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Kaupunginhallitus oli hyvaksynyt kaupungin ja yhtién vilisen kunnallistekniikan rakentamissopimukseksi
otsikoidun sopimuksen. Sopimus liittyi vireilld olevaan yhtién poikkeamishakemukseen, jolla yhtié oli hakenut

omistamalleen tontille 9 000 k-m? lis4& rakennusoikeutta yritystoiminnan varastotilojen laajentamista varten.
Sopimuksen mukaan yhtion tuli maksaa kaupungille maankaytts- ja rakennuslain 91 a §:n mukaisena
yhdyskuntarakentamisen kustannusten ulkoisen kunnallistekniikan korvauksena lisééintyneesti teollisuus- ja
varastotilan rakennusoikeudesta 540 000 euroa. Tontille asemakaavassa osoitettu noin

44 000 k-m*n suuruinen rakennusoikeus oli jo kdytetty ldhes kokonaan.

Hallinto-oikeus oli kumonnut kaupunginhallituksen p#étéksen toimivallan ylittimisen ja lainvastaisuuden
perusteella. Kaupunginhallitus valitti hallinto-oikeuden pi#tsksestd korkeimpaan hallinto-oikeuteen.

Korkein hallinto-oikeus katsoi, koska kysymys ei ollut asemakaavahankkeesta, etti maankaytts- ja rakennuslain |-
12 a luvun kaavoitusmenettelyé koskevat sdinnokset syrjdytyivit kokonaan. Téll6in syrjaytyivat myos
maankayttd- ja rakennuslain 91 b §:ssi sidfdetyt edellytykset maankiyttdsopimuksen tekemiselle.
Menettelyllisten vaatimusten syrjiyttamista el voitu perustella yksinomaan sill3, ettd maanomistajalla oli
maankdytté- ja rakennuslain

91 a §:n nojalla velvollisuus osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin.
Sopimuksessa mééritetyn korvauksen ei ollut selvitetty perustuvan kaupungille jo toteutuneisiin tai kaupungille
tulevaisuudessa aiheutuviin kustannuksiin. Korvauksen oli tapauksen olosuhteet huomioon ottaen katsottava
siten olleen pelkéstdan korvausta yhtidlle poikkeamispiitokselld mydnnettivisti lisdrakennusoikeudesta.

Korvauksen vaatimista tontinomistajalta yksinomaan sillé perusteella, etti tontin rakennusoikeus myénteisen
poikkeamispéétoksen johdosta lisdéntyi, ei pidetty maankiytt6- ja rakennuslain 12 a luvun siinnokset seki
hallintolain 6 §:n vaatimukset huomioon ottaen lainmukaisena. Kaupunginhallitus oli néissi oloissa
hyvéksyesséiidn sopimuksen kayttanyt harkintavaltaansa muuhun tarkoitukseen kuin se oli lain mukaan ollut
kéytettédvissd ja siten ylittdnyt toimivaltansa. Hallinto-oikeuden piitdksen lopputulos pysytettiin.

Kuntalaki (365/1995) 80 § 2 momentti (1375/2007)

Hallintolaki 6 §

Maanké&yttd- ja rakennuslaki 20 § 1 momentti, 91 a § 1 ja 2 momentti, 91 b § 1 ja 3 momentti
P&itos, josta valitetaan

Helsingin hallinto-oikeus 28.5.2015 nro 15/0400/5

Asian aikaisempi kisittely

Vantaan kaupunginhallitus on paétoksellaan 27.1.2014 (§ 41) hyvaksynyt Vantaan kaupungin ja Saga Furs Oyj:n valisen
kunnallistekniikan rakentamissopimuksen.
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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? lisaa rakennusoikeutta. Sopimuksen mukaan Saga Furs Oyj maksaa
kaupungille yhdyskuntarakentamisen ulkoisen kunnallistekniikan korvauksena lisdantyneesta rakennusoikeudesta 540

000 euroca.

Vantaan kaupunginhallitus on paatoksellaan 7.4.2014 (§ 35) hylannyt Kiinteisté Oy Sisurealin oikaisuvaatimuksen
kaupunginhallituksen paatsksesta 27.1.2014.

Paatcksessa on todettu muun ohella, ettd kaupungitla on kokeilulain 1257/2010 perusteella oikeus vaimistella ja myontaa
vahaista suurempi poikkeaminen asemakaavassa osoitetusta tontti- ja rakennuspaikkakohtaisesta
kokonaisrakennusoikeudesta. Sopimus ei ole maankéayttd- ja rakennuslain 91 b §:n mukainen maankayttésopimus, vaan
mainitun lain 12 a luvun periaatteita soveltaen laadittu sopimus koskien maanomistajan osallistumista
yhdyskuntarakentamisesta kaupungille aiheutuviin kustannuksiin,

Kiinteisto Oy Sisureal on valituksessaan Helsingin hallinto-oikeudelle vaatinut, ettad kaupunginhallituksen paéatss on
kumottava ja sen taytantdénpano on kiellettava. Vantaan kaupunki on virheellisen menettelynsa vuoksi velvoitettava
korvaamaan valittajan oikeudenkayntikulut laillisine korkoineen.

Kaupunginhallituksen p&atés on maankaytts- ja rakennuslain 91 b ja 171 §:n, kokeilulain seka hallintolain vastainen.
Paatos merkitsee rakennusoikeuden myymista Saga Furs Oyj:lle, ja menettely loukkaa naapurin eli valittajan oikeutta ja
etua. Vantaan kaupunginhallitus on ennenaikaisesti ja puutteellisin tiedoin ottanut kantaa poikkeamispastoksen
edellytyksiin.

Vantaan kaupunki on neuvotellut Saga Furs Oyj:n kanssa lisdrakennusoikeuden mydntamisests poikkeamispaatokselld
seka maankayttosopimuksen solmimisesta yhtené kokonaisuutena ottamatta huomioon naapurikiinteiston eli Kiinteisté Oy

Sisurealin etua asiassa.

Vantaan kaupunki kdyttéa vaarin harkintavaltaansa omaksi ja Saga Furs Oyj:n hyodyksi samalla loukaten valittajan
oikeutta. Kiinteistd Oy Sisurealin ja Saga Furs Oyj:n kiinteist6illa sijaitsevat rakennukset on rakennettu yhteen siten, etta
Saga Furs Oyj:n suunnittelema rakennushanke olisi erittéin haitallinen seka laajuudeltaan etta aiotun lisdrakennuksen

sijoituksen kannalta.

Kiinteistd Oy Sisurealin kiinteistolla sijaitsee Kodin 1 -tavaratalo, joten rakennushankkeen vaikutukset eivét rajoitu vain
valittajaan ja sen liiketoimintaan, vaan ne kohdistuvat my&s vuokralaisen harjoittamaan tavaratalotoimintaan.

Sopimus on hyvaksytty nimenomaan maankayttdsopimuksena. Maankéytts- ja rakennuslain 91 b §:ss4 ei saédeta
mahdollisuudesta tehdd maankayttdsopimuksia poikkeamismenettelyn yhteydessa. Maankéyttiésopimusta koskevalla
séaantelylla ei ole ollut tarkoitus luoda jérjestelmad, jossa kunta laillisen kaavoitusmenettelyn chittaen voisi myyda
Kiinteistbnomistajilie rakennusoikeutta, kuten nyt on tehty.

Kaupunginhallitus on virheellisesti ottanut paatdksessaan kantaa myos poikkeamisen edellytyksiin, vaikka
poikkeamispa&tosta ei vield ole tehty. Mikéli asiassa kuitenkin katsotaan voitavan oftaa kantaa poikkeamisen edellytyksiin,
nyt haettu poikkeaminen on vahaista suurempi poikkeaminen kaavassa osoitetusta rakennusoikeudesta ja siten
lainvastainen. Varastorakennuksen laajennusta koskeva poikkeaminen ei mydskéén ole kevennettyjen rakennuttamis- ja
kaavamaaraysten kokeilusta annetun lain mukainen hanke.

Kaupunginhallituksen on foiminnassaan noudatettava hallintolakia ja kohdeltava halfinnossa asioivia tasapuolisesti seka
kaytettava toimivaltaansa yksinomaan lain mukaan hyvaksyttaviin tarkoituksiin. Kiinteisté Oy Sisurealin kuuleminen
asiassa on tapahtunut vasta, kun puheena oleva jérjestely on ollut valmiiksi suunniteltu. Kaupungin toimintaa asiassa ei
voida pitad hallintolain mukaisena hyvéaa hallintoa ja sen toimintaperiaatteita noudattavana toimintana.

Vantaan kaupunginhalfifus on antanut lausunnon, jossa on todettu muun ohella, ettd sopimus yhdyskuntarakentamisen
kustannusten korvaamisesta kaupungille on tehty poikkeamispaatdksen tavoitteeksi asetettua lopputulosta ennakoiden.
Sopimuskorvaus on arvioitu rakennusoikeuden lisdyksen aiheuttaman tontin arvonnousuun suhteutettuna. Koska
kevennettyjen rakentamis- ja kaavamdaaraysten kokeilusta annetun lain nojalla on mahdollista myontas asemakaavasta
vahaista suurempi poikkeaminen, kaytanntssa on kyse sellaisista poikkeamisista, joissa tapahtuu tontin arvonnousua. On
oikeudenmukaista ja kunnan jésenten tasapuolisen kohtelun kannalta valttamatonts, etté poikkeamismenettelyssé
noudatetaan samaa kayténtoa kuin toteutettaessa muutos asemakaavalla.

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

http://www kho.fi/fi/index/paatoksia/vuosikirjapaatokset/vuosikirjapaatos/1465364172... 11.6.2016



Korkein hallinto-oikeus - KHO:2016:89 Sivu 3/8

Kiinteisté Oy Sisureal on antanut vastaselityksen ja ilmoittanut oikeudenkayntikulujensa maéraksi 7 445 euroa.
Vastaselityksessé on todettu muun ohella, ettd maankaytto- ja rakennuslaki ei tunne Vantaan kaupungin ja Saga Furs
Oyj:n kayttdmaa maankayttosopimuksia koskevia periaatteita soveltavaa kunnallistekniikan rakentamissopimusta.

Sopimuksessa ei voi olla kyse kunnaliistekniikan rakentamisesta, koska sopimuksen kohdan 3 mukaan kyseisen alueen
kunnallistekniikka on jo rakennettu.

Vantaan kaupunki on lausunnossaan Kiistanyt oikeudenkayntikuluvaatimuksen perusteeltaan ja maaraitaan.

Kiinteisté Oy Sisureal on antanut vastaselityksen ja ilmoittanut oikeudenkéyntiku!ujensa méaraksi 10 161,80 euroa,
Kaupunki on toiminut virheellisesti ja lainvastaisesti, minka vuoksi Vantaan kaupunki on velvoitettava korvaamaan
velittajalle asiassa valttamattomista toimenpiteista aiheutuneet oikeudenkayntikulut.

Hallinto-oikeuden ratkaisu

Helsingin hallinfo-oikeus on valituksenalaisella paatsksellaan kumonnut kaupunginhallituksen paatskset 27.1.2014 § 41 ja
7.4.2014 § 35. Hallinto-oikeus on liséksi velvoittanut vaatimuksen enemmalti hyléten Vantaan kaupungin korvaamaan
Kiinteisto Oy Sisurealille oikeudenkayntikuluina 4 000 euroa korkolaissa sgéadettyine viivastyskorkoineen kuukauden
kuluttua paatcksen antopaivasté.

Hallinto-oikeus on perustellut paatdstaan seuraavasti:

Sovellettavista oikeusohjeista

Kuntalain (410/2015) 135 §:n 2 momentin mukaan kunnallisvalituksen saa tehda silla perusteella, etta:
1) p&atds on syntynyt virheellisessa jérjestyksesss;

2) paatoksen tehnyt viranomainen on ylittanyt toimivaltansa; tai

3) paatés on muuten lainvastainen.

Hallintolain 6 §:n mukaan viranomaisen on kohdeltava hallinnossa asioivia tasapuolisesti sekd kaytettava toimivaltaansa
yksinomaan lain mukaan hyvéksyttéviin tarkoituksiin. Viranomaisen toimien on oltava puolueettomia ja oikeassa
suhteessa tavoiteltuun paémaaradn nahden. Niiden on suojattava oikeusjarjestyksen perusteella oikeutettuja odotuksia.

Maankayttd- ja rakennuslain 12 a luvussa saddetéasn kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten
korvaamisesta. Mainitun luvun 91 a §:n 1 momentin mukaan asemakaavoitettavan alueen maanomistajalla, jolle
asemakaavasta aiheutuu merkittavéaa hyotya, on velvollisuus osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin
kustannuksiin siten kuin jaljempana saadetaan. Kustannuksiin osallistumisesta on pyrittava sopimaan maanomistajan
kanssa. Saman pykéalan 2 momentin mukaan edelld 1 momentissa tarkoitetun velvollisuuden tayttdmisessa on
maanomistajia kohdeltava yhdenvertaisesti.

Maankaytt- ja rakennuslain 91 b §:n mukaan kunta voi tehdé kaavoitukseen ja kaavojen toteuttamiseen liittyvia
sopimuksia (maankayttosopimus). Maankayttésopimuksissa ei voida kuitenkaan sitovasti sopia kaavojen sisallgsta.
Maankayttdsopimus voidaan osapuolia sitovasti tehdé vasta sen jalkeen, kun kaavaluonnos tai -ehdotus on oliut julkisesti
nahtavilla. Tama ei koske sopimusten tekemisté kaavoituksen kaynnistamisesta. Maankayttosopimuksilla voidaan taman
luvun kehittamiskorvausta koskevien séénnésten rajoittamatta laajemminkin sopia osapuolten valisista oikeuksista ja
velvoitteista. Maankayttésopimuksesta tiedotetaan kaavan laatimisen yhteydessa. Tarkoituksesta tehda
maankayttdsopimus on tiedotettava osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa. Jos tarkoitus tehda maankayttosopimus tulee
esille vasta sen jalkeen, kun osallistumis- ja arviointisuunnitelma on laadittu, asiasta tulee kaavan laatimisen yhteydessa
tiedottaa osallisten tiedonsaannin kannalta sopivalla tavalla.

Maanké&ytto- ja rakennuslain muuttamisesta annettua lakia 222/2003 koskeneen hallituksen esityksen (HE 167/2002 vp)
91 b §:44 koskevissa yksityiskohtaisissa perusteluissa on muun ohella todettu, etta maankayttésopimuksilla tarkoitetaan
sopimuksia, joilla kunta ja maanomistaja keskenéan sopivat maanomistajan omistaman alueen maankayton
muuttamiseen liittyvisté tavoitteista ja néiden muutosten toteuttamiseen liittyvista osapuolten valisista velvoitteista.

Edella hallituksen esityksessé 167/2002 vp todetusta riippumatta maankaytto- ja rakennuslain 91 b §:n 1 momenttia
tulkitaan sanamuotonsa mukaisesti, mita tukee myos saannoksen historia. Maankaytts- ja rakennuslain 91 b §n1
momentin sanamuoto ei edellytd, etta ainoastaan niit4 kaavoitukseen ja kaavojen toteuttamiseen liittyvia sopimuksia, jotka
kunta tekee maanomistajan kanssa, olisi pidettdva mainitussa pykalassa tarkoitettuina maankayitdsopimuksina.
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Asiassa saatu selvitys

Saga Furs Oyj on hakenut poikkeamista rakentaakseen Vantaan kaupungin 14. kaupunginosan (Varisto) korttelissa 14210
omistamalleen tontille numero 8 lisaa varastotiloja 9 000 k-m?. Asiakirjojen mukaan tontin asemakaavanmukainen

rakennusoikeus on 44 040 k-m?, josta on kayttamatta noin 645 k-m? Kayttamétta oleva rakennusoikeus on tarkoitus
kayttda muihin laajennuksiin.

Vantaan kaupunginhallitus on 27.1.2014 paattanyt hyvaksya Vantaan kaupungin ja Saga Furs Oyj:n vélisen sopimuksen
"Kunnallistekniikan rakentamissopimus/ Poikkeamisp&atés/ Saga Furs Oyj". Sopimuksen mukaan sill& on sovittu
poikkeamispaatokseen liittyen maankaytts- ja rakennuslain 91a §:n mukaisesta kunnallistekniikan rakentamisen
korvaamisesta.

Sopimuksen kohdan 3 (Kunnallistekniikan rakentaminen) mukaan korttelille 14210 on rakennettu kunnallistekniikka.
Sopimuksen kohdan 4 (Osallistuminen yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin) mukaan yhtié maksaa kaupungille
maankaytto- ja rakennuslain 91 a §n mukaisena yhdyskuntarakentamisen kustannusten ulkoisen kunnallistekniikan

korvauksena liséantyneesta teollisuus- ja varastotilan rakennusoikeudesta, 9 000 k-m*n maéarasta,
viisisataaneljakymmentatuhatta (540 000) euroa. Sopimuksen kohdan 9 mukaan sopimus tulee voimaan heti, kun
osapuolet ovat sen allekirjoittaneet ja molemmilla sopijapuolilla on oikeus vaatia sopimuksen ehtojen téyttamistd, kun
poikkeamispaatos 14-0072-13-POP on saanut lainvoiman. Sopimus lakkaa olemasta voimassa, ellei poikkeamispaatds
ole saanut lainvoimaa 31.12.2014 mennessa.

Vantaan kaupunginhallituksen kasitys on, ettd kaupungilla on kokeilulain 1257/2010 perusteella oikeus vaimistella ja
myéntaa vahaista suurempi poikkeaminen asemakaavassa osoitetusta tontti- ja rakennuspaikkakohtaisesta
kokonaisrakennusoikeudesta. Kyseessa ei ole maankaytts- ja rakennuslaissa tarkoitettu maankéayttésopimus, vaan
ainoastaan mainitun lain 12 a luvun periaatteita soveltaen tehty sopimus. Kaupunginhallituksen nékemyksen mukaan ei
ole kiellettya sopia poikkeamismenettelyn yhteydessé maanomistajan osallistumisesta yhdyskuntarakentamisesta
kaupungille aiheutuneisiin kustannuksiin.

Asian oikeudellinen arviointi

Kunta voi kuntalain 7 §:ss& madriteltyyn itsehallintoonsa kuuluvan harkintavallan nojalla tehda sopimuksia noudattamalla
paatoksenteossaan laillisia menettelyja, kayttamalla harkintavaltaansa sen yleisten rajoitusperiaatteiden mukaisesti kunkin
paatoksentekoelimen toimivallan rajoissa ja tehden muutenkin lainmukaisia p&atoksia.

Kunta vastaa kaavoittamisesta ja siten myos rakennusoikeuden osoittamisesta eri alueille. Kunnalla on oikeus tehda
maanomistajien kanssa maankaytto- ja rakennuslain 12 a luvussa tarkoitettuja, kaavoitukseen liittyvia
maankayttosopimuksia. Lahtokohtaisesti kunnan tehtaviin kuuluu myos vastuu kunnallistekniikasta.

Kun otetaan huomioon, mitd maankéaytts- ja rakennuslain 91 a ja 91 b §:issa on saddetty ja se, ettd puheena olevalla
sopimuksella on sovittu maanomistajalle mahdollisesti sallittavasta sellaisesta lisarakennusoikeudesta, jota ei ole osoitettu
eiké ole tarkoituskaan osoittaa kaavoituksella, kyseessa ei ole mainitun lain 12 a luvussa tarkoitettu maankayttésopimus.

Asiassa on kyse maankayticsopimuksesta, jonon lifttyy julkisotkeudellisia Ja yksitylsolikeudeliisia piirielia, ja josia Vantaan
kaupunki lahtokohtaisesti on voinut harkintansa mukaan paattaa. Paatokselld ei ole ratkaistu eika olisi voitukaan ratkaista
poikkeamishakemusta. Hallinto-oikeus toteaa, etté kevennettyjen rakentamis- ja kaavaméaéréysten kokeilusta annetun lain
1257/2010 1 §n mukaan lain tavoitteena on edistdd asuntorakentamista eikd kunnan poikkeamisvaltaa koskeva 3 §
koskisi siten kysymyksesséa olevaa hanketta.

Kaupungin tulee kuitenkin myds harkinnanvaraisessa viranomaistoiminnassa, kuten sopimuksia solmiessaan toimia siten,
ettd se ei ilman hyvaksyttavaa perustetta aseta kuntalaisia eriarvoiseen asemaan toisiinsa ndhden. Kaupungille
sopimuksen mukaan suoritettava korvaus ei ole ollut korvausta todellisista yhdyskuntarakentamisen kustannuksista, vaan

Vantaan kaupunki on hyvaksymallaan maankayftosopimuksella fosiasiallisesti paattanyt kaavan laatimisen sivuuttaen
myyda huomattavan maaran rakennusoikeutta yhdelle maanomistajalle ilman, etta télle ratkaisulle olisi oflut
yhdenvertaisen kohtelun nakokulmasta hyvaksyttava peruste. Paatts on siten lainvastainen. Kun liséksi otetaan
huomioon, etta rakennusoikeuden huomattavan lisdyksen osoittaminen tulee tapahtua vuorovaikutteisessa ja
sopimustoiminnasta riippumattomassa kaavoitusmenettelyssa, kaupunginhallitus on hyvéksyess&én sopimuksen kayttanyt
harkintavaltaansa muuhun tarkoitukseen kuin se oli lain mukaan kaytettavissé ja siten ylittanyt toimivaltansa asiassa.

Asian ratkaisuun nahden taytantéonpanon kieltamista koskevasta vaatimuksesta ei ole aihetta lausua enemméilti.

Oikeudenkayntikulut
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Asian ratkaisu huomioon ottaen olisi kohtuutonta, etta valittaja joutuisi pitaméaan oikeudenkayntikulunsa kokonaan
vahinkonaan. Kohtuullisina oikeudenkayntikuiuina asiassa on pidettéva 4 000 euroa, mika maara Vantaan kaupungin on
korkolaissa saadettyine viivastyskorkoineen korvattava valittajalle.

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

Asian ovat ratkaisseet hallinto-oikeuden jasenet Markku Setéld, Jaana Moilanen ja Minna Ruuskanen, joka on myds
esitellyt asian.

Kisittely korkeimmassa hallinto-oikeudessa

Vantaan kaupunginhallifus on valituksessaan vaatinut, ettd Helsingin hallinto-oikeuden paétos kumotaan ja Kiinteisto Oy
Sisurealin valitus kaupunginhallituksen paatoksesté 7.4.2014 (§ 35) hylataan.

Koska oikeudenkaynti ei ole aiheutunut hallintolainkayttolain 74 §:ssé tarkoitetulla tavalla viranomaisen virheests, ei
Vantaan kaupunki ole velvollinen korvaamaan valittajan oikeudenkayntikuluja.

Vaatimustensa tueksi kaupunginhallitus on esittanyt muun ohella seuraavaa:

Hallinto-oikeuden p&étds perustuu maankéytto- ja rakennuslain 12 a luvun seké kevennettyjen rakentamis- ja
kaavaméaaraysten kokeilusta annetun lain virheelliseen tulkintaan. Hallinto-oikeus on katsonut, etta kokeilulain 3 §:n
tarkoittama poikkeaminen koskisi vain asuntorakentamista eiké siten valituksenalaisen paatoksen tarkoittamaa hanketta.
Téllaiselle tulkinnalle ei ole perusteita. Jos lainsaataja olisi tarkoittanut, ettéd kunnalle siirretty poikkeamisvalta koskisi vain
asuntorakentamista, olisi se kirjattu kokeilulain 3 §:aan.

Kysymys on maankéayttdsopimuksesta, johon liittyy julkisoikeudeliisia ja yksityisoikeudellisia piirteité ja josta Vantaan
kaupunki on voinut l&htokohtaisesti harkintansa mukaan paattas. Kun sopimuksessa on viitattu maankaytts- ja
rakennuslain 91 a §:&&n, on tarkoitettu, ettd Saga Furs Oyj osallistuu kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin
kustannuksiin siten kuin mainitun lain 12 a luvussa saadetaan. Se, ettd sopimuksen tarkoittaman tontin kunnallistekniikka
on rakennettu, ei siten tarkoita sita, ettei korvaus olisi korvausta todellisista yhdyskuntarakentamisen kustannuksista.

Kaupunginhallituksen p&atskselld ei ole paatetty poikkeamisluvasta, vaan kaupunginhallituksen hyvéaksymé sopimus on
tarkoitettu tehtavaksi mahdollisen poikkeamisluvan varalle. Jos poikkeamisluvan myéntamiselle ei ole edellytyksia tai jos
my6nnetty poikkeamislupa kumotaan valituksen johdosta, ei sopimustakaan panna taytantéen.

Kaupunginhallitus ei ole ylittanyt asiassa toimivaltaansa kuntalain 135 §:n 2 momentin 2 kohdassa tarkoitetulla tavalla,
eika paatds ole muutenkaan lainvastainen.

Saga Furs Oyj on selityksessaan esittényt Vantaan kaupunginhallituksen valituksen hyvaksymisté, Helsingin hallinto-
oikeuden paatoksen kumoamista ja hyvaksytyn kunnallistekniikan rakentamissopimuksen saattamista voimaan.

Kiinteisto Oy Sisureal on antanut selityksen, jossa se on esittanyt, etta Vantaan kaupungin ja Saga Furs Oyj:n esittamat
vaatimukset hylatadan ja Helsingin hallinto-oikeuden paatés pysytetaan voimassa. Kiinteistd Oy Sisureal on vaatinut, etta
Vantaan kaupunki velvoitetaan korvaamaan Kiinteistd Oy Sisurealille asian hoitamisesta korkeimmassa hallinto-
oikeudessa aiheutuvat asianosais- ja oikeudenkayntikulut korkoineen.

Vantaan kaupunginhallitus on antanut vastaselityksen.

Korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisu

1. Korkein hallinto-oikeus on tutkinut asian ja hylkaa valituksen. Helsingin hallinto-oikeuden paatéksen lopputulosta ei
muuteta.

2. Kiinteisto Oy Sisurealin vaatimus oikeudenkayntikulujen korvaamisesta korkeimmassa hallinto-oikeudessa hylataan.

Perustelut
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1. Pd&asia
1.1 Kysymyksenasettelu korkeimmassa hallinto-oikeudessa ja sopimuksen sisélto

Asiassa on Vantaan kaupunginhallituksen valituksesta arvioitava, onko kaupunginhallitus kuntalakiin perustuvan
harkintavaltansa nojalla ja hallintolain 6 § seka maankaytto- ja rakennuslain 12 a luvun sadnndkset huomioon ottaen
voinut hyvaksya Vantaan kaupungin ja Saga Furs Oyj:n vélisen sopimuksen "Kunnallistekniikan rakentamissopimus/

Poikkeamispaatos/ Saga Furs Oyj".

Kaupungin ja yhtion valisella sopimuksella on sovittu poikkeamispaatokseen littyen maankaytto- ja rakennusiain 91 a §:n
mukaisesta kunnallistekniikan rakentamisen korvaamisesta. Sopimuksen kohdan 3 (Kunnallistekniikan rakentaminen)
mukaan korttelille 14210 on rakennettu kunnallistekniikka. Sopimuksen kohdan 4 (Osallistuminen
yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin) mukaan yhtio maksaa kaupungille maankaytto- ja rakennuslain 91 a §:n
mukaisena yhdyskuntarakentamisen kustannusten ulkoisen kunnallisteknitkan korvauksena liséantyneest teollisuus- ja
varastotilan rakennusoikeudesta, 9 000 k-m%n madarasta, viisisataaneljskymmentatuhatta (540 000) euroa. Sopimuksen
kohdan 9 mukaan sopimus tulee voimaan heti, kun osapuolet ovat sen allekirjoittaneet ja molemmilla sopijapuolilla on
oikeus vaatia sopimuksen ehtojen tayttamista, kun poikkeamispaéatos 14-0072-13-POP on saanut lainvoiman. Sopimus
lakkaa olemasta voimassa, ellei poikkeamispaétds ole saanut lainvoimaa 31.12.2014 mennessa.

1.2 Sovellettavat oikeusohjeet

Asiassa kuntalain (410/2015) 147 §:n 1 momentti huomioon ottaen sovellettavan kuntalain (365/1995) 90 §:n 2 momentin
(1375/2007) mukaan kunnallisvalituksen saa tehda silla perusteella, etta:

1) paatds on syntynyt virheellisessé jarjestyksesss;
2) paatoksen tehnyt viranomainen on ylittanyt toimivaltansa; tai

3) paatcs on muuten lainvastainen.

Saman pykalan 3 momentin mukaan valittajan tulee esittad 2 momentissa tarkoitetut valituksen perusteet ennen
valitusajan paattymisté.

Hallintolain 6 §:n mukaan viranomaisen on kohdeltava hallinnossa asioivia tasapuolisesti seké kaytetiéva toimivaltaansa
yksinomaan lain mukaan hyvaksyttaviin tarkoituksiin. Viranomaisen toimien on oltava puolueettomia ja oikeassa
suhteessa tavoiteltuun paamaaraan nahden. Niiden on suojattava oikeusjérjestyksen perusteella oikeutettuja odotuksia.

Maankaytts- ja rakennuslain 20 §n 1 momentin mukaan kunnan on huolehdittava alueiden kaytdn suunnittelusta,
rakentamisen ohjauksesta ja valvonnasta alueellaan seké maapolitiikan harjoittamisesta.

Maankayttd- ja rakennuslain 12 a lukuun (222/2003) siséltyvissa 91 a-91 p §:ssé séédetaan kunnalle
yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaamisesta.

Hallituksen esityksessa maankéaytto- ja rakennuslain muuttamisesta (167/2002 vp) yleisperustelujen kohdassa 3.2
Keskeiset ehdotukset todetaan seuraavaa:

"Maankayttosopimusten tekemismahdollisuus ja nithin liittyva menettely esitetaén kirjattavaksi lakiin nykyista tarkemmin.
Sopimusmenettely pyritaan suhteuttamaan entista tasmallisemmin kaavoitusprosessiin siten, etta sen itsendinen ja
ensisijainen asema suhteessa sopimusmenettelyyn korostuu. Kaavan ensisijaisuuden periaatetta esitetédan tuettavaksi
takaamalla kaavoituksen lahtdkohtien ja tavoitteiden julkinen kasittely ennen kuin kunta sitoutuu sen ajateltuun
lopputulokseen. Nimenomaan ehdotetaan kiellettavaksi etukateen tapahtuva sitova sopiminen kaavan sisallosta. Nain
mahdollistetaan osallisten vaikutusmahdollisuus kaavoitusprosessin lopputulokseen mahdollisista
maankayttésopimuksista riippumatta.”

Maankaytto- ja rakennuslain 91 a §n 1 momentin mukaan asemakaavoitettavan alueen maanomistajalla, jolle
asemakaavasta aiheutuu merkittavaa hyétya, on velvollisuus osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin
kustannuksiin siten kuin jaliempana saadetaan. Kustannuksiin osallistumisesta on pyrittavéa sopimaan maanomistajan
kanssa. Pykalin 2 momentin mukaan edelld 1 momentissa tarkoitetun velvollisuuden téyttamisessa on maanomistajia

kohdeltava yhdenvertaisesti.
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Maankaytts- ja rakennuslain 91 b §:n 1 momentin mukaan kunta voi tehda kaavoitukseen ja kaavojen toteuttamiseen
liittyvia sopimuksia (maankéyttosopimus). Maankayttdsopimuksissa ei voida kuitenkaan sitovasti sopia kaavojen
sisallosta. :

Maankaytts- ja rakennusiain 91 b §:n 3 momentin mukaan maankayttdsopimuksilla voidaan saman luvun
kehittamiskorvausta koskevien sa@nndsten rajoittamatta laajemminkin sopia osapuolten valisists oikeuksista ja
velvoitteista.

Hallituksen esityksessd 167/2002 vp todetaan 91 b §:n 3 momenttia koskevissa yksityiskohtaisissa perusteluissa
seuraavaa;

"Kaavoitusmenettelyn ensisijaisuutta turvaavilla rajoituksilla ei sinénsa ole tarkoitus supistaa sopimusten kayttdalaa
nykykaytannon mukaisesta. Niinpad 3 momentissa sdadetaan, etteivat 12 a luvun kehittdmiskorvausta koskevat
sdannokset, joilla maériteliaan kustannusperusteisesti maanomistajan velvollisuus osallistua kaavan toteuttamisen
kustannuksiin, rajoita mahdollisuutta maankéyttésopimuksin sopia laajemminkin ja muutenkin kuin kustannusperusteisesti
maanomistajan ja kunnan keskinaisista kaavan toteuttamiseen liittyvista velvoitteista.

Tavanomaista onkin sopimuskaytannossa ollut, ettd on sovittu maanomistajan osallistuvan kunnalle aiheutuviin
kustannuksiin sen hyodyn perusteella, joka maanomistajalle on arvioitu kaavasta koituvan. Sopimuskaytdnnéssa on myos
ollut yleista, ettd maanomistaja on sopimuksessa sitoutunut noudattamaan esimerkiksi asuntotuotannon laadulle ja
maardlle sekd kaava-alueen rakentamisaikataululle asetettuja tavoitteita. Kunta ja maanomistaja voivat samoin sopia
muista kaavan toteuttamiseen liittyvista kysymyksistd, kuten maanomistajan osallistumisesta koulu-, paivakoti- ja muiden
vastaavien palvelujen toteuttamiseen seka esimerkiksi asuntotuotannon hallintamuodon jakautumisesta sopimusalueella.

Sopimusmenettelyssa kustannussidonnaisuus on myés voinut olla silla tavoin valjas, ettei kysymys aina ole ollut juuri
kaavamuutokseen liittyvien toteuttamiskustannusten korvaamisesta. Tall6in sopimuskorvaus on voinut perustua arvioon
arvonnoususta ja sen jakamiseen maanomistajan ja kunnan kesken taustanaan ajatus kunnalle keskimaarin vastaavasta
hankkeesta aiheutuvien kustannusten summaarisesta kattamisesta. Vallinnutta sopimuskaytantoa ei taltakasn osin ole

tarkoitus muuttaa.”
1.3 Oikeudellinen arviointi ja lopputulos

Vantaan kaupunginhallitus on hyvaksynyt sopimuksen, jossa Vantaan kaupunki ja Saga Furs Oyj ovat
poikkeamispaatokseen liittyen sopineet, etta yhtié maksaa kaupungille maankaytto- ja rakennuslain 91 a §:n mukaisena
yhdyskuntarakentamisen kustannusten ulkoisen kunnallistekniikan korvauksena lisdantyneesté teollisuus- ja varastotilan
rakennusoikeudesta 540 000 euroa. Kaupunginhallituksen paatoksella ei ole ratkaistu, eika olisi voitukaan ratkaista
sopimuksessa mainittua poikkeamishakemusta. Tassa yhteydessa ei siten ole tarpeen ottaa kantaa siihen, onko kunnan
mahdollista my&nt&a haettu poikkeaminen kevennettyjen rakentamis- ja kaavamaaraysten kokeilusta annetun lain
(1257/2010) 3 §:n perusteella vai edellyttdakd haettu rakennusoikeuden lisdys asemakaavan muuttamista.

Maankaytto- ja rakennuslain 12 a luvussa saadetdan kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten
korvaamisesta asemakaavoituksen yhteydessa. Maankaytto- ja rakennuslaissa ei ole sadnnoksia maanomistajan
velvollisuudesta osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin poikkeamislupaa haettaessa.

Kaupungin ja yhtion vélisessa sopimuksessa on todettu, ettd kyseessa olevalle korttelille on jo rakennettu
kunnallistekniikka. Kaupunki ei ole esittanyt selvitysta siitd, mihin jo toteutuneisiin tai kaupungille tulevaisuudessa
aiheutuviin kustannuksiin sopimuksessa maaritelty korvaussumma perustuu. Kaupungin lausuman mukaan
sopimuskorvaus on arvioitu rakennusoikeuden lisdyksen aiheuttamaan tontin arvonnousuun suhteutettuna.

Maankaytto- ja rakennuslain 12 a luvun tavoitteena on kaavoituksen ja kaavojen toteuttamisen aiheuttamien
kustannuksien ja hyétyjen oikeudenmukainen suhteuttaminen eri osapuolten kesken. Lainmuutoksen tarkoituksena on
lisaksi ollut tasmentaa maankayttosopimusten tekemismahdollisuutta ja niihin liittyvaa menettelyd, lisatd sopimusten
tekemiseen liittyvaa avoimuutta, korostaa maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun vaatimusta seka eriyttaa
maankayttosopimusten tekemistd varsinaisesta kaavaprosessista.

Se, ettei kysymyksessa tassa tapauksessa ole maankaytto- ja rakennuslain 12 a luvussa tarkoitettu maankayttdsopimus,
vaan poikkeamispaatokseen liittyva sopimus koskien maanomistajan osallistumista yhdyskuntarakentamisesta
kaupungille aiheutuviin kustannuksiin, ei sindnsé tee sopimusta lainvastaiseksi. Kun kysymys ei ole
asemakaavahankkeesta, maankaytto- ja rakennuslain 12 a luvun kaavoitusmenettelya koskevat saénnékset syrjaytyvat
kuitenkin kokonaan ja talléin syrjaytyvat myos maankaytto- ja rakennuslain 91 b §:ssé saadetyt edellytykset
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maankayttosopimuksen tekemiselle. Menettelyllisten vaatimusten syrjayttamista ei voida perustella yksinomaan silla,_etta
maanomistajalla on maankaytté- ja rakennuslain 91 a §&:n nojalla velvollisuus osallistua kunnalle
yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin. Sopimuksessa maéritetyn korvauksen ei ole selvitetty perustuvan
kaupungille jo toteutuneisiin tai kaupungille tulevaisuudessa aiheutuviin kustannuksiin. Korvauksen on tapauksen
olosuhteet huomioon ottaen katsottava siten olevan pelkastaan korvausta yhtitlle poikkeamispaattksellda mydnnettavasta
lisdrakennusoikeudesta.

Korvauksen vaatimista tontinomistajalta yksinomaan silld perusteelia, etté tontin rakennusoikeus myonteisen
poikkeamispaatoksen johdosta lisdantyy, ei voida pitad maankaytto- ja rakennuslain 12 a luvun sagnnokset seké
hallintolain 6 §:n vaatimukset huomioon ottaen lainmukaisena. Kaupunginhallitus on néissé oloissa hyvaksyessaan
sopimuksen kayttanyt harkintavaltaansa muuhun tarkoitukseen kuin se on lain mukaan ollut kaytettavissa ja siten ylittanyt
toimivaltansa. Edella lausutuilla perusteilla ja kun otetaan huomioon korkeimmassa hallinto-oikeudessa esitetyt
vaatimukset ja asiassa saatu selvitys, hallinto-oikeuden p&atdksen lopputuloksen muuttamiseen talta osin ei ole
perusteita.

Kun otetaan huomioon hallintolainkayttélain 74 §, edelia ilmenevét oikeudenkayntikulujen korvaamista hallinto-oikeudessa
koskevat hallinto-oikeuden paatdksen perustelut seka korkeimmassa hallinto-oikeudessa esitetyt vaatimukset ja asiassa
saatu selvitys, hallinto-oikeuden paatosta ei ole perusteita muuttaa silta osin kuin Vantaan kaupunki on velvoitettu
korvaamaan Kiinteistd Oy Sisurealin oikeudenkéayntikulut Helsingin hallinto-oikeudessa.

2. Oikeudenkayntikulut korkeimmassa hallinto-oikeudessa

Asian laatuun nahden ja kun otetaan huomioon hallintolainkayttolain 74 §, Kiinteistd Oy Sisureslille ei ole maarattava
maksettavaksi korvausta selityksen antamisesta korkeimmassa hallinto-oikeudessa aiheutuneista oikeudenkayntikuluista.

Asian ovat ratkaisseet hallintoneuvokset Kari Kuusiniemi, Riitta Mutikainen, Hannu Ranta, Mika Seppalé ja Elina Lampi-
Fagerholm. Asian esittelija Petri Hellstén.

Julkaistu 10.6.2016
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