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OIKEUSMINISTERIOLLE

Oikeusministerio asetti 21.2.2018 tydryhman valmistelemaan ehdotuksen lunastuslain
(603/1977) ja eraiden muiden lakien tarkistamiseksi (OM 21/41/2015,
OM022:00/2016). Tyéryhman maaraaika paattyi 28.2.2019.

Tyoéryhman puheenjohtajaksi kutsuttiin professori Ari Ekroos Aalto-yliopistosta. Ty6-
ryhman jaseniksi kutsuttiin maaoikeusinsind6ri Sakari Haulos Vantaan karajaoikeu-
desta, lainsaadanténeuvos Jaana Junnila ymparistoministeridsta, ylijohtaja Pentti
Lahteenoja maa- ja metsatalousministeriostd, maanmittausneuvos Markku Markkula
Maanmittauslaitoksesta ja lainsdadanténeuvos Jari Salila oikeusministeridsta. Asian-
tuntijaksi tydryhmaan kutsuttiin professori Kauko Viitanen Aalto-yliopistosta. Markku
Markkulan oltua estyneena hénen sijaisenaan on toiminut ylijohtaja Irma Lahetkan-
gas. Pentti Lahteenojan oltua estyneena hanen sijaisenaan on toiminut neuvotteleva
virkamies Jere Rajalin.

Sihteereiksi kutsuttiin oikeustieteen tohtori Martti Hikkanen Helsingin yliopistosta ja
tutkija Aleksi Heikkild oikeusministeridsta.

Oikeusministerid asetti seurantaryhman seuraamaan ja arvioimaan tyoryhman tyota.
Seurantaryhman puheenjohtajaksi nimitettiin lainsdadantdjohtaja Antti T. Leinonen oi-
keusministeridsta ja jaseniksi lainsdadanténeuvos Jyri Inha valtiovarainministeriosta,
ylitarkastaja Johanna Juvonen ty6- ja elinkeinoministeriosta, ymparistoneuvos Matias
Warsta puolustusministeridsta, rajavartioylitarkastaja Reijo Lahtinen sisaministeriosta,
ylitarkastaja Eeva Ovaska liikenne-ja viestintdministeridsta, maaoikeusinsindoéri Jukka
Lahtinen Kanta-Hameen karajaoikeudesta, ylitarkastaja Marja Pietila Etela-Suomen
aluehallintovirastosta, lakimies Marita Luntinen Liikennevirastosta, tarkastaja Merja
Rajala Uudenmaan ELY-keskuksesta, kehittamispaallikkd Matti Holopainen Suomen
Kuntaliitosta, kaupungingeodeetti Marko Kankare Hyvinkdan kaupungista, asuntotoi-
menjohtaja Katri Hiltunen Kuopion kaupungista, asuntotoimenpaallikké Jukka Kokki-
nen Oulun kaupungista, maankayttéinsinoori Tuija Hippula Pirkkalan kunnasta, kiin-
teistojohtaja Antti Kari Vantaan kaupungista, johtaja Anu Karkkainen Elinkeinoelaman
keskusliitosta, maankayttopaallikko llkka Alm Fingridista, neuvontalakimies Saara
Naukkarinen Energiateollisuudesta, lainsdadantdasioiden paallikkoé Tiina Toivonen
Suomen Yrittdjista, asianajaja Saara Paronen Suomen Asianajajaliitosta, karajatuo-
mari Pekka Louhelainen Suomen tuomariliitosta, lakimies Leena Kristeri Maa-ja met-
sataloustuottajain keskusliitto MTK:sta, lakimies Mikaela Strémberg-Schalin Svenska
lantbruksproducenternas centralférbund SLC:sta, ymparistojuristi Pasi Kallio Suomen
luonnonsuoijeluliitosta, lakiasiainpaallikkd llkka Koponen Senaatti-kiinteistdista ja laki-
mies Erik Mrena Metsahallituksesta seka oikeusneuvos, sittemmin korkeimman hal-
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linto-oikeuden presidentti Kari Kuusiniemi, professori Vesa Majamaa ja professori Ta-
pio Maatta. Seurantaryhman sihteerina on toiminut tutkija Aleksi Heikkild oikeusminis-
teriosta.

Tyoéryhma otti nimekseen lunastuslakityéryhma. Tyéryhma kokoontui 14 kertaa ja seu-
rantaryhma 6 kertaa.

Tyoéryhman tehtavana oli arvioida lunastuslain korvauksen maaraamisen perusteiden
ja korvausmenettelyd koskevan saantelyn ajantasaisuus seka tarkistaa lunastuslakia
sen varmistamiseksi, ettd perustuslaista johtuva tdyden korvauksen vaatimus tayttyy
ja maanomistajien tasapuolinen kohtelu toteutuu kaikissa lunastustoimituksissa. Ta-
voitteena oli myds keventaa ja nopeuttaa lunastusasioiden kasittelya seka alentaa ka-
sittelystd aiheutuvia kustannuksia. Tydryhman tuli laatia ehdotukset muutoksiksi lu-
nastuslakiin ja muihin siihen liittyviin lakeihin siten, ettd hankkeen tavoitteet saavute-
taan. Ehdotusten tuli pohjautua lunastuslainsdadannén tarkistustarpeista laadittuun
arviomuistioon ja siitd saatuun lausuntopalautteeseen.

Tydéryhma on asettamispaatdkseen sisaltyvan kirjauksen mukaisesti, oikeusministe-
rion kanssa asiasta keskusteltuaan, ottanut joulukuussa 2018 kasiteltavakseen myds
niin sanottua arvonleikkaussaantelya koskevien muutosten valmistelun.

Tybéryhma esittda, ettd lunastettavasta omaisuudesta suoritettavan korvauksen tulisi
perustua markkina-arvoon nyt perusteena olevan kayvan arvon sijasta. Markkina-ar-
voon perustuva korvaus sisaltaisi myos odotusarvot, jotka perustuvat omaisuuden
mahdolliseen kayttétavan muutokseen. Lisédksi markkina-arvon maarittaminen voisi
perustua nykyistd monipuolisemmin erilaisten arviointimenetelmien hyddyntamiseen.
Kiinteistdarviointiin sisaltyvien epavarmuustekijoiden vuoksi tdyden korvauksen vaati-
mus ei valttamatta aina toteudu. Taman riskin poistamiseksi lakiin voitaisiin ottaa
saannos lunastuskorvauksen korottamisesta laissa saadettavalla prosenttiosuudella.

Lunastuslain asunto- ja elinkeinotakuun soveltamisalaa tydryhma esittda laajennetta-
vaksi siten, etta se koskisi nykyisesta poiketen kaikkia lunastustilanteita. Tarkoitus on
vahvistaa omistajan oikeutta korvaukseen, kun kysymys on omana asuntona kayte-
tysta kiinteistosta tai ammattitoiminnassa valttdmattémasta omaisuudesta. Asunto- ja
elinkeinotakuu koskisi vakituisena asuntona kaytettyja ja vapaa-ajan kiinteistoja seka
ammattitoimintaan kaytettyja kiinteist6ja. Naissa tilanteissa korvaus tulisi maarata
markkina-arvosta rippumatta vahintaan niin suureksi, etta silla on mahdollista hankkia
paikkakunnalta vastaavan asumis- tai elinkeinohy6dyn tarjoava kohde. Asunto- ja
elinkeinotakuu koskisi luonnollisten henkildiden ohella heidan yritysmuotoisesti harjoit-
tamaansa toimintaa. Takuu ei koskisi sijoitusomaisuutta eikd myodskaan laajempaa te-
ollisuus- ja yritystoimintaa.
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Lunastuslain voimassaolevan arvonleikkaussaantelyn tarkoituksena on ollut kuntien
maapolitiikan tukeminen. Tulevasta asemakaavoituksesta johtuvan hyédyn leikkaami-
nen merkitsee samalla poikkeamista lunastuslain yleisistd korvauksen maaraamispe-
rusteista maanomistajan vahingoksi. Kunnat ovat asian valmistelun aikaisemmissa
vaiheissa pitdneet arvonleikkaussaantelya tarpeellisena osana lunastusmenettely3,
vaikka kunnat hankkivat Iahes kaiken yhdyskuntarakentamiseen tarvittavat alueet va-
paaehtoisin kaupoin. Tydéryhma on paatynyt esittdmaan arvonleikkaussdannostdn ku-
moamista. Muutos merkitsisi sita, ettd korvaus maaraytyisi jatkossa lunastusajankoh-
dan tdyden markkina-arvon perusteella. Arvonleikkaussaantelyn kumoaminen varmis-
taisi tdyden korvauksen vaatimuksen toteutumisen my6s kuntien maanhankintaan liit-
tyvissa lunastuksissa, parantaisi maanomistajien oikeusasemaa seka edistaisi maan-
omistajien yhdenvertaista kohtelua.

Lunastustoimikunnan kokoonpanoa koskevia saannoksia esitetaan tarkistettavaksi si-
ten, ettad uskottujen miesten kutsuminen ei olisi enaa valttamatonta kaikissa tilan-
teissa. Lisaksi lakiin esitetdan tehtavaksi lunastuskorvauksen maksamis- ja talletta-
mismenettelya yksinkertaistavia muutoksia.

Tybéryhma toteaa lunastuslailla olevan useita liittymakohtia muihin lakeihin. Tyéryhma
ei toimeksiantonsa ja kaytettavissa olevan ajan puitteissa ole laatinut ehdotuksia nai-
hin tehtaviksi muutoksiksi, vaan kuvannut muutostarpeet mietinnéssa. Naiden tekemi-
nen jad myohempaan ajankohtaan. Tyéryhma on pyrkinyt mietinnéssaan tunnista-
maan ja kuvaamaan lakiehdotusten valittdmat vaikutukset maanomistajiin, lunastajiin
seka viranomaisiin. Muutosehdotuksista arvonleikkaussaantelyn poistamisen valilliset
vaikutukset ovat vaikeimmin hahmotettavissa. Kuntien maapolitiikat poikkeavat siina
maarin toisistaan, etta yleistysten tekeminen on eroavaisuuksista johtuen haastavaa.
Tarvittaessa muutosten vaikutusten arviointi kuntien vapaaehtoisin kaupoin tapahtu-
vaan maanhankintaan ja mahdollisesti kuntatalouteen olisi selvitettdva erikseen.

Tyéryhman mietintd on toimeksiannon mukaisesti laadittu hallituksen esityksen muo-
toon. Mietintda ei ole kaikilta osin viimeistelty hallituksen esitykselta edellytettavalla
tarkkuudella.
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Saatuaan tydnsa paatdkseen tydryhma jattaa mietinténsa kunnioittavasti oikeusminis-
teriolle.

Mietintoon sisaltyy kaksi tdydentavaa lausumaa.

Helsingissa 21 paivana maaliskuuta 2019

Ari Ekroos
Sakari Haulos Jaana Junnila Pentti Lahteenoja
Markku Markkula Jari Salila Kauko Viitanen
Martti Hakkanen Aleksi Heikkila
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TIIVISTELMA

Tybéryhma esittaa kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun
lain (603/1977) korvausperusteita uudistettavaksi. Muutosten tarkoituksena on turvata
lunastettavan omaisuuden haltijan asemaa. Korvausperusteita tulisi tarkistaa kiinteis-
téarvioinnin tutkimusta ja kansainvalistd kehitysta vastaaviksi. Muun muassa kohteen-
korvauksen perusteena nyt olevan kayvan arvon sijaan korvauksen tulisi perustua
markkina-arvoon. Tama ei kuitenkaan kaytdnnossa vaikuttaisi lunastuskorvausten
suuruuteen, silld markkina-arvon maaritelma vastaa asiallisesti kdyvan arvon kasi-
tettd. Tarkoituksena on myds luopua arviointimenetelmille laissa asetetusta etusijajar-
jestyksesta ja jattaa arviointimenetelma valittavaksi tapauskohtaisesti sen mukaan,
ettd menetelma luotettavimmin johtaa tdyden korvauksen mukaiseen arvoon.

Lunastuslain niin sanotun asunto- ja elinkeinotakuun soveltamisalaa esitetaan laajen-
nettavaksi siten, ettd se koskisi nykyisesta poiketen kaikkia lunastustilanteita. Asunto-
ja elinkeinotakuu koskisi vakituisena asuntona kaytettyja ja vapaa-ajan kiinteist6ja
seka elinkeinotoimintaan kaytettyja kiinteistdja. Lunastuksen kohdistuessa tallaiseen
kiinteistodn kohteenkorvaus tulisi maarata markkina-arvosta riippumatta vahintaan
niin suureksi, etta sillda on mahdollista hankkia paikkakunnalta vastaavan asumis- tai
elinkeinohyddyn tarjoava kohde. Korvaus saattaisi siten joissakin tapauksissa ylittda
kohteen markkina-arvon. Asunto- ja elinkeinotakuu koskisi luonnollisten henkildiden
ohella heidan yritysmuotoisesti harjoittamaansa elinkeinotoimintaa, mukaan lukien yh-
tiomuotoisesti harjoitettu maa- ja metsatalous seka pienimuotoinen yritystoiminta.
Asunto- ja elinkeinotakuu ei koskisi sijoitustarkoituksessa hankittua omaisuutta eika
mydskaan laajempaa teollisuus- ja yritystoimintaa.

Omaisuuden suojaa vahvistaisivat myds niin sanotusta hyddyn kompensoinnista luo-
puminen, joka merkitsisi sita, ettd lunastushankkeen yleiset kiinteistéjen arvoja nosta-
vat vaikutukset tulisivat huomioon otetuiksi, seké useiden lakien mukaisista maankay-
ton rajoituksista maarattaville korvauksille toimituksen vireilletulosta alkaen makset-
tava 6 %:n vuotuinen korko.

Kiinteistdarviointiin sisdltyy aina epavarmuutta. Yksittaisissa tilanteissa kohteen arvo
voi poiketa ennalta arvioidusta markkina-arvosta molempiin suuntiin. Mikali poliitti-
sessa paatoksenteossa katsotaan, ettei tallaista, sindnsa normaalistikin omaisuuden
arvon mittaamiseen liittyvaa riskia haluta jattda lunastettavan omaisuuden omistajan
kannettavaksi, lakiin voitaisiin ottaa sdannoés lunastuskorvauksen korottamisesta kiin-
tedlld kertoimella. Lahtdkohtana lunastuskorvauksen maaraamisessa tulee edelleen
olla lunastettavan omaisuuden haltijan varallisuusaseman pysyttdminen ennallaan.
Tyoryhman kasityksen mukaan tdyden korvauksen vaatimus tayttyy jo nykyisellaan
I&dhes kaikissa lunastustilanteissa, mutta arviointiin liittyva virhemarginaali voi kuiten-
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kin vaihdella kohteesta riippuen 10 %:sta aina 50 %:iin. Kaikkien arviointimenetel-
mista johtuvien epavarmuuksien poistaminen ei ole mahdollista ilman lunastuskor-
vausten merkittdvaa korottamista. Suuri korotuskerroin saattaisi puolestaan heijastua
haitallisesti alueiden hankkimiseen vapaaehtoisin kaupoin. Tyoryhman keskusteluissa
korotuskertoimen vaihteluvali on ollut 0 ja 25 %:n valilla siita riippuen, millainen paino-
arvo erilaisille ndkdkohdille halutaan antaa. Mahdollisen korotuskertoimen suuruu-
desta paattaminen on viime kadessa sellaista yhteiskunnallista harkintaa, jonka suo-
rittaminen kuuluu valtioneuvostolle ja vime k&dessa eduskunnalle.

Lunastuslaista esitetddn kumottavaksi niin sanottua arvonleikkausta koskevat saan-
ndkset. Voimassa olevaan lunastuslakiin sisaltyvan arvonleikkauksen tarkoituksena
on jattaa erdissa kunnan maapolitiikkaan liittyvissa lunastuksissa asemakaavoituk-
sesta aiheutuva arvonnousu ottamatta huomioon lunastuskorvausta méaarattaessa.
Arvonleikkaussaantely merkitsee poikkeusta omaisuuden arvostamisen perusteista.
Perustuslain edellyttdman tdyden korvauksen vaatimuksen, saantelyjarjestelman joh-
donmukaisuuden ja maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun ndkdkulmasta nykyista
oikeustilaa ei voida pitaa tyydyttavana. Arvonleikkaussaantely ei ndet koske muun
tyyppisia odotusarvoja, eika alueen yleiskaavoituksesta tai laheisten alueiden asema-
kaavoituksesta taikka esimerkiksi likenneyhteyksien parantumisesta johtuvaa arvon-
nousua.

Lunastustoimikunnan kokoonpanoa koskevia saanndksia esitetaan tarkistettavaksi si-
ten, ettd uskottujen miesten kayttdminen ei olisi enda valttamatonta kaikissa tilan-
teissa. Asianosaisella olisi kuitenkin oikeus vaatia uskottujen miesten kayttamista.

Lakiin esitetaan lisaksi tehtavaksi lunastuskorvauksen maksamista ja tallettamista
koskevaa menettelya yksinkertaistavia muutoksia. Kohteenkorvaus tulisi tallettaa
niissa tilanteissa, jossa lunastuksen kohteena olevaan kiinteisté6n kohdistuu lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteriin merkitty panttioikeus. Korvausta ei olisi naissakaan tilan-
teissa tarpeen tallettaa, jos panttioikeuden haltija on suostunut korvauksen maksami-
seen tai lunastustoimikunta harkitsee jaljelle jadvan omaisuuden vastaavan siihen
kohdistuvista panttioikeuksista. Alle 1000 euron suuruista lunastuskorvausta ei olisi
tarpeen tallettaa aluehallintovirastoon, vaan korvauksen voisi maksaa lunastettavan
kiinteiston omistajalle. Pantinhaltijan oikeuksien turvaamiseksi lakiin esitetdan lisatta-
vaksi sddnndsta, jonka mukaan pantinhaltijalla olisi oikeus saada korvausta lunasta-
jalta vahingostaan, jos korvausta ei olisi talletettu. Alle 20 euron suuruista lunastus-
korvausta ei olisi tarpeen maksaa.

Menettely tutkimuslupa- ja lunastuslupa-asioissa sailyisi padosin nykyisenlaisena. Ha-

kemusasiakirjojen nahtavilla pitmisesta kunnissa esitetdan kuitenkin luovuttavaksi ja
siirryttavaksi asiakirjojen sahkoiseen nahtavilla pitoon viranomaisen verkkosivuilla.
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SAMMANDRAG

Arbetsgruppen foreslar att ersattningsgrunderna i lagen om inlésen av fast egendom
och sarskilda rattigheter (603/1977) ska revideras. Syftet med andringarna ar att
trygga stallningen fér den som innehar egendom som inléses. Ersattningsgrunderna
bor revideras for att motsvara forskningen och den internationella utvecklingen i fraga
om fastighetsvardering. Bland annat ska ersattningen for féremal grunda sig pa mark-
nadsvardet i stallet for pa gangse varde sdsom nu. Detta kommer dock inte i praktiken
att inverka pa inldsningsersattningens belopp, eftersom definitionen av marknads-
varde i sak motsvarar begreppet gangse varde. Avsikten ar ocksa att avsta fran den
foretrddesordning som i lagen anges for varderingsmetoderna och gdra det majligt att
valja varderingsmetod fran fall till fall utgaende fran vilken metod som pa det mest till-
forlitliga sattet leder till ett varde som 6verensstammer med full ersattning.

Det foreslas att tillampningsomradet for den sa kallade bostads- och naringsgarantin i
inlésningslagen utvidgas sa att den till skillnad fran nuldget ska galla alla inlésningssi-
tuationer. Bostads- och naringsgarantin ska galla fastigheter som anvants som stadig-
varande bostad och fritidsfastigheter samt fastigheter som anvants fér naringsverk-
samhet. Nar inldsen hanfor sig till en sadan fastighet ska ersattningen for féremal
oberoende av marknadsvardet bestammas till minst ett sa stort belopp att det ger
mojlighet att pa orten skaffa ett foremal som tillhandahaller motsvarande nytta i form
av boende eller naring. Ersattningen kan darmed i vissa fall 6verskrida foremalets
marknadsvarde. Bostads- och naringsgarantin ska utover fysiska personer galla sa-
dan naringsverksamhet som dessa bedriver i bolagsform, inklusive jord- och skogs-
bruk i bolagsform samt sméaskalig foretagsverksamhet. Bostads- och naringsgarantin
ska inte galla egendom som forvarvats i placeringssyfte, inte heller mer omfattande
industri- och foretagsverksamhet.

Egendomsskyddet forstarks ocksa av att sa kallad kompensering av nytta frangas, vil-
ket innebar att de vardestegringar som ett inlésningsprojekt medfor for fastigheternas
varde allmant sett ska beaktas, samt att det for de ersattningar fér begransning av
markanvandningen som bestams med stdd av olika lagar ska betalas en arlig ranta pa
6 % fran det forrattningen blev anhangig.

Fastighetsvarderingar ar alltid férenade med osakerhet. | enskilda fall kan foremalets
varde skilja sig fran det pa férhand uppskattade marknadsvardet i vardera riktningen.
Om det i det politiska beslutsfattandet anses att en sadan risk, som i och for sig aven
normalt férekommer i samband med matning av egendomens varde, inte ska pafdras
agaren av den egendom som ska inlésas, kan det i lagen tas in en bestammelse om
att inlésningsersattningen hojs med en fast koefficient. Utgangspunkten vid bestam-
mande av inlésningsersattning bor fortfarande vara att formoégenhetsstaliningen for
den som innehar den egendom som ska inldsas inte forandras. Enligt arbetsgruppens
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uppfattning blir kravet pa full ersattning redan i sin nuvarande form uppfyllt i nastan
alla inlésningssituationer, men den felmarginal som hanfér sig till varderingarna kan
dock beroende pa féremalet vara allt fran 10 % anda upp till 50 %. Att avskaffa alla
osakerhetsfaktorer som beror pa varderingsmetoderna ar inte magjligt utan en bety-
dande hgjning av inldsningsersattningarna. En hdg forhdjningskoefficient kunde for
sin del ha en negativ inverkan nar det galler férvarv av omraden genom frivilliga kop.
Under diskussionerna i arbetsgruppen har variationsintervallet for hdjningskoefficien-
ten legat mellan 0 och 25 % beroende pa vilken vikt man velat ge olika synpunkter.
Storleken pa en eventuell hojningskoefficient avgors i sista hand genom samhalleligt
beslutsfattande i statsradet och i sista hand i riksdagen.

Det foreslas att inldsningslagens bestammelser om sa kallad vardenedsattning ska
upphavas. Syftet med den vardenedsattning som ingar i den gallande inlésningslagen
ar att vid vissa inlésningar som hanfér sig till kommunens markpolitik inte beakta den
vardestegring som féljer av detaljplanlaggning nar inlésningsersattning bestams. Be-
stdmmelserna om vardenedsattning innebar ett undantag fran grunderna fér vardering
av egendom. Med tanke pa det krav pa full ersattning som finns i grundlagen, ett kon-
sekvent regleringssystem och likabehandling av markagarna kan det nuvarande ratts-
laget inte anses tillfredsstallande. Bestdmmelserna om vardenedséttning galler namli-
gen inte andra slag av férvantningsvarden och inte heller vardestegring som foljer av
generalplaneringen av omradet eller detaljplaneringen av narliggande omraden eller
t.ex. férbattrade trafikférbindelser.

Bestdmmelserna om inlésningskommissionens sammansattning foreslas bli revide-
rade sa att det inte langre ar ndédvandigt att anlita gode man i alla situationer. Saka-
gare ska dock ha ratt att krdva att gode man anlitas.

| lagen foreslas det dessutom andringar som forenklar forfarandet for betalning och
deponering av inldsningsersattningen. Ersattning for foremal ska deponeras i de fall
da en i lagfarts- och inteckningsregistret inférd pantratt hanfor sig till den fastighet
som ar féremal for inlésen. Ersattningen behdver enligt forslaget inte deponeras heller
i dessa situationer, om innehavaren av pantratt har samtyckt till betalning av ersatt-
ningen eller inlésningskommissionen prévar att aterstoden av egendomen motsvarar
de pantrattigheter som hanfor sig till den. En inlésningsersattning som understiger
1000 euro behodver inte deponeras hos regionforvaltningsverket, utan ersattningen
kan betalas till agaren av den fastighet som ska inlésas. For att trygga panthavarens
rattigheter foreslas det att det tas in en bestammelse enligt vilken panthavaren har ratt
att fa ersattning av inlésaren for sin skada, om ersattningen inte har deponerats. En
inlésningsersattning som understiger 20 euro behoéver enligt forslaget inte betalas.
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Forfarandet i arenden som galler tillstand till undersékning och drenden som galler in-
I6sningstillstand kvarstar i huvudsak utan andringar. Det foreslas dock att anséknings-
handlingarna inte langre ska héallas framlagda i kommunerna utan i stéllet finnas
elektroniskt pa myndighetens webbplats.
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Hallituksen esitys eduskunnalle kiintean omaisuuden ja erityisten oikeuksien
lunastuksesta annetun lain ja erdiden muiden lakien muuttamisesta

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessa ehdotetaan kiintean omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta
annetun lain (603/1977) korvausperusteet uudistettavaksi. Muutosten tarkoituksena
on osaltaan varmistaa perustuslaissa turvatun tdyden korvauksen vaatimuksen toteu-
tumista kaikissa lunastustilanteissa.

Lunastettavasta omaisuudesta tulisi maarata sen kayvan hinnan sijaan omaisuuden
markkina-arvoa vastaava taysi korvaus. Markkina-arvoon perustuva korvaus sisaltaisi
odotusarvot, jotka perustuvat odotettavissa olevaan omaisuuden sallitun kayttétavan
muutokseen. Markkina-arvon maarittdminen voisi perustua nykyistd monipuolisemmin
erilaisten arviointimenetelmien hyddyntamiseen. Asiallisesti markkina-arvo vastaa ar-
vioinnin perustana olevaa voimassa olevan lain mukaista kdypaa hintaa. Esityksessa
ehdotetaan, ettd lunastuskorvaukselle suoritettaisiin kiinted prosenttiperusteinen koro-
tus. Talla pyrittaisiin varmistamaan, etta tadyden korvauksen vaatimus ei jaisi toteutu-
matta arvioinnin epatarkkuuden vuoksi.

Lunastuslaista esitetddn kumottavaksi niin sanottua arvonleikkausta koskevat saan-

nokset, jotka merkitsevat poikkeusta omaisuuden arvostamisen perusteista. Saante-
lyn kumoaminen varmistaisi perustuslaissa turvatun tdyden korvauksen toteutumisen
myds kuntien maanhankintaan liittyvissa lunastuksissa.

Menettelya tutkimuslupa- ja lunastuslupa-asioissa esitetaan tarkistettavaksi siten, etta
asiakirjojen nahtavilla pitdmisesta kunnissa luovutaan. Asiakirjat olisivat jatkossa saa-
tavissa viranomaisten verkkosivuilta. Lunastustoimikunnan kokoonpanoa koskevia
saannoksia esitetaan tarkistettavaksi siten, ettd uskottujen miesten kutsuminen toimi-
tusmiehiksi ei olisi enda valttdmatonta kaikissa tilanteissa. Lakiin esitetdan lisaksi teh-
tavaksi lunastuskorvauksen maksamista ja tallettamista koskevaa menettelya yksin-
kertaistavia muutoksia.

Lait on tarkoitettu tulemaan voimaan kuuden kuukauden kuluttua niiden vahvistami-
sesta.
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YLEISPERUSTELUT

1 Johdanto

Lunastuslain uudistamishankkeen tavoitteeksi on lunastuskorvausten osalta asetettu
lunastuslain korvauksen maaraamisen perusteiden ja korvausmenettelya koskevan
saantelyn ajantasaisuuden arvioiminen seka lunastuslain tarkistaminen sen varmista-
miseksi, ettd perustuslaista johtuva tdyden korvauksen vaatimus tayttyy ja maanomis-
tajien tasapuolinen kohtelu toteutuu kaikissa lunastustoimituksissa.

Lunastuslakitydoryhman tehtavaksi on asetettu lunastuslakiin seka muihin lakeihin teh-
tavien muutosehdotusten laatiminen siten, ettd hankkeen tavoitteet saavutetaan. Ty6-
ryhma on laatinut mietinténsa toimeksiantonsa mukaisesti hallituksen esityksen muo-
toon.
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2 Nykytila

2.1 Lainsaadanto ja kaytanto

Lunastuskorvauksen maaraaminen lunastuslain mukaan

Perustuslain 15 §:n 2 momentin mukaan omaisuuden pakkolunastuksesta yleiseen
tarpeeseen taytta korvausta vastaan sdadetaan lailla. Lunastuskorvauksen maaraami-
sen valtiosdantdoikeudellisena reunaehtona on siten tdyden korvauksen vaatimuksen
tayttyminen. Lainkohdan mukaan lunastuksesta aiheutuvat menetykset on hyvitettava
taysimaaraisesti eli luovuttajan varallisuusaseman on pysyttdva muuttumattomana.
Perustuslaista ei kuitenkaan johdu estettd saataa lunastuskorvauksen perusteista ta-
valla, joka johtaisi luovuttajan kannalta parempaan lopputulokseen.

Lunastusmenettelystd ja korvauksen perusteista saadetaan laissa kiintedn omaisuu-
den ja erityisten oikeuksien lunastuksesta (603/1977, lunastuslaki). Lunastuslaki on
kiintedn omaisuuden lunastamista koskeva yleislaki. Lunastuslain mukaisia menette-
lysdanndksia sovelletaan useiden muiden sdanndsten perusteella tapahtuvissa lunas-
tusmenettelyissa sekd maarattdessa korvauksia omaisuuden kaytdn rajoittamista kos-
kevissa tapauksissa. Keskeisin poikkeus on vesilaki (587/2011), joka sisaltaa kattavat
vesitalousasioiden kasittelyd koskevat menettelysdannokset.

Lunastuslain 29 §:n 1 momentin mukaan lunastettavan omaisuuden omistajalla on oi-
keus saada taysi korvaus (kohteenkorvaus) lunastuksen vuoksi aiheutuvista taloudel-
lisista menetyksista. Lunastuslain esitéiden (HE 179/1975 1l vp s. 18) mukaan luovut-
tajien varallisuusasema "ei saa lunastuksen vuoksi huonontua eika mydskaan paran-
tua. Lunastuskorvauksen on ndin vastattava sita luovuttajan varallisuusaseman heik-
kenemista, joka lunastuksen vuoksi syntyisi, jos lunastuskorvausta ei maksettaisi.”

Toisaalta esitdissa todetaan, ettd "Lunastuskorvaus on maarattava sen mukaan, mita
luovuttaja menettaa eikd sen mukaan, mita lunastaja saa.” (HE 179/1975 1l vp s. 20).

Korvaukset jakautuvat kohteenkorvaukseen, haitankorvaukseen ja vahingonkorvauk-
seen. Myds ne tahot, joilta ei lunasteta omaisuutta, voivat tietyin edellytyksin saada
korvausta, jos heille aiheutuu merkittdvaa haittaa tai vahinkoa lunastuksesta tai siita
yrityksesta, jota varten lunastus toteutetaan. Korvaukset méaaritelldan viran puolesta
lunastustoimituksessa, jonka suorittaa lunastustoimikunta. Usein korvauksesta paas-
tdan sopimukseen. Lunastustoimikuntaan kuuluu toimitusinsinddri ja kaksi uskottua
miesta.
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Lunastuskorvauksen maaraamisessa sovellettava arviointimenetelma on valittava
kohteen ominaisuuksien ja arviointitilanteen mukaisesti. Lunastuslain 30 §:n 1 mo-
mentin mukaan lunastettavasta omaisuudesta on maarattdva omaisuuden kayvan hin-
nan mukainen taysi korvaus (kohteenkorvaus). Mikali kaypa hinta ei vastaa luovutta-
jan tayttd menetysta, arvioiminen on perustettava omaisuuden tuottoon tai siihen pan-
tuihin kustannuksiin. Lunastuslain esitdissa (HE 179/1975 vp s. 18) ei ole otettu kan-
taa arviointimenetelmien keskindiseen jarjestykseen. Laissa ei mydskaan ole tarkem-
min saadetty siitd, milla tavoin arviointimenetelmia tulee soveltaa.

Kohteenkorvaus arvioidaan kaytanndssa useimmiten kauppa-arvomenetelmallad hyo-
dyntden Maanmittauslaitoksen yllapitdmaa kauppahintarekisterid. Kauppa-arvomene-
telmassa haetaan kauppahintarekisteristd samalla paikkakunnalla tehtyja kauppoja,
joissa kaupan kohde vastaa luonteeltaan lunastuskohdetta. Kauppa-arvomenetelmalla
saadaan vaihteluvali, jolla osoitetun hajonnan puitteissa kdyvan hinnan ajatellaan
vaihtelevan. Arvioinnin lahtéoletuksena on, ettd todennakoéinen arvioitavan kohteen
hinta asettuisi vapaaehtoisessa kaupassa talle tasolle. Lunastuslaissa tarkoitetun kay-
van hinnan on katsottu vastaavan vaihteluvalin keskitasoa eli se on vaihteluvalin kes-
kiarvo.

Ellei kauppa-arvomenetelmaa voida kayttda esimerkiksi vertailukauppa-aineiston
puutteellisuuden tai vahaisyyden takia, arvio tulee suorittaa tuottoarvo- tai kustannus-
arvomenetelmalla. Tuottoarvomenetelmassa kohteen arvo perustetaan arviokohteen
tulevassa kaytdssa syntyvien vuotuisten nettotuottojen nykyarvojen summana. Kus-
tannusarvomenetelmassa kohteen arvo maarataan todellisten tai todennakoisten ra-
kentamis- yms. tuotantokustannusten perusteella. Kaytdnndon arvioinnissa on mahdol-
lista kayttda kaikkien kolmen menetelméan yhdistelmaa tai jotain muutakin menetel-
maa, jos se tuottaa omaisuutta luovuttavan kannalta edullisemman lopputuloksen.

Korvauksen maarittelyyn liittyy olennaisella tavalla kysymys siita, minka ajankohdan
mukaan omaisuuden arvo on maarattava. Lunastuslain 44 §:n ensimmaisen momen-
tin mukaan omaisuus tulee arvostaa sellaisena kuin se on lunastuspaatoksen julista-
mishetkelld tai, jos hakija on aikaisemmin saanut haltuunotto-oikeuden, sellaisena
kuin omaisuus tallin oli. Toisen momentin mukaan korvaus lunastettavasta omaisuu-
desta on, jollei lunastuslain sddnnodksista muuta johdu, maarattava lunastuspaatdoksen
julistamisen ajankohdan arvon mukaan.

Kohteenkorvauksen maarittamiseen liittyy keskeisesti lunastusyrityksen vaikutuksen
poistaminen. Jos yritys, jonka toteuttamiseksi lunastus toimeenpannaan, on merkitta-
vasti korottanut tai alentanut lunastettavan omaisuuden arvoa, korvaus on lunastus-
lain 31 §:n 1 momentin mukaan maarattava vastaamaan sita arvoa, joka omaisuudella
olisi ollut ilman sanottua vaikutusta. Lunastuslain 31 §:n 2 ja 3 momentissa sdadetaan
erityisesta korvauksen maarittelyperusteesta, jonka tarkoituksena on jattaa eraissa
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kunnan maapolitiikkaan liittyvissa lunastuksissa asemakaavoituksesta aiheutuva ar-
vonnousu ottamatta huomioon lunastuskorvausta maarattaessa. Tatd maarittelya kut-
sutaan arvonleikkaukseksi.

Lunastuslain 32 §:ssa saadetaan niin sanotusta asunto- ja elinkeinotakuusta. Saan-
nds tulee sovellettavaksi lunastuslain 31 §:ssa tarkoitetuissa tilanteissa. Lunastuskor-
vaus on talldin maarattava ainakin niin suureksi kuin on tarpeen vastaavanlaisen
oman asunnon tai saman toimeentulon tarjoavan, lunastettua vastaavan omaisuuden
hankkimiseen lunastetun tilalle. Tarkoituksena on poistaa lunastuslain 31 §:stéd mah-
dollisesti aiheutuva vaje lunastuskorvauksesta. Lunastuslain 32 § ei kuitenkaan muo-
dosta itsenaista korvausperustetta, eika se voi johtaa lunastuslain 29 §:n mukaista
tayttd korvausta korkeamman korvauksen suorittamiseen.

Lunastuskorvauksesta voidaan vahentaa korvauksensaajan hyotymistarkoituksessa
tekemien toimien vaikutukset. Jos korvauksensaaja on saatuaan tiedon mahdollisesta
lunastuksesta ryhtynyt lunastettavaa omaisuutta koskeviin muuttamis- tai maaraamis-
toimiin saadakseen suuremman korvauksen kuin hakija on velvollinen maksamaan,
korvaus on lunastuslain 34 §:n mukaan maarattava sellaiseksi miksi se olisi muodos-
tunut, jos toimenpiteita ei olisi suoritettu. Sdannos koskee sekd omaisuuden tosiasial-
lisen tilan parantamista esimerkiksi rakentamalla ettd omaisuuteen kohdistuvia oi-
keustoimia.

Lunastuslain 36 §:ssa sdadetaan niin sanotun jaannodskiinteiston omistajalle aiheutu-
van hyddyn vahentamisesta lunastuskorvauksesta silloin, kun henkil6lle aiheutuu py-
syvaisluontoista hydtya lunastuksesta tai siita yrityksesta, jonka toteuttamiseksi lunas-
tus toimeenpannaan. Hyoty on kohtuuden mukaan sovitellen ja korvauksensaajan oi-
keutta tdyteen korvaukseen supistamatta vahennettdva taman saamasta kohteen- ja
haitankorvauksesta. Sdannds ei koske mahdollista vahingonkorvausta.

Edella tarkoitetun kohteenkorvauksen liséksi lunastuskorvaus kasittda luovuttajan oi-
keuden haitan- ja vahingonkorvaukseen. Kun samalle henkildlle kuuluvasta omaisuu-
desta lunastetaan osa ja tasta tai siita yrityksesta, jonka toteuttamiseksi lunastus toi-
meenpannaan, aiheutuu pysyvaisluontoista haittaa jaljelle jaavan omaisuuden kaytta-
miselle, haitta on lunastuslain 35 §:n mukaan korvattava (haitankorvaus). Lisaksi lu-
nastettavan omaisuuden omistajalla on lunastuslain 37 §:n nojalla oikeus korvauk-
seen, kun lunastuksesta aiheutuu talle muuttamisen, liikkeen tai ammatin harjoittami-
sen keskeytymisen taikka muun syyn vuoksi tappiota, kustannuksia tai muuta vahin-
koa (vahingonkorvaus).

Oikeus haitan- ja vahingonkorvaukseen koskee myos tahoja, joilta ei lunasteta omai-
suutta. Lunastuslain 38 §:n mukaan edellytyksena korvauksen saamiselle on, etta
henkil6 karsii lunastuksen tai lunastuksella toteutettavan yrityksen vuoksi merkittavaa
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haittaa tai vahinkoa, josta olisi maarattava korvaus, jos hanelta olisi lunastettu, ja etta
taho vaatii korvausta ja ettd korvaamista on olosuhteisiin katsoen pidettava kohtuulli-
sena. Korvauksen saamisen edellytykset ovat siten korkeammat kuin sellaisen henki-
I6n kohdalla, jolta lunastetaan omaisuutta.

Lunastuskorvauksen maaraa lunastustoimikunta, johon kuuluu toimitusinsinddri ja
kaksi uskottua miesta. Padsdannon mukaan lunastuskorvausta koskevat kysymykset
tutkitaan ja ratkaistaan viran puolesta. Poikkeuksen tdstd muodostavat lunastuslain
38 §:ssa tarkoitetut muille kuin omaisuutta luovuttaville tahoille suoritettavat haitan- ja
vahingonkorvaukset, jotka suoritetaan vain asianosaisen esittdessa tata koskevan
vaatimuksen. Virallisperiaatteesta huolimatta asianosaiset esittavat kaytanndssa
usein korvauksen maarittelyn tueksi vaatimuksia seka nayttéa lunastettavan omaisuu-
den arvosta.

Lunastaja ja luovuttaja voivat sopia korvauksesta. Lunastustoimikunnan on lunastus-
lain 40 §:n mukaan vahvistettava sopimus, jollei korvausta ole sovittu ilmeisesti pie-
nemmaksi kuin miksi se muutoin olisi maarattava. Paasaanndn mukaan korvauksen
on oltava kertakaikkinen rahakorvaus. Lunastaja ja luovuttaja voivat kuitenkin sopia
korvauksen suorittamisesta osaksi tai kokonaan kiintedna tai muuna lunastettua omai-
suutta vastaavana omaisuutena. Lunastustoimikunnan on vahvistettava tallainen sopi-
mus. Eraissa poikkeustapauksissa korvaus voidaan suorittaa vuotuisena maksuna.

Lunastuskorvaukselle on maarattava suoritettavaksi kuuden prosentin korko siita pai-
vasta, jolloin hakija on saanut oikeuden lunastettavan alueen haltuunottoon. Lunas-
tuskorvaukseen eivat kuulu valttamattdmat edunvalvontakulut, jotka maarataan lunas-
tusta hakevan maksettavaksi.

Lunastuskorvausta koskevaan lunastustoimikunnan paatékseen voidaan lunastuslain
89 §:n mukaan hakea muutosta valittamalla maaoikeuteen kiinteistbnmuodostamis-
laissa sdadetyssa jarjestyksessd. Maaoikeuden tuomioon voi kiinteistbnmuodostamis-
lain 238 §:n mukaan hakea muutosta valittamalla korkeimmalta oikeudelta, jos korkein
oikeus myodntaa valitusluvan.

Arvonleikkaus

Arvonleikkauksesta saadetaan lunastuslain 31 §:n 2 ja 3 momentissa. Pykalan 2 mo-
mentin mukaan lunastettaessa valtiolle, kunnalle tai kuntayhtymalle kiinteda omai-

suutta tai pysyva erityinen oikeus yhdyskuntarakentamista varten alueelta, jolle kunta
on paattanyt laadittavaksi asemakaavan tai jonka asemakaavaa on paatetty muuttaa,
ei kaavan laatimis- tai muuttamispaatoksen jalkeen tapahtunutta maan arvonnousua
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oteta huomioon. Kuitenkin se osa arvonnoususta, joka vastaa yleisen hintatason ko-
hoamista tai joka on muutoin aiheutunut muista syista kuin siitd kaavoituksesta, jonka
toteuttamiseksi lunastus toimeenpannaan, luetaan korvauksensaajan hyvaksi. Kor-
vausta maarattdessa jatetaan kuitenkin huomioon ottamatta maan arvonnousu enin-
tdan 7 vuotta lunastuksen vireillepanoa edeltaneesta paivasta lahtien.

Arvonleikkaussdanndksen soveltamisesta lunastustoimituksissa ei ole saatavissa ti-
lastotietoja. Korkeimman oikeuden ja maaoikeuksien ratkaisukaytannén seka Maan-
mittauslaitokselta saatujen tietojen perusteella voidaan soveltamistilanteita arvioida
olleen nykyisen maankayttd- ja rakennuslain (132/1999) voimassaoloaikana 10-20 ta-
pausta. Korkeimman oikeuden ratkaisukdytant6a arvonleikkaussdannoksen vaikutuk-
sesta lunastuskorvauksen suuruuteen ei ole. Sen sijaan korkein oikeus on arvioinut
arvonleikkauksen soveltamisen edellytyksia useammassa ratkaisussa (KKO
1987:121, 1990:98, 1993:66, 1995:214 ja 2014:2).

Kunnat voivat hankkia yhdyskuntarakentamiseen tarvittavia alueita vapaaehtoisilla
kaupoilla, maanvaihdoilla, etuostomenettelylla tai lunastamalla. Alueiden hankinta
kunnan omistukseen on ainoastaan osa kunnan maapoliittista keinovalikoimaa. Kun-
nat, kun otetaan huomioon niille kuuluva kaavoitusta, suunnittelutarveratkaisusta
paattamista sekd poikkeamista koskeva toimivalta, voivat varsin laajasti paattaa
maankayton suunnittelusta ja rakentamistoiminnasta alueellaan. Taman lisaksi kunnat
voivat ohjata yhdyskuntarakentamista maankaytt6- ja rakennuslain 12 a luvun nojalla
alueellaan velvoittamalla maanomistajan osallistumaan yhdyskuntarakentamisen kus-
tannuksiin maankayttésopimuksella ja kehittdmiskorvauksella.

Kunnat ovat keskenaan hyvin erilaisia. Tama ilmenee myods kunnallisista maapolitii-
koista, joiden lahtokohdat, tavoitteenasettelu ja hydédynnetty keinovalikoima vaihtele-
vat suuresti. Yleisesti voidaan kuitenkin todeta, ettéd kuntien maanhankinta perustuu
paaosin vapaaehtoisiin kauppoihin ja lunastusta kaytetdan erittdin harvoin. Ymparisto-
ministeriésta saatujen tietojen mukaan kunnat ovat panneet vireille maankaytto- ja ra-
kennuslain voimaantulon (1.1.2000) jalkeen noin 70 lunastuslupa-asiaa, eli keskimaa-
rin nelja asiaa vuodessa. Kuntien tekemat lunastushakemukset ovat menestyneet var-
sin hyvin ja lunastuslupa on mydnnetty lahes aina harvoja yksittaistapauksia lukuun
ottamatta. Maanmittauslaitoksen yllapitdman kiinteistonkauppoja koskevan tilastopal-
velun mukaan kunnat ovat tehneet vuosina 1985-2018 Idhes 10 000 raakamaaksi ti-
lastoitua kiinteistonkauppaa. Kauppojen maara lienee todellisuudessa suurempi,
koska aikaisemmin raakamaakauppojen tilastointi ei ole ollut kattavaa.

Lunastuslupa-asioiden lukumaarat ja arvonleikkaussddnndstdn soveltamisen harvinai-
suus eivat anna taysin oikeasisaltoista kuvaa arvonleikkaussaantelyn merkityksesta
kuntien harjoittamalle maapolitiikalle. Suomen Kuntaliitto ja kunnat ovat lunastuslain-
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saadannon uudistamistarpeita koskevasta arviomuistiosta ja arvonleikkaussaannds-
ton poistamisen vaikutuksia koskevasta selvityksesta (OM selvityksia ja ohjeita
33/2016 ja 20/2018) antamissa lausunnoissaan (OM mietintja ja lausuntoja 44/2017)
tuoneet esille lunastusmenettelyn ja siihen liittyvan arvonleikkaussaantelyn tarpeelli-
suuden osana kunnan maapoliittista keinovalikoimaa seka korostaneet sdantelyn mer-
kitysta vapaaehtoisin kaupoin tapahtuvan maanhankinnan nakékulmasta.

Lunastuskorvauksen maaraaminen muun lainsdadannon mukaan

Lunastuslain lisdksi lunastuskorvauksia koskevia sddnnoksia sisaltyy useisiin muihin
lakeihin. Lait saattavat sisaltaa joko viittauksen lunastuslakiin korvauksen maarittami-
sen osalta tai vaihtoehtoisesti itsenaisen, lunastuslaista poikkeavan korvausperus-
teen. Maankaytto- ja rakennuslain (103/1999) 103 §, ratalain (110/2007) 43 §, maan-
tielain (503/2005) 53 §, maa-aineslain (555/1981) 8 § ja luonnonsuojelulain
(1096/1996) 53 § sisaltavat suorat viittaukset korvauksen maarittelya koskien lunas-
tuslain sdannoksiin. Lakeihin saattaa lisaksi siséltya kaytdnrajoitusten korvaamiseen
liittyvia korvauskynnyksia.

Kiinteistonmuodostamislain (554/1995) 200 § ja kiinteistétoimituksessa tapahtuvasta
lunastamisesta annetun lain (553/1995) 1 § edellyttavat tdyden korvauksen suoritta-
mista lunastettavasta omaisuudesta. Lunastuslain tapaan kiinteistbnmuodostamislain
mukaan maarattava korvaus arvioidaan lahtokohtaisesti kauppa-arvomenetelmalla.
Yksityistielain (560/2018) 15 §:n mukaan kiinteistdon omistajalla, erityisen oikeuden
haltijalla ja tieosakkaalla on oikeus saada korvaus yksityistielaissa tarkoitetun oikeu-
den perustamisesta, muuttamisesta tai lakkauttamisesta taikka muusta toimenpiteesta
aiheutuneesta vahingosta, haitasta tai kustannuksesta. Laissa ei ole tarkemmin saa-
detty korvauksen suuruudesta. Perustuslain 15 § huomioon ottaen sddnndsta lienee
tulkittava siten, etta ainakin maan luovuttamisen osalta on suoritettava taysi korvaus
omaisuuttaan menettavalle.

Koskiensuojelulain (35/1987) 2 §:n, Ounasjoen erityissuojelusta annetun lain
(703/1983) 2 §:n ja Kyrdnjoen erityissuojelusta annetun lain (1139/1991) 2 §:n nojalla
vesivoiman kayton estymisesta suoritetaan vesivoiman luonnonmukaisen nimelliste-
hon perusteella lasketun kdyvan hinnan mukainen taysi korvaus. Vesivoiman kayton
estymisessa ei ole kysymys varsinaisesta pakkolunastuksesta, vaan omaisuuden kay-
ton rajoittamisesta. Perustuslakivaliokunta kuitenkin katsoi lainsdadantévaiheessa
(PeVL 18/1982, 8/1986 vp ja 4/1990 vp) rajoitusten olevan niin pitkalle menevia, etta
ne rinnastuvat tosiasiallisilta vaikutuksiltaan pakkolunastukseen.

Vesilain (587/2011) mukaan vahingoista ja haitoista on suoritettava menetyksen ar-
voa vastaava taysi korvaus. Jos kysymys on maapohjaan ja silla oleviin rakennuksiin,
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rakennelmiin ja laitteisiin kohdistuvasta edunmenetyksesta, korvaus on vesilain 13 lu-
vun 11 §:n mukaan maarattava puolitoistakertaisena. Myds korvaus perustetusta kayt-
tdoikeudesta vesivoimaan tai menetetysta vesivoimasta on maarattava puolitoistaker-
taisena. Kerroin ei kuitenkaan koske ojaa, vesijohtoa, vedenottamoa tai viemaria var-
ten tarvittavaa aluetta. Myds ymparistdnsuojelulain (527/2014) 69 §:ssa viemariputken
edellyttdman kayttdoikeuden perustamisen johdosta suoritettavan korvauksen maarit-
telyn osalta viitataan vesilain sdanndksiin. Vastaavan kaltainen kerroin sisaltyi jo vuo-
den 1961 vesilakiin, jota koskevissa esitdissa kerrointa perusteltiin historiallisella tradi-
tiolla ja silla, etta lunastus toteutetaan vesilain jarjestelmassa yksityisen taloudellisen
edun saavuttamiseksi (ks. KM 1958:97 s. 60). Nykyista vesilakia sdadettaessa ker-
rointa perusteltiin paaasiassa talla vanhan vesilain mukaisella traditiolla (HE 277/2009
vp s. 163—-164 ja 209).

Kaivoslain (621/2011) 77 §:n mukaan kaivosalueeksi ja kaivoksen apualueeksi tarvit-
tavien alueiden kayttdoikeuksien ja muiden erityisten oikeuksien lunastaminen suori-
tetaan kaivostoimituksessa, jossa noudatetaan lunastuslain saanndksia. Kaivoslain
86 § sisaltaa erityisen korvauksen maaraamisen perustetta koskevan saannoksen.
Lunastettaessa kaivosalue, kaivoksen apualue tai asemakaavassa kaivostoimintaa
varten osoitettu alue omistusoikeudella, korvaus maarataan puolitoistakertaisena alu-
een arvoon nahden. Kerrointa perusteltiin valiokuntavaiheessa viittaamalla vesilain
kerrointa koskevaan saannodkseen (TaVM 49/2010 vp s. 15 ja 21).

Erityinen lunastuskorvauksen maaraytymisperuste sisaltyy edella mainittujen lisaksi
lakiin omaisuuden lunastamisesta puolustustarkoituksiin (1301/1996, puolustuslunas-
tuslaki). Lain 4 §:n 1 momentin mukaan lunastettavasta omaisuudesta on maarattava
omaisuuden korkeimman kayvan hinnan mukainen taysi korvaus. Tdman on ymmar-
retty tarkoittavan korkeampaa korvaustasoa kuin lunastuslain 30 §:n 1 momentissa
tarkoitetun kdyvan hinnan. Korvauksen maaraadmiseen sovelletaan muilta osin lunas-
tuslain saanndksia. Lunastuslaista poikkeavaa korvausperustetta perusteltiin lainval-
mistelun yhteydessa puolustusvoimien maapolitiikalla seka tarpeella pitda ylla hyvia
yhteiskuntasuhteita (HE 224/1996 vp s. 2). My6s puolustuslunastuslain edeltaja (laki
pakkolunastuksesta puolustustarkoituksiin, 787/1944) sisalsi vastaavan saannoksen.
Eduskunta on hyvaksynyt hallituksen esitykseen 253/2018 vp sisaltyvan ehdotuksen
uudeksi laiksi kiintean omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta kansallisen
turvallisuuden varmistamiseksi ( / ), joka korvaa puolustuslunastuslain voimaantulles
saan vuonna 2020. Korvauksen maaraadmisen perusteissa ei tapahdu muutosta.

Kiintea omaisuus voi hankkeesta riippuen joutua pakkolunastuksen kohteeksi lunas-
tuslain tai jonkin muun edella mainitun lain nojalla. Jarjestelma ei voida pitaa kaikilta
osin johdonmukaisena, jos lunastuskorvauksen suuruus vaihtelee sovellettavaksi tule-
vasta laista johtuen. Eraissa tilanteissa hakijalla on sinansa mahdollisuus vaikuttaa
siihen, minka lain nojalla kayttdoikeuden perustetaan ja lunastuskorvaus maarataan.
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Lakien valisen rajapinnat eivat kuitenkaan mahdollista laajemmin korvausten maaran
minimointiin tdhtaavaa lainvalintaa.

Erityislaatuinen viittaus lunastuslakiin sisaltyy maankayttd- ja rakennuslain kehittdmis-
korvausta koskevaan 91 c §:8an, jonka 2 momentin mukaan kehittdmiskorvauksen
perustana oleva tontin arvonnousu maaritellaan soveltuvin osin noudattaen lunastus-
lain korvauksen perusteita koskevia sdannoksia.

Kaytonrajoituksen korvaaminen lunastuslain mukaan

Varsinaisten pakkolunastustilanteiden lisaksi lunastuslain mukaisessa jarjestyksessa
maarataan korvauksia omaisuuden kaytdn rajoittamisesta, joissa ei ole kysymys val-
tiosdantdoikeudellisesta pakkolunastamisesta. Kayténrajoituksen perusteena oleva
laki saattaa sisaltaa korvauskynnyksen tai muita edellytyksia korvauksen saamiselle.
Kynnyksen vylityttya tai edellytysten muutoin taytyttya korvaus suoritetaan lunastuslain
tayden korvauksen periaatetta vastaavasti, eika korvauskynnyksen alittavaa menetyk-
sen osaa vahenneta korvauksesta.

Naiden lakien valisten suhteiden sdantely on osin epatadsmallista ja vaikeaselkoista.
Lunastuslain 97 §:n mukaan lunastuslakia on soveltuvin osin sovellettava, kun kysy-
mys on maankaytto- ja rakennuslain mukaisesta lunastuksesta tai korvausvelvollisuu-
desta. S&4annods koskee myds maankaytdn rajoituksista johtuvien haitan ja vahingon
korvaamista lunastuslain mukaisessa jarjestyksessa.

Lisaksi lunastuslakia sovelletaan useissa erityislakien lunastus- tai korvausvelvolli-
suutta koskevissa tapauksissa, joissa nimenomaisesti viitataan lunastuslakiin. Tallai-
sia sdannoksia sisaltyy esimerkiksi luonnonsuojelulakiin (1096/1996), rakennusperin-
non suojelusta annettuun lakiin (498/2010), likennejarjestelmasta ja maanteista an-
nettuun lakiin (503/2005), metsalakiin (1093/1996), maa-aineslakiin (555/1981), yksi-
tyistielakiin, kaivoslakiin ja muinaismuistolakiin (295/1963).

Lunastustoimitusten ja lunastuskorvausten maarista

Suurin osa arviointitoimituksista on liikennejarjestelmasta ja maanteista annetun lain
mukaisia maantietoimituksia ja lunastuslain mukaisia toimituksia. Ratalain ja kaivos-
lain mukaisia toimituksia on selvasti vhemman. Lunastuslain mukaiset toimitukset
kattavat lunastuslain lisdksi maankaytto- ja rakennuslakiin seka luonnonsuojelulakiin
perustuvat toimitukset.
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Taulukko 1. Arviointitoimitusten lukumaarat vuosina 2014-2018.
Lahde: Maanmittauslaitos 2019.

m-mmm

Maantietoimitus 328 156

Ratatoimitus 8 10 5 6 5
Lunastustoimitus 152 189 194 150 140
Kaivostoimitus 8 9 13 3 4
Yhteensa 496 447 516 367 292

Arviointitoimituksissa maaratyistad korvauksista ei ole saatavilla tasmallisia tietoja. Tie-
tojarjestelmaongelmien vuoksi tiedot toimituksissa maaratyista lunastuskorvauksista
eivat ole siirtyneet tdysimaaraisesti Maanmittauslaitoksen tilastotietokantoihin. Kor-
vausmaaria koskevia tietoja tulee sen vuoksi pitaa viitteellisind eika niista voida tehda
paatelmia lunastustoimituksessa maarattyjen korvausten tasmallisesta kokonaismaa-
rasta.

Taulukko 2. Toimituksissa maaratyt korvaussummat vuosina 2014-2018.
Lahde: Maanmittauslaitos 2019.

| Toimituslaji 20142015 2016 2017 2018

Maantietoimitus 5894 764 3143 623 4 483 191 1647 093 944 724
Ratatoimitus 1435 93 959 100 482 258 065 9 244
Lunastustoimitus 802 165 2201 706 1177 895 125 311 752 832
Kaivostoimitus 0 590 481 0 4788 5089
Yhteensa 6 698 364 € 6 029 769 € 5761 567 € 2035257 € 1711889 €

Taulukkoon 2 keratyista tiedoista maantietoimituksessa maarattyjen korvausten koko
naismaara on todennakadisesti suuruusluokaltaan oikea. Seikkaperaisten tilastotieto-
jen puuttuessa tyéryhma on pyrkinyt arvioimaan lunastustoimituksessa maarattavien
korvausten kokonaismaaraa. Merkittavin hankeryhma lunastustoimituksissa on voi-
mansiirtolinjojen lunastukset. Maanmittauslaitokselta, Energiateollisuus ry:Ita ja Fing-
rid Oyj:Itéd saamiensa tietojen perusteella tydryhma arvioi naissa toimituksissa maarat-
tdvan lunastuskorvauksina maksettavaksi vuosittain 4-5 miljoonaa euroa. Lisaksi voi-
mansiirtoyhtiot kayttavat vuositasolla 25—-30 miljoonaa euroa maanomistajien kanssa
vapaaehtoisiin sopimuksiin perustuvaan maanhankintaan.

Maanmittauslaitos on tydryhman pyynnosta erikseen selvittanyt maankaytto- ja raken-
nuslain 13 lukuun perustuvissa lunastustoimituksissa maarattyjen korvausten koko-
naismaarat. Nama ilmenevat taulukosta 3.
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Taulukko 3. Maankaytt6- ja rakennuslain 13 luvun mukaisissa lunastuksissa maarattyjen
korvausten kokonaissummat vuosina 2016-2018. Lahde: Maanmittauslaitos 2019.

2016 2017 | 2018 |

Lukumaara 119 105 90
Kohteenkorvaus 5 577 266 5875511 1724 205
Haitankorvaus 42 625 3001 750 711
Vahingonkorvaus 214 950 417 099 393 114
Edunvalvontakustannukset 37 7% 83 788 80 769
Yhteensa 5872635€ 6 379 399 € 2948 800 €

Lunastuskorvaus jakaantuminen eri korvauslajien kesken riippuu hankkeen laadusta.
Kokonaan uusien hankkeiden lunastustoimituksissa kohteenkorvaukset ovat tyypilli-
sesti hallitsevia, kun taas vanhojen hankkeiden yhteyteen sijoittuvissa hankkeissa hai-
tan- ja vahingonkorvaukset ovat usein merkittavampia. Keskimaarin lunastuskorvauk-
sesta noin 80 % on kohteenkorvausta, loppuosan jakaantuessa suunnilleen puoliksi
haitankorvauksen ja vahingonkorvauksen kesken.

Taulukko 4. Toimituksissa maaratyt korvaukset korvauslajeittain vuosina 2014-2017.
Lahde: Maanmittauslaitos 2019.

Toimitus 2014 2015 | 2016 2017

Kohteenkorvaus 4554 012 3984 831 4 483 191 1647 093
Haitankorvaus 598 106 771474 100 482 258 065
Vahingonkorvaus 590 520 634 039 1177 895 125 311
Yhteensa 5742 638 € 5390 344 € 5761567 € 2035257 €

Valtioneuvostossa on ratkaistu vuosina 2014-2018 yhteensa 37 lunastuslakiin ja 1
puolustuslunastuslakiin perustuvaa lunastuslupahakemusta eli keskimaarin 8 lunas-
tuslupahakemusta vuodessa. Samaan aikaan Maanmittauslaitoksessa on ratkaistu
yhteensa 90 lunastuslupahakemusta eli keskimaarin 18 hakemusta vuodessa ja yh-
teensa 73 tutkimuslupahakemusta eli keskimaarin 15 hakemusta vuodessa. Tutkimus-
luvat ovat tyypillisesti liittyneet sahkdnsiirtoverkkojen rakentamishankkeisiin. Ymparis-
toministerid on ratkaissut samana aikana 13 maankaytt6- ja rakennuslain 99 §:n mu-
kaista lunastuslupa-asiaa.
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Taulukko 5. Valtioneuvostossa ja Maanmittauslaitoksessa ratkaistut lunastuslain mukaiset lunas-
tuslupa- ja tutkimuslupa-asiat sekd ymparistéministeriossa ratkaistut maankaytt6- ja rakennuslain
99 §:n mukaiset lunastuslupa-asiat vuosina 2014-2018. Lahde: Valtioneuvosto, ympéristoministe-
rio ja Maanmittauslaitos 2019.

Asiaryhmé 2014 2015 2016 2017 2018
3 7

Lunastuslupa VN 4 10 4 1

Lunastuslupa YM 1 5 1 4 2
Lunastuslupa MML 14 17 21 15 23
Tutkimuslupa MML 13 22 11 11 16
Yhteensa 32 54 37 43 48

2.2 Kansainvalinen kehitys seka ulkomaiden
ja EU:n lainsaadanto

Yleiseurooppalaiset havainnot

Euroopan valtioiden pakkolunastuslainsdadannét saattavat historiallisista syista joh-
tuen poiketa merkittdvastikin toisistaan. Eri valtioiden jarjestelmissa toistuvat kuitenkin
pitkalti samat elementit, joita voidaan nimittda yleiseurooppalaisiksi pakkolunastuksen
ydinperiaatteiksi. Naihin voidaan lukea ainakin pakkolunastuksen edellytyksena oleva
yleinen tai yleisehkd tarve ja tdyden korvauksen suorittaminen. Keskeisiin periaattei-
siin kuuluu my6s vaatimus pakkolunastuksen viimesijaisuudesta (ultimum remedum)
seka menettelyyn liittyvd mahdollisuus vastustaa pakkolunastusta seka oikeus tulla
kuulluksi ja hakea muutosta.

Tayden korvauksen kaltainen vaatimus on lahtékohtana jokseenkin kaikissa euroop-
palaisessa oikeusjarjestyksissa. Taysi korvaus on ymmarretty ennen kaikkea vaati-
muksena siita, etta luovuttajan taloudellinen asema ei pakkolunastuksen seurauksena
saa heikentya. Toisaalta korvaukset maarataan usein eliminoimalla maanomistajan
hyva neuvotteluasema seka lunastushankkeen vaikutus maan arvoon. Omaisuuden
pakko-ottaminen ilman korvausta ei kuitenkaan ole mahdollista kuin erittdin rajatuissa
poikkeustapauksissa. Sen sijaan subjektiivisten menetysten korvattavuuteen suhtau-
dutaan torjuvasti kdytanndllisesti katsoen kaikissa eurooppalaisissa valtioissa.

Yleiseurooppalaisena ilmiéna voidaan pitdad myds usean valtion pakkolunastuslain-
saadantdon sisaltyvia niin sanottuja restituutiosdannoksia. Naiden tarkoituksena on
joko antaa alkuperaiselle omistajalle takaisinlunastusoikeus tai jonkinlainen oikeus jal-
kikorvaukseen tilanteessa, jossa pakkolunastuksen perustana ollutta hanketta ei my6-
hemmin ryhdyta toteuttamaan tai sitd olennaisesti muutetaan taikka omaisuus luovu-
tetaan kolmannelle.
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Valtioiden valilla on eroavaisuuksia erityisesti sen suhteen, minkalaisessa menette-
lyssa korvaus maaritelldan. Joissakin valtioissa korvauksen maarittelee asiantuntija-
raati, osassa tuomioistuin riita-asian todistelua koskevan sdannéstén mukaan.

Alankomaat

Alankomaiden perustuslain (Grondwet voor het Koninkrijk der Nederland 1815, omai-
suudensuoja muutettuna 2008) 14 artiklan mukaan pakkolunastus on mahdollista vain
yleisen edun vaatiessa taytta korvausta vastaan. Pakkolunastuksesta on sdadettava
lailla. Lailla tulee myos saataa oikeudesta tayteen tai osittaiseen korvaukseen yleisen
edun vaatiessa kiinteiston havittamista, kayttdkelvottomaksi tekemista tai omaisuuden
kayton rajoittamista toimivaltaisen viranomaisen toimesta.

Yksityiskohtaiset korvauksen maarittelya koskevat saannokset sisaltyvat pakkolunas-
tuslain (Onteigeningswet 1851, regelende de onteigning ten algemeenen nutte, muu-
tettuna 2017) saanndksiin, jotka rakentuvat 40 §:ssa tarkoitetun tdyden korvauksen
varaan. Taydella korvauksella tarkoitetaan, etta kaikki pakkolunastukseen valittdmasti
ja valttamatta liittyvat menetykset korvataan. Alankomaiden korkein oikeus on useilla
ratkaisuillaan kehittanyt korvauksen maarittelyad koskevia oikeusohjeita, joka nain ol-
len perustuu pitkalti oikeuskaytantoon.

Korvaus jakaantuu 40 §:n nojalla kolmeen kategoriaan: pakkolunastuksen maaritte-
lyyn, pakkolunastuksen valittdmiin seurauksiin ja pakkolunastuksen valttamattémiin
seurauksiin. Menetys korvataan, ellei se kuulu pakkolunastuksen maaritelman ulko-
puolelle. Seurauksesta ei suoriteta korvausta, jos se ei liity valittomasti pakkolunas-
tukseen tai johdu valttamatta pakkolunastuksesta.

Pakkolunastuksen maaritelma kattaa pakkolunastettavan kohteen lisdksi myds jaljelle
jaavalle omaisuudelle aiheutuvan haitan kuten merindkdalan menettamisen aiheutta-
man arvonmenetyksen. Valittdmiksi ei ole katsottu esimerkiksi eraita sopimuksiin pe-
rustuvien oikeuksien menetyksia eika valttamattdmiksi seurauksiksi eraitd pakkolu-
nastukseen liittyvia rakennelmien uudelleenjarjestelyita. Lunastuskorvauksen piiriin
kuuluu myds jaljelle jadvaan omaisuuteen kohdistuva arvonalenema samoin kuin mika
tahansa muu naiden kriteerien piiriin kuuluva menetys.

Pakkolunastettavan kiinteistdn arvon perusta on maaritelty pakkolunastuslain

40 b §:ssd. Sen mukaan korvaus suoritetaan objektiivisen arvon mukaan, eika esimer-
kiksi tunnearvoja korvata. Arvolla tarkoitetaan hintaa, joka maksettaisiin rationaalisesti
toimivien osapuolten kesken. Arvioinnissa otetaan huomioon kaikki kiinteiston arvoon
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vaikuttavat tekijat. Huomioon ei siten oteta yksinomaan omaisuuden fyysisia ominai-
suuksia, vaan myds oikeudelliset ominaisuudet. Tallainen voi olla esimerkiksi kaavan
mukainen kayttétarkoitus.

Lunastuslakiin ei sisélly arvonleikkaussaannosta kirjoitetun lain eikd oikeuskaytannon
tasolla. Korvauksen maarittelyn kannalta tama tarkoittaa, etta korvaus perustuu pak-
kolunastettavan omaisuuden arvoon lunastushetken tai vaihtoehtoisesti tulevan kayt-
tomahdollisuuden mukaisessa kaytdssa sen mukaan, kumpi arvoista on korkeampi.
Korvauksen maarittelyn perustan muodostavat siten mahdolliseen uuteen kaavaan
perustuvat tulevaisuuden rakentamismahdollisuudet. Nain maaritellyn korvauksen kat-
sotaan vastaavan kohteen markkina-arvoa.

Alankomaiden lunastuslaki ei sisélla sdannoksia sovellettavasta arvostusmenetel-
masta. Kaytettavissa olevia menetelmia tai nadiden keskinaista jarjestysta ei ole linjattu
my0Oskaan oikeuskaytannossa, joskin kaytannossa yleisimmat menetelmat ovat vertai-
lumenetelma ja residuaalimenetelma. Vertailumenetelma perustuu samankaltaisen
kiinteistojen toteutuneisiin kauppoihin, residuaalimenetelmassa arvo maaritetaan sen
mukaan, kuinka paljon kiinteistdsta olisi maksettu sen jalkeen, kun aiotut kehittdmis-
toimenpiteet olisi saatettu valmiiksi. Toisin sanoen kysymys on kehittdmisesta saata-
van tuoton ja siitd aiheutuvien kulujen valisestd nettonykyarvosta. Myds intuitiivinen
menetelma on sallittu, jos silld saavutettu lopputulos on hyvaksyttavissa.

Alankomaiden pakkolunastusoikeuteen sisaltyy oikeuskaytanndssa luotu itsetoteutta-
misperiaate, joka rajoittaa varsin voimakkaasti pakkolunastuksen kayttdmahdollisuutta
keinottelutarkoituksessa. Periaatteen sisaltd on, etta julkinen taho ei voi lunastaa yksi-
tyisen omistamaa maata sellaista tarkoitusta varten, jonka yksityinen taho on halukas
ja kykeneva itse toteuttamaan. Periaatteen soveltamisalaan kuuluu erityisesti asunto-
rakentaminen. Toisaalta Alankomaiden vuoden 2008 kaavoitus- ja rakentamislaki
mahdollistaa maksujen perimisen maanomistajalta yhdyskuntatekniikan kustannusten
kattamiseksi kaavoitettaessa yksityisen omistamaa maata.

Pakkolunastuslain 60 §:4an sisaltyy alkuperaisen omistajan mahdollisuus vaatia
omaisuuden palauttamista tai korvausta tilanteessa, jossa pakkolunastuksen perus-
tana ollutta hanketta ei ole maaraajassa ryhdytty toteuttamaan tai jos on selvaa, etta
hanketta ei lainkaan toteuteta.

Norja

Norjan perustuslain (Grundlov, 17.3.1814) 105 §:ssa saadetaan omaisuuden suo-
jasta. Jos valtion tarve vaatii, etta jonkun taytyy luovuttaa irtainta tai kiintedad omai-
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suutta yleiseen kayttédn, hanen pitaa perustuslain 105 §:n mukaan saada taysi kor-
vaus valtion kassasta. Omaisuudensuojan kannalta merkityksellinen on myds perus-
tuslain 97 §, jonka mukaan millekdan laille ei voida antaa taannehtivaa vaikutusta.

Norjan pakkolunastuslaissa (Lov om oreigning av fast eigedom, 23.10.1959) maaritel-
laan hyvaksyttavat perusteet pakkolunastukselle seka saadetaan pakkolunastusme-
nettelysta. Pakkolunastuskorvausten maarittamisestd on oma lakinsa (Lov om veder-
lag ved oreigning av fast eigendom, 6.4.1984), jolla tismennetaan perustuslain tay-
den korvauksen periaatetta.

Norjan lunastuskorvauksia koskevan lainsdddannon kehitys on ollut monivaiheinen.
Norjassa ei viela 1950-luvulla ollut perustuslain ohella lainkaan nimenomaista pakko-
lunastusta koskevaa lainsdadantda, vaan pakkolunastuskorvaukset maarattiin suo-
raan perustuslain nojalla. Toisen maailmansodan jalkeen herasi kuitenkin keskustelu
pakkolunastuslain tarpeellisuudesta. Vuonna 1959 saadettiin edelleen voimassa oleva
pakkolunastuslaki. Laki ei sisaltdnyt sdanndksia poliittisesti kiistanalaisista lunastus-
korvauksista.

Lunastuskorvausten lainsaadanndllista ratkaisemista selvittdamaan asetettiin vuonna
1965 niin sanottu Husaasin komitea. Komitea ehdotti korvausten maarittelyn yleisperi-
aatteeksi sita, ettd omistajalla olisi oikeus korvaukseen, joka vastaisi omaisuuden to-
dennékoisesti mahdollista kayttéa. Komitea perusteli ehdotusta silla, etta tallaisen
vaatimuksen katsottiin sisaltyvan jo perustuslain tdyden korvauksen vaatimukseen,
minka vuoksi se olisi jarkevaa kirjoittaa lakitekstin tasolle. Ehdotusta ei kuitenkaan hy-
vaksytty hallituksessa, koska se katsottiin lilan omistajamyonteiseksi. Lopulta parla-
mentille ehdotettiin lakia, joka poikkesi merkittavasti komitean ehdotuksesta. Lakieh-
dotuksen mukaan korvauksen perustaksi tuli ottaa todennakdisen kaytdn sijaan omai-
suuden vallitseva kayttétapa, josta tulikin vuoden 1973 pakkolunastuskorvauslain
paaperiaate korvauksen maarittelyssa. Laki kuitenkin kumottiin vuoden 1984 korvaus-
lain sdatamisen yhteydessa.

Nykyaan voimassa olevan vuoden 1984 korvauslain taustalla vaikutti merkittavasti
Norjan korkeimman oikeuden vuonna 1976 antama taysistuntoratkaisu niin sanotussa
Klgfta-asiassa (Rt-1976-1). Tapauksessa lunastettiin metsaa yleista tietd varten.
Omistaja kykeni kuitenkin nayttamaan, etta kunta oli hiukan ennen lunastusta hyvak-
synyt kaavasuunnitelman loma-asuntojen rakentamiseksi. Korkein oikeus lausui rat-
kaisussaan vuoden 1973 lain perusteen, jonka mukaan korvaus tuli maarata vallitse-
van kayttétavan perusteella, olevan ristiriidassa perustuslain 105 §:ssa tarkoitetun
tdyden korvauksen vaatimuksen kanssa. Korkeimman oikeuden mukaan perustus-
laissa tarkoitettu tadyden korvauksen vaatimus edellytti pakkolunastuskorvauksen suo-
rittamista sen mukaan, mika oli omaisuuden todennakdinen kayttémahdollisuus tule-
vaisuudessa. Sanottu periaate sisallytettiin korkeimman oikeuden muotoilemassa
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muodossa vuoden 1984 pakkolunastuskorvauslakiin. Muotoilu vastaisi nyt sita, miten
Husaasin komitea oli ehdottanut korvauksen maarittelytavasta saadettavaksi jo vuo-
den 1973 korvauslain yhteydessa.

Korvauslain 4 §:n mukaan lunastuskorvaus maarataan kauppa-arvoon, kayttéarvoon
tai jalleenhankinta-arvoon perustuen. Lahtokohtaisesti arvo maarataan kauppa-arvon
mukaan, mutta jos kayttdarvo on korkeampi, niin tata tulee kayttaa. Jalleenhankinta-
arvoa voidaan kayttaa 7 §:ssa saadetyissa tapauksissa. Kauppa-arvolla tarkoitetaan
kaytannossa kohteen markkina-arvoa, joka selvitetaan lahtokohtaisesti vertailukaup-
pamenetelmalld. Kauppa-arvolla tarkoitetaan sita, mita keskiverto-ostaja olisi toden-
nakoisesti omaisuudesta maksanut vapaaehtoisessa kaupassa. Norjan lunastuslain-
sdadantoon ei kuitenkaan sisally nimenomaisia saannoksia arviointimenetelman valin-
nasta.

Korvauslain 5 ja 6 §:ss&@ mukaan korvaus tulee maarata omaisuuden todennakoisen
kaytdon mukaan ottaen huomioon vallitsevat olosuhteet. Viela toteutumattomat kehitta-
mismahdollisuudet tulee siten ottaa huomioon korvausta maaritettaessa, jos nama
ovat todennakoisia. Saannoksen taustalla on edella kuvattu kehityskulku. Korkein oi-
keus on ratkaisuillaan tdsmentanyt ja linjannut muun muassa sita, milla tavalla toden-
nakoisyysarvio on tehtava. Jos korvauksen maarittelyn perustana on tuleva kehittami-
nen, arvioijan tulee kuvata konkreettisesti, milloin kehittdminen todennéakoisesti tapah-
tuu ja diskontata hinta paivan markkina-arvoksi. Riittavana pidetdan muiden oikeu-
denalojen tapaan yli 50 %:n todennakoisyytta.

Korvauslain 7 §:ssa tarkoitettua jalleenhankinta-arvoa kaytetaan, kun kysymys on va-
kituisena tai vapaa-ajan asuntona taikka vastaavasta omaisuudesta, jota todella on
kaytetty tallaiseen tarkoitukseen. Pelkka passiivinen omistus ei riitd. Korkein oikeus
on useilla ratkaisuillaan muodostanut varsin tiukan linjan. Jalleenhankinta-arvoa voi-
daan kayttada myos lunastettaessa toimivan liiketoiminnan kohteena olevaa omai-
suutta, jos omaisuus on liiketoiminnan harjoittamisen kannalta valttamaténta.

Korvauslain 5 § sisaltda vaikutuksellisuussdanndn, jonka nojalla pakkolunastushank-
keesta itsestaan tai siihen liittyvista toimenpiteista tai investoinneista johtuvia arvon-
muutoksia ei oteta huomioon lunastuskorvausta maarattdessa. Sdadnndksen mukaan
pakkolunastajan pakkolunastuksen kohteena olevaan omaisuuteen enintdan 10
vuotta ennen pakkolunastusta tekemien investointien tai investointisuunnitelmien vai-
kutukset jatetddn huomiotta. Sdadnnds koskee vain todellista teknisluonteista infra-
struktuuria kuten teita ja naitakin vain silta osin, kuin vaikutus poikkeaa muihin kiin-
teistdihin kohdistuvista vaikutuksista. Investoinneilla tarkoitetaan fyysista toimintaa,
joka edellyttaa taloudellisia panostuksia. Kaavoituksesta johtuvaa arvonnousua ei
voida leikata.
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Lunastuskorvaus sisaltaa korvauslain 8 §:n mukaan korvauksen sekad menetetysta
omaisuudesta etta lunastuksen mahdollisesti aiheuttamista vahingoista ja haitoista.

Vuoden 1984 korvauslaissa ei tunneta lunastuskorvauksella suoritettavia kiinteita ko-
rotuksia tai kertoimia. Sen sijaan Norjan vesilakiin sisaltyy 25 prosentin lunastuskor-
vaukselle suoritettava korotus. Norjan kaivoslakiin puolestaan sisaltyy maanomista-
jalle annettu oikeus vuotuiseen 0,5 prosentin korvaukseen kaivoksesta louhittujen ja
myytyjen mineraalien arvosta.

Ruotsi

Ruotsissa pakkolunastuskorvauksen normipohja perustuu perustuslain (Regeringsfor-
men 1974:152) ja pakkolunastuslain (Expropriationslag, 1972:719) sdanndksiin. Halli-
tusmuodon 2 luvun 15 §:n 2 momentin mukaan pakkolunastuksen edellytyksena on
tarkean yleisen edun olemassaolo ja omaisuudesta suoritettava taysi korvaus. Halli-
tusmuodon vaatimusta on tdsmennetty pakkolunastuslailla, joka sisaltda muun ohella
saannokset pakkolunastusmenettelysta ja korvauksen suorittamisesta. Pakkolunas-
tusta koskevia sdannoksia sisaltyy liséksi useihin muihin lakeihin.

Pakkolunastuskorvauksen maaraamisen perustan muodostaa 4 luvun 2 §:n 1 momen-
tin sdannds, jonka mukaan pakkolunastuskorvauksen tulee vastata lunastettavan
omaisuuden markkina-arvoa. Jos vain osa omaisuudesta lunastetaan, korvauksen tu-
lee vastata jaljelle jadvan omaisuuden markkina-arvon alenemaa.

Markkina-arvolla tarkoitetaan arvoa, jolla omaisuus olisi todennakoisesti tullut markki-
noilla myydyksi. Markkina-arvon maarittelyyn liittyy teoreettisia ja kdytanndllisia vai-
keuksia. Lunastuslaissa ei ole saadetty sovellettavasta arviointimenetelmasta, mutta
kaytannossa sovelletaan kolmea menetelmaa eli kauppa-arvo-, tuottoarvo- ja kustan-
nusarvomenetelmaa. Tuomioistuin ei kuitenkaan ole sidottu mihinkdan naista, vaan se
voi valita parhaan menetelman tapauskohtaisesti. Lain esitdiden mukaan ensisijai-
sena menetelmana on kuitenkin kauppa-arvomenetelma (ortsprismetoden).

Ruotsissa toteutettiin merkittdva pakkolunastuslain korvaussaannésten uudistaminen
vuonna 2010 (2010:832). Pakkolunastuslain 4 luvun 1 §:n 2 momentin nojalla mark-
kina-arvolle tai markkina-arvon alenemalle suoritetaan 25 prosentin korotus. Kor-
vausta suoritetaan siten sdannénmukaisessa tilanteessa 125 prosenttia lunastettavan
omaisuuden markkina-arvosta. Korotettu korvaus koskee omistajan lisaksi kaikkia kor-
vaukseen oikeutettuja tahoja, joita ovat esimerkiksi vuokraoikeuden haltijat. Kerrointa
perusteltiin kiinteistéarviointiin liittyvalla arviointiepatarkkuudella, omaisuudensuojan
vahventamisella seka osittain myds subjektiivisten arvojen korvaamisella. Keskeisena
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perusteluna oli myds se, etta pakkolunastuksia tehdaan enenevissa maarin kaupal-
lista hyodyntamista varten.

Pakkolunastuslain 4 luvun 2 §:n 1 momentissa on sdadetty vaikutuksellisuussaan-
nosta (influensregeln), jonka nojalla muutoin markkina-arvoon perustuvaa lunastus-
korvausta voidaan tarkistaa ylos- tai alaspain sen mukaan, milla tavalla lunastuksen
taustalla ollut yritys on vaikuttanut lunastettavan omaisuuden arvoon. Jos silld yrityk-
sella, jota varten lunastus on toteutettu, on ollut vaikutusta omaisuuden markkina-ar-
voon, maarataan korvaus sen markkina-arvon mukaan, joka omaisuudella olisi ollut
ilman sanottua vaikutusta. Vaikutuksellisuussaantoéa on kuitenkin 4 luvun 2 §:n 1 mo-
mentin 2 virkkeen mukaan sovellettava siten yhdenvertaisesti, ettd esimerkiksi tien
alle jaavien kiinteistdjen osalta ei tien aikaansaamaa arvoa vahennetad enempaa kuin
tie on korottanut niiden kiinteistéjen arvoa, joilta ei lunasteta omaisuutta. Ainoastaan
ylittdva osa voidaan eliminoida.

Uudistuksen yhteydessa kumottiin myds arvonleikkaussdanndkset (presumtionsre-
geln). Kumotun lunastuslain 4 luvun 1 §:n 3 momentin mukaan lunastuskorvausta
maarattaessa tuli jattda ottamatta huomioon sellainen arvonnousu, joka perustui odo-
tuksiin alueen sallitun kdyttdmuodon muuttumisesta. Arvonnousu jatettiin ottamatta
huomioon lunastuksen vireillepanohetkea edeltavaltd 10 vuoden ajanjaksolta. Lain-
muutosta koskevissa lainvalmistelutdissad (RP 2009/10:162 s. 54—-58) todettiin, ettei
saannoksen saatamiseen aikanaan johtaneilla argumenteilla ollut nykyaan enaa enti-
senkaltaista painoarvoa. Voimassaolevaa sdantelya pidettiin ongelmallisena muun
muassa siina suhteessa, ettd sen katsottiin johtavan maanomistajien epatasapuoli-
seen kohteluun.

Saannos oli soveltamisalaltaan Suomen lunastuslain 31 §:n 2 ja 3 momenteissa saa-
dettya arvonleikkaussaanndsta laajempi. Suomessa arvonleikkaus kohdistuu ainoas-
taan asemakaavasta johtuvaan arvonnousuun, kun Ruotsissa leikkaus voitiin kohdis-
taa myds muista syistd johtuvan arvonnousuun. Lisdksi Ruotsin lainsdadanté mahdol-
listi arvonleikkauksen kymmenen vuoden ajalta ennen lunastusta Suomen vastaavan
ajan ollessa seitseman vuotta.

Ruotsin pakkolunastuslain 4 luvun 3 a § sisaltaa erityissdanndksen asemakaavassa
yleisten alueiden kuten katujen, teiden ja puistojen osoitettujen alueiden lunastamista
varten. Sdannoksen mukaan korvaus tulee perustaa ennen tallaisen asemakaavan
voimaantuloa vallinneisiin olosuhteisiin. SGannds on poikkeus siitd padsaannosta,
jonka mukaan lunastuskorvauksen tulee vastata omaisuuden markkina-arvoa. Saan-
ndksen taustalla on ajatus siitd, etta kiinteiston osoittaminen yleiseksi alueeksi lak-
kauttaa sen markkina-arvon, koska tallaisille alueille ei ole markkinoita.
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Omaisuuden markkina-arvon tai jaljelle jaavan omaisuuden markkina-arvon aleneman
lisdksi omistajalla on oikeus saada korvausta hanelle mahdollisesti aiheutuneista
muista menetyksistd. Tama tulee esille erityisesti silloin, kun kyse on asuntona tai lii-
ketoiminnassa kaytetysta kiinteistosta. Omistajalle voi talldin tulla korvatuksi menetyk-
sid, jotka eivat sisally kohteen markkina-arvoon. Kyseeseen voi siten tulla esimerkiksi
muuttokustannukset ja uuden kiinteiston hankinnasta aiheutuneet lainhuudatuskus-
tannukset taikka saamatta jaaneet liiketoiminnan nettotuotot.

Ranska

Ranskan perustuslaki (Constitution 4.10.1958) viittaa suoraan ihmis- ja kansalaisoi-
keuksien julistukseen (26.8.1789), perustuslain esipuheeseen (27.10.1946) seka vuo-
den 2004 ymparistdjulistukseen. Ndma muodostavat yhdessa Ranskan valtiosaan-
ndn. Ranskassa perustuslakituomioistuin (Conseil constitutionnel francais) selvittaa
pyynnosta lakien perustuslain mukaisuuden. Ranskassa pakkolunastus perustuu pak-
kolunastuslakiin (Code de I'expropriation pour cause d'utilité publique, 6.11.2014 uu-
distettu), joka sisaltaa pakkolunastusta koskevat keskeisimmat saannokset. Yleisen
lunastuslain lisaksi pakkolunastusta koskevia saannoksia on esimerkiksi kaivoslaissa,
ymparistdkaaressa ja kuntalaissa.

Vuodesta 1804 alkaen Code civil on sisaltanyt pakkolunastusta koskevan saannok-
sen, jonka mukaan keneltdkaan ei saa riistdd hanen omaisuuttaan paitsi julkista etua
varten seka kohtuullista ja etukateen suoritettavaa korvausta vastaan (article 545).

Ranskan lunastuslaissa on eritelty erilaisia yleisia tarpeita yleisen maaritelman lisaksi.
Nama lunastuslaissa erityisesti sdadetyt tarkoitukset ovat ymparistdkaaren (Code de
I'environnement) mukaiset tarkoitukset (article L122-1), kulttuuriperint6 (article L122-
2), maatalousedellysten parantamistarkoitus (article L122-3), puolustustarkoitukset
(article L122-4), kaavan toteuttamistarkoitukset (article L122-5), yhteisomistuksessa
olevien kiinteistojen tarpeet (L122-6) ja useamman julkisen toimijan tarkoitukset (arti-
cle L122-7).

Ranskassa lunastusmenettely on kaksivaiheinen. Ensin hallinnollisessa menettelyssa
ratkaistaan lunastusedellytysten olemassaolo ja toisessa vaiheessa tuomioistuinme-
nettelyssd maaritetddn korvauksen suuruus. Ranskassa lunastuksen kohteen omis-
tusoikeuden siirtymisesta ja lunastuskorvauksesta maaraaminen kuuluu erityiselle
pakkolunastustuomarille. Aiemmin lunastuskorvauksen maarittdmismenettelyyn osal-
listui vain erityinen valtion virkamies, mutta nykyisin pakkolunastustuomarin on mah-
dollista kayttaa myds yksityista asiantuntijaa, joista on tuomioistuimessa olemassa eri-
tyinen luettelo.
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Ranskassa lunastuksen kohteen arvonmaaritys perustuu paasaantodisesti markkina-
arvoon, jota oikaistaan useilla eri tekijoilla (esimerkiksi verotustiedot). Lisaksi korvauk-
sen maaraa voidaan rajoittaa useilla tekij6illa kuten silla, ettd spekulatiiviset itse lu-
nastushankkeeseen liittyvat arvonmuutokset jatetdan ottamatta huomioon. Arvonmaa-
rityksessa on mahdollista kayttda kohteen arviointiin sopivaa arviointimenetelmaa,
mutta useimmiten arvonmaaritys perustuu vertailukauppoihin. Ranskassa kiinteistdon
omistajalla on my6s oikeus saada korvaus vastaavan kiinteiston hankkimisesta aiheu-
tuvista viranomaiskustannuksista (esim. varainsiirtovero ja notaarikulut). Korvauksista
on mahdollista sopia korvausmenettelyn kuluessa.

Jos lunastustarkoitusta ei ole viiden vuoden maaraajan kuluessa toteutettu, on enti-
silld omistajilla tai heidan seuraajillaan oikeus kolmenkymmenen vuoden ajan oikeus
lunastaa omaisuus takaisin itselleen. Lunastaja voi kuitenkin tdman ajan kuluessa
vaatia lunastusta uudestaan (Code de |'exproriation article L421-1). Takaisinlunastuk-
sessa noudatetaan korvausarvioinnissa soveltuvin osin yleisid arvonmaarityssaannok-
sid. ltsetoteutuksesta Ranskan pakkolunastuslaissa ei ole sdanndksia.

Saksa

Saksan perustuslain (Grundgesetz) 14 §:n 3 momentin mukaan omaisuutta voidaan
pakkolunastaa vain yleiseen tarpeeseen (zum Wohle der Allgemeinheit) ja suoritta-
malla laissa sdadetty korvaus. Korvauksen tulee perustua oikeudenmukaiseen tasa-
painoon julkisten ja pakkolunastuksen kohteena olevien tahojen intressien valilla. Pe-
rustuslain sddnnds asettaa reunaehdot liittovaltio- ja osavaltiotason lainsdadanndlle.
Perustuslain 14 § 3 momentin pakkolunastusta koskevalla sdannodksella ei ole vali-
tonta merkitysta yleisen tarpeen tai korvauksen maarittelyssa, koska naita on tdsmen-
netty lukuisin eri liittovaltion ja osavaltioiden laein.

Useimmat pakkolunastuslait ovat osavaltiokohtaisia. Liittovaltion lainsdadannéllinen
toimivalta kattaa muun muassa moottoriteita, lentoasemia ja puolustusvoimia koske-
van lainsdadanndn. Liittovaltion rakennuslailla (Baugesetzbuch, BauGB) on kuitenkin
kaytannossa keskeinen merkitys, koska se on heijastunut useisiin liittovaltiotason saa-
doksiin. Liittovaltion rakennuslaki sisaltaa yleiset sdannokset siitd, mihin tarkoituksiin
omaisuutta voidaan pakkolunastaa, sddnndkset pakkolunastusmenettelysta ja -kor-
vauksista seka erityiset sdannokset kaavoitukseen kytkeytyvista lunastuksista.

Saksan perustuslain 14 §:n 3 momentti sallii tayttéd korvausta pienemman korvauksen.
Osavaltioiden omat pakkolunastuslait sisaltavat kuitenkin poikkeuksetta vaatimuksen
tayden menetyksen korvaamisesta siten, etta korvaus vastaa omaisuuden markkina-
arvoa. Sama vaatimus sisaltyy rakennuslain 95 §:4an. Markkina-arvolla (Verkehswert)
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tarkoitetaan arvoa, joka olisi ollut saatavissa pakkolunastuksen vireilletulohetken ajan-
kohtana vapaaehtoisessa kaupassa niissa oikeudellisissa ja tosiasiallisissa olosuh-
teissa, jotka tuolloin vallitsivat. Huomioon otetaan kohteen ominaisuudet kuten sijainti,
kunto ja muut ominaisuudet, mutta ei erityisia henkil6on liittyvia ominaisuuksia
(BauGB 194 §). Useimmissa tapauksissa markkina-arvo johtaa liittovaltion perustus-
laissa edellytettya korkeamman korvauksen suorittamiseen.

Liittovaltio on antanut eri maatyyppien osalta markkina-arvon tarkempaa maarittelya
varten erityisen arvostamisasetuksen (Immobilienwertermittiungsverordnung). Alueen
arvo riippuu sijainnista, koosta, muodosta ja infrastruktuurista. Markkina-arvoa maari-
teltdessa alueet ryhmitellaan 1) maa- ja metsatalousmaahan, 2) kehittyviin alueisiin,
joilla kiinteistémarkkinoiden ennakoidaan kehittyvan, mutta joilla ei viela ole infrastruk-
tuuria, 3) rakennusmaahan, ja 4) maahan, jota voidaan kayttda rakennusmaaksi ja
jolla on jo infrastruktuuri. Asetuksessa on saadetty arviointimenetelmista, joista [ahto-
kohtaisesti kaytetdaan vertailukauppamenetelmaa. Arviointi voidaan perustaa muuhun-
kin menetelmaan, jos se tuottaa oikeamman lopputuloksen.

Rakennuslain 95 §:ssa saadetaan arvonmuutoksista, joita ei tule ottaa huomion pak-
kolunastuskorvauksen maarittdmisessa. Tallainen on esimerkiksi sellainen tontin kayt-
totarkoituksen muutokseen liittyva arvonmuutos, joka ei ole odotettavissa lahitulevai-
suudessa. Pakkolunastuskorvaus muodostuu lunastuksen kohteeksi joutuvan oikeu-
den menetyksesta (Rechtsverlust) suoritettavan korvauksen lisaksi muulle omaisuu-
delle aiheutuvista haitoista (andere Vermdgensnachteile) suoritettavasta korvauk-
sesta (BauGB 96 §). Korvattaviin menetyksiin luetaan esimerkiksi jaljelle jaavan omai-
suuden arvonalennus ja omistajan asumisen tai ammatinharjoittamisen keskeytymi-
nen.

Rakennuslain 102 §:4an sisaltyvat sddnnokset alkuperadisen omistajan takaisinlunas-
tusoikeudesta muun ohella tilanteessa, jossa pakkolunastuksen perustana ollutta han-
ketta ei ole toteutettu maaraajassa tai toteuttamisesta on luovuttu. Lunastusvaatimus
on esitettdva kahden vuoden kuluessa toteuttamisajan rauettua. Takaisinlunastus-
hinta on omaisuuden markkina-arvo takaisinlunastushetkelld. Lunastus- ja takaisinlu-
nastushetken valilla tapahtunutta mahdollista arvonnousua ei kuitenkaan oteta huomi-
oon, ellei tdma johdu lunastajan erityisista toimenpiteista.

Euroopan unionin oikeus

Euroopan unionista tehdyn sopimuksen 6 artiklan mukaan unioni tunnustaa Euroopan
unionin perusoikeuskirjan oikeuksille, vapauksille ja periaatteille saman oikeudellisen
arvon kuin perussopimuksilla. Euroopan unionin perusoikeuskirjan 17 artiklan 1 koh-
dan mukaan jokaisella oikeus nauttia laillisesti hankkimastaan omaisuudesta sekd

37



OIKEUSMINISTERION JULKAISUJA, MIETINTOJA JA LAUSUNTOJA 2019:12

kayttaa, luovuttaa ja testamentata sita. Keneltdkaan ei saa riistdd hanen omaisuut-
taan muutoin kuin yleisen edun sitd vaatiessa laissa sdadetyissa tapauksissa ja laissa
saadettyjen ehtojen mukaisesti ja siten, ettd hanelle suoritetaan kohtuullisessa ajassa
oikeudenmukainen korvaus omaisuuden menetyksesta. Perusoikeuskirja ei kuiten-
kaan rajoita valtioiden oikeutta sdannelld omaisuuden kaytt6a lailla siind maarin kuin
se on yleisen edun mukaan valttdmatonta.

Omaisuudensuoja perusoikeutena on ollut Euroopan unionin tuomioistuimen ratkaisu-
jen kohteena (ks. esim. 44/89, Hauer v. Land Rheinland-Pfalz, ECR 1979). Unionin
tuomioistuimen toimivaltaan ei lahtdkohtaisesti ole katsottu kuuluvan esimerkiksi kan-
sallisen sdanndksen ja perusoikeuskirjassa tarkoitetun omaisuudensuojan keskinai-
sen suhteen arviointi. Perusoikeuskirjan itsendinen asema on epaselvempi kuin ihmis-
oikeussopimuksen, varsinkin pakkolunastusasioiden osalta. Oikeuskaytannén perus-
teella ihmisoikeussopimuksella nayttaisi olevan merkittdvampi asema kansallisen lain-
saadannon reunaehtojen maarittelijana.

Euroopan ihmisoikeussopimus

Lunastuskorvauksen maaraamisen perusteisiin liittyvista ylikansallisista velvoitteista
merkittdvin on Euroopan ihmisoikeussopimus (SopS 18—19/1990), joka on saatettu
Suomessa voimaan lailla 438/1990. Varsinaisen pakkolunastuksen lisdksi ihmisoi-
keussopimus antaa suojaa myos tosiasiallista omaisuuden riistdmista ja vahaisem-
pienkin omaisuuden rajoittamisia vastaan. Pakkolunastusten yhteydessa on sovellet-
tavaksi saattanut samanaikaisesti tulla myos eraitd muita sopimusartikloita kuten oi-
keus oikeudenmukaiseen oikeudenkayntiin ja perhe-elaman suoja. Ihmisoikeussopi-
mus asettaa vain vahimmaistason kansalliselle saantelylle, mutta ei toisaalta esta pa-
remman kansallisen suojan antamista lunastuksen kohteeksi joutuvalle.

Sopimuksen ensimmaisen lisapoytékirjan 1 artikla antaa suojaa omaisuudelle ja koos-
tuu kolmesta saannoésta (esim. Sporrong ja Lonnroth v. Ruotsi (1982), kohta 61). En-
simmaisen sdanndén mukaan jokaisella on oikeus nauttia rauhassa omaisuudestaan.
Saanto on luonteeltaan yleinen. Toisen sadnndn mukaan keneltdkaan ei saa riistaa
hanen omaisuuttaan paitsi julkisen edun nimissa ja laissa maarattyjen ehtojen seka
kansainvalisen oikeuden yleisten periaatteiden mukaisesti. Kolmannen sdannén mu-
kaan edella olevat maaraykset eivat kuitenkaan saa millaan tavoin heikentaa valtioi-
den oikeutta saattaa voimaan lakeja, jotka ne katsovat valttdmattémiksi omaisuuden
kayton valvomiseksi yleisen edun nimissa tai taatakseen verojen tai muiden maksujen
tai sakkojen maksamisen.
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Omaisuuden pakkolunastaminen on perusteltua vain, jos sen osoitetaan olevan tar-
peen julkisen edun (public interest) nimissa ja jos se tapahtuu laissa saadettyjen ehto-
jen mukaisesti. Inmisoikeustuomioistuin lahtee ratkaisukaytdnndssaan usein siita, etta
kansalliset viranomaiset ovat suoraan tietoisia yhteiskunnastaan ja sen tarpeista. Ih-
misoikeustuomioistuin on lahtenyt siitd, ettéd kansallisen lainsdatajan harkintavallan
sosiaalisten ja taloudellisten tavoitteiden taytantéonpanossa tulisi olla laaja. Kansalli-
sen lainsaatajan arviota siitd, mikd on yleisen edun edellyttdmaa, tulee kunnioittaa,
ellei tasta ole selvaa ja perusteltua syyta poiketa (ks. esim. Jahn ym. v. Saksa (2005),
kohta 91, Immobiliare Saffi v. Italia (1999), kohta 49).

Omaisuudensuojaa koskevassa artiklassa ei ole nimenomaisesti lausuttu lunastuskor-
vauksen suorittamisesta. Pakkolunastus ei kuitenkaan ole mahdollista ilman kor-
vausta. Korvauksen suorittamisella on merkitysta ihmisoikeustuomioistuimen suoritta-
massa suhteellisuusarvioinnissa: yleisen edun mukaisten tarpeiden ja yksilén perusoi-
keuksien suojan valille on I6ydettava oikeudenmukainen tasapaino (fair balance).
Suhteellisuusarviota sovelletaan kaikenlaisen omaisuuden ottamiseen tai sen kayton
rajoittamiseen.

Ihmisoikeustuomioistuin on suhteellisuusperiaatteeseen nojautuen muotoillut korvauk-
sellisuuden vaatimuksen siten, ettd "omaisuuden ottaminen maksamatta sen arvoon
nahden kohtuullista korvausta merkitsisi normaalisti suhteetonta puuttumista, joka ei
olisi oikeutettua 1 artiklan mukaan.” (Lithgow ym., kohta 121). Suhteellisuusvaatimus
ei tayty, jos yksilolle asetetaan kohtuuton rasitus (ks. esim. Sporrong ja Lénnroth v.
Ruotsi (1982), kohdat 69—74 ja Brumarescu v. Romania (1999), kohta 38). Ihmisoi-
keussopimus ei siten edellyta tdyden korvauksen suorittamista, vaan ettd suoritettava
lunastuskorvaus on kohtuullisessa suhteessa omaisuuden arvoon.

Ihmisoikeustuomioistuimen oikeuskaytdnnéssad muodostuneena paasaanténa voidaan
kuitenkin pitda tdyden korvauksen suorittamista pakkolunastettavasta omaisuudesta.
Oikeuskaytannossa on kuitenkin 1&ahdetty siita, etta taloudelliseen reformiin pyrkivat tai
sosiaalista oikeudenmukaisuutta edistavat toimenpiteet saattavat oikeuttaa taytta kor-
vausta matalamman korvaustason (ks. Urbarska Obec Trencianske Biskupice v. Slo-
vakia (2007), kohta 39). Omaisuuden korvaukseton pois ottaminen voi olla mahdol-
lista vain poikkeuksellisesti (ks. Pyhat luostarit v. Kreikka (1994), kohta 71).

Ihmisoikeussopimuksessa edellytetty korvaustaso ei siten ole kiinted, vaan se voi
vaihdella yleisen tarpeen (julkisen edun) voimakkuusasteen mukaisesti: lunastuskor-
vausten tulee olla korkeampia yleisen tarpeen ollessa heikompi ja vastaavasti kor-
vaustaso voi olla matalampi yleisen tarpeen ollessa vahvempi. Pakkolunastushank-
keen ollessa luonteeltaan kaupallinen tai muutoin sellainen, etta yleisen tarpeen ole-
massaolo ei ole vahva, on korvaustason lahtdkohtaisesti vastattava taytta korvausta.
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Vahvemmin yleisen tarpeen vallitessa korvaustaso voi olla taytta korvausta mata-
lampi.

Korvaustasoon voivat vaikuttaa useat muutkin seikat kuin pakkolunastettavan omai-
suuden arvo. Edellytetyn korvauksen tasoa voivat kohottaa esimerkiksi korvauksen
maksamisen viivastyminen (ks. Akkus v. Turkey (1997), kohta 29) taikka epatavallisen
pitkd menettely, jossa korvaus on maaratty (ks. AKA v. Turkey (1998), kohta 49).

Investointisuojasopimukset

Pakkolunastuskorvauksia koskevia kansainvalisia velvoitteita siséltyy myds useisiin
valtioiden valisiin investointisuojasopimuksiin, joita Suomi on solminut kymmenia. In-
vestointisuojasopimukset sisaltavat tyypillisesti maarayksia ulkomaisten sijoitusten
kohtelusta, omaisuuden pois ottamisesta ja riitojen ratkaisemisesta. Sopimusten ta-
voitteena on edistaa sijoitusten suojaa seka torjua ulkomaisten sijoittajien mahdollista
syrjintaa kotimaisiin toimijoihin verrattuna. Investointisuojasopimukset sisaltavat tyypil-
lisesti maarayksia seka ulkomaisen omaisuuden varsinaisen pakkolunastamisen etta
tosiasiallisen pakkolunastamisen johdosta suoritettavista pakkolunastuskorvauksista.
Erimielisyydet ratkaistaan tyypillisesti kansainvalisissa valimiesmenettelyissa, eivatka
ne I&htdkohtaisesti tule sovellettaviksi Suomen kansallisissa tuomioistuimissa tai vi-
ranomaisissa.

2.3 Nykytilan arviointi

Nakokohtia lunastuskorvauksen merkityksesta

Perustuslain 15 §:n 2 momentin mukaan omaisuuden pakkolunastuksesta yleiseen
tarpeeseen on suoritettava taysi korvaus. Perustuslaillisen 1ahtdkohdan ohella lunas-
tuskorvausten suorittamisella voidaan nahda olevan kaksi laajempaa ja perustavaa
laatua olevaa oikeuspoliittista tehtavaa, jotka pakkolunastusta koskevassa tieteelli-
sessa keskustelussa nostetaan usein esiin. Nakoékohdilla on merkitysta arvioitaessa
lunastuskorvauksissa tapahtuvia taloudellisia muutoksia eri osapuolten asemissa.

Korvauksella ensinnakin oikaistaan se epaoikeudenmukaisuus, joka omaisuuttaan
menettanyttd kohtaa. Korvauksella saatetaan omaisuuttaan menettdneen asema vas-
taamaan sellaiseksi, joksi se olisi muodostunut, jos pakkolunastukseen ei olisi ryh-
dytty. Hyvitystehtavan katsotaan olevan olennainen osa oikeudenmukaisuutta, jonka
mukaan lunastuksesta hyotyvan tahon tulee myos olla lunastuksesta yksittaiselle
omaisuuttaan menettavalle taholle aiheutuvien kustannusten maksaja.
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Toisaalta korvauksen suorittamisvelvollisuudella hillitdan ja rajoitetaan tehotonta ja lii-
allista pakkolunastusta. Jos korvausta ei suoritettaisi lainkaan, tdma johtaisi maan
kayttdmiseen epatehokkaalla tavalla, kun silla ei olisi lainkaan hintaa. Todellisten
markkinahintojen kayttaminen lunastuskorvauksen perustana johtaa siihen, etta lu-
nastusta kaytetdan vain silloin, kun silld voidaan saada aikaan maan nykyista kaytto-
tapaa ja sen edustamaa markkina-arvoa arvokkaampi maankayttotapa.

Yleismaailmallisesti tarkasteltuna pakkolunastukseen liittyy seka pakkolunastuksen
edellytyksena oleva, eri valtioissa hieman eri tavoin muotoiltu yleisen edun tai tarpeen
vaatimus seka korvauksen suorittaminen. Yleisen tarpeen ja korvauksen suorittami-
sen valilla vallitsee kiinted yhteys lunastuskorvauksen oikeuspoliittisia tehtavia sil-
malla pitden. Jos pakkolunastusta rajoitetaan voimakkaasti yleisen tarpeen suppealla
tulkinnalla, omistaja saa suojaa lunastusedellytysten kautta ilman, ettd korvauskysy-
mys muodostuu olennaiseksi. Jos yleisen tarvetta tulkintaan laajentavasti, pakkolu-
nastamisen kontrolli vdljenee, jolloin pakkolunastajan toiminnan rajoittaminen ja pak-
kolunastuksen kohteeksi joutuneen oikeussuoja maaraytyvat suoritettavan korvauk-
sen ja tman tason mukaan.

Suomessa yleisen tarpeen tulkinta on laajentunut viime vuosina, mika korostaa ni-
menomaan lunastuskorvausten kahta edelld esiin tuotua tehtdvaa omistajan menetys-
ten hyvittdjana ja epatehokkaan lunastuksen rajoittajana. Nakdkohdat on otettava
huomioon arvioitaessa lunastuskorvauksia koskevien muutosten vaikutuksia.

Tayden korvauksen toteutuminen

Lunastuslain korvaussdannokset ovat olleet voimassa yli 40 vuotta ilman asiallisia
muutoksia. Sdantely on rakennettu 1970-luvun arviointiopillisen kasityksen varaan ja
lain perustuslainmukaisuus on arvioitu sdatadmisajankohtansa oikeuskasitysta vasta-
ten. Lunastuslain voimaantulon 1.1.1978 jalkeen kiinteist6- ja ymparistolainsdadanto
on uudistettu kaytanndssa kokonaan ja Suomi on liittynyt erinaisiin pakkolunastuk-
seenkin vaikutuksensa ulottaviin kansainvalisiin velvoitteisiin. Kansainvalisista velvoit-
teista erityistd merkitysta on Euroopan ihmisoikeussopimuksella. Toisaalta lunastus-
lain sdanndkset eivat ole estaneet esimerkiksi tdyden korvauksen vaatimusta koske-
vien tulkintojen kehittymista.

Tayden korvauksen vaatimuksen toteutuminen on keskeinen tekija lunastuslainsaa-
dannon toimivuuden ja hyvaksyttavyyden kannalta. Laajapohjaisia tieteellisia tutki-
muksia lunastuskorvauksen ja lunastettavan omaisuuden haltijan taloudellisten mene-
tysten vastaavuudesta ei ole. Arviointiopillisen ja oikeustieteellisen kirjallisuuden pe-
rusteella korvausjarjestelma nayttaisi toisaalta toimivan paasaantdisesti asianmukai-
sesti. Toisaalta samaisessa kirjallisuudessa ja yksittaisissa tutkimuksissa on esitetty
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epailyksia siita, ettéd osassa lunastustilanteita lunastuskorvaus ei vastaisi taysimaarai-
sesti lunastajan menetyksia. Tyypillisesti kysymys on talldin kohteista, joiden arvon
maarittdminen eri menetelmilld on niiden rajoituksista johtuen haasteellista.

Viimeaikaisen kehityksen valossa on nahtavissa lunastuksen edellytyksena olevan
yleisen tarpeen tulkinnan laajentuminen oikeus- ja hallintokaytdnndssa omaksuttujen
linjausten seurauksena. Mahdollista on, etta tulevaisuudessa lunastustoimitukseen
ohjautuu lisaantyvassa maarin erilaisia kaytonrajoitusten korvaamista koskevia asi-
oita. Tama tarkoittaa sita, ettd tdyden korvauksen vaatimuksen toteutumisesta tai to-
teutumatta jaamisesta riippuu pitkalti omaisuudensuojan toteutuminen yksittaistapauk-
sessa. Omaisuudensuojasta on siten tullut korvaussuojaa, mika korostaa tayden kor-
vauksen vaatimuksen toteutumisen tarkeytta.

Tayden korvauksen vaatimuksen toteutuminen on nostettu esille useita kertoja myoés
eduskunnassa. Asiasta on laadittu kirjallisia kysymyksia (esim. KK 239/1999 vp, KK
376/2008 vp, KK 318/2011 vp ja KK 376/2012 vp) ja lakialoite (LA 105/2008 vp). Kir-
jalliset kysymykset ovat koskeneet paaasiassa voimajohtolunastuksissa suoritettuja
korvauksia sekd Ruotsissa kaytdssa olevan korvausperusteen ottamista kayttéon
Suomessa. Eraissa esityksissa on ehdotettu puolustuslunastuslain mukaisen kalleim-
man kayvan hinnan omaksumista lunastuslain korvauksen maaraamisen perustaksi
seka lunastuskorvaukselle suoritettavaa kaavamaista 30 prosentin korotusta. Nama
eivat ole johtaneet lainsdadannén muuttamiseen.

Tayden korvauksen toteutumiseen liittyvat epavarmuustekijat koskevat ennen kaikkea
arviointimenetelmien soveltamista. Arviointiopillisessa keskustelussa on kauppa-arvo-
menetelman osalta pohdittu muun ohella sita, heijastavatko paatetyt kiinteistokauppo-
jen arvot kaikissa tilanteissa luotettavasti yleista hintatasoa. Kiinteistomarkkinoilla hin-
nanmuodostus poikkeaa monessa suhteessa muiden hyédykkeiden markkinoista,
koska kohteet ovat yksildllisia ja markkinoille osallistuvien myyjien ja ostajien maara
on rajallinen. Osa potentiaalisista myyijista saattaa pidattaytya kaupanteosta liian al-
haisena pitamansa hintatason vuoksi. Talléin markkinahinnan maaraytyvat niiden toi-
mijoiden, jotka pitavat hintatasoa riittdvana, paattamien kauppojen perusteella. Talldin
voidaan kysya, edustaako toteutunut hintataso kaypaa hintaa.

Lunastuskorvaukset ovat olleet esilla julkisuudessa ja julkisessa keskustelussa la-
hinna yksittaisten, laajasti huomiota keranneiden tapausten mydéta. Naiden pohjalta on
saatettu tehda laajemmin koko jarjestelman toimivuutta koskevia ja korvauskaytantda
yleistavia paatelmia.

Lunastuslain tarkistamistarpeita kartoittavasta arviomuistiosta annetuissa lausun-
noissa on esitetty kritiikkia nykyisen lainsdadannén soveltamiskaytantdéa kohtaan, ja
erityisesti arviointimenetelmien soveltamiseen seka markkinatietouteen. Nykyisen
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kaytannon on katsottu johtavan keskihintojen kayttamiseen, joka johtaa heikompien
kiinteistjen osalta korkeampiin korvauksiin ja arvokkaiden kiinteistdjen osalta mata-
lampiin kiinteistdjen todelliseen arvoon verrattuna.

Tyoéryhman kasityksen mukaan riskin tdyden korvauksen toteutumatta jadmisesta ei
tulisi kohdistua lunastettavan omaisuuden omistajaan, vaan se kuuluisi lunastajan
vastattavaksi. Kiinteistéarviointiin liittyvaa epavarmuutta ei voida kadytdnndssa poistaa
kokonaan, mutta sitd voidaan vahentaa korvausperusteita tarkistamalla.

Asemakaavoituksesta johtuvan arvon leikkaaminen

Lunastuslainsaadantdéa 1970-luvulla uudistettaessa voimassaolleeseen pakkolunas-
tuslakiin katsottiin sisaltyvan useita epakohtia kunnallisen maapolitiikan harjoittamisen
nakokulmasta (HE 179/1975 Il vp s. 1). Pakkolunastuslain mukaan lunastettavasta
omaisuudesta oli maarattadva omaisuuden kalleimman kayvan hinnan mukainen kor-
vaus. Laki ei liioin sisaltanyt sellaisia sdannoksia, joiden nojalla maata lunastavan yh-
teiskunnan omista toimenpiteista aiheutuva arvonnousu voitaisiin riittdvassa maarin
pidattdd yhteiskunnalle. Ongelmallisena pidettiin siten toisaalta korvauksen maaraa-
misen perusteita, toisaalta lunastusyrityksen vaikutuksen poistamista koskevan saan-
telyn puutteellisuutta. Vakiintuneen kdytdnndén mukaan maankaytén suunnittelua ei pi-
detty sellaisena lunastuslaissa tarkoitettuna yrityksena, jonka vaikutus lunastettavan
omaisuuden arvoon olisi tullut ottaa huomioon kunnan, kuntayhtyman tai valtion lu-
nastaessa alueita yhdyskuntarakentamista varten.

Arvonleikkaussaantelyn tavoitteena on ollut kuntien maapolitikan tukeminen. Kunnat
turvautuvat raakamaahankinnoissaan hyvin harvoin lunastukseen (ks. taulukko 5
edelld). Kun kaikissa raakamaan lunastustilanteissa ei synny leikattavaa arvonnou-
sua, jaa arvonleikkaussaantelyn kayttdala hyvin kapeaksi. Kunnat ovat kuitenkin asian
valmistelun eri vaiheissa pitdneet arvonleikkaussaantelya edelleen tarpeellisena
osana lunastusmenettelya (OM mietint6ja ja lausuntoja 44/2017). Lunastusmahdolli-
suuden ja arvonleikkaussaantelyn suurin merkitys lieneekin kunnan neuvotteluase-
man lujittaminen kunnan ja maanomistajan valiseen sopimukseen perustuvassa
maanhankintamenettelyssa. Kunnat ja maanomistajat ovatkin neuvotteluiden osapuo-
lina huomattavan epasuhtaisia, jonka maanomistajia edustavat tahot ovat valmistelun
aikaisemmissa vaiheissa tuoneet esille. Kunnat ovat lisdksi todenneet voimassaole-
van saantelyn edistdvan maanomistajien yhdenvertaista kohtelua, kun asemakaavoi-
tettavasta alueesta maksettava hinta maaraytyy kaikkien maanomistajien osalta yh-
denmukaisin perustein. Kunnat ovat lisaksi katsoneet sdanndstdon ehkaisevan maa-
kaupoilla tapahtuvaa keinottelua.
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Arvonleikkaussaantely koskee asemakaavoituksesta johtuvaa arvonnousua. Se ei
koske muuntyyppisia odotusarvoja eika alueen yleiskaavoituksesta tai Iaheisten aluei-
den asemakaavoituksesta taikka esimerkiksi liikenneyhteyksien parantumisesta johtu-
vaa arvonnousua. Naista tekijoista, jotka ovat alueen omistajan toimenpiteista riippu-
mattomia, johtuva arvonnousu kuuluu lunastettavan alueen omistajalle. Saantelyjar-
jestelman johdonmukaisuuden ja maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun nakdkul-
masta nykyista oikeustilaa ei voida pitaa tyydyttavana.

Voimassaolevan lainsdadannén mukainen kunnan maapolitikan keinovalikoima on
olennaisesti laajempi verrattuna 1970-luvun puolivalissa vallinneeseen tilanteeseen.
Kunnilla, kun otetaan huomioon niille kuuluva kaavoitusta, suunnittelutarveratkaisusta
paattdmistad seké poikkeamista koskeva toimivalta, on nykyaan hyvin vahva asema
paattaa maankayton suunnittelusta ja rakentamistoiminnasta alueellaan. Kuntien
maanhankintaa tukeva etuostolaki (608/1977) sdadettiin samaan aikaan lunastuslain
kanssa. Taman liséksi kunnat voivat ohjata yhdyskuntarakentamista alueellaan vel-
voittamalla maanomistajan osallistumaan yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin
(maankaytto- ja rakennuslain 91 a §), maankayttdsopimuksella (maankaytto- ja raken-
nuslain 91 b §) ja kehittamiskorvauksella (maankaytto- ja rakennuslain 91 ¢ §). Nama-
kin seikat huomioon ottaen arvonleikkaussdanndstolla ei voida katsoa olevan enaa
vastaavanlaista merkitysta kuin sdatamisajankohtanaan.

Niinikdan maankaytdn ohjausjarjestelma on kehittynyt toisenlaiseksi kuin lunastuslain
sdatamisen aikoihin oli voimassa. Vuosina 1958-1999 voimassa olleessa rakennus-
laissa (370/1958) tarkoitetuilla yleiskaavoilla ei ollut yleenséa oikeusvaikutuksia, ellei
kaavaa poikkeuksellisesti ollut vahvistettu valtion viranomaisen toimesta. Maankaytto-
ja rakentamislaissa tarkoitetun yleiskaavan oikeusvaikutteisuus ja ohjausvaikutus on
lisdantynyt rakennuslain aikaiseen kaavajarjestelmaan verrattuna, joskin muu kuin
haja-asutusrakentaminen edellyttdd paasaantdisesti edelleen asemakaavaa. Suunnit-
telutarvealuesaantelyn kautta kunnalle on siirtynyt rakennuslain aikaiseen taaja-asu-
tuksen muodostamista koskevaan saantelyyn verrattuna merkittavasti laajempi toimi-
valta paattdd maankaytén muutoksesta asemakaavoittamattomalla alueella. Kunnat
voivat lisaksi pyrkia ohjaamaan rakennuskelpoisten tonttien ottamista rakentamiskayt-
to6n kiinteistdverotuksen keinoin.

Lunastuslakia 1970-luvulla sdadettdessa kuntien mahdollisuuksia vaikuttaa rakenta-
miskelpoisten tonttien hintatasoon pidettiin riittdamattdmina, minka katsottiin johtuvan
osittain vaikeudesta hankkia kunnalle maata tdhan tarkoitukseen. Lainvalmistelutdissa
(HE 179/1975 1l vp s. 1 ja 9) todettiin pakkolunastuslainsdddannén johtaneen ylisuu-
riin korvauksiin eika asemakaavoituksesta johtuvaa arvonnousua voitu pidattaa riitta-
vassa maarin yhteiskunnalle. Kunnat ovat voineet lunastuslain arvonleikkaussaante-
lyn nojalla hankkia edullisemmin maata yhdyskuntarakentamista varten ja kunnan
kautta edelleen luovutettavaksi asuntorakentamiseen ja muihin kayttétarkoituksiin.
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Kuntien tonttipolitiikalla on keskeinen merkitys tonttien saatavuuteen ja hintatasoon.
Sen sijaan arvonleikkaussaantelyn vaikutus asuntojen hintatasoon on epaselvempi.
Asuntojen hintatason maaraytymisessa suurin vaikuttava tekija on markkinatilanne.
Raakamaan hankintakustannukset muodostavat asunnon hankintahinnasta niin pie-
nen osan, ettd hankintakustannuksissa tapahtuvia muutoksia on vaikea erottaa mark-
kinatilanteesta johtuvista muutoksista. Kuntakohtaiset erot voivat kuitenkin olla tdssa
suhteessa suuria.

Omaisuuden pakkolunastukseen kiinteasti liittyvan tayden korvauksen periaatteen on
katsottu tarkoittavan lunastettavan omaisuuden haltijan varallisuusaseman sailytta-
mista ennallaan lunastuksesta riippumatta. Arvonleikkaussaantely merkitsee poik-
keusta omaisuuden arvostamisen perusteista, minkd vuoksi sdantelyn jannitteinen
suhde perustuslain 15 §:n omaisuudensuojasdanndkseen ja sen edeltajaan (hallitus-
muodon 6 §) on ilmeinen. Tdma tunnistettiin lunastuslain valmisteluvaiheessa, ja halli-
tuksen esityksessa lunastuslain katsottiin edellyttdvan perustuslain saatamisjarjes-
tysta (HE 179/1975 |l vp s. 52-54).

Oikeuskirjallisuudessa on sittemmin eri yhteyksissa esitetty kriittisia arvioita sen suh-
teen, toteutuuko valtiosdantdoikeudellisen pakkolunastusvarauman tayden korvauk-
sen vaatimus arvonleikkaustilanteissa. Arvio kytkeytyy vahvasti siihen, mita omaisuu-
della lunastuslain puitteissa ymmarretaan ja missa laajuudessa kiinteiston mahdolliset
kayttdmuodot ja viranomaisten suunnitelmiin perustuvat oikeudet ja odotukset katso-
taan sisaltyvan valtiosdantdoikeudellisen omaisuuskasitteen piiriin. Oikeuskirjallisuu-
dessa (Lansineva, Perusoikeudet ja varallisuussuhteet s. 190) on katsottu taman riip-
puvan siitd, kuinka konkreettisista ja reaalisista varallisuusarvoisista oikeuksista seka
odotuksista kulloinkin on kysymys.

Suomen lunastuslainsdadanndssa on vuoden 1898 pakkolunastuslain saatamisesta
I&htien ollut 1ahtdkohtana, etta lunastusyrityksen tuottamaa hyoétya ei lueta lunastetta-
van omaisuuden omistajan menetykseksi. Maankaytdn suunnitteluun ei lity saman-
laista konkreettista hanketta kuin esimerkiksi sahkdlinjan, kaasuputken tai vaikkapa
lentokentén rakentamiseen. Téman vuoksi lunastuslain 31 §:n 1 momentin hyddyn
leikkaamisen taustalla olevat ndkdkohdat eivat ole sellaisenaan siirrettavissa arvon-
leikkausta koskevan lunastuslain 31 §:n 2 momentin perusteiksi.

Lunastustoimitukset, joissa arvonleikkaussaantelyn soveltaminen on ylipdatdan nous-
sut esille, ovat harvalukuisia. Maankaytto- ja rakennuslain voimassaoloaikana tallaisia
toimituksia ei tiettavasti ole ollut 10—20 tapausta enempaa. Osassa naista toimituk-
sista lunastustoimikunta on arvioinnissaan paatynyt siihen, etta leikattavaa arvonli-
saysta ei ole syntynyt. Arvonleikkauksen maarittaminen on korostetun tapauskoh-
taista, minka vuoksi leikkauksen suuruus vaihtelee huomattavastikin. Tiettavasti yli

30 %:n vahennyksia ei kuitenkaan ole tehty.
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Arvonleikkaussaantelyn soveltamiseen liittyy myos erinaisia kaytannoén haasteita. Lu-
nastuslain 31 §:n 2 momentissa tarkoitettuna arvonleikkauksen Iahtohetkena pidettya
rakennuslain 53 §:ssé& aiemmin sdanneltya asemakaavan laadintapaatosta ei enda
maankaytto- ja rakennuslain jarjestelmassa tarvitse tehda. Korkeimman oikeuden rat-
kaisun KKO 2014:2 mukaan ajankohta maarittyy nykyaan varsin valjien kriteereiden
vuoksi sellaiseen ratkaisuun tai toimenpiteeseen, joka ulkopuolisille selvasti havaitta-
valla tavalla osoittaa tallaisen paatdoksen olemassaolon, vaikka muodollista paatosta
ei olisi tehtykdan. Ajankohtaa ei siis voida nykyisin aina tdsmallisesti maarittaa.

Kansainvalinen kehitys

Lunastuslain voidaan katsoa tayttdvan Suomea velvoittavista kansainvalisoikeudelli-
sista sitoumuksista johtuvat vaatimukset. On kuitenkin huomattava, etta erinaisissa ih-
misoikeustuomioistuimen langettavissa ratkaisuissa osapuolena on ollut valtio, jonka
lunastuslainsdadanto on tayttanyt ihmisoikeussopimuksesta johtuvat omaisuudensuo-
jaa koskevat minimivelvoitteet. Tyypillisesti naihin tapauksiin on korvauksen maaran
ohella liittynyt kysymyksia esimerkiksi oikeudenmukaisesta oikeudenkaynnista ja ko-
din suojasta.

Ihmisoikeussopimus mahdollistaa kokonaisvaltaisemman tilanteen arvioinnin kuin voi-
massa oleva lunastuslainsaadantdmme. Huomioon tulee liséksi ottaa se, etté ihmisoi-
keussopimuksen ja omaisuudensuojaa koskevat tulkinnat kehittyvat koko ajan ihmis-
oikeustuomioistuimen ratkaisukaytdnnon myo6ta. Vaikka ihmisoikeussopimuksessa ei
nimenomaisesti saadeta korvaustasosta, Euroopan ihmisoikeustuomioistuin on ratkai-
sukaytdnnossaan edellyttanyt tdyden korvauksen vaatimuksesta lahtevaa hyvitysta.

Suomen lunastuslainsdadanndn ja ihmisoikeussopimuksen valisen jannitteet koskevat
pikemminkin lunastuslain yksittaisid soveltamis- ja tulkintatilanteita kuin korvausjarjes-
telman aineellisia ratkaisuperusteita. Mahdolliset jannitteet lunastuskorvausten maa-
raamisessa on ratkaistava ensisijaisesti perusoikeusmyonteisella lainatulkinnalla, joka
ohjaa valitsemaan perusoikeuksien turvan kannalta parhaan tulkinnan (ks. KKO
2012:64).

Lunastustoimikunnan kokoonpano

Lunastuslain 12 §:n mukaan lunastustoimikuntaan kuuluu toimitusinsin6dri puheen-
johtajana seka kaksi uskottua miestd. Muut kokoonpanot eivat ole mahdollisia, vaikka
kaikkiin lunastustoimituksiin ei liity sellaista lunastettavan omaisuuden arviointitilan-
netta, paikallistuntemuksen tarvetta tai muutakaan perustetta, minka vuoksi uskottu-
jen miesten kuuluminen lunastustoimikuntaan olisi valttamatonta.
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Ratkaisukokoonpanoa koskevan saantelyn tarkistamista puoltaisivat myds kiinteiston-
muodostamislain 4 §:n sdanndkset kiinteistotoimituksen toimitusmiehista. Toimitusin-
sindori voi suorittaa esimerkiksi kiinteistbnmuodostamislain 60—62 §:ssa tarkoitetun
vesijaton, muun yhteisen maa-alueen kuin yhteismetsan, ulkopalstan ja tontinosan lu-
nastustoimituksen ilman uskottuja miehid, jos uskottujen miesten kayttaminen ei ole
tarpeellista eikd kukaan asianosainen vaadi uskottujen miesten kutsumista toimitus-
miehiksi.
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3 Esityksen tavoitteet ja keskeiset
ehdotukset

3.1 Tavoitteet

Esityksen keskeisena tavoitteena on parantaa lunastettavan omaisuuden haltijan ase-
maa siten, ettd lunastuskorvaus tayttaisi tdyden korvauksen vaatimuksen kaikissa ti-
lanteissa. Esityksen tavoitteena on lisdksi tehda lunastuslupamenettelyyn kuulutus-
lainsdadanndn uudistamisesta johtuvat tarkistukset.

Lunastuslakiin esitettyjen muiden muutosten tavoitteena on selkeyttda lunastuslain
saantelya seka keventaa menettelya lunastustoimituksessa.

3.2 Keskeiset ehdotukset ja niiden
toteuttamisvaihtoehdot

Yleisia huomautuksia

Nykyinen lainsdadantd mahdollistaisi korvaustason ainakin osittaisen tarkistamisen
saannosten soveltamiskaytannén muuttamisen myota. Taman varaan asiaa ei kuiten-
kaan ehdotuksen tavoitteet huomioon ottaen voida jattaa, vaan tayden korvauksen
vaatimuksen tayttymisen varmistaminen edellyttda lainsdadantdéon tehtavia muutok-
sia. Keskeiset muutosehdotukset kohdistuvat lunastuslain 3 luvun korvausperusteita
koskeviin sddnnoksiin. Korvausten maaraamisen kannalta keskeiset 29-32 § uudistet-
taisiin kokonaisuudessaan, minka lisaksi lakiin lisattaisiin kokonaan uusia saannoksia.
Suurimmalta osalta muutokset kohdistuvat korvauksen maaraamisen perusteisiin,
mutta samassa yhteydessa on tarkoitus selkeyttda saantelyn systematiikkaa ja vallit-
sevaa oikeustilaa.

Lunastuslain 29 §:n maaritelmaan ehdotetaan eraita teknisluontoisia tasmennyksia.
Lunastuskorvauksen korvauslajeja koskevaan jaotteluun kohteen-, haitan- ja vahin-
gonkorvaukseen ei esitetd muutoksia. Jaottelun on toimiva ja vastaa kansainvalista
kehitysta, vaikkakin rajanveto esimerkiksi haitan- ja vahingonkorvauksen valilla ei aina
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ole yksiselitteisesti tehtavissa. Muutosta ei mydskaan esiteta lahtokohtaan, jonka mu-
kaan vain taloudelliset menetykset voivat tulla korvattaviksi. Subjektiivisten arvojen
korvaaminen olisi arviointiteknisesti ongelmallista.

Lunastuslain 29 §:38n ehdotetaan oikeustilan selventamiseksi sisallytettavaksi saan-
nokset siita, etta korvaussaannoksia sovelletaan kaytdnrajoituksesta johtuvan mene-
tyksen korvaamiseen. Nailté osin tarkoitus ei ole muuttaa nykyista oikeustilaa, jonka
mukaan lunastuslain mukaan suoritettava korvaus maarataan kaytannossa jo nyt tay-
den korvauksen periaatteen mukaisesti. Korvaamisen edellytyksena on, etta asian-
omaisen lain korvauskynnyksen ilmaisevan saanndksen soveltamisedellytykset taytty-
vat.

Lunastuslain perus- ja ihmisoikeusmyonteisen tulkinnan edistaminen

Lunastuslainsdadannélla puututaan perustavaa laatua olevalla tavalla yksityiseen
omaisuuteen, joka on suojattu seka perustuslain 15 §:lla ettd Suomea sitovissa kan-
sainvalisissa velvoitteissa. Kansainvalisista velvoitteista keskeisimman muodostaa ih-
misoikeussopimus ja sen ensimmaisen lisapdytakirjan ensimmainen artikla omaisuu-
densuojasta. Tassa muutettavaksi esitetyt lunastuslain sdanndkset tayttavat lahtdkoh-
diltaan seka perustuslain etta ihmisoikeussopimuksesta johtuvat vahimmaisvaatimuk-
set. On huomattava, ettd pakkolunastus ei liity vain omaisuudensuojaan, vaan myos
muihin perus- ja ihmisoikeuksiin kuten oikeudenmukaisen oikeudenkaynnin vaatimuk-
seen seka perhe-eldaman suojaan, erityisesti siihen sisaltyvaan kodin suojaan.

Lunastuslakiin ehdotetaan otettavaksi uusi 29 a §, jossa viitattaisiin ihmisoikeustuo-
mioistuimen oikeuskaytantdon. Saanndksen tarkoituksena on edistaa lunastuslain ja
laajemmin lunastuslainsdadanndn piirissa tapahtuvaa perus- ja ihmisoikeusmyon-
teista laintulkintaa. Vaikka Suomen lunastuslainsadadannén korvauksen maaraamista
koskevat sdannokset tayttavatkin ihmisoikeussopimuksesta johtuvat vahimmaisvaati-
mukset, jannitteen syntyminen yksittdisessa soveltamistilanteessa on mahdollista. On
myds mahdollista, ettd ihmisoikeustuomioistuimen oikeuskaytantd kehittyy lain voi-
maantulon jalkeen myéhemmin tavalla, joka muodostaa jannitteen kansallisen lain
kanssa. Taméan johdosta on tarkeaa lainsaadannon tasolla korostaa velvoitetta lunas-
tuslain sdanndsten perus- ja ihmisoikeusmyonteiseen tulkintaan.

Ehdotettu 29 a § tarkoittaa, etta taytta korvausta rajoittavia sdannoksia on tulkittava
perusoikeusmyonteisesti eli omistajan oikeutta tdyteen korvaukseen edistavalla ta-
valla. Korvaussaannosten tulkinnassa on otettava huomioon korvauksen puolesta pu-
huvina seikkoina se, jos lunastusmenettely on kestanyt kauan tai jos kysymys on hen-
kilon omana kotina kayttamastaan asunnosta. Sdannds ei siten muodosta itsenaista
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korvausperustetta, vaan se velvoittaa korvausta maarattaessa valitsemaan tulkinta-
vaihtoehdoista sen, joka parhaiten edistda perus- ja ihmisoikeuksien toteutumista.

Ideaalitilanteessa lainsaadanto tulisi laatia siten, ettd se on sopusoinnussa perustus-
lain ja Suomea sitovien kansainvalisten velvoitteiden kanssa. Vastaavan kaltainen
lainsaadantotekninen ratkaisu on kuitenkin tehty oikeudenkaynnin viivastymisen hyvit-
tdmisesta annetun lain (362/2009) 4 §:n 2 momentissa, jonka mukaan kansallisen lain
ohella oikeudenkaynnin viivastymista arvioitaessa otetaan lisdksi huomioon Euroopan
neuvoston ihmisoikeustuomioistuimen oikeuskaytantd, joka koskee ihmisoikeuksien ja
perusvapauksien suojaamiseksi tehdyn yleissopimuksen (SopS 19/1990) 6 artiklan 1
kappaleen soveltamista. Sdanndsteknista ratkaisua perusteltiin lainvalmistelutdissa
(HE 233/2008 vp s. 24) myds silla, ettad ndin voitaisiin ottaa huomioon myoés ihmisoi-
keustuomioistuimen kaytannén myéhempi kehitys. Perustuslakivaliokunta piti lakieh-
dotuksesta antamassaan lausunnossaan 4 §:n 2 momentin sddnndstéa onnistuneena
ja katsoi sen tukevan osaltaan pyrkimysta ihmisoikeusmaaraysten eli ihmisoikeus-
myonteiseen laintulkintaan (PeVL 2/2009 vp s. 2).

Markkina-arvo ja vaihtoehtoisuustarkastelu kohteenkorvauksen
perustaksi

Lunastuslain 30 §:ssa saannellyn kohteenkorvauksen osalta korvausperustetta tarkis-
tettaisiin muutamalla kdyvan hinnan termi markkina-arvoksi. Jo nykyisen 30 §:ssa
saannellyn kdyvan hinnan termin voidaan katsoa vastaavan markkina-arvoa. Kysymys
ei olisi oikeustilan muuttamisesta, vaan lunastuslain kasitteiston tarkistamisesta vas-
taamaan yleismaailmallisesti kiinteistéarvioinnin piirissa kaytettya terminologiaa. Muu-
tos myds lisaisi sdantelyn ymmarrettavyyttd esimerkiksi kansainvalisten toimijoiden
nakokulmasta. Toisaalta kiinteistdarviointiterminologia rakentuu pitkalti markkina-ar-
von varaan, jolloin saman termin kayttdminen lainsdadantotekstissad on johdonmu-
kaista. Lisaksi on perusteltua rakentaa lunastusta ja korvauksia koskevan yleislain ter-
minologia sellaisten perusteiden varaan, joihin mahdollisesti myéhemmin muihin lu-
nastus- ja korvaussaannoksiin tehtavat muutokset voidaan viittauksin rakentaa.

Markkina-arvolle on muodostunut kansainvalisesti erittain laajasti hyvaksytty, kansain-
valisiin kiinteistdarviointistandardeihin (International Valuation Standards, jaljempana
IVS) perustuva maaritelma. Standardin (IVS 2017, kohta 30.1) mukaan markkina-ar-
volla tarkoitetaan rahamaaraa, jolla omaisuus arvopaivana vaihtaisi omistajaa liiketoi-
meen halukkaiden ja toisistaan riippumattomien ostajan ja myyjan valilla asianmukai-
sen markkinoinnin jalkeen osapuolten toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman
pakkoa.
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Kiinteistdarviointistandardien (IVS 2017, kohta 30.4) mukaan markkina-arvo maaray-
tyy omaisuuden parhaan ja tuottavimman kayttétavan perusteella. Kayttdtavan tulee
olla oikeudellisesti mahdollinen, fyysisesti mahdollinen, taloudellisesti toteutettavissa
ja taloudellisesti toteuttamiskelpoisista vaihtoehdoista tuottavin. Paras ja tuottavin
kayttotapa voi olla omaisuuden vallitseva tai jokin vaihtoehtoinen kayttotapa. Mark-
kina-arvoon perustuva korvaus sisaltaisi siten kansainvalisen kehityksen mukaisesti
myds odotusarvot, jotka perustuvat odotettavissa olevaan omaisuuden sallitun kaytto-
tavan muutokseen nahtavissa olevassa tulevaisuudessa. Korvausta maarattdessa
olisi siten otettava huomioon mahdolliset vaihtoehtoiset kayttémahdollisuudet.

Markkina-arvon maarittelyssa olisi otettava huomioon myds se, milla tavoin lunastetta-
van omaisuuden arvo on maaritetty muiden lakien mukaan esimerkiksi verotuksessa
tai kirjanpidossa. Olisi tarkeaa pyrkia yndenmukaiseen arvon maarittelytapaa kaytetta-
essa markkina-arvopohjaista arvonmaaritysta (Jokela v. Suomi (2002)).

Arvonleikkaussaannoston poistaminen

Arvonleikkaussaantely on ennen kaikkea yhteiskuntapoliittinen arvovalinta. Sdantelyn
tarkoituksenmukaisuus jaa riippumaan siitd, millainen painoarvo eri nakoékohdille halu-
taan antaa. Saantelyn merkitysta kuntien maanhankinnalle on tarkasteltu edella koh-
dassa 2.3. Saantelyn kumoaminen edistaisi perustuslain 15 §:n 2 momentin toteutu-
mista ja parantaisi maanomistajien oikeusasemaa. Toisaalta asemakaavasta merkitta-
vaa hyotya saava maanomistaja on maankaytto- ja rakennuslain 91 a §:n mukaan vel-
vollinen osallistumaan kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten
kattamiseen.

Lunastuslain 31 §:n 2 ja 3 momentissa tarkoitettu arvonleikkaus on poikkeus lunastus-
lain yleisista lunastettavan omaisuuden arvostus- ja korvausperusteista. Tyéryhma on
paatynyt esittamaan arvonleikkaussaantelyn poistamista kokonaisuudessaan. Lain
muuttaminen lyhentamalla sen ajanjakson pituutta, jolta arvonlisdys jatetdan otta-
matta huomioon, ei johtaisi samaan lopputulokseen.

Asunto- ja elinkeino-omaisuuden korvaussuojan vahvistaminen

Ehdotuksella pyrittaisiin vahvistamaan omistajan korvausoikeudellista suojaa silloin,
kun kysymys on omistajan omana asuntonaan kayttamasta kiinteistosta taikka amma-
tinharjoittamisessa valttamattdmasta omaisuudesta. Alun perin lunastuslain 32 §:n
tarkoituksena on ollut turvata omistajan asemaa lunastuslain 31 §:n soveltamistilan-
teissa. Kyse on siis tilanteesta, jossa lunastusyritys on merkittédvasti korottanut tai
alentanut lunastettavan kohteen arvoa ja korvaus maarataan vastaamaan sita arvoa,
joka omaisuudella olisi ollut iiman sanottua vaikutusta. Asunto- ja ammattiomaisuuden
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suojaa koskevaa saantelya esitetdan laajennettavaksi koskemaan kaikkia lunastuslain
alaan kuuluvia lunastustilanteita. Muutos olisi linjassa kaivoslain 83 §:n 2 momentin
kanssa, jonka mukaan kohteenkorvaus on maarattava niin suureksi kuin on tarpeen
vastaavan oman asunnon tai saman toimeentulon tarjoavan, lunastettua vastaavan
omaisuuden hankkimiseen lunastetun tilalle.

Vastaavan kaltainen yleinen asuntotakuusdannds sisaltyy eraiden vertailuvaltioiden
pakkolunastuslakeihin, joiden mukaan tallaisen omaisuuden arvo on maarattava jal-
leenhankinta-arvon perusteella silloin, kun markkina-arvo on tallaista arvoa mata-
lampi. Ehdotettu korvaussaannoksen soveltaminen saattaisi joissakin tapauksissa
johtaa myds markkina-arvon ylittdvan korvauksen suorittamiseen. Korvauksen suorit-
tamisesta muuna omaisuutena kuin rahana olisi mahdollista sopia lunastajan ja omis-
tajan kesken.

Asunto- ja elinkeino-omaisuuden osalta on lisaksi otettava huomioon uuden vastaa-
van kaltaisen kiinteistdn hankinnasta aiheutuvat kulut, jotka tulee lahtékohtaisesti kor-
vata omistajalle lunastuslain 37 §:n mukaisena vahingonkorvauksena edella mainitun
kohteenkorvauksen lisdksi. Tallaisia kuluja ovat ainakin valiaikaisasumisesta johtuvat
kulut, uuden kiinteistén hankinnasta aiheutuva varainsiirtovero, lainhuudatus- ja muut
vastaavat transaktiokulut sekd muuttamisesta aiheutuvat kulut.

Lunastuskorvaukselle suoritettava korotus

Arviointimenetelmiin ja niiden soveltamiseen liittyvien epavarmuustekijéiden vuoksi
tayden korvauksen vaatimus ei valttamatta kaikissa tapauksissa toteudu. Esimerkiksi
kauppa-arvomenetelman osalta epavarmuus aiheutuu tyypillisesti arvioinnin pohjana
olevan vertailukauppa-aineiston vahaisyydesta seka arvioinnin kohteen ja vertailu-
kauppojen ominaisuuksien erilaisuuksista. Naiden epavarmuustekijoiden vaikutuksia
ei voida poistaa kokonaisuudessaan arviointimenetelmia kehittamalla.

Arvioinnista aiheutuvan riskin jattdmistd lunastettavan omaisuuden omistajan kannet-
tavaksi ei voida pitda perusoikeusjarjestelman mukaisena ratkaisuna, vaan vastuun
tulisi kuulua lunastajalle. Lainsdadanndllisesti kysymys olisi ratkaistavissa sdatamalla
joko arviointimenetelmien kayttamistavasta tai korvausperusteista siten, etta arvioin-
nissa tulee ottaa huomioon arviointimenetelmista johtuvat epavarmuustekijat. Arvioin-
timenetelmien kayttdmisesta sadatamistd ei kuitenkaan voida pitda tarkoituksenmukai-
sena ratkaisuna, koska tdméa hyvin todennékoisesti rajoittaisi niiden valintaa ja kaytta-
mista. TAhan nahden parempana ratkaisuna olisi sdataa arviointimenetelmalla saavu-
tettavasta lopputuloksesta.
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Korvausperusteiden tarkistaminen voidaan toteuttaa kahdella sdantelyteknisesti toi-
sistaan poikkeavalla tavalla. Korvausperusteeksi voitaisiin joko ottaa lunastuslain

4 §:n 1 momentin mukainen kielellisesti muotoiltu omaisuuden korkeimman kayvan
hinnan mukaista korvausperuste. Toinen, arviointiopillisesti ja menettelyllisesti selke-
ampi vaihtoehto on ottaa korvausperusteen osaksi esimerkiksi vesilain tai kaivoslain
mukainen numeerisesti muotoiltu lunastuskorvaukselle suoritettava kaavamainen ko-
rotus. Esimerkiksi Ruotsin lunastuslakiin sisaltyy tallainen numeerinen lunastuskor-
vaukselle suoritettava korvaus. Tyéryhma on paatynyt arviointimenettelyn selvapiirtei-
syyteen liittyvin perustein esittamaan lunastuskorvaukselle suoritettavaa kertoimen
muodossa esitettdvaa kaavamaista kerrointa.

Arviointiin liittyvien epavarmuuksien vaihtelut herattavat kysymyksen, tulisiko korotus-
prosentin olla kiintea, lunastettavan kohteen laadun mukaan maaraytyva vai lunastus-
toimikunnan tapauskohtaiseen harkintaan perustuva. Epavarmuudet ovat tapauskoh-
taisia eika lunastuksen kohteen laadun (maa- ja metsatalousmaa/raakamaa/asumis-
tai vapaa-ajan kaytdssa oleva kiinteistd) mukaan maaraytyva korvausprosentti kaikilta
osin tunnista niita. Tapauskohtaisesti maaraytyvalla prosentilla puolestaan jatettaisiin
lunastustoimikunnalle varsin laajasti harkintavaltaa. Nailla perusteilla tyéryhma on
paatynyt siihen, ettd toimivin ratkaisu olisi kaikkia kohdetyyppeja koskeva yksi pro-
sentti.

Jos korotusmekanismi paatetaan ottaa kayttdoon, on ratkaistava myos se, koskisiko se
lunastuskorvauksen lisdksi myos haitankorvausta ja vahingonkorvausta. Arviointiopin
nakokulmasta kohteenkorvauksen maarittamiseen liittyvat epavarmuudet koskevat
my0s haitankorvausta, joten korotuksen ulottaminen myods haitankorvauksiin olisi joh-
donmukainen ratkaisu. Jako haitan- ja vahingonkorvauksiin ei kuitenkaan ole kaikilta
osin yksiselitteinen. Tama johtuu osaltaan siita, etta jaottelulla ei ole ollut korvauksen
suuruuden kannalta merkitysta. Jos korotus rajattaisiin kohteen- ja haitankorvauk-
seen, vastaisuudessa olisi lunastustoimituksessa jaoteltava korvauslajit nykyista tar-
kemmin. Jos korotus kohdennettaisiin koko lunastuskorvaukseen, ei jaottelulla olisi
merkitysta. Korotuksen kohdentaminen myds vahingonkorvaukseen herattaa kysy-
myksen siitd, onko korotuksen maaraamiselle tarkkaan yksiloitavissa oleville kustan-
nuksille asiallisia perusteita, jos korotuksella pyritddn poistamaan paaasiallisesti arvi-
oinnin epatarkkuudesta johtuvaa vajetta lunastuskorvauksessa. Toisaalta tamankaltai-
set vahingonkorvaukset muodostavat lunastuskorvauksesta niin pienen osan, etta
talla ei tosiasiallisesti olisi merkitysta.

Arvostuksenvaraisin kysymys liittyy korotusprosentin suuruuteen. Korotusprosentin
suuruus riippuu siita, halutaanko korotuksella kompensoida yksinomaan arvioinnin
epatarkkuudesta johtuvaa vajetta vai ndhdaankd korotusprosentilla yleisempia lunas-
tuksen hyvaksyttavyyteen liittyvia tavoitteita ja millainen painoarvo eri nakdkohdille
halutaan antaa. Kysymys on viimekadessa yhteiskunnallisesta kokonaisharkinnasta.
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Tyoéryhma on paattanyt esittda korotusprosentin suuruuden sijaan tassa harkinnassa
huomioon otettavia nakdkohtia.

Korotusprosentin tarkoituksena on ennen muuta kompensoida arvioinnin epavar-
muuksista aiheutuvaa mahdollista vajetta lunastuskorvaukseen. Korvausarviointiin liit-
tyvan epatarkkuuden vaihteluvalina on tassa esityksessa pidetty 10-50 %:a. Korotus-
kertoimella ei ole mahdollista poistaa tdysimaaraisesti arviointiin liittyvia epavarmuuk-
sia, vaan tavoitteena tulisi olla korvaustason maltillinen korottaminen. Korotuksen
suuruutta arvioitaessa tulisi huomioon ottaa se, etta lunastuskorvauksen maaraamis-
perusteet hyvin todennakdisesti vaikuttaisivat hinnanmuodostukseen ja myyntikayttay-
tymiseen lunastuslain ulkopuolella. Nama seikat puoltaisivat matalaa, 5-10 %:n koro-
tusta.

Tayden korvauksen vaatimuksen varmistaminen puoltaisi edella selostettua korkeam-
paa, 20-25 %:n korotusta. Tall6in korotettaisiin myds sellaisia lunastuskorvauksia, joi-
hin arviointivirhetta ei sisally. Tdmankaltainen ratkaisu voisi olla hyvaksyttavissa, jos
lunastuskorvauksella tavoitellaan taloudellisen aseman pysyttamisen lisaksi yleisem-
min lunastusmenettelyn hyvaksyttavyytta edistavia tavoitteita. Lisaksi korkeampi koro-
tus tarkoittaisi samalla lunastajiin kohdistuvaa tuntuvaa alueiden hankintakustannus-
ten nousua.

Menettely lunastuslupa- ja tutkimuslupa-asioissa

Lunastuslain sdannoksia menettelysta lunastuslupa- ja tutkimuslupa-asioissa voidaan
pitda padosin toimivina. Eduskunta on askettain hyvaksynyt lakiehdotukset hallintolain
muuttamisesta ja julkisista kuulutuksista annetun lain kumoamisesta (HE 239/2018
vp). Esityksen tarkoituksena on ajantasaistaa yleistiedoksiantomenettelya koskeva
hallintolain saantely. Viranomaisen fyysisella ilmoitustaululla tapahtuvasta kuulutus-
menettelysta luovuttaisiin ja asiakirjan nahtaville asettamisesta olisi ilmoitettava jat-
kossa yleisessa tietoverkossa viranomaisen verkkosivuilla. Lunastuslakiin esitetdan
tehtavaksi sanotun uudistuksen edellyttdmat muutokset.

Lunastustoimikunnan kokoonpano

Lunastustoimikunnan kokoonpanoa koskevat sdannokset on laadittu laajaa ja haasta-
via arviointitilanteita sisaltavaa lunastustoimitusta silmalla pitden. Lunastuslaista so-
veltamisesta saatujen kokemusten perusteella uskottujen miesten kutsumiseen lunas-
tustoimikunnan jaseniksi ei, ottaen huomioon lunastusmenettelyn kayttdalan laajentu-
minen edella kuvatuin tavoin muiden lakien mukaisten korvauskysymysten kasittelyyn,
ole kaikilta osin ollut sellaista tarvetta kuin lunastuslakia sdadettaessa on arvioitu.
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Useissa lunastustoimituksissa suoritettavat toimenpiteet ja ratkaistavat korvauskysy-
mykset eivat poikkea sellaisista kiinteistbnmuodostamislain mukaisista toimituksista,
jotka toimitusinsin&dri ratkaisee yksin ilman uskottuja miehia.

Voimassaolevia lunastustoimikunnan kokoonpanoa koskevia sdanndksia on pidettava
aiheettoman jaykkina ja lunastustoimitusten hakijalle lisdakustannuksia aiheuttavana.
Lunastustoimikunnan kokoonpanoa koskevaa saantelya esitetdan sen vuoksi tarkis-
tettavaksi siten, etté lunastustoimitus voidaan eraissa tilanteissa suorittaa ilman uskot-
tuja miehia. Lunastustoimikunnan kokoonpanosta ei ole mahdollista sd4tada hanketyy-
peittain tai hankkeen laajuuden perusteella. Yksinkertaiseen toimitukseen voi sisaltya
haastavia arviointitilanteita ja vastaavasti pinta-alallisesti laajakin toimitus voi olla kiin-
teistdarvioinnin ndkékulmasta selked. Uskottujen miesten tarpeellisuus olisi sen
vuoksi ratkaistava tapauskohtaisesti. Menettelyn uskottavuuden turvaamiseksi asian-
osaisella tulisi kuitenkin olla aina oikeus vaatia uskottujen miesten kutsumista lunas-
tustoimikunnan jaseniksi.

3.3 Tyoryhman muut havainnot ja ehdotukset

Tassa esityksessa esitettavien sdanndsmuutosten ja uusien saannésten ohella tyo-
ryhma on kokouksissaan keskustellut seuraavista lunastuslain korvaussaanndosten
mahdollisista tarkistamistarpeista.

Useiden lunastusten vaikutusten kumuloituminen

Kaytanndssa on esiintynyt tilanteita, jossa kiinteistéon kohdistuu useampia lunastus-
yrityksia (esim. KHO 2013:143). Kun hankkeet voivat perustua eri lakien saannoksiin,
lunastuslain lupaharkintasaantelyn keinoin ei ole kdytdnndssa mahdollista ohjata
hankkeiden toteuttamista siten, ettd samaan kiinteisté6n ei kohdistuisi useampia lu-
nastusta tai kayttdoikeuden perustamista tarkoittavia hankkeita. Erdissa tilanteissa
hankkeiden kokonaisvaikutusten minimoimiseksi saattaa olla perusteltuakin sijoittaa
ymparistohairiéita aiheuttavia hankkeita toistensa laheisyyteen. Se, millaiseksi use-
ampien lunastusyritysten haitan kokonaisvaikutus muodostuu, on korostetun tapaus-
kohtaista.

Tilusten pirstoutumisesta aiheutuvaan haittaan voidaan puuttua kiinteistdjaotusta
muuttumalla. Lunastuslain voimassaolevien tilusjarjestelysdanndsten mukaan pakol-
listen tilusvaihtojen edellytyksena on kiinteistdn tai sen osan kayttamiselle aiheutuva
erittdin huomattava haitta. Tydryhma esittaa tilusjarjestelysaantelyn uudistamista ja
kynnyksen laskemista vastaavalle tasolle kuin liikennejarjestelmasta ja maanteista an-
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netussa laissa ja ratalaissa (huomattava haitta). Lisaksi kiinteiston omistajalla on oi-
keus vaatia, jos tdma ei halua saada korvausta haitastaan, ettd hakija lunastaa kiin-
teistdn tai sen erityisen osan. Tilusjarjestelya ja lunastuksen laajentamista voidaan
kayttaa vain siitd hankkeesta aiheutuvien haittojen poistamiseen, jonka vuoksi lunas-
tusyritys on tullut vireille. Tilusjarjestelyn ja lunastuksen edellytyksia harkittaessa on
kuitenkin otettava huomioon vallitseva kiinteistdjaotustilanne. Jos kiinteistdon on aikai-
semmin kohdistunut lunastusyrityksia, jonka vuoksi kiinteistdjaotus on muuttunut
maanomistajalle haitalliseen suuntaan, tdma voidaan tassa yhteydessa ottaa huomi-
oon.

Lunastusyrityksesta aiheutuvan haitan korvaamista koskeva perussaannds sijoittuu
lunastuslain 35 §:4an. Jos lunastuksesta tai siita yrityksesta, jonka toteuttamiseksi lu-
nastus toimeenpannaan, aiheutuu pysyvaisluontoista haittaa jaljelle jaavan omaisuu-
den kayttamiselle, haitta on korvattava (haitankorvaus). Kun korvauksen maaraami-
sen lahtdkohtana on lunastusyrityksesta aiheutuvan vahingon korvaaminen, lunasta-
jaa ei voida velvoittaa korvaamaan toisesta lunastusyrityksesta aiheutuvaa vahinkoa.
Oikeuskaytanndn perusteella lunastusyritysta edeltaneelle tilanteelle voidaan kuiten-
kin antaa korvausarvioinnissa merkitystd mm. haitan korvattavuuden kannalta. Korvat-
tavuuden kannalta ratkaisevaa on haittakynnystason ylittyminen, jossa aikaisempien
yritysten hairidvaikutus voidaan ottaa kumulatiivisesti huomioon.

Tyoryhma ei aikataulusyista johtuen ole selvittdnyt mahdollisuutta sisallyttda lunastus-
lakiin erityissdanndksia useampien lunastushankkeiden kumulatiivisten haittojen kor-
vaamisesta. Lunastuslain korvausperusteisiin esitettavat muutokset parantaisivat
luonnollisesti lunastettavan omaisuuden omistajan asemaa myoés naissa tilanteissa.

Lunastushankkeen tuottaman taloudellisen hyédyn huomioon ottaminen
lunastuskorvausta maarattaessa

Lunastus merkitsee yksityiseen suojattuun oikeuspiiriin puuttumista yleisen tarpeen
tyydyttdmiseksi. Perinteisesti yleisesti tarve on liitetty julkisoikeudellisille yhteisdille
saadettyjen tehtavien hoitamiseen, eika yleisen tarpeen edellyttamiin hankkeisiin ole
yleensa liittynyt ainakaan sanottavaa voitontavoittelutarkoitusta tai hankkeita ole to-
teutettu liiketaloudellisin perustein. Lunastuskorvauksen maaraamisen lahtdékohtana
on lunastettavan omaisuuden haltijalle lunastuksesta aiheutuneiden menetysten hyvit-
tdminen lunastettavan omaisuuden haltijan varallisuusaseman sailyttavalla tavalla.
Lunastusmenettelyn yhteiskunnallisen hyvaksyttavyyden nakdkulmasta on ollut merki-
tyksellista, ettd hankkeilla on tyydytetty yhteiskunnan keskeisia tarpeita eika hankkei-
den tarkoituksena ei ole ollut ainakaan p&aasiallisesti tuottaa taloudellista hyétya to-
teuttajilleen.
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Yhteiskunnan kehittymisen my6ta yleista tarvetta palvelevien hankkeiden kirjo on laa-
jentunut, eika kaikkia yhteiskunnan kannalta hyodyllisina pidettavia hankkeita valtta-
matta pidetd samalla tavalla valttdmattémina kuin ehka liikenneinfrastruktuurin tai
sahkonjakeluverkoston rakentamista 1900-luvun alkupuolella. Vastaavasti monesti ai-
kaisemmin selkeasti julkiseksi mielletyn palvelun tuottamisesta vastaa kunnan tai val-
tion tai ndiden omistaman yksityisoikeudellisen yhteison sijasta liiketaloudellisin pe-
rustein toimiva yksityisoikeudellinen yhteisd. Vaikka usein lunastajana esiintyy muu
kuin julkisoikeudellinen yhteis6 ja useaan lunastuksen taustalla olevaan hankkeeseen
liittyy ilmeinen voitontavoittelutarkoitus, tyéryhman kasityksen mukaan lunastuskor-
vauksen lahtokohtana tulee pitda lunastuksesta aiheutuneiden menetysten hyvitta-
mista lunastettavan omaisuuden haltijan varallisuusaseman sailyttavalla tavalla.

Lunastuslain ulkopuolisten korvausperusteiden yhdenmukaistaminen

Tybéryhman toimeksiantoon ei ole kuulunut muualla lainsdadannossa olevien korvaus-
perusteiden yhtenaistdminen. Korvausperusteiden erilaisuus sindnsa ei ole ongelmaa
perustuslain nakékulmasta, kunhan perusteet tayttavat perustuslain 15 §:sta ilmene-
van tdyden korvauksen vaatimuksen ja kohtelevat asianomaisen saadoksen sovelta-
misalaan kuuluvia henkiléitd yhdenvertaisesti.

Voimassaolevaan lainsaadantdon sisaltyvia erilaisia korvausperusteista on selostettu
edelld luvussa 2.1. Osa korvausperusteiden eroista johtuu asianomaisen lainsdadan-
ndn perusratkaisuista ja erilaisesta tavoitteenasettelusta. Tyéryhma pitaa kuitenkin oi-
keusjarjestyksen johdonmukaisuuden ndkdkulmasta epatyydyttavana, etta erilaiset
korvausperusteet saattavat johtaa erisuuruisiin korvauksiin sovellettavaksi tulevasta
lainsaadannosta riippuen, vaikka suojattuun oikeuspiiriin kohdistunut kajoaminen olisi
jokseenkin samansisaltdinen lunastettavan omaisuuden haltijan ndkékulmasta.

Tydryhman tehtédvana on ollut laatia ehdotukset muutoksiksi lunastuslakiin ja muihin
siihen liittyviin lakeihin siten, etta perustuslaista johtuva tadyden korvauksen vaatimus
tayttyy ja maanomistajien tasapuolinen kohtelu toteutuu kaikissa lunastustoimituk-
sissa. Tydoryhma toteaa, ettd muusta lainsdadannoésta puolustuslunastuslakiin, vesila-
kiin ja kaivoslakiin sisaltyy lunastuslain korvausperusteista poikkeavaa saantelya.
Tybéryhma ei ole toimeksiantonsa ja kaytettavissa olevan ajan puitteissa arvioinut
saantelyiden korvausperusteiden yhtenaistamisen mahdollisuutta eikd mydskaan tar-
kastellut seikkaperaisesti naiden lakien suhdetta lunastuslakiin.

Suhde muuhun lainsaadantoon

Lunastuslain 38 a §:8an ehdotetun kertoimen tarkoituksena ei ole saada aikaan esi-
merkiksi vesilain tai puolustuspakkolunastuslain suhteen kertaantuvaa korvausta.

57



OIKEUSMINISTERION JULKAISUJA, MIETINTOJA JA LAUSUNTOJA 2019:12

Silta osin kuin lunastuskorvaus olisi maarattava korotettuna lunastuslain ulkopuolisen
kertoimen tai muun korotuksen sisaltavan korvausperusteen mukaan, ei lunastuslain
mukaista korotusta tulisi voida maarata tallaiselle korvaukselle toistamiseen. Taman
vuoksi jatkovalmistelussa tulee kiinnittda lunastuslain korvausperusteiden ja erityisesti
38 a §:n suhdetta puolustuslunastuslain 4 §:n 1 momenttiin, vesilain 13 luvun 11 ja

12 §:4an seka kaivoslain 86 §:aan.

Tyoéryhma on esittanyt lunastuslain 49 §:n lunastuskorvauksen tallettamista koskeviin
saannoksiin muutoksia, jotka poikkeavat liikennejarjestelmasta ja maanteista annetun
lain 82—-83 §:sta seka ratalain 72-73 §:std. Sdanndkset vaikuttavat lunastuskorvauk-
sen saajan lisaksi myos pantinhaltijan asemaan. Saantely tulisi taltd osin yndenmu-
kaistaa jatkovalmistelussa.

Takaisinlunastusmahdollisuus

Useiden Euroopan maiden lunastuslainsdadantoon sisaltyvat niin sanottua takaisinlu-
nastusta koskevat sddnndkset. Takaisinlunastus voi tulla ndissa maissa sovelletta-
vaksi, jos lunastaja ei toteuta sitéd hanketta, jota varten omaisuus on lunastettu tai jos
pakkolunastettu omaisuus luovutetaan kolmannelle. Takaisinlunastussaanndsten en-
sisijaisena tarkoituksena on antaa suojaa omaisuuttaan menettaneella niissa tilan-
teissa, joissa lunastuksen toteuttamisen jalkeen voidaan todeta yleisen tarpeen ole-
massaolon osoittautuneen ongelmalliseksi. Takaisinlunastusmahdollisuuden olemas-
saolon voidaan nahda heijastuvan ennakollisesti yleisen tarpeen arviointiin.

Suomen nykyinen lunastuslaki ei tunne mahdollisuutta lunastaa omistusoikeudella lu-
nastettu kiinteisto tai sen osa takaisin. Vuoden 1895 pakkolunastuslain 56 §:aan tallai-
nen mahdollisuus sisaltyi, mutta siitd luovuttiin lunastuslainsdadannén vuoden 1977
uudistuksen yhteydessa. Sen sijaan lunastuslain 72 b § sisaltaa saannokset tarpeet-
tomaksi kdyneen kayttdoikeuden tai kdytdnrajoituksen lakkauttamisesta.

Eurooppalainen oikeuskehitys huomioon ottaen takaisinlunastusmahdollisuuden tar-
peellisuutta ja sisallyttamista kansalliseen oikeusjarjestelmaan tulisi harkita. Takaisin-
lunastussaantely on suhteellisen monimutkainen kokonaisuus, minka vuoksi sen tar-
peellisuus ja sisaltdéa pitaisi selvittaa lunastuslainsaadantoa laaja-alaisesti uudistetta-
essa. Taman selvitystyon puitteissa tdma ei ole mahdollista.

Lunastuskorvauksen verokohtelu
Tybéryhma on pohtinut myds sita, tulisiko lunastuskorvauksen verokohtelu ottaa huo-

mioon lunastuskorvauksen maaraamista koskevia saannoksia mahdollisesti tarkistet-
taessa. Lunastuslailla voidaan vaikuttaa suoritettavan lunastuskorvauksen maaraan,
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mutta ei siihen, milla tavalla lunastuskorvausta kohdellaan verotuksessa. Lunastus-
korvauksen verokohtelulla vaikutetaan merkittavalla tavalla siihen lopulliseen sum-
maan, joka omaisuuttaan luovuttavalle lunastuksen toteuttamisen jalkeen kateen jaa.
Lunastuskorvaus on lahtdkohtaisesti veronalaista tuloa, jonka verotuksellinen kasittely
riippuu useista eri tekijoistd kuten siita, onko kyse kohteen, haitan vai vahingon kor-
vaamisesta. Lunastuskorvausten verokohtelua on kasitelty seikkaperaisesti verohal-
linnon ohjeessa lunastustoimituksissa ja niihin rinnastettavissa tilanteissa saatujen
korvausten verottamisesta (verohallinnon ohje 20.1.2017 A224/200/2016).

Jos verotuskohtelulle annettaisiin merkitysta, lunastuskorvauksen maarittelyssa olisi
otettava huomioon verotus siten, ettd omistajan asema ei tdman johdosta heikkenisi
lunastuksen seurauksena. Kysymys voitaisiin ratkaista joko saatémalla lunastukseen
kytkeytyvat veroseuraamukset verosta vapaiksi tai vaihtoehtoisesti korottamalla lu-
nastuskorvausta kulloinkin voimassa olevien verosdanndsten mukaan maaraytyvan
veron maaralla. Sadantelyn tavoitteena olisi veroneutraalius eli se, ettd verotuksesta
riippumatta omistajan taloudellinen asema ei lunastuksen seurauksena muuttuisi.

Lunastuskorvausten verokohteluun liittyy se erityispiirre vapaaehtoisiin luovutuksiin
nahden, ettd omistaja ei voi omalla toiminnallaan vaikuttaa veron lankeamiseen mak-
settavaksi. Tama voi tarkoittaa verotuksen realisoitumista hetkella, joka ei luovuttajan
oman arvion mukaan olisi ollut taloudellisesti optimaalisin, mik& voi johtaa suurem-
paan verorasitukseen kuin olisi tapahtunut, jos omistaja olisi itse ajoittanut luovutuk-
sen. Toinen erityispiirre liittyy siihen, ettd kun kyse on esimerkiksi omistajan oman ko-
tina kayttdmasta asunnosta, voi korvaus muodollisesti kattaa kohteen kayvan arvon,
mutta verotuksen jalkeen omistajan kateen jdava summa ei riitd korvaavan asunnon
hankkimiseen.

Joissain yksittdistapauksissa voitaneen my0s ajatella olevan mahdollista kompen-
soida omistajan kohtaamia menetyksia jopa paremmin verotuksessa saadettavilla ve-
rovapauksilla tai poisto-oikeuksilla kuin lunastuslakiin nojautuvilla korvaussaanndok-
silla. Nain saattaisi olla esimerkiksi tapauksissa, joissa lunastettavan omaisuuden
arvo markkinatilanteesta tai maaperan pilaantumisesta johtuen on muodostunut nega-
tiiviseksi. Verosaannosten laadinnassa ja soveltamisessa voitaneen niin ikdan ottaa
huomioon vastaavan kaltaisia lunastettavan kohteen arvonmaaritykseen liittyvia epa-
varmuustekijéita kuin lunastuskorvauksia maarattdessa.

Edella mainittuja nakdkohtia onkin pyritty ottamaan huomioon lunastuskorvauksen ve-
rokohtelussa muun ohella tuloverolain (1535/1992) 49 §:ssa, jossa on saadetty pak-
kolunastuskorvausten osittaisesta verovapaudesta. Lunastuslakitydéryhma pitaakin ta-
man kaltaisia lunastuskorvauksen verokohteluun liittyvia erityissadannoksia tarpeelli-
sina. Lunastuslakitydryhman ndkemyksen mukaan lunastuskorvausta koskevia lunas-
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tuslain sdannoksia tulisikin valmistella ottaen huomioon myds lunastuskorvauksen ve-
rokohtelu, vaikka naita ei samoilla saadoksilla voidakaan ratkaista. Toisaalta tulisi kiin-
nittaa erityistd huomiota siihen, ettd verotuksen piirissa tehdyt arvostusratkaisut eivat
ilman erityista syyta poikkeaisi lunastuslain piirissa tehdyista arvostusratkaisuista var-
sinkaan, jos sdanndksissa kaytetdan samoja arvokasitteita (ks. esim. Jokela v. Suomi
21.5.2002).

Tyoryhmalla ei ole ollut mahdollisuutta tarkastella verotuskysymyksia riittavan yksityis-
kohtaisesti, eikd tydryhma esita lainsdddannén muuttamista taltd osin. Kysymysta tu-
lisi kuitenkin selvittda tarkemmin yhdessa verotusta koskevan lainsdadanndn uudista-
misen yhteydessa.

Ennakkohaltuunottoa koskeva saantely

Hakija saa lunastuslain 57 §:n padsdanndn mukaan ottaa lunastettavan omaisuuden
haltuunsa sen jalkeen, kun lunastuspaatds on julistettu ja hakija on suorittanut siina
maaratyn kertakaikkisen korvauksen seka asettanut vakuuden. Kun toiden kiireellinen
aloittaminen tai muut tarkeat syyt sité vaativat, hakija voi kuitenkin lunastuslain 58 §:n
nojalla saada oikeuden ottaa haltuunsa lunastettavan omaisuuden tai sen osan ennen
57 §:n mukaista ajankohtaa.

Lunastuslain haltuunottoa koskevat sdanndkset poikkeavat liikennejarjestelmasta ja
maanteistd annetun 56 §:std, jonka nojalla tiesuunnitelmassa osoitetut tiealueet ja
muut tienpitdjan kayttéon osoitetut alueet sekad perustettavat oikeudet otetaan tienpi-
tajan haltuun maantietoimituksessa pidettavassa haltuunottokatselmuksessa maarat-
tyna ajankohtana. Haltuun otettaessa tienpitgjalle syntyy oikeus kayttaa alueita ja oi-
keuksia tiesuunnitelmassa osoitettuihin tarkoituksiin kiinteistédn kohdistuvan muun oi-
keuden estdmattd. Ratalain ennakkohaltuunottoa koskeva menettely on asiallisesti
saman sisaltdinen. Perustuslakivaliokunta (PeVL 3/2005 vp) ei ole kiinnittanyt asiaan
huomiota.

Lunastuslainsaadannon uudistamistarpeita kartoittavassa arviomuistiossa (oikeusmi-
nisterion selvityksia ja ohjeita nro 33/2016) paadyttiin arvioon, jonka sisalténa oli nau-
hamaisten lunastusten ennakkohaltuunottoa koskevan saantelyn yhtenaistamisen
harkitseminen jatkovalmistelussa. Arviomuistion mukaan valtiosaantéoikeudellista es-
tettd maantielain kaltaisen menettelyn kayttdmiselle lunastuslain mukaisessa menet-
telyssa ei olisi. Tydryhma pitaa arviomuistiossa esitettyd kasitysta ennakkohaltuunot-
toa koskevan saantelyn suhteesta perustuslakiin oikeansuuntaisena, ja liikennejarjes-
telmasta ja maanteista annetun lain mukaista ennakkohaltuunottomenettelya mahdol-
lisena nauhamaisten lunastushankkeiden osalta. Ty6ryhma toteaa lunastuslain nykyi-
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senkin sdantelyn mahdollistavan alueiden haltuun ottamisen ennen lunastuspaatok-
sen antamista, edellyttden kuitenkin ennakkokorvausten suorittamista ennen omai-
suuden haltuun ottamista. Tyéryhma pitda lunastuslain nykyista ratkaisumallia toimin-
nanharjoittajan intressit ja maanomistajan oikeussuojan tarpeet tasapainoisesti yh-
teensovittavana ratkaisuna, eikd sen vuoksi esitéd sdantelyn tarkistamista.
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4 Esityksen vaikutukset

41 Taloudelliset vaikutukset

Lunastuslain korvausperusteiden muutosten tarkoituksena on varmistaa, ettéd korvauk-
sen maaraaminen varmemmin tayttaisi tayden korvauksen vaatimuksen kaikissa tilan-
teissa. Muutokset korottaisivat ehdotetuilta osin lunastuskorvausten tasoa. Esitetyista
muutoksista lunastuskorvauksen suuruuteen vaikuttavat ennen muuta korvauksen
maarattavan korotuksen suuruus, arvonleikkaussaantelyn poistaminen seka asunto-
ja elinkeinotakuun laajentaminen. Sen sijaan arvonmaaritysmenetelmien keskinai-
sesta etusijajarjestyksesta luopuminen ja siirtyminen kayvasta arvosta markkina-ar-
voon eivat tydryhman késityksen mukaan sanottavasti vaikuttaisi korvauksiin.

Lunastuskorvauksen korotuksen vaikutukset lunastuskorvauksiin ovat kohtaisen yk-
sinkertaisesti selvitettavissa. Jos vuosittainen lunastuskorvausten kokonaismaara olisi
7—-10 miljoonan euron luokkaa, merkitsisi 5 % prosentin korotus 0,35-0,5 miljoonan
euron lisdysta maanomistajille suoritettaviin lunastuskorvauksiin. Koska lunastuskor-
vauksen korotuksen soveltamisalaa ei ole rajattu, koskisi se kaikkia lunastuslain no-
jalla suoritettavia lunastuskorvauksia siita riippumatta mihin tarkoitukseen alue lunas-
tettaisiin.

Tyoéryhma pitda epaselvana sita, vaikuttaisiko lunastusmenettelyssa korvaukselle suo-
ritettava korotus sopimusperusteisiin kauppahintoihin tai kayttdoikeudesta suoritetta-
viin korvauksiin. Pienen korotuskertoimen vaikutusta tavanomaisista hintavaihteluista
tuskin olisi erotettavissa. Sen sijaan suuremmat kertoimet saattaisivat nostaa vapaa-
ehtoisissa kaupoissa hintatasoa sellaisten kohteiden osalta, joihin lunastus voisi koh-
distua. Tallaisia kohteita voisivat olla esimerkiksi kunnille yhdyskuntarakentamista var-
ten hankittavat raakamaa-alueet, valtiolle luonnonsuojelutarkoituksiin hankittavat alu-
eet seka liikenne- ja voimansiirtoinfrastruktuurin tarvitsemat alueet.

Asunto- ja elinkeinotakuu ei olisi jatkossa enaa rajattu yksinomaan lunastuslain

31 §:ssa sdadettyihin tilanteisiin, vaan sdannds tulisi sovellettavaksi kaikissa tilan-
teissa, jossa lunastaminen kohdistuu 32 §:ssa tarkoitettuun omaisuuteen. Useimmissa
tapauksissa lunastaja ja lunastettavan omaisuuden haltija p&asevat keskenaan asi-
asta sopimukseen eika asia tule lunastustoimituksessa tutkittavaksi. Maanmittauslai-
toksesta saatujen tietojen perusteella tyéryhma arvioi lunastustoimituksissa tulevan
vuosittain ratkaistavaksi muutamia sdédnnoksen soveltamisalaan kuuluvia tilanteita.
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Tyoéryhman arvion mukaan asunto- ja elinkeinotakuuta koskevalla saantelylla on mer-
kitysta erityisesti nykyisen 31 §:n mukaisessa tilanteessa, joissa lunastusyrityksen vai-
kutusten poistaminen johtaisi omaisuuden alhaisempaan arvoon kuin muutoin olisi
asian laita. Muussa tilanteessa muutoksen lunastuskorvausta korottavan vaikutuksen
arvioidaan jddvan vahaiseksi.

Arvonleikkaussééntelyn poistamisen vaikutukset kohdistuisivat maanomistajien ohella
ennen kaikkea kuntiin. Vaikka nykyinen arvonleikkaussaantely koskee myos valtiolle
hankittavaa omaisuutta, ei valtio tosiasiallisesti juurikaan toimi lunastajana sadannok-
sessa tarkoitetuissa tilanteissa. Valtion omaisuus on lunastuksen kohteena tdmankal-
taisissa lunastuksissa hyvin harvoin, minka vuoksi muutoksella ei olisi valtiontaloudel-
lisia vaikutuksia.

Lunastustoimituksia, joissa arvonleikkaussaantelya on sovellettu, on ollut vahan. Ym-
paristoministeriosta saatujen tietojen mukaan kunnat ovat maankaytto- ja rakennus-
lain voimaantulon vuonna 2000 jalkeen panneet vireille alle 70 lunastuslupa-asiaa.
Laheskaan kaikissa raakamaan lunastustilanteissa lunastettavalle kohteelle ei ole ke-
hittynyt sellaista asemakaavoituksesta aiheutuvaa arvonnousua, joka olisi leikatta-
vissa lunastuslain 31 §:n 2 momentin nojalla, tai ainakaan tata ei voida vertailu-
kauppa-aineistosta erottaa. Maanmittauslaitokselta saatujen tietojen perusteella voi-
daan esittaa arvio, ettd arvonleikkausséantelya olisi sovellettu enintdan neljasosassa
raakamaan lunastustoimituksista. Niissa tilanteissa, joissa leikattavaa arvonnousua
on katsottu kehittyneen, arvonleikkaussaantelyn piiriin kuuluvan arvonnousun erotta-
minen muusta arvonnoususta on arvioitu tapauskohtaisesti. Arvonleikkauksen suuruu-
desta ei ole keratty systemaattisesti tietoja, mutta Maanmittauslaitokselta saatujen tie-
tojen perusteella voidaan arvioida arvonleikkauksen olevan keskimaarin 10-20 % lu-
nastuskorvauksen maarasta. Arvonleikkaussaantelyn poistaminen merkitsisi lunastus-
korvaukseen vastaavaa korotusta.

Maanmittauslaitokselta saatujen tietojen mukaan maankaytto- ja rakennuslakiin pe-
rustuvissa toimituksissa lunastuskorvausten kokonaissumma on vaihdellut vuosina
2016-2018 valilld 2,9-6,4 miljoonaa euroa. Jos oletetaan, ettd raakamaista vuosita-
solla maarattava lunastuskorvausten kokonaissumma olisi 3 miljoonaa euroa ja tama
olisi kokonaisuudessaan arvonleikkaussaantelyn piiriin kuuluvaa maata, arvonleik-
kauksen suuruudeksi tulisi 20 %:n mukaan laskien 0,6 miljoonaa euroa.

Kunnat ja ymparistdministerid ovat valmistelun eri vaiheissa painottaneet sita, etta ar-
vonleikkaussaantelyn merkityksen ja sen mahdollisen poistamisen vaikutusten arvi-
oinnissa ei tule rajoittua yksinomaan lunastusmenettelyssa maarattavien korvausten
tarkasteluun, vaan huomioon tulee ottaa kohoavien lunastushintojen vaikutus sopi-
musperusteisiin aluehankintoihin. Arvonleikkaussaantelyn poistamisen vaikutuksia
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koskevassa selvityksessa (Oikeusministerion selvityksia ja ohjeita 20/2018 s. 47) esi-
tetyn arvion mukaan arvonleikkaussdannoston kumoaminen saattaisi heijastua sellai-
sista raakamaa-alueista, joiden osalta asemakaavan laatimispaatés on tehty, makset-
taviin kauppahintoihin.

Taulukko 6. Raakamaakauppojen maarat ja kauppahinnat vuosina 2014-2018.
Lahde: Maanmittauslaitos 2019.

Raakamaakauppojen | Raakamaakauppojen kauppahintojen
lukuméaara kokonaissumma (€
2012 614 39 787 625
2013 592 70 308 088
2014 855 87 679 383
2015 490 28 351219
2016 516 29 151 501
2017 546 41559 632
2018 525 38 343 688

Maanmittauslaitoksen kauppahintarekisterin tiedot raakamaakauppojen kokonaismaa-
rasta ja maksettujen kauppahintojen kokonaissummista perustuvat kaupanvahvista-
jien tekemiin ilmoituksiin. Rekisterissa ei ole eritelty tehtyja kauppoja ostaijittain, eli
mainittuihin kauppoihin sisaltyy todenndkdisesti muidenkin ostajien kuin kuntien teke-
mia raakamaakauppoja. Kauppojen luokitteluun sisaltyy lisaksi tulkinnallisia epavar-
muuksia, minka vuoksi tietoja on pidettdva suuntaa-antavina. Seitseman vuoden kes-
kiarvona raakamaakauppojen kauppahintojen kokonaissumma vuositasolla on vajaat
48 miljoonaa euroa ja viimeisten neljan vuoden ajalta hieman yli 34 miljoonaa euroa.

Tyoéryhma ei pida todennakdisend, etta yksittaisissa lunastustoimituksissa tapahtuva
kaavoituksen johtuvan arvon leikkaaminen ohjaisi yleisesti sopimukseen perustuvien
kauppojen hintatasoa. Tyéryhma pitda kuitenkin todennakdisena, etta arvonleikkaus-
saantelyn kumoamisen vaikutus lunastusmenettelyssa maarattdvaan korvaustasoon
heijastuisi todennakoisesti vapaaehtoisessa kaupassa maksettavaan kauppahintaan
tilanteessa, jossa kunta hankkii alueen juuri ennen yksityiskohtaisen kaavoituksen
aloittamisesta tai sen jalkeen.

Kun kuntien maahankintapoliitikoissa ja alueellisissa hintatasoissa on suuria eroja,
vaatisi naiden tapausten yleisyyden selvittdminen ja taloudellisten vaikutusten arviointi
rittdvan laajalle joukolle kuntia suunnatun kyselyn jarjestdmista edes jonkinlaisen ar-
vion laatimiseksi. Tallaisen selvityksen tekeminen ei ole ollut tydryhman tyéskentelyn
puitteissa mahdollista.
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Arvonleikkaussaantelyn kumoamisen vaikutukset kuntien
mahdollisuuteen kattaa yhdyskuntatekniikan kustannukset

Kuntaliitto ja kunnat ovat valmistelun aikaisemmissa vaiheissa tuoneet esille aktiivisen
maapolitiikan merkityksen kunnille yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannuk-
sen kattamisessa seka yleisemminkin kuntataloudelle. Ehdotetuilla muutoksilla ei kui-
tenkaan kajota kuntien maapolitiikan keinovalikoimaan, vaan lunastusmenettely olisi
edelleen kuntien kaytettavissa yhtena maanhankinnan valineena. Lainmuutokset eivat
mydskaan rajoittaisi kuntien vapautta paattdad maapolitiikastaan. Lainmuutos kuitenkin
lisdisi kunnan maanhankinnan kustannuksia tilanteessa, jossa kunta joko lunastaa tai
hankkii vapaaehtoisin kaupoin alueen juuri ennen yksityiskohtaisen kaavoituksen
aloittamisesta tai sen jalkeen.

Yksittaisten kohteiden valilld on suuria eroja, kuinka paljon raakamaakohteesta jalos-
tettujen tonttien luovutuksesta kertyy tuottoja sen jalkeen, kun siitd on vahennetty raa-
kamaan hankinnasta, kaavoituksesta, yhdyskuntatekniikan rakentamisesta ja tonttien
luovutuksesta aiheutuneet kulut. Kuntaliiton julkaisussa Maapoliittiset toimintatavat ja
kuntatalous — tietoa kuntapaattajille (2009) on tarkasteltu neljaa esimerkkitapausta.
Jarvenpaan Lepolan ja Terholan pientaloalueiden maanhankinnan kustannukset olivat
yhteensa 1,1 miljoonaa euroa ja tontinmyyntitulot yhteensa 17,9 miljoonaa euroa. Sii-
linjarven Vuorelan kerrostaloalueen ja Harjam&en omakotitaloalueen maanhankinnan
kustannukset olivat yhteensa 0,8 miljoonaa euroa ja tontinmyyntitulot 4,2 miljoonaa
euroa. Maanhankinnan kustannuksien lisdantyminen, jos tdma ei heijastuisi tonttien
luovutushintoihin, vdhentda maanhankinnasta kunnalle kertyvaa nettotuloa. Tydryh-
man arvion mukaan tata ei kuitenkaan voida pitda merkittavana.

Kunnilla ei ollut 1970-luvulla vastaavia mahdollisuuksia peria yhdyskuntatekniikan ra-
kentamisen kustannuksia maanomistajilta kuin nykyaan maankaytté- ja rakennuslain
nojalla. Rakennuslakiin ei sisaltynyt lainsdadannollista perustaa maankayttésopimuk-
sille tai kehittdmiskorvauksien perimiselle, vaikka tosiasiallisesti myds tuolloin solmit-
tiin kaavoitussopimuksia ja niiden nojalla maanomistajat suorittivat maksuja kunnille.
Sittemmin erilaisia lakiin perustuvia tapoja perid maanomistajalta maksuja naiden kus-
tannusten kattamiseksi on lisatty.

Vuonna 2003 voimaan tullut maankaytt6- ja rakennuslain 12 a luku (222/2003) sisal-
taa saannodkset maankayttésopimusten solmimisesta ja kehittdmiskorvauksen maa-
radmisesta. Kunta voi mainittujen sdannésten nojalla saada merkittdvan osuuden kaa-
voituksen tuottamasta arvonnoususta. Useat kunnat ovat maarittaneet niin sanottujen
maankayttémaksujen maaran noin 40-60 %:iin arvonnoususta. Kunnalla on liséksi
maankaytto- ja rakennuslain 15 luvun kehittdmisaluesaantelyn nojalla oikeus peria
maanomistajalta hyotyyn suhteutettua kohtuullista kehittdmismaksua, jos alue on
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maaratty kehittamisalueeksi ja kehittamistoimenpiteista koituu maanomistajalle eri-
tyista hydtya. Yhdyskuntatekniikan kustannuksia katetaan myds maankaytto- ja raken-
nuslain 13 a luvussa (682/2014) tarkoitetuilla hulevesimaksuilla ja vesihuoltolaissa
(119/2001) tarkoitetuilla vesihuoltomaksuilla.

Lunastustoimikunnan kokoonpano

Lunastustoimikunnan kokoonpanoa koskevien muutosten my6ta uskottujen miesten
kutsuminen lunastustoimikunnan jaseniksi ei olisi enda valttamatdnta kaikissa tilan-
teissa. Koska asianosaisilla olisi kuitenkin oikeus vaatia halutessaan uskottujen mies-
ten kutsumista, jadvat muutoksen taloudelliset vaikutukset riippumaan osin asian-
osaisten toimista. Vuosina 2016—2018 uskotuista miehista aiheutunut keskimaarainen
kustannus on ollut noin 750 euroa toimitukselta. Jos noin 300 toimituksesta kolmas-
osa ratkaistaisiin ilman uskottuja miehia, tarkoittaisi tama vuositasolla noin 75 000 eu-
ron suuruista kustannussaastéa lunastaijille.

4.2 Vaikutukset viranomaisten toimintaan

Ehdotuksella ei muuteta lunastustoimitustoimituksista vastaavien viranomaisten eika
tuomioistuimen keskinaisia toimivaltasuhteita. Lunastustoimikunnan kokoonpanoa
koskevan lunastuslain 12 §:n muutoksen vaikutukset riippuvat siita, vaativatko asian-
osaiset uskottujen miesten kutsumista lunastustoimikunnan jaseniksi. Tyéryhman ar-
vion mukaan lunastustoimituksista noin kolmasosa voisi olla sellaisia, missa uskottu-
jen miesten kutsuminen ei olisi tarpeen.

Lunastuslupa- ja tutkimuslupahakemuksien tiedoksiantoa koskevat muutokset edellyt-
taisivat tydryhman kasityksen mukaan vahaisia muutostarpeita Maanmittauslaitoksen
seka valtioneuvoston asianhallintajarjestelmiin ja verkkosivustoihin. Naiden vaikutus-

ten seikkaperainen arviointi ei tassa vaiheessa ole ollut mahdollista.

Korvausperusteiden muutosten vaikutukset kohdistuvat kiinteistétoimitusten suoritta-
misesta vastaavaan Maanmittauslaitokseen. Korvausperusteiden muutosten taytan-
tddnpano edellyttéda sisaisten ohjeistusten ja toimintatapojen tarkistamista uusia séan-
ndksia vastaaviksi sekd asiaa koskevan koulutuksen jarjestamista lunastustoimituksia
suorittaville toimitusinsinddreille.

Tyéryhman arvion mukaan korvausperusteiden muutoksella ei olisi sanottavia vaiku-
tuksia lunastustoimituksessa edellyttamaan tydmaaraan. Korvausarviointi sailyisi suu-
rimmassa osassa lunastustoimituksia paapiirteissaan nykyisenlaisena. Asunto- ja elin-
keinotakuun laajentaminen saattaa kuitenkin yksittaisten kohteiden osalta kasvattaa
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korvausarvioinnin edellyttdmaa tydmaaraa. Arvonleikkaussaannoston poistaminen yk-
sinkertaistaisi ja selkeyttaisi korvausarviointia, kun asemakaavoituksesta johtuvan ar-
vonnousun osuutta ei olisi tarpeen erotella muista syista johtuvasta arvonnoususta.
Kokonaisuuteen suhteutettuna asunto- ja elinkeinotakuun seka arvonleikkaussaante-
lyn piiriin kuuluvien asioiden maara on varsin vahainen, eika niilla olisi kdytanndssa
merkitysta resurssointitarpeeseen.

Korvausten maksamista ja tallettamista koskevat muutokset yksinkertaistaisivat kor-
vausasioiden kasittelyd lunastustoimituksessa seka vahentaisivat talletusasioiden
ma&araa aluehallintovirastoissa.

Ymparistdministerid ja useat kunnat ovat arvonleikkaussaanndsten poistamisen vaiku-
tuksia koskevasta selvityksesta (Oikeusministerio selvityksia ja ohjeita 20/2018) anta-
missaan lausunnoissa katsoneet arvonleikkaussaantelyn poistamisen johtavan vapaa-
ehtoisen kaupankaynnin vaikeutumiseen ja lunastustoimitusten maaran lisdantymi-
seen, jos maanomistajat arvioivat saavansa tata kautta korkeamman korvauksen alu-
eista. Tyoryhman kaytettavissa olleiden selvitysten perusteella Ruotsissa vuonna
2010 toteutetut lunastuslain muutokset eivat kuitenkaan nayttaisi vaikuttaneen maan-
omistajien myyntihalukkuuteen. Oletettavaa on, ettd mydskaan Suomessa arvonleik-
kaussaantelyn poistaminen ei ohjaisi maanomistajien myyntikayttaytymista. Jos nain
kuitenkin tapahtuisi, tdma lisaisi lunastustoimitusten maaraa.

Ehdotettujen muutosten tuomioistuinlaitokseen kohdistuvien vaikutusten arvioidaan
olevan vahaisia. Korvausperusteiden ja korvauskaytantéjen muutokset saattavat li-
satd muutoksenhakualttiutta tulkintojen vakiintumiseen saakka. Toisaalta korvausta-
son korottaminen saattaa puolestaan vahentaa muutoksenhakualttiutta lunastustoimi-
kunnan paatékseen. Muutosten ei arvioida edellyttavan liséresurssien osoittamista
tuomioistuinlaitokselle.

4.3 Ymparistovaikutukset

Esitettavilld muutoksilla ei ole valittdmia ymparistdvaikutuksia. Korvaustason muutok-
set saattavat kuitenkin ohjata eraiden hanketyyppien osalta toiminnanharjoittajien ja
kuntien toimintaa tavalla, jolla voi olla valillisid ymparistovaikutuksia.

Korvaustason kohoaminen saattaa ohjata luonnonsuojelualueiden lunastamalla ta-
pahtuvaa perustamista. Hyvaksytyt luonnonsuojeluohjelmat on jo paaosin toteutettu,
joten muutosten merkitys riippuu siitd, kuinka laajasti lunastusta tullaan jatkossa kayt-
tdmaan luonnonsuojelun toteuttamiskeinona. Luonnonsuojelua on kyetty toteuttamaan
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paaosin vapaaehtoisin keinoin ja lunastusmenettelyyn on turvauduttu alueiden koko-
naismaaraan suhteutettuna hyvin harvoin. Eraissa luonnonsuojelullisin perustein ta-
pahtuvissa korvaustilanteissa korvausvelvollisuus on valtettavissa esimerkiksi raken-
nusoikeuksia siirtamalla tai naitd kompensaatiovalineena kayttaen. Toisaalta kohoava
korvaustaso ja erityisesti lunastuskorvaukselle suoritettava korotus saattaa vaikuttaa
my0s vapaaehtoisissa kaupoissa maksettaviin hintoihin. Tyéryhman arvion mukaan
muutoksen kokonaistaloudellinen vaikutus luonnonsuojelualueiden hankintaan ja vai-
kutukset ymparistdon jaavat vahaisiksi.

Maankaytén suunnittelua ja rakentamista ohjaavaa saantelya ei esitetd muutettavaksi.
Ehdotetut lainmuutokset saattavat kuitenkin ohjata kuntien maapolitiikan harjoitta-
mista ja vaikuttaa yksityiskohtaisen maankaytdn suunnittelun piiriin tulevien alueiden
rajauksiin seka maanhankinnan ajoittumiseen nykyista aikaisempaan ajankohtaan.
N&ma muutokset saattavat edelleen vaikuttaa siihen, milla aikataululla alueet otetaan
yhdyskuntarakentamiseen.

4.4 Yhteiskunnalliset vaikutukset

Korvausperusteiden muutokset

Lunastus on keino yhteiskunnan kannalta merkittavien, yleisen tarpeen edellyttdmien
hankkeiden toteuttamisen edellyttamien alueiden ja oikeuksien hankkimiseksi. Lunas-
tuslakia voidaan pitaa siind suhteessa neutraalina, etta laki ei sisélla julkilausuttua yh-
teiskunnallista tavoitteenasettelua, jota lailla pyrittaisiin edistdmaan. Yhteiskunnallisen
tavoitteenasettelun merkittavyyden ja erilaisten intressien keskindinen punninta tapah-
tuu lunastuslupaharkinnassa, jossa lunastuslupaviranomainen punnitsee hakemuksen
perusteena hankkeen yhteiskunnallisen intressin voimakkuutta ja painoarvoa suh-
teessa muihin yhteiskunnallisiin intresseihin. Valtion, kunnan tai kuntayhtyman toi-
mesta tapahtuva yhdyskuntarakentaminen muodostaa kuitenkin tasta poikkeuksen.
Vaikka lupaharkintatilanne ei naissa tapauksissa poikkea muista, korvauksen maaraa-
mista koskevan lunastuslain 31 §:n 2 ja 3 momenttien sdannoksiin voidaan nahda si-
saltyvan vahva kuntien maanhankintaa ja yhdyskuntarakentamista edistava tavoite.

Lunastusinstituution yhteiskunnallisen hyvaksyttavyyden kannalta on tarkeaa, etta lu-
nastettavasta omaisuuden maksettava korvaus vastaa lunastuksesta aiheutuvia talou-
dellisia menetyksia. Kun lunastus tapahtuu yleiseen tarpeeseen ja lunastaja on tyypil-
lisesti taloudellisesti erilaisessa asemassa lunastuksen kohteena olevan omaisuuden
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omistajaan verrattuna, tulisi tdyden korvauksen vaatimuksen selkedsti tayttya. Vaati-
muksen tayttyminen niukasti erityisesti sellaisissa hankkeissa, jotka liittyvat liiketalou-
dellisen perustein harjoitettuun toimintaan, voi olla hyvin hankalasti perusteltavissa.

Arvonleikkaussaantelyn poistaminen ja kunnan maapolitiikka

Arvonleikkaussaantelysta luopuminen ei vaikuttaisi kunnan vapauteen paattaa maa-
politiikastaan. Kunta voisi edelleen harjoittaa aktiiviseen maanhankintaan ja tonttipoli-
tiikkkaan tai yksityisen maan kaavoittamiseen perustuvaa maapolitiikkaa tai naiden va-
limuotoa omien I&htdkohtiensa mukaisesti. Muutos kuitenkin ohjaisi kuntia siina suh-
teessa johdonmukaisempaan maapolitiikan harjoittamiseen, ettéd se nostaisi kohonnei-
den maanhankintakustannusten muodossa kynnysta siirtya kesken kaavoitusmenette-
lyn yksityisen maan kaavoittamisesta alueiden hankkimiseen kunnalle.

Arvonleikkaussdanndksen poistaminen edistaisi nykytilanteeseen verrattuna osapuol-
ten valista tasapainoa alueiden kauppaneuvotteluissa seka maankayttésopimusneu-
votteluissa. Arvonleikkaussdaanndksen poistamisen vaikutukset kunnan maapolitiik-
kaan riippuvat pitkalti siitd, miten maapolitiikkaa on kunnassa aikaisemmin harjoitettu
ja mihin suuntaan maapolitikkaa on tarkoitus kehittda. Arvonleikkaussddnnoksen
poistaminen ei vaikuttaisi kunnan oikeuteen hankkia maata lunastamalla, joka siten
edelleen sailyisi muiden maanhankintakeinojen rinnalla. Jos kunta ajoittaa maanhan-
kinnan ennen yksityiskohtaisen suunnittelun aloittamista, arvonleikkaussadanndksen
poistamisella ei olisi kdytdnndssa merkitystd. Jos taas maanhankinta ajoittuu kaavan
laatimisprosessin aloittamisen jalkeiseen ajankohtaan, lainmuutos nostaisi lunastus-
menettelyssd maksettavaa korvausta.

Vaikutukset maanomistajien omaisuudensuojaan ja yhdenvertaiseen
kohteluun

Arvonleikkaussaantely muodostaa poikkeuksen lunastettavan omaisuuden arvosta-
mista koskevista perusteista. Perustuslain 15 §:n ndkdkulmasta arvonleikkaussaan-
ndston poistaminen edistaisi omaisuudensuojaa, kun lunastuskorvaus maarattaisiin
yleisia korvausperusteita soveltaen. Muutos edistaisi myds maanomistajien yhdenver-
taista kohtelua, kun lunastuskorvaus maarattaisiin yndenmukaisin perustein. Korvauk-
sen maaraamisessa ei merkitysta olisi enda silla, mihin yhteiskunnan toimenpiteisiin
alueen arvonmuodostus perustuu.

Suomen Kuntaliitto, ymparistdministerio ja useat kunnat ovat arvonleikkauksen poista-
misen vaikutuksia koskevasta selvityksestd antamissaan lausunnoissa korostaneet
nykymuotoisen sdantelyn kohtelevan maanomistajia tasavertaisesti. Kanta perustuu
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siihen, ettd nykymuotoisessa raakamaan hankinnassa kaikille maanomistajille suorite-
taan korvaus yhdenmukaisin perustein siita riippumatta, mihin kayttétarkoitukseen
alue kaavassa lopultakin osoitetaan.

Arvonleikkausdannodsten poistamisen myo6ta alueiden hintatasojen eriytymista aluei-
den kayttotarkoituksen tdsmentymisen my6ta on pidettava mahdollisena seurauk-
sena. Jos korvaus maarattaisiin asemakaavaluonnoksen perusteella, rakentamiseen
osoitettavien korttelialueiden osalta korvaus saattaisi muodostua suuremmaksi kuin
muiden alueiden osalta. Tama riippuu keskeisesti siitd, miten kuntien maanhankinta
ajoittuu maankaytén suunnitteluun nahden.

Vaikutukset tonttien ja asuntojen hintoihin

Raakamaan osuus rakennuskelpoisen tontin hinnasta vaihtelee huomattavasti paikka-
kunnasta riippuen. Maanmittauslaitoksen selvityksen (Raakamaan hinta, Maanmit-
tauslaitoksen julkaisuja nro 109) mukaan raakamaan ja asuntotontin hintasuhde vaih-
telee 10 %:n kummallakin puolen. Jos luovutettavan tontin hinnasta 8 % olisi raaka-
maan hankintakustannuksia ja arvonleikkauksen poistaminen nostaisi maanhankin-
nan kustannuksia 10-20 %:lla, merkitsi tdma 1-2 %:n laskennallista lisdysta tontinhin-
toihin. Jos tonttien luovutushinnoissa ei tapahtuisi muutoksia, merkitsisi tdméa vastaa-
vaa vahennysta tontin luovutuksesta saataviin tuloihin.

Vastaavasti kuin raakamaan osalta, myds tontin osuus asunnon hinnoista vaihtelee
suuresti alueittain. Maanmittauslaitoksen vuoden 2017 selvityksen (Maan hinnan las-
kennallinen osuus asunnon hinnasta vuosina 1995, 2005 ja 2015) mukaan esimerkiksi
vuonna 2015 Helsingissa tontin laskennallinen osuus asunnon hinnasta oli 38 %, Es-
poossa 37 %, Tampereella 30 %, Vantaalla 29 %, Oulussa ja Turussa 20 %, Porissa
6 % ja Kouvolassa 4 %. Yksittéistapauksessa tontin osuus asunnon hinnasta saattaa
olla korkeampikin. Yleisella tasolla voitaneen todeta raakamaan osuuden asunnon
hinnasta olevan 2—-3 %:n luokkaa.

Vaikutukset kuntatalouteen

Suomen Kuntaliitto, ymparistdministerio ja useat kunnat ovat arvonleikkauksen poista-
misen vaikutuksia koskevasta selvityksestd antamissaan lausunnoissa painottaneet
arvonleikkaussaantelyn ja lunastusmenettelyn merkitystd kunnan maapolitiikan kei-
nona. Vaikka lunastusmenettelya kaytetdan harvoin, se luo kunnalle hyvin vahvan
aseman vapaaehtoiseen kaupankayntiin.
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Lausunnoissa on vahvasti tuotu esille, ettd taman peruslahtdkohdan muuttamisella
olisi hyvin laaja-alaisia vaikutuksia kuntien maanhankinnan onnistumiselle, maapolitii-
kan toteuttamiselle, kuntien vastuulle kuuluvan yhdyskuntarakentamisen toteuttami-
selle ja yleisemminkin kuntataloudelle. Kuntataloudellisten vaikutusten arvioiminen,
ottaen huomioon kuntatalouteen vaikuttavien tekijdiden moninaisuus seka kuntien
mahdollisuus muuttaa toimintatapojaan, on erittdin vaikeaa ja mahdolliset vaikutukset
olisivat hyvin erilaisia eri kunnissa.

71



OIKEUSMINISTERION JULKAISUJA, MIETINTOJA JA LAUSUNTOJA 2019:12

5 Asian valmistelu

5.1 Valmistelun vaiheet ja valmisteluaineisto

Juha Sipilan hallitusohjelmaan perustuen oikeusministeriéssa laadittiin vuonna 2016
selvitys lunastuslainsaadannén uudistamistarpeista (Oikeusministerion selvityksia ja
ohjeita 33/2016). Selvityksessa ehdotettiin lainvalmistelutydn kdynnistamista lunastus-
lain korvausperusteiden tarkistamiseksi siten, etta lunastuskorvaus varmuudella tayt-
taisi kaikissa tapauksissa perustuslaissa edellytetyn tdyden korvauksen vaatimuksen.
Arviomuistio on ollut lausuntokierroksella 22.8.2016-23.9.2016. Oikeusministeridlle
jatettiin yhteensa 46 lausuntoa, joista on koostettu tiivistelma (Oikeusministerion mie-
tintéja ja lausuntoja 44/2017).

Oikeusministeri6 asetti helmikuussa 2018 tyéryhman valmistelemaan uusia sdannok-
sia seka seurantaryhman seuraamaan tydéryhman tyéskentelya (OM 21/41/2015,
OMO022:00/2016). Tyéryhman luovutti mietintdnsa oikeusministeridlle 21.3.2019.

Oikeusministerio teetti selvityksen arvonleikkaussaanndsten poistamisen vaikutuk-
sista (Oikeusministerid selvityksia ja ohjeita 20/2018). Selvityksessa arvioitiin arvon-
leikkauksen poistamisen suorien taloudellisten vaikutusten olevan ilmeisen vahaisia.
Selvityksen mukaan arvonleikkaussaantelyn poistamisen korottaisi eraissa tilanteissa
lunastuskorvauksen maaraa ja parantaisi maanomistajan oikeusasemaa. Selvitys on
ollut lausuntokierroksella 21.6.2018-3.8.2018. Oikeusministeridlle jatettiin yhteensa
29 lausuntoa.

5.2 Lausunnot ja niiden huomioon ottaminen

Arviomuistio lunastuslainsdadannon uudistamisen tarpeista
(OM selvityksia ja ohjeita 33/2016)

Lausunnonantajat ovat pitdneet voimassaolevan lunastuslain korvausperusteita paa-
osin asianmukaisina ja toimivina. Useat lausunnonantajat yhtyvat arviomuistiossa esi-
tettyyn kasitykseen arviointiin liittyvista epavarmuustekijoista ja niiden vaikutuksesta
tadyden korvauksen vaatimuksen toteutumiseen seka toimenpidearvioon saantelyn ke-
hittdmistarpeista. Osa lausunnonantajista ei ole pitanyt lainsdadannon tarkistamista
talta osin tarpeellisena, vaan katsoi arviointiin liittyvien epavarmuuksien olevan pois-
tettavissa arviointimenetelmia ja -kaytantoja kehittamalla.
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Arvonleikkaussaantelyn tarpeellisuuden osalta kasitykset jakautuivat selkeasti kahtia.
Suomen Kuntaliitto ja kunnat pitivat saantelya edelleen tarpeellisena. Saantelyn kat-
sottiin kohtelevan kansalaisia yhdenmukaisesti, ohjaavan yhteiskunnan toimista syn-
tyneen maan arvonnousun kuntalaisten yhteiseksi hyddyksi ja ennaltaehkaisevan
maakeinottelua. Lausunnonantajista muun muassa maa- ja metsatalousministerio,
maa- ja metsataloustuottajien keskusjarjesté MTK, Senaatti-kiinteistot ja Suomen Asi-
anajajaliitto kannattivat arvonleikkaussaanndston uudelleenarviointia. Osa lausunnon-
antajista ei ottanut kantaa arvonleikkaussdanndstén tarpeellisuuteen.

Lunastettavan alueen haltuunottoa koskevan saantelyn yhtenaistamista koskevaan
toimenpidearvioon lausunnonantajat ovat suhtautuneet kahtalaisesti. Maa- ja metsa-
talousministerid ja Maanmittauslaitos ovat kannattaneet lunastuslain saantelyn yhte-
naistamistd maantielain ja ratalain mukaiseksi. Vantaan karajaoikeus puolestaan on
katsonut, ettd maanteiden ja rata-alueiden haltuunottoa koskevaa saantelya pitaisi
tarkistaa lunastuslain sdantelya vastaavaksi.

Useat lausunnonantajat ovat kannattaneet arviomuistiossa esitettya nakemysta lunas-
tustoimikunnan kokoonpanoa koskevan saantelyn tarkistamisesta. Lausunnonantajat
ovat pitdneet uskottujen miesten kayttamista sinansa tarpeellisena, mutta nykyista jar-
jestelmaa tarpeettoman jaykkana. Eraat lausunnonantajat ovat todenneet uskottujen
miesten kayttdminen laajemmissa toimituksissa olevan omiaan lisddmaan menettelyn
luotettavuutta ja uskottavuutta. Osa lausunnonantajista on pitényt tarpeellisena, etta
uskotuilta miehiltd edellytettaisiin perehtyneisyytta kiinnostusta kiinteistdasioihin.

Lausunnonantajien kasitykset tutkimuslupa-asiassa ja lunastuslupa-asiassa noudatet-
tavaa menettelya ja asiakirjojen tiedoksiantoa koskevien sadanndsten muuttamisen tar-
peesta olivat vaihtelevia. Yleisesti nykyisen lain sddnndksia pidettiin tarpeettoman
raskaina varsinkin todisteellisesti tapahtuvaa tiedoksiantoa koskevan vaatimuksen
suhteen. Useat lausunnonantajat esittivat jatkovalmistelussa otettavaksi huomioon
sahkdisten asiointijarjestelmien mahdollisuudet seka niihin liittyvat tietosuojakysymyk-
set.

Lausunnonantajat ovat kannattaneet laajasti arviomuistiossa esitettyja korvauksen
maksamista ja tallettamista koskevia toimenpidearvioita.
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Selvitys arvonleikkaussaannoston poistamisen vaikutuksista (OM
selvityksia ja ohjeita 20/2018)

Lausunnonantajien nakemykset jakautuivat selkedsti kahtaalle sen suhteen, tulisiko
lunastuslain arvonleikkaussaannokset kumota. Ministeridistd maa- ja metsatalousmi-
nisterid ja sisaministerid kannattivat arvonleikkaussaantelyn kumoamista, valtiovarain-
ministerid ja ymparistdministerid vastustivat tai suhtautuivat ehdotukseen pidattyvai-
sesti. Elinkeinoelaman keskusliitto, Senaatti-kiinteistot ja Maa- ja metsataloustuotta-
jien keskusjarjesté MTK kannattivat sdantelyn kumoamista. Suomen kuntaliitto ja kun-
nat ovat vastustaneet tai suhtautuneet pidattaytyvasti saantelyn kumoamiseen. Osa
lausunnonantajista ei ottanut kantaa arvonleikkaussddnndsten kumoamista koske-
vaan kysymykseen, vaan piti sita lahinna poliittisena arvovalintakysymyksena.

Osa lausunnonantajista katsoi, ettd arvonleikkaussaanndsten poistamisen vaikutuksia
on tuotu selvityksessa esiin tehtavanannon kannalta riittdvan monipuolisesti ja hyvin
perustelluin johtopdatdksin. Enemmistd kunnista katsoo, ettd arvonleikkaussaannoés-
ten poistamisen vaikutuksia ei ole selvityksessa kartoitettu riittavan laajasti, eivatka ne
pida selvityksessa esitettyja arvioita vaikutusten merkittdvyydesta niiden nakokul-
masta asianmukaisina.

Lausunnoissa nostetaan toistuvasti esille se, ettd arvonleikkaussaannésten soveltami-
nen lunastustoimituksissa on harvinaista. Lausunnoissa korostetaan myds arvonleik-
kausaantelyn olemassaolon merkitystd kunnan maapolitiikan kannalta. Useiden kun-
tien mukaan arvonleikkaussaannosten poistamisen johdosta nykyaan paasaantdisena
toimintatapana olevan vapaaehtoisen kaupankaynnin asemasta jouduttaisiin enene-
vassa maarin turvautumaan lunastamiseen. Toisaalta osa lausunnonantajista arvioi
arvonleikkaussaannosten poistamisen ohjaavan kuntia ennakoivaan maapolitiikkaan
ja tasapainottavan maanomistajien ja kuntien valisia neuvotteluasetelmia vapaaehtoi-
sissa maakaupoissa ja maankayttdsopimuksissa.

Selvityksessa esitetty arvio, jonka mukaan arvonleikkaussaanndsten poistaminen
vahvistaisi omaisuuden suojaa, jakoi lausunnonantajien mielipiteet. Lausunnonanta-
jien nakemykset poikkesivat toisistaan erityisesti siltd osin, missd maarin maan kaytto-
tarkoituksen muuttumiseen perustuvan kiinteistdon odotusarvon katsotaan kuuluuvan
omaisuudensuojan piiriin nykyisten perusoikeuksien tulkintakaytannon valossa.

Osa lausunnonantajista yhtyy selvityksessa esitettyyn arvioon, jonka mukaan arvon-
leikkaussadanndsten poistaminen edistaisi maanomistajien yhdenvertaista kohtelua.
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Kunnat puolestaan paaosin katsoivat, ettéd arvonleikkaussaannésten poistamisen vai-
keuttavan maanomistajien yhdenvertaista kohtelua maasta maksettavien hintatasojen
eriytyessa. Moni lausunnonantaja katsoi arvonleikkaussdanndston ehkaisevan speku-
lointia maan tulevasta arvosta ja sita kautta kiinteistokeinottelua.

6 Riippuvuus muista esityksista
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YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT

1 Lakiehdotusten perustelut

1.1 Laki kiintean omaisuuden ja erityisten
oikeuksien lunastuksesta

5 §. Pykalassa sdadetdan lunastusasiassa toimivaltaisesta viranomaisesta (1-2
mom.), lunastuslain suhteesta eraisiin hankelupiin (3 mom.), lunastuslupahakemuk-
sen sisallosta (4 mom.) seka lunastuslupaharkinnan ja -menettelyn suhteesta luon-
nonsuojelulakiin (5 mom.). Pykalan asiasisaltéon ei kohdistu erityisia tarkistamistar-
peita.

Saantelya esitetaan selkeytettavaksi siten, etta nykyiset 1 ja 2 momentit yhdistetaan
uudeksi 1 momentiksi, jossa saadettaisiin nykyiseen tapaan lunastuslupa-asioita kos-
kevan toimivallan jaosta valtioneuvoston ja Maanmittauslaitoksen kesken. Pykalan ny-
kyinen 3 momentti esitetédan siirrettdvaksi pykalan uudeksi 2 momentiksi. Samalla py-
kalaan tehtaisiin kielellinen tarkistus. Suunnitelman vahvistamisen muuttaminen suun-
nitelman hyvaksymiseksi ei muuttaisi oikeustilaa, koska suunnitelmien hyvaksymiseen
nahden erillisesta vahvistamismenettelysta on luovuttu kdytdnndssa kokonaan. Pyka-
l&n nykyinen 4 momentti esitetdan siirrettavaksi 7 §:8an, jossa saadetaan lunastuslu-
pahakemuksen sisallosta. Pykalan nykyinen 5 momentti siirrettaisiin pykalan 3 mo-
mentiksi.

7 §. Pykalassa saadetaan lunastuslupahakemuksen sisallosta. Pykalan 1 ja 4 mo-
menttiin ei esiteta tehtévaksi tarkistuksia. Pykalan nykyisessa 2 ja 3 momentissa saa-
detdan hakemuksen sisallosta ja asianosaisista esitettavasta selvityksesta. Momentit
esitetdan yhdistettdvaksi uudeksi 2 momentiksi. Asiasisaltoon ei esiteta tehtavaksi
muutoksia, mutta laista esitetdan poistettavaksi vaatimus asiakirjojen toimittamisesta
kaksin kappalein. Tiedoksiantomenettelyn sdhkoistymisen myo6ta asiakirjoja ei ole
enaa tarpeen toimittaa kirjallisina, minka vuoksi vaatimus kay tarpeettomaksi.
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Nykyisen 5 §:n 4 momentti esitetaan siirrettdvaksi asiasisalldltadan nykyisenlaisena
7 §:n uudeksi 3 momentiksi, jonka jalkeen lupahakemuksen sisalt6a koskevat saan-
ndkset olisivat yhdessa pykalassa.

8 §. Lunastuslain voimassaolevissa 8-9 §:ssa saadetdan asianosaisten ja muiden ta-
hojen seka viranomaisten kuulemisesta lunastuslupavaiheessa. Lunastuslupahake-
muksen tiedoksianto tapahtuu joko todisteellisena tai tavallisena tiedoksiantona taikka
julkisella kuulutuksella siita riippuen, onko kyse lunastuksen kohteen omistajasta tai
haltijasta, viranomaisesta vaiko muusta tahosta. Lisaksi voimansiirtolinjan, maakaasu-
putken tai muun naihin verrattavan yrityksen osalta asianosaisten kuuleminen voidaan
suorittaa hankkeen vaikutusalueella olevissa kunnissa jarjestettavilla kuulemistilai-
suuksilla.

Erilaisten tiedoksiantomenettelyiden kayttdmisesta seuraa se, ettd muistutusten maa-
raajat paattyvat eri aikoina. Lunastuslupamenettelyssa ei kuitenkaan ole mahdollista
luopua useampien tiedoksiantomenettelyiden kayttamisesta ja siirtyd yksinomaan
yleistiedoksiantomenettelyyn, jolloin maaraajat alkaisivat kulua ja paattyisivat kaikilla
tahoilla yhtenevasti. Kiintean omaisuuden lunastamisessa kajotaan perustuslain tur-
vaaman omaisuudensuojan ytimeen. Taman vuoksi lahtdkohtana tulee edelleenkin
olla, ettd lunastettavan kiinteiston omistajalle ja kayttdoikeuden haltijalle lunastuslupa-
hakemus annetaan todisteellisesti tiedoksi hallintolain 60 §:n mukaisesti. Tasta saa-
dettaisiin pykalan 1 momentissa. Viranomainen voisi toimittaa tiedoksiannon myds
sahkdisesti noudattaen, mitd sahkdisesta asioinnista viranomaistoiminnassa anne-
tussa laissa (13/2003) ja hallinnon yhteisistd sahkdisen asioinnin tukipalveluista anne-
tussa laissa (571/2016) saadetaan.

Lunastuslupaa edellyttavat hankkeet saattavat olla sisélldllisesti hyvin erilaisia, ja var-
sinkin laajoissa tai muutoin haastavissa hankkeissa asiaan perehtymiseen on varat-
tava riittavasti aikaa. Lupaviranomaisen tulisi tapauskohtaisesti paattaa kohtuullisena
pidettdvan ajan pituus, joka enimmilldan voisi olla 60 paivaa. Maaraaikaa ei saisi mis-
saan tilanteessa asettaa 30 paivaa lyhyemmaksi.

Pykalan 1 momentissa esitetaan lisaksi saadettavaksi tiedoksiannon yhteydessa toi-
mitettavista asiakirjoista. Nykyisen 9 §:n 2 momentin mukaan asiakirjat voidaan jattaa
littdmatta tiedoksiantoon, jos hakemuskirjat ovat laajat, kuultavia on suuri joukko tai
jos asiakirjat ovat muutoin sellaiset, etta niiden kaikkien luovuttaminen kuultavalle
tuottaa kohtuuttomia vaikeuksia. Menettelyiden sahkoistamisen myo6ta asiakirjat ovat
selailtavissa ja ladattavissa viranomaisen verkkosivuilla, minka vuoksi tarve asiakirjo-
jen liittdmiseen tiedoksiannon yhteyteen lunastuslupa-asioissa vahenee entisestaan.
Tiedoksiannosta tulisi kuitenkin ilmeta, mista viranomaisen verkkosivuilta hakemus-
asiakirjat loytyvat.
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Kaikkia lunastusrelaatiossa olevia kiinteiston omistajia ja kayttdoikeuden haltijoita ei
valttamatta tiedeta tai heita ei saada tavoitettua. Lisdksi lunastuslupahakemuksessa
tarkoitettu hanke saattaa ulottaa vaikutuksena myos sellaiseen tahoon, jonka omai-
suuteen lunastus ei kohdistu. Naille tahoille lunastuslupahakemus tulisi antaa tiedoksi
julkisella kuulutuksella hallintolain 62 a §:n (sellaisena kuin se on hallituksen esityk-
sessa HE 239/2018 vp) mukaisesti. Tasta sdadettaisiin pykalan 2 momentissa. Lupa-
viranomainen sijoittaisi lunastuslupahakemuksen liitteineen yleisessa tietoverkossa
oleville verkkosivuilleen. Asiakirjat olisivat kaikkien tahojen nahtavilla ja saatavilla vi-
ranomaisen paattdman ajan, jonka jalkeen ne poistettaisiin viranomaisen verkkosi-
vuilta. Viranomainen paattaisi nahtavilldoloajan ja muistutusten jattdmiselle varatun
ajan pituudesta vastaavaan tapaan kuin 1 momentissa tarkoitetuissa tilanteissa.

Hallintolain 62 a §:n mukaan julkisessa kuulutuksessa vastaanottajan katsotaan saa-
neen tiedon kuulutettavasta asiakirjasta seitseméantena paivana kuulutuksen julkaise-
misajankohdasta viranomaisen verkkosivuilla. Hakemusasiakirjoihin sisaltyvien henki-
I6tietojen julkaisemiseen sovellettaisiin hallintolain 62 b §:n (sellaisena kuin se on hal-
lituksen esityksessa HE 239/2018 vp) sdanndksia. Mainitun lainkohdan mukaan julki-
sen kuulutuksen ja kuulutettavan asiakirjan tiedot saadaan julkaista, jollei salassapi-
toa koskevista sdannoksistéd muuta johdu. Henkiltiedoista julkaistaan kuitenkin aino-
astaan tiedonsaannin kannalta valttdamattomat henkiltiedot ja ne voidaan julkaista
sen estamatta, mité viranomaisten toiminnan julkisuudesta annetun lain 16 §:n 3 mo-
mentissa sdadetaan. Infrastruktuurihankkeet saattavat sijoittua lukuisten eri kiinteisto-
jen alueelle, mink& vuoksi lunastuslupahakemukseen voi sisaltyva satoja henkilbtie-
toja. Valttdamattdmina henkildtietoina on pidettava tietoja kiinteistén rekisteritunnuk-
sesta ja nimesté seka kiinteistdbn omistajasta.

Vaikka lunastuslupaviranomaisina toimivien valtioneuvoston ja Maanmittauslaitoksen
verkkosivustot ovat saavutettavissa vastaavasti kuin kuntien verkkosivustot, kuntien
verkkosivuilla tapahtuvaa ilmoittamista hankkeesta voidaan pitaa edelleen asianmu-
kaisena tiedonkulun tehostamiseksi. Taman vuoksi tieto kuulutuksesta tulisi lisaksi jul-
kaista kuntalain 108 §:n mukaisesti niissd kunnissa, joiden aluetta hakemus koskee.
Sen sijaan kuulutusta siihen liittyvine asiakirjoineen ei olisi tarpeen julkaista kunnan
verkkosivuilla.

Lunastuslain nykyisessa 9 §:n 3 momentissa sdddetdan lunastuslupahakemuksen tie-
doksiantamisesta yhteismetsan, muun yhteisen alueen ja yhteisen erityisen etuuden
osakaskunnalle. Tiedoksiannossa noudatetaan yhteismetsalakia (109/2003) ja yhteis-
aluelakia (758/1989), jotka sisaltavat kattavat sdannokset tiedoksiantomenettelysta
mainituille oikeushenkilGille. Yhteismetsalain 27 §:n mukaan yhteismetsaa koskeva
haaste ja muu ilmoitus katsotaan osakaskunnalle toimitetuksi, kun se on annettu tie-
doksi jollekulle hoitokunnan jasenelle tai toimitsijalle taikka sellaiselle osakaskunnan
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toimihenkildlle, jolla on osakaskunnan nimenkirjoitusoikeus. Yhteisaluelain 26 §:n mu-
kaan yhteista aluetta tai yhteista erityistad etuutta koskeva haaste tai muu ilmoitus an-
netaan tiedoksi jarjestaytyneelle osakaskunnalle antamalla se tiedoksi jollekulle hoito-
kunnan jasenelle tai toimitsijalle. Asian tiedoksiantamisessa jarjestaytyneelle osakas-
kunnalle ei esiinny sellaisia ongelmia, jonka vuoksi sdantelya olisi tarpeen tarkistaa.

Asian tiedoksi antaminen jarjestaytymattéomalle osakaskunnalle tapahtuu yhteis-
aluelain mukaan lahtdékohtaisesti haasteen tiedoksi antamista koskevassa jarjestyk-
sessa. Yhteisalueen osalta tdma on kaytannossa tarkoittanut asiakirjojen pitamista
nahtavilla tuomioistuimen kansliassa ja asiaa koskevan ilmoituksen julkaisemista vi-
rallisessa lehdessa. Menettelya on pidetty hallinnollisesti raskaana ja vaikutuksiltaan
vaatimattomana.

Pykalan 3 momenttiin esitetdan sisallytettavaksi sdannokset lunastuslupahakemuksen
tiedoksiantamisesta kiinteistdjen yhteisen alueen ja yhteisen erityisen etuuden jarjes-
taytymattdmalle osakaskunnalle. Naiden osalta tiedoksianto tapahtuisi pykalan 2 mo-
mentin mukaisesti, eli lupaviranomaisen verkkosivuille sijoitetulla julkisella kuulutuk-
sella.

Lunastuslain 8 ja 9 §:n kasitteistda esitetddn samalla tarkistettavaksi siten, ettd asian-
osaisten hakemuksesta jattamista huomautuksista kaytettaisiin ilmausta muistutus
erotuksena viranomaisilta ja muilta tahoilta pyydettaviin lausuntoihin.

Pykalan 4 momenttiin esitetdan sisallytettavaksi valtuussaannos, jonka nojalla valtio-
neuvoston asetuksella annettaisiin tarkempia sdanndksia kuulutuksen sisallosta ja
sen julkaisemisesta.

8 a §. Lunastuslaki mahdollistaa puuttumisen omaisuudensuojan ytimeen valtiosdan-
tooikeudellisen pakkolunastusvarauman puitteissa. Asianosaisten oikeusturvan kan-
nalta on perusteltua edellyttda viranomaisen varmistuvan siita, etta lunastettavan alu-
een omistaja saa tiedon hankkeesta. Lunastuslupahakemuksen todisteellinen tiedok-
sianto on kuitenkin hallinnollisesti raskas menettely tilanteessa, jossa lunastus kohdis-
tuu suureen joukkoon Kiinteistdja ja lukuisaan maaraan asianosaisia. Tallainen tilanne
on tyypillisesti kyseessa nauhamaisissa hankkeissa, kuten esimerkiksi sdhkonsiirtolin-
jan rakentamishankkeissa. Naiden hankkeiden erityiset sdantelytarpeet tunnistettiin jo
lunastuslakia sdadettdessa.

Lunastuslain 9 §:n 4 momentissa sdadetdan naitd hankkeita koskevasta vaihtoehtoi-
sesta tiedoksiantomenettelysta. Hakemuksen tiedoksi antaminen ja asianosaisten
kuuleminen voidaan suorittaa siten, ettd hakija varaa niille omistajille ja haltijoille, joi-
den etua ja oikeutta asia koskee, mahdollisuuden lausua mielipiteensa hankkeesta
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sen vaikutusalueen kunnissa jarjestettavissa kokouksissa. Mainitun lainkohdan mu-
kaan tieto kokouksesta on annettava kussakin kunnassa silla tavoin kuin kunnalliset
ilmoitukset kunnassa julkaistaan. Kaytanndksi on myds muodostunut, ettd lunastaja
lahettaa lisaksi ilmoituksen kokouksesta kirjeitse lunastuksen kohteena olevien kiin-
teistdjen tiedossa oleville omistajille.

Menettelya on edelleen pidettava tarpeellisena aikaisemmin mainituilla perusteilla,
minka vuoksi nykyinen 9 §:n 4 momentti esitetdan siirrettavaksi uuteen 8 a §:4an
erain tarkistuksin. Hakija voisi nykyiseen tapaan paattaa, hankkeen laajuudesta riip-
puen, kummalla tavalla lupahakemus annettaisiin asianosaisille tiedoksi. Ehdotetun
pykalan 1 momentin mukaan hakemus annettaisiin tiedoksi julkisella kuulutuksella,
minka lisdksi hankkeen vaikutusalueen kunnissa tulisi jarjestda kokoukset, joissa asi-
anosaiset voisivat lausua mielipiteensa hankkeesta. Lakiin ehdotetaan myos lisatta-
vaksi nykyistad kaytantda vastaavat sdannokset kokouskutsusta ilmoittamisesta asian-
osaisille kirjeitse.

Kuulemistilaisuudessa on pidettava poytakirjaa kuultavien lausumista. Koska asian-
osaisella saattaa olla tarpeen perehtya huolellisesti lunastuslupahakemukseen lausu-
man esittdmista varten, esitetdan laissa sdadettavaksi, etta lunastettavan kiintean
omaisuuden omistaja ja kayttdoikeuden haltija voisi toimittaa lausumansa merkitta-
vaksi pdytakirjaan 30 vuorokauden kuluessa kuulemistilaisuuden paattymisesta.

9 §. Pykadlan 1 momentissa saadettaisiin lunastuslupaviranomaisen velvollisuudesta
varata tilaisuus lausunnon antamiseen kunnille, maakunnan liitolle seka elinkeino-, lii-
kenne- ja ymparistokeskukselle. Pykélan 1 momentti vastaisi asiasisalléltéan nykyisen
8 §:n 2 momenttia.

Pykalan 2 momenttiin sisallytettaisiin sdanndkset lausunnon pyytamisesta saamelais-
kargjiltd. Lunastuslain tarkoituksena on mahdollistaa yhteiskunnallisesti merkittavien
hankkeiden edellyttdmien alueiden hankinta hankkeen toteuttajalle, tarvittaessa lunas-
tettavan omaisuuden omistajien tahdosta riippumatta. Lunastuslupamenettelyssa ei
paatetd hankkeen toteuttamisen sallittavuudesta ja toteuttamistavasta vastaavaan ta-
paan kuin esimerkiksi ymparistonsuojelulaissa, vesilaissa tai kaivoslaissa. Toisaalta
lunastuslupa saattaa olla hankkeen toteuttamisen kannalta aivan yhta valttamatén
kuin esimerkiksi ymparistolupa. Lisaksi erdissa tilanteissa lunastuslupa saattaa olla
ainoa hankkeen edellyttdma viranomaisratkaisu ja lunastuslupamenettely ainoa me-
nettely, jossa eri tahot paasevat lausumaan kasityksena hankkeesta. Ehdotuksen mu-
kaan lupaviranomaisen tulisi varata saamelaiskar3jille tilaisuus antaa lausunto, jos
hanke sijoittuu tai sen vaikutukset ulottuvat saamelaisten kotiseutualueelle ja hanke
voi vaikuttaa saamelaisille alkuperaiskansana kuuluviin oikeuksiin. Samankaltaisia
saannoksia sisaltyy nykyaan ymparistonsuojelulakiin (42 §), vesilakiin (11 luvun 6 §)
ja kaivoslakiin (38 §).
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Nykyisen pykalan 2 momentti esitetdan siirrettavaksi 8 §:n 1 momenttiin. Nykyisen py-
kalan 3 momentin sdanndkset lunastuslupahakemuksen tiedoksiannosta yhteiselle
alueelle esitetdan siirrettavaksi 8 §:n 3 momenttiin.

10 §. Nykyisessa pykalassa saadetaan lunastuslupapaatdksen sisallésta (1 ja 2 mo-
mentti) ja paatdksen tiedoksiannosta (3 ja 4 momentti). Saantelya esitetaan tarkistet-
tavaksi siten, ettd 10 §:ssé saadettaisiin lunastuslupapaatdksen sisallosta ja paatok-
sen tiedoksiantoa koskevat saanndkset siirrettaisiin tarpeellisilta osiltaan uuteen

10 a §:aan.

Nykyisen pykalan 1 momentin mukaan lunastusluvassa on mainittava, mitéd omai-
suutta lunastus koskee. Saanndksen kirjoitustapaa esitetdan ajanmukaistettavaksi
vastaamaan sdantelyn tdsmallisyyden ja tarkkarajaisuuden vaatimuksia siten, etta
vastaisi sdannoksen soveltamiskaytantdéa. Tarkoituksena ei kuitenkaan ole, etta lu-
nastuslupapaatdksessa lueteltaisiin kaikissa tilanteissa ne rekisteriyksikot, joihin lu-
nastus kohdistuu. Nama voisivat edelleen olla esimerkiksi paatoksessa viitatussa
asiakirjassa tai liitteena.

Saantelyjarjestelman ja viranomaisten keskinaisten toimivaltasuhteiden selkeyden na-
kékulmasta on tarkead, ettd lunastuksen kohteena olevat kiinteistét ja lunastuksen
kohde ilmenevat lunastuslupapaatoksesta. Kaytanndssa saattaa kuitenkin esiintya ti-
lanteita, jossa lunastuslupavaiheessa ei tiedetd, mihin kiinteistddn lunastuksen koh-
teena oleva alue kuuluu. Lisaksi esimerkiksi voimajohtolinjaa koskevassa hankkeessa
saattaa yksittaisten pylvaiden lopullinen sijainti olla viela epaselvaa lunastuslupavai-
heessa. Useat eri syyt saattavat johtaa siihen, ettd lunastuslupavaiheessa lunastuk-
sen kohdetta ei kyeta kaikilta osin yksildimaan tarkkarajaisesti, vaan tama on jatettava
lunastustoimitukseen. Lunastustoimitukseen ei kuitenkaan voida jattaa lupa-asian rat-
kaisemisen kannalta olennaisia kysymyksid, vaan sanottu voi koskea yksinomaan
lupa-asian ratkaisemisen kannalta vahamerkityksellisia seikkoja. Asiasta sdadettaisiin
nykyiseen tapaan pykalan 1 momentissa.

Pykalan 2 momenttiin ei esitetd tehtavaksi muutoksia.

10 a §. Lunastuslakiin esitetdan sisallytettavaksi uusi 10 a §, jossa saadettaisiin lu-
nastuslupa-asiassa annetun paatéksen tiedoksiantamisesta. Nykyisen 10 §:n 3 mo-
mentin mukaan lunastuslupaa koskeva paatds on annettava tiedoksi hakijalle, lunas-
tettavan kiintean omaisuuden omistajalle ja kayttdoikeuden haltijalle todisteellisena
tiedoksiantona ja kunnalle, maakunnalle ja elinkeino-, liikenne- ja ymparistdkeskuk-
selle tavallisena tiedoksiantona. Sdantely esitetdan talta osin pysytettavaksi nykyisel-
1aan.
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Lakiin esitetdan sisallytettavaksi erityissdannokset nauhamaisia lunastushankkeita
koskevien paatdsten tiedoksiannosta. Kysymys olisi 8 a §:ssa tarkoitetuista tilan-
teissa, joissa lunastuslupahakemus annetaan tiedoksi asianosaisille julkisella kuulu-
tuksella. Saantelyjarjestelman johdonmukaisuuden kannalta naissa tilanteissa myos
paatos tulisi antaa asianosaisille tiedoksi julkisella kuulutuksella. Kiinteistdjen yhteisen
alueen ja yhteisen erityisen etuuden jarjestaytymattomalle osakaskunnalle seka muille
tahoille p4atés annettaisiin tiedoksi julkisella kuulutuksella vastaavasti kuin lunastuslu-
pahakemus.

Pykalan 2 momentissa saadettaisiin lunastusluvan mydntaneen viranomaisen velvolli-
suudesta ilmoittaa viipymattd Maanmittauslaitokselle lunastuslupa-asiassa antamas-
taan paatdksesta. Lunastusluvan mydntanyt viranomainen voisi olla valtioneuvoston
ohella ministerid, jonka tehtaviin kuuluu lunastuslupa-asian ratkaiseminen muun lain
nojalla.

Nykyisen 10 §:n 4 momentin mukaan kirjaamisviranomaiselle tehtdvasta ilmoituksesta
saadetaan 77 §:ssa. Koska kirjaamisviranomaisena toimii nykyaan Maanmittauslaitos,
momentille ei ole enaa tarvetta.

12 §. Pykalassa sdadetaan lunastustoimikunnan kokoonpanosta. Pykalan 1 momentin
mukaan lunastustoimituksen suorittaa lunastustoimikunta, johon kuuluu toimitusinsi-
ndori ja kaksi uskottua miesta. Kaikkiin lunastustoimituksiin ei kuitenkaan liity sellaista
lunastettavan omaisuuden arviointitilannetta tai muutoin paikallistuntemuksen tarvetta,
jonka vuoksi uskottujen miesten kutsuminen toimitusmiehiksi olisi tarpeen. Lunastus-
toimitusten vaihtelevuudesta johtuen lunastustoimikunnan kokoonpanosta saatamista
laintasoisesti esimerkiksi hanketyypeittain tai hankkeen laajuuden perusteella ei kui-
tenkaan voida pitda onnistuneena ratkaisuna, vaikka kaytanndssa uskottujen miesten
tarve lunastustoimikunnan jasenina liittyy tyypillisesti laajoihin lunastustoimituksiin.
Taman vuoksi lunastustoimikunnan kokoonpanosta tulisi paattaa tapauskohtaisesti.

Kasitykset uskottujen miesten merkityksesta lunastustoimikunnan jasenina vaihtele-
vat. Uskotuilla miehilla ei ole toimitusinsindorin koulutusta eika yhta laajaa perehtynei-
syytta kiinteistdasioihin. Uskotuilla miehilla saattaa kuitenkin olla korvausarvioinnin tu-
eksi sellaista tietoa paikallisista olosuhteista, jota toimitusinsinddrilla ei ole. Lisaksi
kahden maallikkojasenen kuuluminen ratkaisukokoonpanoon saattaa tuoda paatok-
sentekoon sellaista yleisempaa hyvaksyttavyytta, jota yksinomaan virassa toimivan
toimitusinsinddrin kokoonpanossa ei saavutettaisi.

Pykalan 1 momenttia esitetdan sen vuoksi tarkistettavaksi siten, ettad uskottujen mies-

ten kutsuminen toimitukseen ei olisi enaa kaikissa tilanteissa valttamatonta. Toimitus-
insindori voisi suorittaa lunastustoimituksen ilman uskottuja miehia, jos uskottujen

82



OIKEUSMINISTERION JULKAISUJA, MIETINTOJA JA LAUSUNTOJA 2019:12

miesten kutsuminen lunastustoimikunnan jaseniksi ei ole tarpeellista eikd kukaan asi-
anosainen vaadi uskottuja miehid toimitusmiehiksi. Paatoksen asiassa tekisi toimitus-
insindori asianosaisia kuultuaan.

Pykalan nykyisessa 2 momentissa sdadetaan lunastustoimikunnan oikeudesta kutsua
avustajakseen yksi tai useampia asiantuntijoita, jos toimituksessa kasiteltava maaratty
asia sita vaatii. Pykalan 2 momentti esitetdan kumottavaksi tarpeettomana. Lunastus-
lain 16 §:n mukaan menettelysta lunastustoimituksessa soveltuvin osin voimassa,
mitd kiinteistbnmuodostamislaissa kiinteistétoimituksesta sdadetaan. Kiinteistbnmuo-
dostamislain 13 §:n mukaan toimitusmiehet voivat kutsua asiantuntijan avustamaan
sellaisen asian kasittelya, joka edellyttaa erityista asiantuntemusta.

23 §. Lunastuslain voimassaolevat tilusjarjestelya koskevat saannokset (23-25 §)
poikkeavat liikennejarjestelmasta ja maanteistd annetun lain vastaavista sdanndksista
(63—-66 §). Lunastuslain 23 §:n mukaan tilusten vaihdon edellytyksena on lunastuk-
sesta tilusten pirstoutumisen vuoksi tai muusta sellaisesta syysta kiinteiston tai sen
osan kayttamiselle aiheutuva huomattava haitta, kun taas liikkennejarjestelmasta ja
maanteistd annetun lain 64 §:aan vastaavaa kynnysta ei sisally. Lunastuslain esi-
téissa (HE 179/1975 Il vp s. 17) kynnysté ei ole perusteltu.

Vaikka molemmat lait mahdollistavatkin maanomistajien valiseen sopimukseen perus-
tuvat tilusjarjestelyt ja lunastuslain mukaiset lunastustilanteet voivat olla monipuoli-
sempia kuin liikennejarjestelmasta ja maanteistad annetun lain mukaiset lunastustilan-
teet, perusteita erilaisen kynnyksen yllapitamiselle ei nayttaisi olevan. Lunastustoimi-
kunnan tulisi kiinteistéjarjestelméan selkeyden ja kiinteistdjaotuksen toimivuuden vaati-
mukset huomioon ottaen voida paattaa lunastuslakiin perustuvassa lunastustoimituk-
sessa tilusjarjestelyiden suorittamisesta silloinkin, kun kiinteistdlle aiheutuva haitta ei
olisi huomattava. Saantelyn tarkistamista puoltaa sekin, ettéd sdantelyn tarkkarajaisuu-
den nakdkulmasta nykyisen lunastuslain 23 §:ssa sdadetaan verraten yleisella tasolla
tilusjarjestelyn suorittamisen edellytyksista.

Ehdotetun 1 momentin mukaan lunastustoimituksessa tulisi viran puolesta selvittaa
tilusjarjestelyjen tarpeellisuus. Jos lunastustoimituksen ajankohtana olisi vireilla kiin-
teistbnmuodostamislain 68 §:n 2 momentissa tarkoitettu hankeuusjakotoimitus, tilus-
jarjestelyasiat kasiteltaisiin mainitussa uusjakotoimituksessa.

Pykalan 2 momentissa saadettaisiin tilusjarjestelytoimenpiteista. Ensisijaisena toimen-
piteend olisi tilusvaihdon suorittaminen kiinteistdjen kesken, jolloin vaihdettaisiin tilus
tilusta vastaan. Toissijaisesti ellei tilusvaihtoa voida sopivasti suorittaa, kysymykseen
tulisi tiluksen siirtdminen toisesta kiinteistdsta toiseen rahakorvausta vastaan. Raha-
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korvauksen tulisi olla taysi korvaus saadusta tilusalasta lunastuslain korvausperustei-
den mukaan. Kiinteistdéon rinnastettaisiin tilusjarjestelytapauksissa vastaisuudessakin
myds sellainen tilus, joka ei kuulu kiinteistoon.

23 a §. Pykalan 1 momentissa saadettaisiin tilusjarjestelyn suorittamisedellytyksista,
jotka jaoteltaisiin kolmeen eri kohtaan. Momentin 1 kohdassa saadettaisiin tilusjarjes-
telyn tyyppitilanteesta, jossa tilusjarjestely harkitaan tarpeelliseksi lunastushankkeen
aiheuttaman tilusten haitallisen pirstoutumisen vuoksi. Huomattavuusvaatimuksen
poistamisen myo6ta haittakynnys vastaisi liikennejarjestelmasta ja maanteista annetun
lain 64 §:n 1 momentin 1 kohdassa ja ratalain 54 §:n 1 momentin 1 kohdassa tilusjar-
jestelyn suorittamiselle asetettua haittakynnysta.

Momentin 2 kohdan mukaan tilusjarjestely voitaisiin suorittaa, milloin tilusjarjestelylla
voitaisiin poistaa tai huomattavasti vahentaa kiinteiston tai sen osan kayttamiselle ai-
heutuvia haittoja. Momentin 3 kohdan mukaan tilusjarjestely voitaisiin suorittaa, jos se
on tarpeen sellaisen arvoltaan vahaisen, lunastushankkeen vuoksi erilleen jaavan alu-
een siirtdmiseksi toiseen kiinteistdéon, jota alueen omistaja ei voi kayttaa tarkoituksen-
mukaisella tavalla hyvakseen, mutta jota voidaan kayttaa toisen kiinteiston yhtey-
dessa. Tallainen alue voitaisiin siirtda johonkin toiseen kiinteistdon, jos se siihen liitet-
tyna palvelisi taman kiinteiston kayttdéa. Edellytyksena tallaiselle menettelylle olisi li-
séksi, etta kyseinen siirrettava alue olisi arvoltaan vahainen seka luovuttajan etta vas-
taanottajan kannalta.

Lunastuksen kohdistuessa kiinteiston koko maa-alueeseen saattaa kiinteistosta jaada
jaljelle yksinomaan osuus yhteisiin alueisiin tai yhteisiin erityisiin etuuksiin. Tallaisten
kiinteistdjen, joihin ei kuulu ensinkaan tiluksia, muodostumista ei voida pitaa tarkoituk-
senmukaisena. Sen vuoksi laissa esitetdan saadettavaksi, etta siirto voisi koskea
myds yhteisalueosuutta tai erityista etuutta.

Pykalan 2 momentissa saadettaisiin tilusjarjestelyjen suorittamisen lisdedellytyksista.
Momentin 1 kohdan mukaan edellytyksend 1 momentin 1 kohdan tilusjarjestelylle
olisi, etta silla saataisiin aikaan merkittava parannus kiinteistéjaotukseen. Tama osoit-
taisi tilusjarjestelyjen palvelevan myoés julkisia kiinteistojarjestelman selkeystarpeita.
Momentin 2 kohdan mukaan kaikkien tilusjarjestelyjen yleisena edellytyksena olisi,
ettei niistd aiheudu kenellekaan sanottavaa haittaa. Tallaista haittaa ei saisi aiheutua
jarjestelyn piiriin kuuluvien kiinteiston omistajille eikd muillekaan kuten vuokralaiselle
tai naapurille. Lisaksi tilusjarjestelyilla ei saisi vaikeuttaa asemakaavan toteuttamista.
Tasta saadettaisiin momentin 3 kohdassa.

Koska tilusjarjestelyilla pyritdan lunastushankkeen aiheuttamien haitallisten seuraus-
ten poistamiseen tai vahentamiseen ja kiinteistdjen kayttokelpoisuuden lisdamiseen
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seka kiinteistdjaotuksen parantamiseen, ehdotetaan nykyisen lain mukaisesti, etta ti-
lusjarjestelyja voitaisiin lunastustoimituksessa suorittaa ilman asianomaisen Kiinteis-
ton omistajan ja kiinteisté6n kohdistuvan panttioikeuden tai erityisen oikeuden haltijan
suostumusta. Erityisella oikeudella tarkoitetaan tassa lunastuslain 2 §:n 2 momentin ja
maakaaren 14 luvun 1 §:n mukaista erityista oikeutta. Menettely ei heikentaisi pantti-
oikeuden tai erityisen oikeuden haltijan asemaa senkaan vuoksi, koska tilusjarjestely
hyvin harvoin laskee kiinteiston arvoa vakuutena. Panttisaamisten ja erityisten oikeuk-
sien jarjestelyista saadetdan kiinteistbnmuodostamislain 65 §:ssa, joka tulisi 23 §:n 3
momentin nojalla sovellettavaksi.

23 b §. Voimassaolevan lunastuslain 23 §:n 2 momentin mukaan lunastustoimituk-
sessa voidaan asianosaisten suostumuksella suorittaa muitakin kuin pakollisia tilus-
vaihtoja ja alueen siirtdmisia, jos ne ovat tarpeen lunastuksen vuoksi tarpeellisen ja
tarkoituksenmukaisen tilusjarjestelyn aikaansaamiseksi. Sddnndksen kirjoitustapaa
esitetaan tarkistettavaksi siten, etté se vastaisi liikennejarjestelmasta ja maanteista
annetun lain 65 §:aa ja ratalain 56 §:43. Asianosaiset voisivat sopia tilusjarjestelyista
ehdotetun 23 a §:n 2 momentin 2 ja 3 kohdan puitteissa. Vapaaehtoisilla tilusjarjeste-
lyilla ei siis saisi aiheuttaa kenellekdan merkittavaa haittaa tai vaikeuttaa asemakaa-
van toteuttamista.

23 c §. Tilusjarjestelyja suoritettaessa alueiden arvot luovuttavan ja vastaanottavan
kiinteiston kannalta voivat erota toisistaan. Esimerkiksi alue voi olla luovuttajan kan-
nalta peltoa, mutta vastaanottavan kiinteistdn omistajan kannalta metsédmaata, jonka
arvo on peltomaata alhaisempi. Koska tilusjarjestely johtuu lunastushankkeesta, ha-
kija tulisi lunastajana lunastustoimituksessa velvoittaa maksamaan tallaisissa tapauk-
sissa alueiden arvon aiheuttama erotus. Pykalan soveltamisalaa ei esiteta rajattavaksi
ainoastaan pakollisiin tilusjarjestelyihin, vaan se koskisi my6s vapaaehtoisia tilusjar-
jestelyita.

24 §. Pykalassa saadettaisiin kiinteistbnomistajan vaatimukseen perustuvasta lunas-
tuksen laajentamisesta. Jos tilusjarjestelyilla ei voida poistaa tai olennaisesti vahentaa
lunastushankkeesta kiinteistdlle aiheutuvaa huomattavaa haittaa, lunastajan on kor-
vattava haitta. Ellei kiinteisténomistaja halua haitankorvausta, han voi vaatia lunastus-
toimituksessa hakijaa lunastamaan kiinteiston tai sen osan. Lunastaminen voisi tulla
kysymykseen, kun kiinteistd tai sen osa kuten erillinen palsta tulisi hankkeen johdosta
kayttokelvottomaksi nykyiseen tarkoitukseensa. Voimassaolevaan saantelyyn verrat-
tuna lunastusvelvollisuuden kynnysta esitetddn 1 momentissa alennettavaksi erittain
huomattavasta haitasta huomattavaan haittaan. Pykalan 1 momenttiin esitetaan Ii-
saksi sisallytettavaksi talla hetkella 42 §:n 3 momentin sdannds lunastustoimikunnan
velvollisuudesta ilmoittaa asianosaisen vaatimuksesta, kuinka suureksi haitankorvaus
nousisi, jos se maarattaisiin suoritettavaksi.
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Pykalan 2 momentissa esitetdan saadettavaksi hakijan oikeudesta laajentaa lunas-
tusta. Lunastuslain yleisten periaatteiden mukaan lunastus tulee kohdistaa ainoastaan
siihen omaisuuteen, joka on tarpeen lunastushakemuksen perusteena olevan hank-
keen toteuttamiseksi. Lunastusta ei saa liioitella. Lunastustoimituksen suorittaminen
mydnnetyn lunastusluvan mukaisesti saattaa kuitenkin johtaa tilanteeseen, jossa lu-
nastuksesta aiheutuisi kiinteistolle tai sen osalle suhteettoman suurta haittaa, ja jolloin
haitan- tai vahingonkorvaus nousisi huomattavan suureksi kiinteiston tai sen erityisen
osan arvoon verrattuna. Tallaisissa tilanteissa olisi erityisesti lunastajan, mutta ylei-
semminkin kiinteistéjarjestelman etu, etta lunastaja voisi halutessaan lunastaa sano-
tun kiinteiston tai sen osan kiinteistdjaotuksen pirstoutumisen véahentamiseksi.

Pykalan nykyinen 2 momentti siirrettaisiin uudeksi 3 momentiksi.

26 §. Pykalassa saadetaan lunastuksesta aiheutuvien yksityisteiden jarjestelyista.
Voimassaoleva pykala on kirjoitettu saantelyn tasmallisyyden vaatimuksen nakokul-
masta varsin yleiseen muotoon. Pykala esitetdan sen vuoksi tarkistettavaksi tasmalli-
sempaan muotoon seka sisalloltdan yhdenmukaistettavaksi liikennejarjestelmasta ja
maanteista annetun lain 69 §:n kanssa.

Ehdotetun 26 §:n mukaan lunastustoimituksessa on tehtava tarpeelliset yksityisteita ja
tieoikeuksia koskevat jarjestelyt, jotka ovat tarpeen lunastuksesta aiheutuvien kulku-
yhteyksien katkeamisen vuoksi. Nama asiat voitaisiin jarjestelld myods yksityistielain
76 §:ssa tarkoitetussa alueellisessa yksityistietoimituksessa. Lunastuslain 27 §:n pe-
rusteella lunastaja vastaisi uusien teiden rakentamisesta ja niista aiheutuvista kustan-
nuksista. Laissa ei sdadettaisi tarkemmin siitd, mihin mennessa yksityisteiden jarjes-
telyiden tulee olla loppuunsaatettuja.

29 §. Pykalassa saadetaan lunastettavan omaisuuden omistajan oikeudesta saada
taysi korvaus lunastuksesta aiheutuvista taloudellisista menetyksistd. Ensimmaisen
momentin osalta siirrettaisiin sulkujen paikka lunastuskorvauksen maarittelyn osalta
ensimmaisen virkkeen loppuun. Muutoksella ei olisi asiallisia vaikutuksia korvauksen
maaraamiseen.

Pykalan 2 momentissa saadetdan korvauslajeista (kohteen-, haitan- ja vahingonkor-
vaus). Naihin ei esiteta tehtédvaksi muutoksia, mutta momentista poistettaisiin viittaus
kumottavaksi esitettyyn 36 §:8an.

Pykalan nykyisen 3 momentin mukaan lunastuskorvausta maarattdessa on otettava
huomioon lunastustoimituksessa toimeenpannut tilusten ja yksityisten teiden jarjeste-
lyt sekd vahinkojen korjaamiseksi suoritettavat toimenpiteet. Lunastettavan omaisuu-
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den omistajan varallisuusasemassa tapahtuvan muutoksen arviointi sisaltaa jo l1ahto-
kohtaisesti lunastuksesta johtuvien ja varallisuusasemaa heikentavien ja parantavien
muutosten huomioon ottamisen. Pykaldn 3 momenttia ei nain ollen voida pitaa tar-
peellisena.

Pykalaan esitetaan lisattavaksi uusi 3 momentti, jossa saadetaan muun kuin lunastus-
lain nojalla maaratyn kaytonrajoituksen korvaamiseen sovellettavista sddnndksista.
Useilla erityislaeilla ja niiden nojalla annettavilla maarayksilla ja paatoksilla rajoitetaan
omistajan kayttovaltaa ilman, ettd kysymys olisi varsinaisesta pakkolunastuksesta.
Erityislait saattavat sisaltdad sdannokset kaytonrajoitusten korvaamisesta, mutta ne tu-
keutuvat osittain tai kokonaisuudessaan lunastuslain sdannoksiin.

Erityislaissa on monesti sdadetty korvattavaksi kdytonrajoituksesta aiheutuva haitta.
Talla ei kuitenkaan tarkoiteta lunastuslaissa yhtena korvauslajina olevaa haittaa, vaan
erityislain korvattava haitta rinnastuu lunastuslain taloudelliseen menetykseen. Taman
korvaaminen voi muodostua itse rajoituksen kohteena olevalle omaisuudelle rajoituk-
sesta aiheutuvasta menetyksesta maarattavan kohteenkorvauksen lisaksi rajoituksen
ulkopuolelle jaavalle omaisuudelle aiheutuvan haitan korvaamisesta sekd muiden ra-
joituksen aiheuttamien vahinkojen korvaamisesta. Maarattdessa lunastuskorvausta
kaytdnrajoituksen johdosta korvaus muodostuisi toisessa momentissa tarkoitetulla ta-
valla kohteen- ja haitankorvauksesta seka vahingonkorvauksesta.

Ehdotettu uusi 3 momentti ei olisi itsendinen korvausperuste. Kayténrajoituksen koh-
teena olevan kiinteiston omistajalla ei olisi taman saanndksen nojalla oikeutta saada
korvausta esimerkiksi maankaytto- ja rakennuslakiin tai luonnonsuojelulakiin perustu-
vasta kaytdnrajoituksesta johtuvasta taloudellisesta menetyksesta, vaan korvaaminen
perustuisi muualla lainsdadanndssa saadetyn korvauskynnyksen ylittymiseen. Kor-
vauskynnyksen ylittyessa omistajalle tulisi maarata ensimmaisen momentin mukai-
sesti taysi korvaus rajoituksen vuoksi aiheutuvista taloudellisista menetyksista.

29 a §. Euroopan Neuvoston ihmisoikeussopimus (SopS 19/1990) on voimassa Suo-
messa laintasoisena ja ihmisoikeustuomioistuimen oikeuskaytanté on kansallisessa
tuomioistuimessa ja viranomaisessa sovellettava oikeuslahde. Lunastuslain korvauk-
sen maaraamista koskevat sddnnokset tayttavat perusteiltaan ihmisoikeussopimuk-
sesta johtuvat vahimmaisvaatimukset. Yksittaisissa soveltamistilanteissa saattaa kui-
tenkin syntya jannitteitd ihmisoikeustuomioistuimen oikeuskaytannésséan omaksu-
mien linjausten suhteen. S&danndksen tarkoituksena olisi, etta lunastuslain korvauksen
maaraamista koskevien nimenomaisten sdanndsten lisdksi huomioon olisi otettava
myds ihmisoikeustuomioistuimen soveltamat kriteerit erityisesti omaisuudensuojaa ja
pakkolunastamista koskevissa asioissa.
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Saanndksella pyrittaisiin ensisijaisesti edistamaan lunastuslain perus- ja ihmisoikeus-
myonteista tulkintaa sekd ihmisoikeuksien toteutumista perustuslain (731/1999)

22 §:ssd saadetylla tavalla. Sa4annds ei muodostaisi itsenaista korvausperustetta, eika
silld muutettaisi vallitsevaa oikeustilaa, mutta se korostaisi velvollisuutta ottaa lunas-
tuslain sdannosten tulkinnassa huomioon lain sdatamisen jalkeen tapahtuva ihmisoi-
keustuomioistuimen oikeuskaytannén mydhempi kehitys. Lunastuskorvauksia maarat-
tdessa lainsoveltajan tulisi siten valita perus- ja ihmisoikeuksien turvan kannalta paras
mahdollinen tulkintavaihtoehto.

30 §. Pykalan nykyisessa 1 momentissa sdadetaan lunastettavan omaisuuden arvi-
oinnissa kaytettavistd menetelmista. Lahtdkohtana omaisuuden arvioinnissa on
kauppa-arvomenetelma. Jos nadin saatu arvo ei vastaa luovuttajan tayttd menetysta,
omaisuus on arvioitava tuotto- tai kustannusarvomenetelmalld. Pykalan 1 momentti
esitetdan tarkistettavaksi siten, ettd siind ei enaa saadettaisi arvioinnissa hyvaksytta-
vistd menetelmista vaan arvioinnin lopputuloksesta. Ehdotuksen mukaan arvioinnin
tulee johtaa siihen, ettd kohteenkorvaus vastaa lunastettavan omaisuuden markkina-
arvon mukaista taytta korvausta. Kaytetty arviointimenetelma ei siten ole arvioinnin
asianmukaisuudessa ratkaiseva, vaan silla saavutettu lopputulos.

Kohteenkorvauksen perusteeksi ehdotettu markkina-arvo vastaa asiallisesti voimassa
olevan lain 30 §:ss& saadettyad arvoa (ks. Ojanen Maapakettilait, s. 117). Kiinteistdar-
viointiopissa ja kansainvalisissa arviointistandardeissa markkina-arvolla tarkoitetaan
sellaista arvioitua rahamaaraa, jolla omaisuus arvopaivana vaihtaisi omistajaa liiketoi-
meen halukkaiden ja toisistaan riippumattomien myyjan ja ostajan valilla asianmukai-
sen markkinoinnin jalkeen osapuolten toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman
pakkoa.

Markkina-arvo on niin kiinteistdarvioinnin yleisten oppien kuin arviointistandardienkin
mukaan maaritettava arvioitavan omaisuuden parhaan ja tuottavimman kaytén mu-
kaan. Parhaalla ja tuottavimmalla kaytdlla tarkoitetaan kiinteiston kaikkein todenna-
koéisinta kayttoa, joka on fyysisesti mahdollinen, tarkoituksenmukaiseksi harkittu, lailli-
sesti sallittu, taloudellisesti toteuttamiskelpoinen ja johtaa arvioitavan kiinteiston kor-
keimpaan arvoon. Markkina-arvon arvioinnissa kaytettavissa ovat kiinteistéarvioinnin
kaikki paamenetelmat eli kauppa-, tuotto- ja kustannusarvomenetelma seka niiden eri-
laiset sovellutukset ja yhdistelmat. Menetelma tulee kussakin yksittistapauksessa va-
lita sen mukaan, joka luotettavimmin johtaa tayden korvauksen takaavaan markkina-
arvoon. Vaativien kohteiden arvioinnissa on syyta pyrkia tekemaan arviointilaskelmat
useammalla kuin yhdelld menetelmalla.

Parhaan ja tuottavimman kayton periaate tarkoittaa, ettd omaisuuden markkina-arvo
voi olla korkeampi kuin omaisuuden arvo arviointiajankohtansa mukaisessa kaytossa.
Tilanteessa, jossa omaisuuden kayttdkelpoisuuteen vaikuttavien seikkojen voidaan
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realistisesti odottaa nahtavissa olevassa tulevaisuudessa muuttuvan, omaisuudelle
syntyy usein uusia markkinoita, joilla sen markkina-arvo voi muodostua vallitsevan
kayttdtavan mukaista arvoa korkeammaksi. Tyypillisesti téllaista uusilla markkinoilla
realisoituvaa odotusarvoa syntyy taajamien laheisyydessa, joilla taajaman kasvun ja
maankayton yleispiirteisen suunnittelun vuoksi syntyy odotuksia tulevista rakentamis-
mahdollisuuksista. Odotusten ollessa riittdvan vahvoja, maasta ryhdytadan maksa-
maan nykyista, usein maa- ja metsatalouskayttéa korkeampia kauppahintoja. Nain
maa siirtyy maa- ja metsatalousmaan markkinoiden piirista niin sanottujen raakamaa-
markkinoiden piiriin. Parhaimmaksi ja tuottavimmaksi kaytoksi muodostuu nain raaka-
maakayttd. Syntynyt odotusarvo raakamaana vaikuttaa siis markkina-arvoon ja tulee
ottaa huomioon kohteenkorvausta arvioitaessa.

Pykalan 2 momentissa saadettaisiin markkina-arvon maaraytymista noudattaen vaati-
muksesta, jonka mukaan lunastettavan omaisuuden arvon maarittelyssa olisi otettava
huomioon myds tulevaisuuteen kohdistuvat vaihtoehtoiset kayttémahdollisuudet. Tar-
koituksena on selkeyttaa vallitsevaa oikeustilaa, jossa realistiset odotusarvot tulee ot-
taa huomioon lunastettavan omaisuuden arvon maarittelyssa. Realististen odotusar-
vojen ottaminen huomioon korvauksen maarittelyssa vastaisi sita, miten kysymys on
eraissa vertailuvaltioissa ratkaistu. Vaihtoehtojen selvittdminen sisaltyy jo markkina-
arvon kasitteeseen sellaisenaan, mutta sddnndksen tarkoituksena on edistaa mark-
kina-arvoon perustuvan arvioinnin toteutumista. Markkina-arvon maarittelyn kannalta
kysymys koskee sita, milla tavoin tulee arvioida taloudellisesti arvokkaamman vaihto-
ehtoisen kayttdtavan oikeudellinen mahdollisuus. Vain sellaiset kayttdmahdollisuudet
voidaan ottaa huomioon, jotka arviointihetkelld ovat todenndkdisia. Vaihtoehtoinen
kayttétapa voi olla esimerkiksi rakentaminen tai rakennetun kiinteiston osalta kaytto-
tarkoituksen muuttaminen.

Vaihtoehtoisten kdyttémahdollisuuksien olemassaololta ei edellytetd varmuutta, vaan
my0s sellaiset kayttdomahdollisuudet tulee ottaa huomioon, jotka ovat enemman to-
dennékoisia kuin epatodennékoaisia. Esimerkiksi yli 50 prosentin todennakdisyys voi
muodostaa perusteen ottaa vaihtoehtoinen kayttémahdollisuus huomioon markkina-
arvon maarittelyssa. (ks. KKO 1998:126) Erityisesti asiaa on arvioitava siten, olisi-
vatko rationaalisesti toimineet markkinaosapuolet maksaneet preemiota annetuissa
olosuhteissa vaihtoehtoisen kayttdmahdollisuuden olemassaolosta. Vahainenkin to-
dennakoisyys saattaa vaikuttaa omaisuuden markkina-arvoon sita kohottavasti.

Huomioon voidaan ottaa vain sellaiset vaihtoehtoiset kayttétavat ja ndiden toteutumis-
mahdollisuudet, jotka olisivat nahtavissa tarkasteluhetkellda. Ehdotonta aikarajaa ei
asetettaisi, mutta esimerkiksi vuosikymmenten paahan ulottuvia spekulatiivisia kaytto-
mahdollisuuksia ei otettaisi huomioon. Toisaalta esimerkiksi sellaista kayttdmahdolli-
suutta ei lahtdkohtaisesti voida ottaa huomioon, jota koskeva lupahakemus on lainvoi-
maisella ratkaisulla hylatty juuri ennen lunastuksen vireille tuloa. Esteena ei sindnsa
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ole useidenkaan vuosien paahan ulottuvan kayttdbmahdollisuuden huomioon ottami-
selle, jos tdma on selvasti ndhtavissa arviointihetkelld. Kaytanndssa pitkalla tulevai-
suudessa nahtavissa oleva kayttdtarkoitus on vain harvoin paras tuottavin tapa mark-
kinoiden diskonttauksen takia.

Vaihtoehtojen selvittaminen lunastustoimituksessa tapahtuisi virallisperiaatteen ja asi-
anosaisten esittdmien vaatimusten ja selvitysten pohjalta. Jos asianosainen saattaa
jonkin vaihtoehtoisen kayttétavan todennakdiseksi, tama olisi otettava arvioinnin poh-
jaksi. Viran puolesta huomioon on vahintdan otettava voimassa olevan lainsdadannon
mahdollistamat vaihtoehtoiset kayttdtavat. Jos asianosaisen esittamaa vaihtoehtoista
kayttdtapaa ei pidetd todennakodisend, tata koskeva ratkaisu tulisi perustella lunastus-
paatdksessa.

Hintasuhteissa tapahtuvia ohimenevia muutoksia koskeva nykyinen momentti esite-
taan kumottavaksi. Sdanndsta on sovellettu Iahinna tilanteissa, joissa jokin konkreetti-
nen hanke tai tapahtuma on vaikuttanut alueen hintatasoon selkeasti ennalta arvioi-
den ohimenevalla tavalla (esimerkiksi paikkakunnalla jarjestettavien asuntomessujen
vaikutus kauppahintatilastoihin). Sen sijaan esimerkiksi suhdannevaihteluista johtu-
vien yleisessa hintatasossa tapahtuvien muutosten tunnistaminen ja huomioon ottami-
nen on osoittautunut haasteelliseksi.

Momentin kumoaminen ei muuttaisi oikeustilaa, koska markkina-arvoon perustuva ar-
von maarittdminen kattaa myos ohimenevien tekijéiden aiheuttamat muutokset hinta-
tasossa. Hintasuhteiden muutosten ohimenevyyden arviointi etukateen on kaytan-
ndssa liki mahdotonta. Jos hintamuutos on luonteeltaan ohimeneva, tdma nakyy koh-
teen markkina-arvossa: rationaalinen ostaja tai myyja ottaa ohimenevyyden huomioon
omaisuutta arvostaessaan. Erillisen hintasuhteiden muutosarvion sisallyttdminen lu-
nastuskorvauksen perusteisiin on siten tarpeetonta.

Joissakin tilanteissa kohteen markkina-arvo voi olla erityisen vaikeasti maariteltavissa.
Tallaisia harvinaisia tilanteita varten korvauksen maaraamista koskevaan 42 §:aan
ehdotetaan lisattavaksi erityissdannds.

Pykalan nykyinen 3 momentti kohteenkorvausta koskevan saantelyn yhteyteen sijoi-
tettuna on aiheuttanut epaselvyytta siita, koskeeko se yksinomaan kohteenkorvausta
vai lunastuskorvausta kokonaisuudessaan. Korkeimman oikeuden ennakkoratkaisun
KKO 1997:210 mukaan 3 momentissa saadetty periaate koskee lunastuskorvausta
kokonaisuudessaan. Taman vuoksi kyseinen saantely ehdotetaan siirrettdvaksi lunas-
tuskorvauksen arvohetked yleisesti koskevaan 44 §:3an.

90



OIKEUSMINISTERION JULKAISUJA, MIETINTOJA JA LAUSUNTOJA 2019:12

31 §. Ensimmaistd momenttia tarkistettaisiin poistamalla sen soveltamisen edellytyk-
send oleva merkittdvyyden vaatimus. Merkittavyyskynnyksen arviointi on ollut kaytan-
ndssa haasteellista silloin, kun vaikutus omaisuuden arvoon on muutoin ollut ilmeinen.
Muutoksen jalkeen vahainenkin vaikutus lunastettavan omaisuuden arvossa johtaisi
arvonmuutoksen eliminointiin, joskaan mika tahansa muutos ei valttdmatta saa aikaan
muutosta omaisuuden markkina-arvossa.

Ensimmaisen momentin osalta muutettaisiin myds termi yritys muotoon hanke. Tarkoi-
tuksena ei ole muuttaa vallitsevaa oikeustilaa, vaan selkeyttdad sdannoksen kieliasu
vastaamaan ymparisto- ja kiinteistdoikeudessa vallitsevaa nykyterminologiaa. Hank-
keella tarkoitetaan sita fyysista toimintaa, joka luo kaavallisen suunnittelun tarpeen,
mutta ei kaavaa itsessaan. Esimerkiksi kaavoituksella osoitettava kiinteiston uuden
kayttétarkoituksen ja rakennusoikeuden tuoma arvo ei ole sellaista, jonka vaikutus
voitaisiin jattda ottamatta huomioon lunastuskorvausta maarattdessa. Toisaalta esi-
merkiksi kaavoitustarpeen luova maantien rakentaminen on hanke, jonka vaikutus ar-
voon on otettava huomioon.

Ensimmaisen momentin yritys-termin tulkintaan on liittynyt lunastuslain sdatamisvai-
heessa epaselvyyttad sen suhteen, luetaanko kaavoitus ja siihen kytkeytyva kiinteiston
arvon muutos yritykseksi, joka sddnndksen nojalla eliminoitaisiin kohteenkorvauk-
sesta (HE 179/1975 1l vp s. 1). Oikeuskaytdnndssa kysymykseen on otettu myéhem-
min kanta, jonka mukaan asemakaavoitusta ei ole pidetty lunastuslaissa tarkoitettuna
yrityksena (KKO 1990:98 ja KKO 2013:89). Sen sijaan asemakaavaan sisaltyvaa
yleista aluetta on pidetty sddnndksessa tarkoitettuna yrityksena. Ehdotetuilla termino-
logisilla muutoksilla ei ole tarkoitus muuttaa oikeustilaa.

On huomattava, ettéd 31 §:ssa on perusteiltaan kysymys poikkeuksesta omaisuuden
markkina-arvoa koskevasta 30 §:n sdanndksesta. Ensin mainitulla sdannoksella voi-
daan siten hankkeen vaikutuksista riippuen joko alentaa tai kohottaa muutoin mark-
kina-arvoon perustuvaa korvausta. Varsinkin korvauksen alentamista tarkoittavissa

31 §:n soveltamistilanteissa sadanndsta on pyrittava tulkitsemaan perusoikeusmyéntei-
sesti siten, ettd perustuslain 15 §:n 2 momentissa tarkoitettua oikeutta tayteen kor-
vaukseen ei vaaranneta. Tama tarkoittaa, ettd sdanndksen soveltamisalaa ei tulkinta-
teitse tulisi pyrkia laventamaan naissa tilanteissa. Toisaalta sdanndksen erilaisista tul-
kintavaihtoehdoista tulisi valita se, joka parhaiten edistada tdyden korvauksen toteutu-
mista.

Ensimmaisen momentin toiseksi virkkeeksi ehdotetaan otettavaksi sdanndsta, jonka
tarkoituksena on toteuttaa lunastukseen rajautuvien ja lunastuksen kohteeksi joutu-
vien kiinteistobnomistajien valista perustuslain 6 §:ssa tarkoitettua yhdenvertaisuutta.
Saannoksen sanamuodon mukaan kohteenkorvausta arvioitaessa tulee ottaa huomi-
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oon hankkeen vaikutus yleiseen arvoon alueella. Tarkoitus on poistaa se lunastuk-
seen liittyva epakohta, jossa lunastuksen kohteeksi joutuneelta leikataan kaikki hank-
keesta johtuva arvonnousu, kun lunastushankkeeseen rajautuvat, mutta sen arvon-
muutosten vaikutuspiirissa olevat omistajat saavat arvonnousun hyvakseen.

Hankkeesta mahdollisesti aiheutuvaa arvonlaskua sen sijaan ei vahenneta vastaa-
valla tavalla. Arvonlaskutilanteissa lunastuksen kohteeksi joutuneelle korvaus maara-
taan hankkeen arvonlaskuvaikutus korvauksesta eliminoiden. Hankkeeseen rajautu-
ville arvonlasku maarataan haitankorvauksina, jos heille aiheutuu korvattavaa haittaa.
Haitankorvausten arvioinnissa on toisaalta otettava huomioon se, kuinka paljon lunas-
tuksen kohteeksi joutuneen korvausta arvioitaessa on korvausta oikaistu hankkeen
vaikutusten johdosta. Korvausarvioinnin tulisi siten edistéa alueen maanomistajien yh-
denvertaista kohtelua siita riippumatta, maarataanko korvaus kohteen- tai haitankor-
vauksena.

Saannoksen soveltamisesimerkking voidaan esittdd maantiehankkeen vaikutusten ot-
taminen huomioon korvauksen maaraamisessa lunastuksen kohteeksi joutuvien ja lu-
nastukseen rajautuvien kiinteistdjen osalta. Uusi maantie asutuskeskukseen metsan
l&pi saattaa nostaa laajemman alueen arvoa esimerkiksi metsatalousmaan arvoa kor-
keammaksi. Maantien alle jaaneen ja siten lunastuksen kohteeksi joutuneen kiinteis-
ton arvoa ei maarata talldin metsatalousmaana, vaan sen korkeamman arvon mu-
kaan, joka alueella yleisemmin tiehankkeesta johtuen on. Sen sijaan, jos tiehank-
keesta aiheutuu jotakin erityistd arvonnousua tietylle lunastuksen kohteeksi joutu-
neelle kiinteistélle, tdman erityisen arvon ja alueen yleisen arvonnousun valinen ero-
tus eliminoidaan lunastuskorvauksesta. Tallainen erityinen arvo saattaa aiheutua esi-
merkiksi siita, etta tieliittyman varteen osoitetaan paikka huoltoasemalle (tontille),
jonka arvo muodostuu pitkalti tiehankkeesta.

Pykalan nykyisessa 2 momentissa saadetaan niin sanotusta arvonleikkauksesta,
jonka tarkoituksena on ollut jattdd asemakaavoituksesta aiheutuva arvonnousu otta-
matta huomioon lunastuskorvausta maarattaessa. Arvonleikkaus koskee tilannetta,
jossa lunastuksen tarkoituksena on hankkia valtiolle, kunnalle tai kuntayhtymalle kiin-
teda omaisuutta tai pysyva erityinen oikeus yhdyskuntarakentamista varten alueelta,
jolle kunta on paattanyt laadittavaksi asemakaavan tai jonka asemakaavaa on paa-
tetty muuttaa. Nykymuodossaan pykalan 2 momentti merkitsee poikkeusta omaisuu-
den arvostamisen yleisista perusteista. Pykalan 2 momentti esitetdan kumottavaksi.
Muutos parantaisi maaomistajien oikeusasemaa ja perustuslain 15 §:n omaisuuden-
suojan toteutumista.

Asemakaavoituksesta tai muusta maankayton suunnittelusta johtuvaa arvonnousua ei
voida leikata kumottavaa saanndsta vastaavasti muunkaan lunastuslain sdannoksen
nojalla. Toisaalta sdantely muuttuisi kuvatulla tavalla vain asemakaavoituksen osalta,
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koska muu arvonnousu luetaan omaisuuttaan menettavan hyvaksi jo nykyaankin. Ky-
symys tulee erityisesti esille tilanteissa, joissa kunta lunastaa maankaytto- ja raken-
nuslain 99 tai 100 §:n nojalla kiintedd omaisuutta tai pysyvan erityisen oikeuden yh-
dyskuntarakentamista varten.

Nykyisessad 3 momentissa sdadetdan sen ajan pituudesta, jolta arvonnousu jatetaan
ottamatta huomioon arvonleikkausta tehtaessa. Pykalan 2 momentin kumoamisen
my6ta 3 momentti ei ole enda tarpeen, minka vuoksi se esitetdan kumottavaksi.

32 §. Saannosta muutettaisiin siten, ettéd saanndksen soveltamisalaa koskeva viittaus
31 §:8an poistettaisiin. Tarkoituksena on laajentaa sdanndksen soveltamisala koske-
maan kaikkia lunastuslain alaan kuuluvia lunastustilanteita. Sdannosta sovellettaisiin
siten yleisend lunastettavaa omaisuutta koskevana sadanndksena aina, kun kyse on
saannoksessa tarkoitetusta omaisuudesta. Toinen muutos koskisi sita, etta kohteen-
korvaus tulisi maarata markkina-arvosta riippumatta vahintaan yhta suureksi kuin tar-
vitaan lunastettua omaisuutta vastaavan omaisuuden hankkimiseksi lunastetun tilalle.
Korvaus saattaa siten joissakin tapauksissa ylittda kohteen markkina-arvon.

Korvauksen maarittelyssa olisi otettava huomioon esimerkiksi omistajan lunastuksen
johdosta maksettavaksi tulevat verot sekd mahdolliset lainhuudatus- ja muut transak-
tiokulut siten, etta verojen jalkeen omistajalle jaa kayttéén summa, jolla vastaavan
asunnon voisi hankkia ottaen huomioon myo6s asunnon hankkimisesta kannettava va-
rainsiirtovero ja muut mahdolliset verot seka julkisoikeudelliset maksut. Tarkoituksena
on vahvistaa omistajan asemaa lunastustilanteissa silloin, kun kyse on tdman kodista
tai ammatinharjoittamisessa kaytetystd omaisuudesta. Sdanndksen soveltamisalaan
kuuluisivat seka omistajan vakituisena asuntonaan kayttama kiinteisto ettd vapaa-ajan
kiinteisto.

Vastaavuuden arvioinnissa merkityksellisid ovat ainakin lunastettavan omaisuuden
tekniset ominaisuudet, sijainti, mutta myés omistajan henkiléon liittyvat kohtuusnako-
kohdat omistajan ollessa luonnollinen henkild. Vastaavan kiinteistdn tulee 1ahtdkohtai-
sesti sijaita samassa kunnassa ja jos mahdollista, niin samassa kunnan osassa vas-
taavan kaltaisella alueella. Teknisilla ominaisuuksilla tarkoitetaan esimerkiksi kiinteis-
ton huoneistojaotusta, pinta-alaa ja materiaaleja.

Kohtuusnakokohdilla tarkoitetaan esimerkiksi sita, etta iakkaalle henkilolle asunto
saattaa elinikd huomioiden olla kayttdarvoltaan arvokas, vaikka sen markkina-arvo ei
olisi korkea. Rakennuksen taloudellinen arvo saattaa olla mahdollinen korjausvelka
huomioiden matala. Jos korjausvelka ei kuitenkaan realisoidu omistajan elin- tai hal-
linta-aikana, omaisuudella saattaa olla sen haltijalle korkeampi kayttdarvo kuin mika
olisi omaisuudesta markkinoilla saatava hinta. Arvioinnissa on otettava huomioon
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myds omistajan henkildon liittyvat tekijat kuten ika seka sosiaaliset ja taloudelliset
olot.

Koska sdanndksen soveltamisala laajenisi koskemaan kaikkia lunastustilanteita,
saannoksessa talla hetkella oleva elinkeino-omaisuus esitetdan korvattavaksi amma-
tin harjoittamiseen kaytettavalla omaisuudella. Tarkoituksena on, etta sijoitustyyppi-
nen omaisuus ei kuuluisi tdman erityissddnnoksen piiriin. Sen sijaan ennemminkin si-
jaintiin liittyvan ammattitoiminnan suoja pysyisi nykyisen kaltaisessa muodossaan.
Nain ollen esimerkiksi maa- ja metsatalousomaisuus seka siihen liittyva sivuelinkeino-
omaisuus kuuluisivat sdanndksen piiriin.

Saanndksen soveltamisalan kannalta ei olisi merkitysta silla, omistaako kohteen muo-
dollisesti luonnollinen henkild vai oikeushenkild, jos omaisuuden kayttotarkoitus on
saanndksessa tarkoitettu. Enenevissd maarin myds ammattitoimintaa harjoitetaan yh-
tiomuodossa rahoitus- ja verotussyista ilman, ettd muodolla olisi olennaista merkitysta
toiminnan harjoittamisen sisallén kannalta.

Luovuttaja ja lunastaja voivat sopia nykyiseen tapaan 40 § ja 47 §:ssa saadetylla ta-
valla korvauksen suorittamisesta osittain tai kokonaan muuna omaisuutena kuin ra-

hana. Vastaavan omaisuuden ei tarvitse olla luonteeltaan kiinteistd, vaan se voi olla
esimerkiksi huoneiston hallintaan oikeuttava omistusoikeus osakkeeseen, jonka lu-

nastaja hankkii markkinoilta.

36 §. Voimassaolevassa pykalassa saadetaan lunastuksesta aiheutuvan pysyvais-
luonteisen hyédyn huomioon ottamisesta korvauksen maaraamisessa. Sdannokseen
liittyy tulkintaongelmia muun ohella sen suhteen, mita on pidettava pysyvaisluontei-
sena hydtyna. Saannds kohtelee myds eri tavoin erilaisessa taloudellisessa ase-
massa olevia, koska pykalan 2 momentin mukaan hyo6tya ei saa leikata siltéa osin kuin
tdma supistaisi panttioikeuden haltijan oikeutta korvaukseen. Kun otetaan huomioon,
ettd sdannodksen merkitys on osoittautunut kdytannossa vahaiseksi, pykala esitetdan
kumottavaksi tarpeettomana.

38 a §. Pykalassa saadettaisiin lunastuskorvaukselle suoritettavasta prosenttikorotuk-
sesta. Korotuksen tarkoituksena on vahentaa kiinteistéarviointimenetelmien epatark-
kuudesta johtuvaa riskia tdyden korvauksen toteutumatta jadmisesta. Arviointiin liit-
tyva epavarmuus on keskeinen riskitekija tdyden korvauksen toteutumisessa. Epavar-
muuden on nahty johtuvan ennen kaikkea arviointiaineiston eli vertailuaineiston puut-
teellisuuksista seka siita, etta tilastoitujen kauppojen piiriin eivat ylipaansa tule ne
omistajat, jotka eivat ole valmiita luopumaan omaisuudestaan markkinahinnalla. Ris-
kin osoittamista lunastajalle, jolla on Iahtdkohtaisesti paatdsvalta lunastukseen ryhty-
misesta, on pidettéva perustuslain 15 §:n toteutumista edistavana ratkaisuna.
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Korotus suoritettaisiin myds kaytonrajoituksen johdosta suoritettavalle korvaukselle.
Korotusta ei kuitenkaan suoritettaisi edunvalvontakustannuksille taikka lunastustoimi-
tuksessa vahvistetulle korvausta koskevalle asianosaisten sopimukselle. Niin ikdan
kerrointa sovellettaisiin kaikkiin omaisuustyyppeihin siita riippumatta, mika on niille
luonteenomainen arviointiepatarkkuus. Tama olisi tarpeen siksi, ettd muussa tapauk-
sessa eri korvauskohteiden luokittelusta muodostuisi korvausperusteiden soveltami-
sen kannalta erittéin haastavaa.

Prosenttikorotusta puoltaisi myos se, ettd kyse on pakkotoimesta, joka estda omista-
jaa ajoittamasta kiinteistén vapaaehtoista luovutusta optimaalisella tavalla seka jaa-
dyttada lunastuksen ajaksi omaisuuden kehittdmismahdollisuudet. Lunastusprosessi
voi kestaa jopa useita vuosia ja tdna aikana kiinteist6a ei ole mahdollista kehittaa tai
siihen liittyy merkittavassa maarin epavarmuutta. Lisaksi korvauksen maaraan kohdis
tuu aika-arvotekija eli se voi olla saatavissa olevaa kauppahintaa alempi. Nain ollen
niin sanottua diskonttauskorkoa vastaavan kertoimen sisallyttdmista korvausperustei-
siin voidaan perustella varsinkin sellaisten lunastusten osalta, jotka ovat kestoltaan
pitkia.

Prosenttikorotusta vastaavan kaltainen ajattelu sisdltyy esimerkiksi vesilain 13 luvun
11 §:3an ja kaivoslain 77 §:8an. Lisaksi puolustuslunastuslain 4 §:n 1 momentissa
tunnetaan korvausperusteena kalleimman kayvan hinnan vaatimus. Korvausta ei kui-
tenkaan tulisi maarata lunastuslaissa tarkoitetulla kertoimella korotettuna siltd osin
kuin korvauksia on jo kertaalleen korotettu muun lainsdadannén nojalla.

Tydryhma ei esité tiettya prosenttilukua korotuksen perustaksi, vaan jattaa taman po-
liittisen paatdksenteon piirissa ratkaistavaksi. Tyoryhman kasityksen mukaan prosen-
tin suuruuden tulisi vastata kiinteistéarvioinnin piirissa vallitsevaa yleisesti tiedossa
olevaa ja kiinteistdarviointitieteen tunnustamaa arviointiepatarkkuutta. Kohteesta riip-
puen tdma voi vaihdella valilla 0-50 %.

40 §. Pykalassa saadetaan asianosaisten mahdollisuudesta sopia lunastuskorvauk-
sesta. Voimassaolevan lain mukaan lunastustoimikunnan on vahvistettava sopimus,
jollei korvausta ole sovittu ilmeisesti pienemmaksi kuin miksi se muutoin olisi maarat-
tava. Jollei sopimusta ole vahvistettava, korvaus on maarattava lunastuslain perustei-
den mukaisesti.

Liikennejarjestelmasta ja maanteista annetun lain 70 §, ratalain 60 § ja kiinteiston-
muodostamislain 201 § mahdollistavat lunastuslain tavoin korvauksista sopimisen.
Toisin kuin lunastuslaissa, mainittujen lakien mukaan sopimuksen patevyyden edelly-
tykseksi ei ole asetettu toimitusinsinédrin ennakolta suorittamaa tarkastusta. Jos kor-
vaus sovitaan alhaisemmaksi kuin se korvausperusteiden mukaan maarattyna olisi
noussut, saattaa tama heikentda pantinhaltijan asemaa. Pantinhaltijan asema voidaan
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kuitenkin turvata jalkikateisen korvausvastuun keinoin. Esimerkiksi likennejarjestel-

masta ja maanteistd annetun lain 72 §:n mukaan panttioikeuden haltijalla on oikeus

saada tienpitdjalta korvaus, jos korvaukseen oikeutettu on luopunut korvauksesta tai
korvaus on sovittu ilmeisesti liian pieneksi.

Korvauksista sopimista on sinansa mahdollista pitaa asianosaisten maaraamisvaltaan
kuuluvana asiana myos lunastustoimituksessa. Toisaalta voidaan ajatella lunastami-
seen liittyvan perusoikeusulottuvuuden olevan niin vahva, ettd korvauksen suuruu-
desta paattamisesta ei voitaisi jattda asianosaisten keskinaisen sopimuksen varaan,
vaan etta lunastustoimikunnan olisi viran puolesta tutkittava tayttyvatké sopimuksen
sisalldlliset vaatimukset. Tydryhma on arvioinnissaan paatynyt jalkimmaiselle kan-
nalle.

Ehdotetun pykaldn 1 momentin mukaan asianosaiset voisivat sopia korvauksesta par-
haaksi katsomallaan tavalla. Sopimuksella ei kuitenkaan saisi loukata sen oikeutta,
jonka saamisen vakuutena lunastuksen kohde on. Nykyiseen verrattuna tilanne muut-
tuisi, koska talla hetkella asianosaiset eivat voi sopia korvausta ilmeisesti pienem-
maksi kuin lunastuslain korvausperusteista johtuisi.

Pykalan 2 momentissa sdadettaisiin lunastustoimikunnan velvollisuudesta tutkia sopi-
muksen 1 momentin mukaisuus. Jos sopimus ei loukkaisi pantinhaltijan oikeutta, sopi-
mus voitaisiin vahvistaa. Muussa tilanteessa sopimus tulisi jattda vahvistamatta ja
maarata korvaus lunastuslain perusteiden mukaisesti.

42 §. Pykalassa saadetaan lunastettavan kohteen arvioinnista. Pykalan 1 momentin
mukaan jokainen lunastuksen kohde ja lunastuksesta aiheutuva erilaatuinen haitta ja
vahinko seka hyoty on erikseen yksilbitava ja arvioitava. Vaatimus seikkaperaisesta
arvioinnista on kaytanndssa osoittautunut hallinnollisesti raskaaksi erityisesti tilan-
teissa, joissa lunastuksen kohde tai lunastuksesta aiheutuva haitta tai vahinko on il-
meisen vahainen ja jossa taman selvittdminen on huomattavan tydlasta korvauksen
suuruuteen nahden.

Pykalan 1 momenttiin esitetdan lisattavaksi sddnndkset, jotka mahdollistaisivat poik-
keamisen yksityiskohtaisen arvioinnin vaatimuksesta. Yksityiskohtainen arviointi voi-
taisiin jattda suorittamatta, jos kohteen arvosta tai haitan tai vahingon maarasta ei ole
saatavissa luotettavaa selvitystd ilman kohtuuttomia kustannuksia tai vaikeuksia. Tal-
I6in korvaus olisi maarattava harkintaan perustuen vahintaan niin suureksi kuin tay-
den korvauksen on katsottava edellyttavan.

Saannds koskisi kohteita, joille ei ole markkinoita tai markkina-arvon ei voida katsoa
edustavan kohteen taytta arvoa. Lunastus voisi kohdistua esimerkiksi hautausmaahan
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kuuluvaan alueeseen, joilla ei hautaustoimilaista aiheutuvien rajoitusten vuoksi kay-
tdnndssa voi olla kysyntaa. Tallaisessa esimerkkitilanteessa korvaus voitaisiin arvi-
oida esimerkiksi sen mukaan, mika on kyseisen kaltaisella paikalla kustannus maan
hankkimisesta hautausmaakayttéa varten ja millaisia kustannuksia alueen hautaus-
maakayttéon valmistamisesta aiheutuu. Johtolunastushankkeissa lunastusyksikot
muodostuvat tyypillisesti pienista, lukuisten eri kiinteistéihin kuuluvista alueista. Ta-
mankaltaisille alueille ei kdytdnndssa ole markkinoita, minka vuoksi korvaus tulee
maarittda esimerkiksi omaisuusosaperusteisesti.

Pykalan 1 momentin viimeinen virke yksityisteiden jarjestelyista ja vahinkojen korjaa-

miseksi tehtyjen toimien huomioon ottamisesta esitetaan sijoitettavaksi uudeksi 2 mo-
mentiksi, jolloin nykyinen 2 momentti siirtyy uudeksi 3 momentiksi. Pykalan nykyinen

3 momentti esitetdan siirrettdvaksi 24 §:n 1 momenttiin.

43 §. Voimassaolevassa pykalassa saadetaan niin sanotusta erotusarvomenetel-
masté, joka merkitsee poikkeusta 42 §:n 1 momentin yksityiskohtaisen arvioinnin vaa-
timuksesta. Erotusarvomenetelmaa ei ole juurikaan kaytetty lunastuskorvauksen arvi-
oinnissa, eikad ehdotetun 42 §:n 1 momentin lisadyksen myota erotusarvomenetelmalle
ole enaa tarvetta. Pykala esitetddn kumottavaksi tarpeettomana. Laissa ei sdadettaisi
arviointimenetelmistd enda muiltakaan osin, vaan tayteen korvaukseen johtavasta ta-
voitearvosta.

44 §. Pykalan 1 ja 2 momentissa saadetaan siitd ajankohdasta, minka mukaan lunas-
tettavan omaisuuden kayttdmahdollisuudet on arvioitava ja minka ajankohdan arvon
mukaan korvaus on maarattava. Paasaantdisesti lunastettavan omaisuuden kaytto-
mahdollisuudet arvioidaan lunastuspaatdoksen antohetken mukaisesti. Jos hakijalle on
mydnnetty lupa ennakkohaltuunottoon, arvioidaan omaisuus ennakkohaltuunottokat-
selmuksen ajankohdan mukaisesti. Kummassakin tilanteessa korvaus lunastettavasta
omaisuudesta on maarattava lunastuspaatdksen antamisen ajankohdan arvon perus-
teella. Naihin momentteihin ei esitetd muutoksia.

Pykalan 3 momentiksi esitetdan sisallytettavaksi nykyisen 30 §:n 3 momenttia vas-
taava saannds. Jos yleinen hintataso on ennakkohaltuunoton jalkeen kohonnut, tulisi
suorittamatta oleva korvaus sovittaa kohonnutta hintatasoa vastaavaksi.

46 §. Pykalassa saadetaan lunastuskorvauksen erittelysta kohteen- ja haitankorvauk-
seen seka vahingonkorvaukseen. Pykalan 1 momentin 1 kohdasta poistettaisiin viit-
taus lunastuslain 36 §:8an, jota on esitetty edella kumottavaksi.

48 §. Pykalassa saadetadan lunastuskorvauksen saajatahosta. Nykyisen pykalan 1
momentin mukaan lunastuskorvaus on, jollei esitetysta selvityksesta muuta johdu,
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maarattava suoritettavaksi sille, jolle lunastettava omaisuus lunastustoimituksen alka-
essa kuuluu. Liikennejarjestelmasta ja maanteista annetun lain 78 §:n ja ratalain

68 §:n mukaan lunastuskorvaus on maantietoimituksessa maarattava suoritettavaksi

sille, jolle lunastettava omaisuus tai korvauksen kohde kuuluu korvauksen maaraami-
sen ajankohtana, jollei toimituksessa esitetysta selvityksestd muuta johdu.

Saannosten eroavuuksien paaasiallisena syyna on tietoteknisten jarjestelmien kehitty-
minen. Lunastuslain saatamisen ajankohtana asianosaisten tietojen hankkiminen ja
yllapito oli nykyiseen verrattuna merkittavasti ty6ladmpaa. Vaikka lunastuslain, liiken-
nejarjestelmasta ja maanteistad annetun lain ja ratalain sdanndékset mahdollistavat sa-
maan lopputulokseen paatymisen, erisisaltdisen saantelyn yllapitamiselle ei ole perus-
teita. Taman vuoksi pykalan 1 momenttia esitetdan tarkistettavaksi siten, etta lunas-
tuskorvaus on maarattava suoritettavaksi lahtokohtaisesti sille, jolle lunastettava
omaisuus tai korvauksen kohde kuuluu korvauksen maaradamisen ajankohtana. En-
nakkokorvaus tulisi maarata maksettavaksi sille, jolle lunastettava omaisuus kuuluu
ennakkohaltuunottoa koskevan paatoksen antamisajankohtana. Lunastuskorvaus
puolestaan maarattaisiin maksettavaksi sille, jolle lunastettava omaisuus kuuluu lu-
nastuspaatoksen antamisen ajankohtana, jollei toimituksessa esitetysta selvityksesta
muuta johdu.

Pykalan 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd korvauksen maksamista
yhteisen alueen osakaskunnalle koskeva saantely vastaisi kiinteistbnmuodostamislain
206 §:n 2 momentissa sadadettya. Yhteisaluelain (758/1989) 31 a §:ssé on saadetty
korvauksen maksamisesta yhteisen alueen osakaskunnalle tai osakkaalle ja korvauk-
sen tallettamisesta. Saantelyn joustavoittamiseksi ja kiinteistbnmuodostamislain
kanssa yhtenevan saantelytavan saavuttamiseksi ehdotetaan, etta lunastuslain 48 §:n
2 momentin saannds muutetaan viittaukseksi edella mainittuun yhteisaluelain pyka-
I1dan. Muutoksella joustavoitettaisiin lunastuslain sdantelya ja yhtenaistettaisiin sita
kiinteistbnmuodostamislain saantelyn kanssa.

Pykalaan ehdotetaan lisattavaksi uusi 3 momentti, jossa saadettaisiin maksettavan
korvauksen vahimmaismaarasta. Nykytilannetta, jossa pienehkdnkin korvauksen mak-
samisesta voivat aiheutua moninkertaiset kustannukset, ei voida lunastajan sen pa-
remmin kuin viranomaisen resurssien tehokkaan hyddyntadmisen nakdkulmasta perus-
teltuna. Korvausten maksamismenettelyn yksinkertaistamiseksi ehdotetaan, etta jos
lunastustoimituksessa asianosaiselle maksettavaksi maaratty kokonaiskorvaus korkoi-
neen ei ylitd 20 euroa, ei sitd tarvitse maksaa. Kiinteistdjen yhteiselle alueelle sanottu
summa tulisi maksaa siita riippumatta, miten yhteisen alueen omistus on jakaantunut
ja millainen summa yksittaiselle osakaskiinteistdlle tulisi kuulumaan.
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49 §. Pykalassa saadetaan lunastuskorvauksen tallettamisesta. Pykalan nykyisen 1
momentin mukaan lunastettaessa kiinteistd kokonaan on siita suoritettava kertakaikki-
nen kohteenkorvaus kaikissa tilanteissa maarattava talletettavaksi. Korvaus on 2 mo-
mentin mukaan talletettava myds, jos lunastus kohdistuu osaan kiinteistéa tai muuhun
omaisuuteen, joka kiinnityksen johdosta tai maksamattoman kauppahinnan panttioi-
keutta koskevien sddnndsten mukaan vastaa saamisesta tai maaratyn raha- tai tava-
ratulon kantamisoikeudesta. Naissa tilanteissa korvaus kuitenkin voidaan maksaa, jos
oikeudenhaltija on suostunut korvauksen maksamiseen tai lunastustoimikunta harkit-
see jaljelle jaavan omaisuuden selvasti vastaavan sita rasittavista oikeuksista.

Kirjaamisjarjestelman kehittymisen my6ta lunastuslain 49 §:n 1 ja 2 momentti eivat
vastaa enda lainkohdan saatdmisajankohdan tarkoitusperid. Sdantelyn tarkoituksena
on ollut suojata kiinteistodn kohdistuvien sellaisten panttioikeuksien haltijoita, joiden
oikeuden pysyvyyden edellytykseksi ei ollut asetettu kirjaamismenettelya. Tallaisia
ovat olleet lakisdateiset panttioikeudet ja maksamattoman kauppahinnan panttioikeus.
Maakaaren voimaanpanosta annetun lain (541/1995) mukaan ovat lakisaateiset pant-
tioikeudet kuitenkin rauenneet, ellei niitd ole kirjattu kolmen vuoden kuluessa maakaa-
ren voimaantulosta eli tammikuun 1 paivasta 1997 lukien. Maksamattoman kauppa-
hinnan panttioikeus puolestaan on rauennut, jollei sen perusteella ole haettu kiinni-
tystad 1.1.2007 mennessa. Kirjaamisjarjestelman kehittyminen mahdollistaa lunastus-
korvauksen tallettamista koskevan saantelyn yksinkertaistamisen merkittavasti.

Ehdotetun 1 momentin mukaan korvaus on maarattava tallettavaksi, jos lunastus vaa-
rantaa ennen lunastusluvan myontamista tai lunastustoimituksen vireilletuloa synty-
neen panttioikeuden haltijan oikeuden. Saantelylla suojattaisiin sellaisia panttioikeuk-
sia, jotka ovat syntyneet ennen sanottua ajankohtaa eivatkd panttioikeuden haltijat ole
voineet olla tietoisia vakuutensa arvon heikentymisestd. Myéhemmin syntyneitad pant-
tioikeuksia sdannds ei suojaisi.

Jatkossa koko tilan lunastustilanteessa kohteenkorvaus talletettaisiin vain niissa ta-
pauksissa, jolloin kiinteistdon kohdistuu lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin merkitty pantti-
oikeus. Korvausta ei kuitenkaan olisi tarpeen tallettaa, jos panttioikeuden haltija on
suostunut korvauksen maksamiseen. Kiinteiston osalunastustilanteissa kohteenkor-
vaus talletettaisiin niissa tapauksissa, jolloin kiinteistdon kohdistuu lainhuuto- ja kiinni-
tysrekisteriin merkitty panttioikeus. Korvausta ei olisi ndissakaan tilanteissa tarpeen
tallettaa, jos panttioikeuden haltija on suostunut korvauksen maksamiseen tai lunas-
tustoimikunta harkitsee jaljelle jadvan omaisuuden vastaavan siihen kohdistuvista
panttioikeuksista.

Voimassaolevaan lunastuslakiin ei sisally sdannoksia talletettavan korvauksen vahim-
maismaarasta. Liikennejarjestelmasta ja maanteista annetun lain 83 §:n, ratalain
73 §:n ja kiinteistdnmuodostamislain 206 a §:n mukaisen talletusvelvollisuuden raja
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on sama kuin maksettavaksi maaratyn korvauksen. Lunastajan on maksettava tallet-
tamisesta aluehallintovirastolle 180 euron suuruinen suoritemaksu talletettavan mak-
sun suuruudesta riippumatta. Menettelyn keventamiseksi pykalassa esitetdan sdadet-
tavaksi, etta alle 1000 euron suuruista korvausta ei olisi tarpeen tallettaa. Talletetta-
van korvauksen minimimaara vastaisi talldin kirjattavan lakisaateisen panttioikeuden
vahimmaismaaraa. Talléin korvaus voitaisiin maksaa suoraan lunastuskorvauksen
saajalle, mikali korvauksen maksamisen edellytykset muutoin tayttyisivat. Panttioikeu-
den haltijan asemaa turvaisi ehdotettu 98 a §:n saannés, jonka mukaan hanella olisi
oikeus saada lunastajalta korvaus vahingostaan, joka hanelle on aiheutunut sen
vuoksi etta korvausta ei ole talletettu.

72 d §. Pykalassa saadetdan lunastusluvassa maaratyn kayttétarkoituksen muuttami-
sesta ja pykalan 2 momentissa kayttotarkoituksen muuttamista koskevan hakemuk-
sen ja asiassa annetun paatoksen tiedoksiantamisesta. Nykyisen momentin mukaan
hakemus ja asiassa annettu pdatds on annettava tiedoksi kiintedn omaisuuden omis-
tajalle ja kayttdoikeuden haltijalle todisteellisena tiedoksiantona.

Lunastuspaatoksessa maaratyn kayttotarkoituksen muuttamisella ei voida muuttaa lu-
nastetun alueen tai perustetun oikeuden ulottuvuutta, vaan tdmankaltaiset muutokset
on ratkaistava lunastuslupa-asiana. Pykalén voimassaolevan 1 momentin mukaan
kayttotarkoituksen muuttamisen edellytyksena on, ettd muutoksesta aiheutuva haitta
tai vahinko alueen omistajille tai siihen kohdistuvien muiden erityisten oikeuksien halti-
joille on vahainen. Kayttétarkoituksen muutoshakemuksia on tehty Maanmittauslaitok-
selle vahan. Tyypillinen tilanne on, ettd voimansiirtolinjalle haluttaisiin sijoittaa myo6s
tietolikennekaapeli, joka ripustettaisiin voimajohtoja kannatteleviin pylvaisiin.

Kayttotarkoituksen muuttamisesta kiinteiston omistajan tai kayttéoikeuden haltijan oi-
keuksiin kohdistuva muutos on niin vahainen, ettei asiaa koskevan hakemuksen ja
paatdksen todisteellista tiedoksiantoa voida pitdd perusteltuna. Pykalan 2 momenttia
esitetddn sen vuoksi muutettavaksi siten, ettéd kayttétarkoituksen muuttamista kos-
keva hakemus ja asiassa annettu paatds annettaisiin tiedoksi niille, joiden oikeutta
asia koskee, tavallisena tiedoksiantona. Pykalan 1, 3 ja 4 momenttia ei esitetd muu-
tettavaksi.

84 §. Pykalassa saadetaan tutkimusluvan myontamisen edellytyksista seka asiassa
noudatettavasta menettelysta. Pykala ei nykymuodossaan tayta sdantelyn tasmalli-
syydelle ja tarkkarajaisuudelle asetettavia vaatimuksia, minka vuoksi pykala esitetaan
uudistettavaksi kokonaisuudessaan.

Ehdotetun 1 momentin mukaan Maanmittauslaitos voisi hakemuksesta mydntaa luvan
lunastuksen kohteeksi aiotun alueen tutkimiseen ennen lunastuslupa-asian vireillepa-
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noa, jos alueen tarkempi tutkiminen on tarpeen hankkeen toteuttamisedellytysten sel-
vittamiseksi. Sdannoksen ehdotettu muotoilu vastaisi sdanndksen nykyista sovelta-
miskaytantéa. Nykyisen saantelyn mukaan tutkimuslupa olisi mydnnettavissa myds
lunastusluvan saamisen jalkeen, mutta kaytanndssa tutkimuslupia haetaan ennen lu-
nastuslupavaihetta erilaisten maastotutkimusten suorittamiseksi. Lakiin kirjattaisiin
myds nimenomainen vaatimus siita, etta tutkimusten tulee liittyd konkreettisen hank-
keen toteuttamisedellytysten selvittdmiseen. Lakiin esitetdan sisallytettavaksi myos
vahimmaisvaatimukset hakemuksen sisalldsta sen arvioimiseksi, ovatko luvan myén-
tamisedellytykset kasilla ja tutkimuksen kohteena olevan alueen yksildimisesta.

Pykalan 2 momentissa sdadettaisiin tutkimusluvan mydntamisen edellytyksista. Tutki-
muslupaa ei saisi mydntaa, jos tydn suorittamisesta aiheutuisi kiinteistén omistajalle
tai kayttdoikeuden haltijalle huomattavaa haittaa. Kaytannossa lunastuslupaa edelta-
vat tutkimukset lienevat harvoin sellaisia, etta niihin ei voitaisi myontaa lupaa ensin-
kaan. Sen sijaan lupaan saattaa olla tarpeen liittda erilaisia tutkimustyon suorittamis-
tapaa ja aikataulua koskevia maarayksia. Pykalassa esitetdan lisdksi saadettavaksi
selvyyden vuoksi, etta tutkimuslupaa ei voida myontaa laajempana kuin on valttdma-
tonta tutkimuksen tarkoituksen saavuttamiseksi. Myonnetty tutkimuslupa oikeuttaisi
luvassa yksilGityjen toimenpiteiden suorittamiseen toisen alueella. Tutkimuslupa ei
vaikuttaisi esimerkiksi luonnonsuojelua koskevasta tai muusta lainsdadannosta johtu-
viin vaatimuksiin tai velvollisuuksiin.

Nykyisen 2 momentin mukaan tutkimus voidaan suorittaa vield lunastustoimitusvai-
heessa. Eraissa tilanteissa saattaa olla tarpeen, ettd lunastuksen kohteesta paatettai-
siin vahemman tarkeilta osin vasta lunastustoimituksessa. Sen sijaan tutkimusten
suorittamista vasta lunastustoimituksessa ei voida pitda tarpeellisena, minka vuoksi
asiaa koskevien saanndsten sisallyttaminen lakiin ei ole tarpeen.

Pykalan 3 momentissa sdadettaisiin tutkimuslupahakemuksen tiedoksiannosta. Ehdo-
tuksen mukaan tutkimuslupahakemus olisi annettava tiedoksi tavallisena tiedoksian-
tona sellaisen kiinteiston omistajalle tai kayttdoikeuden haltijalle, jonka kiinteiston tai
oikeuden kayttamiselle aiheutuu tutkimustydsta merkittdvaa haittaa tai korvattavaa va-
hinkoa. Muille hakemus annettaisiin tiedoksi yleistiedoksiantona, jota koskeva ilmoitus
tulisi pitdad nahtavana 30 paivan ajan Maanmittauslaitoksen verkkosivuilla. Tiedonku-
lun tehostamiseksi laissa esitetdan sdadettavaksi, etta tieto ilmoituksesta on lisaksi
julkaistava niiden kuntien verkkosivuilla, joiden aluetta hakemus koskee.

85 §. Pykalassa saadetaan tutkimuslupa-asiassa annetun paatoksen tiedoksiannosta.
Voimassaolevan lain mukaan paatds on annettava tiedoksi tavallisena tiedoksiantona
niille, joiden kiinteiston kayttéa tutkimustyé merkittavasti vaikeuttaa. Lisaksi tutkimuk-
sen aloittamisesta on vahintaan seitseman paivaa ennen sen aloittamista annettava
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tieto tavallisena tiedoksiantona niille kiintean omaisuuden omistajille ja kayttéoikeuden
haltijoille, joiden osoite tiedetaan, seka ilmoitettava muille yleistiedoksiantona.

Voimassaolevaa saantelya on pidettava paaosiltaan asianmukaisena. Pykalan kirjoi-
tustapaan esitetaan kuitenkin tehtavaksi saantelytarkkuuden vaatimuksista johtuvat
tasmennykset ja 84 §:n muutoksista johtuvat tekniset tarkistukset. Tutkimuslupa-asi-
assa annettu paatds olisi annettava tiedoksi asiaa koskevan hakemuksen tavoin.
Tieto paatoksesta olisi annettava tavallisena tiedoksiantona niille kiinteistéon omistaijille
ja kayttdoikeuden haltijoiden haltijoille, joille tutkimustydsta arvioidaan aiheutuvan
merkittdvaa haittaa tai korvattavaa vahinko. Muille tieto paatdksesta annettaisiin yleis-
tiedoksiantona.

Myds tutkimuksen aloittamisesta erikseen ilmoittamista on edelleen pidettava tarpeel-
lisena. Tasta saadettaisiin pykalan 2 momentissa. Nykyisen pykalan 2 momenttiin si-
saltyva saannds tutkimusluvan esittamisesta vaadittaessa ehdotetaan poistettavaksi
tarpeettomana.

87 §. Lunastuslaissa ei sdadeta lunastuslupaa tai tutkimuslupaa koskevasta muutok-
senhausta, mutta kyllakin muutoksenhausta ennakkohaltuunottolupaa koskevaan
paatdkseen. Mainittuun paatdokseen ei saa erikseen hakea muutosta, vaan tama ta-
pahtuu lunastuslupapaatdsta koskevan muutoksenhaun yhteydessa.

Oikeustilan selventamiseksi pykalaan esitetaan lisattavaksi saanndkset lunastuslupaa
tai tutkimuslupaa koskevasta muutoksenhausta. Tasta saadettaisiin pykalan 1 mo-
mentissa, jolloin nykyinen 1 momentti siirtyisi 2 momentiksi. Lisdys ei muuttaisi oi-
keustilaa, vaan valtioneuvoston antamaan paatokseen haettaisiin nykyiseen tapaan
muutosta valittamalla korkeimpaan hallinto-oikeuteen. Vastaavasti Maanmittauslaitok-
sen antamaan lunastuslupapaatdkseen tai tutkimuslupapaatékseen haettaisiin muu-
tosta valittamalla alueelliseen hallinto-oikeuteen. Muutoksenhaku ennakkohaltuunotto-
lupaa koskevaan paatdkseen tapahtuisi nykyiseen tapaan lunastuslupapaatosta kos-
kevan muutoksenhaun yhteydessa.

89 §. Pykalassa saadetaan muutoksenhausta lunastustoimituksessa tehtyyn paatok-
seen. Pykalan nykyisen 3 momentin mukaan lunastustoimituksessa suoritettuun ra-
jankayntiin ei saa hakea erikseen muutosta, vaan muutosta haetaan normaaliin ta-
paan lunastustoimituksen paattymisen jalkeen. Koska toimituksen kestdessa tapah-
tuva muutoksenhaku on poikkeus paasaanndsta, ei pykalan 3 momentti ole tarpeen.
Momentti esitetdan sen vuoksi tarpeettomana kumottavaksi.

95 §. Pykalassa saadetdan maksamattomalle lunastuskorvaukselle suoritettavasta ko-
rosta. Pykalaan esitetaan lisattavaksi uusi 3 momentti, jossa saadettaisiin muun kuin
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lunastuslain nojalla maaratysta kayttdoikeuden rajoituksesta suoritettavalle lunastus-
korvaukselle maksettavasta korosta. Saannds koskisi kaikentyyppisia kaytonrajoituk-
sia. Sen tarkoituksena on kompensoida kaytonrajoituksen kohteena olevan kiinteiston
omistajalle aiheutuvia lunastuskorvauksen viipymisesta johtuvia menetyksia. Jos muu-
alla lainsdddannossa saadettaisiin varhaisempaan ajankohtaan liittyvasta koronmak-
suvelvollisuudesta, noudatettaisiin erityissdanndsta ehdotetun 3 momentin sijaan.

Ehdotetun momentin mukaan lunastaja olisi velvollinen maksamaan lunastuskorvauk-
selle kuuden prosentin korkoa siita paivasta lukien, kun korvausasiaa koskeva lunas-
tustoimitus on pantu vireille. Toimituksen voisi panna vireille joko alueen omistaja tai
se, jonka hyvaksi kaytonrajoitus on perustettu. Lunastustoimituksen kustannuksista
vastaisi kuitenkin toimituksen vireillepanijatahosta riippumatta se, jonka hyvaksi kay-
tonrajoitus on perustettu.

Muun lainsaadannén nojalla maaratyn kaytonrajoituksen alueen omistajaan kohdistu-
vat oikeusvaikutukset saattavat tulla voimaan eri aikoina. Oikeusjarjestelman selkey-
den vuoksi ei kuitenkaan voida pitaa tarkoituksenmukaisena ratkaisua, jossa yleinen
koronmaksuvelvollisuuden alkamisajankohta ulotettaisiin lunastustoimitusmenettelyn
vireilletuloa varhaisempaan alkamisajankohtaan. Tasta poikkeavien koronmaksuajan-
kohtien tarpeellisuus ja alkamisajankohta tulisi harkita sen lainsdadanndn puitteissa,
johon kaytdnrajoitus perustuu.

98 a §. Lakiin esitetdan lisattdvaksi uusi pantinhaltijan asemaa turvaava 98 a §. Lu-
nastuslain korvauksista sopimista koskeva 40 §:n mukaan sopimus, joka loukkaisi
pantinsaajan oikeuksia, ei ole sallittu. Koska lunastustoimikunnan tulee tutkia tayt-
taakd sopimus mainitun edellytyksen, sopimusmenettely voisi johtaa pantinhaltijan
aseman heikentymiseen ainoastaan poikkeuksellisesti.

Sen sijaan ehdotetun 49 §:n 2 momentin mukainen lakisaateisen talletusvelvollisuu-
den keventaminen saattaa johtaa pantinhaltijan aseman heikentymiseen. Mainitun
lainkohdan mukaan 1000 euron suuruista lunastuskorvausta ei olisi tarpeen tallettaa,
vaan se voitaisiin maksaa lunastettavan omaisuuden omistajalle tai kayttdoikeuden
haltijalle. Talléin on mahdollista, ettad korvauksen tallettamatta jattdminen johtaa sii-
hen, ettd panttioikeuden haltija menettaisi saamisensa osittain tai kokonaan. Taman
vuoksi laissa esitetdan saadettavaksi pantinhaltijan oikeudesta saada lunastajalta kor-
vausta vahingostaan.

106 §. Pykalassa sdadetdan alkuperdisessd muodossa olleen 31 §:n 2 momentin voi-
maantulojarjestelyistd. Pykalan mukaan lunastuslain 31 §:n 2 momentissa tarkoitettua
arvonleikkausta ei sovelleta ennen lunastuslain voimaantuloa 1.1.1978 tapahtunee-
seen arvonnousuun. Lunastuslain 31 §:n 2 momentin kumoamisen pykala jaa tarpeet-
tomaksi, minka vuoksi se tulee kumota.
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1.2 Kiinteistonmuodostamislaki

206 a §. Kiinteistbnmuodostamislakiin vuonna 2011 lisatyn 206 a §:n mukaan 10 eu-
ron suuruista korvausta ei tarvitse maksaa. Saannos vastasi maantielain 83 §:83. Eh-
dotetun lunastuslain 48 §:n 3 momentin mukaan alle 20 euron suuruista korvausta ei
tarvitsisi maksaa, minka vuoksi kiinteistbnmuodostamislain 206 a §:4an esitetdan teh-
tavaksi vastaava muutos.

2 Tarkemmat saannokset ja
maaraykset
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3 Voimaantulo

Laki esitetdan tulemaan voimaan kuuden kuukauden kuluttua sen vahvistamisesta.
Tasta saadettaisiin voimaantuloa koskevan pykalan 1 momentissa. Viranomaisille tu-
lee varata riittavasti aikaa toteuttaa lainmuutoksen edellyttamat tietojarjestelmien ja
menettelymuotojen muutokset. Lisaksi korvausperusteiden uudistaminen edellyttaa
lunastustoimituksia tekeville toimitusinsindoéreille suunnattua koulutusta lainmuutok-
sista.

Pykalan 2 momentissa saadettaisiin vireilld olevaan lunastuslupa- ja tutkimuslupa-asi-
aan seka vireilla olevassa lunastustoimituksessa sovellettavasta lainsdadanndésta.
Naiden osalta esitetddn meneteltdvaksi siten, etta lain voimaantullessa vireilla ole-
vaan asiaan sovellettaisiin lain voimaan tullessa voimassa olleita sdanndksia. Siirtymi-
nen uuden lain mukaiseen menettelyyn seka aineellisten sdanndsten soveltamiseen
kesken vireilla olevan lupamenettelyn tai lunastustoimituksen saattaisi aiheuttaa risti-
riitaisia saanndsten soveltamistilanteita. Vireillaolon vaikutus koskisi ainoastaan ky-
seistd menettelyd. Ennen lain voimaantuloa vireille tullut lunastuslupa-asia ratkaistai-
siin vireilletulon ajankohdan lainsdadantéa soveltaen, mutta mahdollinen lunastustoi-
mitus suoritettaisiin toimituksen vireilletulon ajankohtana voimassaolleen lain mukai-
sesti.

Pykalan 3 momentissa saadettaisiin sovellettavasta lainsdadannosta tilanteessa,
jossa muutoksenhakutuomioistuin kumoaa joko lunastuslupa- tai tutkimuslupa-asiassa
taikka lunastustoimituksessa annetun paatoksen. Sovellettava lainsdadanto jaisi tal-
I8in riippumaan tuomioistuimen paatdksen sisalldsta. Jos tuomioistuin kumoaisi paa-
toksen ainoastaan osittain ja palauttaisi asian uudelleen kasiteltavaksi, asiaan sovel-
lettaisiin vanhan lain sdanndksid. Jos taas muutoksenhakutuomioistuin kumoaa paa-
toksen, johon on sovellettava tdman lain voimaan tullessa voimassa olleita saannok-
sid ja palauttaa asian kokonaisuudessaan uudelleen k3siteltdvaksi, asia kasiteltaisiin
ja ratkaistaisiin taman lain sdanndsten mukaisesti.
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4 Suhde perustuslakiin ja

saatamisjarjestys

41 Johdanto

Laki kiintean omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta on lunastusasioiden
yleislaki. Laki sisdltéda yleiset sdannokset lunastamisen edellytyksistd, korvauksen
maaraamisen perusteista ja menettelysta lunastuslupa- ja lunastustoimitusasioissa.
Monet erityisen lunastusperusteen sisaltavat lait (muun muassa vesilaki, kaivoslaki,
laki liikennejarjestelmasta ja maanteista, ratalaki ja puolustuslunastuslaki) nojautuvat
osittain lunastuslain menettelyllisiin ja aineellisiin sdanndksiin.

Lakiehdotuksen keskeisen sisalldn muodostavat lunastuslain korvaussaantelya kos-
kevat sdanndsehdotukset. Lunastuslain korvausperusteiden uudistamisessa on tar-
peen ottaa huomioon perusoikeusjarjestelmatasolla tapahtuneet muutokset. Lisaksi
esityksen kannalta keskeisid muutoksia ovat erityisesti perusoikeuksien alan laajentu-
minen koskemaan muun muassa ymparistoon, luonnonsuojeluun ja kansalaisvaikutta-
miseen, yksilébn aseman korostuminen taloudellisia kysymyksia koskevien perusoi-
keuksien suojelukohteena ja perusoikeuksien rajoittamista seka perusoikeuksien va-
listd punnintaa koskevien oppien kehittyminen.

Esityksen valtiosdantooikeudellisen tarkastelun keskidssa on mainittujen sdanndseh-
dotusten suhde omaisuuden suojaa koskevaan perustuslain 15 §:4an. Sdanndsehdo-
tukset ovat merkityksellisia myds perustuslain yhdenvertaisuutta, oikeusturvaa, yksi-
tyiselaman suojaa, oikeutta sosiaaliturvaan seka alkuperaiskansojen oikeuksia koske-
vien pykalien nakokulmasta. Koska ehdotetut sdannodkset vaikuttavat keskeisesti eri
tahojen oikeuksien ja velvollisuuksien perusteisiin, on sdantelyn tdsmallisyyteen ja
tarkkarajaisuuteen kiinnitettava erityistd huomiota. Sdannésehdotuksia tulee arvioida
perustuslain nakdkulmasta senkin vuoksi, etta lunastuslain sdanndkset eivat ole olleet
perustuslakivaliokunnan arvioitavana kertaakaan nykyisen perustuslain voimassaolo-
aikana, vaikka lunastuslakia on muutettu vuoden 2000 jalkeen 10 kertaa. Muutokset
eivat ole koskeneet korvausperusteita, vaan ne ovat voimassaolevassa laissa lahes
alkuperaisessd muodossaan.

Esityksen saanndsehdotukset on pyritty laatimaan erilaiset perusoikeusintressit kes-
kenaan tasapainottaen. Silta osin kuin sdannoksella puututaan perustuslain turvaa-
maan perusoikeuteen, sdannoksia arvioidaan perusoikeuksien yleisten rajoitusperus-
teiden (PeVM 25/1994 vp) valossa. Naiden mukaan rajoitusten tulee perustua lakiin,
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rajoitusten on oltava tarkkarajaisia ja riittavan tasmallisesti maariteltyja, rajoitusten tu-
lee olla perusoikeusjarjestelman kannalta hyvaksyttavia ja painavan yhteiskunnallisen
tarpeen vaatimia, tavallisella lailla ei voida sdatéda perusoikeuden ytimeen ulottuvaa
rajoitusta, rajoitusten tulee olla valttamattdmia tavoitteen saavuttamiseksi seka laajuu-
deltaan oikeassa suhteessa perusoikeuksien suojaamaan oikeushyvaan ja rajoitusten
taustalla olevan yhteiskunnallisen intressin painoarvoon, perusoikeutta rajoitettaessa
on huolehdittava oikeusturvajarjestelyista eivatka rajoitukset saa olla ristiriidassa Suo-
men kansainvalisten ihmisoikeusvelvoitteiden kanssa.

4.2 Omaisuuden suoja

Markkina-arvo tayden korvauksen perustaksi

Perustuslain 15 §:n 2 momentin pakkolunastuskasitteelld on perinteisesti ymmarretty
omaisuuden ottamista pakolla omistajaltaan ja siirtdmista toiselle. Lunastuslain nykyi-
nen korvausjarjestelma ei tee eroa sen suhteen, onko lunastuksessa kyse perustus-
lain 15 §:n 2 momentissa tarkoitetusta valtiosdantdoikeudellisesta pakkolunastuksesta
vaiko mainitun pykaldn 1 momentissa tarkoitetusta hyvaksyttavasta kaytonrajoituk-
sesta, johon tdyden korvauksen vaatimus ei ulotu. Ladhtbkohtaa ei esitetd muutetta-
vaksi eika ratkaisua voida pitda ongelmallisena mydskaan perustuslakivaliokunnan
lausuntokaytannon valossa (PeVL 10/2014 vp s. 5, jossa perustuslakivaliokunta totesi
kohdennetun korvaussaantelyn rajoituksena olevan se, ettd odotettavissa olevien kor-
vausten maara ei taman vuoksi saa nousta niin korkeaksi, etta perustuslain 20 §:n 1
momentissa tarkoitettua vastuuta luonnosta ja sen monimuotoisuudesta jouduttaisiin
sen vuoksi olennaisesti rajoittamaan). Lunastuslain korvausjarjestelma ei tee eroa
mydskaan lunastettavan omaisuuden omistajan varallisuusaseman perusteella,
vaikka perustuslakivaliokunnan lausuntokaytannoén perusteella talle eraissa tilanteissa
voitaisiinkin antaa merkitysta (ks. esim. PeVL 55/2018 vp seka PeVL 10/2014 vp,
PeVL 21/2010 vp, PeVL 9/2008 vp, PeVL 32/2004 vp, PeVL 61/2002 vp ja PeVL
34/2000 vp).

Oikeuskirjallisuudessa (mm. Lansineva 2002 s. 225) on katsottu tdyden korvauksen
vaatimusta koskevien perustuslaillisten tulkintojen kehittyneen kiintedssa vuorovaiku-
tuksessa pakkolunastusta koskevan tavallisessa lainsdddannéssa omaksuttujen kor-
vausperusteiden kanssa. Asiaa koskevan lunastuslain 29 §:n 1 momentin legaalimaa-
ritelman mukaan lunastettavan omaisuuden omistajalla on oikeus saada taysi korvaus
(lunastuskorvaus) lunastuksen vuoksi aiheutuvista taloudellisista menetyksista. Arvi-
ointiopillisessa seka oikeudellisessa kirjallisuudessa tdyden korvauksen vaatimuksen
sisaltéa on luonnehdittu eri tavoin. Tayden korvauksen vaatimuksen on katsottu esi-
merkiksi edellyttdvan omistajan karsiman menetyksen taysimaaraista hyvittamista tai
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ettd omistajan varallisuusasema ei ole saanut heikentya lunastuksen johdosta. Toi-
saalta oikeudellisessa kirjallisuudessa on esitetty myos kasityksia, jonka mukaan tay-
den korvauksen vaatimusta tuli voida I&hestya joustavammin sen suhteen millaisiin
seikkoihin tayden korvauksen vaatimuksen toteutumisesta arvioitaessa tulisi kiinnittaa
huomiota.

Oikeudellisista luonnehdinnoista riippumatta tdyden korvauksen vaatimus saa kaytan-
ndssa sisaltonsa arvonmaaritysmenetelmien myoéta. Nykyisen lunastuslain 30 §:n 1
momentin mukaan lunastettavasta omaisuudesta on maarattadva omaisuuden kayvan
hinnan mukainen taysi korvaus. Mikali kdypa hinta ei vastaa luovuttajan taytta mene-
tysta, arvioiminen on perustettava omaisuuden tuottoon tai siihen pantuihin kustan-
nuksiin. Lunastuslain kasitteistd ja sddnndkset tdyden korvauksen suuruuden maarit-
tamismenetelmista eivat kaikilta osin vastaa kiinteistéarviointiopissa ja kansainvali-
sissd arviointistandardeissa tapahtunutta kehitysta, joissa nykydan hyddynnetéan va-
kiintuneesti markkina-arvon kasitetta. Lunastuslain 30 §:83 esitetdan sen vuoksi tar-
kistettavaksi siten, ettd korvauksen maaraamisessa kaytettavien menetelmien yksi-
[6innista ja keskinadisesta jarjestyksesta laissa luovutaan ja siirrytdan hyddyntamaan
markkina-arvon kasitetta korvauksen mittapuuna.

Markkina-arvo vastaa hyvin pitkalti sitd, miten tdyden korvauksen vaatimusta on lu-
nastuslaissa ja arviointiopissa pyritty lahestymaan lunastuksen kohteen kayvéan arvon
ja muiden arviointimenetelmien perusteella. Maaritelmansa mukaisesti markkina-ar-
volla tarkoitetaan sellaista arvioitua rahamaéraa, jolla omaisuus arvopaivana vaihtaisi
omistajaa liiketoimeen halukkaiden ja toisistaan riippumattomien myyjan ja ostajan va-
lilld asianmukaisen markkinoinnin jalkeen osapuolten toimiessa asiantuntevasti, harki-
tusti ja ilman pakkoa. Markkina-arvo tulee niin kiinteistdarvioinnin yleisten oppien kuin
arviointistandardienkin mukaan maarittaa arvioitavan omaisuuden parhaan ja tuotta-
vimman kaytén mukaan. Parhaalla ja tuottavimmalla kaytélla tarkoitetaan kiinteiston
kaikkein todennakdisinta kayttoa, joka on fyysisesti mahdollinen, tarkoituksenmu-
kaiseksi harkittu, laillisesti sallittu, taloudellisesti toteuttamiskelpoinen ja johtaa arvioi-
tavan kiinteiston korkeimpaan arvoon.

Vaikka markkina-arvo nimensa puolesta viittaisi kauppa-arvoperusteiseen lahestymis-
tapaan, markkina-arvon maarittdmisessa hyddynnetaan erilaisia arviointimenetelmia.

Markkina-arvon arvioinnissa kaytettavissa ovat kiinteistdarvioinnin kaikki paamenetel-
mat eli kauppa-, tuotto- ja kustannusarvo-menetelma seka niiden erilaiset sovellutuk-

set ja yhdistelmat. Menetelma tulee kussakin yksittdistapauksessa valita sen mukaan,
joka luotettavimmin johtaa tdyden korvauksen takaavaan markkina-arvoon.
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Hankkeen vaikutuksen huomioon ottaminen

Hanke, jonka vuoksi lunastus pannaan taytantoon, saattaa korottaa tai alentaa lunas-
tettavan omaisuuden arvoa. Lunastuslainsdadant6én vanhastaan siséaltyneen periaat-
teen mukaan korvaus on maarattava vastaamaan sita arvoa, joka omaisuudella olisi
ollut ilman sanottua vaikutusta. Sanottu tdyden korvauksen vaatimukseen kytkeytyva
periaate sisaltyy voimassaolevan lunastuslain 31 §:n 1 momenttiin. S4annods esitetdan
sisallytettavaksi lain 31 §:aan tarkistettuna. Nykyisen saantelyn mukaan lunastus-
hankkeesta johtuva arvon nousu tai lasku tulisi jattda ottamatta huomioon kokonai-
suudessaan, eli myos siltd osin kun kyse on yleisemmasta alueen arvon muutoksesta.
Saantelya ehdotetaan tarkistettavaksi siten, etta kohteenkorvausta arvioitaessa tulisi
huomioon ottaa hankkeen vaikutus kiinteistdjen arvoihin yleisesti hankkeen vaikutus-
alueella.

Arvonleikkaus

Nykyisen lunastuslain 31 §:n 2 ja 3 momentin mukainen arvonleikkaus merkitsee poik-
keusta tayden korvauksen vaatimuksesta, tai vahintaankin omaisuuden arvostamista
yleisista korvausperusteista poikkeavalla tavalla. Arvonleikkauksen jannitteinen suhde
pakkolunastusvarauman edellytyksena olevaan tdyden korvauksen vaatimukseen il-
menee lunastuslain valmisteluasiakirjoista (HE 133/1974 vp ja HE 179/1975 Il vp). Lu-
nastuslain katsottiin edellyttdvan hallitusmuodon 67 §:n mukaista perustuslain saata-
misjarjestysta ehdotettujen arvonleikkaussaannoésten vuoksi.

Saanndsta kuitenkin tarkistettiin suppeammaksi eduskuntakasittelyn aikana, ja lakiesi-
tys voitiin kasitella tavallisessa lainsaatémisjarjestyksessa (PeVM 14/1977 vp). Sen
sijaan arvonleikkauksen soveltamisalan laajentamiseen yleiskaavoituksen synnytta-
maan arvonlisaykseen (HE 157/1989 vp) perustuslakivaliokunta on suhtautunut pidat-
tyvaisesti. Asiaa koskevassa lausunnossaan perustuslakivaliokunta katsoi, ettei sa-
nottua lakiehdotusta olisi voitu kasitella tavallisessa lainsdatamisjarjestyksessa, koska
lunastuskorvaus ei vastaisi taytta korvausta (PeVL 20/1989 vp).

Perustuslain 15 §:ssa sdadetaan omaisuuden suojasta asiallisesti samansisaltoisesti
kuin lunastuslain saatamisajankohtana voimassa olleessa hallitusmuodon 6 §:n 3 mo-
mentissa. Vuoden 1995 perusoikeusuudistuksen (HE 309/1993 vp) my6ta yksittaisten
perusoikeuksien asema osana perusoikeusjarjestelmaa ja suhde toisiin perusoikeuk-
siin on muuttunut. Tama tulee ottaa huomioon perustuslakivaliokunnan vanhemman
lausuntokaytannon merkitysta arvioitaessa. Omaisuudensuojaan liittyen muutos ilme-
nee esimerkiksi perustuslain 15 §:n 1 momentissa tilanteissa arvioitaessa omaisuu-
teen kohdistuvien kaytdnrajoitusten korvattavuutta. Vastaavasti perusoikeustulkintojen
muutokset ilmenevat siina, onko kaytdnrajoitusta pidettava 15 §:n 1 momentissa tar-
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koitettuna vai onko se rinnastettava vaikutustensa perusteella 2 momentissa tarkoitet-
tuun valtiosaantooikeudelliseen pakkolunastukseen. Sen sijaan varsinaisissa perus-
tuslain 15 §:n 2 momentin mukaisissa pakkolunastustilanteissa muutosten merkitys on
vahaisempi. Perustuslain 2 luvusta ei ole johdettavissa velvollisuutta luovuttaa alueita
yhteiskunnan tarpeita varten tdyden korvauksen vaatimuksesta poiketen.

Nykymuotoista arvonleikkaussaantelya voidaan pitda sindnsa valtiosdantéoikeudelli-
sesti mahdollisena. Se, kanavoidaanko asemakaavoituksesta aiheutuva arvonnousu
yhteiskunnan vaiko maanomistajien hyvaksi, on viime kadessa yhteiskuntapoliittinen
arvovalinta, mutta toisaalta sdantelyn tulee taata taysi korvaus. Saantelyn tarkoituk-
senmukaisuus jaa riippumaan siita, millainen painoarvo eri ndkdkohdille halutaan an-
taa. Erityisen asemakaavoitukseen liittyvan arvonleikkaussaantelyn kumoaminen yh-
denmukaistaisi korvausperusteita, edistaisi perustuslain 15 §:n 2 momentin toteutu-
mista ja parantaisi maanomistajien oikeusasemaa seka olisi yhdenvertaisen kohtelun
kannalta positiivista. Lunastuslain 31 §:n 2 ja 3 momentteihin sisaltyvan arvonleik-
kaussaantelyn kumoaminen ei rajoittaisi lunastusmenettelyn kdyttémahdollisuutta
kunnan maanhankinnan toteuttamiseksi. Sadantelyn pysyttdminen ennallaan puoles-
taan tukisi jossakin maarin kuntien maa- ja tonttipolitiikan harjoittamista mahdollista-
malla yhdyskuntarakentamiseen tarpeellisten alueiden hankkimisen markkina-arvoa
alhaisemmalla hinnalla. Asiaan vaikuttavia nakékohtia harkittuaan tyéryhma on paaty-
nyt esittdmaan arvonleikkaussaantelyn kumoamista.

Lunastuskorvauksen suorittaminen korotettuna

Lakiin ehdotetaan sisallytettavaksi uusi 38 a §, jonka mukaan lunastuskorvaukselle on
maarattava suoritettavaksi laissa saadettava prosenttikorotus. Arviointiopillisessa kir-
jallisuudessa on esitetty ndkemyksia, joiden mukaan lunastuslain korvausperusteet
eivat kaikissa tilanteissa johtaisi lunastettavan omaisuuden omistajan varallisuusase-
man sailymiseen ennallaan. Kyse on ennen muuta kohteen arvon maarittdmiseen liit-
tyvista epavarmuustekijoista, jotka riippuvat muun muassa kohteesta, alueesta ja
markkinatilanteesta. Parhaimmillaankin kiinteistdarvioinnissa paastaan noin 10 %:n
tarkkuuteen ja haastavien kohteiden ollessa kyseessé arvioinnin epatarkkuus voi olla
jopa yli 50 %. Tayden korvauksen vaatimus huomioon ottaen ei voida pitda asianmu-
kaisena, etta lunastettavan omaisuuden omistaja kantaisi vastuun arvioinnin epatark-
kuuksista.

Arvioinnin epatarkkuudesta johtuvien vastuiden kohdentaminen lunastajatahoon voi-
daan toteuttaa eri tavoin. Lain soveltamiskaytannon ja sdanndsten tulkintojen kehitta-
miseen liittyvien epavarmuuksien vuoksi yksinomaan soveltamiskaytannon varaan no-
jautumista ei ole pidettava riittdvana. Tarkoituksenmukaisimpana ratkaisuna on pi-
detty kiinteadn korotuksen kayttdonottamista, jota sovellettaisiin kaikkiin lunastuskor-
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vauksiin arviointitilanteen tosiasiallisesta tarkkuudesta riippumatta. Korotuksen suu-
ruuden harkinta tapauskohtaisesti samoin kuin erisuuruisten korotusten kayttaminen
jattaisi lunastustoimikunnalle huomattavan laajan harkintavallan. Korotuksen suu-
ruutta arvioitaessa tulee huomioon ottaa, etta arviointiin liittyvista epavarmuusteki-
j6ista on hyvin vaikea paasta eroon. Korotuksen kayttddn ottaminen merkitsisi lunas-
tettavan omaisuuden omistajan taloudellisen aseman parantumista.

Korotuksen voidaan nahda osaltaan vastaavan myos siihen, etta lunastuksessa kiin-
teistdn omistaja ei voi valita omaisuutensa realisoimisen ajankohtaa. Lunastus saat-
taa sattua omistajan ndkdkulmasta erityisen epaedulliseen ajankohtaan joko yleisten
taloudellisten suhdanteiden tai omistajan omien suunnitelmien nakdkulmasta. Lisaksi
varallisuusasemaan vaikuttavat verot ja julkisoikeudelliset maksut. Lunastuskorvauk-
sesta maksetaan huojennettua luovutusvoittoveroa. Lunastuskorvaus on kayvan hin-
nan suuruinen ja omistajan varallisuusasema on lunastuksen jalkeen luovutusvoitto-
veron verran pienempi. Jos omistaja hankkisi korvaavan kiinteiston lunastetun tilalle,
han joutuisi suorittamaan uuden kiinteistdn hankintaan liittyvan varainsiirtoveron, kau-
panvahvistajamaksun ja mahdollisen lohkomiskustannuksen lunastuskorvauksen ul-
kopuolisilla varoilla. Myds naiden omistajan varallisuusaseman sailyttdmiseen liittyvat
seikat on mahdollista ottaa huomioon lunastuskorvauksen prosenttikorotuksen suh-
teen.

Tilusjarjestelyt

Lunastuslain tilusjarjestelyitd koskeva saantely esitetdan jarjestettavaksi liikennejar-
jestelmasta ja maanteista annetun lain tilusjarjestelyitd koskevia sdannoksia vastaa-
viksi, jotka ovat olleet perustuslakivaliokunnan arvioitavana (PeVL 3/2005 vp s. 3—4).
Perustuslakivaliokunta totesi tilusjarjestelyitd koskevassa lausunnossaan valtiosdan-
tooikeuden kannalta merkityksellista olevan se, tayttaako tallainen alueen siirtdminen
tilasta toiseen pakkolunastukselle perustuslain 15 §:n 2 momentissa saadetyn yleisen
tarpeen vaatimuksen, kun alueen siirtdminen tapahtuu yksityisen edun eli toisen
maanomistajan hyvaksi. Valiokunta katsoi, ettd maantietoimitukseen sisaltyvia tilusjar-
jestelyja mukaan lukien alueen siirtdminen kiinteistdsta toiseen voidaan pitéda osana
lunastuskokonaisuutta, joka tayttaa valillisesti yleisen tarpeen vaatimuksen. Ehdotus
voitiin taltd osin kasitelld tavallisen lain sdatamisjarjestyksessa. Perustuslakivaliokunta
viittasi lausunnossaan myos lunastuslakia koskevaan mietintéénsa (PeVM 14/1977
vp. s. 2/1l), jossa valiokunta oli jo julkilausunut sanotun tulkintansa.

Tilusjarjestelyilld on merkitysta ennen muuta nauhamaisissa lunastushankkeissa,
joissa lunastus kohdistuu suureen joukkoon kiinteistéja aiheuttaen niiden pirstoutu-
mista. Tarkoituksenmukaisen kiinteistdrakenteen ja -jaotuksen kannalta on sen vuoksi
tarkeaa, etta tilusjarjestelyiden suorittamiselle ei asetettaisi liian korkeita esteita. Tilus-
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jarjestelyn suorittamisen edellytyksista saadettaisiin lunastuslain 23 a §:ssa. Tilusjar-

jestelyissa pyritdan tyypillisesti poistamaan lunastuksesta yksittaisen kiinteiston kay-

tolle aiheutuvia haittoja, eli kyse on yksityisen edun hyvaksi suoritettavasta toimenpi-

teesta. Samalla tilusjarjestely edistaa yleisemmin kiinteistdjaotuksen tarkoituksenmu-
kaisuutta ja parantaa kiinteistdjen kaytettavyyttd. Sdantelyn voidaan nain ollen katsoa
tayttdvan yleisen tarpeen vaatimuksen (ks. myés PeVL 7/2018 vp).

Tilusjarjestelyihin sovelletaan tayden korvauksen periaatetta, joka toteutuu tilusvaih-

dossa alueen muodossa ja alueen siirtdmisessa rahakorvauksena. Saantelyn perus-

tuslainmukaisuutta arvioitaessa huomioon tulee ottaa myds se, etta tilusjarjestelyiden
suorittaminen ei perusta yksittaisen kiinteistdn omistajalle velvollisuutta suorittaa kor-
vausta tilusjarjestelyiden yhteydessa vastaanotetusta alueesta tai tilusvaihdon myé6ta
tulleesta arvokkaammasta alueesta. Naita koskevat kustannukset kuuluvat lunastus-

lain 25 §:n mukaan lunastustoimituksen hakijalle eli hankkeesta vastaavalle.

Vahaisen lunastuskorvauksen maksamatta jattaminen

Lakiehdotuksen 48 §:n 3 momentissa esitetdan saadettavaksi, ettd alle 20 euron suu-
ruista lunastuskorvausta ei tarvitsisi maksaa. Ehdotuksen tarkoituksena on korvaus-
ten maksamismenettelyn yksinkertaistaminen ja hallinnollisen sadantelytaakan keven-
taminen. Vastaavasta menettelysta sdadetaan liikennejarjestelmasta ja maanteista
annetun lain 83 §:ssa, ratalain 73 §:ssa seka kiinteistbnmuodostamislain 206 a §:ssa.

Maantielain lainvalmisteluasiakirjojen (HE 17/2004 vp s. 65 ja 79) mukaan vastaavan
saannoksen taustalla oli pyrkimys maksamismenettelyn yksinkertaistamiseen. Saan-
ndsehdotuksen valtiosaantéoikeudellisten perusteluiden mukaan korvauksen maksa-
matta jattdminen ei loukannut vahaisyytensa ja siitd aiheutuvien kasittelykulujen
vuoksi omaisuuden suojaa. Esityksessa huomautettiin myos, etta lainsdadantoon si-
séltyy useampia sdannoksia, joiden perusteella korvaus jatetddan maksamatta tai peri-
matta sen vahaisyyden vuoksi. Perustuslakivaliokunta ei ole lausunnossaan (PeVL
3/2005 vp) ottanut kantaa maantielain maksettavan korvauksen vahimmaismaaraa
koskevan saanndksen hyvaksyttavyyteen. Perustuslain 15 §:n 2 momentin tdyden
korvauksen vaatimuksen ei voitane katsoa edellyttavan vahaisten korvausten suoritta-
mista.
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4.3 Yhdenvertaisuus

Perustuslain 6 §:n mukaan ihmiset ovat yhdenvertaisia lain edessa. Lailla ei voida
mielivaltaisesti asettaa ihmisia tai ihmisryhmia toisia edullisempaan tai epaedullisem-
paan asemaan. Lausekkeella ei kuitenkaan edellyteta kaikkien ihmisten kaikissa suh-
teissa samanlaista kohtelua, elleivat asiaan vaikuttavat olosuhteet ole samanlaisia.
Toisaalta lainsdadanndlle on ominaista, etta siina kohdellaan tietyn hyvaksyttavan yh-
teiskunnallisen intressin vuoksi ihmisid eri tavoin muun muassa tosiasiallisen tasa-ar-
von edistamiseksi.

Lunastukselle on tyypillista, etta se ei kohdistu tasapuolisesti kaikkiin ihmisiin tai ih-
misryhmiin. Suurin osa Kiinteistoista ei joudu koskaan lunastuksen kohteeksi, osaan
kohdistuu useampia lunastuksia ja eraat kiinteistot lunastetaan kokonaan. Lunastuk-
sen tarve maaraytyy sen taustalla olevan konkreettisen hankkeen perusteella, jonka
suunnittelussa maanomistajien tasavertaisen kohtelun vaatimuksen toteuttaminen
saattaa olla huomattavan haasteellista. Lunastuslainsdadannon puitteissa yhdenver-
taisen kohtelun vaatimus merkitseekin lunastuksen kohteena olevien kiinteistdjen
omistajien ja kayttdoikeuden haltijoiden kohtelua yhdenvertaisin perustein niin kor-
vausten maardamisen kuin muiden yksityisoikeudellisten suhteiden jarjestamisen
osalta riippumatta lunastustarkoituksesta tai lunastajasta.

Lunastuslain tilusjarjestelyitd seka korvauksen maaraamista koskevat sdannokset
ovat henkildsta tai lunastuksen kohteesta riippumattomia. Yhdenvertaisen kohtelun
nakdkulmasta on kuitenkin kiinnitettdva huomiota ehdotettuun lunastuslain 32 §:3an.
Mainitun sdanndksen mukaan kohteenkorvaus on lunastettaessa asumiseen tai am-
matin harjoittamiseen kaytettavaa omaisuutta maarattadva sen markkina-arvosta riip-
pumatta niin suureksi kuin on tarpeen vastaavan asumistarpeen tyydyttdvan oman
asunnon tai saman toimeentulon tarjoavan, lunastettua vastaavan omaisuuden hank-
kimiseen lunastetun tilalle. Lunastuksen kohdistuessa asuntona tai toimeentulon
hankkimisessa kaytettyyn omaisuuteen kajotaan omistusoikeuden ytimeen. Perustus-
lain 15 §:n 2 momentista johtuvan tdyden korvauksen vaatimuksen on katsottava tal-
laisessa tilanteessa edellyttavan korvauksen maaraamista sellaiseksi, ettd se mahdol-
listaa vastaavan asumistarpeen tyydyttdvan asunnon tai elinkeinoharjoittamisen edel-
lyttdman omaisuuden hankkimisen.

Lunastuslain arvonleikkausta koskevaa saantelya on pidetty kiistanalaisena saatami-
sesta Idhtien. Alueen asemakaavoituksesta johtuvan arvon leikkaus merkitsee alueen
arvon maaraamista paasaannosta poikkeavalla tavalla, joka johtaa alhaisempaan kor-
vaukseen lunastettavan alueen omistajalle kuin hanelle muutoin lunastuslain mukaan
kuuluisi. Arvonleikkausta puoltavana perusteluna esitetdan usein, ettd asemakaavoi-
tuksessa on kyse sellaisesta yhteiskunnan toimista johtuvasta arvonnoususta, jonka
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ei tulekaan kuulua maanomistajalle. Taman ajattelun mukaan arvonnousu kuuluisi
kunnalle, jonka paatdksesta arvon lisdantyminen johtuu. Talldin kukaan maanomista-
jista ei saisi toisiin maanomistajiin ndhden merkittavasti suurempaa arvonnousua hyo-
dykseen.

Tarkastelukulmasta riippuen arvonleikkauksen voidaan katsoa joko poikkeavan maan-
omistajien yhdenvertaisen kohtelun vaatimuksesta tai edistdvan sitd. Huomioon tulee
lisaksi ottaa se, ettd myds muut viranomaisen tekemat paatokset saattavat vaikuttaa
alueen arvoa nostavasti. Naistd johtuvaa arvonnousua ei leikata, vaan se luetaan kiin-
teistbnomistajan hyvaksi.

Arvonleikkaussaantelyn osalta kysymys on siita, voidaanko saantelyn tavoitteena ole-
vaa kuntien maapolitikan tukemista pitda hyvaksyttdvana ja oikeasuhtaisena perus-
teena maanomistajien yhdenvertaisesta kohtelusta poikkeamiselle. Perustuslakivalio-
kunta (PeVL 11/2012 vp s. 2, PeVL 2/2011 s. 2, PeVL 64/2010 vp s. 2, PeVL 28/2009
vp s. 2, PeVL 38/2006 vp s. 2, PeVL 1/2006 vp s. 2 ja PeVL 59/2002 vp s. 2) on va-
kiintuneesti katsonut, ettei yleisesta yhdenvertaisuusperiaatteesta voi johtua tiukkoja
rajoja lainsdatajan harkinnalle pyrittdessa kulloisenkin yhteiskuntakehityksen vaati-
maan saantelyyn. Kunnan maapolitiikalla turvattavia intresseja voidaan sindnsa pitaa
sellaisena hyvaksyttavana perusteena, jotka oikeuttavat kansalaisten erilaisen kohte-
lun tosiasiallisen tasa-arvon edistdmiseksi.

Sen sijaan epaselvaa on, voidaanko erilaista kohtelua ja tdyden korvauksen vaati-
muksesta poikkeamista pitaa valttamattomana mainittujen tavoitteiden saavutta-
miseksi seka laajuudeltaan oikeasuhtaisina perusoikeuden turvaamaan oikeushyvaan
ja rajoituksen taustalla olevan yhteiskunnallisen intressin painoarvoon nahden. Lunas-
tus ja siihen liittyva arvonleikkaus ovat ainoastaan osa kunnan maapoliittista keinova-
likoimaa. Kuntien maapolitiikan keinovalikoima on edella esitetyin tavoin varsin laaja
ja se on laajentunut merkittavasti lunastuslain sdatamisen jalkeen. Kunnat voivat
myds tehokkaasti ohjata alueiden maankaytt6d maapoliittisen tavoitteenasettelunsa
mukaisesti maanomistajien asemaan lievemmin puuttuvilla keinoilla. Vaikka arvonleik-
kaussaantely ja lunastusmahdollisuus vaikuttavatkin osaltaan muiden maapolitiikan
keinojen kayttdmiseen, on kunnan johdonmukaisesti harjoitetulla maapolitiikalla suu-
rempi merkitys kunnan maapoliittisten tavoitteiden saavuttamiseen kuin arvonleik-
kaussaantelylla.

Vaikka kuntien maapolitiikan julkilausuttuna tavoitteena on usein kohtuuhintaisten
tonttien tarjoaminen rakentamistoimintaa varten, ei kuntien ja yksityisten omistajien
tonttien hinnoittelussa yleensa ole sanottavia eroja. Kuntien mahdollisuus hankkia yh-
dyskuntarakentamista varten maata edullisimmilla ehdoilla ei nain ollen vality tonttien
hinnoitteluun. Toisaalta jarjestelyn voidaan nahda siind suhteessa edistavan laajem-
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min yhteiskunnallisia tavoitteita, ettd kunnat rahoittavat yhdyskuntarakentamisen kus-
tannuksia maapolitikan harjoittamisesta kertyvilla tuotoilla. Kunnilla on kuitenkin kay-
tettdvissaan kuitenkin monia muitakin keinoja tarvitsemiensa resurssien hankki-
miseksi, jolloin asemakaavoituksen tuoman arvon leikkaamisen ei voida pitaa valtta-
mattdmana, kun otetaan huomioon arvonleikkauksen merkitys tdyden korvauksen
vaatimuksen tayttymisen kannalta.

Valmistelun kestaessa on esitetty arvioita, joiden mukaan arvonleikkaussaantelysta
luopuminen saattaa johtaa maanomistajan epayhdenvertaisen kohtelun lisdantymi-
seen. Tama riippuu kuitenkin pitkalti kunnan maanhankintojen ajoittumisesta ja maan-
hankinnassa noudatettavien muidenkin periaatteiden johdonmukaisuudesta ja kaytet-
tyjen keinojen yhdenvertaisesta soveltamisesta. Kunnan hankkiessa aikaisemmin ra-
kentamatonta maata riittdvan varhaisessa vaiheessa johdonmukaisesti ja yhdenvertai-
sesti kaikilta maanomistajilta ennen kaavoitusta, eivat kaavoituksen etenemisen
my06ta eriytyvat ja tdsmentyvat kayttotarkoitukset vaikuta alueiden hinnoitteluun, vaan
alue on kokonaisuudessaan raakamaata.

44 Oikeusturva

Yleislain luonteesta johtuen asianosaissuhteet lunastuslupaharkinnassa ja -menette-
lysséa voivat muodostua hyvin monitahoisiksi. Kyse ei ole yksinomaan lunastajan ja lu-
nastettavan omaisuuden haltijan valisesta suhteesta, vaan asianosaisina tai muina ta-
hoina saattaa olla lunastusrelaation ulkopuolisia tahoja, yleista etua valvovia viran-
omaisia, kuntia, maakuntia sekd myds yksittaisia kansalaisia ja kansalaisjarjestoja.
Asianosaissuhteen toisena osapuolena ei mydskaan kaikissa tilanteissa ole lunastaja,
vaan lunastusmenettelyssd muodostuu tyypillisesti myds asianosaisten keskinaisia
asianosaissuhteita.

Lunastus jakaantuu menettelyllisesti kahteen vaiheeseen, eli lunastuslupamenettelyyn
ja lunastustoimitukseen. Seka lunastuslupamenettelyssa ettd lunastustoimitusmenet-
telyssa noudatetaan virallisperiaatetta. Viranomainen on velvollinen viran puolesta tut-
kimaan ja ratkaisemaan asian, vaikka asianosainen ei osallistuisi menettelyyn milldan
tavoin. Esimerkiksi lunastettavasta omaisuuden maaratdan lunastustoimituksessa kor-
vausperusteiden mukainen korvaus asianosaiselle, vaikka tama ei korvausta olisi vaa-
tinutkaan. Niin ikdan asianosaisten mahdollisuutta sopia lunastuskorvauksesta on ra-
joitettu pantinhaltijan suojaksi.

Lunastuslupamenettelyssa asianosaisille ja muille tahoille varataan mahdollisuus tu-
tustua hakemusasiakirjoihin (8, 8 a ja 9 §) ja lausua kasityksensa hankkeesta, eli tuli-
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siko lunastuslupa ja mahdollinen ennakkohaltuunottolupa mydntaa vaiko ei. Asian-
osaisilla on oikeus hakea muutosta lunastuslupamenettelyssa annettuun ratkaisuun
valittamalla Maanmittauslaitoksen antamasta paatdksesta hallinto-oikeuteen ja valtio-
neuvoston antamasta paatoksesta korkeimpaan hallinto-oikeuteen (87 §). Lunastuslu-
pamenettelyd saattaa myds edeltda tutkimuslupamenettely, jota koskevaa saantelya
(84-85 §) on esitetty tdsmennettavaksi. Vastaavasti kuin lunastuslupamenettelyn
osalta, asianosaisilla on oikeus hakea muutosta valittamalla Maanmittauslaitoksen an-
tamasta tutkimuslupapaatdksesta hallinto-oikeuteen.

Lunastuslupa pannaan taytantédn lunastustoimituksessa. Lunastustoimituksessa ei
enaa tutkita lunastusluvan mydntamisen edellytyksia lukuun ottamatta tilannetta,
jossa lunastuslupa on vdhemman tarkeiltd osin jatetty lunastustoimituksessa maarat-
tavaksi. Vaikka lunastuksen kohde onkin lunastustoimituksessa vahvistettava lunas-
tusluvan mukaisesti, voidaan siitd vahaisessa maarin poiketa erityisen syyn niin vaa-
tiessa. Lunastuslaissa ei ole tasmallisesti maaritelty sita, keitd kaikkia on pidettava lu-
nastustoimituksen asianosaisena. Lain saanndsten perusteella asianosaisena on kui-
tenkin pidettava hakijan ja lunastusrelaatiossa olevien lisdksi myos sellaisia lunastus-
relaation ulkopuolisia tahoja, joiden kiinteist6ja toimituksessa suoritettavat tilus- ja yk-
sityistiejarjestelyt koskevat. Sen sijaan lunastusrelaation ulkopuolisen korvauksensaa-
jan seka panttioikeuden haltijan muodollinen asema lunastustoimituksessa on epasel-
vempi ja jaa ratkaistavaksi lunastustoimituksessa. Naiden tahojen on kuitenkin katsot-
tava voivan kayttda puhevaltaa toimituksessa sekd myds hakea muutosta toimituk-
sessa annettuun paatokseen valittamalla maaoikeuteen, jos paatds vaikuttaa heidan
oikeuksiinsa.

4.5 Vastuu ymparistosta

Perustuslain 20 §:n 1 momentin mukaan vastuu luonnosta ja sen monimuotoisuu-
desta, ymparistosta ja kulttuuriperinnésta kuuluu kaikille. Ymparistéperusoikeuden oi-
keudellinen merkitys on saatamisajankohdan ja silloin esitettyjen julistuksenomaisuu-
teen viittaavien perustelujen jalkeen vahvistunut. Perustuslain 20 § ilmaisee ihmisten
kaikinpuolisen vastuun sellaisesta taloudellisen ja yhteiskunnallisen toiminnan Iaht6-
kohdasta, joka turvaa elollisen ja elottoman luonnon monimuotoisuuden sailymisen.
Saanndksen piiriin kuuluvat seka ympariston tuhoutumisen tai pilaantumisen estami-
nen kuten myos aktiiviset luonnolle suotuisat toimet.

Lunastuslaissa ei sdadetd hankkeen toteuttamisedellytyksista tai toteuttamistavasta,
vaan hankkeen toteuttamiseksi tarpeellisten alueiden ja oikeuksien hankkimisesta.
Kuitenkin niissa tilanteissa, joissa hanke ei edellytd muun lainsdadannén mukaista lu-
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paa, lunastuslupamenettely muodostaa kansalaisten ja muiden tahojen osallistumisoi-
keuksille puitekehikon ja samalla lunastuslupaharkinta saa hankelupamenettelylle tun-
nusomaisia piirteitd. Ymparistdoikeudellisiin lupaharkintasdannoksiin verrattuna lunas-
tuslain 4 §:n mukainen lupaharkinta on varsin yleisesti ja joustavasti sdannelty, eika
sita alun perin ole tarkoitettukaan hankkeen toteuttamistavan ohjaamista varten. Lu-
paharkinnassa on kyse toisaalta lupahakemuksen taustalla olevan yleisen intressin
voimakkuuden arvioinnista, toisaalta punninnasta muihin yleisiin intresseihin seka yk-
sityiselle edulle aiheutuviin haittoihin ndhden. Lunastuslain lupaharkintasaantelya tay-
dentaa konkreettisempi nykyisen lunastuslain 5 §:n 5 momentin vaatimus luonnonsuo-
jelulaista johtuvien vaatimusten huomioon ottamisesta. Lunastuslaki mahdollistaa si-
nansa varsin laaja-alaisenkin intressipunninnan. Tarkoituksenmukaisena ei kuiten-
kaan voida pitdd menettelya, jossa hankkeen toteuttamisen ymparistollisia edellytyk-
sia ryhdyttaisiin punnitsemaan lunastuslain nojalla toisin kuin mahdollisessa hankkeen
toteuttamista ohjaavassa hankeluvassa.

Perustuslain 20 §:n 2 momentissa saadetaan julkiselle vallalle velvoite pyrkia turvaa-
maan jokaiselle oikeus terveelliseen ymparistdon seka mahdollisuus vaikuttaa elinym-
paristodan koskevaan paatoksentekoon. Tama saannds on tarkoitettu vaikuttamaan
ensisijaisesti lainsaatéjan ja muiden norminantajien toimintaan (HE 309/1993 vp, s.
66/11). Perustuslakivaliokunta korostaa, etta perustuslain 20 §:n mukainen ymparisto-
vastuu konkretisoituu voimassa olevassa ymparistdlainsaadanndssa.

Lunastuslaissa ei saadeta selkeasti hankkeen vaikutusalueen ulkopuolisten kansa-
laisten ja kansalaisjarjestdjen oikeudesta lausua kasityksensa hankkeesta lunastuslu-
pamenettelyssa tai oikeudesta hakea muutosta lunastuslupa-asiassa annettuun rat-
kaisuun. Oikeuskaytannon perusteella muiden kansalaisten ja kansalaisjarjestjen pu-
hevalta toimituksessa ja mahdollinen muutoksenhakuoikeus nayttaisi rijppuvan siita,
edellyttddko lunastuslupahakemuksen taustalla oleva hanke muita ymparistélainsaa-
dantéon perustuvia lupia vaiko ei. Esimerkiksi ratkaisussa KHO 2011:49 alueella toi-
mivalla asukasyhdistyksella katsottiin olevan valitusoikeus maakaasuputken lunastus-
lupaa koskevasta paatdksesta, kun taas ratkaisussa KHO 2016:10 korkein hallinto-
oikeus paatyi katsomaan, etta valitus tuli jattda tutkimatta. Ratkaisussa olisi kysymys
siitd, etté yhdistyksella oli valitusoikeus Arhusin yleissopimuksen edellyttadmin tavoin
ydinvoimalaitoksen rakentamiseen liittyvissa muissa kaava- ja lupamenettelyissa. Lu-
nastuslupapaatdksella ei paatetty lunastuksen kohteena olevan alueen kaytdsta vaan
omistusoikeuden lunastuksesta tai omistajan kayttdvapauden rajoittamisesta.

Perustuslakivaliokunta on omaisuuden kaytdén saantelya arvioidessaan kiinnittanyt eri-
tyista huomiota perustuslain 15 §:n omaisuudensuojasdadnndksen ja ymparistdvastuu-
sadannoksen punnintaan perustuvaan keskindissuhteeseen (ks. esim. PeVL 10/2014
vp, s. 4/11). Valiokunta on yhtaalta todennut, ettei perustuslain 20 § perusta yksil6ittain
todennettavissa olevia velvoitteita eikd se mydskaan muodostu erilliseksi perusteeksi
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kohdistaa maanomistajiin erityisesti ulottuvia sietamisvelvoitteita. Toisaalta saman pe-
rusoikeussdanndstoén osina niilld kummallakin voi olla vaikutusta toistensa tulkintoihin
sen kaltaisessa yhteydessa, jossa pyritdan ihmisen ja ymparistdn valista tasapainoa
edistaviin lainsdadantoératkaisuihin (ks. esim. PeVL 36/2013 vp, s. 2/I, PeVL 32/2010
vp, s. 9/1, PeVL 20/2010 vp, s. 2/1l ja PeVL 6/2010 vp, s. 2). Perustuslakivaliokunta on
kasitellyt useaan otteeseen ymparistonsuojelullisiin syihin perustuvia omaisuuden
kayttorajoituksia (ks. esim. PeVL 55/2018 vp, PeVL 25/2014 vp, PeVL 10/2014 vp,
PeVL 36/2013 vp ja PeVL 20/2010 vp). Valiokunta on omaisuuden kayttoérajoituksia
koskevassa hyvaksyttavyys- ja oikeasuhtaisuusarvioinnissaan antanut erityistd painoa
perustuslain 20 §:a4an kiinnittyville perusteille (ks. esim. PeVL 36/2013 vp, s. 2/l ja
PeVL 6/2010 vp, s. 3/1).

4.6 Yksityiselaman suoja

Lakiehdotuksen sadanndksista yksityiseldaman suojan kannalta merkityksellisia ovat tut-
kimuslupa-asiassa ja lunastuslupa-asiassa hakemuksen ja asiassa annetun paatok-
sen tiedoksiantoa koskevat sdanndsehdotukset. Koska asianosaispiiri ei ole ennalta
tiedossa ja asianosaisia saattaa olla lukumaaraisesti hyvinkin suuria maaria, ei hake-
musta ja paatdsta ole mahdollista antaa tiedoksi yksinomaan tavallisena tai todisteelli-
sena tiedoksiantona.

Kuulutuslainsaadannén uudistamisen my6ta asiakirjan tiedoksianto yleistiedoksian-
tona tai julkisella kuulutuksella tapahtuu yleisessa tietoverkossa viranomaisen verkko-
sivuilla, jossa asiakirjat ovat yleisesti tutustuttavissa. Edella mainittuihin sdannoksiin
littyvid henkilbtietojen suojaan liittyvid kysymyksia on tarkasteltu seikkaperaisesti
asiaa koskevassa hallituksen esityksessa HE 239/2018 vp.

Asiakirjajulkisuuden perustan muodostaa perustuslain 12 §, jonka 2 momentin mu-
kaan viranomaisen hallussa olevat asiakirjat ja muut tallenteet ovat julkisia, jollei nii-
den julkisuutta ole valttamattémien syiden vuoksi lailla erikseen rajoitettu. Jokaisella
on oikeus saada tieto julkisesta asiakirjasta ja tallenteesta.

Perustuslain 10 §:n 1 momentin mukaan jokaisen yksityiselama, kunnia ja kotirauha
on turvattu lailla. Henkilétietojen suojasta sdadetaan tarkemmin lailla. Hallituksen esi-
tyksen (HE 239/2018 vp s. 28) mukaan henkil6tietojen suojaa koskevan kansallisen
saantelyn osalta on otettava huomioon Euroopan unionin yleinen tietosuoja-asetus
(2016/679). Euroopan unionin perusoikeuskirjan 7 artiklan mukaan jokaisella on oi-
keus siihen, ettd hanen yksityis- ja perhe-elamaansa, kotiaan ja viestejaan kunnioite-
taan. Perusoikeuskirjan 8 artiklan mukaan jokaisella on oikeus henkil6tietojensa suo-
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jaan. Tallaisten tietojen kasittelyn on tapahduttava tiettya tarkoitusta varten ja asian-
omaisen henkildn suostumuksella tai muun laissa sdadetyn oikeuttavan perusteen no-
jalla.

Perustuslakivaliokunta on henkil6tietojen suojaa koskevan saantelyn osalta todennut
(PeVL 14/2018 vp) olevan lahtdkohtaisesti riittavaa, ettd henkilttietojen suojaa ja ka-
sittelyd koskeva saantely on yhteensopivaa EU:n yleisen tietosuoja-asetuksen
kanssa. Tietosuoja-asetuksen 6 artiklan mukaan kasittely on lainmukaista, jos kasit-
tely on tarpeen rekisterinpitdjan lakisdateisen velvoitteen noudattamiseksi tai yleista
etua koskevan tehtédvan suorittamiseksi tai rekisterinpitajalle kuuluvan julkisen vallan
kayttamiseksi. Lunastuslain mukaisissa lupamenettelyissa on kyse tallaisista tilan-
teista.

Kuulutuslainsdddannon uudistamista koskeneen hallituksen esityksen (HE 239/2018
vp s. 29) mukaan viranomaisen oikeutta kasitella henkilttietoja yleisessa tietover-
kossa arvioidaan tietosuoja-asetukseen sisaltyvien henkilGtietojen kasittelyd koske-
vien yleisten periaatteiden mukaisesti. Tietosuoja-asetuksen mukaan henkilotiedolla
tarkoitetaan kaikkia tunnistettuun tai tunnistettavissa olevaan luonnolliseen henkil66n
liittyvia tietoja. Lunastuslain tutkimuslupa- ja lunastuslupamenettelyssa tiedoksi annet-
tavat asiakirjat sisaltavat henkilGtietoina pidettava tietoja, kuten kiinteistétunnuksen,
kiinteistdon nimen ja omistajatahon. Naiden kasittelyd koskisivat hallintolain yleistiedok-
siantoa koskeva 62 §, julkista kuulutusta koskevaa 62 a § ja henkil6tietojen suojaa
koskevaa 62 b §.

Yksityiseldaman ja henkil6tietojen suojan kannalta on olennaista, etta tiedot saatetaan
julkisiksi yleisessa tietoverkossa vain, jollei salassapitoa koskevista sdanndksista
muuta johdu (PeVL 63/2014 vp). Tasta saadetdan nimenomaisesti hallintolain

62 b §:ssa. Hallintolain 62 §:n mukaisessa ilmoituksessa ja 62 a §:n mukaisessa kuu-
lutuksessa seka kuulutettavissa asiakirjoissa saadaan julkaista ainoastaan sellaiset
tiedot, jotka eivat ole muun lain perusteella salassa pidettavia.

Perustuslakivaliokunnan mukaan tietoverkossa julkaistavissa asiakirjoissa saadaan
julkaista ainoastaan tiedonsaannin kannalta valttamattomat henkiltiedot (PeVL
63/2014 vp). Asiakirjan nahtaville asettamista koskevassa ilmoituksessa seka julki-
sessa kuulutuksessa ja kuulutettavassa asiakirjassa saataisiin siten julkaista julkisis-
takin henkil6tiedoista ainoastaan tiedonsaannin kannalta valttamattémat henkilotiedot.
Lunastuslain mukaisissa asioissa tallaisina tietoina on pidettava kiinteiston kiinteisto-
tunnusta, sen nimeé ja omistajatahoa. limoituksen ja kuulutuksen nahtavilla pitoajan
paatyttya paattyisi myos viranomaisen peruste ja tarve henkilétiedon kasittelemiseen
yleisessa tietoverkossa. Henkilotiedot olisi hallintolain 62 b §:n mukaisesti poistettava
yleisesta tietoverkosta viranomaisen verkkosivuilta nahtavilla pitoajan paatyttya.
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4.7 Oikeus sosiaaliturvaan

Perustuslain 19 §:n 4 momentin mukaan julkisen vallan tehtdvana on edistaa jokaisen
oikeutta asuntoon ja tukea asumisen omatoimista jarjestamista. Kyse on perustusilailli-
sesta toimeksiannosta, joka ei lainvalmistelutéiden (HE 309/1993 vp s. 72) mukaan
turvaa oikeutta asuntoon subjektiivisena oikeutena. Laista kumottavaksi ehdotetut ar-
vonleikkaussaanndkset saattavat vaikuttaa kuntien maapolitiikan harjoittamiseen. Ar-
vioitaessa muutosta perustuslain ndkékulmasta, on muistettava arvonleikkaussaante-
lyn muodostavan poikkeuksen lunastuslain yleisista korvausperusteista. Arvonleik-
kaussaantelyn, yhdessa lunastusmahdollisuuden kanssa, on joissakin yhteyksissa
katsottu muodostavan merkittavan osan kuntien maapoliittista keinovalikoimaa. Tama
on vaikuttanut siihen, miten ja milld hinnalla kunnat ovat voineet vapaaehtoisin kau-
poin hankkia yhdyskuntarakentamisen edellyttdmia alueita omistukseensa, kaavoittaa
ne ja luovuttaa edelleen asuntorakentamista varten.

On sinansa kiistatonta, ettd kunnat voivat erilaisin maapoliittisin ohjauskeinoin vaikut-
taa tonttitarjontaan ja tonttien hintatasoon. Edella vaikutusten arviointia koskevassa
kohdassa 4.4 on todettu raakamaan hankintakustannusten muodostavan kuitenkin va-
haisen osan asuntojen hinnasta. Lunastusmenettelyssa sovellettavien korvausperus-
teiden muutoksen, ja siitd mahdollisesti johtuvien maanhankintakustannusten nouse-
misen ei voida katsoa nostavan asuntojen yleista hintatasoa tavalla, joka olisi ristirii-
dassa perustuslain 19 §:n 4 momentin sdanndksen kanssa.

4.8 Alkuperaiskansojen oikeudet

Perustuslain 17 §:n 3 momentin mukaan saamelaisilla alkuperdiskansana sekd roma-
neilla ja muilla ryhmilla on oikeus yllapitaa ja kehittdd omaa kieltdan ja kulttuuriaan.
Lunastuslaissa ei sdadetd hankkeen toteuttamisedellytyksista tai toteuttamistavasta,
vaan hankkeen toteuttamiseksi tarpeellisten alueiden ja oikeuksien hankkimisesta.
Kuitenkin niissa tilanteissa, joissa hanke ei edellytd muun lainsdadannén mukaista lu-
paa, lunastuslupamenettely muodostaa kansalaisten ja muiden tahojen osallistumisoi-
keudelle puitekehikon ja samalla lunastuslupaharkinta saa hankelupamenettelylle tun-
nusomaisia piirteitd. Lunastuslupa on talldin hankkeen toteuttamisen edellytys.

Lunastuslain soveltamisalaan kuuluvista hanketyypeisté ainakin voimajohtolinjan ra-
kentamisella saattaa saamelaisten kotiseutualueelle sijoittuessaan olla paitsi yksittai-
siin saamelaisiin, myds saamelaisiin alkuperaiskansana kohdistuvia vaikutuksia. Ta-
man vuoksi lunastuslain 9 §:n 2 momentissa esitetddn sdadettavaksi, ettd hankkeen
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sijoittuessa tai sen vaikutusten ulottuessa saamelaisten kotiseutualueelle, tulisi saa-
melaiskarajille varata tilaisuus antaa lausuntonsa hakemuksesta, jos hanke voi vaikut-
taa saamelaisille alkuperaiskansana kuuluviin oikeuksiin.

4.9 Lunastuksen kohteen maaraaminen
lunastustoimituksessa

Lunastuslupahakemuksen ratkaisee valtioneuvosto tai Maanmittauslaitos siten kuin
lain 5 §:n 1 momentissa saadetaan. Lunastuslupaharkinnassa on kyse yleisen tar-
peen kasilldolon punninnasta, jota koskeva toimivalta kuuluu |&htokohtaisesti valtio-
neuvostolle. Kaikkien lunastuslupa-asioiden ratkaisemista valtioneuvostossa ei pidetty
tarpeellisena lunastuslain sdadettdessakaan, vaan valtioneuvosto saattoi alkuperai-
sen lunastuslain 5 §:n nojalla siirtaa toimivaltaansa laaninhallitukselle tai muulle hallin-
toviranomaiselle laissa yksildidyissa tilanteissa.

Paasaantona on, etta lunastuslupaviranomainen ratkaisee lunastuslupahakemuksen
kaikilta osin. Vaatimus on kuitenkin osoittautunut haasteelliseksi erinaisissa tilan-
teissa. Lunastuksen kohdistuessa suureen joukkoon kiinteistdja saattaa lupahake-
musvaiheessa yksittaisten kiinteistdjen osalta jaada viela epaselvaksi, mihin kiinteis-
téihin lunastuslupahakemus kohdistuu. Voimansiirtolinjojen osalta puolestaan yksit-
taisten tukipylvaiden tarkat sijainnit saattavat olla tuossa vaiheessa viela tasmenty-
mattémid. Taman vuoksi lain 10 §:ssa esitetaan saadettavaksi, ettd johtohankkeissa
lunastuksen kohde voitaisiin eraissa tilanteissa jattaa lunastustoimituksessa maaratta-
vaksi.

Saannos on merkityksellinen toimivallan siirtdmista koskevan perustuslain 124 §:n
kannalta. Toimivallan siirto voisi koskea yksittaisen lunastuslupahakemuksen sellaisia
yksityiskohtia, jotka eivat voi vaikuttaa lunastuslupahakemuksen lopputulokseen. Ky-
symys voi ndin ollen olla esimerkiksi siita, ulottuuko lunastus tietylle kiinteistdlle tai
millainen kayttdoikeuden rajoitus yksittiseen kiinteistdon kohdistuu. Toimivaltaa ei
voida siirtda lunastuslupaharkinnan kannalta keskeisten kysymysten osalta. Siirrettya
toimivaltaa kayttaisi lunastustoimikunta, jonka on ratkaistava asia lunastuslupaharkin-
nan aineellisia sdannoksia soveltaen. Lunastustoimikunnan kokoonpanoa on pidet-
tava riittdvana tdmankaltaisten, lunastuslupahakemuksen yksityiskohtia koskevien ky-
symysten ratkaisemiseksi. Lunastustoimikunta voi lisédksi hankkia lisaselvitysta, jos
asian ratkaiseminen sita edellyttda. Lunastamisen edellytysten arviointiin lunastustoi-
mituksessa ei voida katsoa liittyvan ongelmia. Talla hetkella toimitustyyppisessa me-
nettelyssa paatetaan vesijatéon (KML 60 §), muun yhteisen maa-alueen kuin yhteis-
metsan lunastamisesta (KML 61 §), ulkopalstan (KML 61 a §) ja tontinosan (KML

62 §) lunastamisesta.
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Edelld esitetyilla perusteilla lakiehdotukset voidaan kasitella tavallisessa lainsaatamis-
jarjestyksessa. Esitykseen liittyvien valtiosdantdoikeudellisten nakdkohtien vuoksi hal-

litus pitda kuitenkin suotavana, etta esityksesta pyydettaisiin perustuslakivaliokunnan
lausunto.

Edella esitetyn perusteella annetaan eduskunnan hyvaksyttavaksi seuraavat lakieh-
dotukset:
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LAKIEHDOTUKSET

Laki
kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

kumotaan kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain
(603/1977) 36 ja 43 §, 89 §:n 3 momentti ja 106 §, sellaisena kuin niistd on 89 §:n 3 momentti
laissa 1110/1982,

muutetaan 5, 7-10, 12, 23 ja 24, 26, 29-32, 40, 42, 44, 46, 48, 49, 72 d, 84, 85, 87 ja 95 §,
sellaisena kuin niistd ovat 5, 7, 9 ja 10 § laissa 264/2017, 8 ja 26 § laissa 1110/1982, 23 § osaksi
laeissa 556/1995 ja 1144/1999, 31 § osaksi laissa 142/1999, 49 § osaksi laeissa 1110/1982 ja
476/1996, 72 d § laissa 908/2013, 84 § osaksi laeissa 476/1996 ja 908/2013, 85 § osaksi laissa
917/2011, 87 § laissa 908/2013 ja 95 § osaksi laissa 1110/1982,

lisdtddn lakiin uusi 8 a, 10 a, 23 a-23 ¢, 29 a, 38 a ja 98 a §, seuraavasti:

58§

Lunastuslupahakemuksen ratkaisee valtioneuvosto yleisistunnossaan. Jos lunastuslupahakemus
koskee voimansiirtolinjaa, maakaasuverkostoa tai muuta naihin verrattavaa hanketta ja lunas-
tusluvan antamista ei vastusteta tai kysymys on yleisen ja yksityisen edun kannalta vdhemman
tarkeasta lunastuksesta, lunastuslupahakemuksen ratkaisee Maanmittauslaitos.

Kun tietyn suunnitelman hyvaksyminen, luvan myontdaminen tai muu paatds samalla tuottaa
oikeuden hankkeen toteuttamista varten tarpeellisen lunastuksen toimeenpanoon, lunastuslu-
paa ei tarvita.

Jos lunastuslupahakemus koskee sellaista hanketta, jolla ilmeisesti on luonnonsuojelulaissa
(1096/1996) tarkoitettuja vaikutuksia, on lisdksi noudatettava, mita luonnonsuojelulaissa ja sen
nojalla sdadetdan.

78§

Lunastuslupaa haettaessa on esitettdva selvitys, jonka nojalla voidaan arvioida lunastuksen tar-
peellisuus tai todeta lunastusoikeuden olemassaolo.

Hakemukseen on liitettdva asianmukaiset kartat ja piirustukset, selvitys asianomaisista omista-
jista ja haltijoista sekd heidadn osoitteistaan ja tarvittaessa tiedot alueen kaavoitustilanteesta.
Jos hakemus koskee kiinteistjen yhteista aluetta tai yhteista erityistd etuutta, asianosaisista on
esitettdva vain sellainen selvitys, joka on tarpeen tiedoksiannon toimittamiseksi.

Jos lunastuslupahakemus koskee ympadristévaikutusten arviointimenettelystd annetussa laissa
(252/2017) tarkoitettua hanketta, hakemusasiakirjoihin on liitettdva mainitun lain 19 §:n mu-
kainen ympadristovaikutusten arviointiselostus ja yhteysviranomaisen perusteltu paatelma. Silta
osin kuin arviointiselostukseen sisaltyy taman lain sadnnosten soveltamiseksi tarpeelliset tiedot
ympadristovaikutuksista, ei samaa selvitysta vaadita uudestaan.
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Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sdaanndksia lunastuslupahakemuksen si-
sallosta ja siihen liitettavista asiakirjoista.

8§

Lupaviranomaisen on annettava lunastuslupahakemus tiedoksi lunastettavan kiintedn omaisuu-
den omistajalle ja kayttdoikeuden haltijalle todisteellisena tiedoksiantona, jollei hakija nayta
heidan kirjallisesti suostuneen lunastukseen. Heille on varattava tilaisuus tehdd muistutus ha-
kemuksesta maaraajassa, jonka tulee olla vahintdan 30 ja enintddn 60 paivaa hakemuksen tie-
doksisaannista. Mikali hakemuskirjat ovat niin laajat taikka kuultavien suuren lukumaaran
vuoksi tai muutoin sellaiset, ettd niiden kaikkien luovuttaminen kuultavalle tuottaa kohtuutto-
mia vaikeuksia, tiedoksiantoon on liitettava ilmoitus puuttuvista asiakirjoista seka siita, missa ja
milloin ne ovat nahtavilla.

Muille kuin 1 momentissa tarkoitetuille tahoille lunastuslupahakemus on annettava tiedoksi jul-
kisella kuulutuksella. Kuulutuksesta on kaytava ilmi, mitda muistutuksia tehtdessa on noudatet-
tava. Kuulutus ja hakemusasiakirjat on pidettava yleisessa tietoverkossa lupaviranomaisen verk-
kosivuilla saatavilla 30 pdivan ajan. Lupaviranomainen voi kuitenkin asian laatu huomioon ot-
taen paattaa, ettd kuulutus ja hakemusasiakirjat on pidettava nahtavilla tata pitempaan, kuiten-
kin enintdadn 60 paivan ajan. Tieto kuulutuksesta on lisdksi julkaistava niissd kunnissa, joiden
alueella hankkeen vaikutukset ilmenevat, noudattaen mitd kuntalain 108 §:ssa sdadetdan.

Kiinteistojen yhteisen alueen ja yhteisen erityisen etuuden jarjestaytymattomalle osakaskun-
nalle lupahakemus on kuitenkin annettava tiedoksi yhteisaluelain (758/1989) 26 §:n estamatta
julkisella kuulutuksella noudattaen, mitd 2 momentissa sdadetaan.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sdannoksia kuulutuksen sisallésta ja sen
julkaisemisesta.

8a§

Voimansiirtolinjaa, maakaasuverkostoa tai muuta naihin verrattavaa hanketta koskeva lunas-
tuslupahakemus voidaan antaa tiedoksi lunastettavan kiintedn omaisuuden omistajalle ja kayt-
tooikeuden haltijalle julkisella kuulutuksella noudattaen mita 8 §:n 2 momentissa sdadetaan ja
jarjestamalld hankkeen sijaintipaikan kunnassa asianosaisten kuulemistilaisuus. Jos hakemuk-
sessa tarkoitettu hanke koskee jonkin kunnan aluetta vain vahaiseltd osin, voidaan tallaisessa
kunnassa sijaitsevan kiintean omaisuuden omistajien ja kdyttooikeuden haltijoiden kuuleminen
jarjestdaa samalla kertaa toisessa kunnassa jarjestettavassa kokouksessa.

IImoitus kuulemistilaisuudesta on julkaistava vahintdaan 14 vuorokautta aiemmin yleisessa tie-
toverkossa kunnan verkkosivuilla noudattaen, mitd kuntalain 108 §:ssd sddadetaan. Kutsu kuule-
mistilaisuuteen on lisdksi lahetettava tiedossa olevalle lunastettavan kiintedn omaisuuden omis-
tajalle ja kdyttooikeuden haltijalle kirjallisena viimeistdan 21 vuorokautta aiemmin noudattaen,
mita kiinteistonmuodostamislain 168 §:ssa saddetdan.

Kuulemistilaisuudessa on pidettdava poytakirjaa kuultavien lausumista. Lunastettavan kiintean

omaisuuden omistaja ja kayttooikeuden haltija voi toimittaa lausumansa merkittavaksi poyta-
kirjaan 30 vuorokauden kuluessa kuulemistilaisuuden paattymisesta.
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9§

Lunastuslupaviranomaisen on varattava tilaisuus lausunnon antamiseen kunnalle, jonka alueella
hankkeen vaikutukset ilmenevat. Jos hankkeella on seudullista merkitysta, on tilaisuus varattava
my&s maakunnan liitolle ja elinkeino-, liikkenne- ja ymparistokeskukselle. Elinkeino-, liikenne- ja
ymparistokeskukselle tilaisuus lausunnon antamiseen on varattava myos, jos hankkeella on ym-
péaristonsuojelun kannalta huomattava merkitys.

Jos hanke sijoittuu tai sen vaikutukset ulottuvat saamelaisten kotiseutualueelle ja hanke voi vai-
kuttaa saamelaisille alkuperdiskansana kuuluviin oikeuksiin, lupaviranomaisen on varattava saa-
melaiskardjille tilaisuus antaa lausunto.

10§

Lunastusluvassa on yksiloitava lunastuksen kohde. Lunastuksen kohde voidaan kuitenkin va-
hemman tarkeilta osiltaan jattda lunastustoimituksessa maarattavaksi, kun lunastus tapahtuu
voimansiirtolinjan, maakaasuverkoston tai muun ndihin verrattavan hankkeen rakentamista
varten ja lunastuksen kohteen yleispiirteistd osoittamista voidaan pitda lunastuslupaa annetta-
essa riittavana.

Lunastuslupaa koskevassa paatoksessa on selostettava hakemuksen tarkoitus tai liitettdva ha-
kemus tarpeellisilta osin paatokseen. Jos lunastuslupahakemus koskee ymparistovaikutusten
arviointimenettelystd annetussa laissa tarkoitettua hanketta, paatokseen on sisallytettdva yh-
teysviranomaisen tekema perusteltu paatelma, tiedot yleison osallistumisesta ja yhteenveto
mainitun lain 20 ja 29 §:n mukaisten kuulemisten tuloksista. Pdatdksesta on kaytdva ilmi, miten
lunastuslupahakemuksesta annetut lausunnot ja mielipiteet, yhteysviranomaisen perusteltu
padtelma ja mahdolliset ymparistdvaikutusten arviointimenettelysta annetun lain 29 §:ssa tar-
koitetut, valtioiden rajat ylittaviin vaikutuksiin liittyvat kansainvalista kuulemista koskevat asia-
kirjat on otettu huomioon.

10a 8

Lunastuslupaa koskeva paatds on annettava tiedoksi hakijalle, lunastettavan kiintedn omaisuu-
den omistajalle ja kdyttooikeuden haltijalle todisteellisena tiedoksiantona seka 9 §:ssa tarkoite-
tuille tahoille tavallisena tiedoksiantona. Edella 8 a §:ssa tarkoitettu voimansiirtolinjaa, maakaa-
suverkostoa tai muuta ndihin verrattavaa hanketta koskeva lunastuslupapaatés annetaan kui-
tenkin tiedoksi lunastettavan kiintean omaisuuden omistajalle ja kdyttdoikeuden haltijalle julki-
sella kuulutuksella. Kiinteistojen yhteisen alueen ja yhteisen erityisen etuuden jarjestaytymat-
tomalle osakaskunnalle seka muille tahoille paatés annetaan tiedoksi julkisella kuulutuksella.

Lunastusluvan myoéntdneen viranomaisen on ilmoitettava viipymatta lunastuslupaa koskevasta
paatoksestda Maanmittauslaitokselle.

12§
Lunastustoimituksen suorittaa lunastustoimikunta, johon kuuluu toimitusinsindori ja kaksi us-
kottua miestd. Puheenjohtajana toimii toimitusinsindori. Toimitusinsindori voi suorittaa lunas-

tustoimituksen ilman uskottuja miehia, jos uskottujen miesten kdyttaminen ei ole tarpeellista
eika kukaan asianosainen vaadi uskottujen miesten kayttamista.
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23§

Lunastustoimituksessa on selvitettdva tilusjarjestelyjen suorittamisen tarpeellisuus. Tilusjarjes-
telyn tarpeellisuus selvitetdan ja ratkaistaan kuitenkin lunastustoimituksen sijasta kiinteiston-
muodostamislain 67 §:n 4 momentissa tarkoitetussa uusjakotoimituksessa, jos lunastustoimi-
tuksen ajankohtana sellainen on vireilla. Tallaisessa uusjaossa sovelletaan, mita kiinteistonmuo-
dostamislaissa ja tdman lain 23 a—c §:ss& sekd 82 §:ssa sdddetaan.

Tilusjarjestelytoimenpiteena voidaan suorittaa tilusvaihto kiinteistéjen kesken tai, jos sita ei
voida sopivasti toimittaa, alueen siirtdminen kiinteistosta toiseen rahana suoritettavaa taytta
korvausta vastaan.

Tilusvaihtoon ja alueen siirtdamiseen lunastustoimituksessa sovelletaan, mita kiinteistonmuo-
dostamislain 59, 65 ja 66 §:ssa sdaddetaan, jollei taman lain 23 a—c §:std muuta johdu.

23a§

Tilusjarjestely voidaan suorittaa, jos:

1) se on tarpeen lunastuksen aiheuttaman tilusten haitallisen pirstoutumisen korjaamiseksi;

2) silla voidaan poistaa tai vahentaa lunastuksesta kiinteiston tai sen osan kayttamiselle aiheu-
tuvia haittoja; tai

3) se on tarpeen yhteisalueosuuden tai erityisen etuuden tai sellaisen arvoltaan vahaisen, lunas-
tushankkeen vuoksi erilleen jadvan alueen siirtdmiseksi toiseen kiinteistoon, jota alueen omis-
taja ei voi kayttaa tarkoituksenmukaisella tavalla hyvdkseen, mutta jota voidaan kadyttaa toisen
kiinteistdon yhteydessa.

Tilusjarjestelyn suorittaminen edellyttaa lisdksi, etta:

1) edelld 1 momentin 1 kohdassa mainitussa tapauksessa silla saadaan aikaan merkittava paran-
nus kiinteistdjaotukseen;

2) siita ei aiheudu kenellekdan sanottavaa haittaa tai vahinkoa; ja

3) se ei vaikeuta asemakaavan toteuttamista.

Tilusjarjestelyn suorittamiseen ei vaadita kiinteistén omistajan eika siihen kohdistuvan pantti-
tai erityisen oikeuden haltijan suostumusta.

23b§

Jos asianomaisten kiinteistdjen omistajat sopivat, voidaan lunastustoimituksessa muissakin kuin
23 a §:n 1 momentissa mainituissa tapauksissa tehda lunastuksen johdosta muitakin tarpeellisia,
kiinteistdjaotusta parantavia tilusjarjestelyja noudattaen, mitd 23 a §:n 2 momentin 2 ja 3 koh-
dassa sdadetaan.

23c§
Tilusjarjestelyssa arvioidaan kiinteistdsta toiseen siirtyva alue erikseen luovuttavan ja vastaan-

ottavan kiinteiston kannalta. Jos ndma arvot eroavat toisistaan, on erotus maarattava hakijan
korvattavaksi.
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24 §

Jos lunastushankkeen aiheuttaman tilusten pirstoutumisen tai tilusalan vahenemisen johdosta
taikka muusta sellaisesta syystd aiheutuu huomattavaa haittaa kiinteiston tai sen osan kaytta-
miselle eikd haittaa voida poistaa tai olennaisesti vahentaa tilusjarjestelyilld, kiinteiston omista-
jalla on oikeus vaatia, jos tama ei halua saada korvausta haitastaan, etta hakija lunastaa kiinteis-
ton tai sen erityisen osan. Lunastustoimikunnan on asianosaisen vaatimuksesta ilmoitettava,
kuinka suureksi haitankorvaus nousisi, jos se maarattaisiin suoritettavaksi.

Hakijalla on oikeus lunastaa kiinteisto tai sen erityinen osa, jos 1 momentissa tarkoitettu haitan-
tai vahingonkorvaus olisi huomattavan suuri kiinteiston tai sen erityisen osan arvoon verrattuna.

Mitd 1 ja 2 momentissa sdddetdan kiinteistdnomistajan ja hakijan oikeudesta vaatia lunastuksen
laajentaminen, noudatetaan lunastushankkeesta aiheutuvan haitan kohdistuessa erityisen oi-
keuden kayttamiseen.

26§

Lunastustoimituksessa on tehtava sellaiset yksityisteita ja tieoikeuksia koskevat jarjestelyt, jotka
ovat tarpeen lunastuksesta aiheutuvien kulkuyhteyksien katkeamisen vuoksi. Toimituksessa ka-
sitelldén ja ratkaistaan myods muut yksityistielain (560/2018) mukaisessa yksityistietoimituk-
sessa kasiteltaviksi saddetyt asiat.

Yksityistieyhteydet ja tieoikeudet voidaan jarjestelld yksityistielain 76 §:ssa tarkoitetussa alueel-
lisessa yksityistietoimituksessa, joka voidaan suorittaa lunastajan hakemuksesta. Talloin kulku-
yhteyden katkeamisesta johtuvan haitan korvaamista koskeva kysymys ratkaistaan tassa toimi-
tuksessa. Asianosaiselle hanen oikeuksiensa valvomisesta aiheutuvien kustannusten korvaami-
seen noudatetaan talldin mitd tdman lain 82 §:ssa saddetdan.

29§

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

Lunastuskorvaus muodostuu kohteen- ja haitankorvauksesta seka vahingonkorvauksesta sen
mukaan kuin tdssa laissa saddetaan.

Mitd tassa laissa sdadetdan lunastettavasta omaisuudesta suoritettavasta korvauksesta, nouda-
tetaan maarattdessa korvaus omaisuuden kaytonrajoituksesta.

29a§
Korvausta maarattdessa otetaan lisdksi huomioon Euroopan neuvoston ihmisoikeustuomioistui-
men oikeuskdytantd, joka koskee ihmisoikeuksien ja perusvapauksien suojaamiseksi tehdyn
yleissopimuksen (SopS 19/1990) soveltamista.

308§

Lunastettavasta omaisuudesta on maarattava omaisuuden markkina-arvoa vastaava taysi kor-
vaus (kohteenkorvaus).
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Markkina-arvoa maaritettdessa otetaan huomioon tarkoitus, johon omaisuutta olisi todenna-
koisesti ollut mahdollisuus kayttaa.

31§

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

32§

Kun lunastetaan omaisuutta, jota sen omistaja paaasiallisesti kdyttdd asumiseensa tai ammat-
tinsa harjoittamiseen, kohteenkorvaus on lunastettavan kohteen markkina-arvosta riippumatta
maarattava ainakin niin suureksi kuin on tarpeen vastaavan asumistarpeen tyydyttavdn oman
asunnon tai saman toimeentulon tarjoavan, lunastettua vastaavan omaisuuden hankkimiseen
lunastetun tilalle.

38a§
Lunastuskorvaukselle on maarattava suoritettavaksi [x] prosentin korotus.
40 &

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

Lunastustoimikunnan on vahvistettava sopimus. Jos sopimusta ei 1 momentin vaatimus huomi-
oon ottaen ole vahvistettava, korvaus on madrattava tdssa laissa saddettyjen perusteiden mu-
kaisesti.

42§

Korvauksen maaraamista varten jokainen lunastuksen kohde, haitta ja vahinko on erikseen yk-
siloitdva ja arvioitava mainiten ne perusteet, joiden varaan arvio rakentuu. Jos kohteen arvosta
tai haitan tai vahingon maarasta ei ole saatavissa luotettavaa selvitysta ilman kohtuuttomia kus-
tannuksia tai vaikeuksia, korvaus on maarattava vahintaan niin suureksi kuin tdyden korvauksen
on katsottava edellyttavan.

Korvauksen maardaamista varten on lisdksi eriteltdva toimeenpannut tilusten ja yksityisteiden
jarjestelyt seka vahinkojen korjaamiseksi suoritettavat toimenpiteet.

Jos lunastustoimikunta asianosaisen vaatimuksen johdosta tai muutoin katsoo tarpeelliseksi, se-

littdminen ja arvioiminen on toimitettava myos sellaisen kohteen seka haitan ja vahingon osalta,
jonka lunastamista tai huomioon ottamista koskeviin vaatimuksiin ei suostuta.
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14§

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

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

46 §

Lunastuspaatoksessa kullekin asianosaiselle maarattava lunastuskorvaus on jaettava kahteen
eraan:

1) kohteen- ja haitankorvaukseen; seka

2) vahingonkorvaukseen.

Sen lisaksi, mitd 1 momentissa on sdadetty, lunastuskorvauksen jaottelussa on otettava huomi-
oon sen mydhemman kasittelyn asettamat vaatimukset.

48 §

Lunastuskorvaus on lunastustoimituksessa maarattava suoritettavaksi sille, jolle lunastettava
omaisuus tai korvauksen kohde kuuluu lunastuspaatoksen antamisen ajankohtana, jollei toimi-
tuksessa esitetysta selvityksestd muuta johdu. Ennakkokorvaus on maarattava maksettavaksi
sille, jolle lunastettava omaisuus tai korvauksen kohde ennakkohaltuunottoa koskevan paatok-
sen ajankohtana kuuluu. Jollei omistajasta ole tietoa tai jos toimituksen alkaessa on vireilla riita
paremmasta oikeudesta lunastettavaan omaisuuteen, korvaus on maarattava talletettavaksi.

Korvauksen maksamisesta yhteisen alueen tai yhteisen erityisen etuuden osakaskunnalle tai
osakkaalle ja korvauksen tallettamisesta sadadetadn yhteisaluelain 31 a §:ssa.

Jos lunastajan samalle korvauksensaajalle maksettavaksi maaratty korvauksen kokonaissumma
ei ylitd 20 euroa, korvausta ei tarvitse maksaa.

49 §

Jos lunastus vaarantaa ennen lunastusluvan myéntamista tai lunastustoimituksen vireille tuloa
syntyneen panttioikeuden haltijan oikeuden, on korvaus maarattava talletettavaksi. Korvausta
ei talleta, jos lunastettavan omaisuuden omistaja nayttaa panttioikeuden haltijan suostuneen
korvauksen maksamiseen tai lunastustoimikunta harkitsee jaljelle jadavan omaisuuden vastaa-
van siihen kohdistuvista panttioikeuksista.

Jos korvauksensaajalle maksettavaksi maaratty kokonaissumma ei ylita 1000 euroa, sita ei tar-
vitse tallettaa.

72d§
Jos lunastuksen hakijalle on tarpeen kayttaa lunastuspaatoksesta poikkeavaan tarkoitukseen

aluetta, johon talld on lunastuksen perusteella erityinen oikeus, Maanmittauslaitos voi hake-
muksesta muuttaa lunastuspaatoksessa mainittua kdyttotarkoitusta, jos yleinen tarve sitd vaatii
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ja muutoksesta aiheutuva haitta tai vahinko alueen omistajille tai siihen kohdistuvien muiden
erityisten oikeuksien haltijoille on vdhdinen. Muussa tapauksessa sovelletaan kayttotarkoituk-
sen muuttamista koskevaan asiaan, mita lunastusluvasta ja sen perusteella suoritettavasta lu-
nastustoimituksesta saddetaan.

Maanmittauslaitoksen on annettava kadyttotarkoituksen muuttamista koskeva hakemus tiedoksi
niille, joiden oikeutta asia koskee, tavallisena tiedoksiantona. Kayttotarkoituksen muuttamista
koskeva paatos on annettava tiedoksi hakijalle, asianomaisille alueen omistajille ja oikeudenhal-
tijoille tavallisena tiedoksiantona.

Hakijan on korvattava kdyttoétarkoituksen muuttamisesta aiheutuva haitta tai vahinko. Jos kor-
vauksesta ei sovita, on noudatettava, mitd 71 §:n 2 momentissa sdddetdan. Edelld 2 momentissa
tarkoitettuun tiedoksiantoon on sisdllytettdava tiedot mahdollisuudesta korvausvaatimuksen
esittamiseen.

Lunastuspaatoksen muuttamisesta ja 3 momentissa tarkoitetusta toimituksesta on tehtava tar-
peelliset merkinnat kiinteistorekisteriin.

84§

Maanmittauslaitos voi hakemuksesta myodntaa luvan lunastuksen kohteeksi aiotun alueen tut-
kimiseen ennen lunastuslupa-asian vireillepanoa, jos alueen tarkempi tutkiminen on tarpeen
hankkeen toteuttamisedellytysten selvittamiseksi (tutkimuslupa). Tutkimuslupahakemuksessa
on ilmoitettava hankkeen tarkoitus seka alue, jolla tutkimuksia on tarkoitus suorittaa.

Tutkimustyon suorittamisesta ei saa aiheutua kiinteiston omistajalle tai kdyttéoikeuden halti-
jalle huomattavaa haittaa. Tutkimuslupaa ei saa myontaa laajempana kuin on valttamatonta
tutkimuksen tarkoituksen saavuttamiseksi. Lupapaatoksessa on yksilditava ne toimenpiteet, joi-
hin luvan hakija voi ryhtya ja tarpeelliset maaraykset toimenpiteiden toteuttamisesta. Paatok-
sessd on lisdksi maarattava mihin mennessa tutkimus on saatettava loppuun. Hakija voidaan
velvoittaa asettamaan vakuus tutkimuksesta aiheutuvan vahingon ja haitan korvaamiseksi.

Jos tutkimustyosta arvioidaan aiheutuvan merkittavaa haittaa kiinteiston tai kayttoikeuden
kdyttamiselle tai korvattavaa vahinkoa, on tutkimuslupahakemus annettava tiedoksi téllaisen
kiinteiston omistajalle tai kdyttdoikeuden haltijalle tavallisena tiedoksiantona. Muille hakemus
on annettava tiedoksi yleistiedoksiantona. IImoitus on pidettava nahtavilld 30 paivan ajan ylei-
sessd tietoverkossa Maanmittauslaitoksen verkkosivuilla. Tieto ilmoituksesta on lisdksi julkais-
tava niissa kunnissa, joiden aluetta hakemus koskee, noudattaen mita kuntalain 108 §:ssa saa-
detdan.

85§

Paatos tutkimuslupa-asiassa on annettava tiedoksi noudattaen, mitd 84 §:n 3 momentissa sada-
detdan tutkimuslupahakemuksen tiedoksiantamisesta.

Tutkimuksesta on vahintdan seitseman paivaa ennen sen aloittamista annettava tavallisena tie-

doksiantona tieto kiintedan omaisuuden omistajille ja kayttooikeuden haltijoille, joita tutkimus-
tyo koskee.
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87§

Valtioneuvoston ja Maanmittauslaitoksen tdaman lain nojalla antamaan paatokseen haetaan
muutosta valittamalla siten kuin oikeudenkdynnist hallintoasioissa annetussa laissa (/) saade-
taan.

Valtioneuvoston tai Maanmittauslaitoksen ennakkohaltuunottoluvan mydntamistd koskevaan
paatokseen ei saa erikseen hakea valittamalla muutosta.

95§

Maksamatta olevalle lunastuskorvaukselle on maarattava suoritettavaksi kuuden prosentin
korko siitd paivasta, jolloin hakija on saanut oikeuden lunastettavan alueen haltuunottoon.

Jollei korko vastaa hallinnan menetyksen vuoksi silla valin aiheutunutta haittaa ja vahinkoa, lu-
nastustoimituksessa on maarattdva erotus korvattavaksi, mikali haltuunotetun omaisuuden
omistaja sita vaatii.

Muun lain nojalla maaratysta kdyttooikeuden rajoituksesta suoritettavalle lunastuskorvaukselle
on maksettava kuuden prosentin korko siitd paivasta, jolloin hakemus lunastustoimituksen suo-
rittamiseksi on jatetty Maanmittauslaitokselle, jollei muualla laissa toisin saadeta.

98a¢
Jos panttioikeuden haltija on kokonaan tai osaksi menettanyt saamisensa sen vuoksi, ettad kor-

vausta ei ole talletettu, korvaukseen oikeutettu on luopunut korvauksesta tai korvaus on sovittu
ilmeisesti lilan pieneksi, hdnella on oikeus saada lunastajalta korvaus vahingostaan.

Tama laki tulee voimaan padivana kuuta 20

Taman lain voimaan tullessa hallintoviranomaisessa vireilla olevaan tutkimuslupa-asiaan ja lu-
nastuslupa-asiaan seka vireilld olevaan lunastustoimitukseen sovelletaan lain voimaan tullessa
voimassa olleita sddnndksia.

Jos muutoksenhakutuomioistuin kumoaa paatoksen, johon on sovellettava tdman lain voimaan

tullessa voimassa olleita sadanndksia ja palauttaa asian kokonaisuudessaan uudelleen kasitelta-
vaksi, asia kasitellaan ja ratkaistaan tdman lain sddannosten mukaisesti.

Helsingissa paivana kuuta 20
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Laki
kiinteistonmuodostamislain 206 a §:n muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti
muutetaan kiinteistonmuodostamislain (554/1995) 206 a §, sellaisena kuin se on laissa
914/2011, seuraavasti:

206a§

Jos korvauksen kokonaissumma, joka on maaratty asianosaisen maksettavaksi samalle korvauk-
sensaajalle, ei ylitd 20 euroa, sita ei tarvitse maksaa tai tallettaa.

Tama laki tulee voimaan pdivana kuuta 20

Helsingissa paivana kuuta 20

Paaministeri
Juha Sipila

Oikeusministeri Antti Hakkdanen
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LAGFORSLAG

Lag
om andring av lagen om inldsen av fast egendom och sarskilda rattigheter

| enlighet med riksdagens beslut

upphdvs i lagen om inlésen av fast egendom och sarskilda rattigheter (603/1977) 36 och 43 §,
89 § 3 mom. och 106 §, av dem 89 § 3 mom. sddant det lyderilag 1110/1982,

dndras 5, 7-10, 12, 23 och 24, 26, 29-32, 40, 42, 44, 46, 48, 72 d, 84, 85, 87 och 95 §, av dem
5,7,9 och 10 § sadana de lyder i lag 264/2017, 8 och 26 § sadana de lyderilag 1110/1982, 23 §
sadan den lyder delvis dndrad i lagarna 556/1995 och 1144/1999, 31 § sadan den lyder delvis
andrad i lag 142/1999, 49 § sddan den lyder delvis dndrad i lagarna 1110/1982 och 476/1996,
72 d § sadan den lyder i lag 908/2013, 84 § sadan den lyder delvis dndrad i lagarna 476/1996
och 908/2013, 85 § sadan den lyder delvis dndrad i lag 917/2011, 87 § sadan den lyder i lag
908/2013 och 95 § sadan den lyder delvis dndrad i lag 1110/1982,

fogas till lagen nya 8 3,10 a, 23 a-23 ¢, 29 a, 38 a och 98 a § som foljer:

58§

Statsradet avgor en ansokan om inldsningstillstand vid sitt allmanna sammantrdde. Om ansékan
om inlésningstillstand géller en kraftledning, ett naturgasnat eller nagot annat motsvarande
projekt och om ingen motsatter sig att inlosningstillstand utfardas eller det ar fraga om inlésen
som ar av mindre betydelse med avseende pa allmant och enskilt intresse, avgérs ansokan om
inlosningstillstdnd av Lantmateriverket.

Nar godkdannandet av en viss plan, beviljandet av nagot tillstdnd eller annat beslut samtidigt
medfor ratt att verkstalla sddan inlésen som behovs for genomférandet av projektet, behovs
inlosningstillstand inte.

Om ansokan om inlésningstillstand géller ett sddant projekt som uppenbart har sddana foljder
som avses i naturvardslagen (1096/1996), ska dessutom iakttas vad som féreskrivs i naturvard-
slagen och med stod av den.

78§

Vid ansdkan om inldsningstillstand ska den sdkande forete en utredning, med stod av vilken
behovet av inlésen kan bedémas eller férekomsten av ratt till inlésen kan konstateras.

Till ansdkan ska fogas vederboérliga kartor och ritningar, utredning om vederbdrande agare och
innehavare samt deras adresser och vid behov uppgifter om planlaggningssituationen inom om-
radet. Galler ansokan ett omrade eller en sarskild forman som ar gemensam for flera fastigheter,
ska om sakagarna framlaggas endast sadan utredning som ar nédvandig for delgivning.

Om ansokan om inlésningstillstand géller ett projekt enligt lagen om forfarandet vid miljékon-
sekvensbedémning (252/2017), ska en miljokonsekvensbeskrivning enligt 19 § i den lagen och
kontaktmyndighetens motiverade slutsats fogas till ansokningshandlingarna. | den man beskriv-
ningen innehaller sddana uppgifter om miljokonsekvenserna som behdvs for tillampningen av
denna lag ska det inte krdvas en ny utredning om samma sak.
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Narmare bestammelser om innehallet i inlosningstillstandsansékan och om de handlingar som
ska fogas till ansokan far utfardas genom férordning av statsradet.

88§

Agare av sadan fast egendom och innehavare av sddan nyttjanderitt som inldses ska av till-
stdndsmyndigheten delges ansékan om inldsningstillstdnd genom bevislig delgivning, om inte
sokanden visar att dessa skriftligen har samtyckt till inlésningen. De ska ges tillfalle att framstélla
en anmarkning om ansdkan inom en viss tid, som ska vara minst 30 och hogst 60 dagar fran
delfdendet av ansdkan. Ar ansékningshandlingarna sa omfattande eller p& grund av det stora
antalet personer som ska horas eller i 6vrigt sadana att en 6verlatelse av samtliga handlingar till
den som ska horas medfor oskaliga svarigheter, ska till delgivningen fogas meddelande om de
handlingar som saknas samt om var och nar de finns framlagda.

Andra dn de som avses i 1 mom. ska delges ansdkan om inlésningstillstand genom en offentlig
kungérelse. Av kungorelsen ska det framga vad som ska iakttas nar anmarkningar gors. Kungo-
relsen och ansékningshandlingarna ska finnas i det allmdnna datanatet pa tillstandsmyndighet-
ens webbplats under 30 dagar. Tillstandsmyndigheten kan dock med hansyn till darendets art
besluta att kungorelsen och ansékningshandlingarna ska finnas framlagda langre an 30 dagar,
dock hogst 60 dagar. Information om kungodrelsen ska dessutom med iakttagande av 108 § i
kommunallagen offentliggdras i de kommuner dar projektets verkningar upptrader.

Ett icke konstituerat delagarlag for samféllda omraden och sarskilda formaner som ar gemen-
samma for flera fastigheter ska dock trots 26 § i lagen om samfilligheter (758/1989) delges an-
sokan om tillstand genom en offentlig kungérelse med iakttagande av vad som foreskrivs i 2
mom.

Narmare bestimmelser om kungorelsens innehall och offentliggérande far utfardas genom for-
ordning av statsradet.

8a§

En ans6kan om inlsningstillstand som géller en kraftledning, ett naturgasnat eller nagot annat
motsvarande projekt kan delges dgare av sadan fast egendom och innehavare av sddan nyttjan-
deratt som inloses genom en offentlig kungérelse med iakttagande av vad som féreskrivs i 8 § 2
mom. och genom att horande av sakdgarna ordnas i den kommun dar projektet genomfors. Om
det projekt som ansokan avser endast till en ringa del berér en kommuns omrade, kan hérandet
av dgare av fast egendom och innehavare av nyttjanderatt i en sddan kommun ordnas vid ett
mote som samtidigt ordnas i en annan kommun.

Ett meddelande om horandet ska med iakttagande av 108 § i kommunallagen offentliggéras
minst 14 dygn tidigare i det allmanna datanatet pa kommunens webbplats. Kallelse till hérandet
ska dessutom sandas skriftligen till kinda dgare av sddan fast egendom och kanda innehavare
av sadan nyttjanderatt som inléses senast 21 dygn tidigare med iakttagande av vad som fore-
skrivs i 168 § i fastighetsbildningslagen.

Vid hérandet ska utldtanden frdn dem som hérs protokollféras. Agare av sadan fast egendom

och innehavare av sadan nyttjanderatt som inléses kan lamna sina utlatanden for anteckning i
protokollet inom 30 dygn fran det att h6randet avslutades.
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9§

Tillstandsmyndigheten ska ge den kommun inom vars omrade projektets verkningar upptrader
tillfalle att avge utlatande. Om projektet har regional betydelse, ska ocksa forbunden pa land-
skapsniva och narings-, trafik- och miljdcentralerna ges motsvarande tillfalle. Narings-, trafik-
och miljocentralerna ska ges tillfdlle att avge utldtande ocksa nar projektet har avsevard bety-
delse for miljovarden.

Om ett projekt genomfors inom eller dess verkningar utstracker sig till samernas hembygdsom-
rade och detta kan paverka samernas rattigheter som urfolk, ska tillstdandsmyndigheten ge sa-
metinget tillfdlle att avge utlatande.

10§

| inlésningstillstandet ska foremalet for inlésningen specificeras. Bestammandet av foremalet
for inlésningen kan dock till sina mindre viktiga delar hanskjutas till inlosningsférrattningen, nar
inlosen verkstalls for byggande av en kraftledning, ett naturgasnat eller nagot annat motsva-
rande projekt och det kan anses vara tillrdckligt att den allmanna strackningen for foremalet for
inlosen anges nar inlosningstillstandet utfardas.

I beslutet om inlésningstillstand ska andamalet med ansékan forklaras eller de delar av ansdkan
som ar behovliga fogas till beslutet. Om inldsningstillstandsansdkan galler ett projekt enligt la-
gen om forfarandet vid miljokonsekvensbedémning, ska i beslutet tas in kontaktmyndighetens
motiverade slutsats, information om allmdnhetens deltagande och ett sammandrag av resulta-
ten av horandena enligt 20 och 29 § i den lagen. Av beslutet ska framga hur de utldtanden och
asikter som avgetts om inlosningstillstandsansdkan, kontaktmyndighetens motiverade slutsats
och eventuella sadana handlingar rérande internationellt hérande om granséverskridande kon-
sekvenser som avses i 29 § i lagen om forfarandet vid miljokonsekvensbeddmning har beaktats.

10a 8

Ett beslut som galler inlésningstillstand ska delges s6kanden, dgare av sadan fast egendom och
innehavare av sadan nyttjanderatt som inloses genom bevislig delgivning samt de aktorer som
avses i 9 § genom vanlig delgivning. Ett beslut om inl6sningstillstand som géller en sadan kraft-
ledning, ett sddant naturgasnat eller nagot annat sddant motsvarande projekt som avsesi8a §
delges dock dgare av sddan fast egendom och innehavare av sddan nyttjanderatt som inlGses
genom en offentlig kungorelse. Ett icke konstituerat delagarlag for samfallda omraden och sar-
skilda formaner som ar gemensamma for flera fastigheter samt andra aktorer ska delges beslu-
tet genom en offentlig kungorelse.

Den myndighet som har beviljat inlosningstillstand ska utan dréjsmal informera Lantmaéteriver-
ket om beslutet om inldsningstillstand.

12§
Inlosningsforrattning utfors av en inlosningskommission, bestaende av en forrattningsingenjor
och tva gode man. Ordférande ar férrattningsingenjoéren. Forrattningsingenjoren kan utféra en

inlosningsforrattning utan gode man, om gode man inte behdver anlitas och ingen sakagare
krdver att gode man ska anlitas.
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23§

Vid en inlosningsforrattning ska behovet av dgoregleringar utredas. Behovet av dgoreglering ut-
reds och avgors dock genom nyskifte enligt 67 § 4 mom. i fastighetsbildningslagen i stéllet for
vid en inlésningsforrattning, om forrattandet av nyskifte har inletts vid tidpunkten for inlds-
ningsforrattningen. Vid ett sadant nyskifte iakttas vad som foreskrivs i fastighetsbildningslagen
ochi23 a—c § samt 82 §idenna lag.

Som dgoregleringsatgard kan dgobyte foretas mellan fastigheter eller, om detta inte kan genom-
foras pa lampligt satt, ett omrade 6verforas fran en fastighet till en annan mot fullt vederlag i
pengar.

Pa dgobyte och 6verforing av ett omrade vid en inldsningsforrattning tillampas vad som fére-
skrivs i 59, 65 och 66 § i fastighetsbildningslagen, om inte nagot annat foljer av 23 a—c § i denna

lag.
23a¢

Agoreglering kan foretas om

1) det behovs for att avhjalpa en sadan skadlig splittring av dgorna som en inlésning fororsakar,
2) de men som inlésen medfér for anvandningen av en fastighet eller en del av den darigenom
kan undvikas eller minskas,

3) det behovs for att en andel i ett samfallt omrade eller en sarskild forman eller ett omrade
med ringa varde, som pa grund av inldsningsprojektet blir avskilt, ska kunna éverforas till en
annan fastighet som omradets dgare inte kan anvinda pa ett &ndamalsenligt satt, men som kan
anvandas i anslutning till den andra fastigheten.

Agoreglering férutsitter dessutom att

1) betydande forbattring av fastighetsindelningen uppnas i det fall som namns i 1 mom. 1 punk-
ten,

2) den inte medfér ndmnvart men eller namnvard skada fér ndgon, och

3) den inte forsvarar genomférandet av detaljplanen.

For agoreglering kravs inte samtycke av fastighetens dgare eller av en innehavare av pantratt
eller annan sérskild rattighet som riktar sig mot fastigheten.

23b§

Vid en inlésningsférrattning kan dven i andra fall &n de som namns i 23 a § 1 mom. till féljd av
inlésen och med iakttagande av vad som foreskrivs i 23 a § 2 mom. 2 och 3 punkten foretas
ocksa andra behovliga dgoregleringar som forbattrar fastighetsindelningen, om dgarna till fas-
tigheterna i fraga kommer 6verens om detta.

23c§
Vid dgoreglering varderas ett omrade som 6verfors fran en fastighet till en annan separat med

hansyn till den 6verlatande och den mottagande fastigheten. Om vardena avviker fran varandra
ska sokanden alaggas att ersatta skillnaden.
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24 §

Om anvandningen av en fastighet eller en del av en fastighet orsakas betydande men pa grund
av splittring av dgorna eller minskad dgoareal som orsakas av ett inlosningsprojekt, eller av na-
gon annan darmed jamforbar orsak, och menet inte kan avldagsnas eller vasentligen lindras ge-
nom agoregleringar, har fastighetens dgare ratt att krava att sokanden loser in fastigheten eller
en sarskild del av den, om fastighetsdgaren inte dnskar ersattning fér menet. Inlésningskom-
missionen ska pa yrkande av sakdgaren meddela till vilket belopp ersattningen fér men skulle
stiga, om det bestamdes att sddan ersattning utgar.

Sokanden har ratt att 16sa in fastigheten eller en sarskild del av den, om den ersattning for men
eller det skadestand som avses i 1 mom. skulle vara betydande i jamforelse med vardet pa fas-
tigheten eller den sarskilda fastighetsdelen.

Vad som i 1 och 2 mom. foreskrivs om fastighetsdgarens och sdkandens ratt att yrka utvidgning
av inlosen iakttas nar men som fororsakas av ett inlésningsprojekt hanfor sig till utévandet av
en sarskild rattighet.

268

Vid en inlésningsforrattning ska sadana regleringar av enskilda vagar och vagratter féretas som
behovs pa grund av avbrutna trafikforbindelser till foljd av inlosen. Vid forrattningen behandlas
och avgors ocksa ovriga drenden som ska behandlas vid en forrattning av enskild vag enligt lagen
om enskilda vagar (560/2018).

Vagforbindelser till enskilda vagar samt vagratter kan regleras vid en sadan lokal forrattning av
enskild vag som avses i 76 § i lagen om enskilda vagar och som kan verkstallas pa ansokan av
inlosaren. Fragan om ersattning for men pa grund av en avbruten trafikforbindelse ska da avgo-
ras vid denna forrattning. | fraga om ersattning for kostnader som en sakagare férorsakats for
bevakning av hans eller hennes rattigheter iakttas da vad som féreskrivs i 82 § i denna lag.

29§

Agare av egendom som ska inldsas ar berattigad att fa full ersittning fér ekonomiska forluster
till foljd av inlésen (inldsningsersattning).

Inlosningsersattning utgors av ersattning for féremal och ersattning for men samt av skade-
stand, enligt vad som foreskrivs i denna lag

Vad som i denna lag foreskrivs om ersattning for egendom som ska inldsas, iakttas vid bestam-
mande av ersattning for begransning i nyttjandet av egendomen.

29a§
Vid bestdmmande av ersattning ska dessutom den rattspraxis beaktas som utvecklats vid den
europeiska domstolen for de manskliga rattigheterna nar det galler tillampningen av konvent-

ionen om skydd for de manskliga rattigheterna och de grundlaggande friheterna (FordrS
19/1990).
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308

For egendom som inlses ska full ersattning bestammas till ett belopp som motsvarar egendo-
mens marknadsvarde (ersattning for féremal).

Nar marknadsvardet faststalls beaktas det syfte som egendomen sannolikt hade kunnat anvan-
das till.

31§

Har det projekt for vars genomférande inlésen sker inverkat pa marknadsvardet av den egen-
dom som inl6ses, ska ersattningen bestammas enligt det marknadsvarde som egendomen hade
haft utan namnda inverkan. Nar ersattning for foremal uppskattas ska det dock tas hansyn till
projektets inverkan pa fastighetsvardena allmant sett.

328§

Inléses egendom som dess dgare huvudsakligen anvander for sitt boende eller for utévande av
yrke, ska ersattning for foremal, oberoende av marknadsvardet av det foremal som inloses, be-
stdmmas atminstone till ett sa stort belopp som behdévs for anskaffning i den inlosta egendo-
mens stdlle av egen bostad som tillgodoser motsvarande bostadsbehov eller av egendom som
motsvarar den inlosta och erbjuder en likadan utkomst.

38a¢
For inl6sningsersattning ska det bestammas en férhojning pa [x] procent.
40 §

Sakéagare kan avtala om ersattning. Avtalet far inte kranka ratten fér den som har féremalet for
inlésen som sakerhet for en fordran.

Inlésningskommissionen ska faststalla avtalet. Om avtalet med beaktande av kravet i 1 mom.
inte ska faststallas, ska ersadttningen bestdammas i enlighet med de grunder som foreskrivs i
denna lag.

42 8§

For bestammande av ersattning ska varje foremal for inlésen, men och skada sarskilt specifice-
ras och uppskattas med angivande av grunderna for uppskattningen. Om en tillforlitlig utredning
om féremalets varde eller menets eller skadans omfattning inte kan fas utan oskaliga kostnader
eller svarigheter, ska ersattningen bestimmas sa att den ar minst lika stor som full ersattning
ska anses forutsatta.

For bestimmande av ersattning ska dessutom verkstallda regleringar av agor och enskilda vagar
samt atgarder som bor vidtas fér avhjalpande av skador specificeras.

Finner inlésningskommissionen pa yrkande av sakagare eller annars det behovligt, ska beskriv-

ning och uppskattning ske dven i fraga om féremal samt men och skada betradffande vilka yr-
kande pa att de ska inl6sas eller beaktas inte bifalls.
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14§

Egendomen ska uppskattas enligt skicket, férhallandena och prisnivan vid den tidpunkt da in-
I6sningsbeslutet meddelas. Uppskattningen ska dock goras i enlighet med tidpunkten for besitt-
ningstagandet, om sdkanden tidigare har forvarvat ratt till besittningstagande.

Om den allmanna prisnivan har stigit efter tidpunkten fér forhandsbesittningstagandet, ska ute-
stdende ersattning jamkas sa att den motsvarar den stegrade prisnivan.

46 §

I inlésningsbeslutet ska den ersattning som tillkommer varje sakdgare uppdelas pa tva poster:
1) erséattning for foremal och ersattning for men, samt
2) skadestand.

Utover vad som foreskrivs i 1 mom. ska vid uppdelningen av inlésningsersattningen tas hansyn
till de krav som dess vidare behandling uppstiller.

48 §

Inlésningsersattning ska vid inlosningsforrattningen bestimmas att utga till den som den egen-
dom som ska inl6sas eller foremalet for ersattning tillhor vid den tidpunkt da inlésningsbeslutet
meddelas, om inte nagot annat féljer av en vid forrattningen féretedd utredning. Forskottser-
sattning ska bestdmmas att utga till den som den egendom som ska inl6sas eller féremalet for
ersattning tillhor vid tidpunkten fér beslutet om férhandsbesittningstagande. Ar dgaren okind
eller ar tvist om battre ratt till den egendom som ska inlésas anhangig nar forrattningen boérjar,
ska det bestdammas att ersattningen ska deponeras.

Bestammelser om betalning av ersattning till ett deldgarlag for eller en deldgare i en samfallig-
het eller en gemensam sarskild forman och om deponering av ersattningen finnsi31a §ilagen
om samfilligheter.

Om det totala ersattningsbelopp som inlésaren alagts att betala till en och samma ersattnings-
tagare inte 6verstiger 20 euro, behdver ersattningen inte betalas.

49§

Om inlosen dventyrar ratten for en innehavare av sadan pantratt som har uppstatt innan inlos-
ningstillstandet beviljades eller inlosningsforrattningen blev anhangig, ska det bestdmmas att
ersattningen deponeras. Ersattningen deponeras inte, om dgaren av den egendom som inléses
visar att innehavaren av pantratt har samtyckt till betalning av ersattningen eller inlésningskom-
missionen provar att aterstoden av egendomen motsvarar de pantrattigheter som hanfor sig till
den.

Om det totala belopp som ska betalas till ersattningstagaren inte dverstiger 1000 euro, behover
beloppet inte deponeras.
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72d§

Om den som anséker om inlésen behéver anvanda ett omrade till vilket den s6kande pa grund-
val av inlosen har sarskild rattighet for ett syfte som avviker fran inlosningsbeslutet, kan Lant-
materiverket pa ansdkan dndra det anvdndningssyfte som ndamns i inlésningsbeslutet, om ett
allmant behov det kraver och det men eller den skada som andringen vallar dgarna av omradet
eller innehavarna av andra sarskilda rattigheter som hanfor sig till omradet ar ringa. | annat fall
ska pa ett arende som giller dndring av anvandningssyftet tillampas bestdmmelserna om inlos-
ningstillstdnd och inlésningsforrattning som utfors med stod av tillstand.

De vars ratt saken géller ska av Lantmateriverket delges ans6kan om dndring av anvandnings-
syftet genom vanlig delgivning. Ett beslut om andring av anvandningssyftet ska delges sokan-
den, omradets dgare och rattsinnehavare genom vanlig delgivning.

Soékanden ska betala ersattning for det men eller den skada som dndringen av anvandningssyftet
fororsakar. Om OGverenskommelse om ersattning inte nas, ska bestimmelserna i 71 § 2 mom.
iakttas. En delgivning som avses ovan i 2 mom. ska innehalla uppgifter om mojligheten att fram-
stalla ett ersattningsyrkande.

| fastighetsregistret ska behdvliga anteckningar gdras om andringar av inlésningsbeslut och om
forrattningar enligt 3 mom.

84§

Lantmateriverket kan pa ansékan innan ett drende om inldsningstillstand anhangiggors bevilja
tillstand att underséka det omrade som ska inldsas, om narmare undersékning av omradet be-
hovs for att utreda férutsattningarna for genomférandet av projektet (tillstand till undersok-
ning). Ansdkan om tillstand till undersékning ska innehalla uppgift om syftet med projektet samt
det omradet pa vilket undersokningar planeras.

Undersokningsarbetet far inte fororsaka fastighetens dgare eller innehavaren av nyttjanderatt
betydande men. Tillstand till undersokning far inte beviljas i storre omfattning dn vad som ar
nddvandigt for uppnaendet av syftet med undersokningen. | tillstandsbeslutet ska det ndarmare
anges vilka atgarder den som ansoker om tillstand far vidta samt behovliga bestammelser om
genomférandet av atgarderna. | beslutet ska det dessutom anges inom vilken tid undersok-
ningen ska slutféras. Sokanden kan alaggas att stélla sékerhet for ersattande av skada och men
till foljd av undersdkningen.

Om undersokningsarbetet berdknas medféra betydande men for anvandningen av fastigheten
eller utovandet av nyttjanderatten eller skada som ska ersattas, ska ansékan om tillstand till
undersdkning delges dgare av en sadan fastighet eller innehavare av sddan nyttjanderatt genom
vanlig delgivning. Andra ska delges ansékan genom offentlig delgivning. Ett meddelande ska fin-
nas framlagt under 30 dagar i det allmanna datanatet pa Lantmateriverkets webbplats. Inform-
ation om meddelandet ska dessutom med iakttagande av 108 § i kommunallagen offentliggtras
i de kommuner vars omrade ansékan galler.

85§

Ett beslut i ett drende som galler tillstand till undersékning ska delges med iakttagande av vad
som i 84 § 3 mom. foreskrivs om delgivning av ansékan om tillstand till undersdkning.
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Angaende undersokningen ska senast sju dagar innan den pabérjas lamnas meddelande genom
vanlig delgivning till de dgare av fast egendom och de innehavare av nyttjanderatt som berdrs
av undersokningsarbetet.

878§

Andring i ett beslut som statsradet eller Lantméteriverket har meddelat med stdd av denna lag
far sokas genom besvar pa det satt som foreskrivs i lagen om rattegéng i forvaltningsarenden

(/).

| statsradets eller Lantmaéteriverkets beslut om beviljande av tillstand till férhandsbesittningsta-
gande far andring inte separat sokas genom besvar.

95§

For obetald inlésningsersattning ska det bestimmas en ranta av sex procent, rdknat fran den
dag da s6kanden har fatt ratt till besittningstagande av det omrade som ska inlosas.

Motsvarar rantan inte det men eller den skada som till foljd av forlust av besittning har uppstatt
under tiden, ska det vid inlosningsforrattningen bestdmmas att skillnaden ska ersattas, om dga-
ren av tilltradd egendom yrkar sadan ersattning.

For inlosningsersattning for sadan begransning i nyttjanderatten som bestamts med stod av na-
gon annan lag ska det betalas en rénta av sex procent, raknat fran den dag da ans6kan om utfo-
rande av inlosningsforrattning inlimnades till Lantmateriverket, om inte nadgot annat féreskrivs
nagon annanstans i lag.

98a§
Om innehavaren av pantrétt har forlorat sin fordran helt eller delvis pa grund av att ersattningen
inte har deponerats, till foljd av att den ersattningsberattigade har avstatt fran ersattningen

eller till foljd av att en uppenbarligen for lag ersattning har avtalats, har innehavaren ratt att av
inlosaren fa ersattning for skadan.

Denna lag trader i kraft den 20 .

Pa drenden om tillstand fér undersdkning och darenden om inlésningstillstdnd som ar anhéngiga
vid forvaltningsmyndigheter samt pa inldsningsforrattningar som ar anhangiga nar denna lag
trader i kraft tillampas de bestadmmelser som géllde vid ikrafttradandet.

Om en fullféljdsdomstol upphéaver ett beslut som bestdmmelser som gallde vid denna lags ikraft-

tradande ska tillampas pa och aterforvisar arendet att i sin helhet behandlas pa nytt, ska drendet
behandlas och avgoras enligt bestammelserna i denna lag.

Helsingfors den 20
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Lag
om andring av 206 a § i fastighetsbildningslagen

| enlighet med riksdagens beslut
dndras i fastighetsbildningslagen (554/1995) 206 a §, sddan den lyder i lag 914/2011, som fol-
jer:

206a §

Om det totala ersattningsbelopp som en sakédgare har alagts att betala till en och samma ersatt-
ningstagare inte Overstiger 20 euro, behdver beloppet inte betalas eller deponeras.

Denna lag trader i kraft den 20 .

Helsingfors den 20

Statsminister
Juha Sipila

Justitieminister Antti Hakkdanen
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TAYDENTAVAT LAUSUMAT

Tyoéryhman muistiossa on arvioitu muutosten taloudellisia vaikutuksia kuntatalouteen
niin hyvin kuin saatavilla olevien tietojen avulla on ollut mahdollista. Ymparistdministe-
rion mielesta olisi valttamatonta selvittaa arvonleikkaussaannon poistamisen ja koro-
tusprosentin merkitysta vield yksittaisten kuntien maapolitiikan ja asuntopolitiikan kan-
nalta esimerkkien avulla. Vaikka keskimaarin vaikutukset eivat olisi muistiossa kuvat-
tua merkittdvampia, voivat suhteelliset vaikutukset yksittaisille kunnille olla selvasti
suurempia. Tarkempi vaikutusarviointi simuloimalla muutosten vaikutuksia ja sopeutu-
mismalleja esimerkkikunnissa toisi tarpeellisen lisatiedon paatdksentekoon.

Samalla olisi selvitettava, voiko uudistus johtaa joissakin tapauksissa maanomistajien
epayhdenvertaisen kohtelun lisdantymiseen sen vuoksi, etta lunastuksen kohteena
olevalla alueella maan arvo voi lahtea eriytymaan kaavamerkinnan perusteella: Kor-
vaukset muodostuvat eri suuruisiksi, jos osa lunastettavan alueen maanomistajista
saa korvauksen esimerkiksi puistoalueen maan arvon mukaan ja osa kerrostaloalu-
een tontin arvon mukaan. Ymparistdministerid osallistuu mielelldan selvitystyon teke-
miseen.

Ymparistdministerion ndkemyksen mukaan seka korvausprosentti etta arvonleikkaus-
saannoston poistaminen ovat viime kadessa poliittisia, arvopohjaisia valintoja.

Ymparistoministerion mielesta olisi ollut parempi, etta toisessa asiayhteydessa kerat-
tya lausuntopalautetta ei olisi kirjattu sisdan hallituksen esityksen muotoon laadittuun
tekstiin. Esitysta silmaileva lukija voi saada sen kasityksen, etta lausunnot on annettu
tasta kokonaisuudesta, vaikka sindnsa oikea asianlaita tuodaankin alaotsikoinnissa
esille.

Jaana Junnila
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Olen Jaana Junnilan kanssa samaa mielta siita, ettd korvauksen prosenttimaarainen
korottaminen ja arvonleikkaussdannostdn poistaminen ovat viime kadessa poliittisia,
arvopohjaisia valintoja. Markkina-arvoa kaytetdan sen arviointiin liittyvista epavar-
muuksista huolimatta yleisesti omaisuuden arvon mittaamiseen ja sen mukainen kor-
vaus sellaisenaan tayttaa lunastettavan omaisuuden osalta tdyden korvauksen vaati-
muksen.

Tyoéryhman mietinndssa on korvauksen perusteita selostettu laajasti niin hallituksen
esitysluonnoksen yleisperusteluissa kuin yksityiskohtaisissa perusteluissakin. Toivon
kuitenkin, ettd mietintéa lopullisen hallituksen esityksen asuun saatettaessa voidaan
korvaussaanndsten perusteluita viela selkeyttdd. Tama olisi tarkeda etenkin sen
vuoksi, etta lakia sovellettaessa sen esitoitd kaytetdan keskeisena oikeuslahteena.

Sakari Haulos
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