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KESKUSTELUA
VESIJÄTÖN LUNASTUSKORVAUS
– Kommentti KKO:n ratkaisuun nro 2000:38 Dnro M 98/183

lomarakennuspaikkaa, lunas-
tuskorvaus oli 15 mk/m², ja kaa-
va-alueen yhteiskäyttöön vara-
tun puiston kohdalla olevan
2 790 m²:n suuruisen vesijätön
osalta 2 mk/m².

Toimituksen hakijat Marja
Oesch ym. olivat valittaneet
maaoikeuteen vaatien lunas-
tuskorvauksen alentamista 2
markkaan neliömetriltä mm.
sillä perusteella, ettei lunas-

tuskorvausta saisi määrätä sen
arvon mukaan, mikä vesijä-
töllä on lunastajatilan osana,
vaan sen arvon mukaan, mikä
sillä on ollut luovuttajan hal-
lussa. Maaoikeus hyväksyi

ilmanmatkailusta.
Kirja on kiintoisaa luetta-

vaa kaikille, joita historia ja
eletty elämä kiinnostaa. Vaik-
kei kilta-aktiivi olisikaan opis-
keluaikoinaan ollutkaan, kirja
herättää mukavia muistoja,
tunnelmia ja mielikuvia. Teks-
tiä elävöittävät tuokiokuvat
muun muassa mittariurhei-
lusta, maakansanlauluista ja
killan tunnuksista ja kiltaleh-
destä. Lisäksi kirjan lopussa
on kattava henkilöhakemisto,
jossa on lueteltu kaikki killan
toimihenkilöt sekä maanmit-
tausosaston professorit.

Onnittelut ja kiitokset kir-
jan tekijöille huolellisesta ja
hyvin tehdystä työstä. Erityis-
kiitokset ansaitsee kirjan tyy-
likäs ulkoasu ja taitto. Maan-
mittarikilta on saanut arvoi-
sensa historiakirjan, joka var-
masti herättää huomiota laa-
jemmaltikin. Ainakin oma kir-
jani on jo kerännyt kasapäin

Tapauksesta on selostus Maanmittaus-lehden numerossa 1–2/
2000, s. 88–89, jota täydentää Sakari Nikanderin kirjoitus
Maankäyttö-lehdessä 1/2001 s. 66–67.

ihailevia kommentteja.
Kirjasta on otettu vain ra-

joitettu painos. Jos et ole kir-
jaa vielä itsellesi hankkinut,
kannattaa pitää kiirettä. Pai-
nos loppuu varmasti, kunhan
sana kirjasta kiirii eteenpäin.
Kirjaa voi tiedustella Maan-
mittarikillan Tuki ry:stä, PL
1200, 02015 TKK, sähköposti:
mk100@tky.hut.fi.

Kirsi Mäkinen
Ps. Löytyypä kirjasta vastaus
tähänkin musiikkia harrastav-
ien mittareiden turhan tiedon
triviaan: Ketkä kaksi maan-
mittariteekkaria mainitaan
suomalaisen rockin puolivi-
rallisessa historiassa ”Jee, jee,
jee”? Vastaus: Sakari Pesola,
(Kolmas nainen, Luunelonen)
sekä Oskari Martimo (Knuck-
lebone Oscar & His Hitmen).
Molemmat on tullut nähtyä
livenä ja levyjäkin taitaa olla
hyllyssä…

Maanmittarikilta juhli sata-
vuotista taivaltaan maalis-
kuun lopulla. 20.3.2001 jul-
kistettiin killan juhlavuoden
suurin ponnistus, Tiina Törn-
qvistin kirjoittama maanmit-
tarikillan historiakirja. Sen
täytyy olla maanmittari – sata-
vuotias mittariklubi kertoo
tarinoita ja tuokiokuvia killan
historiasta.

Kirjassa käydään syste-
maattisesti läpi maanmittari-
killan historia vuosisadan
vaihteesta tähän päivään. Kil-
lan historiassa heijastuu myös
maamme historia: itsenäisen
Suomen ensimmäiset vuosi-
kymmenet, sotavuodet, 1970-
luvun radikalismi… Mukana
on kertomuksia opiskelijaelä-
män iloista ja arjesta, kuten
killan vippikassasta, uudem-
paa ranskalaista torvimusiik-
kia edustavan palokuntalais-
orkesterin Retuperän WBK:n
synnystä, mittarikansan maa-

Satavuotiaan
mittariklubin historia
koottiin yksiin kansiin

SEN TÄYTYY OLLA
MAANMITTARI

UUSIA JULKAISUJA

Toimitusinsinööri oli päät-
tänyt, että rantakaavan mu-
kaisen lomarakennuspaikan
(”lomatontin”) kohdalla olevan
1 000 m²:n suuruisen vesijätön
osalta, jota voitiin käyttää osana
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kuitenkin toimitusinsinöörin
perustelut ja päätöksen.

Valittajille myönnettiin
valituslupa. Vastapuolet vaa-
tivat valituksen hylkäämistä.

Korkein oikeus päätti, et-
tei maaoikeuden tuomiota
muuteta. Se perusteli ratkai-
suaan mm. seuraavasti:

Vesijättöalueen lunastami-
sella lunastajan tilasta (Tipo-
tie) muodostuu yhtenäinen
omarantainen lomarakennus-
paikka. ”Tämän vuoksi on
vesijättöalueen lunastuskor-
vauksen arvioinnissa voitu
käsitellä vesijättöaluetta ja
Tipotien tilaa yhtenä kokonai-
suutena siten, että arvioinnin
perusteeksi on otettu vesijät-
töalueen vastainen käyttö-
mahdollisuus lomarakennus-
käytössä olevan Tipotien tilan
yhteydessä. Näin ollen arvioi-
taessa vesijätön lunastuskor-
vausta kauppahintamenetel-
mällä voidaan lähtökohdaksi
ottaa alueen lomarakennus-
paikkojen käypä hinta siten
kuin toimituksessa ja maaoi-
keudessa on tapahtunut. Näin
muodostuva korvaus vastaa
kiinteistönmuodostuslain 200
§:ssä tarkoitettua luovuttajan
täyttä menetystä. Marja Oesch
ja hänen myötäpuolensa ei-
vät ole valituksessaan esittä-
neet sellaista kauppahinta- tai
muuta selvitystä, jonka perus-
teella määrättyjä yksikkökor-
vauksia vesijätöstä olisi syytä
alentaa.”

•
Yhdyn julkisuudessa ja toi-

mituspöytäkirjassa esitettyjen
tietojen pohjalta KKO:n perus-
teluihin ja ratkaisuun tässä
yksittäistapauksessa, jossa lu-
nastaja näytti pyrkineen omi-
maan itselleen lähes koko sen
nettohyödyn, joka vapaaehtoi-
sen kaupan ansiosta olisi kai-
ken kaikkiaan syntynyt.

Tuomio ei kuitenkaan an-
na aihetta sellaiseen tulkin-
taan, että lomarakennuspaik-
kaan liitetyn vesijätön kaup-
pa-arvo (käypä yksikköhinta,
todennäköisin yksikköhinta
normaalissa vapaaehtoisessa
luovutuksessa) muodostuisi
todellisuudessa aina samaksi
kuin vesijätöllä täydennetyn

lomarakennuspaikan käypä
yksikköhinta.

Perustelut
Lunastuskohteen käypä yksik-
köhinta on arvioitava ensisi-
jaisesti samankaltaisten koh-
teiden kauppahintojen mene-
telmällä.

Jos lunastettava vesijättö ei
muodosta itsenäistä lomara-
kennuspaikkaa, ei se välttä-
mättä ole edes likipitäen ver-
tailukelpoinen viimeksi mai-
nitun kanssa. Miksi?

Ensinnäkin vesijätön hyö-
dyntämismahdollisuudet ovat
ennen luovutusta normaalisti
varsin vähäiset, kun taas lu-
nastajatila (”perustontti”) on
yleensä rakennuskelpoinen,
ehkä jo rakennettukin. Jos mo-
lempien lähtöarvoihin (mk/
m²) lisätään luovutuksesta koi-
tuva tasapuolinen järjestely-
hyöty (m²:ä kohden yhtä pal-
jon), huomataan jo tämän aja-
tuskokeen perusteella, että
vesijätölle muodostuva neliö-
hinta jää selvästi pienemmäksi
kuin vesijätöllä täydennetyn
”perustontin” neliöhinta.

Toisekseen rantakaistalla
on ainutlaatuiset erikoispiir-
teet ja ulkoisvaikutukset, joka-
miehenoikeudetkin voivat
kohdistua siihen. Mieleeni
tulee mm. sellainen erikois-
tapaus, jossa lomatontin edus-
talla oli laajahko, vesistösään-
nöstelyn vuoksi kesäisin suu-
relta osaksi veden peitossa
oleva vesijättö. Ehkä jostain
löytyy sellainenkin vesijättö,
joka kesäisin on kokonaan
veden peitossa.

Kolmanneksi itsenäisen ra-
kennuspaikan kauppatilan-
teessa esiintyy yleensä sekä
kysyntä- että tarjontakilpailua,
vaikka siinäkin on monopo-
listisia piirteitä. Mutta vain
rakennuspaikan lisäalueeksi
soveltuvan vesijätön kauppa-
tilanteessa vallitsee luonnol-
lisista syistä yleensä (varsin-
kin kun lunastusmahdollisuus
jätetään ottamatta huomioon)
sekä ostajan että myyjän mo-
nopoli. Siinä saattaa jäykkä
linja joutua jäykkää linjaa vas-
ten, ja koko kauppa voi raueta.
Kaksipuolisessa monopolissa

ei ole lainkaan yksikäsitteistä
kauppa-arvoa; hinta vaihtelee
käytännön havaintojenkin
vahvistaman teorian mukaan
tavallista suuremmassa haa-
rukassa, kunhan vain molem-
mat osapuolet arvioivat hyö-
tyvänsä kaupasta.

Kun kaksipuolisessa mono-
polissa ei ole yksikäsitteistä
kauppa-arvoa eikä tuottoon tai
kustannuksiin perustuva arvo
normaalisti takaa täyttä kor-
vausta, on pakko turvautua
kohtuusharkintaan. Siihen on
tarjolla erilaisia menetelmiä;
pitkäaikainen toimituskäytän-
tö tarjoaa niistä lukuisia esi-
merkkejä, joskaan perustelut
eivät aina vaikuta loogisilta.
Edellä selostettu oikeustapaus
tarjoaa yhden, vielä 1970-lu-
vulla haja-asutusalueilla har-
voin sovelletun esimerkin.
Nikander esittää toisenlaisen
tapauksen, johon hän sovel-
taisi toisenlaista kohtuushar-
kintaa.

Ongelmana kohtuushar-
kinnassa on yleensä havain-
tojen puute lunastuskohteen
kaltaisten vesijättöalueiden
kauppahinnoista. Tosin esiin-
tyy vesijättöjä omistavia jär-
jestäytyneitä jakokuntia, jotka
neuvottelukustannuksia sääs-
tääkseen ovat hyväksyneet
vesijätöilleen sellaiset hin-
noitteluperusteet, että lunas-
tajakin on voinut ne yleensä
hyväksyä. Sopimushinnat
ovat tavallisesti muodostuneet
paljon alhaisemmiksi kuin
vesijätöllä täydennetyn nor-
maalin lomatontin käypä yk-
sikköhinta. Perinteisesti pai-
kallisten lunastustoimitusten
toimitusmiehet ovat yleensä
kunnioittaneet tällaisia sopi-
mushintoja, mahdollisesti in-
flaatiosta tms. seikasta johtu-
van korjauksen jälkeen. Niitä
on yleensä pidetty täytenä kor-
vauksena lunastuskohteesta.
Voidaan tosin väittää, että
paikkakunnan toimituksissa
määrätyt lunastuskorvaukset
ovat systemaattisesti vääristä-
neet sopimushinnat kohtuut-
toman alhaisiksi tai korkeiksi,
mutta väite olisi todistettava
oikeaksi ennen kuin näitä kos-
kevat havainnot voidaan hy-

lätä. Viime vuosikymmenellä
Ruotsissa toteutetut vapaaeh-
toista kauppaa koskevat simu-
lointipelit, joissa mahdolli-
suus hankkia tontinosa pak-
kolunastuksella oli poissuljet-
tu, eivät ole kuitenkaan tuo-
neet mitään uutta edellä ku-
vattuun hinnanmuodostuksen
teoriaan.

Kiinteistönmuodostusla-
kimme perustaa lunastustapa-
uksessa korvauksen täyden
korvauksen periaatteeseen,
joka oli voimassa jo jakolain
aikana. Ellei sopimushintata-
soa voida osoittaa kohtuutto-
maksi, se saattaa mahdollisen
inflaatiokorjauksen jälkeen
edelleenkin kelvata lähtökoh-
daksi korvauksen määrittämi-
selle ao. jakokunnan vesijät-
töä lunastettaessa.

Jotta lunastustoimituksen
hakija saisi ennakkokäsityk-
sen lunastuskorvauksesta, oli-
si suotavaa, että korvauspe-
ruste esitettäisiin laissa mah-
dollisimman selkeästi. Sellais-
ta yksikäsitteistä harkintame-
netelmää, joka tapauksessa
kuin tapauksessa ja vuosikym-
menestä toiseen johtaisi vesi-
jätön lunastuksessa kohtuul-
liseen korvaukseen, on kuiten-
kin mahdoton ilmaista – siinä
määrin olosuhteet voivat erota
eri paikkakunnilla. Ajatellaan-
pa vaikka Pohjanlahden jat-
kuvasti pakenevaa rantaviivaa
ja järven vedenpinnan kerral-
la toimeenpantua roimaa alen-
tamista.

Ruotsin kiinteistönmuo-
dostuslaki omaksui v. 1993
normin, jonka mukaan korva-
uksen tulee johtaa järjestelys-
tä (esim. tontinosan lunastuk-
sesta) koituvan nettohyödyn
kohtuulliseen jakautumiseen
osakkaiden kesken. Meillä lo-
matonttien lisäalueeksi han-
kittujen vesijättöjen sopimus-
hintatasojen keskitaso (medi-
aani) näyttää merkinneen käy-
tännössä nettohyödyn jakau-
tumista vesijätön luovuttajan
ja lunastajan kesken likimain
lunastuskohteen ja lunastavan
”perustontin” pinta-alojen
suhteessa; sama periaate joh-
taisi asemakaava-alueen ton-
tinosan lunastuksessa siihen,
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että lunastuskorvaus määräytyisi likipitäen koko ton-
tin käyvän yksikköhinnan mukaan (mikä vastaa myös
vakiintunutta oikeuskäytäntöä) (ks. Tenkanen,
s. 185–192, 264–267). Näin ollen vesijättöjen sopi-
mushintatasojen keskilinjaa tai hiukan sen ylittävää
kohteenkorvausta tuskin voidaan pitää normaalisti
kohtuuttoman alhaisena; ns. haitankorvauksen tar-
ve olisi lisäksi erikseen harkittava. Vesijätön lunas-
tuksessa rantatontin käyvän hinnan yksikköhinnan
mukainen korvaus muodostuisi normaalisti paljon
korkeammaksi kuin ositeltaessa järjestelyhyöty osa-
puolten kesken lunastuskohteen ja ”perustontin”
pinta-alojen suhteessa. On kuitenkin harkinnan-
varaista, olisiko korvaus silloinkaan kohtuuton.  On
eräitä erikoistapauksia, joissa rantatontin käyvän
yksikköhinnan mukainen korvaus on epäilemättä
täysin perusteltu.

Edellä mainitussa oikeustapauksessa valittaja ei
näytä perustelleen lunastuskorvauksen alentamis-
vaatimustaan säännöksiin soveltuvalla tavalla. Avoi-
meksi jäi kysymys, olisiko hän menestynyt parem-
min, jos olisi pystynyt osoittamaan, että lunastaja-
tilan nettohyöty oli jäämässä toimitusinsinöörin mää-
räämän korvauksen johdosta kohtuuttoman alhai-
seksi vesijätön luovuttajan saamaan hyötyyn verrat-
tuna. Toimituspöytäkirjassa ei nettohyödyn jakau-
tumista järjestelyn osapuolten kesken käsitelty; vas-
taisuudessa tilannetta voitaisiin parantaa esim. maan-
mittauslaitoksen ohjeella.

•
Jos hinnoittelua pyritään yhtenäistämään nosta-

malla samalla hintatasoa huomattavasti paikallisen
sopimuskäytännön yläpuolelle, on se omiaan vä-
hentämään lunastustoimitusten kysyntää. Siten se
ei myöskään välttämättä lisäisi vesijätön luovutta-
jien kokonaistuloja.

Monissa maissa rantatila säilyttää korvauksetta
rantaoikeutensa rantaviivan siirtyessäkin ja meillä-
kin maantapa noudattaa samaa käytäntöä, jos vesi-
jättö on vähäinen. Tätä taustaa vasten Pohjanmaan
rannanomistajien toistuva rahastus usein epätoivot-
tujen vesijättöjen lunastuksella on erikoista, etenkin
jos hintatasoa pyritään vielä nostamaan. Olisikohan
syytä tarkistaa säännöksiä lähinnä Ruotsin lainsää-
dännön suuntaan, jolloin rannanomistaja säilyttää
tietyt rantaoikeutensa vähäisestä vesijätöstä huoli-
matta?

Aulis Tenkanen
aulis.tenkanen@pp.inet.fi

Kirjallisuutta
Aulis Tenkanen: Ranta-alueiden, erityisesti lomatonttien

lisäalueiden arviointi vesijättöjen lunastuksissa (1983 hy-

väksytty väitöskirja), 286 sivua + liitteet; saatavana tekijäl-

tä, hinta 100 mk + lähetyskulut 43 mk.


