Maaoikeuden paatds / Pitkansillankatu 29 (kt.tunnus 272-1-6-47)

Kaupunginhallitus 25.11.2024 § 508

Valmistelija

hallintojohtaja Ben Weizmann, kaupungingeodeetti Matti Kivisto,
kaupunkisuunnittelupaallikkd Paivi Cainberg,
rakennusvalvontapaallikko Tero Jelekainen ja erityisasiantuntija
Jouni Laitinen

Maanmittauslaitoksessa on vireilla lunastustoimitus (2024-733865),
joka on saatettu vireille 11.4.2024 ja jossa Kokkolan kaupungilta
vaaditaan tontin lunastamista, tai vaihtoehtoisesti korvausta tontilla
sijaitsevan, asemakaavalla suojellun huoltoasemarakennuksen osan
johdosta. Kohteena on tontti nro 47 korttelissa 6 Kokkolan kaupungin
ensimmaisessa kaupunginosassa, kiinteistotunnus 272-1-6-47.
Tontin osoite on Pitkasillankatu 29, ja se rajoittuu myos
Ristirannankatuun.

Oheisaineistona olevasta toimituskirjasta ilmenee tarkemmin
toimituksen kulku, hakemuksen sisaltd seka paatds. Paatoksessa
todetaan, etta kohde ei ole tarkoitettu kaupungin tarpeisiin, eika
kaava esta yksityista rakentamista, joten kaupunki ei ole velvollinen
lunastamaan tonttia omistusoikeudella. Mikali
rakennussuojelumaarayksien noudattamisesta aiheutuu
lisakustannuksia, kun tontille rakennetaan, niin tontin omistaja voi
olla oikeutettu korvaukseen. Taman johdosta on olemassa
edellytyksia jatkaa lunastustoimituksen kasittelya.

Paatoksessa todetaan, etta hakijan tulee esittaa
korvausvaatimuksensa 21.10.2024 mennessa ja Kokkolan
kaupungille on asetettu maarapaiva vastineen antamiselle
(30.11.2024). Taman asian oheisaineistona on esitetty keskeinen
dokumentaatio ja todetaan viela, etta kaupunginhallitus on aiemmin
(25.3.2024) hylannyt kiinteiston omistajien kaupungille osoittaman
korvausvaatimuksen.

Lausuntonaan Kokkolan kaupunki toteaa, etta korvausvaatimus
tulee ensisijaisesti hylata lakiin perustumattomana. Toiseksi
katsotaan, ettd mikali hakemusta ei heti hylata tulee
lunastustoimituksessa paatta, etta perusteita omistajalle
maksettavista korvauksista maankaytto- ja rakennuslain tai
rakennusperintolain nojalla ei ole.

Selvaa on, etta hakijoilla ei ole minkaanlaista hanketta vireilla
kyseisella tontilla. He eivat ole mydskaan ilmoittaneet tai
toimituksessa esittaneet lunastustoimikunnan erikseen edellyttamaa
konkreettista korvausvaatimusta, vaan vaatimukset on esitetty
yleisella tasolla ja niissa on toistettu aiemmin jo
kaupunginhallituksenkin kasittelyssa esitettya.
Kaupunginhallituksessa esitettya summaa ei perusteltu erikseen
millaan tapaa, eika sita ole perusteltu mydskaan toimituksessa.



Koska mitaan konkreettista korvausvaatimusta, vaatimusten
perusteista puhumattakaan ei ole esitetty, on kaupungin
lahtokohtaisesti mahdoton yksityiskohtaisesti ottaa kantaa
vaatimukseen tai perusteisiin.

Lahtokohtaisesti Kokkolan kaupunki vetoaa rakennusperintdlain 15
§:n ja siitd tarkemmin ilmenevaan. Voimassa olevassa
asemakaavassa tontti on merkitty kuulumaan liike- ja
huoltoasemarakennusten korttelialueeseen kaavamerkinnan ollessa
KLH. Kaavassa on osoitettu rakennustaiteellisesti arvokas ja
kaupunkikuvan sailymisen kannalta arvokas rakennuksen osa
merkinnalla sr-2. Rakennuslain 135 §:n 1 momentin nojalla on
maaratty, etta rakennuksen osaa ei saa purkaa ja etta se on korjaus-
ja muutostodiden yhteydessa korjattava rakennuksen tyyliin hyvin
soveltuvalla tavalla. Kaavassa osoitetun rakennusalan, jolla myos
em. olemassa olevan rakennuksen osa sijaitsee,
rakennusoikeudeksi on maaratty 500 kerrosalaneliometria, minka
lisaksi kaava osoittaa talousrakennuksen rakennusalalle 40
kerrosalaneliometrid. Kokkolan kaupungin mukaan
korvausvaatimusta ei voisi perustaa muuhun kuin vuoden 1995
kaavamuutokseen, jolloin sita olisi rakennusperintdlain 15 §:n 2 mom
mukaan pitanyt hakea kahden vuoden sisalla siita, kun kaava sai
lainvoiman. Kahden vuoden maaraaika on sisaltynyt myds vuoden
1985 rakennussuojelulakiin, sen 12 §:4an. Nain ollen
korvausvaatimus tulee kokonaisuudessaan hylata.

Mikali lunastustoimitusta ylla olevasta huolimatta paatetaan jatkaa,
toteaa Kokkolan kaupunki seuraavaa:

Aiemmin (1985 rakennussuojelulaki) korvauskynnys oli sidottu
rakennuksen tavanomaiseen tai kohtuullista hyotya tuottavaan
kayttoon. Vuoden 2010 rakennusperintdlain mukaan korvattavuutta
arvioidaan merkityksellisen vahingon tai haitan nakokulmasta. Asiaa
tulee ensinnakin tarkastella suojelua koskevan kaavamaarayksen
kohtuullisuuden kautta seka rakennuksen omistajalle kuuluvan
rakennuksen kunnossapitovelvollisuuden kautta ja taman lisaksi on
syyta tarkastella suojelumaarayksen johdosta mahdollisesti
tarvittavia erityisia toimia. Korvausperusteiden osalta viitataan
oheisaineistona olevaan asiantuntijalausuntoon, jossa asia on
seikkaperaisesti avattu saadosten seka ennakkoratkaisujen kautta.

Todetaan selvyyden vuoksi, etta asiaa tarkastellaan nykyisen
kaavan mukaisesti, eika arviointiin voi liittya minkaanlaisia
spekulatiivisia vaikuttimia. Kaava mahdollistaa liiketilojen
rakentamisen. Kerrosalaa kaavassa osoitetaan siis 500 plus 40
neliota, mita on vallitsevissa oloissa pidettava kohtuullisena, eika sita
ole suojelumerkintaa asetettaessakaan pidetty kohtuuttomana.

Mita tulee rakennuksen kunnossapitoon tai pikemminkin
kunnossapidon laiminlyodntiin todetaan, etta on ilmeista, etta
huoltoasemarakennuksen suojellun osan kunnossapito on
laiminlyoty. Rakennuksen lakisaateisen ja tavanomaisen
kunnossapidon laiminlyonti ei lain mukaan ole seikka, joka voisi
oikeuttaa saamaan suojelukohteen korjaamisesta aiheutuvia



Kaupunginjohtaja

Paatos

kustannuksia korvattaviksi. Hallinto-oikeus on oheisaineistosta (VHO
2.1.2024 nro 1777/2023) tarkemmin ilmenevalla tavalla todennut,
“ettel arviota suojeluarvojen menettadmisesté voida perustaa yksin
huoltoasema- ja liikerakennuksen aiemmin suoritettuihin
purkutoimenpiteisiin, koska nédma puretut osat eivéat ole olleet
asemakaavassa suojeltuja. Poikkeamisen hakijat eivat mybskééan
ole toimittaneet hakemuksensa tueksi rakennuksen osaa koskevaa
kunto- ja korjattavuusarviota”. Nain ollen kaytettavissa ei ole
mahdollista suojellun rakennuksen (riittavaa) kunto- ja
korjattavuusarviota. Selvityksen tekeminen on luonnollisesti tontin
omistajan velvollisuus.

Kaavan suojelumaarays velvoittaa sinansa korjaamaan suojellun
rakennuksen osan korjaus- ja muutostodiden yhteydessa
rakennuksen tyyliin hyvin soveltuvalla tavalla. Mitaan muuta
erityisesti tarvittavaa toimenpidetta ei kaava sisalla. Tassa
tapauksessa rakennuksen omistajan ei ole suojelumaaraysten
johdosta ryhdyttava rakennusperintdlain 13 §:n 2 momentin
tarkoittamiin erityisiin, korvattavaksi katsottaviin toimiin rakennuksen
kulttuurihistoriallisen arvon sailyttamiseksi. Nain ollen mahdollista
korvausvaatimusta ei voisi perustaa kyseisen lain 13 §:n 2 momentin
mukaisiin perusteisiin.

Tassa vastineessa ei ole tarkoituksenmukaista toistaa
oheisaineistosta ilmenevaa. Kokkolan kaupunki kiinnittaa kuitenkin
huomiota siihen, etta hakijoiden ostaessa kohteen he ovat
oheisaineistona olevan kauppakirjan mukaisesti olleet tietoisia
suojelumerkinnasta. Hakijat eivat ole esittaneet minkaanlaisia
perusteita vaatimuksensa tueksi. Selvaa on, etta vaatimus on jatetty
liian myohaan, eika sita tulisi ylipaataan ottaa kasittelyyn. Mikali nain
vastoin Kokkolan kaupungin kasitysta menetellaan, katsotaan, etta
vaatimus on ylla esitetyn mukaisesti kaikilta osin perusteeton.
Kokkolan kaupunki viittaa lausunnossaan taman paatdksen
oheisaineistoon ja toteaa, etta toimitusmenettelyssa otetaan viran
puolesta huomioon kaikki asiassa esitetty.

Ylla olevan perusteella Kokkolan kaupunki katsoo, etta edellytyksia
toimituksen jatkamiselle ei ole koska vaatimusta ei ole jatetty
maaraajassa ja mikali toimitusta vastoin Kokkolan kaupungin
nakemysta jatketaan, hakijan korvausvaatimus on hylattava niin
perusteeltaan kuin maaraltaankin.

Kaupunginhallitus paattaa antaa lunastustoimikunnalle ylla olevan
vastineen ja oikeuttaa kaupunginjohtajan tdydentdmaan vastinetta.

Kaupunginhallitus hyvaksyi paatdsesityksen.

Kaupunginhallitus, salainen 27.01.2025 § 8

Valmistelija

Hallintojohtaja Ben Weizmann



Otsikkoasiassa on 19.12.2024 toimitettu lunastustoimitus ja
lunastustoimikunta on samalla antanut asiassa paatdksen ja
toimittanut toimitusta koskevan poytakirjan asianosaisille
30.12.2024.

Liite A Poytakirja lunastustoimituksesta (toimitusnumero 2024-
733865 - MMLmM/5467/33/2024)

Lunastustoimikunta on paatdoksessaan todennut, etta Kokkolan
kaupungilla ei ole lunastuslakiin tai muuhunkaan lainsaadantoon
perustuvaa velvollisuutta lunastaa kiinteistdo omistusoikeudella siten
kuin hakijat ovat vaatimuksessaan vaatineet. Samalla
lunastustoimikunta on kuitenkin katsonut, etta kiinteiston omistajien
ylimaaraisista kustannuksista Kokkolan kaupungin on maksettava
kertakaikkisena korvauksena 10 000 euroa.

Toimikunnan poytakirjasta ilmenee, etta toimikunta on varsin
seikkaperaisesti kuvannut asiantilan seka ratkaisuun liittyvan
problematiikan. Ottaen kuitenkin huomioon paatoksen seka sen
perustelut voidaan todeta, etta perustelut eivat kaikilta osin vastaa
niita johtopaatoksia mihin toimikunta on paatynyt.

Perusteluissa ei avata millaan lailla problematiikkaa, joka liittyy
suojelumerkinnan kohtuuttomuuteen eika paatoksessa myoskaan
miltaan osin viitata esimerkiksi Kokkolan kaupungin vastineessaan
esittamiin vaitteisiin. Pikemminkinn voidaan todeta, etta perustelut
lahtokohtaisesti tukevat Kokkolan kaupungin kasitysta
suojelumerkinnan aiheuttamasta haitasta, tai pikemminkin siita, etta
suojelumerkinnalla ei aiheuteta kiinteiston kaytettavyydelle sellaista
haittaa kuin lainsaataja on korvattavuudelta edellyttanyt.

Kaupunki on vastineessaan todennut, etta rakennuksen
lakisaateisen ja tavanomaisen kunnossapidon laiminlyonti ei lain
mukaan ole seikka, joka voisi oikeuttaa saamaan suojelukohteen
korjaamisesta aiheutuvia kustannuksia korvattaviksi. Kun viela
huomiodaan, etta lunastustoimikunta on itsekin perusteluissaan
painottanut kiinteistolla olevan rakennuksen huonon kunnon
aiheutuneen yllapidon puutteesta, on varsin epajohdonmukaista, etta
kaupunki paatoksesta tarkemmin ilmenevalla tavalla on velvollinen
maksamaan korvauksia "omistajien ylimaaraisista kustannuksista”.

Ennen varsinaista paatdsosiota toimikunnan pdytakirjasta ilmenee,
etta toimikunta on ratkaisumallia hahmotellessaan todennut, etta
ensimmainen askel olisi kattava kuntotarkastus,
korjauskelpoisuuden analyysi ja mahdollisen korjaussuunnitelman
laatiminen. Kokkolan kaupunki onkin vastineessaan nimenomaan
katsonut, etta edellytyksia arvioida kohteen ennallistamista ei ilman
selvitysta ole mahdollista tehda. Vaasan hallinto-oikeuskin on
paatoksensa perusteluissa vedonnut samaan asiaan (vrt. aiemmin
annettu vastine seka Vho:n paatds). Toimikunnan tekema paatds on
kuitenkin taltakin osin ristiriidassa toimikunnan antamien
perustelujen kanssa. Velvollisuus selvityksen laatimiseen on
yksiselitteisesti tontin omistajalla.



Kaupunginjohtaja

Paatos

Lunastustoimikunta on paatynyt kertakaikkiseen korvaukseen, joka
on siis tuo aiemmin todettu 10 000 euroa. Paatdksessa ei ole
miltaan osiin avattu sita, mihin korvaussumma perustuu. Hakijat
eivat ole missaan vaiheessa toimitusta esittaneet minkaanlaisia
selvityksia, laskelmista puhumattakaan, mihin heidan vaatimuksensa
perustuvat. Nain ollen korvausta, joka ei perustu mihinkaan ei voida
hyvaksya.

Kun viela otetaan huomioon toimikunnan paatos
toimituskustannusten maksamisesta, lienee selvaa, etta Kokkolan
kaupunki ei voi olla velvoitettu toimituskustannusten maksamiseen.
Kokkolan kaupunki ei ole laittanut lunastustoimitusta vireille, eika
toimikunta voi mitenkaan perustella kaupungin maksuvelvollisuutta
silla, ettd "yleinen intressi tdssa toimituksessa on asemakaavan
toteutuminen, johon kuuluu mm. rakennuksen suojelu”. Toimikunnan
johtopaatds siita, etta "toimituskustannukset maksaa osapuoli jonka
tarpeeseen toimitus tehdaan” on vahintaankin merkillinen. Yhtalailla
epaselvaksi jaa miksi Kokkolan kaupunki velvoitetaan korvaamaan
hakijoiden oikeudenvalvontakustannukset. Kokkolan kaupunki ei ole
hakenut lunastustoimitusta, eika kysymys ole "lunastettavan
omaisuuden omistajan valttamattomista kustannuksista”, kuten
toimikunnan selvityksessa jostain syysta lausutaan.

Paatokseen liitetyn muutoksenhakuohjeen mukaan muutosta
lunastustoimikunnan paatokseen haetaan valittamalla
maaoikeuteen. Maarapaiva valitukselle on 30.1.2025. Ylla olevan
perusteella lienee selvaa, etta paatokseen tulee hakea muutosta.
Asia on kokonaisuudessaan poikkeuksellinen ja nain ollen yleinen
intressikin edellyttaa, etta asiassa saadaan tuomioistuimen ratkaisu
ja, etta asia ei jaa ainoastaan lunastusmenettelyn varaan.
Toimikunta toteaa itsekin, etta rakennusperintolain pykalia ei ole
aiemmin sovellettu lunastustoimituksissa, joten ei ole olemassa
ennakkotapauksia niiden tulkinnasta. Tarkoituksenmukaista onkin
oikeuttaa kaupunginjohtaja seka hallintojohtaja toimeenpanemaan
muutoksenhaku.

Kaupunginhallitus paattaa
1 merkitsee toimituskirjan tiedoksi.

2 hakea muutosta lunastustoimikunnan paatokseen
valittamalla maaoikeuteen.

3 oikeuttaa kaupunginjohtajan seka hallintojohtajan
toimeenpanemaan muutoksenhaku.

Kaupunginhallitus hyvaksyi paatosesityksen.

Kaupunginhallitus 11.08.2025 § 315

560/10.03.00.01/2022



Valmistelija

Hallintojohtaja Ben Weizmann

Pohjanmaan karajaoikeuden maaoikeus on 3.7.2025 (M 25/24815)
antanut otsikkoasiassa tuomion Kokkolan kaupungin seka
vastapuolen valitusten johdosta. Maaoikeus on tuomiolauselman
mukaisesti hylannyt vastapuolen valituksen, hyvaksynyt Kokkolan
kaupungin valituksen tutkituilta osin ja samalla kumonnut
lunastustoimikunnan paatoksen lunastuskorvauksen maksamisesta.
Samalla maaoikeus on velvoittanut vastapuolen korvaamaan
Kokkolan kapungin oikeudenkayntikulut maaoikeudessa yhteensa
10 825,70 euroa laillisine korkoineen kuukauden kuluttua tuomiosta.
Paatos ei ole viela lainvoimainen.

Maaoikeus on paatdoksessaan paasaantoisesti hyvaksynyt Kokkolan
kaupungin esittamat vaatimukset seka niiden perusteet. Itse
lunastamista koskevan paatoksen osalta maaoikeus on pitanyt
selvana, etta kysymyksessa oleva tontti on osoitettu liike- ja
huoltoasemarakennusten korttelialueeksi eli yksityiseen
rakennustoimintaan ja nain ollen maankaytto- ja rakennuslain 101
§:n lunastamista koskevat edellytykset eivat tayty. Samalla
maaoikeus on paatoksesta tarkemmin ilmenevalla tavalla katsonut,
ettei lunastustoimikunnan paatos hylata tontin lunastusvaatimus ole
tontin omistajien omaisuuden suojan tai muidenkaan
perusoikeuksien kannalta ongelmallinen siten kuin vastapuoli on
valituksessaan esittanyt. Nain ollen vastapuolen valitus on talta osin
hylatty.

Kokkolan kaupunki on ylla olevan mukaisesti vaatinut, etta
korvausvaatimusta ei voisi perustaa muuhun kuin vuoden 1995
kaavamuutokseen, jolloin sita olisi rakennusperintélain 15 §:n 2 mom
mukaan pitanyt hakea kahden vuoden sisalla siita, kun kaava sai
lainvoiman ja nain ollen vaatimus korvauksesta olisi jo yksin talla
perusteella pitanyt hylata. Maaoikeus on varsin perusteellisesti
arvioinnut rakennusperintélain 15 §:n 2 momentissa tarkoitetun
maaraajan soveltamista nyt kysymyksessa olevaan asiaan.
Maaoikeus toteaa, ettd omaisuuden suojan toteutuminen voi
perusteluista tarkemmin ilmenevalla tavalla joissakin tapauksissa
edellyttaa, ettd maaraajasta voitaisiin poiketa ja onkin nain ollen
todennut, etta korvausten maaraaminen on tassa tapauksessa voitu
ottaa lunastuslain mukaisessa jarjestyksessa kasiteltavaksi.

Silta osin kuin asiassa on kysymys suojellun rakennuksen
kunnossapitovelvoitteesta seka siihen liittyvasta
korvausvelvollisuudesta maaoikeus on loppupaatelmanaan
ensiksikin katsonut, etta rakennussuojelumaarayksista johtuvat
erityisen toimet voisivat olla kysymyksessa poikkeuksellisesti silloin
kun rakennuksen omistajille aiheutuisi lisakustannuksista
merkityksellista haittaa tai vahinkoa lain tarkoittamassa
merkityksessa. Samalla paatoksessa todetaan, etta asemakaavan
suojelumaarays ei ole edellyttanyt omistajia ryhtymaan lain
tarkoittamiin erityisiin toimiin suojelumaaraysten johdosta. Se, etta
asemakaavassa on suojelumerkinta ei paatoksesta tarkemmin
iimenevalla tavalla tarkoita korvausvelvollisuuden syntymista
rakennusperintélain 13 §:n 2 momentin mukaisesti.



Kaupunginjohtaja

Paatos

Paatoksessa todetaan viela erikseen, etta "on ilmeista, etta
toimituksen kohteena oleva funktionalistista tyylia edustava
huoltamorakennuksen osa on ollut pahoin vaurioitunut”. Omistajat
ovat hankkineet tontin omistukseensa tietoisina
asemakaavamaarayksista seka tietoisina rakennuksen kunnosta.
Nain ollen he eivat maaoikeuden mukaan voi rakennussuojelunkaan
osalta olla edellisia omistajia paremmassa asemassa.
Kunnossapitovelvollisuus kuuluu paatoksen mukaisesti jokaiselle
tontin tai rakennuksen omistajalle suojelumerkinnasta riippumatta.
Kaupungilla ei voi olla korvausvelvollisuutta tontin omistajien
laiminlyOnneista aiheutuneista kustannuksista.

Maaoikeus painottaa kokonaisarviossaan edellisen lisaksi, etta kun
huomioidaan tontin keskeinen sijainti, varsin kohtuullinen
rakennustehokkuus ja viela se seikka, etta haitan merkityksellisyytta
ei voida perustaa tai arvioida vaihtoehtoisten tai mahdollisen muun
kayttotarkoituksen mukaisesti, on kaupungin valitus maaoikeuden
mukaan taltakin osin hyvaksyttava.

Kun otetaan huomioon maaoikeuden paatds ja tuomiolauselma ja
siita ilmeneva on ilmeista, etta kaupunki tyytyy paatokseen, eika
paatdksen johdosta ole tarvetta muutoksenhakuun.

Kaupunginhallitus paattaa merkita Pohjanmaan karajaoikeuden
maaoikeuden paatdksen 3.7.2025 (M 25/24815) tiedoksi ja samalla
paattaa, etta paatokseen ei haeta muutosta.

Kaupunginhallitus hyvaksyi paatosesityksen.



