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1 Johdanto

Jokseenkin kaikki lansimaiset oikeusjarjestelméat sisaltavat jonkinlaisen jarjestelyn,
joka mahdollistaa puuttumisen yksityiseen omistusoikeuteen maanomistajan tahdos-
ta riippumatta yhteiskunnallisesti merkittdvan hankkeen toteuttamiseksi. Suomessa
toisen omaisuuden omaksi lunastamista ja tdhén rinnastuvaa kayttboikeuden perus-
tamista koskeva sééntely sijoittuu useampiin lakeihin, joista keskeisin on laki kiinte&n
omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta (603/1977, jaljempana lunastus-
laki).

Lunastuslaki tuli voimaan 1.1.1978. Laki korvasi vuodelta 1898 perdisin olleen lain
kiinteAn omaisuuden pakkolunastuksesta yleiseen tarpeeseen. Lunastuslakia on
sittemmin muutettu sen voimassaoloaikana 21 kertaa. Muutoksista suurin osa on
kohdistunut menettelyllisiin ja hallinnollisiin saannoksiin aineellisten s&danndsten séi-
lyessa hyvin pitkalti entisellaén. Laki heijastaakin eraiden kysymysten osalta selke-
asti sdatamisajankohtansa yhteiskunnallista tavoitteenasettelua ja arvovalintoja.

Paaministeri Juha Sipilan hallitusohjelmaan siséltyvan Suomalainen ruoantuotanto
kannattavaksi, kauppatase nousuun -karkihankkeen osatehtavaksi on kirjattu omai-
suuden suojan parantaminen. Kirjauksen taustalla ovat lunastuslain eraiden séan-
ndsten soveltamiskaytannot seka eraat keskeiset perusratkaisut. Saantelya koskeva
kritiikki on kohdistunut erityisesti korvausten maaradmisen perusteiden ajanmukai-
suuteen.

Arviomuistiota laadittaessa kaytettavissa on ollut Maa- ja metsataloustuottajain Kes-
kusliitto MTK:n ja kantaverkkoyhtio Fingridin toimittamat kirjalliset esitykset lunastus-
lainsdadannon uudistamiseksi. Oikeusministerid on lisaksi kuullut lain uudistamistar-
peista maa- ja metsatalousministeriota, tyo- ja elinkeinoministeriotd, puolustusminis-
teridta, ymparistoministeriéta, liikenne- ja viestintaministeriéta, valtiovarainministerio-
ta, korkeinta hallinto-oikeutta, Vantaan kéarajaoikeutta, Vaasan kargjaoikeutta, Suo-
men Kuntaliittoa ja Maanmittauslaitosta.

Lunastuslain saanndsten soveltamiskaytantd on vakiintunutta ja lakia pidetaan ylei-
sesti selkeapiirteisena ja oikeudenmukaisena, vaikkakin saantelytekniikaltaan ja kir-
joitustavaltaan paikoin vanhahtavana. Kaytettavissa olevan selvityksen perusteella
lunastuslain sdanndsten ajanmukaisuuden arvioinnin paineet nayttaisivat kohdistu-
van yksittaisiin sdanndksiin tai niiden soveltamiseen, ei lunastuslainsaadantoon ko-
konaisuudessaan. Esityksissa ja kuulemisissa esiin nostetuista kysymyksista ja tar-
kistamispaineista merkittdvimmat kohdistuvat lunastuskorvauksen maaraamisen
perusteisiin. Naita tarkastellaan luvuissa 3 ja 4. Oikeusministeritlle toimitetussa sel-
vityksessa on esitetty lisaksi useita aineellista lainsdadantda ja lunastusmenettelya
koskevia yksityiskohtaisia kehittdmisehdotuksia. Naita kasitellaan luvuissa 6 ja 7.



2 Yleisia kysymyksia

2.1 Yleista lunastusmenettelysta

Lunastusmenettely jaetaan perinteisesti lunastuslupamenettelyyn ja lunastustoimi-
tusmenettelyyn. Taysilaajuinen lunastusmenettely sisaltaa siten lunastamisen edelly-
tysten tutkinnan ja lunastamisen taytantéonpanon. Lunastustoimitus toimii myés me-
nettelyllisend kehyksena monien sellaisten korvausasioiden kasittelylle, jotka perus-
tuvat muusta lainsaadannosta johtuviin kaytdnrajoituksiin. Naissa tilanteissa lunas-
tuslupavaihetta ei ole, vaan korvausasian perusteena oleva kaytonrajoitus on asetet-
tu muussa kuin lunastuslain mukaisessa jarjestyksessa.

2.2 Yleinen tarve lunastusluvan edellytyksena

Valtiosaantooikeudellisesti lunastus merkitsee pakkotoimista puuttumista perustus-
lain 15 8§:n 1 momentin suojaamaan toisen omaisuuteen. Perustuslain 15 &:n 2 mo-
mentin mukaan omaisuuden pakkolunastuksesta yleiseen tarpeeseen taytta korva-
usta vastaan sdadetdan lailla (pakkolunastusvaraus). Lunastuslain 4 §:n 1 momentin
mukaan lunastaa saadaan, kun yleinen tarve sitd vaatii. Yleinen lunastusperuste
rakentuu valittomasti yleisen tarpeen kasitteen varaan. Yleinen tarve lunastamisen
edellytyksena on perusoikeuksien yleisten rajoitusedellytysten (PeVM 25/1994, s.
4-5) kannalta epatasmallinen. Perustuslakivaliokunta on useissa lausunnoissa kiin-
nittdnyt huomiota siihen, ettad yleisen tarpeen vaatimusta tulee pyrkid konkretisoi-
maan lakiin otettavin aineellisin sdannoksin (PeVL 32/2010 vp s. 5, PeVL 49/2002 vp
S. 4, PeVL 53/2001 vp s. 2, PeVL 4/2000 vp s. 4, PeVL 38/1998 vp, s. 7).

Yleisen lunastusperusteen osalta tasmallisen ja tyhjentavéan luettelon laatiminen lu-
nastukseen oikeuttavista perusteista ei liene mahdollista lunastuslain yleisen sovel-
tamisalan vuoksi. Yleisen tarpeen edellytyksen konkretisointi lain saannoksilla on
siindkin mielessé haastava tehtava, ettd yleinen tarve lunastamisen edellytyksena ei
iimenn& ainoastaan hankkeen toteuttamista vaativan intressin laatua ja voimakkuut-
ta, vaan lunastuslupaharkinnassa saatetaan joutua tasapainottamaan erisuuntaisia
yleisia intresseja ratkaistaessa sita, vaatiiko yleinen tarve lunastamista tai oikeuden
perustamista. Esimerkiksi energiansiirron kannalta hyddyllinen hanke saattaa aiheut-
taa haitallisia vaikutuksia luonnonsuojelun nakokulmasta tai kunnan maankayton
kannalta tarkedalla alueella saattaa olla merkitysta valtion tehtéavien hoitamisen kan-
nalta. Sinansd on ajateltavissa, ettd yleisen tarpeen vaatimusta konkretisoitaisiin
lakiin sisallytettavalla esimerkinomaisella luettelolla lunastukseen oikeuttavista tar-
koituksista (kuten esimerkiksi energiahuollon, kulkuyhteyksien ja tietoliikenteen tur-
vaaminen, luonnonsuojelu tai alueellisen koskemattomuuden turvaaminen). Lain
soveltamisalan yleisyydesta johtuen luetteloon olisi kuitenkin talléin liitettava tulkin-
nallisen joustovaran mahdollistava yleisperuste, jolloin saannds jaisi kaytanndssa
edelleen avoimeksi.

Vastaavasti yleisen tarpeen tulkintaa ohjaavien kriteereiden Kirjoittaminen saattaa
osoittautua haastavaksi tehtavaksi, koska kyse on tapauskohtaisesta ratkaisuharkin-
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nasta. Mitd tahansa yleiseltéd kannalta hyodyllisia vaikutuksia omaavaa hanketta ei
sellaisenaan ole automaattisesti pidettava yleisen tarpeen vaatimana. Yhteiskunnan
kannalta valttamattomat hankkeet luonnollisesti tayttavat yleisen tarpeen vaatimuk-
sen, mutta toisaalta sdannoksen soveltamisalaa ei voida rajata ainoastaan sellaisiin
valttamattémiin hankkeisiin, joiden toteuttamiselle ei ole vaihtoehtoa. Yhteiskunnan
kehityksen kannalta olisi epasuotuisaa, jos kokonaisuutena arvioiden merkittéavasti
yhteiskunnan intressien toteutumista edistavid hankkeita ei voitaisi pitda yleisen tar-
peen vaatimina.

Erityisten lunastusperusteiden voidaan lahtokohtaisesti katsoa tayttavan sééntelyn
tasmallisyysvaatimuksen. Monet erityiset lunastusperusteet kytkeytyvéat asianomai-
sissa saadoksissa yksiloityjen hankkeiden toteuttamiseen, jolloin edellytysharkinta
kytkeytyy tyypillisesti myds hankkeen lupaharkintaan. Erityisia lunastusperusteita
siséltyy maankaytto- ja rakennuslakiin (132/1999), luonnonsuojelulakiin (1096/1996),
lakiin kiintedn omaisuuden pakkolunastuksesta sahkolaitosta varten (168/1928, jal-
jempénd sahkolaitospakkolunastuslaki), kiinteistonmuodostamislakiin  (554/1995),
lakiin omaisuuden lunastuksesta puolustustarkoituksiin (1301/1996, jaljemp&né puo-
lustuspakkolunastuslaki), maantielakiin (503/2005), ratalakiin (110/2007) ja vesilakiin
(587/2011). Lunastamisen edellytykset vaihtelevat jonkin verran laista riippuen, mut-
ta lunastusperusteet ovat erain poikkeuksin palautettavissa perustuslain 15 8:sta
johtuvaan yleisen tarpeen vaatimukseen.

Toimenpidearvio. Lunastusluvan myontadmisen edellytyksena olevan ylei-
sen tarpeen konkretisoiminen saattaisi lisata sééntelyn tasmallisyyttd, mut-
ta johtaisi vaistaméattd kasuistiseen ja todennakoisesti myos sekalaiseen
luetteloon. Nain tapahtuisi varsinkin, jos luetteloon pyrittaisiin kokoamaan
erityisia lunastusperusteita. Erityisten lunastusperusteiden sisallyttaminen
yleisen lunastusperusteen alaisuuteen edellyttaisi lunastuslain ja muiden
lakien laajempaa tarkastelua naiden vélisten suhteiden hamartymisen es-
tdmiseksi. Arvioni mukaan sééntelya ei ole télta osin tarpeen tarkistaa.

2.3 Lunastaja

Yleisen tarpeen vaatimien hankkeiden toteuttamisesta ovat perinteisesti huolehtineet
julkisoikeudelliset oikeushenkil6t, tyypillisesti valtio ja kunnat. Tosin jo varsin varhai-
sessa vaiheessa on todettu eraiden yksityisoikeudellisten oikeushenkildiden toteut-
tamien hankkeiden saattavan olla yhteiskunnallisesti merkittavia ja yleisen tarpeen
vaatimia. Monet vesihuoltolaitokset sek& energiayhtitt ovat liséksi aikoinaan olleet
kunnallisia laitoksia tai kuntien omistamia yhtioita.

Lunastuslain 4 8:n 2 momentin mukaan lunastuksen hakija voi olla my6s yksityisoi-
keudellinen yhteis6. Yhteison tulee talléin osoittaa yleisen tarpeen vaativan lunastus-
ta ja esittdd luotettava selvitys siita, ettd lunastettava omaisuus tullaan kayttamaan
aiottuun tarkoitukseen. Tyypillisenéd yksityisoikeudellisen yhteison lunastustilanteena
mainitaan yleensa energiayhtion voimansiirtolinjan edellyttdmien alueiden kayttdoi-
keuden lunastaminen. Vastaavasti sdhkdlaitospakkolunastuslain 1 8:n mukaan oike-
us lunastaa voidaan antaa yleisehkda merkitystd omaavalle séhkdlaitokselle. Yleise-
na kehityssuuntauksena on ollut monien aikanaan kuntien hoitamien toimintojen lii-
kelaitostaminen tai yhtidittdminen, joka korostaa myos yksityisoikeudellisen oikeus-
henkilon kelpoisuutta toimia lunastajana.

10



Luonnollisilla henkildilla ei ole yleisen tarpeen alaan kuuluvia tehtavia
eivatka he nain ollen voi toimia sellaisten hankkeiden toteuttajina, jotka
ovat yleisen tarpeen vaatimia. Omaksi lunastaminen yksityista tarvetta
palvelevien hankkeiden toteuttamiseksi ei kuitenkaan ole tuntematonta
tai edes harvinaista Suomen oikeusjarjestelmassa. Yksityiselle henkil6l-
le voidaan myontaa esimerkiksi oikeus vesijaton (kiinteistonmuodosta-
mislain 60 8), yhteisen alueen (kiinteisténmuodostamislain 61 §) tai ton-
tinosan (kiinteistonmuodostamislain 62 8) omaksi lunastamiseen. Mai-
nitut lunastushankkeet palvelevat ensisijaisesti yksityista tarvetta, mutta
ainakin eraiden naista on katsottava edistavan yleisemmin kiinteistojar-
jestelmén selkeyttd. Vastaavasti yksityishenkilolle voidaan vesitalous-
hankkeen toteuttamiseksi myodntaéd vesilain nojalla oikeus alueen
omaksi lunastamiseen tai tdhén rinnastuva pysyva kayttooikeus.

Toimenpidearvio. Ei muutostarvetta.

2.4 Lunastuksen kohde

Lunastuslain 3 8:n mukaan lunastamalla voidaan hankkia kiinted&d omaisuutta taikka
pysyva tai maaraaikainen erityinen oikeus, rajoittaa pysyvasti tai maaraajaksi oikeut-
ta kayttaa tai vallita kiinteaa omaisuutta taikka erityista oikeutta seka lakkauttaa eri-
tyinen oikeus. Lunastuksen kohdetta ei ole tarkemmin rajattu, joten lunastus voidaan
edellytysten tayttyessa kohdistaa mihin hyvansa kiintedn omaisuuden ja erityisen
oikeuden yksikk6on néaiden luonteesta ja omistajatahosta riippumatta.

Erdissa puheenvuoroissa on pohdittu sitd, tulisiko lunastusta ylipaataan voida koh-
distaa valtion omaisuuteen (ainakaan kaikentyyppisten lunastusten osalta). Kysy-
mys, tulisiko ja milla perusteilla jonkin tahon omaisuuden olla kategorisesti lunastus-
kelvotonta, on keskeinen jarjestelman perusteiden kannalta. Vertailevasti voidaan
todeta, ettd muista pohjoismaista Ruotsissa lunastusta ei voida kohdistaa valtion
maaomaisuuteen. Sen sijaan Tanskassa ja Norjassa lunastuksen kohteena voi olla
myds valtion maaomaisuus.

Kysymys valtion maa-alueiden lunastuskelpoisuudesta nousi esille
muun muassa korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisussa KHO
2007:84, jossa kunta haki lunastuslupaa valtion omistamiin vajaan 50
hehtaarin laajuisiin alueisiin. Alueet oli osoitettu maankaytto- ja raken-
nuslain 99 8n 3 momentissa tarkoitetussa yleiskaavassa liikenne-
vaylaksi, asuntorakentamiseen ja siihen liittyvdan yhdyskuntarakenta-
miseen sekd osaksi virkistysalueeksi. Ymparistoministerié oli myonta-
nyt kunnalle lunastusluvan. Valtiota edustanut Senaatti-kiinteistot esitti
KHO:ssa alueiden olevan tarkeita valtion julkisten tehtavien ja muun
muassa sosiaalisen asuntotuotannon edistamiseksi. Korkein hallinto-
oikeus pysytti ymparistoministerion paétoksen katsoen ettd asiassa ei
ollut maa-alueiden nykyisen kaytdén osalta osoitettu sellaista valittajan
tarkoittamaa kayttdtarkoitusta, etta se johtaisi valituksen hyvaksymi-
seen ja hakemuksen hylkaamiseen.

Perusteena valtion maanomistuksen erityislaatuisuudelle esitetddn usein se, ettd
alueen kuuluminen tai hankkiminen valtiolle on jo sindnsé osoitus vahvasta yleisesta
intressista. Talldin voidaan kysyd, mika olisi se yleinen tarve, joka oikeuttaisi sivuut-
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tamaan valtion intressin alueeseen. Tukea ajattelulle saadaan etuostolaista
(608/1977), jonka 5 8:n 1 momentin 3 kohdan mukaan etuosto-oikeutta kiinteiston
kaupassa ei ole, jos ostajana on valtio, valtion liikelaitos tai muu valtion laitos. Osa
valtion alueista onkin epailyksitta kayttotarkoitukseltaan sellaista, etta alueen kaytto-
tarkoituksen muuttaminen siihen liittyvan vahvan yhteiskunnallisen intressin vuoksi ei
ole perusteltavissa eikd myoskaan lunastus nain ollen mahdollinen. Vahvaa yhteis-
kunnallista intressia ei kuitenkaan liity kaikkiin valtion omistamiin alueisiin, eikd val-
tiota tdmankaltaisten alueiden osalta voida pitda muista omistajista sanottavasti
poikkeavana.

Valtion hallinnassa olevan kiintean omaisuuden maéarittely lunastuskelvottomaksi
olisi huomattavan kategorinen ja monia kysymyksia synnyttava ratkaisu. Talldin jou-
duttaisiin ottamaan kantaa mm. siihen, koskisiko lunastuskelvottomuus tai lunasta-
misen rajoitukset valtion kiintedd omaisuutta kokonaisuudessaan vai kenties vain
tiettyja alueita ja liittyisivatkoé lunastamisen rajoitukset kaikentyyppisiin vai mahdolli-
sesti vain joihinkin lunastustilanteisiin. Yleisella tasolla voidaan todeta, ettd valtion
omaisuuden edes osittainen rajaaminen lunastuskelvottomaksi rajaisi lunastuslain
soveltamisalaa ja jaykistaisi erindisten hankkeiden toteuttamisen edellyttdmien oike-
uksien ja alueiden hankintaa. Osa ongelmista olisi valtettavissa rajaamalla lunastus-
kelvottomuus esimerkiksi tietyntyyppisiin lunastuksiin, kuten maankaytt6- ja raken-
nuslain 99 8:n mukaisiin tilanteisiin. Tamakin muutos rajaisi kuntien maapoliittista
keinovalikoimaa.

Perustuslaki ei sindnsé rajoita lainsdatdjan mahdollisuuksia rajata lunastuslainsaa-
dannon soveltamisalaa, joten lainsédataja voi halutessaan paatya arvioimaan tilannet-
ta nykytilanteesta poikkeavasti. Jos tamankaltaiseen ratkaisuun paadyttaisiin, joudut-
taisiin vaistamatta arvioimaan myos sitd, olisiko kenties jonkin muunkin julkisyhteison
kiintedd omaisuutta pidettéava jossain tilanteissa lunastuskelvottomana. Julkisyhteiso-
j& Suomessa on valtion lisdksi muun muassa kunnat, kuntayhtymat, kunnalliset liike-
laitokset ja uskonnolliset yhdyskunnat.

Arvioitaessa saantelyn kehittamistarpeita tulee huomioon ottaa yleisemmat valtion
kiintedn omaisuuden hallinnointia koskevat linjaukset ja ratkaisut. Nykyaan valtion
maanomistus on keskitetty kahdelle valtion liikelaitokseksi organisoidulle toimijalle,
Metséahallitukselle ja Senaatti-kiinteistoille. N&aista Senaatti-kiinteistoja johdetaan lii-
ketaloudellisin perustein. Soveltamisalan rajaukset saattaisivat jatkossa yhtidittamis-
ja yksityistamiskehityksen seurauksena synnyttda rajanvetotarpeita sen suhteen,
mitd valtion maalla lunastuslainsaadannoén puitteissa ymmarretaan. Ratkaistavaksi
tulisi muun muassa se, tulisiko tamankaltainen saantely sovellettavaksi valtion liike-
laitosten omistamien alueiden lisaksi valtion kokonaan tai suurimmaksi omaksi omis-
tamien osakeyhtididen alueisiin.

Voidaan liséksi kysya, onko valtion maan lunastuskelpoisuuden rajaa-
minen lopultakaan edes tarpeen. Lunastusluvan myontamisedellytyk-
sena oleva yleisen tarpeen harkintakehikko antaa mahdollisuuden eri-
laisten yleisten intressien keskindaiselle punninnalle. Jos valtio kykenee
osoittamaan alueelle perustellun kayttétarkoituksen sille kuuluvien teh-
tavien hoitamiseen, vaatii tamén sivuuttaminen huomattavan painavia
perusteita. Edella mainitussa ratkaisussa KHO 2007:84 valtion ei kat-
sottu esittdneen sellaista selvitysta, etta sen intressid alueeseen olisi
tullut pitda vahvempana kuin kunnan.
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KHO 2005:12: Ymparistoministerid myonsi Helsingin kaupungille Vuo-
saaren sataman rakentamisedellytysten turvaamiseksi maankaytt6- ja
rakennuslain 99 8:n nojalla luvan saada lunastaa noin 8,1 hehtaarin
suuruisen vesialueen. Hakemuksessa tarkoitettu vesialue oli asema-
kaavassa varattu vesialueeksi (W), kun taas siihen rajoittuva 1,9 heh-
taarin suuruinen vesialue oli osoitettu taytettavaksi satamakentaksi
(LS-k). Vesialueen osaomistajat valittivat ymparistoministerion paatok-
sesta korkeimmalle hallinto-oikeudelle.

Korkein hallinto-oikeus totesi, ettd pyrkimys kehittd&d Vuosaaren sata-
maa, joka on valtakunnallisesti tarke& rakennushanke, ja Natura 2000
-verkostoon siséltyvan Porvarinlahden aluetta niin, etta erityisesti lin-
nuston elinolot otetaan huomioon, voi sindnsa olla perusteena vesialu-
een lunastamiseen maankaytto- ja rakennuslain 99 8:n 1 momentissa
tarkoitetulla tavalla yhdyskuntarakentamiseen liittyviin jarjestelyihin,
vaikka vesialuetta ei kaavaratkaisussa olekaan osoitettu lunastettavak-
si. Hakemuksessa tai asiakirjoissa ei kuitenkaan ollut riittavaa selvitysta
siitd, ettd hakemuksessa tarkoitetut toimenpiteet kohdistuisivat koko lu-
nastettavaksi pyydetylle vesialueelle. Hakemuksessa esitetty tai asia-
kirjoissa muutoin oleva selvitys ei liiloin mahdollistanut sen arvioimista,
missa maarin lunastettavaksi haetulla vesialueella suoritettavat toimen-
piteet edellyttivat vesilain mukaista lupaa ja oliko tarkoitukseen mahdol-
lisesti tarvittavan alueen lunastaminen tai kayttboikeuden perustaminen
mahdollista tuon lupamenettelyn yhteydessa, jolloin asiassa noudatet-
taisiin vesilain mukaista menettelya ja mainitun lain 11 luvussa saadet-
tyja korvausperusteita. Kun asiassa ei mydskaan ollut esitetty selvitysta
siitd, miksi esitetyt toimenpiteet edellyttaisivat omistusoikeuden siirta-
mista kaupungille, yleisen tarpeen ei voitu katsoa vaativan lunastusta.
Taman vuoksi korkein hallinto-oikeus kumosi ymparistéministerion paa-
toksen. (4an. 4-1)

Toimenpidearvio. Valtion asettaminen tasavertaiseen asemaan mui-
den kiinteistdnomistajien kanssa voimassa olevan lainsaadannén mu-
kaisesti on jarjestelmén selkeyden ja toimivuuden kannalta perusteltu
ratkaisu. Lunastuslain lupaharkintakehikko antaa joustavan mahdolli-
suuden erilaisten alueen kayttotarkoitusten ja siihen kohdistuvien in-
tressien keskindiseen punnintaan ja yhteensovittamiseen. Arvioni mu-
kaan saantelya ei ole taltd osin tarpeen tarkistaa. Silta osin kuin asias-
sa on mahdollisesti kysymys valtiolle aiheutuneiden vahinkojen tai hait-
tojen korvaamatta jadmisestd, tulisi tama selvittda korvausten maaraa-
mista koskevien sdanndsten tarkistamisen yhteydessa.
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3 Lunastuskorvauksen maaraaminen

3.1 ValtiosdantOoikeudelliset reunaedellytykset

Perustuslain 15 §:n 2 momentin mukaan omaisuuden pakkolunastuksesta yleiseen
tarpeeseen taytta korvausta vastaan sdadetéaan lailla (pakkolunastusvaraus). Lunas-
tuskorvauksen maaraamisen valtiosaantéoikeudellisena reunaedellytyksenad on tay-
den korvauksen vaatimuksen tayttyminen. Lainkohdan mukaan lunastuksesta aiheu-
tuvat menetykset on hyvitettdva taysimaaraisesti, ts. luovuttajan varallisuusaseman
on séilyttava ennallaan.

Perustuslaki ei estd korvauksen maaraamisen perusteista sdatamista tavalla, joka
johtaisi luovuttajan kannalta parempaan lopputulokseen. Perustuslain 6 §:n kansa-
laisten yhdenvertaisen kohtelun vaatimuksesta ei mydskaan johdu esteita korvauk-
sen maaraamisen perusteiden vaihteluille eri laeissa. Voimassaolevaa jarjestelmaa
(tarkemmin 3.3-3.4 jaliempand) on pidettava tdssa suhteessa valtiosdantdoikeudelli-
sesti asianmukaisena. Saantelyjarjestelméan johdonmukaisuuden nakdkulmasta voi-
daan kuitenkin kriittisesti arvioida jarjestelmaa, jossa luovuttajalle maarattava korva-
us perustetusta kaytdnrajoituksesta tai lunastetusta omaisuudesta voi vaihdella sen
mukaan, minka lain perusteella omaisuuteen puuttuminen tapahtuu.

3.2 Suomea sitovat ylikansalliset velvoitteet

Euroopan unionin lainsaadanto

Euroopan unionin perusoikeuskirjan 17 artiklan 1 kohdan mukaan "Jokaisella on
oikeus nauttia laillisesti hankkimastaan omaisuudesta seka kayttaa, luovuttaa ja tes-
tamentata sitd. Keneltdkaan ei saa riistdd hanen omaisuuttaan muutoin kuin yleisen
edun sitd vaatiessa laissa saadetyissa tapauksissa ja laissa saadettyjen ehtojen mu-
kaisesti ja siten, ettd hanelle suoritetaan kohtuullisessa ajassa oikeudenmukainen
korvaus omaisuuden menetyksestda. Omaisuuden kaytt6a voidaan séannella lailla
siind maarin kuin se on yleisen edun mukaan valttdméatonta."

Euroopan Unionista tehdyn sopimuksen 6 artiklan mukaan unioni tunnustaa Euroo-
pan unionin perusoikeuskirjan oikeuksille, vapauksille ja periaatteille saman oikeu-
dellisen arvon kuin perussopimuksilla. On jossain maarin epaselvaa, mika itsenéinen
merkitys perusoikeuskirjan velvoitteilla on suhteessa Euroopan ihmisoikeussopimuk-
seen. Oikeuskaytdnndn osalta nayttaisi silta, ettd ihmisoikeussopimuksella on mer-
kittdvampi asema kansallisen lainsdadannon reunaedellytysten maarittajana.

Kansainvaliset sopimukset

Suomea sitovista kansainvalisoikeudellisista sopimuksista lunastuslainsaadannon
nakokulmasta merkittavimmat ovat Euroopan ihmisoikeussopimus ja sen ensimmai-
nen lisapoytakirja. Lisapoytakirjan 1 artiklan ensimmaisen kappaleen mukaan "Jo-
kaisella luonnollisella tai oikeushenkillla on oikeus nauttia rauhassa omaisuudes-
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taan. Keneltdkaan ei saa riistdd hdnen omaisuuttaan paitsi julkisen edun nimissa ja
laissa maarattyjen ehtojen seka kansainvélisen oikeuden yleisten periaatteiden mu-
kaisesti." Mainitun artiklan toisen kappaleen mukaan "Edella olevat maaraykset eivat
kuitenkaan saa millaan tavoin heikentda valtioiden oikeutta saattaa voimaan lakeja,
jotka ne katsovat valttamattomiksi omaisuuden kayton valvomiseksi yleisen edun
nimissa tai taatakseen verojen tai muiden maksujen tai sakkojen maksamisen." Mai-
nittu artikla sisaltéa kolme toisiinsa liittyvaa saantéa. Ensinnékin sen ensimmaisessa
kappaleessa julistetaan jokaisen oikeus nauttia rauhassa omaisuudestaan. Toiseksi
samassa kappaleessa saannellaan pakkolunastuksen ja vastaavien toimien edelly-
tyksid. Kolmanneksi artiklan toisessa kappaleessa sallitaan maaraykset omaisuuden
kayton valvomisesta yleisen edun nimissa.

Omaisuutta voidaan ottaa omistajalta pois vain julkisen edun nimissa seka laissa
saadettyjen ja kansainvilisen oikeuden yleisten periaatteiden mukaisesti. Euroopan
ihmisoikeustuomioistuin on tyypillisesti katsonut laillisuusvaatimuksen tayttyvan tilan-
teissa, joissa omaisuuden menetys on perustunut tavanomaiseen kansalliseen pak-
kolunastuslainsdadantdon. Valtion harkintamarginaalin on katsottu olevan korostetun
laaja arvioitaessa sitd, perustuuko pakkolunastus julkiseen etuun. Julkisena etuna on
pidetty muun muassa omaisuuden lunastamista pitkdaikaisvuokralaisille toisilta yksi-
tyishenkildiltéd. Saantelylla tavoiteltujen sosiaalisen oikeudenmukaisuuden toteutta-
miseen liittyvien paamaarien katsottiin edustavan julkista etua (James ym. v. Yhdis-
tynyt Kuningaskunta, 21.2.1986). Artiklan ensimmaisessa kappaleessa viitatut yleiset
periaatteet edellyttavat korvauksen maksamista pakkolunastuksesta. Omaisuuden
ottaminen maksamatta sen arvoon ndhden kohtuullista korvausta tarkoittaisi suhtee-
tonta puuttumista omistusoikeuteen, ja korvauksen avulla tulee saavuttaa kohtuulli-
nen tasapaino julkisen ja yksityisen edun valille. Usein taytta korvausta on pidettava
sopimuksen vaatimana paasaantona (ks. esimerkiksi Lithgow ym. v. Yhdistynyt Ku-
ningaskunta, 8.7.1986 ja Guiso-Gallisay v. Italia, suuri jaosto, 22.12.2009).

Lisapoytakirjan 1 artiklan ensimmaisen kappaleen ensimmaéinen virke antaa suojaa
my0s tosiasiallista omaisuuden riistamista ja sitd vahaisempiakin loukkauksia vas-
taan (esimerkiksi tapauksessa Papamichalopoulos ym. v. Kreikka, 24.6.1993, kysy-
mys oli Kreikan laivaston valtaamista alueista ja Sporrong ja Lonnroth v. Ruotsi,
23.9.1982 ja 18.12.1985, pakkolunastusluvan ja rakennuskiellon pitk&aikaisista vai-
kutuksista mahdollisuuksiin nauttia rauhassa omaisuudestaan).

3.3 Korvauksen maaraamisen perusteet voimassaolevan
lainsdadannon mukaan

Lunastuslain 29 8:n 1 momentin mukaan lunastettavan omaisuuden omistajalla on
oikeus saada taysi korvaus lunastuksen vuoksi aiheutuvista taloudellisista menetyk-
sista. Lunastuslain esitdiden (HE 179/1975 1l vp s. 18) mukaan luovuttajien varalli-
suusasema "ei saa lunastuksen vuoksi huonontua eika mydskaan parantua. Lunas-
tuskorvauksen on nain ollen vastattava sitd luovuttajan varallisuusaseman heikke-
nemista, joka lunastuksen vuoksi syntyisi, jos lunastuskorvausta ei maksettaisi."

Lunastuskorvauksen maaraamisessa sovellettava arviointimenetelma on valittava
kohteen ominaisuuksien ja arviointitilanteen mukaisesti. Lunastuslain 30 8:n 1 mo-
mentin mukaan lunastettavasta omaisuudesta on maarattava omaisuuden kayvan
hinnan mukainen taysi korvaus (kohteenkorvaus). Mikali kdypa hinta ei vastaa luo-
vuttajan tayttd menetystd, arvioiminen on perustettava omaisuuden tuottoon tai sii-
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hen pantuihin kustannuksiin. - Merkillepantavaa on, etta lunastuslain esitdissa (HE
179/1975 1l vp s. 18) ei otettu kantaa arviointimenetelmien keskinaiseen jarjestyk-
seen, vaan tama jatettiin avoimeksi. Lisaksi korvauksen perusteeksi ei esitetty omai-
suuden kaypaa hintaa, vaan omaisuuden kaypaa arvoa.

Ensisijainen lunastettavan omaisuuden arviointimenetelma on siis kauppa-arvo-
menetelma. Oikeusministeridlle toimitetussa selvityksessa esiin nostetut, lunastus-
korvauksen maaraamistd koskevat epakohdat liittyvat kauppa-arvomenetelmén so-
veltamiseen. Kustannus- ja tuottoarvomenetelmien seka yhdistelmamenetelmien
soveltamiseen ei ole esitetty huomautuksia, mink& vuoksi ne sivuutetaan talla mai-
ninnalla.

Lunastuslain 30 8:n 1 momentin mukaisella kayvalla hinnalla tarkoitetaan sellaista
hintaa, jonka kyseista kohteesta saataisiin myytdessa se normaalilla tavalla. Hinnan
selvittaminen tapahtuu tutkimalla, mitd sanotusta tai vastaavanalaisesta muusta
omaisuudesta on aikaisemmin yleensa maksettu. Talldin siis lunastettavan kohteen
kaltaisia kohteita koskevat toteutuneet kauppahinnat antavat objektiivisimmin toden-
nettavissa olevan arvon lunastuksen kohteen hintatasosta.

Taman arvioimiseksi on selvitettava kyseisen maankayttomuodon hintataso ja sen
vaihtelu paikkakunnalla. Hintatason vaihtelun selittavat tekijat (kuten kohteen sijainti,
rakennusoikeus ja pinta-ala) on pyrittava selvittdm&én ja maaritettava arvioitavan
kohteen arvo suhteuttamalla kohteen ominaisuudet muihin kohteisiin. Menetelmaan
siséltyy erilaisia kauppahinta-aineistosta johtuvia epéavarmuustekijoitd, kuten esimer-
kiksi lunastettavan kohteen ja vertailukauppojen kohden ominaisuuksien vastaavuus,
kauppojen maaré ja aikajanne sekéa kauppojen erityispiirteet. Kauppojen vertailukel-
poisuutta arvioitaessa on pohdittu esimerkiksi kuntien paattamien raakamaakauppo-
jen edustavuutta kauppahinta-aineistossa. Arvon maarittdmiseen liittyy tyypillisesti
sitA enemman epavarmuustekijoita, mita erityislaatuisemmasta kohteesta on kysy-
mys. Maanmittauslaitoksen keskushallinto on pyrkinyt kehittamaan arviointimenetel-
mia ja vahentdmaan nain niiden kayttoon liittyvia epavarmuustekijoita.

Arviointiopillisessa keskustelussa on kauppa-arvomenetelman osalta pohdittu muun
ohella sitd, heijastavatko paatetyt kiinteistbkauppojen arvot kaikissa tilanteissa luo-
tettavasti yleista hintatasoa. Kiinteistomarkkinoilla hinnanmuodostus poikkeaa mo-
nessa suhteessa muiden hyddykkeiden markkinoista, koska kohteet ovat yksil6llisia
ja markkinoille osallistuvien myyjien ja ostajien maara on rajallinen. Osa potentiaali-
sista myyjista saattaa pidattaytyd kaupanteosta lilan alhaisena pitdméansa hintatason
vuoksi. Talléin markkinahinnat maaraytyvat niiden toimijoiden, jotka pitavat hintata-
soa riittdvana, paattamien kauppojen perusteella. Talldin voidaan kysya, edustaako
toteutunut hintataso kéayp&a hintaa.

3.4 Lunastuslain ulkopuolisia korvausperusteita

Useat lunastuslain ulkopuoliset korvausperusteet nojautuvat joko kokonaisuudes-
saan tai osittain lunastuslakiin. Tallaisia ovat muun muassa maankaytto- ja raken-
nuslain (132/1999) 103 §, ratalain (110/2007) 43 §, maantielain (503/2005) 53 §,
maa-aineslain (555/1981) 8 § ja luonnonsuojelulain (1096/1996) 53 §. Koskiensuoje-
lulain (35/1987) 2 8:n, Ounasjoen erityissuojelusta annetun lain (703/1983) 2 8:n ja
Kyrénjoen erityissuojelusta annetun lain (1139/1991) 2 §:n mukaan vesivoiman kay-
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tbn estymisesta suoritetaan vesivoiman luonnonmukaisen nimellistehon perusteella
lasketun kayvan hinnan mukainen taysi korvaus.

Kiinteistooikeudellisiin saadoksiin sisaltyvat korvausperusteet (kiinteistonmuodosta-
mislain (554/1995) 200 § ja kiinteistotoimituksessa tapahtuvasta lunastamisesta an-
netun lain (553/1995) 1 8) edellyttavét tdyden korvauksen suorittamista lunastetta-
vasta omaisuudesta. Lunastuslain tavoin kiinteisténmuodostamislain puitteissa lu-
nastettava omaisuus arvioidaan lahtokohtaisesti kauppa-arvomenetelmalla. Yksityi-
sista teistéa annetun lain (358/1962) 33 8:n mukaan maan luovuttamisesta seka lakiin
perustuvasta toimenpiteestd aiheutuvasta vahingosta, haitasta tai kustannuksista
suoritetaan korvaus. Laissa ei saadeta tarkemmin korvauksen suuruudesta. Ottaen
huomioon perustuslain sdannokset, sdanndsta lienee kuitenkin tulkittava siten, etta
ainakin maan luovuttamisen osalta on edellytettava taytta korvausta.

Vesilaki (587/2011) sisaltdd laajimman ja kattavimman lunastuslain ulkopuolisen
pakkotoimien perustamista koskevan normiston. Vahingoista ja haitoista on suoritet-
tava menetyksen taytta arvoa vastaava korvaus. Jos kyse on oikeudesta lunastaa,
ottaa pysyvaan kayttoon tai muuttaa vesialueeksi toiselle kuuluva maa-alue, korvaus
suoritetaan vesilain 13 luvun 11 &:n mukaan puolitoistakertaisena menetyksesta,
joka koskee maapohjaa ja silla olevia rakennuksia, rakennelmia ja laitteita. Taméa ei
kuitenkaan koske ojaa, vedenjohtoa tai -ottamoa taikka viemaria varten tarvittavaa
aluetta. Korvaus on suoritettava puolitoistakertaisena niin ik&én sille, joka joutuu me-
nettdmaan vesivoimaa. Korvaus suoritetaan puolitoistakertaisena myos niissa vesi-
lain 13 luvun 12 8:n 2 momentin tilanteissa, joissa luovuttajan vaatimuksen perus-
teella omaisuus lunastetaan kayttdoikeuden sijasta omistusoikeudella. Ymparisttn-
suojelulain (527/2014) 69 § sisaltaa saannodkset vieméariputken rakentamisesta ja sita
varten tarvittavan kayttéoikeuden perustamisesta. Korvauskysymysten osalta ympa-
ristbnsuojelulaki nojautuu vesilain sddnnoksiin.

Vesilain vuoden 2011 kokonaisuudistuksessa korvausten maaraamista
koskeva saantely pysytettiin pitkalti aineellisesti ennallaan. Vuoden
1961 vesilain esitdissad (KM 1958:97 s. 60) puolitoistakertaista korvaus-
ta on perusteltu historiallisella traditiolla seka silla, etta vesilain mukai-
set hankkeet toteutetaan usein yksityisen taloudellisen edun saavutta-
miseksi. Korvauksen maarédamisen kannalta ei kuitenkaan ole merkitys-
ta silla, onko hanke yleisen tarpeen edellyttdma vai onko kyse yksin-
omaan yksityisen intresseja palvelevasta hankkeesta. Kansalaisten yh-
denvertaisen kohtelun nakokulmasta ei olisikaan hyvaksyttavissa, jos
sindnsa samankaltaisissa lunastustilanteissa korvauksen suuruus riip-
puisi siita, kuka lunastajana toimii. Lunastettavan omaisuuden omista-
jan nakokulmasta puolestaan silla seikalla, tapahtuuko lunastus ylei-
seen vai yksityiseen tarpeeseen, ei aiheutuneen edunmenetyksen kan-
nalta ole merkitysta. Ratkaisevaa on hankkeen edellyttamén kayttdoi-
keuden ulottuvuus, ei lunastusyrityksen laatu.

Kaivoslain (621/2011) 77 §:n mukaan kaivosalueeksi ja kaivoksen apualueeksi tarvit-
tavien alueiden kayttdoikeuksien ja muiden erityisten oikeuksien lunastaminen suori-
tetaan kaivostoimituksessa, jossa noudatetaan lunastuslain sdannoksia. Kaivoslain
86 § sisaltaa erityisen korvauksen maaradmisen perustetta koskevan saannoksen.
Lunastettaessa kaivosalue, kaivoksen apualue tai asemakaavassa kaivostoimintaa
varten osoitettu alue omistusoikeudella, maaratdan korvaus puolitoistakertaisena
alueen arvoon nahden.
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Saannds lisattiin lakiin eduskuntakasittelyn aikana korvausarviointiin liit-
tyvien epavarmuustekijoiden vuoksi (ks. TaVM 49/2010 vp s. 15 ja 21).
Lunastuskorvauksen tulee siséltdd maapohjasta suoritettavan korvauk-
sen lisaksi myods korvaus alueella olevista kaivosmineraaleista. Kun lu-
nastettavalla alueella olevien kaivosmineraalien arvon maaritys lunas-
tusajankohtana saattaa olla erittéin vaikeaa, esityksen mukaista korva-
usarviointia pidettiin liilan tulkinnanvaraisena. Valiokunta paatyi esitta-
maan saantelyn tasmentamista siten, ettd lunastuskorvaus tuli maarata
puolitoistakertaisena. - Valiokunta viittasi perusteluissaan myos vesilain
puolitoistakertaisiin korvauksiin.

Vesilain ja kaivoslain lisaksi lunastuskorvauksen suuruutta koskevia, tayden korva-
uksen periaatteesta maanomistajan hyvaksi poikkeavia sdaannoksia sisaltyy omai-
suuden lunastuksesta puolustustarkoituksiin annettuun lakiin (1301/1996). Lainval-
mistelutdiden (ks. HE 224/1996 vp s. 1-2) mukaan lain tarkoitusta — omaisuuden
hankkimista puolustustarkoituksiin — pidettiin lunastusperusteena poikkeavana ja
puolustustarkoituksiin tapahtuvaan lunastukseen katsottiin liittyvan yleiseen lunas-
tustoimintaan néhden erityispiirteitd. Laki sisaltdd puolustustarkoituksiin tapahtuvan
lunastuksen erityisluonteen edellyttamat saannokset, muilta osin omaisuuden lunas-
tuksessa puolustustarkoituksiin noudatetaan lunastuslakia.

Omaisuuden lunastuksesta puolustustarkoituksiin annetun lain 4 8:n 1 momentin
mukaan lunastettavasta omaisuudesta on méaarattava omaisuuden korkeimman kay-
van hinnan mukainen taysi korvaus. Korvausten maarédamisessa noudatetaan muu-
ten lunastuslain mukaisia korvausperusteita. Lunastuslaista poikkeavaa korvauksen
maaraytymisperustetta on perusteltu asian merkityksella puolustusvoimien maapoli-
tiikalle ja hyvien yhteiskuntasuhteiden yllapitamisella suhteessa sen toiminnalle tar-
keiden alueiden omistajiin. Vuoden 1944 pakkolunastuksesta puolustustarkoituksiin
annetun lain korvausperusteella arvioitiin olleen merkittdva vaikutus puolustushallin-
non maapolitikan onnistumisessa, mink& vuoksi vastaava korvausperuste tuli sisal-
lyttda myds uuteen lakiin.

Myds maa- ja metsatalousvaliokunta on kiinnittanyt huomiota korvaus-
ten maaraamisperusteiden vaihteluun (MmVL 6/2010 vp). Valiokunta
totesi, ettd omaisuuden lunastuksesta puolustustarkoituksiin annetun
lain (1301/1996) 4 8:n mukaan lunastettavasta omaisuudesta suorite-
taan korkeimman kayvan hinnan mukainen taysi korvaus (kohteen kor-
vaus). Valiokunta viittasi myos esitykseen vesilain uudistamiseksi (HE
277/2009 vp), jossa ehdotettiin sailytettavaksi puolitoistakertainen kor-
vaus koskien erditd edunmenetyksia. Edelleen valiokunta totesi voi-
massa olevassa kaivoslaissa (503/1965) (kuten myos esityksessa (HE
273/2009 vp) uudeksi kaivoslaiksi) olevan sdannoksia, joiden mukaan
pieni osa hankkeen tuotosta kuuluu hankkeesta vahinkoa kéarsivalle.
Kiinnittden vielda huomiota siihen etta yleisen edun nimissa toteutettavat
hankkeet hoidetaan nykydan useimmiten liiketaloudellisin perustein, va-
liokunta edellytti ettéd lunastuslain korvaussdannokset otetaan valittd-
masti tarkasteluun niiden uudistamiseksi ja ettd samassa yhteydessa
eri laeissa olevat lunastuksiin liittyvat korvaussdannokset pyritdéén yh-
tendistamaan.
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35 Korvauksen maaraamisen perusteet Ruotsin lainsdadannon
mukaan

Suomen ja Ruotsin lunastuslainsdadannét (1972:719, expropriationslagen) ovat mo-
nelta osin samankaltaiset. Suomen tavoin my6s Ruotsissa lunastuksesta aiheutuvien
edunmenetysten korvaamisen perusajatuksena on ollut pysyttdd lunastettavan
omaisuuden haltijan varallisuusasema ennallaan lunastuksesta huolimatta. Aiemmin
lunastettavasta omaisuudesta tuli suorittaa taysi korvaus, joka maarattiin lunastus-
lain 4 luvun 1 8:n 1 momentin mukaan lunastettavan omaisuuden markkina-arvon
perusteella. Ruotsin lunastuslainsaadanndssa tapahtui kuitenkin korvausten maa-
raamisen osalta merkittava muutos 1.8.2010, kun lunastuslain muutos (SFS
2010:832) tuli voimaan.

Vuoden 2010 muutos sisalsi useita systemaattisesti merkittavia tarkistuksia korvauk-
sen maaraamiseen. Naistd merkittavin lienee ollut lunastuslain 4 luvun 1 8:n 2 mo-
mentin muutos, jonka mukaan lunastettavan omaisuuden haltijalle tulee maksaa var-
sinaisen markkina-arvoon perustuvan lunastuskorvauksen lisdksi kaavamainen
25 %:n suuruinen lisdkorvaus. S&anngdsta perusteltin mm. silld, ettd lunastuksessa
lunastettavan omaisuuden haltija joutuu luopumaan omistuksestaan vastentahtoises-
ti. Lisdkorvauksella pyritdan yksilollisten arvojen (individuella varden) hyvittdmiseen
(ks. RP 2009/10:162 s. 66). Lisdkorvauksen tarkoituksena on korottaa korvaus sille
tasolle, jolla omaisuuden haltija olisi ollut valmiina luopumaan omaisuudestaan ilman
pakkolunastuksen uhkaa. Kyse on ns. subjektiivisten menetysten korvaamisesta,
johon Suomen pakkolunastuslainsaadanndssa on perinteisesti suhtauduttu pidatty-
vaisesti.

3.6 Lunastusyrityksen tuottama hyoty korvauksen maaraamisen
perusteena

Lunastuskorvauksia koskevassa keskustelussa on esitetty myds kysymys, tulisiko
korvausta maarattaessa ottaa huomioon lunastuksen kohteen merkitys lunastajan
kannalta. Asia on nostettu esille tyypillisesti kokonaan tai pa&dosin liiketaloudellisin
perustein harjoitettavien infrastruktuurihankkeiden kuten energiantuotannon tai ener-
giansiirron, tietoliikenneyhteyksien tarjoamisen tai vesihuoltohankkeiden yhteydessa.

Hankittaessa hankkeiden edellyttamid kayttdoikeuksia yksityisoikeudel-
lisin sopimuksin yrityksen tuottamalle hyOdylle saatetaan antaa merki-
tysta vastikkeen suuruutta paatettdessa. Esimerkiksi tuulivoiman tuo-
tantoon liittyvissa maanvuokrasopimuksissa alueen vuokra saatetaan
sitoa osittain tai kokonaan tuulivoimalan tuottamaan liikevaihtoon.

Kansallisen lunastus- ja pakkotoimilainsdadannén nékodkulmasta ajatus lunastusyri-
tyksen tuottamasta hyddysté lunastuskorvauksen maaraamisen erédéné perusteena
nayttaisi ainakin saantelytradition puitteissa etaiseltd. Voimassaolevan lainsdadan-
non lahtokohtana on lunastettavan omaisuuden haltijalle aiheutuvan vahingon hyvit-
taminen ja varallisuusaseman pysyttaminen ennallaan. Tassa arvioinnissa merkitys-
ta ei ole ollut lunastettavan alueen tulevalla kayttétarkoituksella ja alueesta saataval-
la tai toiminnasta kertyvalla hyodylla. Sindnsa perustuslaista ei johdu estettd saante-
lylle, joka johtaisi tdyden korvauksen vaatimuksen tason ylittavaan korvaukseen.
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KKO 1987:121: Kaupunki oli saanut muutetun asemakaavan perusteel-
la lunastusluvan, jonka mukaan asunto-osakeyhtiton tontin alla oleva
maanalainen tila saatiin rakentaa vaesttnsuojaksi ja pysakdintitilaksi.
Lisaksi kaupunki oli saanut oikeuden lunastaa louhinnan yhteydessa
syntyva kiviaines. Yhtio vaati kaupungilta korvausta vastaisten raken-
tamismahdollisuuksien menetyksestd sek& louhitusta kiviaineksesta.
Korvausvaatimukset evattiin, koskei yhtidlle ollut aiheutunut korvatta-
vaa taloudellista menetysta.

Lunastukset ovat aikanaan liittyneet nykyista selkeammin sellaisten hankkeiden to-
teuttamiseen, joista saatavaa hyotyd ei voitu palauttaa hankkeen toteuttajan tai
muun yksittaisen tahon intressiksi ainakaan nykyisessa laajuudessa. Yhteiskunnan
muutoksen mydta monien yhteiskunnallisesti merkittavien hankkeiden toteuttaminen
on siirtynyt yksityisille toiminnanharijoittajille, jolloin liikketaloudellisille intresseille on
saatettu antaa suurempi painoarvo hankkeen toteuttamisessa ja toiminta saattaa
tuottaa toisinaan merkittavaakin taloudellista hyotya. Toisaalta monet lunastushank-
keet (esimerkiksi luonnonsuojelualueen perustaminen tai maantien taikka rautatien
rakentaminen) ovat edelleen sellaisia, joissa taloudellisesta mitattavaa hyotya ei juu-
rikaan synny ja joihin tdménkaltainen korvauksen maaraytymisperuste tuskin olisi
mielekkaasti kytkettavissa. Myods muuntyyppisissa hankkeissa korvauksen suuruu-
den maarittaminen saattaisi osoittautua haasteelliseksi tehtavaksi, jos korvaus on
tarkoitus kytkea lunastajalle kertyvaan hyotyyn.

Toisaalta kansallinen voimassaoleva lainsaadanto sisaltad myos eraita korvausvel-
vollisuuden laajentumia, jotka ylittavat tdyden korvauksen vaatimuksen ja joissa on
voitonjakoa muistuttavia piirteitd. Esimerkiksi vesilain nojalla perustetusta pysyvasta
kayttdoikeudesta toiselle kuuluvaan vesivoimaan maarataan korvaus puolitoistaker-
taisena. Korvaus on siséltanyt hyvityksen myds vesialueen omistajalta poistuneesta
mahdollisuudesta hytdyntaa itse vesivoimaa. Vastaavasti kaivoslain mukaisen lu-
nastuskorvauksen tulee siséltaa korvaus myds alueella olevista kaivosmineraaleista.

Niissa kaivoshankkeissa, joissa alueita ei lunasteta omistusoikeudella,
kaivosluvan haltijan on maksettava kaivosalueeseen kuuluvien kiinteis-
téjen omistajille louhintakorvausta ja sivutuotekorvausta. Kaivoslain
100 &:n mukaan louhintakorvauksena maksetaan hehtaariperusteisen
perusosan lisaksi 0,15 prosenttia vuoden aikana louhitun ja hyddynne-
tyn metallimalmin kaivosmineraalien lasketusta arvosta ja korvaus lou-
hitusta ja hyddynnetysta muusta kaivosmineraalista kuin metallimalmis-
ta. Lisaksi kaivosluvan haltijan on maksettava kaivosalueeseen kuulu-
vien kiinteistdjen omistajille muuhun kuin kaivostoimintaan kaytetyista
kaivostoiminnan sivutuotteista saadusta hyoddysta vuotuinen Kiinteisto-
kohtainen korvaus (sivutuotekorvaus). Louhintakorvausta voidaan pitaa
Kiinteistdn omistajalle suoritettavana hyvityksena menetetysta mahdol-
lisuudesta harjoittaa itse kaivostoimintaa.

Mydskaan Ruotsin lainsaadantd ei toistaiseksi sisélla saanndksiad lunastusyrityksesta
saatavan hyddyn jakamisesta. Ruotsissa hyddyn jakamista koskevista saanndseh-
dotuksista luovuttiin vuoden 2010 lainmuutosten yhteydessa asian valmistelun kes-
keneraisyyden vuoksi. Asiaan liittyvid kysymyksia on sittemmin tarkasteltu laajassa
ja monipuolisessa selvityksessa (Hogre ersattning vid mastupplatelser, SOU
2012:61), josta selkeasti iimenee lunastusyrityksesta saatavan hyddyn jakamiseen
littyvan kysymyksenasettelun moniulotteisuus. Selvityksen mukaan saantelya ei tuli-
si soveltaa lunastuksiin, jotka tapahtuvat luonnonsuojelutarkoituksiin, yleisiksi alueik-
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si, rakentamistoimintaan, maanteiksi tai rautateiksi tai energian ja informaation siir-
tamiseen tarkoitettujen johtojen edellyttamien alueiden hankkimiseksi. Hy6dyn jaka-
mista koskevia saannoksia esitettiin sovellettavaksi tukiasemien edellyttdamien aluei-
den lunastuksiin, jossa korvaus tulisi maarata kohtuuden mukaan korotettuna ottaen
huomioon vapaaehtoisten sopimusten korvaustaso. Ratkaisun taustalla on ollut se,
ettd tukiasemista toimitusmenettelyssd maksettujen korvausten ja sopimuksiin pe-
rustuvien tukiasemien sijoittamisesta maksettavien korvauksien vélinen ero on voinut
olla monikymmenkertainen.

3.7 Useampien lunastusyritysten haittojen kumuloituminen

Lunastuslupa

Lunastusyritysten kohdentuminen kiinteisté6n on sattumanvaraista. Osa kiinteistéista
ei joudu koskaan lunastusyrityksen kohteeksi ja osaan kiinteistostéa kohdistuu use-
ampia lunastusyrityksia. Esimerkiksi jaliempana selostettavassa tapauksessa KHO
2013:143, jossa kyse oli alueen lunastamisesta luonnonsuojelutarkoituksiin, tilasta
oli alemmin lunastettu alueita maantien, telekaapelin, maakaasulinjan, voimansiirto-
linjan, moottoritien ja rautatien sijoittamiseksi. Se, millaiseksi useampien lunastusyri-
tysten haitan kokonaisvaikutus muodostuu, on korostetun tapauskohtaista.

Lunastusyritysten haittojen kumuloitumista voidaan lahestya toisaalta lunastamisen
edellytysten, toisaalta lunastusyrityksesta aiheutuvien edunmenetysten korvaamisen
kannalta. Lunastuslain 4 8:n 1 momentin mukaan lunastaa saadaan, kun yleinen
tarve sita vaatii. Lunastusluvan edellytyksena olevan yleisen tarpeen arvioinnissa on
kyse toisaalta hankkeen toteuttamista vaativan yleisen intressin voimakkuuden pun-
ninnasta, toisaalta erisuuntaisten yleisten etujen tasapainottamisesta.

Lunastusta rajoittavat kriteerit — vaihtoehtoedellytys ja intressivertailuedellytys — ta-
sapainottavat yleisen tarpeen merkitystd suhteessa lunastusrelaatiossa olevien
asemaan. Lunastuslain 4 8:n 1 momentin vaihtoehtoedellytyksen mukaan lunastus ei
ole mahdollinen, jos lunastuksen tarkoitus voidaan yhta sopivasti saavuttaa yhta so-
pivasti jollain muulla tavalla. S4dnnds ohjaa toisaalta lunastajaa hankkimaan hank-
keen edellyttamat oikeudet ja alueet vapaaehtoisin sopimuksin, toisaalta toteutta-
maan hankkeen mahdollisimman véhén haittaa aiheuttavalla tavalla. Intressivertai-
luedellytyksesséa puolestaan punnitaan lunastuksesta yleiselle edulle saatavaa hyo-
tya suhteessa yksityiselle edulle koituvaan haittaan. Lunastuslain 4 §:n 1 momentin
mukaan lunastamisesta ei saa aiheutua luovuttajan yksityiselle edulle suurempaa
haittaa kuin lunastuksesta yleiselle edulle saatava hyoty. Punnintatilanne nayttaisi
jattavan paatoksentekijalle varsin laajan liikkumavaran eri intressien painotukselle.
Lunastusyrityksen kohtuullisuudella yksittdisen maanomistajan kannalta ei téssa
punninnassa ole, eikd lunastuslainsaadannon tavoitteet huomioon ottaen voikaan
olla ratkaisevaa merkitysta.

Tilusjarjestelyt ja lunastuksen laajentaminen

Tilusten pirstoutumisesta aiheutuvaan haittaan voidaan puuttua kiinteistéjaotusta
muuttumalla. Jos lunastuksesta aiheutuu tilusten pirstoutumisen vuoksi tai muusta
sellaisesta syysta kiinteiston tai sen osan kayttdmiselle huomattavaa haittaa, lunas-
tuslain 23 §:n nojalla voidaan kiinteistdjen kesken toimittaa tilusten vaihtoa. Lisaedel-
lytyksena on, ettd haitan poistaminen tai sen olennainen vahentadminen on siten so-
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pivasti aikaansaatavissa tuottamatta muille sanottavaa haittaa tai vahinkoa ja vaike-
uttamatta maankayttdé- ja rakennuslaissa tarkoitettujen kaavojen toteuttamista tai
laatimista. Mikali asianosaiset siihen suostuvat, lunastustoimituksessa voidaan suo-
rittaa muitakin tilusvaihtoja ja alueen siirtamisid, jos ne ovat tarpeen lunastuksen
vuoksi tarpeellisen ja tarkoituksenmukaisen tilusjarjestelyn aikaansaamiseksi. Lunas-
tusyrityksesté aiheutuva tilusten pirstoutumishaitta pyritd&n poistamaan paasaantoi-
sesti lunastuslain 23 8:n tilusjarjestelyn keinoin. Jos haitta on erittdin huomattava
eika sita voida poistaa tai olennaisesti vahentaé toimittamalla tilusjarjestely, omista-
jalla on lunastuslain 24 8:n nojalla oikeus vaatia jaljelle jadvan omaisuuden tai sen
erityisen osan lunastamista, mikali han ei halua saada korvausta haitastaan.

Vastaavasti kuin vahinkojen korvaamisen osalta, tilusjarjestelyd ja lunastuksen laa-
jentamista voidaan kayttaa vain siitd hankkeesta aiheutuvien haittojen poistamiseen,
jonka vuoksi lunastusyritys on tullut vireille. Tilusjarjestelyn ja lunastuksen edellytyk-
sid harkittaessa tulee kuitenkin ottaa huomioon vallitseva kiinteistdjaotustilanne. Jos
kiinteistoon on aiemmin kohdistunut lunastusyrityksia, jonka vuoksi kiinteistojaotus
on muuttunut maanomistajalle haitalliseen suuntaan, voidaan tdméa téassa yhteydessa
ottaa huomioon.

Haittojen korvaaminen

Lunastusyrityksesta aiheutuvan haitan korvaamista koskeva perussaannos sijoittuu
lunastuslain 35 8:4&n. Jos lunastuksesta tai siité yrityksesta, jonka toteuttamiseksi
lunastus toimeenpannaan, aiheutuu pysyvdisluontoista haittaa jaljelle jaavan omai-
suuden kayttamiselle, on haitta korvattava (haitankorvaus). Kun korvauksen maa-
raamisen lahtékohtana on lunastusyrityksesta aiheutuvan vahingon korvaaminen, ei
lunastajaa voida velvoittaa korvaamaan toisesta lunastusyrityksesta aiheutuvaa va-
hinkoa. Oikeuskaytannén mukaan lunastusyritystd edeltdneelle tilanteelle voidaan
kuitenkin antaa korvausarvioinnissa merkitystda mm. haitan korvattavuuden kannalta.
Korvattavuuden kannalta ratkaisevaa on haittakynnystason ylittyminen, jossa aikai-
sempien yritysten hairidvaikutus voidaan ottaa kumulatiivisesti huomioon.

Vantaan kéargjdoikeuden tuomioissa 8.6.2012 t. 12/7641 (Dnro
M11/391) ja 20.9.2012 t. 12/14082 (Dnro M11/17431) oli kyse mm. Ke-
rava-Lahti valisesta oikoradasta aiheutuvan ratamelun korvattavuudes-
ta. Melun korvattavuutta arvioitaessa tuli huomioon ottaa myos laheisen
moottoritien aiheuttaman tiemelun vaikutus. Korvaus tuli maarata koko-
naismelun ylittdessa toimituksessa kaytetyn haittakynnystason 55 dB
(A), vaikka melusta ainoastaan osa oli aiheutunut raideliikenteesta.

Merkityksellinen haitta luonnonsuojelullisesta kaytonrajoituksesta maarattavan
korvauksen kynnyksena

Vuoden 1996 luonnonsuojelulain sdatamisen my6ta suojelun keinovalikoima laajen-
tui ja monipuolistui huomattavasti. Aikaisemmin luonnonsuojelun paakeinona ollut
luonnonsuojelualueeksi muodostaminen oli muuttuneiden suojelutarpeiden kannalta
tarpeettoman raskas ja jaykka suojelumekanismi. Uudentyyppisten, kevyempien
suojelukeinojen mydta lakiin sisallytettiin sddnndkset ndiden aiheuttamien vahinkojen
ja haittojen korvaamisesta. Luonnonsuojelulain 53 8:n mukaan kiinteistén omistajalle
tai erityisen oikeuden haltijalla on oikeus saada valtiolta taysi korvaus luonnonsuoje-
lulain 29 tai 47 8:n nojalla tehdysta paatdksesta tai 49 §:n 1 momentissa saadetysta
kiellosta aiheutuvasta merkityksellisesta haitasta.
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Lainvalmisteluty6t (HE 79/1996 vp s. 43) ovat korvauskynnyksen soveltamisen osal-
ta niukanpuoleiset. Esitdiden mukaan merkityksellistd haittaa on tarkasteltava suh-
teessa siihen maanomistukseen, joka asianomaisella alueella on. Jos rajoitus koh-
distuu koko kiinteistoon, merkityksellista haittaa aiheutuisi herkemmin kuin jos rajoi-
tus kohdistuisi vain johonkin osaan ehké hyvinkin laajasta kiinteistosta. Toisaalta olisi
otettava huomioon my6s maanomistajan muille, laheisyydessa oleville alueille mah-
dollisesti koituva hyoty. Perustuslakivaliokunta (PeVL 21/1996 s. 3) totesi myds ylei-
sesti lausunnossaan, ettei valtiosddnndsta sindnsa johtunut estetta asettaa esityksen
tapaan merkityksellisen haitan korvauskynnysta tayden korvauksen maaraamiselle,
kun hallitusmuodon 12 8:n 1 momentti ei ylipd&taan asettanut vaatimusta korvaus-
velvollisuuden liittdmisestd omaisuuden kayttorajoituksiin. Korvaussdanndstdé muo-
dosti yhden osatekijan arvioitaessa perusoikeuksien rajoittamisen sallittavuudelle
asetettavien yleisten edellytysten tayttymista.

Ratkaisussa KKO 2008:73 oli kysymys siitd, aiheutuiko luonnonsuojelu-
lain 49 8:n 1 momentissa s&adetysta liito-oravien lisdantymis- ja levah-
dyspaikkojen havittdmis- ja heikentamiskiellosta johtuvasta metsankay-
ton rajoituksesta kiinteistbn omistajalle luonnonsuojelulain 53 §:n
1 momentissa tarkoitettua merkityksellistd haittaa. Korkein oikeus kat-
soi alueen omistajien menettdneen luonnonsuojelulain 49 8:n 1 mo-
menttiin perustuvan kiellon johdosta joka tapauksessa usean vuoden
ajaksi kaytanndllisesti katsoen kokonaan mahdollisuuden kayttaa suo-
jelualueita yhdessa muiden metsaalueidensa kanssa metsataloudessa
hyotya tuottavalla tavalla. Lisaksi kieltoalueet sijaitsevat l&helld aikai-
sempia samasta syysta hakkuun ulkopuolelle jatettyja alueita. Nama
seikat vaikuttavat korvauskynnyksen ylittymisen arvioinnissa haitan
merkitysta lisdavasti. Korkein paatyi katsomaan, etta luonnonsuojelu-
lain 49 §8:n 1 momentin mukaisesta kiellosta aiheutui luonnonsuojelulain
53 8:n 1 momentissa tarkoitettua merkityksellistd haittaa, josta alueen
omistajilla oli oikeus saada valtiolta taysi korvaus.

Luonnonsuojelulain mukaisesta kaytonrajoituksesta johtuvan haitan korvaamistilan-
teessa ei rajoitustoimenpiteiden erillisyydesta johtuen lahtokohtaisesti voida ottaa
huomioon muista kaytonrajoituksista mahdollisesti aiheutuvia haittoja. L&htokohta on
ymmarrettdva, koska kokonaisvaltainen erilaisten kaytonrajoitusten summa-arviointi
olisi vaistamatta altis erilaisille tulkinnoille ja arvostuksille. Maanomistajan nakokul-
masta tilanne, jossa kiinteisté6n kohdistuu useampia korvauksettomia kaytdnrajoi-
tuksia, saattaa nayttaytya kuitenkin kohtuuttomana. Asiaa koskevaa oikeuskaytant6a
ei juuri ole ja toimituskaytantt on osin vakiintumatonta. Kaytanndssa merkittavyyden
arvioinnissa on saatettu ottaa huomioon myos aikaisempien kaytonrajoitusten vaiku-
tusta.

Lunastustoimituksessa TNro 2003-877589 oli kysymys soidensuojelun
perusohjelmaan kuuluvan 2,1 hehtaarin suuruisen luonnonsuojelualu-
een perustamisesta maarattavasta korvauksesta. Arvioitaessa sita, ai-
heutuiko alueen perustamisesta luonnonsuojelulain 53 §:n 2 momentis-
sa tarkoitettua merkityksellista haittaa, voitiin ottaa huomioon tilasta ai-
emmin luonnonsuojelualueeksi muodostettu, samaan soidensuojeluoh-
jelmaan kuulunut 30 hehtaarin suuruinen alue.
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3.8 Tayden korvauksen vaatimuksen toteutuminen

Tayden korvauksen vaatimuksen toteutuminen on keskeinen tekija lunastuslainséa-
dannon toimivuuden ja hyvaksyttavyyden kannalta. Lunastuskorvausten riittavyys on
ollut useampaan otteeseen esilla eduskunnassa. Asiasta on laadittu kirjallisia kysy-
myksia (esim. KK 239/1999 vp, 376/2008 vp, 318/2011 vp ja 376/2012 vp) ja tehty
lakialoite Ruotsissa nykyisin kaytdssa olevan korvausperusteen kayttéon ottamisesta
Suomessa (LA 105/2008 vp).

Arviointiopillisessa kirjallisuudessa on kiinnitetty huomiota mm. arviointiin liittyvien
epavarmuustekijoéiden naktkulmasta. Mikkola (Maankayttd 3/2004 s. 22—-25) toteaa,
etta arviointiin liittyville epavarmuustekijoille ei ole aina annettu riittdvasti painoarvoa.
Héan katsoo lunastusjarjestelman perusteista lahtien etta lunastustilanteista ja arvi-
ointitarkkuudesta aiheutuvat riskit eivat saisi missaan olosuhteissa langeta luovutta-
jan kannettavaksi. Perinteisesti kiinteistdarviointiin sisaltyvan epavarmuuden on kat-
sottu olevan keskimaarin 20 %:n luokkaa. Té&han néhden vertailukauppa-aineiston
perusteella muodostettavan hintatason maarittelyn tulisi muodostaa vasta perusta
kayvan hinnan maarittamiselle. Lunastuslain lainvalmisteluasiakirjoista (HE 179/1975
Il vp s. 19) ilmeneva kannanotto ei nayttaisi tunnistavan kaytannon arviointitybhén
liittyvia epavarmuustekijoita.

Suomen lunastuslainsdddannén lahtbkohtana on objektiivisten menetysten korvaa-
minen. Lainvalmistelutdiden (HE 179/1975 Il vp s. 20) mukaan kohteenkorvauksen
tulisi vastata sita "arvoa, mika lunastettavalla omaisuudella on keskimaarin kaikille
niille, joilla voi olla omaisuudelle kaytt6éa". Luovuttajan subjektiivisiin arvoihin perus-
tuvia menetyksia ei korvata, mitd on kritisoitu erinaisissa yhteyksissa. Esimerkiksi
Mikkola on kysynyt, johtaako nykyisten sadnndsten soveltaminen téayden korvauksen
vaatimuksen toteutumiseen niissa tilanteissa, kun lunastus kohdistuu luovuttajan
kotinaan kayttamaan kiinteistoon. Tayden korvauksen vaatimuksen tayttymisen arvi-
ointi saattaa eraissa tilanteissa olla kuitenkin huomattavan hankalaa, kun vaatimuk-
sen tayttymistd joudutaan arvioimaan peilaamalla todellisia lunastuskorvauksia eri-
laisiin olettamiin perustuviin arvioihin. Talta pohjalta on vaikeasti |0ydettavissa objek-
tiivisesti todennettavissa olevia lopputuloksia.

Korvaustasojen hyvaksyttavyydesta voidaan jonkinlaisia suuntaviivoja hakea myds
toimituksia koskevista muutoksenhakutilastoista, kun lunastustoimituksia koskevassa
muutoksenhaussa esitetyt vaatimukset kohdistuvat usein lunastuskorvausten suu-
ruuteen. Lunastuslain mukaisista toimituksista maaoikeuteen nayttaisi paatyvan noin
27 % ja maantielain mukaisista toimituksista noin 10 %. Muutoksenhauessa maan-
tietoimitusten ja ratatoimitusten valilla ei liene sanottavia eroja, koska hankkeet ja
niiden vaikutukset seka sovellettavaksi tuleva aineellinen saantely ja menettely ovat
pitkalti samankaltaisia.

\Vuosi Lunastuslaki Maantielaki Ratalaki
2011 191 643 -
2012 177 592 -
2013 195 516 -
2014 152 322 8
2015 181 236 10

Taulukko 1. Maanmittauslaitoksessa vuosina 2011-2015 paatetyt lunastuslain,
maantielain ja ratalain mukaiset toimitukset.
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Vuosi Lunastuslaki Maantielaki Ratalaki
2011 68 66 -
2012 46 52 -
2013 41 50 -
2014 40 39 -
2015 48 27 3

Taulukko 2. Maaoikeuksissa vuosina 2011-2015 ratkaistut lunastuslain, maantielain
ja ratalain mukaisia toimituksia koskeneet valitukset.

Lunastustoimitusten korvaustasoja on selvitetty erilaisissa tutkimuksissa ja asiasta
on kayty maanmittausalan eri forumeilla jatkuvaa keskustelua. Tiivistetysti voidaan
todeta, ettéd keskim&arin lunastuskorvausten taso nayttaisi tayttavan perustuslain
edellyttdmén tdyden korvauksen vaatimuksen. Erdat selvitykset viittaisivat siihen,
etta erdiden omaisuuserien osalta korvaukset jopa ylittavat tayden korvauksen vaa-
timuksen madritteleman tason. Toisaalta erdat selvitykset ja kirjallisuudessa esitetyt
kannanotot viittaavat kuitenkin siihen, ettéa nain ei valttdmatta ole asian laita kaikissa
tapauksissa. Voimassaoleva lainsaadanto tai sen soveltaminen ei ilmeisesti kaikissa
tilanteissa johda tayden korvauksen vaatimuksen toteutumiseen, vaikkakin suoranai-
set alikorvaustilanteet lienevat poikkeuksellisia. Mikkola p&éatyy arviossaan siihen,
ettd noin 15 % lunastuskorvauksista tayttaisi niukasti lainsaadannon edellyttaman
tason.

3.9 Korvausperusteiden tarkistamisen vaikutuksia

Lunastuslain korvausperusteissa ei ole lunastuslain voimassaoloaikana tapahtunut
juurikaan muutoksia ja sadnnodsten soveltamiskaytantdd voidaan pitdd vakiintunee-
na. Korvausperusteissa tehtavat muutokset vaikuttaisivat valittbmasti lunastustoimi-
tuksessa maksettavaksi maarattavien korvausten suuruuteen. Muutokset vaikuttaisi-
vat todennakoisesti myds sellaisten vapaaehtoisilla kaupoilla hankittavien alueiden
hintatasoon, jos nama alueet olisivat lunastusmenettelylla hankittavissa. Yleiseen
hintatasoon korvaustason muutoksilla, kun otetaan huomioon muut hintatasoon vai-
kuttavat tekijat, tuskin olisi merkitysta.

Korvaustason korottaminen kasvattaisi erilaisten hankkeiden toteutuksen edellytt&-
mien alueiden hankintakustannuksia. Siltd osin kuin lunastuksessa on kyse yhteis-
kuntaa palvelevan infrastruktuurihankkeen, kuten voimansiirtolinjan, kaasuputken tai
vaikkapa maantien rakentamisesta, ei talla todennakoisesti olisi sanottavaa merkitys-
td hankkeiden toteuttamiseen. Alueiden hankinnan kustannukset muodostavat niin
pienen osan hankkeen kokonaiskustannuksista, etta korvaustasojen muutoksella
tuskin tulisi olemaan juurikaan merkitysté hankkeiden toteuttamiseen.

Sen sijaan kuntien yhdyskuntarakentamista ja valtion eri kayttotarkoituksia palvele-
vaan maanhankintaan korvaustason vaikutukset saattaisivat olla huomattavasti mo-
nimuotoisemmat. Korvaustason korotus johtaisi hyvin todennadkoisesti téllaisten alu-
eiden hintatason nousuun tai lunastusmenettelyn yleistymiseen yhdyskuntarakenta-
miseen soveltuvien alueiden hankinnassa. Vastaava muutos olisi odotettavissa to-
dennakoisesti myds valtion luonnonsuojelualueiden hankinnan osalta. Hankittaessa
maata yhdyskuntarakentamista tai luonnonsuojelutarkoituksia varten, alueiden han-
kintakustannusten osuus hankkeiden kokonaiskustannuksista on olennaisesti suu-
rempi kuin infrastruktuurinankkeissa. Jos alueiden hankintaan varattavia resursseja
ei vastaavasti korotettaisi, korvaustason korotus heikentéisi kuntien ja valtion mah-
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dollisuuksia hankkia omistukseensa alueita. Muutosten kaytannon merkitysta on vai-
kea arvioida, koska yleisen hintatason muodostumiseen vaikuttavat monet muut vai-
keasti ennustettavissa olevat tekijat. Yhdyskuntarakentamisen osalta muutokset kor-
vaustasossa saattaisivat heijastua paitsi maanomistajien kaupantekohalukkuuteen ja
hintatasoon, edelleen rakennuskelpoisten tonttien luovutushintoihin ja mahdollisesti
my0ds rakentamistoimintaan.

Lunastusmenettelyn kaytté kuntien raakamaan hankintakeinona ei ole
erityisen laaja-alaista. Maankaytto- ja rakennuslain 99 8:n mukaisia yh-
dyskuntarakentamiseen tapahtuvia lunastuslupia myonnettiin vuosina
2000-2015 yhteensa 38 kappaletta eli keskimaarin alle 3 lunastusta
vuodessa. Lunastuksella on kuitenkin huomattava merkitys kunnan
maapolitiikan keinovalikoimassa kunnan neuvotteluaseman varmistaja-
na. Korvausperusteiden muutokset saattaisivat merkita tassakin suh-
teessa muutosta kunnan asemaan raakamaan hankintamarkkinoilla.

Lunastukset ovat olleet viimesijainen keino myds luonnonsuojeluohjel-
mien Natura 2000 -verkoston toteuttamisessa. Lunastuslupahakemuk-
set koskevat useimmiten jaljella olevia osia alueista, jotka muilta osil-
taan on jo hankittu valtiolle tai rauhoitettu yksityismaan luonnonsuojelu-
alueina. Lunastusta on kaytetty lisaksi tilanteissa, joissa suojelun kor-
vauksesta ei paastda sopimukseen, lunastettavan alueen omistuksen
epaselvyydesta johtuen kaupasta tai alueen rauhoituksesta ei voida
sopia tai maanomistaja ei suostu alueen suojeluun. Vuosina 2005—
2015 on yksityisia luonnonsuojelualueita perustettu 50 000 hehtaaria ja
hankittu valtiolle kaupoin ja maanvaihdoin noin 84 000 hehtaaria. Sa-
mana aikana on lunastamalla hankittu noin 4100 hehtaaria. Ymparis-
toministeriossé oli toukokuussa 2016 vireillda 28 lunastuslupahakemus-
ta, jotka koskevat yhteenséa noin 490 hehtaaria.

Korvausperusteiden muutoksilla tulisi, toki niiden sisallosta riippuen, olemaan valit-
tomia ja vdlillisia yhteiskunnallisia vaikutuksia. Nama vaikutukset tulisi arvioida seik-
kaperaisesti saantelyn kehittamisvaihtoehtojen selvittamisen yhteydessa.

3.10  Toimenpidearvio sdéntelyn uudistamistarpeesta

Arviointiopillisessa kirjallisuudessa esitettyjen kannanottojen mukaan suurimmassa
osassa tilanteita maaratty lunastuskorvaus tayttaa tayden korvauksen vaatimuksen.
On kuitenkin esitetty epailyksia, etta kaikissa tilanteissa vaatimus ei tayttyisi. Kyse on
tallin tyypillisesti yksittaisista kohteista, joiden arvon méaaritykseen liittyy huomatta-
via epavarmuustekijoita tai kohteista, joihin liittyy huomattavia subjektiivisia arvoja.

Tilanne on valtiosaantdoikeudellisesti arvioiden epatyydyttdva, koska lunastuksen
yhten& perustuslaillisena vaatimuksena on tayden korvauksen vaatimuksen taytty-
minen. Saantelyn oikeusperustan ja saantelyn soveltamiskaytanndn tulisi olla sellai-
nen, etta se varmistaa kaikissa tilanteissa tayden korvauksen vaatimuksen tayttymi-
sen. Kaytettavissa olevan aineiston perusteella on hankala arvioida sita, missd maa-
rin mahdolliset puutteet lunastuskorvauksissa johtuvat lainsdadanndsta ja missa
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maarin soveltamiskaytannon vaihteluista. Nayttaisi kuitenkin silta, etta tayden korva-
uksen vaatimuksen tayttyminen kaikissa tilanteissa saattaa edellyttda lainsaadannol-
lisid muutoksia. Tyon edellyttaman arviointiopillisen asiantuntemuksen ja soveltamis-
kaytannon tuntemuksen vuoksi tassa yhteydessa ei ole mahdollista esittaa seikkape-
raista saantelyn kehittdamisehdotusta.

Toimenpidearvio. Lunastuskorvauksen maaraamista koskevaan saan-
telyssa ja soveltamiskaytanndssa on edella selostettuja tulkinnanvarai-
suuksia, minka vuoksi olisi tarpeen kaynnistaa valmisteluty6 saannos-
ten seikkaperaisen tarkistamistarpeen kartoittamiseksi ja mahdollisesti
tarpeellisten sddnndsehdotusten laatimiseksi. Nyt kaytettavissé olevan
selvityksen perusteella nayttaisi siltd, etta lunastusyrityksen tuottaman
hy6dyn huomioon ottamiseen (3.6) ja useampien lunastusyritysten hait-
tojen kumuloitumiseen (3.7) ei liity tarkistamistarpeita.

Asian selvittamista ja mahdollisten saannésmuutosten valmistelua var-
ten tulisi asettaa tydryhma, jossa olisi edustettuna korvausarvioinnin
erityisasiantuntemusta. Samassa yhteydessa olisi tarkoituksenmukaista
arvioida myo6s sita, tulisiko muualla lainsaadanndssa olevien lunastus-
korvauksen maaraamisen perusteita pyrkia yhtenaistamaan.
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4 Lunastuslain arvonleikkaussaannosto ja asuntotakuu

Lunastuskorvausta maarattdessa ei oteta huomioon lunastusyrityksen vaikutusta
lunastettavan omaisuuden arvoon. Jos se yritys, jonka toteuttamiseksi lunastus toi-
meenpannaan, on merkittvasti korottanut tai alentanut lunastettavan omaisuuden
arvoa, korvaus on lunastuslain 31 8:n 1 momentin mukaan maaréttava vastaamaan
sitd arvoa, joka omaisuudella olisi ollut ilman sanottua vaikutusta. Periaate on van-
hastaan siséltynyt lunastuslainsaadantoon. Korvausten maaraamistd koskevan
saantelyn tavoitteena on pysyttdd lunastettavan omaisuuden haltijan taloudellinen
asema ennallaan.

Lunastuslain 31 §:n 2—3 momentti siséltavat maankayton suunnitteluun liittyvan ar-
vonleikkaussdannoston, jota voidaan luonnehtia eréénlaiseksi kaavoitusta koske-
vaksi lunastuslain 31 8:n 1 momentin muunnelmaksi. S4annds koskee tilanteita, jos-
sa valtiolle, kunnalle tai kuntayhtymalle hankitaan kiintedad omaisuutta tai pysyva
erityinen oikeus yhdyskuntarakentamista varten alueelta, jolle kunta on paattanyt
laadittavaksi asemakaavan tai jonka asemakaavaa on paatetty muuttaa. Tallaisessa
tapauksessa kaavan laatimis- tai muuttamispaatoksen jalkeen tapahtunutta maan
arvonnousua ei oteta huomioon. Arvonleikkaussdannos koskee ainoastaan asema-
kaavoja ja tall6in maan arvonnousu jatetdan ottamatta huomioon enintdén seitseman
vuotta lunastuksen vireillepanoa edeltdneesta paivasta lahtien. Luovuttajan hyvaksi
luetaan arvonnousu, joka on aiheutunut yleisen hintatason kohoamisesta tai joka on
muutoin aiheutunut muista syista (esimerkiksi yleiskaavoituksesta) kuin siitd kaavoi-
tuksesta, jonka toteuttamiseksi lunastus toimeenpannaan.

KKO 1993:66: Rakennuslain 53 §:4an perustunut lunastus oli toteutettu
kiintedn omaisuuden hankkimiseksi kunnalle yhdyskuntarakentamista
varten alueelta, jolle kunnanvaltuusto oli paattanyt laadittavaksi asema-
kaavan. Lunastus oli siten toimeenpantu asemakaavan laatimispaatok-
sen toteuttamiseksi. Yleiskaavoituksen aiheuttamaa maan arvon ko-
hoamista pidettiin lunastuslain 31 8:n 2 momentissa tarkoitettuna,
muusta syysta kuin siitd kaavoituksesta, jonka toteuttamiseksi lunastus
toimeenpannaan, johtuneena arvonnousuna. Tallainen arvonnousu ol
luettava korvauksensaajan hyvaksi.

KKO 2014:2: Kunta oli saanut oikeuden lunastaa yhtion omistamat kiin-
teistdt yhdyskuntarakentamista varten. Maan arvonnousun leikkaami-
nen lunastuslain 31 §:n 2 momentin mukaisesti ei valttamatta edellytta-
nyt nimenomaisen kaavanlaatimispaatoksen tekemistd, vaan lainkoh-
dassa mainittuun kaavan laatimis- tai muuttamispaattkseen on perus-
teltua rinnastaa myds muu kunnassa tehty lunastettavan alueen kaa-
voitusta koskeva p&éatos siitd alkaen, kun se on tullut julkiseksi siten, et-
td4 se osoittaa kunnassa paatetyn alueen kaavoittamisesta tai kaavoi-
tuksen muuttamisesta. Kunta oli asianmukaisesti ilmoittanut asema-
kaavoituksen vireille tulosta paikallisessa sanomalehdessa julkaistulla
ilmoituksella. Koska tédssa tapauksessa nimenomaista kaavanlaatimis-
paatosta ei ole osoitettavissa, maaraytyi arvonnousun leikkaaminen
sen ajankohdan perusteella, jolloin asemakaavan vireille tulosta on il-
moitettu.
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Arvonleikkaussddnnoston ja perustuslain (silloisen hallitusmuodon 6 8:n) vélista
suhdetta pidettiin lunastuslain valmisteluvaiheessa valtiosaantdoikeudellisesti on-
gelmallisena, minkd vuoksi lakia esitettiin aikanaan saadettavaksi perustuslain saa-
tamisjarjestyksessa. Eduskuntakasittelyn aikana tehtyjen muutosten myota saannos-
ton arvioitiin tayttavan perustuslain vaatimukset ja laki voitiin s&&tad tavallisessa
lainsaatamisjarjestyksessa. Lunastuslain 31 §:n 2 momentin arvonleikkaussaannosto
on kuitenkin jannitteinen tdyden korvauksen vaatimuksen nékdkulmasta, ja oikeus-
tieteellisessa kirjallisuudessa on esitetty erisuuntaisia arvioita arvonleikkaussaannos-
ton asianmukaisuudesta. Kaytannossa 31 8:n 2 momenttia on sovellettu verraten
harvoin, mutta saannosta on varsinkin kuntien taholta pidetty tarpeellisena.

Ruotsin lunastuslaista arvonleikkaussdanndosté (ns. presumtionsregel)
poistettiin lunastuslain vuoden 2010 uudistuksen yhteydessa. Saannds
koski alun perin kuntien taaja-asutuksen tarpeisiin tapahtuvia lunastuk-
sia. Saannoksen tarkoituksena oli hillitd lunastuskorvausten maaraa
seka estaa kuntia joutumasta korvaamaan sellaista arvonnousua, joka
johtui yleisessé intressissa tapahtuvasta rakentamistoiminnasta. Sit-
temmin arvonleikkaussaannoston soveltamisalaa laajennettiin myds
muuntyyppisiin lunastuksiin. Lainmuutosta koskevissa lainvalmistelu-
toissa (RP 2009/10:162 s. 54-58) todettiin, ettei saanndksen saatami-
seen aikanaan johtaneilla argumenteilla ollut nykyaén enda entisenkal-
taista painoarvoa. Voimassaolevaa saantelya pidettiin ongelmallisena
muun muassa siina suhteessa, etta se otti epatasapuolisesti huomioon
julkisen vallan toiminnasta aiheutuvan kiinteiston arvonnousun.

Lunastuslain 32 8&:n ns. asuntotakuusaannds kytkeytyy lunastuslain arvonleikkaus-
saannostoon. Asuntotakuusaddnnoksen tarkoituksena on poistaa lunastuslain 31 §:n
arvonleikkaussaannoston soveltamisesta kohteenkorvaukseen mahdollisesti syntyva
vaje tayden korvauksen periaatteen turvaamaan korvaustasoon. Sen sijaan lunas-
tuslain 32 § ei muodosta sellaista itsenaistéa korvausperustetta, joka takaisi lunastet-
tavan omaisuuden haltijalle padsaannon ylittavan korvauksen. Lunastuslain 29 &:n
1 momentin vaatimus taydesté korvauksesta maadrittaa taltakin osin lain edellyttdman
minimikorvaustason.

KKO 2003:114: A:lta lunastettiin yleistietoimituksessa h&nen asunto-
naan kayttamansa tilakokonaisuus rakennuksineen. Lunastettavasta
omaisuudesta oli lunastuslain 30 8:n 1 momentin mukaan suoritettava
taysi korvaus. Koska tienparantamishanke, jonka toteuttamiseksi lunas-
tus toimeenpantiin, ei ollut mainitun lain 31 8:n 1 momentissa tarkoite-
tulla tavalla vaikuttanut lunastettavan omaisuuden arvoon, ei kohteen-
korvauksen maaraa arvioitaessa tullut soveltaa lain 32 §:a4.

Toimenpidearvio. Arvonleikkaussdadnnostd kytkeytyy liittyy kiinteasti
korvausten maaradmisen perusteisiin. Saanndksen asema ja tarpeelli-
suus tulisi arvioida tydryhmassa korvausperusteiden uudelleenarvioin-
nin yhteydessa.
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5

5.1

Lunastuslain suhde muuhun lainsaadantoon

Maankaytto- ja rakennuslaki

Maankaytt6- ja rakennuslaki siséltaa useita lunastusperusteita, joiden nojalla kunta

voi lunastaa alueita. Naita ovat muun muassa asemakaava-alueella olevan yleisen

alueen ja kunnan tarpeisiin tarkoitetun tontin lunastaminen (MRL 96 §), rakentamis-
kehotukseen perustuva lunastaminen (MRL 97 8) ja lunastettavalla alueella olevan
rakennuksen tai oikeuden lunastaminen (MRL 98 8). Oikeuskaytannossa on arvioitu
eniten lunastuslupaan perustuvan lunastamisen (MRL 99 8) edellytyksia.

Maankaytto- ja rakennuslain 99 §:n 1 momentin mukaan lupa alueen lunastamiseen

voidaan myontaa yhdyskuntarakentamista ja siihen liittyviin jarjestelyihin tai muutoin

kunnan suunnitelmallista kehittdmista varten. Oikeuskaytanndssa otettu kantaa sii-
hen, mitd yhdyskuntarakentamisella tarkoitetaan.

KHO 2009:92: Maankéaytto- ja rakennuslain 99 8:n 1 momentissa tar-
koitettuun yhdyskuntarakentamiseen voi kuulua myds teollisuusraken-
taminen. Ymparistoministerion lunastuslupa-asiassa antama paatos ei
siten ollut lainvastainen silla valituksessa esitetylla perusteella, etté lu-
nastus ei voisi tulla kyseeseen teollisuushankkeiden toteuttamiseksi.

Asiassa saadun selvityksen mukaan lunastuksen kohteena ollutta alu-
etta tarvittiin liikenteellisesti keskeisella paikalla sijaitsevan tytpaikka-
ja logistiikka-alueen laajentamiseen. Tahan nahden ja kun myos otettiin
huomioon suunnitellun tydpaikka- ja logistiikka-alueen maankaytosta ja
kaavoituksesta sekd kunnan maanhankinnasta saatu selvitys, alueen
lunastamiselle edella tarkoitettuun yhdyskuntarakentamiseen oli maan-
kaytto- ja rakennuslain 99 §:n 1 momentissa tarkoitettu yleinen tarve.

KHO 2005:12: Ymparistoministeri®é myonsi Helsingin kaupungille Vuo-
saaren sataman rakentamisedellytysten turvaamiseksi maankaytt6- ja
rakennuslain 99 8:n nojalla luvan saada lunastaa noin 8,1 hehtaarin
suuruisen vesialueen seka kiintean omaisuuden. Hakemuksessa tarkoi-
tettu vesialue oli asemakaavassa varattu vesialueeksi (W), kun taas
siihen rajoittuva 1,9 hehtaarin suuruinen vesialue oli osoitettu taytetta-
vaksi satamakentéksi (LS-k). Vesialueen osaomistajat valittivat ympa-
ristbministerion paatoksesta korkeimmalle hallinto-oikeudelle.

Korkein hallinto-oikeus totesi, ettd pyrkimys kehittdd Vuosaaren sata-
maa, joka on valtakunnallisesti tarke& rakennushanke, ja Natura 2000
-verkostoon siséltyvan Porvarinlahden aluetta niin, etta erityisesti lin-
nuston elinolot otetaan huomioon, voi sindnsé olla perusteena vesialu-
een lunastamiseen maankaytto- ja rakennuslain 99 8:n 1 momentissa
tarkoitetulla tavalla yhdyskuntarakentamiseen liittyviin jarjestelyihin,
vaikka vesialuetta ei kaavaratkaisussa olekaan osoitettu lunastettavak-
si. Hakemuksessa tai asiakirjoissa ei kuitenkaan ollut riittdvaa selvitysta
siitd, ettd hakemuksessa tarkoitetut toimenpiteet kohdistuisivat koko lu-
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nastettavaksi pyydetylle vesialueelle. Hakemuksessa esitetty tai asia-
kirjoissa muutoin oleva selvitys ei liiloin mahdollistanut sen arvioimista,
missa maarin lunastettavaksi haetulla vesialueella suoritettavat toimen-
piteet edellyttivat vesilain mukaista lupaa ja oliko tarkoitukseen mahdol-
lisesti tarvittavan alueen lunastaminen tai kayttdoikeuden perustaminen
mahdollista tuon lupamenettelyn yhteydessa, jolloin asiassa noudatet-
taisiin vesilain mukaista menettelya ja mainitun lain 11 luvussa saadet-
tyja korvausperusteita. Kun asiassa ei myodskaan ollut esitetty selvitysta
siitd, miksi esitetyt toimenpiteet edellyttaisivat omistusoikeuden siirta-
mista kaupungille, yleisen tarpeen ei voitu katsoa vaativan lunastusta.
Taman vuoksi korkein hallinto-oikeus kumosi ymparistoministerion paa-
toksen.

Yleisen lunastusperusteen lunastusta rajoittavien kriteerien (lunastuslain 4 §:n
1 momentin toisen virkkeen vaihtoehtoedellytys ja intressivertailuedellytys) suhde
erityisiin lunastusperusteisiin on erdissa tapauksissa osoittautunut tulkinnanvarai-
seksi. Kyse on siitd, voidaanko ndma ottaa taydentavasti huomioon erityisen lunas-
tusperusteen mukaisessa lupaharkinnassa. Lunastusta rajoittaville kriteereille voita-
neen antaa painoarvoa erityiseen lunastusperusteeseen nojautuvassa harkinnassa
siltéd osin kuin erityinen lunastusperuste tallaiselle tilaa jattaa. Erityisen lunastuspe-
rusteen lupaharkintatilanne saattaa kuitenkin olla niin tyhjentavasti saannelty tai lu-
nastustilanne sellainen, etta yleisen lunastusperusteen rajoittavien kriteereiden so-
veltamiselle ei jaa tilaa.

KHO 2006:84: Kunnan mahdollisuudesta hankkia lunastamalla maata
on saadetty maankaytto- ja rakennuslain 99 8:ssd. Mainittu saanndos si-
saltdd useita lunastusperusteita, joiden nojalla kunta voi tarvittaessa
saada ymparistéministeriolta luvan yhdyskuntarakentamista varten tar-
vittavan alueen lunastamiseen. Valituksenalaisessa asiassa oli kysy-
mys pykalan 3 momenttiin perustuvasta lunastamisesta yleiskaavan
perusteella.

Korkein hallinto-oikeus totesi, etta kunnalle kuuluu maankaytt6- ja ra-
kennuslain 20 8:n 1 momentin mukaisesti maapolitikan harjoittaminen
alueellaan. Maankaytt6- ja rakennuslailla ja siihen myéhemmin tehdylla
lain muutoksella (222/2003) oli lisatty kuntien maapolitikan hoitamises-
sa kaytettavissa olevia keinoja. Korkein hallinto-oikeus katsoi, ettei uu-
della saantelylla ollut tarkoitettu rajoittaa kunnan valintamahdollisuuksia
maapolitiikan eri keinojen kayttamisessa eikd supistaa kunnan mahdol-
lisuutta kayttédd lunastusta maanhankintaan. N&in ollen se valituksessa
esitetty perustelu, ettd kaupunki ei olisi riittdvasti selvittanyt erilaisia
kaavoituksen toteuttamista koskevia maapoliittisia keinoja kuten maan-
kayttdsopimuksen tekemista, ei lunastuslain 4 §8:n 1 momentin toisesta
virkkeesta ilmenevasta lunastusoikeudellisesta periaatteesta huolimatta
ollut esteena lunastusluvan myodntamiselle.

5.2 Luonnonsuojelulaki

Luonnonsuojelulainsdddannon vuoden 1996 uudistuksessa lunastuslain 5 8:4&n li-
sattiin uusi 5 momentti, joka kytkee hankkeen toteuttamisen luonnonsuojelulliset
edellytykset osaksi lunastuslupaharkintaa. Mainitun sddnnéksen mukaan lunastuslu-
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pahakemuksen koskiessa sellaista hanketta, jolla ilmeisesti on luonnonsuojelulaissa
tarkoitettuja vaikutuksia, on lunastusluvan mydntamisen edellytyksia harkittaessa
lisdksi noudatettava, mita luonnonsuojelulaissa ja sen nojalla saadetaan.

Viittauksen on katsottu merkitsevan ennen muuta velvollisuutta ottaa luonnonsuoje-
lulain mukaiset kiellot ja rajoitukset huomioon lunastuslupaharkinnassa. Naitd ovat
erityisesti luonnonsuojelulain 9 §:n luonnonsuojeluohjelmia, 29 §:n luontotyyppisuo-
jelua, 47 8:n lajien esiintymispaikkoja, 49 8:n Euroopan yhteisojen lajisuojelua ja Na-
tura 2000 -verkostoa turvaavat 10 luvun saannokset. Jos lunastusyrityksesta aiheu-
tuisi mainittujen s&&nngdsten vastaisia seurauksia, ei lunastuslupaa voida myontaa,
ellei hakijalle ole mydnnetty lupaa poiketa mainituista saannoksista.

KHO 2007:41: Sahkonsiirtojohtoa koskevan, kiintean omaisuuden pak-
kolunastuksesta sahkolaitosta varten annettuun lakiin (séhkolaitospak-
kolunastuslakiin) perustuvan lunastuslupapaatoksen tekemisen jalkeen
oli havaittu, ettéd paatoksen mukaisella johtolinjauksella oli tietylla pyl-
vasvalilla liito-oravan lisdantymis- ja levahdyspaikkoja. Johdon raken-
taminen metsénraivauksineen olisi merkinnyt liito-oravan lisdantymis- ja
levahdyspaikkojen havittamista ja heikentamista, joten luonnonsuojelu-
lain 49 &:n 1 momentin mukainen havittdmis- ja heikentamiskielto es-
taisi lunastuksen kohteen vahvistamisen mainitun pylvasvalin osalta lu-
nastuslupapaatoksen mukaisesti.

Mikali luonnonsuojelulain 49 8:n 1 momentin havittamis- ja heikenta-
miskieltoa hankkeen johdosta rikottaisiin ilman saman pykalan 3 mo-
mentissa tarkoitettua poikkeuslupaa, asia voitaisiin saattaa vireille ym-
paristékeskuksessa lain 57 §:n mukaisena hallintopakkoasiana.

Pylvasvalin pituus oli suhteellisen vahainen koko johtolinjauksen pituu-
teen verrattuna. Korkein hallinto-oikeus lausui, etta jos lunastuksen
kohde asiassa saadun selvityksen perusteella ennalta arvioiden on lu-
nastuslain 21 §:n perusteella lunastustoimituksessa vahvistettavissa si-
ten, ettd luonnonsuojelulain 49 §:n 1 momentissa tarkoitettua havitta-
mis- ja heikentamiskieltoa ei rikota, lunastuslupapéaéttsta ei ole syyta
kumota. Tama edellyttda myos sitd, etta séhkdlaitospakkolunastuslain
1 8:n suojaetaisyysvaatimusta ei rikota, ettd muutkin lunastusluvan
myontamisen aineelliset edellytykset tayttyvat ja etta lunastus ei laaje-
ne sellaisen kiinteistdn alue