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SUURSUON OSTOSKESKUS OY:n maanvuoKrasopimus

Suursuon Ostoskeskus Oy (jédljempdna ”S0”) on kdantynyt puoleeni teille tutussa asiassa, joka
koskee kaupungin hyvaksymad ja nyttemmin lainvoimaista asemakaavaa nro 11326 sekd sen
suhdetta kaupungin ja SO:n viliseen maanvuokrasopimukseen (liite 1). Tapauksen
vksityiskohdat ovat teille entuudestaan tuttuja, enka siksi selosta nlitd téssd yhteydessa
enemmalti.

P&dkohdittain tapahtumat kayvét ilmi oheisesta 17.1.2011 laaditusta muistiosta, joka koskee
mm. teiddn kanssanne 12.1.2011 kéytya neuvottelua (liite 2). Kaupungin menettelyd on
kéasitelty Idhinna kaavoitukselliseen ndkékulmaan rajoittuen julkisuudessa kriittisesti myds
M.O.T-televisio-ohjelmassa 19.1.2009.

Kaupungin kaavoitusvallan kayttod seka ylipddnsa kaavoitus- ja rakentamisoikeudellisia seikkoja
koskevan tarkastelun lisdksi kysymys on kaupungin siviili- ja sopimusoikeudellisesta vastuusta
maanvuokrasopimuskumppaniaan SO:ta kohtaan.

Kuten aslassa kdydyissd neuvotteluissa ja keskusteluissa itsekin mukana olleena tiedétte,
olennainen kysymys asiassa on, saako SO toteutettavasta kaavasta johtuen nykyisen
kauppakeskusrakennuksen korvaavat liiketilat Maunulan keskustasta. Pdhkindnkuoreen
tiivistettynd uusi kaava nro 11326 merkitsee sitd, ettd SO:lla nyt olevat noin 1.740 m2 tilat
supistuvat noin 500 m2 suuruiseksi, asuintalojen kivijalkoihin sijoittuvaksi liiketilaksi. Entisen
liiketilan tilalle nousee 32 kpl Hitas-asuntoja noin 3.000 m2 (liite 3).

Kaupunki on monella eri tavoin eri virkamlestensa suulla ja pdatoksissddnkin mainiten antanut
SO:n perustellusti ymmartaa ja odottaa, ettd kaavan mukaisesti tai siitd rlippumattakin SO:lle
jarjestetdan korvaavat liiketilat Maunulan keskustasta siten, ettd SO:n maanvuokrasopimuksen
taustalla ja syyna oleva liiketoiminta voi jatkua tuolla liikepaikalla. Kooste pddosasta nditd
ilmoituksia ja lupauksia sisaltyy 17.1.2011 péivittyyn muistioon.

Vaikka tulkittaisiin, ettd kaupungilla olisi ollut sindnsa julkisoikeudellisesta nakékulmasta valta
kaavoittaa Maunulan liikekeskustan alue nyt lainvoimaisessa kaavassa nro 11326 ratkaistulla
tavalla, on kaupunki sen ja SO:n vdlisen pitkdaikaisen maanvuokrasopimuksen
sopimuskumppanina silti siviili- ja sopimusoikeudellisen lojaalisuusvelvollisuuden alaisena SO:ta
kohtaan.

Esilla olevassa tapauksessa kaupungin taholta SO:lle annetut lukuisat ja yhdenmukaiset
iimoitukset ja lupaukset korvaavien liiketilojen saamisesta puheena olevassa uudessakin
kaavoitustilanteessa ovat synnyttdneet kaupungin pitkaaikaiselle sopimuskumppanille SO:lle
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perustellun syyn luottaa sen liiketoiminnan voivan jatkua nykyisen vuokrasopimuksen
paattymisen jalkeenkin Maunulan keskustassa uusissa tiloissa. Kaupungin kaavoitus- ja
rakentamisoikeudellinen julkisen vallan kdytt6 tavalla, joka vaarantaa tai tekee mahdottomaksi
50:n liiketoimintojen jatkumisen edelld kuvatuin tavoin, loukkaa SO:lle syntyneité
sopimusoikeudellisesti perusteltuja odotuksia. Kaupungin menettely on myds vastoin sen itse
julkilausumia periaatteita pienyrittdjatoiminnan edistdmisesta.

Sanotusta oikeudenloukkauksesta seuraa, ettd kaupunki on velvollinen korvaamaan SO:lle ja
sen osakkaille liiketoiminnan lakkaamisesta aiheutuvan taloudellisen vahingon. Vahintaankin
kysymys on siitd, ettd SO ei ole omalta puoleltaan velvollinen noudattamaan kaikkia
maanvuokrasopimuksen mukaisia velvollisuuksiaan, kuten sopimuksen 17 §:ssa vuokralaiselle
vuokrasopimuksen paattymiseen liittyen asetettua purkamis- ja maisemointivelvoitetta, sikili
kuin sen tulkittaisiin kohdistuvan SO:n hallinnassa olevaan liikekeskusrakennukseen.

SO on yrittdnyt monin eri tavoin vaikuttaa asemakaavaan ennen sen lainvoimaiseksi tulemista
tarkoituksin saada varmistettua liiketoimintamahdollisuuksiensa jatkumisen. SO on myds tass3
tarkoituksessa tehnyt aloitteen kaavan muuttamisesta. Kaikki ndma yritykset on kaupungin
puolelta torjuttu.

Kuvaavaa on, ettd vaikka kaupunki on vastustanut SO:n tekemi3 asemakaavan muutosaloitetta
vuonna 2010, kaupunki on vield tuolloinkin vahvistanut, ettd “asemakaavan toteutuminen
merkitsee ostoskeskusrakennuksen purkamista ja nykyisten toimintojen sijoittumista kaava-
alueelle syntyviin pieniin liiketiloihin ja muihin Pakilantien varressa tai Maunulassa oleviin
vapaisiin liiketiloihin” (kaupunginsuunnittelulautakunnan ptk 8.4.2010 s, 2).

Kaupungin vield téssdkin asiayhteydessd toistuneet lupaukset ja ilmoitukset SO:n
toimintamahdollisuuksien jatkumisesta uuden kaavan toteuttamisen jalkeen ovat aivan
erityisen selkeésti korostaneet kaupungin vastuuta ja velvollisuutta varmistaa, etti SO:n
mahdollisuudet liiketoiminnan jatkumiseen korvaavissa tiloissa Maunutan keskustassa sailyvit.

Kaupunki oli ilmaissut késityksensa korvaavien liiketilojen jirjestdmisests SO:lle paitsi SO:lle,
myGs maanvuokrasopimussuhteeseen nahden ulkopuolisille kolmansille tahoille.
Kaupunginhallituksen 19.4.2010 tekemdss3 pditéksessa, joka koski 32 Hitas-asunnon ja 500 m2
liketilan rakentamista SO:n hallitsemalle tontille, lausuttiin rakennuttajille néin:
"Varauksensaajan tulee olla tietoinen, etti tonttiin talld hetkell3 kohdistuva
maanvuokrasopimus padatetddn vasta, kun tontilla nykyiselldzn olevan ostoskeskuksen
korvaavat tilat ovat valmistuneet”.

SO:lle oli aiheutunut 28.986,94 euron suuruiset kehittdmiskustannukset, jotka SO oli vaatinut
kaupunkia korvaamaan jo 27.11.2007 péivétylld kirjelmalls (liite 4). Vaatimusta perusteltiin
silld, ettd kaupunki oli laiminlydnyt sille maanvuokrasopimuksen 21 §:n mukaisen
velvollisuutensa kehittd4 kiinteistod yhdessa SO:n kanssa ja sill3, ettd SO oli tuon
suunnitteluvelvoitteensa omalta puoleltaan tayttdikseen joutunut talloin teettimain oman
kehittdmissuunnitelman Laitila Arkkitehdit Oy:ll4. Kiinteistovirasto vastusti titi vaatimusta
vastineessaan 3.6.2008 (liite 5) keskeisesti silld perusteella, ettd SO:n hallitsema rakennus




tullaan purkamaan kaavan tultua vahvistetuksi, minkd ajankohdan jélkeen mydskadn
maanvuokrasopimusta ei jatketa.

Silld, ettd kauppakeskusrakennus tullaan purkamaan tai ettd maanvuokrasopimusta ei tdssa
muodossaan enad jatketa kaavan tultua lainvoimaiseksi ja uusien liiketilojen valmistuttua, ei ole
oikeudellisesti merkitysta nyt esilld olevassa asiassa. Olennaista on, ettd SO:lle on annettu —
vield vuoden 2008 jalkeenkin — johdonmukaisesti perusteltu aihe luottaa siihen, ettd sen
toiminta voi jatkua uusissa korvaavissa tiloissa.

Miten tilanne olisi viisasta ratkaista?

Kuten 12,1.2011 kdytyd neuvottelua koskevasta muistiosta kay ilmi, asiassa oli jollakin tasolla
kuulemma selvitetty, mitd muita maantieteellisid vaihtoehtoja kuin Maunulan keskus SO:n
osakkallle voitaisiin kaupungin puolelta tarjota. Téllaisia vaihtoehtoja ej kuitenkaan ollut

l6ytynyt.

SO haluaa vield kerran kdyda kaupungin kanssa neuvottelut, joissa vield kerran tarkistetaan
kaupungin kanta kaavan muuttamista koskevaan kysymykseen. Jos kaupungin kannan ja kaavan
muuttaminen ei ole mahdollista, on SO:n kanta asiassa se, ettd maanvuokrasopimuksen 17
§:s53 asetetut velvoitteet tulee poistaa, minka lisiksi kaupungin tulee korvata SO:lle
hyddyttdmiksi kdyneet suunnittelukustannukset 28.986,94 euroa.

SO haluaa ratkaista asian kaupungin kanssa ensisijaisesti sovinnollisesti. Jos tima ei ole
mahdollista, jad vaihtoehdoksi mahdollisesti hyvinkin pitkdan kestdvé oikeudenkaynti, jossa
kaupungin siviilioikeudellinen vastuu sopimuskumppaniaan SO:ta kohtaan tulee selvitetyiksi.

SO haluaa téssd yhteydessd saattaa tietoonne toimenpiteitdnne varten myds sen, etta
kiinteistdlautakunta ei ofe kasitellyt SO:n jo 16.9.2009 I3hettdmé&a anomusta vuokran
poistamiseksi kolmeksi vuodeksi. Anomus ldhetettiin 16.6.2009 ja SO:n toimitusjohtaja Pauli
Nurmi on sen jalkeen pyytanyt kirjallisesti asian kdsittelemista kaksi kertaa. Kysymys voi taltd
osin olla jopa virkavelvollisuuden laiminlyénnisté.

Jddn odottamaan ainakin alustavaa yhteydenottoanne joulukuun 2011 aikana.
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