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§ 360
Hakemus maanvuokran tarkistamisesta ja melusuojauksen 
parantamisesta (Suutarila, tontti 40137/15)

HEL 2011-006118 T 10 01 01 02

Päätös

Lautakunta päätti hylätä **************************************** 
hakemuksessa esitetyn vaatimuksen Helsingin kaupungin 40. 
kaupunginosan (Suutarila) korttelin nro 40137 tontin nro 15 
maanvuokran määräaikaisesta tarkistamisesta sekä jättää tutkimatta 
toimivallan puuttumisen perusteella  vaatimukset melusuojauksen 
parantamisesta ja projektiryhmän maksaman meluaidan 
rakentamisosuuden palauttamisesta esityslistalla tarkemmin mainituin 
perustein.

Samalla lautakunta päätti hallintolain 2 luvun 8.2 §:n perusteella siirtää 
tutkimatta jätettyjen vaatimusten osalta asian jatkokäsittelyn meluaitoja 
rakentavalle Helsingin kaupungin rakennusvirastolle.  

Esittelijä
osastopäällikkö
Juhani Tuuttila

Lisätiedot
Maria Mannisto, tonttiasiamies, puhelin: 310 36454

maria.mannisto(a)hel.fi
Martti Tallila, johtava kiinteistölakimies, puhelin: 310 36449

martti.tallila(a)hel.fi

Liitteet

1 Hakemus

Otteet

Ote Otteen liitteet
Hakijat Oikaisuvaatimusohje, 

kiinteistölautakunta
Rakennusvirasto
Muut otteensaajat

Päätösehdotus

Lautakunta päättänee hylätä **************************************** 
hakemuksessa esitetyn vaatimuksen Helsingin kaupungin 40. 
kaupunginosan (Suutarila) korttelin nro 40137 tontin nro 15 
maanvuokran määräaikaisesta tarkistamisesta sekä jättää tutkimatta 
toimivallan puuttumisen perusteella  vaatimukset melusuojauksen 
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parantamisesta ja projektiryhmän maksaman meluaidan 
rakentamisosuuden palauttamisesta esityslistalla tarkemmin mainituin 
perustein.

Samalla lautakunta päättänee hallintolain 2 luvun 8.2 §:n perusteella 
siirtää tutkimatta jätettyjen vaatimusten osalta asian jatkokäsittelyn 
meluaitoja rakentavalle Helsingin kaupungin rakennusvirastolle.  

Tiivistelmä

Hakemuksessa esitetään, että erillispientalotontti 40137/15 ei ole 
melun vuoksi asumiskelpoinen ja että kaupunki on laiminlyönyt 
velvollisuutensa huolehtia riittävästä meluntorjunnasta, kun se ei ole 
kustannuksellaan rakentanut melu- eli erikoisrakenteista aitaa 
hakijoitten hallitseman vuokratontin kahdelle rajalle. Hakijoiden 
käsityksen mukaan alueelle ei olisi pitänyt kaavoittaa 
asuntorakentamista varten uudistuotantoa ollenkaan.

Hakemuksessa vaaditaan muun muassa, että kaupunki vahvistaa 
kustannuksellaan tontin 40137/15 ja Tapulikaupungintien katualueen 
väliselle yhteiselle rajalle rakennetun umpiaidan rakennetta ja rakentaa 
po. tontin itärajalle naapuritonttia vasten viiden metrin pituisen 
meluaidan, korvaa ryhmärakentajille näiden umpiaidan rakentamisesta 
maksaman osuuden sekä palauttaa 1.9.2011 alkaen tontista 40137/15 
perityn maanvuokran ja vapauttaa hakijat maanvuokrasta kunnes tontti 
on kaupungin toimesta saatettu meluntorjunnan osalta 
asumiskelpoiseen kuntoon. 

Kiinteistölautakunnalle esitetään hakemuksessa esitetyn vaatimuksen 
hylkäämistä maanvuokran määräaikaisen tarkistamisen osalta sekä 
vaatimusten jättämistä tutkimatta toimivallan puuttumisen vuoksi 
melusuojauksen parantamisen ja projektiryhmän maksaman meluaidan 
rakentamisosuuden palauttamisen osalta. 

Esittelijä

Johdanto

Suutarilan Lasinpuhaltajantien varrella sijaitsee 14 erillispientalotonttia 
(AO), joille on rakennettu Notocom Oy:n vetämänä 
ryhmärakentamishankkeena 16.6.2010 - 31.8.2011 välisenä aikana 
omakotitalot.  *************************************** ovat osallistuneet 
ryhmärakennushankkeeseen. 

Helsingin kaupunki on vuokrannut (Klk 29.6.2010, 464 §)  
************************************* osoitteessa Lasinpuhaltajantie 1 / 
Tapulikaupungintie 29 sijaitsevan erillispientalotontin 40137/15 
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asuntotarkoituksiin ajaksi 16.8.2010 – 31.12.2075 (vuokrasopimus nro 
22256). Vuokrasopimus on allekirjoitettu 25.8.2010.

Hakemuksessa esitetään, että erillispientalotontti 40137/15 ei ole 
melun vuoksi asumiskelpoinen ja että kaupunki on laiminlyönyt 
velvollisuutensa huolehtia riittävästä meluntorjunnasta, kun se ei ole 
kustannuksellaan rakentanut melu- eli erikoisrakenteista aitaa 
hakijoitten hallitseman vuokratontin kahdelle rajalle. Hakijoiden 
käsityksen mukaan alueelle ei olisi pitänyt kaavoittaa 
asuntorakentamista varten uudistuotantoa ollenkaan.

Hakemuksessa vaaditaan muun muassa, että kaupunki vahvistaa 
kustannuksellaan tontin 40137/15 ja Tapulikaupungintien katualueen 
väliselle yhteiselle rajalle rakennetun umpiaidan rakennetta ja rakentaa 
po. tontin itärajalle naapuritonttia vasten viiden metrin pituisen 
meluaidan, korvaa ryhmärakentajille näiden umpiaidan rakentamisesta 
maksaman osuuden sekä palauttaa 1.9.2011 alkaen tontista 40137/15 
perityn maanvuokran ja vapauttaa hakijat maanvuokrasta kunnes tontti 
on kaupungin toimesta saatettu kuntoon, jossa se täyttää projektiin 
liittymishetken lupaukset tai ainakin hakijalle annetut mielikuvat ja 
valtioneuvoston päätöksen (993/1992) mukaiset asuinalueiden 
ulkotilojen melutason ohjearvot. Edelleen hakijat varaavat itselleen 
mahdollisuuden velvoittaa kaupunkia myöhemmin lunastamaan 
omistamansa rakennuksen, mikäli edellä vaaditut 
meluntorjuntatoimenpiteet eivät tuota riittävän tehokasta tulosta.

Kaupunki on alueen asemakaavassa ja tontille 40137/15 
myöntämässään rakennusluvassa johdonmukaisesti edellyttänyt 
meluaidan rakentamista. Olennaista on huomata, että hakijat ovat 
rakennusluvan po. ehdosta tietoisina yhdessä Lasinpuhaltajantien 
muiden ryhmärakennuttajien kanssa kuitenkin tilanneet suunnitelman 
meluaitaa kevyemmästä umpiaidasta ja sittemmin myös toteuttaneet 
sen. Jos ratkaisu hakijoiden mielestä sitten osoittautuu käytännössä 
riittämättömäksi, kiinteistötoimi ei voi olla siitä vastuussa 
maanomistajana ja vuokranantajana. Tontti on ollut vuokralaisten 
vapaassa hallinnassa ja vuokrasopimuksen mukaisessa asuinkäytössä 
väitetystä meluhäiriöstä huolimatta.

Hakemuksessa esitetyt vaatimukset ja perusteet

Hakijat vaativat hakemuksessa tontin 40137/15 osalta, että kaupunki 
ryhtyy toimenpiteisiin melusuojauksen parantamiseksi, palauttaa 
projektiryhmän maksaman meluaidan rakentamisosuuden (50 %) ja 
vapauttaa maanvuokran suorittamisesta 1.9.2011 alkaen siihen saakka 
kunnes tontti on kaupungin toimesta saatettu kuntoon, jossa se täyttää 
projektiin liittymishetken lupaukset sekä valtioneuvoston ohjearvot 
melutasosta. Lisäksi hakijat varaavat itselleen oikeuden vaatia 
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kaupunkia myöhemmin lunastamaan talon itselleen, mikäli se ei pysty 
saattamaan tonttia luvattuun kuntoon. 

Hakemuksen mukaan melua koskevat valtioneuvoston ohjearvot 
ylittyvät hakijoiden vuokraamalla tontilla 40137/15. Hakemuksessa 
esitettyjen muiden perustelujen osalta viitataan liitteenä nro 1 olevaan 
hakemukseen. 

Valtakirjat

Alkuperäistä 11.10.2011 päivättyä hakemusta on myöhemmin 
täydennetty kiinteistövirastoon toimitetulla valtakirjalla.

Kaikki ryhmärakennuttajat eivät ole sen sijaa toimittaneet tonttiosastolle 
tonttikohtaista valtakirjaa meluaidan rakentamisosuuden 
palauttamisesta.  

Toimivalta

Vuokra-alennuksen myöntäminen kuuluu Helsingin kaupungin 
kiinteistölautakunnan, asuntolautakunnan ja kiinteistöviraston 
johtosäännön 4 §:n 25 kohdan mukaan kiinteistölautakunnalle.

Kiinteistölautakunnan tehtävänä ei ole meluaitojen rakentaminen. 
Tämän vuoksi kiinteistölautakunnan toimivaltaan ei kuulu meluaitojen 
vahvistamiseen ja rakentamiseen liittyvien kysymysten eikä myöskään 
niihin liittyvän meluaidan rakentamisosuuden palauttamisen arviointi ja 
ratkaiseminen. 

Hallintolain 2 luvun 8.2 §:n mukaan, jos asia ei kuulu viranomaisen 
toimivaltaan, sen on pyrittävä opastamaan asiakas toimivaltaiseen 
viranomaiseen. Kiinteistötoimen käsityksen mukaan meluaitoihin 
liittyvien asioiden arvioiminen ja ratkaiseminen kuuluvat meluaitoja 
kaupungissa rakentavan Helsingin kaupungin rakennusviraston 
toimialaan. 

Vaatimusten arviointi maanvuokrasopimuksen ja maanvuokralain kannalta

Meluaidasta

Asemakaavan muutokseen nro 11460, joka on tullut lainvoimaiseksi 
25.5.2007, sisältyy erillispientalotonttia 40137/15 koskeva merkintä 
meluaidasta. Kaupunkisuunnitteluvirasto lisäsi po. meluaitaa koskevan 
merkinnän asemakaavan muutosehdotukseen teknisluonteisena 
tarkistuksena vasta siinä vaiheessa, kun kaupunkisuunnittelulautakunta 
tarkisti 18.5.2007 ehdotusta annettujen lausuntojen ja muistutusten 
johdosta. Lisäyksen mukaan, jota kiinteistötoimi ei siis ole voinut 
kaavan laatimisaikana kommentoida, po. tontin rajalle on rakennettava 
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vähintään 2 m korkea melulta suojaava aita ja kaavakartassa on 
merkintä noin 41 metriä pitkästä meluaidasta, josta 36 metriä on tontin 
etelärajalla ja 5 metriä tontin itärajalla.

Tieto tästä 2 metriä korkeasta meluaidasta sisältyi Lasinpuhaltajantien 
ryhmärakentamistonttien 40137/15 - 28 markkinoinnissa käytettyyn 
kirjalliseen esittelyaineistoon, minkä hakijat itsekin tuovat esiin 
hakemuksessaan. Asiassa on olennaista huomata, ettei 
kiinteistövirasto ole tontin hakuaikana ilmoittanut tai millään muullakaan 
tavalla sitoutunut siihen, että kaupunki rakentaisi tontin rajoille 
meluaidan.  

Sen sijaan kiinteistövirasto on viestittänyt ryhmärakennuttamisen 
pelisäännöistä toistuvasti eri yhteyksissä, kuten mm. tonttiosaston 
internet-sivuilla. Niissä on selvästi kerrottu, että jokainen 
Lasinpuhaltajantien ryhmärakennuttamishankkeeseen ryhtyvä on oman 
talohankkeensa tilaaja, rakennuttaja ja maksaja. Hakijat ovat 
ryhmärakennuttamisprojektiin liittyessään ymmärtäneet tontille 
40137/15 rakennutettavan omakotitalon, talousrakennuksen ja jopa 
esitteeseen piirretyn pensasaidan kuuluvan tontin vuokralaisten 
maksettaviksi ja siten ryhmärakennuttamisprojektiin kuuluviksi. Samalla 
lailla he ovat ymmärtäneet tai heidän olisi ainakin pitänyt ymmärtää 
kaavaan ja esitteeseen tontille merkityn meluaidankin kuuluvan.

Oikeus- ja viranomaiskäytännön mukaan rakennushankkeeseen 
ryhtyvän vastuulla on riittävien selvitysten tekeminen ja 
rakennusten/rakenteiden suunnitteleminen ja rakentaminen kulloinkin 
voimassa olevien säännösten ja määräysten sekä myönnetyn 
rakennusluvan mukaan.

Rakennusvalvontaviraston 13.7.2010 (434 §) myöntämän 
rakennusluvan mukaan  *************************************** ovat 
velvolliset toimittamaan suunnitelman asemakaavassa velvoitetun 
meluaidan rakentamisesta rakennusvalvontaviranomaiselle ennen 
aloituskokousta. 

Kiinteistötoimen käytössä olevien tietojen mukaan hakijat ovat 
rakennuslupansa aitaa koskevasta ehdosta tietoisina kuitenkin yhdessä 
Lasinpuhaltajantien muiden ryhmärakentajien kanssa tilanneet kohteen 
pääsuunnittelijalta suunnitelman meluaitaa kevyemmästä umpiaidasta 
ja toimittaneet sen viranomaiselle. Sen jälkeen ryhmärakentajat ovat 
elokuussa 2011 yhdessä rakennuttaneet meluaidan sijaan noin 36 
metriä pitkän ja 2 metriä korkean umpiaidan tontin 40137/15 ja 
Tapulikaupungintien katualueen yhteiselle rajalle. 

Rakentajaryhmän rakennusprojektin aikana kuukausittain pitämistä ns. 
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tilaajakokouksista ja niistä laadituista pöytäkirjoista ilmenee, että 
rakentajat ovat useaan otteeseen keskustelleet meluaitavelvoitteesta ja 
pitäneet meluaidan rakentamista tarpeettomana. Yhdessäkään 
kiinteistötoimen käytettävissä olleessa pöytäkirjassa ei ole merkintää 
siitä, että hakijat olisivat olleet asiasta ryhmän kanssa eri mieltä ja että 
he olisivat vastustaneet meluaidan korvaamista sittemmin toteutetulla 
kevennetyllä versiolla. Hakijat ovat siten itse olleet osaltaan 
vaikuttamassa siihen, ettei tontin rajalle ole rakennettu meluaitaa vaan 
ainoastaan melua vaimentava aita. 

Hakemuksessa annetaan ymmärtää, että tontti 40137/15 olisi yksin 
joutunut vastaamaan melua vaimentavan aidan kustannuksista. 
Vaikutelma on harhaan johtava, sillä aidan toteutuskustannukset on 
jaettu kiinteistöviraston ja Lasinpuhaltajantien ryhmärakentajien kesken 
tasan siten, että kummankin maksuosuus on ollut 50 %. 
Kiinteistövirasto on osallistunut aidan kustannuksiin, koska aita on 
rakennettu puoliksi kaupungin omistamalle ja hallitsemalle katualueelle. 
Tontti 40137/15 on maksanut 700 euron suuruisen osuuden eli noin 4 
% aidan 19 160 euron suuruisesta kokonaiskustannuksesta. Kaupunki 
on 26.10.2011 maksanut aidasta 9.580,25 euroa (50 %). Selvyyden 
vuoksi todetaan, ettei kiinteistövirastolla olisi ollut velvollisuutta 
suorittaa mainittua tai mitään muutakaan osuutta aidan kustannuksista. 
Asiassa on kuitenkin kohtuusyistä päädytty kustannusjakoon. 
Kiinteistötoimi ei rakenna meluaitoja tonteille eikä yleisille alueille.

Meluntorjunnasta ja maanvuokran alentamisesta

Tapulikaupungintie on kaupungin omistuksessa ja hallinnassa olevaa 
katualuetta, jonka suunnittelusta, rakentamisesta, ylläpidosta ja 
kehittämisestä vastaa maankäyttö- ja rakennuslain (132/1999) 84 §:n 
perusteella kadun pitäjä. Kadun pitäjänä Helsingin kaupungissa toimii 
rakennusvirasto, joka näin ollen vastaa meluhaittojen ehkäisemisestä 
vaadittavien meluesteiden rakentamisesta, mutta vain silloin, kun ne 
sijaitsevat katu- tai muilla yleisillä alueilla. 

Mitä tulee hakijoiden näkemykseen siitä, että alue ei lainkaan sovellu 
asumiseen eikä sitä olisi pitänyt kaavoittaa asuntotonteiksi, niin siltä 
osin asian arvioiminen ei kuulu ensisijaisesti kiinteistötoimen tehtäviin. 
Mainittujen asioiden selvittäminen ja arvioiminen kuuluu tai pitäisi 
kuulua kaavoittajan kaavoitusvaiheessa tehtäviin tutkimuksiin ja 
selvityksiin. Maanomistajalla ja tontin vuokranantajalla on oikeus 
luottaa asemakaavassa esitettyihin ratkaisuihin ja siihen, että kaavan 
mukainen rakentaminen täyttää terveelliselle ja turvalliselle asumiselle 
asetetut vaatimukset.

Hakemuksen mukaan melua koskevat valtioneuvoston ohjearvot 
ylittyvät hakijoiden vuokraamalla tontilla 40137/15.  Väitteensä 
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perusteena hakijat ovat käyttäneet kaupungin ympäristökeskuksen 
meluselvitystä vuodelta 2007, mutta tuolloin mitatut arvot eivät mitä 
todennäköisimmin enää kuvaa nykyistä tilannetta, sillä mittausten 
tekoaikaan hakijoiden tontin kohdalla ei ollut mitään aitarakenteita tai 
rakennuksia. Hakijat eivät ole kuitenkaan esittäneet väitteensä tueksi 
mitään nykyhetken melumittaukseen perustuvia selvityksiä.

Valtioneuvoston päätöksen (993/1992) ohjearvoja sovelletaan po. 
päätöksen 1 §:n mukaan maankäytön, liikenteen ja rakentamisen 
suunnittelussa ja rakentamisen lupamenettelyssä. Ohjearvot 
määrittelevät siis ne tavoitetasot, joihin maankäytön ja rakentamisen 
suunnittelussa tulisi pyrkiä. Kyseisillä ohjearvoilla ei kuitenkaan 
itsessään ole sellaista oikeusvaikutusta, joka oikeuttaisi esimerkiksi 
tontin vuokralaisen saamaan alennusta maanvuokrasta tilanteessa, 
jossa ohjearvot tontilla ylittyvät. Melutasojen ohjearvojen ylittymistä 
asuntotonteilla ei voitane pitää poikkeuksellisena Helsingin kaupungin 
alueella. Kaupungin teettämän melukartoituksen mukaan noin 100 000 
asukasta asuu alueilla, joilla valtioneuvoston päätöksessä asetetut 
meluarvot ylittyvät.

Tontti 40137/15 sijoittuu Tapulikaupungintien ja Lasinpuhaltajantien 
välittömään läheisyyteen. Tontti on luovutettu asuintarkoituksiin 
elokuussa 2010,  jolloin Tapulinkaupungintie on ollut käytössä. 
Asumaan tontille on muutettu syyskuun alussa 2011. Vuokralaiset ovat 
siten olleet tietoisia tai olisivat ainakin pitäneet olla tietoisia 
liikennemelun mahdollisesti aiheuttamista häiriötekijöistä ja niiden 
mahdollisista vaikutuksista. Hakemuksessa ei ole esitetty selvitystä 
siitä, että liikennemäärät ja meluhaitat olisivat maanvuokrasopimuksen 
tekemisen jälkeen olennaisesti lisääntyneet.

Tontti on myös ollut vuokralaisten vapaassa hallinnassa ja 
vuokrasopimuksen mukaisessa asuinkäytössä hakemuksessa 
väitetyistä meluhäiriöistä huolimatta. Tontin käyttömahdollisuuksien ei 
voida saadun selvityksen perusteella esittelijän mielestä arvioida 
maanvuokralain 16 §:n 1 momentin tarkoittamalla tavalla olennaisesti 
vähentyneen. Pikemminkin olosuhteet ovat meluntorjunnan osalta 
parantuneet aidan rakentamisen ym. johdosta.

Maanvuokrasuhde on vuokranantajan ja vuokralaisten välinen 
yksityisoikeudellinen sopimussuhde, johon sovelletaan 
maanvuokrasopimuksen ehtoja, maanvuokralakia sekä yleisiä 
sopimusoikeudellisia periaatteita. Näin ollen vuokralaisilla ei ole 
oikeutta saada maanvuokran alennusta, ellei maanvuokrasopimuksen 
ehdoista, maanvuokralaista tai muista maanvuokrasuhteeseen 
sovellettavista oikeusohjeista muuta johdu. Tontin 40137/15 
maanvuokra määräytyy rakennusoikeuden pääoma-arvon noin 484 
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euron (ind. 1863) mukaan, jota on esittelijän mielestä pidettävä po. 
alueen maan nykyarvo huomioiden kohtuullisena. Kaikki edellä esitetyt 
seikat huomioiden ei esittelijän mielestä hakemuksessa ole esitetty 
sellaisia seikkoja, joiden perusteella tontin maanvuokraa tulisi tarkistaa. 

Lopuksi todetaan vielä, että melusuojauksen parantamista ja 
meluaidan rakentamisosuuden palauttamista koskevien vaatimusten 
arvioiminen ja ratkaiseminen kuuluvat kiinteistötoimen käsityksen 
mukaan rakennusviraston toimivaltaan. 
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