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9
Kiinteistölautakunnan esitys kaupunginhallitukselle maankäyttöso-
pimuskäytännön tarkistamiseksi

HEL 2016-009912 T 10 01 00

Esitysehdotus

A

Kiinteistölautakunta esittää kaupunginhallitukselle, että kaupunginhalli-
tus muuttaa 9.6.2014 (685 §) tekemäänsä päätöstä maankäyttösopi-
musmenettelystä seuraavasti:

Poikkeamispäätöksestä, alueellisen poikkeamisluvan mukaisesti myön-
netystä rakennusluvasta tai suunnittelutarveratkaisusta kaupunki ei 
10.6.2016 alkaen peri maankäyttökorvauksia.

Kun asemakaava tai asemakaavan muutos kohdistuu kiinteistöön, jon-
ka osalta on tehty poikkeamispäätös, myönnetty rakennuslupa alueelli-
sen poikkeamisluvan mukaisesti tai tehty suunnittelutarveratkaisu 
10.6.2016 jälkeen, näiden poikkeamismenettelypäätösten tuomaa hyö-
tyä pidetään asemakaavan tuomana hyötynä.   

B

Kiinteistölautakunta päättää muuttaa 30.10.2014 (520 §) tekemäänsä 
soveltamisohjepäätöstä A-kohdan mukaisesti, mikäli kaupunginhallitus 
sen hyväksyy.

Tiivistelmä

Korkein hallinto-oikeus on 10.6.2016 antanut vuosikirjapäätöksen, joka 
koskee maankäyttösopimusmenettelyä poikkeamislupapäätösten yh-
teydessä. Kyseisen päätöksen johdosta oikeudentila on muuttunut epä-
selväksi sen suhteen, millaisia maankäyttö- tai niihin rinnastettavia so-
pimuksia kaupunki voi tehdä poikkeamismenettelypäätösten johdosta 
ja millaisin perustein. Kiinteistöviraston tonttiosasto on päätöksen joh-
dosta neuvotellut kaupunginkanslian oikeuspalveluiden kanssa. Tont-
tiosasto ja oikeuspalvelut ovat yhteisesti päätyneet siihen, ettei kaupun-
gilla tässä tilanteessa enää ole oikeudellisia perusteita tehdä maan-
käyttösopimuksia poikkeamispäätöksistä, alueellisen poikkeamisluvan 
mukaisesti myönnetyistä rakennusluvista tai suunnittelutarveratkaisuis-
ta.  

Koska maanomistaja ei poikkeamismenettelyllä 10.6.2016 jälkeen saa-
maansa maankäytön muutoksen osalta enää ole velvollinen osallistu-
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maan sen toteuttamisesta kaupungille aiheutuviin kustannuksiin, poik-
keamismenettelyllä saatua hyötyä ei enää voi pitää nykykäytännön mu-
kaisena ns. saavutettuna etuna. Tällaista poikkeamismenettelyä seu-
raavassa asemakaavassa tai sen muutoksessa poikkeamismenettelyn 
tuomaa hyötyä pidetään siksi asemakaavan tai sen muutoksen tuoma-
na hyötynä.

Menettelyllä varmistetaan asemakaavojen ja poikkeamismenettelypää-
tösten toteuttamisesta kaupungille keskimäärin aiheutuvien kustannus-
ten tasapuolinen periminen merkittävän hyödyn saavilta maanomistajil-
ta, vaikkakin viipeellä. Viipeestä johtuvaa eroa pienentää hyödyn mää-
rityksen sitominen tulevan asemakaavaprosessin hinta- ja kustannusta-
soon. Muilta osin nykyisiä korvauksen määräytymisperusteita ei ole tar-
vetta muuttaa. 

Esittelijän perustelut

Tämä esitys on laadittu yhteistyössä kaupunginkanslian oikeuspalvelui-
den ja kaupunkisuunnitteluviraston kanssa.

Korkeimman hallinto-oikeuden vuosikirjapäätöksestä 2016:89

Korkeimman hallinto-oikeuden 10.6.2016 tekemä vuosikirjapäätös (liite 
nro 1) koski Vantaan kaupungin Petikon yritysalueella tekemää kunnal-
listekniikan rakentamissopimusta, jossa maanomistaja olisi teolli-
suus/liiketontin rakennusoikeuden noin 20 %:n (9 000 k-m²) lisäämistä 
koskevan poikkeamispäätöksen nojalla osallistunut ulkoisen kunnallis-
tekniikan rakentamiskustannuksiin 540 000 eurolla (60 e/k-m²). Kor-
vaus oli kaupungin arvio ns. ulkoisen kunnallistekniikan keskimääräisis-
tä kustannuksista alueella.

Korkein hallinto-oikeus toteaa päätöksessään (1.3 Oikeudellinen ar-
viointi ja lopputulos): ”Kun kysymys ei ole asemakaavahankkeesta, 
maankäyttö- ja rakennuslain 12 a luvun kaavoitusmenettelyä koskevat 
säännökset syrjäytyvät kuitenkin kokonaan ja tällöin syrjäytyvät myös 
maankäyttö- ja rakennuslain 91 b §:ssä säädetyt edellytykset maan-
käyttösopimusten tekemiselle”. Korkein hallinto-oikeus toteaa myös, et-
tä ”korvauksen vaatimista yksinomaan sillä perusteella, että tontin ra-
kennusoikeus myönteisen poikkeamispäätöksen johdosta lisääntyy, ei 
voida pitää maankäyttö- ja rakennuslain 12 a luvun säännökset sekä 
hallintolain 6 §:n vaatimukset huomioon ottaen lainmukaisena”.

Näin ollen poikkeamispäätöksiin liittyvät sopimukset eivät ole maan-
käyttö- ja rakennuslain 91 b §:n mukaisia maankäyttösopimuksia. Kun-
ta voi tehdä vain kaavoitukseen liittyviä maankäyttösopimuksia, ei poik-
keamispäätöksiin liittyviä. Poikkeamispäätökseen liittyvä sopimus kos-
kien maanomistajan osallistumista yhdyskuntarakentamisesta kaupun-
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gille aiheutuviin (todellisiin) kustannuksiin ei sinänsä ole lainvastainen, 
mutta siihen ei voi soveltaa maankäyttö- ja rakennuslain maankäyttöso-
pimuksia koskevia säännöksiä. Sopimus voisi esimerkiksi muodoltaan 
ja määritysperusteiltaan olla kunnallistekniikan rakentamissopimus, jos 
sellaisia kustannuksia kaupungille syntyy, on syntynyt ja/tai tulee synty-
mään ja ne voidaan todentaa. 

Korkeimman hallinto-oikeuden päätöksen johdosta oikeudentila on 
muuttunut epäselväksi sen suhteen, millaisia (korvaus)sopimuksia kau-
punki voi tehdä poikkeamismenettelypäätösten johdosta ja millaisin 
korvausperustein. Kiinteistöviraston tonttiosasto on päätöksen johdosta 
neuvotellut kaupunginkanslian oikeuspalveluiden kanssa. Tonttiosasto 
ja oikeuspalvelut ovat yhteisesti päätyneet siihen, ettei kaupungilla 
enää ole oikeudellisia perusteita tehdä maankäyttösopimuksia poikkea-
mispäätöksistä, alueellisen poikkeamisluvan mukaisesti myönnetyistä 
rakennusluvista tai suunnittelutarveratkaisuista. Korkeimman hallinto-
oikeuden vuosikirjapäätös on rinnastettavissa lainmuutokseen, eikä 
sen siksi katsota koskevan ennen päätöstä tehtyjä ja kaupungin osalta 
lainvoimaisesti hyväksyttyjä poikkeamislupien maankäyttösopimuksia.

Poikkeamislupiin liittyvät maankäyttösopimukset Helsingissä

Helsingin kaupunki on maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun var-
mistamiseksi rinnastanut poikkeamisluvat ja suunnittelutarveratkaisut 
oikeus- ja kaupungin toteutuskustannusvaikutustensa perusteella pien-
ten alueiden ns. postimerkkikaavoihin. 

Helsingissä on 1.1.2007 - 9.6.2016 tehty yhdeksän poikkeamislupiin liit-
tyvää maankäyttösopimusta, joissa on sovittu yhteensä noin 5,7 miljoo-
nan euron maankäyttökorvauksista. Niistä noin 4,7 miljoonan euron 
korvaukset on sovittu ajanjaksolla 1.1.2015 - 9.6.2016.

Korkeimman hallinto-oikeuden päätöksen jälkeen tehdyissä poikkea-
mislupia koskevissa maankäyttösopimuksissa korvaus on esitetty eh-
dollisena sen perimisen riippuessa kaupunginhallituksen korkeimman 
hallinto-oikeuden päätöksen johdosta mahdollisesti tekemistä maan-
käyttösopimuskäytäntöjen tarkistuksista.   

Maankäyttösopimusmenettelyn muutosehdotuksista

Maankäyttökorvausten määrittämisen osalta Helsingin kaupungin 
maankäyttösopimuskäytäntö perustuu  asemakaavojen, poikkeamislu-
pien ja suunnittelutarveratkaisujen toteuttamisesta kaupungille keski-
määrin aiheutuviin yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin. Teknisesti 
korvaus on määritelty prosenttiosuutena maanomistajan saamasta siitä 
hyödystä, joka ylittää merkittäväksi määritetyn hyödyn alarajan. Osuu-
den suuruutta määritettäessä ja siitä päätettäessä lähtökohtana on ol-
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lut, että maankäyttökorvauksia peritään asemakaavan lisäksi kaikista 
poikkeamismenettelypäätöksistä, jotka tuovat  maanomistajalle merkit-
tävää hyötyä. Siksi on perusteltua pitää korkeimman hallinto-oikeuden 
päätöksen jälkeen tehtyjen poikkeamislupien tuomaa arvonnousua 
seuraavan asemakaavan tai asemakaavan muutoksen tuomana hyöty-
nä, vaikka korvauksen saanti tällöin kaupungin kannalta viivästyykin. 
Hyödyn määrityksen sitominen tulevan asemakaavan / asemakaavan 
muutoksen laatimisprosessin loppuvaiheen ajankohdan hinta- ja kus-
tannustasoon pehmentää toisaalta viivästyksen kaupungille aiheutta-
maa haittaa.

Vaihtoehtoisesti voitaisiin siirtyä poikkeamisluvissa käytäntöön, jossa 
tehdään kunnallistekniikan rakentamissopimuksia. Niissä maanomista-
jan maksama korvaus perustetaan selvityksiin kaupungille jo aiheutu-
neista ja hanketta toteutettaessa aiheutuvista kustannuksista. Tällais-
ten kustannusten ja kustannuksia aiheuttavien toimenpiteiden alue- ja 
aikarajausten tasapuolinen määrittäminen on kuitenkin käytännössä 
mahdotonta. Tällä menettelyllä siirryttäisiin myös kahden aivan erilai-
sen korvausmäärittelyperusteen menettelyyn, joka olisi maanomistajien 
tasapuolisen kohtelun kannalta erittäin ongelmallinen. Kaksi identtistä 
merkittävän hyödyn tuottavaa maankäytön muutoshanketta, joista toi-
nen olisi toteutettavissa poikkeamisluvalla mutta toinen korttelirajan siir-
ron vuoksi (esimerkiksi katualueen pienikin levennys pyöräkaistaa tmv. 
varten) vaatisi asemakaavan muutoksen, johtaisi erilaisten korvaus-
määrittelyperusteiden vuoksi todennäköisesti hyvin erisuuruisiin kor-
vauksiin.

Esittelijä katsoo edellä esitetyn perusteella, että maankäyttösopimus-
menettelyä on syytä tarkistaa päätösehdotuksen mukaisesti.

Esittelijä
osastopäällikkö
Sami Haapanen
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