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ON-ty0ssé aiheena on tarkastella lunastuskorvausten méérdytymistd vesijaton lunastuksessa. Vesijaton
lunastuskorvauksesta sdénnelldén kiinteistonmuodostamislaissa, jonka esitdiden mukaan
kiinteistonmuodostamislain lunastuskorvauksen arviointiperusteet vastaavat lunastuslain
arviointiperusteita. Lunastuslain méaérittelemén padsdanndn mukaisesti lunastuskorvaus tulee maéréta
sen mukaan, mitd luovuttaja menettii, eikd sen mukaan mité lunastaja saa.

Aihetta on mielenkiintoista tarkastella, koska vesijéton lunastuksessa on usein kyse intressiristiriidasta.
Luovuttajan hallussa kapea vesijéttokaistale nayttiaytyy kayttokelvottomalta ja siten vdhaarvoiselta,
kun taas lunastajalle lunastettu vesijattd voi muodostaa rantakiinteistolle merkittdvaa taloudellista
hyotyd. Tarkoituksena on tutkia, miten lunastuskorvaukset kiinteistonmuodostamislain mukaisissa
vesijattojen lunastuksissa madratiaan, ja mitké seikat vaikuttavat lunastuskorvausta koskevaan
arviointiin. Liséksi tarkoituksena on vertailla kiinteistonmuodostamislain ja lunastuslain sddntelyn
yhtéldisyyksié sekd eroavaisuuksia.

ON-ty0ssd hyodynnetddn lainoppia, silld kyse on voimassa olevan oikeuden tarkastelusta. ON-ty0ssa
tarkastellaan kiinteistonmuodostamislain mukaista vesijiton lunastuskorvauksen méardytymisti
lainsédddénnon ja oikeuskédytdnnon l&htokohdista. Lisdksi ON-ty0ssé késitellddn aiheeseen liittyvid lain
esitoitd sekd oikeuskirjallisuutta. Tutkimusmenetelmé on kdytdnndllinen lainoppi, silld tavoitteena on
tulkita voimassa olevan oikeuden siséltdd seka tarkastella aiheeseen liittyvéé oikeuskaytintoa
tutkimuskysymyksen valossa tarkentaen ndin vesijéton lunastuskorvauksen maéraytymista.

Kiinteistonmuodostamislain seké lunastuslain arviointiperusteiden ollessa samanlaiset, voisi olettaa
my0s vesijattdjen lunastuskorvausarvioinnin noudattavan lunastuslain padsadntod, jonka mukaan
lunastajalle aiheutuvaa hyotyé ei oteta korvausarvioinnissa huomioon. Tutkimustuloksena kuitenkin
havaitsin, ettd vesijattojen lunastuskorvauksen madrdaytyminen luo poikkeuksen tdhén padsaantoon.
Oikeuskéytannon perusteella vesijattdjen lunastuksissa lunastuskorvaus ei ole madrdytynyt puhtaasti
sen perusteella, mitd luovuttaja menettdd, vaan lunastuskorvauksen maéraa arvioidessa on otettu
huomioon myds lunastajalle lunastuksesta koituva taloudellinen hydty tai arvo. Siten oikeuskaytinto
vaikuttaakin olevan ristiriidassa lainséétdjin tahdon kanssa.

Avainsanat: vesijitto, vesijittdalue, vesijaton lunastus, lunastuskorvaus, lunastuslaki,
kiinteistonmuodostamislaki
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1 Johdanto

Vesijitto rantaviivan ja rannan vélissd oleva entinen vesialue, joka on muuttunut maa-alueeksi
veden pysyvén vetdytymisen seurauksena. Vesijittojd voidaan pitdd ongelmallisina
kiinteistojarjestimme selvyyden kannalta, silld vesijétto ei yleensd kuulu siihen rajoittuvan
rantakiinteiston omistajalle vaan vesialueen omistajalle. Vesijattdalueen omistusoikeus tulee
usein vesijittoon rajoittuvan rantakiinteiston omistajalle yllatyksend, ja se voi merkittivisti
hankaloittaa rantakiinteiston kdyttod. Vesijaton liittdiminen osaksi rantakiinteistod on
kuitenkin mahdollista kiinteistonmuodostamislain sdintelemén lunastamisen nojalla.
Lunastettavan vesijaton omistajalla on kiinteistonmuodostamislain (KML 554/1995) 200.1

§:n mukaisesti oikeus saada kdyvan hinnan mukainen lunastuskorvaus menettiméstiin

alueesta.

ON-tyon tarkoituksena on tarkastella vesijattdjen lunastuksessa méarattavan
lunastuskorvausten médrdytymistd. Aihetta on mielenkiintoista tarkastella, koska
lunastuskorvauksen arvioimisessa on usein kyse intressiristiriidasta. Luovuttajan hallussa
kapea vesijittokaistale ndyttaytyy kéyttokelvottomalta ja siten vdhdarvoiselta. Sen sijaan
lunastajan kannalta lunastettu vesijittokaistale voi muodostaa rantakiinteistdlle merkittdvan
rantarakennuspaikan, joka nostaa rantakiinteiston kokonaisarvoa merkittavasti. !
Tutkimuskysymyksend siten on, miten lunastuskorvaukset kiinteistonmuodostamislain
mukaisissa vesijattojen lunastuksissa madréitadan, ja mitkd seikat vaikuttavat lunastuskorvausta

koskevaan arviointiin.

ON-tyossd hyddynnetéan lainoppia, silld kyse on voimassa olevan oikeuden tarkastelusta.?
ON-tydssd tarkastellaan kiinteistonmuodostamislain mukaista vesijaton lunastuskorvauksen
médrdytymistéd sddntelyn ja oikeuskdytdnnon ldhtokohdista. ON-tydssé
kiinteistonmuodostamislain sdéntelyd vesijdton lunastuskorvauksesta tarkastellaan myos
suhteessa lunastuslain mukaiseen lunastuskorvauksen mairdytymiseen. Tutkimusmenetelméa
on kaytidnnollinen lainoppi, silld ON-tyon tavoitteena on tulkita voimassa olevan oikeuden
sisdltod sekd tarkastella aiheeseen liittyvad oikeuskédytdantdd tutkimuskysymyksen valossa

tarkentaen niin vesijiton lunastuskorvauksen méaérdytymisti.® Sdintelyn perustana toimii

"' Hyvonen 2001, s. 315.
2 Hirvonen 2011, s. 21.
3 Hirvonen 2011, s. 25.



kiinteistonmuodostamislaki, jossa on sddnnelty vesijattdalueiden lunastamisesta seka
lunastuskorvausten médrdytymisestd. Sdantelya tdydentdd laki kiintedn omaisuuden ja
erityisten oikeuksien lunastuksesta (lunastuslaki, LunL 603/1977). Tdma laki on lunastamista
koskeva yleislaki.* Lisiksi kiinteisttnmuodostamislakia koskevien esitdiden mukaan KML:n
lunastuskorvauksia koskevat arviointiperusteet ovat samat kuin lunastuslain mukaisessa
arvioinnissa kiytettivit arviointiperusteet.’ Tulkinnan tueksi ON-tydssi tarkastellaan timéin
liséksi aiheeseen liittyvid lain esitoitd, oikeuskirjallisuutta sekd oikeustapauksia, jotta
vesijattojen lunastuskorvausten midrdytymistd voidaan hahmottaa mahdollisimman kattavasti

ja perustellusti.

ON-ty0 johdattaa aiheeseen kisittelemélld yleisesti vesijdttdjd, vesijaton lunastamisen
edellytyksié sekd lunastamiskelpoisuutta. Tdmén jdlkeen tarkastellaan lunastuskorvauksen
madrdytymistéd lunastuslain ndkokulmasta sekd verrataan tita kiinteistonmuodostamislain
sddntelyyn samasta aiheesta. Lopuksi tutustutaan vesijaton lunastuskorvauksen
médrdytymiseen erityisesti oikeuskdytdnnon kannalta seké tiivistetddn ON-ty0 yhteen

johtopaatoksilla.

4 Kuusiniemi — Peltomaa 2000, s. 3.
S HE 227/1994 vp, s. 69.



2 Vesijattoalueet ja lunastaminen
2.1 Vesijaton maaritelma

Vesijitolle ei ole suoraa médritelmaa laissa, mutta vakiintuneen yleiskielisen maaritelmén
mukaa vesijatolld tarkoitetaan entistd vesialuetta, joka on muuttunut maaksi
keskivedenkorkeuden alentumisen, maankohoamisen tai vesiston umpeen kasvamisen
vuoksi.® Vesijitto on tyypillisesti kapea maakaistale, joka sijaitsee kiinteiston ja vesirajan
vilissd. Suomen merenrannoilla muodostuu vesijéttdd jatkuvasti maanpinnan kohoamisen
seurauksena, jota tapahtuu enimmilldan noin yksi senttimetri vuodessa.” Suomessa maa
nousee tilld hetkelld nopeimmin Merenkurkun saaristossa.® Vesijittod muodostuu myos
esimerkiksi vesialuetta kuivattamalla tai tdyttimalla, rehevoitymisen tai joen patoamisen
seurauksena. Vesijaton syntyminen edellyttdd veden pysyvéa pakenemista — tilapdisen
vedenlaskun seurauksena paljastunutta maa-aluetta ei pideté vesijittona.” Tilapdistd

vedenpinnan laskua ilmenee Suomessa esimerkiksi loppukesilld hellejakson jaljilta.

Kuten aiemmin todettu, vesijétto ei tyypillisesti kuulu rantakiinteistoon vaan sen
omistussuhteet maérittyvit vesialueen omistuksen mukaan. Vesijittdalueet voivat siten olla
yhteisié tai yksityisid, riippuen vesialueesta. Vesijattd on yksityinen, mikéli se on
muodostunut vesialueelle, joka kuuluu kokonaisuudessa tietylle kiinteistolle. !© Vesialueet
ovat kuitenkin tyypillisesti yhteisié alueita, eli vesialueen osakaskuntia. Yleiskielessd néista
kaytetdin myds nimitystd osakaskunta. Mikéli vesijéttd on muodostunut yhteiselld
vesialueella, kyseessd on yhteinen vesijattd. Yhteinen vesijatté on KML 2 §:n tarkoittamaa
yhteistd aluetta, joka kuuluu yhteisesti kahteen tai useampaan kiinteistoon tietyn perusteen
mukaisin osuuksin. Yhteisaluelain (758/1989) 3 §:n mukaan yhteisen alueen osakkaita ovat
kiinteistdjen omistajat, jotka muodostavat osakaskunnan. Yhteiselle vesialueelle
muodostuvassa vesijatdssa omistusoikeus kuuluu siten yhteisesti vesialueen osakaskunnalle
eikd sen rantakiinteiston omistajalle, jonka kiinteiston yhteyteen vesijéttokaistale on

tosiasiallisesti muodostunut.

© Maanmittauslaitos, lunasta toisen omistamaa aluetta.
7 Karvinen 2005, s. 187.

8 Maanmittauslaitos, maannousu.

° Verohallinto 13.3.2024.

10HE 175/2003 vp, s. 5.



KML 137 a §:n mukaan yhteisestd vesialueesta muodostuva vesijattd kuuluu samaan
rekisteriyksikk6on yhteisen vesialueen kanssa. On huomioitava, ettd vesijaton
muodostuminen ei itsessddn muuta vesialueen tai maa-alueen omistussuhteita taikka
kiinteistonrajaa.!! Yhteistd vesijittod pidetdin vesijittond sithen saakka, kunnes se on
kiinteistotoimituksessa muodostettu yhdeksi tai useammaksi kiinteistoksi taikka liitetty
olemassa oleviin kiinteistdihin. Kiinteistotoimituksen suorittamisen jilkeen alue ei ole enéda

KML:n tarkoittamaa vesijittod. >
2.2 Vesijaton lunastustoimitus

Vesijattokaistaleen kuuluminen vesialueen omistajalle voi usein rajoittaa vesijattoon
rajoittuvan rantakiinteiston kdyttomahdollisuuksia. Rantakiinteiston omistajalla on kuitenkin
kiinteistonmuodostamislain nojalla oikeus kiinteistoOnsa rajoittuvan vesijaton lunastamiseen.
Erdissi tilanteissa rantakiinteiston omistajalla on vesijaton omistajan vaatimuksesta tdhin
jopa velvollisuus. Vesijaton lunastuksessa on pohjimmillaan kyse lunastamisesta yksityisid
tarpeita varten.'3 Toisaalta lunastuksen tavoitteena on kiinteistdjen kiytettivyyden
parantaminen, jolloin lunastus palvelee ainakin vilillisesti myos yleisempid padmaarid. 14
Lunastettava vesijittd voi olla niin yhteistd kuin yksityistd vesijattod. Vesijaton
lunastustoimituksessa asianosaiset ovat KML 17.1 §:n nojalla lunastustoimituksen hakija seka
vesialueen omistaja. Asianosainen saa KML 231 §:n nojalla hakea muutosta toimituksessa

tehtyyn ratkaisuun valittamalla maaoikeuteen. !>

Vesijdton lunastaminen on maksullinen maanmittaustoimitus, jota haetaan
Maanmittauslaitokselta. KML 4 §:n mukaisesti lunastustoimituksen tekee MML:n
toimitusinsinddri tarvittaessa kahden uskotun miehen'¢ kanssa. Lunastustoimituksessa
pidetddn vihintdén yksi toimituskokous sekd suoritetaan maastokatselmus ja maastotyot. 7

Lunastustoimituksessa ensinnikin paétetddn, tdyttddko lunastaminen KML 60 §:ssé asetetut

T Hollo 2021, s. 53.

12HE 175/2003 vp, s. 5.

13 Lunastamisen oikeudellisena perusedellytyksend on lunastuslain mukaisesti pidetty yleisti tarvetta. Kuusimaa
— Peltola 2000, s. 104.

14 Kuusimaa — Peltola 2000, s. 47.

15 Maaoikeus on maaoikeusasioita kisittelevi kirdjaoikeuden kokoonpano. Maaoikeuksina toimivat KML 241 a
§:n mukaisesti Eteld-Savon, Itd-Uudenmaan, Kanta-Hdameen, Lapin, Oulun, Pohjanmaan, Pohjois-Savon sekd
Varsinais-Suomen kardjaoikeudet.

16 KML 6 §:n mukaan uskotun miehen tulee olla kiinteistdasioihin perehtynyt ja paikalliset olot tunteva henkild.
KML 4 §:n mukaan vesijaton lunastustoimituksen voi suorittaa ilman uskottuja michié, jos uskottujen miesten
kéyttdminen ei ole tarpeellista eikd kukaan asianosainen vaadi uskottujen miesten kéyttamista.

17 Maanmittauslaitos 2019.



edellytykset. Liséksi lunastustoimituksessa méairitelladn lunastettava alue sekd lunastushinta
ja laaditaan lunastettavasta alueesta kartta.'® Lunastuksen hakija maksaa lunastuksesta
MML:n ty6stéd aiheutuvan kustannuksen, lunastuskorvauksen vesijdttdalueen omistajalle sekd

mahdolliset verot.!”
2.3 Vesijaton lunastamisen edellytykset

KML 60 §:ssd sdddetddn vesijattoalueen lunastamisen kiinteistokohtaisista edellytyksista.
Sadnnoksen mukaan, jos kiinteiston kohdalla oleva vesijéttd vaikeuttaa huomattavasti
kiinteiston kéyttamistd tai jos vesijittdod voidaan tarkoituksenmukaisesti kéyttda vain
kiinteiston yhteydessé, kiinteiston omistajalla on oikeus lunastaa vesijitto tai osa siité.
Tietyissé tilanteissa kiinteiston omistaja voidaan my0s velvoittaa vesijaton lunastukseen.
KML 60 §:n mukaisesti, jos vesijattdd voidaan tarkoituksenmukaisesti kéyttda vain kiinteiston
yhteydessd, kiinteiston omistaja on velvollinen vesijaton omistajan tai osakaskunnan

vaatimuksesta lunastamaan vesijittdalueen tai sen osan.

KML 60 §:n mukaisesti lunastetut alueet on siirrettivd KML 63 §:n perusteella lunastajan
omistamaan kiinteistoon. KML 60 §:n esitoistd ilmenee, ettd lunastamisen tarkoituksena on
parantaa olemassa olevaa kiinteistdjaotusta, poistaa kiinteistdlle aiheutuvaa haittaa seka
edistid vesijittoalueiden tarkoituksenmukaista kiytt6d.>? Vihiinenkin erillinen vesijitté on
KML 60 §:ssé sédadettyjen kiinteistokohtaisten edellytysten tiyttyessa lunastuskelpoista.?!
KML 60 §:n kiinteistokohtaiset lunastuksen edellytykset on tutkittava nimensi mukaisesti
kiinteistokohtaisesti. Korkeimman oikeuden tapauksessa KKO 2007:57 yhteisen vesijiton
osakaskunta vaati, ettd rantakiinteistdjen omistajat lunastaisivat kiinteistdjensd kohdalla
olevan osan yhteisesté vesijitostd. KKO arvioi tapauksessa KML 60 §:n lunastamisen
edellytyksid, eritoten yksinomaisen kdyton edellytystd, eli voidaanko vesijattod
tarkoituksenmukaisesti kiyttdd vain kiinteiston yhteydessd. Tapauksessa oli siten kunkin
kiinteiston osalta erikseen ratkaistava, voitiinko vesijattod kayttda vain tuon kiinteiston

yhteydessa.

18 Maanmittauslaitos 2019.

19 Maanmittauslaitos 16.7.2024.

20 HE 227/1994 vp, s. 31-32.

2! Erilliset vesijitot ovat maa-alueita, jotka ovat syntyneet vesistdd luvallisesti laskemalla, ja joiden
omistusoikeus on siirtynyt samalla vesialueen omistajilta vesiston laskuhankkeen toteuttajille. Erillisia vesijattoja
ei ole voinut muodostua endd 1.3.1903 jalkeen. HE 102/2015 vp, s. 4-5. Erillisid vesijétt6ja on koskenut
vuodesta 2017 alkaen laki erillisten vesijittdjen lakkauttamisesta kiinteistoind (373/2016).



KML 64 § asettaa liséksi kaikille lunastustilanteille yhteiset yleiset edellytykset. Ndma
koskevat myds vesijittojen lunastustilanteita. KML 64 §:n mukaan tilusvaihto?? on
ensisijainen lunastukseen nidhden. Vesijdton lunastuksen edellytyksend siten on, ettei asiaa
voida korjata kiinteiston ja yhteisen vesijiton viliselld tilusvaihdolla.?* KML 64 §:n mukaan
lunastuksen edellytyksend liséksi on, ettei siitd aiheudu haittaa kiinteist6jérjestelmén
selvyydelle, ettei se vaikeuta asemakaavaan sopeutuvien kiinteistdjen muodostamista eiki se
aiheuta kenellekdén asianosaiselle huomattavaa haittaa. Huomattavana haittana voitaisiin
esimerkiksi pitéé tilannetta, jossa mokkinaapurin paésy vesistoon vesijittdalueen lunastuksen

takia huomattavasti vaikeutuisi.
2.4 \Vesijaton lunastuskelpoisuus

Lunastamisen edellytyksend on my0s vesijaton lunastuskelpoisuus. KML 60 §:n
lunastussddannoksen soveltamisen kannalta on keskeistd selvittdd, onko lunastettava alue
katsottava KML:ssa tarkoitetuksi vesijitoksi.>* Korkein oikeus on oikeuskiytinnossiin
todennut, ettd vesijdtoksi on katsottava alue, joka on muodostunut rantakiinteiston ja
vesialueen viilisen vanhan kiinteistonrajan sekd nykyisen rantaviivan véliin.?> Tétd voidaan
pitdd perusteltuna lahtokohtana, silld timéa kuvaa hyvin tosiasiallisesti sitd, miten vesijattd

nidkyy maanomistajalle.

Vakiintuneen kadytdnnon mukaan lunastuskelpoisuus edellyttdi, ettd vesijattd on syntynyt
luonnollisesti.?® Tdmin seurauksena esimerkiksi rantakiinteiston rannan parantelusta
muodostuvaa vesijattod ei voida pitdd luonnollisesti syntyneend, eikd se siten ole
lahtokohtaisesti lunastuskelpoista. On kuitenkin huomioitava, ettei lunastamisen esteend
pidetd luonnollisesti muodostuneen vesijaton jélkikéteistd kunnostamista. Oikeudellisesti
haastava tilanne syntyy, kun keskivedenkorkeuden mukainen rantaviiva on muuttunut ihmisen
toimenpiteiden, kuten tdyttotoimien tai ojituksen seurauksena ja alueelle on muodostunut
keinotekoista vesijéittod. Korkeimman oikeuden ennakkoratkaisussa KKO 1990:101 oli kyse
tilanteesta, jossa vesialueen raja oli vakiintunut sellaiseksi, ettd ruoppausmassoista 1940-

luvulla vesialuetta tayttdmalla muodostunut maa-alue erotti tilan tilukset vesialueesta. Tilan

22 Kiinteistdjen kesken alueiden vaihtamista kutsutaan tilusvaihdoksi. Tilusvaihto perustuu yleensi kiinteistdjen
omistajien keskindiseen sopimukseen. Majamaa — Markkula 2016, s. 102.

23 Majamaa — Markkula 2016, s. 105.

24 Markkula 2003, s. 27.

2 Ks. KKO 2017:53.

26 Markkula 2003, s. 30.



omistaja, joka haki vesijdton lunastamista, ei ollut osallistunut maa-alueen muodostamiseen
eikd maa-alueen ollut viitetty muodostuneen lainvastaisesti. KKO katsoi alueen olevan
jakolain?’ 243 §:n tarkoittama vesijittdalue. Kun muutkin vesijitén lunastamisen edellytykset
tayttyivat tapauksessa, alue voitiin lunastaa vesijattona. Kuitenkin yleisen tulkinnan mukaan
voidaan todeta, ettei lunastustarkoituksessa keinotekoisesti muodostettua vesijattod voida
pitdd lunastukseen oikeuttavana perusteena.?® KKO:n ratkaisusta on siten tulkittavissa, etté
poikkeuksena periaatteeseen, ettei keinotekoisesti syntynyt vesijéttd ole lunastuskelpoista
vaikuttaisi olevan tilanne, jossa lunastuksenhakija ei ole tosiasiallisesti osallistunut vesijattoa

aiheuttaneisiin toimenpiteisiin.

On huomioitava, ettei midrdalan luovuttaminen yhteisesté vesijattdalueesta sellaisenaan tee
maérialasta lunastuskelvotonta. Mikali kuitenkin tdllainen méardala lohkotaan kiinteistoksi,
se ei yleensd endi ole lunastuskelpoinen vesijittond.?’ Korkein oikeus kisitteli tapauksessaan
KKO 2020:92 vesijittoalueen luonteen muuttumista kiinteistGtoimituksen seurauksena.
Tapauksessa vesijéttoalue oli siséltynyt laajoihin vesialuemééraaloihin, jotka myytiin
kaupungille ja lohkottiin uudeksi kiinteistoksi. KKO totesi tapauksessa vesijaton muuttuvan
padsdantdisesti lunastuskelvottomaksi, jos se on ollut kiinteistdtoimituksen kohteena, jossa se

on esimerkiksi jo muodostettu kiinteistoksi tai liitetty olemassa olevaan kiinteistoon.

KKO totesi lisdksi, ettd vesijaton luonne voi lakata sellaisten kiinteistotoimitusten
seurauksena, jotka poistavat vesijaton muodostumisesta rantakiinteistolle aiheutuvan haitan ja
edistavit vesijattoalueiden tarkoituksenmukaista kéyttod. KKO katsoi tapauksessa, etti
padasiallisesti laajojen vesialueméaérdalojen kiinteistoksi muodostamiseksi suoritetun
lohkomisen tarkoituksena ei kuitenkaan erityisesti ollut muodostaa vesijéttoa kiinteistoksi.
Nadin ollen lohkominen ei kohdistunut vesijittoon sellaisella tavalla, ettd se olisi menettanyt
lunastuskelpoisuutensa. KKO:n ratkaisun perusteella voidaan tulkita, ettd mikéli vesijattdalue
on jo kaavoitettu, sen lunastaminen ei ole paédsééntdisesti endd mahdollista. Kaavoituksen

voidaan siten katsoa toimivan erdénlaisena takarajana vesijaton lunastukselle.

27 Jakolaki (604/1951) ja kaavoitusalueiden jakolaki (101/1960) korvattiin vuonna 1997
kiinteistonmuodostamislailla (KML).

28 Markkula 2003, s. 30.

2 Majamaa — Markkula 2016, s. 107.



3 Lunastuslain rooli seka lunastuskorvauksen maarittelyperusteet
3.1 Lunastuslain lahtokohdat lunastuskorvaukselle

Suomessa lunastuskorvauksen méarittelyssé selkednd padsadntond on, ettei lunastushankkeen
mahdollisesti lunastajalle tuottamaa taloudellista hyotyé oteta huomioon korvauksen suuruutta
madrattdessd. Néin ollen omaisuuttaan menettdva omistaja tai muu oikeudenhaltija ei siten
kdytinndssi saa osakseen sitd hydtyd, jonka lunastettava omaisuus tuottaa lunastajalle.
Péadsaanto tulee esille kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastusta koskevasta

laista, eli lunastuslaista. Lunastuslaki on lunastuskorvauksia koskeva yleislaki.

LunL 29.1 §:n mukaan lunastettavan omaisuuden omistajalla on oikeus saada tdysi korvaus
lunastuksen vuoksi aiheutuvista taloudellisista menetyksistd. Myds lunastuslain esitdistéd
ilmenee, ettd lunastuskorvaus on mairittiva sen mukaan, mitd luovuttaja menettds, eikd sen
mukaan, miti lunastaja saa.’! Esitdiden mukaan korvausta on siten médrittivi vain sen
verran, kuin lunastamalla "loukataan” luovuttajan oikeutta.’? Lunastuskorvauksen
madrittelyyn liittyy my6s LunL 31 §:n lunastusyrityksen vaikutusten eliminointisddnnos,
jonka mukaan lunastusyrityksestd mahdollisesti aiheutuvaa omaisuuden arvonnousua ei oteta

huomioon lunastuskorvauksen méirittelyssi.

LunL 29.2 §:n mukaan lunastuskorvaus muodostuu kohteen-, haitan- seka
vahingonkorvauksesta. Edelld mainitut kolme taloudellisen menetyksen tyyppid muodostavat
kokonaisuutena tiyden korvauksen.** Tdyden korvauksen vaatimus tulee esille perustuslain
(731/1999) 15.2 §:ssa, ja se luo perustan lunastuskorvausten madrittelylle. Tayden korvauksen
ydinsisdllosté ei ole muodostunut tdydellistd médritelmad, mutta padsadntdisesti sen on
katsottu liittyvén niin sanottuun varallisuusaseman muuttumattomuuden vaatimukseen.
Varallisuusaseman muuttumattomuuden vaatimus liittyy puolestaan ajatukseen siitd, ettei
omaisuuttaan menettivin varallisuusasema saa lunastuksen seurauksena heikentyd. 3>

Toisaalta lunastuslain 1&htokohtana on myds se, ettei lunastuskorvaus saisi johtaa

30 Hakkdnen 2023, s. 394.
3UHE 179/1975 11 vp, . 20.
2 HE 179/1975 11 vp, s. 20.
33 Hakkdnen 2023, s. 395.
34 Hakkdnen 2023, s. 315.
35 Hakkdnen 2023, s. 338.



omaisuuttaan menettivin varallisuusaseman kohentumiseen.¢ Lihtokohtana LunL:ssa
vaikuttaisi siten olevan sama kuin vahingonkorvausoikeudessa omaksuttu tdyden korvauksen

periaate.

Kohteenkorvauksella tarkoitetaan LunL 30.1 §:n mukaisesti omaisuuden kdyvéan hinnan
mukaista korvausta. Kdyvén hinnan on katsottu vastaavan omaisuuden objektiivista
taloudellista arvoa eli markkina-arvoa.?” Lunastuskorvauksen mééréin kannalta on
huomioitava, ettd korvattavat menetykset voivat olla LunL 29 §:n mukaisesti luonteeltaan
vain taloudellisia.’® Niin ollen esimerkiksi henkildsti riippuvia tunnearvoja ei oteta huomioon
lunastuskorvauksen méarda arvioitaessa. Haitankorvaus tulee esille osalunastustilanteissa, eli
silld tarkoitetaan lunastuksen jdlkeen omaisuuttaan menettiville kiinteistdlle aiheutuvaa
haittaa.>® Vahingonkorvaus kattaa puolestaan sellaiset menetykset, jotka aiheutuvat
omaisuuden menettiville ennen kaikkea siitd, milld tavoin hdn on kdyttinyt lunastettavaa

omaisuutta.*’

LunL:n esitdistd ilmenee, ettd lunastettavan omaisuuden arvo miiritelldén joko kauppa-arvo-,
tuottoarvo-, tai kustannusarvomenetelmilld, jotka soveltuvat eri tilanteissa eri tavoin.*!
Arviointimenetelmistd on nimenomaisesti sdddetty vain LunL 30 §:n mukaisen
kohteenkorvauksen osalta. LunL 30 §:n mukaan kohteenkorvaus on méériteltdva ensisijaisesti
kauppa-arvomenetelmélld. Mikaéli tdima ei vastaa luovuttajan tdyttd menetysté, arvioiminen on
perustettava omaisuuden tuottoon tai sithen pantuihin kustannuksiin. Lunastuslaki e1
kuitenkaan sisélld tarkempia sddnnoksid arviointimenetelmien kdytdnnon soveltamisesta, vaan

soveltamiskdytidntd on muotoutunut ensisijaisesti oikeus- ja arviointikdytinnon kautta.*?
3.2 Lunastuskorvaus oikeuskdytannon valossa

Lunastuslain mukaisesta lunastuskorvauksen méairdytymisestd on annettu useita
mielenkiintoisia korkeimman oikeuden ennakkoratkaisuja. Varhaisimpana esimerkkini
oikeuskidytdnndstd voidaan nostaa esille merkittdvé korkeimman oikeuden ennakkoratkaisu

KKO 1987:121. Tapauksessa oli kyse tilanteesta, jossa kaupunki oli saanut muutetun

36 Lunastuslain ldhtokohdasta huolimatta on huomioitava, ettei perustuslaista 16ydy estetti sdétda tayttd
korvausta parempaa korvaustasoa. Hiakkdnen 2023, s. 339.

37 Hikkdnen 2023, s. 315.

38 Mikkola 2004, s. 23.

39 Hikkdnen 2023, s. 316.

40 Hikkanen 2023, s. 317.

4'HE 179/1975 Il vp, s. 18.

42 Hikkénen 2023, s. 315.
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asemakaavan nojalla lunastusluvan, jolloin kaupungilla oli oikeus rakentaa erddn asunto-
osakeyhtion tontin alla olevaan maanalaiseen tilaan vdestonsuoja ja pysdkointitila seka
lunastaa louhinnan yhteydessi syntyva kiviaines. Asunto-osakeyhtio vaati kaupungilta
lunastuskorvausta maanalaisen tilan rakentamismahdollisuuksien menetyksesta sekéd
louhitusta kiviaineksesta. KK O viittasi tapauksessa LunL 29.1 §:44n seké lain esitoihin,
joiden mukaan lunastuskorvausta ei médritelld lunastajan hyodyn, vaan luovuttajan
menetyksen mukaan. LunL 31 §:n eliminointisddnnoksen mukaisesti KKO ei mydskédin
huomioinut asemakaavan muutoksen jilkeen tapahtunutta arvonnousua lunastuskorvausta
arvioitaessa. KK O totesi ratkaisussaan, ettei asunto-osakeyhtid ole voinut kdyttdd maanalaista
tilaa ilman rakennustoimenpiteitd eikd yhtio ollut osoittanut kiviaineksella olleen yhtidlle
omaa kayttod. Ndin olen asunto-osakeyhtidlle ei ollut aiheutunut LunL:n mukaista
taloudellista menetystd, jolloin yhtiollé ei ollut oikeutta lunastuskorvaukseen. KKO:n
ennakkoratkaisun voidaan tulkita osoittaneen niin KKO:n kuin lainsdétdjan pidattavaisyytta

lunastuskorvauksen méairdaamiselle.

Edella késiteltya oikeustapausta jéljittelee korkeimman oikeuden ennakkoratkaisu KKO
1992:15, jossa lunastettavalla maa-alueella sijaitsi suuri avaamaton sora-alue. Maa-aineslain
(555/1981) 4 §:n mukaan maa-ainesten ottamiseen muuta kuin tavanomaista kotitarvekayttoa
varten on saatava lupa. Lunastettavan maa-alueen omistajalla ei kuitenkaan ollut maa-
aineislain 4 §:n tarkoittamaa lupaa maa-ainesten ottamiseen. KK O katsoi tapauksessa, ettei
maa-ainesluvan puuttuessa korvausta médrittdessd oteta huomioon mahdollisuutta ottaa
luovutetulta alueelta maa-aineksia. Tdméd huomioon ottaen alueen lunastamisesta ei ollut siten
aiheutunut maa-alueen omistajalle muuta taloudellista menetysti kuin maa-aineslain
tarkoittaman kotitarvekdyton estyminen. Maa-alueen omistajan korvausvaatimus siten

hyléttiin muutoin kuin kotitarvekdyton menetystd koskevalta osalta.

Muutama vuosi myShemmin korkein oikeus ylléttden kuitenkin poikkesi tapauksessa KKO
1992:15 maéritellysté linjastaan. Tapauksessa KKO 1998:126 oli kyse tilanteesta, jossa
kiinteiston omistaja joutui luovuttamaan aluettaan tieoikeuden perusteella tietarkoituksiin.
Luovutetulla alueella oli soraa, jota tienpitdja eli lunastaja oli hyddyntédnyt tien tekemisessa.
Tieoikeudella luovutetuista alueista maksetaan korvausta LunL:n sddnndsten mukaisesti.*?
Korvauksen on siten vastattava LunL 29 §:n mukaista tayttd korvausta. Lisdksi korvaus

madratddn LunL:n pddsddannon mukaisesti sen perusteella, mitd alueen luovuttaja menettés,

4 Hollo 2009, s. 232.
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eikd sen mukaan, mité tienpitdjd saa. Tdmén perusteella tienpitdjdn mahdollisuudella kayttaa
aluetta tietylld tavalla ei ole merkitysté, jollei alueen luovuttajalla olisi vastaavaa

mahdollisuutta.**

Tapauksessa KKO 1998:126 luovuttajalla ei ollut lupaa maa-ainesten ottamiseen tiealueeksi
otetulta alueelta. KKO poikkesi tapauksessa aiemmin tapauksessa KKO 1992:15 maéiritellysti
linjastaan ja totesi ratkaisussaan, ettd mikali lainmukaisia esteitd luvan saamiselle ei ollut,
maa-ainesten ottamismahdollisuus saattoi vaikuttaa kiinteiston arvoon. Tdéméin mukaisesti
luvan puuttuminen ei automaattisesti estinyt maa-ainesten ottamismahdollisuuden
huomioimista korvausta maaréttdessi. Pelkkd luvan puuttuminen ei siten tarkoita, etteikod

maanomistajalla olisi maansa kiyttoon kohdistuvaa oikeudellisesti suojattua intressid.*

Ratkaisun KKO 1998:126 voidaan katsoa luoneen lunastuskorvauksen maarittelyyn niin
sanotun simuloidun ajattelutavan.*® Simuloidun ajattelutavan mukaisesti pelkkd hypoteettinen
mahdollisuus lunastettavan alueen kdyttoon riittdd hyvitykseen, eli luovuttajan konkreettisia
toimia hyddyntdd menettimaédnsd aluetta ei endd vaadittu kuten aiemmissa tapauksissa.
Tapauksessa KKO 1987:121 alueen luovuttajalla, eli asunto-osakeyhtidlla ei ollut
poikkeuslupaa maanalaisen tilan louhimiseen, joten kdyttdmahdollisuuden menetyksen ei
katsottu vaikuttavan korvaukseen, jolloin korvausvaatimus hyléttiin. Puolestaan tapauksessa
KKO 1992:15 alueen luovuttajalla ei ollut maa-aineslupaa, jolloin taloudellista menetysti ei
arvioitu kotitarvekdyton estymistd suuremmaksi. Kummassakaan tapauksessa korkein oikeus
ei tosin ottanut kantaa siihen, olisiko alueen luovuttajalla ollut laillisia esteitd luvan

saamiselle.

Simuloidun ajattelutavan nakokulmasta tapauksia KKO 1987:121 sekd KKO 1992:15 voidaan
kritisoida. Luovuttajan oikeudellinen suoja lunastettavaan alueeseen ei voi méérittya
ainoastaan sen perusteella, onko luovuttajalla lain vaatima lupa alueen hyddyntdmiseen tai sen
perusteella, ettd luovuttaja hyodyntéisi aluettaan lunastushetkelld. Tapauksessa KKO
1998:126 luotua ajattelutapaa voidaan pitdd perusteltuna myos omaisuudensuojan
lahtokohdasta. Hypoteettinen mahdollisuus hyodyntdd omaisuutta tulisi riittda
lunastuskorvaukseen oikeuttavana perusteena ilman, etté tosiasiallista hyodyntamista

vaaditaan. Muuten kéytdnndssé kaikilla maa-alueiden omistajilla tulisi olla ”varmuuden

4 Kuusiniemi 1999, s. 303.
4 Hikkénen 2016, s. 76.
46 Hikkénen 2016, s. 519.
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vuoksi” maa-aineslupa, jotta he olisivat lunastuslain korvauksen piirissé. Tétd ei voida pitdd
oikeudellisesti perusteltuna ldhtokohtana. Tapaus KKO 1998:126 korjasi aikaisemmin
kyseenalaistettavan oikeudellisen kiytinnon, koska siind maksettiin korvauksia myos

hypoteettisesta mahdollisuudesta hyddyntaa aluetta.
3.3 Vesijaton lunastuskorvauksen suhde lunastuslakiin

Vaikka lunastuslaki toimii lunastuskorvausten méérittelyn yleislakina, vesijattojen
lunastuskorvausten médrittelyperuste ilmenee kiinteistonmuodostamislain 200 §:ssi.
Padsadntond KML:ssa tarkoitetussa korvausarvioinnissa lunastettavasta omaisuudesta on
LunL:n tavoin méérittivi kdyvin hinnan mukainen tiysi korvaus.*” LunL 30 §:ssd sdddetyt
kauppa-arvo, tuottoarvo- ja kustannusarvomenetelmé mainitaan nimenomaisesti myos KML
200 §:ssd. Lunastuslain tavoin mydskédn kiinteistonmuodostamislaki ei kuitenkaan sisalla

sdannoksia siitd, miten arviointimenetelmia tulisi siséallollisesti soveltaa.

KML 200.1 §:n mukaan lunastuskorvaus on arvioitava ensisijaisesti kauppa-
arvomenetelmaélld. Kauppa-arvomenetelmi on MML:n méiéritelmén mukaan
kiinteistdarvioinnissa keskeisin ja yleisimmin kdytetty arviointimenetelmé, jossa kohteen
kdypé arvo médritetdén vertaamalla sitd vapailla markkinoilla toteutuneisiin vastaavien
kohteiden kauppahintoihin.*® Arvioinnin perustuessa vertailuun, kauppa-arvomenetelmésti
kdytetddn myds nimitystd vertailukauppamenetelmd. Arvioinnissa on olennaista valita
vertailuun kaupat, jotka ominaisuuksiltaan parhaiten vastaavat arvioitavaa kohdetta.** LunL:n
esitdiden mukaan kauppa-arvomenetelmissé vertailtavan kohteen tulisi vastata arvioinnin
kohdetta niin fyysisiltd kuin oikeudellisilta ominaisuuksiltaan. Fyysisind ominaisuuksina
voidaan pitdé esimerkiksi kohteen kuntoa ja sijaintia, kun taas oikeudellisena ominaisuutena

voidaan pitdd kohteen kéyttotarkoitusta lain silmiss.>°

Vaikka kauppa-arvomenetelmd on KML:n mukaisista arviointimenetelmista ensisijainen ja
yleisimmin sovellettu’!, on otettava huomioon, etti vesijittdalueita koskeva vertailukauppa
poikkeaa merkittavisti esimerkiksi asuinkiinteistojen kaupasta. Tdma johtuu yksinkertaisesti

siitd, ettd vesijattdalueissa on usein kyse kapeista maakaistaleista rantaviivan ja rannan

47 Majamaa — Markkula 2016, s. 120.

48 Maanmittauslaitos, kauppa-arvomenetelma.
4 Maanmittauslaitos, kauppa-arvomenetelma.
SOHE 179/1975 11 vp, s. 18.

31 Kuusimaa — Peltola 2000, s. 147.
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vilissd, jolloin todellisia markkinoita ei voi syntyd. Arviointimenetelméé voidaan kuitenkin
pitdd KML:ssa luetelluista menetelmisté eniten toimivana, silld vertailukaupoissa vesijaton
arvo voidaan arvioida muita vesijéttdjen lunastuksia vertailemalla. Jos esimerkiksi
Merenkurkun saaristossa on maksettu vesijatostd korvausta X euroa nelidlta, sitd voidaan
yleensd pitdd perusteltuna 1dhtokohtana korvauksen médristéd vesijatostd myos muualla

samalla alueella.

KML 200.1 §:n mukaisesti, mik&li kohteen kauppa-arvo ei vastaa luovuttajan taytta
menetystd, korvattava omaisuus on toissijaisesti arvioitava tuottoarvomenetelmaélla taikka
kustannusarvomenetelmailld. Tuottoarvomenetelméssd on LunL:n esitdiden mukaan keskeisti
arvioida, millaista puhdasta vuotuista tuottoa kohde todennékdisesti olisi tuottanut
tulevaisuudessa.’?> Arvioitavan kohteen arvo méiritellidéin lihtdkohtaisesti kohteesta saatavan

nettovuokratuoton perusteella.>

Tuoreessa korkeimman oikeuden tapauksessa KKO 2025:19 pohdittiin LunL:n mukaisen
lunastuskorvauksen madrdamiseen kiytettdvdd arviointimenetelmad. Tapaus ei koskenut
vesijaton lunastusta, vaan kyse oli metsidtalousmaalla sijaitsevasta telemastoalueesta. Sama
pohdinta voidaan kuitenkin rinnastaa koskemaan my0s muita lunastustilanteita. Kuten
aiemmin todettu, mikili kidypa hinta ei vastaa luovuttajan menetystd, arvioimisen on
perustuttava omaisuuden tuottoon. Kun tapauksessa oli kyse telemastoista, joiden
sijoittaminen oli alemmin perustunut maa-alueen vuokraamiseen, kauppa-arvomenetelmén
mukainen vapaaehtoisiin kauppoihin perustuva vertailu ei ollut mahdollista. Kauppa-
arvomenetelmén soveltaminen olisi pitdnyt perustaa alueen metsidtalousmaan arvoon, joka
olisi merkittivésti alittanut telemastoalueen arvon. Niin ollen tapauksessa paddyttiin
soveltamaan kauppa-arvomenetelmén sijasta tuottoarvomenetelméa, jonka katsottiin johtavan
omaisuuden kdyvin hinnan mukaiseen korvaukseen. Tatd voidaan pitdd perusteltuna, silld
telemaston sijaintipaikalla ei ole suoraa yhteyttd metsidtalousmaan arvoon, jossa ldhtokohtana

on metsan itseisarvo.

Kuten muitakin arviointimenetelmié, my0s tuottoarvomenetelméé voidaan soveltaa
luotettavasti vain silloin, kun kiytettivissi on riittivisti relevanttia vertailutietoa.>*

Kustannusarvomenetelméssi arviointi tapahtuu puolestaan omaisuuteen pantujen

2 HE 179/1975 11 vp, s. 19.
3 Kasso 2014, s. 253.
> Maanmittauslaitos, tuottoarvomenetelma.
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kustannusten perusteella. Kustannusarviointimenetelméa kéytetdén siten sellaisten kohteiden
arvioimiseen, joilla on valmistuskustannuksia.> Vesijittdalueen luonteen vuoksi voidaan
todeta, ettd vesijittdalue ei yleensi tuota vuokratuottoa eiké sillid ole myoskdin
valmistuskustannuksia. Poikkeuksena voitaisiin pitié tilannetta, jossa vesijattoaluetta
kiytettéisiin kaupallisiin tarkoituksiin, kuten julkisena saunana. Tdéma huomioon ottaen
tuottoarvo- tai kustannusarvomenetelmaé ei voida 1dhtokohtaisesti kayttda vesijattdjen arvon
madrittdmisessd ainakaan ainoana arviointiperusteena, vaan vesijiton arvoa tulisi tulkita

kokonaisvaltaisesti.

KML 200.2 §:n mukaan haitasta tai vahingosta suoritettavaa korvausta arvioitaessa otetaan
huomioon kaikki taloudelliset menetykset. Tima vastaa LunL:n vaatimusta siité, ettei
lunastuskorvausta arvioitaessa huomioida esimerkiksi lunastettavaan omaisuuteen liittyvia
tunnearvoja. Lunastuskorvauksen méiérittelyn kannalta oleellista on myds arvonhetki.
Arvonhetki méaéarittdd sen ajankohdan, jonka hintatason mukaan arviointi suoritetaan ja
lunastuskorvaus méaratién.>® KML 200.3 §:n mukaan lunastushinta ja korvaus maéritéan
padtoksen antamisajankohdan hintatason mukaan ja sen kunnon mukaan, joka omaisuudella
on haltuunoton ajankohtana. My6s LunL 44 §:ssd arvonhetkeni pidetdin lunastuspiditoksen
antamispdivamadrad. Lunastettavan vesijaton arvo sekd lunastuskorvaus mééirétaén siten
lunastustoimituksessa annetun lunastuspditoksen pdivimairin mukaisen arvon ja kunnon
mukaan — riippumatta siité, ettd itse lunastusmenettely olisi ennen lunastuspédédtoksen
antamista kestdnyt useamman vuoden. Lunastuslaki on siten tdssd suhteessa ehdoton

lunastuspditoksen paivimairin mukaisesta arvosta.

33 Maanmittauslaitos, kustannusarvomenetelma.
56 Hyvonen 2001, s. 447.
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4 Lunastuskorvausten maaraytyminen vesijattdojen osalta

4.1 Lunastuskorvauksia koskevan oikeuskaytiannon kehitys

Kuten aiemmin todettu, KML:n esitéiden mukaan lunastuskorvauksen arviointiperusteet ovat
samat kuin lunastuslain arviointiperusteet.’’” Tima tekee vesijéttdjen lunastuskorvausten
madrdytymisestd kiinnostavaa. Arviointiperusteiden ollessa samanlaiset, voisi olettaa, etti
myos vesijittdjen lunastuskorvauksia arvioitaessa noudatetaan lunastuslain
lunastuskorvauksiin liittyvadd pddsaantod. Paddsaannon mukaan lunastajalle koituvaa hyotya et
oteta korvausarvioinnissa huomioon, vaan lunastuskorvaus médraytyy luovuttajan
menetyksen perusteella. Vaikka lunastuslaissa on ilmaistu selked padsaanto, ettei lunastajalle
koituvaa taloudellista hyotya tule ottaa huomioon korvausta mééritettdessa, kansallinen
lunastuskorvauksia koskeva oikeuskéytantd ja tulkinnat eivét ole kuitenkaan muodostuneet

téysin johdonmukaisiksi.

Oikeuskaytinnodssa vesijéttojen lunastuksissa ldhtokohtana pidettiin vield 1970-luvulla sité,
ettd lunastuskorvauksessa tulee huomioida lunastettavan kohteen tiysi arvo sen ollessa
kohteen luovuttajan omistuksessa, eikéd lunastajan hallussa. Tama4 jéljitteli lunastuslain
padsddntod luovuttajan menetyksen huomioimisesta. Esimerkiksi KKO:n ennakkoratkaisussa
1978 1I 123 lunastettava vesijittd arvioitiin suhteellisen yksipuolisesti. Vesijéton arvo
madriteltiin sen itsendisen arvon perusteella ottamatta kantaa tarkemmin esimerkiksi kyseisten
seutujen rantatonttien arvoon. Huomiota tapauksessa ei mydskéén kiinnitetty siithen, miké on
vesijaton kayttotarkoitus lunastajalle. Vesijatto ndhtiin luovuttajalle usein vain suhteellisen
kapeana maakaistaleena, jolla ei ollut vesialueen osakaskunnan kayttdoikeuden kannalta
erityisarvoa. Madrattyad lunastuskorvausta pidettiin siten pikemminkin usein liian korkeana

kuin liian alhaisena.

My6hemmin 1990-luvun lopulla KKO:n ldhestymistapa vesijéttdjen lunastuskorvauksen
maédrittelyyn kuitenkin muuttui kokonaisvaltaisemmaksi. Seuraavassa alaluvussa tarkastellaan
kahta korkeimman oikeuden ratkaisua liittyen vesijaton lunastuskorvauksen mééaraytymiseen.
Ennakkoratkaisut ovat merkittivia, silld ne loivat selkedn muutoksen verrattuna KKO:n

aiempaan linjaukseen. Ennakkoratkaisut ovat luoneet pohjan kehityssuuntaukselle, jossa

STHE 227/1994 vp, s. 69.
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lunastuskorvaukseen on vaikuttanut lunastuslain pddsadnndstd poiketen myos lunastajalle

aiheutunut taloudellinen hyoty tai arvo.
4.2 Muutos KKO:n aiempaan linjaukseen: KKO 1996:103 ja KKO 2000:38

Korkeimman oikeuden ennakkoratkaisussa KKO 1996:103 omaksuttiin ensimmaisté kertaa
linjaus, jossa vesijidton lunastuskorvauksen madrdamisessd otettiin huomioon lunastajalle
lunastuksesta koituva taloudellinen hydty tai arvo. Tapauksessa lunastuksen kohteena ollut
vesijattdalue voitiin hyddyntda sithen rajoittuvan lomatonttikiinteistoné kiytetyn tilan
yhteydessi. Vesijaton lunastamisen seurauksena tilasta muodostui omarantainen
rakennuspaikka. Lunastuskorvauksen méaraéan katsottiin vaikuttavan KKO:n aiemman
kiytannon mukaisesti vesijattdalueen arvo luovuttajan omistuksessa, mutta alueen arvoon
katsottiin kuitenkin vaikuttavan vesijattoalueen kéyttomahdollisuus lunastavan kiinteiston

yhteydessa.

Ratkaisussaan KKO otti lunastuskorvauksen harkinnassaan ensimmaist kertaa huomioon
kaikki vesijaton arvoon vaikuttavat tekijat, kuten vesijattdalueen kiyttdmahdollisuuden, joka
toi merkittdvéan eron aiempaan harkintakdytintoon. KKO kuitenkin totesi ratkaisussaan, ettei
lunastuksen kohteena olevan vesijéttoalueen yksikkohinnan voida arvioida vastaavan
lomatonttikiinteiston keskiméaardistd yksikkohintaa. Merkityksellista ratkaisun kannalta oli
kuitenkin se, ettd KKO:n vahvisti tapauksessa periaatteen, jonka mukaan lunastettavan

vesijaton kayttotarkoitus vaikutti sen arvostukseen.

Muutama vuosi myohemmin KKO antoi uuden ennakkoratkaisun koskien vesijattojen
lunastuskorvauksien madrdytymistd. Tapauksessa KKO 2000:38 oli kyse tilanteesta, jossa
lunastuksen kohteena oleva vesijittdalue rajoittui rantakaava-alueeseen kuuluvaan tilaan. Tila
oli rantakaavassa osoitettu osittain lomarakennuspaikaksi ja osittain yhteiskdyttoon varatuksi

puistoksi.

Kuten ennakkoratkaisussa KKO 1996:103, korkein oikeus totesi, ettd luovuttajan taytta
menetystd arvioitaessa oli vesijidton nykyisen kdyttdtavan liséksi otettava huomioon alueen
vastainen kédyttomahdollisuus lunastavan kiinteiston yhteydessd. Vesijaton lunastamisen
seurauksena lunastajan tilasta muodostui omarantainen lomarakennuspaikka. Téstd syysta
lomarakennuspaikkaan rajoittuvaa vesijattdaluetta sekd lunastajan tilaa voitiin korkeimman
oikeuden ndkemyksen mukaan kasitelld tapauksessa KKO 2000:38 yhtend kokonaisuutena.

Vesijittdaluetta ei arvioitu siten vain sen nykykayttdarvon mukaisesti, vaan vesijittdalueen
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kayttomahdollisuus lomarakennuspaikalla vaikutti sen yksikkohintaan korottavasti. Sen sijaan
siltd osin kuin lunastettava vesijittd rajoittui tilan yhteiskayttoon osoitettuun osaan, mééraytyi

lunastuskorvauksen yksikkohinta tapauksessa olennaisesti alempana.

Edell4 tarkastelluissa KKO:n tapauksissa poiketaan selvésti LunL:n l1dhtokohdasta
lunastuskorvauksen madrddmisestd luovuttajan menetyksen perusteella. Tapauksissa
luovuttajan menetykseen on katsottu vaikuttavan vesijéttdjen kdyttdmahdollisuus lunastavan
kiinteiston yhteydessid. Molemmissa tapauksissa vesijidton lunastuksen myo6té kiinteistosta
muodostui omarantainen rakennuspaikka. On selvéi, ettd lunastuksen seurauksena lunastajalle
muodostuva omarantainen rakennuspaikka vaikuttaa rantakiinteiston arvoon sitd korottavasti

ja sitd on titen pidettidva lunastajalle aiheutuvana taloudellisena hyotyna.

Ongelmallisena LunL:n 1dhtokohdan kannalta voidaan kuitenkin pitdd KKO:n ajatusta siité,
ettd lunastajalle muodostuva omarantainen rakennuspaikka katsotaan luovuttajan
menetykseksi. Vesijaton luovuttajalla, eli useimmissa tapauksissa vesialueen osakaskunnalla,
el omarantaista rakennuspaikkaa vesijaton omistuksesta huolimatta yleensd ole. Témé johtuu
yksinkertaisesti siitd, ettd vesijittd on usein kapea-alainen ja epdmuodostunut maakaistale,
joka yleensd kuuluu vesialueen osakaskunnalle, johon voi kuulua useita kymmenid osakkaita.
Mikali kyseistd arvoa ei luovuttajan hallusta alun perin 16ydy, sitd ei myoskdin voida pitda
luovuttajan menetyksend. Titd samaa ldhtokohtaa on noudatettu aiemmin tarkastelluista
maanalaista rakentamista ja kiviainesta koskevassa ennakkoratkaisussa KKO 1987:121 sekd
vesijéttod koskevassa ennakkoratkaisussa KKO 1978 11 123. Tapauksissa KKO 1996:103 ja
KKO 2000:38 kyse et siten ole luovuttajan kannalta tosiasiallisesta menetyksestd, vaan

erddnlaisesta potentiaalisen arvon menetyksesta.

Ennakkoratkaisujen KKO 1996:103 sekd KKO 2000:38 merkittdvyyttd osana vesijittojen
lunastuskorvausten méérittelyd voidaan pitéa kiistattomana. Ennakkoratkaisut ovat saaneet
laajaa huomioita ja niiti on sittemmin hyddynnetty lukuisissa lunastustoimituksissa. On
kuitenkin huomioitava, etteivit ratkaisut sovellu lunastustilanteisiin, joissa lunastettava
vesijattd ei muodosta omarantaista lomarakennuspaikkaa. Kun kiytettdva arviointimenetelma
on kauppa-arvomenetelmi, vesijaton kdyvin arvon maérittelyn tulisi perustua samankaltaisiin
kohteisiin. Vesijéttd ei useimmiten muodosta itsendisti rakennuspaikkaa, eiké sen
kayttdémahdollisuuksia voida verrata tdysimaéréisesti lomarakennuspaikkaan. Télldin
my0Oskidn 1dhtokohtana ei voida pitdi ajattelua, jossa itsendisen vesijittdalueen yksikkohinta

olisi rinnastettavissa rakennuspaikan yksikkohintaan.
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4.3 Voitonjakoajattelu lunastuskorvauksen maaraytymisessa

Vesijiton lunastus voidaan kérjistettyni ndhda lunastuksen osapuolten vililla tilanteena, jossa
vesijaton luovuttaja eli usein vesialueen osakaskunta ei taloudellisesti menetd mitidin, mutta
vesijiton lunastaja saa erittdin merkittédvén taloudellisen hyodyn. LunL:n pddsdannon
mukaisesti lunastajalle koituvaa taloudellista hy6tya ei kuitenkaan tulisi ottaa huomioon
madrittdessd lunastuksesta aiheutuvaa korvausta. Ajatus luovuttajan oikeudesta osaan
lunastuksen tuottamasta hyodysti on Suomessa siten yleensé vakiintuneesti torjuttu.>® Kuten
edelld esitetty, kuitenkin vesijéttdjen lunastuksen osalta oikeustapaukset KKO 1996:103 ja
KKO 2000:38 ovat osoittaneet selvin poikkeuksen tdhdn padsaantoon. Tapauksissa

lunastajalle koituva hyoty on huomioitu lunastuskorvauksen méérdi arvioitaessa.

Hy6dyn huomioon ottamista voidaan tarkastella niin sanotun voitonjakoajattelun kautta.
Voitonjakoajattelun mukaisesti luovuttajalla on tietyissi tilanteissa oikeus lukea hyvékseen
kohtuullinen osuus siitd hyddystd, miké lunastajalle koituisi maan kdyttdmisestd aiempaa
tuottavampaan tarkoitukseen.>® Voitonjakoajattelun keskiossd on kysymys siitd, millainen
jakosuhde lunastajan ja luovuttajan valilla tulisi olla, eli miten hy6ty tulisi ndiden tahojen
vililld jakaa. Voitonjakoajattelu on ollut aiemmin pinnalla Ruotsissa. Sitd on késitelty

esimerkiksi voitonjakoa pakkolunastuksessa koskevassa komiteamietinndssa. ®

Voitonjakoajattelu ei ole Suomen lunastuslainsdddédnndssé juuri tunnettu eiké sithen ole
viitattu oikeuskéytdnndssd. Kuten aiemmin todettu, tapauksissa KKO 1996:103 ja KKO
2000:38 lunastuskorvausta méérattdessd korkein oikeus ei perustanut korvausarviointiaan
luovuttajan tosiasialliseen menetykseen, vaan kyse oli pikemminkin erdénlaisesta
potentiaalisen arvon menetyksen korvaamisesta. Molemmissa tapauksissa lunastajalle
muodostui vesijiaton lunastuksen my6td omarantainen rakennuspaikka, joka nostaa kiinteiston
arvoa merkittdvisti. Kun lunastuksen katsottiin vaikuttavan merkittavésti alueen
kéyttomahdollisuuteen, tuli se KKO:n mukaan huomioida lunastuskorvausta maérattaessa.
Nain ollen luovuttajan saamassa lunastuskorvauksessa on huomioitu lunastajan tontin
arvonnousu ja tdimin mahdollisuus myydé alue eteenpéin korkeammalla hinnalla aluetta
rajaavan vesijaton lunastamisen jalkeen. Tapaukset KKO 1996:103 ja KKO 2000:38 siten

jéljittelevit ajatusta siitd, ettd luovuttaja saisi osuuden lunastajalle aiheutuvasta hyddysta. Téta

8 Ks. KKO 1987:121.
% Mikkola 2013, s. 33.
% Vinstfordelning vid expropration, kommittédirektiv 2011:20.
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voidaan pitdéd esimerkkind tietynlaisesta voitonjakoajatteluperiaatteen soveltamisesta, vaikkei

sithen ole nimenomaisesti ratkaisun perusteluissa viitattu.
4.4 Mahdollisia perusteita KKO:n linjan muuttumiselle

Kuten aiemmin todettu, ennakkoratkaisut KKO 1996:103 sekd KKO 2000:38 muuttivat
korkeimman oikeuden aiemman linjauksen lunastuskorvauksen méérittdmisestd merkittavésti.
Kummankin tapauksen osalta mielenkiintoista on, ettei KKO antanut ratkaisussa erityisié
perusteita sithen, miksi lunastajalle koituva hyoty otettiin huomioon lunastuskorvausta
arvioitaessa aiemmasta linjasta poiketen. Molemmissa ratkaisuissa korkein oikeus vain toteaa,
ettd vesijaton lunastuskorvauksen maéraé arvioitaessa on otettava huomioon vesijaton
vastainen kéyttdmahdollisuus lunastavan kiinteiston yhteydessa. Perusteluiden puuttumisen

my0té tiysin oikeaa syytd KKO:n aiemman linjan muutokselle ei ole mahdollista 16ytaa.

Korkeimman oikeuden linjan muutoksen taustalla vaikuttaisi kuitenkin olevan ajatus
luovuttajan aseman parantamisesta. KKO on kenties halunnut torjua tilanteita, joissa lunastaja
padsee hyotyméén ldhes perusteettomasti luovuttajan kustannuksella. KKO ei ole halunnut
endd asettaa lahtokohdaksi aiemmin késitellyssd tapauksessa KKO 1978 II 123 hyddynnettyd
ajatusmallia, jossa vesijattd ndhdéddn luovuttajalle ldhes arvottomana maakaistaleena ja

lunastuskorvaus siten pikemminkin liian korkeana kuin liian alhaisena.

On jokseenkin kohtuuton ajatus, ettd vesijdton luovuttaja menettdisi alueensa saamatta siita
kdytdnnossé lainkaan korvausta samalla, kun lunastajan kiinteiston arvo nousee vesijaton
lunastuksen jilkeen olennaisesti. Luovuttajan kannalta siten oikeudenmukaisempana voidaan
pitdd tilannetta, jossa lunastuskorvauksessa huomioidaan vesijdton kiyttomahdollisuus
lunastavan kiinteiston yhteydessd, mikéli sen voidaan katsoa korottavan lunastavan kiinteiston
arvoa. Vaikka vesijéttokaistaleella on harvoin suoraan merkittdvaé taloudellista arvoa
luovuttajalle, korkein oikeus on halunnut luovuttajan saavan osuuden lunastajalle koituvasta
hyodysti lunastuslain pddsdannosti huolimatta. Ennakkoratkaisuilla KKO 1996:103 ja KKO
2000:38 korkein oikeus paransi merkittdviasti luovuttajan asemaa — riippumatta siitd, oliko se

KKO:n perimmaéinen tarkoitus linjanmuutoksen taustalla.
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5 Johtopaatokset

Lunastuslain ja kiinteistonmuodostamislain lunastuskorvauksia koskevia sdénndksia
vertailemalla voidaan todeta sdéntelyn olevan hyvin samankaltaista. Samankaltaisuutta
korostaa KML:n esitdiden maininta lunastuslain arviointiperusteiden soveltamisesta. Vaikka
kummassakaan laissa e1 méadaritelld tarkemmin arviointimenetelmien sisdllollistd soveltamista,
lunastuskorvausta koskevat yhtendiset sdédnnokset sekd KML:n esitydlausuma luo mielikuvan
myds arviointimenetelmien yhdenmukaisesta soveltamisesta. Vesijattojen
lunastamiskorvauksia koskevan oikeuskdytdnnon perusteella voidaan kuitenkin selkeésti
todeta, ettd lunastuslain padsdanto luovuttajan menetyksen huomioimisesta lunastajan saaman
taloudellisen hyodyn sijasta ei ainakaan tdysimdérdisesti toteudu. Tama todeten on kuitenkin
huomioitava, ettd LunL:n esitydlausumilla ei ole ainakaan muodollista merkitystd sen
suhteen, jatetdédnko lunastajan hyoty huomioimatta KML:n mukaisia vesijattojen
lunastuskorvauksia méérittdessi. Tastd huolimatta LunL:n ja KML:n tulkintalinjan eroa

voidaan pitdd juridisesti mielenkiintoisena sekéd poikkeuksellisena.

Vesijittdjen lunastuskorvauksia koskevaa oikeuskdytintoa tarkastelemalla voidaan todeta,

ettd lunastuskorvauksia koskeva arviointi on edennyt asteittain. Aluksi lunastuskorvauksiin
médrddmiseen suhtauduttiin selvésti pidattyvdisemmin — niiden arviointi oli usein yksipuolista
ja lunastuskorvauksia pidettiin enemmin liian korkeina kuin liian alhaisina.
Ennakkoratkaisussa KKO 1996:103 hyviksyttiin ensimmaéisti kertaa ajatusmalli, jossa
vesijattoalueen vastaisen kiyttomahdollisuuden katsottiin vaikuttavan lunastuskorvauksen
médrddn. Vain muutama vuosi myohemmin KKO katsoi tapauksessa KKO 2000:38, etté
vesijattdalueen vastainen kdyttomahdollisuus voi olla jopa niin merkittiva, etti
vesijattoaluetta ja lunastavaa kiinteistod voidaan arvioida lunastuskorvausta méaériteltiessi
yhtend kokonaisuutena. Lunastajan saamaa hyotyé on siten asteittain otettu yhd enemmaén

huomioon lunastuskorvausta méaariteltdessa.

Merkittédvid vesijaton lunastuskorvauksia koskevia KKO:n ennakkoratkaisuja ei ole edelld
mainittujen ennakkoratkaisujen jilkeen annettu. On siten mielenkiintoista seurata, onko
aihetta koskeva oikeustila muuttumassa vield tulevaisuudessa uusien ennakkoratkaisujen
myo0ti. Toisaalta uusien vesijédttdjen lunastuskorvausta koskevien ennakkoratkaisujen
puuttuminen voisi viitata siihen, ettd nykyinen oikeustila on vakiintunut. Vesijittdjd kuitenkin
syntyy lisdd jatkuvasti, joten ainakin yleisesti lunastusta koskevat oikeustapaukset ovat

tulevaisuudessa taattuja.
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