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Asian aikaisempi Kiisittely

Vantaan kaupunginhallitus on péiitokselldsn 27.1.2014 (§ 41) hyvéksy-
nyt Vantaan kaupungin ja Saga Furs Oyj:n vélisen kunnallistekniikan ra-
kentamissopimuksen.

Sopimus liittyy vireilli olevaan poikkeamishakemukseen 14-0072-12-
POP, jolla Saga Furs Oyj on hakenut omistamalleen tontille (kiinteistd-
tunnus 92-14-210-8) 9 000 k-m? lisés rakennusoikeutta. Sopimuksen
mukaan Saga Furs Oyj maksaa kaupungille yhdyskuntarakentamisen ul-
koisen kunnallistekniikan korvauksena lisééintyneesti rakennusoikeudes-
ta 540 000 euroa.

Vantaan kaupunginhallitus on pitoksellddn 7.4.2014 (§ 35) hylinnyt
Kiinteistt Oy Sisurealin oikaisuvaatimuksen kaupunginhallituksen pii-
toksestd 27.1.2014.

Paatoksessé on todettu muun ohella, etté kaupungilla on kokeilulain
1257/2010 perusteella oikeus valmistella ja mydntid vihiistd suurem-
pi poikkeaminen asemakaavassa osoitetusta toniti- ja rakennuspaikka-
kohtaisesta kokonaisrakennusoikeudesta. Sopimus ei ole maankiytts- ja
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rakennuslain 91 b §:n mukainen maanké&yttdsopimus, vaan mainitun lain
12 a luvun periaatteita soveltaen laadittu sopimus koskien maanomista-
jan osallistumista yhdyskuntarakentamisesta kaupungille aiheutuviin
kustannuksiin.

Kiinteisto Oy Sisureal on valituksessaan Helsingin hallinto-oikeudelle
vaatinut, etti kaupunginhallituksen p#itos on kumottava ja sen tdytén-
téénpano on kiellettdvi. Vantaan kaupunki on virheellisen menettelynsé
vuoksi velvoitettava korvaamaan valittajan oikeudenkéyntikulut laillisi-
ne korkoineen.

Kaupunginhallituksen piiitts on maankéytto- ja rakennuslain 91 b ja

171 §:n, kokeilulain seki hallintolain vastainen. Pa&tis merkitsee raken-
nusoikeuden myymistd Saga Furs Oyj:lle, ja menettely loukkaa naapurin
eli valittajan oikeutta ja etua. Vantaan kaupunginhallitus on ennenaikai-
sesti ja puutteellisin tiedoin ottanut kantaa poikkeamispa#toksen edelly-
tyksiin.

Vantaan kaupunki on neuvotellut Saga Furs Oyj:n kanssa lisirakennusoi-
keuden myéntiimisestd poikkeamispaatokselld sekdi maankayttésopimuk-
sen solmimisesta yhteni kokonaisuutena ottamatta huomioon naapuri-
kiinteiston eli Kiinteisté Oy Sisurealin etua asiassa.

Vantaan kaupunki kdytti#4 vaarin harkintavaltaansa omaksi ja Saga Furs
Oyj:n hyddyksi samalia loukaten valittajan oikeutta. Kiinteisto Oy Sisu-
realin ja Saga Furs Oyj:n kiinteist6ill3 sijaitsevat rakennukset on raken-
nettu yhteen siten, ettd Saga Furs Oyj:n suunnittelema rakennushanke
olisi erittiin haitallinen seki lagjuudeltaan ettd aiotun lisdrakennuksen si-
joituksen kannalta.

Kiinteistd Oy Sisurealin kiinteist]l4 sijaitsee Kodin 1 -tavaratalo, joten
rakennushankkeen vaikutukset eiviit rajoitu vain valittajaan ja sen liike-
toimintaan, vaan ne kohdistuvat myds vuokralaisen harjoittamaan tava-
ratalotoimintaan,

Sopimus on hyviksytty nimenomaan maankéyttosopimuksena, Maan-
kiiytts- ja rakennuslain 91 b §:ssi ei sidtidetd mahdollisuudesta tehda
maankéyttosopimuksia poikkeamismenettelyn yhteydessid. Maank&ytts-
sopimusta koskevalla siintelylli ei ole ollut tarkoitus luoda jarjestelmés,
jossa kunta laillisen kaavoitusmenettelyn chittaen voisi myydé kiinteis-
ténomistajille rakennusoikeutta, kuten nyt on tehty.
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Kaupunginhallitus on virheellisesti ottanut patitdksessdén kantaa my6s
poikkeamisen edellytyksiin, vaikka poikkeamisp4dtostd ei vield ole teh-
ty. Mikali asiassa kuitenkin katsotaan voitavan ottaa kantaa poikkeami-
sen edellytyksiin, nyt haettu poikkeaminen on vihistd suurempi poik-
keaminen kaavassa osoitetusta rakennusoikeudesta ja siten lainvastainen.
Varastorakennuksen laajennusta koskeva poikkeaminen ei my&skéén ole
kevennettyjen rakennuttamis- ja kaavamétirdysten kokeilusta annetun
lain mukainen hanke.

Kaupunginhallituksen on toiminnassaan noudatettava hallintolakia ja
kohdeltava hallinnossa asioivia tasapuolisesti sek# kdytettavi toimival-
taansa yksinomaan lain mukaan hyvéksyttiviin tarkoituksiin. Kiinteistd
Oy Sisurealin kuuleminen asiassa on tapahtunut vasta, kun puheena ole-
va jiirjestely on ollut valmiiksi suunniteltu. Kaupungin toimintaa asiassa
ei voida pita hallintolain mukaisena hyvid hallintoa ja sen toimintaperi-
aatteita noudattavana toimintana.

Vantaan kaupunginhallitus on antanut lausunnon, jossa on todettu muun
ohella, ettd sopimus yhdyskuntarakentamisen kustannusten korvaamises-
ta kaupungille on tehty poikkeamisp#toksen tavoitteeksi asetettua lop-
putulosta ennakoiden. Sopimuskorvaus on arvioitu rakennusoikeuden li-
siyksen aiheuttaman tontin arvonmousuun suhteutettuna. Koska keven-
nettyjen rakentamis- ja kaavamédriysten kokeilusta annetun lain nojalla
on mahdollista myont44 asemakaavasta vahiisti suurempi poikkeami-
nen, kiytinndssi on kyse sellaisista poikkeamisista, joissa tapahtuu ton-
tin arvonnousua. On oikeudenmukaista ja kunnan jdsenten tasapuolisen
kohtelun kannalta vélttimatontd, ettd poikkeamismenettelyssd noudate-
taan samaa kiytintdid kuin toteutettaessa muutos asemakaavalla.

Saga Furs Oyj on antanut selityksen vaatien, ettd valitus tulee hyldti.

Kiinteists Oy Sisureal on antanut vastaselityksen ja ilmoittanut oikeu-
denkiyntikulujensa miiriksi 7 445 euroa. Vastaselityksessé on todettu
muun ohella, etti maankiytts- ja rakennuslaki ei tunne Vantaan kaupun-
gin ja Saga Furs Oyj:n kiiyttimas maankiyttésopimuksia koskevia peri-
aatteita soveltavaa kunnallistekniikan rakentamissopimusta.

Sopimuksessa ei voi olla kyse kunnallistekniikan rakentamisesta, koska
sopimuksen kohdan 3 mukaan kyseisen alueen kunnallistekniikka on jo
rakennettu.

Vantaan kaupunki on lausunnossaan kiistinyt oikeudenkiyntikuluvaati-
muksen perusteeltaan ja médraltddn.
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Kiinteisté Oy Sisureal on antanut vastaselityksen ja ilmoittanut oikeu-
denkiyntikulujensa miiriksi 10 161,80 euroa. Kaupunki on toiminut
virheellisesti ja lainvastaisesti, minkd vuoksi Vantaan kaupunki on vel-
voitettava korvaamaan valittajalle asiassa valttméttomisti toimenpiteis-
t4 aiheutuneet oikeudenkdyntikulut.

; Hallinto-oikeuden ratkaisu

Helsingin hallinto-oikeus on valituksenalaisella paitokselldin kumonnut
kaupunginhallituksen paatokset 27.1.2014 § 41 ja 7.4.2014 § 35. Hallin-
to-oikeus on lisaksi velvoittanut vaatimuksen enemmilti hyléten Vantaan
kaupungin korvaamaan Kiinteistd Oy Sisurealille oikeudenk#yntikuluina
4 000 euroa korkolaissa sa#dettyine viivéstyskorkoineen kuukauden ku-
luttua pidtdksen antopdivésta.

Hallinto-oikeus on perustellut pa#tdstiin seuraavasti:

Sovellettavista oikeusohjeista

Kuntalain (410/2015) 135 §:n 2 momentin mukaan kunnallisvalituksen
saa tehd silld perusteella, etté:

1) pistos on syntynyt virheellisessi jérjestyksessd;

2) piitoksen tehnyt viranomainen on ylittinyt toimivaltansa; tai

3) péitds on muuten Jainvastainen.

Hallintolain 6 §:n mukaan viranomaisen on kohdeltava hallinnossa asioi-
via tasapuolisesti seki kéytettivi toimivaltaansa yksinomaan lain mu-
kaan hyviksyttiviin tarkoituksiin. Viranomaisen toimien on oltava puo-
Jueettomia ja oikeassa suhteessa tavoiteltuun p4&maéréian nihden- Niiden
on suojattava oikeusjarjestyksen perusteella oikeutettuja odotuksia.

Maankiiytto- ja rakennuslain 12 a luvussa s#ddetdsin kunnalle yhdYSkun'
tarakentamisesta aitheutuvien kustannusten korvaamisesta. Mainitun lu-
vun 91 a §:n 1 momentin mukaan asemakaavoitetiavan alueen maan-
omistajalla, jolle asemakaavasta aiheutuu merkittivad hyotyd, on velvol-
lisuus osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustan-
nuksiin siten kuin jiljemptni siddetiin, Kustannuksiin osallistumisesta
on pyrittivi sopimaan maanomistajan kanssa. Saman pyk#lin 2 momen-
tin mukaan edelld 1 momentissa tarkoitetun velvollisuuden tayttAmisessd
on maanomistajia kohdeltava yhdenvertaisesti.

Maank#ytts- ja rakennuslain 91 b §:n mukaan kunta voi tehdd kﬂﬂvf’i'
tukseen ja kaavojen toteuttamiseen liittyvid sopimuksia (maankﬁytt_oso‘
pimus). Maankéyttdsopimuksissa ei voida kuitenkaan sitovasti sopla
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kaavojen sisallostd. Maanki#yttosopimus voidaan osapuolia sitovasti teh-
déd vasta sen jélkeen, kun kaavaluonnos tai -ehdotus on ollut julkisesti
nahtavilld. Tami ei koske sopimusten tekemisti kaavoituksen kdynnisti- .
misestd. Maankiyttdsopimuksilla voidaan témén luvun kehittimiskor-
vausta koskevien s#énndsten rajoittamatta laajemminkin sopia osapuol-
ten vilisistd oikeuksista ja velvoitteista. Maankéyttosopimuksesta tiedo-
tetaan kaavan laatimisen yhteydessd. Tarkoituksesta tehdd maankdytto-
sopimus on tiedotettava osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa. Jos tar-
koitus tehdd maankéyttdsopimus tulee esille vasta sen jdlkeen, kun osal-
listumis- ja arviointisuunnitelma on laadittu, asiasta tulee kaavan laati-
misen yhteydessi tiedottaa osallisten tiedonsaannin kannalta sopivalla
tavalla.

Maankiytts- ja rakennuslain muuttamisesta annettua lakia 222/2003
koskeneen hallituksen esityksen (HE 167/2002 vp) 91 b §:44 koskevissa
yksityiskohtaisissa perusteluissa on muun ohella todettu, etti maankgyt-
tdsopimuksilla tarkoitetaan sopimuksia, joilla kunta ja maanomistaja
keskendin sopivat maanomistajan omistaman alueen maank#yton muut-
tamiseen liittyvisti tavoitteista ja ndiden muutosten toteuttamiseen liitty-
vistd osapuolten vilisistd velvoitteista.

Edelld hallituksen esityksessd 167/2002 vp todetusta riippumatta maan-
kiyttd- ja rakennuslain 91 b §:n 1 momenttia tulkitaan sanamuotonsa
mukaisesti, mitd tukee myds sééinndksen historia. Maankdytts- ja raken-
nuslain 91 b §:n 1 momentin sanamuoto ei edellytd, ettd ainoastaan niitd
kaavoitukseen ja kaavojen toteuttamiseen liittyvid sopimuksia, jotka
kunta tekee maanomistajan kanssa, olisi pidettdvi mainitussa pykaldssa
tarkoitettuina maankiyttdsopimuksina.

Asiassa saatu selvitys

Saga Furs Oyj on hakenut poikkeamista rakentaakseen Vantaan kaupun-

.gin 14, kaupunginosan (Varisto) korttelissa 14210 omistamalleen tontille

numero 8 lisé# varastotiloja 9 000 k-m?. Asiakirjojen mukaan tontin ase-
makaavanmukainen rakennusoikeus on 44 040 k-m?, josta on kiiyttimét-
td noin 645 k-m? Kiyttamittd oleva rakennusoikeus on tarkoitus kiyttis
muihin laajennuksiin.

Vantaan kaupunginhallitus on 27.1.2014 péattéinyt hyviksyéd Vantaan
kaupungin ja Saga Furs Oyj:n vilisen sopimuksen “Kunnallistekniikan
rakentamissopimus/ Poikkeamisp&#tts/ Saga Furs Oyj”. Sopimuksen
kennuslain 91a §:n mukaisesta kunnallistekniikan rakentamisen korvaa-
misesta.
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Sopimuksen kohdan 3 (Kunnallistekniikan rakentaminen) mukaan kort-
telille 14210 on rakennettu kunnallistekniikka, Sopimuksen kohdan 4
(Osallistuminen yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin) mukaan yhtid
maksaa kaupungille maank#ytts- ja rakennuslain 91 a §:n mukaisena yh-
dyskuntarakentamisen kustannusten ulkoisen kunnallistekniikan kor-
vauksena lisdiintyneesti teollisuus- ja varastotilan rakennusoikeudesta,

9 000 k-m?:n mi#irdsti, viisisataaneljikymmentétuhatta (540 000} euroa.
Sopimuksen kohdan 9 mukaan sopimus tulee voimaan heti, kun osapuo-
let ovat sen allekirjoittaneet ja molemmilla sopijapuolilla on oikeus vaa-
tia sopimuksen ehtojen tiyttdmisti, kun poikkeamispaatos 14-0072-13-
POP on saanut lainvoiman. Sopimus lakkaa olemasta voimassa, ellei
poikkeamispiitis ole saanut lainvoimaa 31.12.2014 mennessa.

Vantaan kaupunginhallituksen késitys on, ettsi kaupungilla on kokeilu-
lain 1257/2010 perusteella oikeus valmistella ja myonti# vihaista suu-
rempi poikkeaminen asemakaavassa osoitetusta tontti- ja rakennuspaik-
kakohtaisesta kokonaisrakennusoikeudesta. Kyseessi ei ole maankaytto-
ja rakennuslaissa tarkoitettu maankdyttGsopimus, vaan ainoastaan maini-
tun lain 12 a luvun periaatteita soveltaen tehty sopimus. Kaupunginhalli-
tuksen nakemyksen mukaan ei ole kiellettyd sopia poikkeamismenette-
lyn yhteydessd maanomistajan osallistumisesta yhdyskuntarakentamises-
ta kaupungille aiheutuneisiin kustannuksiin.

Asian oikeudellinen arviointi

Kunta voi kuntalain 7 §:ssd médriteltyyn itsehallintconsa kuuluvan har-
kintavallan nojalla tehdi sopimuksia noudattamalla péadtoksenteossaan
laillisia menettelyjd, kiyttimilld harkintavaltaansa sen yleisten rajoitus-
periaatteiden mukaisesti kunkin pastoksentekoelimen toimivallan rajois-
sa ja tehden muutenkin Jainmukaisia pa#toksia.

Kunta vastaa kaavoittamisesta ja siten myds rakennusoikeuden osoitta-
‘misesta eri alueille. Kunnalla on oikeus tehdi maanomistajien kanssa
maankaytto- ja rakennuslain 12 a luvussa tarkoitettuja, kaavoitukseen
liittyvid maankiyttosopimuksia. Lihtokohtaisesti kunnan tehtédviin kuu-
luu my6s vastuu kunnallistekniikasta.

Kun otetaan huomioon, miti maankéytts- ja rakennuslain 91 a ja

91 b §:issd on skzdetty ja se, ettél puheena olevalla sopimuksella on so-
vittu maanomistajalle mahdollisesti sallittavasta sellaisesta lisirakennus-
oikeudesta, jota ei ole osoitettu eiké ole tarkoituskaan osoittaa kaavoi-
tuksella, kyseessi ei ole mainitun lain 12 a luvussa tarkoitettu maankéyt-
tosopimus. Asiassa on kyse maankiyttdsopimuksesta, johon liittyy jul-
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kisoikeudellisia ja yksityisoikeudellisia piirteitd, ja josta Vantaan kau-
punki lihtékohtaisesti on voinut harkintansa mukaan piiittid. Paitoksel-
14 ei ole ratkaistu eiki olisi voitukaan ratkaista poikkeamishakemusta.
Hallinto-oikeus toteaa, etti kevennettyjen rakentamis- ja kaavaméaardys-
ten kokeilusta annetun lain 1257/2010 1 §:n mukaan lain tavoitteena on
edistdd asuntorakentamista eiki kunnan poikkeamisvaltaa koskeva 3 §
koskisi siten kysymyksessé olevaa hanketta.

Kaupungin tulee kuitenkin myos harkinnanvaraisessa viranomaistoimin-
nassa, kuten sopimuksia solmiessaan toimia siten, etti se ei ilman hy-
viksyttivii perustetta aseta kuntalaisia eriarvoiseen asemaan toisiinsa
nihden. Kaupungille sopimuksen mukaan suoritettava korvaus ei ole ol-
lut korvausta todellisista yhdyskuntarakentamisen kustannuksista, vaan
Vantaan kaupunki on hyviksymélldin maankiyttdsopimuksella tosiasial-
lisesti paiittanyt kaavan laatimisen sivuuttaen myydd huomattavan méa-
riin rakennusoikeutta yhdelle maanomistajalle ilman, etti tille ratkaisulle
olisi ollut yhdenvertaisen kohtelun nikokulmasta hyviksyttavé peruste.
P4%tss on siten lainvastainen. Kun lisiksi otetaan huomioon, ettd raken-
nusoikeuden huomattavan lisiyksen osoittaminen tulee tapahtua vuoro-
vaikutteisessa ja sopimustoiminnasta riippumattomassa kaavoitusmenet-
telyssi, kaupunginhallitus on hyviksyessiiin sopimuksen kdyttényt har-
kintavaitaansa muuhun tarkoitukseen kuin se oli lain mukaan kiytettd-
vissi ja siten ylittéinyt toimivaltansa asiassa.

Asian ratkaisuun nihden tiytintonpanon kieltdmists koskevasta vaati-
muksesta ei ole aihetta lausua enemmdlti.

Oikeudenkdyntikulut

Asian ratkaisu huomioon ottaen olisi kohtuutonta, ettii valittaja joutuisi
pitimiin oikeudenkdyntikulunsa kokonaan vahinkonaan. Kohtuullisina
oikeudenkiyntikuluina asiassa on pidettéivi 4 000 euroa, mikd mé#rd
Vantaan kaupungin on korkolaissa si#dettyine viivistyskorkoineen kor-
vattava valittajalle.

Sovelletut oikeusohjeet

Perusteluissa mainitut ja
Suomen perustuslaki 6 §
Kuntalaki (410/2015) 146 §
Hallintolainkdytttlaki 74 §
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korkeimmassa hallinto-oikendessa

Vantaan kaupunginhallitus on valituksessaan vaatinut, ettd Helsingin
hallinto-oikeuden paatbs kumotaan ja Kiinteisté Oy Sisurealin valitus

Koska oikeudenkiynti ei ole aiheutunut hallintolainkéytt6lain 74 §:ssd
tarkoitetulla tavalla viranomaisen virheestd, ei Vantaan kaupunki ole vel-
vollinen korvaamaan valittajan oikendenkéyntikuluja.

Vaatimustensa tueksi kaupunginhallitus on esittéinyt muun ohella seuraa-
vaa:

Hallinto-oikeuden piit6s perustuu maank#ytts- ja rakennuslain 12 a lu-
vun sekd kevennettyjen rakentamis- ja kaavama#rdysten kokeilusta an-
netun lain virheelliseen tulkintaan. Hallinto-oikeus on katsonut, ettd ko-
keilulain 3 §:n tarkoittama poikkeaminen koskisi vain asuntorakentamis-
ta eiki siten valituksenalaisen piiitéksen tarkoittamaa hanketta. Téllai-
selle tulkinnalle ei ole perusteita. Jos lains4&tdja olisi tarkoittanut, ettéd
kunnalle siirretty poikkeamisvalta koskisi vain asuntorakentamista, olisi
se kirjattu kokeilulain 3 §:ifin.

Kysymys on maankiyttosopimuksesta, johon liittyy julkisoikeudellisia
ja yksityisoikeudellisia piirteitd ja josta Vantaan kaupunki on voinut l&h-
t6kohtaisesti harkintansa mukaan pattiii. Kun sopimuksessa on viitattu
maankiytto- ja rakennuslain 91 a §:44n, on tarkoitettu, ettd Saga Furs
Oyj osallistuu kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustan-
nuksiin siten kuin mainitun lain 12 a luvussa s##detéi#in. Se, etté sopi-
muksen tarkoittaman tontin kunnallistekniikka on rakennettu, ei siten
tarkoita siti, ettei korvaus olisi korvausta todelhslsta yhdyskuntarakenta-
misen kustannuksista.

‘Kaupunginhallituksen paiittkselli ei ole paatetty poikkeamisluvasta,

vaan kaupunginhallituksen hyviksymé sopimus on tarkoitettu tehtévéksi
mahdollisen poikkeamisluvan varalle. Jos poikkeamisluvan mydntdmi-
selle ei ole edellytyksii tai jos myonnetty poikkeamislupa kumotaan va-
lituksen johdosta, ei sopimustakaan panna téytantGon.

Kaupunginhallitus ei ole ylittdnyt asiassa toimivaltaansa kuntalain
135 §:n 2 momentin 2 kohdassa tarkoitetulla tavalla, eikd paitds ole
muutenkaan lainvastainen.
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Saga Furs Oyj on selityksessd4n esittéinyt Vantaan kaupunginballituksen
valituksen hyviksymisti, Helsingin hallinto-oikeuden p#itoksen kumoa-
mista ja hyviksytyn kunnallistekniikan rakentamissopimuksen saatta-

mista voimaan.

Kiinteistéo Oy Sisureal on antanut selityksen, jossa se on esittinyt, ettd
Vantaan kaupungin ja Saga Furs Oyj:n esittémit vaatimukset hylatéén ja
Helsingin hallinto-oikeuden p##itds pysytetiiin voimassa. Kiinteistd Oy
Sisureal on vaatinut, ettd Vantaan kaupunki velvoitetaan korvaamaan
Kiinteisto Oy Sisurealille asian hoitamisesta korkeimmassa hallinto-0i-
keudessa aiheutuvat asianosais- ja oikeudenk#yntikulut korkoineen.

Vantaan kaupunginhallitus on antanut vastaselityksen.

Korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisu

1. Korkein hallinto-oikeus on tutkinut asian ja hylk#4 valituksen. Helsin-
gin hallinto-oikeuden p#itoksen lopputulosta ei muuteta.

2. Kiinteistd Oy Sisurealin vaatimus oikeudenk#yntikulujen korvaami-
sesta korkeimmassa hallinto-oikeudessa hylitéin.

Perustelut
1. Pidasia

1.1 Kysymyksenasettelu korkeimmassa hallinto-oikeudessa ja sopimuk-
sen sisdlto

Asiassa on Vantaan kaupunginhallituksen valituksesta arvioitava, onko
kaupunginhallitus kuntalakiin perustuvan harkintavaltansa nojalla ja hal-
lintolain 6 § sekd maankiytts- ja rakennuslain 12 a luvun sidnnokset

-huomioon ottaen voinut hyviksyi Vantaan kaupungin ja Saga Furs Oyjn

vilisen sopimuksen “Kunnallistekniikan rakentamissopimus/ Poikkea-
mispiitos/ Saga Furs Oyj”.

Kaupungin ja yhtion viliselld sopimuksella on sovittu poikkeamispaa-
tikseen liittyen maankiytts- ja rakennuslain 91 a §:n mukaisesta kunoal-
listekniikan rakentamisen korvaamisesta. Sopimuksen kohdan 3 (Kun-
nallistekniikan rakentaminen) mukaan korttelille 14210 on rakennettu
kunnallistekniikka. Sopimuksen kohdan 4 (Osallistuminen yhdyskunta-
rakentamisen kustannuksiin) mukaan yhtié maksaa kaupungille maan-
kéyttd- ja rakennuslain 91 a §:n mukaisena yhdyskuntarakentamisen
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kustannusten ulkoisen kunnallistekniikan korvauksena lisédntyneesti
teollisuus- ja varastotilan rakennusoikeudesta, 9 000 k-m?*n marasta,
viisisataaneljikymmentatuhatta (540 000) euroa. Sopimuksen kohdan 9
mukaan sopimus tulee voimaan heti, kun osapuolet ovat sen allekirjoitta-
neet ja molemmilla sopijapuolilla on oikeus vaatia sopimuksen ehtojen
tiyttamistd, kun poikkeamisp#stds 14-0072-13-POP on saanut lainvoi-
man. Sopimus lakkaa olemasta voimassa, ellei poikkeamispéitos ole
saanut Jainvoimaa 31.12.2014 mennessd.

1.2 Sovellettavat oikeusohjeet

Asiassa kuntalain (410/2015) 147 §:n 1 momentti huomioon ottaen so-
vellettavan kuntalain (365/1995) 90 §:n 2 momentin (1375/2007) mu-
kaan kunnallisvalituksen saa tehd4 silld perusteella, etté:

1) padtds on syntynyt virheellisessi jirjestyksessé;

2) paitoksen tehnyt viranomainen on ylittanyt toimivaltansa; tai

3) pHiitds on muuten lainvastainen.

Saman pykilin 3 momentin mukaan valittajan tulee esittdd 2 momentis-
sa tarkoitetut valituksen perusteet ennen valitusajan péittymisti.

Hallintolain 6 §:n mukaan viranomaisen on kohdeltava hallinnossa asioi-
via tasapuolisesti sek# kiiytettéivi toimivaltaansa yksinomaan lain mu-
kaan hyviksyttiviin tarkoituksiin. Viranomaisen toimien on oltava puo-

on suojattava oikeusjérjestyksen perusteella oikeutettuja odotuksia.

Maankdytts- ja rakennuslain 20 §:n 1 momentin mukaan kunnan on huo-
lehdittava alueiden kiyttn suunnittelusta, rakentamisen ohjauksesta ja
valvonnasta alueellaan sekid maapolitiikan harjoittamisesta.

Maankiytto- ja rakennuslain 12 a lukuun (222/2003) siséltyvissi 91 a—
91 p §:ssi saadetdsin kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien
kustannusten korvaamisesta.

Hallituksen esityksessd maankéyttt- ja rakennuslain muuttamisesta
(167/2002 vp) yleisperustelujen kohdassa 3.2 Keskeiset ehdotukset tode-

taan seuraavaa.

“Maankiyttosopimusten tekemismahdollisuus ja niihin liittyvd menette-
ly esitetiisin kirjattavaksi lakiin nykyistd tarkemmin. Sopimusmenettely
pyritadn suhteuttamaan entistd tismillisemmin kaavoitusprosessiin siten,
ettd sen itsendinen ja ensisijainen asema suhteessa sopimusmenettelyyn
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korostuu. Kaavan ensisijaisuuden periaatetta esitetidn tuettavaksi takaa-
malla kaavoituksen lihtskohtien ja tavoitteiden julkinen kisittely ennen
kuin kunta sitoutuu sen ajateltuun lopputulokseen. Nimenomaan ehdote-
taan kiellettiviksi etukiteen tapahtuva sitova sopiminen kaavan sisallds-
t4. Niin mahdollistetaan osallisten vaikutusmahdollisuus kaavoituspro-
sessin lopputulokseen mahdollisista maankéyttosopimuksista riippumat-
ta.”

Maankiéytto- ja rakennuslain 91 a §:n 1 momentin mukaan asemakaavoi-
tettavan alueen maanomistajalla, jolle asemakaavasta aiheutuu merkitta-
viid hystyd, on velvollisuus osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamises-
ta aiheutuviin kustannuksiin siten kuin jiljemping séddetisin, Kustan-
nuksiin osallistumisesta on pyrittivé sopimaan maanomistajan kanssa.
Pykil4n 2 momentin mukaan edelld 1 momentissa tarkoitetun velvolli-
suuden tiyttdmisessd on maanomistajia kohdeltava yhdenvertaisesti.

Maankiytts- ja rakennuslain 91 b §:n 1 momentin mukaan kunta voi teh-
di kaavoitukseen ja kaavojen toteuttamiseen liittyvid sopimuksia (maan-
kayttosopimus). Maankéyttdsopimuksissa ei voida kuitenkaan sitovasti
sopia kaavojen siséllosté.

Maankaytts- ja rakennuslain 91 b §:n 3 momentin mukaan maankéytts-
sopimuksilla voidaan saman luvun kehittimiskorvausta koskevien siiin-
nésten rajoittamatta laajemminkin sopia osapuolten vilisisti oikeuksista
ja velvoitteista.

Hallituksen esityksessd 167/2002 vp todetaan 91 b §:n 3 momenttia kos-
kevissa yksityiskohtaisissa perusteluissa seuraavaa:

"K aavoitusmenettelyn ensisijaisuutta turvaavilla rajoituksilla ei sindnsé
ole tarkoitus supistaa sopimusten kiyttoalaa nykykdytinndn mukaisesta.
Niinp4 3 momentissa sdddetiifin, etteivit 12 a Juvun kehittimiskorvausta
koskevat siiinnokset, joilla midritellddn kustannusperusteisesti maan-
omistajan velvollisuus osallistua kaavan toteuttamisen kustannuksiin, ra-
joita mahdollisuutta maank#yttdsopimuksin sopia laajemminkin ja muu-
tenkin kuin kustannusperusteisesti maanomistajan ja kunnan keskindisis-
ti kaavan toteuttamiseen liittyvisti velvoitteista.

Tavanomaista onkin sopimuskiytinndssé ollut, ettd on sovittu maan-
omistajan osallistuvan kunnalle aiheutuviin kustannuksiin sen hytdyn
perusteella, joka maanomistajalle on arvioitu kaavasta keituvan. Sopi-
muskdytinndssd on myos oliut yleistd, ettd maanomistaja on sopimuk-
sessa sitoutunut noudattamaan esimerkiksi asuntotuotannon laadulle ja
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miarille sekd kaava-alueen rakentamisaikatauluile asetettuja tavoitteita.
Kunta ja maanomistaja voivat samoin sopia muista kaavan toteuttami-
seen liittyvistd kysymyksistd, kuten maanomistajan osallistumisesta kou-,
lu-, piivikoti- ja muiden vastaavien palvelujen toteuttamiseen seki esi-
merkiksi asuntotuotannon hallintamuodon jakautumisesta sopimus-
alueella.

Sopimusmenettelyssd kustannussidonnaisuus on myds voinut olla silld
tavoin viljii, ettei Kysymys aina ole ollut juuri kaavamuutokseen liitty-
vien toteuttamiskustannusten korvaamisesta. T#llsin sopimuskorvaus on
voinut perustua arvioon arvonnoususta ja sen jakamiseen maanomistajan
ja kunnan kesken taustanaan ajatus kunnalle keskim#drin vastaavasta
hankkeesta aiheutuvien kustannusten summaarisesta kattamisesta. Val-
Jinnutta sopimuskaytintod ei taltikadn osin ole tarkoitus muuttaa.”

1.3 Oikeudellinen arviointi ja lopputulos

Vantaan kaupunginhalitus on hyviksynyt sopimuksen, jossa Vantaan
kaupunki ja Saga Furs Oy] ovat poikkeamispéétokseen liittyen sopineet,
ettd yhtio maksaa kaupun gille maankiytts- ja rakennuslain 91 a §:n mu-
kaisena yhdyskuntarakentamisen kustannusten ulkoisen kunnallisteknii-
kan korvauksena lisdintyneestd teollisuus- ja varastotilan rakennusoi-
keudesta 540 000 euroa. Kaupunginhallituksen pautokselld ei ole ratkais-
tu, eik# olisi voitukaan ratkaista sopimuksessa mainittua poikkeamisha-
kemusta. Tissé yhteydessd ei siten ole tarpeen ottaa kantaa sithen, onko
kunnan mahdollista mySntid haettu poikkeaminen kevennettyjen raken-
tamis- ja kaavamdirdysten kokeilusta annetun lain (1257/2010) 3 §:n pe-
rusteella vai edellyttiikd haettu rakennusoikeuden lisdys asemakaavan
muuttamista.

Maank#ytts- ja rakennuslain 12 a luvussa saidetddn kunnalle yhdyskun-
tarakentamisesta aiheutuvien Kustannusten korvaamisesta asemakaavoi-
tuksen yhteydessd. Maankaytto- ja rakennuslaissa ei ole saannoksid

i maanomistajan velvollisuudesta osallistua kunnalle yhdyskuntarakenta-
misesta aiheutuviin kustannuksiin poikkeamislupaa haettaessa.

Kaupungin ja yhtion vilisessi sopimuksessa on todettu, ettd kyseessd
olevalle korttelille on jo rakennettu kunnallistekniikka. Kaupunki ei ole
esittinyt selvitystd siitd, mihin jo toteutuneisiin tai kaupungille tulevai-
suudessa aiheutuviin kustannuksiin sopimuksessa mdritelty korvaus-
summa perustuu. Kaupungin lausuman mukaan sopimuskorvaus on ar-
vioitu rakennusoikeuden lisiiyksen aiheuttamaan tontin arvonnousuur
suhteutettuna.
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Maankiytts- ja rakennuslain 12 a luvun tavoitteena on kaavoituksen ja
kaavojen toteuttamisen aiheuttamien kustannuksien ja hy&tyjen oikeu-
denmukainen suhteuttaminen eri osapuolten kesken. Lainmuutoksen tar-
koituksena on liséksi ollut tismentdd maank#yttosopimusten tekemis-
mahdollisuutta ja niihin liittyvid menettelyd, lisiitd sopimusten tekemi-
seen liittyvid avoimuutta, korostaa maanomistajien yhdenvertaisen koh-
telun vaatimusta seki eriyttii maankiyttésopimusten tekemisti varsinai-
sesta kaavaprosessista.

Se, ettei kysymyksessi tissé tapauksessa ole maankiytto- ja rakennus-
lain 12 a luvussa tarkoitettu maankayttGsopimus, vaan poikkeamispid-
tokseen liittyvi sopimus koskien maanomistajan osallistumista yhdys-
kuntarakentamisesta kaupungille aiheutuviin kustannuksiin, ei sindnsé
tee sopimusta lainvastaiseksi. Kun kysymys ei ole asemakaavahankkees-
ta, maankiyttd- ja rakennuslain 12 a luvun kaavoitusmenettelyé koske-
vat sadnnokset syrjaytyvit kuitenkin kokonaan ja tilldin syrjéytyvat
myos maankaytts- ja rakennuslain 91 b §:ssi sdidetyt edellytykset
maankiyttdsopimuksen tekemiselle. Menettelyllisten vaatimusten syr-
jayttamistd ei voida perustella yksinomaan silld, ettd maanomistajalla on
maank#ytto- ja rakennuslain 91 a §:n nojalla velvollisuus osallistua kun-
nalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin. Sopimukses-
sa méiritetyn korvauksen ei ole selvitetty perustuvan kaupungille jo to-
teutuneisiin tai kaupungille tulevaisuudessa aiheutuviin kustannuksiin.
Korvauksen on tapauksen olosuhteet huomioon ottaen katsottava siten
olevan pelkastidn korvausta yhtille poikkeamispéitokselld myonnetti-
visti lisirakennusoikeudesta.

Korvauksen vaatimista tontinomistajalta yksinomaan silld perusteella,
etti tontin rakennusoikeus myonteisen poikkeamispéitoksen johdosta li-
sisintyy, ei voida pitii maank#yttd- ja rakennuslain 12 a luvun séfinngk-
set sekid hallintolain 6 §:n vaatimukset huomioon ottaen lainmukaisena.
Kaupunginhallitus on niissd oloissa hyviksyessiin sopimuksen kaytta-
nyt harkintavaltaansa muuhun tarkoitukseen kuin se on lain mukaan ol-
lut kiiytettivissd ja siten ylittdnyt toimivaltansa. Edelld lausutuilla perus-
teilla ja kun otetaan huomioon korkeimmassa hallinto-oikeudessa esite-
tyt vaatimukset ja asiassa saatu selvitys, hallinto-oikeuden p#attksen
lopputuloksen muuttamiseen tilt4 osin ei ole perusteita.

Kun otetaan huomioon hallintolainkiyttélain 74 §, edelld ilmenevit oi-
keudenkiyntikulujen korvaamista hallinto-oikeudessa koskevat hallinto-
oikeuden piitoksen perustelut seki korkeimmassa hallinto-oikeudessa
esitetyt vaatimukset ja asiassa saatu selvitys, hallinto-oikeuden péftosta
ei ole perusteita muuttaa siltd osin kuin Vantaan kaupunki on velvoitettu




korvaamaan Kiinteisté Oy Sisurealin oikeudenkiyntikulut Helsingin hal-
linto-oikeudessa.

2. Oikeudenkiiyntikulut korkeimmassa hallinto-oikeudessa

Asian laatuun nihden ja kun otetaan huomioon hallintolainkéyttélain

74 §, Kiinteistd Oy Sisurealille ei ole matrattivi maksettavaksi korvaus-
ta selityksen antamisesta korkeimmassa hallinto-oikeudessa aiheutuneis-
ta oikeudenkéyntikuluista.

Tatd kaikki asianomaiset noudattakoot.
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Petri Hellstén
Asian esittelijd, oikeussihteeri

Toimituskirjan oikeaksi todistaa




15 (15)

vVantaan kaupunginhallitus, oikeudenkiyntimaksu 244 euroa
Helsingin hallinto-oikeus
Kiinteistd Oy Sisureal
Saga Furs Oyj
Ympiristoministerid




