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Helsingin hallinto-oikeus 7.6.2016 nro 16/0507/5

Asian aikaisempi Kisittely

Vantaan kaupunginhallitus on péitoksellddn 30.11.2015 (§ 24) patti-
nyt kdyttdd etuosto-oikeuttaan 2.10.2015 tehdyssi kiinteistokaupassa,
Jossa Kalle ja Lotta Silfverberg ovat myyneet Recycle Star Oy:lle

441 000 euron kauppahinnalla méérialan (kiinteiststunnus 92-424-3-16-
M503) Vantaan kaupungin Viinikkalan kylissi sijaitsevasta tilasta
Storéings RN:o 3:16. Miiridalan pinta-ala on kauppakirjan mukaan noin
15 000 neliometrid (kartalta mitattuna noin 16 145 neliometriii). Osoit-
teessa Varpukalliontie 2 sijaitseva médriala rajoittuu idissi Katriinantie-
hen, pohjoisessa Varpukalliontichen ja linnessd Varpukallionkujaan.

Paitoksen perustelujen mukaan Recycle Star Oy on ilmoittanut kaupun-
gille sdhkopostitse 28.10.2015, etti sen ensisijainen tarkoitus on tehdi
kaupan kohteesta raskaan kaluston pysikdintialue ja hakea myShemmin
alueelle asemakaavan muutosta vuokrahalleja varten. Kaupunginvaltuus-
ton 25.2.2002 hyviksymissd asemakaavassa médrdala on osoitettu ylei-
seksi pysdkdintialueeksi (LP). Suurin osa miirialasta sijaitsee lentome-
luvyGhyke 1:n alueella. Alue on tilld hetkelld pédiosin metsid. Alue on
kaupungille tirkedd tulevaisuudessa kehitettivii rakennusmaata. M#ri-
ala rajoittuu linnessi ja pohjoisessa kaupungin omistamiin katualueisiin.
Kiinteistokaupan yksikkohinta noin 29 euroa/neliémetri kuvastaa kau-
pan kohteen odotusarvoa tulevaisuuden rakennusmaana.

Hallinto-oikeuden ratkaisu

Helsingin hallinto-oikeus on Recycle Star Oy:n valituksen johdosta
antamallaan valituksenalaisella pdatokselld jattinyt tutkimatta virka-
miesten menettelyd koskevat kanteluluonteiset viitteet, hylinnyt
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suullista k#sittelyd ja katselmuksen toimittamista koskevat vaatimukset
sekd hylinnyt yhtion valituksen Vantaan kaupunginhallituksen paatok-
sesti ja oikeudenkdyntikulujen korvaamista koskevan vaatimuksen.

Hallinto-oikeuden péétdksen perusteluina on lausuttu seuraavaa:
Tutkimatta jiitetyilti osin

Silté osin kuin valittaja on ilmoittanut olevansa tyytymitén viranhaltijoi-
den antamaan puutteelliseen neuvontaan asian kisittelyssi, vaatimukses-
sa ei ole Kysymys muutoksenhausta viranomaisen pi#tokseen vaan vi-
ranomaisen menettelyd koskevasta hallintokantelusta. Hallintokantelun
tutkiminen ei kuulu hallinto-oikeuden toimivaltaan.

Tutkituilta osin
Suullinen kdsittely

Hallintolainkdyttdlain 38 §:n 1 momentin mukaan hallinto-oikeuden on
toimitettava suullinen kisittely, jos yksityinen asianosainen pyytai siti.
Asianosaisen pyytimai suullinen kisittely voidaan jattii toimittamatta,
jos vaatimus jétetadn tutkimatta tai hylatién heti tai jos suullinen kisitte-
ly on asian Jaadun vuoksi tai muusta syysti ilmeisen tarpeeton.

Kun otetaan huomioon peruste jonka vuoksi Recycle Star Oy on pyyti-
nyt suullisen késittelyn toimittamista, selvitys, jota yhtid on ilmoittanut
siind esittdvinsd, sekd asiakirjoista jo saatava selvitys, suullisen kisitte-
lyn toimittaminen ei ole tarpeen asian selvittimiseksi.

Katselmus

Hallintolainkdytt6lain 41§:n mukaan asian selvittdmiseksi voidaan toi-
mittaa katselmus. Kun otetaan huomioon peruste, jonka vuoksi Recycle
Star Oy on pyytinyt katselmuksen toimittamista, seki asiakirjoista saata-
va selvitys, katselmuksen toimittaminen ei ole asian selvittimiseksi tar-
peen.

Pddasia

Etuostolain 1 §:n 1 momentin mukaan kunnalla on etuosto-oikeus kun-
nassa sijaitsevan kiinteiston kaupassa. Saman pykildn 3 momentin mu-
kaan etuosto-oikeutta voidaan kdyttd#i maan hankkimiseksi yhdyskunta-
rakentamista seki virkistys- ja suojelutarkoituksia varten. Pykildn 4 mo-
mentin mukaan sen estimittd, mitd 3 momentissa saddetsdn, Helsingin,
Espoon, Kauniaisten ja Vantaan kaupungilla on etuosto-oikeus kaupun-
gissa sijaitsevan kiinteistén kaupassa.
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Etuostolain 6 §:n 1 momentin mukaan etuosto-oikeutta ei ole, milloin
sen kdyttdmistd, huomioon ottaen ostajan ja myyjén vilinen suhde, luo-
vutuksen ehdot tai muut olosuhteet, on pidettdva ilmeisen kohtuuttoma-
na.

Etuostolain 8 §:n mukaan kiinteistdnomistajan kirjallisesta pyynndsti,
jossa on selvitettavd kaupan kohde, kauppahinta ja muut kauppaehdot
seki kiinteiston omistajan osoite, kunta voi etukéteen ilmoittaa, ettei se
tule kdyttimain etuosto-oikeuttaan, jos kiinteistd kahden vuoden kulues-
sa kunnan p#dtoksestid myydédéin ilmoitetuilla ehdoilla.

Etuostolain 21 §:n 1 momentin mukaan téimén lain ja sen nojalla annet-
tujen séfinndsten mukaan kunnalle kuuluvat tehtivit hoitaa kunnanhalli-
tus.

Vantaan kaupunki on pdéttanyt kédyttdad etuosto-oikeuttaan 2.10.2015 teh-
dyss#, miirialaa 92-424-3-16-M503 koskevassa kiinteisténkaupassa.
Etuostolain 1 §:n 4 momenttia koskevan hallituksen esityksen mukaan
(HE 121/1992) paidkaupunkiseudun rakennusmaatilanne huomioon ot-
taen kaupungille hankittavan maan on padkaupunkiseudun kaupungeissa
aina katsottava olevan tarpeen yhdyskuntarakentamista tai virkistys- ja
suojelutarkoituksia varten.

Kaupungilla on kaupassa etuostolain 1 §:n 1 momentin mukainen etuos-
to-oikeus, eiké etuosto-oikeuden kdyttdminen tdssi tapauksessa etuosto-
lain 1 §:n 4 momentti huomioon ottaen edellyti erityisti ndyttévelvolli-

suutta alueen tulevasta kiytostd. Valituksenalaisessa p#atoksessi on kui-
tenkin todettu, ettd alue on kaupungille tirke#i tulevaisuudessa kehitet-

tévii rakennusmaata. Témin vuoksi ja kun otetaan huomioon alueen si-
jainti, etuostoa on kaytetty etuostolaissa sdddetyssa tarkoituksessa.

Kun otetaan huomioon, ettd etuostolain 1 §:n 1 momentissa siidetdzin
kunnan etuosto-oikeudesta ja kun etuostolain 21 §:n 1 momentin mu-
kaan kunnalle kuuluvat tehtiviit hoitaa kunnanhallitus, yksittidiset virka-
miehet eiviit ole voineet antaa etuosto-oikeuden kéyttimisestd kaupunkia
sitovia kannanottoja. Ndissé oloissa valittajalle ei ole voinut syntyi luot-
tamuksensuojaa, jonka perusteella etuoston kiyttdmisti olisi pidettavi il-
meisen kohtuuttomana.

Valittajan valituksessaan ja vastaselityksessiiin esittimat lihialueelle
tehdyt investoinnit tai ostettavaa aluetta koskevat yksityisoikeudelliset
sopimukset tai muut toimet tai etuosto-oikeuden kiyttamisesti mahdolli-
sesti aiheutuvat taloudelliset vahingot taikka pysiikéintialueen tarve eivit
ole sellaisia etuostolain 6 §:ss4 tarkoitettuja muita syiti, joiden perusteel-
la etuoston kiyttdminen tdssd tapauksessa olisi ilmeisen kohtuutonta.
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Mikali kiinteiston ostaja haluaa varmuuden siitd, ettd etuosto-oikeutta ei
kdytetd, ostajan tulee toimia yhteisty$ssd myyjdn kanssa siten kuin etu-
ostolain 8 §:ssd siddetiin.

Kaupunginhallituksen p#étdstd ei ole syytd kumota.
Oikeudenkdyntikulut

Asiassa annettu ratkaisu huomioon ottaen ei ole kohtuutonta, ettd Recyc-
le Star Oy joutuu pitimi#dn oikeudenkéyntikulunsa vahinkonaan.

Hallinto-oikeuden pédtoksessd on sovellettuina oikeusohjeina mainittu
perusteluissa mainittujen liséksi hallintolainkiyttdlain 51 §:n 2 momentti
ja 74 § seki hallinto-oikeuslain 3 §,

Kisittely korkeimmassa hallinto-oikeudessa

Recycle Star Oy on valituksessaan vaatinut ensisijaisesti, ettd Helsingin
hallinto-oikeuden p#dtds kumotaan ja asia palautetaan hallinto-oikeudel-
le uudelleen kisiteltidvaksi. Toissijaisesti on vaadittu, ettd hallinto-oikeu-
den ja Vantaan kaupunginhallituksen p#itokset kumotaan etuostolain ja
hallinnon oikeusperiaatteiden vastaisina. Yhti$ on lisiksi vaatinut, etti
Vantaan kaupunki velvoitetaan korvaamaan sen oikeudenkiyntikulut.

Vaatimusten perusteluina on esitetty muun ohella seuraavaa:

Hallinto-oikeus on hyldnnyt yhtin vaatimukset katselmuksen ja suulli-
sen kisittelyn toimittamisesta. Niilld olisi ollut asian kannalta ratkaiseva
merkitys. Hallinto-oikeus on menetellyt vastoin hallintolainkiyttélakia,
jonka mukaan valitusviranomaisen on hankittava viran puolesta selvitys-
td siind laajuudessa kuin kisittelyn tasapuolisuus, oikeudenmukaisuus ja
asian laatu siti vaativat.

Pelkkd katselmuksen toimittaminen olisi riittinyt osoittamaan hallinto-
oikeudelle, etti etuosto-oikeuden kiyttiminen on ilmeisen kohtuutonta.
Hallinto-oikeus olisi voinut havaita yhtién tekemit merkittivit inves-
toinnit.

Vantaan kaupungin virkamiehet ovat suullisesti useasti todenneet yhtisl-
le, ettii etuosto-oikeutta ei tulla kdyttdmaan. Kaupunginhallituksen péd-
tos on hallinnon oikeusperiaatteiden vastainen. Kysymys ei ole “kante-
lusta viranomaisen toiminnasta’ kuten hallinto-oikeus on katsonut, vaan
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omasta valitusperusteestaan. Asiassa olisi pitdnyt suullisesti kuulla kau-
pungin virkamiehid, jotka ovat antaneet yhtiolle suullisia ohjeita seké
vhtion edustajia, jotka ovat ottaneet ohjeet vastaan.

Vantaan kaupunki haluaa kéyttds etuosto-oikeutta tonttiin, joka on ase-
makaavassa osoitettu yleiseksi pysidkointialueeksi. Tamén lisgksi kau-
punki on todennut, etté tontti olisi kehitettdvidd rakennusmaata. Etuosto-
lain tarkoituksena ei voida pitéé sitd, ettd kaupunki voisi hankkia jo kaa-
voitettua maata siksi, ettd se voisi sen mahdollisesti myéhemmin kaa-
voittaa uudelleen ja myydi tai vuokrata paremmalla hinnalla edelleen.
Kaupunki ei ole esittanyt, millaista yhdyskuntarakentamista se tulisi
mythemmin tontilla toteuttamaan, eikd mitd&n muutakaan lakiin perus-
tavaa syytd etuosto-oikeuden kiyttimiselle. Tontti sijaitsee lentomelu-
alueella 1, miké rajoittaa merkittdvisti sen kdyttdmahdollisuuksia.

Yhtién tarkoituksena oli tasoittaa tontti siten, etti sille voidaan rakentaa
pysikointialue. Yhtion liiketoimintaan kuuluu materiaalin vastaanotto,
kierritys, lajittelu ja jalostaminen. Yhti hankki tontin voidakseen tasoit-
taa sen niilld maamassoilla, jotka se on ldjittdnyt valituksen kohteena
olevan tontin vilittémassé ldheisyydessi sijaitsevalle tontille. Lis#ksi lii-
ketoiminnassa kiytetiiin raskasta kalustoa ja sille tarvitaan lisdd pysi-
kointitilaa viereisen tontin kehittdmisen myétid. Etuosto-oikeuden kiiytts-
minen estdisi yhtiotd laajentamasta toimintaansa sen vuoksi, ettei sen
omistamalle tai kiyttdmalle raskaalle kalustolle ole pysikéintipaikkaa.

Yhtio harjoittaa liiketoimintaa valituksen kohteena olevan tontin vilitts-
missd ldheisyydessd. Yhtio tarvitsee tonttia litketoimintaansa ja silld on
yhtislle olennainen merkitys. Yhti$ joutuisi mahdollisesti harkitsemaan
litketoimintansa siirtdimistid kokonaan toiseen paikkaan ja etsiméin ole-
massa oleville puhdistetuille maamassoille toisen ljitysalueen. Etuosto-
oikeuden kdyttiminen on etuostolain 6 §:ssé tarkoitetulla tavalla ilmei-
sen kohtuutonta.

Yhtid on Vantaan kaupungin virkamiesten pyynnéistd investoinut tontin
valittémissi ldheisyydessi olevaan alueeseen tekemiilld tie-, sahké- ja
muita infrastruktuuritoiti. Kehitystyoti on tehty Vantaan kaupungin
kanssa hyvissi hengessi ja yhdessd sopien. Mikili etuosto-oikeutta voi-
daan kiyttdd, investointien taloudellinen kannattavuus katoaa. Kaupun-
gin virkamiehet ovat lisiksi antaneet ymmartii, etti yhtis voisi rakentaa
tontille myts muuta uutta litketoimintaa.

Yhtid on tontin ostohetkesti ldhtien hyddyntinyt siti niin vuokra- kuin
kehitystoimintaan ja tehnyt sitd koskevia sitoumuksia. Yhtis on vuokran-
nut tonttia edelleen kolmannelle osapuolelle. Vuokrasopimus on toistai-
seksi voimassa oleva ja siihen sisiltyy sopimussakko, joka lankeaa mak-
settavaksi, mikili sopimus purkautuu. Tontin kdytdstd on myds solmittu
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maanrakennusta varten sopimus, jonka purkamisesta aiheutuisi vilitto-
mi# vahinkoja yhti6lle. Kaupunginhallituksen p#étds johtaa ilmeiseen
kohtuuttomuuteen myds taloudellisilla perusteilla.

Yhtion tyontekijét ja omistajat ovat kiyneet suullisia keskusteluja Van-
taan kaupungin virkamiesten kanssa vuosina 2010-2013 tonttien ostami-
sesta alueelta ja mahdollisesta etuosto-oikeuden kdyttimisestd. Tamén li-
séksi yhti6 on investoinut alueelle merkittavisti kdytydén téstd neuvotte-
luja kaupungin virkamiesten kanssa. Nami ilmoittivat, ettei kaupungilla
ole kiinnostusta tonttiin, koska se sijaitsee kaukana kaupungin muista
hankkeista ja lisiksi tontin lunastus ja kehittdminen olisi kaupungin toi-
mesta liian kallista. Yhti6 on myds tdyttanyt kaupungin vaatimuksen inf-
rastruktuurin rakentamisesta alueelle ja kaupunki on suhtautunut my®oti-
mielisesti yhtion litketoiminnan kehittimiseen tontilla. Yhtitlle on syn-
tynyt luottamus virkamiesten antamiin suullisiin lupauksiin siiti, ettd
etuosto-oikeutta ei tulla kayttimidn. Tdmén jélkeen yhtis on tehnyt in-
vestointeja tontin vilittomain laheisyyteen. Kaupunginhallituksen pai-
t0sté etuosto-oikeuden kiyttimisestd voidaan pltaa hallintolain 6 §:n
vastaisena toimenpiteeni.

Kaupungin virkamiehet ovat sittemmin viitanneet siihen, ettd kaupasta
olisi ollut mahdollista pyyti# etuostolain 8 §:n mukainen ennakkolau-
sunto. Tallaisen viitteen esittdminen jilkikiteisesti on kohtuutonta. Li-
siksi yksikd#n kaupungin virkamies ei ohjeistanut yhtiétd hakemaan
ennakkolausuntoa, vaikka heidin olisi viran puolesta tullut niin toimia.

Asiassa tulisi jérjestid suullinen kiisittely yhtién omistajien, ty6ntekijoi-
den ja Vantaan kaupungin virkamiesten kuulemiseksi. Asian selvittimi-
seksi tulisi toimittaa my&s katselmus, sillid yhtion tekemien investointien
merkitystd on hankala arvioida ilman siti.

Valitukseen on oheistettu Recycle Star Oy:n tyontekijdiden Kirjallinen
lausuma 15.12.2015 Vantaan kaupungin virkamiesten antamasta suulli-
sesta ohjauksesta.

Vantaan kaupunginhallitus on lausunnossaan esittdnyt, ettd valitus ja
oikeudenkiyntikulujen korvaamista koskeva vaatimus hylatiian, Kau-
punginhallitus on uudistanut aikaisemmin esittiménsé, viitannut hallin-
to-oikeuden péttdksen perusteluihin ja lausunut muun ohella seuraavaa:

Recycle Star Oy:n harjoittama liiketoiminta ja investoinnit etuoston koh-
teena olevan midrialan viélittomissd liheisyydessd eivit ole sellaisia
etuostolain 6 §:ssé tarkoitettuja syiti, jotka tekisivit etuosto-oikeuden
kdyttdmisen ilmeisen kohtuuttomaksi. Kaupungin virkamiehet eivit il-
moita eivitki voi ilmoittaa suullisesti tai muutenkaan, ettei kaupunki
tule etuosto-oikeutta kdyttamain mahdollisessa kiinteistonkaupassa.
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Recycle Star Oy on vastaselityksess#iin esittdnyt muun ohella seuraa-
vaa:

Etuostolain 6 § on merkityksellinen tilanteessa, jossa yritys hankkii maa-
ta laajentaakseen toimintaansa ja hankittavan maan sijainnilla on oleelli-
nen merkitys. Arvioinnissa tulee ottaa huomioon kaupungin virkamies-
ten suullinen ohjeistus siitd, ettd investoinnit tontille ovat kannattavia
seki se, ettd useamman Kerran on todettu, ettd etuosto-oikeutta ei tulia
kidyttdimaén, Myos yhtion tekemit investoinnit alueelle ovat merkittivi.

Luottamuksensuojaa koskeva periaate ja lainkdyton ennakoitavuus vel-
voittavat virkamiehid. Ne ovat oikeuttaneet yhtién olettamaan, etti vir-
kamiesten suullisestikin antarnat lausumat ovat pitevii ja sitovia. Yhtio
on toiminut virkamiesten ohjeiden mukaisesti.

Korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisu
Korkein hallinto-oikeus on tutkinut asian.

1. Vaatimus suullisen kisittelyn ja katselmuksen toimittamisesta kor-
keimmassa hallinto-oikeudessa hylitéin.

2. Valitus hylatddn. Helsingin hallinto-oikeuden piitdstd ei muuteta.

3. Vaatimus oikeudenkéyntikulujen korvaamisesta korkeimmassa hallin-
to-oikeudessa hyl4tdidn.

5 Perustelut

1. Suullisen kdsittelyn ja katselmuksen toimittamista korkeimmassa hal-
linto-oikeudessa koskeva ratkaisu

Hallintolainkayttdlain 37 §:n I momentin mukaan asian selvittimiseksi
toimitetaan tarvittaessa suullinen kisittely. Kun otetaan huomioon perus-
te, jonka vuoksi Recycle Star Oy on pyytinyt suullisen kisittelyn toimit-
tamista, selvitys, jota yhti on ilmoittanut siini esittdvinsi, seki asiakir-
Joista saatava selvitys, suullisen kisittelyn toimittaminen ei ole tarpeen
asian selvittimiseksi.

Hallintolainkdytt$lain 41 §:n mukaan asian selvittimiseksi voidaan toi-
mittaa katselmus. Kun otetaan huomioon peruste, jonka vuoksi yhtié on
pyytanyt katselmuksen toimittamista, seké asiakirjoista saatava selvitys,
katselmuksen toimittaminen ei ole tarpeen asian selvittimiseksi.
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2. Valituksen hylkdamistd koskeva ratkaisu

Kun otetaan huomioon edelld ilmenevit Helsingin hallinto-oikeuden
pidtdksen perustelut ja padtoksessd mainitut oikeuscohjeet sekéd korkeim-
massa hallinto-oikeudessa esitetyt vaatimukset ja asiassa saatu selvitys,
hallinto-oikeuden padtdksen muuttamiseen ei ole perusteita.

3. Oikeudenkdyntikulujen korvaamista korkeimmassa hallinto-oikeudes-
sa koskeva ratkaisu

Koska valitus on hylétty ja kun otetaan huomioon hallintolainkdyttdlain
74 §, Recycle Star Oy:lle ¢i ole maarittivd maksettavaksi korvausta oi-
keudenkiyntikuluista korkeimmassa hallinto-oikeudessa.

Tétd katkki asianomaiset noudattakoot.
Korkem hallmto oikeus:
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Recycle Star Oy, oikeudenkédyntimaksu 500 euroa
Helsingin hallinto-oikeus

\ Vantaan kaupunginhallitus

Maanmittauslaitos/kirjaamisasiat
Kalle ja Lotta Silfverberg

Toimituskirjan jdljenndksen oikeaksi todistaa
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