MUTTA El KAI SENTAAN

KORKEIN SATUNNAISHINTA?

MINUN EI PITANYT puuttua
endd Forstin pariskunnan lunas-
tusasiaan (ks. Maankdytot 4/2006
ja 1/2007), mutta professori Veikko
O. Hyvosen puheenvuoro Maan-
kayton viime numerossa siihen
suorastaan pakotti.

Asiaan vihkiytymaéttomalle
lukijalle ensin seuraavaa: Eris
Espoon Tuomarilan rakennettu,
mutta kaavoittamaton omakoti-
kortteli kaavoitettiin AK-tontiksi.
Rakennusyhti6 sai ostaa ajan mit-
taan kaikki muut korttelin tontit,
paitsi Forstin pariskunnan taloa ja
tonttia. Ne lunastettiin tontinosan
lunastuksena, ja se taas johti aika-
naan laajaa julkisuutta saaneeseen
hadtoprosessiin. Lunastuskorvaus
madrattiin AK-tontinosan hin-
noittelun perusteella. Ympariston
AK-tonttien yleinen hintataso oli
206-250 euroa/kerros-m?, kor-
kein hinta — joka koski juuri yhtd
rakennusyhtion tédstd korttelista
ostamaan kiinteist6d — oli 363 eu-
roa/kerros-m? ja lunastushinnaksi
madrattiin 304 euroa/kerros-m?*.
Lunastustoimikunta lausui, ettd
valtaosassa vertailukauppoja ei
ollut purettavia rakennuksia, ja va-
hensi maapohjakorvauksesta 5 000
euroa lunastusalueella olevan
omakotitalon purkukustannuksina.
Maaoikeus hyviksyi arvioinnin
pientd korjausta lukuun ottamatta.
Lopullinen lunastushinta oli noin
150 000 euroa.

Asiaa koskevassa julkisuudessa
on annettu ymmartad, ettd Fors-
teille médaratty lunastuskorvaus
oli ”ilman muuta” liian alhainen.
Televisiosta ja yleisénosastojen
kirjoituksista ei kannata asial-
lisessa keskustelussa valittdd ja
professori Vesa Majamaankin
vastineen (Maankdytto 4/2006)
jatdn rauhaan. Mutta kun Hyvo-
nenkin kirjoittaa suorasukaisesti,
ettd "tdysi korvaus on virheellis-
ten perustelujen tukemana jadnyt
saamatta”, niin sitd en voi jattda
vastausta vaille.

"Kun julkisuus huusi kurkku

suorana, ettei korvaussum-

malla saanut endaa minkadan-

laista asuntoa tilalle, se

tarkoitti asuntotakuusaan-

noksen soveltamista haato-

hetken eli syyskuun 2006

hintatasossa.”

Minkéd virheellisten peruste-
lujen? Arvonjddtymisperiaate tai
lunastuslain 31.2 §:n mukainen
arvonleikkaus (ja Majamaalle: tai
saman sddnnoksen 1. momentin
periaate) eivit vaikuttaneet Fors-
tin asiaan. Lunastuslain 32 §:n
mukainen asuntotakuusddnnos on
sen sijaan keskeinen. En ryhdy
toistamaan sitd koskevaa keskus-
telun avauskirjoitustani, mutta
pysyn tiukasti siind kannassani,
ettei sddnnds tullut eikd tule ton-
tinosan lunastuksessa sovelletta-
vaksi. Majamaan toisensuuntaiset
perustelut eivit vakuuttaneet, ne
olivat Hyvosen termid lainatak-
seni “haettuja”. KKO:n Joensuun
ratkaisua 1990:112 piddn hutina
ja ratkaisu 2003:114 palautti asian
oikeisiin uomiinsa.

Mitd virheellisid perusteluja
tdméan jalkeen jda jaljelle? Hyvo-
nen néayttdisi tarkoittavan aina-
kin lunastuksen yksikkohinnan

maédradmistd kirjoittaessaan, ettd
“hintahan nousee loppua kohti,
kun grynderin tdytyy pédstd raken-
tamaan eikd aikaa ole syytd hukata
odottamiseen”. Juuri niin. Teen
vain tuosta lauseesta erisuuntaisen
johtopéitoksen kuin Hyvénen. Kun
tietyssd tilanteessa ollaan valmiita
maksamaan korkea hinta eli ehka
ylihintaa, niin silloin ostetaan
muutakin kuin vain kaupan koh-
teena oleva omaisuus. [lmi6 on
tuiki tuttu osakekaupoista. Sellai-
nen kauppa ei ole mielesténi ns.
edustava kauppa. Kun sdhkéyhtio
maksoi jo 1990-luvun alkupuolella
Eteld-Hdameessd 100 000 mark-
kaa yhdestd hehtaarista raakaa,
paljasta metsdmaata, niin pitiko
sekin kauppa ottaa hintatilastoissa
huomioon?

Eikéd edellisessd kappaleessa
kasitellystd asiasta ollut edes ky-
symys. Lunastustoimikunta lausui,
ettd lunastajan maksama korkein

"Forstin lunastuksen arviomiehia

lyodaan kuin ‘vierasta sikaa’

yksiloimattd, mika arvioinnissa oli

vaarin.”

vksikkohinta 363 euroa/kerros-m?
ylittdd merkittavasti keskimadarais-
hinnat. Maaoikeus toisti tdmén ja
lisdsi, ettei korvausta tule maarita
vksinomaan sen perusteella. Mis-
sdan ei sanota, etteiko sitd hintaa
otettu ollenkaan huomioon, ja
kun katsoo tdmén kirjoituksen 2.
kappaleen lukuja, niin eikdhén se
otettu. Jos Hyvonen tarkoittaa, ettd
korvaus olisi pitdnyt méaratd yk-
sinomaan sen hinnan perusteella,
niin se ei tarkoita edes korkeinta
kdypdd hintaa, vaan korkeinta
satunnaishintaa, ja se onkin sitten
ihan uusi asia.

Siitd voidaan keskustella, pi-
tiko AK-alueena korvatulla ton-
tinosalla olleen omakotitalon
purkukustannukset vdhentdd lu-
nastuskorvauksesta, mutta se ei ole
onneksi olennaista lopputuloksen
kannalta.

Kaikkein olennaisinta on nimit-
tdin seuraava: Vaikka lunastuskor-
vaus olisikin ollut oikein madaratty
lunastushetken (marraskuun 2003)
hintatasossa, niin kun Forstit
eivit ottanee sitd vastaan eivitkid
ostaneet heti uutta asuntoa tilalle
ja kiinteist6jen hinnat nousivat
silloin jo jyrkésti, Forstien saama
lunastuskorvaus putosi kyydis-
td. Kun julkisuus huusi kurkku
suorana (Majamaan ja Hyvosen
tarkoituksista en véitd mitddn),
ettei korvaussummalla saanut endé
minkéddnlaista asuntoa tilalle, se
tarkoitti asuntotakuusddnnéksen
soveltamista hddtohetken eli syys-
kuun 2006 hintatasossa. Se sisaltad
jo kaksi perustavan laatuista vir-
hetta, eikd siitd kai sentddn voinut
olla kysymys.

Kylld tdssd asiassa on pantu
puurot ja vellit sekaisin, joku tar-
koituksella ja joku tarkoituksetta.
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