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Helsingin hallinto-oikeuden tulee

1. kumota Vantaan kaupungin paitos etuosto-oikeuden kdyttami-
sestd

2. velvoittaa Vantaan kaupunki korvaamaan valittajan oikeuden-
kayntikulut lain mukaisine korkoineen myshemmin toimitetta-
van erittelyn mukaisesti.

Seepsula Oy:n ja Vekkox Oy:n aiempi toiminta Vantaalla

Seepsula Oy hallitsee Tuusulan Senkkerissa yli 300 hehtaarin maa-
aluetta, jonka on tarkoitettu kiviainesten ottamiseen ja my6hem-
min maa-ainesten lijitykseen. Alueen vieressa Vantaan puolella on
maanlijitystoimintaan soveltuvia ja tdhan tarkoitukseen kaavoitet-
tuja alueita.

Seepsula Oy seki sen sisaryhtio Vekkox Oy ovat tehneet useita
vuosia huomattavia investointeja, jotta Vantaan puoleista aluetta
voitaisiin kiyttid maanldjitysalueena. Yhtiét ovat ostaneet Vantaan
puolelta kiinteistdjd noin 3,5 miljoonalla eurolla ja teettineet alu-
eeseen liittyvid konsulttiselvityksid. Liséksi yhti6t ovat ostaneet
Tuusulan ja Vantaan alueelta kolme omakotitaloa ja kuusi raken-
nuspaikkaa siten, etti ostojen tarkoituksen on ollut tukea Vantaan
ja Tuusulan rajalle tulevaa maanldjitystoimintaa. Edelleen Tuusulan
puolelle on tehty valmiiksi tieyhteyksia seké vesi- ja viemdrihuol-
toon liittyvia jarjestelyjd, joiden tarkoituksena on mahdollistaa
maanlijitystoiminnan alittaminen Vantaan puolella.

Edelld mainitut investoinnit, selvitykset ja maanhankinnat on teh-
ty yhteistydssd kaupungin virkamiesten kanssa tehtyjen suunni-
telmien perusteella, ja kaupunki on ollut ndistd suunnitelmista tie-
toinen. Vekkox Oy:n alueella vuosina 2012-2013 tekemié kiinteis-
tonhankintoja on kisitelty myés kaupunginhallituksessa, joka on
tehnyt useita paatoksia siitd, ettd se ei kdytd kaupoissa etuosto-
oikeutta, koska alueelle suunnitellaan yhtioiden ja kaupunkien
kesken yhdessd maanldjitysaluetta.
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1.2. Valituksenalainen pdcitds etuosto-oikeuden kdyttdmisestd

Vekkox Oy jatkoi Vantaan puoleisen maanldjitysalueen kehittami-
seen tihtidvii kiinteistokauppoja vuoden 2014 lopulla. Se osti alu-
eelta 3.12.2014 tehdylld kauppakirjalla 13,4 hehtaarin alueen.
Aluksi alue on tarkoitettu kivenlouhintaan siten, ettd sielté voitai-
siin viedi kiviaineksia sen viereen suunnitellun maanlijitysalueen
tukirakenteisiin (louhetta tarvitaan noin 25 % tayttotilavuudesta).
Myohemmin my®s ostettava alue on tarkoitettu maanléjitysalueek-
si. Naihin tarkoituksiin alue on my6s varattu maakunta- ja yleis-
kaavassa.

Vantaan kaupunki kuitenkin esti kiinteistonkaupan. Se hankki
kiinteiston kaupungille kdyttimélld nyt valituksenalaisella padtok-
selldin etuosto-oikeutta. Paatoksen perusteluissa todettiin mm.,, et-
td kaupungin riittivilld maanomistuksella vahvistetaan alueen ke-
hittymisti ylijazdmamaiden tiyttoalueeksi ja ettd Vantaa on yksi
osapuoli titd koskevassa yhteishankkeessa.

1.3. Pidtoksen kohtuuttomuus ja muu lainvastaisuus

Paitoksellddn Vantaan kaupunki saattaa Vekkox Oy:n ja Seepsula
Oy:n kohtuuttomaan tilanteeseen. Yhtiot ovat tehneet miljoonien
eurojen investoinnit Vantaan puoleisen maanldjityksen mahdollis-
tamiseksi. Investoinnit on tehty Vantaan kaupungin tieten ja osin
kaupungin kehotuksesta. Nyt kaupunki estda yllittiden sen, ettd yh-
ti6 hankkisi vield yhden hankkeen kannalta keskeisen kiinteiston.

Kaupungin aikeita timin kiinteiston suhteen ei ole tiedossa. Kiin-
teiston ympdrilld on Seepsula Oy:n ja Vekkox Oy:n omistamia kiin-
teistoja. Kaupungin hankkimaa kiinteistod ei ole kdytdnnossa yk-
sindan mahdollista kdyttia kaavan mukaiseen tarkoitukseen maan-
lijitysalueena. Etuostolaki on tarkoitettu erityisesti nopeuttamaan
ja varmistamaan alueiden kiytto6nottoa. Tassé tapauksessa kau-
punki voi kuitenkin kiinteiston hankkimalla ainoastaan hidastaa
alueen ottamisen maanldjitysaluekdyttoon tai estdd taman.

Etuosto-oikeuden kdyttiminen on vastoin Vantaan kaupungin
aiempia linjauksia ja padtoksia. Kaupunginvaltuusto on linjannut
Vantaan maanhankintaa hyviksyméissaian maapoliittisessa ohjel-
massa. Niihin kriteereihin alueen hankkiminen kaupungille ei so-
vi.

2. Perustelut paatoksen kumoamiselle

2.1. Mistd asiassa on kysymys

Oikeudellisesti asiassa on kyse ensinni siitd, onko Vantaan kau-
pungin tekemé paatos etuostolain 6 §:n tarkoittamalla tavalla koh-
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tuuton Vekkox Oy:n kannalta. Tdhén liittyy my6s Vantaan kaupun-
gin aiempi toiminta ja yhteisty6 Vekkox Oy:n kanssa, ja timdn yh-
teistydn merkitys hallintolain 6 §:n mukaisten luottamuksensuojan
periaatteen ja suhteellisuusperiaatteen kannalta.

Lisaksi asiassa on kyse siiti, onko Vantaan kaupunki kdyttinyt
etuostolain kaupungille antamaa harkintavaltaa siihen tarkoituk-
seen, kuin mihin se on laissa tarkoitettu. Etuosto-oikeuden kdytta-
minen ensisijassa muuta tarkoitusta varten on vastoin hallintolain
6 §:n tarkoitussidonnaisuuden periaatetta, ja tillainen paatos on
kumottava lainvastaisena harkintavallan vaarinkayttona.

2.2. Asiaan liittyvdstd lainsddddnndstd

Etuostolain 6 §:n 1 momentin mukaan etuosto-oikeutta ei ole, mil-
loin sen kédyttimisti, huomioon ottaen ostajan ja myyjén vélinen
suhde, luovutuksen ehdot tai muut olosuhteet, on pidettdva ilmei-
sen kohtuuttomana.

Esimerkkini kohtuuttomuudesta on etuostolakia koskevassa halli-
tuksen esityksessd mainittu tilanne, jossa “yritys hankkii maata
laajentaakseen toimintaansa ja hankittavan maan sijainnilla on
oleellinen merkitys."!

Kohtuuttomuusharkintaan liittyvit myos hallintolain 6 §:n mukai-
set luottamuksensuojan periaate ja suhteellisuusperiaate.
Luottamuksensuojan periaatteen mukaisesti yksityisten tulee voi-
da luottaa viranomaisten tekemien paatosten pysyvyyteen. Suh-
teellisuusperiaatteen mukaiseesti viranomaisen tulee mitoittaa
toimintansa sellaiselle tasolle, jolla saadaan aikaan tarvittava vaiku-
tus.?

Edelleen hallintolain 6 §:n mukaan viranomaisen on kdytettiva
toimivaltaansa yksinomaan lain mukaan hyvéksyttaviin tarkoituk-
siin (ns. tarkoitussidonnaisuuden periaate). Toimivaltaa tulee kdyt-
tii vain sithen tarkoitukseen, johon se on lain mukaan maaritelty
tai tarkoitettu kaytettavaksi.3

Etuostolain tarkoituksena on mahdollistaa, ettd kunnat voivat
hankkia etuostomenettelylld alueita yhdyskuntarakentamista seka
virkistys- ja suojelutarkoituksia varten. Helsingin, Espoon, Kauni-
aisten ja Vantaan kaupunkien etuosto-oikeutta koskevassa etuos-
tolain 1 §:n 4 momentissa titi ei mainita nimenomaisesti; lain tar-
koitus on kuitenkin niissidkin kaupungeissa sama kuin muissakin

1 Hallituksen esitys 180/1975 Il vp, s. 3-4.

2 Mm. Niemivuo, Matti - Keravuori-Rusanen, Marietta - Kuusikko, Kirsi: Hallin-
tolaki (2003), s. 130-133.

3 Hallituksen esitys 72/2002.
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Suomen kunnissa. Padkaupunkiseutua koskeva lain 1 §:n 4 mo-
mentti on saidetty, koska seudun rakennusmaatilanne huomioon
ottaen kaupungille hankittavan maan on padkaupunkiseudun kau-
pungeissa aina katsottava olevan tarpeen yhdyskuntarakentamista
tai virkistys- ja suojelutarkoituksia varten. Nain ollen ei ole valtta-
matonti, ettd alue olisi esimerkiksi osoitettu kaavassa yhdyskunta-
rakentamista varten, ennen kuin etuosto-oikeutta voisi kdyttda.*
Paikaupunkiseutua koskeva etuosto-oikeuslain 1 §:n 4 momentti
ei siis muuta millidn tavoin siti velvoitetta, ettd kunnat eivat saa
kéyttia etuosto-oikeutta laille vieraiden tarkoitusperien toteuttami-
seen.>

Yhteni esimerkkini etuostolain kiyttimisestd lain tarkoitukselle
vieraaseen tarkoitukseen on kirjallisuudessa mainittu tilanne, jossa
kunta hankkisi alueen tarkoituksenaan estii jokin kaavan sallima
hanke.6 Myos oikeuskdytinnossé etuostopaatos on kumottu, kun
on katsottu, etti silld on pyritty mm. maa-ainesten ottamistoimin-
nan estimiseen.”

Harkintavallan vidrinkayttona on korkeimman hallinto-oikeuden
oikeuskiytinnossi pidetty myds tapausta, jossa kaupunginhallitus
kaytti etuosto-oikeutta tontin kaupassa siirtidkseen sen jalkeen
tontin kilpailevalle yrittdjélle (ns. Ikaalisten kylpyld -tapaus). Vaikka
muodollisesti kyseessi oli etuosto-oikeuden kdyttaminen yhdys-
kuntarakentamista varten, tosiasiassa jarjestelyn tarkoituksena
niytti olleen paikkakunnalla olleen yrittijan suosiminen uuden tu-
lokkaan kustannuksella. Kunnan paétés kumottiin lainvastaisena. ®

2.3. Tehdyt pddtdkset ja keskeiset tosiseikat

Vekkox Oy:n ja Mikko Kulmalan vilinen kauppakirja nyt kyseessa
olevan kiinteiston kaupasta on esitetty liitteessd 1. Kyseessd on
pinta-alaltaan noin 134 000 m? méaraala kiinteistostd 92-418-9-
20-M601. Kauppahinta on 750 000 euroa.

Vantaan kaupunki kiytti asiassa etuosto-oikeutta kaupunginhalli-
tuksen paitokselld 2.3.2015 § 27 (liite 2). Perusteluina padtokses-
sa on todettu mm. seuraavaa.

4 Hallituksen esitys 121/1992.

5 Asiaan liittyvisti perustuslain omaisuudensuojaan ym. liittyvisti niakokohdista
mm. Korte, Atte: Kunnan etuosto-oikeus omaisuudensuojan ja viranomaisen
toimivallan nakokulmasta. Edilex 2015.

6 Kuusiniemi, Kari: Etuoston kiyttotarkoituksesta ja etuosto-oikeuden kdyttami-
sen kohtuuttomuudesta. Teoksessa: Bjérne, Lars — Kumpula, Anne - Saarnilehto,
Ari - Tuomisto, Jarmo - Ammalé, Tuula (toim.): Juhlajulkaisu Leena Kartio 1938
-30/8 - 1998. Turun yliopiston oikeustie-teellisen tiedekunnan julkaisuja. A.
Juhlajulkaisut N:o 7 (1998), s. 171-180.

7KHO 15.5.2008 t 1175

8 KHO 1991 A 38. Ks. myds edelli viitattu Kuusiniemi (1998).
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Miiraalan alueella ei ole asemakaavaa. Kaupunginvaltuuston
17.12.2007 hyviksymissi Vantaan yleiskaavassa alue on osoitettu
maa- ja metsatalousvaltaiseksi alueeksi (M) ja se sijaitsee madraai-
kaisen yhdyskuntateknisen huollon alueella. Osa madrdalasta sijaitsee
lentomeluvydhyke 3:n alueella. Alue on pddosin metsaa.

Yrityspalvelujohtaja on ilmoittanut, ettd Vantaan kaupungilla on etu-
osto-oikeus kyseessi olevassa kiinteistokaupassa. Yrityspalvelujoh-
taja puoltaa etuosto-oikeuden kéyttamista, koska alue on kaupungille
tirkeii tulevaisuuden maa- ja metsitalousvaltaista aluetta, jonka alu-
eelle on suunniteltu mairiaikaista maanldjitysti. Kaupungin riittival-
14 maanomistuksella vahvistetaan alueen kehittymisti ylijidmamai-
den tiyttoalueeksi. Vantaa on yksi osapuoli yhteishankkeessa. Maa-
raala rajoittuu lounaassa kaupungin omistamaan kiinteistdon, joten
kaupunki saa etuosto-oikeutta kdyttimalld laajan yhtendisen alueen
kehitettdvakseen.

Aluetta ei ole asemakaavoitettu.

Ote aluetta koskevasta yleiskaavasta on timén valituksen liitteessa
3. Viivoitettu alue on kiinteistd, jota valituksenalainen paatos kos-
kee. Siti ymparoivalla katkoviivalla on osoitettu et-alue, jolle on
suunniteltu ensin kallionlouhintaa ja myéhemmin maa-ainesten li-
jitystd. Tama alue jatkuu itdén pdin Tuusulan puolelle Senkkerin ki-
viainesten ottoalueena. Kiinteistén lounaispuolella on olemassa
oleva voimansiirtolinja (Z1/4) ja timén jalkeen ensimmadisessa
vaiheessa kiyttoon otettavaksi maanldjitysalueeksi suunniteltu EJ-
alue (Kiilan tayttomaki).

Liitteend 4 on esitetty tietoja maakuntakaavoituksesta. Maakunta-
kaavojen yhdistelmésti sekd Uudenmaan 1. vaihemaakuntakaavan
merkinnéisti ilmenee, ettd aluetta koskee merkinti E]3, jolla osoi-
tetaan alueet, jotka varataan louheen ja puhtaiden ylijaédméamaiden
kisittelyyn, varastointiin ja loppusijoitukseen. Alueella on myés
merkitty alueeksi, jolla sijaitsee merkittidvid kiviainesvaroja.

Maanlijitysalueita on suunniteltu eri puolille Uudenmaan liiton
aluetta. Liitteend 5.1 on laajempi maakuntakaavojen yhdistelma-
Kkartta, josta timé ilmenee. Eri toiminnanharjoittajien suunnitel-
mista on liitteina 5.2 ja 5.3 esitetty otteita Ruduksen maanldjitysta
koskevasta ymparistélupahakemuksesta ja NCC:n ympdrist6lupa-
paatoksestd. Liitteend 5.4 on ote Ruduksen YVA-ohjelmasta Sipoon
Bastukirrissd, mihin on tarkoitus sisallyttdd maanlajitysta.

Vekkox Oy:n ja Seepsula Oy:n tarkoituksena on ollut aloittaa maan-
ldjitystoiminta ns. Kiilan tiyttémaesta (yleiskaavassa EJ-alue). Tasta
on valmisteltu ympiristévaikutusten arviointimenettelyi. Luonnos
YVA-ohjelmaksi on esitetty liitteené 6. YVA-ohjelmassa on selvitet-
ty, kuinka liilkenne on tarkoitus hoitaa Senkkerin alueen kautta ja
kuinka toiminta liittyy muutoinkin yhteen Seepsula Oy:n muuhun
toimintaan. Ylijidméamaiden vastaanoton on tarkoitus siirtyd myo-
hemmin voimalinjan itipuolelle (Seepsula Oy:n Tuusulan puolei-
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nen alue seki Vantaan kaupungin puoleinen yleiskaavassa et-
merkinnilld varattu alue). Maa-ainesten ldjitys tarvitsee tukiraken-
teita, jotka tehdain louheesta. Liitteen 6 mukaisessa YVA-
ohjelmassa on mainittu, kuinka Kiilan alueelle on tarkoitus tuoda
louhetta Senkkerin alueelta, mm. etuosto-oikeuden kohteena ole-
valta tilalta.

Maanlijitystoiminta on tarpeen ohjata eri teille kuin osittain samal-
la toiminta-alueella oleva sepelin kuljetus. Yhtiét ovat rakentaneet
vuosina 2012-2014 omille kiinteistoilleen useita kilometreja teita,
jonka tarkoituksena on palvella Vantaan puolelle sijoittuvaa maan-
lajitystoimintaa. Maanldjitystoiminta vaatii myds erityyppisia pal-
veluja kuin Senkkerin alueen kiviainesten louhinta, ja yhtiot ovat
sijoittaneet satoja tuhansia euroja vesi- ja viemdriverkkoon, joka
palvelee maanldjitystoimintaa.

Aluetta on suunniteltu yhdessa Vantaan kaupungin kanssa. Liittei-
ni 7.1-7.4 on muistiot neljasti vuoden 2013 aikana pidetysté ko-
kouksesta. Kokouksessa on sovitty, etti Seepsula Oy aloittaa edelld
mainitun YVA-prosessin Killan alueella (liite 7.1, s. 1 sekd liite 7.4,
s. 2-3) ja tekee tarvittavat luontoselvitykset (liite 7.2, s. 2). Seep-
sula Oy on luvannut myés huolehtia tieyhteyksien rakentamisesta
alueelle sen omistamien alueiden kautta, ja kokouksessa todettiin,
ettd “litkenneyhteys pohjoisesta hankealueelle valmistuu kesdn
[2013] aikana” (liite 7.3, s. 1; liite 7.4, s. 2). Edelleen on sovittu, etta
“"puuttuvan maa-alueen hankinta kdynnistetddn valittomdsti” (liite
7.1, s. 1jaliite 7.2, s. 1). Kokouksissa on muutoinkin késitelty ja
merkitty tiedoksi useaan otteeseen Vekkox Oy:n kiinteistonhan-
kintaan liittyvii asioita (liite 7.3, s. 1; liite 7.4, s. 1).

Liitteeni 8.1-8.8 on esitetty Vantaan kaupunginhallituksen vuosi-
na 2012-2013 tekemii paatoksid siitd, ettd se ei kdytd ndissd Vek-
kox Oy:n kiinteistokaupoissa etuosto-oikeutta. Perusteluna on ol-
lut, ettd "Vekkox Oy:n ja Juhani Sjéblomin kanssa on alustavasti neu-
voteltu yhteishankkeesta ylijidmdmaiden vastaanottopaikaksi”.
Edelleen on padsaantdisesti mainittu, ettd vs. yrityspalvelujohtaja ei
ole puoltanut etuosto-oikeuden kéyttimisté, koska “kaupungilla ei
ole tarvetta hankkia ko. kiinteistdd, joka tulee olemaan osana yh-
teishanketta.”

Liitteessi 9 on esitetty kartta Vekkox Oy:n, Seepsula Oy:n ja nédiden
omistajien kiinteistonomistuksista alueella.

Esimerkkeja Seepsula Oy:n ja sen omistajien kiinteistokaupoista,
joilla on pyritty turvaamaan Vantaan rajalle sijoittuvan maanldjitys-
toiminta, on esitetty liitteissd 10.1 ja 10.2. Nama kaupat sisdltavat
kolme omakotitaloa ja kuusi rakennuspaikkaa. Kaupat merkittynd
maastokartalle on esitetty liitteessd 10.1 ja kartat ostetuista ok-
taloista ja ok-rakennuspaikoista yleis- ja osayleiskaavakartoille
merkittyna on liitteessa 10.2.
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Liitteessi 11 on Vantaan kaupungin maapoliittinen ohjelma, jossa
on linjattu kriteereja maanhankintakohteiksi, joiden hankkiminen
kaupungin omistukseen vuosina 2013-2016 olisi kaupungin tasa-
painoisen kehittimisen kannalta tirkeaa.

2.4. Pdcdtdksen etuostolain 6 §:n mukainen kohtuuttomuus

Etuosto-oikeuden kohteena oleva kiinteisté on Vekkox Oy:lle tir-
kei kahdella toisiinsa yhteen kietoutuneella tavalla.

Ensiksi, alue on luonnollista ja seké yleiskaavan ettd maakuntakaa-
van mukaista jatkoa sen itipuoliselle padosin Tuusulan puolella
olevalle Senkkerin kiviainesten ottoalueelle. Kiviainesten oton jél-
keen alue on tarkoitettu maanlijitystoimintaan. Kumpikin kéytt6-
tarkoitus on otettu huomioon alueen kaavoituksessa.

Toiseksi, alue on olennainen myés voimalinjan lansipuolisen Kii-
lamien maanlijitysalueen (E]) kdyttéonoton kannalta. Tama alue
on tarkoitus ottaa maanldjityskiytto6n ensimmaisend ennen voi-
malinjan itdpuoliselle alueelle siirtymista. Etuosto-oikeuden koh-
teena oleva kiinteisto kuuluu maanlijitysalueen suoja-alueeseen
(ej). Kiinteistolti on saatavissa kiviaineksia, joita voidaan kayttaa
maanlgjitysalueen tukirakenteisiin.

Ilman kyseiselti kiinteist6ltd saatavia kiviaineksia Kiilamden
maanlijitysalueen kiyttéonoton edellytykset vaarantuvat merkit-
tivisti. Myohemmin maanlijitystoiminta oli tarkoitus siirtad tille
kiinteistolle ja sen naapurikiinteistdille. Etuosto-oikeuden kaytta-
minen estii timan nyt kyseessi olevan kiinteiston kohdalla ja sen
lisaksi vaikeuttaa myds naapurikiinteistdjen ottamista kaavan mu-
kaiseen tarkoitukseen.

Kuten kohdassa 2.3 on esitetty, yhtiét ovat sijoittaneet miljoonia
euroja Vantaan puoleista maa-ainesten ldjitysta palvelevien kiin-
teistojen hankkimiseen. Osa kiinteist6ista on ostettu varsinaiselta
lajitysalueelta ja osa sen suoja-alueelta. Jotkut kiinteist6t on myos
tarkoitettu vaihtokiinteistdiksi siten, ettd niihin voidaan vaihtaa
maanlijitystoiminnan kannalta kriittisimpia alueita. Myos monet
Tuusulan puolen kiinteistonhankinnat on tarkoitettu turvaamaan
Vantaan puoleista toimintaa. Lisaksi yhtiot ovat sijoittaneet satoja
tuhansia euroja tieyhteyksiin, vieméariverkkoihin ja ympéristosel-
vityksiin, joilla pyritidn Vantaan puoleisen maanldjitystoiminnan
kdynnistimiseen.

Kuten aiemmin on mainittu, etuostolakia saddettdessd yhtena esi-
merkkini kohtuuttomuutena pidettiin tilannetta, jossa kunta estaisi
etuosto-oikeutta kdyttimalli sellaisen maanhankinnan, jonka yri-
tys hankkii laajentaakseen toimintaansa ja jossa hankittavan maan
sijainnilla on oleellinen merkitys. Nyt on kyseessa nimenomaan
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tillainen tilanne. Kun otetaan huomioon kiinteiston keskeisyys
maanlijitystoiminnan kannalta sekd maanldjitystoimintaa palvele-
vat huomattavat investoinnit, on kiinteiston hankinnan estaminen
etuostolain 6 §:n tarkoittamalla tavalla kohtuutonta.

Paitoksen kohtuuttomuutta korostaa, ettd aluetta koskevat suunni-
telmat on tehty Vantaan kaupungin tieten ja sen hyvaksyen. Van-
taan kaupungin voidaan sanoa kehottaneen yhtiotd ndihin toimen-
piteisiin. Aluetta palvelevien investointien tekemisestd ja aiemmis-
ta maanhankinnoista on keskusteltu kaupungin virkamiesten
kanssa. Virkamiehet ovat tienneet, ettd yhtio sijoittaa huomattavia
summia alueen kehittimiseen. Aiemmat alueella tehdyt kiinteisto-
kaupat on viety kaupunginhallituksen Késiteltivéksi, joka toden-
nut, etti maanlijitystoiminnan kyseessa ollessa etuosto-oikeuden
kayttiminen ei ole perusteltua. Nyt etuosto-oikeutta kuitenkin kéy-
tettiin yllittien yhden kiinteiston kohdalla. Kohtuuttomuuden li-
siksi paatos on myds vastoin hallintolain 6 §:n mukaista luotta-
muksensuojan vaatimusta.

2.5. Kunnan harkintavallan véddrinkdytté

Edelld on kisitelty etuosto-oikeuden kéyttimistd ostajan, Vekkox
Oy:n, kannalta. Toinen puoli asiaa on se, mihin kunta etuosto-
oikeutta kiyttimalld pyrkii ja se, onko tima paaméara sellainen, jo-
ta varten etuosto-oikeus on kunnille laissa annettu.

Etuosto-oikeuspaatoksen perusteluista saattaa saada sen késityk-
sen, ettid kaupunki omistaisi maaldjitysalueeksi soveltuvaa aluetta
nyt kyseessa olevan alueen vierestd. Tama antaa puutteellisen ku-
van tilanteesta. Alueen lounaispuolella on Vantaan kaupungin omis-
tama kiinteisté 92-418-9-21. TAmén kiinteiston halkaisee kuiten-
kin voimansiirtolinja, jossa on sekd kaksi 110 kV:n ettd 400 kV:n
voimajohdot (yleiskaavassa Z1/4). Vantaan kaupungin ennestaan
omistama kiinteisto kuuluu seki kaavoituksellisesti etta fyysisesti
eri kokonaisuuteen, kuin etuosto-oikeuden kohteena oleva kiin-
teisto, joka liittyy sekd maantieteellisesti ettd kaavoituksellisesti
Seepsula Oy:n ja Vekkox Oy:n omistuksessa olevaan alueeseen.

Vantaan kaupungin paatoksessa ei edes vditetd, ettd etuosto-
oikeuden kohteena ollut kiinteisté soveltuisi yksin tai yhdessd
muiden Vantaan kaupungin omistamien kiinteistojen kanssa kaa-
vassa ja kaupunginhallituksen p4atoksessa mainittuun maanldji-
tystoimintaan. Yksindan alue on tihan liian pieni. Sen kdytté myos
edellyttiisi, ettd kulkuyhteys alueelle jarjestettdisiin Tuusulan puo-
lelta Vekkox Oy:n ja Seepsula Oy:n alueiden kautta.

Kaupungin etuosto-oikeuden kéyttimiseen liittyvaa perusteluvel-
vollisuutta korostaa, etti nyt tehty etuosto-oikeuden kdyttaminen
on vastoin kaupunginhallituksen ja kaupunginvaltuuston hyvak-
symid maapoliittisia linjauksia. Linjauksissa on esitetty maanhan-
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kintakohteiden valinnan kriteereja (kunnallistekniikka, palveluin-
vestoinnit, joukkoliikenne, asuinalueiden sosiaalinen eheys, tay-
dennysrakentamismahdollisuudet, virkistysreitit ja alueet). Naihin
kriteereihin ei milldin tavoin sovi nyt kyseessa olevan alueen
hankkiminen kaupungille.

Epaselviksi jad, mitké kaikki tekijat ovat tosiasiassa vaikuttaneet
Vantaan kaupungin paitékseen kiyttia etuosto-oikeutta. Alueen
omistusta voisi kiyttii esimerkiksi Seepsula Oy:n laajentumispyr-
kimysten estimiseen. Mahdollista on my®ds, ettd alueen omistusta
voisi kiyttia myds sopimusneuvotteluissa keskusteltaessa esimer-
kiksi siiti, miten suunniteltujen maanlijitysalueiden kustannukset
jaetaan ja minkilaisella yhteistyojérjestelylla asiassa edetddn eri
kaupunkien ja yritysten kesken. Téllaiset sopimukset ovat pdaosin
yksityisoikeudellisia sopimuksia, jotka koskevat huomattavasti
suurempaa kokonaisuutta kuin miti nyt kyseessa oleva kiinteisto
on. Nama sopimukset eivit liity sen varmistamiseen, ettd kiinteisto
otetaan yhdyskuntarakentamiseen.

Oikeuskirjallisuudessa ja oikeuskdytinndssa on todettu, etta etuos-
tolakia ei voi kiyttid kaavan mukaisten hankkeiden estimiseen ei-
ki esimerkiksi kunnalle mieleisten toimijoiden suosimiseen niiden
kilpailijoiden kustannuksella (ks. edelld kohta 2.2). Valituksenalai-
sen paitoksen perusteluista ei ilmene, minka takia kaupunki on
kiyttinyt etuosto-oikeutta. Selvdd kuitenkin on, etta etuosto-
oikeutta kiyttimalld kaupunki ei voi nopeuttaa alueen ottamista
yhdyskuntarakentamiseen ja kaavassa suunniteltuun kdytt66n.
Etuosto-oikeuden kiyttiminen voi ainoastaan hidastuttaa titd. Etu-
osto-oikeutta on kiytetty lain tarkoituksen vastasesti, ja kaupunki
on ylittinyt harkintavaltansa. P4itos on lainvastainen myos tilld
perusteella.

Liitteet 6 seka 7.1-7.4 sisiltivat valittajan liikesalaisuuksia. Liite 6
on jo nyKyisin Vantaan kaupungin hallussa, eiké estettd sen toimit-
tamiselle kaupungille ole.

Muilta osin valitus ja sen liitteet eivit sisélld valittajan liikesalai-
suuksia.

Liitteeni 2 olevan valittajalle toimitetun valituksenalaisen padtok-
sen mukaan poytikirjanote on annettu postin kuljetettavaksi
4.3.2015. Toisaalla poytikirjanotteessa on taas mainittu, etta oikai-
suvaatimus/valitusaika paattyisi 9.4.2015.
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1. Kauppakirja Kulmala - Vekkox Oy 3.12.2014
Valituksenalaiseen paitokseen liittyva kiinteistonkauppa
2. Kaupunginhallituksen paatos 2.3.2015 § 27
Valituksenalainen paatos

3. Ote Vantaan yleiskaavasta

alueen sijainti

kiyttotarkoitus maa-ainesten ldjitykseen
lihelld olevan EJ-alueen kéyttotarkoitus
vieressi olevan voimansiirtolinjan sijainti

4. Maakuntakaavojen yhdistelma ja maakuntakaavamerkinnat
- alueen kiyttotarkoitus maa-ainesten ldjitykseen

5.1. Maakuntakaavojen yhdistelmékartta

5.2. Ote ymparistdlupahakemuksesta / Rudus
5.3. Ote ympdristolupapaatoksestd / NCC

5.4. Ote YVA-ohjelmasta / Rudus

- maanldjitykseen liittyva kilpailutilanne
6. Luonnos YVA-ohjelmaksi 17.11.2013

- jo tehdyt investoinnit alueen hyodyntimiseksi
- aluetta koskevat suunnitelmat

7.1. Kokousmuistio 17.1.2013
7.2. Kokousmuistio 1.3.2013
7.3. Kokousmuistio 27.5.2013
7.4. Kokousmuistio 22.11.2013

- tehdyt investoinnit alueen hyédyntimiseksi
- kaupungin kanssa tehty yhteistyd; kaupungin tietoi-
suus ja hyvaksynti

8.1. Paitos etuosto-oikeuden kiyttimisestd 4.11.2013 §22
8.2. Paitds etuosto-oikeuden kiyttimisestd 4.11.2013 § 23
8.3. Pitos etuosto-oikeuden kdyttimisestd 7.10.2013 § 35
8.4. Paatos etuosto-oikeuden kayttimisesta 13.8.2012 § 23
8.5. Paitos etuosto-oikeuden kéyttimisestd 13.8.2012 §24
8.6. Paitos etuosto-oikeuden kdyttimisesta 1382012825
8.7. Paitos etuosto-oikeuden kdyttdmisesta 13.8.2012 § 26
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8.8. Paitos etuosto-oikeuden kdyttimisestd 13.8.2012 § 27

- tehdyt investoinnit alueen hyédyntimiseksi
- kaupungin kanssa tehty yhteistydt; kaupungin tietoi-
suus ja hyvaksynti
9. Kartta kiinteistonomistuksista
- tehdyt investoinnit alueen hy6édyntimiseksi

- alueen olennaisuus maa-ainesten ldjitystoiminnan
kannalta

10.1 Kartta ostetuista ok-taloista ja ok-rakennuspaikoista maasto-
kartalle merkittyina
10.2 Kartta ostetuista ok-taloista ja ok-rakennuspaikoista yleis- ja
osayleiskaavakartoille merkittyné

- tehdyt investoinnit alueen hyodyntdmiseksi

11. Vantaan kaupungin maapoliittiset linjaukset 2013-2016

- kaupungin aiempien paitosten ja linjausten vastai-
suus
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