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VAATIMUS
Kiinteistt Oy Sisureal vaatii kohteliaimmin, ettd Helsingin hallinto-oikeus

1) kieltdd Vantaan kaupunkia panemasta tayténtéén valituksenalaista paatdsta
maankayttésopimuksen hyvaksymisestd ennen kuin asia on hallinto-oikeudessa
lainvoimaisesti ratkaistu,

2) kumoaa Vantaan kaupunginhallituksen 27.1.2014 § 41 tekemén péaéatdksen hy-
vaksya maankayttdsopimus solmittavaksi Saga Furs Oyj:n kanssa

ja

3) velvoittaa Vantaan kaupungin korvaamaan valittajan oikeudenkayntikulut laillisine
korkoineen.

PERUSTEET

Kiinteists Oy Sisurealin ndkemyksen mukaan Vantaan kaupunginhallituksen paatds
on maankaytté- ja rakennuslain 91 b §:n ja 171 §:n ja hallintolain s&annosten vastai-
nen.

YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT

Tausta

Kiinteistt Oy Sisureal ja Saga Furs Oyj omistavat vierekkaiset kiinteisttt Vantaan kau-
pungin Variston kaupunginosassa. Vantaan kaupunginhallitus paatti 27.1.2014 § 41
hyvaksya maankéyttbsopimuksen koskien valmistelemaansa poikkeamispéatosta
14-0072-13-POP, jolla Saga Furs Oyj:lle mydnnettgisiin 8000 k-m2:n suuruinen lisa-
rakennusoikeus tAman omistamalle tontille nro 8 Vantaan kaupungin 14. (Varisto)
kaupunginosan korttelissa 14210 (kiinteistdtunnus 92-14-210-8). Kiinteistd Oy Si-
sureal on tehnyt 14.1.2014 muistutuksen edelld mainitusta Saga Furs Oyj:n poik-
keamishakemuksesta ja vaatinut sen hylk&amista. Vantaan kaupunki ei ole sittemmin
edennyt poikkeamishakemuksen késittelyssa, koska edelld mainittu maankayttésopi-
muksen hyvaksymistd koskeva pastds el ole tullut lainvoimaiseksi. Kiinteistd Oy Si-
sureal on esittanyt cikaisuvaatimuksen edelld mainitusta maankéayttdsopimusta kos-
kevasta paatbksesta ja vaatinut paatoksen kumoamista. Vantaan kaupunginhallitus
on hylannyt 7.4.2014 § 35 Kiinteistd Oy Sisurealin oikaisuvaatimuksen.

Vantaan kaupunki on neuvotellut Saga Furs Oyj:n kanssa poikkeamispaatéksen te-
kemisesta ja maankayttdsopimuksen solmimisesta yhtena kokonaisuutena ja otta-
matta huomioon Saga Furs Oyj:n naapurin Kiinteistd Oy Sisurealin tarkeaa etua asi-
assa. Naapurin kuulemisvaiheessa Kiinteistd Oy Sisurealille on tullut selvaksi, etta
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kaupunki ja Saga Furs Oyj ovat kdytanndllisesti katsoen paattaneet asian keskengén
jo ennen naapurin kuulemisen toteuttamista, eika Kiinteisté Oy Sisurealille aiheutuvaa
haittaa ja vahinkoa ole tarkoitus ottaa huomioon asioita ratkaistaessa. N&in toimies-
saan Vantaan kaupunki kayttda vaarin harkintavaltaansa omaksi ja Saga Furs Oyj:n
hyddyksi ja samalla karkeasti loukkaa Kiinteistd Oy Sisurealin oikeutta.

Kiinteisté Oy Sisurealin ja Saga Furs Oyj:n kiinteistilld sijaitsevat rakennukset on
rakennettu yhteen siten, ettd Saga Furs Oyj:n aikoma rakennushanke olisi erittéin
haitallinen seké laajuudeltaan etta aiotun lisdrakennuksen sijoituksen kannalta. Kiin-
teisté Oy Sisurealin kiinteisttlld sijaitsee Kodin 1 —tavaratalo, joten rakennushank-
keen vaikutukset eivat rajoitu vain valittajaan ja sen liilketoimintaan, vaan kohdistuvat
myds vuokralaisen harjoittamaan tavaratalotoimintaan.

Maankiytto- ja rakennuslaissa tarkoitettu poikkeamispdaatds

Kaupunginhallitus on ottanut paatoksessdén kantaa maankayttdsopimuksen solmimi-
sen lisaksi myds poikkeamispdatdksen tekemisen edellytyksiin, vaikka poikkeamis-
paatdsta ei ole vield tehty, eika oikaisuvaatimus ole koskenut poikkeamisasiaa muu-
toin kuin osana perusteluja sille, ettei maankéayttésopimuksen solmimista tule hyvak-
sya. Kaupunginhallitus on kuitenkin virheellisesti lagjentanut oikaisuvaatimuksen koh-
teena ollutta asiaa kannanotoksi poikkeamispaatoksen tekemisen hyvaksyttavyy-
destd. Poikkeamisasiaa ratkaistaessa olisi voitava ottaa huomioon asian ratkaisuun
vaikuttavat seikat kokonaisuutena, eika tama ole mahdollista muuten kuin aikanaan
poikkeamispasatoksen kasittelyn yhteydessa.

Sikali kuin hallinto-oikeus katsoisi asiassa voitavan ottaa kantaa poikkeamispdatok-
sen tekemisen edellytyksiin, tuo valittaja seuraavassa esille poikkeamispaatdksen te-
kemisen esteend olevat seikat.

Maankaytts- ja rakennuslain (MRL) 171 § 1 momentin mukaan kunta voi erityisesta
syysté myéntad poikkeuksen esimerkiksi asemakaavassa osoitetusta tontti- tai raken-
nuspaikkakohtaisesta kokonaisrakennusoikeudesta. Poikkeamiseen taytyy siis aina
I6ytyd erityinen syy, jollaiseksi on oikeuskirjallisuudessa mainittu esimerkiksi ympa-
ristéhaittojen estdmiseen liittyva syy." MRL 171 § 2 momentin 2 kohdassa s&adetylla
tavoin kunta ei kuitenkaan voi myontaa poikkeusta tilanteessa, jossa on kyse vahaista
suuremmasta poikkeamisesta asemakaavassa osocitetusta tontti- tai rakennuspaikka-
kohtaisesta kokonaisrakennusoikeudesta taikka vahaista suuremman rakennusoi-
keuden osoittamisesta alueelle, jolle asemakaavassa ei ole osoitettu rakennusoi-
keutta.

Nyt valituksen kohteena olevassa p&attksessa Vantaan kaupunginhallitus on nojau-
tunut vasta valmisteltavana olleeseen poikkeamispaatokseen 14-0072-13-POP,

1 Jagskeldinen — Syrjanen: Maankaytts- ja rakennuslaki selityksineen. Kaytannon kasikifa. Rakennus-
tieto, 2010. On kyseenalaisiettavisza, onko tllaista tapauksessa olemassa edes tllaista erityistd
syyid.
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jonka tekeminen merkitsisi asemakaavasta poikkeamista. Asemakaavan mukainen
kiinteistslla kayttamatta oleva rakennusoikeuden maird on 645 k-m2, kun poik-
keamispaataksen tekeminen merkitsisi 9000 k-m2:n lagjuisen lisérakennushankkeen
toteuttamista.

Oikeuskaytanndssa ja -kirjallisuudessa katsotun mukaan rakennusoikeuden ylittami-
nen 7-10 prosentilla on katsottu vahaistd suuremmaksi poikkeamiseksi, joten on il-
meistd, ettd nyt kyseessa olevan 8355 k-m2:n muutoksen - joka merkitsee yli 20 %:n
ylitysta - on katsottava olevan MRL 171 § 2 momentin 2 kohdan mukainen vahaista
suurempi poikkeaminen oscitetusta rakennusoikeudesta, jota ei voida pita@ hyvaksyt-
tdvana sen ollessa lainvastainen.?

Laki kevennettyjen rakennuttamis- ja kaavamaéirdysten kokeilusta

Vantaan kaupunginhallitus on Kiinteisté Oy Sisurealin oikaisuvaatimuksen hylates-
s&4n perustellut kaupungilla olevan oikeus kevennettyjen rakennuttamis- ja kaava-
maaraysten kokeilusta annetun lain (jaljiempana "kokeilulaki’) nojalla myontaa va-
haistd suurempi poikkeaminen rakennusoikeudesta.

Kokeilulakia koskevan hallituksen esityksen mukaan (HE 184/2010) mukaan lain ta-
voitteena on edistad kohtuuhintaisten asuntojen rakentamista kasvukeskuksissa. Hal-
lituksen esityksen mukaan (s. 8) lailla sé&dettévan kokeilun tavoitteena on kokemus-
ten saaminen siitd, miten rakentamis- ja kaavamadardyksid keventdmalld voidaan
edistad asuntorakentamista erityisesti kasvukeskuksissa ja lisdtd asuntotuotannon
kustannustehokkuutta.

Kun Vantaan kaupunginhallituksen tarkoituksena on myéntda lisdrakennusoikeutta
Saga Furs Oyj:lle tdman ilmoittaman mukaisesti rakennuksen konttoriosan peruskor-
jauksen yhteydessa tehtdvéan varastorakennuksen laajennukseen, ei tété vahdaista
suurempana pidettavaa poikkeusta k#ytettévissa olevasta rakennusoikeudesta voida
pitédd kaupungin paatoksessdin 7.4.2014 35 § mainitsemalla tavoin kokeilulain mu-
kaisena sallittuna poikkeamisena. Edelld mainitun hallituksen esityksen mukainen lain
tavoite on edistda kohtuuhintaisten asuntojen rakentamista kasvukeskuksissa, joten
poikkeamisvallan aiottu kayttdminen olisi selkedsti kokeilulain tarkoituksen ja hengen
vastaista.

Hallintolaki

Vantaan kaupunginhallituksen on teiminnassaan noudatettava hallintolakia (HL). HL
6 §:n mukaan hallinnossa asiocivia on kohdeltava tasapuolisesti. Saman lainkohdan
mukaan kaupunginhallituksen on kéytettdva hallintolain alaisena toimijana toimival-
taansa yksinomaan lain mukaan hyvaksyttaviin tarkoituksiin.

? pMastiA, s 274, Tecksessa Kaavoitus, rakentaminen, varallisuus, Juhlajulkaisu Vesa Majamaa, 1945—
28/12-2005, Edita 2005,
Kuepion HAD 13.7.2005 05/0472/2, KHO:2005:33, Turun HAO 27.6.2001 01/0363/1.
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\/antaan kaupunginhallitus on neuvotellessaan Saga Furs Oyj:n kanssa maankaytto-
sopimuksen loukannut Saga Furs Oyj:n naapurin Kiinteistd Oy Sisurealin oikeutta ja
hyvén hallintotoiminnan periaatteita. Kiinteistd Oy Sisurealin kuuleminen on tapahtu-
nut vasta tilanteessa, jossa koko nyt valituksen kohteena oleva jérjestely on tosiasi-
assa jo Vantaan kaupungin ja Saga Furs Oyj:n valilla suunniteltu toteuttamista vaille
valmiiksi. Vantaan kaupungin toimintaa asiassa ei voida pitdd hallintolain mukaisena
hyvaa hallintoa ja sen toimintaperiaatteita noudattavana toimintana.

Maankdyttosopimus

Vantaan kaupungin valittajan oikaisuvaatimukseen antamasta paétdksesté 7.4.2014
35 § ilmeneva vaite siitd, ettei maankayttosopimuksena kaupunginhallituksen
27.1.2014 41 § hyvaksyma sopimus olisi MRL 91 b §:n mukainen maankayttdsopi-
mus, vaan jokin "MRL 12 a luvun periaatteita soveltaen laadittu sopimus koskien
maanomistajan osallistumista yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin®,
on iimeisen paikkansa pitamatoén.

Sen lisaksi, etta Vantaan kaupunginhallitus on 27.1.2014 41 § hyvaksynyt kyseisen
sopimuksen nimenomaan maankdyttdsopimuksena, on todettava, etta maankayttd-
sopimuksia koskevassa sopimuskaytanndssa on tavanomaista, ettd maanomistajan
sovitaan myds osallistuvan kunnalle aiheutuviin kustannuksiin sen hyédyn perus-
teella, jota maanomistajalle arvioidaan sopimuksen perusteella koituvan. Kun kau-
punki jalkikateen vaittaa sopimuksen olevan jotain muuta kuin millaisena se on alem-
min hyvaksytty, on kaupungin véitettad pidettédvaé epduskottavana. Kiinteistd Oy Si-
surealin nakemyksen mukaan nyt tarkasteltavana olevaa sopimusta on siis pidettava
maankayttésopimuksena.

Maankayttésopimuksella tarkoitetaan MRL 91 b §:ss& sopimusta, jolla kunta tai kau-
punki sopii muun muassa maanomistajan kanssa maanomistajan omistamalla alu-
eella voimassa olevan kaavan toteuttamiseen liittyvistd osapuoclten valisistd oikeuk-
sista ja velvollisuuksista.

MRL 91 b §:ss4 ei tunneta mahdollisuutta tehda maankéyttésopimuksia poikkeamis-
lupamenettelyn yhteydessé. Mainitun lainkohdan mukaisella maankayttosopimusten
mahdollistamisella ei ole tarkoitettu luoda jérjestelmaa, jossa kunta (téssa Vantaan
kaupunki) laillisen kaaveitusmenettelyn ohittaen tosiasiallisesti myy rakennusoikeutta
kiinteistdnomistajalle.

JOHTOPAATOKSET

Vantaan kaupunginhallituksen péatds merkitsee rakennusoikeuden myymista Saga
Furs Oyj:lle. Menettely loukkaa selvasti Saga Furs Oyj:n naapurin Kiinteistty Oy Si-
surealin oikeutta ja etua. Vantaan kaupunginhallitus on ennenaikaisesti ja puutteelli-
sin tiedoin oftanut kantaa poikkeamispastéksen tekemisen edellytyksiin. Vantaan
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kaupunginhallituksen paatés on edella kerrotulla tavalla maankaytto- ja rakennuslain,
kokeilulain ja hallintolain vastainen. Vantaan kaupunginhallituksen paatés on siten
kumottava.

OIKEUDENKAYNTIKULUVAATIMUS

Valittaja vaatii, ettd Helsingin hallinto-oikeus velvoittaa Vantaan kaupungin hallinto-
lainkayttolain 74 §:n mukaisesti korvaamaan sille asiassa aiheutuneet vikeudenkayn-
tikulut, joiden m&ara valituksen toimittamispaivaan mennessa on 3.982,50 euroa.

Vantaan kaupunki on menetellyt asiassa virheellisesti, ja asian luonne huomioon ot-
taen olisi muutenkin kohtuutonta, jos valittaja joutuisi pitdmaan oikeudenkayntiku-
lunsa vahinkonaan.

Helsingissa 9. kesakuuta 2014

c.

Sirkka Terho

asianajaja, varatuomari

Vantaa

Kiinteistd Oy Sisurealin asiamiehena

G(8)



