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Asemakaavan edellyttama rakennusrasite, Komeetankuja 1, kiinteisto 49-
22-120-7, Komeetankatu 1, kiinteisto 49-22-120-1

Paatosehdotus

Valmistelijat / lisatiedot:
Tuominen-Maila Anni

etunimi.sukunimi@espoo.fi
Vaihde 09 816 21

Rakennusvalvontajohtaja Timo Pasi
Rakennuslautakunta paattaa perustaa seuraavan rakennusrasitteen.

Kiinteistolla |l on kayttorasitteena pysyva oikeus kayttaa kiinteistolla

sijaitsevassa rakennuksessa olevaa 44 autopaikkaa.
Autopaikkojen sijainnit rakennuksessa on osoitettu liitteenad olevassa
osakepaikkojen sijainti ja numerot kaaviossa keltaisella varilla, toisessa
kerroksessa numeroilla 201-213 ja 242-265 seka neljannessa kerroksessa
numeroilla 423-429.

Perustelut

Maankayttd- ja rakennuslain 159 §:n mukaan asemakaavassa edellytetty
rakennusrasite voidaan perustaa, vaikka asianosaiset eivat siitd sovikaan,
muun muassa autopaikoituksen jarjestdmiseksi rakennukseen.

Saman lain 158 §:n 1 momentin mukaan tonttia tai rakennuspaikkana
olevaa kiinteistda varten voidaan perustaa toista kiinteistdoa rasittava
pysyva oikeus rakennuksen tai rakennelman kayttamiseen tai niihin
verrattavaan toimenpiteeseen (rakennusrasite). Rasitteen perustaminen
edellyttaa, ettd asianosaiset sopivat siita kirjallisesti. Rakennusrasite
voidaan perustaa kunnan tai sen laitoksen tarpeita varten taikka
yhdyskuntateknistd rakentamista varten siinakin tapauksessa, etta
rasiteoikeus ei liity tonttiin tai rakennuspaikkana olevaan

kiinteist66n. Saman pykalan 2 momentin mukaan asemakaavan
edellyttdma rasite voidaan perustaa, jollei sen perustaminen ole kaavan
voimaantulon jalkeen muuttuneiden olosuhteiden vuoksi ilmeisen
tarpeetonta tai rasitetulle kiinteistdlle kohtuutonta.

Maankaytto- ja rakennuslain 158 §:4a koskevissa hallituksen esityksen
(HE 101/1998 vp) yksityiskohtaisissa perusteluissa todetaan muun ohella
seuraavaa:

"Rasite saataisiin perustaa, jos silla edistetadan tarkoituksenmukaista
rakentamista tai kiinteiston kayttda, rasite on tarpeellinen rasiteoikeuden
haltijalle eika siitd aiheudu huomattavaa haittaa rasitetulle kiinteistolle.
Saannoksen tarkoituksena on muun muassa suojata sopimukseenkin
perustuvia rasitejarjestelyja myéhempien omistajien mahdollisilta
oikeusriidoilta. Asemakaavan edellyttdman rasitteen kohdalla olisi otettava
huomioon, ettei rasitteen perustaminen ole kaavan voimaantulon jalkeen



muuttuneiden olosuhteiden vuoksi ilmeisen tarpeetonta tai rasitetulle
kiinteistolle kohtuutonta. Sdanndksella suojattaisiin sopimukseenkin
perustuvia rasitejarjestelyja asemakaavan vanhentuneisuudelta."

Samassa hallituksen esityksessa lain 159 §:88 koskevissa
yksityiskohtaisissa perusteluissa on todettu seuraavaa:

"Pykalassa ehdotetaan uutena rakennusrasitteen muotona saadettavaksi
niin sanotuista pakkorasitteista. Naiden edellytyksena olisi, etta rasite
perustuu asemakaavaratkaisuun, jolloin asianosaisten sopimusta ei
tarvittaisi. Asianosaisten ensi vaiheen oikeusturvakeinona naissa
rasitejarjestelyissa olisivat jo kaavoitukseen liittyvat kuulemis- ja
muutoksenhakusadanndkset. Ehdotuksen mukaan téllainen rasite voitaisiin
perustaa vain laissa yksiloityja tilanteita varten vaestdnsuojan,
autopaikoituksen ja jatehuollon tilojen jarjestamiseksi rakennukseen,
kulkuyhteyden jarjestamiseksi rakennukseen muuta Kiinteistda tai yleista
jalankulkua varten seka kiinteiston rajalla olevien rakennusosien
tukemiseksi naapurikiinteistéon tai yhteisen seinan rakentamiseksi.
Rasitteen perustana on, ettei asemakaavan toteuttaminen vaikeutuisi
mydhemmassa rakennuslupamenettelyssa."

Hakijan omistaman tontin Iaheisyydessa sijaitseva tontti 1 on
asemakaavan muutoksessa nro 3912 merkitty autopaikkojen
korttelialueeksi. Asemakaavassa on osoitettu ne korttelit 22116, 22120 ja
22122, joiden autopaikkoja kyseiselle tontille saa sijoittaa. Asemakaavassa
on siten edellytetty, ettd hakijan korttelin 22120 velvoiteautopaikat
sijoitetaan mainitulle LPA-1 korttelialueelle. Nain on tulkinnut myés KHO
vastaavanlaisesta kaavamerkinnasta ratkaisussaan KHO:2011:85.

I '\ Gnnetyn rakennuslupapéétoksen

1979-895 mukaan rakennushankkeen edellyttdman tontille tulevan
oikeuden saada sijoittaa 44 ap sekd mydhemmin rakennettavat 11 ap (20
%) saman Korttelin tontille 1 seka niiden kayttéoikeuden pysyvyyden
vakuudeksi on perustettava rasite rakennusten kayttéonottoon mennessa.

Kiinteiston [l oikeudeksi on 13.2.1980 perustettu rakennusrasite 11
(20%) autopaikan kayttamisesta pysakdintirakennuksen kolmannessa
kerroksessa, osassa, jota ei ole rakennettu. Nyt on haettu perustettavaksi
rasitetta 44 autopaikasta (80 %). Rasitteiden sijainti on esitetty liitteena
olevassa autopaikkojen sijainti ja numerot kaaviossa keltaisella ja
numeroilla 201-213, 242-265 ja 423-429. Rasite perustetaan kaaviossa
esitettyyn sijaintiin rakennuksessa. Kaaviossa on esitetty myds keltaisella
ja numeroilla 430-440 autopaikkoja, joita tdma rasitepaatds ei koske.

Alueen olosuhteet eivat ole asemakaavan voimaantulon jalkeen silla tavoin
muuttuneet, etta rasitteiden perustaminen autopaikkoja varten olisi siita
syysta ilmeisen tarpeetonta. Rasitetun rakennuksen kaytt6a kaavan
mukaiseen tarkoitukseen ei vaikeuteta rasitteen perustamisella.

Rasitteiden perustamista ei ole pidettava kiinteistén omistajalle
kohtuuttomana, kun otetaan huomioon, etta niiden perustaminen ei muuta
alueen pysakaintijarjestelyja, vaan sailyttda ne ennallaan, ja kun
pysakointijarjestely on toteutettu tontin [l omistajan
my®otavaikutuksella. Papinniityn paikoitus Oy:n 4.12.1978 allekirjoittamassa
kiinteiston kaupan esisopimuksessa on muun ohessa sovittu, etta tontille 1
on korttelin 22116, 22120 ja 22122 tonteilla oikeus sijoittaa autopaikkoja.
Tontille 1 mydnnetyssa paikoitustalon uudisrakennusluvassa 1979-212
mukana olleen autopaikkaselvityksen mukaan mm. tontin 7 autopaikat
sijoitetaan rakennukseen.



Paatos

Selostus

Tontin 1 omistajan kiinteistdéd koskevat kehityssuunnitelmat ja alueella
vireilla oleva asemakaavan muutos Komeetanristi 322016 eivat myoskaan
ole sellaisia syita, joiden perusteella rasitteiden perustamista olisi pidettava
kohtuuttomana etenkin, kun mahdollisessa kaavamuutoksessakin on
tarkoitus sailyttaa alueen pysakointi rasitetulla kiinteistolla.

Nain ollen rakennuslautakunta katsoo, ettd asemakaavan edellyttaman
autopaikoituksen jarjestamista koskevan rasitteen perustamisen
edellytykset tayttyvat.

Jollei rakennusrasitteesta johtuvasta korvauksesta sovita, asia ratkaistaan
maankaytto- ja rakennuslain 160 §:n 3 momentin mukaan lunastuslain
mukaisessa jarjestyksessa. Tassa rasitepaatoksessa ei ratkaista korvausta
tai muutakaan seikkaa, kuin kyseinen haettu asemakaavan edellyttdma
rakennusrasite. Vastineessa esitetty ndkemys siita, ettei rasitetta voida
perustaa ennen korvausasian ratkaisemista on lakiin perustumaton.

Esittelijan ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Rasitettu kiinteisto
Olari
, 02210 Espoo

Oikeutettu kiinteisto
Olari
02210 Espoo

I hakemus tiivistetysti

B )\ 55 hakemuksessaan, ettéd hakijalle perustetaan ja
rekisterdidaan rakennusrasitteena pysyva oikeus si'loittaa ja pitda Espoon

kaupungin 22. kaupunginosan korttelissa rakennetussa
pysakdintirakennuksessa 44 kappaletta autojen pysakointipaikkoja autojen
sailytysta ja pysakadintia varten. Rasite tulee perustaa korvauksetta.

Voimassa olevassa kaavassa nro 3912 | N o osoitettu
muun ohella korttelin || autopaikoituksen tarpeisiin. Asemakaavassa on
siten edellytetty, ettéd korttelin | rakennustonttien velvoiteautopaikat
sijoitetaan mainitulle korttelialueelle. Hakijan saamien tietojen mukaan
Papinniityn Paikoitus on selvittdmassa mahdollisuutta laatia Tontille 1 uusi
asemakaava, joka mahdollistaisi asuinkerrostalojen rakentamisen Tontille
1. Edella mainitun kehityshankkeen vuoksi Hakijalla on painava tarve
saada haettavat rasitteet rekisterditya ja oikeutensa pysyvasti turvatuksi.

Tontin 7 autopaikat on sijoitettu Tontille 1 jo pysakdintilaitoksen
rakentamisvaiheessa. Hakija on maksanut osuutensa pysakointilaitoksen
investointi- ja yllapitokustannuksista osakeomistukseen liittyvien
osakkeiden merkintdhintojen ja vastikemaksujen kautta. Rasite tulee
maarata perustettavaksi korvauksetta. Hakija ja Papinniityn Paikoitus ovat
neuvotelleet rasitesopimuksen tekemisesta Tonttien 1 ja 7 valille.
Rasitesopimuksen sisallosta ja keskeisistd ehdoista ei ole syntynyt
yhteisymmarrysta eikd sopimusta ole sen vuoksi voitu tehda.



Hakijat on pyytanyt kohdistamaan rasitteen autopaikoille, jotka ovat
autopaikkojen sijainti ja numerot kaaviossa osoitettu keltaisella ja
numeroilla 201-213, 242-265 ja 423-429.

I astine tiivistetysti

Rasitetun kiinteistdon omistajalle on varattu tilaisuus tulla kuulluksi
hakemuksen johdosta. _ on antanut kaksi vastinetta
hakemuksen johdosta. Vireilla olevassa asemakaavan muutoksella on
tarkoitus mahdollistaa tontilla sijaitsevan rakennuksen purkaminen ja
uusien asuinrakennusten rakentaminen tontille korttelin pysakointitoiminnot
séilyttden. Vastineessa on katsottu kaavamuutoksen vireilla olon olevan
sellainen olosuhteiden muutos, joka tulee huomioida rasitteen
perustamista tadssa tilanteessa harkittaessa.

Asunto Oy:lle on tarjottu sopimusta, jonka tarkoituksena on ollut turvata
hakijalle ilman ylimaaraisia kustannuksia sama autopaikkamaara kuin silla
nyt on nykyisen rakennuksen mahdollisen purun ja uudisrakennuksen
rakentamisen aikana. Lisdksi sopimuksessa on hyvaksytty se, etts | Nz

perustetaan rasitteena 44 autopaikkaa uuteen rakennettavaan
kiinteist6dn, mikali kaavamuutos toteutuu sellaisena, etta lopulliset
kiinteistokaupat saadaan tehtya ja uuden kaavan mukainen rakentaminen
toteutettua, mutta vasta sen jalkeen.

Rasitteen perustamisella ei tdssa vaiheessa millaan lailla voida edistaa
kiinteiston [ kayttoa ja vield vahemman sen rakentamista. Rasitteen
perustaminen tassa vaiheessa, kun kaavamuutosasia on vireilla,
aiheuttaisi huomattavaa haittaa rasitetulle kiinteistélle ja olisi sille myo6s
kohtuutonta.

Osapuolet eivat ole paasseet sopimukseen korvauksista, minka johdosta,
mikali rasitteet halutaan perustaa, tulee hakijan saattaa vireille lunastuslain
mukainen menettely, jossa korvaukset maarataan.

Vastineessa pyydetaan, ettd Espoon rakennusvalvonta hylkaa
hakemuksen 44 autopaikkarasitteen perustamisesta.

Mikali rasite kuitenkin perustetaan, katsomme, ettei rasitetta voi kohdistaa
tietyille autopaikkanumeroille, jotka ovat muutettavissa yhtidjarjestysta
muuttamalla. Rakennusvalvonnan on maarattava rasiteoikeuden hakijalle
velvollisuuden osallistua kunnossapitoon. Katsomme, ettei rasitetta voida
perustaa ja saattaa voimaan ennen kuin korvausasia on ratkaisu
lunastustoimituksessa.

Maksu

Asemakaavan edellyttamasta rasitteesta peritdan rakennusvalvonnan
taksan 1.1.2017 pykalén 15 kohdan 2 mukaan tydmaarasta riippuen 150
euroa tunnilta, kuitenkin vahintaan 900 ja enintdan 9 000 euroa. Maksu
tasta paatoksesta on 1 050 euroa.

Jatkotoimenpiteet

Taman paatoksen sisaltava ote rasiteasiain poytakirjasta lahetetaan
paatoksen saatua lainvoiman kiinteistorekisterinpitajalle, jonka tulee
maankaytto- ja rakennusasetuksen 81 §:n nojalla tehda rakennusrasitteen
perustamisesta merkinta kiinteistorekisteriin rasiteoikeuden haltijan ja
rasitetun kiinteiston kohdalle.



Tiedoksi

c/o Olarin Huolto Oy
02240 ESPOO

00100 Helsinki

c/o Olarin Huolto Oy
02240 ESPOO

Kiinteistorekisterinpitaja, lainvoiman saatua tontinmuodostus@espoo.fi



