Tapauksen kulku
toimituksessa
Espoossa aloitettiin kevaalld 2006
maanomistajan hakemuksesta
rasitetoimitus, jossa oli tarkoitus
perustaa oikeus johtojen sijoit-
tamiseen kahden naapuritontin
alueelle. Toimitusinsindéri oli
laatinut hakijan pyynndstd luon-
noksen rasitesopimukseksi. Toisen
kohdekiinteiston omistaja teki
toimituksessa estemuistutuksen
epdillen toimitusinsindérin riip-
pumattomuutta, koska tdmé oli
yksipuolisesti hakijan pyynnostd
laatinut rasitesopimusluonnoksen
toimien siten hakijan avustajana.

Estemuistutuksen johdosta
toimitusinsinoori totesi, ettd sopi-
musluonnos oli laadittu virkatyona
yleisesti kdytossd olevan mallin
mukaisesti asianosaisten neuvot-
telun pohjaksi, eikd se siten sisél-
tdnyt kannanottoja tai ratkaisuja
rasitesopimuksen sisdllon osalta.
Toimitusinsinéori katsoi, ettei
hénen riippumattomuutensa ollut
vaarantunut ja hylkdsi estemuis-
tutuksen.

Muistutuksen tekijé valitti toi-
mitusinsinoorin paatoksestd maa-
oikeuteen perustaen niakemyksensd
kiinteistonmuodostamislain 11 §:n
kautta oikeudenkdymiskaaren 13
luvun 4 ja 7 §:n sddnnoksiin, joiden
mukaan tuomari (toimitusinsinoo-
1i) on esteellinen asiassa, jossa hdn
toimii asianosaisen edustajana,
avustajana tai asiamiehend taikka
jos on perusteltua aihetta epdilla
hénelld olevan késiteltdvéddn asiaan
ennakkoasenne.

Asian kdsittely
maaoikeudessa
Maaoikeus totesi, ettd eurooppa-
laisessa oikeuskdytinnossd on
puolueettomuuden arvioinnissa
otettava subjektiivisen puolu-
eettomuuden ohella huomioon
myds vaatimus objektiivisesta
puolueettomuudesta, missd on
kysymys siitd, onko ulkonaisten
seikkojen perusteella perusteltua
aihetta epdilld toimitusinsinéorin
puolueettomuuden vaarantuvan,
vaikka ndytt6d subjektiivisen es-
teellisyysperusteen olemassaolosta
ei olisikaan. Kysymys on siis siitd,
miltd asiat ndyttdvit ulospéin,
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"Ei ole yleisen oikeustajun mukaista, etta toimitus-
insin6ori voidaan jaavata yksinomaan silla perus-
teella, etta joku vailla asiallisia perusteita vain muo-
dolliseen ndayttoon nojaten paattaa asettaa hianen
motiivinsa kyseenalaisiksi.”

Onko niin
milta nayttaa?

Eraan oikeustapauksen analysointia

Kiinteistotoimituksen toimitusinsinoori

todettiin maaoikeuden paatoksella

esteelliseksi, koska tama oli laatinut

luonnoksen toimituksen perusteena

kdytettaviksi asiakirjaksi. Asiassa oli

ensisijainen merkitys ns. objektiivisen

puolueettomuuden vaatimuksella eli

sillad seikalla, milta asiat nayttavat

ulospdin. Tapauksen selostusta on

pelkistetty voimakkaasti, jotta asiassa

oleellinen tulisi paremmin nakyviin.

syntyyko asianosaisille vaikutelma
toimitusinsin6orin puolueetto-
muudesta.

Maaoikeus katsoli, etta toimitu-
sinsin6orin tekemd rasitesopimus-
luonnoksen laatiminen asiassa,
joka sopimuksen jddtyd syntymaéttd
sittemmin tulee riitaisena toimitu-
sinsinoorin ratkaistavaksi rasite-
toimituksessa, on rinnastettavissa

oikeudenkédymiskaaressa tarkoitet-
tuun esteellisyyden synnyttdvddn
avustajana toimimiseen. Lisdksi
vain toisen osapuolen neuvominen
etukdteen vastapuolen edustajien
poissa ollessa on antanut aihetta
epdilld toimitusinsinéorilld olleen
ennakkoasenne rasitetoimituksessa
ratkaistavaan asiaan ja on siten
vaarantanut toimitusinsinéorin

puolueettomuuden.

Edelld esitetyin perustein maa-
oikeus padtyi ratkaisussaan siihen,
ettd rasitetoimituksen toisen osa-
puolen avustaminen rasitesopi-
muksen laadinnassa oli antanut
toimituksen toiselle osapuolelle
perustellun aiheen epéilld toimi-
tusinsindorin puolueettomuutta,
minkd johdosta rasitetoimitus
oli madrattava keskeytettdavaksi
ja toimitusinsin6orin tilalle piti
maédrattdvian toinen toimitusinsi-
noori. Maaoikeuden ratkaisu syntyi
ddnestyksen jdlkeen &ddnin 3-1
maaoikeusinsinéorin jadtyd erid-
vine mielipiteineen oppositioon.
Ratkaisuun ei haettu muutosta,
joten se on lopullinen.

Pohdintaa tapauksen
johdosta

Tédmaén jutun otsikossa on kiteytetty
se, mistd on kysymys. Eurooppalai-
nen oikeuskdsitys ndyttdd timén ja
erdiden muidenkin tapausten pe-
rusteella rantautuneen Suomeen.
Aiemmin ennen unioniin liittymis-
téd esteellisyysproblematiikkaa kos-
kevassa tarkastelussa lahtokohtana
oli subjektiivisen puolueettomuu-
den vaatimus eli pédatoksentekijd
ei saanut yksittdisessd tapauksessa
edistédd toisen osapuolen etua tai ai-
heuttaa toiselle osapuolelle haittaa.
Nyt oikeudelliseen harkintaan on
otettu mukaan myo6s vaatimus ob-
jektiivisesta puolueettomuudesta.

Sinénsa objektiivisen puolueet-
tomuuden késitteeseen sisdltyvd
ulkonaisiin seikkoihin perustuva
tarkastelu on perusteltu ja ymmar-
rettdvd. Puheena olevan tapauksen
valossa on kuitenkin vaikea vilttyd
siltd kasitykseltd, ettd maaoikeuden
ratkaisu olisi perustunut liian
kirjaimelliseen oikeusohjeen tul-
kintaan ja puutteellisiin tietoihin
kdytannon menettelytavoista.

Selvdd on, ettd kiinteistotoi-
mituksiin liittyvid asiakirjoja
kuten rasitesopimuksia laaditaan
yleisesti kdytossd olevien mallien
pohjalta. Tédssd tapauksessa mallina
oli kéytetty Kuntaliiton verkkosi-
vuilla olevaan Kiinteist6insin6rin
késikirjaan sisdltyvdd rasitesopi-
musmallia, joka on niin valmiiksi
laadittu, ettd normaalisti siihen
lisdtddn vain sopimusosapuolet ja
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asianomaisten kiinteistéjen tun-
nukset sekd valitaan tarpeellinen
rasitetyyppi. Kun toimitusinsinori
hakijan pyynndsta “tayttad” tdllai-
sen mallin sopimusluonnokseksi
neuvotteluja varten, ei todellakaan
ole kyse sellaisesta asianosaisen
oikeudellisesta avustamisesta, miti
oikeudenkdymiskaaren esteelli-
syyssadnnokselld tarkoitetaan, eikd
se pdivdnvalossa katsottuna edes
néytd siltd.

Erikseen on syytd tarkastella
sitd, miten tdmé& objektiivisen
puolueettomuuden vaarantuminen
todetaan. Toisin sanoen milloin on
kyse sellaisesta toiminnasta, ettd
se ulkoapdin tarkasteltuna ndyttaa
uhanneen paatoksentekijan riippu-
mattomuutta? Tdss4 rasitetoimituk-
sessa yhden asianosaisen viite riitti
oikeuskirjallisuudessa edellytetyn
“yleisen vaikutelman” syntymi-
seen. Téllaiseen lain soveltamiseen
liittyy vaara muutoksenhakumah-
dollisuuden hyédyntdmisestd spe-
kulatiivisiin tarkoituksiin. Ei ole
yleisen oikeustajun mukaista, ettd
toimitusinsinoori voidaan jaavata
yksinomaan silld perusteella, ettd
joku vailla asiallisia perusteita vain
muodolliseen nédytté6n nojaten
paattdd asettaa hdnen motiivinsa
kyseenalaisiksi.

Luonnollisesti tdssd jutussa on
kyse yksittdisestd tapauksesta, jota
ei voida pitdd ennakkotapauksena.
Jos oikeuskdytdnnon kehitys kui-
tenkin ndyttdd vakiintuvan timén-
suuntaiseksi, merkitsee se hyvaan
asiakaspalveluun orientoituneille
toimitusinsingoreille vaikeuksia.
Esteellisyyden vilttdmiseksi on
ennen toimituksen aloittamista
“pidettdavd mykkédkoulua” eli asi-
anosaisten suullinen tai kirjallinen
opastaminen — olkoonkin, ettd
se olisi luonteeltaan teknistd — ei
tdmédn oikeustapauksen ratkaisun
perusteluja ahtaasti noudattaen ole
endd sallittua. Téllainen ndenndistd
oikeussuojaa korostava kehitys ei
olisi suotavaa, ainakaan se ei olisi
kenenkéan vilpittoméassa mielessd
toimivan edun mukaista.

Toivottavasti pelko edelld
kuvatun kaltaisesta oikeusjirjes-
telmdmme kehityssuuntauksesta
on aiheeton...

Kari Sorsakivi
Toimistopaallikko
Helsingin kiinteistovirasto
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KOMMENTTI

Sakari Nikanderin ja
Vesa Majamaan

KIRJOITUKSIIN

NIKANDER JA MAJAMAA
kirjoittivat erddstd tontinosan
lunastustapauksesta ja pikaisesti
lukien néyttdisi siltd, ettd herrat
ovat kovasti eri mieltd, mutta la-
hempi tarkastelu osoittaa hieman
lievempdd asian tilaa. En tuone
kirjoituksellani juurikaan uutta
kantaa asiaan, mutta ehkdpé hie-
man uutta perspektiivia.

Eri viranomaisarviointitilan-
teissa ldhtokohtana yleisesti on
kdypad hinta ja siitd ovat poikkeuk-
sena alaspdin lunastuslain 31 §mn
1 ja 2 momentissa tarkoitetut tapa-
ukset, joihin liittyvdtkin Majamaan
esittdmdt ennakkopéddtokset. Lu-
nastuslain 32 §:n mukainen asun-
totakuusddnnos tuli lunastuslakiin
ldhinnd arvonleikkaussddnnoksen
johdosta turvaamaan asunnon
menettdjélle kdypd hinta asunnon
osalta (ks. mm. Ilmari Ojanen,
Maapakettilait, s. 134—-135) ja yla-
raja Ojasen mukaan médraytyi aina
lunastuslain 30 §:n nojalla kdypédan
hintaan. Kiinteisténmuodostamis-
lain mukaisissa korvaustilanteissa
ei tillaisia korvausta alentavia
sddannoksid ole, joten sen mukai-
sissa lunastuksissa ja muissa arvi-
oinneissa ei “leikata” teoriassa eikd
kéytdnnossd. Talloin lunastuslain
32 §:m ns. asuntotakuusdiannokselld
ei ole merkitystd ndissd tapauksis-
sa. Ylospdin poikkeuksena ovat
vesilain 1,5-kertaisuus erdissi
tapauksissa ja korkein kdypéa hinta
pakkolunastuksissa puolustustar-
koituksiin.

Olen kuullut kahvipoytidkes-
kustelussa kommentteja, ettd sellai-
set tontinosan lunastukset pitdisi
lailla kieltéd, joissa lunastetaan ih-
misen kotina kédytetty asunto. Télla
hetkelld sellaiset ovatkin sangen
harvinaisia, mutta 1980-luvulla
pddkaupunkiseudulla tédllaisia
lunastuksia oli paljon ja etenkin
Vantaan Tikkurilassa kerrostalo-

tonttien osina lunastettiin useita
kymmenid omakotikiinteist6ja.
Ilman tontinosan lunastusmahdol-
lisuutta Tikkurilan keskusta olisi
ehkéd vieldkin hyvin rikkonainen,
kun se nyt on rakentunut melko
yhtendiseksi kerrostaloalueeksi.

Kerrostalotontin kdypédd hin-
taa arvioitaessa on syytd joskus
selvittdd, miten tontilla mah-
dollisesti sijaitseva omakotitalo
on vaikuttanut kauppahintoihin
vertailukaupoissa, siis onko vai-
kutus ollut negatiivinen vai posi-
tiivinen, jos selvitys on ylipddtdan
mahdollista. Vantaan Tikkurilassa
havaittiin 1980-luvulla sellainen
ilmio, ettd kerrostalotontilla oleva
omakotitalo nosti kauppahintaa
sen verran, mikd vastaa noin
50 % talon teknisestd arvosta,
vaikka rakennusyhtiolle aiheutui
rakennuksesta purkukustannuksia
eiké jarjen mukaan olisi kannatta-
nut maksaa korkeampaa hintaa.
Mutta, kun oli vertailukaupoissa
maksettu, niin maksettiin myos
lunastuskorvauksissa ja ylipaatdaan
lahiston vertailukaupat ovat minun
mielestd luotettavin kdyvén hinnan
mittari. Tarkennuksena vield, ettd
vanhan rakennuskaavan mukai-
sen omakotitontin ja rakennusten
yhteen laskettu arvo oli tuolloin
alhaisempi kuin pelkkd kerrosta-
lotontin arvo.

Loppuun kevennykseksi erds
tapahtuma 1970-luvun lopulta.
Maaoikeus istui Pornaisissa teke-
maédni lohkomista, muuten minun
ensimmadinen maaoikeuteen men-
nyt toimitus, ja ylldttden kumosi
ja poisti tarkastusvelvollisuuden
nojalla koko toimituksen, vaikkei
sitd edes oltu vaadittu. Tdmé oli
vuoteen 1993 asti lain kirjain,
niin ettei siind mitddn ihmeellista.
Kunnanjohtaja tarjosi istunnon
jilkeen maaoikeuden jdsenille ja
toimitusinsinéoreille pullakahvit,

jonka aikana maaoikeustuomari
Kaj Karring kysyi, ettd mites
sind noin menit tekemédn. Mind
vastasin, ettd kaikki kollegat ja
professori Veikko O. Hyvénenkin
oli kanssani samaa mieltd, mihin
Karring, ettd voi se professorikin
erehtyd. Mind taas vastasin, ettd
niin voi maaoikeuskin. Karring
sivalsi heti terdvasti takaisin, ettd
siind on semmoinen ero, ettd,
kun professori erehtyy, ei tarvitse
kenenkddn noudattaa, mutta, kun
maaoikeus erehtyy, on sitd kaikkien
noudatettava, ellei korkein oikeus
toisin madraa.

Sampo Hatunen



