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Tiivistelma. Tassa artikkelissa tarkastellaan vesijatén arvoa arviointi- ja
oikeuskaytannon sekd maankohoamisrannikolla tehtyjen vesijattékauppo-
jen avulla. Ensisijaisena tarkastelukohteena on vesijaton ja vesijaton sisal-
tavan lomatontin hintasuhde. Artikkelissa selvitetddn myds vesijaton arvi-
oinnin oikeudelliset ja arviointiopilliset perusteet.

Oikeuskdytinnéon perusteella on pidettivd selvind, ettd vesijiton
arvioinnissa on huomioitava sen nykyisen kayttotarkoituksen lisdksi myds
vastainen kayttétarkoitus esimerkiksi osana lomatonttia, mikéli sen voidaan
katsoa vaikuttavan vesijatén arvoon.

Arviointikdytanto osoitti, ettd mikali vesijattd on pinta-alaltaan iso
tai laadullisesti huono eiké sen liittdminen muuta lunastavaa kiinteisto&
tosiasiallisesti  sisdmaatontista rantatontiksi, on vesijattd arvioitu
yksikk6hinnaltaan huomattavasti, noin 60 %, lunastuksessa muodostuvan
tontin yksikkéhintaa alhaisemmaksi. Asianosaisten sopiessa korvauksista,
oli vesijaton arvon katsottu olevan vieldkin alhaisempi.

Kauppahintatutkimus osoitti, ettd vesijattdjen hintojen hajonta on
suuri. Vesijaton ja lomatontin hintasuhde oli paasaantdisesti yhta pienempi
ja keskiméarin noin 50 %. Vesijaton ja lomatontin hintasuhde laski vesijaton
pinta-alan kasvaessa ja sen laadun huonontuessa. Sen sijaan itsendiseksi
lomatontiksi ostettu vesijattd oli yhtd kallis kuin lomatontti, ja selvasti
kalliimpi kuin lomatontin lisdalueeksi ostettu vesijattd. Muuhun kayttoon
kuin tontiksi tai tontin lisdalueeksi ostetut vesijatét olivat halpoja.

Avainsanat: vesijattd, lisdalue, arviointi, lunastustoimitus, lansirannikko.

1 Johdanto

1.1  Artikkelin taustaa
Suomen rannikolle muodostuu jdékauden jélki-ilmiona tapahtuvan maankohoami-
sen myOté vuosittain satoja hehtaareja vesijittdd, jonka omistaja on useimmiten jo
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1800-luvulla tehdyn isojaon ajoilta periytyva yhteisen alueen osakaskunta. Vesi-
jatot sailyvit osakaskuntien omistamina yleensd kymmenié tai jopa satoja vuosia
ennen kuin ne jaetaan, myydéaan tai liitetdén rantatontteihin.

Vesijdton arviointi joko metsdmaana tai joutomaana on helppoa, jos sen
kéyttotarkoitus on selvd. My0s arviointi tonttimaana on helppoa, kun arvioinnin
kohteena on kokonainen kdyttoyksikko. Kdytanndssd hankalimpia ovat arviointi-
tilanteet, joissa asuntotontin lisdalueeksi liitetddn vesijéttoa.

Vesijaton lunastustoimituksia oli Uudenmaan maanmittaustoimiston alueella
vuonna 2006 yhteensé 51 kappaletta ja koko Suomessa noin 300 kappaletta. Vaik-
ka toimituksia tehddan lukumaaréisesti paljon, maaréttyjen lunastuskorvausten
summa on keskimaarin vain noin puolitoista miljoonaa euroa vuodessa. Vahai-
sestd rahallisesta merkityksestdan huolimatta on kysymys kuitenkin perinteises-
ti kiinnostanut teoreetikkoja. Maanmittauslaitoksen nékdkulmasta kiinnostus on
keskittynyt asiakkaiden tasapuoliseen kohteluun ja arviointikdytdnnon yhtendis-
tamiseen.

Téssd artikkelissa tarkastellaan vesijdton arvoa arviointi- ja oikeuskdytén-
ndn sekd maankohoamisrannikolla tehtyjen kauppojen avulla. Tulokset soveltuvat
parhaiten tapauksiin, joissa arvioidaan vesijdton arvoa tontin lisdalueena erityises-
ti maankohoamisrannikolla.

1.2 Artikkelin tarkoitus
Artikkelissa selvitetddn vesijdton arvioinnin oikeudelliset ja arviointiopilliset
perusteet. Artikkeliin sisédltyy my0ds suppea kauppahintatutkimus, jonka tarkoi-
tuksena on vastata maankohoamisrannikon vesijéttdjen osalta seuraaviin kysy-
myksiin:

1. Voidaanko toteutuneita vesijéttdjen kauppoja kayttda apuna vesijéttojen

arvioinnissa?
2. Mika on vesijdton ja lomatontin hintasuhde?
3. Mitka tekijat vaikuttavat tahén hintasuhteeseen ja miten?

1.3 \Vesijattojen keskeiset kasitteet

Téassa alaluvussa on maaritelty aihepiirin keskeisimmat kasitteet. Ennen kaikkea
lukijan on tirkedd ymmartdd, mitd vesijatoilld tarkoitetaan ja millaisia erilaisia
vesijéttdja on olemassa.

Vesijatolld tarkoitetaan entistd vesialuetta, joka on muuttunut maa-alu-
eeksi. Muuttuminen on voinut tapahtua veden pinnan laskemisen, maan nou-
semisen tai vesialueen liettymisen ja umpeen kasvamisen johdosta tai taytta-
mistoimenpiteiden seurauksena. Kiinteistonmuodostamisoikeudessa vesijéttona
késitelladn kaikkia veden pinnan laskemisen ja maan nousemisen tai vesialueen
liettymisen ja umpeen kasvamisen kautta syntyneitd entisia vesialueita, mutta
erdissd tapauksissa on vesijéttond pidetty myds tiyttamallé tai pengerryskuiva-
tuksella syntynytté aluetta. Vesijéttd on voinut muodostua yhteisesti tai yksi-
tyisesté vesialueesta. Tdimédn mukaisesti vesijéttd on yhteistd vesijéttoad tai yksi-
tyistd vesijattod.
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1.3.1 Yhteinen vesijatto

Yhteinen vesijéttd on kahteen tai useampaan kiinteistoon kuuluva vesijéttoalue.
Se voi olla syntynyt isojaossa kylan (osakaskunnan) yhteiseksi jdéneestd vesi-
alueesta tai alkuaan talolle tai tilalle kuuluneesta yksityisesta vesialueesta, joka
tilan osittamisen (lohkominen, halkominen) yhteydessd on muodostunut yhtei-
seksi vesialueeksi. Yhteistd vesijattod pidetddn vesijattond, kunnes se on kiinteis-
totoimituksessa muodostettu yhdeksi tai useammaksi kiinteistoksi taikka liitetty
olemassa oleviin kiinteistdihin. Téllaisen toimenpiteen suorittamisen jélkeen alue
ei endd ole kiinteistonmuodostamislaissa (554/1995, jaljempand KML) tarkoitet-
tua vesijéttoa.

1.3.2 Yksityinen vesijattod
Kiinteiston yksityiselld vesijétolld tarkoitetaan sellaista vesijéttod, joka on muo-
dostunut kiinteistolle kuuluneesta yksityisestéd vesialueesta.

1.3.3 Erillinen vesijattd

Aikaisemman vesilainsdddénnoén mukaan jérven laskuun voitiin saada erityinen
lupa siten, ettd tehtévién osallistuneet saivat syntyneen vesijiton omistukseensa
siindkin tapauksessa, ettei heilld ollut osuutta laskettavaan vesialueeseen. Tietyin
edellytyksin téllaisen luvan nojalla laskemalla syntyneestd vesijatostd tuli tiloi-
hin kuulumatonta niin sanottua erillistd vesijéttod, josta sdddetddn nykyisin KML
38 §:ssa.

1.3.4 Kova maa

Kova maa tarkoittaa maa-aluetta, johon ei sovelleta KML:n vesijittdjd koskevia
sdannoksid, koska kova maa ei ole enéé vesijittoa tai ei ole koskaan sité ollutkaan.
Vesijattdo muuttuu kovaksi maaksi, kun se liitetdédn kiinteistoon tai muodostetaan
omaksi kiinteistokseen tétd tarkoittavassa toimituksessa. Mahdollisia toimituksia,
joissa vesijattd muuttuu kovaksi maaksi, ovat esimerkiksi vesijaton lunastus, ve-
sijéton jako, erillisen vesijdton tilaksi muodostaminen ja tontinosan lunastus. Jos
alue on muuttunut vedest&d maaksi ennen isojakoa tai sitd hetked, kun vesialue on
muodostunut yhteiseksi, ei alue ole KML:n tarkoittamaa vesijattoa.

1.3.5 Rantaviiva

Rantaviiva on raja, joka erottaa maa- ja vesialueen toisistaan. Rantaviiva madri-
telld&n keskivedenkorkeuden mukaan. Vesilaki (264/1961, jaljempéana VL) maa-
rittelee rantaviivan keskiveden piirtdmaksi rajaviivaksi, ellei vesioikeudellisessa
paétoksessd ole maédritty jotain muuta rajaa (VL 1:6). Keskivesi (MW) taas tar-
koittaa teoreettisesti maariteltynd pitkén ajanjakson (esim. 20 vuotta) matemaat-
tista keskiarvoa systemaattisista vedenkorkeushavainnoista. Maaritelman mukai-
nen keskivesi esiintyy kesdaikana vain lyhyen aikaa kevét- ja syystulvien vélilla.
Ympiristokeskuksissa on runsaasti asteikkohavaintoihin perustuvia vedenkorke-
ustietoja varsinkin suurimmista jarvistd. Kéyténnossa keskivesi joudutaan kuiten-
kin usein madrittdm&an maastomerkeisté. Kivissé olevat erilaiset viivat eivat ole
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keskiveden jattdmia ja keskivesi on naiden rajaviivojen alapuolella. Sammalien
ja jakalien alimmat kasvurajat ovat taas yleensa likimain ylimmén veden (HW)
korkeudella. Siitepdlyn jattdmaét rajat ovat yleensé likimain keskimédéraisen kevit-
tulvan korkeudella (Majuri 2001).

1.4 \Vesijaton lunastustoimitus

1.4.1 Toimituksen vireille tulo

Vesijiton lunastustoimitus tulee vireille kiinteiston tai yhteisen alueen omistajan
hakemuksesta. Lunastusta voi siis hakea my0ds lunastettavan vesijaton omistaja tai
yhteisen alueen osakkaat, jos vesijattod tai yhteisté aluetta voidaan tarkoituksen-
mukaisesti kdyttdd vain kiinteiston yhteydessd. Jarjestdytyneen yhteisen alueen
omistajien lunastusvaatimuksen tulee perustua yhteisaluelain (758/89, jaljempa-
nd YhteisAluel) mukaisesti osakaskunnan kokouksessa tehtyyn paitokseen. Jos
yhteinen alue ei ole jarjestaytynyt, kaikkien osakkaiden tulee hakea toimitusta
(Toimitusmenettelyn kasikirja, luku 6.1).

1.4.2 Lunastamisen edellytykset

Yhteinen vesijéttd on siis kahteen tai useampaan kiinteistoon kuuluva vesijétto-
alue. Kiinteiston yksityiselld vesijitolld taas tarkoitetaan sellaista vesijéttod, joka
on muodostunut kiinteistolle kuuluneesta yksityisestd vesialueesta. Jos tilussijoi-
tus voidaan korjata tilusvaihdolla, on lunastamisen sijasta suoritettava tilusvaihto.
Tilusvaihto voidaan télloin suorittaa ilman omistajien suostumusta, vaikka pa-
kollisen tilusvaihdon edellytyksi& ei olisikaan olemassa (KML 64 8). Jos tilus-
vaihdon edellytykset ovat olemassa, mutta hakija ei tilusvaihdon suorittamiseen
suostu, hdn voi KML 178.2 §:n mukaisesti luopua hakemuksesta. Talldin toimitus
raukeaa, ellei kukaan muu hakemiseen oikeutettu (esim. vesijéton omistaja) vaadi
toimituksen jatkamista tilusvaihtona. Lunastaminen ei saa aiheuttaa haittaa Kiin-
teistojérjestelmén selvyydelle eikd huomattavaa haittaa kenellekéddn asianosaiselle
(KML 64 §). Lunastettavan vesijaton tulee olla liséksi kiinteiston kohdalla (KML
60.1 §). Kiinteistdjédrjestelmin selvyysvaatimuksen perusteella voitaneen katsoa,
ettd vesijéton tulee aina myos rajoittua lunastavaan yksikkoon.

Yhteinen vesijéttd voidaan lunastaa, jos vesijittd vaikeuttaa huomattavasti
kiinteiston kéyttdd tai vesijattod voidaan tarkoituksenmukaisesti kéyttéé vain kiin-
teiston yhteydessd (KML 60.1 §). Yksityistd vesijattod koskevat myos em. edel-
lytykset. Lisdedellytyksend on, ettd yksityinen vesijéttd on syntynyt lunastavan
kiinteiston muodostamisen jélkeen tai lunastava kiinteistd on muodostettu ennen
1.1.1997 ja vesijéttd on muodostunut jollekin kiinteistolle yksityisesti kuulunees-
ta vesialueesta ennen 1.1.1997 (KML 60.1, 293a §). Vihdisen erillinen vesijiton
lunastamisen edellytyksend on, ettd sitd voidaan kéyttaa tarkoituksenmukaisesti
vain siihen rajoittuvan kiinteiston yhteydessa (KML 60.2 §).

Sellainen vesistod asianomaisella luvalla laskemalla syntynyt vesijétto, joka
on joko viranomaisen suorittaman tai yksityisen jaon perusteella taikka laskemislu-
paan sisaltyvan maarayksen nojalla joutunut jonkun omaksi eikd kuulu mihinkaan
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tilaan, ja sellainen tilaan kuulunut vesijétto, joka on luovutettu toiselle sitd tilas-
ta erottamatta, saadaan muodostaa tilaksi tai liittdd kiinteistoon. Edelld tarkoitetut
erilliset vesijdtot voidaan muodostaa tilaksi tai liittdé kiinteistoon vain, jos edelld
mainitut edellytykset ovat olleet voimassa ennen 13.11.1911 ja ovat edelleen ole-
massa. Huomataan, ettd ennen voimaantullutta vesiasetusta 23.3.1868 saattoi kuka
tahansa saada luvan ryhtyé kuivatusty6hon ja saada néin oikeuden vesijattoon. Ve-
siasetuksen voimaantullessa vesialueen osakkaille tuli kuverndorin luvalla yksin-
oikeus vedenlaskuun. Tuolloin omistusoikeuden vesijattoon saivat kuivatustdihin
osallistuneet henkilot. 13.11.1911 tuli voimaan asetus erillisten vesijattéjen muo-
dostumisesta, jonka jélkeen erillisid vesijittojé ei ole voinut endé syntya.

Omistusoikeus vesijéttoon ratkaistaan toimituksessa. Erillisen vesijaton ti-
laksi muodostamista tai kiinteistoon liittdmisté saa hakea se, joka itse tai jonka
saantomies on saanut vesijdton KML 38 §:ssé sdddetylld tavalla taikka, joka hal-
litsee vesijattod omistajana (KML 39 §). Sen lisdksi, mitd KML 38 ja 39 §:ssd sdi-
detdin, erillisen vesijdton kiinteistoon liittémisestd noudatetaan soveltuvin osin,
mitd méérdalan siirtdmisesté lohkomalla toisen kiinteistoon sdddetdin ja erillisen
vesijéton tilaksi muodostamisessa, mitd méérdalan lohkomisesta eri tilaksi séda-
detddn (KML 40 §). Myonnettdesséd lainhuutoa sille, joka toimituksessa tehdyn
ratkaisun mukaan on erillisestd vesijétostd muodostetun tilan tai tilaan liitetyn
alueen omistaja, on toimituksessa laaditun selitelmén ote riittdvé selvitys hénen
saannostaan (KML 40 8). Omistusoikeudesta syntyneeseen riitaan sovelletaan,
mitd KML 184 §:ssa sédadetdan (KML 38 8§).

2 Arvioinnin teoreettisia lahtokohtia

2.1 Mihin perustuu vesijaton arvo tontin lisdalueena?
Vesijiton liittdminen tonttiin:

1. lis&a tontin pinta-alaa,

2. siirtdd tonttia lahemmaksi rantaa ja

3. lisaa tontin ranta-alueeseen kohdistuvia oikeuksia.

Seuraavissa alaotsikoissa on analysoitu em. osatekijoitd yksi kerrallaan sekd
pohdittu erikseen mm. rantatontin omistusoikeuden sisélto4, tontinosan ja lisdalu-
een suhdetta seké luovuttajan menetystd ja saajan voittoa lunastustilanteessa.

2.2 Miten tontin pinta-alan kasvu vaikuttaa tontin arvoon?

Teoriassa tonteilla on optimikoko. Optimikokoisella tontilla maata on riittavésti
kaikkien tontin toimintojen tarpeisiin, mutta maata ei tuhlata epdintensiiviseen
kéyttoon. Optimikoon ylittévit tontit ovat ylisuuria. Nekin voivat olla haluttuja
ostajalle ja tarpeellisia omistajalle, mutta kaikkia ylisuuren tontin osia ei arvosteta
samalla tavoin. Kauppahintatutkimukset osoittavat kéytdnnossd, ettd ylisuurilla
tonteilla nelidhinnat ovat selvésti alhaisempia kuin optimitonteilla. Tdimé voidaan
periaatteessa todeta, kun verrataan kahta muuten samanlaista, mutta pinta-alaltaan
toisistaan poikkeavaa tonttikauppaa. Rantatontit, varsinkin haja-asutusalueella,
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ovat usein ylisuuria. Tdmaé johtuu ensinnikin maankéyton rajoituksista, toiseksi
siitd, ettd tonttiin on haluttu saada mukaan metsé, ja kolmanneksi ehké siitakin,
ettd naapureita ei ole haluttu aivan lahelle.

Hajatonttien hintatutkimuksen (Peltola ja Vé&&nénen 2005) mukaan tontin
nelidhinta alkaa jyrkésti laskea puolen hehtaarin kohdalla. T4t4 suuremmilla ton-
teilla yksikkohinta laskee voimakkaasti, ldhes kédntden verrannollisesti pinta-
alaan ndhden, eli lisdneliét ovat metsdtalousmaan hintaluokassa. Tutkimuksessa
havaittu jyrkka taitepiste puolen hehtaarin kohdalla on kuitenkin kyseenalainen.
Kauppahintojen perusteella on nimittéin vaikea mitata pinta-alan vaikutusta hin-
taan pienilld pinta-aloilla, koska mitd pienempi kauppa, sitd suurempi osa on hal-
poja lisdaluekauppoja ja sitd suurempi on rakennusluvan saamisen epavarmuus.
Pinta-alan vaikutusta ei ole siis voitu erottaa kahdesta vastakkaiseen suuntaan vai-
kuttavasta ilmiosté, joka nékyy hintamalleissa pinta-alan kautta.

Tutkimuksissa (esim. Peltola ja Vaanénen 2005) on havaittu, ettd lisaneli-
Ot ovat keskinelioitd halvempia jo varsin pienelld tonttikoolla, kun tarkastellaan
rakennusluvan varmistaneita (esim. rakennettuja) tontteja. Myos Carlsonin tut-
kimustulokset (2002) tukevat téllaista paattelyd. Carlson on neurotekniikalla ha-
vainnut, ettd nelidhinta kdédntyy selvéddn laskuun jo 1 000-1 400 nelidmetrin koh-
dalla, jonka jdlkeen lisdneliot ovat huomattavasti tontin keskinelidhintaa halvem-
pia. Todellisuudessa optimitontin koko lieneekin korkeintaan 3 000 nelidmetrié,
ehka vain 1 000 neliometria.

Téssd tutkimuksessa testataan, miten vesijaton liitoksesta johtuva tontin pin-
ta-alan muutos on vaikuttanut tontin kauppahintaan.

2.3 Siirtyyko tontti vesijaton liittdmisen myota ldhemmas rantaa?
Tontin keskipiste siirtyy liitoksessa 1dhemmaés rantaa. Siirtyvétkd myds tontin toi-
minnat ja kuinka paljon, riippuu ennen kaikkea siité, tullaanko vesijitolle rakenta-
maan. Hyvé nyrkkisééntd on kuitenkin, ettd tontti siirtyy saman verran kuin tontin
keskipiste siirtyy, eli siirtymé on puolet liitetyn vesijéton leveydests.
Haja-asuntotontin kauppa-arvotutkimuksessa (Peltola ja Vaanénen 2005) on
laskettu, miten tontin arvo muuttuu 100 metrin levyiselld rantavyohykkeellad. Tut-
kimuksen mukaan merenrantatontin arvo laskee 0,6 prosenttia, kun tontin keski-
pisteen etéisyys rannasta lisadntyy metrilla. Jos siis esimerkiksi tonttiin liitetdan
20 metriéd leved vesijéttd, rannan ldheisyyden muutoksesta johtuva tontin arvon
kasvu olisi 6 prosenttia.

2.4  Kuinka tontin rantaan kohdistuvat oikeudet muuttuvat vesijatén
liittdmisen seurauksena?

Toimituspdytékirjoissa esiintyvan maininnan mukaan vesijéton lunastus muuttaa
tontin omarantaiseksi ja antaa tontille VL 1. luvun 28 8:n tarkoittamat rannan
omistajan oikeudet. Mitd tdméa rannan omistaminen tarkoittaa toisaalta oikeuksi-
en ja edelleen vesijdton arvioinnin kannalta? Oletuksena on, ettd mitd enemmain
oikeudet lisdéntyvét vesijaton liittdmisen seurauksena, sitd enemmén lisdéntyy
my06s muodostuvan kokonaisuuden arvo.
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VL 1. luvun 28 § kuuluu seuraavasti: ”Rannan omistajalla tai haltijalla, vaik-
kei hén olekaan vesialueen omistaja tai osakas, on yksityista tarvettaan varten
oikeus asettaa rannan edustalle vesistoon veneen kiinnityspaalu tai -poiju taikka
rakentaa rantaansa toisen vesialueelle ulottuva laituri, venevaja tai muu néihin
verrattava rakennelma, mikali se voi tapahtua tuottamatta vesialueen omista-
jalle vahinkoa tai huomattavaa haittaa ja aiheuttamatta vesistdssd tdmén luvun
12-15 §:sséa tarkoitettua muutosta tai seurausta.”

Koska VL 1. luvun 28 §:n ainoana funktiona on siis tuottaa muutoin puuttuva
kéyttovaltuus toisen alueeseen, ei sddnndstd luonnollisesti tarvita, jos kyseessé
on vesialueen osakas (Vihervuori 1985 s. 66). Tontinomistajan vesialueodotukset
eivdt rakennukaan pelkéstédn mainitussa sdéinnoksessé tarkoitetun kdyton varaan,
silla esimerkiksi VL 1. luvun 30 8:n mukaan jokaisella, joka kérsii lietteestd, ma-
talikosta tai muusta niihin verrattavasta vesiston kayttod koskevasta haitasta, on
oikeus suorittaa haitan poistamiseksi tarpeellinen toimenpide vesilain yleiskielto-
sadnnokset huomioon ottaen. Muun muassa rannan hoito ja ruoppaus (VL 1. luku
30 8) sekd haitattomien laitureiden rakentaminen (YhteisAlueL 28a § 2 mom.)
ja joissain tilanteissa jopa pysyvien lastauspaikkojen, venevajan sijoittaminen ja
suurehkon kivilaiturin rakentaminen vesijétolle (KKO 1926 II 47 ja KHO 1975
t. 3463 sekd Ympéristolupaviraston lupapéétés Dnro: LSY2005Y352) ovat vesi-
jéton takana sijaitsevan tontin oikeuksia. Lunastavan tilan oikeudet rannan hyo-
dyntdmiseen eivat siis ndyta juurikaan muuttuvan liittdmisen seurauksena, mikéli
tilalla on osuus vesialueeseen ja siitd syntyneeseen vesijittoon. Yleistden ainoa
oikeus, joka lunastuksessa muuttuu, on muiden osaomistajien kulkuoikeuden lak-
kaaminen vesijattoon, silld muut oikeudet ovat usein estyneet jo ennen lunastusta
YhteisAlueL:n haitankieltosdénnosten nojalla. Virallisesti vesijéttd muuttuu kui-
tenkin yhteisesta alueesta omaksi, pihapiiriin kuuluvaksi alueeksi.

Tapaukset, joissa vesijiton lunastaja ei ole vesialueen ja siitd syntyneen ve-
sijaton osakas, ovat lain tulkinnan kannalta monimutkaisempia. Ainoa lain tdysin
turvaama oikeus on téllaisessa tilanteessa jokamiehen kulkuoikeus vesijatolla.
Taman liséksi on monia ehdollisia ja tulkinnanvaraisia oikeuksia seka suojaa an-
tavia normeja. VL 1. luvun 28 § saattaa tulla sovellettavaksi riippuen siitd, kuinka
ahtaasti pykéldd tulkitaan. Taysin joustamaton tulkinta ei voi olla, silld tilldin
paddyttdisiin tilanteeseen, jossa vesijéton jatkuvan muodostumisen seurauksena
VL 1. luvun 28 8:n tarkoittamana rannan omistajana voisi olla vain hetkittain. Kun
vield huomioidaan luonnollisista vedenkorkeuden vaihteluista johtuva rantaviivan
sijainnin epitietoisuus, on pidettévd todennikoisend, ettei kapea, nauhamainen ja
vailla itsendistd tarkoitusta oleva vesijattd kdytinnossd estd VL 1. luvun 28 §:n
soveltamista (Kuusiniemi ym. 1998 s. 298). VL 1. luvun 30 §:n mukaan esim.
véhiinen ruoppaus vesialueella on sallittu sille, joka toimenpiteen laiminlyonnisté
kérsii. Vaikkakaan pykil4 ei anna suoranaista laillista oikeutta toimia vesijéttoalu-
eella, voi vesijédton sijainnin ja joskus jopa sen olemassa olon epétietoisuudesta
johtuen néin kdytanndssé tapahtua.

Osaltaan vesijéton ei-osakas saa my0s suojaa suojatun etupiirin nojalla. Jos
esimerkiksi vdhdiselle vesijitolle rakennetaan kevyen liikenteen véyld, on oletet-
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tavaa, ettd vesijiton takana olevalle tilalle joudutaan maksamaan korvausta kiin-
teiston arvon alenemisesta riippumatta siité, onko tilan omistaja my0s vesijaton
osakas. My®0s itse vesijaton lunastussddnnds suojaa sellaisen kiinteiston yhteytté
veteen, jolta yhteinen vesijéttdosuus puuttuu. Vihervuoren (1985 s. 168) mukaan
suojan taustalla onkin viistdmattd ollut ajatus yhteisen vesijiton tietynasteisen
faktisen kdyttomahdollisuuden kuulumisesta myds ei-osakkaalle.

Tilanne ndyttda olevan yha sama kuin jo 1950-luvulla, jolloin maantapana
oli, ettd niin kauan kun vesijittdon kohdistuvien oikeuksien jarjestelyé ei vaadita,
kukin rannanomistaja saa kayttad tilansa edustalla olevaa vesijattod pelkéstidn jo
ns. rantaoikeutensa perusteella (Haataja 1951 s. 432). Kysymys nayttaakin olevan
ennen kaikkea ns. rantaoikeuksista, joiden olemassaolo on maan tavan mukaan
ollut kohtuullista. Vesijdton arvioimisen kannalta merkitykselliseksi muodostuu-
Kin se taitepiste, jolloin em. rantacikeudet menetetdan. Mihin on vedettava raja,
jolloin rantatontti muuttuu sisémaatontiksi ja menettadé rantaoikeutensa ja mitké
asiat vaikuttavat tahan taitepisteeseen? Osaltaan siihen vaikuttavat ainakin veden-
korkeuden luonnolliset vaihtelut ja rannan alavuus, mitka lisadvat epétietoisuutta
rantaviivan (ja kiinteistorajojen) sijainnista. Toisaalta taitepisteeseen voivat vai-
kuttaa my0s paikalliset olosuhteet seké viereisten tilojen maankéytto ja vesijaton
laatu. Mainittua taitepistettd lahestyessd my0s lunastuksen edellytysten téyttymi-
nen on yhé epédvarmempaa.

Teoriassa oikeuksien muuttumista vertailemalla paddytéén johtopdétokseen,
jonka mukaan vesijaton ei-osakas olisi valmis maksamaan vesijitostddn hieman
enemmaén kuin vesijaton osakas. Koska vesijiaton korkeimpana arvona luovuttajan
hallussa on pidettdva vesijaton todennékoisté luovutushintaa eli myyntimahdolli-
suudesta aiheutuvaa odotusarvoa, tulisi osakkuuden ainakin teoriassa vaikuttaa
my0s lunastuskorvauksen madraén.

2.5 Rantatontin omistusoikeuden sisélto
Milld tavalla tontin rajojen ulkopuoliset maisemalliset ja maankdyttoon liittyvét
seikat voivat olla omistusoikeuden kohteena? Omistusoikeuden késite on jatku-
vasti laajentunut siten, ettd suojattuun etupiiriin katsotaan kuuluvan maiseman ja
maankdyton tietty muuttumattomuus tontin léhialueilla. Jos haitallisia muutoksia
tapahtuu, maanomistajalla ei ole aina velvollisuutta sietdd niitd ilman korvausta.
Kéaytdnnosséd mekanismit korvauksen saamiseen usein puuttuvat. Tdmé on johta-
nut siihen, ettd tontinomistajien aktiivinen vastarinta on, varsinkin kaupunkialu-
eilla, usein estinyt kokonaan haitallisiksi mielletyt maankéyton muutokset.
Omistusoikeuden yksi momentti on siten omistusoikeus kiinteiston tiettyihin
ominaisuuksiin, kuten maiseman miellyttéviin piirteisiin ja hairi6ttoméén maan-
kéyttoon 14hialueilla. Témé oikeus on joko suoraan lain nojalla suojattu, tai sitten
maanomistajien poliittisen aktiivisuuden avulla tosiasiallisesti vaikuttava.
Kuuluuko rajoittuminen vesistoon tai vesiston laheisyys sellaisiin ominai-
suuksiin, jotka ovat osa omistusoikeutta? Kysymys ei ole kovin mielekés, silla
maankohoaminen muuttaa maisemaa, haluttiin tai ei, eikd korvauksen maksajaa
vesiston pakenemisesta kérsiville kiinteistolle 10ydy. Lainsdddéntd kuitenkin
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tunnistaa rantaan rajoittumisen kuuluvan kiinteiston omistusoikeuteen ja maan-
omistajan suojattuun etupiiriin, tosin vain epésuorasti ja ehdollisesti. Kyseinen
lainkohta on tietysti rantatontin lunastusoikeus vesijattoon. Tdssd mielessd ran-
taan rajoittuminen tai rannan ldheisyys on kiinteiston omistusoikeuteen kuuluva
ominaisuus, jota lainsdédénto ehdollisesti suojaa.

2.6  Luovuttajan oikeus hakea lunastustoimitusta — tontinosa tai lisdalue?
KML:n voimaantuloon eli vuoteen 1997 asti vain tontin omistaja saattoi hakea
tonttinsa edessd olevan vesijdton lunastusta. Témé oikeus oli tontinomistajalle
kuin optio — oikeutta voitiin kéytti4 tai olla kiyttdmattad. Lainsdddantd néytti viit-
taavan tontin osien eriarvoisuuteen, tontti oli tontin arvoinen myds ilman lisi-
maata, mutta vesijéttd oli tontin arvoinen vain, jos se liitettiin tonttiin. Vesijéttoa
ei siis ldhtokohtaisesti pidetty tontinosana. Tdma yksipuolinen optio saattoi siten
vaikuttaa hintatasoon niin vapaaehtoisissa kaupoissa kuin lunastustoimituksissa
tehdyissé sopimuksissakin.

KML:n voimaantulon jdlkeen myds vesijaton omistajalla on ollut oikeus ha-
kea lunastustoimitusta eli toisin sanoen oikeus vaatia vesijaton liittdmistd sithen
rajoittuvaan tilaan. Ainakin muutamia téllaisia toimituksia on tehty ainakin Ha-
meen alueella (esim. TN:o 2000-679706), missé vesijéttod on liitetty kymmeniin
sithen rajoittuviin tiloihin. Lakimuutoksen erds etu kiinteistorekisterin, rajojen ja
alueiden omistuksellinen selkeyden liséksi ndyttadkin olevan tehokkuuden lisays,
yhdelld toimituksella voidaan hoitaa suuri méaré vesijéttdjen liitoksia pienin yk-
sikkokustannuksin. Télld on merkitystd, silld lunastajan kannalta toimituskustan-
nukset ovat usein samaa suuruusluokkaa kuin varsinainen lunastuskorvaus.

Entéd onko vuoden 1997 KML:n muutos vaikuttanut myds vesijaton korva-
ustasoon? Ainakin periaatteessa sen pitdisi nostaa vapaaehtoisten kauppojen hin-
tatasoa, silld lunastajalla ei ole endé pelkistién oikeutta, vaan myds velvollisuus
ottaa vastaan vesijattd viranomaisen madradmalld hinnalla. Vesijdton omistajien,
eli useimmiten osakaskuntien, kannalta oikeus vaatia lunastusta on merkittavéa
etu, jonka suuruus riippuu arviointikdytdnnosta.

Lain mukaan maanomistajalla on oikeus vaatia, ettd kunta tai valtio lunastaa
sellaisen alueen, jota maanomistaja ei voi kayttda hyvakseen kohtuullisen tuot-
toisasti, mistd esimerkkind mainittakoon asemakaavan puistoalueet (vrt. KML
62 b 8). Oikeus vaatia tontin tai tontinosan lunastusta ei ole aivan ainutlaatuista
Suomen lainsdédddnndssd, silld yleisen rakennuksen tontti voidaan vaatia lunastet-
tavaksi, jolloin tallainen tontti arvioidaan likimain asuntotontin hintatasoon, usein
hieman alemmaksi. Oikeus vaatia asuntotontin tai sen osan lunastusta on kuiten-
kin ainutlaatuista.

Aikaisemmin vesijattd oli tontin lisdaluetta, mutta ei yleensé sellainen tontin-
osa, joka olisi edellytys tontin (kédyttdyksikon) muodostumiselle. Myoskéin kiin-
teistonmuodostamislain voimaantulo ei ole muuttanut asiaa. Témén vuoksi arvioin-
nissa tulisikin ldhted siitd, ettd alkuperdinen tontti ja sithen liitettédva vesijattd eivét
ole lahtokohtaisesti samanarvoisia tontinosia. Tontti on tontin arvoinen myos ilman
lisimaata, mutta vesijéttd on tontin arvoinen vain, jos se liitetdéin tonttiin.
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2.7 Luovuttajan menetys ja saajan voitto lunastustilanteessa
Sanonnan mukaan lunastuskorvaus arvioidaan sen mukaan, mit& luovuttaja me-
nettdd eikd sen mukaan, mitd lunastaja saa. Kun lunastetaan vesijittdd tontin li-
sdalueeksi, lunastaja ilmeisesti saa tonttimaata, mutta menettdako luovuttaja jou-
tomaata, metsamaata vai tonttimaata? Voidaan perustella niinkin, ettd luovuttajan
menetys lunastuksessa on saamatta jadva tontinmyyntitulo. Taman tulkinnan mu-
kaan kysymys on siis ennen muuta voitonjaosta (ks. Tenkanen 1984 s. 1-6).
Kysymys luovuttajan menetyksesté ja lunastajan saamisesta ja siitd, ovatko
ne sama vai eri asia, on melko hyddyton. Kaupassa molemmat voittavat, eiké
sitd muuten kannata tehda. Oikeampi tapa onkin esittd4 kysymys muodossa: mil-
14 hintatasolla voitto jaetaan lunastuksessa luovuttajan ja saajan kesken? Vapaa-
ehtoisesti tehtyjen vesijaton kauppojen tutkiminen auttaa vastaamaan juuri tdhin
kysymykseen.

2.8 \Vesijaton vastainen kayttotarkoitus — kaavamerkinté ja sen sitovuus
Vesijiton arvioinnissa tulee huomioida vesijéiton vastainen kéyttdtarkoitus, mi-
kali sen voidaan katsoa vaikuttaneen vesijaton arvoon. Huomiota tulee kiinnittia
ennen kaikkea siihen, onko rantavydhykkeelle eli noin 100 metrin, ei kuitenkaan
pidemmélle kuin 200 metrin, p&dahan keskivedenkorkeuden mukaisesta rantavii-
vasta ulottuvalle alueelle mahdollista rakentaa poikkeusluvalla kaavan osoittaman
kéayttotarkoituksen vastaisesti. Yleisimpini arvioinnin kannalta poikkeavina 14h-
totilanteina voidaan pitié seuraavia:

— rantavyShykkeelld on 1.1.1997 tai sen jélkeen vahvistettu osayleiskaava;

— rantavyohykkeelld on ennen 1.1.1997 vahvistettu osayleiskaava; tai

— rantavyohykkeelld ei ole oikeusvaikutteista kaavaa.

Mikéli rantavychykkeelld on rakennuslain (370/1958, jaljempéana Rakl) 123
b §:n muutoksen voimaantulon eli 1.1.1997 jélkeen vahvistettu osayleiskaava,
voidaan kaavan maaraamaa kayttotarkoitusta pitdd padsaantdisesti sitovana 0soi-
tuksena vesijaton vastaisesta kayttotarkoituksesta (Kuusiniemi ym. 1998 s. 107).
1.1.1997 jalkeen vahvistettujen yleiskaavojen on tullut olla sellaisia, joilla on
osoitettu rakennuspaikkojen ohella sitovasti myos ne alueet, joille rakentaminen
ei tule kysymykseen. Rakentamisrajoitukset eivat koske maa- ja metsatalouden tai
kalatalouden harjoittamista varten tarpeellista rakentamista. Huomiota tulee kiin-
nittdd myos nithin maanomistajiin, jotka ovat saaneet omistusoikeuden rantavyo-
hykkeelld olevaan tilaan ennen 10.5.1996 (ajankohta, jolloin muutokseen johtanut
hallituksen esitys (79/1996) annettiin eduskunnalle). Mikali tallainen omistaja ha-
luaa rakentaa lomarakennuksen henkilokohtaiseen kayttoonsa, ei lupaa saa evéta
ilman painavaa syyté (ks. Kuusiniemi ym. 1998 s. 108-109).

Jos alueella on ennen 1.1.1997 vahvistettu osayleiskaava, ei kaavan 0soit-
tamaa kéyttotarkoitusta voi pitdd automaattisesti sitovana osoituksena vesijaton
vastaisesta kayttotarkoituksesta. Téllaisissa tilanteissa rantavydhykkeelle on mah-
dollista rakentaa, vaikka kaavamerkintd muuta kuin rakentamista osoittaisikin. Jos
esimerkiksi vesijattod liitetddn kaavan osoittamaan M-alueeseen, tulee arvioin-
nissa huomioida mahdollinen rakentaminen ja odotusarvoisen maan arvioiminen.
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Tallaisissa tilanteissa mahdollisen rakentamisen maaréé ohjaa ns. kantatilaperiaa-
te (ks. Kuusiniemi ym. 1998 s. 102-104) ja kunnan rakennusjarjestyksessa ole-
vat mééraykset. Rantarakentamisen mitoituksen mééran arvioinnissa voi kaantya
esimerkiksi kunnan poikkeuslupaviranomaisen puoleen.

Mikali rantavyohykkeelld ei ole oikeusvaikutteista kaavaa, rantarakentamis-
ta ohjaavat ensisijaisesti em. kantatilaperiaate ja kunnan rakennusjarjestyksessa
olevat madrdykset. Télloin rantarakentamisen mitoituksen médrén arvioinnissa
voi k&éntya kunnan poikkeuslupaviranomaisen, tai jos kyse on uudisrakennukses-
ta ja alueella ei ole voimassa maankéyttd- ja rakennuslain (132/1999, jdljempéné
MRL) 72.1 §:n tarkoittamaa kaavaa, alueellisen ympéristokeskuksen puoleen.

Vesijiton vastaista kayttotarkoitusta on kuitenkin arvioitava tapauskohtai-
sesti, silléd poikkeamisvaltasdéinnds mahdollistaa poikkeuksen mydntémisen kai-
kista MRL:n piiriin kuuluvista rakentamista tai muita toimenpiteitd koskevista
normeista (Kuusiniemi ym. 2001 s. 760). Edell& mainitut kolme paatapausta muo-
dostavat kuitenkin rungon odotusarvoisen maan maérittelylle vesijéttotapauksia
ajatellen. Kaavan sitovuutta ja vastaista kdyttotarkoitusta eri tilanteissa on kési-
telty perusteellisesti mm. Maanmittauslaitoksen Ranta-alueiden arviointisuosituk-
sessa (Peltola 1998).

3  Oikeus- ja arviointikaytanto

Toimituksessa lunastettavasta omaisuudesta maarattavasta korvauksesta saade-
tddn KML 200 §:ssd, jonka 1. momentin mukaan omaisuus arvioidaan kauppa-
arvon perusteella. Mikéali kauppa-arvo ei vastaa luovuttajan tdyttd menetysta,
korvattava omaisuus arvioidaan tuottoarvon mukaan tai omaisuuteen pantujen
kustannusten perusteella. Mainittu sdédnnds koskee itse omaisuuden luovuttami-
sesta madrattdvad kohteen korvausta. Seké sddnndksen sanamuoto verrattuna lu-
nastuslain (603/1997, jéljempand LunL) 30 §:n 1. momenttiin ettd lain esityot ja
kirjallisuus osoittavat, ettd arviointiperusteet ovat samat kuin LunL:n mukaisessa
arvioinnissa.

Arviointi- ja oikeuskdytdnndstd on saatavissa paljon tukea vesijaton lunas-
tuskorvauksen maérittdmiselle. Arviointikdytédntd osoittaa puolueettomien am-
mattiarvioijien ndkemyksen vesijiton arvosta. Myos lunastuksessa sovitut hinnat
kuvaavat pienin varauksin sitd arvoa, joka vesijéatolla lunastuksen osapuolten mie-
lesta on.

3.1 Oikeuskaytanto
Seuraavissa kappaleissa on kuvattu ja pohdittu lyhyesti korkeimman oikeuden
ennakkoratkaisuja, jotka liittyvit vesijaton lunastuskorvauksen méérittdmiseen.
Ratkaisussa KKO 1978-1I-123 todettiin, ettd vesijéton arvo on madrattava
sen arvon mukaan, mikd vesijatolld on luovuttajan hallussa. Arvon méérittdmi-
sessa ei otettu kantaa kyseisten seutujen rantatonttien arvoon, vaan keskityttiin
nimenomaan vesijaton itsendiseen arvoon sen nykykayttémuodossa. Koska rat-
kaisussa ei huomioitu vesijdton vastaista kdyttomahdollisuutta osana rantatiloja,
maéaératty korvaus oli huomattavan alhainen nykyiseen arviointi- ja oikeuskaytan-
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toon verrattuna. Vaikuttaakin siltd, ettd aika on ajanut ratkaisun ohi, eiké ratkai-
susta ole saatavissa tukea nykymuotoiseen arviointiin.

Ratkaisussa KKO 1996:103 todettiin, ettd lunastuskorvauksen maaraan kat-
sottiin vaikuttavan muun ohella vesijittdalueen vastainen kayttomahdollisuus
lunastavan kiinteiston yhteydessd, kun sen voitiin arvioida vaikuttaneen alueen
arvoon. Perusteluissa todettiin liséksi, ettei vesijdttdalueen, joka ei itsendisesti
muodosta lomarakennuspaikkaa, yksikkdhinnan voida arvioida olevan vastaavan
lomatontin yksikkéhinnan suuruinen. Korvausta korottavana tekijdnd pidettiin
mm. vesijiton hyvéd laatua ja sen soveltuvuutta rantarakentamiseen. Vesijaton
hintasuhde verrattuna lunastuksessa muodostuvan rantatontin hintaan oli 80 %.

Ratkaisussa KKO 2000:38 todettiin, ettd arvioitaessa vesijéton lunastuksesta
aiheutuvaa tdyttd menetysté ei vesijittdalueen lunastuspaitoksen ajankohdan kéy-
ton mukainen hintataso yksin ole ratkaiseva. Sen lisdksi on KKO:n mukaan otet-
tava huomioon sellainen vesijaton vastainen kéyttomahdollisuus, jonka pé&tosté
annettaessa voidaan katsoa vaikuttavan vesijaton arvoon. Vesijéton hintasuhde
verrattuna vastaavan rantatontin hintaan oli 100 % eli toisin sanoen vesijiton ne-
liohinnaksi katsottiin lunastuksessa muodostuneen kokonaisuuden keskimaarai-
nen nelidhinta.

Kahdessa tuoreimmassa KKO:n ennakkopaitoksessa kyse oli hyvélaatuises-
ta vesijatostd (hiekkarannasta), joiden rannan vastainen leveys oli vuoden 1996
tapauksessa noin 15 metria ja vuoden 2000 tapauksessa noin 50 metrid. Molem-
mat vesijitot sijaitsivat saman kunnan alueella noin 20 kilometrin etéisyydellé
toisistaan. Kaavoituksellisesti alueet erosivat toisistaan. Vuoden 1996 tapaukses-
sa alueella oli voimassa yleiskaava, kun taas vuoden 2000 tapauksessa voimassa
oli ranta-asemakaava (tuolloin rantakaava) ja lunastajatila oli kaavan mukainen
rakennuspaikka. Lunastettava vesijéttd ei kuulunut kaavan mukaiseen rakennus-
paikkaan, vaan oli kaavan ulkopuolista aluetta. Erotuksena tapauksissa liséksi oli,
ettd jalkimmaistd vuoden 2000 ratkaisussa olevaa vesijattod kayttivéit ulkopuo-
liset tahot kulku- ja virkistysalueenaan, jonka estddkseen lunastaja halusi liittaa
alueen pihapiiriinsd (Temmes 2004). Molemmat ennakkoratkaisut nayttavétkin
edustavan samaa arviointiopillista ndkemystd kahdesta toisistaan vain hieman
poikkeavasta tapauksesta. Vaikka lunastushinnat poikkeavatkin toisistaan ja jopa
arviointiperiaate nayttdisi ensisilméaykselld muuttuneen, ei kyseessd ndyta kui-
tenkaan olevan linjanmuutos, silld asiaa ei kasitelty vahvennetussa jaostossa (ts.
KKO ei poikennut aikaisemmin omaksumastaan kannasta, vrt. laki korkeimmasta
oikeudesta 2. luku 7 8).

Molemmat korkeimman oikeuden ratkaisut perustuvat kauppa-arvomene-
telmédn soveltamiseen. Yhtenéistd kahdessa uudemmassa ratkaisussa on kahden
erillisen arvon huomioiminen. KKO:n ratkaisut velvoittavat huomioimaan vesi-
jéton arvon luovuttajan hallussa nykykédyttdomuodossaan ja vesijéton vastaisen
kéyttomahdollisuuden. Normaalisti kdypé hinta johdetaan kauppa-arvomenetel-
méé kdyttden edustavista vertailukaupoista. Ndin mééritetéédn kiinteiston tai muun
alueen todenndkoinen luovutushinta. Péédsédntdisesti vesijéton arvo luovuttajan
hallussa lunastustilanteessa ei voi kohota omarantaisen rakennuspaikan arvoon,
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koska vesijatostd ei voi muodostaa itsendisid rakentamiskelpoisia rantakiinteistojé
janimenomaan tdhan perustuu lunastamista koskevan sééntelyn oikeutuskin (Kuu-
siniemi 2000 s. 232-235). Kun vesijéttdalue on vajaatuottoisena joutomaana tai
vastaavana, sen peruskdyttdarvo yhteisalueen osakaskunnalle on varsin alhainen.
Alueella saattaa kuitenkin olla merkittévé arvo lunastavan kiinteiston omistajalle.
Vesijitolld on siten usein odotusarvoa, joka realisoituu lunastuksen yhteydessa.

Vesijittdjen osalta KKO:n oikeuskéytinto néyttéisikin askel askeleelta etéén-
tyvén periaatteesta, jonka mukaan omaisuus olisi arvioitava luovuttajan hallussa.
Tuoreimmista KKO:n ratkaisuissa on kuitenkin havaittavissa, ettei LunL 36 §:n
mukaista yritysvaikutuksen leikkaamista sovelleta endé kirjaimellisesti vesijétto-
ratkaisuissa, vaan kysymys on enemminkin hyddyn sovittelemisesta kohtuuden
mukaan, eli toisin sanoen voitonjaosta (Mikkola 2003 s. 50). Esimerkiksi Ruotsin
kiinteistonmuodostuslaki omaksui vuonna 1993 normin, jonka mukaan korvauk-
sen tulee johtaa jérjestelystd (esim. tontinosan lunastuksesta) koituvan nettohyo-
dyn kohtuulliseen jakautumiseen osakkaiden kesken.

Niin Kuusiniemen (2000 s. 235), Mikkolan (2003 s. 50), Tenkasen (2002)
kuin Kirjoittajienkin mielestd kyse vuoden 2000 ennakkoratkaisussa on erityis-
tapauksesta. Mikkolan (2003 s. 51) mukaan vuoden 1996 oikeustapaus edustaa
parhaiten yleisen oikeustajun mukaista kasitysta. Hiirosen selvityksen (2006)
mukaan molemmat ratkaisut vastaavat suhteellisilta lunastushinnoiltaan nykyisté
toimituskdytdntod, ottaen huomioon, ettd vuoden 1996 tapauksessa kyse oli hy-
vélaatuisesta vesijitostd ja ettd vuoden 2000 tapauksessa kyse oli levedstd ja hy-
vélaatuisesta vesijatostd, jonka liittdmiseen oli erityinen syy. Vuoden 2000 ratkai-
sun arviointiperiaatetta ei ole kuitenkaan Hiirosen selvityksen mukaan sovellettu
sellaisenaan yhdessdkaan tutkitussa lunastustoimituksessa. Kuusiniemi (2000
s. 235) on korostanut vuoden 2000 ratkaisun kommentissaan sitd, ettd kyseessa
on erityistilanne, josta ei aiheutune yleisempié periaatteellisia uudistuksia. Myos-
k&é&n Tenkasen (2002) mielestd tuomio ei anna aihetta sellaiseen tulkintaan, ettd
lomarakennuspaikkaan liitetyn vesijéton kauppa-arvo (kiypé yksikkohinta, toden-
nékoisin yksikkohinta normaalissa vapaachtoisessa luovutuksessa) muodostuisi
todellisuudessa aina samaksi kuin vesijitolld tdydennetyn lomarakennuspaikan
kéypéd yksikkohinta. Tenkanen toteaakin, etté sellaista yksikisitteistd harkintame-
netelmad, joka tapauksessa kuin tapauksessa ja vuosikymmenesté toiseen johtaisi
vesijaton lunastuksessa kohtuulliseen korvaukseen, on mahdoton ilmaista — siiné
maéaérin olosuhteet voivat erota eri paikkakunnilla.

3.2 Arviointikaytanto

Vesijattojen arviointikdytidntod on tutkittu Hiirosen selvityksessd (2006). Selvi-
tyksessé kadytiin ldpi kaikki vuonna 2005 tai sen jalkeen loppuunsaatetut vesijaton
lunastustoimitukset. Y hteenvetona tutkituista tapauksista sanottakoon, etta suurin
osa (86 %) lunastajatiloista oli rakennettuja. Vesijétot olivat padasiassa (77 %)
laadultaan heikkoja ja vaativat useimmiten kunnostustoimenpiteitd ennen kayt-
toonottoa. Muodoltaan vesijétot olivat useimmiten (84 %) nauhamaisia ja kapeita
rannansuuntaisia kaistaleita. Useimmiten (90 %) lunastajatilaa oli pidettavé toi-
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minnallisesti omarantaisena jo ennen vesijaton lunastamista.

Kokonaisuudessaan arvioiden lunastuskorvausten arvioimisperusteet vaih-
telivat tavattomasti niin maanmittaustoimistoiden kuin yksittaisten toimitusinsi-
ndorienkin vélilld. Tenkasen viitoskirjassa oleva lausuma vuodelta 1983 kuvaa
edelleen vesijattdjen arviointia toimitustasolla: “Tavallisesti vesijéton kdypahinta
arvioidaan intuitiivisesti, pelkastadn kohtuusharkinnalla, minké jalkeen pyritaan
16ytdmaén sellainen laskennallinen menetelmad, joka johtaa samaan tulokseen.”

Maanmittauslaitoksen arviointitoimitusprosessin késikirjassa kuitenkin
edellytetddn, ettd korvauksen méaéraytymisperusteet ovat yhtendiset koko maas-
sa. Nain ei asianlaita talla hetkelld ole, vaan perusteet vaihtelevat toimituksesta
toiseen. Ongelmia nayttaakin olevan etenkin lunastusperusteiden osalta. Itse lu-
nastuskorvaukset, olivat ne sitten intuitiivisesti madriteltyja tai eivat, muodostavat
kokonaisuudessaan arvioiden varsin loogisen ja hyvaksyttavan lopputuloksen.

Erityistd huomiota selvityksessa kiinnitettiin rantatonttien edustoilla oleviin
vesijattoihin, joista tarkasteltiin lunastustoimituksissa maérittyja ja sovittuja suh-
teellisia lunastuskorvauksia ja niihin vaikuttaneita hintatekijoitd, sekd verrattiin
saatuja tuloksia edelleen Peltolan tekeméén lomatonttien kauppahintatutkimuk-
seen. Tonttiin liitetyn vesijéton hintaa analysoitaessa kiinnitettiin erityisté huo-
miota vesijiaton yksikkohinnan ja vesijdton siséltdvin lomatontin kdyvén yksik-
kohinnan véliseen suhteeseen. Sanottua hintasuhdetta tarkasteltiin toisaalta niissa
tapauksissa, joissa asianosaiset olivat sopineet vesijaton hinnasta (sopimushinta-
suhde) ja toisaalta niissé tapauksissa, joissa toimitusmiehet olivat maaréanneet sen
(madradyshintasuhde). Tarkastelussa olleet maarays- ja sopimushintasuhde antavat
vesijéttdjen kauppahintatutkimuksen ohella tukea kohtuusharkintaan, johon vesi-
jéttdjen arvioinnissa on pakko turvautua, koska kaksipuolisessa monopolissa ei
ole yksikésitteista kauppa-arvoa eiké tuottoon tai kustannuksiin perustuva arvo
normaalisti takaa tayttad korvausta (Tenkanen 2002).

Tutkituissa toimituksissa méarayshintasuhteen keskiarvo oli 0,41 ja keskiha-
jonta 0,24. Kaikkiaan mééarayshintasuhde vaihteli vélilla 0,11-1,36. Sopimushin-
tasuhteen keskiarvo oli 0,21 ja keskihajonta 0,18. Kaikkiaan sopimushintasuhde
vaihteli valilla 0,01-1,25. Nain ollen esimerkiksi toimituksissa maaratyn lunas-
tuskorvauksen mukainen vesijaton yksikkohinta oli keskimédérin 41 % lunastuk-
sessa muodostuvan rantatontin yksikkohinnasta.

Térkein arvotekijé vesijitolle toimituskdytdnnon perusteella oli lunastavan
tontin status, jolla tarkoitettiin sitd, oliko alkuperéinen tontti toiminnallisesti ranta-
tontin veroinen ennen lunastusta. Mikéli alkuperdinen tontti ei ollut statukseltaan
omarantainen, vaan sisdimaatontti, oli lunastuskorvauksen yksikkohinta yli kaksin-
kertainen omarantaisen tontin maksamiin korvauksiin verrattuna (Hiironen 2006
s. 12). Toiseksi tarkein arvotekijé vesijétolle oli sen laatu. Mikali vesijitto oli sellai-
senaan kéyttokelpoinen (ilman kunnostustoimenpiteitd), suhteellinen lunastuskor-
vaus oli yli kolmanneksen suurempi huonompilaatuisesta vesijiatostd maksettuun
korvaukseen verrattuna (Hiironen 2006 s. 11). Kolmanneksi tarkein arvotekija oli
lunastavan tontin pinta-alan muutos. Mitd enemman lunastavan tontin pinta-ala
muuttui, sitd alhaisempi suhteellinen lunastuskorvaus oli (Hiironen 2006 s. 12).
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Selvitys osoitti, ettd mikéli vesijéttd on pinta-alaltaan iso tai laadullisesti huo-
no eikd sen liittdminen muuta lunastavaa kiinteistod tosiasiallisesti sisdmaatontis-
ta rantatontiksi, on vesijéttd arvioitu yksikkohinnaltaan huomattavasti, noin 60 %,
lunastuksessa muodostuvan tontin yksikkohintaa alhaisemmaksi. Asianosaisten
sopiessa korvauksista, oli vesijdton arvon katsottu olevan vieldkin alhaisempi.

4  Kauppahintatutkimus

4.1 Rantatontin arvo

Rantatontin hintamalli (taulukko 1) laskettiin optimikokoisten (alle puolen heh-
taarin) rantatonttikauppojen avulla. Kauppoja oli 3 653 kpl. Selittdjina kaytettiin
aikaa, kuntajaotusta, kaavoitusta ja rannan tyyppid (manner- vai saariranta). Pinta-
alaa ei kdytetty rantatontin hinnan selittdjand, koska alle puolen hehtaarin tonteilla
pinta-alan vaikutus nelidhintaan on véhéinen.

Mallin avulla laskettiin rantatontin kuntakohtainen hintaennuste vesijétto-
kaupan ajankohtana. Kaikki mallin muuttujat aikaa lukuun ottamatta ovat luok-
kamuuttujia. Aika on mallissa jatkuvana spline-funktiona, jonka taitepisteet ovat
vuosien 1990 ja 1995 lopussa. Spline-funktio kontrolloi télla tavoin voimakkaan
suhdannevaihtelun vaikutuksen.

Taulukko 1. Rantatontin hintamalli.

malli 1
selitettdvd muuttuja rantatontin nelihinta (log)
kauppoja 3653
selitysaste 0,29
logaritminen jadnnoskeskihajonta 0,84
selitettdvan muuttujan keskiarvo 1,52

kerroin p-luku
saariranta -0,27 0,00
yleiskaava 0,21 0,00
detaljikaava 0,50 <0,0001
aika (vuosina 1996-2004) 0,06 <0,0001
69 kuntadummya on
aika (vuosina 1985-1995) spline-funktiona

4.2 \esijaton ja rantatontin hintasuhde

Myydyn vesijiton pinta-alaa voidaan verrata joko alkuperdisen rantatontin pin-
ta-alaan tai muodostuvan kokonaisuuden pinta-alaan. Myyty vesijattd voi myos
sellaisenaan muodostaa tontin. Kun hintamallilla selitetdan hintasuhteen riippu-
vuutta vesijiton pinta-alasta, voidaan mallissa kiytt44 mitd tahansa kolmesta em.
pinta-alasta sen mukaan, mikd tehokkaimmin selittdd ilmicta. Téssé artikkelissa
esitetyissd malleissa on kéytetty myydyn vesijitdn pinta-alaa.
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4.3 Vesijattokauppoja koskevan tutkimusaineiston hankinta ja inventointi
Vesijattokaupat kerdttiin lansirannikon kunnissa vuosien 1991-2006 kaupoista.
Vesijittokaupat tunnistettiin kauppahintarekisterin myyjikoodin (530, muu yk-
sityinen yhteisd) ja -tyypin (osakaskunniksi tulkittiin: sam. tillandningar, skif-
tetslag, deldgarlag, yhteinen vesijittomaa, yhteisalue, osakaskunta ja jakokunta)
perusteella. Ylakasitetta osakaskunta kéytettiin kaikkien em. myyjatyyppien yh-
teisnimityksend. Osakaskuntien myymét kaupat tutkittiin tarkemmin kartalla ja
vesijdttokaupoiksi tunnistettiin 135 havaintoa.

Osakaskuntien kaupoista inventoitiin kartalla seuraavat tiedot:

— onko kyseessa vesijatto;

— muodostuneen kokonaisuuden pinta-ala  (maksimiarvona kaytettiin

hehtaaria);

—  vesijaton rannan vastainen keskimédérdinen leveys;

— ostajatila rakennettu vai rakentamaton;

— ostajatilan tyyppi (rantatontti, saaritontti, maa- ja metsatalousalue);

— alueella oleva kaava (ranta-asemakaava, asemakaava, yleiskaava);

— kiinteistotunnus;

— onko vesijitostd muodostettu uusi itsendinen tontti; ja

— rajoittuuko muodostunut kokonaisuus rantaan (ts. onko vesijattod ostettu

rantaviivaan saakka).

Myydyn vesijéiton ja sen takana olevan tilan tunnistaminen ja inventointi
suoritettiin seuraavasti:

— tila, johon vesijéttdd liitettiin, yksilGitiin vesijéton ostajan henkil6llisyyden

perusteella;

— vesijattd kohdistettiin varmuuden saamiseksi ko. tilaan kauppakirjassa

olevien koordinaattien perusteella;

— pinta-alat tarkastettiin kiinteistootteesta;

— myyty alue varmistettiin vesijdtoksi JAKO:n kyselytoiminnolla, ellei asiaa

ollut muutoin pidettava selvang;

— kauppaan kuuluneen vesijiton rannan vastainen leveys mitattiin; ja

— kirjattiin y18s, oliko kyseessd rakennettu tila; seké

— rajoittuiko tila kaupan jélkeen rantaan.

Usein tapauksia oli tarpeellista tarkastella ortokuvien avulla, sill& peruskart-
tojen selityskyky ei ollut aina paras mahdollinen. Esimerkiksi vesialueena pe-
ruskartalla ndkyva alue saattoi ndyttdd ortokuvien perusteella maa-alueelta jne.
Aineistosta karsiutui paljon kauppoja, koska myydyt alueet eivét olleet todellisuu-
dessa vesijattdjd, vaan muita maa- tai vesialueita.

4.4 Tutkimusaineiston kuvaus
Tutkimusaineiston vesijattokaupat voitiin jakaa kolmeen padryhmaién, jotka oli-
vat:

1. rantatontin lisdalueeksi hankitut vesijétot (105 kpl);

2. kokonaiset vesijitdstd muodostetut rantatontit (26 kpl) ja

3. muut kuin rantatontit tai tontin lisaalueet (4 kpl).
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Tutkimusaineisto oli suppea ja heterogeeninen. P&&osa kaupoista oli loma-
asuntokédyttoon, mutta téssikin padryhméssé oli suuria vivahde-eroja:

1. Vesijittod ei oltu myyty rantaan asti (52 kpl);

2. vesijatosti oli muodostettu uusi itsendinen tontti (18 kpl);

3. ostajatila oli rakentamaton (13 kpl) tai

4. tontti oli detaljikaavassa (13 kpl).

Aineistossa olleet vesijétot poikkesivat toisistaan melkoisesti niin kooltaan,
muodoltaan kuin luonteeltaankin. Kuitenkin suurin osa tapauksista kuvasi klassis-
ta tilannetta, jossa vesijattod oli ostettu kaistale rantatontin edustalta, ei kuitenkaan
valttamattd maastokarttojen tai ilmakuvien osoittamaan rantaviivaan saakka.

Aineiston edustavutta heikentdd se, ettd kaupat keskittyivét tiettyihin kun-
tiin ja osakaskuntiin. Niinpé tarkempi analyysi keskittyikin 46 kauppaan, joissa
vesijéttod oli myyty rakennetun loma-asuntotontin lisdalueeksi (samalta myyjalté
hyvéksyttiin vain yksi kauppa, jonka pinta-ala oli geometrisesti l&himpéana 1 000
nelidmetrid). Taulukossa 2 on kuvattu karsitun tutkimusaineiston tunnuslukuja.

Taulukko 2. Kauppojen tunnuslukuja (n=46).

Muuttuja Keski-arvo  Keski- Minimi Maksimi
hajonta

vesijaton ja rantatontin neli6hintojen -0,58 0,83 -2,28 1,23

suhde (log)

maksettu kauppahinta €/m? (log) 0,60 088 -1,16 3,00

tontin hintaennuste €/m? (log) 1,19 0,29 0,77 2,06

myydyn vesijiton pinta-ala 1536 1439 170 8200

kokonaisuuden pinta-ala 5490 2903 1215 10 000

tontin pinta-ala alussa 3954 2441 475 9830

vesijaton syvyys 22 13 3 64

asemakaava 0,04 0

muodostettu kokonaisuus rajoittuu ran- 0,63 0

taan, ts. vesi-jittdd ostettu rantaan saakka

ostajatila rakennettu 1,00 1 1

vesijatostd muodostettu uusi itsendinen 0,00

tontti

kyseessd on vesijatto 1,00 1 1

VUOSI 1998 4 1991 2006

Taulukossa 2 hintasuhde on ilmoitettu logaritmoituna, jolloin poikkeuksel-
listen korkeiden tai alhaisten hintasuhteiden vaikutus ei korostu. Hintasuhteen lo-
garitminen arvo —0,58 vastaa hintasuhdetta 56 %.

Lisaksi korrelaatioanalyysisté oli havaittavissa, ettd myyty pinta-ala ja alku-
perdisen tontin pinta-ala eivét korreloi keskendén. Kaikki kolme pinta-alamuut-
tujaa korreloivat negatiivisesti hintasuhteen kanssa, mutta korrelaatio ei yleensa
ollut tilastollisesti merkitseva. Vaikka alkuperdisen tontin pinta-alan ollessa pieni
odottaisi hintasuhteen nousevan korkeaksi, oli ndiden kahden muuttujan vélinen
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korrelaatio kuitenkin ldhelld nollaa. Lisdksi vesijdton rannan vastainen leveys kor-
reloi negatiivisesti hintasuhteen kanssa, vaikka teorian mukaan pitéisi olla pain-
vastoin. Syyné tdhidn tidytyy olla se, ettd vesijaton leveys korreloi negatiivisesti
myo0s vesijiton laadun kanssa. Vesijiton sijainti suuriin kaupunkeihin néhden ei
korreloi hintasuhteen kanssa.

Kuva 1 valaisee myydyn alan ja hintasuhteen yhteyttd. Laskeva kdyra voi-
daan hahmottaa, mutta kauppojen pieni maara jattaa tulkintaan epdvarmuutta.

suhteellinen hinta {log-pistettd)
15

[
| ]

o]
|
»-
e

kaupan pinta-alan m2 logaritmi

Kuva 1. Vesijaton suhteellinen hinta eri kokoisissa kaupoissa.

4.5 Hintasuhdemallin estimointi

Vesijiton hintasuhteen kanssa korreloivia muuttujia on niin paljon, ettd muuttujien
samanaikaista vaikutusta on mahdoton luotettavasti mitata ndin pienell& aineistol-
la. Askeltavalla regressioanalyysilla malliin saadaan kolme muuttujaa. Taulukossa
3 on estimoitu kaksi mallia: Malli 2 kertoo vesijdton nelihinnan muodostumisen,
ja malli 3 kertoo, miten vesijitdn ja rantatontin nelidhintojen suhde riippuu eri
tekijoista.

Malli 2 kertoo, etté rantatontin nelidhinnan ennuste selittdd heikosti vesija-
ton hintaa. Muuttuja ei ole edes tilastollisesti merkitsevéd. Malli 3 kertoo vesijiton
ja rantatontin hintojen suhteen pinta-alan, rantaan rajoittuvuuden ja asemakaavan
funktiona. Malli selittdd neljdsosan hintasuhteen hajonnasta. Kaikki muuttujat
ovat tilastollisesti merkitsevia alle 10 %:n riskilla.
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Taulukko 3. Vesijaton hintamalli ja vesijaton ja rantatontin hintasuhdemalli.

malli 2 3
selitettdva muuttuja vesijaton nelidhinta  vesijdton ja rantatontin
(log) nelidhintojen suhde
(log)
kauppoja 46 46
selitysaste 0,38 0,26
logaritminen jaannoskeskihajonta 0,73 0,74
selitettdvan muuttujan keskiarvo 0,60 -0,58
kerroin p-luku kerroin p-luku
vakio 2,04 0,07 1,46 0,16
rantatontin nelidhinnan ennuste (log) 0,33 0,47
vesijaton pinta-ala (m?, log) -0,23 0,12 -0,26 0,07
vesijattd rajoittuu rantaan -0,50 0,04 -0,39 0,09
detaljikaava 1,78 0,00 1,36 0,02

4.6  Tutkimusaineiston luotettavuus

Tulosten suhteen tulee tehdd suuria varauksia. Analyysissa tehtyjen kauppojen
lukumaéaré on pieni ja kaupat ovat keskittyneet 18 lansirannikon kuntaan. Kaup-
pojen inventoinnissa on pyritty huolellisuuteen, mutta esimerkiksi seuraavia vir-
heldhteit ei ole voitu kontrolloida.

Myyija ei ole valttamatta tiennyt, mitd on ollut myymaéssa, eiké ostaja ole
valttdmatta tiennyt, mitd on ollut ostamassa. Osapuolet eivit myodskéaan valttadmat-
t& ole osanneet tarkoittaa samaa aluetta.

Ostaja on saattanut my0s olla osakaskunnan iso osakas, jolloin osakkuus on
ehka huomioitu kauppahinnassa (oma osuus on ehka vahennetty kauppahinnasta).
Osakas-ostaja pystyy myds usein vaikuttamaan osakaskunnan paatoksiin huomat-
tavasti tehokkaammin kuin ostaja myyjin tekemiin paatoksiin yksityisten valisis-
sd ns. normaaleissa kaupoissa. Vesijaton kauppahinnan muodostumiseen saattaa
oleellisesti vaikuttaa my0s tieto alueella maarityistd lunastushinnoista.

Tilastollista eroa osakkaiden ja ei-osakkaiden valisissé hinnoissa ei kuiten-
kaan havaittu. Toisaalta tulokset ovat varmasti jonkin verran ylospéin harhaisia sen
takia, ettd vertailussa kéytetty optimitontin nelidhinta on arvioitu liian alhaiseksi.
Rantatontin nelidhinnan ennuste on laskettu kaupoista, joissa on mukana halpoja
lisdaluekauppoja ja kohteita, joilla rakennusluvan saaminen ei ole varmaa.

Vesijittojen kaupoista on vaikea tehdd luotettavaa hintatutkimusta. Tédhdn
vaikuttaa oleellisesti se, ettd kyse on kaksipuolisesti monopolitilanteesta, jossa
hintojen hajonnat ovat suuria. Kauppojen vahainen maaré yhdistettyina edella esi-
tettyihin epavarmuustekijoihin vaikeuttavat oleellisesti tutkimusta.

Sitd, ovatko tulokset, tai pikemminkin kadytetty data, sovelluskelpoisia kaup-
pa-arvon maédrittdmiseen lunastusmahdollisuuden vuoksi, tulee myds erikseen
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pohtia. Korvausarvioinnissa méadritetddn vesijaton todennékoinen luovutushinta.
Voidaanko luovutushinta (tai sen suhde) méérittdd vesijaton kauppahintojen pe-
rusteella vai onko vesijattokauppoja pidettévé jollakin tapaa epédedustavina. Ai-
nakin Tenkanen (1983 s. 51) on paatynyt tulkintaan, jonka mukaan lunastuslain
tarkoittamaa kdypédéd hintaa mééritettdessd tulee huomioida myos lunastusuhan
alaiset kaupat. Samaan johtopéatokseen on tultava myds Hollon (1980 s. 6) kiin-
tedn omaisuuden madritelmastd, jonka mukaan kiinted omaisuus madaritell&dén
muodostuvaksi kiinteaan esineeseen kohdistuvista oikeuksista. Ndin ollen vesi-
jéton lunastusmahdollisuutta on pidettdvé kiinteistoon kuuluvana oikeutena, joka
vaikuttaa vesijéton arvoon, koska niin ostaja kuin myyjakin tietdvat, ettd mikali
vesijidton omistaja ei myy vesijittod, sen voi lunastaa tiettyjen edellytysten tdytty-
essd. Tama ei kuitenkaan tee vesijattokaupoista epdedustavia, silléd lunastusmah-
dollisuus on lainséétdjan turvaama oikeus, joka kuuluu vesijéttoon.

4.7  Tulokset

Suppean kauppahintatutkimuksen merkittdvin kontribuutio on, ettd vesijéttdjen
kauppahintojen osoitetaan tukevan optimitonttiteorian mukaista hinnoittelua. Ne-
libhinnalla mitattuna ranta-asuntotontin lisdalueeksi ostetut vesijétot ovat halvem-
pia kuin rantatontit, kun rantatontin hinnaksi oletetaan taulukossa 1 olevalla mal-
lilla 1 laskettu ennuste. Vesijétot ovat yli puolet halvempia kuin tontit tyypillisessé
tapauksessa, jossa 3 400 m?:n suuruiseen tonttiin liitetddn 1 100 m?:n suuruinen
vesijatto.

Vesijéttdjen hintojen hajonta on suuri. Vesijdton ja tontin hintasuhde on
yleensd alle ykkdsen. Vain pieni osa lisdaluevesijattokaupoista oli kalliimpia kuin
rantatontin nelidhinnan ennuste.

Estimoidun hintasuhdemallin merkitys ei ole kovin suuri. Se kertoo kuiten-
kin, ettd seuraavien tekijoiden vaikutus vesijéton ja lomatontin nelidhintojen suh-
teeseen on tilastollisesti merkitsevé:

1. hintasuhde laskee vesijéton pinta-alan kasvaessa;

2. vesijaton huono laatu laskee hintasuhdetta;

3. itsendiseksi tontiksi ostettu vesijittd on selvésti kalliimpi kuin tontin
lisdalueeksi ostettu vesijatto (itsendiseksi tontiksi ostettu vesijitto on
yhté kallis kuin lomatontti); seké

4. muuhun kéyttdon kuin tontiksi tai tontin lisdalueeksi ostetut vesijétot
ovat halpoja (joskin kauppoja on vain véhan).

Pienet vesijatot (alle 200 m?) ovat tonttimaan hintaisia. Pinta-alan kasvaessa

1 % hintasuhde laskee 0,26 %. Siten esimerkiksi 1 000 m? suuruisen vesijaton
kaupassa hintasuhde on 50 % ja 3 000 m? suuruisen vesijdton kaupassa endd vain
35 %.

Kuvassa 2 nékyy vesijaton ja optimikokoisen rantatontin hintasuhde pinta-
alan funktiona. Olennaisempaa kuin pinta-alan funktiona laskeva kayra, on kui-
tenkin se, ettd hintasuhde on kaikilla pinta-alan arvoilla ykkosté pienempi.
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Kuva 2. Vesijaton ja optimikokoisen rantatontin hintasuhde pinta-alan funktiona.

4.8  Tulosten tulkintaa

Estimointitulosten mukaan liitetyn vesijdton pinta-ala vaikuttaa hintasuhteeseen.
Malleissa voidaan kayttd4 hintasuhdetta selittdvana pinta-alakésitteend myytya
alaa tai tontin alkuperdisté tai kasvanutta alaa. Hintasuhde on kaikkien ndiden
pinta-alojen laskeva funktio, mutta alkuperdisen tontin pinta-alan vaikutus ei ole
tilastollisesti merkitsevd. Myos muodostunut uusi pinta-ala selittdd hintasuhdetta,
kuten optimitonttiteoriaan kuuluukin. Estimointituloksia ei tassa esitetd muiden
kuin myydyn vesijdton pinta-alan vaikutuksen osalta.

On kuitenkin huomattava, ettd vesijdton pinta-ala ja laatu saattavat korreloi-
da keskenién. Pienet vesijatot ovat kalliita osittain laatunsa takia. Pienten vesi-
jéttdjen osalta ei kannattane néhda kaupanteon vaivaa, jos vesijdton laatu huono.
Vaikka asiaa ei ole voitu inventoida tarkemmin, on pidettdva ilmeisend, ettd isot
vesijitot ovat keskimaérin laadultaan huonompia kuin pienet vesijétot. Siten ku-
van 2 kdyrd kuvaa samanaikaisesti kahden ilmion eli vesijaton pinta-alan ja laa-
dun vaikutusta.

Vesijiton laadun vaikutuksesta on muutakin epésuoraa tietoa. Jos vain osa
levedstd vesijétostd ostetaan, on hintasuhde korkeampi, kuin jos vesijétto ostetaan
rantaan asti. Lihelld rantaa oleva, huonolaatuinen vesijittd ndyttdd siis olevan
halvempaa kuin parempilaatuinen. TAma4 viittaa siihen, ettd ns. laillisten rantaoi-
keuksien saaminen ei nayttéisi merkittdvalta arvotekijaltd, ainakaan tapauksissa,
joissa tosiasialliset rantaoikeudet ovat olemassa.

Vesijiton kauppa on tyypillinen kaksipuolinen monopoli, jossa on vain yksi
myyja ja (yleensd) yksi ostaja. Tallaisessa kaupassa hinnanmuodostus on sattu-
manvaraista, varsinkin jos vertailukauppoja ei ole osapuolten tiedossa. Lunastus-
oikeudella ja lunastuskorvausten arviointikdytdnnolld voi téllaisessa tilanteessa
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olla merkitystd vapaaehtoisten kauppojen hintatasoon, minka lisaksi itse lunastus-
oikeuden olemassaolo voi vaikuttaa vesijéttojen hintatasoon alentavasti.

5  Johtopaatoksia
Vapaaehtoiset kaupat kertovat, milla hintatasolla ostaja ja myyja arvostavat ve-
sijattod tontin lisdalueena. Kun tehdyt vesijéattokaupat inventoidaan huolellisesti,
niistd voidaan karkeasti paételld vesijéton ja rantatontin hintasuhde ja siihen vai-
kuttavat tekijat. Hintasuhde vaihtelee suuresti, mutta on yleensd ykkosti pienem-
pi. Tuloksia voidaan pitdd vain suuntaa antavina, silla kauppojen pieni mééara ja
heterogeenisuus ei anna mahdollisuuksia kuin karkeisiin tuloksiin.
Oikeuskdytdnnon mukaan tontin lisdalueeksi lunastettavan vesijéton arvioin-
nissa tulee huomioida sen nykyisen kéyttotarkoituksen lisdksi myds vesijéton vas-
tainen kayttotarkoitus, mikéli sen voidaan katsoa vaikuttaneen vesijaton arvoon.
Koska vesijéton lunastajalla ei ole KML:n voimaantulon jélkeen endd pel-
késtéddn oikeutta vaan my0s velvollisuus ottaa vastaan vesijéttd viranomaisen méaa-
radmalla hinnalla, tulisi vesijéttd arvioida siten, ettd tontin arvonnousun tuottama
voitto jaetaan lunastajan ja luovuttajan kesken. Arvonnousu tulisi arvioida ottaen
huomioon, etté lisénelidt ovat suhteellisen halpoja ja toisaalta, ettd ldhelld rantaa
olevat nelidt ovat suhteellisen kalliita. Myds vesijiton laatuerot, mm. alavuus ja
kosteus liitettdvéén tonttiin verrattuna, tulisi ottaa huomioon. Hyva nyrkkisdanto
on, ettd tontin lisdalueeksi tulevan vesijdton yksikkohinta on noin puolet ranta-
tontin yksikkohinnasta. Vain pienet ja hyvélaatuiset vesijitot tulisi lunastuksessa
hinnoitella asuntotontin hintaiseksi ja vain silloin, jos ne sijainniltaan ja kaytto-
tarkoitukseltaan ovat oleellinen osa rantatonttia. Mikéli vesijittd on pinta-alaltaan
suuri tai laadultaan asuntotonttia huonompi, se tulisi arvioida yksikkohinnaltaan
selvisti asuntotonttia alemmaksi, kuten vesijaton lunastustoimituksissa on tdhén-
Kin asti yleensa menetelty.
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