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LAUSUNTO

Valittajan vaatimus siité, ettd Sipoon kunnanhallituksen 9.10.2023 §:ss& 314 tekemé
paatos rakentamisvelvoitteen maéraajanpidennyksesté tehdyn oikaisuvaatimuksen hyl-
kaamisestd kunnanhallituksen 12.6.2023 §:ssd 225 paatosta koskien olisi kumottava,
tulee hylata.

PERUSTELUT

Aluksi

Valituksessa on arvosteltu Sipoon kunnanhallituksen 9.10.2023 8:ssa 314 tekeméaa
paatosta valittajan Sipoon kunnanhallituksen 12.6.2023 8:ssa 225 paatoksesta tekemén
oikaisuvaatimuksen hylkaamisestd, ja katsottu, ettd paatds on ollut lain vastainen.

Valituksessa mainitut seikat eivat anna aihetta kumota kunnanhallituksen pa&tosta,
koska paatos ei ole lainvastainen, eika se ole syntynyt virheellisessé jarjestyksessa.

Tausta

Valittaja ja Sipoon kunta ovat 29.4.2019 solmineet kiinteistonkaupan tontista, jonka
kiinteistotunnus on 753-414-0003-0152. Kauppakirjan ehtoihin on sisaltynyt rakenta-
misvelvoiteaika, jolla on haluttu varmistaa tontin rakentaminen kohtuullisessa ajassa
ja asemakaavan toteutuminen osaltaan. Kauppakirjassa valittaja on sitoutunut rakenta-
maan kaupan kohteena olevalle tontille asemakaavan, rakennusjarjestyksen ja hyvak-
syttyjen piirustusten mukaisen uudisrakennuksen kolmen vuoden kuluessa kaupante-
kopaivésté lukien siihen valmiusasteeseen, ettd kayttdonottotarkastus on pidetty. Ra-
kentamisvelvoitetta on tehostettu sopimussakkoehdolla, jonka mukaisesti valittaja on
velvollinen maksamaan Sipoon kunnalle sopimussakkoa 10 % tontin kauppahinnasta
jokaiselta maaraajan ylittavalta vuodelta, jolloin rakentamisvelvoitetta ei ole taytetty.
Sopimussakkovuosien maara on rajattu kolmeen ja maksimisakon maaré on siten 30
% tontin kauppahinnasta.

Rakentamisvelvoitteelle on myds voitu perustellusta syystd myontaa jatkoa ja sitd on
valittajalle myonnetty talla hetkelld 29.4.2024 asti. Lisaksi kunnan tonttipaallikkoé on
valtuutettu pidentdméén rakentamisvelvoitetta 29.4.2025 asti.

Valittaja on 3.5.2023 pyytanyt rakentamisvelvoitteen pidentamistd 29.4.2025 saakka
ja pyytanyt lisdksi myos, ettd valittaja vapautettaisiin maksamasta edelld kuvattua so-
pimussakkoa tai mikéli se ei olisi mahdollista, sakon kohtuullistamista 10 %:iin kaup-
pahinnasta. Kunta on péaattanyt 12.6.2023 8:ssd 225, ettd valittajaa ei vapauteta sopi-
mussakon maksamisvelvollisuudesta.

Valittaja keskittyy valituksessaan Sipoon kunnan ja valittajan vélisen sopimussakkoeh-
don tulkintakysymykseen, josta valittaja on erimieltd. Kunnanhallituksen péaattksesta
valituksen saa tehdd vain kuntalain 135 8:n mukaisilla laillisuusperusteilla. Valittajan
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padasiallinen vaatimus tontin kauppakirjan sopimusehdon kohtuullistamisesta on asia,
joka tulisi ratkaista osapuolten neuvotteluilla tai yleisessé tuomioistuimessa késitelta-
véna riita-asiana. Kyseessa ei ole kuntalain 135 8:n mukainen laillisuusperuste. Valit-
tajan sopimustulkintavaitteisiin ei asian taustoittamisen lisaksi tassa lausunnossa erik-
seen oteta kantaa.

Hallinto-oikeuden toimivaltaan kuulumattoman sopimustulkintakysymyksen liséksi
valittaja on vedonnut siihen, ettd Sipoon kunnan tontinluovutuskaytannét seka raken-
tamisvelvoitteiden tehosteena kaytetyt sopimussakot ovat yhdenvertaisuusperiaatteen
vastaisia. Naitd vditteitd on kasitelty tarkemmin lausunnon seuraavissa 0sioissa.

2.3 Tontinluovutus tai kunnanhallituksen paatos ei ole syntynyt lain vastaisesti

2.3.1 Sipoon kunta noudattaa tontinluovutuskaytanteissd yhdenvertaisuusperiaatetta

Valittaja katsoo, ettd Sipoon kunnan tontinluovutuskéytdnnét yritystoimintaan tarkoitettu-
jen tonttien luovutuksessa ovat vaihdelleet alueittain, eikd kdytanto ndin ollen olisi yhden-
vertainen tontteja ostaville tahoille. Valittaja perustelee vaitettaan sillg, etté valituksen koh-
teena oleva tontti ja alueen muut yritystoimintaan tarkoitetut tontit on myyty tarjouskilpai-
lun perusteella, kun taas joillakin muilla alueilla luovutukset ovat tapahtuneet kiinteédlla
hinnalla ulkopuolisen arvioijan laatiman arviokirjan perusteella. Liséksi valittaja toteaa,
ettd muissa, samanlaisten tonttien vuosien 2018 ja 2019 valilla tehdyissé kiinteiston-
kaupoissa on todenndkdisesti voitu poiketa Sipoon kunnan tontinluovutuskaytanteista.
Valittaja ei ole kuitenkaan esittanyt véitteensa tueksi konkreettisia perusteluja vaan on
todennut vain, ettd valittaja ei ole asiasta tiedustellessaan saanut kunnalta vahvistusta,
ettei nain olisi toimittu.

Valittaja on oikeassa siind, ettd Sipoon kunta on luovuttanut yritystoimintaan tarkoi-
tettuja tontteja eri alueilla eri tavoin; tarjouskilpailulla tai selvittdmalla markkinahinta-
tason muulla tavalla ja sen pohjalta neuvotellut kaupat. Luovutukset ovat niin ollen
tapahtuneet markkinaehtoisesti. Markkinahinnan erilaisilla selvittdmistavoilla on ta-
voiteltu kauppojen markkinaehtoisuutta ja samalla yhdenvertaisuuden varmistumista.
Sama hinnanmuodostamisen markkinaehtoisuuden selvittdmistapa ei ole tarkoituksen-
mukainen kaikilla alueilla. Kiintedn hinnan kdyttdminen on tarkoituksenmukaista, jos
alueella on aiemmin tehty vertailukelpoisia tonttiluovutuksia. Alueilla, joilta ajanta-
saista vertailutietoa ei ole saatavissa, markkinaehtoisuuden edellytyksen& on avoin tar-
jouskilpailu, johon kaikki tonteista kiinnostuneet voivat osallistua. Tdma on ollut ti-
lanne valituksen kohteena olevan tontin alueella, joten kunta on jarjestanyt tarjouskil-
pailun. Valittaja on osallistunut siihen. Erilaisten markkinahintatason selvittdmiskei-
nojen kayttdmien eri alueiden tonttien hinnan maéarittamiseksi ei ole yhdenvertaisuus-
periaatteen vastaista toimintaa.
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2.3.2 Paatos sopimussakosta on yhdenvertaisuusperiaatteen mukainen

Valittaja katsoo, ettd hanelle on jaanyt epéselvéksi, onko Sipoon kunta perinyt tai tu-
leeko se perimdin samantyyppisid rakentamisvelvoitteen laiminlydntiin perustuvia so-
pimussakkoja muilta samalla alueella olevilta tonttien omistajilta, ja vaittaa, etta paa-
toksen mukainen sopimussakko olisi hallintolain yhdenvertaisuusperiaatteen vastai-
nen. Valituksessa ei kuitenkaan esita vaitteelle konkreettisia perusteluja tai todisteita.

Rakentamisvelvoitteen laiminlyontiin perustuva sopimussakko on kunnan tavanomai-
nen kaytanto, ja sopimussakko tullaan myds perimaan yhdenvertaisesti kaikilta, jotka
eivat tonttien kauppakirjojen rakentamisvelvoitetta maaréajassa tayta. Tassa tapauk-
sessa kunta toimisi valittajan vetoaman yhdenvertaisuusperiaatteen vastaisesti, jos
kunta ei lopulta perisi sopimussakkoa valittajalta samalla tavalla kuin muiltakin raken-
tamisvelvoitetta laiminlydneilta tahoilta.

Rakentamisvelvoite maérdajassa ja sopimussakkoehto sen turvaamiseksi on ollut kun-
nassa pitkaan kaytossé ja yleisesti tiedossa oleva tavanomainen ehto kunnan kanssa
solmittavissa kiinteistokauppakirjoissa. Kunnanhallituksen p&&tos ei ole ollut taltakaéan
osin yhdenvertaisuusperiaatteen vastainen.

2.4  Téaytantoonpanon kieltdmisesta tai keskeyttdmisesta

Taman valitusasian kohteena olevalla kunnanhallituksen p&atokselld ei ole tehty sel-
laista tdytdntoonpantavissa olevaa paatosta, jonka kieltdmisesta tai keskeyttamisesté
hallinto-oikeus voisi méaratd. Valittajan vaatimus taytantdonpanon kieltdmisesta tai
keskeyttamisesté tulee jattada tutkimatta tai hylata.

2.5 Lopuksi

Kunnan toiminta tonttien luovutuksessa sek& luovutuksiin siséltyvissd sopimuseh-
doissa noudattaa yhdenvertaisuusperiaatetta. Valittaja on esittanyt valituksessaan pit-
kélti hallinto-oikeuden toimivaltaan kuulumattomia vaitteitd valittajan ja kunnan vali-
sestd sopimussuhteesta, jotka tulisi ratkaista valittajan ja kunnan vélisessa muussa me-
nettelyssa.

2.6  Lisélausumat

Kunta varaa mahdollisuuden lausua asiassa myohemmin annettavista lausumista ja
mahdollisesti hankittavista selvityksista.

SIPOON KUNTA

([Nimenselvennys])
[titteli]



