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Taustaa

Maankaytto- ja elinkeinojaosto paatti kokouksessaan 10.9.2026 § 90, etta
rakentamisvelvoitetta ei jatketa ja sopimussakko peritaan, silla
rakentamisvelvoitetta ei ole taytetty maaraaikaan mennessa. Paatos
toimitettiin asianosaiselle 14.9.2026 sahkopostin valityksella seka
1.10.2026 virallisena ja allekirjoitettuna pdytakirjanotteena, joka
luovutettiin henkildkohtaisesti oikaisuvaatimuksen tekijalle (jaliempana
"ATF”). ATF on 8.10.2026 toimittanut kunnalle edelld mainittua paatosta
koskevan oikaisuvaatimuksen (liite 1). ATF:n edustaja on pyrkinyt
noutamaan asiaa koskevan paatoksen tulostettuna 10.9.2026 Sipoon
kunnan infosta, mutta tietoteknisista syista tama ei onnistunut.

Kuntalain 138 §:n mukaan oikaisuvaatimus tulee tehda 14 paivan
kuluessa paatoksen tiedoksisaannista. Maankaytto- ja elinkeinojaoston
paatos on lahetetty oikaisuvaatimuksen tekijalle tiedoksi sahkodpostitse
14.9.2026 ja 1.10.2026 henkilokohtaisesti luovutettu hallinnon tyontekijan
toimesta oikaisuvaatimuksen tekijan edustajalle. Oikaisuvaatimus kunnan
kirlaamoon on saapunut 8.10.2026 eli sdadetyssad maaraajassa, kun
tulkitaan asiaa toimijamyodnteisesti ja siten, etta ATF:lla olisi sama
oikaisuvaatimusaika kuin kuntalaisilla vaikka paatés on annettu tiedoksi
myo6s sahkoisesti 14.9.2026 (viimeinen oikaisuvaatimuspaiva siten
9.10.2026).

Oikaisuvaatimuksen kasittely

Oikaisuvaatimuksen voi tehda se, johon paatds on kohdistettu tai jonka
oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatds valittomasti vaikuttaa
(asianosainen) seka kunnan jasen. Oikaisuvaatimus on tehtava 14 paivan
kuluessa paatdksen tiedoksisaannista. Kunnan jasenen katsotaan
saaneen paatdksesta tiedon seitseman paivan kuluttua siita, kun
poytakirja on nahtavana yleisessa tietoverkossa.

Oikaisuvaatimusta kasitteleva viranomainen on sidottu niihin vaatimuksiin,
joita oikaisuvaatimuksessa esitetdan, eikd se voi kasitelld asiaa
laajemmin. Oikaisuvaatimuksen vaitteet laillisuusvirheista tutkitaan. Jos
oikaisuvaatimuksessa on tarkoituksenmukaisuusperusteita, harkitaan
oikaisuvaatimuksen hyvaksymista esitetyilla
tarkoituksenmukaisuusperusteilla.

Oikaisuvaatimukseen annetussa paatoksessa on annettava perusteltu
ratkaisu oikaisuvaatimuksessa esitettyihin vaatimuksiin. Oikaisuvaatimus
voidaan hylata, jos paatoksessa ei todeta laillisuusvirheita. Jos
oikaisuvaatimus hyvaksytaan, alkuperainen paatos joko kumotaan tai sen
tilalle tehdaan uusi paatos.

Oikaisuvaatimuksen sisalto




ATF on oikaisuvaatimuksessaan hakenut muutosta ja vaatinut
maankaytto- ja elinkeinojaoston paatdksen (10.9.2026 § 90) kumoamista
kokonaisuudessaan ja perustellut sitd muun muassa seuraavilla teemoilla
ja seikailla:

A) Sopimuksen kohteen oikeudellinen lakkaaminen ja kiinteistdjen
yhdistaminen;

Oikaisuvaatimuksessa esitetaan, ettd sopimuskohdetta ei olisi enaa
olemassa vaan puuttuisi kokonaan. Kunta myi alun perin tonttia 753-414-
0003-0104 pienempina osina, josta ATF osti maaraaloja. Tama kyseinen
ostettu ja nyt kiistanalainen maaraala ei kuitenkaan ole enaa olemassa
itsenaisena rekisteriyksikkona vaan liitetty osaksi nykyista kiinteistéa 753-
414-0003-0161. Kiinteistbnmuodostamislain 26 §:n edellytykset
siirtolohkomiselle olivat olemassa eikd sopimussakkovaatimusta voida
kohdistaa lakanneeseen kiinteistotunnukseen eika vanhoja ehtoja voida
siirtda uuteen kokonaisuuteen.

Lisaksi ATF esittaa, ettd 1.10.2026 paivatyn kiinteistorekisteriotteen
mukaan kiinteistolla 753-414-0003-0161 Lill Sandbacka ei ole rasitteita,
kayttdoikeuksia tai kayttérajoituksia koskevia huomautuksia. Samaisen
paivan rasitustodistuksessa lisaksi todetaan selkeasti, etta kiinteistéon ei
kohdistu vallintarajoituksia.

Tiedot perustuvat ATF:n mukaan viralliseen lohkomiseen eika tasta
lohkomisesta I6ydy asiakirjoista mitdan huomautettavaa. Lisaksi ATF
huomauttaa, ettd kunnan esittdma takautuva sakko on ristiriidassa
julkisen luotettavuuden ja rekisteritietojen kanssa.

B) Tosiasiallinen kiinteistonhankintahistoria ja kunnan
myotavaikutus

Oikaisuvaatimuksessa esitetaan, ettd maaraalakokonaisuus on
muodostunut pitkan ajan kuluessa eri vaiheissa, joiden aikana kunnan
antamat lahtétiedot ja lohkomiskaytannét olisivat muuttuneet.

ATF:n mukaan ensimmaisessa vaiheessa tehtiin kaupat 15.10.2010,
jolloin muodostettiin noin 3000 m? tila (753-414-0003-0139) ja lohkominen
hyvaksyttiin sellaisenaan. Oikaisuvaatimuksen mukaan ATF:lle ilmoitettiin
virallisesti 1.2.2010 ennen Kiinteistbkauppaa, ettd asemakaava-alueella
saa rakentaa 4 metria rajasta.

Toisessa vaiheessa sovittiin 9.2.2011 kiinteistdkaupan esisopimuksesta
3000 m? lisaalueesta. Oikaisuvaatimuksessa esitetaan, ettd vuoden 2011
ei ollut mitdan mainintaa rakentamisvelvoitteesta ja, ettd sopimuksessa
luki selvasti ja sitovasti, etta lopullinen ja seuraava kiinteistokauppa
tehtaisiin tdman kyseisen esikaupan perusteella, kun alueelle laadittava
kaavamutos saa lainvoiman.

Oikaisuvaatimuksessa esitetdan myos, etta 31.8.2018 kunta tarjosi
sahkopostitse 627,7 m? lisdalueen ostamista, johon ATF suostui. ATF
nostaa esiin, ettd he ovat saaneet vasta hiljattain tiedon siita, ettei télle
kyseiselle alueelle edes saa rakentaa.

Kolmannessa vaiheessa esitetaan, etta kiinteistbkaupassa 8.1.2019 kunta
ei kunnioittanut vuoden 2011 esisopimuksen alkuperaista linjaa ja
velvoitteita.



Oikaisuvaatimuksessa esitetaan, etta 24.4.2019 suoritetussa
toimituksessa todettiin, etta kiinteistbnmuodostamislain 26 §:n mukaiset
edellytykset siirtolohkomiselle olivat olemassa.

Oikaisuvaatimuksen mukaan neljannessa vaiheessa tehtiin kauppa
5.11.2025, jonka lohkomistoimituksessa ei saatettu tietoon sita, etta
kiinteistélla olisi avointa rakennusvelvoitetta.

C) Velvoitteiden tayttaminen ja uuden sopimuksen tulkinta

Oikaisuvaatimuksessa ATF nostaa esiin sen, ettd ATF on ostanut Sipoon
kunnalta maita yhteensa jo 7023 m? ja rakentanut kiinteistolle 753-414-3-
0161 kiinteistoverotettavan 1008 m2 rakennuksen.

Oikaisuvaatimuksen johtopaitos

Johtopaatdksena oikaisuvaatimuksen tekija toteaa, ettd sopimussakon
periminen on perusteetonta ja kohtuutonta johtuen niista seikoista, etta
kiistanalaista maaraalaa ei ole olemassa ja viralliset rasitustodistukset
osoittavan kiinteistén 753-414-3-161 olevan vapaa vallintarajoituksista, ja
ettda ATF on tayttanyt rakentamisvelvoitteen rakentamalla kohteeseen
1008 m? suuruisen, kiinteistoverotetun rakennuksen eikd missaan
asiakirjoissa ole kirjattu rakennusvelvoitettujen nelididen maaraa
kiinteistolla.

Kunnan vastine oikaisuvaatimukseen

A) Sopimuksen kohteen oikeudellinen lakkaaminen ja kiinteistojen
yhdistaminen

Oikaisuvaatimuksessa esitetty vaite, ettd sopimuksen kohde ei olisi enda
olemassa, vaan olisi lakannut silla se on yhdistetty osaksi kiinteistéa 753-
414-3-161, on irrelevantti silla kyseessa on sopimusehtoon perustuvaan
velvoitteeseen liittyva sopimussakko eika kiinteistomuodostukseen
liittyvilla taikka kiinteistoteknisilla seikoilla ole tdhan asiaan merkitysta.
Kiinteistdnmuodostamislain 26 §:n mukaisilla siirtolohkomisen
edellytyksillakaan ei ole merkitysta asiaa tarkasteltaessa
yksityisoikeudellisena kiinteistdkauppana. Oikaisuvaatimuksessa esitetty
vaite, ettd sopimussakkovaatimusta ei voida kohdistaa lakanneeseen
kiinteistétunnukseen eikd vanhoja ehtoja voitaisi siirtda uuteen
kokonaisuuteen on siis taten perusteeton.

Vaikka kiinteistéon ei kohdistu rasitustodistuksessa merkittya
vallintarajoitusta, ei se poista sita tosiasiaa, etta kauppakirjassa tallainen
velvoite on kuitenkin ollut mainittuna. Lisaksi rakentamisvelvoitetta ei olla
yleisesti katsottu olevan sellainen maakaaren 2 luvun 11 §:ssa tarkoitettu
vallintarajoitus- tai luovutusrajoitusehto, tasta johtuen sita myos
harvemmin merkitdan Maanmittauslaitoksen lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin eikd nimenomaisen ehdon sitovuus edellytd sen
merkitsemista edella mainittuun rekisteriin. Kyseessa on kauppakirjan
mukainen sopimusvelvoite, jota tehostetaan sopimussakolla.

Kauppakirjassa (8.1.2019) on nimenomaisesta mainittu, ettéd kaupan
kohteena on maaraala, joka muodostaa Soderkullan yritysalueen,
Pahkinalehdon eteldaosan ja Tarapotin tyopaikka- ja asuinalueiden
asemakaava ja asemakaavanmuutos nimisen asemakaavan korttelin 101
tontin numero 7. Nykyisin korttelinumero on 26101. Tuon kauppakirjan
velvoitteet ja niita koskevat sopimussakot koskevat taten nimenomaan
tata tonttia eika silla ole merkitysta, onko se oma kiinteisténsa vai ei.



Tuolle maaraalalle eli tontille 7 korttelissa 26101 (ennen 101) ei ole
rakennettu kauppakirjan ehtojen mukaisesti ja rakentamisvelvoitetta
koskeva maaraaika on ollut 8.1.2022 alun perin.

Lopuksi kunta viela toteaa, etta esimerkinomaisesti samaan kiinteistoon
voi kuulua teoriassa useampi palsta, jotka voivat myos sijaita kaukanakin
toisistaan. Olisi perusteetonta vaittaa, etta mikali kiinteiston yhdelle
palstalla on rakennettu, tarkoittaisi se myds sita, etta kiinteistdén toinenkin
palsta olisi tayttanyt rakentamisvelvoitteensa.

B) Tosiasiallinen kiinteistonhankintahistoria ja kunnan
myotavaikutus

Oikaisuvaatimuksessa kiinteistonhankintahistoriaan liittyvien seikkojen
osalta kunta toteaa, etta kiinteistbkaupan esisopimus voi poiketa
lopullisesta kauppakirjasta ja tdman lopullisen kaupan on ATF hyvaksynyt
allekirjoittaessaan kauppakirjan 8.1.2019, ollen tietoinen sen ehdoista ja
velvoitteista. Lisaksi oikaisuvaatimuksessa esitetty seikka, ettéd noin 628
m? suuruiselle maaraalalle, joka liitettiin lopulliseen 8.1.2019
kauppakirjaan, ei voisi rakentaa, pitaisi olla yleisesti tiedossa, etta
asemakaavoitetulle tontille ei voi rakentaa muuten kuin ohjeelliselle
rakennuspaikalle/rakennusalalle. Kyseinen maaraala oli kuitenkin osa TY-
1 tonttia, jolloin se kuitenkin kerryttda rakennusoikeutta tontilla.
Nykyiselldadn ATF:n omistamalla kiinteistdlla on rakennusoikeutta
asemakaavan mukaisesti 3 511,5 k-m?2.

Viimeisimmassa kauppakirjassa koskien noin 396 m? suuruista maaraalaa
ei kohdistettu rakentamisvelvoitetta, koska kyseessa oli osa TY-1 tonttia,
mutta pelkastaan varsinaisen rakennuspaikan ulkopuolista aluetta, jonne
ei voida rakentaa, mutta joka kerryttda tontin saamaa rakennusoikeutta.

C) Velvoitteiden tayttaminen ja uuden sopimuksen tulkinta ja
johtopaatos

Kuten aiemmin todettiin, kiinteistonmuodostukseen, kiinteistoteknisiin
taikka kiinteistorekisteriin liittyvilla seikoilla ei ole tdman asian kanssa
merkitysta. Kyseessa on sopimusvapauteen perustuva ja luonteeltaan
yksityisoikeudellinen sopimus, jossa on annettu velvoitteita ja niita
tehostavia yleisen tavan mukaisia ja tavanomaisia kuntien ja kaupunkien
kayttamia sopimussakkoehtoja. Voidaan viela todeta, etta ATF on
rakentanut tontille 6 korttelissa 26101 (ennen 101) aiemman
kauppakirjaan pohjautuen 1008 m? suuruisen rakennuksen.
Rakentamisvelvoite katsotaan kerrosalanelididen mukaan eika
kokonaisalan mukaan, joten tuon rakennuksen kayttama
rakennusoikeudellinen kerrosala on 565 k-mZ, talla ei tosin ole asian
kasittelyssa merkitysta, koska sopimussakko koskee tonttia 7 eika
asemakaavan mukaista, rakennettua tonttia 6.

ATF:n mukaan asiakirjoissa ei ole kirjattu rakentamisvelvoitteen
tayttdmiseksi vaadittuja nelididen maaria. Kunta toteaa, etta naissa
samankaltaisissa, vanhemmissa sopimuksissa ei ole ollut mainittuna
tarkkaa prosentuaalista vaatimusta, joka tayttaisi rakentamisvelvoitteen
vaan naita on tulkittu tosiaan hakijamydnteisesti, joten mika tahansa
rakennus, kunhan se on asemakaavan, rakennusjarjestyksen ja
hyvaksyttyjen piirustusten mukainen, riittda rakentamisvelvoitteen
tayttdmiseksi.



Yhteenveto

Kauppakirja, joka solmittiin 8.1.2019, noudatti sen aikaisia kaytanteita eika
rakentamisvelvoitteesta ollut erillistd prosentuaalista vaatimusta. Kunta on
tulkinnut tallaisia vastaavia tapauksia hakijamyonteisesti, jolloin milla
tahansa rakennuksen kriteerit tayttavalla rakennuksella, joka samalla on
asemakaavan, rakennusjarjestyksen ja hyvaksyttyjen piirustusten
mukainen, on tayttanyt rakentamisvelvoitteen, kunhan rakennus on
sellainen, johon voidaan kohdistaa rakennusvalvontaviranomaisen
kayttéonottotarkastus tai loppukatselmus.

Kauppakirjan mukainen rakentamisvelvoitteen maaraaika on umpeutunut
8.1.2022, joten kunnalla on ollut aiemminkin oikeus sopimussakon
perimiseen, kun erillista sopimusta rakentamisvelvoitteen pidentamiseksi
ei ole allekirjoitettu. Asiasta on tehty kuitenkin kunnanhallituksen paatos
(16.6.2025 § 229), jonka mukaan sopimus tuli allekirjoittaa 31.9.2025
mennessa tai muuten kauppakirjan mukainen sopimussakko eraantyisi
maksettavaksi. Paatods kuitenkin raukesi, koska kyseisesta sopimusta ei
koskaan allekirjoitettu.

Lisaksi allekirjoitetun kauppakirjan ehtojen mukaisesti
rakentamisvelvoitteen maaraaikaa kunta voi hakemuksesta ja painavista
syista pidentdd. Rakentamisvelvoitetta koskeva sopimussakko on
tavanomainen kunnan kauppakirjoissa kaytettava ehto, jolla pyritaan
edistimaan asemakaavan toteutumista, ehkaista tonttien vajaakayttdéa
seka turvata kunnallistekniikan ja palveluverkon tarkoituksenmukainen
hyoédyntaminen. Oikeuskaytannossa on lisaksi lahtokohtaisesti pidetty
rakentamisvelvoitteen ja siihen liittyvan sopimussakkoehdon olevan
patevia kiinteistokaupan ehtoja.

Oikaisuvaatimuksessa ei ole esitetty sellaista uutta selvitysta, jonka
perusteella voitaisiin katsoa rakentamisvelvoitteen tayttyneen tai kunnan
menettelyn olleen virheellista ja jonka perusteella kunnalla ei olisi
kauppakirjan mukaista oikeutta peria sopimussakkoa. Myodskaan sellaisia
erityisia olosuhteita ei ole esitetty, joiden perusteella sopimussakon
perimista olisi pidettava kohtuuttomana tai kauppakirjan vastaisena.

Lopuksi kunta katsoo, oikaisuvaatimuksessa ei ole esitetty sellaisia
perusteita taikka syita, ettd maankaytto- ja elinkeinojaoston paatosta
10.9.2026 § 90 tulisi miltdan osin muuttaa.

Esittelija / Foredragande Kunnanjohtaja / Kommundirektér Grannas Mikael

Ehdotus / Forslag

Kunnanhallitus merkitsee saapuneen oikaisuvaatimuksen tiedoksi.

Kunnanhallitus paattaa hylata maankaytto- ja elinkeinojaoston paatdksesta
10.9.2026 § 90 tehdyn oikaisuvaatimuksen selostusosassa ilmenevilla
perusteilla ja pitdd maankaytto- ja elinkeinojaoston paatdksen 10.9.2026 §
90 voimassa.

Kommunstyrelsen antecknar den inlamnade begaran om omprévning for
kdnnedom.

Kommunstyrelsen beslutar att avsla begaran om omprévning av
markanvandnings- och néaringslivssektionens beslut 10.9.2026 § 90,
utgaende fran de grunder som framgar av redogérelsedelen i begaran om



omprévning och att markanvandnings- och naringslivssektionens beslut
10.9.2026 § 90 fortsatter att galla.
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Liite Bilaga 1 - Oikaisuvaatimus Arctic Trucks Finland Oy



