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Kantelu Helsingin kaupungin maankayttdsopimuksessa perimén korvauksen
johdosta.

XXXXXXXXXXXX kuolinpesd (osakkainaan XXXXXXXXxX allekirjoittanut XXXXXXX
XXXXXXXXja IXXXXXXXXXXXX) omisti yhdessé Rauni Kivistd-Vepsélaisen kans-
sa Helsingin kaupungin Lauttasaaren kaupunginosan korttelissa 31136 ole-
van tontin nro 2. Tontille on 1960-1970-luvulla rakennettu pinta-alaltaan noin
5.600 kem?n suuruinen rakennus, joka on ollut useiden pitkaaikaisten vuok-
ralaisten toimesta pienteollisuus-, toimisto- ja varastokaytossa.

Kun aivan tontin I&hiymparistdssa on rakennettu uusia asuinkerrostaloja ryh-
dyimme tutkimaan mahdollisuutta muuttaa tontin asemakaavan mukainen
kayttotarkoitus siten, etta tontille olisi mahdollista rakentaa kaksi asuinkerros-
taloa.

Keskustelimme asiasta Helsingin kaupungin kiinteistoviraston tonttiosaston
osastopaallikkd Mikael Nordqvistin kanssa huhtikuussa 2003. Han piti kaavan
mukaisen kayttdtarkoituksen muutosta hyvéné ajatuksena ja muutoinkin esi-
tettyja alustavia suunnitelmia, jotka paatyivat noin 6.000 kem?n rakennusoi-
keuteen, l1ahtdkohtaisesti hyvaksyttavind. Samassa yhteydessa keskusteltiin
siita, tulisiko kaupunki perimaan suoranaisten kaavanlaatimiskustannusten li-
saksi jotain muuta korvausta kaavamuutoksesta. Sain osastopaallikké Nord-
qvistilta selvan lupauksen siita, ettei mitdan kaavoitus- tms. korvausta tule
muutoksen johdosta maksettavaksi, koska kiinteistd on talla hetkellakin ra-
kennettu ja tuottavassa vuokrauskaytdssa. Siten kaavamuutoksen vaikutus ei
ole merkittava.

Naiden tietojen varassa jatkoimme toimeksiantoamme Arkkitehtitoimisto
Tuomo Siitoselle asemakaavamuutoksen suunnittelemiseksi ja teimme tontin
kaupasta esisopimuksen tulevan rakentajan kanssa ja informoimme suunni-
telmistamme paavuokralaista, joka vuokrasopimuksen mukaista vuoden irti-
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sanomisaikaa noudattaen irtisanoi vuokrasopimuksen paattymaan kesakuun
lopussa v. 2004. Kun asia oli siina vaiheessa, etta se oli eteneméssa kaupun-
kisuunnittelulautakunnan luottamusmieskasittelyyn minulle kuitenkin ilmoitet-
tiin Mikael Nordqvistin toimesta, etta kaupunki haluaa peria korvausta kaava-
muutoksen johdosta. Kun huomautin, ettad minulle oli nimenomaan vakuutettu,
ettei tallaista korvausta perita, minulle vastattiin, ettd korvauksen periminen
tontin omistajalta on sdannénmukaista kaikissa kaavoitusasioissa ja ettei tas-
a ta periaatteesta voida tallakaan kohtaa poiketa. Kaupungin edustajat katsoi-
vat, ettd tontin omistajat saavat kaavamuutoksen johdosta hyddykseen mer-
kittdvaa tontin arvonnousua.

Millaan kaupungille syntyvilla tai jo syntyneilla kustannuksilla vaatimusta ei
yritettyk&an perustella. Toteamukseeni, ettei lainmukaisia edellytyksié korva-
uksen perimiselle mielestani ole, minulle vastattiin, etta siina tapauksessa
kaavamuutoshanke "hautautuu” joko kokonaisuudessaan tai ainakin huomat-
tavan pitkaksi aikaa, kun asiaa selvitellaan. Olimme tehneet esisopimuksen
tontin myynnista ja talon paavuokralaisen vuokrasopimus oli juuri paattynyt.
Kaavoituksen viivastyminen tai alkuperaiseen tilanteeseen palaaminen olisi
merkinnyt huomattavia taloudellisia vahinkoja mm. esisopimussanktioiden ja
vuokratulomenetysten muodossa. Meille ei siten kaytanndssa jaanyt muuta
mahdollisuutta kuin yritta2 neuvotella kaupungin vaatimaa summaa edes hiu-
kan kohtuullisemmaksi. Lopputulokseksi tuli oheisen liitteen 1 mukainen so-
pimus, jossa tontin omistajat suorittavat kaupungille korvausta tontin "raken-
tamismahdollisuuksien parantumisesta” 120.000 euroa.

Kasitykseni mukaan maankayttod- ja rakennuslain 91 ¢ §:n mukaan kunta voi
kehittAmiskorvauksena perid maanomistajalta asemakaavassa osoitetun ra-
kennusoikeuden, rakennusoikeuden lisdyksen tai kayttémahdollisuuden muu-
toksen perusteella kaava-aluetta palvelevan yhdyskuntarakentamisen kus-
tannuksia. Silta osin kuin kustannukset aiheutuvat lagjempaa aluetta palvele-
van rakenteen rakentamisesta, kustannukset on jyvitettava kaikkien siita hyd-
tyvien tonttien kesken. Kaava-alueen ulkopuolella sijaitseviin yleisiin alueisiin
liittyvié kustannuksia voidaan ottaa huomioon edellyttéden, ettd ne palvelevat
kaava-aluetta merkittdvassa maarin. Kunnan jo toteuttamien toimenpiteiden
kustannusten (osittainenkin) periminen edellyttda, ettd kaavan tuottama hyoty
on maanomistajalle erityisen merkittava. Kehittdmiskorvauksena voidaan pe-
rid enintdan 60 % asemakaavasta johtuvasta tontin arvonnoususta.

Nahdakseni tdssa tilanteessa kaupungilla ei ole ollut lainkaan sellaisia tonttia

merkittavasti hyddyttavia kustannuksia, joita se olisi voinut em. lainkohdan no-
jalla tontin omistajilta peria. Kaupunki on erikseen laskulla 17.9.2004 laskutta-
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nut meilta sille kaavoituksesta aiheutuneet kustannukset 3.668 euroa (liite 2).
Kaupungilla, kaavoitusmonopolin omatessaan, on kuitenkin ollut kaytannon
mahdollisuus "pakottaa” tontin omistaja "suostumaan” sopimukseen, jolla ton-
tin omistaja sitoutuu maksamaan huormattavan korvauksen kaupungille.

Pyydan Teita, herra oikeuskansleri, ottamaan kantaa siihen, onko tallainen
- menettely laillista ja hyvan hallintotavan mukaista. Vaikka ndennaisesti
T maanomistaja "suostuu” korvauksen maksamiseen, niin tosiasiassa han jou-
tuu sen tekemaan sen vuoksi, ettd muuta vaihtoehtoa ei ole. Kaavoitusta ei
tapahdu, jos korvaukseen ei suostuta. Mielesténi ei voine olla lainmukaista,
ettd sopimusperusteisena korvauksena vaaditaan suurempia summia kuin mi-
ta kaupunki olisi lain nojalla oikeutettu perimaéan.

Kasitykseni mukaan perittdvan korvauksen tulisi perustua nimenomaan kau-
pungille aiheutuneisiin kustannuksiin, ei tontin omistajan saamaan hydtyyn tai
arvonnousuun. Viimeksi mainitusta seikasta 60 % ainoastaan muodostaa
enimmaismaaran perittavalle korvaukselle. Tassa tapauksessa ja ymmér-
taakseni taysin yleisestikin kunnat kuitenkin perustelevat tontin omistajalle
korvauksia pelkastaan tonttien arvonnousuun nojautuen. Tallainenkaan me-
nettely ei mielestani ole lain mukaista. Lain siséltd, jonka mukaan korvausten
tulee perustua kaupungille aiheutuviin tai aiheutuneisiin kustannuksiin, tulee
nain meneteltidessa sivuutetuksi, kun korvausta peritddn arvonnousun perus-
teella taysin siita riippumatta, syntyykd kaupungille kustannuksia joko lain-
kaan tai ainakaan arvonnousun edellyttdmaa maaraa.

Meidankin tapauksessamme kaupungin vaatimus perustui yksinomaan las-
kelmaan tontin omistajan saamasta arvonnoususta. Kasitykseni mukaan tal-
lainen laskentakaava on lain vastainen, kun arvonnousu pitaisi ottaa huomi-
oon (korvausta rajoittavana tekijana) vasta, jos todelliset kaupungille aihetuvat
kustannukset ylittavat 60 % maanomistajan saamasta hyédysta. Menettely,
jossa korvauksen vaatiminen ja laskeminen ensisijaisesti ja kdytannéssa yk-
sinomaisesti perustuu maanomistajan saamaan hyotyyn, on saamani kasityk-
sen mukaan taysin yleinen, jollei suorastaan poikkeukseton, seka Helsingissa
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etta muissakin suurissa asutuskeskuksissa.

Helsingissa 30. toukokuuta 2005

XXXXXXXXXXXX kyolinpesan ja XXXXXXXXXXXXXXX puolesta
H

XXXXXXXXXXXXXXXXXKKXK
XXXXXXXXXXXXXXXXXXKXK
XXXXXXXXXXXXXXXXXXKXK
XXXXXXXXXXXXXXXXXKKXK
XXXXXXXXXXXXXXXK
XXXXXXXXXXX Helsinki

Osoite: XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX Helsinki
Puh. XOXOXXXXXXX

Liite 1 Sopimus 20.8.2004 Helsingin kaupungin kanssa kaavoituskorvauksesta
Liite 2 Helsingin kaupungin lasku 17.9.2004 kaavoituskustannuksista
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Liite 1

SOPIMUS

Osapuolet Helsingin kaupunki, jota edustaa kiinteistlautakunta
y-tunnus 0201256-6
PL 2200
00099 HELSINGIN KAUPUNKI
Kaupunginhallituksen p&atos 16.8.2004, 988 §

Kiinteistoyhtymé Melkonkatu 9

D, 9,0,9,0,0.0,0,0.0,0,0,0,0,0,0,0,0,0,0,0,0,0,0.¢ kuoﬁnpesérlosakkaat

XXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXX

[D,9,9,9,0,0,0,0,0,0,0,0,0,0,0,0,0,0,0,0,0,0,0,4

Helsingin kaupungin kiinteistolautakunta (jdliemp&ana kaupunki) ja
Kiinteistdyhtyma Melkonkatu 9 (jaljiempéana yhtyma) ovat ténédén sopineet
yhtyman omistaman 31. kaupunginosan (Lauttasaari) korttelin nro 31136 tontin
nro 2 asemakaavan muutokseen nro 11256 littyen seuraavaa:

1 Yhtyma suorittaa kaupungille korvausta suunnitellun tontin 31136/2
rakentamismahdollisuuksien parantumisesta 120 000 euroa.

Korvaus suoritetaan viimeistaén kolmen (3) kuukauden kuluessa
siitd, kun asemakaavan muutos nro 11256 on saanut lainvoiman.

Korvaukselle maksetaan 3 %:n korkoa korvauksen maksupaivaan
saakka siita alkaen, kun kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt
asemakaavan muutoksen nro 11256 ja muutos on saanut
lainvoiman. Viivastyskorko on lain mukainen.

2 Mikali tassa sopimuksessa tarkoitettu asemakaavan muutos ei ole
saavuttanut lainvoimaa 31.12.2005 mennessé, raukeaa téama
sopimus, ellei toisin erikseen sovita.

3 Mikali yhtyma luovuttaa tontin 31136/2 tai sen osia kolmannelle,
sitoutuu yhtyma sisallyttdmaan tdmén sopimuksen mukaan sille
kuuluvat velvoitteet luovutuskirjaan. Yhtyma vastaa kuitenkin
kaupunkiin nahden tdméan sopimuksen mukaisten velvoitteiden tayt-
tamisesta.

Tasta sopimuksesta mahdollisesti aiheutuvat erimielisyydet ja riidat
pyritdan ensisijaisesti ratkaisemaan neuvotteluteitse sopimalla.
Mikali sovintoa ei kuitenkaan pystytd saavuttamaan, erimielisyydet
ja riidat ratkaistaan Helsingin kéréjdoikeudessa, elleivat osapuolet



erikseen sovi riidan saattamisesta valimiesoikeuden ratkaistavaksi.

T#t4 sopimusta on tehty kaksi yhtapitdvaa kappaletta, yksi
kummallekin osapuolelle.

Helsingissa elokuun A€ paiviana 2004

Kiinteistolautakuntan puolesta

XXXXXXXXXXXXXXX
OO G000 00,0000, 0,00, 0, 0,00, 0, 0,000, 0, O G B Y 0% %676 0 066 0 6 660 ¢

OO G000, 0,0,0,0.0,0,0,0.0, 0, 0,00, 0,000,000 QY Y% 767670 ¢ 66 0 0 ¢ 60 ¢

Iikka Kaartinen ’ ) Teuvo Sarin
kansliaosaston lainopillisen toimiston

osastopdallikkd toimistop&allikk®

Kiinteis)ﬂ{htyqé Melkonkatu 9

XXXXXXKHKXXXXXXXXXXXXXXK
XXXXXXKKXXXXXXXXXXXXXXK
XXXXXXXHKXXXXXXXXXKXXXXXK
XXXXXXXXXXXXXXX omasta puolestaan ja valtakirjalla muiden
Kinteiston omistajien puolesta




Liite 2

HELSINGIN KAUPUNKI LASKU

KAUPUNKISUUNNITTELUVIRASTO

PL 2100 (Kansakoulukatu 3)

00099 HELSINGIN KAUPUNKI Péivamaara
17.9.2004

Kiinteistdyhtyma Melkonkatu 9

/o XXXXXXXXXXX Kasittelija Laskun numero
Irma Soini (20040522

XXXXXXXXXXXXXXX (09) 169 4422

XXXXXHELSINKI Viitteemme [20 04052 27204
Viitteenne |

Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt 1.9.2004
tamén asemakaavanmuutoksen

Kaj 7.9.2004 § 106

31. Kaupunginosan korttelin nro 31138 tontin nro 2

asemakaavan muutoskartan laatimispalkkio 3 500,00
Kuulutuskustannukset 168,00

- B TEET

Laskoun sisftyy arvonliséiveroa:
_ ' €

S
R % 4.10.2004 3 668,00
Pankkiyhtays: Sampo 800012-62637
Mainitkaa laskun viitenumero maksaessanne laskua: 20 04052 27204
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