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piaitostd koskevan oikaisuvaatimuksen hylkdamisestd 29.8.2016

Viite: Valituksenalaiset padatokset
Vantaan kaupunginhallitus, 20.6.2016 §54
Vantaan kaupunginhallitus, 29.8.2016 §38

Vaatimukset

Vaadimme, ettd Vantaan kaupunginhallituksen paatos 20.6.2016 §54 kumotaan Hallintolain 6 § ja31 §
vastaisena.

Vaadimme toissijaisesti, etta edellda mainittua Vantaan kaupunginhallituksen paatosta koskevan
oikaisuvaatimuksen hylkdava paatos 29.8.2016 §38 kumotaan ja asia palautetaan Vantaan
kaupunginhallituksen kasiteltavaksi Hallintolain 45 § 1 mom. ja 49 g § 1 mom. vastaisena.

Esitamme lisaksi, etta hallinto-oikeus kieltda Hallintolainkdyttdlain 32 §:n nojalla valituksenalaisen
paatoksen taytantoonpanon siihen asti, kunnes asia on ratkaistu hallinto-oikeuden lainvoimaisella
paatoksella.

Asian tausta

Valittaja on hakenut 3.6.2013 Vantaan kaupungilta tonttia, rakentaakseen tontille asuntomessukohteena
toimivan omakotitalon.

Vantaan kaupunkisuunnittelulautakunta on myontanyt valittajalle taiman hakeman tontin 10.6.2013.
Valittaja on maksanut taman paatoksen perusteella tontin varausmaksun (kdsirahan) 26.6.2013.

Vantaan kaupunginhallitus oli tata ennen 5.11.2012 paattanyt asuntomessutonttien luovuttamisen
periaatteista ja kaytettavan kauppakirjan sisallosta. Asumisasioiden paallikké Tuula Hurme on 10.9.2013
paattanyt Vantaan kaupunkisuunnittelulautakunnan valtuuttamana tonttien luovuttamisesta ja luovutuksen
ehdoista. Valittaja ja Vantaan kaupunki ovat allekirjoittaneet tonttikauppakirjan 12.12.2013.

Valittaja on rakentanut tontille talon, joka oli yksi Vantaan Asuntomessujen nayttelykohteista.

21.8.2015 Kaupunki ilmoitti valittajalle sahkopostitse, etta valittajan tulisi kauppakirjan ehdon mukaisesti
liittya alueelle rakennetun jatteiden putkikeraysjarjestelman kayttajaksi. Eraat messurakentajat olivat tahan
liittyen kdyneet keskusteluja asukkaille esitetyn liityntasopimuksen sisallosta. Asukkaat olivat todenneet
tarjotun sopimuksen ehdot jatelain ja kuluttajansuojan pakottavien saannosten vastaisiksi;
sopimusluonnoksen mukaan liittyminen jarjestelman kayttajaksi olisi muun muassa peruuttamatonta ja se
muodostaisi kiinteistolle rasituksen, siis rasitteen, jota ei ole mahdollista kirjata.



Suuri osa messualueen rakentajaperheistd ei allekirjoittanut liityntdsopimusta vaan he ilmoittivat
kaupungille kdsityksendén, ettd koska sopimuksen ehdoista ei ollut péasty sopimukseen,
putkijatejérjestelmad koskeva kauppakirjan ehto oli rauennut.

Alemmin mainittuihin kaupunginhallituksen ja asuntoasioiden paallikkd Hurmeen tekemiin kauppakirjan
sisaltda ja tontin luovutuksen ehtoja koskeviin paatoksiin ei ollut kirjattu ehtoa, jonka mukaan ostaja
sitoutuisi liittymaan alueelle mahdollisesti rakennettavan jitteen putkikerdysjarjestelmin kiyttijiksi. Ehto
oli lisatty allekirjoitettavaksi tarjottuun kauppakirjaan kasirahan maksamisen jdlkeen, siitd ostajille erikseen
mainitsematta.

Jalkikdteen kaupunginhallitus on esittdnyt, ettéd ehto olisi perustunut kaupunginhallituksen paatokseen
6.10.2013, jolla kaupunginhallitus on pdattanyt Kivistdn Putkijate Oy -nimisen yhtion perustamisesta.
Kyseinen kaupunginhallituksen p@atds ei ole ollut Jainvoimainen 13.12.2013, kun puheena oleva kauppakirja
on allekirjoitettu.

20.6.2016 Vantaan kauvpunginhallitus on paattanyt ryhtya perimdan asuntomessualueen tonttien ostajilta
sopimussakkoa, jonka suuruus on puclet tontin myyntihinnasta, 47.700 euroa.

Vaatimusten perustelut
Sopimussakon perintid koskevan pddtéksen kumooaminen

Kaupunginhallituksen pddtds sopimussakon perimisestd on kumottava, koska kaupunginhallitus on
laiminlydnyt selvittamisvelvollisuutensa (Hallintolain 31 §) sekd koska pa&tds on virheellinen
menettelymuodoltaan ja se on hallinnon yleisten oikeusperiaatteiden vastainen (Halilintolain 6 §).

Padtéksen kumoaminen Haltintolain 31 §:n vastaisena

Hallintolain 31 §:n mukaan aineellinen menettelyjohtovalta ja paavastuu asian selvittamisestd on
viranomaisella. Téman hallinto-oikeudessa vakiintuneen virallisperiaatteen mukaan viranomaisen
velvollisuutena on huolehtia asian riittdvéstd ja asianmukaisesta selvittdmisestd. Asian riittavdlla
selvittdmiselld tarkoitetaan sité, ettd viranomainen hankkii sellaiset tiedot ja selvitykset, joilla se arvioi
olevan merkitystd asian ratkaisemiselle.

Sopimussakon periminen edellyttaa todettua sopimusrikkomusta ja siihen liittyvda huomautusta
menettelystd, jonka sopimusosapuoli katsoo olevan sopimuksen ehtojen vastaista.

Piititoksen kumoaminen Hallintolain 6 §:n vastaisena

Koska kaupungin omistamien tonttien luovutukset ovat edellyttdneet kaupungin eri elinten tekemia
hallintopaatéksia, kaupungin tonttikauppoja, kauppakirjan ehdot ja niiden taytintédnpano mukaan lukien,
ohjaavat Hallintolain 6 §:ssé sdddetyt hallinnon yleiset oikeusperiaatteet.

Kaupunki on perustellut sopimussakon perintdaan ryhtymistd silld, ettd perinndn tarkoituksena on pakottaa
alueen asukkaat liittymaan jateputken kayttdjiksi. Kaupunginhallituksen tarkoituksena ei siis ole
ilmoituksensa mukaan ollut sopimussakon periminen vaan asettaa uhkasakko, joka pakottaisi asukkaat
liittymaan jateputkiyhtion asiakkaiksi. Uhkasakon asettaminen taas edellyttdd nimenomaista lakiin



perustuvaa toimivaltaa. Hallintop&atds on ndin virheellinen menettelymuodoltaan, koska pdédtokselle on
asiassa tietoisesti annettu toinen merkitys, kuin'mika on ollut pdadtdksen sisdlto.

Hallintolain 6 §:sti ilmenevin tarkoitussidonnaisuudenperiaatteen mukaan julkisyhteison tulee kiyttda
toimivaltaa vain siihen tarkoitukseen, johon se on lain mukaan méaaritelty tai tarkoitettu kaytettavaksi.
Viranomainen ei saa ryhtya edistamdan muita tarkoitusperid kuin niitd, jotka kuuluvat sen tehtavapiiriin ja
jotka sisaltyvdt tapaukseen sovellettavan lain tavoitteisiin.

Tarkoitussidonnaisuuden nakdkulmasta on keskeista selvittdd, onko tonttikauppakirjaan ilmestyneen ehdon
taustalla ollut kaupungin lakisddteisestd toimialasta jobhtuva julkisoikeudellinen tarkoitus.

Jatteenkerdys pddkaupunkiseudulla on annettu HSY-kuntayhtymin tehtévdksi. Vantaan kaupungilla ei siten
ole toimialaan liittyvda perustetta huolehtia kiinteistdjatteiden kuljettamisesta. Kivistdn Jateputki Oy on
Vantaan kaupungin perustama kaupallinen jatteenkerdysta hoitava yhtio. Asemaltaan yhtié on verrattavissa
ihan mihin tahansa muubun HSY-kuntayhtyman sopimussuhteiseen jitteenkuljetustoimijaan.

Perustaessaan jateputkiyhtittd kaupunginhallitus on paattdnyt, ettd alueen tonttien luovutuksen saajien
tulee sitoutua liittyméén jateputken kayttdjiksi. Koska putkijateyhtio on kaupallinen toimija ja koska
jatteenkerdys on voitu hoitaa myds perinteiselld autokerdysjarjestelmélla, kaupunginhallituksen ja
kauppakirjaan salaa lisdtyn ehdon tarkoituksena on ollut jiteputkiyhtion asiakasméaérin ja tuottojen
varmistaminen. Kaupunginhailituksen p&&tos sopimussakon perintdan ryhtymisestd pelkéstaan
jateputkitoiminnan tuottojen varmistamiseksi ei liity kaupungin lakiséiteiseen toimintaan. Sopimussakon
perimisen kautta kaupunginhallitus pyrkii siis edistdmadn muita kuin lakiin perustuvia tarkoitusperid, mik3
on tarkeitussidonnaisuuden periaatteen vastaista.

Hallintolain 6 §:n mukaan viranomaisten harkintavaltaa ohjaaviin oikeusperiaatteisiin kuuluu myds
suhteellisuusperiaate. Téman periaatteen keskeiseni sisiltoni on, ettd viranomaisen toimien on oltava
oikeassa suhteessa tavoiteltuun padamaadraan ndhden. Toisin sanoen viranomaisen toimen on oltava
asianmukainen, tarpeellinen ja oikein mitoitettu sen tavoitteen kannalta, johon kysymyksessa olevalla
toimella pyritdan.

Kuten edelld on osoitettu, sopimussakon perimiselld ei ole julkisoikeudellista tarkoitusta.

Suhteellisuusperiaate edellyttdd nimenomaisesti, ettd viranomainen mitoittaa toimintansa alimmalle |
sellaiselle tasolle, jolla saadaan aikaan tarvittava vaikutus. Tonttikauppakirjaan kirjatut ostajan velvoitteet ja |
sopimussakkolausekkeet huomioiden kaupungille saattaisi kauppakirjan mukaan muodostua peruste perié |
sopimussakkoa yksitoista kertaa kauppahinnan verran. Tonttimme kohdalla sopimussakkoa olisi siis voinut

muodostua kaikkiaan 1.049.400 euroa. Tamdn sisdltdisestd kauppakirjasta paittdminen ja tillaisen

kauppakirjan sopimussakkolausekkeeseen vetoaminen tilanteessa

1) jossa ostaja on tayttanyt kaikki keskeiset ehdot,
2} jossa tdyttamattd jddneessd ehdossa ei ole kyse kaupungin lakisizteisestd tehtévisti ja

3} jossa kaupunki on johdonmukaisesti kieltdytynyt neuvottelemasta ongelman ratkaisemisesta

sopimussakon perimisestd pdattdminen on kiistatta suhteellisuusperiaatteen vastaista.




Suhteellisuusperiaatteen mukainen ratkaisu asiassa olisi myyjin ja ostajan vilinen neuvottelu, misti
kaupunki on kuitenkin kieltdaytynyt.

Qikaisuvaatimusta koskevan piiitoksen kumoaminen

Kaupunginhallituksen paatdsta oikaisuvaatimuksen hylkddmisestd ei ole perusteltu hallintolain
edellyttamalld tavalla, minkd johdosta sen on kumottava virheellisessa jarjestyksessa syntyneend.

Hallintolain 45 §:n 1 momentin mukaan paitds on perusteltava. Perusteluissa on ilmoitettava, mitka seikat
ja selvitykset ovat vaikuttaneet ratkaisuun sekd mainittava sovellettavat siidokset.

Hallintolain 49 g §:n 1 momentin mukaan oikaisuvaatimuspdatoksessa on annettava perusteltu ratkaisu
oikaisuvaatimuksessa esitettyihin vaatimuksiin.

Maankdyton, rakentamisen ja ympariston toimiala toteaa oikaisuvaatimusta koskevan paatéksen
esittelytekstissd, ”...ettei oikaisuvaatimuksessa ole esitetty mitddn sellaista, minka vuoksi padtosta tulisi
muuttaa tai se tulisi kumota. Sopimussakon periminen perustuu allekirjoitettuun kiinteistdn kauppakirjaan
ja sen ehtoihin. Qikaisuvaatimuksessa ei ole edes viitetty ettd pdatos olisi syntynyt virheellisessa
jarjestyksessa tai ei kuuluisi kaupunginhallituksen toimivaltaan. Paitos ei ole muutenkaan lainvastainen.”

Esittelytekstissd Vantaan maankiyton, rakentamisen ja ympariston toimiala perustanee paatosesityksen
siihen, ettd hyldttavasta oikaisuvaatimuksesta voidaan valittaa yksinomaan kunnallisvalituksena, siis vain
laillisuusperusteella, ja jattanyt tarkoituksenmukaisuusperusteen sen johdosta tutkimatta.

Oikaisuvaatimuksessa on kuitenkin kyse kuntalain mukaisesta oikaisuvaatimuksesta, joka on kunnan siséista
hallintomenettelyi. Oikaisuvaatimuksen voi siten tehda myds tarkoituksenmukaisuusperusteella.
Oikaisuvaatimuksen kasittelyssd sovelletaan Kuntalain lisdksi Hallintolain sd@dannoksia silta osin kuin
sddntelyd ei ole kuntalaissa.

Kaupunginhallitus on tukeutunut esittelytekstiin ja perustellut pdatdksensa: "P4dtetddn esittelyosassa
esitetyin perustein hyldtd Kimmo ja Minna Karhun oikaisuvaatimus kaupunginhallituksen pddtoksestd
20.6.2016 § 54"

Kaupunginhallitus ei ole oikaisuvaatimusta hyldtessdan kiinnittdnyt huomiota oikaisuvaatimuksessa
esitettyihin vaatimuksiin. Kaupunginhallituksen olisi oikaisuvaatimukseen antamassaan paatoksessd tullut
perustella ainakin,

1) milld perusteella asiassa olisi tapahtunut sopimusrikkomus,

2} milld perusteella rauenneeksi katsottu kauppakirjan ehto, johon paiatéksessd tukeuduttu, olisi
edelleen ollut voimassa, vaikka tontin ostaja on ilmoittanut ehdon raukeamisesta kymmenen
kuukautta aiemmin, eikd myyjd ole tihdn ilmoitukseen reagoinut,

3) milld perusteella kauppakirjan ehto, johon pdatoksessa tukeuduttu, olisi patevd, vaikka
kaupunginhailituksen viitetty valtuutus ehdon lisddmisesta kauppakirjoihin ei olekaan ollut
lainvoimainen ja




4) milla perusteella kauppakirjan ehto, johon paatoksessa tukeuduttu olisi pateva, vaikka kyseessa on
Euroopan yhteisojen kohtuuttomia sopimusehtoja koskevan direktiivin 93/13/ETY liitteessa 2 kuvattu
kohtuuton sopimusehto, joka on kansallisesti saatettu voimaan lailla kuluttajansuojalain
muuttamisesta 16.12.1994/1259.

Toisin kuin maankayton, rakentamisen ja ympariston toimiala on esittelytekstissa todennut,
oikaisuvaatimuksessa on vaadittu paatoksen kumoamista myos laillisuusperusteella, johon on viitattu edelld
tassa valituksessa. Oikaisuvaatimuksen hylkaavan paatoksen perusteluissa myos tama vaatimus on jatetty
kokonaan huomiotta.

Koska kaupunginhallituksen paatosta oikaisuvaatimuksesta ei ole perusteltu Hallintolain edellyttamalla
tavalla, se on syntynyt virheellisessa jarjestyksessa ja tulee siksi kumota.

Taytdntéonpanon kieltdminen

Hallintolainkayttélain 32 &:n nojalla valitusviranomainen voi kieltdad paatoksen taytantéonpanon tai maarata
sen keskeytettavaksi tai antaa muun taytantoonpanoa koskevan maarayksen.

Valituksenalaisessa asiassa, ottaen huomioon myyjan ja ostajan asema ja sakon uhan merkitys, paatoksen
taytantodnpanon salliminen johtaisi siihen, ettd valitus muodostuisi taytantéonpanon johdosta turhaksi.

Sen sijaan taytantéonpanon siirtymisella olisi myyjdlle ainoastaan vain erittdin vahainen taloudellinen
merkitys.

Muut asiaan liittyvdt valitusasiat

Vantaan kaupunginhallitus on 29.8.2016 hylannyt 17 oikaisuvaatimusta, joissa on ollut kyse
asuntomessualueen tonttien ostajiin kohdistettavien sopimussakkojen perinnasta. Sikali kun myos ndista
paatoksista on valitettu, valitusasioissa on merkittavia yhtenevaisyyksia, joskin myos vahaisia eroja.

Vantaalla 22.09.2016
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