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Vahingonkorvausvaatimus Astrém Kaj ja Annalisa

100/10.02.03/2018

KH 28.05.2019 § 160

Kaj ja Annalisa Astrém esittévat asianajajansa Pertti Makinen valityksella
Pudasjarven kaupungille vahingonkorvausvaatimuksen kuluista, joita
hanelle on koitunut varaston rakentamisesta vaaraan paikkaan.

Makinen kirjoittaa: "Maanomistajan Pudasjarven kunnan Naamangan
kylassa omistamalle kiinteistolle rakennetulle vapaa-ajan asunnolle
osoitettu rakennuspaikka oli maaratty tuolloin voimassa olleen 28.7.1989
vahvistetun Pytkynharjun asemakaavan vastaisesti. Asia iimeni
maanomistajan lunastettua vuokratontin omakseen ja ryhdyttya lohkomaan
tonttia (nyk. Kieppi 615-408-82-28 ).

Yll& mainitusta tietdmattdmana maanomistaja rakennutti tontille suullisen
toimenpideluvan perusteella kevytrakenteisen varastorakennuksen, joka
ylla kerrotuista syista johtuen osoittautui tulleen rakennetuksi
maanomistajan tontin ulkopuolelle, Metsahallituksen maalle. Maanomistaja
joutui ostamaan Metsahallitukselta lisdmaata saadakseen varaston omalla
maalleen. Kaupunki on ilmoittanut, etta varastolla ei ole

rakennuslupaa.

Asiaintilan oikaisemiseksi vastaamaan todellisuutta ja maankaytto-

ja rakennuslain sdanndksia laati kaupunki maanomistajan maata koskevan
asemakaavan muutoksen vuonna 2017. Kaavamuutoksesta aiheutui
maanomistajalle kuluja( kaavamuutoksen laatiminen ,
iimoitusmenettelymaksut ja asianajokulut ), joista han ei katso olevansa
vastuussa."

Makinen ilmoittaa asiassa syntyneen maanomistajalle vahinkoa
seuraavasti: kaavamuutoksesta aiheutuneet kulut 1 215,50 €, lisdmaan
kauppahinta 3 400,00 €, asianajokulut tdhan mennessa 4 300,00 € (sis alv.
24%), Kaikki yhteensa 8 915,50 €. Maanomistaja on valmis sopimaan
asian siten, etta kaupunki suorittaa hanelle korvauksena 2 000 euroa ja
korvaa hanen asianajokulunsa 4 300 euroa.

Varaston rakentamisesta ei ole mitdan merkintdd kaupungin
rakennusvalvonnan rekistereissa. Makinen on kysyttaessa ilmoittanut
rakentamisajankohdaksi likimaarin vuosituhannen vaihteen. Tuolloin
voimassa ollut rakennusjarjestys oli joko vuodelta 1992 tai vuodelta 2002.
Molempien rakennusjarjestysten mukaan kyseisen varaston
rakentamisesta olisi ollut tehtava ilmoitus.

Rakennusjarjestyksen 24.1.1992 mukaan sellaisen talousrakennuksen
rakentamisesta, joka ei tarvitse rakennuslupaa, on ilmoitettava kirjallisesti
rakennuslautakunnalle tai johtosaanndssa maaratylle viranhaltijalle ja
annettava tarvittava selvitys.Myos vuoden 2002 rakennusjarjestys sisaltaa
saman asian.



Kaupunginjohtajan esitys:

Paatos:

KH 13.08.2019 § 218

Varaston rakentamiseksi olisi pitanyt tehda rakennusjarjestyksen mukainen
ilmoitus. Sen puuttuessa lupaviranomaisella ei ole ollut tietoa hankkeesta
eikd mahdollisuutta arvioida varaston sijaintia. Pudasjarven kaupunki ei
siksi voi olla vastuussa tai korvausvelvollinen varaston sijoittumisesta
naapurin maalle.

Vapaa-ajan asunnon sijaintia rakennuspaikalla ei voida pitdd asemakaavan
vastaisena. Vahainen osa rakennusta on rakennusalueen ulkopuolella.
Rakennustarkastajalla on ollut oikeus myontaa vahainen poikkeaminen.
Rakennuksen sijainti on mitattu lupaviranomaisen toimesta, mutta siita ei
ole merkintaa rakennusluvan asemapiirroksessa.

Varaston rakentaminen tontin ulkopuolelle vapaa-ajan asunnon
asemapiirroksesta poikkeavan sijainnin vuoksi ei ole perusteltu syy
korvausvaatimukselle. Vaikka vapaa-ajan asunto olisi sijainnut
asemapiirroksen mukaisella paikallaan, olisi varasto sijoittunut kaytetylla
mittausmenetelmalla rakennuspaikalla asemakaavan vastaisesti
rakennusalueen ulkopuolelle.

Maankaytto ja rakennuslain (132/1999) 119 §:n mukaan
huolehtimisvelvollisuus rakentamisessa on rakennushankkeeseen
ryhtyvalla. Hanen on huolehdittava siita, etta rakennus suunnitellaan ja
rakennetaan rakentamista koskevien sdanndsten ja maaraysten seka
myonnetyn luvan mukaisesti. Asemakaavaa katsomalla olisi rakentajan
pitanyt ymmartaa, etta varaston sijoittaminen Pitdmakujan paahan on
asemakaavan vastaista. Rakentaja on laiminlydnyt huolehtimisvastuunsa.

Piirros rakennusten sijainnista rakennuspaikalla jaetaan esityslistan
oheismateriaalina.

Asian on valmistellut Maankayttdinsind66ri Markku Mattinen, puh 040 038
9972.

Kaupunginhallitus hylkda korvausvaatimuksen perusteettomana.

Kaupunginhallitus hyvaksyi esityksen yksimielisesti.

Annalisa Astrém on asiamiehensa varatuomari Pertti Makisen vélityksella
jattanyt 13.6.2019 paivatyn oikaisuvaatimuksen, jossa han vaatii, etta
kaupunginhallitus oikaisee paatdostaan ja hyvaksyy hanen esittamat
korvausvaatimukset. Perusteluna vaatimukselle Astrom esittaa, etta
kaupunginhallituksen tekema paatos on virheellinen, perusteeton, vastoin
tosiasioita ja rakentamista koskevia sdannoksia.

Kaupunginhallitus on kasittanyt asian vaarin todetessaan, ettd Kaj ja
Annalisa Astréom ovat vaatineet vahingonkorvausta vain kuluista, joita heille
on koitunut varaston rakentamisesta vaaraan paikkaan. Taman vuoksi
ratkaisun perustelu on ohjautunut muutoinkin vaarille raiteille.

Oikaisuvaatimuksen mukaan tapahtuma on seurausta



rakennusviranomaisten tekemista virheista vapaa-ajan rakennuksen
rakentamisen yhteydessa. Rakentaja ei ole noudattanut rakennuslupaan
littyvaa asemapiirrosta mutta rakennustarkastaja ei ole puuttunut asiaan.
Vapaa-ajanrakennus on rakennettu lahimmilldan 0,5 metrin ja paatysivu 2
metrin etdisyydelle tontin rajasta. Vapaa-ajan rakennus on
rakennettu asemakaavan, voimassa olleen rakennusjarjestyksen ja
rakennuslain vastaisesti.

Oikaisuvaatimuksessa kerrotaan, ettda samanlaisia tapauksia on sattunut
myos korttelissa 21, jossa tontin raja kulki erdankin rakennuksen lapi.
Tama aiheutti koko korttelin uudelleen kaavoittamisen. Nyt puheena
olevassa korttelissa 20 on kaksi rakennusta rakennettu Pitdmakujan tien
alueelle.

Puistoon rakennetulle vajalle sanotaan olleen lupa. Vuosina 2008-2009, on
rakennustarkastaja antanut Oulun Autohuolto Oy:lle suullisen luvan vajalle
ja osoittanut sille rakennuspaikan.

Astrémin mielestéd Pudasjarven kaupunki on pakottanut hanet
allekirjoittamaan maankayttdsopimuksen. Hanella ei ole mielestddn mitdan
tekemista rakentamisen kanssa.

Samalla kaava-alueella on maanomistajia kohdeltava samalla tavoin. Kun
kaupunki on vastannut virheistaan korttelissa 21, on sen vastattava niista
myos korttelissa 20.

Vastine:

Vastuu tapahtuneesta

Vajan luvaton rakentaminen on tassa asiassa keskeisessa roolissa, vaikka
sitd on vahingonkorvausvaatimuksessa ja oikaisuvaatimuksessa pyritty
vahattelemaan ja peittelemaan muilla véitteilld. Annalisa Astrém on
vajanrakennusasiassa maankayttd ja rakennuslain 119 §:n tarkoittama
rakennushankkeeseen ryhtyva. Sen asian on asianajaja Pertti Makinen itse
laatimassaan, tata asiaa kasittelevassa ja kaupungin hylkdamassa
korvaussopimusluonnoksessa kertonut.

Toinen asia, josta ei ole mainittu, on ostajan ja myyjan vastuut vapaa-ajan
asunnon vaihtaessa omistajaa. Sita, mita tietoja rakentaja on antanut
ostajalle ja miten ostaja on tutustunut kaupan kohteeseen, ei varmaan
koskaan saada tietdd. Kuitenkin tontilla kaikki oli hyvin siihen saakka,
kunnes Astrém rakennutti luvattoman vajan. Astrémin kannalta positiivista
asiassa oli se, etta tilanteessa syntyi mahdollisuus ostaa puistomaata
lisdmaaksi tonttiin, mika ei ole yleista.

Asemakaavan muutoksesta on Astrémin kanssa tehty sopimus, jota
kustannusten jaon osalta pyritaan esitetyilla vaatimuksilla jalkikateen
tekemaan mitattémaksi.

Astrémin vapaa-ajan asunnon sijainti

Rakennusten sijainteja korttelissa 20 on oikaisuvaatimuksen johdosta
tarkastettu maastossa. Tuloksia on verrattu rakennushetken
asemakaavaan. Astréomin vapaa-ajanrakennus on rakennettu Iahimmillaan
2 metrin etaisyydelle rajasta. Asemakaavassa istutettavan alueenosan



leveys kyseiselld kohdalla on 4 metrid. Rakennuksen kerrosalasta on noin
12 % istutettavan tontinosan alueella (n. 10 k-m2). Paatysivultaan
rakennus on 4 metrin etaisyydella rajasta. Rakennustarkastaja on
sijaintikatselmuksessaan lisannyt asemapiirrokseen tuon 4 metrin
etaisyyden. Muita asemapiirustuksesta poikkeavia merkintdja ei
rakennuslupa-asiakirjoissa ole. Vapaa-ajan rakennuksen asemapiirrokseen
ei ole merkitty vajan paikkaa, vaikka oikaisuvaatimuksessa virheellisesti
niin vaitetaan.

Rakennuspaikka rajoittuu rakennusta 1&hinna olevilta sivuiltaan puistoon.
Rakennustarkastajan hyvaksyman muutoksen (etaisyys 4 metria) osalta
kysymyksessa on rakennusluvan vahainen muutos, joka on merkitty
lupa-asiakirjoihin. Muutos ei aiheuta haittaa naapurikiinteistolle eika
vaikeuta sen rakentamista koska puistoon ei ole osoitettu
rakennusoikeutta. Puisto on valtion maata, johon Pudasjarven kaupungilla
on kayttdoikeus alueen kaavoitusta varten solmitun
maankayttdsopimuksen perusteella.

Muiden rakennusten sijainti
Todetaan, ettd oikaisuvaatimuksessa esitetyt viittaukset kortteliin 21
koskevat korttelia 29.

Korttelissa 29 ei asemakaavassa ollut lainkaan tonttien valisia rajoja, vaan
ne muodostettiin rakentajan esittamalla tavalla vuokrasopimuksia ja
kauppakirjoja varten. Rakennusten sijainti Astrémin naapurissa, korttelissa
20, on tarkastettu ja ne sijaitsevat likimaarin asemakaavan mukaisella
rakentamisalueilla. Etaisyys Pitdmakujan puoleiseen rajaan on
vahimmillaan noin 4 metria.

Pytkynharjun asemakaavassa on ohjeellinen tonttijako, jolloin useamman
rakennuspaikkaa hallinnut yritys on voinut sijoitella rakennuksia
asemakaavaan merkitysta tonttijaosta poikkeavasti.

Viitetty lupa vajan rakentamiseen

Eero Niemelaltad on pyydetty vastine oikaisuvaatimuksissa haneen
kohdistuneisiin vaitteisiin. Suulliseen lupaan ja vajan paikan osoittamiseen
Eero Niemela vastaa, etta rakennustarkastuksen tehtavajarjestelyt
muuttuivat 1.3.2007, eivatka Syotteen alueen tarkastustehtavat olleet enaa
sen jalkeen hanen vastuualueenaan. Niemelad kertoo myos, etta suullisia
lupia ei ole annettu eikd han ole kuullut sellaisesta menettelysta.

Yhdenvertaisuus

Korttelin 29 asemakaavan muutoksessa kaavan laatimisesta,
kasittelemisesta ja hyvaksymisesta aiheutuneista kustannuksista vastasi
metsahallitus yhdessa alueen muiden maaomistajien kanssa,
asemakaavassa osoitetun rakennusoikeuden suhteessa. Metsahallituksen
ja kahden maanomistajan kanssa solmittiin maankayttésopimukset.
Vuokralaisten kustannuksista vastasi Metsahallitus.

Astrém oli korttelin 20 rakennuspaikkaa 3 koskevassa asemakaavan
muutoksessa koko muutosalueen ainoa maanomistaja. Hanen kanssaan
solmittiin vastaavanlainen maankayttdsopimus kuin korttelin 29
maanomistajien kanssa. Kohtelu oli siten yhdenvertaista.



Kaupunginjohtajan esitys:

Paatos:

Pakottamien

Valittaja vaittaa, etta Pudasjarven kaupunki pakotti hanet allekirjoittamaan
maankayttésopimuksen. On totta, ettd kaikki rakentajan vaihtoehdot
aiheuttivat hanelle kustannuksia. Lupaa puistoalueelle rakentamiseen ei
voinut myoéntaa muuten, kuin kaavoittamalla alueelle ensin
rakennusoikeutta. Maankaytto ja rakennuslaki ja sen nojalla annetut
saanndkset ja maaraykset pakottivat Astrémin allekirjoittamaan
maankayttésopimuksen, muuten vaja olisi pitanyt siirtda tai purkaa. Astrém
valitsi vaihtoehdoista edullisimman.

Oikaisuvaatimus liitteineen, Eero Niemelan vastine seka kartta
rakennusten nykyisesta sijainnista korttelissa 20 jaetaan esityslistan
oheismateriaalina.

Asian on valmistellut Maankayttéinsindori Markku Mattinen, puh 040 038
9972.

Kaupunginhallitus p&éattaa hylatd Annalisa Astrémin oikaisuvaatimuksen

perusteettomana.

Kaupunginhallitus hyvaksyi esityksen yksimielisesti.



