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Vaatimukset

Vaadimme, ettd Vantaan kaupunginhallituksen paitos 20.6.2016 §45 kumotaan Hallintolain 6
§ ja 31 § vastaisena.

Vaadimme toissijaisesti, ettd edelld mainittua Vantaan kaupunginhallituksen pédatostad
koskevan oikaisuvaatimuksen hylkéaadvi paitos 29.8.2016 §30 kumotaan ja asia palautetaan
Vantaan kaupunginhallituksen késiteltdviksi Hallintolain 45 § 1 mom. ja49 g § 1 mom.
vastaisena.

Esitimme liséksi, ettd hallinto-oikeus kieltdd Hallintolainkéyttélain 32 §:n nojalla
valituksenalaisen pédtdksen taytantoonpanon siihen asti, kunnes asia on ratkaistu
hallinto-oikeuden lainvoimaisella piitokselli.
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Vaatimukset

Vaadimme, ettd Vantaan kaupunginhallituksen paatds 20.6.2016 §45 kumotaan Hallintolain6 §ja 31§
vastaisena.

Vaadimme toissijaisesti, etta edelld mainittua Vantaan kaupunginhallituksen paatostd koskevan
oikaisuvaatimuksen hylkdavad paatos 29.8.2016 §30 kumotaan ja asia palautetaan Vantaan
kaupunginhallituksen kasiteltavaksi Hallintolain 45 § 1 mom. ja 49 g § 1 mom. vastaisena.

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

Asian tausta

Valittaja on hakenut 27.2.2013 Vantaan kaupungilta tonttia, rakentaakseen tontille asuntomessukohteena
toimivan omakotitalon.

Vantaan kaupunkisuunnittelulautakunta on myontanyt valittajalle timan hakeman tontin 22.4.2013, §18.
Valittaja on maksanut taman paatdksen perusteella tontin varausmaksun (késirahan) 30.5.2013.

Vantaan kaupunginhallitus oli tdtd ennen 5.11.2012 paattanyt asuntomessutonttien luovuttamisen
periaatteista ja kaytettdvan kauppakirjan sisallosta. Asumisasioiden paillikkd Tuula Hurme on 14.11.2013
paattanyt Vantaan kaupunkisuunnittelulautakunnan valtuuttamana tonttien luovuttamisesta ja luovutuksen
ehdoista. Valittaja ja Vantaan kaupunki ovat allekirjoittaneet tonttikauppakirjan 03.12.2013.

Tontin kauppakirjassa kohdassa 15. Kiinnitykset mainitaan, ettd: “Kaupunki luovuttaa Tontin kiinnityksista ja
muista niihin verrattavista rasituksista vapaana.” Nyt kuitenkin sakon uhalla pakotetaan liittymaan
putkikerdysjarjestelmaan josta ei sopimuksen mukaan voi padsta eroon. Tonttia siis rasittaa pakollinen
kuuluminen putkikerdysjarjestelmaan. Toisin kuin jateautohin perustuva jatteenkeriys putkikerdys ei palvele
tontin kayttoa, kuten kunnallistekiikka, vaan huonontaa palvelutasoa oleellisesti.

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




Kaupunki lihetti jiteputkiyhtidn liityntasopimuksen ehdot tiedoksi valittajalle 6.2.2015. Kaupunki iimoitti
valittajalle sihkdpostitse 21.8.2015, ettd valittajan tulisi kauppakirjan ehdon mukaisesti liittyd alueelle
rakennetun jstteiden putkikerdysjarjestelman kayttajaksl. Erdat messurakentajat olivat tahén liittyen
kdyneet keskusteluja asukkaille esitetyn liityntdsopimuksen sisélléstd. Asukkaat olivat todenneet tarjotun
sopimuksen ehdot jételain ja kuluttajansucjan pakottavien sddnndsten vastaisiksi; sopimusluonnoksen
mukaan liittyminen jérjestelmin kayttéjéksi olisi muun muassa peruuttamatonta ja se muodostaist
kiinteistélle rasituksen, siis rasitteen, jota ei ole mahdollista kirjata.

Suuri osa messualueen rakentajaperheisti ei ole allekirjoittanut liityntdsopimusta vaan he ilmoittivat
kaupungille kisityksendin, ettd koska sopimuksen ehdoista ei ollut paasty sopimukseen,
putkijitejdrjestelmis koskeva kauppakirjan ehto oli rauennut,

Aiemmin mainittuihin kaupunginhallituksen ja asuntoasioiden paéllikkd Hurmeen tekemiin kauppakirfan
sisaltda ja tontin luovutuksen ehtoja koskeviin paatéksiin (viikkoa ennen kauppakirjan allekirjoitusta) ei ollut
kirjattu ehtoa, jonka mukaan ostaja sitoutuisi littym&&n alueelle mahdollisesti rakennettavan jitteen
putkikerdysjarjestelmin kiytt3jaksi. Ehto oli lisdtty allekirjoitettavaksi tarjottuun kauppakirjaan kasirahan
maksamisen jilkeen, siitd ostajille erikseen mainitsematta.

Jélkikdteen kaupunginhallitus on esittényt, etti ehto olisi perustunut kaupunginhallituksen pidtokseen
6.10.2013, jolla kaupunginhallitus on pidittényt Kivistdn Putkijite Qy -nimisen yhtidn perustamisesta.
Kyseinen kaupunginhallituksen pditos ei ole kuitenkaan ollut lainveimainen 03.12.2013, kun puheena cleva
kauppakiria on allekirjoitettu.

Yksityisoikeudellisella paatdkselld olisi ndin luotu yksipuolisesti uusia velvoitteita jo vireilld oleviin
tonttikauppothin. Liséksi hallintopdétds tontin luovuttamisesta oli tehty ja annettu ostajalle tiedoksi jo
ennen putkijateyhtion perustamisp3dtstd, eiks titd tontinluovutuspaitdsts ole missién vaiheessa korvattu
uudella paatdkselld, jossa puheena oleva ehto olisi mainittu.

20.6.2016 Vantaan kaupunginhallitus on paattanyt ryhtys periméan asuntomessualueen tonttien ostajilta
sopimussakkoa, jonka suuruus on puolet tontin myyntihinnasta, 50.350 euroa.

Vaatimusten perustelut
Sopimussokon perintéid koskevan péitksen kumoaminen

Kaupunginhallituksen pdatds sopimussakon perimisesti on kumottava, koska paités on virheellinen
menettelymuodoltaan ja se on hallinnon yleisten oikeusperiaatteiden vastainen {Hallintolain 6 §).

Pddtdksen kumoaminen Hallintolain 6 §:n vastaisena

Koska kaupungin omistamien tonttien luovutukset ovat edellyttédneet kaupungin eri elinten tekemis
hallintop&étdksid, kaupungin tonttikauppoja, kauppakirjan ehdot ja niiden tiytintddnpano mukaan lukien,
ohjaavat Hallintolain 6 §:ss3 sdddetyt hallinnon yleiset oikeusperfaatteet.

Kaupunki on perustellut sopimussakon perintdin ryhtymistd silis, ettd perinnin tarkoituksena on pakottaa
alueen asukkaat liittymaan jateputken kiyttajiksi. Kaupunginhallituksen tarkoituksena ei siis ale
ilmoituksensa mukaan ollut sopimussakon periminen vaan asettaa uhkasakko, joka pakottaisi asukkaat
Hittym&&n jateputkiyhtion asiakkaiksi. Uhkasakon asettaminen taas edellyttdd nimenomaista lakiin




perustuvaa toimivaltaa. Hallintop#itds on niin virheellinen menettelymuodoltaan, koska padtokselle on
asiassa tietoisest] annettu toinen merkitys, kuin mika on ollut paatksen sisaltd.

Hallintolain 6 §:st3 ilmenevin tarkoitussidonnaisuudenperiaatteen mukaan julkisyhteisén tulee kéyttad
toimivaltaa vain sithen tarkoitukseen, johon se on lain mukaan madritelty tai tarkoitettu kéytettévaksi.
Viranomaingn ei saa ryhtyd edistimain muita tarkoitusperid kuin niitd, jotka kuuluvat sen tehtivapiiriin ja
jotka sisdltyviit tapaukseen sovellettavan lain tavoitteisiin,

Tarkoitussidonnaisuuden nikskulmasta on keskeistd selvittida, onko tonttikauppakirjaan ilmestyneen ehdan
taustalla ollut kaupungin lakisaiteisesti toimialasta johtuva julkisaikeudellinen tarkoitus.

Jitteenkerdys padkaupunkiseudulla on annettu HSY-kuntayhtyman tehtavaksi. Vantaan kaupungilia ei siten
ole toimialaan liittyvi3 perustetta huolehtia kiinteistdjitteiden kuljettamisesta. Kivistdn Putkijite Oy on
Vantaan kaupungin perustama kaupallinen jitteenkerdysta hoitava yhtio. Asemaltaan yhti6 on verrattavissa
ihan mihin tahansa muuhun HSY-kuntayhtymin sopimussuhteiseen jitteenkuljetustoimijaan.

Perustaessaan jiteputkiyhtiotd kaupunginhallitus on paattanyt, ettd alueen tanttien luovutuksen saajien
tulee sitoutua liittymBén jiteputken kiyttajiksi. Koska putkijdteyhtié on kaupallinen toimija ja koska
jétteenkerdys an voitu hoitaa mybs perinteiselld autokerdysjarjestelmillé, kaupunginhallituksen ja
kauppakirjaan salaa lisityn ehdon tarkoituksena an ollut jateputkiyhtitn asiakasméarén ja tuottojen
varmistaminen. Kaupunginhallituksen pastds sopimussakon perintdan ryhtymisestd pelkastadn
jiteputkitoiminnan tuottojen varmistamiseksi ei fiity kaupungin lakisdsteiseen toimintaan. Sopimussakon
perimisen kautta kaupunginhallitus pyrkii siis edistdmdadn muita kuin lakiin perustuvia tarkoitusperid, miké
on tarkoitussidonnaisuuden periaatteen vastaista,

Hallintolain 6 §:n mukaan viranomaisten harkintavaltaa ohjaaviin oikeusperiaatteisiin kuuluu myés
suhteellisuusperiaate. Tdman periaatteen keskeisend sisilténa on, ettd viranomaisen toimien on oltava
oikeassa suhteessa tavoiteltuun pidmiiridn nihden. Toisin sanoen viranomaisen toimen on oltava
asianmukainen, tarpeellinen ja oikein miteitettu sen tavoitteen kannalta, johon kysymyksessi olevalla
toimella pyritadn.

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

Suhteellisuusperiaate edellyttdd nimenomaisesti, etts viranomainen mitoittaa toimintansa alimmalle
sellaiselle tasolle, jolla saadaan aikaan tarvittava vaikutus. Tonttikauppakirjaan kirjatut ostajan velvoitteet ja
sopimussakkolausekkeet huomioiden kaupungille saattaisi kauppakirjan mukaan muodostua peruste perid
sopimussakkoa yksitoista kertaa kauppahinnan verran. Tonttimme kohdslla sopimussakkoa olisi siis voinut
muodostua kaikkiaan 1.107.700 eurca. Tamén siséltdisestd kauppakirjasta paittiminen ja tillaisen
kauppakirjan sopimussakkolausekkeeseen vetoaminen tilanteessa

1) jossa ostaja on tayttanyt kaikki keskeiset ehdot,
2} jossa tayttdmatta j#dneessd ehdossa ei ole kyse kaupungin lakisditeisests tehtivista ja

3) jossa kaupunki on johdonmukaisesti kieltdytynyt neuvottelemasta ongelman ratkaisemisesta

sopimussakon perimisestd padttaminen on kiistatta suhteellisuusperiaatteen vastaista.




Suhteellisuusperiaatteen mukainen ratkalsu asiassa olisi myyjén ja ostajan vdlinen neuvottelu, mistd
kaupunki on kuitenkin kieltdaytynyt.

Oikaisuvaotimusta koskevan pidtoksen kumoaminen

Kaupunginhallituksen péitdstd oikaisuvaatimuksen hylkddmisestd ei ole perusteitu hallintolain
edellyttamilli tavalla, mink3 johdosta sen on kumottava virheellisessd jarjestyksessa syntyneend.

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

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

Maankaytén, rakentamisen ja ympariston toimiala toteaa oikaisuvaatimusta koskevan pditoksen
esittelytekstiss3, “...ettei oikaisuvaatimuksessa ole esitetty mitdidn sellaista, minkd vuoksi paatésta tulisi
muuttaa tai se tulisi kumota. Sopimussakon periminen perustuu allekirjoitettuun kiinteistdn kauppakirjaan
ia sen ehtoihin. Oikaisuvaatimuksessa ei ole edes viitetty ettd pidtds olisi syntynyt virheellisessi
jérjestyksessd tai ei kuuluisi kaupunginhallituksen toimivaltaan. Pa4tds ei ole muutenkaan lainvastainen.”

Esittelytekstissd Vantaan maankiytén, rakentamisen ja ympéristin toimiala perustanee paitdsesityksen
sithen, ettd hylattdvastd oikaisuvaatimuksesta voidaan valittaa yksinomaan kunnallisvalituksena, siis vain
laillisuusperusteella, ja jittanyt tarkoituksenmukaisuusperusteen sen johdosta tutkimatta.

Oikaisuvaatimuksessa on kuitenkin kyse kuntalain mukaisesta oikaisuvaatimuksesta, joka on kunnan sisgista
hallintomenettelyd. Oikaisuvaatimuksen voi siten tehdd myds tarkoituksenmukaisuusperusteella.
Oikaisuvaatimuksen kisittelyss3 sovelletaan Kuntalain lisiksi Hallintolain sadnnoksis silts osin kuin
sdantelya ei ole kuntalaissa.

Kaupunginhallitus on tukeutunut esittelytekstiin ja perustellut pasitéksensa: “Paatetain esittelyosassa
esitetyin perustein hyldtd Minna ja Teemu Pajalan cikaisuvaatimus kaupunginhallituksen paitbksests
20,6,2016 §45”"

Kaupunginhallitus ei ole oikaisuvaatimusta hylitessién kiinnittényt huomiota oikaisuvaatimuksessa
esitettyihin vaatimuksiin, Kaupunginhallituksen olisi oikaisuvaatimukseen antamassaan paigtéksessa tullut
perustella ainakin,

1) milld perusteella rauenneeksi katsottu kauppakirjan ehto, johon piatSksesss tukeuduttu, olisi
edelleen ollut voimassa, vaikka tontin ostaja on ilmoittanut ehdon raukeamisesta kymmenen
kuukautta aiemmin, eikd myyja ole téhin ilmoitukseen reagoinut,

2) milld perusteella kauppakirjan ehto, johon p&atdksessa tukeuduttu, olisi pateva, vaikka vaitetty
kaupunginhallituksen valtuutus ehdon lisdZmisestd kauppakirjoihin on tapahtunut taannehtivasti,
eiké sitd ollut otettu tontin luovutusta koskevaan hallintopiatokseen, eiké ole ollut lainvoimainen ja

3) milld perysteella kauppakirjan ehto, johon pa&toksessa tukeuduttu olisi patevd, vaikka kyseessi on
Euroopan yhteisdjen kohtuuttomia sopimusehtoja koskevan direktiivin 9%/13/ETY liitteesss 2 kuvattu




kohtuuton sopimusehto, joka on kansallisesti saatettu voimaan lailla kuluttajansuojalain
muuttamisesta 16.12.1994/1259,

Toisin kuln maankaytén, rakentamisen ja ymparistdn toimiala on esittelytekstissd todennut,
oikaisuvaatimuksessa on vaadittu paatdksen kumoamista myds laillisuusperusteella, johon on viitattu edelld
téssd valituksessa. Oikaisuvaatimuksen hylkdivan paatdksen perusteluissa myds tdma vaatimus on jitetty
kokonaan huomiotta.

Koska kaupunginhallituksen paétésté oikaisuvaatimuksesta ei ole perusteltu Hallintolain edellyttamélla
tavalla, se on syntynyt virheellisessa jdrjestyksessd ja tulee siksi kumota.

Tdytintédnpanon kieltdminen

Hallintolainkayttdlain 32 §:n nojalla valitusviranomainen voi kieltda padtoksen tiytintoonpanon tai maarati
sen keskeytettdviksi tai antaa muun téytintésnpanoa koskevan maidriyksen.

Valituksenalaisessa asiassa, ottaen huomioon myyjan ja ostajan asema ja sakon uhan merkitys, padtdksen
taytantddnpanon salliminen johtaisi siihen, ettd valitus muodostuisi tdytdntdnpanon johdosta turhaksi.

Sen sijaan tdytintddnpanon siirtymiselld olisi myyjélle ainoastaan vain erittiin vihiinen taloudellinen
merkitys.

Muut asiaan liittyvit valitusasiat

Vantaan kaupunginhallitus on 29.8.2016 hyldnnyt 17 olkaisuvaatimusta, joissa on ollut kyse
asuntomessualueen tonttien ostajiin kohdistettavien sopimussakkojen perinndstd. Sikili kun myds naista
padtdksista on valitettu, valitusasioissa on merkittdvid yhteneviisyyksii, joskin myés vahaisia eroja.

Vantaalla 13.10.2016 .
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