaan lakiin.®6 Korvauksen suuruuteen liittyen lunastuslain esitdissid mainitaan: “Lunastuskorvaus on
madrattdva sen mukaan, mitd luovuttaja menettad eikd sen mukaan, mita lunastaja saa.”?’ Hyvonen
toteaakin, ettd tasta on tullut lentéva lause, joka ei vastaa todellisuutta ja jota jopa korkein oikeus on
mennyt kdyttdméédn perustellessaan ratkaisua KKO 1987:121. Hyvdseen mukaan: “’lauseessa perus-
tellaan sellaista lakiehdotusta, josta ei koskaan tullut lakia”. Kdyvén arvon periaate vaihtuikin edus-

kunnassa kayvan hinnan mukaiseksi taydeksi korvaukseksi.38

2.3 Kohteenkorvaus

Lunastuslain 30 8:n 1 momentin mukaan lunastettavasta omaisuudesta on maarattavd omaisuuden
kayvan hinnan mukainen taysi korvaus (kohteenkorvaus). Kohteenkorvauksella tarkoitetaan sita kor-
vausta, joka maksetaan itse lunastettavasta omaisuudesta, laajemmin maariteltynd omistus- tai muusta
oikeudesta taikka omaisuuden kaytdn rajoittamisesta®. Lain esitdissd mainitaan, ettd kohteenkorvaus
ei ole koko lunastuskorvaus, vaan liséksi tulevat muut korvauserat, joilla estetdén se, ettei luovuttajan
varallisuusasema heikkenisi. Kohteenkorvaus on esitéiden mukaan puhtaasti objektiivinen se arvo,
se arvo joka omaisuudella on keskimaarin kaikille niille, joilla voi olla sille k&yttéa, eikd se huomioi
sitd mika subjektiivinen erityismerkitys omaisuudella on luovuttajalle.*® Omaisuuden subjektiivinen
arvo luovuttajalle muodostuu, kun kohteenkorvaukseen lisatdan haitan- ja vahingonkorvaus*l. Koh-

teenkorvauksen osalta ratkaistavaksi tulee sen arvon méérittdmisessa kaytettdva menetelma.

Lunastuslain 30.2 §:n mukaan korvausta madrattdessé ei saa ottaa huomioon sellaista arvon muuttu-
mista, joka aiheutuu tarjonnan vaihtelusta tai muusta hintasuhteisiin ohimenevasti vaikuttavasta
syysté. Niin sanotut ohimenevat hinnanmuutokset jatetddn kohteenkorvuksen osalta huomioimatta ja
hinnan osalta tulisi selvittdd vakaa hintakehitys*2. VVakaan hintakehityksen arvioimisen on kuitenkin

todettu olevan vaikeaa“3.

36 Ks. Hyvénen 2009, s. 52.

37 HE 179/1975 Il vp, s. 20.

38 Ks. Hyvénen 2009, s. 52.

39 Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 144.

40 HE 179/1975 Il vp, s. 20.

41 Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 144.

42 Ks. Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 170 ja Ojanen 1978, s. 118.
43 Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 170.



Jokainen tontin nelid on vakiintuneen arviointiopillisen kdsityksen mukaan yhta arvokas ja tasta ns.

samanarvoisuusperiaatteesta on olemassa varsin tuore korkeimman oikeuden ratkaisu.

KKO 2021:63: Asunto-osakeyhtididen tonteista lunastettiin osia asemakaavan mu-
kaisesi katualueeksi. Lunastusta edelsi asemakaavan muutos, joka ei vahentényt raken-
nusoikeuden maara4 ja lunastus kohdistui uuden asemakaavan rakennusalan ulkopuoli-
seen tonttienosaan. Lunastuskorvaus maarattiin edellisen asemakaavan mukaisesti pe-
rusteena liike- ja asuntokerrostalojen korttelialueen kéayttotarkoitus. Tapauksessa sovel-
lettiin niin sanottua samanarvoisuusperiaatetta, jonka mukaan jokainen tontinosa on sa-

manarvoinen.

Korkein oikeus katsoi ratkaisusta ilmenevin perustein, ettd lunastuskorvaus oli madarattava niin sano-
tun samanarvoisuusperiaatteen mukaisesti siten, ettd asemakaava-alueella sitovan tonttijaon mukais-

ten tonttien jokainen osa oli samanarvoinen.

2.4 Korvauksen arvioimismenetelman valinta

Korvauksen arvioimismenetelman valinnasta on kayty keskustelua alan kirjallisuudessa. Menetelma,
jolla ké&ypé arvo tulisi maarittad, jatetdan lunastuslain esitéiden mukaan avoimeksi, toisin kuin tata
aiemmassa laissa, mutta esitdissd mainitaan kuitenkin arvonmaarittamistavoiksi kauppa(vaihto)arvo-
, tuottoarvo- ja kustannusarvometodit*. Toisin on kuitenkin varsinaisessa lunastuslaissa, jonka 30
8:554 sdddetddn ettd: “Lunastettavasta omaisuudesta on madrittavd omaisuuden kdyvin hinnan mu-
kainen taysi korvaus (kohteenkorvaus). Mikéli kdypa hinta ei vastaa luovuttajan taytta menetysta,

arvioiminen on perustettava omaisuuden tuottoon tai siihen pantuihin kustannuksiin.”

Hallituksen esitys lunastuslaiksi oli paaasiallisesti Ojasen kasialaa ja myds han on moittinut lain lo-
pullista kirjoitusmuotoa epdonnistuneeksi“®. Ojanen toteaa, ettd hallituksen esityksen korvauksen ar-
viointia koskeva kohta ei tullut lunastuslakiin sellaisenaan hyvéksytyksi, vaan laissa sdédetéén se,
miten arviointi on suoritettava ja miten arviointimenetelmi& on kéytettdva suhteessa toisiinsa. Ojanen
toteaakin lainkohan olevan ”jossain madrin epaméirdisesti kirjoitettu”. Ojasen ndkdkannan mukaan
omaisuuden objektiivista arvoa selvitettdessé on kéytettdva korkeimpaan korvaukseen johtavaa arvi-

ointitapaa, koska koko ajan on kyse juuri luovuttajan tdyden menetyksen arvioimisesta menetelmasta

44 HE 179/1975 Il vp, s. 18.
45 Hyvénen 1988, s. 861-862.

10



riippumatta. Arviointitavan tulee kuitenkin olla luotettava ja antaa riittava todistus arvioitavan koh-

teen todellisesta kayvasta arvosta.*6

Hollon mukaan kdyvén arvon periaate hallituksen esityksessa olisi tahtonut perustaa arvioimisen kay-
van hinnan sijasta kdypaan arvoon niin, ettd arvioimismenetelma olisi voitu valita vapaasti, mutta
kayvan arvon periaate hylattiinkin eduskunnassa ja lopulliseen lakitekstiin tuli arvioimismenetelman
valintaa koskeva saannds*’. Hollo toteaa kauppahintamenetelman johtavan usein tayteen korvauk-
seen, mutta ettd rakennusten arvioimisessa paadytaan usein kustannusarvomenetelmiin, samoin kuin
vaikkapa taimiston arvioimisessa metsdmaalla, mutta aina on katsottava kuitenkin myds se mihin

tulokseen kauppahintamenetelma johtaa.*8

Myds Hyvosen mukaan lakiteksti on epdonnistunut hallituksen esityksen padmaéarien kannalta, eika
nykykayttdopin selittdminen lainmukaiseksi ratkaisuksi sen mukaan onnistu®®. Mikali tuottoarvo tai
kustannusarvomenetelmien tuottama arvo on oikein ja luotettavasti arvioituna korkeampi kuin kaypa
hinta, niin on kéytettava niita®. Eli Hyvosen mukaan on valittava siis se menetelma, joka johtaa kor-
keimpaan arvoon. Samaa mieltd on Hollo, jonka mukaan se menetelmd mika kyseiseen tapaukseen
parhaiten sopii, on viran puolesta selvitettdva ja sovellettava sitd menetelmdd, joka tuottaa tadyden
korvauksendl. Kohteenkorvauksen maaraédmisessa kaytetdan aina samoja perusteita myos esimerkiksi

osittaisissa lunastuksissa tai kayttdoikeuden rajoittamisissa®?.

2.4.1 Kauppa-arvomenetelméa

Kauppa-arvomenetelma on Suomessa yleisin ja tarkein kiinteistéarvioinnin menetelma. sen avulla
haetaan hintaa, joka arvioitavan kaltaisesta kiinteistosta kyseisellda paikkakunnalla yleisesti makse-
taan.>® Kyseessa on siis ns. markkinahinta. Lunastuslain tarkoituksena on Ojasen mukaan, ettd omai-
suudesta maksettava korvaus vastaisi omaisuuden markkina-arvoa eli objektiivista kdypaa arvoa>.

Ojanen kaytti siis markkina-arvon termida jo 1970-luvulla k&yvan arvon yhteydessa.

46 Ojanen 1978, s. 118-1109.
47 Hyvénen 1988, s. 861.

48 Hyvénen 1988, s. 860-861.
49 Hyvénen 1988, s. 862.

50 Hyvénen 1988, s. 862.

51 Hollo 1980, s. 191-192.

52 Ojanen 1978, s. 120.

53 Virtanen 1988, s. 34.

54 Ojanen 1978, s. 117.
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Kauppahintamenetelmén kayttdminen on mahdollista vain, jos kauppahintatietoja on saatavissa,

muuten taytyy kdyttaa jotain muuta menetelmaas®.

Lunastuslain esitdiden mukaan kauppa-arvomenetelmall& haetaan sitd hintaa mika omaisuudesta to-
dennékdisesti maksettaisiin, jos se myytaisiin normaalilla tavalla. Esitdiden mukaan vastausta hae-
taan tarkastelemalla aiempia edustavia kauppoja. Ollakseen edustavia kauppojen tulee tayttaa tietyt
esitOissé kerrotut vaatimukset. Vertailtavien kiinteistéjen tulisi olla ominaisuuksiltaan mahdollisim-
man samankaltaisia ja vastata arvioinnin kohdetta seka fyysisilta etta oikeudellisilta ominaisuuksil-
taan. Fyysisid ominaisuuksia on esim. kiinteiston kunto ja oikeudellisia ominaisuuksia esimerkiksi se
miten kiinteist6d saa lain mukaan kayttad. Lahisukulaisten tekemié kauppoja ei huomioida ja epa-
edustaviin kauppoihin luetaan myds ne, joissa joku ohimeneva tarjonnan vaihtelu tai muu syy on
vaikuttanut hintaan niin, ett4 se on muodostunut poikkeukselliseksi. Myds ne kaupat, joissa kunta on
ollut osallisena huomioidaan, vaikka kunta olisi voinut halutessaan lunastaa alueen. Jos taasen joku
on jonkin tunneseikan takia maksanut poikkeavan hinnan, niin tallaista kauppaa ei taasen saa huomi-

oida.>®

Myhrbergin mukaan, jotta kaupat olisivat vertailukelpoisia tulee monien erilaisten edellytysten tayt-
tyd, ja vertailtavien kauppojen vertailukelpoisuutta voidaan tarkastella joko yleisesti tai tilastollisesti.
Vertailukauppojen hintatietojen valintaperusteet ovat tarkeitd, vaikka arvo johdetaankin tavallaan va-
lillisesti ja arvion perustella tulisi paésté todennakdiseen kaypéan hintaan. Merkittavid vertailtavuutta
tarkastellessa huomioitavia asioita ovat mm. sama sijainti, sama laatu, ajallinen yhteensopivuus, nor-
maali markkinatilanne, pidatetyt oikeudet, rakennusoikeudet ja kuntien kaupat.>’ Erilaisia kauppa-
arvomenetelmid ovat mm. edustaviin yksittdishavaintoihin perustuva menetelméd, kokemusperéinen
menetelma ja matemaattiset monimuuttujamenetelmét. Matemaattisia hintamalleja voidaan kayttaa

my06s kokemusperaisen menetelman tukena.>®

2.4.2 Tuottoarvomenetelma

Tuottoarvomenetelmd on matemaattinen menetelma, jolla selvitetddn omaisuuden tuottoa. Tuotto-
arvo madritellddn kasitteend kiinteistdjen arviointikésikirjassa seuraavalla tavalla: " Tuottoarvolla (av-

kastningsmetod, Ertragswertverfahren, Income Approach) tarkoitetaan nykykdyton tai

55 Hyvdnen 1988, s. 862.

56 HE 179/1975 Il vp, s. 18.

57 Myhrberg 1992, s. 133.

58 Myhrberg 1992, s. 136-152.
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kayttomahdollisuuden perusteella arvioidun tuoton pAdoma-arvona maaritettya kdypaa arvoa.”® Toi-
sin sanoen kyseessé on arviointikohteesta tulevaisuudessa saatavien vuotuisten nettotuottojen nyky-
arvojen summa, joka saadaan diskonttaamalla tulevien vuosien nettotuotot valitulla korkokannalla

arviointihetkeen®o,

Hallituksen esityksen mukaan tuottoarvometodilla selvitetadn sitd millaisen puhtaan vuotuisen tuoton
arvioitava kohde olisi tulevaisuudessa todennakoisesti antanut siten, ettd apuna voidaan kayttda mui-
den vastaavien kohteiden tuottoja tai aiemmin saatuja tuottoja, ja ndin saatu nettotuotto padomitetaan

valitulla korkoprosentilla nykyarvoksi arviointihetkeen®?,

Tapauksessa KKO 2007:33 on kysymys lunastuslain 30 §:n mukaisen kohteenkorvauksen maaraami-

sesta tuottoarvomenetelmalla

KKO 2007:33 tapauksessa oli kyse lunastuskorvauksen méarasté ja arvioimismenetel-
mén valinnasta, kun séhkdverkkotoimintaa harjoittaneen yhtion sahkéverkko ja muu
toimintaan kuuluva omaisuus siirrettiin toiselle yhtidlle. Kauppa-arvomenetelméan
kaytto ei ollut mahdollista, joten korkeimman oikeuden mukaan oli selvitettdva tuotto-
arvo ja mikali se oli pienempi kuin kustannusarvo, niin maarata korvaukseksi vahintaan

kustannusarvo.

2.4.3 Kustannusarvomenetelma

Kustannusarvomenetelmalla selvitetddn omaisuuteen pantuja kustannuksia. Kustannusarvomenetel-
massa kiinteiston arvo méaritellaan todellisten tai todennakoisten ja tarkoituksenmukaisten rakennus-
tms. tuotantokustannusten perusteella, ja arvonmaaritys perustuu kohteen tai sen veroisen omaisuus-
esineen tuottamisesta tai hankinnasta tai jonkun muun arvioitavan toimenpiteen suorittamisesta ai-
heutuviin kustannuksiin ajatuksella, ettd jarkeva ostaja maksaa vain sen verran mité vastaavanlaisen
kohteen valmistaminen maksaisi.?? Hallituksen esityksessd menetelmédstd mainitaan: ”Kustannus-
arvo saadaan selville tutkimalla mité toisen samanlaisen omaisuuden hankkiminen lunastetun tilalle
tulisi arviointihetkell4& maksamaan ottaen huomioon mm. kohteen i&sté ja kunnosta aiheutuvan arvon

alentumisen.”83

5 Myhrberg 1992, s. 153.
60 Virtanen 1990, s. 55.

61 HE 179/1975 Il vp, s. 19.
62 Virtanen 1990, s. 55.

63 HE 179/1975 Il vp, s. 19.
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Menetelman etuna mainitaan sen soveltuminen sellaisten erikoisluonteisten rakennusten ja rakennel-
mien arviointiin, joille ei ole I0ydettavissa kauppa-arvoa eika tuottoarvoa, soveltuvuus erdiden hait-
tojen ja vahinkojen arviointiin, soveltuvuus vakuutusarviointiin, kun tarkoituksena on rahoittaa uuden
vastaavanlaisen rakennuksen teko, soveltuvuus uusien ja uudehkojen rakennusten arviointiin ja se,
ettd menetelmad antaa arvokasta informaatiota muiden menetelmien tukena. Haittoina mainitaan, etté
kustannus ei lahesk&éan aina osoita ihmisten arvostusten mukaista arvoa, ja kohteen kéyttéarvo ja
kauppa-arvo eivat ole suorassa riippuvuussuhteessa sen kustannuksiin ja ikd&n. Menetelmén keskei-
nen tekija poisto on myos luonteeltaan subjektiivinen, epédvarma ja mielivaltainen. Menetelma ei
mydskéan sovellu vanhojen rakennusten arviointiin, ja kustannusten maarittdmiseen liittyy periaat-

teellisia ja kaytannollisia vaikeuksia. Se vaatii myos usein paljon aikaa ja ty6ta.64

2.5 Lunastusyritys ja arvonleikkaus

Lunastuslain 31.1 8:ssd s&d&detdan lunastusyrityksen vaikutuksen eliminoimisesta. S&annoksen mu-
kaan korvausta mééritettéessa jatetddn huomioimatta lunastusyrityksen aiheuttama arvonmuutos, jos
se on ollut merkittdva. Lunastuskorvaus madritetddn siten sen suuruiseksi, kuin mita se olisi ilman
lunastusyritystad. Jo aiempaan lainsaddantoon (PLL8.2 8) siséltyi nykyisessa laissa (LunL 31.1 8)
oleva periaate, etta lunastusyritys ei saa vaikuttaa lunastushintaan. Vaikutus huomioidaan, kun lunas-
tusyrityksen voidaan katsoa merkittavasti korottaneen tai alentaneen lunastettavan omaisuuden arvoa.
Vahdainen vaikutus hintaan jaa siis sadnnoksen soveltamisalan ulkopuolelle. Tarkoitus on poistaa sen
yrityksen vaikutus maan arvoon, jonka hyvaksi lunastus suoritetaan ja korvaus tulee madrittda sen

suuruiseksi, mika se olisi ilman tdman yrityksen vaikutusta.®®

Saannosta sovelletaan hallituksen esityksen mukaisesti kaikkiin lunastuksiin. Lunastusyrityksié joi-
den takia lunastus toimeenpannaan voivat olla esimerkiksi voimalaitos, rautatie tai yleinen tie. Saan-
noksen ensimmaéisen momentin mukainen lunastusyritys ei ole esimerkiksi asemakaava sinallaén,

vaan esimerkiksi kaavasta ilmeneva yksittdinen hanke kuten tien rakentaminen.6®

Lunastuslain 31 §:n toisessa ja kolmannessa momentissa saddetddn kaavoituksesta johtuvan ansiot-
toman arvonnousun leikkaamisesta eli niin sanotusta arvonleikkauksesta. Lunastuslain toisen mo-
mentin mukainen yrityskasite poikkeaa siitd mita lunastusyrityksella kasitetdan ensimmaisen momen-

tin mukaisissa tilanteissa. Toisen momentin mukaan yrityksell4 tarkoitetaan koko kaavoitusta

64 Virtanen 1990, s. 60.
65 Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 161-162.
66 Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 162.
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sindnsd, ei vain yksittaista kaavasta ilmenevaa kayttotarkoitusta, jonka takia lunastus tehdaan.6” Oja-
sen mukaan lunastuslain 31.2 § koskee ainoastaan kaavasta johtuvaa arvonnousua, joten arvoa korot-
tavina asioina haluttaisiin hdnen mukaansa jattd4d huomioimatta rakennusoikeuden lisdantymisen tai
laadullisen muuttumisen, samoin kuin alueen kdyton tarkoituksenmukaisen jarjestamisen suunnittelu
ja naihin liittyvat odotukset. Ojasen mukaan laki koskee kaikkea kaavoituksesta johtuvaa arvonnou-
sua tai odotusarvoa, jos se on syntynyt kaavan laatimis- tai muuttamispadtoksen jalkeen, mutta vain
siitd kaavoituksensa johtuvaa arvonnousua, jonka toteuttamiseksi lunastus toimeenpannaan. Nain ol-
len Ojasen mukaan korvattavaksi tulee vain asema- tai rakennuskaavoituksesta aiheutuva arvon-

nousu, mutta niin etta edellisen kaavan aiheuttama arvonnousu tulee korvauksensaajan hyvaksi. 68

Seuraava korkeimman oikeuden oikeustapaus tukee Ojasen nédkdkantaa. Korkeimman oikeuden en-
nakkopaatoksessd (KKO 1993:66) luetellaan edellytyksid, joiden vallitessa arvonleikkaus voidaan
tehda. Tapauksen perusteella voidaan kuitenkin todeta, ettd toisen momentin mukaista leikattavaa
arvonnousua voi saada aikaan vain asemakaavoitus ja yleiskaavan aiheuttaman arvonnousu tulee kor-

vauksen saajan hyvaksi.

KKO 1993:66: Tapauksessa oli kyse rakennuslain 53 8:n mukaisesta lunastuksesta,
jossa kiintedd omaisuutta lunastettiin kunnalle yhdyskuntarakentamista varten alueelta,
jolle oli paatetty laatia asemakaava. Korkein oikeus piti yleiskaavoituksen aiheuttamaa
arvonnousua lunastuslain 31 §:n toisen momentin mukaisena sellaisena arvonnousuna,

joka oli luettava korvauksensaajan hyvaksi.

Saannoksen toista momenttia sovelletaan kuitenkin vain silloin kun lunastus liittyy kaavoitukseen.
Arvonleikkaussddnnostd sovelletaan kaavoituksesta johtuvaan maa-alueen lunastamiseen vain sil-
loin, kun lunastetaan yhdyskuntarakentamista varten maata valtiolle, kunnalle tai kuntainliitoille
(LunL 31.2 8).%° Ojasen mukaan hallituksen esityksen mukaan saannésta olisi tullut sovellettavaksi
vain padasiassa asuntoalueen muodostamista ja siihen valittomasti liittyvad yhdyskuntarakentamista
varten tehdyissa lunastuksissa, mutta hyvéaksytyn lain mukaan silla mihin ja millaiseen yhdyskunta-

rakentamiseen lunastettavaa aluetta kaytetaan ei ole merkitysta’®.

Arvonleikkaussaannosté tarkastellessa on huomioitava, ettd laki poikkeaa hieman hallituksen esityk-

sesta. Hallituksen esityksessa puhuttiin olettamus- eli presumtiosadnnoksestd, mita se ei ole’™. Liséksi

67 Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 163.

68 Ojanen 1978, s. 125.

69 Ks. Ojanen 1978, s. 121-125.

70 Ojanen 1978, s. 123-124.

71 Ks. HE 179/1975 Il vp, s. 22 ja Hyvénen 1998, s. 414.
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hallituksen esityksen tarkoitus oli Ojasen mukaan ainoastaan odotusarvon leikkaaminen maan salli-
tun kayttotavan muuttumiseen liittyen, kun taas eduskunnan hyvéksymaé laki koskee kaikkea kaavan
laatimis- tai muuttamispaatoksen jalkeen syntynyttd arvonnousua riippumatta sitd misté se johtuu.
Laki sallii my0s sen, ettd odotusarvo leikataan myohemmaésta ajankohdasta mita hallituksen esityk-
sessd.”2 Hallituksen esityksessé pohja-arvohetkeksi maaritelladn 7 vuotta ennen lunastuksen vireille-
panoa, ja tdman hetken jéalkeen tapahtunut arvonnousu olisi ollut leikattavaa odotusarvoa’. Laissa
mainitaan ettd “enintdéin 7 vuotta” lunastuksen vireillepanoa edeltivistd paivasté ldhtien, joten muo-

toilu ei ole yhta ehdoton.

2.5.1 S&&nnoksen tarkoitus ja merkitys

Arvonleikkaussaannokselld pyritaan siihen, ettd maanomistajan maan arvoon ei lunastuksessa vai-
kuttaisi h&nesta riippumaton tekij, vaan han saisi maastaan sen korvauksen, minka han saisi siit4
ilman, ettd lunastusyritysta (koko kaavoitus’®) olisi ollenkaan olemassa. Tamén saanndksen perus-
teella valtio ja kunta pystyvat hankkimaan tarvitsemaansa maata kohtuullisin kustannuksin. Vaikka
saannosta sovelletaankin harvoin, niin silla on tarked merkitys ja vaikutus johtuen siité, ettd mikali
maa-alueen kaupasta tai muusta korvauksesta ei paasta sopimukseen voidaan alue lunastaa, ja hinta
méaéaraytyy talldin arvonleikkausta soveltaen. Se on keino, jolla pystytdan pitamaédn maankayton oh-
jaus tehokkaasti kuntien kasissa. Sill& voi my6s nopeuttaa maankayton toteuttamista, mikali sopi-

mukseen maanomistajan kanssa on vaikea paasta.

Hallituksen esityksen mukaan pakkolunastuslaki ei siséltanyt selvia sddnnoksié, joiden mukaan lu-
nastavan yhteiskunnan toimien aiheuttama arvonnousu voitaisiin riittavasti pidattaa yhteiskunnalle’®.
Aikaisempi lainsaadanto oli muodostunut maanhintoja kohottavaksi tekijaksi, eika niink&an niita hil-
litsevéksi kuten pitdisi. Kuntien todettiin joutuvan maksamaan vapaaehtoisista kaupoista korkeampia

hintoja, kuin mita sellaisessa tilanteessa, jossa lunastuslainsaadanto olisi kayttokelpoinen.®

72 Ojanen 1978, s. 125.

73 HE 179/1975 Il vp, s. 22.

74 Ks. Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 163.
7> HE 179/1975 Il vp, s. 1.

76 Ks. Pystynen 1984, s. 120-121.

16



2.5.2 Lunastuskorvauksen maaraytyminen arvonleikkaussaannosta soveltaen

Arvonleikkauksen kannalta arvon nousu jakautuu kolmeen osaan: yleisen hintatason kohoamista vas-
taavaan hinnannousuun, kaavoituksesta aiheutuvaan arvonnousuun ja muista syistd aiheutuvaan ar-
vonnousuun. Kaavoituksesta aiheutuva arvonnousu jakautuu edelleen siitd kaavoituksesta johtuvaan,
jonka toteuttamiseksi lunastus toimeenpannaan ja muusta kaavoituksesta johtuvaan arvonnousuun. ’’
Yleisen hintatason kohoamista vastaava nousu, samoin kuin perusparannuksien tai yleisen yhteiskun-

takehityksen aiheuttama arvonnousu luetaan korvauksensaajan hyvaksi‘e.

N&ma kaikki seikat tulee huomioida siind, kun arvonleikkaussdédnnosté sovelletaan k&ytannon lunas-
tustilanteessa. Arvonnousua leikataan enintddn 7 vuoden ajanjaksolta lunastuksen vireillepanosta
taaksepadin ja vain kaavan laatimis- tai muuttamispaatoksen jalkeiselta ajalta’®. Hallituksen esityksen
mukaan pohja-arvohetken ja lunastuksen arvohetken, joka on lunastamispaatoksen antamishetki, va-
linen arvonmuutos otetaan huomioon yleisen elinkustannusindeksin mukaan.® Muita korvauksen-
saaja hyvaksi luettavia maan arvoa korottavia tekijoita voivat olla esimerkiksi perusparannukset tai
kaavoituksesta riippumaton kiinteistdjen reaaliarvojen kohoaminen.81 Ajankohtien méaarittely on siis
tarkead sddnnoksen soveltamisen kannalta. Lunastusasia tulee vireille esimerkiksi silloin kun lunas-
tuslupahakemus toimitetaan toimivaltaiselle viranomaiselle.82 Rakennuspoliittisissa lunastuksissa tél-

lainen viranomainen on ymparistoministerio (MRL 99 8§).

Korvausta maaritettdessa jatetddn siis huomioimatta maan arvonnousu enintdén 7 vuotta lunastuksen
vireillepanoa edeltdneesté péivésté lahtien. Mikali asekaavan laatimispaatoksesta (kaavan vireille tu-
lemisesta) lunastuksen vireilletuloon ehtii kulua yli seitseman vuotta, niin pohja-arvohetki, josta l1&h-
tien arvonnousua leikataan, lasketaan vahentamalla vireilletulo hetkestd seitsemén vuotta ja osa ase-
makaavan laatimispaatoksen jalkeisestd arvon noususta jaa siten vahentamatta®s. Luvanvaraisissa lu-
nastuksissa vireillepanohetki on lunastuksen toimeenpanomaarayksen antamista koskevan hakemuk-

sen viranomaiselle jattdmisen ajankohta®4. Kun lain soveltamisen kannalta tarkedt ajankohdat

77 Vlirtanen 1988, s. 141.

78 Ojanen 1978, s. 124.

7? Virtanen 1988, s. 143.

80 HE 179/1975 Il vp, s. 22.

81 Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 164.
82 HE 179/1975 Il vp, s. 22.

83 Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 174.
84 HE 179/1975 Il vp, s. 22.
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tiedetdan, niin lain sddnndsten perusteella pystytdan tarkasti maarittdimaan se ajankohta, josta eteen-
pain arvonnousua voidaan leikata, mutta etukéteen ei voi osoittaa sit4 ajankohtaa, johon leikkaus

paattyy.8°

Arvonleikkaussaannoksen soveltamisen kannalta on siis olennaisen tarkeda pystya maaritteleméén
tarkasti soveltamisen kannalta tarkeat ajankohdat. Esimerkiksi asemakaavan laatimispaatds on tarkea

ajankohta maan arvonnousun kannalta.

Tapauksessa KKO 2014:2 korkein oikeus otti kantaa siihen, mitd kaytetaan
arvohetkend kunnallisen kaavan laatimisen yhteydessd. Oikeus totesi muun muassa
seuraavasti:” Korkein oikeus katsoo, ettd maan arvonnousuun merkittivasti vai-
kuttavana ajankohtana voidaan yleisesti pitdd sellaista kunnassa tehtyd kaavoitusta
koskevaa ratkaisua tai toimenpidettd, joka ulkopuolisille selvésti havaittavalla tavalla
osoittaa, ettd kunnassa on paatetty ryhtyd laatimaan uutta kaavaa tai muuttamaan

entistd.”

Taman korkeimman oikeuden ratkaisun mukaan ratkaisevaa kaavoitukseen liittyvan lunastuksen ar-
vohetken kannalta ei ole varsinainen kaavanlaatimispéatos, vaan se milloin ulkopuolinen voi havaita,
ettd kaavan laatimiseen on paatetty ryhtyd. Tdma on selke&d muutos alan tutkijoiden aiempiin néke-
myksiin verrattuna. Aiemmin esimerkiksi Kuusiniemi ja Peltomaa olivat sitd mieltd, ettd kaavanlaa-
timispaatos olisi ratkaiseva arvohetken maaraytymisen perusteenad®. Mikali lunastukseen tarvitaan
erillinen lupa, lunastus tulee vireille silloin kun sit4 koskeva hakemus saapuu ymparistoministerioon.

Talla hetkellda on merkitysté arvonleikkaussaannoksen soveltamisen kannalta.8’

2.6 Asunto- ja elinkeinotakuu

Arvonleikkaussaannokseen on kiintedsti yhteydessa lunastuslain 32 8:n ns. asuntotakuus&dannos,
jonka tarkoituksena on poistaa arvonleikkauksen aiheuttama mahdollinen vaje tdyden korvauksen
kustannustasoon®8, Asunto- ja elinkeinotakuulla tarkoitetaan sitd, ettd lunastuskorvauksen tulee olla
riittdvan suuri, jotta se riittd4 uuden asunnon hankintaan tai elinkeinon perustamiseen silloin, kun

lunastetaan asumiseen tai elinkeinoon kaytettdvaa omaisuutta®. Taméa takuu kattaa lain mukaan

85 Virtanen 1988, s. 144.

86 Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 174.
87 Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 98.
88 Hollo 2006, s. 373.

89 Hollo 2006, s. 373.
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omaisuuden, “jota sen omistaja padasiallisesti kdyttdd asumiseensa taikka ammattinsa tai elinkei-
nonsa harjoittamiseen”. Hollon mukaan: ”Asunto- ja elinkeinotakuu tarkoittaa lunastuslainsaddantoa
sovellettaessa syntyvaa tilannetta, jossa vastoin arvonleikkaussédéntoa suoritetaan asuntoalueesta taysi
korvaus.”® Ojanen toteaa ettd: Sddnnds velvoittaa suorittamaan erdénlaisen tarkistusarvioinnin

sadnnoksen tarkoittamaa omaisuutta lunastettaessa.”9!

Hollon mukaan asunto- ja elinkeinotakuu huomioidaan vain arvonleikkauksen yhteydessé, mutta kor-
keimman oikeuden ratkaisukaytantd on ollut tassa suhteessa ristiriitainen. Korkeimman oikeuden
paatds KKO 1985:11:21 linjasi asuntotakuusaaddksen kayttoalaa siten, etta sita sovelletaan vain yh-

dessa lunastuslain 318:n arvonleikkaussaadoksen kanssa.

KKO 1985:11:21: Tapauksessa oli kyseessd asunto-osakeyhtion tekemd tontinosan
lunastaminen. Korkein oikeus totesi, ettd kun lunastus tehtiin lunastuslain 97 §:n 3
momentti huomioon ottaen, ei tapauksessa voitu soveltaa lain 31 8:n saannoksia.
Korkein oikeus totesi, ettd lain 32 § sisaltdd poikkeuksen vain lain 31 §:ssd olevasta
sdadnnoksestd. Lunastettavasta asunnosta on paatoksen mukaan méaarattava vain sen
kdyvan hinnan mukainen téysi korvaus. Korkein oikeus pysytti maaoikeuden

paatoksen, jossa todettiin rakennuksella olevan vain sen purkuarvo.

Uudemmassa tapauksessa korkein oikeus oli sitd mieltg, ettd asuntotakuu koskee myods vapaa-ajan
asuntoja. Lunastuksessa ei myoskaan tehty arvonleikkausta. Ojanen tosin toteaa jo 1978, ettd 32 8:n

mukainen asuntokiinteistd voi olla myds omaan asumiseen kaytettava kesdasunto?2.

KKO 1990:112: Tapauksessa oli kyseessa kiinteisto, jota omistaja oli kdyttanyt vapaa-
ajan asuntonaan. Korkein oikeus katsoi hanen kéyttdneen kiinteistod lunastuslain 32
8:n mukaisesti padasiallisesti asumiseensa ja kohteen korvaus oli madrattdva niin

suureksi kuin oli tarpeen vastaavanlaisen oman asunnon hankkimiseen uuden tilalle.

Hollo on arvostellut sddnndstd myos siité, ettd siind puhutaan vain asunnosta. Se ei siten nayttaisi
takaavan lunastettavan talon menetténeelle taloa, vaan mahdollistaisi tapauskohtaisen harkinnan siité
miké& on vastaavanlainen oma asunto.®® Ojanen katsoo, ettd olennaista vastaavan tilalle hankitun kiin-
teiston osalta ovat sen ominaisuudet, ei kauppa-arvo. Han totesi ettd: ”Talloin edellytetian, ettd kiin-

teistd hankintaan sellaiselta alueelta, jolla ei ole sellaista kaavoituksen tuomaa arvonnousua kuin

0 Hollo 1980, s. 200.
1 Ojanen 1978, 5.134.
92 Ojanen 1978, s. 135.
%3 Hollo 1980, s. 200.
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lunastettavalla omaisuudella mika juuri on méird jattda huomioimatta”. Myds Ojanen viittaa asunto-

ja elinkeinotakuusaanndksen yhteydessa arvonleikkaussaannokseen.%*

2.7 Haitankorvaus

Haitankorvauksesta sdédetaan lunastuslain 35 §:ssd. Virtanen kuvailee haitankorvauksen seuraavasti:
”Haitankorvaus on korvaus vahingonkérsijille itselleen tai hinen omaisuudelleen lunastushankkeen
takia aiheutuvasta pysyvaisluonteisesta arvoa tai tuottoa alentavasta vaikutuksesta.”® Haitta on sel-
keasti Kiinteistésidonnainen, mutta lakia on vakiintuneesti tulkittu maatilojen kohdalla niin, etta on
huomioitu useista rekisteriyksikdistd muodostuva kokonaisuus.®® Kuusinimi ja Peltomaa toteavat
Holloon viitaten: ”Haitankorvauksen tarkoituksena on korvata luovuttajan subjektiivinen menetys
objektiivisin kriteerein.”®” Hollon mukaan haitankorvauksessa on kyse kohteelle objektiivisesti ai-
heutuvista haitoista ja vahingoista, jotka eivat riipu omistajasta®. Saman periaatteen haitankorvauk-
sen korvaamisesta toteaa korkein oikeus tapauksen KKO: 2019:49 yhteydessd seuraavasti: ” Haitan-
korvausta, kuten muitakin lunastuskorvauksia, suoritetaan lunastuksesta aiheutuvasta taloudellisesta
menetyksestd, jota arvioidaan objektiivisin perustein.”®® Lunastuslain esitdissa kuvataan omaisuuden
subjektiivisen arvon muodostuvan kohteenkorvauksesta lisattyna haitankorvauksella ja vahingonkor-
vauksella. Liséksi esitdissa todetaan, ettd omaisuuden kdypé arvo on maarattava objektiivisten seik-
kojen perusteella ilman, ettd huomioidaan omaisuuden erityinen merkitys nimenomaan luovuttajalle,
ja ettd omaisuuden subjektiivinen arvo muodostuu sen kokonaisuuden osana, johon se luovuttajalla
kuuluu.1% Omaisuuden kokonaisarvo luovuttajalle on siis omaisuuden kdypa arvo lisattyna haitan-

korvauksella.

Se mink& omaisuuden katsotaan muodostavan haitankorvauksen kannalta kokonaisuuden ei ole aina

aivan yksiselitteistd. Tahan liittyen on olemassa varsin tuore korkeimman oikeuden paatos.

KKO 2019:49: Tapauksessa oli kyse siitd muodostavatko asuinkiinteistd ja lunastettu
erillistila yhtendisen kayttoyksikon siten, ettd asuinkiinteistélle muodostuu lu-

nastuksesta korvattavaa haittaa. Korkein oikeus katsoi johtopaatdksessaan, etta

94 Ojanen 1978, 5.134.

95 Virtanen 1990, s.71.

% Ojanen 1978, s. 135.

97 Kuusiniemi — Peltomaa 1999, s. 144.
%8 Hollo 1984, s. 231.

99 Ks. KKO 2019:49

100 HE 179/1975 1l vp, s. 25.
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asuinkiinteistot “ovat olleet rantaan rajoittumattomia rakennuspaikkoja, joilla ei ole
ollut oikeutta rantayhteyteen.” Korkein oikeus totesi vanhempaan tapaukseen KKO
1993:13 viitaten, ett4 ranta-alueen lunastaminen yleensa vahenta jaljelle ja&van kiin-
teiston arvoa, mutta kun kyseisessé tapauksessa lunastus kohdistui asuinkiinteistosta

erillisiin tiloihin, tuli arvioitavaksi onko lunastettu omaisuus muodostanut tois-
tensa  yhteydessd  kdytettdvan  kokonaisuuden  yhdessd  asuinkiinteiston

kanssa.

Lunastuslain esit6issd mainitaan niin sanottu ”’suojaprinsiippi”, jonka mukaan korvaus on maarattava
vain sellaisista haitoista, joita vastaan lunastettava omaisuus tarjosi suojaa ja vield siten, etta niité ei
olisi voinut syntya ilman lunastuksen toimeenpanoa. Korvaamatta tulisi lain esitdiden mukaan jattaa
sellaiset haitat, joista naapurikiinteistdjen omistajat eivét saisi korvausta, ja siten luovuttajankaan ei

tulisi naista haitoista korvausta saada.101

Vaikka haitan korvauksen edellytyksend on Ojasen mukaan omaisuuden kuuluminen samalle henki-
I6lle, ndyttdisi Ojasen mukaan laveampi tulkinta olevan perusteltua, kun ottaa huomioon sen, etta
jaljelle jadvaa omaisuutta maarattaessa pidetdan silmalla taloudellista kokonaisuutta. Ojanen toteaa-
Kin, ettd "nayttdd olevan perusteltua hyvéksya jaannoskiinteistoon kuuluvaksi esimerkiksi lunastetta-
van omaisuuden omistajan aviopuolisolle kuuluva osa yhteisesta yrityksestd, esimerkiksi maati-

lasta.”102

Lunastuslain esitdissa mainitaan pelkésta lunastuksesta johtuvina haittoina esimerkkeind luovuttajan
suorittamien investointien, kuten rakennuskannan tuleminen ylimitoitetuksi jaljelle ja&dvaan alueeseen
néhden, ja se ettéd kiinteiston arvo laskee rakennuspaikkana sen alueen vdhenemisen tai muodon muut-
tumisen takia. Itse yrityksestd voi hallituksen esityksen mukaan koitua haittaa sekd sen rakentami-
sesta ettd kayttamisestd, ja ettd tassé (laissa) tarkoitettuihin haittoihin olisi luettava vain jaddnnoskiin-
teiston arvoa pysyvasti alentavat haitat.1% Virtasen mukaan menetys voi olla esimerkiksi kustannus-

ten nousua tai kauppa-arvon alenemistal®,

Kaytannossé haitankorvauksena on esimerkiksi metsdmaanlunastustoimituksissa korvattu muun mu-
assa pirstoutumishaittaa, etdisyyshaittaa, puun myynnin suhdannetappioita ja nauhamaisesta alueesta

syntyneitd ylimaaraisia hakkuukustannuksial®. Maatalouskiinteist6ja koskevista haitankorvauksista

101 HE 179/1975 1l vp, s. 25.
102 0janen 1978, s. 135.
103 HE 179/1975 ll vp, s. 25.
104 \firtanen 1990, s. 71.
105 pyranen 2013, s. 27.
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Vihervuori mainitsee esimerkkeind supistumishaitan, viljelysten rikkoutumishaitan ja ulkoiset ja si-

sdiset liikennehaitat. Myds pysyva arvonalennus on korvattu.10

Haitta voidaan korvata lunastuslain 38 8:n perusteella myds sellaisille tahoille, joita lunastaminen ei
koske. Kuusiniemi ja Peltomaa toteavat, etta kyseessa on yleensa lunastusyrityksestd koituva sellai-
sen kiinteiston arvonalentuminen, jolta ei lunasteta mit4én, ja kun ero lunastusrelaatiossa olevaan
Kiinteistoon saattaa jaada pieneksi, niin kohtuussyista korvaaminen olisi perusteltua. Kuusinimen ja
Peltomaan mukaan haitankorvauksia méarataan lunastusrelaation ulkopuolisille 1&hinnd immissio-
tyyppisistd menetyksista.1% Ojanen toteaa samoin sdannoksessa tarkoitettuina pysyvaisluontoisina
haittoina Iahinnd naapuruuslain mukaiset immissiot kuten melun, pélyn, pahan hajun tms. haitat ja

toteaa, ettd olisi kohtuutonta, jos naita korvattaisiin vain lunastettavan omaisuuden omistajalle108,

Jotta haitta voidaan korvata muulle kuin lunastettavan omaisuuden haltijalle vaaditaan lisdedellytyk-
sid, ja tallaisten korvausten maaradmisessé on oltava pidattyvid ja huomioitava naapureiden tietty
sietamisvelvollisuus!®. Korvattavaksi tulee vain merkittava haitta tai vahinko, ja lisdedellytyksena
on, ettd tdma korvattaisiin my0ds lunastustilanteessa. Korvausta on myods vaadittava. Tyypillisena
hankkeena, jossa tallainen korvaus saattaa tulla kyseeseen mainitaan voimajohtolinjan lunastaminen.
Voimajohtolinja aiheuttaa maisemahaittaa. Vaatimukset téllaisista korvauksista eivat yleensé ole me-
nestyneet, mutta korvauksiakin niista on joskus saatu. Esimerkiksi tapauksessa KKO 1999:61 sah-
konsiirtolinjan aiheuttamaa maisemahaittaa korvattiinll®, Maisemamuutosten arvostamisen on to-

dettu olevan vaikeaa, ja siihen liittyy aina tietty epatasmallisyys, epavarmuus ja summittaisuusi?,

2.8 Vahingonkorvaus

Maa- ja vesioikeuden korvausjarjestelmat perustuvat rakenteeltaan vahingonkorvausoikeuden ylei-
siin periaatteisiin. Jo vanhan roomalaisen oikeuden mukaan omistajan oli karsittavé esineelle sattunut

vahinko, ellei laissa ollut erikseen sdadetty korvausvelvollisuudesta. Vahingonkorvauslaki on

106 Kuusiniemi ym. 2013, s. 371.

107 Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 189.

108 Ojanen 1978, s. 136.

105 Ojanen 1978, s. 136

110 Kyusinimi — Peltomaa 2000, s.190.

111 peltomaa 1997, s. 23, Maisemamuutosten korvattavuudesta lunastustilanteissa, Ymparistojuridiikka 1/1997, s. 18—
24.
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yleislaki, joka vaistyy véistymisperiaatteen perusteella muussa laissa saddettyd korvausvastuuta, lu-

nastuksen kyseessa ollessa lunastuslakia.!12

Vahingonkorvauksesta lunastusrelaatiossa saadetéddn lunastuslain 37 8:ssé. Lunastuslain esitoissa
mainitaan, ettd ’lunastuksen vuoksi voi aiheutua sdénnoksesséd tarkoitettuja korvattavia vahinkoja
seké sellaiselle luovuttajalle, joka menettaa koko 2 §:n 3 momentissa tarkoitetun omaisuutensa, etta
luovuttajalle, jolta lunastetaan vain osa sanotusta omaisuudesta.” 112 Lunastuslain esitdiden mukaan
vahingonkorvaus muodostaa yhdessa haitankorvauksen kanssa sen osan lunastuskorvauksesta, joka
on kohteenkorvauksen liséksi tarpeen, jotta omaisuuden menetyksesté luovuttajalle aiheutuvat erityi-
set vahingot tulisivat korvatuksi ja omaisuuden ns. subjektiivinen arvo tulisi maaratyksit!4. Ojanen
toteaa vahingonkorvauksien olevan korvaus ns. henkildkohtaisista vahingoista, jotka ovat laheisessa
yhteydessé korvauksensaajan tapaan kayttdd lunastettavaa omaisuuttaan ja sithen muutokseen mité

lunastus kiinteistolla harjoitettuun toimintaan aiheuttaal®>.

Lain esitdiden mukaan vahingonkorvauksen maaraamiseen soveltuvat yleiset omaisuusvahinkojen
korvausta koskevat periaatteet. Vahingon tulee olla yleensa ns. adekvaattisessa syy-yhteydessé lunas-
tukseen, ja luovuttajalta edellytetddn toimintaa tarpeettomien vahinkojen vélttdmiseksi. Keskeisim-
pané tahan liittyvana ndkokohtana lain esitdissé mainitaan luovuttajan velvollisuus siirtya kayttamaan
lunastetun asemasta muuta vastaavaa omaisuuttaan.16 Lain esitdissd mainitaan tahan liittyen siirty-

misestd, ettd "tietyn” ajan kuluessa, kun taas Ojanen kdyttad ilmaisua “kohtuullisen” ajan kuluessa. 11’

Vahingonkorvauksesta lunastusrelaation ulkopuolisille sé&detdén lunastuslain 38 §:ssé. Lunastuslain
korvauskynnys lunastusrelaation!® ulkopuolisille tahoille on korkeampi ja sille on asetettu edelly-
tyksid. Lain esit0issé sanotaan, ettd huolimatta siitd, ettd henkild ei ilman lunastusta saisi korvausta
vahingostaan, niin laissa halutaan varata mahdollisuus harkinnanvaraiseen korvaukseen. Téllainen
henkild voi olla esimerkiksi lunastettavalla kiinteistolla tyoskentelevé henkild, joka menettda lunas-
tuksen takia tyonsa tai yleisemmin naapuri, mutta myos ns. yleisoikeuden (yleiskaytto- tai jokamie-
henoikeus) menettdja.l?® Korvauksen edellytyksena on lunastuslain esitdiden mukaan muutoin syn-

tyvé epdoikeudenmukaisuus, merkittdvan haitan vaatimus tai ettd vahinko muuten jéisi korvaamatta

112 Hyvénen 1988, s. 835.

113 HE 179/1975 1l vp, s. 28.

114 HE 179/1975 ll vp, s. 27.

115 Ojanen 1978, s. 137.

116 4E 179/1975 1l vp, s. 27.

117 Ojanen 1978, s. 137.

118 Ks. Peltomaa 2000, s. 9. ”Lunastusrelaatiossa ovat ne tahot, jotka luovuttavat kiintedad omaisuutta tai erityisi oi-
keuksia, tai joiden kiintedn omaisuuden tai erityisten oikeuksien kayttoa tai vallintaa rajoitetaan.”

18 HE 179/1975 Il vp, s. 27 — 28.
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siksi kun vahinkoa kérsineelta ei lunasteta, ja ettd korvauksen maksamista on myds muut olosuhteet
huomioon ottaen pidettdva kohtuullisena. Lisdedellytyksend on viel& se, ettd asianosaisen on kor-

vausta erikseen vaadittava.l20

Hollo toteaa, ettd vaikka korvausta onkin néissa tapauksissa vaadittava, niin viranomaisperiaatetta
olisi tulkittava sikali laajasti, ettd vaikka korvausvelvollisuus ei olisi ilmeinen, niin asianomaisen vaa-
timus on selvitettava, ja lain mukaan asianosainen voikin saada selvitetyksi asian, josta korvausvaa-
timusta ei hyvaksytakaan, ja ilman eri vaatimustakin sellainen asia voidaan selvittaa.!?! Virallisperi-
aatteesta huolimatta asianosaisen vaatimuksilla ja hdnen vaatimuksensa tueksi esittamilld selvityk-
silld on ratkaiseva merkitys menetysten korvattavuutta ja korvauksen maaraa ajatellen, ja varsinkin

subjektiivisissa menetyksissa tama on tarkeda.122

Mikali lunastusmenettelyssé ilmenee ymparistévahinkoja, korvataan ne ymparistévahinkolain perus-
teella ymparistdvahinkolain 12 §:n (”lain soveltaminen erdiden muiden lakien mukaisessa menette-
lyssd™) viittauksen mukaan. Ympéristovahinkolain mukaisten korvauksien madrdédmisessd sovelle-
taan edelleen vahingonkorvauslakia, jolloin puhtaiden varallisuusvahinkojen korvaamisen edelly-
tykseksi tulee vaatimus, ettd vahingon tulee olla vahaista suurempi. Ympéristdvahinkolain mukaisen

korvauksen osalta tulee kuitenkin huomioida ymparistovahinkolain 4 §:n sietokynnys.

Ymparistovahinkolaki 4 §: Ympéristovahinko korvataan tdmén lain sddnndsten nojalla
vain, jollei hairion sietdmistd ole pidettavé kohtuullisena, ottaen muun ohella huomioon
paikalliset olosuhteet ja hdirion syntymiseen johtanut tilanne kokonaisuudessaan seké

hairion yleisyys vastaavissa olosuhteissa muutoin.

Vahingonkorvaus on ns. henkil6kohtainen korvaus, eika se riipu siita minkalainen kiinteistd lunaste-
taan tai lunastetaanko se kokonaan vai osiksi. Mydskaan kiinnityksenhaltijoilla ja muilla panttioikeu-
denhaltijoilla ei ole oikeutta vahingonkorvaukseen, koska heill& on oikeus vain suoritukseen kiinteis-
ton arvosta.l2® VVahingonkorvauksena hyvitetaan sellaisia lunastuksen tai lunastushankkeen vuoksi
aiheutuneita kustannuksia ja vahinkoja, jotka eivat ole tulleet korvatuksi haitankorvauksena. Vahin-
gonkorvauksena voidaan esimerkiksi tiechankkeen yhteydessa korvata lunastettavan alueen ulkopuo-

lella vaurioitunutta puustoa.l24

120 HE 179/1975 1l vp, s. 28.

121 Hollo 1980, s. 191.

122 Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 142.
123 Ojanen 1978, s. 140.

124 paananen ym. 2009, s. 138.
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2.9 Hyodyn vahentaminen

Jos lunastuksesta koituu lunastettavan omaisuuden omistajalle hy6tya, niin tdma on huomioitava lu-
nastuskorvauksessa. Lunastuslain 36 §:n mukaan: ” Jos saman henkil6n jaljelle jaavalle omaisuudelle
aiheutuu pysyvaisluonteista hyotya lunastuksesta tai siitd yrityksestd, jonka toteuttamiseksi lunastus
toimeenpannaan, hyoty on kohtuuden mukaan sovitellen vahennettdva 30-35 8:n nojalla méaaratta-

vastd korvauksesta.”

Hyoty véhennetddn kohteenkorvauksesta ja haitankorvauksesta. VVahennettavaksi tulee vain pysy-
vaisluontoinen haitta ja korvaus voidaan mééarata yhtend erand lunastuslain 43.1 §:n nojalla siten, ettd
huomioidaan arvioitaessa omaisuuden arvon muutos. Nain ei tarvitse arvioida erikseen kohteenkor-

vausta ja haitankorvausta ja vahentaa siita hyotya. 12

2.10 Korvauksesta sopiminen

Lunastuslain 40 §:n mukaan asianosaiset voivat sopia korvauksesta. Korvauksesta sopiminen on lu-
nastuslain esitdiden mukaan sidottu verraten tiukkoihin edellytyksiin. T&ma sen tahden, ettd asian-
osaisten valisella sopimuksella ei loukattaisi kolmannen henkildn, kuten esimerkiksi panttioikeuden
haltijan, holhouksen alaisen, konkurssivelkojan tai vaikkapa omistajan puolison oikeutta. Korvausta
ei saa sopia ilmeisesti pienemmaksi kuin se olisi muutoin mééarattava. Taté perustellaan lain esitdissa

niin, ettd ndin pystytaan helpoiten turvaamaan aiemmin mainittujen kolmansien asema.26

Hollon mukaan korvaussopimus on erés lunastussopimusten alalaji, ja sopia voidaan niin korvauksen
maarasta, suorittamistavasta tai siitd suoritetaanko korvaus esimerkiksi muussa kuin rahassa (esim.
kiintedna omaisuutena). Sopimuksessa voidaan tinkid tdyden korvauksen periaatteesta ja muista saan-
noksista. Vaikka sopimisen yhtend tarkoituksena on helpottaa prosessia, niin tulee lunastustoimikun-
nan kuitenkin tehda summittainen arvio korvauksen maarésta, jotta se voi vahvistaa sopimuksen. Lain
mukaan lunastustoimikunnan tulee vahvistaa sopimus “’jollei korvausta ole sovittu ilmeisesti pienem-
maksi kuin miksi se muutoin olisi maarattava.”'2’ Ojasen mukaan tdma vaatimus on saadetty nimen-

omaan kolmansien henkildiden suojaamiseksi'?.

125 Ojanen 1978, s. 140.
126 HE 179/1975 1l vp, s. 28.
127 Hollo 1980, s. 210-211.
128 Ojanen 1978, s. 141.
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Sopimus katsotaan korvaussopimukseksi vain, jos se on tehty sen jalkeen, kun lunastaja on saanut
oikeuden haltuunottoon!?®. Asianosaiset voivat tehdd myds normaalin kiinteistdnkauppasopimuksen,
ja se voidaan tehdad ennen lunastuslain 73.1 8:n lunastuksesta luopumiselle varatun ajan péaattymista.
Lunastuslain 47.3 8:n mukainen sopimus on myds korvaussopimus, joka on lunastustoimikunnan

vahvistettava ja vaatii kiinnityksenhaltijan suostumuksen.130

2.11 Omaisuuden arvostaminen kokonaisuutena

Lunastuslain 42.1 8:n mukaan omaisuus on arvioitava kokonaisuutena. Tdma kuuluu Kiinteisto- ja
korvausarvioinnin yleisesti hyvéksyttyjen arvioitimenetelmien noudattamiseen. Sdannos tulee huo-
mioitavaksi kiinteiston arvioimismenetelmien soveltamisessa esimerkiksi siten, ettd esimerkiksi
summa-arvon perusteella saatua arvoa korjataan kokonaisarvon korjauksella siten, ettd se vastaisi
paremmin kokonaisuuden arvoa.!3! Ojanen toteaa, ettd tukkualennus on tehtéva siksi, koska suuriar-
voisen omaisuuden kauppahinta on k&ytdnnosséd matalampi kuin mitd sen yhteenlaskettu hinta olisi
osina myytdessa. Mutta kun omaisuus myydaén kerralla, niin séastetdan aikaa ja vaivaa seka myyn-

tikustannuksia ja korkotappioita. Ojanen toteaa vield arvokkaan omaisuuden rajatun ostajapiirin 132

Ojanen toteaa, ettd sdannoksella tahdataan erityisesti siihen, etté estetddn kaksinkertaiset korvaukset.
Esimerkkind Ojanen kayttaa teollisuusalueen maapohjan lunastusta ja metsdalueen lunastusta. Jos
maapohjasta méaarataan asuntomaan hinta, ei rakennuksista voi esim. korvata kuin purkuarvon, ja jos
taasen metsdtalousmaa arvostetaan rakennusmaana, niin vastaavasti puustosta ei voi maérata taytta

korvausta.133

2.12 Lunastusarvioinnin ajankohta ja arvohetki

Lunastuslain 44 §:n mukaan: ”Omaisuus on arvioitava sellaisena kuin se on lunastuspéatoksen julis-
tamishetkelld taikka, jos hakija on aikaisemmin saanut haltuunotto-oikeuden, sellaisena kuin omai-
suus talléin oli. Korvaus lunastettavasta omaisuudesta on, jollei timan lain sédnnoksista muuta johdu,

madrattava lunastuspaitoksen julistamisen ajankohdan arvon perusteella. ”

129 Hollo 1980, s. 211.

130 Hollo 1980, s. 141.

131 Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 171.
132 Ojanen 1978, s. 147.

133 Ojanen 1978, s. 148.
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Lunastuslain esitdiden mukaan lunastuskorvaus olisi pddsaantoisesti maarattava lunastushetken arvo-
jen pohjalta, ja esitoissa todetaan, etta olisi toivottavaa, ettd omaisuuden arvon méaraytymishetki eli
ns. arvohetki, omaisuuden haltuunottoajankohta ja korvauksen maksamisajankohta osuisivat mahdol-
lisimman l&helle toisiaan. Jos lunastaja saa omaisuuden haltuunsa ennen arviointia, niin arvohetki
tulisi olla omaisuuden haltuunotto-oikeuden hetki. Tamé&n perustellaan sopivan siihen pyrkimykseen,
etté tarkoituksena on mahdollisimman paljon eliminoida yrityksen vaikutuksia lunastettavan omai-
suuden arvoon. Yleisen hintatason muutos tulisi kuitenkin huomioida ja tdmé takaisi sen, ettd luovut-

taja pystyisi hankkimaan korvauksella tilalle vastaavan omaisuuden.34

Ohessa korkeimman oikeuden pééatdos (KKO 1990:162) varsinaisen arvohetken méérittelemisesta.
Tassa tapauksessa ratkaiseva oli varsinaisen lunastuspéaatoksen tekemishetki, ei se, milloin alue tosi-

asiassa siirtyy lunastajan haltuun.

KKO 1990:162: Kyseessa oli voimansiirtojohtoa varten tehtéva lunastus. Lunastuksen
hakija oli saanut alueet maanomistajien suostumuksella haltuunsa jo ennen lunastuspéa-
toksen julistamista. Korkein oikeus katsoi, ettd vaikka maanomistajien suostumus oli
saatu, ei yhtio kuitenkaan ollut saanut 44 §:ssé tarkoitettua, lain 59 §:n mukaista lunas-
tusluvan antavan viranomaisen myontdmaan lupaan perustuvaa haltuunotto-oikeutta.

Nain ollen korvaus on méaarattava lunastuspaatdksen ajankohdan arvon mukaisena.

2.13 Muuta lunastuskorvauksesta

Lunastuskorvaus méérataan viran puolesta ja perusteltuna. Luovuttajan ei tarvitse sita siis erikseen
vaatia, mutta joitain korvauksia, esimerkiksi vahinkoja kannattaa ja pitadkin vaatia, jotta niista saisi
korvauksen. Osa vahingoista on ilmiselvasti luonteeltaan sellaisia, ettd ne ovat vain luovuttajan tai
vahingonkarsijén tiedossa. Ojanen toteaakin, ettd kaikkia kovauksen erid (kohteenkorvaus, haitankor-
vaus ja vahingonkorvaus) koskevasta viranomaistoimintoisuudesta huolimatta asianosaisen vaati-
muksilla ja selvityksilla on varsinkin haitankorvauksen osalta ratkaiseva merkitys, ja vahingonkor-
vauksia maarataan yleensa vain asiaosaisen vaatimuksestal®. Sen sijaan ennakkohaltuunoton yhtey-

desséd maaréattavia ennakkokorvauksia, lunastusrelaation ulkopuolisille tahoille LunL 38 8:n nojalla

134 HE 179/1975 ll vp, s. 20.
135 Ojanen 1978, s. 151.
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maarattavia korvauksia ja korkosaénnokseen liittyvid LunL 95.2 §:n mukaisia haitan- ja vahingon-

korvauksia ja edunvalvontakustannusten korvaamista (LunL 82.1 ja 82.2 8) tulee erikseen vaatial®.

Lunastuslain mukaan korvaus on lunastuspaatoksessa jaettava kahteen eraan. Yhden erdén muodostaa
kohteen- ja haitankorvaus ja toisen eran vahingonkorvaus (LunL 46 8). Korvauksen on oltava kerta-
kaikkinen rahakorvaus (LunL 478).

Lunastuskorvausta méaritettdessa on lunastuslain 33 §:n mukaan otettava huomioon omaisuutta ra-
sittavat tai palvelevat erityiset oikeudet. Ojasen mukaan niille erityisen oikeuden haltijoille, joiden
oikeutta lunastus valittomasti koskee, maarataan lunastuskorvaus itsendisesti samoin kuin omistusoi-
keuden haltijalle. Huomioitavaksi tulee kuitenkin se, etta erityinen oikeus voi rasittaa erityista oi-

keutta ja Kiinnitykseen ja panttaukseen liittyvat seikat.3

Korvauksen saajan hyétymistarkoituksessa tekemét muuttamis- tai maarddmistoimet tulee myos jat-
t&& lunastuslain 34 8:n mukaan huomioimatta. Omaisuus arvioidaan téllaisissa tapauksissa sellaisena
kuin se oli ennen lain tarkoittamia toimia. Muuttamistoimia ovat esimerkiksi omaisuuden kunnon
parantaminen kuten vaikkapa salaojittaminen tai rakennusten rakentaminen. Mé&éaraamistoimia puo-
lestaan ovat esimerkiksi sopimukset. Huomioimatta jatetd&n sellaiset toimet, jotka on tehty sen jal-

keen, kun mahdollinen lunastaminen on tullut tietoon.138

Lunastuskorvaukselle on maksettava tarvittaessa korkoa. Korkoa maksetaan vain ennakkohaltuunot-
toon liittyen. Korkoa maksetaan kaikille lunastuskorvauksen osille. My6s tutkimusluvan johdosta voi

tietyin edellytyksin saada korvauksia.

2.14 Nykykayttoperiaatteesta ja arvonjaatymisesta

Nykykéyttoperiaatteella tarkoitetaan maan nykyiseen kayttdmuotoon perustuvaa laskennallista ar-
voal®d, Arvonjaatymisperiaate puolestaan on osa tatd oppia ja tarkoittaa sitd, ettd kaavassa yleiseksi
alueeksi osoitettu alue pakkolunastetaan sen kayttotarkoituksen mukaan ja silla hintatasolla, joka silla
oli ennen nykyistd kaavaa. NykykayttOperiaatetta ei mainita laissa, mutta sitd tukevaa oikeuskaytan-
t6a on olemassa.14® Ojasen mukaan myds odotusarvot kuuluvat korvattaviin etuihin ja odotettavissa

oleva etu saatetaan korvata sikali, kun se arviointihetkella korottaa maan arvoa, ellei sitten

136 Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 142.

137 Ojanen 1978, s. 143.

138 Ojanen 1978, s. 144,

139 Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 178.

140 Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 180-182.
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arvonleikkaus tule tehtdvaksi.l*! Odotusarvojen pitdisi tulla automaattisesti korvattavaksi kauppa-ar-
vomenetelmaa sovellettaessa, mikali ne vaikuttavat omaisuuden arvoa korottavasti42. Esimerkiksi
jos kiinteist6ll& on maa-aineksia ne voivat vaikuttaa kiinteiston arvoon ja tulla lunastuksessa korvat-

taviksi, ellei lainmukaisia esteitd maa-ainesten ottoluvalle ole.143

Nykykayttooppiin liittyy l&heisesti myds maan arvottaminen vesijattdlunastuksissa. Kiinteistonmuo-
dostamislain esitdiden mukaan# kiinteisténmuodostamislain mukaiset arvioimisperusteet ovat sa-
mat kuin lunastuslain mukaisessa lunastuksessa. T&sta syysté esimerkiksi vesijaton lunastukseen liit-

tyvét korkeimman oikeuden ratkaisut ovat vertailukelpoisia oikeuskéaytantoa tarkastellessa.

KKO 2000:38: Tapauksessa oli kyse vesijattémaan lunastuksesta. Vesijattéalue
rajoittui tilaan, joka oli rantakaavassa luettu osaksi lomarakennuskayttoon ja osaksi
yhteiskayttoon varatuksi puistoksi. Lunastuskorvaus arvioitiin ottaen huomioon

vesijattdalueen kayttomahdollisuus lomarakennuskaytdssa olevan tilan yhteydessa.

Hyvosen mukaan ratkaisussa KKO 2000:38 korkein oikeus sanoutui selvasti irti nykykéyttoopista ja
palasi takaisin voimassa olevan lain noudattamiseen'4>. Maan arvossa huomioitiin sen tuleva kaytto-

mahdollisuus ja maan korkeampi arvo lomarakennuksen tontin yhteydessa.

141 Ks. Ojanen 1978, s. 115-116.

142 Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 179.

143 Ks. Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 180-181.

144 Ks. Hyvénen 2009, s. 50 ja HE 227/1994 vp, s. 69.
145 Hyvénen 2009, s. 50.
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3. LUNASTUSLAIN MUUTOSHANKE

3.1 Hankkeen eteneminen

Lunastuslain uudistamista on valmisteltu jo pitk&an ja siihen liittyvia viittauksia 16ytyy useista halli-
tusohjelmista. Hallitusohjelma méérittelee lainsdddantéhankkeiden pailinjat'#é ja on kotoperdisten
lainsaadantohankkeiden merkittavin kaynnistdjal4’. Hallituksen esitysluonnoksissa (2021 ja 2024)
tuodaan esille seikkoja, jotka ovat johtaneet lainsdéddantohankkeen kdynnistdmiseen. Téall4 kertaa lain
uudistamiseen on ryhdytty ainakin hallitusohjelmien mukaan korvaustasojen takia, omaisuudensuo-
jan vahvistamiseksi. Padasiallisena perusteena lain uudistamiseen on korvausarvioinnin epévar-
muus!8, jonka voi katsoa uhkaavan perustuslain mukaisen tdyden korvauksen vaatimuksen toteutu-
mista. Eli jos korvaus ja& arvioinnin epdvarmuuden takia liian pieneksi, ei tdyden korvauksen vaati-
mus tayty. Esille tuodaan mm. korvaussadéannosten iké (olleet voimassa yli 40 vuotta), muuttunut oi-
keudellinen viitekehys, lunastuskorvauksien saama julkisuus, se ettd asia on nostettu esiin useita ker-
toja eduskunnassa ja arviointiopillinen keskustelu'#?. Taméan lakihankkeen kohdalla lainsdéadannon

muutoksen kaynnistavat tekijat ovat olleet kotimaisia®®° .

Eduskunnassa lunastuskysymyksia on kasitelty aiemmin myos erityislakien yhteydessa. Lakia pak-
kolunastuksesta puolustustarkoituksiin (787/1944) uudistettaessa eduskunta kasitteli korvaustasoja.
Hallituksen esityksessa tarkasteltiin korkeimman k&yvan hinnan késitettd ja todettiin sen asettuvan
keskiarvohinnan ylapuolelle, eli vastaavan kdypien hintojen ylempéaa keskitasoa. Kalleimman kdyvén
hinnan mukaisella korvauksella todettiin olleen merkittdva vaikutus puolustushallinnon maapolitii-
kan onnistumisessa.®! Vesilain uudistamisessa sailytettiin ns. puolitoistakertainen korvaus. Sita pe-
rusteltiin hallituksen esityksessa sillg, ettd se on ollut pitk&an k&ytdssa ja soveltamisala on vakiintu-

nut.152

Asiaan liittyvd maininta 10ytyy jo Matti Vanhasen Il hallituksen hallitusohjelmasta vuodelta 2007

seuraavasti: ~’Selvitetddn omaisuudensuojaa ja oikeusturvaa koskevat kehittdmistarpeet, lunastus-,

146 Husa — Jyranki 2021, s. 306.

147 Niemivuo 2020, s. 129.

148 Ks. Ymparistdministerié 14.9.2021, s. 2/10.

149 HE-luonnos 4.6. 2024, s. 17-18

150 Ks. esim. Niemivuo 2020, s. 129. Niemivuon mukaan lainsaddantéhankkeen taustalla voi olla esimerkiksi Euroopan
unionin saados, kuten direktiivi, kansainvalinen sopimus, velvoite, suositus tai kansainvélisen valvontaelimen kannan-
otto.

151 HE 224/1996 vp, s. 2.

152 HE 277/2009 vp, s. 163.
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maankayttd- ja ymparisténsuojelulainsdddannon osalta.”1%® Eduskunnan maa- ja metsatalousvalio-
kunta késitteli vuonna 2010 lunastuskorvausten tasoa. Valiokunta totesi lunastuskorvauksien oikeasta
tasosta kaydyn paljon keskustelua ja kiinnitti huomiota eréiden erityslakien korkeampiin korvausta-
soihin, jotka on paatetty sailyttad. Liséksi valiokunta kiinnitti huomiota siihen, ettd hankkeilla on
nykyaan usein liiketaloudellinen perusta. Naihin seikkoihin viitaten se edellytti lunastuslain korvaus-
sédannosten vélitonta tarkastelua niiden uudistamiseksi ja ettd eri laeissa olevat lunastussaannokset
pyrittaisiin samalla yhtendistamaan.>* Mitaan ei kuitenkaan pitkdan aikaan tapahtunut. Vuonna 2011
ympéristoministerid teki myos selvityksen omaisuudensuojan ja oikeusturvan kehittdmistarpeista.
Selvityksessa tarkasteltiin muun muassa lunastuslainsdadannon saanndsten soveltamisessa esiin

nousseita kysymyksia.t>

Sipilan hallituksen hallitusohjelmassa (2015) mainitaan vain lyhyesti asiaan liittyen, ettd: ”Paranne-
taan omaisuudensuojaa.”*® Rinteen hallitusohjelmassa (2019) todetaan tdma silloin jo kdynnissa ol-
lut lunastuslain uudistushanke: ’Toteutetaan maanomistajan oikeusturvaa parantava ja kuntien maa-
politiikkaa turvaava lunastuslain kokonaisuudistus.”>” Lunastuslain uudistus on mainittu myds Ma-
rinin hallituksen hallitusohjelman (2019) kohdassa Oikeusvaltion kehittiminen” yhtend keinona
taata “turvallinen oikeusvaltio”. Asia on mainittu samalla tavalla kuin Rinteen hallitusohjelmassa:”
Toteutetaan maanomistajan oikeusturvaa parantava ja kuntien maapolitiikkaa turvaava lunastuslain

kokonaisuudistus.”1%8

Orpon hallituksen hallitusohjelmasta (2023) 16ytyy asiaa koskeva maininta otsikon “Kestavélla ja
ennustettavalla metsapolitiikalla kasvua koko Suomeen” alta. Siiné todetaan ettd: ”Omaisuudensuo-
jaa kunnioitetaan, ja se huomioidaan aiempaa paremmin myo6s lunastuslainsaadantéa uudista-
malla.”%° Lisdksi erikseen mainitaan omassa kohdassaan johtokaytavien lunastuskorvauksien nosto.
Varsinainen korvausperusteiden uusimista koskeva lausunto on otsakkeen ’Suomalaista oikeusval-
tiota vahvistetaan” alla mainittu seuraavasti: ”’Lunastuslain korvausperusteet uudistetaan vahvista-
malla omaisuudensuojaa oikeusministeriossa vireilla olleessa (OM022:00/2016) hankkeessa toimi-

neen asiantuntija- ja virkamiestyoryhman (OM 2019:12) ehdotuksen mukaisesti. Omaisuudensuojaa

153 vanhanen 2, 2007, s. 20.
154 MmVL 6/2010 vp, s. 6.
155YM 13/2011.

156 Sipila 2015, s. 25.

157 Rinne 2019, s. 89.

158 Marin 2019, s. 91.

159 Orpo 2023, s. 129.
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vahvistetaan korottamalla voimansiirtolinjojen lunastamisesta maksettavia korvauksia.” Hallitusoh-

jelmassa ei ole tdaméan tarkemmin yksildity lunastuslain muuttamisen yksityiskohtia.160

Eduskunnan internetsivuillal®® ja uusimmassa lunastuslain muutosta koskevassa hallituksen esitys-
luonnoksessa on kuvattu hanketta tahan mennessal®2. Nykyinen lunastuslain uudistamishanke kayn-
nistyi vuonna 2015. Uudistustyon aloitti oikeusministerion selvitysty6163, joka oli lausuntokierrok-
sella 22.8.2016 — 23.9.2016. Selvityksessé esitettiin lainvalmistelun kdynnistamista lunastuslain kor-
vausperusteiden tarkistamiseksi. Vaikka tdyden korvauksen vaatimuksen todettiin pa&saantoisesti
tayttyvan, niin tilanne néhtiin epatyydyttavana, koska yksittaisissa tilanteissa jai epéilyja riittamatto-
masta korvauksesta.164 My6s arvonleikkaussaanndston arviointi todettiin samassa yhteydessa tarpeel-
liseksi*®. Oikeusministerion toimesta laadittiin myos lausuntokierroksella kaynyt selvitys arvonleik-
kauksen poistamisen vaikutuksista. Arvonleikkaussaéantelya arvoitiin selvityksessa tdyden korvauk-
sen tayttymisen kannalta ja toisaalta sen merkitysta osana kunnan maapolitiikkaan. Poistamisen vai-
kutukset katsottiin kaikkinensa véhaisiksi. Arvonleikkaussaannostéd todettiin sovelletun harvoin ja
poistamisen suorat taloudelliset vaikutukset katsottiin vahaisiksi. Menettelyn poistamisella katsottiin
maankayttésopimusneuvotteluissa olevan kunnan ja maanomistajan neuvotteluasemaa tasapainottava

vaikutus. Omaisuudensuojaa ja yhdenvertaisuutta poistamisen nahtiin parantavan .16

Seuraavaksi (2018) Oikeusministerio asetti uusia sdéddoksia valmistelevan tyéryhmaén ja télle seuran-
taryhméan. Ryhmén mietintd valmistui 21.3.2019 ja oli lausuntokierroksella 2.4 — 15.5.2019.167 Lu-
nastuslakityéryhman mietinndssa'® (2019) on jo mukana saaddsehdotukset ja ensimmaiset lausunnot
niistd annettiin. Vuonna 2021 valmistui ensimmaéinen luonnos hallituksen esitykseksi, josta annettiin
lausunnot. Vuonna 2024 esitettiin taas uusi luonnos hallituksen esitykseksi, josta jalleen lausuttiin.

Tahan mennessé on siis annettu jo kolmet lausunnot saddésmuutoksiin liittyen.

Lainvalmistelun eteneminen:

e Hanke lunastuslain uudistamiseksi kdynnistyy 2015169

e Arviomuistio lunastuslainsaadannon uudistamistarpeista 201617

160 Orpo 2023, s. 189.

161 www.eduskunta.fi /lunastuslain korvausperusteiden uudistaminen
162 Ks. HE-luonnos 4.6.2024, s. 5—6.
163 OM 33/2016.

164 OM 33/2016.

165 OM 33/2016, s. 29.

166 OM 20/2018.

167 HE-luonnos 4.6.2024, s. 5.

168 OM 2019:12.

169 HE-luonnos 4.6.2024, s. 5.

170 oM 33/2016.
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-lausunnot

e Selvitys arvonleikkaussaanndsten poistamisen vaikutuksista 201817
-lausunnot

e Lunastuslainsdddannon korvausperusteiden tarkistaminen: Lunastuslakityéryhman mietintd
2019172
-lausunnot

e Luonnos hallituksen esitykseksi eduskunnalle laiksi kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuk-
sien lunastuksesta annetun lain muuttamisesta ja eraiksi siihen liittyviksi laeiksi 7.7.2021173
-lausunnot

e Luonnos hallituksen esitykseksi eduskunnalle laiksi kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuk-
sien lunastuksesta annetun lain muuttamisesta ja erdiksi siihen liittyviksi laeiksi 4.6.2024174

-lausunnot

Lakihankkeen aikana asiasta on kayty keskustelua myds eduskunnassa. Eduskunnassa on aiheeseen

liittyen esitetty viime aikoina monia kirjallisia ja suullisia kysymyksiat?.

3.2 Nykyisen lunastuslain saatdmishanke

Lunastuslain uudistaminen on ollut hidas prosessi ennenkin ja lainvalmisteluty6t kestivat pitkdaan
myads edelliselld kerralla. Tuolloin vuoden 1898 pakkolunastuslaki koettiin vanhentuneeksi. Lain uu-
distaminen tuli vireille jo vuonna 1955, mutta lain aineellisoikeudelliseen uudistamiseen ryhdyttiin
vasta 1973.176 Uudistettu lunastuslaki saatiin voimaan 1978. Lain esitdissa todettiin silloin pyrkimyk-
send olleen yleinen lunastuslaki, jonka nojalla voitaisiin panna toimeen paisaantdisesti kaikki eri-
tyislainsadadantéonkin perustuvat lunastukset, jotka tapahtuvat yleiseen tarpeeseen taikka ovat néihin
verrattavia”. Lain muutostarvetta pidettiin erittéin kiireellisend lunastusta koskevan erityislainséadan-

non uudistuksien takia.l’”” Suurimman uudistustarpeen todettiin kohdistuvan lunastuskorvauksen

171 OM 20/2018.

172, 0M 2019:12.

173 HE-luonnos 7.7.2021.

178 HE-luonnos 4.6.2024.

175 www.eduskunta.fi/lunastuslain korvausperusteiden uudistaminen
176 Hyvénen 1976, s. 2-3.

77 HE 179/1975 1l vp, s. 10.
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perusteita koskeviin sddnnoksiinl’8. Lakiedotuksen esitdissd mainittiin pyrkimys sovittaa yhteen luo-
vuttajan ja maata lunastavan yhteiskunnan edut'’®. Mielenkiintoista on se, etta lakiuudistuksessa to-
dettiin silloin voimassa olevalla vanhalla pakkolunastuslailla olleen maan hintoja korottava vaikutus,
ja vanhaa lakia laadittaessa katsottiin pidetyn silmalla ensisijaisesti luovuttajan asemaa.8 Nyt jalleen
lakia uudistettaessa ollaan taas parantamassa luovuttajan asemaa ja riittdvan lunastuskovauksen var-

mistaminen on asetettu etusijalle.

Edellisellé kerralla lunastuslakia uusittaessa lain puutteiksi lunastajan kannalta todettiin lain mukai-
sen menettelyn monimutkaisuus, hitaus ja kalleus, ja lain todettiin pakottavan ja johtavan ylisuuriin
korvauksiin maanomistajalle. Lain ei mydskaan todettu sisaltdvan sadnnoksia yhteiskunnan toimen-
piteista johtuvan arvonnousun riittavasta pidattamisesta yhteiskunnalle. Luovuttajan kannalta ongel-
miksi nahtiin ennakkokorvauksen puuttuminen, ongelmat korvauksen saajien henkilépiirin maaray-
tymisessa ja edunvalvontakustannuksia koskevien sdanndsten puute. Lain puutteellisuuksien katsot-
tiin johtaneen siihen, ettd lunastusmenettely oli jadnyt harvinaiseksi. Lain esit0issa todetaan vanhan
lain aiheuttaneen yhdyskuntateknisia ongelmia, ja ettéd asiaan saataisiin parannusta vain luomalla lain-
saadannolla mahdollisuudet olennaisesti tehokkaammalle kunnanalliselle maapolitiikalle.8! Sinansa
huomionarvoista on se, etta edellisella kerralla lakia uusittaessa ongelmaksi koettiin ylisuuset kor-
vaukset, kun taasen nyt lakia uusittaessa ongelmana koetaan mahdollisesti liian pieneksi jadvat kor-
vaukset. Vanhan lain todettiin silloin olevan laadittu luovuttajan asemaa silmalla pitden. Korvauksen

perustana oli muun muassa kallein kdypé hinta.182

3.3 Lain esitdéiden merkityksesta

Lain esityot ovat Suomessa merkittdva oikeuslahde. Esit6itd luonnehditaan heikosti velvoittaviksi
oikeuslahteiksi. Lainsoveltajan on ne tunnettava, mutta vastaperusteet voivat johtaa toisenkin suun-
taiseen ratkaisuun?®3, Lainvalmisteluasiakirjoista voidaan |0yt&a lainlaatijan tarkoitus. Sen etsimiseen
on lainsoveltajaa kehotettu niin vanhassa oikeudenkdymiskaaressa kuin Olaus Petrin tuomarinoh-

jeissa.184 Myos esitdissa kaytettyjen perustelujen patevyydelld on merkitystd. Karhun mukaan ne on

178 HE 179/1975 ll vp, s. 7.
179 HE 179/1975 ll vp, s. 8.
180 HE 179/1975 ll vp, s. 7.
181 HE 179/1975 1l vp, s. 1.
182 4E 179/1975 ll vp, s. 7.
183 M34tta ym. 2012, s. 9.
184 Aarnio 1986, s. 33.
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nykyaan alettu asettaa heikosti velvoittavien oikeusléhteiden sitovuuden lisakriteereiksi.18> Uuden
lain tulkinnassa esit6illa on suurempi merkitys, mutta ajan myoté esitdiden merkitys vahenee ja ne
korvautuvat muilla lahteill&, erityisesti korkeimpien oikeusasteiden oikeuskaytannélla. Tolonen to-

teaa, etta esitdiden kestoaika olisi noin 30—40 vuotta.186

185 Karhu 2020, s. 1019.
186 Tolonen 2003, s. 116.
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4. LAKIESITYKSET JA LAUSUNNOT

4.1 Mitéd on esitetty

Tata kirjoittaessa on laadittu jo toinen luonnos hallituksen esitykseksi eduskunnalle laiksi kiintean
omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain muuttamisesta ja eréiksi siihen liitty-
viksi laeiksi (myohemmin esitysluonnos). Esitysluonnokset perustuvat paljolti lunastuslakityoryh-
man mietintdon vuodelta 2019187, Edellisen esitysluonnoksen perusteella ei tehty muutoksia korvaus-
jarjestelmaan. Nykyinen esitysluonnos (2024) mukailee suurilta osin edellistd luonnosta, mutta sita
on myds monin paikoin tdydennetty ja muutettu. Padasiassa esitysluonnoksissa on kyse lunastuslain

korvausperusteiden muuttamisesta.

Hallituksen esitysluonnoksen ensimmaiselld sivulla kuvataan lyhyesti esityksen péadasiallinen sisalto.
Muutoksen tavoitteeksi on kerrottu lunastettavan omaisuuden haltijan aseman parantataminen ja pe-

rustuslaissa turvatun tdyden korvauksen vaatimuksen toteutumisen varmistaminen?és,

Keskeisimmét esitetyt muutokset (2024)89:

e Lunastettavasta omaisuudesta tulisi maaréta kdayvan hinnan sijasta sen markkina-arvoa vas-
taava taysi korvaus (30 §)

e Lunastuskorvaukselle esitetddn maarattavaksi 25 prosentin korotus (uusi 38 a §)

e Asemakaavoituksesta johtuvan arvonleikkaamista (31.2—3 8) koskevien saannoksien kumoa-
minen

e Asunto- ja elinkeinotakuun soveltamisalaa esitetaan laajennettavaksi

Saaddsehdotukset ja niiden perustelut ovat lakihankkeen perusvalmistelual®. Lausuntoja annettiin
vuoden 2021 esitysluonnokseen liittyen 92kpl ja vuoden 2024 luonnokseen liittyen 91 kpl. Tassa
tutkimuksessa tarkastellut lainkohdat olivat muotoilultaan samat (korotusprosentin maaraa lukuun
ottamatta) molemmissa luonnoksissa. Perusteluja oli uudempaan hieman muutettu/tdydennetty. Ar-

vonleikkaus esitettiin poistettavaksi vuoden 2024 esitysluonnoksessa.

187 0OM 2019:12.

188 HE-luonnos 4.6.2024, s. 1.
183 Ks. HE-luonnos 4.6.2024.
190 Njemivuo 2020, s. 132.
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Lausunnoissa tuodaan esiin esitysluonnokseen liittyen argumentteja, joista osa on puhtaasti oikeudel-
lisia tai lakiteknisid, ja osa erilaisia muita argumentteja muun muassa lain toimivuuteen ja vaikutuk-
siin liittyen. Maanomistajien etutahot luonnollisesti tulkitsevat lausuttavia kohtia maanomistajan na-

kokulmasta ja lunastajan asemassa olevat lunastajan ndkdkulmasta.

4.2 Lain 30 §:n uusi muoto; kaypa hinta -> markkina-arvo

Lakiluonnoksissa (2021 ja 2024) on tarkoitus korvata termi “kéypéd hinta” termilld ”markkina-arvo”.
Lausunnolla olleen lakiehdotuksen 30 § kuuluu seuraavasti: ”” Lunastettavasta omaisuudesta on méaa-
rattdva omaisuuden markkina-arvoa vastaava taysi korvaus (kohteenkorvaus).”'®! Vanhan pakkolu-
nastuslain (PIL,1898) mukaisesta “kalleimmasta kdyvastd hinnasta” ja nykyisen lain (1977) mukai-
sesta “kayvastd hinnasta” tultaisiin “markkina-arvoon”. Huomionarvoista on, ettd vallitsevaa oikeus-
tilaa ei oltaisi vuoden 2021 luonnoksessa muuttamassa, vaan muutoksen olisi tarkoitus olla vain ter-
minologinen ja séilyttdd nykyinen arviointikdytanto ja korvaustaso, sen sijaa vuoden 2024 luonnok-
sessa ei ole erikseen mainintaa korvaustason sailyttdmisesta.1®2 Tarkoitus lienee silti sama. Lakiluon-

noksen (2021) ja lakiesityksen (2024) perustelut ovat tdmén 30 8:n kohdalla hyvin samanlaiset.

Muotoilussa on huomionarvoista, ettd se on hyvin lahelld nykyisté lakia (29.7.1977/603) sdadettéessé
ollutta alkuperéistda muotoilua, joka muuttui varsinaiseen lakiin. Se kuului alkuperéisessa muodos-
saan: ”Lunastettavasta omaisuudesta on méaarattdva omaisuuden kdyvan arvon mukainen taysi kor-
vaus.” Tédssd alkuperdisessd muotoilussa ei ollut mydskdin sdddetty mitddn arvonmaéiritysmenetel-
mistd.1% Lopulliseen lakiin tuli sitten muotoiluksi ”kdyvén hinnan mukainen tiysi korvaus”, sekd
arvonmadritysmenetelmat. Ojasen mukaan tarkoituksena oli, ettd valitaan kussakin tilanteessa siihen
sopivin ja luotettavin menetelméa!®*. Myos uuden lakiluonnoksen perusteluissa on mainittu timd sama
pyrkimys: "Menetelma tulee kussakin yksittdistapauksessa valita sen mukaan, joka luotettavimmin

johtaa tdyden korvauksen takaavaan markkina-arvoon.”19

191 HE-luonnos 4.6.2024, s. 64.

192 HE-Juonnos 7.7.2021, s.51 ja HE-luonnos 4.6.2024, s. 46—47.
193 HE 179/1975/11 vp, s. 58.

194 Ojanen 1978, s. 118.

195 HE-luonnos 4.6.2024, s. 47.
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4.2.1 Markkina-arvon kasite

Markkina-arvon késitteen osalta lakiluonnoksen sddnndskohtaisissa perusteluissa viitataan kiinteis-
téarvioinnin yleisiin oppeihin ja kansainvélisiin arviointistandardeihin.1% Esitysluonnoksen (2021)
séannodskohtaisissa perusteluissa kerrotaan markkina-arvon kasitteen maaritelma. Luonnoksen saan-
noskohtaiset perustelut 30 8:n markkina-arvon maaritelmaan liittyen ndyttavét pohjautuvan paljolti
IVS (International Valuation Standards) standardeihin. Kansainvalisissé arviointistandardeissa (1VS)
Markkina-arvo (Market Value) on madritelty seuraavasti: ”Arvioitu rahaméaard, jolla omaisuuseréan
tai vastuun pitéisi arvopdivané vaihtaa omistajaa transaktioon halukkaiden ja toisistaan riippumatto-
mien ostajan ja myyjan valilla asianmukaisen markkinoinnin jalkeen osapuolten toimiessa asiantun-
tevasti, harkitusti ja ilman pakkoa.”*%” Huomionarvoista on, ettd uudemmassa (2024) esitysluonnok-
sessa ei tata edella mainittua markkina-arvon maaritelméaé ole kirjoitettuna, vaikka standardeihin vii-

tataan.

Lunastuslain yhteydessa markkina-arvon kasitettd ovat oikeuskirjallisuudessa tarkastelleet esimer-
kiksi Hollo, Ojanen ja Hyvonen. Hollon mukaan markkina-arvo on objektiivinen arvo ja vaihtoarvo
ja subjektiivisen arvon vahimmaismaaral®. Ojasen mukaan markkina-arvo vastaa omaisuuden ob-
jektiivista kdypaa arvoal®. Hyvonen toteaa, ettd markkina hinnan kaltaista markkina-arvon kasitetta
on kaytetty Ruotsissa jo kauan ja oikeuskirjallisuudessa markkina-arvon on katsottu viittaavan kaup-
pahintamenetelmaan ja myos luovuttajan kannalta edullisimpaan menetelmaan2%. Myés lakiluonnok-
sen (2021) perusteluissa todetaan Ojaseen (1978) viitaten markkina-arvon asiallisesti vastaavan kay-
paa arvoa.?! Lunastuslain mukaisessa tilanteessa ei ole kyse standardien mukaisesta vapaaehtoisesta

kaupankéaynnista halukkaiden osapuolten kesken, mutta lunastuksen kohde arvotetaan sellaisena.

Markkina-arvo on kansainvalisissa arviointistandardeissa maaritelty termi2%2, Maanmittauslaitoksen
toimitusmenettelyn késikirjassa kdyvén arvon todetaan olevan rinnastettavissa markkina-arvoon ja
viitataan VS 1 standardiin?%3, Markkina-arvo on myds Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen ylei-

sesti kayttdm& termi. Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen kaytdnngssd tdaysi korvaus on

196 HE-luonnos 7.7.2021, s. 51.

197 Ks. IVS-2022, s. 7.

198 Hollo 1980, s. 194.

199 Ks. Ojanen 1978, s.117-120. Ojanen kisittelee Markkina-arvon kisitettd teoksessa Maapakettilait. Asiaa kasitteleva
osio on otsikoitu: “Markkina-arvo (kdypa arvo)”. Ojanen rinnastaa siis kdsitteet toisiinsa.

200 Hyyenen 1976, s.29. Hyvénen viittaa tassi Ruotsin vanhaan pakkolunastuslakiin 19.12.1972, jossa kiytettiin jo tuol-
loin markkina-arvon (marknadsvarde) kasitetta.

201 HEuonnos 7.7.2021, s. 51.

202 1ys-2022, s. 7.

203 Maanmittauslaitos. Toimitusmenettelyn kasikirja 2023.
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paédsaantoisesti tarkoittanut markkina-arvon mukaista taytta korvausta, joskaan ei ole aina ollut riit-
tava, jos omaisuuteen on liittynyt erityisarvoja2®4. Myds EU:n investointisuojasopimuksien mukaan
pakkolunastuskorvauksen on vastattava sijoituksen markkina-arvoa2%. Se on siis hyvin laajasti viral-

lisessa kéytossa.

4.2.2 Markkina-arvon maarittaminen

Lakiluonnosten perusteluissa viitataan markkina-arvon maérittelyssa kiinteisténarvioinnin yleisiin
oppeihin ja arviointistandardeihin, joiden mukaan markkina-arvo on maéritettd omaisuuden parhaan
ja tuottavimman kayton mukaan2%. Saanndskohtaisten perustelujen mukaan ”Parhaalla ja tuottavim-
malla kéytolla tarkoitetaan Kiinteiston kaikkein todennakoisinta kéyttéa, joka on fyysisesti mahdolli-
nen, tarkoituksenmukaisesti harkittu, laillisesti sallittu, taloudellisesti toteuttamiskelpoinen ja johtaa
arvioitavan kiinteiston korkeimpaan arvoon.” Mahdollisten vaihtoehtoisten kdyttétapojen ja niiden
toteuttamismahdollisuuksien tulee olla tarkastushetkellda nahtavissa (aikarajaa ei anneta). Jos namé
kayttotavat edellyttdvat lupaa, niin lupaa ei tarvitse viel& olla olemassa, jos toiminnan sallittavuus
voidaan riittdvan luotettavasti ennakolta arvioida. Vaihtoehtoisen kayton ei tarvitse olla ehdottoman
varmaa; todennakoisyytta arvioidaan sen mukaan maksaisiko rationaalinen markkinaosapuoli siita
lisdhintaa.2®” Huomionarvoista on, ettd oikeustila nykyisen lain osalta on jo paatynyt hyvin saman-
kaltaiseen arvonmaaritykseen2%, Esimerkkina tasta voisi mainita esimerkiksi maa-ainesten ottoon
liittyvan oikeuskaytdnnon kehityksen2®. Jo vanhastaan oikeuskirjallisuudessa on odotusarvojen huo-
mioimiselta edellytetty sitd, ettd odotettu kayttd on sallittua ja myds todennakoista?1°. Toisaalta odo-

tusarvojen katsotaan tulevan automaattisesti huomioiduiksi, koska ne vaikuttavat kauppa-arvoon?'i,

Kun lakihankkeen johtavana tarkoituksena on parantaa omaisuudensuojaa, niin huomioitavaa on, etta
perustuslain omaisuudensuojan kannalta omaisuudensuojan katsotaan vakiintuneesti suojaavan vain
sellaisia varallisuusarvoisia etuja, joita yksilélla jo on. Kuitenkin jos odotusarvoinen varallisuusar-

voinen etu on tarpeeksi konkreettinen ja sen toteutuminen riittdvan todennékaista, niin se tulisi

204 Hikkdnen 2023, s. 416.

205 Hikkinen 2023, s. 29.

206 HE-uonnos 7.7.2021, s.51; HE-luonnos 4.6.2024, s. 46.

207 HEHuonnos 4.6.2024, s. 46—47. Vrt. IVS-2022 standardi.

208 Ks. Mahdollisten maa-ainesten ottomahdollisuuksien vaikutuksesta lunastuskorvauksiin esim. Peltomaa 2—-3/ 1997.
209 ks, esim. KKO 1998:126. Tapauksesta voidaan paitell, ett3 ellei lainmukaisia esteitd luvan saamiselle ole, niin se
voi vaikuttaa kiinteistén arvoon.

210 Ks. esim. Peltomaa 2—3 /1997, s. 26-27.

211 Ks. Peltomaa 2—3/1997 s. 27; Hollo 1984, s. 230-231.
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Lansinevan mukaan huomioida. Myds Euroopan ihmisoikeussopimuksen tulkinnassa omaisuuden
kasite ymmarretdan siten, ettd sen piiriin kuuluvat henkilGiden riittdvan konkreettiset varallisuusar-
voiset odotukset.?12 Tama tulee huomioiduksi, kun noudatetaan parhaan ja tuottavimman kéaytén pe-

riaatetta kuten ehdotetun 30 §:n sddnndskohtaisissa perusteluissa kerrotaan.

Arviointimenetelmésta ei end& mainittaisi laissa. Lakiesityksissd on tarkoituksella haluttu jattaa avoi-
meksi arviointimenetelman kaytto, eli siitd ei ole haluttu kirjoittaa varsinaiseen saadokseen mitaan.
Perusteluna tdhan on, ettd se saattaisi rajoittaa niiden valintaa ja kaytt6a.23 Hallituksen esityksen
perusteluissa kuitenkin tuodaan esille, ettd kéytettavissa ovat tarvittaessa kaikki menetelmat ja niiden
yhdistelmét sen mukaan ”joka luotettavimmin johtaa tdyden korvauksen takaavaan markkina-ar-
voon.”?14 Nykyisessa laissa (LunL 30 8) todetaan arviointimenetelmasta seuraavalla tavalla: "Mikali
kaypa hinta ei vastaa luovuttajan tayttd menetystd, arvioiminen on perustettava omaisuuden tuottoon
tai sithen pantuihin kustannuksiin.” Uudessa lakiluonnoksessa on vain saddoskohtaisissa peruste-
luissa maininta: ”Menetelma tulee kussakin yksittaistapauksessa valita sen mukaan, joka luotettavim-
min johtaa tdyden korvauksen takaavaan markkina-arvoon.”?1>Todetaan mydos, etta kdytettdvissa ovat
kaikki kiinteistoarvioinnin padmenetelméat ja niiden erilaiset sovellukset ja yhdistelmét (kauppa-,
tuotto-, ja kustannusarvomenetelma seké niiden eri sovellukset ja yhdistelmét). Liséksi todetaan, etta:
”Vaativien kohteiden arvioinnissa on syyta pyrkid tekemaan arviointilaskelmat useammalla kuin yh-

delld menetelmalli.”216

Vuoden 2021 luonnoksessa oli maininta, ettd markkina-arvon on katsottu vastaavan asiallisesti kay-
paa arvoa, ja ettd muutos ei talta osin aiheuta muutosta toimitus- ja arviointikaytantoon eiké korvaus-

tasoon?l’. Tatd mainintaa ei enda vuoden 2024 luonnoksessa ole.

4.2.3 Ohimenevat hintasuhteet

Lunastuslain 30 §:n toinen momentti ("Korvausta maérattéessé ei saa ottaa huomioon sellaista arvon
muuttumista, joka aiheutuu tarjonnan vaihtelusta tai muusta hintasuhteisiin ohimenevaésti vaikutta-
vasta syystd.”) esitetddn kumottavaksi. Lakiluonnosten perusteluissa todetaan suhdannevaihteluiden

tunnistaminen ja huomioiminen haasteelliseksi. Markkina-arvon maaritelmén katsotaan kattavan

212 | snsineva 2002, s. 178-180.
213 HEHuonnos 7.7.2021, s. 16.
214 HEHuonnos 4.6.2024, s. 47.
215 HE-Huonnos 4.6.2024, s. 47.
216 HE-luonnos 4.6.2024, s. 47.
217 HEHuonnos 7.7.2021, s. 51.
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ovimenevien tekijoiden vaikutukset hintatasossa, koska ja rationaalinen myyja ja ostaja ottavat ne
huomioon omaisuutta arvostaessaan. Momenttia todetaan sovelletun harvoin2!8, mutta korkein oikeus

on tarkastellut tilannetta, jossa se voisi tulla kyseeseen. Erityistilanteissa sille voisi olla kayttoa.

KKO 2005:116 Tapauksessa oli kyse lunastettavan metsatilan arvioinnista summa-ar-
vomenetelmélld. Puuston hintaa méaritettdessé otettiin huomioon 1980-1990-lukujen
vaihteen laman vaikutus puun hintaan, joten KKO katsoi, etta ei voida kayttaa 10 vuo-
den kantohintojen keskiarvoa vaan lunastuspéétosté edeltaneiden kolmen vuoden kan-
tohintoja. KKO Kkatsoi, ettd pidempad 7—10 vuoden ajanjaksoa voidaan kayttad, mikali
puusto (maéara ja ikarakenne) on sellainen, etté sitd ei olosuhteet huomioiden olisi to-
dennékoisesti myyty kerralla. Tapauksen puusto oli kuitenkin kerralla myytavissa.
KKO totesi perusteluissaan ettd: ”Puuméaard ei kuitenkaan ole niin suuri, ettd koko puu-
méaaran myyntia yhdella kertaa metsanomistajalle edullisessa markkinatilanteessa olisi

pidettdva poikkeuksellisena.”

Tapauksessa ei siis katsottu olevan ohimenevad hintasuhdetta, vaan hintasuhteiden osalta olennaista

oli se aika, jolta puun kantohintojen keskiarvo lasketaan.

4.3 Lausunnot 30 §:n muutokseen liittyen

Argumentteja:

e Kannatettava selkiyttdva muutos??

e Kansainvélisten standardien mukainen220

e Perusteltua ja oikein?2

e Kuntien raakamaamarkkinoilla ei ole eroa kayvalla hinnalla ja markkina-arvolla???

e Markkinat luovat arvot???

e Miten korvaus méaaritetadn, kun kohteelle ei markkinoita, tai sen markkina-arvosta ei voida

saada riittavasti tietoa224

218 HEJuonnos 7.7.2021, s. 52.

219 Jarvenpédan kaupunki 20.8.2024.

220 ks, esim. Vantaan kaupunki 13.8.2024, 1-2/7.

221 Yudenmaan liitto 09.09.2021, s. 1/5.

222 Yudenmaan liitto 09.09.2021, s. 1/5.

223 MITK 14.9.2021, s. 1/4.

224 yarsinais-Suomen karajioikeus 16.8.2024, s. 2/3.
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e Kaypa arvo oikeuskaytanndssa vakiintunut ja hyvaa yleiskielta?>
e Laveasti perusteltu??s

o Kéypda arvoa yksiselitteisempi??’

Markkina-arvon kasitettd kannatettiin lausunnoissa yleisesti ja sen todettiin tarkoittavan kaytanndssa
kaypaa hintaa. Todettiin esimerkiksi ettd: ”Muutos vastaa kansainvalisten arviointistandardien termi-

nologiaa ja on siten kannatettava.”228
Esimerkiksi Jarvenpaan kaupunginhallitus lausuu asiasta seuraavasti:

”Jarvenpadn kaupunki pitdd kdyvin arvon kédsitteen muuttamista markkina-arvoksi sel-
Kiyttavana toimenpiteend. Kaypéa arvo ja markkina-arvo ovat kdaytdnndssa synonyy-
mejé, ja muutos ei vaikuta kaupungin toimintaan tai talouteen. Lunastuskorvaukset pe-
rustuvat jo nykyiselld&n markkina-arvoon, ja muutos selkeyttaa kasitteen kayttoa lunas-

tuskdytannoissi. 229

Lausunnoissa tuodaan esiin myds ongelmia muutokseen liittyen. Oulun k&rgjaoikeus piti valitetta-
vana ja epainformatiivisuutta lisddvana sitd, etta arviointimenetelmaa ei enda kirjoitettaisi auki sédan-

nokseen230,

Suomen tuomariliitto piti valitettavana sité, etté esityksessa ei ole momenttia sellaisten tapausten va-
ralle, joissa markkina-arvo ei vastaa omaisuuden arvoa, tai joissa markkina-arvon méaérittely on eri-
tyisen vaikeaa.?3! Voimassa olevassa laissa tdméa on muotoiltu siten ettd: ”Mikéli kidypé hinta ei vas-
taa luovuttajan tayttd menetystd, arvioiminen on perustettava omaisuuden tuottoon tai siihen pantui-
hin kustannuksiin.” Tuomariliiton mukaan aiemassa valmistelussa oli ollut esilld momentti tata varten
ja muotoiluksi tuomariliitto ehdotti ”Jos markkina-arvo ei vastaa lunastettavan omaisuuden taytta ar-
voa tai markkina-arvon méérittely on erityisen vaikeaa, korvaus tulee perustaa muuhun sellaiseen

arvoon, jonka seurauksena omistaja saa tdyden korvauksen menettdméstdan omaisuudesta.”232

225 Qulun karajsoikeus 13.9.2021.

226 Asianajajaliitto 16.8.2024, s. 2

227 EPV Energia OY 16.8.2024, s. 2/3.

228 \Jaasan kaupunki 12.8.2024.

229 Jarvenpéaan kaupunki 20.8.2024.

230 Qulun kirajsoikeus 16.8.2024, s. 2/5.
231 Syomen tuomariliitto 15.9.2021, s. 1/6.
232 Syomen tuomariliitto 15.9.2021, s. 2/6.
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Suomen tuomariliitto tuo mya0s esiin sen, etta laissa pitéisi saataa siitda mitd tehdaan, kun markkina-
arvoa ei pystytd maarittdmaan. Tata ei tulisi jattaa lain perustelujen lausumien varaan.232 Myés Oulun
karajéoikeus totesi lausunnossaan, ettd: ”Nykyisen laintulkintaperiaatteen mukaisesti itse sadnnds-
tekstille annetaan suurempi painoarvo kuin lainsdddéntdaineistolle.” Lisdksi Oulun kéréjéoikeus to-
tesi: "Myd0s kansalainen on velvollinen tietdméén ja noudattamaan nimenomaan sddnndstekstid, ei
sitd koskevaa lainvalmisteluaineistoa.”23* Tuomariliitto toi esiin my®os sen, ettd markkinahinta koros-
taa entistd enemman markkina-arvoa muiden varallisuusarvojen kustannuksella ja soveltuu myos
huonosti subjektiivisten arvojen korvauksen elementiksiZ3®, Huomattakoon, ettd ns. subjektiiviset ar-
vot eivét ole Suomessa korvattavia, eikd néitd lakiesityksessa ollut esitetty korvattaviksi. Myoskaan
perustuslain omaisuudensuoja ei turvaa muita kuin varallisuusarvoisia etuja. Perustuslaissa omaisuu-
den ké&site ymmarretdan vakiintuneesti laajasti siten, ettd se suojaa kaikenlaisia yksildiden taloudel-

lista arvoa omaavia varallisuusarvoisia oikeuksia ja etuja.236

Oikeuskirjallisuudessa on kasitelty tapauksia, joihin maaritelménsa mukaista markkina-arvoa on vai-
kea l6ytaa. Virtanen toteaa, ettd kauppa-arvomenetelma ei ole erityisen sovelias sellaisten kohteiden
arvioitiin, joita ei osteta ja myydé “vapaasti” markkinoilla, antaen esimerkiksi tdllaisista kohteista
kaavassa yleisiin tarkoituksiin varatut tontit ja muut alueet?3’. My6s Myhrberg toteaa olevan tilan-
teita, joissa markkinoita tai tuottoja ei ole lainkaan, ja ainoa tapa on ldhted arvonmaaritykseen tuo-
tantokustannuksista3®, Mikkola taasen kayttad esimerkkeind poikkeuksellisen hyvaa vuokrasopi-
musta, jonka tuottoarvo voi selvasti ylittaa kiinteistén k&yvan hinnan tai ndko- tai litkuntavammaisen
erikoisvarusteltua taloa, jonka varusteet voivat jopa alentaa sen kohteen arvoa.?3® Lunastuslakity6-
ryhmén mietinngssa (2019) oli mukana ehdotus saddoksestd myds niité tilanteita varten, joille ei ole

olemassa markkinoita. Esimerkkina kéytettiin hautausmaahan kuuluvaa aluetta2+°.

Markkinahinta kéasitteend voi olla ongelmallinen, jos maanomistaja pystyy kayttaméaan rakennustaan
poikkeuksellisen tuottavalla tavalla ja tuottoarvo siten on isompi kuin kdypa hinta.24! Markkinahinta
on se hinta mik& vastaavalle kohteelle markkinoilla muodostuu, eiké se ota huomioon yksil6llisia
erikoiskayttojé tai tilanteita. Lunastuslain mukaisista arvostusmenetelmista nimenomaan kauppa-ar-

vomenetelmén on katsottu johtavan markkina-arvoon. Lunastuslaissa on kuitenkin sédadetty myos

233 Syomen tuomariliitto 15.9.2021, s. 3.

234 Oulun karajsaoikeus 13.09.2021, s. 2/5.

235 Syomen Tuomariliitto 15.9.2021, s. 1-2/6.
236 | dnsineva 2002, s. 178.

237 \firtanen 1988, s. 35.

238 Myhrberg 1992, s. 157.

239 Mikkola 2003, s. 35.

240 OM 2019:12, s. 71.

241 Ks. Mikkola 2003, s. 35.
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vaihtoehtoisista tuottoarvo- ja kustannusarvomenetelmistd. VVoimassa olevan lunastuslain esitoissa
vaihtoehtoisien menetelmien k&yttoon johdatellaan kertomalla kauppa-arvomenetelmén soveltumat-
tomuudesta esimerkiksi yleisten rakennusten kiinteistoille, jotka eivat tyypillisesti ole vaihdannan
kohteina tai mahdollisiin muihin kohteisiin?#2. Lakiluonnosten perusteluissa kuitenkin tuodaan esiin
se, ettd edelleen voitaisiin tarvittaessa kayttad kustannus- ja tuottoarvomenetelmad. Nykyisen lain
aikana katsotaan, ettd tarvittaessa korvausarviointi on suoritettava usealla tavalla ja vertailulaskel-

mien perusteella valittava niistd omistajan kannalta edullisempi?43,

Tuomariliitto tuo esiin myos ehdotettujen 29 §:n (taysi korvaus lunastuksen vuoksi aiheutuvista ta-
loudellisista menetyksistd) ja 30 §:n (markkina-arvoa vastaava taysi korvaus) valisen tulkintaristirii-
dan.?** Lain 29 § koskee kuitenkin lunastuskorvausta, joka kattaa kohteenkorvauksen lisédksi myos
haitan ja vahingonkorvauksen, kun taasen 30 § koskee vain kohteenkorvauksen maarittelyda. Koh-
teenkorvaus on niin sanottu objektiivinen arvo, joka omaisuudella on kaikille niille, joilla voi olla

sille kayttoa, se ei ole koko korvaus vaan lisaksi tulee vield muita korvauseria?+.

Markkina-arvon kriteereiden maérittely koettiin epdselvéksi. Asianajajaliitto kiinnitti huomiota
markkina-arvon kriteereiden “laveaan” perusteluun lakiluonnoksen saanndskohtaisissa perusteluissa:
” Asianajajaliitto kiinnittdd huomiota siihen, ettd mitd laveammin markkina-arvon arviointikriteerit
on madritelty, mitd todenndkdisimmin sitd suurempi on muutoksenhakualttius lunastuspaatok-
sistd.”246 MTK-Kaakkois-Suomen mukaan markkina-arvon méarittelya tulisi tdsmentaa laissa ja lain
perusteluissa tarkemmin.24” Oikeuskirjallisuudessa Wiialan Kirjoittaa, ettd kun on kyse yleisen tar-
peen nimissa yksityiselle aiheutetusta menetyksesta, niin korvaussaannoésten pitaisi olla mahdollisim-
man tasmalliset ja taydelliset. Etukateen tunnetut korvausperusteet ja korvausmenettely mahdollista-

vat mm. lahtokohdan asiaa edistaville sovintoratkaisuille.248

Lavean madrittelyn voisi katsoa tuovan normille lisda joustoa, jotta se soveltuisi useampiin tilantei-
siin. Lunastettavalle kohteelle on pystyttavé aina mééarittdmaan arvo. Normi nayttaa markkina-arvoon
sidottuna muotoilultaan tarkkarajaisemmalta verrattuna entiseen kdypaén hintaan ja tdyteen menetyk-

seen. Mutta perustelujen kautta kasitteelle “markkina-arvo” annetaan laajempi merkitys, tai

242 HE 179/1975 Il vp, s. 19-20.

243 Mikkola 2003, s. 23. Mikkola viittaa tassa yhteydessd KKO:n ratkaisuihin 1992:127 ja 128 ja esitt3a lainauksen
KKO:n paatoksesta: ”.... lainkohdan mukaan omaisuuden tuottoa kaytetaan siis arviointiperusteena, jos sen mukainen
arvo on korkeampi kuin omaisuuden kdypa hinta. Edellytyksend omaisuuden tuoton kadyttamiselle arviointiperusteena
on kuitenkin, ettd se osoittaa luotettavasti omaisuuden arvon...”

244 Syomen tuomariliitto 15.9.2021

245 Hyvénen 1976, s. 28.

246 Asianajajaliitto 16.8.2024, s. 2.

247 MITK Kaakkois-Suomi 16.8.2024, s. 2/4.

248 \Wiiala 1966, s. 54.
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vaihtoehtoinen merkitys. Tasséd onkin hyvéa esimerkki normista, jonka saantelytarkkuus ei ilmene pel-

kasta lakitekstistd, vaan lain esitydt konkretisoivat sen sisallon.249

Yleensa tulkinnalla haetaan siséltod joustavalle normille, mutta t&ssé tapauksessa ndyttéa silta, etta
tulkinnalla joudutaan hakemaan sisalt6d ensindkemaéltd ja sanamuodolta hyvin tarkkarajaiselle nor-
mille. Vaikuttaahan markkina-arvon kasite ensi nakemalta sitovan arvon hyvin tiukasti vapailla mark-
kinoilla kysynnan ja tarjonnan mukaisesti syntyvaan arvoon. Mutta perusteluissa kerrotaan, ettd mui-
takin arvostusmenetelmi& voidaan tarvittaessa kayttaa tdyden menetyksen kattavan arvon saavutta-
miseksi. Kun huomioidaan saéadoksen perustelut kuten vaikkapa parhaan ja tuottavimman kéyton ar-
viointi, niin normista tulee hyvinkin joustava. ”Fyysisesti mahdollinen, tarkoituksenmukaisesti har-
kittu, laillisesti sallittu, taloudellisesti toteuttamiskelpoinen” ovat termej, joita lienee vaikea abso-
luuttisesti maaritelld, laillisuutta lukuun ottamatta. Vaihtoehtoiselta kayttdmahdollisuudelta ei myos-
kaan edellytetd ehdotonta varmuutta, vaan se jaa tapauskohtaisesti harkittavaksi. Mahdollisen vaih-

toehtoisen kayton vaativat luvatkin voivat ratketa joustavien normien perusteella.

Normi voi olla joustava monilla tavoilla, esimerkiksi oikeusnormin monimerkitteisyyden kautta2>°,
Normin joustavuus maaraytyy lopulta tulkinnan kautta ja sanamuodoltaan kiinted normimuotoilu voi
osoittautua joustavaksi. My0s lainsaatajan tarkoituksella on merkityksensa.2>! Markkina-arvon kasi-
teen on ilmeisesti tarkoitettu korvaavan kdyvan arvon kasitteen ilman vaikutusta sdéadoksen tulkin-
taan. Jos markkina-arvon kasitetta tulkittaisiin tiukasti maaritelmansa mukaan, niin niille kohteille,

joille ei ole markkinoita ei voitaisi maarittaa arvoa.

Seuraavaksi tarkastelen vield sitd, miten markkina-arvo sitten suhteutuu kdyvan hinnan ja kalleimman
k&yvén hinnan kasitteisiin. Myo6s kalleimman kdyvén hinnan ja kdyvan hinnan kasitteitd on pidetty
epamaaréisend. Wiiala katsoi, ettd kalleimman k&yvén hinnan ja kdyvan hinnan kasitteill& ei ole kay-
tanndssa eroa eiké oleellista vaikutusta korvausten maaradn, vaan ne tarkoittavat likipitden samaa
tdyden korvauksen takaavaa hintatasoa, joka muodostuu vapaaehtoisten edustavien kauppojen kesti-
tasosta.?>2 Lunastuslain hallituksen esityksessa on kdypa arvo madritelty edustavien kauppojen pun-
nittua keskiarvoa vastaavaksi arvoksi ja kallein kdypé hinta esimerkkihintojen yléarajaa edustavaksi
arvoksi?3, Kallein kdypa hinta on sittemmin maaritelty lain esitiden tasolla myos laissa omaisuuden

lunastuksesta puolustustarkoituksiin. Siella maaritellddn niin, ettd kdypa hinta tarkoittaa kauppa-

249 Ks, M34tt4 2011, s. 101. M&atan mukaan sddntelytarkkuus ei ilme pelkésta lakitekstistd ”vaan esimerkiksi lain esi-
tyot voivat konkretisoida olennaisesti sdaddksen merkityssisaltod”.

250 ks, Halttunen 1993, s. 185. Halttunen kertoo eritavoilla joustavista normeista.

251 Belinskij ym. 2015, s. 622.

252 Wiiala 1966, s. 56-57.

253 He 179/1975 Il vp, s. 19.
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arvomenetelmalld saadun hintojen vaihteluvélin keskitasoa, eli keskiarvohintaa. Kallein kdypa hinta
puolestaan asettuu keskiarvohinnan ylapuolelle edustaen kdypien hintojen ylempaa keskitasoa. Siella
todetaan my0s, ettd vaikka k&ypa hinta ja korkein kdypa hinta tarkoittavat likipitden samaa, niin kor-
kein k&ypa hinta korostaa luovuttajan varallisuusaseman sailyttdmista ennallaan kaikissa lunastuk-
sissa.2>* Myds Wiiala katsoi kauppa-arvon tarkoittavan objektin hintaa vapailla markkinoilla ja edus-
tavan kysynnéan ja tarjonnan lain mukaista kdypaa hintaa.2%® Taman maarittelyn voisi katsoa yhta hy-

vin edustavan myods markkina-arvon késitetta.

Tasta voisi tehda seuraavan paatelman:

Markkina-arvo = Kdypa hinta = Objektiivinen arvo?® = Kauppa-arvo
Markkina-arvon voi aina katsoa edustavan kauppa-arvoa ja myos kdypaa hintaa.
Lakiluonnoksessa:

Markkina-arvo = Kauppa-arvo (joka samalla myo6s luovuttajan taysi menetys)
Tali

Markkina-arvo = Tuottoarvo tai Kustannusarvo, tai edellisten eri soveltamismenetelmalla tai yhdis-

telmalla saatua arvo = Luovuttajan taysi menetys

Edellisesté lauseesta tulee osittain epatosi siind mielessd, etté todellisen markkina-arvon ei voine aina
katsoa edustavan esimerkiksi kustannusarvoa, kun taasen kdyvan hinnan voisi hyvin katsoa kuvaavan

kustannusaroa.

Perusteluissa sanotaan, ettid: "Menetelma tulee kussakin yksittdistapauksessa valita sen mukaan, joka
luotettavimmin johtaa tdyden korvauksen takaavaan markkina-arvoon.”?” Arvoa ei nayteta antavan
sille, mik& menetelmad olisi luovuttajan kannalta edullisin menetelmé. Esimerkiksi PIL 8.3 §:n s&&n-
nds velvoitti valitsemaan luovuttajan kannalta edullisimman menetelmén ja saman vaatimuksen kat-
sotaan olevan voimassa myds nykyisen lain aikana (mainittu perusteluissa), vaikka sit4 ei sddnnok-

sessd endaa mainitakaan2s8.

254 HE 224/1996 vp, s. 2.

255 Wiiala 1966, s. 10.

256 Objektiivisen arvon suhteen oikeuskirjallisuudessa esitetddn, ettd markkina-arvo heijastaisi aina jonkun verran
my0s subjektiivisia arvotekijoitad. Ks. Mikkola 2003, s. 58.

257 HEHuonnos 4.6.2024, s. 47.

258 Hyvénen 1976, s. 27, 30. Hyvonen oli sitd mielts, ettd luovuttajan kannalta edullisimman arvioimismenetelmin va-
linnasta olisi saadettava laissa.
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Maanmittauslaitos tuo lausunnossaan esiin oikeuskaytannon kautta syntyneita tilanteita, jotka aiheut-
tavat ristiriidan markkina-arvon kanssa. Maanmittauslaitos viittaa oikeustapauksiin KKO 1993:34 ja
KKO 2021:63.25° Naissa tapauksissa on kyse tontinosan lunastuksista. Ensimmaisessé siitd, ettd maa
on arvotettava asemakaavan muutoksen mukaisissa lunastuksissa edellisen kaavan arvoon. Jalkim-
maisessd kyse on siitd, ettd tontin jokainen osa arvotetaan saman arvoiseksi. Niin sanotun samanar-
voisuusperiaatteen yhteydessa korotus johtaisi eriarvoisuuteen. Pieni lunastettava tontinosa olisi
maanhinnaltaan 25 prosenttia kalliimpi kuin tontin muu alue. Pienille tontinosillehan ei ole k&ytan-

ndssa markkinoita, mutta kokonaiselle tontille on.

Vaikka nykyinen laki on vanha, niin kdyvan hinnan maérittelyn osalta perustelut ovat kesténeet aikaa
hyvin. Esimerkiksi lain esitdihin on viitattu korkeimmassa oikeudessa vield dskettdin?0,Vaikka yh-
teiskunta on muuttunut, niin varsinaiset arvonmaéritystilanteet eivat ole niinkddn muuttuneet. Myos
saadokset on siten kirjoitettu, ettd ne eivat ole kovin aikaan sidoksissa. Esimerkiksi kdyvan hinnan
mukaista taytta korvausta mééritellessé on voitu kayttad uusimpia arvonmaéaritysmenetelmia tai nii-

den sovelluksia.

Tutkimuksen kannalta mielenkiintoista on se, etté lain 30 8:n kohdalla monissa lausunnoissa pidatyt-
tiin paljolti vain terminologisessa kysymyksessé késitteiden ’kdyvén hinnan” ja ”markkina-arvon”
valillg, vaikka kyseisesté lainkohdasta oltiin poistamassa muun muassa arviointimenetelmia koskevat
saannokset, sek& ohimenevid hintasuhteita koskeva toinen momentti. Lausunnoista siis keskityttiin

laajemmin vain terminologiseen kysymykseen ja siihenkin hyvin pintapuolisesti.

4.4 Lunastuskorvauksen korottaminen 15/25 %

Lakiin esitetty uusi 38 a 8 kuuluu lyhyesti seuraavasti: ’Lunastuskorvaukselle on mééarattava suori-
tettavaksi (15/25 %) korotus.”? Muotoilu on sama sekéa vuoden 2021 ettd 2024 luonnoksissa, pro-
senttiluku on vain eri. My0s pykalan sdédnndskohtaiset perustelut ovat prosenttilukua lukuun ottamatta
samat molemmissa. Korotus méérattéisiin siis koko lunastuskorvaukselle, joka muodostuu kohteen-

korvauksen lisaksi myos haitan ja vahingonkorvauksesta.262

259 Maanmittauslaitos 16.8.2024, s. 2/3.

260 ks, esim. KKO 2021:63. Ratkaisun perusteluissa viitataan hallituksen esitykseen HE 179/1975 |l vp (korvaus maarat-
tava sen mukaan mitd luovuttaja menettaa, eikd sen mukaan mita lunastaja saa).

261 HE-luonnos 7.7.2021, s. 54-55 ja 84; HE-luonnos 4.6.2024, s. 50-51 ja 73.

262 Ks, HE-luonnos 7.7.2021, s. 54—55; HE-luonnos 4.6.2024, s. 50-51.
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Saanndskohtaisissa perusteluissa todetaan, ettd: ”Korotuksen tarkoituksena on vihentdi kiinteiston-
arviointimenetelmien soveltamiseen liittyvistd epavarmuustekijoistd aiheutuvaa riskia tdyden kor-
vauksen vaatimuksen toteutumatta jaamisessd.”?6% Tdyden korvauksen periaatteen varmistamiseen
pyritaan prosentuaalisella korotuksella, eikd ole Idhdetty tarkastelemaan korvauksen tason varmista-
mista esimerkiksi méaritelméallisesti. Se olisi paluuta vanhaan; k&yvan arvon periaate syrjaytti maa-
paketissa PIL:n mukaisen kalleimman kéayvan hinnan periaatteen.?6* Kallein kdypa hinta tarkoittaa
yleisen hintatason ylarajaa.2%> Lunastuskorvauksen korottaminen 15/25 %:lla voisi ehka vieda kor-

vauksen ldhemmés tatd vanhan lain mukaista kalleinta k&ypaa hintaa.

Saannoskohtaisissa perusteluissa todetaan, etté lunastuslain saéadoksié pitéisi soveltaa perustuslain 15
8:n 2 momentin l&htokohdasta perustuslakimyonteisesti, siten etté arviointiriski ei jéisi koskaan lu-
nastettavan omaisuuden haltijan kannettavaksi. Riskin osoittaminen lunastajalle nahdaan perustuslain
toteutumista edistavaksi, koska lunastajalla on paatdsvalta lunastukseen ryhtymisestd.266 Téalta osin
lunastuslain muutoshankkeessa on kysymys omaisuudensuojan positiivisesta ulottuvuudesta. Lain-
saataja pyrkii saatamaan normistoa, joka takaa perustuslainsuojaa nauttivalle omistusoikeudelle riit-
tavan turvan.?’ Perustuslain omaisuudensuojasadannds ei estd poikkeamasta tdyden korvauksen peri-

aatteesta ylospainZ68,

Lainvalmisteluaineistosta ei kdy seikkaperaisesti ilmi se, mihin korotusprosentin suuruus perustuu.
Lunastuslakitydoryhman selvityksessa korotusprosentista sanotaan seuraavasti: "Tydryhmén keskus-
teluissa korotuskertoimen vaihteluvali on ollut 0 ja 25 %:n valilla riippuen siitd, millainen painoarvo
erilaisille nakokohdille halutaan antaa. Mahdollisen korotuskertoimen suuruudesta paattdminen on
viime kadessé sellaista yhteiskunnallista harkintaa, jonka suorittaminen kuuluu valtioneuvostolle ja

viime kadessa eduskunnalle.'269

Lain esitoissé perustellaan yhden kiintedn korotusprosentin valintaa sen selkeydelld ja ennustetta-
vuudella. Tapauskohtaisen korotusprosentin todettiin jéattdvan lunastustoimikunnalle varsin laajasti
harkintavaltaa”. Epdvarmuuksien todettiin olevan tapauskohtaisia, joten kohteen laadun mukaan

madraytyva korotusprosentti ei taysin tunnistaisi niita.2’© Sadnndskohtaisissa perusteluissa mainitaan

263 HE-Luonnos 7.7.2021, s. 54—55.

264 Hyvodnen 1976, s. 27.

265 Hyvénen 1976, s. 23.

266 HE-luonnos 7.7.2021, s. 55. Kohta on kirjoitettu hieman epéselvasti. Puhutaan lunastuslain korvaussidaddsten pe-
rustuslakimyonteisesta tulkinnasta, vaikka kyseinen sddannos ei jata mitdan tulkinnan varaan. Korotus on ehdoton
15/25 %.

267 Ks. Linsineva 2002, s. 255.

268 Hyvyénen 1976, s. 20.

269 OM 2019:12, s. 10.

270 HE-luonnos 4.6.2024, s. 24.
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arviointitarkkuuteen vaikuttavan muun muassa kohteen ominaisuudet ja saatavilla oleva vertailuai-
neisto, seka kerrotaan arviointitarkkuudesta, ettd se olisi parhaimmillaan noin 10 % ja haastavissa
kohteissa jopa kymmeni& prosentteja. Samaa perustelutekstia kdytetddn molemmille korotusprosen-
teille 15 % ja 25 %. Tapauskohtaisen sdddoksen voisi olettaa jaddvéan soveltamisalaltaan epamaa-
raiseksi. Esimerkiksi nykyisen lunastuslain arvonleikkaussaannosta kasitellessaén perustuslakivalio-
kunta huomioi sen, ettd lunastuskorvausta koskevan sdadoksen epdmaaréinen ulottuvuus voisi lou-

kata omaisuudensuojaa?’l.

Muunlaisia perusteluja prosentuaaliselle korotukselle on lI6ydettavissa ainakin oikeustaloustieteelli-
sesta ndkokulmasta. Maatan mukaan markkinahinnan mukainen korvaus on usein alhaisempi mihin
maanomistajat olisivat suostuneet vapaaehtoisessa vaihdannassa, koska kokiessaan sen riittavéna he
olisivat kilvan myymé&ssa maitaan. Maatan mukaan markkinahintaa voisi pitd4 alimitoitettuna, jos
maanomistaja arvostaa maa-aluettaan markkinahintaa enemman, ja oikea pakkolunastuskorvaus olisi
tastd nakokulmasta subjektiivisen arvostuksen mukainen. Epasymmetrisen informaation ongelma
kuitenkin estdi tillaisen korvaustason madrittelyn. Maétti toteaa ettd: “Todenndkdisesti juuri timéin

vuoksi onkin aika ajoin saadetty kaavamaisesta korotuksesta pakkolunastuskorvaukseen.”272

Lakiluonnoksiin annetuissa lausunnoissa tuodaan esiin se seikka, ettd Ruotsissa 25 prosentin lisakor-
vausta on perusteltu myds subjektiivisten menetysten korvaamisella, eika ainoastaan arviointiin liit-
tyvilla epavarmuuksilla.2”® Tosin se, mika katsotaan subjektiiviseksi menetykseksi, on hyvin tulkin-
nanvarainen seikka?’4. Wiialan mukaan subjektiivinen arvo on kyseessa silloin kun subjektina on
yksityinen henkil6/henkiloryhma ja objektiivinen, kun subjektina ovat kaikki arviointikohteesta kiin-
nostuneet henkil6t. Subjekti ndin tarkastellessa on se henkild tai henkiléryhmd, jonka kannalta arvio
suoritetaan.?’> Markkina-arvo olisi tdman madritelman mukaan puhtaasti objektiivinen arvo. Tosin
kauppa-arvossa voidaan katsoa ndkyvan myds subjektiiviset arvostukset?’6. Osa subjektiivista ar-
voista kuten vaikkapa tunnearvot ovat kuitenkin taysin henkilokohtaisia, joita markkinat eivat milla&n

lailla arvosta.

271 Ks. PeVM n:o 14, 1977 vp.

272 \Ma5tta 2016, s. 119-120.

273 1t3-Suomen yliopisto 16.8.2024, s. 3/4.

274 Ks. esim. Mikkola 2003, s. 57-58. Mikkola toteaa, ettd toisissa yhteyksissa subjektiivinen arvo tarkoittaa kokonaan
rahassa mittaamatonta vahvasti tunnepitoista arvoa, kun taas vaikkapa lunastuksen yhteydessa se tarkoittaa kdypaa
hintaa henkilokohtaisilla vahingonkorvauksilla lisdttyna. Mikkonen viittaa myds Peltolaan (1997,) jonka mukaan ei ole
olemassa subjektiivisista arvostuksista riippumatonta objektiivista kauppa-arvoa.

275 Wiiala 19686, s. 9.

276 Ks. Mikkola 2003, s.58.
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Subjektiivinen arvo voi olla my6s sama kuin markkinahinta jos maanomistaja on valmis luopumaan
kohteestaan sill& hinnalla my6s vapaaehtoisella kaupalla, mutta maanomistaja voi haluta odotella pa-
rempia aikoja ja ei valttdmatta ainakaan silla hetkellda haluaisi luopua Kiinteistosta?’’. Ungernin mu-
kaan vapailla markkinoilla muodostuvan kayvéan arvon on katsottu olevan yleensa alhaisempi kuin
Kiinteiston omistajan yksilollinen arvo; minké perusteella lunastuksen tdyden korvauksen tulisi olla
mieluummin hieman kauppa-arvon mukaista korvausta suurempi. Ungern toteaa yksil6llisen arvon
olleen joissain tutkimuksissa jopa kaksinkertainen kauppahintaan perustuvaan kaypaan arvoon néh-

den.278

Korotusta perustellaan vain arviointiriskilla. Pakkolunastuksessa on luovuttajan osalta kuitenkin ky-
seessd aina “pakkomyynti”. Kdyvéin hinnan mukainen korvaus mééritelldén kauppahintatilaston kes-
kiarvoon. Pauli Karvinen toteaa Maankéaytto-lehdessa, ettd korkeimman kdyvén hinnan harkitsevai-
nen myyja todennakoisesti saa vapaaehtoisella kaupalla silloin, kun hanelld on mahdollisuus valita
myynnin ajankohta ja harkita, myykd hén alueen hanelle tarjottuun hintaan vai hylk&aako han tehdyt
tarjoukset.” Karvisen mukaan korkein kdypa hinta takaisi sen, ettd maanomistaja voisi lunastuskor-

vauksella hankkia vastaavanlaisen omaisuuden ja sdilyttaa varallisuusasemansa ennallaan.27®

Muunlaisia perusteluita lunastuskorvauksen korotukselle on my®os erityislainsaadannossé. Esimer-
kiksi vesilaissa 50 prosentin korotusta perustellaan silld, ettd maanomistajakin olisi oikeutettu vastaa-
vaan toimintaan kuin lunastaja ja néin ollen menett&a tamén mahdollisuuden. Korotusosa on tavallaan
korvaus tastd menetyksestd.?8° Parempaa korvaustasoa on perusteltu myos lunastuksen paremman
hyvaksyttavyyden kannalta. Lunastuksista puolustustarkoituksiin annetun lain perusteluissa todetaan
aiemman lain kalleimman kayvan hinnan mukaisella korvausperusteella olleen merkittéava vaikutus
puolustushallinnon maapolitiikan onnistumiselle. Hallituksen esityksessa tuodaan esiin muun muassa

hyvat naapuruussuhteet, kielteisten asenteiden ehkaisy ja sen tarkeys, etta korvaus koetaan taytena.?s!

277 Ks. Ungern 1999, s. 62—63. Ungern kertoo téssa ruotsalaisista ndkdkulmista omaisuudensuojaan.
278 Ungern 1999, s. 68.

279 Karvinen 2011, s. 50.

280 Ks. Hollo 1984, s. 340-342.

281 HE 224/1996 vp, s. 2.
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4.5 Lausunnot ja argumentit lunastuskorvauksen 15/25 %:n korotuksen puolesta ja vastaan

Korotusta puolustavavia argumentteja:

e Tdyden korvauksen varmistaminen282
e Maanlunastuksella usein ansiotarkoitus?3

e Hankkeiden hyvéksyttavyys?84

Korotusta vastustavia argumentteja:

e Arvioinnissa ei epavarmuutta2s®

e Arvioinnissa kaytetddn jo hintahaarukan ylaneljannesta28é

e Ongelma ei ratkea kaavamaisella korotuksella vaan arviointia parantamalla?8’

e Lopettaa/vahentad vapaaehtoiset kaupat?88

e Haitalliset vaikutuksen kuntien maapolitiikan toteuttamiseen28?

e Murentaa/heikentéd kuntien kaavoitusmonopolia?®

e Raakamaan hankinnan edut suhteessa vaihtoehtoisiin maapolitiikan keinoihin2°!
e Sopimattomuus rakentamiskehotuksesta johtuviin lunastuksiin2%2

e Lunastukset ja niista tehtavat valitukset lisaantyvat?9

e Haitalliset vaikutukset asunto- ja elinkeinopolitiikkaan%*

e Maanomistajat hyotyvét jo nyt maanmyynnista kunnille2®®

e Tonttien hinta nousee ja tdman haitalliset vaikutukset?2%

282 Ks. esim. Suomen Kiinteistéliitto ry 16.8.2024; Keskuskauppakamari 16.8.2024, s. 2/3.

283 Ks. esim. MTK-Eteld-Savo ry 10.9.2021, s. 1/3 ja Maa- ja metsi taloustuottajain keskusliitto MTK ry 15.09.2021, s.
1/6.

284 Ks. esim. Maanomistajain liitto 15.8.2024, s. 1/4; Fingrid Oyj 15.8.2024.

285 Esim. Vihdin kunta 13.9.2021, s.1/5; Hyvinkdan kaupunki 19.8.2024, s. 2; Mantsélan kunta 16.8.2024, s. 1; Varsi-
nais-Suomen kirajioikeus 16.8.2024, s. 2/3; Vantaan kaupunki 13.8.2024, s. 4/7.

286 Ks. esim. Helsingin kaupunki 28.8.2024, s. 3(7).

287 Ks. esim. Caruna Oy 15.8.2024.

288 Ks, esim. Mantsilan kunta 10.09.2021, s. 1/6; Jyvaskylan kaupunki 15.8.2024, s. 1/3.

283 Ks. esim. Keravan kaupunki 06.09.2021, s. 1/5; Lappeenrannan kaupunki 15.8. 2024, s.2. Kaikki kunnat ja kaupungit
nakevat korotuksen haittaavan maapolitiikkaa.

290 ks, esim. Tampereen kaupunki 13.8.2024.

291 Ks, esim. Tampereen kaupunki 23.8.2024, s. 3/4.

292 Ks, esim. Rovaniemen kaupunki 14.8.2024, s. 5/8.

293 Ks. esim. Kanta-Hameen kérijsoikeus 16.8.2024, s. 2.

294 Ojkeusministerié 16.9.2021, s. 2(3); Helsingin kaupunki 27.9.2024, s. 5(8).

295 Ks. esim. Hyvinkaan kaupunki 19.8.2024, s. 2.

296 Ks. esim. Tampereen kaupunki 28.8.2024.
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e Asuntojen hinnat ja vuokrat nousevat?%’

e Hajauttaa yhdyskuntarakennetta/ Negatiiviset ilmastovaikutukset?%

e Segregaatio?®

e Velvollisuuslunastusten méaéra kasvaa3®

¢ Kuntien oman maan hankinta edistdd maanomistajien yhdenvertaisuutta3®l
e Vaikutukset kuntatalouteen30?

e Maan hintojen kohoaminen, hintojen korotuskierre3%

e Korotusta ei ole arvioitu EU:n valtiontukisaantelyn nakokulmasta34

e Eikorjaa ongelmia, joita silla pyritddn korjaamaan3®

e Ei tarjoa ratkaisua voimalinjalunastuksiin3°6

e Korotuksen vaikutukset arvoitu puutteellisesti3®?

e Ei edisté hallitusohjelmaa3®

Lunastuskorvaukselle esitetty korotus on muutoksista se, joka on saanut lausunnoissa ylivoimaisesti
eniten huomiota. Korotusta ja sen vaikutuksia on kommentoitu laajasti, ja lausunnoissa on esitetty
paljon argumentteja varsinkin korostusta vastaan. Esitystd puoltavia argumentteja esittivat muut lau-
sunnonantajat kuin kunnat. Lausunnonantajien lausunnot olivat hyvin samankaltaisia molempiin
(2021 ja 2024) esityksiin. Kriittisesti 15 prosentin korotukseen suhtautuvat suhtautuivat kriittisesti
myds 25 prosentin korotukseen. Sen sijaan maanomistajien etutahot olivat luonnollisesti tyytyvai-

sempié 25 prosentin korotukseen.

Suurin osa lunastuskorvauksen korottamista vastustavista argumenteista liittyy jollain tavalla kuntien
maanhankintaan ja siten maapolitiikkaan. Monet kunnat ovat nédhneet tarke&dna kertoa maapolitiikan
harjoittamisessa noudattamistaan kaytanndista ja lakiehdotuksen mahdollisista vaikutuksista siihen.

Osa argumenteista liittyy korotuksen valittdmiin vaikutuksiin, kuten esimerkiksi vapaaehtoisen

297 Ks. esim. Jyvéskyld 20.09.2021, s. 6.

298 Ks. esim. Vantaan kaupunki 13.8.2024, s.

293 Ks. esim. Kuopion kaupunki 28.9.2021, s. 8(10).

300 Ks. esim. Vantaa 13.8.2024, s. 2/7.

301 ks, esim. Lahden kaupunki 28.9.2021.

302 ks, Lahden kaupunki 9.8.2024; Helsingin kaupunki 27.9.2021, s. 5-6/(8).

303 Kanta-Hameen kirsjdoikeus 14.09.2021, s. 1/2; Vihdin kunta 13.9.2021, s. 3/5.
304 Helsingin kaupunki 26.8.2024, s. 5(7).

305 Ks. esim. Kuusamon kaupunki 23.8.2024; Kaustisen seutukunta 16.8.2024; MTK-Etel4-Savo ry 16.8.2024.
306 ks, esim. Suomen Kuntaliitto ry 5.8.2024, s. 2/8.

307 Ks. esim. Turun kaupunki, kaupunkiympéristdtoimiala 13.8.2024.

308 ks, esim. Kuusamon kaupunki 23.8.2024
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maakaupan loppuminen ja lunastusmenettelyn lisdé&dntyminen. Osa taasen siihen, ettd vapaaehtoisen
maanhankinnan vaikeutuminen vaikuttaa muille kuntapolitiikan tasoille. Lausunnoissa tuodaan esiin
seikkoja, joiden takia kunnat kokevat oman maan hankinnan tarkedné. Eli mita vaikutuksia on sillg,
jos oman maan hankinnan sijasta joudutaan kdyttdmaan vaihtoehtoisia maapolitiikan keinoja tai jos
maanhankintaa vahennetddn. My0s linja-alueiden lunastukset saivat lausunnoissa osakseen paljon

huomiota. Seuraavaksi késittelen argumentteja tarkemmin.

4.5.1 Maan hinnan arvioinnin epavarmuus

Korotusta puolustavista argumenteista keskeisimmat liittyvat maan hinnan arvioinnin riskiin ja sii-
hen, ettd se uhkaa perustuslain mukaisen tayden korvauksen vaatimuksen toteutumista, mikali hinta
jaisi arviointivirheen takia liian vahaiseksi. Arviointiriskiin liittyy myds nakemys siit4, ettd riski ei
saa jadda maanomistajan kannettavaksi. Joissakin lausunnoissa edes 25 prosentin korotusta ei pideta
riittdvana.

Maan hinnan arvioiminen ei ole aina helppoa. Mikkola arvioi tutkimuksessaan pakkolunastuskor-
vauksien tasoja ja aineistonsa 35 tapauksesta han katsoi korvaustason olevan niukka 15 %:ssa, riittava
60 %:ssa ja runsas 25 %:ssa tutkituista tapauksista. Han toteaa arvionsa olevan subjektiivinen, ja etta
tulosta ei voi tiukoin tieteellisin kriteerein todentaa.3%® Mikkola tuo esiin arviointierot eri arvioijien
valilld ja sen, ettd taysi korvaus ei ole néin ollen absoluuttinen suure. Mikkolan mukaan kyse on
arvioinnista ja harkintavallan kaytosta, ja yleisten riskinjakoon liittyvien periaatteiden mukaan lunas-
tajan tulisi vahvempana osapuolena kantaa riski. N&in ollen korvaustaso pitdisi hdnen mukaansa va-

lita kdyvan hinnan ylarajalta.310

Raakamaan arvioinnissa arvioinnin virherajat ovat Myhrbergin mukaan keskimaaréista suuremmat ja
arviointi vaikeaa kokeneellekin arvioijalle3!l, Myds Mikkola toteaa raakamaan kayvan hinnan arvi-
oinnin olevan tunnetusti vaikeimpia kiinteistdarviointitehtavias!2, Vaikeaksi asian mainitsee my0os
Peltola®l®, Useissa kuntien lausunnoissa on todettu se, ettd lunastusmenettelyssa kaytetddn jo nyt
arvioinnissa ns. arvohaarukan ylaneljannesta3!4. Muun muassa Suomen Kuntaliitto toteaa lausunnos-

saan, ettd arvioinnin epatarkkuutta huomioidaan jo nyt siten, ettd lunastuskorvaus maarataan

309 Mikkola 2003, s. 86.

310 \mikkola 2003, s. 90.

311 Myhrberg 1992, s. 188.

312 Mikkola 2003, s. 28.

313 Ks. Peltola 2005, s. 13.

314 Ks. esim. Kuopion kaupungin lausunto 28.9.2021, s. 9.
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arvohaarukan ylaneljannesta kayttaen.31> Oikeuskirjallisuudessa Hyvonen on todennut, etta ndin pi-
taisikin tehdd, kun haetaan kaypaa hintaa. Kun kdyvan hinnan on kasitteellisesti katsottu edustavan
yleisesti esiintyvad ylatasoa, kohtuullisen hinnan ollessa yleisesti esiintyvaa keskitasoa, niin hinta

tuleekin maarittaa ylaneljanneksesta.316

Siihen nahden, ettd lunastuslaki on vanha, on arviointiin liittyviin epavarmuuksiin kiinnitetty vahan
huomiota3l’. Mikkolan mukaan lakeja valmisteltaessa on kovin vahan pohdittu arvioinnin tarkkuutta,
erehtymisriskid ja riskinkantokykyas3!8, Joissain tapauksissa vertailukauppoja voi olla alueella hyvin
edustavasti, ja kohde voi olla muutenkin sellainen, ettd sen markkina-arvo on helpompi maarittaa.
Tallaisissa tapauksissa arviointiepdvarmuudesta johtuva riski on pienempi. Systemaattinen korotus
toisi tallaisissa tapauksissa varmuudella markkina-arvon ylittavan korvaussumman. Tapauskohtainen

korotus tuodaan esille esimerkiksi Varsinais-Suomen ELY -keskuksen lausunnossa31®,

Joskus arvioinnin tarkkuus voi olla myds kustannuskysymys. Esimerkiksi metsamaan lunastuksissa
kaytetddn usein summa-arvomenetelmaa. Siind méaaritellaan erikseen arvot maapohjalle, puustolle ja
taimikolle, ja niiden yhteisarvoon tehdaén niin sanottu kokonaisarvon korjaus. Korkein oikeus kasit-
teli puuston arvon maarittdmista tapauksessa KKO 2005:116, jossa KKO linjasi puuston mééran ar-
viointia seuraavasti: ”LahtOkohtana voidaan pitaé sitd, ettd arviointimenetelma tulee valita kysymyk-
sessé olevan alueen koon, puuston ikarakenteen ja muiden seikkojen perusteella siten, ettd saavute-
taan jarkevin kustannuksin mahdollisimman tarkka tulos ja ndin luodaan edellytykset tayden kor-
vauksen oikealle madaraamiselle.” Tapauksesta ilmenee, ettd eri mittaajien ja mittausmenete Imien va-
liset erot kokonaispuumééran arviolle ovat isot. KKO toteaa tarkimman menetelman (pystymittaus)
tarkkuuden olevan 3—4 prosenttia, mutta mittausmenetelman kayttoa todetaan rajoittavan sen tyolays
ja kalleus, sek& mittausvirheiden lisdéantyminen arviointikohteen koon kasvaessa. Lunastuskorvauk-
sen méarittelyssé oli kéytetty relaskooppiarviointia, jonka avulla todettiin suotuisissa olosuhteissa
olevan mahdollista paésta alle kymmenen prosentin keskivirheeseen. Korkein oikeus totesi, ettd yk-
sinpuinluku ei kohteen laajuus huomioiden ole ehka soveliain, mutta totesi sen tarkkuuden ja paatyi
lahelle samaa lukua kuin asianosaisen toimeksiannosta tehty yksinpuinluku, vaikkakin totesi, ettd sit4

ei voi sellaisenaan asettaa korvauksen perustaksi.

315 Syomen Kuntaliitto ry 15.9.2021, s. 5/7.

316 Ks. Hyvdnen 1988, s. 838—839.

317 Ks. Mikkola 2003, s. 90. Mikkola toteaa, ett3 tiysi korvaus ei ole absoluuttinen suure. Sen maarittamisessa kiyte-
taan arviointia ja myos harkintavaltaa. Yhtd monta “kdypaa hintaa” kuin on arvioijia.

318 Mikkola 2003, s. 35.

319 varsinais-Suomen ELY-keskus 14.9.2021, s. 3.
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Puuston méardnmittausmenetelmén valinnassa on kyse menetelmasta menetelmaén siséalla. Varsinai-
nen mittausmenetelma on siis summa-arvomenetelmé, joka sisalla valitaan viel& erikseen puuston
mittausmenetelmd. Lakiesityksien perusteluissa sanotaan, ettd: "Menetelmai tulee kussakin yksittéis-
tapauksessa valita sen mukaan, joka luotettavimmin johtaa tdyden korvauksen takaavaan markkina-
arvoon.” Siitd kuinka ty6lés tai kallis menetelma saa olla ei mainita mitdén. Kustannusten tulee kui-
tenkin nykyisen oikeusk&ytannén mukaan olla “jarkevia”. Asia huomiotiin lausunnoissakin. Metsan-

hoitoyhdistys Keski-Suomi huomautti luotettavimman lopputuloksen olevan tulkinnanvarainen32°,

4.5.2 Taloudellisen hyddyn tavoittelu lunastuksella

Talas totesi vuonna 1924: ”Se seikka ei siis vield voi olla esteend pakkolunastusoikeudelle, etta yri-
tyksesta odotetaan tuloja, eipé edes sekaan, ettd yrityksen jo tiedetdén tuottavan vaikkapa suurtakin
voittoa.” Ratkaisevaa ei ollut Talaksen mukaan tulon suhteellinen suuruus, eika tarkoituskaan, vaan
ratkaisevaa oli se, voitiinko yritys katsoa yleisen tarpeen vaatimaksi tuloista riippumatta.®?* Himmas-
tyttdvan samankaltainen ndyttdd olevan nykyinen oikeustila. Voitontavoittelu ei ole esteené lunas-
tusluvan saamiselle. Esimerkiksi kunta voi pakkolunastaa maata rakennuspoliittisena lunastuksena
voiton tavoittelemiseksi®?2, Kaytannossa esimerkiksi raakamaan lunastuksilla on saavutettu ja jopa

tavoiteltukin huomattaviakin taloudellisia hyotyja.

Sen paremmin kuin lunastuslupaa myonnettéessa lunastajan saamaa taloudellista hy6tyé ei oteta huo-
mioon lunastuskorvauksen méaarittelyssakaan. Esimerkiksi Hakkasen mukaan lunastajan saamalla ta-
loudellisella hyddylla tai syntyvélla voitolla ei ole merkitysté korvauksen maérittelyssa. Lunastuslain
korvausjarjestelma ei rakennu hyddyn jakamiselle.323 Painvastoin lahtokohtana on se, ettd maanomis-

tajan varallisuusaseman tulisi séilya ennallaan.

KKO 2021:63 Tapauksessa KKO viittasi periaatteeseen, jonka mukaan lunastuksen
kohteeksi joutuneen varallisuusasema ei saa lunastuksen takia huonontua eikd myds-
kaan parantua. KKO viittasi yleisen korvausoikeuden niin sanottuun rikastumiskiel-

toon.324

320 \Metsdnhoitoyhdistys Keski-Suomi 3.7.2024, s. 6/9.

321 Talas 1924, s. 104.

322 Ks. Hakkanen 2023, s. 249.

323 Hikkdnen 2023, s. 398.

324 Ks. Hakkanen 2023, s. 399. Hikkanen viitaa kyseiseen oikeustapaukseen ja arvostelee vahingonkorvausoikeudelli-
sen rikastumiskielto -periaatteen kayttamista tassa yhteydessa, koska lunastaja voi “rikastua”. Hiakkédnen toteaa, etta
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Tahan liittyen MTK-Eteld-Savon lausunto:

”MTK-Eteld-Savo edellyttaa sita, ettd lunastuskorvauksella tulee olla mahdollisuus pa-
rantaa lunastuksen kohteeksi joutuvan henkilon tai yrityksen taloudellista asemaa, jos

lunastajalle tulee timé sama mahdollisuus tai se on jopa lunastuksen tarkoitus.””3?

Lausunnoissa tuotiin esille se seikka, ettd useasti lunastuksella tavoitellaan taloudellista hyotya. Hak-
kanen esittelee tutkimuksessaan oikeustapausta KHO 2019:143. Kaupungin ostotarjous alueesta oli
2,2 miljoonaa euroa, kun maanomistajilla oli esisopimus alueesta SRV:n kanssa 11,2 miljoonasta
eurosta. Korkeimman oikeuden mukaan kaupungilla oli MRL:n 99 §:n mukaiset lunastusedellytykset
lunastaa alue, eiké tapauksessa katsottu olevan sellaista voiton tavoittelua, joka olisi ollut esteené
lunastusluvan myontdmiselle. Kaupunki haki alueelle lunastuslupaa ja sai sen. Lunastustoimikunta
maarasi lunastuskorvaukseksi 3,25 miljoonaa euroa.?¢ Maanomistajat valittivat lunastuskorvauk-
sesta, mutta maaoikeus hylkasi valituksen eika korkein oikeus antanut asiassa valituslupaa®?’. Maan-
omistajien varallisuusasemaan lunastaminen aiheutti siis suuren negatiivisen muutoksen. Lakiehdo-
tuksen mukaisen 15 prosentin korotuksella 3,25 miljoonan lunastuskorvaus olisi 3,74 miljoona ja 25
prosentin korotuksella 4,06 miljoonaa. Summat ovat korotettunakin pienia 11.2 miljoonaan verrat-
tuna. Lunastuslain esitdissd mainitaan ettd: “Lunastuskorvaus on méaarattdva sen mukaan miti luo-
vuttaja menettda eikda sen mukaan mité lunastaja saa. Korvaukseen nédhden ei olekaan merkitsevaa se,
miké& arvo omaisuudella on lunastajalle, vaan se, millaisen muutoksen omaisuuden menettdminen ai-

heuttaa luovuttajan varallisuusasemassa”3?8, Tapaus ei noudattanut tata periaatetta.

Kuntien maapolitiikka ei kuitenkaan ole normaalia liiketoimintaa, ja kunnat joutuvat hankkimaan
myd0s tuottamatonta maata®2°. Usein kunnat my®s tarjoavat elinkeino- ja asuntopoliittisista syista kdy-
paa hintaa halvempia tontteja33°. Lausunnoissa Kuopion kaupunki tuo esiin sen nakdkulman, etta
asuinalueiden muodostaminen ei ole sille lausunnossa kerrotulla esimerkkialueella kannattavaa toi-
mintaa, vaan selvasti tappiollista; esimerkiksi erddn osayleiskaava-alueen tonttituloiksi arvioitiin noin
31 miljoonaa euroa, kun maanhankintakustannukset, yleisten alueiden rakentamiskustannukset seka

koulujen ja paivéakotien rakentamiskustannukset samalla alueella arviointiin 43 miljoonaan euroon.

vahingonkorvausoikeudellinen rikastumiskielto tarkoittaa myos sitd, ettd vahingon aiheuttaja ei saa hyotya aiheutta-
mastaan vahingosta alimitoitetun korvauksen ansiosta.

325 MTK Etel3d-Savo ry 16.8.2024, s. 2/5.

326 Hikkanen 2023, s. 234-249.

327 Hikkdnen 2023, s. 245.

328 HE 179/1975 Il vp, s. 20.

329 Virtanen 2000, s. 93.

330 Virtanen 2000, s. 94.
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Tappiota tulisi siis 12 miljoonaa euroa.33! Samoin esimerkiksi Jarvenpad ilmoittaa lausunnossaan,
ettd maa-alueiden jalostaminen Kkattaa juuri ja juuri kustannukset, yritystonttien kohdalla ei yleensé
edes niita332, Kunnat ndyttavat tekevan maapolitiikassaan seké tuottavia etta tappiollisia hankkeita.
Sitd samaa ei voi sanoa esimerkiksi sahkolinjalunastuksista, joihin lahtokohtaisesti ryhdytéén aina

sellaisten hankkeiden takia, joissa tavoitellaan voittoa.

Ungernin mukaan pakkolunastuskorvauksella on "lienee jossain méérin myds preventiivinen vaiku-
tus ainakin liian kevein ja akkinaisin perustein tehtaviin pakkolunastuksiin.”333 Hollo toteaa, etta lu-
nastuskorvauksella katsotaan olevan sekéd hyvittava ettd ennalta estdvé vaikutus. Ennalta estavyys
tarkoittaa sitd, etta se estaa tarpeetonta lunastusta.?3* Tama vaikutus riippuu epailemétta sen hankkeen
luonteesta, jonka tdhden lunastus tehdaan. Hallituksen esitysluonnoksessa sanotaan lunastuksen yh-
teiskunnalliseen hyvéksyttavyyteen liittyen tdyden korvauksen osalta: ”Vaatimuksen tiyttyminen
niukasti erityisesti sellaisissa hankkeissa, jotka liittyvat liiketaloudellisin perustein harjoitettuun toi-

mintaan, ovat hyvin hankalasti perusteltavissa.”’3%

Kuntien maanhankinnalla voi katsoa olevan ensisijaisesti muut tavoitteet kuin liiketaloudelliset pe-
rusteet. Esimerkiksi Hyvosen mukaan kunnan maanhankinta ei voi olla sellaisenaan pddmaara, vaan
yksinomaan keino, jolla velvollisuuksia toteutetaan ja edistetdan tarkoituksenmukaista yhdyskunta-
kehitystéd. ”Kunta ei voi ryhtyd maakeinottelijaksi, vaan sen toiminnan pitdisi pikemminkin suuntau-
tua keinottelua vastaan.”3%6 Virtanen tuo esiin sen nakékulman, etta kaikki kuntalaiset hy6tyvat aktii-
visella maapolitiikalla saaduista tuloista ja téllaista toimintaa tuskin voisi siten kutsua keinotteluksi,

onhan sen yhtend tarkoituksenakin juuri estaa sita33’.

Taloudellista hyotyéa voisi tarkastella myds maanomistajan kannalta. Maatta tuo esiin sen, etta lunas-
tuslain 4.1 8:n mukaan lunastus ei k&y pdinsa aina edes silloin kun on kyseessa yleinen tarve. N&in
on jos “’lunastuksesta yksityiselle edulle koituva haitta on suurempi kuin siité yleiselle edulle saatava
hyoty.” Maatdn mukaan Kyseessa on periaatteellisella tasolla kustannus - hyoty analyysid kuvaavaa

saantelya.s38

331 Ks. Kuopion kaupunki 28.9.2021, s. 6(10).
332 Jarvenp3dan kaupunki 21.8.2024, s. 2.

333 Ungern 1998, s. 27.

334 Hollo 1980, s. 188-189.

335 HEHuonnos 4.6.2024, s. 33.

336 Hyvénen 1988, s. 771.

337 Virtanen 2000, s. 109-110.

338 \M35tta 2016, s. 1109.
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”Maanomistajilta saadun palautteen perusteella erityisesti voimajohtohankkeissa ei ole
enda kysymys yleisesta tarpeesta, vaan liiketoiminnasta, jossa maanomistajalta pakko-

lunastetaan johtolinja-alueita voittojen tuottamiseksi.”33°

4.5.3 Maanlunastuksissa ei hinnanarviointiongelmaa, vai onko sittenkin?

Kuntien mukaan raakamaan hinnanarvioinnissa ei ole ongelmaa. Monet kunnat toteavat, ettd niilla ei
ole ongelmia maan hinnan maarittelyssa. Lausunnoissa tuodaan myds esiin tilanteita, joissa markki-
nahinta on helpompi maarittdd. Tampereen kaupunki kertoo, etté vaativat lunastustoimitukset keski-
tetdén valtakunnallisesti asiantuntijoiden késiteltdvaksi ja tdimé parantaa arvioinnin ammattitaitoa ja
puolestaan varmistaa tdyden korvauksen340. Monissa muissakin lausunnoissa todetaan tdama. Seuraa-

vaksi asiasta lausuttua.
Vantaan kaupunki:

”Vantaalla raakamaastakin tehddan useita kauppoja vuosittain, jolloin niiden tuottamaa
hinta-aineistoa tarkastelemalla ja paikalliset olosuhteet tuntemalla on arviointi hyvinkin

tarkkaa.”341
Etel4d-Pohjanmaan liitto:

”Suomessa lunastustoimitukia suorittavat Maanmittauslaitoksessa kokeneimmat ja
koulutetuimmat toimitusinsindorit. Lunastustoimituksissa paatokset tehdaén lunastus-
toimikuntakokoonpanossa, jossa toimitusinsindérin rinnalla toimivat kuntien uskotut
henkil6t. Maanmittauslaitos on kehittdnyt arviointiohjeita siten, etta niitd noudattamalla
saavutetaan lain mukainen korvaustaso. Ehdotetun lakimuutoksen perusteluissa ei tata

osaamista ja tyotd huomioida.”342

Liséksi todetaan tapauksia, joissa arviointi on erityisen tarkkaa. Esimerkiksi Helsingin kaupunki to-

teaa kaavanmuutostilanteet:

”Markkina-arvon arvioimiseksi on jo useimmissa yleisissa maan arvoa maarittavissa

tilanteissa olemassa riittdvat menetelmédt sekd myds vertailukauppa-aineistoa

339 MTK Keski-Pohjanmaa 16.8.2024, s. 1/3.

340 Tampereen kaupunki 14.09.2021, s. 2(5).
341 yantaan kaupunki 13.8.2024, s. 4/7.

342 Ftel3-Pohjanmaan liitto 16.8.2024, s. 5/6.
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korvauksen méérittamiseksi. Tallainen tilanne on esimerkiksi jo aiemmin kaavoitetuilla
alueilla kaavanmuutostilanteissa, kun kohteen arvo maéritetdan sen aiemman kayttotar-
koituksen perusteella esimerkiksi tonttimaan rakennusoikeuden hintaan perustuen. Tal-
laiset tilanteet ovat kaupunkirakenteen tiivistamisestd ja tdydennysrakentamisesta joh-
tuen koko ajan yleisempié. N&issa tilanteissa jo kaavoitettua ja rakennettua maata muu-
tetaan uuteen kayttotarkoitukseen. Markkina-arvoon mééritetyn korvauksen korottami-
nen arvioinnin oletetusta epétarkkuudesta johtuen olisi néissa tilanteissa taysin perus-

teetonta.””343
Esimerkiksi edelliseen korkeimmassa oikeudessa kasitelty tapaus KKO 2021:63.

KKO 2021:63 Asunto-osakeyhtididen tonteista lunastettiin osia asemakaavan mu-
kaisesi katualueeksi. Lunastusta edelsi asemakaavan muutos, joka ei vahentényt raken-
nusoikeuden maara ja lunastus kohdistui uuden asemakaavan rakennusalan ulkopuoli-
seen tonttienosaan. Lunastuskorvaus maarattiin edellisen asemakaavan mukaisesti pe-
rusteena liike- ja asuntokerrostalojen korttelialueen kéayttétarkoitus. Tapauksessa sovel-
lettiin niin sanottua samanarvoisuusperiaatetta, jonka mukaan jokainen tontinosa on sa-

manarvoinen.
Esimerkiksi Varsinais-Suomen kérajaoikeus toteaa:

”’Monissa tapauksissa korvaus voidaan varsin tarkasti maérittdé niin, ettd se vastaa koh-
teen omistajan menetystd, eikd tdlloin arviointiin liity merkittdvad epavarmuutta.”34
Esimerkkina se kayttaa lunastuskohteelle tehtyja rakentamis- tai maanviljelytoita, jotka

ovat lunastuksen takia k&yneet hyodyttomiksi.

Tapauksessa KKO 2021:63 nayttdisi ilmeiseltd, ettd lunastuskorvauksen korotus johtaisi liian suureen
korvaukseen. Kaavoituksen avulla oli jo rajoitettu maanomistajalle tulevaa menetysta paivittdmalla
jéljelle jadneen tontinosan rakennusoikeutta. Silti tapauksessa lunastetun alueen arvoon sovellettiin
samanarvoisuusperiaatetta. Jo nykyisen lain puitteissa kaksi eri mieltd olevaa oikeusneuvosta katsoi-
vat ratkaisun johtavan ylisuureen hyvitykseen ja olevan niin lunastuslain tavoitteiden kuin korvaus-

oikeudellisen rikastumiskiellonkin vastainen.

343 Helsingin kaupunki 26.8.2024, s. 3(7).
344 yarsinais-Suomen karajioikeus 16.8.2024, s. 2/3.
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Samanarvoisuusperiaate on toimitus- ja oikeuskaytdnnon kautta syntynyt periaate. Sitd ei mainita
laissa tai lain esitdissd. Sen mukaan tontin eri osat katsotaan yksikkéhinnaltaan samanarvoisiksi.34
Korkeimman oikeuden mukaan periaate on kdytannon arviointitoiminnassa helposti sovellettava

vahva lahtokohta, josta voidaan erityistapauksissa poiketa, joskin korkealla kynnyksella.346

Lausunnoissa tuodaan esiin myos se, ettd korotus tulisi koskemaan myds rakentamiskehotuksien pe-
rusteella tehtdvia lunastuksia. Rakentamiskehotuksesta saadetddn Maankaytto- ja rakennuslain 97
8:ssd, ja laissa on lunastusmenettelyn ja korvauksen méarittelyn osalta viittaus lunastuslakiin. Raken-
tamiskehotuksen avulla pyritdédn saamaan méaarallisesti tai laadullisesti vajaasti rakennetut tontit kaa-
van mukaiseen kayttotarkoitukseensa34’. Tavallisien valmiiden tonttien osalta vertailukauppa-aineis-
toa I6ytyy vapailma markkinoilta yleensa varsin hyvin. Rakennustonttimaan arvosta on huomioitava,
ettd se on suhteellisesti huomattavasti kalliimpaa kuin raakamaa3*8, mika korostaa korotusprosentin

merkitystd. Tdman arvellaan johtavan siihen, ettd rakentamiskehotusta ei endé kaytettaisi.

”Lunastuslain mukainen ehdotettu prosenttikorotus johtaisi sithen, ettd kunnat joutuisi-
vat maksamaan rakentamiskehotuksen mukaisesta tontista 1,25-kertaisen hinnan saa-
dessaan siita kuitenkin edelleenmyydessaan enintddn markkinahinnan. Muutos olisi
kunnille sitd ep&edullisempi, mit4 korkeampi maan arvo olisi. Kéytdnnossé lunastus-
korvausten prosenttikorotus johtaisi siihen, ettei rakentamiskehotuksia enda annet-

taisi.”349

”Vuonna 2024 rakentamiskehotusprosessin pédtteeksi Oulun kaupunki lunastaa 3—6 kpl
tontteja. N&issé tapauksissa on saédnndnmukaisesti olemassa runsaasti kauppahintatilas-
toa yksityisten valisista kaupoista, joten arviointitarkkuus on erinomainen, joten tassa-

kin tapauksessa 25 % korotus olisi tdysin kohtuuton.””3%0

Yksityisten tonttien kdyttdon saanti on koettu jo ennestadn ongelmana3>!. Rakentamiskehotuksen li-
saksi kunnilla on kaytettavissaan tonttien rakennuskayttoon saamiseksi myds rakentamattoman tontin

korotettu kiinteistévero, mutta esimerkiksi Hovila pitd4 sitd vain marginaalisena instrumenttina

345 Ks. samanarvoisuusperiaatteesta: KKO 2011:47, KKO 2019:51 ja KKO 2021:63.
346 Ks, KKO 2021:63.

347 Hovila 2013, s. 45.

348 Ks. Peltola ym. 2009, s. 15.

349 Yudenmaan liitto — Nylands férbund 29.8.2024.

350 Qulun kaupunki 28.8.2024, s. 7.

351 Ympéristéministerid, Suomen ympéristé 781, 2005, s. 128.

60



maapolitiikan kannalta, koska sen kayttoon sopivia kohteita on niin vahan, ettei niilla ole tonttitar-

jonnan kannalta isoa vaikutusta.352

Kunnat tuovat esiin sen kuinka yleista raakamaan vapaaehtoinen kauppa on verrattuna hyvin véhan
kaytettyyn lunastukseen. Kuntien vapaaehtoisissa kaupoissa kaytetty raakamaan hinta jattaa kuiten-
kin arvostelulle sijaa. Puhutaan niin sanotusta poliittisesta hinnasta. Poliittinen hinta muodostuu usei-
den osatekijoiden vaikutuksesta. Se syntyy siitd, ettd kunta pystyy kaavoitusmonopolilla, lunastuksen
uhalla ja hallinnollisella hinnoittelulla vaikuttamaan raakamaan hintaan.3%® Lunastusmenettelyyn
hinta heijastuu sita kautta, ettd myds ne kaupat, joissa kunta on osallisena, huomioidaan nykyisen lain

mukaan raakamaan lunastushintaa maaritettaessas3®4.

Kauppojen edustavuutta voivat hairitd myds muut tekijat kuntien ja maanomistajien sopimusyhteis-
tyossd. Esimerkiksi osa raakamaan hinnasta saatetaan korvata kaavoittamalla maanomistajalle jaa-
neelle maalle tontteja3%. Jos tulevaisuudessa vapaaehtoiset kaupat loppuvat, niin ei ole enaa vertai-
lukauppoja. Riittdvan edustavat vertailukaupat ovat edellytys kauppahintamenetelmén kaytolle. Uusi
ehdotettu saannds saattaa perusteluiden viittauksella arviointistandardiin antaa “vapaille markki-
noille” kaupan edustavuuden kannalta enemmaén arvoa. Eri asia on se, jos koko alueen raakamaa-
markkina voidaan katsoa sellaiseksi, ettd ei ole ”vapaita” markkinoita tai edustavia vertailukauppoja.
Esimerkiksi Mikkola toteaa, ettd kuntien maakauppojen hyvaksymista vertailukaupoiksi perustellaan
nykyisen lain esit0issé tarpeella hillitd maan hintatason kohoamista. ”Téllaisella selkedsti yhteiskun-
tapoliittisella pagamaaralla ei kuitenkaan voi olla merkitysta silloin, kun pyritddn maarittamaan kaypaa
hintaa yleisesti hyvaksyttyjé kiinteistdarviointimenetelmid soveltaen.”3% Nyt ehdotetussa uudessa
laissa ei kuitenkaan ole enaa tata yhteiskuntapoliittista padmaaraa, eiké esitdihin nayta olevan tulossa

mainintaa kuntien raakamaakauppojen soveltuvuudesta vertailukaupoiksi.

Lunastuslain uudistukseen liittyen herdd kysymys voidaanko kuntien tekemid raakamaakauppoja
huomioida vertailukauppoina lunastushintaa mééritettdessa. Hakkénen toteaa lahtokohtaisen ongel-
man ns. poliittisen hinnan kaytossa raakamaan lunastuksissa ihmisoikeussopimuksen téyden kor-
vauksen kannalta. Ihmisoikeustuomioistuimen mukaan ei-markkinaperusteiset arvonmaaritystavat

ovat Hakkdsen mukaan lahtokohtaisesti ongelmallisia.3®’

352 Hovila 2013, s. 44—45.

353 Hikkdnen 2023, s. 379.

354 HE 179/1975 Il vp, s. 19.

355 Myhrberg 1992, s. 188.

356 Mikkola 2003, s. 61.

357 Hikkdnen 2023, s. 478; Peltola ym. 2009, s. 4.
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Kiinteistdmarkkinat eivat ole taydellisesti kilpailtuja vaan ne toimivat puutteellisesti tai epataydelli-
sesti®58, My0s Virtanen toteaa saman, ettd maamarkkinat eivét tayta vapaiden markkinoiden tai tay-

dellisen kilpailun vaatimuksia vaan ovat “epataydelliset markkinat.”35°

Maanmittauslaitos suosittaa edustavien vertailukauppojen puuttuessa kayttamaan hintasuhdemene-
telmad, jossa raakamaa arvioidaan raakamaan ja tonttien hintasuhteen avulla.3%® Mutta tdmakin me-
netelma vaatii jonkun verran raakamaan vertailukauppoja. Jos vertailukauppoja ei ole kaytettavissa,
niin raakamaan arvioinnissa on kaytetty tuottoarvomenetelméé. Tuottoarvomenetelmén on todettu

saattavan johtaa yllattaviin tuloksiin.361

”Takuukorotuksen kayttdonoton myo6td, kuntien tekemien vapaaehtoisten kauppojen
loppuessa, ei enéé olisi tarkempia keinoja maarittad raakamaahan pohjautuvien yleisten
alueiden ja yleisten rakennusten tonttien markkina-arvoa. Lunastuksissa olisi naiden
osalta siten siirryttava teoreettisiin hintamalleihin, joiden oikeellisuutta ei voisi johtaa
markkinoilta. Arviointitarkkuus ja hintatason ennakointi heikkenisivéat edelleen merkit-

tavasti.”362

Maan hinnan arvioinnista ei tosin paasta eroon edes vaihtoehtoisia maapoliittisia keinoja kaytettéessa.
Osa kunnista on tulkinnut kuntalain 130 §:44 siten, ettd sen mukaan puolueettoman arvioitsijan on
arvioitava kiinteiston markkina-arvo tontinluovutusten liséksi my6s maankayttésopimuskohteissa.
Ulkopuolisen tekema arviointilausunto nahdaan usein myos neuvottelujen kannalta tarkeéna.363 Sa-

moin kehittdmiskorvausta maaritettaessa tulee maarittaa kiinteiston arvo.

4.5.4 Haitalliset vaikutukset kuntien maapolitiikan toteuttamiseen

Korotusta vastustavista argumenteista voi havaita, ettd suurin osa niista liittyy kuntien kdytannon
maapolitiikkaan tai maapolitiikalla tavoiteltaviin padmaariin. Monet kunnat ovat esitelleet lausun-
noissaan maapolitiikkaansa ja sen kaytant6ja. Kunnat olivat laajasti sitd mieltd, ettd lunastuskorvauk-

sen korottaminen vaikuttaisi haitallisesti niiden maapolitiikkaan. Takalo-Eskola méarittelee kunnan

358 Myhrberg 1992, s. 19.

359 Virtanen 2000, s. 18.

360 peltola 2005, s. 13. Peltola kirjoittaa asiasta Maankayttd -lehdessa 1/2005.
361 Ks. Peltola 2005, s. 13. Maankaytto -lehti 1/2005.

362 Helsingin kaupunki 26.8.2024, s. 3-4 (7).

363 Falkenbach ym. 2021, s. 51.
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maapolitiikan seuraavalla tavalla: ”Kunnan maapolitiikalla ymmaérretdéin kunnan maanhankintaan ja
—luovutukseen, yksityisen maan kaavoittamiseen seka yksityisessa omistuksessa olevien rakentamis-
kelpoisten tonttien rakentamisen edistamiseen liittyvia tavoitteita ja toimenpiteitd.”%4 Virtanen maa-
rittelee maapolitiikan koostuvan alueiden hankintaan, luovutukseen ja hintaan sek& omistus ja hallin-

tasuhteiden kehittdmiseen liittyvista valtion tai kunnan toimenpiteista3es.
Kunnan maapolitiikasta on sdadetty maankaytto- ja rakennuslaissa:
5 a § Kunnan maapolitiikka

Kunnan maapolitiikka kasittdd kunnan maanhankintaan ja kaavojen toteuttamiseen liit-

tyvat tavoitteet ja toimenpiteet, joilla luodaan edellytykset yhdyskuntien kehittdmiselle.
20 § Kunnan tehtavat

Kunnan on huolehdittava alueiden kdaytdn suunnittelusta ja maapolitiikan harjoittami-
sesta alueellaan. Kunnalla on oltava kéytettavissaén tehtaviin riittdvat voimavarat ja asi-

antuntemus.

Maapolitiikka ja kaavoitus yhdessé taasen muodostavat maankayttépolitiikan.36¢ Maapolitiikka on
osa maankayttdpolitiikkaa, mikd on maankayton ohjausta (tavoitteita, ohjelmia, toimenpiteitd)36’.
Maapolitiikka, maankayttopolitiikka ja kaavoituspolitiikka liittyvat saumattomasti toisiinsa3%. Ho-
vilan mukaan maapolitiikkaa ei voi tdysin erottaa sen lahikasitteista maankayttd- ja kaavoituspolitii-
kasta ja vuorovaikutus néiden vélill4 on tiivistd. Hovilan mukaan maapolitiikan pa4osat ovat maan-
hankinta- ja luovutus sekd maankaytdn suunnitelmien toteutumisen varmistaminen .36 Hovilan mu-
kaan yksi maapolitiikan keskeinen linjavalinta on asemakaavoittaako kunta vain itselle hankittua raa-
kamaata vai myos yksityisessd omistuksessa olevaa maata3’°. Edell& kerrottujen maapolitiikan maa-
rittelyjen voisi katsoa kuvaavan maapolitikkaa sen suppeassa merkityksessaan. Laajasti ymmérret-
tynd maapolitiikalla on yhteyksid yhteiskunnan eri sektoreille kuten asunto-, litkenne-, talous- ja il-
mastopolitiikan alueille 3’ Jos maapolitiikka maaritelladn nain laajasti, niin valtaosa kuntien lausu-

mista argumenteista kuuluu maapolitiikan alueelle.

364 Takalo-Eskola 2005, s. 6.

365 Virtanen 2000, s. 7.

366 Takalo-Eskola 2005, s. 6.

367 Virtanen 2000, s. 7.

368 Ks. Hovila 2013, s. 11.

369 Hovila 2013, s. 10.

370 Hovila 2013, s. 9.

371 Falkenbach ym. 2021, s. 181.
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Maapolitiikalle luodaan edellytykset lainsaadannoéllé. Virtasen mukaan valtion tehtdvané on huoleh-
tia maapolitiikan yleisista edellytyksistd mm. lainsdddanndsta.3’2 Lunastuslainsaddannén muuttami-
nen on siten osa valtion harjoittamaa maapolitiikkaa. Lausunnoillaan kunnat siis yrittavat vaikuttaa
maapolitiikkansa edellytyksiin eli sitd koskevaan lainsdadantoon. Pakkolunastus on maapolitiikan

keinoista voimakkaimpia3’3,

Kunnat nakevat lausunnoissaan lunastuskorvauksen prosentuaalisella korotuksella olevan hyvin laa-
jat vaikutuksen kuntien harjoittamaan politiikkaan. Uudistuksen vaikutuksista maapolitiikan kannalta
kuntien lausunnoissa toistuvat maininnat, joissa todetaan sen olevan haitallinen ja vaikeuttava.3’4 Jot-
kut kuntien lausunnoista I0ytyvistd hinnankorotusta vastustavista argumenteista linkittyvat suoraan
kuntien maapolitiikkaan. Esimerkiksi vapaaehtoisten kauppojen loppuminen ja raakamaan hankinnan
edut liittyvat suoraan kuntien maapolitiikkaan. Osassa vastustavista argumenteista taasen viitattiin
maankayttopolitiikan tasoon, eli strategisen suunnittelun tasolle3’>. Hovilan mukaan maankayttorat-
kaisuja ohjaavat myos elinkeino- ja sosiaalipoliittiset tavoitteet ja tdma nivoo ne osaksi yleista kun-
tapolitiikkaa®’®. Kuntien lausunnoissa on mainittu monia elinkeino- ja sosiaalipolitiikkaan liittyvia
ongelmia, joita lunastuskorvauksen korottaminen (15 tai 25 %) voisi aiheuttaa. T&m& nimenomaan
siksi ettd kuntien maanhankinta kallistuisi tai estyisi korotuksen vuoksi. Esimerkiksi Vaasan kau-
punki tuo lausunnossaan esille maanhinnan vaikutukset kaupungin investointikyvykkyyteen ja sen,
ettd raakamaan hankinnalla ja omien maiden kaavoittamisella pystytdéan luomaan edellytyksia erilai-
sille investoinneille3””. Esimerkiksi Helsingin kaupungin lausunnossa tuotiin esiin, Ruotsin koke-
muksiin verraten, mahdollinen sosiaalisen segregaation riski kohtuuhintaisen uudisrakentamisen siir-
ryttyd kuntien omistamille heikommin arvostetuille alueille38. Edelld kerrottu kuvaa konkreettisesti
sitd yhteytta, jota kaytdnnon maapolitiikalla on muihin kuntapolitiikan osa-alueihin. Toisaalta tima
kuvaa myos sité, ettd kunnat tavoittelevat yleisesti maapolitiikallaan monia laajoja ja periaatteellisia

tavoitteita ja maapolitiikka ymmarretaan laajasti®’.

372 Ks. Virtanen 1988, s. 66. Valtio huolehtii maapolitiikan yleisista edellytyksistd kdytdnnén toteuttamisen jaddessa
kunnille.

373 Virtanen 1988, s. 66.

374 Ks. Esim. Hameenlinnan kaupunki 15.9.2021, s. 5/6. ”"Markkina-arvoa korkeampi korvaus lunastustilanteissa johtaisi
raakamaan hankinnan merkittdvaan vaikeutumiseen seka vapaaehtoisessa kaupankdynnissa etta lunastustilanteissa
aiheuttaen merkittdvaa taloudellista epatasa-arvoista kohtelua maanomistajien kesken.”

375 Ks. Hovila 2013, s. 10. Hovilan mukaan maankayttépolitiikka on osa kunnan strategista suunnittelua, jolla on pelk-
kda maankayttod laajempi merkitys. Hovila toteaa etta: “Maankayttopolitiikka koostuu periaatteista ja toimintalin-
joista, joiden avulla suunnitellaan kunnan erilaisten toimintojen vaativia maankayttoratkaisuja.”

376 Hovila 2013, s. 10.

377 Vaasan kaupunki 27.9.2021, s. 2.

378 Helsingin kaupunki 27.09.2021, s. 2(8).

379 Ks. maapolitiikasta, Falkenbach 2021, s. 181.
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Lunastuskorvauksen prosentuaalisen korotuksen vaikutukset kanavoituisivat nimenenomaan maan
hankinnan hidastumisen, loppumisen, kallistumisen ja kaavojen toteuttamisen vaikeutumisen kautta
muille politiikan tasoille. Poliittisten padméaérien toteuttaminen vaikeutuisi maapolitiikan avulla,

vaikka sen oikeudelliset ohjauskeinot pysyvatkin ennallaan.

4.5.5 Vapaaehtoinen kauppa loppuu ja lunastukset lisdantyvéat

Tahén saakka lainsdadannon on katsottu tukevan kuntien maanhankintaa verohelpotuksilla, etuosto-
oikeudella ja monipuolisilla lunastusmahdollisuuksilla3®®. Useat kunnat ilmoittivat lausunnoissaan
pyrkimyksestd asemakaavoittaa (ensimméinen asemakaava) omia maa-alueitaan. Kunnat pitavét
oman maan kaavoittamista esimerkiksi kaavojen toteutumisen edistdmisen kannalta parhaana ja te-
hokkaimpana keinona38. Esimerkiksi Takalo-Eskolan mukaan vapaaehtoisella kaupalla toteutettavaa
raakamaanostoa on katsottu olevan lahes mahdotonta korvata muilla keinoilla382. Lausunnoissa kun-
nat tuovatkin laajasti esiin pyrkimyksensa ostaa raakamaata. Raakamaa on asemakaavoittamatonta
suunnitelmalliseen rakentamiseen tarkoitettua maata38?, laki ei tunne kasitettd mutta oikeuskaytan-

nossa sita kaytetdan3s4,

”Kotkan kaupunki hankkii ldhtokohtaisesti asemakaavoittamattomat alueet omistuk-
seensa ennen ensimmaisen asemakaavan laatimista. Kaupungin maanhankinnassa pyri-
t4an aina ensisijaisesti vapaaehtoisiin sopimuksiin ja tdmd on toteutunut erittdin hyvin

my0ds Kotkassa.”38°

”Kuntien raakamaanhankinta perustuu yli 95-prosenttisesti vapaaehtoisiin kauppoihin
ja paasaantoisesti niin, ettd maanomistajat itse tarjoavat maitaan kunnan ostettaviksi.
Kuntien maksamat markkinahinnat ovat vakaita silld kuntien on kohdeltava kaikkia

maanomistajia yhdenvertaisesti.”386

Kuntien maapolitiikan kannalta tarkedksi on ndhty maareservi, minka avulla helpotetaan kaavoitusta,

pidetddn hintataso kohtuullisena ja edistetddn maanomistajien tasapuolista kohtelua3®”. Monilla

380 Kuntaliitto — Ympaéristéministerié 2009, s. 7.

381 Takalo-Eskola 2005, s. 32.

382 Takalo-Eskola 2005, s. 786.

383 Hyvénen 1998, s. 466.

384 peltola ym. 2009, s. 4.

385 Kotkan kaupunki 30.8.2024.

386 Yudenmaan liitto — Nylands férbund 29.8.2024.
387 Virtanen 2000, s. 56.
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kunnilla vaikuttaa olevan maareservié erinéisia tarkoituksia varten. Espoon kaupunki kertoo vuoden
2021 lausunnossaan, ettd kaupungin maanhankinta tahtad jopa vuosikymmenien p&éhén arvioituihin
tarpeisiin®8, Monet kunnat ovat kuitenkin pitdneet oman maanomistuksen vahyytta yhtena merkitta-
vana tonttituotannon ongelmana3® Lunastamisen edellytyksend pidetyn yleisen tarpeen vaatimus
koskee kuitenkin myds lunastusoikeuden ulottuvuutta, ja lunastaa ei saa enempaa kuin yleinen tarve

vaatii.3% Maareservin pitamiselle se ei kuitenkaan ndyta olevan ongelma.

Lunastushinnan korotuksella on suora vaikutus maapolitiikan harjoittamiseen sitd kautta, etta vapaa-
ehtoisen kaupankaynnin koetaan loppuvan. Kyse ei olisi siis pelkéstdéan maanhankintakulujen lisdan-
tymisestd. Maanomistajan ei kannattaisi tehdé vapaaehtoista kauppaa, koska lunastuksessa han saisi
15/25 % paremman hinnan maastaan. Lunastusmenettelyn kaytto tulisi siten lisédntymaan.3°1 Kunnat
kokevat, ettd lunastushinnan korotus liséisi lunastusmenettelyd ja vahentéisi vapaaehtoisia kauppoja
tai jopa lopettaisi ne. Kunnat kokevat oman maan hankinnan erittdin tdrke&dna osana kuntien maapo-

litiikkaa. Tamé ilmenee selvasti kuntien lakiluonnoksiin antamista lausunnoista.

”Esitysluonnoksen mukainen markkinahintaa korkeampi korvaus maata lunastettaessa
tulisi kdytannossé jopa estamadan kuntien vapaaehtoista maanhankintaa luomalla suh-
danteista ja markkinoista riippumattoman mekanismin, joka nostaa maan hintaa jatku-

vasti ja kertautuvasti sekd vapaaehtoisten kauppojen etti lunastusten seurauksena.””3%2

Maapoliittisena lunastuksena pidetddn kaavoitus- ja rakentamispoliittista lunastamista. Silla tavalla
kunta pystyy hankkimaan rakentamatonta ja kaavoittamatonta maata3%. Luvanvaraisilla lunastusme-
nettelyilld voidaan toteuttaa vahvempaa maapolitiikkaa kuten raakamaan lunastusta3®. Raakamaan
lunastus on voimakas maapoliittinen instrumentti, mutta sen kdyttdminen on ns. lupalukon takanas3.
Tastd huolimatta maan lunastaminen nayttaa olevan kunnille hyvin helposti kdytettavissa oleva me-
netelmé ja esimerkiksi maankayttosopimuksien kayttaminen nayttaa jaddvan Hovilan mukaan taysin
kuntien tarkoituksenmukaisuusharkinnan piiriin. Lunastuslain 4.1 8:n tarkoituksenmukaisuusharkin-
taa (intressivertailu ja vaihtoehtoedellytys) sovelletaan myo6s kuntien MRL:n 99 8:n ja 100 8:n mu-

kaisiin lunastuksiin. Intressivertailulla tarkoitetaan laissa mainittua kohtaa ettd: ”Lunastusta ei saa

388 Espoon Kaupunki 20.9.2021, s. 3/5.

389 Ympéristéministerid 2005, s. 128.

390 yUngern 1997, s. 192.

391 Ks. esim. Porin kaupunki 09.09.2021, s. 2/3.
392 yantaan kaupunki 13.8.2024, s. 3/7.

393 Hovila 2013, s. 162.

394 Hovila 2013, s. 162.

395 Hovila. 2013, s. 162.
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kuitenkaan panna toimeen, jos lunastuksen tarkoitus voidaan yhta sopivasti saavuttaa jollain muulla

tavalla.” Vaihtoehtoedellytykseksi kuitenkin riittada oikeuskaytanndn valossa pelkka ostotarjous. 39

Vaikka lunastaminen on kunnille helposti kdytettavissé oleva menetelma niin siihen liittyy myos ne-
gatiivisia puolia lunastajan nakdkulmasta. Pakkolunastusprosessia pidetdan kankeana ja aikaa vie-
vané. Kunnat ovat yleisesti olleet haluttomia lunastuksen kéayttoon, koska pakkokeinot on koettu ras-

kaiksi, tyolaiksi ja epamieluisiksi®¥’. Monet kunnat toteavatkin lausunnoissaan tdman seikan.

”Nopeilla kaavoitus- ja lupaprosesseilla ei ole merkitystd, jos hankkeet joutuvat neu-
vottelemaan ja viemaan lavitse kaavoitusprosesseja kymmenien maanomistajien kanssa
tai vaihtoehtoisesti kuntien maanhankinta kestda vuosia lunastuslupien ja lunastustoi-

mitusten ruuhkautuessa.”3%
My®és lunastuskustannukset on lausunnoissa huomioitu:

”Lunastustoimitusten kustannukset voivat varsinkin pienelle kunnalle olla erittdin mer-

kittavat suhteessa maanhankinnan kustannuksiin’3%®

Lunastusmenettely on tietysti vapaaehtoista kauppaa hitaampi menettely. Lunastaminen ei ole ny-
kyisellaankaan kovin nopea projekti ja sen pelatadn lunastuksien lisdéntyessa hidastuvan vielé enti-
sestddn. SDP toteaa lausunnossaan lunastuslupien késittelyajan olevan talla hetkelld ministerigssa
noin vuosi*% ja kaupunkien omat lunastamiseen liittyvat padtosprosessit jatkavat aikaa viela entises-
tdadn. Nykyisin lunastustoimitus kestdd paatdsprosesseineen esimerkiksi Helsingissd noin 1-2
vuotta®®l, Kokonaisprosessia nopeuttavana tekijana on kuitenkin se, ettd lunastustoimitus voidaan

kaynnistad heti lunastusluvan myontamisen jalkeen mahdollisesta muutoksenhausta riippumatta.

My0s saantelyteoreettiselta kannalta vapaaehtoisen maakaupan loppuminen olisi epétoivottavaa.
Tama ohjaisi kaupantekoa pakkolunastusmenettelyyn ja olisi siten reagoivan sadntelyn periaatteen
vastaista*®2. Maapolitiikan oikeudellisten ohjauskeinojen pyramidissa%%® kunnat olisivat pakotettuja

kayttamaan enemman yksityiseen etuun vaikuttavaa ohjauskeinoa ja maanomistajat myds haluaisivat,

396 Ks. Hovila 2013, s. 50-51.

397 Makinen 2000, s. 188.

398 Keravan kaupunki 19.06.2024, s. 5/7.

399 Etel3-Pohjanmaan liitto 16.8.2024, s. 4/6.

400 Suomen Sosiaalidemokraattinen Puolue 24.9.2021, s. 2.

401 Helsingin kaupunki 26.8.2024, s. 2(7).

402 Ks. Hovila 2013, s. 190.

403 Ks. Hovila 2013, s. 42. Hovilan esittimiassid maapoliittisten ohjauskeinojen pyramidissa maapoliittinen lunastus on
ylimpana, kovimpana keinona, ja vapaaehtoinen luovutus tai maankayttésopimus kaksi askelta sen alapuolella.
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ettd sitd kaytetdadn vapaaehtoisen kaupan sijasta (toki voi olla, ettd maanomistaja ei haluaisi myyda

ollenkaan).
Esimerkiksi SDP toteaa lausunnossaan:

”Lunastus on kuitenkin perustuslain turvaamaan omistusoikeuteen voimakkaasti puut-
tuva pakkotoimi, eiké lainsd&ddanndolla tulisi edistdd lunastusten kaytt6d vapaaehtoisten

maakauppojen sijaan.”404
Esimerkiksi Naantalin kaupunki lausuu tahén liittyen:

”Téama tulee johtamaan pakkolunastusten lisddntyvaan méaraan, mika taas ei ole lain
hengen mukaista pakkolunastusten ollessa maapolitiikan viimesijainen keino. Pakkolu-
nastus jo prosessina itsessddn on pitkakestoisempi, kalliimpi ja riitaisampi verrattuna
vapaaehtoiseen kauppaan, joten mikali lakiesitys tulee esitetyssd muodossa voimaan, ei
se misséén tapauksessa edista hallitusohjelman tavoitteita hallintoprosessien sujuvoit-

tamisesta ja byrokratian vihentdmisestd.”405

Hovila kuvaa tilannetta, jossa sdéntelijan kaytossé oleva voimakkaiden keinojen uhka suuntaa ratio-
naalisen toimijan paatdksentekoa lievempien menettelyjen suuntaan®. Lunastuskorvauksen korotus-
prosentin takia tasta voimakkaamman keinon (lunastusmenettely) uhasta tuleekin maanomistajalle
mahdollisuus. Tdama on saantelyteoreettisesti epatoivottavaa. Kuntien kanssa tehtdvaan kauppaan
kannustaa viel& sekin seikka, ettd kuntien kanssa tehtyja kauppoja (silloin kun kunnalla lunastusoi-
keus) koskee osittainen verovapaus 80 prosentin hankintameno-olettamalla®®’. Korotusprosentista tu-
lee siten vield toinen kuntien kanssa tehtdvaan kauppaan kannustava tekijd. Tama asia, ettd maan-
omistajat hyotyvét jo nyt maanmyynnista kunnille mainittiin lausunnoissakin yhtend argumenttina

korotusta vastaan.

Vapaaehtoiselle sopimiselle on kuitenkin olemassa my6s omat kannusteensa. Esimerkiksi Hovila to-
teaa rakentamiskehotukseen liittyvien lunastuksien yhteydessé lunastusuhan kannustimena sopimuk-
selle. Molemmat osapuolet todenndakéisemmin hyotyvét neuvotteluratkaisusta, jossa on sijaa ottaa

erityispiirteet huomioon.*08

404 Syomen Sosiaalidemokraattinen Puolue 24.9.2021.

405 Naantalin kaupunki 15.8.2024, s. 1/3.

406 Ks. Hovila 2013, s. 46.

407 Ks. Hovila 2013, s. 31. Hovila toteaa, ettd tima kannustaa myymain kunnille, vaikka rakentamiskehotuksen tavoite
saada tontit kaavanmukaiseen kaytt6onsa toteutuisi paremmin myymalla suoraan rakentajille.

408 Hovila 2013, s. 170.
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Tosin esimerkiksi Espoo totesi yhdyskuntarakenteen kehittdmisen painottuvan yksityisomistuksessa
olevan maan kaavoittamiseen. Espoo totesi yksityisomistuksessa olevien yleisten alueiden hankkimi-
sen muodostavan merkittdvan osan maakaupoista Espoossa. Espoo totesi myds, ettd yleisten alueiden
toteutuminen hidastuu ja kulut nousevat.*®® Porvoon kaupunki katsoo, etta alueet joihin kaupungilla
on lunastusvelvollisuus paatyisivat lakimuutoksen myotd enemman lunastusmenettelyyn, kun nyt

niitd on hankittu vapaaehtoisilla kaupoilla*2°.

”Todettakoon vertailun vuoksi, ettd Helsingin kaupunki on viimeisen 15 vuoden aikana
lunastanut keskiméaarin 0-1 yleisen alueen tai yleisten rakennusten tonttia /vuosi. Sa-

massa ajassa Helsinki on ostanut keskimaérin 14 vastaavaa kohdetta/vuosi.”*!1

”Kiinteé korotus voisi antaa maanomistajille kannusteen kieltdytya vapaaehtoisista kau-
poista, jolloin esimerkiksi katu- ja puistoalueiden toteuttamiselle jaisi ainoaksi vaihto-

ehdoksi lunastusmenettely, jolla on myds sivukuluja lisddva merkitys.”412

Vapaaehtoisen kaupan ja lunastamisen lisaksi kuntien on mahdollista saada ostettua maata myads etu-

osto-oikeutta kayttamalla*3,

4.5.6 Muut maapolitiikan keinot ja kaavoitusmonopoli

Jos kunta ei saa maata hankittua vapaaehtoisilla kaupoilla tai lunastamalla, niin kdytéssé on vielé
monia muita maapolitiikan keinoja. Kuntien maapoliittisilla ratkaisuilla voi olla huomattaviakin ta-
loudellisia eroja*!4. Keskeisin ratkaisu on se, kaavoittaako kunta omaa maata vai yksityisten omista-
maa maata. Muun muassa kuntaliitto ja useat kunnat tuovat esiin raakamaan hankinnan edut verrat-
tuna maankayttésopimuksiint®, Ratkaisulla on taloudellisia vaikutuksia, mutta myds muita vaikutuk-
sia. Koska kunnat ndkevat oman maan hankinnan ja kaavoittamisen hyvin tarkedna maapolitiikkansa

kannalta, niin lausunnoissa tuodaan yleisesti esiin ongelmia, joita muiden maapolitiikan keinojen

499 Espoon kaupunki 15.8.2024, s. 2/3.

410 poryoon kaupunki 13.8.2024. Lunastusvelvollisuus kaupungille syntyy esim. maankayttd- ja rakennuslain 101 §:n
mukaan.

411 Helsingin kaupunki 26.8.2024, s. 2(7).

412 J3rvenpaan kaupunki 21.8.2024.

413 Ympéristéministerid, Suomen ymparistd 781, 2005, s. 123.

414 Ks. Kuntaliitto — Ympéristdministerié 2009, s. 12—15. Helsingin, Espoon, Turun, Oulun, Hyvink&din ja Jirvenpian kau-
punkien seka ymparistdministerion ja Suomen kuntaliiton yhteistyona tehdyssa selvityksessa verrattiin kuntien oman
maan kaavoittamisen ja maankayttésopimuksien taloudellisia eroja. Esimerkkilaskelmissa saatiin huomattavia talou-
dellisia eroja saman alueen eri toteuttamisvaihtoehtojen valilla.

415Ks. esim. Suomen Kuntaliitto 15.9.2021, s. 5/7.
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kaytto aiheuttaa. Kuntien vaihtoehdot oman maan kaavoitukselle ovat maankayttésopimus ja kehit-
tdmiskorvaus. Maankéyttosopimuksesta saddetddn maankaytto- ja rakennuslain 91 b 8:ssé ja kehitta-
miskorvauksesta 91 c §:ssd. Maankayttosopimus on laissa méaritelty kaavoitukseen ja kaavojen to-
teuttamiseen liittyvéksi sopimukseksi. Mikali sopimukseen ei paésta kunta voi lain mukaan peria ke-
hittdmiskorvauksena asemakaavoituksella aiheutettuun tontin arvonnousuun suhteutetun osuuden ky-

seisen kaava-alueen arvioiduista yhdyskuntarakentamisen kustannuksista.

Viimeké&dessa siind kuinka maankayttdsopimukset kussakin tapauksessa toimivat on kyse maanomis-
tajien ja kunnan intresseistd. Lausunnoista voi lukea, ettd varsinkin tonttien myymisen aikataulu, ja
yleensakin myytavaksi tuleminen, koetaan ongelmana (koska tonttien myyja toimisi oman aikatau-
lunsa ja myyntihalukkuutensa mukaan). Maankayttosopimuksia kédytettdessakin on mahdollista vai-
kuttaa rakentamisen aikatauluihin. Maank&yttésopimusten rakentamista koskevat ehdot liittyvatkin
padasiassa rakentamisen aikatauluihin ja sopimuksia voidaan tehostaa sopimussakoilla®16. Kunnan
suuret taloudelliset intressit voivat vahentdd maanomistajan intresseja kunnan vaatimuksien hyvék-
symiseen. Kunnan elinkeino- tai asuntopoliittiset intressit puolestaan parantavat maanomistajan ase-
maa maankayttésopimusneuvotteluissa.*’ Maankéyttosopimuksilla ei ole nykyisen lain aikana kat-
sottu olevan merkitysta raakamaan saatavuuteen ja hintaan*8. Tosin vastakkaisia ndkemyksiakin on
esitetty*1°,

Maankayttosopimuksen kayttamisellakin on kunnille omat etunsa: maata voidaan kaavoittaa samoista
lahtokohdista kuin kunnan maata, padomia vapautuu muihin tarkoituksiin, voidaan jakaa riskia kaa-
van toteuttamisen osalta, se vahentda lunastustarvetta, maanomistajan osallistuminen kustannuksiin
vahentda rakentamattomia tontteja, kaavojen toteutuminen nopeutuu (taloudelliset intressit/sopimi-
nen aikatauluista), sopimuksin voidaan varmistaa infrastruktuurin rakentaminen ajoissa, kaavoitus
voidaan paremmin toteuttaa MRL 5 8:n tavoitteiden mukaan (ei tarvitse ajatella kuka mitékin omis-
taa) ja se on joustava ja vapaaehtoisuuteen perustuva mekanismi.*2% Maanomistajan osalta etuna voi
nahda sen, ettd han saa osan maan arvonnoususta itselleen. Tosin riskind on esitetty se, ettd sopimus-

korvaus pitdd maksaa vaikka tontteja ei saisikaan suunnitellussa aikataulussa myytyéa.+2!

416 Rintamaki 2007, s. 200-201.

417 Ks. Rintamiki 2007. s 87-88. Rintaméki tuo esiin erimerkkina saksalaisia ndkékulmia maanomistajan oikeusase-
maan vaikuttavista tekijoistd. Samat seikat voivat vaikuttaa neuvotteluasemaan Suomessakin.

418 Rintamaki 2007, s. 229.

419 Ks. Lukin ym. 2006, s. 19. Kirjoittajat toteavat Maankaytté-lehden artikkelissaan, ettd raakamaan myyntihalukkuus
ei ole varmaankaan kovin suurta niissa kunnissa, joissa tenhddan paljon maankayttésopimuksia. “Miksi myyda, kun naa-
purikin sai "edullisen” maankayttésopimuksen”.

420 Rintamaki 2007, s. 31-32.

421 Kolis 2018, s. 5.
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Hovilan mukaan kehittdmiskorvausta ei kéytetd kannustimena laatia maankayttésopimus siten kuin
lain sanamuoto antaisi mahdollisuuden4?2, Mikali maankdyttdsopimusta ei saada aikaan ja menndan
kehittdmiskorvausmenettelyyn, niin raakamaan arvostuskysymys tulee jalleen esiin. Kehittamiskor-
vausmenettelyssa on linkki lunastuslain korvausperusteisiin. Maankaytto- ja rakennuslain 91 ¢ 8:ssa
sdddetddn ettd: ” Tontin arvonnousu méaéritetiddn noudattaen soveltuvin osin, mitd kiintedn omaisuu-
den ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetussa laissa (603/1977), jaljempana lunastuslaki, saa-
detéén korvauksen perusteista.” Korvausprosentilla voi olla vaikutusta kehittimiskovauksiin timén

lakiviittauksen kautta.

Kuntien maanhankinnan estymisen ndhdadan my6s murentavan kuntien kaavoitusmonopolia*?3. Lau-
sunnoissa kunnat nakevatkin maankayttosopimukset ongelmana kuntien kaavoitusmonopolin kan-

nalta. Esimerkiksi Mantsalan kunnan lausunnossa todetaan:

”Kunnan maanhankinnan estyminen tulisi murentamaan kuntien kaavoitusmonopolia,
jos kunnilla ei olisi endd@ mahdollisuutta hankkia ja kaavoittaa omaa maataan. Seurauk-
sena olisi kaavoituksen siirtyminen maankayttosopimuksin yksityisen tahon omista-
mille maille, jolloin kunta ei voisi toteuttaa hallittua yhdyskuntarakenteen kehittdmista,
aikatauluttaa alueiden kayttéonottoa palvelurakenteen ja infrarakenteen kanssa rinnan
eikd harjoittaa asuntopolitiikkaa, koska tonttien myyjana useimmiten olisi yksityinen
maanomistaja oman aikataulunsa ja myyntihalukkuutensa mukaan. Yksityisen raaka-
maan kaavoittaminen kunnan oman maanhankinnan asemasta tuo merkittdvaa tehotto-
muutta rakennuspaikkojen jarjestdmiseen ja l&hipalvelujen toteuttamiseen sek& nostaa

kunnan veroastetta.”#24

Kuntien maapolitiikan merkitys on voimakkaasti kasvanut ja kaavoitusmonopoli on sen johtava pe-
riaate*25. Kunnilla on vastuu maankaytdsta alueellaan ja kaavoitusmonopoli on tavallaan osa timan
vastuun toteuttamista*?6. Kunnan kaavoitusmonopolilla tarkoitetaan kunnan valtaa itsendisesti paattaa
missé ja miten kunnan alueella laaditaan ja muutetaan kaavoja. Maanomistaja on néin ollen kaavoi-

tuksen osalta taysin riippuvainen kunnan myétavaikutuksesta.*?’

”Yksityiset maanomistajat saattavat olla haluttomia kaavoittamaan yleisid alueita, ku-

ten puistoja tai yleisten rakennusten rakennuspaikkoja. Taméa voisi johtaa

422 Hovila 2013, s. 158.

423 Ks. esim. Porvoo 14.09.2021, s. 1/6.
424 M3ntsilan kunta 10.09.2021, s. 4/6.
425 Hyvonen 1988, s. 770.

426 Hyvodnen 1988, s. 771.

427 Rintamaki 2007, s. 87.
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tehottomuuteen rakennuspaikkojen ja lahipalvelujen toteuttamisessa seka virkistysalu-

eiden jarjestamisessa.” 428

Kaavan toteuttamista kunnalla on mahdollisuus edistaa myos rakentamiskehotuksella ja rakennuspai-
kan korotetulla kiinteistoverolla*?®. Jos kaavoitettuja tontteja on, ne on saatava myos tehokkaasti kayt-
toon. Hovila toteaa kuntien kayttavan maapolitiikkansa hoitamisessa varsin suppeaa ohjauskeinova-
likoimaa. Maankaytto- ja rakennuslain mukaiset maapolitiikan keinot eivat rajoita kunnan lunastus-
mahdollisuutta.#3° Siita huolimatta kunnat vaikuttavat lunastavan harvoin ja kuntien lunastusarkuutta
on myds arvosteltu. Lehtonen arvostelee Maankaytto -lehden (4/2005) paakirjoituksessa kuntien us-

kaltamattomuutta kayttaa lunastusta®3?,

4.5.7 Yhdenvertaisuus

Monet kunnat ndkevat, ettd maanomistajia voidaan yhdenvertaisemmin kohdella silloin kun kaavoi-
tetaan kunnan omaa maata. Saman nakemyksen esittdd oikeuskirjallisuudessa Virtanen, joka toteaa
tdman tasapuolisen kohtelun kannalta varmimmaksi keinoksi“®2, Tama siksi, ettd etukateen ei voida
tietdd minne mitékin toimintoja kaavassa sijoitetaan. Maanomistajien omaa maata kaavoitettaessa
jonkin maanomistajan kohdalle sattuisi siten ehkd vahemman arvokasta maata, kuten esim. puisto
ym. yleista aluetta. Kaavalla jaetaan rakennusoikeus ja sen edustama arvo, ja kaavoituksessa on
suunnittelun ohella kyse myds rahan jakamisesta*®3. Lausunnoissa on tuotu esille se, ettd jopa puolet
asemakaavan alueesta saattaa paatyd muuhun kuin varsinaiseen rakentamiskayttoon. Esimerkiksi
Kuopion kaupunki tuo lausunnossaan esille sen, ettd kunnan hankkimasta raakamaasta kéytetéén tyy-
pillisesti puolet yleisiin alueisiin®*, Lunastusta on perusteltu yhdenvertaisuuden kannalta myds mui-
den lunastusten yhteydessa. Esimerkiksi lain omaisuuden lunastuksesta puolustustarkoituksiin esi-
toissd mainitaan lunastuksen mahdollistavan maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun hinnoittelun
osalta?®. Ojanen toteaa yhdenvertaisuuden vaatimuksen puoltavan lunastusta esimerkiksi rautatei-

den, voimansiirtolinjojen ja maakaasuverkostojen hankinnassa“3.

428 J3rvenpaan kaupunki 21.8.2024.

429 Ympéristéministerid, Suomen ymparistd 781, s.123.

430 Hovila 2013, s. 174. Hovila viittaa korkeimman hallinto-oikeuden tapaukseen KHO 2006:84 asiaan liittyen.
431 Ks. Lehtonen 2005, s. 5.

432 Virtanen 2000, s. 52.

433 Holma 1992, s. 73.

434 Kuopion kaupunki 28.9.2021, s. 7-8/10.

435 HE 224/1996 vp, s. 2.

436 Ojanen 1978, s. 43.

72



Esimerkiksi Seindjoen kaupunki lausuu:

”Kaupunkia pidetdin luotettavana ostajana, koska kaupat ovat julkisia ja erittdin hyvin
kaikkien maanomistajien tiedossa, jolloin kaikki voivat luottaa siihen, ettd hintataso on

vakaa ja perusteltu, eikd hinta perustu maanomistajan neuvottelutaitoihin.”3’
Ja Kuopio puolestaan seuraavasti:

”Kunnan raakamaan hankinta on maankayttésopimuksiin perustuvaa maankdyton to-
teuttamistapaa tasapuolisempi maanhankintamenetelma myés maanomistien nédkdékul-
masta. Tasapuolisuutta toteuttaa parhaiten se, ettd kaikille saman alueen maanomista-

jille maksetaan maasta samojen perusteiden mukaan neuvoteltava hinta.”438

Perustuslain 6 § edellyttdd kunnan kohtelevan maanomistajia yhdenvertaisesti. Kunnan pitaisi pyrkié
aktiivisesti kohtelemaan maanomistajia yhdenvertaisesti riippumatta siitd kaytetddnko sopimusme-
nettelya vai lakisaateistda menettelya.*3® Liséksi yhdenvertaisuuden kannalta tulee huomioida myos
hallintolain hyvéan hallinnon periaatteet, jotka koskevat myds kuntien toimintaa. Hallintolain 6 8:n
mukaan viranomaisten toimien on muun muassa oltava puolueettomia (yhdenvertaisuusperiaate). Yh-
denvertaisuus ei tarkoita samanlaisia ratkaisuja, koska olosuhteet vaihtelevat ja maan hintakin siten
vaihtelee, vaikka arviointiperiaatteet ovat samat*4°. Tdman saman asian voi muotoilla Karhun sanoin
myas siten, ettd yhdenvertaisuusperiaate tarkoittaa sitd, ettd samanlaisia on kohdeltava samalla tavalla

ja erilaisia eri tavalla*L.

Oikeuskirjallisuudessa esimerkiksi Méaatta tuo esille omaisuuden kayton sdéntelyn vaestéryhmien vé-
lisend tulonjakokysymyksend, antaen esimerkiksi kaavoituksen merkittavana tapana jakaa ja luoda
varallisuusarvoja**2. Nykyinen oikeustila on se, etta tasapuolisen kohtelun vaatimus ei edellyté kai-
kille maanomistajille yhtd paljon rakentamisoikeutta, kunhan erilainen kohtelu on vain hyvaksytysti
perusteltavissa kaavan sisaltovaatimuksien perusteella*#3. Toisille maanomistajille voidaan siis ihan

hyvin kaavoittaa suhteessa pinta-alaan paljon enemman rakennusoikeutta kuin toisille. Ongelma ei

437 Seinajoen kaupunki 14.8.2024, s. 3/5.

438 Kuopion kaupunki 28.9.2021, s. 9(10).

439 Rintamaki 2007, s. 215.

440 Virtanen 2000, s. 52.

441 Ks. Syrjanen 2008, s. 198. Syrjanen viittaa tdssd Juha Karhun usein tekemain muistutukseen, ettd yhdenvertaisuus
ei tarkoita vain sita, ettd samanlaisia on kohdeltava samalla tavalla, vaan "samanlaisia on kohdelava samalla tavalla ja
erilaisia eri tavalla”.

442 M5atta 1999, s. 128.

443 Hallberg ym. 2006, s. 274.
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ole uusi. On puhuttu niin sanotuista kaava-arpajaisista®*4. “Kaava-arpajaiset” olisi mahdollista valttda
kayttamalla rakennusmaan jérjestelyd (KML 12 luku) tai kehittdmisaluemenettelyd (MRL 15 luku).
Rakennusmaan jarjestelyn yhtend tarkoituksena on nimenomaan epatasaisesti jakautuneen rakennus-
oikeuden tasaaminen. Samanlaiseen tulokseen voidaan paastda myos kehittdmisaluemenettelyssé.
Kunnat kuitenkin turvautuvat mieluummin niille edullisempaan ja suoraviivaisempaan lunastami-
seen.*# Yhtena syyna rakennusmaan jarjestelyn vahaan suosioon on arveltu sitd, ettd yhdyskuntara-

kentamisen kustannuksia ei voida siina siirtdd maanomistajille*46,

Kuopio toteaa myds lausunnossaan, ettd kuntien yhdyskuntarakentamiseen ja palveluverkostoihin
tekemien investointien kaavoituksen kautta tuoma lisdarvo jakautuisi epétasaisesti maanomistajien

kesken#47,
Lahden kaupunki taasen muotoilee asian néin:

”Kunnan raakamaan hankinta, maankayttosopimuksiin perustuvan uusien kaavoitetta-
vien alueiden maank&ayton toteuttamisen asemasta, on my6s maanomistajien suunnasta
todettu parhaiten toteuttavan tasapuolista kohtelua yhdyskuntarakennetta kuntalaisten

yhteisilla paitoksilla ja kustannuksella kehitettdessa.”#48

Maankayttésopimuksiakin tehdessa kunnan tulee huomioida maanomistajien yhdenvertaisuus. Sen
toteuttamisen on todettu olevan vaikeaa, koska olosuhteet vaihtelevat, mutta yhdenvertaisuuteen tulee
pyrkid. Maankéyttésopimusten sisaltd on julkista tietoa, mikd mahdollistaa maanomistajien yhden-

vertaisen kohtelun tarkkailun.44°

Koska myos kuntien tekemat maakaupat tulee huomioida lunastuskorvausta arvioitaessa, se seikka,
ettd osa maanomistajista on tehnyt alueella vapaaehtoiset kaupat helpottanee korvauksen maaraa-
mistd. Tallaisessa tilanteessa maanomistajat saadaan myos lunastusmenettelyé kayttamalla yhdenver-

taiseen tilanteeseen.4%0

444 Ks. Hyvdnen 1976, s. 70-78. Ongelma ei ole uusi. Sen ratkaisuksi esitettiin arvontasaustoimitusta. Hyvénen esitte-
lee teoksessaan Maapaketti OTL, DI Kydsti Holman lisensiaatintutkimuksenaan kehittdman arvontasaustoimituksen
kaava-alueella. Kyseessa olisi menetelma, jossa uusjaolla kaavoituksen yhteydessd muodostettaisiin maanomistajille
kaavan mukaisia kiinteistdjd, jotka vastaisivat arvoltaan heiddan maa-alueidensa arvoja ennen kaavoitusta. Nykyinen
rakennusmaan jarjestely on vastaava menetelma (ks. Majamaa, Markkula 2016, s.117). Ks. myds rakennusmaan jarjes-
telystd Saksassa. Rakennusmaan jarjestely voi olla myos pakkolunastuksen vaihtoehto; lievempi keino. (Heinonen
2001, s. 81-83).

445 Majamaa — Markkula 2016, s. 116-119.

446 Rintamaki 2007, s. 7.

447 Kuopion kaupunki 30.9.2021. s. 9(10).

448 | ahden kaupunki 28.9.2021, s. 6(7).

449 Rintamaki 2007, s. 104-105.

450 Hovila 2013, s. 175.
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Yhdenvertaisuuden vaatimus saattaa pakottaa kunnat myods kayttdmaan lunastusmenettelya sellaisissa
tilanteissa, joissa joku maanomistaja vaatii maastaan muita suurempaa hintaa.*>* Raakamaan hinta on
noussut huomattavasti hitaammin mita tonttien ja asuntojen hinnat. Maanomistajien turvaksi tarkoi-
tetut yhdenvertaisuussaadokset nayttavat raakamaan osalta toimivan pitkdssa katsannossa maanomis-
tajien haitaksi. Kun kunta maksaa kaikille raakamaasta saman verran yhdenvertaisuuden takia, niin
markkinamekanismi ei péése toimimaan, eika raakamaan hinta nouse. Td&mé on yksi poliittiseen hin-
taan vaikuttava tekijd, jonka tdhden kunta ei vain voi pitd& maan hintatasoa alhaisena, vaan se myos

joutuu sen tekemaan.

Lausunnoissa tuodaan yhdenvertaisuuden kannalta esiin myos se, ettd laki ndyttéisi aiheuttavan tilan-

teen, jossa omaisuudensuoja olisi eritasoinen riippuen siitd kuka lunastaja on*°2,

”Hallituksen esityksessa todetaan, ettd lunastuskorvauksen korotus ei koske esimerkiksi
yksityisten vélisia lunastuksia eiké kaivoslain mukaisia lunastuksia. Onkin syyté pohtia,
miksi omaisuudensuoja on eriarvoinen riippuen siitd, kuka lunastaa ja mit4. Tassa yh-
teydessa tulisi varmistaa, ettd perustuslain 6 § mukainen yhdenvertaisuusperiaate on

huomioitu lain valmistelussa.”43

Yksityisten valisia lunastuksia voi tulla esimerkiksi kiinteisténmuodostamislain mukaisissa lunastus-
tilanteissa. Téllaisia lunastuksia ovat esimerkiksi vesijaton lunastukset ja tontinosan lunastukset ase-
makaava-alueella*>*. Maanmittauslaitos tuo vuoden 2021 lausunnossaan esiin sen, ettd korotusker-
rointa ei sovelleta kiinteistonmuodostamislain mukaisissa lunastuksissa*®®. Kiinteistonmuodostamis-
lain mukaisissa lunastuksissa sovelletaan kuitenkin lunastuslain arviointiperusteita, joten esimerkiksi
niita koskevan oikeuskaytannon on katsottu soveltuvan myds muihin lunastuksiin®®®. Kiinteistonmuo-
dostamislaissa ei ole lunastuskorvauksen osalta viittausta lunastuslakiin, mutta arviointiperusteiden
osalta linkkin& lunastuslakiin on lain esit6issa maininta ett4: ”” Ehdotetut arviointiperusteet ovat samat
kuin lunastuslain mukaisessa arvioinnissa kédytettivit perusteet”#®’. Kiinteistonmuodostamislakiin ei
ole kuitenkaan tall4 hetkelld ehdotettu lunastuskovaukselle korotusta, ja tilanteet ovat myds niin eri-

laisia, ettd niiden tarkastelu vaatisi oman tutkimuksensa. Yksityisten vélisissa lunastuksissa

451 Ks. esim. KKO 2006:84. Porin kaupunki totesi lunastushakemuksessaan, ettd: “Hintatason nostaminen yksittdisessa
kaupassa olisi vastoin maapoliittisen ohjelman tasapuolisuuden ja johdonmukaisuuden periaatteita”.

452 Esim. Rovaniemen kaupunki tuo lausunnossaan (14.8.2024) esiin yhdenvertaisuusongelman liittyen erilaisiin kor-
vausperusteisiin riippuen siitd minka lain mukaan lunastetaan.

453 Jarvenpaan kaupunki 21.8.2024.

454 Majamaa — Markkula 2016, s. 109-109.

455 Maanmittauslaitos 15.9.2021, s. 1/4.

456 Mikkola 2003, s. 50.

457 KS. HE 227/1994 vp, s. 69.
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markkina-arvon mukainen korvaus ndyttaisi kuitenkin olevan tarke&é. Hakkanen toteaa Euroopan ih-
misoikeustuomioistuimen tapauksen Kanala v. Slovakia (2007) perusteella, ettd kahden yksityisen
tahon vélisessé lunastuksessa markkina-arvon mukaisesta korvauksesta poikkeaminen on “’viela sel-
vemmin kiellettyd”. Syyna tdhdn on selvén julkisesta edusta johdettavan hyvaksyttavan syyn puuttu-

minen ja velkojien aseman vaarantuminen.*8

”Esitysluonnoksen perusteella ylla kuvatussa kaavamuutostilanteessa yleisesta alueesta
jouduttaisiin maksamaan lunastuslain mukaisesti korttelialueen rakennusoikeuden arvo
korotettuna 25 prosentilla ja korttelinosan lunastaja sen sijaan maksaisi kiinteistonmuo-
dostamislain korvausperusteiden mukaisesti pelkan korttelialueen rakennusoikeuden
arvon. Kaytannossa lunastustoimituksessa maarattaisiin samasta menetyksesta kaksi eri

hintaa riippuen siitd, kumpaa lakia kulloinkin noudatetaan. 59

”Uudellamaalla ja muissa kasvukeskuksissa laaditaan paljon asemakaavamuutoksia
kaupunkirakenteen tiivistamisesta ja tdydennysrakentamisesta johtuen. Kaavamuutok-
sissa jo kaavoitettua ja rakennettua maata muutetaan uuteen kayttotarkoitukseen, esi-
merkiksi korttelialueita muutetaan yleisiksi alueiksi ja yleisia alueita korttelialueiksi.
Yleisesté alueesta kunnat joutuisivat jatkossa maksamaan lunastuslain korvausperustei-
den mukaisesti korttelialueen rakennusoikeuden arvon korotettuna 25 prosentilla ja
korttelinosan lunastaja sen sijaan maksaisi kiinteistonmuodostamislain korvausperus-

teiden mukaisesti pelkin korttelialueen rakennusoikeuden arvon.”460

4.5.8 Maan hinnannousu ja hintojenkorotuskierre

Huoli raakamaan hinnoista koskettaa kuntia. Uusimmassa esitysluonnoksessa 25 prosentin korotuk-
sen siirtymistd myos vapaaehtoisiin kauppoihin pidetaan todennakdisend*6l. Kuitenkaan mitenkaan
ei ole arvioitu hinnankorotuskierrettd. Kuntien lausunnoissa on tuotu hyvin yksimielisesti esiin kasi-
tys lunastushinnan kaavamaisen korotuksen vaikutuksista kiinteistdmarkkinoihin#62; niin sanottu hin-

nankorotuskierre keskeisimpéna. Kuntien maapolitiikalla on monia tavoitteita, joista yksi tarkoitus

458 Hakkanen 2023, s. 427.

459 Espoo 15.8.2024, s. 3/3.

460 Yudenmaan liitto — Nylands férbund 29.8.2024.

461 HEHJuonnos 4.6.2024, s. 26.

462 Ks. esimerkiksi Oulun kaupungin lausunnossa (23.9.2021) sivulla 4 puhutaan ”lumipalloefektin” mahdollisesta jyr-
kastd vaikutuksesta maan hintaan, ja esimerkiksi Himeenlinnan kaupungin lausunnossa (15.9.2021) mainitaan “jat-
kuva merkittava hinnankorotuskierre”.
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on vaikuttaa maan hintoihin.#63 ”Esityksen mukainen saantely heikentéisi merkittavasti kuntien mah-
dollisuuksia toteuttaa tehokasta maapolitiikkaa ja vaikeuttaisi kohtuuhintaisen asuntotuotannon edel-
lytyksid.»64

Kuntaliiton vuonna 2024 tilaamassa selvityksessa selvisi, ettd Ruotsissa tehty tasokorotus on siirtynyt
vapaaehtoisiin kauppoihin tadysiméaaréisesti kauppojen syntymiseksi. Ruotsissa hintakorotukseen ei
ole syntynyt selvityksen perusteella nousevien kauppahintojen Kierretta paikallisen kauppahintarekis-

terin mahdollistaessa lisdkauppahinnan erillisen kirjaamisen. 465

Johdetun kysynnan periaatteen mukaan raakamaan hinnan katsotaan olevan yhteydessa asuntojen ja
tonttien hintoihin. Linkki tonttien ja raakamaan hintojen valilla on kuitenkin heikompi kuin asuntojen
ja tonttien valilla.466 Lyhyella aikavalilla kausaliteetin on katsottu olevan asuntojen hinnoista tonttei-
hin ja edelleen raakamaahan, kun taas pitkélla aikavélilla raakamaan ja tonttien tarjonnalla on vaiku-
tus asuntojen hintoihin, mutta se on vaikea osoittaa.*6” Huomattavaa on, ettd raakamaan hinnannousu
on kuitenkin ollut usein vaatimatonta verrattuna tonttimaan hinnannousuun46®, Raakamaan hintake-
hitys on ollut maltillista, joten nykyisen lain voi katsoa onnistuneen tavoitteessaan. Erot ovat kuiten-
kin isoja eri kuntien vélilla&. Maa on paikkaan sidonnaista ja maamarkkinat ovat hyvin paikkakunta-
kohtaisia, niin ettd paikkakuntakohtaiset maamarkkinat jakautuvat viela osamarkkinoiksi alueen kay-

ton tai kayttomahdollisuuksien mukaan6®,

4.5.9 Voimalinjalunastukset

Monissa lausunnoissa tuotiin erikseen esiin voimalinjalunastukset ja lausuttiin erindisia seikkoja nii-
hin liittyen. Silloin kun lunastetaan maata esimerkiksi kapea-alaisesti séhkoélinjaa varten, ei tallaiselle
maalle ole olemassa yleisid markkinoita tai kilpailevia ostajia. Téllainen maa on paasaantoisesti al-
kutuotantomaata, jota kaytetddn metsatalouteen. Metsamaan hinnoittelu poikkeaa merkittavasti raa-

kamaan hinnoittelusta. Metsdmaa poikkeaa lunastuskohteena sek& arvioinnin, ettd usein myds

463 Ks. esim. Virtanen 1988, s. 66. Kuntien maapolitiikan yhdeksi tavoitteeksi on katsottu maan hintojen pitdminen
mahdollisimman alhaisina. Virtanen toteaa etta: ” On ilmeistd, ettd maan hinnan nousu on ollut lievinta niissd maissa
ja niissa kunnissa, joissa on harjoitettu voimakasta maapolitiikkaa.” Virtanen viittaa tdssa yhteydessa ruotsalaiseen,
vuonna 1975 tehtyyn tutkimukseen.

464 L appeenrannan kaupunki 15.8.2024, s. 2/3.

465 porvoon kaupunki 13.8.2024, s. 3/7.

466 peltola ym. 2009, s. 7-8.

467 peltola ym. 2009, s. 9-10.

468 Lukin ym. 2006, s. 19.

469 Virtanen 1992, s. 18.
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lunastusperusteen osalta kuntien raakamaakaupoista. Metsdmaan arviointiin liittyy omat epévar-
muustekijansd. Hallituksen esitysluonnoksessa on tuotu korotusprosentin suuruutta kasittelevassa
kohdassa esiin kysymys siita, etté tulisiko korotusprosentin maarittya lunastettavan kohteen laadun
mukaan tai tapauskohtaisella harkinnalla#’®. Esimerkiksi linja-alueiden lunastuksessa korotus olisi

helpommin perusteltavissa ja sen haitalliset vaikutukset kiinteistomarkkinoihin jaisivat pois.

Kun maata lunastetaan esimerkiksi voimalinjatarkoitukseen, niin tallaiselta lunastukselta puuttuu
myaos osa siitd yhteiskuntapoliittisesta tarkoituksesta mika kuntien raakamaakaupoilla on. Vaikkakin
séhkdlinjat ovat yhteiskunnan toiminnan kannalta valttamattomié, niin toiminnassa usein korostuu
enemmaén tai selvemmin liiketoiminta kuin mitd kunnallisessa maapolitiikassa. Eteld-Pohjanmaan
liitto totesi, ettd lunastuslainsaatamisen aikaan tilanne oli siten eri, etta kaikki voimajohtohankkeet
tayttivat lunastuslain 4 §8:n mukaisen yleisen tarpeen vaatimuksen, ja ettd nyt Suomi on séhkéomava-
rainen ja jatkossa hankkeiden tuotanto menee padosin vientiin. Lainsdddannén pitéisi sen mukaan

ohjata lunastuksen sijaan sopimusmenettelyyn.4"*

Esimerkiksi Suomen Asianajajaliitto tuo esiin sen, ettda maanomistajien saamiseksi yhdenvertaisem-
paan asemaan pitdisi maan tuottavinta kayttoa arvioitaessa ottaa huomioon voimala-alueesta makset-
tava vuokra, koska voimala ja johtoalue sattuvat maanomistajille sattuman varaisesti’2. T&mé sama

kanta esitettiin yleisesti muissakin lausunnoissa.

”Muiden kuin ei-markkinaehtoisten hankkeiden yhteydesséa 25 % korotus lunastuskor-
vaukseen voitaisiin pitaa riittdvand, mutta markkinaehtoisten hankkeiden yhteydessa
korvauksen tulisi olla vastaavanlaisten hankkeiden maankayttésopimuksissa kaytetyn
tason mukainen, koska useimmissa tapauksissa korvaus on huomattavan paljon suu-

rempi, kuin mité ehdotettu korotus kertakorvauksena maanomistajalle tuottaisi.”*’3

Lakiluonnoksen perusteluissa nauhamaisten alueiden arviointiin esitetddén summa-arvomenetel-
maa4’4. Menetelméa on ollut niissa kaytossa jo nyt. Summa-arvomenetelmassa metsan arvo muodos-
tetaan summaamalla yhteen sen eri omaisuusosa-arvot, jotka ovat: paljaan maan arvo, taimikon kus-
tannusarvo, markkinakelpoisen puuston hakkuuarvo ja odotusarvolisa. Tastd arvosta muodostetusta
summasta vahennetaan ns. tukkualennus ja paastaan kaypaan arvoon.*’> Nauhamaisissa lunastuksissa

negatiivinen korjaus jatetdan tekeméttd, minkd todetaan korvaavan véhaiset pirstaloitumisen haitat.

470 HEHJuonnos 4.6.2024, s. 24

471 Eteld-Pohjanmaan liitto 16.8.2024, s. 3/6.
472 Syomen Asianajajaliitto 16.8.2024, s. 2/3.
473 Metsahallitus 15.8.2024, s. 1/2.

474 HEHJuonnos 4.6.2024, s. 47.

475 Hanelius 1992, s. 216-217.
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Mutta nykyaan korjauskertoimen todetaan usein olevan yli 1.476 Eli tukkualennuksen sijaan tuleekin
korotus. Tukkualennuksesta puhutaan myds nimell& kokonaisarvon korjaus. Se on kerroin, joka ku-

vaa markkina-arvon ja summa-arvon suhdetta*’’. Nama asiat tuodaan esiin myds lausunnoissa:

”Korvausarviointi ndissd on hyvin vakiintunut ja kidytossd olevilla korvausperusteilla
paastdan hyvin luotettavasti kiinteiston markkina-arvon maaritelmaan. Korvausarvi-
ointi toteutetaan myds maanomistajan eduksi yksinkertaistettuna, etta esimerkiksi nor-
maaliin metsatalouden arviointiin kuuluva kokonaisarvon korjaukseksi kutsuttu tila-

kohtainen vahennysprosentti (yleensé 15-30 %) jatetdédn kokonaan huomioimatta.”*’8

”Maanmittauslaitos on tdsmentényt ohjeistustaan ja méadrdd metsdimaan korvauksille
nykyisin ns. positiivisen kokonaisarvon korjauksen, joka lasketaan toteutuneiden met-

sdkauppojen perusteella.”’®

Airaksinen toteaa summa-arvomenetelméa koskevassa véitoskirjassaan, ettd menetelman kaytetta-
vyydestd metsan markkinahinnan maarittamiseen ei ole tukijoiden keskuudessa yksimielisyytta*e,
Siihen liittyy omat epadvarmuustekijansa ja sitd on arvosteltu*8. Maanmittauslaitoksella menetelméa
naytetadn kuitenkin kehitettavan ja kritiikki sitd kohtaan on huomioitu82, Epamaaraisesti maaritellyn
kokonaisarvon korjauksen on katsottu olevan summa-arvomenetelman suurin ongelma. Se on ollut
tutkimuksissa 15-60 %733,

Tassa yhteydessa ei ole tarkoitus tehdé tutkimusta summa-arvon tarkkuudesta. Se vaatisi suuren tut-
kimuksen. L&hinna tarkoitus on ollut tarkastella virhemahdollisuuksia. Lunastuslain uudistuksen yh-
teydessa ei ole tarkasteltu virheité tahan asiaan liittyen tarkemmin. Olennaista nayttéisi olevan se, etta
varsinaiseen markkina-arvoon paasemiseksi summa-arvoon tehtdva kokonaisarvonkorjauskerroin on
muuttunut yli yhdeksi (eli summa-arvoa korottavaksi). Metsien arvostuksessa on siis tapahtunut muu-
tos suhteessa summa-arvoon. Nain ollen, jos ennen ei ole lunastuksissa tehty korjausta, niin nyt se
olisi tehtdvé, koska se on korottava. Markkinahinnan muuttuminen suhteessa summa-arvoon osoittaa,
ettd ajan my6td samankin kaavan mukaan tehtavén arvion tulokseen voi tulla muutoksia. Jos séadet-

tava lunastuslaki on pitk&dan voimassa, niin ajan my6té sen vaikutus korvauksen tasoon voi muuttua.

476 Nikander 2024.

477 Nikander 2024.

478 Fingrid Oyj 15.8.2024, s. 2-3/7.

479 Fingrid Oyj 15.8.2024, s. 3/7.

480 Ajraksinen 2008, s. 43.

481 Ks. esim. Hanelius 2018. Simo Hanelius esittd3 kritiikkia summa-arvomenetelmia kohtaan ja kertoo tuottoarvon
soveltamisesta metsanarvon maaritykseen. Haneliuksen mielesta summa-arvomenetelmasta tulisi luopua.

482 Ks. Nikander 2024.

483 Holopainen — Viitanen 2009, s. 137.
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N&in jos arviomenetelm4 alkaa aiheuttaa systemaattisesti liian pienen tai suuren korvauksen, tai jos
arviointimenetelmat kehittyvat tarkemmiksi. Erilaisilla maa-alueilla, esimerkiksi raakamaa vs. met-

sdmaa, arviointi ja sen tarkkuus voi kehittyé eri tavalla.

Airaksisen tutkimuksessa kantohinnoilla lasketun puuston hakkuarvon osuus oli 60—-80 prosenttia

summa-arvosta.484

”Valtaosassa tilanteissa metsimaan suurin arvo on puuston hakkuuarvossa. Puuston
hakkuuarvon markkina-arvon maarittdminen on erittéin tarkkaa, silla erilaiselle puulle

on olemassa jatkuvasti mitattavissa oleva markkina-arvo.”48

”Lisdksi kategorinen korotuskerroin soveltuu huonosti metsdalueiden ja puuston kor-
vaamiseen, koska summa-arvomenetelmassa huomioidaan jo odotusarvot ja puusto ko-
konaisuutena. Korotuskerrointa ei tulisi ottaa kdyttdon puuston korvaamiseen, koska

puukaupalle on olemassa jo toimivat markkinat.”486

Puuston hakkuuarvon osalta puuston méara on kuitenkin oleellinen suure. Siihen liittyy omat virhe-
mahdollisuutensa. Suhteellinen keskivirhe puuston kokonaismaaran arviossa on tutkimuksissa vaih-
dellut kuvioittain tarkasteltuna vélilla 16-38 %. Lisaksi Holopainen ja Viitanen toteavat kuvioit-
taiseen arviointiin liittyvan jopa 25 % arvioijasta riippuvaa harhaa*. Néain ollen, vaikka puuston arvo
onkin helppo maarittad kantohintojen perusteella, kun puuméaéré tiedetddn, niin puumairan osalta
nain ei ole. Puumarkkinoiden suhteen ei voitane puhua samanlaisista ongelmista vapaiden markki-
noiden suhteen kuin mita on laita kiinteistomarkkinoiden osalta. Puusto ei vélttdmatta tule lunastet-
tavaksi. Maanomistaja voi pitdé puut itse tai myyda ne itse ja niita ei arvioida korvauksessa. Vero-

tukselliset tekijat kannustavat siihen, ettd puut lunastetaan.

4.5.10 Muut argumentit

Valtaosa lunastuskorvauksen korotusta vastustavista argumenteista voidaan katsoa kuntien maapoli-
tiikkaan liittyviksi. Muita vield késittelemattomia argumentteja ovat esimerkiksi se, ettd korotusta ei

ole arvioitu EU:n valtiontukisaantelyn nakokulmasta. Monissa lausunnoissa katsotaan, ettd

484 Ajraksinen 2008, s. 99.

485 Fingrid Oyj 15.8.2024, s. 3/7.

486 Energiateollisuus ry 18.8.2024, s. 3/5.

487 Holopainen — Viitanen 2009, s. 138. Metsi jaetaan kuvioiksi visuaalisesti iimakuvien perusteella ja niiltd kuvioilta
mitataan puuston maara relaskooppikoealoittain.

488 Holopainen — Viitanen 2009, s. 138.
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vaikutukset on yleensakin puutteellisesti arvioitu. Maan hintatason kohoaminen herétti yleisesti
huolta maanhankintakulujen lisdédntymisen takia. Talla nahtiin olevan vaikutusta esimerkiksi luon-

nonsuojelualueiden hankintaan, koska maararahat ovat rajalliset*8°,

Vuoden 2021 lakiluonnoksen ja siita annettujen lausuntojen kannalta on huomioitava, ett silloisessa
Marinin hallitusohjelmassa oli tavoitteena turvata myds kuntien maapolitiikka4?°. Kunnat ja Kunta-
liitto nakivat lunastuskorvauksen korotuksen olevan vaikutuksineen ristiriidassa Marinin hallitusoh-
jelman kuntien maapolitiikan turvaamisen kanssa.*®> Myds Orpon hallitusohjelmasta on I6ydetta-
vissa kuntien maapolitiikan turvaamiseen liittyvia paamaaria. Sielld mainitaan muun muassa riittdvan
kaavoituksen, tonttitarjonnan ja asuntotuotannon varmistaminen®?2. Ristiriitaa ndhdaankin myos tata

hallitusohjelmaa kohtaan. Samoin ristiriitaa ndhtiin nopeampien kaava- ja lupaprosessien kannalta.

4.6 Arvonleikkauksen poistaminen

Arvonleikkausséédnnosten poistamista ehdotetaan vuoden 2024 esitysluonnoksessa. Arvonleikkaus-
sédanndsten poistaminen ei saanut kovin suurta huomiota lausunnoissa. Toki kunnat ovat saaneet lau-
sua siitd jo aiemmin omaan selvitykseen liittyen. Kunnat eivét née arvonleikkaussdaannosten poista-
mista kovin vakavana asiana maapolitiikkansa kannalta. Kaikki kunnat eivat edes mainitse arvonleik-
kausséd&dnnosten poistamista lausunnoissaan. Osa kunnista nakee sen olevan merkitykseton. Esimer-
kiksi Jarvenpédan kaupunki ndkee sen jopa positiivisena ja toteaa, etté silld ei ole vaikutusta kaupungin
talouteen tai toimintaan*®3. Esimerkiksi Oulun kaupunki kertoo, ettd arvonleikkaussaanndostoa ei ole
ollut tarvetta kayttadd, koska raakamaakaupat ja vahéiset lunastukset on toteutettu yleiskaavavai-

heessa%4.

”Kunnan on mahdollista ilman rajoituksia paéttda, milloin se aloittaa maanhankintaneu-
vottelut. Oikea-aikaisella maanhankinnalla ennen asemakaavan vireillepanoa arvon-
leikkaussédénndsten poiston mahdollinen vaikutus kauppahintoihin jdisi olematto-

maksi.”4%

489 syomen luonnonsuojeluliitto ry 16.8.2024, s. 2/3.
490 Marin 2019, s. 91.

431 Ks. esim. Kuntaliiton lausunto 15.9.2021, s. 1-2/7.
492 Orpo 2023, s. 116.

493 Jarvenpian kaupunki 20.8.2024.

494 Oulun kaupunki 20.8.2024, s. 4.

495 OM 20/2018.
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” Arvonleikkausta koskevien sddanndsten kumoaminen ei ole kuntien edun mukaista. Ar-
vonleikkaus ei automaattisesti heikenna omaisuudensuojaa, vaan kyse on siité, kenelle
kaavoituksen myota syntyva arvonnousu seké velvollisuus osallistua alueen toteuttami-
seen kuuluu. Arvonleikkausta koskevien sd&nndsten sdilyttdminen on valttaméatonta,
jotta kunnat voisivat jatkossakin toteuttaa kestavaa yhdyskuntarakentamista. Kunnan ei
tulisi joutua maksamaan alueesta tayttd kaavamuutoksen mukanaan tuoman hyodyn
mukaista korotettua hintaa, mikali kunta tosiasiallisesti my0s vastaa alueen toteuttami-

seen liittyvistd kuluista.”%

” Arvonleikkauksen poistaminen tulisi vaikeuttamaan raakamaan ja raakamaana hinnoi-
teltavien alueiden hankintaa, kun spekulaatio maan tulevasta arvosta yhdyskuntaraken-
tamisen seurauksena tulisi lisdantymaan ja avaisi mahdollisuuksia kiinteistokeinotte-

lulle.™97

Arvonleikkaussaanndsten poistamisella on néhty olevan vaikutusta maanomistajan neuvotteluase-
maan, joka on muuten heikko kunnan kaavamonopolin takia. Esimerkiksi MTK kaipasi arvonleikku-
rin poistamista vuoden 2021 lausunnossa himenomaan maanomistajan ja kunnan neuvottelutasapai-
non takia*®. Arvonleikkauksen poistamista koskevassa selvityksessa todettiin, ettd kunnalle jaisi

edelleen kayttoon vahvin keino suostutella maanomistajaa; kaavoittamatta jattaminen?°.

”MTK-Pirkanmaa kannattaa arvonleikkaussaannén poistamista. Se on valttamatonta

maanomistajien ja kuntien valisen neuvottelutasapainon parantamiseksi.””>

Uuden hallituksen esitysluonnoksen tavoitteiden kannalta on huomionarvoista, etté selvityksessa ar-
vioitiin, ettd omaisuudensuojan kannalta poistaminen johtaisi varmemmin tayteen korvaukseen, ja
poistamisen myos todettiin parantavan maanomistajien yhdenvertaista kohtelua, eli poistaminen edis-
taisi perusoikeuksien toteutumista.5%! Mutta poikkeuksiakin on. Merkittdvana huomiona lausunnoista
todettakoon, ett4d asemakaavan muutostilanteissa arvonleikkauksen poisto voi johtaa myds pienem-

paan korvaussummaan, jos esimerkiksi tonttialue muuttuu katualueeksi ja korvaus maarataan sen

496 | appeenrannan kaupunki 15.8.2024, s. 3/3.

497 Jyvaskylan kaupunki 15.8.2024, s. 2/3.

498 Maa- ja metsataloustuottajain keskusliitto MTK ry. 15.9.2021, s. 4-4/6.
499 OM 20/2018, s. 50.

500 MTK-Pirkanmaa 16.8.2024, s. 2/3.

501 OM 20/2018, s. 57.
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mukaan®92, Arvonleikkaus on nahty vaikeaselkoisena, mutta silla nahdaan myds olevan edelleen mer-
kitysta kuntien maapolitiikalle.503

502 Ks. Rovaniemen kaupunki 14.8.2024, s. 6/8.

503 Ks. Oulun kérijsoikeus 16.8.2024 Ja Peltola 1/2005. Oulun kirijioikeus totesi sidnndksen vaikeaselkoiseksi ja sa-
maa mielta on esimerkiksi my6s Peltola Maankaytto-lenden artikkelissaan. Toisaalta silla on todettu olevan edelleen
merkitysta kuntien maapolitiikassa, ks. esim. Hatunen (Maankaytté-lehti 2/2012).
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5. JOHTOPAATOKSET

Lunastuslain uudistushanke on ollut pitkaan vireilld, ja se on viela tatakin tyota kirjoitettaessa kesken.
Nykyaan on usein moitittu lainvalmistelun heikkoutta ja kiiretta lainvalmistelussa, mutta tamé hanke
ei karsi ainakaan liiasta kiireestd. Lakiesityksestd annettujen lausuntojen laajuus ja tietosisaltd vaih-
televat paljon. Tutkimuksellisesti antoisampaa olisi, kun voisi tehdd tarkkoja kohdennettuja kysy-
myksié ja saada kaikilta samoihin tarkkoihin kysymyksiin vastaukset. Se mahdollistaisi muun muassa
tilastollista analyysia. Kuitenkin sekin on tutkimuksellisesti kiinnostavaa mité lausunnonantajat oma-

aloitteisesti asioista kertovat.

Uusi esitetty lunastuslain 30 §, jossa kayvan hinnan k&site muutetaan markkina-arvoksi, sai etupaéssa
hyvaksyvéa palautetta. Sitd kohtaan esitettiin myos kritiikkid. Arvostelu kohdistui lahinnd saannok-
sen epamaardisyyteen ja perustelujen puutteellisuuteen. Lakiesityksessd ndytetdén jatetyn taysin esi-
tyoOtekstien varaan esimerkiksi markkina-arvon maarittely. Esity6t antavat markkina-arvolle laveam-
man kasityksen mitd sille yleensé annetaan, tai mita sille annetaan edes lain esitdissa viitatuissa stan-
dardeissa. Standardeihin viitataan, mutta “markkina-arvo” voi sitten olla jotain muutakin, esimerkiksi
kustannusarvo, vaikka kauppa-arvokin olisi saatavissa. Markkina-arvo nayttaisi kasitteena parhaiten
viittaavan juuri kauppa-arvomenetelméll saatavaan arvoon. Ja se ei valttamétta ole tayden korvauk-
sen kannalta sen parempi, selvempi tai ymmarrettdvampi kuin nykyinen kasite kdypéd hinta. Mark-
kina-arvo ja kansainvalisiin arviointistandardeihin viittaaminen markkinoilla, jotka eivat useinkaan
tayta vapaiden aitojen markkinoiden kriteereité voi olla riski. Standardeja on kaytetty jo nyt arvioin-
nissa, mutta voiko standardien mukaista arviota tehda, jos vapaita markkinoita ei ole. Tdma voi ai-

heuttaa ongelmia esimerkiksi kuntien raakamaakauppojen vertailukauppojen kannalta.

Saannoskohtaisten perusteluiden osalta olisi hyva vield miettia kannattaako niilld johdatella liikaa
arviointimenetelmistd esimerkiksi summa-arvomenetelman kayttoon. Lakimuutoksen yhtend tarkoi-
tuksena on ollut vapaampi arviointimenetelmén valinta, ja esitydmaininta voi johdatella liikaa

summa-arvon kayttoon. Lisaksi menetelmaa on arvosteltu. Tosin sitd myos kehitetddn paremmaksi.

Lain esityot kuuluvat oikeuslahdehierarkiassa heikosti velvoittaviin oikeuslahteisiin. Sitd kuinka pal-
jon vahvasti perusoikeuteen (omaisuudensuoja) vaikuttavissa saddoksissa voidaan jattaa heikosti vel-
voittavien perusteluiden varaan voisi miettia vield lainmuutoshankkeessa enemman. Lainkohdan pe-
rustelut huomioiden uusi esitetty laki kylldkin takaa paremmin omaisuudensuojan toteutumisen,

koska siind huomioidaan omaisuuden arvioinnin perustaksi paras ja arvokkain kaytto.
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Lunastuslakia sovelletaan hyvin erilaisissa tilanteissa ja erilaisia erikoistilanteita voi tulla eteen. Laki
on siten oltava jollain tavalla saadoksiltdan avoin. Liian yksityiskohtainen saately voi siis aiheuttaa
myds ongelmia. Kaavailtujen muutosten perustelut eivét ehké anna lainsoveltajalle sellaisia saman-
laisia nyrkkiséantdja, kuin mité nykyisin voimassa olevan lain perusteluista on I0ydettavissa. Perus-

telut ndyttavat vield jokseenkin keskenerdisilta ja toivon, etté niita tarkennetaan.

Uusi lakiin esitetty 38 a §, jossa saadettaisiin lunastuskorvauksen korottamisesta, jakoi lausunnonan-
tajien mielipiteet jyrk&sti. Kaikki kunnat vastustivat sitd. Silla ndhtiin olevan paljon haitallisia vai-
kutuksia. Kunnat nakevét korotuksella olevan huomattavaa merkitysta niiden maapolitiikan kannalta.
Kuntien tilanteet vaihtelevat suuresti, ja muutosten vaikutukset olisivat siten myos erilaiset eri kun-
nissa. Joka tapauksessa lakihanke heréttdd kunnissa suurta huolta. Kunnat kokevat oman maan han-
kinnan ja kaavoittamisen erittdin tdrkednd maapolitiikkansa kannalta ja ymmartavat maapolitiikkansa
laajasti. Kunnat nakevét korotuksen vaikeuttavan maanhankintaa ja lisdavén lunastusmenettelya. Osa
haitoista voisi olla poistettavissa muuta lainsaddant6a muuttamalla. Esimerkiksi rakentamiskehotuk-

sen kannalta korotus on ongelmallinen.

Joissakin tapauksissa jopa 25 prosentin korotus tulee jattdmaan maanomistajat pettyneiksi. Nain on
erimerkiksi monissa raakamaanlunastustilanteissa, esimerkiksi tapauksissa, joissa kunnat tekevat
huomattavia voittoja jalostamalla raakamaasta tontteja. Myos linja-alueiden lunastuksissa korotetut-
kin korvaustasot jaavat kauas esimerkiksi tuulivoimaloiden alueiden vuokratasoista. Toisissa tilan-

teissa taas 25 prosentin korotus voisi hyvinkin tehdd maanomistajan tyytyvaiseksi.

Maan arviointiin liittyy subjektiivisia harkinnanvaraisia ratkaisuja. Toisissa tilanteissa enemman, toi-
sissa vdhemman, ja arvion lopputulos on toisissa kohteissa tarkempi ja enemman oikea. T&ssa tydssa
on késitelty raakamaan ja metsdmaan arviointia ja todettu, ettd niiden arviointiin liittyy ihan omat ja
erityiset virhemahdollisuutensa. My6s markkinat ovat taysin erilaiset. Kuitenkin lakiehdotuksessa
esitetddn samaa korotusprosenttia kaikille. Maan arviointimenetelmia kehitetdén ja mikali ne muut-
tuvat tulevaisuudessa tarkemmiksi, voi se johtaa korotuksen myotéa liian suuriin korvauksiin. Lisaksi
toisissa kohteissa arviointi on varmuudella luotettavampaa kuin toisissa. Yksi korotusprosentti kai-
kille kohteille varmasti parantaa omaisuudensuojaa, mutta joissain tapauksissa se voi johtaa ylisuuriin

korvauksiin.

Lakiesityksessd ei ole korotuksen kannalta tuotu eroa sille, milla menetelmalld arviointi on suoritettu,
eikd myoskaan oteta huomioon sitd, kuinka luotettavana arviota voidaan objektiivisin perustein pitéaa,
vaan lunastuskorvauksen korotus on maara tehdé kaikissa tapauksissa. Tama saattaa olla ongelma

oikeudenmukaisuuden ja yhdenvertaisuuden kannalta. Toisissa tapauksissa arviota voitaneen pitaa
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hyvinkin luotettavana, kun toisissa tapauksissa arvio voi heittdé paljonkin. Kun lakiesityksen tarkoi-
tuksena on tayden korvauksen periaatteen varmistaminen, niin tille seikalle pitdisi mielestani antaa

enemman arvoa korotuksen kannalta.

Arvonleikkauksen (LunL 31.2-3 8) poistaminen jakoi kuntienkin mielipiteet. Suhtautuminen riippuu
kuntien harjoittaman maapolitiikan luonteesta. Osa koki sen séilyttamisen térkednd, osa oli sita
mieltd, ettd silla ei ole kunnan harjoittaman maapolitiikan kannalta merkitysta. Arvonleikkauksen
poistaminen parantaa omaisuudensuojaa. Arvonleikkaussaannokset olivat kiistanalaisia jo sdadetta-
essd. Osa perustuslakivaliokunnan jasenista oli lakia sadadettdessa sitd mieltd, etta lakiehdotus tulisi

kasitelld arvonleikkaussd&nndsten takia perustuslainsaatdmisjarjestyksessa.>04

Ratkaisujen kannalta on vaikutusta sill4, halutaanko painottaa enemmé&n maanomistajan omaisuuden-
suojaa vai sité, etté turvataan ja varmistetaan kuntien maapolitiikan intresseja. Tdma on viimekédessa
poliittinen arvovalinta. Joka tapauksessa pakkolunastus on voimakas instrumentti, mit& ennen tulisi
pyrkia kayttdméaan muita lievempid keinoja. Lausuntoja ja lainsdadantomateriaalia seké lakihank-
keen etenemistd tutkiessa tulee vaistiméttd mieleen Maétian lausuma: ”Omistusoikeus on oikeudelli-
sissakin yhteyksissa lapikotaisin moraalisesti ja poliittisesti latautunut™.5% Vaikka lainsaadantéhank-
keen perusperiaate parantaa omaisuudensuojaa on eri hallituksien aikana pysynyt samana, niin pai-
notus julkisen edun ja yksityisen omaisuudensuojan vélilla nayttdd vaihtelevan. Aarnio totesi, ettd
laki syntyy yhteiskunnassa poliittisen tahdon tuotteena ja monenlaisten yhteiskunnallisten intressien
ristipaineessa.>® Lunastuslain korvausperusteiden uudistamisessa ovat vastakkain intresseina yksi-
tyinen ja julkinen etu. Kun yksityisen omaisuudensuojaa parannetaan, se voi aiheuttaa haittaa yhtei-
selle julkiselle edulle, esimerkiksi vaikeuttaa yhteiskunnan kehittamista. Aina néin ei tietystikaan ole.
Uudistuksien vaikutukset nayttaytyvat eri tavalla erilaisissa tilanteissa. Ongelmana nayttéisikin ole-

van lunastuslain asema yleislakina. Sita sovelletaan niin kovin erilaisissa tilanteissa.

Joka tapauksessa sen, ettd nyt on lahdetty parantamaan omaisuudensuojaa voi katsoa maanomistajan
kannalta hyvéana asiana. Viime vuosikymmenind omaisuudensuojan on koettu kaventuneen. Tama
tuodaan ilmi tassa tutkimuksessa tarkastelluissa lausunnoissakin®®’. Omaisuudensuojan on koettu
olleen murroksessa, ja on puhuttu jopa omistusoikeuksien eroosiosta>%®. Esimerkiksi ympaéristdarvot

ovat korostuneet ja muun muassa lisdantyneen ymparistosaantelyn omaisuuden kayttoon tuomien

504 Ks. Pe VM n:o 14, 1977 vp.

505 M3atta 1999, s. 493.

506 Aarnio 1986, s. 35.

507 Metsdnhoitoyhdistys Keski-Suomi 3.7.2024. Lausunnossa todettiin omaisuudensuojaa kavennetun lukuisissa laeissa
ja mainittiin myos ymparistovastuusdaannoksen vaikutus omaisuudensuojaan.

508 Oksanen — Kumpula 2005, s. 64.
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rajoituksien on katsottu heikentdneen omaisuudensuojaa. Nykyisen lunastuslain aikana on esimer-
kiksi perustuslakiin lisatty ymparistoperusoikeus. Jokaisella on vastuu ymparistostd (PL 20 8). Sekin

rajoittaa omaisuudensuojaa.

Omaisuudensuoja on suhteellista, eikéd se ole koskaan ollut ehdotonta. Omistusoikeutta on erilaisin
muun muassa sosiaalisidonnaisin perustein rajoitettu. Katsotaan ettd omaisuus velvoittaa ja sen kay-
ton on samalla palveltava myds yleista etua.>® Omistusoikeudella ei Maatan mukaan ole olemassa
yhté ainoaa oikeaa késitesisaltod, eiké sille voida tai ole tarpeen antaa mitéén yksiselitteista ja yleis-
patevaa sisallollista maaritelmaa. Maatan mukaan omistusoikeuden pohjoismaisessa kirjallisuudessa
yleisesti kaytetty maaritelma on, ettd omistusoikeus on omistajalle kuuluvien oikeuksien ja velvolli-

suuksien kokonaisuus.510

Lunastamisen edellytyksend ovat yleinen tarve ja taysi korvaus. Lunastuslakitydryhman mietinnéssa
(2019) katsotaan, ettd yleisen tarpeen tulkinnan laajennuttua omaisuudensuoja riippuu tdyden kor-
vauksen vaatimuksen toteutumisesta ja omaisuudensuojasta on siten tullut korvaussuojaa.®'! Téata
korostaa vield sekin, ettd yleisen tarpeen vaatimuksen taytyttyd lunastus seuraa lahes automaattisesti
vaihtoehdoista riippumatta®?. Lunastuslainsaddanndn korvausperusteet muotoavat omalta osaltaan
omistusoikeutta. Peltomaa toteaa, ettd “pakkolunastuslainsidddnnon korvausperiaatteet liittyvit
omaisuudensuojan ja omistusoikeuden sisallon tulkintaan, jota ne tavallaan ilmentdvat.”®  Unger-
nin mukaan toimiva korvausjérjestelma tulisi ndhda omaisuudensuojan tdydentéja ja olennaisena
osana omaisuudensuojaa®!4. Voi katsoa, ettd tassa lakihankkeessa ollaankin nyt muotoamassa omis-

tusoikeuden siséltod ja tdydentdméassa omaisuudensuojaa.

NyKkyisen lain sdatdmisen yksi keskeisimpid tavoitteita oli pyrkimys vaikuttaa hidastavasti maan hin-
tatason kohoamiseen. Tama tavoite yhdessa arvonleikkauksen kanssa sai aikaan laille varsin toisen-
laisen hengen. Voisi sanoa, ettd nykyisté lakia on tulkittu juuri sen hengen mukaisesti. Uudistuksen
ja esitetyn uuden lain henkend on puolestaan parantaa omaisuudensuojaa. Hallituksen esitysluonnok-
sen ensimmaisessé kappaleessa sanotaan: ’Muutosten tarkoituksena on parantaa lunastettavan omai-
suuden haltijan asemaa ja varmistaa perustuslaissa turvatun tdyden korvauksen vaatimuksen toteutu-

minen.”®'®> Tdma voidaan katsoa lainsaatajan tavoitteeksi, mika tulisi ottaa huomioon mahdollisissa

509 ks, esim. Ungern 1999, s. 80.
510 M34ttE 1999, s. 218.

511 Ks. OM 2019:12, s. 42.

512 Ks. Heinonen 2001, s. 71.

513 peltomaa 2000, s. 46.

514 Ungern 1999, s. 80.

515 HE-Huonnos 4.6.2024, s. 1.
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erityistilanteita koskevissa tulkintaongelmissa. Nain ollen tulkittaessa uutta esitettya lakia lain hen-
gen mukaan, se ei saisi mielestani johtaa misséén tapauksessa heikompaan korvaustasoon kuin ny-
kyinen laki. N&in ollen pitéisi mielestani valita arviointimenetelmista se, joka johtaa korkeimpaan
arvoon, vaikka toinen menetelma nayttaisikin yhta luotettavasti tai jopa luotettavammin ja sananmu-

kaisemmin tuottavan “markkina-arvon” (nimenomaan sen kansainvilisen mairitelman mukaisesti).
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