Kunnallisvalitus Helsingin hallinto-oikeuteen 21.11.2023

Valittaja: Oy Niem Ab
Y-tunnus: 2630467-8
kotipaikka: Porvoo

Valitus koskee Sipoon kunnanhallituksen 9.10.2023 paatosta §314

Vaadittu muutos:

- Toteutetun kiinteistokaupan kauppakirjan sakkoehdossa rakentamisvelvoitteen osalta tulee huomioida
kunnan myohemmadssa vaiheessa maan luovuttajana myontamat lisdajat 2kpl siten, ettd mahdollisen
sopimussakon suuruutta laskettaessa huomioidaan ainoastaan jaljella oleva yksi 12kk:n jakso, mikali tontin
rakentamisvelvoitetta ei ole sovittuun maardaikaan mennessa taytetty. Nain ollen maksimi sopimussakko
olisi 10 prosenttia toteutuneesta kiinteiston maardalan kauppahinnasta.

- Oy Niem Ab pyytaa kunnan tekeman paatoksen taytantodnpanon kieltdmista tai keskeyttamista hallinto-
oikeudelta.

Perustelut vaatimukseen:

- Oy Niem Ab kiinteistokaupassa luovutuksen vastaanottajana toteaa, etta lisdaikaa myonnettdessa on
tulkittu, ettd myoskaan kauppakirjassa esitettya aikaan sidottua sopimussakkoa ei tule huomioida lisdaikojen
mukaisen aikajaksojen osalta aikajaksolla v.2022-2024 eli yhteensa kahden vuoden ajalta. Kunnan ja ostajan
valisestd nakemyserosta johtuen on Sipoon kunta paattanyt tehda erillisen valmistelun ko. sakkopykalan
omasta tulkinnasta, seka varsinaisen padtoksen sopimussakon suuruudesta, jossa yksiselitteisesti katsoo,
ettd sopimussakko tulee maksaa taysimaaraisesti rakentamisvelvoitteen jaddessa toteutumatta, eli myos
tuolta mydnnetyn lisdajan mukaiselta kahden vuoden aikajaksolta. Tassa epaselvdssa sopimuksentulkinta -
tilanteessa Oy Niem Ab katsoo, ettei kunnan tulkinta sakon suuruudesta koko ajalle ole oikeasuhtainen.

- Oy Niem Ab katsoo, ettd sakko tulee poistaa kokonaan (oikeasuhtaisuus) tai minimoida maksimissaan
12kk/10% suuruiseksi huomioiden yritykselle myonnetyt lisdajat 2kpl rakentamisvelvoitteeseen.

- Valittaja Oy Niem Ab katsoo, ettei olisi kohtuullista ja oikeasuhtaista vaatia yritykselta kauppasopimuksen
mukaista 30 prosentin maksimisakkoa kauppahinnasta siina tapauksessa, etta tontin osalta ei ole taytetty
maaraajassa rakentamisvelvoitetta. Kauppasopimuksen mukaisen rakentamisvelvoitteen mahdollisesta
tayttamatta jattamisestd aiheutuvan sakon suuruuden perusteet on maaritelty kauppakirjassa kolmessa
aikajaksossa eli 10%/12kk +10%/12kk +10%/12kk. Kaupanteon tilanteessa ostajataholla on ollut vahva
intressi ostaa kiinteiston maaraala kiinteistdalan markkinatilanteen ollessa tuolloin terve. Juuri talla hetkelld
tilanne on jo muutaman vuoden muuttunut radikaalisti markkinatilanteen ollessa laajasti erittdin vaikea.

- Sipoon kunnan kdytannot on vaihdelleet yritystonttien luovutuksien osalta eri alueilla. Kyseisen alueen
yritystonttien luovutustapa poikkeaa muista kunnan luovuttamista yritystonteista, koska kunta on paattanyt
hakea parasta mahdollista markkinahintaa tonteille tarjouskilpailutus -menettelyn kautta. Saatujen
tietojemme mukaan kunta on luovuttanut muut asemakaavatontit muilla yritystonttialueilla ns. kiintedaan
hintaan ulkopuolisen arvioitsijan laatimaan arviokirjaan perustuen.



- Kiinteiston ostajataholla Oy Niem Ab:lla ei ole alueen tonttien markkinoinnin ja tarjouskilpailutuksen
kaupanteon yhteydessa ollut tietoa kunnan mahdollisista kdytanteista joihin kunta viittaa 9.10.2023 tehdyn
uuden paatoksen perusteluissaan liittyen sopimussakon tulkintaa. Myoskaan nykyiset Sipoon kunnan
tontinluovutusehdot eivat ole olleet kdytossa kyseisen kiinteistokaupan hetkelld, vaan ne on laadittu vasta
mydhemmassa vaiheessa.

- Oy Niem Ab:lle valittajana on myos jaanyt epaselvaksi, onko kunta perinyt sakkoja muilta tonttien ostajilta
ko. alueella (yhdenvertaisuusperiaate). Erityisen merkitsevaa valittajan ndkokulmasta on, etta tontti on
aikanaan luovutettu ns. tarjouskaupalla, eika kilpailutuksen yhteydessa ole luovutuksen muista ehdoista
tiedotettu etukateen kilpailutuksen yhteydessa, vaan vasta kauppasopimuksen esittamis -vaiheessa.

- Kunnan toiminta ko. kaava-alueella tehdyissa muissa saman aikaisesti v.2018-2019 valilla tehdyissa
teollisuus- ja varastotilarakentamisen mahdollistamissa yritystonttien kiinteistokaupoissa voi
todenndkoisesti poiketa kunnan viittaamista tontinluovutuskaytanteista (asiaa tiedusteltaessa ei ole saatu
kunnalta vahvistustietoa).

- Kunta on siis luovutuksen saajan Oy Niem Ab:n aikaisempiin hakemuksiin perustuen myontanyt
kauppakirjan rakentamisvelvoitteen maaraajan osalta kaksi kertaa lisdaikaa yhteensa 2 vuotta. Nadiden
lisdaikahakemusten yhteydessa on todettu, ettei rakennushanketta kiinteistolle ole ollut taloudellisesti
miltaan osin perusteltua toteuttaa tassa erittdin vaikeassa maailmantalouden markkinatilanteessa. Kunta on
huomioinut ndma perustelut pdatoksessddan myontaa lisdajat.

- Kauppakirjan rakentamisvelvoite -pykala sellaisenaan velvoittaa ostajan rakentamaan kiinteistolle
vahvistetun asemakaavan mukaisesti. Rakentamisvelvoitteen osalta ei kauppakirjassa tarkoituksellisesti ole
maaritelty (Oy Niem AB:n vaatimuksesta) rakentamisen laajuutta. Toteutettava rakentaminen voisi olla
hyvinkin pienimittakaavaista, jotta velvoitteen ehto tdyttyy. Oleellista on ainoastaan, etta tuleva
rakentaminen on ns. asemakaavan mukaista.
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