Tassa artikkelissa*) arvioin maaoikeuden
antamaa tuomiota rautatieliikennealueen
lunastuksessa Vantaalla koskien keharataa

Vantaankoskelta lentoaseman kautta Tikkurilaan.

Keharadan lunastustoimituksessa maaoikeus
padtyi madradmadn hyvin suuria maapohja-
korvauksia liikennealueen lunastuksessa.

(1) Jos yritys on iso ja tuottaa suuria hy6tyja, niin asemakaava on
aina tarpeen.

(2) Jos yritys on asemakaava, niin hyotya ei voi vahentaa.

(1) + (2) => (3) Jos yritys on iso ja tuottaa suuria hyotyjd, niin
hyotya ei voi vahentaa.

Johtop&atds ei voi olla lunastuslain tarkoituksen mukainen,
ja paattely on virheellinen. Pelkdstdan se seikka, ettd hankkeen
toteutus vaatii myds asemakaavallista suunnittelua, ei voi olla
esteend hyddyn kompensoimiselle.

Maaoikeus ndyttdd kuitenkin tulkinneen vaarin ennakko-
tapausta KKO:1990:98. Seuraava kohta KKO:n paatoksessa on paljon
olennaisempi kuin viittaus asemakaavaan:

SUPERKOMPENSAATIO: )\ D\TI()INTIA

MAAPOHJAKORVAUKSISTA

Risto Peltola

SUURIMMAT KORVAUKSET, 40 €/m? madrattiin raakamaasta
tulevan Kiviston aseman lahelld. Maanomistaja saa keharadan,
kaavan ja lunastuskorvauksen myotd superkompensaation:
yleiskaavan rakennusmaata ja hyvin korkean raakamaan hinnan
mukaan hinnoiteltua liikennealuetta.

Vantaan karajaoikeuden (12/5028) ratkaisu on ongelmallinen,
silld 1ahtokohtaisesti yhteiskunnalla on tarve saada hyotyja eli
maanomistaja osallistumaan lilkennehankkeiden rahoitukseen.
Lainsdadannossa tuohon tarpeeseen on vastattu monin eri tavoin.
Maankayttd- ja rakennuslain monet sdddokset tukevat kunnan
toteuttaman infrastruktuurin rahoitusta. Vaikka ne eivét kehdrataan
suoraan sovi, ne antavat kontekstia. Lunastuslaissa puolestaan on
lukuisia korvausta kohtuullistavia sddnnoksid, joista LunL 36 &n
hyddyn kompensointi lienee olennaisin.

HYODYN KOMPENSOINTI
Toimitusmiehet olivat soveltaneet LunL 36 § kompensaatiosddn-
nostd, joka koskee hyoddyn vahentdmistd. Maaoikeus kumosi toi-
mitusmiesten paatdksen talta osin. Miksi maaoikeus ei soveltanut
kompensaatiosdadnnosta? Ehka se ei uskaltanut soveltaa sitd, kun
sellainen ei ole ollut tapana raakamaata lunastettaessa.
Maaoikeus viittasi tuomiossaan ennakkopddtdkseen KKO:
1990:98, jossa korkein oikeus oli todennut, ettd asemakaava ei
ollut se yritys, jonka toteuttamiseksi lunastus toimeenpantiin, eika
edellytyksid hyodyn vahentdmiseen ollut. (KKO lienee tarkoittanut,
ettd jos lunastava yritys on asemakaava, niin hyotya eivoi vahentda.)
Jos tuollainen tulkinta vieddan loppuun asti, suuria hyotyja
tuottavissa hankkeissa hyddyn vahentamiseen ei koskaan voi olla
edellytyksid. Tarkastellaan syllogismia:

"Lunastuksesta ei ollut hydtyd maanluovuttajille, koska Ka-
jaanintie, jonka levityksestad toimituksessa oli kysymys, palveli
ldhinnd Kastellin takana olevien kaupunginosien likkennetta
lapikulkuvayldnd ja Kajaanintien entinen leveys olisi riittanyt
maanluovuttajien tarpeisiin. Lisdéntyva liikkenne hairitsi pien-
taloalueen rauhaa’

Ennakkotapauksessa luovuttaja ei korkeimman oikeuden
mukaan saanut lunastuksesta hyotyd, vaan painvastoin haittaa.
Kyseinen lunastus ei siten ollut verrattavissa Kehdradan lunastuk-
seen, jossa luovuttaja sai radasta suurta hyotya.

KKO:1990:98 mukaan mitdan sellaista hyotya ei siis ollut synty-
nyt, minkd olisi voinut véhentaa lunastuskorvauksesta. Heraa kysy-
mys, miksi KKO edes halusi tutkia, oliko liikennevayldsta syntynyt
hyotya vai ei? Epdsuorasti KKO tuntuu katsovan, ettd jos hydtya
olisi syntynyt, sen olisi voinut véhentdd korvauksesta. Kehdradan
tapauksessa lunastustoimikunta oli tehnyt juuri ndin, kuten pitikin.

Maaoikeus mainitsee lisdperusteena hyodyn véhentamatta
jattamiselle sen, ettd kohteenkorvausta on alennettu myos ar-
vonleikkauksen perusteella. Ndin maaoikeus tuntuu myontavan,
ettd hyddyn vahentdaminen korvauksesta voisi tulla kyseeseen,
jos arvonleikkausta ei tehtdisi.

Hyddyn kompensoimatta jattdminen oli maaoikeuden tuomion
suurin puute. Ongelmallista on myds maaoikeuden tulkinta siitd,
minka laatuisena korvattava maa tulee arvioida.

MINKA LAATUISENA KORVATTAVA MAA TULEE
ARVIOIDA?

Yleiskaava-aluetta lunastettaessa arviointikdytantd on ollut, etta
maan arvo ei ole vield eriytynyt kayttotarkoituksen mukaan.

*) Ajhetta sivuaa myds Sampo Hatusen artikkeli “Leikkaussaannos edelleen merkittava kuntien maapolitiikassa”, Maankdytté 2/2012.
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Yleiskaavan tarkkuus on aikojen saatossa kasvanut ja yleiskaava
on lahentynyt asemakaavaa. Itse asiassa koko kunnan kasittavia
yleiskaavoja tehddan nykyaan vahan, sen sijaan tarkkojen, kun-
nanosan yleiskaavojen laatiminen on yleistd. Yleiskaavasta on
tullut térkein kaavamuoto, varsinkin kun asemakaavoja ei enda
aina tarvitse alistaa vahvistettavaksi. Ehkd osayleiskaavassa arvo-
jen tulisikin tulkita jo eriytyneen, ja yleiskaavan liikennealue tulisi
arvioida liikennealueeksi tulevana raakamaana.

Eihdn asemakaavan puistoaluetta arvioida viereisen tonttimaan
arvon mukaan, miksi yleiskaavan lilkkennealue pitdisi arvioida
sellaisen raakamaan hinnan mukaan, joka ldhenee tontin hintaa?

EHDOTUS HYODYN VAHENTAMISEKSI
KAYTANNOSSA
Keharata nostaa kiinteistojen hintoja useita satoja miljoonia euroja.
Valtaosa hyddystd jaa Lansi-Vantaalle jakautuen tuhansien kiinteis-
téjen kesken. Jos jokin kiinteist® saa selvasti keskimadaraistd enem-
man hyotya tai perdti enemman hydtyd kuin kukaan muu, en née
estettd LunL 36 §:n soveltamiselle. Niinpa lunastustoimituksessa
olisi syyta selvittdad maanomistajalle jddvien alueiden pinta-alat ja
maankayttdvaraukset.

Ainakin seuraavien kompensaatiotilanteiden pitdisi olla mah-
dollisia ilman, ettd maanomistajien yhdenvertaisuutta loukataan:
1) Lunastuskorvauksesta véhennetaan se hyoty, minkd maanomis-

taja saa yli sen hyoddyn, minka tietyn alueen kaikki maanomis-

tajat keskimaarin saavat liikennehankkeesta.

2) Lunastuskorvauksesta vahennetdan se hyoty, minkd maanomis-
taja saa yli sen hyddyn, minka lunastusalueen ulkopuolinen
likennehankkeesta eniten hydtyvd maanomistaja saa.
Jalkimmainen ehto lienee tarpeettoman ankara. Molemmissa

tapauksissa pitdisi laskea liikennehankkeen tuottama arvonnousu

useiden kymmenien maanomistajien kohdalla.

Jos tuollaista selvitystd pidetdén liian vaikeana tai raskaana,
pitdisi lainsdatdjan tarkoitusta silti pyrkid noudattamaan. Paras
neuvo on silloin, ettd lunastuskorvauksen madrdamisessa tulee
olla pidattyvainen.

MAAOIKEUDEN TUOMION MERKITYS
Maaoikeus nosti kehdradalla raakamaasta maksetun lunastuskor-
vauksen enimmillddn monikymmenkertaiseksi maatalousmaan
hintaan verrattuna. En pidd maaoikeuden ratkaisua onnistuneena.
Se vastaa huonosti lain sisdltdd, poikkeaa nykyisestd arviointikay-
tannostéd ja saattaa vaikeuttaa likennehankkeiden rahoitusta.
Mielestani MO:n tuomio ei sindnsa anna aihetta muuttaa
liikennealueiden arviointikdytantda. Tapaus nostaa kuitenkin esiin
liikennealueiden arvioinnin ongelmallisuuden. MO:n tuomiosta
ei valitettu, joten kaivattua KKO:n ennakkoratkaisua ei saatu.
Kehdradan lunastuksessa suuri osa nykyisistd arviointikdytan-
noistd olisi kaivannut uudelleenarviointia. Korvaussaannokset ja
lukuisat korvausta kohtuullistavat saénnokset olisi pitanyt tulkita
kokonaisuutena uusia tarpeita ja tilanteita vastaavasti.
Oikeuskdytdntd on tahdn asti ollut melko pidéttyvdinen
liikennealueiden lunastuskorvauksissa. Esimerkiksi Helsingin
metrotunneleita varten ei tarvinnut maksaa maapohjakor-
vauksia, vaikka tunnelit tehtiin Suomen kalleimman maapohjan
alapuolelle.

Kirjoittaja tyoskentelee Maanmittauslaitoksessa johtavana
asiantuntijana.

Sahkoposti risto.peltola@maanmittauslaitos.fi.
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