
Kaupunginhallituksen
konsernijaosto

§ 13 12.02.2018

Kaupunginhallitus § 121 26.03.2018

Vengan Aurinkoportti Oy:n oikaisuvaatimus konsernijaoston päätökseen
rakentamisvelvoitetta koskevassa asiassa

598/10.01.02/2017

KH - Kaupunkisuunnittelujaosto 08.09.2014 § 67

Kaupunginlakimies Turo Järvinen 29.8.2014:

Naantalin kaupungin ja Kiinteistö Oy Mantankallion välillä on 19.4.2007 al-
le kir joi tet tu maankäyttösopimus, jossa rakentamisvelvoitteesta on sovittu
seu raa vaa:

Maanomistaja sitoutuu rakentamaan sopimusalueen asuntorakentamiseen
(AP-AR-1) osoitetusta rakennusoikeusmäärästä puolet (50 %) joka on
3 087,5 kerrosneliömetriä, viiden (5) vuoden kuluessa siitä, kun ase ma kaa-
va on saanut lainvoiman. Sopimusehdon mukaisesti kaupunginhallitus voi
anomuksesta pidentää rakennusaikaa.

Naantalin kaupunginvaltuusto on 23.4.2007 hyväksynyt Vengan ase ma-
kaa van ja asemakaavan muutoksen. Asemakaavasta tehtyjen valitusten ja
va li tus ten peruuttamisen jälkeen Turun hallinto-oikeus on 7.12.2007 te ke-
mäl lään päätöksellä nro 07/0386/1, dnro 01064/07/4103 määrännyt asian
kä sit te lyn hallinto-oikeudessa raukeamaan, koska valitus ja muut vaa ti-
muk set on peruutettu. Kaupunginvaltuuston päätös on tuolloin tullut lain voi-
mai sek si.

Esityslistan (KSJ 8.9.2014) liitteenä on maankäyttösopimus 19.4.2007.

Vengan asemakaava-alueen kunnallistekniikka on valmistunut kaupungin
ul ko puo lis ten urakoitsijoiden osalta 12.7.2010, jolloin on suoritettu töiden
vas taan ot to tar kas tus ja urakan vastaanotto.

Maankäyttösopimus on sittemmin siirtynyt Vengan Aurinkoportti Oy:n vas-
tattavaksi. Yhtiö on anonut aiemmin vuonna 2012 rakentamisvelvoiteajan
pi den tä mis tä ja kaupunkisuunnittelujaosto on päätöksellään 18.6.2012 § 40
myöntänyt rakentamisvelvoitteelle jatkoaikaa 31.12.2014 asti. Yhtiö on nyt
toimittanut kaupungille anomuksen rakentamisvelvoiteajan jat ka mi sek si
12.7.2017 asti. Anomus on esityslistan (KSJ 8.9.2014) liitteenä.

Rakentamisvelvoiteajan pidentämisestä yhtiö esittää, että velvoiteaikaa
alet tai siin laskemaan kunnallistekniikan valmistumisesta 12.7.2010 lukien,
jol loin maankäyttösopimuksen mukainen rakentamisvelvoiteaika päättyisi
12.7.2015. Lisäksi Vengan Aurinkoportti Oy pyytää, että kaupunginhallitus
myön täi si kahden (2) vuoden jatkoajan edellä mainitulla tavalla laskettuun
ra ken nus vel voi te ai kaan eli 12.7.2017 asti.



Yhtiö perustelee anomusta sillä, että rakentamisvelvoiteajan kuluminen tu-
lee aloittaa kunnallistekniikan valmistumisesta, jolloin rakentamisen aloitta-
minen on vasta mahdollista ja lisäaikaa sillä, että vallitsevasta ta lou del li-
ses ta tilanteesta johtuen hinnaltaan kilpailukykyisiäkin tontteja on haas teel-
lis ta saada myytyä eikä yhtiön ole itse tarkoitus rakentaa tai rakennuttaa
ky sei siä tontteja vaan myydä edelleen yksityisille tai yrityksille.

Rakennusvalvontatoimistosta saatujen tietojen mukaan yhtiön alkujaan
omis ta mas ta 17 tontista on luovutettu neljä pientalotonttia, joille on raken-
nettu tai rakennetaan parhaillaan yhteensä 988 kerrosneliömetriä. Ra ken-
ta mis vel voit teen määrästä uupuu siten toistaiseksi 2 099 kerrosneliötä.

KAUPUNGINJOHTAJA:

Kaupunkisuunnittelujaosto päättää myöntää rakentamisvel-
voitteen määrä ajan jatkamisen 31.12.2015 asti.

KOKOUSKÄSITTELY:

Keskustelun kuluessa esittelijä muutti ehdotustaan kuu lu-
maan seuraavasti:

Kaupunkisuunnittelujaosto päättää palauttaa asian uudelleen
val mis tel ta vak si.

KAUPUNKISUUNNITTELUJAOSTO:

Kaupunginjohtajan muutettu ehdotus hyväksyttiin.

KH - Kaupunkisuunnittelujaosto 29.09.2014 § 73

Kaupunginlakimies Turo Järvinen 22.9.2014:

19.4.2007 allekirjoitetun maankäyttösopimuksen mukaisesti vuosittainen
so pi mus sak ko on kaksikymmentä (20) euroa kerrosneliömetriä kohti ra-
ken ta mat to man ra kennusoikeuden määrän osalta, kunnes ra ken ta mis vel-
voi te on täytetty. Sopimussakon vuotuinen määrä olisi tällä hetkellä
2 099 k-m² x 20 € eli yh teensä 41 980 euroa.

Rakentamisvelvoiteajan pidentämishakemuksia on vuosina 2009–2014 kä-
sitelty 35 kappaletta, joista osa on kohdistunut useamman kerran samaan
kiin teis töön. Pääosa hakemuksista on kos ke nut yk sit täi sen pien ta lon ra-
ken ta mista ton tin kaup pa kir jan tai vuokra sopi muk sen ra kenta mis vel voit-
teen no jalla. Yleensä rakentaminen on ollut käyn nissä, mut ta käyt töön ot-
totar kas tusta ei ole voitu pitää rakenta mis vel voite ajan puit teis sa.

Maankäyttösopimuksien rakentamisvelvoiteaikoja on hakemuksista piden-
net ty ky sei sen ha kijan sekä Sorvarin ym. kohdalla. Sorvari ym. ovat hake-
neet ja saaneet kahdesti noin vuoden mittaisen pidennyksen ra ken ta mis-
vel voi te ai kaan.

Vallitsevassa taloustilanteessa on tarkoituksenmukaista myöntää rakenta-
misvelvoitteelle pidennystä. Rakentamisvelvoitteille myönnetyt pidennykset



ti lan teis sa, joissa on jo aiemmin myönnetty jatkoaikaa rakentamisvelvoit-
teelle, ovat johdonmukaisesti olleet noin 12 kuukauden mittaisia.

KAUPUNGINJOHTAJA:

Päätetään jatkaa maankäyttö ja kiinteän omaisuuden luo-
vutta mista kos ke van so pimuk sen Naan talin kaupungin ja
Ven gan Au rinkoportti Oy:n välillä so pi muksen ra ken ta mis vel-
voi tetta 31.12.2015 asti.

Mikäli rakentamisvelvoitetta ei täytetä määrä aikaan men nes-
sä pe ritään allekir joitetun maan käyttösopi muksen ja kiinteän
omai suu den luovutta mista koskevan sopi muksen mukainen
so pi mus sak ko rakenta misvel voitteen lai minlyönnistä.

KAUPUNKISUUNNITTELUJAOSTO:

Kaupunginjohtajan ehdotus hyväksyttiin.

Kaupunginhallitus 24.11.2014 § 454

Kaupunginlakimies Turo Järvinen:

Vengan Aurinkoportti Oy on 13.11.2014 toimittanut oheisen oikaisuvaati-
muksen kaupunkisuunnittelujaoston päätöksestä 29.9.2014 § 73.

LIITE B1, KH 24.11.2014

Kuntalain 89 §:ssä säädetään seuraavaa:

"89 § Oikaisuvaatimus

Kunnanhallituksen ja lautakunnan, niiden jaoston sekä niiden
alai sen viran omaisen päätökseen tyytymätön voi tehdä kir jal li-
sen oikaisuvaatimuksen. Päätökseen ei saa hakea muu tos ta
va littamalla.

Oikaisuvaatimus tehdään 1 momentissa tarkoitetun toimieli-
men ja sen jaos ton sekä sen alaisen viranomaisen pää tök-
ses tä asianomaiselle toimielimelle. Oikaisuvaatimus kun nal li-
sen lii kelaitoksen johtokunnan 87 c §:n 3 momen tissa ja lii ke-
lai tos kun ta yh ty män johtokunnan 87 c §:n 5 momentissa tar-
koi te tus ta päätöksestä tehdään päätöksen tehneelle joh to-
kun nal le. Jos johto säännössä on 51 §:n nojalla määrätty, että
pää tös voi daan ottaa johtokunnan käsiteltäväksi, oi kai su vaa ti-
mus johto kunnan ja sen alaisen viranomaisen päätöksestä
teh dään johto kunnalle. Oikaisuvaatimus on käsiteltävä viipy-
mättä.

Jos kunnanhallitus on 51 §:n nojalla ottanut lautakunnan, sen
jaos ton tai nii den alaisen viranomaisen päättämän asian käsi-
teltäväkseen, on päätöksestä tehty oikaisuvaatimus kä si tel tä-
vä kunnanhallituksessa."



Oikaisuvaatimuksen johdosta todetaan, että pidennyksen myöntäminen
maan käyt tö so pi muk sen rakentamisvelvoitteeseen kuuluu kunnan tar koi tuk-
sen mu kai suus har kin taan, jossa viranomaisen ratkaisua ei perustella sään-
nök sil lä, vaan keskeisellä sijalla ovat esimerkiksi yhteiskuntapoliittiset pää-
mää rät. Tarkoituksenmukaisuusharkintaa ohjaavat yhdenvertaisuus-, suh-
teel li suus- ja objektiviteettiperiaate sekä tarkoitussidonnaisuuden ja luot ta-
muk sen suo jan periaatteet.

Maankäyttösopimusten ja tonttien kauppakirjojen rakentamisvelvoite-eh-
doilla pyritään kohtuullisessa ajassa saamaan asemakaava-alue ra ken tu-
maan siten, että kunta saa yhdyskuntatekniikan rakentamisen edellyttämiä
in ves toin te jaan takaisin muun muassa vesihuollon liittymismaksuina.

Tarkoituksenmukaista ei ole, että kunta vastaisi kaava-alueen edel lyt tä mis-
tä yhdyskuntatekniikan investoinneista pitkään ennen kuin alue ra ken tui si.

Nyt kyseessä olevassa, 19.4.2007 päivätyssä maankäyttösopimuksessa on
sovittu rakentamisvelvoitteesta seuraavaa:

"Maanomistaja sitoutuu rakentamaan sopimusalueen asun to-
ra ken ta mi seen (AP-AR-1) osoitetusta ra ken nus oi keus mää-
räs tä puolet (50 %) joka on 3 087,5 kerrosneliömetriä, viiden
(5) vuo den kuluessa siitä, kun asemakaava on saanut lain voi-
man."

Sopimusehdon mukaisesti kaupunginhallitus voi anomuksesta pidentää ra-
kennusaikaa.

Asemakaava on saanut lainvoiman 7.12.2007. Maankäyttösopimus on ra-
kentamisvelvoiteajan alkamisen ja pituuden osalta selkeä eikä maan käyt tö-
so pi muk sen muuttamiseen yllä olevan tekstin osalta sen vuoksi ole tar vet-
ta.

Kaupunkisuunnittelujaosto on 18.6.2012 päätöksellään myöntänyt piden-
nystä rakennusvelvoiteaikaan hieman yli 2 vuotta ja nyt oi kai su vaa ti muk-
sen kohteena olevalla päätöksellään 29.9.2014 edelleen vuoden pi den nyk-
sen eli yhteensä yli 3 vuotta pidennystä maankäyttösopimuksen mu kai seen
rakenta misvelvoitteen määräaikaan.

Esitän, että kaupunginhallitus hylkää oikaisuvaatimuksen sekä pysyttää
kau pun ki suun nit te lu jaos ton päätöksen 29.9.2014 § 73 voimassa, koska
pää tös on tehty kunnalla olevan tarkoituksenmukaisuusharkintavallan puit-
teis sa.

KAUPUNGINJOHTAJA:

Kaupunginhallitus hylkää oikaisuvaatimuksen ja pysyttää voi-
massa kaupunkisuunnittelujaoston päätöksen 29.9.2014
§ 73.

KAUPUNGINHALLITUS:



Kaupunginjohtajan ehdotus hyväksyttiin.

Kaupunginhallituksen konsernijaosto 12.02.2018 § 13

Kaupunginlakimies Turo Järvinen:

Vengan Aurinkoportti Oy on toimittanut 22.1.2018 Naantalin kaupungille
ano muk sen 19.4.2007 päivätyn maankäyttösopimuksen ra ken ta mis vel voi-
tet ta koskien. Anomuksessa esitetään, että ensisijaisesti ra ken ta mis vel voi-
te rauetetaan ja toissijaisesti sopimussakkoa velvoitteen laiminlyönnistä
koh tuul lis te taan.Anomus 22.1.2018 on liitteenä.

LIITE A3, KHKON 12.2.2018

Esityslistan liitteenä on maankäyttösopimus 19.4.2007 (KHKON
12.2.2018).

19.4.2007 päivätyn maankäyttösopimuksen mukainen ra ken ta mis vel voit-
teen määrä on 3087,5 k-m². Rakennusvalvonnalta saatujen tietojen mu-
kaan tällä hetkellä maankäyttösopimuksen tarkoittamalle alueelle on to teu-
tu nut tai parhaillaan käynnissä rakentamista yhteensä 2662 k-m² seu raa-
vas ti:

 529-25-4-3 209 k-m², käyttöönotto 6.3.2014;

 529-25-2-3 224 k-m², käyttöönotto 8.9.2011 ja lop pu kat-
sel mus 19.6.2014;

 529-25-3-1 291 k-m², käyttöönotto 29.3.2012 ja lop pu kat-
sel mus 9.6.2014;

 529-25-3-3 284 k-m², käyttöönotto 25.4.2013;

 529-25-5-5 149 k-m², aloituskokous 16.8.2017 ja

 529-25-3-5 1505 k-m², aloituskokous 11.10.2017.

Yhteensä 2662 k-m²

Rakentamisvelvoitteesta uupuu tällä hetkellä 425,5 k-m².

Velvoiteajan umpeuduttua 31.12.2015 on rakennettuna ollut 1008 k-m² eli
vel voit tees ta on tuolloin uupunut 2079,5 k-m². 31.12.2016 rakennettuna on
ol lut samat 1008 k-m² ja vastaavasti velvoitteesta uupunut 2079,5 k-m².

Maankäyttösopimuksen rakentamisvelvoitetta koskevan ehdon 5, toisen
kap pa leen mukaan ”mikäli rakentamisvelvoite ei toteudu määräajan ku-
lues sa, perii kaupunki vuosittain sopimussakkoa kaksikymmentä (20) eu-
roa kerrosneliömetriä kohti rakentamattoman rakennusoikeuden määrän
osal ta, kunnes rakentamisvelvoite on täytetty, ellei kaupunki päätä myön-
tää helpotusta rakentamisvelvoitteesta”.

Rakentamisvelvoiteajan umpeuduttua 31.12.2015 on 1.1.2016 ja 1.1.2017



lu kien rakentamisvelvoitteesta uupunut 2079,5 k-m², joka vuotuisena so pi-
mus sak ko na on (2079,5 k-m² x 20 €/k-m²) 41 590 euroa ja siten kahdelta
ka len te ri vuo del ta yhteensä 83 180 euroa.

Vuoden 2017 aikana on käynnistynyt kaksi uutta rakennushanketta, joiden
ra ken nus lu pa ha ke mus ten mukainen kerrosneliömäärä on yhteensä 1654
k-m².

Kaupunginhallituksen konsernijaosto kohtuullistanee 31.12.2015 päät ty-
neen rakentamisvelvoitteen johdosta vuosilta 2016 ja 2017 kertynyttä ja
pe rit tä vää sopimussakkomäärää puoleen (50 %) eli 41 590 euroon. Kon-
ser ni jaos to myöntänee lisäksi rakentamisvelvoitteelle pidennystä
31.12.2019 asti, perusteena vuonna 2017 käynnistyneet uudet ra ken nus-
hank keet sekä päättää olla perimättä sopimussakkoa ajalta 1.1.2018 –
31.12.2019.

KAUPUNGINJOHTAJA:

Konsernijaosto päättää:

 kohtuullistaa 31.12.2015 päättyneen ra ken ta mis vel voit-
teen johdosta vuosilta 2016 ja 2017 kertynyttä ja pe rit-
tä vää sopimussakkomäärää puoleen (50 %) eli 41 590
eu roon ja

 myöntää rakentamisvelvoitteelle pidennystä 31.12.2019
asti, perusteena vuonna 2017 käyn nis ty neet uudet
rakennushankkeet sekä

 että sopimussakkoa ei peritä ajalta 1.1.2018 –
31.12.2019.

KONSERNIJAOSTO:

Kaupunginjohtajan ehdotus hyväksyttiin.
Kaupunginhallitus 26.03.2018 § 121

Kaupunginlakimies Turo Järvinen:

Vengan Aurinkoportti Oy on toimittanut oikaisuvaatimuksen kon ser ni jaos-
ton päätöksestä 12.2.2018 § 13 vaatien, että kaupunginhallitus kumoaa
kon ser ni jaos ton päätöksen maanomistajien yhdenvertaista kohtelua louk-
kaa va na ja ratkaisee asian uudelleen hakijan anoma rauettaminen huo-
mioi den. Oikaisuvaatimus on liitteenä.

LIITE A5, KH 26.3.2018

Kuntalain 134 §:ssä säädetään oikaisuvaatimuksesta seuraavaa:

"134 § Oikaisuvaatimus

Kunnanhallituksen, lautakunnan ja valiokunnan, niiden jaos-
ton sekä niiden alaisen viranomaisen päätökseen tyytymätön
saa hakea siihen oikaisua.



Oikaisuvaatimus tehdään 1 momentissa tarkoitetun toi mi eli-
men ja sen jaoston sekä sen alaisen viranomaisen pää tök-
ses tä asianomaiselle toimielimelle. Oikaisuvaatimus kun nal li-
sen liikelaitoksen johtokunnan 67 §:n 3 momentissa ja lii ke lai-
tos kun ta yh ty män johtokunnan 67 §:n 5 momentissa tar koi te-
tus ta päätöksestä tehdään päätöksen tehneelle joh to kun nal-
le. Jos hallintosäännössä on 92 §:n nojalla määrätty, että
pää tös voidaan ottaa liikelaitoksen johtokunnan kä si tel tä väk-
si, oikaisuvaatimus johtokunnan ja sen alaisen viranomaisen
pää tök ses tä tehdään johtokunnalle. Oikaisuvaatimus on kä si-
tel tä vä kiireellisenä."

Oikaisuvaatimuksen johdosta todetaan, että pidennyksen myöntäminen
maan käyt tö so pi muk sen rakentamisvelvoitteeseen kuuluu kunnan tar koi tuk-
sen mu kai suus har kin taan, jossa viranomaisen ratkaisua ei perustella sään-
nök sil lä, vaan keskeisellä sijalla ovat esimerkiksi yhteiskuntapoliittiset pää-
mää rät. Tarkoituksenmukaisuusharkintaa ohjaavat yhdenvertaisuus-, suh-
teel li suus- ja objektiviteettiperiaate sekä tarkoitussidonnaisuuden ja luot ta-
muk sen suo jan periaatteet.

Naantalin kaupungin vakiintuneena ratkaisukäytäntönä on ollut, ettei ra ken-
nus vel voi te ai kaan myönnetä kerrallaan pidennystä kuin noin kaksi vuot ta.
Rakentamisvelvoitteen pidentämisanomusten lukumäärää ei ole ei kä
voidakaan ennakolta rajoittaa, vaan kaupunki käsittelee kaikki sille osoi te-
tut anomukset toimivaltaisessa viranomaisessaan. Ratkaisukäytännöstä on
havaittavissa, että useamman kerran rakennusvelvoiteaikaa pi den net tä-
väk si anottaessa myönnetty määräaika on lyhyempi ja pidentäminen on
edel lyt tä nyt (uusia) erityisiä perusteita.

Hakija on anomuksessaan 22.1.2018 itse esittänyt, että mikäli kaupunki ei
en si si jai se na anomuksena ollutta rakennusvelvoitteesta ja siihen liittyvästä
so pi mus sa kos ta luopumista hyväksy, anoo hakija toissijaisesti so pi mus sa-
kon kohtuullistamista. Konsernijaosto on anomuksen perusteella koh tuul lis-
ta nut vuosilta 2016 ja 2017 kertynyttä sopimussakon määrää puoleen
(50 %) sekä myöntänyt pidennystä rakentamisvelvoitteelle 1.1.2018 lukien
31.12.2019 asti (2 vuotta), jonka perusteena on ollut alueella vuonna 2017
käyn nis ty neet uudisrakennushankkeet. Käynnistyneitä rakennushankkeita
voi daan pitää uusina erityisinä perusteina rakentamisvelvoiteajan pi den tä-
mi sel le.

Konsernijaoston päätöksellä 12.2.2018 § 13 ja aiemmilla päätöksillä on ha-
ki jal le yhteenlaskettuna myönnetty pidennystä rakentamisvelvoitteeseen yli
vii si vuotta. Velvoitteen määräaika on konsernijaoston päätöksen mukaan
31.12.2019.

Hakijan oikaisuvaatimuksessaan viittaama alueen toisen maanomistajan
ha ke mien ja saamien rakennusvelvoiteajan pidennysten osalta todetaan,
et tä kaupunginhallituksen 9.10.2017 § 358 päätöksen jälkeen on ky sei sel le
maanomistajalle myönnetty pidennystä yhteenlaskettuna vastaavasti yli vii-
si vuotta. Maanomistaja on viimeisimmissä anomuksissa esittänyt pe rus te-
lui na seikkoja, joita on voitu pitää erityisinä perusteina.

Maankäyttösopimusten ja tonttien kauppakirjojen ra ken ta mis vel voi te-eh-



doil la pyritään kohtuullisessa ajassa saamaan asemakaava-alue ra ken tu-
maan siten, että kunta saa yhdyskuntatekniikan rakentamisen edellyttämiä
in ves toin te jaan takaisin muun muassa vesihuollon liittymismaksuina.

Yhdenvertaisuutta on arvioitava, toisin kuin hakija on nyt esittänyt, myös
sii tä näkökulmasta, että yhden maanomistajan (hakijan) osalta ra ken ta mis-
vel voit tees ta ja sopimussakosta kokonaan luopuminen loukkaisi muiden
vas taa vien velvoitteiden piirissä olevien maanomistajien yhdenvertaisuutta.
Tar koi tuk sen mu kais ta ei ole, että rakentamisvelvoitteista luovuttaisiin ja
kun ta vastaisi kaava-alueiden edellyttämistä yhdyskuntatekniikan in ves toin-
neis ta pitkään ennen kuin alue rakentuisi.

Aiempien vuosien heikko taloudellinen suhdanne on asettanut haasteita
kai kil le alueen maanomistajille ja kaupunki on ottanut vallinneen tilanteen
huo mi oon rakentamisvelvoitteiden pidennysanomuksiakin käsitellessään,
mut ta tarkoituksenmukaista ei tältäkään osin ole, että kaupunki yksin ot tai-
si kantaakseen suhdanteiden aiheuttamat riskit tai kustannukset.

Esitän, että kaupunginhallitus hylkää oikaisuvaatimuksen sekä pysyttää
kon ser ni jaos ton päätöksen 12.2.2018 § 13 voimassa, koska päätös on teh-
ty hakijan anomuksen mukaisesti kunnalla olevan tar koi tuk sen mu kai suus-
har kin ta val lan puitteissa.

VS. KAUPUNGINJOHTAJA:

Kaupunginhallitus päättää hylätä Vengan Aurinkoportti Oy:n
oi kai su vaa ti muk sen ja pysyttää konsernijaoston päätöksen
12.2.2018 § 13 voimassa.

KOKOUSKÄSITTELY:

Jan Lindström poistui tämän asian käsittelyn ajaksi
osallisuusjäävinä.

KAUPUNGINHALLITUS:

Vs. kaupunginjohtajan ehdotus hyväksyttiin.


