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Helsingin hallinto-oikeuden pé4tds on kumottava ja kaupunginhallituk-
sen péitokset 27.1.2014 § 14 ja 7.4.2014 § 35 on pysytettdvé voimassa.

Hallinto-oikeuden p#étds perustuu maankdytto- ja rakennuslain
(5.2.1999/132) 12 a luvun sekd kevennettyjen rakentamis- ja kaavaméaé-
riysten kokeilusta annetun lain (21.12.2010/1257, jiljempéni kokeilula-
ki) virheelliseen tulkintaan.

Hallinto-oikeus on katsonut, ettd kokeilulain 3 §:n tarkoittama poik-
keamisvalta koskisi vain asuntorakentamista eika siten valituksenalaisen
pédtoksen tarkoittamaa hanketta. Hallinto-oikeus on perustanut tulkin-
tansa kokeilulain 1 §:d4n, jossa todetaan lain tavoitteet. Téllaiselle tul-
kinnalle ei ole mitddn perusteita. Lain esitoissékédn ei mikédn viittaa tél-
laiseen tulkintaan. Jos lainsé4tdjé olisi tarkoittanut, ettd kunnalle siirretty



poikkeamisvalta koskisi vain asuntorakentamista, olisi se kirjattu kokei-
lulain 3 §:4én ja siité olisi ollut perustelut hallituksen esityksessa.

Kokeilulain 3 § on yksiselitteinen:

“Maank&ytto- ja rakennuslain (132/1999) 171 §:n 2 momentin 2—4 koh-
dassa ja 3 momentissa tarkoitetuissa tapauksissa poikkeuksen myontdi
Helsingissé, Espoossa, Tampereella, Vantaalla, Oulussa, Turussa, Jyvis-
kyldssd, Kuopiossa, Lahdessa ja Kouvolassa kunta.” Maankéytto- ja ra-
kennuslain 171 § koskee kaikkea rakentamista, niin asunto- kuin liike-
tai teollisuusrakentamistakin.

Hallinto-oikeus on aivan oikein todennut, ettd kysymys on maank&ytts-
sopimuksesta, johon liittyy julkisoikeudellisia ja yksityisoikeudellisia
piirteitd, ja josta Vantaan kaupunki on voinut ldht6kohtaisesti harkintan-
sa mukaan paittad. Hallinto-oikeus on kuitenkin todennut, ettd kaupun-
gille sopimuksen mukaan suoritettava korvaus ei ole ollut korvausta to-
dellisista yhdyskuntarakentamisen kustannuksista. Hallinto-oikeuden pe-
rusteluista ei kdy ilmi, miten se on péitynyt téllaiseen késitykseen. Vai-
kuttaa silté, ettei hallinto-oikeus ole sisdistdnyt maankéytto- ja rakennus-
lain 12a luvun sdénnoksié ja periaatteita. Kun sopimuksessa on viitattu
maankéytto- ja rakennuslain 91 a §:4én, on tarkoitettu, ettd Saga Furs
Oyj (jaljempénd yhtio) osallistuu kunnalle yhdyskuntarakentamisesta ai-
heutuviin kustannuksiin siten kuin jéljempén4 ao. luvussa sdédetdin.

Vantaan kaupunki on valituksesta hallinto-oikeudelle antamassaan lau-
sunnossa jo todennut, ettd kysymyksesséd on maankdytto- ja rakennuslain
12a luvun periaatteita noudattaen laadittu sopimus, minké hallinto-
oikeus on jéttényt tdysin huomiotta.

Maankdaytto- ja rakennuslain 91 d§:ssd on mainittu niistd yhdyskuntara-
kentamisen kustannuksista, jotka voidaan ottaa huomioon maank&ytts-
sopimusta laadittaessa tai kehittdmiskorvausta médrittiessid. Lainkoh-
dan mukaan kustannuksina voidaan ottaa huomioon seki kaava-alueella
ettd sen ulkopuolella sijaitsevien kaava-aluetta merkittdvassd médrin
palvelevien katujen, puistojen ja muiden yleisten alueiden hankinta-,
suunnittelu- ja rakentamiskustannukset sekd maanhankintakustannukset
kaava-aluetta merkittdvassd maérin palvelevien yleisten rakennusten ra-
kentamiseksi siltd osin kuin ne palvelevat kaava-aluetta. Se, ettd sopi-
muksen tarkoittaman tontin kunnallistekniikka on rakennettu, ei siten
tarkoita sitd etté korvaus ei olisi “korvausta todellisista yhdyskuntara-
kentamisen kustannuksista” kuten hallinto-oikeus on kantaansa mill4sin
tavalla perustelematta todennut. Hallinto-oikeus on tdmén virheellisen
tulkintansa perusteella tehnyt yksioikoisen johtopédtoksen, ettd kysy-
myksessd olisi rakennusoikeuden myyminen maanomistajalle. Samoin
hallinto-oikeus on asiaa tarkemmin perustelematta antanut ymmérti, et-
td sopimuksen hyviksymiselld Vantaan kaupunki olisi toiminut yhden-
vertaisen kohtelun periaatteen vastaisesti. Pddtoksestd ei kuitenkaan mil-
l44n tavoin ilmene, onko yhtio saatettu sopimuksen hyviksymiselld mui-
ta maanomistajia heikompaan vai parempaan asemaan.



Hallinto-oikeus on todennut, ettd rakennusoikeuden huomattavan lisi-
yksen osoittaminen tulee tapahtua vuorovaikutteisessa ja sopimustoi-
minnasta riippumattomassa kaavoitusmenettelyssd”, ja tullut sithen lop-
putulokseen etté kaupunginhallitus olisi ylittdnyt toimivaltansa asiassa.
Poikkeamislupamenettely on vastaavalla tavalla sopimustoiminnasta
riippumaton menettely kuin asemakaavoituskin. Poikkeamisluvan myon-
tdimisen edellytykset on mééritelty maankéytto- ja rakennuslain 172
§:ssd, eikd sopimuksella voida sopia poikkeamisluvan sisdllostd tai eh-
doista kuten ei asemakaavastakaan. Kaupunginhallituksen péitokselld ei
siten ole pédtetty poikkeamisluvasta vaan kaupunginhallituksen hyvik-
syméi sopimus on tarkoitettu tehtdvéksi mahdollisen poikkeamisluvan
varalle. Jos poikkeamisluvan myontdmiselle ei ole edellytyksié tai jos
myonnetty poikkeamislupa kumotaan valituksen johdosta, ei sopimusta-
kaan panna taytdnt66n. On muistettava ettd muun muassa alueellisella
elinkeino- liikenne ja ympéristokeskuksella on oikeus tehdé valitus kun-
nan antamasta poikkeamisluvasta.

Koska oikeudenkéynti ei ole aiheutunut hallintolainkdyttolain 74 §:ssé
tarkoitetulla tavalla viranomaisen virheest4, ei Vantaan kaupunki ole
velvollinen korvaamaan valittajan oikeudenkayntikuluja.

Hallinto-oikeus on todennut, ettd kaupunginhallitus on voinut harkintan-
sa mukaan paéttdd sopimuksesta. Hallinto-oikeuden perustelut sille, ettd
kaupunginhallitus olisi ylittdnyt toimivaltansa, perustuvat kuitenkin seké
kokeilulain ettd maankéytto- ja rakennuslain virheelliseen tulkintaan.

Edelld lausutun perusteella kaupunginhallitus katsoo, ettei kaupungin-
hallitus ole ylittdnyt toimivaltaansa kuntalain 135 §:n 2 momentin 2
kohdassa tarkoitetulla tavalla eikd pa&tos ole muutenkaan lainvastainen.

Vantaalla 23. pdivénd kesdkuuta 2015

VANTAAN KAUPUNGINHALLITUS

Leea Markkula-Heilamo
kaupunginjohtaja vs.

MO\

kaupunginlakimies va.



TACIDIUZUL UMALIULUT VLRV WD
Radanrakentajantie 5
00520 HELSINKI
Puhelin 02956 42000
Faksi 029 56 42079

15/0400/5

Diaarinumero
03519/14/2299

28.5.2015

Sahkoposti helsinkihao@oikeus.fi

Asia

Valittaja

Piiitos, josta valitetaan

VANTAAN KAUPUNKfInlex
Kirjaamo

e (106 2015
NO/R#/10.00.0007 fy

i
i
|
Kunnallisvalitus

Kiinteistd Oy Sisureal

Vantaan kaupunginhallitus 7.4.2014 § 35

Kaupunginhallitus on pastoksells 27.1.2014 § 41 hyvaksynyt 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 (kiinteistdtunnus
92-14-210-8) 9 000 k-m? lisé4 rakennusoikeutta. Sopimuksen mukaan Saga
Furs Oyj maksaa kaupungille yhdyskuntarakentamisen ulkoisen kunnallistek-
niikan korvauksena lisazintyneestd rakennusoikeudesta 540 000 euroa.

Kaupunginhallitus on pastokselld 7.4.2014 § 35 hylannyt Kiinteist Oy Sisu-
realin oikaisuvaatimuksen kaupunginhallituksen péétcksestd 27.1.2014.

Pasitoksessd on todettu muun ohella, ettd kaupungilla on kokeilulain
1257/2010 perusteella oikeus valmistella ja my6nt44 véhéistd suurempi poik-
keaminen asemakaavassa osoitetusta tontti- ja rakennuspaikkakohtaisesta ko-
konaisrakennusoikeudesta. Sopimus ei ole maankaytts- ja rakennuslain

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

Valituksessa esitetyt vaatimukset

Paitos on kumottava ja sen tdytdntdonpano on kiellettdvd. Vantaan kaupunki
on virheellisen menettelynsd vuoksi velvoitettava korvaamaan valittajan oikeu-
denk#yntikulut laillisine korkoineen.

Kaupunginhallituksen p#atds on maankéytts- ja rakennuslain 91bja 171 §:n,
kokeilulain sekd hallintolain vastainen. Paétds 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 poikkeamisp#stoksen edellytyksiin.

Vantaan kaupunki on neuvotellut Saga Furs Oyj:n kanssa lisérakennusoikeu-
den myontdmisestd poikkeamispaatokselld seké maankdyttésopimuksen solmi-
misesta yhten# kokonaisuutena ottamatta huomioon naapurikiinteiston eli
Kiinteist Oy Sisurealin etua asiassa.



Vantaan kaupunki kéyttas védrin harkintavaltaansa omaksi ja Saga Furs Oyj:n
hyodyksi samalla loukaten valittajan oikeutta. Kiinteisté Oy Sisurealin ja Saga
Furs Oyj:n kiinteistoilld sijaitsevat rakennukset on rakennettu yhteen siten, ettéd
Saga Furs Oyj:n suunnittelema rakennushanke olisi erittdin haitallinen seké
laajuudeltaan ettd aiotun lisirakennuksen sijoituksen kannalta.

Kiinteists Oy Sisurealin kiinteisto1l sijaitsee Kodin 1 -tavaratalo, joten raken-
nushankkeen vaikutukset eivit rajoitu vain valittajaan ja sen liiketoimintaan,
vaan ne kohdistuvat myds vuokralaisen harjoittamaan tavaratalotoimintaan.

Sopimus on hyviksytty nimenomaan maankiyttosopimuksena. Maankdytto- ja
rakennuslain 91b §:ssé ei siéidetd mahdollisuudesta tehdd maankéyttdsopimuk-
sia poikkeamismenettelyn yhteydessé. Maankéyttdsopimusta koskevalla séén-
telylls ei ole ollut tarkoitus luoda jérjestelmé, jossa kunta laillisen kaavoitus-
menettelyn ohittaen voisi myyda kiinteistonomistajille rakennusoikeutta, kuten
nyt on tehty.

Kaupunginhallitus on virheellisesti ottanut patoksesséén kantaa my®s poik-
keamisen edellytyksiin, vaikka poikkeamisp##tostd ei vield ole tehty. Mikili
asiassa kuitenkin katsotaan voitavan ottaa kantaa poikkeamisen edellytyksiin,
nyt haettu poikkeaminen on vahéistd suurempi poikkeaminen kaavassa osoite-
tusta rakennusoikeudesta ja siten lainvastainen. Varastorakennuksen laajennus-
ta koskeva poikkeaminen ei mydskain ole kevennettyjen rakennuttamis- ja
kaavamasriysten kokeilusta annetun lain mukainen hanke.

Kaupunginhallituksen on toiminnassaan noudatettava hallintolakia ja kohdelta-
va hallinnossa asioivia tasapuolisesti sekd kiytettévé toimivaltaansa yksin-
omaan lain mukaan hyvaksyttaviin tarkoituksiin. Kiinteistd 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 selvittiminen

Kaupunginhallitus on antanut lausunnon, jossa on todettu muun ohella, ettéd
sopimus yhdyskuntarakentamisen kustannusten korvaamisesta kaupungille on
tehty poikkeamispaatoksen tavoitteeksi asetettua lopputulosta ennakoiden. So-
pimuskorvaus on arvioitu rakennusoikeuden lisdyksen aiheuttaman tontin ar-
vonnousuun suhteutettuna. Koska kevennettyjen rakentamis- ja kaavamégrdys-
ten kokeilusta annetun lain nojalla on mahdollista my6ntid asemakaavasta vé-
hiistd suurempi poikkeaminen, kéytanndssd on kyse sellaisista poikkeamisista,
joissa tapahtuu tontin arvonnousua. On oikeudenmukaista ja kunnan jésenten
tasapuolisen kohtelun kannalta vélttimétonts, ettd poikkeamismenettelyssi
noudatetaan samaa kéyténto kuin jos muutos toteutettaisiin asemakaavalla.

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

Kiinteisté Oy Sisureal on antanut vastaselityksen ja ilmoittanut oikeuden-
kéyntikulujensa maaraksi 7 445 euroa. Vastaselityksessd on todettu muun
ohella, ettd maanksytto- ja rakennuslaki ei tunne Vantaan kaupungin ja Saga
Furs Oyj:m kayttimad maankéyttosopimuksia koskevia periaatteita soveltavaa
Jkunnallistekniikan rakentamissopimusta.



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

Vantaan kaupunki on lausunnossaan kiistényt oikeudenkéyntikuluvaatimuk-
sen perusteeltaan ja médréltdan.

Kiinteisto Oy Sisureal on antanut vastaselityksen ja ilmoittanut oikeuden-
kayntikulujensa mériksi 10 161,80 euroa. Kaupunki on toiminut virheellisesti
ja lainvastaisesti, minké vuoksi Vantaan kaupunki on velvoitettava korvaa-
maan valittajalle asiassa vilttiméttSmistd toimenpiteistd aiheutuneet oikeuden-
kéyntikulut.

Hallinto-oikeuden ratkaisu

Perustelut

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

Hallinto-oikeus velvoittaa oikeudenkéyntikuluvaatimuksen enemmiélti hyldten
Vantaan kaupungin korvaamaan Kiinteisto Oy Sisurealille oikeudenkayntiku-

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 sillé perusteella, ettd:

1) patds on syntynyt virheellisessd jarjestyksessd;

2) paitoksen tehnyt viranomainen on ylittényt toimivaltansa; tai

3) p4dtds on muuten lainvastainen.

Hallintolain 6 §:n mukaan viranomaisen on kohdeltava hallinnossa asioivia ta-
sapuolisesti sek# kaytettdva toimivaltaansa yksinomaan lain mukaan hyvaksyt-
téviin tarkoituksiin. Viranomaisen toimien on oltava puolueettomia ja oikeassa
suhteessa tavoiteltuun péémésdraén ndhden. Niiden on suojattava oikeusjérjes-
tyksen perusteella oikeutettuja odotuksia.

Maankiytts- ja rakennuslain 12a luvussa sdddetddn kunnalle yhdyskuntaraken-
tamisesta aiheutuvien kustannusten korvaamisesta. Mainitun luvun 91a §:n 1
momentin mukaan asemakaavoitettavan alueen maanomistajalla, jolle asema-
kaavasta aiheutuu merkittivad hyStyé, on velvollisuus osallistua kunnalle yh-
dyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin siten kuin jéljempénd sdd-
detdtin. Kustannuksiin osallistumisesta on pyrittédvé sopimaan maanomistajan
kanssa. Saman pykilian 2 momentin mukaan edelld 1 momentissa tarkoitetun
velvollisuuden tayttimisessé on maanomistajia kohdeltava yhdenvertaisesti.

Maankaytto- ja rakennuslain 91b §:n mukaan kunta voi tehdé kaavoitukseen ja
kaavojen toteuttamiseen liittyvid sopimuksia (maankayttdsopimus). Maankéyt-
tdsopimuksissa ei voida kuitenkaan sitovasti sopia kaavojen sisallostd. Maan-
kayttosopimus voidaan osapuolia sitovasti tehd# vasta sen jélkeen, kun kaava-
luonnos tai -ehdotus on ollut julkisesti nahtévilld. Tama ei koske sopimusten
tekemisti kaavoituksen kdynnistimisestd. Maankiyttdsopimuksilla voidaan té-



min luvun kehittimiskorvausta koskevien sddnndsten rajoittamatta laajemmin-
kin sopia osapuolten vilisistd oikeuksista ja velvoitteista. Maankdyttgsopimuk-
sesta tiedotetaan kaavan laatimisen yhteydessd. Tarkoituksesta tehdd maan-
kéyttosopimus on tiedotettava osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa. Jos tar-
koitus tehds maankayttosopimus tulee esille vasta sen jélkeen, kun osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelma on laadittu, asiasta tulee kaavan laatimisen yhtey-
dessi tiedottaa osallisten tiedonsaannin kannalta sopivalla tavalla.

Maank#ytts- 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 maankiyttosopimuksilla tar-
koitetaan sopimuksia, joilla kunta ja maanomistaja keskendén sopivat maan-
omistajan omistaman alueen maankéytén muuttamiseen liittyvistd tavoitteista
ja niiden muutosten toteuttamiseen liittyvistd osapuolten vilisistd velvoitteista.

Edell4 hallituksen esityksessd 167/2002 vp todetusta riippumatta maankéytts-
ja rakennuslain 91b §:n 1 momenttia tulkitaan sanamuotonsa mukaisesti, mitd
tukee myds saannsksen historia. Maankéytto- ja rakennuslain 91b §:n 1 mo-
mentin sanamuoto ei edellyts, ettd ainoastaan niitd kaavoitukseen ja kaavojen
toteuttamiseen liittyvid sopimuksia, jotka kunta tekee maanomistajan kanssa,
olisi pidettiivii mainitussa pykaldssi tarkoitettuina maankéyttdsopimuksina.

Asiassa saatu selvitys

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

Vantaan kaupunginhallitus on 27.1.2014 pttinyt hyvéksyd Vantaan kaupun-
gin ja Saga Furs Oyj:n vilisen sopimuksen ?Kunnallistekniikan rakentamisso-
pimus/ Poikkeamispaatds/ Saga Furs Oyj”. Sopimuksen mukaan silld on sovit-
tu poikkeamispaitokseen liittyen maankayttd- 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 lisdéntyneestd teolli-
suus- ja varastotilan rakennusoikeudesta, 9 000 k-m*:n maérésta, viisisataanel-
jikymmentatuhatta (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 tayttamista, kun poikkeamis-
paitds 14-0072-13-POP on saanut lainvoiman. Sopimus lakkaa olemasta voi-
massa, ellei poikkeamispatds ole saanut lainvoimaa 31.12.2014 mennessé.

Vantaan kaupunginhallituksen késitys on, ettd kaupungilla on kokeilulain
1257/2010 perusteella oikeus valmistella ja my&ntéa vihéistd suurempi poik-
keaminen asemakaavassa osoitetusta tontti- ja rakennuspaikkakohtaisesta ko-
Kkonaistakennusoikeudesta. Kyseess ei ole maankéytto- ja rakennuslaissa tar-
koitettu maankéyttdsopimus, vaan ainoastaan mainitun lain 12a luvun periaat-



teita soveltaen tehty sbpimus. Kaupunginhallituksen ndkemyksen mukaan ei
ole kielletty# sopia poikkeamismenettelyn yhteydessd maanomistajan osallis-
tumisesta yhdyskuntarakentamisesta kaupungille aiheutuneisiin kustannuksiin.

Asian oikeudellinen arviointi

Kunta voi kuntalain 7 §:ssé méériteltyyn itsehallintoonsa kuuluvan harkinta-
vallan nojalla tehdi sopimuksia noudattamalla paatoksenteossaan laillisia me-
nettelyjs, kdyttimalld harkintavaltaansa sen yleisten rajoitusperiaatteiden mu-
kaisesti kunkin paitoksentekoelimen toimivallan rajoissa ja tehden muutenkin
lainmukaisia pa#toksié.

Kunta vastaa kaavoittamisesta ja siten myds rakennusoikeuden osoittamisesta
eri alueille. Kunnalla on oikeus tehdd maanomistajien kanssa maankéytts- ja
rakennuslain 12a luvussa tarkoitettuja, kaavoitukseen liittyvid maankéyttosopi-
muksia. Lahtokohtaisesti kunnan tehtdviin kuuluu myds vastuu kunnallistek-
niikasta.

Kun otetaan huomioon, mitd maankéytts- ja rakennuslain 91a ja 91b §:issd on
séddetty ja se, ettd puheena olevalla sopimuksella on sovittu maanomistajalle
mahdollisesti sallittavasta sellaisesta lisérakennusoikeudesta, jota ei ole 0soi-
tettu eik4 ole tarkoituskaan osoittaa kaavoituksella, kyseessé ei ole mainitun
lain 12a luvussa tarkoitettu maankédyttdsopimus. Asiassa on kyse maankaytto-
sopimuksesta, johon liittyy julkisoikeudellisia ja yksityisoikeudellisia piirteits,
jajosta Vantaan kaupunki lahtokohtaisesti on voinut harkintansa mukaan pét-
t44. Pastokselld ei ole ratkaistu eikd olisi voitukaan ratkaista pmkkearmshake-
musta. Hallinto-oikeus toteaa, etts kevennettyjen rakentamis- ja kaavaméi-
réysten kokeilusta annetun lain 1257/2010 1 §:n mukaan lain tavoitteena on
edistéd asuntorakentamista eiké kunnan poikkeamisvaltaa koskeva 3 § koskisi
siten kysymyksessi olevaa hanketta.

Kaupungin tulee kuitenkin my$s harkinnanvaraisessa viranomaistoiminnassa,
kuten sopimuksia solmiessaan toimia siten, etté se ei ilman hyvaksyttévis pe-
rustetta aseta kuntalaisia eriarvoiseen asemaan toisiinsa n&hden. Kaupungille
sopimuksen mukaan suoritettava korvaus ei ole ollut korvausta todellisista yh-
dyskuntarakentamisen kustannuksista, vaan Vantaan kaupunki on hyviksymél-
l#4n maankdyttdsopimuksella tosiasiallisesti paattanyt kaavan laatimisen si-
vuuttaen myydd huomattavan méarén rakennusoikeutta yhdelle maanomista-
jalle ilman, etts tille ratkaisulle olisi ollut yhdenvertaisen kohtelun nékékul-
masta hyviksyttivd peruste. P44tos on siten lainvastainen. Kun lisaksi otetaan
huomioon, ettd rakennusoikeuden huomattavan lisdyksen osoittaminen tulee
tapahtua vuorovaikutteisessa ja sopimustoiminnasta riippumattomassa kaavoi-
tusmenettelyssi, kaupunginhallitus on hyviksyessédn sopimuksen kéyttanyt
harkintavaltaansa muuhun tarkoitukseen kuin se oli lain mukaan kéytettdvissi
ja siten ylittényt toimivaltansa asiassa.

Asian ratkaisuun nghden tiytint66npanon kieltdmistd koskevasta vaatimukses-
ta ei ole aihetta lausua enemmalti.



Oikeudenkﬁyntikulut

Asian ratkaisu huomioon ottaen olisi kohtuutonta, etté valittaja joutuisi piti-
mé#n oikeudenkiyntikulunsa kokonaan vahinkonaan. Kohtuullisina oikeuden-
kayntikuluina asiassa on pidettévé 4 000 euroa, mikd méérd Vantaan kaupun-
gin on korkolaissa séddettyine viivéstyskorkoineen korvattava valittajalle.

Sovelletut oikeusohjeet
Perusteluissa mainitut ja
Suomen perustuslaki 6 §
Kuntalaki (410/2015) 146 §
Hallintolainkdyttolaki 74 §
Muutoksenhaku

Tahin pastokseen saa hakea muutosta valittamalla korkeimpaan hallinto-
oikeuteen.

Valitusosoitus on liitteend (kunnallisvalitus).
Hallinto-oikeuden kokoonpano

Asian ovat ratkaisseet hallinto-oikeuden jdsenet
Markku Setild, Jaana Moilanen (t) ja Minna Ruuskanen.

s

Esittelijdjdsen Minna Ruuskanen



j akélu

Pédtss

Jéljennds

Kiinteisté Oy Sisureal

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

00100 HELSINKI

Tiedote oikeudenkdyntimaksusta

Vantaan kaupunginhallitus

Pistoksen kuuluttamisen osalta on otettava huomioon, mitd kuntalain
142 §:ssé sdddetddn

Saga Furs Oyj
Asiamies: Asianajaja Klaus Metsé-Simola saantitodistuksin

Hannes Snellman Asianajotoimisto Oy
PL 333
00131 HELSINKI

Tiedote oikeudenkéyntimaksusta



VALITUSOSOITUS

Valitusaika

Valituskirjelmén toimittaminen

Liite hallinto-oikeuden pédtokseen

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

Valitus on tehtiva 30 piivin kuluessa hallinto-oikeuden paitoksen tiedoksisaantipdiviisti, sitd pai-
vi4 lukuunottamatta,

Jos pistoksestd valitetaan kunnan jasenelle taikka kuntayhtymén jasenkunnalle tai sen jésenelle kuulu-
van valitusoikeuden nojalla, valitusaika lasketaan siitd pédivéstd, jolloin ilmoitus paatoksestd on julkaistu
kunnan, kuntayhtymén tai asianomaisten kuntien ilmoitustaululla.

Jos pitds on annettu asianomaiselle erikseen tiedoksi, valitusaika luetaan kuitenkin tiedoksisaannista.
Tiedoksisaantipiivin osoittaa tiedoksianto- tai saantitodistus. Sijaistiedoksiannossa p#dtos katsotaan tie-
doksisaaduksi, ellei muuta niytets, kolmantena paivina todistuksen osoittamasta péivéstd. Virkakirjeen
katsotaan tulleen viranomaisen tietoon saapumispéivénéan.

Valituskirjelm4 on toimitettava valitusajassa korkeimmalle hallinto-oikeudelle. Valitusasiakirjojen tu-
lee olla perilli valitusajan viimeisend p4ivén4 ennen viraston aukioloajan péattymista.

Valituskirjelmén sisilts ja allekirjoittaminen

Valituskirjelman liitteet

Valituskirjelméssd on ilmoitettava

- valittajan nimi ja kotikunta

- postiosoite ja puhelinnumero, joihin asian ksittelyd koskevat ilmoitukset valittajalle voidaan toimittaa
- p#isitds, johon haetaan muutosta

- milt4 kohdin p4itokseen haetaan muutosta ja mitd muutoksia siihen vaaditaan tehtaviksi

- perusteet, joilla muutosta vaaditaan.

Valittajan, laillisen edustajan tai asiamichen on allekirjoitettava valituskirjelm4. Jos valittajan puhevaltaa
kéyttdd hénen laillinen edustajansa tai asiamichensd taikka jos valituksen laatijana on muu henkils, on
valituskirjelméssd ilmoitettava myds taman nimi ja kotikunta.

Valituskirjelméén on liitettévd

- hallinto-oikeuden patds alkuperiisend tai jéljennsksend

- todistus siitd, mind paivéind p44tos on annettu tiedoksi, tai muu selvitys valitusajan alkamisajankohdasta
- asiakirjat, joihin valittaja vetoaa vaatimuksensa tueksi, jollei niité ole jo aikaisemmin toimitettu viran-
omaiselle.

Asiamiehen, jollei hin ole asianajaja tai yleinen oikeusavustaja, on liitettévé valitukseen valtakirja.

Korkeimman hallinto-oikeuden osoite

kunnallisvalitus 02.12

Postiosoite: Kéyntiosoite:
PL 180 Fabianinkatu 15
00131 HELSINKI Helsinki

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



