1989 vp. — HE n:o 104

Hallituksen esitys Eduskunnalle laiksi etuostolain muutta-

misesta

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd ehdotetaan, ettd kunnalla olisi
etuosto-oikeus kunnassa sijaitsevan kiinteiston
kaupassa nykyisten, lain 1 §:n 1 ja 2 momen-
tissa saddettyjen rajoitusten estdmattd. Etuos-
tolain 6 000 nelidmetrin pinta-alarajoitus ehdo-

tetaan alennettavaksi 5 000 neliometriin. Li-
sdksi lakiin ehdotetaan otettavaksi sdannoksii
lain kiertdmisen estdmiseksi.

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

YLEISPERUSTELUT

1. Nykyinen tilanne ja ehdotetut
muutokset

Maan voimakas hinnannousu ja muiden
kuin kuntien lisiantyvid maanostotoiminta vaa-
tivat kuntien maanhankintamahdollisuuksien
parantamista. Télta osin viitataan rakennuslain
muuttamista koskevan hallituksen esityksen
perusteluihin.

Eutosto-oikeus on pitkidlti vapaaehtoisiin
kauppoihin rinnastettavissa oleva kunnan
maanhankintakeino. Se ei vaikuta alkuperdisen
maanomistajan asemaan, koska hidn on kau-
passa jo luopunut maastaan ja saa kunnalta
tdsmilleen saman hinnan, kuin minka olisi
saanut ostajalta.

Vuonna 1977 sdddetyn etuostolain kaytté on
kuitenkin jadnyt vdhiiseksi senkin jalkeen, kun
lakia vuonna 1982 muutettiin. Suomen Kau-
punkiliiton tekemén tutkimuksen mukaan, jo-
ka kattaa valtaosan maamme kaupungeista,
kiytettiin etuostooikeutta vuosina 1986—1988
seuraavasti:

390809S

1986 1987 1988

Kiinteistonkauppoja
(kph) e
Kauppoja, joissa
kunnalla oli etuosto-
oikeus (kpl) ............ 271 249 538
Kauppoja, joissa kunta

kaytti etuosto-

19055 21346 26516

oikeuttaan (kpl) ........ 20 12 17

Etuostoteitse hankittu

maata (ha) 70,5 46,1 118,8
Muiden kuin kaupunkikuntien osalta

etuosto-oikeuden kiyttiminen on ollut enin-
tadn samaa suuruusluokkaa.

Etuostolaki sisdltdda joukon rajoituksia
etuosto-oikeuden kiayttimiselle. Jotta laki
muodostaisi nykyistd kdyttokelpoisemman vi-
lineen kuntien maanhankinnalle, olisi erditd
ndistd rajoituksista poistettava niin kuin péi-
kaupunkiseudulle sdddetylld lailla (1063/88) jo
on tehty.

Etuostolain 1 §:n 1 ja 2 momentissa kunnan
etuosto-oikeutta on rajoitettu niin, ettd enem-
min kuin puolen myydyn kiinteistén pinta-
alasta tulee sijaita sdinnoksessd tarkemmin
maédritellylla kaavoitetulla tai kaavoitettavana
olevalla alueella. Tdmi haittaa tarpeettomasti
niin sanotun raakamaan hankintaa. Koska
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kuntien olisi pyrittdvd hankkimaan maata en-
nen kuin kaavoitus on péddssyt vaikuttamaan
sen hintaa nostavasti, ehdotetaan nidmi rajoi-
tukset poistettaviksi. Nidin ollen 1 momentissa
sdddettiisiin vain, ettd kunnalla on etuosto-
oikeus kunnassa sijaitsevan kiinteiston kaupas-
sa. Pykildn 3 momentin tarkoitusméadre jiisi
edelleen voimaan. Etuosto-oikeutta voitaisiin
siten kdyttdd vain, jos aluetta kohtuullisen ajan
kuluessa tarvitaan siind lueteltuihin tarkoituk-
siin.

Etuostolain 5 §:n 1 momentin 1 kohdan
mukaan etuosto-oikeutta ei ole 6 000 nelio-
metrid tai sitd vihemman késittdvan kiinteiston
tai kiinteist6jen kaupassa. Pddkaupunkiseudun
kaupungeissa pinta-alaraja on #skettiin tehdyl-
14 lainmuutoksella alennettu 3 000 nelio-
metriin, Pinta-alarajoituksen korkeus rajoittaa
kuitenkin liiaksi muuallakin kuntien mahdolli-
suuksia hankkia maata etuostoteitse. Tamén
vuoksi ehdotetaan, ettd pinta-alaraja alenne-
taan péidkaupunkiseudun ulkopuolella 5 000
neliémetriin.

Muut etuostolaissa sidddetyt etuosto-oikeu-
den rajoitukset jidisivdt edelleen voimaan.
Etuosto-oikeutta ei siten olisi ldhisukulaisten
vilisissd kaupoissa, jos ostajana tai myyjanid
on valtio tai sen laitos taikka jos myynti
tapahtuu pakkohuutokaupalla (5 §:n 1 mo-
mentin 2—4 kohdat). Sitd ei myoskéddn olisi,

milloin etuosto-oikeuden kiyttimistd, huo-
mioon ottaen ostajan ja myyjan valinen suhde,
luovutuksen ehdot tai muut olosuhteet, on
pidettdvéd ilmeisen kohtuuttomana (6 §).

Etuostolain kiertiminen on osoittautunut
helpoksi. Kiinteisté voidaan esimerkiksi myyda
samaan omistajayhtymédian kuuluville eri yh-
tigille niin, ettd kukin kauppa jidi alle lain
madrddméan vihimmadispinta-alan. Kauppahin-
ta voidaan my6s merkitd todellista huomatta-
vasti suuremmaksi etuosto-oikeuden kayttami-
sen vilttdmiseksi. Tdmidn vuoksi tulisi lakiin
ottaa erditd sdannoksid lain kiertimisen estd-
miseksi. Lain 5§ §:n 2 momenttiin ehdotetaan
otettavaksi lisimidirdys samaan konserniin
kuuluvien yhteistjen vilisten kauppojen varal-
ta. Lisdksi ehdotetaan lakiin lisdttdvdksi uusi
21 a §, jonka nojalla kunta voisi saattaa sellai-
set tapaukset, joissa lain kiertimistd perus-
tellusti epdillddn, tuomioistuimen tutkittavaksi.
My®6s lainhuudatusta koskevaan 19 §:44n eh-
dotetaan vihiisida muutoksia.

2. Asian valmistelu

Lakiesitys on valmisteltu virkatyond ympi-
ristoministeriéssd. Siind yhteydessid on kuultu
kuntien keskusjdrjest6ji ja maanomistajia
edustavia jarjestoji.

YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT

1. Lakiehdotuksen perustelut

1 §. Pykilidssd ehdotetaan sdddettaviksi, et-
td kunnalla on etuosto-oikeus kunnassa sijait-
sevan kiinteistén kaupassa. Niin ollen poistu-
vat ne kaavoitustilanteeseen liittyvit 1 ja 2
momenttiin sisdltyvit rajoitukset, jotka nykyi-
sin rajoittavat etuosto-oikeutta. Pykildn 3 mo-
menttiin sisdltyva tarkoitusmiére jiisi edelleen
voimaan ja se koskisi 4 momentin kumoamisen
jidlkeen myos padkaupunkiseutua.

5 §. Pykildn 1 momentin 1 kohdassa sdadet-
ty pinta-alarajoitus ehdotetaan alennettavaksi
nykyisestd 6 000 m*sta 5 000 m’:iin.

Pykilan 2 momenttia ehdotetaan tdydennet-
tdviksi niin, ettd myds sellaiset kiinteistékau-
pat, joissa luovuttajana tai luovutuksensaajana
on yhteisd, josta ostaja tai myyjd omistaa yli

puolet, otettaisiin huomioon sidnndksen tar-
koittamissa tilanteissa.

19 §. Lain 1 §:n muutoksen johdosta ehdo-
tetaan viittaukset 1 §:n eri momentteihin ku-
mottaviksi.

Lain kiertdmismahdollisuuksien vidhentimi-
seksi ehdotetaan pykilin 2 momentin toinen
virke kumottavaksi.

21 a §. Pykildn nojalla kunta voisi kolmen
kuukauden kuluessa kiinteiston luovutuskirjan
oikeaksi todistamisesta nostaa sen paikkakun-
nan alioikeudessa, jonka tuomiopiirissd kiin-
teistod sijaitsee, etuosto-oikeutta koskevan kan-
teen. Jos tuomioistuin toteaa, ettd jokin sopi-
musehto on madritty tai muuhun toimenpitee-
seen ryhdytty ilmeisesti siind tarkoituksessa,
ettd kierrettdisiin kunnan etuosto-oikeutta kos-
kevia sdinnoksid, se voisi paidttdi, ettei ehto
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tai toimenpide sido kuntaa tai ole esteenid
etuosto-oikeuden kayttdmiselle. Etuosto-oikeu-
den kidyttamiselle 9 §:n 1 momentissa maaritty
kolmen kuukauden aika alkaisi juosta vasta
siitd, kun tidllainen kanne on lainvoimaisesti
ratkaistu.

2. Voimaantulo

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

3. Sadtimisjarjestys

Antaessaan lausunnon hallituksen esitykses-
td péadkaupunkiseudun asuntorakennusmaan
hankkimista ja kdytt66n saamista edistaviksi
lainsdiddanndksi perustuslakivaliokunta katsoi,
ettd padkaupunkiseutua koskeva laki, jolla
etuosto-oikeutta on laajennettu enemmiin kuin
tdssd esityksessd, oli kisiteltdvi tavallisen lain
sditdmisestd madrdtyssd jarjestyksessd. Tadmin
vuoksi hallitus katsoo, ettd tdméi lakiehdotus
voidaan kisitella samassa jdrjestyksessa.

Edelld esitetyn perusteella annetaan Edus-
kunnan hyviaksyttdviksi seuraava lakiehdotus:

Laki

etuostolain muuttamisesta

Eduskunnan paitoksen mukaisesti

kumotaan 5 piivénd elokuuta 1977 annetun etuostolain (608/77) 1 §:n 2 ja 4 momentti,
ndistd 4 momentti sellaisena kuin se on 9 piivina joulukuuta 1988 annetussa laissa (1063/88),
muutetaqn 1 §:n 1 momentti, 5 §:n 1 momentin 1 kohta ja 2 momentti sekid 19 §:n 1 ja 2

momentti,

ndistd 1 §:n 1 momentti sellaisena kuin se on 23 pidivinid maaliskuuta 1989 annetussa laissa

(289/89), seki
lisdtddn lakiin uusi 21 a § seuraavasti:

1§
Kunnalla on etuosto-oikeus kunnassa sijait-
sevan kiinteiston kaupassa.

58

Etuosto-oikeutta ei ole, milloin:

1) kiinteisté kasittdd tai, jos samalla luovu-
tuskirjalla tai muutoin luovutuksin, jotka on
katsottava samaksi kaupaksi, myydidin eri
kiinteist6jd, ndamé yhdessd kisittdvit 5 000 ne-
lidmetri4 tai sitd vahemmin;

Edelld 1 momentin 1 kohdassa tarkoitettua
pinta-alaa laskettaessa otetaan huomioon myds
kahden viimeksi kuluneen vuoden aikana sa-
man ostajan ja saman myyjin vililli samassa
kunnassa tehdyt kiinteisténkaupat sekd kau-
pat, joissa kiinteiston luovuttajana tai luovu-
tuksensaajana on yhteiso, josta ostaja tai myy-
ja omistaa yli puolet, samoin kuin kaupat,
joissa kiinteistd on kolmannen kautta siirtynyt
samalta myyjaltd samalle ostajalle.

19 §

Kiinteistokaupalle ei saa myontiaa lainhuutoa
eikd aika, jonka kuluessa ostaja on velvollinen
hakemaan lainhuutoa, mydskddn ala ennen
kuin 9 §:n 1 momentissa etuosto-oikeuden
kayttdmiselle varattu aika on paittynyt, tai jos
kunta on paittinyt kdyttdd etuosto-oikeuttaan,
ennen kuin on lainvoimaisesti ratkaistu, ettei
kunnalla ole tidtd oikeutta.

Mit4d 1 momentissa on sdddetty ei ole nouda-
tettava, milloin kysymys on 5 §:n 1 momentin
2—4 kohdassa tarkoitetusta kiinteisténkaupas-
ta tai kiinteistdbnkaupasta, jossa kunta anta-
mansa todistuksen mukaan ei kdytd etuosto-
oikeutta.

21 a §

Jos sopimusehto on mdidritty tai muuhun
toimenpiteeseen on ryhdytty ilmeisesti siini
tarkoituksessa, ettd etuosto-oikeuden kiytta-
minen valtettdisiin, voi 18 §:ssd4 mainittu tuo-
mioistuin kunnan vaatimuksesta pdittdd, ettei
ehto tai toimenpide sido kuntaa tai ole esteenid
etuosto-oikeuden kayttamiselle. Kanne on nos-
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tettava kolmen kuukauden kuluessa kiinteiston Tama laki tulee voimaan  péivina
luovutuskirjan oikeaksi todistamisesta. kuuta 19

Etuosto-oikeuden kiyttdmiselle 9 §:n 1 mo- Ennen lain voimaantuloa tehtyihin kiinteis-
mentissa varattu aika alkaa kulua vasta, kun t6kauppoihin sovelletaan aikaisemmin voimas-

asia on lainvoimaisesti ratkaistu. sa olleita sddnndksii.

Helsingissd 8 pdivani syyskuuta 1989

Tasavallan Presidentti
MAUNO KOIVISTO

Ympéristoministeri Kaj Bdrlund
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Liite

Laki

etuostolain muuttamisesta

Eduskunnan pididtoksen mukaisesti

kumotaan 5 péivdnid elokuuta 1977 annetun etuostolain (608/77) 1 §:n 2 ja 4 momentti,
ndistd 4 momentti sellaisena kuin se on 9 piivani joulukuuta 1988 annetussa laissa (1063/88),
muutetaan 1 §:n 1 momentti, 5 §:n 1 momentin 1 kohta ja 2 momentti sekd 19 §:n 1 ja 2

momentti,

ndistd 1 §:n 1 momentti sellaisena kuin se on 23 pidivdnd maaliskuuta 1989 annetussa laissa

(289/89), seka
lisdtadin lakiin uusi 21 a § seuraavasti:

Voimassa oleva laki

1§

Kunnalla on etuosto-oikeus kunnassa sijait-
sevan Kkiinteiston kaupassa, jos kiinteiston
pinta-alasta enemmdn kuin puolet sijaitsee:

1) alueella, jolla kaupantekohetkellid on vah-
vistettu asema- tai rakennuskaava;

2) alueella, joka kaupantekohetkelld kun-
nanvaltuuston hyvaksymdssd yleiskaavassa on
osoitettu pddasiassa asuntoalueen muodosta-
mista tai muuta yhdyskuntarakentamista var-
ten taikka virkistys- tai suojelualueeksi; sekd

3) alueella, joka kaupantekohetkelld on ra-
kennuskiellossa asema- tai rakennuskaavan
laatimista varten taikka alueella, jolle ympiris-
toministerio rakennuslain 32 §:n nojalla on
mddrinnyt rakennuskiellon ja jolle suunnitel-
laan pddasiassa asuntoaluetta tai muuta yhdys-
kuntarakentamista.

Milloin samalla kauppakirjalla on myyty
useampia kiinteistdjd, tulee niiden yhteenlaske-
tusta pinta-alasta enemmdn kuin puolet sisdl-
tyd 1 momentissa tarkoitettuun alueeseen.

Ehdotus
1§

Kunnalla on etuosto-oikeus kunnassa sijait-
sevan Kkiinteiston kaupassa.

(2 mom. kumotaan)

Etuosto-oikeutta voidaan kayttdd maan

hankkimiseksi

yhdyskuntarakentamista seké

virkistys- ja suojelutarkoituksia varten.

Sen estdmdttd mitd edelld on sdddetty, Hel-
singin, Espoon, Kauniaisten ja Vantaan kau-
pungilla on etuosto-oikeus kaupungissa sijait-
sevan kiinteiston kaupassa.

58
Etuosto-oikeutta ei ole, milloin
1) kiinteisté kasittda tai, jos samalla luovu-
tuskirjalla tai muutoin luovutuksin, jotka on
katsottava samaksi kaupaksi, myyddidn eri
kiinteistojd, ndmé yhdesséd kisittavat 6 000 ne-
libmetrid tai sitd vihemmaén;

(4 mom. kumotaan)

58

Etuosto-oikeutta ¢i ole, milloin:

1) kiinteisto kisittdd tai, jos samalla luovu-
tuskirjalla tai muutoin luovutuksin, jotka on
katsottava samaksi kaupaksi, myyddidn eri
kiinteist6jd, nami yhdessd kasittdviat 5 000 ne-
libmetria tai sitd vihemmin;
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Voimassa oleva laki

Edelld 1 momentin 1 kohdassa tarkoitettua
pinta-alaa laskettaessa otetaan huomioon myds
kahden viimeksi kuluneen vuoden aikana sa-
man ostajan ja saman myyjan vililld samassa
kunnassa tehdyt kiinteistonkaupat sekd kau-
pat, joissa kiinteist6 on kolmannen kautta
siirtynyt samalta myyjiltd samalle ostajalle.

19 §

Kiinteistokaupalle, jolla on myyty 1 §:n 1
momentin 1, 2 tai 3 kohdassa mainitulla alueel-
la sijaitseva kiinteisto, ei saa myontiid lainhuu-
toa eikd aika, jonka kuluessa ostaja on velvol-
linen hakemaan lainhuutoa, myoskain ala en-
nen kuin 9 §:n 1 momentissa etuosto-oikeuden
kayttamiselle varattu aika on pdittynyt, tai jos
kunta on paittinyt kdyttaa etuosto-oikeuttaan,
ennen kuin on lainvoimaisesti ratkaistu, ettei
kunnalla ole tdtd oikeutta.

Mitd 1 momentissa on sdidetty ei ole nouda-
tettava, milloin kysymys on 5 §:n 1 momentin
2—4 kohdassa tarkoitetusta kiinteisténkaupas-
ta tai kiinteistonkaupasta, jossa kunta anta-
mansa todistuksen mukaan ei kdytid etuosto-
oikeutta. Samoin on lainhuuto 5 §:n I momen-
tin 1 kohdassa tarkoitetuissa tapauksissa
myoénnettavd, jos hakemukseen on liitetty myy-
Jjan kirjallinen vakuutus siitd, ettei saman py-
kdldn 2 momentissa tarkoitettuja luovutuksia
ole tapahtunut.

Ehdotus

Edelld 1 momentin 1 kohdassa tarkoitettua
pinta-alaa laskettaessa otetaan huomioon myds
kahden viimeksi kuluneen vuoden aikana sa-
man ostajan ja saman myyjdn vililli samassa
kunnassa tehdyt kiinteistonkaupat sekd kau-
pat, joissa kiinteiston luovuttajana tai luovu-
tuksensaajana on yhteiso, josta ostaja tai myy-
Jjid omistaa yli puolet, samoin kuin kaupat,
joissa kiinteistd on kolmannen kautta siirtynyt
samalta myyjaltd samalle ostajalle.

19 §

Kiinteistokaupalle ei saa myodntdi lainhuutoa
eikd aika, jonka kuluessa ostaja on velvollinen
hakemaan lainhuutoa, myo6skddn ala ennen
kuin 9 §:n 1 momentissa etuosto-oikeuden
kayttamiselle varattu aika on péittynyt, tai jos
kunta on paittinyt kdyttdi etuosto-oikeuttaan,
ennen kuin on lainvoimaisesti ratkaistu, ettei
kunnalla ole tédtd oikeutta.

Mitd 1 momentissa on sdadetty ei ole nouda-
tettava, milloin kysymys on 5 §:n 1 momentin
2—4 kohdassa tarkoitetusta kiinteisténkaupas-
ta tai kiinteistonkaupasta, jossa kunta anta-
mansa todistuksen mukaan ei kéyti etuosto-
oikeutta.

21a§

Jos sopimusehto on mddrdtty tai muuhun
toimenpiteeseen on ryhdytty ilmeisesti siind
tarkoituksessa, ettd etuosto-oikeuden kaytti-
minen vdltettdisiin, voi 18§ :ssd mainittu tuo-
mioistuin kunnan vaatimuksesta pddttéid, ettei
ehto tai toimenpide sido kuntaa tai ole esteend
etuosto-oikeuden kdyttamiselle. Kanne on nos-
tettava kolmen kuukauden kuluessa kiinteiston
luovutuskirjan oikeaksi todistamisesta.
Etuosto-oikeuden kiyttimiselle 9§:n 1 mo-
mentissa varattu aika alkaa kulua vasta, kun
asia on lainvoimaisesti ratkaistu.

Tamd laki tulee voimaan
kuuta 19

Ennen lain voimaantuloa tehtyihin kiinteis-
tokauppoihin sovelletaan aikaisemmin voimas-
sa olleita sddnnoksid.

pdivindg



