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Mikael Still

Yksi puhutuimmista aiheista maanmittarien keskuudes-
sa on jo pitkään ollut korvaustaso vesijätön lunastustoimituksissa. 
Korkein oikeus on antanut asiasta päätöksiä, markkinat on tutkittu 
ja analysoitu, uusia arviointimenetelmiä on esitetty. Siitä huolimatta 
arviointikäytäntö on toimituksissa todettu vaihtelevaksi ja kuten 
jäljempänä nähdään, sama koskee eri maaoikeuksia ja jopa saman 
maaoikeuden eri tuomioita. Nykyään ajatellaan, että vesijätön 
vastainen käyttömahdollisuus lunastajakiinteistön yhteydessä on 
otettava huomioon, mikäli se vaikuttaa vesijätön arvoon.

Korkeimman oikeuden ennakkotapaukset
Tenkasen väitöskirjan julkaisemisen jälkeen on asiasta annettu 
kaksi ennakkotapausta rakennuspaikkaan lunastetun vesijätön 
hinnoittelusta:
–	 KKO:1996:103. Toimituksessa vesijättö oli arvioitu samaan yk-

sikköhintaan rakennuspaikan kanssa (10 mk/m2). Alueella ei ollut 

asemakaavaa, vesijättö oli kovapohjainen ja ranta hyvälaatuinen. 
Vesijätön leveys rakennuspaikan kohdalla oli 5–30 m. Jakokunta 
valitti vaatien lunastushintaa korotettavaksi. Maaoikeus totesi, 
että kyseisen rantarakennuspaikan hinta on toimituksen hinta-
aineiston keskiarvoa korkeampi ja korotti lunastuskorvauksen 
sen mukaan (15 mk/m2). Lunastaja sai valitusluvan ja korkein 
oikeus totesi, että vesijättöalueen, joka ei yksinään muodosta 
lomarakennuspaikkaa, yksikköhinnan ei voida arvioida vastaa-
van mainittua lomatontin keskimääräistä yksikköhintaa, vaan 
vesijätön yksikköhinta jää maaoikeuden määrittämää lomaton-
tin hintatasoa alhaisemmaksi (lopputulos 10 mk/m2). Korkein 
oikeus siis hyväksyi maaoikeuden näkemyksen rakennuspaikan 
toimitusratkaisua korkeammasta yksikköhinnasta, mutta totesi, 
että vesijätön yksikköhinta on alhaisempi.

–	 KKO:2000:38. Toimituksessa rakennuspaikan kohdalla oleva 
vesijättö arvioitiin rantaan rajoittuvan rakennuspaikan yksikkö-

Korkeimman oikeuden linjaa hakusessa
Rakennuspaikkaan lunastettavan vesijätön 

 korvaustasosta vielä kerran

Aluksi voitaneen todeta, että Aulis Tenkasen 1980-luvulla tekemän väitös-
kirjan perusteella sekä viimeistään ennakkotapauksen KKO:1996:103 myötä 
luovuttiin siitä ajatuksesta, että vesijätön arvo lunastustilanteessa perustuu 

pelkästään luovuttajan menetykseen.
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arvoon. Lunastajakiinteistö oli asemakaavoitettu (lomaraken-
nusten korttelialue sekä yhteiskäyttöön varattu puisto), vesijättö 
oli asemakaavoittamatonta alavaa hietikkoa. Vesijätön leveys 
rakennuspaikan kohdalla oli 10–30 m. Maaoikeus hyväksyi 
toimitusratkaisun. Korkein oikeus totesi, että täyttä menetystä 
arvioitaessa ei yksin vesijättöalueen lunastuspäätöksen ajankoh-
dan käytön mukainen hintataso ole ratkaiseva. Sen lisäksi on 
otettava huomioon sellainen vesijätön vastainen käyttömah-
dollisuus, jonka toimitusmiesten päätöstä annettaessa voidaan 
katsoa vaikuttavan vesijätön arvoon. Näin ollen arvioitaessa 
vesijätön lunastuskorvausta kauppa-arvomenetelmällä voitiin 
lähtökohdaksi ottaa alueen lomarakennustonttien käypä hinta.

Maaoikeustuomiot
Tarkastelen tässä kahta tuoreehkoa lainvoimaista maaoikeuden 
tuomiota. En kiinnitä huomiota määrättyihin yksikköhintoihin, 
vaan lähinnä siihen, miten maaoikeudet tulkitsevat korkeimman 
oikeuden linjaa em. ennakkotapausten valossa.
Oulun käräjäoikeuden (jäljempänä Oulun maaoikeus) tuomio 
nro 6197/11 (12.4.2011). Lunastajakiinteistö sijaitsee samassa 
lahdenpoukamassa ja alle kilometrin etäisyydellä ennakkotapa-
uksen KKO:2000:38 lunastajakiinteistöstä. Tuomiossa maaoikeus 
käy läpi oikeuskäytäntöä ja toteaa, että KKO:n ennakkopäätösten 
myötä vesijätön lunastushinta on jatkuvasti noussut vastaten vii-
meisimmän ratkaisun mukaan toimituksen kautta muodostuneen 
kiinteistön käypää yksikköhintaa.

Maaoikeus toteaa kuitenkin, että ennakkotapausta KKO:2000:38 
on oikeuskirjallisuudessa kritisoitu siitä syystä, että luovuttaja ei 
todellisuudessa menettänyt omarantaista rakennuspaikkaa (KKO:n 
ratkaisut kommentein 2000, Kuusiniemi s. 232) ja toteaa, että vii-
meinen ennakkotapaus ei ole liioin vakiintunut toimituskäytäntöön 
(Voitonjakomenetelmä vesijätön arvioinnissa, Hiironen julkaisussa 
Maanmittaus 1/2010)1.

Tästä syystä Oulun maaoikeus toteaa oikeustilan olevan sel-

kiintymätön ja pitää perustellumpana sellaista hinnoittelua, jossa 
lunastettavan vesijätön arvo määritetään voitonjakomenetelmällä, 
eli vertaamalla lunastavan kiinteistön arvoa ennen ja jälkeen lu-
nastuksen. Erotus eli voitto johtuu siitä kun kiinteistö, joka ei ole 
omarantainen tulee arvokkaammaksi lunastuksen myötä. Oulun 
maaoikeuden näkemyksen mukaan voiton ei voida katsoa koko-
naisuudessaan kuuluvan luovuttajalle. Voitonjakomenetelmällä 
saatu tulos antoi maaoikeuden laskelmien mukaan selvästi alhai-
semman korvaustason kun mitä toimituksessa oli määrätty, joten 
osakaskunnan valitus hylättiin.
Vantaan käräjäoikeuden (jäljempänä Vantaan maaoikeus) 
tuomio 12/1200 (11.1.2013). Tuomiossa vesijätön yksikköhinta 
korotettiin toimitusratkaisun 50 ja 60 %:sta rakennuspaikan yksik-
köhinnasta 70 %:iin. Tuomiossa on käyty läpi arviointikirjallisuus, 
josta todetaan mm. seuraavaa: ”Tenkasen väitöskirja osoittaa yli 

20 vuoden takaista korvaustasoa, Hiirosen ja Peltolan tutkimus2 
osoittaa sinänsä vesijätön markkina-arvon, mutta tilanteessa, jossa 
markkinat eivät ole olleet vapaita.” Oikeuskirjallisuudesta maaoikeus 
toteaa, että kirjallisuudessa esitetty korvaustaso ei vastaa korkeim-
man oikeuden käytäntöä, vaan jää paljon alhaisemmalle tasolle.

Tuomiossa maaoikeus esittää, että oikeuskäytännön lähtökohta 
kun lunastetaan vesijättöaluetta joka mahdollistaa rakennuspaikan 
ja rannan välisen kulkuyhteyden on, että vesijätön yksikköhinta 
on sama kuin toimituksen kautta muodostuneen kiinteistön 
käypä yksikköhinta (KKO:2000:38). Jos vesijättö on pinta-alaltaan 
iso tai laadultaan huono taikka sijaitsee kaukana varsinaisesta 
rakennuspaikasta yksikköhinta jää rakennuspaikan yksikköhintaa 
alhaisemmaksi. Sama koskee tilannetta, jossa asema- tai yleiskaava 
rajoittaa rannan käyttöä osana rakennuspaikkaa.

Tuomion mukaan tapauksessa on kyse pienehköistä raken-
nuspaikoista ja vesijättö on niiden ainoa kulkuyhteys merelle. Ra-
kennukset sijaitsevat lähellä rantaa, pihapiiri sijaitsee rakennusten 
ja rannan välissä, mitkä tekijät puolsivat rakennuspaikan täyden 
yksikköhinnan käyttämistä. Tässä tapauksessa samanarvoisuuden 
lähtökohdasta tehtiin kuitenkin poikkeus ja vesijätön lunastus-
korvaus jäi maaoikeudessa 70 %:iin rakennuspaikan täydestä 
yksikköarvosta. Syy tähän oli tuomion mukaan se, että lunastuk-
sesta huolimatta kiinteistöjen status rantarakennuspaikkoina ei 
muutu, koska suurin osa vesijätön edustalla olevaa rantavettä on 

kaislikkoinen ja matala.

Korkeimman oikeuden linja
Korkeimman oikeuden ennakkotapauksissa KKO:1996:103 ja 
KKO:2000:38 on katsottu, että vesijätön korvausarvioinnissa on 
otettava huomioon vesijätön vastainen käyttömahdollisuus osana 
lunastajakiinteistöä. Ennakkotapauksessa KKO:1996:103 lausutaan, 
että ”vesijättöalueen, joka ei yksinään muodosta lomarakennuspaik-

kaa, yksikköhinnan ei voida arvioida vastaavan mainittua lomatontin 

keskimääräistä yksikköhintaa”. Ennakkotapauksessa KKO:2000:38 
taas todetaan, että ”lähtökohdaksi voidaan ottaa alueen lomara-

kennustonttien käypä hinta”.
Näyttää siltä, että em. maaoikeuksissa oikeuskäytännön 

linjaa tulkitaan eri tavalla. Oulun maaoikeus katsoo oikeustilan 
olevan selkiintymätön sen takia, että viimeistä ennakkotapausta 
on oikeuskirjallisuudessa kritisoitu ja ennakkotapaus ei ole va-
kiintunut toimituskäytäntöön. Vantaan maaoikeus puolestaan 
pitää korkeimman oikeuden linjaa selvänä. Osiossa ”oikeusläh-
teiden arviointi” Vantaan maaoikeuden tuomiossa todetaan, 
että oikeuskäytännön lähtökohta on vesijätön ja lunastuksessa 
muodostuneen rakennuspaikan yksikköhinnan samanarvoisuus 
vuoden 2000 ennakkotapauksen mukaan. Tässä kohtaa olisin ai-
nakin henkilökohtaisesti kaivannut maaoikeuden johtopäätöksen 
perustelua. Onko se puhtaasti ennakkotapausten aikaprioriteetti 
vai katsotaanko, että korkein oikeus on tehnyt linjanmuutoksen? 

1	 Myös oikeuskäsittelyn eri asteissa on esiintynyt erilaisia näkemyksiä vesijätön arvosta, toki sitovan asemakaavan alueella. Tontinosan lunastusta kos-
kevassa ennakkotapauksessa KKO:2011:47 lunastettu alue oli osittain vesi- ja vesijättöaluetta. Toimitusmiehet arvioivat alueen samaan yksikköhintaan 
tontin kanssa, koska rakennusoikeus määräytyi koko kaavatontin pinta-alan mukaan. Vantaan maaoikeus alensi yksikköhinnan 60 %:iin tontin käyvästä 
yksikköarvosta. Maaoikeudessa silloinen maaoikeusinsinööri jäi äänestyksessä vähemmistöön, hän olisi pysyttänyt toimitusmiesten päätöksen. Korkein 
oikeus kumosi maaoikeuden päätöksen ja pysytti toimitusratkaisun. KKO:n esittelijä oli eri mieltä ja esitti maaoikeuden päätöksen pysyttämistä.

2	 Juhana Hiironen ja Risto Peltola: ”Vesijätön arvo tontin lisäalueena”, Maanmittaus nro 2/2007.
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Minun näkemykseni mukaan on maanmittaripiireissä yleisesti 
katsottu, että linjanmuutosta ei ole tapahtunut vuoden 2000 
ennakkotapauksen myötä.

Omat ajatukset
Itse ajattelen, että vesijätön arvo on korkeimmillaan silloin, kun 
lunastettava vesijättö on sitovan tonttijaon mukaista kaavatontti-
aluetta. Silloin tontti ei ole edes rakentamiskelpoinen ilman lunas-
tusta ja lisäksi vesijättöneliöt tuovat yleensä lisää rakennusoikeutta. 
Lunastus voidaan (pitäisi) silloin tehdä tontinosan lunastuksena 
(kuten ennakkotapauksessa KKO:2011:47), jolloin lunastajana 
voi olla myös vesijätön omistaja. Näissä tapauksissa luovuttajan 
menetys on todellisuudessa omarantaisen rakennuspaikan ar-
von mukainen ja oikea korvaustaso on mielestäni lunastuksessa 
muodostuvan tontin yksikköarvo. Sama on mielestäni asian laita 
ohjeellisen tonttijaon alueella, jossa vesijättö on kaavoitettu tont-
tialueeksi, joka tuo rakennusoikeutta.

Jo maalaisjärki sanoo, että vesijättö ilman rakennusoikeutta 
on oltava halvempaa kuin vesijättö joka tuo rakennusoikeutta. 
Rakennuspaikkoihin ostetut lisäalueiden yksikköhinta on miltei aina 
alempi kuin itse rakennuspaikan yksikköhinta. Arvioitaessa vesijättö 
ilman rakennusoikeutta lähtökohtana on mielestäni pidettävä sitä, 
että vesijätön yksikköhinta on rakennuspaikan yksikköhintaa hal-
vempi ennakkotapauksen KKO:1996:103 logiikan ja perusteluiden 
mukaan. Arviointi voi tapahtua voitonjakomenetelmällä tai sovel-
tamalla em. tutkimustuloksia. Käytettävä hintasuhde on arvioitava 
tapauskohtaisesti ja siihen vaikuttaa mielestäni mm. vesijätön 
pinta-ala, laatu sekä sijainti ja käytettävyys osana lunastajakiinteis-
töä. Tällä tavalla arviointi minun mielestäni noudattaa korkeimman 
oikeuden linjaa, eli vesijätön vastainen käyttömahdollisuus osana 
lunastajakiinteistöä otetaan arvioinnissa huomioon. 

Vantaan maaoikeuden näkemys siitä, ettei rakennuspaikalla 
ei ole kulkuyhteyttä vesialueelle vesijätön takia ontuu mielestäni 
mm. siitä syystä, että vesilain mukaan rannan omistajalla on oikeus 
omaan käyttöön rakentaa mm. laituri, joka ulottuu toisen vesialu-
eelle. Oikeuskirjallisuudessa (Kari Kuusiniemi, Vesa Majamaa ja 
Pekka Vihervuori: Maa-, vesi- ja ympäristöoikeuden käsikirja, 1998, 
s. 298) ainakaan pienehkö vesijättökaistale ei ole katsottu laiturin 
rakentamisen esteeksi vesilain nojalla. Rannanomistajalla on myös 
vesilain nojalla tietyin edellytyksin oikeus ruopata vesialuetta ja 
siten estää vesijätön syntymistä. Lisäksi jos lunastajakiinteistö 
on yhteisen vesijätön osakkaana, omistajalla on osuuden nojalla 
käyttöoikeus alueeseen yhteisaluelain mukaan.

Lopuksi
Maanmittarikunta on hyvin pieni. Maaoikeusinsinöörikunta on vielä 
pienempi. Pienet piirit pyörivät ja henkilökohtaiset näkemykset 
vaihtelevat. Vantaan maaoikeuden maaoikeusinsinöörinä toimii 
nykyään Sakari Haulos. Haulos oli ennakkotapauksen KKO:2000:38 
toimitusinsinöörinä. Oulun maaoikeuden tuomiossa maaoikeus-
insinöörinä toimi Simo Mikkola. Mikkola on taas Kuusiniemen ta-
paan kritisoinut vuoden 2000 ennakkotapausta lisensiaattityössään 
(Täyden korvauksen periaatteen toteutuminen lunastustilanteissa, 
TKK, Kiinteistöopin ja talousoikeuden julkaisuja A 35, 2003, s. 50) 
esittäen, että ennakkotapaus KKO:1996:103 parhaiten edustaa 
yleisen oikeustajun mukaista käsitystä.

Ristiriitaista on mielestäni myös se, että Vantaan maaoikeus 
määräsi ennakkotapauksessa KKO:2011:47 (tontin osan lunastus) 
rakennusoikeutta tuovasta vesijätöstä ja vesialueesta korvauksen, 
joka perustui 60 %:iin rakennuspaikan täydestä yksikköarvosta. Toki, 
siinä tapauksessa korkein oikeus kumosi maaoikeuden ratkaisun ja 
pysytti toimitusratkaisun (100 % rakennuspaikan täydestä yksikkö-
arvosta). Sama maaoikeus totesi em. vesijättötuomiossa 12/1200, 
että vesijättö joka ei tuo rakennusoikeutta, on lähtökohtaisesti 
arvioitava 100 %:iin rakennuspaikan täydestä neliöarvosta.

Mielenkiintoinen seikka on myös se, että Oulun maaoikeuden 
vuonna 2011 käsittelemä tapaus sijaitsee hyvin lähellä ennakko-
tapauksen KKO:2000:38 kohdekiinteistöä. Siinäkin tapauksessa 
sama maaoikeus (silloin nimeltään Pohjois-Suomen maaoikeus) 
oli 13 vuotta aikaisemmin tuomion lähtökohdan osalta päätynyt 
eri tulokseen.

Maanmittarien työ ja päätöksenteko on perinteisesti ollut hyvin 
itsenäistä ja kuten nähdään, henkilökohtaiset näkemykset voivat 
vaikuttaa hyvinkin paljon korvaustasoon. Ainakin edellä referoi-
duista maaoikeustuomioista saa kuvan, että jokainen voi vapaasti 
tehdä oman tulkinnan siitä, mikä on korkeimman oikeuden linja 
vesijätön korvauksen lähtökohdasta. Eli vielä ei ole odotettavissa 
toimitus- tai maaoikeuskäytännön vakiintumista. Olisi toivottavaa, 
että korkein oikeus ottaa tällaisen tapauksen käsiteltäväkseen jotta 
oikeuskäytännön linja saataisiin varmuudella selville.

Tiesithän
–	 että Maankäytön web-sivustossa ovat luettavissa artik

kelikohtaiset PDF-tiedostot kaikista vuoden 2000 jälkeen 
ilmestyneistä jutuista?

–	 että voit hakea artikkeleita esim. kirjoittajan, otsikon, avain
sanan ja vapaan sanahaun perusteella?

Käy tutustumassa:
www.maankaytto.fi/arkisto/sisallysluettelot.php

Kirjoittaja työskentelee maanmittausinsinöörinä Etelä-Suomen 
maanmittaustoimistossa. Pääasiallinen toimialue on Länsi-
Uudenmaan rannikkoalue.  
Sähköposti mikael.still maanmittauslaitos.fi.


