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Saga Furs on hakenut maankiyttd- ja rakennuslaissa tarkoitettua poikkeamislu-
paa omistamalleen kiinteist6lle Vantaan kaupungin Variston kaupunginosassa.
Poikkeamisluvan hakemiseen liittyen Saga Furs on myds tehnyt Vantaan kau-
pungin kanssa kunnallistekniikan rakentamista koskevan sopimuksen, jomka
hyviksymisestd Vantaan kaupunginhallitus on paéttinyt 27.1.2014 (§41). So-
pimuksen hyviksymisen yhteydessi ei ole ratkaistu Saga Fursin poikkeamislu-
pahakemusta, misté johtuen poikkeamislupa-asia on edelleen vireilld ja késitel-
tdvind Vantaan kaupungilla.

Helsingin hallinto-oikeus on 28.5.2015 antamallaan paatokselld Kiinteisté Oy
Sisurealin valituksen johdosta kumonnut Vantaan kaupunginhallituksen péatok-
sen kunnallistekniikan rakentamista koskevan sopimuksen hyviksymisesta.
Vantaan kaupunginhallitus on valittanut Helsingin hallinto-oikeuden péétékses-
t4 korkeimpaan hallinto-oikeuteen, joka on 5.8.2015 péivitylld kirjeelld varan-
nut Saga Fursille mahdollisuuden selityksen antamiseen asiassa.

Saga Furs on tutustunut korkeimman hallinto-oikeuden selityspyynnén liitteenad
olleeseen ja 23.6.2015 péivittyyn Vantaan kaupunginhallituksen valituskirjel-
maén. Selitykseniiin Saga Furs esittiid Vantaan kaupunginhallituksen vali-
tuksen hyviksymisti, Helsingin hallinto-oikeuden piitoksen kumoamista ja
hyviiksytyn kunnallistekniikan rakentamissopimuksen saattamista voimaan.

Iv.1 Kunnallistekniikan rakentamissopimuksen tausta

Saga Fursin liiketoiminnan kasvu sek tavoite siirtdd ulkomailla télld hetkelld
sijaitsevat varasto- ja lajittelutoiminnot Suomeen ovat aiheuttaneet laajennus-
tarpeen Saga Fursin Vantaan Varistossa nykyisin sijaitsevalle varastorakennuk-
selle. Lisétilan tarve on 9000 k-m”, joka on tarkoitus toteuttaa alueella jo olevan
Saga Fursin varastorakennuksen laajennuksena.

Saga Furs on suunnitellut varastorakennuksen laajennusta yhteistydssd Vantaan
kaupungin rakentamisesta ja kaavoituksesta vastaavien viranomaisten kanssa.
Vantaan kaupungin mukaan laajennusosan toteuttaminen olisi tarkoituksenmu-
kaisinta suunnitella maankéyttd- ja rakennuslain mukaisessa poikkeamislupa-
menettelyssd ns. kokeilulakiin perustuen, eikéd asiassa ole vilttimétontd tdssd
vaiheessa kidynnistdd asemakaavan muutosprosessia. Saga Furs yhtyy téhén
Vantaan kaupungin viranomaisten esittimé4n ndkemykseen ja toteaa poik-
keamismenettelyd puoltavana seikkana, ettd haettu poikkeamislupa ei merkitse
muutosta kiinteistdn tai sen ympéristén nykyiseen maank#yttéon. Poikkeamis-
luvan kohteena olevaa rakennusoikeuden lisdystd ei voida mydskéén pitdd mer-
kittivina suhteessa kiinteistdlld jo olemassa olevaan rakentamiseen taikka voi-
massa olevassa asemakaavassa osoitettuun rakennusoikeuteen néhden.

Nyt puheena olevalla kunnallistekniikan rakentamissopimuksella Saga Furs on
sopinut Vantaan kaupungin kanssa osallistumisestaan asemakaava-alueen yh-
dyskuntarakentamisesta kunnalle aiheutuviin/aiheutuneisiin ~ kustannuksiin
maankiyttd- ja rakennuslaissa tarkoitettujen periaatteiden mukaisesti. Menettely
on Saga Fursin kiisityksen mukaan lainmukainen ja myds Helsingin hallinto-
oikeus on todennut p#itiksessiin tiltd osin nimenomaisesti, ettd kunta voi kun-
talakiin sekd maankdytto- ja rakennuslain sdinndksiin perustuen lainmukaisesti
tehdd kunnallisen itsehallinnon piiriin kuuluvia ja kunnallisten kaavoitusvelvoit-
teiden toteuttamiseen liittyvid sopimuksia.
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Iv.2 Hyviksytyn kunnallistekniikan rakentamissopimuksen oikeudellinen luonne

Helsingin hallinto-oikeus toteaa p#atokseensi liittyvissd asian oikeudellisessa
arvioinnissa, ettd puheena oleva Vantaan kaupunginhallituksen hyviksymi
kunnallistekniikan rakentamissopimus ei ole oikeudellisesti maankiytts- ja ra-
kennuslain 12a luvussa tarkoitettu maankéyttdsopimus. Hallinto-oikeuden mu-
kaan kysymyksessd on sen sijaan maankyttdsopimus, johon liittyy jullisoikeu-
dellisia ja yksityisoikeudellisia piirteitd. Hallinto-oikeus ei ole ratkaisussaan
tarkemmin perustellut, mikd mainitun kuvauksen tarkoitus taikka oikeudellinen
merkitys on hallinto-oikeuden ratkaisun lopputuloksen kannalta. Saga Furs pitaa
hallinto-oikeuden péitsti tisséd suhteessa oikeudellisesti epéselvind. Hallinto-
oikeuden paitoksen perusteluiden epéselvyytti lisaa vield se, ettd Vantaan kau-
punginhallituksen pdatoksen kumoamisesta huolimatta hallinto-oikeuden paé-
téksessd on useammassa kohdassa viitattu siihen, ettd oikeudellisesti kysymyk-
sessd on sopimus, josta Vantaan kaupunki on ldhtdkohtaisesti voinut harkintan-
sa mukaan péattéa.

Vaikka Helsingin hallinto-oikeuden p#itoksen mukaan kysymyksessi ei ole-
kaan maankéyttd- ja rakennuslaissa tarkoitettu maankéyttésopimus, hallinto-
oikeus ndyttdd arvioineen Vantaan kaupunginhallituksen paétiksen lainmukai-
suutta maankdyttd- ja rakennuslain sidinndsten mukaisesti. Hallinto-oikeuden
ratkaisua voidaan taltd osin pitdd oikeudellisesti virheellisend. Koska Saga Fur-
sin kisityksen mukaan asiassa on riidatonta, ettd Vantaan kaupunginhallituksen
hyvéksymé kunnallistekniikan rakentamissopimus ei oikeudellisesti arvioiden
ole miltddn osin maankéyttd- ja rakennuslaissa tarkoitettu maankayttdsopimus,
hyvéksytyn sopimuksen lainmukaisuutta ei voida arvioida maankiytts- ja ra-
kennuslain saénndsten nojalla, vaan arviointi on perustettava kuntalaissa tarkoi-
tettuihin yleistéd kunnallista patoksentekoa koskeviin muutoksenhakuperustei-
siin ja Kiinteisté Oy Sisurealin Helsingin hallinto-oikeudelle tekemissa valituk-
sessa esitettyihin valitusperusteisiin. Saga Furs yhtyy siten Vantaan kaupungin-
hallituksen korkeimmalle hallinto-oikeudelle toimittamassa valituksessa esitet-
tyyn nékemykseen, jonka mukaan Helsingin hallinto-oikeus on lainvastaisesti
sivuuttanut sopimuksen oikeudellisen luonteen.

Hyviksytyn kunnallistekniikan rakentamissopimuksen lainmukaisuuden arvi-
oinnin kannalta Saga Furs toteaa selvyyden vuoksi myds, ettd oikeudellisesti nyt
puheena oleva sopimusasia ja Vantaan kaupungilla vireilld oleva maankaytto- ja
rakennuslain mukainen varastorakennuksen laajentamisen poikkeamislupa-asia
ovat toisistaan erillisid hallintoasioita, jotka ratkaistaan erillisisséd paitéksente-
komenettelyissd. My8s Helsingin hallinto-oikeus on tiedostanut timin lihts-
kohdan toteamalla, ettd kunnallistekniikan rakentamissopimusta koskevalla
Vantaan kaupunginhallituksen pditékselld ei ole ratkaistu eikd voitukaan rat-
kaista Saga Fursin poikkeamishakemusta.
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Asioiden erillisyydesta johtuen Saga Furs piti Helsingin hallinto-oikeuden rat-
kaisua virheellisend siltd osin, kun hallinto-oikeus on harkinnut kunnallisteknii-
kan rakentamissopimuksen hyviksymisen lainmukaisuutta suhteessa maankéyt-
to- ja rakennuslain mukaiseen kaavoitusmenettelyyn taikka poikkeamislupame-
nettelyn soveltamisalaan. Saga Fursin kisityksen mukaan asiassa ei siten ole
lainkaan merkitysti silli hallinto-oikeuden esittimalli perustelulla, kuuluuko
erillisend asiana ratkaistavan poikkeamisluvan my6ntdminen Vantaan kaupun-
gin toimivaltaan vai ei. Vantaan kaupunginhallitus on korkeimmalle hallinto-
oikeudelle tekemissddn valituksessa lisiksi esittinyt oikeudelliset perustelut,
joiden mukaan Helsingin hallinto-oikeuden ratkaisussa tehty tulkinta poik-
keamisluvan myéntémistoimivallasta ns. kokeilulain perusteella on oikeudelli-
sesti virheellinen.

Hallinto-oikeuden piitiksen muu virheellisyys

Helsingin hallinto-oikeuden péatoksessd esitetéidn, ettd kunnallistekniikan ra-
kentamissopimuksen hyviksymiselld Vantaan kaupunginhallitus asettaisi kunta-
laiset eriarvoiseen asemaan ja kaupunginhallituksen pdétds olisi yhdenvertaisen
kohtelun periaatteen vastainen. Saga Furs pitéé hallinto-oikeuden p#itosti tiltd
osin virheelliseni ja yhtyy Vantaan kaupunginhallituksen valituksessa esitettyyn
nékemykseen timin johtopéétsksen perustelemattomuudesta.

Toisin kuin Helsingin hallinto-oikeuden paattksessi esitetiin, Saga Fursin kisi-
tyksen mukaan Vantaan kaupunginhallitus on pyrkinyt kunnallistekniikan ra-
kentamissopimusta hyviksyessiin noudattamaan ja edistimién hallintolaissa
tarkoitettua tasapuolisen kohtelun periaatetta seki kohtelemaan asemakaavoitet-
tavien ja poikkeamishakemusten kohteena olevien alueiden kiinteistdnomistajia
yhdenvertaisella tavalla. Kuten Vantaan kaupunginhallituksen valituksesta kor-
keimmalle hallinto-oikeudelle mybs ilmenee, Helsingin hallinto-oikeus on si-
vuuttanut taikka ymmértényt vidrin maankéytto- ja rakennuslain taustalla vai-
kuttavat maankéyttdsopimusinstrumentin tavoitteet, ja timé védrinymmaérrys on
johtanut hallinto-oikeuden virheelliseen tulkintaan nyt puheena olevan kunnal-
listekniikan rakentamissopimuksen lainmukaisuudesta.

Mainittua asian virheellistd ymmarrysti osoittaa esimerkiksi hallinto-oikeuden
péatSkseen sisiltyvd toteamus siitd, etti Vantaan kaupungille sopimuksen mu-
kaan suoritettava korvaus ei ole korvausta todellisista kaupungille aiheutuneista
yhdyskuntarakentamisen kustannuksista. Hallinto-oikeus on tilli toteamuksella
sivuuttanut maankdytt- ja rakennuslain 91 e §:één sisdltyvén periaatteen, jonka
mukaan kehittdmiskorvausta (ja samoin maankéyttésopimusta) voidaan edellyt-
tdd myds sellaisilla alueilla, joilla kunta on jo aikaisemmin suorittanut tarvitta-
via yhdyskuntarakentamistoimenpiteitd. Tilléin esimerkiksi kiinteistdjen tiy-
dentdimisrakentamishankkeissa kiinteist&jen omistajat voidaan lakiin perustuen
velvoittaa osallistumaan kunnalle aikaisemmin aiheutuneiden yhdyskuntaraken-
tamiskustannusten korvaamiseen, eikd maankiyttésopimusten soveltamisala ole
Helsingin hallinto-oikeuden esittémalla tavalla rajoittunut ainoastaan viela ra-
kentamattomina oleviin alueisiin.

Siltd osin, kun Helsingin hallinto-oikeuden paatoksessé on esitetty, ettd Vantaan
kaupunginhallituksen hyviksymassd kunnallistekniikan rakentamissopimukses-
sa olisi kysymys huomattavan rakennusoikeusmidrin myymisestd yhdelle
maanomistajalle ilman hyviksyttivid perusteita, pitad Saga Furs kannanottoa
perusteettomana ja virheellisend. Kuten edelld olemme todenneet, pubeena ole-
van kunnallistekniikan rakentamista koskeva sopimusasia ja rakennusoikeuden
mySntémiseen liittyvd poikkeamisasia ovat toisistaan erillisissi menettelyissi
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ratkaistavia hallintoasioista, eikd nyt puheena olevalla sopimuksella ole voitu
sopia vireilld olevan poikkeamisluvan sisilldsté. Niin ollen vaite rakennusoi-
keuden myymisesté on tosiasioita vastaamaton.

v

Yhteenvetona ylli mainituista perusteista Saga Furs toteaa, ettd Vantaan kau-
punginhallituksella on ollut kuntalakiin perustuva toimivalta hyviksyd Saga
Fursin kanssa tehty kunnallistekniikan rakentamissopimus. Paatdksenteon tuek-
si on esitetty kaupunginhallituksen péatoksen perusteluissa mainitut lailliset ja
objektiivisesti perusteltavissa olevat hyviksyttivat syyt, eikd kaupunginhallitus
ole kiyttinyt harkintavaltaansa vaidrin. Niin ollen Saga Furs pyytdd korkeinta
hallinto-oikeutta kumoamaan Helsingin hallinto-oikeuden p#étoksen ja saatta-
maan Vantaan kaupunginhallituksen paatokset 27.1.2014 ja 7.4.2014 takaisin
voimaan.

Ottaen huomioon, ettd kunnallistekniikan rakentamissopimus on hyvéksytty
Vantaan kaupunginhallituksessa 27.1.2014 ja Saga Fursin suunnittelemalle va-
rastotilojen laajennukselle ei ole mahdollista myontaé poikkeamislupaa ennen
puheena olevan sopimusasian tulemista lainvoimaisesti ratkaistuksi, Saga Furs
pyytis korkeinta hallinto-oikeutta ksittelemadn asian kiireellisesti.

Helsingissi 24, paivina elokuuta 2015

SAGA FURS OYJ

Klaus Metsi-Simola
asianajaja, Helsinki
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