RUOTSALAISET TUTKIJAT prof.
Thomas Kalbro ja prof. Hans Lind Tuk-
holman teknillisestd korkeakoulusta kir-
joittivat maanmittausalan tiedelehdessd
Nordic Journal of Surveying and Real
Estate Research korvausarvioinnista
kaksipuolisissa monopolitilanteissa. Niis-
sdhdn ei yleensd muodostu yksikésitteistd
kdypdd markkinahintaa (todennédkéisintd
hintaa) eli kauppa-arvoa eikd kohtuullista
hintahajontaakaan. Silloin markkinapoh-
jaisessa korvausarvioinnissa on pakko
turvautua jonkinlaisiin kohtuusharkin-
tamenetelmiin. Niiden avulla voi tyostda
erilaisia korvausehdotuksia, mutta lop-
putuloksesta olisi parasta asianosaisten
sopia. Kirjoituksessa kerrottiin kokemuk-
sista sellaisten menetelmien kédytostd mm.
vesijdton lunastuksessa, josta viittelin 25
vuotta sitten. Kun aihe on meilldkin tullut
taas ajankohtaiseksi, seuraavassa esitel-
l44n ja arvioidaan muutamia menetelmid
ruotsalaisten ja suomalaisten tutkimusten
pohjalta.

Asemakaava-alueiden tontinosien
lunastuksissa usein kdytetty menetelmé
on ollut ns. keskiarvomenetelma. Siind
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I u n a Stu kS | Ssa Tallainen toimitus voidaan tulkita

kiinteistojarjestelyksi, jossa jokainen
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tontinosa hyotyy arvonnoususta.

tontinosa hinnoitellaan koko tontin nelio-
hinnan (tai siitd johdetun rakennusoike-
uden nelihinnan) mukaan. Menetelmaa
voidaan perustella silld, ettd tontti ei ole
juridisesti rakennuskelpoinen ellei sen
viimeinenkin neli6 ole samalla omistajal-
la. Tontinosien yhdistdmisestd koituvan
arvonnousun, joka on tédssd tapauksessa
samalla tontin kdypd hinta, arvioidaan
pédsddntoisesti jakautuvan tontinosien
pinta-alan mukaan. Téllainen toimitus
voidaan tulkita kiinteistojarjestelyksi,
jossa jokainen tontinosa hyo6tyy arvonnou-
susta. Oikeana ja kohtuullisena pidetddn
normaalisti sitd, ettd jokainen osakas hyo-
tyy neliometrid kohti yhté paljon.
Nauhamaisen vesijatéon lunastukses-
sa kyse on yleensd tapauksesta, jossa
vesijdttd ei muodosta itsendistd tonttia,
mutta soveltuu lomatontin lisdmaaksi.
Talloinkin olisi loogista katsoa tontinosien
yhdistimisestd koituvan arvonnousun
jakautuvan yleensd tontinosien pinta-alan
mukaan. Kun yhdistdmishyoty jdisi paljon
viahdisemmaéksi kuin juridisesti rakennus-
kelvottomia tontinosia yhdistettdessd,
vesijdton pinta-ala ei tdssd tapauksessa oi-

keuttaisi rantatontin kdyvdin neliohinnan
mukaiseen korvaukseen. Viimeksi mainit-
tu menetelmé yliarvioisi yhdistdmisestd
koituvaa kokonaishyétyd olettaessaan sen
rantatontin kdyvén hinnan suuruiseksi. Se
johtaisi vesijdton osuuden ylittdessd puo-
let rantatontin alasta lunastajan kannalta
negatiiviseen yhdistimishyo6tyyn. Siitd
aiheutuneita korkeimman oikeuden rat-
kaisuja kasitellddn tuonnempana. Mutta
kaksipuolisessa monopolissa vaarinkin
perustein tuotettu yksikkohinta voi olla
hyvaksyttdvissd, jos korvauksen kokonais-
summa on kohtuullinen.
VESIJATTOJEN SOPIMUSLUON-
TOISIKSI katsottavia hintoja, jotka
edustavat vapaaehtoista hyddynjakoa
kaksipuolisessa monopolissa, on ana-
lysoitu vdhédn siithen nédhden, ettd noin
neljannes lomatontin lisdémaaksi tarkoitet-
tujen vesijéttojen lunastuskorvauksista on
erdissd selvityksissd katsottu sellaisiksi.
Asianosaisten hintasopimukset ovat
pédsddntoisesti myds toimitusmiehid
sitovia. Tédhénastiset tutkimukset ovat
tukeneet kaksipuolisen monopolin tai
eristetyn vaihdon hintateoriaa sikéli, ettd
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lomatonttiin liitettyjen vesijdttéjen ne-
lichinnat ovat vaihdelleet ldhes nollasta
paljon yli vastaavien rantatonttien kédypi-
en nelichintojen. Eri omistajia edustava
nelishintojen mediaaniluokka on ollut
lomatontin osaksi vahintdéan kohtalaisesti
soveltuvien vesijittdjen kohdalla 40-60
% rantatontin kdyvédstd nelighinnasta
(Tenkanen 1983, Peltola & Hiironen
2007). Vesijdton normaalia suuremmat
kunnostuskustannukset voivat alentaa
nelidhintaa jopa 20-30 %. Omistajittain ja
laadun mukaan luokiteltujen vesijattojen
nelidhintojen hajonta on saattanut olla
tietyn aikavélin puitteissa kohtuullistakin
ja vesijattojen inflaatio jakokuntien pé&a-
toksenteon luonteesta johtuen hitaampaa
kuin rantatonttien. Menetelméd on kay-
tdnnollinen ja joustava. Kaksipuolisessa
monopolissa vesijaton hinta riippuu
kuitenkin suuresti omistajasta, joka ei
valttaméttd pidé esitettyd mediaanihinta-
arviota vertailukelpoisena.

Toimitusinsindori saattaa vesijaton
lunastuksessa joutua ldhelle hintasovit-
telijan roolia, valitusten harvinaisuudesta
péédtellen yleensd kiitettdvdlld menes-
tykselld. ”"Parempi vaikka laiha sovinto
kuin lihava riita”, on vanha viisaus.
Sovittelussa tiedot tuoreista paikallisista
sopimuksista ovat avanneet tietd uudelle
sopimukselle.

LUNASTUSKORVAUSTEN KOH-
TUULLISUUTTA eri ndkokulmista voi-
daan arvioida tarkkailemalla sita osuutta,
joka yhdistdmisen tuottamasta arvonnou-
susta lankeaa eri osapuolille ja vertaamalla
sitd vastaaviin kustannuksiin. Oheinen
kaavio voi herattdd kysymyksen, mahtoiko
sen alareunaan sattuneissa useissa tapa-
uksissa vesijdton korvaus, arvonnousun
likiarvo, riittd4 edes luovuttajan edunval-
vontakustannusten katteeksi. Lunastajan
kannalta tarkastellen yhdessd tapauksessa
vesijaton korvaus nédyttdd normaaleilla las-
kentaperusteilla arvioiden muodostuneen
selvisti ylisuureksi, ellei sithen sisdltynyt
myos vahingon- tai haitankorvausta.
Toisessa tapauksessa korvaus vesijatostd
néyttdd olleen vdhintddn yhtd suuri kuin
jarjestelyn tuottama koko arvonnousu.
Kummassakaan tapauksessa lunastaja ei
siis nédytd padsseen osalliseksi jarjestelyn
tuottamasta arvonnoususta. Ellei lunastus-
korvauksesta olisi sovittu, ddritapauksissa
olisi piillyt oikeusjutun siemen. Hinta-
sopimuksissa subjektiiviset hyodyt ovat
kuitenkin lopulta ratkaisevia.

Vesijitto voidaan ajatella hinnoiteltavan
myos kaaviossa esitetyn suoran mukaan
sen jdlkeen kun yhdistdmisestd koituva
arvonnousu on arvioitu rantatontin alu-
een erotusarvona (kauppa-arvo yhtend

Lunastuskorvausten
kohtuullisuutta voidaan
arvioida tarkkailemalla
sita osuutta, joka
arvonnoususta lankeaa
eri osapuolille.

rantatonttina miinus kauppa-arvo kahtena
erillisend maakappaleena). Menetelmadd
voidaan kutsua arvonnousun osittamiseksi
pinta-alan mukaan. Menetelmén suurin
vahvuus on siind, ettd se on analoginen
kaavatontin osan lunastuksissa sovelle-
tun arviointimenetelmén kanssa, joskaan
ei identtinen. Siihen vetoamisella voisi
siis olla menestymisen mahdollisuuksia
oikeudenkdynnissd. Etuna voidaan pitdd
myo6s mahdollisuutta esittdd arviointipe-
rusteet esimerkiksi taulukkolaskennalla

yksityiskohtia my&ten. Heikkoutena
voidaan pitdd sitd, ettd kaavion pohjana
olleet vesijittojen sopimushintahavainnot,
joita kertyi véitoskirjassa eri puolilta maata
nelisenkymments, eivit tukeneet menetel-
méd ilman systemaattista karsintaa. Mutta
kun havainnoista karsittiin epdedustavina
kaksi ylisuurelta vaikuttavaa korvausta ja
ilmeisesti aikaisempaan laintulkintaan
perustuneet, vain omistajan kayttdarvoon
perustuvat korvaukset, niin jédljelle jadneen
35 havainnon perusteella saatiin regressio-
analyysissa origon kautta kulkevan suoran
kulmakertoimeksi 0,7+0,3. Menetelmian
edellyttdmé kulmakerroin 1,0 mahtui siis
virhemarginaaliin. Tdmén suurempaa
tukea kaksipuolisessa monopolissa tuskin
voikaan odottaa sellaiselle menetelmalle,
joka on johdettu kilpailutaloudesta ja
tavoittelee sekd oikeutta ettd kohtuutta.
Sen vuoksi katson menetelmédn yleensd
soveltuvan vesijittojen arviointitehtdviin
yhtend vaihtoehtona, kuitenkin tdyden kor-
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vauksen sallimissa rajoissa. Vesijdton laatu
tulee tdssd menetelméssd ottaa huomioon
jo arvonnousun suuruutta arvioitaessa.
Riittdvin paikallisen tiedon puutteessa
voi kuitenkin olla vaikea ndhdé vesijdton
kauppa-arvolle parempaa arviota kuin
tdhdnastisiin selvityksiin perustuva
vesijdttéjen mediaanihinta rantatontin
kdypddn hintaan suhteutettuna. Vesijaton
osuuden noustessa vdhintddn puoleen
rantatontista vain lomatontin lisdmaaksi
tarkoitettujen vesijédttojen hintahavain-
not kdyvat todella harvinaisiksi. Mutta
sellaisiakin saattaa loytyd. Viitoskirjassa
esittdimédni menetelmd on mediaanihin-
taan perustuvan menetelmén ja arvon-
nousun osittamismenetelmén yhdistelméa
silld tavoin, ettd kdyrdn alkuosa perustuu
edelliseen ja loppuosa jalkimmaéiseen.
Tulokset on esitetty vain kovapohjaiselle
vesijdtolle, rantatonttiin suhteutetus-
ta pinta-alasta ja rantatontin kdyvis-
td nelichinnasta riippuvana kdyrdna.
Menetelmd antaa pienille vesijétoille
yleensd suurempia arvoja kuin arvon-
nousun osittelumenetelmd, koska kdyran
alkuosa ei perustu kilpailutalouden
markkina-arvon johdannaisiin.
KORKEIN OIKEUS EI OLE yleensd
puuttunut toimitusmiesten kohtuus-
harkinnan yksityiskohtiin. Mutta sekd
Ruotsista ettd Suomesta l6ytyy viime vuo-
sikymmeniltd ainakin yksi korkeimman
oikeuden ratkaisu, jossa pelkdstdcn ranta-
tontin kdypdcin nelichintaan perustunutta
vesijaton korvausta on huomattavasti
alennettu. Ruotsissa lunastajan tontin
kdyvin hinnan ja vesijdttékorvauksen
summa olisi vuoden 1989 oikeustapauk-
sessa muuten ylittanyt koko rantatontin
kdyvin hinnan eli vesijdton yhdistdmis-
hyoty olisi muodostunut negatiiviseksi.
Suomessa korkein oikeus katsoi,
ettd vesijdton soveltuvuus lomatontin
osaksi oli kylld otettava huomioon sen
kdypddn hintaan vaikuttavana tekijdna.
Mutta rantatonttien yksikkéhinnat eivat
sellaisenaan [tdllaisessa tapauksessa, kir-
joittajan tulkinta] olleet vertailukelpoisia
juridisesti rakennuskelvottoman vesijaton
kéypéad yksikkohintaa arvioitaessa (KKO:n
ennakkopddtos 1996:103). P4édtos oli néi-
den periaatteiden osalta sopusoinnussa
véitoskirjani tulosten kanssa, mutta alen-

nuksen médréstd voidaan keskustella.

Kalbron & Lindin késityksen mukaan
edelld mainittu Ruotsin korkeimman
oikeuden péddtés oli myos oikeansuun-
tainen, mutta yhdessd suhteessa vastoin
sikédldisen kiinteistonmuodostamislain
muutoksen valmisteluasiakirjoissa il-
maistua tarkoitusta: korvauksen alenta-
misesta huolimatta lunastava osapuoli
ei péddssyt osalliseksi siitd maanarvon
noususta, jonka vesijdton yhdistdiminen
jarjestelyluontoisella lunastuksella toi-
seen kiinteist66n tuottaa. Samanarvoisten
toimijoiden héiri6tontd kaupankédyntid
kaksipuolisessa monopolissa simuloivi-
en kokeiden perusteella tutkijat olisivat
pédtyneet sellaiseen korvaukseen, joka
olisi merkinnyt yhdistdmishyddyn jakau-
tumista puoleksi vesijdtén luovuttajan ja
Iunastajan kesken. Kyseessd ei ole kui-
tenkaan mikroekonominen optimihinta,
vaan kompromissi.

RUOTSISSA VESIJATON LUNAS-
TUKSEN toimituskustannukset ositellaan
kiinteisttnmuodostamislain perusteella
lunastajan ja luovuttajan kesken hyodyn
mukaan. Meilld lunastaja joutui ainakin
jakolain aikana maksamaan toimituskus-
tannukset. Se on syytd ottaa huomioon
mahdollisessa vertailussa vastaavaan suo-
malaiseen lunastustoimitukseen. Vahéisen
vesijdton toimituskustannukset ovat meilld
1000 euron suuruusluokkaa. Rohkenen
epdilld, ettd simulointipelin tulokseen vai-
kutti my6s mielikuva lunastettavan vesija-
ton huomattavasta osuudesta rantatontin
alasta (oikeustapauksessa noin puolet).

Suomessa kiinteistonmuodostamis-
lakia koskevan hallituksen esityksessd
on mainittu, ettid kiinteistotoimituksissa
noudatetaan pddsadantoisesti ns. virallispe-
riaatetta, kuten oli asian laita jakolainkin
aikana (ks. HE 227/1994, kohta 2.3 ja
tulkinnasta vesijattojen arvioinnissa hyo-
dynjaon ndkokulmasta esim. Wiiala 1976,
s. 237, 238, 247, 257). Sen perusteella
voidaan toimitusmiehiltd yhd edellyttdad
mm. oikeudenmukaisuutta, kohtuulli-
suutta ja tasapuolisuutta. Esimerkiksi
kiinteistdarvioinnissa on viran puolesta
otettava huomioon sellainenkin seikka,
johon asianosainen ei ole osannut vedota.
Kun siis kaavatontin osan lunastuksessa
pidetédédn viran puolesta huolta siitd, ettd
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kaikki osapuolet péddsevit oikeudenmu-
kaiseksi katsottavalla tavalla osalliseksi
toimituksen tuottamasta arvonnoususta,
niin miksi ei my6s lomatontin lisdalueeksi
soveltuvan vesijdton lunastuksessa?
Otetaanpa vield arviointiesimerkki.
Edelld mainittu KKO:n ennakkopditos
koski toimitusta, jossa lunastava osapuoli
tuskin missédédn vaiheessa osasi vedota sii-
hen, ettd vesijdton osuus (55 %) oletetun
rantatontin alasta olisi oikeuttanut vain
noin 7 mk:n korvaukseen neliltd 10 mk:n
asemasta, jos katsotaan maan arvonnou-
sun jakautuvan rantatontin osien kesken
pinta-alan mukaan. Sitd paitsi lomatontin
lisdalueeksi tarkoitettujen vesijdttéjen
suhteellisten sopimushintojen mediaani-
arvion perusteella (vdhintddn kohtalaisen
hyvilld vesijatoilld 40-60 % rantatontin
kdyvistd nelidhinnasta) korvaus olisi
saattanut muodostua vain 5-7,50 mk:ksi
nelioltd. Nayttod siitd, ettd kohteenkorvaus
olisi silloinkaan muodostunut vesijiton
omistajan tdyttd menetystd pienemmaksi,
tuskin oli. Kdyttamaélld vesijdton korvaus-
perusteena rantatontin kdypéad neli6hintaa
yhdistamishyoty olisi tédssdkin tapauksessa
todenndkdisesti muodostunut negatiivi-
seksi. Jos lunastaja joutui perinteiseen ta-
paan maksamaan toimituskustannuksetkin
yksin, hédn tuskin pédési edes korkeimman
oikeuden alentamalla hinnalla osalliseksi
maan arvonnoususta. Edunvalvontakus-
tannukset ovat voineet painaa rahassa
arvioitavan tuloksen hdnen kannaltaan
miinuksen puolelle.
Kohtuusharkintamenetelmiéd voidaan
siis esittdd useita, varsinkin kentalta niita
l6ytyy monia muita, paikallisiin oloihin
sovitettuja. Niiden soveltuvuus kuhunkin
tapaukseen jad kdytdnnossd harkittavaksi.
Ei kohtuusharkintaa voida yleispétevésti
ja kestédvisti puristaa mihinkéédn ahtaaseen
kaavaan. Mutta parilla menetelmaélla tai
niiden yhdistelmélld saattaa hyvinkin
tulla toimeen monenlaisissa tapauksissa.
Nykyisten sddnndosten ja tutkimustulosten
pohjalta perustelisin joka tapauksessa
lomatonttiin rajoittuvan nauhamaisen ve-
sijdton kohteenkorvausta toisaalta tdydelld
korvauksella luovuttajan menetyksestd,
toisaalta kohtuullisella osuudella siitd
maan arvonnoususta, jonka vesijdton liit-
tdminen rantatontin osaksi tuottaa.
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