Sakon langettaminen rakennusvelvoitteiden tayttamatta jattamisen johdosta

KH 07.11.2023 § 185
528/00.01.02/2023

Palkaneen kunnalla on myynnissa seka asumiseen tarkoitettuja tontteja
etta teollisuus- ja yritystoimintaan tarkoitettuja tontteja. Kunta myy tontit
rakennusvelvoitteella. Talla hetkelld voimassaoleviin tontinmyyntiehtoihin
(KH 9.3.2021 § 69) on kirjattu rakennusvelvoitteesta ja
sopimusrikkomuksesta seuraavasti:

“Tontin ostaja sitoutuu rakentamaan tontille asemakaavan,
rakennusjérjestyksen ja/tai muiden rakentamisohjeiden mukaisesti. Tontille
on haettava rakennuslupa vuoden (1) kuluessa kauppakirjan
allekirjoituspéivéstéa ja rakennustyét on aloitettava kolmen (3) vuoden
kuluessa kauppakirjan allekirjoituspéaivasta. Tontille on suoritettava
hyvéksytty loppukatselmus rakennusluvan puitteissa.

Kunta voi perustellusta hakemuksesta ja erityisen painavasta syysté
pidentaéa edella mainittuja méaéaréaikoja.

Jos tontin omistajat laiminlyévét rakennusvelvoitteena rakennusluvan
hakemisen ja/tai rakentamistyén aloittamisen ja/tai rakennuksen
loppukatselmuksen, he sitoutuvat maksamaan sopimussakon Mikéli
rakennusvelvoitteen méérdaikaa jatketaan, voidaan sopimussakko perié
myds rakennusvelvoitteen jatkamisen jélkeen. Rakennusvelvoitteen
tayttamaétta jattdminen on sopimusrikkomus.”

Ylla olevat ehdot ovat olleet samankaltaisia aiemmissakin tonttikaupoissa,
mutta sakkosumman maarittely on muuttunut jonkin verran vuosien
varrella. Voimassaolevan kunnanhallituksen paatoksen mukaan uusissa
kauppakirjoissa maaritelldan sopimussakon suuruudeksi 50 % kiinteistdn
kauppahinnasta.

Talla hetkelld rakennusvelvoitteen maaraaikaan mennessa tayttamatta
jattaneita ja samalla sellaisia, joilla ei ole suunnitelmissakaan rakentamista
ostetulle kiinteistolle, eikd enaa voimassaolevaa myonnettya jatkoaikaa
rakentamisvelvoitteen tayttamiselle, on yhteensa viisi (5). Naista
vanhimman kohdalla kauppapaivamaara on ollut 26.6.2008 ja uusimman
22.8.2019. Kiinteistoista kaksi (2) on rivitalotontteja, yksi (1) kerrostalotontti
ja loput pientalotontteja.

Kyseisten kiinteistdjen kohdalla on merkittdvaa hajontaa maaritellyssa
sopimussakossa ja sen maaraytymisperusteessa. Suurin langetettava
sakko on sopimusten mukaisesti 65 813 euroa ja pienin 3 060 euroa.
Sakkojen maarittelyperusteet ovat olleet hyvin erilaisia eri
kaupantekoajankohtina. Suhteessa kauppahintaan pienin sakko on vain 10
% maksetusta kauppahinnasta ja suurin sakko taasen 1,62 -kertainen
myyntihintaan nahden.

Maakaaren (540/1995) 9 § mukaan myyjan ja ostajan on taytettava
velvollisuutensa sopimuksen mukaisesti, ellei muuta sdadeta. Turun
hovioikeuden tuomiossa 26.10.2017 nro 915, dnro S 16/1882
Valkeakosken kaupungin ja As. Oy Valkeakosken Valmarintien valisesta
kiinteistbkaupasta on viitattu oikeuskirjallisuuteen, jossa on katsottu, etta
sopimussakko on maksettava, mikali pddsopimuksen tayttdminen tulee
mahdottomaksi velallisen omasta syysta. Kyseisessa hovioikeuden
paatdksessa on katsottu, ettd kaupungin kanssa kiinteistdkaupat tehnyt
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osapuoli on velvollinen maksamaan sopimussakon, vaikka se oli myynyt
kiinteistén edelleen, mutta ei ollut itse tayttanyt sopimuksessa maariteltya
rakennusvelvoitetta. Samaisessa paatoksessa on todettu, etta laissa
varallisuusoikeudellisista oikeustoimista (228/1929) 36 § 1 saadetaan, etta
oikeustoimen ehtoa voidaan joko sovitella tai jattaa se huomioimatta, mikali
ehto on kohtuuton tai sen soveltaminen johtaisi kohtuuttomuuteen.
Kohtuuttomuutta arvioitaessa on huomioitava oikeustoimen sisalto,
osapuolten asema seka oikeustointa tehtdessa ja sen jalkeen vallinneet
olosuhteet ja muut seikat.

Palkaneen kunnan kaytannot ovat vaihdelleet vuosien myo6ta
sopimussakon maarittelyssa. Lisdaikaa rakennusvelvoitteen tayttamiselle
on myodnnetty useita kertoja myos sellaisissa tapauksissa, joissa kiinteiston
omistajalla ei ole enaa ollut tosiasiallista tarkoitusta toteuttaa sopimusehtoa
rakennusvelvoitteesta. Kaytannot ovat vaihdelleet eri viranhaltijoiden
aikana ja lisdaikaa on mydnnetty erilaisin perustein. Osassa tapauksista on
myo6s haettu muuta vaihtoehtoa esim. kiinteiston vaihtamista toiseen
tonttiin tai kunnan takaisin ostamista, mutta naista ei ole paasty osapuolten
valilla yhteisymmarrykseen. Lisaksi joillekin on mydnnetty lupa myydaan
kiinteistd edelleen rakentamattomana. Maakaaren (540/2995) 2 luvun 11 §
mukaan kauppakirjassa voidaan sopia ehdosta, jonka mukaan ostaja ei
saa ilman myyjan suostumusta myyda/ luovuttaa kiinteistda
rakentamattomana edelleen. Tdma ehto voi olla voimassa enintdan viisi
vuotta. Nyt tehtavalla paatdksella paatetaan kiinteiston omistajia sitovat
rakennusvelvoitteet silla, ettd maarataan kaikille kohtuullinen
sopimussakko, jonka jalkeen kiinteistd vapautuu siihen kohdistuneista
sopimuksellisista velvoitteista.

Palkaneen kunnan maankayttéryhma esittda sopimusten kohtuullistamista
sakotettavien osalta samalla periaatteella maariteltavaksi, koska kiinteiston
ostajat ovat olleet sopimuksellisesti eriarvoisessa asemassa siita riippuen
milloin kiinteistdkaupat on tehty ja velvoitteiden tayttdmisen valvonnassa
on ollut vaihtelua my6s kunnan suunnalta. Sopimussakko esitetdan
maarattavaksi talla hetkelld ostajan kannalta edullisimman sopimuksen
mukaan eli 10 % kiinteistdn myyntihinnasta. Talla ehdolla ei mydskaan
vaarannu se, etta kiinteistdsta joutuisi maksamaan sen reaaliarvoa
suuremman sakkomaksun.

Ylla olevalla perusteella maarattavat sakot ovat seuraavat:

Kiinteisto maksettu kaupphinta € | maarattava sakko €
635-451-7-185 6 374 637,40
635-424-2-149 8 616 861,60
635-424-24-148 65 813 6 581,30
635-436-4-122 30 600 3 060
635-451-6-95-M601 4 920 492

Palkaneen kunnan maankayton suunnittelija Aarni-Pekka Jakonen on
kontaktoinut kaikki kiinteiston omistajat viimeisen puolen vuoden aikana.
Kyseisissa yhteydenotoissa on tullut selvaksi, ettd omistajilla ei ole eri
syista tarkoitusta toteuttaa sopimuksen mukaista rakennusvelvoitetta
I&hitulevaisuudessa. Lisaksi kunnanjohtaja on ennen kunnanhallituksen
listan julkaisemista ilmoittanut tontin omistajille asian kasittelysta ja
esityksesta kunnanhallitukselle.

Hallintosaantdé 19 §

Pauliina Pikka, kunnanjohtaja
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Kasittely kokouksessa

Paatos

p. 040 573 6390, pauliina.pikka@palkane.fi
Kunnanjohtaja Pauliina Pikka

Kunnanhallitus paattda maarata sopimussakot toimeenpantaviksi
rakennusvelvoitteen tayttdmatta jattdmisen johdosta seuraavasti:

- kiinteistd 635-451-7-185, sopimussakko 637,40 euroa,

- kiinteistd 635-424-2-149, sopimussakko 861,60 euroa,

- kiinteistd 635-424-24-148, sopimussakko 6 581,30 euroa,
- kiinteistd 635-436-4-122, sopimussakko 3 060 euroa,

- kiinteistd 635-451-6-95-M601, sopimussakko 492 euroa.

Seka kiinteistolle 635-436-4-121 sopimussakon 3 060 euroa, mikali
rakennusvelvoitetta ei ole taytetty 11.12.2023 mennessa.

Kasittelyn aluksi esittelija totesi, etta kiinteiston 635-436-4-121 osalta on
tehty rakennusvelvoitteen jatkoa koskeva hakemus ensimmaista kertaa
varsinaisen kauppakirjan mukaisen rakennusvelvoitteen umpeutuessa
11.12.2023. Hakemus tuodaan kunnanhallituksen paatettavaksi
21.11.2023. Esittelija muutti taten paatosesitystaan.

Uusi paatosesitys kuuluu:

Kunnanhallitus paattda maarata sopimussakot toimeenpantaviksi
rakennusvelvoitteen tayttdmatta jattdmisen johdosta seuraavasti:

— Kkiinteistd 635-451-7-185, sopimussakko 637,40 euroa,

— Kkiinteistd 635-424-2-149, sopimussakko 861,60 euroa,

— Kkiinteistd 635-424-24-148, sopimussakko 6 581,30 euroa,
— Kkiinteistd 635-436-4-122, sopimussakko 3 060 euroa,

— Kkiinteistd 635-451-6-95-M601, sopimussakko 492 euroa.

Hyvaksyttiin muutetun paatdsesityksen mukaisesti.

Lisaksi kunnanhallitus paatti tehda esittelytekstiin seuraavat tekniset
korjaukset:

Esittelytekstin 6. kappaleen viimeinen lause "Lisaksi yhden kiinteiston
osalta maaraaika on paattymassa 11.12.2023.” poistetaan.

Esittelytekstin taulukosta poistetaan viimeiselta riviltd maininta kiinteist6a
635-436-3-121 koskevasta 3 060 euron sakosta.

Esittelytekstin taulukon alla kursiivilla oleva lause "*Maarataan
maksettavaksi, mikali rakennusvelvoitetta ei ole taytetty 11.12.2023
mennessa.” poistetaan.



