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1 Johdanto

Opinnaytetyoni tarkoituksena on kartoittaa kuinka ostajan oikeusturva toteutuu
Joensuun kaupungin omakotitonttien luovutuksessa. Tonttien luovutus kasittada
my0s vuokrauksen ja vaihdon, mutta opinnédytetydssani olen késitellyt ainoastaan
kauppaa. Tein tyohoni produktina ohjeen tonttikauppojen valmisteluun. Aiheen
opinnaytetyohoni sain toimeksiantona tyoharjoittelupaikastani Joensuun kaupun-

gin teknisesta virastosta.

Tyoni aihe syntyi teknisen viraston tarpeesta. Virastolla oli tarvetta ohjeelle, jossa
neuvotaan mita tonttikauppojen kussakin vaiheessa tulee tehdd. Ohjetta virasto
kayttdd perehdyttdessaan uusia tyontekijoita tonttikauppojen valmisteluun. Minut
perehdytettiin prosessiin ké&destd pitden, mutta selkeélle ohjeelle olisi ollut myds
kayttoa. Virasto tarvitsi siis ainoastaan ohjeen, eikd ostajan oikeusturvan toteutu-
misen tarkastelu ole heille tarpeellinen. Se kuitenkin antaa opinnaytetyoni raport-

tiosuudelle tarkastelukulman ja lahtékohdan.

Tekninen virasto halusi yksinkertaisen ohjeen tonttikauppojen valmisteluun.
Omasta kokemuksestani tiedan, etté ohje sellaisenaan ei riitd perehdyttamaan uut-
ta tyontekijaa syvéllisesti tonttikauppoihin, mik& kuitenkin on edellytyksena asian
ymmértamiselle. Opinnéytetyoni raporttiosuus vie aiheeseen syvallisemmin, silla
siind avaan muun muassa ohjeeseen liittyvia kasitteitd, lainsdéddantdd ja kerron
tarkemmin jokaisesta tonttikauppaprosessin vaiheesta. Raporttiosuudessa kerron

lisdksi, kuinka ostajan oikeusturva otetaan prosessissa huomioon.



2 Tutkimuksen toteutus

2.1 Tietoperusta

Opinnaytety6hon liittyva aiempi tietoperusta on oma kokemukseni Joensuun kau-
pungin tonttikauppojen valmistelusta. Kauppojen valmistelun olen oppinut ké&des-
t& pitéen, enk& ole siihen siis Kirjallisuutta juuri apuna kéyttanyt. Teknisen viras-
ton tyontekijat ovat oman oppimiseni taustalla ja heidan tietonsa on lahteiden

muodossa esilla myos opinndytetydssani.

Tarkeitd tietolahteitd oikeudellisen opinndytetyOni teoriaosuudessa ovat myos
useat lait. Naisté laeista 10ytyy keskeisimmat kasitteet ja niiden selitykset. Kiin-
teiston luovutusta sadntelee maakaari (540/1995) ja kaupanvahvistajan tehtavia
madrittelee laki kaupanvahvistajista (573/2009). Suomen perustuslain (731/1999)
21 § antaa perustan oikeusturvalle. Tatd tadydentavat hallintolain (424/2003) 6
8:ssd luetellut oikeusperiaatteet. Yksi ostajan oikeusturvan peruskivista on oikeus
tehda oikaisuvaatimus viranomaisen paatoksesta. Kuntalaki (365/1995) séatelee
muun muassa sitd, millaiseen paatokseen oikaisua saa hakea, kuka saa oikaisuvaa-

timuksen tehda ja kenelle oikaisuvaatimus tulee tehda.

Maakaari on Kiinteiston luovutusta, Kirjaamista ja panttaamista koskeva yleislaki,
joten se sééntelee kiinteiston kauppaa (Jokela, Kartio & Ojanen 2010, 1). Maakaa-
ren 2 luvun 1 §:n mukaan kiinteiston kauppa on tehtéva kirjallisesti ja myyjén ja
ostajan tai heidan asiamiehensé on allekirjoitettava kauppakirja. Tdman jélkeen
kaupanvahvistajan on vahvistettava kauppa kaikkien kauppakirjan allekirjoittajien

lasna ollessa.

Maakaaren 11 luvun 1 8:n mukaan jokaisella on velvollisuus hakea kiinteiston tai
sen madraosan tai méaraalan saannolleen lainhuuto. Lainhuutoa on haettava kuu-
den kuukauden sisalla kauppakirjan tai saantokirjan allekirjoittamisesta. Lainhuu-
to tarkoittaa kiinteiston, kiinteiston mééraalan tai madraosan omistusoikeuden Kir-

jaamista lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin (Maanmittauslaitos 2010a).



2.2 Tutkimusmenetelma ja aineiston analysointi

Opinnaytetyoni on menetelmaltaén laadullinen haastattelututkimus, jonka produk-
tina syntyi toiminnallinen ohje omakotitonttikauppojen valmisteluun. Toiminnal-
lisen opinndytetyostani tekee se, ettd sen tarkoituksena on ohjeistaa k&ytdnnon
toimimista. Toiminnallinen opinndytetyo tavoittelee ammatillisessa kentdssa kay-
tdnndn toiminnan ohjeistamista, opastamista ja toiminnan jarkeistamistad. Opin-
naytety6 voi olla ammatilliseen kéytdntéon suunnattu ohje tai opastus kuten pe-
rehdyttdmisopas ja turvallisuusohjeistus. (Airaksinen & Vilkka 2003, 9.) Opin-
naytetyoni raporttiosuus on lainopillinen. Raporttiosuuden tavoitteena on tuoda
tekemalleni ohjeelle taustoja, silla tonttikauppaan liittyvia asioita ei voi ymmartaa

ilman, ettei tieda tiettyja kasitteita tai menetelmia.

Teemahaastattelulle on tyypillistd se, ettd haastattelun aihepiirit eli teema-alueet
ovat tiedossa, mutta kysymysten tarkka muoto puuttuu (Hirsjarvi, Remes & Saja-
vaara 2009, 209). Teemahaastattelu on lomakehaastattelua vapaampi tapa keréta
aineistoa ja se toimii toiminnallisissa opinnaytetdissé silloin, kun tavoitteena on
kerétd tietoa jostakin tietysta teemasta (Airaksinen & Vilkka 2003, 63). Kaytin
haastattelumuotona teemahaastattelua, silla minulla ei ollut valmiina mitéan tietty-
ja kysymyksid vaan kysyin haastateltavilta tonttikauppaprosessin eri vaiheista
yleisesti. Prosessin eri vaiheisiin liittyy paljon pienié yksityiskohtia, joiden esiin
tuominen yksiloidyilla kysymyksilla olisi ollut liian vaikeaa ja vienyt paljon ai-
kaa. Avoimella haastattelumuodolla haastateltava sai selostaa yhdelld kertaa koko

vaiheen ja kertoa siihen liittyvista yksityiskohdista.

Opinnaytety6téni varten haastattelin teknisen viraston tyontekijoité: Kiinteistosih-
teerid, kaupanvahvistajana toimivaa tontti-insin0orié seka teknista sihteerid. Haas-
tattelut tein joko kyselyné séhkopostitse tai suullisella haastattelulla. Kirjoitin en-
sin opinndytetydni teoriaosuuden kirjallisen aineiston kuten lakien ja kirjojen poh-
jalta ja tdydensin kirjoittamaani tekstia saamillani haastatteluilla, joista selviéé Jo-

ensuun kaupungin oma menettely tonttikaupoissa.



2.3

Kuntalaki ja hallintolaki sadntelevat muun muassa oikaisuvaatimuksesta. Haastat-
teluita tekemall& sain selville, kuinka Joensuun kaupunki toimii esimerkiksi oi-
kaisuvaatimusohjeiden suhteen. Lakia ja haastatteluista saamaani aineistoa ver-
taamalla sain selville, onko Joensuun kaupungin menettely sellaista kuin laki vel-

voittaa.

Haastattelut tein elokuun 2011 aikana, sill& olin vield tuolloin kes&toissa teknises-
sé virastossa. Haastatteluiden aikana Kirjoitin joitakin avainsanoja ylos paperille,
mikali haastattelu ei jostain syysta olisi onnistunutkaan. Tekemani haastattelut lit-
teroin pian haastattelujen jalkeen ja tarkistin eri kirjallisia lahteitd kéayttéen, ettd
ymmaérsin kaikki haastateltavan kertomat asiat oikein. Vertasin siis haastateltavan
kertomaa ja lakia tai muuta oikeudellista aineistoa keskenéan, jolloin varmistuin
niiden yhdenpitavyydesta. Litteroidut haastattelut jérjestelin teemojen mukaan,

jolloin ne oli helpompi siséallyttaa raporttiosuuteen tietyn otsikon alle.

Kerddmani aineistosta ei voinut tehdd kuvioita ja taulukoita ja verrata niité esi-
merkiksi jonkin toisen kaupungin vastaaviin aineistoihin. Aineistoni on siis empii-

ristd eli haastatteluja ja teoreettista eli Kirjoja, lakeja ja muita kirjallisia lahteita.

Luotettavuus ja eettisyys

Anneli Sarajarvi ja Jouni Tuomi ovat kirjassaan Laadullinen tutkimus ja sisallon-
analyysi (2009, 138) listanneet laadullisen tutkimuksen luotettavuuden kriteereita.
Laadullista tutkimusta arvioitaessa yhtena Kkriteerind kaytetd&n siirrettavyytta
(transferability). Talla tarkoitetaan tulosten siirrettdvyyttd toiseen kontekstiin.
Ymmarran tdman tarkoittavan opinndytetyon sovellettavuutta muussakin ympéris-
tossa kuin siind, kenelle tyd on toimeksiantona tehty. Teen opinnédytety6ni Joen-
suun kaupungin teknisen viraston tonttikauppoja varten, joten sitd ei taysin voisi
jossakin muussa kaupungissa soveltaa. Yleiset lain maarddmat toimintatavat ovat
samat joka kaupungissa, mutta virastoilla on myds omat tapansa toimia tietyissa
asioissa. Esimerkiksi kauppakirjan sisaltd voi olla maakaaren maaraamié asioita
lukuun ottamatta erilainen toisessa kaupungissa. Tyotani voisi kayttad hyodyksi

muualla, mikali siihen tehtaisiin ensin tarvittavat muutokset.



Opinndytetyoni lahteind olen kéayttdnyt muun muassa ajan tasalla olevia lakeja
Valtion saddostietopankista Finlexistd. Lait ja alan ammattilaisista peréisin oleva
tieto kuten kirjat ja haastattelut luovat opinnaytety6lleni luetettavuutta. Lahteina
kayttdmani haastattelut tein valmiiksi mietityn haastattelurungon (liite 4) pohjalta.
Joihinkin tiettyihin haastattelurungon teemoihin esitin vield tarkentavia kysymyk-
sid, jotka antoivat syvéllisempéa tietoa aiheesta. Ennen haastattelua tein nauhurilla
koenauhoituksia varmistuakseni nauhurin toimivuudesta ja haastattelun aikana
tein liséaksi omia muistiinpanoja. Nauhoitukset litteroin pian haastattelujen jal-

keen, ettei nauhoitteiden luotettavuus karsisi viivyttelyn vuoksi.

Saatuani opinndytetyoni tarkistusta vaille valmiiksi, annoin sen usealle teknisen
viraston tonttipalveluiden tyontekijoille luettavaksi ja arvioitavaksi. He kertoivat
oman nakemyksensa siitd, antaako tyoni riittavasti informaatiota, onko se tarpeek-
si selked ja voiko sitd kayttdd apuna opastettaessa uusia tyontekijoita tehtaviinsa.

Alan asiantuntijoilla tarkastettu ty6 antaa sille luotettavuutta ja varmuutta.

3 Kiinteistdon kauppa

3.1 Oikeusturva

Suomen perustuslaissa sdédetdan oikeusturvasta. Perustuslain 21 8§ s&&téé oikeus-

turvan jokaisen perusoikeudeksi:

Jokaisen on oikeus saada asiansa kasitellyksi asianmukaisesti ilman viivytysta
lain mukaan toimivaltaisessa tuomioistuimessa tai muussa viranomaisessa seka
oikeus saada oikeuksiaan ja velvollisuuksiaan koskeva p&&tds tuomioistuimen
tai muun riippumattoman lainkéayttoelimen kasiteltavéksi. Kasittelyn julkisuus
sekd oikeus tulla kuulluksi, saada perusteltu paatos ja hakea muutosta samoin
kuin muut oikeudenmukaisen oikeudenkdynnin ja hyvén hallinnon takeet tur-
vataan lailla.



3.2
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Hallinto-oikeudellisella suhteella tarkoitetaan julkishallinnon ja yksityisen vélista
oikeussuhdetta (Maenpéa 2002, 15). Hyva menettely hallintoasioiden kasittelyssa
kuuluu keskeisesti hyvaan hallintoon. Hallintoasian vireillepano, viranomaisten
toiminnassa noudatettava menettely ja siind noudatettavat muodot ovat tarkeimpia
perusteita, joita hyva hallinto méarittelee. Naiden hallinnon menettely- ja muo-
tosidonnaisuuksien tehtdvana on taata hallinnon asiakkaan oikeusturvan edellytys-
ten turvaaminen. Tarkoituksena on myos varmistaa viranomaistoiminnan lainmu-
kaisuus seka ennakoitavuus. Yhdenmukaisten menettelyvaatimusten noudattami-
nen vahvistaa liséksi toiminnan objektiivisuutta ja puolueettomuutta ja turvaa asi-
oiden riittavaa selvittdmisté ja asiallisesti oikeasiséltOistd paatoksentekoa. Koska
hallinnon toiminta on sidottu lakiin, kummallakin hallinto-oikeussuhteen osapuo-
lella on vain asiaa koskevaan lainsdadantdéon perustuvat oikeudet ja velvollisuu-
det. (Méenpaa 2002, 34.)

Julkishallintoon kohdistuvan oikeusturvan tarkoituksena on suojata yksityisen
henkilon oikeuksia, vapautta ja etuja suhteessa viranomaisen toimintaan. Oikeus-
turvan tarkoituksena on turvata myos yksityisen oikeuksien toteutuminen kaytan-
nossd. Nain ollen oikeusturvaan kuuluu sekd etukateen vaikuttavia oikeusturvan
menettelyllisia takeita ettd keinoja, joilla yksil6d voidaan suojata paatoksenteon
jalkeen. (Maenpaa 2010, 153.)

Ennakoiva oikeusturva

Ennalta vaikuttava (preventiivinen) oikeusturva liittyy paatoksentekoa edeltédvaéan
toimintaan ja se sddntelee erityisesti hallinnon menettelyd. Etukateista oikeustur-
vaa tehostaa selkeiden ja riittdvan yhdenmukaisten menettelymuotojen noudatta-
minen. Perustuslain 21 8:n s&annés korostaa hyvan hallinnon takeina muun muas-
sa asianmukaista menettelya ja menettelyn julkisuutta, sek& oikeutta tulla kuulluk-

si ja saada perusteltu paat6s. (Méaenpéé 2010, 153.)

Hallintolain 2 luvun 6 §:n sdéntelemé&t oikeusperiaatteet tuovat hallinnossa asioi-
valle oikeusturvaa. Niiden mukaan viranomaisen on kohdeltava hallinnossa asioi-

via tasapuolisesti (yhdenvertaisuusperiaate) seka kaytettdva toimivaltaansa yksin-
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omaan lain mukaan hyvaksyttaviin tarkoituksiin (tarkoitussidonnaisuusperiaate).
Viranomaisen toimien on oltava puolueettomia (objektiviteettiperiaate) ja oikeas-
sa suhteessa tavoiteltuun padmaaraan nahden (suhteellisuusperiaate). Viranomai-
sen toimien on myo6s suojattava oikeusjarjestyksen perusteella oikeutettuja odo-

tuksia (luottamuksensuojaperiaate).

Hallintolain 2 luvussa saddetddn hallinnossa annettavasta palvelusta, neuvonnasta,
Kielenkaytosta seka viranomaisten yhteistyodstd. Palveluperiaatteesta ja palvelun
asianmukaisuudesta saddetéddn hallintolain 7 §:ssd. Sen mukaan hallinnon palve-
lun tulee olla asianmukaista ja tuloksellista. Hallintolain 8 8:n mukaan viranomai-
silla on toimivaltansa rajoissa velvollisuus maksuttomasti neuvoa ja ohjata asiak-
kaita. Hyvén kielen vaatimus ilmenee 9 8§:std. Sen mukaan viranomaisen kaytta-
man Kielen tulee olla selkedd, asiallista sekd ymmarrettavad. Viranomaisten yh-
teistyostd saantelee hallintolain 10 8. Viranomaisilla on velvollisuus tehdad keske-
naan yhteistyota hallintoasian hoitamisessa. Hallinnossa asioivan oikeusturvaan
vaikuttavat myds viranomaisen velvollisuus késitelld asia ilman aiheetonta viivy-

tystd (23 8), kasittelyn julkisuus (24 8) ja virkamiehen esteellisyys (27 8).

3.2.1 Viranomaisen toiminnan julkisuus

Julkisuus antaa ihmisille mahdollisuuden valvoa julkisen vallan kaytt6a ja ottaa
osaa sen kayttdon, vaikuttaa oikeuksiensa ja etujensa toteutumiseen sekd muodos-
taa vapaasti mielipiteensd. Nain ollen julkisuus myos lisdd luottamusta julkishal-
lintoon ollessa samalla demokratian ja tasa-arvon keskeinen ainesosa. Viran-
omaistoiminnassa julkisuusperiaate toteutuu lahinnd kolmella tavalla: kasittelyn

julkisuutena, asiakirjajulkisuutena seka tiedottamisena.

Kasittelyn julkisuudella tarkoitetaan ihmisten oikeutta seurata asian késittelya hal-
lintoviranomaisessa. Perustuslain 21.2 §:n mukaan kasittelyn julkisuus on oikeu-
denmukaisen oikeudenkéynnin ja hyvén hallinnon tae. Hallinnossa késittelyn jul-
kisuudella ei kuitenkaan ole niin suurta merkitysta kuin lainkaytossa, silla kirjalli-
sessa menettelyssa julkinen kasittely on melko harvinaista. (Kulla 2008, 302,
153.)
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Laissa viranomaisten toiminnan julkisuudesta (621/1999, Julkisuuslaki) sdadetéan
viranomaisten toiminnan ja viranomaisten asiakirjojen julkisuudesta. Laki koskee
viranomaiselle annettuja ja viranomaisen laatimia asiakirjoja. Asiakirjajulkisuu-
den periaate seké sen rajoittamisen edellytykset on vahvistettu perustuslain 12.2.
8:ssd. Perustuslaissa (21.2 8) on liséksi erikseen mainittu asianosaisjulkisuus hy-
van hallinnon ja oikeudenmukaisen oikeudenk&ynnin takeena. (Kulla 2008, 304.)

Viranomaiselle annettuja asiakirjoja ovat muun muassa erilaiset kirjelmat ja ha-
kemukset ja viranomaisen laatimia asiakirjoja ovat esimerkiksi paatokset ja lau-
sunnot. (Oikeusministerid 2007.) Julkisuuslain mukaan jokaisella on oikeus saada
tietoja viranomaisen julkisista asiakirjoista (9 8). Viranomaisten asiakirjat ovat
julkisia, jollei erikseen toisin saddetéd (6 8). Asianosaisella on oikeus saada asiaa
kasittelevalta tai kasitelleeltd viranomaiselta tieto muunkin kuin julkisen asiakir-

jan siséllostd, joka voi tai on voinut vaikuttaa hanen asiansa kéasittelyyn (11 8).

Asiakirjaa pyydetédan siis siltd viranomaiselta, jolla se on (Oikeusministerié 2007).
Julkisuuslain mukaan pyynt6 haluamastaan viranomaisen asiakirjan sisallosta on
yksiloitava riittdvan hyvin, ettd viranomainen voi helposti selvittad, mita asiakir-
jaa pyyntd koskee (138). Viranomaisen on annettava tieto julkisesta asiakirjasta
mahdollisimman pian, kuitenkin viimeistdan kahden viikon kuluessa asiakirja-
pyynnon saamisesta. Mikali viranomaisen asiakirjan antamisesta tekemé paatos
on kielteinen, tulee viranomaisen perustella kieltdytymisen syy, tiedustella tiedon
pyytéjélta haluaako tdma asian siirrettdvaksi viranomaisen ratkaistavaksi ja annet-

tava tieto kasittelysté aiheutuvista maksuista. (14 8§.)

3.2.2 Viranomaisen esteellisyys

Julkisia asioita hoidettaessa esteellinen henkilo ei saa osallistua késittelyyn. Es-
teellisyyssaanndsten tarkoituksena on turvata yksittaistapauksessa toiminnan puo-
lueettomuus. Hallintoasian késittelyyn osallistuvan on itse otettava huomioon es-

teellisyytensa ja vetdytya késittelystd. Esteellisen késittelyyn osallistuminen on
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menettelyvirhe, joka vaikuttaa toimen oikeudelliseen pétevyyteen. (Kulla 2008,
162.)

Hallintolain 27 §:n mukaan virkamies ei saa osallistua asian késittelyyn eik& olla
lasna sita kasiteltdessa, mikali han on esteellinen. Oikeuskirjallisuudessa esteelli-
syydell& on tarkoitettu sitg, ettd virkamies on kasiteltdvaén asiaan, sen asianosai-
siin tai asiassa tehtévén ratkaisun vaikutuspiiriin muuten kuuluviin henkil6ihin eli
intresseihin sellaisessa suhteessa, joka saattaa vaarantaa hanen puolueettomuuten-
sa. Esteellisyysperusteet on lueteltu hallintolain 28 §:ssd. Osallisuusjaavi aiheuttaa
esteellisyyden, jos virkamies tai hénen I4heisensa on asianosaisena. Edustajanjéa-
vin mukaan virkamies on esteellinen, mikali h&n tai hanen I4heisensa avustaa tai
edustaa asianosaista tai sitd, jolle asian ratkaisusta on odotettavissa erityista hyo-
tya tai vahinkoa. Intressijadvi aiheuttaa virkamiehen esteellisyyden, jos asian rat-
kaisusta on odotettavissa erityistd hyotyéa tai vahinkoa hénelle tai hanen perhepii-
riinsd kuuluvalle laheiselleen. (Kulla 2008, 168-179.) Muita hallintolain 28 §:n
mukaisia esteellisyysperusteita ovat palvelussuhdejdavi, yhteisojaavi, virasto- ja

laitosjaavi seka yleislausekkeeseen perustuva jaavi.

Omakotitonttien hakumenettely

Vuosittain Joensuun kaupunki tarjoaa ostettavaksi tai vuokrattavaksi tontteja seu-
raavan vuoden rakentamista varten. Tontit tulevat hakuun syksyisin. llman haku-
aikaa luovutettavia omakotitontteja sijaitsee Joensuun kaupungin seutukunnissa.
(Viljakainen 2011.) Kaupunginvaltuusto p&attdd vuosittain tonttien tavoitteelliset
luovutusmaérat osana taloussuunnitelman tavoitteita. Arvokkaimmat tontit luovu-
tetaan korkeimman tarjouksen perusteella. (Joensuun kaupungin maapoliittinen
ohjelma 2010, 11.)

Tarjouskilpailun perusteella myytévat tontit varataan hakijoille siten, ettd yksi
tontti varataan kullekin suurimman kauppahinnan tarjonneelle hakijalle. Haetta-
vana olevat tontit varataan puolestaan siten, ettd hakuajan paattymisen jalkeen ha-

kijat arvotaan ryhmittéin varausjarjestykseen. Vuoden 2011 rakentamista varten
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varausryhmia oli kaksi. Hakijat tekivat varauksensa nédiden varausryhmien perus-
teella. (Viljakainen 2011.)

Ensimmaiseen varausryhmaan sijoittuivat vahintaan 4 henkilon perheet ja toiseen
ryhméén sijoittuivat muut perheet. Ensin tontin saivat valita 1. ryhma ja taman
jalkeen 2. ryhma. Ryhmien sisdinen varausjarjestys arvottiin. Tontin varaajat sai-
vat olla arvontatilaisuudessa mukana, mik& osaltaan toteutti ostajien oikeusturvaa
tuomalla arvonnalle julkisuutta. Arvontajarjestyksessa tontin varaajat saivat valita
ostavatko vai vuokraavatko haluamansa tontin. Yhtend kriteerind voitiin pitéa
my0s sitd, olivatko hakijat saaneet aiemmin omakotitonttia Joensuun kaupungilta.
Vuoden 2011 tonttihaussa 1. ryhméan sijoittuivat ne perheelliset hakijat, jotka ei-
vat koskaan ennen olleet saaneet kaupungilta tonttia. 2. ryhmaan sijoittuivat puo-
lestaan ne hakijat, jotka eivét olleet saaneet kaupungilta tonttia 1.1.2004 jalkeen.
(Viljakainen 2011.) Ensisijaisesti tonttien luovutuksissa ja hakumenettelyssé suo-
sitaan tontin loppukéyttdjdd ja tdméan vuoksi ammattirakentajille tarjotaan vain

haussa jaaneita tontteja (Joensuun kaupungin maapoliittinen ohjelma 2010, 11).

Joensuun kaupunki on mukana Pohjois-Karjalan maakuntaliiton hallinnoimassa
projektissa, jonka tavoitteena on saada erityisesti paakaupunkiseudulla asuvia
nuoria perheitd ja yrityksid muuttamaan Joensuun seudulle. Muuttopaatdsta hel-
pottaisi, jos kaupungilla olisi tarjota maakunnan ulkopuolelta muuttaville edulli-
nen omakotitontti varausajan ulkopuolella, silla tonttien perinteinen hakuaika ei
usein sovellu heille. Tontit luovutetaan hakijan toiveen mukaisesti joko myymalla
tai vuokraamalla valtuuston hyvéksymien ja sill4 hetkelld voimassa olevien luovu-
tusehtojen mukaisesti. (Joensuun kaupungin teknisen lautakunnan paatos
25.5.2010, § 203.)

Omakotitonttien varausmenettely ja valintakriteerit vaihtuvat vuosittain (Viljakai-
nen 2011). 6.7.2011 sanomalehti Karjalaisessa julkaistussa Salla Remes-Yldsen
Kirjoittamassa uutisessa kerrottiin siitd, kuinka lapsettomien rakentajien on l&dhes
mahdotonta saada Joensuun kaupungilta tonttia rakentamista varten, silla heidéat
asetetaan varausjonossa vasta 2. ryhmaan. He siis padsevat valitsemaan mahdolli-
sen tonttinsa vasta sitten, kun 1. ryhma on valinnut mieleisensd. Tdma tarkoittaa

sitd, ettei 2. ryhmaldaisille valttamatt jaa mitdédn misté valita. Karjalaisen 4.8.2011
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julkaisema Marita Jalkasen Kirjoittama uutinen oli tavallaan vastaus lapsettomien
rakentajien huoliin. Uutisen mukaan tekninen lautakunta aikoo késitella kokouk-
sessaan tontinluovutuksen valintakriteereitd. Esilla tulee olemaan kysymys siité,
pitéisikd niin sanottu lapsilisd” poistaa tontinluovutuskriteereistd kokonaan. Télld
tavoin lapsettomat perheet paasisivat samanarvoiseen asemaan lapsiperheiden

kanssa, joten heilld olisi parempi mahdollisuus saada tontti rakentamista varten.

Tekninen lautakunta piti kokouksensa 16.8.2011. Kokouksessa lautakunta tarkisti
omakotitonttien luovutusehdot. Tekninen lautakunta péatti 16.8.2011 §:ssa 219
poistaa niin sanotun lapsilisdn valintaperusteistaan. Seuraavassa syksylla 2011
kaynnistyvéassa omakotitonttien haussa lapsettomat perheet ovat samanarvoisessa
asemassa suurempien perheiden kanssa. He siis sijoittuvat ryhmaan 1. Tahén
ryhmaan sijoittuvat eivat mydskéan ole saaneet aiemmin omakotitonttia Joensuun
kaupungilta. Ryhma&én 2. sijoittuvat vahintadan kaksi henkiset perheet, jotka eivéat
ole saaneet kaupungilta omakotitonttia 1.1.2008 jalkeen.

Tonttien luovuttamisen keskeisend tavoitteena on alueiden valmiiksi rakentami-
nen. T&lla tavoin saadaan kuntatekniikan investoinnit taysimaaréisesti hyotykéyt-
toon ja alueet viimeistellyiksi. Arvokkaimmat tontit luovutetaan vain myymalla.
Talla puolestaan varmistetaan maanhankintavarojen riittavyys lahivuosien raaka-

maanhankintoihin. (Joensuun kaupungin maapoliittinen ohjelma 2010, 11.)

Perustuslain 19 §:n mukaan julkisen vallan tehtdvana on edistaa jokaisen oikeutta
asuntoon ja tukea asumisen omatoimista jarjestamistd. Eduskunnan apulaisoikeu-
sasiamies (AOA) Petri Jaaskeldinen (nykyisin oikeusasiamies) toteaa ratkaisus-
saan, ettd tonttikaupat ovat yksityisoikeudellisia sopimuksia. Kunta voi ottaa
omistamiensa tonttien luovuttamisen itsehallintonsa nojalla hoidettavakseen.
Tonttien luovuttamisella kunta lahtokohtaisesti pyrkii tukemaan perustuslain 19
8:ssd saadettya julkisen vallan tehtdvaa edistad asumisen omatoimista jarjestamis-
ta. (AOA 2300/4/05.)

Suomen perustuslaki sd&tdd Suomen asukkaan yhdeksi perusoikeudeksi yhdenver-
taisuuden. 6 8:n mukaan ketddn ei saa ilman hyvaksyttavéa perustetta asettaa eri

asemaan sukupuolen, ian, alkuperan, kielen, uskonnon, vakaumuksen, mielipiteen,
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terveydentilan, vammaisuuden tai muun henkil6on liittyvén syyn perusteella. Ta-
man perusteella voisi olettaa, ettd tontinhakijoiden asettaminen eri asemaan per-

heen koon perusteella olisi lainvastaista.

Ratkaisussaan eduskunnan apulaisoikeusasiamies Petri Ja&skeldinen kuitenkin to-
teaa, ettd kunnan omakotitonttien luovutusehtoja ei ole sd&nnelty misséan laissa.
Taman vuoksi kunta voi itse paattdd luovutusehdoista kunnallisen itsehallintonsa
nojalla. Perustuslain 121 §:n kunnalliseen itsehallintoon nojautuvia poikkeusjar-
jestelmén kannalta hyvéksyttévia perusteita paatoksenteolle ovat kuntalaisuus (ko-
tipaikka ko. kaupungissa), elinkeinopoliittiset syyt (tyopaikka ko. kaupungissa) ja
hakijoiden lasten lukumé&é&ra. (AOA 2300/4/05.)

Jaaskeldinen (AOA 2300/4/05) pitaa tarkeéna, ettd kunnan rakennustonttien
myynti perustuu etukéteen paatettyihin perusteisiin. Nadiden kriteereiden ilmoitta-
minen etukateen parantaa mahdollisten ostajien oikeusturvaa. Nain kuntalaiset
voivat varmistua siitd, ettd hakijoita kohdellaan tasapuolisesti ja johdonmukaises-
ti. Talla tavoin hakijat tietavat myaos, etta tonttien luovutukseen liittyva paatoksen-
teko nojautuu hyvaksyttaviin perusteisiin, joilla kunta toteuttaa asuntopoliittisia

tavoitteitaan ja tukee asumisen omatoimista jérjestamista.

Hakuajan alussa alueilla, joissa tontit sijaitsevat, pidetaan tonttien esittelytilaisuus.
Tonteista kiinnostuneet voivat tulla paikan péalle tutustumaan alueeseen ja esit-
tdmaan kysymyksia. Alueet ovat kuitenkin viel& tuolloin luonnonmukaisessa tilas-
sa, joten alueiden lopullinen ulkomuoto tulee esille vasta kun ne on saatu raken-
nettua. Esittelytilaisuudessa voi kuitenkin tutustua alueen sijaintiin ja tonttien ar-

vioituihin rajoihin. (Viljakainen 2011.)

Paatos tontin luovuttamisesta

Hallintomenettely on muotosidonnaista ja se heijastuu myos paatoksen tekoon se-
ka paatokselle asetettaviin vaatimuksiin. Kayttdessaan lakiin perustuvaa ratkaisu-
valtaa, viranomaisen on kaytettdvd muodollista paatoksentekomenettelyd. (Kulla
2008, 239.)
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Hallintolain 43 8:n mukaan viranomaisen tekemé péatos tulee antaa kirjallisesti.
Asian kiireellisyyden vuoksi paatos voidaan antaa kuitenkin myos suullisesti. Hal-
lintolain 44 § s&éntelee pa&toksen sisallosté. Kirjallisesta paatoksestd on kaytava
ilmi paatoksen tehnyt viranomainen ja ajankohta, jolloin paatds on tehty. Paatok-
sessé on mainittava myos nimeltd ne henkil6t (asianosaiset), joihin paatos valit-
tOmasti kohdistuu. Paatoksessa tulee olla myos asian ratkaisu perusteluineen. Mi-
kali paatokseen on ennen valituksen tekemista vaadittava oikaisua erikseen sadde-
tyssé oikaisuvaatimusmenettelyssd, on oikaisuvaatimusohjeet annettava samanai-
kaisesti paatoksen kanssa (Hallintolaki 434/2003, 46 8).

Koponen (2011) kertoo, ettd myytdvasta omakotitontista on tehtéva ensin myynti-
paatds. Taman paatoksen tekee kaupungingeodeetti. Paatoksessa myytava tontti
yksiloidaén kiinteistotunnuksella ja osoitteella. Paatokseen tulee laittaa myds ton-
tin myyntihinta, sek& se kohdistuuko kaupan kohteeseen mahdollisia rasitteita tai
rasituksia. Kiinteistodn kohdistuvat rasitukset tarkistetaan rasitustodistuksesta ja
rasitteet nakyvat Kiinteistorekisteriotteesta. Lainhuutotodistuksesta tarkistetaan
kiinteiston omistaja, joka siis kaupungin tontteja myytdessa on Joensuun kaupun-
ki. Viljakaisen (2011) mukaan rakentamista varten hakuun laitetuttujen omakoti-
tonttien kohdalta rasitustodistuksessa ja kiinteistorekisteriotteessa on hyvin har-
voin mitaan epaselvad, silla myytavat omakotitontit ovat yleensa uusilla alueilla,

joille ei esimerkiksi rasitteita ole viela perustettu.

Rasitteet ovat kiinteiston hyvaksi perustettuja nautinta- tai kayttéoikeuksia johon-
Kin toiseen kiinteistoon, sen alueeseen tai rakennukseen. Rasite on siis erddnlainen
kayttdoikeus Kiinteistoon. (Kasso 2010, 62.) Kiinteistonmuodostamislain
(554/1995) mukaan rasitteita voidaan perustaa muun muassa talousveden ottami-
seen, venevalkama-alueen kayttdmistd varten ja maa-ainesten ottamista varten
(154 8). Koponen (2011) kertoo, etta rasitteita voidaan perustaa myoés muiden la-
kien perusteella. Yksi yleisimpia rasitteita on yksityistielain 88:n mukaiset tie-

oikeudet.

Padtoksessa on mainittava myds myytdvan tontin kauppahinnan maksamisesta.

Kauppahinta on maksettava ennen kaupantekoa kaupungintilille erillistd laskua
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vastaan. (Koponen 2011.) Viljakaisen (2011) mukaan rakentamista varten hakuun
laitettujen omakotitonttien varaajien on maksettava varausmaksuna 500 euroa
kahden viikon kuluessa varauspéatoksen tekemisestd. Ellei kyseistd maksua ole
madrdaikaan mennessd maksettu, varaus raukeaa. Varausmaksun katsotaan kuulu-

van myytavan tontin kauppahintaan, eiké sita palauteta.

Mikali alueelle, jossa myytéava tontti sijaitsee, on laadittu esirakentamissuunnitel-
ma, on ostajan sitouduttava maksamaan tontin esirakentamiskustannukset. Tasta
on mainittava myos paatoksessa. Esirakentamista vaaditaan, mikali rakennuksen
alle tulevaa maata on tiivistettdva rakennuksen vajumisen vélttdmiseksi. Ellei
myytava tontti ole viel&d padtoksentekovaiheessa valmis rakentamista varten, on
paatdksessa tuotava ilmi paivamaard, jolloin tontille padsee rakentamaan. Yleensé
tontille rakentamista estdd kunnallisteknisten tdiden keskenerdisyys. (Viljakainen
2011.)

Kaupungingeodeetin tekemat paatokset ja toimivalta tulee aina perustella. Yleensa
omakotitonttien luovutuspaatoksissé perusteiksi tulee tiettyja teknisen lautakun-
nan paatoksia ja pykélia teknisen toimen johtosd&annosté. Joissakin erikoisemmis-
sa tontinluovutustapaukissa péaatoksen perusteluina voi olla esimerkiksi tarjous-

Kilpailu, jonka perusteella tontti on myyty. (Koponen 2011.)

Paatoksen perusteluihin tulee merkitd kaupunginvaltuuston 16.2.2009 §:ssé 46 te-
kemé& paatds tonttien hinnoittelusta ja luovutusehdoista. Toimivallan perusteisiin
merkitadan teknisen toimen johtosadnnon 6 8 1. momentin 2 kohta sekd 2. mo-
mentti. (Liite 1.) 1 momentin 2. kohdassa séé&detdan siitd, ettd kaupunginvaltuus-
ton hyvaksymien yleisten perusteiden mukaisesti tekninen lautakunta ratkaisee
asemakaavoitetulla alueella sijaitsevien, rakentamattomien tonttien ostamisen,
myymisen ja vaihtamisen. 2 momentin mukaan tekninen lautakunta voi siirtd4
toimivaltaansa alaiselleen viranhaltijalle, joka tonttikaupoissa on kaupunginge-

odeetti.

Toimivallan perusteisiin laitetaan myos teknisen lautakunnan 8.6.2010 8:ssa 237
ja 4.1.2011 §:ssa 8 tekemét paatokset (Liite 1). § 237 koskee vuoden 2011 raken-
tamiseen tarkoitettujen tonttien luovutusmenettelyd. Kyseisesséd péatoksessa on
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esiteltynd myos tontinhakijoiden valintakriteerit. 4.1.2011 §:ss& 8 tehty péatos
séantelee muun muassa kaupungingeodeetin toimivallasta. Paatoksessé saddetdan
kaupungingeodeetin oikeudesta paittdd asemaakaavoitetun rakentamattoman ton-
tin myymisestd, ostamisesta tai vaihtamisesta kaupunginvaltuuston hyvéksymien
yleisten perusteiden mukaisesti. Kaupungingeodeetilla on tdma oikeus mikali ton-
tin kauppahinta tai vaihtoarvo ei ylitd 50.000 euroa. Taman toimivallan kaupun-
gingeodeetille on siirtanyt teknisen toimen johtosadnnon 6.2 §:n nojalla tekninen

lautakunta.

Kaupungingeodeetti allekirjoittaa valmiin paatoksen ja se ldhetetadéan tiedoksi asi-
anosaiselle. Lisaksi paatos lahetetddn tiedoksi tekniselle lautakunnalle internetin
kautta, seka asetetaan yleisesti nahtéaville Joensuun kaupungin teknisen viraston

kansliassa. (Koponen 2011.)

Jalkikateinen oikeusturva

Tehtyd pé&atosta tai suoritettua toimintaa koskevat oikeusturvan jélkikéateiset eli
korjaavat takeet. Nama kohdistuvat hallintotehtévéssa tapahtuneeseen laiminly6n-
tiin, virheeseen, lainvastaiseen menettelyyn tai muuhun oikeudenloukkaukseen.
Jalkikateisen oikeusturvan tarkoituksena on toteuttaa aineellinen oikeus korjaa-
malla hallintotehtdvassa tapahtuneet virheet tai oikeuden loukkaukset. (Mé&enpaa
2010, 153-154.)

3.5.1 Oikaisuvaatimus

Kunnan jasenen valitusoikeuden oikeudellisena perusteena voidaan pitéa sita, etta
kunta on pakkoyhteisd, jonka toiminta ja talous vaikuttavat sen jasenten asemaan.
Kunnan jasenilld tulee olla mahdollisuus oma-aloitteisesti valvoa, ettei kunnan
hallinnon ja talouden hoidossa kayteta virheellistd menettelya tai syyllistyta vaa-
rinkéytoksiin. Kunnan jasenille kuuluva valitusoikeus antaa heille oman aseman
kunnallishallinnossa ja mahdollisuuden osallistua sen hoitamiseen. (Hallberg,
Hannus & Niemi ym. 2009, 572.)
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Oikaisuvaatimus on yksi tarkeimmista keinoista ostajan oikeusturvan toteutumi-
seksi. Asianosaiselle kuuluva muutoksenhakuoikeus on perinteisesti toiminut sub-
jektiivisen oikeusturvan keskeisend takeena. Subjektiiviseksi oikeusturvaksi lue-
taan menettelyt, joilla yksild voi yhtaalta saada suojaa omalle oikeusasemalleen ja
vapauspiirilleen sek& toisaalta toteuttaa omia oikeuksiaan ja etujaan. (Maenpéa
2010, 153.) Oikaisuvaatimuksen késittely on hallintomenettelyd ja siksi siihen so-

velletaan hallintolain saanndksia (Hallberg ym. 2009, 535).

Kuntalaissa (365/1995) saddetaan siitd, kuka saa tehda oikaisuvaatimuksen ja mil-
le viranomaiselle oikaisuvaatimus tulee tehdd. Kuntalain 92 8§:n mukaan oi-
kaisuvaatimuksen saa tehda se, johon paatés on kohdistettu. Oikaisuvaatimuksen
saa tehdda myds asianosainen eli se, jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun péa-
tos valittomasti vaikuttaa. Myos kunnan jasen saa tehda oikaisuvaatimuksen. 95
8:n mukaan péaatoksestd on lahetettdvé asianosaiselle poytakirjanote tiedoksi kir-
jeelld. Kuntalain mukaan paatokseen, josta voi tehda oikaisuvaatimuksen, on lii-

tettdva ohjeet oikaisuvaatimuksen tekemiseksi (94 8).

Kaupungingeodeetin paitokseen liitetyissa ohjeissa (Liite 2) kerrotaan oikaisuvaa-
timusviranomainen, oikaisuvaatimusaika ja oikaisuvaatimuksen sisaltdé seka neu-
votaan minne oikaisuvaatimus tulee toimittaa. Oikaisuvaatimusviranomainen on
Joensuun kaupungin tekninen lautakunta. Oikaisuvaatimus on tehtdva 14 péivan
kuluessa paatoksen tiedoksisaannista (Kuntalaki, 93 §). Koponen (2011) kertoo,
ettd teknisessa virastossa paatds asetetaan yleisesti nédhtavéksi paatoksen tekemi-
sestd seuraavana maanantaina. Kuntalain 95 §:n mukaan asianosaisen katsotaan
saaneen paatoksesta tiedon seitsemén paivan kuluttua siitd, kun péatosta koskeva
poytékirjanote on lahetetty hanelle kirjeelld. Kunnan jésenen puolestaan katsotaan
saaneen paatoksesta tiedon, kun poytékirja on asetettu yleisesti nahtavaksi tekni-

sen viraston kansliassa.

Tekniselle lautakunnalle osoitetussa oikaisuvaatimuksessa on ilmoitettava oi-
kaisuvaatimuksen tekijan nimi, kotikunta ja yhteystiedot sekd paatds johon oi-
kaisua haetaan. Lisdksi oikaisuvaatimuksessa on ilmoitettava mihin asioihin paa-

toksessa haetaan muutosta seké perusteet sille. Oikaisuvaatimuksen tekijan, hénen
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laillisen edustajansa tai asiamiehensa on allekirjoitettava oikaisuvaatimuskirjelma.
(Liite 1.)

3.5.2 Kunnallisvalitus

Oikaisuvaatimus on kunnallisvalituksen tekemisen pakollinen esivaihe (Hallberg
ym. 2009, 539). Kunnallisvalitus on kuitenkin ensisijainen keino hakea muutosta
valtuuston ja kuntayhtyman ylimmaén toimielimen paatokseen, silla naiden toimie-

linten paatoksista ei voi tehdé oikaisuvaatimusta (Suomen kuntaliitto 2011).

Kuntalain mukaan kunnallisvalituksen saa tehda se, johon p&atds on kohdistettu,
asianosainen ja kunnan jasen (92 8). Lautakunnan, johtokunnan ja kunnanhalli-
tuksen oikaisuvaatimukseen antamasta paatoksestéd voi tehda kunnallisvalituksen.
Mikali oikaisuvaatimus on hylatty tai jatetty tutkimatta, saa kunnallisvalituksen
tehda vain se, joka on tehnyt oikaisuvaatimuksen. (Suomen kuntaliitto 2011.)

Kunnallisvalitus tehddan hallinto-oikeudelle. Kunnallisvalituksen saa tehd&, miké-
li p&atds on syntynyt virheellisessa jarjestyksessd, paatoksen tehnyt viranomainen
on ylittdnyt toimivaltansa tai mikéli pdatés on muuten lainvastainen. (Kuntalaki,
90 8.) Kuntalain 93 §:n mukaan valitus on tehtdvé 30 péivén kuluessa paatoksen

tiedoksisaannista.

3.5.3 Kantelu

Hallintokantelun aluehallintovirastolle voi tehdé silloin, kun katsoo viranomaisen
menettelyn tai toiminnan lainvastaiseksi, virheelliseksi tai ep&asianmukaiseksi.
Myos tehtévien laiminlyonneistd ja toimimattomuudesta voi kannella. Kantelu voi
koskea niin tosiasiallista toimintaa, kuten palvelun laatua ja asiakkaan kohtelua
kuin hallintopéatostakin. Muutkin kuin asianosaiset saavat tehda kantelun. (Alue-
hallintovirasto 2009.)
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Viranomaisen toiminnasta voi kannella myds eduskunnan oikeusasiamiehelle.
Kannella voi kun epdilee, ettd viranomainen tai virkamies ei ole noudattanut lakia
tai tayttanyt velvollisuuksiaan. Kantelun voi tehdd myos silloin, kun kokee ettei-
vat perus- ja ihmisoikeudet ole toteutuneet asianmukaisesti. Kantelun voi tehda it-
seddn koskevassa asiassa, seka toisen puolesta ja yhdessd muiden kanssa. (Edus-

kunnan oikeusasiamies 2011.)

Viranomaisen lainvastainen menettely voi olla muun muassa toimivallan ylitys,
harkintavallan vaarinkéyttd, viivastys asian kasittelyssa tai epaasiallinen kayttay-
tyminen. Kannella voi viranomaisista kuten esimerkiksi tuomioistuimista tai val-
tion virastoista tai virkamiehistd kuten tuomareista, poliiseista, sosiaalityonteki-

joista ja terveyskeskuslaakareistd. (Eduskunnan oikeusasiamies 2011.)

Kantelun seuraukset riippuvat siitd, mitd oikeusasiamiehen tutkimuksissa tulee
ilmi. Oikeusasiamies voi muun muassa nostaa syytteen, mikali kyseessé on vaka-
va lainvastaisuus. Han voi myos antaa huomautuksen lainvastaisesta menettelysta
tai velvollisuuksien laiminlydmisestd, tehda viranomaiselle esityksen virheen oi-
kaisemiseksi tai kiinnittdd viranomaisen huomiota hyvan hallinnon vaatimuksiin.

(Eduskunnan oikeusasiamies 2011.)

Oikeuskanslerille voi myds tehda kantelun omassa asiassaan tai muutenkin, jos
kokee virkamiehen, viranomaisen tai muun julkista tehtdvaa hoitavan henkilon tai
yhteison menetelleen virheellisesti tai laiminlyoneen velvollisuutensa. Kantelun
seurauksena oikeuskansleri voi antaa lainvastaisesta tai virheellisestd menettelysté
virheen tehneelle huomautuksen tai ohjeen oikeasta menettelystd. Vakavimmissa
tapauksissa oikeuskansleri voi maérata nostettavaksi syytteen. Tarpeen vaatiessa
oikeuskansleri voi tehda esityksen sadddsten tai ohjeiden muuttamisesta, tuomion
purkamisesta tai muusta ylimaaraisesti muutoksenhausta. Oikeuskanslerin tutkinta
saattaa joskus johtaa myds siihen, ettd viranomainen tai virkamies itse korjaa vir-

heensé. (Kansaneldkelaitos 2010.)

Hallintokantelun tehoa oikeussuojakeinona véhentaa se, ettei kantelu ole muutok-

senhakukeino. Ylempi viranomainen ei voi suoraan puuttua alemman valvomansa
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viranomaisen toimintaan, vaan kantelun seurauksena valvova viranomainen voi

ryhtya toimiin viranomaistoiminnan kehittdmisessa. (Kulla 2008, 298-299.)

Kiinteiston kauppakirja

Kiinteistonkauppa on maaramuotoinen oikeustoimi. Kiinteistonkauppaa saintelee
maakaari (540/1995) ja kiinteistonkaupan kirjallisuusvaatimus ilmenee maakaaren
2 luvun 1 §:std. Myos lakia varallisuusoikeudellisista oikeustoimista (228/1929)
sovelletaan Kiinteistonkauppaan. Kyseisessa laissa saadetaan sopimuksen tekemi-

sestd, valtuutuksesta seké oikeustoimen patemattomyydesté ja sovittelusta.

Kiinteiston kauppakirjasta on kaytava ilmi luovutustarkoitus, luovutettava kiin-
teistd, myyja ja ostaja seka kauppahinta tai muu vastike (Maakaari, § 2:1). Joen-
suun kaupungin omakotitonttien kauppakirjoissa edella mainitut asiat on hyvin
yksiloitynd. Luovutustarkoitusta ei tarvitse erikseen mainita, silld se kay ilmi
kauppakirjasta. Luovutettava kiinteistd sen sijaan on yksildity Kiinteistétunnuksel-
la, seké tontin ja korttelin numerolla. Liséksi kaupunki ja kaupunginosa on mainit-
tu. Myos kauppakirjassa mainittavat kiinteiston pinta-ala ja osoite yksilivat myy-
tavaa kiinteistod. (Koponen 2011.) Esimerkiksi Joensuun kaupungin Kanervalan
(7) kaupunginosan korttelissa X sijaitseva 931 m? suuruinen tontti numero X
(kiinteistotunnus 167-7-x-x) osoitteessa Kullerotie X. Koponen (2011) kertoo, ettd
kauppahinta on kauppakirjassa ilmoitettu seké tekstina ettd lukuna: esimerkiksi
viisituhatta (5000) euroa.

Myyijé eli Joensuun kaupunki on kauppakirjassa yksildity nimelld, Y-tunnuksella
ja osoitteella. Ostaja on yksildity joko nimelld, henkilotunnuksella ja osoitteella
tai yrityksen nimelld, Y-tunnuksella ja osoitteella. (Koponen 2011.) Koposen
(2011) mukaan ostajan tiedot tulee varmistaa véestttietorekisterista, etteivat hen-
kilotiedot tule kauppakirjaan vadrin ja aiheuta ongelmia esimerkiksi kaupanvah-
vistustilanteessa. Yritystd edustaa aina luonnollinen henkil6 ja tdman nimenkirjoi-
tusoikeus varmistetaan kaupparekisteriotteesta. Osakeyhtidlaissa (624/23006)
séadetdan yhtion edustamisesta. 6 luvun 25 §:n mukaan hallitus edustaa yhtitta.
Yhtiojarjestyksessa voidaan kuitenkin maaratg, etta hallituksen jasenella tai toimi-
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tusjohtajalla on oikeus edustaa yhtiéta tai hallitus voi antaa oikeuden jasenelleen,
toimitusjohtajalle tai muulle nimetylle henkil6lle (26 8). Laissa avoimesta yhtigsta
ja kommandiittiyhtiostd (389/1988) 3 luvun 1 8:ssd on s&&detty, ettd avoimessa
yhtiossa jokaisella yhtiomiehelld on oikeus edustaa yhtiéta ja kirjoittaa sen toimi-
nimi yhtion toimialaan kuuluvissa asioissa. Lain 7 luvun 5 §:n mukaan komman-
diittiyhtiossad muilla, paitsi ddnettomalla yhtiomiehelld, on edustus- ja nimenkirjoi-
tusoikeus. Elinkeinonharjoittaja voi valtakirjalla eli prokuralla valtuuttaa maarétyn
henkilon edustamaan itsedan (Prokuralaki 130/1979, 1 8). Prokuralain 2 §:n mu-
kaan prokuristi saa kaikessa paamiehen liikkeen harjoittamiseen liittyvissa asiois-

sa toimia padmiehen puolesta ja kirjoittaa hanen toiminimensa.

Joensuun kaupungin myymat omakotitontit on kaavoitettu rakentamista varten ja
kaavassa ne sijaitsevat AO- alueella eli erillispientalojen korttelialueella tai AP-
alueella eli asuinpientalojen korttelialueella. Naiden lisdksi kauppakirjaan Kirjoite-
taan samat ehdot kuin mitd kaupungingeodeetin tekemdassa péaatoksessakin on.
Paatos voi sisdltaa eri asioita tontista riippuen, mutta ne kaikki tulisi myds kaup-
pakirjassa mainita. Yleensd rakentamista varten luovutettavien tonttien paatokset
sisdltdvat samat asiat, mutta poikkeavuuksia voi kuitenkin olla muun muassa esi-

rakentamissuunnitelman ja tontin puuston osalta. (Viljakainen 2011.)

Kauppakirjassa tulee mainita ostajalle kaupasta aiheutuvat maksut. Rakentamista
varten luovutettujen haussa olleiden tonttien kohdalla kaupanvahvistajan palkkion
maksaa Joensuun kaupunki. (Lehikoinen 2011a.) Omistusoikeuden siirtymisajan-
kohdan tulee kdyda kauppakirjasta ilmi. Omistusoikeus voi siirtyd esimerkiksi
kaupanteossa tai kun koko kauppasumma on maksettu. Kiinteiston hallinnan luo-
vutus ostajalle on my6s merkittdva kauppakirjaan selkedsti. (Kasso 2010, 202—
203.) Joensuun kaupungin omakotitonttikaupoissa omistus- ja hallintaoikeus siir-
tyy kun kauppasumma on maksettu ja kauppakirjat allekirjoitettu (Koponen
2011).

Koponen (2011) kertoo, ettd ostajan maksettavaksi kuuluvat tontin lohkomiskus-
tannukset, seka kauppaan liittyvé varainsiirtovero. Lohkominen on maanmittaus-
toimitus. Lohkottaessa emékiinteistostd erotetaan maa-alue eli maaréala, josta
muodostetaan itsendinen kiinteistd. (Maanmittauslaitos 2010b.) Rakentamista var-
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ten haussa olevat tontit lohkotaan itsendisiksi tonteiksi ennen tontin luovuttamista
(Koponen 2011).

Varainsiirtoverolain (931/1996) 1 §:n mukaan luovutuksensaaja on velvollinen
maksamaan valtiolle varainsiirtoveroa kiinteiston tai arvopaperin luovutuksesta.
Kiinteiston luovutuksessa veron méara on 4 prosenttia kauppahinnasta (6 8). Vero
on maksettava oma-aloitteisesti valtiovarainministerion maarddmaan maksupaik-
kaan. Alle 10 euron varainsiirtoveroa ei tarvitse kuitenkaan maksaa. (27 8.) Kau-
pankohteeseen kohdistuvista veroista ja muista julkisoikeudellisista maksuista
vastaa Joensuun kaupunki kaupantekopdivéaan asti ja sen jalkeen niistd vastaa os-
taja. Ostajalle tulevia julkisoikeudellisia maksuja ovat muun muassa rakennuslu-

van hakemisesta aiheutuvat maksut, seké kiinteistovero. (Viljakainen 2011.)

Kauppakirjassa mainitaan muutama tietty maérdys koskien muun muassa katujen
kunnossa- ja puhtaanapitoa seka Kiinteistod palvelevien tarpeellisten johtojen, lait-
teiden yms. rakentamista. Naméa kohdat on otettava tonttia koskeviin vastaisiin
luovutuskirjoihin sill& uhalla, ettd muutoin ostaja vastaa uuden luovutuksensaajan
puolesta kaupungille kyseisissa kohdissa mainituista asioista eli vastuu ei vaihdu

vaikka tontin omistaja vaihtuisikin. (Lehikoinen 2011b.)

Tonteille on rakennettava asemakaavan mukaiset rakennukset sopimussakon uhal-
la kolmen vuoden kuluessa kauppakirjan allekirjoittamisesta. Valmista rakennusta
el saa ilman kaupungin lupaa purkaa, eikd rakentamatonta tonttia sopimussakon
uhalla luovuttaa edelleen. Sopimussakkona téllaisessa tapauksessa kaupunki voi
perid jopa kolminkertaisen kauppahinnan. Naistd asioista on kaupunginvaltuusto
paattanyt jo kauan sitten ja ne on yha edelleen tuotava kauppakirjassa esille. (Vil-
jakainen 2011.)

Koponen (2011) ohjeistaa, ettd ennen kaupantekoa ostajalle on hyva lahettéé ko-
pio kauppakirjasta tutustumista varten. Tdma parantaa ostajan oikeusturvaa, silla
nain han saa tutustua kauppakirjaan rauhassa ja tarkistuttaa sen mahdollisesti am-
mattilaisella. Kauppakirjan kopion lisdksi ostajalle l&hetetdan lasku kauppasum-
man maksamista varten. Ostajan taytyy tuoda kuitti maksetusta kauppasummasta

mukanaan kaupantekotilaisuuteen. Kuitti on todisteena maksetusta kauppasum-
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masta, silla laskun erdpéiva on yleensé vasta kauppapdivand, joten summa ei valt-

tamatta ndy kaupungin tililla vield ennen kaupantekotilaisuutta.

Joensuun kaupungin omakotitontit vaihtavat omistajaa siten, ettd ostajan kanssa
sovitaan kauppapdiva, joka kdy seka ostajalle etta kaikille, joiden tulee kaupungin
puolesta olla paikalla. Paikalla tulee ostajan lisdksi olla kaupungingeodeetti tai
hanen sijaisensa seka julkinen kaupanvahvistaja. Lisaksi kaupanvalmistelija on

mahdollisuuksien mukaan mukana kauppatilaisuudessa. (Koponen 2011.)

Tonttikauppa ja kaupanvahvistus

Sopimuksen maaramuotoisuus merkitsee saadetyn maardmuodon noudattamista,
silld se on sopimuksen patevyyden edellytys (Jokela ym. 2010, 32). Kiinteiston
kaupan muotovaatimukselle on esitettavissa useita oikeuspoliittisia ndkemyksié.
Kaupanvahvistajan kdyttaminen todistajana antaa luovutukselle lisaa julkisuutta ja
julkisuus puolestaan luo ostajalle oikeusturvaa. Kaupanvahvistajan myoétd myos
luovutuksen luotettavuus lisddntyy. Lisaksi muotovaatimuksen vaikutuksesta
kauppakirja saa tdsmallisemman ilmaisun kuin se ehk& muutoin saisi. (Kartio,
Koulu, Lindfors & Tepora 2010, 96-97.)

Muotovaatimuksen yhtend tarkoituksena on antaa paremmat takeet sille, etta kiin-
teiston luovutus tehd&an vasta vakaan harkinnan jélkeen. Ostajan kannalta nopea
harkitsematon kauppa voi johtaa ennalta arvaamattomaan lopputulokseen esimer-
kiksi rahoituksen kannalta. Ennen kaikkea muotovaatimuksen asettamisella on
merkitysta todistelun kannalta. Merkitys ilmenee kun on selvitettavd, milloin kiin-
teiston luovutuksesta on sovittu ja mit4 sopimuksessa on sovittu. (Kartio ym.
2010, 98.)

Maakaaren 2 luvun 18:n mukaan kaupanvahvistajan tulee vahvistaa tehty kauppa
kaikkien kauppakirjan allekirjoittajien lasnd ollessa. Kaupanvahvistajalain
(573/2009) mukaan kaupanvahvistaja vahvistaa kiinteiston luovutuksen merkit-
semalld todistuksen luovutuskirjaan, joka voi olla esimerkiksi kauppakirja. Jos
luovutuskirjaa on laadittu useita kappaleita, tulee todistus merkité jokaiseen niisté.
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(38.) Kaupanvahvistajalain 3 8:ssd saddetéan, ettd edelld mainitun lisaksi kaupan-
vahvistaja tarkistaa ostajan henkildllisyystodistuksen seka sen, etta luovutuskirja
on tehty maakaaren sadnnosten mukaisesti. Laki velvoittaa kaupanvahvistajaa tar-
kastamaan myos kiinteistoa koskevat tiedot lainhuuto- ja kiinnitysrekisterista seka

kiinteistorekisterista. (38.)

Kaupanvahvistajan lasndolo parantaa ostajan oikeusturvaa, silla se liséa luovutuk-
sen julkisuutta ja tekee kauppasopimuksen sisaltéa koskevan todistelun helpom-
maksi. Viranomaisen myotévaikutuksesta myos sellaisten virheiden kuin pakon

tai vadrennyksen mahdollisuus véhenee tai poistuu. (Jokela ym. 2010, 36.)

Kaupanvahvistajista annetun lain 1 §:ssd on s&édetty, ettd kaupanvahvistajia ovat
muun muassa kunnan viranhaltijat, jotka voivat Kiinteistonmuodostamislain
(554/1995) 5 8:n mukaan toimia toimitusinsindorind. Joensuun kaupungin tekni-
sessd virastossa tyoskentelee kaksi henkil6d, jotka toimivat myds julkisina kau-
panvahvistajina. Tassd heraakin kysymys siitd, onko kaupungin viranhaltija es-
teellinen toimimaan kaupanvahvistajana kaupungin kiinteistonkaupoissa. Kau-
panvahvistaja toimii kaupassa todistajana, joten hanen esteellisyyteen sovelletaan
mitd oikeudenkdymiskaaressa saddetddn todistajien esteellisyydestd (Laki kau-

panvahvistajista, 4 §).

Oikeudenkdymiskaaren (4/1734) 17 luvun 43 8 s&ataa todistajan esteellisyydesta:

Milloin lain mukaan oikeustoimi on paatettdva esteettomaéin todistajain lasné
ollessa tai esteettdbman todistajan on toimituksessa oltava lasna, olkoon, mikaéli
erikseen ei ole toisin saddetty, sellaiseksi todistajaksi esteellinen:

1) se, joka 30 §:n mukaan ei saa vannoa todistajanvalaa;

2) se, joka itse on toimituksessa asianosainen tai jonka oikeutta toimitus koskee
tahi joka itse on oikeustoimeen osallinen taikka jonka hyvaksi oikeustoimi teh-
daan;

3) se, joka on 20 §:ssé tarkoitetussa suhteessa henkil6on, joka toimituksessa on
asianosainen tai jonka oikeutta toimitus koskee tahi joka on oikeustoimeen
osallinen tai jonka hyvaksi oikeustoimi tehddén; taikka

4) se, joka on 20 8:ss& tarkoitetussa suhteessa siihen, jonka tehtéviin toimitus
kuuluu, tai notaarin tahi viran tai toimen haltijaan, jota kaytetdan oikeustoimen
tekemisessé. (Oikeudenkéymiskaari 4/1734.)
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Kaupungin teknisessé virastossa tydskentelevat kaupanvahvistajat pitavat huolen
esteettdmyydestadn siten, etteivat osallistu lainkaan kauppojen valmisteluun mika-
li toimivat kaupanvahvistajana. Nain he eivét ole 2. kohdan tarkoittamina osallisi-
na oikeustoimeen. Kaupanvahvistajat eivat myodskaan toimi kaupanvahvistajina,
mikali kaupassa on mukana jokin 3. tai 4. kohdan tarkoittamista henkil6ista. (Ko-
ponen 2011.)

Kauppoihin kuuluu olennaisena osana ostajan ohjeistaminen. Hallintolain
(434/2004) 8 8:n mukaan viranomaisen on toimivaltansa rajoissa annettava asiak-
kailleen tarpeen mukaan maksutonta hallintoasian hoitamiseen liittyvéa neuvon-
taa. Neuvontaa tapahtuu tietenkin pitkin kaupanvalmistelua, mutta Koponen
(2011) kertoo, etté itse kauppatilanteessa ostajaa neuvotaan lainhuudon hakemi-
sessa seka varainsiirtoveron maksamisessa. Ostajan neuvominen on myds hyvaa

asiakaspalvelua, mika on edellytys asiakkaiden kanssa toimiessa.

Kauppakirjojen allekirjoittamisen jalkeen ostajalle luovutetaan kauppakirja seka
tonttia koskevat lainhuutotodistus, rasitustodistus ja kiinteistorekisteriote. Liséksi
annetaan lainhuutohakemus, tilinsiirtolomake varainsiirtoveron maksamista varten
sekd alkuperdinen kaupungingeodeetin tekema p&atds lainvoimaisuustodistuksi-
neen. Lainvoimaisuustodistus kirjataan ennen kauppatilaisuutta paatdksen lop-
puun. Siita selviaa, ettei paatoksestd ole méardajassa tehty oikaisuvaatimusta tai

ettei tekninen lautakunta ole ottanut sit4 kasiteltdvakseen. (Koponen 2011.)

Koposen (2011) mukaan samassa yhteydessa ostajalle kerrotaan, kuinka paljon
varainsiirtovero on ja missa se tulee maksaa. Varainsiirtovero on 4 prosenttia
kauppasummasta ja sen voi maksaa tilisiirtolomakkeella omassa pankissaan. Osta-
jaa tulee neuvoa ottamaan maksusta Kuitti, silla se on laitettava lainhuutohake-
muksen liitteeksi. Varainsiirtoveron maksaminen tarkistetaan lainhuudon hakemi-
sen yhteydessa. Kuitin liséksi lainhuudon hakemiseen tarvitaan alkuperéinen alle-
kirjoitettu kauppakirja, seka kaupungingeodeetin tekemé lainvoimainen p&atos.
Kauppakirjoja tehdadn ja allekirjoitetaan kolme kappaletta; yksi ostajalle, yksi

myyjalle ja yksi julkiselle kaupanvahvistajalle.
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3.8 Luovutusilmoitus ja lainhuuto

Uusi kaupanvahvistajalaki ja — asetus tuli voimaan vuoden 2010 alusta. Tdman
uuden lain myo6té kaupanvahvistajien asiat ja kaupanvahvistajarekisterin yllapito
siirtyivat Maanmittauslaitoksen tehtavéksi. Kaupanvahvistajat ovat voineet tou-
kokuusta 2010 lahtien tayttad kiinteistonluovutusilmoituksen internetin séhkoises-
s& asiointipalvelussa. (Maanmittauslaitos 2010c.) Kiinteiston luovutuksesta on
ilmoitettava kahden vuorokauden kuluessa luovutuksen vahvistamisesta (Valtio-

neuvoston asetus kaupanvahvistajista 734/2009, 5 §).

Kaupanvahvistaja-asetuksen 5 §:n mukaan kaupanvahvistajan on ilmoitettava
luovutuksesta kahden vuorokauden kuluessa luovutuksen vahvistamisesta s&hkoi-
sella kiinteistonluovutusilmoituksella. Koposen (2011) mukaan tdman aikarajan
asettaminen on parantanut ostajan oikeusturvaa, silld tieto Kiinteiston uudesta
omistajasta menee sahkoiselld kiinteistonluovutusilmoituksella pari paivéa nope-
ammin maanmittaustoimistolle, kuin mita postitse lahetetylla ilmoituksella. Lisak-
si kaupanvahvistajat saavat sahkopostiinsa vahvistuksen siitd, ettd oma ilmoitus

on mennyt perille.

Koposen (2011) mielesté ostajalle tuo oikeusturvaa ensinnakin se, ettd ostaja ton-
tin ostettuaan hakee siihen lainhuudon mahdollisimman pian. Téarkeaa hanen mie-
lestd&n on myds se, ettd vanhat rasitteet tulee tutkia hyvin ja tarvittaessa lakkaut-
taa ennekuin tonttia aletaan lohkoa. Myds tontin rajojen tulee olla tarkasti merkit-
tynd maastoon ennen hakuajan alkamista, ettei niitd tarvitse jalkikateen ruveta

selvittelemaan.

Kaupanvahvistajalain 6 8:n mukaan kiinteistonluovutusilmoitus on tehtava sille
maanmittaustoimistolle ja kunnalle, jonka alueella luovutuksen kohde sijaitsee.
Lain 5 8:n mukaan kaupanvahvistajan on liséksi pidettdva paivékirjaa kaikista
vahvistetuista luovutuksista. Vahvistamastaan luovutuksesta kaupanvahvistajan
on liitettdva péivékirjaan luovutuskirjan tallekappale ja sen liitteet, sekd kaupan-
vahvistajan ilmoitus. Paivakirja on julkinen ja siitd on annettava pyynnosta tietoja
ja asiakirjojen jaljennoksid. Henkil6tunnuksia ei saa kuitenkaan tarpeettomasti

luovuttaa.
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Maakaaren 11 luvun 1 8:n mukaan jokainen on velvollinen hakemaan kiinteiston
saannolleen lainhuudon. Lainhuutoa tulee hakea kuuden kuukauden kuluessa luo-
vutuskirjan tai muun saannon perusteena olevan asiakirjan tekemisestd. Maakaa-
ren 12 luvun 1 8:n mukaan lainhuutohakemukseen on liitettdva saannon perustee-
na oleva asiakirja alkuperaisena (esimerkiksi kauppakirja) taikka kaupanvahvista-

jan tai kirjaamisviranomaisen oikeaksi todistamana jaljennoksena.

Lainhuutoon liittyy merkittavia oikeusvaikutuksia. Kiinteiston uusi omistaja mer-
kitdan julkiseen lainhuuto- ja Kiinteistorekisteriin, jolloin Kkiinteistén omistajan-
vaihdos tulee kaikkien tietoon. Talldin esimerkiksi kiinteiston aikaisempi omistaja
ei voi tehda kiinteistoon liittyvia oikeustoimia. (Maanmittauslaitos 2010d.) Teke-
malla lainhuudon mahdollisimman nopeasti, ostaja turvaa parhaiten oman oikeu-
tensa tonttia kohden (Koponen 2011).

Lainhuuto antaa julkista luotettavuutta. T&mén ansiosta rekisterimerkintadn luot-
tanut ja vilpittdméassa mielessa ollut kolmas saa oikeudelleen suojaa, mikali lain-
huuto myohemmin osoittautuu virheelliseksi. Oikeudestaan luopumaan joutuva
niin sanottu oikea omistaja saa puolestaan korvauksen valtion varoista. (Maanmit-
tauslaitos 2010e.)

Kiinteistonkauppojen tulevaisuus

Syksylla 2011 Joensuun kaupungin teknisessa virastossa otetaan kayttéon sahkoi-
nen omakotitonttien varausjarjestelma. Vuoden 2012 rakentamista varten hakuun
tulevien tonttien haku on kaksivaiheinen. Ensimmainen haku tapahtuu perinteises-
ti edellisten vuosien malliin paperisilla hakemuksilla.. Tonttihaun toinen vaihe

toimii jo séhkoisesti. (Viljakainen 2011.)

Vuoden 2010 syksyn hakemuskierroksella tuli 182 hakemusta, joiden perusteella
jaettiin 102 omakotitonttia. Hakijoiden suuren maaran vuoksi omakotitonttien ha-
keminen arvontoineen vaatii runsaasti tyotd. Suuren tydméaran takia tietotekniik-

kaa on haluttu hyédyntad enemmaén. (Viljakainen 2011.)
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Tontin hakeminen tapahtuu kirjautumalla jarjestelméan. Hakija tunnistautuu jar-
jestelmassa séhkopostin vélityksella ja kirjaa samalla kaikki ne tiedot, jotka ovat
haun kannalta olennaisia. Jarjestelma tarkistaa hakijan ja tdman perheen tiedot va-
estOtietorekisteristd. Taméan jélkeen hakija valitsee listatuista tonteista haluaman-
sa. Tarkoituksena on, ettd hakija valitsisi noin kymmenen mieleisté tonttia, joista
jarjestelma arpoo hénelle mahdollisesti jonkin. (Viljakainen 2011.)

Viljakainen (2011) pitdaa ongelmana sitd, kuinka ulkomaalaisten hakijoiden henki-
I61lisyys ja perheen koko tarkistetaan, silla ulkomaalaisten vaestétietoihin on vai-
kea péasté kasiksi. Ongelmia tuo myos kiireellinen aikataulu uuteen jarjestelméaan
siirtymisessd, silla se tapahtuu samaan aikaan kéynnissa olevan perinteisen tontin-

haun ohella.

Toinen l&hivuosina kayttdon otettava muutos on séhkoinen kiinteistonvaihdanta.
Nyky-yhteiskunta painostaa siihen, ettd siirryttaisiin ainakin rinnakkaisjarjestel-
mana sahkdiseen kaupankayntijarjestelmaén. Sahkoisessa jarjestelmassa ei kaytet-
taisi lainkaan julkista kaupanvahvistajaa, vaan kaupanvahvistajan tuomat edut
korvattaisiin sédhkoisen jarjestelméan sisédan rakennetulla tietoturvajérjestelmallé.
Tahan uudistukseen liittyisi myds muun muassa lainhuudon késitteleminen yksin-
omaan sahkoisessa muodossa. Lisaksi alettaisiin kayttad sdhkoista kauppakirjaa

perinteisen asiakirjan sijaan. (Kartio ym. 2010, 99.)

4. pdivand helmikuuta 2011 voimaan astunut laki maakaaren muuttamisesta
(96/2011) sééatelee séahkdisen kaupankayntijéarjestelman kayttamistd. Lain 2 luvun
1 8:n mukaan kauppakirja voidaan tehdd sdhkdisesti. Hallituksen esityksessé
(146/2010, 27) kerrotaan, ettd ollakseen mielek&std kiinteistonkaupan tekeminen
séhkaisesti tulisi olla asianosaiselle vaivattomampi ja joustavampi tapa kuin pe-
rinteinen menettely. Esityksessé ehdotetaankin, ettd sdhkoisessa kaupanteossa tul-
taisiin luopumaan osapuolten samanaikaisen lasn&olon ja kaupanvahvistuksen
vaatimuksista. Taman edellytyksend on se, ettd osapuolten henkil6llisyys ja kau-
pantekohetki voidaan luotettavasti varmistaa muilla keinoin. Samoin kauppakirjan
vahimmaisehtojen merkitseminen ja kauppakirjan tietojen séilyminen taytyy voi-

da varmistaa.
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Kauppaa ei voida kuitenkaan tehda kaupankayntijarjestelméssa, jos kauppakirjan
luonnos ei taytd maakaaren vaatimuksia (Laki maakaaren muuttamisesta, 9 a:7 §).
Laissa maakaaren muuttamisesta kerrotaan, ettd lainhuudatusasia tulee vireille il-
man eri hakemusta, kun kauppa on sitovasti tehty kaupankayntijéarjestelméssa (9
a:12 §).

4 Tulokset

Opinnaytetyoni tarkoituksena on tutkia kuinka ostajan oikeusturva toteutuu Joen-
suun kaupungin omakotitonttikaupoissa ja lisaksi tarkoituksena oli tehdd Joensuun
kaupungin tekniselle virastolle ohje tonttikauppojen valmisteluun. Ohjeen teke-
mista varten minun tuli ensin selvittdd Joensuun kaupungin menettely tonttikau-
poissa. Tassa suurena apuna oli oma kokemukseni, vaikka haastatteluita tekemélla

nama menetelmat selvitinkin.

Kiinteistonkauppaan liittyy useita vaiheita aina paatoksen teosta itse kauppaan ja
kaupanvahvistamiseen. Nama tarkeimmat kiinteistonkauppaan liittyvat vaiheet on
tarkoin laissa sdannelty. Vertasin Joensuun kaupungin menettelya lakiin ja tulin
siithen tulokseen, ettd toiminta kaupungin Kkiinteistonkaupoissa on lain mukaista.
Tasta esimerkkind voisin mainita asianosaisen oikaisuvaatimusoikeuden, maakaa-
ren mukaisen kauppakirjan sekd kaupanvahvistamisen. Kyseisisséa asioissa Joen-
suun kaupunki menettelee tdysin lain mukaisesti. Kaupungingeodeetin tekemiin
paatoksiin liitetddn oikaisuvaatimusohjeet, ettd asianosainen voisi tarvittaessa ha-
kea muutosta péatokseen. Joensuun kaupungin tonttien kauppakirjat on tehty
maakaaren mukaisesti, sill& niiss& on aina mainittu luovutustarkoitus, luovutettava
kiinteistd, myyja ja ostaja seka kauppahinta. Myos kaupanvahvistus tehdaan lain

maaraamalla tavalla.

Ostajan oikeusturvan toteutumista tutkin sen perusteella, mité lainopilliset aineis-
tot siitd kertovat. Kuntien tonttikauppojen valmistelu ja tekeminen on hallintome-

nettelyd, joten ostajan oikeusturvaan patee samat asiat kuin hallinnossa asioivan
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oikeusturvaan. Yksi tarkeimmista ostajan oikeusturvaan vaikuttavista asioista on
oikeus tehd& oikaisuvaatimus, sekd maakaaren mukainen kiinteistonkauppa. Ku-
ten jo aiemmin mainitsin, Joensuun kaupungin tonttikaupat hoidetaan lain mukai-

sesti ja sen vuoksi myds ostajan oikeusturva toteutuu hyvin.

5 Pohdinta

Kéayttotarkoitukseensa nahden tekemani tonttikauppaohje on juuri sopiva, silla
asiaan vasta itsekin perehtyneend osaan kuvailla prosessin siten, etté alalla aloitta-
vat uudet tyontekijat sen ymmartavat. Kokeneemmat tyontekijat voivat kuvailla
prosessin hyvin pelkistetysti ja vaikeita termeja kayttéen, silla heille asiat voivat

olla jo itsestadnselvyys, vaikka uusille tydntekijoille ne eivat olisikaan.

Tekemaéani ohjetta Joensuun kaupungin tekninen virasto voi kayttdd opastaessaan
uusia tyontekijoitdédn omatonttikauppojen valmisteluun. Teknisessd virastossa
tehddan kuitenkin paljon muunkinlaisia kauppoja, kuten vuokratonttien seké tilo-
jen ja madréalojen kauppoja. Naissé kaupoissa menettely on osittain erilainen kuin
omakotitonttikaupoissa, joten niihinkin olisi hyva saada kirjallinen ohje. Lopulta
nama kaikki ohjeet voisi yhdistdd yhdeksi vihkoksi, joka olisi kaikkien teknisen
viraston tyontekijoiden saatavilla.

Tulevaisuudessa tonttikauppojen valmistelussa kéaytettdvat ohjelmat tulevat luul-
tavasti muuttumaan ja sahkoinen kiinteistonvaihdanta tuo prosessiin myds muu-
toksia. My6s menettely itsekin voi muuttua, mikéli joku tonttikauppoja valmiste-
leva henkilo keksii paremman, helpomman tai nopeamman tavan toimia. Teke-
méni ohjeen sahkdiseen versioon ndma muutokset on helppo tehdd, joten ohje py-

syy ajan tasalla muutoksista huolimatta.

Opinnaytetyoprosessi lahti liikkeelle aiheen valinnasta. Aluksi ajattelin tekevani
ohjeistuksen kiinteistonkaupoista. Tuollaisenaan aihe olisi kuitenkin ollut liian

laaja, silla Kkiinteistd ké&sittdd tonttien lisdksi muun muassa tilat ja maaraalat. Lo-
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pulta aihe saatiin rajattua ostajan oikeusturvan toteutumisen tutkimiseen ja paa-

timme, ettd teen tyohoni produktina ohjeen omakotitonttikauppojen valmisteluun.

Seuraavaksi etsin tyélleni l&hteitd. Kiinteistonkauppaa ja hallinnossa asioivan oi-
keusturvaa kasittelevia kirjoja on paljon, joten lahteiden etsiminen sujui nopeasti.
My0s useat lait sadntelevat oikeusturvaa ja kiinteistonkauppaa. Kirjallisien l&htei-
den pohjalta Kirjoitin opinndytetydni teoriaosuuden. Tdman jalkeen tein tarvittavat

haastattelut ja sisallytin ne Kirjoittamaani raporttiin.

Opinnaytety6 oli sopivan haasteellinen. Oma kokemukseni tonttikauppojen val-
mistelusta helpotti suuresti, silld tutusta ja kiinnostavasta aiheesta oli helppo l&h-
ted Kkirjoittamaan. Haastavuutta toi erottaa, mika on oikeusturvaa ja miké ei. Hal-
lintoasioiden hoitaminen viranomaisessa on laissa sadnneltyd, joten pidin lahto-
kohtana sit4, etta téllainen hallintoasian hoitamiseen liittyvé vapaaehtoinen toi-
minta liittyy hallintolakiin ja sitd kautta se mygs turvaa hallinnossa asioivan oike-

usturvaa.
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JOENSUUN KAUPUNKI
Yksihenkil6isen viranomaisen paatospoytikirja x.x.2011 § 150

Tekninen virasto

Kaupungingeodeetti Dno TEVL  xxxx /2010
Hakija/asianosainen XXXXXX

XXXXXX

80100 Joensuu

Asia ja sen selvitys

Tontin x Marjalan (22) kaupunginosan korttelissa 2211x vuokraaminen

Piitos

Joensuun kaupunki vuokraa X:lle osoitteessa x sijaitsevan 1166 m*n suurui-
sen tontin numero x Joensuun kaupungin Marjalan (22) kaupunginosan kort-
telissa 2211x, (kiinteistotunnus 167-22-11x-x) seuraavin ja muutoin voimassa
olevin kaupunginvaltuuston vahvistamin ehdoin:

- Vuokra-aika on 16.5.2011 - 31.12.2060.

- Vuotuinen vuokramaksu, joka vastaa elinkustannusindeksin pistelukua
1751, on 31.12.2011 saakka xxxx euroa. Vuokramaksu on sidottu elinkustan-
nusindeksiin.

- Vuokralainen on tutustunut vuokra-alueesta laadittuun esirakentamissuun-
nitelmaan ja sitoutuu maksamaan 31.8.2011 mennessa vuokra-alueen esira-
kentamiskustannuksena seitsemintuhatta yhdeksidnsataayhdeksinkymmenta-
viisi (7.995) euroa. Hinta sisiltid arvonlisiveron.

- Rakennusvalvonta tulee vaatimaan rakennushankkeen lupakisittelyn
yhteydessd esirakentamistoimenpiteistd huolimatta rakennuspaikalle tehtyi
pohjatutkimusta, koska yleispiirteisissd pohjatutkimuksissa on havaittu alu-
eella epiilys liuskeisista turvekerroksista.

- Tontilla voi aloittaa rakennusty6t 1.7.2011 alkaen, eli sen jilkeen kun
Majakadun kunnallistekniset rakennustyot on saatu valmiiksi.

- Vuokrasopimus on allekirjoitettava kuukauden kuluessa paitoksen laillis-
tumisesta tai muutoin tima paatos raukeaa.

Piaitéksen perustelut

Kaupunginvaltuusto 16.2.2009 § 46
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Toimivallan perusteet Joensuun kaupungin teknisen toimen johtosianté 6 § 1 mom. 5 kohta ja 2.
mom., teknisen lautakunnan piditokset 8.6.2010 § 237 ja 4.1.2011 § 8

Nihtavianipito Paitos asetetaan yleisesti ndhtiviksi teknisen viraston kansliassa ennakolta
ilmoitettuna aikana 18.4.2011.

Allekirjoitus Kaupungingeodeetti

Tiedoksianto Paatoksen olen tanaan antanut tiedoksi X:lle seka tekniselle lautakunnalle.
15.4.2011
Kiinteistosihteeri

Lisitietoja paitoksestd puh.
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OIKAISUVAATIMUSOHJEET

Paitoksen tekija

Paitospiivi ja §

Oikaisuvaatimusoikeus

Oikaisuvaatimus-
viranomainen

Oikaisuvaatimusaika ja
sen alkaminen

Poytikirjan ndhtavaksi
asettaminen

Tiedoksianto
asianosaiselle

JOENSUUN KAUPUNGIN TEKNINEN VIRASTO
Kaupungingeodeetti

15.4.2011 § 150

Paitokseen tyytymiton voi tehdd kirjallisen oikaisuvaatimuksen. Oikaisuvaa-
timuksen saa tehda se, johon pditos on kohdistettu tai jonka oikeuteen, velvol-
lisuuteen tai etuun pditds valittoémasti vaikuttaa (asianosainen) sekd kunnan
jasen.

Joensuun kaupungin tekninen lautakunta

Kéayntiosoite: Muuntamontie 5, 80100 JOENSUU

Postiosoite: PL 148, 80101 JOENSUU
Telefaksi: (013) 267 3525
Sihkoposti: tekninen.virasto@jns.fi

Oikaisuvaatimus on tehtiava neljantoista (14) paivin kuluessa paitoksen
tiedoksisaannista. Oikaisuvaatimusaikaa laskettaessa tiedoksisaantipdivad ei
oteta lukuun. Kunnan jisenen katsotaan saaneen paitoksestd tiedon, kun poy-
takirja on asetettu yleisesti nahtiviksi. Asianosaisen katsotaan saaneen paatok-
sestd tiedon, jollei muuta niytetd, seitsemin (7) pdivan kuluttua siitd, kun pai-
tostd koskeva poytikirjanote on lihetetty hinelle kirjeelld. Mikili tiedoksianto
on toimitettu saantitodistusta vastaan tai luovuttamalla asiakirjat asiaosaiselle,
asianosaisen katsotaan saaneen tiedon saantitodistuksen osoittamana aikana tai
erilliseen tiedoksisaantitodistukseen merkittynd aikana.

Poytikirja on asetettu yleisesti nahtaviksi 18.4.2011

x  Lahetetty tiedoksi kirjeelld (kuntalaki 95 §)

Asianosainen

Annettu postin kuljetettavaksi, x.x.2011 /

Luovutettu asianosaiselle
Paikka, pvm ja tiedoksiantajan allekirjoitus

Asianosainen

Vastaanottajan allekirjoitus

Muulla tavoin, miten




Oikaisuvaatimuksen
sisalto

Oikaisuvaatimuksen
toimittaminen
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Oikaisuvaatimuksessa, joka on osoitettava Joensuun kaupungin tekniselle lau-
takunnalle, on ilmoitettava

- oikaisuvaatimuksen tekijin nimi ja kotikunta

- postiosoite ja puhelinnumero, joihin asiaa koskevat ilmoitukset oikaisuvaati-
muksen tekijille voidaan toimittaa

- pddtos, johon haetaan oikaisua

- miltd kohdin paitokseen haetaan oikaisua ja mitd muutoksia sithen vaaditaan
tehtiviksi

- perusteet, joilla oikaisua vaaditaan

Oikaisuvaatimuskirjelmi on oikaisuvaatimuksen tekijan, hinen laillisen edusta-
jansa tai asiamiehensi allekirjoitettava. Jos oikaisuvaatimuksen tekijan puheval-
taa kayttad hinen laillinen edustajansa tai asiamichensi tai jos oikaisuvaatimus-
kirjelmin laatijana on muu henkild, oikaisuvaatimuskirjelmissi on ilmoitettava
my0s taiman nimi ja kotikunta.

Oikaisuvaatimus on toimitettava oikaisuvaatimusviranomaiselle ennen oi-
kaisuvaatimusajan padttymistd. Jos oikaisuvaatimusajan viimeinen pidivdi on
pyhidpaivi, itsendisyyspaiva, vapunpiivi, joulu- tai juhannusaatto tai arkilauan-
tai, saa oikaisuvaatimusasiakirjat toimittaa oikaisuvaatimusviranomaiselle en-
simmaiisend sen jalkeisend arkipdivinid. Omalla vastuulla oikaisuvaatimusasia-
kirjat voi lihettdd postitse tai toimittaa lihetin valitykselld. Postiin oikaisuvaa-
timusasiakirjat on jitettiva niin ajoissa, ettd ne ehtivit perille viimeistain oi-
kaisuvaatimusajan viimeisena pdivind ennen oikaisuvaatimusviranomaisen
aukioloajan paidttymistd. Oikaisuvaatimuksen voi ldhettid omalla vastuullaan
my0s telefaksina tai sihképostiviestind. Talloin oikaisuvaatimuksen on oltava
perilld viimeistddn oikaisuvaatimusajan viimeisend péivind ennen oikaisuvaa-
timusviranomaisen aukioloajan pdattymistd. Jos oikaisuvaatimus on toimitettu
telefaksina tai sihkopostilla, alkuperdinen oikaisuvaatimus on toimitettava
viipymatta oikaisuvaatimusviranomaiselle.
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Haastattelurunko

Omakotitonttien valmistelu hakua varten
Tonttien hakumenettely

- myynti- ja vuokrausperusteet
- varausmenettely

- tonttien esittely

- esirakentaminen

- rakennusjarjestys

Myyntipaatos
- sisaltd
- rasitukset, rasitteet, lainhuuto

- paatoksen ja toimivallan perustelut
- oikaisuvaatimusohjeet

Kauppakirja

- siséltd
- lohkominen
- maksut

Kiinteistonkauppa

- ostajan ohjeistaminen
- kaupanvahvistaminen

Kauppojen tulevaisuus

- séhkdinen tontinhakumenettely






