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1.1

VASTASELITYS

Kiinteisto Oy Sisurealille on asiassa dnro 03519/14/2299 annetun lausunnon ja seli-
tyksen johdosta varattu tilaisuus vastaselityksen antamiseen.

Aiemmin toteamansa lisdksi Kiinteistd Oy Sisureal toteaa asiassa esitettyjen lausun-
tojen johdosta seuraavaa:

Maankayttésopimus

Vantaan kaupunginhallitus on 27.8.2014 antamassaan lausunnossa todennut, ettei
nyt puheena oleva maankayttésopimus nimestaéan huolimatta ole maankayttosopi-
mus ja vaikkakin Vantaan kaupunginhallitus lausunnossaan toteaa, kuinka tavan-
omaista maankayttésopimuskaytannéssa on muun muassa sopia maanomistajan
osallistumisesta kunnalle aiheutuviin kustannuksiin, tissa kyseessé ei kuitenkaan ole
maankayttésopimus, vaikka sitd koskevaan kaytantoon kaupunginhallitus tadssé yh-
teydess& nimenomaisesti vetoaakin.

Maankéytts- ja rakennuslain 91 a §:n mukaan maanomistajalla on velvollisuus osal-
listua yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin. Téma maanomistajan velvollisuus voi-
daan toteuttaa joko kunnan ja maanomistajan véliselld maankaéyttésopimuksella tai
kunnan maanomistajalle maaraamalla kehittamiskorvauksella.! Maankéaytto- ja raken-
nuslaki ei sen sijaan tunne Saga Furs Oyj:n ja Vantaan kaupunginhallituksen selityk-
sissadan kayttamaa maankayttdsopimuksia koskevia periaatteita soveltavaa kunnal-
listekniikan rakentamissopimusta.

T4ssa yhteydessa on myds huomautettava, ettd Saga Furs Oyj:n ja Vantaan kaupun-
gin valisen sopimuksen kohdassa 3 todetaan, etté kyseisen alueen kunnallistekniikka
on jo rakennettu. Saga Furs Oyj:n ja Vantaan kaupunginhallituksen esittamat véite
siitd, ettd sopimuksessa olisi kyse kunnallistekniikan rakentamisesta, ef siis talldkaan
perusteelia voi pitda paikkaansa.

Edella esitetyn perusteella on tosiasiassa katsottava, etté kyseisella sopimuksella ni-
menomaisesti sovitaan niist4 kustannuksista, joita varten lainiaatija on maankaytto-
ja rakennuslakiin maankéayttosopimuksia koskevat séénndkset laatinut, huolimatta
siita, mika sopimuksen otsikointi on. Sopimuksen todellista luonnetta on Kiinteistd Oy
Sisurealin nakemyksen mukaan arvioitava asettamalla se koko kontekstiinsa ottaen
my6s huomioon osapuolten siitd kayttamat termit ja se, mista sopimuksessa itse asi-
assa sovitaan sen sijaan, ettd annettaisiin ainoastaan painoarvoa sopimuksen otsi-
kossa kaytetyille ilmaisuille.

Kaupunginhallitus on todennut, ettei kyseessé ole maankayttdsopimus vaan maan-
kayttésopimuksia koskevia maankéyttd- ja rakennuslain 12 a luvun s8annodksia nou-

1 Ekroos — Majamaa: Maankayttd- ja rakennuslaki, s. 468-459. Edita, 2005.
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1.2

dattaen laadittu kunnallistekniikan rakentamissopimus. Kiinteisté Oy Sisurealin ndke-
myksen mukaan edelld ja aiemmin esitetyin perustein téllaisten kiertoilmaisujen kayt-
tAminen ei muuta sopimuksen tosiasiallista luonnetta, etenkdan kun kaupunginhalili-
tus on muun muassa paatéksen 27.1.2014 § 41 yhteydessé k8yttanyt sopimuksesta
nimenomaan termia maankéyttésopimus.

Kiinteistd Oy Sisureal toistaa téssé yhteydessd jo esittdménsé nékemyksen siité, etta
kyseessd on maankaytts- ja rakennuslaissa tarkoitettu maankayttésopimus, ja sopi-
muksen lainmukaisuutta on arvioitava nimenomaan maankdyttsé- ja rakennuslain
saanndsten nojalla.

Poikkeamispaatos ja laki kevennettyjen rakentamis- ja kaavamaaraysten kokei-
lusta (kokeilulaki)

Kuten Kiinteistd Oy Sisureal on valituksessaan todennut, sen asiassa aiemmin te-
kema oikaisuvaatimus ei koskenut poikkeamisasiaa muutoin kuin osana perusteluja
sille, ettei maankayttésopimuksen solmimista tule hyvaksya. Kaupunginhallituksen
laajennettua oikaisuvaatimuksen kohteena ollutta asiaa kannanotoksi poikkeamis-
paatoksen tekemisen hyvaksyttavyydestd, Kiinteistd Oy Sisureal on ollut pakotettu
kasittelemaan sekd sopimus- ettd poikkeamislupa-asiaa tekemésséaén valituksessa.
Kiinteisté Oy Sisureal on myos valituksessaan tuonut esille sen, etté asioiden muo-
dostaessa selkean kokonaisuuden, on sen, mikéli hallinto-oikeus katsoisi asiassa voi-
tavan ottaa kantaa poikkeamispaatdksen tekemisen edellytyksiin, tuotava esille poik-
keamispaéatoksen esteené olevat seikat.

Jo maankaytto- ja rakennuslain 171 §:sté johtuu, ettei kaupunginhallituksella ole oi-
keutta mydntaa nyt kyseessa olevaa vahdaistéd suurempaa poikkeamista asemakaa-
vassa osoitetusta rakennusoikeudesta.2 Kaupunginhallituksen ollessa tésta oletetta-
vasti tietoinen, on kysyttavéa, miksi asian valmistelua on viety niin pitkélle, ettd sopi-
mus on jo valmiiksi laadittu odottamaan sit8 hetked, kun poikkeamispaéatds saisi lain-
voiman? Kun kokeilulain lisdksi mitd&n muuta perustelua tdhan mennessa ei poik-
keamispaatoksen tekemiselle ole esitetty, on Kiinteisté Oy Sisurealin n&kemyksen
mukaan ilmeista, ettd kaupunginhallituksen tarkoituksena on ollut kayttaa kokeilulakia
kyseisen lain tarkoituksen vastaisesti saadakseen oikeudellisen perustelun sille, etta
se saisi myytya Saga Furs Oyj:lle rakennusoikeutta tdmén naapurin Kiinteist® Oy Si-
surealin oikeutta ja etua merkittdvéasti loukaten.

Kaupunginhallitus on lausunut, ettei silla seikalla, ett4 se on paatdksesséadn todennut
silla olevan oikeuden kokeilulain nojalla mydnt4a vahaista suurempi poikkeaminen
rakennusoikeudesta, ole merkitysta poikkeamislupahakemuksen edellytysten arvioin-
tiin. Kiinteistd Oy Sisurealin ndkemyksen mukaan kaupunginhallitus on asiaa kokei-
lulain sdannoksill4 perustellessaan nimenomaisesti osoittanut sen, etta sen tarkoituk-
sena on myontaa poikkeamislupa jo laaditun maankayttésopimuksen solmimiseksi

2 Ekroos — Majamaa: Maankaytté- ja rakennuslaki, s. 748. Edita. Helsinki, 2005.
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perustellen sitd kokeilulain sdannoksillé taydellisesti vastoin sitd, mika kokeilulain tar-
koitus on. Mikali kaupunginhallitus ei kokeilulain nojalla olisi rakennusoikeuden va-
haista suurempaa lisdamista myontaméssad, on pidettava vahintaankin erikoisena
sits, etta kaupunginhallitus paatoksessaan 7.4.2014 § 35 nimenomaisesti toteaa kui-
tenkin silla olevan oikeus mydntaa kyseisella tavoin vahaisté suurempi poikkeaminen
asemakaavassa osoitetusta rakennusoikeudesta nimenomaan kokeilulain nojalla.

Lisaksi on huomioitava, ettd kaupunginhallitus on alkanut ennen poikkeamislupaha-
kemusta koskevaa paatésta jo valmistelemaan allekirjoitettavaa sopimusta laatien
sen allekirjoittamista vaille valmiiksi. Tdmé osoittaa Kiinteisto Oy Sisurealin nakemyk-
sen mukaan selkeasti sen, ettd poikkeamislupa on tarkoitus myéntéa siitakin huoli-
matta, etts nyt kyseess olevaan tarkoitukseen kokeilulain nojalla luvan myéntdminen
on lain tarkoituksen vastaista.

Kokeilulain tarkoituksena on aiemmin esitetylla tavoin tukea kohtuuhintaisten asunto-
jen rakentamista kasvukeskuksissa, mika lienee kylla kaupunginhallituksen ja asian
valmistelijoiden tiedossa. Tast&kin syysta kaupunginhallituksen paatoksesséan kayt-
tama perustelu oikeudesta valmistella poikkeamispéaatésta kyseisen lain nojalla an-
netulla oikeudella on kyseenalainen.

Viranomaistoiminnassa kaytettava harkintavalta

Oikeuskirjallisuudessa todetun mukaisesti viranomaistoiminnassa saa kayttda muo-
dollisesti lainmukaista toimivaltaa vain siihen tarkoitukseen, johon se on médritelty tai
muutoin tarkoitettu kaytettdvéksi siten, ettei lain mukaan perusteltuihin tarkoituksiin
harkintavaltaa kaytettdessé kuitenkaan toimita hallintolain 6 §:n mukaisten hallinnon
oikeusperiaatteiden vastaisesti. Hallintotuomioistuimen todetessa viranomaisen paa-
toksenteon olleen jonkin hallinnon oikeusperiaatteen vastaista, menettelya on pidet-
tava Kiellettynd harkintavallan vééarinkéayttona.? Oikeuskaytannéssé harkintavallan
vaarinkaytté on jopa muodostunut itsendiseksi oikeusperusteeksi, joka jo sellaise-
naan riittaa hallintopaatéksen kumoamiseen.*

Hallintolain 6 §:n mukaisten hallinnon oikeusperiaatteiden mukaan hallinnossa asioi-
via on kohdeltava tasapuolisesti, viranomaisen toimien on oltava puolueettomia ja oi-
keassa suhteessa tavoiteltuun padmaaraan nahden. Oikeudenmukaisuus hallintotoi-
minnassa edellyttdd muun muassa, ettd paatoksenteossa kunnioitetaan yksityisten
etujen ja yleisten etujen oikeudenmukaista tasapainoa. Suhteellisuusperiaatteen mu-
kaisesti hallintolain soveltamisalalla toimittaessa toimielinten kayttamien keinojen on
oltava oikeassa suhteessa tavoitteisiin ndhden ja niista on valittava se, joka vahiten
rajoittaa yksityisen etuja tai puuttuu taman oikeuksiin.

Vantaan kaupunginhallituksen toimintaa arvioitaessa on jo aiemmin valituksessa mai-
nitun tasapuolisen kohtelun periaatteen liséksi kiinnitettava huomiota muihin hallinnon

3 Maenp44, Olli: Hallintolaki ja hyvan hallinnon takeet, s, 8-9, 66. Edita. Helsinki, 2008.
4 Maenpas, Olli; Hallinto-oikeus, s. 507.Sanoma Pro. Helsinki, 2013,
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oikeusperiaatteisiin ja niiden toteutumiseen. Kaupunginhallituksen tulisi toiminnas-
saan kyetd puolueettomuuteen, tasapuolisuuteen ja siihen, ettei se kayté toimival-
taansa muuhun kuin lain mukaan hyvéksyttaviin tarkoituksiin.

Paattaessdan rakennusoikeuden myymisesta jo aiemmin valituksessa kuvatulla ta-
voin Kiinteistd Oy Sisurealin etua ja oikeutta loukaten tdméan naapurille Saga Furs
Oyj:lle, on Vantaan kaupunginhallituksen katsottava toimineen hallinnon oikeusperi-
aatteiden vastaisesti ja ndin ollen kayttdneen harkintavaltaansa asiassa vaarin.

LOPUKSI

Aiemmin esittdmansa mukaisesti Kiinteisté Oy Sisureal toteaa, ettd Vantaan kaupun-
ginhallituksen tekemaa paatostd maankayttosopimuksesta ja sen hyvéksymisesta on
pidettava lain vastaisena ja sen vuoksi Vantaan kaupunginhallituksen paatés
27.1.2014 § 41 on kumottava.

Aiemmin esittamansd mukaisesti Kiinteisté Oy Sisureal toteaa lisdksi, ettd Vantaan
kaupunginhallituksen menettely, jossa se myy rakennusoikeutta Saga Furs Oyj:lle,
loukkaa Saga Furs Oyj:n naapurin Kiinteisté Oy Sisurealin oikeutta ja etua aiheuttaen
merkittavaa haittaa seké sen ettd sen vuokralaisen liiketoiminnalle eika téllaista me-
nettelya voida pitaa hyvan hallintotoiminnan mukaisena.

OIKEUDENKAYNTIKULUJA KOSKEVA VAATIMUS

Kiinteists Oy Sisureal on valituksensa yhtena vaatimuskohtana pyytanyt, etté hallinto-
oikeus velvoittaa Vantaan kaupungin korvaamaan valittajan oikeudenkéyntikulut lail-
lisine korkoineen. Kiinteistd Oy Sisurealin tamanhetkinen oikeudenkayntikulujen

maars on 7445,00 euroa.

Helsingissa, 31. lokakuuta 2014
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Sirkka Terho
Asianajaja, varatuomari

Vantaa
Kiinteisté Oy Sisurealin asiamiehend
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