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Kiinteisté Oy Sisureal

Vantaan kaupunginhallitus 7.4.2014 § 35

Kaupunginhallitus on paatokselld 27.1.2014 § 41 hyviksynyt Vantaan kaupun-
gin ja Saga Furs Oyj:n vilisen kunnallistekniikan rakentamissopimuksen.

Sopimus liittyy vireilld olevaan poikkeamishakemukseen 14-0072-12-POP,
jolla Saga Furs Oyj on hakenut omistamalleen tontille (kiinteistotunnus
92-14-210-8) 9 000 k-m? liséd rakennusoikeutta. Sopimuksen mukaan Saga
Furs Oyj maksaa kaupungille yhdyskuntarakentamisen ulkoisen kunnallistek-
niikan korvauksena lisd@ntyneesti rakennusoikeudesta 540 000 euroa.

Kaupunginhallitus on péitokselld 7.4.2014 § 35 hylénnyt Kiinteistd Oy Sisu-
realin oikaisuvaatimuksen kaupunginhallituksen péitoksestd 27.1.2014.

Piitoksessd on todettu muun ohella, ettd kaupungilla on kokeilulain
1257/2010 perusteella oikeus valmistella ja myontaa vihéistd suurempi poik-
keaminen asemakaavassa osoitetusta tontti- ja rakennuspaikkakohtaisesta ko-
konaisrakennusoikeudesta. Sopimus ei ole maankéaytts- ja rakennuslain

91b §:n mukainen maankéyttdsopimus, vaan mainitun lain 12a luvun periaat-
teita soveltaen laadittu sopimus koskien maanomistajan osallistumista yhdys-
kuntarakentamisesta kaupungille aiheutuviin kustannuksiin.

Valituksessa esitetyt vaatimukset

Pitos on kumottava ja sen tiytintoonpano on kiellettdva. Vantaan kaupunki
on virheellisen menettelynsé vuoksi velvoitettava korvaamaan valittajan oikeu-
denkéyntikulut laillisine korkoineen.

Kaupunginhallituksen péétds on maankdyttd- ja rakennuslain 91b ja 171 §:n,
kokeilulain seki hallintolain vastainen. P#ztos merkitsee rakennusoikeuden
myymistd Saga Furs Oyj:lle, ja menettely loukkaa naapurin eli valittajan oi-
keutta ja etua. Vantaan kaupunginhallitus on ennenaikaisesti ja puutteellisin
tiedoin ottanut kantaa poikkeamispastoksen edellytyksiin.

Vantaan kaupunki on neuvotellut Saga Furs Oyj:n kanssa lisérakennusoikeu-
den mydntdmisestd poikkeamispaztokselld sekd maankiyttdsopimuksen solmi-
misesta yhtend kokonaisuutena ottamatta huomioon naapurikiinteiston eli
Kiinteistd Oy Sisurealin etua asiassa.
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Vantaan kaupunki kiyttdd végrin harkintavaltaansa omaksi ja Saga Furs Oyj:n
hyodyksi samalla loukaten valittajan oikeutta. Kiinteistdo Oy Sisurealin ja Saga
Furs Oyj:n kiinteistilld sijaitsevat rakennukset on rakennettu yhteen siten, ettd
Saga Furs Oyj:n suunnittelema rakennushanke olisi erittdin haitallinen sekd
laajuudeltaan etti aiotun lisdrakennuksen sijoituksen kannalta.

Kiinteistd Oy Sisurealin kiinteist61l4 sijaitsee Kodin 1 -tavaratalo, joten raken-
nushankkeen vaikutukset eivit rajoitu vain valittajaan ja sen liiketoimintaan,
vaan ne kohdistuvat my&s vuokralaisen harjoittamaan tavaratalotoimintaan.

Sopimus on hyviksytty nimenomaan maankéyttosopimuksena. Maankéytto- ja
rakennuslain 91b §:ssé ei siddetd mahdollisuudesta tehdd maankéyttdsopimuk-
sia poikkeamismenettelyn yhteydessd. Maankiyttosopimusta koskevalla séén-
telyll ei ole ollut tarkoitus luoda jarjestelmid, jossa kunta laillisen kaavoitus-
menettelyn ohittaen voisi myyda kiinteistdnomistajille rakennusoikeutta, kuten
nyt on tehty.

Kaupunginhallitus on virheellisesti ottanut paitoksessddn kantaa myds poik-
keamisen edellytyksiin, vaikka poikkeamispé#tosti ei vield ole tehty. Mikali
asiassa kuitenkin katsotaan voitavan ottaa kantaa poikkeamisen edellytyksiin,
nyt haettu poikkeaminen on véhéistd suurempi poikkeaminen kaavassa osoite-
tusta rakennusoikeudesta ja siten lainvastainen. Varastorakennuksen laajennus-
ta koskeva poikkeaminen ei mydskéén ole kevennettyjen rakennuttamis- ja
kaavamairdysten kokeilusta annetun lain mukainen hanke.

Kaupunginhallituksen on toiminnassaan noudatettava hallintolakia ja kohdelta-
va hallinnossa asioivia tasapuolisesti seké kéytettévi toimivaltaansa yksin-
omaan lain mukaan hyviksyttiviin tarkoituksiin. Kiinteisté Oy Sisurealin kuu-
leminen asiassa on tapahtunut vasta, kun puheena oleva jarjestely on ollut val-
miiksi suunniteltu. Kaupungin toimintaa asiassa ei voida pitdd hallintolain mu-
kaisena hyvii hallintoa ja sen toimintaperiaatteita noudattavana toimintana.

Asian Kisittely ja selvittiiminen

Kaupunginhallitus on antanut lausunnon, jossa on todettu muun ohella, ettd
sopimus yhdyskuntarakentamisen kustannusten korvaamisesta kaupungille on
tehty poikkeamispiaitoksen tavoitteeksi asetettua lopputulosta ennakoiden. So-
pimuskorvaus on arvioitu rakennusoikeuden lisdyksen aiheuttaman tontin ar-
vonnousuun suhteutettuna. Koska kevennettyjen rakentamis- ja kaavamééréys-
ten kokeilusta annetun lain nojalla on mahdollista my6nté4 asemakaavasta vé-
héistd suurempi poikkeaminen, kdytinndssé on kyse sellaisista poikkeamisista,
joissa tapahtuu tontin arvonnousua. On oikeudenmukaista ja kunnan jésenten
tasapuolisen kohtelun kannalta vilttdmitonti, ettd poikkeamismenettelyssé
noudatetaan samaa kiyténto4 kuin jos muutos toteutettaisiin asemakaavalla.

Saga Furs Oyj on antanut selityksen vaatien, etté valitus tulee hylata.

Kiinteistd Oy Sisureal on antanut vastaselityksen ja ilmoittanut oikeuden-
kayntikulujensa maéréksi 7 445 euroa. Vastaselityksesséd on todettu muun
ohella, ettéd maankiytto- ja rakennuslaki ei tunne Vantaan kaupungin ja Saga
Furs Oyj:n kéyttim&a maankéyttosopimuksia koskevia periaatteita soveltavaa
kunnallistekniikan rakentamissopimusta.
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Sopimuksessa ei voi olla kyse kunnallistekniikan rakentamisesta, koska sopi-
muksen kohdan 3 mukaan kyseisen alueen kunnallistekniikka on jo rakennettu.

Vantaan kaupunki on lausunnossaan kiistényt oikeudenkdyntikuluvaatimuk-
sen perusteeltaan ja maaréltadn.

Kiinteisté Oy Sisureal on antanut vastaselityksen ja ilmoittanut oikeuden-
kayntikulujensa médrdksi 10 161,80 euroa. Kaupunki on toiminut virheellisesti
ja lainvastaisesti, minkd vuoksi Vantaan kaupunki on velvoitettava korvaa-
maan valittajalle asiassa vilttdméttomistd toimenpiteistd aiheutuneet oikeuden-
kayntikulut.

Hallinto-oikeuden ratkaisu

Perustelut

Hallinto-oikeus kumoaa kaupunginhallituksen péitokset 27.1.2014 § 41 ja
7.4.2014 § 35.

Hallinto-oikeus velvoittaa oikeudenkdyntikuluvaatimuksen enemmiélti hyléten
Vantaan kaupungin korvaamaan Kiinteisté Oy Sisurealille oikeudenkdyntiku-
luina 4 000 euroa korkolaissa siddettyine viivistyskorkoineen kuukauden ku-
luttua padtoksen antopdivésta.

Sovellettavista oikeusohjeista

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

1) pditds on syntynyt virheellisessd jérjestyksessd;

2) patoksen tehnyt viranomainen on ylittényt toimivaltansa; tai

3) p#itds on muuten lainvastainen.

Hallintolain 6 §:n mukaan viranomaisen on kohdeltava hallinnossa asioivia ta-
sapuolisesti sekd kaytettdvi toimivaltaansa yksinomaan lain mukaan hyvaksyt-
téviin tarkoituksiin. Viranomaisen toimien on oltava puolueettomia ja oikeassa
suhteessa tavoiteltuun padmairian nihden. Niiden on suojattava oikeusjdrjes-
tyksen perusteella oikeutettuja odotuksia.

Maankéytto- ja rakennuslain 12a luvussa siddetéén kunnalle yhdyskuntaraken-
tamisesta aiheutuvien kustannusten korvaamisesta. Mainitun luvun 91a §:n 1
momentin mukaan asemakaavoitettavan alueen maanomistajalla, jolle asema-
kaavasta aiheutuu merkittédvid hyotyd, on velvollisuus osallistua kunnalle yh-
dyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin siten kuin jéljempéné sda-
detddn. Kustannuksiin osallistumisesta on pyrittdvéd sopimaan maanomistajan

kanssa. Saman pykilidn 2 momentin mukaan edelld 1 momentissa tarkoitetun
velvollisuuden tiyttimisesséd on maanomistajia kohdeltava yhdenvertaisest.

Maankiytto- ja rakennuslain 91b §:n mukaan kunta voi tehdé kaavoitukseen ja
kaavojen toteuttamiseen liittyvid sopimuksia (maankdyttdsopimus). Maankayt-
tosopimuksissa ei voida kuitenkaan sitovasti sopia kaavojen siséllostd. Maan-
kiyttosopimus voidaan osapuolia sitovasti tehdé vasta sen jélkeen, kun kaava-
luonnos tai -ehdotus on ollut julkisesti néhtavilld. Tama ei koske sopimusten
tekemistd kaavoituksen kdynnistamisestd. Maankiyttosopimuksilla voidaan ta-
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min luvun kehittimiskorvausta koskevien sdéinndsten rajoittamatta laajemmin-
kin sopia osapuolten vélisisté oikeuksista ja velvoitteista. Maankéyttosopimuk-
sesta tiedotetaan kaavan laatimisen yhteydessd. Tarkoituksesta tehdd maan-
kiyttosopimus on tiedotettava osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa. Jos tar-
koitus tehdd maankéyttdsopimus tulee esille vasta sen jilkeen, kun osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelma on laadittu, asiasta tulee kaavan laatimisen yhtey-
dessi tiedottaa osallisten tiedonsaannin kannalta sopivalla tavalla.

Maankiytts- ja rakennuslain muuttamisesta annettua lakia 222/2003 koske-
neen hallituksen esityksen (HE 167/2002 vp) 91b §:44 koskevissa yksityiskoh-
taisissa perusteluissa on muun ohella todettu, ettd maankdyttosopimuksilla tar-
koitetaan sopimuksia, joilla kunta ja maanomistaja keskendin sopivat maan-
omistajan omistaman alueen maankéytén muuttamiseen liittyvisté tavoitteista
ja ndiden muutosten toteuttamiseen liittyvisté osapuolten vilisisté velvoitteista.

Edells hallituksen esityksessd 167/2002 vp todetusta riippumatta maankéytts-
ja rakennuslain 91b §:n 1 momenttia tulkitaan sanamuotonsa mukaisesti, mitd
tukee myds sdannoksen historia. Maankéytts- ja rakennuslain 91b §:n 1 mo-
mentin sanamuoto ei edellytd, etti ainoastaan niité kaavoitukseen ja kaavojen
toteuttamiseen liittyvid sopimuksia, jotka kunta tekee maanomistajan kanssa,
olisi pidettéivi mainitussa pykéldssé tarkoitettuina maankéyttosopimuksina.

Asiassa saatu selvitys

Saga Furs Oyj on hakenut poikkeamista rakentaakseen Vantaan kaupungin 14.
kaupunginosan (Varisto) korttelissa 14210 omistamalleen tontille numero 8 li-
sd varastotiloja 9 000 k-m?. Asiakirjojen mukaan tontin asemakaavanmukai-
nen rakennusoikeus on 44 040 k-m?, josta on kéyttdméttd noin 645 k-m?. Kéyt-
timéttd oleva rakennusoikeus on tarkoitus kiyttdd muihin laajennuksiin.

Vantaan kaupunginhallitus on 27.1.2014 péttényt hyviksyéd Vantaan kaupun-
gin ja Saga Furs Oyj:n vilisen sopimuksen “Kunnallistekniikan rakentamisso-
pimus/ Poikkeamispitos/ Saga Furs Oyj”. Sopimuksen mukaan silld on sovit-
tu poikkeamispitokseen liittyen maankéytts- ja rakennuslain 91a §:n mukai-
sesta kunnallistekniikan rakentamisen korvaamisesta.

Sopimuksen kohdan 3 (Kunnallistekniikan rakentaminen) mukaan korttelille
14210 on rakennettu kunnallistekniikka. Sopimuksen kohdan 4 (Osallistumi-
nen yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin) mukaan yhtié maksaa kaupungil-
le maankiytto- ja rakennuslain 91a §:n mukaisena yhdyskuntarakentamisen
kustannusten ulkoisen kunnallistekniikan korvauksena liséddntyneestd teolli-
suus- ja varastotilan rakennusoikeudesta, 9 000 k-m*n mééarésté, viisisataanel-
jikymmentituhatta (540 000) euroa. Sopimuksen kohdan 9 mukaan sopimus
tulee voimaan heti, kun osapuolet ovat sen allekirjoittaneet ja molemmilla so-
pijapuolilla on oikeus vaatia sopimuksen ehtojen tdyttdmistd, kun poikkeamis-
péitos 14-0072-13-POP on saanut lainvoiman. Sopimus lakkaa olemasta voi-
massa, ellei poikkeamisptés ole saanut lainvoimaa 31.12.2014 mennessd.

Vantaan kaupunginhallituksen késitys on, ettd kaupungilla on kokeilulain
1257/2010 perusteella oikeus valmistella ja myontda vihiistd suurempi poik-
keaminen asemakaavassa osoitetusta tontti- ja rakennuspaikkakohtaisesta ko-
konaisrakennusoikeudesta. Kyseessi ei ole maankéytts- ja rakennuslaissa tar-
koitettu maankéyttosopimus, vaan ainoastaan mainitun lain 12a luvun periaat-
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teita soveltaen tehty sopimus. Kaupunginhallituksen ndkemyksen mukaan ei
ole kiellettyd sopia poikkeamismenettelyn yhteydessd maanomistajan osallis-
tumisesta yhdyskuntarakentamisesta kaupungille aiheutuneisiin kustannuksiin.

Asian oikeudellinen arviointi

Kunta voi kuntalain 7 §:ssd méériteltyyn itsehallintoonsa kuuluvan harkinta-
vallan nojalla tehdd sopimuksia noudattamalla paatoksenteossaan laillisia me-
nettelyjd, kdyttdmélld harkintavaltaansa sen yleisten rajoitusperiaatteiden mu-
kaisesti kunkin p#itoksentekoelimen toimivallan rajoissa ja tehden muutenkin
lainmukaisia péaatoksia.

Kunta vastaa kaavoittamisesta ja siten my6s rakennusoikeuden osoittamisesta
eri alueille. Kunnalla on oikeus tehdid maanomistajien kanssa maankéytto- ja
rakennuslain 12a luvussa tarkoitettuja, kaavoitukseen liittyvid maankdyttosopi-
muksia. Lihtokohtaisesti kunnan tehtéviin kuuluu myds vastuu kunnallistek-
niikasta.

Kun otetaan huomioon, mitd maankiyttd- ja rakennuslain 91a ja 91b §:issé on
sdddetty ja se, ettd puheena olevalla sopimuksella on sovittu maanomistajalle
mahdollisesti sallittavasta sellaisesta lisdrakennusoikeudesta, jota ei ole osoi-
tettu eiké ole tarkoituskaan osoittaa kaavoituksella, kyseessd ei ole mainitun
lain 12a luvussa tarkoitettu maankdyttosopimus. Asiassa on kyse maankaytto-
sopimuksesta, johon liittyy julkisoikeudellisia ja yksityisoikeudellisia piirteité,
ja josta Vantaan kaupunki ldhtokohtaisesti on voinut harkintansa mukaan péét-
tdd. Padtokselld ei ole ratkaistu eikd olisi voitukaan ratkaista poikkeamishake-
musta. Hallinto-oikeus toteaa, ettd kevennettyjen rakentamis- ja kaavaméé-
riysten kokeilusta annetun lain 1257/2010 1 §:n mukaan lain tavoitteena on
edistdd asuntorakentamista eikd kunnan poikkeamisvaltaa koskeva 3 § koskisi
siten kysymyksessé olevaa hanketta.

Kaupungin tulee kuitenkin myds harkinnanvaraisessa viranomaistoiminnassa,
kuten sopimuksia solmiessaan toimia siten, etté se ei ilman hyviksyttidvid pe-
rustetta aseta kuntalaisia eriarvoiseen asemaan toisiinsa ndhden. Kaupungille
sopimuksen mukaan suoritettava korvaus ei ole ollut korvausta todellisista yh-
dyskuntarakentamisen kustannuksista, vaan Vantaan kaupunki on hyviksymal-
l44n maankédyttosopimuksella tosiasiallisesti paéttanyt kaavan laatimisen si-
vuuttaen myydd huomattavan méérén rakennusoikeutta yhdelle maanomista-
jalle ilman, etti télle ratkaisulle olisi ollut yhdenvertaisen kohtelun nikdkul-
masta hyviksyttdvi peruste. Péitos on siten lainvastainen. Kun lisdksi otetaan
huomioon, etti rakennusoikeuden huomattavan lisdyksen osoittaminen tulee
tapahtua vuorovaikutteisessa ja sopimustoiminnasta riippumattomassa kaavoi-
tusmenettelyssd, kaupunginhallitus on hyviksyesséédn sopimuksen kdyttényt
harkintavaltaansa muuhun tarkoitukseen kuin se oli lain mukaan kéytettdvissa
ja siten ylittdnyt toimivaltansa asiassa.

Asian ratkaisuun nidhden tiytints6npanon kieltdmistd koskevasta vaatimukses-
ta ei ole aihetta lausua enemmiilti.
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Oikeudenkiiyntikulut
Asian ratkaisu huomioon ottaen olisi kohtuutonta, ettd valittaja joutuisi pité-
miin oikeudenkdyntikulunsa kokonaan vahinkonaan. Kohtuullisina oikeuden-
kéyntikuluina asiassa on pidettivi 4 000 euroa, mikd méérd Vantaan kaupun-
gin on korkolaissa sazdettyine viivéstyskorkoineen korvattava valittajalle.
Sovelletut oikeusohjeet
Perusteluissa mainitut ja
Suomen perustuslaki 6 §
Kuntalaki (410/2015) 146 §
Hallintolainkayttolaki 74 §
Muutoksenhaku

Tahin padtokseen saa hakea muutosta valittamalla korkeimpaan hallinto-
oikeuteen.

Valitusosoitus on liitteend (kunnallisvalitus).
Hallinto-oikeuden kokoonpano

Asian ovat ratkaisseet hallinto-oikeuden jésenet
Markku Set#ld, Jaana Moilanen (t) ja Minna Ruuskanen.

Esittelijdjdsen Minna Ruuskanen
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Kiinteisté Oy Sisureal

Asiamies: AA, VT Sirkka Terho saantitodistuksin
Magnusson Helsinki Asianajotoimisto Oy
Aleksanterinkatu 15 B, 8 krs.

00100 HELSINKI

Tiedote oikeudenkdyntimaksusta

Vantaan kaupunginhallitus

Piitoksen kuuluttamisen osalta on otettava huomioon, mité kuntalain
142 §:ssd sdddetddn

Saga Furs Oyj

Asiamies: Asianajaja Klaus Metsd-Simola saantitodistuksin
Hannes Snellman Asianajotoimisto Oy

PL 333

00131 HELSINKI

Tiedote oikeudenkéyntimaksusta



VALITUSOSOITUS

Valitusaika

Valituskirjelmén toimittaminen

Liite hallinto-oikeuden péitokseen

Hallinto-oikeuden pédtokseen saa hakea muutosta valittamalla korkeimpaan hallinto-oikeuteen kirjalli-
sella valituksella.

Valitus on tehtdvd 30 piiviin kuluessa hallinto-oikeuden péiitoksen tiedoksisaantipiivisti, sitéd péi-
vad lukuunottamatta.

Jos pddtoksestd valitetaan kunnan jésenelle taikka kuntayhtymin jasenkunnalle tai sen jdsenelle kuulu-
van valitusoikeuden nojalla, valitusaika lasketaan siitd pdivéstd, jolloin ilmoitus pédtoksestéd on julkaistu
kunnan, kuntayhtymaén tai asianomaisten kuntien ilmoitustaululla.

Jos péitos on annettu asianomaiselle erikseen tiedoksi, valitusaika luetaan kuitenkin tiedoksisaannista.
Tiedoksisaantipdivén osoittaa tiedoksianto- tai saantitodistus. Sijaistiedoksiannossa pditos katsotaan tie-
doksisaaduksi, ellei muuta néytetd, kolmantena pdivénd todistuksen osoittamasta péivastd. Virkakirjeen
katsotaan tulleen viranomaisen tietoon saapumispéivanién.

Valituskirjelmi on toimitettava valitusajassa korkeimmalle hallinto-oikeudelle. Valitusasiakirjojen tu-
lee olla perilld valitusajan viimeisend pédivénd ennen viraston aukioloajan paéttymista.

Valituskirjelmin sisélto ja allekirjoittaminen

Valituskirjelman liitteet

Valituskirjelmésséd on ilmoitettava

- valittajan nimi ja kotikunta

- postiosoite ja puhelinnumero, joihin asian késittely4 koskevat ilmoitukset valittajalle voidaan toimittaa
- péétos, johon haetaan muutosta

- miltd kohdin padtokseen haetaan muutosta ja mitd muutoksia sithen vaaditaan tehtaviksi

- perusteet, joilla muutosta vaaditaan.

Valittajan, laillisen edustajan tai asiamiehen on allekirjoitettava valituskirjelmé. Jos valittajan puhevaltaa
kéyttdd hénen laillinen edustajansa tai asiamichensé taikka jos valituksen laatijana on muu henkils, on
valituskirjelméssd ilmoitettava my6s tdémén nimi ja kotikunta.

Valituskirjelmédn on liitettéva

- hallinto-oikeuden péitds alkuperdisend tai jiljennoksend

- todistus siitd, mind padivand paitds on annettu tiedoksi, tai muu selvitys valitusajan alkamisajankohdasta
- asiakirjat, joihin valittaja vetoaa vaatimuksensa tueksi, jollei niité ole jo aikaisemmin toimitettu viran-
omaiselle.

Asiamichen, jollei hén ole asianajaja tai yleinen oikeusavustaja, on liitettdvé valitukseen valtakirja.

Korkeimman hallinto-oikeuden osoite

kunnallisvalitus 02.12

Postiosoite: Kaiyntiosoite:
PL 180 Fabianinkatu 15
00131 HELSINKI Helsinki

Faksi: 029 56 40382
Séhkoposti: korkein.hallinto-oikeus@oikeus.fi



