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HELSINGFORS I

Tonttijakovalitus

Helsingin hallinto-oikeudelle

Valitus Vantaan kaupungin 31.8.2017 tekemisté tonttijakop3ditdksestd koskien Korsossa olevan
korttelin 81353 tonttia 5 nro 7988 tonteiksi 9 ja 10 {osoitteessa )

paatoksen tekija: kaupungingeodeetti Kimmo Junttila

Valittajat:

- Liite 1: tiedoksisaantitodistus
- Liite 2: valituksenalainen pd&tos

Vaatimus:

Pihatien kohdalla kulkeva rajalinja pisteiden 18 ja 19 vililla on muutettava siten, ettd rajalinja
kulkee keskelld pihatieta.

Perustelut vaatimukseen:

Tonttien vdlinen raja on madritelty 16.07.2015 péivatyssd kauppakirjassa, jossa myyjind ovat
ja ostajina .. Kaupan kohteena oli
tonttijakokartassa numerolla 9 karttaan merkitty tontti (pinta-ala 777 m?). Kauppakirja, joka on
myos valituksen liitteend, on ollut Vantaan kaupungin kdytettdvissd tonttijakoa tehtdessi.
(Tonttijakoa on nyt haettu myytya tontin toisen puolikkaan J
- liitteet 3a-3d: kauppakirja 16.07.2015

Kauppakirjassa on sovittu kiinteiston raja kulkevaksi keskelld pihatietd.

Kauppakirjassa lukee, ettd "Kiinteiston pinta-ala on 16.7.2015 péivatyn kiinteistérekisteriotteen
mukaan 1475 m’, josta erotetaan n. 776 m” mairiala, joka piirretty kauppakirjan lopussa olevaan
karttaan mustalla viivalla. Lohkottaessa noudatetaan ensisijaisesti karttamerkintoja."

Kauppakirjan litteend olevassa kartassa raja on piirretty alkamaan keskeltd pihatieliittym&3. Vasta
kaksi vuotta kaupanteon jalkeen puhelinkeskustelussa Vantaan kaupungin edustajan Minna
Rainamon kanssa tulimme tietoiseksi siitd, ettd rajamerkintd pihatien kohdalla ei olekaan
yksiselitteinen. Tama tuli meille taytend ylldtyksena. Kauppakirjan karttaan on nimittdin mustalia
piirretyn rajalinjan vasemmaile puolelle merkitty numero 15,56 ja oikealle puolelle numero 15,51.




Valituksenalaisessa tonttijakopaatoksessa tulkintana on se, etta raja on sovittu kulkemaan siten,
etta rajan alkupisteen etdisyys lantisestd rajapyykistd on 15,56 metrid ja itdisests rajapyykista
15,51 metria. Tama tulkinta johtaa siihen, etta rajalinja on metrin verran vaarissa paikassa.

Kyseiset karttaan merkityt numerot ovat ilmeisestikin kiinteistonvalittdjan karttaan lisaamis,
emmekd ole missdan vaiheessa myyjan tai kiinteistonvilittdjin kanssa kdyneet mittaamassa
etdisyyksia mistaan rajapyykeistd, emmeka ole sopineet rajan paikkaa tillaisten mittaustulosten
perusteella. Ne eivat siis kerro sitd, mitd sopijapuolten kesken on sovittu. Sen sijaan sopijapuolia
(ja viranomaista) sitoo keskella tietd kulkemaan piirretty musta viiva, jota pitkin raja sopimuksen
mukaan on vedettdva. Raja tulee vetdd sen mukaan mitd on sovittu, eikd sen mukaan, kuinka rajan
paikka voidaan tulkita kartasta jollakin muulla tavalla, josta ei ole sovittu.

Me emme kauppaa tehdessa tienneet, ettd kyseisten numeroiden tehtivind on madrittds
rajalinjan paikkaa. Ndma numerothan on merkitty kauppasopimuksen karttaan yleisen tien
kohdalle, ja ne muistuttavat ldhinna jotakin tiemerkintai. Maallikon ei voi olettaa olevan tietoinen
tallaisista ammattimaisista rajalinjan paikan tasmentamistavoista. Ei voi katsoa, ettd ostaja olisi
suostunut rajalinjan madrittamiseen tallaisten numeroiden perusteella, joiden tarkoitusta ostaja ei
ymmartdnyt, ja joiden ostaja ei tiennyt olevan relevantteja kaupan kohteen méirittamisen
kannalta. Kauppakirjan karttaan on merkitty myds muita numeroita. Esimerkiksi karttaan on
merkitty oikeaan yldkulmaan myds numero 39,4. Tilli numerolla ei ilmeisesti ole mitisn
merkitystd tontin rajan madrittimisen kannalta. Maallikkona ei voi tietdd, ettd jotkin karttaan
merkityista numeroista ovat merkityksellisia rajalinjan masrittimisen kannalta ja jotkut eivat.

Tulkintametodista

Erilaisia teksteja ja asiakirjoja tulkitaan niiden erityisluonteen mukaisesti erilaisin metodein ja
erilaisia tulkintaperiaatteita noudattaen. Sen vuoksi on erittdin tirkesa ymmartdd, mitd asiakirjaa
nyt ollaan tulkitsemassa. Nyt kysymys ei ole asemakaavakartan tai muun sellaisen kartan
tulkinnasta. Nyt ollaan tulkitsemassa kauppasopimusta, jolloin kysymys on sopimuksen tulkinnasta
ja oikeudellisista sopimuksen tulkinnan yleisistd periaatteista. Tulkittavana on toki myos kartta,
mutta ei erillisend kokonaisuutena, vaan yhtend osana tulkittavana olevaa sopimusta. Vaikuttaa
silt3, ettd Vantaan kaupunki on tonttijakopaatosta tehdessaan erehtynyt tulkintametodista.

Viranomainen ei saa rajaa vetdessain ottaa rajanvedon perusteeksi jotakin sellaista, jota kaupan
osapuolet eivit ole sopineet. Sopimusta tulee tulkita subjektiivisesti siit3 osapuolten yhteisest3
tarkoituksesta kasin, joka kirjallisesta sopimuksesta ilmenee. Tulkinnanvaraisissa tilanteissa tulee
oikeaan tulkintaan pyrkia etsimalld sopimustekstists ja sopimuksen kokonaisuudesta apua
tulkintaongelman ratkaisemiseen. Sopimusta ei tule tulkita objektiivisesti siita ndkokulmasta, miltd
asia ulkopuolisesta tarkkailijasta nayttaytyy. Asiaa ratkaiseva viranomainen saattaa lihted omassa
kdytdnndssddn siita, ettd yleensa karttamerkintdjen ollessa epdselvid ratkaiseva painoarvo
annetaan karttaan merkityille mittaustuloksille. Tahan tapaukseen tillainen tulkintaperiaate ei
kuitenkaan sovellu. Raja tulee vetda kauppakirjan mukaan ja kauppakirjasta ilmenevin perustein,
ei sen mukaan, miten viranomainen rajan paikan jilkikiteen omista Ihtékohdistaan tulkitsee.




Kauppasopimus ja sen oikea tulkinta
Kauppakirjan sivulla 1 maaritellddan kaupan kohde seuraavasti:

"Kiinteiston pinta-ala on 16.7.2015 péivdatyn kiinteistorekisteriotteen mukaan 1475 m’, josta
erotetaan n. 776 m’ mairaala, joka piirretty kauppakirjan lopussa olevaan karttaan mustalla
viivalla. Lohkottaessa noudatetaan ensisijaisesti karttamerkint6j3." Lisdksi kohdassa 'kiinteiston
kdyttotarkoitus' todetaan seuraavaa: "Ostaja tietdad ja ymmartda, ettei kauppahinta ole pinta-ala
perusteinen."

Tasté sopimustekstistd ilmenee kaksi seikkaa. Ensinndkin sopijapuolet ovat sopineet, ettd
rajalinjoja ei vedetd pinta-alaperusteisesti. Pinta-ala on kauppakirjassa ilmoitettu vain likiarvona ja
suuntaa-antavana madreend. Sopimustekstissd nimenomaan todetaan, ettd kauppa ei ole pinta-
alaperusteinen. Ndin ollen rajalinjaa ei voida ldhted tasmallisesti madrittdmaan eri pinta-
alavaihtoehtojen perusteella eli sen perusteella, miten rajalinjan paikka vaikuttaa tontin pinta-alan
suuruuteen.

Toiseksi sopimustekstissd todetaan, ettd maardala on piirretty kauppakirjan lopussa olevaan
karttaan mustalla viivalla. Tassa yhteydessa on erityisesti huomattava, ettd kauppakirjan tekstiss3
kdytetdan nimenomaan verbia "piirtad". Kauppakirjan liitteend olevaan karttaan on piirretty
sisddntulovdyld tontille. Karttaan on piirretty keskelle sisddntulovayldd rajan paikka mustalla
viivalla. Kaupan osapuolet ovat siis sopineet, etté rajalinja maéaritetdan karttaan piirretyn mustan
viivan mukaisesti. Tassad yhteydessd on huomautettava, ettd kauppakirjan kartassa raja on selvisti
piirretty keskelle sisddntulovaylds, ei sen sivuun. Tdma on karttapiirroksesta selvasti nahtavissa ja
asian voi todentaa vaikkapa vertaamalla piirrosta Vantaan kaupungin tonttijakoehdotuksessa
tekemaan piirrokseen rajan paikasta, jossa raja on selvdsti piirretty kulkemaan tien
lansipuoleisessa laidassa. Ero on varsin huomattava ja selkes.
- ks. Liite 4

Sopijapuolet ovat antaneet karttaan piirretylle rajalinjalle hyvin vahvan merkityksen sopimusta
tehdessdan. Tamad kay ilmi sekd sopimustekstistd, ettd sopimukseen liitetystd karttapiirroksesta.
Karttaan piirretty musta viiva on sopimuksessa tarkoitettu eksaktisti ilmaisemaan rajan paikkaa.
Pihatien kohdalle merkityn rajan pohjoispda on siis piirretty sisdantulovaylan keskelle. Tastd
rajalinja on piirretty suoraan pihatien suuntaisesti siten, ettd asuintalon eteldnurkan kohdalta raja
tekee kulman kohti lounasta. T&td pihatien loppupdahan piirrettyd  rajapyykkia
(tonttijakopadtoksesséd rajalinjan piste 19), josta raja kadntyy kohti lounasta, ei ole maaritetty
kauppakirjaan minkaanlaisin etaisyyksin mistaan pyykista tai rajasta. Sen sijaintia ei ole myoskaan
sanallisesti tarkennettu. Sopimuksessa ajatuksena on ollut, ettd nddnvaraisesti karttaa katsomalla
saa riittavdn tarkan kasityksen rajan paikasta tonttijakoa ja lohkomista varten.

Lisaksi. Kauppasopimuksessa mikdan ei viittaa siihen, ettd karttaan merkityt mittaustulokset
merkitsisivat muuta kuin sité, ettd raja kulkee keskelld pihatietd. Vasta jos kdy mittanauhan kanssa
maastossa mittaamassa sen pisteen, jonka kyseiset numerot osoittavat, voi huomata, ettd niiden
selitteiden mukaan rajan alkupiste ei olekaan keskelld sisdantuloviylds, vaan Ishempini pihatien
lénnenpuoleista reunaa. Vain tdlla tavalla paljastuu, ettd karttapiirros ja piirrosta selittdvat
numerot ovat keskenaan ristiriidassa. Siis, jos kaupantekovaiheessa olisikin ymmartanyt karttaan
merkittyjen numeroiden maérittdvdn eksaktisti raja paikkaa, ei kuitenkaan olisi pystynyt




oivaltamaan, ettd ndmid numerot merkitsevat rajanlinjan vetimistd muualle kuin keskelle
pihatieta.

Kauppakirjasta saa sen kasityksen, ettd karttaan merkityt numeraaliset selitteet osoittavat
rajalinjan keskelle pihatietd. Jos kartan piirtaja (kiinteistonvalittaja) olisi tarkoittanut, ett3
numeraaliset selitteet tarkoittavat sitd, ettd rajalinja kulkee tien laidassa, talldin olisi myds rajalinja
tullut piirtda tien sivuun, eikd keskelle tieta. Tai kauppakirjan sopimustekstissa olisi tullut mainita,
ettd rajalinja on tarkoitettu kulkemaan pihatien laidassa numeraalisen selitteiden mukaan eiks
piirretyn rajaviivan mukaan. Nain sopimuksessa ei kuitenkaan ole mainittu. Joten tillaisesta ei ole
sovittu. Sen sijaan sopimustekstissd todetaan, ettd ostettava mairsala on piirretty kauppakirjan
lopussa olevaan karttaan mustalla viivalla.

Kauppakirjassa ei sanota, ettd riippumatta siitd, miten karttaan piirretty musta viiva on piirretty,
rajalinja  todellisuudessa méérittyy  kauppakirjaan  numeroilla merkittyind  etdisyyteni
rajapyykeista. Mistdan ei kdy ilmi, ettd karttaan piirretty musta viiva olisi tarkoitettu olemaan vain
suuntaa antava rajaa maaritettdessa, se on tarkoitettu mahdollisimman eksaktisti ilmaisemaan
rajan paikkaa. Kauppakirjassa ei sanota, etta todellisuudessa rajalinjat kulkevat jossakin karttaan
merkityn mustan viivan ldheisyydessd tai sen vieressi. Sen sijaan kauppakirjassa todetaan
yksiselitteisesti, ettd ostettava maardala on piirretty kauppakirjan lopussa olevaan karttaan
mustalla viivalla.

Karttaan piirretty rajaviiva ja sen selitteet

Kauppakirjan liitteend olevaan karttaan on piirretyn rajalinjan lisiksi lisdtty sanallisia selitteit3,
jotka tarkentavat ja tdsmentavit rajan paikkaa maastossa. Karttapiirroksessa todetaan, ettd "Koivu
Ja sen takaa ldhtevd maassa oleva tukki sekd sireenipensaat on tarkoitus jaada lohkottavalle
mdardalalle”. Tama selite ja tdsmennys ovat paikallaan tarkentamaan sitd, miten raja on sovittu
kulkevaksi tontin eteldpaéssé (tonttijakokartan pisteet 20 ja 21). On tdrkeda huomata, etta tama
sanallinen selite ja karttaa piirretty rajaviiva eivit ole millaén tavoin ristiriidassa keskenian. Nama
selitteet tdsmentdvdt rajan paikkaa.

Kauppakirjan karttaan on rajalinjan pohjoisin piste (tonttijakokartassa piste 18) piirretty keskelle
sisdantuloliittymda. Tuon pisteen vasemmalle puolelle on karttaan merkitty numero 15,56 ja
oikealle puolelle numero 15,51. Ndma numeraalisilla selitteilld on iimeisestikin tarkoitus ilmaista
sita, ettd rajan alkupisteen etdisyys lantisestd rajapyykista on 15,56 metrii ja itdisestd rajapyykista
15,51 metrid. Nama selitteet ovat kuitenkin ristiriidassa karttapiirroksen kanssa.

Kartassa on siis kahdenlaisia rajalinjan paikkaa maarittavii selitteits. Toiset tismentavat karttaan
piirretyn rajalinjan paikkaa ja toiset ovat ristiriidassa karttaan piirretyn rajalinjan kanssa.

Kauppakirjassa sivulla 1 todetaan, ettd "lohkottaessa noudatetaan ensisijaisesti karttamerkintgja.”
Kauppakirjassa ei suoraan todeta mitdan siitd, mitkd merkinnat ovat masriivia silloin, jos
karttamerkinndt ovat keskendan ristiriitaisia. Vaikka tisti ei kauppakirjassa suoraan olekaan
mitdan sovittu, ongelmaan kuitenkin I8ytyy ratkaisu kauppakirjan tekstistd. Kauppakirjassa
todetaan yksiselitteisesti, ettd ostettava maaraala on piirretty kauppakirjan lopussa olevaan



karttaan mustalla viivalla. Ndin ollen vahvin ja mdaraavin rajan paikkaa osoittava karttamerkinta
on sopimuksen mukaan karttaan piirretty musta viiva.

Jos siis jokin rajan paikkaa osoittava karttamerkinta on ristiriidassa piirretyn mustan viivan kanssa,
tdllaisen muun rajan paikkaa osoittavan merkinnin tulee viistyd. Muu tulkinta johtaa siihen
sopimustekstin vastaiseen tulokseen, ettd ostettava madrdala ei ole merkitty karttaan mustalla
viivalla. Tallainen tulkinta olisi vastoin sopimuksen nimenomaista sanamuotoa, joten tillaiseen
tulkintaan ei voi paatya.

Kaavakartan tms. kartan yleisend tulkintaperiaatteena saattaa hyvinkin olla se, ettd numeroilla
karttaan merkityt mittaustulokset rajan etdisyyksistd rajapyykkeihin ovat ensisijaisia suhteessa
muihin rajan paikkaa maarittaviin karttamerkintoihin. Nyt kuitenkin ollaan tekemisissd sopimuksen
tulkinnan kanssa. Sopimuksen tulkinnan yleiset periaatteet eivit aseta mitddn karttamerkintdja
léhtokohtaisesti etusija-asemaan. Ristiriitaisten karttamerkintéjen etusijajirjestys on pyrittiva
l16ytamaan tulkinnan kohteena olevaa sopimusta kokonaisuutena tulkitsemalla.

Yhteenveto: Kauppasopimuksen kokonaistulkinta ei tue sellaista ratkaisua, joissa numeroille
annettaisiin rajan maddarittdmisen kannalta ratkaiseva merkitys. Sen sijaan kauppakirjan

kokonaisuudesta ilmenee, ettd karttaan piirretty musta viiva osoittaa rajan paikan pihatien
kohdalla.

Kaupanvahvistajan lausunto

Ostaessamme kiinteistomme heindkuussa 2015 kaupanvahvistajana toimi . Kun
saimme kesdkuussa 2017 tiedon siitd, ettd tonttijakoehdotuksessa rajalinjaa ei ehdoteta
vedettavdksi keskelle pihatietd, olimme yhteydessi ja pyysimme hédnen
kannanottoansa asiassa. Sdhkdpostiviestissaan 10.7.2017 han vastasi seuraavaa: "Laaditun
kauppakirjan ja siin liitteend olevan kartan mukaan tonttien raja on sovittu meneviksi keskell
pihaliittymas."

- ks. Liite 5

Myos tama kaupanvahvistajan kannanotto puhuu tulkintamme oikeellisuuden puolesta.

Kunnioittavasti




