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Kadun ja viemirilaitoksen rakentamiskustannusten
periminen omakotitonttien seki 3- ja/‘h-asuntoisten
tonttien omistajilta.

I. Komitean asettaminen ja tehtidvai.

Khs asetti 30. 8. 1962 komitean tutkimaan rakennuslain 89 §:n mukaisten
kadun ja viemirin keskimiirdisten rakennuskustannusten perimistd ja sithen
liittyvid kysymyksid. Komitea jétti 29. 5. 1963 Khlle ensimméisen osa-
mietintonsi, jossa se ehdotti korvausten perimisen aloittamista muiden kuin
omakotitonttien seki 3- ja 4-asuntoisten tonttien osalta. '

Kvsto paitti 28. 11. 1963 (asia n:o 3), ettd korvaukset katujen ja
viemireiden rakentamisesta peritdéin tontinomistajilta rakennuslain ja Kvston
29. 11. 1961 (asia n:o 55) vahvistamien, rakennuslain 89 .§:n mukaisten
keskimiirdisten kustannusten mukaisina seuraavin poikkeuksin:

1) Ehdotus ei koske ns. omakotitontteja, joita ovat tontit, joille asema-
kaavamiiriysten mukaan saadaan rakentaa enintidn kaksi asuntoa kisit-
tivi asuinrakennus, eikdi 3- ja 4-asuntoisia tontteja, joille asemakaava-
miiriysten mukaan saadaan rakentaa enintiin kaksikerroksinen ja 3 tai
4 asuntoa kisittivd asuinrakennus.

2) Milloin tontinomistaja on tonttinsa kohdalla kustantanut katujen,
teiden tai viemireiden rakentamistbiti siten, ettd niistd on koitunut kau-
pungille rakennusmiiirirahojen siiistéd tai muuta rakennustaloudellista
hybtyi, otetaan mainittu seikka korvauksia miirittiessi huomioon alenta-
vana tekijdna.

3) Mikili tontinomistaja suorittaa koko korvauksen kadusta tai viemi-
risti ensimmiisen vuotuismaksun erdéintymisvuonna, myénnetédén hiinelle
20%:n alennus korvaussummasta.
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Vastaavaa perusteluissa esitettyé laskuperustetta noudattaen alennetaan
korvausta myds silloin, kun tontinomistaja suorittaa useampia vuotuismaksu-
erid kerrallaan ennen lainmukaista maksupdivii.

4) Jos korvausten maksaminen taloudellisista tai muista erityisisti
syisti tuottaa tontinomistajalle ylivoimaisia vaikeuksia, on Khlla oikeus
myontdd vuotuismaksun maksuaikaan nihden lykkiystd yli laissa sallitun
ajan Khn méédrdamillid ehdoilla. '

5) Edellisessii kohdassa mainituissa tapauksissa voidaan, mikili katso-
taan tarpeelliseksi, tontinomistajan ja kaupungin kesken tehdd sopimus
korvauksen maksamisesta.

Syyni osamietinnén laatimiseen oli rakennuslakikomitean 21. 11. 1961
valtioneuvostolle jittimin mietinnén pohjalta odotettavissa ollut rakennus-
lain muutos, joka saattoi vaikuttaa pientalotonttien kadun ja viemdirin
rakentamiskorvauksiin. Lainmuutoksen tultua 15. 5. 1964 vahvistetuksi
komitea jatkoi vuoden 1965 alusta tyétéin, joka koski rakennuslain mukais-
ten kadun ja viemiirin rakentamiskorvausten perimistad omakotitonttien seki
3- ja 4-asuntoisten tonttien omistajilta.

Komitea on nyttemmin saanut loppuosan tyéstiin piitokseen ja jétti-
nyt toisen osamietinténsi (liite A).

II. Komitean ehdotukset.

Komitean toinen osamietinté on jatkoa ensimmiiiseen osamietinté6n
(Khn mietinté n:o 25 vuodelta 1963), johon se perustelujensa puolesta nojau-
tuu. Niin ollen on luonnollista, etti komitea on ehdottaessaan korvausten
perimistid omakotitonttien sekii 3- ja 4-asuntoisten tonttien omistajilta esitti-
nyt perinnissid sovellettaviksi kaikkia niitd periaatteita, joita sovelletaan
Kvston aikaisemman péitoksen perusteella perittiessi korvauksia muiden
tonttien omistajilta. Niinpd olisi tontinomistajalle myonnettivd alennusta,
mikili hin on kustantanut katu- tai viemiritoitd siten, ettii niisti aiheutuu
kaupungille rakennusméirirahojen siiiistéd tai muuta rakennustaloudellista
hyétya. _

Niin ikiiin on esitetty alennusta korvausmiiriiin sellaiselle tontin-
omistajalle, joka kiyttimiitti hyvikseen lain suomaa korotonta 10 vuoden
maksuaikaa suorittaa korvauksensa yhdelli kertaa tai sallittua lyhyemmiissi
ajassa. ( - ' 7 : _
Myés siind tapauksessa, ettii tontinomistaja osoittaa korvausten lain-
mukaisen maksamisen tuottavan hinelle taloudellisista tai muista erityisisti
syistd ylivoimaisia vaikeuksia, olisi Khs oikeutettava anomuksesta ja tarvit-
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taessa sopimusteitse myontimiidn maksuajan pidennystd sopiviksi katso-
millaan ehdoilla niin pitkiksi aikaa kuin se tarpeelliseksi havaitaan.

Niiden ja muiden kuin omakotitonttien seki 3- ja 4-asuntoisten tont-
tien osalta nyt sovellettavina olevien menettelyohjeiden lisiksi on komitea
kiinnittényt erityisesti huomiota po. pientalotonttien korvausten kohtuulli-
‘suuteen. Lamsaataja on edellyttanyt, etteiviit korvaukset saa olla kohtuut-
tomia.

Aseniakaavaméiriyksisti johtuen ns. Aylisuurten asuntojen tonttien
korvauksia voidaan eriissi tapauksissa pitii kohtuuttoman suurina, mistéd
syystd komitea esittéidi niiden tapausten kohdalla sovellettavaksi erityistd
laskutapaa, jolla po. kohtuuttomuudet on mahdollista poistaa sopimus-
teitse. Samoin tapauksissa, jolloin korvaukset peritiin ennen asemakaavan
voimaantuloa tapahtuneen rakentamisen tai muutoin kadusta tahi viemé-
ristéi tontille koituvan hyédyn perusteella, saattaa esiintyi sellaista kohtuut-
tomuutta, ettd komitea on katsonut aiheelliseksi ehdottaa sopimukseen
perustuvaa erikoisjirjestelyi, jolla kohtuuttomuudet voidaan poistaa. Mai-
nituissa tapauksissa tehtidvien sopimusten voimassa pitimisesti aiheutu-
vista kustannuksista olisi komitean ehdotuksen mukaan kaupungin vastat-
tava.

Kun kaupunki on eri aikoina tontteja luovuttaessaan tehnyt tonttien
omistajien kanssa sopimuksia po. korvausten maksamisesta, komitea esittii
yleisperiaatteena sopimusten voimassa pitimisti. Ellei sovittuja korvauksia
kuitenkaan ole vieli ryhdytty perimiin, olisi Khs korvausvelvollisen ano-
muksesta oikeutettava muuttamaan sopimuksia sopivaksi katsottavalla
tavalla, milloin korvaukset tontin hinnan sekid lainmukaiset korvaukset
-huomioon ottaen katsottaisiin kohtuuttoman korkeiksi.

Suurimman ryhmén sopimusten piiriin kuuluvia tontteja muodostavat
maanhankintalain mukaiset tontit, joiden kohdalla komitea esittddi sopi-
muksista poiketen tontinomistajille helpompaa rakennuslain mukalsta
korvausten perimismenettelyi.

Edelld esitettyjen entylsalennusperustelden lisiksi komitea ehdottaa
omakotitonttien sekid 3- ja 4-asuntoisten tonttien korvausten perimisessi
noudatettavaksi yleisempiiin alennukseen johtavaa laskutapaa, jonka
mukaan tontin pinta- alasta, siltéi osalta kuin se ylittédi tontille rakennetta-
vaksi sallitun kerrosalan kolmmkertalsen maaran, otetaan h'llOmlOOD. vain
kolmannes. : -

Laskutavasta aiheutuva alennus tulisi sellaisille tontellle, joiden tehok-
kuusluku eli tontin asemakaavanmukaisen kerrosalan ja pinta-alan suhde
on pienempi kuin 0,33. Alennuksen miiri on n. 139,, mikili tontin tehok-
kuusluku on 0,25, kuten kaupungin uusilla omakotialueilla yleisesti on
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laita. Niissd n. 190 tapauksessa, joissa tehokkuusluku on 0,15 (Tapaninkyli),
on alennus n. 209%,. Niilld alueilla (Oulunkyld, Haaga, Munkkiniemen vanha
osa ja Lauttasaari), joilla po. tonttien tehokkuusluku on 0,4, ei tule alen-
nusta ollenkaan. .

Kun korvaukset miltei poikkeuksetta saadaan esikaupunkialueilta,
joiden katujen ja viemireiden rakentamista olisi kiirehdittivi, ehdottaa
komitea, etti korvauksista vuosittain kertjwiéi rahamiirid vastaavat sum-
mat osoitettaisiin yliméérdisind méirdrahoina emkauplmklaluelden kun-
nallisteknillisiin rakennustéihin.

Kvsto on 26. 11. 1952 (asia n:o 11) tehnyt asemakaavalain mukaisten
kadun ja viemirin rakentamiskorvausten perimisestd paitoksen, jonka on
Kvston nyt tehtidvin piitoksen jilkeen katsottava mennettineen merki-
tyksensi, joten komitea ehdottaa luovuttavaksi sen soveltamisesta.

Edelld esitettyyn viitaten komitea ehdottaa rakennuslain 92 §:n 1 mo-
menttia sovellettavaksi liitteessd A esitetyn péidtosehdotuksensa mukaisesti.

Komitean ehdotukseen liittyviit eridvit mielipiteet kayvat ilmi komi-
tean mietinnén sivuilta 29—37.

III. Komitean ehdotuksesta pyydetyt lausunnot.

Kiinteistolautakunnan lausunnossa (liite B) todetaan, ettd rakennuslain
voimaantulosta on kulunut yli 6 vuotta, joten, kun otetaan huomioon kor-
vausten mahdollinen vanheneminen sekii se, etti muiden tonttien omista-
jilta jo on korvauksia peritty vuosina 1964 ja 1965, on paikallaan, etti myos
omakotitonttien sekd 3- ja 4-asuntoisten tonttien omistajat velvoitetaan
suorittamaan rakennuslain mukaiset korvauksensa kaupungille. Lauta-
"kunta katsoo, etti korvausten maksamisessa noudatettavan kiteisalennuk-
sen miird olisi huomioon ottaen kidyvin korkokannan, 6—79%,, sekd niin
saavutettavan perimiskustannusten siiston niilli tonteilla korotettava
25 9Y,ciin, minkd lisiksi se pitdd tarpeellisena selvennystd, jonka mukaan,
vaikka kaupunki vastaakin po. korvausasioissa tehtivien sopimusten voi-
massapitimisen kustannuksista, tontinomistajien vastattaviksi edelleen
jddviit mahdollisesti tarvittavien vakuuksien uudistamiskulut. Lautakunta
toteaa lisiksi, ettd komitean ehdotuksen toteuttaminen lisid, kuten komi-
teakin on todennut, huomattavasti po. korvausasioihin liittyvien sopimusten
sekdi vakuuksien laatimis- ja voimassapitotehtivid. Sopimusten valmistele-
minen lienee katsottava kiinteistéviraston toimialaan kuuluvaksi. Tarkoituk-
gsenmukaisinta lienee, etté kiinteistolautakunta hyviksyy sopimukset ja tar-
vittavat vakuudet. Lautakunta yhtyy muutoin komitean ehdotukseen.
Puoltava lausunto on tehty suorittamalla kaksi éiinestysti. Ensimmdisessi
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diinestyksessd voitti pédidtokseksi tullut mielipide, jonka mukaan Khlle
esitetddn mietinnon hyviksymistd komitean enemmistén kannan mukai-
sena, 7 ddnelld 2 #Hiintd vastaan lautakunnan vihemmistén ehdotuksen,
ettd mietintd esitettiisiin hyviksyttiviksi komitean jisenen Jokisen eridvin
mielipiteen mukaisena. Toisessa #idnestyksessd voitti piitokseksi tullut
em. mielipide 6 ddnelld 3 déntd vastaan lautakunnan vihemmistén ehdo-
tuksen, ettd mietinté esitettiisiin hyviksyttdviksi komitean puheenjoh-
tajan Jirvisen sekd jdsenten Laurentin ja Viyrysen ehdotuksen mukaisena.

Yleisten toiden lautakunta (liite C) puoltaa muutoin yksimielisesti komitean
ehdotusta ja kiinteistolautakunnan muutosesityksid, mutta katsoo, ettei po.
tonttien omistajille ole aihetta antaa komitean ehdotuksen A. 1) kohdassa
esittimié alennusta, koska kaupunki muutoinkin rakennuslain mukaan saa
ndiden alueiden tonttien omistajilta katujen ja viemireiden kustannuksista
pienemmiin osan kuin kerrostalo- ja teollisuustonttien omistajilta. Lautakunta
tihdentii erityisesti komitean ehdotuksen siti osaa, jonka mukaan korvauk-
sista vuosittain kertyvid rahamiirid vastaavat summat olisi kiytettivi esi-
kaupunkialueiden kunnallisteknillisiin rakennustéihin.

Esikaupunkitoimikunta (liite D) puoltaa komitean ehdotusta kiinteisto-
lautakunnan huomautuksin komitean puheenjohtajan Jérvisen sekid jisen-
ten Laurentin ja Viyrysen esittimiissi muodossa. Puoltava piiitos on tehty
suorittamalla kaksi déinestysti. Ensimmdiisessii diinestyksessd voitti paitok-
seksi tullut mielipide 4 &inelld 4 déintd vastaan puheenjohtajan dinen rat-
kaistessa vihemmiston ehdotuksen, etti mietint6 esitettiisiin hyviksytti-
viksi komitean jisenen Jokisen eriivin mielipiteen mukaisena. Toisessa
#dnestyksessd voitti. pditokseksi tullut mielipide 7 déinelld 1 déntid vastaan
puheenjohtajan ehdotuksen, ettd toimikunnan tulisi muutoin puoltaa komi-
tean ehdotusta kiinteistélautakunnan tekemin huomautuksin, paitsi ettd
ehdotuksen A. 1) kohdalla esitetty alennus poistetaan.

IV.Eri yhteisdjen ja ykutylsten asian Johdosta
tekemit esitykset.

Po. katu- ja viemirikorvausasioista on tehty lukuisia a101tte1ta, esi-
tyksm ja lausuntopyyntsjd, jotka on lueteltu komitean mietinnén sivuilla
1—2 ja jotka komitea on tyoskentelynsii aikana kisitellyt. Puistolan kiin-
teistonomistajain yhdistys r.y. on lisiksi 30. 12. 1965 lihettéinyt Khlle
kirjeen, jossa kiinnitetidin huomiota pientalojen katu- ja viemirikorvauk-
giin. Kirjeessii esitetyt nikokohdat ovat olleet komitean tiedossa sen tyos-
kentelyn aikana ja tulleet kisitellyiksi mietinndssi.
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V. Khn ehdotus. .

Khs toteaa, ettd po. omakotitonttien sekd 3- ja 4-asuntoisten tonttien
rakennuslain mukaiset enimmiiskorvaukset katujen ja viemirilaitoksen
korvaamisesta ovat n. 70 mmk. Komitean A. 1) kohdassa ehdottama alennus
on omakotitonttien osalta n. 5,4 mmk seki 3- ja 4-asuntoisten tonttien osalta
n. 1,6 mmk. Po. pientaloalueiden kaduista ja viemiireisti saadaan lain-
mukaisilla enimmiiskorvauksilla kustannetuksi 40—509%, muun osan eli
50—609, jiidessd kaupungin kustannettavaksi. Kerrostaloalueilla korvaavat
tonttien omistajat 70—80Y, ja teollisuusalueilla jopa yli 1009%,. Niihin lukui-
hin eiviit sisilly kokoojakadut, kokoojaviemirit, pumppaamot eiké puhdista-
mot, jotka kaupungin on lisiiksi yksin kustannettava. Kaupungin aikaisemman
menettelytavan mukaisesti niissiéi korvausasioissa samoin kuin monien mui-
denkin yhteiskunnan toimenpiteiden kohdalla on katsottu aiheelliseksi
myontid omakotitonttien omistajille erityishelpotuksia ja -oikeuksia. Titd
on perusteltu mm. sosiaalisilla ja asuntopoliittisilla syilli, kun tontti on
asemakaavan mukaisesti tarkoitettu piiasiallisesti omistajan omaa asumista
varten. Edelld esitetyistd syistdi Khs esittid komitean ehdotuksen hyvik-
syttiviksi komitean puheenjohtajan Jirvisen seki ]asenten Laurentin ja
Viiyrysen eridvin mielipiteen mukaisessa muodossa ja siini esitetyilld perus-
teilla. Kiinteistélautakunta esittdi . kiteismaksualennuksen nostamista
259,:iin, mihin Khs yhtyy. Niin ikdin Khs puoltaa vakuuksien uudistamis-
kulujen maksamista koskevaa kiinteistlautakunnan esittdmiid jirjestelyi.
Komitea on ehdottanut, ettd korvauksista vuosittain kertyvid raha-
miiirii vastaavat summat kiytettiisiin esikaupunkialueiden kunnallistek-
nillisiin rakennustéihin, Khs toteaa, ettei tilisiéinnén mukaan ole mahdollista
sitovasti péittdd timinluonteisten miirirahojen sisillyttimisesti eri vuosien
talousarvioihin. Khs ilmoittaa kuitenkin pyrkivinséd siihen, ettd vuosittain
kertyvid korvauksia vastaavat summat sisillytetdin talousarvioihin esi-
kaupunkialueiden kunnallisteknillisten rakennustéiden jouduttamiseksi.

Khs ilmoittaa, ettd sen vihemmistén mielesti olisi A.1) kohta poistettava
Khn ehdottamista ponsista.. .

. Khn toisen vihemmistén mielesti Khn tuli ehdottaa A.l) kohta hyviik-
syttdviksi niin kuuluvana:

1) Tontinomistajan suoritettavaa korvausta mildrittiessi otetaan tontin
pinta-alasta, silti osalta kuin se ylittdi tontille rakennettavaksi sallitun
kerrosalan kolminkertaisen miirin, huomioon vain kolmannes.

Khn kolmannen vahemmston mielesti Khn tuli ehdottaa A. 2) kohtaan
liséittéiviksi seuraavaa:

Kadun rakent_ammkustannuksié ei kuitenkaan peritid sellaisen tontin
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osalta, jota kiytetiin piiasiassa omaan asumiseen ja jonka tontinomistaja
on osallistunut tonttinsa kohdalla olevan tien tai kadun rakentamiseen
paikkakunnan liikennetarvetta tyydyttiviin kuntoon. Viemiirin rakentamis-
kustannukset peritidn 50 prosentilla alennettuma valtuuston hyviksymaisti
yksikkghinnasta.

Edell esitettyyn viitaten Khs esittid Kvston paitettiviksi,

A. etti korvaukset katujen ja viemdreiden rakentamisesta
peritidn omakotitonttien seki 3- ja 4-asuntoisten tonttien omista-
Jilta rakennuslain 10. luvun ja 148 §:n 2—5 momentin seki
Kvston vahvistamien keskimddrdisten rakentamiskustannusten
mukaisina seuraavin poikkeuksin:

1) Omakotitontin omistajan suoritettavaa korvausta mdd-
rittiessd otetaan tontin pinta-alasta, siltd osalta kuin se ylit-
tdd tontille rakennettavaksi sallitun kerrosalan kolminkertai-
sen. mddrdn, huomioon vain kolmannes.

2) Milloin tontinomistaja on tonttinsa kohdalla kustan-
tanut katujen, teiden tai viemdreiden  rakentamistéiti siten,
ettd niistd on koitunut kaupungille rakennusmddirirahojen
sddstéd tai muuta rakennustaloudellista hyityd, otetaan mai-
nittu seikka korvauksia mddrdittiessé huomioon alentavana
tekijind.

3) Mikili tontinomistaja suorittaa koko korvauksen
kadusta tai viemdristi ensimmdisen vuotuismaksun erddnty-
misvuonna, myénnetidn hinelle 25%:n alennus korvaus-
summasta. - '

Vastaavaa Khn mietinnissi n:o 25 vuodelta 1963 esi-
tettyd laskuperustetta noudattaen alennetaan korvausta myds
sitlloin, kun tontinomistaja suorittaa useampia vuotuismaksu-
erid kerrallaan ennen lainmukaista maksupdivid.

4) Mikili korvausten maksaminen taloudellisista tai
muista erityisistd syistd tuottaa tontinomistajalle ylivoimaisia
vaikeuksia, on Khlila oikeus anomuksesta myéntid maksuajan
pidennysti sopivaksi katsomillaan ehdoilla niin " pitkdksi
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atkaa kuin se tarpeelliseksi havaitaan, jolloin kaupungin

" otkeus maksamatta olevaan korvausmddrdin turvataan tar-

vittaessa sopimuksella.

5) Milloin ns. ylisuurten asuntojen tontin asemakaavan-
mukainen kerrosala tontin pinta-alasta johtuen on suurempi
kuin 200 m? kutakin asemakaavan mukaan rakennettavaksi
sallittua asuntoa kohden, voi Khs korvausvelvollisen anomuk-
sesta vihentid rakennuslain mukaisissa laskelmissa kiy-
tettdvin kerrosalan sanottuun rajaan asti, ei kuitenkaan
todellisuudessa kiytettyd kerrosalaa pienemmdkst, edellyttien,
ettd tontinomistaja kiyttid tonttiaan pelkdstiin asunto-
tarkoitukseen. :

Sanotussa tapauksessa on tontinomistajan seki kaupun-

~gin kesken tehtivi sopimus, jossa kaupungille piditetddn

oikeus edelli mainitulla tavalla laskettua alennusta vastaavan
korvauksen perimiseen, mikili rakennettaviksi sallittujen
asuntojen lukumddrii asemakaavan muutoksella lisdtddn tai
mikili tonttia aloitetaan kiyitii tehokkaammin joko siten,
ettd sen kdytetyn kerrosalan mddrd lisddntyy, tai siten, ettd
tonttia aletaan kiyttdé muuhunkin kuin asuntotarkoitukseen.

Mikdli mainitunlaiselta tontilta on korvauksia ryhdytty
perimidn alentamattomina, voi Khs mainituin tavoin edelli
esitettyjen edellytysten tultua voimaan tarkistaa maksamatta
olevia vuotuismaksuerii.

~6) Milloin tontille ei ole rakennettu uudisrakennusta
asemakaavan vahvistamisen jilkeen, mutta korvaus peritiin
ennen asemakaavan vahvistamista tapahtuneen rakentamisen
tai muun hyodyn perusteella ja tontin asemakaavan mukai-
sesta rakennusoikeudesta on kdytetty rakentamiseen enintidn
puolet, voidaan maksuvelvollisen anomulksesta hinen ja kau-
pungin vililli tehdd sopimus korvauksen maksamisesta siten,
ettd yhdeksdsti ensimmdisestd rakennuslain mukaisesti las-
ketusta vuotuismaksusta maksetaan kunakin vuonna puolet
seki ndin maksamatta jiivit osat viimeisen vuotuismaksun

" yhteydessi ja sen perusteella. Siind tapauksessa, ettd tontille

rakennetaan maksukauden aikana uudisrakennus, on mak-
samatta jidneet osaerit heti maksettava maksuvuoden yksikko-
kustannustason mukaisina ja jddnnioserien suhteen siirry-
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tidn rakennuslain mukaiseen jirjestelméddn. Tdssi kohdassa
mainittua periaatetta ei sovelleta edellisessi kohdassa sanot-
tuihin ns. ylisuurten asuntojen tontteihin. Anoessaan alen-
nusta kohdassa 5) mainitulla tai huojennusta tissi kohdassa
mainitulla perusteella on tontinomistajan selvitettivd tontin
kdytetty kerrosala.

Milloin tontinomistajalle sopimuksella on annettu edelli
kohdassa 5) mainitulla perusteella toistaiseksi alennusta tai
tiissd kohdassa mainitulla perusteella huojennusta, on tontin-
omistajan perusteluissa mainitun hyvitysvelvollisuuden uhalla
ilmoitettava kaupungille, kun alennuksen tai huojennuksen
perusteena olevassa tilanteessa tapahtuu sellainen muutos,
ettei alennus tai huojennus endd ole sellaisenaan mahdollinen.

7) Kohdissa 4)—6) mainittujen sopimusten voimassapi-
timisestd atheutuvista kustannuksista vastaa kaupunki. Ton-
tinomistaja vastaa kuitenkin vakuuksien uudistuskuluista.

B. ettd milloin edelli mainittujen korvausten maksamisesta
on aikaisemmin sovittu, noudatetaan sopimusta seuraavin poik-

keuksin:

1) Ellei sovittuja korvauksia ole vieli ryhdytty perimddin,
on Khlla oitkeus korvausvelvollisen anomuksesta muuttaa
sopimukset sopivaksi katsotiavalla tavalla, milloin ne tontista
maksetun neliémetrihinnan ja rakennuslain mukaiset kor-
vaukset huomioon ottaen katsotaan kohtuuttoman korkeiksi.

2) Maanhankintalain mukaisesti tonttinsa kaupungilta
ostaneet tontinomistajat oikeutetaan maksamaan korvauk-
sensa kadun ja viemdrin rakentamisesta rakennuslain yleisten
sddnnésten mukaisesti.

C. ettéi Kvston 26. 11. 1952 tekemiin, asemakaavalain mu-
kaisten kadun ja viemdirin rakentamiskorvausten perimistd tont-
tien omistajilta koskevan pddtiksen soveltamisesta luovutaan.

Helsingissid 21. 4. 1966,

Vakuudeksi:
Sulo Hellevaara



Liitteet kanpunginhallituksen mietintéén n:o 4 vuodelta 1966

. Liite A
KATU- J4 VIEMARIKORVAUSKOMITEA
TOINEN 'OSAMIETINTO

I. Komitean tiihiinastiset toimenpiteet ja jilljelli oleva tehtiivi.

Kaupunginhallitus asetti 30. 8. 1962 pdytiikirjan 2259 §:n kohdalla tekemilliin
piiitokselld komitean tutkimaan rakennuslain 89 §:n mukaisten kadun ja viemérin
keskimiiriisten rakentamiskustannusten perimisté ja sithen hittyvid kysymyksii.

Komitea on 29. 5. 1963 jittinyt kaupunginhallitukselle ensimmiisen osa-
mietintdnsi, jossa se ehdotti korvausten perimisen aloittamista muiden, paitsi
omakotitonttien seki 3- ja 4-asuntoisten tonttien osalta.

Kaupunginvaltuusto teki 28. 11. 1963 (asia n:o 3) komitean ehdotuksen
mukaisen piidtSksen, minki perusteella korvauksia ryhdyttiin vuoden 1964 alusta
perimiiiin.

Syynii osamietinnén antamlseen oli Rakennuslakikomitean 21. 11. 1961 valtio-
neuvostolle jiittimin mietinndn pohjalta odotettavissa ollut rakennuslain muu-
tos, joka saattoi vaikuttaa pientalotonttien kadun ja viemirin rakentamiskor-
vauksiin. Lain muutoksen tultua 15. 5. 1964 vahvistetuksi komitea jatkoi vuo- -
den 1965 alusta tydtiin, joka koski rakennuslain mukaisten kadun ja viemirin
rakentamiskorvausten perimisti omakotitonttien sekd 3- ja 4-asuntoxsten tonttien
omistajilta. -

Komitean kokoonpano on pysynyt alkuperiiseni. Puheen_]ohtajana on toi-
minut apulaiskaupunginjohtaja Veikko O. Jirvinen ja jisenini talousjohtaja
Kaarlo Pettinen, pankinjohtaja Eero Harkia, varanotaari Salme Katajavuori,
varatuomari Gustaf Laurent, varatuomari Aatto Viyrynen seki kunnallisasiain-
sihteeri Martti Jokinen.

Pysyviiksi asiantuntijaksi kutsuttuna on komitean tydssi ollut edelleen
mukana Suomen kaupunkiliiton lakimies lakit.lis. Edvard Murén.

Komitean sihteerind on toiminut katukorvausinsingéri Tauno Talvio.

Tyévaliokunnan jésenind ovat olleet Laurent Viyrynen ja Murén sek# sih-
teerind komitean sihteert.

Komitea on kuullut asiantuntijoina sﬂlomta oikeusneuvosta Jaakko Eni-
jirved, hallintoneuvos Otto Larmaa sekd kaupungin katurakennuspiillikksd
Martti Anttilaa.

Komitea on tutustunut muiden kaupunkien ja kauppaloiden vastaavista
korvausasioista tekemiin p#itoksiin, mistd selvitys esitetddn liitteend. (Liite 2)

Komitealle on lihetetty sen tydn axkana seuraavat aloitteet, esitykset ja
lausuntopyynnét: .

1) Kaupunginvaltuuston I varapuheenjohtajan Rantalan ym. aloite,
jossa ehdotettiin selvitettiviksi katu- ja viemirikorvausten suhteellisia kor-
vausperusteita ja omakotitonttien vakuusasioita. (Kaupunginkanslian ldhete
n:o 25/984 -61, komitealle sen aloittaessa tydnsé vuonna 1962.)

'2)- Valtuutettu Jokisen ym. aloite, jossa ehdotettiin, ettd omakotitonttien
omistajat ja piiiiasiassa osakkeenomistajien omaa -asumista varten muo-



dostetut asunto-osakeyhtidt vapautettaisiin kokonaan kadun ja - viemé#rin
rakentamiskorvauksista. (Kaupunginkanslian lihete mn:0 62/991 -61
pvm. 14. 9. 1962.)

3) Kaupunginkanslian lihete n:o 639/438- 56 pvm. 1. 2. 1963, jolla
lihetettiin komitean mahdollisia toimenpiteitd varten Etelid-Kaarelan oma-
kotiyhdistys r.y:n kirje 17. 6. 1958, missii kosketeltiin omakotitonttien kor-
vauskysymyksii.

4) Kaupunglnkanshan lihete n:o 44/778-63 pvm 30. 8. 1963, jolla pyy-
dettiin komitean lausuntoa maanhankintalain mukaan kaupungilta tonttinsa
ostaneiden korvausvelvollisten (Makmen ym.) kauppakirjoissa olevan maksu-
aikaechdon johdosta.

5) Kaupunginkanslian lihete n:o 130/745-63 pvm. 24. 9. 1963 Jolla
pyydettiin komitean lausuntoa Paloheiniin asukkaiden 14. 4. 1963 piti-
min kokouksen lihettimiin kirjeen johdosta, jossa kirjeessii kiinnitettiin
huomiota alueen tontinomistajilta perittéiviin korvauksiin.

6) Kaupunginkanslian lihete n:o 26/803-63 pvm. 27. 11. 1963, jolla
lihetettiin komitean mahdollisia toimenpiteitd varten Oulunkyldn Kiinteistd-
yhdistys r.y. Aggelby Fastighetsforening r.f:n kirje 24. 11. 1963, missd kiinni-
tettiin kaupungin huomiota 1—4-asuntoisten tonttien korvauskysymyksiin.

7) Kaupunginkanslian lihete n:o 62/813-65 pvm. 11. 8. 1965, jolla lghe-
tettiin komitean mahdollisia toimenpiteitd varten Pakilan Kiinteistdnomista-

. jain yhdistys r.y:n kirje 30. 6. 1965, missd kiinnitettiin huomiota alueen tontin-
omistajilta perittiviin kadun ja viemirin rakentamiskorvauksiin.
' 8) Kiinteistélautakunnan pdytikirjan ote 2. 8. 1965 (§: 1235), jonka
komitean jdsen Pettinen kyseisen lautakunnan puheenjohtajana 26. 8. 1965
saattoi komitean tietoon ja jossa kiinnitettiin huomiota kadun ja viemirin
rakentamiskorvausten perimiseen sellaisilta tonteilta, jotka on rakennettu
ennen asemakaavan vahvistamista ja rakennusoikeudesta on kiytetty hyviiksi
enintiin puolet.

Komitea on tydnsi aikana kisitellyt edelli mainitut aloitteet ja esitykset.
Lisiksi komitea tulee antamaan kaupunginhallitukselle erillisen lausuntonsa
asemakaavalain mukaisesta katumaan korvausasiasta.

Ensimmiiisen osamietintdnséi jédttdmisen jilkeen komitea on pltdnyt
24 kokousta ja sen tydvaliokunta 24 kokousta. :

Komitean ehdotus on tehty kahden iiinestyksen jilkeen. Vihemmistén ehdo-
tukset selvidvit eridvistidi mielipiteisté.

Komitea katsoo tydnsi piittyneeksi sikili kuin on kysymys komltealle alun-
penn annetusta tehtéviisti ja esittiii tydnsa tuloksena seuraavaa:

IL. Ermden kasnttexden miiiirittely.

Rakl. = rakennuslaki (370/58) muutoksineen

AKL = asemakaavalaki (145/31) muutoksineen

Ensimmdinen osamietinté = Katu- ja wemankorvauskomltean enmmmdmen
osamietintd (Kaupunginhallituksen mietintd n:o 25 vuodelta 1963)

Omakotitontti on tontti, jolle asemakaavamiirdysten mukaan saadaan rakentaa
enintiiin kaksikerroksinen :ja enintdi#in kaksi asuntoa kisittévii asuinrakennus.
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- 3- ja.4-asuntoinen tontti on tontti, jolle asemakaavam#iriysten mukaan saa-
daan rakentaa enintiiin kaksikerroksinen ja kolme tai nelji asuntoa kisittivi
asuinrakennus.

Rivitalotontti * (tissd mletmnossa) on tontti, jolle asemakaavamaaraystcn
mukaan saadaan rakentaa kolme tai useampia asuntoja enintidin kahteen
kerrokseen.

Kerrostalotontti (tassa metmnossa) on tontti, Jolle asemakaavamaaréysten
mukaan saadaan rakentaa kolme- tai useamplkerroksmen rakennus ja jota pii-
asiallisesti kaytetaan asumiseen.

Tontin suurin- sallittu rakennusala (= ra) on asemakaavan mukamen
rakennettavaksi sallittu osa tontin pinta-alasta (= A).

Tontin suurin sallittu kerrosala (= ka).eli rakennusoikeus on em. rakennusala
kerrottuna tontille asemakaavan mukaan rakennettavaksi sallitun rakennuksen
enimmiiiskerrosluvulla (= kl). (Kaava: ka = kl X ra).

Tontin tehokkuusluku (= e) on tontin kerrosalan ja pinta-alan suhde.

ka

(Kaava: e = 1 )

Ylisuurten asuntojen tontti on sellainen omakotitontti tai 3- ja 4-asuntoinen
tontti, jolla asemakaavan mukaan sallittua asuntoa kohden on yli 200 m? kerrosalaa.

III. Kadun ja viemiirin korvaaminen.
(Omakeotitontit sekii 3- ja 4-asuntoiset tontit)

A. Rakennuslain muutoksen szsalto korvausasioissa seki muutoksen merkitys yleisesti
]a "Helsingissd.

Jo ennen RakLin voimaantuloa alettiin arvostella sen kadun ja viemiirin
rakentamiskorvauksia koskevia sdéinntksid. Viitettiin, ettd omakotitonttien
omistajat joutuvat suorittamaan kohtuuttoman korkeita korvauksia verrattuna
kerrostalotonttien . omistajiin. Kysymystii selvittimiiin asetettiin Rakennuslaki-
komitea, joka esitti korvaussidinnoksii sikidli muutettavaksi, ettd tonttialan vaiku-
tusta korvauksiin rajoitettaisiin tietyissd tapauksissa. Muutosehdotus kuului
seuraavasti:

»Milloin tonttia, lukuunottamatta yleisti rakennusta, teollisuus- taikka muuta
tuotantolaitosta tahi varastorakennusta varten tarkoitettua tonttia, saa voimassa
olevien miiriysten mukaan kiyttddi asumista varten, otetaan tontinomistajan
suoritettavaa korvausta midriittiiessi tontin pinta-alasta, silti osalta kuin se
ylittdéi tontille rakennettavaksi sallitun kerrosalan viisinkertaisen miiiirin,
huomioon vain kolmannes.»

Lainmuutos hyviksyttiin 15. 5. 1964 ehdotetussa muodossa. Rakennuslaki-
komitea oli katsonut muutoksen yleisesti ottaen turvaavan oikeudenmukaisuuden
korvauskysymyksissi.

Rakennuslakikomitea perusteli kannanottoaan vertaamalla toisaalta tonteille
kadusta-ja viemiiristd aiheutuvaa hydtyid ja toisaalta kadun sekii viemirin kau-
pungille ajheuttamia tonttikohtaisia kustannuksia erilaatuisilla tonteilla ja erityi-
sesti omakoti- ja kerrostalotonteilla.

Rakennuslakikomitea osoitti, ettei korvauskysymyksii arvosteltaessa saa
yksinomaan kiinnittid huomiota tontille koituvaan hydtyyn eli sithen, paljonko
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kerrosalan ‘nelidmetrid (tai esim..asuntoa) kohti joudutaan korvaamaan,.jolloin

tarkastelu ei-eniii.olekaan tontti- vaan:asuntokohitainen. Sen sijaan tarkastelussa
on myﬁs ja ennen kaikkea muistettava, etti kysymys on kaupungin kadun ja

_viemiirin rakentamiskustannusten korvaamisesta, joka kuten rakentaminenkin
on kisiteltivi tonttikohtaisena  asiana. Kaupu.nkl on “-velvollinen . rakentamaan
tonteille kadut ja viemiirit, eikéi niiiden mitoitus suinkaan ole suoraan verran.nol.h-
nen niiti kiyttivien asukkaiden lukuméiriin.

Tosiasia on, ettd kaupungin rakentamat kadut ja viemirit omakotm.luellla
ovatkin vajaatehoisesti kiytossd, mikd johtuu pienestd asukastiheydestd. Kuiten-
kin nuo laitteet. on rakennettava ikiiinkuin niiden kiyttd olisi miltei sama kuin
kerrostaloalueella. Kustannusten silyttdminen nykyistd suuremmassa midrissi
muille kuin omakotialueen tontinomistajille ei tunnu oikeudenmukaiselta.

Niin ollen ei Rakennuslahkomltea katsonut voivansa esittdd suurempla
alennuksia.

Lopputulos on siis Rakennuslalukomtean kisityksen mukaan se, ettd oma-
kotitontin omistaja joutuu nykyisten siéinnésten mukaan maksamaan rakennetta-
vaksi sallittua asuntoyksikkoid kohden suuremman korvauksen kuin kerrostalo-

' tontin omistaja, mikd onkin oikeudenmukaista, koska korvaukset ja kaupungin
kustannukset siten vastaavat toisiaan.

Korvaukset alenivat siis lain muutoksessa mainittujen tonttien osalta sikali
kuin tontin ala on suurempi kuin kerrosalan viisinkertainen miird eh tontin tehok-
kuusluku on pienempi kuin 0,20. :

-Témin laatuisia tontteja on Helsingissd yksityisten omistamina ainoastaan
n. 190 kpl. ja sijaitsevat ne Tapaninkyldesi. Muilla alueilla ei lain muutoksella
ollut vaikutusta korvausasioihin.

Seuraavasta esimerkkitapauksesta selvidd ‘lainmuutoksen vaikutus Tapanin-
kylan korttelissa n:o 39067 olevan tontin n:o 1 (os. Ollilantie 2) korvauksiin:

. ‘Tontin pinta-ala on tonttijakokartan mukaan 1 499,1 m® ja sen tehokkuusluku
0,15, joten kerrosala on 0,15 X 1499,1 = 224,9 m?

RakL:n mukaisia kadun ja viemirin rakentamlskorvauksm laskettaessa on
ylli mainitun muutoksen jilkeen otettava tontin pinta-alasta huomioon viisin-
kertainen kerrosala sekié ylimenevisti tonttialasta kolinannes. Korvauksia las-
kettaessa huomioon otettava tonttiala on niiin ollen

- 5X224.-9+%;(14;991——5)(224-9)_124,94.ma
eli tontin omistaja on saanut tonttialansa osalta korvausperustelsu.n 249,71 m’:n
eli 16,69%,:n vihennyksen. ,

Korvattavat midrit ovat muuttuneet seuraavastr

--Korvattava "Ennen’ muutosta - - 'Mliutiﬂueii" jhlkeen - “Alennus - %

- x= Katuala™.i...... 0 137 m¥ 7 T 7m0 - 14,6 -
‘—Viemiripituus .. 16 334 m - .'_;__13‘,834'.-::;' o 15 3

e 0v e

‘Kuten havaitaan, ovat korvattavat miidrit plenentyneet tuntuvasti.

Kuten' ensimmiiisessii osamietinndssé (siv. 17) on mainittu, esitti Rakennus-
lakikomitean - jisen. Pettinen eridviind ‘mielipiteend ehdotuksen, jonka mukaan
tontin pinta-alasta otettaisiin huomioon RakIL:n mukaisia korvauksia kyseisilld
tonteilla laskettaessa asemakaavan' mukaisen tontin kerrosalan kolminkertaisen
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médrin lisikei kolmannes jiljelle jidineestd tontin pinta-alasta. Alennista tulisi
siten: kaikille niille- tonteille, joiden tehokkuusluku on pienempi kuin 0,33.
. Vertailun vuoksi on seuraavassa laskettu edelld mainitun esmerkkltapauksen
kohdalla Pettisen eridvin mielipiteen mukaiset luvut.. '

Korvauksxa lagkettaessa huomioon otettava tonttlala on- sen mukalsestl
, -3 X 224,9 + 13 (1499,1 —3 X 224,9) = 949,5 m®
eli tontin omistaja saisi tonttialansa osalta korvausperusteisiin. 549 6 m’.n eli
'36,7%:n vihennyksen.

Korvattavat miiirit muuttuisivat alkuperalsun RakLn mukalsun miidriin
na.hden seuraavasti: :

Koivattavn Ennen .muutosta Pettisen mukaan Alennus 9,

— Katuala ....... " . 137 m? - 93 m? 32,1
—_ Viemiiripituus .. 16,334 m _ .10,634 m 33,»7

Esimerkistd havaltaan, ‘ettd alennus, Jonka Pettisen erifivin m.lehpxteen mukai-
nen menetelmi aihéuttaisi korvattaviin miiriin Rakennuslakikomitean ehdotuk-
sesta laiksi tulleeseen uuteen (nykyiseen) menetelmiiin verrattuna, on yh kaksin-
. kertainen, kun tehokkuusluku on 0,15.

Mainitun alennuksen suuruus olisi muutetun (voimassa olevan) RakL:n mukai-
siin korvattaviin miiriin nihden n. 13%,. Se tulisi kaikkien uusien asemakaava-
alueiden omakotitonttien seki 3- ja 4-asuntoisten, tonttlen omlstajllle, koska niiden
tehokkuusluku on siiénnéllisesti 0,25.

Alennuksen ulkopuolelle jaisivit Oulunkylan, Haagan, Munkkiniemen vanhan
osan ja Lauttasaaren omakotitonttien sekii 3- ja 4-asuntoisten tonttien omistajat,
koska tehokkuusluku niilld on-0,40. Todettakoon, etti Munkkiniemessi olevan
Kuusisaaren kyseiset tontinomistajat tuhswat alennuksesta osa].hmkm, koska
tehokkuusluku sielld on 0,25. CT ,

B." Suhtautummen kaupungmvaltuuston 26: 11. 1952 tekemdan paluokseen asema-
" kaavalain mukaisten korvausten.perimisestd. ..

1) 20 vioden maksuaika ]a 5%mn korko."

- - Kasitellesséiin kadun ja viemiirin rakentamiskustannusten: Jakamlsta kau-
pungm ja tontinomistajien kesken 26. 11. 1952 kaupungmva.ltunsto péidtti mm:

»2. Omakotitontin omistaja- saa suorittaa kadun ja viemirin rakentamis-
kustannuksia koskevan korvauksen viihittiismaksuin, jolloin korvauksesta on
maksettava vuosittain vihintiin kahdeskymmenesosa Ensimmiisen korvauserin
maksua]asta on voimassa, mité asemakaavalain 36 j ja 41 §:eei on saadetty Maksa-
matti -oleville korvaiiserille on suoritettava vuotuista korkoa viisi sadalta siitd
" ‘alkaen, kun ensimmiinen korvauserd on langennut maksettavaksi.»

' Kun’puhtaasti AKL:n mukaisia korvauksia ei ollenkaan ole peritty ja kun
RakL:ssa korvausten maksuajat on' uudelleen jirjestetty, voitaneen -kyseisen
kaupunginvaltuuston -piiitdksen omakotitonttien omistajien oikeudesta maksaa
korvaukset 20 vioden maksuajalla ja 5 %:m: korolla' soveltamisesta luopua ja
esittdd ndidenkin. korvaukset kaslteltavhksl RakL’n ylelsten penmlssaannosten
mukaisesti.. .. . . ) . ,
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2) Epédolennainen rakennustoimenpide korvauksen
perimisedellytyksen luojana.

. Kisitellessiiin kadun ja viemirin rakentamiskustannusten jakamista kau-
pungin ja tontinomistajien kesken 26. 11. 1952 kaupunginvaltuusto paitti mm:
»l. Milloin asuntotontilla on ennen asemakaavan vahvistamista rakernettu
asuinrakennus, ei kadun eikd viemirin rakentamiskustannuksia koskevaa kor-
vausta, jonka tontinomistaja asemakaavalain nojalla olisi velvollinen kaupungille
suorittamaan, ryhdytéd perimiin sellaisen uudis- tai lisirakennuksen taikka uudes-
taan rakentamisen johdosta, jonka arvo on ilmeisessii epiisuhteessa tontin osalta
suoritettavaan korvaukseen.» :

Ylld mainittua p#itdstd tarkasteltaessa on muistettava, etti AKL:n 36 §:ssil
siiidettiin katumaakorvausten perimisajankohdasta, jota lain 41 §n mukaan oli
sovellettava myds kadun ja viemiirin rakentamiskorvauksiin, seuraavasti:

»Kun katu tai kadunosa on luovutettu yleiseen kiytintddn, on tontin-
omistajan suoritettava korvaus katumaasta . vaadittaessa, jos tontilla- on
asemakaavan vahvistamisen jilkeen rakennettu rakennus, mutta muussa
tapauksessa gilloin, kun tontille on rakennettava uudisrakennus.»

Kuten lakitekstisti huomataan, ei aikaisemmin voitu perid korvauksia,
ennenkuin tontille oli rakennettu tai rakennettava uudisrakennus asemakaavan
vahvistamisen jilkeen. Piiliperiaate siis oli, ettei ennen asemakaavan vahvistamista
rakennetulta tontilta saatu korvauksia ensinkiiin, ellei tontille rakennettu uudis-
rakennusta kaavan vahvistamisen jilkeen. Niin ollen pienikin uudisrakennus-
toimenpiteeni pidettédvi rakennushanke aiheutti tontin omistajalle korvausvelvol-
lisuuden. Téltd kannalta ajatellen tuntuu aikaisempi kaupunginvaltuuston piitds
kohtuulliselta. Kiytinndssii siti ei ole sovellettu.

RakL lihtee kuitenkin aivan toiselta pohjalta tdssi suhteessa. Mikili tontti
on rakennettu, saadaan korvaus rakentamisajankohdasta riippumatta, milloin
tontti on rakennettu piiasiallisesti asemakaavan mukaisesti (90 § 1 mom).

Vielipi silloinkin, kun tonttia ei ole rakennettu edes p#iasiallisesti asema-
kaavan mukaisesti, voidaan korvaus perii, mikili se kadusta ja viemdristd tontille
aiheutuvan hyddyn perusteella katsotaan kohtuulliseksi (90 § 3 mom).

Esitetyn nojalla voitaneen todeta, etti RakL perustuu korvausten perimis-
edellytysten kannalta tiltd osin siind mi#rin aikaisemmasta poikkeavaan peri-
aatteeseen, ettii kyseinen kaupunginvaltuuston tekem# piitds on menettinyt siti
alunperin tehtdessd tarkoitetun merkityksensi.

3) Ns Niittylin ja Pitdjinkujan viemdrdintialueiden
tontit. - -

‘Kuten jo ensimmiiisessé osamietinngssé on todettu (siva 4), on kaupunki-
.alueella kaikkiaan 51 tonttia, joiden viemirinrakentamiskorvaukset m##rillisesti
ovat AKL:n mukaiset ja peritiiin' RakL:n mukaisesti. Niittylin alueella niiti
tontteja on 48 kpl. ja Pitdjinkujan alueella kolme. Niittyliin alueen tonteista
kaupunki omistaa 19 kpl. ja Pitdjinkujan tonteista kaupunki on myynyt tontti-
jaon vahvistamisen jilkeen yhden, joten tontteja, joilta korvaukset peritdin
AKL:n miiirdiysten mukaan laskettuina, on kaikkiaan 31 kpl. :
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Yli mainittujen tonttien korvauksista on voimassa seuraava RakL:n 148 §:n
2 momentin sidinngs:

»Tontinomistajan velvollisuus suorittaa korvausta kadun tai viemrin raken-
tamiskustannuksista on ratkaistava aikaisempien sidnndsten mukaan, milloin
sisiiasiainministerié on ennen timén lain voimaantuloa tekemillddn paitokselld,
joka saa lainvoiman, vahvistanut tontinomistajan korvausvelvollisuutta koskevan
piitsksen ja ministerion péitoksessd tarkoitetut kadut on ennen timén lain voi-
maantuloa luovutettu yleiseen kiiyttéon tai ministerién péitioksessid tarkoitetut
viemirit rakennettu. Korvauksesta on kuitenkin tillsin voimassa tdmin lain
90 §n 1 ja 2 momentin, 91 §n 1 ja 2 momentin sekd 92 §n 3 ja 4 momentin
siiinnokset.»

Kuten lakitekstisti havaltaan, on siéinndstid noudatettava, ellel toisin sovita,
mikili korvaukset aiotaan periii. Mitdin vaihtoehtoisuutta AKL:n ja RakL:n
sddnnosten soveltamiselle ei ole.

Kun siéinnsksessi mainitut edellytykset ovat olemassa, ovat AKL:n korvaus-
midridt siis midrityt. Niistd voidaan sanoa, ettd asuntotonteilla, joita on 25 kpl.,
korvaukset ovat vuoden 1961 yksikkékustannusten mukaan laskettuihin RakL:n
mukaisiin korvauksiin nihden n. 25%, alhaisemmat seki teollisuustonteilla, joita
on 6 kpl., 559, korkeammat.

AKL:n mukaan laskettuja korvauksia perittdessi on sovellettava RakL:n
91 §&n 1 ja 2 momentin siiinnéksid. 3. momenttia el mainita. Téstd on vedettiivi
se johtopiitds, ettd korvausmiiri on kiinted, eikd sitd voida tarkistaa rahan-
arvon muuttuessa, kuten on laita RakL:n mukaisten korvausten kohdalla. Tata
seikkaa on inflatorisen kehityksen vallitessa pidettivi tontinomistajalle edullisena,
koska korvaukset saadaan maksaa kymmeneni vuotuismaksuna ilman kerkoa.

Vaikka teollisuustonttien korvaukset ovatkin tuntuvasti RakL:n mukaan
laskettuja korvauksia korkeammat, on niidenkin korvauksia kuitenkin tontin-
omistajan kannalta pidettivd kohtuullisina, koska my®ds niille nyt on annettu
oikeus maksaa korvaukset kymmenend vuotuismaksuna, jota vastoin aikaisemman
piitoksen mukaan ne olisi peritty yhdelld kertaa.

Huomattavat eroavaisuudet erilaatuisten tonttien korvauksissa johtuvat
siité, ettdi kokonaiskustannus AKL:n mukaan on jaettu kerrosalojen suhteessa,
jolloin teollisuustonttien tehokkuusluku (e =1,0) on nostanut huomattavasti.
korvauksia asuntotontteihin (¢ = 0,4) verrattuna.

C. Tontinomistajien ja kaupungin viliset sopimukset kadun ja viemdrin rakentamts-
korvausten maksamisesta. :

1) Maksetut korvaukset.

Milloin sovitut korvaukset jo on kokonaisuudessaan maksettu, ei niihin en&i
tulisi puuttua.

2) Vuoden 1936 lain mukaan lunastettujen vuokra-
alaeiden korvaukset.
Kuten tunnettua, saivat tiheissi asumusryhmissé olevien vuokra-alueiden
lunastamisesta helmikuun 28 piivinid 1936 annetun lain mukaan lunastamiseen
oikeutetut entiset vuokramiehet lunastaa heille tulevat tontit hinnasta, joka
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midriytyi vuoden 1937 alun hintatason mukaan. Sen sijaan kaupunki joutui
suorittamaan vuokramiehille siirtokustannukset arviointihetken kidyviin hinta-
tason mukaan. Kun toimitukset on yleensd lopetettu vasta 1950-luvun loppu-
puolella, ovat tonttien hinnat jéiineet nimellisiksi edustaen vain 4—59 kyseisten
tonttien luovutusajankohdan kéyviisti hinnasta. Yleensd kaupunki maksoi siirto-
kustannukset useana eriinii siirtoajaksi miilirdittyind vuosina.

Kaupunki suostui kuitenkin maksamaan siirtokustannukset vilittdmaéstikin,
jolloin korvaukset kadun ja viemérin rakentamisesta sekid usein myds katumaasta
jiirjestettiin tehdyissd luovutuskirjoissa tai sopimuksissa. Niin oli meneteltivi,
jottei kaupunki olisi korvauksia menettényt.

a) Sanotunlaisia sopimuksia on kaikkiaan 21 kpl. koskien 22 tonttia. Kor-
vauksia on ryhdytty 20 tapauksessa maksamaan vuosina 1956—1959. Maksuajat
ovat kuudessa tapauksessa 20 vuotta ja muissa 10 vuotta. Korvausmaiiiriit, joihin
siséltyy paitsi kadun ja viemiirin rakentamiskorvauksia kuudessa tapauksessa
myds korvaus katumaasta sekid yhdessi tapauksessa osa tontin lunastushmtaa,
ovat 5000—7 800 mk tonttia kohden paitsi kahdessa tapauksessa 2 700 mk ja
3 080 mk, jolloin kysymyksessii on vain kadun rakentamiskorvaus. Korvausmiirit
ovat viittdi tapausta lukuun ottamatta sidotut indeksiin ja on maksamatta oleville
erille suoritettava 5 9%,:n korko.

Tonttien lunastushinnat ovat olleet 50—70 p/m? lukuun ottamatta kolmea
tonttia, jotka on myyty 2,50—3,00 mk:n nelismetrihinnasta yhdessé tapauksessa
lunastusoikeuden omatta syyttdin menettineelle vuokramiehelle ja kahdessa
tapauksessa toisena tonttina sellaisille vuokramiehille, jotka ovat saaneet yhteen
tonttiin lunastuso:keuden, mutta rakennukset ovat olleet molempien tonttien
alueella.

b) Korvausten suorittaminen ei ole yhdessi tapauksessa vield alkanut, kun
penmlsedelly'tyksm ei vield ole. Korvausmiiird 5 000 mk, johon sisiiltyvit kadun
ja viemirin rakentamiskorvaukset, on sidottu indeksiin ja saadaan korotta suo-
rittaa 20 vuoden maksuajalla. Tontin lunastushinta on ollut 50 p/m?2

Kun korvauksia edelli mainittua . yhtd tapausta lukuun ottamatta jo on aloi-
tettu maksaa ja kun tontit on jouduttu luovuttamaan nimellisend pidettiviin
hintaan, olisi korvaukset perittivé aikaisemmin tehtyjen sopimusten mukaisina.

3) Muille kuin vuokramiehille myytyjen tonttien kor-
vaukset.

Korvausten maksamisesta on kauppojen yhteydessi tehty 34 markkamiii-
riistd sopimusta. Niitd ei kuitenkaan ole vield ryhdytty perimiiin, koska edelly-
tykset eiviit ole voimassa. Yhdessi tapauksessa on kysymys kerrostalotontista
ja kahdessa kaksikerroksisen asunto- ja ].uketalon tontista. Muut ovat omakoti-
tontteja.

Kolmessa tapauksessa on korvausten miirin lisiksi sovittu 5 9:n korosta,
indeksiehdosta sekid 10 vuoden maksuajasta. Muissa tapauksissa on sovittu vain
korvauksen miiriisti indeksiehtoineen. Viimeksi mainitusta ryhmistd on 13 ta-
pauksessa kysymys paitsi kadun ja viemiirin rakentamiskorvauksesta myds kor-
vausmédriin sisiltyvistd katumaakorvauksesta.

Korvausmiiiriit vaihtelevat vililli 260—12 540 mk, jolloin pienimmiit koske-
vat yleensi vain tontin osia.
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Korvausten eridntymisesti on sovittu, etti ne saadaan perid, kun katu ja
viemiiri ovat tontin kohdalla kiyttékunnossa.
Tonttien neliometrihinnat ovat yleensd hyvin alhaiset (2—3 mk 18 kpl.,
3 30———-4- 50 mk 11 kpl,, 6 mk 1 kpl,. kolmessa tapauksessa ei hintaa ole esitetty).
"~ Kuten havaitaan, ovat tapaukset luonteeltaan hyvin erilaisia. Tistd syysti
olisi kaupunginhallitukselle annettava oikeus korvausvelvollisen anomuksesta
muuttaa sopimukset sopivaksi katsottavalla tavalla, milloin ne ottaen huomioon
tontista maksettu nelismetrihinta ja RakL:n mukaiset korvaukset katsottaisiin
kohtuuttoman korkeiksi.

D. Maanhankintalain mukaisten asuntotonttien korvaukset kadun ja viemdrin
rakentamisesta.

Kuten ensimmiiisessi osamietinndssi jo on todettu (siv. 11—13), joutui kau-
punki vuonna 1945 annettujen maanhankintalain (396/45) sekd maan vapaa-
chtoisen hankkimisen jirjestelyd koskevan lain (397/45), joista seuraavassa kiiyte-
tddn nimitystd maanhankintalaki, mukaan luovuttamaan kaupunkialueelta
1971 asuntotonttia ja -tilaa. Mainituista laeista puuttuvat kadun sekd viemiiri-
laitoksen korvaamissdéinnokset. Tdmién puutteen lainsiitdjd kuitenkin poisti
antamalla 6. 8. 1948 lain tdydentiivistd sdéinnoksisti maanhankintalakiin perus-
tettaessa asuntotontteja ja asuntotiloja kaupunkeihin ja kauppaloihin (601/48).

Sanottu laki koskee kaikkia siis paitsi yllimainittuja kaupungilta myés yksi-
tyisiltd otettuja maanhankintalain mukaisia asuntotontteja ja -tiloja kaupungissa.
Se turvaa kaupungille oikeuden kadun ja viemirin rakentamiskorvausten peri-
miseen niin saaduilta tonteilta’ AKL:n yleisten periaatteiden mukaisesti. Poiketen
AKL:sta kaupungilla on sanottu oikeus myédskin sellaisen tontin osalta, jonka
kaupunki on aikaisemmin tonttina omistanut samoinkuin siinikin tapauksessa,
ettd uudisrakennus on rakennettu maanhankintalain voimaantulon jilkeen, mutta
ennen asemakaavan vahvistamista.

Mainittiin, ettd 6. 8. 1948 annettu laki turvaa kaupungille oikeuden AKL:n
mukaisiin korvauksiin kadun ja viemirin rakentamisesta. Kun RakL on kumonnut
AKL:n kumoamatta kuitenkaan siihen viittaavaa 6. 8. 1948 annettua lakia, on
herannyt kysymys, miti lakia maanhankintalain mukaisten tonttien kadun ja
viemirin rakentamiskorvauksiin on sovellettava. :

Valittavana ovat seuraavat vaihtoehdot:

1) Sovelletaan RakL:sta riippumatta 6. 8. 1948 annettua erikoislakia,
jota ei ole kumottu ja jonka nojalla saattaisi olla mahdollista menetelld aina-
kin teknillisessé mielessi AKL:n mukaisesti.

2) Sovelletaan mainitusta erikoislaista mppumatta Rakl.:a joko siten,
etti korvaukset peritdin yleisten kadun ja viemiirin rakentamiskorvauksia
koskevien siéinndsten nojalla tai siten, etti RakL:n siirtymisidnnsksen
(148 § 2 mom) mukaisten edellytysten ollessa voimassa sovelletaan sen nojalla
AKL:n siddnnoksid.

Komitean kuulemat asiantuntijat ovat katsoneet, etti ainoastaan kohdan 2)
mukainen vaihtoehto on mahdollinen, koska AKL a ei voida endd mainitun siir-
tymisidéinnsksen ulkopuolella soveltaa.

Niin ollen on yleisperiaatteena todettava, etti niiden maanhankintalain
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mukaisten tonttien osalta, joiden korvauksista ei ole muutoin sovittu, korvaukset
kadun ja viemiirin rakentamisesta peritiin RakL:n mukaisesti.

Kun jo mainituilla Niittyldn ja Pitdjinkujan viemirbintialueilla, joilla viemi-
rin rakentamiskorvauksen osalta siirtymisdinnoksen mukaisesti sovelletaan
AKL:a, ei ole maanhankintalain mukaisia asuntotontteja eikid -tiloja, ei néihin
Helsingissé tulla soveltamaan AKL:n korvaussiinnéksii.

Tissi yhteydessii on syytii todeta, ettii maanhankintalain mukaisten asunto-
tonttien omistajat tiedustelivat vuonna 1955, katsoiko kaupunki kaupungin-
valtuustossa 26. 11. 1952 tehdyn piitoksen kadun ja viemiérin rakennuskustan-
nusten jakamisesta kaupungin ja tontinomistajien kesken koskevan mydskin
maanhankintalain mukaisia asuntotontteja ja oliko kaupunki ndin ollen luopunut
6. 8. 1948 annetun lain mukaisista oikeuksistaan perid kadun ja viemiirin rakenta--
miskustannukset maanhankintalain mukaan tontin saaneilta omakotirakentajilta
silloinkin, kun rakentaminen on tapahtunut ennen asemakaavan vahvistamista.
Valtuuston piités 29. 9. 1955 (asia n:o 29) kuuluu seuraavasti:

»Kvsto piaitti, ettd Vston 26. 11. 1952 kadun ja viemiirin rakentamiskustan-
nusten jakamisesta kaupungin ja tontinomistajien kesken tekemiin péitoksen
omakotitontteja koskevia midrdyksid on tulkittava siten, ettd nimi miirdykset
sisiltdviit ne periaatteet, joita omakotitonttien omistajien velvollisuuteen nihden
yleensi on noudatettava, mutta etteivit ne niihin omakotitontteihin niihden,
jotka on muodostettu maanhankintalain tai maan vapaaehtoisen hankkimisen
]arJestelysta annetun lain nojalla, poista niitd erikoisoikeuksia, jotka kadun ja
viemiirin rakennuskustannusten perimiseen nihden on myénnetty kaupungille
6. 8. 1948 annetulla erikoislailla tidydentévistd sdiinnoksisti maanhankintalakiin
perustettaessa asuntotontteja ja asuntotiloja ‘kaupunkeihin ja kauppaloihin ja
joiden erikoisoikeuksien siten on katsottava edelleenkin olevan voimassa. Kuitenkin
on maanhankintalain ja maan vapaaehtoisen hankkimisen jirjestelysti annetun
lain mukaan muodostettujen omakotitonttien korvausvelvollisilla omistajilla ja
haltijoilla Kvston edelld mainitun péétsksen C 2)-kohdan ensimmdiisessd lauseessa
mainittu oikeus korvauksen suorittamiseen vuotuisin vihittiismaksuin 20 vuoden
aikana pé#itoksessi edellytetyin koronmaksuvelvollisuuksin.»

Esitetyn perusteella on mainitun kaupunginvaltuuston p#itoksen katsottava
menettineen merkityksensi sikiili kuin se koskee kaupungilta ja yksityisiltd lunas-
tettuja tai yksityisten luovuttamia maanhankintalain mukaisia tontteja, koska
niiihin kaikkiin tullaan soveltamaan RakL:n siiinnsksii.

Oman ryhminsi maanhankintalain mukaisia tontteja muodostavat ne noin
970 asuntotonttia, mitki kaupunki on vapaaehtoisin kaupoin luovuttanut suoraan
maansaantiin oikeutetuille. Niiden tonttien luovutuskirjoissa on seuraava kohta:

»0Ostaja sitoutuu korvaamaan kaupungille yhden vuoden kuluessa téiden
valmistuttua kaikki ne kustannukset, jotka aiheutuvat kaupungin suorittamista
katujen ja viemiirien rakennustdisti asemakaavalaissa tarkoitettujen jakoperus-
teiden mukaisesti.»

Kauppaklr]mhm otetulla ylld malmtulla ehdolla lienee tarkoitettu saattaa
ostaja tietoiseksi 6. 8. 1948 annetun lain kaupungille suomasta AKL:n mukaisesta
oikeudesta kadun ja viemiirin rakentamiskorvauksiin nihden.

Kuten edelli jo on todettu, ei AKL:n soveltaminen en#éd ole mahdollista.
Niin ollen ei myéskdin voitane miiriti korvauksia AKL:ssa tarkoitettujen
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jakoperusteiden mukaisesti. Tédstid syystd lienee perusteltua midriti korvaukset
niissikin tapauksissa RakL:n mukaisesti.

Yhdenmukaisuuden vuoksi voitaisiin tehdyistid sopimuksista huolimatta myis
maksuaikojen suhteen siirtydi RakL:n mukaiseen kymmenen vuoden korottomaan
vuotmsmaksu]ar]estelmaan.

Kaupungin siirtyminen AKL:n mukaisten kadun ja viemirin rakentamis-
korvausten perimisesti yhden vuoden maksuajalla RakL:n mukaisten vastaavien
korvausten perimiseen kymmenen vuoden korottomalla maksuajalla, vaikkakin
eridinlaisin indeksiehdoin, merkitsee yleensé tontinomistajille huomattavaa helpo-
tusta. Kun lisiksi otetaan huomioon, ettd kyseisissd tapauksissa (noin 970 kpl.)
maansaantiin oikeutettu tontin ostaja sai kaupungmvaltuuston 12, 5. 1948 (asia
n:o 20) tekemiin piitdksen mukaisesti suorittaa enintdiin kolme neljinnesti
kauppahinnasta maanostolainana saamiaan maanhankintalain mukaisia valtion
velkasitoumuksia kiyttien sekd ettd jiljelle jisinyt kauppahinta saatiin maksaa
10 vuoden maksuajalla, voidaan todeta, etti nimi maanhankintalain mukaisesti
tonttinsa kaupungilta ostaneet ovat muutoinkin saaneet tonttinsa hyvin edullisesti.

Vield titdkin edullisempia olivat ne tapaukset, joissa valtio luovutti pakko-
lunastaimansa asuntotontin tai -tilan maansaantiin oikeutetulle. Kauppasumma
saatiin tilléin suorittaa valtiolle 31 vuoden maksuajalla koron ollessa 39,. Niiti
kaupungilta pakkolunastettuja tontteja on kaikkiaan noin 1000 kappaletta.

Todettakoon tissii yhteydessd, etti maanluovutus edelldi mainitulla tavalla
valtion vilitystd kiiyttien oli kaupungin kannalta epiedullisinta, koska wvaltio
maksoi tonttialueista 10 vuoden kuluttua lankeavilla 5149%,:n korkokannan mukai-
silla velkasitoumuksilla, jos kyseess# oli ostaminen seki 15 vuoden kuluttua lankea-
villa 4 9%:n korkokannan mukalsﬂla velkasitoumuksilla, jos kyseessd oli
pakkolunastus.

Maansaajan kannalta olivat kauppahinnan maksutavan suhteen epiedulli-
simpia ne lukumiiriisesti muutamiin kymmeniin nousevat tapaukset, joissa
maansaaja osti suoraan yksityiselti maanomistajalta tonttinsa, koska kauppa-
summa oli tilléin yleensi suoritettava heti tai varsin lyhyelld maksuajalla.

Kaikkien maanhankintalain mukaisten asuntotonttien hinnat oli mi#riittivi
vuoden 1944 lopun hintaa vastaavalle tasolle. Kun kaupat yleensdi tehtiin
vuosina 1948—1956 ja kun otetaan huomioon maanarvon nousu, voidaan todeta,
ettd maanhankintalain mukaisesti Helsingisti tonttinsa saaneet ovat yleensi ton-
teistaan maksaneet hyvin alhaisen hinnan.

E.. Korvausten kohtuuttomuuden poistaminen ns. ylisuurten asuntojen tonteilta.

Lainsiditdji on katsonut tarpeelliseksi sen tapauksen varalta, ettd korvauk-
set kadun ja viemiirin rakentamisesta jostain syystd nousisivat ilmeisesti koh-
tuuttoman korkeiksi, miériti, ettd korvauksia perittiessé on tillaisessa tapauk-
sessa otettava huomioon myés kadusta ja viemiiristii tontille koituva hysty. Tdmiin
huomioon ottaen esitti komitea ensimmiiisesssi osamietinnéssiiéin, ettid milloin ton-
tinomistaja on tonttinsa kohdalla kustantanut katujen, teiden tai viemireiden
rakentamistbiti siten, ettd niistd on koitunut kaupungille rakennusméirirahojen
sidistdd tai muuta rakennustaloudellista hydtyi, otetaan mainittuseikka korvauksia
miirittiesséi huomioon alentavana tekijini.
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Kaupunginvaltuusto vahvisti péitoksellidin 28. 11. 1963 komitean esittimén
em. kohtuuttomuuden poistam.ista tarkoittavan ohjeen. .

Korvauksen miiird saattaa ‘muistakin syisti olla kohtuuttoman korkea.
Niin on laita mm. silloin, kun tontin rakennusoikeus on niin suuri, ettei sen kaytta-
minen ole asemakaavassa rajoitettuun asuntojen lukumiiriin nihden tontin-
omistajan kannalta yleensi kohtuudella mahdollista. Tontin rakennusoikeus on
Helsingissii yleensd omakotitonteilla sekéd 3- ja 4-asuntoisilla tonteilla madritty
tehokkuusluvulla, joka on luku, millid tontin pinta-ala on kerrottava, jotta saatai-
siin sen rakennusoikeutta osoittava kerrosala. Kun asemakaavoittajan tarkoituk-
sena kuitenkin on ollut omakotimaisen asutuksen luominen, on lisiksi asemakaa-
vassa miiriitty, montako asuntoa tonteille saadaan rakentaa. Yleisesti on asun-
tojen luku rajoitettu kahteen, jolloin on syntynyt puhdas omakotitontti. Suurem-
milla tonteilla asuntojen luku on yleensi korotettu kolmeen tai neljdin. Kun
sanottujen suurempien tonttien méird kuitenkin on ollut suhteellisen pieni, on
alue sdilyttinyt omakotialueen luonteen.

Kun tontin kerrosala on miiritty riippumaan tehokkuusluvulla tontin pinta-
alasta ja kun toisaalta on miiiriitty, montako asuntoa tontille saadaan rakentaa,
voi kiiydd niin, ettd asuntoa kohden tuleva kerrosala on huomattavasti suurempi
kuin normaalisti voidaan kiyttid. Sellaisesta tontista kiytetiiiin seuraavassa nimi-
tystid ylisuurten asuntojen tontti.

Esimerkkini mainittakoon 39. kaupunginosan (Tapaninkylén) korttelissa
n:o 39051 oleva asuntotontti n:o 9 (os. Uimarannantie 17), jonka pinta-ala on
5311,4 m? ja rakennusoikeus !/; siitd kaksikerroksisena eli kaikkiaan 1328 m?
kerrosalaa, Kun asemakaavassa on asuntojen lukumiiiri rajoitettu kolmeen, ha-
vaitaan, ettidi asuntoa kohden tulee 443 m? bruttokerrosalaa, minki kiyttiminen
ei kohtuudella yleensi liene mahdollista. Mikili korvaukset tissikin tapauksessa
mi#rittiiisiin asemakaavan mukaisen kerrosalan ja tonttialan perusteella, vaikkei
tontinomistajalle ole katsottava aitheutuvan niistd tiyttdi hyotyd, olisi kysy-
myksessi ilmeinen kohtuuttomuus. Témé johtuu siité, ettd asemakaavaa valmis-
teltaessa (v. 1953) ei voitu varautua myShemmiin RakL:n tuomiin korvausperus-
teisiin.

Luonnollisesti ylisuurten asuntojen tontitkin voivat o]la tiysitehoisesti kily-
tetyt. Ensinnikin on mujstettava, ettd tillaiset tontit useissa tapauksissa on
ajateltu puutarhatonteiksi, joille asuntojen lisiksi on tarkoitettu rakennettavaksi
kasvihuoneita yms. tiloja. Mydskin voidaan tontin kerrosala sen asuntoa kohti
olevasta suuresta miiiristi huolimatta kokonaan kiyttdd rakentamiseen. Téllai-
sissa tapauksissa on kyseessii tontin tavanomaista asumiskdyttdd voimakkaampi
joko kaupallisesta tai muusta syystdi johtuva katujen ja viemireiden kiyttd ja
giitd tontinomistajalle tuleva hyéty, joten korvauksiakaan ei tillsin voida pitad
kohtuuttoman suurina.

Ylisuurten asuntojen tontin kiyttiminen asemakaavassa edellytetylld maksi-
mitehokkuudella on tontinomistajan vallassa. Milloin tillaista kiyttdd ei esiinny,
saattavat korvaukset tuntua kohtuuttoman korkeilta. Kohtuullisuuden rajan yli
menevin korvausmidrin perimisestdi ei kaupungin kuitenkaan tulisi luopua,
koska tontinomistaja milloin tahansa voi ryhtyd kiyttdmi#in tonttiaan asema-
kaavan mukaisella tehokkuudella, jolloin korvausten periminen ei eniii ole kohtuu-
tonta. Tillaisessa tapauksessa korvausvelvollisen anomuksesta olisi hinen ja
kaupungin kesken tehtivi sopimus, jonka 'mukaan korvauksista toistaiseksi
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jiitetisin perimitti kadusta ja viemiristd tontinomistajalle sopimushetkelld koi-
tuvan todellisen hyddyn ylittévi osa.

Tontinomistajan hysty kadusta ja viemiristid saattaa muuttua. Jos se pienenee
esim. siten, ettd hin lakkaa kiyttdmistd tonttia korvausten miidridimishetken
tehokkuudella, voitaisiin korvausten miiéirid tontinomistajan anomuksesta tar-
kistaa sopimuksella, mikili vuotuismaksuja on vield suorittamatta. Jos korvaukset
on kokonaan maksettu, ei liene syytd mihinkién tarkistuksiin, vaikka tontin
kiyton tehokkuus laskeekin. - - |

Tontin kiytén tehokkuus ja siis kadusta ja viemiiristid tontille koituva hyéty
voi kasvaa esim. siten, etti ennen vain asumiseen kiytettyi tonttia aletaan kiyttid
kauppapuutarhana tai siten, etté asemakaavan muutoksella sallitaan rakentaa
enemmin asuntoja kuin ennen kerrosalan pysyessé muuttumattomana. Mydskin
on mahdollista, ettéd tontin koko rakennusoikeus asuntojen lukumiirin puitteissa
kiytetddn. Tillaisten tapausten varalta kaupungille olisi edelli mainitussa sopi-
muksessa piditettivii oikeus perid kadusta ja viemiiristi aiheutuvaa hysdyn
Lisdystd vastaava korvaus.

Tontin omistaja olisi sopimuksessa velvoitettava ilmoittamaan kaupungille,
kun tehdyn sopimuksen mukainen korvauksia toistaiseksi alentava tilanne muuttuu
siten, ettei alennusta eniiii voida sellaisenaan pitié voimassa. Sopimuksessa olisi
lisiiksi turvattava kaupungille oikeus perid tontinomistajalta kaupungille aiheutu-
nutta menetystidi vastaava hyvitys, mikiili tontin omistaja laiminlys kyseisen
ilmoituksen tekemisen. Hyvityksen perusteena tulisi olla laiminlyénnin johdosta
perimiitti jidnyt korvausmiiird sakkokorkoineen.

Hyddyn arvioimiseksi voitaisiin vahvistaa asemakaavassa miiiiriittyd asuntoa
kohden se kerrosala, jota korvauksia laskettaessa kiytetiin. Télloin olisi mahdol-
lista poistaa kyseinen kohtuuttomuus soveltamalla edelli mainittuja RakL:n
86 §n 2 momentin ja 87 §:n 3 momentin midrdyksid. Ylli mainitulla menetelmillid
ei tontin kerrosalaa tulisi kuitenkaan laskea alle todellisuudessa kiytetyn kerros-
alan médrén. :

Asuntokohtaisen kerrosalan vahvistamisessa voitaisiin lihtokohtana kiyttdd
vuoden 1962 asuntotuotannon verchuojennuslain (464/62) periaatetta, etti vero-
vapaassa omakotitalossa saa olla kaksi enintiin 120 m%n suuruista asuntoa.
Kun oletetaan, etti asuntoa vastaava bruttokerrosala on noin 150 m? ja kun
lisiiksi otetaan huomioon, ettd nykyisin on vallalla rakennustapa, jossa talous-
tilat ja autotallit sijoitetaan joko erilliseen ulkorakennukseen tai asuinrakennuksen
yhteydessé olevaan maanpiiilliseen rakennusosaan, voitaneen kyseiseksi kor-
vauksia laskettaessa kiiytettiiviiksi asuntokohtaiseksi kerrosalaksi hyviksyi 200 m?,

Seuraavassa esitetiiiin vieli edelldi mainitun korttelissa n:o 39051 olevan kolme-
asuntoisen tontin n:o 9 kohdalla RakL:n sekd ehdotetun menetelmin mukainen
sopimuksella toistaiseksi alennettu korvattava katuala sekii viemiripituus, kun
tonttia kiytetiiin tavalliseen asumistarkoitukseen.

Tontin pinta-ala on tonttijakokartan mukaan 5 311,4 m? ja sen tehokkuus-
luku 0,25, joten asemakaavan mukainen kerrosala on 1 328 m?. RakL:n mukainen
korvattava katuala on 531 m?-ja viemiripituus 61,078 m.

Ehdotetun menetelméin mukaisesti on kolmeasuntoisen tontin kerrosala
600 m?, eli vihennystéi asemakaavan mukaiseen kerrosalaan on 728 m?® eli 55%,
Tontin pinta-alasta otetaan huomioon viisinkertainen kerrosala sekii ylimenevistd
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tonttialasta kolmannes. Korvauksia laskettaessa huomioon otettava tonttiala on
niin ollen:

5 X 600,0 + 14 % (5311,6 —5 X 600,0) =3 770,5 m?

eli tontin omistaja on saanut tonttialansa osalta korvausperusteisiin 1 540,9 m?n
eli 299, vihennyksen. '
Korvattavat miériit ovat seuraavat:

Korvattava Ennen muutosta Muutokeen jiilkeen Alennus 9,
— Katuala .............. 531 m? 349 m? 34,4
— Viemiiripituus ......... . 61,018 m 41,300 m . 32,5

Esimerkistd havaitaan, etti toistaiseksi kiytettiviit sopimuksen mukaiset
alennukset voivat tapauksesta riippuen olla varsin huomattavat, ja voitaneen
kohtuuttomuudet esitetyn mukaisella sopimusmenettelylli kyseisissd tapauksissa
poistaa. :

Komitean toimesta on selvitelty ylisuurten asuntojen tonttien miirii eriilld
Helsingin kaupungin asuntoalueilla ja koko kaupungissa, kun asuntokohtainen
kerrosala on 200 m2

Selvittelyn tulokset esitetéin seuraavassa taulukossa.

Kiytettyjen merkkien selitys:

A, = Ryhmiitunnus, jossa alaviitta osoittaa asuntojen lukumiirin

T =Tontteja kaikkiaan (kpl.) -

YT = Ylisuurten asuntojen tontteja (kpl.)

Asemakaava A, A, A, A, Yhteensi 9%
T YT T YT T YT T YT T YT

Oulunkyla .... 2 2 624 | 564 1 — 54 34 681 | 600 88

Haaga ...... —_ — — — — — 35 4 35 4 12
Lauttasaari ..|] — [ — 33| 33 — - =1 = 33] 33 | 100
Pakila ...... 8 6 789 7 14 2 331 4 |1142 19 2
Malmi ...... 22 7 102 6 15 4 1 — 140 17 12
Tapaninkyla ..| 68 37 942 | 150 56 22 1 — | 1067 ] 209 22
Tammisalo .. 1 1 70 10 —_ — | 102 14 173 25 14
Yhteensid | 101 53 | 2560] 770 86 28 | 524 56 | 3271 | 907 28"

Taulukosta havaitaan, etté Qulunkylin ja Lauttasaaren asemakaava-alueilla,
joiden asemakaavoissa kyseisten tonttien osalta on tehokkuusluvuksi aikaisempien
rakennuskaavojen nojalla merkitty 0,4, melkein kaikki tontit kuuluvat ylisuurten
asuntojen tonttien ryhmiiiin. Sen sijaan muilla asemakaava-alueilla, joilla sanot-
tujen tonttien tehokkuusluvut ovat 0,25, ylisuurten asuntojen tonttien osuus on
huomattavasti pienempi. Uusimmilla alueilla, joita edustaa Pakilan asemakaava-
alue, todetaan, etti vain verraten pieni osa tonteista on luettava tdhin ryhmiiin.

Taulukosta havaitaan lisiksi, ettdi sopimuksia ndiden ylisuurten asuntojen
tonttien kohdalla on tehtivi 907 kappaletta, misti omakotitonttien osuus on
823 kappaletta. '
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Vaikkakaan ei ole mahdollista, ettid ylisuurten asuntojen tonttien osuus ylei-
sesti esikaupunkialueilla tulisi olemaan niin suuri (289%,), voidaan joka tapauksessa
olla varmoja siiti, ettéi sopimuksia tulee koko kaupunkialueelta tehtiviksi 2 000—
3 000 kappaletta.

Kun otetaan huomioon, etti jokaisen sopimuksen kohdalla on pidettivi huoli
siitdi, ettii edellytysten mahdollisesti tultua voimaan kyseiset perimittd olevat
korvaukset peritiiin ja siitd, ettd sopimukset jatkuvasti pysyviit voimassa, havai-
taan, ettd kyseessi on tyolas ]a pitkdaikainen tehtivi, jonka kustannuksetkm
saattavat nousta melkoisiin miiriin.

Esitetyn perusteella voitaisiin mahdollinen kohtuuttomuus ns. yhsuurten
asuntojen tonteilta poistaa seuraavasti:

Milloin ylisuurten asuntojen tontin asemakaavan mukainen kerrosala tontin
pinta-alasta johtuen on suurempi kuin 200 m? kutakin asemakaavan mukaan
rakennettavaksi sallittua asuntoa kohden, voi kaupunginhallitus korvausvelvolli-
sen anomuksesta vihentdd RakL:n mukaisissa laskelmissa kiytettivin kerros-
alan sanottuun rajaan asti, ei kuitenkaan todellisuudessa kiytettyii kerrosalaa
pienemmiksi edellytykselld, ettd tontin omistaja kiyttiii tonttiaan pelkiistiin
asuntotarkoitukseen.

Sanotussa tapauksessa on tontinomistajan sekd kaupungin kesken tehtivi
sopimus, jossa kaupungille pidiitetiin oikeus ylli mainitulla tavalla laskettua
alennusta vastaavan korvauksen perimiseen, mikili rakennettavaksi sallittujen
asuntojen lukumiidrii asemakaavan muutoksella lisitiin tai tonttia aletaan
kiyttid tehokkaammin joko siten, ettid sen kiytetyn kerrosalan miard lisdintyy
tai siten, ettd tonttia aloitetaan kiytti# muuhunkin kuin asuntotarkoitukseen.

Mikili mainitunlaiselta tontilta on korvauksia ryhdytty perimiiin alentamat-
tomina, voi kaupunginhallitus mainituin tavoin edelli esitettyjen edellytysten
tultua voimaan tarkistaa maksamatta olevia vuotuismaksuerid.

Anoessaan alennusta ylld mainitulla perusteella on tontinomistajan selvitet-
tivi tontin kéytetty kerrosala.

Sopimusten voimassapitdmisen vakuudeksi otettavien kiinnitysten hakemis-
ja uudistuskuluista vastaa kaupunki.

F. Korvausten periminen omakotitonteilta seki 3- ja 4-asuntoisilta tonteilta.

RakL:n mukaan tontin omistajalla on oikeus maksaa kadun ja viemiirin
rakentamiskorvaukset kymmenen vuoden aikana tapahtuvilla korottomilla vuo-
tuismaksuilla. Kaupunginvaltuuston muuttaessa kadun ja viemirin keskimidriisid
yksikkékustannuksia muuttuvat myés maksamatta olevat vuotuismaksuerit
tietyin edellytyksin vastaavasti. On todettu, ettid niiden keskimiiriinen nousu on
viime vuosina ollut odotettua hitaampaa. Keskimiiiriinen nousu on vuodesta 1961
vuoteen 1964 ollut noin 11 %> kun taas rakennuskustannusindeksin nousu samana
aikana on ollut noin 189, ja elinkustannusindeksin nousu noin 239%,.

Tihén on ilmeisesti ollut syyni tydmenetelmien voimakas keluttyminen seki
katupiiillystystdiden osalta niiden entisti suurempi lukuméird ja laajuus seki
rakennusliikkeiden kova kilpailu. Mainitunlainen selvii kustannustason reaalinen
alentuminen koituu luonnollisesti myés tontinomistajien eduksi, koska korvaukset
menettelytavoista ja lain sdinnoksistid johtuen yleensd peritiiin vuosikausia téiden
valmistumisen jilkeen. Korvaukset on nimittéin nykyisen kehityksen jatkuessa
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laskettava todellisten rakentamiskustannusten reaalista tasoa alemman tiitd tar-
koitusta varten myshemmin vahvistetun yksikkdkustannustason mukaisesti.

Seuraavassa taulukossa on likimiiriisesti laskettu ensimmiisen osamietinnén
tilastollisesta selvityksestii saatujen keskiarvollisten omakoti- ja rivitalotonttien
(siv. 11) RakL:n mukaiset korvaukset kadun ja viemirin rakentamisesta kaupungin-
valtuuston 7. 4. 1965 vahvistamien yksikkékustannusten perusteella. Tulosten
havainnollistamiseksi korvaukset on lisiksi laskettu 1000 tonttinelidmetrid seki
100 kerrosalanelidmetrid kohti. -

Tontin Korvaukset
: Pinta- Kerros- | Kadusta | Viemi- | Yhteensi 1000 |100 kerros-
Tyyppi ala ala ristd tontti- | ala m%:Itéd
m? m? mk - mk mk m2:]td mk mk
Omakoti .......... 1180 363 4 080 2200 6 280 5 320 1730
Rivitalo .......... 2 500 840 8 850 4730 13 580 5430 1620

1) Omakoti- ja pientaloalueiden kadumn ja viemidrin
rakennustavan vaikutus korvauksiin.

Komiteassa on kiinnitetty huomiota ensimmdiisesséi osamietinndssi (siv. 19)
olevaan seuraavaan kohtaan:

»Tissii yhteydessi on syytdé palauttaa mieleen, etti kiinteistélautakunta
antaessaan 8. 5. 1961 lausunnon (kirje n:o 648) keskimiiriisten katu- ja viemirin-
rakennuskustannusten suuruuden vahvistamista koskevasta asiasta (Kaupungin-
hallituksen mietinté n:o 30 vuodelta 1961) on lausunut seuraavaa: ’Omakoti- ja
pientaloalueilla, joilla hyvin kapeat kadut ovat tavallisempia kuin muilla alueilla,
rakennettavien katujen neliometrikustannus tulee esitetyn selvityksen mukaan
halvemmaksi kuin keskimiiiiriiinen neliometrikustannus, jonka vuoksi tillaisilta
tonteilta keskimiirdisen neliometrikustannuksen mukaan perittivi katurakennus-
korvaus ei ole tonttien omistajia kohtaan tiiysin oikeudenmukainen. Sama koskee
myés viemirikorvausta, koska omakotialueilla 1,8 m:n viemirisyvyys on yleisin
ja keskimiirdistd viemiirin rakennuskustannusta laskettaessa myds 2,6 m:n syvyy-
teen tulevat viemirit, jotka ovat yleisimpii kerrostaloalueilla, on otettu mukaan
laskelmiin. Kiinteistélautakunta on kuitenkin sitidi mielti, ettid tdlld kertaa ei liene
aihetta puuttua asiaan.’ Tdti kiinteistslautakunnan lausumaa vastaan ei huomau-
tuksia tehty mink#dn asiaa kisitelleen kaupungin viranomaisen taholta.»

Timi lausuma on antanut aiheen kysymykseen, olisiko sen perusteella: koh-
tuussyisté alennettava omakoti- ja plentalotonttlen omistajilta RakL:n mukaisesti
perittivii korvauksia katu_]en ja viemirien rakentamisesta. -

Esitetylle ajatukselle ei saa tukea RakL:sta. Tdmiin lain sanamuoto pmkkeaa
huomattavasti AKL:n sanamuodosta. Kaupungilla oli AKL:n mukaan oikeus
saada tontinomistajalta korvausta yleisen viemirijohdon rakentamisesta, kun
taas Rakl:n mukaan kaupungilla on oikeus saada korvausta yleisen viemiiri-
laitoksen rakentamisesta. RakL:n 78 §n 4 momentin mukaan yleiseen viemiiri-
laitokseen kuuluu jiitevesien, sadevesien ja perustusten kuivatusvesien johtamista
varten tarpeelliset putki-, tunneli- ja avoviemiirit, tarkastus- ja sadevesikaivot
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ja muut niihin verrattavat laitteet sekii pumppaamot ja puhdistamot. AKL:n
mukaan kadun rakentamiskorvaus riippui tontin katuosuuden suuruudesta ja
giitdkin, oliko tontteja kummallakin puolella katua. Myds kadun maaperi ja
jossakin méirin maaston korkeussuhteetkin vaikuttivat korvauksen suuruuteen
(AKL 39 §). Toisin on asian laita RakL:n mukaan. Tissi laissa on sididdetty,
etti korvaus on miiiriittivii ainoastaan tontin pinta-alan ja rakennusoikeuden
sekii keskimiiriisten rakentamiskustannusten mukaan. Asiaan ei vaikuta kadun
leveys, tontin katuosuuden suuruus eiki sen maaperi eikd mydskiin se, sijaitseeko
tontteja kadun kummallakin puolella, onko tontti kulmatontti vai vilitontti tai
kuinka suuret ovat tontin edustalla olevan kadun rakentamiskustannukset. -Jois-
sakin tapauksissa tontinomistajat — esim. suurten kerrostalojen omistajat —
joutuvat korvaamaan jonkin verran enemmiin kuin ovat tontin edustalla olevan
katuosan ja viemirin rakentamiskustannukset. T#td ei ole RakL:n valmisteluun
osaa ottaneiden henkildiden ja RakL:n asiantuntijoiden taholla katsottu kohtuutto-
maksi, koska tontit tarvitsevat katuja ja viemireitd muultakin kuin niiden omalla
katuosuudella sijaitsevalta osalta. '

Ensimmiisessdi osamietinngssii mainitun seikan ottaminen omakoti- ja pien-
talotonttien -omistajille tulevan yleisen alennuksen perusteeksi johtaisi ilmeisiin
epijohdonmukaisuuksiin.

Ensinniikiin ei yleensid voida vetéd selviid rajaa omakoti- ja pientaloalueiden
sekd muiden korttelialueiden viilille. Piinvastoin esiintyy yleisesti samalla alueella,
kadun vastakkaisella puolella tai samassa korttelissakin omakoti- ja pientalo-
tonttien lisiksi moniasuntoisia rivitalo- ja kerrostalotontteja tai liike- ja yleisten
rakennusten tontteja. Ndin ollen samaa katua ja viemirii, olkoon ne rakennettu
miten tahansa, arvosteltaisiin korvausten kannalta eri tonttien osalta eri tavoin.
Omakoti- ja pientalotonttien osalta ne olisivat alempiluokkaiset, ja siis alénnuksiin
oikeuttavat, kuin esimerkiksi vastapiiisten kerrostalotonttien osalta, joille ei
alennusta tulisi.

Toisaalta on huomattava, etti RakL:n mukaisesti voidaan kaupunkialueelle
vahvistaa vain yhdet yksikkgkustannukset. Siten on niissi pyrittivid ottamaan
oikeassa suhteessa huomioon myds omakoti- ja pientaloalueiden katujen ja vie-
miireiden kustannusten mahdollinen alentava vaikutus. Néin on Helsingissi
menetelty, miki ilmenee kyseisestd kiinteistélautakunnan lausumasta. Omakoti-
ja pientaloalueiden katujen ja vieméreiden rakentamisessa mahdollisesti saavutettu
sdiistd koitun siten kaikkien kadun ja viemirin rakentamiskorvausta maksavien
tontinomistajien hyviksi. Mikili omakoti- ja pientalotonttien omistajille annettai-
siin vield erityisalennus uudelleen samalla perusteella, olisi muiden tonttien omis-
tajiin sovellettavia yksikkékustannuksia vastaavasti korotettava, jolloin péddyt-
tiisiin kaksien yksikkokustannusten vahvistamiseen. Timi ei kuitenkaan ole
RakL:n mukaan mahdollista, joten erityisalennusten mydntédminen koituisi kau-
pungin vahingoksi.

Sitdipaitsi on muistettava, etti omakoti- ja pientalotonttien omistajat saavat
jo nyt katunsa ja viemiirinsi huomattavasti pienemmilld korvauksilla kuin esi-
merkiksi kerrostalotonttien omistajat, kun otetaan huomioon ndiden laitteiden
todelliset rakentamiskustannukset. _ )

Tédmin osoittamiseksi on seuraavaan taulukkoon merkitty Rakennuslaki-
komitean maan eri puolilta kokoaman materiaalin') perusteella kerrosalayksikkoi
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kohden omakoti- ja pientaloalueilla seké toisaalta kerrostaloalueilla lasketut
rakennettavat ja korvattavat katu- ja viemirimiirit. Lisidksi on rakennettavien
katu- ja viemirimiidrien kohdalle merkitty valtion teknillisen tutkimuslaitoksen
rakennustaloudellisen laboratorion erillisesté laajahkosta tutkimuksesta laskemat
vastaavat luvut, mitkd tidhéin on otettu mainitusta Rakennuslakikomitean mie-
tinndstd. Vield on taulukkoon merkitty komitean ensimmiisessi osamietinndssi
julkaistun Helsinkii koskevan tutkimusmateriaalin?) perusteella lasketut vastaa-
vat arvot.:

Taulukkoon on kerrostalotontin kerrosalayksikkiéd kohden rakennettavat
katu- ja viem#rimairit merkitty luvulla 100.

Pientalotonttien, jota nimitystd kiytetiiéin seuraavissa taulukoissa ja niiden
gelityksissii tilastoaineistojen omakoti-, pientalo- ja rivitalotonteista, seké kerros-
talotonttien vertaamiseksi toisiinsa kerrosalayksikkoi kohden korvattavien katu-
ja viemiriméirien kannalta on kerrostalotonttien korvattaviakin miiirid teoreetti-

sesti merkitty tédssd taulukossa luvulla 100.

Aineisto Kerrostalotontti Pientalotontti

Rakennettava Korvattava Rakennettava Xorvattava
. . katu 100 100 320 320
Rakennuslakikomitea " .0 100 100 410 380
Valtion teknillinen katu 100 - 300—400 —
tutkimuslaitos viemiiri
Ensimméinen katu 100 100 217 166

osamietinty - viemidri 100 100 270 180

Huomattava ero pientalotonttien rakennettavissa ja korvattavissa katu- ja
viemirimiirissii Rakennuslakikomitean ja ensimmiisen osamietinnén valilld
johtuu piiasiassa siitd, ettdi edellisessii aineistossa tonttitehokkuusluku on 0,19,
kun sen sijaan ensimmiisen osamietinnén materiaalissa on vastaava luku katu-
selvityksessd 0,34 ja viemiriselvityksessé 0,31.

Taulukosta niihdéddn, etti pientalotontteja varten rakennetaan kerrosala-
yksikkdi kohden 2—4-kertainen miird katua ja viemiirid kerrostalotontteihin
verrattuna. Vastaavasti korvattavat miirit pientalotonteilla eiviit taulukon
mukaan yliti rakennettavia miiirid, vaan jdéviit nimenomaan Helsingissd huo-
mattavasti rakennettavia miirii pienemmiksi. Mitdin kohtuuttomuutta ei siten
pientalotonttien korvauksissa esiinny kerrostalotontteihin verrattuna.

1) Omakotialueita 11 038 672 m?, mistd tonttimaata 6 572 672 m?, kerrosala 1 226 267 m?, e= tontti»
tehokkuusluku 0,19 sekd kerrostaloalueita 4 407 087 m3, mistd tonttimaata 2 613 489 m? kerrosala
2517001 m3, e = 0,96.

%) Omakoti- ja rivitalotonttimdata katuselvityksessd 1 624 892 m? missd kerrosalaa 547 689 m?,
e = 0,34 ja viemiriselvityksessi 1138 542 m? missd kerrosalaa 355 681 m?, e = 0,31 seka kerros-
talotonttimaata katuselvityksessi 1 500 252 m?, missd kerrosalaa 1093 185 m?, e = 0,72 ja viemiri-
selvityksessid 940 549 m?, missé kerrosalaa 584 052 m* e = 0,63.
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~ Tarkastelussa on vieli otettava huomioon, ettei taulukon edelld lausuttu
olettamus, jonka mukaan kerrostalotontin korvattavat ja rakennettavat miirit
ovat samat, pidd paikkaansa, vaan korvatuksi tulee vain osa kaupungin uhraamista
kadun ja viemirin rakentamiskustannuksista. Ndmé korvausprosentit selvidviit
seuraavasta taulukosta. ' ’

Aineisto Kerrostalotontti Pientalotontti
Rakennuslakikomitea k?t“ e 47 44
vieméri. ... 66 ; 63
Ensimmiinen osamietintd kf’tu AR 76 58
: viemiri.... 73 55

Taulukosta nihdiin, ettéd tilaston osoittamien tonttien omistajat korvaavat
vain osan niistd kustannuksista, mitkd kaupungilla on ollut tontteja varten tar-
peellisten katujen ja viemireiden rakentamisesta. Kerrostalotonttien omistajat
korvaavat yleensi hieman suuremman osuuden kustannuksista kuin pientalo-
tonttien omistajat. Helsingisséi pientalotonttien pienemmiit korvausprosentit
ovat selviisti havaittavissa. '

Huomattava on vieli, kuten ensimmiiisessii osamietinndssi (siv. 10) todetaan,
etti kaupunki yllimainitun osuutensa lisiksi kustantaa yksinidin kokooja- ym.
suuremmat kadut sekid puhdistuslaitokset, pumppaamot, paine- ja kokooja-
johdot sekii viemiritunnelit. Myos halkaisijaltaan korvausperustetta (300 mm)
suurempien putkiviemirien aiheuttamat lisikustannukset tulevat kaupungin
kannettaviksi. 7 .

Kun molempien edellé esitettyjen taulukoiden vaikutus otetaan huomioon,
todetaan Rakennuslakikomitean (koko maan) materiaalin perusteella’ erikseen
kadun ja viemirin osalta, kun kerrostalotontin osalta rakennettavia' miirid mer-
kitddn luvulla 100, ettd

- kadusta viemiristd
— kerrostalotontti korvaa  ........ceiennnn 47 66
— pientalotontin osalta rakennetaan .......... 320 410
— pientalotontti korvaa ............... ciees 141 260

Ensimmiisen osamietinndn (Helsingin kaupungin) materiaalin perusteella
todetaan yllimainituilla samoilla edellytyksilli vastaavasti, ettd

kadusta viemiiristd -
'— kerrostalotontti korvaa .................. .76 73
— pientalotontin osalta rakennetaan .......... 217 270
— pientalotontti korvaa .................... 126 148

Kyseisen asian johdosta on kaupungin katurakennuspéillikké Martti Anttila
antanut lausunnon, joka on mietinnén litteeni. (Liite 1)

Lausunnon perusteella voidaan todeta, ettd omakotialueiden keskimiiirdiset
kadun ja viemiirin yksikkékustannukset ovat 3—49, alemmat kuin keskimiiriiset
yksikkokustannukset koko kaupunkialueella.
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2. Omakotitonttien sekéd 3- ja 4-asuntoisten tonttien
arvo jaarvon nousu Helsingissi.

~ Korvausten kohtuullisuutta tai kohtuuttomuutta omakotitonteilla seki
3- ja 4-asuntoisilla tonteilla tarkasteltaessa, erityisesti Helsinkid ajatellen, on
kiinnitettdvd huomiota mybs tonttien arvoihin.

Kyseisten pientalotonttien maan arvon nousuun vaikuttavat ainakin seuraa-
vat tekijat:

— tonttimaan kysyntd ja tarjonta, :

— kunnallisteknillisten laitteiden rakentaminen,

— rahan arvon aleneminen.

Yleisesti tunnettua ‘on, etti Helsingissé tonttimaan kysyntd on veimakas.
Kun tarjonta ei liheskiiin vastaa kysyntid, on seurauksena tonttimaan arvon
kohoaminen. Vaikkakin timi arvon nousu on voimakkainta kerrostalotonteﬂla,
voidaan se selviisti havaita myds kyseisilld pientalotonteilla.

Maa ei kuitenkaan ole tonttimaata, ellei sitd saa kiyttéd tonttina. Milloin
asemakaava on vahvistettu, nihdidn vilittdmisti, miki alue on tonttimaata,
miki ei. Vaikka asemakaavaa ei olekaan vahvistettu jollekin alueelle, on Helsingin
kaupungissa kuitenkin yleiskaavan perusteella tieto siitd, mitd alueelle saadaan
rakentaa. Niin voidaankin todeta, etti on suhteellisen varmaa, miki maa Hel-
singissii on tai tulee olemaan tonttimaata. Timé varmuus luo myés tiettyéd enna-
koivaa tonttimaan arvoa ja arvon nousua.

On myés yleisesti tiedossa, ettd alueen asemakaavoitus tuo ennemmin tai
myohemmm mukanaan kaupungin rakentamat kadut ja viemirit. Ilman katua
ja viemiirid tontti ei ole tdysin rakentamiskelpoinen, kun otetaan huomioon
taajan asutuksen vaatimukset. Niin ollen on lainséitdjd edellyttinyt, etti kaupunki
rakentaa kadut ja viemirit. Tistd syystd tonttien arvo muodostuu vieli asema-
kaavoittamattomillakin alueilla ennakoivasti siten, ettd tulevaisuudessa raken-
nettavat kunnallisteknilliset laltteet jo osittain vaikuttavat nostavasti.tonttimaan
hintaan.

Tami tonttimaan arvon nousu ilmenee selviisti kiinteistdviraston toimestalaadi-
tusta seuraavasta taulukosta (sivulla 21), joka on tehty yksityisten viilisistd rakenta-
mattomien omakotitonttien sekid erikseen 3; ja 4-asuntoisten tonttien kauppa-
kirjoista saatujen hintojen perusteella vuosilta 1959—1963.

Tiedot on saatu Helsingin kaupungin kiinteistétuomarien kansliassa siily-
tettivistd lainhuudatusasiakirjoista, jolloin aineistoon on. hyvilksytty .vain ne
tapaukset, joissa kyseessd on ollut rakentamattoman tonttialueen kauppa. Mah-
dolliset sukulaisten keskiset yms. hintansa vertailukelpoisuuden puolesta epi-
varmoilta tuntuvat tapaukset on aineistosta eliminoitu.

Taulukossa oleva hinta on kyseiselld alueella tilastoon hyvaksytty_]en tontti-
kauppojen nelidmetrihintojen keskiarvo.

Taulukosta havaitaan, ettd omakotitonttien nelibmetrihinnat ovat vuosien
1959—1963 aikana nousseet yleensi yli kaksinkertaisiksi. Nousu on huomattava,
varsinkin kun otetaan huomioon, ettéd elinkustannusindeksi samana aikana nousi
pisteluvusta 134 lukuun 154 eli 15%,

- Muissa kaupunginosissa (mm. Haaga, Munkklmeml, Lauttasaari, Kulosaari,
Tammlsalo ja MarJamem.l), jotka ovat jo varsin pitkille rakennetut, on omakoti-
tonttimaan arvonnousu ollut vield suurempi. '
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Tilasto
rakentamattomien tonttien neliometrihinnoista eriilli asuntoalueilla Helsingin
_ kaupungissa. ‘
Omakotitontit .
. '. . . . - Hinnan
Alue Nelidmetrihinta ja _kauppo;en lukumiiird ( ) nousn
1959 1960 | 1961 1962 | 1963 [1959-1963

Oulunkyli ...... 1020,— (6)1285,— (7)1 265— (9)|1270,— (9)|17,75 (4) 74
Pakila .......... 625,— (18)| 720,— - (19)| 880,— (23)[1010,— (29)[12,80 (18)| 105
Malmi .......... 1460,— (5)| 760,— (1| 955— (9 970,— (10)[ 9,30 (8)]| 102
Tapaninkyla 400,— (34)| 480,— (29)| 650,— (39)| 740,— (53)| 9,70 (32)| 143
Suutarila— - t _ ) : .

Ala-Tikkurila ..| 380,— (7)| 345— (@2)| 435— (10)| 630,— (19) 7,70 (5| 103
Vartiokyld ...... 630,— (10)| 585,— (24)| 825,— (20)] 990,— (18)]11,90 (14) 89
Mellunkyla ...... 470,— (12)| 475,— (11)}| 565— (18)| 820,— (13)| 9,50 (12) 102
Laeajasalo  ...... 685,— (20)| 705,— (15)|1085,— (12)|1090,— (15)|13,10 (6) 91
Konala ........ 570,— (5)] 525— (1)| 595— " (7)|1140,— (2)[12,00 (4)| 110

Keskiarvo| 537,— (127) | 611,— (125) | .774,— (147)| 885,— (168)] 10,99 (103)| 105
3- ja 4- asuntoiset toﬁtit

Pakila .......... 720,— (1) 640,— (4)|1120,— (7)|1230,— (10)| 19,90 (8)
Tammisalo ...... 2100,— (1)[1980,— (4)|1700,— (3)]1080,— (3)] 26,20 (5)
Viikinmaki ...... 1000— (1)
Marjaniemi ...... . ‘ ' 21,00 (1)
Oulunkyld ...... 800,— (1)[1360,— (2)[1150,— (1)|21,00 (2)
Haaga  ........ - |4120— (3)]4950,— (3)|6690,— (1)
Munkkiniemi ....| 4 700,— (1) 5800,— (2)|4100,— (1) 57,00 (1)

3- ja 4-asuntoisten tonttien nehometnh.mtanlastosta vmdaan ensinnikin
todeta, ettd kauppoja on vihin (66 kpl.), koska kyseisten tonttien kokonaismiira
kaupunkialueella on omakotitonttien miéiirid paljon pienempi. Kun tilastoon
otettujen Haagan ja Munkkiniemen tonttien neliometrihinnat ovat muiden alueiden
hintoihin nihden eri luokassa, ei keskiarvoja ole laskettu, koska ne eiviit antaisi
oikeata kuvaa asiasta. Tilastosta nihddidn kuitenkin, etti tonttimaan arvonnousu
3- ja 4-asuntoisilla tonteilla on ollut voimakkaampi kuin omakotitonteilla, My®&s-
kin n#hdiin, etti Haagan ja Munkkiniemen tonttien nelimetrihinnat ovat vakiin-
tuneet huomattavan korkealle (40—70 mk/m?), miki johtuu siitd, etti ndmi
_alueet jo jonkin aikaa ovat olleet rakennetut.

Tilastosta niihdédiin, etti omakotitonttien nelidmetrihintojen keskiarvo
vuonna 1963 oli 10,99 mk, vaikka tilastoon on otettu runsaasti vieli asemakaa-
voittamattomiakin aluelta. 3- ja 4-asuntoisten tonttien nelidmetrihintojen keski-
arvo Haagaa ja Munkkiniemed lukuun ottamatta oli 22,08 mk vuonna 1963.
Haagan ja Munkkiniemen 3- ja 4-asuntoisten tonttien nelidmetrihintojen keskiarvo
vuosilta 1959—1963 oli 50 mk.

Voidaan pitéd varmana, etté taulukosta ilmenevi kehitys jatkuu ja tonttimaan
arvo siis edelleen nousee. Ensimmdisen- osamietinnén yhteydessd laadittujen
selvitysten perusteella voidaan todeta, ettii vuoden 1961 lopussa vahvistettujen
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ja vuoden 1964 loppuun. voimassa olleiden yksikkdkustannusten mukaan on
omakotitontin omistajan keskimiilirin suoritettava kadun ja viemiirin rakentamis-
korvausta 4,79 mk tontin nelismetriii kohti. Enintéiéin kaksikerroksisen ja kolmen
tai useaminan asunnon asuntotontin omistajan on suoritettava kyseistd korvausta
keskimiidrin 4,91 mk tontin nelidmetrid kohti.

3. Henkilokohtainen alennus tai huojennus omakoti-
tonttien sekid 3- ja 4-asuntoisten tonttien omis-
tajille.

Kaikesta edelld sanotusta huolimatta saattaa luonnollisesti olla tontinomista-
jia, joille siitd huolimatta, ettdi he ovat tontinomistajia, tuottaa korvausten maksa-
minen ylivoimaisia taloudellisia vaikeuksia. Niiin saattaa olla laita esim. vanhusten
ja sairaiden tontinomistajien kohdalla. My&skin suuriperheisten ja muutoin vai-
keissa olosuhteissa elivien sekd kuolinpesien omistamien tonttien osalta saattaa
olla poikkeuksellisen menettelyn soveltaminen korvausasioissa paikallaan.

Niin tirkeété kuin ylld mainittujen sosiaalisten seikkojen huomioon ottaminen
onkin kyseisten korvausten perimisessd, ei tillaisessakaan tapauksessa korvauk-
sista luopuminen tule kysymykseen, koska korvauskysymys on tonttikohtainen
eiki henkilskohtainen ja kun tontin omistaja milloin tahansa voi vaihtua. Niité
tapauksia varten olisi kaupungmha].htukselle annettava oikeus sen lisdksi, mitd
kaupunginvaltuusto 28. 11. 1963 jo asiasta on piittinyt, mydntidi anomuksesta
maksuajan pidennystd sopivaksi katsomillaan ehdoilla niin pitkiksi aikaa kuin
tarpeelliseksi havaitaan, jolloin kaupungin oikeus maksamatta olevaan korvaus-
miidriin olisi turvattava sopimuksella.

4. Tonttikohtainen alennus tai huojennus omakoti-
tonttien sekid 3- ja 4-asuntoisten tonttien omis-
tajille.

a) Rakennuslakikomitea totesi pienen rakennusoikeuden omaavien tonttien

osalta kadun ja viemiirin rakentamiskorvausten alentamisen tarpeelliseksi. Kun

Helsingin - pientaloaluei]la kuitenkin ~on yleisimmin kiytsssd tehokkuus-

luku 0,25, tuli vain pieni miird (n. 190 kpl.) tontteja kyseisen helpotuksen

firiin, Tistd syystd ja kun yhteiskunnan komitean kisityksen mukaan tulisi
tissd kohden tukea ja kannustaa omakotimaiseen asumiseen tdhtidivid, useissa
tapauksissa huomattavia henkilskohtaisia uhrauksia ja omatoimisuutta kysyvii
pyrkimyksid, voitaisiin tontinomistajan 'suoritettavaa korvausta médrittiessi
tontin pinta-alasta ottaa, siltd osalta kuin se ylittid tontille rakennettavaksi salli-
tun kerrosalan kolmirikertaisen miidrin, buomioon vain kolmannes.

Sellaisissa esille tulevissa tapauksissa, joissa kohtuussyisti osa korvauksista
jiitetdin toistaiseksi perimittd, kaupungin ja tontinomistajan kesken on tehtivi
perimiitti jitetyn Korvausmidrin maksamisesta sopimus, joka kaupungin kustan-
nuksella ja toimesta pidetdéin jatkuvasti voimassa. Muunlaiseen osakorvauksen
miiridmiseen ei kaupungin tulisi menni, koska on olemassa vaara, ettei perimitta
jédvid osaa korvauksesta voida RakL:n mukaan mythemmin perid.

b) Tontin omistaja on RakL:n 90 §:ssii olevan pidsiéinnén mukaan velvollinen
suorittamaan korvauksen kadun ja viemirin rakentamisesta, kun tontille on
rakennettu uudisrakennus asemakaavan vahvistamisen jilkeen. Myds siind ta-
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pauksessa, ettd tontti on rakennettu ennen asemakaavan vahvistamista, on oikeus
korvauksen perimiseen olemassa, mikéli tontti on rakennettu pééasiallisesti
asemakaavan mukaisesti.

Ei ole olemassa yleispitevii siiint6d sutﬁ, milloin tonttia on pidettivi pii-
asiallisesti asemakaavan mukaisesti rakennettuna, vaan 'kysymys on kussakin
tapauksessa ratkaistava erikseen. Huomiota on tillin kiinnitettivd mm. tontin
kiyttotarkoitukseen, rakennuksen sijaintiin, tyyppiin ja erdissi tapauksissa
sen suuruuteen. Tapaukset ovat hyvin moninaisia, eikd vield voida sanoa, millai-
seksi oikeuskiiytéintd tissd suhteessa tulee muodostumaan.

Jos tontille ei ole rakennettu asemakaavan vahvistamisen jilkeen eikd sité
ole ennen asemakaavaa rakennettu pédasiallisesti asemakaavan mukaisesti,
voi kaupunki saada kervausta kadun ja viemiirin rakentamisesta, sikili kuin se,
ottamalla huemioon kadusta tai viemiristi tonmtille koituva hyéty, katsotaan
kohtuulliseksi.

Sen seikan arvostelu, milloin mainitun hyédyn perusteella v01daan korvausta
perid kadun ja viemirin rakentamisesta, on vaikeata. Myos korvausten osittelu
giten, etti aluksi perittiisiin vain hyétyd vastaava osa muun osan tullessa perimis-
kelpoiseksi vasta sitten, kun tontille rakennetaan uudisrakennus tai hyddyn
midrin voidaan katsoa muusta syystd lisddintyvin, on vaikeasti ratkaistava
laintulkintakysymys.

Kun vieli on tiedossa, ettd RakL:n asiantuntijatkin ovat eri mieltd niissd
kysymyksissé, on komitea katsonut, ettd lain tulkinta on jitettidvi niissi kohdin
oikeuskiiytinnén varaan.

Jos tontilla sijaitsee ennen asemakaavan vahvistamista rakennettu rakennus,
jonka perusteella tonttia on pidettivi pidasiallisesti asemakaavan mukaan raken-
nettuna, voidaan korvausten perimisté rajatapauksissa pitdd kohtuuttomana sen

- johdosta, ettd rakennus on vanha ja huonokuntoinen.

Vastaavasti voi myés kadusta ja viemiiristd tontille koituvan hyodyn perus-
teella midrdttéivi korvaus néyttii kohtuuttoman suurelta.

Myds tillaisista erityisistdi syistd olisi kaupunginhallitukselle annettava
edelld 3. kohdassa mainittu oikeus mydntii maksuajan pidennystdi sopimus-
teitse.

Erityistd huomiota on mm. kiinteistslautakunnan asettaman jaoston taholta
kiinnitetty korvausten perimiseen sellaisilta piiasiallisesti asumiseen kiytetyilti
tonteilta, joille on rakennettu ennen asemakaavan vahvistamista ja joilla raken-
nusoikeudesta on kiytetty hyviksi enintédén puolet. On ehdotettu, etté téllaisten
tonttien omistajat saisivat suorittaa yhdeksasta ensimmiiisesti, vuotuismaksusta
vain puolet seki niin perimiittd jddvit osat viimeisen vuotuismaksun yhteydessi
gilloin voimassa olevalla yksikkohinnalla. Siind tapauksessa, etti tontille maksu-
kauden aikana rakenmetaan uudisrakennus tai entisii rakennuksia laajennetaan,
olisi maksamatta jiiéneet osaeriit heti maksettava sen vueden yksikkshinnalla ja
jdénndserien maksun suhteen siirryttiisiin normaaliin jirjestykseen.

Ehdotettu jirjestelmi sisiltidi huojennuksen, nimittdin mainitunlaisen ton-
tin omistajalle tulevan helpotuksen korvauksen maksutavan ja -ajan suhteen.
Kokonaan hyviiksi kiytettynd se merkitsee tontinomistajalle noin 13 9%:n kor-
koetua ja kaupungille vastaavaa menetysti. Kaupungin kokonaismenetyksen
arvionti on vaikeata, koska tuhansiin nousevat tapaukset olisi yksitellen tutkit-
tava, eikid tilld hetkelli kaavoittamattomien alueiden osalta voida selvittdd suh-
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detta kiiytetyn ja asemakaavassa vahvistettavan kerrosalan vililli ja kun tiedossa
ei ole, kuinka monessa tapauksessa ja missé méérin nyt asemakaavoitetulla alueella
tonttien omistajat olisivat korvausten perimisaikana oikeutettuja ja halukkaita
kiiyttimidn hyviikseen sanottua huojennusta.

Silli edellytykselld, ettii puolet omakotitonteista sekd 3- ja 4-asuntoxslsta ton-
teista, 101den kokonaismiiiri tulee olemaan noin 10 000, edustaen kokonaiskorvaus-
midrid 70 milj. markkaa, kiyttdisi etua hyviiksi, on kaupungin kokonaiskorko-
menetykseksi nididen tonttien osalta nykyiselli esikaupunkialueella arvioitu
4,5 milj. markkaa. Kun rakennustoimenpiteet monissa tapauksissa korvausten
maksuaikana katkaisevat huojennuksen hyviiksikiytén, tuntuu todennikoiselti,
ettid kyseisten pientalotonttien kohdalla kaupungin kokonaiskorkomenetys on
2—4 milj. markkaa, josta nyt asemakaavoitetun alueen osuus on puolet eli
1—2 milj. markkaa.

Ehdotettu huojennusmenettely on kolmas korvausten maksutapatyyppi,
ellei oteta lukuun kaupunginhallituksen oikeutta taloudellisista tai muista erityi-
sisti syisté sopia korvausten maksumenettelysti yksityistapauksissa.

Normaalina maksutapana voidaan pitii RakL:n 91 §:n 2 momentissa siddettyé
menettelyd. Korvaus maksetaan tillsin kymmenen# yhtd suurena korottomana
vuotuismaksuna, joiden maksamatta olevat eriit saattavat muuttua yksikkokus-
tannusten muuttuessa. '

Normaalia nopeampi maksutapa hyviksyttiin kaupunginvaltuuston 28. 11. 1963
tekemiilld piitokselli. Sen mukaan tontin omistaja, joka suorittaa vuotuismaksut
normaalimenetelmdi nopeammin, saa saman edun markkamiiriisend alennuk-
sena, minki hin normaalimenetelmissi saisi jirjestelméin korottomuudesta. Suurin
markkamiiriinen alennus, 209, korvausmiiiiriisti, saadaan, jos koko korvaus
suoritetaan ensimmiisend erdipidivind. T#ssikin maksutavassa vuotuismaksut
ovat yhtd suuret, vaikkakin niitd suoritetaan useampia yhdelld kertaa, jolloin
ylimiirdiset eriit luetaan vuotuismaksusarjan loppupiistd. Niin ollen sarjan
lyhetessi mydskin korvausten maksuaika lyhenee, miki on kaupungin edun
mukaista. Toisaalta tontin omistaja maksettujen erien osalta vapautuu yksikks-
kustannusten nousun aiheuttamasta korotusuhasta saaden kuitenkin alennuksena
hyviikseen normaalimaksutavan korottomuudesta tulevan edun.

Osoituksena kyseisen maksutavan yleisyydestii vuonna 1964 voidaan mainita,
ettii mainittuna -vuonna. perintiiin tulleissa noin 700 korvaustapauksessa kiytti
sitd hyvikseen 138 tontinomistajaa eli noin 20%,

Ehdotettua menetelmii voitaisiin kutsua normaalia hitaammaksi maksutavaksi,
koska korvausmiirin maksaminen on normaalia hitampaa, vaikkakin kokonais-
korvaus tulee samana ajanjaksona suoritctuksi. Yhdeksin ensimmdistd erdd voi
menetelmissé olla kukin 59, korvausmiiiristi ja kymmenes erd 559%,. Maksutavan
tarkoituksena on helpottaa sellaisten korvausvelvollisten tontinomistajien kor-
vausten maksamista, jotka ovat rakentaneet tontille ennen asemakaavan vahvista-
mista ja jotka sen johdosta, etté tontin enimmiiskerrosalasta on kiytetty hyviksi
enintiin puolet, saavat niin ollen vain osan kaupungin rakentaman kadun ja
viemirilaitoksen -aiheuttamasta hyddystd. Mikéli tontille rakennetaan uudis-
rakennus tai entisiii rakennuksia laajennetaan korvausten maksukautena, on
maksamatta olevat normaalin maksutavan mukaiset vuotuismaksujen osat heti
maksettava perimisvuoden yksikkokustannustasoon korjattuina. Tidlléin heti
perittivi korvausmiiiri tulee tavallaan rasittamaan itse rakennushanketta, ja
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tiysimadrdiset uotuismaksut lankeavat titen asemakaavan mukalsestl raken-
netun tontin omistajan maksettaviksi.

Ellei tontin omistaja rakenna tontilleen korvausten maksukauden alkana, on
hinen joka tapauksessa kymmenennen eriin yhteydessd suoritettava loput kor-
vauksesta.

‘Ehdotettu maksutapa tarjoaa maksuvelvolliselle mahdolhsuuden jirjestelld
kyseisten vuosien aikana raha-asioitaan, mikd saattaa auttaa hintd rakennus-
toimenpiteiden aloittamisessa.

Tissé yhteydessd on syytd viitata edelld témin mietinnén B. 1) kohdassa
esitettyyn kaupunginvaltuuston 26. 11. 1952 tekemiiiin péitékseen, jonka mukaan
omakotitonttien omistajille oli tarkoitus antaa AKL:n mukaisia kadun ja viemirin
rakentamiskorvauksia perittiessi 20 vuoden maksuaika 59%,:n korolla. '

Mainitulla maksutavalla on kuitenkin huonotkin puolensa.

Ensinnikidin ei ole varmaa, etti mainittu jérjestely niissd tapauksissa,
joissa tontin omistajan on viimeiseni eréinid suoritettava 559, korvauksistaan,
olisi tontin omistajalle edullinen. Henkilslle, joka kykenee suorittamaan korvauk-
sensa normaalin maksutavan mukaisesti eli 109, vuodessa, voi timén maksutavan
mukaisen loppuerin eli 559%:n suorittaminen perimisvuoden yksikkshinnalla
titnoaa ylivoimaisia vaikeuksia. Niin voi olla siitd huolimatta, etté hiéin on koko
ajan tietoinen tulevasta maksusta.

Toiseksi on ilmeistd, ettei mainitunlainen korvauserien jirjestely yksipuoli-
gesti kaupungin toimesta ole RakL:n mukaista. Lain 91 §:n 2 momentti méirii,
etti »korvaukset saadaan maksaa kymmenend vuotuismaksuna». Larma katsoo
(Rakennuslaki ja -asetus, Helsinki 1963 siv. 327), etti »Kaupunginhallituksen
miidriiméi korvaus saadaan maksaa kymmeneni yhtd suurena vuotuismaksuna».
Niin ollen olisi mainittua maksutapaa sovellettava siten, etti korvausvelvollisen
anomuksesta kussakin tapauksessa kaupungin ja tontin omistajan vililli tehdéin
sopimus korvauksen maksamisesta. Kun korvaus viemirin rakentamisesta yleensd
peritdén ennen kadun rakentamiskorvausta, joudutaan useimmissa tapauksissa
kunkin tontin omistajan kanssa tekemiiiin kaksi sopimusta: Lisiivaikeutena voi-
daan mainita sopimusten jatkuva valvonta sen seikan toteamiseksi, milloin ton-
tilla suoritetaan sellainen rakennustoimenpide, joka katkaisee kyseisen maksu-
tavan soveltamisen ja palauttaa korvausasian normaaliin jirjestykseen.

Tontin omistaja olisi sopimuksessa velvoitettava ilmoittamaan kaupungille,
kun tehdyn sopimuksen mukainen korvausvelvollisuutta huojentava tilanne
muuttuu siten, ettei huojennusta enii ole pidettﬁvii voimassa. Sopimuksessa olisi
lisiksi turvattava kaupungin oikeus saada tontin omistajalta hyvitystd ilmoitta-
misen laiminlydnnistd johtuvan kaupungin menetyksen korvaamiseksi samoilla
perusteilla kuin edelld ylisuurten asuntojen tonttien kohdalla on esitetty.

Maksutavan soveltaminen kaipaa lisiksi muutamia tismennyksii.

Ensinnikin lienee katsottava, ettd kyseistd jirjestelmii jo sosiaalisista syisti
tullaan soveltamaan ainoastaan-omakotitontteihin seké 3- ja 4-asuntoisiin tonttei-
hin, koska useampiasuntoisten tonttien omistajat eiviit yleensi liene kyseisen. tuki-
toimenpiteen tarpeessa ja kun menetelmén monimutkaisuutta niin ollen ei niyti
olevan syytid ulottaa periaatteessa.jo aikaisemmin kisiteltyihin tonttellnn, joiden
kohdalla lukuisissa tapauksissa korvauksia on jo perittykin.

Milloin kyseisissd tapauksissa tontille ei ole rakennettu uudisrakennusta
asemakaavan vahvistamisen jilkeen, mutta silli olevan rakennuksen perusteella
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korvaus voitaisiin perid, joista syisti kyseinen maksutapa siis on mahdollinen,
samoinkuin mini ajankchtana uudisrakennus katsotaan rakennetuksi tontille
asemakaavan vahvistamisen jilkeen, miki seikka katkaisee kyseisen maksutavan
soveltamisen, on ne kysymykset RakL:n 90 §n 1 momentin ja 130 §n tulkinta-
kysymyksind jétettdvi oikeuskidytdnnén varaan.

Todettakoon tiissi yhteydessi, ettd viimeksi mainitun lainkohdan mukaan
uudisrakennuksena ei pideti muutosta, joka on vithdinen rakennuksen arvoon
verrattuna eiki muuta rakennuksen kiyttétarkoitusta.

Lisiksi on selvyyden vuoksi todettava, ettii normaalia hitaampaa maksutapaa
sovellettaessa ei samalla voida soveltaa edelli mainittua normaalia nopeampaa
maksutapaa alennuslaskelmineen.

Mydskédn ns. ylisuurten asuntojen tontin omistajalle ei tulisi myéntad nor-
maalia hitaamman maksutavan sisiltimii huojennusta sellaista tonttia koskevan
Jo aikaisemmin kisitellyn erityishelpotuksen lisiksi.

IV. Komitean ehdotus.
Edellii esitettyyn viitaten komitea ehdottaa rakennuslain 92 §:n 1 momenttia
sovellettavaksi siten,

A. etti korvaunkset katujen ja viemireiden rakentamisesta peritiin omakoti-
tonttien sekid 3- ja 4-asuntoisten tonttien omistajilta rakennuslain 10. luvun ja
148 §n 2—5 momentin sekii valtuuston vahvistamien keskimiiirdisten rakenta-
miskustannusten mukaisina seuraavin poikkeuksin:

1) Tontinomistajan suoritettavaa korvausta miirittiessi otetaan tontin
pinta-alasta, silti osalta kuin se ylittdd tontille rakennettavaksi sallitun
kerrosalan kolminkertaisen miiirin, huomioon vain kolmannes.

2) Milloin tontinomistaja on tonttinsa kohdalla kustantanut katujen,
teiden tai viemiireiden rakentamistéitd siten, ettdi niisti on koitunut kau-
pungille rakennusmiirirahojen sidistdd tai muuta rakennustaloudellista
hybtyi, otetaan mainittu  seikka korvauksia miirittiessi huomioon alen-
tavana tekijini.

3) Mikili tontinomistaja suorittaa koko korvauksen kadusta tai viemi-
ristd ensimmiisen vuotuismaksun erdéntymisvuonna, mydnnetidn hinelle
20 9%:n alennus korvaussummasta.

Vastaavaa ensimmiisen osamietinnén perusteluissa esitettyi laskuperus-
tetta noudattaen alennetaan korvausta myés silloin, kun tontinomistaja
suorittaa useampia vuotuismaksuerié kerrallaan ennen lain mukaista maksu-
péiivii. ,

4) Mikiili korvausten maksaminen taloudellisista tai muista erityisistd
gyisti tuottaa tontinomistajalle ylivoimaisia vaikeuksia, on kaupunginhalli-
tukiella oikeus anomuksesta mydntii maksuajan pidennysti sopivaksi katso-
millaan ehdoilla niin pitkiiksi aikaa kuin tarpeelliseksi havaitaan, jolloin
kaupungin oikeus maksamatta olevaan korvausmiirdin turvataan tarpeen
vaatiessa sopimuksella.

5) Milloin ns. ylisuurten asuntojen tontin asemakaavan mukainen kerros-
ala tontin pinta-alasta johtuen on suurempi kuin 200 m? kutakin asema-
kaavan mukaan rakennettavaksi sallittua asuntoa kohden, voi kaupungin-
hallitus korvausvelvollisen anomuksesta vihentiii rakennuslain mukaisissa
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laskelmissa kiytettdvin kerrosalan sanottuun rajaan asti ei kuitenkaan
todellisuudessa kiytettyd kerrosalaa pienemmiksi, edellyttden, ettd tontin
omistaja kiyttdd tonttiaan pelkistiéin asuntotarkoitukseen.

Sanotussa tapauksessa on tontinomistajan sekid kaupungin kesken tehtivi
sopimus, jossa kaupungille piditetidn oikeus yllimainitulla tavalla laskettua
alennusta vastaavan korvauksen perimiseen, mikili rakennettavaksi sallittu-
jen asuntojen lukumiiiri asemakaavan muutoksella lisiitién tai tonttia aloi-
tetaan kiyttidd tehokkaammin joko siten, ettd sen kiytetyn kerrosalan miiri
lisidéintyy tai siten, ettd tonttia aloitetaan kidyttdd muuhunkin kuin asunto-
tarkoitukseen.

Mikili mainitunlaiselta tontilta on korvauksia ryhdytty periméin alenta-
mattomina, veoi kaupunginhallitus mainituin tavoin edelli esitettyjen edelly-
tysten tultua voimaan tarkistaa maksamatta olevia vuotuismaksuerii.

6) Milloin tontille ei ole rakennettu uudisrakennusta asemakaavan vah-
vistamisen jilkeen, mutta korvaus peritiiin ennen asemakaavan vahvista-
mista tapahtuneen rakentamisen tai muun hyddyn perusteella ja tontin
asemakaavan mukaisesta rakennusoikeudesta on kiytetty rakentamiseen
enintiin puolet, voidaan maksuvelvollisen anomuksesta hiinen ja kaupungin
vililléi tehdi sopimus korvauksen maksamisesta siten, etti yhdeksiisti ensim-
miisestd rakennuslain mukaisesti lasketusta vuotuismaksusta maksetaan
kunakin vuonna puolet seké niin maksamatta jiiivit osat viimeisen vuotuis-
maksun yhteydessd ja sen perusteella.

Siind tapauksessa, ettéd tontille maksukauden aikana rakennetaan uudis-
rakennus, on maksamatta jidineet osaerit heti maksettava maksuvuoden
yksikkékustannustason mukaisina ja jidnndserien suhteen siirrytiin rakennus-
lain mukaiseen jirjestelmiin.

Téssd kohdassa mainittua periaatetta ei sovelleta edelhsessa kohdassa
kisiteltyihin ns. ylisuurten asuntojen tontteihin.

Anoessaan alennusta kohdassa 5) mainitulla tai huojennusta tissd koh-
dassa mainitulla perusteella on tontinomistajan selvitettivéd tontin kiiytetty
kerrosala. )

Milloin tontinomistajalle sopimuksella on annettu edelli kohdassa 5)
mainitulla perusteella toistaiseksi alennusta .tai tiissii kohdassa mainitulla
perusteella huojennusta, on tontinomistajan perusteluissa mainitun hyvitys-
velvollisuuden uhalla ilmoitettava kaupungille, kun alennuksen tai huojen-
nuksen perusteena olevassa tilanteessa tapahtuu sellainen muutos, ettei
alennus tai huojennus enii ole sellaisenaan mahdollinen.

7) Kohdissa 4—6 mainittujen sopimusten voimassapitimisen kustannuk-
gista vastaa kaupunki.

B. etti milloin edelld mainittujen korvausten maksamisesta on aikaisemmin
sovittu, noudatetaan sopimusta seuraavin poikkeuksin:
1) Ellei sovittuja korvauksia ole vield ryhdytty periméin, on kaupungin-
hallituksella oikeus korvausvelvollisen anomuksesta muuttaa sopimukset sopi-
vaksi katsottavalla tavalla, milloin ne ottaen huomioon tontista maksettu

nelidmetrihinta ja rakennuslain mukaiset korvaukset katsotaan kohtuuttoman
korkeiksi.
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2) Maanhankintalain mukaisesti tonttinsa kaupungilta ostaneet tontin-
omistajat oikeutetaan maksamaan korvauksensa kadun ja viemirin rakenta-
misesta rakennuslain yleisten siéinndsten mukaisesti.

Lisiiksi komitea .ehdottaa,

C. etti korvauksista vuosittain kertyvid rahamiidrii vastaavat summat
kiiytetdiin esikaupunkialueiden kunnallisteknillisiin rakennustéihin.

D. ettéi kaupunginvaltuuston asemakaavalain mukaisten kadun ja viemirin
rakentamiskorvausten perimisestii tonttien omistajilta 26. 11. 1952 tekemiin pié-
toksen soveltamisesta luovutaan.

Helsingissi marraskuun 4 p:ni 1965.

Veikko O. Jirvinen

Kaarlo Pettinen _ Gustaf Laurent
Eero Harkia _ Aatto Viyrynen
Salme Katajavuori - Marui Jokinen

Tauno Talvio
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Eriéivi mielipide.
Komitea ehdottaa (IV A. 1), ettd
. »Tontmomlsta]an suoritettavaa korvausta maa.rattaessa otetaan tontin
pinta-alasta, silti osalta kuin se ylittid tontille rakennettavaksi sallitun
kerrosalan kolminkertaisen miirin, huomioon vain kolmannes.»

Ehdotettu menetelmé aiheuttaa kyseisiin omakotitonttien sekid 3- ja 4-asun-
toisten tonttien rakennuslain mukaisiin kadun ja viemiirin rakentamiskorvauksiin
alennuksen tontin tehokkuusluvun ollessa pienempi kuin 0,33. Alennuksen miidird
on noin 139, mikiili tontin tehokkuusluku on 0,25, kuten Helsingin uusilla oma-
kotialueilla yleisesti on laita. Niissi noin 190 tapauksessa, joissa tehokkuusluku
on 0,15 (Tapaninkyli), -on alennus noin 209,.

Niilld alueilla (Oulunkyld, Haaga, Munkkiniemen vanha osa ja Lauttasaari),
joilla kyseisten tonttien tehokkuusluku on 0,4, ei tule alennusta ollenkaan.

Johdonmukaisesti komitean ensimmiiisessi osamietinnossi esittimidmme erii-
viin mielipiteen kanssa me allekirjoittaneet katsomme, etté kyseinen alennus olisi
rajoitettava koskemaan ainoastaan omakotitontteja. :

Kantamme perusteluina esitimme seuraavat niikékohdat:

1) Kaupunginvaltuuston piitos 26. 11. 1952, jonka mukaan tontin-
omistajille oli tarkoitettu antaa oikeus korvausten maksamiseen 20 vuoden
maksuajalla ja 5 %,:n korolla, oli rajoitettu koskemaan vain omakotltontte]a.

2) Yhteiskunnan erityiset lisitukitoimenpiteet on erdissi muissakin
jirjestelyissii rajoitettu koskemaan vain omakotitontteja (ARAVA, asunto-
tuotannon veronhuojennus).

3) Eduskunnan kanta korvausten alentamiskysymyksessi ilmenee sel-
visti siind toivomusponnessa, minkd se lausui 28. 4. 1964 hyviksyessdin
rakennuslain muutoksen, jolla pientalojen kadun ja viemirin rakentamis-
korvauksia alennettiin. Ponsi kuuluu seuraavasti:

»Samalla eduskunta on piittinyt lausua toivomuksen, ettd hallitus
selvityttiisi, miten kadun ja viemiirin rakentamiskorvauksia omakotitalojen
osalta vahvistettaessa voitaisiin nykyisti oikeudenmukaisemmin ottaa huo-
mioon tontin pinta-alan ohella tontin rakennusoikeus ja ryhtyisi selvityksen
perusteella tarvittaviin toimenpiteisiin.»

4) Omakotitontti on asemakaavassa selviisti miiriitty piiasiassa tontin
omistajan omaa asumista varten, koska sille saadaan rakentaa enintiiin kaksi
asuntoa. Ilmeisesti juuri tiisti syystd on sosiaalisilla ja asuntopoliittisilla
perustellla katsottu, ettd yhteiskunnan on tuettava témiin laatuista, usein
omatoimista, asuntojen rakennustoimintaa.

Tistd myds johtuu, ettd vaikka komitean esittiimid korvausten alenta-
minen aiheuttaa kaupungille 7—9 milj. markan kaupungin yleisilli vero-
tuloilla peitettdvin tulonvihennyksen, allekirjoittaneet ovat katsoneet voi-
vansa nimenomaan niilli sosiaalisilla ja asuntopoliittisilla perusteilla omaksua
alennuslinjan, mutta kuitenkin vain omakotitonttien osalta.

5) 3- ja 4-asuntoiset tontit poikkeavat olennaisesti luonteeltaan omakoti-
tonteista. Asemakaavan miiriysten mukaan ne palvelevat rakennettavaksi
tarkoitettujen asuntojen luvun enimmiilti osalta muuta tarkoitusta kuin
tontin omistajan omaa asumista.

Esim. 3- ja 4-asuntoinen osaketalo eroaa asuntotalona selviisti omakoti-
maisesta asumismuodosta edustaen sellaista asumista, jolle erityisti kiinteists-
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kohtaista yhteiskunnan tukea ei olisi annettava samoilla perusteilla kuin
omakotitaloille.

Vuokratalosta, jossa on 2 tai 3 vuokrattavaa huoneistoa tontin omistajan
oman asunnon lisiksi, voi muodostua sellainen liikeyritys, jota yhteiskunnan
ei niissd oloissa ole syytd tukea samoilla perusteilla kuin omakotitalojen
omistajia.

6) Korvausten alentaminen muuten kuin sosiaalisilla ja asuntopoliitti-

_silla perusteilla omakotitonttien osalta ei ole Helsingin olosuhteissa aiheellista,

koska :

_ a) omakotitonttien sekdi 3- ja 4-asuntoisten tonttien rakennuslain
mukaiset korvaukset kadusta ja viemiristi ovat komitean suorittamien
selvitysten ja muidenkin lihteiden mukaan 40—60%, niiden rakentami-
sesta kaupungille ajheutuvista kustannuksista, kun sensijaan kerrostalo-
tonttien omistajat korvaavat 50—909%, ja teollisuustonttien omistajat
90—1409%,. Tami merkitsee siti, ettéi katujen ja viemirilaitoksen rakenta-
minen pientaloalueilla on suhteellisesti suuremmassa miirin kustannet-
tava yleisin verovaroin kuin kerrostalo- ja teollisuusalueilla.

b) omakotitonttien sekéi 3- ja 4-asuntoisten tonttien maan arvon
nousu, joka suurelta osalta johtuu kadun ja viemérin rakentamisesta, ja
jonka arvon nousun jatkuminen edelleen niyttad ilmeiseltd, on ollut niin
voimakas, ettei korvausten perimistd tdysimiiirdisind ainakaan 3- ja
4-asuntoisten tonttien osalta voida pitid kohtuuttomana. Sanottuarvon
nousu esim. vuosina 1959—1963 on markkamdiriisesti ollut omakoti-
tonteilli kyseisten kokonaiskorvausten luokkaa ja 3- ja 4-asuntoisilla
tonteilla yli kaksinkertainen kokonaiskorvauksiin verrattuna.

Esittimimme perusteella ehdotamme, ettid komitean ehdotuksen A. 1) kohta

muutetaan kuulumaan seuraavasti: .

»Omakotitontin omistajan suoritettavaa korvausta méirittiessd otetaan
tontin pinta-alasta, siltd osalta kuin se ylittii tontille rakennettavaksi sallitun
kerrosalan kolminkertaisen méiirin, huomioon vain kolmannes.»

Helsingissii, lokakuun 21 péivind 1965.

Veikko O. Jérvinen Gustaf Laurent

Aatto Viyrynen
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. Erifivii mielipide katu- ja viemiirikorvauskomitean II osamietintédn,

.Kun allekirjoittanut ei ole voinut yhtyd komltean enemmistén kantaan,
ettd pientalotonttien omlstajllta pentta.lsun ‘esityksen mukaiset kohtuuttoman
korkeat korvaukset, esitiin eridiviind mielipiteeniini seuraavaa:

Viitaten katu- ja viemiirikorvauskomitean ensimmiisen osamietinnén yhtey-
dessii eridiviissii mielipiteessiini mainitsemiini seikkoihin, totean, ettei mydskdén
mietinnén jélkimmiisessd osassa ole tdysin riittdvid asiatietoja ja objektiivista
gelvitystd kaikista katu- ja wemankorvaukseen olennaisesti vaikuttavista ja
huomiota ansaitsevista seikoista.

Puuttumatta rakennuslain epaoxkeudenmukausuuteen plentalotonttlen kor-
vausperusteisiin nihden, korostan tiesd yhteydessi sitd, ettd valtuustolla pitiisi
olla tiedossa kaikki asiatiedot, joilla on merkitystd arvosteltaessa ja miiiriteltdessd
lopullisesti pientalotonttien katu- ja viemirikorvaukset. Se miten Helsingin kau-
punki on aikaisemmin menetellyt katu- ja viemirikorvausten suhteen ja miten
aikaisempia rakennusjirjestyksii ja muita s#dnndksid on korvausasioissa sovel-
lettu, on kisitykseni mukaan jiiinyt liian puutteellisen ja yksipuolisen selvityksen
varaan. Kadun ja viemirin rakentamiskustarnusten perimiskysymystd tarkas-
teltaessa on otettava huomioon myds kaupungin harjoittama tonttipolitikkka
yleensd, silld kunnallisteknillisten tsiden kustannukset ja niiden korvaukset Litty-
viit aina tonttien hintakysymyksiin seki luovutusehtoihin.

Asiakirjatietojen mukaan voidaan todeta, ettei Helsingin kaupungilla ole
aikaisemmin ollut yhteniisti ja johdonmukaista menettelytapaa katu- ja vie-
miirikustannusten perimisessii, mikii ilmenee myds siitd, ettd on samanaikaisesti
kdytetty mité erilaisimpia myynti- ja vuokrausperusteita saman arvoisista ton-
teista. Ei ole ollut edes katu- ja viemirikustannuslaskelmia, joiden mukaan olisi
voitu korvauksia perid. Jalkikdteen viittiminen, etti mainitut kustannukset
ovat ilman muuta sisiiltyneet tonttien luovutushintoihin ei pidd paikkaansa muuta
kuin osittain, mikd ilmenee jdljempénd mainituista asiatiedoista.

On huomattava, ettei ennen asemakaavalain voimaantuloa 1. 1. 1932 ollut
lainsﬁiidﬁntﬁﬁ, jolla tontinomistajat olisi voitu velvoittaa suorittamaan kadun ja
viemirin rakentamiskustannukset kaupungille. Korvauksen periminen voitiin
hoitaa vain rakennusjirjestyksen méirdyksilli tai perimilli korvaukset tontin
myynnin yhteydesséi. Vuoden 1856 rakennuskaaren 25 luvun 8 §:n miidridyksessi
mainittiin: »Kaupunki tehk$dt ja kunnossa pitikdst tiet ja sillat niin kauaksi
kuin kaupungin tilukset ulottuvat.» Ensimmiisen Helsingin kaupungin rakennus-
jirjestyksen mukaan kuului kadun rakentaminen tontinomistajille, mutta kaikissa
myohdisemmissi rakennusjérjestyksissd kaupungin velvollisuus kadun rakentamis-
kustannuksissa lisdéintyi. Vuoden 1859 rakennusjirjestyksessi miirittiin, ettd
kallion siirkemiset ja kuoppien tasoitukset on tehtdvi maistraatin toimesta ja
kaupungin kustannuksella, ettd torit, avoimet paikat ja tonteille kuulumattomat
kadunosat tasoittaa, piillystii ja yllapltdd kaupunki.,

Tirkeintd on kuitenkin ollut se, mitenkd vuosien 1917 ja 1946 rakennusjirjes-
tyksissii on miiritty katujen ja viemireiden rakentaminen ja korvaus, silli niiden
rakennusjiirjestysten voimassaoloaikana on piidasiasea rakennettu kantakaupungin
kadut j ja viemiirit. Vuoden 1895 rakennusjiirjestyksen médriys kuului: »Kadut seké
torit ja muut yleiset paikat laittaa kaupunki omalla kustannuksellaan. Jos jo
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laitetulla.kadulla tai yleiselld paikalla on tarpeen poraus- tai 1sonlalsta tiyttdmis-
tai kaivuutydtd, tulee kaupungin se niinikdéin omalla kustannuksellaan-teettii.»
Vaikka tontinomistajallekin oli asetettu velvollisuuksia, oli kaupungin velvollisuns
kadun rakentamisesta.ja kustannuksista tdysin selvd. Vuoden 1917 rakennus-
jiirjestyksessii, joka oli voimassa 1946 saakka, kuului asianomainen. kohta seu-
raavasti: »15 §) Huvila-alueella sijaitsevat kadut ja ylelset paikat.seki yleiset tiet,
teettddi kaupunki-omalla kustannuksellaan.»

. Huvila-alueiksi katsottiin. tiilldin myés Vallila, Kalho, Hermanm, Har_]u,
Kipyld, Taivaskallio, Toukola ja Kumpula.
Vuoden 1946 .alusta voimaan tulleen rakennus]ar]estyksen 4. luvun 16 §n
1. 'momentin mukaan: »Kaupunki rakentaa yleiset viemirijohdot.» Ja 3.-momen-
tin mukaan: »Yleisen viemirijohdon pitédd kunnossa kaupunki, yksityisen tontin-
omistaja.»
. Voidaan todeta, ettii viemireiden rakentaminen kaupungm kustannuksella
on kuulunut kaikkien rakennusmiiriysten mukaan yksinomaan kaupungin vel-
vollisuuksiin yleisilli varoilla tapahtuvaksi.
Kokonaan selvitysti vaille on jiiinyt ne oman lukunsa muodostavat 1 974 ehdol-
lista tonttia, ]otka kaupunkx on aikoinaan luovuttanut ns. vakaalla hallinta-
oikeudella vuotuista tonttiveroa vastaan, joka on ollut aina sama eli keskimiérin
3 vmk tonttia kohden vuodessa. Timi maksu lopetettun 30. 11. 1960, koska se
tuotti 1 974 tontilta vain 6 021 vmk vuodessa, miki ei vastannut edes posti- ja
maksuunpanokuluja, puhumattakaan tonttien hallinta- sekid katu- ja viemiri-
kustannuksista saatavasta korvauksesta. Maistraatti totesi tilldin, ettd huomioon
ottaen yksinomaan rahan arvossa tapahtuneen muutoksen pitiisi tonttivero olla
ainakin 260 kertaa suurémpi. Viime aikoina on viitetty, eitd vakaalla hallinta-
oikeudella luovutetut, kaupungin omistamat tontit »katsotaan» yksityisomistuk-
seen siirtyneiksi. Tillaista ilman p#itéstd olevaa kiytintdd todistaa mm. Té6lon
Sokeritehtaan tapaus. Tillaisesta ehdollisesta n. 4 ha:n suuruisesta tontista
mm. T86lon Sokeritehdas maksoi aina 50-luvulle saakka 18 hl ruista tontinvuokraa
vuodessa. Kaupunki maksoi vuonna 1962 tille firmalle omasta maastaan eli tontin
vuokraoikeuden lunastamisesta 25000 vmk neliometriltd eli rakénnuksineen
1,6 miljardia vmk.
Liike- ja teollisuustontit on usein luovuteitu joko ‘ilmaiseksi tai vain muo-
dollisella hinnalla tai vuokralla. Nunpé. Kvston esityslistassa n:o 9 vuodelta 1939
sanotaan (sivu 33):
. . »Usein kaupunki Joutuu korkeasta hmnasta lunastamaan asemakaava]ar]es-

telyjé varten takaisin. alkuaan mitittdmistd hinnasta myymiiin teollisuus-
tontteja. Tdmiéin tapainen kehitys on ollut esim. Hakaniemessd, missi kaupunki
on kiyttinyt lihes 11 milj. mk (huom. 1939) (Huomautus allekirjoittaneen) aikoi-
naan Sdrniés Strand A.B..-nimiselle yhtislle kuuluneen teollisuusalueen lunasta:
miseen seki alueen ]d.r]estamlseen asuntotarkoituksiin ja toriksi» =

‘Kaupunki on.siis joutunut ostamaan jopa Hakaniemen torialueenkin monin-
kertaisesta hinnasta takaisin ja sen ovat joutuneet maksamaan veronmaksa]at '
Samalla ovat tulleet suuret.voitot monille teollisuuslaitoksille. -

. Saman esityslistan sivulla 28- sanotaankm yhteenvetona kaupu.ngm luovutta-
mista teollisuustonteista:.

»Vaikka ottaa huommon rahanarvon muutoksetkm niin sittenkin nayttaa
siltd, ettd aikaisemmin myytyjen tonttien hinnat ovat olleet kokolailla pienet.»
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- Tami -pitdd paikkansa. my8s monien asuntotonttien.suhteen. Esimeérkkini
mal.mttakoon .vuonna 1954 Haagassa Tlkantien. varrella 1726 m*n suuruisen ja
25, hy:n rakennusoikeuden omaavan tontin luovutus, hinnan oltua 537 500 vink. Kun
eriiiden arvioiden mukaan laskettiin tillsin katu- ja viemirikustannusten tekevin
n. 300 vmk/m?, niin' voidaan kysyid, saiko kaupunkl téissdl tapauksessa my¥ds
korvauksen katu- ja viemdrikustannuksista.

Kaupungin tonttipolitiikka, johon .my&s ku.nnalhstekm]hsten tbiden teettii-
minen ja korvaus kuuluu, on asiakirjojen mukaan ollut monissa tapauksissa suhde-
toiminnan luontoista, jolloin teollisuuspéfioma- ja-pankkipiireji on suosittu eri
keinoin. Asiakirjojen mukaan kaupungilla ei ole ollut edes mitién selvié kustannus-
laskelmia tai tarkempia arvioita kadun ja viemirin-rakentamiskustannuksista,
vaan asian hoito on ollut-eriinlaisen suhdetoiminnan varassa. _~

Edelld mainittujen tekijoiden valossa on mybs harkittava, miki on oikeus j ]a
kohtuus, kun piitetiin pientalotonttien katu- ja viemirikorvausten mirdsta.

Mité tulee sithen viitteeseen, ettd kaupunki on asemakaavalain voimassaolo-
aikana ilman muuta saanut perityksi katu- ja viemirikorvaukset tai kaupungllla
on mahdollisuus ne perii myéhemmin, ei mietinnéssii ole tiitdi kysymystd riitti-
visti selvitetty. Korvausten periminen yleensi AKL:n aikana on kaikesta pit-
tien ollut vihemmiin todenniikaistd ja huomioon ottaen sen, ettd perimisoikeus
lain mukaan on vanhentunut 10 vuoden jilkeen, on jddinyt selvittdmitti, missd
miidirin kaupunki on perinyt korvauksia ja missi miirin korvausedellytysten peri-
minen on vield olemassa. Huomioon ottaen asiaa koskevan lainsédddinnén, voi-
daan todeta, etté ainakin kantakaupungm kadut ja viemirit on rakennettu yleisilli
varoilla. Titd tukee myds erdén asiantuntijan selvitys niistéd tapauksista, joissa
kaupunki ei voi korvausta perid, josta asiasta hin mainitsee Suomen Kunnallis-
lebdessé olleessa kirjoituksessaan mm. seuraavaa:

»Jo asemakaavalaissa oli siénnés (AKL 38 §n 2 mom.), ]onka mukaan kau-
- pungilla ei ollut oikeutta perid korvausta kadun ja viemiirin rakentamisesta. sel-
laisen tontin osalta, jonka kaupunki on luovuttanut. Témi: periaate on otettu
my&s rakennuslakiin (RakL 92 §:n 2 mom.). RakL 92 §n 2 mom. poikkeaa kuiten-
kin sikiilli AKL 38 §n 2 mom:sta, ettéd ensiksi mainittu sallii myds, etti luovutus-
kirjassa kaupunki pidéttdd itselleen julkioikeudellisen oikeuden korvausten peri-
miseen samassa jirjestyksessi kuin muiltakin tontmomlsta]ﬂta -Kaupungilla on
niin ollen valittavana joko- korvausten periminen kauppahinnan yhteydessd
taikka RakL 10. luvun sdéitimin menettelyn kautta, mutta edellytykseni tietysti
on, ettd kauppakirjassa on vastaava ehto. Ellei korvausten perimisestd.ols ehtoa kauppa-
kirjassa eivitkd korvaukset sisilly kauppahintaan, kaupungilla-ei. ole. oikeutta kar-
vausten perimiseen. .Téissi -yhteydessd lienee syytd todsta, etti kisite »kaupungin
luovuttame toniti» tarkoittaa kaitkkia niitd tontteja, jotka kaupunki olemassaolonsa
aikana on luovuttanut.-- Merkityksetonti -on- siis, oriko luovutus-tapahtunut 1700
luvulla tai vuonna 1960. (Kursivointi-. allekn-]mttaneen) Korvausvelvollisundesta
vapautuminpen ei koske ainpastaan sxta, Joka on tontin kaupungllta ostanut, vaan
mydes mydhempid omistajia. '

Tontinomistaja on myds vapautettu suonttamasta korvausta sellalsen kadun
rakentamisesta, joka on ollut paikkakunnan-liikennetarvetta vastaavassa kunnossa
1. 1. 1932 eli siis silloin, kun asemakaavalaki tuli voimaan..(RakL 148 §:n 5 mom.)
Sdinnis on yhdenmukainen AKL 38 §:n 3 mom:n kanssa. Siinnos: AKL :ssa johtui
siitd, ettei. tontin. omistajalla ennen. AKL:n siitimisti- ollut velvollisuusta osallistua
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kadun rakentamiseen, ja jotta viltytidisiin RakL:n taannehtivalta vaikutukselta, otet-
tiin lakiin sddnnés, jonka mukaan korvausvelvollisuus ei ulottunut ennen AKL:n
voimagn tuloa rakennettuihin katuihin. Huomattava kuitenkin on, etti tillaisenkin
kadun kestop#iillystimisestd kaupunki on oikeutettu perimiiiéin korvausta. :

* Kolmantena tapauksena, jolloin tontinomistaja on vapautettu suorittamasta
korvausta, on mainittava korvauksen raukeaminen. AKL:n si#nngsten mukaan
kaupungin oikeus korvauksen saamiseen raukesi, jos katu luovutettiin yleiseen
kiyttddn tai viemiiri sallittiin otettavaksi kiytt56n ennen kuin piitds (siis sisii-
asiainministeridn ns. osittelupéiitds) tontinomistajan korvausvelvollisuudesta on
tehty. Jotta korvauksen periminen rakennuslain nojalla niissii tapauksissa, joissa’
AKL:n mukainen korvausvelvollisuus oli rauennut, ei tulisi kysymykseen, on
RakL:n 148 §n 5 mom:ssa nimenomaan siiidetty, ettei tontinomistajalla ole
velvollisuutta suorittaa korvausta kadun- tai viemiirin rakentamisesta, jos kau-
pungin oikeus korvausten saamiseen AKL:n siiinndsten mukaan on. aikanaan
rauennut. Témikidn vapautusperuste ei koske kadun myshempiiii kestopiillysti-
mistd.»

On huomattava, ettdi AKL:n 38 §n ensimmiiinen momentti kuului:
»Kaupunki voi (harv. allekirjoittaneen) j&ljempiné sanotussa jirjestyksessi
velvoittaa tontinomistajan kaupungille korvaamaan rakentamisesta johtuvat
kustannukset kokonaan tai osaksi.» Lain sé#innds ei siis ollut suoraan velvoittava,
vaan ehdollinen, mikd edellytti kaupungin omaa ratkaisua.

Ettd kadut ja viemirit tehtiin aikaisemmin kantakaupungissa yleensi yleisilld
varoilla, osoittaa siti myds vuoden 1939 Kvston esityslistassa n:o 1 oleva mai-
ninta sivulla 25, jossa esitetiiin seuraavaa: »Kun rakennustoiminnan elvyttimi-
seen oli jopa kiiytettivii avustuksia julkisista varoista, ei edes niyttényt asian-
mukaiselta midriti tonttiarvoja ja tontin vuokria niin korkeiksi, kuin mité olisi
ollut tarpeen ... Lisiiksi oli otettava huomioon, ettd valtio oli midrinnyt, ettéd
tontit oli luovutettava joko ilmaiseksi tai muodollista 1 pennin vuokraa vastaan.»

Kun kaupunginhallitus on vasta 22. 3. 1956 tehnyt piitoksen, jonka mukaan
kaupungin asemakaavoitetuilta alueilta luovutettavien tontiien luovutushintoihin
on sisillytettivi kadun ja viemdrin rakentamiskustannukset, niin kaiken edelld
esitetyn asiatiedon perusteella voidaan todeta, etti kantakaupungin kadut ja
viemdrit on tehty pidasiassa yleisilli varoilla. '

Mitd tulee valtuuston 7. 4. 1965 tekemiin kadun ja viemiirin keskiméirdisten
rakentamiskustannusten eli ns. yksikkéhintojen korotuspiiitdkseen, muodostuvat
korvaukset varsin .raskaiksi omakotitonttien omistajille, mikili valtuusto ei tule
mydntimiin huomattavia huojennuksia. Hyviiksyttyjen yksikkshintojen korkeu-
teen vaikuttaa myds se, ettd 15 %:n. yhteiskustannusten lisiksi niihin siséltyy

vield 16,5 %:n yleiskustannukset, joihin kuuluu mm. rakennusviraston erilaatuisia
hallintokuluja. : : : -

Helsingin poikkeuksellisen korkeita yksikkohintoja osoittaa myds erittiin
suuri ero esim. Turun ja Tampereen vastaaviin yksikkshintoihin. Esim. 300 mm:n
lipimittaisen viemiirin metrihinta on Turussa 67,59 mk ja Tampereella 66,59 mk:
halvemmat kuin Helsingissi. Yksinomaan palkkojen ja maaperilaadun erilaisuus
niiden kaupunkien vililld ei voi aiheuttaa niin suurta eroa keskimiiriiskustan-
nuksissa. Suurin kustannuksia korottava tekiji onkin kaikesta piittien se, ettd
Helsingin kaupunki kiyttii katu- ja viemiritoissé paljon yksityisten koneita.
Rakennusviraston jokin aika sitten' tekemiin tutkimuksen mukaan suurimpien
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yksityisiltd vuokrattujéen koneiden kiyttd tuli tuntia kohden n. 2 000 vmk kal-
liimmaksi kuin kaupungin oman koneen kiytts. Katu- ja viemiiritbissi yleisesti
kiiytetty AKERMAN N:o 370 nimisen koneen vuokraus yksityiseltd maksaa yli
‘4 'mk tunnilta enemmiin kuin kaupungin vastaavanlaisen koneen kiyttd.

Kadun- ja viemirin rakentamiskustannusten lisiiksi tulee monia pientonttien
omistajia rasittamaan myds erillinen katumaakorvaus, joka saattaa eriiissii tapauk-
sissa nousta jopa 4 000 mk:aan saakka. Lisiiksi on otettava huomioon, ettei yksi-
kdin omakotitontin omistaja selvid vield edelli mainituilla korvauksilla, silld
jokaisen on luonnollisesti itse kustannettava ns. talojohdot tontiltaan yleiseen
viemdriin, joka monissa tapauksissa saattaa maksaa useita tuhansia nykymarkkoja.
Tosiasia onkin se, kuten liitosalueilla yleensi todetaan, ettii jos katu- ja viemiri-
korvaukset peritdén tdysim#driisini, eivit ldheskiiéin kaikki omakotitontin omis-
tajat kykene Kiiyttéimiiiin viemiirid hyviikseen, kun kaupunki voi rakentaa viemé#rin
lain salliman 15 metrin pééhiin tontista. Korvaus on siitié huolimatta maksettava,
vaikkei asianomainen taloudellisista syistii voisikaan liitty# yleiseen viemiiriin.

Lopullista korvauspiiitdsté tehtiiessié omakotitonttien omistajat korostavat
niit# tekijditd ja tosiasioita, joilla on merkitysti oikeudenmukaisen ja kohtuullisen
ratkaisun saamiseksi. Ensinniikin, liitosalueen tiet on rakennettu omakotitonttien
omistajien kustannuksella ja myds heidin toimestaan kunnossa pidetdiin. Tie-
rakennuskustannusten periminen merkitsee siis kustannusten maksamista toiseen
kertaan. Toiseksi, pientalotonttien todelliset katu- ja viemiirikustannukset ovat
huomattavasti keskimiirdiskustannuksia alhaisempia. Viemiirin metrihinta on
22 mk, kestopiiillysteisen kadun nelidmetrihinta on 8,65 mk halvempi kuin keski-
miirdiskustannukset. Kolmanneksi, Helsingin kaupungilla on ollut 20 vuoden
aikana erittiiin suuret investointisiiistst, silli liitosalueiden asukkaat ovat itse
kustantaneet paikalliset tierakennukset, lukuunottamatta piiliikenneviiylii.

Arvostelua liitosalueilla herittidd erityisesti se, etti kun kantakaupungin
kadut ja viemirit ovat rakennetut suurelta ogin yleisilld varoilla, niin miksi esi-
kaupunkialueiden tiet ja viemirit aiotaan maksattaa erikseen pientalotonttien
omistajilla, kun kaikki tarvitsevat teitd ja viemireiti. Huomattava osa liitos-
-alueiden teistii palvelee muutakin-kuin aivan paikallista liikennetti. Kun niimi
tydt aiotaan teettiidi etupiissi ns. tydllisyystdini, niin pientalotonttien omistajilla
aiotaan maksattaa valtiovallan aiheuttamat mahdollisen ty5ttémyyden raskaat
seuraukset Helsingissi. ]

Vertailun vuoksi voidaan mainita, etti esim. suurin osa Helsingin asukkaista
ei omista autoa, mutta kaikki he joutuvat veronmaksajan ominaisuudessa osallis-
tumaan yksityisautojen omistajien aiheuttamien huomattavan suurien kustannus-
ten rahoittamiseen, silli kaupunki ei saa mitdin tuloja autoveroista, jotka koko-

.naisuudessaan meneviit valtiolle.

En ole voinut yhtyid mydsk#in mietinngssii esitettyyn 2-asuntoisen omakoti-
tontin miidritelmiiin, koska asemakaavamiiiriiykset ovat tiltd osin varsin risti-
riitaiset ja epioikéudenmukaiset. Viittaan tissi asiassa myds komitean ensim-
miiisen osamietinndn liite n:o 3:ssa mainittuihin esimerkkitapauksiin, ettd pinta-
alaltaan ja rakennusoikeudeltaan suuremmalle tontille on merkitty vain kahden
asunnon rakennusoikeus, mutta pinta-alaltaan ja rakennusoikeudeltaan pienem-
mille tontille on merkitty 3 tai 4 asunnon rakennusoikeus. Tillaisia tapauksia
loytyy Helsingissé todenniikéisesti paljonkin. Tdm# kysymys olisi ollat myds
gelvitettévii ja tehtdvii asemakaavamiiriiyksiin vastaavat oikaisut.
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" Koska asiantuntijan lausunnon mukaan esikaupunkialueiden teiden. uudel-
leen rakentaminen ei tule aiheuttamaan kaupungille rakennuskustannusten siistbi,
merkitsee se kaytannossa sitd, ettei kaupunki tule ottamaan huomioon liitos-
alueiden. tontinomistajien itsensd suorittamia tien rakentamiskustannuksia mie-
tinnén toisen ponnen tarkmttavana alentavana tekljana korvauskysymysta rat-
kaistaessa. :

Tontlnomlstajlen ]a terveen yleisen mkeusta_]un mukaan olisi niimi kustan-
nukset otettava huomioon alentavana tekijini, joka kiiytinndssd pitiisi ratkaista
siten, “ettei pientalotonttien 'omjstajilta, jotka kidyttiviat tonttiaan péiasiassa
omaan asumiseen, ‘pitéisi periii korvauksia lainkaan, koska he muutoin ]outuvat
maksamaan tierakennuskustannukset kahteen kertaan.

Kadun ja viemirin rakentamiskustannuksia voidaan alentaa myﬁs sxten, etti
kaupunki luopuisi kiyttimistd yksityisiltd vuokrattuja koneita, 101den kiytén on
todettu tulevan huomattavasti kalliimmaksi kuin kaupungin omien koneiden
kiiyttd. Olen sité mieltd, etti kaupungin tulisi hankkia omia koneita riittivisti ja
tehdé katu- ja viemirity5t omina tsindin, jolloin myﬁs tontmomlstajat valttylswht
tarpeettomilta kustannuksilta. -

Ne. hitaamman maksutavan epiedullisena puolena on myds se, ettei mainittu
13%:n. huojennus kidyténndssé ole tuskin mahdollista, koska viimeisen maksu-
vuoden 55%:n osuus on. maksettava perimisvuoden ykeikkshinnan mukaan, joka
tulee todennikdisesti olemaan ehkidé kymmeniiikin prosentteja korkeampi kuin
ensimmiiisen maksuvuoden yksikkohinnat, jolloin kadun ja viemérin rakennusty®
on suoritettu. Kaupunginvaltuusto tulee vuosittain tarkistamaan kadun Ja vie-
mirin keskim#driisten rakennuskustannusten markkamiiirit, joten mainittuja
yksikkohintoja tultaneen korottamaan kymmenen vuoden aikana todenniikbisesti
useampia kertoja, jolloin ns. hitaamman maksutavan valinnut joutuu maksamaan
huomattavasti suuremman korvauksen kuin normaalia maksutapaa kiyttivi
tontinomistaja.

Mitii tulee ehdotetun korvauksen mi#riin, on se tiettiviisti huomattavasti
suurempi kuin misséiin muussa kaupungissa. Sellainen kaupunki kuin esim. Kemi,
on pidittinyt périd omakotitonttien omistajilta vain 109, sorapiillysteisten katu-
jen ja teiden rakennuskustannuksista ja 309, viemirikustannuksista ja Rauman
kaupunki asuntotonttien osalta vain 509, rakennuslain mukaisesta korvaus-
miiristd. Kauniaisten kauppala perii omakotitonteilta vain 1750 mk riippu-
matta tontin suuruudesta. Tampereen kaupunki on piittinyt 1. 6. 1960, etti
sellaisilta omakotitonttien omistajilta, jotka ovat rakentaneet tai alkaneet rakentaa
‘tontilleen ennen 1. 7. 1959, .ei sanottuja korvauksia periti. My5s monet muut .
kaupungit ovat antaneet. huomattavm korvaushuqennuksm omakotitonttien
omlstajllle. -

Huomioon ottaen myds sen, etté keskimiiiriiset kadun j Ja viemérin rakenta-
miskustannukset Helsingissd ovat huomattavasti korkeammat kuin yleensi muissa
kaupungeissa, muodostuu téysiméiiriinen korvaus monille plentalotonttLen omista-
 jille erittiin vaikeaksi ja suorastaan kohtuuttoman kalliiksi. Kun esim.1.000-m2n
suuruisen omakotitontin omistajan korvaus kestopiiillysteisen kadun.seki .vie-
miirin mukaan mousee yli 5 000 mk; merkltsee se monelle yhvo1malsla taloudellisia
vaikeuksia.- . -

Kun useat muutkm kaupungit, JOlssa on huomattavasti plenemmat ykmkk&-
hinnat, periviit vain osan tai.ovat jopa kokonaankin vapauttaneet omakotitontin
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omistajat korvausvelvollisundesta, mihin rakennuslain 92 § antaa kaupungille
oikeuden, olisi kohtuutonta, etti Helsingin kaupunki perisi korvaukset tdysimédrii-
-send, kuten komitean enemmisté ehdottaa. Ottaen huomioon sen »kirjavuuden»,
miten kaupunki-on aikaisemmin mainittuja korvausasioita hoitanut sekii edelli
mainitut ‘suuret huojennukset ja suoranaiset lahjoituksetkin varakkaimmille
tontinomistajille, olisi kohtuuttomuus plentalotonttlen omlstapa kohtaan sltdkm
suurempl.

Edellé esittimidni viitaten ehdotan A.2) kohtaan lisittd vaksl -seuraavaa:
Kadun rakentamiskustannuksia ei kuitenkaan peritii sellaisen tontin osalta, jota
kiiytetiin péiiasiassa omaan asumiseen ja jonka tontinomistaja on osallistunut
tonttinsa kohdalla olevan tien tai kadun rakentamiseen paikkakunnan.liikenne-
tarvetta tyydyttividin kuntoon. Viemirin rakentamiskustannukset peritdin
50 prosentilla’ alennettuina valtuuston hyviksymistd yksikkéhinnasta.

-Helsingissi lokakuun 14 piivéni 1965. -

- Martti ]okiﬁen .

Liite 1
P. M. A
Katu- ja viemirikustannukset omakotialueilla.

.~ Sen aineiston perusteella, jonka nojalla keskimaiiiriiset katu_]en ja viemirien
yksikk$kustannukset on laskettu (Khn mietintd n:o 2 vuodelta 1965), voidaan
otsikossa mainitusta asiasta todeta seuraavaa:

. Keskimdiirdiiset. yksikkikustannukset.

Kadut: : :

Laskelmaan perustuva sorapiiillysteisen kadun keskimi#ridinen rakentamis-
kustannus nelidmetrii kohden on 27,58 mk ja kestopiillysteisen vastaavasti
38,74. mk. Samaa aineistoa kiyttien voidaan laskea ainoastaan omakotialueille
tulevat keskimiiiriiset rakentamiskustannukset siten, ettd omakotialueiden osalta
otetaan huomioon eri maastoluokkien ja eri levyisten katujen miiidri ja lasketaan
‘niiistd. painotettu keskiarvo. Tyytymiilld lopputuloksessa 10 p:n tarkkuuteen saa-
daan, etti omakotialueilla kadun keskimiiriinen rakentamiskustannus nelid-
metriéi kohden olisi sorapiii 'llystelsen kadun osalta 26,70 mk ja kestopaallyatelsen
kadun osalta 37,20 mk.

Sekii vahvistetun keskimadréisen kustannuksen ettd ylldolevassa laskelmassa
on otettu huomioon se, ettii omakotialueilla aina ei koko katuleveyttd rakenneta.
Leveiden katujen osuutta on .siten omakotlalueldﬂn osalta arvion perusteella
viihennetty. : -z -
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Viemirit: -

Vahvistettu viemiirin keskimiiiriinen rakentamiskustannus metrié kohden
on 159,59 mk. Saman aineiston perusteella voidaan laskea, ettdi keskimiiirdinen
kustannus omakotialueilla on 149,50 mk laskettuna 50 p:n tarkkuudella. Laskelma
‘perustuu arvioon, etti omakotialueilla 409, on 2,6 m:n syvyistd ja 609, 1,8 m:n
syvyistd viemirii. Uusimman kokemuksen mukaan joudutaan omakotialueillakin
kuivatuksen takia tekemiiin niin paljon silloin arvioitua enemmiin sadevesivie-
mireitii, ettd mainittua otaksumaa on tulevissa laskelmissa tarkistettava. Jos
esim. otaksutaan, ettd syvidd viemirid on puolet, muuttuu omakotialueen keski-
midrdinen viemirikustannus 151,50 markaksi metrid kohti.

Kokonaiskustannukset. o :

T4min toimikunnan kokoamien tietojen nojalla voidaan todeta, ettid pien-ja
omakotialueelle rakennetaan kerrosalayksikkoééi kohden 2—4 kertainen miidird
katua ja viemirid. Tidmin perusteella, koska yksikkskustannuksissa on vain
vihiinen ero ja vaikkakin koko kaupunkialueen keskiméiirtinen katu- ja viemiéri-
miidird kerrosalayksikkdi kohden poikkeaa kerrostaloalueen vastaavista mid-
ristd, voidaan kuitenkin ilman muuta todeta, etti omakotialueilla katujen ja
viemiirien kokonaiskustannukset kerrosalayksikkdi kohden ovat tuntuvasti
keskimiiriistii suurempia (ainakin 1,5—3 kertaa). '

Helsingissii 29. 4. 1965.

Martti Anttila

Liite 2
(Laadittu 10. 4. 1965.)

Rakennuslain mukaisten kadun ja viemiirin rakentamiskorvausten periminen
muissa kaupungeissa ja kauppaloissa.

Suuremmat kaupungit ja kauppalat.

Tampere: Yksikkokustannukset on vahvistettu. Korvaukset peritdén kai-
. kilta tonteilta alentamattomina. ' '

Omakotitonteilta, jotka on rakennettu tai joille on alettu rakentaa
ennen 1, 7. 1959, peritdin ainoastaan korvaus kadun kestopiil-
lystiimisestii. : '

Turku: Yksikkokustannukset on vahvistettu. Korvausten perimisesti
ei ole vield piitetty.

Lahti: Yksikkskustannuksia ei ole vahvistettu.

Espoo: Kauppalan milldén varsinaisella asuntoalueella ei vieli ole vah-
vistettua asemakaavaa, joten RakL:n mukaisten korvausten
periminen ei ole mahdollista.
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Oulu: Yksikkokustannukset on vahvistettu. Korvaukset peritiiin alenta-
mattomina paitsi omakoti- ja rivitalotonteilta, joiden kohdalla
korvausten perimisesti ei vield ole pitetty.

Pori: Yksikkokustannuksia ei ole vahvistettu.

Kuopio:  Yksikkékustannukset on vahvistettu. Korvauksia ei periti tois-
taiseksi.

Vaasa: Yksikkdkustannukset on vahvistettu. Korvaukset peritiin alen-
tamattomina.

Jyviskyld: Yksikk$kustannukset on vahvistettu. Korvaukset peritiiin alen-
tamattomina.

Suuremmista kaupungeista ja kauppaloista v01daan edellisen perusteella
todeta, ettd viiden kohdalla ei perimispiétdsti ole vield tehty, neljin kohdalla
on piitds tehty perimisesti siinii muodossa, ettei mitiin yleisid alennuksia myon-
netd kuitenkin siten, ettei Tampereella perité niilti omakotitonteilta, jotka on
rakennettu tai joille on alettu rakentaa ennen 1. 7. 1959, muuta kuin kadun kesto-
paillystyskorvaus, ja ettd OQulussa omakoti- ja rivitalotonttien korvausten perir,
misesté ei vield ole pditetty mitiin. .

Pienemmiit kaupungit ja kauppalat.

Niiisti voidaan todeta seuraavaa:

Kuntien lukumaira Paitoksen sisdltd
10 Piidtés vain yksikkdkustannuksista tai joistakin niisti.
37 DPiiitos sekdd yksikkokustannuksista ettd korvausten peri-
misesti. :
13 Ei paditoksia kummastakaan.

Toisessa ryhmiisséi mainituista kunnista voidaan todeta seuraavaa:

— Viidessiitoista tapauksessa ei tonttien omistajille ole myénnetty mitién
yleisii alennuksia.

— Kolmessa tapauksessa peritiiiin toistaiseksi vain kadun kestopiillystys-
korvauksia alentamattomina.

— Yhdessi tapauksessa ei alennuksia mydnneta ottaen kuitenkin huomioon,
ettei omakotitonttien osalta ole vield pidtetty mitiin.

— Yhdessii tapauksessa on kaupunginhallituksen harkintavaltaan jitetty
korvausten periminen tai perimitti jittiminen, alentaminen tai huojen-
taminen taikka sopimuksen tekeminen maksuvelvollisen kanssa, kaah
korvausmiiiiri ei ylitd 5 000 markan rajaa.

— Kahdeksassa tapauksessa alennusta on myénnetty vain omakotitonteille.

— Kolmessa tapauksessa alennusta on myénnetty kaikille asuntotonteille,
joista kahdessa tapauksessa vield lisiialennus omakotitonteille.

— Yhdessi tapauksessa alennusta on myénnetty omakoti- ja rivitalotonteille.

— Yhdessi tapauksessa alennusta on mybdnnetty omakoti- ja teollisuus-
tonteille.

— Kolmessa tapauksessa alennusta on myénnetty kaikille tonteille.

— Yhdessi tapauksessa korvauksista on kokonaan luovuttu (Karjaa).
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Pienemmisti kaupungeista - ja kauppaloista voidaan edellisen perusteella
todeta kuten suurempienkin kohdalla, ettd suuressa osassa niiti (389,) on perimis-
pditds vield tekemittd.

Niistd kunnista (Himeenlinna, Kemi, Varkaus, Rauma, Hyvinkdd, Kouvola,
Pieksémiki, Hanko, Maarianhamina, Uusikaarlepyy, Karhula, Jirvenpaa, Kerava,
Toijala, Suolahti ja Kauniainen), joissa on tehty piitokset korvausten perimisestd
miiiriitylld tavalla alennettuina, voidaan todeta, ettdi tehdyt p#itdkset monessa
tapauksessa kuvastavat niitd pyrkimyksid, mihin kyseinen kunta muutoinkin
tihtdd. Kun omakotiasutus on vallitseva asutusmuoto, tulee niille tarkoitettu
alennus melkein kaikille tontinomistajille. Milloin alennuksia myénnetiiin teolli-
suustonteille, on kyseessii teollisuuspoliittinen toimenpide, jolla halutaan saada
paikkakunnalle teollisuutta. Useissa tapauksissa (vanhat pienet kaupungit) ei
piitokselld yleisesti ottaen ole kiytinnéllistd merkitystd juuri ollenkaan, kun
kaupunki lahjoitusmaana omistaa miltei kaikki luovutettavat tontit.

Niistd viimeksi mainituista pididtdksisti voitaneen yleisesti todeta, etteiviit
ne kullekin paikkakunnalle ominaisina p#itdksind kelpaa vertailupohjaksi Hel-
sinkiii ajatellen, jolla Suomen piikaupunkina varsinkin nykyoloissa on toisenlaiset
huomattavan raskaat velvollisuudet kaupungin rakentamisessa.
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Liite 3
KATU- JA VIEM ARIKORVAUSKOMITEA - '
4. 1'1. 1965

Asia: Toinen osamietintd ja sen perusteella tehty ehdotus kadun ja viemiirin
rakentamiskorvausten perimisesti omakotitonttien seki 3- ja 4-asuntoisten
tonttien omistajilta.

Kaupunginhallitukselle.

Saatuaan kaupunginhallituksen 30. 8. 1962 (§ 2259) tekemiin piiiitsksen
mukaisen tehtivinsd loppuun suoritetuksi katu- ja viemirikorvauskomitea. kun-
nioittaen lihettiid oheisena toisen osamietintdnsii ehdotuksineen ja eriéivine mieli-
piteineen.

Sen esityksen lisiksi, minkd komitea varsinaisen tehtiiviinsi mukaisesti on
laatinut, komitea lausuu kiisitykseniiin, etti sen tekemiin ehdotuksen toteutta-
minen lisid huomattavasti kyseisiin korvausasiothin lLittyvien sopimusten ja
vakuuksien laatimis- ja voimassapitotehtiivii, mutta katsoo niiden jérjestely- ja
tybvoimakysymysten kuuluvan korvausasioista vastuussa olevien kaupungm
viranomaisten tehtéviin.

Komitea jatkaa vield tydtidn silti pyydetyn lausunnon antamista varten.

Veikko Jérvinen
Puheenjohtaja

Tauno Talvio
Sihteeri
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Liite B
KIINTEISTOLAUTAKUNTA

20. 12. 1965
N:o 1248

Asia: Katu- ja viemirikorvauskomitean toinen osamietintd.

Kaupunginhallitukselle

Palauttaen lihetteen asiakirjoineen kiinteistlautakunta esittii lausuntonaan
asiassa seuraavaa:

Rakennuslaki tuli voimaan 1. 7. 1959. Niiin ollen on kulunut yli kuusi vuotta
siiti yleisesti kymmenen vuoden vanhenemisajasta, jonka kuluttua kaupunki
niissii tapauksissa, joissa korvausten perimisedellytykset lain voimaantullessa olivat
olémassa, menettiid oikeutensa korvausten perimiseen. Kaupunginvaltuuston
28. 11. 1963 (asia n:o 3) tekemiin piiiitoksen perusteella korvauksia on vuosina 1964
ja 1965 peritty muiden kuin nyt kysymyksessi olevien tonttién omistajilta. Kor-
vausmiiiri, josta piitokset on tihiin mennessid tehty, on n. 12 mmk. Tistd on
kaupungille tihin mennessi maksettu n. 3 mmk. Niin ollen on paikallaan, ettd
myds omakotitonttien sekd 3- ja 4-asuntoisten tonttien omistajat velvoitetaan
suorittamaan rakennuslain mukaiset korvauksensa kaupungille.

Lautakunta yhtyy komitean enemmistén mielipiteeseen, jonka mukaan
omakotitonttien seké 3- ja 4-asuntoisten tonttien omistajien kadun ja viemiri-
laitoksen rakentamisesta suoritettavaa korvausta mdiirittiessi otetaan tontin
pinta-alasta, siltd osalta kuin se ylittéd tontille rakennettavaksi sallitun kerrosalan
kolminkertaisen mi#rin, huomioon vain kolmannes.

Samoin lautakunta yhtyy komitean ehdotuksen A. 2) kohdassa olevaan
esitykseen tontinomistajan suorittamien, kaupungille rakennustaloudellista hystya
tuottaneiden rakennustdiden huomioon ottamisesta korvauksia maiirittiessi.

Ehdottaessaan 209,:n suuruista kiiteisalennusta komitea on laskenut alennuk-
sen 59,:n korkokannan mukaan. Kiyviin 6—7%:n korkokannan mukaan laskien
voitaisiin alennus pydristdd 259,:ksi. Kiiteismaksusopimusten edistiminen on
kaupungin etujen mukaista, koska se sdistiii perimiskustannuksia ja kertyneet
varat voidaan inflaatiotappioitta kiyttdd vilittomisti tdiden valmistuttua uusiin
investointeihin.

Komitean ehdotuksen A.7) kohdan mukaan kaupunki vastaisi ehdotuksessa
tarkoitettujen sopimusten voimassapitimisen kustannuksista. Nykyisen kiytin-
nén mukaan kaupunki ei vastaa sille luovutettujen vakuuksien voimassapito-
kustannuksista, vaan vakuuden antaja vastaa esim. kiinnitysten uudistamis-
kuluista. Vaikkakin komitean ehdotuksessa ilmeisesti tarkoitetaan vain korvauksia
koskevien sopimusten uudistamisesta johtuvia kuluja, olisi komitean ehdotuksen
A. 7) kohtaan liséttivii mairiiys, jonka mukaan tontin omistaja vastaa vakuuksien
uudistamiskuluista. '

Komitea on todennut, etti sen tekemin ehdotuksen toteuttaminen liséi
huomattavasti kyseisiin korvausasioihin liittyvien sopimusten ja vakuuksien
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laatimis- ja voimassapitotehtiivii. Sopimukset olisi pyrittiivé tekemiiin rakennus-
lain 92 §:n 1 momentissa tarkoitettuina julkisoikeudellisina sopimuksina niin, ettd
korvaukset voitaisiin perid rakennuslain 92 §:n 4 momentin mukaisesti siind jér-
jestyksessii, kuin julkisten saatavain ulosotosta on siidetty. Sopimusten valmis-
teleminen lienee katsottava kiinteistéviraston toimialaan kuuluvaksi. Tarkoituk-
senmukaisinta lienee, etti kiinteistslautakunta hyviiksyy sopimukset ja tarvittavat
vakuudet.

Kiinteistlautakunta esittii katu- ja viemirikorvauskomitean ehdotuksen
hyviiksymistii siten muutettuna, -

1) ettii ehdotuksen A.3) kohdassa ehdotettu alennus korotettaisiin 259%,:ksi ja

2) ettii ehdotuksen A. 7) kohtaan lisittiisiin méiiriys, jonka mukaan tontin
omistaja vastaa vakuuksien uudistamiskuluista.

Piitds on tehty kahden #iinestyksen jilkeen. Ensimmiisesséi #dinestyksessid
voitti pi#tdkseksi tullut mielipide, jonka mukaan kaupunginhallitukselle esitetiiiin
mietinnén hyviksymistd komitean enemmistén kannan mukaisena, 7 iinelld
2 &didntd (Kaspio, Kivilinna) vastaan vihemmistén ehdotuksen, ettd mietintd
esitettiisiin hyviksyttiviksi komitean jisenen Jokisen eriéviin mielipiteen mukai-
sena. Toisessa Hiinestyksessd voitti piiitokseksi tullut em. mielipide 6 &iinelld
3 ddntd (Karkinen, Salmio, Witting) vastaan vihemmistén ehdotuksen, ettid
mietintd esitettiisiin hyviksyttiviksi komitean jésenten Jérvisen, Laurentin ja
Viyrysen esityksen mukaisena.

Piiitds komitean ehdotuksen A. 3) ja A.7) kohtien muuttamisesityksestii teh-
tiin yksimielisesti.

Kiinteistdlautakunnan puolesta:
Kaarlo Pettinen

L. Kotiniemi
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Liite C
YLEISTEN TOIDEN LAUTAKUNTA .
3. 1. 1966 § 33
N:o 6

Kaupunginhallitukselle.

Asia: Katu- ja viemirikorvauskomitean toinen osamietintd.

Palauttaen viitekohdassa mainitun lihetteen asiakirjoineen yleisten tdiden
lautakunta esittdid asiasta lausuntonaan kunnioittaen seuraavaa:

Ottaen huomioon ne kustannukset, jotka aiheutuvat katujen ja viemirien
rakentamisesta omakoti- sekii 3- ja 4-asuntoisten tonttien kisittiimille alueille seki
sen, ettd korvauksena kaupunki niiltd tonteilta voi rakennuslain mukaan perid
kustannuksistaan suhteellisesti pienemmén osuuden kuin kerrostalo- ja teollisuus-
tonteilta niinkuin mietinndsté selviiiii, voidaan perustellusti katsoa, ettei alennusta
puheena olevien tonttien omistajille miirittiviin katu- ja viemirikorvauksiin
olisi aiheellista my&ntiii.

Muiten komitean ehdotusten suhteen lautakunnalla ei ole huomauttamista,
ei myéskiin kiinteistdlautakunnan muutosehdotusten suhteen.

Erityisesti lautakunta yhtyy komitean ehdotuksien kohtaan C, etti korvauk-
sista vuosittain kertyvid rahamiiiirii vastaavat summat kiytetdéin esikaupunki-
alueiden kunnallisteknillisiin rakennustéihin. Témin menettelyn tulisi lisdtd
miiirdrahoja, jolloin katu- ja viemiritsiti voitaisiin esikaupunkialueilla tuntuvasti
nopeuttaa. '

" Yleisten tdiden lautakunnan puolesta:
' T. Raveala

-A. Himberg

vt.
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Liite D
ESIKAUPUNKITOIMIKUNTA
23. 3. 1966

Asia: Lausunnon antaminen katu- ja viemiirikorvauskomitean toisesta osa-
mietinndsté.

Kaupunginhallitukselle

" Palauttaen viitekohdassa mainitun lihetteen siihen liittyvine asiakirjoi-
neen esikaupunkitoimikunta kunnioittaen ilmoittaa piittéineensid kokouksessaan
23. 3. 1966 yhtyéd komitean éhdotukseen kiinteistslautakunnan esittiimin huomau-
tuksin kuitenkin niin muutettuna, ettd komitean ehdotuksen A.l) kohta olisi
seuraavan sisdltoinen: B

»Omakotitontin omistajan suoritettavaa korvausta miérittiessii otetaan
tontin pinta-alasta, siltd osalta kuin se ylittiid tontille rakennettavaksi sallitun
kerrosalan kolminkertaisen mi#rin, huomioon vain kolmannes.»

Piiitds tehtiin seuraavien #dinestysten jilkeen: _ _

Puheenjohtaja Aho ehdotti, ettd toimikunnan tuli puoltaa komitean ehdotusta
kiinteistélautakunnan tekemin huomautuksin ja siten muutettuna, ettd ehdotuk-
gen A.1) kohta poistetaan.

Jisen Lohikivi ehdotti jisen Matti Kivistén kannattamana, ettéi toimikunnan
tuli yhtyd mietinnén sivuilla 31—37 olevaan komitean jdsenen Jokisen eridviin
mielipiteeseen. ' '

Jisen Laitakari ehdotti jéisen Mannisen kannattamana, ettd toimikunnan
tuli yhtyéd mietinnon sivuilla 29—30 olevaan komitean puheenjohtajan Jérvisen ja
jisenten Laurentin ja Viyrysen eriiiviiin mielipiteeseen kiinteistdlautakunnan
tekemin huomautuksin.

Aiinestettiiessi ensin jisenten Laitakarin ja Lohikiven ehdotusten vililld
hyviksyttiin jisen Laitakarin ehdotus tiissii #iinestyksessi 4 dinelld 4 #intd
vastaan, puheenjohtajan i#inen ratkaistessa, jolloin vihemmistéon kuuluivat
jisenet Katajavuori, Matti Kivistd, Lohikivi ja Wallin. Ainestettiessi timin
jillkeen jisen Laitakarin edellisessii diinestyksessi voittaneen ehdotuksen ja puheen-
johtajan ehdotuksen viililld hyviksyttiin jisen Laitakarin ehdotus 7 d#inelli 1 #énti
vastaan, jolloin vihemmist66n kuului puheenjohtaja.

Esikaupunkitoimikunnan puolesta:
Lauri Aho

Harri Sormanen
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