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§ 48
Kiinteistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle maankayttoso-
pimuskaytannon tarkistamiseksi

HEL 2016-009912 T 10 01 00

Esitys

Kiinteistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta kaupunginhallitus
muuttaa 9.6.2014 (685 §) tekemaansa paatosta maankayttosopimus-
menettelysta seuraavasti:

Poikkeamispaatoksesta, alueellisen poikkeamisluvan mukaisesti myon-
netysta rakennusluvasta tai suunnittelutarveratkaisusta kaupunki ei
10.6.2016 alkaen peri maankayttokorvauksia.

Kun asemakaava tai asemakaavan muutos kohdistuu kiinteistoon, jon-
ka osalta on tehty poikkeamispaatds, myonnetty rakennuslupa alueelli-
sen poikkeamisluvan mukaisesti tai tehty suunnittelutarveratkaisu
10.6.2016 jalkeen, naiden poikkeamismenettelypaatdsten tuomaa hyo-
tya pidetaan asemakaavan tuomana hyotyna.

Kiinteist6lautakunta paatti muuttaa 30.10.2014 (520 §) tekemaansa so-
veltamisohjepaatosta A-kohdan mukaisesti, mikali kaupunginhallitus
sen hyvaksyy.

Esittelija
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Ote

Kaupunginhallitus
Kiinteistovirasto
Kaupunkisuunnitteluvirasto
Kaupunginkanslian oikeuspalve-
lut

Esitysehdotus
Esitys on ehdotuksen mukainen.
Tiivistelma

Korkein hallinto-oikeus on 10.6.2016 antanut vuosikirjapaatdksen, joka
koskee maankayttosopimusmenettelya poikkeamislupapaatosten yh-
teydessa. Kyseisen paatoksen johdosta oikeudentila on muuttunut epa-
selvaksi sen suhteen, millaisia maankaytto- tai niihin rinnastettavia so-
pimuksia kaupunki voi tehda poikkeamismenettelypaatdsten johdosta
ja millaisin perustein. Kiinteistoviraston tonttiosasto on paatoksen joh-
dosta neuvotellut kaupunginkanslian oikeuspalveluiden kanssa. Tont-
tiosasto ja oikeuspalvelut ovat yhteisesti paatyneet siihen, ettei kaupun-
gilla tassa tilanteessa enaa ole oikeudellisia perusteita tehda maan-
kayttosopimuksia poikkeamispaatoksista, alueellisen poikkeamisluvan
mukaisesti myonnetyista rakennusluvista tai suunnittelutarveratkaisuis-
ta.

Koska maanomistaja ei poikkeamismenettelylla 10.6.2016 jalkeen saa-
maansa maankayton muutoksen osalta enaa ole velvollinen osallistu-
maan sen toteuttamisesta kaupungille aiheutuviin kustannuksiin, poik-
keamismenettelylla saatua hyotya ei enaa voi pitaa nykykaytannén mu-
kaisena ns. saavutettuna etuna. Tallaista poikkeamismenettelya seu-
raavassa asemakaavassa tai sen muutoksessa poikkeamismenettelyn
tuomaa hyotya pidetaan siksi asemakaavan tai sen muutoksen tuoma-
na hyotyna.

Menettelylla varmistetaan asemakaavojen ja poikkeamismenettelypaa-
tosten toteuttamisesta kaupungille keskimaarin aiheutuvien kustannus-
ten tasapuolinen periminen merkittdvan hyddyn saavilta maanomistajil-
ta, vaikkakin viipeella. Viipeesta johtuvaa eroa pienentaa hyddyn maa-

rityksen sitominen tulevan asemakaavaprosessin hinta- ja kustannusta-
soon. Muilta osin nykyisia korvauksen maaraytymisperusteita ei ole tar-
vetta muuttaa.

Esittelijan perustelut

Tama esitys on laadittu yhteistyossa kaupunginkanslian oikeuspalvelui-
den ja kaupunkisuunnitteluviraston kanssa.
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Korkeimman hallinto-oikeuden vuosikirjapaatoksesta 2016:89

Korkeimman hallinto-oikeuden 10.6.2016 tekema vuosikirjapaatos (liite
nro 1) koski Vantaan kaupungin Petikon yritysalueella tekemaa kunnal-
listekniikan rakentamissopimusta, jossa maanomistaja olisi teolli-
suus/liiketontin rakennusoikeuden noin 20 %:n (9 000 k-m?) lisdamista
koskevan poikkeamispaatoksen nojalla osallistunut ulkoisen kunnallis-
tekniikan rakentamiskustannuksiin 540 000 eurolla (60 e/k-m?). Kor-
vaus oli kaupungin arvio ns. ulkoisen kunnallistekniikan keskimaaraisis-
ta kustannuksista alueella.

Korkein hallinto-oikeus toteaa paatdksessaan (1.3 Oikeudellinen ar-
viointi ja lopputulos): "Kun kysymys ei ole asemakaavahankkeesta,
maankaytto- ja rakennuslain 12 a luvun kaavoitusmenettelya koskevat
saannodkset syrjaytyvat kuitenkin kokonaan ja talldin syrjaytyvat myos
maankaytto- ja rakennuslain 91 b §:ssa saadetyt edellytykset maan-
kayttdsopimusten tekemiselle”. Korkein hallinto-oikeus toteaa myds, et-
ta "korvauksen vaatimista yksinomaan silla perusteella, etta tontin ra-
kennusoikeus mydnteisen poikkeamispaatoksen johdosta lisaantyy, ei
voida pitaa maankaytto- ja rakennuslain 12 a luvun saannokset seka
hallintolain 6 §:n vaatimukset huomioon ottaen lainmukaisena”.

Nain ollen poikkeamispaatoksiin liittyvat sopimukset eivat ole maan-
kaytto- ja rakennuslain 91 b §:n mukaisia maankayttdsopimuksia. Kun-
ta voi tehda vain kaavoitukseen liittyvia maankayttdésopimuksia, ei poik-
keamispaatoksiin liittyvia. Poikkeamispaatokseen liittyva sopimus kos-
kien maanomistajan osallistumista yhdyskuntarakentamisesta kaupun-
gille aiheutuviin (todellisiin) kustannuksiin ei sindnsa ole lainvastainen,
mutta siihen ei voi soveltaa maankaytto- ja rakennuslain maankayttéso-
pimuksia koskevia sdanndksia. Sopimus voisi esimerkiksi muodoltaan
ja maaritysperusteiltaan olla kunnallistekniikan rakentamissopimus, jos
sellaisia kustannuksia kaupungille syntyy, on syntynyt ja/tai tulee synty-
maan ja ne voidaan todentaa.

Korkeimman hallinto-oikeuden paatoksen johdosta oikeudentila on
muuttunut epaselvaksi sen suhteen, millaisia (korvaus)sopimuksia kau-
punki voi tehda poikkeamismenettelypaatosten johdosta ja millaisin
korvausperustein. Kiinteistoviraston tonttiosasto on paatdksen johdosta
neuvotellut kaupunginkanslian oikeuspalveluiden kanssa. Tonttiosasto
ja oikeuspalvelut ovat yhteisesti paatyneet siihen, ettei kaupungilla
enaa ole oikeudellisia perusteita tehda maankayttdsopimuksia poikkea-
mispaatoksista, alueellisen poikkeamisluvan mukaisesti myonnetyista
rakennusluvista tai suunnittelutarveratkaisuista. Korkeimman hallinto-
oikeuden vuosikirjapaatos on rinnastettavissa lainmuutokseen, eika
sen siksi katsota koskevan ennen paatosta tehtyja ja kaupungin osalta
lainvoimaisesti hyvaksyttyja poikkeamislupien maankayttosopimuksia.
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Poikkeamislupiin liittyvat maankayttosopimukset Helsingissa

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

Helsingissa on 1.1.2007 - 9.6.2016 tehty yhdeksan poikkeamislupiin liit-
tyvaa maankayttdésopimusta, joissa on sovittu yhteensa noin 5,7 miljoo-
nan euron maankayttokorvauksista. Niista noin 4,7 miljoonan euron
korvaukset on sovittu ajanjaksolla 1.1.2015 - 9.6.2016.

Korkeimman hallinto-oikeuden paatdksen jalkeen tehdyissa poikkea-
mislupia koskevissa maankayttosopimuksissa korvaus on esitetty eh-
dollisena sen perimisen riippuessa kaupunginhallituksen korkeimman
hallinto-oikeuden paatoksen johdosta mahdollisesti tekemista maan-
kayttdsopimuskaytantojen tarkistuksista.

Maankayttosopimusmenettelyn muutosehdotuksista

Maankayttokorvausten maarittamisen osalta Helsingin kaupungin
maankayttdsopimuskaytantd perustuu asemakaavojen, poikkeamislu-
pien ja suunnittelutarveratkaisujen toteuttamisesta kaupungille keski-
maarin aiheutuviin yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin. Teknisesti
korvaus on maaritelty prosenttiosuutena maanomistajan saamasta siita
hyodysta, joka ylittaa merkittavaksi maaritetyn hyddyn alarajan. Osuu-
den suuruutta maaritettdessa ja siita paatettaessa lahtokohtana on ol-
lut, ettd maankayttokorvauksia peritddn asemakaavan lisaksi kaikista
poikkeamismenettelypaatoksista, jotka tuovat maanomistajalle merkit-
tavaa hyotya. Siksi on perusteltua pitda korkeimman hallinto-oikeuden
paatoksen jalkeen tehtyjen poikkeamislupien tuomaa arvonnousua
seuraavan asemakaavan tai asemakaavan muutoksen tuomana hyoty-
na, vaikka korvauksen saanti talloin kaupungin kannalta viivastyykin.
Hyddyn maarityksen sitominen tulevan asemakaavan / asemakaavan
muutoksen laatimisprosessin loppuvaiheen ajankohdan hinta- ja kus-
tannustasoon pehmentaa toisaalta viivastyksen kaupungille aiheutta-
maa haittaa.

Vaihtoehtoisesti voitaisiin siirtya poikkeamisluvissa kaytantoon, jossa
tehdaan kunnallistekniikan rakentamissopimuksia. Niissa maanomista-
jan maksama korvaus perustetaan selvityksiin kaupungille jo aiheutu-
neista ja hanketta toteutettaessa aiheutuvista kustannuksista. Tallais-
ten kustannusten ja kustannuksia aiheuttavien toimenpiteiden alue- ja
aikarajausten tasapuolinen maarittaminen on kuitenkin kaytannodssa
mahdotonta. Talla menettelylla siirryttaisiin myos kahden aivan erilai-
sen korvausmaarittelyperusteen menettelyyn, joka olisi maanomistajien
tasapuolisen kohtelun kannalta erittain ongelmallinen. Kaksi identtista
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merkittavan hyodyn tuottavaa maankayton muutoshanketta, joista toi-
nen olisi toteutettavissa poikkeamisluvalla mutta toinen korttelirajan siir-
ron vuoksi (esimerkiksi katualueen pienikin levennys pyorakaistaa tmv.
varten) vaatisi asemakaavan muutoksen, johtaisi erilaisten korvaus-
maarittelyperusteiden vuoksi todennakdisesti hyvin erisuuruisiin kor-
vauksiin.

Esittelija katsoo edella esitetyn perusteella, etta maankayttdsopimus-
menettelya on syyta tarkistaa paatdésehdotuksen mukaisesti.

Esittelija

osastopaallikkd

Sami Haapanen
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