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Hyvä maapolitiikka  
voi johtaa ihmisoikeuksien loukkaamiseen? 

KESKUSTELUA

Aalto-yliopistossa valmistui vast­
ikään diplomityö (Liping Huang: 
The Analysis of Chinese Compulsory 
Purchase in the Process of Urbani-
zation, 2014), joka käsitteli yhdys­
kuntarakentamiseen tarvittavan 
maan hankkimista Kiinassa. Maat 
yhdyskuntarakentamisen tarpeisiin 
hankitaan Kiinassa käytännössä 
aina lunastusmenettelyä käyttäen. 
Sen jälkeen, kun maat on lunastettu 
ja niiden virallinen käyttötarkoitus 
muutettu, maat – tai pikemminkin 
niiden käyttöoikeus – myydään 
huutokaupan tapaisella menette­
lyllä rakennuttajille yms.

Maan lunastushinta ei vastaa 
Kiinassa maan markkina-arvoa, 
vaan lunastushinta johdetaan 
maatalousmaan hinnasta kertoi­
mien (suuruusluokka 2–6) avulla. 
Voiton maan käyttötarkoituksen 
muutoksesta keräävät pääasiassa 
paikallishallinnot (vrt. kunnat), 
joiden tuloista nykyisin jo noin 
kolme neljännestä tulee suoraan 
lunastuksissa syntyvistä voitoista. 
Tällä voitolla rahoitetaan mm. 
yhdyskuntarakenteen kehittämistä.

Kiinan menettelyä on kriti­
soitu ympäri maailmaa. Koska 
korvaukset eivät perustu kohteen 
markkina-arvoon, vaan lunastajan 
määrittämään hintatasoon, louk­
kaa Kiinan lunastusjärjestelmä 
ihmisoikeuksia omaisuuden suojan 
osalta. Euroopassa tällainen menet­

tely ei tulisi kuulonkaan. Euroopan 
ihmisoikeustuomioistuin on kerta 
toisensa jälkeen (esim. Pincová 
and Pinc v. the Czech Republic, no. 
36548) kumonnut tällaiset ratkaisut 
vedoten Euroopan ihmisoikeusso­
pimuksen (EIS) 1. lisäpöytäkirjan 
1. artiklan omaisuuden suojaa 
koskevaan pykälään.

Mitä pitemmälle pääsin pu­
heena olevassa diplomityössä, 
sitä enemmän aloin nähdä yhtäläi­
syyksiä suomalaisen ja kiinalaisen 
lunastusjärjestelmän välillä. Aja­
tellaanpa raakamaan lunastamista 
Suomessa.

Raakamaa määritellään ase­
makaavoittamattomaksi maaksi, 
jota hankitaan kunnan tarpeisiin 
yhdyskuntarakenteen kehittämistä 
varten. Kunnalla on lakimääräinen 
vastuu asemakaavan toteuttami­
sesta. Koska kunnalle on annettu 
mahdollisuus hankkia maata tar­
vittaessa lunastamalla tai etuosto-
oikeutta käyttämällä, kunta voi 
vaikuttaa raakamaan hintatasoon. 
Maanmittauslaitoksen julkaisussa 
nro 109 todetaan (2009, s. 6), että 
raakamaan hinta on tässä mielessä 
aina jossain määrin ”poliittinen 
hinta”, joka asettuu jonnekin al­
kutuotantomaan ja tontin hinnan 
välimaastoon.

Eräässä tuoreessa tapauksessa 
kunta oli ensiksi määritellyt hin­
tatason (n. 3–4 euroa/neliömetri), 

jolla se pyrki hankkimaan omistuk­
seensa raakamaata. Samalla kunta 
päätti, että mikäli tällä hinnalla ei 
maata saada hankituksi, käytetään 
lunastusmenettelyä. Koska lunas­
tusmenettelyssä sovelletaan ensi­
sijaisesti kauppa-arvomenetelmää 
(LunL 30 §), missä tarkastellaan raa­
kamaakauppoja (siten ollen tosiasi­
allisesti kunnan n. 3–4 euroa/neliö­
metri hinnalla ostamia kohteita), 
asettuu raakamaan lunastushinta 
ikään kuin automaattisesti samalle 
tasolle kuin kunnan määrittelemä 
hintataso. Täten voidaan väittää, 
että samalla tavoin kuin Kiinassa, 
on raakamaan lunastushinta myös 
Suomessa pitkälti ”poliittinen hin­
ta”, joka kuvastaa nimenomaisesti 
lunastajan näkemystä kohteen 
käyvästä arvosta. Näin siitäkin 
huolimatta, että lunastushinnan 
pitäisi poikkeuksetta kuvastaa EIS:n 
1 lisäpöytäkirjan 1 artiklan mukai­
sesti kohteen markkina-arvoa.

Erityisesti maanmittarit ovat 
rankalla kädellä arvostelleet polii­
tikkoja, jotka eivät ole suostuneet 
käyttämään lunastusmenettelyä 
yhdyskuntarakentamiseen tarvit­
tavan maan hankkimisessa. Tiukkaa 
maapolitiikkaa, jossa systemaatti­
sesti käytetään lunastusmenettelyä 
asemakaavoittamattoman maan 
hinnan nousun eliminoimiseksi, on 
pidetty Suomessa suurena hyvee­
nä. Oulua ja Kuopiota on kiitelty ja 

Espoota moitittu kunnan maapoli­
tiikan hoidosta. Kuntapäättäjiä on 
kritisoitu uskalluksen puutteesta, 
mikäli he eivät ole kannattaneet 
lunastuksia ja siten ”hyvää maa­
politiikkaa”.

Varsinkin me maanmittarit 
olemme usein tyytyneet naiivisti 
ajattelemaan, ettei lunastusmenet­
telyssä ole mitään vikaa – poliitikot 
eivät vain halua käyttää pakkokei­
noja. Ihmetystä herättää kuitenkin 
se, miksi samat lunastuksia vastus­
tavat päättäjät eivät vastusta sitä, 
että esimerkiksi tiesuunnitelman 
perusteella maata siirretään toisen 
omistukseen pakkokeinoja käyttä­
en. Kannattaisi siis kenties kysyä, 
miksi pakkokeinojen käyttäminen 
tuntuu epäoikeudenmukaiselta 
nimenomaan raakamaan hank­
kimisessa. Väitän, että syy on 
siinä, ettei lunastushintaa koeta 
aina oikeudenmukaiseksi. Ja syy 
sille, miksi lunastushintaa ei koeta 
oikeudenmukaiseksi, johtuu näh­
däkseni siitä, ettei lunastushinta 
vastaa raakamaan markkina-arvoa 
(mikäli sellainen on raakamaalle 
ylipäätään määritettävissä).

TkT Juhana Hiironen,  
Aalto-yliopisto
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