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 Superkompensaatio:
 Arviointia 

kehäradan lunastuksessa määrätyistä 
maapohjakorvauksista

Tässä artikkelissa*) arvioin maaoikeuden 
antamaa tuomiota rautatieliikennealueen 
lunastuksessa Vantaalla koskien kehärataa 

Vantaankoskelta lentoaseman kautta Tikkurilaan. 
Kehäradan lunastustoimituksessa maaoikeus 
päätyi määräämään hyvin suuria maapohja

korvauksia liikennealueen lunastuksessa. 

(1)  Jos yritys on iso ja tuottaa suuria hyötyjä, niin asemakaava on 
aina tarpeen.
(2)  Jos yritys on asemakaava, niin hyötyä ei voi vähentää.
(1) + (2) => (3)  Jos yritys on iso ja tuottaa suuria hyötyjä, niin 
hyötyä ei voi vähentää.

Johtopäätös ei voi olla lunastuslain tarkoituksen mukainen, 
ja päättely on virheellinen. Pelkästään se seikka, että hankkeen 
toteutus vaatii myös asemakaavallista suunnittelua, ei voi olla 
esteenä hyödyn kompensoimiselle.

Maaoikeus näyttää kuitenkin tulkinneen väärin ennakko
tapausta KKO:1990:98. Seuraava kohta KKO:n päätöksessä on paljon 
olennaisempi kuin viittaus asemakaavaan:

*) Aihetta sivuaa myös Sampo Hatusen artikkeli ”Leikkaussäännös edelleen merkittävä kuntien maapolitiikassa”, Maankäyttö 2/2012.

”Lunastuksesta ei ollut hyötyä maanluovuttajille, koska Ka-
jaanintie, jonka levityksestä toimituksessa oli kysymys, palveli 
lähinnä Kastellin takana olevien kaupunginosien liikennettä 
läpikulkuväylänä ja Kajaanintien entinen leveys olisi riittänyt 
maanluovuttajien tarpeisiin. Lisääntyvä liikenne häiritsi pien
taloalueen rauhaa.”

Ennakkotapauksessa luovuttaja ei korkeimman oikeuden 
mukaan saanut lunastuksesta hyötyä, vaan päinvastoin haittaa. 
Kyseinen lunastus ei siten ollut verrattavissa Kehäradan lunastuk-
seen, jossa luovuttaja sai radasta suurta hyötyä.

KKO:1990:98 mukaan mitään sellaista hyötyä ei siis ollut synty-
nyt, minkä olisi voinut vähentää lunastuskorvauksesta. Herää kysy-
mys, miksi KKO edes halusi tutkia, oliko liikenneväylästä syntynyt 
hyötyä vai ei? Epäsuorasti KKO tuntuu katsovan, että jos hyötyä 
olisi syntynyt, sen olisi voinut vähentää korvauksesta. Kehäradan 
tapauksessa lunastustoimikunta oli tehnyt juuri näin, kuten pitikin.

Maaoikeus mainitsee lisäperusteena hyödyn vähentämättä 
jättämiselle sen, että kohteenkorvausta on alennettu myös ar-
vonleikkauksen perusteella. Näin maaoikeus tuntuu myöntävän, 
että hyödyn vähentäminen korvauksesta voisi tulla kyseeseen, 
jos arvonleikkausta ei tehtäisi.

Hyödyn kompensoimatta jättäminen oli maaoikeuden tuomion 
suurin puute. Ongelmallista on myös maaoikeuden tulkinta siitä, 
minkä laatuisena korvattava maa tulee arvioida.

Minkä laatuisena korvattava maa tulee 
arvioida? 
Yleiskaava-aluetta lunastettaessa arviointikäytäntö on ollut, että 
maan arvo ei ole vielä eriytynyt käyttötarkoituksen mukaan. 
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Suurimmat korvaukset, 40 €/m2, määrättiin raakamaasta 
tulevan Kivistön aseman lähellä. Maanomistaja saa kehäradan, 
kaavan ja lunastuskorvauksen myötä superkompensaation: 
yleiskaavan rakennusmaata ja hyvin korkean raakamaan hinnan 
mukaan hinnoiteltua liikennealuetta. 

Vantaan käräjäoikeuden (12/5028) ratkaisu on ongelmallinen, 
sillä lähtökohtaisesti yhteiskunnalla on tarve saada hyötyjä eli 
maanomistaja osallistumaan liikennehankkeiden rahoitukseen. 
Lainsäädännössä tuohon tarpeeseen on vastattu monin eri tavoin. 
Maankäyttö- ja rakennuslain monet säädökset tukevat kunnan 
toteuttaman infrastruktuurin rahoitusta. Vaikka ne eivät kehärataan 
suoraan sovi, ne antavat kontekstia. Lunastuslaissa puolestaan on 
lukuisia korvausta kohtuullistavia säännöksiä, joista LunL 36 §:n 
hyödyn kompensointi lienee olennaisin.

Hyödyn kompensointi
Toimitusmiehet olivat soveltaneet LunL 36 § kompensaatiosään-
nöstä, joka koskee hyödyn vähentämistä. Maaoikeus kumosi toi-
mitusmiesten päätöksen tältä osin. Miksi maaoikeus ei soveltanut 
kompensaatiosäännöstä?  Ehkä se ei uskaltanut soveltaa sitä, kun 
sellainen ei ole ollut tapana raakamaata lunastettaessa.

Maaoikeus viittasi tuomiossaan ennakkopäätökseen KKO: 
1990:98, jossa korkein oikeus oli todennut, että asemakaava ei 
ollut se yritys, jonka toteuttamiseksi lunastus toimeenpantiin, eikä 
edellytyksiä hyödyn vähentämiseen ollut.  (KKO lienee tarkoittanut, 
että jos lunastava yritys on asemakaava, niin hyötyä ei voi vähentää.)

Jos tuollainen tulkinta viedään loppuun asti, suuria hyötyjä 
tuottavissa hankkeissa hyödyn vähentämiseen ei koskaan voi olla 
edellytyksiä. Tarkastellaan syllogismia:
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Yleiskaavan tarkkuus on aikojen saatossa kasvanut ja yleiskaava 
on lähentynyt asemakaavaa. Itse asiassa koko kunnan käsittäviä 
yleiskaavoja tehdään nykyään vähän, sen sijaan tarkkojen, kun-
nanosan yleiskaavojen laatiminen on yleistä. Yleiskaavasta on 
tullut tärkein kaavamuoto, varsinkin kun asemakaavoja ei enää 
aina tarvitse alistaa vahvistettavaksi. Ehkä osayleiskaavassa arvo-
jen tulisikin tulkita jo eriytyneen, ja yleiskaavan liikennealue tulisi 
arvioida liikennealueeksi tulevana raakamaana. 

Eihän asemakaavan puistoaluetta arvioida viereisen tonttimaan 
arvon mukaan, miksi yleiskaavan liikennealue pitäisi arvioida 
sellaisen raakamaan hinnan mukaan, joka lähenee tontin hintaa? 

Ehdotus hyödyn vähentämiseksi  
käytännössä
Kehärata nostaa kiinteistöjen hintoja useita satoja miljoonia euroja. 
Valtaosa hyödystä jää Länsi-Vantaalle jakautuen tuhansien kiinteis-
töjen kesken.  Jos jokin kiinteistö saa selvästi keskimääräistä enem-
män hyötyä tai peräti enemmän hyötyä kuin kukaan muu, en näe 
estettä LunL 36 §:n soveltamiselle. Niinpä lunastustoimituksessa 
olisi syytä selvittää maanomistajalle jäävien alueiden pinta-alat ja 
maankäyttövaraukset.

Ainakin seuraavien kompensaatiotilanteiden pitäisi olla mah-
dollisia ilman, että maanomistajien yhdenvertaisuutta loukataan:
1)	 Lunastuskorvauksesta vähennetään se hyöty, minkä maanomis-

taja saa yli sen hyödyn, minkä tietyn alueen kaikki maanomis-
tajat keskimäärin saavat liikennehankkeesta. 

2)	 Lunastuskorvauksesta vähennetään se hyöty, minkä maanomis-
taja saa yli sen hyödyn, minkä lunastusalueen ulkopuolinen 
liikennehankkeesta eniten hyötyvä maanomistaja saa.
Jälkimmäinen ehto lienee tarpeettoman ankara. Molemmissa 

tapauksissa pitäisi laskea liikennehankkeen tuottama arvonnousu 
useiden kymmenien maanomistajien kohdalla. 

Jos tuollaista selvitystä pidetään liian vaikeana tai raskaana, 
pitäisi lainsäätäjän tarkoitusta silti pyrkiä noudattamaan. Paras 
neuvo on silloin, että lunastuskorvauksen määräämisessä tulee 
olla pidättyväinen. 

Maaoikeuden tuomion merkitys 
Maaoikeus nosti kehäradalla raakamaasta maksetun lunastuskor-
vauksen enimmillään monikymmenkertaiseksi maatalousmaan 
hintaan verrattuna. En pidä maaoikeuden ratkaisua onnistuneena. 
Se vastaa huonosti lain sisältöä, poikkeaa nykyisestä arviointikäy-
tännöstä ja saattaa vaikeuttaa liikennehankkeiden rahoitusta. 

Mielestäni MO:n tuomio ei sinänsä anna aihetta muuttaa 
liikennealueiden arviointikäytäntöä. Tapaus nostaa kuitenkin esiin 
liikennealueiden arvioinnin ongelmallisuuden. MO:n tuomiosta 
ei valitettu, joten kaivattua KKO:n ennakkoratkaisua ei saatu. 
Kehäradan lunastuksessa suuri osa nykyisistä arviointikäytän-
nöistä olisi kaivannut uudelleenarviointia. Korvaussäännökset ja 
lukuisat korvausta kohtuullistavat säännökset olisi pitänyt tulkita 
kokonaisuutena uusia tarpeita ja tilanteita vastaavasti.

Oikeuskäytäntö on tähän asti ollut melko pidättyväinen 
liikennealueiden lunastuskorvauksissa. Esimerkiksi Helsingin 
metrotunneleita varten ei tarvinnut maksaa maapohjakor
vauksia, vaikka tunnelit tehtiin Suomen kalleimman maapohjan 
alapuolelle.
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