TELEVISIOSSA esitettiin
16.10.2006 suurta huomiota he-
rattanyt MOT-ohjelma, joka koski
erddn espoolaisen pariskunnan
haatdamistd kodistaan. Kun késit-
telin asiaa kaksi kertaa Vantaan
kdrdjaoikeuden (maaoikeuden)
jdsenend, niin esitdn siitd seu-
raavaa.

Asian padkohdat
Espoon keskeiselld alueella Tuoma-
rilassa oleva vanha omakotikortteli
kaavoitettiin kerrostalotontiksi.
Rakennusyhtié sai pikku hiljaa
omakseen kaikki korttelin tontit,
paitsi yhtd. Siind asui vanhempi
pariskunta, joka ei halunnut luo-
pua asunnostaan. Rakennusyhtio
pani vireille tontinosan lunasta-
misen. Omistajapariskunta vastusti
raivoisasti lunastamista, mutta
lunastus tuli aikanaan lainvoimai-
seksi ja rakennusyhtio toimeenpani
héddon.

Tdstd asiasta voi loytyd toi-
senlaisiakin vivahteita kuin mitd
MOT-ohjelma esitti, mutta ne eivét
ole tdmén kirjoituksen aiheena.
Meitd maanmittausinsinddreja
asiassa kiinnostaa enemmalti vain
lunastuskorvaus.

Lunastuskorvauksesta
Lunastuskorvaus madarattiin tie-
tenkin kdyvdn hinnan mukaan.
Korvaus jdi tunteenomaisesti
tarkasteluna aika alas sen vuoksi,
ettd asuinrakennus oli jo vdhdarvoi-
nen. Lunastustoimikunnan ty6 oli
hyvaa, ja kun maaoikeus ei ndhnyt
siind virhettd, se ei erdstéd pikkujut-
tua lukuun ottamatta korottanut
korvausta.

Jokainen kentdn arviomies
tietdd — Helsingin kirjoituspoyta-
teoreetikoista en ole varma — ettei
yleensd ole kidytettdvissd niin
kattavia kauppahintatilastoja,
ettd niiden perusteella paastdisiin
kovinkaan tarkkaan arviointiin.
Jos lunastustoimikunta kirjoittaisi
(nyt en puhu Espoon tapauksesta,
vaan yleisesti), ettd “"kun arvioin-
tiin aina liittyy epédvarmuutta ja
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Kodin menettaminen lunastuksessa on
vaikeasti ratkaistava ongelma.

Eraan
lunastuksen
tarkastelua

harkinnanvaraisuutta ja kun luo-
vuttajalle on taattava tdysi korvaus,
niin arvioitua kohteenkorvausta
korotetaan 20 %:1la”, niin se voisi
olla monesti hyvé ratkaisu. Mutta
jos maaoikeus menee tekemddn
sellaisen korotuksen jilkikéteen,
niin toimitusinsin6orit siitd tuskin
pitdisivat. Juuri tdllaisesta “koro-
tetaan korvaus kaksinkertaiseksi”
- tyylistd maaoikeuksia on syytetty
ja siitd pyritddn eroon.

Mutta tehdéddn asia vield yk-
sinkertaisemmaksi: siirrytddan
korkeimman kéyvén hinnan taikka
jopa puolitoistakertaiseen korvauk-
sen korvaustasoon.

“Mutta unohtuiko jotain?”
Aivan MOT-ohjelman lopussa
professori Vesa Majamaa meni
sanomaan, ettd lunastuskorvausta
maédrdattdessd unohtui soveltaa
lunastuslain 32 §:n mukaista ns.
asuntoturvatakuuta. Majamaa
sanoi suunnilleen, etti lain so-

veltajat eivédt tunne tdtd sddnnostd
riittdvasti. Tdm&d lausuma oli
virheellinen ensinnikin siksi,
ettei kiinteisttnmuodostamislain
mukaisessa toimituksessa sovelleta
lunastuslain sddnnoksid, ja virheel-
linen se olisi ollut lunastuslainkin
mukaan. Ohjelman toimittajalle
se kuulemma sanottiin, mutta
toimittaja ei poistanut lausumaa
ohjelmasta arvattavasti siksi, ettd
sai "kovemman jutun”. Siihen
median moraali loppuu.

Vaikka kysymys ei siis ollut-
kaan lunastuslain mukaisesta
korvausjédrjestelmastd, niin tarkas-
telen sitd vihédn. Sekd lunastuslain
32 §:n viittauksesta edelliseen 31
§:4édn ettd KKO:n tuomiosta 1985 IT
21 seuraa, ettd asuntoturvatakuuta
sovelletaan vain yhdessd 31 §n
mukaisen arvonleikkauksen kans-
sa. Asuntoturvatakuun itsendinen
soveltaminen olisi epdloogistakin,
silld jos kerran omaisuudesta mak-
setaan kdyvdn hinnan mukainen

korvaus, niin totta kai silld rahalla
saa periaatteessa samanlaisen
omaisuuden sijaan. Kédytdnnossd
se ei kuitenkaan toimi. Kéytdn
tdssd suhteessa samaa vertausta
kuin Maanmittauslaitoksen int-
rassa: Oletetaan, ettd rekka ruhjoo
vanhan, mutta hyvin hoidetun ja
omistajaansa hyvin palvelevan
auton, oikean “helmen”, johon
saattaa sisdltyd jo tunne- ja kuri-
ositeettiarvojakin. Vakuutusyhtio
maksaa omistajalle muutaman
sata euroa auton kdypénd hintana,
ja osta silld sitten samanlainen
auto, jos jostain saat. Yleensd et
saa, et autoa etkd asuntoa, kun ei
markkinoilla vastaavia ole. Mutta
se on toinen juttu.

Asuntoturvatakuusddnnok-
sen lahempi tarkastelu nayttdd
johtavan sellaisen ainakin minul-
le yllattavdan pddtelméddn, ettd
jos arvonleikkausta sovelletaan,
asuinkiinteiston omistaja pédsee
parempaan asemaan kuin siind
normaalitilanteessa, ettei sita
sovelleta. Mahtaako sekddn olla
lainsddtdjan tarkoitus? — Mutta
sekin on jo toinen juttu.

Olen kasitellyt virkaurani
aikana kolmea asuinkiinteiston
lunastamista. Kaikissa niissd lu-
nastushinta on painunut alas juuri
rakennuksen vidhédarvoisuuden
takia. Asuntoturvatakuun sellainen
soveltaminen, ettd luovuttaja saisi
sijaan markkinoilla silld hetkelld
tarjolla olevan, vdhintddn yhtd
hyvédn asunnon, olisi merkinnyt
kaikissa tapauksissa lunastus-
hinnan ja ainakin kahdessa en-
simméisessd tapauksessa myds
luovuttajan asumistason roimaa
korottamista. MOT-ohjelma osoitti,
ettd asuinkiinteiston lunastaminen
vaatii ehkd jotain turvasddannoksid,
mutta kuinka pitkdlle siithenkddn
suuntaan pitdd menna?

Sakari Nikander
Maaoikeusinsinoori,
Hameenlinnan
karajdoikeus
sakari.nikander@om.fi

MAANKAYTTO 4/2006 69



