Kaupunginhallituksen §13 12.02.2018
konsernijaosto
Kaupunginhallitus § 121 26.03.2018

Vengan Aurinkoportti Oy:n oikaisuvaatimus konsernijaoston paatokseen
rakentamisvelvoitetta koskevassa asiassa

598/10.01.02/2017
KH - Kaupunkisuunnittelujaosto 08.09.2014 § 67
Kaupunginlakimies Turo Jarvinen 29.8.2014:

Naantalin kaupungin ja Kiinteistd Oy Mantankallion valilla on 19.4.2007 al-
lekirjoitettu maankayttésopimus, jossa rakentamisvelvoitteesta on sovittu
seuraavaa:

Maanomistaja sitoutuu rakentamaan sopimusalueen asuntorakentamiseen
(AP-AR-1) osoitetusta rakennusoikeusmaarasta puolet (50 %) joka on

3 087,5 kerrosnelidmetria, viiden (5) vuoden kuluessa siitd, kun asemakaa-
va on saanut lainvoiman. Sopimusehdon mukaisesti kaupunginhallitus voi
anomuksesta pidentaa rakennusaikaa.

Naantalin kaupunginvaltuusto on 23.4.2007 hyvaksynyt Vengan asema-
kaavan ja asemakaavan muutoksen. Asemakaavasta tehtyjen valitusten ja
valitusten peruuttamisen jalkeen Turun hallinto-oikeus on 7.12.2007 teke-
mallaan paatdksella nro 07/0386/1, dnro 01064/07/4103 maarannyt asian
kasittelyn hallinto-oikeudessa raukeamaan, koska valitus ja muut vaati-
mukset on peruutettu. Kaupunginvaltuuston paatds on tuolloin tullut lainvoi-
maiseksi.

Esityslistan (KSJ 8.9.2014) litteena on maankayttésopimus 19.4.2007.

Vengan asemakaava-alueen kunnallistekniikka on valmistunut kaupungin
ulkopuolisten urakoitsijoiden osalta 12.7.2010, jolloin on suoritettu tdiden
vastaanottotarkastus ja urakan vastaanotto.

Maankayttdsopimus on sittemmin siirtynyt Vengan Aurinkoportti Oy:n vas-
tattavaksi. Yhtié on anonut aiemmin vuonna 2012 rakentamisvelvoiteajan
pidentamista ja kaupunkisuunnittelujaosto on paatdksellaan 18.6.2012 § 40
myoéntanyt rakentamisvelvoitteelle jatkoaikaa 31.12.2014 asti. Yhtid on nyt
toimittanut kaupungille anomuksen rakentamisvelvoiteajan jatkamiseksi
12.7.2017 asti. Anomus on esityslistan (KSJ 8.9.2014) liitteena.

Rakentamisvelvoiteajan pidentamisesta yhti6 esittaa, ettd velvoiteaikaa
alettaisiin laskemaan kunnallistekniikan valmistumisesta 12.7.2010 lukien,
jolloin maankayttésopimuksen mukainen rakentamisvelvoiteaika paattyisi
12.7.2015. Lisdksi Vengan Aurinkoportti Oy pyytaa, etta kaupunginhallitus
myodntaisi kahden (2) vuoden jatkoajan edellda mainitulla tavalla laskettuun
rakennusvelvoiteaikaan eli 12.7.2017 asti.



Yhtié perustelee anomusta silld, ettd rakentamisvelvoiteajan kuluminen tu-
lee aloittaa kunnallistekniikan valmistumisesta, jolloin rakentamisen aloitta-
minen on vasta mahdollista ja lisdaikaa silla, etta vallitsevasta taloudelli-
sesta tilanteesta johtuen hinnaltaan kilpailukykyisiakin tontteja on haasteel-
lista saada myytya eika yhtion ole itse tarkoitus rakentaa tai rakennuttaa
kyseisia tontteja vaan myyda edelleen yksityisille tai yrityksille.

Rakennusvalvontatoimistosta saatujen tietojen mukaan yhtion alkujaan
omistamasta 17 tontista on luovutettu nelja pientalotonttia, joille on raken-
nettu tai rakennetaan parhaillaan yhteensa 988 kerrosnelidémetria. Raken-
tamisvelvoitteen maarasta uupuu siten toistaiseksi 2 099 kerrosnelitta.

KAUPUNGINJOHTAJA:

Kaupunkisuunnittelujaosto paattaa myontaa rakentamisvel-
voitteen maaraajan jatkamisen 31.12.2015 asti.

KOKOUSKASITTELY:

Keskustelun kuluessa esittelijd muutti ehdotustaan kuulu-
maan seuraavasti:

Kaupunkisuunnittelujaosto paattaa palauttaa asian uudelleen
valmisteltavaksi.

KAUPUNKISUUNNITTELUJAOSTO:
Kaupunginjohtajan muutettu ehdotus hyvaksyttiin.
KH - Kaupunkisuunnittelujaosto 29.09.2014 § 73
Kaupunginlakimies Turo Jarvinen 22.9.2014:

19.4.2007 allekirjoitetun maankayttdsopimuksen mukaisesti vuosittainen
sopimussakko on kaksikymmenta (20) euroa kerrosnelidmetria kohti ra-
kentamattoman rakennusoikeuden méaaran osalta, kunnes rakentamisvel-
voite on taytetty. Sopimussakon vuotuinen maara olisi talla hetkella

2 099 k-m? x 20 € eli yhteensa 41 980 euroa.

Rakentamisvelvoiteajan pidentamishakemuksia on vuosina 2009-2014 ka-
sitelty 35 kappaletta, joista osa on kohdistunut useamman kerran samaan
kiinteistdon. Padosa hakemuksista on koskenut yksittaisen pientalon ra-
kentamista tontin kauppakirjan tai vuokrasopimuksen rakentamisvelvoit-
teen nojalla. Yleensa rakentaminen on ollut kdynnissa, mutta kayttéénot-
totarkastusta ei ole voitu pitaa rakentamisvelvoiteajan puitteissa.

Maankayttésopimuksien rakentamisvelvoiteaikoja on hakemuksista piden-
netty kyseisen hakijan seka Sorvarin ym. kohdalla. Sorvari ym. ovat hake-
neet ja saaneet kahdesti noin vuoden mittaisen pidennyksen rakentamis-
velvoiteaikaan.

Vallitsevassa taloustilanteessa on tarkoituksenmukaista myontaa rakenta-
misvelvoitteelle pidennysta. Rakentamisvelvoitteille mydnnetyt pidennykset



tilanteissa, joissa on jo aiemmin myonnetty jatkoaikaa rakentamisvelvoit-
teelle, ovat johdonmukaisesti olleet noin 12 kuukauden mittaisia.

KAUPUNGINJOHTAJA:

Paatetaan jatkaa maankayttd ja kiintedn omaisuuden luo-
vuttamista koskevan sopimuksen Naantalin kaupungin ja
Vengan Aurinkoportti Oy:n valilld sopimuksen rakentamisvel-
voitetta 31.12.2015 asti.

Mikali rakentamisvelvoitetta ei tayteta maaraaikaan mennes-
sa peritaan allekirjoitetun maankayttésopimuksen ja kiintean
omaisuuden luovuttamista koskevan sopimuksen mukainen

sopimussakko rakentamisvelvoitteen laiminlyénnista.

KAUPUNKISUUNNITTELUJAOSTO:
Kaupunginjohtajan ehdotus hyvaksyttiin.
Kaupunginhallitus 24.11.2014 § 454
Kaupunginlakimies Turo Jarvinen:

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

LIITE B1, KH 24.11.2014
Kuntalain 89 §:ssa sadadetdan seuraavaa:
"89 § Oikaisuvaatimus

Kunnanhallituksen ja lautakunnan, niiden jaoston sek& niiden

alaisen viranomaisen paatdkseen tyytymaton voi tehda kirjalli-
sen oikaisuvaatimuksen. Paatokseen ei saa hakea muutosta

valittamalla.

Oikaisuvaatimus tehddan 1 momentissa tarkoitetun toimieli-
men ja sen jaoston seka sen alaisen viranomaisen paatok-
sesta asianomaiselle toimielimelle. Oikaisuvaatimus kunnalli-
sen liikelaitoksen johtokunnan 87 ¢ §:n 3 momentissa ja liike-
laitoskuntayhtyman johtokunnan 87 ¢ §:n 5 momentissa tar-
koitetusta paatoksesta tehdaan paatdksen tehneelle johto-
kunnalle. Jos johtosdannéssa on 51 §:n nojalla maaratty, etta
paatds voidaan ottaa johtokunnan kasiteltdvaksi, oikaisuvaati-
mus johtokunnan ja sen alaisen viranomaisen paatoksesta
tehdaan johtokunnalle. Oikaisuvaatimus on kasiteltava viipy-
matta.

Jos kunnanhallitus on 51 §:n nojalla ottanut lautakunnan, sen
jaoston tai niiden alaisen viranomaisen paattdman asian kasi-
teltdvakseen, on paatoksesta tehty oikaisuvaatimus kasitelta-
va kunnanhallituksessa."



Oikaisuvaatimuksen johdosta todetaan, etta pidennyksen myontaminen
maankayttdosopimuksen rakentamisvelvoitteeseen kuuluu kunnan tarkoituk-
senmukaisuusharkintaan, jossa viranomaisen ratkaisua ei perustella saan-
noksilla, vaan keskeisella sijalla ovat esimerkiksi yhteiskuntapoliittiset paa-
maarat. Tarkoituksenmukaisuusharkintaa ohjaavat yhdenvertaisuus-, suh-
teellisuus- ja objektiviteettiperiaate seka tarkoitussidonnaisuuden ja luotta-
muksensuojan periaatteet.

Maankayttdésopimusten ja tonttien kauppakirjojen rakentamisvelvoite-eh-
doilla pyritdan kohtuullisessa ajassa saamaan asemakaava-alue rakentu-
maan siten, ettd kunta saa yhdyskuntatekniikan rakentamisen edellyttdmia
investointejaan takaisin muun muassa vesihuollon liittymismaksuina.

Tarkoituksenmukaista ei ole, etta kunta vastaisi kaava-alueen edellyttamis-
ta yhdyskuntatekniikan investoinneista pitkadan ennen kuin alue rakentuisi.

Nyt kyseessa olevassa, 19.4.2007 paivatyssa maankayttdsopimuksessa on
sovittu rakentamisvelvoitteesta seuraavaa:

"Maanomistaja sitoutuu rakentamaan sopimusalueen asunto-
rakentamiseen (AP-AR-1) osoitetusta rakennusoikeusmaa-
rasta puolet (50 %) joka on 3 087,5 kerrosnelidmetria, viiden
(5) vuoden kuluessa siita, kun asemakaava on saanut lainvoi-
man."

Sopimusehdon mukaisesti kaupunginhallitus voi anomuksesta pidentaa ra-
kennusaikaa.

Asemakaava on saanut lainvoiman 7.12.2007. Maankayttdsopimus on ra-
kentamisvelvoiteajan alkamisen ja pituuden osalta selked eikd maankaytto-
sopimuksen muuttamiseen ylla olevan tekstin osalta sen vuoksi ole tarvet-
ta.

Kaupunkisuunnittelujaosto on 18.6.2012 paatdkselladn mydntanyt piden-
nysta rakennusvelvoiteaikaan hieman yli 2 vuotta ja nyt oikaisuvaatimuk-
sen kohteena olevalla paatoksellaan 29.9.2014 edelleen vuoden pidennyk-
sen eli yhteensa yli 3 vuotta pidennystd maankayttdsopimuksen mukaiseen
rakentamisvelvoitteen maaraaikaan.

Esitan, ettd kaupunginhallitus hylkda oikaisuvaatimuksen seka pysyttaa
kaupunkisuunnittelujaoston paatoksen 29.9.2014 § 73 voimassa, koska
paatos on tehty kunnalla olevan tarkoituksenmukaisuusharkintavallan puit-
teissa.

KAUPUNGINJOHTAJA:
Kaupunginhallitus hylkda oikaisuvaatimuksen ja pysyttaa voi-
massa kaupunkisuunnittelujaoston paatéksen 29.9.2014
§ 73.

KAUPUNGINHALLITUS:



Kaupunginjohtajan ehdotus hyvaksyttiin.
Kaupunginhallituksen konsernijaosto 12.02.2018 § 13
Kaupunginlakimies Turo Jarvinen:

Vengan Aurinkoportti Oy on toimittanut 22.1.2018 Naantalin kaupungille
anomuksen 19.4.2007 paivatyn maankayttdsopimuksen rakentamisvelvoi-
tetta koskien. Anomuksessa esitetaan, ettd ensisijaisesti rakentamisvelvoi-
te rauetetaan ja toissijaisesti sopimussakkoa velvoitteen laiminlyénnista
kohtuullistetaan.Anomus 22.1.2018 on liitteena.

LITE A3, KHKON 12.2.2018

Esityslistan litteena on maankayttésopimus 19.4.2007 (KHKON
12.2.2018).

19.4.2007 paivatyn maankayttésopimuksen mukainen rakentamisvelvoit-
teen maara on 3087,5 k-m2. Rakennusvalvonnalta saatujen tietojen mu-
kaan talla hetkelld maankayttosopimuksen tarkoittamalle alueelle on toteu-
tunut tai parhaillaan kdynnissa rakentamista yhteensa 2662 k-m? seuraa-

vasti:

- 529-25-4-3 209 k-m?, kayttdonotto 6.3.2014;

- 529-25-2-3 224 k-m?, kayttoonotto 8.9.2011 ja loppukat-
selmus 19.6.2014;

- 529-25-3-1 291 k-m2, kayttéonotto 29.3.2012 ja loppukat-
selmus 9.6.2014;

- 529-25-3-3 284 k-m?, kayttdonotto 25.4.2013;

- 529-25-5-5 149 k-m?, aloituskokous 16.8.2017 ja

- 529-25-3-5 1505 k-m?, aloituskokous 11.10.2017.

Yhteensa 2662 k-m?
Rakentamisvelvoitteesta uupuu talla hetkella 425,5 k-m>.

Velvoiteajan umpeuduttua 31.12.2015 on rakennettuna ollut 1008 k-m? eli
velvoitteesta on tuolloin uupunut 2079,5 k-m2. 31.12.2016 rakennettuna on
ollut samat 1008 k-m? ja vastaavasti velvoitteesta uupunut 2079,5 k-m2.

Maankayttésopimuksen rakentamisvelvoitetta koskevan ehdon 5, toisen
kappaleen mukaan "mikali rakentamisvelvoite ei toteudu maaraajan ku-
luessa, perii kaupunki vuosittain sopimussakkoa kaksikymmenta (20) eu-
roa kerrosnelidmetria kohti rakentamattoman rakennusoikeuden maaran
osalta, kunnes rakentamisvelvoite on taytetty, ellei kaupunki paatad myoén-
taa helpotusta rakentamisvelvoitteesta”.

Rakentamisvelvoiteajan umpeuduttua 31.12.2015 on 1.1.2016 ja 1.1.2017



lukien rakentamisvelvoitteesta uupunut 2079,5 k-m?, joka vuotuisena sopi-
mussakkona on (2079,5 k-m? x 20 €/k-m?) 41 590 euroa ja siten kahdelta
kalenterivuodelta yhteensa 83 180 euroa.

Vuoden 2017 aikana on kaynnistynyt kaksi uutta rakennushanketta, joiden
rakennuslupahakemusten mukainen kerrosneliomaara on yhteensa 1654
k-mZ.

Kaupunginhallituksen konsernijaosto kohtuullistanee 31.12.2015 paatty-
neen rakentamisvelvoitteen johdosta vuosilta 2016 ja 2017 kertynytta ja
perittdvaa sopimussakkomaaraa puoleen (50 %) eli 41 590 euroon. Kon-
sernijaosto mydntanee lisaksi rakentamisvelvoitteelle pidennysta
31.12.2019 asti, perusteena vuonna 2017 kaynnistyneet uudet rakennus-
hankkeet seka paattaa olla perimatta sopimussakkoa ajalta 1.1.2018 —
31.12.2019.

KAUPUNGINJOHTAJA:
Konsernijaosto paattaa:

- kohtuullistaa 31.12.2015 paattyneen rakentamisvelvoit-
teen johdosta vuosilta 2016 ja 2017 kertynytta ja perit-
tavaa sopimussakkomaaraa puoleen (50 %) eli 41 590
euroon ja

- myontaa rakentamisvelvoitteelle pidennysta 31.12.2019
asti, perusteena vuonna 2017 kaynnistyneet uudet
rakennushankkeet seka

- etta sopimussakkoa ei perita ajalta 1.1.2018 —
31.12.2019.

KONSERNIJAOSTO:

Kaupunginjohtajan ehdotus hyvaksyttiin.
Kaupunginhallitus 26.03.2018 § 121

Kaupunginlakimies Turo Jarvinen:

Vengan Aurinkoportti Oy on toimittanut oikaisuvaatimuksen konsernijaos-
ton paatoksesta 12.2.2018 § 13 vaatien, etta kaupunginhallitus kumoaa
konsernijaoston paatdksen maanomistajien yhdenvertaista kohtelua louk-
kaavana ja ratkaisee asian uudelleen hakijan anoma rauettaminen huo-
mioiden. Oikaisuvaatimus on liitteena.

LITE A5, KH 26.3.2018
Kuntalain 134 §:ss& saadetaan oikaisuvaatimuksesta seuraavaa:
"134 § Oikaisuvaatimus
Kunnanhallituksen, lautakunnan ja valiokunnan, niiden jaos-

ton seka niiden alaisen viranomaisen paatokseen tyytymaton
saa hakea siihen oikaisua.



Oikaisuvaatimus tehddan 1 momentissa tarkoitetun toimieli-
men ja sen jaoston seka sen alaisen viranomaisen paatok-
sesta asianomaiselle toimielimelle. Oikaisuvaatimus kunnalli-
sen liikelaitoksen johtokunnan 67 §:n 3 momentissa ja liikelai-
toskuntayhtyman johtokunnan 67 §:n 5 momentissa tarkoite-
tusta paatdksesta tehdaan paatdksen tehneelle johtokunnal-
le. Jos hallintosdannéssa on 92 §:n nojalla maaratty, etta
paatos voidaan ottaa liikelaitoksen johtokunnan kasiteltavak-
si, oikaisuvaatimus johtokunnan ja sen alaisen viranomaisen
paatdksesta tehdaan johtokunnalle. Oikaisuvaatimus on kasi-
teltava kiireellisena."

Oikaisuvaatimuksen johdosta todetaan, ettd pidennyksen myéntaminen
maankayttésopimuksen rakentamisvelvoitteeseen kuuluu kunnan tarkoituk-
senmukaisuusharkintaan, jossa viranomaisen ratkaisua ei perustella saan-
noksilla, vaan keskeisella sijalla ovat esimerkiksi yhteiskuntapoliittiset paa-
maarat. Tarkoituksenmukaisuusharkintaa ohjaavat yhdenvertaisuus-, suh-
teellisuus- ja objektiviteettiperiaate seka tarkoitussidonnaisuuden ja luotta-
muksensuojan periaatteet.

Naantalin kaupungin vakiintuneena ratkaisukaytanténa on ollut, ettei raken-
nusvelvoiteaikaan mydnneta kerrallaan pidennysta kuin noin kaksi vuotta.
Rakentamisvelvoitteen pidentdmisanomusten lukumaaraa ei ole eika
voidakaan ennakolta rajoittaa, vaan kaupunki kasittelee kaikki sille osoite-
tut anomukset toimivaltaisessa viranomaisessaan. Ratkaisukaytanndsta on
havaittavissa, ettd useamman kerran rakennusvelvoiteaikaa pidennetta-
vaksi anottaessa myonnetty maaraaika on lyhyempi ja pidentaminen on
edellyttanyt (uusia) erityisia perusteita.

Hakija on anomuksessaan 22.1.2018 itse esittanyt, ettd mikali kaupunki ei
ensisijaisena anomuksena ollutta rakennusvelvoitteesta ja siihen liittyvasta
sopimussakosta luopumista hyvaksy, anoo hakija toissijaisesti sopimussa-
kon kohtuullistamista. Konsernijaosto on anomuksen perusteella kohtuullis-
tanut vuosilta 2016 ja 2017 kertynyttd sopimussakon maaraa puoleen

(50 %) seka myodntanyt pidennysta rakentamisvelvoitteelle 1.1.2018 lukien
31.12.2019 asti (2 vuotta), jonka perusteena on ollut alueella vuonna 2017
kaynnistyneet uudisrakennushankkeet. Kaynnistyneita rakennushankkeita
voidaan pitda uusina erityisina perusteina rakentamisvelvoiteajan pidenta-
miselle.

Konsernijaoston paatdksella 12.2.2018 § 13 ja aiemmilla paatoksilla on ha-
kijalle yhteenlaskettuna mydnnetty pidennysta rakentamisvelvoitteeseen yli
viisi vuotta. Velvoitteen maaraaika on konsernijaoston paatéksen mukaan
31.12.2019.

Hakijan oikaisuvaatimuksessaan viittaama alueen toisen maanomistajan
hakemien ja saamien rakennusvelvoiteajan pidennysten osalta todetaan,
ettd kaupunginhallituksen 9.10.2017 § 358 paatoksen jalkeen on kyseiselle
maanomistajalle mydnnetty pidennysta yhteenlaskettuna vastaavasti yli vii-
si vuotta. Maanomistaja on viimeisimmissa anomuksissa esittanyt peruste-
luina seikkoja, joita on voitu pitaa erityisina perusteina.

Maankayttdésopimusten ja tonttien kauppakirjojen rakentamisvelvoite-eh-



doilla pyritdan kohtuullisessa ajassa saamaan asemakaava-alue rakentu-
maan siten, etta kunta saa yhdyskuntatekniikan rakentamisen edellyttamia
investointejaan takaisin muun muassa vesihuollon liittymismaksuina.

Yhdenvertaisuutta on arvioitava, toisin kuin hakija on nyt esittanyt, myos
siitd nakdkulmasta, ettd yhden maanomistajan (hakijan) osalta rakentamis-
velvoitteesta ja sopimussakosta kokonaan luopuminen loukkaisi muiden
vastaavien velvoitteiden piirissa olevien maanomistajien yhdenvertaisuutta.
Tarkoituksenmukaista ei ole, ettéd rakentamisvelvoitteista luovuttaisiin ja
kunta vastaisi kaava-alueiden edellyttamistad yhdyskuntatekniikan investoin-
neista pitkdan ennen kuin alue rakentuisi.

Aiempien vuosien heikko taloudellinen suhdanne on asettanut haasteita
kaikille alueen maanomistajille ja kaupunki on ottanut vallinneen tilanteen
huomioon rakentamisvelvoitteiden pidennysanomuksiakin kasitellessaan,
mutta tarkoituksenmukaista ei taltakaan osin ole, ettd kaupunki yksin ottai-
si kantaakseen suhdanteiden aiheuttamat riskit tai kustannukset.

Esitan, ettd kaupunginhallitus hylkaa oikaisuvaatimuksen seka pysyttaa
konsernijaoston paatdoksen 12.2.2018 § 13 voimassa, koska paatoés on teh-
ty hakijan anomuksen mukaisesti kunnalla olevan tarkoituksenmukaisuus-
harkintavallan puitteissa.

VS. KAUPUNGINJOHTAJA:
Kaupunginhallitus paattaa hylata Vengan Aurinkoportti Oy:n
oikaisuvaatimuksen ja pysyttaa konsernijaoston paatdksen
12.2.2018 § 13 voimassa.

KOKOUSKASITTELY:

Jan Lindstrom poistui tdman asian kasittelyn ajaksi
osallisuusjaavina.

KAUPUNGINHALLITUS:

Vs. kaupunginjohtajan ehdotus hyvaksyttiin.



