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RUOTSISSA HALLITUS

EI OLE HYLANNYT LUNASTUS-
KORVAUKSEEN LIITTYVAA
VOITONJAKOPERIAATETTA.

MAANKAYTTO-LEHDEN PALSTOILLA (artikkelit lehden
numeroissa 1/2009 ja 3/2010) on seurattu naapurimaamme
Ruotsin lunastuslainsdddannon kehittamistd. Lakiuudistuksilla on
pyritty parantamaan maanomistajien asemaa ja vahvistamaan
omaisuudensuojaa pakkotoimien yhteydessd. Naistd 1.8.2010
voimaantulleista muutoksista merkittavin oli lunastuskorvauksen
korottaminen kaavamaisella 25 %:n suuruisella lisdkorvauksella.
Silloiseen lakiehdotukseen sisaltyi alun perin myos esitys ns. voi-
tonjaosta, jonka mukaan luovuttajalla olisi ollut oikeus tietyissa
tilanteissa lukea hyvdkseen kohtuullinen osuus siitd hyddysta, mika
lunastajalle koituisi maan kayttdmisestd aiempaa tuottavampaan
tarkoitukseen. Taustana tdlle ajattelulle ovat olleet yhteiskunnassa
tapahtuneet muutokset, joiden seurauksena yritykset ovat ene-
nevdssd maarin ottaneet hoitaakseen sellaisista tehtavistd, joista
perinteisesti julkissektori on huolehtinut. Voitonjakoa pidettiin
tarpeellisena lisdnd maanomistajan aseman parantamiseksi tilan-
teissa, missd hanen omaisuuttaan kaytetddn vaikkakin yleisen edun
nimissd, mutta samalla my&s kaupallisiin tarkoituksiin.

Voitonjakosaannoksia ei sittemmin otettu lopulliseen vuoden
2010 lainmuutokseen, koska useat lakiehdotusta kommentoineet
lausunnonantajat pitivat sadnnoksia tuolloin keskenerdising ja liian
epdmadraisind. Hallitus ei kuitenkaan hylannyt voitonjakoperiaa-
tetta, vaan ndki sen edelleen ldhtokohtaisesti oikeana ja paattikin
siirtda asian jatkovalmisteluun.

ALVAN KOMITEA

Voitonjakokysymysten selvittdmiseksi Ruotsin hallitus kutsui 10.
maaliskuuta 2011 selvitysmiehen laatimaan esityksen voiton-
jaosta pakkolunastusten yhteydessa. Selvitysmieheksi valittiin
entinenlaamanniJan Alva, jonka tueksi nimettiin useita avustajia.
Alvan selvitys valmistui syyskuussa 2012, jolloin se luovutettiin
oikeusministeridlle. Mietinnén nimena on "Hogre ersattning vid
mastupplaterser” ja se on julkaistu valtion julkaisusarjassa nrolla
SOU 2012:61 ja on myos luettavissa internetissa.

Alvan selvitys on perusteellinen jalaaja. Raportti liitteineen on ko-
konaisuudessaan yli 300 sivua kasittava. Selvityksessd on pyritty arvio-
maan ja tutkimaan voitonjakoa kolmesta, keskeisestd nakokulmasta:
- Minka tyyppiset maanhankintatilanteet ovat niitd, joissa voiton-

jakoa tulisi soveltaa, ja milld perusteella tuo rajaus tehddan?

— Kuinka se voitto tai hydty, johon maanomistajalla olisi osuuten-
sa, tulee laskea?
- Miten voitto pitdisi jakaa?

Selvitystyd osoitti, ettd rajaaminen on varsin moniulotteinen
ongelma. Voidaan kysyd, maaritellddnko voitonjakoa edellyttavat
tilanteet lahtien siitd, kuka lunastaa, vai mihin tarkoitukseen lunas-
tetaan? Koska maanhankinnassa sopiminen on Idhtokohtaisesti

etusijalla, ei voitonjaon kadyttdonottaminen saisi liioin vahentaa
halukkuutta edelleen tehda vapaaehtoisia sopimuksia. Lopputu-
loksena raportissa on paddytty kasitteeseen "sérskilt angeldgna
fall’, jolla tarkoitetaan, niita tilanteita tai tapauksia, joihin voiton-
jakoperiaate parhaiten soveltuisi. Maaritelma on pikemminkin
negaatio, koska esityksessa on erityisesti listattu tilanteita, joissa
voitonjakoa ei tulisi kayttaa.

Voitonjaon katsottiin soveltuvan huonosti seuraaviin tilanteisiin,
missa kyse on maanhankinnasta:

- luonnon- tai kulttuurinsuojelun vuoksi

- yksityiskohtaisessa kaavassa osoitettuihin yleisiin tarpeisiin

— rakentamistarkoituksiin

— maanteita ja rautateita varten

- energian taiinformaation siirtdmista varten tarkoitettuja johtoja
varten.

Voitonjakomenettelyd tulisikin mietinndn mukaan soveltaa vain
ns. mastotapauksiin, joilla tarkoitetaan lahinnd maastoon pystytet-
tavid sekd katoille ja julkisivuihin kiinnitettavid tukiasemia, antenne-
ja, mastoja yms. laitteita. Ndiden osalta voitonjakoa sovellettaisiin
kuitenkin kaikissa tapauksissa lunastajatahosta riippumatta.

JOHTO-OIKEUSLAISTA

Tdssa yhteydessa on syytd selventdd, ettd Ruotsissa on vuodesta
1974 ollut voimassa erityinen johtoverkkoja varten saddetty laki
(ledningsrattslagen, SFS 1973:1144), mihin liittyen sielld kaytiin
aikoinaan keskustelua, voitiinko tatd lakia soveltaa myds matkapuhe-
linverkkojen tukiasemiin, jotka olivat fyysisesti irrallisia eivatka laissa
varsinaisesti tarkoitettuja johtoja. Korkein oikeus katsoi tuomiossaan
7.6.2004,NJA 2004 s5. 336, ettei séanndsta voitu tulkita laajentavasti
maanomistajan vahingoksi. Lakia muutettiinkin jo samana vuonna,
niin ettd se nykyiselldan kattaa myos tukiasemat ja vastaavat laitteet.
Seuraava ongelma syntyi pian tdman jélkeen, kun korkein oikeus
antoi ratkaisut koskien johto-oikeuslain mukaisissa toimituksissa
kdnnykkamastoista madrattyja korvauksia (ns. mastfall 15.5.2008,
NJA 2008 5. 510 I-Ill). M3dratyt korvaukset olivat varsin vaatimatto-
mia verrattuna vapailla markkinoilla tehtyihin vuokrasopimuksiin,
etenkin jos telelaite sattui sijaitsemaan vailla eritysarvoja olevalla
metsdalueella. Siten tyypillinen toimituskorvaus saattoi olla kerta-
luokkaa 10 000 kruunua, kun taas vuosivuokriin perustuvat korva-
usvaatimukset nousivat jopa satoihin tuhansiin kruunuihin. Tallaisia
vuokrasopimuksia oli tehty runsaasti 2000-luvun alussa, jolloin
kiinteistonomistajat olivat kyenneet solmimaan itselleen edullisia
sopimuksia. Vuokratasoihin olivat vaikuttamassa muun muassa
operaattoreiden kiire, kykenemattdmyys keskindiseen yhteistydhon
sekd edelld mainitut epdselvyydet mahdollisuudesta saada vastaa-
via oikeuksia pakkotoimin johto-oikeuslain perusteella. Tatd taustaa
vasten on helpompi ymmartad, miksi juuri kinnykkdmastot tulivat
naapurimaamme selvityksessa ndin voimakkaasti esiin.

VOITONJAKO KAYTANNOSSA

Seuraavana kysymyksend mietinndssa jouduttiin ratkaisemaan,
miten voitto tai hydty tulisi laskea. Selvitysmiehen raportissa
tutkittiin erilaisia voittokdasitteitd, kuten voitto yritystaloudellisessa
mielessa, kiinteistdtaloudellinen voitto sekd yhteiskuntatalouden
nakokulmasta arvioitu voitto. Lopputuloksena oli kuitenkin, ettei
mitdan yksittaista voittokasitetta katsottu voitavan ottaa yleisesti
kaytettdvaksi ldhtdkohdaksi voitonjaolle. Yritykset 16ytaa tallainen
kaikenkattava ratkaisu ndytti kohtaavan niin perustavanlaatuisia
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ongelmia, ettd tallaisesta ratkaisumallista oli luovuttava. Mietinndssa
esitetddnkin, ettd laissa tulisi tyytyd lausumaan vain siitd, ettd voiton-
jakotilanteessa omistajalle tulisi maksaa korotettua korvausta (forhojd
ersattning). Korvaustason tulisi olla kohtuullinen ottaen huomioon
sen, millaiseksi vastike olisi tullut sovituksi vastaavankaltaisessa tilan-
teessa vapaehtoisuuden pohjalta. Tassa vapaaehtoisella sopimisella
tarkoitetaan tilannetta, missa myyja ei kuitenkaan ole monopoliase-
massa. Kyse olisi siten sellaisesta tavanomaisesta hintaneuvottelusta,
missd molemmilla osapuolilla on omat rajansa sen suhteen, milla
edellytyksilld sopimukseen on ylipddtaan mahdollista paasta. Kaup-
paa ei voi kuitenkaan syntyd ellei myyja saa omaisuudestaan vahin-
tdankin ns. pidattaytymishintaa. (Pidattdytymishinnan kasitteestd
[ahemmin, ks. esim. taman kirjoittajan artikkeli Maankdytéssc 3/2004.).

Vaikka varsinaista voittoa ei siten kyettykddn maarittamaan kor-
vauksen pohjaksi, on raportissa kuitenkin kasitelty sitd, miten tama
korotettu korvaus kdytdanndssa tulisi madratd. Raportin liitteend on
selvityksia nyt kyseessa olevien telelaitteiden toteutuneista vuokra-
tasoista ja mietinndssd on myds muutamia kdytdnnon laskentaesi-
merkkeja. Niiden mukaan voitonjakoon perustuva korvaus vastaisi
kymmenen vuoden vuosivuokraa ilman diskonttausta. Tilanteesta
riippuen myos muita korvauserid voidaan maarata liséksi. Sitd vastoin

LYHENTEET

« NJA, nyttjuridiskt arkiv, siséltdd muun muassa korkeimman oikeuden ratkaisua
ja lainvalmistelu-aineistoa.

+ SOU, statens offentliga utredningar, valtion julkaisusarja.

alussa mainittua 25 %:n lisdkorvausta ei téhan korotettuun korvauk-
seen enda tulisi. Mietinto sisaltdd pykaldkohtaiset lakiehdotukset
lunastuslain ja johto-oikeuslain muuttamisiksi. Ehdotetut muutokset
on tarkoitettu tulemaan voimaan 1.7.2014.

LOPPUVAIKUTELMA

Ensi arviona saattaa tuntua siltd, ettd kysymys voitonjaosta pakko-
toimien yhteydessa supistui sittenkin aika marginaaliseksi ilmioksi.
[tselleni jaa paallimmaiseksi vaikutelmaksi kuitenkin (jalleen kerran)
ruotsalaisten valmius ja kyky uusiutua, avoimuus yhteiskunnallisten
iimididen tarkasteluun sekd myds vanhojen mallien kyseenalaista-
miseen. Jo toteutettujen ja nyt esitetyn lakimuutoksen tarkoituksena
on nimenomaisesti ja julkilausuttuna ollut maanomistajien aseman
ja omaisuudensuojan vahvistaminen.

Kirjoittaja on tekniikan lisensiaatti,
joka toimii maaoikeusinsinoorina

Pohjanmaan kardjaoikeudessa Vaasassa.
Sahkoposti simo.mikkola@oikeus.fi.

KIRJALLISUUTTA

Pekka Vihervuori: Lunastusoikeudellinen yleinen tarve ja oikeusjérjestelman
taloudellisten rakenteiden muutos. Artikkeli teoksessa Juhlajulkaisu Ju-
hani Wirilander 1935 - 30/11 - 2005. Suomalaisen lakimiesyhdistys, 2005.

MAANMITTAUSLAITOKSEN
RAJAPINTAPALVELUT

— ota kayttoosi!

KARTTAKUVAPALVELU (WMS)
® Rasterikartat
® Kiinteistotiedot

KYSELYPALVELU (WFS)

® Kiinteistétiedot

® Maastotietokannan nimisto ja osoitteet
® Rakennustiedot

KYSELYPALVELU (REST)
® Kiinteistotietojdrjestelmadn tietoja

TULOSTEPALVELU (REST)
® Kiinteistotietojdrjestelmadn otteita (pdf)

Lisdtietoja:
www.maanmittauslaitos.fi/aineistot-palvelut/rajapintapalvelut

Maanmittauspdivdt Kuopiossa 21.-22.3.2013. Tervetuloa Maanmittauslaitoksen osastolle!
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