Lunastuslainsaadannon korvausperusteiden tarkistaminen
Lunastuslakityoryhman mietinto OM 2019/12

Oikeusministerio

Suomen ymparistooikeustieteen seura r.y. lausuu mietinnosta

kunnioittavasti seuraavan.
Markkina-arvo

Perustuslain mukaan lunastajan on maksettava lunastettavasta

omaisuudesta taysi korvaus.
Mietinnossa esitetaan lunastuslain 30 § muutettavaksi muotoon:

”Lunastettavasta omaisuudesta on maarattava omaisuuden markkina-arvoa
vastaava taysi korvaus (kohteenkorvaus).

Markkina-arvoa maaritettaessa otetaan huomioon tarkoitus, johon
omaisuutta olisi todennakoisesti ollut mahdollisuus kayttaa.”

Mietinnossa on siis esitetty perustuslain edellyttaman tayden korvauksen
apukasitteeksi markkina-arvoa. Perusteena on esitetty, ettei laissa
selostettaisi arviointimenetelmia, joita ovat kauppahintavertailu, tuottoarvo
ja kustannusarvo. Lisaksi on todettu, etta markkina-arvo on vastaavissa
tapauksissa eraissa muissakin maissa mm. Ruotsissa otettu arvioinnin
perustaksi.

Mietinnon perusteluissa on laajasti selvitetty, mita markkina-arvo tassa
tapauksessa tarkoittaa. Se onkin tarpeen, koska markkina-arvolla ei tassa
tapauksessa tarkoiteta samaa kuin puhekielessa. Puhekielessa markkina-arvo
yleensa tarkoittaa sita, etta esineella on tietyt markkinat ja etta
ulkopuolinen on valmis maksamaan esineesta markkinoilla esiintyvan hinnan.
Lunastettavilla esineilla ei kuitenkaan aina ole mitaan markkinoita. Nain on
varsinkin lunastettavilla esineilla, jotka on valmistettu tiettya omistajalleen
tarpeellista kayttoa varten, tai lunastettavilla oikeuksilla, jotka on
perustettu kiinteistolle vissia tarkoitusta varten. Tietoisena markkinoiden
puuttumisesta mietinnossa onkin selitetty markkina-arvo arvona, joka



saadaan selville tapauskohtaisesti kauppahintavertailulla tai laskemalla
tuotto- tai kustannusarvo.

Lopputulos nayttaa olevan, etta mietinnossa markkina-arvolla tarkoitetaan
samaa taytta korvausta, mita lunastuslaissa tahankin asti on taydella
korvauksella ymmarretty eli kauppahintavertailulla, tuottoarvomenetelmalla
tai kustannusarvomenetelmalla arvioitua taytta korvausta. Lopputulos
paneekin kysymaan, auttaako markkina-arvo kasitteena lisaamaan tayden
korvauksen periaatteen ymmartamista. Olisiko lainkohta saman sisaltoinen
ja yhta ymmarrettava, jos lainkohta kuuluisi siten, ettei siina puhuttaisi
markkina-arvosta? Mika siina muuttuisi, jos sanottaisiin vain, etta
lunastettavasta omaisuudesta on maarattava taysi korvaus ja etta taytta
korvausta maaritettaessa otetaan huomioon tarkoitus, johon omaisuutta olisi
todennakoisesti ollut mahdollisuus kayttaa.

Seura yhtyy siihen mietinnossa esitettyyn kasitykseen, ettei laissa tarvitse
luetella eri arviointimenetelmia, jotka voivat myos kehittya.

Alueen rakennusoikeus korottaa selvasti maan arvoa. Perinteisesti
lunastettavat alueet on korvausta maarattaessa jaoteltu
rakennusoikeusalueisiin, rakennusalueen odotusarvoa omaaviin alueisiin seka
maa- ja metsatalousalueisiin ja jouto- tai muussa kaytossa oleviin alueisiin.

Selva lahtokohta on ollut, etta lunastuskorvaus maarataan sen mukaan, missa
kaytossa alue oli tai mihin kayttoon alue oli kaavassa varattu
lunastushetkella. Tasta paasaannosta on kuitenkin poikettu esim. silloin, kun
rakennuskaytossa ollut alue on lunastettu esim. maantiealueeksi riippumatta
siita, oliko kaava ehditty muuttaa ennen lunastusta. Aikaisemmin olikin
tavanomaista, etta maantiepaatos tehtiin ennen kaavan muutospaatosta.
Nykyisin asianlaita on toisin. Kaavassa alue muutetaan ensin maantiealueeksi
ja vasta sen jalkeen tehdaan maantiepaatos. Kysymys kuuluu silloin,
maarataanko tiealueen kohteenkorvaus rakennusmaan alueen arvon
mukaisesti vai tiealueen arvon mukaisesti. Nykyinen kaytanto on ollut, etta
alue on korvattu rakennusmaan arvon mukaan, joka on selvasti suurempi kuin
tiealueen maapohjan arvo. Vastaava kaytanto on ollut, kun kunta on
lunastanut rakennettuna olleen, kaavassa puistoksi maaratyn maa-alueen.
Alue on arvostettu rakennusmaana eika puistoalueena.



Tata kysymysta on kasitelty mietinnon 31 8:n perusteluissa s. 90 - 91.
Perusteluissa sanotaan mm: Ehdotetuilla terminologisilla muutoksilla ei ole
tarkoitus muuttaa oikeustilaa.

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

Koska maa-alueen lunastus useimmiten tapahtuu kaavassa maariteltya
sellaista yleista tarvetta varten, joka johtaa jo kaavan perusteella maa-
alueen arvon alentumiseen, olisi seuran mielesta asianmukaista, etta laissa
selvasti  sanottaisiin, minka periaatteiden mukaan lunastuksen
kohteenkorvaus maa-alueen osalta maarataan kaavan muutostilanteissa.

Samalla olisi  muutenkin  tarvetta selventaa kaavoituksen ja
lunastuskorvauksen kohteenkorvauksen valista suhdetta. Kuten Korkeimman
oikeuden ennakkopaatoksesta KKO 2013:87 ilmenee, kaavoitus on monella
tavalla mukana lunastustilanteissa, myos lunastuksen ulkopuolelle jaavan
alueen osalta. Kyseisessa ratkaisussa korkein oikeus vahvisti, etta kaava ei
ole yritys, jonka toteuttamiseksi lunastus toimeenpannaan. Seuran mielesta
olisi ollut eduksi, jos mietinnossa olisi pohdittu taman lahtokohdan
ehdottoman seuraamisen vaikutuksia seka mahdollisuuksia selventaa tai
perati tarkistaa tata lahtokohtaa lainsaadannossa.

Arvonleikkaus

Nykyisen lunastuslain 31 8:n 2 momentista ilmeneva ns. arvonleikkaus
perustuu myos kaavoituksen vaikutukseen, mutta ennen kaavoituksen
toteuttamista. Arvonleikkaussaannosto on itse asiassa ns. rakennusmaan
odotusarvon pysayttamista sille tasolle, joka vallitsi ennen kuin kunnassa
tehtiin paatos alueen kaavoittamisesta yhdyskuntarakentamista varten.
Kaavoittamista koskevan paatoksen jalkeista odotusarvon nousua ei oteta
huomioon aluetta lunastettaessa.

Mietinnossa esitetaan arvonleikkaussaannoston kumoamaista.
Oikeusministeriossa on tehty erillisselvitys 20/2018 arvonleikkauksen
poistamisesta. Tuosta selvityksesta antamassaan lausunnossa seura totesi
yhteenvetona, etta selvityksessa ei ollut tuotu esille sellaisia oikeudellisia



perusteita, joiden vuoksi lunastuslakia olisi esitetyilta osin muutettava.
Vallitsevaa oikeustilaa ei ollut myoskaan todettu tai arvioitu perustuslain tai
ihmisoikeussopimusten vastaiseksi. Nain ollen muutospaine oli luonteeltaan
puhtaasti poliittinen ja sen vaikutus nakynee lahinna kuntien
kaavoituskustannusten nousuna.

Seura viittaa aikaisemmin antamaansa lausuntoon, johon ei ole lisattavaa.
Lunastuskorvauksen prosenttikorotus

Mietinnossa esitetaan, etta lunastuslakiin sisallytettaisiin 38 a §:aan erillinen
prosenttikorotus, jolla lunastuskorvausta  eli kohteenkorvausta,
haitankorvausta ja vahingonkorvausta korotettaisiin tietylla
prosenttimaaralla, joka olisi suoruusluokaltaan 10 - 50 prosenttia.
Mietinnossa lopullinen prosenttimaara on jatetty avoimeksi.

Mietinnossa korotusta on s. 94 perusteltu seuraavasti: Korotuksen
tarkoituksena on vahentaa kiinteistoarviointimenetelmien epatarkkuudesta
johtuvaa riskia tayden korvauksen toteutumatta jaamisesta. Arviointiin
liittyva epavarmuus on keskeinen riskitekija tayden korvauksen
toteutumisessa. Epavarmuuden on nahty johtuvan ennen kaikkea
arviointiaineiston eli vertailuaineiston puutteellisuuksista seka siita, etta
tilastoitujen kauppojen piiriin eivat ylipaansa tule ne omistajat, jotka eivat
ole valmiita luopumaan omaisuudestaan markkinahinnalla.

Lisaksi korotusta perustellaan seuraavasti: Prosenttikorotusta vastaavan
kaltainen ajattelu sisaltyy esimerkiksi vesilain 13 luvun 11 §:aan ja kaivoslain
77 8:aan. Lisaksi puolustuslunastuslain 4 8:n 1 momentissa tunnetaan
korvausperusteena kalleimman kayvan hinnan vaatimus. Korvausta ei
kuitenkaan tulisi maarata lunastuslaissa tarkoitetulla kertoimella
korotettuna silta osin kuin korvauksia on jo kertaalleen korotettu muun
lainsaadannon nojalla. Kaivoslain osalta mietinnossa tarkoitettaneen 86 §:n
4 momenttia.

Prosenttikorotusta on siina mielessa pidettava yllattavana, etta
maanmittauslaitos yllapitaa nykyaan varsin perusteellista
kauppahintatilastoa, mita ei nykyista lunastuslakia saadettaessa ollut.
Muutenkin arviointimenetelmat ovat jatkuvasti kehittyneet. Kasitys siita,
etta lunastuskorvaukset eivat olisi vastanneet taytta korvausta, perustunee
lunastuksen kohteeksi joutuneiden pettyneisiin odotuksiin omistuksensa
arvosta.



Se seikka, etta lunastuskorvauksen kohteenkorvaus erailta osin vesilain ja
kaivoslain mukaan maarataan  puolitoistakertaisena,  perustunee
enemmankin siihen ajatukseen, etta luovutus tapahtuu yksityisen
hyodynsaajan hyvaksi. Kun lunastus tapahtuu yleisen tarpeen johdosta,
lunastuksen kohteenkorvauksen ei tulisi sisaltaa prosenttikorotusta.

Muuta

Vaikka mietinnon nimi on Lunastuslainsaadannon korvausperusteiden
tarkistaminen, mietinto sisaltaa myos muita kuin korvausperusteita koskevia
uudistuksia.

Lunastuslain 5 8§:aan on tarkoitus tehda vahaisia muutoksia. Samalla
pykalassa on tarkoitus sailyttaa nykyisin laissa oleva toimivaltasaannos, jonka
mukaan, kun on kysymys yleisen ja yksityisen edun kannalta vahemman
tarkeasta lunastuksesta, lunastuslupahakemuksen ratkaisee
maanmittauslaitos. On asetettava kyseenalaiseksi, onko toimivaltasaannos
talta osin riittavan yksiselitteinen.

Lunastuslain 12 8:aan esitetaan tehtavaksi muutos, jonka mukaan
toimitusinsinoori voi suorittaa lunastustoimituksen ilman uskottuja miehia,
jos uskottujen miesten kayttaminen ei ole tarpeellista eika kukaan
asianosainen vaadi uskottujen miesten kayttamista. Taltakin osin on
kysyttava, onko toimitusinsinoorin toimivalta jatetty liian avoimeksi niin,
etta se johtaa vaihteleviin kaytantoihin. Koska lunastustoimituksessa voi
varsin usein olla asianosaisina maallikkoja, jotka eivat valttamatta ole
selvilla oikeuksistaan, voisi harkita, etta toimitusinsinoorin tulisi erikseen
kysya asianosaisilta, vaatiiko joku uskottujen miesten kayttamista.

Lunastuslain 29 a §:aan mietinnossa ehdotetaan otettavaksi seuraava
saannos: Korvausta maarattaessa otetaan lisaksi huomioon Euroopan
neuvoston ihmisoikeustuomioistuimen oikeuskaytanto, joka koskee
ihmisoikeuksien ja perusvapauksien suojaamiseksi tehdyn yleissopimuksen
(SopS 19/1990) soveltamista.

Epailematta saattaa olla hyva muistuttaa Euroopan neuvoston
ihmisoikeussopimuksesta, mutta tulisiko samalla muistuttaa myos kaikista
muista ihmisoikeussopimuksista, joihin Suomi on sitoutunut. Talloin mieleen
nousee Euroopan unionin perusoikeuskirja, jossa myo0s saadellaan



omaisuuden suojaa. Lisaksi on kysyttava, tulisiko aina saadettavaan lakiin
sisallyttaa erityinen ihmisoikeuslausuma.

Lunastuslain 48 8§:n 4 momentissa esitetaan saadettavaksi, ettei
lunastuskorvausta, joka ei ylita 20 euroa, tarvitse maksaa. Sama koskee myos
ehdotettua kiinteistonmuodostamislain 206 a §:aa. Tallainen saantely on
varmaan maksatuskulut huomioon ottaen maksajaa ajatellen kohtuullista,
mutta voiko se perustuslain nakokulmasta olla mahdollinen? Sehan tarkoittaa
sita, etta vahainen omaisuuden loukkaus katsottaisiin sallituksi.
Vahingonkorvauslaissa tai napistysta koskevassa saantelyssa ei tallaista
anteeksiantoa ole.



