Kaupunginhallitus

§ 163 14.08.2017

Oikaisuvaatimus koskien KH:n paatdsta 20.6.2017 § 135 kaupungin suostumuksen antamisesta
kiinteistdonluovutukseen ja maankayttésopimuksen siirtoon
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KH 14.08.2017 § 163

Lisatiedot:

maankayttopaallikké Marko Lassila, puh. 050 382 9313
hallintopaallikkd Camilla Soderstrém, puh. 050 411 0205
etunimi.sukunimi@kauniainen.fi

Kiinteistdé Oy Granin Kauppakeskus (myéhemmin kiinteistoyhtié) on
6.7.2017 toimittanut oikaisuvaatimuksen kaupunginhallituksen paatoksesta
20.6.2017 § 135 koskien kaupungin suostumuksen antamista Asunto Oy
Kauniaisten Tribuuni Bostads Ab:n kiinteistonluovutukseen ja maankaytto-
sopimuksen siirtoon. KH paatti tuolloin valtuuttaa kaupunginjohtajan anta-
maan suostumuksen Asunto Oy Kauniaisten Tribuuni Bostads Ab:lle
30.6.2006 allekirjoitetun maankayttésopimuksen siirtdmiselle ja kiinteiston
235-2-252-1 luovuttamiselle rakentamattomana uudelle Bonava Suomi
Oy:n perustamalle yhtidlle ehdolla, ettd Asunto Oy Kauniaisten Tribuuni
Bostads Ab/Bonava Suomi Oy viimeistdan samassa yhteydessa antaa
Kauniaisten kaupungille vahintdan 250 000 euron suomalaisen pankin an-
taman pankkitakauksen Asunto Oy Kauniaisten Tribuuni Bostads Ab:n ai-
empiin kiinteistdonluovutuksiin perustuvan vastuun toteuttamiseksi. Lisaksi
KH edellytti, ettd Asunto Oy Kauniaisten Tribuuni Bostads Ab/Bonava Suo-
mi Oy sitoutuu tarvittaessa suurentamaan vakuuden arvoa siten, etta se
kattaa kaikki perustellut vaatimukset.

Oikaisuvaatimuksessa (oheismateriaalina) kiinteistoyhtio

1) vaatii, etta Kauniaisten kaupungin kaupunginhallituksen osin virheelli-
sessa menettelyssa antama paatds jatetaan taytantdéon panematta tai
paatdksen mahdollisesti aloitettu taytantdédnpano tulee keskeyttaa.
Paatos tulee poistaa ja kasitella kaupunginhallituksessa uudelleen.
Muutoksenhakuosoitus on annettava voimassa olevan lain sddnnosten
mukaisena.

2) vaatii paatésta kokonaan poistettavaksi, koska se vaikutuksiltaan louk-
kaa kiinteistoyhtion oikeutta ja etua.

3) vaatii, ettei Kauniaisten kaupunki asiaa uudelleen kasiteltdessa anna
suostumusta Asuntoyhtiélle/Bonavalle sen esittamien omistusjarjestely-
jen tekemiseksi, koska jarjestelylla heikennetdan merkittavasti asian-
osaisena olevan Kiinteistoyhtion asemaa ja mahdollisuutta saada va-
hingonkorvausta sille kiinteiston kaupan virheen seurauksena aiheutu-
vista vahingoista.

4) pidattaa oikeuden mahdollisessa vireille tulevassa, asian muutoksen-
hakumenettelyssa hallintotuomioistuimessa vaatia sille aiheutuneita oi-
keudenkayntikuluja korvattaviksi laillisine viivastyskorkoineen.



Oikaisuvaatimusaika on paattynyt 11.7.2017. P&atosta ei ole pantu taytan-
toon.

Kiinteistoyhtio toteaa oikaisuvaatimuksessaan, etta kaupunki ei ole hallinto-
lain 34 §:n edellyttdmalla tavalla asian valmistelun ja kasittelyn yhteydessa
varannut asianosaisasemassa olevalle kiinteistdyhtidlle tilaisuutta esittaa
asiassa selvitystaan ennen asian ratkaisemista. Asianosaisen kuulemista
ei ole ollenkaan suoritettu. Oikaisuvaatimuksessa todetaan my@és, etta
kaupunginhallituksen paatdsta ei ole toimitettu Kiinteistdyhtidlle tiedoksi
kuntalain 139 §:n ja hallintolain 59 §:n sdanndsten mukaisesti.

Kuten oikaisuvaatimuksessakin todetaan, oikaisuvaatimuksen saa tehda
se, johon paatds on kohdistettu tai jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai
etuun paatos valittémasti vaikuttaa (asianosainen) seka kunnan jasen.
Kiinteistdyhtio ei ole asianosainen, silla KH:n 20.6.2017 tekema paatos §
135 ei valittdmasti vaikuta yhtion oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun. Nain
ollen Kiinteistoyhtiota ei mydskaan ole kuultu asian valmistelun ja kasittelyn
yhteydessa, eika paatdsta ole tasta syysta toimitettu kiinteistoyhtidlle tie-
doksi.

Oikaisuvaatimuksessa kiinteistoyhtio vaatii, ettd Kauniaisten kaupungin
kaupunginhallituksen osin virheellisessd menettelyssa antama paatos jate-
taan taytantéon panematta tai paatdksen mahdollisesti aloitettu taytantdéon-
pano tulee keskeyttdd. Paatos tulee poistaa ja kasitelld kaupunginhallituk-
sessa uudelleen. Muutoksenhakuosoitus on annettava voimassa olevan
lain sdanndsten mukaisena.

Uusi kuntalaki (10.4.2015/401) on tullut voimaan jo 1.5.2015. Lain voi-
maantulosta ja siirtymasaannoksistd saadetdan mm. lain 147 §:ssa siten,
ettd 16. lukua (Oikaisuvaatimus ja valitusosoitus) sovelletaan vuonna 2017
valittavan valtuuston toimikauden alusta lukien. Lukua 16 "Oikaisuvaatimus
ja valitusosoitus” on siis sovellettu 1.6.2017 alkaen. Asianhallintaohjelma
Dynastyn teknisista ongelmista johtuen Kauniaisten kaupungin verkkosi-
vuille on viela 1.6.2017 jalkeen vaarin linkittynyt ja siten julkaistu vanha
muutoksenhakuohje, jossa viitataan vanhaan kuntalakiin (365/1995).
27.6.2017 julkaistun pdytakirjan muutoksenhakuohje on korjattu 6.7.2017,
virheen ilmettya.

Vanhan kuntalain 89 § on sisalléltdan ("Kunnanhallituksen ja lautakunnan,
niiden jaoston seka niiden alaisen viranomaisen paatokseen tyytymaton voi
tehda kirjallisen oikaisuvaatimuksen. Paatokseen ei saa hakea muutosta
valittamalla.”) kuitenkin saman kuuloinen kuin uuden kuntalain 134 § ja 137
§ ("Kunnanhallituksen, lautakunnan ja valiokunnan, niiden jaoston seka
niiden alaisen viranomaisen paatokseen tyytymaton saa hakea siihen oikai-
sua.” "Oikaisuvaatimuksen ja kunnallisvalituksen saa tehda se, johon paa-
tds on kohdistettu tai jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatds va-
littdmasti vaikuttaa (asianosainen) seka kunnan jasen”).

Hallintolain (434/2003) 7 luvussa sdadetdan oikaisuvaatimusohjeista. Oi-
kaisuvaatimusohjeiden sisalléstd on voimassa, mita 47 ja 49 §:ssa saade-
taan valitusosoituksesta. Hallintolain 47 §:n mukaan "Paatdkseen, johon
saa hakea muutosta valittamalla, on liitettava valitusosoitus. Siind on mai-
nittava: 1) valitusviranomainen; 2) viranomainen, jolle valituskirjelma on toi-



mitettava; sekad 3) valitusaika ja mista se lasketaan. Valitusosoituksessa on
selostettava vaatimukset valituskirjelman sisallosta ja liitteista seka valituk-
sen perille toimittamisesta.”

Hallintolain 49 §:ssa todetaan valitusosoituksen korjaamisesta seuraavaa:
"Jos valitusosoitusta ei ole annettu tai paatdksessa on virheellisesti ilmoi-
tettu, ettei siihen saa hakea muutosta valittamalla, viranomaisen on annet-
tava uusi lainmukainen valitusosoitus. Jos valitusosoitus on virheellinen, vi-
ranomaisen on annettava uusi valitusosoitus, jos sitd pyydetaan valitus-
osoituksessa mainitussa tai sdadetyssa valitusajassa. Valitusaika alkaa ku-
lua uuden valitusosoituksen tiedoksiannosta.”

Kaupungin vanha muutoksenhakuohje oli oikeansisaltdinen niin oikaisu-
vaatimusviranomaisen, oikaisuvaatimuksen toimitusosoitteen, oikaisuvaati-
musajan ja oikaisuvaatimuksen sisallon ja muodon suhteen. Vain yksi lau-
se, viittaus vanhan kuntalain pykalaan, oli virheellinen.

Kaupunginhallituksen 20.6.2017 tekemaa paatésta § 135 ei poisteta eika
kasitella uudelleen edelld mainitun, muutoksenhakuohjeen virheellisen py-
kalaviittauksen takia. Tietoverkossa julkaistu pdytakirjan oikaisuvaatimus-
ohje on korjattu 6.7.2017. Oikaisuvaatimusaika alkaa kulua uuden muutok-
senhakuohjeen tiedoksiannosta. Kunnan jasenen katsotaan saaneen paa-
toksesta tiedon seitseman paivan kuluessa siita, kun poytakirja on asetettu
nahtaville. Uuteen muutoksenhakuohjeeseen liittyva oikaisuvaatimusaika
on siten paattynyt 27.7.2017.

Kiinteistoyhtio viittaa oikaisuvaatimuksessaan asuntoyhtion tammikuussa
2016 ja kaupungin elokuussa 2016 kiinteistoyhtitlle luovuttamien kiinteisto-
jen laatuvirheisiin, jotka maaliskuussa 2017 ovat ilmenneet betonimurske-
tayttbna normaalin luonnonmaa-aineksen asemesta. Kaupunki on kiistanyt
korvausvastuunsa kaikilta osin.

Kaupunginhallituksen 20.6.2017 paatdoksen esittelytekstissa on lainattu Bo-
navan lahettaman sahkopostiviestin sisaltda, ja lainaus paattyy seuraavaan
lauseeseen: "Selvyyden vuoksi todetaan, etta tama esitetty jarjestely teh-
daan uusien osakkeenomistajien/kuluttajien suojaamiseksi ja etta Tribuu-
ni/Bonava kantaa sille aiempien kiinteistonluovutuksiin perustuvan vastuun,
jonka se on tarvittaessa valmis turvaamaan erilliselld vakuudella.” Lause ei
siis ole kaupungin tulkintaa, vaan lainaus Bonavan viestista. Kuten
oikaisuvaatimuksessakin todetaan, kaupunginhallituksen toimivaltaan ei
julkisoikeudellisen vallan kayttajana kuulu asian yksityisoikeudellinen ar-
viointi siitd, kenen eduksi paatds annetaan. Kaupunki ei siis ota kantaa sii-
hen, kenen eduksi paatés annetaan. Kaupunginhallituksen paatos
20.6.2017 § 135 ei myoskaan suosi em. Kiistan toista osapuolta, vaan on
asiasta erillinen paatos.

Oikaisuvaatimuksessa annetaan ymmartaa, ettad kaupunginhallitus ohjaa
Bonavaa/asuntoyhtiota aloittamaan omistusjarjestelyt jo ennen paatdksen
lainvoimaiseksi tuloa seuraavalla lauseella: "Huomioitavaa on myds, etta
Tribuuni/Bonava voi maankayttdsopimuksen vastaisesti toteuttaa esitta-
mansa kiinteistonluovutuksen kaupungin vastustuksesta huolimatta.”

Em. maininnalla viitataan vuonna 2006 tehtyyn maankayttésopimukseen,



KJ:

Paatos:

jossa on kiinteiston rakentamattomana luovutuksen kieltdva ehto ja johon
liittyy sopimussakko (200 000 euroa). Talléin asuntoyhtié voi niin halutes-
saan luovuttaa kiinteiston rakentamattomana sopimussakon uhalla kau-
punkia kuulematta.

Bonava Suomi Oy on pyytanyt mahdollisuutta lausua Kiinteisté Oy Kau-
niaisten Granin oikaisupyynnén johdosta ennen kaupunginhallituksen kasit-
telya. Lausuma on oheismateriaalina. Siihen liittyva takaussitoumus jae-
taan vain KH:n jasenille.

KH merkitsee tiedoksi oikaisuvaatimuksen ja toteaa, etta oikaisuvaatimus
ei anna aihetta muuttaa KH:n 20.6.2017 tekemaa paatosta § 135 kaupun-
gin suostumuksen antamisesta kiinteisténluovutukseen ja maankayttésopi-
muksen siirtoon, yllamainituin perustein.

Paatdsehdotus hyvaksyttiin.



