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Forstien
lunastuskorvauksesta

Vaikka professori Veikko O. Hyvonen
néyttdd siirtyneen kritisoimaan enem-
ménkin lunastuskorvausten méédradamista
yleensd kuin juuri Forstien lunastusasi-
aa, niin hdnen viimeisin kirjoituksensa
edellisessd Maankdytossd 1/2008 vaatii
kuitenkin pari kommenttia.

Kirjoitin Maankdytdssd 4/2007, ettd
”lunastuskorvaus maésrdttiin AK-ton-
tinosan hinnoittelun perusteella. Ympa-
riston AK-tonttien yleinen hintataso oli
206—250 euroa/kerros-m?, korkein hinta
— joka koski juuri yhtd rakennusyhtion
tdstd korttelista ostamaa kiinteist6d — oli
363 euroa/kerros-m? ja lunastushinnaksi
maédradttiin 304 euroa kerros/m?”. Tdhdn
Hyvonen vastaa, ettd ”...vertailuaineiston
valinta néyttdisi etsivdn perusteluja mata-
limman kdyvén arvon suuntaan jérjestel-
mén vakiinnuttamaan tapaan”.

Eiminulla ole enédd kauppahintatilasto-
ja eikd muita papereita, joiden perusteella
tekisin uutta tutkimusta, mutta miten
Hyvonenkéddn voi noiden lukujen valossa
heittdd tuollaisen yksiléimdttomén véit-
teen? Tulee mieleen vihén sellainen argu-
mentointi, ettd “kun lunastuskorvaus oli
mielesténi liian alhainen, niin lopputulos
osoittaa, ettd se oli liian alhainen”.

Toinen asia koskee tontilla olleen
asuinrakennuksen purkukustannuksia.
Forstien kiinteistd arvioitiin sen uuden
kayttotarkoituksen eli AK-tontinosan ar-
von mukaan ja siitd vihennettiin 5 000 eu-
roa tontilla olevan rakennuksen purkukus-
tannuksina. Tdstd Hyvonen kirjoittaa, ettd
“ensiksi maanomistaja menetti asuntonsa
ja rakennuksensa ja joutui maksamaan
niiden purkukustannukset, kun nédmé

vidhennettiin lunastuskorvauksesta”.

Jos kaikki kdytetyn kauppahintati-
laston vertailukaupat olisivat koskeneet
rakennettuja AK-tontinosia, niin silloin
purkukustannukset siséltyivit jo kauppa-
hintoihin, eika niitd saanut enda erikseen
vidhentdd. Jos taas kaikki kaupat olivat ei-
rakennettuja tontinosia, niin purkukustan-
nukset oli vihennettdva. Onko joku tédstd
eri mieltd? Toimituksen mukaan kysymys
oli lahinnd jalkimmadisestd vaihtoehdosta.
Kun olen kuitenkin itsekin epérdinyt
vihennyksen oikeutusta Forstien tapa-
uksesta, tarkoitan seuraavaa: Helsingin
seudun kauppahintatilastoja ja muitakin
arviointiasioita hyvin tunteva Sampo
Hatunen sanoi, ettei riittdvasti tiedeta,
miten mahdolliset purkukustannukset
kayttaytyvat kauppahintojen sisédlld. Os-
tajat (rakennusliikkeet) eivédt niitd ehkd
vihennd ja ainakin Tikkurilan rakenta-
misessa 80-luvulla (vdhdn vanha juttu
tietysti) purettavista rakennuksista jopa
maksettiin. Tamaén takia, sanoi Hatunen,
purkukustannusten vaikutus korvaukseen
olisi ollut syytd jollain tavalla selvittaa.
Téata vastaan en voi vaittdd mitddn.

Yhdyn Hyvdseen siind, ettd asia on
periaatteellisesti tdrked ja on se sitd rahal-
lisestikin, onhan 5 000 euroa merkittava
summa kelle tahansa. Kun tulin tdtd asiaa
vahan vahatelleeksi, tarkoitin sita, etta
Forstien rakennuksen tosiasialliset purku-
kustannukset ylittivdt varmaan reippaasti
sanotun 5 000 euroa, joten kohtuullisuu-
teen tdssidkin pyrittiin.

Sakari Nikander
sakari.nikander@aina.net

Tiesitko

Jyrki Hurmeranta kirjoitti Maankdytto
-lehden numerossa 1/2008 osittamisrajoi-
tuksista ja esitti kantanaan, ettd osittamis-
rajoitusten purkamisesta olisi enemmaén
haittaa kuin hy6tyé ja hdn pohjasi kantan-
sa ldhinnd Kiinteisténmuodostamislain
muutoksen lakiluonnoksesta annettuihin
lausuntoihin. Olen kirjoituksessa esite-
tyistd véitteistd kovasti eri mieltd.

Hurmeranta vihittelee osittamisrajoi-
tusten vuoksi lohkomatta jdédneitd méaara-
aloja (Uudenmaan maanmittaustoimiston
alueella kymmenessd vuodessa 151),
mutta méédrd on joka tapauksessa koko
maassa tuhansia. Jos timéan mé&édrdan mer-
kitystd vertaa Veikko O. Hyvosen samassa
lehdesséd perddmaén lunastuslain leikkaus-
sddnnoksen poistamiseen, niin leikkaus-
sddnnostd on raakamaan lunastuksissa
sovellettu lain voimassaoloaikana koko
Suomessa vain pari kertaa, niin ainakin
néissd lukuméérissd on huima ero.

Sitd en ole koskaan ymmartanyt, mika
ja minkd ennalta ehkdisevd vaikutus
osittamisrajoitus voi olla, kun méaédrdalan
saannolle saa lainhuudon ja méidrdalaan
saa myos rakennusluvan MRL: 136 ja
137 §:n mukaisten edellytysten tdytty-
essd. Laissa el toden totta ole saannosta,
ettd lohkotulle tai halotulle tilalle saa
rakennusluvan, mutta méaaraalalle ei saa.
Lisdksi maakaari mahdollistaa kaupan
purkamisen ja ostajalle siis hyodyttoméan
kiinteiston muodostamatta jattdmisen, jos
tarkoitus on rakentaa, mutta rakennuslu-
paa ei saadakaan.

Mikd on se peruste, mikd oikeuttaa
vdittdmaédn, ettd tilojen pirstominen hei-
kentdd kuntien maapoliittisia toiminta-
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Kay tutustumassa:

— etta voit hakea artikkeleita esim. kirjoittajan, otsikon,
avainsanan ja vapaan sanahaun perusteella?
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Eri mielta osittamisrajoitusten

edellytyksid? Pdin vastoin, lohkomattomat
mdédréalat, joille kylld on saatu lainhuuto,
mutta joiden rajojen tarkkaa paikkaa ei
ole lohkomisella maééritetty, vaikeuttaa
kaavojen ja tonttijakojen laatimista. Tdmé
on ongelma etenkin alueella, jolle on odo-
tettavissa asemakaava.

Siind vaiheessa, kun vuoden 1997
alusta maakaari tuli voimaan ja médrdalan
saannolle saattoi hakea lainhuudon ja
lohkominen tuli automaattisesti vireille
lainhuudon myo6ntdmisestd, juna meni jo
eikd paluuta maanmittarin rakennusluvan
edellytysten tutkimiseen lohkomisissa
ole. Halkomisissa viimeistddn ennakko-
pédtos KKO:2006:103 poisti viimeisetkin
esteet halkomisille. Tuossa tapauksessa
halottavalla saaritilalla oli aikoinaan
laillisesti rakennettuja rakennuksia ja
tila madrattiin halottavaksi, vaikka silloin
muodostui yksi pinta-alaltaan hyvinkin
pieni tila. Jotta Hurmerannan penddmé
loma-asuntojen rakennuspaikkojen ositta-
misen estdminen siten, ettd esim. saunalle,

purkamisesta

mokille ja aitalle ei voisi muodostaa omaa
tilaansa, ei onnistukaan enédd halkomisissa
muuten kuin osittamisrajoituksia kirista-
mailld, mitd maa- ja metsédtalousministerio
ei liene esittdmaéssa.

Rakentamista voi ja pitddkin rajoittaa
tietyilld alueilla, mutta, kun rakennus
on laillisesti rakennettu, ei kiinteiston-
muodostus tuo endd mitddn ilmaston
muutoksen uhkalla ryyditettyd lisuketta
asiaan. Rakentaminen ja rakennuslupa
on se tdrkein vaihe ja siihen kuntien
onkin kiinnitettdvd huomiota. Lohkomi-
sen sijasta kiinteistén muodostamisen
voi usein suorittaa siis halkomalla en-
nakkopédtoksen mukaisesti ja ndppérd
asianajaja voi nykysddnndsten puitteissa
muuttaa lohkomisen halkomiseksi, jos
hyvédd tahtoa siithen loytyy. Thmetyttdd
kuntien lohkomisen vastustaminen sel-
laisessa tilanteessa, jossa tilalle on raken-
nettu asuinrakennuksia koko tilan alueelle
myonnetyn rakennusluvan perusteella ja
kullekin, riittdvédn suurelle, méérdalalle

kohdistuu yksi asuinrakennus. Téllaisen
maédrdalan lohkominen ei kylld pahenna
ilmastonmuutosta ja senkin osalta juna oli
jo aikoja sitten mennyt, kun alueelle oli
rakennettu. Lohkomattomuus tuollaisessa
tapauksessa, kun méérédalalle on saatu jo
lainhuuto, on rinnastettavissa neuvosto-
ajan virkamiesmafiaan ja on byrokratiaa
pahimmillaan enkd ymmaérrd, mita téllai-
sella menettelylld voitetaan.

Maaoikeusinsinoori
Sampo Hatunen
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