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THVISTELMA

Korvausratkaisu on korvausvastuuharkinnan ja taloudellisen arvioinnin muo-
dostama kokonaisuus. Kaivosoikeudellinen korvaaminen tapahtuu kaivos-
toimituksessa ja korvauksen maérad lunastustoimikunta. Korvauksen perus-
tana kaytettavédn arvioinnin laatii toimitusinsin6érind toimiva maanmittari.
Keskeisimmin korvaamiseen sovelletaan kaivoslain (621/2011) ja Kiintedn
omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain (603/1977, lu-
nastuslaki) korvaussaannoksia seka kiinteistotaloudellisia arvioinnin laadin-
taperiaatteita. Lunastuskorvauksen maaraamisen taustalla vaikuttaa Suomen
perustuslain (731/1999, PL) 15.2 §:n omaisuudensuojasaannds, ja siind todettu
tdyden korvauksen periaate.

Tutkimuksessa selvitetddn lainopin menetelmid hyoédyntamalla ensinnéa-
kin kaivoslain korvaussaannoksid, -menetelmid ja -periaatteita sekd verrataan
eroja lunastuslakiin. Toiseksi arvioidaan kiinteistdtaloudellisten arvioinnin
laadintaperiaatteiden velvoittavuutta ja niiden suhdetta korvaussaannéksiin.
Kolmanneksi selvitetddn kaivosoikeudellisen tdyden korvauksen toteutumista ja
eroja lunastusoikeudelliseen tayteen korvaamiseen. Esimerkkeina tarkastellaan
aineettoman menetyksen korvaamista, tulevan kayttémahdollisuuden menetyk-
sen korvaamista, raakamaan arviointia ja verotuksen vaikutusta korvaamiseen.

Kaivosoikeudelliset korvaussaannokset voidaan jakaa korvausmenettelya,
korvausvastuun harkintaa ja korvausarvioinnin laatimista koskeviksi koko-
naisuuksiksi. Kaivosoikeudelliset korvaussaédnnokset eroavat lunastusoikeu-
dellisista korvausséd&dnnoksistd keskeisimmin lunastusrelaation ulkopuolisia
menetyksid korvattaessa, virallisperiaatteen tulkinnallisessa ulottuvuudessa,
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ennakko- ja jalkikorvaamisessa seké erdiden saadannaisten lisakorotusten koh-
dalla. Lunastusrelaatiossa taysi korvaaminen toteutuu kaivos- ja lunastuslaissa
samojen korvaussédannosten perusteella. Lunastusrelaation ulkopuolella taysi
korvattavuus nojaa ennemminkin PL 15.1 8:8én, ja korvaussainnokset sallivat
vahéisen korvausvastuun rajoittamisen. Tayttd korvaamista toteuttavien kor-
vaussdannosten nakokulmasta kaivoslaki on kokonaisuutena hieman lunastus-
lakia mydnteisempi asianosaisille menetyksia korvattaessa.
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1 JOHDANTO*
1.1  Tutkimustehtava

Jumalasta seuraava — maanmittari. Ennen kyseinen kuvaus saattoi olla osuvam-
pikin, mutta nykyaan maanmittari on ennemminkin kansan palvelija — julkista
valtaa kadyttava henkild, jonka virkatoimet perustuvat lakiin.! Julkisella vallan-
kaytolla voidaan muuttaa oikeudellisia olosuhteita.? Lunastuksissa maanmit-
tarin yhtend roolina on seista rahakirstun suulla paattamassa kenelle ja kuinka
paljon kultakolikoita lunastuksen aiheuttamasta menetyksesté jaetaan lunasta-
jalta asianosaiselle —eli oikeastaan se mukavin rooli, koska kolikotkaan eivét ole
omia. Tarkkana pitaa silti olla eika kirstun suuta voi ilman tolkullisia perusteita
raottaa. Lisaksi tulee muistaa, ettd korvausratkaisu tehddan kaivos- ja lunas-
tusoikeudellisessa korvaustilanteessa kokoonpanossa, johon kuuluvat maan-
mittarin ohella kaksi kunnanvaltuuston valitsemaa uskottua miesta.® Tehdyista
korvausratkaisuista voidaan ensin hakea muutosta maaoikeudelta, ja sen jalkeen
valitusluvalla korkeimmalta oikeudelta, joten toimitusmenettelyssa méaaratty
korvaus voi vield muuttuakin.

Kaivosoikeudellinen korvaaminen on monilta osin hyvin samanlaista kuin
lunastusoikeudellinen korvaaminen, vaikka erojakin I0ytyy. Molemmissa tilan-
teissa korvaussdanndsten ohella tulevat hyodynnettavaksi Kiinteistétaloustie-
teessa kehittyneet késitteet, arviointimenetelmat ja perusperiaatteet. Ne ilmene-
vét keskeisimmin kansainvélisisté arviointistandardeista (1VS) ja arviointikirjal-
lisuudesta.* Kansainvalisista arviointistandardeista ilmenevét yleiset standardit
ja arvioinnin perusperiaatteet on tdssé tutkimuksessa esitetty vain osittain ja
lunastusoikeudellista korvaustilannetta silmalld pitden. Niitd kutsutaan jaljem-
pand myds arvioinnin laadintaperiaatteiksi.

Kirjoitus on referee-artikkeli. Kiitos vertaisarvioijille ja ohjaajille aiheen siséltod ja tekstin

rakennetta kehittévistd ndkokulmista.

1 PL23S.

2 Lunastuslain 42 §:n mukaisesti esimerkiksi korvauksen kohde ja arviointiperusteet on mainit-
tava. Kiinteistbonmuodostamislain (554/1995, KML) 187.2 §:n mukaan pdytékirjaan merki-
t&én ratkaisut ja niiden perustelut.

3 Kaivoslaki 77 §; lunastuslaki 12-13 §; KML 5 8. Malinin (2022, s. 58) mukaan toimitusin-
singori tuo menettelyyn Kiinteistéteknisté ja arvioimisopillista asiantuntemusta, ja uskotut
miehet puolestaan tietoa paikallisista olosuhteista ja maallikkondktkulmaa.

4 SKAY 2025, s. 5. IVS on lyhennys sanoista International Valuation Standards.
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Oikeuskirjallisuudessa on aiemmin katsottu, ettd lunastusoikeudellisessa
korvaamisessa oikeussaannot ja arvonmaéaritystoiminta kietoutuvat paikoin toi-
siinsa varsin vaikeaselkoisella ja erottamattomalla tavalla.®> Tdmén tutkimuksen
yhtend tavoitteena on esittdd ne lainkohdat, joissa tuollaista kietoutumista ta-
pahtuu. Liséksi halutaan selvitté sitd, miten taloudellinen arviointi laadintape-
riaatteineen asemoituu suhteessa korvaussdédnndksiin. Arvioinnin laatii pitkalti
maanmittari virkatyonaan. Artikkelin otsikon kysymyksella tarkoitetaankin kes-
keisimmin sitd, luoko maanmittari oikeutta arviointia laatiessaan.

Kaivosoikeudellisen korvaamisen taustalla vaikuttaa Suomen perustuslain
(731/1999) 15 §:n 2 momentin omaisuudensuojasaannoksestd ilmeneva tayden
korvauksen periaate.® Todetun lainkohdan mukaan omaisuuden pakkolunastuk-
sesta yleiseen tarpeeseen taytta korvausta vastaan sdddetdan lailla. Lunastaminen
ja korvaaminen tapahtuvat kuitenkin perustuslakia alempiasteisen saannoksen
perusteella. Tdmén tutkimuksen kannalta keskeisimmaét sdadokset ovat kaivos-
laki (621/2011) ja laki kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuk-
sesta (603/1977, lunastuslaki), jonka korvausperusteita on tarkistettu 1.8.2025
voimaan tulleella lainmuutoksella (520/2025).” Kaivoslain 77 §:n viittauksin
monet lunastuslain menettely- ja korvaussddnnokset tulevat sovellettavaksi
kaivostoimituksessa. Tayden korvauksen sisalléllisend tavoitteena on pysyttaa
omistajan taloudellinen asema lunastusta edeltavéssa tilanteessa.® Toisaalta on
voitu sdatédd myos tadyden korvauksen ylittavistd korvauksista, kuten kaivoslain
86 8§:n 1,5-kertainen korvaus.

Lunastuskorvauksella tarkoitetaan taloudellista hyvitystd omaisuuden me-
nettdmisestd tai omaisuuden kdyttdoikeuden rajoittamisesta lunastustilanteessa.’
Siksi jaljempéna ei ole tarpeen tehda kasitteellista eroa kaivoslain mukaisen kéyt-
tooikeuden menetyksen ja lunastuslain tarkoittaman omaisuuden menetyksen
vélilla.** Kaivos- ja lunastusoikeudellisessa korvaamisessa on silti eroja, joiden
ymmartamiseksi on tarpeellista havainnollistaa molempia korvausjarjestelmia.

5 Ojanen 1978, s. 142; Hakkanen 2023, s. 337. Esimerkiksi lunastuslain korvaussaannokset on
useissa kohdissa kirjoitettu niin, ettd samassa saénnoksessa esitetddn sekd korvausvastuuta
etté arviointia koskevaa ohjausta.

& Lansineva (2006, s. 105-106) toteaa, ettei omaisuudensuoja kuitenkaan suvereenisti hallitse
perusoikeusjarjestelméad, vaan sité tulee tarkastella osana perustuslain kokonaisjérjestelmaa,
jossa muilla perusoikeuksilla on yhtalainen asema omaisuudensuojaan nahden.

" Liséksi lunastuslain sadnnoksia on muutettu lainmuutoksella (550/2025), joka tulee voimaan
1.1.2026. Sdanndsmuutokset liittyvét lupa- ja valvontaviraston toiminnan alkamiseen.

8 Laajemmin kohdassa 4.2.

®  Lunastuslain 29 §:n mukaan lunastuskorvaus on korvausta lunastuksen vuoksi aiheutuvista
taloudellisista menetyksista.

10 | unastuslain 29 § ei tee eroa omaisuuden lunastuksen ja muun lain (kuten kaivoslain) mu-
kaisen omaisuuden kayttorajoituksen suhteen. Laajemmin lunastuskorvauksen méadritelméaa
tarkastellaan kohdassa 3.1.
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Edelld kerrotuista lahtokohdista kasin tutkimuksessa esitetdan seuraavat
kysymykset:

1. Millaisiin oikeudellisiin sdanndksiin, menettelyihin ja periaatteisiin kai-
vosoikeudellinen korvaaminen perustuu ja miten kaivosoikeudellisen kor-
vaamisen saannokset, menettelyt ja periaatteet eroavat lunastusoikeudel-
lisesta korvaamisesta?

2. Miten kiinteistotaloudelliset arvioinnin laadintaperiaatteet suhteutuvat
kaivos- ja lunastuslain korvaussaannoksiin sek& onko niill& oikeudellista
velvoittavuutta korvausratkaisun tekemiseen?

3. Miten kaivoslain korvaussadntely toteuttaa tayttéa korvattavuutta, ja
eroaako se lunastuslain mukaisesta taydesta korvattavuudesta?

Kysymyksenasettelun perusteella tutkimus on laajasti ajateltuna ymparistéoi-
keudellinen.!* Tarkan tulokulman asemointi on hankalaa tutkimusasetelman
kohdalla, joka ulottaa haarojansa kiinteistdoikeuteen, vahingonkorvausoikeu-
teen, hallinto-oikeuteen ja vieldpé kiinteistotaloustieteeseen. Kosketuspintaa
on jopa varallisuusoikeuteen lunastuskorvauksista sopimisen myotd.*
Lunastusoikeudellinen korvaaminen tarkoittaa lunastuksesta aiheutuvien ta-
loudellisten menetysten korvaamista, joten siind mielessé tutkimuksen nako-
kulma saa vaikutteita vahingonkorvausoikeudesta.®* Korvauksen maaraaminen
toimitusmenettelyssa on kuitenkin eradnlaista Kiinteistoikeudellista hallinto-
menettelyd, ja eroaa perinteisestd vahingonkorvausoikeudesta.’* Tama ympé-

11 Hollon (20009, s. 1, 8) mukaan ympéristd on oikeudellisessa viitekehyksessé uudehko kasite.
Séadntely ei tavoita ympdristod kokonaisuudessaan, koska ympéristosaantelylla on useita juu-
ria ja haaroja. Lisaksi ympaériston késite on rénsyilevé.

12 Esimerkiksi Hollon (1984, s. 1-2) mukaan kiinteistdoikeudellisia kysymyksia ovat lunas-
tus- ja pakkotoimiasioiden ohella kiinteisténmuodostusta tai oikeuksien kiinnittamista (kir-
jaamista) koskevat asiat. Samoin Kuusiniemen (1997, s. 1) mukaan pakkotoimikysymykset
kuuluvat kiinteistdoikeuden ydinalueeseen. Hén tosin tarkastelee tutkimuksessaan asioita
paljon laajemmin kuin vain korvausoikeudellisesta ndkdkulmasta. Lansineva (2002, s. 1) tar-
kastelee inhimillisen yhteistoiminnan taloudellisia ulottuvuuksia valtiosaéntdoikeudellisesta
nakdkulmasta. Mikkola (2003, s. 1) toteaa, ettd lunastusta voi tarkastella oikeudellisena ky-
symyksend, vaikka laajemmin ajateltuna lunastusmenettely kytkeytyy koko kansantalouden
toimintamekanismeihin. Maatan (2006, s. 1) mukaan pakkolunastuksen taloustieteellinen
oikeutus voi olla oikeustaloustieteellisen tutkimuksen kohteena. Hakkéanen (2023, s. 8) tutkii
lunastusta oikeudellisena instituutiona. Hanen mukaansa lunastusta voi tutkia taloustieteen,
historian tai yhteiskuntafilosofian ndkokulmista.

13 Lunastuskorvausten taustallakin voidaan néhda vaikuttavan yleisessa vahingonkorvausoi-
keudesta tutumpi moraalinen vahingonkorvausperiaate, jonka mukaan, jos henkilén toiminta
aiheuttaa toisten perusoikeuksille liian suuria vahinkoriskejé, hdnen on korvattava aiheutunut
vahinko (tarkemmin Mielityinen 2006, s. 224).

4 Malin 2022, s. 66-69.
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ristdoikeudellinen tutkimus asemoituu siten tarkemmin Kiinteistdoikeuteen ja
erityisesti lunastuskorvausoikeuteen.

1.2 Tutkimuksen menetelmat, rajaukset ja rakenne

Tutkimuksessa tehdaén kaivosoikeudellisen korvaussédanngsten systematisoin-
tia. Se tapahtuu parhaiten soveltamalla oikeuslahdeoppiin ja oikeudelliseen
argumentointiin tukeutuvaa teoreettisen lainopin menetelméaa.'® Keskeisimpina
tarkastelukohteina ovat kaivos- ja lunastuslain korvaussdannokset. Niissa teh-
daén ero lunastusrelaation ja sen ulkopuolisten menetysten korvattavuudessa.
Lunastusrelaatioon kuuluvat lunastusalueella kokonaan tai osittain oleva omai-
suus. Lunastusrelaation ulkopuolinen omaisuus rajautuu kokonaan lunastusalu-
een ulkopuolelle.r” Kaivos- ja lunastusoikeudellisessa korvaustilanteessa voi
liséksi tulla sovellettavaksi laki ymparistovahinkojen korvaamisesta (737/1994,
ympdristdvahinkolaki, YVL), jota on tdmankin tutkimuksen yhteydessé syy-
t4 lyhyesti sivuta. Korvaussaannosten tulkinnalle haetaan tukea lainvalmiste-
luasiakirjoista, oikeuskaytannosta ja oikeuskirjallisuudesta.!® Syvéllisempaa tar-
kastelua tehddan tilanteissa, joissa on tutkimusta tehdessé havaittu eri suuntiin
vievia nakdkulmia, kuten virallisperiaatteen kohdalla.

15 Qikeusjarjestelma tuntee liséksi eréita yksityisten valisid lunastuksia, kuten tontinosan tai
vesijaton lunastus kiinteistbnmuodostamislaissa. Lunastuskorvausoikeus tulee erottaa niista
korvaustilanteista, joissa Kiinteistdoikeudellisen sdannoksen perusteella mééritetddn korva-
usta yksityisten valilla. L&htokohta on erilainen suhteessa julkisen vallan vuoksi tehtdvéan
lunastukseen, vaikka molemmissa taustalla vaikuttaakin jonkinlainen pakkotoimipéatos. Siksi
ne rajautuvat tdméan tutkimusasetelman ulkopuolelle. Kanniainen — Maatta — Timonen (1996,
s. 11) asemoivat talouden ja oikeuden vélisen vuorovaikutussuhteen tutkimisen oikeustalous-
tieteeseen.

6 Aarnion (2006, s. 243) mukaan teoreettinen lainoppi erittelee kasitteistod, jasentad kasitteita
uudelleen, muodostaa sellaista teoriaa, jonka avulla paastaan kiinni oikeussédanndsten tulkin-
taan ilman héiritsevad teoreettista painolastia. Ndin teoreettinen lainoppi tekee mahdolliseksi
korkeat laatuvaatimukset tayttdvan kaytdnnoéllisen lainopin. Toisaalta esimerkiksi Soininen
(2016, s. 52) on katsonut, etta lainoppi voi kattaa kaikki k&ytannolliset ja teoreettiset oikeu-
delliset tutkimukset, joilla on valiton tai valillinen tulkinnallinen tiedonintressi. Mukaan voi
lukea oikeusteoreettisetkin tutkimukset, joilla on potentiaalista vaikutusta tulkinnallisiin kéay-
tantdihin.

17 Kuusiniemi — Peltomaa (2000, s. 145), jossa todetaan lunastusrelaatioon kuuluvaksi ne tahot,
jotka luovuttavat omaisuutta tai erityisen oikeuden tai joiden vallintaa niihin rajoitetaan.

8 Qikeudellisessa tulkinnassa vahvin painoarvo annetaan voimassa olevalle lakitekstille, mutta
pohjoismaisessa ajattelussa ja kdytdnnossa lain esity6t ovat merkittdvé oikeuslahde. Joskus
puolestaan voivat painottua oikeuskayténto tai oikeusperiaatteet. (Tolonen 2003, s. 103-144).
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Ymparistooikeudellisessa tutkimuksessa on tyypillista tarkastella asioita
oikeuslahdeopin perinteista jaottelua laveammin.t® Qikeuslahdeoppi ei anna
suoraa vastausta siihen, miten suhtautua kiinteisttaloudellisiin arvioinnin laa-
dintaperiaatteisiin. Mikéli sadnnokset on Kirjoitettu joustavasti tai asiasta ei
ole lainkaan sddnnelty, on (kiinteistd)taloustieteellisilla argumenteilla laajempi
kayttdmahdollisuus laintulkinnassa.? Taloustieteelliset argumentit luetaan oi-
keuslahdeopissa seuraamusargumenteiksi eli reaalisiksi argumenteiksi. Niiden
merKkitys korvausratkaisuun on tilannesidonnaista.

Ideaalitilanteessa tulkinnan voi lukea suoraan laista eik& muita tulkintalah-
teitd tarvita. Ympaéristdoikeudessa normin oikeudellinen sisélto ei ole kuiten-
kaan kaikissa tilanteissa paateltavissa sddnnoksen sanamuodosta, koska kay-
tetyt normit ovat joustavia ja avoimia. Niiden normatiivinen siséltokaan ei ole
yksiselitteinen. Tulkinnassa korostuvat silloin systeemiset tavoitteet eli ajatus
oikeusjarjestelmén sisaltamien arvojen ja tavoitteiden muodostamasta koko-
naisuudesta.?? Toisin sanoen, Kkiinteistétaloudellisia argumentteja tulee pyrkia
tulkitsemaan niin, etta ne toteuttavat tdyden korvauksen periaatetta.

Kaivosoikeudellinen korvaaminen on aiemmissa kirjoituksissa jaanyt
vahaiselle huomiolle. Kaivoslain kokonaisuudistuksen jélkeistd lunastuskor-
vauksiin keskittyvaa systemaattista tutkimusta ei tiettavéasti ole tehty.2 Anne
Kumpula (2012) on selvittdnyt taytta korvattavuutta louhintakorvauksiin kes-
kittyen.?* Lunastusoikeudellista korvaamista on sen sijaan aiemmin selvitet-

1 Kokko (2016, s. 30) toteaa, ettd ympéristdoikeudellisessa tutkimuksessa on nahtavissa lahesty-
mistapojen ja metodien monipuolistuminen eikd ympéristosaantelyd tutkittaessa voida pitéy-
tyd yksinomaan lain tulkinnassa. M&étén (2000, s. 335-336, 353) mukaan ymparistdoikeuden
tutkimuksellisena lahestymistapana voi olla joko ympéristdoikeuden sisdistd ja valitonta
kaytannollista hyotya palveleva tulkintajuridiikan lahestymistapa taikka vaihtoehtoisesti ym-
paristdoikeuden ulkopuolelle avautuva monitieteinen ja yhteyshakuinen ympdéristdoikeuden
malli. L&hestymistavan ympéristdoikeudellisissa tutkimuksissa tulisi olla jadlkimmaistd, jotta
se lisdisi ymmarrysta oikeudesta ja maailmasta, ja jotta se olisi kiinnostavaa ja ajankohtaista.
Ks. Maatta (2015, s. 135-222), jossa laajemmin ympéristoikeudellisen tutkimuksen suun-
tauksista ja menetelmista.

2 Maatta 2006, s. 51. Timonen (1996, s. 144) toteaa, ettei taloustiede tarjoa oikeustutkimukselle
kohteena olevista ilmidista sellaista yhtendistd selitystd, jota oikeustutkimukselta yleensa
odotetaan. Osaksi tassakin tutkimuksessa tehtdvat havainnot ovat hyvaksyttavia vain, jos
taustaoletukseksi hyvéksytaén taloustieteellisen arvioinnin riittdvyys lunastuskorvausta méaa-
rattaessa.

21 Timonen 1996, s. 149-159.

2 M&étta — Soininen 2016, s. 1035-1037.

2 Kaivoslain kokonaisuudistus tuli voimaan 1.7.2011. Kaivoslain (505/2023) muutoksessa, joka
tuli voimaan 1.6.2023, muun muassa tdsmennettiin lain tarkoitusta, parannettiin vakuusséan-
telyd ja parannettiin ympdristonsuojelun tasoa (tarkemmin HE 126/2022 vp, s. 52-58). Lisaksi
(s. 134-138) kaivoslain suhdetta perusoikeusjarjestelmaan, on avattu laajemmin kuin vuoden
2011 kaivoslain kokonaisuudistuksen valmistelussa.

2 Kumpula 2012, s. 184-197. Kumotun kaivoslain (503/1965) aikana tehdyista tutkimuksista
esim. Kuusiniemi 1997, s. 94-98.
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ty lukuisissa eri tutkimuksissa ja kirjoituksissa. Tuoreimpana niista on Martti
Hakkésen vaitoskirja, joka keskittyy pakkolunastuksen vertailuun eurooppaoi-
keudellisessa kontekstissa (2023).% Simo Mikkola (2003) on puolestaan selvit-
tanyt oikeustaloustieteellisesti tdyden korvauksen periaatteen toteutumista lu-
nastustilanteessa.?® Kaytannon kasikirjana kdytetty Kari Kuusiniemen ja Hannu
Peltomaan kommentaari (2000) ansaitsee myos tulla erikseen mainituksi.?” Osa
tassa tutkimuksessa viitatusta kirjallisuudesta on vanhaa, mutta niissa esitetyt
periaatteelliset 1&htékohdat ovat silti ennallaan ja hyddynnettavissa tulkinnalli-
sena apuvalineend.

Aihealue mahdollistaisi huomattavasti laajemmankin tutkimuksen tekemi-
sen, mutta tassa keskitytddn kaivos- ja lunastuslain mukaiseen korvaamiseen
lunastustilanteessa. Siksi tutkimuksessa tehd&an seuraavia rajauksia:

Kaivoslaissa sadnnelldén muistakin korvaustilanteista, kuten malminetsin-
tdkorvauksesta (99 8), sivutuotekorvauksesta (101 8) ja kullanhuuhdontakorva-
uksesta (102 8). Kyseiset korvaustilanteet eroavat lahtékohdiltaan lunastuskor-
vauksista, joten ne rajautuvat sen vuoksi pois lahemmasta tarkastelusta.

Kaivoslain 100 &:n mukaisia louhintakorvauksia kéasitellaan siltd osin, kun
ne kytkeytyvét lunastuskorvausten maardédmiseen kaivoslain 86 8:a4n liittyvissa
korvaustilanteissa, vaikka niidenkin osalta lahtokohtainen korvausperuste on eri
kuin lunastuskorvauksissa.

Lunastuksen raukeamista koskevat tilanteet ja erilaiset vakuusjarjestelyt
eivét suoraan liity lunastuskorvausten maédraamiseen, joten niita ei lahemmin
tarkastella.

Malminetsinnéstd aiheutuvien vahinkojen korvaaminen sindlldan tapah-
tuu lunastuskorvausten tavoin kaivostoimituksessa (kaivoslaki 103-104 8§).
Menettelylliset erot jadvét véhaisiksi suhteessa kaivoslain 97 8:n mukaiseen
korvausmenettelyyn, mistd syystd malminetsintdkorvauksia ei [ahemmin tar-
kastella.

Tarkastelun ulkopuolelle on rajattu ulos nekin tilanteet, joissa korvausvas-
tuussa on jokin toinen taho kuin lunastaja.?®

% Hakkanen 2023. Laaksonen (1998) ja Peltomaa (2001b) ovat selvittdneet muun muassa sita
milla edellytyksilla lunastus on oikeutettua, missé saatamisjarjestyksessa lunastusperusteesta
voidaan s&ata4 tai miten lunastusoikeudellisia sd&nndksid tulisi tulkita.

% Mikkola 2003.

2 Kuusiniemi — Peltomaa 2000.

% Esim. lunastuslain 72 8:n omistajan ilmoitusvelvollisuuden laiminlydnnisté johtuvan vahin-
gon korvaaminen.
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Lunastuslain korvausperusteiden tarkistamisessa lunastuslaista poistettiin
arvonleikkausta ja hyddyn sovittelua koskevat saannokset.?® Tama tutkimus on
tehty voimaan jaaneet korvausséaannokset huomioiden, joten arvonleikkausta tai
hyodyn véhentamista ei siksi [ahemmin tarkastella.®

Tatd tutkimusta varten korvaussddnnokset jaetaan korvausmenettelyd, kor-
vausvastuun harkintaa ja arvioinnin laadintaa koskeviksi kokonaisuuksiksi.
Niiden avulla esitetddn vertailu kaivos- ja lunastuslain valilla. Rakenteen hah-
mottelu on saanut vaikutteita lunastuslain esitoistd ja aiemmasta lunastusoikeu-
dellisesta kirjallisuudesta.®* Oikeusjérjestelmén sadnndsten jasentely ja tulkinta
on aina jollakin tavoin arvo- ja kokemusmaailmalla varittynyt.®? Siksi tassékin
rakenteen muotoutumiseen on vaikuttanut Kirjoittajan aiemmat kokemukset
lunastuskorvausten korvaamisesta.

Artikkelissa esitetdan lunastuskorvauksen arviointiin ja korvaamiseen
liittyva kokonaisuus, joka koostuu lunastuskorvauksen madritelmasta ja lu-
nastuskorvauksen mééradmistad koskevasta menettelystd (3), korvausvastuun
harkintaperusteista ja rajauksista (4) ja taloudellisen arvioinnin laadinnasta (5).
Koska lunastuskorvausten maaradminen riippuu lunastuksen tapahtumisesta, on
lyhyesti tarkasteltu lunastusperusteen merkitystd korvaamiseen (2).

Taysi korvattavuus kulkee kirjoituksen mukana, mutta keskeisimmin sita
tarkastellaan kohdissa 4.1-4.5 ja 6.2. Lisaksi tutkimusta tehdessé tuli vastaan
tayden korvattavuuden nakokulmasta kiinnostavia erityistilanteita, joita selvi-
tettiin laajemmin. Omissa alakohdissaan tarkastellaan aineettoman menetyksen
korvaamista (6.4.3), tulevan kéyttdmahdollisuuden menetyksen korvaamista
(6.4.4), raakamaan arviointia (6.4.5) ja verotuksen merkitysta korvaamiseen
(6.5). Lopuksi esitetadn johtopaatokset luvussa 7.

% Esim. Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 161-167; Hakkanen 2023, s. 349-350, 387-394.

% Varhaisemmasta arvonleikkaussaantod koskevasta keskustelusta ks. Kuusiniemi — Peltomaa
2000, s. 161-165.

8 HE 179/1975 Il vp, s. 29. Esim. Wiiala (1966, siséllys) esittdd padkohdittain mm. korvaus-
perusteet, niiden tulkinnan ja korvausten maarittdmisen. Ojanen (1978, siséllys) esittda paa-
kohdittain mm. lunastuksen maaritelmén, lunastuksen soveltamisalan, lunastusperusteet,
lunastusmenettelyn ja lunastuskorvaukset. Laaksonen (1998, siséllys) esittdd padkohdittain
mm. omaisuudensuojan sisallon ja tulkintaperiaatteet, lunastamisen, tdyden korvauksen vaa-
timuksen kasitteen, siséllon, rakenteen ja kiinteiston arvostamiseen liittyvid nékdkohtia. Vrt.
Pdyhdsen (1999, s. 305-307) hahmottelu vahingonkorvausoikeuden perusteista ja yleistyksis-
ta.

%2 Hirvonen 2011, s. 36-37.
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2 LUNASTUSPERUSTE

2.1 Lunastusperusteen suhde toimitusmenettelyyn ja korvaamiseen

Lunastuksella tarkoitetaan omistus- tai kdyttdoikeuden siirtdmistd lakiin pe-
rustuvalla viranomaisen (pakkotoimi)paatokselld omistajalta lunastajalle.®
Suomen perustuslain 15.2 §:n mukaan omaisuuden lunastuksesta yleiseen tar-
peeseen tayttd korvausta vastaan tulee saataa lailla. Lunastuksessa on keskei-
sesti kysymys omistajan oikeusasemaan kajoamisesta tai sen muuttamisesta.®
Omaisuuden perustuslainsuoja on Suomessa silla tavalla ennakollista, ettd puut-
tuminen omaisuudensuojan ytimeen arvioidaan jo lainsdatdmisvaiheessa edus-
kunnassa.*®

Lunastuksen tarkemmista edellytyksista sddnnelldan perustuslakia alem-
piasteisella lailla. Lunastusperusteet jaetaan vakiintuneesti yleiseen lunastus-
perusteeseen ja erityisiin lunastusperusteisiin. Yleisella lunastusperusteella
tarkoitetaan lunastuslain 4.1 §:n sddnnosta.® Sen mukaan lunastaa saadaan,
kun yleinen tarve sitd vaatii. Lunastusta ei kuitenkaan saa panna toimeen, jos
lunastuksen tarkoitus voidaan saavuttaa muulla lievemmalla tavalla taikka, jos
lunastuksesta koituu yksityiselle edulle suurempaa haittaa kuin yleiselle edulle
hyotya. Edelld kerrottu yleinen lunastusperuste on lunastuslaissa maéritelty ylei-

% Hyvosen (1993, s. 38) mukaan lunastuksen on paépiirteittdin katsottu koostuvan neljésta
keskeisesta lahtokohdasta, joita ovat lakisdateisyys, luvanvaraisuus, yleinen tarve ja taysi
korvaus. Ojasen (1978, s. 42) mukaan yleisen tarpeen olemassaolo ratkaistaan kunakin ajan-
kohtana vallitsevien olosuhteiden ja arvostusten sek& néiden varassa muodostuneen kaytén-
ndn perusteella. Hakkasen (2023, s. 266) mukaan eri saddoksissd yleiselle tarpeelle asetetaan
erilaisia edellytyksid. Laajemmin erilaisista lunastuksen maérittelyista esim. Hollo 1984, s.
111-114; Kuusiniemi 1997, s. 6-11; Hyvonen 1998, s. 196-198; Kuusiniemi — Peltomaa 2000,
s. 70; Hakkanen 2023, s. 163-207. Lunastuslain 3 §:n mukaan lunastuksella voidaan hankkia
kiintedd omaisuutta taikka pysyvé tai maardaikainen erityinen oikeus. Lisaksi voidaan rajoit-
taa pysyvasti tai madraajaksi oikeutta kdyttaa tai vallita kiintedd omaisuutta taikka erityista
oikeutta sekd lakkauttaa erityinen oikeus. Lunastuslain 2 §:n mukaan kiinte&ll4 omaisuudella
tarkoitetaan omistus- tai siihen verrattavaa oikeutta kiinteistoon, maa- tai vesialueeseen ja nii-
hin kuuluvaan rakennukseen tai rakennelmaan. Erityiselld oikeudella puolestaan tarkoitetaan
kayttd-, rasite-, irrottamis- ja naihin verrattavaa oikeutta toisen omistamaan Kiinteistoon taik-
ka muuhun maa- tai vesialueeseen seka rakennukseen ja rakennelmaan. Esim. Ojasen (1978,
s. 33) mukaan kéyttooikeudella tarkoitetaan oikeutta kohteiden tosiasialliseen ké&yttdmiseen.

% HE 179/1975 Il vp, s. 11.

% Laaksonen 1998, s. 143; Hakkanen 2023, s. 23. Lansinevan (1993, s. 81) mukaan varallisuus-
suhteita koskevissa lainsdddantoratkaisuissa on kyse moniulotteisista kokonaisuuksista, joissa
pitdisi ottaa taysipainoisesti huomioon eri ryhmien oikeudet ja intressit seka erilaiset yleisen
edun vaatimukset. Hollon (1984, s. 221) mukaan lakia séadettdessa tulisi samalla lausua
niiden menetelmien sovellettavuudesta, jotka vaikuttavat tdyden korvauksen maaraamiseen.
Laajemmin sééntelytydssd huomioitavista asioista, kuten tdsmallisyyden, tarkkarajaisuuden,
suhteellisuuden ja oikeusturvan vaatimuksista ks. Lansineva 2002, s. 73-85.

% Vihervuori 2013, osa Il kohta 4.
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sen tarpeen ja siihen liittyvan hyoty-haitta-analyysin pohjalta.®” Lunastuslain 4.3
8:ssd tuodaan selvyyden vuoksi esille se, ettd erityisista lunastusperusteista on
voimassa, mitd erikseen on séédetty. Erityisella lunastusperusteella tarkoitetaan
sitd, ettd kysymys lunastuksen edellytyksisté ratkeaa kokonaan tai olennaisilta
osin lunastuslain ulkopuolisen aineellisen séantelyn nojalla, kuten kaivoslailla.®®

Varsinainen lunastusmenettely on kaksivaiheinen. Ensimmaisessa vaihees-
sa arvioidaan lunastamisen edellytyksia lupamenettelyssa. Luvan mydntami-
selld sallitaan omistajan oikeusaseman muuttaminen.®® Lunastusluvasta saan-
nelldén lunastuslain 2 luvussa.®® Siitd paattad valtioneuvosto yleisistunnossaan
tai vhemman tarkeissd asioissa Maanmittauslaitos.** Kaivoslain mukaisessa
kaivosluvassa voidaan myontad kayttooikeus kaivoksen apualueeseen kaivos-
viranomaisen ratkaisemana.*? Kaivoslupaa tarvitaan muutoinkin kaivoksen pe-
rustamiseen ja kaivostoimintaan, koska silla annetaan muun muassa oikeus
hyodyntaa kaivosalueella tavatut kaivosmineraalit.** Kaivosalueella vaaditaan
kaivosluvan lisdksi valtioneuvoston myoéntdmaa kaivosaluelunastuslupaa, jos
kiinteistonomistajat eivat ole suostuneet kayttéoikeuden luovuttamiseen.*
Kaivosaluelunastuslupaharkinnassa arvioidaan muun muassa yleisen tarpeen

87 Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 137.

% Erityisten lunastusperusteiden suhde yleiseen lunastusperusteeseen ei aina ole selva.
Laajemmin Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 34-42.

% Kuusiniemi 2008, s. 163. Lupamenettelyssa tutkitaan esim. ennakkohaltuunoton edellytykset
(lunastuslaki 59 §).

40 Lunastuslain 4 §:std seuraa se, ettei lunastukselle tule myo6ntaa lupaa, jos hanke on toteut-
tavissa jollakin lievemmalld puuttumiskeinolla. Lunastusluvassa voi tulla selvitettavaksi
esimerkiksi se, ovatko vapaaehtoiset maanhankintatoimet kyseisessd tilanteessa mahdollisia,
ja missa maarin niitd voidaan edellyttaa.

4 Lunastuslaki 5 8. Valtioneuvostosta annetun lain (175/2003) 12 §:n mukaan yleisistunnossa
ratkaistaan mm. asiat, joiden yhteiskuntapoliittinen tai taloudellinen merkitys sité edellyttaa.
Muutoin asia voidaan ratkaista asiaan liittyvassa ministeridssa. Esimerkiksi ratkaisussa KHO
2025:49 katsottiin Maanmittauslaitoksen toimivaltaan kuuluvaksi ja vahemman tarkeaksi
30 kilometrin pituinen ja neljan metrin levyinen vesihuoltolinjan lunastus 118 kiinteiston
alueelta, kun lunastuksesta ei aiheutunut yleisen edun kannalta haitallisia vaikutuksia eiké
yksityiselle edulle muita kuin véhdisié haittoja.

42 Kaivoslaki 49 §. Kaivoslupa mydnnetdén, jos sdddetyt edellytykset tayttyvét tai mahdollinen
lakiséateinen este voidaan poistaa lupamaarayksin tai pienentamélla alueen kokoa (kaivoslaki
45 8).

4 Kaivoslaki 16-17 8.

4 HE 273/2009 vp, s. 51. Kaivoslain 33.3 §:n mukaan ty6- ja elinkeinoministerio ratkaisee
kaivosluvan, jos toiminta voi vaarantaa maanpuolustusta, huoltovarmuutta, yhteiskunnan
kannalta vélttdamattdman infrastruktuurin toimintaa tai niihin rinnastettavaa kansallisen turval-
lisuuden etua. Lain valtioneuvostosta (175/2003) 12 §:n mukaan yleisistunnossa ratkaistaan
mm. asiat, joiden yhteiskuntapoliittinen tai taloudellinen merkitys sité edellyttaa.
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olemassaoloa.”® Luvista valittaminen tapahtuu hallinnollisessa jarjestyksessa.*

Lunastuksen toisessa vaiheessa lunastus toimeenpannaan toimitusmenette-
lyssd.*” Sielld esimerkiksi vahvistetaan lunastuskohde kaivosaluelunastusluvan,
kaivosluvan tai lunastusluvassa tehdyn méarittelyn perusteella. Lunastusluvasta
voidaan poiketa vain erityisesta syysté ja vahaisin osin. Erityinen syy poiketa
luvassa osoitetusta aluemadrittelystd voi esimerkiksi olla yleisen tai yksityisen
edun loukkauksen valttaminen.*® Lupa-alue voi joskus jaada vain vahan erilleen
kiinteistorajasta, jolloin valiin jaa hyodyntdmiskelvoton ja epétarkoituksenmu-
kainen kapea kaistale, eika tilusjarjestelymahdollisuuttakaan aina ole.*® Luvasta
poikkeaminen vain vahaisilta osin tai kokonaisia kiinteistdja lunastettaessa on
tilanteena harvoin ongelmallinen. Mikéli kohdetta ei kuitenkaan ole tarkasti yk-
sildity luvassa, ja kohderajausta joudutaan toimitusmenettelyssé laajentamaan,
tulisi silloin samalla arvioida lunastusluvan myontdmisperusteita lupamenette-
lyyn rinnasteisella tavalla.®®

Toimitusmenettelyssa arvioidaan ja mé&aratddn lunastuskorvaukset.
Kéytanndssa vallitsee vahva rajanveto siind, ettd lupamenettelyssa tutkitaan
lunastamisen edellytykset ja lunastustoimituksessa arvioidaan lunastushank-
keen aiheuttamien menetysten taloudellinen arvo. Se on néhty osittain ongel-
mallisena, koska omaisuudensuojaan puuttumisen arviointi ja kokonaisharkinta
voivat jadda puutteelliseksi.®! Kaivos- tai lunastuslaki eivét kuitenkaan edellyté
arvioimaan edunmenetyksia lupaharkinnassa, toisin kuin esimerkiksi vesilaki
(587/2011, VL).*2 Nykyinen kaivos- ja lunastusoikeudellinen jarjestelma on

4 Kaivoslaki 49 8. Kaivosaluelunastuslupaharkinnassa ei ole lunastuslakiin verrattavaa lievim-
man puuttumiskeinon periaatetta. Kaivoslain esitdissé todetaan, ettd kaivoslain sadnnokset
sisaltavat kattavasti lunastamisedellytykset eika lunastuslain 4.1 §:4a kaivosaluelunastuslupa-
harkinnassa sovelleta (HE 273/2009 vp, s. 86).

% Laajemmin Hakkanen 2023, s. 55-57.

47 Kuusiniemi — Peltomaa 2000 s. 63-65; Malin 2022, s. 123-160; Hakkéanen 2023, s. 41.

% Lunastuslaki 21 §; kaivoslaki 19 §, 47 §, 84 §; HE 273/2009 vp, s. 124. Maaoikeus on eraassa
sahkdasema-alueen lunastuksessa katsonut, ettd 8,2 prosentin suuruinen lunastusalueen laaje-
neminen asemakaava-alueella oli enemman kuin vahdinen poikkeama (Oulun karajéoikeuden
tuomio 5.5.2021 asiassa M20/2874). Toisessa voimansiirtolinjalunastusta koskevassa esi-
merkissad maaoikeus on todennut, ettei sdhko- ja magneettikenttien olemassaolo ole sellainen
yllattava seikka, joka muodostaisi erityisen syyn poiketa lunastusluvasta (Vantaan karajaoi-
keuden tuomio 4.9.2015 asiassa M15/2553).

4 Qjanen 1978, s. 87; Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 224.

50 Lunastuslaki 21 §; Kuusiniemi 2008, s. 164, 174-175. Esimerkiksi ratkaisussa KKO 1994:31
oli luonnonsuojelualueen lunastuksessa rajattu lunastusluvan mukaisen aluerajauksen ul-
kopuolelle talousrakennuksia. KKO totesi, ettd lunastusluvassa oli sitovasti ratkaistu, mité
omaisuutta lunastus koski eika siit4 ollut epaselvyytta. Poikkeamista lunastusluvasta ei myds-
kaan pidetty vahaisend. Kyseinen ratkaisu vahvistaa sitd, etté lunastusluvan tulee olla riittdvéan
yksityiskohtainen.

5t Hakkanen 2023, s. 534-535.

%2 VL 11:3:n mukaan luvanhakijan tulee esittdd arvio hankkeen tuottamista edunmenetyksista
mm. rekisteriyksikdiden omistajille.
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sellainen, ettd lunastusluvasta, kaivosluvasta tai kaivosaluelunastusluvasta paa-
tetdén ensin, ja vasta lunastusta toimeenpantaessa pééstaan selville lunastuksen
kohteena olevalle omistajalle aiheutuvista taloudellisista vaikutuksista.

2.2 Kaytonrajoituksen luonteen merkityksesta korvaamiseen

Kaivoslain nojalla voidaan lunastaa kayttooikeus kaivosalueeseen tai kaivoksen
apualueeseen seka erityisin edellytyksin omistusoikeus.>® Kaivosalueella tarkoi-
tetaan yhtendisté aluetta, jolle muun muassa voidaan sijoittaa kaivostoiminnan
edellyttdmat rakenteet.>* Kaivoksen apualueella tarkoitetaan kaivosalueen vie-
ressa sijaitsevaa aluetta, joka on tarpeen teité, kuljetuslaitteita, voima- tai vesi-
johtoja, viemareitd, vesien késittelya tai kuljetusvaylaa varten.* Lunastuslakikin
sallii omaisuuden ja erityisten oikeuksien, kuten kéyttdoikeuden lunastamisen.®

Lunastuslain 29 8§:n mukaan omaisuuden menetyksen korvaamista kos-
kevia sddnnoksia sovelletaan my6s muussa laissa olevaan omaisuuden kay-
tonrajoitukseen, kuten kaivoslaissa tarkoitetun kayttéoikeuden menetyksen
korvaamiseen.®” Kaivosalueen kayttdoikeuden lunastustilanteessa lunastuksen
on katsottu rinnastuvan omaisuuden lunastamiseen, koska silld puututaan niin
voimakkaasti omistajan omaisuudensuojaan. Kaivoksen apualueilla puuttumi-
nen omistajan omiin kayttdmahdollisuuksiin voi olla vahaisempéé kuin kaivos-
alueilla.%® Lunastuslain jarjestelmassa, esimerkiksi oikeutta rakentaa ja pysyttaa
toisen maalla voimansiirtojohto, on pidetty luonteeltaan sellaisena kayttdoikeu-
tena, joka rinnastetaan PL 15.2 §:n tarkoittamaan pakkolunastukseen, vaikka
omistusoikeutta ei siirretdk&an.*

% Kaivoslaki 20 §, 49 §, 86 §.

% Kaivoslaki ei erikseen maarittele kaivosalueen -kasitetta. Maarittely on mukautettu kaivoslain
19 §:sta. Lisaksi Kumpula 2012, s. 190.

% Kaivoslaki 19 §. Kaivoslain 5 §:n mukaan kiinteistostd todettu soveltuu lisaksi esimerkik-
si erityiseen etuuteen. Kaivoslain esitdissé todetaan, ettd kaivoslupa oikeuttaa kaivoksen
apualueeksi tarvittavien alueiden rajoitettujen kdyttdoikeuksien ja muiden erityisten oikeuk-
sien lunastamiseen (HE 273/2009 vp, s. 122).

% Lunastuslaki 4 §. Tutkimusasetelman kannalta ei ole tarvetta arvioida laajemmin muita erityi-
sié oikeuksia.

5 Lainkohdan lisdyksen taustalla on vaikuttanut muun muassa se, etta kaytanndssé korvaukset
kaytonrajoituksista on maaratty kuten omaisuuden menetyksestd (HE 218/2024 vp, s. 25).
Hakkésen (2023, s. 165) mukaan kaytdnndssa lunastuksen ja muun tyyppisen omaisuuteen
puuttumisen vélinen raja on PL 15.2 §:n valossa melko muodollinen.

% HE 273/2009 vp, s. 189-190; Kumpula 2012, s. 186-191.

5% Kuusiniemi 1997, s. 68; Peltomaa 2001b, s. 5.
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Erilaisten kdytonrajoitusten kohdalla joudutaan erikseen arvioimaan sita,
kuinka merkittavalla tavalla omistajan kayttooikeutta rajoitetaan. ¢ Apualueilla
rasitteisiin rinnasteiset kdyttooikeudet eivat valttdmatta kaikissa tilanteissa sulje
omistajan omaa kéyttéoikeutta kokonaan pois, joka voidaan ottaa huomioon
korvausta maarattaessakin.

€ Kaivoslain esitdiden mukaan apualueilla rasitteisiin rinnasteisia kayttdoikeuksia arvioidaan

ensisijaisesti PL 15.1 8:n kannalta, mutta PL 15.2 §:&4 ei voi kokonaan sivuuttaa (HE 273/2009
vp, s. 189-190).
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3 LUNASTUSKORVAUKSEN MAARITELMA JA
KORVAUSMENETTELY

3.1 Lunastuskorvauksen maaritelma

Lunastuskorvauksen taustalla vaikuttaa PL 15.2 §:n omaisuudensuojasainnos,
mutta korvaaminen tapahtuu alempiasteisen korvaussaadoksen nojalla. Kaivos-
ja lunastusoikeudellinen lunastuskorvaus maéaritelld&n lunastuslain 29 §:ssa.
Lunastuskorvaus on hyvitystd menetyksestd, joka aiheutuu omistusoikeuden
menettdmisesta tai omistusoikeuden rajoittamisesta. Silla on siind mielessé va-
hingonkorvausoikeudellinen funktio.®

Lunastustilanteeseen liittyy vaatimus tdydestd korvaamisesta.®?
Vahingonkorvausoikeudessakin vahinkoa kérsineelle on annettava taydellinen
hyvitys siitd haitasta, jonka vahinkotapahtuma on hanen subjektiivisissa olosuh-
teissa aikaansaanut. Syntyneen vahingon tulee olla syy-yhteydessa lunastukseen
tullakseen korvatuksi.®® Vahingonkorvausoikeudelliset korvaussaédnnokset eivét
sellaisenaan sovellu lunastuskorvauksen méaarittamiseen.5 Se johtuu ainakin
osittain siitd, ettd lunastuskorvaus maaratadn useimmiten kiinteiston tai sen osan
menetyksestd, joka korostaa kiinteistéarvioinnin merkitysta korvaustilanteessa.
Liséksi korvaus arvioidaan useimmissa tilanteissa kokonaan viranomaistyona.®

Lunastuskorvaus jakautuu kohteen-, haitan- ja vahingonkorvauksiin.®
Kaivoslaissa menetykset jaetaan haittoihin ja vahinkoihin, mutta korvaaminen
tapahtuu silti lunastuslain 29, 35 ja 37 8§:n perusteella.®” Kohteenkorvauksella
tarkoitetaan taloudellista hyvitystd menetyksestd, joka johtuu kiinteistén omis-
tuksen tai kayttdoikeuden menetyksesté lunastuksen kohdealueella.®® Sen lisaksi
tulevat vield muut korvauserat, jotka mahdollisesti tarvitaan, jottei luovuttajan

5 Hollo 1984, s. 217.

62 PL 15.2 §; Lunastuslaki 29 8.

8 Lunastuslaki 29 §; Kivimaki 1953, s. 143-144, 157. Vahingonkorvausoikeudessa Péyhdnen
(1999, s. 306-307) rakentaa vahingonkorvausharkinnan etenemisen suunnilleen seuraavasti:
1. Onko jollekulle aiheutunut vahinkoa oikeudenvastaisesta toiminnasta, 2. Onko vahinko ai-
heutunut jonkun toisen toiminnasta, 3. Miten jakautuu aiheuttajien ja kérsijoiden keskindinen
riski ja 4. Ovatko eri tahot toiminnallaan muuttaneet vastuu- ja vaara-asemia.

6 Bengtsson 1991, s. 265-266.

% Vahingonkorvausoikeudellisessa vahinkotilanteessa asianosaisilla on selvésti suurempi rooli
korvausasian muotoutumisessa.

% Lunastusrelaatiossa lunastuskorvaus kattaa kohteen-, haitan- ja vahingonkorvaukset (HE
179/1975 11 vp, s. 20). Wiiala (1966, s. 29) ottaa luokitteluunsa liséksi kustannuskorvauksen.
Lunastuslain korvauséénndsten tarkistamisessa jako kohteen-, haitan- ja vahingonkorvauksiin
jéi ennalleen (HE 218/2024 vp, s. 23).

67 Kaivoslaki 6 §, 77 §.

% Lunastuslaki 30 §; Hollo 1984, s. 173; Hakkénen 2023, s. 346.
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varallisuusasema lunastuksen vuoksi heikkenisi.®® Haitankorvaus on korvausta
pysyvéisluontoisesta haitasta, jota aiheutuu jaljelle jadvan omaisuuden kaytta-
miselle lunastuksen jalkeen.” Vahingonkorvaus tulee lunastuslain 37 §:n mu-
kaan madrattavaksi silloin, kun lunastuksesta aiheutuu muuttamisen, liikkeen tai
ammatin harjoittamisen keskeytymisen taikka muun syyn vuoksi tappiota, kus-
tannuksia tai muuta vahinkoa lunastettavan omaisuuden omistajalle.” Rajanveto
haitan- ja vahingonkorvauksen vélilla ei ole aina yksiselitteinen. Haittaa voi olla
esimerkiksi kulkuyhteyden pidentyminen (kiertohaitta) tai tilusten pirstoutumi-
nen (pirstoutumishaitta).” Vahinkoa voi puolestaan olla esimerkiksi muuttokus-
tannus tai muu kertaluontoinen menetys.”™

Eri ymparistooikeudellisissa korvaussdaddoksissa esiintyy laajemminkin
korvauslajikasitteiden vaihtelevuutta. Niit4 kdytetddn epdyhtendisesti eika esi-
merkiksi lunastuslain terminologiaa ole yleisesti omaksuttu muualle kuin lunas-
tusoikeudelliseen systematiikkaan.” Kaytannon korvaustilanteessa eri kasittei-
den erot eivét kuitenkaan vaikuta oikeuteen saada aiheutuneesta menetyksesté
korvausta.”™ Sen sijaan jotkin korvaukselle tehtdvat korotukset voivat riippua
siitd, miten korvauslaji toimituksessa maaritelld&n. Esimerkiksi kaivoslain 86
8:n mukainen 1,5-kertainen korvaus méaratdén kohteenkorvauksena, koska
s&annoksen sanamuodossa mainitaan lunastettava kiinteisto tai kiinteiston osa.
Lunastuslain 38 a §:n mukainen 25 prosentin korotus puolestaan tehdaan koh-
teen- ja haitankorvauksille. Toisin sanoen korvauslajin maarittelylld on merki-
tysta siihen lopulliseen rahamaaraan, jonka menetysta kohtaava lunastustilan-
teessa saa.

8 HE 179/1975 Il vp, s. 20.

" Lunastuslaki 35 §; Ojanen 1978, s. 137; Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 186.

™ Lunastuslaki 37 8. Ks. Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s 145, jossa lisaksi todetaan, ettd va-
hingonkorvauksessa on haitankorvausta enemmén luovuttajan henkildon liittyvia seikkoja.
Vahingonkorvaus voidaan kasittad erdénlaiseksi henkildkohtaiseksi korvaukseksi niisté va-
hingoista, joita lunastus luovuttajalle aiheuttaa. Erosen (1968, s. 4) mukaan menetyksen tulee
kohdistua tietyll& laissa osoitetulla tavalla suojattuun eldménhyddykkeeseen.

2. HE 218/2024 vp, s. 23. Lisaksi (s. 56) esimerkkind todetaan melu- ja pélyhaitat, mutta niiden
korvaaminen kuuluu ympéristdvahinkolain soveltamisalaan.

s HE 218/2024 vp, s. 23; Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 200.

7 Kuusiniemi 1997, s. 16; Hollo — Utter — Vihervuori 2018, s. 8, 181.

> Wiiala 1968, s. 2-4; Kuusiniemi 1997, s. 14-20; Mikkola 2003, s. 34, 70.
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3.2 Korvausmenettely
3.2.1 Paatoksenteko toimitusmenettelyssa

Kaivos- ja lunastustoimituksissa yhdistyvat muodostamistoimenpiteet ja kor-
vauksia koskeva paatoksenteko.” Toimitusmenettelyd on pidetty erityisend hal-
lintomenettelynd, jossa voidaan ratkaista siviilioikeudellisia korvauskysymyk-
sid, kunhan ne kytkeytyvat lunastushankkeeseen.”” Toimitusmenettelyd voidaan
kéyttdd myds yksinomaan korvausten ratkaisemiseen, kuten kaivoslain 97 8:n
jalkikorvaustilanteissa.™

Kaivos- ja lunastuslaissa on useampia saannoksid, jotka ohjaavat toimitus-
menettelyn suuntaa ja muotoutumista (menettelysaédnnokset).” Taydentévésti
tulee sovellettavaksi kiinteistonmuodostamislain menettelysaannokset.® Lisaksi
toimitusmenettelyyn soveltuvat useat hallintomenettelyllekin ominaiset me-
nettelyperiaatteet, kuten virallisperiaate, palveluperiaate, kuulemisperiaate tai
yhdenvertaisuusperiaate.®* Menettelyperiaatteet seuraavat kiinteistonmuodosta-
misoikeudesta tai yleisista hallinnon oikeusperiaatteista.®? Siksi ne ovat pitkalti
yhtenevié kaivos- ja lunastustoimituksessa. Jaljempana tarkastellaan ldhemmin
virallisperiaatteen soveltamista, koska sen kohdalla kaivos- ja lunastusoikeudel-
linen korvausjérjestelma eroavat toisistaan hieman.

Toimituksen vireilletulo on erilaista riippuen siitd, onko kyseessé varsinai-
nen toimitus vai jalkikorvausta koskeva toimitus.®® Varsinainen kaivostoimitus
tulee vireille, kun Maanmittauslaitos saa tiedon myonnetystd kaivosluvasta

6 Korhonen 1998, s. 112. Toimitusmenettelyssé voidaan muuttaa kiinteistdjaotusta tai vahvistaa
kiinteistorekisteriin merkittavat kayttdoikeudet.

™ Aiemmin esimerkiksi ympdristdvahinkoja voitiin kasitelld vaihtoehtoisesti joko
toimitusmenettelyssd tai alioikeudessa (Holma 1982, s. 173; Kuusiniemi 1997, s. 323).
Toimitusmenettelyd pidettiin kuitenkin alioikeutta nopeampana ja halvempana korvausasian
kasittelypaikkana (Kuusiniemi 1997, s. 326). Sittemmin lunastamiseen liittyvien korvausten
kasittely on laajasti keskitetty toimitusmenettelyyn (Malin 2022, s. 181). Esimerkiksi kaivos-
toimitukseen (HE 273/2009 vp, s. 63). Korhosen (1998, s. 137) mukaan toimitusmenettely on
hallinnollista toimintaa, jolla on oikeudenkayntid (eli siviiliprosessia) muistuttavia piirteita.
Malinin (2022, s. 238) mukaan hallintosidonnaisuus on jaényt erdalla tavoin siviiliprosessisi-
donnaisuuden varjoon.

" Malin 2022, s. 172.

" Téassa menettelysaannoksilla tarkoitetaan laajasti sellaisia sadnnoksia, jotka liittyvat toimitus-
menettelyyn tai vaikuttavat sen suuntaan, eiké pelkéstaan viranomaisen toimintavelvollisuutta
koskevia sa&nnoksia.

8  Kaivoslaki 77 §; Lunastuslaki 16 8.

8 Laajemmin Korhonen 1998, s. 113-121; Malin 2022, s. 67, 77.

8  Malin 2022, s. 77.

8 Ennakko- ja jalkikorvauskysymyksié on katsottu tarkoituksenmukaiseksi tarkastella kokonai-
suudessaan korvausvastuuta koskevassa luvussa 4, vaikka saannoksiin liittyykin sekd menet-
telyllisia etté arviointia koskevaa saénndsohjausta.
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tai kaivosaluelunastusluvasta.®* Varsinainen lunastustoimitus tulee puolestaan
vireille, kun Maanmittauslaitos antaa méardyksen lunastuksen toimeenpanos-
ta myonnettydan lunastusluvan tai saatuaan tiedon myonnetysta lunastuslupa-
paatoksesta.® Toisaalta lunastustoimitus voi tulla vireille hakemuksella, jos
kysymys on lunastuslain 5.3 8:n tarkoittamasta lunastusoikeuden sisaltavasta
suunnitelmasta, kuten asemakaavasta. Varsinaisen kaivos- tai lunastustoimituk-
sen jalkeen ilmenevat korvausasiat kasitelld&n niin sanotussa jalkikorvaustoimi-
tuksessa, joka tulee vireille hakemuksella.

Lunastustoimituksen suorittaa lunastustoimikunta, johon kuuluvat toi-
mitusinsindori ja kaksi kunnanvaltuuston valitsemaa uskottua miestd.®
Kaivostoimituksenkin suorittaa lunastustoimikunta niissa tilanteissa, kun
kasitelladn korvauksia.®” Toimitusinsind6ri on maanmittausalan koulutuk-
sen suorittanut maanmittari ja toimii julkisyhteisoén (valtion tai kunnan) pal-
veluksessa.® Kaivostoimituksen toimitusinsinddri on valtion palveluksessa.®®
Lunastustoimituksen toimitusinsindoriksi voidaan méératé valtion palvelukses-
sa oleva toimitusinsingori tai asemakaava-alueella kunnan kiinteist6insindo-
ri.®® Toimitusinsintorilta edellytetddn monipuolista asiantuntemusta esimerkiksi
mittaustekniikasta, kiinteisto- ja ympéristooikeudellisesta lainsdddannosta seka
taloudellisesta arvioinnista.®* Uskottujen miesten tulee puolestaan tayttaa lauta-
miehille asetetut yleiset patevyysvaatimukset. Liséksi heidédn tulee olla kiinteis-
toasioihin perehtyneité ja tuntea paikalliset olot.%

8 Kaivoslaki 79.1 8.

& Lunastuslaki 11 §. Kaytdnndssé lunastusluvasta paattavat eri henkilot kuin lunastuksen
toteuttamisesta lunastustoimituksessa. Sill& torjutaan oikeudenkdymiskaaren (4/1734, OK)
13 luvun 7 8:n 2 momentissa tarkoitettua ennakkoasennetta.

& Lunastuslaki 12 §. Laajemmin toimitusinsinddrin ja uskottujen miesten rooleista esim. Malin
2022, s. 56-64.

87 Kaivoslaki 77 8. Toimitusinsind6ri voi ratkaista asian yksin, jos uskottujen miesten kayttamis-
té ei vaadita eikd ratkaistava asia koske korvauksia.

8 Korhonen 1998, s. 45. Kiinteistonmuodostamislain 5 §:n mukaan toimitusinsinddrina voi olla
Maanmittauslaitoksen palveluksessa virkasuhteessa oleva tehtdvddn soveltuvan maanmit-
tauksen tutkinnon suorittanut diplomi-insindori ja ammattikorkeakoulussa tai teknillisessa
oppilaitoksessa tehtdvadn soveltuvan tutkinnon suorittanut insindori tai teknikko seké kunnan
asemakaava-alueella kunnan palveluksessa virkasuhteessa oleva kiinteistdinsindori ja edel-
14 tarkoitetun tutkinnon suorittanut insinddri tai teknikko, jos kunta kiinteistorekisterilain
(392/1985) 5 §:n mukaisesti huolehtii kiinteistorekisterin pitdmisestd asemakaava-alueella.
Korvauksia késittelevd maanmittari on yleensa opiskellut joko kiinteistotaloustieteitd yliopis-
tossa valmistuen diplomi-insindoriksi tai maanmittausalaa ammattikorkeakoulussa valmis-
tuen maanmittausinsindoriksi.

8 Kaivoslaki 79 8.

% | unastuslaki 13 8.

9 Korhonen 1998, s. 45.

92 KML 6 §; Korhonen 1998, s. 47.
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Toimitusmenettelyn kulkuun vaikuttavat lisaksi asianosaisten esittdmat
korvausvaatimukset ja niiden sisélt6 sekd mahdollisesti tehdyt korvaussopimuk-
set. Lunastuskorvauksesta erilldaén toimitusmenettelyssa voi tulla ratkaistaviksi
muun muassa edunvalvontakulukorvaukset, korvauksen maksamiseen liittyvia
asioita ja oikeusapulain (257/2002) mukaisia asioita. Alla olevaan taulukkoon
1 on koottu ne kaivos- ja lunastuslain sadnnokset, joiden on katsottu liitty-
van toimitusmenettelyn muotoutumiseen. Virallisperiaatteen ohella sopimista,
edunvalvontakulujen mé&éraamista sekd maksamisjarjestelyjé ja oikeusapua on
tarkasteltu omissa alakohdissaan laajemmin.

Taulukko 1. Kaivos- ja lunastuslain menettelysadnnoksia korvausasioissa.

Kaivoslaki Lunastuslaki
Asianosaiset:
- Korvauksen maksaja 96 § 528§
- Korvauksen saaja 958§ 48 8§
Sopiminen 77 § + lunastuslaki 40 § 408

Paatoksentekomenettely:

8 luku (kaivostoimitus)

3 luku (lunastustoimitus)

- Ratkaisukokoonpano

778

12§

- Virallisperiaate 77 § + HE 273/2009 vp 418§
+ lunastuslaki 41 §
Muutoksenhaku 167 § 89-93 8§
+ lunastuslaki 89-93 § + KML 19 luku
+ KML 19 luku
Edunvalvontakulut 77 § + lunastuslaki 82 §
kumotun kaivoslain 828

(503/1965) tilanteet 181 §

Maksamisjérjestelyt

96 §

47-49§,52 8,64 §

Oikeusapu

77 § + lunastuslaki 82 §

828§
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Toimitusmenettelyssé tapahtuvassa lunastuskorvausharkinnassa on etai-
sesti menetelmallistd samankaltaisuutta vahingonkorvausharkinnan kanssa.
Menetysté tulee (todennakdisesti) aiheutua kaivos- tai lunastushankkeesta
eli lunastustapahtuman ja todennakoéisen menetyksen valilla tulee olla riitté-
van adekvaatti syy-yhteys.®® Sen jéalkeen, kun menetyksen aiheutuminen on
todettu todenn&kdiseksi, tulee arvioida menetyksen méérdllinen suuruus.
Vahingonkorvausoikeudessa vahinko on useimmiten jo aiheutunut ennen
korvausprosessin aloittamista. Lunastustoimituksen vireille tullessa sen si-
jaan on yleensd olemassa vasta aavistus siitd, ettd l&hitulevaisuudessa omis-
tajan oikeusasemassa saattaa tapahtua todennakdisesti jonkinlainen muutos.
Korvausmenettelyn tehtdvéna onkin seuloa esille erilaisten aavistusten joukosta
jokin konkreettinen taloudellinen menetys, jonka omistaja lunastuksen vuoksi
todennakdisesti kohtaa. Tata aavistusten seulontatydté voisi kutsua myoés lunas-
tushankkeesta johtuvan menetyksen tunnistamiseksi.

Varsinainen korvausharkinta on lunastajan vastuuperusteen olemassaolon
ja laajuuden selvittamista. Sita tehddén korvaussaannosten ja tilannekohtaisten
olosuhdetekijoiden perusteella. L&ht6tietojen keruu tapahtuu useimmissa korva-
ustilanteissa osin viran puolesta ja osin hyédyntéen asianosaisten antamia 1ah-
totietoja. Kaytannon korvausvastuun harkintaa ja liséselvittelya tehdaan usein
limittdin. Lunastuskorvauskasittelyn paavaiheita havainnollistetaan kuvion 1
avulla.

Kaivos- ja lunastuslaki eroavat lahinnd menettelyn nimen osalta. Lunas-
tuslaissaseonlunastustoimitusjakaivoslaissakaivostoimitus. Toimitusmenettelyn
ratkaisukokoonpanossa voi olla eroa vain, jos késiteltdvana ei ole korvauksia.
Korvaamista koskeva toimitusmenettely kaivos- ja lunastustoimituksissa on
pitkalti samanlaista.

% Bengtssonin (1991, s. 285) mukaan adekvanssioppi on kehitetty muita kuin lunastuskorvauk-
sia varten. Kuusiniemen (1997, s. 21) mukaan immissiokorvausten takaa paljastuu vahingon-
korvausoikeudellinen perusta.
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Lunastustoimikunta/

toimitusinsinoori ‘

Asianosainen

Korvausvaatimus

Korvauslajin tunnistaminen e
(joskus valttamataon)

(ex officio)

Asian selventaminen,
lisaselvitykset

Lisatietojen antaminen

Korvausvastuuharkinta

Huomioiden tekeminen
v v Menetyksen

Mahdollisen taloudellinen arviointi
korvausvaatimuksen
hylkaamin )
ylkaaminen Korvausratkaisu
Korvausratkaisun
hyvaksyminen tai

valltuksen tekeminen

|
v

Kuvio 1. Korvauskasittelyn padvaiheet toimitusmenettelyssa.
3.2.2 Virallisperiaate

Virallisperiaatteella tarkoitetaan oikeussuojan antamista asianosaisen tahdosta
riippumatta eli viranomaisella on velvollisuus toimia viran puolesta (ex offi-
cio). Virallisperiaatteen on siviilioikeudessa katsottu liittyvéan asioihin, joista
asianosaiset eivat voi vapaasti sopia (indispositiiviset asiat). Niissékin on silti
tilanteita, joista asianosaiset voivat edelleen méé&rata, kuten prosessin jatkami-
sesta tai muutoksenhausta.®* Virallisperiaatteen vastakohtana on méaraamis-
periaate, joka on paasaantdna sopimuksenvaraisia riita-asioita kasitellessa.®
Maéaarédamisperiaatteessa asianosainen voi itse paattad, miten muotoilee ja esittaa

% Lappalainen 1995, s. 87.
% Laajemmin Lappalainen 1995, s. 85-90.
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kanteensa seka nayttaa sen toteen.% Tuolloin vastuu asian selvittdmisesta kuuluu
pitkalti asianosaisille.®

Lunastuslain 41 8:n mukaan lunastuskorvauksen madradmisessé noudate-
taan virallisperiaatetta.®® Toimitusmenettelysséd on oma-aloitteisesti selvitettava
se, kenelle korvausta on maaréattava, millaisia menetyksia tulee korvattavaksi ja
korvauksen taloudellinen maara.*® Toisin sanoen toimitusmenettelyssa késitel-
1aén kaikki toimitukseen kuuluvat asiat ja huomioidaan sellaisetkin asiat, joihin
asianosainen ei ole itse osannut vedota.'® Lunastustoimikunnan tulee oma-aloit-
teisesti selvittdd sita, millaisia menetyksié lunastuksesta aiheutuu ja mika on
niiden maara. Edella kerrottu ei kuitenkaan poista asianosaisten oikeutta esittaa
omia vaatimuksia.'®

Kaivos- ja lunastuslaki tuntevat poikkeuksia virallisperiaatteesta.
Kaivoslaissa korvausasian tutkittavaksi saaminen edellyttda asianosaisen méaa-
radmistoimea lunastusrelaation ulkopuolella aiheutuvien haittojen ja vahinko-
jen (81 8) seké kaivostoimituksen jalkeen ilmenneiden haittojen ja vahinkojen
(97 8) kohdalla. Lunastuslaissa asianosaisen maardédmistoimea edellytetdén
lunastusrelaation ulkopuolisissa haitan- ja vahingonkorvauksissa (38 §), en-
nakkokorvaustilanteissa (60 8), jalkikorvaustilanteissa (71 §), kayttdoikeuden
muutostilanteissa (72 d 8), tutkimuslupaan liittyvissé korvaustilanteissa (86 8),
koron ja tosiasiallisen menetyksen vélista erotusta koskevissa korvaustilanteissa
(95 §) ja edunvalvontakulujen korvaustilanteissa (82 §).

Toimitusmenettely on mielletty erityiseksi hallinnolliseksi menettelyksi,
jolla on paikoin siviiliprosessia muistuttavia piirteitd, esimerkiksi korvaus-
asioissa.'® Toisaalta toimitusmenettelyd leimaa tarve valvoa tiettyjen julkisten
intressien toteutumista.’® Julkinen intressi voi koskea esimerkiksi kaavoituksen

% OK 24:3; Saranpaa 2022a, s. 109-110; Saranpéaa 2022b, s. 192-193.

9 Korhonen 1998, s. 117. Lunastuslain 41 §:44 koskevissa esitdissé todetaan toimitusmenettelyn
poikkeavan olennaisesti riita-asian oikeudenk&ynnistd, jossa tuomioistuin on paljon suurem-
massa méadrin sidottu asianosaisten vaatimuksiin (HE 179/1975 Il vp, s. 29).

% Kaivoslaissa ei ole omaa virallisperiaatetta osoittavaa sadnnostd, mutta kaivoslain esityot
viittaavat muun muassa lunastuslain 41 §:n soveltamiseen (HE 273/2009 vp, s. 18).

% HE 179/1975 Il vp, s. 29.

00 KML 174 §; HE 224/1994 vp, s. 10; Malin 2022, s. 107. Virallisperiaatetta noudattava me-
nettely on asianosaisen kannalta turvallinen, koska toimitusmenettelyssé tulee kasitellyksi
ja selvitetyksi kaikki késiteltdvadn asiaan liittyva. Lisaksi erityista etua toimitusinsingoriné
olevan maanmittarin johdolla kaytavasta menettelystd on silloin, kun ratkaiseminen edel-
Iyttdd aikaisempien toimitusasiakirjojen ymmartamistd. (Korhonen 1998, s. 139). Sellainen
tilanne voi kasilld, kun kaivosalue laajenee apualueelle, ja tarvitaan tieto aiemmin méaaratyista
korvauksista.

101 HE 179/1975 1l vp, s. 29; HE 218/2024 vp, s. 26-27.

10z Hyvonen 1998, s. 27-28; Korhonen 1998, s. 137; Malin 2022, s. 242. Lisaksi Malin (2022, s.
241) katsoo, ettd toimitusmenettely on konkurrenssissa maaoikeusprosessiin ja hallintolain-
kayttdon.

103 |_aajemmin Malin 2022, s. 66—609.
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toteutumista tai toimituksen ulkopuolisen tahon aseman suojaamista.'® Lisaksi
kiinteistotietojarjestelman selvyys ja luotettavuus edellyttavét viranomaiskont-
rollia.1%

Virallisperiaatteen ohella puhutaan liséksi niin sanotusta hallinnon palve-
luperiaatteesta, jonka mukaan viranomainen huolehtii kaikista niista tehtavista,
jotka toimen suorittamiseksi ovat tarpeen.'® Palveluperiaatteeseen liittyvassa
hallintolain (434/2003) 31 §:ssd todetaan nimenomaisesti, ettd viranomaisen on
huolehdittava asian riittdvasta ja asianmukaisesta selvittdmisestd hankkimalla
asian ratkaisemiseksi tarpeelliset tiedot sek& selvitykset. Hallinnollisessa viral-
lisperiaatteessa asian vireilletulo, menettelyn kohteen maéraédminen, asian sel-
vittdminen ja asian ratkaisuun saattaminen riippuvat paaosin viranomaisesta.'%’

Kaivos- tai lunastuslaissa ei ole sadnnoksida siitd, kuka vastaa korvausasian
selvittdmisestd, toimitusinsindori vai asianosainen itse.’® Lunastusoikeudessa
virallisperiaatteen on katsottu ajatuksellisesti liittyvéan tdyden korvauksen pe-
riaatteeseen eli omaisuudensuojan toteuttamiseen pakkolunastustilanteissa.'®
Lunastuskorvausten kohdalla onkin selvaa, etté erilaiset lunastuksesta johtuvat
menetykset selvitetddn viran puolesta.it?

Lunastusrelaation ulkopuolisessa korvaustilanteessa asian selvittdmisvas-
tuun jakautumiseen on oikeuskirjallisuudessa esitetty jokseenkin eri suuntiin
kéyvié ndkokulmia:

— Hollon (1984) mukaan lunastusrelaation ulkopuolisten kohdalla ei voida
edellyttdd ympéristossd ilmenevia vahinkoja selvitettavan lunastustoi-
mituksessa viran puolesta, ellei jokin tuollainen vahinko ole tiedossa.
Toisaalta virallisperiaatteen soveltamista on tulkittava siten laajasti, etté
kaikki lunastuksesta valittdmasta johtuvat korvauskysymykset selvite-
tdan. Niissakin tilanteissa, kun korvausvaatimusta ei valttamatta hyvak-
syta. !

— Kuusiniemen (1997) mukaan pakkotoimien yhteydessa korvaukset usein
maéarataan viran puolesta. Lunastushankkeen tulevaisuudessa aiheuttamat
ympdristévahingot voivat edellyttdd monimutkaista syy-yhteysketjun sel-

104 Hyvonen (1970, s. 4-9) tarkastelee virallisperiaatetta padosin Kiinteiston ulottuvuuteen kajoa-
misen ndkokulmasta. Hanen mukaansa ihmisill4 on lahtokohtaisesti maaraédmisvalta asiois-
saan sekd kyky ja ymmarrys valvoa omia etujaan toimituksessa.

105 Markkula 2007, s. 44.

106 Korhonen 1998, s. 114.

07| aajemmin Kulla — Salminen 2024, s. 251.

108 | unastuslain esitdistakéan ei suoraan voi paatella selvittdmisvastuun jakautumista lunastusre-
laation ulkopuolisten menetysten osalta. Ks. HE 179/1975 Il vp, s. 29.

109 Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 141-142.

10| unastuslaki 41 §; HE 179/1975 11 vp, s. 29; Hollo 1984, s. 225; Kuusiniemi — Peltomaa 2000,
s. 141; Hakkanen 2023, s. 368.

1 Lunastuslaki 42.3 §; Hollo 1984, s. 225-226.
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vittamista. Lunastustoimituksessa ei ole syyta lahted tekeméaan laaja-alais-
ta selvitysty6td mahdollisista ymparistovahingoista, koska keskeista on
pakkotoimesta aiheutuneen menetyksen korvaaminen. Lunastusrelaation
ulkopuolisen tulisi vaatimuksensa tueksi kyeta lisaksi esittdmaan selvi-
tysta syy-yhteyden olemassaolosta.*'?

— Kuusiniemi ja Peltomaa (2000) puolestaan katsovat, ettd mitd subjek-
tiivisemmasta menetyksesta on kysymys, sitd parempi asiantuntemus
asianosaisella on korvauksen maéraédmisen suhteen.'3

— Vertailun vuoksi voi todeta, ettd vesioikeudellisessa jarjestelmassa Hollon
(2021) mukaan velvollisuus soveltaa virallisperiaatetta koskee vain hank-
keen vahinkoaluetta.*

Esitetyn oikeuskirjallisuuden perusteella vaikuttaa siltd, ettd lunastustoi-
mituksissa lunastusrelaation ulkopuolisten menetysten osalta selvittdmisvastuu
painottuu haittaa tai vahinkoa kohtaavalle asianosaiselle. Kaivosoikeudellisessa
korvaamisessa asianosaiset on puolestaan ajateltu asetettavaksi korvauksia ar-
vioitaessa ja madrattdessa samaan asemaan lunastusrelaatiosta riippumatta, lu-
kuun ottamatta korvausvaatimuksen esittdmisvelvollisuutta lunastusrelaation
ulkopuolella. Silla on tavoiteltu asianosaisten laajaa ja hankkeen vaikutuksiin
perustuvaa mahdollisuutta esittad kaivostoimituksessa korvausvaatimuksia.t*

Lunastuslain 41 8 tulee sovellettavaksi seka kaivos- etta lunastustoimituk-
sessa. Selvad on sinallaan se, ettd kaivos- ja lunastustoimituksessa selvitetdan,
arvioidaan ja ratkaistaan viran puolesta lunastusrelaatiossa olevat lunastuskor-
vaukset. Asianosaisten tekemilld korvausvaatimuksilla on kuitenkin merkitysta,
koska lunastustoimitukset ovat usein laajoja eikd kaikkia menetyksid pysty
yksistaan julkisesti saatavissa olevan selvityksen avulla vélttdmatta viran puo-

12 | aajemmin Kuusiniemi 1997, s. 195-197. Han my0s katsoo, ettd monimutkaisuus puoltaisi
syy-yhteyden erityista tutkimista tuomioistuimessa, mutta muutoinkin tehtdvén toimitusme-
nettelyn hyddyntdminen korvausforumina on perusteltua.

13 Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 142.

14| aajemmin Hollo 2021, s. 410, 430. Lisaksi selvittdmisvelvollisuudesta kiinteistomuodosta-
misoikeudessa Malin 2022, s. 107-120.

15 HE 273/2009 vp, s. 123. Eraassa yksityistietoimitusta koskevassa ratkaisussa KKO 2006:57
oli arvioitu virallisperiaatteen ulottuvuutta. Ratkaisussa oli kyse tilanteesta, jossa asianosai-
set eivat olleet toimituksessa esittdneet korvausvaatimusta etdisyyshaitasta eikd korvausta
maérétty. Asianosaiset valittivat maaoikeuteen, joka jatti asian tutkimatta todeten, ettei toimi-
tusmiehid voitu edellyttdd tutkimaan etéisyyshaittoja viran puolesta ilman vaatimusta, koska
oikeuskaytédnndssa ei sellaisia ollut korvattu. KKO muutti maaoikeuden ratkaisua ja palautti
asian toimituksessa uudelleen kasiteltavaksi, koska esitetyt korvaukset olivat sellaisia, jotka
tulee viran puolesta kasitelld ja ratkaista. Ratkaisuun on voinut vaikuttaa sekin, etta kor-
vausvaatimukselle esittdmiselle tilaisuuden varaaminen oli ja&nyt yleispiirteiseksi ja osalle
asianosaisista kokonaan varaamatta.
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lesta tunnistamaan.*® Lunastusrelaation ulkopuolella korvauksia tulee sen sijaan
erikseen vaatia.

Virallisperiaatteeseen liittyvén selvittdmisvastuun kohdalla on vahdisté eroa
kaivoslain esitdissa todetun tavoitteen ja lunastusoikeudellisen oikeuskirjallisuu-
den valilla. Kaivosoikeudellisessa korvaamisessa tavoitteena on asianosaisten
tasavertainen asema korvausten arvioinnissa ja madradmisessd, joten korvausten
selvittdmisenkin tulee tapahtua viran puolesta lunastusrelaatiosta riippumatta.t’
Lunastusoikeudellisessa oikeuskirjallisuudessa on sen sijaan suhtauduttu viran
puolesta toimitusmenettelyssé tapahtuvaan selvittdmiseen pidattyvdmmin.8

3.2.3 Sopiminen

Kaivoslaissa ei ole omaa korvausten sopimistilanteisiin liittyvaa séantelyd, vaan
silt& osin sovelletaan lunastuslakia.*® Lunastuslain 40 §:n mukaan asianosaiset
voivat sopia korvauksesta. Sopimuksella ei saa loukata sen oikeutta, jonka
saamisen vakuutena lunastuksen kohde on. Mikali vakuudenhaltijan etu tehdyn
sopimuksen myota vaarantuu, tulee lunastustoimikunnan mééarata lunastuskor-
vaus. Mikali lunastaja ja korvauksensaaja sopivat korvauksen suorittamisesta
jonakin muuna omaisuutena, jarjestelylle tulee saada kiinnityksenhaltijan suos-
tumus ja sopimus tulee vahvistaa lunastuslain 40 §:ssa todetulla tavalla.'®
Aiemmin lunastuslain 40.1-2 8:ss& todettiin: ”Asianosaiset voivat sopia
korvauksesta. Lunastustoimikunnan on vahvistettava sopimus, jollei korvausta
ole sovittu ilmeisesti pienemmaksi kuin miksi se muutoin olisi maarattava. Jollei
sopimusta ole vahvistettava, korvaus on maarattava tassa laissa saadettyjen
perusteiden mukaisesti.” Saanndksen esitdissa tdsmennettiin, ettd sopimuksen
vahvistamisella suojataan kolmannen tahon oikeutta. Lisaksi tuli kiinnittda huo-
miota siihen, jos omistaja oli edunvalvonnassa taikka sopimus saattoi loukata
aviopuolison oikeutta.'* Kumotun sdé&nndksen sanamuoto ja esitdiden laveahkot
esimerkit mahdollistivat sindll&&n tulkitsemaan sopimuksen vahvistamissaan-

116 Maaoikeus on erdassa lunastustoimitusta koskevassa ratkaisussaan hylannyt valitusvaati-
mukset lakiin perustumattomana, koska ne eivét siséltdneet minkaénlaista rahallista korvaus-
vaatimusta (Varsinais-Suomen kargjéoikeuden tuomio 15.11.2011 asiassa M11/4034). Siksi
toimitusmenettelyyn esitettdvat vaatimukset tulisikin muotoilla taloudellisen vaatimuksen
muotoon.

w7 HE 273/2009 vp, s. 123.

18 Mielenkiintoista olisi selvittaa sita, miten toimituskaytanndssa suhtaudutaan lunastusrelaation
ulkopuolisten edunmenetysten selvittdmiseen viran puolesta. Laajuutensa ja empiirisen tutki-
musmenetelmé&nsa vuoksi se sopii paremmin itsendisend tutkimuksena tehtavéksi.

119 Kaivoslaki 77 §. Sopimista koskevaa sadntelyd on sen sijaan esimerkiksi malminetsinta- tai
sivutuotekorvauksia koskien (kaivoslaki 104 §).

120 |_unastuslaki 47.3 §; Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 235.

120 HE 179/1975 1l vp, s. 28.
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nosta jossain méaarin luovuttajaakin suojaavammin, eiké ainoastaan kolmansien
suojaksi. Oikeuskirjallisuudessa on sinéllaan jo pitk&&n katsottu, ettd suojaa
sopimistilanteessa annetaan vain kolmansille eikd lainkaan asianosaisille.*?

Lunastuslain korvausperusteiden tarkistamisen myotd on selvéd, ettei esi-
merkiksi omaisuutta menettévan oikeutta tdyteen korvaukseen ole tarpeellista ar-
vioida toimituksessa korvaussopimusta vahvistettaessa.'?® Viranomaiskontrolli
ulottuu ainoastaan kolmansiin tahoihin. Lunastustilanteessa menetysta kérsi-
vien tulee itse huolehtia siit, ettd he neuvottelevat kohtuulliset sopimukset
tai vaihtoehtoisesti jattavat korvauksen lunastustoimikunnan maaréttavaksi.
Omistusoikeus ja sopimusvapaus suovat osapuolille mahdollisuuden jarjestaa
keskindiset suhteensa parhaaksi katsomallaan tavalla.’® Korvaussopimuksissa
voidaan sopia esimerkiksi jonkin menetyksen, kuten kohteen, haitan tai va-
hingon, taloudellisesta tai muunlaisesta hyvittamisesta. Lunastuslaki ei rajoita
sopimista taytta korvausta suuremmaksi. Sopimusta vahvistettaessa joudutaan
kuitenkin vertaamaan sovitun korvauksen taloudellista arvoa (likimaaraiseen)
arvioon omaisuuden markkina-arvosta.'»

Toimitusmenettelyssd voidaan joutua ratkaisemaan sopimusriitoja.
Kiinteisttnmuodostamislain 184 §:n mukaan, jos ennen toimituksen aloittamis-
ta on tuomioistuimessa tullut vireille riita, jonka ratkaisu voi vaikuttaa toimituk-
sen lopputulokseen, ei toimitusta saa lopettaa ennen kuin riita on ratkaistu. Jos
téllainen riita syntyy toimituksen aloittamisen jalkeen, se ratkaistaan toimituk-
sessa.!? Korvaussopimuksen riitautuessa, tulee ensin kysya sitd, voiko véitetty
sopimusriitakysymys vaikuttaa toimituksen lopputulokseen. Mikali vastaus on
myonteinen, tulee riitakysymysta selvittdd toimitusmenettelyssa lahtokohtai-
sesti samoin sopimusoikeudellisten sdénndsten ja periaatteiden mukaan kuin
tuomioistuimessa.*?’

Kaivos- ja lunastustoimituksissa sopimuksen kohtuullisuutta arvioidaan
ainoastaan kolmansien tahojen suojaksi. Mahdolliset patemattomét ja kohtuut-
tomat lunastuskorvaussopimukset voidaan toimitusmenettelyssa vahvistaa, jos
osapuolina ovat vain lunastaja ja omistaja kahdestaan eika véitteitd sopimuksen

122 Esim. Hollo (1984, s. 243-244) on katsonut, ettd korvaussopimus on erés lunastussopimusten
alalaji, joka on péateva vain tehtyna kaikkien osallisten kesken ja sitova vain osapuolten valilla.
Muiden kuin asianosaisten etu on viran puolesta valvottava lunastustoimituksessa. Niita ovat
esimerkiksi panttioikeuden haltijat tai niihin verrattavat saamisoikeuden haltijat.

12 Hyvdsen (1998, s. 389) mukaan asianosaisten tahdonilmaisuilla eli maaraamistoimilla on tar-
koitus valittdmasti vaikuttaa toimituksen kulkuun. Maaraémistoimi on aina pantava asianosai-
sen ratkaisun perustaksi, kun lakiséateiset edellytykset siihen ovat olemassa.

124 Majamaa 1987, s. 259.

125 Hollo 1984, s. 244.

126 |_unastuslaki 16 §; KML 184 8.

127 Malin 2022, s. 161-168.
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pateméattdomyydesta tai kohtuuttomuudesta ole esitetty.’® Toimituksen lopetta-
misen ja lainvoimaistumisen jélkeen viridvat sopimusriidat tulee laittaa vireille
tuomioistuimessa.'?®Alla tarkastellaan kahta mahdollista sopimusriitatilannetta
teoreettisin esimerkein:

— Sopijapuoli voi vaittaa, ettd korvaussopimus on jollakin oikeustoimi-

laissa (228/1929) todetulla patemattdmyysperusteella patematdn.i®
Sopimuksen patemattémyys voi suoraan vaikuttaa asianosaisten kohdalla
toimitusratkaisun lopputulokseen eli lunastajan maksettavaksi tulevaan
korvaukseen. Riita sopimuksen pétevyydesta tulee tutkia toimitusmenet-
telyssd, jos sellainen syntyy toimituksen aloittamisen jalkeen.
Sopijapuoli voi véittaa, ettd sopimuksessa sovittu korvaus on kohtuuton.
Kohtuuttomuusarviointi ei voi kuitenkaan koskaan perustua yksistaan
rahamadrdisten arvioinnin vertailuun, vaan lisaksi tulee huomioida esi-
merkiksi osapuolten asema ja sopimuksen syntyolosuhteet.3!

o Ensisijaisesti l[&hdetéan siitd, ettd sopimus pysyy voimassa, vaikka

sopimuksen sisélto joltain osin muuttuisi. Jos yksittdinen sopi-
musehto on kohtuuton, on yksinkertaisinta jattda se huomiotta.
Yksittdistd ehtoa voidaan sovitella kohtuulliseksi.!*
Korvaussopimuksessa on esimerkiksi voitu sopia korvauksen
maarasta ja mahdollisesti muista siihen liitdnndisista asioista.
Sopimuksen olennaista ehtoa saatetaan vaittda kohtuuttomaksi toi-
mituksen aloittamisen jélkeen. Esimerkiksi korvausmaaréa voi-
daan pitaé kohtuuttoman pienend tai suurena. Riita korvausmaaran
kohtuullisuudesta on ndhdakseni ratkaistava toimitusmenettelyssa,
koska olennaisen sopimusehdon osoittautuessa kohtuuttomaksi,
korvaus joudutaan maaraamaan toimituksessa.

Mikali kohtuuttomuusvaite koskee asiaa, joka ei voi vaikuttaa kor-
vausmadran muotoutumiseen, ei asiaa silloin ole tarpeen tutkia
toimitusmenettelyssa.

128

129
130

131
132
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Vertailuksi esimerkiksi tuomioistuin vahvistaa oikeudenk&ynnin ulkopuolella syntyneen so-
vinnon, jos se ei ole lain vastainen. selvésti kohtuuton taikka sivullista loukkaava. Sovinnon
tulee olla pantavissa taytantdon ulosottokaaren (705/2007) tarkoittamalla tavalla. Ks. laki
riita-asioiden sovittelusta ja sovinnon vahvistamisesta yleisissa tuomioistuimissa (394/2011)
128,208, 238.

Vasta muutoksenhakuasteessa esille nousseisiin sopimusriitoihin ei tutkimuksessa ole enem-
malti mahdollisuutta eikd tarpeenkaan syventyd tutkimusasetelma huomioiden.

Sopimuksen patemattdmyydesté esim. Saarnilehto — Annola 2018, s. 100-137.

Kartio 1987, s. 212.

Wilhelmsson 2008, s. 113-114. Vrt. maanvuokrasopimusten osalta kohtuuttomuus on sovitel-
tavissa oikeustoimilain 36 §:n mukaisesti (Kartio 1987, s. 203-215).


https://www.finlex.fi/fi/lainsaadanto/2007/705
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Oikeuskirjallisuudessa on esitetty, ettei sopimusta katsota korvaussopimuk-
seksi, jos se on tehty ennen omaisuuden haltuunottoa.’®® Kaivos- ja lunastus-
laissa haltuunotto on paasaantoisesti sidottu korvausten suorittamiseen lukuun
ottamatta ennakkohaltuunottotilanteita.’* Siihen nahden on jokseenkin erikois-
ta, jos korvaussopimukseksi ei voisi katsoa ennen haltuunottoa tehtya korvaus-
sopimusta. Ja4 avoimeksi, suostuisiko omistaja tekemaan sellaista sopimusta,
jossa han menettdd omaisuutensa hallinnan ilman, ettd samalla saisi varmuutta
luovutuksesta saatavasta vastikkeesta.'*®

3.2.4 Edunvalvontakulut

Kaivoslaissa ei ole sdédnnoksid edunvalvontakulujen korvaamisesta, vaan siltd
osin noudatetaan kaivoslain 77 8:n viittauksin lunastuslakia.’®* Lunastuslain
82 8:n perusteella lunastajan maksettavaksi tulee méaaratd véalttdmatto-
mat kustannukset, jotka lunastettavan omaisuuden omistajalle ovat aiheutu-
neet oikeuksien valvomisesta lunastustoimituksessa (edunvalvontakulut).t®
Lunastustoimikunnan tulee vaadittaessa ilmoittaa, mitd selvityksid on pidet-
tava tarpeellisena. Kustannusten maara4 arvioitaessa on otettava huomioon
ansionmenetys, matkakustannukset seké tarvittavien selvitysten laatu ja laajuus
samoin kuin asiamiehen kéayttamisen tarve. Edunvalvontakulut ovat lunasta-
jan maksettavaksi tulevia kustannuksia eivatké siten osa lunastuskorvausta.
Edunvalvontakulujen on Kkatsottu rinnastuvan oikeudenkayntikulujen korvaa-
miseen.®

Kaivoslain 181.1 8:n siirtyméasédédnnéksen mukaan kumotun kaivoslain
(503/1965) nojalla annettu kaivospiirimadrays jaa voimaan maarayksessa mai-
nituilla ehdoilla ja kaivospiiriméarayksen perusteella suoritettavaan kaivospiiri-
toimitukseen sovelletaan edelleen kumotun kaivoslain sdanndksid. Kumottuun
kaivoslakiin ei sisally edunvalvontakulujen korvaamista koskevaa sééantelya.
Kumottua kaivoslakia koskevassa oikeuskéytdannéssa on katsottu, ettei kaivos-
piiritoimituksessa voida méarata korvausta edunvalvontakuluista, koska kumo-

133 Hollo 1984, s. 245-246.

13 |unastuslaki 57 §; kaivoslaki 82 8.

1% Toisaalta, jos sopimuksessa sovitaan sekd haltuunotosta ettd korvauksesta, voidaan sinallaan
kysyd, onko kyseessé kdyttdoikeuden luovutus. Tavanomaisesti sopimus, jolla Kiinteiston tai
osan kiinteistda kayttdoikeus annetaan madraajaksi tai toistaiseksi toiselle, on katsottu maan-
vuokrasopimukseksi (Saarnilehto 2006, s. 10).

186 HE 273/2009 vp, s. 126.

187 Tai vaihtoehtoisesti edunvalvontakustannukset esim. Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 252.

138 Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 252; Varsinais-Suomen kérajéoikeuden tuomio 10.10.2012
asiassa M12/9249. Oikeutta edunvalvontakulukorvauksiin ei voi rajoittaa silla perusteella,
ettd korvaukset ratkaistaan toimitusmenettelyssa viran puolesta (KKO 1996:98).

139 Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 252.
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tun kaivoslain 36 § tai 37 § oikeuttavat méarddmaéan korvausta vain kohteena
olevan alueen kéytosté tai muulle omaisuudelle aiheutuvasta haitasta ja vahin-
gosta.#?

Edunvalvontakulukorvausten selvittdaminen aloitetaan kysymall& ensin sit,
ovatko vaatimuksessa vaitetyt kulut olleet valttaméattomia asianosaisen oikeuk-
sien valvomiseksi toimitusmenettelyssd. Mikali ovat, korvausten méaaréllinen
arviointi tapahtuu sen jalkeen selvittdmalla tosiasiallisesti syntyneiden kustan-
nusten suuruutta. Eli kysymys on aiheutuneiden reaalikulujen mééran arvioin-
nista.

Edunvalvontakulujen korvattavuus kaivos- ja lunastustoimituksissa eivat
eroa toisistaan, koska kaivoslaki viittaa edunvalvontakulujen korvaamisen osal-
ta lunastuslain soveltamiseen sellaisenaan. Kaivoslain siirtymdasaannoksesté
johtuva eriarvoisuus edunvalvontakulujen korvattavuudessa poistuu, kun vii-
meisetkin kumotun kaivoslain perusteella tehtdvat kaivospiiritoimitukset tulevat
saatetuiksi loppuun.

3.2.5 Korvauksen maksamiseen liittyvat jarjestelyt ja oikeusapu

Toimitusmenettelyssa tulee antaa paatokset siitd, kuka korvauksen maksaa,
kenelle se maksetaan ja milloin se tulee maksaa. Kaivostoimituksessa kor-
vaus on maarattava sille, jolle omaisuus tai korvauksen kohde kuuluu korvauk-
sen maaradmisajankohdassa, jollei selvityksestd muuta ilmene.!*! Maksajana
on kaivosaluelunastusluvan tai kaivosluvan haltija eli yleensa kaivosyhtid.#
Kaivostoimituksessa korvaus tulee suorittaa kolmen kuukauden kuluessa niiden
méaaraamisestd.*® Maksun viivastyessd korvausmaaralle alkaa kertya korkolain
(633/1982) 4.1 §:n mukainen viivéstyskorko.

Lunastustoimituksessa korvaus on madrattava suoritettavaksi sille, jolle lu-
nastettava omaisuus lunastustoimituksen alkaessa kuuluu, jollei esitetysta selvi-

0 KKO 1987:67. Maaoikeus on erédssé tapauksessa paatynyt katsomaan, ettd edunvalvonta-
kulut tuli KKO 1987:67 oikeusohjeesta huolimatta madrata. Perustelujen mukaan voimassa
oleva kaivoslaki oli kehittynyt pakkotoimen kohteena olevaa tahoa suojaavammaksi liki 40
vuodessa eli oikeustila on annetun ratkaisun jalkeen olennaisesti muuttunut. Pakkotoimesta
johtuvasta toimitusmenettelysta ei tulisi mydskaan aiheutua ylimaaraisia kuluja yksistaan sen
vuoksi, ettei kumotussa kaivoslaissa ole nimenomaista sadnndsta edunvalvontakulujen kor-
vaamisesta. Tapauksessa oli lisaksi kasilla tilanne, jossa kaivospiiritoimituksessa oli osittain
késitelty valtausalueen laajentumista koskevaa korvauskysymystd, joka sinall&én oli voimassa
olevan kaivoslain 97 §:84n rinnastuva asia. (Pohjois-Savon kéréjéoikeuden tuomio 12.8.2024
asiassa M23/70, aan.).

1“1 Kaivoslaki 95 8.

1“2 Kaivoslaki 96 8.

143 Kaivoslaki 96 8.
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tyksestd muuta ilmene.*** Maksajana on hakija.'* Silla tarkoitetaan lunastuksen
hakijaa eli lunastajaa, joka voi olla esimerkiksi valtio, kunta tai yksityisoikeu-
dellinen yhteiso, jolla on yleinen tarve lunastamiseen.'* Korvaus tulee suorittaa
kolmen kuukauden kuluttua lunastustoimituksen paattymisajankohdasta, joka
ilmoitetaan toimituspoytékirjassa.*’

Kaivos- ja lunastustoimituksessa korvaus tulee maaraté talletettavaksi, joll-
ei omistajasta ole tietoa tai jos toimituksen alkaessa on vireilla riita parem-
masta oikeudesta lunastettavaan omaisuuteen.**® Oikeudesta suorittaa korvaus
tallettamalla on liséksi voimassa, mité rahan, arvo-osuuksien, arvopaperien
tai asiakirjain tallettamisesta velan maksuna tai vapautumiseksi muusta suori-
tusvelvollisuudesta annetussa laissa (281/1931, maksutalletuslaki) sdadetaan. 4
Maksutalletuslain 1 §:n mukaan lunastaja voi vapautua suoritusvelvollisuudes-
taan tallettamalla korvauksen. Lunastustoimituksissa kovauksen suorittamisen
laiminlyonti katsotaan lunastuksesta luopumiseksi.t>°

Kaivos- ja lunastustoimituksessa lunastettavan omaisuuden omistajalle
myodnnetdan lunastuslain 82 8:n perusteella lunastustoimituksessa ja haltuunot-
tokatselmuksessa oikeusapua oikeusapulaissa tarkemmin sdadetylla tavalla.
Tuomioistuimelle sanotun lain mukaan kuuluvat tehtévat suorittaa lunastustoi-
mikunta. Lunastuslain 82 §:n mukainen sanamuoto koskee vain lunastettavan
omaisuuden omistajia ja lunastuslain 29 §:n mukainen kéyttdoikeuksien lunas-
tusta koskeva laajennus sanamuodoltaan vain lunastuskorvausten méaarédamis-
t4. Kaivoslaissa tai sen valmisteluasiakirjoissa ei oikeusapukysymykseen ole
Kiinnitetty erityistd huomiota.’>® Sanamuodon mukaisella tulkinnalla oikeusa-
vun voi myonta4 kaivoslain 86 8:n mukaisessa omistuksen lunastustilantees-
sa. Lunastuskorvausten kohdalla on jo tunnustettu kayttdoikeuden lunastukset
osaksi lunastuslain korvausoikeudellista jarjestelméaé, joten kayttéoikeuden lu-
nastustilanteessakin tulisi analogisesti tulkiten saada oikeusapua muiden edel-
lytysten tayttyessa.

Keskeisin ero kaivos- ja lunastuslain valilla liittyy korvauksen saajana
olevan tahon méarittelyyn. Kaivoslaissa saajan méaréé korvauksen méaaréa-
misajankohta ja lunastuslaissa toimituksen aloitusajankohta. Lisaksi seuraus
méaératyn korvauksen maksamatta jattdmisesta on erilainen kaivos- ja lunastus-

144 | unastuslaki 48 8.

145 | unastuslaki 52 8.

16 | unastuslaki 4 8.

W7 | unastuslaki 52 §.

148 Kaivoslaki 77 §; lunastuslaki 48 8.

149 Kaivoslaki 77 §; lunastuslaki 52 §. Sadnndsta on muutettu lainmuutoksella (550/2025). Vuoden
2026 alusta tallettaminen tulee tehd4 aluehallintovirasto sijaan Lupa- ja valvontavirastoon.

150 | unastuslaki 74 §.

151 HE 273/2009 vp, sekd muut mydhemmat lainvalmisteluasiakirjat.
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laissa. Kaivoslain mukainen korvaus voidaan tallettaa tai se voi alkaa kerrytta-
maén viivastyskorkoa. Lunastuslain mukainen lunastus puolestaan katsotaan
lunastuksesta luopumiseksi, jollei korvausta makseta maérdajassa tai talleteta
erikseen saddetyissa tilanteissa.

3.3  Muutoksenhaku

Muutoksenhaku kaivos- ja lunastustoimituksessa annetusta korvausratkaisusta
tapahtuu maaoikeuteen valittamalla.’® Maaoikeuden péasaantdisen kokoon-
panon muodostavat lainoppinut puheenjohtaja, maanmittausalan diplomi-insi-
noorin koulutuksen saanut maaoikeusinsindori ja kaksi kunnanvaltuuston va-
litsemaa lautamiestd.’>* Maaoikeudessa valitusasian késittelyyn noudatetaan
kiinteistonmuodostamislain saédnndsten ohella oikeudenkdymiskaaren (4/1734,
OK) riita-asiaa koskevia saannoksia.’> Maaoikeusprosessi on oma erityinen
prosessimuotonsa.’®® Oikeudenkdynnissa on kuitenkin paljon samoja piirteita
kuin hovioikeudessa.'*® Siksi valituksessa tulee esimerkiksi vaatia korvausrat-
kaisun muuttamista, yksil6ida se, miten muutos tulee tehd ja esittda perusteet
sille, miksi korvausratkaisua tulisi muuttaa.*®’

Maaoikeuskaésittely eroaa toimitusmenettelystd esimerkiksi siind, ettd tuo-
mioistuimessa késitellddn vain esitetyt muutosvaatimukset.*® Kaivos- ja lu-
nastustoimituksissa on yleensa useita korvauksensaajia, joiden oikeutta korva-
ukseen tai sen maaraa arvioidaan samoilla lahtékohtaisilla perusteilla. Mikali
perusteita on toimitusmenettelyssé virheellisesti arvioitu, voidaan ratkaisua
muuttaa vain muutosta hakeneen korvauksensaajan osalta. Muun kuin muu-
toksenhakijan katsotaan hyvaksyneen korvaus, vaikka korvausratkaisussa olisi
my6hemmin havaittu virhe. Vaatimistaakka on voimassa niissékin asioissa,
joissa sovinto ei ole sallittu.’>® Toimitusmenettelyn kaltainen virallisperiaate ka-

%2 Lunastuslaki 89 §; kaivoslaki 167 §; KML 19 luku.

1583 |_aajemmin KML 243 §; tuomioistuinlaki (673/2006) 10 luku 5 §. Maaoikeuden vastuutuo-
marilta edellytetdén lisaksi perehtyneisyyttd kiinteistélainsdédantdon ja Kiinteistdasioiden
kasittelyyn (tuomioistuinlaki 10 luku 4 §).

1% KML 270 8.

1% Malin 2022, s. 33.

1% HE 86/1999 vp, s. 5-6; Malin 2022, s. 198-199.

17 KML 236 §.

1% OK 24:3.1. Esimerkiksi ratkaisussa KKO 2018:56 maaoikeus oli ylittdnyt tutkimisvaltansa,
koska se oli kumonnut ja palauttanut toimituksen kokonaisuudessaan tutkittavaksi uudel-
leen, vaikka valitus oli koskenut vain tiettya yksiloitya aluetta. Oikeuskirjallisuudessa mm.
Korhonen (1998, s. 62) katsoo, ett4d maaoikeusmenettely on 18hinné siviiliprosessia ja eroaa
huomattavasti hallinnollisesta toimitusmenettelystd. Lisaksi ks. Malin 2022, s. 161-188.

1% Virolainen — Vuorenpéa 2021, kohta 1.4.
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sitelld lunastusrelaatiossa kaikki lunastuskorvaukset ilman erillistd vaatimusta
ei ulotu maaoikeuteen.

Valituksen kohteena olevien korvausratkaisujen kohdalla, voi maa-
oikeus oma-aloitteisestikin hankkia selvitystd asian ratkaisemiseksi.!®
Arviointiselvityksen maaoikeudessa laatii maaoikeusinsintori valitusasiaa val-
mistellessaan.’®! Tehdysté selvityksestd varataan asianosaisille tilaisuus lausua
ennen asian ratkaisemista.

Tayden korvauksen periaatteen tosiasialliseen toteutumiseen liittyy lisak-
si kysymys muutoksenhaussa aiheutuvista oikeudenkéyntikuluista. Niiden on
katsottu vaikuttavan lunastuksesta johtuvan lunastuskorvauksen reaaliarvoon
ja menetysten tosiasialliseen hyvittdmiseen.'®® Tuomioistuimessa oikeuden-
kayntikulujen jakautuminen ratkaistaan tarvittaessa OK 21 luvun perusteella.
Maaoikeuden tulee lausua oikeudenkayntikuluista silloinkin, kun se palauttaa
asian uudelleen késiteltavaksi, koska toimitusmenettelyssé niistd ei voida lau-
sua.*®

Padsaantond OK 21:1:n mukaan on, ettd asian havinnyt osapuoli on vel-
vollinen korvaamaan kaikki vastapuolensa tarpeellisista toimenpiteista johtu-
vat kohtuulliset oikeudenkdyntikulut, jollei muualla laissa toisin sd&deta. OK
21:8 b antaa tuomioistuimelle mahdollisuuden tapauskohtaisesti harkita oikeu-
denkayntikulujen kohtuullisuutta. Maaoikeus on niitd oikeuskdytanndssa viran
puolesta kohtuullistanut erdéssa lunastustoimituksessa.'®® Mikéli oikeudenkéyn-
tikuluja ei saisi missédan olosuhteissa aiheutua lunastajan vastapuolelle, tulisi
oikeudenkéyntikulusééntelya tarkistaa. Riskina voivat tuolloin olla turhat tai
viivytystarkoituksessa tehdyt valitukset, vaikka valitukset korvauksista eivat
edes esta kaivos- tai lunastuslain mukaisessa luvassa sallittujen toimenpiteiden
aloittamista. ¢

160 KML 264 §; HE 189/1993 vp, s. 14; Korhonen 1998, s. 119; Malin 2022, s. 167. Markkulan
(2002, s. 23) mukaan maaoikeus joutuu huomioimaan kiinteistotietojarjestelman selvyyden
ja luotettavuuden sek& lunastuskorvauksen markkina-arvon, mista syystd maaoikeus lahentyy
menettelynd indispositiivisia riita-asioita eli sellaisia asioita, joissa sovinto ei ole sallittu. Vrt.
Hakkénen 2023 s. 368-370. Revon (2004, s. 55) mukaan kiinteisténmuodostamislain mu-
kaista korvausta on pidetty sopimuksenvaraisena asiana, joihin sovelletaan vaittdmistaakkaa.
Téssa tutkimuksessa keskidssé ovat lunastuskorvaukset, joilla on julkisvallan pakkotoimen
vuoksi korostuneempi suojan tarve kuin yksityisoikeudellisissa sopimustilanteissa.

161 KML 243 8.

62 KML 268 §.

163 Hakkanen 2023, s. 460.

164 KKO 2000:19.

165 Korkeimman oikeuden ratkaisussa KKO 1223/2004 oli kysymys lunastuskorvauksesta seka
haitan ja vahingon torjumiseksi tehdyisté4 toimenpiteista. Lisaksi Markkula 2007, s. 43-46.

166 |_unastuslain mukainen ennakkohaltuunotto-oikeus antaa lunastajalle oikeuden ryhtya lunas-
tusluvassa mainittuihin toimenpiteisiin. Kaivoslain 168 8:ss& nimenomaisesti todetaan, ettei
valitus korvauksista estd lupaan perustuvien toimenpiteiden aloittamista.
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Maaoikeuden ratkaisuista valitetaan muutoksenhakuluvalla korkeimpaan
oikeuteen.'®” Korkeimmassa oikeudessa muutoksenhakuasian ratkaisukokoon-
pano muodostuu lainoppineista etevistd laintuntijoista.’®® Korkein oikeus voi
omasta aloitteestaan hankkia selvitystd, joka voi vaikuttaa asian ratkaisuun taik-
ka kuulla asiantuntijoita.’®® Korkein oikeuskin pystyy tarvittaessa pyytdmaan
kuultavaksi kiinteistétaloudellisen arvioinnin asiantuntijoita.

167 KML 238 8.
168 QK 2:9; tuomioistuinlaki 10 luku 2 8.
169 OK 30:18; OK 30:20.
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4 KORVAUSVASTUUN HARKINTA
4.1 Korvausvastuun maaraytyminen

Suomalaisen lunastusoikeuden ja siihen liittyvén korvaamisen tarkastelu alkaa
useimmiten vuoden 1734 rakennuskaaresta, jonka 25 luvun 1 §:ssé todetaan:
”Maantie on tehtdva ...siihen, missé se on tarpeellinen... Siksi otettakoon eteen
sattuvia tiluksia eik& sité ole kenelldak&aan valta kieltdd; ja saakoon kyla...siita
korvauksen.'”® Taysi korvaus mainitaan ensimmadisen kerran vuoden 1864 pak-
kolunastusasetuksessa termilla "taydellinen palkinto”.* Kiintedn omaisuuden
pakkolunastuksessa yleiseen tarpeeseen annetussa laissa (27/1898) taysi lunas-
tuskorvaus tuli maarittdd kalliimman kdyvén hinnan mukaan.*”? Vuonna 1978
voimaan tulleessa lunastuslaissa kohteenkorvaus tuli maaratd kdyvan hinnan
mukaisena taytena korvauksena. Elokuussa 2025 voimaan tulleen lunastuslain
muutoksen (520/2025) myota kohteenkorvaus tulee maérata markkina-arvoa
vastaavana taytend korvauksena.

Omaisuudensuojasta sdannelldan perustuslain 15 8:n 2 momentissa.
Perusoikeudenvelvoittavuutta oikeusjérjestelmdssa on luonnehdittu muun
muassa saanto- tai periaatehakuiseksi.'” Perusoikeussaannoksella ei lahtékoh-
taisesti ole sellaista valitontd horisontaalivaikutusta, joka velvoittaisi suoraan
ilman valissa olevaa muuta lainsaadantod.t™ Taysi korvattavuus perustuslaissa
on eraanlainen oikeudellinen arvo tai periaate, jota kohti korvausoikeudellisessa
ratkaisutilanteessa tulee mennd kaikin mahdollisin keinoin ja voimassa olevaa
lainsaadantdd noudattaen. Keskeisin tdyden korvauksen toteutumista varmista-
va korvaussédénnos on lunastuslain 29 §. Sen mukaan lunastettavan omaisuuden
omistajalla on oikeus téyteen korvaukseen lunastuksen vuoksi aiheutuvista ta-
loudellisista menetyksista. S&annds koskee myds omaisuuden kéyttdoikeuden
menetyksen korvaamista.

10 Haataja 1917, liite, s. 3; Wiiala 1966, s. 23; Ojanen 1978, s. 19. Varhaisempien ajanjaksojen
osalta ks. Talas 1924, s. 11-25. Laaksonen (1998, s. 10-49) esitt4d laajasti omaisuudensuojan
historiallista kehitystd maan asuttamisesta alkaen.

1 Laaksonen 1998, s. 198.

12 Haataja 1917, liite s. 123-126.

7% Omaisuudensuojasaannds tayttd korvausta koskevine mainintoineen sai nykymuotonsa
Suomen hallitusmuodossa (94/1919), josta sittemmin kehittyi 1.3.2000 Suomen perustuslaki.

74 Lansineva 2002, s. 92, 103.

159



Terhi Halonen: Maanmittari oikeutta luomassa? — Arviointi ja korvaaminen...

Lunastuslain 29 §:n sanamuoto sitoo korvattavuuden taloudellisten me-
netysten hyvittdmiseen.'™> Korvauksen on oltava rahakorvaus.!’® Raha on Kkui-
tenkin alkanut menettdd merkitystd erilaisten menetysten hyvittdmisessa.!’”
Lunastuslain valmistelussakin on tunnistettu mahdollisuus sopia lunastuskorva-
uksesta muuna vastikkeena kuin rahana.'’® Taloudellisen menetyksen vaatimuk-
sesta seuraa sekin, ettd omistajan kokemat tunnearvojen menetykset sulkeutuvat
korvattavuuden ulkopuolelle, ellei niill& ole objektiivisesti arvioiden vaikutus-
ta kiinteiston taloudelliseen arvoon.'”™ Eurooppaoikeudellisesta nakdkulmasta
omaisuudensuojaséantelyn tarkoituksena on suojata omaisuutta itsesséan eiké
vain sen taloudellista arvoa.’®® Suomen perustuslain 15.2 §:n séannos pakko-
lunastuksesta ja taydestd korvattavuudesta koskee puolestaan tilanteita, joissa
varallisuusoikeudellinen etuus siirtyy subjektilta toiselle.*®

Korvauksen taloudellinen arvonmaéaritys liittad korvaamisen taloustieteelli-
seen arviointitoimintaan. Oikeustieteen tavoin taloustieteessékin arvoilla on kes-
keinen merkitys, ja ne ndkyvat esimerkiksi ihmisten hyotyfunktiossa. Ihmisten
hyotymisestd on katsottu voitavan olettaa jotain systemaattista ja sellaista, jo-
ka sulkee pois irrationaalisuuden.!® [hmisten halu hy6tya johtaa vaihdantaan,
jossa madraytyvat hinnat ja hyddykemaarat.'®® Subjektiivisesta ndkokulmasta
vaihdantaan vaikuttavat arvot painottuvat aina eri tavoin ja markkinahinnasta-
kin voidaan etupainotteisesti tehdd korkeintaan valistuneita arvauksia. Se voi
eittamatta saada varmuutta janoavan oikeudellisen korvausratkaisun tekijén
pohtimaan arvionsa oikeellisuutta. On silti muistettava, ettd oikeudellista kor-
vausasiaa punnitaan ja arvioidaan objektiivisin perustein eli puolueettomasti,
lapindkyvasti ja yleispatevasti hyvaksyttyjen menetelmien avulla.’®* Tayden
korvauksen tavoitteesta sadtdmalléd luodaan sellaista varmuutta, jota kohti yksit-
taisessa korvauksen arviointitilanteessa menndén — arvioinnin epavarmuuksia
maanmittarin ammattiosaamisella minimoiden.

175 Kaivoslaki 77 §; Laaksonen 1998, s. 194; Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 120.

176 | unastuslaki 47 8. Viljanen (2008, s. 76-82) on tarkastellut tdyden korvauksen, taloudellisen
arvon ja rahan vélista suhdetta. Hanen mukaansa taydessé korvaamisessa tapahtuu erdénlai-
nen kasitteellinen sulautuminen, jota yllapitadd rahan omaksuminen ainoaksi vahingonkor-
vausoikeudelliseksi valineeksi. Liséksi (s. 553) vahinkojen korvaaminen on rakennettu rahan
suunnasta ja se on muun muassa muokannut vahingonkorvausoikeudellisia s&antgjé.

177 Viljanen 2008, s. 439.

178 HE 218/2024 vp, s. 26.

1% Qjanen 1978, s. 115; Ungern 1998, s. 33; Hollo — Utter — Vihervuori 2018, s. 360; Hakkanen
2023, s. 314. Kivimaki (1953, s. 145) on siviilioikeudellista taytt4 korvattavuutta tulkitessaan
kirjoittanut vahingonkarsijan kokonaisintressista.

180 | aajemmin Hakkanen 2023, s. 307.

181 PeVL 16/2025 vp, s. 3.

182 | &nsineva 2002, s. 14.

18 Vjirtanen 1991, s. 16.

184 Esim. SKAY 2025, s. 10.
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Kaivostoimituksessa korvaukseen oikeutettu on se, jolle aiheutuu hait-
taa tai vahinkoa kaivosalueen tai kaivoksen apualueen perustamisesta.!®®
Lunastustoimituksessa korvaukseen oikeutettuna on se, jolle lunastettava
omaisuus kuuluu tai jolle lunastuksesta aiheutuu haittaa tai vahinkoa.®® Erot
asianosaisten madrittelyissa kaivos- ja lunastuslain vélilla ovat lahinnd kasit-
teellisia.

Kaivos- ja lunastuslaissa on useita korvausvastuun harkintaa ja taloudellista
arviointia ohjaavia sédannoksid. Useissa lainkohdissa annetaan samanaikaisesti
ohjausta molempiin tilanteisiin. Se tekee sadnnodstekstin lukemisesta haasta-
vaa sellaisellekin, joka tuntee seka korvaamisen oikeudellista etté taloudellisen
arvioinnin menetelmallista puolta. Asia havainnollistuu parhaiten asettamalla
sédannokset taulukkoon 2. S&&nnosten sisallollistd vertailua tehddén jaljempané
erikseen asiakokonaisuuksittain. Niilt4 osin, kun kaivoslaki viittaa sellaisenaan
soveltamaan lunastuslakia, on taulukon 2 oikeanpuoleiseen sarakkeeseen Kir-
jattu viittaussaannds 77 8”. Taulukossa ei sen sijaan ole katsottu tarpeelliseksi
ryhtya erittelemaan korvausmenettelyyn vaikuttavia sdannoksia, koska ne on
esitetty kootusti jo kohdan 3.2.1. taulukossa 1.8

18 Kaivoslain 81 §:n mukaan asianosaisia ovat luvanhaltija ja sellainen henkild, jonka oikeutta
tai etua toimitus valittdmasti koskee. Korvaukseen oikeutettuna voi olla julkisyhteisokin, kun
lunastus koskee sen omistamaa kiinteistéa (Hakkanen 2023, s. 311).

18 | unastuslaki 48 8.

187 Pperustuslakivaliokunta on kiinnittanyt lunastuslain valmistelussa huomiota siihen, etta rajan-
veto toimitusmenettelyd ja aineellisoikeudellisia viittausten valill& on usein epéselva (PeVL
16/2025 vp, s. 7-8).
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Taulukko 2. Korvausvastuuharkintaa ja taloudellista arviointia ohjaavien
sadnnosten yhteenkietoutumia kaivos- ja lunastuslaissa.'®

Lunastus- Vastuuharkintaa tai sen  Arviointia tai sen

laki ulottuvuutta ohjaavat laadintaa ohjaavat Kaivoslaki
lainkohdat lainkohdat

ei sovelleta - yleinen periaate korvaa- 68
miseen

29.18 — taysi korvaus lunastetta- 778
van omaisuuden omista-
jallet®

29.2 § — (poistettu hyddyn vahen- — jakaminen kohteen-, 778
tamista koskeva viittaus- haitan- ja vahingonkor-
saannos) vauksiin (korvauslajien

erotteluvaatimus)
29.3 § — kaytdnrajoituksen rinnas- 778

taminen omaisuuteen

— (poistettu velvollisuus
ottaa huomioon tilus- ja
yksityistiejarjestelyt seka
korjaustoimenpiteet)

308§ — kohteenkorvauksen si- — markkina-arvo téyden 778
sélto korvauksen perustana
— valittava luotettava
menetelmd, joka johtaa
omaisuuden korkeimpaan

arvoon

31.18 — lunastushankkeen arvo-  83.1 §'%
vaikutuksen huomiointi*®*

31.2 83 — maankayton suunnittelus- ei sovelleta

ta johtuvan arvonnousun
huomiointi kunnan lunas-
taessa alueidenkayttolain
(132/1999) 99 ja 100 &:n

nojalla
328§ — asunnon ja ammattiomai- 83.2 8§
suuden
suojasaannos
33.18 — erityisen oikeuden huo- 77 §

miointi omaisuuden ar-
vostamisessa

188 Kursiivilla korostettuna lunastuslain (520/2025) korvaussaanndsten muutoskohdat.

18 Muuttunut kirjoitusasu (HE 218/2024 vp, s. 80).

%0 HE 218/2024 vp, s. 80.

181 Termi "merkittavasti” poistettiin ja tekstia parannettiin kielellisesti (HE 218/2024 vp, s. 58).
192 Kaivoslaissa on edelleen termi “merkittavasti”.

198 Arvonleikkaussédannokset 31.2-3 momentissa kumottiin (HE 218/2024 vp, s. 81).
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Lunastus- Vastuuharkintaa tai sen  Arviointia tai sen

laki ulottuvuutta ohjaavat laadintaa ohjaavat Kaivoslaki
lainkohdat lainkohdat
33.28 — lunastajan tekemien pa- 778
rannusten huomiointi
33.38§ — erityisen oikeuden huo- 778

miotta jattdminen velko-
jien suojaksi

348 — korvauksensaajan tietoi- 778
sena
tehdyt parantamistoimet
358§ — haitankorvauksen sisalto 778
36 8 — (kumottu hydtysaénnos)
37.18 — vahingonkorvauksen 778+
sisélto 8258
37.28 — edunvalvontakulujen ei sovelleta
viittaussaannaos
388§ — lunastusrelaation ulko- 818
puolisten menetysten
korvausperuste
38a8§ — uusi lisdkorotus®®* 77 8,
ei 86 §:n
tilanteissa
39.18 — epatodennékdiset ja lu- 97 §

nastuspaatoksen julista-
misen jalkeen
syntyneet menetykset

39.2 8§ — korvausoikeuden ajalli- ei sovelleta
nen rajaus 10 vuotta

4218 — korvauksen minimitaso ~ — menetyksen yksilointi 778
epaselvissa arviointiti- ~ — arvioperusteiden ilmoit-
lanteissa taminen

42.2 8 — arvoon vaikuttavien tilus- 77 §

ja yksityistiejarjestelyjen
seka korjaustoimenpitei-
den erittelyvaatimus

43 8 — (kumottu tilusjarjeste- 9218
lysta johtuvan arvoeron
korvaus)
4418 — arvohetki 94.1§,
97.38

1% L unastuslain tarkistamisessa lisatty uusi lainkohta (ks. HE 218/2024 vp, s. 82).
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Lunastus- Vastuuharkintaa tai sen  Arviointia tai sen
laki ulottuvuutta ohjaavat laadintaa ohjaavat Kaivoslaki
lainkohdat lainkohdat
442 8§ — yleisen hintatason nou-  94.2 §
sun huomiointit®®
4518 — korvausmaéaran vahim- 778
maistaso epdvarmoissa
arviointitilanteissa
4538 — lisakorvauksen viittaus- ei sovelleta
saannos
45a8 — lisdkorvaus menetykses- ei sovelleta
t4, joka aiheutuu lunaste-
tusta erityisestd oikeudes-
ta toimituksen jalkeen
46 8§ — korvauslajien erottelua 77 8 sovel-
ohjaava saannos*® tuvin osin
47 § — kertakaikkinen tai
maaradaikainen korvaus
60.2 § — vahvistettava — laadittava selitelma 82.2 8§
haltuunotettava omaisuus ~ omaisuudesta
60.2 § — vaadittu ennakkokorvaus 82.2 8
61.2 8§ — ¥-0saa arvioidusta 77 897
maarasta
61.38 — korkoperusteen viittaus- ei sovelleta
saannos
71.18 — 45 §:ssé tarkoitetun lisa- 97 §
korvauksen vanhentu-
minen
— 39.2 §:ssd tarkoitetun
kohtuuttoman korvauk-
sen vanhentuminen
72d.38 — kayttdoikeuden muutta- ei sovelleta
misesta aiheutuva vahin-
ko, jos korvauksesta ei
sovita
82.18§ — edunvalvontakustannus- - tarvittavien selvitysten 778

hankkiminen maarallista
arviointia varten®®

ten korvausperuste

1% Siirretty kohdasta 30.3 § (HE 218/2024 vp, s. 81).

1% Saannoksestd poistettiin viittaus kumottuun 36 §:44n (HE 218/2024 vp, s. 84).

97 HE 273/2009 vp, s. 123.

1% Saannds on kirjoitettu toimitusmenettelyd ohjaavaan muotoon: ”lunastustoimikunnan on vaa-
dittaessa ilmoitettava”.
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Lunastus- Vastuuharkintaa tai sen  Arviointia tai sen

laki ulottuvuutta ohjaavat laadintaa ohjaavat Kaivoslaki
lainkohdat lainkohdat
86.3 8 — korvausoikeuden ei sovelleta
vanhentuminen
95.18§ 6 % korko ja alkuajankohta 96.1-2 §,
97.38

ei sovelleta viivastyskorko 96.1-2 8§
95.2 § madratyn koron ja tosiasi- 778

allisen menetyksen vélisen
erotuksen korvaaminen

378§ omaisuuden poistamisesta 8258
aiheutuvat haitat ja vahin-
got
ei sovelleta 1,5-kertainen korvaus 86.4 §
ei sovelleta kaivostoiminnan laajentu- 788

misesta aiheutunut korvaus

4.2  Tayden korvauksen sisaltd

Kaivoslaissa ei ole omaa taytta korvausta koskevaa sdannésté. Kaivoslain 77 §:n
viittauksin sovellettavaksi tulee lunastuslain 29 §:n mukainen saénnos taydesta
korvaamisesta. Kaivoslain 6 8:n mukaisena yleisend periaatteena kuitenkin
on, ettd kaivostoiminnasta aiheutuneet haitat ja vahingot korvataan. Lisaksi
kaivoslain esitdissa taysi korvaus mainitaan kayttdoikeuden lunastustilanteessa
korvaamisen l&htokohdaksi.*®®

Tayden korvauksen sisalt6d voi madritelld useasta ndkokulmasta.
Oikeuskirjallisuudessa omaisuudensuojaan liittyvan tdyden korvauksen peri-
aatteen sisaltd ja lunastusoikeudellisen tdyden korvauksen siséltd ovat joskus
sulautuneet toisiinsa, kuten seuraavissa:

— Wiialan (1966) mukaan tdyden korvauksen periaate tarkoittaa, etta luo-
vuttajan taloudellinen asema sdilyy korvauksen ansiosta entisellaan.?

— Kuusiniemen (1997) mukaan tdyden korvauksen periaatteella voi olla
erilainen siséltd sen mukaan painotetaanko kayvan arvon korvaamista vai
syntyneen vahingon taysiméaaraista hyvittdmista. Asiaan vaikuttavat sdan-
telyn systemaattinen tausta ja ratkaisijan arvotausta. Lunastuslain saan-
noksilla tavoitellaan sitd, ettd luovuttaja saa tayden korvauksen lunastuk-

1% HE 273/2009 vp, s. 54; HE 126/2022 vp, s. 131-136. Kaivoslain kayttdoikeuden lunastusti-
lanteissa korvattavuus ajatuksellisesti nojaa PL 15.2 8:iin.
20 \Wiiala 1966, s. 55.
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sesta johtuvista taloudellista menetyksista. Lunastuskorvaus maarataan
sen mukaan, mitd luovuttaja menettdd eikd sen mukaan, mita lunastaja
saa.?

Kuusiniemi — Peltomaa (2000) katsovat, etta varallisuusaseman séilytté-
minen entisellddn kuuluu elimellisesti tdyden korvauksen periaatteeseen.
Tdayden korvauksen periaatteeseen kuuluu paasaantoisesti kaikkien raha-
na arvioitavissa olevien edunmenetysten korvaaminen.2®

Peltomaa (2001a) tiivistaa tdyden korvauksen periaatteen tarkoittavan
korvauksen tasoa, jolla taataan luovuttajan varallisuusaseman sdilyminen
ennallaan ja luovuttajan saattaminen taloudellisesti yhta edulliseen ase-
maan kuin hén ennen lunastusta oli. TAyden korvauksen periaatteeseen
kuuluu padséaantoisesti kaikkien lunastamisesta aiheutuneiden objektiivi-
sesti rahassa arvioitavissa olevien edunmenetysten korvaaminen.2%
Mikkolan (2003) mukaan taydell& korvauksella tavoitellaan taloudellisen
varallisuusaseman muuttumattomuutta lunastettavan omaisuuden omis-
tajalle, jolle lunastuksesta aiheutuu kohteenmenetystd, haittaa, vahinkoa
taikka taloudellista menetystd lunastuksen vuoksi tehtavésta tilusjérjes-
telysté. Toisaalta han ponhtii, onko rahalla korvattava markkina-arvo edes
riittdva korvaustaso tilanteessa, jossa ihminen lunastuksen seurauksena
menettad kotinsa.?*

Toisaalta tdyden korvauksen siséllon méarittely on joskus voinut saada selkedm-
min vaikutteita siviilioikeudellisesta vahingonkorvaamisesta tai lunastuslain 29
8:n sanamuodosta, kuten seuraavissa:

— Kiviméen (1953) mukaan siviilioikeudellinen taydellinen hyvitys va-

hinkotapahtumasta on korvausta menetetystd kokonaisetuudesta. Taysin
korvattavaa on arvonvéhennys, jonka omistaja karsii kiinteiston luopumi-
sen vuoksi. Liséksi han on katsonut, ettd lunastuskorvaus tulee maaraté
Kiinteist0ssé itsessddn olevien ominaisuuksien eika subjektiivisten arvos-
tusten perusteella.?%

Ojasen (1978) mukaan menetyksen on oltava taloudellista tullakseen
huomioiduksi lunastuskorvausta maarattdessa. Eli vain objektiivisesti
rahassa arvioitavissa olevat edunmenetykset korvataan. Sellaisia voivat
olla esimerkiksi kauneusarvot, jos ne objektiivisesti arvioituna korottavat

201
202
203
204
205
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Kuusiniemi 1997, s. 13-14, 70.
Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 137-140.
Peltomaa 20014, s. 51.

Mikkola 2003, s. 14, 73.

Kivimaki 1953, s. 143, 148, 152.
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kiinteiston arvoa. Lisdksi korvattavia ovat odotettavissa olevat edunme-
netykset, joihin luovuttajalla olisi ollut oikeus ilman lunastusta.%

— Hollon (1984) mukaan lunastuskorvaus rajoitetaan oikeudenhaltijoille
koituviin edunmenetyksiin. Lunastuskorvaus kattaa vain menetykset,
joilla on vaihdanta-arvoa.?”

— Laaksosen (1998) mukaan vallitsee yksimielisyys siitd, ettd korvattavia
ovat taloudelliset tappiot. Tarkoituksena on korvata taloudellinen mene-
tys ja saattaa luovuttaja lunastusta edeltdvaan asemaan.2%®

Sitten on ollut viela sellaisia tdyden korvauksen sisallon maarittelyjd, joiden
taustalla nédkyy selvemmin suhde perusoikeudelliseen omaisuudensuojaséan-
nokseen, kuten seuraavissa:

— Ungern (1999) katsoo, ettd oikeudenmukainen ja riittdva taysi korvaus
lunastuksesta varmistetaan maarddmalla korvaus mieluummin hieman
markkina-arvolla arvioitua suuremmaksi. Silla pyritd&dn samalla saamaan
luovuttajaa suhtautumaan mydnteisemmin yleisen tarpeen vuoksi toteu-
tettaviin valttdmattémiin toimenpiteisiin.2®

— Lansineva (2002) katsoo, ettei ole loogisia esteité ajatella, etteiko tdyden
korvauksen vaatimuksen toteutumista arvioitaessa voitaisi antaa merki-
tystd omistajan taloudellisen nettomenetyksen ohella muillekin yleisesti
tarkeille ndkokohdille. Taysi korvaus voisi riippua siitékin, millaiseen
subjektiin lunastus kohdistuu ja millaisissa konkreettisissa olosuhteissa
toimenpide toteutetaan. Liséksi on mahdollista kiinnittdd huomiota sii-
hen, kohdistuuko lunastus omaisuudensuojaséantelyn ydinalueeseen vai
johonkin rajatapaukseen.?t

— Hakkésen (2023) mukaan Suomessa korvattavia ovat vain omaisuuttaan
menettédvan taloudelliset vahingot. Eurooppaoikeudellisesta ndkékulmas-
ta suojaa annetaan ensisijaisesti taloudellisille menetyksille, mutta ihmis-
oikeustuomioistuin on maarannyt hyvitysta aineettomista menetyksista-
kin eréanlaisen kohtuusarvion perusteella.?'t

206

207

208

210

211

Ojanen 1978, s. 114-115.

Hollo 1984, s. 217-218.

Laaksonen 1998, s. 194.

Ungern 1999, s. 68-69.

Tarkemmin Lansineva 2002, s. 226-227. Kursiivilla kirjoittajan tulkinta sanasta ”pakkolunas-
tustoimi”.

Laajemmin Hakkanen 2023, s. 543. Liséksi (s. 464) mukaan hyvitysta ei kuitenkaan tule
sekoittaa lunastuskorvaukseen, koska ihmisoikeustuomioistuimella on paljon harkintavaltaa
seuraamusmadaraysten suhteen.
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Kaivosoikeudessa tdyden korvauksen sisallon méaérittelyssé on téssa tutkimuk-
sessa painotettu erityisesti lunastuslain 29 §:n sanamuotoa, jota on tdydennet-
ty edelld oikeuskirjallisuudessa esitetyillda méaritelmilld. Kaivosoikeudellisen
tdyden korvauksen siséllon voi ajatella olevan seuraava: "Taysi korvaus kat-
taa kaikki taloudelliset menetykset, joita lunastuksesta aiheutuu omaisuutta
tai omaisuuden kayttooikeutta menetettdessa.” Tayden korvaamisen taustalla
vaikuttaa erdanlainen oikeudenmukaisen vastavuoroisuuden odotus, jossa saatu
hyvitys vastaa kokonaisuutena karsittya taloudellista menetysté.?? Muiden kuin
omaisuutta luovuttavien korvausoikeudelliseen asemaan palataan lahemmin
kohdissa 4.4.1 ja 6.3.

4.3 Tayden korvauksen takeet
4.3.1 Asunnon ja ammattiomaisuuden suoja

Kaivos- ja lunastuslaissa saénnellaan lisatakeita sille, etta tdysi korvaus asunnon
késittdvad omaisuutta tai ammattiomaisuutta lunastettaessa toteutuu. Kaivoslain
83.2 §:n mukaan lunastettaessa kayttdoikeus omaisuuteen, jota sen omistaja
paaasiallisesti kayttdd asumiseensa tai ammattinsa harjoittamiseen, kohteen-
korvaus on aina méaarattava niin suureksi kuin on tarpeen lunastettua vastaavan
oman asunnon tai saman toimeentulon tarjoavan omaisuuden hankkimiseen
lunastetun tilalle.?*®* Lunastuslain 32 §:n mukaan p&aasiallista asuntoa tai amma-
tin harjoittamiseen kéytettdvdd omaisuutta lunastettaessa, kohteenkorvaus on
markkina-arvosta rilppumatta méarattava ainakin niin suureksi kuin on tarpeen
vastaavan asumistarpeen tyydyttdvan oman asunnon tai saman toimeentulon
tarjoavan vastaavan omaisuuden hankkimiseen lunastetun tilalle. Sisall6llisesti
kaivos- ja lunastuslain asunto- ja ammattiomaisuuden suojasaannokset ovat
pitkalti yhtenevat. Tulkinnallista eroa ei liene tarkoitettu tehtavéksi yksistaan
markkina-arvoon liittyvan kirjauksen vuoksi.

Asuntosuojan piiriin kuuluva asunto voi olla vakituisena kaytetty tai
vapaa-ajan asunto. Ammattiomaisuuden tulee puolestaan olla valttamaton-

22 Toisaalta kokonaisvaltaiseen vastavuoroisuuteen voi vaikuttaa luovuttajan halu tehda yhteis-
tyOtd, jos se liséd suuremman joukon ja samalla omaakin hyvinvointia. Téllainen yhteisty6ha-
lukkuus voi joissakin tilanteissa tapahtua, jopa henkildkohtaisella kustannuksella. Ks. laajem-
min tutkimusta siitd, miksi ihmiset tukevat hyvinvointivaltion rakentumista Fong — Bowles
— Gintis 2004, s. 1-31. Vahingonkorvausoikeudessa Péyhonen (1999, s. 339-341) katsoo, etta
vahinkotilannetta pidetéén tyypillisené sosiaalisen vuorovaikutuksen ilmenemiskohtana ja
yhteistssa eldminen saa aikaan aina tietyn maéran kitkaa.

23 HE 273/2009 vp, s. 124,
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td ammatinharjoittamisessa. Ammattiomaisuutta ei ole sijoitusomaisuus. 2
Ammattiomaisuus voi olla esimerkiksi maa- ja metsétalousaluetta, kunhan se
kuuluu suojasadnnoksen soveltamisalaan.?®> Ammattiomaisuuden maaritte-
lyyn on siséltynyt lisdksi vaatimus aikaisemman tyopanoksen sailymisesta.
Korvaukseksi tuli maaréta se arvo, jolla omistaja pystyi saavuttamaan aikaisem-
malla tydpanoksella yhta suuren tuoton.?¢

Lunastuslain 32 §:n esitdiden mukaan asunto- ja ammattiomaisuutta kor-
vattaessa lunastuskorvaus on méérattava jalleenhankinta-arvon perusteella, jos
markkina-arvo on jalleenhankinta-arvoa matalampi.?’ Jalleenhankinta-arvon
sisaltod ei lunastuslain valmistelussa ole méaritelty tarkemmin. Jalleenhankinta-
arvo on joskus madritelty kustannusarvomenetelméén liittyvaksi jélleenhan-
kintakustannukseksi.?!® Sitd on voitu kayttdd apuna esimerkiksi rakennusten
arvioinnissa.?® Se on joskus madritelty myos uudisarvoksi.??

Nahdékseni lunastuslain esitoissd todetulla jalleenhankinta-arvolla tarkoi-
tetaan arvoa, jolla saadaan hankittua vastaavanlainen omaisuus lunastuksessa
menetetyn omaisuuden tilalle, jotta asuminen tai ammatinharjoittaminen jossa-
kin toisaalla voi jatkua. Asunto- ja ammattiomaisuuden suojan voidaan katsoa
siséltdvan eradnlaisen jalleenhankintatakuun vastaavanlaiselle omaisuudelle,
joka lunastuksessa menetetaédn.??* Oikeuskaytanndssakin asuntotakuun on aiem-
min katsottu tarkoittavan kohteenkorvauksen maaradmisté ainakin niin suureksi
kuin on tarpeen vastaavanlaisen oman asunnon hankkimiseen lunastetun ti-
lalle.??2 Oikeuskirjallisuudessa on puolestaan katsottu, ettei lunastuslaki tunne
jalleenhankintatakuuta, koska lunastaja ei voi olla vastuussa siitd, etta taydella
korvauksella voitaisiin hankkia vastaavaa omaisuutta.??®

Asunto- ja ammattiomaisuuden suojasdannds siséltdéd takeen siitd, etta
kohteenkorvaus tulee lunastettavan omaisuuden markkina-arvosta riippumatta
méaaratd vahintddn sellaiseksi, ettd se tyydyttdd asumistarpeen tai saman toi-

24 HE 218/2024 vp, s. 26, 60. Lainvalmistelussa lunastuslain 32 § tarkentui koskemaan vain
ammatin harjoittamiseen kéytettdvad omaisuutta eiké endé elinkeino-omaisuutta. Liséksi 32
§ laajeni koskemaan kaikkia lunastustilanteita eik& vain nykydan kumottuja 31 8:n mukaisia
arvonleikkaustilanteita.

5 MmVM 2/2025 vp, s. 5-6.

26 HE 179/1975 vp, s. 24.

A7 HE 218/2024 vp, s. 26.

218 SKAY 2022, s. 49. Jalleenhankinta-arvoa ei endda mainita voimassa olevissa kansainvalisissa
arviointistandardeissa (SKAY 2025).

29 Viitanen — Piispanen 2021, kohta 6.1.2.

20 Hyvgnen 1998, s. 460.

21 Hyvdnen 1998, s. 409; Hakkanen 2023, s. 320.

222 Ratkaisussa KKO 1990:112 oli kysymys vapaa-ajanasunnon lunastuksesta, johon asuntota-
kuusaénnosté voitiin soveltaa. Kohteenkorvaus oli maéréattéva ainakin niin suureksi kuin oli
tarpeen vastaavanlaisen oman asunnon hankkimiseen lunastetun tilalle.

223 Kuusiniemi 1997, s. 72.
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meentulon ammatin harjoittamiselle.?® Liséksi lunastuslain 37 §:n vahingon-
korvauksella voidaan hyvittaa erilaisia vaihdanta- ja muuttokuluja.?® Asunto-
tai ammattiomaisuuden menetysta korvattaessa on keskeistd varmistua siit,
ettd menetettyd vastaava toiminta (asuminen tai ammatinharjoittaminen) pystyy
lunastuksen jélkeenkin jatkumaan jossakin toisaalla padosin vastaavanlaisena.
Taysin samanlaisena se ei tietenkaan séily. Se voi joskus tarkoittaa sitd, ettd
korvaukseksi mééritetty arvo on suurempi kuin lunastetun omaisuuden arvo.
Vastaavuuden arvioinnissa voidaan antaa merkitysta esimerkiksi omaisuuden
ominaisuuksille ja sijainnille, kuten samaan kuntaan tai vastaavanlaiselle asui-
nalueelle sijoittumiselle. Lisaksi voidaan antaa merkitysta henkiloon liittyville
kohtuusnakdkohdille, kuten henkilon iélle sekd sosiaalisille ja taloudellisille
oloille.?%®

4.3.2 Kaivoslain 1,5-kertainen korvaus

Kaivoslain 86 §:ssa sdannellaén tilanteesta, jossa kiinteiston omistaja voi esittdé
lunastusvaatimuksen, jos kaivosalueesta tai kaivoksen apualueesta aiheutuu
kiinteistolle merkittdvaa haittaa. Liséksi Kiinteistbnomistajalla on oikeus vaatia
lunastettavaksi sellainen omistuksessaan oleva alue, joka on merkitty kaavassa
kaivosalueeksi. Lain esitdissa tdsmennetaan, etta kysymys on asemakaavasta.??’
Omaisuudensuojan ndkdkulmasta téllainen tilanne on késilla ainakin silloin,
kun Kiinteiston normaali kayttd kaivoshankkeen vuoksi estyy kestoltaan maa-
rittdmattomaksi ajaksi.??® Kaivosalueiden kohdalla sellainen tilanne on katsottu
olevan kaésilla aina.??®

Lunastuskorvaus on edelld kerrotuissa tilanteissa méaarattava puolitoista-
kertaisena suhteessa tdyteen korvaukseen. Korotus liséttiin lakiin vasta talous-
valiokunnan kasittelyssé. Hallituksen esityksessa oli sen sijaan lahdetty sii-
té4, ettd korvaamisessa huomioitaisiin louhintakorvaukset, jotka omistaja olisi
saanut ilman omistusoikeuden menetysta. Kertaluonteinen vahingonkorvaus
kaivoslain 100 8:n mukaisen louhintakorvauksen menetyksesta olisi tullut ar-
vioitavaksi alueella tiedossa olevien kaivosmineraalien arvon perusteella.?°

224 Kuusiniemi 1997, s. 72.

25 HE 218/2024 vp, s. 26.

26 HE 218/2024 vp, s. 60. Esitdissa todetaan liséksi esimerkkin tilanne, jossa idkkaalle henki-
I161le rakennuksen kayttdarvo voi olla korkea, vaikka rakennuksen markkina-arvo olisi siihen
siséltyvien korjausvelkojen vuoksi alhainen. Jos korjausvelka ei kuitenkaan realisoidu omis-
tajan elin- tai hallinta-aikana, voi omaisuudella olla sen haltijalle korkeampi kéyttdarvo kuin
mika olisi omaisuudesta markkinoilla saatava hinta. Lisaksi Hakkanen 2023, s. 320-324.

227 Kaivoslaki 86 §; HE 273/2009 vp, s. 125.

28 |_ansineva 2006, s. 132.

29 HE 273/2009 vp, s. 125.

20 | &nsineva 2006, s. 132.
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Talousvaliokunta sen sijaan katsoi, ettd kaivosmineraalien arvoa voi olla erit-
téin vaikea arvioida lunastusajankohtana, jolloin korvausmaaran arviointiin jaa
lilaksi tulkinnanvaraisuutta.?! Korotetun korvauksen taustalla on siten ollut
ajatus siitd, ettd omaisuuden lunastustilanteessa omistaja menettaa lisaksi oikeu-
den saada louhintakorvausta. Kaivoslain 86 §:n tarkasteluun palataan kohdassa
6.2.2.

4.3.3 Korvauksen korottaminen

Lunastuslain korvausperusteita tarkistettaessa lunastuslakiin liséttiin uusi
38 a 8. Sen mukaan kohteen- ja haitankorvausta tulee korottaa 25 prosenttia.
Vahingonkorvauksia sdénnds ei koske.?*? Lisdkorotus voidaan maaratd kaivos-
lain kayttdoikeuden lunastustilanteissakin samoin perustein kuin lunastuslais-
Sa.233

Korotuksella on tavoiteltu tdyden korvauksen periaatteen toteutumista.z*
Eli ensin arvioidaan esimerkiksi kohteenkorvauksen markkina-arvo lunastuslain
30 8:n tarkoittamalla tavalla. Saadulle markkina-arvoperusteiselle kohteenkor-
vaukselle tehddén sen jalkeen 25 prosentin lisdkorotus. Lunastuslain 32 8:n
asunto- ja ammattiomaisuutta koskevissa korvaustilanteissa lunastuslain 38 a
8:n mukainen korotus tehdadn markkina-arvon ylittavélle korvauksellekin.?®
Sen sijaan korotusta ei tehdd edunvalvontakuluja korvattaessa tai sovitulle kor-
vausmadralle eika kaivoslain 86 §:n mukaiselle 1,5-kertaiselle korvaukselle.?®

Lunastuskorvauksen korottamista on perusteltu lainvalmistelussa keskei-
simmin sill, ettd arviointimenetelmien soveltaminen on epévarmaa ja ongel-
mallista tdyden korvauksen toteutumisen kannalta. Liséksi on esimerkiksi kat-
sottu, ettd omistajan oikeussuojan nakokulmasta ei ole asianmukaista, ettd taysi
korvaus jdisi riippumaan vaikkapa lunastuskorvauksen verokohtelusta tai muis-
ta lunastusmenettelyn ulkopuolisista ratkaisusta.?®” Perustuslakivaliokuntakin
on nahnyt arviointiepdvarmuuden ja markkina-arvon alittavat korvaukset on-
gelmallisena omaisuudensuojaséantelyn toteutumisen kannalta. Toisaalta ar-

%1 TaVM 49/2010 vp, s. 15.

22 | ainvalmistelussa katsottiin, ettd vahingonkorvauksiin ei liity samankaltaisia kohteen arvon
madritystd koskevia epdvarmuuksia kuin kohteen- ja haitankorvauksiin (HE 218/2024 vp, s.
61).

28 |unastuslaki 29 8.

2 MmVM 2/2025, s. 4.

2 MmVM 2/2025 vp, s. 9-10.

26 Kaivoslaki 86 §; HE 218/2024 vp, s. 61.

B7 HE 218/2024 vp, s. 61, 69-70. Vrt. Ruotsin lunastuslain (expropriationslag 1972:719) 4 luvun
1 8:n 2 momentin mukaan suoritetaan korvausta 25 prosenttia markkina-arvosta tai markki-
na-arvon alenemasta. Lisékorvaus otettiin kdyttdon vuonna 2010, koska lunastusta ei voida
rinnastaa vapaaehtoiseen luovutukseen (Liedholm Johnson 2024, s. 3).
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vioinnin epatarkkuutta on katsottu lieventavan hallituksen esitykseen tehtéva
muutosesitys, jolla tavoitellaan tytta korvausta ja korkeinta arvoa.?®® Samoin ta-
lousvaliokunta on katsonut korotustason valinnan liittyvén arvioinnin laadinnan
tarkkuustason vaihteluvaliin. Toisaalta talousvaliokunta on antanut merkitysté
sille, ettei omistaja voi lunastustilanteessa vaikuttaa markkinoiden kannalta
optimaalisen luovutushetken valintaan ja sille, ettd lunastuksia tehd&an kau-
pallisiin tarkoituksiin.?®® Lunastuslain 38 a 8:n sisaltoon palataan laajemmin
kohdassa 6.2.3.

4.4 Korvausvastuun rajoittaminen
4.4.1 Haittojen ja vahinkojen merkittavyys ja kohtuullisuus

Lunastusrelaation ulkopuolella haitan- ja vahingonkorvausten korvaamiseen
sovelletaan lunastuslain 38 §:48. Sen mukaan, jos tyontekija tai naapuri taikka
muu henkild, jolta ei lunasteta omaisuutta, karsii lunastuksen tai lunastuksel-
la toteutettavan yrityksen vuoksi merkittdvaé haittaa tai vahinkoa, josta olisi
madrattava korvaus, jos hénelta olisi lunastettu, haitta tai vahinko voidaan vaa-
dittaessa korvata, jos korvaamista on olosuhteisiin katsoen pidettdva kohtuul-
lisena.?*® Korvausvastuu rajoittuu eraanlaisilla merkittavyys- ja kohtuullisuus-
kynnyksill4. Lunastuslain korvausjérjestelmassa lunastusrelaation ulkopuolella
korvauksen saamisen edellytykset ovat korkeammat kuin sellaisen kohdalla,
jolta lunastetaan omaisuutta.?*

Kaivoslain 81 §:n mukainen haitan- tai vahingonkorvaus voidaan méaraté
vaadittaessa ja lunastuslain 38 §:n estdmattd. Kaivoslain 81 § on otettu kai-
voslakiin, jotta asianosaisilla olisi kaivostoimituksessa mahdollisimman laaja
kaivoshankkeen vaikutuksiin perustuva mahdollisuus esittdd korvausvaatimuk-
sia. Saanndksen perusteluissa todetaan lisdksi, ettd korvauksia arvioitaessa ja
maérattdessé sellainen henkilopiiri, jolta ei lunasteta omaisuuden kéyttéoikeutta
tai jonka omaisuuteen ei muuten puututa, on kaivostoimituksessa asetettava

238 PeVL 16/2025 vp, s. 5.

29 TaVL 7/2025 vp, s. 3.

20 sadnnoksen esitdissd muina henkildind on muun muassa pidetty sellaista henkil6g, joka me-
nettdd yleiskayttdon tai jokamiehenoikeuteen perustuvan oikeutensa kayttaa tiettyd maa- tai
vesialuetta esimerkiksi kalastukseen tai laiduntamiseen (HE 179/1975 1l vp, s. 28). Laajemmin
Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 185-204.

21 HE 218/2024 vp, s. 9.
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samaan asemaan kuin ne, joilta omaisuuden kayttooikeus lunastetaan tai joiden
omaisuuteen muuten puututaan.?#

Yleensd lunastusrelaation ulkopuolella haitat ja vahingot aiheutuvat erilai-
sista epaedullisista ymparistdvaikutuksista, kuten immissiotyyppisista haitoista
tai epéedullisista maisemanmuutoksista.?*® Erityisesti haittojen tai ympéristo-
vahinkojen korvaamisessa voi tulla vastaan tilanteita, joissa korvausvastuu-
harkinta ja taloudellinen arviointitehtavé Kietoutuvat erottamattomasti yhteen.
Oikeuskéytanndssa on esimerkiksi tehty korvausvastuuharkintaa toteamalla,
ettd maisemaa heikentavét tekijat vaikuttavat ostajien ostohalukkuuteen ja si-
t& kautta kiinteiston arvo alenee lunastushankkeen seurauksena. Se puoles-
taan oikeuttaa haitankorvauksen méaaraamiseen lunastustilanteessa. Sen jélkeen
korvauksen méaréllisessa arvioinnissa huomioitiin kiinteiston kayttotarkoitus
ja ominaisuudet, etdisyys ja tosiasiallinen nékyvyys sekd muut samanaikaiset
ympdristdvaikutukset.?** Vield haastavammaksi tilanne muotoutuu, jos kiin-
teiston arvon aleneman avulla yritetddn selvittdd lunastuslain 38 8:n mukaista
merkittavyyskynnysta.?*> On jokseenkin selvéd, ettd sellaiset korvaustilanteet
ovat korostuneen harkinnanvaraisia, ja harkintaan todennékdisesti vaikuttaa
paatdksentekijan oma kokemus kyseisesta haittatilanteesta.

Voidaan lisaksi pohtia, voisiko haittoja ja vahinkoja arvioida saman suun-
taisesti kuin vahingonkorvausoikeudessa — eli arvioimalla ensin haitan vaikut-
tavuutta, ja vasta sen jalkeen menetyksen taloudellista mé&araé. Ainakin melu-
haittoja korvattaessa haitan vaikuttavuutta on arvioitu ilman tietoa taloudelli-

22 HE 273/2009 vp, s. 123. Ks. Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 189-192, jossa esitetdan laajem-
min lain liikennejérjestelmasté ja maanteistd (503/2005, maantielaki) 55 §:n tulkintaa, joka
siséllollisesti on samankaltainen kaivoslain 81 §:n kanssa. Korvausjdrjestelmissé on eréita
ilmeisid eroja. Kaivosalueen ympdristvaikutukset Iahtokohtaisesti ulottuvat laajemmalle
alueelle kuin maanteissé. Apualueiden kohdalla vertailtavuus maantielakiin voi olla sinallaén
mahdollista. Maantiet lunastetaan yleensd julkista liikenngintié varten valtion toimesta, kun
puolestaan kaivostoiminnassa hy6ty yhteiskunnalle on vélillisempéé ja lunastaja on useimmi-
ten kaivosyhtid.

23 Ympdristdvahinkoihin palataan kohdassa 4.9.

244 Ratkaisussa KKO 1999:61 oli kyse voimajohtolinjan aiheuttamien haitallisista ympéris-
tovaikutuksista kiinteiston arvoon ja arvonaleneman korvaamisesta useilla kiinteistdilla.
Haitallisuuden argumenttina on ollut hdiritsevyys”, jota on todenndkdisesti arvioitu ratkai-
sijoiden oman subjektiivisen kokemuksen avulla, koska punnintaperusteiden painotusta ei
enemmalti ole esitetty. Laajemmin Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 189-192. Luontevampaa
olisi voinut olla ensin arvioida haitan syntymista kéyttétarkoituksen, etdisyyden, nakyvyyden
ym. avulla ja vasta sitten taloudellisen edunmenetyksen arvoa.

25 Taikka YVL 4 &:n sietokynnyksen ylittymista.
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sesta muutoksesta.?*® Haittoja arvioitaessa merkitysta on muun muassa annettu
kiinteiston kayttotarkoitukselle, haittavaikutuksen luonteelle, voimakkuudelle,
etdisyyksille, taajamasijainnille, maastonmuodoille ja samanaikaisille muille
haitallisille vaikutuksille.?*

Vaihtoehtoisesti voidaan pohtia sitakin, olisiko mahdollista ottaa pelkéastaan
taloudellinen ndkokulma korvaamiseen. Tuolloin korvausvastuu méaéraytyisi
lunastushankkeen kokonaistaloudellisen vaikutuksen perusteella niin, ettd mah-
dollinen taloudellinen menetys tulisi korvatuksi tai jad&dessaan hyvin alhaiseksi,
jaisi korvaamatta. Silloin ongelmina ovat ensinnékin se, ettd lunastushankkeen
hintavaikutus nékyy tosiasiassa vasta toiminnan alkamisen jalkeen, kun tiedon
pitéisi olla saatavissa jo paatoksentekohetkelld. Toinen ongelma liittyy siihen,
miten madaritelldan raja korvattavan ja ei-korvattavan taloudellisen menetyksen
valilla. Enempi asian kehittely jaa jatkotutkimusten varaan. Selvitykselle olisi
tarvetta, koska oikeudellisesti on jossain maarin epéselvaa sekin, milla tavalla
merkittdvyyskynnyksen raja tulisi valita.?*

Edellad kerrottua hieman yksinkertaisempaa haitan tai vahingon korvausti-
lannetta voidaan aloittaa selvittdméalld menetyksen syntymisen todennékoisyyttéa
ja syy-yhteytté lunastushankkeeseen. Jo todenndkdisyysarvio voi johtaa hyvin
etadltd tehtyjen korvausvaatimusten hylkaamiseen, mikéli mikaan kasilla oleva
selvitys ei osoita haitallisen vaikutuksen edes voivan ulottua vaatimuksen esitta-
jan kiinteistolle saakka. Vasta, jos jokin selvitys osoittaa haitallisen vaikutuksen
todenndkdisen aiheutumisen, tulee seuraavaksi arvioitavaksi haitan aiheuttaman
menetyksen taloudellinen maaré.

Haittoja ja vahinkoja korvattaessa kaivoslain korvaussaédnnokset ovat lu-
nastuslain korvaussaannoksid mydnteisempia ja tasavertaisempia lunastus-
hankkeen vaikutuspiirissd olevalle asianosaiselle. Kaivoslaissa haittojen ja va-
hinkojen korvaaminen ei juurikaan eroa lunastusrelaation ja lunastusrelaation
ulkopuolella muutoin, kuin vaatimuksen esittamisen osalta. Lunastuslaissa lu-
nastusrelaatiossa haitat ja vahingot korvataan taytend, kun puolestaan lunastus-

26 Ratkaisussa KHO 2025:34 oli arvioitu ilmavesilampdpumpun aiheuttamaa meluhaitasta johtu-
vaa sietdmisvelvollisuutta. KHO katsoi, ettd melutason ohjearvoista annetun valtioneuvoston
paatoksen (993/1992) mukaiset ohjearvot osoittavat tason, jolla mm. ympériston viihtyisyys
voidaan yleisesti ottaen turvata. Melutason nousua arvioitaessa on lisaksi annettu merkitysta
paikallisille olosuhteille, melun erottuvuudelle taustamelusta sekd meluhaitan jatkuvuudelle
ja pysyvyydelle.

247 Esim. Peltomaa (2001a, s. 57-58) on laajemmin selvittanyt oikeuskaytant6d meluhaittojen
osalta. Maaoikeus on maisemahaittaa arvioidessaan antanut merkitystd mm. rakennuspaikan
korkeusasemalle (Oulun kérajaoikeuden tuomio 5.10.2018 asiassa M17/18328).

28 Kysymys on jo yksistaan riittdvén laaja itsendiseksi tutkimukseksi. Lunastuslain korvauspe-
rusteita tarkistettaessa on esimerkiksi poistettu 31 §:stad merkittdvyyden vaatimus, koska se on
koettu liian vaikeaksi kdytdnndssé méaarittdd (HE 218/2024 vp, s. 59).
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relaation ulkopuolella korvausvastuuta rajoittaa merkittavyytta ja kohtuullisuut-
ta koskevat korvauskynnykset.

4.4.2 Vahingonkorvausoikeudelliset periaatteet

Vahingonkorvausta koskevan lunastuslain 37 8:n esitdissé on todettu mahdolli-
seksi huomioida omaisuusvahinkojen korvaamiseen liittyvia yleisid vahingon-
korvausoikeudellisia periaatteita. Lunastuslain vahingonkorvaus eroaa vahin-
gonkorvauslain mukaisesta vahingonkorvauksesta. Lunastuslaissa vahingon-
korvaus edustaa erindisia jaannoserid, kun vahingonkorvauslain vahingonkor-
vaus on yleiskasite.?*

Aiheutuneen vahingon tulee olla syy-yhteydessd lunastukseen.
Korvaamatta jaa sellainen vahinko, joka olisi aiheutunut lunastuksesta huoli-
matta. Vahingonkorvausta maarattdessa luovuttajan edellytetdan siirtyvan tietyn
ajan kuluessa kayttdmaan lunastetun omaisuuden sijasta muuta vastaavaa omai-
suutta elinkeinon tai ammatin harjoittamiseen. Lunastus ei kohdistu téllaisen
toiminnan harjoittamismahdollisuuksiin yleensd, vaan vain siihen omaisuuteen,
jota on tahan tarkoitukseen kaytetty. Siksi korvattavia ovat vain liikkeen- tai
ammatinharjoittamisen keskeytymisesta aiheutuvien menetysten korvaaminen.
Lisaksi luovuttajalta voidaan muutoinkin edellyttdd kohtuullisia toimia vahin-
gon vélttamiseksi.?°

4.5 Rikastumiskiellon periaate

Lunastusoikeudellisen korvaamisen taustalla vaikuttaa vahingonkorvausoikeu-
desta tutumpi rikastumiskielto. Silld on yleensa tarkoitettu sitd, ettei vahingon-
karsij& saa hyotyd vahinkotapahtumasta.?®® Rikastumiskieltoon liittyy ajatus
siitd, ettd lunastusoikeudellinen tdysi korvaus on voitoton vastike.?s? Eli rikas-
tumiskiellolla varmistetaan sitd, ettei taysi korvaus ylittyisi korvausta maaréat-
téessa.

Rikastumiskiellosta ei ole nimenomaista sadnnosté lunastuslaissa, mutta
lunastuslain esitoissa on todettu, ettei luovuttajan varallisuusasema ei saa lu-

29 \fihervuori 2013, s. 372-373.

%0 HE 179/1975 Il vp, s. 27; Ojanen 1978, s. 137-139; KKO 2014:23, jossa huoltamoyrityksen
suora ajoliittymd maantielle poistui maantietoimituksessa ja tilan pinta-ala pieneni. Yritys lo-
petti toiminnan kiinteistoll&. Liittymé&lupa oli mydnnetty lupaehtojen mukaan tilapdisené noin
40 vuotta sitten ja liittymad oli ollut siité lahtien kdytdssd. KKO katsoi, ettei liittyman poistumi-
sella ja kiinteistdn pinta-alan pienentymiselld ollut sellaista yhteyttd toiminnan lopettamiseen,
ettd toiminnanharjoittajalla olisi ollut oikeus saada korvausta yritystulon menetyksesta.

%1 Hemmo 2006, s. 204; Stahlberg — Karhu 2020, s. 449-452.

22 Hollo 1984, s. 221.
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nastuksen vuoksi huonontua eiké parantua. Korvausta on maaréattava vain siina
maéarin kuin lunastamalla loukataan luovuttajan oikeutta.?® Oikeuskéaytanndssa
rikastumiskielto on hyvéksytty otettavaksi huomioon lunastuskorvaustilantees-
Sa.254

Lunastuslain 34 ja 42 8:ssd sadnnelldén tilanteista, joissa lunastajan korvaus-
vastuu jossain madrin rajoittuu. Kyseisten sdédnndsten voi jossain maérin katsoa
ilmentévén rikastumiskiellon periaatetta. Lunastuslain 34 §:n mukaan, jos on
ilmeistd, ettd korvauksensaaja on saatuaan tiedon mahdollisesta lunastuksesta,
ryhtynyt lunastettavaa omaisuutta koskeviin muuttamis- tai méaraédmistoimiin
saadakseen suuremman korvauksen kuin hakija on velvollinen maksamaan,
korvaus on méaéarattavé sellaiseksi, miksi se olisi muodostunut, jos toimenpiteita
ei olisi suoritettu. Muuttamistoimilla tarkoitetaan omaisuuden tosiasiallisen
laadun parantamista ja maéaradmistoimilla sellaisia oikeudellisia toimia, joiden
tahtdimena on suuremman korvauksen saaminen.? Toimenpiteet voivat ajoittua
sekd lunastuksen vireilletuloa edeltdvéan tai sen jalkeiseen ajankohtaan.?®

Aiemmin lunastuslain 29.3 §:ss& oli lainkohta, jossa todettiin:
”Lunastuskorvausta maarattaessa on otettava huomioon lunastustoimituksessa
toimeenpannut tilusten ja yksityisten teiden jarjestely seka vahinkojen kor-
jaamiseksi suoritetut toimenpiteet.”. Lunastuslain korvausperusteita tarkistet-
taessa kyseinen lainkohta poistettiin. Jéljelle jai aiemminkin lunastuslain 42
8:ss& sijainnut s&annds, jonka mukaan korvauksen madradmista varten tulee
eritelld tilus- ja yksityistiejarjestelyt ja korjaustoimenpiteet. Vaikka 42 8:n sa-
namuoto muuttui enemman arvioinnin laadintaa ohjaavaksi eika niinkaan kor-
vausvastuuta rajoittavaksi, ehkei sddnndsmuutoksella tarkoitettu kuitenkaan
poistaa korvausvastuun rajoittavaa velvoitetta.? Etenkaan lunastuksen vuoksi
tehtyjen korjaavien toimenpiteiden kohdalla. Erityisesti korjaustoimenpiteiden
huomioon ottaminen korvaustilanteessa ilment&& osaltaan rikastumiskiellon
periaatetta, koska korvausta ei tule tuolloin maarattavaksi sellaisesta oikeuden-
loukkauksesta, jonka taloudellinen vaikutus on tullut jo korjaustoimenpiteell&
hyvitettya.

%8 HE 179/1975 1l vp, s. 18, 20.

24 KKO 2021:63, kohta 14. Ratkaisu koski asemakaavan mukaisen katualueen lunastamista.

%5 Qjanen 1978, s. 144.

26 HE 179/1975 1l vp, s. 25.

27 Sjksi uudistettua lunastuslain 42 §:a4 tarkastellaan tassakin edelleen korvausvastuuharkintaa
koskevassa kohdassa.
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46 Ennakkokorvaus

Ennakkokorvaus on ennakkohaltuunottotilanteessa maksettu korvaus.
Ennakkohaltuunotolla tarkoitetaan sitd, ettd alueen hallinta siirtyy lunasta-
jalle ennen toimituksen lopettamista ja lopullisten korvausten suorittamista.
Ennakkohaltuunottoluvasta tulee paattaa lunastusluvassa. Edellytyksend on, ettd
toiden kiireellinen aloittamistarve tai muu térked syy vaatii ennakkohaltuunot-
toa.® Kaivosoikeudellisessa jarjestelméssda ennakkohaltuunoton edellytykset
tulee tutkia kaivosluvassa tai kaivosaluelunastusluvassa.?*®

Kaivoslaki on vuoden 2011 lainuudistuksen jalkeen mahdollistanut kai-
vosalueen tai kaivoksen apualueen ennakkohaltuunoton kayttéoikeuden lunas-
tustilanteissa. Kaivoslain 82.2 8:ssa todetaan, ettd “edellytyksena haltuunotolle
on, ettd ennakkokorvaus on maksettu”. Kaivoslaissa ei ole tuotu esille mahdol-
lisuutta ennakkokorvauksen maaradmatta jattdmiseen, vaan laki esitdineen on
kirjoitettu varsin enhdottomaan muotoon. Ennakkohaltuunottoa ei ole kuitenkaan
pidetty kovinkaan todennakdisend, koska sen on katsottu estyvén lunastuslain
58 8§:n kiireellisyysedellytyksen puuttumiseen muiden lupamenettelyjen vuok-
si.2%0 Lunastuslain 60 §8:n mukaan ennakkokorvaukset tulevat sen sijaan tutkitta-
vaksi vain vaadittaessa.

Ennakkohaltuunottoa edeltdd haltuunottokatselmus. Siind vahvistetaan ja
laaditaan selitelm& haltuunotettavasta omaisuudesta ja maératdén vaadittaessa
ennakkokorvaus, joka on joko taysi korvaus (asunnon ja ammattiomaisuuden
suojatilanteet) tai % -osaa arvioidusta maérastd (muu omaisuus). Maéarallinen
arviointi voidaan tehda likimé&aréisend.?s* Ennakkokorvauksiin ei saa hakea
erikseen muutosta, vaan muutoksenhaku tapahtuu vasta toimituksen loppuko-
kouksen jalkeen.?62

Haltuunottohetki on merkityksellinen lunastuskorvausten méaréllisen ar-
vioinnin kannalta, koska ennakkohaltuunottotilanteessa arvohetki maaréaytyy
kyseisen ajankohdan perusteella.?®® Haltuunottohetki aloittaa lisaksi lunastuslain
95 8&:n tai kaivoslain 96 8:n mukaisen koron kertymisen.?®*

28 Lunastuslaki 58-59 8.

% HE 273/2009 vp, s. 124.

%0 HE 273/2009 vp, s. 124.

21 |_unastuslaki 60 8.

%2 | unastuslaki 87 §, 92 §. Niissa lunastuksissa, joissa ei edellytetd lunastuslupaa, harkitsee en-
nakkohaltuunoton edellytykset lunastustoimikunta toimitusmenettelyssa. Ennakkohaltuun-
otosta tulee erottaa lunastuslain 57 8:n mukainen sédnnénmukainen haltuunotto, joka merkit-
see hallinnan luovutusta lunastuskorvausten suorittamisen jélkeen.

23 |_unastuslaki 44.1 §; Ojanen 1978, s. 142.

264 Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 173-176.
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Tiivistetysti voidaan todeta, ettd kaivoslaki on ehdottomampi ennakkokor-
vausten suorittamisen osalta kuin lunastuslaki. Mikali kaivostoimituksessa tulisi
eteen ennakkohaltuunottotilanne, olisi korvaukset maarattavé, vaikkei niita vaa-
dittaisi. Lunastustoimituksessa ennakkokorvaukset maaratdan vain vaadittaessa.
Ennakkokorvauksen maéarallinen arviointi tapahtuu seké kaivos- ettd lunastus-
toimituksessa lunastuslain 60 §:ssé todetun likimé&araisen arvion perusteella.

4.7 Jalkikorvaus ja korvausoikeuden vanhentuminen

Jalkikorvauksella tarkoitetaan tassa korvauksia, jotka ilmenevat vasta lu-
nastushankkeen toiminnan aloittamisen jalkeen ja joita ei p&atoksenteko-
hetkelld pidetty todenn&kdisend tai pystytty riittavalla tavalla ennakoimaan.
Jalkikorvaustilanteissa joudutaan tekemadn hyvin samankaltaista syy-yhteys-
harkintaa kuin siviilioikeudellisessa korvaustilanteessa.?® Korvausmenettely
jalkikorvaustilanteissa on pitkalti samanlaista kuin varsinaisessa kaivos- tai
lunastustoimituksessa korvausta méaréttaessa.

Kaivoslain 97 8:n mukaan, jos korvaus voidaan maarétd vasta kaivostoi-
mituksen pééatyttyé eik& korvauksista sovita, on korvausasia ratkaistava kaivos-
toimituksessa.?®® Kaivostoimitusta on haettava kolmen vuoden kuluessa siité,
kun vahinko tai haitta ilmenee.?®” Kaivoslaissa jalkikorvaussaannds on varsin
yksiselitteinen. Lunastuslain jalkikorvaussaantely puolestaan havainnollistuu
parhaiten laittamalla saannokset taulukkoon 3.

25 Qjanen 1978, s. 165. Vrt. Hepola 2005, s. 541.

26 Korvausta voi vaatia luvanhaltija tai korvausta vaativa asianosainen.

%7 Maanomistajaa suojataan sillakin, etta jalkikorvaustoimituksissa korvattava omaisuus, haitta
tai vahinko arvioidaan ja korvaus maérataan toimituksen paattymisajankohdan mukaisena se-
ka 96 §:n mukainen kuuden prosentin vuotuinen korko lasketaan alkavaksi kaivostoimituksen
loppukokouksen ajankohdasta lukien. Ks. Kuusiniemi 1997, s. 198-199.
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Taulukko 3. Lunastuslain jalkikorvaussaannokset.

39.18 Lunastuslakia ei sovelleta lunastuspéatoksen julistamisen jalkeen

syntyneiden tai paatoksentekohetkell& epatodennékdisten menetysten
korvaamiseen.

39.2 8§ Kohtuuttomat menetykset tulee korvata, jos ne ovat syntyneet kymmenen

vuoden kuluessa lunastuspaatoksen julistamisesta.?®

453§ Korvausmaaran arviointiepdvarmuudesta johtuvan lisdkorvauksen
+718 suorittaminen.

45a § Erityisen oikeuden lunastuksen jélkeen aiheutuvan lisdkorvauksen
+71.28§ suorittaminen.

7118 Vaatimus 45 8:ssa tarkoitetun lisdkorvauksen suorittamisesta on

esitettdva lunastuspaatdksessa maaratyssa enintdan kolmen vuoden
pituisessa maaraajassa luettuna siitd, kun paatds on saanut lainvoiman tai
maérdajan paattymisesta lukien madrdaikaisen lunastuksen osalta.

71.18 Lisédkorvausta 39.2 §:n tilanteessa on vaadittava kymmenen vuoden

kuluessa lunastuspaattksen julistamisesta.

71.2 8§ Jollei lisékorvauksesta sovita, korvaus méarataan vaatimuksen esittajan

hakemuksesta pidettavassa lunastustoimituksessa.?s®

72d § Kayttdoikeuden muuttamisesta johtuvat korvaukset, jos niista ei sovita.

Korvausvaatimus tulee ilmoittaa kuuden kuukauden kuluessa
muuttamista koskevan paatoksen tiedoksiannosta taikka
muutoksenhakutilanteessa paatéksen lainvoimaisuudesta lukien.

Kiinteistod koskevan alueen tai sen kéyttboikeuden menetys on yleen-

s& tiedossa ja todenndkdinen jo toimituksen ajankohdassa.?”® Siksi jalkikor-
vaustilanteet koskevat lahinna erilaisten haittojen ja vahinkojen korvaamista.?’
Esimerkiksi Kuusiniemi katsoo, ettd korvausasiat ovat lahtokohdiltaan siviilioi-
keudellisia riita-asioita riippumatta siitd, missd asiaa kasitelld4an. Lunastuslain
jalkikorvaustilanteiden kohdalla tulee mietittavéksi sekin, missé forumissa asiaa

268

269

270

271

Jélkikateen ilmenevét kohtuuttomat haitat ja vahingot voidaan korvata, jos ne ovat a) kohtuut-
tomia, b) vastaavia kuin muille samassa ymparistdssa aiheutuvat haitat ja vahingot seka c)
syntyneet kymmenen vuoden sisall lunastuspaétoksen julistamisesta. Laajemmin Kuusiniemi
— Peltomaa 2000, s. 238-239.

Saannds ohjaa ennemminkin korvausmenettelyd, mutta asian selventamiseksi se on esitetty
tassa.

Mielenkiintoisen tilanteen muodostavat ne lunastushankkeet, joissa lunastaja haluaa lunastaa
alueen, hénelld on lupa lunastamiseen, mutta ilmoittaa toimitusmenettelyssd, ettei toimintaa
tosiasiallisesti valttamattd tulla aloittamaan. Edelld kuvatun kaltainen tilanne voi esiintya
esimerkiksi kumotun kaivoslain aikaisissa kaivospiiritoimituksissa. Nykyisin lupaa ei toden-
nakdisesti myonnetd, elleivét lunastajan toimintamahdollisuudet ole riittdvan todennakdisié
(kaivoslaki 47 8).

Héakkanen 2023, s. 352.
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ylipaatédan késitellddn lunastuslaissa saanneltyjen méaardaikojen ylittyessa.?’
Lains&ataja on jonkin verran jo selkeyttanyt toimituksen ja siviiliprosessin ra-
janvetoa nimenomaisin sédannoksin sekd pyrkinyt keskittdméaén korvauskysy-
mysten kasittelyd toimitusmenettelyssa tehtdvaksi.?’

Kaivoslain yksittédinen jalkikorvausddnnoés on huomattavasti selkeampi
kuin lunastuslain useat erilliset sddnnokset. Kaivoslain 97 §:n sanamuoto ei
lunastuslain korvaussédanndsten tavoin rajoita ajallisesti myéhemmin syntyvien
haittojen korvattavuutta kohtuullisuusvaatimuksilla tai toimituksen pé&éatoksen-
tekoon sidotuilla maardajoilla. Haitan tai vahingonkarsijan nakdkulmasta kai-
voslaki on selvasti lunastuslakia parempi jalkikorvaamismahdollisuuden osalta.

4.8 Korko

Kaivostoimituksessa maaratylle korvaukselle tulee maksaa kaivoslain 96 8:n
mukainen kuuden prosentin mukainen vuotuinen korko, joka lasketaan alka-
vaksi haltuunotosta lukien. Kaivoslain 97 §:n jalkikorvaustilanteissa korko
lasketaan alkavaksi kaivostoimituksen paattymisajankohdasta.?’* Vastaavasti
lunastustoimituksessa lunastuslain 95 8:n mukainen kuuden prosentin korko
maarataan suoritettavaksi siita paivastd, kun lunastaja on saanut oikeuden lunas-
tettavan alueen haltuunottoon. Sinallaan silla ei ole merkitystd, onko kyseessa
ennakkohaltuunotto vai sdédnnénmukainen haltuunotto. Korvaus tulee maaraté
siitd ajankohdasta lukien, milloin lunastaja on saanut omaisuuden tai kéytto-
oikeuden hallintaansa.?”® Mikali haltuunotolle ei ole tarkkaa ajankohtaa, tulee
korvausmenettelyssa pyrkia 16ytdmaan sellainen hetki, jossa lunastajalle on ensi
kerran asetettu selvasti yksildity velvollisuus hyvittda aiheutunut vahinko.?

22 |_aajemmin Kuusiniemi 1997, s. 288-301. Oikeudenkéaynneissa vastuu riita-asian selvitta-
misestd on kokonaan asianosaisella itsellddn normaalien riitaprosessin saéntdjen mukaisesti.
Maatéan (2007, s. 345) mukaan vahingonkorvauslaki voisi esimerkiksi tdydentd4 ympéristdva-
hinkolain korvaussuojaa. Hemmon (2005, s. 21) mukaan vahingonkérsijan suojan tehostami-
nen erityislailla ei yleensa estd sité, ett4 vaatimus voidaan esittd4 vahingonkorvauslain nojalla,
jos erityislain vastuuta rajoittava piirre tekee sen tarpeelliseksi. Lunastuslain 39 § nayttaytyy
vanhentuneelta sellaisessa tilanteessa, jossa kymmenen vuoden jalkeen ilmennyttd menetysta
tulisi kasitell& kardjaoikeudessa, vaikka muutoin lunastuskorvausten késittely on ohjattu toi-
mitusmenettelyyn.

73 Ks. Malin 2022, s. 168, 242.

214 Kaivoslaki 96 §; HE 273/2009 vp, s. 127-128.

25 Esim. ratkaisussa KKO 1995:214 oli maaratty korko sille lunastuskorvauksen osalle, joka
ylitti alemmissa asteissa madratyn korvauksen. Korko madréttiin haltuunotosta lukien ja
lisaksi muutoksenhaussa korotetulla korvauksen osalle. Ks. KKO 1992:62, jonka mukaan kor-
koperusteen tulee 16ytya asiaan sovellettavasta laista, kuten tapauksessa koskiensuojelulaista
(35/1987).

26 Ks. KKO 2007:31, jossa katsottiin korvausvelvollisuuden syntyneen toimituksessa annetun
korvauspéatoksen ja siihen annetun kolmen kuukauden maksuajan jélkeen.
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Koron maaraamiselld on tarkoitus korvata luovuttajalle aiheutunut tuoton
menetys tilanteessa, jossa alueen hallinta on menetetty eika siita ole viel& saatu
omaisuuseraa vastaavaa taytta taloudellista hyvitystd.?’” Kaivos- ja lunastuslain
mukainen korko tulee erottaa korkolain mukaisesta korosta, koska kuuden pro-
sentin korko on erityinen lunastustilanteissa kaytetty kiinted korko.?® Korkoa ei
sen sijaan maéarata edunvalvontakulukorvauksille, koska ne eivat ole lunastus-
korvauksia.?”

Muutoksenhakuasteessa on joskus katsottu, ettd lunastuslain mukainen kor-
ko mé&arataan vain, jos siita esitetdan erillinen vaatimus.?®® Sittemmin Kiinteis-
tonmuodostamislakiin on otettu sddnnds (914/2011) 281 b §, joka selkeyttaa oi-
keustilaa. Mainitun sadnndksen mukaan tuomioistuimen maéraadmalle korvauk-
selle tai korvauksen korotukselle on suoritettava kuuden prosentin vuotuinen
korko, joka lasketaan siitd pdivastd, kun kolme kuukautta on kulunut toimituk-
sen lopettamispdivéasta tai toimituksessa maaratyn maksuajan alkamispaivéasta,
jollei tuomioistuin asian laadun vuoksi toisin maaraa.

4.9  Liityntd ympdristévahinkolakiin

Lunastuskorvauksista erillaan kaivostoimituksissa voi tulla tutkittavaksi kysy-
mys ymparistévahingon korvaamisesta. Vastaavia tilanteita voi syntyd lunas-
tuslain perusteellakin tehtévissa toimituksissa, kuten voimajohtolunastuksissa.
Toimitusmenettelyjen ohella ympéristévahinkoja voidaan maarata korvatta-
vaksi tuomioistuimessa tai ympéristonsuojelu- ja vesilain mukaisissa lupame-
nettelyissd.?! Ympdristévahinkoja voi aiheutua esimerkiksi melusta, polysta,

27 QOjanen 1978, s. 105.

28 \/frt. Hakkanen 2023, s. 354-355.

279 Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 206.

%0 Ratkaisussa KKO 1993:28 A oli korkeimmassa oikeudessa vaatinut maaoikeuden tuomit-
seman lunastuskorvauksen korottamista. Vaatimus ei sisaltdnyt korkovaatimusta. Korkein
oikeus katsoi, ettd lunastuslain 41 §:n virallismenettely koskee vain lunastustoimitusta, muttei
muutoksenhakua. Sen vuoksi korkoa olisi tullut erikseen vaatia eika sitd voitu viran puolesta
tuomita maksettavaksi. Aiemmin alaviitteessa 275 esitetyssa ratkaisussa KKO 1995:214 muu-
toksenhakija oli esittanyt vaatimuksen korostakin.

21 YVL 2 §; VL 13:9; ymparistonsuojelulaki (423/2015) 125 §. Esimerkiksi ratkaisussa KHO
2024:6 aluehallintoviraston ratkaistavaksi kuuluivat ympéristonsuojelulaissa tarkoitetut ve-
siston pilaantumista koskevat korvauskysymykset. Malinin (2022, s. 179) mukaan arvioitaes-
sa tuomioistuinmenettelyn ja toimitusmenettelyn valista suhdetta, on keskeista se missé vai-
heessa vahinko on aiheutunut ja onko se ollut luontevasti toimitusmenettelyssé arvioitavissa.
Ympéristévahinkolakiin liittyvaa korvaamista ja toimivaltasdantelyd kaivostoimituksissa on
tarkoitus selvittaa laajemmin erilliselld osatutkimuksella.
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térinasta tai maiseman menetyksestd.?®? Haitalliset vaikutukset ulottuvat usein
lunastusrelaatiota laajemmalle alueelle.?

Ymparistovahinkolain 12 8:n mukaan, jos kaivos- tai lunastuslain mukai-
sessa menettelyssa tulee méaarattavéaksi korvaus ympéristdvahinkolain mukai-
sesta ymparistévahingosta, tulee korvaamiseen soveltaa ymparistévahinkolain
korvaussaannoksia.?®* Kaivoslain 105 8:ssd on viittaussddnnds ympéristova-
hinkolain 12 8:&an niiden haittojen ja vahinkojen osalta, jotka aihetuvat veden,
ilman tai maaperan pilaantumisesta taikka melusta, tarinastg, séateilystd, valosta,
I&ammostd, hajusta taikka niitd vastaavasta hairidstd.?® Lunastuslaissa ei ole vas-
taavanlaista viittaussaanndsta ymparistévahinkolakiin.

Korvaustilanteessasovellettava lakivalikoituu sen perusteella, millainenym-
paristovaikutus esimerkiksi kaivostoiminnasta aiheutuu. Ympdristévahinkolain
mukaisen ymparistovahingon korvaamiseen sovelletaan ymparistévahinkolakia
ja muunlaisen ymparistévahingon korvaamiseen muuta korvaussaadosta, kuten
kaivos- tai lunastuslakia. Samassa menettelyssd voidaan siten joutua sovelta-
maan eri korvaussédadoksia.?®® Ympdristovahinkolaki tulee lahinna sovelletta-
vaksi lunastuskohteen ulkopuolisilla alueilla, koska jo menetetylle kohteelle tai
kayttooikeusalueelle ei voi samanaikaisesti aiheutua korvattavia ymparistova-
hinkoja. Ymparistovahinkojen korvattavuutta rajaa lisaksi vahaisten ympéristo-
vahinkojen sietamisvelvollisuus.?®

Lunastuslain korvausperusteita tarkistettaessa on nimenomaisesti todettu,
ettd lunastuslain 38 a 8:n mukainen korotus tulee tehtdvéaksi ainoastaan ympdris-
tovahinkolain 10 §:n mukaisissa lunastustilanteissa. Muutoin ymparistévahin-
kolain soveltamisalaan kuuluvissa korvaustilanteissa korotusta ei tehd4, koska
ympéristévahinkolaki erityisend korvausperusteena syrjayttaa lunastuslain kor-
vaussaannosten soveltamisen ympéristdvahinkolain mukaisia ymparistévahin-
koja korvattaessa.?®® Esimerkiksi maisemahaitat tulevat sen sijaan korvattavaksi
kaivos- ja lunastuslain perusteella, joten lunastuslain lisékorotuskin niihin voi-
daan tehdd.?®

22 HE 273/2009 vp, s. 8.

2 HE 273/2009 vp, s. 64.

24 | jséksi YVL 2 8.

25 YVL 12 8:n mukaan korvauskysymysten késittelyssa tulee soveltaa ympdaristovahinkolakia
lukuun ottamatta 8-10 8:44. YVL 12 § on poikkeus ympdristdvahinkolain mukaisesta p&a-
saantoisesta soveltamismenettelysta kardjaoikeudessa (Malin 2022, s. 178).

286 Tarkemmin Hollo — Utter - Vihervuori 2018, s. 117, 332.

7 YVL 4 8. Laajemmin sietdmisvelvollisuudesta Hollo — Utter - Vihervuori 2018, s. 143-180.

28 MmVM 2/2025 vp, s. 10.

29 | jséksi kohta 6.2.3.
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5 ARVIOINNIN LAADINTA
5.1 Yleista

Kiinteistonarviointitilanteet voidaan jakaa kahteen ryhmadn: lakisaateiseen vi-
ranomaisarviointiin ja vapaaehtoiseen arviointiin. Lunastustilanteissa kysymys
on lakiséateisestd viranomaisarvioinnista, ja se perustuu voimassa oleviin kor-
vaussaannoksiin.?®® Kaivos- ja lunastuslaissa ei yksityiskohtaisesti saannella
siitd, miten méaarallinen arviointi tulee tehda. Arvioinnin laadintaa ohjaavat
silti useammat yksittdiset kaivos- ja lunastuslain saannokset. Esimerkiksi lu-
nastuslain 30 §:n mukaan arviointitehtévaa suorittaessa tulee valita omaisuuden
korkeimpaan arvoon johtava ja tayttd korvausta toteuttava luotettava arvioin-
timenetelma.?®* Laajemmin arvioinnin laadintaa ohjaaviin korvaussaannoksia
esitetdén alakohdissa 5.3-5.7.%2

Lunastustoimikunta arvioi korvauksen taloudellista maaraa riippumattoma-
na ja virkavastuulla.?® Kaytannossa ratkaisun perustana kaytettavéan taloudel-
lisen arvioinnin laatii toimitusmenettelyssé toimitusinsindori.?** Lunastuslaki
mahdollistaa myds asiantuntijoiden kayttdamisen toimitusmenettelyssa.?®®
Asiantuntijoista voi olla hyotya erityisesti haastavimpien arviointitehtévien laa-
dinnan tukena. Korvausratkaisun muutoksenhakumenettelyssé, maaoikeus voi
joutua tdydentamaan arviointia. Valitusasian valmistelussa taydentavan arvioin-
tiselvityksen laatii yleensd maaoikeusinsingori.

Korvaustilanteet, ja sen my6té arvioinnin laadintatehtavat, vaihtelevat huo-
mattavasti kaivos- ja lunastustoimituksissa.?® Jokainen arviointitilanne joudu-
taan yksilollisesti tunnistamaan. Lisaksi joudutaan selvittdméén lahtdtietoja,
valitsemaan tilanteeseen tdyden korvauksen nékodkulmasta sopivin arviointi-
menetelméd, punnitsemaan arvoon vaikuttavia tekijoita seké laatimaan arvioin-
nissa kaytetyistd lahtotiedoista ja tehdyistd valinnoista kooste, joka esitelldan
asianosaisille ja lunastustoimikunnan muulle kokoonpanolle ennen korvausrat-

20 Virtanen 1990, s. 9; Viitanen — Piispanen 2021, kohta 2.3.1.

21 HE 218/2024 vp, s. 58; MmVM 2/2025 vp, s. 12.

22 \/rt. HE 218/2024 vp, s. 7. Hakkasen (2023, s. 356, 478) mukaan lunastuslainsaddanndssa ei
ole lainkaan s&annoksid siitd, miten eri arviointimenetelmia tulisi sisalldllisesti soveltaa.

23 Mikkola 2003, s. 73.

24 Hiirosen ym. (2014, s. 1, 10-11) mukaan toimitusmenettely vaikuttaa sopivalta korvausten
arviointiin, koska siell& arvioinnin tekee korkeasti koulutettu ja puolueeton arvioija. Lisaksi
arvonmadrityksessa noudatetaan standardoituja arvonmaaritysmenetelmia.

25 Lunastuslaki 12 §.

26 Tilannekohtaisuudenkin tulee tukeutua juridiikan normatiivisuuteen. Ks. tilannekohtaisesta
oikeudellisesta harkinnasta enemman Karhu 2005, s. 25-38.
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kaisun tekemistd.?®” Oikeudellinen lunastuskorvausratkaisu on lopulta ilmoitet-
tava tarkkana lukuna.?®®

Arviointia tehdessé on muistettava sekin, ettei oikeaa tai objektiivista ta-
loudellista arvoa ole menetelmallisesti 10ydettavissa.?® Arviointiin liittyy aina
epdvarmuutta, vaikka joitakin epdvarmuustekijoitd voidaankin poistaa suoritta-
malla arviointi objektiivisesti ja noudattamalla yleisesti hyvéksyttyja arviointi-
menetelmid ja muita arvioinnin laadintaperiaatteita.3®

5.2 Arvioinnin laadintaperiaatteet

Arvioinnin laadinta on kokonaisvaltainen tehtdvéa. Sitd ohjaavat kaivos- ja lu-
nastuslain korvaussédannodsten ohella kansainvéliset arviointistandardit, arvioin-
tikirjallisuus ja erilaiset Kiinteistotaloudelliset tutkimukset.3* Kansainvalisten
arviointistandardien tavoitteena on muun muassa se, etta arvioinnin laadinnassa
noudatetaan yleisesti hyvéksyttyja kasitteitd, menetelmid ja periaatteita, jotka
edistavat arvioinnin laatua, yhtendisyyttd, ammattimaisuutta, l&pinakyvyytta,
vertailtavuutta ja luotettavuutta.®°?

Jaljempdnd esitettdvat arvioinnin laadintaperiaatteet on koostettu vuoden
2025 kansainvalisten arviointistandardien arvioinnin yleisistd standardeista ja
arvioinnin perusperiaatteista.®®® Niitd on tiivistetty seké niiden esitysjarjestysta
ja valiotsikointia on muutettu, jotta vertailu lunastusoikeudelliseen korvausti-
lanteeseen ja korvaussaannoksiin helpottuu. Kansainvaliset arviointistandardit
ohjaavat arvioinnin laadintaa huomattavasti alla esitettyja arvioinnin laadinta-
periaatteita yksityiskohtaisemmin.

27 Vrt. vahingonkorvausoikeudessa Viljanen 2008, s. 557-558.

2% \fiitanen — Piispanen 2021, kohta 2.3.1.

2 | aajemmin Kasso 2014, s. 241-243, jonka mukaan arvoa maaritetaan suhteessa kaytettavissa
olevaan tietoon kiinteiston laadusta, kunnosta ja tuotto-odotuksesta sekd omaisuuden asemaan
vallitsevilla markkinoilla. Arvio kdyvésta arvosta on lopulta arvioitsijan ndkemys, joka pe-
rustuu kéytettavissé oleviin tietoihin ja arvioitsijan ammattitaitoon. Hiirosen ym. (2014, s. 3)
ja siind viitattujen French — Gabrielli (2004) mukaan arvioinnin tulos olisi varma vain siind
tapauksessa, ettd arvioija pystyisi ennustamaan tulevaisuuden téysin oikein. Talas (1924, s.
71) on aikanaan todennut, ettd lunastuskorvausta voidaan yhta véhan pitéa kauppahintana kuin
lunastusta kauppana. Korvaus ja kauppahinta tulee arvostaa eri ndkdkohdista, koska lunastus-
korvauksen tulee sisaltad korvaus kaikesta siit4 vahingosta, jonka lunastus tuottaa omistajalle.

80 | aajemmin Kasso 2014, s. 241-243. Vrt. Hakkanen 2023, s. 315.

301 Esimerkiksi Maanmittauslaitos (2025a) on selvittanyt eroja metsatalousalueen summa-arvon
ja markkina-arvon vélilld. Rahkila — Carlson — Hiironen (2006) puolestaan ovat selvittdneet
maisemahaittojen ilmenemistd ja korvaamista k&ytanndn lunastustilanteissa.

%02 SKAY 2025, s. 1, 63.

%03 SKAY 2025, s. 6, 12—-65.
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— Arvioinnin laatijaa koskevat periaatteet:

o Eettisyys. Arvioijan taytyy yleisen luottamuksen lujittamiseksi ja
yllapitdmiseksi noudattaa eettisia periaatteita, joita ovat rehelli-
syys, objektiivisuus, puolueettomuus, luottamuksellisuus, pate-
VyYys ja ammattimaisuus.

o Patevyys. Arvioijalla taytyy olla tekniset taidot ja tiedot seké& koke-
mus, joita tarvitaan arviointitoimeksiannon asianmukaisessa suo-
rittamisessa.

o Ammatillinen skeptisyys. Arvioijan taytyy soveltaa asianmukaista
ammatillista skeptisyyttd arvioinnin jokaisessa vaiheessa.

— Arviointitehtdvan maarittely ja arvioinnin laadinnan yleiset periaatteet:

o Aiottu kayttotarkoitus. Arvioijan taytyy ilmoittaa syy sille, miksi
arviointi tehdaan.

o Aiotut kayttajat ja asiakkaat. Arvioijan taytyy ilmoittaa selked ja
tarkka kuvaus arvioinnin aiotuista kayttajisté ja tahosta, joille arvi-
ointi tehdaan.

o IVS-standardien noudattaminen. Arvioijan tdytyy noudattaa
IVS-standardeja ja raportoida niiden kayttdmisesté seké kaytetys-
td IVS-versiosta. Arvioijan tulee esimerkiksi tuoda esille lakiin
taikka oikeus- ja viranomaiskaytantéon perustuvat vaatimukset ja
niiden merkittavat erot 1VS-standardien vaatimuksiin. Jos arvioin-
nin aikana selviaa, ettei tehtdvan maérittely tuota tulokseksi IVS-
standardien mukaista arviointia, taytyy siitd ilmoittaa asiakkaalle
kirjallisesti.

o Asiantuntijan kayttaminen. Jos arvioijalla ei ole tarvittavia tai-
toja, hén voi hankkia apua. Arvioijan tulee arvioida asiantuntijan
tietdmysta, taitoja ja kykyja seka perehtyé asiantuntijan tekeméaan
arviointiprosessiin ja havaintoihin, sek& analysoida asiantuntijan
arvion luotettavuutta. Muun muassa edelld mainitut tiedot tulee
dokumentoida.

o Arvioinnin raportointi. Aiotulle kéayttdjalle kuvataan lapinéky-
vasti muun muassa lahtétietoja, arviointimenetelmia, ammatillista
harkintaa ja tulokseksi saatua arvoa. Arviolausunnon taytyy antaa
riittdvan yksityiskohtainen, selked ja hyvin jasennelty kuvaus ar-
von maérittelyn perusteista.

o Arvioinnin laadunvalvonta. Arviointiprosessin tulee siséltéa laa-
dunvalvonta, jossa huomioidaan muun muassa aiottu kayttotar-
koitus ja arviointiriskin taso. Laadunvalvonnassa pitdisi arvioida
arvioinnin johtopéatoksia seka niiden jarkevyytta ja riippumatto-
muutta. Arvioijan pitéisi paatelld, ettd arviointiriskin taso on tar-
koituksenmukainen. Laadunvalvonta tulee dokumentoida.
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— Arviointitehtavan yksilGintitiedot:

o Arvioitavat omaisuuserat. Arvioinnin kohdeomaisuuserat tulee
yksilgida selvasti.

o Arvon perustan valinta. Arvioinnin taytyy olla aiottuun kayttotar-
koitukseen sopiva. Jokaisen kédytetyn arvon perustan maaritelman
lahde taytyy todeta tai sen perusta selittéa.®

o Arviointilahestymistavan/arviointimenetelmén valinta.3%®
Arvioijan tulee valita relevantein ja tarkoituksenmukaisin arvioin-
timenetelmd omaisuuserén ja aiotun kayttotarkoituksen perusteel-
la. Mikali arvioinnissa kdytetddn automatisoituja tai muita arvioin-
timalleja, tulisi niiden kaytté dokumentoida.3%®

o Arvioinnissa kaytetyt 1&aht6-, katselmus- ja muut analyysitiedot.
Arvioinnissa kaytetyt lahto-, katselmus-, tiedustelu-, analyysitie-
dot tulee yksildida seka ilmoittaa kéytettyjen tietojen luonne ja
lahde. Samoin tulee yksildida mahdollisen asiantuntijan kaytto,
lahtotietojen saatavuudessa olevat puutteet seka tehdyt oletukset ja
rajaukset.

o Arvopaiva. Arvioinnissa taytyy ilmoittaa arvopaiva. Jos arvopaiva
poikkeaa arviointilausunnon antamisesta, pitéisi kyseinen péiva-
maard ilmoittaa.

5.3 Markkina-arvo

Lunastuslain 30 § muuttui lunastuslain korvausperusteita tarkistettaessa.
Sadnnoksen mukaan lunastettavasta omaisuudesta on méaarattdva omaisuuden
markkina-arvoa vastaava taysi korvaus. Saannoksesta poistettiin seuraava koh-
ta: "Mikali kdypa hinta ei vastaa luovuttajan tayttd menetystd, arvioiminen
on perustettava omaisuuden tuottoon tai siihen pantuihin kustannuksiin.”.3%
Lunastuslain 30 8:44 sovelletaan kaivoslain kaytt6oikeuden menetyst4 korvat-
taessakin.*® Markkina-arvon kasitetta ja sisaltdd ei laissa méaritelld. Markkina-

304 Esimerkiksi markkina-arvo (SKAY 2025, s. 16, 23).

35 Kansainvélisissa arviointistandardeissa kaytetdan termia arviointilahestymistapa, jo-
ka tarkoittaa esimerkiksi kustannus-, tuotto- tai markkinaldhestymistavan kayttamista.
Arviointimenetelmd puolestaan méaaritellaén tietyksi tekniikaksi, jolla arvo méadritellaan ar-
viointilahestymistavassa. (SKAY 2025, s. 10). Tassa kirjoituksessa on valittu kéyttaa termia
“arviointimenetelm&”, koska sen voi sinéllaan katsoa kuvaavan suomen kielessé menetelmél-
lista valintaa yleisemminkin ja lisaksi lunastuslain 30 §:n sanamuoto lahtee markkina-arvon
madrittamisesta luotettavalla menetelmalla eika lahestymistavalla.

306 Arviointimallilla tarkoitetaan menetelmaa tai sen osaa, joka maarallisesti kdytettynd muuntaa
l&htdtiedot arvon madrittelyssa kéytettaviksi tuotoksiksi (SKAY 2025, s. 10).

%07 HE 218/2024 vp, s. 80.

38 Kaivoslaki 77 8.
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arvo saa sisaltonsé arviointiopeista ja kansainvalisistd arviointistandardeista,
joita ohjaa tdyden korvauksen vaatimus.3®

Kansainvélisissé arviointistandardeissa erotetaan arvon perustat ja arvioin-
timenetelmat. Markkina-arvolla tarkoitetaan sellaista arvioitua rahamaaraa, jolla
omaisuuserd arvopdivand vaihtaa omistajaa transaktioon halukkaiden ja toisis-
taan riippumattomien ostajan ja myyjan valilla, asianmukaisen markkinoinnin
jalkeen sekd osapuolten toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa.®
IVS ei tunne sellaista arvon perustaa kuin tuottoarvo tai kustannusarvo, mutta
arviointimenetelmina tuotto- ja kustannuslahestymistavat tunnetaan.®!

Lunastuslain korvausperusteiden lainvalmistelussa viitattiin vanhaan oi-
keuskirjallisuuteen, jossa markkina-arvon on katsottu asiallisesti vastaavan
kaypéé arvoa — etenkin, kun se arvioidaan huomioiden omaisuuden paras ja
tuottavin kayttdmahdollisuus.?? IVS madrittelee kdyvén arvon lakiséateiseksi
arvon perustaksi.®® Varhaisemmassa arviointikirjallisuudessa kdypa arvo ja kay-
pé hinta ovat tarkoittaneet esimerkiksi kauppahintojen perusteella mééritettya
kauppa-arvoa/markkina-arvoa, tuoton pddoma-arvona maéaritettya tuottoarvoa
tai todellisten tuotantokustannusten perusteella maaritettyd kustannusarvoa.’'4
Toisin sanoen kéypa arvo saattoi olla markkina-arvo, tuottoarvo tai kustan-
nusarvo, riippuen siitd, mita arviointimenetelmaa arvoa etsiesséa sovellettiin.’®
Oikeuskaytannossékin kasitteet markkina-arvo/kauppa-arvo, tuottoarvo tai kus-

309 HE 218/2024 vp, s. 67.

810 HE 218/2024 vp, s. 19; SKAY 2025, s. 8-9. Vahingonkorvausoikeudessa esim. Viljanen (2008,
S. 226) on katsonut, ettd esineen todenndkdinen myyntihinta muodostaa jonkinlaisen heuristi-
sen apuvélineen: sitd vdhempéaa ei ainakaan tule tuomita.

811 SKAY 2025, s. 23-54. My®ds yrityksen arvonmaarityksessa tuottoarvo maaritellaan arvonmaa-
rityksen menetelmén kautta (Seppéanen 2017, s. 183).

812 HE 218/2024 vp, s. 25, 57 seka siind viitattu Ojanen 1978, s. 117. Ojanen toteaa samalla sivul-
la liséksi, ettd arvon méarddmisessé kysymykseen tulevat kauppa-arvo-, tuottoarvo- ja kustan-
nusarvomenetelmat. Muutetussa 30 §:ssd aiempi sanamuoto oli kdyvan hinnan mukainen taysi
korvaus. Viitanen — Piispanen (2021, kohta 1.2.2) toteavat ettd kdypé hinta on kdytanndssa
sama kuin markkina-arvo.

818 SKAY 2025, s. 27.

314 SKAY 1986, s. 14, 16.

315 Viitanen — Piispanen (2021, kohta 1.2.2) katsovat, ettd kdypa arvo on yleisesti arvostettuihin
kohteen ominaisuuksiin perustuva arvo, jota kutsutaan objektiiviseksi arvoksi. Yleensa kdypéa
arvo on sama kuin markkina-arvo. Hyvosen (1998, s. 414) mukaan k&yvén arvon periaate
on jattanyt arviointimenetelman valittavaksi erikseen. Hiironen ym. (2014, s. 2) katsovat,
ettei kdyvén arvon mééritelma ole yhté tiukka kuin markkina-arvon méadritelma. Kaypé arvo
valittiin aikanaan arvon maarityksen perustaksi, koska 1VS:n méadritelméan mukaista markki-
na-arvoa ei voi arvioida kaikissa tilanteissa kaikentyyppisille kiinteistoille, vaikka kiinteisto-
markkinat olisivat I&pinakyvia.

187



Terhi Halonen: Maanmittari oikeutta luomassa? — Arviointi ja korvaaminen...

tannusarvo ovat yleensa ilmentdneet sitd, milla arviointimenetelmalla kohteen
(kdypad) arvoa on arviointitilanteessa madritetty.36

Nykyéén lunastuslain 30 §:ssé tarkoitettuun markkina-arvoon voidaan
paatya erilaisilla arviointimenetelmilld, kuten tuottoarvomenetelmalla.?!’
Lunastuslaissa olevasta markkina-arvon késitteesta ei endé voi paatella sit4, mil-
1& menetelmélld korvaus on arvioitu. Arviointikirjallisuudessa on katsottu, ettd
mika tahansa ldhestymistapa voi soveltua markkina-arvon arviointiin, kunhan
menettelyssa kaytetdan markkinoilta johdettuja tietoja.!® Eri arviointimenetel-
mien suhdetta markkina-arvoon tarkastellaan lisad kohdassa 5.5.

Lainsdadannon kasitteellisille muutoksille ei tulisi antaa liian suurta pai-
noarvoa. Lunastuskorvauksen tulee lopulta olla lunastuslain 29 §:n mukaisesti
taysi korvaus taloudellisesta menetyksestd. Vaikka lunastuslaissa sadnnelldan
markkina-arvosta, on lunastuslain lainvalmistelussakin lopulta tavoiteltu mene-
telmaéllista valinnanvapautta tayteen korvaukseen paasemiseksi.®!® Lunastuslain
30 §:n s&anndsmuutos olisi voinut olla selvempi, jos késitteeksi olisi “omai-
suuden markkina-arvon” sijasta valittu esimerkiksi “omaisuuden arvo”? tai
“tayteen korvaukseen johtava arvo”, koska ne kattaisivat sellaisenaankin laajasti
kaikilla eri menetelmilld saadut arvioinnin lopputulokset. Silloin ei syntyisi
myo6skaan tulkinnallista vaaraa sille, ettd markkina-arvon kasitteesta paateltai-
siin sovellettavaa arviointimenetelmad. Nykyaén kaikki lunastuslain tarkoitta-
mat omaisuuden arvioinnin arvon perustat kohteenkorvausta arvioitaessa ovat
markkina-arvoja, vaikka arviointi tehtdisiin tuottoarvomenetelmélla. Markkina-
arvon késitteen vaikutuksia lunastuslain tulkintaan arvioidaan lisdd kohdassa
6.2.3.

Markkina-arvon etsimiseen lunastustilanteessa liittyy parhaan- ja tuotta-
vimman kayton periaate.®* Siind omaisuuden markkina-arvo voi olla korkeampi
kuin omaisuuden arvo arviointiajankohtansa mukaisessa kdytossé.®?? Parhaan
ja tuottavimman kaytén periaatteessa on ennen kaikkea kysymys siitd, etta
tunnistetaan korvattavan omaisuuseran nykyiset ja mahdolliset tulevat kéaytto-

816 Esim. ratkaisussa KKO 2025:19 oli kysymys sovellettavan arviointimenetelman valinnasta
(kohta 4) ja ratkaisussa paadyttiin siihen, ettd arviointi tuli tehda tuottoarvolla (kohta 16).

817 MmVM 2/2025 vp, s. 11.

%8 Viitanen — Piispanen 2021, kohta 3.

319 HE 218/2024 vp, s. 58; MmVM 2/2025 vp, s. 12.

30 Oman mutkansa asiaan tuo se, ettd kyseistd lainkohtaa sovelletaan esimerkiksi kaivoslain
mukaista kayttdoikeuden menetysté arvioitaessa, jolloin omaisuuden arvoon viittaaminen ei
endd semantiikaltaan toimi. Kéytdnndén ongelmaa siité tuskin tulee, koska lunastuslain 29.3
§:n lisattiin maininta lunastuslain korvausperusteiden sovellettavuudesta kéyttdoikeuksiinkin.
Lunastuslain 30 §:44 voi analogisesti tulkita niin, ettd lunastettavasta kdyttdoikeudesta madra-
taén kayttooikeutta koskevan omaisuuden markkina-arvo.

821 HE 218/2024 vp, s. 57.

822 HE 218/2024 vp, s. 25.
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tarkoitukset oikealla tavalla arviointihetkelld. Parhaan ja tuottavimman kaytto-
tarkoituksen taytyy olla:
— fyysisesti mahdollinen niin, ettd osapuolet itse pitavat kayttétarkoitusta
mahdollisena
— laillisesti sallittavaa huomioiden kayton oikeudelliset rajoitukset, kuten
kaavaméaaraykset ja rajoitusten muuttumisen todennakaoisyys
— taloudellisesti toteuttamiskelpoinen niin, etté tyypillinen osapuoli ryhtyisi
tuottavampaan toimintaan huomioidessaan samalla fyysiset ja lailliset
mahdollisuudet sek& kustannukset.*?®

Markkina-arvon etsimiseen liittyy useimmiten markkina-analyysin tekeminen.
Se jakautuu makro- ja mikrotason tarkasteluun. Yleisessa makrotason tarkaste-
lussa selvitetddn lahialueen yleistd markkinatilannetta, joka voi vaikuttaa kiin-
teiston arvoon. Markkina-analyysin yleiselld tasolla kerétdén ja analysoidaan
sosiaalista, taloudellista, hallinnollista ja ympéristttietoa kiinteiston l&hialueel-
ta, kunnasta tai talousalueelta sekd tarvittaessa valtakunnalliselta ja kansain-
valiseltékin tasolta, jos kiinteistd voi olla kansainvélisen tason sijoituskohde.
Kiinteistokohtaisessa mikrotason tarkastelussa puolestaan selvitetddn kohteen
kilpailutilannetta eli kohteen todennakdisimmille markkinoille tyypillista ky-
syntaa ja tarjontaa seké kilpailutilanteeseen vaikuttavia muita mahdollisia teki-
joitd, kuten kaavamuutoshankkeita. Markkina-arvon méaérittdmisessé huomioi-
daan siten arvoon liittyvid tekijoita seka lyhyelld ettd pidemmalla ajanjaksolla.3?

5.4  Arviointitehtavan tunnistaminen

Lunastuslain 42 §:n mukaan korvauksen méaardamista varten jokainen lunas-
tuksen kohde, haitta ja vahinko on erikseen yksilGitavé ja arvioitava mainiten
ne perusteet, joiden varaan arvio rakentuu.3? Toisin sanoen kyseinen korvaus-
sdannos sisaltaa ensinndkin velvoitteen tunnistaa eri korvauslajit. Korvauslajin
tunnistaminen on tarkedd, koska jokaisella niistd on yksilollinen arvonmaaritys-

%23 SKAY 2025, s. 28; HE 218/2024 vp, s. 57; Hakkanen 2023, s. 364—366.

%4 Viitanen — Piispanen 2021, kohta 2.3, jossa laajasti muitakin kiinteistonarvioinnissa huomioi-
tavia tekijoita.

35 \flvoitteesta eritella korvauslajit saénnellaan lisdksi lunastuslain 46 §:ssd. Lunastuslain 42
§:std on poistettu maininta: "Kukin lunastettava omaisuus on arvioitava kokonaisuutena”.
Kuusiniemi — Peltomaa (2000, s. 171) ovatkin siitd todenneet, ettei se kaytdnndssa tarkoita
mitddn muuta kuin yleisesti hyvéksyttyjen arviointiperiaatteiden noudattamista. Lisaksi ks.
SKAY 2025, s. 16, 55-57. Arviointia varten on yleensa tarpeen suorittaa kohteella katselmus
tai raportoida peruste sille, miksi katselmus ei ole tarpeen.
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prosessi.®?® Toisin sanoen korvauslajin ohella tulee tunnistaa arviointitehtava ja
keratd riittavat yksilointitiedot arvioinnin laadintaa varten.

YksilQintitietoja ovat esimerkiksi kiinteiston ominaisuutta kuvaavat tie-
dot, rakennusten mahdolliset perusparannukset, toiminnallinen ajanmukaisuus,
tuottoarvon madritystilanteessa tulo- ja kulutiedot sekd yleisemminkin kaikki
muut merkittaviksi todetut tiedot. Arvioitavan kohteen nykyisté ja tulevaa kayt-
toa tulee tarkastella voimassa olevan asemakaavan, yleiskaavan, rakennusjar-
jestyksen méaérédysten ja muiden mahdollisten viranomaismaardysten avulla.
Lis&ksi mahdolliset aiemmat kayttotarkoitukset tulee selvittadd, koska kiinteis-
téon voi liittyd arvoon vaikuttavia ymparistoriskeja.*?” Arvioitavana ja korvat-
tavana olevan omaisuuserdn tunnistamisella voi olla yllattaviakin vaikutuksia.
Oikeuskéytanndssa on voitu luoda erityisid arviointiperiaatteita tietyille omai-
suuserille. Esimerkiksi sitovan tonttijaon mukaisella tontilla arvioinnissa tulee
huomioida niin sanottu samanarvoisuusperiaate, jonka mukaan tontin jokainen
0sa on samanarvoinen.3?

Kaivos- tai lunastuslaissa ei ole kokonaisvaltaisesti saadetty siita, millai-
sia tietoja arvioitavasta omaisuuserasta tulisi keratd. Se olisikin varsin haas-
tava sadntelykohde, koska jokainen arvioitava omaisuusera on erilainen.®?
Lunastuslain 42 §:n mukaan arvioinnissa tulee kuitenkin ottaa huomioon arvoon
mahdollisesti vaikuttavat tilus- ja yksityistiejarjestelyt tai korjaavat toimenpi-
teet. Lisdksi lunastuslain 33 8:n perusteella arvioinnissa tulee lisdksi huomi-
oitavaksi omaisuutta rasittavat tai palvelevat erityiset oikeudet. Esimerkiksi
kiinteistoon kohdistuva vuokraoikeus voi vahentaa kiinteistdon arvoa, kun taas
kiinteistod palveleva rasiteoikeus voi nostaa sen arvoa.®

Yleensa jo tarkka tiedonkeruu riittdd maarittdméén omaisuuseran par-
haan ja tuottavimman kéyttomahdollisuuden.®! Joskus arviointitilantees-
sa voi joutua suorittamaan tulevien kdyttdmahdollisuuksien simulointia.3*?

3% Korvauslajien erottelulla on merkitystd myos lainvalinnan ja sovellettavaksi tulevan saannok-
sen osalta seka lunastuslain 38 a §:n sovellettavuuden kannalta.

%7 Viitanen — Piispanen 2021, kohta 2.3.

28 KKO 2021:63 (44n.).

329 Bengtsson 1991, s. 265.

330 Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 177, jossa todetaan liséksi, ettd vuokra- ja rasiteoikeudet
tulevat ndkyviin kiinteiston todennékdisessa kauppahinnassa.

%1 Viitanen — Piispanen 2021, kohta 2.4.

332 Hakkasen (2023, s. 477-478) mukaan suomalainen oikeuskaytantd on ristiriitaista sen suh-
teen, miten erilaiset viranomaislupaa edellyttavat maankéyttdmahdollisuudet otetaan huo-
mioon omaisuutta arvioitaessa. Simulointia on tehty mm. rakentamisen tai maa-ainesten
kayton osalta. Thmisoikeustuomioistuin edellyttdd huomioimaan myds erityisarvoja, kuten
rakennusoikeuden, luonnonvarat tai kulttuuriarvot.
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Kiinteistonarvioinnissa puhutaan silloin odotusarvon maéérittdmisesta.3*
Odotusarvolla tarkoitetaan nykykaytolle arvioitavaa korkeampaa arvoa, joka
perustuu siihen, ettd aluetta voidaan ilmeisesti lahitulevaisuudessa kayttad tuot-
tavammalla tavalla eli se perustuu kiinteiston tulevien kehittdmismahdollisuuk-
sien selvittamiseen. Korvattavaa etua, kuten rakennusoikeutta, ei siksi aina
tarvitse olla olemassa viel& arviointihetkelld. Jos tuo odotettavissa oleva etu jo
arviointihetkelld vaikuttaa omaisuuden arvoa korottavasti, on kyseessa lunas-
tustilanteessa korvattava etu. Siten odotusarvot tulevat — tai niiden pitdisi tulla
— sellaisenaan huomioon otetuiksi tayttd korvausta madrattéaessa.®* Simulointi
tulee yleensé tehtavaksi esimerkiksi maa-ainesalueita arvioitaessa. Kehitykseen
on varmasti vaikuttanut osaltaan niita koskeva oikeuskaytant®, joka sekin oli al-
kuun ristiriitaista.®* Sittemmin oikeuskaytanndssa on vakiintunut se, ettd omis-
tajan maa-ainesten ottomahdollisuuksien menetys voidaan lunastustilanteessa
korvata.®* Lisaksi oikeuskaytanndssa on katsottu, ettd lunastustoimituksessa
tulee selvittad lunastushankkeen vaikutuksia rakennusoikeuden menetykseen.**

5.5 Arviointimenetelméan valinta

Yhté térkedd, kuin tunnistaa omistajalle aiheutuvat todennékoiset taloudelliset
menetykset tai korvauslajit, on 16ytaa sovellettavaksi tdyden korvauksen toteu-
tumisen n&kokulmasta sopivin arviointimenetelmd. Kaivoslaissa ei saannelld
arviointimenetelmistd, joten sovellettavaksi tulevat lunastuslakia koskevat saan-
nokset.**®

Lunastuslain 30 8:n Idhtokohtana on, ettd arviointimenetelmaksi tulee va-
lita sellainen luotettava menetelmad, joka johtaa omaisuuden korkeimpaan ar-

333 Odotusarvoa on Ojasen (1978, s. 115-116) mukaan esimerkiksi markkinahintaan sisaltyva
lisé, jolla rakennusmaaksi kelpaavan, mutta vield kaavoittamattoman maan hinta ylittd& maa-
ja metsétalousk&ytdssé olevan muutoin samanlaisen maan hinnan alueella, ja joiden odotetaan
tulevan kaytettavaksi rakennusmaaksi tulevaisuudessa.

4 Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 178-179.

35 Esimerkiksi ratkaisussa KKO 1987:121 hylattiin yhtion korvausvaatimus koskien vastaisia
rakentamismahdollisuuksia ja louhittavasta kiviaineksesta, koska ndytt6d rakentamista edel-
lyttavalle poikkeamisluvalle ei ollut eika kiviainekselle ollut alueella kysyntaé tai yhti6ta hyo-
dyttavad omaa kayttéa. Ratkaisussa KKO 1992:15 (&&n.) korvausvaatimus maa-ainesten me-
netyksista hylattiin muutoin kuin kotitarveoton osalta, koska lupaa maa-ainesten ottamiseen ei
ollut. Samansuuntaisesti ratkaisussa KKO 1993:48 (&4n.) katsottiin, ett4 oikeus korvaukseen
oli vain kotitarvekdyttdmahdollisuuden menetyksestd, koska omistajalla ei lunastuksen tapah-
tuessa ollut lupaa maa-ainesten ottamiseen.

3% KKO 1998:126.

37 KKO 2002:93. Tapauksessa oli kysymys voimalinjahankkeen vaikutuksista.

%8 Kaivoslaki 77 §.
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voon.®*® Lunastuslaki ei enda rajoita arviointimenetelmén valintaa, vaan kéy-
tettavissé ovat kaikki arviointimenetelmét eli yleisimmin markkina-, tuotto- tai
kustannusarvomenetelmd taikka niiden erilaiset sovellukset ja yhdistelmét.34
Arviointimenetelmié koskevan sadnndksen poistaminen laista mahdollistaa mo-
nipuolisemminerilaisten menetelmien hyddyntdmisentdyden korvauksensaavut-
tamiseksi. Muutos on siind mielesséd myonteinen. Yleisimmét arviointimenetel-
mat esitelld&n kansainvélisissé arviointistandardeissa.?* Arviointimenetelmien
valinnassa ja soveltamisessa voidaan tukeutua arviointikirjallisuuteenkin.3#
Markkinal&dhestymistavassa (markkina-arvomenetelmésséd) omaisuuseran
arvoa maadritetaan esimerkiksi vertaamalla korvauskésittelyn kohteena olevaa,
eli arvioitavaa omaisuuserad, siihen vertautuvien omaisuuserien luovutuksiin
markkinoilla.3*® Asuinkiinteiston arviointia tehdadan usein markkina-arvome-
netelmélld, joka perustuu markkinoilla aiemmin myydyistd asuinkiinteistoista
maksettuihin hintoihin. Oletuksena on, ettd aiemmat luovutushinnat ovat luotet-
tava mittari markkina-arvon maarittdmiselle, ja ettd vastaavanlaisista kohteista
maksetaan arviointihetkelld vastaavanlainen hinta. Jalkimmadista oletusta kutsu-
taan substituutio- eli korvaavuusperiaatteeksi. Kumpikaan oletus ei ole aukoton,
eikd menetelm toimi lainkaan, jollei vertailukauppoja ole. Toisaalta Suomen
asuinkiinteistomarkkinoilla on yleensé saatavissa markkinatietoa, joten kyse on
vain verrattavuuden asteesta. Kéytannossa on tilanteita, joissa vastaavanlaisten
kohteiden kauppoja tehd&an vain véhén, jolloin hintahavaintoja joudutaan ke-
rédmaan pitkéhkoltd ajalta. Talloin joudutaan kysymadn, kuinka luotettavasti
aikaisemmin tehtyjen kauppojen hinnat kuvaavat arviointihetkelld saatavissa
olevia hintoja.*** Valtaosa lunastusoikeudellisista korvausarvioinneista perustuu
kokemusperaisen markkina-arvomenetelmén kayttoon. Menetelmén soveltami-

%9 | unastuslain 30 §:std poistettiin maininnat arvioinnin perustamisesta omaisuuden tuottoon
tai siihen pantuihin kustannuksiin (HE 218/2024 vp, s. 80). Maininta arviointimenetelméasta
lisattiin perustuslakivaliokunnan (PeVL 16/2025 vp, s. 8) paatdsesityksestd maa- ja metséa-
talousvaliokunnan mietinnéssd (MmVM 2/2025 vp, s. 12-13). Lunastuslakia tarkistettaessa
lainvalmistelussa perustuslakivaliokunta katsoi valttdmattomaksi séatéd kaytettavista arvi-
ointimenetelmista tai vahintddn menetelman valinnasta tdyden korvauksen turvaavalla tavalla
(PeVL 16/2025 vp, s. 4). Maa- ja metsatalousvaliokunnan mietinngssa lisattiin lunastuslain
30 §:aan tarkennus, ettd markkina-arvo tulee maarittaa sellaisella luotettavalla menetelmalla,
joka johtaa omaisuuden korkeimpaan arvoon (MmVM 2/2025 vp, s. 12).

340 HE 218/2024 vp, s. 58; MmVM 2/2025 vp, s. 12.

%1 SKAY 2025, s. 31-54.

#2 Esim. Viitanen — Piispanen 2021; Ar6la — Paananen 2018.

33 Myhrberg 19914, s. 131; SKAY (2025, s. 25) mukaan markkinalahestymistapa kayttda mark-
kinoilta johdettuja laht6tietoja. Markkina-arvossa ei huomioida sellaisia ominaisuuksia, jotka
eivét ole muiden ostajien saavutettavissa markkinoilla. Ennemminkin oletetaan, ett& on ole-
massa halukas ostaja, ei tietty halukas ostaja.

34 Viitanen — Piispanen 2021, kohta 4.1.1.
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sen systemaattisuudessa on ollut jonkinasteista epayhtendisyyttd, mutta puutteet
ovat johtuneet ennemminkin dokumentoinnista kuin arvioinnin laadinnasta.3*
Tuottolahestymistavassa (tuottoarvomenetelméssd) omaisuuseran arvo
maédritetddn omaisuuserastd saatavien tuottojen, kassavirtojen tai kustannus-
sdastojen arvon perusteella.®® Eri ajankohtiin sijoittuvat nettotuotot eivét ole
sellaisinaan vertailukelpoisia ja yhteenlaskettavissa. Sen vuoksi ne on muutet-
tava yhteismitallisiksi muuntamalla ne samaan ajankohtaan. Yleensa samaan
ajankohtaan muuntaminen tapahtuu diskonttaamalla tulevat tuotot arviointi-
hetkeen. Diskonttauksessa laskentakorkokanta, voidaan tulkita koroksi, jonka
avulla diskontatut odotettavissa olevat nettotuotot arvostetaan samanveroiseksi
kuin nykyarvojen mukaiset valittomat erat.**” Tuottoarvomenetelméssa kohdetta
arvioidaan siitd saatavien tuottojen avulla. Tuotot muodostavat tulovirran, josta
markkinoilla ollaan halukkaita maksamaan. Talloinkin markkina-arvon hake-
misessa kéytetddn apuna vertailua: selvitetddn, mitd markkinat olisivat valmiita
maksamaan Kkyseisesté tulovirtaodotuksesta. Tuottoarvomenetelma sopii usein
kaytettavaksi markkina-arvon maarittdmiseen, mutta jopa vield paremmin se
sopii yleensé erityisesti sijoittajien kdyttdméan investointiarvon méaérittamiseen
kohteista, jotka muodostavat tulovirtaa.®*® Tuottoarvomenetelman heikkouksina
ovat tulevien tuottojen arvioimisen vaikeus ja laskentakorkokannan valintaan
liittyvat epavarmuustekijat.®*® Erds esimerkki tuottoarvomenetelmén sovelluk-
sesta on summa-arvomenetelmd, jossa metsan tuottoarvoa selvitetd&dn omai-
suusosien summana, jota korjataan kokonaisarvoon paasemiseksi. Korjauksessa

35 Mikkola 2003, s. 74-75.

36 SKAY 2025, s. 34-35; Viitanen — Piispanen 2021, kohta 5.1.2. Savolainen — Saastamoinen
(20186, s. 253) katsovat, ettd tuottoarvoa pidetdan ensisijaisena, kun kyse on toimivan yrityk-
sen arvosta.

37 Virtasen (1990, s. 55) mukaan tuottoarvo riippuu ldhinna seuraavista tekijoista: kohteen
potentiaalisesta tuottokyvysta, kohteen tuottokyvyn hyvaksikaytdstd, kohteen omistajan ase-
masta verotuksen kohteena, lainoitusmahdollisuuksista ja lainaehdoista, riskinottohalusta tai
riskinottokyvysté. Tuottoarvioinnissa on arvioitava sitd, milloin tuottoja saadaan ja millainen
on arvion toteutumistodennadkdisyys. Téllainen arvio on samanlainen kuin yritt4jan investoin-
tilaskelma. Tuottoarvon méaritys perustuu arvioihin tulevasta kehityksestd, mutta tarkastelu
nojaa oleellisilta osin jo tapahtuneeseen kehitykseen. Tdmé tuo arvioon huomattavan epavar-
muustekijén.

38 Viitanen — Piispanen 2021, kohta 3.

349 Myhrberg 1991a, s. 156; Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 149.
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huomioidaan muun muassa todennakdinen kauppahinta, jos tavoitteena on
markkina-arvo.*°

Kustannuslahestymistavassa (kustannusarvomenetelméssa) arvo méarite-
taan laskemalla omaisuuseran jalleenhankinta- tai uudelleentuottamiskustannus,
ja tekemalla lisaksi paatelmid fyysisesta kulumisesta ja muusta vanhentumises-
ta.®s! Kustannusarvomenetelma sopii erityisesti uusien, juuri valmistuneiden
ja ainutlaatuisten kohteiden arvioimiseen, koska niiden arviointi muilla mene-
telmilla on vaikeaa.®s? Se sopii lisaksi erilaisten tydsuoritusten arviointiin.3®
Toteutuneiden kustannusten korvaamisessa markkinoilta saatavalla arvotiedolla
ei ole niin suurta merkitysta kuin kustannusten ennakollisessa arvioinnissa.
Toteutuneiden kustannusten korvaamisessa suhde markkina-arvoon jaa usein
epaselvaksi.®*

Arvostamiselle ei ole olemassa mitdén algoritmista maéaritysperustetta.®®
Siksi arvon maarittdmiseen on kehitetty metodiset keinot, joiden avulla saata-
vissa olevista perustiedoista voidaan analysoida tietoa sovellettavaksi arvon-
maéarityksessa.®*® Yleisesti voidaan katsoa, ettd omaisuuserdn arvo on ainakin
teoriassa madriteltavissa jollakin menetelmallg, ja viimekadessa kokemuspe-
rdisesti. Korvaustilanteessa valitun arviointimenetelman tulee silti loogisella
tavalla perustua hyvaksyttyihin arvo- ja arviointiteorioihin, jotka arvioitsijan on
tunnettava.®’

%0 | aajemmin Maanmittauslaitos 2025a. Arviointimenetelman soveltaminen voi lisaksi edel-
Iyttaa sité, ettd tietoa omaisuuserdstd kerdtddn toisaalla tunnettuja menettelyja hyddyntéen.
Esimerkiksi metsamaalla tulee lisdksi arvioida yksityiskohtaisesti metsdmaan erillisia omai-
suusosia, kuten puuston maaraa. Sitd puolestaan arvioidaan puuston arviointiin kehitetyilla
menetelmilld ennen varsinaista kiinteiston arvonmaaritysta. Esim. ratkaisussa KKO 2005:116
on todettu, ettei puuston erillisarvon arvioinnissa ole mahdollista ennalta méaritella tiettya
arviointimenetelmad, jota voitaisiin kdyttad kaikissa tapauksissa. Laht6kohtana voidaan pitaé
sitd, ettd arviointimenetelma tulee valita kysymyksessa olevan alueen koon, puuston ikaraken-
teen ja muiden seikkojen perusteella niin, ettd saavutetaan jarkevin kustannuksin mahdolli-
simman tarkka tulos ja néin luodaan edellytykset tdyden korvauksen oikealle madraédmiselle.

%1 SKAY 2025, s. 35-36. Virtasen (1990, s. 26) mukaan kustannusarvomenetelma perustuu aja-
tukseen, ettd omistajalla on oikeus kyseisen kohteen kaytdsté saatavaan hy6tyyn ja sen vuoksi
omistajan on saatava menettdméstadn kohteesta sellainen vastike, jonka avulla hén voi saada
hankituksi vastaavanlaisen hytdykkeen menettdménsa tilalle, varsinkin jalleenrakennustilan-
teessa.

%2 Viitanen — Piispanen 2021, kohta 3

%3 Virtanen 1990, s. 60.

%4 Viitanen — Piispanen 2021, kohta 6.4.

35 Haahtela 2013, s. 13. Virtasen (1990, s. 14) mukaan taloudellisiin arvoihin vaikuttavat monet
tekijat, kuten esimerkiksi ihmisen tarpeet ja halut, hyddykkeen niukkuus ja vallitsevat mark-
kinat.

356 \irtanen 1990, s. 23; Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 146.

357 Kasso 2014, s. 241-243.
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Lunastuslain mukaisessa tdyden korvauksen arvioinnissa menetelma on
valittava sen mukaan, miké on luovuttajalle edullisin.®® Valitulla menetelmalla
tulee liséksi padstd omaisuuden korkeimpaan arvoon. Korkeimmalla arvolla
tarkoitetaan sitd, ettd ensin selvitetddn arvioitavan omaisuuden paras ja tuotta-
vin kayttotarkoitus, joka otetaan lahtékohdaksi omaisuuserén jatkoarvioinnille.
Semanttisesti korkein arvo voisi tarkoittaa myos korkeinta vertailuluovutuksista
saatua hintaa, mutta sité ei ole lunastuslain 30 §:ssd todetulla korkeimmalla ar-
volla tarkoitettu.®® Suurimman vertailuluovutushinnan valinta arviointia tehdes-
sé johtaisikin todennakdisesti huomattaviin yliarvostuksiin korvaustilanteissa.
Eli markkina-arvoa tulee jatkossakin etsida mediaani- tai keskiarvohintaa apuna
kéyttden, jota korotetaan tai alennetaan arvioitavan kohteen yksilélliset olosuh-
teet huomioiden.

5.6  Arvohetki ja yleisen hintatason nousu

Kaivos- ja lunastuslaki ohjaavat arvohetken valintaa seké sitd, miten yleisen
hintatason nousu tulee huomioida korvaustilanteessa. Kaivostoimituksessa kor-
vaus lunastettavasta omaisuudesta on méaréattava haltuunoton ajankohdan arvon
perusteella. Jos yleinen hintataso on arvohetken jalkeen kohonnut, on lopulli-
sen lunastuskorvauksen ja toimituksessa méératyn ennakkokorvauksen vélinen
erotus sovitettava kohonnutta hintatasoa vastaavaksi.** Lunastustoimituksessa
omaisuus on arvioitava lunastuspaatdksen julistamishetken tai ennakkohal-
tuunottohetken ajankohdassa. Jos yleinen hintataso on ennakkohaltuunoton
ajankohdan jalkeen kohonnut, suorittamatta oleva korvaus on sovitettava ko-
honnutta hintatasoa vastaavaksi.*

Oikeuskaytdnndssé on esimerkiksi katsottu, ettd lunastuskorvaus tuli so-
vittaa yleistd hintatasoa vastaavaksi, vaikka lunastetun maa-alueen arvo olisi

%8 Ungern 1998, s. 33. Esimerkiksi ratkaisussa KKO 1992:127 todettiin, ettd omaisuuden tuottoa
voidaan kaytta arvioinnissa, jos sen mukainen arvo on korkeampi kuin omaisuuden kdypa
hinta. Ratkaisussa KKO 2005:116 todettiin, ettd lunastuslakia sovellettaessa on tapauskohtai-
sesti ratkaistava, mitka arviointimenetelmat tai niiden yhdistelmét soveltuvat lain tarkoitus
huomioon ottaen parhaiten lunastettavan omaisuuden arviointiin.

%% Maa- ja metsatalousvaliokunnan maarittelyssa parhaan ja tuottavimman kayton periaatteella
tarkoitetaan kiinteiston todennakdisintd k&yttdd, joka on muun ohella taloudellisesti
toteuttamiskelpoinen ja johtaa arvioitavan Kiinteistdn korkeimpaan arvoon (MmVM 2/2025
vp, s. 3-4).

30 Kaivoslaki 94 8.

%1 Lunastuslaki 44 §; HE 218/2024 vp, s. 63. Lunastuslain korvausperusteiden tarkistamisessa
yleista hintatasoa koskeva saannos siirrettiin 30 §:std 44 §:4an. Ks. ratkaisu KKO 1990:162,
missa lunastaja oli saanut lunastettavat alueet haltuunsa maanomistajien suostumuksen perus-
teella jo ennen lunastuspaétoksen julistamista. Arvohetkeksi oli katsottava lunastuspéétoksen
julistamishetki, koska lunastaja oli vasta silloin saanut viranomaisen lupaan perustuvan oikeu-
den lunastettavien alueiden haltuunottoon.
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alentunut. Yleisen hintatason noususta johtuva korjaus tehdaan kaikille lunas-
tuskorvaukseen katsottaville korvauslajeille.*®? Yleista hintatason laskua ei sen
sijaan korjata alaspain.s

Yleisen hintatason kohoamista selvitetdaan yleisen elinkustannusindeksin
avulla.®®* Yleinen elinkustannusindeksi ei kuitenkaan kovin hyvin sovellu kiin-
teistdjen hintojen muuntamiseen, koska kiinteistjen hintakehitys on yleensé
voimakkaampaa kuin yleisen hintatason kehitys.*¢®

5.7 Hankkeen vaikutus markkina-arvoon ja hintasuhdevaihtelut

Kaivoslain 83.1 § ja lunastuslain 31.1 8§ ovat sisallollisesti l1ahes samanlaisia.
Kaivoslain 83 §:n mukaan, jos kaivoshanke on merkittdvasti korottanut tai
alentanut lunastettavan omaisuuden arvoa, korvaus on maarattavéa vastaamaan
sitd arvoa, joka omaisuudella olisi ollut ilman sanottua vaikutusta. Lunastuslain
31.1 8:n mukaan, jos se hanke, jonka toteuttamiseksi lunastus toimeenpannaan,
on vaikuttanut lunastettavan omaisuuden markkina-arvoon, korvaus on méaarét-
tava sen markkina-arvon mukaisesti, joka omaisuudella olisi ollut ilman sanot-
tua vaikutusta. Kohteenkorvausta arvioitaessa tulee ottaa huomioon hankkeen
vaikutus Kiinteistojen arvoihin yleisesti.

Lunastuslain korvausperusteiden tarkistamisessa 31.1 8:std poistettiin sa-
na “merkittavasti”, koska kynnyksen paikantaminen on kéytdnngssa hanka-
laa, vaikka vaikutus omaisuuden arvoon olisi ilmeistd. Siksi vahaisempikin
arvovaikutus tulee nyt huomioitavaksi korvausta arvioitaessa.®® Kaivoslain
83.1 §:ss4 termi "merkittéava” edelleen on, eikd lunastuslain muutos ulottunut
kaivoslakiin télta osin. Kaivoslain 83.1 §:n perusteluissa saannoksen on kat-

%2 KKO 1997:210.

%3 Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 173-176. Ks. lisaksi asemakaava-alueisiin liittyvista erityis-
tilanteista katualueen lunastusta koskevaa ratkaisua KKO 1990:28, jossa kayttotarkoitus va-
littiin aiemmin voimassa olleen asemakaavan perusteella. Arvohetkena pidettiin ennen uuden
kaavan vahvistamista vallinnutta tilannetta ja hintatasoa. Liséksi korvausta korotettiin yleisen
hintatason nousulla arvohetkesté lunastuspaétdksen julistamiseen saakka. Mydhemmin kor-
kein oikeus katsoi yleistietoimitukseen (nykyaan maantietoimitukseen) liittyvassa ratkaisus-
saan KKO 1994:15, ettd korvaus yleiseksi tieksi luovutetusta maasta tuli maaratd alueella
ennen sen tiealueeksi kaavoittamista olleen kdyttotarkoituksen mukaan noudattaen vastaa-
vasti kaavoitetuilla alueilla tehtyjen kauppojen perusteella selvitettyd tietoimituksen lopetta-
misajankohdan hintatasoa.

364 HE 179/1975 Il vp, s. 21. Kuusiniemi — Peltomaa (2000, s. 175) pohtivat liséksi, onko tallainen
ylikorvaaminen lunastuslain ”hengen mukaista”.

%5 Viitanen — Piispanen 2021, kohta 4.2.6

%6 HE 218/2024 vp, s. 58.

196



Terhi Halonen: Maanmittari oikeutta luomassa? — Arviointi ja korvaaminen...

sottu vastaavan lunastuslain 31.1 §:84.%¢" Lunastustoimituksessa lunastuslain
31 8:44 sovellettaessa ei endd tarvitse punnita merkittdvyytta lunastushankkeen
arvovaikutusta selvitettdessa. Sen sijaan kaivostoimituksessa kaivoshankkeen
arvovaikutuksen merkittavyytta joudutaan edelleen korvaustilanteessa arvioi-
maan. Lunastuslain 31 8:44 tarkistettaessa olisi tullut samalla arvioida kaivos-
lain 83 §:n muuttamistarvetta, koska noiden kahden korvaussaannoksen liitynté
on kaivoslain esitoistd ilmenevalla tavalla niin ilmeinen.

Lunastuslain 31.1 §:n perusteella kohteenkorvausta voidaan joko alentaa
tai korottaa markkina-arvosta, mutta sill& tavalla perusoikeusmydonteisesti tul-
kiten, ettei oikeutta tdyteen korvaukseen vaaranneta.®® Hankkeen yleista arvo-
vaikutusta koskevalla lainkohdalla on tavoiteltu yhdenvertaisuutta lunastuksen
kohteeksi joutuvien ja lunastukseen rajautuvien kiinteistbnomistajien valilla.
Tarkoitus on poistaa se lunastukseen liittyva epéakohta, jossa lunastuksen koh-
teeksi joutuneelta leikataan hankkeesta johtuva arvonnousu, kun lunastushank-
keeseen rajautuvan, mutta sen arvonmuutosten vaikutuspiirissa olevan kiinteis-
ton omistaja, saa arvonnousun hyvakseen. Esimerkiksi, jos uusi maantie nostaa
laajemman alueen arvon metsatalousmaata korkeammaksi, tulee lunastuksen
kohteeksi joutunut kiinteisto arvioida korkeamman arvon mukaisena. Toisaalta,
jos tiehanke aiheuttaa uuden liittyman myota erityistd arvonnousua esimerkiksi
huoltoasemakiinteistolle, tulee erityisen arvonnousun ja yleisen arvonousun
vélinen erotus eliminoida lunastuskorvauksesta.**°

Lunastuslain 30.3 8:ssé oli aiemmin sadnnds ohimenevien hintasuhteiden
muutoksen huomiotta jattdmisestd. Lunastuslain korvausperusteita tarkistetta-
essa kyseinen lainkohta kumottiin tarpeettomana, koska hintasuhteiden ohime-
nevyyden arviointi etukateen on kaytanndssa liki mahdotonta. Jos hintamuutos
on luonteeltaan ohimeneva, se ilmenee markkina-arvossakin, koska rationaaliset
markkinaosapuolet huomioivat hintamuutoksen ohimenevyyden luovutushintaa
valitessaan.3™

%7 HE 273/2009 vp, s. 124, jossa lisaksi todetaan, ettéd kaivoshankkeesta aiheutunut merkittava
lunastettavan omaisuuden arvon nousu tai lasku jatetaan lunastuskorvausta maarattaessé huo-
mioon ottamatta.

38 HE 218/2024 vp, s. 58-59. Eraat haitallisiin ymparistévaikutuksiin liittyvat haitankorvaukset
arvioidaan joissakin tilanteissa kiinteistén arvon alenemisena. Lain sanamuodon perusteella
lunastuslain 31.1 § ei tulisi niihin sovellettavaksi.

%9 HE 218/2024 vp, s. 58-59.

870 HE 218/2024 vp, s. 58, jossa tarkka sanamuoto: "Rationaalinen ostaja tai myyja ottaa ohime-
nevyyden huomioon omaisuutta arvostaessaan.”.

197



Terhi Halonen: Maanmittari oikeutta luomassa? — Arviointi ja korvaaminen...

5.8  Arviointitarkkuus

Kaivos- tai lunastuslaissa ei ole saannoksid arvioinnin tarkkuudesta.
Kansainvélisissa arviointistandardeissa edellytetaan, ettd arvioinnin laatua val-
votaan. Dokumentaation pitdisi sisaltad tietoja muun muassa huomioon otetuista
riskeisté ja niiden hallinnasta arviointia tehdessé seka maininta siitd, onko lop-
putulos IVS-standardien mukainen.®"

Lunastuskorvausta varten arvioidaan usein kiinteistod. Kiinteistdjen koh-
dalla markkinoilla tehtavét luovutukset ovat usein tunneperusteisesti tehtyja
eikd osapuolilla valttamatta ole selkedd kuvaa markkinatilanteesta.®”? Vaikka
kaksi kohdekiinteistdd olisivat toistensa kanssa hyvin samankaltaisia fyysiselta
sijainniltaan ja ominaisuuksiltaan, voi niiden kdyttéodotuksissa olla huomatta-
viakin eroja. Erot vaikuttavat markkina-arvoonkin.®® Kiinteiston markkina-arvo
ei siten ole muuttumaton ja yksiselitteinen tosiasia, vaan arvopdivan tilanteen
mukainen arvio todennékdisimmasta hinnasta.®™

Kustannusten arvioimisen osalta tilanne on hieman erilainen. Kustannus on
omaisuuserén hankkimisen tai luomisen vaatima vastasuoritus tai kulu.*” Kun
omaisuuserd on hankittu, sen kustannus on tosiasia, ei arvio. Lahtokohtaisesti
kustannus perustuu menneeseen tapahtumaan. Kustannuksesta voidaan tosin
puhua tulevaisuudessakin, mutta silloin se on kustannusarvio eli arvio tulevista
kustannuksista eikd toteutunut tosiasia.*”® Mikali kysymys on tulevien kustan-
nusten arvioimisesta, tulisi arvion mahdollinen epavarmuuskin tunnistaa.

311 SKAY 2025, s. 13, 64.

872 Virtanen 1991, s. 17.

87 Viitanen — Piispanen 2021, kohta 2.4.

87 Hypoteettisesti vertailulahtokohdiltaan identtista luovutustilannetta voisi koskea esimerkiksi
tdsmalleen samanlaisten tonttien tonttikauppa samalla alueella samaan aikaan. Yleensa tont-
tien luovutuskin tapahtuu hieman eriaikaisesti.

875 SKAY 2025, s. 7.

876 Viitanen — Piispanen 2021, kohta 1.2.2.

198



Terhi Halonen: Maanmittari oikeutta luomassa? — Arviointi ja korvaaminen...

Arvio on lopulta arvioitsijan nakemys, joka perustuu kéaytettavissa oleviin
tietoihin ja arvioitsijan ammattitaitoon.®”” Arviointiin tulisi liittda karkea kuvaus
tuloksen todenndkdisestd tarkkuudesta.® Kiinteistdja arvioitaessa hyvissa olo-
suhteissa aktiivisilla markkinoilla voidaan saavuttaa 5-10 prosentin tarkkuus,
mutta yleisimmin arvioinnin tarkkuuden voidaan sanoa olevan lahempéna 20
prosenttia.®”® Arvioinnin tarkkuutta osoittavan prosenttiarvon valinta voi olla
kéytannon korvaustilanteessa haastavaa. Siksi tarkoituksenmukaisempaa on
esittdd arvioinnin tarkkuutta mahdollisesti heikentavié tekijoitd mahdollisim-
man lapindkyvélla tavalla.

Mikkola on todennut, ettd epavarmuus olisi hyva tunnistaa ja tunnustaa lain-
sdadanndssakin.®® Epavarmuuden olemassaolon avoin tunnustaminen lakiteks-
tissa voi olla kynnyskysymys, koska tdyden korvauksen perustaksi toivotaan
“oikeaa arvoa”. Markkina-arvon ottaminen tayden korvauksen méaaraamisen
perustaksi kohteenkorvauksia méarattaessé on sinélladén jo erdénlainen tunnus-
tus epadvarmuudesta, vaikkakaan ei kovin lapinakyvasti esitetty.

877 Virtanen 1990, s. 25; Kasso 2014, s. 241-243; Viitanen — Piispanen 2021, kohta 1.3.1.
378 Virtanen 1990, s. 25.

87 HE 218/2024 vp, s. 61; Viitanen — Piispanen 2021, kohta 2.3.1; Mikkola 2003, s. 73-74.
30 Mikkola 2003, s. 75.
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6 TAYSI KORVAUS KAIVOS- JA
LUNASTUSLAISSA

6.1 Lainmukainen vai oikeudenmukainen lunastuskorvaus

Korvausratkaisu on korvausvastuuharkinnan ja taloudellisen arvioinnin muo-
dostama kokonaisuus. Korvauksesta paatetadan toimitusmenettelyssa lunastus-
toimikunnan muodostamassa kokoonpanossa, mutta korvausratkaisua edelt&é
taloudellisen arvioinnin laadinta. Arvioinnin laadintavastuu kuuluu toimitu-
sinsindorind toimivalle maanmittarille, koska lunastuskorvaustilanne ja siihen
liittyva taloudellinen arviointi edellyttavat erityistd ammatillista osaamista.

Arvionvaraisissa tilanteissa kysymys oikeudenmukaisesta korvausmaarésté
nousee usein esille. Taloustieteessa oikeudenmukaisuudella viitataan tavallisesti
ihmisten véliseen tulonjakoon. Yksinkertaistettuna ajatellaan, ettd jos tulojen
uudelleenjako voi tapahtua kustannuksitta, niin ristiriitaa taloudellisen tehok-
kuuden ja oikeudenmukaisuuden valilla ei ole. Ristiriita syntyy vasta, jos uu-
delleenjako edellyttdd kustannuksia.®! Oikeustieteessd oikeudenmukaisuuden
ja lainmukaisuuden valinen kompleksisuus kay oivallisella tavalla esille Olaus
Petrin tuomarinohjeissa todetusta kohdasta: ”Miké ei ole oikeus ja kohtuus, se
ei saata olla lakikaan; sen kohtuuden téhden, joka laissa on, se hyvaksytaan.”
Laink&yttoon on esimerkiksi katsottu kohdistuvan muodollisen oikeudenmu-
kaisuuden eli muodollisen yhdenvertaisuuden vaatimus: samanlaiset tapaukset
tulee ratkaista samalla tavalla ja erilaiset tapaukset eri tavalla.®? Téassa tutkimuk-
sessa ei ole ollut laajemmin mahdollisuutta syventya oikeudenmukaisuuden eri
ulottuvuuksiin.33

Maaomaisuudella on erityinen luonne varallisuusoikeudellisena omistusyk-
sikkdna ja hyodykkeend. Maa on rajallista ja valttaméatonta yhteiskunnassa
esiintyville toiminnoille. Lisaksi maahan liittyy tunnetekijoita ja kyky sailyttaa
arvoaan inflaatiotilanteissa muuta varallisuutta paremmin.®* Omistamisen var-
haisimmiksi muodoiksi on ymmarretty luonnon eri osien kayttamista niin, etta
omaa elinreviirid puolustetaan muiden haltuunottoyrityksilta ja kilpailevalta
kdytoltd. Tarve sovitella omaisuuden jakoon liittyvid konflikteja, johtuu hyo-
dykkeiden niukkuudesta.®® Ei siis ole mikdéan ihme, ett4 kysymykset lunastami-

%1 | aajemmin Kanniainen — Maatta — Timonen 1996, s. 14.

%2 Tuori 2007, s. 124.

33 Esimerkiksi oikeudenkaynnin oikeudenmukaisuusvaatimuksesta on kirjoitettu kasikirja lain-
kayttajille ks. Ervo 2008, s. 1-457.

34 Zitting — Rautiala 1976, s. 1, 21; Virtanen 1990, s. 14. Maatan (1999, s. 211) mukaan omis-
tusoikeus on aina rajallista, yhteiskunnan kehityksen myotd muuttuvaa ja sisaltad vain ne
oikeudet ja vapaudet, jotka voimassa oleva oikeusjarjestys myontaa.

% Maatta 1999, s. 81-83.
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sesta ja omaisuuden korvaamisesta lunastustilanteessa nousevat keskusteluun
eri aikakausina eri tavoilla painottuen.®® Perusoikeusjarjestelman vahvistuessa,
asettuu omaisuudensuojaan liittyvan tadyden korvauksen riittdvyyskin entista
useammin kyseenalaiseksi.

Reunaehdot arvioinnille ja korvaamiselle tulevat kaivos- ja lunastuslain
korvaussadnnoksistd. Niitd tdydentdvét kansainvalisissa arviointistandardeis-
sa todetut arvioinnin laadintaperiaatteet, arviointikirjallisuus ja -tutkimukset.
Selvaa on sindlldén se, ettd menettelyvirhe toimituksessa, virhe korvausvastuun
harkinnassa tai arviointia ohjaavan korvaussdédnnoksen noudattamatta jatta-
minen voivat johtaa korvausratkaisun lainvastaisuuteen — etenkin, jos taytta
korvausta ei saavuteta tehdysta virheestd huolimatta. Samoin kansainvélisilla
arviointistandardeilla ja niissé esitetyilld arvioinnin laadintaa ohjaavilla peri-
aatteilla on merkitystéd korvausratkaisua tehdessé ja sen lainmukaisuutta arvioi-
taessa.

Euroopan ihmisoikeustuomioistuin on edellyttanyt kokonaisvaltaisempaa
arviointia suhteessa omaisuudensuojasaantelyn toteutumiseen. Esimerkiksi lu-
nastuksesta aiheutuvat tosiasialliset menetykset, kuten verotuksen tai oikeu-
denkayntikulujen merkitys, tulisi pystyd kokonaisuutena arvioimaan jossakin
menettelyssa. Oikeuskirjallisuudessa on esimerkiksi katsottu, ettd lunastusoi-
keudellisen korvaamisen tulisi olla silla tavalla kokonaisvaltaista, etta kaikki
omistajaan kohdistuvat lunastuksesta johtuvat vaikutukset tulisivat arvioiduksi
jakorvatuksi. Liséksi arvioinnissa tulisi pystya ottamaan huomioon rakennusoi-
keudet, luonnonvarat ja kulttuuriarvot.®” Keskusteluun on noussut sekin, miten
erilaisia luonnon monimuotoisuuden menetyksid, haitankarsijin sosiaalisia me-
netyksia taikka saamelaisten kulttuurillisten elinkeino-oikeuksien menetyksia
voitaisiin hyvittaa.e®

Suomessa ei ole sellaista korvausmenettelyd, jossa kaikki lunastuksesta
aiheutuvat menetykset voitaisiin kokonaisuutena arvioida ja korvata. Kaivos-
tai lunastustoimituksessa ei ole mahdollista arvioida ja korvata sosiaalisia hy-
vityksid eikd tuomioistuimen toimivaltaan kuuluvia oikeudenkayntikulukor-
vauksia. Oikeudenkéyntikulujen korvaamista on tarkasteltu aiemmin kohdassa
3.3. Jaljempana tarkastellaan lahemmin aineettomien menetysten korvaamista
(6.4.3), tulevan kayttémahdollisuuden menetyksen korvaamista (6.4.4) ja ve-
rotuksen merkitystd korvaamiseen (6.5). Luonnonvarjojen korvaamisen osalta

%6 Talas (1924, s. 28) on aikanaan todennut: Yleisedun ja yksityisen edun valinen ristiriita tuskin
missaan on niin silmiinpistava kuin pakkolunastuslainsdadanngssa.”.

%7 Hakkéanen 2023, s. 432-438, 459-460, 477.

38 Esim. Paulomaki ym. (2023, s. 10) kysyvat, miksi erilaisten luontoarvojen menetyksen kor-
vaamisesta ei sédnnelld. Keskustelua k&dydaan myds ekologisesta kompensaatiosta, jolla tar-
koitetaan taloudellista ohjauskeinoa, jonka tavoitteena on hillita biodiversiteetin vahenemista
(Pappila 2019, s. 92). Saamelaisten elinkeino-oikeuksista ks. Heindméki ym. 2017, s. 83.
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louhintakorvausten korvattavuutta on sivuttu kohdassa 6.2.2. Kaivos- ja lunas-
tusoikeudellisessa korvaamisessa on myds suhtauduttu pidattyvasti yleiskayt-
téoikeuteen perustuvien menetysten korvattavuuteen.®® Esimerkiksi sienten tai
marjojen poiminnan estyminen lunastuksen vaikutusalueella voi tulla korvaus-
vaatimuksen myota toimitusmenettelyssé tutkittavaksi, mutta lunastustilantees-
sa vahingonkarsijélta edellytetddn sopeutumista muuttuvaan ympéristoon, kuten
siirtymista mahdollisuuksien mukaan poimimaan marjoja toisaalle.3%®

6.2 Taysi lunastuskorvaus
6.2.1 Korvaaminen lunastusrelaatiossa

Lunastuskorvauksen taustalla vaikuttaa Suomen perustuslain 15.2 §:n omaisuu-
densuojasddnnoksesta ilmeneva tdyden korvauksen periaate. Sen tarkemmasta
siséllostd, ja menettelyista siihen pa&semiseksi, sddnnelldén perustuslakia alem-
piasteisilla korvaussaannoksilla.**! Tayden korvauksen periaatteen on katsottu
tayttyvan, kun lunastuskorvauksen maaraamiseen sovelletaan lunastuslakia.®*?
Lunastuslain 29 § varmistaa tdyden korvauksen toteutumista omaisuuden tai
kéyttooikeuden lunastustilanteessa.®*® Kaivosoikeudellisessa korvaamisessa on
liséksi yleisend periaatteena se, ettd kaivostoiminnasta aiheutuvat haitat ja va-
hingot korvataan. Korvaaminen tapahtuu kuitenkin monilta osin lunastuslain
korvausséannoksia soveltamalla.®**

Lunastusrelaatiossa kaivoslain mukaisen kadyttéoikeuden menetys kor-
vataan kuten lunastuslaissa.®® Lunastuslain 30 §:n kohteenkorvaussdannosté
tdydentavét lunastuslain 35 §:n haitankorvausta ja 37 §:n vahingonkorvausta
koskevat korvaussaannokset. Mainittujen sdédnndsten sanamuodoista kay esil-
le, ettd korvaustilanteet koskevat kokonaan tai osittain lunastettavana olevaa
omaisuutta. Erikseen sdénnelldén lunastusrelaation ulkopuolisista haitan- ja
vahingonkorvauksista, joihin palataan kohdassa 6.3.

Taysi korvaus kattaa kaikki taloudelliset menetykset, joita lunastuksesta ai-
heutuu omaisuutta tai omaisuuden kéyttdoikeutta menetettdessa.**® Menetyksen
taloudellinen maariteltdvyys sulkee korvattavuuden ulkopuolelle erilaiset so-

39 Kuusiniemi — Peltomaa (2000, s. 100) mukaan yleiskayttajia ei ole katsottu lunastustoimituk-
sessa asianosaisiksi, vaikka lunastushanke voi tosiasiallisesti vaikuttaa heidén elinpiiriinsa.

30 HE 179/1975 1l vp, s. 27.

391 | &nsineva 2002, s. 103.

%2 PeVL 16/2025 vp, s. 3.

393 Kaivoslaki 77 §; lunastuslaki 29 §; HE 273/2009 vp, s. 18.

34 Kaivoslaki 6 8, 77 8.

3% Kaivoslaki 77 8.

%6 Lunastuslaki 29 8. Kohdassa 4.2 esitetty oikeuskirjallisuus.
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siaaliset menetykset, kuten tunnearvot. Sen sijaan korvausta maarattaessa on
otettavissa huomioon sellaiset luonnonarvot, kulttuuriarvot ja tulevia maankayt-
tdodotuksia koskevat odotusarvot, mitk& objektiivisesti arvioiden vaikuttavat
korvattavan omaisuuserdn arvoon arviointihetkelld.®®” Lunastaja ei kuitenkaan
ole vastuussa luovuttajan ansaitsemistarkoituksessa tehdyistd omaisuudenpa-
rannusyrityksista.®

Tayden korvauksen toteutumista varmistamaan on kaivos- ja lunastuslaissa
sadnnelty erikseen asunnon ja ammattiomaisuuden suojasta, jonka voi miel-
tad eréénlaiseksi jalleenhankintatakuuksi.*® Jos omistaja menettdd lunastuksen
seurauksena padasialliseen asumiseen tai ammattiin kéytetyn omaisuuden, tu-
lee kohteenkorvauksen vastata vastaavanlaisen omaisuuden hankkimista tilalle
(kaivoslaki 83 §, lunastuslaki 32 §). Vaikka kaivos- ja lunastuslain asunto- ja
ammattiomaisuuden suojasaanndsten sanamuodoissa on vahéisia eroja, eivét ne
sisallollisesti juurikaan eroa. Kaivoslain 83 §:n tarpeellisuutta tulisikin arvioida
tulevassa lainsédadéntotydssa. Liséksi tdyden korvauksen toteutumisen takeeksi
on sdénnelty kaivoslain 86 § ja lunastuslain 38 a §, joita tarkastellaan erikseen
seuraavaksi omissa alakohdissa.

6.2.2 Kaivoslain 1,5-kertainen korvaus

Kaivoslain 86 8:ssd sadnnelldan tilanteesta, jossa kiinteistén omistaja voi esitta
lunastusvaatimuksen, jos kaivosalueesta tai kaivoksen apualueesta aiheutuu
kiinteistolle merkittdvad haittaa. Kiinteiston tai sen osan lunastuksesta tulee
maksaa 1,5-kertainen korvaus. Korotetun korvauksen taustalla on ollut ajatus
siitd, ettd omaisuuden lunastustilanteessa omistaja menettdd samalla oikeuden
saada louhintakorvausta.*®

Louhintakorvaus on vuotuinen korvaus, jonka laskentaperusteista saannel-
14&n kaivoslain 100 §:ss&. Louhintakorvausta maksetaan vain kaivosalueella
oleville kiinteisténomistajille. Korvauksen maardytymiseen vaikuttavat muun
muassa vuoden aikana louhitun ja hyddynnettyjen metallien keskiarvohinta.*

397 Tarkemmin kohta 6.4.4.

%8 | unastuslaki 34 8. Tarkemmin kohta 4.5.

39 Hyvdnen 1998, s. 409; Hakkanen 2023, s. 320. Laajemmin kohdassa 4.3.1.

40 HE 273/2009 vp, s. 125; TaVM 49/2010 vp, s. 15.

1 HE 273/2009 vp, s. 125. Louhintakorvauksen tulee olla kohtuullinen. Kaivosviranomaisen
tulee Maanmittauslaitoksen pyynndsté antaa lausunto esimerkiksi louhintamdérien ja keskiar-
vohintojen selvittdmiseksi. Kaivostoimituksessa ei maarat4 korvauksia louhintakorvauksista,
vaan ainoastaan korvauksia kaivosalueen tai kaivoksen apualueen kéyttdoikeuden lunastuk-
sesta aiheutuvista haitoista ja vahingoista. Louhintakorvausta koskeva riita-asia voi silti tulla
ratkaistavaksi kaivostoimituksessa (kaivoslaki 104 §). Riitakysymys voi tuolloin koskea lou-
hintakorvauksen jakamista kiinteistbnomistajien kesken (HE 273/2009 vp, s. 133). Riita voisi
johtua esimerkiksi epéselvista kiinteistdjen pinta-aloista.
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Toisin sanoen, omistusoikeus tuo omistajalleen oikeuden saada louhintakorva-
usta. Mikali omaisuuden omistusoikeus lunastetaan, menettdd omistaja samalla
oikeuden louhintakorvaukseen. Menetys korvataan kohteenkorvausta korotta-
malla 1,5-kertaiseksi.

Kaivoslakia uudistettaessa katsottiin, ettéd louhintakorvauksella on merki-
tystd arvioitaessa sitd, maksetaanko kiinteiston omistajalle taysi korvaus alueen
kéyttooikeuden lunastuksesta.*®? Kumpula on laajemmin selvittanyt sitd, kuulu-
vatko kaivosmineraalit tdyden korvattavuuden piiriin. Perimmadisesti kysymys
on omistajan kaivosmineraaleihin kohdistuvan oikeuden luonteesta ja ulot-
tuvuudesta ja sitd kautta korvattavuudesta.*®® Mikéli tallainen mineraaleihin
sidottu periaatteellinen korvaus vahennettdisiin omaisuuden kayttéoikeuden
rajoittamisesta aiheutuvista korvauksista, paadytaan herkasti sellaiseen tilantee-
seen, jossa eliminoidaan joko ajatus mineraalien periaatteellisesta hyvityksesta
tai vaihtoehtoisesti rajataan oikeutta tdyteen lunastuskorvaukseen.**

Tayden korvaamisen ndkdkulmasta kaivoslain 86 § on mielenkiintoinen
ja osin arvostuksenvarainen kysymys. Onko omistajalla oikeus korvaukseen
sellaisesta lisatulosta, jota han ei olisi lainkaan saanut ilman kaivoshanketta?4%
Vai onko kysymys ennemminkin omistajan omasta vapaasta valinnasta kahden
vaihtoehdon valilla, jotka ovat:

a) kaivoslain 77 §:n mukainen kayttboikeuden lunastus, jossa korvataan
taytena kayttooikeuden menetys ja sen lisdksi omistajalle jaa oikeus lou-
hintakorvaustuloon tai

b) kaivoslain 86 §:n mukainen omaisuuden lunastus, jossa korvataan omai-
suuden menetys taytend ja lisdksi korotetaan korvausta 1,5-kertaiseksi,
koska omistaja menettad oikeuden saada louhintakorvausta.

Kaivoslain 86 § tulee sovellettavaksi vain, jos omistaja valitsee vaatia
omaisuutensa lunastusta. Kysymys on siksi ennen kaikkea omistajan oikeudesta
valita, miten haluaa edetd asiassa. Apualueita lunastettaessa omistaja ei edes
olisi ollut oikeutettu louhintakorvaukseen, joten kaivoslain 86 § on silloin omis-
tajan kannalta taloudellisesti mydnteinen korvaussaédnndos. Tuolloinkaan ei tosin
vield lunastushetkelld tiedetd sitd, voisiko kaivosalue myéhemmin laajentua
apualueelle. Omistaja ottaisi siind tilanteessa jonkinlaisen taloudellisen mene-
tyksen riskin omistuksesta luopuessaan.

42 HE 273/2009 vp, s. 55.

4% |aajemmin Kumpula 2012, s. 192. Kaivoslain esitdissa todetaan, ettd louhintakorvauksen
taustalla on ajatus kiinteistén omistajan periaatteellisesta oikeudellisesta vallasta alueensa
kaivosmineraaleihin (HE 273/2009 vp, s. 55).

404 Lisaksi Lansineva 2006, s. 144,

45 Kysymys sivuaa keskustelua siita, missa maarin omistaja on oikeutettu mineraalien tuottoon,
joita hén ei ehka itse koskaan pystyisi hyddyntdmaan (ks. Kumpula 2012, s. 183-197).
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6.2.3 Lunastuslain 25 prosentin lisdkorotus

Lunastuslaissa tdyden korvauksen toteutumista varmistaa lunastuslain 38 a §:n
mukainen 25 prosentin lisakorotus.*® Lunastuslain 38 a §:4a sovelletaan myds
kaivosoikeudellista kdyttdoikeutta lunastettaessa. Sen sijaan sitd ei sovelleta
kaivoslain 86 §:n mukaisissa omaisuuden lunastustilanteissa.*” Kuten kohdista
4.3.2 ja 6.2.2 esitetysta havaitaan, kaivoslain 86 §:n mukainen korotus on hy-
vitystd menetetyistd mineraaleista ja siihen liittyvastd louhintakorvaustulosta
eikd varsinaisesti liity lunastettavan omaisuuden menetyksen hyvittdmiseen
lunastustilanteessa. Siihen néhden lunastuslain 38 a §:n soveltamiseen tehty
rajaus kaivoslain 86 8:n kohdalla vaikuttaa jokseenkin eriarvoistavalta suhteessa
muihin omaisuuden tai kdytt6oikeuden lunastustilanteisiin verrattuna.

Lunastuslain lisdkorotus tehdaén kohteen- ja haitankorvauksiin. S&édnndksen
myo6ta korostuu tarve tunnistaa erilaiset korvauslajit toisistaan, jotta erityisesti
haitan- ja vahingonkorvaukset tulevat oikealla tavalla erotetuksi toisistaan.*%
Kohteen- ja haitankorvauksia arvioidaan usein etsimélla aiheutuneen menetyk-
sen markkina-arvoa.*®® Lunastuslain 38 a §:44 sovellettaessa arvioidaan ensin
menetyksen markkina-arvo, jonka jalkeen arvioinnin lopputuloksena saatua
markkina-arvoa korotetaan 25 prosentilla.

Lunastuslain 38 a §:44 on perusteltu lainvalmistelussa keskeisimmin mark-
kina-arvoon liittyvén arvioinnin epadvarmuudella.*® Samanaikaisesti lunastus-
lain 30 §:ssd todetaan, ettd lunastettavasta omaisuudesta on madrattava markki-
na-arvoa vastaava taysi korvaus. Eli arvioitua markkina-arvoa tulee korottaa,
jotta paastaén tayteen korvaukseen, vaikka tdyden korvauksen tulee muutoinkin
olla markkina-arvoa vastaava. Téllaisessa tilanteessa heraa kysymys, etta jos
markkina-arvo vastaa jo tayttd korvausta, niin miksi sité tulee vield korottaa
tdyden korvauksen varmistamiseksi.

Nyt lunastuslain 30 8:ssd tdyden korvaamisen lahtokohdaksi hyvaksytty
markkina-arvo siséltaa sellaisenaan tietyn maaran epavarmuutta.** Arvioinnilla
ei voi koskaan saavuttaa “oikeaa arvoa”, vaikka lunastuskorvaus onkin ilmoitet-
tava tarkkana euromaérana.*? Lunastuslain 38 a 8:ssd vaikuttaa olleen osittain
kyse siitd, kenen kannettavaksi halutaan mahdollinen arvioinnin epavarmuu-

46 HE 218/2024 vp, s. 61.

47 Kaivoslaki 86 §. Lunastuslain valmistelussa katsottiin, etta kaivoslain 86 §:n korotusmekanis-
mi liittyy tdyden korvauksen vaatimuksen tayttymiseen (HE 218/2024 vp, s. 70). Lunastuslain
valmistelussa ei enemmalti avattu kaivoslain 86 §:n s&atdmisen taustoja.

408 Korvauslajien erotteluista ks. kohta 3.1.

49| unastuslaki 30 §, 35 8.

40 HE 218/2024 vp, s. 61, 69-70; PeVL 16/2025 vp, s. 5; TaVL 7/2025 vp, s. 3.

41| unastuslaki 30 8. Ks. kohta 5.8.

“2 \iiitanen — Piispanen 2021, kohta 2.3.1.
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desta johtuva riski.*®* Mikkolan mukaan yleiset riskinjakoon liittyvat periaatteet
puoltavat sitd, ettd riskin arviointiepdvarmuuksista kantaa lunastaja. Se tarkoit-
taisi arviointitapaa, jossa korvausmaéaraksi valitaan arvo markkina-arvomenetel-
mélla tehdyn hintaselvityksen ylarajalta.*' Eli arviointiin liittyvaa epavarmuutta
on katsottu voitavan poistaa jo arviointia laadittaessa. Siihen nahden vaikuttaa
erikoiselta, ettd lunastuslain lisdkorotusta on lainvalmistelussa perusteltu paa-
osin arvioinnin epavarmuudella.

Osittain lisdkorotuksen taustalla ovat vaikuttaneet poliittisesti sévyttyneet
syyt, kuten luovuttajan valinnanvapauden puuttuminen tai lunastusmenettelyn
ulkopuoliset syyt, kuten verokohtelu.**® Noilla perusteluilla lisakorotus vaikut-
taa ennemminkin Kipurahalta, mutta toisaalta myds tavoitteelta lahentyéd ko-
konaisvaltaisempaa omaisuuden menetyksen hyvittdmistd lunastustilanteessa.
Arvovalintana se on sinallaan hyvéksyttavissa, koska lunastustilanne on eitta-
maétta siihen joutuvalle epdmukava kokemus.

Lunastuslain 38 a §:n valmistelussa on voinut toisaalta kdydéa niinkin, ettd
markkina-arvon kasite ja sisaltd ovat osittain jaéneet sisaistamétta. Tuolloin lu-
nastuslain valmistelussa olisi saatettu enka tarkemmin kiinnittdd huomiota joko
lunastuslain 30 §:n kirjoitustapaan tai 38 a §:n muotoiluun taikka selkedmmin
lainvalmistelussa korostamalla sitd, ettd 25 prosentin lisakorotuksessa on kysy-
mys markkina-arvoa vastaavan tdyden korvauksen ylittavésta lisdkorvauksesta.

Lunastuslain 38 a §:n soveltaminen lunastusrelaatiossa oleviin kohteen- ja
haitankorvauksiin on selvédd. Sen sijaan lunastusrelaation ulkopuolella olevien
haitankorvausten kohdalla soveltamiskaytantdon ei saa tukea laista tai lainval-
misteluasiakirjoista. Perustuslakivaliokunta edellytti lunastuslain 38 a §:n jatko-
valmistelussa selventdamaéan tilanteita: ”...joissa lunastuslain mukainen lunastus
perustuu lunastusvelvollisuuteen, joka palautuu yksityisoikeudelliseen vahin-
gonkorvausvelvollisuuteen ilman, ettd kyse ensinkaan olisi yleiseen tarpeeseen
tapahtuvasta lunastuksesta perustuslain tai lunastuslain mielessa.”** Maa- ja
metsatalousvaliokunta tulkitsi tilanteiden koskevan lunastuksen laajentamista
erityisesti YVL 10 §:n mukaisessa tilanteessa, jolloin lunastuslain 38 a 8:n koro-
tus tulee sovellettavaksi. Asia jatettiin tarkemmin oikeusministerion selvitetta-
vaksi.*t” Suhde lunastusrelaation ulkopuolisten haitankorvausten korottamiseen
jdi siten lainvalmistelussa epaselvaksi.

43 V/rt. Hakkasen (2023, s. 407) mukaan kysymys on suurelta osin oikeudellisen saantelyn kri-
tiikki& taloudellisesta nakokulmasta.

44 Mikkola 2003, s. 75.

45 HE 218/2024 vp, s. 70; TaVL 7/2025 vp, s. 3.

46 PeVL 16/2025 vp, s. 8.

4“7 MmVM 2/2025 vp, s. 10-11.
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Asian selventaminen olisikin vaatinut sen arvostuksenvaraisen ja periaat-
teellisen linjan selkeyttdmistd, ovatko lunastuksesta haittaa karsivét asianosaiset
korvausmenettelyssé yhdenvertaisessa asemassa lunastusrelaatiosta riippumatta.
Kaivoslain 81 8:n kohdalla yhdenvertaista kohtelua ei ole pidetty ongelmana.*®
Kaivoslain saatamishetkelld ei tosin vield tiedetty tulevasta lunastuskorvauk-
sen lisakorotuksesta. Se olisi saattanut muuttaa kaivoslain lainvalmistelussakin
suhtautumista asianosaisten tasavertaiseen asemaan korvauksia arvioitaessa ja
maéarattaessa.

Toisaalta vaakakupissa painaa sekin, ettei PL 15.2 8:n mukaisen omaisuu-
densuojan voida katsoa ulottuvan kuin lunastusrelaatioon. Maa- ja metsétalo-
usvaliokunta on pitédnyt lunastuslain 38 a §:44 tdyden korvauksen periaatetta
(eli PL 15.2 §:n tavoitetta) vahvistavana.**® Siihen ndhden lunastuslain 38 a §:n
tarkoittamaa lisékorotusta ei tulisi tehtavaksi lunastusrelaation ulkopuolisille
haitankorvauksille, koska ne kuuluvat ennemminkin PL 15.1 8:n mukaisen
omaisuudensuojan piiriin. Samoin tulisi silloin tulkita kaivoslain 81 8:n mukai-
sia korvaustilanteita, koska niissakin on kysymys lunastusrelaation ulkopuolella
aiheutuvien menetysten korvaamisesta. Sindlld&n yhdenvertaisuuspyrkimykset
puoltavat asianosaisten tasavertaista kohtelua lunastustilanteessa.*?® Se edellyt-
taisi korvausperusteiden selkeyttamistd, kuten lunastuslain 35 §, 37 § ja 38 8§:n
yhdistdmismahdollisuuden selvittdmisté. Toisaalta suurin osa lunastusrelaation
ulkopuolisista haitoista on ymparistdvahinkolain mukaisia korvaustilanteita,
joihin lisdkorotussadanndsta ei muutoinkaan sovelleta.**

Lunastuslain 38 a § on lunastuksen kohteeksi joutuvalle suotuisa lainmuu-
tos. Sen sijaan lunastajaa se voi joissakin tilanteissa kirpaista. Hiironen ym. ovat
katsoneet, ettd turvamarginaalien tulisi olla melko suuria, jotta taloudellisten
menetysten mahdollisuus pakkolunastuksissa voitaisiin tdysin poistaa. Suurten
turvamarginaalien kayttdminen johtaisi monissa tapauksissa huomattavaan yli-
korvaamiseen, miké puolestaan ei olisi oikeudenmukaista julkisesta nakdékul-
masta.*?? Ylikorvaaminen tarkoittaa tdyden korvauksen ylittymista, jolloin jou-
dutaan rikastumiskiellon periaatteen vastaiseen lopputulemaan.*?® Mahdollinen

48 HE 273/2009 vp, 5. 123.

49 MmVM 2/2025 vp, s. 4.

420 Esim. Kuusiniemi (1997, s. 196-197) katsoo ymparistévahinkojen korvaamisen kohdal-
la, ettei asianosaispiirid voida supistaa yksistddn pakkotoimimenettelyn tarkoituksesta tai
asianosaispiirin rajaamisen selkeydestd johdetuilla perusteilla. Toimituksen joka tapauksessa
tullessa pidetyksi, on perusteltua katsoa, ettei toimituksen asianosaispiiri laajene eik& supistu
YVL 12 §:n seurauksena.

421 MmVM 2/2025 vp, s. 10.

422 Hiironen ym. 2014, s. 10. Toisaalta ylikorvaamista pyritddn torjumaan muun muassa karsi-
malla markkina-arvoa méaritettdessa sellaiset epéedustavat vertailukaupat, joiden hintoihin
lunastuslain korotus on saattanut vaikuttaa (laajemmin MmVM 2/2025 vp, s. 7).

428 HE 179/1975 1l vp, s. 18; KKO 2021:63. Kohta 4.5.
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tdyden korvauksen ylittymisvéite rikastumiskiellolla perusteltuna voi tulla tuo-
mioistuimenkin arvioitavaksi. Rikastumiskielto tunnistetaan lunastuslain esi-
toissd, oikeuskirjallisuudessa ja oikeuskaytannossé.*?* Rikastumiskiellosta ei
kuitenkaan séannelld laissa, joten lunastuslain 38 a §:a8a tulee lainmukaisessa
korvaamisessa noudattaa, vaikka se johtaisi tdyden korvauksen ylittymiseen.

Lisékorotuksesta sd&tamisen vaihtoehtona olisi ollut sdatédé selkeammin
niistd arvioinnin laadinnassa huomioitavista asioista ja menettelyista, joita seu-
raamalla saavutetaan riittavalla varmuudella téysi korvaus lunastustilanteessa.
Arviointitilanteiden moninaisuus luo kieltdmétté sille kohtuuttomia haastei-
ta. Jéljelle jaa siten usko ja toive siitd, ettd virkavastuulla arvioinnin laativa
maanmittari toimii korvausta arvioidessaan korvaussdannoksié ja vakiintuneita
arvioinnin laadintaperiaatteita noudattaen. Maanmittarin harteille kaatuu li-
séksi velvoite selostaa arvioinnin laatimisen perusteet ymmarrettavalla tavalla
asianosaisille ja muulle paatoksentekokokoonpanolle ennen korvausratkaisun
tekemistd. Arvioinnin lainmukaisuus ja arvioinnissa tehtyjen valintojen vai-
kutukset tayteen korvaamiseen punnitaan viimekadessd maaoikeudessa ja sen
jalkeen korkeimmassa oikeudessa.

6.2.4 Virallisperiaate

Tayden korvauksen toteuttamiseen liittyy ajatuksellisesti virallisperiaatteen so-
veltaminen.*?® Korvaukset ratkaistaan paasaantoisesti viran puolesta (lunastus-
laki 41 8). Lunastusrelaation ulkopuolella korvauksia tulee vaatia (kaivoslaki
81 §, lunastuslaki 38 8).

Selvittamisvastuun jakautumisesta ei kaivos- tai lunastuslaissa saannel-
14, mutta kaivosoikeudellisessa korvausmenettelyssé asianosaiset asetetaan
samaan asemaan lunastusrelaatiosta riippumatta.*?® Siihen nahden kaivostoi-
mituksessa korvausten selvittdminen virkatyoné tukee seké lunastusoikeu-
dellisen ettd vahingonkorvausoikeudellisen tdyden korvauksen toteutumista.
Lunastustoimituksissa asianosaisilta on sen sijaan kohdassa 3.2.2. esitetyn oi-
keuskirjallisuuden perusteella odotettu paljon aktiivisempaa otetta korvausvaa-
timuksensa menestymiseksi. Lisatutkimuksella voisi selvittaa sitd, asettuvatko
lunastusrelaatiossa ja sen ulkopuolella olevat haitan- tai vahingonkarsijat tosi-
asiassa erilaiseen asemaan toimituskéytéanndssa korvauksia selvitettaessa.

Virallisperiaatteen soveltamisvelvollisuus ulottuu maaoikeuteenkin, mutta
selvasti rajatumpana.®?” Lunastustilanteessa korvausratkaisun maaraédmisessa

424 Kohta 4.5.

425 Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 141-142. Ks. kohta 3.2.2.
46 HE 273/2009 vp, s. 123.

427 Markkula 2002, s. 23.
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on osaltaan kysymys omaisuudensuojan toteuttamisesta viran puolesta, myds
muutoksenhaussa. Muutoksenhakijan tulee kuitenkin esittdd vaatimus kor-
vausratkaisun muuttamisesta ja liséksi valituksen perusteeksi sellaisia vaitteit,
joilla korvausratkaisu ylipaansa voi tulla muutettavaksi.*?® Esitettyjen vaitteiden
perusteella rajautuvassa korvauskysymyksessd, maaoikeus hankkii tarvittavat
arviointia taydentévét selvitykset, miké&li niit4 ei sisally toimituksen valmiste-
luaineistoon.*?®

6.2.5 Ennakko- ja jalkikorvaaminen

Ennakkokorvausonennakkohaltuunottotilanteessamaksettu korvaus. Kaivoslain
82 § edellyttdd ennakkokorvauksen maksamista ennen ennakkohaltuunottoa.
Lunastuslain 60 § edellyttdd ennakkokorvauksen maksamista vaadittaessa.
Téayden korvauksen nakdkulmasta ei ole merkitysta sillé saako lunastuskorvauk-
sen aiemmin vai mydhemmin. Ennakkohaltuunottohetkesté alkaa kertyé kuuden
prosentin vuotuinen korko.*° Haltuunottohetkeen liitetty korkosaéntely on siten
luovuttajalle edullisempi siind tilanteessa, kun ennakkokorvauksia ei maaréata.

Erdénlaisen takeen tdyden korvauksen toteutumiselle muodostaa jalkika-
teen ilmenneiden menetysten korvaamismahdollisuus. Kaivoslain 97 §:n perus-
teella voidaan korvata kaivostoimituksen jalkeen havaittuja haittoja ja vahinko-
ja. Kaivostoimitusta tulee hakea kolmen vuoden kuluessa haitan tai vahingon
ilmenemisesta. Lunastuslain jalkikorvauksia koskeva saantely on monimutkais-
ta, kuten kohdan 4.7 taulukosta 3 voi havaita. Lunastuslain 39 8:ssa jalkikor-
vauksen saaminen on liséksi sidottu lunastuspaatoksen julistamisesta alkavaan
kymmenen vuoden maérdaikaan ja kohtuuttomuusvaatimukseen. Tayden kor-
vauksen toteutumisen ndkékulmasta lunastuslain jalkikorvaussadntely vaikuttaa
eittdmattd ongelmalliselta.

Kaivoslaissa jalkikorvaustilanteiden saéntely on siten lunastuslakia selvasti
paremmin tadyden korvauksen toteutumista varmistava. Kaivos- ja lunastustoi-
mituksissa arviointi ja korvaaminen sen sijan tapahtuvat pitkalti samalla tavalla
sen jalkeen, kun jalkikorvauskysymys vain on ensin tullut vireille hakemuksella.

48 KML 236 8.
429 KML 264 8.
430 Kaivoslaki 96 §; lunastuslaki 95 8§.
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6.3 Lunastusrelaation ulkopuoliset haitat ja vahingot

Lunastusrelaation ulkopuolella aiheutuvien haittojen ja vahinkojen korvaami-
sesta sadnnellaén eri korvaussdannoksissé kuin lunastusrelaatiossa. Kaivoslain
81 8:n mukaan kaivoksesta taikka kaivosalueen tai kaivoksen apualueen kaytta-
misestd aiheutuvasta haitasta tai vahingosta voidaan vaadittaessa maarata kor-
vaus lunastuslain 38 §:n estdmattd. Lunastuslain 38 8:n mukaan, jos tyontekija
tai naapuri taikka muu henkil®, jolta ei lunasteta omaisuutta, kérsii lunastuksen
tai lunastuksella toteutettavan yrityksen vuoksi merkittavaa haittaa tai vahinkoa,
josta olisi maarattava korvaus, jos haneltd olisi lunastettu, haitta tai vahinko
voidaan vaadittaessa korvata, jos korvaamista on olosuhteisiin katsoen pidettava
kohtuullisena.

Kaivoslain 81 8:ssd tavoitellaan asianosaisten asettamista samaan ase-
maan korvauksia arvioitaessa ja méaarattdesséd lunastusrelaatiosta riippumatta.
Lunastusrelaation ulkopuolelle jadvan asianosaisen on silti edelleen esitetta-
vé korvausvaatimus.*** Kaivoslain korvausdédnnoksen taustalla on erdénlainen
vaikutuksista lahteva korvausmalli, joka on lunastuslain 38 §:4a véljempi.*?
Lunastuslain 38 8:n erityisida merkittavyys- ja kohtuullisuuskynnyksia ei kaivos-
oikeudellisessa korvaustilanteessa voida soveltaa, koska muutoin kaivostoimi-
tuksen asianosaisia ei saada korvauksia arvioitaessa ja maarattaessa tasavertai-
seen asemaan lunastusrelaatiossa ja sen ulkopuolella.

Lunastuslain 38 8:44n otettu kohta ”...josta olisi maarattava korvaus, jos
hanelta olisi lunastettu...” on jossain maarin tulkinnanvarainen. Mikali omis-
tajalta olisi lunastettu omaisuutta, tulisi korvauksen olla taysi eika sita tulisi
merkittdvyys- tai kohtuullisuuskynnyksin rajoittaa. Lunastuslain 38 8:n val-
mistelussa on Kkatsottu, ettd lunastuskorvaukseen ovat oikeutettuja vain ne, joil-
ta lunastetaan. Lunastusrelaation ulkopuolisille korvaus méaratadn puolestaan
kohtuullisuusperustein merkittavista haitoista.*** Oikeuskirjallisuudessa on esi-
merkiksi katsottu, ettd lunastuslain 38 8 koskee sellaista tilannetta, jossa lunas-
tushankkeen aiheuttaman menetyksen ero lunastusrelaatiossa ja lunastusrelaa-
tion ulkopuolella on kaytanndssd hyvin vahéinen, joten kohtuusyista sellaisen
menetyksen korvaaminen voi toisinaan olla perusteltua.*** Lunastuslain 38 8:n
mukainen korvaustilanne on mielletty ennemminkin vahingonkorvausoikeu-
delliseksi korvaustilanteeksi, jonka tutkimista toimitusmenettelyssa samanai-
kaisesti lunastuskorvausten kanssa on perusteltu 1&hinna prosessitaloudellisella

@1 HE 273/2009 vp, s. 123.

42 Kuusiniemi 1997, s. 194 ja siina viitattu Hollo — Vihervuori 1995, s. 286.
48 HE 179/1975 1l vp, s. 12, 27-28.

434 Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 189.
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tarkoituksenmukaisuudella ja asianosaisten menettelylliselld yhdenvertaisuu-
della.*®

Tdayden korvauksen periaate ilmenee eri tavoin lunastusoikeudessa kuin va-
hingonkorvausoikeudessa. Lunastusoikeudellisessa korvausjarjestelméssa se on
kiinted ja séadannéinen osa perusoikeudellisen omaisuudensuojan toteutumista,
kun puolestaan vahingonkorvausoikeudellisessa korvausjérjesteleméssa se on
sdadannaisen korvausvastuun yhtend yleisperiaatteena esimerkiksi kohtuuspe-
riaatteen ohella.** Toisin sanoen lunastusrelaation ulkopuolella toteutetaan PL
15.1 §:84n liittyvaa ja vahingonkorvausoikeudellista taytt4 korvaamista. Sen
rinnalla tasavertaisesti voidaan soveltaa muitakin vahingonkorvausoikeudellisia
periaatteita, kuten kohtuullisuutta. Siksi lunastuslain 38 8:n korvauskynnykset-
kadn eivét ole omaisuudensuojasaédnnoksen ndkokulmasta ongelmallisia.

Lunastusrelaation ulkopuolisiin haitan- ja vahingonkorvauksiin sovellettava
lunastuslain 38 § on erdénlainen hybridisaannos, jossa korvausvastuun harkintaa
tehdaén vahingonkorvausoikeudellisin perustein, mutta lunastusoikeudellisessa
menettelyssd. Kaivoslain 81 §:ssd puolestaan ollaan enemman kallellaan lunas-
tusoikeuden suuntaan, myos korvausvastuun ulottuvuutta harkitessa.

Viimeaikaisessa oikeuskirjallisuudessa on katsottu, ettd lunastuskorvauk-
sia voitaisiin maksaa myds lunastuslain 38 8:n mukaisissa korvaustilanteissa,
jolloin korvauksen tulisi olla taysi.**” Kuten edella on esitetty, korvauksen tulee
lunastusrelaation ulkopuolellakin olla taysi, mutta taytt4 korvattavuutta voidaan
rajata merkittavyys- ja kohtuusperustein. Muunlainen tulkinta edellyttaisi lunas-
tuslain 38 §:n muuttamista tai poistamista.

Omaisuudensuojasdédnndksen piiriin kuuluu yhdenvertaisen kohtelun
vaatimus eli vaatimus asettaa erilaiset varallisuuspitoiset etuudet yhta laajasti
suojatuksi, ellei erolle ole nimenomaista syyta.**® Vallitsevassa oikeustilassa
lunastushankkeen haitan- ja vahingonkarsijat asettuvat erilaiseen korvausoi-
keudelliseen asemaan sen mukaan, miten lunastuskohde sattuu asemoitumaan
omistajan kiinteistdrajaan ndhden, vaikka tosiasiallinen menetys voi olla saman-
laista. Esimerkiksi rakennukset saattavat sijaita samalla etéisyydell& haitan l&h-
teesta niin, ettd niiden ainoa ero on kiinteistoraja suhteessa lunastusalueeseen.
Eriarvoisuuden tunne voi entisestaddn korostua lunastuslain 38 a §:n s&atdmisen
myo0td, kun lunastusrelaatiossa olevalle haitankorvausta korotetaan ja lunas-
tusrelaation ulkopuolinen jaad merkittavyyskynnyksen vuoksi kokonaan ilman
korvausta. Molemmat ovat silti lunastushankkeen vaikutuspiirissa yhtél&isesti.

45 Hollo 1984, s. 217-218; Kuusiniemi 1997, s. 177.

46 Kuusiniemi 1997, s. 30; Ungern 1999, s. 52-69; Hemmo 2006, s. 217-218; Stahlberg — Karhu
2020, s. 451-455.

47 Hakkanen 2023, s. 351.

48 St&hlberg — Karhu 2020, s. 27.
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Eriarvoisuus poistuisi esimerkiksi silla, ettd lunastuslain 38 8:sté poistetaan kor-
vausvastuuta rajoittavat kynnykset ja asianosaiset asetettaisiin samaan asemaan
korvauksia arvioitaessa ja mééarattiessd, kuten kaivoslain 81 8:ssd on tehty.

Mikali lunastusrelaation ulkopuolisia edunmenetyksia haluttaisiin korvata
samoin perustein kuin lunastusrelaation kokemia menetyksid, edellyttdd kor-
vaussadnndsten muuttaminen periaatteellista ja arvoperusteista kannanottoa
lainsaatajalta. Kysymys on toisin sanoen siitd, halutaanko menetysten korvaa-
mista lainkaan rajoittaa lunastushankkeiden yhteydessa. Lunastusrelaatiossa
on selvéd, ettei tdyden korvauksen tule rajoittua. Lunastusrelaation ulkopuo-
lella voimassa oleva lunastuslain 38 § sallii tietty& korvausvastuun rajaamista.
Oikeuskirjallisuudessa on usein ajateltu, ettd omaisuudensuoja ei ole sill4 taval-
la rajoittamaton, etteiko siihen siséltyisi velvollisuus sietdé véahéisia elinympé-
ristén muutoksia.*®*® Korvauskynnyksié on asetettu lisaksi siksi, koska kaikkien
hyvin véhdisten menetysten korvaaminen on katsottu johtavan mahdottomuu-
teen.*0

Tiivistetysti voidaan todeta, ettd tdyden korvattavuuden nakdkulmasta
kaivoslain korvaussadnnokset ovat kokonaisuutena lunastuslain korvausséaan-
noksia edullisempia lunastusrelaation ulkopuolisia menetyksia korvattaessa.
Kaivoslain tavoitteena on asettaa kaivostoimituksessa asianosaiset haittoja ja
vahinkoja arvioitaessa ja maarattaessa tasavertaiseen asemaan lunastusrelaatios-
ta riippumatta eik& lunastuslain 38 §:n mukaisia merkittévyys- ja kohtuullisuus-
kynnyksia sovelleta.

Lunastusrelaation ulkopuoliset korvauskysymykset ovat useimmiten erilai-
sia ymparistovahinkolain mukaisia haittatilanteita, joiden korvaamiseen sovel-
letaan ymparistovahinkolakia. Vahéiset menetykset tulee YVL 4 §:ssd todetun
sietdmisvelvollisuuden vuoksi sietdd.*** YVL ei kuitenkaan kata kaikkia ympa-

4% Omistajalla ei ole katsottu olevan suojattua oikeutta I&hiymparisténsd muuttumattomuuteen
(Kuusiniemi 1997, s. 122-125; Peltomaa 20014, s. 53). Naapuruusoikeudellisten sietoperi-
aatteiden noudattaminen on aina perusteltua korvattaessa ympéristévaikutuksia (Peltomaa
20014, s. 55-57). Omistajat ovat velvollisia sietdmaan yhteiskunnassa hyvéksyttavien hank-
keiden toteuttamisesta aiheutuvia haitallisia seurauksia (Ojanen 1978, s. 136; Kuusiniemi
1997, s. 220-221).

40 Mikkola 2003, s. 31.

441 Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 193-195. Hollo — Utter — Vihervuori (2018, s. 144) katsovat,
ettei ymparistévahinkolain sietdmisvelvollisuuden kohtuusharkinta koske pakkotoimikorva-
uksia, koska korvauksen tulee olla tdysi. Kaivostoiminnan aiheuttamien haittojen kohdalla
esim. L&nsineva (2006, s. 133) katsoo, etteivat kaivoshankkeen vuoksi syntyvé haitta perustu
kaavoituksen tavoin demokraattiseen yhdyskuntasuunnitteluun tai jonkin yleisen edun toteut-
tamiseen, vaan toiminnan ensisijaisena pddmadrané on yksityinen voitontavoittelu. Siksi ul-
kopuolisille asetettavaa laajaa sietovelvollisuutta ei voi kaivoshankkeissa patevésti perustella.
Silti kaivostoiminnankaan osalta aivan vahapatdisimpia haittoja ei ole tarkoituksenmukaista
sisallyttad korvausmenettelyyn.
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ristdvahinkotilanteita. Esimerkiksi maisemahaittojen korvaamiseen sovelletaan
kaivos- ja lunastuslakia.

6.4 Taloudellinen arviointi lunastuskorvauksen perustana
6.4.1 Arviointi- ja korvaussaanndsten yhteenkietoutuminen

Korvausvastuuharkintaa ohjaavien sadnnésten lisaksi kaivos- ja lunastuslaissa
on arvioinnin laadintaa ohjaavia sddnnoksié. Korvausvastuun harkintaa ohjaa-
vissa saannoksissa keskeisimmét erot kaivos- ja lunastuslain vélilla koskevat
kohdissa 4.3.2 ja 4.3.3 esitettyja korvauksen korotustilanteita sekd lunastus-
relaation ulkopuolisia haitan ja vahingonkorvaustilanteita. Korvausarvioinnin
laadintaa ohjaavat saanndkset ovat monin osin yhtenevia kaivos- ja lunastus-
laissa. Lunastuslain 30 § ohjaa arviointimenetelmén valintaa kohteenkorvausta
arvioitaessa asettamalla yleisen tavoitteen korkeimman arvon saavuttamiseksi.
Lunastuslain 42 § ohjaa tunnistamaan korvauslajeja ja arviointitehtavad seké
huomioimaan tilus- ja yksityistiejarjestelyt seka korjaavat toimenpiteet. Lisaksi
lunastuslain 33 8 ohjaa huomioimaan erityisten oikeuksien arvovaikutusta.
Kaivos- ja lunastuslaissa on lisaksi omat sadannoksensa arvohetken valinnasta ja
eréiden hintavaikutusten huomioimisesta korvaustilanteessa.*2

Kaivos- ja lunastuslain korvaussadnnokset varmistavat kattavasti tdyden
korvauksen toteutumista lunastustilanteessa. Lakitekstistd on kuitenkin vaikea
hahmottaa sitd, mitkd saannokset liittyvat korvausvastuun harkintaan ja mitka
taloudelliseen arviointiin. Se havainnollistuu parhaiten kohdassa 4.1 esitetysté
taulukosta 2. Korvaussaanndsten ymmarrettavyys voi vaikuttaa siihenkin, miten
taysi korvaus kaytdnnon korvaustilanteessa toteutuu. N&hdakseni korvausvas-
tuuharkintaa ja arviointia koskevat sdédnnokset olisi mahdollista jasentaa sel-
kedmminkin, kuin nyt lunastuslaissa on tehty.

Taloudellisen arvioinnin laadinnassa joudutaan huomioimaan huomattavas-
ti enemman asioita, kuin misté kaivos- tai lunastuslaissa on sdannelty. Arvioinnin
laadintaa ei mydskaan ole kovin tarkoituksenmukaista ohjata yksityiskohtaises-
ti, koska arviointi- ja korvaustilanteet eroavat aina toisistaan.

6.4.2 Arvioinnin merkityksesta oikeudellisessa ratkaisutoiminnassa
Taloudellisen arvioinnin laatiminen on yksi osatehtdva oikeudellisen korvaus-

ratkaisun harkintakokonaisuudessa. Kaivos- ja lunastustoimituksessa joudutaan
jatkuvasti tasapainoilemaan erilaisten intressien ristitulessa, vaikka lahtdkohtai-

42 Ks, kohdat 5.6 ja5.7.
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sesti arvioinnin ja korvaamisen tulisi olla vain lunastuksen aiheuttaman mene-
tyksen tunnistamista, korvausvastuun harkintaa ja korvauksen taloudellista ar-
viointia. Osittain se johtuu lunastuksen hierarkkisuudesta.** Osittain puolestaan
siitd, ettd omaisuuteen puuttuminen konkretisoituu vasta toimitusmenettelyssa.
Silloin ymmarretddn se, mitd lunastus todella yksittdisen omistajan kohdalla
tarkoittaa.***

Hakkéasen mukaan arvonmaarityksen on oltava johdonmukaista eiké se
saa perustua jaykkien hallinnollisten méaraystapojen tai legaalisten oletta-
mien soveltamiseen. Korvaussaantelyn tulee kuitenkin olla ennakoitavaa.
Arvonmaéarityksen tulee puolestaan olla puolueetonta ja riippumatonta. Lisaksi
arvonmadrityksessa on otettava huomioon kaikki omaisuuden arvoon objektii-
visesti vaikuttavat erityistekijét.*

Toimitusmenettelyssa arvioinnin tekee korkeasti koulutettu ja puoluee-
ton arvioija, joka on perehtynyt lunastuskorvausten arviointiin ja korvaami-
seen.*® Arvioinnin lopputulos hyvéksytdan korvausratkaisun perustaksi vasta
toimituskokouksessa asianosaisten kuulemisen jélkeen ja lunastustoimikun-
nan ratkaisulla. Arvioinnin laadinnassa noudatetaan korvaussdénndsten ohella
standardoituja arvonmaéritysmenetelmid ja niissa olevia kiinteistdtaloudellisia
arvioinnin laadintaperiaatteita. Arvioinnin laadintaa ohjaavat kaivos- ja lunas-
tuslain korvaussaannokset seka kiinteistdtaloudelliset arvioinnin laadintaperi-
aatteet jattavat korvaustilanteessa tilaa menetyksen yksilolliselle arvioinnille ja
tayttd korvausta vastaavan arvon valinnalle. Voimassa olevia korvaussaannoksia
ja arvioinnin laadintaperiaatteita noudattamalla arvonmaaritysprosessi on niin
ennakoivaa ja johdonmukaisesta kuin lunastuskorvausten arvioinnissa ylipaansa
on mahdollista. Arvon valintaa korvaustilanteessa ohjaa liséksi velvoite saavut-
taa tdysi korvaus. Noista lahtokohdista toteutetusta arvioinnista pitaisi voida
ajatella, ettd se johtaa myos lunastuslaissa hyvéksyttyyn markkina-arvoon, ja
sen myoté tayteen korvaukseen.

43 Esimerkiksi lunastusluvasta vahéistd enemman poiketessa joudutaan toimitusmenettelyssa
arvioimaan lunastamisen edellytystenkin tayttymista.

4“4 Téallaisia viivéstyneitd havahtumisia voitaisiin vahent&d, mikéli jo lupamenettelyssé tulisi
alustavasti kasitys lunastushankkeen taloudellisista vaikutuksista. Se toisaalta saattaisi laven-
taa lupamenettelyd tai painottaa sitd pois varsinaisesta edellytysharkinnasta. Nykyjérjestelmén
séilyttdmistd puoltaa se, ettd tdyden korvauksen saamista varmistetaan virallisperiaatteen véli-
tyksin toimitusmenettelyssd. Sinall&an voisi selvittad sitd, voisiko lupa- ja toimitusmenettelyja
miltd4n osin tehdd yhtéaikaisesti, vaikka ne pysyisivétkin omina menettelyindén.

45 Hakkanen 2023, s. 445, 463. Liséksi (s. 460) viitataan ns. Motel Amerika -tapauksessa kehitet-
tyyn vaatimukseen, jonka mukaan kansalliseen lainsdadantdon tulisi sisaltyd menettely, jossa
voidaan arvioida kokonaisvaltaisesti lunastuskorvauksen ja omaisuuden arvon vélinen suhde,
asianosaiset ja kaikki muut lunastukseen liittyvat kysymykset.

46 Hiironen ym. 2014, s. 1, 10-11.
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Selvéa on sinéllaan se, etta arviointia ohjaavan korvaussaannoksen nou-
dattamatta jattdminen voi johtaa korvausratkaisun lainvastaisuuteen, etenkin
jos tayttd korvausta ei saavuteta mahdollisesta arviointivirheestd huolimatta.
Kansainvélisten arviointistandardien noudattaminen on kytketty markkina-ar-
von arvonmadritykseen lunastuslain 30 §:n lainvalmistelussa.**” Sen myota
kansainvalisten arviointistandardien merkitys on vahvistunut. Ne tulee huo-
mioitavaksi erityisesti taloudellista arviointia tehdessa. Niille voidaan antaa
merkitystd my6s korvausratkaisun lainmukaisuutta arvioitaessa — erityisesti
niissa tilanteissa, joissa lunastuskorvaus ei tehdyn arvioinnin vuoksi ole taysi.
Kiinteistotaloudellisilla arvioinnin laadintaperiaatteilla on siten korvaussaan-
noksia tdydentava ja tarkentava merkitys oikeudellisessa ratkaisutoiminnassa.

Lunastuslaissa ei nimenomaisesti sdannelld arviointimenetelmist4, joten
korvausta arvioitaessa voidaan vapaasti valita tdyteen korvaukseen johtava ar-
vonmaéaéritysmenetelmd. Arviointimenetelman valintaa ohjaavan nimenomaisen
korvaussaannoksen puuttuessa, korostuu oikeuskdytdnnon asema oikeudelli-
sessa korvausratkaisutoiminnassa. Varhaisempikin oikeuskéaytantd on edelleen
relevanttia, koska arviointimenetelmien soveltamistavoissa ei ole tapahtunut
merkittdvid muutoksia.*® Oikeuskaytanndssa tehtyjen valintojen sovellettavuut-
ta heikentda kuitenkin arviointitilanteiden tapauskohtaisuus.

Artikkelin otsikossa kysytéan, luoko maanmittari oikeutta. Arvioinnin laatii
toimitusinsinédrind toimiva maanmittari virkavastuulla. Lisdksi maanmittari
osallistuu korvausratkaisusta paattdmiseen lunastustoimikunnan osana. Siihen
nédhden maanmittarin voidaan katsoa valillisesti luovan oikeutta arvioinnissa
tekemilld valinnoillaan ja lopulta ratkaisua tehdessain osana kokoonpanoa.
Korvausratkaisulla ei sen sijaan ole oikeudellista velvoittavuutta toisiin kor-
vaustilanteisiin ndhden, koska arviointi- ja korvaustilanteet vaihtelevat niin pal-
jon. Eli maanmittarin laatima arviointi ja sen perusteella lunastustoimikunnan
tekema korvausratkaisu jaavat pitkalti tapauskohtaiseksi ja yhtd menetyksenkér-
sijad oikeudellisesti sitovaksi.

“1 HE 218/2024 vp, s. 67.

48 Arviointimenetelméan valintaa oli arvioitu esimerkiksi ratkaisussa KKO 2025:19, jossa radio-
maston vuokra-alueen menetyksen korvausarviointi tuli perustaa tuottoarvomenetelmaén eika
markkina-arvomenetelmaéan. Ratkaisussa KKO 2002:69 puolestaan oli punnittu erityisesti
tuottoarvo- ja kustannusarvomenetelmén soveltuvuutta séhkdverkkotoimintaan liittyvén lii-
ketoiminnan menetyksen arviointiin, ja padddytty valitsemaan soveltuvammaksi menetelmaksi
tuottoarvomenetelma.
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6.4.3 Aineettomat menetykset

Vallitsevassa kaivos- ja lunastusoikeudellisessa korvausjarjestelmassa korva-
taan vain taloudellisesti maariteltavissa olevat menetykset.*® Viimeaikaisessa
keskustelussa on enenevissa maarin nostettu esiin aineettomien arvojen kor-
vaamista, kuten luontoarvojen kohdalla.**® Luontoarvot ovat hyvin moninaisia
ja osa niistéd vaikuttaa ihmisten valiseen markkinakayttaytymiseen tavalla, joka
nékyy alueella olevien kiinteistdjen hinnanmuodostuksessakin. Sellainen voi
olla esimerkiksi kiinteistdlta avautuva kaunis maisema. Haitallista maiseman-
muutosta voidaan siten lunastustilanteessa korvata.*** Aineettomina vahinkoina
on ymparistdoikeudessa pidetty erdita haitallisia paastovaikutuksia, kuten melua
tai hajua. Mikéli niist4 aiheutuu taloudellista menetysté, on se lunastustilan-
teessa korvattavissa.*s? Aineettomien menetysten kohdalla kysymys on lisaksi
erilaisten mielipahan, stressin tai karsimyksen kaltaisten kokemusten korvaami-
sesta.*s® Esimerkiksi mielipahan korvaaminen voisi avata tien ldhes loputtomaan
kommodifikaatioon, eli kaupalliseksi hyodykkeeksi muuttumiseen, jossa erilai-
set tunteet ja kokemukset saisivat hintansa.***

Kaivos- ja lunastuslain korvaaminen on vallitsevassa korvausjarjestelmés-
sé varallisuusoikeudellista korvaamista, jolloin erilaiset sosiaalisiin arvoihin,
tunnearvoihin tai mielipahaan liittyvat tilanteet rajautuvat korvattavuuden ulko-
puolelle.** Ruotsissakaan ei korvauslainsdddanndssa tunnusteta omistamiseen
liittyvien aineettomien etujen tai arvojen, kuten tunnearvojen, korvattavuutta.**
Mikali kaivos- ja lunastusoikeudessa aineettomien menetysten korvaamiseen

449 Kaivoslaki 77 §; lunastuslaki 29 §.

40 Paulomaki ym. 2023, s. 10.

41 Qjanen 1978, s. 115; Hollo 1984, s. 218; Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 198. Vrt. irtainten
esineiden kohdalla Stahlberg 2009, s. 579.

42 Kuusiniemi 1997, s. 117.

43 Hakkanen 2023, s. 432-438, 459-460, 477. Lisaksi han toteaa (s. 472), ettd EIT aineettoman
menetyksen hyvitys koskee jotain todellista menetystd, se on harkinnanvaraista ja perustuu
eréanlaiseen kohtuusarvioon.

44 Vrt. Viljanen 2008, s. 277-281, jossa todetaan liséksi, ettd yleensa arviointi pyritadan kiinnit-
tdmaan jonkinlaiseen laskelmaan ja etsiméan korvauksen enimmaismaéaraa arvioimalla, mita
korvaavan tavaran, palvelun tai oikeuden hankkiminen olisi tullut maksamaan ajaksi, jonka
tavara, palvelu tai oikeus oli vahingonkarsijan ulottumattomissa.

45 QOjanen 1978, s. 115; Kuusiniemi 1997, s. 115-118. Vrt. vahingonkorvausoikeudessa Viljanen
2008, s. 57-68. Viljasen (2008, s. 439-450) mukaan 1900-luvun vahingonkorvausoikeudessa
ajateltiin, ettd vain taloudellinen vahinko tuli korvata ja sité pidettiin itsestaan selvana 1ahto-
kohtana. Ei-taloudellinen vahinko oli epatodellista vahinkoa, jota korvattiin pitkin hampain ja
vain, koska lainsdadanto siihen pakotti. Siitd haluttiin paésté eroon. Taloudellinen vahinko on
sittemmin noin 1940-luvulla muuttunut aineelliseksi vahingoksi. Mikali halutaan tietad, mika
on vahinko, taytyy ensin sopia se, mit& on pidettdva vahinkona ja millainen merkitys sille
halua antaa.

46 Liedholm Johnson 2024, s. 4.
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haluttaisiin suhtautua eri tavoin, kuin miten siihen nyt lunastuslaissa suhtau-
dutaan, tulisi muutos aloittaa poistamalla lunastuslain 29 8:std termi "talou-
dellinen”. Asianosaiset voivat kuitenkin sisallyttdd hyvityksen aineettomasta
menetyksestd korvaussopimukseen. Toimitusmenettelyssd korvaussopimuksen
vahvistaminen tapahtuu edelleen taloudellisia arvoja arvioimalla ja vertaamalla.

6.4.4 Tulevan kayttémahdollisuuden menetys

Lahtokohtana kaivos- ja lunastusoikeudellisessa korvaamisessa voidaan pi-
taa sitd, ettd menetys korvataan vain, jos korvauksensaajalla on oikeus kysy-
myksessa olevaan etuun.*” Mainittu lahtokohta ilmenee osittain parhaan ja
tuottavimman k&yton periaatteesta, koska siindkin yhtena lisaedellytyksend on
kayton laillisuus. Omaisuuserédn parasta ja tuottavinta kayttotarkoitusta selvite-
t&én liséksi omaisuuden fyysisen toteuttamiskelpoisuuden ja osapuolten omien
toimintamahdollisuuksien avulla.*®

Oikeuskirjallisuudessa tulevaisuudessa odotettavissa olevan kayttdmahdol-
lisuuden olemassaoloa, menettdmisté ja menetyksen korvaamista on lahestytty
aiemmin esimerkiksi seuraavasti:

— Qjasen (1978) mukaan rakennusluvan puuttuminen ei valttdmatta johda
korvauksen menetykseen. Soraesiintymdan osalta korvausta maarataan
vain siitd sorasta, jonka omistaja voi kéyttdd hyvékseen muun muassa
pohjaveden suojelua koskevat saannokset huomioiden.**

— Hollon (1984) mukaan erilaisten odotusten suojaamiselle voidaan hakea
suuntaa siitd, miten osapuolet olisivat toimineet vapaaehtoisen luovutuk-
sen kohdalla.“®°

— Hyvonen (1998) katsoo, ettd kaavoitukseen ja kdyttotavan muutoksiin liit-
tyvéat odotukset vaikuttavat maan arvoon arvioimisajankohdassa muutos-
ten todennakoisyyden mukaan.*! Saman suuntaisesti katsovat Kuusiniemi
ja Peltomaa (2000).462

47 Qjanen 1978, s. 115.

48 SKAY 2025, s. 28.

49 Qjanen 1978, s. 115.

40 Hollo 1984, s. 219.

41 Hyvonen 1998, s. 422.

462 Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 178.
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— Ungern (1999) pohtii, ettd asuntosaastaja odottaa saavansa asunnostaan
markkinahinnan ja h&n pystyy huomioimaan transaktiokulut luovutush-
intaa arvostaessaan. Useimmiten asuntosaastdjé pyrkii itselleen voitok-
kaaseen luovutushintaan, mutta lunastustilanteessa hén ei voi jatkaa toi-
mintaansa. Silloin menetetddn myo6s mahdollisuus tulevaisuuden tuottoi-
hin 463

Kiinteiston tulevan kayttdmahdollisuuden menetyksen arvioinnissa erés

keskeinen huomioitava tekija on kaava.*®* Kaavan hyvéaksyminen tapahtuu kun-

nal

lisessa tai maakunnallisessa paatoksentekomenettelyssa vuorovaikutteisen

kaavanlaadintaprosessin jalkeen.*® Yleispiirteisestd kaavasta ei yleensa ole ko-

vin
ma

tarkoituksenmukaista ryhtyé arvuuttelemaan kiinteiston tulevaa tarkempaa
ankayttod. On kuitenkin erditd jaljempéna esitettyja tilanteita, joissa yleis-

kaavaa voi kayttdd avuksi tulevien kayttdmahdollisuuksien selvittdmiseen lu-
nastuskorvausta arvioitaessa. Niit4 havainnollistetaan teoreettisilla esimerkeilld
1 ja 2. Niissakaan ei kuitenkaan tyhjentavasti luetella kaikkia korvaustilanteessa

ma

hdollisesti huomioitavia asioita.*%® Lisaksi esitetdan teoreettinen esimerkki 3

odotusarvoisen maa-ainesalueen arviointitilanteesta.

Esimerkki 1 (yleiskaava A). Lunastettava/arvioitava kohde sijaitsee yleis-
kaavassa asuinkayttoon osoitetulla alueella (A). Kyseinen yleiskaava ei
sellaisenaan mahdollista rakentamisluvan myontamista. Alueen tarkempi
rakennusoikeuden sijoittuminen maaratdén vasta asemakaavassa tai poik-
keamismenettelyssa.*s” Alueen rakentamiskelpoisuutta selvitetddn toimi-
tusmenettelyssd pyytdmalla kunnalta lausunto. Mikali kunta katsoo, etta
kiinteisto ja sen alue ovat fyysisesti ja oikeudellisesti sellaisia, ettei p&éa-
toksentekohetkelld ole nahtévissa estettd rakentamisluvan myontamiselle,

463

464

465
466

467
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Ungern 1999, s. 99-102. Taloustieteellisessd kirjallisuudessa on osittain samansuuntai-
sesti kysytty sitd, kuka vahingonkorvauksessa joutuu tosiasiassa kantamaan kustannukset.
Esimerkiksi elinkeinonharjoittaja voi vyoryttd4 korvausvastuun tuotteiden hintoihin (Maatta
2006, s. 174).

Alueidenkayttdlain mukainen kaavajérjestelma jakautuu maakunnan kannalta merkittavien
aluevarausten osoittamiseen maakuntakaavassa, kunnan tai sen osan aluevarausten osoittami-
seen yleiskaavassa ja kunnan alueidenkayton yksityiskohtaiseen jarjestdmiseen asemakaavas-
sa (alueidenkayttolaki 4-7 luku).

Laajemmin kaavoitusmenettelystd esim. Ekroos 2013b, s. 581-622.

Maérallista arviointia ei ole katsottu tarpeelliseksi tarkemmin havainnollistaa, koska tarkem-
mat ohjeet siihen 16ytyvat alaviitteissd todetuista lahteista.

Rakentamislaki (751/2023) 57 §.
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voidaan lunastettava alue tai alueen osa korvata rakennusmaana.*®® Tassa
tilanteessa rakentamismahdollisuus on riittdvan todennékdinen jo paatok-
sentekohetkelld, vaikkei rakentamislupaa viel& olisikaan. Arvioinnissa huo-
mioidaan liséksi omistajan oma toive ja kyky saada alueesta rakennettu.
Mikali hanelld ei ole aikomusta ryhtya kdyttdmaan maata rakentamistarkoi-
tukseen, voitaneen alue korvata sen nykyisessa kaytdssa esimerkiksi metsé-
maana. Mikali omistaja on iakés, lienee annettava merkitysta sillekin, miten
mahdolliset perilliset tulisivat lahitulevaisuudessa hyédyntaméan aluetta.
Asuinrakennuspaikkojen korvaaminen tapahtuu tavanomaisesti markki-
na-arvomenetelmallg.*

Esimerkki 2 (yleiskaava M). Lunastettava/arvioitava kohde sijaitsee yleis-
kaavassa metsatalousalueella (M) fyysisesti rakentamiseen soveltuvalla
kangasmaalla. Alueen tulevat kéyttdtarkoitukset tarkentuvat vasta asema-
kaavassa tai poikkeamismenettelyssd.*”® Alueen tulevaisuuden kehitys-
nakymia selvitetdan toimitusmenettelyssa pyytamalla kunnalta lausunto.
Mikali kunta katsoo, etta kiinteistén alueelle on lahitulevaisuudessa tulossa
kaavoitushanke, voidaan alue arvioida niin sanottuna metsatalousmaata
korkeammalla raakamaa-arvolla, joka saadaan selville yleenséd markki-
na-arvomenetelmalla. Tulevaisuuden maankayttoa ei yleensa téllaisessa ti-
lanteessa voida vield tietdd, joten todennékdisyysvaatimus rakennusalueena
korvaamiseen ei toteudu. Vaihtoehtoisesti niissa tilanteissa, kun omistaja
esittdd aloittaneensa rakentamisluvan hakemisen, on menettely soveltuvin
osin samanlainen kuin esimerkin 1 kohdalla.

Esimerkki 3 (odotusarvoinen maa-ainesalue). Lunastettava/arvioitava
kohde sijaitsee kaavoittamattomalla metsdmaalla, jossa tehtyjen selvitys-
ten perusteella on fyysisesti maa-aineksen ottamiseen soveltuvaa soraa.
Tilanteessa ei ole kasill& suojelusta tai muusta lainsaaddéannosta johtuvia
esteitd ottotoimintaan. Maanomistajan tulisi tallaisessa tilanteessa esittaa
korvausvaatimus, jossa asianosaisen oma toimintamahdollisuus kdy edes
alustavasti esille.*”* Toimituksessa selvitetdan tarkemmin menetyksen ai-
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Ongelmalliseksi arviointi menee vasta siina vaiheessa, jos arvioitavaksi tulee laaja alue, koska
lahtokohtaisesti tiivistd rakentamista harvoin syntyy etdélle olemassa olevista asuinkeskit-
tymista. Tuolloin jouduttaisiin pohtimaan sitd, missd médrin lunastettavasta alueesta tulisi
tulevassa alueidenkdyttssé olemaan muuta kuin rakentamiskelpoista aluetta.

Peltola — Va&nanen 2007, s. 1-52; Viitanen — Piispanen 2021, kohta 4.

Rakentamislaki 57 §.

Toisaalta voidaan ajatella, ettd omistaja olisi voinut myyda alueen ulkopuolelle sora-alueena,
vaikka ei sitd itse olisi hyddyntényt. Tassékin tilanteessa olennaista on selvitta sitd, miké olisi
ollut todenn&kdinen tapahtumainkulku, mikali lunastusta ei olisi tapahtunut.

219



Terhi Halonen: Maanmittari oikeutta luomassa? — Arviointi ja korvaaminen...

heutumista ja laajuutta sek& muita maa-ainesottopotentiaalin selvittdmisen
kannalta tarkeitd tekijoitd, kuten maa-ainesmarkkinoita. Mé&éaralliseen ar-
viointiin sovelletaan joko markkina- tai tuottoarvomenetelmad, riippuen
kumpi arviointimenetelmé antaa omistajalle myonteisemman lopputulok-
sen.4”?

Lunastusoikeudellisessa korvaamisessakaan ei lahtokohtaisesti ryhdyté
korvaamaan “menetettyjd unelmia”, vaan odotetaan jonkinasteista todennakaoi-
syyttd menetyksen syntymiselle. Olisi jokseenkin yleisen oikeustajun vastaista
maaraté korvattavaksi sellaista menetystd, jolla ei ole minké&énlaista todennakdi-
syysperustaa. Epatodennékdisten kdyttomahdollisuuksien korvaaminen voisi
johtaa pahimmissa tapauksissa korvausjarjestelman vaarinkayttoon.

6.4.5 Raakamaan arviointi

Raakamaalla tarkoitetaan maata, jota ei ole vield rakentamiseen oikeuttaval-
la kaavalla kaavoitettu, mutta jonka kayttdtarkoitus todennakdisesti muuttuu
tehokkaammaksi. Tuohon muutokseen liittyy epadvarmuus, koska ei tiedeta si-
t4, millaiseksi maankéyttd muuttuu eika sitdkaan, milloin muutos tapahtuu.
Raakamaalle on tulevaisuudessa odotettavissa nykyhetked tuottavampaa ta-
loudellista k&yttda eli se on niin sanottua odotusarvomaata. Yleensa raaka-
maa-alueet sijaitsevat nykykdyton mukaisilla maa- ja metsatalousalueilla.
Liséksi ne rajoittuvat usein lahelle olemassa olevaa asutusta.*”

Raakamaan arvioinnissa parhaana menetelméné on pidetty markkina-ar-
vomenetelmad, vaikka ongelmana arviointitilanteessa on vertailukelpoisten
vapailla markkinoilla tapahtuneiden luovutusten 16ytyminen.** Raakamaata
koskevat vertailuluovutukset liittyvat yleensé kunnan tekemiin maanhankintoi-
hin. Kunta harjoittaa alueellaan maapolitiikkaa, johon vaikuttaa kunnan omat
poliittiset linjanvedot. Riittdva raakamaavaranto on kunnan pitkdjanteisen maa-
politiikan edellytyksend.*”> Kunnan vapaaehtoisin keinoin hankkimat raaka-
maa-alueet muodostavat yleensa alueen markkinat. Kyse on siten jossain maarin

472 Sora-alueiden arvioinnista esim. Saari 1999, s. 245-253.

43 Aiempia méadritelmid soveltaen ja ajantasaistaen. Tarkemmin Myhrberg 1991b, s. 178,
jossa kaytetty termid “rakennuskaava”. Kumotun rakennuslain (370/1958) 96 §:n nojalla
osoitettiin mm. rakennusmaata ja joka oikeutti rakennuspaikan muodostamiseen (102 §).
Alueidenkayttélain 44 §:n mukaan nykyééan yleiskaava voidaan laatia rakentamiseen oikeut-
tavaksi (oikeusvaikutteinen yleiskaava). Rakentamista voidaan ohjata asemakaavallakin.
Suunnittelutarvealueista ks. alueidenkayttdlaki 16 §; Ekroos 2013a, s. 398-403.

47 Laajemmin raakamaan arvioinnista ks. Myhrberg 1991b, s. 178-188; Peltola ym. 2009, s.
1-63.

45 Hovila 2013, s. 9, 30
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poliittisesta hinnasta, joka asettuu jonnekin alkutuotantomaan ja tontin hinnan
valimaastoon. Kaavoituksen arvonnousulla voidaan kuitenkin kattaa osa yh-
dyskuntarakentamisen aiheuttamista kustannuksista, jolloin muun rahoituksen
tarve véhenee.*’

Raakamaan arvonmuodostus on yksi vaikeimmista kiinteistéarviointiteh-
tavistd.*”” Sen jalkeen, kun todennékdisyys menetyksen aiheutumiseen on tun-
nistettu, joudutaan viela méaaréllisenkin arvioinnin kohdalla harkitsemaan sita,
missa méérin tulevan maankayton toteutumiseen liittyva epdvarmuus vaikuttaa
omaisuuden arvoon. Raakamaa ei ole vield valmis rakennuspaikka asemakaa-
vassa. Raakamaasta voi jalostua mydhemmin esimerkiksi puistoaluettakin, jon-
ka markkina-arvo on yleensé selvasti rakennuspaikan arvoa alempi.

Oikeuskirjallisuudessa on pidetty ongelmallisena sit4, ettei lunastuslain tar-
koittamaa markkina-arvoa maéritetd vapaiden markkinoiden mukaisena arvona
vaan monopolihintana.*”® Raakamaamarkkinoilla on yleenséd harvojen myyjien
(oligopoli) ja yhden ostajan (monopoli) markkinat. Monopolimarkkinoilla tar-
koitetaan yleensd markkinoita, joissa myyjalla on suuri mahdollisuus nostaa (tai
laskea) maan hintaa. Raakamaamarkkinoissa ei siten ainakaan markkinateoreet-
tisesti ole kysymys monopolimarkkinoista.*”

Markkinoilta saadun hintatiedon selvittdminen on vain yksi osatekija mark-
kina-arvomenetelmalld tapahtuvassa arvioinnissa.*®® Tayden korvauksen pe-
rustaksi valittavan markkina-arvon kasite kuitenkin edellyttaa, ettd osapuolet
saavat toimia vapaasti luovutustilanteessa.*®! Raakamaa-markkinat ovat siind
mielessd vapaat, ettei luovuttajan ole pakko suostua kunnan tarjoamaan hin-
taan. Se, miksi luovuttaja suostuu myymaan Kiinteisténsa kunnan tarjoamalla
ostohinnalla, riippuu useista ja osin inhimillisistékin tekijoista. Joskus kunta ja
omistajat saattavat sopia puuston poistamisesta ainakin osittain, jolloin omistaja
saa puustohyddyn itselleen.“®2 Oulussa vuosina 2000-2007 maksettu raakamaan
mediaanihinta oli 2,8 e/m?2.%8 Qulussa vastaavalla ajanjaksolla erilaatuista met-
sdaluetta sisdltavien ja 5-10 hehtaarin kokoisten luovutusten mediaanihintojen

476 _aajemmin Peltola ym. 2009, s. 5-6. Poliittisen hinnan ongelmasta ks. Hakkanen 2023, s.
376-387.

417 Myhrberg 1991b, s. 178.

478 Hakkanen 2023, s. 387.

4% \firtanen 1991, s. 19-22.

40 |aajemmin Myhrberg 1981, s. 1-62; Peltola ym. 2009, s. 1-63.

481 SKAY 2025, s. 24.

42 |_aajemmin Myhrberg 1981, s. 54.

483 Peltola ym. 2009, s. 59.
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keskiarvo on ollut puolestaan noin 0,11 e/m?. Raakamaasta maksetaan siten
selvasti korkeampaa hintaa kuin metsamaasta.*%

Kunta kéyttad alueidenkdytdn suunnittelussaan erilaisia maankayttdpo-
liittisia keinoja, jotka voivat vélillisesti vaikuttaa alueen hintatasoon. Tahan
liittyen tulisi huomioida lisdksi "tonttitehtaan valmistuskustannukset” eli kuin-
ka paljon kustannuksia kéytetdan siihen, ettd raakamaasta tulee valmis tontti.
Tonttitehtaan syntymekanismeja ja niiden vaikutuksia hinnanmuodostukseen
markkinoilla voisi selvittda parhaiten kiinteistotaloustieteellisen tutkimuksen
avulla.*s

6.5 Verotuksen merkitys arviointiin ja korvaamiseen

Lunastuksissa omistajan varallisuusasemaan vaikuttaa lunastuskorvauksen li-
saksi korvauksen mydhempi verokohtelu, koska erilaisia korvauslajeja verote-
taan eri tavoilla.“®® \erokohtelu vaihtelee sen mukaan, onko kysymyksessa koh-
teen-, haitan- vai vahingonkorvaus. Paasaantoisesti kohteenkorvauksia verote-
taan tuloverolain (1535/1992) luovutusvoittoja koskevien saanndsten mukaan,
samoin osaa haitankorvauksista. Haitankorvaukset ja vahingonkorvaukset voi-
vat joissakin tapauksissa olla myds maatalouden tai elinkeinotoiminnan tuloa.
Korvaukset voivat erdin edellytyksin olla verovapaitakin. Verotuksen kannalta
ratkaisevaa ei ole korvauksen nimike, vaan se, mistd korvaus maksetaan.*¢’

484 Maanmittauslaitos 2025b. Hinnat eivat ole suoraan vertailukelpoisia, koska raakamaaselvi-
tyksessd esitetyt mediaanihinnoissa oli tehty hintamuunnoksia ja metsdmaan hinnoissa ei.
Jonkinlaista likimaaraistd suuntaa ne silti antavat raakamaan ja metsémaan hintojen suhteesta.
Asiaa voisi tarkemminkin selvittaa, kuin mihin tdman tutkimuksen puitteissa on ollut mahdol-
lista ryhtya.

485 Hakkanen (2023, s. 386) esittda esimerkkinaan Vantaan kaupungin (2020, s. 15) maanhankin-
nasta saatuja voittoprosentteja. Liséksi Vantaan maa- ja asuntopoliittisten linjausten seuranta-
raportissa todetaan esimerkiksi, ettd kaupunki sopii maanomistajien kanssa enintaan puolesta
kaavoituksen tuomasta arvonnousun maérasta. Asiassa jaa jokseenkin avoimeksi se, millaisia
kustannuksia raakamaan saaminen valmiiksi tontiksi on aiheuttanut kaupungille. Yksistdan
maanhankinnan ja luovutustoiminnan voittoprosentit eivat sellaisenaan sisélla vield niité kus-
tannuksia, joita kunta panostaa valmiiden asuinalueiden ja tonttien aikaansaamiseksi. Asiaa ei
ole kuitenkaan katsottu laajemmin tarpeelliseksi selvittad taté tutkimusta varten.

46 HE 218/2024 vp, s. 23-24; Hakkanen 2023, s. 355-356.

487 Laajemmin Verohallinto 2025, kohta 2.
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Vero on lunastuskorvauksesta erillinen julkisoikeudellinen maksu. Veron
maéraaminen ei riipu lunastuksesta eika lunastaja voi olla siitd lahtokohtaisesti
vastuussa. Sen sijaan lunastuslain 37 8:n mukaisena vahingonkorvauksena voi-
daan korvata sellaisia veroseuraamuksia, jotka ovat seurausta lunastushankkees-
ta. Sellainen tilanne voi esimerkiksi olla késill&, jos omistaja joutuu hankkimaan
uuden asuinkiinteiston entisen tilalle ja joutuu ostajana suorittamaan ostohin-
nasta varainsiirtoveron.*®

Eri alueiden verotuksella voi olla valillistd vaikutusta kiinteiston arvon-
muodostukseen. Esimerkiksi lomakiinteistdjen kuntakohtaisena ulkoisena vai-
kuttimena voi olla kiinteistdveron suuruus.*® Kiinteistveron arvovaikutuksen
erottaminen muista arvoon vaikuttavista tekijoistd on haastavaa, jos sellaista
edes haluttaisiin tavoitella tehtavaksi.

488 HE 218/2024 vp, s. 26.
8 Viitanen — Piispanen 2021, kohta 8.3.
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7  JOHTOPAATOKSET

Tutkimuksella selvitettiin ensinnékin sitd, millaisiin oikeudellisiin s&&annok-
siin, menettelyihin ja periaatteisiin kaivosoikeudellinen korvaaminen perustuu.
Liséksi selvitettiin sitd, miten kaivosoikeudellisen korvaamisen sdannokset, me-
nettelyt ja periaatteet eroavat lunastusoikeudellisesta korvaamisesta. Kaivos- ja
lunastuslain korvaussadénnokset on tutkimuksessa tehtdvan vertailun helpottami-
seksi jaettu korvausmenettelyd, korvausvastuun harkintaa ja arvioinnin laadin-
taa ohjaaviksi kokonaisuuksiksi. Kaivos- ja lunastuslain valilla eniten samankal-
taisuutta on taloudellisen arvioinnin laatimista ohjaavissa korvaussaannoksissa.

Kaivos- ja lunastustoimituksissa sovelletaan lunastuslain 41 §:n mukaisesti
virallisperiaatetta. Lunastusrelaatiossa korvaukset selvitetaan, arvioidaan ja maa-
ratdan korvattavaksi viran puolesta. Lunastusrelaation ulkopuolella asianosai-
sen tulee esittdd korvausvaatimus. Kaivoslain esitdissd tavoitellaan asianosais-
ten asettamista samaan asemaan kaivostoimituksessa korvauksia arvioitaessa ja
maarattaessd.*® Kaivostoimituksessa korvausten selvittdminen tapahtuu siten
samalla tavalla lunastusrelaatiossa ja sen ulkopuolella. Lunastustoimituksissa
lunastusrelaation ulkopuolisten menetysten selvittamiseen on oikeuskirjallisuu-
dessa suhtauduttu kaivoslain esitdiden tavoitetta pidattyvammin.4

Kaivosoikeudelliseen korvaamiseen sovelletaan useita lunastuslain kor-
vausvastuun harkintaa ohjaavia sadnnoksid. Niitd on esitetty erityisesti luvussa
4, Kaivoslaissa on omiakin korvausvastuusaannoksia, kuten kaivoslain 83 §:n
asunnon ja ammattiomaisuuden suojasadnnos. Se on sisallollisesti pitkalti sa-
manlainen kuin lunastuslain 32 8. Lis&ksi kaivoslain 81 §:ssd sadnnell&an lunas-
tusrelaation ulkopuolisten haittojen ja vahinkojen korvaamisesta lunastuslain
38 §:sté poikkeavalla tavalla.

Kaivoslain ennakko- ja jalkikorvaussadnnokset eroavat lunastuslaista.
Kaivoslain 82 §:n mukaan ennakkokorvaukset tulee maarata ilman erillista vaa-
timusta ennen ennakkohaltuunottoa, kun lunastuslain 60 8:n mukaan niité tulee
erikseen vaatia. Kaivoslain 97 §:n jalkikorvaussdédnnos on selva ja yksiselittei-
nen. Lunastuslain jalkikorvaamista koskevat saannodkset on puolestaan jouduttu
kuvaamaan kohdan 4.7 taulukossa 3 niiden monimutkaisuuden vuoksi.

Toiseksi tutkimuksessa selvitettiin sitd, miten kiinteistotaloudelliset arvi-
oinnin laadintaperiaatteet suhteutuvat kaivos- ja lunastuslain korvaussaannok-
siin sek& onko niilla oikeudellista velvoittavuutta korvausratkaisun tekemiseen.
Korvausratkaisu on korvausvastuuharkinnan ja taloudellisen arvioinnin muo-
dostama kokonaisuus. Kaivos- ja lunastuslain korvaussaannokset kietoutuvat

40 HE 273/2009 vp, s. 123.
41 Qjanen 1978, s. 136; Kuusiniemi 1997, s. 220-221; Peltomaa 2001a, s. 55-57; Mikkola 2003,
s. 31.
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monilta osin yhteen. Niistd on jokseenkin vaikea hahmottaa, mitkd sdédnndkset
liittyvat korvausvastuun harkintaan ja mitkd ohjaavat arvioinnin laadintaa.*®
Epaselvilla arviointi- ja korvaussdannoksilla voi olla vaikutusta siihenkin, miten
taysi korvaus kaytannossa toteutuu. Siksi tulevassa lainsédatamistydssa tulisi ar-
vioida, onko lunastuslain korvaussaédnnoksia mahdollista jasentaa selkedmmin.

Kaivos- ja lunastuslain korvaussaannokset ohjaavat taloudellisen arvioinnin
laadintaa vain osittain. Lunastuslaissa ohjataan arviointitehtavén tunnistamista
(42 8) ja arviointimenetelmén valintaa yleisesti (30 8). Lisaksi lunastuslaki oh-
jaa ottamaan arvioinnissa huomioon erityiset oikeudet (33 §) seka tilus- ja yk-
sityistiejarjestelyt seka korjaavat toimenpiteet (42 8). Kaivos- ja lunastuslaissa
on liséksi omat sdédnndksensé arvohetken valinnasta ja erdiden hintavaikutusten
huomioimisesta korvaustilanteessa. Taloudellisen arvioinnin laadinnassa jou-
dutaan huomioimaan huomattavasti enemmén asioita, kuin misté kaivos- tai
lunastuslaissa on sddnnelty. Jokaisesta arvioinnissa huomioon otettavasta asiasta
olisikin mahdotonta ja tarpeetonta sadnnelld laissa. Arvioinnin laadintaa oh-
jataan korvausséanndsten ohella kansainvalisilla arviointistandardeilla, joihin
siséltyy muun muassa arvioinnin laadintaa ohjaavia periaatteita.

Selvéd on sinéllaan se, ettd arviointia ohjaavan korvaussaéannoksen noudatta-
matta jattdminen voi johtaa korvausratkaisun lainvastaisuuteen. Kansainvélisten
arviointistandardien noudattaminen on kytketty markkina-arvon arvonmaari-
tykseen lunastuslain 30 8:n lainvalmistelussa.*®® Sen my6ta kansainvélisten ar-
viointistandardien ja niissé todettujen arvioinnin laadintaperiaatteiden merkitys
on vahvistunut. Kiinteistotaloudellisille arvioinnin laadintaperiaatteille voidaan
antaa tdydentdvad ja tarkentavaa merkitysta taloudellista arviointia tehdessa ja
oikeudellista korvausta maérattaessa sekd muutoksenhaussa korvausratkaisun
lainmukaisuutta arvioitaessa. Arviointi- ja korvaustilanteet ovat kuitenkin aina
erilaisia, joten tehdyilla korvausratkaisuilla ei ole velvoittavuutta toisiin kor-
vaustilanteisiin ndhden.

Kolmanneksi tutkimuksessa selvitettiin sitd, miten kaivoslain korvaussaan-
tely toteuttaa taytta korvattavuutta, ja eroaako se lunastuslain mukaisesta tay-
desta korvattavuudesta. Taysi korvaus kattaa kaikki taloudelliset menetykset,
joita lunastuksesta aiheutuu omaisuutta tai omaisuuden kéyttdoikeutta mene-
tettdesséd. Omaisuuden tai kayttooikeuden lunastustilanteessa tdyden korvauk-
sen tausta nojaa PL 15.2 §:n omaisuudensuojasadnnokseen. Lunastusrelaatiota
koskevassa korvaustilanteessa sovellettavaksi tulevat korvaussadnnokset ovat
kaivos- ja lunastuslaissa samoja. Lunastuskorvauksen korvaaminen kaivos- ja
lunastustoimituksessa tapahtuu lunastuslain 29 §:n perusteella, jota tdydentévét

492 Ks. kohdasta 4.1 taulukko 2.
43 HE 218/2024 vp, s. 67.
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30 8:n kohteenkorvausta, 35 §:n haitankorvausta ja 37 8:n vahingonkorvausta
koskevat sdannokset.

Kaivoslaissa tdyttd korvaamista varmistavat lunastustilanteessa lou-
hintakorvaustulon menetykseen osin liittyva 1,5-kertaisen korvauksen koro-
tussadnnos (86 8) sekd asunnon ja ammattiomaisuuden suojasdédnnds (83 8).
Lunastuslaissakin tayttd korvaamista varmistaa asunnon ja ammattiomai-
suuden suojasdénnos (32 8). Liséksi lunastuslaissa on kohteen- ja haitankor-
vausten korottamista koskeva 25 prosentin lisdkorotusséannds (38 a 8), jota
sovelletaan myos kaivoslain mukaisen kayttdoikeuden menetysté korvattaessa.
Lisédkorotussaannosté ei kuitenkaan sovelleta kaivoslain 86 §:n mukaisessa
tilanteessa.

Lunastuskorvauksista erilldédn korvataan lunastusrelaation ulkopuolisia
haittoja ja vahinkoja. Lunastuslain 38 8:ssé& saannell&an korvausvastuuta rajoit-
tavista merkittdvyys- ja kohtuullisuuskynnyksistd. Niitd ei kuitenkaan kaivos-
lain 81 8:n mukaan huomioida kaivostoimituksessa, vaan asianosaiset asetetaan
haittoja ja vahinkoja arvioitaessa ja maarattaessa tasavertaiseen asemaan lunas-
tusrelaatiosta riippumatta.*®* Kaivoslain korvaussdannokset ovat lunastuslain
korvaussédannoksia myonteisempid lunastusrelaation ulkopuoliselle haitan- tai
vahingonkarsijélle. Lunastusrelaation ulkopuolella taysi korvattavuus nojaa PL
15.1 8:44n, joten lunastuslain 38 8:n korvauskynnykset eivét ole omaisuuden-
suojasaantelyn nakdkulmastakaan ongelmallisia. Oman erillisen kysymyksensé
muodostaa se, onko kohtelu yhdenmukaista lunastushankkeen aiheuttamia me-
netyksia korvattaessa. Tuohon kysymykseen vastaaminen edellyttaisi kuitenkin
periaatteellista kannanottoa lainséatajalta.

Tayden korvauksen mahdollista ylittdmista rajoittaa rikastumiskiellon
periaate. Se tunnistetaan lunastuslain esitoissd, oikeuskirjallisuudessa ja oi-
keuskdytdnnossa.*®® Kaivos- ja lunastuslaissa ei kuitenkaan ole nimenomaista
korvaussaannosta rikastumiskiellosta. Jossain maarin rikastumiskiellon periaa-
tetta ilmentévat lunastuslain 34 8:ssé& (luovuttajan myo6tévaikutus) ja 42 8:ssé
(korjaavat toimenpiteet) todettujen asioiden huomiointi korvaustilanteessa.
Rikastumiskiellon periaate ei siten rajoita tdyden korvauksen ylittdvan kor-
vauksen maaraamista, esimerkiksi lunastuslain 38 a §:n mukaisessa korvauksen
korotustilanteessa.

44 HE 273/2009 vp, s. 123.
45 | aajemmin ks. kohta 4.5.
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Nykyiset kaivos- ja lunastuslain korvaussdannokset sallivat korvattavaksi
vain taloudelliset menetykset, jotka kaivos- tai lunastushanke aiheuttaa tai to-
dennékdisesti aiheuttaa. Asianosaisilla on sindllaédn mahdollisuus sopia muun-
laisenkin menetyksen hyvittamisestd. Kaivos- ja lunastuslain tarkoittamaan tay-
teen korvaukseen eivat sisélly aineettomat menetykset, elleivat ne objektiivisesti
arvioiden vaikuta omaisuuden taloudelliseen arvoon. Tulevan kayttémahdolli-
suuden menetykseltdkin odotetaan riittdvaa todennakoisyytta ja toteuttamiskel-
poisuutta, jotta se voitaisiin lunastustilanteessa korvata. Kaivos- ja lunastuslain
korvaussaantelyn ulkopuolelle rajautuvat my6s lunastuskorvausten verotuskoh-
telu. Kaivos- ja lunastustoimituksessa on kuitenkin mahdollista maarata lunas-
tuslain 37 8:n mukaisena vahingonkorvauksena korvattavaksi menetys, joka
aiheutuu esimerkiksi lunastuksesta johtuvasta kiinteiston vaihdannasta ja siihen
liittyvésté varainsiirtoverosta.

Lunastuslain 30 §:ss& tdyden korvauksen taloudelliseksi arvon perustaksi
on valittu markkina-arvo, vaikkakin siihen liittyy kohdissa 5.3 ja 6.2.3 todettua
késitteellista tulkinnanvaraisuutta. Esimerkiksi raakamaan menetys arvioidaan
yleensa markkina-arvomenetelmalla (markkinaldahestymistavalla). Markkina-
arvo ei ole yksiselitteinen tarkka arvo, vaikka se oikeudellisessa korvaustilan-
teessa sellaisena ilmoitetaan. Markkina-arvoon siséltyy taloudellisesta arvioin-
nista johtuvaa epdvarmuutta.

Taloudellisen arvioinnin laadintaa ohjataan kaivos- ja lunastuslain s&annok-
silla, seka tarkentavasti ja tdydentdvasti kansainvalisilla arviointistandardeilla.
Voimassa olevia korvaussdénnoksia ja arvioinnin laadintaperiaatteita noudatta-
malla arvioinnin laadintaprosessista tehddén niin johdonmukaista kuin lunastus-
korvausten arvioinnissa ylipadansa on mahdollista. Kaivos- ja lunastuslain kor-
vaussaannokset ja arvioinnin laadintaperiaatteet jattavét lisaksi tilaa menetyksen
yksil6lliseen arviointiin tdyden korvauksen saavuttamiseksi korvaustilanteessa.
Noista ldhtékohdista toteutetusta arvioinnista ja korvaamisesta pitdisi voida
ajatella, ettd se johtaa lunastuslaissa todettuun markkina-arvoon, ja sen myota
tayteen korvaukseen.

Kokonaisuutena kaivos- ja lunastuslain arviointia ja korvaamista koskevat
korvaussaannokset varmistavat tdyden korvauksen toteutumista omaisuuden tai
kayttooikeuden lunastustilanteessa. Etenkin, koska téytt4 korvausta vastaavaa
markkina-arvoa korotetaan lisaksi 25 prosentilla. Kaivoslain korvaussadntelya
voisi harkita jopa kevennettavaksi, esimerkiksi kaivoslain 83 §:n asunto- ja
ammattiomaisuuden suojasdédnnoksen kohdalla, koska lunastuslain 32 §:ssd on
l&hes samansisaltdinen korvaussédannos.
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Lunastuslain 38 a §:n soveltamiseen liittyy edelleen tulkinnallista epésel-
vyytta siing, tuleeko lisékorotusta tehdé lunastusrelaation ulkopuolisia haittoja
korvattaessa. Mahdollisia tulkintavaihtoehtoja on esitetty laajemmin kohdassa
6.2.3. Tayden korvauksen toteutumisen kannalta jossain maarin ongelmalliselta
nayttaytyy liséksi lunastuslain 38 a §:n soveltamisrajaus koskien kaivoslain
86 8:n mukaisia omaisuuden lunastustilanteita, koska kaivoslain 1,5-korotuksen
tarkoituksena on ollut hyvittad louhintakorvaustulon menetystd, eikd omaisuu-
den menetysta. %

4% |aajemmin kohdat 6.2.2 ja 6.2.3.
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