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Paaministeri Matti Vanhasen II hallituksen ohjelman mukaisesti on oikeusministeri-
Ossd ja ymparistoministeriossd laadittu lainsdddéntdselvitys, joka koskee omaisuu-
densuojan ja oikeusturvan kehittimistarpeita ympéristdlainsddadanndssa.

Maa- ja metsdtaloustuottajain Keskusliitto (MTK) on esittdnyt ympéristdministe-
ridlle ja oikeusministeriélle selvitettdvéksi erdiden lunastus-, maankaytts-, luonnon-
suojelu- ja maa-aineslainsddddntoon sisiltyvien sdidnnosten soveltamisessa esiinnous-
seita kysymyksid. Tarkasteltavat kysymykset ovat:

* Kaavoitusta koskeva maankéytto- ja rakennuslain 191 §n 4 momentin vali-
tuskielto.

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

¢ Erilakien korvauskynnykset.

* Maa-aineslain perustuslainmukaisuus.

* Omaisuuden suojelu ilman korvausta.

* Lunastuslain arvonleikkaussdannds ja asuntotakuu.

* Maa-aineslain korvausperusteet.

* Lunastuslain korvaustaso.

* Merkityksellisen ja vdhédisen haitan kasitteet luonnonsuojelulainsdddannossa.

Selvityksessd tarkastellaan nditd kysymyksid maaomaisuudensuojan ja oikeusturvan
ndkokulmasta. Selvityksessa ei ole arvioitu muita mahdollisia lunastus-, maankaytto-,
luonnonsuojelu- ja maa-aineslainsdddéntéon liittyvid muutostarpeita. Selvitystyon
tulokset ja toimenpide-ehdotukset esitetddn kootusti selvityksen lopussa.

Selvitys on tehty virkatyona oikeusministeridssé ja ympéaristoministeridssa.
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Kaavoitusta koskeva maankaytto-
ja rakennuslain 191 §:n 4 momentin
valituskielto

Valituskiellon sisdlto ja perustelut

Maankiytto- ja rakennuslain (MRL 132/1999) mukaan yleis- ja asemakaavojen hyviak-
symistd koskevista padtoksistd valitetaan hallinto-oikeuteen ja edelleen korkeimpaan
hallinto-oikeuteen (KHO). Muutoksenhakua KHO:een on MRL 191 §:n 4 momentissa
(aikaisemmin 3 momentissa) rajoitettu siten, ettd muilla kuin kunnalla ei ole oikeutta
hakea muutosta padtokseen, jolla hallinto-oikeus on kumonnut kunnan viranomaisen
kaavan hyvaksymistd koskevan paatoksen. Poikkeuksena ovat ranta-asemakaavat,
joiden laatimisesta maanomistaja on huolehtinut. Ndissd tapauksissa maanomistajalla
on aina oikeus valittaa hallinto-oikeuden paatdksesta.

Lainkohdan perusteluissa (HE 101/1998 vp s. 123) todetaan: ”Valitusoikeutta ra-
joitetaan niissd tapauksissa, joissa lddninoikeus (nykyisin hallinto-oikeus) kumoaa
kunnan viranomaisen tekemén kaavan tai rakennusjérjestyksen hyvaksymistd koske-
van paatoksen. Talloin muutosta lddninoikeuden padtokseen saisi hakea ainoastaan
kunta, jonka intressi asiassa on vahvin. Muut tahot, joilla voi sindnsé olla oikeudel-
lista intressidkin asiassa, eivat saisi hakea muutosta lddninoikeuden pédtokseen.
Vastaavasti maakuntakaavan jaatyd vahvistamatta muulla kuin maakunnan liitolla
tai kunnalla ei olisi muutoksenhakuoikeutta. Tama vastaa kunnallislainsddadantoon
vanhastaan sisdltynyttd periaatetta. Ainoana poikkeuksena tdstd pddsaannosta olisi
tilanne, jossa maanomistaja olisi huolehtinut ranta-asemakaavan laatimisesta, mista
olisi aiheutunut jo kuluja seki selvitysten, karttojen ettd itse kaavoitustydn vuoksi.
Tastd syystd maanomistajalla téssa 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 paatok-
sestd, jolla kunnan viranomaisen paatos oli jatetty vahvistamatta. Valituskiellon taus-
talla on my6s MRL:n periaate, ettd maanomistajalla ei ole oikeutta saada alueelleen
kaavaa hyviksytyksi eikd liioin oikeutta saada maalleen tiettyd rakennusoikeutta.

Kunnallisvalitusasioissa pddsdantond on, ettd muutoksenhakutuomioistuin voi
joko kumota kunnallisen viranomaisen paddtoksen tai pysyttdd sen, mutta ei sisél-
16llisesti muuttaa padtostd. Tamd padsdanto ilmenee myos MRL 203 §:std. Toisaalta
MRL 201 §n 1 momentista ilmenee vilillisesti, ettd kunnan viranomaisen kaavan
hyvéksymistd koskeva pdatos voidaan kumota myds osittain.

MRL 191 §:n 4 momentin perusteluissa ei nimenomaisesti oteta kantaa siihen, onko
valituskiellon tarkoitettu koskevan myds niité tilanteita, joissa kaavan hyvaksymis-
pddtds kumotaan vain osittain. Sdédnnokseen siséltyvd ranta-asemakaavaa koskeva
poikkeus antaa maanomistajalle valitusoikeuden riippumatta siitd, onko hallinto-
oikeus kumonnut kunnanvaltuuston hyviksyméan kaavan kokonaan tai osittain.
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Valituskieltoon liittyvat oikeusturvaongelmat

Valituskielto toimii yleensd ongelmitta ja tarkoituksensa mukaisesti tilanteissa, joissa
kaava kumotaan kokonaan hallinto-oikeudessa. Kunta laatii tdlloin yleensd 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 ndin ollen jaada
tdman vuoksi lopullisesti laatimatta.

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

Ongelma kérjistyy perustuslain (PeL 731/1999) 6 §n 1 momentissa sdddetyn yh-
denvertaisuusvaatimuksen kannalta tilanteissa, joissa hallinto-oikeudessa raken-
nusoikeuden lisdystd vaatineen valitus pddsaannén mukaisesti tutkitaan KHO:ssa
ja rakennusoikeuden hallinto-oikeuden péd&tokselld menettdneen valitusta ei valitus-
kiellon vuoksi tutkita KHO:ssa.

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

KHO 2003:102. Kunnanvaltuuston paatokselld hyvaksytyssa rantayleiskaavassa
D:n omistamalle, pinta-alaltaan 2 020 neliémetrin suuruiselle tilalle oli osoitettu
loma-asuntoaluetta (RA). Hallinto-oikeus oli naapuritilojen omistajien valituksesta
kumonnut kunnanvaltuuston paatdksen mainitulle tilalle osoitetun rakennuspai-
kan osalta. KHO jatti MRL 191 §:n 3 momentin nojalla D:n valituksen hallinto-
oikeuden pditoksesta tutkimatta. Adnestys 5-4.

KHO 2006:12. Kaupunginvaltuuston paatokselld hyvéksytyssd yleiskaavassa Amnja
B:n omistamalle C:n tilalle oli osoitettu asuinpientalojen alue (AP). Hallinto-oikeus
oli erdiden maanomistajien valituksesta kumonnut kaupunginvaltuuston p&aatok-
sen mainitun AP-alueen osalta. KHO jétti maankaytto- ja rakennuslain 191 §n
3 momentin nojalla A:nja B:n valituksen hallinto-oikeuden paatoksestd tutkimatta.
Adnestys 6-2.

KHO tutki A:n ja B:n kirjelmédn purkuhakemuksena. KHO totesi, ettd hallinto-
oikeuden paitokselld oli olennaisesti muutettu mahdollisuuksia kédyttdaa C:n tilan
aluetta rakentamiseen. Ratkaisulla oli siten erityistd merkitysta tilan omistajille,
joilla MRL 191 §:n 3 momentti huomioon ottaen ei ollut oikeutta valittaa paatok-
sestd. Tahdn ndhden ja kun my0s otettiin huomioon ne vaatimukset ja valitusperus-
teet, joiden vuoksi kaupunginvaltuuston paatos oli kumottu kysymyksessa olevan
AP-alueen osalta, sekd vaatimukset asian selvittimisestd sekd tasapuolisesta ja
oikeudenmukaisesta késittelystd, hallinto-oikeuden ei olisi tdssa tilanteessa tullut
kumota kysymyksessa olevaa yksittdistd ja kaava-alueen kokonaispinta-ala huomi-
oon ottaen verrattain suppeaa AP-aluetta varaamatta mainitun alueen omistajille,
kun my®6s otettiin huomioon kuulemisperiaate, tilaisuutta tulla kuulluksi. Asiassa
oli tastd syystd tapahtunut hallintolainkdytt6lain 63 §:n 1 momentin 1 kohdassa
tarkoitettu menettelyvirhe. Tamén vuoksi KHO purki hallinto-oikeuden péatoksen
siltd osin kuin hallinto-oikeus oli kumonnut kaupunginvaltuuston pédétoksen C:n
tilalle osoitetun AP-alueen osalta ja palautti asian tiltd osin hallinto-oikeudelle
uudelleen késiteltavaksi.
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Ensin siteeratussa tapauksessa ddnestyksessd vahemmistoon jddneet jdsenet ja esit-
telijd katsoivat, ettd MRL 191 §:n 4 momenttia on perustelujensa ja lain jarjestelmaan
liittyvien nakokohtien valossa tulkittava suppeasti niin, ettei valituskielto koske
maanomistajan valitusta silloin, kun rantayleiskaava on kumottu hallinto-oikeuden
paatokselld pienen alueen osalta.

PeL 21 §n 1 momentin mukaan jokaisella on oikeus saada asiansa kisitellyksi
asianmukaisesti ja ilman aiheetonta viivytystd lain mukaan toimivaltaisessa tuomio-
istuimessa tai muussa viranomaisessa sekd oikeus saada oikeuksiaan ja velvollisuuk-
siaan koskeva pddtos tuomioistuimen tai muun riippumattoman lainkéyttoelimen
késiteltavaksi. 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 oikeudenkédyntiin lailli-
sesti perustetussa riippumattomassa ja puolueettomassa tuomioistuimessa silloin,
kun péétetddn hanen oikeuksistaan ja velvollisuuksistaan tai hdntd vastaan nostetusta
rikossyytteesta.

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

KHO on 12.6.2007 esittdnyt valtioneuvostolle lainsdddantotoimiin ryhtymistda MRL
191 §:n 4 momentin tarkistamiseksi oikeusturvan yleisid periaatteita vastaavaksi.

Toimenpide-ehdotus

Edelld selostetun oikeusturvapuutteen poistamiseksi ehdotetaan MRL 191 §:n 4 mo-
menttia muutettavaksi siten, ettd se mahdollistaa asianomaisten maanomistajien valit-
tamisen hallinto-oikeuden pdatoksestd KHO:een mikéli hallinto-oikeus on kumonnut
asema- tai yleiskaavan ndiden omistamien alueiden osalta. Samalla on tarpeen erik-
seen sddtdd hallinto-oikeuden péétoksen tiedoksiannosta kyseisille maanomistajille
sekd kyseisten maanomistajien kuulemisesta asiaa tuomioistuimessa ratkaistaessa.
Toinen mahdollisuus ongelman poistamiseen olisi kieltda kyseisten kaavojen osit-
tainen kumoaminen muutoksenhakuvaiheessa siten, etti kumottava osa kaavasta
ei muodosta tarkoituksenmukaista kokonaisuutta myShempéa kaavoitusta varten.

Ympiristoministerion raportteja 13 | 2011
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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 rantavyShykkeelld poikkeamispdatds ranta-alueen suunnittelutarpeesta.

Ranta-alueiden loma-asutusta ohjaavien yleis- ja asemakaavojen erityisista sisél-
tovaatimuksista sdddetdan MRL 73 §:ssd. Ne koskevat muun ohella rakentamisen ja
muun maankdyton sopeutumista rantamaisemaan ja muuhun ymparistddn samoin
kuin vesistén, maaston ja luonnon ominaispiirteiden huomioon ottamista. Lisaksi
kaavaa laadittaessa on katsottava, ettd ranta-alueille jaa riittdvésti yhtendistd raken-
tamatonta aluetta.

Rakennuspaikkojen sijoittelulla ei mm. saa vaarantaa luonnonsuojelun tavoitteiden
toteutumista kaavoitettavalla alueella (MRL 73 §). Rakentamista luonnontilaltaan
herkille alueille véltetddn ja vapaiden rantojen sdilyttdmiseen pyritddn siirtdmaélla
mitoitusperiaatteiden mukaiset rakennusoikeudet maanomistajien muille alueille.

Valtioneuvoston MRL 22 §n nojalla hyviksymit valtakunnalliset alueidenkayt-
totavoitteet tdsmentédvat ja konkretisoivat kaavojen sisdltovaatimuksia valtakunnal-
lisesta ndkdkulmasta. Valtioneuvoston 13.11.2008 hyvédksymien tarkistettujen valta-
kunnallisten alueidenkdyttotavoitteiden mukaan alueidenkédyton suunnittelussa ran-
taan tukeutuva loma-asutus on suunniteltava siten, ettid turvataan luontoarvoiltaan
arvokkaiden ranta-alueiden sdilyminen sekd loma-asumisen viihtyisyys.

Rantayleiskaavalla ei saa aiheuttaa maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle
kohtuutonta haittaa (MRL 39 §:n 3 momentti). Vastaavasti asemakaavan yleisten sisél-
tovaatimusten (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 syrjayttdmaéttd voidaan
valttda.

Kaavan kohtuullisuutta arvioitaessa kaavaa tarkastellaan kokonaisuutena myds
muut sisaltovaatimukset huomioon ottaen. Se, ettd esimerkiksi luonnonarvoiltaan
tai maisemaltaan arvokkaille alueille osoitetaan vihemman rakennusoikeutta kuin
muille alueille, ei vield merkitse, ettd kaava olisi maanomistajalle kohtuuton. Raken-
taminen tdlle alueelle voidaan kieltdd, jos mitoitusperiaatteen mukainen rakennus-
oikeus voidaan siirtdd saman maanomistajan muille alueille tai jos rakennusoikeus
osoitetaan korvattavaksi.

PeL 6 §:ssd sdddettyd yhdenvertaisuusperiaatetta noudatetaan my6s MRL:n mu-
kaisessa kaavoituksessa. Periaate edellyttdd muun ohella, ettei alueiden omistajia
aseteta kaavassa toisistaan poikkeavaan asemaan, ellei sithen kaavan sisdltod koske-
vat sddnnokset huomioiden ole maankaytollisid perusteita.

Maanomistajien tasapuolinen kohtelu edellyttdd, ettd kaikille maanomistajille
(emadtiloille) annetaan yhtédldinen mahdollisuus rakentamiseen luonnonolosuhteet ja
ympdéristd huomioon ottaen. Talloin tarkastellaan keskenddn niitd alueen maanomis-
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tajia, joiden olosuhteet ovat samanlaiset esimerkiksi rantaviivaan, rakennettavuuteen,
luontoarvoihin, yhdyskuntarakenteeseen tai ympardivaan asutukseen ndhden.

Rakennusoikeuden mitoitus rantojen kaavoituksessa perustuu vakiintuneesti
muunnetun rantaviivan pituuteen ja emaétilaperiaatteeseen. Emétilaperiaatteen mu-
kaisesti rakennusoikeutta méadriteltdessd otetaan huomioon jo hyddynnetty raken-
nusoikeus eli tiloista ennen kaavoitusta muodostettujen rakennuspaikkojen mééara.
Rakennusoikeus maddritetddn jonkin poikkileikkausajankohdan (rakennuslain voi-
maantulo v. 1959 tai rantakaavasdannosten voimaantulo v. 1969) mukaisille tiloille,
ematiloille. Mitoituksessa huomioidaan ranta-alueen olosuhteet, rakentamisen laatu
ja tiheys sekéd tapahtunut kiinteistjen osittaminen.

Asemakaavan tai yleiskaavassa maérdtyn ehdottoman rakentamisrajoituksen tai
toimenpiderajoituksen vuoksi voi valtiolle tai kunnalle syntyd lunastus- tai korvaus-
velvollisuus (MRL 101 §). Tamaé edellyttédd, ettd maa on kaavassa osoitettu kéytetta-
vaksi muuhun tarkoitukseen kuin yksityiseen rakennustoimintaan eikd maanomistaja
sen vuoksi voi kohtuullista hy6tyd tuottavalla tavalla kédyttdd hyviakseen aluettaan.
Talloin kunta tai, jos alue on kaavassa tarkoitettu tai osoitettu valtion kdyttoon, tama
on velvollinen lunastamaan alueen tai suorittamaan haitasta korvauksen. Kohtuul-
lista hyotyd arvioitaessa otetaan huomioon yleiskaavasta tai ranta-asemakaavasta
maanomistajalle johtuva hyéty.

Maa- ja metsdtalousaluetta lunastus- tai korvausvelvollisuus koskee vain, jos kaa-
vassa on asetettu sen kdyttod koskevia erityisid rajoituksia. Rantayleiskaavoissa ra-
kentamattomiksi osoitettuja rantoja koskee yleensd rakentamisrajoitus, jonka mukaan
rakentaminen(tai muu kuin maa- ja metsdtalouden tarpeisiin tapahtuva rakentami-
nen) on kielletty. Lunastus- ja korvausvelvollisuutta ei téllaisen mééréyksen johdosta
yleensd synny, jos alueen mitoitusperiaatteiden mukainen rakennusoikeus osoitetaan
kyseisen maanomistajan muille alueille.

Lunastus- tai korvausvelvollisuus tulee voimaan vasta sen jalkeen, kun maan-
omistajan hakemus saada poikkeus rajoituksesta on hylatty ja paatos on saanut lain-
voiman. Lunastus- tai korvausvelvollisuutta ratkaistaessa ei oteta huomioon kaavan
hyviksymisen jdlkeen tapahtuneita omistussuhteiden tai kiinteistéjaon muutoksia,
ellei niitd ole tehty kaavan toteuttamista varten (MRL 102 §). Rantayleiskaavojen
osalta lunastus- tai korvausvelvollisuutta ei yleensd synny, koska rakennusoikeuksia
on osoitettu maanomistajan muille alueille.

MRL 102 §:sséd toimituksen edellytykseksi asetettua poikkeamisluvan hylkdamista
on kdytdnnossa tulkittu kahdella eri tavalla. Poikkeamisluvan hylkddmistd on saatet-
tu pitda toimituksen muodollisena edellytyksend. Jos hakija ei ole toimitusta hakies-
saan esittdnyt lainvoimaista poikkeamisluvan hylkddmisp&&tostd, toimitusmadraysta
ei ole annettu. Poikkeamisluvan hylkddmistd on my0s saatettu pitdd toimituksen
asiallisena edellytyksend. Talloin kysymys on tutkittu vasta toimituksessa ja kunnan
toimituksessa antama lunastus- tai korvausvelvollisuutensa myontavé lausuma on
korvannut lainvoimaisen hylkddmispaatoksen.

Ensimmadinen tulkintavaihtoehto vastaa MRL 102 §:n sanamuotoa. Se kuitenkin
edellyttdd lopputuloksen kannalta selvissd tapauksissa maanomistajan kannalta tar-
peettoman lupaprosessin ldpiviemistd. Lupaprosessi ja siitd aiheutuvien kustannuk-
set voivat saada maanomistajan luopumaan toimituksen hakemisesta. Jalkimmaéinen
tulkintavaihtoehto on eri osapuolille joustavampi. Valtio tai kunta voi talloin myon-
tdd toimituksessa lunastus- ja korvausvelvollisuutensa, jolloin arvioitavaksi jadvét
ainoastaan lunastus- tai korvausvelvollisuuden muut edellytykset ja edellytysten
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tdyttyessd toimitus voidaan saattaa pddtdkseen ilman tarpeetonta poikkeamislupa-
menettelyd. Tamén tulkinnan mahdollisuutta puoltaa myds se, ettd MRL 102 §:ssd on
liséksi selvésti harkinnanvarainen edellytys (kiinteist6jaon 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 sisédltyy Natura-verkostoa koskeva, kaava-alueiden
ulkopuolella sovellettava korvaussddnnds. Sen mukaan jos rakennus- tai toimenpi-
delupahakemus on hyldtty luonnonsuojelulain 66 §:std johtuvan rajoituksen vuok-
si eikd luvan myo6ntdmiselle olisi ollut muutoin estettd, maanomistajalla on MRL
197 §n 2 momentissa sdddetyin edellytyksin oikeus saada haitasta valtiolta korvaus.
Korvaussdadannostd ei sovelleta tilanteissa, joissa rakentaminen estyy jo rakennuspai-
kan soveltuvuutta ja kelvollisuutta koskevien sddnnosten vuoksi. Tallaisella alueella
luvan myontaminen Natura 2000-verkostoon kuuluvan alueen luonnonarvoja hei-
kentdvadn rakentamiseen estyy jo rakennusluvan edellytyksid koskevan sddnnoksen
perusteella. Korvaussdannos ei myoskdan tule sovellettavaksi rantavyohykkeelld,
jossa rakennuksen rakentaminen edellyttdd, ettd alueella on rakentamisen salliva
ranta-asema- tai yleiskaava.

Perustuslakivaliokunnan arviot rantojen suunnitteluvelvoitteesta

Rantojen kaavoitusvelvollisuutta koskevat sddnnokset otettiin MRL:iin asiallisesti
ottaen samanlaisina kuin ne liséttiin rakennuslakiin (370/1958) luonnonsuojelulain
(LSL, 1096/1996) sdédtamisen yhteydessd vuonna 1996. Perustuslakivaliokunta arvioi
rantojen kaavoitusvelvollisuutta koskevia sddnnoksid lausunnossaan LSL:n sdédtdmi-
sen yhteydessd (PeVL 21/1996 vp).

PeL 15 §n 1 momentin mukaan jokaisen omaisuus on turvattu. Pykdldn 2 mo-
mentin mukaan omaisuuden pakkolunastuksesta yleiseen tarpeeseen tdyttd korva-
usta vastaan sdddetddn lailla. Pykédldn 2 momenttiin siséltyy pakkolunastustilanteita
koskeva yksildity lakivaraus, joka sisdltdd yleisen tarpeen ja tdyden korvauksen
vaatimukset. Sen sijaan kdytonrajoitusten osalta ei ole vastaavanlaista lakivarausta.
Taltd osin valtiosddntooikeudellinen arviointi jdi perusoikeuksien yleisten rajoitus-
edellytysten varaan.

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

Kielto rakentaa kaavoittamattomalle rantavyShykkeelle on perustuslakivaliokun-
nan mukaan PeL 15 §n 1 momentin kannalta merkityksellinen omaisuuden kéy-
tonrajoitus. Valiokunta totesi arvioinnissaan, ettd sddntely tdyttdd laissa sddtdmisen
vaatimuksen sekd ettd sdédntely on joustavista kasitteistddn huolimatta riittdvén tés-
mallinen ja tarkkarajainen.

Valiokunta katsoi edelleen, ettd sdédntelyn taustalla on perusoikeusjirjestelmén
kannalta hyvéksyttdva peruste, ranta-alueiden kestdvan kédyton turvaaminen sekd
ranta-alueiden rakentamisen suunnitelmallisuuden lisdédminen. Valiokunnan mukaan
sdaannoksilld on liittymékohtia PeL 20 §:4dn (vastuu ympéristostd, aikaisemmin HM
14 a§).
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Rajoitusten laadun ja oikeasuhtaisuuden kannalta valiokunta piti merkittdvéana, ettei
sadnnoksilld tavoitella rantarakentamisen estdmistd. Kaavoitusvelvollisuus ei sindnsa
ole uusi ilmio rakennuslainsadddannossd, kuten valiokunta totesi. Suhteellisuusvaati-
muksen ndkokulmasta sddntelyyn ei ollut huomauttamista. Valiokunta totesi lopuksi,
ettd omistajan oikeusturvaan ja oikeusasemaan vaikuttavat my6s kaavoitusvelvol-
lisuuteen liittyva poikkeamismahdollisuus sekd kaavapéditokseen liittyvd muutok-
senhakumahdollisuus. N4illd perusteilla valiokunta katsoi, ettd rantarakentamisen
kaavoitusvelvollisuudesta voitiin sdataa tavallisella lailla (PeVL 21/1996 vp).

Valiokunta korosti rakennuslainsdddannén uudistamisen yhteydessa lunastus- tai
korvausvelvollisuutta koskevien MRL 101 §:n sddnndsten merkitystd maanomistajien
aineellisen omaisuudensuojan kannalta (PeVL 38/1998 vp).

Arvio maanomistajan asemasta suhteessa luonnonsuojelun tavoitteisiin

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

Perustuslain edellyttimé yhdenvertaisen kohtelun periaate ei edellyté aina kaikille
maanomistajille samansuuruista rakennusoikeutta tai muita etuuksia kaavoitukses-
ta. Rakennusoikeuden mitoitusvyohykkeiden erot voivat perustua paitsi erityisiin
suojeluintresseihin, myo&s esimerkiksi kaavoitettavan alueen erilaisiin maasto- ja
luonnonolosuhteisiin.

Paasaantoisesti kaavan mitoitusperiaatteiden mukainen rakennusoikeus pyritdan
siirtdméddn maanomistajan toisaalla omistamille alueille. Luonnonsuojelutarkoituk-
siin lunastettavat rakennuspaikat voidaan merkitd kaavaan ehdollisina, jolloin ne
korvataan kdyvén hinnan perusteella suojelun toteutuessa. Ndin menetellddn esimer-
kiksi, jos suojeltava alue on laaja eikéd rakennusoikeuksia sen vuoksi ole mahdollista
siirtdd toisaalle.

KHO on ratkaisussaan 15.9.2003 arvioinut Pihlajaveden rantaosayleiskaavan
maankdytollisten perusteiden ja maanomistajien tasapuolisen kohtelun suhdetta.
Ratkaisu koskee saimaannorppaa, jonka lisidntymis- ja levdahdyspaikat on suojeltu
LSL 49 §:n nojalla. Laji on my6s luontodirektiivin liitteen II laji, jonka elinymparistot
on sisallytetty 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 hyvaksynyt Saimaan vesisto6n
kuuluvia ranta-alueita koskevan Pihlajaveden rantaosayleiskaavan. Eteld-Savon
ympéristokeskus oli vahvistanut kaavan. Kaavassa voitiin osoittaa saimaannorpan
pesimdalueita luonnonsuojelualueiksi (SL/v). Rakennusoikeus voitiin jakaa vuo-
den 1969 emiitiloille toisaalta muunnetun rantaviivan ja toisaalta mitoitusvyohyk-
keen perusteella. Valittajien tiloille oli merkitty viisi korvattavaa rakennuspaikkaa,
joita ei luonnonsuojelualuevarauksen (SL/v) vuoksi voitu osoittaa toteutettaviksi
rakennuspaikoiksi. Kaava taytti valittajien osalta maanomistajien tasapuolisen
kohtelun kaavoitukselle asettamat vaatimukset.
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MRL:n mukaan maanomistajalla ei ole subjektiivista oikeutta saada aluettaan
kaavoitetuksi eika liioin oikeutta saada maalleen tiettyd rakennusoikeutta. TAima ja
kaavassa suojeltavaksi osoitettujen alueiden korvaamisesta edelld esitetty huo-mioon
ottaen ei maanomistajan asemaa voida omaisuudensuojan tai oikeusturvan kannalta
pitda oikeudellisesti ongelmallisena luonnonsuojeluintressien rajoittaessa rakennus-
oikeuden méardd kaavoitettavilla ranta-alueilla.

Arvio maanomistajan asemasta meluimmissiotilanteessa

MRL:n sddnnokset asettavat yleisella tasolla reunaehtoja meluimmission huomioon
ottamiselle rantayleiskaavoissa ja ranta-asemakaavoissa. Yleiskaavaa laadittaessa on
otettava huomioon mahdollisuudet mm. turvalliseen, terveelliseen ja eri vdestoryh-
mien kannalta tasapainoiseen elinymparistodn (MRL 39 §:n 2 momentti). Vastaavasti
asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan edellytykset mm. terveelliselle, turval-
liselle ja viihtyisille elinymparistolle (MRL 54 §:n 2 momentti).

Valtioneuvoston 13.11.2008 hyviaksymien tarkistettujen valtakunnallisten alueiden-
kdyttdtavoitteiden mukaan alueidenkdytdssd on ehkédistivd melusta, tirindsta ja
ilman epdpuhtauksista aiheutuvaa haittaa ja pyrittdvd vihentim&éan jo olemassa
olevia haittoja. Uusia asuinalueita tai muita melulle herkkia toimintoja ei tule sijoittaa
melualueille varmistamatta riittivada meluntorjuntaa.

Valtioneuvosto on péatokselldan (993/1992) antanut yleiset ohjearvot meluhaitto-
jen ehkédisemiseksija ympariston viihtyisyyden turvaamiseksi maankayton, liikenteen
ja rakentamisen suunnittelussa sekéd rakentamisen lupamenettelyissa. Valtioneuvosto
on antanut ampumaratojen melutason ohjearvoista erillisen pdétdksen (53/1997).
P&dtostd sovelletaan ampumaratojen maankayton suunnittelussa ja lupamenettelyis-
sd (ympdristoluvat, kaavat, rakennusluvat ja poikkeamisluvat). Padtokseen ei sisélly
ohjearvoja puolustusvoimien raskaiden aseiden ampumamelulle. Puolustusvoimat
on laatinut sisdisen ohjeen raskaiden aseiden ja rdjdhteiden ymparistomelun suosi-
tusarvoista.

Melutason vuoksi vapaa-ajan asumiseen soveltumattomille alueille on rantayleis-
kaavassa asetettava MRL 43 §:1n 2 momentin mukainen ehdoton rakentamisrajoitus.
Ehdoton rakentamisrajoitus voi aiheuttaa valtiolle edelld selostetun, MRL 101 §n
mukaisen korvaus- tai lunastusvelvollisuuden tilanteissa, joissa rantarakennuspaik-
kojen osoittaminen estyy puolustusvoimien ampumamelun vuoksi.

Tarvittaessa valtion on mahdollista kédyttdoikeuden rajoittamista koskeviin sopi-
muksiin liittyen pyrkid 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 paatokselld oli
hyvéksytty Vekaranjarven varuskunnan ampumaradan ja Pahkajarven ampuma-
alueiden melualueille rantaosayleiskaava. Melualuerajaukset oli merkitty kaavaan
epdjohdonmukaisesti. Melualueiden kaavaméaarayksista ei selvésti ilmennyt min-
kélaisia rakentamisrajoituksia ne aiheuttivat. Melualueelle (me) oli osoitettu uusia
rakennuspaikkoja, vaikka vastaavan kaavamddrdayksen mukaan alueelle ei saa
sijoittaa loma-asutusta. Kaavaratkaisu oli melualueiden osalta niin epaselvd, ettd
kunnanvaltuuston pdatos oli niiden osalta lainvastainen. Pd&t6s on lainvoimainen.
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Kyseisten alueiden omistajien asema ei ole tyydyttdva, koska heilla ei ollut valitusoi-
keutta hallinto-oikeuden ratkaisusta (ks. valitusoikeutta koskeva toimenpide-ehdotus
edelld). Koska kyseiset alueet ovat ainakin toistaiseksi jadneet ilman kaavaa, ei edelld
mainitun korvausmenettelyn soveltaminen tule kyseeseen. Toisaalta hallinto-oike-
uden ei tulisi kumota kaavaa osittain siten, ettd kumotulta osin alue ei muodosta
my6hempad kaavoitusta varten tarkoituksenmukaista kokonaisuutta.

Eridisti naapuruussuhteista annetun lain (naapuruussuhdelaki, 26/1920) 17 §n mu-
kaan kiinteistd, rakennusta tai huoneistoa ei saa kédyttaa siten, ettd naapurille, ldhis-
toll4 asuvalle tai kiinteistod, rakennusta tai huoneistoa hallitsevalle aiheutuu kohtuu-
tonta rasitusta esimerkiksi melusta ja tdrindstd. Ymparistonsuojelulain (86/2000) mu-
kaan ympéristdlupa on oltava mm. toimintaan, josta saattaa ympéristossd aiheutua
naapuruussuhdelaissa tarkoitettua kohtuutonta rasitusta. Naapuruussuhdelain tai
ympéristonsuojelulain perusteella melun aiheuttajaa ei voida velvoittaa korvaamaan
haitan kérsijdlle melusta aiheutunutta haittaa.

Ympiristovahinkojen korvaamisesta annetun lain (YVL, 737 /1994) perusteella maan-
omistajalla on paitsi esilld olevan kaltaisissa tapauksissa, my6s esimerkiksi lento-
aseman melualueella mahdollisuus vaatia korvausta melun aiheuttamasta haitasta.
Laissa tarkoitettuna ympaéristovahinkona korvataan tietylld alueella harjoitetusta
toiminnasta johtuva vahinko, joka aiheutuu esimerkiksi melusta, tarindstd tai muus-
ta vastaavasta hairiostd. Toiminnan harjoittamisena YVL:ssa tarkoitetussa mielessa
pidetddn myods ampumaradan tai -alueen pitdmistd. Korvausvelvollisuus koskee
vahdistd suurempia esinevahinkoja. Jos kiinteistd joko kokonaan tai osittain kady
omistajalle hyddyttomaksi taikka kiinteiston kdytto tarkoitukseensa olennaisesti vai-
keutuu ymparistovahingon johdosta, korvausvelvollisen on omistajan vaatimuksesta
lunastettava kiinteisto tai sen osa. Jos tuomioistuin maarda kiinteiston 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
sddnndsten mukaisesti kanneasiana kérdjaoikeudessa. Tama ei ole haitankarsijoiden
ndkokulmasta yhté edullista kuin lunastustoimituksen tyyppinen menettely, joka on
kdytdssa mm. maantieasioissa (ks. maantielain (503/2005) 74 §) ja rata-asioissa (ks.
ratalain (110/2007) 65 §). Epavarmuus korvausasian lopputulemasta ja siihen liitty-
vé oikeudenkdyntikuluriski saattavat kdytdnnossd ehkdistd ainakin vdhdisempien
korvausvaatimusten esittdmista.
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Omaisuudensuoja
luonnonsuojelulaissa

Luonnonsuojelulain korvaussaannosto

Luonnonsuojelulain korvaussddnnds on lain 53 §:ssd. Vuonna 1997 voimaan tulleen
alkuperdisen pykdldn mukaan kiinteiston omistajalla oli oikeus saada valtiolta taysi
korvaus, jos lain 29 §:ssd tarkoitetun suojellun luontotyypin ja 47 §:ssé tarkoitetun
erityisesti suojeltavan lajin esiintymispaikan muuttamiskiellosta aiheutui maanomis-
tajalle merkityksellistd haittaa. Vuonna 2004 lakiin tehdyn muutoksen jalkeen omis-
tajalla on 53 §:n mukaan oikeus saada korvaus myos 49 §:n 1 momentissa sdddetysta
kiellosta (lisddntymis- ja levahdyspaikkojen suojelu) aiheutuvasta merkityksellisesta
haitasta. Korvaus voidaan méaritd myos méaédrdaikaisena. Eduskunnan perustuslaki-
valiokunta katsoi lakiehdotuksesta tuolloin antamassaan lausunnossa, ettd luonnon-
suojelulain korvausjdrjestelma olisi jaédnyt aukolliseksi tapauksissa, joissa lain 10 §:n
mukaiset edellytykset luonnonsuojelualueen perustamiselle eivit tdyty, mutta joissa
49 §n mukaisesta kiellosta kuitenkin aiheutuu alueen omistajalle merkityksellistd
haittaa. Tallaisten tilanteiden ja@minen valtion korvausvelvollisuuden ulkopuolelle
oli seikka, jonka vuoksi perusoikeuksien rajoittamisen sallittavuudelle asetettavat
yleiset edellytykset eivit olisi tayttyneet.

Laki mahdollistaa my®&s alueiden lunastamisen valtiolle luonnonsuojelutarkoi-
tuksiin. Lunastaminen tapahtuu siind jérjestyksessd kuin yleisessd lunastuslaissa
(603/1977) sdadetdan. Tama tarkoittaa lunastuskorvausten osalta sitd, ettd lunastetta-
van alueen omistajalle maksetaan menettamistaan alueista kdyvan hinnan mukainen
tdysi korvaus. Taysi korvaus suoritetaan myds niissd merkityksellisen haitankyn-
nyksen ylittdvissd 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-
sddnnostd. Tamd johtuu siitd, ettd alueen omistajaan voidaan kohdistaa pelkéstaan
sellaisia maiseman olennaisten piirteiden sdilyttdmiseksi tarpeellisia maardyksid,
joista hdnelle ei aiheudu merkityksellistd haittaa.

Valtion korvausvelvollisuus on edelld todetun perusteella kytketty nyttemmin
kaikkiin luonnonsuojelulakiin liittyviin menetyksiin, joista omistajalle on aiheutunut
merkityksellistd haittaa. Kun otetaan lisdksi huomioon viittaukset lunastuslakiin
omaisuutta valtiolle lunastettaessa, voidaan luonnonsuojelulain korvaussaannostoa
pitdd omaisuudensuojan suhteen kattavana. Merkityksellistd haittaa vahdisemman
haitan sietdmisvelvollisuus lakiin edelld todetun mukaisesti kuitenkin siséltyy. Ta-
mé on lakia aikanaan sdddettdessd katsottu perusoikeuksien toteutumisen kannalta
asianmukaiseksi.
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Korvauskynnyksen maarittaminen

Suomen lainsdddantoon sisdltyy useita eriasteisen haitan maaritelmid (mm. kohtuu-
ton haitta, huomattava haitta, merkittavé haitta, merkityksellinen haitta, vdhdinen
haitta). Lainsdddannossa haitoille ei ole asetettu euroméaaraisia kynnysarvoja. Korvat-
tavan haitan kynnys tulee kdytannossd méadritettdvéksi tapauskohtaisesti lunastuslain
mukaisissa korvaustoimituksissa, joissa sen maarittavat toimitusinsindori ja uskotut
miehet. Haitan merkityksellisyyttd /korvausta voidaan ensinnékin arvioida suhtees-
sa silhen maanomistukseen, joka asianosaisella alueella on. Toisaalta sitd voidaan
arvioida sen mukaan, kuinka suuri haitta absoluuttisesti on. Lunastustoimikunta
kéayttda itsendistd harkintavaltaa kynnysarvojen méarittelyssa eri lakien mukaisissa
korvaustilanteissa. Laintulkinta kynnysarvojen maarittdmisessd kuuluu siten aina
lunastustoimikunnalle, maaoikeudelle (kdrdjdoikeudelle) ja viime kddessd korkeim-
malle oikeudelle. Paatokset ovat valituskelpoisia ja oikeuskdytdnto viime kddessd
muovaa kynnysarvojen suuruusluokan maadraytymista.

Luonnonsuojelulain korvaussadnnokseen sisaltyva merkityksellisen haitan kynnys
tuli lainsdddantd6n ensimmaisen kerran vuonna 1997 voimaan tulleen luonnonsuoje-
lulain my&td. Hallituksen esityksen (HE 79/1996 vp.) perusteluiden mukaan merki-
tyksellisen haitan katsottiin olevan védhéistd haittaa suuremman, mutta huomattavaa
haittaa pienemmaén. Lisédksi haittaa olisi tarkasteltava suhteessa siihen maanomis-
tukseen, joka asianosaisella alueella on. Jos rajoitus kohdistuu koko kiinteisto6n, on
ilmeistd, ettd siitd aiheutuu omistajalle merkityksellistd haittaa paljon herkemmin,
kuin jos rajoitus kohdistuu vain johonkin osaan pinta-alaltaan ehké hyvinkin laajasta
kiinteistosta.

Kumulatiivinen haitta

Suojelun keinovalikoima laajentui ja monipuolistui huomattavasti nykyisen luon-
nonsuojelulain sddtdmisen myo6td. Samassa yhteydessd ulotettiin tiettyjen luonto-
tyyppien suojelua koskevia sddannoksid myos vesilain puolelle. Lisdksi metsélakiin
on siséllytetty ns. avainbiotooppien sdilymisen turvaamista koskeva sddnnds. Siten
on mahdollista, ettd saman kiinteiston alueelle sijoittuu kohde, joka tdyttdd luon-
nonsuojelulakiin sisdltyvan usean suojelumuodon edellytykset tai vaihtoehtoisesti
liséksi my®0s vesilaissa olevan luontotyypin tai metsilaissa olevan avainbiotoopin
maddritelmét. Toki téllaiset tilanteet ovat kidytdanndssa harvinaisia.

Lahtokohtana em. tilanteissa on, ettd suojelu toteutetaan vain yhden suojelukei-
non mukaisessa jarjestyksessd. LahtSkohtana on myds se, ettd alueen omistajaa tulee
kuulla suojelun toteutuksen muodosta ja tdahan liittyen vilillisesti my06s korvaukseen
liittyvistd kysymyksista. Kdytonrajoitukset johtuvat tdlloin vain yhdestd padtoksesta
ja haitankynnys maéritellaan timan mukaisesti. Kiinteistoon saattaa kohdistua myos
useampia aikaisempia luonnonsuojelusta johtuvia kdytonrajoituksia, jotka ovat vé-
hdisyytensd vuoksi jadneet korvaamatta. Koska korvausvelvollinen on kaikkien kdy-
tonrajoitusten osalta sama taho (valtio), timé&nkaltaisessa tapauksessa voidaan mah-
dollisten aikaisempien kdytonrajoitusten kumulatiivinen vaikutus ottaa huomioon
viimeisen kdytonrajoituksen korvattavuutta arvioitaessa. Menettely ei kuitenkaan ole
mahdollinen, jos korvaamatta jadneet kaytonrajoitukset johtuvat eri tahojen hyvaksi
perustetuista kdyttdoikeuksista tai toteutetuista lunastuksista.
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Yksittdisen kiinteiston alueeseen saattaa kohdistua useampia eri perusteista johtuvia
kaytonrajoituksia. Kaytonrajoitukset saattavat olla siten vahdaisid, ettd mikddn tai
osa niistd ei yksinddn ylita merkityksellisen haitan kynnystd. Silti ndiden rajoitusten
muodostama kokonaishaitta maanomistajalle saattaa olla merkittdva. Taméankaltaiset
tilanteet ovat kdytdnndssd hyvin harvinaisia, eikd lunastuslaki sisélla asiaa koskevia
nimenomaisia sddnnoksid. Taménkaltaisten haittojen korvaamista koskevat vaati-
mukset voidaan kuitenkin kasitelld lunastustoimituksessa.
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Omaisuudensuoja maa-aineslaissa

Maa-aineslain korvaussiinnos

Maa-aineslain korvaussddnnos on lain 8 §:ssd. S44nnos sisdltdd kunnan tai valtion vel-
vollisuuden lunastaa alue, jos lupa ainesten ottamiseen on evitty eikd maanomistaja
voi kdyttdd aluettaan maa- ja metsédtalouteen, rakentamiseen tai muuhun vastaavaan
kohtuullista hy6ty& tuottavaan tarkoitukseen. S4é4nnds on rakenteeltaan samantyyp-
pinen, joita esiintyy maankaytto- ja rakennuslain mukaisissa korvaustilanteissa.

Korvaussddnnos on rakenteeltaan erityyppinen kuin esimerkiksi luonnonsuojelu-
laissa, jossa korvaus on kytketty tietynsuuruiseen haitan asteeseen ja siihen liittyvaan
(haitan kynnyksen alittavaan) sietimisvelvoitteeseen. Maa-aineslain sddnnos ldhtee
siitd, ettd “korvattavaa haittaa” ei ole, mikili aluetta voidaan edelleen kéyttda ns.
tavanomaisiin kdyttotarkoituksiin.

Maa-aineslain sddtamisen yhteydessd annettu perustuslakivaliokunnan lausunto
on vuodelta 1981. Silloisen Hallitusmuodon omaisuudensuojaa koskeva sddnnos
vastaa kuitenkin melko pitkélle nykyisen perustuslain vastaavaa saannostd. Perus-
tuslakivaliokunta totesi asiasta tuolloin antamassaan lausunnossa, ettd omistajalla on
ottamisluvan epddmisestd riippumatta mahdollisuus kdyttdd omaisuuttaan maa- ja
metsdtalouteen, rakentamiseen tai muuhun kohtuullista hy6tyé tuottavaan tarkoi-
tukseen. Edelld lausuttuun viitaten perustuslakivaliokunta katsoi, ettei uusiutumatto-
mien tai erittdin hitaasti uudistuvien luonnonvarojen ottamistoiminnan saattaminen
esitetylld tavalla luvanvaraiseksi loukkaa kysymyksessd olevan omistajan normaalia,
kohtuullista ja jirkevdd omaisuutensa hyvéaksikdyttdmistd, kun lupaharkinta on oi-
keusharkintaa.

Kotitarveotto-oikeuden rajoittaminen

Maa-aineslain ldhtokohtana on, ettd ainesten ottaminen tavanomaista kotitarvekayt-
tod varten asumiseen tai maa- ja metsatalouteen ei edellytd lupaa. Kéyton tulee liittya
asumiseen tai kulkuyhteyksien kunnossapitoon (MAL 4 §:n 2 momentti (463/1997)).
Lain muutoksella rajattiin ilman lupaa sallitun kotitarvekdyton ottamistilanteita ai-
empaan verrattuna. Eduskunnan perustuslakivaliokunta katsoi asiasta antamassaan
lausunnossa (PeVL 2/1997), ettd kotitarveoton uudet rajoitukset tayttivit perusoi-
keuksien omaisuudensuojan rajoittamisen yleiset vaatimukset: vaatimuksen lailla
sadtdmisestd, rajoitukselle asetettavan tdsmallisyys- ja tarkkarajaisuusvaatimuksen
sekd suhteellisuusvaatimuksen.

Kotitarveottoon liittyvat tilanteet vaihtelevat aina tapauskohtaisesti huolimatta
uuden momentin sanamuotojen tdsmentédvistd rajauksista. Vaikka lupaa ainesten
ottoon ei tarvita, on ainesten ottamisessa huolehdittava niissiakin tilanteissa siitd,
ettei ottamisesta aiheudu lain 3 §:sséd lueteltuja haitallisia seurauksia. Esimerkiksi
pohjavesialueen veden laatua tai antoisuutta ei saa vaarantaa, vaikka otto muutoin
ei edellyttdisikddn nimenomaista lupaa. Ottamisen rajoittamisen edellytykset ovat
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laissa kuitenkin vaikutuksiltaan sen verran mittavia, ettd ne eivat kdytdnnossa voine
muodostaa estettd kotitarvekadytolle.

Ainesten oton rajoittaminen “kotitarveottona” saattaa tulla kyseeseen tilanteissa,
joissa valvontaviranomainen katsoo, ettd kyse ei olekaan lain 4 §:n 2 momentin mu-
kaisesta ainesten otosta omaa tavanomaista kotitarvekaytt6d varten. Ottaja ohjataan
talloin hakemaan lupaa ottamiselleen. Valvontaviranomaisen ratkaisusta on mahdol-
lisuus valittaa lain mukaisin menettelyin. Kyse on edelld mainituissa tilanteissa lain
soveltamiseen liittyvéastd tulkinnasta kotitarveoton ja lupaa edellyttivdn ottamisen
valilla, ei 4 §n 2 momentin mukaisessa laajuudessa tapahtuvan kotitarveoton rajoit-
tamiseen.

Kayton supistamisen korvaaminen

Maa-aineslain korvausvelvollisuus toteutuu siten, ettd valtio tai kunta lunastaa omis-
tajan niin vaatiessa alueen omistusoikeuksin itselleen. Lain jarjestelma ei siten tunne
tilannetta, ettd vain ainesten otosta johtuva haitta korvattaisiin ja alue jdisi edelleen
omistajan omistukseen. Korvauksen suorittaminen ja siihen liittyvé lunastaminen on
kuitenkin katsottava varsin poikkeukselliseksi tilanteeksi, koska aluetta on yleensa
aina mahdollista kdyttdd muihin, tavanomaisiin tarkoituksiin. Asia ei ole tullut pe-
rustuslakivaliokunnan lausuntokédytdnndssa esiin. Myoskaan kaytannon lunastus- tai
korvaustilanteita ei ole ilmennyt.

Maa-aineslakiin liittyva perustuslakivaliokunnan lausuntokéytanto kdy lahemmin
ilmi perustuslakivaliokunnan lausunnoista 20.3.1981 (lausunto n:o 3), 17.6.1981 (lau-
sunton:o 6),19.3.1997 (PeVL 2/1997) sekéd 24.3.2000 (PeVL 5/2000 vp). Valiokunta on
siten antanut lausuntonsa laista sekd sen sddtdmisvaiheessa ettd myos keskeisimmisté
lakimuutoksista ja katsonut lain olevan sopusoinnussa perustuslain kanssa.
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Lunastuskorvauksen maaraamisen
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 tédyttd korvausta vastaan saddetddn lailla (pak-
kolunastusvaraus). Lainkohdan mukaan lunastuksesta aiheutuvat menetykset on
hyvitettava tdysimaardisesti, ts. luovuttajan varallisuusasema on sdilytettdva ennal-
laan. Perustuslaki ei kuitenkaan estd korvauksen méddradmisen perusteista sdatamista
tavalla, joka johtaisi luovuttajan kannalta parempaan lopputulokseen.

Lunastuslain 29 §n 1 momentin mukaan lunastettavan omaisuuden omistajalla
on oikeus saada tdysi korvaus lunastuksen vuoksi aiheutuvista taloudellisista me-
netyksistd. Lunastusoikeudellisia ja siihen rinnastettavia sddnnoksid sisdltyy useisiin
saddoksiin. Lunastuslain ulkopuoliset lunastussdanndkset nojautuvat usein lunastus-
lakiin. Tallaisia sddnnoksid ovat mm.:

* maankdytto- ja rakennuslaki (132/1999) 103 §

e ratalaki (110/2007) 43 §

¢ maantielaki (503/2005) 53 §

¢ koskiensuojelulaki (35/1987) 2 §

¢ laki Ounasjoen erityissuojelusta (703/1983) 2 §

¢ laki Kyrénjoen erityissuojelusta (1139/1991) 2 §

* maa-aineslaki (555/1981) 8 §

¢ luonnonsuojelulaki (1096/1996) 52 §

e kaivoslaki (503/1965) 37 §

Kiinteistdoikeudellisiin sddddksiin sisdltyvat korvausperusteet (kiinteistonmuodostamis-
lain (554/1995) 200 §ja kiinteistotoimituksessa tapahtuvasta lunastamisesta annetun
lain (553/1995) 1 §) edellyttavét tiyden korvauksen suorittamista lunastettavasta
omaisuudesta. Yksityisisti teistii annetun lain (358 /1962) 33 §:n mukaan maan luovutta-
misesta sekd lakiin perustuvasta toimenpiteestd aiheutuvasta vahingosta, haitasta tai
kustannuksista suoritetaan korvaus. Koska laissa ei sdddetd tarkemmin korvauksen
suuruudesta, on perustuslain sddnnokset huomioon ottaen katsottava luovuttajan
oikeusturvan edellyttdvén tayttd korvausta.

Kaivosten perustamista koskeva pakkotoimisddntely poikkeaa monissa suhteissa
tavanomaisista lunastustilanteista, mikd heijastuu myos kaivoslainsddaddnnén mu-
kaiseen korvaussaantelyyn. Kaivoksen perustamisesta aiheutuvat menetykset kor-
vataan kaivospiiritoimituksessa. Kaivoslain 36 §:n mukaan kaivospiirin haltijan on
suoritettava korvaus oikeudesta kayttda kaivospiirin kdyttoaluetta sekd apualuetta.
Alueita ei lunasteta omistusoikeudella, mutta kdyttdoikeuden laajuudesta johtuen
korvaus médratdan kuin kyseessa olisi lunastus omistusoikeudella. Korvaus méara-
tddn alueen senhetkisen kéyttotarkoituksen mukaisesti eikd lunastuskorvauksessa
oteta huomioon alueen kaivoskivenndisten arvoa. Maanomistaja on liséksi oikeutettu
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kaivospiirimaksuun seka louhimismaksuun, joka on luonteeltaan maanomistajalle suo-
ritettava korvaus hyddynnetyistd kaivoskivenndisista.

Lunastuslaista poikkeavat korvausperusteet

Vesilaki (264/1961) sisaltdd laajimman ja kattavimman lunastuslain ulkopuolisen pak-
kotoimien perustamista koskevan normiston. Vahingoista ja haitoista on suoritettava
menetyksen tdyttd arvoa vastaava korvaus. Jos kyse on oikeudesta lunastaa, ottaa
pysyvddn kdyttoon tai muuttaa vesialueeksi toiselle kuuluva maa-alue, korvaus suori-
tetaan vesilain 11 luvun 6 §:n mukaan puolitoistakertaisena menetyksestd, joka koskee
maapohjaa ja silld olevia rakennuksia, rakennelmia ja laitteita. Tdima ei kuitenkaan
koske ojaa, vedenjohtoa tai -ottamoa taikka viemaérid varten tarvittavaa aluetta. Kor-
vaus on suoritettava puolitoistakertaisena niin ikdén sille, joka joutuu menettdmaan
vesivoimaa. Korvaus suoritetaan puolitoistakertaisena myos niissa vesilain 11 luvun
6 §n 1 momentin tilanteissa, joissa luovuttajan vaatimuksen perusteella omaisuus
lunastetaan kdyttooikeuden sijasta omistusoikeudella. Ympiristionsuojelulain (86/2000)
49 § sisdltdad saannokset purkujohdon rakentamista ja sitd varten tarvittavan kédyttooi-
keuden perustamisesta. Korvauskysymysten osalta ymparistonsuojelulaki nojautuu
vesilain sddnndoksiin.

Nykyisen vesilain esitoissd (KM 1958:97 s. 60) puolitoistakertaista korvausta on
perusteltu historiallisella traditiolla sekd silld, ettd vesilain mukaiset hankkeet toteute-
taan usein yksityisen taloudellisen edun saavuttamiseksi. Korvauksen madraamisen
kannalta ei kuitenkaan ole merkitysta silld, onko hanke yleisen tarpeen edellyttima
vai onko kyse yksinomaan yksityisen intressejd palvelevasta hankkeesta. Kansalaisten
yhdenvertaisen kohtelun ndkokulmasta ei ole hyvéksyttdvissd, jos sindnsd saman-
kaltaisissa lunastustilanteissa korvauksen suuruus riippuisi siitd, kuka lunastajana
toimii. Lunastettavan omaisuuden omistajan nikokulmasta puolestaan silld seikal-
la, tapahtuuko lunastus yleiseen vai yksityiseen tarpeeseen, ei asian lopputuleman
kannalta ole merkitystd. Ratkaisevaa on hankkeen edellyttdmén kdyttdoikeuden
ulottuvuus, ei lunastusyrityksen laatu.

Vesilain liséksi lunastuskorvauksen suuruutta koskevia, tdyden korvauksen peri-
aatteesta maanomistajan hyvéksi poikkeavia sdannoksid sisdltyy omaisuuden lunas-
tuksesta puolustustarkoituksiin annettuun lakiin (1301/1996). Lainvalmistelutdiden (ks.
HE 224/1996 vp s. 1-2) mukaan lain tarkoitusta — omaisuuden hankkimista puolustus-
tarkoituksiin - pidettiin lunastusperusteena poikkeavana ja puolustustarkoituksiin
tapahtuvaan lunastukseen katsottiin liittyvan yleiseen lunastustoimintaan ndhden
erityispiirteitd. Laki sisdltdd puolustustarkoituksiin tapahtuvan lunastuksen erityis-
luonteen edellyttdmait sdédnnokset, muilta osin omaisuuden lunastuksessa puolustus-
tarkoituksiin noudatetaan lunastuslakia.

Omaisuuden lunastuksesta puolustustarkoituksiin annetun lain 4 §n 1 momentin
mukaan lunastettavasta omaisuudesta on méaérattava omaisuuden korkeimman kiiyviin
hinnan mukainen tdysi korvaus. Korvausten mddrddmisessd noudatetaan muuten
lunastuslain mukaisia korvausperusteita. Lunastuslaista poikkeavaa korvauksen
médrdytymisperustetta on perusteltu asian merkitykselld puolustusvoimien maa-
politiikalle ja hyvien yhteiskuntasuhteiden yllapitamiselld suhteessa sen toiminnalle
tarkeiden alueiden omistajiin. Vuoden 1944 pakkolunastuksesta puolustustarkoituk-
siin annetun lain korvausperusteella arvioitiin olleen merkittdva vaikutus puolustus-
hallinnon maapolititkan onnistumisessa, mink& vuoksi vastaava korvausperuste tuli
siséllyttdd myos uuteen lakiin.
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Lunastuslainsaadannon
kehittyminen Ruotsissa

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

Ruotsin lunastuslainsdddannossd tapahtui kuitenkin korvausten méédrdaamisen
osalta merkittdva muutos 1.8.2010, kun lunastuslain muutos (SFS 2010:832) tuli voi-
maan. Muutoslaki sisélsi useita systemaattisesti merkittdvia tarkistuksia korvauksen
madrddmiseen. Eniten keskustelua on heréttanyt lain uusi 4 luvun 1 §n 2 momentti,
jonka mukaan lunastettavan omaisuuden haltijalle tulee maksaa varsinaisen mark-
kina-arvoon perustuvan lunastuskorvauksen lisdksi kaavamainen 25 %:n suuruinen
lisdkorvaus. Saannostd on perusteltu mm. silld, ettd lunastuksessa lunastettavan
omaisuuden haltija joutuu luopumaan omistuksestaan vastentahtoisesti. Lisédkorvaus
ndyttdisi liittyvan osin subjektiivisten menetysten korvaamiseen (ks. RP 2009/10:162
s. 66). Lunastuslain muutoksen valmisteluvaiheessa tarkasteltiin myos kysymysta
lunastettavan omaisuuden haltijan oikeudesta saada osuus lunastusyrityksen tuo-
tosta (ks. SOU 2008:99 s. 194). Ehdotus ei kuitenkaan tdssd vaiheessa johtanut lain-
sdddantomuutoksiin.
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Lunastuslain arvonleikkaus-
sadnnosto ja asuntotakuu

Lunastuslain arvonleikkaussddnnoston tarkoituksena on poistaa lunastusyrityk-
sen vaikutus lunastettavan omaisuuden arvoon. Jos se yritys, jonka toteuttamiseksi
lunastus toimeenpannaan, on merkittdvasti korottanut tai alentanut lunastettavan
omaisuuden arvoa, korvaus on lunastuslain 31 §n 1 momentin mukaan méarattava
vastaamaan sitd arvoa, joka omaisuudella olisi ollut ilman sanottua vaikutusta. Pe-
riaate on vanhastaan sisdltynyt lunastuslainsdddéntdon. Korvausten maaraamista
koskevan sadntelyn tavoitteena on pysyttdd lunastettavan omaisuuden haltijan ta-
loudellinen asema ennallaan. Arvonleikkaussddnnosto toteuttaa myds maanomis-
tajien yhdenvertaisen kohtelun vaatimusta poistaen lunastusyrityksen vaikutuksen
arvonmuodostuksesta.

Lunastuslain 31 §n 2-3 momentti sisdltdvdat maankdyton suunnitteluun liittyvan
arvonleikkaussddnnoston. Saantelyn tarkoituksena on, vastaavasti kuin lunastuslain
31 §n 1 momentissa, poistaa lunastusyrityksen vaikutus korvauksen mdarastd. Saan-
nos koskee tilanteita, jossa valtiolle, kunnalle tai kuntayhtymalle hankitaan kiinteda
omaisuutta tai pysyva erityinen oikeus yhdyskuntarakentamista varten alueelta, jolle
kunta on paittdnyt laadittavaksi asemakaavan tai jonka asemakaavaa on pdidtetty
muuttaa. Tallaisessa tapauksessa kaavan laatimis- tai muuttamispéétoksen jilkeen
tapahtunutta maan arvonnousua ei oteta huomioon. Arvonleikkaussadnnos koskee
ainoastaan asemakaavoja ja talléin maan arvonnousu jatetddn ottamatta huomioon
enintddn seitsemdn vuotta lunastuksen vireillepanoa edeltidneestd pdivastd ldhtien.
Luovuttajan hyviksi luetaan arvonnousu, joka on aiheutunut yleisen hintatason
kohoamisesta tai joka on muutoin aiheutunut muista syisté (esimerkiksi yleiskaavoi-
tuksesta) kuin siitd kaavoituksesta, jonka toteuttamiseksi lunastus toimeenpannaan.
Oikeustieteellisessa kirjallisuudessa arvonleikkaussddnnostoon on suhtauduttu ris-
tiriitaisesti. Kdytdnnossad 31 §n 2 momenttia on sovellettu varsin harvoin.

Lunastuslain 32 §:n ns. asuntotakuusdiinnds kytkeytyy lunastuslain arvonleikkaus-
sdadnnostdon. Asuntotakuusddnnodksen tarkoituksena on poistaa lunastuslain 31 §n
arvonleikkaussdanndston soveltamisesta kohteenkorvaukseen mahdollisesti syntyva
vaje tdyden korvauksen periaatteen turvaamaan korvaustasoon. Sen sijaan lunas-
tuslain 32 § ei muodosta sellaista itsendistd korvausperustetta, joka takaisi lunastet-
tavan omaisuuden haltijalle pddsddnnon ylittdvan korvauksen. Lunastuslain 29 §n
1 momentin vaatimus tdydestd korvauksesta méérittdd taltdkin osin lain edellyttdméan
minimikorvaustason.

KKO 2003:114. A:lta lunastettiin yleistietoimituksessa hdnen asuntonaan kaytta-
maénsa tilakokonaisuus rakennuksineen. Lunastettavasta omaisuudesta oli lunas-
tuslain 30 §:n 1 momentin mukaan suoritettava tdysi korvaus. Koska tienparan-
tamishanke, jonka toteuttamiseksi lunastus toimeenpantiin, ei ollut mainitun lain
31 §n 1 momentissa tarkoitetulla tavalla vaikuttanut lunastettavan omaisuuden
arvoon, ei kohteenkorvauksen maédrdd arvioitaessa tullut soveltaa lain 32 §:da.
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Lunastuskorvauksen maaraaminen
kéyténnéssé

Lunastuslain 30 §n 1 momentin mukaan lunastettavasta omaisuudesta on méarattava
omaisuuden kdyvan hinnan mukainen tdysi korvaus (kohteenkorvaus). Mikéli kdypa
hinta ei vastaa luovuttajan tayttd menetystd, arvioiminen on perustettava omaisuu-
den tuottoon tai sithen pantuihin kustannuksiin. Lunastuslain 30 §n 1 momentin
mukaisella kédyvélld hinnalla tarkoitetaan sellaista hintaa, jonka kyseistd kohteesta
saataisiin vakain myyntiaikein ja asianmukaisesti markkinoituna. Tdméan arvioimi-
seksi on selvitettdvd kyseisen maankédyttomuodon hintataso ja sen vaihtelu paikka-
kunnalla. Hintatason vaihtelun selittavét tekijdt (kuten kohteen sijainti, rakennusoi-
keusja pinta-ala) on pyrittdvé selvittdimé&an ja médritettdva arvioitavan kohteen arvo
suhteuttamalla kohteen ominaisuudet muihin kohteisiin.

Lunastuslain 30 §:n 2 momentin mukaan korvausta méarattdessé ei saa ottaa huo-
mioon sellaista arvon muuttumista, joka aiheutuu tarjonnan vaihtelusta tai muusta
hintasuhteisiin ohimenevésti vaikuttavasta syystd. Sidnnoksen tarkoituksena on
poistaa arvonmuodostukseen vaikuttavat markkinahairiot, mikd edistdd maanomis-
tajien yhdenvertaista kohtelua.

Tayden korvauksen suuruuden méarittdminen kdytdnndssa on arviointiopillinen
tehtdva. Arvon médrittdmiseen liittyy tyypillisesti sitd enemman epdvarmuustekijoi-
td, mitéd erityislaatuisemmasta kohteesta on kysymys. Lunastuslain l&dhtékohtana on
lunastuksen kohteen arvon méérittiminen kauppa-arvomenetelmailld. Jos kauppa-
arvomenetelmad ei johda tdyteen korvaukseen, on menetys arvioitava tuottoarvo-
tai kustannusarvomenetelmalld. Maarittdessa lunastettavan kohteen kdypaa arvoa,
antavat lunastettavan kohteen kaltaisia kohteita koskevat toteutuneet kauppahinnat
objektiivisimmin todennettavissa olevan arvon lunastuksen kohteesta. Luonnolli-
sesti tdllaiseenkin menetelméddn siséltyy erilaisia kauppahinta-aineistosta johtuvia
epdvarmuustekijoitd, kuten esimerkiksi lunastettavan kohteen ja vertailukauppojen
kohden ominaisuuksien vastaavuus, kauppojen mééré ja aikajanne sekd kauppojen
erityispiirteet.

Arviointiopillisessa kirjallisuudessa on kiinnitetty huomiota tdyden korvauksen
periaatteen toteutumiseen mm. arviointiin liittyvien epdvarmuustekijéiden nako-
kulmasta. Esimerkiksi Mikkola (Maankédytto 3/2004 s. 22-25) toteaa, ettd arviointiin
liittyville epdavarmuustekijoille ei ole aina annettu riittdvasti painoarvoa. Hin katsoo
lunastusjdrjestelmén perusteista ldhtien, ettd lunastustilanteista ja arviointitarkkuu-
desta aiheutuvat riskit eivit saisi missddn olosuhteissa langeta luovuttajan kannet-
tavaksi. Tédssa selvityksessa ei ole voitu kartoittaa epdvarmuustekijoiden vaikutusta
lunastuskorvausten méadrddmiseen. Maanmittauslaitoksen keskushallinto on pyr-
kinyt kehittim&an arviointimenetelmid ja vahentdimaan ndin niiden kayttoon liitty-
vid epdvarmuustekijoitd. Esimerkiksi ns. hintasuhdemenetelmilli voidaan maarittaa
raakamaan arvo pientalotonttien hinnoista tilanteessa, jossa edustavia raakamaan
kauppoja ei ole tiedossa. Lunastuskorvauksista péétettdessa tulee lisdksi ottaa huomi-
oon lunastusasioita yleisempi perusoikeusmyonteisen laintulkinnan vaatimus, joka
ohjaa lainsoveltajaa etsimédan perusoikeuksien turvan kannalta parasta mahdollista
tulkintaa.
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Yhteenveto

Muutosehdotus maankdiytto- ja rakennuslain valitussiinnoksiin. Maankaytto- ja rakennus-
lain mukaan maanomistajalla ei ole valitusoikeutta tilanteissa, joissa hallinto-oikeus
on kumonnut asema- tai yleiskaavan kokonaan tai osittain. Maanomistajan oikeus-
turvan parantamiseksi selvityksessd ehdotetaan, ettd MRL:a muutetaan siten, ettd se
mahdollistaa maanomistajien valittamisen korkeimpaan hallinto-oikeuteen mikali
hallinto-oikeus on kumonnut asema- tai yleiskaavan osittain valittajien omistamien
maiden osalta.

Maanomistajien omaisuudensuoja suojeltavilla rannoilla. Suojeltavien rantojen las-
kennallinen rakennusoikeus pyritdan kaavan laatimisen yhteydessa pddsdantoisesti
siirtdimddn maanomistajan toisaalla omistamille alueille. Maanomistajan oikeudet
turvataan osoittamalla alueet kaavassa suojelualueiksi, joille on tarvittaessa osoitettu
korvattavat rakennuspaikat. Maanomistajien oikeudelliseen asemaan suojeltavilla
rannoilla ei selvityksessd ehdoteta muutoksia.

Maanomistajien oikeussuoja meluimmissiotilanteessa. Tarkastelun kohteena oli maan-
omistajan oikeudellinen asema erityisesti rantayleiskaavan laatimisen yhteydessa.
Esilld olleessa tapauksessa maanomistajien oikeusturvakeinot olivat MRL:n valitus-
kiellon vuoksi puutteelliset. Maanomistajilla on meluimmissiotilanteissa kadytossa
ympdéristovahinkolain mukainen kannemahdollisuus melun aiheuttamaa haittaa
koskevan korvausvaatimuksen esittamista varten. Taltéd osin ei havaittu lainsdddéan-
non tarkistamistarvetta.

Eri lakien korvauskynnykset. Tilanteessa, jossa saman kiinteiston alueelle sijoittuu
kohde, joka tdyttdd sekd luonnonsuojelulakiin, vesilakiin ja metsdlakiin sisdltyvan
suojelumuodon edellytykset, suojelu lahtokohtaisesti toteutetaan vain yhden suoje-
lukeinon mukaisessa jarjestyksessd. Kdytonrajoitukset johtuvat télloin vain yhdestd
pddtoksestd ja haitankynnys mééritellddn tdimén mukaisesti.

Kaytonrajoitusten kumuloituminen. Yksittdisen kiinteiston alueeseen saattaa kohdis-
tua useampia kdytonrajoituksia. Kdytonrajoitukset saattavat olla siten védhdisid, ettd
mik&én tai osa niistd ei yksindén ylitd merkityksellisen haitan kynnysta. Silti ndiden
rajoitusten muodostama kokonaishaitta maanomistajalle saattaa olla merkittéva.
Kéytdnnossa téllaiset tilanteet ovat verraten harvinaisia. Lunastuslaki ei sisélld ni-
menomaisia sddnnoksid tdmédnkaltaisista tilanteista. Timénkaltaisten haittojen kor-
vaamista koskevat vaatimukset voidaan kuitenkin késitelld lunastustoimituksessa.
Selvityksessd ei esitetd muutoksia olemassa olevaan jdrjestelmaan.

Maa-aineslain perustuslainmukaisuus. Perustuslakivaliokunta on antanut lausunton-
sa maa-aineslaista sekd sen sddtdmisvaiheessa ettd myos keskeisimmistéd lakimuutok-
sista. Perustuslakivaliokunta on lausunnoissaan katsonut lain olevan sopusoinnussa
perustuslain kanssa.

Maa-aineslain korvausperusteet. Maa-aineslaissa saddetdan kunnan tai valtion velvol-
lisuudesta lunastaa alue, jos lupa ainesten ottamiseen on evitty eikd maanomistaja
voi kédyttdd aluettaan maa- ja metsitalouteen, rakentamiseen tai muuhun vastaa-
vaan kohtuullista hy6tya tuottavaan tarkoitukseen. Lain jédrjestelmé ei siten tunne
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tilannetta, ettd vain ainesten otosta johtuva haitta korvattaisiin ja alue jdisi edelleen
omistajan omistukseen. Maa-aineslain sdatdmisen yhteydessa perustuslakivaliokunta
katsoi, ettei lunastussddannds huomioon ottaen ottamistoiminnan saattaminen lu-
vanvaraiseksi loukkaa omistajan normaalia, kohtuullista ja jarkevda omaisuutensa
hyvidksikdyttdmistd, kun lupaharkinta on oikeusharkintaa. Selvityksessd ei esitetd
muutoksia maa-aineslain korvaussddnnokseen.

Omaisuuden suojelu ilman korvausta. Valtion korvausvelvollisuus on kytketty kaik-
kiin luonnonsuojelulakiin liittyviin menetyksiin, joista omistajalle on aiheutunut
merkityksellistd haittaa. Kun otetaan lisdksi huomioon viittaukset lunastuslakiin
omaisuutta valtiolle lunastettaessa, voidaan luonnonsuojelulain korvaussadnnostoa
pitdd omaisuudensuojan suhteen kattavana. Selvityksessi ei esitetd muutoksia luon-
nonsuojelulain korvaussdannoksiin.

Merkityksellisen ja vihiisen haitan kisitteet luonnonsuojelulainsiidinndssi. Valtion
korvausvelvollisuus on luonnonsuojelulaissa kytketty menetyksiin, joista omistajalle
on aiheutunut merkityksellistd haittaa. Lakiin sisdltyy merkityksellistd haittaa vahai-
semmén haitan sietimisvelvollisuus. Perustuslakivaliokunta on lakia sdddettdessa
katsonut tdmén perusoikeuksien toteutumisen kannalta asianmukaiseksi. Selvityk-
sessd ei esitetd muutoksia korvattavan haitan kynnykseen.

Lunastuskorvauksen miiridmisen perusteet. Lainsddddnndssd on useita perusteita,
jonka nojalla voidaan lunastaa kiintedd omaisuutta tai perustaa siihen kédyttooikeus.
Vesilain ja omaisuuden lunastuksesta puolustustarkoituksiin annetun lain korvauk-
sen madraamistd sddnnokset poikkeavat osin lunastuslain sddnnoksistd lunastettavan
omaisuuden haltijan eduksi. Poikkeukset johtuvat pitkalti sddntelyhistoriallisista syis-
td. Korvauksen maarddmistd koskevat sddnnokset eivét ole siséllollisesti yhteneviit,
mutta ne tayttavét perustuslain lunastuskorvauksen méadrda koskevat vaatimukset.
Sédantelyd ei voida pitdd ongelmallisena myoskddn kansalaisten yhdenvertaisen koh-
telun vaatimuksen nakokulmasta. Selvityksessa ei esitetd ryhdyttdvaksi lainsaadan-
nollisiin toimiin korvausperusteiden yhtendistamiseksi.

Lunastuskorvauksen miéirdiminen. Lunastuskorvauksen asianmukainen maaritta-
minen edellyttdd arviointimenetelmien hyvéa hallintaa ja kiinteistdarvioinnin asi-
antuntemusta. Arviointimenetelmien asianmukaisen soveltamisen ja korvaustason
yhdenmukaisuuden kannalta on tdrkedd, ettd lunastusasioita ratkaisevilla on kédytos-
sddn ajantasainen tieto eri arviointimenetelmisté ja erilaisista korvauskaytannoista.
Arviointia koskevaa osaamista voidaan syventdd koulutuksella sekd arviointimene-
telmid ja korvauskéytantda koskevan tiedon vilitykselld. Lunastuskorvauksen méaa-
rddminen on korostetun tapauskohtaista harkintaa, johon liittyy arvostuksenvaraisia
seikkoja. Oikeussuojan kannalta on tdrkedd, ettd korvausten méarédédmistd koskevien
padtosten lainmukaisuus voidaan saattaa muutoksenhaun kautta tuomioistuimen
tutkittavaksi.
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Sammandrag

Forslag till dndring av besvirsbestimmelserna i markanvindnings- och bygglagen. Enligt
markanvéandnings- och bygglagen saknar markéagare besvirsratt i sadana situationer
da forvaltningsdomstolen har upphéavt detalj- eller generalplanen helt eller delvis. I
syfte att forbattra markagarnas rattsskydd foreslds i utredningen att markanvandnings-
och bygglagen dndras sa, att det blir mdjligt for markdgare att 6verklaga genom
besvdr hos hogsta forvaltningsdomstolen om férvaltningsdomstolen delvis har
upphévt detalj- eller generalplanen i fraga om mark som dndringssékandena édger.

Markiigarnas egendomsskydd i friga om strandomriden som ska skyddas. Nér en plan
utarbetas ar strdvan i regel att 6verfora den berdknade byggratten for strandomraden
som ska skyddas till markédgarens andra dgor. Markégarens rittigheter tryggas genom
att omradena i planen avsétts som skyddsomraden, for vilka det vid behov har
anvisats ersdttande byggplatser. I utredningen foreslas inga dndringar i markédgarnas
rittsliga stédllning i fraga om strandomraden som ska skyddas.

Markiigarnas egendomsskydd vid bulleremission. Granskningen géallde markégarens
réttsliga stdllning sdrskilt ndr en generalplan utarbetas for strandomréden. I det
aktuella fallet var markédgarnas rattsmedel bristfélliga pa grund av besvarsférbudet
i markanvandnings- och bygglagen. Enligt lagen om ersittning for miljoskador har
markégare vid bulleremission en méjlighet att vicka talan for att kréva ersédttning
for den olagenhet som bullret fororsakat. Det ansdgs inte finnas behov att se 6ver
lagstiftningen till denna del.

Troskeln for ersittning i olika lagar. I en situation da det pa samma fastighets omrade
finns ett objekt som uppfyller forutsédttningarna for en skyddsform som ingar i
naturvardslagen, vattenlagen och skogslagen, genomfors skyddet i princip bara enligt
en skyddsmetod. Begransningarna i anvandningen beror da bara pa ett enda beslut
och troskeln for oldgenhet anges i enlighet med det.

Kumulativ verkan vid begrinsning av anvindningen. Det kan ha uppstallts
flera begrdnsningar fér anvdndningen av ett omrdde pd en enskild fastighet.
Begransningarna kan vara sd ringa att ingen av dem eller en del dem inte ensam
overskrider grinsen for betydelsefull oldgenhet. Anda kan den oldgenhet dessa
begransningar sammantaget innebér for markdgaren vara betydande. I praktiken
dr sddana situationer relativt ovanliga. Inlosningslagen innehaller inga uttryckliga
bestimmelser om situationer av detta slag. Krav pa ersattning fér sadana oldgenheter
kan dock behandlas vid inlésningsférrattningen. I utredningen foreslds inga dndringar
i det nuvarande systemet.

Frigan om marktiktslagen dverensstidmmer med grundlagen. Grundlagsutskottet har
yttrat sig om marktéktslagen bade nér den stiftades och i samband med de viktigaste
dndringarna av lagen. Enligt grundlagsutskottets utlatanden 6verensstimmer lagen
med grundlagen.
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Grunderna for ersittning i marktiktslagen. I marktéktslagen féreskrivs om kommunens
eller statens skyldighet att inlosa ett omrade, om tillstand till taktverksamhet har
forvagrats och markdgaren inte kan anvianda sin mark for jord- och skogsbruk,
byggande eller motsvarande dndamal som medfor skilig nytta. Det system som
anges i lagen beaktar sdledes inte en situation ddr enbart oldgenhet som férorsakats
av tdktverksamhet skulle ersittas medan omrddet fortfarande skulle kvarsta i
dgarens dgo. Nar marktdktslagen stiftades ansdg grundlagsutskottet att inférande
av tillstandsplikt for taktverksamheten, med beaktande av bestimmelsen om inldsen,
inte krénker dgarens rétt till normal, skilig och fornuftig anvandning av sin egendom,
da tillstdindsprovningen ar en réattsprovning. I utredningen foreslds inga dndringar i
bestimmelsen om ersdttning i marktiktslagen.

Egendomsskydd utan ersittning. Statens ersittningsskyldighet dr kopplad till alla
sddana forluster i anslutning till naturvardslagen som asamkat dgaren betydelsefull
olagenhet. Ndr man dessutom beaktar hdnvisningarna till inldsningslagen nér
egendom inloses till staten, kan bestimmelserna om ersittning i naturvardslagen
anses vara heltickande i frdga om egendomsskyddet. I utredningen foreslas inga
andringar i bestimmelserna om ersattning i naturvardslagen.

Begreppen betydelsefull och ringa olidgenhet i naturvdrdslagstiftningen. Statens
ersdttningsskyldighet dr i naturvardslagen kopplad till forlust som &samkat
dgaren betydelsefull oldgenhet. Lagen innehaller en skyldighet att tdla oldgenhet
som dr mindre dn betydelsefull. Grundlagsutskottet har nar lagen stiftades ansett
detta dandamalsenligt med tanke pé forverkligandet av de grundldggande fri- och
rattigheterna. I utredningen foreslds inga dndringar i tréskeln for oligenhet som
ersatts.

Grunderna for faststillande av inldsningsersittning. 1 lagstiftningen finns flera
grunder enligt vilka fast egendom kan inldsas eller nyttjanderatten till egendomen
upplatas. I vattenlagen och lagen om inlosen av egendom {or férsvarsaindamal skiljer
sig bestimmelserna om faststdllande av ersdttning delvis fran inlosningslagens
bestdimmelser till férdel f6r innehavaren av egendom som inldses. Skillnaderna beror
i stor utstrdckning pa regleringens historia. Bestimmelserna om faststdllande av
ersdttning &r inte innehallsméssigt enhetliga, men uppfyller grundlagens krav pa
inlosningsersittningens storlek. Regleringen kan inte heller anses vara problematisk
med tanke pa kravet pa lika behandling av medborgarna. I utredningen foreslas inte
att lagberedningsatgarder ska vidtas i syfte att forenhetliga ersattningsgrunderna.

Faststillande av inlosningsersittning. For att inlosningsersittningen ska bli
faststdlld pa behorigt sdtt maste vdrderingsmetoderna behédrskas vél och
fastighetsvdrderingen kdnnetecknas av sakkunskap. Med tanke pd en riktig
tillimpning av varderingsmetoderna och en enhetlig ersédttningsniva &r det viktigt
att de som avgor inlosningsdrenden har tillgang till uppdaterad information om olika
varderingsmetoder och olika slags ersattningspraxis. Den kompetens som behovs for
véarderingen kan fordjupas genom utbildning och genom férmedling av information
om varderingsmetoder och ersittningspraxis. Faststdllande av inlosningsersattning
dr i hogsta grad provning fran fall till fall och innefattar omstédndigheter som ar
beroende av vdrdering. Med tanke pa rdttsskyddet dr det viktigt att lagligheten i
beslut som giller faststdllande av erséttningar kan foras till domstol f6r provning
genom dndringssokande.
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