Lausunto

Savonlinnan kaupunki/asianajotoimisto Kontturi & Co Oy on kdantynyt allekirjoittaneen puoleen
asiassa, jossaon kysymys siitd, ettd millaisten sddnndsten ja periaatteiden pohjaltakunnanja
yksityisen maanomistajan keskindinen suhde on ratkaistavissa kunnan suunnitellessa maankaytt6a
alueellaan. Kunnan alueella tarkoitetaan tassa kunnan kuntalain tarkoittamaa aluetta, johon voi
sisdltyd myos kunnan omistamaa maata.

Allekirjoittaneella on ollut kdytettavissa Savolan Kiinteistéosakeyhtiolle 17.6.2013 paivatylla
lahetteelld allekirjoitettavaksitoimitettu kaavoitussopimus; 26.9.2013 paivatty luonnos
“Runkosopimus Savolan alueen kehittadmisestd”; 29.1.2014 paivatylla ldhetteelld niin ikdan
allekirjoittavaksitoimitettu kaavoitussopimus; 1.10.2019 paivatty luonnos “Savolan aluetta koskeva
aiesopimus” seka Paivi Behmin toimittama “Savolan kaavoituksen tilannetta” koskeva asiakirjavihko.

Selvityksenaniesitdn kunnioittavastiseuraavan.

Asian taustaa ja kysymyksen asettelu

Asiakirjoista kady selville, ettd20.9.2013 paivatyssa runkosopimuksessa maaritellyn sopimusalueen
maankadyton kaavallinen suunnittelu oli ollut vireilld pitkahkdn ajan.

Kaupunginvaltuusto on vuonna 2008 tehnyt paatoksen alueen vuodelta 1961 olleiden
asemakaavojen muuttamisesta. Maakuntakaavassa sopimusalue on osoitettu taajamatoimintojen
alueeksi(kaavamerkintd A) javuonna 1997 vahvistetussa Ydinkeskustan osayleiskaavassa aluetta
koskevat kaavamerkinnat KL (liike- ja toimistorakennusten alue), AL (asuin-, liike- ja
toimistorakennusten alue) sekd LPY (yleisten pysakointilaitosten alue). Sen lisdksisopimusalueeseen
sisdltyy katualuetta.

Sopimusalueen voimassa olevat asemakaavat ovat vuodelta 1961. Savolan kiinteistéosakeyhtion
omistama korttelin 1 tontti 4 koskee asemakaavassa kaavamerkinta TT (teollisuusrakennusten ja —
laitosten korttelialue).



Asiakirjoista kdy selville, etta Savonlinnan kaupunkion pitkdan ja suunnitelmallisestipyrkinyt siihen,
ettd Savolan sopimusalueen maankaytto nykyista paremmin vastaisiyhdyskunnan tarpeitaja
palvelisi kaupungin kehitysta.

Edelleen asiakirjoista saatavan selvityksen mukaan Savolan alue muodostaa kokonaisuuden,jonka
jarkeva suunnittelu ja toteuttaminen on parhaiten tehtavissa kokonaisuutena niin, ettd alueen
suunnittelu, rakentaminen jatoteuttaminen voidaan suunnitellaja toteuttaa kokonaisuutena
nykyisista alueen omistusoikeusrajoista riippumatta. Korttelin 1 tontin 4 omistajalle (Savolan
Kiinteistdosakeyhtit) toimitetuissa kaavoitussopimusluonnoksissa on maanomistajalle varattu
tilaisuus ja mahdollisuus esittda omia tavoitteita sopimusalueen kaavoittamiselle ja kaavan
toteuttamiselle. Allekirjoittaneella olleista asiakirjoista ei ilmene, ettd maanomistaja olisi esittanyt
ndakemyksiddn suunnittelualueen toteuttamiseksi.

Keskeiseksikysymykseksinyt esilld olevassa tapauksessa muodostuu se, ettd mitd keinojaolemassa
oleva lainsdadanto tarjoaa, jos suunnittelualueen yhdelld tai useammalla maanomistajalla on
maankayton suunnittelusta vastaavan kunnan kannasta poikkeava nakemys alueen jarjestamisesta ja
jarjestamistavasta.

Tarkastelu

Asemakaavan laatimisesta. Maankaytto- jarakennuslain 51 §:n asemakaavan laatimistarvetta
koskeva sdaannds on asiallisesti samansisaltéinen kuin millaisena se oli ilmaistu vuoden 1958
rakennuslaissajajo sitd edeltaneessd vuoden 1931 asemakaavalaissa.

Kaavan laatimistarvetta koskeva sdannos eiedelleenkdan anna yksittdiselle maanomistajalle oikeutta
asemakaavaan, vaan kaavan laatimiseen liittyva kunnallinen paatdsvalta on sailynyt ennallaan.
Maanomistajalla ei ole subjektiivista oikeutta oikeusvaateen merkityksessa elimahdollisuutta
kaantymalla tuomioistuimen puoleen saada asemakaava laadituksitai muutetuksi.

MRL 51 §:nsdaanndkseen sisdltyy kuitenkin tietynlainen suunnitteluvelvollisuus. Mikalikunta
laiminlyd suunnitteluvelvollisuutensa, voiymparistoministerio MRL177 §:n mukaisestiasettaa
kaupungille maaraajan, jonka kuluessa kunnan on tehtava paatés asemakaavan laatimisesta tai ajan
tasalla pitamisesta. Tiedossaniei ole, ettd ministerio olisi koskaan antanut maaraysta, jossa
maanomistajan vaatimuksesta kunnalle olisi asetettu maaradaika ryhtya kaavan laatimiseen tai
muuttamiseen. Kaikkitapaukset, joissa ministerié on ryhtynyt MRL 177 §:n tarkoittaman velvoitteen
asettamiseen ovat littyneet rakennuksen tairakennetun ympariston suojeluun. MRL177 §:n
sdannos eroaa vuoden 1958 rakennuslain 143 §:n vastaavasta saannoksesta kaiken liséksi siina, ettei
MRL 177 §:nsdaannoksessaole enda pidetty silmalld yksittdistd maanomistajaa, vaan sdanndés on
kirjoitettu siten, ettd valtion taholta voidaan varmistaa laissa alueiden kaytdn suunnittelulle ja
rakentamisen ohjaukselle asetettujen tavoitteiden toteuttaminen. Yksittaiselld maanomistajalla ei
ole keinoja saada kuntaa vastoin kunnan ndkemysta laatimaan asemakaavaa. MRL 177 §:n
velvoitekaan eivoi koskea kaavan yksityiskohtaista sisaltda. Velvoite voi koskea ainoastaan
tavoitteita, jotka kaavalla on tarkoitus saavuttaa.



Nyt esilla olevassatapauksessaeiole edes kysymyksessa MRL177 §:n tarkoittamasta tilanteesta,
kun Savonlinnan kaupunkion asiakirjoista saatavan selvityksen tehnyt jo vuonna 2008 paatoksen
Savolan alueen asemakaavan muuttamiseksi. Savolan aluetta koskevat maakuntakaavan ja
osayleiskaavan kaavamerkinnat osoittavat myds sen, etteikaupunkiole laiminlyonyt lain
edellyttdmia suunnitteluvelvoitteitaan.

Lunastus/maankdyttésopimus. Kuten edelld on tullut esille, ei yksittdiselld maanomistajalla ole
mahdollisuutta saada tai velvoittaa kaupunkia laatimaan omistamalleen alueelle tietyn sisaltoista
kaavaa.

Mikali yksittdinen maanomistaja eiole yhteistydhaluinen ja kunta katsoo yksityisen maanomistuksen
merkittavalla tavalla vaikeuttavan taikka estavan yhteison kannalta tarkeana pidettdavan hankkeen
toteuttamista tai toteuttamisen, on kunnalla mahdollisuus ratkaista asia turvatumalla lunastuslain
(603/1977) lunastukseen. Lunastuslain 4§, kuten sitd edeltidnyt vuoden 1898 pakkolunastuslakin,
rakentuusille periaatteelle, ettd yksityisen maanomistajan omistusoikeus (yksityinen intressi) vaistyy
yleisentarpeen (yleinen etu/intressi) tielta.

Maankaytto- jarakennuslaissa on kuitenkin lunastusamista merkittavastilievempija nykyaikaisempi
menettely, joka useimmissatapauksissa takaa maanomistajallekin lunastustataloudellisesti
paremman vaihtoehdon. Vuoden 2000 MRL:n 11 §:ssdja senvuonna 2003 kumonneessa MRL12a
luvun sddannoksissa toteutettiin sdddostasolla menettely, jossa asemakaavan maanomistajalle
tuomasta arvonnoususta osa voitiin peria kunnalle sille yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien
kustannusten korvauksena. MRL12a luvun saannoksilla saatiin aikaan menettelytapa, jossa
asemaakaavaan perustuva maan arvonnousu katsottiin voitavan jakaa hyvaksyttavalla tavalla ja
oikeudenmukaisestimaanomistajan ja kunnan kesken.

Kuten edelld on tullut esille, Savonlinnan kaupunkion esittanyt korttelin 1 tontin 4 omistajalle
useampia ehdotuksia kaavoitussopimuksen aikaan saamiseksi. Naissd sopimuksissa/ehdotuksissa on
maanomistajalle, kuten edelld on jo todettu, varattu mahdollisuus esittdd omat ndakemyksensa
sopimusalueen kaavoittamiselle jatoteuttamiselle.

Kun edellda mainituista ehdotuksista vain 26.92013 paivatty luonnos “Runkosopimus Savolan alueen
kehittamisesta” sisaltaa yksityiskohtaisempia sopimuskohtia, jotka koskevat tontin maa-alueen
arvonmaadritysta ja kaavoitukseen perustuvaa sopimusalueen arvonnousun jakamista ja jakautumista
sopimusalueen maanomistajien kesken, niin tarkastelen jaljempana naita sopimuskohtia ldhemmin
senselvittamiseksi, ettd voidaanko niitd maanomistajan nakokulmasta pitaa jollain tavoin
kohtuuttominataikka lakiin perustumattomina.

Sopimusluonnoksen kohdassa 8 kaupunki esittad, kuinka suuren osan kaupunkitulisi perimaan
sopimusmaksuna “kunnallistekniikan ja julkisen yhdyskunta-ja palvelurakenteen korvaamiseksi”.
Asuinkortteleiden osalta maksu olisi 50 prosenttiaja liikekortteleiden osalta 35 prosenttia
laskennallisesta arvonnoususta. Tata laskennallista arvonnousua selvennetdan toteamalla, etta silla



tarkoitetaan kaavamuutoksen mukaista kiinteistonarvoa, josta vihennetaan lahtokohtatilanteen
mukainen kiinteistén arvo eli ns. Nykyarvo.

MRL 12a luvun sddannoksissa eiole tarkemmin sdadetty, kuinka suuriosuus arvonnoususta voidaan
sopimuksella perid maanomistajalta. MRL12a luvussaon kuitenkin sddnnokset korvauksen
perimisestasilta varalta, ettei sen perimisesta synny sopimusta. Jos korvau ksesta ei padsta
sopimukseen, voikunta maarata maanomistajan maksettavaksikehittamiskorvauksen, jonka
suuruus MRL 91f §:n mukaan on enintdan 60 prosenttiaasemakaavastajohtuvastaasemakaavan
mukaisen tontin arvonnoususta.. Maankayttosopimuksia koskeva saanndstoé maarittelee vain
kehittamiskorvauksena perittavan korvauksen enimmaismaaran (91f §); kunta voi paattaa
alhaisemmastakin prosenttiosuudesta.

Sopimuksella perittavan korvauksen enimmaismaarasta eiole, kuten edelld on todettu,
nimenomaista saannosta, mutta selvaa on, etteisopimusta, jossa korvausmaara on 60 prosenttia tai
sitd alhaisempi, voida pitda kohtuuttomana puhumattakaan lainvastaisena.

Sopimusluonnoksen kohdassa9on lauseke, jonka mukaan maritellddn osapuolten omistamien maa-
alueiden nykyarvo. Allekirjoittaneella ei ole paikallista asiantuntemusta lausua mitdaan lausekkeessa
mainituista yksikkéhinnoista kuuta kuin, etta laskentaperiaate kohtelee osapuolia tasapuolisesti.

Sopimusluonnoksen 9kohdassa on esitetty, miten asemakaavaan perustuva arvonnousu
madritelldan ja miten koko sopimusalueen puitteissa syntyvd arvonnousu jaetaan sopijapuolten
kesken. Valitsevien maanomistusrajojen huomioon ottamiseen, maanomistajien tasapuolisen
kohtelun vaatimukseen, kaavan mukaisen rakennusoikeuden tasapuoliseen jakamiseen seka kaavan
toteuttamisen edellyttamienkiinteistdjen ja muiden alueiden toteuttamiseen liittyvat kysymykset
ovat seikkoja, jotka on koettu estavan parhaan mahdollisen tai edes hyvan lopputuloksen
saavuttamisen kaavoituksellisin keinoin.

Sopimusluonnoksen 9kohdan lausekkeet, jotka koskevat arvonnousun madarittamista ja asuin- ja
likekortteleiden myyntihinnan jakamista osapuolten kesken tahtaavat jarjestelyyn ja
lopputulokseen, joilla edellisessa kappaleessa mainitut kaavoitukseen yleisesti liittyvat vaikeudet
voidaan valttaa ja samalla saavuttaa kaavalle asetetut ja asetettavat tavoitteet. Kun koko
sopimusalueen puitteissa syntyva arvonnousu jaetaan kunkin osapuolen sopimusalueella omistaman
maan pinta-alojen suhteessa, voidaan kaava laatia kiinnittamatta huomiota olemassaoleviin
omistusrajoihin. Jarjestely toteuttaa erinomaisella tavalla maanomistajien tasapuolisen kohtelun ja
rakennusoikeuteen perustuvan arvonnousun tasapuoliseen jakautumiseen liittyvat vaatimukset eli
vaatimukset, joiden toteuttaminen on kaavoituksessa muutoin vaikeasti ratkaistavissa.

Arvonnousun maarittdmista ja myyntihinnan jakamista koskevat lausekkeet muistuttavat laheisesti
ratkaisuja, joilla maanomistajien tasapuolista kohteluajaarvonnousun tasapuolista jakautumista
toteutetaan kiinteisténmuodostamislain (594/1995) 12 luvun rakennusmaan jarjestelystdja
maankaytto- ja rakennuslain 15 luvun kehittamisalueista annetuilla sdannoksilla.

Tiivistelma

Sopimusluonnoksessa (26.9.2013) esitetyilld sopimuskohdissa, jotka koskevat maanomistajien
yhteistyota (kohta 6), maankayttosopimuksia ja esisopimuksia (kohta 8) ja alueiden nykyarvoa,



arvonnousua seka myyntihintojen jakamista osapuolten kesken (kohta 9), on kysymys aivan samoista
tavoitteista ja padamaarista, jotka on ilmaistu kiinteisténmuodostamislain 12 luvun rakennusmaan
jarjestelydjamaankaytto- jarakennuslain 15 luvun kehittdmisalueita koskevissa saannoksissa.

Kuten edelld on todettu, on mainittuja KML:n ja MRL:n sadannoksia pidetty keinona sovittaa toisaalla
alueen yksityisten maanomistajien keskindiset intressit ja toisaalla yksityisten maanomistajien suhde
kuntaan modernilla ja oikeudenmukaisella tavallatoisiinsa. MRL 12a luvun maankayttésopimuksen
sallimista ja sopimuksen tekemistd koskevat sddnndkset ovat vuorostaan mahdollistaneet KML 12
luvun ja MRL 15 luvun saannoksia kevyemman tavan toteuttaa noiden sadannosten keskeiset
tavoitteet turvautumatta KML 12 luvunja/tai MRL 15 luvun hiukan monimutkaiseen jarjestelyyn.

Sopimuksia tehdessaan kaupunkion yksityisoikeudellinen toimija, sopimuskumppani, mutta kaavaa
laatiessaan kaupunkikayttda sille MRL:n mukaan kuuluvaajulkista valtaa. Kaupungin maanomistajille
esittdmissa sopimusluonnoksissa olevat lukuisat varaukset, jotka koskevat suunnitellun
asemakaavan sisaltod, johtuvatsiita, etteikaupunkivoi sopia siitd, miten se kayttaa julkista
valtaansa. Tdma on sanottu myo6s maankayttésopimuksia koskevan MRL91b §:n 1 momentin
jalkimmaisessa lauseessa. Vastaavasti mainitun lainkohdan 2 momentissa on ikdan kuin varmuuden
vuoksilausuttu se, milloin kaupunkia sitova maankayttosopimus voidaan tehda. Kaikista muista
asioista ja jarjestelyistd voidaan kaavoitukseen tahtaavissa sopimuksissa sopia niiden rajojen
puitteissa, joissa sopimuksiaylipadnsa voidaan tehda.

En nde, etta allekirjoittaneelle esitetyissa asiakirjoissa olisi sopimuskohtia, jotka sisaltaisivat toiseen
osapuoleen kohdistuvia seikkoja, joita voitaisiin pitaa painostuksen, uhkauksen taikka muita sellaisia
sopimusoikeudellisesti arveluttavia asioita.

Kysymyssiitd, ettd loukkaako maanomistajalle esitetty jarjestely jotenkin maanomistajan
perusoikeuksia, sulkeutuu tarkastelun ulkopuolelle josilla perusteella, ettd maankaytt6- ja
rakennuslain mukaisten jarjestelyjen perustuslaillisuus on tullut tutkituksija selvitetyksijo noiden
sdadnnodsten sdatdmisen yhteydessa.
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