Kaksi lunastustapausta

Case 1: Y-tontin lunastus Espoossa
Case2: Kaavanmuutoksen jalkeinen liikennealueen lunastus Vantaalla
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Case 1: Vermon Y-tontin lunastus

Espoon kaupunki halusi lunastaa Y-tontin valtiolta jaahallin ym. urheilutilojen
rakentamista varten

Toimitus vireille 02/2013, alkukokous 09/2013, lykattiin viela neuvottelujen takia,
TN 2013-440511

Syyna lunastukseen hintaerimielisyys; valtio pyysi tontista kerrostalotontin hintaa
(ARA), kaupunki tarjosi Y-tontin hintaa:

Senaatti-kiinteistéjen vaatimus 8,4 Milj.€ (480 €/k-m2, 360 €/m2)
kaupungin vastine 1,9 Milj.€ (80 €/m2)

©



Vermon Y-tontin lunastus, asemakaavan
sisalto

Tontin kaavamerkinta pelkka Y

Kaavaselostuksen mukaan kyseessa "kayttotarkoitukseltaan
tarkemmin maarittelematon Y-tontti”. Lisaksi mainittiin, etta
maapohja on valtion omistuksessa.

Asemakaava lainvoimainen 1.8.1983 > kaava toteutumatta 33 V!

Tontin p-ala 2,35 ha, e=0,75 > 17655 k-m2
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Vermon Y-tontin lunastus,
lunastusoikeuden ratkaisu

Ratkaiseva sdannos MRL 96 §:

Kunta saa asemakaava-alueella ilman erityista lupaa lunastaa
sellaisen yleisen alueen seka sellaisen yleisen rakennuksen
tontin, joka on asemakaavassa tarkoitettu kunnan laitokselle
tai kunnan muihin tarpeisiin



Vermon Y-tontin lunastus,
lunastusoikeuden ratkaisu toimituksessa

Kaupunki ilmoitti tarvitsevansa tonttia 3 kaukalon jaahallia ja
sisaliikuntahallia varten (Laaksolahden hallista jo purkupaatos),
jaahallin tarve kiireellinen

Kaupungin mielesta valtiolla el kayttoa tontille, perusteluna mm.
Senaatin myyntitarjous

Senaatti vastusti: Tontti el tarkoitettu kunnan, vaan valtion
tarpeisiin. Valtio tarvitsee tonttia omiin tarpeisiinsa, esim.
liityntapysakointiin, rautateiden laitetilojen sijoituspaikaksi

Lunastustoimikunnan paatos: Lunastusoikeus myonnetaan.

Perusteluina: "Tontti on tarkoitettu yhta hyvin kunnan kuin valtionkin
tarpeisiin ja kaupunki on esittanyt konkreettisen rakennushankkeen

tontille.” MRL 96 §:n tarkoituksena on varmistaa kaavan @
toteuttaminen.



Vermon Y-tontin lunastus, MO:n tuomio

MO:n tuomio 15.9.2014 Dnro M14/2706: Valtion valitus hylataan,
perusteet:

K-indeksia el valttamatta tarvita

Vuoden 1980 kaavamerkintaoppaan ohjeet: k-indeksi voidaan
(ei "on lisattava®) lisata kaavamerkintaan, jos on jo tiedossa, etta
alue on varattu kunnan tarpeisiin

1980-luvulla indeksin kaytto viela harvinaista
Lunastusoikeuden ratkaisun taytyy voida olla harkinnanvarainen

Leppavaaran ymparistossa paljon valtion omistamia alueita jo
ennen kaavaa, tonttia ei ole hankittu valtiolle yleista rakennusta
varten

Kaupungilla selkea tarve tontin rakentamiseen, valtiolla ei



Vermon Y-tontin lunastus, KKO:n tuomio

KKO antoi asiassa nk. ennakkoratkaisun KKQ:2016:7

Lopputulos: MO:n tuomio ja lunastustoimikunnan paatos kumotaan
ja toimitus jatetaan sikseen

Perustelut: Mistaan ei kay ilmi, etta Y-tontti olisi selvasti
asemakaavassa tarkoitettu kaupungin laitokselle tai kaupungin
tarpeisiin



Vermon Y-tontin lunastus,
kommentteja KKO:n tuomiosta

Jotta Y-tontin lunastus toteutus tai lunastus kunnalle halutaan
varmistaa, tulee kaavaan laittaa k-indeksi
Kritiikkia:

Byrokratia lisdantyy, tarpeettomia indekseja joudutaan

laittamaan "norminpurkutalkoiden aikana” > turhia
kaavanmuutoksia?

Y-tonttia kaavoitettaessa el useinkaan tiedeta, mita Y-tontille
tullaan sijoittamaan (vrt. Vermon tapaus)

Voidaanko sanoa yksiselitteisesti, ettei Y-tonttia el ole
tarkoitettu kunnan tarpeisiin, jos merkintana on pelkka Y
(toteutuneista Y-tonteista ylivoimaisesti suurin osa kunnallisia
tarpeita varten)?



Case 2: Lunastuskorvaus yleisesta
alueesta kaavanmuutostilanteessa

Maantietoimitus nro 2009-306244 koskien Keha lll:n parantamista
Vantaalla

Tassa kasitellaan Sanoma QOyj:n tontin 92-17-113-1 korvausta

1. asemakaavassa lunastettava alue T-korttelia, e=1,00, paaosin
IStutettavaa tontin osaa, tontti talla kohdalla rakentamaton

Kaavanmuutoksessa LT-alueeksi 5739 m2 (ja liséksi katua),
muusta osasta tonttia tuli KTTY-korttelia, e=1,06/1,18

LT- ja katualueeksi kaavoitusta oli kompensoitu jaljelle jaaneen
tontin rakennusoikeutta korottamalla, kokonaisrakennusoikeus jopa
lisaantyi, aluekokonaisuudesta tuli toteuttamiskelpoisempi
(useampi tontti, uusi katu)
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Lunastuskorvaus Vantaalla,

lunastustoimikunnan paatos

Lunastustoimikunta arviol teollisuustontin/e=1,00 kayvaksi hinnaksi
150 €/m2, mutta maarasi korvaukseksi raakamaan hinnan 6 €/m2,
perusteet:

Rakennusoikeutta el menetetty, koska jaljelle jaaneen tontin
rakennusoikeutta korotettiin > "korvaus ei voi olla
rakennusoikeuden hinta, koska rakennusoikeutta ei menetetty”

Lunastuksella ja kaavanmuutoksella oli syy-yhteys;
kaavanmuutos koski nimenomaisesti Keha lll:n tienparannuksia,
kaava-asiakirjoissa oli mainittu, etta "rakennusoikeuden menetys
on korvattu lisaamalla tehokkuutta”



Lunastuskorvaus Vantaalla, aiempi
oikeuskaytanto

Samasta aiheesta jo kaksi aiempaa KKO:n ratkaisua:
KK0:1990:98, Oulu

ALK (liike- ja asuinkerrostalojen korttelialue)-aluetta oli muutettu
katu- ja puistoalueeksi, mutta muun korttelialueen
rakennusoikeutta oli nostettu (niidenkin, jotka eivat luovuttaneet
yleista aluetta), kaytdnndssa kyse rakennetusta pientalotontista >
lunastus RakL 50 §:n nojalla

Korvaukseksi maarattiin ALK-tontin kaypa yksikkohinta, joka
vastasi rivitalotontin hintaa

Peruste: "kaavoitus ei ollut lunastava yritys, vaan kadun ja
puiston rakentaminen”



Lunastuskorvaus Vantaalla, aiempi
oikeuskaytanto

KKO 2484/ 30.9.2002 Jarvenpaa

Maantietoimitus, jossa kaavanmuutoksen jalkeen lunastettiin 1.
kaavan mukaista pientalotonttia

Kaavanmuutoksessa oli jaljelle jdaneiden tonttien
rakennusoikeutta nostettu, niin etta kokonaisrakennusoikeus jopa
nousi ailemmasta, tontit lunastushetkella rakentamattomia

Korvaus toimituksessa asemakaavan ulkopuolisen
rakennuspaikan hinta 60 mk/m2

MO korotti korvauksen tayteen tontin hintaan 105 mk/m2 > KKO
pysytti MO:n tuomion



Keskeinen saannos LunL 36 §

LUN 36.1 §: Jos saman henkilon jaljelle jaavan omaisuuden
kayttamiselle aiheutuu pysyvaisluontoista hyotya lunastuksesta tai
siita yrityksesta, jonka toteuttamiseksi lunastus toimeenpannaan,
hyoty on kohtuuden mukaan sovitellen ja korvauksensaajan oikeutta

tayteen korvaukseen supistamatta vahennettava 30-35 §:n nojalla
maarattavasta korvauksesta.

Oikeuskaytannossa on siis katsottu, ettel kaavoitus ole em.
saannoksessa tarkoitettu “lunastava yritys”.



No mitenkas Vantaalla kavi?

Sanoma valitti ja vaati korvaukseksi taytta T-tontin hintaa 180 €/m2

MO korotti korvauksen 50 €/m2:.een, joka vastaa asemakaavan
ulkopuolisen teollisuustontin hintaa, perustelut:

Oulun ja Jarvenpaan KKO:n tuomioiden linja huomioitava

Olosuhteet eivat taysin vastanneet Oulun ja Jarvenpaan
tapauksia, tontit rakentamattomia, maanomistajalla mahdollisuus
hyodyntaa korotettua rakennusoikeutta

ELY-keskus valitti MO:n tuomiosta > KK0O:2013:87 : Valitus
hylattiin, perusteluna lahinna: "Asemakaavan muutoksesta
johtunutta rakennusoikeuden lisdamista el voida pitada LunL 36
§:ssa tarkoitettuna hyotyna, joka voitaisiin ottaa huomioon
korvausta maarattaessa’, esittelija eri mielta




Huomioita Vantaan tapauksesta

Maanomistaja saa tilanteessa tuplahyodyn; korvauksen
rakennusoikeuden menetyksesta, vaikka rakennusoikeutta el
meneteta

Kannattaako rakennusoikeutta korottaa (ilman maankaytto- tms.
sopimusta)?

Oikeuskaytantd monilta osin kasittamaton, sopii lahinna
rakennetuille pientalotontelille

Ihmeellista verbaalileikkia: "Kaavoitus ei lunastava yritys”, kuitenkin
muutos tehty likennehankkeesta johtuen ja samalla menetysta osin
kompensoitu > pitaisikd vain ajatella maalaisjarjella, mika on
maanomistajan menetys...



Mita tasta opimme?

0 KKO:n jasenetkin ovat vain ihmisia!©
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