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ERIAVA MIELIPIDE: LUONNOS HALLITUKSEN ESITYKSEKSI YHDYSKUNTAKEHITTAMISLAIKSI JA
YHDYSKUNTARAKENTAMISLAIKSI

Maa- ja metsataloustuottajain Keskusliitto MTK ry jattda eridvan mielipiteen kaavojen
toteuttamisen ja katujen kunnossapidon lainsaadannén uudistamista varten asetetun tydéryhman
(VN/30449/2023-YM-23) ehdotuksesta yhdyskuntakehittdmislaiksi ja yhdyskuntarakentamislaiksi.

MRL/AKL 99 §

TyOdryhman luonnosesitykset yhdyskuntakehittamislaiksi ja yhdyskuntarakentamislaiksi yllapitavat omaisuu-
densuojan ja maanomistajien kannalta ongelmallista nykytilannetta, johon tarvitaan muutosta. Erityisesti
MRL/AKL 99§ ja sen soveltamiskaytannét ovat ongelmallisia Euroopan ihmisoikeussopimuksen omaisuu-
densuoja-artiklan seka perusoikeuksiemme kannalta. Petteri Orpon hallitusohjelmassa korostetaan omai-
suuden suojan merkitysta ja sen parantamista. Lisaksi hallitusohjelman mukaan selkeytetdan maankaytto-
sopimuksia koskevaa lainsdadantda. Luonnosesityksessa ei esiteté korjausta nykytilaan, joten hallituksen
tahtotilaa ei ole riittdvasti huomioitu.

Suomi on tunnistanut ja tunnustanut omaisuudensuojan toteutumisessa olleen puutteita. Talla hallituskau-
della on toteutettu lunastuslain uudistus. Yksi tdman uudistuksen ohjaavista periaatteista oli lain paivittdmi-
nen vastaamaan moderneja perustuslaki- ja ihmisoikeuskaytanteitd. Kuitenkaan lunastuslain korvausperus-
teiden uudistus ei yksin riitd ja omaisuudensuojaan kajoavaa saantelya on tarve korjata myds sektorilain-
saadanndssa. Omaisuudensuojan tehokkaan toteutumisen kannalta pitdd myds kriittisesti arvioida yhdys-
kuntakehittdmis- ja yhdyskuntarakentamislakien kaltaista sektorisdadantéa, joka mahdollistaa lunastuksen.

Merkittdva osa KHO:een asti menneista valituksista koskien lunastuksia ovat nimenomaan koskeneet
maankaytto- ja rakentamislain (MRL) 99 §:n soveltamistilanteita. Useat oikeustapaukset osoittavat, etta
lainsdadanndssa on epaselvyyksia tai epaoikeudenmukaisiksi koettuja soveltamiskaytanteita. MTK ha-
luaa huomauttaa, etta perusoikeuksien rajoitusedellytysten mukaisella tarkastelulla termi "yleinen tarve”
ei ole yksityiskohtaisesti maaritelty lunastuslaissa ja se on hyvin tilannekohtainen termi. Taman takia
termin merkitysta on pyritty konkretisoimaan erityislaeissa, kuten MRL:ssa. Kuitenkin MTK:n kokemus
MRL 99 §:n nykyinen sanamuodosta on se, ettd siina ei ole riittdvissd maarin pystytty yksildimaan lain
soveltamistilanteita ja kaytanndssa soveltamisala voi olla melkein mitd vain kunta on halunnut sen ole-
van. Oikeuskaytannéssamme ei ole kriittisesti arvioitu sita, missa tilanteissa on kyse yleisesta tarpeesta
ja onko se tarve suurempi kuin lunastuksen kohteena olevien perus- ja ihmisoikeudet. Tallaista arvioin-
tia naissa lunastustilanteissa ei tehda. Asiaan keskittyvassa kotimaisessa oikeuskirjallisuudessa on tois-
tuvasti kritisoitu oikeuskaytantda talté osin. Lunastuslupa voidaan mydntaa aivan liian kevein perustein,
minka seurauksena lunastusuhka on todellinen myds vapaaehtoisissa maakauppatilanteissa, vaikka
kunta ei sité suoraan toisi esille.

Laissa tulisi olla my6s ehdottomia esteitéa lunastusluvan myoéntamiselle. Tallainen olisi esimerkiksi tilanne,
jossa maanomistaja pystyy itse teknistaloudellisesti toteuttamaan hankkeen, jota varten lunastamista ollaan
toteuttamassa. Pakkolunastuksen ei tulisi olla mahdollista, jos tavoiteltu hanke toteutuu olennaisilta osin
samanlaisena ilmankin pakkolunastusta. LunL 4.1 §:ssa tunnetaan viimesijaisuus, mutta se on KHO:n oi-
keuskaytanndssa jaanyt kuolleeksi kirjaimeksi ja siksi saannosta tulee tarkastella nyt valmisteilla olevassa
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lainsaadanndssa erilliskysymyksena. KHO:n oikeuskaytantda lunastuslupa-asioissa kytkeytyy lahes poik-
keuksetta taman saannoksen tulkintaan. Runsas oikeuskaytantd osoittaa, ettd sdannds on kaytannon kan-
nalta aarimmaisen relevantti ja se vaikuttaa koko kunnan maapolitikan harjoittamisen tapaan. Sdannoksen
tulkinnalla maaritetaan se, mika pakkokeino kunnalla on kulloinkin kaytettavissdan maapolitiikan harjoitta-
misessa.

MTK on havainnut MRL 99§:n mahdollistavan lunastusuhkaisen ja lunastuksiin perustuvan maanhankinnan
taloudellisin motiivein, vaikka tata taloudellista motiivia ei tuoda varsinaisessa lunastuslupaprosessissa
esille. Viimeisimpana kunnallisena tunnustuksena lunastuksen taloudellisesta motiivista on tullut Riihimaen
kaupungilta Riihimaen kaupunginvaltuustossa (1.9.2025), jossa kaupunginjohtaja nimenomaisesti perusteli
lunastuksen tarpeellisuutta sen tuomilla taloudellisilla voitoilla kaupungille'. Oikeuskaytdnnéssamme on
tunnistettu, etta taloudellisen intressin olemassaoloa ei voida naissa lunastustapauksissa arvioida, koska
lunastuskorvaukset maaritellaan vasta lunastusluvan mydntamisen jalkeen erillisessa lunastusprosessissa.
Lainsaadannéssamme on nain ollen merkittava rakenteellinen ongelma. Ei ole olemassa mekanismia,
jossa voitaisiin ylipaataan antaa ennakkopaatds siita, voiko taloudellisen voiton tavoittelu olla laillinen mo-
tiivi pakkolunastukselle. Valtiolla on EIT:n ratkaisukaytanndn perusteella positiivinen velvollisuus korjata
sellaiset rakenteelliset ongelmat, jotka ovat omiaan loukkaamaan ihmisoikeuksia. Euroopan ihmisoikeus-
tuomioistuimen paatoksissa on katsottu, etta elinkeinotoiminta ja muu taloudellista voittoa tavoitteleva toi-
minta ei kuuluu paasaantoisesti yleisen edun ytimeen.2 Nyt valmistellussa esityksessa ei ole pyrkimyksia
korjata tata selvaa rakenteellista puutetta lainsdadannéssamme.

Mitdan muuta perusoikeutta ei ole hyvaksyttavaa rikkoa taloudellisen voiton takia, eikd omaisuuden suojan
pitaisi olla poikkeus tassa. Selvasti nahtavat tai suoraan sanotut taloudelliset motivaatiot lunastusten taus-
talla lisdavat maanomistajien kokemaa epaoikeudenmukaisuutta ja nakertaa koko lunastusinstituution us-

kottavuutta kansalaisten keskuudessa.

MTK edellyttda kuntien maapolitiikan toiminnallisten rajojen selkeampaa maarittelya siten, ettei taloudelli-
nen motivaatio maanhankinnan pakkomenettelyissa ole mahdollista. Yksi tapa tarkemmin valvoa naiden
ns. kiellettyjen motiivien ilmentymista lunastuksessa on ottaa lainsdadantdon restituutiomahdollisuus. Res-
tituutio tarkoittaa sita, ettd maanomistajalla tulee olla mahdollisuus lunastuksien jalkiseurantaan ja valvoa
toteutuuko lunastusluvassa esitetyt tarkoitusperat ja perustelut. Lisaksi maanomistajalla tulee olla mahdolli-
suus jalkikorvaustoimitukseen tai maaomaisuuden palautukseen, mikali lunastaja toimii toisin kuin on lu-
nastusluvassa kertonut tai tekee taloudellista voittoa lunastamallaan omaisuudella. Restituutiomahdolli-
suuksen olemassaolo lunastuksen jalkeen on katsottu EIT:n oikeuskaytdnndssa olevan oleellinen osa
omaisuudensuojan toteutumista.?

Kunnan maapolitiikka

Tydéryhman luonnosesitys yhdyskuntakehittdmislaiksi vahvistaa kuntien valtaa maapolitikassa. Lakityoryh-
massa tuotiin esille, ettd mm. asemakaavoitettavien alueiden maanomistajilta kerattdvien maksujen maa-
ran ja kayttdalan lisdamisilld halutaan kompensoida kunnille katualueen ilmaisluovutuksen poistamisen ja
lunastuslain korvausuudistuksen vaikutuksesta aiheutuvia kustannuksia. MTK pit4a tallaista ajattelutapaa
omaisuuden suojaa loukkaavana. Maanomistajien velvollisuus ei ole kustantaa kunnille aiheutuvia kustan-
nuspaineita. Kunnallis- ja kiinteistéverojarjestelma on luotu tata tarkoitusta varten.

MTK edellyttda kuntien maanhankintaa lunastamalla rajoitettavaksi siten, ettd maatalousmaan hankki-
minen lunastamalla ei ole mahdollista mihinkdan tarkoituksiin. Maatalousmaan erityisluonteisuus perus-
tuu sen paikkasidonnaisuuteen seka uuden peltomaan raivaamisen saanndstelyyn. Maatalousmaata ei
voida siirtdd. Maatalousmaan omistajaoikeusmuutoksien tulisi perustua vain vapaaehtoisiin luovutuksiin.

Kuntien periaateluontoiset maapoliittiset ohjelmat tai vastaavat maapolitiikkaa ohjaavat asiakirjat ovat oi-
keudelliselta luonteeltaan ohjeellisia. Ne eivat sido oikeudellisesti kuntaa itsedan sen toimiessa kaavoitta-
jana, rakentamisen lupaviranomaisena tai maan hankkijana ja luovuttajana. Kaytdnnéssa maapoliittiset oh-

" Tallenne youtube:ssa kohdasta 53.30 eteenpéin: Valtuusto 1.9..2025 - YouTube
2Tkachevy v. Venaja (2012), Volchkova ja Mironov v. Venaja (2017).
3 Motais de Narbonne v. Ranska (2002), Beneficio Cappella Paolini v. San Marino (2004), Vassallo v. Malta (2011)
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jelmat sisaltavat eri tavoin ilmaistuja lausumia asemakaavoituspolitikasta, maankayttésopimusten ja kehit-
tamiskorvauksen kayttamisesta ja tonttien luovuttamisesta. Kaikilla nailla mekanismeilla vaikutetaan siihen,
millainen valta kunnalle muodostuu alueiden kayttéon. Kaanteisesti tama heijastuu maanomistajan mahdol-
lisuuteen kayttdd maata rakentamiseen kunnan alueella, mika pahimmillaan rajoittaa ja estdd maanomai-
suuden kehittdmisen kunnan alueella.

Kunnalla on maankaytto- ja rakentamisjarjestelmassa kaksoisrooli seka julkisoikeudellisena saantelijana
ettd yksityisoikeudellisena maanostajana. Vahvimmillaan kunta voi ohjata maankayttéa julkisoikeudellisella
saantelylla ja siten vahvistaa omaa asemaansa suhteessa muihin potentiaalisiin maanostajiin ja maata
omistaviin yksityisiin omistajiin. Tama voi tarkoittaa sita, ettd voimakasta saantelya soveltava kunta pyrkii
tosiasiassa luomaan rakennuskieltoon rinnastettavan tilan asemakaavoittamattomien alueiden ulkopuolella
ja asemakaavoittamaan vain omistuksessaan olevaa maata. Kunta voi harjoittaa aktiivista lunastusuhkaista
maanhankintaa seka luovuttaa tontit padasiassa markkinahinnalla eteenpain. Eli kunta nostaa omien maa-
alueidensa arvoa ja samalla viranomaisena estda muiden maiden arvonnousun. Kunta siis luo itselleen
eraanlaisen monopolin uudisrakentamisen suhteen niin, ettd rakentaminen mahdollistuu vain kunnan omis-
tuksessa jo oleville tai vastaisuudessa hankittaville alueille.

MTK:n mielesta edelld kuvattua kuntien kaksoisrooli julkisoikeudellisena saantelijana ja yksityisoikeudelli-
sena toimijana tonttimaamarkkinoilla mahdollistaa merkittavia omaisuudensuojaloukkauksia. Tata raken-
teellista kaksoisroolia tulee lieventaa tassa eridvassa lausunnossa esitetyilld muutoksilla.

Euroopan ihmisoikeussopimuksen omaisuudensuojaa kasitelevaan artiklaan perustuen Euroopan ihmisoi-
keustuomioistuin on useita kertoja todennut, etta valtiolla ei ole ainoastaan negatiivinen velvollisuus pidat-
taytya ihmisoikeuksien loukkaamisesta, vaan myds positiivinen velvollisuus varmistaa niiden tehokas toteu-
tuminen. EIT on useasti myos todennut, etta valtio ei saa seurata sivusta omaisuudensuojan loukkauksia.*
MTK tulkitsee, etta lainsdadantévalmistelussa valtio pyrki aktiivisesti sivuuttamaan tilanteet, joissa yksilon
omaisuudensuoja on vaarantunut ja loukkaaminen mahdollista.

MTK korostaa, ettéa kuntien maapolitiikkasaantelyssa on tarpeen tarkentaa ja korostaa pakkokeinojen vii-
mesijaisuutta, aivan kuten se on muualla lainsdadannéssa (esim. rakentamislaki (751/2023) 131§, laki sah-
koisen viestinnan palveluista (917/2014) 28 luku). Lisaksi kuntien lunastus- ja korvausvelvollisuutta seka
sen rajoituksia on tarve ajanmukaistaa omaisuudensuojan vahvistamiseksi ja maanomistajan eduksi.

Suomen on noudatettava EIT:n ratkaisukaytantoja ja pyrittava lainsdadannolla luomaan ihmisoikeussopi-
muksen mukainen toimintaymparistd. Valtion positiivisista velvoitteista johtuen, lainsaatajan on aktiivisesti
toimittava asian edistamiseksi, eika jattda toimivaltaa liian laveaksi kuntien maapolitiikassa yksinomaan
ratkaistavaksi.

Kehittamiskorvausmaksut

Kuntien nykyisin harjoittama maapolitikka edellyttdd muutoksia lainsdadantdon ja siten kaytantdon. Nyky-
kaytanndissa on piirteita, jotka mahdollistavat sen, ettd maanomistajat maksavat henkildkohtaisella omai-

suudellaan kaikkien kuntalaisten hyédyksi tulevia asioita. MTK ei voi tatd hyvaksya. On tarkeda varmistaa,
ettd maankayttdmaksut ovat ennakoitavia, kohtuullisia ja perusteiltaan selvia ja ettd ne vastaavat todellisia
kunnalle aiheutuvia kustannuksia.

On muistettava, ettd kustannusvastuun syntymisen raja sekd asemakaavan arvonnousun leikkaamisen
enimmaismaara on alun perin sdadetty suojaamaan heikommassa asemassa olevaa maanomistajaa jul-
kista valtaa vastaan. Kaavamonopolin haltijana sekd maapolitikan harjoittajana kunta kayttaa julkista val-
taa yksityisten maanomistajien kanssa toimiessaan. Koska MRL:ssa sopimusvapaus on ollut rajaton, on
kaytanndssa esiintynyt tilanteita, joissa lain turvaama minimisuoja maanomistajalle ei ole toteutunut. On
tarkeaa, ettd sopimusvapautta rajoitetaan siten, ettd heikomman osapuolen vahimmaissuoja toteutuu.

4 Broniowski v. Poland [GC] 2004, Kutlu and Others v. Turkey (2016), Tarnawzky v. Poland (2010), Bugajny and
Others v. Poland (2007), Association of Communally-Owned Forestry Proprietors “Porceni Plesa” v. Romania
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MTK pitaa tarkeana sailyttaa kehittamiskorvauksien maaraamisen rajana vahintaan 500 kerrosnelidmetria
seka kehittamiskorvauksen enimmaismaara korkeintaan 60 prosentissa asemakaavasta johtuvasta asema-
kaavan mukaisen tontin arvonnoususta. MTK ei hyvaksy sita, ettd kunta voisi omalla paatdksellaan asettaa
alemman kerrosnelidmetrirajan kuin 500 kerrosneliometria.

MTK:n mielesta lainvalmistelussa olisi pitanyt arvioida muutoksia maksujarjestelmaan ja eriyttdd maksut
olemassa olevaan kaupunkirakenteeseen ja uuden rakentamisen alueisiin. Talléin huomioitaisiin ja tuettai-
siin yhteiskunnallisten tavoitteiden mukaisia muutoksia mm. kaupungistumisesta, kiertotaloudesta ja ilmas-
tonmuutoksen hillinnasta, mitka konkretisoituvat tdydennysrakentamisena, kayttétarkoitusmuutoksin seka
rakennusten purkamisen valttamisena. MTK edellyttda kaavan muodostamasta arvonnoususta maksetta-
van korvauksen enimmaismaararajaan muutoksia siten, etta korvaus on enintaan 20 % rakentamisen koh-
dentuessa olemassa olevan yhdyskuntarakenteen siséalle ja uuden yhdyskuntarakentamisen alueella enin-
taan 60%.

On tarkeaa varmistaa, ettd maankayttdmaksut ovat ennakoitavia, kohtuullisia ja perusteiltaan selvia ja etta
ne vastaavat todellisia kunnalle aiheutuvia kustannuksia. Maapolitiisilla ohjelmilla vaikutetaan merkittavasti
maanomistajien asemaan. Avoimuus ja vuorovaikutus ohjelmien laadinnassa on erittain tarkeaa, jotta kan-
sanvalta aidosti tapahtuu kunnissa ja jotta maapolitikan hyvaksyttavyys ja ymmarrettavyys lisadantyvat.
MTK:n pitda kaavoitus- ja rakentamislakiluonnoksen (KRL) aikaisia ehdotuksia maapolitiikan lapinakyvyy-
den parantamisesta ja seurannasta valttamattémina, perusteet naiden lisdamiselle eivat ole muuttuneet tai
poistuneet. MTK pitaa edelleen tarpeellisena hyvan hallinnon periaatteiden ja vaatimuksien kunnan maapo-
litikassa kirjaamista lakiin, vaikka periaatteet ovatkin jo olemassa kuntalaissa ja hallintolaissa. Maanomis-
tajat kokevat neuvottelut julkista valtaa vastaan joskus epaasiallisina ja avoimuuden kannalta vajavaisina.
Joskus tasapuolista neuvotteluasemaa on jouduttu edellyttdmaan lautakuntien erillisissa paatéksissa. Hy-
van hallinnon saanndksesta johtuisi vaatimuksia viranomaisen antaessa oikeudellisesti velvoittamattomia
suosituksia tai tehdessa esimerkiksi strategisia suunnitelmia, vaikka varsinaista valitusoikeutta ei syntyisi-
kaan. Naihin sisaltyisi vaatimus esimerkiksi siita, ettd viranomaisen ei tulisi sisallyttaa velvoittamattomiin-
kaan suunnitelmiin sellaisia mainintoja, jotka ovat oikeudellisesti ongelmallisia

Lakityoryhma

Lopuksi MTK ilmaisee tyytymattdmyyden lainvalmistelun laatuun tassa lainvalmisteluhankkeessa. Lakia
valmistelevalle tydryhmalle oli varattuna tydskentelyaikaa 21 kuukautta, mutta tarkeille ja laaja-alaista tar-
kastelua edellyttaville sddnndskokonaisuuksille ei tAstd huolimatta varattu riittdvasti aikaa. Ensimmaiset
pykalaluonnokset tydryhma sai kasiteltdvaksi varsin mydhaisessa vaiheessa. Lisdksi lainsdadantévalmiste-
lun perusteluissa korostuu nykyisen lainsdaddanndn sailyttdminen tai kunnan aseman vahvistaminen ilman
tarvittavaa oikeudellista tarkastelua. Tydryhman lopputulos jai lopulta vaillinaiseksi, kun pykalaluonnosko-
konaisuus jai ilman vaikutusarviointia ja perustuslakiarviointia.

Helsingissd 10.10.2025

Juho lkonen Jenni Hunnakko
Maankaytdn asiantuntija Ymparistojuristi
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