OIKAISUVAATIMUS KAUPUNGINHALLITUKSEN 7.10.2019 § :n 33 TEKEMAAN PAATOKSEEN

” Suunnitteluvaraus korttelin 52131 tonteille 7, 8 ja 9 osoitteessa Markkatie 12, 14 ja 16
Veromiehen kaupunginosassa / NREP Oy ”

Kaupunginhallituksen padtos tulisi kumota ja oikaista siten, ettd NREP Oy :lle annettu
suunnitteluvaraus ehdotuksesta Mark of Huber poistetaan ja kilpailun voittajaksi todetaan CRE
Property Development Oy :n ym. ehdotus Elwood ja varaus tehddan talle ehdotukselle.

Kilpailun kulku

Vantaan kiinteistot ja tilahallinnon tulosalue jarjesti Markkatien tonteista 12, 14 ja 16 julkisen haun
11.3.-14.5.2019. Tonttihaun yhteydessa julkistettiin hakemuksien valintaperusteet ja vertailukriteerit
jotka ovat taman oikaisuvaatimuksen liitteend 1. Valintaperusteina olivat laadulliset tekijat 60
pistettd ( Kaupunkikuvallisten tavoitteiden toteutuminen 20 %; Toiminnallisuus ja
toteuttamiskelpoisuus 20 %; Hiilineutraalisuus 20 % ).

Laadullisten tekijéiden lisaksi vertailukriteerind oli myyntihinta. Suurin tarjoushinta saa taydet 40
pistettd. Yhteensd pisteitd oli mahdollisuus saada 100 pistetta.

Hakuaikana saapui alustavia suunnitelmia ja hakemuksia kuudelta eri ryhmittymalta. Laadullisessa
vertailussa kaksi suunnitelmaa Mark of Huber ja Elvood olivat ylivertaisia saaden molemmat taydet
60 pistettd. Muilla ehdotuksilla ei ollut laadullisten kriteereiden arvioinnin jalkeen menestymisen
mahdollisuuksia. Kiinteistot ja tilat asiantuntijaryhman esittama vertailumuistio on liitteena 2.

Myyntihinta

Kilpailun kahden parhaan ehdotuksen kesken ratkaisi myyntihinta. Julkisessa haussa esitettiin
myyntihinnan osalta seuraavat kriteerit:

"Myyntihinta ( 40 %, max 40 pistettd )

- Rakennusoikeuden vahimmaishinta on 350 euroa/k-m2, jonka yli hakijat tarjoavat.
- Suurin tarjoushinta saa taydet 40 pistettd.”

Nykysuomen sanakirjan mukaan ” Myyntihinta = hinta josta jk myydaan.”

Kilpailun pohjana oli teetetty viitesuunnitelma, jonka pohjalta laaditaan asemakaavaluonnos.
Varsinaista tehokkuusvaatimusta ei kilpailuohjelmassa esitetty vaan se jatettiin ehdotusten tekijoille
vapaasti ehdotettavaksi.

Elwoodin kilpailuehdotuksessa rakennusoikeuden yksikkohinta oli 438 € / k-m2 ja kerrosala 26 000
k-m2 eli ehdotuksen mukainen myyntihinta Vantaan kaupungille on 11 388 000 €.

Mark of Huberin ehdotuksessa rakennusoikeuden yksikkohinta oli 465 € / k-m2 ja kerrosala 18 100
k-m2 eli ehdotuksen mukainen myyntihinta Vantaan kaupungille on 8 416 500 €.



Myyntihinnaltaan edullisin oli Square 9 ehdotus, joka saa kilpailusdantdjen mukaan 12 177 000 €
myyntihinnasta 40 pistettd. Ehdotus sai laatupisteitd vain 44 ja kokonaispisteitd 84 eli
kokonaispisteiden osalta se el menestynyt.

Mark of Huber saa talléin { 8416500€ /12 177000€ )X 40 = 28 pistettd
Elwood saa talloin (11388 000€ /12177 000 € ) X 40 = 37 pistetttd

Kaupungin kokonaisedun kannalta oikealla tavalla vertailtuna n kokonaispisteet ovat Elwood 98 ja
Mark of Huberi 88. Ero on niin merkittdvé, ettd Elwood on ylivoimainen julkisen hakukilpailun
voittaja.

Elwoodin ehdotus on myyntihinnaltaan Vantaan kaupungille 11 388 000 € - 8 416 500 € = 2 971 500
euroa parempi. Erotus on lhes kolme miljoonaa euroa.

Kiinteistot ja asuminen tulosalueen arviointiryhma on kuitenkin verrannut suoraan annettuja
yksikkénelidmaaris ja ndin saanut Mark of Huberin myyntihinnaltaan 2 pistettd edullisemmaksi.
Sindnsi ero 2 pistettd on niin pieni, ettd kdytdnndssa silld ei ole merkitysté kilpailuohjelman
kannalta. Muita perusteita kaupunginhallitukselie ei ole esitelty.

Tamiin puitteissa kaupunginhallituksen paatdksenteko voi myds tdman vertailun osalta kaupungin
kokonaisedun perusteella olla my&s Elwood. Suunnitteluvarauskilpaiiu ei ole sidottua
paitéksentekoa tai liity mitenkaan nykyiseen hankinta- tai kilpailulainsdadantson.

Arviointiryhman tapa vertailla olisi ollut oikea; jos kilpailussa olisi annettu laskennan pohjaksi kiinted
nelidmasrs. Neliomaaraa ei kuitenkaan ollut till3 tavoin rajoitettu vaan se jatettiin ehdotusten
tekijdille vapaasti ehdotettavaksi. Arviointiryhman kilpailuyhteenvedossa kaikista ehdotuksista oli
esitetty neliomaarit joista kertomalla olisi saatu myyntihinta. Vertailutaulukkoon oli kuitenkin otettu
perusteeksi pelkkd tarjottu nelihinta. Myyntihinta eli “kiinteistdn arvo” esitettiin kuitenkin vasta
kaupunkisuunnittelulautakunnan listalla ja talldinkin vain valittavaksi esitetyn Mark of Huberin
osaita.

Rakennusoikeuden yksikkdhinnan pyytaminen tarjouksena oli yhteydessa perusteltua, koska
kyseessi oli suunnitteluvaraus. Myyntihinta tdsmentyy vasta voittaneen suunnitelman kehittdmisen
ja asemakaavatydn yhteydessa. Lopullinen myyntihintahan méaréytyy vasta lainvoimaisen kaavan
nelididen perusteella.

Paatdksenteko

Kaupunkisuunnittelulautakunnan kasittelyssd 30.9.2019 § 18, jossa asiasta tehtiin
kaupunginhallitukselle kiinteistGjohtajan esitys, jossa ei ole asiakirjojen mukaan esitelty kuin NREP
Oy:n ehdotusta. Taltd osin arviointiryhman kyseenalainen vertailu on tullut vahvistetuksi
lautakunnan ehdotukseksi. Kaupungin maapoliittisissa ja strategisissa tavoitteissa on
kaupunkikeskustojen ja hyvien lilkenneyhteyksien varrella olevien alueiden tiivistdminen, johon ei
lainkaan viitattu.

Valmisteluryhman { pj. kiinteistOjohtaja ) ja kiinteistojohtajan esittelysta tehty
kaupunkisuunnittelulautakunnan pddtds esityksestd kaupunginhallitukselle ovat vain pastéksenteon
valmistelua. Kilpailun valmisteluryhman valmistelu tai lautakunnan pd&tds eivat ole valituskelpoisia.
Kilpailu ei my&skaan liity miltdan osin kilpailu- tai hankintalainsddddnton ja ole niiden osalta
muutoksenhakukelpoinen. Hallintos&dnndn mukaan asian padtdksenteko kuuluu
kaupunginhallitukselle. Tama koskee myds tulkintoja.
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Hallintolain Iahttkohtana, etta valmistelussa ja esittelyssa on tuotava esiin kaikki asiaan vaikuttavat
seikat. Kaupunginhallitukselle tuotu esitys on sisadltanyt vain esittelyn Mark of Huberin ehdotuksesta
ainoana vaihtoehtona. Juridisesti kilpailun ratkaisu on kaupunginhallituksen paatos, jolla
suunnitteluvarauksesta paatetaan. Kaupunginhallitukselle tuotu esitys ei sisaltanyt kaikkia asiaan ja
paatoksentekoon liittyvid olennaisia seikkoja ja on siltd osin hallintolain ja kuntalain vastainen.

Suunnitteluvarauksesta jarjestetty julkinen haku ei ole kilpailulainsdadannon alainen eika
paatoksenteko ole sidottua.

Elwood ja Mark of Huber on todettu arviointiryhman toimesta laadullisesti yhta hyviksi.

Mark of Huberin ja Elwoodin ehdotusten ero on kaupunginedun kannalta n. 3 miljoonaa euroa.
Tama seikka on olennainen asia, joka olisi pitanyt tuoda selkeasti esiin pdaatoksentekijoille.

Kaupunginhallituksen paatos tulisi oikaista kilpailuohjelman mukaisesti ja kaupungin kokonaisedun
perusteella siten, etta parhaaksi ehdotukseksi todetaan Elwood ja suunnitteluvaraus tehdaan
ehdotuksen tehneiden kanssa

Mikali padtosta ei oikaista siitd aiheutuu kaupungille Iahes kolmen miljoonan euron vahinko, jos
jossain vaiheessa suunnitteluvarauksen perusteella hyvaksytaan lainvoimainen asemakaava ja hanke
toteutetaan.

Vantaalla 13.11.2019

Oikeustieteen kandidaatti, Vantaa





