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Hallituksen esitys Eduskunnalle laiksi kiintelin omaisuunden ja
erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain 31 §:n muutta-

misesta

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd ehdotetaan kiintedin omaisuuden
ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun
lain arvonleikkaussddnnéksen tarkistamista.
Maan arvonnousu voitaisiin leikata jo yleiskaa-
van laatimis- tai muuttamispaitoksestd lukien,
kun valtiolle, kunnalle tai kuntainliitolle lunas-
tetaan maata yhdyskuntarakentamista varten
alueelta, jolla on vahvistettu yleiskaava. Kaa-
van laatimisesta pdittiminen voitaisiin siirtdi
kunnassa valtuustoa alemmalle padtéksenteko-
tasolle. Yleisen hintatason kohoamista vastaa-
va ja omistajan suorittamista perusparannuk-
sista aiheutuva maan arvonnousu luettaisiin
korvauksensaajan hyviksi.

Sdadannostd sovellettaisiin asutuskeskuksissa,
niiden kasvuedellytysten turvaamiseksi tapah-
tuvissa lunastuksissa. Arvonnousu voitaisiin,
kuten nykyisinkin, leikata lunastuksen vireille~
panoa edeltdneeltd ajalta enintdin seitsemialtd
vuodelta ja lisdksi lunastuksen vireillioloajalta
lunastuspaatoksen julistamiseen saakka.

Esitys liittyy rakennuslain kaavoitus- ja lu-
nastusjarjestelmiad koskevien sddnnésten uu-
distamiseen, joita koskevat kolme hallituksen
esitystd on jo annettu.

Ehdotettu laki on tarkoitettu tulemaan voi-
maan heti, kun se on hyviksytty ja vahvistettu.

YLEISPERUSTELUT

1. Tavoite

Kuntien maanhankinta on viime aikoina va-
kavasti vaikeutunut. Sijoittaminen raakamaa-
han on yleistynyt ja maan hinta noussut huo-
mattavasti yleistd hintatasoa nopeammin. Kun-
nat eivit kykene kilpailemaan yksityisten osta-
jien kanssa yhdyskuntarakentamiseen tarvitta-
vista maa-alueista. Asuntotilannetta ei pystytd
saattamaan tyydyttdville tasolle, jos kuntien
edellytykset hankkia maata ja luovuttaa koh-
tuuhintaisia tontteja heikkenevit. Kohtuuhin-
taista maata tarvitaan myds elinkeinotoimintaa
varten.

Hallituksen tavoitteena on yhdyskuntaraken-
tamisen ja erityisesti asuntotuotannon vaati-
man maan riittdvdn tarjonnan ja suunnitel-
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manmukaisen kidyttéonsaamisen turvaamiseksi
parantaa eri toimenpitein kuntien mahdolli-
suuksia aktiivisen maapolititkan hoitamiseen.

Maanhankinta vapaaehtoisin kaupoin on
myos kuntien kohdalla ensisijainen tavoite.
Nykyisessd tilanteessa on kuitenkin valttaméi-
tontd tehostaa kuntien edellytyksia hankkia
tarvittacssa maata myos lunastamalla. Toimi-
vat lunastussddnnokset edistivit samalla va-
paachtoisten kauppojen syntymista ja hiilitse-
vit maan hinnannousua.

Rakentamiseen tarvittavan maan lunastami-
sen oikeudelliset edellytykset (lunastusperus-
teet) on sdddetty rakennuslaissa (370/58). Erik-
seen annetussa esityksessd (hall.es. 103 ja 104/
1989 vp.) ehdotetaan lunastusperusteita muu-
tettaviksi siten, ettd padkaupunkiseutua koske-
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vat rakennuslain 53 §:n 4 momenttiin 9 piiva-
ni joulukuuta 1988 annetulla lailia (1062/88)
lisatyt lunastusperusteet ulotetaan koskemaan
koko maata ja ettd Iunastusmenettelyd yksin-
kertaistetaan niin, ettd rakentamiskehotukseen
perustuviin lunastuksiin ei vaadittaisi lainkaan
valtion viranomaisen lupaa ja ettd muihin lu-
nastuksiin tarvittavan luvan myontiisi valtio-
neuvoston sijasta ympdaristoministerio.

Kaavoitusjarjestelmédn uudistamista koske-
vassa hallituksen esityksessd rakennuslain
muuttamiseksi (hall.es. 135/1989 vp.) koroste-
taan vahvistetun yleiskaavan merkitystd. Vah-
vistettavan yleiskaavan kaytslld tulee olemaan
entistdi enemmin vaikutusta myds maan hinta-
kehitykseen.

Lunastusperusteita ja -menettelyd koskevien
saannosten tehostaminen sekd kaavoitusjérjes-
telmén uudistaminen jddvat kuntien maanhan-
kinnan kannalta merkitykseltddn véahdiisiksi,
jollei samalla uudisteta kiintein omaisuuden ja
erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun
lain (603/77; lunastuslaki) sisaltimiai arvon-
leikkaussddnnostd kaavoitusjarjestelmédn muu-
toksiin soveltuvaksi ja muutoinkin paremmin
toimivaksi.

2. Nykyinen tilanne ja ehdotetut
muutokset

2.1. Voimassa olevat sidnnokset

Rakennusmaan lunastamisen oikeudelliset
edellytykset on sdddetty rakennuslaissa. Lunas-
tamiseen tarvitaan nykyisten sddnndsten mu-
kaan valtioneuvoston lupa. Kunta voi kuiten-
kin vilittémisti lain nojalla lunastaa erditd
asema- ja rakennuskaavassa osoitettuja yleisid
alueita.

Lunastettavan omaisuuden omistajalla on
lunastuslain 29 §:n 1 momentin mukaan oikeus
saada tdysi korvaus lunastuksen vuoksi aiheu-
tuvista taloudellisista menetyksistd. Korvaus
muodostuu kohteen-, haitan- ja vahingonkor-
vauksesta. Lunastettavasta omaisuudesta on
maarattiva sen kayvian hinnan mukainen tdysi
korvaus (kohteenkorvaus). Korvauksen méai-
rddmisestd padtetddn lunastustoimituksessa.
Omaisuus on lunastuslain 44 §:n mukaan ar-
vioitava sellaisena kuin se on lunastuspaatok-
sen julistamishetkelld taikka, jos hakija on
aikaisemmin saanut haltuunotto-oikeuden, sel-
laisena kuin omaisuus talléin oli. Vastaavasti

korvaus lunastettavasta omaisuudesta on méia-
rattava lunastuslaissa sdddetyin poikkeuksin
lunastuspaitoksen julistamisajankohdan arvon
perusteelia.

Lunastusta koskevat siddnnokset ovat sisilti-
neet vanhastaan periaatteen, ettd se yritys,
jonka vuoksi lunastus tapahtuu, ei saa vaikut-
taa lunastuskorvausta korottavasti eikid alenta-
vasti. Tdma periaate on sdddetty yleisend lu-
nastuslain 31 §:n 1 momentissa.

Lunastuslain 31 §:n 2 ja 3 momentissa sda-
detddn erikseen kaavoituksesta johtuvan ar-
vonnousun leikkaamisesta lunastettaessa maata
yhdyskuntarakentamista varten valtiolle, kun-
nalle tai kuntainliitolle. Kaavoituksen maan
arvoa kohottava vaikutus voidaan pykalan 2
momentin mukaan nykyisin leikata asema- tai
rakennuskaavan laatimispaitoksestd lukien.
Pykilin 3 momentin sisdltimin rajoitussdin-
noksen mukaan arvonnousu voidaan kuitenkin
leikata enintddn seitsemaltd lunastuksen vireil-
lepanoa edeltdneeltd vuodelta ja lisdksi lunas-
tuksen vireilldioloajalta lunastuspdiatdksen ju-
listamiseen saakka.

Yhdyskuntarakentamisella tarkoitetaan
kaikkea sitd rakentamista, joka asema- tai
rakennuskaavalla jarjestetadn. Esityksessddn
lunastuslainsdddinnén uudistamiseksi (hall.es.
179/1975 11 vp.) hallitus ehdotti, ettd sdannos-
td olisi sovellettu vain paidasiassa asuntoalueen
muodostamista ja sithen vilittomasti Liittyvad
yhdyskuntarakentamista varten toimeenpanta-
vissa lunastuksissa. Tdm4 olisi merkinnyt sité,
ettd muut alueet kuten liike- ja teollisuusalueet,
yleisten rakennusten tontit, laajemmat kaava-
alueella olevat liikennealueet ja puistot olisi
arvioitu eri perusteen mukaan. Tilloéin maan-
omistajat olisivat joutuneet perusteettomasti
eriarvoiseen asemaan. Laki tuli timédn vuoksi
hyvéaksytyksi toisessa muodossa. Se seikka,
mihin tarkoitukseen alue kidytetdin kysymyk-
sessd olevan kaavan mukaan ja millaista yh-
dyskuntarakentamista varten se lunastetaan, ei
vaikuta asiaan. Lain hyviksyessdin eduskunta
kuitenkin edellytti, ettd laissa tarkoitettuun
yhdyskuntarakentamiseen sisaltyviat kaupunki-
rakenteen sisdiset puistot, mutta ei muita vir-
kistysalueita,

Arvonleikkaussddnnoéstd ei sovelleta ranta-
kaavoitetuilla tai muutoin tavanomaiseen
loma-asutukseen kaytettavilld ranta-alueiila ei-
kda muilla taajaman ulkopuolisilla virkistys-
alueilla. Maatalousmaata sdannés koskee vain
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silloin, kun siti kaavoitetaan yhdyskuntara-
kentamista varten.

Lunastuslain 32 §:44n siséltyy takuusdannos
asumisen ja ammatin- tai elinkeinonharjoitta-
misen turvaamiseksi. Jos lunastus kohdistuu
maahan, jota sen omistaja padasiallisesti kéyt-
t44 asumiseensa taikka ammattinsa tai elinkei-
nonsa harjoittamiseen, omaisuudesta maarat-
tavd kohteenkorvaus on arvonleikkaussidin-
noksen estimittd madrittiva ainakin niin suu-
reksi kuin on tarpeen vastaavanlaisen oman
asunnon tali saman toimeentulon tarjoavan,
lunastettua vastaavan omaisuuden hankkimi-
seen lunastetun tilalle.

2.2. Kaytinto

Arvonleikkaussiddnnokselld on ollut kdytan-
nossd vain vidhdinen merkitys. Kunnat ovat
pyrkineet hankkimaan tarvitsemansa maa-alu-
eet vapaaehtoisin kaupoin ja vilttdneet lunas-
tusta. Vuosina 1976—1988 valtioneuvosto on
myontdnyt rakennuspoliittisen lunastusperus-
teen eli rakennuslain 53 §:n 1 momentin nojal-
la vain 34 lunastuslupaa. Niistd yksi lupa on
koskenut maanhankintaa yleiskaava-alueella,
kolme yleiskaavoitettavaksi piitetylld alueella,
seitsemin asemakaava-alueella, 18 asemakaa-
voitettavaksi piitetylld alueella ja viisi raken-
nuskaava-alueella. Lunastuslain arvonleikkaus-
saannokselld on ollut eniten merkitystd raken-
nuslain 50 §:44n perustuvissa yleisen raken-
nuksen tontin lunastuksissa.

Suomen kaupunkiliiton tutkimuksen (Maan
lunastaminen kaupungeissa vuosina 1978—
1986, Hilkka Julkunen, Kaupunkiliiton julkai-
su nro 411/Helsinki 1988) mukaan kaupungeis-
sa vuoden 1986 loppuun mennessi padttyneissi
lunastuksissa arvonleikkauksella on ollut vai-
kutusta neljassd tapauksessa, joissa lunastus-
korvauksia on leikattu yhteensd noin 630 000
markkaa. Niistd kolmessa tapauksessa oli ky-
symys rakennuslain 50 §:n nojalla tapahtunees-
ta yleisen rakennuksen tontin lunastamisesta ja
yhdessd tapauksessa lunastuksesta rakennus-
lain 53 §:n perusteella.

2.3. Sidannoksen soveltamisala
Ansiotonta arvonnousua esiintyy kiaytannos-

sd etenkin tehokkaan yhdyskuntarakentamisen
alueilla kasvavissa asutuskeskuksissa. Tamin

vuoksi ehdotetaan, ettd sddnnostd sovellettai-
siin lunastettaessa maata yhdyskuntarakenta-
mista varten asutuskeskuksen alueelta. Asutus-
keskuksen madirittelemistd varten pykéldan eh-
dotetaan otettavaksi uusi 4 momentti.

2.4. Yleiskaavoitus

Yhdyskuntarakentamiseen  kaavoitettavan
maan arvo nousee asteittain sitd mukaa, kun
todenndkoisyys maan tulevasta kiyttotavasta
kaavoituksen edetessi lisddntyy. Jo ensimmaiis-
ten yleiskaavaluonnosten julkistaminen nostaa
maan hintaa asuinrakentamiseen suunnitelluil-
la alueilla. Arvonnousun kannalta tirkein vai-
he on yksityiskohtainen kaavoitus. Asema- ja
rakennuskaavan vahvistaminen varmistaa lo-
pullisesti tulevan sallitun kdyttétavan ja nostaa
rakennusmaan arvoa.

Kaavoitusjarjestelmidn uudistamista koske-
vaan hallituksen esitykseen rakennuslain muut-
tamiseksi sisdltyviat ehdotukset yleiskaavan
kaytostd toimivallan siirron vilineeni korosta-
vat vahvistetun yleiskaavan merkitystd. Yleis-
kaavan vahvistamista koskevassa piddtoksessd
voitaisiin rakennuslain 29 §:44n ehdotetun uu-
den 4 momentin nojalla madriata, ettd yleis-
kaava-alueelle laadittavia myohempii yksityis-
kohtaisia kaavoja ei tarvitse alistaa vahvistetta-
vaksi. Kun vahvistettu yleiskaava osoittaa ver-
rattain sitovalla tavalla tulevan maankiyton,
jo sen laatiminen ja vahvistaminen tulee ai-
heuttamaan nykyistd enemmin maan hinnan
nousua alueilla, joita tullaan kiyttimiddn yh-
dyskuntarakentamiseen. Kaavoituksesta johtu-
va arvonnousu perustuu tilldin padosin yleis-
kaavoitukseen, eikd myohemmin laadittavalla
asema- tai rakennuskaavalla ole enédi ratkaise-
vaa vaikutusta maan hintakehitykseen.

Jotta vahvistettu yleiskaava ei vaikeuttaisi
kuntien maapoliittisia mahdollisuuksia ja
suunnitellun maankayton toteutumista, arvon-
leikkausta koskevat sainndkset ehdotetaan
koskemaan my6s niitd lunastuksia, jotka ta-
pahtuvat vahvistetun yleiskaavan alueella.

2.5. Kaavoituksesta piiattivid kunnan toimi-
elin

Kaavoituksesta johtuvan arvonnousun leik-
kaaminen edellyttdd nykyisin, ettd kaavoitus-
pditos on tehty kunnanvaltuustossa. Varsinkin
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suuremmissa kunnissa asiasta tulisi voida pait-
tad valtuustoa alemmalla paatoksentekotasol-
la. Tamén vuoksi pykdldd ehdotetaan muutet-
tavaksi myds niin, ettd arvonleikkauksen kdyn-
nistdvian kaavoituspadtoksen siirtiminen kun-
nallisella sddnnolld valtuustoa alemmalle kun-
nan toimielimelle on mahdollista. Vastaava
muutos on ehdotettu tehtdviksi rakennuslain
lunastusta koskeviin sddnnoksiin.

2.6. Leikattavat arvot

Maan arvonnousu jaetaan voimassa olevan
lunastuslain 31 §:n 2 momentissa kolmeen
osaan, yleisen hintatason kohoamisesta, kaa-
voituksesta tai muista syistd johtuvaan arvon-
nousuun. Kaavoituksesta aiheutuva arvonnou-
su voi aiheutua joko siitd kaavoituksesta, jon-
ka toteuttamiseksi maata lunastetaan tai muus-
ta kaavoituksesta. Muista syistd aiheutuva ar-
vonnousu voi aiheutua useista eri tekijoistd
kuten omistajan suorittamista perusparannuk-
sista, julkisista investoinneista, yleisesti yhteis-
kunnallisesta ja taloudellisesta kehityksestd tai
uuden merkittdvian tuotantolaitoksen syntymi-
sestd pienelle paikkakunnalle.

Nykyisin voidaan leikata ainoastaan se ar-
vonnousu, joka aiheutuu siitd kaavoituksesta,
jonka toteuttamiseksi maata lunastetaan.
Sadnnoksen soveltaminen on osoittautunut
erittdin vaikeaksi. Kaytannossid voidaan selvit-
tdd, mikd osa arvonnoususta on aiheutunut
yleisen hintatason kohoamisesta ja omistajan
suorittamista perusparannuksista. Sen sijaan
sen erottaminen, mikd osa arvonnoususta on
aiheutunut asianomaisesta kaavoituksesta ja
mika osa muista kuin edelld mainituista syista,
on monissa tapauksissa mahdotonta. Saannok-
sen edellyttdmit muut maan arvoa nostavat
syyt liittyvidt ldheisesti kaavoitukseen. Sdan-
noksen vaikeaselkoisuus on johtanut monimut-
kaisiin oikeusriitoihin niissd harvoissa lunas-
tustoimituksissa, joissa sitd on sovellettu.
Sadnnds el ole ollut myoskaan riittivén teho-
kas ehkidisemiddn keinottelumielessid tapahtu-
vaa maan hankintaa. Timin vuoksi saannostd
ehdotetaan lisiksi muutettavaksi siten, ettd
arvonleikkaus koskisi myts muuta kuin asian-
omaisesta kaavoituksesta johtuvaa maan ar-
vonnousua. Korvauksensaajan hyvaksi luettai-
siin yleisen hintatason kchoamisen ja omista-
jan suorittamien perusparannusten aiheuttama
arvonnousu.

2.7. Paidkaupunkiseutu

Valtioneuvoston kanslian kutsuma selvitys-
mies, ylipormestari Raimo Ilaskivi on 31 paiva-
nd toukokuuta 1989 ehdotuksessaan paidkau-
punkiseudun rakentamisedellytysten ja erityi-
sesti asuntotuotannon turvaamiseksi ehdotta-
nut, ettd lunastuslain 31 §:44n lisdttaisiin vusi
padkaupunkiseudulla sovellettava 4 momentti,
jonka mukaan arvonnousun leikkaus ei olisi
lainkaan sidoksissa tiettyyn kaavoituspaatok-
seen tai kaavoitushankkeeseen. Arvonnousu
leikattaisiin siten, ettd huomioon ei otettaisi
lunastuspaatoksen tekopaivad kymmenen vuot-
ta edeltineen pidivin jalkeistd maan arvonnou-
sua. Korvaus tarkistettaisiin kuitenkin yleisen
hintatason nousua vastaavasti. Ehdotuksessa
on otettu erikseen huomioon maa- ja metsita-
lousmaan arvonnousu.

Maan arvonnousu on ollut voimakasta eten-
kin paikaupunkiseudulla. Vastaavia ongelmia
on esiintynyt kuitenkin myds muissa kunnissa.
Niiden kohdalla on tdrkeda, ettd niilld on
riittdvit maapoliittiset mahdollisundet estdi
ennalta sellainen hintakehitys, mikd paikau-
punkiseudulla on tapahtunut.

Hallituksen tavoitteena on ollut, ettd arvon-
leikkaussdannés muutetaan sisidlloltadn sellai-
seksi, ettd sitd voidaan tehokkaasti soveltaa
maan kaikissa osissa asutuskeskuksen alueella.
Mikali padkaupunkiseudulle tarvitaan vieldkin
tehokkaampia keinoja, arvonleikkaussadannok-
sen tarkistamisesta pddkaupunkiseudun tarpei-
siin annetaan erillinen esitys.

3. Esityksen valmisteluvaiheet

Esitystd on valmisteltu aluksi ymparistomi-
nisteriossd  kaavoitusmenettelyd  koskevien
sdannosten uudistamisen yhteydessd. Ministe-
ridon kaavoitus- ja rakennusosastolla toiminut
tyoryhmad ehdotti, ettd vahvistettavan yleiskaa-
van laatimiseen kytkettdisiin samantapainen
maan arvonnousua leikkaava vaikutus kuin
asema- ja rakennuskaavalla on nykyisin (Selvi-
tys 1/1988, ympéristdministerié, kaavoitus- ja
rakennusosasto). Tyoryhmin selvityksestd ja
toimenpide-ehdotuksista pyydettiin lausunto 31
viranomaiselta ja yhteisoltd. Tamén jialkeen
laadittiin luonnos hallituksen esitykseksi raken-
nuslain ja lunastuslain 31 §:n muuttamisesta.
Esitysluonnoksen mukaan lunastuslakia olisi
ehdotettu muutettavaksi vain siten, ettd arvon-
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leikkausta koskevaa sadnnéstd olisi sovellettu
myds vahvistetun yleiskaavan alueella, jos
yleiskaavan vahvistamista koskevassa paiatok-
sessii olisi madratty, ettd yleiskaava-alueelle
laadittuja asema- tai rakennuskaavoja ja nii-
den muutoksia ei ole alistettava vahvistettavak-
si.

Luonnoksesta hallituksen esitykseksi hankit-
tiin Jausunnot 51 viranomaiselta ja yhteisslti.
Osassa lausunnoista katsottiin, ettd ehdotettu
muutos olisi riittdmétén nykyisten maapoliit-
tisten ongelmien ratkaisuksi ja ehdotettiin, ettd
arvonnousu tulisi leikata myds valtuuston hy-
viksymidn yleiskaavan perusteella (Suomen
Kaupunkiliitto, Suomen Arkkitehtiliitto, Suo-
men Ammattiliittojen Keskusjarjest6 SAK,
Vuokralaisten Keskusliitto) ja ettd myds muu
kuin yleisen hintatason kohoamisesta johtuva
arvonnousu tulisi leikata (Yhteiskuntasuunnit-
telun Seura, Suomen Kaupunkiliitto). Myos
ranta-alueita vaadittiin sdanndksen soveltamis-
alan piiriin (Suomen Luonnonsuojeluliitto).

Ehdotusta toivottiin muutettavaksi myos si-
ten, etti muukin kuin kunnanvaltuuston pii-
tés mahdollistaisi arvonleikkaussddnnoksen so-
veltamisen (Asuntohallitus, Maanmittausinsi-
nododrien Liitto, Suomen Ammattiliittojen Kes-
kusjirjestdo SAK, Vuokralaisten Keskusliitto).
Toisaalta eradt lausunnonantajat vastustivat
ehdotusta (Keskuskauppakamari, Maatalous-
tuottajain Keskusliitto, Maanomistajien Liitto,
Teollisuuden Keskusliitto, Suomen Kiinteisto-
liitto). Maa- ja metsdtalousministerié ja puo-
lustusministerid katsoivat, ettei ehdotettua
muutosta ollut riittavasti selvitetty.

Sen jalkeen kun hallituksen keskinaisissi
neuvotteluissa oli pditetty irrottaa lunastuslain
muutosesityksen valmistelu rakennuslain muu-
tosesityksesta, oikeusministerid on huolehtinut
asian jatkovalmistelusta virkatyoni.

4, Esityksen organisatoriset ja
taloudelliset vaikutukset

Lainmuutoksen tarkoituksena on hillita
maan hinnannousua ja lisdti kuntien mahdolli-
suuksia hankkia kohtuuhintaista maata erityi-
sesti asuntotuotantoa varten. Laista ei aiheu-
tuisi organisatorisia muutoksia eikd se lisiisi
julkisen talouden kustannuksia.

5. Riippuvuus muista hankkeista

Esitys on osa kuntien asunto- ja maapolitii-
kan tehostamiseksi tarvittavista toimenpiteisti.
Se liittyy rakennuslain lunastussddnnosten ja
kaavoitusjarjestelmad koskevien sddnnosten
muuttamista koskeviin hallituksen esityksiin
yleisperusteluissa mainituin tavoin.

Suomessa valmistellaan Euroopan neuvoston
puitteissa solmitun ihmisoikeuksien ja perus-
vapauksien suojaamista koskevan yleissopi-
muksen ja sen ensimmaiisen lisdpdytikirjan
ratifiointia. Nyt esilld olevaa esitystd valmistel-
taessa on selvitetty esityksen suhde sopimuksen
ensimmdiseen lisdpoytikirjaan. Lakiehdotus ei
ole ristiriidassa lisdpdytdkirjan sisdltdmin
omaisuuden suojaa koskevan méidrdyksen (1
artikia) kanssa.

YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT

1. Lakiehdotuksen perustelut

37 §. Maan ansiottoman arvonnousun leik-
kaamista koskevaa pykildn 2 momentin sdin-
nostd sovellettaisiin, kuten nykyisinkin, lunas-
tettaessa maata yhdyskuntarakentamista var-
ten. Sitd sovellettaisiin kuitenkin vain lunastet-
taessa maata asutuskeskuksissa tai niiden kas-
vuedellytysten turvaamiseksi.

Maan arvonnousun leikkaaminen ehdote-
taan yleisperusteluissa esitetyin perustein kos-

kemaan myo0s yleiskaavoituksesta johtuvaa ar-
vonnousua.

Rakennusmaan lunastamisen oikeudelliset
edellytykset sdddetddn rakennuslaissa. Lunas-
tusluvan myontdminen on rakennuslain 53 §:n
nojalla mahdollista jo valtuuston hyviksymain
yleiskaavan tai yleiskaavan laatimispaatoksen-
kin perusteella. Valtuuston hyvidksymin, niin
sanotun ensimmadisen asteen yleiskaavan puut-
teellisten oikeus- ja ohjausvaikutusten vuoksi
arvonleikkaussadnnosti ei kuitenkaan ehdoteta
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sovellettavaksi muutoin kuin niissa lunastuksis-
sa, jotka tapahtuvat alueella, jolla on vahvis-
tettu yleiskaava. Vahvistuspaitoksen tulee olla
lainvoimainen sddnndstd lunastustoimituksessa
sovellettaessa.

Sd4dnndstd voitaisiin  soveltaa lunastuskor-
vausta mdidrdttiessd paitsi yleiskaavoituksen
perusteella toimeenpantavissa lunastuksissa
myds silloin, kun lunastaminen tapahtuu
asema- tai rakennuskaavoitetulla alueella tai
alueella, jolle on pdaitetty laatia asema- tai
rakennuskaava. Arvonnousu voitaisiin talloin-
kin leikata jo vahvistetun yleiskaavan laatimis-
paitoksestd alkaen, jos tima on leikkaamisai-
kaa rajoittavan lunastuslain 31 §:n 3 momen-
tissa sdddetyn ajan puitteissa mahdollista.

Pykalaa ehdotetaan muutettavaksi myés si-
ten, ettd kunnanvaltuusto voisi kunnallisella
saannolla siirtad arvonleikkauksen kaynnisti-
vdn kaavoituspditoksen tekemisen alemmalle
kunnallishallinnon tasolle. Tamin vuoksi eh-
dotetaan, ettid sana ’kunnanvaltuusto’” muute-
taan sanaksi ’kunta’’. Arvonnousu voitaisiin
talldin leikata sen toimielimen pddtdksestd lu-
kien, joka noudatettavan johtosdinnén mu-
kaan on toimivaltainen kunnassa paittimidin
kaavan laatimisesta.

Lunastusoikeuden kayttamista ja lunastuslu-
van hakemista koskeva pditoksenteko kuuluu
kunnallislain mukaisesti valtuuston toimival-
taan, jollei paatosvaltaa ole taltikin osin erik-
seen siirretty muulle toimielimelle.

Saannos edellyttdd nykyisin vain kaavoituk-
sesta johtuvan arvonnousun leikkaamista.
Muu arvonnousu luetaan korvauksensaajan
hyviksi. Koska kaavoituksesta johtuvaa arvon-
nousua ei voida kdytdnndssid erottaa muusta
kaavoitukseen liittyvéastd, yhteiskunnan toi-
menpiteistd aiheutuvasta arvonnoususta, ehdo-
tetaan, etti korvauksensaajan hyviksi luettai-
siin vain yleisen hintatason kohoamisesta ai-
- heutuva rahanarvon alenemista vastaava ja
omistajan suorittamien perusparannusten ai-
heuttama maan arvonnousu.

Koska laki koskee vain lunastamalla tapah-
tuvaa maan hankintaa, sana ’’hankitaan’’ eh-
dotetaan muutettavaksi sanaksi *’lunastetaan’’.

Pykilddan ehdotetaan otettavaksi uusi 4 mo-
mentti, jonka mukaan asutuskeskuksella tar-
koitettaisiin kuntakeskusta tai muuta siihen
rinastettavaa tiivistd asutusta ja aluetta, joka
tarvitaan tidmainkaltaisen alueen laajentamista
tai muodostamista varten. Asutuskeskuksella
ei tarkoiteta maaseutukylii.

2. YVoimaantulo

Laki ehdotetaan tulevaksi voimaan heti, kun
eduskunta on sen hyviaksynyt ja se on vahvis-
tettu.

Ennen lain voimaantuloa tapahtuneeseen ar-
vonnousuun chdotetaan sovellettavaksi aikai-
semmin voimassa olleita sdannoksid. Voimassa
olevan lain aikana tehdyn yleiskaavan laatimis-
tal muuttamispaitoksen johdosta tapahtunut
arvonnousu voitaisiin siten leikata vasta lain
voimaantulosta lukien, koska yleiskaavoituk-
sesta aiheutuvaa arvonnousua ei voida nykyisin
leikata.

Ehdotetusta  siirtymésaannoksestd seuraa
edelleen, ettd valtuuston nykyisen lain aikana
tekemin asema- tai rakennuskaavan laatimis-
tai muuttamispaatoksen aiheuttamana arvon-
nousuna voitaisiin leikata lain voimaantuloa
edeltdviltd ajaita vain kaavoituksesta aiheutu-
va arvonnousu. Siirtymdvaiheen aikana esiin-
tyisi tdmin vuoksi tilanteita, joissa on sovellet-
tava sekd vanhan ettd uuden lain mukaista
arvonleikkaussddnndstd. Tamid voitaisiin vilt-
tdd ainoastaan sdatimalld laki takautuvaksi,
mitd hallitus ei ole pitanyt tarkoituksenmukai-
sena.

3. Sddtamisjiarjestys

Hallitusmuodon 6 §:n 3 momentin mukaan
omaisuuden pakkolunastuksesta yleiseen tar-
peeseen tayttd korvausta vastaan sdddetdin
lailla.

Voimassa oleva lunastuslaki on sdidetty ta-
vallisen lain sa#itdmisjarjestyksessd. Hallitus
tosin ehdotti lunastusiakia koskevan esityksen
(hall.es. 179/1975 II vp.) kisiteltdviksi perus-
tuslain sddtamisjirjestyksessd, koska ehdotetut
kaavoitusarvon korvaamista koskevat siddn-
nokset eivit olisi johtaneet tdyden korvauksen
maksamiseen. Hallituksen esityksen mukainen
arvonleikkaussddnnds rakentui olettamussiin-
toon, jonka mukaan korvausta mairattiessi ei
olisi otettu huomioon lunastuksen vireilletuloa
edeltdneinid seitsemdnd vuotena tapahtunutta
maan arvon nousua. Se o0sa arvonnoususta,
jonka olisi osoitettu aiheutuneen muusta kuin
maan sallitun kayttétavan muuttamisesta tai
sen odotuksesta, olisi ollut kuitenkin korvatta-
va. Arvonnousun leikkaamista koskevia sddn-
noksid ehdotettiin lisdksi sovellettaviksi osit-
tain takautuvasti.
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Lakiehdotuksen toisessa kisittelyssd muutet-
tiln ehdotettuja sdannoksia ja lunastuslain
31 §:n 2 momentti sai voimassa olevan muo-
tonsa. Samalla lain taannehtiva soveltaminen
poistettiin. Tdmin jilkeen antamassaan lau-
sunnossa (PeVM nro 14/1977) perustuslakiva-
liokunta ehdotti pykildan lisdttaviksi nykyisin
voimassa olevan 3 momentin ja katsoi, ettd
lakiehdotus voitiin muutosten jalkeen kisitelld
tavallisessa lainsaatamisjarjestyksessd.

Lunastuskorvausta méarittiessd voidaan ny-
kyisin jéttdd korvaamatta vain kaavoituksesta
aiheutuva arvonnousu. Muista syistd aiheutuva
arvonnousu on lunastajan korvattava. Ehdo-
tettu muutos laajentaa leikattavia arvoja ny-

kyisestd. Korvauksensaajan hyviksi luettaisiin
yleisen hintatason kohoamista vastaava ja pe-
rusparannuksista aiheutuva arvonnousu. Lakia
sovellettaisiin kuitenkin vain asutuskeskuksen
alueella, eikid sitd sovellettaisi takautuvasti.

Ehdotettu muutos on kuntien maanhankin-
nan ja asuntotuotannon turvaamiseksi seki
keinottelun estdmiseksi valttamatén. Kysymyk-
sen lain sdidtamisjirjestyksestd ratkaisee edus-
kunta. Hallitus pitdd vilttimittomani, etta
lainsdatimisjarjestyksestd hankitaan perustus-
lakivaliokunnan lausunto.

Edelld esitetyn perusteella annetaan Edus-
kunnan hyvéksyttaviksi seuraava lakiehdotus:
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Laki

kiintein omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain 31 §:n muuttamisesta

Eduskunnan padtoksen mukaisesti

muutetaan kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta 29 pidivdni heindkuuta
1977 annetun lain (603/77) 31 §:n 2 momentti seki
lisdtddin 31 §:44n uusi 4 momentti seuraavasti:

Kun lunastetaan valtiolle, kunnalle tai kun-
tainliitolle kiinted4d omaisuutta tai pysyvi eri-
tyinen oikeus yhdyskuntarakentamista varten
asutuskeskuksen alueelta, jolle kunta on pait-
tanyt laadittavaksi asema- tai rakennuskaavan
tai jonka asema- tai rakennuskaavaa on piitet-
ty muuttaa, ei huomioon oteta kaavan laati-
mis- tai muuttamispaitdksen jilkeen tapahtu-
nutta maan arvonnousua. Sama koskee yleis-
kaavan laatimis- tai muuttamispaatoksen jal-
keen tapahtunutta arvonnousua vahvistetun
yleiskaavan alueella. Arvonnousu, joka vastaa
yleisen hintatason kohoamista tai joka on ai-

Helsingissad 6 pidivianid lokakuuta 1989

heutunut omistajan suorittamista maan arvoa
kohottavista toimenpiteistd, luetaan korvauk-
sensaajan hyviksi.

Asutuskeskuksella tarkoitetaan 2 momentis-
sa kuntakeskusta ja muuta siihen rinnastetta-
vaa tiivistd asutusta sekid aluetta, joka tarvi-
taan tdmainkaltaisen alueen laajentamista tai
muodostamista varten.

Tami laki tulee voimaan
kuuta 199 .

Ennen tidmin lain voimaantuloa tapahtunee-
seen arvonnousuun sovelletaan aikaisemmin
voimassa olleita sadnnoksii.

paivana

Tasavallan Presidentti
MAUNO KOIVISTO

Oikeusministeri Matti Louekoski
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Liite

Laki

kiintein omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain 31 §:n muuttamisesta

Eduskunnan piitéksen mukaisesti

muutetaan kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta 29 pdivind heinidkuuta
1977 annetun lain (603/77) 31 §:n 2 momentti sekd
lisdtddn 31 §:44n uusi 4 momentti seuraavasti:

Voimassa oleva laki

Kun hankitaan valtiolle, kunnalle tai kun-
tainliitolle kiintedd omaisuutta tai pysyvi eri-
tyinen oikeus yhdyskuntarakentamista varten
alueelta, jolle kunnanvaltuusto on péittényt
laadittavaksi asema- tai rakennuskaavan tai
jonka asema- tai rakennuskaavaa on péitetty
muuttaa, el huomioon oteta kaavan laatimis-
tai muuttamispaitoksen jilkeen tapahtunutta
maan arvonnousua. Se osa arvonnoususta, jo-
ka vastaa yleisen hintatason kohoamista tai
joka on muutoin aiheutunut muista syistd kuin
siita kaavoituksesta, jonka toteuttamiseksi lu-
nastus toimeenpannaan, luetaan korvauksen-
saajan hyvaksi.

2 391164D

Ehdotus

Kun lunastetaan valtiolle, kunnalle tai kun-
tainliitolle kiintedd omaisuutta tai pysyvi eri-
tyinen oikeus yhdyskuntarakentamista varten
asutuskeskuksen alueelta, jolle kunta on pait-
tdnyt laadittavaksi asema- tai rakennuskaavan
tai jonka asema- tai rakennuskaavaa on péitet-
ty muuttaa, ei huomioon oteta kaavan laati-
mis- tai muuttamispdatdksen jilkeen tapahtu-
nutta maan arvonnousua. Sama koskee yleis-
kaavan laatimis- tai muuttamispddtoksen jil-
keen tapahtunutta arvonnousua vahvistetun
yleiskaavan alueella. Arvonnousu, joka vastaa
yleisen hintatason kohoamista tai joka on ai-
heutunut omistajan suorittamista maan arvoa
kohottavista toimenpiteistd, luetaan korvauk-
sensaajan hyvdksi.

Asutuskeskuksella tarkoitetaan 2 momentis-
sa kuntakeskusta ja muuta siihen rinnastetta-
vaa tiivistd asutusta sekd aluetta, joka tarvi-
taan tdmdnkaltaisen alueen laajentamista tai
muodostamista varten.

Tamd laki tulee voimaan
kuuta 199 .

Ennen timdn lain voimaantuloa tapahtunee-
seen arvonnousuun sovelletaan aikaisemmin
voimassa olleita sddnnoksid.

pdivand






