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Vaatimukset
Vaadimme, ettd Vantaan kaupunginhallituksen paatos 20.6.2016 §53 kumotaan Hallintolain 6 § vastaisena.

Vaadimme toissijaisesti, ettd edelld mainittua Vantaan kaupunginhallituksen pdatosta koskevan
oikaisuvaatimuksen hylkdava paatds 29.8.2016 §37 kumotaan ja asia palautetaan Vantaan
kaupunginhallituksen késiteltdvaksi Hallintolain 45 § 1 mom. ja 49 g § 1 mom. vastaisena.

Esitamme lisdksi, ettd hallinto-oikeus kieltda Hallintolainkayttdlain 32 §:n nojalla valituksenalaisen
paatoksen taytdantdénpanon siihen asti, kunnes asia on ratkaistu hallinto-oikeuden lainvoimaisella
pdatokselld.

Asian tausta

Valittaja on hakenut 26.2.2013 Vantaan kaupungilta tonttia, rakentaakseen tontille asuntomessukohteena
toimivan omakotitalon.

Vantaan kaupunkisuunnittelulautakunta on myontanyt valittajalle timan hakeman tontin 22.4.2013.
Valittaja on maksanut tdmédn pdatdksen perusteella tontin varausmaksun (kdsirahan) 20.5.2013.

Vantaan kaupunginhallitus oli tdtd ennen 5.11.2012 paattidnyt asuntomessutonttien luovuttamisen
periaatteista ja kdytettdvan kauppakirjan sisdllostd. Asumisasioiden paallikké Tuula Hurme on 10.9.2013
paattanyt Vantaan kaupunkisuunnittelulautakunnan valtuuttamana tonttien luovuttamisesta ja luovutuksen
ehdoista. Valittaja ja Vantaan kaupunki ovat allekirjoittaneet tonttikauppakirjan 11.12.2013.

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

21.8.2015 Kaupunki ilmoitti valittajalle sahkopostitse, etta valittajan tulisi kauppakirjan ehdon mukaisesti
liittya alueelle rakennetun jatteiden putkikerdysjarjestelman kdyttdjaksi. Erdat messurakentajat olivat tihan
liittyen kdyneet keskusteluja asukkaille esitetyn liityntdsopimuksen siséllosta. Asukkaat olivat todenneet
tarjotun sopimuksen ehdot jatelain ja kuluttajansuojan pakottavien sddanndsten vastaisiksi;
sopimusluonnoksen mukaan liittyminen jarjestelman kdyttajaksi 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 kdsityksendan, ettd koska sopimuksen ehdoista ei ollut paidsty sopimukseen,
putkijatejdrjestelmdéa koskeva kauppakirjan ehto oli rauennut.

Aiemmin mainittuihin kaupunginhallituksen ja asuntoasioiden péillikkd Hurmeen tekemiin kauppakirjan
sisdltoa ja tantin luovutuksen ehtoja koskeviin padatdksiin ei ollut kirjattu ehtoa, jonka mukaan ostaja
sitoutuisi liittyméin alueelle mahdollisesti rakennettavan jitteen putkikerdysjédrjestelmiin kiyttdjaksi, Ehto
oli lisdtty allekirjoitettavaksi tarjottuun kauppakirjaan kisirahan maksamisen jilkeen, siitd ostajille erikseen
mainitsematta.

Jalkikdteen kaupunginhallitus on esittinyt, ettd ehto olisi perustunut kaupunginhallituksen péitokseen
6.10.2013, jolla kaupunginhallitus on p&&ttanyt Kivistdn Putkijite Oy -nimisen yhtion perustamisesta.
Kyseinen kaupunginhallituksen paatds ei ole ollut lainvoimainen 11.12.2013, kun puheena oleva kauppakirja
on allekirjoitettu.

20.6.2016 Vantaan kaupunginhallitus on paéttanyt ryhtya perimiin asuntomessualueen tonttien ostajiita
sopimussakkoa, jonka suuruus on puolet tontin myyntihinnasta, 37 100 euroa.

Vaatimusten perustelut
Sopimussakon perintiid koskevan piiiitiksen kumoaminen

Kaupunginhallituksen pdatds sopimussakon perimisestd on kumottava, koska paiatds on virheellinen
menettelymuodaltaan ja se on hallinnon yleisten oikeusperiaatteiden vastainen {Hallintolain 6 §).

Péditéksen kumoaminen Hallintolain 6 §:n vastaisena

Koska kaupungin omistamien tonttien luovutukset ovat edellyttineet kaupungin eri elinten tekemiz
hallintopéitdksis, kaupungin tonttikauppoja, kauppakirjan ehdot ja niiden téytantéénpano mukaan lukien,
ohjaavat Hallintolain 6 §:ssd sdddetyt hallinnon yleiset oikeusperiaatteet.

Kaupunki on perustellut sopimussakon perintisin ryhtymisti sills, etta perinnin tarkoituksena on pakottaa
alueen asukkaat liittym3an jateputken kiyttijiksi. Kaupunginhallituksen tarkoituksena ei siis ole
ilmoituksensa mukaan ollut sopimussakon periminen vaan asettaa uhkasakko, joka pakottaisi asukkaat
liittym&&n jateputkiyhtion asiakkaiksi. Uhkasakon asettaminen taas edellyttis nimenomaista lakiin
perustuvaa toimivaltaa. Hallintop&itds on ndin virheellinen menettelymuodoltaan, koska paitokselle on
asiassa tietoisesti annettu toinen merkitys, kuin miki on ollut paitoksen sisilto.

Hallintolain 6 §:sté ilmenevén tarkoitussidonnaisuudenperiaatteen mukaan julkisyhteisén tulee kayttas
toimivaltaa vain siihen tarkoitukseen, johon se on lain mukaan méiritelty tai tarkoitettu kiytettiviksi.
Viranomainen ei saa ryhtyé edistimaén muita tarkoitusperid kuin niitd, jotka kuuluvat sen tehtivapiiriin ja
jotka sisdltyvit tapaukseen sovellettavan lain tavoitteisiin.

Tarkoitussidonnaisuuden nékokulmasta on keskeisti selvittdd, onko tonttikauppakirjaan ilmestyneen ehdon
taustalla ollut kaupungin lakisdteisestd toimialasta johtuva julkisoikeudellinen tarkoitus.

Jétteenkerdys padkaupunkiseudulla on annettu HSY-kuntayhtyman tehtiviksi. Vantaan kaupungilla ei siten
ole toimialaan liittyvéd perustetta huolehtia kiinteistdjitteiden kuljettamisesta. Kiviston Putkijite Oy on




Vantaan kaupungin perustama kaupallinen jatteenkerdystd hoitava yhtié. Asemaltaan yhtid on verrattavissa
ihan mihin tahansa muuhun HSY-kuntayhtyman sopimussuhteiseen jatteenkuljetustoimijaan.

Perustaessaan jiteputkiyhtiotd kaupunginhallitus on pédattanyt, ettd alueen tonttien luovutuksen saajien
tulee sitoutua liittyméaén jateputken kéyttajiksi. Koska putkijateyhtio on kaupallinen toimija ja koska
jatteenkerdys on voitu hoitaa my6s perinteiselld autokerdysjirjestelmailld, kaupunginhallituksen ja
kauppakirjaan salaa lisdtyn ehdon tarkoituksena on ollut jéteputkiyhtion asiakasmiérin ja tuottojen
varmistaminen. Kaupunginhallituksen pdatds sopimussakon perintddn ryhtymisestd pelkistddn
jateputkitoiminnan tuottojen varmistamiseksi ei liity kaupungin lakisdateiseen toimintaan. Sopimussakon
perimisen kautta kaupunginhallitus pyrkii siis edistim&dan muita kuin [akiin perustuvia tarkoitusperid, mika
on tarkoitussidonnaisuuden periaatteen vastaista,

Hallintolain 6 §:n mukaan viranomaisten harkintavaltaa ohjaaviin oikeusperiaatteisiin kuuluu myés
suhteellisuusperiaate. Timan periaatteen keskeiseni sisalténa on, etti viranomaisen toimien on oltava
oikeassa suhteessa tavoiteltuun piamédrddn ndhden. Toisin sanoen viranomaisen toimen on oltava
asianmukainen, tarpeellinen ja oikein mitoitettu sen tavoitteen kannalta, johon kysymyksessi olevalla
toimella pyritdan.

Kuten edelld on osoitettu, sopimussakon perimiselli ei ole julkisoikeudellista tarkoitusta,

Suhteellisuusperiaate edellyttad nimenomaisesti, ettd viranomainen mitoittaa toimintansa alimmalle
sellaiselle tasolle, jolla saadaan aikaan tarvittava vaikutus, Tonttikauppakirjaan kirjatut ostajan velvoitteet ja
sopimussakkolausekkeet huomiociden kaupungille saattaisi kauppakirjan mukaan muodostua peruste peria
sopimussakkoa yksitoista kertaa kauppahinnan verran. Tonttimme kohdalla sopimussakkoa olisi siis voinut
muodostua kaikkiaan 816 200 euroa. Témdn siséltbisestd kauppakirjasta paattiminen ja tillaisen
kauppakirjan sopimussakkolausekkeeseen vetoaminen tilanteessa

1) jossa ostaja on tayttiinyt kaikki keskeiset ehdot,

2} jossa tdyttimatts jadneessd ehdossa ei ole kyse kaupungin lakisiteisestd tehtivists ja

3) jossa kaupunki on johdonmukaisesti kieltdytynyt neuvottelemasta ongelman ratkaisemisesta
sopimussakon perimisestd pddttaminen on kiistatta suhteellisuusperiaatteen vastaista.

Subteellisuusperiaatteen mukainen ratkaisu asiassa olisi myyjin ja ostajan vilinen neuvottelu, misti
kaupunki on kuitenkin kieltdytynyt.

Oikalsuvaatimusta koskevan péiitoksen kumoaminen

Kaupunginhallituksen pd&tosta oikaisuvaatimuksen hylkdimisesti ei ole perusteltu hallintolain
edellyttdmalld tavalla, minkd johdosta sen on kumottava virheellisessa jirjestyksessd syntyneens.

Hallintolain 45 §:n 1 momentin mukaan paités on perusteltava. Perusteluissa on ilmoitettava, mitki seikat
ja selvitykset ovat vaikuttaneet ratkaisuun seki mainittava sovellettavat siddokset.

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




Maankdytén, rakentamisen ja ympéristdn toimiala toteaa oikaisuvaatimusta koskevan pistdksen
esittelytekstissd, ”...ettei oikaisuvaatimuksessa ole esitetty mitdin sellaista, minki vuoksi pdatosta tulisi
muuttaa tai se tulisi kumota. Sopimussakon periminen perustuu allekirjoitettuun kiinteistén kauppakirjaan
ja sen ehtoihin. Oikaisuvaatimuksessa el ole edes viitetty etti piités olisi syntynyt virheellisess3
jarjestyksessa tai ei kuuluisi kaupunginhallituksen toimivaltaan. Piitds ei ole muutenkaan [ainvastainen.”

Esittelytekstissd Vantaan maankayton, rakentamisen ja ympéristén toimiala perustanee paitdsesityksen
siihen, ettd hylattavastd oikaisuvaatimuksesta voidaan valittaa yksinomaan kunnallisvalituksena, siis vain
laillisuusperusteella, ja jattdnyt tarkoituksenmukaisuusperusteen sen johdosta tutkimatta,

Oikaisuvaatimuksessa on kuitenkin kyse kuntalain mukaisesta oikaisuvaatimuksesta, joka on kunnan siséisti
hallintomenettelyd. Cikaisuvaatimuksen voi siten tehdi myds tarkoituksenmukaisuusperusteelia.
Oikaisuvaatimuksen kisittelyssa sovelletaan Kuntalain lisiksi Hallintolain sisnnéksia siltd osin kuin sdantelyd
ei ole kuntalaissa.

Kaupunginhallitus on tukeutunut esittelytekstiin ja perustellut paatoksensa; “Paatetiin esittelyosassa
esitetyin perustein hylata Laura ja Pertti Krogerin oikaisuvaatimus kaupunginhallituksen pastoksests
20.6.2016 § 53"

Kaupunginhallitus ei ole oikaisuvaatimusta hylitessiin kiinnittinyt huomiota oikaisuvaatimuksessa
esitettyihin vaatimuksiin, Kaupunginhallituksen olisi oikaisuvaatimukseen antamassaan péaitbksessa tullut
perustella ainakin,

1) milld perusteella rauenneeksi katsottu kauppakirjan ehto, johon paatéksessi tukeudutty, olisi
edelleen ollut voirnassa, vaikka tontin ostaja on ilmoittanut ehdon raukeamisesta kymmenen
kuukautta aiemmin, eikd myyja ole tihin ilmoitukseen reagoinut,

2) milld perusteella kauppakirjan ehto, johon piiatdksesss tukeuduttu, olisi patevd, vaikka
kaupunginhallituksen viitetty valtuutus ehdon lisdémisests kauppakirjoihin ei olekaan ollut
lainvoimainen ja

3) milld perusteella kauppakirjan ehto, johon paatéksessa tukeuduttu olisi pitevi, vaikka kyseessd on
Euroopan yhteistjen kohtuuttomia sopimusehtoja koskevan direktiivin 93/13/ETY liitteess3 2
kuvattu kohtuuton sopimusehto, joka on kansallisesti saatettu voimaan lailla kuluttajansuojalain
muuttamisesta 16.12.1994/1259,

Toisin kuin maankiytdn, rakentamisen ja ympaéristén toimiala on esittelytekstissi todennut,
oikaisuvaatimuksessa on vaadittu pdatéksen kumoamista myés laillisuusperusteella, johon on viitattu edells
téssd valituksessa. Oikaisuvaatimuksen hylkadvin paiatoksen perusteluissa myds tdmi vaatimus on jatetty
kokonaan huomiotta.

Koska kaupunginhallituksen pdatostd oikaisuvaatimuksesta ei ole perusteltu Hallintolain edellyttdmalla
tavalla, se on syntynyt virheellisessd jarjestyksessi ja tulee siksi kumota.



Y

Taytintdonpanon kieftéminen

Hallintolainkdyttdlain 32 §:n nojalla valitusviranomainen voi kieltda pastoksen tiytintddnpanon tai maarits
sen keskeytettdviaksi tai antaa muun téytintéénpanoa koskevan miiriyksen.

Valituksenalaisessa asiassa, ottaen huomioon myyjin ja ostajan asema ja sakon uhan merkitys, pddtoksen
tiytantdonpanon salliminen johtaisi silhen, ettd valitus muodostuisi tiytintéénpanon johdosta turhaksi.

Sen sijaan taytantddnpanon siirtymiselld olisi myyjille ainoastaan vain erittidin vihéinen taloudellinen
merkitys.

Muut asiaan liittyvit valitusasiat

Vantaan kaupunginhallitus on 29.8.2016 hyldnnyt 17 oikaisuvaatimusta, joissa on ollut kyse
asuntomessualueen tonttien ostajiin kohdistettavien sopimussakkojen perinnisti. Sikili kun myds naist3
paatoksista on valitettu, valitusasioissa on merkittivid yhteneviisyyksis, joskin myds vihdisia eroja.

Vantaalla 2.10.2016

Laura Kroger Pertti Kroger

Tiikerinsilméd 5
01700 Vantaa




