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Taman tutkielman tarkoituksena on tarkastella perustuslain 15.2 §:n takaamaa lunastettavalle
omaisuudelle maksettavaa tdyden korvauksen periaatteen toteutumista yleisessa lunastuslaissa.
Tarkastelun keskiossé on erityisesti lunastuslain 31 §:n niin sanottu arvonleikkaussaanngs, jonka
tarkoituksena on poistaa asemakaavoituksesta johtuva arvon nousu maan omistajalle maksettavasta
lunastuskorvauksesta ja titen helpottaa kunnan maanhankintaa.

Tutkielmassa tarkastellaan ensin voimassa olevan lunastuslain esitdiden perusteella tdyden korvauksen
toteutumista, kuten arvonleikkaussadnnosta ja nykyisen saantelyn perusteluja. Lisaksi tarkastellaan
perustuslakivaliokunnan kantaa kyseisen lain sisaltoon ja tasta riippuvaan lain saatamisjarjestykseen.
Taman jalkeen siirrytdén tarkastelemaan vireill4 olevaa lainmuutosprosessin pohjana olevaa
lunastuslakitydryhman mietintdd, jossa ehdotetaan muun muassa kokonaan poistettavaksi
arvonleikkaussaantely. Petteri Orpon hallitusohjelman mukaan lunastuskorvauksen maaraytymisen
perusteet on tarkoitus muuttaa tydryhman esityksen pohjalta.

Tutkielmassa todetaan, etta lainsaadantéymparistd on vaikuttanut paljon lunastuslain
lunastuskorvauksen madraytymisen perusteisiin. Tdma kay hyvin ilmi verrattaessa vuoden 1978 alusta
voimaan tulleen lunastuslain hallituksen esityksen perusteluja vuoden 2019 lunastuslakityéryhmén
mietinndn vastaaviin.

Vaikka oikeuskirjallisuudessa onkin myds Kritisoitu voimakkaastikin nykyista arvonleikkaussaantelya,
ja jotkut ovat pitdneet sitd jopa perustuslain vastaisena, ei esimerkiksi lunastuslakityoryhma esitéa
nykyisen lunastuslain olevan perustuslain vastainen, vaikka heidan kantansa
arvonleikkaussaannokseen onkin selvd. Sadnndksen poistaminen auttaisi tydryhméan mukaan
perustuslain takaaman tdyden korvauksen toteutumista pakkolunastuksen tilanteissa.

Lunastuskorvauksen méaraytymisen perusteissa on tasapainoiltu yksityisen omaisuuden suojan ja
kunnan tehokkaan maankayton valilla. Tasapainon Ioytamiseen on nykyisessé
lainsaadantdymparistossa muitakin valineita kuin arvonleikkaussaannds. Olennaisinta on kuitenkin
lunastuskorvauksen yhdenvertainen ja ennakoitava maaraytyminen.

Avainsanat: pakkolunastus, lunastus, taysi korvaus, arvonleikkaus, lunastuslaki, omaisuuden suoja
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1 Johdanto

Omaisuuden suoja on taattu perustuslain 15 §:n ensimmaisessa momentissa sanamuodoltaan
ytimekkéaasti: Jokaisen omaisuus on turvattu. Tama suoja koskee luonnollisten henkildiden
liséksi heidan kauttaan myos oikeushenkilGiden omaisuutta.! Pykalan toinen momentti
sisaltaa kvalifioidun (yksildidyn) lakivarauksen: Omaisuuden pakkolunastuksesta yleiseen
tarpeeseen tayttd korvausta vastaan sadadetaan lailla. Omaisuus on ollut jo vuoden 1919
hallitusmuodon (94/1919) saatamisesté alkaen suojattu saman sisaltéisena perustuslain
tasolla, toinen momentti on jopa pysynyt sanatarkkaan samassa muodossa (HM 6 8).
Perusoikeusuudistus tai nelja aiempaa perustuslaintasoista sdééddosté yhdistanyt, vuonna 2000
voimaan tullut perustuslaki, eivat muuttaneet omaisuuden suojan sisaltéd myoskaan esitdiden
osalta. Omaisuuden suojan tulkinnassa voidaan siten nojautua naita uudistuksia
vanhempaankin tulkintakdytantoon, vaikkakin perusoikeusuudistuksen jalkeen omaisuuden
suoja onkin yksi muiden perusoikeuksien joukossa ja néité on esitdiden valossa tulkittava
kokonaisuutena. Liséksi on syyta muistaa, ettd myos kvalifioitujen lakivarausten kohdalla
tulee perusoikeuden rajoitusten tayttaa perustuslakivaliokunnan (ks. PeVM 25/1994 vp, s.4-5)

madrittelemét perusoikeuksien yleiset rajoitusedellytykset.?

Kiintedn omaisuuden lunastusmenettelysté ja korvauksen perusteista saddetaan laissa kiintedn
omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta (603/1977, lunastuslaki). Lunastuslaki on
Kiintedn omaisuuden lunastamista koskeva yleislaki. Lain kolmannessa luvussa maéritellaan
korvauksen perusteet, joiden tulee tayttaa perustuslain takaama tdyden korvauksen

toteutuminen.

Juha Sipilan hallituskauden aikana oikeusministeriossa laadittiin 2016 arviomuistio
lunastuslainsadadannon uudistamistarpeista. Helmikuussa 2018 oikeusministerio asetti
tyoryhman valmistelemaan ehdotuksen lunastuslain tarkastamiseksi. LunastuslakityGryhman
mietinto ja esitysehdotus valmistui ja oli lausuntokierroksella kevaalla 2019. tyéryhma
ehdotti korvausperusteita uudistettavaksi, koska sen mukaan ne eivét aina toteuttaneet tdyden
korvauksen periaatteen mukaista lunastuskorvausta. Sanna Marinin hallituskaudella kesalla
2022 muutettiin lunastuslakia, mutta ei korvausperusteiden osalta, vaan muutoksia tehtiin

lunastuslupamenettelyssé tapahtuvaa asiakirjojen tiedoksiantoa, asianosaisten ja muiden

! Hallberg ym. 2005, luku 11 omaisuudensuojasta ja HE 309/1993 vp, s. 23.
2 Viljanen, s. 37-39 ja 53-56. Ks. myds Lansineva 2002, s. 199.



tahojen kuulemista seké lunastuslupamenettelyssa annettavan paatéksen tiedoksiantoa

koskeviin saannoksiin.

Petteri Orpon hallitusohjelman mukaan korvausperusteet on tarkoitus paivittdd meneilldan
olevalla hallituskaudella lunastuslakityoryhman mietinnon mukaisesti®. Tayden korvauksen
vaatimuksen toteutumisen liséksi muutosten tarkoituksena on yhtenaistaa lunastuslain
korvausarvioinnin kasitteistod vastaamaan kiinteistdarvioinnissa ja kansainvélisissa
arviointistandardeissa kéytettyja kasitteita. Hallituksen esitys on tarkoitus antaa eduskunnalle
syksylla 2024.

Taman tutkielman tarkoituksena on, padasiassa oikeusdogmaattista metodia kdyttaen,
tarkastella miten perustuslain 15.2 8:n pakkolunastuksen ehtona oleva tdyden arvon vaatimus
toteutuu yleisessa lunastuslaissamme ja erityisesti sen 31 §:n arvonleikkausaantelyssé, joka
poistaa asemakaavoituksesta johtuvan maan arvon nousun lunastuskorvauksesta. Tarkastelen
lunastuslain esitoita ja niissa esitettyjen tavoitteiden ja perusteluiden valossa tayden
korvauksen maadrittelya ja suhdetta lainsaatamisjarjestyksen valikoitumiseen. Tamaén jélkeen
tarkastelu siirtyy edelld mainittuun lunastuslakityéryhman tuottamaan esitykseen, jossa
tarkein sisaltd on arvonleikkaussaantelyn poistaminen kokonaan lunastuslaista. Tutkielma
antaa kuvan, kuinka yhteiskunnallinen ja oikeudellinen muutos saattaa vaikuttaa
lainsdadantoon. Liséksi lukija saa kuvan, kuinka perusoikeuden tulkinta voi muuttua vajaassa

neljassa vuosikymmenessa.

Tutkielmassa ei paneuduta pakkolunastuksen ehtona olevaan yleisen tarpeen vaatimukseen,
eik& lunastuslain menettely saddoksiin. Mydsk&én lunastuslain arvostelumenetelmia ei
tarkemmin kasitella. Vaikka tassakin kysymyksessa Suomen kansainvéliset
sopimusvelvoitteet asettavat joitain ehtoja oikeudelliseen saantelyyn, ne on rajattu tasté
tutkielmasta pois. Lisaksi taytyy todeta, ettei tutkielmassa késitella perusoikeus- eika
perustuslainuudistukseen liittyvia hallituksen esityksia eik& perustuslakivaliokunnan
mietint6ja.* TAma johtuu siita yksinkertaisesta syyst4, ettd niissd on omaisuudensuojan
yleissédadoksestd (PL 15.1 8) sanottu hyvin véhén ja pakkolunastuksesta (PL 15.2 8) viela
vahemman, eika niilld ole mitd&n annettavaa tutkielmalle. Ottaen kuitenkin huomioon

kyseisten uudistusten valtiosaantooikeudellisen merkityksen, koen huomautuksen ndiden

3 Valtioneuvoston julkaisuja 2023:58, s. 129 ja 189.
4 HE 309/1993 vp, s. 62-63; PeVM 25/1994 vp, s. 16; HE 1/1998 vp, s. 79; PeVM 10/1998 vp.



sivuuttamisesta olevan aiheellinen. Eri asia luonnollisesti on perusoikeusuudistuksen luoma

kokonaan uusi perusoikeuksien punninnan Kkriteeristo, jota sivutaan myéhemmin.

Terminologiasta vield sen verran, ettd nykyisessa lunastuslaissa kdytetadn termia yritys, jota
lunastuslakityéryhmén mietinndssa ehdotetaan muutettavaksi hankkeeksi. Koska yritys on
allekirjoittaneenkin mielestd tdssa asiayhteydessa, ainakin nykyisin, harhaanjohtava termi,
pyrin kdyttdmaan tassa tutkielmassa tydryhman ehdottamaa hanketta puhuessani myos
voimassa olevasta lunastuslaista ja sen esitoista.



2 Lunastuslain korvausperusteet ja arvonleikkaus

2.1 Hallituksen esityksen yleisperustelut

Uusi lunastuslaki (603/1977, Laki kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta)
korvasi vanhan pakkolunastuslain (27/1898, Laki kiintedn omaisuuden pakkolunastuksesta
yleiseen tarpeeseen, PIL). Kyseessé oli yleisen lunastuslain kokonaisuudistus, joka on
edelleen paépiirteissadn samassa muodossa voimassa, ja jossa saannelldén vanhan lain tapaan
lunastusperusteesta eli siitd, milloin lunastaminen saa lain mukaan tapahtua, menettelysta ja
korvauksista. Tarkoituksena oli tehdd my0s lunastusta sdéntelevét erityislait mahdollisimman
pitk&lti tarpeettomaksi, joten lakiehdotus laadittiin kaikkiin kiintedn omaisuuden ja erityisten
oikeuksien lunastuksiin soveltuvaksi, jollei muualla lainsdddanndssa toisin saddeta.
Pakkolunastuslain muuttaminen oli ollut jo pitké&an vireilla, erityisesti menettelyn osalta,

mutta uusi laki oli monelta osin erilainen aikaisemman valmisteluaineiston kanssa.®

Lunastuslakia koskevassa hallituksen esityksessa (HE 179/1975 vp.) perustelut
lunastuskorvauksen perusteiden muuttamisesta alkavat heti yleisperusteluiden alusta. Tama
kuvastaa hyvin korvausperusteiden muuttamisen painoarvoa lainmuutoksen kokonaisuudessa,
suhteessa lunastusmenettelyyn ja lunastusoikeuteen kohdistuviin uudistuksiin. Tdma
tarkeysjarjestys onkin sanottu my6s suoraan myéhemmin lakiehdotuksessa, lunastuskorvausta

koskevan paakohdan alussa®.

Aikaisemmassa pakkolunastuslaissa nékyi hallituksen esityksen mukaan sédatamisajankohtana
vallinnut yksityisen omaisuuden suojan korostuneesti vahva asema. Pakkolunastuslain
séatdmisen ajankohtana pakkolunastus néhtiin poikkeuksellisena puuttumisena yksityisen
oikeuspiiriin. Vanha laki oli esityksen mukaan auttamattomasti vanhentunut aikana, jolloin
lunastaminen oli (tai tulisi olla) toistuva tapahtuma, eiké vanha laki siten endé vastannut
nykyajan tarpeita.” Uudessa laissa luovuttiin pakkolunastuksen kasitteen kayttamisesta ja
siirryttiin sen sijaan puhumaan pelkasti lunastamisesta®. Talld muutoksella voidaan nahda

yhteys tarkoitukseen normalisoida pakkolunastaminen ja vahent&a ristiriitaa julkisen ja

SHE 179/1975 Il vp, s. 1-2.
® HE 179/1975 11 vp, s. 7.
THE 179/1975 1l vp, s. 1.
8 HE 179/1975 11 vp, s. 3.



yksityisen etujen valilla. Mielestani termin muutoksella lienee tdéhan suuntaan pyritty ottaen

huomioon, etté perustuslain 15.2 8:ssd puhutaan kuitenkin pakkolunastamisesta.

Lunastajan kannalta vanha laki oli esityksen mukaan monimutkainen, hidas ja kallis.
Lunastuskorvaukset, joihin tassa tutkielmassa keskitytaan, olivat ylisuuria. Lunastettavasta
omaisuudesta tuli maarata omaisuuden kalleimman kdyvén hinnan mukainen korvaus, eika
keskiarvoa. Isoimmaksi ongelmaksi lakiehdotuksessa nahtiin kuitenkin se, ettei vanha laki
sisdltanyt, ainakaan selvia saannoksid, joiden nojalla maata lunastavan yhteiskunnan omista
toimenpiteistd aiheutuva arvonnousu voitaisiin riittdvassad méaarin pidattaa yhteiskunnalle.
Hallituksen esityksen mukaan menettelyn monimutkaisuuden ja hitauden vuoksi seka
korkeiden korvauksien takia pakkolunastukset olivat jadneet harvinaisiksi vanhan lain
voimassa ollessa.® Tahan on kuitenkin huomautettava, etteivit lunastukset nykyisenkaan lain

aikana ole todellakaan muodostuneet tavanomaisiksi®.

Edell&d mainittujen ongelmien takia hallituksen esityksessé todetaan etenkin kuntien joutuneen
maksamaan vapaaehtoisissa kaupoissa korkeampia hintoja, kuin olisi tarvinnut jos
lunastuslainsadadanto olisi ollut kayttokelpoinen. Tamé on yhdessa muiden (kysynnén
lisadntymisen) syiden kanssa nostanut maan hintoja, erityisesti asutuskeskuksissa ja niiden
laheisyydessd. Rakennustonttien arvonnousun selvésti suurempi kohoaminen muuhun
yleiseen hintatasoon néhden oli tapahtunut siitdkin huolimatta, ettd esimerkiksi vuonna 1968
kuntien myymien kerrostalotonttien hinta oli keskimaarin vain 25% yksityisten vastaavista

hinnoista. Kuntien mahdollisuus vaikuttaa maan hintatasoon nahtiin riittamattémina.

Taman seurauksena on ollut hajanainen ja epatarkoituksenmukainen yhdyskuntamuodostus,
asumis-, litkenne- ja kunnallisteknisten kustannusten poikkeuksellinen kalleus yhdessa
haitallisine seurausilmitineen seka lukuisat muut epédkohdat. Tassé kohtaa on hyva huomata
kaytetty ilmaus lukuisat muut epakohdat, joka on vahva ilmaus esityksen sisallon
tarpeellisuuden korostamiseksi. Lunastuslainsd&ddannon pitéisi lakiehdotuksen mukaan hillita
hintojen nousua eika painvastoin. Esityksen mukaan tilanteeseen voitiin saada muutos vain
muokkaamalla lainsdadéntéa suuntaan, joka mahdollistaisi aikaisempaa olennaisesti
tehokkaamman kunnallisen maapolitiikan harjoittamisen. Tahan liittyy myds edelld mainittu

vahva kannanotto vanhan lain, perati, kayttokelvottomuudesta. Lakiehdotuksen kiireellisyytta

® HE 179/1975 Il vp, s. 1.
10 Lunastuslakityéryhman mietint6 2019:12, s. 25-28.
Y HE 179/1975 Il vp, s. 1-3.



lisési maakaasuverkoston rakentamisen eteneminen ja lisdéntyvé voimalaitos- seké virkistys-
ja suojelualueiden perustaminen.'? Hallituksen esityksessa muutosten perusteena kaytettiin
my6s muiden pohjoismaiden lainsaadant6a ja niiden kehitysta, koska Ruotsissa ja Norjassa oli
otettu kayttoon vastaavat esityksen 31.2 §:n kaltaiset arvonleikkaussaiannokset.® Ruotsissa
oltiin 1972 tehty hyvin vastaavanlaiset muutokset kuin Suomenkin uudistuksessa.'* Tassa
kohtaa on hyva huomauttaa, ettd Ruotsissa luovuttiin arvonleikkauksesta vuonna 2010*°.

Lakiehdotuksen mukaan vanhan lain isoimpana ongelmana oli tosiaan, ettd maata lunastavan
yhteiskunnan omista toimenpiteista aiheutuva maanarvon nousu ei jaanyt riittavalla tavalla
yhteiskunnan hyodyksi. Vain kun arvonnousu oli aiheutunut juuri siitd hankkeesta, jonka
tarpeisiin lunastaminen tapahtui, arvonnousu oli jatettava korvausta maérattdesséd huomiotta
(PIL 8.2 8). Lain tarkoitus ei kuitenkaan néissdkaan tapauksissa toteutunut oikeuskaytannossé
siitd syystéa, ettd lainkohtaa oli vaikea kéytdnnon paatoksenteossa soveltaa. Epéselvaa oli ollut
miké& on kulloinkin lain tarkoittama hanke ja mik& on ollut tdman vaikutus maan arvoon.
Hallituksen esityksen mukaan erityisesti niissa tapauksissa, joissa sadnnoksen soveltaminen
olisi ollut kaikkein tarkeintd, sddnnosta ei oltu sovellettu. Muun muassa kaavoitusta ei oltu
tulkittu hankkeeksi.'®

Mielenkiintoinen seikka hallituksen esityksessa on, ettd vaikka siind todetaan jo vanhan
pakkolunastuslain 8.2 8:n ilmaisseen periaatteen, jonka mukaan se hanke, jonka takia lunastus
tapahtuu, ei saa vaikuttaa korvausta nostavasti, eika tdma ollut toteutunut kaytannossa
toivotulla tavalla, hallituksen esityksessé ei kuitenkaan vaikuteta tekevan mitaan sanottavaa
muutosta lakiin. Vanha saannos toistetaan nyt kdytannossa samassa muodossa lunastuslain
31.1 §:ssal’. Kenties tarkoituksena oli, etta asian esiin nostaminen hallituksen esityksessa ja
sen perusteluissa kahteen otteeseen riittdd ohjaamaan lain soveltamisen muutosta. Tdman

tarkoituksen toteutumista ei tassa tutkielmassa kuitenkaan kasitella.

Etenkin kaupunkimaisten yhdyskuntien, taaja-asutuksen, suunnitelmallisesta
muodostamisesta ja kehittdmisesta syntyvd maan arvon nousu tuli esityksen mukaan vanhan

lain aikana maanomistajan eduksi, vaikka esityksen mukaan arvon nousu oli enimmakseen

12 HE 179/1975 Il vp, s. 2-3.

18 HE 179/1975 Il vp, s. 3 ja 53.

14 HE 179/1975 Il vp, s. 74-75.

15 |_unastuslakityéryhman mietint6 2019:12, s. 33-35.
16 HE 179/1975 Il vp, s. 7-8.

" HE 179/1975 1l vp, s. 21.



seurausta yhteiskunnan toimista ja néista seuraavista maan kayttdoikeuden odotettavissa
olevista muutoksista. Téat4 odotusta kutsutaan odotusarvoksi. Tdma lisdarvon kohdentuminen
maan omistajalle nahtiin lakiehdotuksessa olevan ristiriidassa sen seikan kanssa, ettei
maanomistajalla ollut oikeutta vaatia kdyttdoikeuden muutosta, vaan se oli (ja on) julkisen
vallan harkinnan varassa, eikd omistajalla ole oikeutta saada korvausta tasta ratkaisusta. Kun
julkinen valta joutuu lunastamaan maan arvolla, johon siséltyy maan kayttéoikeuden
muutoksen tuoma lisdarvo, tulee kaavoituksen tuoma hydty maanomistajan eika lunastajan
hyvaksi.'® Lunastuskorvauksen uudistamisen tarkeyden on esityksen mukaan vahvistanut
my0s kuntien maanhankintakomitea, jonka mukaan lunastusoikeuden s&&nndsten
kehittamisen merkitys on vahdinen jos mainittu ansioton arvonnousu jaa vaikuttamaan

lunastuskorvauksen suuruuteen®®.

2.2 Hallituksen esityksen yksityiskohtaiset perustelut

Lisaarvon maan omistajalle valumisen estamiseksi, hallituksen esityksessd omaksutun
nakemyksen mukaisesti uudessa laissa saddettiin muutoksesta tilanteeseen erityisesti
lakiehdotuksen 31 §:ssd. Esityksen sanotaan rakentuvan luovuttajan ja maata lunastavan
yhteiskunnan etujen yhteen sovittamisen pohjalle®®. Lakiehdotuksen 29 §:n mukaan
lunastettavan omaisuuden luovuttavalle henkil6lle mé&&ratédan korvaus, jonka avulla hanen
varallisuusasemansa séilyy samana kuin ennen lunastusta. Lunastuskorvaus on maarattava sen
mukaan, mité luovuttaja menettad eikd sen mukaan, mita lunastaja saa. Korvaukseen nahden
ei olekaan merkitsevaa se, mika arvo omaisuudella on lunastajalle, vaan se, millaisen
muutoksen omaisuuden menettdminen aiheuttaa luovuttajan varallisuusasemassa®l. Kuitenkin
ehdotuksen 31 8:&an tuli selvat sd&nnokset, jotka estavat luovuttajaa hytyméstd maanarvon
kohoamisesta tietyn hankkeen kohdalla (31.1 §) ja erityinen sdidnngds kaavoituksella

toteutettavan yhdyskuntarakentamisen aiheuttaman arvon nousun kohdalla (31.2 8).

31.2 §:n asemakaavoituksen (ja vanhan rakennuskaavoituksen) synnyttdmén maan arvon
nousun leikkaava arvonleikkaussaannos leikkaa kaavoituksesta johtuvan odotusarvosta

johtuvan arvon kasvun, joka tapahtuu lunastuksen vireillepanoa 7 vuotta edeltaneen péivan

18 HE 179/1975 11 vp, s. 8.
¥ HE 179/1975 11 vp, s. 7.
20 HE 179/1975 11 vp, s. 8.
2L HE 179/1975 11 vp, s. 20.



jalkeen. Sen sijaan korvauksen méaradmisen perustaksi tulee se omaisuuden arviointihetken
arvoa eli nykyarvoa alempi (ei ylempi) k&ypa arvo, joka omaisuudella oli 7 vuotta ennen
lunastuksen vireillepanoa (pohja-arvohetki). Vireillepanon katsotaan tapahtuvan, kun
lunastuksen toimeenpanomaérayksen antamista koskeva hakemus jatetaan viranomaiselle. Jos
lunastettavan omaisuuden menettdva taho pystyy osoittamaan, ettd maan arvon kohoaminen
on johtunut jostain muusta kuin asemakaavoituksesta, saa tdma kyseisen arvon nousun
hyvakseen lunastuskorvauksessa. Talloin voidaan esityksen mukaan panna
elinkustannusindeksin nousua vastaava kasvu arvioinnin perustaksi. Arvonleikkaussadnnos

koskee vain maata ei rakennusta.??

31 8:n 1. ja 2. momentista on yksi merkittava poikkeus, joka on syytad mainita, kun kasitellaan
arvon pidattamista yhteiskunnalla lunastustilanteissa. Lakiehdotuksen 32 8:ssd saddetdén, etta
korvaus omaisuudesta, jota sen omistaja paaasiallisesti kdyttad asumiseensa tai ammattinsa
harjoittamiseen, olisi maé&rattavé ainakin niin suureksi kuin on tarpeen vastaavanlaisen oman
asunnon tai saman toimeentulon tarjoavan, lunastettua vastaavan omaisuuden hankkimiseen
lunastetun tilalle. S&&doksen perusteena ovat luonnollisesti sosiaaliset- ja
kohtuullisuusnakokohdat, mutta sen taustalla voidaan mielestani nahda mydos taloudelliset
perusteet, jotka hallituksen esityksen valossa ovat selvéat. Kun hyoty tulee jo asumis- tai
ammattik&ytossé olevasta kiinteistostd rakennuksineen, on tall4 selvésti rajoittava vaikutus
yhden henkilén saaman hyddyn maaraan. Lisaksi kun ihminen omistaa itse asumistaan varten
Kiinteiston tai omassa yksityisessd ammatin harjoittamisessaan tarvitseman kiinteiston, ei
tdmén omistamisen taustalla todenndkaisesti ole voiton tavoitteleminen (kuin korkeintaan
séastamiskeinona verrattuna vuokralla asumiseen). Toki tdman kaltaisilla lunastuksilla ei liene
myo6skadn vastaavanlaista maan-arvon nousua aiheuttavaa vaikutusta. Tassd kohtaa on syyta
my0s huomauttaa, ettd 32 §:n suojan piiriin ei kuulu esimerkiksi oikeushenkilén omistama

Kiinteisto.2

2.3 Lakiehdotuksen kasittelyjarjestys

Hallituksen esityksessa esitetddn, 108 §:n ohella, arvonleikkaussééantelyn vaativan

perustuslainsaatamisjarjestysta (kumottu valtiopaivéjérjestys 67 8). Perusteluissa esitetaan

22 HE 179/1975 11 vp, s. 9.
28 HE 179/1975 11 vp, s. 23-24.



31.2 8:n ja 31.3 8:n odotusarvoja leikkaavan sadnnoksen osalta, ettd VVJ 67 8:n sdatdmai
kasittelyjarjestystd on noudatettava, koska leikattu arvo ei vastaisi summaa joka
lunastettavasta omaisuudesta olisi voitu saada, jos sitd ei olisi lunastettu. Taten lunastusarvon
voitaisiin vaittaa olevan ristiriidassa hallitusmuodon 6 8:n 3 momentissa taatun tayden
korvauksen kanssa (nykyaan PL 15.2 8). Liséksi kyseisten arvonleikkausta koskevien kohtien
toisena ongelmana voitaisiin ndhdg, yhdenvertaisuuden nakdkulmasta (HM 5 8) se, etta
henkild, jolta lunastetaan omaisuutta, saattaa joutua taloudellisesti epaedullisempaan asemaan

kuin vastaavassa asemassa oleva sellainen omistaja, jolta ei lunasteta omaisuutta.?*

Naiden lyhyesti ja ytimekkaasti esitettyjen ongelmien suhteen hallituksen esityksessa
kuitenkin pyritédan torjumaan ndma argumentit vetoamalla tdyden arvon tayttymisessé vanhan
lain (PIL) 8.2 8:4&n. Té&ssé lainkohdassa oli jo vanhastaan lainsdadanto sisaltanyt periaatteen,
jonka mukaan siitd hankkeesta jonka takia lunastus tapahtuu, aiheutuva lunastettavan
omaisuuden arvon kohoaminen on jatettdva korvausta maarattdessa huomiotta. Esityksessa
nahdaan arvonleikkaussaantelyn vain tdsmentévan taté periaatetta. Yhdenvertaisuuden
ongelman olemassaolo kyseenalaistetaan esittamalld, ettei yhdenvertaisuus vaarannu, koska
arvonnousu on molemmille lunastettavalle ja tata vastaavassa asemassa olevalle lunastuksen
valttavalle ansiotonta arvon nousua, eiké tdman takia yhdenvertaisuus vaarannu. Lisaksi
esitetadn, ettd asia on jopa péinvastoin ja ehdotuksen voitaisiin nahda jopa lisadvan tasa-arvoa
leikatessaan korvauksia, jotka ovat perusteettomasti muita korkeampia. Téassa kohtaa
yhdenvertaisuuden puolustamisen kohdalla mielestani sekoittuvat kuitenkin se, keiden vélilla
yhdenvertaisuutta verrataan. Ensin tunnutaan verrattavan esimerkiksi naapureita, joista vain
toisen maata lunastetaan ja jalkimmaisen puolustamisen kohdalla taas tunnutaan verrattavan
yleisesti isompaa joukkoa maanomistajia. Lisaksi esityksessa tassdkin kohtaa viitataan arvon
nousun kohdalla spekulatiivisiin toteutumattomiin, mutta toivottuihin maan kayttétavan
muutoksiin, joihin maanomistajalla ei ole oikeutta, vaan ndma ovat julkisen vallan harkinnan
varassa. Lisaksi vedotaan myds siihen, ettd Ruotsissa ja Norjassa vastaavien sadnngsten on

néhty tayttavan tayden arvon vaatimuksen.?

Lopulta kuitenkin hallituksen esityksessa padadytaan tosiaan esittdméaén esityksen

késittelyjarjestykseksi perustuslainsaatamisjarjestystd, koska se ei jonda tdyden korvauksen

24 HE 179/1975 11 vp, s. 52.
2 HE 179/1975 11 vp, s. 52-53.
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maksamiseen lunastetusta omaisuudesta.?® Tai voitaisiin sanoa, etti hallituksen esityksen

mukaan néin voidaan ainakin myos véittad, vaikka esityksessa asiasta ollaankin eri mielta.

Perustuslakivaliokunta paatyi kuitenkin toiseen nakemykseen laista antamassaan mietinndssé
(PeVM 14/1977). Aluksi perustuslakivaliokunta huomautti samasta asiasta, jota kaytettiin
lakiehdotuksessakin perusteena perustuslainmukaisuudelle, eli ettd lunastuslainsdadanndssa
oli jo vanhastaan hankkeen aiheuttaman arvon nousun korottavan vaikutuksen
huomioonottamisen torjuva saannos, eli edella mainittu PIL 8.2 §. Lakiehdotuksen 31.1 §
sisdlsi tdten padpiirteissaan saman periaatteen kuin aikaisempikin laki. Tdman jalkeen
valiokunta siirtyi tarkastelemaan isointa ongelmaa, jo hallituksen esityksessékin huomautettua
31.2 8:n ja hallitusmuodon takaaman téyden arvon valisté jannitettd. Valiokunta kuitenkin
huomautti, ettd lunastuskorvauksesta vahennetdén ainoastaan kaavoituksesta johtuva
arvonnousu, jonka lisaksi korvaukseen taytyy siséllyttda arvonnousu, joka aiheutuu yleisen
hintatason kohoamisesta tai muutoin muista syista kuin kaavoituksesta. Valiokunnan mukaan
on mahdollista, ettd korvaukseen tulee téllginkin siséltyméan sellaisia kaavoitustoiveisiin

perustuvia odotusarvoja, jotka ovat muodostuneet ennen kaavoituspaatoksen tekemists.?’

Olennaisena kysymyksena perustuslainmukaisuudelle perustuslakivaliokunta ndki sen, miten
kiinteasti tdyden korvauksen vaatimus oli sidottava lunastusajankohdan kdayvan hinnan arvoon
ja miten isona poikkeuksena tdman ajankohdan arvosta poikkeaminen on. Valiokunta pisti
vaakakuppiin kaksi asiaa. Toisaalta kdyvan hinnan kohtuullisuudelle, jarkevyydelle ja
yhteiskuntakehitykseen soveltuvuudelle oli annettava merkitysta. Toisaalta yksityisten
ihmisten perustuslainsuojan kannalta kaavan laatimis- tai muuttamisp&&atoksesta saattaa kulua
huomattavan pitka aika kaavan valmistumiseen ja vahvistamiseen ja tasté vieléd lunastukseen.
Mité pidemmaéksi tdman prosessin kesto muodostuu, sitd suurempi arvonleikkaus
potentiaalisesti on lunastusajankohdan kdyvéasta hinnasta. Valiokunnan mukaan isompi
ongelma kuin lunastuskorvauksen riittavyys, on tallaisen epdmaééraisen ja pitkan ajan
aiheuttamat epdvarmat erot lunastuskorvauksen maardytymisen ajankohtaan. Kun
asiantuntijoiden perd&nkuuluttama 7 vuoden aikaraja arvonleikkaukselle saadettiin 31 8:n 3

momenttiin, tuli tima ongelma saatamisjarjestyksen suhteen ratkaistua. Valiokunta viela

2 HE 179/1975 11 vp, s. 54.
21 PeVM 14/1977, s. 2-3.
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korosti, ettd lunastuksen vireillepano ja lunastuksen toimittaminen on pyrittavé toteuttamaan

viipymatta.?8

Lunastuslakiehdotus voitiin siis perustuslakivaliokunnan kannan mukaan kasitella tavallisessa
lainsaatamisjarjestyksessa®®. Perustuslakivaliokunnan voi ndhdé suhtautuneen hyvin sallivasti
lunastusarvon perustaksi asetettavan arvon arviointiajankohdan maaraytymiseen ja arvon
nousun pidattdmiseen yhteiskunnalla, kunhan arvon maardaytymisen ajankohdan ja prosessin

kestolle on mééritelty jonkinlainen selva aikaraja.

28 PeVM 14/1977, s. 3.
2 PeVM 14/1977, s. 4.
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3 Lunastuslakitydryhman mietint6

3.1 Yleiset lahtokohdat ja perustelut

Lunastuslain uudistaminen on ollut vireilld jo vuodesta 2016 lahtien. Lunastuslakitydryhman
mietintd valmistui 2019. Tyoryhmélle oli annettu tehtdvéksi: “Lunastuslain
uudistamishankkeen tavoitteeksi on lunastuskorvausten osalta asetettu lunastuslain
korvauksen maaraédmisen perusteiden ja korvausmenettelyad koskevan saantelyn
ajantasaisuuden arvioiminen seka lunastuslain tarkistaminen sen varmistamiseksi, etta
perustuslaista johtuva tdyden korvauksen vaatimus tayttyy ja maanomistajien tasapuolinen
kohtelu toteutuu kaikissa lunastustoimituksissa”.3® Lunastuslakityéryhman tehtavaksi oli
asetettu lunastuslakiin (sekd muihin lakeihin) tehtdvien muutosehdotusten laatiminen siten,
ettd hankkeen edelld mainitut tavoitteet saavutetaan. Mietintd on laadittu toimeksiannon

mukaisesti hallituksen esityksen muotoon.3!

Valmistuneessa esityksessa lunastuskorvauksen tehtdvana néhtiin ensinnékin omaisuuden
menettdmisesta johtuvan epaoikeudenmukaisuuden korvaaminen. Toiseksi
lunastuskorvauksen (ja sen méaaréan) nahtiin ehkaisevén turhaa ja tehotonta maan lunastamista.
Liian alhainen lunastuskorvaus johtaa liialliseen lunastuksen kaytt6on. Kun maasta joutuu
maksamaan kayvan arvon mukaisesti, ehkéaisee tdmé turhia lunastuksia. Lunastuskorvauksella
ja lunastusperusteella esitettiin olevan myds yhteys maanomistajan oikeusturvaan, silla mita
laajempi on lunastusoikeuden ala on, sita tarkedmpi lunastuskorvaus taysi korvaus on
ehkaiseméaan turhia lunastamisia. Kéantéen taas kun lunastuskorvaus on riittdvan korkea,
voidaan lunastusperusteen soveltamisalan suhteen olla sallivampia. Esityksen mukaan
Suomessa on lunastusperusteen vaatiman yleisen tarpeen tulkinta laajentunut viime vuosina.
Esityksen mukaan ndma kaksi tehtdvaa tulee ottaa huomioon lunastuskorvausten

uudistamisessa.?

Tyoryhma paatyy esittdmaén lunastuskorvauksen suhteen erityisesti kahta muutosta, joita
ké&sittelen seuraavaksi. Tyéryhma esittda ensinnédkin lunastuslain 31.2 §:n
arvonleikkaussaantelyn poistamista kokonaan. Toiseksi esitetdan erityisen korotusprosentin

lisddmisté lunastuskorvauksen maaréan. Vaikka arvonleikkaussaédnndksen poistaminen onkin

30 Lunastuslakitydryhman mietint6 2019:12, s. 17.
31 Lunastuslakityéryhman mietint6 2019:12, s. 17.
32 L_unastuslakityéryhman mietint6 2019:12, s. 40-41.
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tarkein muutos tyoryhman esityksessa, kasitelldén 3.3 kohdassa ehdotettua erityisen
korotusprosentin lisdédmisté lunastuslakiin. Korotusprosentti on jo nykyisin kdytssa

esimerkiksi tietyissa vesilain (587/2011) nojalla toteutettavissa lunastuksissa.

3.2 Arvonleikkauksen poistaminen

Arvonleikkaussaantely ndhdaan esityksessd ennen kaikkea yhteiskuntapoliittisena
arvovalintana. Saantelyn tarkoituksenmukaisuus riippuu siitd, millainen painoarvo eri
nakokohdille (omaisuuden suoja / kunnan etu) halutaan antaa. Sdantelyn kumoaminen
edistéisi perustuslain 15 §8:n 2 momentin toteutumista ja parantaisi maanomistajien
oikeusasemaa.® Liséksi huomautetaan kuntien voivan mygs ohjata yhdyskuntarakentamista
velvoittamalla maanomistajan osallistumaan yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin
(maankaytto- ja rakennuslain (MRL) 91 a 8), maankdayttosopimuksella (MRL 91 b 8) ja
kehittamiskorvauksella (MRL 91 ¢ 8). Tdma vahentdd arvonleikkaussadnndston merkitysté
kunnan kannalta lunastuslain saatdmisajankohtaan verrattuna.®* Esityksessé
lunastusmahdollisuuden ja arvonleikkaussaantelyn suurin merkitys kunnan maankayton
valikoimassa katsotaan olevan kunnan neuvotteluaseman lujittamisessa kunnan ja
maanomistajan véliseen vapaaehtoiseen sopimukseen perustuvassa maanhankinnassa.® Tasta
kertoo hyvin my0s se, ettd kunnat ovat korostaneet arvonleikkaussééantelyn merkitysta

lunastuslain muutoksen valmistelun yhteydess&®.

Voimassa olevaa lunastuslakia sdédettdessa nahtiin kunnan silloiset mahdollisuudet vaikuttaa
tonttien hintatasoon riittdméattomind. Kuten aikaisemmin tutkielmassa on todettu, oli talla
perusteella suuri merkitys perusteltaessa arvonleikkauksen kohtuullisuutta. Uudessa
esityksessa kuitenkin kyseenalaistetaan arvonleikkaussaantelyn vaikutus tonttien saatavuuteen
ja hintatasoon. Raakamaan osuus asuntojen hinnoissa on niin pieni, ettd markkinatilanteen

nahdaan olevan ratkaisevassa roolissa asuntojen hintojen maaraytymisessa.’

33 Lunastuslakityéryhman mietint6 2019:12, s. 51.

34 Lunastuslakitydryhman mietint 2019:12, s. 44.

3 Lunastuslakitydryhman mietint 2019:12, s. 43.

3 L_unastuslakitydryhman mietint6 2019:12, s. 22-23.

37 Lunastuslakitydryhman mietint6 2019:12, s. 44-45; Ks. myos Hakkanen 2016, s. 30-35.
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3.3 Korotusprosentti

Tdyden korvauksen toteutumiseen liittyvat epdvarmuustekijat (arvonleikkaussaantelyn lisaksi)
koskevat ennen kaikkea arviointimenetelmien soveltamista.®® Arviointimenetelmiin ja niiden
soveltamiseen liittyvien epavarmuustekijéiden vuoksi tdyden korvauksen vaatimus ei
valttamatta kaikissa tapauksissa toteudu, eiké epavarmuustekijoiden vaikutuksia voida taysin
poistaa parantamalla arviointimenetelmia. Lisaksi esityksen mukaan riskia
arviointimenetelmien toimimattomuudesta ei voida perusoikeusjérjestelmén nakékulmasta
jattaa lunastettavan omaisuuden omistajalle. Ongelman ratkaisemiseksi ei lainséadéanndéllisena
ratkaisuna riitd menettelyssa huomioon otettavien seikkojen listaaminen, vaan parempana

ratkaisuna nahdain arviointimenetelmailla saavutettavasta lopputuloksesta saataminen.®

Tahan lopputulokseen voitaisiin paasté kahdella tavalla. Korvausperusteeksi voitaisiin ottaa
kielellisesti muotoiltu omaisuuden korkeimman kdyvan hinnan mukainen korvausperuste.
Vastaava séannos oli, kuten aiemmin téssé tutkielmassa on kéynyt ilmi, vuoden 1898
pakkolunastuslaissa, Toinen vaihtoehto ja tyéryhman esityksen mukaan arviointiopillisesti ja
menettelyllisesti selkedmpi vaihtoehto, on ottaa korvausperusteen osaksi esimerkiksi vesilain
tai kaivoslain mukainen numeerisesti muotoiltu lunastuskorvaukselle suoritettava
kaavamainen korotus.*® Myds Ruotsin lunastuslakiin sisiltyy vuodesta 2010 l4htien tallainen

numeerinen lunastuskorvaukselle suoritettava korvaus.

Esityksessa paadytaan suosittamaan kaavamaista kerrointa. Arvioinnin epavarmuuksista
johtuen tapauskohtaisia kertoimia ei suositella, vaan saddettavaksi esitetdan kaikkia
kohdetyyppeja koskeva yksi prosenttiluku. Korotus otettaisiin huomioon myds haitan- ja
vahingonkorvauksen kohdalla, eli sita sovellettaisiin koko lunastuskorvauksen méaéaraan.
Arvostuksenvaraisin kysymys korotusehdotuksessa liittyy korotusprosentin suuruuteen.
Korotusprosentin suuruus riippuu siit4, halutaanko korotuksella kompensoida yksinomaan
arvioinnin epatarkkuudesta johtuvaa vajetta vai nahdaanko korotusprosentilla yleisempié
lunastuksen hyvaksyttavyyteen liittyvié tavoitteita ja millainen painoarvo eri ndkdkohdille
halutaan antaa. Kysymys on viimekadessé yhteiskunnallisesta kokonaisharkinnasta, jonka

tyoryhma jéttaa esityksessa poliittisen harkinnan varaan.*

38 |_unastuslakityéryhman mietint6 2019:12, s. 42, 19.

39 Lunastuslakitydryhman mietint 2019:12, s. 52.

40 Lunastuslakityoryhman mietinté 2019:12, s. 53; Ruotsin osalta s. 33-35.
41 Lunastuslakityoryhman mietint 2019:12, s. 53.
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Tyo6ryhma esittdd korotusprosentin suuruuden sijaan tassé harkinnassa huomioon otettavia
nakokohtia. Tarkoituksena on ensisijaisesti tarkoitus kompensoida arvioinnin
epavarmuuksista aiheutuvaa mahdollista vajetta lunastuskorvaukseen. Korvausarviointiin
liittyvan epatarkkuuden vaihteluvaliksi maaritellaan esityksessa 10-50 %:a.*? Korotus
nahdaan myos vastauksena siihen, etta lunastuksessa kiinteiston omistaja ei voi valita
omaisuutensa realisoimisen ajankohtaa, vaan tdmé voi osua omistajan nékokulmasta
epéedulliseen ajankohtaan, joko yleisten taloudellisten suhdanteiden tai omistajan omien
suunnitelmien ndkdkulmasta. Taman lisaksi lunastustilanteessa tulee usein maksettavaksi
veroja ja julkisoikeudellisia maksuja, kuten luovutusvoittovero (alennettuna) ja
varainsiirtovero uuden kiinteiston tai asunnon ostotilanteessa.*® Esityksessa huomautetaan,
ettei perustuslaista johdu estetté saataa lunastuskorvauksen perusteista tavalla, joka johtaisi
luovuttajan kannalta tayttd arvoa parempaan lopputulokseen. Téasté johtuen ei olisi estetta

kéyttaa suurtakaan prosenttilukua.**

Esityksessa kéasitelladn myos Ruotsin lainsaddant6a vertailumielessa. Ruotsin perustuslaki
sisaltdd myds tadyden arvon vaatimuksen. Lisaksi Ruotsissa toteutettiin merkittava
pakkolunastuslain korvaussaannésten uudistaminen vuonna 2010. Markkina-arvolle tai
markkina-arvon alenemalle suoritetaan nyky&an 25 prosentin korotus. Kerrointa perusteltiin
kiinteistOarviointiin liittyvélla arvioinnin epétarkkuudella, omaisuudensuojan vahventamisella
ja my0s subjektiivisten arvojen korvaamisella. Keskeisena perusteluna oli myds se, etta
pakkolunastuksia tehddan enenevissa maarin kaupallista hyodyntamisté varten, jonka
lisddntymisestd myos téssé kasiteltdvassa mietinndssa huomautettiin. Erona ruotsin
pakkolunastuslakiin on, ettd Suomessa ei korvata, eikd mietinnon esityksessakaan pyrita
korvaamaan subjektiivisia arvoja. Olennaista on panna merkille, ettd Ruotsin uudistuksessa
kumottiin myds arvonleikkaussddnnokset. Lainvalmistelutdissa todettiin, ettei
arvonleikkaussaannoksen saatdmiseen aikanaan johtaneilla argumenteilla ollut nyky&an enaa
samanlaista painoarvoa. Arvonleikkaussaantelya pidettiin ongelmallisena myds siksi, etta sen

katsottiin johtavan maanomistajien epatasapuoliseen kohteluun.*®

42 |_unastuslakitydryhman mietintd 2019:12, s. 54, 110.
43 Lunastuslakitydryhman mietintd 2019:12, s. 111.

4 Lunastuslakityoryhman mietint 2019:12, s. 18.

4 Lunastuslakityéryhman mietinté 2019:12, s. 33-34.
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3.4 Suhde perustuslakiin ja valtiosdantdoikeuteen

Esityksessa todetaan lunastuslainsaddannolld puututtavan perustavaa laatua olevalla tavalla
yksityiseen omaisuuteen, joka on suojattu seka perustuslain 15 8:11a ettd Suomea sitovissa
kansainvélisissa ihmisoikeussopimuksissa. On kuitenkin erittdin olennaista huomata, etta
muutettavaksi esitetyn lunastuslain korvaussdanndosten todetaan tayttavan lahtokohdiltaan

seka perustuslain etta ihmisoikeussopimuksista johtuvat vihimmaisvaatimukset.*®

Esityksen mukaan lunastuslain arvonleikkaussaantelya voidaan pitaa sinansa
valtiosaantooikeudellisesti mahdollisena. Kanavoidaanko asemakaavoituksesta aiheutuva
arvonnousu yhteiskunnan vaiko maanomistajien hyvaksi, on viime k&dessa
yhteiskuntapoliittinen arvovalinta. Saantelyn tarkoituksenmukaisuus riippuu siita, millainen
painoarvo eri nakokohdille halutaan antaa (yksilon varallisuusaseman suojeleminen / yleinen
etu). Arvonleikkaussaantelyn kumoaminen kuitenkin yhdenmukaistaisi korvausperusteita,
edistdisi perustuslain 15.2 8:n toteutumista ja parantaisi maanomistajien oikeusasemaa ja silla

olisi positiivisia vaikutuksia yhdenvertaisuuden kannalta.*’

Oikeuskirjallisuudessa on myos lunastuslain sdatamisen jalkeen esitetty kriittisia arvioita
valtiosédantooikeudellisen pakkolunastusvarauman (PL 15.2) tdyden korvauksen vaatimuksen
toteutumisesta arvonleikkaustilanteissa.*® Arvonleikkaussaintely merkitsee poikkeusta
omaisuuden arvostamisen perusteista, arvioinnin perustaksi tulevan ajankohdan takia. T&man
arvonleikkaussaéantelyn jannitteinen suhde perustuslain 15.2 8:n
omaisuudensuojasdédnnokseen ja sen edeltijaan (HM 6 8) on selva. Tasta kertoo mydos se, etta
voimassa olevaa lunastuslakia koskevassa hallituksen esityksessé lakiehdotuksen néhtiin
(kuten aiemmin t&ssé tutkielmassa on kerrottu), edellyttdvan perustuslainsdatamisjarjestysta.
Lunastuslaki meni kuitenkin tarkennettuna lapi perustuslakivaliokunnan seulasta tavallisessa
lains&atamisjarjestyksessa. Sen sijaan lausunnossaan (PeVL 20/1989 vp)
perustuslakivaliokunta edellytti perustuslainsédatdmisjérjestysté jos arvonleikkaussééantely

haluttaisiin ulottaa yleiskaavoituksen synnyttimaan arvonlisdan.*

Perustuslain 15 §:ssé sédadetddn omaisuuden suojasta asiallisesti samansisaltoisesti kuin

vanhan lunastuslain sd&tdmisajankohtana voimassa olleessa hallitusmuodon 6 8:n 3

46 |_unastuslakitydryhman mietintd 2019:12, s. 49.

47 Lunastuslakitydryhman mietinté 2019:12, s. 110.

4 Lunastuslakityoryhman mietint 2019:12, s. 45; Ks. tutkielman osio 4.
4% Lunastuslakityoryhman mietint 2019:12, s. 109.
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momentissa. Vuoden 1995 perusoikeusuudistuksen (HE 309/1993 vp) my6ta yksittéisten
perusoikeuksien asema osana perusoikeusjarjestelmad ja suhde toisiin perusoikeuksiin on
muuttunut ja tdmé tulee ottaa huomioon perustuslakivaliokunnan vanhemman
lausuntokdytannon merkitysta arvioitaessa. Perustuslain 15.2 §:n mukaisissa
pakkolunastustilanteissa muutosten merkitys on vahdisempi kuin esimerkiksi yleisen
omaisuudensuojan takaavan perustuslain 15.1 8:n kohdalla. Lis&ksi perustuslain
perusoikeusluvusta ei esityksen mukaan ole joka tapauksessa johdettavissa velvollisuutta

luovuttaa alueita yhteiskunnan tarpeita varten tayden korvauksen vaatimuksesta poiketen.*

Esityksen mukaan ratkaisevaa tulkinnan ja kritiikin kohdalla on, mitd omaisuudella
lunastuksessa ymmarretadn ja missa laajuudessa kiinteiston potentiaaliset kayttdmuotojen
muutokset ja viranomaisten suunnitelmiin perustuvat oikeudet ja odotukset ndhdaan

sisaltyvan valtiosaantdoikeudellisen omaisuuskasitteen alaan.>*

Arviointiopillisessa ja oikeudellisessa kirjallisuudessa tayden korvauksen vaatimuksen
sisaltéa on luonnehdittu vaihtelevin tavoin. Tdyden korvauksen vaatimuksen on katsottu
esimerkiksi edellyttavan omistajan karsiman menetyksen taysimaaréista hyvittdmista tai etta
omistajan varallisuusasema ei ole saanut heikentyé lunastuksen johdosta. Toisaalta esityksen
mukaan oikeudellisessa Kirjallisuudessa on esitetty myos kasityksid, jonka mukaan tdyden
korvauksen vaatimusta tuli voida lahestya joustavammin sen suhteen millaisiin seikkoihin
tdyden korvauksen vaatimuksen toteutumisesta arvioitaessa tulisi kiinnittdd huomiota.
Erilaisista luonnehdinnoista riippumatta tdyden korvauksen vaatimus saa kaytanndssa
sisaltonsa arvonmaéritysmenetelmien myota (joissa kuten aikaisesmmin on todettu, nahtiin

ongelmia).>

Omaisuuden suoja ei ole ainoa perustuslain takaama perusoikeus, joka esityksen mukaan tulee
ottaa huomioon tayden arvon méérittelyssé ja arvonleikkauksessa. Maanomistajien
yhdenvertaisuuden voidaan myds katsoa olevan koetuksella. Kiinted omaisuus voi hankkeesta
riippuen paatyé pakkolunastuksen kohteeksi lunastuslain tai jonkin muun lain, kuten vesilain
nojalla. Yhdenvertaisuuden nakdkulmasta on epdjohdonmukaista, jos lunastuskorvauksen

suuruus vaihtelee sovellettavaksi tulevasta laista riippuen.>® Liséksi mietinnossé

%0 |unastuslakityéryhman mietint6é 2019:12, s. 109-110.
51 Lunastuslakitydryhman mietint 2019:12, s. 45.
52 L_unastuslakityoryhman mietinto 2019:12, s. 107-108.
53 Lunastuslakityéryhman mietint6 2019:12, s. 24.
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huomautetaan, ettd arvonleikkaussaantely koskee vain asemakaavoituksesta johtuvaa
arvonnousua, mutta ei muun tyyppisid odotusarvoja eikd myoskaan alueen
yleiskaavoituksesta tai ldheisten alueiden asemakaavoituksesta tai esimerkiksi
liikenneyhteyksien parantumisesta johtuvaa arvonnousua. Namé alueen omistajan
toimenpiteisté riippumattomista toimenpiteista johtuvat arvonnousut kuuluvat kuitenkin
lunastettavan alueen omistajalle, toisin kuin asemakaavoituksesta johtuva arvonnousu.
Saantelyjarjestelmén johdonmukaisuuden ja maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun

nakokulmasta tata ei esityksessa pideta tyydyttavana tilanteena.>*

Arvonleikkaussaantelyn hyvaksyttavyyden tarkastelussa yhdenvertaisuuden ndkokulmasta on
ratkaisevaa, voidaanko sééntelyn tavoitteena olevaa kuntien maapolitiikan tukemista pitaa
hyvaksyttavana ja oikeasuhtaisena perusteena maanomistajien yhdenvertaisesta kohtelusta
poikkeamiselle. Esityksessa todetaan perustuslakivaliokunnan vakiintuneesti katsoneen, “ettei
yleisestd yhdenvertaisuusperiaatteesta voi johtua tiukkoja rajoja lainsaatdjan harkinnalle
pyrittdessa kulloisenkin yhteiskuntakehityksen vaatimaan sadntelyyn. Kunnan maapolitiikalla
turvattavia intresseja voidaan sindnsa pitaa sellaisena hyvaksyttavéana perusteena, jotka

oikeuttavat kansalaisten erilaisen kohtelun tosiasiallisen tasa-arvon edistamiseksi”.®

Kuitenkin epaselvana nahdaan voidaanko erilaista kohtelua ja tdyden korvauksen
vaatimuksesta poikkeamista pitdé valttamattomana néaiden intressien saavuttamiseksi seka
laajuudeltaan oikeasuhtaisina, suhteutettuna omaisuudensuojaan perusoikeutena ja
poikkeamisen taustalla olevan yhteiskunnallisen intressin painoarvoon nédhden. Lunastus on,
kuten aikaisemmin on mainittu, ainoastaan yksi osa kunnan maapoliittista keinovalikoimaa.
Liséksi vaikka tavoitteena véitetdan olevan kohtuuhintainen rakentaminen, ei kuntien ja
yksityisten henkiléiden myymien tonttien hinnoittelussa yleensa ole juurikaan eroja. Kuntien
saama etu ei nain ollen vélity tonttien hinnoitteluun. Toisaalta arvonleikkauksella kunta saa
varoja toteuttaa alueen kehittdmistd. Téhan voidaan kuitenkin keratd varoja myds muita
keinoja kayttdamalla, jolloin arvon leikkaamista ei voida pitdd vélttamattomana, kun otetaan

huomioon arvonleikkauksen merkitys tdyden korvauksen vaatimuksen tayttymisen kannalta.>®

5 Lunastuslakitydryhman mietintd 2019:12, s. 44.
55 Lunastuslakityéryhman mietint6 2019:12, s. 114.
% Lunastuslakityoryhman mietinto 2019:12, s. 114-115.
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4 Arvonleikkaus oikeuskirjallisuudessa

Erityisen keskeinen kysymys Martti Hakké&sen mukaan koskee sitd, miten on ymmarrettava
rakennusoikeuden sadntelyjarjestelméssa tehtdvien oikeudellisten p&atdsten ja maanarvon
valinen keskindinen suhde. Maan arvoon liittyy Hakkdsen mukaan poliittinen ja juridinen
puoli. Juridinen ndkokulma de lege ferenda annettavaan vastaukseen on hanen mukaansa osin
jopa ideologinen kasitys siitd, pitdisikd maan arvon kuulua yhteiskunnalle, maanomistajalle
vai esimerkiksi kunnalle. Yhden mukaan maan arvo kohoaa yleisen yhteiskuntakehityksen
seurauksena, joten arvonnousu kuuluu maanomistajalle, toisen mielesté taas arvonnousu
kuuluu kunnalle, koska kunta toimenpiteilld&n luo maan arvon. Politiikan ja juridiikan rajaa
hamartaa se, ettd useissa maan arvoa koskevissa sdédnnoksissa kaytetaan kielellisesti valjia
ilmaisutapoja ja namaé jattavat korvausten oikeudelliselle méarittelylle laajan liikkumavaran.
Nain on tapahtunut muun muassa lunastuslain arvonleikkauksen kohdalla puhuttaessa

asemakaavoituksen ja maan arvon valisestd yhteydesta.>’

Hékkanen itse arvostelee arvonleikkaussaéantelya erityisesti vuoden 2023 vaitoskirjassaan,
Pakkolunastus ja eurooppalainen omaisuudensuoja - Tutkimus Suomen
pakkolunastusinstituutiosta Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen oikeuskéytannon valossa.
Hanen mukaansa lunastuslain arvonleikkauksessa poiketaan alaspdin perustuslain 15.2 §:n
taydesta korvauksesta, vaikka lunastuslakia ei sdadetty perustuslain saatamisjarjestyksessa.
Liséksi arvonnousun joka on syntynyt asemakaavasta erottaminen muusta arvonnoususta,
joka lunastuslain mukaan kuuluisi korvauksensaajan hyvaksi, on kdytdnndssa todella vaikeaa
erottaa toisistaan. Kaytdnndssa voimaan saatetun asemakaavapaatoksen jéalkeista tilaa ennen
kaavoitusta vallinneeseen ja nédiden erotus on asemakaavasta johtuva arvonnousu ilman, etta

muita syité eroteltaisiin pois laskuista.>®

Hékk&nen mukaan koko kaavoituksen luoma arvon nousu voidaan nahdd myaos toisin pdin.
Kaavoitus ei luo maan arvoa, vaan tdmén tekee kysynnan ja tarjonnan mekanismi ja kaavoitus
vain ikdan kuin vapauttaa maan arvon kéytettavéaksi. Maan arvoon vaikuttavat julkisyhteison
maahan tekemat investoinnit, yleisesta kysynnésté ja tarjonnasta vaikutus seka yksityisten
maahan tekemat investoinnit. Kaavoitus joko oikeudellisesti mahdollistaa tai estaé

investointeja. Yleisen hinnanmuodostuksen perusta ei ole kaavoituksessa, vaan ihmisten ja

57 Hakkanen 2016, s. 27-30.
%8 Hakkanen 2016, s. 387-388.
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yritysten yleisessa ostovoiman kasvussa, investointihalukkuudessa ja kaupungistumisessa.

Maan arvoa voi myGs nostaa riittaméaton kaavoitus.*®

Hékkasen mukaan ongelmallista on lisaksi, ettd asemakaavan alueella ei erotella eri
kayttotarkoituksia, vaan arvonleikkaus soveltuu myds kaupallisesti toteutettaviin toimisto- ja
liiketiloihin, eika pelkéastaan sosiaaliseen asuntotuotantoon tai julkisiin rakennuksiin.
Lunastuslain saatdmisen yhteydessé arvonleikkausta perusteltiin liséksi kunnan
mahdollisuudella pitdd maan arvot alhaisina ja mahdollistaa edullisempaa asumista
kuntalaisille, mutta tosiasiassa kunnat myyvat nykyéaan kaytanndssa kaiken maan

markkinaehtoisesti.5°

Vaikka lunastuslaki kyll& séadettiin tavallisessa lainsdatamisjarjestyksessa, mutta Hakkésen
mukaan ”laki ajettiin voimaan voimakkaan poliittisen tahtotilan ohjaamana.”
Arvonleikkaussaannoksen perustuslainmukaisuus on kuitenkin huteralla pohjalla ja
oikeuskirjallisuudessa on pidetty sit4 jopa perustuslainvastaisena.®* Hakkanen myos
huomauttaa lunastuslakitydéryhmén tapaan, perustuslakivaliokunnan torjuneen muutoksen
lunastuslakiin, joka olisi laajentanut arvonleikkauksen yleiskaavaan, koska se ei tayttaisi
kaikissa tilanteissa tayden korvauksen vaatimusta.®? Kaiken kaikkiaan Hakkanen suhtautuu

arvonleikkauksen valtiosaantdoikeudelliseen asemaan hyvin varauksellisesti.

Kari Kuusiniemi ja Hannu Peltomaa toteavat puolestaan, ettd ” Tdyden korvauksen
periaatteeseen kuuluu paasaantoisesti kaikkien lunastamisesta aiheutuvien objektiivisesti
rahana arvioitavissa olevien edun menetysten korvaaminen. Tayden korvauksen tarkoituksena
siis on, ettd luovuttaja saatetaan lunastuksen jélkeen taloudellisesti yhta edulliseen asemaan

kuin missa han ennen lunastusta oli.”%

He toteavat lunastuslain arvonleikkaussaanndston olevan poikkeus edelld mainitusta tdyden
korvauksen periaatteesta. Arvonleikkaustilanteissa luovuttajaa ei pyrité saattamaan siihen
taloudelliseen asemaan, jossa han oli ennen lunastusta. Arvonleikkaus voidaan kuitenkin
heidan mukaansa nahda yrityksen (hankkeen) vaikutusten eliminoimista koskevan

yleisperiaatteen (LunL 31.1 8) laajentumaksi. Tdma ei tarkoita, etteikd tdyden korvauksen

%9 Hakkanen 2023, s. 379; 2016, 30-35.
60 Hakkanen 2023, s. 389-390.

61 Hakkanen 2023, s. 391.

62 Hakkanen 2023, s. 392.

83 Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 141.
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periaate toteutuisi. Talloinhan lunastuslakia ei olisi voitu s&ataa tavallisessa
lainsaatamisjarjestyksessa toisin kuin perustuslakivaliokunta tdssé tapauksessa totesi voivan
tehdd. Vaikka arvonleikkaus ei ole tdyden korvauksen periaatteen vastainen, se on selked

poikkeus kayvan hinnan maksamisesta.5*

Edelld mainittu tulkinta kuulostaa erikoiselta. Toisaalta Kuusiniemi ja Peltomaa toteavat, etta
taysi korvaus ei toteudu, mutta toisaalta he toteavat arvonleikkauksen olevan vain LunL 31.1
8:n yleisperiaatteen laajentuma ja vetoavat siihen, ettd sdantely hyvaksyttiin
perustuslakivaliokunnassa. Hakkanen toteaakin vaitoskirjassaan Kuusiniemen ja Peltomaan
olevan hdnen kanssaan samaa mielté arvonleikkaussadntelyn olevan poikkeus perustuslain
15.2 §:n takaamasta taydesta korvauksesta, vaikka he asian esittavatkin vaikeaselkoisesti.%®

Nain itsekin asian tulkitsen.

Veikko O. Hyvosen kantaa arvonleikkaukseen ei sen sijaan tarvitse pitkéan arvuutella. Han
oli mukana antamassa lausuntoa perustuslakivaliokunnalle ja oli varma, etta lainkohta vaatisi
perustuslain sdatamisjarjestyksen, kuten hanen mukaansa oli yleinen nakemys, kunnes
opposition kukistamiseksi paadyttiin tavalliseen sdatamisjarjestykseen. Hyvosen ndkemyksen
mukaan arvonleikkaus oli silloisen perustuslain ja nykyisen vastainen, koska siind on poikettu
perustuslain 15.2 8:n takaamasta tdyden korvauksen periaatteesta. S&4nnos pitaisi kumota
viipymatta ja jattda soveltamatta tuomioistuimissa perustuslain 106 §:n nojalla.%®

Hyvdsen mukaan lain tarkoituksena olleet sosiaalisen asuntotuotannon lupaukset ovat jaéneet
toteutumatta ja tonttipula ja asunto-ongelmat ovat korkeintaan pahentuneet. Kunnat lunastavat
ensin maat alihintaan ja myyvat vahan ajan kuluttua rakennuttajille markkinahintaan. Lisaksi
arvonleikkaussédédnnokset ovat monimutkaisia ja epaselvia ja johtavat totaalisen

arvaamattomiin lopputuloksiin soveltamisessa.®’

84 Kuusiniemi — Peltomaa 200, s. 140

85 Hikkanen 2023, s. 388.

% Hyvonen 1993, s. 127-130; Hyvénen 2007, s. 140-142.
7 Hyvonen 2007, s. 141-142.
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5 Johtopéaatokset

Tassa tutkielmassa on nahty kuinka yhteiskunta ja poliittisesti méaritellyt tavoitteet
muokkaavat lainsdadantod. Pakkolunastuslaki saddettiin 1898 tdysin erilaisessa Suomessa,
kuin vuoden 1977 lunastuslaki. Lunastuslakityéryhman esityksessa ollaan tietylla tavalla
palattu pakkolunastuslain mukaiseen ajatteluun pakkolunastuksen poikkeuksellisuudesta.
Poikkeuksellisia ne ovatkin olleet koko ajan, mutta niiden merkitys kunnan edullisen
maanhankinnan kannalta on ollut lunastuslain voimassa ollessa mééraansa suurempi
vapaaehtoisten kauppojen vauhdittajana. T&sté todisteena néen kuntien vastustuksen
arvonleikkauksen poistamiselle.

Ei kuitenkaan pelkéstadn yhteiskunta ja poliittiset tavoitteet ole muuttuneet, vaan myaos
lainsaadantdymparistd. Nykyaan kunnilla on paljon laajemmat mahdollisuudet suunnitella ja
jarjestdd maanhankintaansa ja niiden kayttod. Lisaksi maankaytto- ja rakennuslain uudistukset
mahdollistavat maanomistajilta perittavien korvausten saamisen alueiden kehittdmisesta.
Lainsdadantoymparistén muuttuminen mahdollistaa Ruotsin esimerkin mukaisesti
arvonleikkaussaantelystd luopumisen, johon siirryttiin aikoinaan 1970-luvulla hyvin samaan

aikaan lansinaapurimme kanssa.

Oikeuskirjallisuudesta 16ytyy paljon kritiikkia nykyiselle arvonleikkaussééntelylle. Vaikka
jotkut Veikko O. Hyvdsen tavoin nakevat sdantelyn perustuslainvastaisena, ei esimerkiksi

lunastuslakityéryhméa yhdy nakemykseen.

Ongelmalliseksi omaisuusluokaksi maan tekee oikeuspoliittisesti se, ettd kuten kaikKki
varallisuuden odotetaan tuottavan voittoa. Siten omistajalla on ymmarrettavasti odotusarvoja
varallisuuseran tuottavuudelle. Maa omaisuuslajina ei kuitenkaan ole samanlainen, kuin
esimerkiksi osuus yhtitsté tai immateriaalioikeus, vaan siihen voi olla odotusarvoja ja suuria
intresseja myos yhteiskunnalla (toki joskus ndin on myds yhtididen ja
immateriaalioikeuksienkin kohdalla). Tayden korvauksen maarittelyssa ei olekaan
ongelmallista maan nykyarvo vaan odotusarvo, johon tiivistyy omaisuuden tuotto-odotukset.
Odotusarvon ja sen konkretisoitumisen kuuluminen joko maanomistajalle tai yhteiskunnalle
on, kuten tassakin tutkielmassa on todettu, keskigssa kiistassa lunastuskorvauksen

maarittdmisessa.
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Jos maan arvon kohoaminen johtuu padosin yhteiskunnallisesta kehityksest4,% voidaan maan
arvon noususta maanomistajalle syntyva voitto ndhda mielestani, kuten muissakin
omaisuusluokissa, omistajalle eiké yhteiskunnalle kuuluvana voittona. Tallgin tullaan
kysymykseen yhteiskunnalle kuuluvasta korvauksesta infrastruktuurin rakentamisessa. Tahén
kavisi, edelld mainitun kehittdmiskorvausten lisdksi, omaisuuden verottaminen. Mikéli ei ole
kyseessd omana asuntona kéytetty kiinteisto, jonka luovutusvoiton verovapaus on poliittinen
valinta (eikd LunL 32 8:n valossa olekaan ongelma), tulee maan arvon kohoaminen
verotettavaksi luovutusvoittoverotuksessa tai perintd- ja lahjaverotuksessa. Toinen kaytdssa
oleva tapa yhteiskunnalle saada tuloja maan arvosta on luonnollisesti kiinteistovero. Lis&ksi
Kiinteistovero on kunnan péatettavissa, laissa sdadetyn katon rajoissa. Toisaalta myods
verotukseen ja muihin maanomistajan esimerkiksi rakentamiseen kohdistuvissa maksuissa
taytyy muistaa, ettd ne eivét saa loukkaamatta perustuslain 15 §:n omaisuudensuojaa

muodostua niin suuriksi, ettd omaisuuden taloudellinen arvo siirtyy kaytanngssa kunnalle®®.

Kaikista olennaisinta lunastuskorvauksenkin suhteen on mielestani kaksi asiaa. Ensinnékin
ennakoitavuus tekee omaisuuden hallinnasta huomattavasti helpompaa. Mikali
lunastuskorvauksen maéra on helppoa tietdé ennakolta ja riski joutua sen kohteeksi on
paateltavissa ulkoisista seikoista, voi henkild paattdd luopua maan omistuksesta jos tdma
nakee sen omistamisen kannattamattomaksi. Jos kannattamattomuus viedaan liian pitkalle,
saattaa tdma kuitenkin johtaa investointihalukkuuden heikkenemiseen, jolloin kuntien on

kannettava entistd enemman vastuuta alueiden kehittamisesta.

Toinen asia on, ettd kenelle maan arvon nousu sitten todetaankaan kuuluvaksi, niin tdma ei
saa perusteetonta etua. Ei lunastuksen kohteeksi joutuva henkild ylisuurien korvauksien
kanssa, ilman velvollisuutta osallistua alueen kehittdmiseen saamansa hyodyn suhteessa. Eika
kunta tai muu julkinen toimija, lunastaessaan maan halvalla ja tdman jalkeen myymalla se

toiselle yksityiselle taholle suurella voitolla.

68 Hakkanen 2016, s. 30-35.
69 Hakkanen 2016, s. 252-254.



