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ALKUSANAT

Pääministeri Matti Vanhasen II hallituksen ohjelman mukaisesti on oikeusministeri-
össä ja ympäristöministeriössä laadittu lainsäädäntöselvitys, joka koskee omaisuu-
densuojan ja oikeusturvan kehittämistarpeita ympäristölainsäädännössä. 

Maa- ja metsätaloustuottajain Keskusliitto (MTK) on esittänyt ympäristöministe-
riölle ja oikeusministeriölle selvitettäväksi eräiden lunastus-, maankäyttö-, luonnon-
suojelu- ja maa-aineslainsäädäntöön sisältyvien säännösten soveltamisessa esiinnous-
seita kysymyksiä. Tarkasteltavat kysymykset ovat:

•	 Kaavoitusta koskeva maankäyttö- ja rakennuslain 191 §:n 4 momentin vali-
tuskielto.

•	 Maanomistajan asema suojelullisten intressien tai puolustusvoimien ampu-
maradalta aiheutuvan meluimmission estäessä rakennusoikeuden kaavoitta-
misen rannalle. 

•	 Eri lakien korvauskynnykset.
•	 Maa-aineslain perustuslainmukaisuus.
•	 Omaisuuden suojelu ilman korvausta.
•	 Lunastuslain arvonleikkaussäännös ja asuntotakuu. 
•	 Maa-aineslain korvausperusteet.
•	 Lunastuslain korvaustaso. 
•	 Merkityksellisen ja vähäisen haitan käsitteet luonnonsuojelulainsäädännössä. 

Selvityksessä tarkastellaan näitä kysymyksiä maaomaisuudensuojan ja oikeusturvan 
näkökulmasta. Selvityksessä ei ole arvioitu muita mahdollisia lunastus-, maankäyttö-, 
luonnonsuojelu- ja maa-aineslainsäädäntöön liittyviä muutostarpeita. Selvitystyön 
tulokset ja toimenpide-ehdotukset esitetään kootusti selvityksen lopussa.

Selvitys on tehty virkatyönä oikeusministeriössä ja ympäristöministeriössä.
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1	 Kaavoitusta koskeva maankäyttö-  
ja rakennuslain 191 §:n 4 momentin 
valituskielto

Valituskiellon sisältö ja perustelut

Maankäyttö- ja rakennuslain (MRL 132/1999) mukaan yleis- ja asemakaavojen hyväk-
symistä koskevista päätöksistä valitetaan hallinto-oikeuteen ja edelleen korkeimpaan 
hallinto-oikeuteen (KHO). Muutoksenhakua KHO:een on MRL 191 §:n 4 momentissa 
(aikaisemmin 3 momentissa) rajoitettu siten, että muilla kuin kunnalla ei ole oikeutta 
hakea muutosta päätökseen, jolla hallinto-oikeus on kumonnut kunnan viranomaisen 
kaavan hyväksymistä koskevan päätöksen. Poikkeuksena ovat ranta-asemakaavat, 
joiden laatimisesta maanomistaja on huolehtinut. Näissä tapauksissa maanomistajalla 
on aina oikeus valittaa hallinto-oikeuden päätöksestä.

Lainkohdan perusteluissa (HE 101/1998 vp s. 123) todetaan: ”Valitusoikeutta ra-
joitetaan niissä tapauksissa, joissa lääninoikeus (nykyisin hallinto-oikeus) kumoaa 
kunnan viranomaisen tekemän kaavan tai rakennusjärjestyksen hyväksymistä koske-
van päätöksen. Tällöin muutosta lääninoikeuden päätökseen saisi hakea ainoastaan 
kunta, jonka intressi asiassa on vahvin. Muut tahot, joilla voi sinänsä olla oikeudel-
lista intressiäkin asiassa, eivät saisi hakea muutosta lääninoikeuden päätökseen. 
Vastaavasti maakuntakaavan jäätyä vahvistamatta muulla kuin maakunnan liitolla 
tai kunnalla ei olisi muutoksenhakuoikeutta. Tämä vastaa kunnallislainsäädäntöön 
vanhastaan sisältynyttä periaatetta. Ainoana poikkeuksena tästä pääsäännöstä olisi 
tilanne, jossa maanomistaja olisi huolehtinut ranta-asemakaavan laatimisesta, mistä 
olisi aiheutunut jo kuluja sekä selvitysten, karttojen että itse kaavoitustyön vuoksi. 
Tästä syystä maanomistajalla tässä tilanteessa olisi mahdollisuus jatkovalitukseen.”

MRL 191 §:n 4 momentin esikuva on vanhan kunnallislain (953/1976) 137 §:n 3 mo-
mentti, jonka mukaan vain kunta saattoi valittaa valtion alistusviranomaisen päätök-
sestä, jolla kunnan viranomaisen päätös oli jätetty vahvistamatta. Valituskiellon taus-
talla on myös MRL:n periaate, että maanomistajalla ei ole oikeutta saada alueelleen 
kaavaa hyväksytyksi eikä liioin oikeutta saada maalleen tiettyä rakennusoikeutta.

Kunnallisvalitusasioissa pääsääntönä on, että muutoksenhakutuomioistuin voi 
joko kumota kunnallisen viranomaisen päätöksen tai pysyttää sen, mutta ei sisäl-
löllisesti muuttaa päätöstä. Tämä pääsääntö ilmenee myös MRL 203 §:stä. Toisaalta 
MRL 201 §:n 1 momentista ilmenee välillisesti, että kunnan viranomaisen kaavan 
hyväksymistä koskeva päätös voidaan kumota myös osittain.

MRL 191 §:n 4 momentin perusteluissa ei nimenomaisesti oteta kantaa siihen, onko 
valituskiellon tarkoitettu koskevan myös niitä tilanteita, joissa kaavan hyväksymis-
päätös kumotaan vain osittain. Säännökseen sisältyvä ranta-asemakaavaa koskeva 
poikkeus antaa maanomistajalle valitusoikeuden riippumatta siitä, onko hallinto-
oikeus kumonnut kunnanvaltuuston hyväksymän kaavan kokonaan tai osittain.
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Valituskieltoon liittyvät oikeusturvaongelmat

Valituskielto toimii yleensä ongelmitta ja tarkoituksensa mukaisesti tilanteissa, joissa 
kaava kumotaan kokonaan hallinto-oikeudessa. Kunta laatii tällöin yleensä kumotun 
tilalle uuden kaavan. Sen sijaan kun hallinto-oikeus kumoaa kaavan vain osittain voi 
maanomistajan asema olla ongelmallinen, koska kunnan ei ole aina tarkoituksenmu-
kaista laatia kaavaa pienelle alueelle ja kumotulta osin kaava saattaa näin ollen jäädä 
tämän vuoksi lopullisesti laatimatta.

MRL 191 §:n 4 momentin valituskielto tarkoittaa erityisesti maanomistajan vali-
tusoikeuden kieltämistä kokonaan tilanteissa, joissa hallinto-oikeus on kumonnut 
kaavan kokonaan tai osittain. Kaavan osittaisessa kumoamisessa voi olla kysymys 
kyseisen kohteen rakentamismahdollisuuden lopullisesta ratkaisemisesta. 

Ongelma kärjistyy perustuslain (PeL 731/1999) 6 §:n 1 momentissa säädetyn yh-
denvertaisuusvaatimuksen kannalta tilanteissa, joissa hallinto-oikeudessa raken-
nusoikeuden lisäystä vaatineen valitus pääsäännön mukaisesti tutkitaan KHO:ssa 
ja rakennusoikeuden hallinto-oikeuden päätöksellä menettäneen valitusta ei valitus-
kiellon vuoksi tutkita KHO:ssa.

Valituskiellon soveltamiseen liittyviä ongelmia on tarkasteltu korkeimman hallin-
to-oikeuden ratkaisuissa KHO 2003:102 ja KHO 2006:12.

KHO 2003:102. Kunnanvaltuuston päätöksellä hyväksytyssä rantayleiskaavassa 
D:n omistamalle, pinta-alaltaan 2 020 neliömetrin suuruiselle tilalle oli osoitettu 
loma-asuntoaluetta (RA). Hallinto-oikeus oli naapuritilojen omistajien valituksesta 
kumonnut kunnanvaltuuston päätöksen mainitulle tilalle osoitetun rakennuspai-
kan osalta. KHO jätti MRL 191 §:n 3 momentin nojalla D:n valituksen hallinto-
oikeuden päätöksestä tutkimatta. Äänestys 5–4.

KHO 2006:12. Kaupunginvaltuuston päätöksellä hyväksytyssä yleiskaavassa A:n ja 
B:n omistamalle C:n tilalle oli osoitettu asuinpientalojen alue (AP). Hallinto-oikeus 
oli eräiden maanomistajien valituksesta kumonnut kaupunginvaltuuston päätök-
sen mainitun AP-alueen osalta. KHO jätti maankäyttö- ja rakennuslain 191 §:n  
3 momentin nojalla A:n ja B:n valituksen hallinto-oikeuden päätöksestä tutkimatta. 
Äänestys 6–2.

KHO tutki A:n ja B:n kirjelmän purkuhakemuksena. KHO totesi, että hallinto-
oikeuden päätöksellä oli olennaisesti muutettu mahdollisuuksia käyttää C:n tilan 
aluetta rakentamiseen. Ratkaisulla oli siten erityistä merkitystä tilan omistajille, 
joilla MRL 191 §:n 3 momentti huomioon ottaen ei ollut oikeutta valittaa päätök-
sestä. Tähän nähden ja kun myös otettiin huomioon ne vaatimukset ja valitusperus-
teet, joiden vuoksi kaupunginvaltuuston päätös oli kumottu kysymyksessä olevan 
AP-alueen osalta, sekä vaatimukset asian selvittämisestä sekä tasapuolisesta ja 
oikeudenmukaisesta käsittelystä, hallinto-oikeuden ei olisi tässä tilanteessa tullut 
kumota kysymyksessä olevaa yksittäistä ja kaava-alueen kokonaispinta-ala huomi-
oon ottaen verrattain suppeaa AP-aluetta varaamatta mainitun alueen omistajille, 
kun myös otettiin huomioon kuulemisperiaate, tilaisuutta tulla kuulluksi. Asiassa 
oli tästä syystä tapahtunut hallintolainkäyttölain 63 §:n 1 momentin 1 kohdassa 
tarkoitettu menettelyvirhe. Tämän vuoksi KHO purki hallinto-oikeuden päätöksen 
siltä osin kuin hallinto-oikeus oli kumonnut kaupunginvaltuuston päätöksen C:n 
tilalle osoitetun AP-alueen osalta ja palautti asian tältä osin hallinto-oikeudelle 
uudelleen käsiteltäväksi.



9Ympäristöministeriön raportteja  13 | 2011

Ensin siteeratussa tapauksessa äänestyksessä vähemmistöön jääneet jäsenet ja esit-
telijä katsoivat, että MRL 191 §:n 4 momenttia on perustelujensa ja lain järjestelmään 
liittyvien näkökohtien valossa tulkittava suppeasti niin, ettei valituskielto koske 
maanomistajan valitusta silloin, kun rantayleiskaava on kumottu hallinto-oikeuden 
päätöksellä pienen alueen osalta. 

PeL 21 §:n 1 momentin mukaan jokaisella on oikeus saada asiansa käsitellyksi 
asianmukaisesti ja ilman aiheetonta viivytystä lain mukaan toimivaltaisessa tuomio-
istuimessa tai muussa viranomaisessa sekä oikeus saada oikeuksiaan ja velvollisuuk-
siaan koskeva päätös tuomioistuimen tai muun riippumattoman lainkäyttöelimen 
käsiteltäväksi. PeL 22 §:n mukaan julkisen vallan on turvattava perusoikeuksien ja 
ihmisoikeuksien toteutuminen.

Euroopan Neuvoston ihmisoikeussopimuksen 6 artiklan mukaan jokaisella on oikeus 
kohtuullisen ajan kuluessa oikeudenmukaiseen ja julkiseen oikeudenkäyntiin lailli-
sesti perustetussa riippumattomassa ja puolueettomassa tuomioistuimessa silloin, 
kun päätetään hänen oikeuksistaan ja velvollisuuksistaan tai häntä vastaan nostetusta 
rikossyytteestä.

Valituskieltoa on kritisoitu oikeustieteellisessä kirjallisuudessa (mm. Hallberg, Haa-
panala ym. Maankäyttö- ja rakennuslaki s. 741 ja Kuusiniemi teoksessa Kaavoitus, ra-
kentaminen ja varallisuus s. 228–234). Valituskieltoa on pidetty erityisesti perustuslain 
21 §:n 1 momentin oikeusturvasäännöksen vastaisena. 

KHO on 12.6.2007 esittänyt valtioneuvostolle lainsäädäntötoimiin ryhtymistä MRL 
191 §:n 4 momentin tarkistamiseksi oikeusturvan yleisiä periaatteita vastaavaksi.

Toimenpide-ehdotus

Edellä selostetun oikeusturvapuutteen poistamiseksi ehdotetaan MRL 191 §:n 4 mo-
menttia muutettavaksi siten, että se mahdollistaa asianomaisten maanomistajien valit-
tamisen hallinto-oikeuden päätöksestä KHO:een mikäli hallinto-oikeus on kumonnut 
asema- tai yleiskaavan näiden omistamien alueiden osalta. Samalla on tarpeen erik-
seen säätää hallinto-oikeuden päätöksen tiedoksiannosta kyseisille maanomistajille 
sekä kyseisten maanomistajien kuulemisesta asiaa tuomioistuimessa ratkaistaessa. 

Toinen mahdollisuus ongelman poistamiseen olisi kieltää kyseisten kaavojen osit-
tainen kumoaminen muutoksenhakuvaiheessa siten, että kumottava osa kaavasta 
ei muodosta tarkoituksenmukaista kokonaisuutta myöhempää kaavoitusta varten.
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2	 Rantojen kaavoitus ja 
maanomistajan omaisuudensuoja

Rantojen kaavoituksen oikeudelliset periaatteet

Rakentamista rannoille ohjataan MRL:n mukaan ranta-asemakaavoilla ja rakenta-
misen ohjaamiseen tarkoitetuilla yleiskaavoilla. Jos kaavaa ei ole, rakentamiseen 
tarvitaan rantavyöhykkeellä poikkeamispäätös ranta-alueen suunnittelutarpeesta.

Ranta-alueiden loma-asutusta ohjaavien yleis- ja asemakaavojen erityisistä sisäl-
tövaatimuksista säädetään MRL 73 §:ssä. Ne koskevat muun ohella rakentamisen ja 
muun maankäytön sopeutumista rantamaisemaan ja muuhun ympäristöön samoin 
kuin vesistön, maaston ja luonnon ominaispiirteiden huomioon ottamista. Lisäksi 
kaavaa laadittaessa on katsottava, että ranta-alueille jää riittävästi yhtenäistä raken-
tamatonta aluetta.

Rakennuspaikkojen sijoittelulla ei mm. saa vaarantaa luonnonsuojelun tavoitteiden 
toteutumista kaavoitettavalla alueella (MRL 73 §). Rakentamista luonnontilaltaan 
herkille alueille vältetään ja vapaiden rantojen säilyttämiseen pyritään siirtämällä 
mitoitusperiaatteiden mukaiset rakennusoikeudet maanomistajien muille alueille.

Valtioneuvoston MRL 22 §:n nojalla hyväksymät valtakunnalliset alueidenkäyt-
tötavoitteet täsmentävät ja konkretisoivat kaavojen sisältövaatimuksia valtakunnal-
lisesta näkökulmasta. Valtioneuvoston 13.11.2008 hyväksymien tarkistettujen valta-
kunnallisten alueidenkäyttötavoitteiden mukaan alueidenkäytön suunnittelussa ran-
taan tukeutuva loma-asutus on suunniteltava siten, että turvataan luontoarvoiltaan 
arvokkaiden ranta-alueiden säilyminen sekä loma-asumisen viihtyisyys.

Rantayleiskaavalla ei saa aiheuttaa maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle 
kohtuutonta haittaa (MRL 39 §:n 3 momentti). Vastaavasti asemakaavan yleisten sisäl-
tövaatimusten (MRL 54 §:n 3 momentti) mukaan ranta-asemakaavalla ei saa asettaa 
maanomistajalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta 
haittaa, joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjäyttämättä voidaan 
välttää.

Kaavan kohtuullisuutta arvioitaessa kaavaa tarkastellaan kokonaisuutena myös 
muut sisältövaatimukset huomioon ottaen. Se, että esimerkiksi luonnonarvoiltaan 
tai maisemaltaan arvokkaille alueille osoitetaan vähemmän rakennusoikeutta kuin 
muille alueille, ei vielä merkitse, että kaava olisi maanomistajalle kohtuuton. Raken-
taminen tälle alueelle voidaan kieltää, jos mitoitusperiaatteen mukainen rakennus-
oikeus voidaan siirtää saman maanomistajan muille alueille tai jos rakennusoikeus 
osoitetaan korvattavaksi.

PeL 6 §:ssä säädettyä yhdenvertaisuusperiaatetta noudatetaan myös MRL:n mu-
kaisessa kaavoituksessa. Periaate edellyttää muun ohella, ettei alueiden omistajia 
aseteta kaavassa toisistaan poikkeavaan asemaan, ellei siihen kaavan sisältöä koske-
vat säännökset huomioiden ole maankäytöllisiä perusteita.

Maanomistajien tasapuolinen kohtelu edellyttää, että kaikille maanomistajille 
(emätiloille) annetaan yhtäläinen mahdollisuus rakentamiseen luonnonolosuhteet ja 
ympäristö huomioon ottaen. Tällöin tarkastellaan keskenään niitä alueen maanomis-
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tajia, joiden olosuhteet ovat samanlaiset esimerkiksi rantaviivaan, rakennettavuuteen, 
luontoarvoihin, yhdyskuntarakenteeseen tai ympäröivään asutukseen nähden.

Rakennusoikeuden mitoitus rantojen kaavoituksessa perustuu vakiintuneesti 
muunnetun rantaviivan pituuteen ja emätilaperiaatteeseen. Emätilaperiaatteen mu-
kaisesti rakennusoikeutta määriteltäessä otetaan huomioon jo hyödynnetty raken-
nusoikeus eli tiloista ennen kaavoitusta muodostettujen rakennuspaikkojen määrä. 
Rakennusoikeus määritetään jonkin poikkileikkausajankohdan (rakennuslain voi-
maantulo v. 1959 tai rantakaavasäännösten voimaantulo v. 1969) mukaisille tiloille, 
emätiloille. Mitoituksessa huomioidaan ranta-alueen olosuhteet, rakentamisen laatu 
ja tiheys sekä tapahtunut kiinteistöjen osittaminen.

Asemakaavan tai yleiskaavassa määrätyn ehdottoman rakentamisrajoituksen tai 
toimenpiderajoituksen vuoksi voi valtiolle tai kunnalle syntyä lunastus- tai korvaus-
velvollisuus (MRL 101 §). Tämä edellyttää, että maa on kaavassa osoitettu käytettä-
väksi muuhun tarkoitukseen kuin yksityiseen rakennustoimintaan eikä maanomistaja 
sen vuoksi voi kohtuullista hyötyä tuottavalla tavalla käyttää hyväkseen aluettaan. 
Tällöin kunta tai, jos alue on kaavassa tarkoitettu tai osoitettu valtion käyttöön, tämä 
on velvollinen lunastamaan alueen tai suorittamaan haitasta korvauksen. Kohtuul-
lista hyötyä arvioitaessa otetaan huomioon yleiskaavasta tai ranta-asemakaavasta 
maanomistajalle johtuva hyöty.

Maa- ja metsätalousaluetta lunastus- tai korvausvelvollisuus koskee vain, jos kaa-
vassa on asetettu sen käyttöä koskevia erityisiä rajoituksia. Rantayleiskaavoissa ra-
kentamattomiksi osoitettuja rantoja koskee yleensä rakentamisrajoitus, jonka mukaan 
rakentaminen(tai muu kuin maa- ja metsätalouden tarpeisiin tapahtuva rakentami-
nen) on kielletty. Lunastus- ja korvausvelvollisuutta ei tällaisen määräyksen johdosta 
yleensä synny, jos alueen mitoitusperiaatteiden mukainen rakennusoikeus osoitetaan 
kyseisen maanomistajan muille alueille.

Lunastus- tai korvausvelvollisuus tulee voimaan vasta sen jälkeen, kun maan-
omistajan hakemus saada poikkeus rajoituksesta on hylätty ja päätös on saanut lain-
voiman. Lunastus- tai korvausvelvollisuutta ratkaistaessa ei oteta huomioon kaavan 
hyväksymisen jälkeen tapahtuneita omistussuhteiden tai kiinteistöjaon muutoksia, 
ellei niitä ole tehty kaavan toteuttamista varten (MRL 102 §). Rantayleiskaavojen 
osalta lunastus- tai korvausvelvollisuutta ei yleensä synny, koska rakennusoikeuksia 
on osoitettu maanomistajan muille alueille.

MRL 102 §:ssä toimituksen edellytykseksi asetettua poikkeamisluvan hylkäämistä 
on käytännössä tulkittu kahdella eri tavalla. Poikkeamisluvan hylkäämistä on saatet-
tu pitää toimituksen muodollisena edellytyksenä. Jos hakija ei ole toimitusta hakies-
saan esittänyt lainvoimaista poikkeamisluvan hylkäämispäätöstä, toimitusmääräystä 
ei ole annettu. Poikkeamisluvan hylkäämistä on myös saatettu pitää toimituksen 
asiallisena edellytyksenä. Tällöin kysymys on tutkittu vasta toimituksessa ja kunnan 
toimituksessa antama lunastus- tai korvausvelvollisuutensa myöntävä lausuma on 
korvannut lainvoimaisen hylkäämispäätöksen.

Ensimmäinen tulkintavaihtoehto vastaa MRL 102 §:n sanamuotoa. Se kuitenkin 
edellyttää lopputuloksen kannalta selvissä tapauksissa maanomistajan kannalta tar-
peettoman lupaprosessin läpiviemistä. Lupaprosessi ja siitä aiheutuvien kustannuk-
set voivat saada maanomistajan luopumaan toimituksen hakemisesta. Jälkimmäinen 
tulkintavaihtoehto on eri osapuolille joustavampi. Valtio tai kunta voi tällöin myön-
tää toimituksessa lunastus- ja korvausvelvollisuutensa, jolloin arvioitavaksi jäävät 
ainoastaan lunastus- tai korvausvelvollisuuden muut edellytykset ja edellytysten 
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täyttyessä toimitus voidaan saattaa päätökseen ilman tarpeetonta poikkeamislupa-
menettelyä. Tämän tulkinnan mahdollisuutta puoltaa myös se, että MRL 102 §:ssä on 
lisäksi selvästi harkinnanvarainen edellytys (kiinteistöjaon muuttumisen vaikutus), 
joka voi tulla ratkaistavaksi vasta toimituksessa. Lunastusta tai korvausta vaativa 
maanomistaja voi lunastuslain 97 §:n 2 momentin nojalla saattaa vireille lunastustoi-
mituksen, jossa asia ratkaistaan.

MRL 197 §:n 2 momenttiin sisältyy Natura-verkostoa koskeva, kaava-alueiden 
ulkopuolella sovellettava korvaussäännös. Sen mukaan jos rakennus- tai toimenpi-
delupahakemus on hylätty luonnonsuojelulain 66 §:stä johtuvan rajoituksen vuok-
si eikä luvan myöntämiselle olisi ollut muutoin estettä, maanomistajalla on MRL  
197 §:n 2 momentissa säädetyin edellytyksin oikeus saada haitasta valtiolta korvaus. 
Korvaussäännöstä ei sovelleta tilanteissa, joissa rakentaminen estyy jo rakennuspai-
kan soveltuvuutta ja kelvollisuutta koskevien säännösten vuoksi. Tällaisella alueella 
luvan myöntäminen Natura 2000-verkostoon kuuluvan alueen luonnonarvoja hei-
kentävään rakentamiseen estyy jo rakennusluvan edellytyksiä koskevan säännöksen 
perusteella. Korvaussäännös ei myöskään tule sovellettavaksi rantavyöhykkeellä, 
jossa rakennuksen rakentaminen edellyttää, että alueella on rakentamisen salliva 
ranta-asema- tai yleiskaava.

Perustuslakivaliokunnan arviot rantojen suunnitteluvelvoitteesta

Rantojen kaavoitusvelvollisuutta koskevat säännökset otettiin MRL:iin asiallisesti 
ottaen samanlaisina kuin ne lisättiin rakennuslakiin (370/1958) luonnonsuojelulain 
(LSL, 1096/1996) säätämisen yhteydessä vuonna 1996. Perustuslakivaliokunta arvioi 
rantojen kaavoitusvelvollisuutta koskevia säännöksiä lausunnossaan LSL:n säätämi-
sen yhteydessä (PeVL 21/1996 vp).

PeL 15 §:n 1 momentin mukaan jokaisen omaisuus on turvattu. Pykälän 2 mo-
mentin mukaan omaisuuden pakkolunastuksesta yleiseen tarpeeseen täyttä korva-
usta vastaan säädetään lailla. Pykälän 2 momenttiin sisältyy pakkolunastustilanteita 
koskeva yksilöity lakivaraus, joka sisältää yleisen tarpeen ja täyden korvauksen 
vaatimukset. Sen sijaan käytönrajoitusten osalta ei ole vastaavanlaista lakivarausta. 
Tältä osin valtiosääntöoikeudellinen arviointi jäi perusoikeuksien yleisten rajoitus-
edellytysten varaan.

Perustuslakivaliokunnan mukaan PeL 15 §:n (aikaisemmin HM 12 §) kahden mo-
mentin väliseen suhteeseen liittyy se, että tämä perustuslain kohta ei sanamuotonsa 
mukaan aseta korvausvaatimusta muihin kuin 2 momentin pakkolunastustilanteisiin. 
Pykälän 1 momentista ei sen sijaan johdu vaatimusta korvata omistajalle mitä tahansa 
käytönrajoitusta (PeVL 21/1996 vp samoin PeVL 38/1998 vp).

Kielto rakentaa kaavoittamattomalle rantavyöhykkeelle on perustuslakivaliokun-
nan mukaan PeL 15 §:n 1 momentin kannalta merkityksellinen omaisuuden käy-
tönrajoitus. Valiokunta totesi arvioinnissaan, että sääntely täyttää laissa säätämisen 
vaatimuksen sekä että sääntely on joustavista käsitteistään huolimatta riittävän täs-
mällinen ja tarkkarajainen. 

Valiokunta katsoi edelleen, että sääntelyn taustalla on perusoikeusjärjestelmän 
kannalta hyväksyttävä peruste, ranta-alueiden kestävän käytön turvaaminen sekä 
ranta-alueiden rakentamisen suunnitelmallisuuden lisääminen. Valiokunnan mukaan 
säännöksillä on liittymäkohtia PeL 20 §:ään (vastuu ympäristöstä, aikaisemmin HM 
14 a §). 
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Rajoitusten laadun ja oikeasuhtaisuuden kannalta valiokunta piti merkittävänä, ettei 
säännöksillä tavoitella rantarakentamisen estämistä. Kaavoitusvelvollisuus ei sinänsä 
ole uusi ilmiö rakennuslainsäädännössä, kuten valiokunta totesi. Suhteellisuusvaati-
muksen näkökulmasta sääntelyyn ei ollut huomauttamista. Valiokunta totesi lopuksi, 
että omistajan oikeusturvaan ja oikeusasemaan vaikuttavat myös kaavoitusvelvol-
lisuuteen liittyvä poikkeamismahdollisuus sekä kaavapäätökseen liittyvä muutok-
senhakumahdollisuus. Näillä perusteilla valiokunta katsoi, että rantarakentamisen 
kaavoitusvelvollisuudesta voitiin säätää tavallisella lailla (PeVL 21/1996 vp).

Valiokunta korosti rakennuslainsäädännön uudistamisen yhteydessä lunastus- tai 
korvausvelvollisuutta koskevien MRL 101 §:n säännösten merkitystä maanomistajien 
aineellisen omaisuudensuojan kannalta (PeVL 38/1998 vp). 

Arvio maanomistajan asemasta suhteessa luonnonsuojelun tavoitteisiin

MRL:n rantarakentamista koskeva järjestelmä ei loukkaa maanomistajan perustuslain 
mukaista omaisuudensuojaa, kuten perustuslakivaliokunta on edellä selostetuissa 
kannanotoissaan todennut.

Perustuslain edellyttämä yhdenvertaisen kohtelun periaate ei edellytä aina kaikille 
maanomistajille samansuuruista rakennusoikeutta tai muita etuuksia kaavoitukses-
ta. Rakennusoikeuden mitoitusvyöhykkeiden erot voivat perustua paitsi erityisiin 
suojeluintresseihin, myös esimerkiksi kaavoitettavan alueen erilaisiin maasto- ja 
luonnonolosuhteisiin.

Pääsääntöisesti kaavan mitoitusperiaatteiden mukainen rakennusoikeus pyritään 
siirtämään maanomistajan toisaalla omistamille alueille. Luonnonsuojelutarkoituk-
siin lunastettavat rakennuspaikat voidaan merkitä kaavaan ehdollisina, jolloin ne 
korvataan käyvän hinnan perusteella suojelun toteutuessa. Näin menetellään esimer-
kiksi, jos suojeltava alue on laaja eikä rakennusoikeuksia sen vuoksi ole mahdollista 
siirtää toisaalle.

KHO on ratkaisussaan 15.9.2003 arvioinut Pihlajaveden rantaosayleiskaavan 
maankäytöllisten perusteiden ja maanomistajien tasapuolisen kohtelun suhdetta. 
Ratkaisu koskee saimaannorppaa, jonka lisääntymis- ja levähdyspaikat on suojeltu 
LSL 49 §:n nojalla. Laji on myös luontodirektiivin liitteen II laji, jonka elinympäristöt 
on sisällytetty Natura 2000-verkostoon. Maanomistajan oikeudet turvataan osoit-
tamalla alueet kaavassa suojelualueiksi, joille on tarvittaessa osoitettu korvattavat 
rakennuspaikat.

KHO 15.9.2003 taltio 2158. Punkaharjun kunta oli hyväksynyt Saimaan vesistöön 
kuuluvia ranta-alueita koskevan Pihlajaveden rantaosayleiskaavan. Etelä-Savon 
ympäristökeskus oli vahvistanut kaavan. Kaavassa voitiin osoittaa saimaannorpan 
pesimäalueita luonnonsuojelualueiksi (SL/v). Rakennusoikeus voitiin jakaa vuo-
den 1969 emätiloille toisaalta muunnetun rantaviivan ja toisaalta mitoitusvyöhyk-
keen perusteella. Valittajien tiloille oli merkitty viisi korvattavaa rakennuspaikkaa, 
joita ei luonnonsuojelualuevarauksen (SL/v) vuoksi voitu osoittaa toteutettaviksi 
rakennuspaikoiksi. Kaava täytti valittajien osalta maanomistajien tasapuolisen 
kohtelun kaavoitukselle asettamat vaatimukset.
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MRL:n mukaan maanomistajalla ei ole subjektiivista oikeutta saada aluettaan 
kaavoitetuksi eikä liioin oikeutta saada maalleen tiettyä rakennusoikeutta. Tämä ja 
kaavassa suojeltavaksi osoitettujen alueiden korvaamisesta edellä esitetty huo-mioon 
ottaen ei maanomistajan asemaa voida omaisuudensuojan tai oikeusturvan kannalta 
pitää oikeudellisesti ongelmallisena luonnonsuojeluintressien rajoittaessa rakennus-
oikeuden määrää kaavoitettavilla ranta-alueilla.

Arvio maanomistajan asemasta meluimmissiotilanteessa

MRL:n säännökset asettavat yleisellä tasolla reunaehtoja meluimmission huomioon 
ottamiselle rantayleiskaavoissa ja ranta-asemakaavoissa. Yleiskaavaa laadittaessa on 
otettava huomioon mahdollisuudet mm. turvalliseen, terveelliseen ja eri väestöryh-
mien kannalta tasapainoiseen elinympäristöön (MRL 39 §:n 2 momentti). Vastaavasti 
asemakaava on laadittava siten, että luodaan edellytykset mm. terveelliselle, turval-
liselle ja viihtyisälle elinympäristölle (MRL 54 §:n 2 momentti).

Valtioneuvoston 13.11.2008 hyväksymien tarkistettujen valtakunnallisten alueiden-
käyttötavoitteiden mukaan alueidenkäytössä on ehkäistävä melusta, tärinästä ja 
ilman epäpuhtauksista aiheutuvaa haittaa ja pyrittävä vähentämään jo olemassa 
olevia haittoja. Uusia asuinalueita tai muita melulle herkkiä toimintoja ei tule sijoittaa 
melualueille varmistamatta riittävää meluntorjuntaa.

Valtioneuvosto on päätöksellään (993/1992) antanut yleiset ohjearvot meluhaitto-
jen ehkäisemiseksi ja ympäristön viihtyisyyden turvaamiseksi maankäytön, liikenteen 
ja rakentamisen suunnittelussa sekä rakentamisen lupamenettelyissä. Valtioneuvosto 
on antanut ampumaratojen melutason ohjearvoista erillisen päätöksen (53/1997). 
Päätöstä sovelletaan ampumaratojen maankäytön suunnittelussa ja lupamenettelyis-
sä (ympäristöluvat, kaavat, rakennusluvat ja poikkeamisluvat). Päätökseen ei sisälly 
ohjearvoja puolustusvoimien raskaiden aseiden ampumamelulle. Puolustusvoimat 
on laatinut sisäisen ohjeen raskaiden aseiden ja räjähteiden ympäristömelun suosi-
tusarvoista.

Melutason vuoksi vapaa-ajan asumiseen soveltumattomille alueille on rantayleis-
kaavassa asetettava MRL 43 §:n 2 momentin mukainen ehdoton rakentamisrajoitus. 
Ehdoton rakentamisrajoitus voi aiheuttaa valtiolle edellä selostetun, MRL 101 §:n 
mukaisen korvaus- tai lunastusvelvollisuuden tilanteissa, joissa rantarakennuspaik-
kojen osoittaminen estyy puolustusvoimien ampumamelun vuoksi.

Tarvittaessa valtion on mahdollista käyttöoikeuden rajoittamista koskeviin sopi-
muksiin liittyen pyrkiä korvaamaan melun aiheuttamia haittoja. 

Valkealan kunnan (nykyisin Kouvolan kaupunki) rantaosayleiskaava kumottiin 
Kouvolan hallinto-oikeudessa melualueille osoitettujen uusien rakennuspaikkojen 
osalta.

Kouvolan HaO 7.10.2009 Nro 09/051/2. Valkealan kunnanvaltuuston päätöksellä oli 
hyväksytty Vekaranjärven varuskunnan ampumaradan ja Pahkajärven ampuma-
alueiden melualueille rantaosayleiskaava. Melualuerajaukset oli merkitty kaavaan 
epäjohdonmukaisesti. Melualueiden kaavamääräyksistä ei selvästi ilmennyt min-
kälaisia rakentamisrajoituksia ne aiheuttivat. Melualueelle (me) oli osoitettu uusia 
rakennuspaikkoja, vaikka vastaavan kaavamääräyksen mukaan alueelle ei saa 
sijoittaa loma-asutusta. Kaavaratkaisu oli melualueiden osalta niin epäselvä, että 
kunnanvaltuuston päätös oli niiden osalta lainvastainen. Päätös on lainvoimainen.
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Kyseisten alueiden omistajien asema ei ole tyydyttävä, koska heillä ei ollut valitusoi-
keutta hallinto-oikeuden ratkaisusta (ks. valitusoikeutta koskeva toimenpide-ehdotus 
edellä). Koska kyseiset alueet ovat ainakin toistaiseksi jääneet ilman kaavaa, ei edellä 
mainitun korvausmenettelyn soveltaminen tule kyseeseen. Toisaalta hallinto-oike-
uden ei tulisi kumota kaavaa osittain siten, että kumotulta osin alue ei muodosta 
myöhempää kaavoitusta varten tarkoituksenmukaista kokonaisuutta.

Eräistä naapuruussuhteista annetun lain (naapuruussuhdelaki, 26/1920) 17 §:n mu-
kaan kiinteistöä, rakennusta tai huoneistoa ei saa käyttää siten, että naapurille, lähis-
töllä asuvalle tai kiinteistöä, rakennusta tai huoneistoa hallitsevalle aiheutuu kohtuu-
tonta rasitusta esimerkiksi melusta ja tärinästä. Ympäristönsuojelulain (86/2000) mu-
kaan ympäristölupa on oltava mm. toimintaan, josta saattaa ympäristössä aiheutua 
naapuruussuhdelaissa tarkoitettua kohtuutonta rasitusta. Naapuruussuhdelain tai 
ympäristönsuojelulain perusteella melun aiheuttajaa ei voida velvoittaa korvaamaan 
haitan kärsijälle melusta aiheutunutta haittaa.

Ympäristövahinkojen korvaamisesta annetun lain (YVL, 737/1994) perusteella maan-
omistajalla on paitsi esillä olevan kaltaisissa tapauksissa, myös esimerkiksi lento-
aseman melualueella mahdollisuus vaatia korvausta melun aiheuttamasta haitasta. 
Laissa tarkoitettuna ympäristövahinkona korvataan tietyllä alueella harjoitetusta 
toiminnasta johtuva vahinko, joka aiheutuu esimerkiksi melusta, tärinästä tai muus-
ta vastaavasta häiriöstä. Toiminnan harjoittamisena YVL:ssa tarkoitetussa mielessä 
pidetään myös ampumaradan tai -alueen pitämistä. Korvausvelvollisuus koskee 
vähäistä suurempia esinevahinkoja. Jos kiinteistö joko kokonaan tai osittain käy 
omistajalle hyödyttömäksi taikka kiinteistön käyttö tarkoitukseensa olennaisesti vai-
keutuu ympäristövahingon johdosta, korvausvelvollisen on omistajan vaatimuksesta 
lunastettava kiinteistö tai sen osa. Jos tuomioistuin määrää kiinteistön tai sen osan 
lunastettavaksi, lunastamisessa noudatetaan lunastuslakia.

Toisin kuin virallisperiaatteen alaan kuuluvaa asiaa (esimerkiksi vesien pilaantu-
misesta aiheutuvien vahinkojen korvaaminen), vahingon tai haitan korvaamista kos-
kevaa asiaa on YVL:n mukaan ajettava yleisten siviilioikeudellisten menettelyllisten 
säännösten mukaisesti kanneasiana käräjäoikeudessa. Tämä ei ole haitankärsijöiden 
näkökulmasta yhtä edullista kuin lunastustoimituksen tyyppinen menettely, joka on 
käytössä mm. maantieasioissa (ks. maantielain (503/2005) 74 §) ja rata-asioissa (ks. 
ratalain (110/2007) 65 §). Epävarmuus korvausasian lopputulemasta ja siihen liitty-
vä oikeudenkäyntikuluriski saattavat käytännössä ehkäistä ainakin vähäisempien 
korvausvaatimusten esittämistä.
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3	 Omaisuudensuoja 
luonnonsuojelulaissa

Luonnonsuojelulain korvaussäännöstö 

Luonnonsuojelulain korvaussäännös on lain 53 §:ssä. Vuonna 1997 voimaan tulleen 
alkuperäisen pykälän mukaan kiinteistön omistajalla oli oikeus saada valtiolta täysi 
korvaus, jos lain 29 §:ssä tarkoitetun suojellun luontotyypin ja 47 §:ssä tarkoitetun 
erityisesti suojeltavan lajin esiintymispaikan muuttamiskiellosta aiheutui maanomis-
tajalle merkityksellistä haittaa. Vuonna 2004 lakiin tehdyn muutoksen jälkeen omis-
tajalla on 53 §:n mukaan oikeus saada korvaus myös 49 §:n 1 momentissa säädetystä 
kiellosta (lisääntymis- ja levähdyspaikkojen suojelu) aiheutuvasta merkityksellisestä 
haitasta. Korvaus voidaan määrätä myös määräaikaisena. Eduskunnan perustuslaki-
valiokunta katsoi lakiehdotuksesta tuolloin antamassaan lausunnossa, että luonnon-
suojelulain korvausjärjestelmä olisi jäänyt aukolliseksi tapauksissa, joissa lain 10 §:n 
mukaiset edellytykset luonnonsuojelualueen perustamiselle eivät täyty, mutta joissa 
49 §:n mukaisesta kiellosta kuitenkin aiheutuu alueen omistajalle merkityksellistä 
haittaa. Tällaisten tilanteiden jääminen valtion korvausvelvollisuuden ulkopuolelle 
oli seikka, jonka vuoksi perusoikeuksien rajoittamisen sallittavuudelle asetettavat 
yleiset edellytykset eivät olisi täyttyneet.

Laki mahdollistaa myös alueiden lunastamisen valtiolle luonnonsuojelutarkoi-
tuksiin. Lunastaminen tapahtuu siinä järjestyksessä kuin yleisessä lunastuslaissa 
(603/1977) säädetään. Tämä tarkoittaa lunastuskorvausten osalta sitä, että lunastetta-
van alueen omistajalle maksetaan menettämistään alueista käyvän hinnan mukainen 
täysi korvaus. Täysi korvaus suoritetaan myös niissä merkityksellisen haitankyn-
nyksen ylittävissä tilanteissa, joissa maanomistajan alueelle perustetaan luonnon-
suojelualue ilman alueen omistajan hakemusta tai suostumusta (luonnonsuojelulain  
24 §:n 3 momentti).

Maisema-alueiden perustamiseen liittyen luonnonsuojelulaissa ei ole korvaus-
säännöstä. Tämä johtuu siitä, että alueen omistajaan voidaan kohdistaa pelkästään 
sellaisia maiseman olennaisten piirteiden säilyttämiseksi tarpeellisia määräyksiä, 
joista hänelle ei aiheudu merkityksellistä haittaa.

Valtion korvausvelvollisuus on edellä todetun perusteella kytketty nyttemmin 
kaikkiin luonnonsuojelulakiin liittyviin menetyksiin, joista omistajalle on aiheutunut 
merkityksellistä haittaa. Kun otetaan lisäksi huomioon viittaukset lunastuslakiin 
omaisuutta valtiolle lunastettaessa, voidaan luonnonsuojelulain korvaussäännöstöä 
pitää omaisuudensuojan suhteen kattavana. Merkityksellistä haittaa vähäisemmän 
haitan sietämisvelvollisuus lakiin edellä todetun mukaisesti kuitenkin sisältyy. Tä-
mä on lakia aikanaan säädettäessä katsottu perusoikeuksien toteutumisen kannalta 
asianmukaiseksi.
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Korvauskynnyksen määrittäminen

Suomen lainsäädäntöön sisältyy useita eriasteisen haitan määritelmiä (mm. kohtuu-
ton haitta, huomattava haitta, merkittävä haitta, merkityksellinen haitta, vähäinen 
haitta). Lainsäädännössä haitoille ei ole asetettu euromääräisiä kynnysarvoja. Korvat-
tavan haitan kynnys tulee käytännössä määritettäväksi tapauskohtaisesti lunastuslain 
mukaisissa korvaustoimituksissa, joissa sen määrittävät toimitusinsinööri ja uskotut 
miehet. Haitan merkityksellisyyttä/korvausta voidaan ensinnäkin arvioida suhtees-
sa siihen maanomistukseen, joka asianosaisella alueella on. Toisaalta sitä voidaan 
arvioida sen mukaan, kuinka suuri haitta absoluuttisesti on. Lunastustoimikunta 
käyttää itsenäistä harkintavaltaa kynnysarvojen määrittelyssä eri lakien mukaisissa 
korvaustilanteissa. Laintulkinta kynnysarvojen määrittämisessä kuuluu siten aina 
lunastustoimikunnalle, maaoikeudelle (käräjäoikeudelle) ja viime kädessä korkeim-
malle oikeudelle. Päätökset ovat valituskelpoisia ja oikeuskäytäntö viime kädessä 
muovaa kynnysarvojen suuruusluokan määräytymistä.

Luonnonsuojelulain korvaussäännökseen sisältyvä merkityksellisen haitan kynnys 
tuli lainsäädäntöön ensimmäisen kerran vuonna 1997 voimaan tulleen luonnonsuoje-
lulain myötä. Hallituksen esityksen (HE 79/1996 vp.) perusteluiden mukaan merki-
tyksellisen haitan katsottiin olevan vähäistä haittaa suuremman, mutta huomattavaa 
haittaa pienemmän. Lisäksi haittaa olisi tarkasteltava suhteessa siihen maanomis-
tukseen, joka asianosaisella alueella on. Jos rajoitus kohdistuu koko kiinteistöön, on 
ilmeistä, että siitä aiheutuu omistajalle merkityksellistä haittaa paljon herkemmin, 
kuin jos rajoitus kohdistuu vain johonkin osaan pinta-alaltaan ehkä hyvinkin laajasta 
kiinteistöstä.

Kumulatiivinen haitta

Suojelun keinovalikoima laajentui ja monipuolistui huomattavasti nykyisen luon-
nonsuojelulain säätämisen myötä. Samassa yhteydessä ulotettiin tiettyjen luonto-
tyyppien suojelua koskevia säännöksiä myös vesilain puolelle. Lisäksi metsälakiin 
on sisällytetty ns. avainbiotooppien säilymisen turvaamista koskeva säännös. Siten 
on mahdollista, että saman kiinteistön alueelle sijoittuu kohde, joka täyttää luon-
nonsuojelulakiin sisältyvän usean suojelumuodon edellytykset tai vaihtoehtoisesti 
lisäksi myös vesilaissa olevan luontotyypin tai metsälaissa olevan avainbiotoopin 
määritelmät. Toki tällaiset tilanteet ovat käytännössä harvinaisia.

Lähtökohtana em. tilanteissa on, että suojelu toteutetaan vain yhden suojelukei-
non mukaisessa järjestyksessä. Lähtökohtana on myös se, että alueen omistajaa tulee 
kuulla suojelun toteutuksen muodosta ja tähän liittyen välillisesti myös korvaukseen 
liittyvistä kysymyksistä. Käytönrajoitukset johtuvat tällöin vain yhdestä päätöksestä 
ja haitankynnys määritellään tämän mukaisesti. Kiinteistöön saattaa kohdistua myös 
useampia aikaisempia luonnonsuojelusta johtuvia käytönrajoituksia, jotka ovat vä-
häisyytensä vuoksi jääneet korvaamatta. Koska korvausvelvollinen on kaikkien käy-
tönrajoitusten osalta sama taho (valtio), tämänkaltaisessa tapauksessa voidaan mah-
dollisten aikaisempien käytönrajoitusten kumulatiivinen vaikutus ottaa huomioon 
viimeisen käytönrajoituksen korvattavuutta arvioitaessa. Menettely ei kuitenkaan ole 
mahdollinen, jos korvaamatta jääneet käytönrajoitukset johtuvat eri tahojen hyväksi 
perustetuista käyttöoikeuksista tai toteutetuista lunastuksista.



18 	 Ympäristöministeriön raportteja  13 | 2011

Yksittäisen kiinteistön alueeseen saattaa kohdistua useampia eri perusteista johtuvia 
käytönrajoituksia. Käytönrajoitukset saattavat olla siten vähäisiä, että mikään tai 
osa niistä ei yksinään ylitä merkityksellisen haitan kynnystä. Silti näiden rajoitusten 
muodostama kokonaishaitta maanomistajalle saattaa olla merkittävä. Tämänkaltaiset 
tilanteet ovat käytännössä hyvin harvinaisia, eikä lunastuslaki sisällä asiaa koskevia 
nimenomaisia säännöksiä. Tämänkaltaisten haittojen korvaamista koskevat vaati-
mukset voidaan kuitenkin käsitellä lunastustoimituksessa.
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4	 Omaisuudensuoja maa-aineslaissa

Maa-aineslain korvaussäännös

Maa-aineslain korvaussäännös on lain 8 §:ssä. Säännös sisältää kunnan tai valtion vel-
vollisuuden lunastaa alue, jos lupa ainesten ottamiseen on evätty eikä maanomistaja 
voi käyttää aluettaan maa- ja metsätalouteen, rakentamiseen tai muuhun vastaavaan 
kohtuullista hyötyä tuottavaan tarkoitukseen. Säännös on rakenteeltaan samantyyp-
pinen, joita esiintyy maankäyttö- ja rakennuslain mukaisissa korvaustilanteissa. 

Korvaussäännös on rakenteeltaan erityyppinen kuin esimerkiksi luonnonsuojelu-
laissa, jossa korvaus on kytketty tietynsuuruiseen haitan asteeseen ja siihen liittyvään 
(haitan kynnyksen alittavaan) sietämisvelvoitteeseen. Maa-aineslain säännös lähtee 
siitä, että ”korvattavaa haittaa” ei ole, mikäli aluetta voidaan edelleen käyttää ns. 
tavanomaisiin käyttötarkoituksiin. 

Maa-aineslain säätämisen yhteydessä annettu perustuslakivaliokunnan lausunto 
on vuodelta 1981. Silloisen Hallitusmuodon omaisuudensuojaa koskeva säännös 
vastaa kuitenkin melko pitkälle nykyisen perustuslain vastaavaa säännöstä. Perus-
tuslakivaliokunta totesi asiasta tuolloin antamassaan lausunnossa, että omistajalla on 
ottamisluvan epäämisestä riippumatta mahdollisuus käyttää omaisuuttaan maa- ja 
metsätalouteen, rakentamiseen tai muuhun kohtuullista hyötyä tuottavaan tarkoi-
tukseen. Edellä lausuttuun viitaten perustuslakivaliokunta katsoi, ettei uusiutumatto-
mien tai erittäin hitaasti uudistuvien luonnonvarojen ottamistoiminnan saattaminen 
esitetyllä tavalla luvanvaraiseksi loukkaa kysymyksessä olevan omistajan normaalia, 
kohtuullista ja järkevää omaisuutensa hyväksikäyttämistä, kun lupaharkinta on oi-
keusharkintaa.

Kotitarveotto-oikeuden rajoittaminen

Maa-aineslain lähtökohtana on, että ainesten ottaminen tavanomaista kotitarvekäyt-
töä varten asumiseen tai maa- ja metsätalouteen ei edellytä lupaa. Käytön tulee liittyä 
asumiseen tai kulkuyhteyksien kunnossapitoon (MAL 4 §:n 2 momentti (463/1997)). 
Lain muutoksella rajattiin ilman lupaa sallitun kotitarvekäytön ottamistilanteita ai-
empaan verrattuna. Eduskunnan perustuslakivaliokunta katsoi asiasta antamassaan 
lausunnossa (PeVL 2/1997), että kotitarveoton uudet rajoitukset täyttivät perusoi-
keuksien omaisuudensuojan rajoittamisen yleiset vaatimukset: vaatimuksen lailla 
säätämisestä, rajoitukselle asetettavan täsmällisyys- ja tarkkarajaisuusvaatimuksen 
sekä suhteellisuusvaatimuksen.

Kotitarveottoon liittyvät tilanteet vaihtelevat aina tapauskohtaisesti huolimatta 
uuden momentin sanamuotojen täsmentävistä rajauksista. Vaikka lupaa ainesten 
ottoon ei tarvita, on ainesten ottamisessa huolehdittava näissäkin tilanteissa siitä, 
ettei ottamisesta aiheudu lain 3 §:ssä lueteltuja haitallisia seurauksia. Esimerkiksi 
pohjavesialueen veden laatua tai antoisuutta ei saa vaarantaa, vaikka otto muutoin 
ei edellyttäisikään nimenomaista lupaa. Ottamisen rajoittamisen edellytykset ovat 
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laissa kuitenkin vaikutuksiltaan sen verran mittavia, että ne eivät käytännössä voine 
muodostaa estettä kotitarvekäytölle. 

Ainesten oton rajoittaminen ”kotitarveottona” saattaa tulla kyseeseen tilanteissa, 
joissa valvontaviranomainen katsoo, että kyse ei olekaan lain 4 §:n 2 momentin mu-
kaisesta ainesten otosta omaa tavanomaista kotitarvekäyttöä varten. Ottaja ohjataan 
tällöin hakemaan lupaa ottamiselleen. Valvontaviranomaisen ratkaisusta on mahdol-
lisuus valittaa lain mukaisin menettelyin. Kyse on edellä mainituissa tilanteissa lain 
soveltamiseen liittyvästä tulkinnasta kotitarveoton ja lupaa edellyttävän ottamisen 
välillä, ei 4 §:n 2 momentin mukaisessa laajuudessa tapahtuvan kotitarveoton rajoit-
tamiseen.

Käytön supistamisen korvaaminen

Maa-aineslain korvausvelvollisuus toteutuu siten, että valtio tai kunta lunastaa omis-
tajan niin vaatiessa alueen omistusoikeuksin itselleen. Lain järjestelmä ei siten tunne 
tilannetta, että vain ainesten otosta johtuva haitta korvattaisiin ja alue jäisi edelleen 
omistajan omistukseen. Korvauksen suorittaminen ja siihen liittyvä lunastaminen on 
kuitenkin katsottava varsin poikkeukselliseksi tilanteeksi, koska aluetta on yleensä 
aina mahdollista käyttää muihin, tavanomaisiin tarkoituksiin. Asia ei ole tullut pe-
rustuslakivaliokunnan lausuntokäytännössä esiin. Myöskään käytännön lunastus- tai 
korvaustilanteita ei ole ilmennyt.

Maa-aineslakiin liittyvä perustuslakivaliokunnan lausuntokäytäntö käy lähemmin 
ilmi perustuslakivaliokunnan lausunnoista 20.3.1981 (lausunto n:o 3), 17.6.1981 (lau-
sunto n:o 6), 19.3.1997 (PeVL 2/1997) sekä 24.3.2000 (PeVL 5/2000 vp). Valiokunta on 
siten antanut lausuntonsa laista sekä sen säätämisvaiheessa että myös keskeisimmistä 
lakimuutoksista ja katsonut lain olevan sopusoinnussa perustuslain kanssa.
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5	 Lunastuskorvauksen määräämisen 
perusteet

Lunastuslakiin nojautuvat korvausperusteet

Lunastus merkitsee pakkotoimista puuttumista perustuslain 15 §:n 1 momentin 
suojaamaan toisen omaisuuteen. Perustuslain 15 §:n 2 momentin omaisuuden pak-
kolunastuksesta yleiseen tarpeeseen täyttä korvausta vastaan säädetään lailla (pak-
kolunastusvaraus). Lainkohdan mukaan lunastuksesta aiheutuvat menetykset on 
hyvitettävä täysimääräisesti, ts. luovuttajan varallisuusasema on säilytettävä ennal-
laan. Perustuslaki ei kuitenkaan estä korvauksen määräämisen perusteista säätämistä 
tavalla, joka johtaisi luovuttajan kannalta parempaan lopputulokseen.

Lunastuslain 29 §:n 1 momentin mukaan lunastettavan omaisuuden omistajalla 
on oikeus saada täysi korvaus lunastuksen vuoksi aiheutuvista taloudellisista me-
netyksistä. Lunastusoikeudellisia ja siihen rinnastettavia säännöksiä sisältyy useisiin 
säädöksiin. Lunastuslain ulkopuoliset lunastussäännökset nojautuvat usein lunastus-
lakiin. Tällaisia säännöksiä ovat mm.:

•	maankäyttö- ja rakennuslaki (132/1999) 103 §
•	ratalaki (110/2007) 43 §
•	maantielaki (503/2005) 53 §
•	koskiensuojelulaki (35/1987) 2 §
•	laki Ounasjoen erityissuojelusta (703/1983) 2 §
•	laki Kyrönjoen erityissuojelusta (1139/1991) 2 §
•	maa-aineslaki (555/1981) 8 §
•	luonnonsuojelulaki (1096/1996) 52 §
•	kaivoslaki (503/1965) 37 §

Kiinteistöoikeudellisiin säädöksiin sisältyvät korvausperusteet (kiinteistönmuodostamis-
lain (554/1995) 200 § ja kiinteistötoimituksessa tapahtuvasta lunastamisesta annetun 
lain (553/1995) 1 §) edellyttävät täyden korvauksen suorittamista lunastettavasta 
omaisuudesta. Yksityisistä teistä annetun lain (358/1962) 33 §:n mukaan maan luovutta-
misesta sekä lakiin perustuvasta toimenpiteestä aiheutuvasta vahingosta, haitasta tai 
kustannuksista suoritetaan korvaus. Koska laissa ei säädetä tarkemmin korvauksen 
suuruudesta, on perustuslain säännökset huomioon ottaen katsottava luovuttajan 
oikeusturvan edellyttävän täyttä korvausta.

Kaivosten perustamista koskeva pakkotoimisääntely poikkeaa monissa suhteissa 
tavanomaisista lunastustilanteista, mikä heijastuu myös kaivoslainsäädännön mu-
kaiseen korvaussääntelyyn. Kaivoksen perustamisesta aiheutuvat menetykset kor-
vataan kaivospiiritoimituksessa. Kaivoslain 36 §:n mukaan kaivospiirin haltijan on 
suoritettava korvaus oikeudesta käyttää kaivospiirin käyttöaluetta sekä apualuetta. 
Alueita ei lunasteta omistusoikeudella, mutta käyttöoikeuden laajuudesta johtuen 
korvaus määrätään kuin kyseessä olisi lunastus omistusoikeudella. Korvaus määrä-
tään alueen senhetkisen käyttötarkoituksen mukaisesti eikä lunastuskorvauksessa 
oteta huomioon alueen kaivoskivennäisten arvoa. Maanomistaja on lisäksi oikeutettu 
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kaivospiirimaksuun sekä louhimismaksuun, joka on luonteeltaan maanomistajalle suo-
ritettava korvaus hyödynnetyistä kaivoskivennäisistä.

Lunastuslaista poikkeavat korvausperusteet

Vesilaki (264/1961) sisältää laajimman ja kattavimman lunastuslain ulkopuolisen pak-
kotoimien perustamista koskevan normiston. Vahingoista ja haitoista on suoritettava 
menetyksen täyttä arvoa vastaava korvaus. Jos kyse on oikeudesta lunastaa, ottaa 
pysyvään käyttöön tai muuttaa vesialueeksi toiselle kuuluva maa-alue, korvaus suori-
tetaan vesilain 11 luvun 6 §:n mukaan puolitoistakertaisena menetyksestä, joka koskee 
maapohjaa ja sillä olevia rakennuksia, rakennelmia ja laitteita. Tämä ei kuitenkaan 
koske ojaa, vedenjohtoa tai -ottamoa taikka viemäriä varten tarvittavaa aluetta. Kor-
vaus on suoritettava puolitoistakertaisena niin ikään sille, joka joutuu menettämään 
vesivoimaa. Korvaus suoritetaan puolitoistakertaisena myös niissä vesilain 11 luvun 
6 §:n 1 momentin tilanteissa, joissa luovuttajan vaatimuksen perusteella omaisuus 
lunastetaan käyttöoikeuden sijasta omistusoikeudella. Ympäristönsuojelulain (86/2000) 
49 § sisältää säännökset purkujohdon rakentamista ja sitä varten tarvittavan käyttöoi-
keuden perustamisesta. Korvauskysymysten osalta ympäristönsuojelulaki nojautuu 
vesilain säännöksiin.

Nykyisen vesilain esitöissä (KM 1958:97 s. 60) puolitoistakertaista korvausta on 
perusteltu historiallisella traditiolla sekä sillä, että vesilain mukaiset hankkeet toteute-
taan usein yksityisen taloudellisen edun saavuttamiseksi. Korvauksen määräämisen 
kannalta ei kuitenkaan ole merkitystä sillä, onko hanke yleisen tarpeen edellyttämä 
vai onko kyse yksinomaan yksityisen intressejä palvelevasta hankkeesta. Kansalaisten 
yhdenvertaisen kohtelun näkökulmasta ei ole hyväksyttävissä, jos sinänsä saman-
kaltaisissa lunastustilanteissa korvauksen suuruus riippuisi siitä, kuka lunastajana 
toimii. Lunastettavan omaisuuden omistajan näkökulmasta puolestaan sillä seikal-
la, tapahtuuko lunastus yleiseen vai yksityiseen tarpeeseen, ei asian lopputuleman 
kannalta ole merkitystä. Ratkaisevaa on hankkeen edellyttämän käyttöoikeuden 
ulottuvuus, ei lunastusyrityksen laatu.

Vesilain lisäksi lunastuskorvauksen suuruutta koskevia, täyden korvauksen peri-
aatteesta maanomistajan hyväksi poikkeavia säännöksiä sisältyy omaisuuden lunas-
tuksesta puolustustarkoituksiin annettuun lakiin (1301/1996). Lainvalmistelutöiden (ks. 
HE 224/1996 vp s. 1–2) mukaan lain tarkoitusta – omaisuuden hankkimista puolustus-
tarkoituksiin – pidettiin lunastusperusteena poikkeavana ja puolustustarkoituksiin 
tapahtuvaan lunastukseen katsottiin liittyvän yleiseen lunastustoimintaan nähden 
erityispiirteitä. Laki sisältää puolustustarkoituksiin tapahtuvan lunastuksen erityis-
luonteen edellyttämät säännökset, muilta osin omaisuuden lunastuksessa puolustus-
tarkoituksiin noudatetaan lunastuslakia.

Omaisuuden lunastuksesta puolustustarkoituksiin annetun lain 4 §:n 1 momentin 
mukaan lunastettavasta omaisuudesta on määrättävä omaisuuden korkeimman käyvän 
hinnan mukainen täysi korvaus. Korvausten määräämisessä noudatetaan muuten 
lunastuslain mukaisia korvausperusteita. Lunastuslaista poikkeavaa korvauksen 
määräytymisperustetta on perusteltu asian merkityksellä puolustusvoimien maa-
politiikalle ja hyvien yhteiskuntasuhteiden ylläpitämisellä suhteessa sen toiminnalle 
tärkeiden alueiden omistajiin. Vuoden 1944 pakkolunastuksesta puolustustarkoituk-
siin annetun lain korvausperusteella arvioitiin olleen merkittävä vaikutus puolustus-
hallinnon maapolitiikan onnistumisessa, minkä vuoksi vastaava korvausperuste tuli 
sisällyttää myös uuteen lakiin.
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6	 Lunastuslainsäädännön 
kehittyminen Ruotsissa

Suomen ja Ruotsin lunastuslainsäädännöt ovat monelta osin samankaltaiset. Suomen 
tavoin myös Ruotsissa lunastuksesta aiheutuvien edunmenetysten korvaamisen pe-
rusajatuksena on ollut pysyttää lunastettavan omaisuuden haltijan varallisuusase-
ma ennallaan lunastuksesta huolimatta. Ruotsin lunastuslain (Expropriationslagen 
(1972:719)) mukaan lunastettavasta omaisuudesta on tullut suorittaa täysi korvaus, 
joka määrätään lunastuslain 4 luvun 1 §:n 1 momentin mukaan lunastettavan omai-
suuden markkina-arvon perusteella.

Ruotsin lunastuslainsäädännössä tapahtui kuitenkin korvausten määräämisen 
osalta merkittävä muutos 1.8.2010, kun lunastuslain muutos (SFS 2010:832) tuli voi-
maan. Muutoslaki sisälsi useita systemaattisesti merkittäviä tarkistuksia korvauksen 
määräämiseen. Eniten keskustelua on herättänyt lain uusi 4 luvun 1 §:n 2 momentti, 
jonka mukaan lunastettavan omaisuuden haltijalle tulee maksaa varsinaisen mark-
kina-arvoon perustuvan lunastuskorvauksen lisäksi kaavamainen 25 %:n suuruinen 
lisäkorvaus. Säännöstä on perusteltu mm. sillä, että lunastuksessa lunastettavan 
omaisuuden haltija joutuu luopumaan omistuksestaan vastentahtoisesti. Lisäkorvaus 
näyttäisi liittyvän osin subjektiivisten menetysten korvaamiseen (ks. RP 2009/10:162 
s. 66). Lunastuslain muutoksen valmisteluvaiheessa tarkasteltiin myös kysymystä 
lunastettavan omaisuuden haltijan oikeudesta saada osuus lunastusyrityksen tuo-
tosta (ks. SOU 2008:99 s. 194). Ehdotus ei kuitenkaan tässä vaiheessa johtanut lain-
säädäntömuutoksiin.
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7	 Lunastuslain arvonleikkaus-
säännöstö ja asuntotakuu

Lunastuslain arvonleikkaussäännöstön tarkoituksena on poistaa lunastusyrityk-
sen vaikutus lunastettavan omaisuuden arvoon. Jos se yritys, jonka toteuttamiseksi 
lunastus toimeenpannaan, on merkittävästi korottanut tai alentanut lunastettavan 
omaisuuden arvoa, korvaus on lunastuslain 31 §:n 1 momentin mukaan määrättävä 
vastaamaan sitä arvoa, joka omaisuudella olisi ollut ilman sanottua vaikutusta. Pe-
riaate on vanhastaan sisältynyt lunastuslainsäädäntöön. Korvausten määräämistä 
koskevan sääntelyn tavoitteena on pysyttää lunastettavan omaisuuden haltijan ta-
loudellinen asema ennallaan. Arvonleikkaussäännöstö toteuttaa myös maanomis-
tajien yhdenvertaisen kohtelun vaatimusta poistaen lunastusyrityksen vaikutuksen 
arvonmuodostuksesta.

Lunastuslain 31 §:n 2–3 momentti sisältävät maankäytön suunnitteluun liittyvän 
arvonleikkaussäännöstön. Sääntelyn tarkoituksena on, vastaavasti kuin lunastuslain 
31 §:n 1 momentissa, poistaa lunastusyrityksen vaikutus korvauksen määrästä. Sään-
nös koskee tilanteita, jossa valtiolle, kunnalle tai kuntayhtymälle hankitaan kiinteää 
omaisuutta tai pysyvä erityinen oikeus yhdyskuntarakentamista varten alueelta, jolle 
kunta on päättänyt laadittavaksi asemakaavan tai jonka asemakaavaa on päätetty 
muuttaa. Tällaisessa tapauksessa kaavan laatimis- tai muuttamispäätöksen jälkeen 
tapahtunutta maan arvonnousua ei oteta huomioon. Arvonleikkaussäännös koskee 
ainoastaan asemakaavoja ja tällöin maan arvonnousu jätetään ottamatta huomioon 
enintään seitsemän vuotta lunastuksen vireillepanoa edeltäneestä päivästä lähtien. 
Luovuttajan hyväksi luetaan arvonnousu, joka on aiheutunut yleisen hintatason 
kohoamisesta tai joka on muutoin aiheutunut muista syistä (esimerkiksi yleiskaavoi-
tuksesta) kuin siitä kaavoituksesta, jonka toteuttamiseksi lunastus toimeenpannaan. 
Oikeustieteellisessä kirjallisuudessa arvonleikkaussäännöstöön on suhtauduttu ris-
tiriitaisesti. Käytännössä 31 §:n 2 momenttia on sovellettu varsin harvoin.

Lunastuslain 32 §:n ns. asuntotakuusäännös kytkeytyy lunastuslain arvonleikkaus-
säännöstöön. Asuntotakuusäännöksen tarkoituksena on poistaa lunastuslain 31 §:n 
arvonleikkaussäännöstön soveltamisesta kohteenkorvaukseen mahdollisesti syntyvä 
vaje täyden korvauksen periaatteen turvaamaan korvaustasoon. Sen sijaan lunas-
tuslain 32 § ei muodosta sellaista itsenäistä korvausperustetta, joka takaisi lunastet-
tavan omaisuuden haltijalle pääsäännön ylittävän korvauksen. Lunastuslain 29 §:n  
1 momentin vaatimus täydestä korvauksesta määrittää tältäkin osin lain edellyttämän 
minimikorvaustason.

KKO 2003:114. A:lta lunastettiin yleistietoimituksessa hänen asuntonaan käyttä-
mänsä tilakokonaisuus rakennuksineen. Lunastettavasta omaisuudesta oli lunas-
tuslain 30 §:n 1 momentin mukaan suoritettava täysi korvaus. Koska tienparan-
tamishanke, jonka toteuttamiseksi lunastus toimeenpantiin, ei ollut mainitun lain 
31 §:n 1 momentissa tarkoitetulla tavalla vaikuttanut lunastettavan omaisuuden 
arvoon, ei kohteenkorvauksen määrää arvioitaessa tullut soveltaa lain 32 §:ää.
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8	 Lunastuskorvauksen määrääminen 
käytännössä

Lunastuslain 30 §:n 1 momentin mukaan lunastettavasta omaisuudesta on määrättävä 
omaisuuden käyvän hinnan mukainen täysi korvaus (kohteenkorvaus). Mikäli käypä 
hinta ei vastaa luovuttajan täyttä menetystä, arvioiminen on perustettava omaisuu-
den tuottoon tai siihen pantuihin kustannuksiin. Lunastuslain 30 §:n 1 momentin 
mukaisella käyvällä hinnalla tarkoitetaan sellaista hintaa, jonka kyseistä kohteesta 
saataisiin vakain myyntiaikein ja asianmukaisesti markkinoituna. Tämän arvioimi-
seksi on selvitettävä kyseisen maankäyttömuodon hintataso ja sen vaihtelu paikka-
kunnalla. Hintatason vaihtelun selittävät tekijät (kuten kohteen sijainti, rakennusoi-
keus ja pinta-ala) on pyrittävä selvittämään ja määritettävä arvioitavan kohteen arvo 
suhteuttamalla kohteen ominaisuudet muihin kohteisiin.

Lunastuslain 30 §:n 2 momentin mukaan korvausta määrättäessä ei saa ottaa huo-
mioon sellaista arvon muuttumista, joka aiheutuu tarjonnan vaihtelusta tai muusta 
hintasuhteisiin ohimenevästi vaikuttavasta syystä. Säännöksen tarkoituksena on 
poistaa arvonmuodostukseen vaikuttavat markkinahäiriöt, mikä edistää maanomis-
tajien yhdenvertaista kohtelua.

Täyden korvauksen suuruuden määrittäminen käytännössä on arviointiopillinen 
tehtävä. Arvon määrittämiseen liittyy tyypillisesti sitä enemmän epävarmuustekijöi-
tä, mitä erityislaatuisemmasta kohteesta on kysymys. Lunastuslain lähtökohtana on 
lunastuksen kohteen arvon määrittäminen kauppa-arvomenetelmällä. Jos kauppa-
arvomenetelmä ei johda täyteen korvaukseen, on menetys arvioitava tuottoarvo- 
tai kustannusarvomenetelmällä. Määrittäessä lunastettavan kohteen käypää arvoa, 
antavat lunastettavan kohteen kaltaisia kohteita koskevat toteutuneet kauppahinnat 
objektiivisimmin todennettavissa olevan arvon lunastuksen kohteesta. Luonnolli-
sesti tällaiseenkin menetelmään sisältyy erilaisia kauppahinta-aineistosta johtuvia 
epävarmuustekijöitä, kuten esimerkiksi lunastettavan kohteen ja vertailukauppojen 
kohden ominaisuuksien vastaavuus, kauppojen määrä ja aikajänne sekä kauppojen 
erityispiirteet.

Arviointiopillisessa kirjallisuudessa on kiinnitetty huomiota täyden korvauksen 
periaatteen toteutumiseen mm. arviointiin liittyvien epävarmuustekijöiden näkö-
kulmasta. Esimerkiksi Mikkola (Maankäyttö 3/2004 s. 22–25) toteaa, että arviointiin 
liittyville epävarmuustekijöille ei ole aina annettu riittävästi painoarvoa. Hän katsoo 
lunastusjärjestelmän perusteista lähtien, että lunastustilanteista ja arviointitarkkuu-
desta aiheutuvat riskit eivät saisi missään olosuhteissa langeta luovuttajan kannet-
tavaksi.  Tässä selvityksessä ei ole voitu kartoittaa epävarmuustekijöiden vaikutusta 
lunastuskorvausten määräämiseen. Maanmittauslaitoksen keskushallinto on pyr-
kinyt kehittämään arviointimenetelmiä ja vähentämään näin niiden käyttöön liitty-
viä epävarmuustekijöitä. Esimerkiksi ns. hintasuhdemenetelmällä voidaan määrittää 
raakamaan arvo pientalotonttien hinnoista tilanteessa, jossa edustavia raakamaan 
kauppoja ei ole tiedossa. Lunastuskorvauksista päätettäessä tulee lisäksi ottaa huomi-
oon lunastusasioita yleisempi perusoikeusmyönteisen laintulkinnan vaatimus, joka 
ohjaa lainsoveltajaa etsimään perusoikeuksien turvan kannalta parasta mahdollista 
tulkintaa.
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Yhteenveto

Muutosehdotus maankäyttö- ja rakennuslain valitussäännöksiin. Maankäyttö- ja rakennus-
lain mukaan maanomistajalla ei ole valitusoikeutta tilanteissa, joissa hallinto-oikeus 
on kumonnut asema- tai yleiskaavan kokonaan tai osittain. Maanomistajan oikeus-
turvan parantamiseksi selvityksessä ehdotetaan, että MRL:a muutetaan siten, että se 
mahdollistaa maanomistajien valittamisen korkeimpaan hallinto-oikeuteen mikäli 
hallinto-oikeus on kumonnut asema- tai yleiskaavan osittain valittajien omistamien 
maiden osalta.

Maanomistajien omaisuudensuoja suojeltavilla rannoilla. Suojeltavien rantojen las-
kennallinen rakennusoikeus pyritään kaavan laatimisen yhteydessä pääsääntöisesti 
siirtämään maanomistajan toisaalla omistamille alueille. Maanomistajan oikeudet 
turvataan osoittamalla alueet kaavassa suojelualueiksi, joille on tarvittaessa osoitettu 
korvattavat rakennuspaikat. Maanomistajien oikeudelliseen asemaan suojeltavilla 
rannoilla ei selvityksessä ehdoteta muutoksia.

Maanomistajien oikeussuoja meluimmissiotilanteessa. Tarkastelun kohteena oli maan-
omistajan oikeudellinen asema erityisesti rantayleiskaavan laatimisen yhteydessä. 
Esillä olleessa tapauksessa maanomistajien oikeusturvakeinot olivat MRL:n valitus-
kiellon vuoksi puutteelliset. Maanomistajilla on meluimmissiotilanteissa käytössä 
ympäristövahinkolain mukainen kannemahdollisuus melun aiheuttamaa haittaa 
koskevan korvausvaatimuksen esittämistä varten. Tältä osin ei havaittu lainsäädän-
nön tarkistamistarvetta.

Eri lakien korvauskynnykset. Tilanteessa, jossa saman kiinteistön alueelle sijoittuu 
kohde, joka täyttää sekä luonnonsuojelulakiin, vesilakiin ja metsälakiin sisältyvän 
suojelumuodon edellytykset, suojelu lähtökohtaisesti toteutetaan vain yhden suoje-
lukeinon mukaisessa järjestyksessä. Käytönrajoitukset johtuvat tällöin vain yhdestä 
päätöksestä ja haitankynnys määritellään tämän mukaisesti.

Käytönrajoitusten kumuloituminen. Yksittäisen kiinteistön alueeseen saattaa kohdis-
tua useampia käytönrajoituksia. Käytönrajoitukset saattavat olla siten vähäisiä, että 
mikään tai osa niistä ei yksinään ylitä merkityksellisen haitan kynnystä. Silti näiden 
rajoitusten muodostama kokonaishaitta maanomistajalle saattaa olla merkittävä. 
Käytännössä tällaiset tilanteet ovat verraten harvinaisia. Lunastuslaki ei sisällä ni-
menomaisia säännöksiä tämänkaltaisista tilanteista. Tämänkaltaisten haittojen kor-
vaamista koskevat vaatimukset voidaan kuitenkin käsitellä lunastustoimituksessa. 
Selvityksessä ei esitetä muutoksia olemassa olevaan järjestelmään.

Maa-aineslain perustuslainmukaisuus. Perustuslakivaliokunta on antanut lausunton-
sa maa-aineslaista sekä sen säätämisvaiheessa että myös keskeisimmistä lakimuutok-
sista. Perustuslakivaliokunta on lausunnoissaan katsonut lain olevan sopusoinnussa 
perustuslain kanssa. 

Maa-aineslain korvausperusteet. Maa-aineslaissa säädetään kunnan tai valtion velvol-
lisuudesta lunastaa alue, jos lupa ainesten ottamiseen on evätty eikä maanomistaja 
voi käyttää aluettaan maa- ja metsätalouteen, rakentamiseen tai muuhun vastaa-
vaan kohtuullista hyötyä tuottavaan tarkoitukseen. Lain järjestelmä ei siten tunne 
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tilannetta, että vain ainesten otosta johtuva haitta korvattaisiin ja alue jäisi edelleen 
omistajan omistukseen. Maa-aineslain säätämisen yhteydessä perustuslakivaliokunta 
katsoi, ettei lunastussäännös huomioon ottaen ottamistoiminnan saattaminen lu-
vanvaraiseksi loukkaa omistajan normaalia, kohtuullista ja järkevää omaisuutensa 
hyväksikäyttämistä, kun lupaharkinta on oikeusharkintaa. Selvityksessä ei esitetä 
muutoksia maa-aineslain korvaussäännökseen.

Omaisuuden suojelu ilman korvausta. Valtion korvausvelvollisuus on kytketty kaik-
kiin luonnonsuojelulakiin liittyviin menetyksiin, joista omistajalle on aiheutunut 
merkityksellistä haittaa. Kun otetaan lisäksi huomioon viittaukset lunastuslakiin 
omaisuutta valtiolle lunastettaessa, voidaan luonnonsuojelulain korvaussäännöstöä 
pitää omaisuudensuojan suhteen kattavana. Selvityksessä ei esitetä muutoksia luon-
nonsuojelulain korvaussäännöksiin.

Merkityksellisen ja vähäisen haitan käsitteet luonnonsuojelulainsäädännössä. Valtion 
korvausvelvollisuus on luonnonsuojelulaissa kytketty menetyksiin, joista omistajalle 
on aiheutunut merkityksellistä haittaa. Lakiin sisältyy merkityksellistä haittaa vähäi-
semmän haitan sietämisvelvollisuus. Perustuslakivaliokunta on lakia säädettäessä 
katsonut tämän perusoikeuksien toteutumisen kannalta asianmukaiseksi. Selvityk-
sessä ei esitetä muutoksia korvattavan haitan kynnykseen.

Lunastuskorvauksen määräämisen perusteet. Lainsäädännössä on useita perusteita, 
jonka nojalla voidaan lunastaa kiinteää omaisuutta tai perustaa siihen käyttöoikeus. 
Vesilain ja omaisuuden lunastuksesta puolustustarkoituksiin annetun lain korvauk-
sen määräämistä säännökset poikkeavat osin lunastuslain säännöksistä lunastettavan 
omaisuuden haltijan eduksi. Poikkeukset johtuvat pitkälti sääntelyhistoriallisista syis-
tä. Korvauksen määräämistä koskevat säännökset eivät ole sisällöllisesti yhtenevät, 
mutta ne täyttävät perustuslain lunastuskorvauksen määrää koskevat vaatimukset. 
Sääntelyä ei voida pitää ongelmallisena myöskään kansalaisten yhdenvertaisen koh-
telun vaatimuksen näkökulmasta. Selvityksessä ei esitetä ryhdyttäväksi lainsäädän-
nöllisiin toimiin korvausperusteiden yhtenäistämiseksi.

Lunastuskorvauksen määrääminen. Lunastuskorvauksen asianmukainen määrittä-
minen edellyttää arviointimenetelmien hyvää hallintaa ja kiinteistöarvioinnin asi-
antuntemusta. Arviointimenetelmien asianmukaisen soveltamisen ja korvaustason 
yhdenmukaisuuden kannalta on tärkeää, että lunastusasioita ratkaisevilla on käytös-
sään ajantasainen tieto eri arviointimenetelmistä ja erilaisista korvauskäytännöistä. 
Arviointia koskevaa osaamista voidaan syventää koulutuksella sekä arviointimene-
telmiä ja korvauskäytäntöä koskevan tiedon välityksellä. Lunastuskorvauksen mää-
rääminen on korostetun tapauskohtaista harkintaa, johon liittyy arvostuksenvaraisia 
seikkoja. Oikeussuojan kannalta on tärkeää, että korvausten määräämistä koskevien 
päätösten lainmukaisuus voidaan saattaa muutoksenhaun kautta tuomioistuimen 
tutkittavaksi.
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Sammandrag

Förslag till ändring av besvärsbestämmelserna i markanvändnings- och bygglagen. Enligt 
markanvändnings- och bygglagen saknar markägare besvärsrätt i sådana situationer 
då förvaltningsdomstolen har upphävt detalj- eller generalplanen helt eller delvis. I 
syfte att förbättra markägarnas rättsskydd föreslås i utredningen att markanvändnings- 
och bygglagen ändras så, att det blir möjligt för markägare att överklaga genom 
besvär hos högsta förvaltningsdomstolen om förvaltningsdomstolen delvis har 
upphävt detalj- eller generalplanen i fråga om mark som ändringssökandena äger.

Markägarnas egendomsskydd i fråga om strandområden som ska skyddas. När en plan 
utarbetas är strävan i regel att överföra den beräknade byggrätten för strandområden 
som ska skyddas till markägarens andra ägor. Markägarens rättigheter tryggas genom 
att områdena i planen avsätts som skyddsområden, för vilka det vid behov har 
anvisats ersättande byggplatser. I utredningen föreslås inga ändringar i markägarnas 
rättsliga ställning i fråga om strandområden som ska skyddas. 

Markägarnas egendomsskydd vid bulleremission. Granskningen gällde markägarens 
rättsliga ställning särskilt när en generalplan utarbetas för strandområden. I det 
aktuella fallet var markägarnas rättsmedel bristfälliga på grund av besvärsförbudet 
i markanvändnings- och bygglagen. Enligt lagen om ersättning för miljöskador har 
markägare vid bulleremission en möjlighet att väcka talan för att kräva ersättning 
för den olägenhet som bullret förorsakat. Det ansågs inte finnas behov att se över 
lagstiftningen till denna del.

Tröskeln för ersättning i olika lagar. I en situation då det på samma fastighets område 
finns ett objekt som uppfyller förutsättningarna för en skyddsform som ingår i 
naturvårdslagen, vattenlagen och skogslagen, genomförs skyddet i princip bara enligt 
en skyddsmetod. Begränsningarna i användningen beror då bara på ett enda beslut 
och tröskeln för olägenhet anges i enlighet med det.

Kumulativ verkan vid begränsning av användningen. Det kan ha uppställts 
flera begränsningar för användningen av ett område på en enskild fastighet. 
Begränsningarna kan vara så ringa att ingen av dem eller en del dem inte ensam 
överskrider gränsen för betydelsefull olägenhet. Ändå kan den olägenhet dessa 
begränsningar sammantaget innebär för markägaren vara betydande. I praktiken 
är sådana situationer relativt ovanliga. Inlösningslagen innehåller inga uttryckliga 
bestämmelser om situationer av detta slag. Krav på ersättning för sådana olägenheter 
kan dock behandlas vid inlösningsförrättningen. I utredningen föreslås inga ändringar 
i det nuvarande systemet. 

Frågan om marktäktslagen överensstämmer med grundlagen. Grundlagsutskottet har 
yttrat sig om marktäktslagen både när den stiftades och i samband med de viktigaste 
ändringarna av lagen. Enligt grundlagsutskottets utlåtanden överensstämmer lagen 
med grundlagen.
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Grunderna för ersättning i marktäktslagen. I marktäktslagen föreskrivs om kommunens 
eller statens skyldighet att inlösa ett område, om tillstånd till täktverksamhet har 
förvägrats och markägaren inte kan använda sin mark för jord- och skogsbruk, 
byggande eller motsvarande ändamål som medför skälig nytta. Det system som 
anges i lagen beaktar således inte en situation där enbart olägenhet som förorsakats 
av täktverksamhet skulle ersättas medan området fortfarande skulle kvarstå i 
ägarens ägo. När marktäktslagen stiftades ansåg grundlagsutskottet att införande 
av tillståndsplikt för täktverksamheten, med beaktande av bestämmelsen om inlösen, 
inte kränker ägarens rätt till normal, skälig och förnuftig användning av sin egendom, 
då tillståndsprövningen är en rättsprövning. I utredningen föreslås inga ändringar i 
bestämmelsen om ersättning i marktäktslagen.

Egendomsskydd utan ersättning. Statens ersättningsskyldighet är kopplad till alla 
sådana förluster i anslutning till naturvårdslagen som åsamkat ägaren betydelsefull 
olägenhet. När man dessutom beaktar hänvisningarna till inlösningslagen när 
egendom inlöses till staten, kan bestämmelserna om ersättning i naturvårdslagen 
anses vara heltäckande i fråga om egendomsskyddet. I utredningen föreslås inga 
ändringar i bestämmelserna om ersättning i naturvårdslagen.

Begreppen betydelsefull och ringa olägenhet i naturvårdslagstiftningen. Statens 
ersättningsskyldighet är i naturvårdslagen kopplad till förlust som åsamkat 
ägaren betydelsefull olägenhet. Lagen innehåller en skyldighet att tåla olägenhet 
som är mindre än betydelsefull. Grundlagsutskottet har när lagen stiftades ansett 
detta ändamålsenligt med tanke på förverkligandet av de grundläggande fri- och 
rättigheterna. I utredningen föreslås inga ändringar i tröskeln för olägenhet som 
ersätts.

Grunderna för fastställande av inlösningsersättning. I lagstiftningen finns flera 
grunder enligt vilka fast egendom kan inlösas eller nyttjanderätten till egendomen 
upplåtas. I vattenlagen och lagen om inlösen av egendom för försvarsändamål skiljer 
sig bestämmelserna om fastställande av ersättning delvis från inlösningslagens 
bestämmelser till fördel för innehavaren av egendom som inlöses. Skillnaderna beror 
i stor utsträckning på regleringens historia. Bestämmelserna om fastställande av 
ersättning är inte innehållsmässigt enhetliga, men uppfyller grundlagens krav på 
inlösningsersättningens storlek. Regleringen kan inte heller anses vara problematisk 
med tanke på kravet på lika behandling av medborgarna. I utredningen föreslås inte 
att lagberedningsåtgärder ska vidtas i syfte att förenhetliga ersättningsgrunderna.

Fastställande av inlösningsersättning. För att inlösningsersättningen ska bli 
fastställd på behörigt sätt måste värderingsmetoderna behärskas väl och 
fastighetsvärderingen kännetecknas av sakkunskap. Med tanke på en riktig 
tillämpning av värderingsmetoderna och en enhetlig ersättningsnivå är det viktigt 
att de som avgör inlösningsärenden har tillgång till uppdaterad information om olika 
värderingsmetoder och olika slags ersättningspraxis. Den kompetens som behövs för 
värderingen kan fördjupas genom utbildning och genom förmedling av information 
om värderingsmetoder och ersättningspraxis. Fastställande av inlösningsersättning 
är i högsta grad prövning från fall till fall och innefattar omständigheter som är 
beroende av värdering. Med tanke på rättsskyddet är det viktigt att lagligheten i 
beslut som gäller fastställande av ersättningar kan föras till domstol för prövning 
genom ändringssökande. 
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Selvityksessä tarkastellaan eräitä lunastus-, maankäyttö-, luonnonsuojelu- ja maa- 

aineslainsäädäntöön sisältyvien säännösten soveltamisessa esiinnousseita kysy-

myksiä maaomaisuudensuojan ja oikeusturvan näkökulmasta. Selvitys on laadittu 

oikeusministeriön ja ympäristöministeriön yhteistyönä.

Selvityksen mukaan maanomistajien oikeusturva on puutteellinen eräissä asema-  

ja yleiskaavojen muutoksenhakutilanteissa. Lakia ehdotetaan sen vuoksi muutetta-

vaksi siten, että maanomistajalla olisi oikeus valittaa asema- tai yleiskaavan osittaista 

kumoamista koskevasta päätöksestä.

Rantojen kaavoituksen yhteydessä suojeltavien rantojen laskennallinen rakennus-

oikeus pyritään siirtämään maanomistajan toisaalla omistamille alueille. Kaavas-

sa suojelualueiksi määrättäville rannoille osoittamatta jäänyt rakennusoikeus on 

korvattava, jollei sitä ole voitu siirtää toisaalle. Korvattavat rakennuspaikat voidaan 

tarvittaessa osoittaa kaavassa. Selvityksessä ei ehdoteta tältä osin tehtäväksi muu-

toksia lainsäädäntöön.

Luonnonsuojelulaissa, maa-aineslaissa ja kiinteän omaisuuden lunastamista kos-

kevassa lainsäädännössä ei havaittu puutteita omaisuudensuojan näkökulmasta. 

Selvityksessä ei ehdoteta tältä osin tehtäväksi muutoksia lainsäädäntöön. Korvauk-

sen määräämistä koskevissa käytännöissä saattaa kuitenkin esiintyä tapauskohtaista 

vaihtelua. Selvityksessä korostetaan lunastuskorvauksen määräämistä koskevien 

arviointikäytäntöjen kehittämistä sen varmistamiseksi, että lunastuskorvaus kattaa 

kaikki luovuttajan taloudelliset menetykset.
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