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VALITUS
Ensisijaisesti Valittajat vaativat kohteliaimmin, etta hallinto-oikeus:

1. kumoaa Vantaan kaupunginhallituksen 7.11.2016 tekemén etuostolain (608/1977)
9 § 1 momentin mukaisen paatoksen (Liite 1, jaljempana "Etuostopaétos"); ja

2. velvoittaa Vantaan kaupungin korvaamaan Valittajien asianosais- ja oikeuden-
kayntikulut myéhemmin toimitettavan laskun mukaisesti korkolain 4 §:n 1 momen-
tin mukaisine viivastyskorkoineen kuukauden kuluttua hallinto-oikeuden ratkaisun
antamisesta lukien.

Toissijaisesti Valittajat vaativat kohteliaimmin, etta hallinto-oikeus:

1. kumoaa Vantaan kaupunginhallituksen Etuostopaéattksen ja palauttaa Etuosto-
paéatdsté koskevan asian Vantaan kaupunginhallituksen uudelleen kasiteltavaksi;
ja

2. velvoittaa Vantaan kaupungin korvaamaan Valittajien asianosais- ja oikeuden-
kayntikulut myéhemmin toimitettavan laskun mukaisesti korkolain 4 §:n 1 momen-

tin mukaisine viivastyskorkoineen kuukauden kuluttua hallinto-oikeuden ratkaisun
antamisesta lukien.

VALITUSAIKA

Valitus on tehtavéa 30 paivan kuluessa Vantaan kaupunginhallituksen Etuostopéétéksen
tiedoksisaannista.

Etuostopaatoés on tehty 7.11.2016. Kaupunki on 29.11.2016 toimittanut Etuostopaatok-
sen Valittajien kanssa samassa osoitteessa toimivan yrityksen vastaanottoon, jossa
Etuostopéatos on kuitattu vastaanotetuksi aulapalvelua tuottaneen yrityksen tydntekijan
toimesta. Etuostopaatosta ei ole toimitettu Valittajien edustajille jaljempana tarkemmin
yksildidylla tavalla etuostolain mukaisesti lainkaan.

VALITUKSEN PAAASIALLISET PERUSTEET
Ensisijaiset vaatimukset:

1. Vantaan kaupunki on ilmoittanut, ettei se kéayté etuosto-oikeuttaan asiassa. llmoi-
tus sitoo kaupunkia, eiké sillé ole oikeutta muuttaa ndkemystaan etuosto-oikeuden
kéyttamisesta.

2. Vantaan kaupunki ei ole antanut Etuostopaattsté tiedoksi Valittajille etuostolaissa
edellytetylla tavalla ja siten kuin hallintolaissa (434/2003) saadetaan. Kaupunki on
menettanyt etuosto-oikeutensa asiassa.

3.  Etuosto-oikeuden kayttdminen ei ollut tarpeellista silla tavoitellun pdamaéaran saa-
vuttamiseksi. Kaupunki on kayttanyt etuosto-oikeutta asuntotuotantoa turvatak-
seen. Valittajat ovat ostaneet maardalan rakentaakseen maaréalalle asuntoja.
Kaupungin toiminta on néin ollen suhteellisuusperiaatteen vastaista.
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4, Kaupungin ilmeisena tarkoituksena on ollut suosia asuntorakentajaa, jonka neu-
vonantajana toimii Vantaan kaupungin entinen maankaytosta vastannut apulais-
kaupunginjohtaja. Kaupungin toiminta rikkoo taltd osin tarkoitussidonnaisuuden
periaatetta ja objektiviteettiperiaatetta.

5. Kaupungin menettely on luottamuksensuojan periaatteen vastaista.
Toissijaiset vaatimukset:

1. Vantaan kaupunginhallitus ei ole perustellut Etuostopaatosta. Taman vuoksi Etu-
ostopdéatds rikkoo hallintolain 45 §:n mukaista perusteluvelvollisuutta ja on néin ol-
len lainvastainen.

VALITUKSEN YKSITYISKOHTAISET PERUSTEET
Asian tausta
EAIl asuntotuottajana

EAI Residential | Ky (jdliempana "EAI") rakentaa ja vuokraa asuntoja Uudellamaalla.
EAl tarjoaa laadukasta vuokra-asumista paakaupunkiseudun kehyskunnissa lahella péi-
vittaispalveluita. Korkean laatutason varmistamiseksi EAl rakennuttaa kohteensa itse.

EAI on suunnitellut rakentavansa asuntoja Vantaalle ja Vaaralan alue valikoitui suunni-
tellun rakentamisen kohteeksi erityisesti alueen tuoreen, asuinrakentamisen mahdollis-
tavan asemakaavan vuoksi. Suunnitellulle rakennusalueelle on vahvistettu asemakaa-
van muutos 22.4.2016, joka koskee aluetta: Vantaa, 93. kaupunginosa, Vaarala, kortteli
932283 ja osa korttelista 93222 seka katu- ja erityisalue (Liite 2).

Aiemmin p&aosa asemakaavan muutosalueesta oli kaavoitettu liike- ja toimistoraken-
nusten korttelialueeksi (K) ja kaavamuutoksella alue haluttin muuttaa asuntoalueeksi
(Liite 3, s. 2). Uudessa 22.4.2016 vahvistetussa asemakaavassa kyseinen alue on kaa-
voitettu paaosin asuinalueeksi (A, ks. Liite 2 ja Liite 4).

Etuostopaatoksen kohteena olevaa méaaraalaa koskeva kiinteistékauppa

Vaaralan alueella on keséasta 2015 lahtien ollut julkisessa myynnissé Etuostopaéatoksen
kohteena oleva mééaraala (Vantaan kaupungin (092) Vaaralan kaupunginosassa sijait-
seva, kiinteistosta 92-403-2-154 lohkottava noin 3596 neliometrin suuruinen méaaraala ja
silla sijaitsevat rakennukset, ks. Liite 2, sinisella ja numerolla 1 merkitty alue, jaljempéana
"Maaréala"). Maardala on yhtenevainen Vantaan kaupunginvaltuuston 18.4.2016 hy-
vaksyméan asemakaavamuutoksen numero 1737 korttelin 93223 pohjoisimman asuinra-
kennustontin kanssa. M&éaraalan osoite on Vaaralankulma 23, 01230 Vantaa, ja sen pin-
ta-ala on noin 3596 neliémetria. Maéaraalalla sijaitsee vanhoja purkukuntoisia rakennuk-
sia.

Valittajat ovat 30.8.2016 tehneet M&aaraalasta 502.000 euron suuruisen ostotarjouksen,
minka seurauksena myyjat luovuttivat Maaraalan Valittajille 2.9.2016 péaivéatylla kauppa-
kirjalla (Liite 5). Myyjien mukaan Mé&éraalasta oli tehnyt tarjouksen myds T2H Rakennus
(jaliempana "T2H"), mutta myyjat paatyivat myymaan Maaraalan Valittajille.
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Myyjat ovat lisaksi kertoneet sopineensa kevdalla 2016 Vantaan kaupungin kanssa
asemakaavan mukaisen viheraluekaistan luovutuksesta kaupungille kantakiinteistona.
Myyjien mukaan Vantaan kaupunki ei ole ollut kiinnostunut Mé&aréaalasta vuodesta 2002
alkaneen asemakaavoitusprosessin tai vuodesta 2015 alkaneen julkisen myynnin aika-
na.

Keskustelut muiden maaraalojen kaupoista Vantaan kanssa

Valittajat ovat olleet kiinnostuneita ostamansa Maaraalan lisaksi myés sen etelépuolella
sijaitsevasta Vantaan kaupungin omistamasta rakentamattomasta kiinteistésta 92-403-
2-156 (Liite 2, punaisella ja numerolla 2 merkitty alue, jaliempana "Eteldinen kiinteis-
t6"). Valittajat ovat olleet asiassa ensimmaisen kerran yhteydesséd Vantaan kaupunkiin
ja sen Yrityspalvelu-yksikkéén 16.8.2016. Tuolloin asumisasioiden paallikké va. Tomi
Henriksson on ilmoittanut, ettd "kaupungilla on jo suunnitelmia kyseisen tontin osalle ja
kdaymme parhaillaan erdan rakennusliikkeen kanssa alueesta neuvotteluja" (Liite 6). Va-
littajien késityksen mukaan rakennusliike, jonka kanssa kaupunki kavi neuvotteluita, oli
T2H. Vantaan kaupunki omistaa Eteldisen kiinteiston ohella Maaraalan itapuolella ole-
vat kiinteistdt (Liite 2, vihreélla ja numerolla 3 merkitty alue, jaliempéana "ltdinen maara-
ala"), joilla toimii Vaaralan paivakoti.

Valittajat ovat 25.8.2016 esittdneet Vantaan kaupungille 318.000 euron suuruisen tarjo-
uksen Etelaisesta kiinteistésta (Liite 7). Henriksson on 25.8.2016 ostotarjoukseen vasta-
tessaan todennut kaupungin etsivén ensisijaisesti toimijaa, joka suostuu tekeméaan alu-
eelle vapaarahoitteisia omistusasuntoja (Liite 6). Valittajat ovat argumentoineet asiassa,
ettei kaupunki pysty ennalta sitovasti vaikuttamaan tulevien asuntojen hallintamuotoon
ja Henriksson on tdman myodntanyt sdhkdpostiviestissaan 26.8.2016. Viimeksi mainitus-
sa viestissdan Henriksson on kuitenkin ilmoittanut, ettd "Vaaralan osalta tilanne on sel-
vad" (Liite 6), minka Valittajat ovat asiassa tulkinneet siten, ettei heidén tekema ostotarjo-
us aiheuta kaupungin puolelta toimenpiteita.

Valittajat ovat 24.10.2016 toimittaneet paivitetyn ostotarjouksensa Eteldisesta kiinteis-
tosta Yrityspalvelujohtaja Leea Markkula-Heilamolle, joka on Henrikssonin esimies. Tar-
jouksessa aiemmin tehdyn tarjouksen kohteena olleen Eteléisen kiinteistén ostotarjousta
korotettin  vastaamaan Valittajien ostaman Maaraalan nelibhintaa (558 eu-
roa/rakennusoikeuskerrosneliometri) eli 347.500 euroon. Lisaksi Valittajat ovat samassa
yhteydessa tarjonneet Vantaan kaupungin omistamasta laisestd maardalasta saman
yksikkéhinnan mukaisesti 198.500 euroa. Valittajien esittdméssa tarjouksessa ei maéri-
tetd suunnitellun rakentamisen hallintamuotoa, mutta todetaan, etta "kaupungin niin ha-
lutessa olemme valmiit rakentamaan suurimman osan ostotarjouksen kohteena olevien
kiinteistojen rakennusoikeudesta omistusasuntoina” (Liite 8). Tarjous ei kuitenkaan joh-
tanut mihink&an toimenpiteisiin kaupungin puolelta.

Etuostopaitos

Etuosto-oikeuden kayttaminen Valittajien ostaman Maaraalan osalta on ollut esilla en-
simmaistd kertaa Vantaan kaupunginhallituksen kokouksessa 24.10.2016 (§ 25), jolloin
etuosto-oikeutta koskeva asia on paatetty jattaa poydalle.

27.10.2016 Valittajien edustajan ja Vantaan kaupungin edustajan vélisessa tapaamises-
sa kdy ilmi, ettd Vantaan kaupungin entinen maankaytdsta vastannut apulaiskaupungin-
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johtaja toimii T2H:n neuvonantajana. Vantaan kaupungin maankéayttsta vastaavat hen-
kilét Markkula-Heilamo ja Henriksson olivat Valittajien késityksen mukaan aikanaan ky-
seisen apulaiskaupunginjohtajan alaisia.

Etuosto-oikeuden kayttaminen on ollut seuraavan kerran esilla Vantaan kaupunginhalli-
tuksen kokouksessa 31.10.2016 (§ 22), jolloin asia on niin ikaan paatetty jattaa poydalle.
Etuosto-oikeuden kayttdmisestd on lopulta paatetty kaupunginhallituksen kokouksessa
7.11.2016 (§ 7).

Vantaan kaupungin yrityspalvelujohtaja Markkula-Heilamo on puoltaessaan etuosto-
oikeuden kayttamista todennut muun ohella, etta "Méérédala rajoittuu iddssa, eteldsséa ja
ldnnessé kaupungin omistamiin kiinteistéihin". Niin ik&&n Markkula-Heilamo on tuonut
asian yhteydessa esiin, ettd Vantaan kaupunki on ollut ostamassa Maéaraalaan pohjoi-
sessa rajoittuvan kantakiinteiston (Liite 1).

Edella mainittu viittaus Méaaraalan lansipuolella sijaitsevaan kiinteistéén on siltd osin
harhaanjohtava, etta kyseinen kiinteisté on maaritelty asemakaavassa katualueeksi. Ka-
tualueen omistaminen ei ole relevanttia alueen asuntorakentamisen kehittamisen tai
alueen yhtenaisyyden kannalta. Maardalaan pohjoisessa rajoittuva kantakiinteistd on
puolestaan asemakaavassa madritelty puistoalueeksi, joten talldkaén seikalla ei ole
merkitysté arvioitaessa alueen asuntorakentamisen kehittdmista tai alueen yhtenéisyyt-
ta.

Vaikuttaisikin silta, etté asiassa on virheellisesti pyritty aikaansaamaan vaikutelma siita,
ettd etuosto-oikeuden kohteena oleva Maéraala rajautuisi kaikissa péaailmansuunnissa
kaupungin omistamiin asuntorakentamisen mahdollistaviin kiinteistéihin. Todellisuudes-
sa vain Eteldinen kiinteistd ja Itdinen méaaraala ovat asemakaavan mukaan asuntora-
kentamisen mahdollistavia kiinteistoja. Itdisellda maaraalalla toimii kuitenkin Vaaralan
paivakoti, jonka alueelle ei ole mahdollista rakentaa ainakaan paivakodin ollessa toimin-
nassa.

Kuten edellé on tuotu esiin, Vantaan kaupunki ei ole ollut kiinnostunut Valittajille myy-
dystd Maéaraalasta asemakaavaprosessin aikana eikd Maéaraalan ollessa julkisessa
myynnissa. Maaraalasta on Valittajien lisdksi ollut kiinnostunut ainoastaan T2H.

Ensisijaisen vaatimuksen perusteet
Vantaan kaupunki on ilmoittanut, ettei se kayta etuosto-oikeuttaan asiassa

Valittajat ovat Maéaraalan ostettuaan hakeneet lainhuutoa 7.9.2016 vireille tulleelia ha-
kemuksella. Hakemuksen ollessa vireilla Vantaan kaupungin Yrityspalveluiden kiinteis-
topaallikkoé Kai Ketelimaki on ollut yhteydessa asiaa kéasitelleeseen Maanmittauslaitok-
sen kirjaamisasiantuntija Tuula Parjaseen 31.10.2016. Keteliméaki on Yrityspalvelujohta-
ja Markkula-Heilamon alainen ja asumisasioiden paallikké Henrikssonin kollega.

Ketelimaki oli 31.10.2016 pyytanyt Maanmittauslaitosta kiirehtim&an kirjaamisasian ka-
sittelya. Ketelimaki ei ollut kiirehtimispyyntonsé yhteydessa tuonut mill4an tavoin esille,
eftd Vantaan kaupunki olisi aikeissa kayttaa etuosto-oikeutta Maaraalaa koskevassa
Kiinteistokaupassa.  Kiirehtimispyynnén seurauksena kirjaamisasia on ratkaistu
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15.11.2016 ja Asunto Oy Vantaan Vinkkelille' mydnnettiin lainhuuto Ma&r4alaan (Liite
9).

Etuostolain 19 § 1 momentin mukaan kiinteiston kaupalle ei saa my6ntaa lainhuutoa en-
nen kuin etuosto-oikeuden kéyttamiselle varattu aika eli kolme kuukautta luovutuskirjan
oikeaksi todistamisesta on paattynyt. Edelleen etuostolain 19 § 2 momentin mukaan
mainittua 19 § 1 momenttia ei noudateta, milloin kysymys on kiinteistén kaupasta, jossa
kunta antamansa todistuksen mukaan ei kéyté etuosto-oikeutta.

Kasilla olevassa tapauksessa Vantaan kaupungin kirjaamisasian késittelya koskeva kii-
rehtimispyynté tulee ymmartaa etuostolaissa tarkoitetuksi ilmoitukseksi, jonka mukaan
kaupunki ei tule kdyttdmaan asiassa etuosto-oikeuttaan. Maanmittauslaitokselle toimitet-
tu kiirehtimispyynté on vahintadnkin ymmarrettava konkludenttiseksi ilmoitukseksi siita,
ettei kaupunki kaytd etuosto-oikeuttaan. Kaupungin ilmoitus etuosto-oikeuden kaytta-
matta jattdmisesta on sitova, eika kaupungilla ole oikeutta jalkikateen muuttaa nakemys-
taan etuosto-oikeuden kayttdmisesta.

Osoituksena kaupungin etuosto-oikeuden kayttamatta jattamistd koskevasta iimoituk-
sesta Maanmittauslaitos on myéntanyt EAl:n omistamalle Asunto Oy Vantaan Vinkkelille
lainhuudon ennen etuosto-oikeuden kéyttdmiselle varatun ajan paattymista. Kuten edel-
Ia on tuotu esiin, lainhuutoa ei tule my&ntaé ennen kuin saannon pysyvyys on varmistu-
nut eli on saatu varmuus siita, etté kunta ei kdyta etuosto-oikeuttaan. Varmuus siita, etta
Vantaan kaupunki ei kdyta etuosto-oikeuttaan on tédssé tapauksessa saatu kiirehtimis-
pyynndn esittdamisen yhteydessa.

Vantaan kaupunki ei ole antanut Etuostopaéatosta tiedoksi Valittajille etuostolain
edellyttamalla tavalla ja siten kuin hallintolaissa sdadetaan

Etuostolain 9 §:n mukaan kunnan etuosto-oikeuden kdyttamista koskeva paétdés on an-
nettava viivytyksettd todisteellisena tiedoksiantona tiedoksi ostajalle ja myyjélle siten
kuin hallintolaissa sdadetdan. Edelleen etuostolain 10 §:n mukaan jos kunta laiminlyd,
mita sen tehtavaksi on 9 §:ssd& maératty, on etuosto-oikeus menetetty.

Todisteellista tiedoksiantoa koskevan hallintolain 60 §:n 1 momentin mukaan tiedoksian-
to on toimitettava postitse saantitodistusta vastaan, jos se koskee velvoittavaa paatosta,
jonka tiedoksisaannista alkaa kulua muutoksenhakuaika tai muu vastaanottajan oikeu-
teen vaikuttava méaraaika. Saantitodistuksesta on kaytava ilmi tiedoksiannon toimittaja
ja vastaanottaja seka tiedoksisaannin ajankohta.

Vaihtoehtoisesti asiakirja voidaan myds luovuttaa tiedoksiannon vastaanottajalle tai ta-
man edustajalle. Tiedoksiannosta on tall6in laadittava kirjallinen todistus, josta on kayta-
va ilmi tiedoksiannon toimittaja ja vastaanottaja seké tiedoksiannon ajankohta (hallinto-
laki 60.2 §).

Hallintolain 567 §:n mukaisesti todisteellinen tiedoksianto yhteisélle toimitetaan henkildlle,
jolla on oikeus ottaa vastaan sen puolesta tiedoksiantoja.

" EAl on ostanut Maaraalan Asunto Oy Vantaan Vinkkelin nimiin (Liite 5).
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Hallintolain esitbiden mukaan:

"tiedoksianto katsotaan yhtiélle toimitetuksi, kun se on annettu tiedoksi hallituk-
sen jésenelle, toimitusjohtajalle tai muulle, jolla on oikeus yksin tai yhdessé toi-
sen kanssa kirjoittaa toiminimi."*

Vantaan kaupunki ei ole toimittanut Etuostopaatésta tiedoksi todisteellisena tiedoksian-
tona Valittajien hallituksen j&senelle, toimitusjohtajalle tai muullekaan henkildlle, jolla on
oikeus ottaa vastaan Valittajien puolesta tiedoksiantoja. Etuostopaétds on toimitettu ai-
noastaan Valittajien kanssa samassa osoitteessa toimivan yrityksen vastaanottoon.
Etuostopaatoksen on kuitannut vastaanotetuksi Valittajien kanssa samassa osoitteessa
toimivan yrityksen aulapalveluja tuottaneen kolmannen yrityksen tyéntekija.

Néin ollen Vantaan kaupunki ei ole etuostolain 9 §:ssé tarkoitetulla tavalla ja siten kuin
hallintolaissa saadetééan antanut Etuostopaéatdsta todisteellisena tiedoksiantona tiedoksi
ostajalle. Siten kaupunki on etuostolain 10 §:n perusteella menettanyt asiassa etuosto-
oikeutensa laiminlydmalla Etuostopaétdksen tiedoksi antamisen.

Etuosto-oikeuden kayttaminen ei ollut tarpeellista tavoitellun paamaaran saavut-
tamiseksi — Vantaan kaupungin toiminta on suhteellisuusperiaatteen vastaista

Hallintolain 6 §:n mukaan viranomaisen on kohdeltava hallinnossa asioivia tasapuolises-
ti seka kaytettava toimivaltaansa yksinomaan lain mukaan hyvéksyttaviin tarkoituksiin.
Viranomaisen toimien on oltava puoclueettomia ja oikeassa suhteessa tavoiteltuun péa-
maaraan nahden. Niiden on suojattava oikeusjarjestyksen perusteella oikeutettuja odo-
tuksia.

Hallintolain 6 §:ssé tarkoitetun suhteellisuusperiaatteen osalta lainsaataja on todennut
seuraavasti:

"Tdmén periaatteen keskeisend sisélténa on, ettd viranomaisen toimien on ol-
tava oikeassa suhteessa tavoiteltuun padméérddn néhden. Toisin sanoen vi-
ranomaisen toimen on oltava asianmukainen, tarpeellinen ja oikein mitoitettu
sen tavoitteen kannalta, johon kysymyksessé olevalla toimella pyritdén. Kéy-
tdnnéssé suhteellisuusperiaate edellyttda, ettd viranomainen mitoittaa toimin-
tansa alimmalle sellaiselle tasolle, jolla saadaan aikaan tarvittava vaikutus. [...]
Suhteellisuusperiaatteen mukaisesti toimen on oltava tarpeellinen ja viélttdma-
tén asetetun tavoitteen saavuttamiseksi."®

Vantaan kaupungin julkilausuttuna tavoitteena on ollut kehittdd asuntorakentamista Vaa-
ralan alueella asemakaavan mukaisesti. Valittajat ovat ostaneet Maaraalan tarkoitukse-
naan rakentaa sille asemakaavan mukaisia rivitaloasuntoja. Siten ainakaan Vaaralan
alueen rakentamisen ja asemakaavan tavoitteiden nakdkulmasta kaupungin Etuosto-
paatos ei ole ollut tarpeellinen saati oikein mitoitettu, silld asuinrakentamistavoite olisi
saavutettu joka tapauksessa ilman kaupungin toimenpiteitakin. Valittajien tarkoituksena
on nimenomaan toteuttaa asuntorakentamista, kuten kaava méaarittelee.

2 HE 72/2002 s. 112.
% HE 72/2002 s. 60.
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Valittajien késityksen mukaan Vantaan kaupungin tavoite on ollut se, etta kayttamaélla
etuosto-oikeuttaan se voisi séilyttaa itsellaan mahdollisuuden tulevan asuntorakentami-
sen rahoitus- ja hallintamuodon méarittelyssa. Taustalla on ajatus siitd, ettd kaupunki
haluaisi alueelle ensisijaisesti omistusasuntoja. Esimerkiksi kaupungin asumisasioiden
paallikkd Henriksson on todennut, etta “Vaaralan tontin kohdalta tilanne on se, etta et-
simme ensisijaisesti toimijaa, joka suostuu tekemdaén tontille vapaarahoitteisia omis-
tusasuntoja" (Liite 6).

Kaupungin perustelut koskien rahoitus- ja hallintamuodon maérittelya eivét ole kestavia,
sillda kaupungilla ei tosiasiassa ole mahdollisuuksia vaikuttaa siihen, tulevatko alueelle
rakennettavat asunnot lopulta olemaan vuokra- vai omistusasuntoja. Myés kaupungin
asumisasioiden paallikké Henriksson on mydntényt tdmén tosiasian, joten perustelun
todellinen tarkoitus jA4 epéselvéksi. Lisdksi Valittajat ovat nimenomaisesti todenneet
kaupungille 24.10.2016 tekemdssaan tarjouksessa, ettd "kaupungin niin halutessa
olemme valmiit rakentamaan suurimman osan ostotarjouksen kohteena olevien kiinteis-
téjen rakennusoikeudesta omistusasuntoina” (Liite 8).

Vantaan kaupungin Yrityspalvelujohtaja Markkula-Heilamo on perustellut etuosto-
oikeuden kayttamista silla, ettd Méérdaalan hankkimisella saataisiin kaupungin omistuk-
seen riittavéasti yhtenaista aluetta kehitettavaksi (Liite 1). Tama "riittdva yhtenéainen alue"
muodostuisi siten Maaraalasta, Eteléisesta kiinteistosta seka Itaisestéd maéraalasta.

Asemakaavamuutoksen selostuksen rakentamisehdotuksessa kaava-alueen kiinteisto-
jen rakennusala on kuitenkin sijoiteltu kiinteistoittdin asemakaavan rakennusalojen mu-
kaisesti (Liite 3, s. 23). Niin ikaan kaupungin teettdmassé aluetta koskevassa kattavassa
meluselvityksesséd rakennukset on sijoitettu kiinteistdjen rajoja noudattaen (Liite 10, s.
12-16). Liséksi koko alueen rakennuskanta on toteutunut ongelmitta vastaavanlaisille
suorakaiteen muotoisille kiinteistoille (Liite 2). Siten mikéan asiallinen peruste ei tue
kaupungin viitetta siita, etta asuinrakentaminen edelld mainituille kiinteistoille edellyttaisi
niiden késittelemista "yhtenaisené alueena". Sita vastoin alueen rakentaminen on raken-
tamisehdotuksessa nimenomaisesti ehdotettu toteutettavaksi siten, ettéa asuinrakennuk-
set on sijoiteltu kiinteistéjen rajojen ja asemakaavan rakennusalojen mukaisesti kullekin
kiinteistdlle.

Kuten edelld on tuotu esiin, Vantaan kaupunginhallituksen Etuostopaéatds ei ole ollut oi-
keassa suhteessa sillé tavoiteltuun padméaaraén nahden. Etuostopéatos ei ole ollut valt-
tAmatén, tarpeellinen eika oikein mitoitettu sen tavoitteen kannalta, johon Etuostopaa-
tokselld on pyritty. Ylipaataan kaupungin mahdollista tavoitetta omistusasumisesta ei
saavuteta Etuostopaéatoksen avulla, koska kaupungilla ei ole mitaén keinoja varmistaa
sita, ovatko asuntojen loppukayttajat vuokralaisia vai asunto-osakkeiden omistajia.

Kun otetaan huomioon, ettd Vantaan kaupungin tavoittelemaan asuntotuotantopaamaa-
raan olisi asiassa paasty myos ilman minkaanlaisia toimenpiteitd, on Etuostopaatosta,
joka merkitsee huomattavaa puuttumista yksityisten oikeusasemaan ja omaisuuden-
suojaan, pidettdva ylimitoitettuna ja siten suhteellisuusperiaatteen vastaisena. Siten
Vantaan kaupunginhallituksen Etuostopaatds tulee kumota hallintolain 6 §:n ja siina tar-
koitetun suhteellisuusperiaatteen vastaisena.
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4.24

Erogens

Etuostopéétdkselld on ilmeisesti ollut tarkoitus suosia tiettyd asuntorakentajaa —
Vantaan kaupungin toiminta rikkoo tarkoitussidonnaisuuden periaatetta ja objek-
tiviteettiperiaatetta

Hallintolain 6 §:n mukaisiin hallinnon oikeusperiaatteisiin lukeutuvat tarkoitussidonnai-
suuden periaate, tasapuolisen kohtelun vaatimus sek& vaatimus hallinnon puolueetto-
muudesta ja objektiivisuudesta. Lain esitdissa on tdsmennetty tarkoitussidonnaisuuden
periaatetta seuraavasti:

"Pykéléstad ilmenevé tarkoitussidonnaisuuden periaate siséltédéa yleisen velvolli-
suuden kayttéa toimivaltaa vain siihen tarkoitukseen, johon se on lain mukaan
mééritelty tai tarkoitettu kdytettdvéksi. Viranomainen ei saa ryhtyd edistiméan
muita tarkoitusperid kuin niité, jotka kuuluvat sen tehtévépiiriin ja siséltyvéit ta-
paukseen sovellettavan lain tavoitteisiin."

Tasapuolisen kohtelun seké hallinnon puolueettomuuden ja objektiivisuuden vaatimuk-
sien osalta lainséétéjé on todennut seuraavasti:

"Tasapuolisen kohtelun merkitys korostuu silloin, kun viranomainen kéyttda yk-
sityisten oikeusasemaan tai toimintamahdollisuuksiin kohdistuvaa harkintaa.
[...] Vaatimus viranomaisen toimien puolueettomuudesta ilmentdd hallinto-
oikeudellista objektiviteettiperiaatetta. Sen mukaan hallintotoiminta ei saa pe-
rustua epdasiallisiin tai hallinnolle muuten vieraisiin perusteisiin. Téllaisia pe-
rusteita voivat olla esimerkiksi ystdvien suosinta, henkilékohtaisen hyédyn ta-
voittelu tai julkisyhteisdn erityisten taloudellisten etujen tavoittelu. Viranomaisen
péétoksenteon ja toiminnan yleensékin on oltava puolueetonta ja objektiivisesti
perusteltavissa."

Kuten edelld on jo mainittu, Valittajat ovat olleet kiinnostuneita myés Vantaan kaupungin
omistamasta Etelaisesté kiinteistosta. Valittajien tekemét tarjoukset eivéat kuitenkaan joh-
taneet kaupungin puolelta toimenpiteisiin, silla asumisasioiden pééallikké Henriksson il-
moitti 16.8.2016, ett& kaupungilla oli jo suunnitelmia Etelaisen kiinteistén osalta. Valitta-
jien kasityksen mukaan kaupunki neuvotteli tuolloin Eteléisestd kiinteistosta T2H:n
kanssa, jonka neuvonantajana toimii Vantaan kaupungin edustajalta saadun tiedon mu-
kaan entinen Vantaan kaupungin maankaytosta vastannut apulaiskaupunginjohtaja. En-
tinen apulaiskaupunginjohtaja oli aikanaan Henrikssonin ja Markkula-Heilamon esimies.

Se, ettei Valittajien tarjousta Etelaisen kiinteiston osalta otettu milldén tavoin huomioon,
osoittaa, ettd kaupungin paatdksentekoa ovat asiassa ohjanneet muut kuin alueen asun-
torakentamiseen tai liiketalouteen liittyvat motiivit.

T2H on aiemmin todetulla tavalla yrittanyt saada haltuunsa myés Valittajien ostaman
Méaaraalan. Vaikuttaakin silta, ettd Etuostopaatéksen keinoin Vantaan kaupunki on pyr-
kinyt epaasiallisesti suosimaan T2H:ta jarjestamalld tille uuden mahdollisuuden saada
haltuun Méaraala, jonka se alun perin tarjouskilpailussa hévisi.

4 HE 72/2002 s. 55.
5 HE 72/2002 s. 54-55.
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4.25

Erogence

Edelld mainittujen seikkojen valossa vaikuttaa ilmeiselté, etta Etuostopaatokselld on py-
ritty edistamaan etuostolain tavoitteisiin nahden vieraita tarkoitusperié. Etuosto-oikeuden
kéayttaminen kohdistuu vaistamatta yksityisten oikeusasemaan ja toimintamahdollisuuk-
siin, jolloin tasapuolisen kohtelun merkitys korostuu. Etuostopaatokselld Vantaan kau-
punki on puuttunut merkittavalld tavalla Valittajien oikeusasemaan ja heidan toiminta-
mahdollisuuksiin ja samalla pyrkinyt suosimaan T2H:ta Vaaralan alueelle suunnitellun
rakentamisen osalta.

Asiassa iimenneet seikat huomioiden voidaan esittdd perusteltu epdilys siita, etta Van-
taan kaupungin toiminta asiassa on perustunut epéasiallisiin ja hallinnolle vieraisiin pe-
rusteisiin. Vantaan kaupungin paatoksenteko asiassa ei ole ollut puolueetonta tai aina-
kaan objektiivisesti perusteltavissa. Siten Vantaan kaupunginhallituksen Etuostopaatos
tulee kumota hallintolain 6 §:n ja siina tarkoitettujen tarkoitussidonnaisuuden periaatteen
seka objektiviteettiperiaatteen vastaisena.

Vantaan kaupungin menettely asiassa on luottamuksensuojan periaatteen vas-
taista

Kunnan oma menettelyvirhe ei saa koitua yksityishenkilén vahingoksi. Kunnan virkamie-
het valmistelevat asioita asiantuntijoina ja virkavastuulla ja asianosaisen on voitava luot-
taa siihen, etté laissa saadettyja menettelytapoja noudatetaan.

Hallintolain 6 §:ssé tarkoitetun luottamuksensuojan periaatteen osalta lainsaataja on to-
dennut seuraavasti:

“Luottamuksen suojaamisen keskeisené sisélténé on, etta yksityisten tulee voi-
da luottaa viranomaisten toiminnan oikeellisuuteen ja virheettémyyteen seké vi-
ranomaisten tekemien hallintopdatosten pysyvyyteen. Periaatteen soveltami-
sessa on kysymys siitd, millé edellytyksilld yksityinen oikeussubjekti voi luottaa
Julkista valtaa kéyttden tehdyn pédétoksen pysyvyyteen ja minkélainen turva tél-
la on viranomaisten toiminnan odottamattomia muutoksia vastaan."®

Vantaan kaupungin menettely asiassa on vastoin hallintolain 6 §:ssé tarkoitettua luotta-
muksensuojan periaatetta. Vantaan kaupunki on kiirehtimalla kirjaamisasian kasittelya
imoittanut, ettei se tule kayttamaan asiassa etuosto-oikeuttaan. Talldin Valittajien on tul-
lut voida luottaa siihen, ettei kaupunki aio kéyttaa asiassa etuosto-oikeuttaan.

Kaupunki on ensin Kiirehtinyt kirjaamisasian ratkaisemista ja sen jéilkeen paattanyt sit-
tenkin kéayttaa etuosto-oikeutta. Tasta huolimatta kaupunki ei ole katsonut tarpeelliseksi
iimoittaa etuosto-oikeuden kayttamisesta kirjaamisviranomaiselle, minkd vuoksi Maan-
mittauslaitos on myéntényt lainhuudon EAI:n omistamalle Asunto Oy Vantaan Vinkkelil-
le.

Vantaan kaupunki on lainhuudon myéntamisen jalkeen ollut yhteydessa Maanmittauslai-
tokseen ja pyytényt, etté jo ratkaistu lainhuutoasia otetaan uudelleen kasiteltavéaksi ja ja-
tetdan lepadmaan. Kaupungin yhteydenoton seurauksena Maanmittauslaitos on peruut-

® HE 72/2002 s. 60.
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4.31

43.2

Erogens

tanut lainhuudon mydntamisen ja jattényt asian lepdamaan 17.11.2016 tehdylld pa&tok-
sella (Liite 11).

Valittajien olisi tullut voida luottaa asiassa Vantaan kaupungin toiminnan oikeellisuuteen
ja virheettdmyyteen seka kaupungin menettelyn seurauksena Maanmittauslaitoksen te-
kemén hallintopéatoksen pysyvyyteen. Valittajien kannalta Vantaan kaupunki on mene-
tellyt asiassa tavalla, jota Valittajat eivat ole voineet ennakoida, eivatka tillaiset odotta-
mattomat muutokset viranomaistoiminnassa voi koitua Valittajien vahingoksi. Siten Van-
taan kaupunginhallituksen Etuostopaatds tulee kumota hallintolain 6 §:n ja siina tarkoite-
tun luottamuksensuojan periaatteen vastaisena.

Toissijaisen vaatimuksen perusteet
Hallintopéatoksen perusteluvelvollisuus

Hallintop&atoksen perusteluissa on hallintolain 45 §:n mukaan ilmoitettava, mitkd seikat
ja selvitykset ovat vaikuttaneet ratkaisuun seka mainittava sovelletut saannokset.

Hallintopaéatosten perusteluvelvollisuus liittyy muun muassa viranomaisten velvollisuu-
teen asioiden riittavasta ja asianmukaisesta selvityksesté (hallintolain 31 §:n 1 moment-
ti). Perusteluvelvollisuudella toteutetaan myés asianosaisen oikeusturvan vaatimusta:
perusteluiden perusteella asianosainen voi arvioida p&atdksen lainmukaisuutta seka
mahdollista muutoksenhaun tarvetta. Perusteluvelvollisuutta voi pitaa itsestaan selvana
osana hallintopaétoksia ja se on tuotu esiin esim. tapauksissa KHO 2009:14 ja KHO
27.8.2010 T 1972.

Vantaan kaupunginhallituksen Etuostopéaétés on lainvastainen

Vantaan kaupunginhallituksen Etuostopé&&tésté ei ole perusteltu, mikd muodostaa asi-
assa menettelyvirheen. Etuostopaatoksessa ei ole ollut kyse mistaén hallintolain 45 §:n
2 momentissa luetellusta tilanteesta, joka olisi mahdollistanut perustelujen esittamatta
jattamisen.

Etuostopaatoksen perusteluvelvollisuutta korostaa liséksi se, etta kyseiselld paatoksella
puututaan merkittavalla tavalla Valittajien oikeusasemaan ja omaisuudensuojaan seka
vaikutetaan kielteisella tavalla Valittajien toimintamahdollisuuksiin.

Edella esitetyin perustein Vantaan kaupunginhallituksen Etuostopaétds on lainvastainen
ja se tulee kumota seka palauttaa takaisin kaupunginhallituksen kasiteltavéksi.

OIKEUDENKAYNTIKULUT

Valittajat vaativat, etta Helsingin hallinto-oikeus velvoittaa Vantaan kaupungin korvaa-
maan Valittajien asianosais- ja oikeudenk&yntikulut mydhemmin toimitettavan laskun
mukaisesti viivastyskorkoineen.

Kun otetaan huomioon edelld esiin tuotu Vantaan kaupungin menettely kokonaisuudes-
saan, olisi kohtuutonta, ettd Valittajat joutuisivat pitamaén oikeudenkayntikulunsa asias-
sa vahinkonaan. Oikeudenkéyntikulujen korvaamiselle on siten hallintolainkayttélain
(586/1996) 74 §:n mukaiset perusteet.
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