Hikkinen, Martti Lakimies
Pakkolunastus ja eurooppalainen omaisuudensuoja — tutkimus Suomen :’_2'412(_);32
pakkolunastusinstituutiosta Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen oikeus-
kdytdnnon valossa

Aalto-yliopisto 2023. XXXIV + 576 sivua.

1. Yleista

Arvioitavana oleva Martti Hakkésen teos on perinteisessé monografiamuo-
dossa julkaistu lainopillinen tutkimus ja viitoskirja. Oikeustieteen kentilld se
lahtokohtaisesti sijoittuu ymparistdoikeuden alalle, mutta silld on my6s vahva
valtiosddntooikeudellinen ulottuvuus. Kysymys ei ole tutkimuksesta, joka kiin-
nostaisi vain alan tutkijoita tai oikeustieteen kehityksestd kiinnostuneita, vaan
silla on yleisempi ja laajempi merkitys. Kirjan tiivistelméssd todetulla tavalla
pakkolunastuksen kayttoon liittyy oikeudellisia ja poliittisia jannitteitd samoin
kuin taloudellisia, sosiaalisia ja moraalisia ulottuvuuksia. Huomion kohteena
eivit ole ainoastaan sdddokset, niiden esityot ja oikeuskdytdnt6 vaan myds niiden
taustalla olevat arvot. Lisaksi teoksen tarkoituksena on lisdti tietoa ihmisoikeus-
tuomioistuimen oikeuskéytdnnostd ja sen suhteesta Suomen pakkolunastuslakiin
(katso sivu 549).

Viitoskirjana arvioitavalla teoksella on se erityispiirre, ettd se on kirjoitta-
jansa toinen vaitoskirja. Sisdllon puolesta kysymys on lainopillisesta ja oikeustie-
teellisestd tutkimuksesta, vaikka se on kirjoitettu ja julkaistu tekniikan tohtorin
tutkintoa varten. Nyt arvioitavana oleva teos muodostaa yhdessd aiemman véi-
toskirjan' kanssa yli tuhannen sivun mittaisen akateemisen tutkimuskokonai-
suuden, jonka aiheena ovat kiinteistojen omistamisen suoja sekd maankayton
ja rakentamisen saéntely.

Teoksen kysymyksenasettelu kohdistuu lunastuskorvauksen maéraén ja sen
madraytymisen perusteisiin kunnan (kunnan tai kaupungin) aloitteesta tapah-
tuvassa kiintedn omaisuuden pakkolunastuksessa. Siksi laaja huomio on kohdis-
tettu lunastuslain korvauksia koskeviin sdannoksiin, niitd koskeviin korkeimman
oikeuden paitoksiin sekd hyvin laajasti ihmisoikeustuomioistuimen paétoksiin,
joissa korvauksiin otetaan kantaa. Silmalld pidetddn maa-alueen omistusoikeu-

* Virallisen vastaviittdjan, professori Matti Ilmari Niemen Aalto-yliopiston insindoritieteiden
korkeakoululle antama 12.12.2023 péivitty lausunto monin ja laajoin muutoksin ja liséyksin.
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den siirtdmistd pakkolunastuksella. Kiinnostuksen kohteena ovat ennen kaikkea
Suomen voimassa olevan oikeuden yhdenmukaisuus ja mahdolliset eroavuudet
suhteessa ihmisoikeustuomioistuimen omaksumiin tulkintoihin.

Aiheen tarkastelun ldhtokohtana ovat Suomen voimassa oleva oikeus, eri-
tyisesti perustuslain (11.6.1999/731, PL) 15 § ja laki kiintedn omaisuuden ja
erityisten oikeuksien lunastuksesta (29.7.1977/603, lunastuslaki tai LunL), erdat
pakkolunastuskorvauksen ja erityisesti sen madradn vaikuttavat sdannokset seké
aiheen kannalta relevantit ennakkopéitokset. Lunastuslaki muodostaa pakkolu-
nastamista koskevan yleislain, mutta sen lisiksi lunastusperusteista, -menette-
lystd ja -korvauksista sdddetadn erityislaeissa. Lunastusperuste voi olla yleinen
tai erityinen. Toisaalta Euroopan ihmisoikeussopimuksen omaisuuden suojaa
koskeva artikla (ensimmaisen poytdkirjan 1 artikla) ja erityisesti ihmisoikeus-
tuomioistuimen pakkolunastamista koskeva oikeuskiytdnto saavat myos laajan
huomion. Aiheeseen liittyvit myos oikeudenmukaista oikeudenkayntié ja kodin
suojaa koskevat artiklat (sopimuksen 6 ja 8 artikla).

Hikkdnen patyy siihen, ettd yhtdalta Suomessa omaksuttu voimassa oleva oi-
keus on varsin laajasti sopusoinnussa ihmisoikeussopimuksen kanssa, mutta toi-
saalta merkittdvid jannitteitd voidaan myds osoittaa. Hian nikee ndissi jannitteissa
ongelmia, koska Suomen voimassa olevan oikeuden pitdisi tayttdd ihmisoikeus-
sopimuksen vaatimukset. Lunastussdddoksid sovellettaessa jannitteet tulisi
huomioida ja lunastussddnndsten tulkinnassa ja soveltamisessa ihmisoikeus-
sopimuksen asettamat vaatimukset, kdytinnossa ihmisoikeustuomioistuimen
tulkinnat, tulisi ottaa huomioon. Toisin sanoen omistus- tai muita oikeuksia luo-
vuttavan tulisi saada vahintdan sen suojan ja ne edut, jotka ihmisoikeustuomio-
istuimen tulkinnat osoittavat omaisuutta lunastuksessa luovuttavalle henkilélle.

Viime kiddessd omaisuudensuojan vihimmadistaso médritellddn myds Suo-
messa ihmisoikeustuomioistuimen oikeuskdytannon perusteella. Lisédksi ih-
misoikeustuomioistuimen tulkinnat ovat jatkuvasti kehittyva ja tdsmentyva
normisto. Siksi ihmisoikeustuomioistuimen oikeuskéytant6d on syytd seurata.
Suomi on ollut pakkolunastusta ja omaisuudensuojaa koskevan jutun osapuo-
lena useita kymmenid kertoja, vaikka vain hyvin pieni osa valituksista johtaa
tutkintaan (katso alaluku 4.5, sivu 158).

Mielenkiintoisen lahtokohdan Hikkisen tutkimukselle antaa se, ettd lunas-
tuslaki on tullut voimaan 1.1.1978 mutta ihmisoikeussopimus on tullut Suomessa
voimaan 23.5.1990. Lunastuslain suhdetta ihmisoikeussopimukseen ei ole tut-
kittu tai harkittu lunastuslakia saadettiessa, eika aiheeseen ole otettu selkeasti
kantaa oikeuskédytinndssdkddn. Lunastuslain ja ihmisoikeustuomioistuimen
pédtosten viliset jannitteet ansaitsevat néin ollen erityisen huomion. Kirjoit-
tajan 10ytdmat jannitteet, niiden arviointi ja johtopaitokset niiden perusteella
muodostavatkin teoksen mielenkiintoisimmat kohdat.

Viitoskirjaksi teos on nykyisten kriteerien perusteella arvioituna hyvin laaja
(XXXIV + 576 sivua). Laajuus on antanut mahdollisuuden aiheen syvilliseen ja
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yksityiskohtaiseen tarkasteluun, mitd on myos kaytetty hyvéksi. Hyvana esimerk-
kina ovat Euroopan ihmisoikeussopimus ja sen suhde Suomen pakkolunastus-
instituutioon (luvut 3 ja 4 osassa I, sivut 70-160) osana aiheen yksityiskohtaista
tarkastelua valmistelevaa teoksen yleistd osaa.

Teos on jaettu yleiseen ja erityiseen osaan. Yleisen osan muodostavat luvut
Johdanto, Pakkolunastusinstituutio Suomen oikeudessa, Thmisoikeussopimus
ja omaisuudensuoja sekid Suomen pakkolunastusinstituution ja ihmisoikeusso-
pimuksen oikeudellinen suhde. Yleisessd osassa esitellddn teoksen aihe yleiselld
tasolla ja sen kysymyksenasettelu. Yleinen osa muodostaisi jo sindnsi antoisan
kuvauksen aiheestaan.

Teoksen erityisessd osassa syvennytdén ja pureudutaan kirjan aiheeseen joh-
dannossa asetetun kysymyksenasettelun pohjalta. Yksityiskohtaisen tarkastelun
kohteeksi asetetaan pakkolunastuksen kisite, yleinen tarve pakkolunastamisen
edellytyksend, pakkolunastuskorvaus ja pakkolunastuksen edellytysten jélkika-
teinen kontrolli eli restituutio. Teoksen péattdaa luku Johtopaitokset. Teoksen
ldhdepohja, kun otetaan huomioon erityisesti Euroopan ihmisoikeussopimuk-
sen laaja hyédyntdminen, on erittdin mittava ja vahva. Pakkolunastuskorvaus
muodostaa teoksen keskeisen aiheen, mika kdy hyvin ilmi asianomaisen luvun
laajuudesta (sivut 306-481).

2. Sovelletusta lainopillisesta metodista ja kysymyksenasettelusta

Aulis Aarnion tunnetun maaritelman mukaan lainopin menetelmia ovat syste-
matisointi ja tulkinta. Niiden avulla muodostetaan keskeisid kysymyksenasette-
luja lainopillisessa tutkimuksessa. Hikkdsen teoksessa epdilemittd sovelletaan
lainopillista tulkintaa. Erityispiirteen tulkinnalle antaa normipohjan kaksija-
koisuus. Kysymys ei ole vain Suomen kansallisen voimassa olevan oikeuden
sisdllon osoittamisesta tulkinnan avulla vaan my6s ihmisoikeussopimuksen
tulkinnasta ja sen vaikutuksesta Suomen oikeuteen. Kysymys on ennen kaikkea
maanomistajan oikeudellisesta asemasta ja oikeussuojasta suhteessa lunastajaan,
joka Suomessa padsadntdisesti on julkinen valta, usein kunta. Pakkolunastuksen
lahtokohtana on yleinen tarve, jonka toteuttamiseksi pakkolunastus suoritetaan
(katso PL 15.2°§).

Léhtokohtana ovat tulkinnan kohteena olevan normiston osoittaminen ja
analyysi. Taltd osin kysymys on aluksi tavanomaisen oikeudellisen ldhdema-
teriaalin esittelystd ja tarkastelusta. Seuraavaksi tulkinta edellyttdd normiston
ymmartdmistd. Tédssd kohdassa tulee esiin lainopillisen tiedon luonne erityisend
laadullisena tutkimuksena. Lainopin tutkija joutuu tekemién perusteltuja valin-
toja. Tulkinta on luovaa toimintaa. Kysymys on siitd, miten tulkitsija perustelee
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valintansa. Miksi hdn suhtautuu kriittisesti tiettyyn esittelemédnsa tulkinnan
vaihtoehtoon, ja miksi hdn suosittelee ja kannattaa tiettyé toista vaihtoehtoa?
Kun kysymys on yhtdéltd maanomistajan oikeudellisesta asemasta ja suojasta
suhteessa julkisen edun ja vallan toteuttamiseen, kysymykseen perustelluista ja
oikeutetuista valinnoista torméatadn vaistaimatta.

Hikkésen lahestymistavassa ja tulkinnoissa korostuu maanomistajan suoja.
Voidaan puhua maanomistajan suojasta laajassa merkityksessd ja jopa maan-
omistajan etujen vahvistamisesta. Sille vaihtoehtoinen ja vastakkainen tulkinta
perustuu suuremman painoarvon antamiseen julkiselle edulle ja erityisesti laa-
jemman maanomistajan suojan kiistimiseen. Lopulta kysymys on arvovalin-
noista.

Lainopin harjoittaja tukeutuu yleensa ennakkopéitoksiin esitettyjen tulkin-
tojen perustana ja tukena. Lahtékohtana on oikeuskdytdnndssd omaksuttujen
tulkintojen esittely. Pelkkd esittely ei kuitenkaan riitd, vaan oikeuskéytdnnén
ratkaisuja on my0s pystyttdvd ymmartamaan. Lisaksi kirjoittajalta odotetaan
itsendisid tulkinnan kannanottoja, mika voi merkitd kriittistd suhtautumista
ennakkopaatoksiin.

Hikkidsen tutkimuksessa ihmisoikeustuomioistuimen pakkolunastusta kos-
kevat paitokset ovat keskeisessd asemassa mutta ne otetaan annettuna asiana,
voimassa olevan oikeuden erddnlaisena lahtokohtana, eiké kritiikkia juuri esiteta.
Esitetty kritiikki kohdistuu sen sijaan Suomen korkeimman hallinto-oikeuden
ja korkeimman oikeuden pédtoksiin ja erityisesti Suomessa omaksuttuun pak-
kolunastusmenettelyn sdantelyyn. Kriittinen keskustelu on osa lisdarvoa, jonka
tutkija omalla panoksellaan antaa lainopillisen tiedon kehittymiselle. Hiakkésen
osoittaman médritelman mukaan jhmisoikeussopimus tuottaa maanomistajan
suojan vihimmadistason, joka sopimusvaltioiden on turvattava kansallisella ta-
solla. Toisaalta maanomistajan suoja voi olla korkeammalla tasolla. Hiakkédnen
kannattaa maanomistajan suojan kehittamisti ja vahvistamista.

Konkreettisena ja keskeisend tutkimuksen aiheena on lunastustoimituksessa
maanomistajalle méarattava korvaus. Keskeisia kysymyksid ovat, toteutuuko,
missd madrin ja milld tavalla PL 15.2 §:n ja LunL 30.1 §:n vaatimus taydestd
korvauksesta. Lunastuskorvaus koostuu kohteen-, haitan- ja vahingonkorvauk-
sesta (LunL 29.2 §). Korvauksen on téytettdvd ihmisoikeustuomioistuimen tul-
kintalinjan mukainen vaatimus vidhimmaistasosta, mutta toisaalta tima taso
voidaan myo6s ylittdad. Ihmisoikeussopimuksen 53 artiklan mukaisesti ihmisoi-
keustuomioistuimen omaksumaa tulkintaa korvauksen vahimmaistasosta ei saa
kayttdd perusteena korvaustason alentamiselle. Huomion kohteena ovat ennen
kaikkea kohteenkorvaus seké sen perusteet ja maar.

Hikkénen on tutkimuksessaan tarkastellut laajasti aiheidensa kannalta kes-
keistd oikeuskaytdntod. Ihmisoikeustuomioistuimen ratkaisukdytdnto on saanut
laajan ja yksityiskohtaisen huomion ja tarkastelun. Erillisen huomion ansaitsee
useiden korkeimman oikeuden ennakkopéitosten kriittinen analyysi.
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Lainopillinen menetelma ei lopulta pérjaa pelkdstddn omin evdin. Muunlai-
nen oikeudellinen tieto ja valmiudet sekd muut tieteet tulevat vastaan, vaikka nii-
den alueille ei edettiisikdan. Tam4 tulee esiin my0s arvioitavassa tutkimuksessa.

3. Pakkolunastusmenettelyn kriittisestd analyysista

Hiékkénen hahmottaa kolme erilaista pakkolunastustyyppié (alkaen sivuilta 17
ja 163). Erddnlainen lunastuksen perustyyppi on tietyn maa-alueen omistusoi-
keuden siirtdminen yksityishenkiloltd julkiselle vallalle, valtiolle tai kunnalle
viimeksi mainitun hakemuksesta. Héan kutsuu sitd muodolliseksi pakkolunas-
tukseksi.

Kédnteinen pakkolunastus tarkoittaa puolestaan julkisen vallan velvollisuutta
lunastaa maa-alue yksityishenkiloltd. Sen piiriin voidaan lukea myds niin sanottu
lunastuslupapakko (katso erdiden ympariston kiytt66n vaikuttavien hankkeiden
lunastusluvasta annetun lain 3 §:n 1 momentti).

Kolmas lunastustyyppi eli de facto -pakkolunastus tarkoittaa puolestaan
maa-alueeseen kohdistuvaa kiyttorajoitusta, joka poistaa maa-alueelta sen ta-
loudelliset hyodyntdmismahdollisuudet. Viimeksi mainittuun liittyy erityisky-
symyksid, joita Hikkdnen on tarkastellut ja analysoinut alaluvuissa 5.2.3 ja 5.3.3.
Suomessa kysymykset ovat olleet harkinnan kohteena sekd lainsdatdmisen yhtey-
dessi ettd oikeuskaytinnossé. Aihetta on pohdittu esimerkiksi kivihiilen kdyton
kieltdvén ja turvetuotantoa rajoittavan lain sddtdmisen yhteydessd. Hikkdnen
pédtyy siihen, ettd de facto -pakkolunastus sindnsé tunnistetaan mutta sen so-
veltamiskynnys on varsin korkealla (sivu 179).

Erityisen mielenkiintoinen kysymys on se, pitdisikd kunnan etuosto-oikeus
ymmartid pakkolunastuksena (katso sivu 206).

Liséksi Hakkdnen hahmottaa ja analysoi pakkolunastusuhkatilanteen, joka
on tunnistettu myos oikeuskdytannossa (katso KHO 2008:60 ja alaluku 5.3.3.4).
My®s tdlloin kysymys voi olla omaisuuden suojan loukkauksesta.

Suomen pakkolunastusmenettelyn erityispiirteitd ovat sen kaksivaiheisuus
ja vaiheiden erillisyys. Ensimmaisessd eli hallinnollisessa vaiheessa arvioidaan
pakkolunastamisen edellytykset ja toisessa eli oikeudellisessa vaiheessa eli lu-
nastustoimituksessa lunastus toteutetaan eli pannaan tiytint66n ja méardtain
korvaukset. Lunastusluvan antaa valtioneuvosto tai Maanmittauslaitos, ja usein
erillistd lunastuslupaa ei tarvita (ks. LunL 5.1-3 §). Viimeksi mainitussa tapauk-
sessa lunastamisen edellytysten kasilliolo todetaan lunastustoimituksessa. Pak-
kolunastuslupia myontévit monet viranomaiset, ja kaavat ja monet suunnitelmat
tuottavat suoraan lain nojalla lunastusoikeuden. Niin kuin Hékkénen toteaa,
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lunastuslupaa ei voida myontéd, jos sen edellytykset eivdt tdyty, mutta toisaalta
lupa voidaan evitd, vaikka edellytykset tayttyvit (sivu 49).

Pakkolunastusmenettelyn kaksivaiheisuus ilmenee my6s muutoksenhaussa.
Lunastuslupaan tai lunastusoikeuden tuottavaan kaavaan tai muuhun suunni-
telmaan haetaan muutosta itsendisesti ja lunastustoimitukseen, jossa korvaukset
madratadn, haetaan muutosta erikseen ja eri sadnnosten mukaan. Lunastusluvat
ja lunastukseen oikeuttavat suunnitelmat ovat luonteeltaan hallinto-oikeudel-
lisia, ja niihin haetaan muutosta hallinto-oikeudessa ja edelleen mahdollisesti
korkeimmassa hallinto-oikeudessa.

Lunastustoimituksessa tehtyyn pdatokseen sen sijaan haetaan muutosta maa-
oikeutena toimivassa kirdjdoikeudessa ja mahdollisesti edelleen korkeimmassa
oikeudessa. Niin kuin Hakkédnen toteaa, timéd menettely muistuttaa riita-asian
oikeudenkéyntia.

Hallinnollisessa vaiheessa eli lunastuslupaa myonnettédessa ei padsadntoisesti
oteta kantaa korvauksiin - ja toisaalta lunastustoimituksessa ei padsadntoisesti
oteta kantaa lunastamisen edellytyksiin.

Menettelyn kaksivaiheisuus ei ole vain Suomen erikoisuus, vaan kaksivaihei-
nen menettely on omaksuttu useissa muissakin maissa, kuten Ruotsissa, Rans-
kassa ja Norjassa.

Thmisoikeustuomioistuin on painottanut pakkolunastuksen kokonaisvaltai-
sen arvioinnin tirkeyttd. Erillisen huomion saa Motel Amerika -tapaus (Efsta-
thiou ja Michailidis & Co. Motel Amerika v. Kreikka 2003) sivulla 417. Suomessa
pakkolunastusmenettely on jaettu kahteen erilliseen vaiheeseen, joten voidaan
kysyd, estyyko ihmisoikeustuomioistuimen edellyttdméi kokonaisvaltainen
arviointi? Lopulta kysymys on Hakkédsen mukaan kuitenkin siitd, tuottaako
Suomessa omaksuttu menettely tuloksia, jotka ovat ihmisoikeussopimuksen
vastaisia (katso sivu 534).

Suomessa omaksuttu jako pakkolunastusmenettelyn hallinnolliseen ja oi-
keudelliseen vaiheeseen on ldhtokohtaisesti jyrkkérajainen, vaikka jaosta myos
poiketaan eriissé tilanteissa. Hallinnollisessa vaiheessa kysymys on lunastuslu-
vasta tai lunastusoikeuden olemassaolosta ja oikeudellisessa vaiheessa ennen
kaikkea lunastuskorvauksesta.

Menettelyn kahtiajakautuminen johtaa Hakkasen mukaan siihen, ettd pak-
kolunastuksen kokonaisuutta ei voida ratkaista tai arvioida menettelyn missdan
vaiheessa. Ihmisoikeustuomioistuimessa pakkolunastusta arvioidaan sen sijaan
kokonaisvaltaisesti ottaen samalla kertaa huomioon julkinen etu, menettely ja
korvaukset. Thmisoikeustuomioistuimen arviointi perustuu kokonaisvaltaiseen
suhteellisuusarvioon siit4, vallitseeko tapauksessa oikeudenmukainen tasapaino
julkisen edun ja yksilon perusoikeuksien suojan vélilld. Suomessa vastaavaa ko-
konaisvaltaista arviointia ei voida tehdi, koska menettely jakautuu kahteen eril-
liseen ja itsendiseen vaiheeseen.
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Edelld kuvattu asetelma on taustana tutkimuksen keskeiselle kysymykselle:
kuuluuko kaavoituksen tuottama maan arvonnousu maan alkuperiiselle omis-
tajalle vai sille, jolle omistusoikeus siirretddn lunastuksella kaavoittamista var-
ten tai kaavoituksen perusteella? LunL 31.2 § antaa vastauksen, jonka mukaan
maan arvonnousu kuuluu uudelle omistajalle eli lunastajalle. Edelld mainitussa
sdannoksessd sdddetddn, ettd kun valtiolle, kunnalle tai kuntayhtymalle hanki-
taan kiintedd omaisuutta tai pysyvé erityinen oikeus yhdyskuntarakentamista
varten alueelta, jolle kunta on paittinyt laadittavaksi asemakaavan tai jonka
asemakaavaa on pédtetty muuttaa, ei kaavan laatimis- tai muuttamispaitoksen
jalkeen tapahtunutta maan arvonnousua oteta huomioon (ks. hallituksen esitys
eduskunnalle lunastuslainsdaddéannén uudistamisesta 179/1975 I vp, sivat 1-2).
Lihtokohtana on se, ettd jos se yritys, jonka toteuttamiseksi lunastus toimeen-
pannaan, on merkittdvasti korottanut tai alentanut lunastettavan omaisuuden
arvoa, korvaus on mairittavi vastaamaan sitd arvoa, joka omaisuudella olisi
ollut ilman sanottua vaikutusta (LunL 31.1 §). Kaavoitustilanteen osalta voidaan
puhua arvonleikkausperiaatteesta. Asetelman varmistaa se, ettd lunastamalla
hankittua omaisuutta ei nykyisin voida omaisuutta luovutettaessa lunastaa ta-
kaisin (LunL 56.2 §). Ndihin kysymyksiin palataan edempéna.

Suomen voimassa olevan oikeuden mukainen vastaus on néin ollen se, ettd
kaavoituksen tuottama maan arvonnousu kuuluu valtiolle, kunnalle tai kun-
tayhtymalle, kun viimeksi mainittu saa maa-alueen lunastuksen avulla yhdys-
kuntarakentamista varten. Mielenkiintoinen kysymys on téllin se, onko tdma
saantely ristiriidassa ihmisoikeussopimuksen eli kdytinndssd ihmisoikeustuo-
mioistuimen paitdsten kanssa.

4. Ihmisoikeussopimuksen vaikutus Suomessa

Ihmisoikeustuomioistuimen oikeuskdytdnnon vaikutustapa poikkeaa lakien
perustuslainmukaisuutta koskevasta valvonnasta. Suomessa perustuslainmu-
kaisuuskontrolli toteutuu lainsdatamisen ennakko- ja oikeuskéytannon jalki-
valvonnan muodoissa, joita koskevat lisdksi omat erityiset norminsa. Niin kuin
Hikkénen toteaa, ihmisoikeustuomioistuimen osalta kysymys ei ole abstraktista
normikontrollista vaan yksittdisten tuomioiden vaikutuksesta. IThmisoikeus-
tuomioistuin ei valvo yleiselld tasolla kansallista sddntelyd, vaan kysymys on
tapauskohtaisesta jalkikontrollista. Yksittdisessd ihmisoikeustuomioistuimen
péaatoksessd arvioidaan kansallista sddntelyd kysymyksessd olevan tapauksen
rajoissa ja perusteella.

Toisaalta ihmisoikeustuomioistuimen paitoksissé sovelletut normit ja yleiset
ohjeet voidaan osoittaa. Ne osoittavat ihmisoikeustuomioistuimen ihmisoikeus-

487



VAITOKSIA

sopimukselle mairittelemén sisdllon ja sen vaikutuksen kansalliseen sddntelyyn.
Thmisoikeussopimus eli kdytannossi sité toteuttava oikeuskéytinto otetaan huo-
mioon kansallisella tasolla seké lakeja sdddettiessd ettd oikeuskéytannossa. Th-
misoikeussopimusta toteuttavien normien pitiisi vaikuttaa jo lakeja sdddettdessa,
mutta sekd hallintoviranomaiset ettd tuomioistuimet voivat tukeutua suoraan
ihmisoikeussopimukseen myos paatoksenteossa tai oikeudenkadynneissa. Thmis-
oikeussopimus ja sitd konkretisoiva oikeuskdytdnto pitdisikin ottaa huomioon
molemmissa edelld mainituissa menettelyissa. Ihmisoikeussopimuksen, kdytin-
nossd ihmisoikeustuomioistuimen omaksumien tulkintojen, suora soveltaminen
on mahdollista, ja niita pitdakin soveltaa suoraan, kun kansallisen oikeuden ja
ihmisoikeussopimuksen vilinen ristiriita on kdynyt ilmi. Lisaksi kansallinen
tuomioistuin voi pyytdd ihmisoikeustuomioistuimelta ennakkopditoksen tai
ennakkotietoja ihmisoikeussopimuksen tulkinnasta.

Lunastuksen kohteeksi joutunut henkil6 voi valittaa lunastuksesta ihmis-
oikeustuomioistuimeen jo lunastuslupavaiheessa, kun lunastuslupaa koskeva
valitusasia on tullut lainvoimaisesti ratkaistuksi esimerkiksi korkeimmassa hal-
linto-oikeudessa (katso alaluku 4.4.1 ja ihmisoikeussopimuksen I osa, 32-35
artikla). Toisaalta suomalaisesta sddntelystéd ja menettelystd johtuen kysymys
ei vield voi olla lunastuskorvauksesta. Siksi valitus lunastustoimituksesta sisal-
tden péddtoksen korvauksesta on yleensd tarkoituksenmukaisempi menettely.
Lunastustoimitusta koskeva paétds on voinut tulla lainvoimaiseksi esimerkiksi
korkeimman oikeuden ratkaisun muodossa. Toisaalta esimerkiksi kaavoitukseen
voi liittyéd niin sanottu jatkuva omaisuudensuojan loukkaus. Valitusta koskeva
maariaika ei tilloin ala kulua lainkaan, mutta valitus voidaan tehda ihmisoi-
keustuomioistuimeen milloin tahansa. Toisaalta kansalliset oikeussuojakeinot
on kéytettdva ensin.

Erityispiirre ihmisoikeustuomioistuimen ratkaisutoiminnassa on se, ettd yh-
taalta tuomio velvoittaa valittajaa ja kysymyksessd olevaa sopimusvaltiota mutta
toisaalta tuomiolla ei muuteta kysymyksessa olevan kansallisen viranomaisen
tai tuomioistuimen paatostd. Todettu ihmisoikeuden loukkaus johtaa sen sijaan
yleensd sopimusvaltion vahingonkorvausvastuuseen. Tuomion muutos ylimaa-
rdisen muutoksenhaun kautta, kuten tuomion purkamisella, tulee kuitenkin
kysymykseen. Korkein oikeus onkin useita kertoja purkanut tuomionsa silld
perusteella, ettd se on ollut ristiriidassa ihmisoikeustuomioistuimen oikeus-
kdytannon kanssa. Toisaalta korkein oikeus tai korkein hallinto-oikeus ei ole
purkanut pakkolunastusta koskevaa tuomiotaan tai paitostaén silld perusteella,
ettd se olisi perustunut ilmeisen vddrddn lainsoveltamiseen (katso alaluku 4.4.3).

Thmisoikeustuomioistuimen pédtoksen oikeusvoimavaikutus ei koske vain
sité valtiota, jonka viranomaisen tai tuomioistuimen ratkaisusta on kysymys. Th-
misoikeustuomioistuimen omaksuma tulkinta koskee kaikkia sopimusvaltioita.

Thmisoikeussopimuksen vaikutus Suomen oikeuteen on huomion arvoinen
asia, koska pakkolunastamisessa on kysymys perus- ja ihmisoikeusherkasté sdan-
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telystd ja menettelystd. Niin kuin Hikkédnen toteaa, perus- ja ihmisoikeusmyon-
teiselld laintulkinnalla ja -soveltamisella on erittdin merkittavd potentiaalinen
soveltamisala pakkolunastuksessa.

5. Yleisen tarpeen edellytyksen kriittisestd arvioinnista

Yleisen tarpeen kisite ja edellytys pakkolunastukselle ovat tulleet uudenlaisen
tarkastelun kohteeksi, kun kunnat ovat yksityistdneet toimintojaan. Niin kuin
Hikkénen toteaa, julkisen tahon palveluita hankitaan ostopalveluina ja erilaisten
vuokrausjdrjestelyjen kautta (katso sivu 208). Tdhan kysymykseen liittyy myos
menettely, jossa kunta hankkii pakkolunastamalla edullisesti maa-alueita ja myy
ne kaavoituksen jilkeen huomattavasti suuremmalla hinnalla. Hiakkénen ky-
seenalaistaa PL 15.2 §:n asettaman yleisen tarpeen edellytyksen tayttymisen tal-
laisessa tilanteessa. Hdn asettaakin yleisen tarpeen edellytyksen syvéllisemman
tarkastelun kohteeksi (alaluku 6.2.1). Pakkolunastamisen tulisi olla viimesijainen
keino maan hankkimiseksi kunnalle, ja lunastuksen ei tulisi aiheuttaa yksityiselle
edulle (kdytinnossi luovuttavalle maanomistajalle) suurempaa haittaa kuin siitd
saadaan hyotya yleiselle edulle (kidytdnndssa lunastajalle, katso LunL 4.1 §).

Yleisen tarpeen edellytys on erotettava julkisen edun toteuttamisesta. Talou-
dellisen hyodyn tuottaminen kunnalle pakkolunastamisen avulla ei siis taytad
yleisen tarpeen edellytysti. Voivatko kunnat néin ollen pakkolunastaa kaavoi-
tussuunnitelmien kohteena olevia maa-alueita kuntataloudellisin perustein tai
motiivein? Kunnalla on kaavoitusmonopoli, ja pakkolunastamisen ja kaavoi-
tuksen avulla kunta voi nostaa lunastamisen kohteena olevan maa-alueen arvoa
merKkittdvisti ja saavuttaa suuria voittoja myymalld lunastettuja maa-alueita kaa-
voituksen jdlkeen. Onko tillainen voitollinen toiminta hyviksyttavai?

Havainnollisena esimerkkinid on korkeimman hallinto-oikeuden paitos
2019:143, jossa maata luovuttavat maanomistajat vetosivat siihen, ettd lunas-
tajan (kaupungin) menettelyn pdiasiallisena tarkoituksena oli saada aikaan
merkittavia liiketaloudellisia voittoja julkista kaavoitus- ja pakkolunastusvaltaa
kayttdmalld (sivu 224 ja alkaen sivu 234).

Hikkédsen mukaan edelld mainitun paitoksen keskeinen perustelu tiivistet-
tynd on se, ettd korkein hallinto-oikeus katsoi, ettei silld ollut toimivaltaa ottaa
kantaa lunastuskorvauksen tasoon eikd siten ostotarjouksen ja kdyvan hinnan
suhteeseen. Toisin sanoen lunastuslupaa mydnnettdessi ei voida arvioida sité,
onko lunastuksen tarkoituksena voiton tuottaminen lunastajalle, kun lunastaja,
normaalisti kunta, luovuttaa myéhemmin kaavoituksen valmistuttua lunastettua
ja kaavoitettua aluetta yksityisille tahoille, usein rakennusliikkeiden perustamille
asunto-osakeyhtioille tai muille yhtigille. Menettelyn kahtiajakautuminen estda
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ndin ollen sen arvioimisen, onko lunastuksen tarkoituksena voiton tuottaminen
kaavoituksen ja sen tuottaman maan arvonnousun avulla lunastajalle. Toisin sa-
noen jérjestelma nayttda sallivan kunnan voitontavoittelun ja voittojen saamisen
eli ansaitsemisen pakkolunastuksen ja kaavoitetun maan myynnin avulla.

Hiakkdnen asettaa tdimén menettelyn ja samalla myds korkeimman hallin-
to-oikeuden edelld mainitun pdatoksen yksityiskohtaisen ja analyyttisen kritiikin
kohteeksi, ja kritiikkid voidaan pitdd erddnd viitoskirjan keskeisend teemana
(katso sivu 225 ja alkaen sivu 244). Kritiikin kohteeksi tulee tilloin myos LunL
31.2 §, joka osoittaa kaavoituksen aiheuttaman arvonnousun kunnalle edelld
kuvatulla tavalla.

Edelld mainitun oikeustapauksen maaoikeuden paitoksen perustelut ovat
havainnolliset. Niiden mukaan ja lunastuslain esit6ihin vedoten (HE 179/1975
IT vp, sivut 18, 20) maaoikeus katsoi, ettd lunastuskorvaus on maarittava sen
mukaan, mitd luovuttaja menettdi, ei sen mukaan, mitd lunastaja saa. Lunas-
tuslain lahtokohtana on siis yksinomaan lunastettavan omaisuuden omistajan
varallisuusaseman turvaaminen, ei lunastuksesta lunastajalle tulevan hyédyn
tasaaminen eli voitonjako.

Hikkisen kritiikin tueksi voidaan vedota ihmisoikeustuomioistuimen paa-
tokseen Jahn ym. v. Saksa 2005. Siind yhtdiltd katsottiin, ettei pakkolunastetun
omaisuuden pitkaaikainenkaan varalla pitiminen ole ristiriidassa ihmisoikeus-
sopimuksen kanssa. Toisaalta siind my0s todettiin, ettd syntyy ongelma, jos pit-
kaaikainen varalla pitdminen ei itsessdén perustu yleisen edun mukaisiin syihin
tai kun tuon ajan kuluessa omaisuudessa tapahtuu huomattavaa arvonnousua,
joka riistetddn entisiltd omistajilta. Lisaksi Hakkédnen vetoaa ihmisoikeustuo-
mioistuimen pédtokseen Arsovski v. Makedonia 15.1.2013, jossa katsottiin, ettd
pakkolunastuksessa tulee 16ytdd oikeudenmukainen tasapaino yleisen edun ja
yksilon perusoikeuksien vililld eikd pakkolunastus saa perustaa yksityiselle
kohtuuttomia rasituksia. Oikeasuhtaisuutta arvioitaessa lunastuskorvauksilla
on télléin olennainen merkitys (katso sivu 241).

Hikkésen johtopditds on, ettd lunastuskorvauksen maarittelyd koskeva suo-
malainen oikeuskaytdnto sallii pakkolunastajalle syntyvin taloudellista voittoa,
vajkka taloudellisen voiton tavoittelu on katsottu PL 15.2 §:n yleisen tarpeen
vastaiseksi. Lunastusjirjestelmé osoittautuu ndin ollen ristiriitaiseksi, ja omak-
suttu tulkinta sallii avoimesti sen, ettd kunta voi pakkolunastaa maaomaisuutta
taloudellisen voiton tavoittelemiseksi (sivut 249, 266, 273).

On huomattava, ettd ihmisoikeustuomioistuin jattda julkisen edun maéritte-
lyssd laajan harkintamarginaalin valtiolle ja ettd julkisen edun kasite on tulkittu
laajasti (katso alaluku 6.3.2). Toisaalta voidaan osoittaa paatoksii, joissa julkisen
edun olemassaolo pakkolunastamisen perusteena on asetettu kyseenalaiseksi tai
sen on katsottu puuttuneen (alaluku 6.3.2.4 alkaen sivu 280).

Kriittisen tarkastelun kohteeksi on samassa yhteydessa otettu myos joukko
muita korkeimman hallinto-oikeuden pakkolunastusta koskevia paétoksia. Po-
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sitiivisen huomion saa sen sijaan paatos KHO 2005:12, jossa on selkedsti eroteltu
lunastuksen perusteena olevan hankkeen yleisen tarpeen mukaisuus ja se, edel-
lyttadko hankkeen toteuttaminen myos omistusoikeuden siirtdmistd kunnalle
(sivu 259).

Erikseen arvioinnin kohteeksi on asetettu korkeimman oikeuden lunastus-
korvauksia koskevat paitokset (alaluku 6.2.2.3).

Ihmisoikeustuomioistuimen padtoksissd on annettu merkitysté sille, onko
valittaja yrittdnyt hy6tya lunastusjarjestelmén heikkouksista tai aukoista (alaluku
6.3.3.5, alkaen sivulta 295). Thmisoikeustuomioistuin on myos hyviksynyt mark-
kina-arvoa alemman korvauksen, kun kysymys on ollut sosiaalisen, taloudellisen
tai poliittisen uudistuksen toteuttamisesta (alaluku 6.3.3.6, sivut 297, 475).

Johtopaitoksend Hikkanen katsoo, ettd pakkolunastuksen edellytyksena
Suomessa olevan yleisen tarpeen ja ihmisoikeussopimuksen julkisen edun vaa-
timuksen vertailu on vaikeaa, koska Suomessa pakkolunastusmenettely on jaettu
jyrkasti kahteen vaiheeseen, hallinnolliseen ja lunastuksen toteuttamiseen. Kor-
vaus madratadn jalkimmaisessd eikd pakkolunastusta arvioida kokonaisuutena.
Thmisoikeustuomioistuin arvioi sen sijaan pakkolunastusta kokonaisuutena,
jossa samalla kertaa arvioidaan julkinen etu menettelyn perustana, lunastus-
menettely ja suoritetut korvaukset (alaluku 6.4, sivu 299). Molemmissa menet-
telyissd pakkolunastus on jirein ja viimesijainen keino yleisen tarpeen toteutta-
miseksi. Suomessa pakkolunastamista rajoittavat periaatteet eivit kuitenkaan saa
tosiasiassa merkitystd. Esimerkiksi lievempien keinojen kdyttimismahdollisuutta
ei tarvitse selvittdd, eikd intressi- tai suhteellisuusvertailulla néyté olevan merki-
tystd (katso LunL 4.1 § ja alkaen sivu 300).

Suomen keskeiseksi ongelmaksi Hékkdnen maairittelee pakkolunastamisen
ansaintatarkoituksessa. Se on sindnsé katsottu kielletyksi (KHO 2019:143), mutta
menettelyn jakautuminen erillisiin lunastuslupa- ja korvauksen madradmisvai-
heisiin ajheuttaa sen, ettd kysymystd ei voida tehokkaasti kontrolloida (katso
sivu 303). Yleisen tarpeen jilkikateistd kontrollia ei ole, ja LunL 56.2 § ndyttad
sen erikseen kieltavan. Sama koskee vastaavasti lunastuksen kayttdmista niin
sanotusti varastointikiellon vastaisesti (katso sivu 304).

6. Pakkolunastuskorvauksesta

Suomen perustuslaki ja ihmisoikeustuomioistuin edellyttavit tdysimadrdisen
korvauksen maksamista niille henkildille, joiden taloudelliseen asemaan pak-
kolunastus vaikuttaa heikentévisti. Hikkdnen analysoi yksityiskohtaisesti lunas-
tuskorvauksen (alaluvut 7.2-7.4).
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Erillisen huomion saa asumiseen tai ammatin harjoittamiseen kaytettava
omaisuus, jota koskee niin sanottu takuusdannos (alaluku 7.3.2.2). Sen mukaan
kohteenkorvauksen on oltava riittava vastaavanlaisen omaisuuden hankkimiseen
(LunL 32 §). Hakkénen pitdd sdéannoksen vallitsevaa tulkintaa ongelmallisena.
Erillisen huomion saa jilleen my6s Suomen ja ihmisoikeustuomioistuimen
omaksuman normiston ero. Ihmisoikeustuomioistuin korvaa myos aineetto-
mat eli ei-taloudelliset menetykset, joita Suomen lain mukaan ei korvata (katso
LunL 29.1§).

Suomessa omaksuttu katu-alueen ilmaisluovutusvelvollisuus (maankaytto- ja
rakennuslain, jatkossa alueidenkayttolain 94 ja 104 §) muodostaa mielenkiin-
toisen kysymyksen korvauksen kohtuullisuudesta (katso sivu 343). Toisaalta
Suomessa tunnetaan myos puolitoistakertainen korvaus (vesilain 13:11.4 ja kai-
voslain 86 §:n 4 momentti, katso alaluku 7.4.1.2). Poikkeava sddnt6 korvauksen
maardstd sisdltyy myos koskiensuojelulakiin, jonka 2 §:n mukaan vesivoimaa
menettidneelle maksetaan korvaus, joksi on méarittdva vesivoiman luonnon-
mukaisen nimellistehon perusteella lasketun kidyvdn hinnan mukainen taysi
korvaus.

Kaavoituksen tai muun lunastamisen perusteena olevan hankkeen vaikutuk-
sen eliminointia on jo tarkasteltu edelld siltd osin, ettd hankkeen, esimerkiksi
kaavoituksen, maan arvoa nostava vaikutus eliminoidaan korvauksesta (LunL 31
§). Lunastuskorvauksesta vahennetdédn, kohtuuden mukaan, myos lunastuksesta
aiheutuva pysyviisluonteinen hyéty luovuttajan jéljelle jaaville omaisuudelle.
Toisaalta vihennys ei saa supistaa panttivelkojan oikeutta korvaukseen (LunL
36'§).

Huomion arvoinen seikka pakkolunastuksessa maata luovuttavan henki-
16n oikeusasemassa on se, ettd lunastuskorvaus on veronalaista pddomatuloa.
Toisaalta korvauksen saajalla on oikeus tehdé korvauksesta samat vahennykset
kuin vapaaehtoisen luovutuksen yhteydessd, ja lisaksi hanelld on oikeus eriisiin
huojennuksiin (katso alaluku 7.4.2.2.6).

Lunastuksen kohteen arvonmaéiritys muodostaa oman erityisen ja mielen-
kiintoisen aiheensa (alaluvut 7.4.2.3 ja 7.4.2.4). Arvonmaéirityksen ldhtokohtana
on se, ettd arviointimenetelmistd valitaan se, joka johtaa omaisuutta luovuttavan
kannalta korkeimpaan arvoon. Kohteenkorvaus mairitellddan padsaantoisesti
vertailukauppamenetelmalld. Toissijaisesti voidaan kdyttda tuottoarvo- tai kus-
tannusarvomenetelméd. Arvonmadritykseen liittyy ldheisesti niin sanottu par-
haimman ja tuottavimman kéyttotavan periaate. Lunastettava omaisuus arvioi-
daan lunastuspditoksen julistamisen ajankohdan mukaan. Jos hakija on saanut
kohteen aiemmin haltuunsa, korvaus méardytyy kuitenkin haltuun ottamisen
ajankohdan mukaan (LunL 44 §). Toisaalta huomioon on otettava my®ds se, ettd
LunL 31.2 §:n arvonleikkaussadnndsté sovellettaessa huomioon ottamatta jéte-
tddn maan arvonnousu enintddn 7 vuotta lunastuksen vireillepanoa edeltdneesti
péivastd lukien (LunL 31.3 §). Historiallisesti kysymys on niin sanotusta Kekko-
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sen kompromissista. Ndihin sdanndoksiin liittyy my6s kiinnostavia tulkintakysy-
myksid, joihin Hakkdnen ottaa kantaa.

Suomessa kasvavat kaupungit ovat laajasti omaksuneet sen linjan, ettd ne
eivit laadi rakennusoikeutta osoittavia kaavoja yksityishenkil6iden omistamille
maille. Kysymys on kaavoittamista ja rakentamista varten hankitusta niin sa-
notusta raakamaasta pakkolunastuksen avulla. Lunastettavan maan arvonméaa-
ritykseen liittyy tdlloin omat erityisongelmansa. Jos asemakaavaa tille alueelle
ei ole vield paitetty laatia, aiemmin tarkastelun kohteena ollut LunL 31.2 § ei
sovellu. Nykyisen ja suunnitellun uuden kéyttotavan perusteella méardytyvien
maan hintojen ero voi my®6s talléin olla jopa kymmenkertainen. Hikkénen nikee
ongelmana téssi tilanteessa muodostuvan niin sanotun poliittisen hinnan. Ky-
symys on hintatasosta, joka tdssa tilanteessa muodostuu muun muassa kunnan
toiminnan perusteella (katso alkaen sivu 376). Kriittisen tarkastelun kohteeksi
otetaan vuoden 1974 KARANEK-mietint6 (alkaen sivu 381). Havainnollisena
vertailukohteena toimii Ruotsin vastaava sdantely. Erdét aktiivista maapolitiik-
kaa harjoittavat kaupungit ovat raportoineet saavansa jopa 70-90 %:n voiton
harjoittamassaan maanhankinta- ja luovutustoiminnassa, jonka perustana on
maan hankkiminen pakkolunastuksen avulla.

Erikseen tarkastelun kohteeksi on otettu LunL 31.2 §:n mukainen niin sa-
nottu arvonleikkaus, kun kunta lunastaa maa-alueen, jolle kunta on paittanyt
laadittavaksi asemakaavan. Sdannos koskee myos asemakaavan muutostilannetta
(alkaen sivut 387, 480). Toisaalta se ei koske muusta syystd, esimerkiksi yleiskaa-
voituksesta, johtuvaa arvonnousua (KKO 1993:66). Edelld mainitun sdédnnoksen
mukaan lunastuskorvauksesta leikataan pois asemakaavapiitoksen tuottama
arvonnousu. Toisaalta poisleikkauksen kohteena on enintdan lunastuksen vi-
reillepanoa edeltdvan seitsemdn vuoden arvonnousu (LunL 31.3 §). Toisin sa-
noen kunnan on haettava lunastusta edelld mainitussa méardajassa saadakseen
arvonleikkaukseen perustuvan hyddyn.

Hikkénen on analysoinut ja kritisoinut arvonleikkaussddnndstd monipuo-
lisesti. Kritiikki on vahvalla pohjalla, koska kysymys ei ole vain kirjallisuuden
kannanotoista vaan myds perustuslakivaliokunnan kannasta. Erikseen tarkas-
telun kohteeksi on otettu ennakkopéités KKO 2014:2, jonka mukaan kunnan ei
tarvitse tehdd asemakaavoituksesta erillistd paatosta LunL 31.2 §:n soveltumi-
seksi. Tulkinta laajentaa sddnnoksen soveltamisalaa ja himaértdi edelld mainitun
madriajan alkamisajankohtaa.

Maata lunastuksessa luovuttavan menetyksen kdantopuoli on lunastajan lu-
nastuksen avulla saama taloudellinen hy6ty. Lunastuslain korvaussddntely ei
rakennu omaisuutta menettivén ja lunastajan valilld tehtévélle hyodyn jakami-
selle, eikd lunastajan saamalla taloudellisella hyodylld ole merkitystéd korvauksen
madrittelyssd. Korkeimman oikeuden méirittelyn mukaan lunastuksen kohteeksi
joutuneen varallisuusasema ei lunastuksen takia saa huonontua mutta ei myos-
kéadn parantua. Kysymys on yleisesti korvausoikeudessa sovellettavasta rikastu-
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miskiellosta (KKO 2021:63, kohta 14). Hikkasen mukaan tama tarkoittaa, etta
lunastussddntelyn mukaan lunastajalle saa lunastuksen perusteella syntya talou-
dellista hyotyd ja voittoa ja lunastaja voi “rikastua” (sivu 399). Téma lopputulos
on hdnen mukaansa ristiriidassa PL 15.2 §:n vakiintuneen tulkinnan kanssa.
Viimeksi mainitun mukaan lunastuksen ei tulisi johtaa lunastajan rikastumi-
seen. Vesijattoalueen lunastuksessa onkin sovellettu periaatetta, jonka mukaan
lunastuskorvauksen arvioinnissa perusteeksi on otettu vesijattoalueen vastainen
kayttomahdollisuus lomarakennuskéytossd (KKO 2000:38).

Erillisen mielenkiintoisen tulkintakysymyksen muodostaa se, onko maan-
omistajalle maksettava korvausta kiinteiston maanalaisten kayttétilojen ja
maa-ainesten menettimisen perusteella (alkaen sivu 402). Korkeimman oikeu-
den vastaus on kielteinen. Ennakkopaatoksen KKO 1987:121 mukaan kéyttooi-
keuden rajoittamisesta ja kiviaineksen lunastamisesta ei ollut aiheutunut yhtiélle
taloudellista menetystd. Maanomistajalle ei aiheutunut taloudellista menetysta,
koska maanomistaja ei voinut kédyttdd maanlaista tilaa ilman poikkeuslupaa.
Téllaista lupaa ei ollut, joten maanomistajalle ei aiheutunut korvattavaa mene-
tystd. Hakkédsen mukaan tallaista korvauksetonta linjaa voidaan perustellusti
pitdd ongelmallisena.

Ihmisoikeustuomioistuimen oikeuskéytdnndssd keskeisessd asemassa on sen
arvioiminen, vallitseeko oikeudenmukainen tasapaino julkisen edun ja yksilon
perusoikeuksien vililld. Ennakkopéitosten perusteella Hikkédnen tekee sen joh-
topaatoksen, ettd ihmisoikeussopimuksen ensimmaisen lisdpoytikirjan omai-
suudensuoja-artikla (1) edellyttdd korvauksen suorittamisen pakkolunastuksessa
ja oikeudenmukaisen tasapainon julkisen edun ja yksilon perusoikeuksien suo-
jan vililla (katso sivu 413). Padsdantonad on tdysi korvaus. Toisaalta valtiolla on
laaja litkkumavara korvaustason osalta.

Thmisoikeustuomioistuin on kehittidnyt korvausstandardiaan markkina-ar-
von mukaisen korvauksen suuntaan. Korvauksen on oltava kohtuullisessa suh-
teessa lunastuksen kohteen markkina-arvoon. Téydelld korvauksella tarkoitetaan
péadsdantoisesti markkina-arvoon perustuvaa tayttd korvausta, ja kansalliseen
lainsddddntoon tulee sisédltyd menettely, jossa voidaan arvioida kokonaisvaltai-
sesti kaikki pakkolunastuksesta yksil6lle aiheutuvat seuraamukset mukaan lu-
kien korvauksen méirin ja lunastetun omaisuuden arvon suhde, korvaukseen
oikeutetut tahot sekd kaikki lunastukseen liittyvit kysymykset (sivut 416, 417).
Valtion harkintavaltaan ei kuulu kansallisten korvaustasojen madrittely, eika
tavanomaista korvaustasoa alittavia korvauksia voida oikeuttaa valtiontaloudel-
lisilla vaikeuksilla (Vistins ja Prepjolkins v. Latvia [S]] 2012, sivu 439).

Thmisoikeustuomioistuimen oikeuskdytinnén mukaan poikkeaminen tdy-
desté arvosta alaspdin on kuitenkin mahdollista esimerkiksi laajojen taloudel-
listen uudistusten tai yhteiskunnallisen oikeudenmukaisuuden toteuttamiseksi.
Kysymys voi olla laajasta sosiaalisesta, poliittisesta tai taloudellisesta uudistuk-
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sesta. Valtiolla on ndin ollen harkintamarginaali julkisen edun toteuttamiseksi
(katso alaluvut 7.4.3.5ja 7.4.3.6.1).

Viitoskirjan aiheen kannalta huomion arvoinen on ihmisoikeustuomiois-
tuimen paitds Scardino v. Italy (no.1[S]J] 2006, sivu 426). Valittajilta oli pak-
kolunastettu tontteja asuinrakentamista varten. Lunastajana ollut kaupunki
tarjosi lunastuskorvauksena maanviljelysmaan arvoa, mutta omistajat torjuivat
tarjouksen. Omistajille madrattiin korvausta 82 890 liiraa/m?, vaikka tonttien
kéypa arvo oli 165 755 liiraa/m?. Liséksi lunastuskorvausta verotettiin 20 %:n
verokannalla. Thmisoikeustuomioistuin hylkasi Italian hallituksen vditteet. Se
katsoi, ettei tallaisessa yksittdisessd asuntorakentamista varten tehdyssa pakkolu-
nastuksessa ollut kysymys erityisesti taloudellisesta, sosiaalisesta tai poliittisesta
uudistuksesta tai sellaista koskevasta julkisesta intressistd, joka olisi oikeuttanut
poikkeamaan markkina-arvon mukaisesta korvauksesta alaspéin. Vield selkeam-
min ihmisoikeustuomioistuimen mukaan markkina-arvon mukaisesta tiaydesté
korvauksesta on kiellettyd poiketa, kun kansallinen lainsaddant6 on antanut
lunastusoikeuden yksityishenkildiden vilisessa suhteessa (paatds Kanada v. Slo-
vakia 2007, sivu 427).

Mielenkiintoinen lunastuskorvauksen miiris koskeva ihmisoikeustuomio-
istuimen paétds on Jokela v. Suomi 2002. Tapauksessa pakkolunastuksesta maa-
ritty kdyvan hinnan mukainen korvaus on méaratty nelja kertaa pienemmiksi
kuin samasta omaisuudesta hiukan myéhemmin oli maératty kidyvéan arvon pe-
rusteella perintdveroa. Valittaja oli ostanut kiinteiston 300 000 markalla vuonna
1989. Vuonna 1993 hinelle méérittiin lunastuskorvausta 115 000 markkaa ja
korvausta haitasta. Samana vuonna perintéverolautakunta vahvisti omaisuuden
arvoksi 600 000 markkaa. Menettelyjen erillisyyttd ei ndhty ongelmana, mutta
Hikkdsen mukaan ihmisoikeustuomioistuimen antama oikeusohje on se, ettd
samaa omaisuutta koskevissa arvonméarityksissa tulisi pyrkid samanlaiseen lop-
putulokseen tai antamaan poikkeamalle jarkeva selitys (sivu 445).

Hakkidnen katsoo, ettd ihmisoikeustuomioistuin edellyttad, ettd lunastettavan
omaisuuden arvoon vaikuttavat objektiiviset erityisarvot tulee ottaa korvauksen
madrittelyssd huomioon. Erityisarvoja ovat esimerkiksi kiinteistén rakennusoi-
keus, luonnonvarat ja rakennuksen kulttuurihistorialliset arvot (sivu 459).

Thmisoikeustuomioistuin on edellyttinyt, ettd kansallisessa lainsdddédnndssa
on oltava menettely, jossa voidaan arvioida kokonaisvaltaisesti pakkolunastus-
korvauksen ja omaisuuden arvon vilinen suhde, korvaukseen oikeutetut tahot
ja muut lunastukseen liittyvit kysymykset (sivu 460).

Lakisddteiset ja jaykidt korvauksen madradan vaikuttavat sddnnokset ovat
usein olleet ihmisoikeustuomioistuimen Kkriittisen tarkastelun kohteena (ala-
luku 7.4.3.7.7).

Hikkdsen mukaan ihmisoikeustuomioistuin edellyttdd oikeudenmukaista
tasapainoa julkisen edun ja yksilon oikeuksien vililla. Pakkolunastuskorvauksen
tulee maaraytya johdonmukaisesti, ja pakkolunastuksesta omistajalle aiheutuvat
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menetykset on arvioitava kokonaisvaltaisesti (katso sivut 463, 533). Jos omaisuu-
densuojan loukkaus havaitaan, pyritddn ensisijaisesti sopimukseen loukkauksen
hyvittdmisestd. Ellei sopimusta synny, ihmisoikeustuomioistuin maéraa hyvityk-
sen. Kysymys on prosessuaalisesta seuraamuksesta. Hyvitys perustuu omaisuutta
luovuttavan seki aineelliseen ettd aineettomaan menetykseen, esimerkiksi henki-
seen menetykseen. Usein kysymys on kohtuullisuusarviosta. Omaisuuden arvo
madritellddn sen ajankohdan mukaan, jolloin omistaja menettdd omaisuutensa.
Lihtokohtaisesti kysymys on markkina-arvosta, mutta ihmisoikeustuomioistuin
on kayttanyt usein myos kohtuullisuusarviota. Ihmisoikeustuomioistuin on maa-
rannyt korvauksia myds stressistd ja kdrsimyksistd. Suomessa lunastuskorvaus
tarkoittaa vain korvauksia taloudellisista menetyksista (LunL 29.1 §, katso sivu
473).

Erityisen jannitteisen asetelman aiheuttavat nykyisin omaisuuden suoja ja
sen suhde ympiristévastuuseen. Molemmat on erikseen mainittu perustuslaissa
(PL 15ja 20 §). Erddnlaisena jannitteen purkumenettelyné voidaan pitda maan-
omistajalle médrittavid korvauksia, kun maankédyton rajoituksia asetetaan tai
vahvistetaan (katso alaluku 5.2.2).

7. Restituutiosta

Kisite restituutio viittaa sddntelyyn, jonka mukaa pakkolunastuksessa omai-
suutta luovuttaneella on my6hemmin oikeus saada lunastuksen lainmukaisuus
tutkittavaksi (katso luku 8). Luovuttajalla voi olla oikeus saada lunastettu omai-
suus takaisin, jos lunastettua omaisuutta ei kéytetd suunnitellulla tavalla, tai
luovuttajalla voi olla oikeus lisakorvaukseen. Toisin kuin aiempi vastaava lain-
sdddantd Suomen nykyinen lunastusmenettely ei pdasdantoisesti tunne yleistd
pakkolunastuksen jélkikontrollia eli restituutiota. Toisaalta lunastetun omaisuu-
den vapaaehtoinen palautus esimerkiksi kaupalla on toki mahdollista.

Suomessa on kuitenkin edelleen erityissadnnoksid, joissa osoitetaan lunaste-
tun omaisuuden palauttaminen. Entinen maantie- ja rata-alue osoitetaan palau-
tettavaksi viereiseen kiinteistoon (litkennejarjestelméstd ja maantiestd annetun
lain 91 § ja ratalain 80 §). Myo6s lunastuslaki tuntee restituution, kun kysymys
on lunastamalla perustetusta rajoitetusta esineoikeudesta tai omaisuuden kayt-
torajoituksesta (LunL 8 a luku). Lisaksi Hakkédnen lukee restituution piiriin myos
maanomistajan poikkeuksellisen mahdollisuuden lisa- ja jalkikorvauksiin (LunL
399).

Tiéssa suhteessa Suomi poikkeaa Euroopan muista maista. Restituutiota on
pidetty olennaisena osana omaisuuden suojaa ja toisaalta myds olennaisena pak-
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kolunastuksen kontrollikeinona. Restituution poistaminen onkin ollut kirjalli-
suudessa kritiikin kohteena.

Eradnlainen restituution nimenomainen kielto kéy ilmi LunL 56.2 §:st4, jonka
mukaan lunastukseen perustuvaa saantoa ei saa moittia eikd lunastamalla han-
kittua omaisuutta voida omaisuutta luovutettaessa lunastaa takaisin. Hakkanen
pitdd sddnnostd epdselvand. Se muun muassa ei suoraan kielld takaisinlunastusta.
Sdannoksen tarkoituksena lienee tuoda nimenomaisesti esiin se, ettd nykyinen
laki ei tunne endd restituutiomenettelyi, jota aiempi vastaava eli vuoden 1898
lunastuslain (14.7.1898/27) 56 § sainteli. Pakkolunastuksessa omaisuutta luo-
vuttaneella oli ailemmin Suomessa takaisinlunastusoikeus.

Toisaalta pakkolunastuksessa omaisuutta menettévilld on mahdollisuus vaa-
tia lunastajalta vahingonkorvausta tai perusteettoman edun palautusta (KKO
2007:14, alaluku 8.2.1.2).

Aiheeseen liittyy niin sanottu maan varastointikielto (alaluku 8.2.1.3). Kirjal-
lisuudessa on katsottu, ettd maa-alueiden varastoon hankkiminen ei tiyta yleisen
tarpeen vaatimusta eli pakkolunastamisen yleistd edellytystd, vaikka asiasta ei
olekaan nimenomaista voimassa olevaa sdannostd. Hiakkdnen katsoo, ettéd varas-
tointikieltoa ei noudateta. Kunnat piinvastoin kayttavit pakkolunastusta keinona
hankkia maavarantoja tulevaisuuden tarpeita varten. Korkein hallinto-oikeus ei
kuitenkaan ole téltd osin kontrolloinut varastointikiellon mahdollista rikkomista.
Kuntia on jopa kannustettu maavarantojen hankkimiseen.

Aiheeseen liittyy KARANEK-mietinnén linjaus, jossa maa-alueiden arvon-
nousun kaavoituksen perusteella katsotaan kuuluvan kunnille. Keinona on kaa-
voitus vain kunnan omistamalle maa-alueelle. Maata voitaisiin kaavoituksen
jalkeen luovuttaa myds takaisin entisille omistajille. Perusteluna on liséksi se,
ettd maanomistajat olisivat tasavertaisessa asemassa eikd maanomistajilla olisi
mahdollisuutta saada kaavoituksesta johtuvaa arvonnousua.

Hékkanen katsoo, ettd maan varastointikielto perustuu PL 15.2 §:n osoitta-
maan yleisen tarpeen vaatimukseen. Toisaalta kiellon rikkomisen varalta ei ole
olemassa jdlkikontrollia. Varastointitarkoitusta voidaan arvioida vain lunastus-
lupavaiheessa, mutta tima kontrolli ei toimi, koska maan varastointi tulee ilmi
vasta ajan myo6td lunastuksen jalkeen. Hinen mukaansa sdantely antaa mahdol-
lisuuden pakkolunastuksen vaidrinkéayttamiseen (sivu 498).

Alaluvussa 8.2.1.4 tehdddn mielenkiintoinen vertailu pakkolunastamisen ja
vapaaehtoisen kaupan valilla.

Thmisoikeustuomioistuimessa on kisitelty tapauksia, joissa lunastaja ei ole
pitkéddn aikaan ryhtynyt kdyttiméddn pakkolunastettua omaisuutta lunastuksen
ilmoitetun tarkoituksen mukaisesti, omaisuutta on ryhdytty kdyttimdan muu-
hun tarkoitukseen tai se on luovutettu edelleen (alaluku 8.2.2). Esimerkiksi ta-
pauksessa Motais de Narbonne v. Ranska 2002 ihmisoikeustuomioistuin katsoi,
ettd omaisuuden kayttdmatta jattdminen 19 vuoden ajan tarkoitti omaisuuden
arvonnousun perusteetonta riistamista alkuperdisiltd omistajilta. Maan varas-
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tointi katsottiin yleisen edun vastaiseksi toiminnaksi, eikd oikeudenmukainen
tasapaino toteutunut. Lisdksi katsottiin, ettd maan arvonnousun riistiminen
maan luovuttajilta ei ollut hyvaksyttavad. Toisaalta kysymys oli maan markki-
na-arvosta, ei kaavoituksen tuottamasta arvonnoususta. Liséksi ihmisoikeustuo-
mioistuin hyvéksyi maa-alueiden varastoinnin lunastuksen avulla tulevaisuuden
tarpeita varten. Thmisoikeustuomioistuin piti ongelmana sen sijaan sité, ettd
omaisuuden varastointi ei perustunut yleishyddyllisiin syihin ja ettd omaisuus oli
tuona aikana tuottanut huomattavan arvonnousun, jonka omistajat menettivat.
Téllaista “maakeinottelua” ei pidetty sallittuna.

Tapauksessa Beneficio Cappella Paolini v. San Marino 2004 ihmisoikeustuo-
mioistuin puolestaan katsoi, ettd lunastetun alueen osittainen kayttamatta jatta-
minen sekd mybhempi rakennuskaavan muutos muodostuivat ongelmallisiksi,
koska kansallisessa laissa ei ollut sdédnndksid kdyttimaittd jidneen omaisuuden
palauttamisesta.

Tapauksessa Motais de Narbonne v. Ranska 2002 ihmisoikeustuomioistuin
katsoi, ettd riittdvaa ei ole se, ettd hankkeella tavoitellaan julkisen edun toteut-
tamista, vaan toimenpiteiden ja tavoitteiden valilld tulee vallita oikeudenmu-
kainen tasapaino. Ongelmana oli lunastetun omaisuuden kiyttamattd jadminen
erityisesti siksi, ettd rakennuskaavalla oli muutettu alueen kayttotarkoitusta ja
kansallisesta laista puuttuivat sddnnokset kayttdméttéd jadneiden alueiden pa-
lauttamisesta. Yksiloltd oli riistetty hdnen oikeutensa kiinteiston arvonnousuun,
mika oli ristiriidassa omaisuudensuojan kanssa. Tapauksessa ei kokonaisuutena
arvioiden vallinnut oikeudenmukaista tasapainoa julkisen edun ja yksilén omai-
suuden suojan valilla.

Hikkasen mukaan pakkolunastamalla hankitun omaisuuden edelleen luo-
vuttaminen ei Suomessa ole saanut juuri huomiota osakseen eikd asiaa ole
mainittavasti problematisoitu. Han katsoo vallitsevaksi kdytdnnoksi sen, ettd
omaisuuden edelleen luovuttamiseen ei ole néhty liittyvan oikeudellisia esteitd
(sivu 519). Myoskéian ihmisoikeustuomioistuimen oikeuskiytinnossa lunastetun
omaisuuden luovuttamista eteenpdin ei ole nahty ongelmana. Toisaalta menet-
telyn on perustuttava lakiin eikd silla kokonaisuutena arvioiden saa jarkyttad
oikeudenmukaista tasapainoa julkisen edun ja yksilon perusoikeuksien vililla
(sivu 520).

Johtopaitoksend Hakkidnen katsoo, ettd Suomen LunL 56.2 §, joka torjuu
lunastetun omaisuuden palauttamisen, on ristiriidassa ihmisoikeustuomioistui-
men oikeuskdytannon kanssa. Ongelmana han nikee my®6s sen, ettd lunastetusta
omaisuudesta ei ole mahdollista vaatia jilkikorvausta esimerkiksi tilanteessa,
jossa omaisuuden varalla pitiminen on johtanut maan arvonnousun riistami-
seen. Pakkolunastamalla voidaan varastoida maavarantoja, mutta toisaalta sen
ei tulisi jarkyttdd oikeudenmukaista tasapainoa julkisen edun ja yksilon perusoi-
keuksien vililld. Lisdksi Hakkanen katsoo, ettd maan tulevan arvonnousun leik-
kaaminen kunnan hyviksi on ristiriidassa ihmisoikeustuomioistuimen péitdsten
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kanssa. Lunastajan toteuttamalla maa-alueen pitkiaikaisella varastoinnilla tulee
olla hyviksyttava tarkoitus (alkaen sivu 525).

Thmisoikeustuomioistuin ei ole asettanut estettd lunastetun omaisuuden
edelleen luovuttamiselle. Toisaalta Hikkanen nikee ongelmana sen, ettd kunnat
lunastavat maa-alueita alle niiden markkina-arvon ja saavat edelleenluovutuk-
sissa kaavoituksen jalkeen merkittdvid taloudellisia voittoja. Hinen mukaansa
ihmisoikeustuomioistuin on katsonut, ettd asuntorakentaminen ei ole sellai-
nen julkinen intressi, joka oikeuttaa poikkeamaan tdydestd markkina-arvosta
alaspdin. Lisaksi omaisuuden erityisarvot olisi otettava huomioon lunastus-
korvauksessa (sivu 528).

8. Johtopddtokset

Luvussa johtopaitokset (luku 9) kiinnitetddn huomio jarjestelmitason kysy-
myksiin. Hakkdnen nédkee selvin eron Suomen pakkolunastusta koskevan
sadntelyn ja ihmisoikeustuomioistuimen omaksuman tulkintalinjan vililla.
Thmisoikeustuomioistuin edellyttdd oikeudenmukaista tasapainoa julkisen
edun ja yksilon perusoikeuksien vililli. Suomessa pakkolunastusmenettely
ei rakennu téllaisen arvioinnin varaan. Menettelyn kahtiajakautumisesta joh-
tuen suhteellisuusperiaatteella ei ole juuri lainkaan soveltamisalaa lunastuksen
taytdntoonpanovaiheessa eli oikeudellisessa vaiheessa. Menettelyn kahtiajako
ndyttddkin olevan syy monenlaisille ongelmille.

Ensimmaisessd eli hallinnollisessa vaiheessa ei arvioida korvauksia. Toisaalta
toisessa eli oikeudellisessa vaiheessa ei arvioida lunastamisen edellytyksid. Pak-
kolunastusmenettelyyn kokonaisuutena liittyvid kysymyksid ei juuri paésta ar-
vioimaan. Suomen lunastusmenettelyssa ei voida yhdelld kertaa arvioida kaikkia
pakkolunastusmenettelyyn liittyvia kysymyksid. Ero ihmisoikeustuomioistuimen
menettelyyn tulee tilléin ilmi. Ihmisoikeustuomioistuin arvioi pakkolunastusta
laajemmasta nakokulmasta. Se huomioi ennen lunastusmenettely4, sen aikana ja
menettelyn paittymisen jilkeen tapahtuneet seikat. Thmisoikeustuomioistuimen
arviointitapa on néin ollen kokonaisvaltainen. Thmisoikeustuomioistuin on paa-
toksissddn myos painottanut kokonaisvaltaisen arvioinnin tirkeytté. Kriittinen
kysymys tilloin on, tuottaako Suomen pakkolunastusmenettely tuloksia, jotka
ovat ihmisoikeussopimuksen vastaisia.

Yleinen tarve on pakkolunastuksen edellytys PL 15.2 §:n mukaan. Lisédksi
lunastusta ei saa toteuttaa, jos lunastuksen tarkoitus voidaan yhta sopivasti saa-
vuttaa jollain muulla tavalla tai jos lunastuksesta yksityiselle edulle koituva haitta
on suurempi kuin siité yleiselle edulle saatava hyoty (LunL 4.1 §). Arvio pitdisi
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tehdd menettelyn hallinnollisessa vaiheessa. Hikkdsen mukaan etuvertailua ei
kéaytannossa tehda (sivu 541).

Vastaava vaatimus on ihmisoikeussopimuksen 1 pdytékirjan 1 artiklan mu-
kaan edellytys julkisesta edusta. Ero Suomen sdintelyyn syntyy siitd, ettd yleisen
tarpeen kisilldolo arvioidaan lahtokohtaisesti vain lunastushetkelld mutta ihmis-
oikeustuomioistuin arvioi julkisen edun myds lunastusmenettelyn paattymisen
jalkeen ilmenneiden tapahtumien osalta. Ihmisoikeustuomioistuin on kehittanyt
niin sanotun suhteellisuusvaatimuksen. Omaisuuteen puuttumisella tavoitelta-
van pdamadrin tulee olla oikeassa suhteessa valittuun keinoon.

Hikkénen nikee eroja myds korvaussddntelyssa. Han nikee nykyisen maan-
kaytto- ja rakennuslain (jatkossa alueidenkaytt6lain) ilmaisluovutusvelvollisuu-
den ongelmallisena, vaikka sdantely on annettu perustuslainsdatdmisjérjestykses-
ssd. Hin nakee ongelmallisena myos sdédnnokset LunL 31.2 ja 3 §. Niiden mukaan
asemakaavoitukseen tuottama arvonnousu leikataan pois lunastuskorvauksesta.
Hikkédsen mukaan kysymys on kdyvistd arvosta tehtavastd vihennyksest.

Suomessa korvauksen piiriin kuuluvat vain omaisuuttaan menettavén ta-
loudelliset menetykset. Siitd syntyy ero suhteessa ihmisoikeustuomioistuimen
kaytdntoon, jonka mukaan hyvitystd méaaratadn myos ei-taloudellisista mene-
tyksista.

Restituutio eli jdlkikontrolli eli muun muassa mahdollisuus omaisuuden
palautumiseen aiemmalle omistajalleen lunastuksen jalkeen merkitsee merkit-
tdvdd eroa Suomen nykyisen lain ja ihmisoikeustuomioistuimen omaksuman
normiston vililld. Toisin sanoen ihmisoikeustuomioistuin on edellyttanyt jal-
kikontrollia, jota Suomessa ei nykyisin tunneta. Ristiriidan vuoksi LunL 56.2
§ tulisi Hakkédsen mukaan jattad yksittdistapauksessa soveltamatta eli lunaste-
tun omaisuuden palauttamista tai lisakorvausta koskeva vaatimus pitdisi ottaa
tutkittavaksi. Lisédksi ristiriidan vuoksi edelld mainittu sddnnds tulisi kumota.
Jalkikontrollilla voidaan ehkaistd myds vadrinkdytoksid. Namd muutokset toteut-
taisivat myos vaatimusta ihmisoikeussopimuksen subsidiariteetista (sivu 544).

9. Lopuksi

Martti Hakkédnen on tehnyt erittdin laajan ja syvillisen tutkimuksen pakko-
lunastuksesta. Kysymys on kriittisestd Suomen pakkolunastusta koskevaan
saantelyyn, erityisesti erdisiin lain kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien
lunastuksesta annettuihin sddnnoksiin sekd niiden tulkintaan ja soveltamiseen
kohdistuvasta analyysista. Kritiikki kohdistuu sekd lunastusmenettelyyn ettd
lunastuksen aineellisoikeudelliseen sdédntelyyn, erityisesti lunastuskorvauksen
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madrdytymiseen. Kritiikin kohteena ovat my6s ennakkopaitoksissd omaksuttu
lunastuslain tulkinta ja soveltaminen.

Pakkolunastusmenettelyn jakautumisen kahteen erilliseen osaan Hakka-
nen nikee ongelmallisena maata luovuttavan henkilén nidkokulmasta. Thmis-
oikeustuomioistuimen edellyttaima lunastuksen kokonaisvaltainen arviointi ei
talloin ole mahdollista. Myoskdan Suomen muutoksenhaussa ei voida arvioi-
da pakkolunastusta kokonaisuutena. Hiakkdnen suhtautuu kriittisesti myos
restituutiomenettelyn puuttumiseen Suomessa nykyisin. Ndiden molempien
aiheiden osalta kritiikki on hyvin perusteltua.

Yksi tutkimuksen mielenkiintoisimmista kysymyksistd on, kuuluuko yk-
sityiskohtaisen kaavoituksen tuottama maan arvonnousu edes osittain maan
alkuperiiselle omistajalle vai yksin sille, jolle omistusoikeus siirretadn kaavoituk-
sen perusteella ja pakkolunastuksella. Nykyisen LunL 31.2 §:n mukaan kaavoi-
tuksen tuottama arvonnousu kuuluu talléin lunastajalle, kiytdnndssa kunnalle,
kun kunta on péittinyt laatia lunastettavalle alueelle asemakaavan. Hakkanen
suhtautuu tdhédn vastaukseen kriittisesti. Vastaava kysymys koskee lunastettavaa
aluetta, jolle ei ole paidtetty laatia kaavaa mutta joka lunastetaan tulevaa kaa-
voitusta ja rakentamista varten. Pitdako lunastettavan maan arvo arvioida sen
nykyisen kéyttotavan vai suunnitellun uuden kéyttétavan perusteella?

Huomion kohteena on téllin sddntely, jonka taustalta 16ytyvit Suomen po-
liittiset asetelmat ja jannitteet 1970-luvulta. Téltd osin voidaan viitata myds viime
vuosisadan loppupuolella toimineisiin gryndereihin ja heidan toimintaansa liit-
tyneisiin ongelmiin, kun monet kunnat toteuttivat uusien lahidalueiden nopea-
tahtista rakentamista yhteistyossd gryndereiden kanssa.

Selvad on, ettd maa-alueen arvo nousee huomattavasti, kun se otetaan kaavoi-
tuksen piiriin ja kun kaavoitus toteutetaan. Kysymys on tilléin raakamaan, usein
maa- tai metsitalousmaan muuttumisesta kaavoituksella asuin- ja muuhun ra-
kentamiseen kaytettaviksi alueeksi. Talloin on huomattava, ettd kaavoituksen jél-
keen kunta rakentaa tallaiselle alueelle kadut ja muun kunnallistekniikan. Selvai
on, ettd kaavan mukaisen tontin arvo, kun tontilla on vesi-, viemari-, liammitys-,
sdhko- ja valaistuspalvelut ja kun kadut kunnallistekniikkoineen on rakennettu,
on aivan toisella tasolla kuin kaavoittamattoman raakamaan hinta. Liséksi osa
tallaisesta alueesta on yleensé osoitettu yhteiseen virkistyskayttoon seka erilaisille
julkisille ja yksityisille palveluille. Kuuluuko maanomistajalle siis osuus ja missa
madrin kaavoituksen ja kunnallistekniikan tuottamasta lisdarvosta? Tarkoittaako
tdysi korvaus korvausta pelkdstdan lunastettavan alueen nykyisen kaytt6tavan vai
my0s tulevan kayttotavan perusteella? Pitdisiko kunnalle kaavoittamisesta seka
kunnallistekniikan, yleisten alueiden ja julkisten rakennusten rakentamisesta
aiheutuvat kustannukset ottaa huomioon, kun arvioidaan kunnan saavuttamaa
voittoa? On huomattava, ettd ihmisoikeustuomioistuimen ratkaisuista ei voida
osoittaa selkeita tai yksiselitteisid vastauksia naihin kysymyksiin.
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VAITOKSIA

Yksi vditoskirjan suurimmista ansioista on ihmisoikeussopimuksen ja erityi-
sesti sithen perustuvan ja pakkolunastamista koskevan oikeuskdytannon laaja
tutkimus ja sen suhteuttaminen osaksi Suomen voimassa olevaa oikeutta. Th-
misoikeussopimus (Convention for the Protection of Human Rights and Fun-
damental Freedoms) on epdilemitta tirkein Euroopan neuvoston toiminnassa
syntynyt sopimus. Suomi on osa Eurooppaa, ja jasenmaat, Suomi mukaan lukien,
ovat sitoutuneet noudattamaan sopimusta ja sen soveltamisen perusteella tehtyja
ihmisoikeustuomioistuimen tulkintoja ihmisoikeuksista ja omaisuuden suojasta.
Pakkolunastuksesta onkin syntynyt laaja oikeuskaytinto, joka on osa sitovaa ja
voimassa olevaa oikeutta myos Suomessa. Ristiriitatilanteessa ihmisoikeussopi-
mus syrjayttda Suomen voimassa olevan oikeuden.

Arvioni Hékkésen kirjasta perustuu toimintaani vditoskirjan vastaviittdjana
ja siitd antamaani lausuntoon. Vastaviittdjan rooli on kriitikon rooli, ja huomio
on kohdistettava véitdskirjan virheisiin, puutteisiin ja kritiikille alttiisiin koh-
teisiin. T4ll4 kertaa kriitikko péisi lopulta helpolla, koska virheita tai puutteita
oli vaikea osoittaa. Tutkimuksellisesti kirjan pitkd ja huolellinen valmistelu on
tuottanut erinomaisen lopputuloksen. Keskustelun aiheita ja jopa poliittisesti
tulenarkoja kysymyksid nousi sen sijaan esiin.

Suosittelen Hakkdsen pakkolunastusta koskevan kirjan lukemista kaikille
niille, joiden ty$ liittyy pakkolunastukseen tai sivuaa sitd jotenkin tai joita aihe
muuten kiinnostaa. Keskustelun jatkuminen aiheesta on myos odotettavissa.

Matti Ilmari Niemi
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