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1 Johdanto

1.1 Tutkimuskysymys

Ympdirillimme olevat ja nékyvét rakennukset eivit ole vain rakennuksia jotakin olemassa
olevaa tai jo padttynyttd kdyttotarkoitusta varten, vaan niilld on kdytidnndllisten ja olemassa
olevien tai jo paittyneiden toimintojensa lisdksi ndhtdva olevan my0s kulttuurinen arvo. Tama
seuraa ainakin osin siitd, ettd ihmiseldma on aina tavalla tai toisella kytkoksissd nykyisyyden
ohella menneisyyteen. Sen vuoksi myds menneisyydelld on usein merkitystd nykyisyyteen ja
menneisyydestd on syyté asioita my0s nykyisyyteen ja tulevaisuuteen sdilyttdd. Rakennuksilla
voi olla kulttuurihistoriallista merkitysté ja arvoa, jonka vuoksi ne eivét ole vain rakennuksia,
vaan niilld on edelld todetun mukaisesti kulttuurinen arvo. Kulttuurista arvoa on luonnehdittu
siten, ettd se voi perustua historiaan, esteettisyyteen, perinteeseen tai muihin inhimillisen

kulttuurin seikkoihin'.

Kun aloin tutkimusaihettani hahmottaa, teemaksi muodostui laveahko rakennussuojelu ja
omaisuudensuoja. Kirjoitustyon edetessd aihe kuitenkin tarkentui koskemaan ennen muuta
rakennussuojelusta aiheutuvan haitan ja vahingon korvaamisen yleisid edellytyksid ennen, nyt
ja jatkossa. Tutkielman tavoitteena onkin erityisesti selvittdd, milld edellytyksin
rakennussuojelusta rakennuksen oikeudenhaltijoille saattaa suojelusta aiheutuvan
kayttorajoituksen myo6td muodostua oikeus saada valtiolta tai kunnalta korvausta suojelusta ja
sithen liittyvistd muista velvollisuuksista. Lisdksi tavoitteenani on selvittia, sisiltyyko

lainsdédéntoon sellaisia tulkinnanvaraisuuksia, joita tdssd yhteydessd olisi mahdollista avata.

Tutkielman kannalta keskeisimmét sdddokset ovat maankaytto- ja rakennuslaki (MRL,
132/1999) seka laki rakennusperinndn suojelemisesta (rakennusperintdlaki, RPL, 498/2010).
Maankéytto- ja rakennuslaki tulee 1.1.2025 lukien muuttumaan nimikkeeltdén
alueidenkayttolaiksi, jonka yhteydessé lain rakentamista koskevat osat kumotaan ja ne
siirtyvit samaan aikaan voimaan tulevaan uuteen rakentamislakiin (751/2023)%. Téssi
tutkielmassa viitataan kuitenkin vain tutkielman laatimisaikaan voimassa olevaan

maankayttd- ja rakennuslakiin, lukuun ottamatta niitd harvoja poikkeuksia, jolloin

I'HE 101/1998 vp, s. 80.
2 HE 139/2022 vp, s. 1.



rakentamislakiin viittaaminen on tarpeen rakennusperintdlakiin maankaytto- ja

rakentamislakia koskevien muutosten yhteydessa tehtavistd muutoksista.

Rakennusperintolain ja sitd edeltdvien lakien nojalla korvauksia on tiettdvésti maksettu 20.000
eurosta aina 1,1 miljoonaan euroon asti, joten vaihteluvili korvausméérissé on suuri. Sen
sijaan maankdytto- ja rakennuslain perusteella toteutuneesta suojelusta ei tietojen mukaan
korvauksia ole maksettu. Korvaukset ovat kaiken kaikkiaan olleet melko harvinaisia, mika
viitannee melko harvalukuiseen suojelupédétdsten madrdan. Lisdksi on huomattava, etti
kunnan, valtion tai valtion liikelaitoksen omistaman rakennuksen suojelusta ei makseta

korvausta, jolloin korvauskysymys ei tillaisissa tilanteissa nouse esiin.’

Tuleviin muutoksiin johtaneessa hallituksen esityksessd rakennusperintdlain soveltamisen
vilkastumisen ja suojelukohteiden karttumisen on todettu voivan johtaa valtion
korvausvelvollisuutta koskevaan arviointiin entisti useammin®. T#lld olisi vaikutus
rakennusperinnon hoitamista koskevien avustusten ohessa siitd aiheutuviin korvauksiin, milla
on merkitystd edelleen valtion talousarviossa ndille varattaviin méérarahoihin, joskin
korvaustapausten madrén on arvioitu jatkossakin pysyvin maltillisina. Tdémé on osin seurausta
siitd, ettd suojeluharkinnassa rakennuksen omistajan tai haltijan kanssa tehddin yhteistyota,

milld edesautetaan rakennuksen pysymisti kiytdssd.

Miksi sitten tulisi ylipdatdén katsoa, ettd rakennuksen oikeudenhaltijan tulisi olla oikeutettu
korvaukseen siitd, ettd yleisen edun mukaista kulttuuriperintdd vaalitaan ja suojellaan? Eiko
omistajakin saa osansa siitd kulttuuriperinnon suojelemisesta aiheutuvasta hyvésti, joka
kanavoituu jokaiselle? Suomen perustuslain (perustuslaki, PL, 731/1999) 20 §:n 1 momentin
mukaanhan vastuu kulttuuriperinndsti kuuluu kaikille, ja rakennussuojelulla téta
kulttuuriperintda on tarkoitus suojella. Yksinkertainen vastaus kysymykseen on PL 15 §:n
mukainen omaisuuden suoja, jonka mukaan jokaisen omaisuus on turvattu (1 mom.) ja
omaisuuden pakkolunastuksesta yleiseen tarpeeseen tiyttd korvausta vastaan sdddetddn lailla

(2 mom.)

3 HE 139/2022 vp, s. 25.

4 Ndin on arvioitu aikanaan my®s rakennusperintdlain sddtimiseen johtaneessa hallituksen esityksessd HE
101/2009 vp, s. 21.

SHE 139/2022 vp, s. 64-65.



Rakennussuojelussa ei ole kyse omaisuuden pakkolunastamisesta, mutta myos suojellun
rakennuksen omistajalla on tarve saada omaisuudelleen suojaa rakennuksen kiytto- ja
luovutusarvoa viahentdvia toimia vastaan. Ojanen on katsonut, ettd kun PL 15.2 § koskee
nimenomaan pakkolunastusta siséltden kvalifioidun lakivarauksen, omaisuuden
kéyttorajoituksia koskee vain PL 15 §:n 1 momentti yleisine valtiosddntooikeudellisine
rajoitusedellytyksineen, eikd PL 15.1 § johda korvaukseen misti tahansa kéyttorajoituksesta.
Kayttorajoituksen ollessa kuitenkin niin merkittiva, ettd se rinnastuu vaikutuksiltaan
pakkolunastukseen, tiyden korvauksen vaatimuksen on kuitenkin katsottu tulevan kyseeseen.®
Téssd tutkielmassa pyritddn l0ytdméén vastauksia sithen, milloin yksityisen omaisuutta on
korvauksin suojeltava julkisen vallankidyttdjan yhteiseksi hyviksi tarkoitettuja toimia vastaan,

ja onko olemassa muitakin keinoja antaa tdtd suojaa rakennusten oikeudenhaltijoille.
1.2 Tutkimusmenetelma ja rajaukset
1.2.1 Menetelma ja aineisto

Tutkimusmenetelmi on lainopillinen. Lainopillinen tutkimus tutkii voimassa olevaa oikeutta
pyrkien saamaan vastauksia sen tulkitsemiseen, eli miten voimassa olevaa oikeutta tulkitaan
tai pitdisi tulkita. Lisdksi lainopilla on oikeusjérjestystd systematisoiva tehtdva. Esimerkiksi
lainopin ja oikeussosiologian vilistd eroa on Alvesalo-Kuusen ja Kumpulan toimesta selitetty
luonnehtimalla lainopin edustavan oikeustieteen sisiistd, osallisen ndkokulmaa, kun taas
oikeussosiologia edustaa ulkoista, tarkkailijan ndkékulmaa. Lainoppi on tulkintajuridiikkaa
selvittden voimassa olevan oikeuden sisdltod laintulkinnalla oikeusléhteistd tietoa ammentaen.
Lainopin pyrkimyksena on tuottaa tulkintasuosituksia oikeudellisten kdytdntdjen harjoittajille,
kuten tuomioistuimissa tyoskenteleville ja asianajotehtdvid hoitaville sekd oikeustieteen
tutkijoille. Lainopin normatiivinen ulottuvuus on sité, ettd tutkijan tavoitteena on tuottaa
tulkintasuosituksia lainsoveltajalle, eli miten tietty oikeudellinen ongelma tulisi kussakin

tapauksessa ratkaista.’

Lainopin ohessa oikeustieteessé pyritdén hyddyntdméén muiden tieteenalojen tietoa ja niiden
teoretisointeja, kuten ymparistdoikeudellisten késitteiden siséllon tdsmentdmiseksi on asian
laita. Tutkielman kannalta tillaisia muilta tieteenaloilta tismennysti kaipaavia késitteitd

voisivat olla esimerkiksi kulttuuriympériston ajallinen ja alueellinen monimuotoisuus,

¢ Ojanen LM 2004, s. 921.
7 Alvesalo-Kuusi — Kumpula 2021, s. 35, 37.



kulttuurisesti kestéva hoito ja kdytto tai vaikkapa rakennusperintd. Lainoppikin voidaan jakaa
osa-alueisiin. Jo mainitun tulkintaan ja systematisointiin perustuvan lainopin ohessa lainoppi
voi keskittyd oikeusteoreettiseen tutkimukseen, jossa tavoitteena on tunnistaa ja ymmartia
sekd tehdd nikyviksi oikeudellisen sdéntelyn teoreettista, filosofista, eettistd, poliittista ja
taloudellista perustaa (yleinen oikeustiede). Lainoppi voi suuntautua myds monitieteiseen tai

yhteyshakuiseen tutkimukseen, jossa muita tieteitd hyddynnetiin.®

Tama tutkielma on nimenomaan lainopillinen siten kuin se perinteisimmin mielletdan, eli
tutkien voimassa olevan oikeuden siséltdd. Liséksi pyrin systematisoimaan rakennussuojelua
koskevaa korvaussddntelyd ja esittdmédn siitd ndkokulmia, luoden ndin kehyksid
tulkintasuosituksille, mutta my0s jattiméén tilaa avointen kysymysten ldhemmélle
tutkimiselle. Aarnion mukaan lainopin on tuotettava perusteltuja kannanottoja
oikeusjarjestyksesti ja oikeustieteen metodi osoittaa ndkdkulman oikeuteen. Lainopin

perustehtiivi on pyrkid vastaamaan kysymykseen siiti, miten jotakin asiaa on tulkittava.’

Tutkielman kannalta olennainen seikka on rakennusperintdlakiin tulevan vuoden alusta lukien
tulevat muutokset, ja niitd koskeva painotus tutkimuskysymyksen kannalta on suuri.
Oikeudenalajaotuksen saralla tutkielma sijoittuu ymparistdoikeuden ja edelleen
kiinteistdoikeuden alueelle. Tutkimuksen aineistona on kiytetty kiinteisto- ja
ympdéristooikeutta, Suomen perustuslakia ja oikeustieteellistd tutkimusta koskevia teoksia ja
lakien esitditd, oikeuskdytintod sekéd vihdisessd médrin myos rakennussuojeluun liittyvid

verkkosivustoja.
1.2.2 Rajaukset

Tutkielmassa pyritddn selvittimain, milld edellytyksin rakennussuojelusta omistajalle
aitheutuvia haittoja ja vahinkoja voidaan tai pitdisi korvata. Tutkimuksen kohteena on
nimenomaan rakennusperint6lain mukainen korvaussdantely, eikéd esimerkiksi maankédytto- ja
rakennuslain mukaista korvausvelvollisuutta enemmailti késitelld. Korvaussédéntelyé koskevan
tutkimuksen tueksi sekd teoskokonaisuuden kannalta tarpeelliseksi on katsottu avata myos

rakennussuojelun ja sitd koskevan lainsdddédnnon taustaa. Tutkielman painopiste on kuitenkin

8 Alvesalo-Kuusi — Kumpula 2021, s. 36.
® Aarnio 1997, s. 35-36, 48-49.



rakennussuojelusta aiheutuvan korvausvelvollisuuden muodostumisessa, eiki itse

rakennussuojelun edellytyksid ole varsinaisesti tarkoitus tutkia.

Tutkielmassa ei kisitelld rakennussuojeluun kytkoksissé olevaa muinaismuistolakia
(295/1963) eika kirkollisten rakennusten suojelua, joista sdddetddn kirkkolaissa (1054/1993)
ja ortodoksisesta kirkosta annetussa laissa (985/2006). Huomionarvoinen seikka on, ettd kun
toisaalta rakennukseen voi kohdistua sen kayttdd rajoittavaa suojelua, toisaalta rakennuksen
omistaja voi olla oikeutettu saamaan valtionavustusta suojellun rakennuksen
kunnostamiseksi'®. Rakennusperinndn hoitoa koskevia avustuksia ei tissi tutkielmassa
kuitenkaan kasitelld. Myoskdédn vertailua ulkomaiseen lainsdddéntdon tai oikeuskéytantoon ei

tehda.

10 Ks. rakennusperintélain suojelun turvaamista koskevan luvun 16 §. Avustukset linkittyvit korvauksiin
kyllakin sikéli olennaisella tavalla, ettd valtion talousarviossa avustuksia varten varatusta madrarahasta
maksetaan avustuksia vain sikéli kuin méirdraha niihin mahdollisten korvausten jalkeen riittdd, ks. HE 139/2022
vp, s. 25.



2 Miksi rakennuksia suojellaan?

2.1 Rakennussuojelun tausta

Rakennusperintdlain 8 §:std ilmenevit suojelun edellytykset rakennusperintdlain mukaista
suojelua koskien. Sen mukaan rakennus voidaan suojella sen ollessa valtakunnallisesti,
maakunnallisesti tai paikallisesti merkittdva, ja rakennuksen merkittdvyyttd arvioidaan lakiin
sisdllytetylla kuusikohtaisella luettelolla. Suojelu on harkinnanvaraista ja kriteerit saattavat
olla pééllekkaisid tai ristiriitaisia eikd suojeltavan kohteen tarvitse tai se ei voikaan tayttai
niiti kaikkia.!! Museovirasto asianomaisena asiantuntijaviranomaisena vastaa
kulttuuriperinndn suojelusta ja arvottaa valtakunnallisesti arvokkaat rakennukset ja rakennetut

ympiristot.'?

Rakennuksen merkittdvyys arvioidaan laissa lueteltujen kriteerien mukaan sen
harvinaisuuden, tyypillisyyden, edustavuuden, alkuperdisyyden, historiallisen

todistusvoimaisuuden ja historiallisen kerroksisuuden perusteella (ks. RPL 8.2 § 1-6 kohdat).

Rakennussuojelun tavoitteena on suojella sellaisia kulttuurikehitykseen tai historiaan liittyvia
rakennuksia, rakennusryhmii ja rakennettuja alueita, joiden suojeleminen on tiarkedd
kansallisen kulttuuriperinndn siilyttimiseksi tai kaupunkikuvallisten syiden vuoksi.'
Rakennusperintdlain sddtamiseen johtaneen hallituksen esityksen mukaan kulttuuriperinnén
ohessa voidaan puhua rakennetusta kulttuuriympaéristosta tai rakennusperinndsta.
Kulttuuriymparistosté keskusteltaessa siitd voidaan puhua yleiselld tasolla, jolloin kyse on
yleiskdsitteestd, jolla tarkoitetaan ympéristd, ” — — jonka ominaisluonne ilmentié kulttuurin
vaiheita sekd ihmisen ja luonnon vuorovaikutusta. Kulttuuriympéristoon liittyy myds ihmisen
suhde ympaéristoonsa ennen ja nyt.” Kulttuuriympéristo voidaan jakaa kulttuurimaiseman ja
rakennetun kulttuuriympariston alakasitteisiin, joiden lisdksi muinaisjddnnokset ja

perinnebiotoopit lukeutuvat osaksi kulttuuriympéristoa. '

Tutkielmassa on kysymys rakennettuun kulttuuriympéristoon, eli rakennusperintoon
kohdistuvasta suojelutoimista aiheutuvan haitan tai vahingon korvaamisen edellytyksista.
Rakennusperinno6llé viitataan sekd rakennettuun ympéristoon ettd maankdyton historiaan ja

syntytapaan, muodostuen yhdyskuntarakenteesta, rakennuksista siséd- ja ulkotiloineen,

'"HE 101/2009 vp, s. 27.
12HE 101/2009 vp, s. 16.
13 Ekroos 1995, s. 490.
“HE 101/2009 vp, s. 3.



pihoista, puistoista ja erilaisista rakenteista, kuten kaduista ja kanavista. Vaikka
rakennusperintd ja rakennettu kulttuuriympéristd ovat synonyymejé, joskus rakennusperinnén

kisitteelld tarkoitetaan erityisesti vanhoja rakennuksia'®.

Rakennussuojelussa olennaista on suojelukohteiden kulttuurihistoriallinen arvottaminen, jolla
pyritdin perustelemaan, millaisia ymparistdomme osia tai piirteitd tahdotaan sdilyttdd. Mitd
edelld rakennusperinndn suhteesta vanhoihin rakennuksiin sanottiin, huomionarvoista on, ettia
rakennusperinnon kohteilla ei ole sellaista ikdvaatimusta, jonka perusteella voitaisiin todeta
rakennusperinndn kohteen olevan oikeassa idssé sille suojelun antamiseksi, joskin uusimman
arkkitehtuurin arvottaminen voi olla ongelmallista niiden historiallisen perspektiivin lyhyyden
vuoksi. Suomessa rakennusperintdd arvotetaan valtakunnallisesti, maakunnallisesti ja
paikallisesti. Kulttuurihistorialliset arvot on tavattu jakaa historiallisiin todistusarvoihin,
rakennushistoriallisiin arvoihin, historiallisiin arvoihin, maisema- ja ymparistohistoriallisiin
arvoihin, sdilyneisyysarvoihin, taiteellisiin ja visuaalisiin arvoihin sekd identiteetti- ja

symbolimerkityksiin. Kaikki nima arvonmédritykset liittyvit juuri rakennusperintdarvoihin.'®

Rakennussuojelu ei ole vain kotimainen ilmid, vaan silldkin on kansainvélinen ulottuvuutensa
ja liitynténsa, kuten suurella osalla ja enenevissd maérin yhteiskuntamme sééntelystd on asian
laita. Rakennussuojeluun liittyy — joskaan niilld ei Ekroosin mukaan ole ollut vilitonta
vaikutusta Suomen rakennussuojelulainsiidinndn kehittymisessi!’” — ensinnikin Euroopan
rakennustaiteellisen perinnon suojelua koskeva yleissopimus (Granada 1985, SopS
10/1992'®), joka edellyttii muun muassa sopimusosapuolilta toimenpiteiti ja lainsdidintod
rakennustaiteellisen perinnon suojelemiseksi, kuten suojelujérjestelmii ja

viranomaisvalvontaa seki yhtendisten siilyttimisperiaatteiden noudattamista.'®

Toiseksi sithen liittyy Maailmanperintdsopimus (yleissopimus maailman kulttuuri- ja
luonnonperinndn suojelemisesta, Pariisi 1972, SopS 19/1987%°) sisiltien muun muassa

maailman perintddn kuuluvan kulttuuriperinndn méaritelmén?!'. Miiritelmain lukeutuvilta

SHE 101/2009 vp, s. 3.

16 HE 101/2009 vp, s. 3-5.

17 Vrt. HE 101/2009 vp, s. 1, jossa todetaan rakennusperinndn suojelemiseen ja siilyttimiseen osana
kulttuuriperinnon vaalimista Suomea velvoittavan kansainvéliset sopimukset.

18 Suomessa asetus (10/1992) témén yleissopimuksen voimaan saattamisesta on tullut voimaan 1.2.1992.
19 Ekroos 2013, s. 1284.

20 Suomessa asetus (19/1987) timén yleissopimuksen voimaan saattamisesta on tullut voimaan 4.6.1987.
21 Ekroos 2013, s. 1283.



kohteilta edellytetdén yleismaailmallista erityistd arvokkuutta historian, taiteen, tieteen,
esteettisyyden, etnologian tai antropologian kannalta. Maailmanperintdluetteloon voidaan siis
ottaa vain téllaiset edellytykset tayttdvid kohteita. Suomessa tillaisia rakennusperintéon
luettavia kohteita on neljd??: Petijiveden vanha kirkko, Suomenlinna, Vanha Rauma seké

Jaalassa sijaitseva Verlan puuhiomo ja pahvitehdas.?
2.2 Suojelu maankaytto- ja rakennuslain nojalla
2.2.1 Lahtokohdat

Voimassa oleva maankdytto- ja rakennuslaki tuli voimaan 1.1.2000 ja silld kumottiin sithen
asti voimassa ollut rakennuslaki (370/1958). Maankiytt6- ja rakennuslain sddtimiseen
johtaneessa hallituksen esityksessé todetaan rakennussuojelutehtivien liittyvéan olennaisesti
kaavoitukseen. Rakennusten ja kulttuurihistoriallisesti merkittdvien ymparistojen suojelussa
lihtokohtana on, ettii asemakaava-alueilla suojelu ratkaistaan ensisijaisesti kaavoituksella.?*
Maankéytto- ja rakennuslain ensisijaisuus asemakaava-alueella tapahtuvan suojelun osalta
kéy ilmi rakennusperintdlain 2.2 §:n soveltamisalasddnndksestd. Sen nojalla
rakennusperinnon suojeleminen asemakaava-alueella seki alueella, jolla on voimassa
rakennuskielto asemakaavan laatimiseksi, tapahtuu ensisijaisesti maankaytto- ja rakennuslain
mukaan.”> Asemakaava tulee laatia siten, ettii rakennettua ympiristdd vaalitaan eikd niihin

liittyvid arvoja saa hivittda.?®

Vaikka ldhtokohta rakennussuojelulle asemakaava-alueella on maankaytto- ja rakennuslain
soveltaminen, on myds mahdollista, ettd sen sijaan tulee sovellettavaksi rakennusperintolaki
tai rakennusperintdlaki ja maankdytto- ja rakentamislaki yhtéaikaisesti. Eritystapauksissa on
mahdollista, ettd rakennuksen julkisivu suojellaan kaavamééraykselld ja sisétilat
rakennusperintdlain nojalla. Néin on katsottu siksi, ettd rakennusten sisétilat eivét yleensa
kuulu asemakaavaan, joskin joissakin kunnissa on katsottu erityistapauksissa voitavan antaa
kaavaméairayksid myds sisétiloista, kuten porrashuoneen suojelu asemakaavaméaérdayksessa

(ks. KHO:1974-A-11-69).%”

22 Ks. HE 101/2009 vp, s. 16. Muita kuin rakennusperintdkohteita Suomessa on kolme: Sammallahdenmien
pronssikautinen hauta-alue, Struven ketju ja Merenkurkun saaristo (Unesco).

23 Ekroos 2013, s. 1284; Unesco.

24 HE 101/1998 vp, s. 41.

%5 Ks. my6s Ekroos 2013, s. 1285.

26 HE 101/2009 vp, s. 17.

27HE 101/2009 vp, s. 18.



Kaavalla suojelemisen ensisijaisuus on myos toteutunut, silld suurin osa rakennussuojelusta
on toteutettu asemakaavoilla (tai rakennuskaavoilla®®). Eniten suojelun tarvetta on
kaupungeissa, joissa ympdaristonmuutospaineet ovat voimakkaampia. Asemakaava-alueella
toteutettavan rakennussuojelun kannalta olennaisimmat maankéytto- ja rakennuslain
sainnokset ovat 5, 54 ja 57 §:ssd.?’ Lisiksi rakennuksen kunnossapitovelvollisuutta
sadntelevd MRL 166 § on suojelumédardyksistd aiheutuvan korvattavuuden kannalta

olennainen saannos.

MRL 5 §:ssé sdddetddn alueidenkdyton suunnittelun tavoitteista, ja sen 1 momentin mukaan
alueiden kdyton suunnittelun tavoitteena muun ohella on edistéé rakennetun ympériston
kauneutta ja kulttuuriarvojen vaalimista (3 kohta). MRL 54 §:ssd sdddetddn asemakaavan
sisdltovaatimuksista, jonka 2 momentin mukaan rakennettua ympéristdd ja sen luonnonarvoja

tulee vaalia eika niihin liittyvid erityisid arvoja saa havittaa.
2.2.2 Suojelumaaraykset asemakaavassa

Maankéytto- ja rakennuslain asemakaavamaérayksid koskeva 57 § on tutkielman kannalta
mainituista sddnnoksisti relevantein, koska sen 2 ja 3 momenteissa sdddetdan
asemakaavaméérayksen perusteella tehtdaviasti suojelusta ja siitd aiheutuvasta
rakennusperintdlain mukaisesta korvausvelvollisuudesta. Tosin silloin, kun suojelu on
maanomistajan kannalta kohtuullista, korvaukset miirdytyvit MRL 106 §:n mukaan*’.
Tuolloinkin asemakaavan toteuttamisesta on aiheuduttava erityisté ja vahiistd suurempaa
haittaa tai vahinkoa. Suojelun perusteena voi muun ohella olla rakennettu ymparisto ja
kulttuurihistoriallisten arvot, joiden perusteella voidaan antaa tarpeellisia suojeluméadrdyksid,

joiden tulee olla maanomistajalle kohtuullisia.

Kohtuullisuudesta saadaan kuitenkin poiketa RPL 3 §:n mukaisen kohteen suojelemiseksi,
jonka perusteella voi muodostua oikeus rakennusperintélain mukaiseen korvaukseen.
Korvauksen osalta sovellettavaksi tulevat RPL 13-15 §:t. Muun kuin valtakunnallisesti
merkittdvan kohteen suojelun osalta korvausvelvollinen on valtion sijaan kunta, jolle voidaan
kuitenkin my6ntdd maksamiinsa korvauksiin avustusta valtion varoista talousarvion rajoissa,

mutta kunnan korvausvelvollisuus ei ulotu julkisyhteisdjen omistamiin rakennuksiin (MRL

28 Maankdytto- ja rakennuslain sditimisen myo6ti kumotun rakennuslain (370/1958) mukaiset rakennuskaavat
muutettiin asemakaavoiksi (MRL 213 §).

2 Ekroos 2013, s. 1286-1288.

30 Ks. Ekroos — Majamaa 2018, s. 304-305.
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57.3 §). Juuri tuo poikkeussddnndksen korvausnormi mahdollistaa sen, ettd suojelupditoksen

kohtuullisuudesta maanomistajaa kohtaan voidaan ylip#tiin poiketa®!.
2.2.3 Kunnossapito ja erityinen huolehtimisvelvollisuus

Maankéytto- ja rakennuslain 166 §:ssd sdddetddn rakennuksen kunnossapitovelvoitteesta. Sen
2 momentin mukaan kaavalla tai rakennusperintdlain nojalla suojellun rakennuksen kaytossa
ja kunnossapidossa on otettava huomioon rakennussuojelun tarkoitus. Tdlld on merkitysta
harkittaessa suojelupditoksestd aiheutuvan vahingon tai haitan korvaamista, koska voimassa
olevan RPL 13.2 §:n mukaan korvattaviksi kustannuksiksi ei katsota MRL:n mukaisesta
korjausvelvollisuudesta tai muutoin rakennuksen tavanomaisesta kunnossapidosta aiheutuvia
kustannuksia. Viittaus MRL:n mukaiseen korjausvelvollisuuteen korvautuu 1.1.2025 lukien

laissa jo esiintyvin kunnossapitovelvollisuuden kisitteelld2.

MRUL:sta ei suoraan ilmene rakennussuojelukohteesta sen omistajalle tai haltijalle aiheutuvaa
erityistd huolehtimisvelvollisuutta, mutta se kdy ilmi MRL:n sdédtdmiseen johtaneessa
hallituksen esityksessd, jossa todetaan rakennussuojelukohteen osalta sédédettdvan erityisesté
huolehtimisvelvollisuudesta, joka kohdistuu sellaisiin rakennuksen yksityiskohtiin ja
sisitiloihin, joihin rakennusvalvonnalla ei normaalisti ole vaikutusta.’®> Myds RPL:n
sadtdmiseen johtaneessa hallituksen esityksesséd todetaan MRL:ssa sdédetyn erityisesti

huolehtimisvelvollisuudesta rakennussuojelukohteessa viitaten MRL 166 §:in.>*

Tama erityinen huolehtimisvelvollisuus sisdltyy siis MRL 166 §:n 2 momenttiin, mutta
voidaan aiheellisesti kritisoida lainsdétdjén onnistumista tuon seikan ilmaisemisessa, koska
lain sanamuodosta on verrattain vaikea péatelld, ettd sddnndksessd mainittu velvollisuus ottaa
suojellun rakennuksen kiytossé ja kunnossapitimisessa lisdksi huomioon rakennussuojelun
tarkoitus muodostaa rakennuksen omistajalle tai haltijalle tavanomaista laajemman
huolehtimisvelvollisuuden, mita erityiselld huolehtimisvelvollisuudella lain esity6t huomioon

ottaen mité ilmeisimmin tarkoitetaan.

31 Ekroos 2013, s. 1288.

32 HE 139/2022 vp, s. 36.
3 HE 101/1998 vp, s. 112.
34 HE 101/2009 vp, s. 20.



11

2.3 Suojelu rakennusperintolain nojalla
2.3.1 Lahtdkohdat ja tavoitteet

Voimassa oleva rakennusperint6laki tuli voimaan 1.7.2010 ja silld kumottiin sitd ennen
voimassa ollut rakennussuojelulaki (60/1985)*. Muutoksen tavoitteena oli saattaa
rakennusperinndn suojelemista koskevat sddnnokset ajan tasalle ja vastaamaan paremmin
kansainvilisid velvoitteita*®. Lisiksi muutoksen tavoitteena oli selkeyttid omistajalle

maksettavan korvauksen perusteita ja suojelupditoksen aiheuttamia rajoituksia.’’

Rakennusperintdlain 1.1 §:std ilmenevin tavoin rakennettua kulttuuriympéristod kutsutaan
rakennusperinndksi. Lain “tavoitteena on turvata rakennetun kulttuuriympariston ajallinen ja
alueellinen monimuotoisuus, vaalia sen ominaisluonnetta ja erityispiirteitd sekd edistdd sen
kulttuurisesti kestidvad hoitoa ja kdyttod.” Lain esitdiden mukaan tdma tarkoittaa rakennetun
kulttuuriympériston vaalimista ja kulttuurisesti kestdvélld tavalla kiyttdmistd, sdilyttden eri
aikakausien ja maan eri osien rakennusperintdi.’® Rakennusperintolain 3 §:sti kiy varsin
yksityiskohtaisesti ilmi, mitd rakennusperinnon sdilyttdmiseksi voidaan suojella (esim.
rakennukset ja niiden kiinted sisustus) ja milld perusteella (esim. rakennushistoria ja

rakennustekniikka).
2.3.2 Poikkeussaantely

Kuten edelld selostettu, rakennusperintdlakia sovelletaan rakennuksen suojelemiseen, paitsi
kun kyse on suojelemisesta asemakaava-alueella tai alueella, jossa on voimassa
rakennuskielto asemakaavan laatimista varten®* (RPL 2 § 1-2 mom.). T4hin on kuitenkin
olemassa kolme RPL 2.3 §:sté ilmenevdd poikkeusta. Rakennusperintdlakia sovelletaan
nimittdin myds asemakaava-alueella silloin, kun kohteella on valtakunnallista merkitysté, kun
kohteen sdilymisti ja suojelua ei voida turvata maankaytto- ja rakennuslailla ja sen nojalla
annetuilla sddnnoksilld tai maarayksilld, ja kun kohteen suojeluun RPL:n mukaisesti on

erityisid syitd asemakaavoitustilanteen vuoksi. Ekroos toteaakin RPL 2 §:n selvista

35 Jolla puolestaan oli kumottu sen voimaantuloon asti voimassa ollut kulttuurihistoriallisesti huomattavien
rakennusten suojelusta annettu laki (572/64).

36 Vrt. Ekroos 2013, s. 1283.

S7HE 101/2009 vp, s. 1.

33 HE 101/2009 vp, s. 24.

39 Tekstin selkeyttimisen vuoksi jatkossa termilld asemakaava-alue tarkoitetaan myds asemakaavoitettavaa
rakennuskiellon alaista aluetta.
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sainnoksestd huolimatta sen mukaisen suojelun olevan lihes aina mahdollista.*” Kun jo RPL
2.2 §:ssé on kyse poikkeuksesta padsaantoon, RPL 2.3 §:ssé on kyse poikkeuksen
poikkeuksesta, joka ikédédn kuin takaisinviittaa suojelun tapahtuvaksi kuitenkin sitd koskevan

péddsddnnon perusteella.

Ensinnékin suojelu toteutetaan asemakaava-alueella rakennusperintdlain nojalla silloin, kun
suojelun kohteella on valtakunnallista merkitystd. Valtakunnallisesti merkittdviksi kohteiksi
on hallituksen esityksessd erikseen nimetty maailmanperintdluettelossa olevat ja sinne tulevat
rakennuskohteet, joita Suomessa on toistaiseksi mainitut nelji kappaletta.*! Museoviraston
yllipitimin rakennusperintdrekisterin®? mukaan niisti kuitenkin vain kaksi (Suomenlinna
sekd Verlan puuhiomo ja vanha pahvitehdas) on suojeltu rakennusperintdlain tai sitd

edeltdneen rakennussuojelulain nojalla.

Toiseksi poikkeuksen muodostaa tilanne, jossa kohteen sdilymistd ja suojelemista ei voida
turvata maankdytto- ja rakennuslailla ja sen nojalla annetuilla sddnndksilld tai méédrdyksilld.
Voimassa olevan lain tai sitd edeltdvienkdan lakien esitdissa ei esimerkinomaisesti ilmaista,
millaisiin tilanteisiin timé poikkeussdédnnds soveltuu, mutta asia ratkennee tapauskohtaisesti
silloin, kun maankaytto- ja rakennuslain ja sen nojalla annetut sddnnokset eivit syysta tai

toisesta taivu turvaamaan kohteen sdilymisté ja suojaamista.

Kolmanneksi poikkeus tulee kyseeseen, jos kohteen suojeluun rakennusperintélain mukaisesti
on erityisid syitd asemakaavoitustilanteen vuoksi. Tama erityisid syitd koskeva poikkeus on
ollut voimassa jo aiemmin voimassa olleen rakennussuojelulain aikaan, jolloin on ollut
epétietoisuutta siitd, mitd ndmai erityiset syyt ovat, ja niiden on sittemmin todettu liittyvén
kaavoitustilanteeseen.*’ Tillainen kaavoitustilanteeseen perustuva erityisen syyn suojelu voisi
tulla kyseeseen esimerkiksi silloin, kun asemakaavaa voidaan pitda rakennusperinnén
kannalta vanhentuneena eika sen selvittiminen ja ratkaiseminen asemakaavamuutoksella
kéynnisty. Erityinen syy voi olla késilld my0s, jos kaavoitus viivéstyy siten, ettd rakennuksen

purkaminen tai kunnon rappeutuminen uhkaavat.**

40 Ekroos 2013, s. 1285; ks. myds HE 139/2022 vp, s. 23, jonka mukaan rakennusperintdlain tai sitd edeltéineiden
lakien tai asetusten nojalla on suojeltu noin 2 100 rakennusta per 1/2022, kun kaavamiiridyksin on arvioitu
suojellun noin 15 000-20 000 rakennusta tai rakennelmaa.

4'HE 101/2009 vp, s. 16.

42 Museovirasto.

4 HE 101/2009 vp. s. 18.

“ HE 101/2009 vp. s 24.
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3 Korvaussaantely

3.1 Lahtokohtia

Rakennusta koskevasta suojeluméérdyksesti voi aiheutua rakennuksen omistajalle tai sen
muulle oikeudenhaltijalle vahinkoa tai haittaa. Suojelusta muodostuukin usein kiistaa
rakennuksen omistajan ja kunnan seki museo- ja ympéristdviranomaisen valilli*.
Erimielisyyttd sekd vahinkoa ja haittaa voi aiheutua esimerkiksi siité, ettd oikeuden haltija ei
voi tehdd rakennuksessa haluamiaan muutostdité tai purkaa rakennusta, hidn voi menettda
rakennusoikeuttaan tai joutua tekemién erityisid toimia rakennuksen séilyttimiseksi. Haittaa
voi aiheutua siitdkin, ettd rakennusoikeuden hyddyntdmismahdollisuuksia menetetién ja siité,
ettd suojelu voi vaikuttaa rakennuksen jilleenmyyntiarvoon*®. Saattaapa rakennussuojelu
aitheuttaa myyjille maakaaren (540/1995) 2 luvun 18 §:n mukaiseen vallintavirheeseen
perustuvan virhevastuunkin.*’ Jo suhteellisuusperiaatteesta johtuu, etteivit suojelun
vaikutukset rakennuksen kéyton rajoittumiseen saa ylittad sitd, mika on valttimatonta

rakennuksen kulttuurihistoriallisten arvojen siilyttimiseksi*.

Kun rakennuksen oikeudenhaltijalle voi suojelusta aiheutua vahinkoa tai haittaa, on
perustuslain mukaisen omaisuudensuojan valossa kohtuullista, ettd haitasta ja vahingosta
muodostuu oikeudenhaltijalle oikeus korvaukseen. On myos katsottu, ettd korvausten
maksaminen lisii suojelun uskottavuutta ja sen tehostamismahdollisuuksia*’. Korvauksen
saamiseksi korvauskynnyksen on kuitenkin ylityttdva. Laaksonen luonnehtii korvauskynnysti
siten, ettd maanomistajalla on tietty velvollisuus sietdd yhteiskunnan ja joskus myos
yksityisten puuttumista hdnen omaisuutensa. Korvauskynnyksen alittavat tilanteet ndin ollen
rajoittavat korvausvelvollisuuden aktualisoitumista ja maksettavaa korvausmaéarii, ja
korvauskynnyksen ylittévissd tapauksissa taasen on tarkoitus korvata tuntuvat vahingot ja

menetykset.”” Korvauskynnykseen palataan 1dhemmin jdljempéna jaksossa 3.4.

4 Hallberg ym. 2020, s. 433.

46 Ks. Hikkdnen 2016, s. 189.

47Ks. tarkemmin Tepora ym. 2010, s. 312-316.
8 HE 139/2022 vp, s. 65.

4 HE 101/2009 vp, s. 21.

30 Laaksonen 1998, s. 2009.
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3.2 Omaisuuden suoja ja vastuu kulttuuriymparistosta

Perustuslain 15 §:n 1 momentin mukaan jokaisen omaisuus on turvattu. Rakennus on lahes
poikkeuksetta jonkun tahon omaisuutta, ja rakennuksen omistajalla on omaisuudensuojaan
perustuva oikeus nauttia omaisuudestaan ja maarita siitd. Lansineva toteaa omaisuudensuojan
juurien ulottuvan suomalaisessa oikeustieteessd 1800-luvun lopun oppiin saavutettujen
oikeuksien suojasta. Opin mukaan yksityistd varallisuutta koskevat oikeudet nauttivat
perustuslaillista suojaa ja lainséétdja voi niitd rajoittaa tai kumota vain
perustuslainsditidmisjérjestyksessd. Omaisuutta turvaava sadnnds perustuslakiin kirjattiin
ensimmadisen kerran vuoden 1919 hallitusmuodossa, ja omaisuudensuoja on yksi
Yhdistyneiden kansakuntien ihmisoikeuksien yleismaailmallisessa julistuksessa mainittu
thmisoikeus (17 art). Yksityishenkiloiden omaisuuteen liittyvid oikeuksia turvataan myds
Euroopan ihmisoikeussopimuksessa (SopS 18-19/1990). My6s Euroopan unionin oikeuden
jérjestelmissi omaisuudensuojalla on perusoikeudellinen asema.’! Perustuslain
omaisuudensuoja ulottuu muun ohella kiinteistoihin ja irtaimiin esineisiin, ja se kattaa kaikki
omistajan oikeusaseman keskeiset elementit. Esimerkiksi kiintedn omaisuuden osalta

omistajalla on vapaus rakentaa kiinteistolleen.>?

Hakkéanen luonnehtii omaisuudensuojaa ”ldnsimaisen oikeus- ja talousjdrjestelmén
perustaksi.” Lisdksi hén toteaa yksityisen omistamisen olevan mahdollista vain sen saadessa
suojaa julkisen vallan puuttumiselta, mutta ettei omaisuudensuoja ole luonteeltaan
absoluuttista, eli ettei sithen saisi lainkaan koskea. Omaisuudensuoja kuitenkin madrittaa niita
normeja, milld tavalla ja kuinka syviéllisesti sithen voi puuttua. Julkinen valta voikin niin
tehdd, ja yksi keskeisimpid puuttumistapoja ovat omaisuuden kayttod rajoittavat
viranomaisméiriykset, joista rakennussuojelussakin on kyse.>* Rakennusperinnén
suojelutavoite onkin yksi perustuslakivaliokunnan hyvaksyttavané pitdma ja PL 20 §:44n

kiinnittyvi omaisuudensuojan rajoitusperuste.>*

Edell4 todetun perustuslain 20 §:n 1 momentin mukaan vastuu muun muassa
kulttuuriympéristostd kuuluu kaikille. Téll4 tarkoitetaan esimerkiksi rakennuksia, rakennelmia

ja maisemia. Sddnnos on julistuksenomainen eikd sindnsd aiheuta yksilolle konkreettista

3! Lansineva 2011, s. 549-554.

32 Lansineva 2011, s. 570.

53 Hikkénen LM 2024, s. 472-474. Ks. my6s Linsineva 2011, s. 580, 588.
54 PeVL 6/2010 vp, s. 3.
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vastuuta vaan toteutuu muun lainsdddénnon vélitykselld ja tuella. Sddannds kattaa niin
ympériston tuhoutumisen ja pilaantumisen estdmisen kuin aktiiviset luonnolle suotuisat
toimet, ja yksilo voi titen toteuttaa ymparistonsuojelua niin aktiivisesti kuin passiivisestikin.

Kulttuuriperinndssi on my®s sivistyksellisen perusoikeuden aineksia.>

Perustuslakivaliokunnassa on katsottu, ettei PL 20 § muodosta perustetta kohdistaa
maanomistajiin erityisesti ulottuvia sietdmisvelvoitteita. Kuitenkin PL 15 ja 20 §:114 voi olla
toisiinsa vaikuttavia tulkintoja, kun ihmisen ja ympariston valistd tasapainoa pyritdin
kestivisti lainsdadannolli edistdmiin.’® On lisdksi katsottu, ettid PL 20 § edesauttaa
omaisuuden kiyttorajoitusten hyviksymisté korvauksetta PL 15 §:n omaisuuden suojaa
koskevan siinndksen estimitti®’. Rakennussuojelusta aiheutuvan haitan ja vahingon
korvaamista koskevien kysymysten voidaan perustuslain nikdkulmasta nihda olevan

keskeniin jinnitteisessid asemassa.’®
3.3 Korvaukset
3.3.1 Suojelupaatds

Omistajalle tai sithen verrattavissa olevalle haltijalle rakennuksen suojelemisesta aiheutuvasta
vahingosta tai haitasta aiheutuvasta korvausvelvollisuudesta sdddetddn RPL 13 §:sséd. Vield
toistaiseksi voimassa olevassa 13 §:ssd sdddetdén, ettd suojelusta tai 6 §:n mukaisesta
vaarantamiskiellosta aiheutuvasta merkityksellisestd vahingosta tai haitasta rakennuksen
omistajalla®® on oikeus saada valtiolta tdysi korvaus. Korvattavaksi ei kuitenkaan katsota
MRL:n mukaisesta korjausvelvollisuudesta tai muutoin rakennuksen tavanomaisesta
kunnossapidosta aiheutuvia kustannuksia®®. Jos omistajan on kuitenkin suojelun vuoksi
ryhdyttiva erityisiin toimiin rakennuksen kulttuurihistoriallisen arvon séilyttamiseksi, tillaiset
kustannukset on korvattava. Vahingon tai haitan merkityksellisyyteen vaikuttaa

suojeluméirdyksen tai vaarantamiskiellon sisélto ja kesto.

55 HE 309/1993 vp, s. 66.

56 PeVL 21/1996 vp, s. 2; PeVL 38/1998 vp, s. 3.

57 Ojanen LM 2004, s. 925.

58 Ks. esim. Lavapuro LM 2008, s. 596

% Vastaavassa asemassa ovat omistajan vertainen haltija sekd rakennukseen kohdistuvan vuokra- tai
kayttooikeuden taikka muu ndihin verrattava erityisen oikeuden haltija (RPL 13.3 §).

00 Ks. myds MRL 166.2 §.
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Jotta korvausvelvollisuus voi aktualisoitua, on RPL 13 §:n mukaisen korvauskynnyksen
ylityttdvd. Vahingon tai haitan on ensinnikin oltava merkityksellistd, eika oikeutta
korvaukseen synny MRL:n mukaisesta korjausvelvollisuudesta tai muutoin tavanomaisesta
kunnossapidosta. Yksittdistapauksittain on ratkaistava, milloin korvauskynnys ylittyy, ja usein
omistaja voikin suojelusta huolimatta kéyttdd rakennusta ilman suojelusta aiheutuvaa
merkityksellistd haittaa tai vahinkoa. Kunnalle, valtiolle ja valtion liikelaitokselle aiheutunutta

vahinkoa tai haittaa ei korvata.®!

Ennakkoratkaisussa KKO:1993:16 oli kysymys yhdistyksen omistamaan rakennukseen
kohdistuneesta suojelupditoksestd, joka sen mukaan esti seké rakennuksen kehittdmisen siten,
ettd suojelusta aiheutui yhdistykselle vuokratulojen menetys. Yhdistys vaati lisdksi korvausta
vahingosta, joka aiheutui asemakaava- ja suojeluméérayksistd johtuvista lisdrakentamisen

vaikeutumisesta.

Maaoikeus katsoi, ettd kun rakennus oli alun perin rakennettu teatteri- ja ravintolakdyttoon, ja
kun rakennuksen ensimmaisessé kerroksessa toimi ravintola, suojelumaarayksista ei
ensimmadisen kerroksen osalta aiheutunut korvattavaa vahinkoa. Rakennuksen toisen
kerroksen osalta maaoikeus totesi, ettei suojelumairdys estényt tilojen kdyttda niiden
alkuperiiseen tarkoitukseen teatterina. Kun tillaiseen tarkoitukseen tiloja ei kuitenkaan
tarvittu, eiké tiloja voitu kayttda tarkoitukseen, josta omistaja olisi voinut saada kohtuullista
hyotyé eikd merkitys ollut vihdinen, yhdistykselld katsottiin olevan oikeus korvaukseen tiltd
osin. Vahingon miérdksi arvioitiin kuitenkin huomattavasti vaadittua pienempi mééra (n. 5,56
% vaaditusta). Lisdrakentamisen vaikeutumisesta aiheutuvaa vahinkoa ei katsottu
korvattavaksi, kun korvausvelvollisuus saattoi lain mukaan koskea vain suojeltavan

rakennuksen kaytolle aiheutuvaa haittaa ja vahinkoa.

Korkein oikeus pysytti maaoikeuden paitoksen seké perustelut rakennuksen ensimmaiisen
kerroksen ja lisdrakentamisen osalta. Toisen kerroksen osalta KKO tdsmensi perusteluissaan
lain esitdistd olevan péételtavissa, ettei korvauksen médrddminen esty siitd, ettd rakennusta
voidaan kiyttdd kuten ennen, jos suojelun vuoksi kiytto ei tuota kohtuullista taloudellista tai
muutakaan hydtyé eikd siten ole tavanomainen. Suojelumiérdysten estiessa tilojen

muuttamisen soveltuvaksi sen tavanomaiseen kohtuullista hyotyé tuottavaan tarkoitukseen

! Ekroos 2013, s. 1292.
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yhdistykselle aiheutuu huomattavaa haittaa ja vahinkoa, jonka vuoksi oikeus tdyteen

korvaukseen on olemassa. Kysymyksessa oli ddnestysratkaisu (4-1).

Todettu paitos kuvastaa hyvin sitd, miten olennainen merkitys on juuri silld, voiko
rakennuksen oikeudenhaltija kéyttdd rakennusta suojelupditoksen jalkeenkin siten, ettd se
tuottaa hianelle kohtuullista hyotya (ensimmaéisen kerroksen osalta ndin katsottiin olevan). Jos
rakennuksen tai osan siitd kdytto kdytdnndssa suojelupddtoksen johdosta estyy, kohtuullista
hyétya ei oikeudenhaltijalle muodostu, jolloin kyseeseen tulee korvausta edellyttava
merkityksellinen haitta tai vahinko (toisen kerroksen osalta néin katsottiin tapahtuneen).
Lisdrakentamisen estymistd koskeva seikka on vield asia erikseen ja sithen kysymykseen

palataan tarkemmin jdljempéana jaksossa 3.6.
3.3.2 Erityinen huolehtimisvelvollisuus

Rakennuksen omistajalla tai haltijalla on rakennustaan koskeva tavanomainen
kunnossapitovelvollisuus, jonka tiyttdmisestd oikeutta korvaukseen ei muodostu, mika
ilmenee RPL 13.2 §:std. Jos omistajan tulee kuitenkin suojelumééridysten johdosta ryhtya
erityisiin toimiin rakennuksen kulttuurihistoriallisen arvon sdilyttdmiseksi, tdstd aiheutuvat
kustannukset on korvattava valtion varoista. Téllaisella velvollisuudella voidaan luonnehtia
olevan positiivinen vaikutusulottuvuus, kun rakennuksen oikeudenhaltijan on velvollinen

aktiivisiin toimiin®2.

Voimassa olevassa laissa ei ykskantaan néyttiisi siten olevan edellytysté siitd, ettéd erityisten
toimien olisi aiheutettava oikeudenhaltijalle haittaa tai vahinkoa korvausvelvollisuuden
muodostumiseksi. Nédet 13.1 §:ssd sdddetddn vain, ettd jos suojelusta tai 6 §:ssé tarkoitetusta
vaarantamiskiellosta aiheutuu merkityksellistd vahinkoa tai haittaa, muodostuu rakennuksen
omistajalle oikeus saada valtiolta tdysi korvaus. 2 momentin viimeisessd lauseessa kuitenkin
sdddetddin vahingon tai haitan merkityksellisyyden arvioinnista, jonka yhteydessd on
huomioitava suojelumééridyksen tai vaarantamiskiellon sisilto ja kesto. Erityisid toimia
koskeva korvausvelvollisuuskin aiheutuu juuri suojelumairiyksistd, jonka perusteella lienee

tulkittava, ettd erityisid toimiakin koskee merkityksellisen vahingon tai haitan vaatimus.

62 Ks. Ojanen LM 2004, s. 921-923.
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Sdénnostd voidaan kritisoida sen tulkinnanvaraisuudesta ja lainséétdja on sen suhteen
ryhtynytkin muutostoimiin, kuten 1.1.2025 voimaan tulevan sddannoksen siséllostd on
ndhtidvissa. Jatkossa RPL 13 §:n 1 momentista nimittidin ilmenee selvésti, ettd valtio on
velvollinen korvaamaan oikeudenomistajalle vihéistd suuremman haitan ja vahingon, joka
suojelupédétoksen edellyttdmistd rakennuksen erityispiirteiden hoitotoimenpiteisté johtuu.
Erityispiirteiden hoitotoimenpiteitd koskeva korvauskynnys mairdytyy kuitenkin
nimenomaan vahdistd suuremman haitan perusteella, kun suojelupdiatoksestd aiheutuva

korvauskynnys méaéraytyy kohtuullista hyotyd tuottavan kdyton estymisen perusteella.

Erityisid toimia koskevaa tavanomaisen kunnossapitovelvollisuuden ylittdvia ja siitd
aitheutuvan haitan ja vahingon korvaamista on kisitelty ratkaisussa KK0:2003:85. Kyse oli
kaivosalueella, jossa kaivostoiminta oli lakannut, sijainneen kaivostornin ja sen
siilorakennuksiin kohdistuneesta suojelupddtoksestd. Rakennuksilla ei ollut kdyttod, mutta ne
oli suojelupditokselld sdilytettava, joten vilttdmattomat korjaustoimenpiteet olivat valtion
korvattava. Lunastustoimikunta oli vahvistanut valtion maksamaan korvauksia, mutta vain
murto-osan yhtion vaatimista esittimistd kustannuksista. Niin yhtion kuin museovirastonkin
valitettua paitoksestd maaoikeuteen, maaoikeus méérasi valtion edelleen korvaamaan
suojelusta aiheutuvat kustannukset yhtiolle korottaen samalla merkittévésti korvausmééraa.

Korkein oikeus ei muuttanut maaoikeuden tuomion lopputulosta.

Tapauksessa olennaista oli, ettd yhtio olisi kustannuksellaan purkanut maillaan sijainneen
kaivostornin ja siilorakennukset ilman niihin kohdistettua suojelupdétostid. Kun
suojelupddtoksen myotd rakennuksiin oli niiden omistajan toimesta kohdistettava
kunnostustoimia, suojelusta aiheutunut vahinko oli korvattava niiltd osin kuin kustannukset
ylittivit méérin, joka rakennusten purkukustannuksiksi yhtidlle olisi muodostunut. Jotta
korvausoikeus ja -velvollisuus voi erityisten huolehtimistoimenpiteiden vuoksi aiheutua,
suojeltujen rakennusten ei siis tarvitse olla kdytdssé olevia vaan kuten puheena olevassa
tapauksessa, pelkkd kayttamattomien ja kayttimattoména pysyvienkin rakennusten
sdilyttiminen voi aitheuttaa omistajalleen omistajasta itsestddn riippumattomia kustannuksia,

jotka sille on korvattava.
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3.3.3 Vaarantamiskielto

Vaarantamiskiellosta sdddetdan RPL 6 §:ssd. Sen 1 momentin mukaan elinkeino-, liikenne- ja
ympdéristokeskus (ELY-keskus) voi kieltdd rakennuksen kulttuurihistoriallista merkitysta
vaarantavat toimenpiteet. Se on kuitenkin aina maarittava, jos suojelun turvaaminen siti
valttdmattd edellyttad. ELY-keskus voi liséksi velvoittaa rakennuksen oikeudenhaltijan
ryhtyméén tarpeellisiin suojaamistoimenpiteisiin suojelun turvaamiseksi. Téllainen
vaarantamiskielto voidaan antaa suojeluasian ollessa vireilld, ja vaarantamiskieltoa voidaan
tdydentdd myos muilla méérdyksilla, jos se yksin ei riitd turvaamaan rakennuksen sdilymista
(2 mom.). Paitoksen tiedoksi antamisesta voimaan tuleva kielto on voimassa suojeluasian
lainvoimaiseen ratkaisuun asti, ellei valitusviranomainen toisin maérad (3 mom.). ELY-
keskuksen on kuitenkin késiteltdvé suojeluasia kahden vuoden kuluessa vaarantamiskiellon

antamisesta (4 mom.).

Toisin kuin rakennuksen oikeudenhaltijaa velvoittavilla erityisilld toimilla, joilla voidaan
katsoa olevan positiivinen velvoiteulottuvuus, vaarantamiskiellolla tima ulottuvuus on
negatiivinen, eli se kieltdd rakennuksen oikeudenhaltijaa toimimaan rakennuksen sdilymisté ja
suojelemista vaarantavalla tavalla®®. Rakennusperintdlain 13 §:ssi siidetdin korvauksista
my0s siind tilanteessa, ettd haitta tai vahinko aiheutuu véliaikaisesti voimassa olevasta
toimenpidekiellosta, jota laissa kutsutaan vaarantamiskielloksi. Vaarantamiskieltoa koskeva
korvaussddnnos lukeutuu voimassa olevan 13 §:n 1 momenttiin, mutta 1.1.2025 lukien siirtyy
omaksi 2 momentikseen. Lisdksi tulevassa vaarantamiskieltoa koskevassa
korvaussdédnnoksessd huomioidaan myds vaarantamiskieltoa tdydentdvistd mddrdyksistd

aitheutuvan haitan ja vahingon korvaaminen.

Sddntelyd tdsmentidvénad lakiin on my0s kirjattu, ettd korvausvelvollisuus vaarantamiskiellosta
aiheutuvasta vahingosta ja haitasta muodostuu, kun rakennusta ei ole suojeltu. Akkiseltiisin
tdmé tuntuu loogiselta, koska silloin, kun rakennus on suojeltu, korvaukseen voi haitan ja
vahingon perusteella muodostua oikeus juuri suojelun perusteella. Tulevassa sddntelyssa
tulkintaongelma kuitenkin syntyy, koska voidaan kysy4, ettd onko my®ds silloin, kun rakennus
on suojeltu ja sen perusteella korvausoikeus muodostuu, oikeus saada korvausta myds siltd

ajalta, joka kohdistuu vaarantamiskiellon mukaiseen ajanjaksoon ennen suojelupdatosta?

63 Ks. Ojanen LM 2004, s. 921-923.
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Varovainen arvioni on, etti tdlloin korvauksen on madrdydyttidva suojelupdédtoksen
perusteella, mutta voi kohdistua myds ajanjaksoon ennen suojelupédétoksen tekemisté
voimassa olleeseen vaarantamiskiellon ajanjaksoon. Muutoin saatettaisiin joutua tukeutumaan
perusoikeusmyonteiseen tulkintaan (PL 22 §) omaisuudensuoja huomioon ottaen, tai ajautua
jopa ilmeiseen ristiriitaan PL 15 §:n ja RPL 13 §:n vililld. Néet jos laki on ilmeisessa
ristiriidassa perustuslain kanssa, tuomioistuimen on PL 106 §:n nojalla annetta etusija
perustuslain sdédnnokselle. Kysymys on noussut esiin jo rakennussuojelulain
voimassaoloaikana, jolloin véliaikaisesta toimenpidekiellosta ei lain mukaan korvausoikeutta
muodostunut. Kysymyksessé on sikélikin merkittdva ennakkoratkaisu, ettd 1.3.2000 voimaan
tulleen perustuslain 106 §:44 sovellettiin siind ensimmaisté kertaa, joskin sdédnnos oli aiemmin

saanut merkitystd myds muussa tuomioistuinkdytinndssi®.

Ennakkoratkaisussa oli kyse siitd, ettd asunto-osakeyhtion omaisuutta koskeva ja sittemmin
kumottu viliaikainen toimenpidekielto oli aiheuttanut yhtidlle vahinkoa, kun se oli
keskeyttanyt yhtiolle tuloa muodostavan rakennuksen kdyttdmisen. Lunastustoimituksessa
korvausvaatimus hyléttiin, kun viliaikaisesta toimenpidekiellosta aiheutuvasta haitasta ja
vahingosta ei lain nimenomaisen korvausedellytysten mukaan voinut saada korvausta ja
maaoikeus hylkisi korvausvaatimuksen samalla perusteella. Myo6s korkein oikeus
ratkaisussaan katsoi, ettei lain sanamuodon mukaan véliaikaisesta toimenpidekiellosta
aitheutunut haitta ja vahinko oikeuta korvaukseen (kohta 6), ja timi on lain esitéiden mukaan

ollut myds lainsdétéjén tarkoitus (kohta 7).

Korkein oikeus (KKO) totesi rakennussuojelulain sdéddetyn tavallisessa
lainsdédtdmisjarjestyksessd, jolloin lain ei ole oletettu tai tarkoitettu loukkaavaan perustuslain
mukaista omaisuudensuojaa. PL 106 §:n mukaan tuomioistuimen on sen késiteltdvéna
olevassa asiassa annettava perustuslain sdénnokselle etusija, jos lain sdédnndksen soveltaminen
olisi ilmeisessa ristiriidassa perustuslain kanssa (kohta 14). Tuo perustuslain sdédnnds on tullut
voimaan vasta rakennussuojelulain voimaantulon jialkeen, mutta sen soveltaminen ei riipu lain
sdatdmisajankohdasta, jos ristiriita todetaan (kohta 15). KKO katsoi, ettd kun véliaikaisesta
toimenpidekiellosta johtuva vahinko ja haitta on tarkoituksellisesti jétetty lainsdddanndssé
korvausvelvollisuuden ulkopuolelle, sen puuttuminen johtaa mainitun kaltaisessa tilanteessa

perustuslain mukaisen omaisuudensuojan loukkaukseen. KKO:n mukaan ristiriita perustuslain

4 Ojanen LM 2004, s. 920.
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ja rakennussuojelulain korvaussddnnoksen vélilld oli ilmeinen (kohta 20). Asunto-osakeyhtion
oikeuden korvaukseen oli médrdydyttdva samoin perustein, kuin jos rakennukseen olisi
kohdistunut véliaikaisen toimenpidekiellon sijaan suojelupdités. KKO kumosi maaoikeuden

padtoksen ja palautti sen lunastustoimikunnalle uudelleen késiteltdvéksi.

Ratkaisua ei voi kuitenkaan luonnehtia milldén tavalla selvéksi, silld vahvennetussa 11
oikeusneuvoksen jaostossa syntyneen ratkaisun lopputuloksen kanssa perusteluineen yhta
mieltd oli itse asiassa vihemmisto: viisi oikeusneuvosta. Kaksi muuta oikeusneuvosta paityi
samaan lopputulokseen, mutta eri perustein, ja neljd muuta olisi padtynyt vastakkaiseen

lopputulokseen, joista hekin jakautuivat perusteluiden osalta kahteen erilaiseen kantaan.

Ojanen on kritisoinut ratkaisua esittien nikemyksendén, ettei tapauksessa perustuslain ja
tavallisen vililla ristiriitaa edes ollut, saati ilmeisté sellaista. Télld han ei tarkoittanut
kuitenkaan suoranaisesti sitd, etteikd korvauksiin oikeutta olisi sindnsd voinut muodostua,
vaan ennen muuta sitd, ettd ratkaisun perusteluna ei olisi tullut olla PL 106 §:n mukainen
ilmeinen ristiriita perustuslain ja tavallisen lain vélilld, vaan ettd asiaa olisi voitu arvioida
ennemmin PL 22 §:4dn paikantuvaa perusoikeusmyonteistd laintulkintaa arvioiden, kuten osa
eri mieltd olevista oikeusneuvoksistakin katsoi.®® Liséksi kritiikin kohteena on ollut, ettei
perusoikeuksiin niin ikdén lukeutuvaa vastuuta kulttuuriympéristosta (PL 20.1 §) huomioitu

paitoksen perusteluissa milldin tavalla.5

Kuriositeettina todettakoon, ettd ennen rakennussuojelulain voimaantuloa kysymysta
viliaikaisesta toimenpidekiellosta aiheutuvan haitan ja vahingon korvaamisesta oli
korkeimmassa oikeudessa kasitelty jo kaksikymmenté vuotta aikaisemmin ratkaisussa
KKO:1984-11-33. Tuolloin kulttuurihistoriallisesti huomattavien rakennusten suojelusta
annetun lain voimassa ollessa annetussa ennakkoratkaisussa oli kyse osakeyhtidlle lainvoimaa
vaille jddneen suojelupditoksen perusteella aiheutuneesta vahingosta seké yhtiolle

viliaikaisesta toimenpidekiellosta aiheutuneesta vahingosta.

Tuolloin KKO katsoi, ettei pelkki valituksenalaisesta paatoksestd johtunut kielto ryhtya

rakennusten kulttuurihistoriallista arvoa vaarantaviin toimenpiteisiin — joka johtuu pelkista

65 Ojanen LM 2004, s. 919, 926-927; ks. myds Husa DL 2004, s. 545 ja Lavapuro LM 2008, s. 604.
% Ks. Husa DL 2004, s. 544-545; Lavapuro LM 2008, s. 596.
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suojeltavaksi madraamisestd pidasiallisena tarkoituksenaan purkamiskielto — rajoittanut
omistajan oikeutta siind méérin, ettd suojelumédridyksesti olisi katsottava aiheutuneen
korvaukseen oikeuttavaa vahinkoa tai haittaa. My0skaan véliaikaisesta toimenpidekiellosta
johtuva vahinko ei lain mukaan tuolloinkaan oikeuttanut korvaukseen. Téssékin tapauksessa

kysymyksessi oli dénestysratkaisu (3-2).
3.4 Korvauskynnys

Rakennusperintdlain sddtdmisen mydtd kumotussa rakennussuojelulaissa rakennuksen
omistajalle ja omistajan vertaiselle haltijalle sekd rakennuksen vuokra- tai kdyttdoikeuden
haltijalle tai muulle néihin verrattavalle erityisen oikeuden haltijalle oikeus korvaukseen sen
11 §:n nojalla muodostui, jos rakennuksen omistaja ei suojelupiitdksen suojeluméirdysten
vuoksi voinut kdyttdd rakennusta tavanomaisella tai kohtuullista hyotyd tuottavalla tavalla ja

hidnen kirsiminsa haitta tai vahinko ei ollut merkitykseltddn vihdinen.

Voimassa olevan rakennusperintdlain 13 §:n nojalla vastaavilla tahoilla on oikeus
korvaukseen, kun hénelle aiheutuva vahinko tai haitta on merkityksellinen.
Rakennusperintdlain esitdissa on katsottu termind merkityksellisen vahingon tai haitan olevan
perusoikeusrajoitusten tdsmaillisyys- ja tarkkarajaisuusvaatimusten valossa melko vilji ja
késitteend avoimempi ja moniselitteisempi verrattuna esimerkiksi késitteisiin “huomattava",
”merkittdva” tai “vahdinen”, jotka yleisesti lainsddddnndssé esiintyvat. Samalla on kuitenkin
katsottu 13.2 §:n sdédnndsten tismentidvédn korvaamiskynnystd, kun korvausvelvollisuus
koskee ldhinni tavanomaisen kunnossapitovastuun ylittivis kustannuksia.’” Merkityksellisen
haitan kasitettd on kdytetty myds luonnonsuojelulaissa (9/2023), jonka 111 §:ssd sdddetdén
valtion korvausvelvollisuudesta kiinteiston omistajalle tai erityisen oikeuden haltijalle. Niin
kumotun luonnonsuojelulain (1096/1996) kuin voimassa olevankin luonnonsuojelulain
esitdissd merkityksellisen haitan kdsitteen on todettu tarkoittavan vihdistd suurempaa mutta

huomattavaa vihiisempii haittaa.%®

Kun rakennusperintélailla korvattiin aiemmin voimassa ollut rakennussuojelulaki, korvauksen
madrdytymisen edellytysten muuttamista perusteltiin silld, ettd kdsitettd merkityksellinen

haitta on ryhdytty kdyttdméén viimeaikaisessa lainsdddédnndssa, kuten jo kerrotusti

7 PeVL 6/2010 vp, s. 4.
%8 PeVL 21/1996 vp, s. 3; HE 76/2022 vp, s. 38.
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luonnonsuojelulaissa. Sen sijaan esimerkiksi muinaismuistolaissa kéytetdin kisitettd
huomattava haitta. Muutoksen yhteydessd sadnnoksestd poistettiin oikeusohje, jonka mukaan
korvausoikeuden edellytyksend on, ettei rakennusta voida kéyttdd tavanomaisella tai
kohtuullista hyotyé tuottavalla tavalla. Lainsddtdjan tarkoitus ei ollut muuttaa
korvauskynnystd, vaan sanamuodon muuttuessakin tarkoitus oli, ettd korvaukseen oikeuttavan
haitan tai vahingon merkityksellisyydessd huomioitaisiin edelleen suojelusta johtuva
rakennuksen tavanomaisen tai kohtuullista hyotya tuottavan kdyton estyminen, ja ettei haitta

tai vahinko ole merkitykseltiin vihiinen.®

Voidaan aiheellisesti kysyi, miksi tdllainen sdéinndksen sanamuodon muuttaminen (1.
epdselventdminen) oikeastaan oli tarpeellista, kun korvaussdédnnoksen soveltamisen
edellytyksii ei kuitenkaan tosiasiassa ollut tarkoitus muuttaa? Tavoite lain selkeyttimisen
osalta ei tiltd osin ollut ndhdédkseni kovin onnistunut. Lainsddtdjd on kuitenkin asiaan

havahtunut, silld 1.1.2025 lukien RPL 13.1-2 §:t kuuluvat seuraavasti:

Jos rakennusta ei suojelupditoksen vuoksi voida kayttdd kohtuullista hyotya
tuottavalla tavalla, rakennuksen omistajalla on oikeus saada siitd johtuvasta haitasta ja
vahingosta tdysi korvaus valtiolta. Valtio on velvollinen korvaamaan omistajalle myos
sellaisen védhiistd suuremman haitan ja vahingon, joka johtuu suojelupditoksen
edellyttamistd rakennuksen erityispiirteiden hoitoa koskevista toimenpiteista.
Rakentamislain (751/2023) mukaisesta kunnossapitovelvollisuudesta tai muuten

tavanomaisesta kunnossapidosta johtuvia kustannuksia ei korvata.

Jos 1 momentin mukaista haittaa tai vahinkoa on aiheutunut 6 §:ssi tarkoitetusta
vaarantamiskiellosta tai sitd tdydentdvistd maarayksistd eikd rakennusta ole suojeltu,

omistajalla on oikeus saada téysi korvaus valtiolta.

Korvaussddnnoksiin tulevissa muutoksissa sddnnoksen sanamuotoon palautetaan ndin késite
“kohtuullista hyotyé tuottavalla tavalla”. Tamédn myota merkityksellisen haitan kisite poistuu,
ja lakiin palaa vdhdistd suuremman haitan késite koskemaan suojelupédétoksestéd aiheutuvia
rakennuksen erityispiirteiden hoitoa koskevia toimia. Sen sijaan rakennussuojelulain aikaista

tavanomaisen kdyton kasitettd sddnnokseen ei kohtuullista hyotyé tuottavan kisitteen oheen

% HE 101/2009 vp, s. 27.
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ole kuitenkaan palautettu. Syynd muutoksiin onkin ollut, ettd sédéntely on koettu
tulkinnanvaraiseksi, ja on nimenomaan tahdottu korvausperusteen ilmenevén lain esitdiden
sijaan suoraan lain sddnnoksestd. Voimassa olevan korvaussédédntelyn on katsottu
tulkinnanvaraisena vaikeuttavan suojelupditosten valtiontaloudellisten vaikutusten ja

suojeltavan rakennuksen omistajan ja haltijan oikeudellisen aseman ennakoimista.”

Viittausta tavanomaiseen kiyttoon ei ole kuitenkaan katsottu tarpeelliseksi, vaan sen on
katsottu sisiltyvin kohtuullista hydtyd tuottavaan kiyttoon.”! Taméa on nihdikseni perusteltu
ratkaisu jo késitteen “tavanomainen” vaikean miiritettdvyyden vuoksi, ja muutoinkin
vaikuttaa selvéltd, ettd kohtuullista hyotyéd tuottava kayttd on rakennuksen tavanomaista
kayttod. Hallituksen esityksesséd ilmaistaan nyt myds selvésti haitalla ja vahingolla
tarkoitettavan taloudellisia menetyksid, joiden arvioimiseen sovelletaan kiintedn omaisuuden
ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annettua lakia (lunastuslaki, 603/1977), ja etté
kohtuullista hyotyé tuottavan kdyton estymiselld voidaan tarkoittaa esimerkiksi
liiketoiminnassa tapahtuvaa tulon menetysti’?. Olisi saattanut olla paikallaan tuoda esitdissi
esimerkinomaisesti esiin myos, miti silld tarkoitetaan muussa kuin liiketoiminnassa kdytetyn
rakennuksen osalta. Asia konkretisoituu silloin, kun kysymys on yksityishenkilon

omistamasta tai haltijana kdyttdimastd rakennuksesta.
3.5 Taysi korvaus

Rakennussuojelusta aiheutuvasta haitasta ja vahingosta on rakennuksen omistaja oikeutettu
tayteen korvaukseen. Tdyden korvauksen kisite on perustuslain 15 §:n mukaisen omaisuuden
suojaa koskevasta sddannoksestd tuttu, ja liittyy siind nimenomaisesti omaisuuden
pakkolunastamiseen. Rakennussuojeluun liittyvd omaisuuden kéyttérajoitus ja omaisuuden
pakkolunastus poikkeavat toisistaan kuitenkin, silld pakkolunastuksessa omistaja vaihtuu
pysyvisti, kun taas omaisuuden kéyttorajoituksen yhteydessid omaisuuden tai oikeudenhaltijan
oikeuksia tai vapauksia kavennetaan. Omaisuuden kdyttdd rajoitettaessa omaisuuden
kéayttooikeus ei miltdén osin siirry muulle taholle, toisin kuin pakkolunastuksessa, joskin muu
taho voi hyotyd omaisuuden kiyttorajoituksesta samalla, kun rajoitetulle taholle koituu siitd

haittaa.”

0 HE 139/2022 vp, s. 26.
"HE 139/2022 vp, s. 26, 36.
2HE 139/2022 vp, s. 276.

73 Ks. Lansineva 2011, s. 580.
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Pakkolunastuksessa 1dhtokohta on, ettd korvauksen on tdydellisesti vastattava sitd menetystd,
joka oikeudenhaltijalle pakkolunastuksesta aiheutuu. Omaisuuden arvo méérdytyy sen kdyvin
arvon mukaan lunastushetkelld. Liséksi omistajalle tulee korvata muutkin lunastuksesta
aiheutuvat kustannukset.”* Kiypi hinta on paikkakunnan yleisti hintatasoa vastaava méiire
asettuen johonkin alimman ja ylimmaén hinnan vilille. Kyse on tilastollisesta keskiarvosta,
eikd niinkddn omaisuuden vaihtoarvosta, johon voivat vaikuttaa myyjén ja ostajan
sopimusneuvottelut muiltakin osin kuin vain omaisuuden laadun ja miirin osalta. Kéypa
hinta on objektiivinen niin lunastajan kuin omistajan ndkdkulmasta: “kompromissi
yhteiskunnan ja yksityisen omistajan vililld”.”> Tarkoituksena on, ettd “korvaukseen

oikeutetun kirsimi menetys korvataan — ei enempéi eiki viihempii.”’¢

Rakennusperintdlain mukaiseen korvauksen méérdédmiseen sovelletaan lunastuslakia, jonka
29.1 §:ssé sdddetddn lunastettavan omaisuuden omistajan oikeudesta saada tiysi korvaus
(lunastuskorvaus). Sen 2 momentin mukaan lunastuskorvaus muodostuu kohteen- ja
haitankorvauksesta sekd vahingonkorvauksesta. Lunastuslain 30.1 §:ssd sdddetidin
lunastettavasta omaisuudesta madréttivasta kdyvan hinnan mukaisesta tdydestd korvauksesta
(kohteenkorvaus). Haitankorvauksesta sdddetédn sen 35 §:ssé ja siind on kyse korvauksesta,
jolla samalle henkildlle kuuluvasta omaisuudesta osa lunastetaan ja siitd aiheutuu
pysyvéisluontoista haittaa jiljelld olevan omaisuuden kéyttdmiselle. Vahingonkorvauksesta
sdddetddn sen 37 §:ssd. Uusina sdannoksind 1.1.2025 lukien tulevat voimaan RPL 15.3 §:n
mukaiset poikkeukset lunastuslain soveltamiseen. Muutosten my6td nimittiin omaisuus
arvostetaan lunastuslaissa sdddetyn sijaan suojelupditoksen antamisajankohdan mukaan, josta

lukien maksamatta olevalle korvaukselle myos korko on maardytyva.

Rakennusperintdlakiin tulevien muutosten yhteydessd valmistelussa oli my6s vaihtoehto, jolla
tdyden korvauksen sijaan valtio olisikin ollut velvollinen suorittamaan kohtuullisen
korvauksen. Tati perusteltiin yleiseen etuun liittyvilla ja lunastukseen rinnastumattomalla
omaisuudensuojan rajoituksella. Liséksi katsottiin suojelupditdsten olevan joustavia, ja jopa
kayttotarkoitusten muutoksia on mahdollista toteuttaa ja poikkeuslupia saada. Tdmén
arvioitiin madaltavan rakennusperintdlain soveltamisen kynnystd. Muutoshanke kariutui

kuitenkin siihen, ettei kohtuullisen korvauksen késitteelld katsottu olevan itsendistd merkitysté

4 Lansineva 2011, s. 587.
7> Laaksonen 1998, s. 198-200.
76 Ungern 1999, s. 67.
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ja se olisi lunastuslain mukaisessa korvauksen miirddmismenettelyssi episelva poikkeus
tdyden korvauksen kisitteestd’’. Arvioitiin my®s, ettd muutos saattaisi vihentdi
suojeluhalukkuutta. Ndin ollen tdyden korvauksen kisite sdilyy rakennussuojelusta

aiheutuvan haitan ja vahingon korvaussiintelyssi jatkossakin.”®
3.6 Suojelusta johtuva rakennusoikeuden supistuminen

Rakennussuojelu voi joskus johtaa siihen, etté kiinteistolld olevaa rakennusoikeutta ei ole
mahdollista kdyttdd siind méérin kuin ilman suojelua olisi. Rakennusperintdlain sddtdmiseen
johtaneessa hallituksen esityksessd on todettu, ettei rakennussuojelusta aiheutuva
rakennusoikeuden menetys ole korvauksen peruste, ja ettei kunnalle aiheudu
korvausvelvollisuutta asemakaavamuutoksesta johtuvasta rakennusoikeuden supistumisesta
kaavan tdyttdessa lain sisdltovaatimukset. Siiné on lisdksi rakennussuojelulakiin viitaten
todettu, ettid korvaukset voivat kohdistua vain rakennuksen kayton estymisti tai suojelusta
johtuvien erityisten toimenpiteiden aiheuttamia kustannuksia koskeviin tilanteisiin, eika
asemakaavassa saman tontin rakennusoikeuden pienentyminen kuulu korvauksen piiriin.
Korvauksen sijaan maanomistaja voi valittaa tuomioistuimeen kaavaratkaisusta, jonka vuoksi
rakennusoikeus on supistunut.’” Oikeuskirjallisuudessa todetun mukaan maanomistaja

voidaan kaavasyin jitti4 asemakaavassa jopa kokonaan vaille rakennusoikeutta.®

Hékkésen mukaan suojelusta aiheutuvaa tontin arvonalennusta pyritddn kdytannossa
kompensoimaan myontdmalla lisdrakennusoikeutta asemakaavamuutoksella tai muuttaen
tontin kdyttomahdollisuuksia tontin arvon sdilyttdmiseksi. Télloin korvausta ei vélttamétté ole
lainkaan pohdittava, kun tontin markkina-arvo sdilyy. Viitaten sanottuun hallituksen
esitykseen hén toteaakin lainsddtdjan kannan olevan kritiikille altis, kun otetaan huomioon
korvausvelvollisuuden arviointi MRL 101 §:n, MRL 12 a luvun, PL 15 §:n nojalla tai

varallisuusoikeudellisesti (kunnan ja maanomistajan vilinen sopimusrelaatio).®!

Rakennusoikeuden supistuminen ei kuitenkaan vélttdméttd aiheuta taloudellista menetysti

kuten sen lisddminenkddn ei valttimaétti aiheuta taloudellista parannusta, mutta

7 Toisin erdiden muiden Euroopan maiden perustuslaeissa, joissa kiytetifin kohtuullisen, oikeudenmukaisen ja
riittdvan pakkolunastuskorvauksen késitteitd, ks. Lansineva 2011, s. 587.

8 HE 139/2022 vp, s. 102.

" HE 101/2009 vp, s. 10-12. Ks. myds Ekroos — Majamaa 2018, s. 304-305.

8 Hallberg ym. 2020, s. 431.

81 Hiikkdnen 2016, s. 190, 503 ja laajemmin s. 500-515.
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korvauskysymys voi kuitenkin aktualisoitua, jos rakennusoikeuden heikentyminen johtaa
tontin markkina-arvon alenemiseen ja siten maanomistajan taloudelliseen asemaan. Tahdn
voivat vaikuttaa alueellinen kysynté ja toisaalta my0ds rakennusoikeuden supistumisen
vaikutukset esimerkiksi maanomistajan maksuvelvoitteisiin. Asemakaava-alueella korvaus
rakennusoikeuden heikentédmisesti voi tulla kyseeseen esimerkiksi MRL 101 §:n nojalla, joka
koskee kunnan tai valtion lunastus- ja korvausvelvollisuutta tilanteessa, jossa maa osoitetaan
kaytettaviaksi muuhun kuin yksityiseen rakennustoimintaan, eikd maanomistaja siksi voi

kohtuullista hyotyi toteuttavalla tavalla kiyttid aluettaan.®?

Jo suojelupéitoksestd aiheutuvaa korvausvelvollisuutta kisittelevissé jaksossa esiin tuodussa,
kumotun rakennussuojelulain voimassa ollessa tapauksessa KKO:1993:16 lisdrakentamisen
vaikeutumisesta aiheutuvaa vahinkoa ei kuitenkaan katsottu korvattavaksi, kun
korvausvelvollisuus saattoi lain mukaan koskea vain suojeltavan rakennuksen kéytolle
aiheutuvaa haittaa ja vahinkoa.®*> Rakennussuojelulain kumonnut rakennusperintélaki ei
kuitenkaan ole silld tavalla muuttunut tai muuttumassa, ettd sanottu ennakkoratkaisu olisi

menettinyt relevanssinsa.

Hékkénen toteaa kunnalle rakennusoikeuden heikentdmisestd aiheutuvaa korvausvastuuta
torjutun korvausvelvollisuuden rahoittamisongelmista johtuvilla perusteilla, jonka my6ta
tarkoituksenmukainen suunnittelu saattaisi vaikeutua tilanteissa, joissa rakennusoikeutta olisi
heikennettévi tai muutoin omistajan kiyttovaltaa rajoitettava. Hin kritisoi, ettd kunta saa
rakennusoikeuden kaavoituksen myotd erilaisia maksuja, jotka olisivat rahastoitavissa
korvausten maksamiseksi, ja nikee ongelmallisena rakennusoikeuden kaavoittamisesta
kerdttavin maksuja samaan aikaan, kun rakennusoikeuden heikentdmisesta ei korvausta

tarvitsisi maksaa.?*

Asemakaavan nojalla suojelluissa rakennuksissa korvausvelvollisuus pyritdénkin usein
valttdimaan myontdmaélld lisdrakennusoikeutta pihalle tai ullakolle ja siten kompensoimaan
suojelusta aiheutuvaa haittaa. Tésséd on kyse siité, ettd verrataan kaavasta maanomistajalle

toteutuvaa haittaa siitd aiheutuvaan hydtyyn.*> Oikeuskirjallisuudessa todetun mukaan MRL

82 Hikkédnen 2016, s. 501.

8 Ks. myos Hikkénen 2016, s. 190.
84 Hikkdnen 2016, s. 513-514.

8 Hallberg ym. 2020, s. 432.
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57.2 §:n mukaisen yksittdisen suojelumairdyksen kohtuullisuutta arvioidaan maanomistajan
kannalta kokonaisuutena, ja kohtuuttomuuden voi poistaa maanomistajan kaava-alueella
saama muu etu. Samassa yhteydessi todetaan suojeluméérayksestd olevan mahdollista saavan
korvausta MRL 106 §:n nojalla, jossa sdddetddn asemakaavan toteuttamisesta johtuvasta
korvauksesta. Korvaus voi médrdytyéd sanotun sddnndkselld nojalla silloin, kun
suojeluméiraykset pysyvit maanomistajan kannalta kohtuullisina. Lisdksi tavanomaisen

kiytinnon mukaan rakennusoikeutta on enemmiin tonteilla, joilla on suojeltuja rakennuksia.®®
3.7 Maanomistaja, rakennuksen omistaja vai muun oikeuden haltija?

Rakennusperintdlain 10.1 §:ssd sdddetdén, ettd suojelumdiraykset on mahdollisuuksien
mukaan laadittava yhteisymmarryksessd rakennuksen omistajan tai haltijan kanssa. Tadma
poikkeaa maankdytto- ja rakennuslaissa sdddetystd menettelystd, kun sen 57.2 §:n mukaan
asemakaavassa annettujen suojelumairiysten tulee olla maanomistajalle kohtuullisia, eika
yhteisymmarryksestd rakennuksen omistajan tai haltijan kanssa ole sdddetty. Haitasta tai
vahingosta midrdytyva korvausvelvollisuus ratkeaa molemmissa tapauksissa kuitenkin
rakennusperintdlain mukaan, jolloin korvaukseen oikeutetun kannalta ei ndyttéisi olevan
merkitystd, onko hin maanomistaja vai rakennuksen omistaja tai haltija. Aivan selvii tima ei

saannoOksid tarkastellessa sittenkdén ole.

Ensinnédkin asemakaavassa suojeltujen rakennusten omistajat ja haltijat voivat joutua
heikompaan asemaan kuin muut suojeltujen rakennusten omistajat, kun rakennusperintélakiin
verrattavaa yhteistyovelvollisuutta ei maankdyttd- ja rakennuslain 57.2 §:n nojalla tehtdvassa
asemakaavasuojelussa ole. Toiseksi rakennusperintdlain mukaan suojeluméérdykset on
pyrittdva tekemadn yhteisymmarryksessd rakennuksen omistajan tai haltijan kanssa, kun taas
asemakaavassa tehtyjen suojelumaédrdysten tulee olla maanomistajalle kohtuullisia.
Maanomistaja ja rakennuksen omistaja tai haltija ovat kuitenkin eri asioita. Ne voivat samalla
kiinteistolldkin olla keskenéén eri tahoja ja samalla kiinteist6l14 voi samanaikaisesti olla
kaikkia edelld mainittuja oikeudenomistajia. MRL:n sddtamiseen johtaneessa hallituksen
esityksessdkddn ei ole ilmaistu, etti maanomistajaa olisi tulkittava laajasti tarkoittamaan myds
muuta kuin maanomistajaa, ja miten toisaalta voisikaan, kun maan omistaminen poikkeaa niin

selvisti rakennuksen omistamisesta, saati hallitsemisesta®’.

8 Ekroos — Majamaa 2018, s. 302-303.
87 Ks. HE 101/1998 vp, s. 80-81.
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Asemakaavan siséltovaatimusten osalta asiasta sdédetdén sen sijaan eri tavoin, kun MRL 54.3
§:n mukaan asemakaava ei saa johtaa maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle
muodostuvaan kohtuuttomaan rajoitukseen tai haittaan, joka kaavan tavoitteita tai vaatimuksia
syrjayttimattd on véltettdvissd. MyOs maakuntakaavaa koskevassa 28 §:ssd ja yleiskaavaa
koskevassa 39 §:ssd kiy jo sddnndstasolla selviksi, ettei haittaa saa maanomistajan ohessa
aiheutua muullekaan oikeuden haltijalle, ja niin ikédn rakennusjérjestysti koskevassa MRL
14.2 §:ssd sdddetddn, etteivit rakennusjirjestysméadraykset saa olla maanomistajalle tai muulle
oikeuden haltijalle kohtuuttomia. Ndhdékseni se, ettd muualla laissa maanomistajan ohessa
huomioidaan kohtuullisuusedellytys myods muiden oikeudenhaltijoiden osalta vain korostaa
sitd, ettd myos 57.2 §:ssd todettujen suojelumiirdysten osalta sdédnnoksen olisi syytd ulottua
maanomistajan ohessa muihinkin oikeudenhaltijoihin, joihin suojelumaéraykset vaikuttavat,
ja olla siten niin selvd, ettei synny epétietoisuutta siitd, millaisen oikeusaseman omaavalle
taholle suojeluméériykset eivit saa olla kohtuuttomia. Néin ei kuitenkaan 1.1.2025 lukien

voimaan tulevien muutosten mydtakaan néytd olevan tapahtumassa.

Siind missd MRL 57.2 §:ssd sdddetddn vain maanomistajalle atheutuvan kohtuuttomuuden
ehkiisemisestd rakennuksen omistaja ja muu oikeudenhaltija huomiotta jddden, RPL 13 §:ssd
huomiotta jaa sen sijaan maanomistaja. | momentin mukaan korvaukseen on nimittdin
oikeutettu rakennuksen omistaja, ja 3 momentin mukaan rakennuksen omistajaan rinnastetaan
rakennuksen omistajan vertainen haltija sekd rakennukseen kohdistuvan vuokra- tai
kayttdoikeuden tai muu néihin rinnastettava erityisen oikeuden haltija. Maanomistajaa ei
mainita, joten vaikka MRL:n mukaan suojelumééraykset eivit saa olla maanomistajalle
kohtuuttomia, ei maanomistajan RPL:ssa siis todeta olevan korvaukseen oikeutettu. Tamé
onkin ymmarrettivéi, koska rakennussuojelussa on kyse rakennusten suojelemisesta, ei maan,
mutta palauttaa mieleen kysymyksen rakennusoikeuden supistumisesta aiheutuvan vahingon

korvaamisesta, jota edelld késiteltiin.

Joka tapauksessa sdédntely on edelld todetuin tavoin jokseenkin ristiriitainen ja saattaa
aiheuttaa tulkintaongelmia. Sanamuodon mukainen tulkinta saattaisi ndhdédkseni johtaa siithen,
ettd asemakaava-alueella maanomistajan kannalta kohtuulliset, omistamaansa kiinteistda
koskevat suojelumééraykset voisivatkin olla samaan aikaan kohtuuttomia kiinteistolla
sijaitsevan rakennuksen oikeudenhaltijan kannalta. Téstd saattaisi syntyd maanomistajan ja
rakennuksen oikeudenomistajan vélinen riitatilanne, jossa maanomistaja joutuisi korvauksin

vastaamaan omistamallaan maalla rakennuksen omistavalle taholle suojelumédrdyksisti
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aiheutuvasta haitasta tai vahingosta. Tamé saattaisi johtaa edelleen siihen, etti
suojelumééraykset tulisivat maanomistajankin kannalta kohtuuttomiksi niistd maanomistajalle

aitheutuneen korvausvelvollisuuden kautta.
3.8 Korvauksen maaraaminen

RPL 15 §:n mukaan rakennuksen oikeudenhaltija voi vaatia korvausta ympéristoministeriolta,
jonka on pyrittdvd sopimaan korvauksen mairésté korvaukseen oikeutetun kanssa, ja jos
korvauksesta ei ole voitu sopia, toimitusta voidaan hakea Maanmittauslaitokselta. Toimitusta
on kuitenkin haettava kahden vuoden kuluessa suojelupddtoksen lainvoimaisuudesta tai
muussa tapauksessa oikeus korvaukseen menetetéédn. Jollei RPL:sta muuta johdu, korvauksen

madrdamiseen sovelletaan lunastuslakia.

Rakennusperintolain 21 §:sséd sdddetdén muutoksenhausta. Sen 1 momentin padsddnnon
mukaan muutosta haetaan hallintotuomioistuimesta. 21 §:n 5 momentin mukaan
muutoksenhakuun 15 §:n 2 momentin mukaisessa korvauksen maardamista koskevassa
asiassa sovelletaan kuitenkin lunastuslakia. My0s 15 §:n 3 momentissa sdddetddn, ettd ellei
téstd laista muuta johdu, korvauksen midrddmiseen sovelletaan lunastuslakia. Edelleen
lunastuslain 89 §:n 1 momentissa sdddetéén, ettd lunastustoimitusta koskevaan paiatokseen
haetaan muutosta maaoikeudesta kiinteistonmuodostamislain (554/1995) mukaan, ja
kiinteistonmuodostamislain 238 §:n 1 momentissa edelleen, ettd maaoikeuden tuomioon tai

pédtokseen saa hakea muutosta korkeimmalta oikeudelta, mikali se myontaa valitusluvan.

Edelld on selostettu korkeimman oikeuden rakennussuojelusta maksettavia korvauksia
koskevaa oikeuskéytdntod. Rakennussuojelua koskevat korvaukset ovat toistaiseksi siis
neljasti johtaneet tdllaiseen ennakkopaitokseen (KKO:1984-11-33, KKO:1993:16,
KKO:2003:85, KK0O:2004:26), ja ndma kaikki ovat tapahtuneet rakennusperintdlakia
edeltdneen rakennussuojelulain tai sitd edeltdneen kulttuurihistoriallisesti huomattavien
rakennusten suojelusta annetun lain voimassa ollessa. Toisin sanoen rakennusperintélain

voimassa ollessa korkeimman oikeuden ennakkoratkaisuja ei ole annettu.
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4 Johtopaatokset

4.1 Yleisesti

Rakennussuojelua toteutetaan kulttuuriperinnon vaalimiseksi. Sikéli kuin téllaista
kulttuuriperintd tahdotaan séilyttds, sen suojeleminen yhteiskunnassa yleisesti ja yhteisesti
hyvéksyttyjen sddntdjen perusteella lienee valttamatontd. Muutoin ihmisluonteelle varsin
tyypillinen ja vahvasti olemassa olevaan hetkeen sidoksissa oleva muutostarve saattaisi
syrjayttdd kulttuuriperinnon vaalimisen tirkeyden. Tdma voisi johtaa siihen, ettd ajan mittaan
rakennusperintdmme héviiisi tai ainakin olennaisesti vdhenisi sitd mukaa, kun muutoksia

teknisten ja muuttuvien elintapavaatimusten vuoksi rakennuksiin tehtéisiin.

Rakennusten suojelemista ei liene kuitenkaan kohtuullista eikéd jarkevéadkaan toteuttaa milla
keinoin ja millaisin ehdoin tahansa, vaan riittdvan suojelun ohessa on pyrittdva ottamaan
huomioon teknisten ja elintapavaatimusten muuttuminen ajassa, ja siten mahdollistamaan
myos rakennusten jarkevé ja houkutteleva kdytté. Tdma on itse suojeltavan rakennuksenkin
kannalta tirkedd, jotta niiden omistajilla ja kdyttdjillad sdilyy aito motivaatio yllapitia ja
kunnostaa niitd tuleviakin sukupolvia varten. Kivilaakso toteaa rakennusperinnon sdilymisen
perusedellytyksid olevan sen jatkuva hoito ja luontevassa kdytdssd pysyminen, ja tismentia,
ettd vaikka suojelupéditoksilld voidaan edesauttaa sdilymistd, sitd merkittdvimpéd on, miten
rakennuskantaa kohdellaan ja titen tavallisten kansalaisten asennoituminen on tirkei.®®
Voidaan titen hyvin ymmartéd, ettd ilman suojeltavan rakennuksen omistajan tai kdyttéjén

tahtoa rakennuksen kuntoa on vaikea tosiasiassa ylldpitdd ja sdilyttaa.

Niin ikédén Siitari-Vanne luonnehtii osuvasti, ettei rakennettua ympéristdd voida pysdyttad
tiettyyn kehitysvaiheeseen tai aikakauteen sen heijastaessa ja palvellessa yhteiskunnan
rakennemuutoksia. Hén on todennut tuota ymparistod muokanneen teollistuminen,
kaupungistuminen ja litkenteen kasvu. Lisdksi hén on jo noin kolmekymmentd vuotta sitten
ennakoinut sellaisten kehitystekijoiden kuin etdtyon yleistymisen, jatemadrdn kasvun ja
hydtykiyton seki uusien energiamuotojen saattavan muovata ympiristda tulevaisuudessa.®
Voimme tdnd pédivina todeta kaikkien edelld mainittujen tekijoiden todella yleistyneen,

eivitka ne ole vailla ymparistovaikutuksia rakennusten ja siten rakennussuojelunkaan osalta.

88 Kivilaakso 2010, s. 3.
8 Siitari-Vanne 1994, s. 41.
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Edelld todettuun viitaten suojelumairayksisté aiheutuvien vahinkojen ja haittojen
korvaamisella voidaan katsoa olevan myds rakennusperintdd sdilyttidva tehtdava. Néet kun
rakennusten oikeudenhaltijat voivat luottaa sithen, ettei heiddn omaisuutensa kayttoa
kohtuuttomasti julkisen vallan toimesta rajoiteta, heillé sdilyy intressi ylipdétdén hankkia
tdllaista omaisuutta ja sen lisidksi myos ylldpitda sitd tulevia sukupolvia varten. Muu voisi
johtaa rakennusten tyhjilleen jddmiseen ja rappeutumiseen tai niiden ajautumiseen yksin
julkiseen omistukseen. Tama voisi johtaa edelleen julkisen talouden rasittumiseen ja eldvan

eldmin heikentymiseen suojelukohteiden ymparistossa.

Néhdikseni rakennussuojelua koskeva korvauslainsdddiantd on kehittyméssa aavistuksen
selkedmpdin suuntaan, mikd on rakennussuojelun soveltamisen mahdollisen lisdéntymisen
vuoksi toivottava kehityssuunta — kuten tietysti yleensédkin lainsdddanndssd on asian laita.
Rakennussuojeluun liittyvisséd korvauslainsddddanndssa esiintyy kuitenkin edelleen joitain
tulkinnanvaraisuuksia, jotka tulee joko tulkinnalla tai lainsdédént6d parantamalla selkeyttda.
Korvaustapauksia on toistaiseksi ollut harvakseltaan, mutta yksittdisten tapausten késittely on
ollut pitkikestoista, ja niihin on sisiltynyt lainsoveltamiskysymysten ratkomista®.
Rakennussuojeluintressin kuitenkin ilmeisesti kasvaessa my0s lainsoveltamiskysymykset
tulevat olemaan entistd suuremmassa asemassa, ja ndin ollen lainsdddédnnon selkeyden

merkitys korostuu.

Arvioitaessa rakennussuojelun vaikutuksia omistajan asemaan suhteessa perustuslain
mukaiseen omaisuudensuojaan, tutkielman myo6td havaittu ilmentdd nidhdakseni hyvin sitd,
ettd yleisen edun nimissé tehtévisti ja kulttuuriperinndn vaalimiseen kytkeytyvissa
rakennussuojelussakin on aina huomattava omistajan oikeus saada omaisuudelleen
perustuslain mukaista suojaa. Sen on edelld todetuin tavoin nidhtédva olevan myds suojeltavan
rakennuksen etu. Mika haitta tai vahinko kussakin tapauksessa on lain tarkoittamalla tavalla
merkityksellistd, vahéistd merkittivimpad, kohtuullisen hyddyn tuottavan kidyton estévaa tai
tavanomaista on kuitenkin kussakin yksittdistapauksessa erikseen ratkaistava. Tima on
luonnollista jo senkin vuoksi, ettd suojelun kohteena olevat rakennukset kuten niiden
omistajatkin ovat yksilollisid, eikd kaavamaisia maardyksid haitan tai vahingon
olennaisuudesta suojelun kohteena olevalle rakennuksen omistajalle tai sithen verrattavalle

sen vuoksi voida liioin antaa.

% HE 139/2022 vp, s. 25.
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Korvaussddntelyd on jo useasti uudistettu ja viimeisin uudistus on voimaantuloa vaille. Talla
hetkelld korvauskynnyksen ylittyminen néyttdytyy jokseenkin matalampana kuin tulevien
muutosten jélkeen, eli kynnys ndyttiisi ainakin sddanndstason sanavalintojen perusteella
olevan noususuunnassa, vaikkei lainsddtd;a tillaista tavoitetta ole ilmaissut olevan.
Lainsdaadantd tiltd osin on kuitenkin selkeytymissd, miké oletettavasti helpottaa
korvausasioiden kasittelya jatkossa. Maankaytto- ja rakennuslakia koskeva mittava uudistus
yhdessa rakennusperint6lain uudistamisen kanssa on valtakunnallisesti merkittiva asia, ja
tulee vaikuttamaan lukuisten yksityisten ja yritysten sekd viranomaisten toimintaan tulevina
vuosina. Néhtivaksi jad, millaisia rakennussuojelusta aiheutuvia vahinkoja ja haittoja

yksityisille aiheutuu ja tuleeko niiden maira kasvamaan.
4.2 Korvausedellytykset

Mikai on sitten vastaukseni asettamaani tutkimuskysymykseen siitd, milld edellytyksin
rakennuksen oikeudenhaltija voi voimassa olevan oikeuden mukaan olla oikeutettu saamaan
korvausta rakennukseensa kohdistuvasta suojelusta? Koska asiaa elimellisesti koskeva
lakimuutos on jo nurkan takana, katson sopivaksi arvioida asiaa tulevan ja jo tiedossa olevan

lainsdadannon valossa.

Korvauksen saamisen edellytyksissd olennaisinta on, voidaanko rakennusta suojelun
jalkeenkin kéyttdd kohtuullista hyotyé tuottavalla tavalla. Selvdd on, ettd monissa tapauksissa
kohtuullista hyotyé tuottavan tavan kayttdminen on mahdollista suojelupédétdksen jalkeenkin.
Tama toteutuu erityisesti silloin, kun rakennukselle ei ole tarpeen tehda sellaisia muutoksia,
jotka ovat edellytyksend sen kohtuullista hyotyé tuottavalle kdytolle. Timédn myoti on
linjattavissa, ettd silloin, kun rakennuksen kohtuullista hyotya tuottava kiytto edellyttad
rakennukselle tehtdvid muutostditd ja suojelu timén estdd, rakennuksen oikeudenhaltijalla on

oltava oikeus korvaukseen tdstd aiheutuvasta haitasta ja vahingosta.

Tulevan lainsddddannon myotd on myds entistd selvipiirteisempéd, milloin
suojelumidrayksistd johtuvat tavanomaiset kunnossapitotoimet ylittévit erityiset toimet on
korvattava. Kiperd kysymys kuitenkin on, milloin kysymys on tavanomaisesta tai sen
ylittdvastd kunnossapidosta esimerkiksi rakennuksessa, jota kdytetddn kotina, ja jolle on aika
ajoin vélttiméatontd tehdd kunnostustoimia. Suojelemattomassa rakennuksessa oikeudenhaltija
voi melko vapaasti valita ne keinot, joilla kunnostustoimet toteutetaan ja epdilemitti usein

tdhin vaikuttavat taloudelliset seikat. Toisin on suojelluissa kohteissa, joissa
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kunnostustoimenpiteet saattavat kustannuksiltaan olla merkittévéstikin tavanomaista
suurempia. Télloin rakennuksen oikeudenhaltija voi joutua kunnostustoimenpiteiden vuoksi
taloudellisesti ahtaammalle kuin ilman suojelua olisi asian laita.”! Asiaa toki auttavat suojelun
perusteella myonnettavit avustukset, mutta niiden ollessa sidottuja tiettyyn midrdrahaan ne
eivit kaikissa tapauksissa valttdmattd ole riittdvid, eikd niitd liene mahdollista kaikkiin
sellaisiinkaan kunnostustoimenpiteisiin saada, jotka joka tapauksessa jossain maéirin

edellyttavit suojelumédraysten huomioon ottamista.

Mielenkiintoinen on myds kysymys siitd, mikd on suojelusta aiheutuvan rakennusoikeuden
supistumisen vaikutus korvauksia harkittaessa. Pddsdéntond kun ndyttdisi olevan, ettei
téllainen muodosta oikeutta korvaukseen, mutta toisaalta ainakin asemakaavasuojelussa
sillekin on loydettivissa lain mukaisia perusteita. Vaikuttaa kuitenkin silté, ettd
rakennusoikeuden laajuuteen liittyvit seikat ndyttelevit korvaussdantelyn saralla roolia
ennemmin korvauksia ennalta ehkdisevidné elementtind kuin niihin oikeutta tai velvollisuutta
muodostavana. Ei voida kuitenkaan sulkea pois sitdkdédn mahdollisuutta, ettd suojelu johtaa

rakennusoikeuden kaventumiseen estden rakennuksen kohtuullista hyo6tyé tuottavan kayton.

1 Merkityksettd ei omaisuuden suojan nidkdkulmasta téssé arvioinnissa voitane jittdd sitikédn, millaiseen tahoon
(esim. yksityishenkild/oikeushenkild) suojelusta aiheutuva haitta tai vahinko kohdistuu, ks. esim. PeVL 34/2000
vp, S. 2.



