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2.2

SELITYS

Korkein hallinto-oikeus on 31.8.2015 paivatyssa kirjeessaan varannut Kiinteistd Oy
Sisurealille tilaisuuden antaa selitys Vantaan kaupungin Helsingin hallinto-oikeuden
paatoksesta 15/0400/28.5.2015/Dnro 03519/14/2299 tekeman valituksen dnro
1975/3/15 ja Saga Furs Oyj:n asiassa antaman selityksen johdosta.

Kiinteistd Oy Sisureal pyytaa, etta korkein hallinto-oikeus hylkaa Vantaan kaupungin
ja Saga Furs Oyj:n esittamat vaatimukset ja pysyttad voimassa Helsingin hallinto-oi-
keuden antaman paatoksen 15/0400/28.5.2015/Dnro 03519/14/2299.

Perusteluinaan Kiinteistd Oy Sisureal toteaa asiassa kohteliaimmin seuraavaa:

ASIAN TAUSTA

Asian tahdnastinen kisittely

Kiinteistd Oy Sisureal ja Saga Furs Oyj omistavat vierekkaiset kiinteistot Vantaan kau-
pungin Variston kaupunginosassa. Vantaan kaupunginhallitus paatti 27.1 2014 § 41
hyvaksya maankayttosopimuksen koskien valmistelemaansa poikkeamispéétésté
14-0072-13-POP, jolla Saga Furs Oyj:lle myonnettaisiin 9000 k-m2:n suuruinen lisa-
rakennusoikeus taman omistamalle tontille nro 8 Vantaan kaupungin 14. (Varisto)
kaupunginosan korttelissa 14210 (kiinteistotunnus 92-14-210-8). Kiinteisté Oy Si-
sureal on tehnyt 14.1.2014 muistutuksen edella mainitusta Saga Furs Oyj:n poik-
keamishakemuksesta ja vaatinut sen hylkéamista.

Vantaan kaupunki e ole sittemmin edennyt poikkeamishakemuksen kasittelyssa,
koska edelld mainittu maankayttésopimuksen hyvaksymista koskeva péatds ei ole
tullut lainvoimaiseksi. Kiinteisté Oy Sisureal on esittanyt oikaisuvaatimuksen edelld
mainitusta maankayttésopimusta koskevasta paatdksesta ja vaatinut paatoksen ku-
moamista. Vantaan kaupunginhallitus on hylannyt 7.4.2014 § 35 Kiinteistd Oy Si-
surealin oikaisuvaatimuksen. Helsingin hallinto-oikeus kumosi Kiinteistd Oy Sisurea-
lin tekeman valituksen johdosta 28.5.2015 tekemallaan paatokselld Vantaan kaupun-
gin tekemat paatokset 2712014 § 41 ja 7.4.2014 § 35.

Kiinteistd Oy Sisurealin oikeuden loukkaaminen

Vantaan kaupunki on neuvotellut Saga Furs Oyj:n kanssa poikkeamispéétt‘)ksen te-
kemisesta ja maankayttosopimuksen solmimisesta yhtena kokonaisuutena ja otta-
matta huomioon Saga Furs Oyj:n naapurin Kiinteistd Oy Sisurealin tarkeaa etua asi-
assa. Naapurin kuulemisvaiheessa Kiinteistd Oy Sisurealille tuli selvaksi, ettd kau-
punki ja Saga Furs Oyj ovat kéyta‘nnbﬂisesti katsoen paattaneet asian keskenaan jo
ennen naapurin kuulemisen toteuttamista, eika Kiinteistd Oy sisurealille aiheutuvaa
haittaa ja vahinkoa ole tarkoitus ottaa huomioon asioita ratkaistaessa. Nain toimies-
saan Vantaan kaupunki on kayttanyt vaarin harkintavaltaansa omaksi ja Saga Furs
Oyj:n hyddyksi ja samalla karkeasti loukannut Kiinteistd Oy Sisurealin oikeutta.
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3.2

Kiinteisté Oy Sisurealin ja Saga Furs Oyj:n kiinteistoilla sijaitsevat rakennukset on
rakennettu yhteen siten, ettd Saga Furs Oyj:n aikoma rakennushanke olisi erittain
haitallinen seka laajuudeltaan etté aiotun lisérakennuksen sijoituksen takia. Kiinteisto
Oy Sisurealin kiinteistdlla sijaitsee Kodin 1 ~tavaratalo, joten rakennushankkeen vai-
kutukset eivét rajoitu vain Kiinteisté Oy Sisurealiin ja sen liiketoimintaan, vaan koh-
distuvat myds vuokralaisen harjoittamaan tavaratalotoimintaan. '

YHDYSKUNTARAKENTAMISESTA AIHEUTUVAT KUSTANNUKSET

Maankiytto- ja rakennuslain 91 a § ja 91 d§
Vantaan kaupungin ja Saga Furs Oyj:n vélisen sopimuksen mukaan (kohta 4)

"Yhtié maksaa Kaupungille maankaytté-ja rakennuslain 91 a §:n mukaisena
yhdyskuntarakentamisen kustannusten ulkoisen kunnallistekniikan korvauk-
sena lisaantyneests teollisuus- ja varastotilan rakennusoikeudesta, 9000 k-
m2:n maarasta viisisataaneljadkymmentatuhatta (540 000) euroa.”

Maankaytté-ja rakennuslain (MRL) 91 d §:n mukaan korvauksena yhdyskuntaraken-
tamisesta aiheutuneista kustannuksista voidaan ottaa huomioon muun muassa
kaava-aluetta merkittavissa madrin palvelevien katujen, puistojen ja muiden yleisten
alueiden hankinta-, suunnittelu-, ja rakentamiskustannukset.

Oikeuskirjallisuuden mukaan MRL 91 a §:n - johon myés sopimuksessa on viitattu -
mukainen maanomistajan velvollisuus osallistua yhdyskuntarakentamisen kustan-
nuksiin voidaan toteuttaa joko kunnan ja maanomistajan véliselld maankéayttésopi-
muksella, josta saadetaan MRL 91 b §:ssa tai kunnan maanomistajalle maaraamalla
kehittdmiskorvauksella, josta saadetdan MRL 91 c-p §iissé.? MRL ei toisin sanoen
tunne muuta sopimusta, jolla MRL 91 d §n mukaisista korvauksista voidaan sopia,
kuin MRL:n mukainen maankayttésopimus.

Kunnallistekniikan rakentamisen korvaaminen
Osapuolten valisessa sopimuksessa todetaan (kohta 2):

"T&lla sopimuksella Yhtié ja Kaupunki sopivat poikkeamispaatokseen 14-
0072-13-POP liittyen maankéytt6- ja rakennuslain 91 a §:n mukaisesta kun-
nallistekniikan rakentamisen korvaamisesta.”

1 Epaselvaksi on jagényt, millaisia kaava-aluetta merkittavissa madrin palvelevia yleisid alueita nyt tar-
kasteltavassa sopimuksessa sovittavalla, jokseenkin huomattavalla summalla on tarkoitus kattaa, eri-
tyisesti huomioiden muu sopimuksessa ja tassé selityksessa jaliempana esitetty.

2 Ekroos — Majamaa: Maankaytto- ja rakennuslaki, s. 458. Edita Prima Oy. Helsinki 2005.
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Vantaan kaupungin ja Saga Furs Oyj:n vélisen sopimuksen mukaan kyse on siis kun-
nallistekniikan rakentamisesta aiheutuvista kustannuksista. Valituksessa ja selityk-
sess# on kuitenkin esitetty puolestaan kyseessa olevan osallistuminen yhdyskunta-
rakentamisen kustannuksiin.

Todetulla tavoin oikeuskirjallisuuden mukaan yhdyskuntarakentamisen kustannusten
korvaaminen on mahdollista joko méaaraamalla kehittdmiskorvaus maanomistajan
maksettavaksi tai MRL:n mukaisella maankéayttosopimuksella asiasta sopimalla.?
Kiinteistd Oy Sisurealin nakemyksen mukaan on iimeista, ettd kyseessa on MRL:n
mukainen maankayttdsopimus.

Mikali sopimuksen mukaisen summan tarkoitus olisi todellisuudessa kattaa kunnallis-
tekniikan rakentamisen korvaaminen, voitaisiin Vantaan kaupungin ja Saga Furs
Oyj:n vaitteita pitaa edes osittain uskottavina. Sopimuksessa kuitenkin heti edella lai-
natun kohdan jalkeen todetaan, ettd kyseessd olevan alueen kunnallistekniikka on jo
rakennettu.

Sopimuksesta ilmenee ainoana yksilSityna maksun kohteena olevana asiana, etté
maksettavalla summalla on tarkoitus kattaa lisaantynyt rakennusoikeus. Sopimuksen
mukaan Saga Furs Oyj maksaa lisdéntyneesta rakennusoikeudesta 540.000,00 eu-
roa. On Kiinteisté Oy Sisurealin nakemyksen mukaan iimeista, ettd kyse on raken-
nusoikeuden myymisesta.

SOPIMUKSEN OIKEUDELLINEN LUONNE

Sopimusta tulee arvioida maankéytto- ja rakennuslaissa tarkoitettuna maan-
kdyttosopimuksena

Maankayttdsopimuksella tarkoitetaan MRL 91 b §:ssa sopimusta, jolla kunta tai kau-
punki sopii muun muassa maanomistajan kanssa maanomistajan omistamalla alu-
eella voimassa olevan kaavan toteuttamiseen liittyvista osapuolten valisista oikeuk-
sista ja velvollisuuksista. Oikeuskirjallisuudessa todetaan maankayttésopimuksista
seuraavasti:

"Maankayttésopimus on siind mielessa erikoislaatuinen sopimus, etté usein
sen keskeisin elementti siséltaa osapuolten yhteisen ndkemyksen kohdealu-
een vastaisen kaavan sisallésta. Nain esimerkiksi silloin, kun sopimuksessa
sovitaan rakennusoikeuksien maérista ja kéyttotarkoituksista.™ (kursivointi
kirjoittajan)

Hallinto-oikeus on arvioinut asiaa siten, ettd kun sopimuksella on sovittu maanomis-
tajalle mahdollisesti sallittavasta lisarakennusoikeudesta, jota ei ole tarkoituskaan

3 Ekroos — Majamaa: Maankaytts- ja rakennuslaki, s. 459. Edita Prima Oy. Helsinki 2005.
4 Ekroos — Majamaa: Maankéytts- ja rakennuslaki, s. 465. Edita Prima Oy. Helsinki 2005.
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kaavoituksella sopia, kyseessé ei olisi MRL:n mukainen maankéayttésopimus. Kiin-
teistd Oy Sisurealin ndkemys on kuitenkin, etté kyseessé on virheellisesti tehty maan-
kayttésopimus, kun sopimuksessa on ollut tarkoitus sopia kaavan vastaisesti raken-
nusoikeuden maarasta. Nain menettelemalld kaupunki on nimenomaisesti pyrkinyt
valttamaan asemakaavoitusmenettelyyn ryhtymisen, vaikka asian luonne huomioon
ottaen juuri kaavoitusmenettely olisi ollut lainmukainen tapa ratkaista rakennusoikeu-
den maaré ja sen tonttikohtainen jakautuminen. Sen sijaan kaupunki on laillisen me-
nettelyn sivuuttaen pyrkinyt saamaan aikaan sen taloudellisen lopputuloksen, joka il-
meisesti on ollut kaupungin tavoitteena keinosta riippumatta.

Seka Vantaan kaupunki ettd Saga Furs Oyj ovat todenneet, etté kyseessa olisi jokin
muu maankayttésopimus kuin MRL:n mukainen, mutta johon kuitenkin liittyy seka yk-
sityisoikeudellisia etta julkisoikeudellisia piirteita. Maankaytto- ja rakennuslain mukai-
sia sopimuksia on arvioitu oikeuskirjallisuudessa nimenomaan sopimuksiksi, jotka si-
saltdvat seka julkioikeudellisia etté yksityisoikeudellisia elementtejé.® Nain ollen esi-
tetyt vaitteet muusta kuin MRL:ss4 tarkoitetusta ja sen perusteella arvioitavasta sopi-
muksesta ovat tallakin perusteella virheellisia.

Valituksessa seka sen johdosta annetussa selityksessé on aivan oikein todettu, etta
maankaytts- ja rakennuslain 91 d §:ssa on méaaratty niistd yhdyskuntarakentamisen
kustannuksista, joita voidaan ottaa huomioon maaritettdessé maanomistajan velvolli-
suutta osallistua yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin. Yhdyskuntarakentamisen
kustannusten korvaaminen on edelld mainitulla tavoin oikeuskirjallisuuden mukaan
kuitenkin mahdollista vain joko méaéaradmalla kehittdmiskorvaus maanomistajan mak-
settavaksi tai maankayttésopimuksella asiasta sopimalla.t Tallakin perusteella on il-
meista, etta asian arvioinnissa on noudatettava sitd, mitd MRL:ss& on sanottu maan-
kayttésopimuksesta.

Kun otetaan huomioon, ettd kyseinen sopimus on Vantaan kaupunginhallituksen toi-
mesta (paatds 27.1.2014 41 §) hyvaksytty nimenomaan maankayttésopimuksena, on
jalkikateen esitettya vaitettd sopimuksen muunlaisesta luonteesta pidettévéa keinote-
koisena. On edelleen iimeisen paikkaansa pitamatonta, ettd sopimus olisi todellisuu-
dessa jokin MRL 12 a luvun periaatteita soveltaen laadittu sopimus koskien kiinteis-
tonomistajan osallistumista yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin.

Yhteenvetona voitaneen todeta, etté ei tunneta sellaista maankéytté- ja rakennuslain
12 a luvun saanndksia ja periaatteita noudattaen laadittua kunnallistekniikan rakenta-
missopimusta, jossa sovittaisiin MRL 91 d §:n mukaisten kustannusten korvaami-
sesta. Huolimatta siitd, millaista kiertoilmaisua asiassa kaytetdan, Kiinteisté Oy Si-
surealin ndkemyksen mukaan Vantaan kaupunki on virheellisesti tehnyt asiassa

5 Makinen: Maankayttésopimus ja hyvé hallinto, s. 142—-153. Gummerus Kirjapaino Oy. Jyvéskyla
2000.

8 Ekroos — Majamaa: Maankaytté- ja rakennuslaki, s. 459. Edita Prima Oy. Helsinki 2005. Tassa ta-
pauksessa mitaan tallaista syyta ei liene prosessin aikana esitetty.
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maankayttésopimuksen, jota on tarkasteltava MRL:n maankayttésopimuksen solmi-
mista koskevien méaarédysten valossa.

SOPIMUSASIAN TAUSTALLA VAIKUTTAVA POIKKEAMISLUPAHAKEMUS

Kiinteistd Oy Sisurealin asiassa Vantaan kaupungille tekema oikaisuvaatimus ejkos-
kenut poikkeamislupa-asiaa muutoin kuin perusteluna sille, ettei maankayttosopimuk-
sen solmimista tule hyvaksya. Kaupunginhallituksen laajennettua tuolloin oikaisuvaa-
timuksen kohteena ollutta asiaa kannanotoksi poikkeamispaatoksen tekemisen hy-
vaksyttavyydests, on Kiinteisté Oy Sisureal ollut pakotettu ottamaan prosessin ede-
tessd kantaa myds tuohon poikkeamislupa-asiaan. Kuitenkin on todettava, etta tosi-
asiallisesti Vantaan kaupunki on menettelyssaan itse sitonut poikkeamislupa-asian ja
maankayttésopimusasian yhteen.

Kevennettyjen rakennuttamis- ja kaavamasriysten kokeilusta annetun lain tar-
koitus

Tass4 yhteydessa on syyté todeta, etta nyt valituksen kohteena olevan sopimusasian
taustalla kiinteasti vaikuttavaa poikkeamislupahakemusta ei voida hyvaksya, silla se
on taysin kokeilulain tarkoituksen vastainen. Nain ollen on ilmeista, ettei nyt tarkaste-
lun kohteena olevaa sopimusta ja sitd koskevaa paatosta voida tallakaan perusteella
pitad hyvaksyttavana.

Vantaan kaupunginhallitus on Kiinteistd Oy Sisurealin oikaisuvaatimuksen hylates-
saan perustellut kaupungilla olevan oikeus kevennettyjen rakennuttamis- ja kaava-
maaradysten kokeilusta annetun lain (jaliempana "kokeilulaki") nojalla my&ntaa va-
haista suurempi poikkeaminen rakennusoikeudesta.

Kokeilulakia koskevan hallituksen esityksen mukaan (HE 184/2010) mukaan lain ta-
voitteena on edistaa kohtuuhintaisten asuntojen rakentamista kasvukeskuksissa. Hal-
lituksen esityksen mukaan (s. 8) lailla sa&adettavan kokeilun tavoitteena on kokemus-
ten saaminen siitd, miten rakentamis- ja kaavamaarayksia keventamaélld voidaan
edistaa asuntorakentamista erityisesti kasvukeskuksissa ja lisata asuntotuotannon
kustannustehokkuutta. Puhtaasti elinkeinotoimintaan liittyvan poikkeamispéaatoksen
perusteleminen kokeilulain nojalla on mainitun lain tarkoituksen ja hallituksen esityk-
sessd nimenomaisesti sanotun tavoitteen vastaista.

Vihiista suurempi poikkeaminen

Jo MRL 171 §:st& johtuu, ettei kaupunginhallituksella ole oikeutta myontaa nyt ky-
seessa olevaa vahaista suurempaa poikkeamista asemakaavassa osoitetusta raken-
nusoikeudesta.’

7 Ekroos — Majamaa: Maankéytto- ja rakennusiaki, s. 748. Edita. Helsinki, 2005.
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MRL 171 § 1 momentin mukaan kunta voi erityisestd syystd myontaa poikkeuksen
esimerkiksi asemakaavassa osoitetusta tontti- tai rakennuspaikkakohtaisesta koko-
naisrakennusoikeudesta. Poikkeamiseen taytyy siis aina léytya erityinen syy, jol-
laiseksi on oikeuskirjallisuudessa mainittu esimerkiksi ymparistéhaittojen estamiseen
liittyva syy.e MRL 171 § 2 momentin 2 kohdassa saadetylla tavoin kunta ei kuitenkaan
voi myontaa poikkeusta tilanteessa, jossa on kyse vahaista suuremmasta poikkeami-
sesta asemakaavassa osoitetusta tontti- tai rakennuspaikkakohtaisesta kokorLaisra-
kennusoikeudesta taikka vahaista suuremman rakennusoikeuden osoittamisesta alu-
eelle, jolle asemakaavassa ei ole osoitettu rakennusoikeutta.

Oikeuskaytannossa ja kirjallisuudessa katsotun mukaan rakennusoikeuden ylittami-
nen 7-10 prosentilla on katsottu vahaista suuremmaksi poikkeamiseksi, joten on il-
meista, ettd nyt kyseessé olevan 8355 k-m2:n muutoksen - joka merkitsee yli 20 %:n
ylitysta - on katsottava olevan MRL 171 § 2 momentin 2 kohdan mukainen véhaista
suurempi poikkeaminen osoitetusta rakennusoikeudesta, jota ei voida pitaa hyvaksyt-
tavana sen ollessa lainvastainen.®

MRL 91 b §:ss3 ei toisaalta mydskaan tunneta mahdollisuutta tehd& maankayttoso-
pimuksia poikkeamislupamenettelyn yhteydessa, joten nyt tarkastelun kohteena
oleva maankayttdsopimus on jo |ahtokohtaisesti valmisteltu ja tehty lainvastaisesti.
Mainitun lainkohdan mukaisella maankayttésopimusten mahdollistamisella ei ole tar-
koitettu luoda jarjestelméaa, jossa kunta (tassa Vantaan kaupunki) laillisen kaavoitus-
menettelyn ohittaen tosiasiallisesti myy rakennusoikeutta kiinteisténomistajalle.

Lisaksi on huomioitava, etta kaupunginhallitus on alkanut ennen poikkeamislupaha-
kemusta koskevaa paatosta jo valmistelemaan allekirjoitettavaa sopimusta laatien
sen allekirjoittamista vaille valmiiksi. T4ma osoittaa Kiinteistdo Oy Sisurealin nakemyk-
sen mukaan selkeasti sen, etta poikkeamislupa on tarkoitus mybntaé siitakin huoli-
matta, etté nyt kyseessé olevaan tarkoitukseen luvan myéntaminen on kokeilulain tar-

koituksen vastaista.

VANTAAN KAUPUNGIN TOIMINTA

Edella mainittujen seikkojen liséksi on huomioitava Vantaan kaupungin toiminta asi-
assa julkisen vallan kayttajana.' Hallinto-oikeus on paatoksessdan aivan oikein to-
dennut, ettd kaupungin tulee toimia siten, ettei se aseta kuntalaisia eriarvoiseen ase-
maan toisiinsa nahden.

8 Jaaskelainen — Syrjanen: Maankaytté- ja rakennuslaki selityksineen. Kaytanndn késikirja. Rakennus-
tieto, 2010.

9 Maatta, s. 274. Teoksessa Kaavoitus, rakentaminen, varallisuus, Juhlajulkaisu Vesa Majamaa, 1945-
28/12-2005. Edita 2005.

Kuopion HAO 13.7.2005 05/0472/2, KHO:2005:33, Turun HAO 27.6.2001 01/0363/1.

10 Makinen, Eija: Maankayttésopimus ja hyvé hallinto, s. 153. Gummerus Kirjapaino Oy. Jyvéaskylad
2000. Makinen toteaa muun muassa, ettei velvollisuudesta hyvan hallinnon takeiden ja periaatteiden
noudattamiseksi voida irrottautua sillé perusteella, et maankayttosopimuksessa voidaan n&hda myds
yksityisoikeudeliisia piirteitd.
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Hyvén hallinnon oikeusperiaatteet

Oikeuskirjallisuudessa todetun mukaisesti viranomaistoiminnassa saa kayttad muo-
dollisesti lainmukaista toimivaltaa vain siihen tarkoitukseen, johon se on méaaritelty tai
muutoin tarkoitettu kaytettavaksi siten, ettei lain mukaan perusteltuihin tarkoituksiin
harkintavaltaa kaytettaessa kuitenkaan toimita hallintolain 6 §:n mukaisten hallinnon
oikeusperiaatteiden vastaisesti. Hallintotuomioistuimen todetessa viranomaisen paa-
toksenteon olleen jonkin hallinnon oikeusperiaatteen vastaista, menettelyd on pidet-
tava kiellettyna harkintavallan vaarinkayttona. Oikeuskaytannéssé harkintavallan
vaarinkadyttd on jopa muodostunut itsendiseksi oikeusperusteeksi, joka jo sellaise-
naan riittda hallintopaatoksen kumoamiseen. 2

Hallintolain 6 §:n mukaisten hallinnon oikeusperiaatteiden mukaan hallinnossa asioi-
via on kohdeltava tasapuolisesti, viranomaisen toimien on oltava puolueettomia ja oi-
keassa suhteessa tavoiteltuun padamaaraan nahden. Oikeudenmukaisuus hallintotoi-
minnassa edellyttdd muun muassa, etti paatéksenteossa kunnioitetaan yksityisten
etujen ja yleisten etujen oikeudenmukaista tasapainoa. Suhteellisuusperiaatteen mu-
kaisesti hallintolain soveltamisalalla toimittaessa toimielinten kadyttamien keinojen on
oltava oikeassa suhteessa tavoitteisiin nahden ja niist4 on valittava se, joka vahiten
rajoittaa yksityisen etuja tai puuttuu tdméan oikeuksiin.

Vantaan kaupungin toiminnan arvioiminen

Vantaan kaupunginhallituksen toimintaa arvioitaessa on mainitun tasapuolisen koh-
telun periaatteen lisaksi kiinnitettdva huomiota muihin hallinnon oikeusperiaatteisiin
ja niiden toteutumiseen. Kaupunginhallituksen tulisi toiminnassaan kyeta puolueetto-
muuteen, tasapuolisuuteen ja siihen, ettei se kayta toimivaltaansa muuhun kuin lain
mukaan hyvaksyttaviin tarkoituksiin. Hyvan hallinnon perusteisiin kuuluu toimien oi-
keasuhtaisuus niill4 tavoiteltuihin pdamadariin nahden.

Kun Vantaan kaupunginhallitus on paattanyt rakennusoikeuden myymisestad Kiin-
teisto Oy Sisurealin etua ja oikeutta loukaten taman naapurille Saga Furs Oyj:lle, on
Vantaan kaupunginhallituksen katsottava toimineen hallinnon oikeusperiaatteiden
vastaisesti ja ndin ollen kayttdneen harkintavaltaansa asiassa vaarin. Asiassa ei ole
tutkittu tai menettelyn virheellinen luonne huomioon ottaen edes voitu tutkia raken-
nusoikeuden lisédmisen tarvetta ja edellytyksia koko korttelin osalta, eiki edes yksi-
puolisesta lisdrakennusoikeuden myymisests toiselle maanomistajalle aiheutuvaa
haittaa ole otettu huomioon.

Vantaan kaupunginhallitus on neuvotellessaan Saga Furs Oyj:n kanssa maankéytts-
sopimuksen tekemisesta loukannut Saga Furs Oyj:n naapurin Kiinteisté Oy Sisurealin
oikeutta ja toiminut vastoin hyvén hallintotoiminnan periaatteita. Kiinteists Oy Sisurea-
lin kuuleminen on tapahtunut vasta tilanteessa, jossa koko nyt valituksen kohteena

11 Méenpaa, Olli: Hallintolaki ja hyvén hallinnon takeet, s. 8-9, 66. Edita. Helsinki, 2008.
12 Maenpa4, Olli: Hallinto-oikeus, s. 507. Sanoma Pro. Helsinki, 2013.
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oleva jarjestely on tosiasiassa jo Vantaan kaupungin ja Saga Furs Oyj:n valilla suun-
niteltu ja toteutettu allekirjoittamista vaille valmiiksi — tastad osoituksena on allekirjoit-
tamista vaille oleva sopimus, joka on edellyttényt toteutuakseen enas hyvéksyttya
poikkeamislupapaatssta.

Vantaan kaupungin toimintaa asiassa ei siten voida pitaa hallintolain mukaisena hy-
vaa hallintoa ja sen toimintaperiaatteita noudattavana toimintana. Kiinteists Oy Si-
sureal pité4 oikeana hallinto-oikeuden nékemysta siita, ettd Vantaan kaupunki on ylit-
tanyt toimivaltansa myydessaan rakennusoikeutta Saga Furs Oyj:lle Kiinteisté Oy Si-
surealin oikeutta loukaten.

LOPUKSI

Kiinteisté Oy Sisureal toteaa, etta VVantaan kaupunginhallituksen menettely, jossa se
myy rakennusoikeutta Saga Furs Oyi:lle, loukkaa Saga Furs Oyj:n naapurin Kiinteists
Oy Sisurealin oikeutta ja etua aiheuttaen merkittdvaa haittaa sekd sen omalle etts
yhtién vuokralaisen liiketoiminnalle.

Vantaan kaupunki on toiminut sit4 velvoittavien hyvén hallinnon toimintaperiaatteiden
vastaisesti. Vantaan kaupunginhallitus on ennenaikaisesti ja puutteellisin tiedoin otta-
nut kantaa poikkeamispaatsksen tekemisen edellytyksiin. Vantaan kaupunki on syyl-
listynyt asiassa raikeélla tavalla harkintavallan vaarinkayttoon.

Vantaan kaupunginhallituksen paétss maankayttdsopimuksen hyvaksymisesta on
edelld kerrotulla tavalla maankaytts- ja rakennuslain, kokeilulain ja hallintolain vastai-
nen. Helsingin hallinto-oikeuden patés 28.5.2015 on siten pidettava voimassa.

OIKEUDENKAYNTIKULUVAATIMUS

Vantaan kaupunki on todetun harkintavallan védrinkaytdn ja muutoinkin virheellisen
menettelynsé takia velvollinen korvaamaan jo korvattavaksi maarattyjen kulujen li-
saksi kaikki Kiinteisté Oy Sisurealille korkeimmassa hallinto-oikeudessa aiheutuvat
kulut. Kiinteisté Oy Sisureal vaatii, etts Vantaan kaupunki velvoitetaan korvaamaan
Kiinteisté Oy Sisurealille asian hoitamisesta korkeimmassa hallinto-oikeudessa ai-
heutuvat asianosais- ja oikeudenkayntikulut laillisine korkoineen. Kiinteisté Oy Si-
surealin tdhdn mennessa korkeimmassa hallinto-oikeudessa kertyneet kulut ovat
7.145,00 euroa.

Helsingissé, 24. syyskuuta 2015

KIINTEISTO OY SISUREAL

Sirkka Terho
asianajaja, varatuomari, Vantaa

Kiinteistd Oy Sisurealin asiamiehens
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Taru Nousiainen <Iaru.nousiainen@magnussonlaw.com> aika 24.09.2015
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Vastaanottaja: "korkem.hallmto—orkeus@o:keus.fr" <korkem.halhnto-mkeus@oakeus.ﬂh-,
Kopio: Sirkka Terho <sirkka.terho@magnussonlaw.com:-, HFD
Aihe: Selitys asiassa Dnro 1975/3/15
v
Hei,

Ystavallisin terveisin /Best regards,

Taru Nousiainen
Associate, LL.M.

MAGNUSSON
Aleksanterinkaty 15 B 6.krs, 00100 Helsinki
T +358 50 348 2060, F +358 (0)9 698 1006
taru.nousiainen@maqnussonlaw.com

WWW.magnussonlaw.com
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». RE: tiedustelu asiamiehend toimimisesta
1 Sirkka Terho
vastaanottaja:
anne.sahlman@oikeus.fi
31.08.2015 11:26
Piilota tiedot
Lihettdja: Sirkka Terho <sirkka.terho@magnussonlaw.com>
Vastaanottaja: "anne.sahlman@oikeus. 1" <anne.sahlman@oikeus.fi>,

Toimin edelleen KOy Sisurealin asiamiehena.

Terveisin

Sirkka Terho

Attorney-at-law / Partner

//,
MAGNUSSON

MAGNUSSON

Aleksanterinkatu 15 B 6.krs, 00100 Helsinki
M +358 40 671 7701
sirRra.eMmo@magnussoniaw.com
www.magaussoniaw.com

SIMPLIFYING MATTERS

Privileged/confidential information may be contained in this message. If you are not the addressee indicated in this message (or responsible for
delivery of the message to such person), you may not copy or deliver this message to anyone. In such case, you should destroy this message and
kindly notify the sender by a reply email. Thank you. Legal notice.

From: anne.sahiman@oikeus.fi [mailto:anne.sahiman@oikeus.fi]
Sent: 28. elokuuta 2015 10:26

To: Sirkka Terho <sirkka.terho@magnussonlaw.com>

Subject: tiedustelu asiamiehend toimimisesta

Asianajaja, varatuomari Sirkka Terho

Olette toiminut Helsingin hallinto-oikeudessa Kiinteistd Oy Sisurealin asiamiehend kunnallisvalitusta
koskevassa asiassa. Vantaan kaupunginhallitus on valittanut hallinto-oikeuden paatoksesta korkeimpaan
hallinto-oikeuteen. Tiedustelen, etts toimitteko edelleen Kiinteisté Oy Sisurealin asiamiehena korkeimmassa

hallinto-oikeudessa?

Notaari Anne Sahiman

Anne Sahiman
Korkein hallinto-oikeus
PL 180

00131 Helsinki

puh. 029 5640350

sahkopostiosoite anne.sahiman@oikeus.fi
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