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HELSINGIN HALLINTO-OIKEUDELLE

ASIA:
Valitus Vantaan kaupunginhallituksen tekemistd paitoksesta (30.11.2015) “Etuosto-
oikeuden  kidyttiminen  kiinteistokaupassa:  Etuosto-oikeuden  kiyttiminen
kiinteistokaupassa: Silfverberg Kalle ja Lotta / Recycle Star Oy” (liite 1).
VALITTAJA:

Recycle Star Oy (y-tunnus: 2553590-9) (" Valittaja”)

ASIAMIES JA PROSESSIOSOITE:

Asianajaja Jaakko Lindgren
Dottir Asianajotoimisto Oy
Temppelikatu 4

00100 Helsinki

Puh: 09 4281 7000
Matkapuhelin: 0400 958755

Séahkoposti: jaakko.lindgren@dottirlaw.com

Dottir Attorneys Ltd
Temppelikatu 4 A, FI-00100 Helsinki, Finland
T+3589 42817000/ F +358 9 494 113
dottirlaw.com



VAATIMUKSET

1) Ensisjjaisesti vaaditaan, ettd Vantaan kaupunginhallituksen 30.11.2015 tekemi

péitds kumotaan etuostolain vastaisena.

2) Toissijaisesti vaaditaan, eftd Vantaan kaupunginhallituksen 30.11.2015 tekemi
pddtds kumotaan sen perusteella, ettd piitds on hallinnon oikeusperiaatteiden

vastainen ja niin ollen lainvastainen.

3) Kolmanneksi vaaditaan, etti Vantaan kaupunki velvoitetaan korvamaan Valittajan
oikeudenkayntikulut hallintolainkiyttolain 74 §:n perusteella. Valittajan kulut

tihin mennessi ovat 9500 euroa.
YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT
PAATOS ON LAINVASTAINEN ETUOSTOLAIN PERUSTEELLA

Téssd tapauksessa Vantaan kaupunginhallitus on tehnyt 30.11.2015 piiit6ksen kiyttid
etuosto-oikeutta kiinteistbkaupassa, jossa myyjini ovat Kalle ja Lotta Silfverberg ja
ostajana Recycle Star Oy. Kauppa koskee Vantaan kaupungin Viinikkalan kylisss
sijaitsevaa Stordngs-nimisti tilaa RN:o 3:16 miiirdalaa M503, kiinteistotunnus 92-424-
3-16-M503 (jdljempdni “Tontti”). Vantaan kaupunginhallitus on perustellut etuosto-
oikeuden kayttamisti silld, ettd alue on kaupungille tirkes tulevaisuudessa kehitettiivai

rakennusmaata.

Etuosto-oikeutta voidaan kiyttid maan hankkimiseksi yhdyskuntarakentamista seki

virkistys- ja suojelutarkoituksia varten. Etuoston tavoitteiden toteuttaminen tulee aina

etuostoa ei saa kidyttdd maan hankkimiseksi muuhun kuin laissa mainittuihin

tarkoituksiin ja sen tavoitteiden toteuttamiseksi (KHO 1991 A 38).
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Etuostolain 1.4 §:n mukaan Helsingin, Espoon, Vantaan ja Kauniaisten kaupungeilla on
etuosto-oikeus ilman, ettd sen kiytdn tulisi liittyd yhdyskuntarakentamiseen taikka
virkistys- tai suojelutarkoituksiin. Tdman pidkaupunkiseutua koskevan sidnnoksen ei
ole  katsottu tarkoittavan  etuosto-oikeuden asiallista  laajentumista.
Pagkaupunkiseudulla rakennusmaan tilanteen on katsottu olevan sellainen, etti maan
hankkiminen on aina tarpeen edelld mainittuihin tarkoituksiin, Pdikaupunkiseutua
koskevan sdiinntksen tarkoituksena on ollut poistaa kunnalta tarpeettomana pidetty

nidyttdvelvollisuus lunastettavan alueen tulevasta kiytdsti.

Etuostolain 6 §:ssd etuosto-oikeutta rajoitetaan edelleen. Sifinndksen mukaan etuosto-
oikeutta ei ole, jos sen kilyttiminen olisi ilmeisen kohtuutonta ostajan ja myyjin vilinen
suhde, luovutuksen ehdot tai muut olosuhteet huomioiden. Kohtuullisuns voi tulla
arvioitavaksi myds tilanteessa, jossa yritys hankkii maata [aajentaakseen toimintaansa
ja hankittavan maan sijainnilla on oleellinen merkitys (KHO 1984 II 126 ja KHO
6.2.1991 taltio 356, KHO 15.7.1979 taltio 1209, KHO1.7.1991 T 2291).

Téssi tapauksessa Vantaan kaupunki haluaa kédyttid etnosto-oikeutta Tonttiin, joka on
asemakaavassa osoitettu pys#kdintialueeksi (LP). Tontti sijaitsee alueella, jolla
Valittaja harjoittaa nykyisin liiketoimintaansa. Alueella sijaitsee jo nykyisin erilaista
pienteollisuutta. Vantaan kaupunki toteaa, ettd Tontti olisi kehitettivad rakennusmaata.
Etuostolain tarkoituksena ei voida pitii sité, ettd kaupunki voisi hankkia jo kaavoitettua
maata siksi, ettd se voisi sitd mahdollisesti myShemmin kaavoittaa uudelleen ja myydi
tai vuokrata paremmalla hinnalla edelleen. Valittajan mielestd on ilmiselvidd, ettd
Vantaan kaupunki haluaa padstd osalliseksi alueen tonttien arvon noususta ja kerdd
sille, millaista yhdyskuntarakentamista kaupunki tulisi myshemmin Tontille tekemiiin

tai mitdkin muutakaan lakiin perustavaa syyti etuosto-oikeunden kiyttimiselle.
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Valittajan tarkoituksena oli tasoittaa Tontti siten, etti sille voidaan rakentaa
pysikdintialue. Valittajan liiketoimintaan kouluu materiaalin vastaanotto, kierritys,
lajittelu ja jalostaminen. Valittaja on kerdnnyt valmiiksi maamassat, etté voisi tasoittaa
Tontin. Valittaja on l4jittényt tontille maamassat tontille, joka sijaitsee timiin valituksen
kohteena olevan Tontin vilittémissd ldheisyydessd. Tamédn lisiksi Valittajan
viereisen tontin kehittimisen myotd. Mikéli Vantaan kaupungin sallitaan kiyttdvin
etuosto-oikeutta, niin timd estdd Valittajaa laajentamasta ja kehittdmistd toimintaansa,
koska Valittajan omistamalle tai kidyttdmille raskaalle kalustolle ei ole
pysikointipaikkaa. Valittajan liiketoimintaa harjoitetaan tdm#n valituksen kohteena
olevan Tontin vilittdmasti laheisyydessi. Valittajan tarvitsee Tonttia liiketoimintaansa
ja Tontilla on Valittajalle olennainen merkitys. Valittaja joutuisi mahdollisesti
harkitsemaan liiketoimintansa siirtimisti kokonaan toiseen paikkaan ja timin lisiksi
etsimdiin olernassa oleville puhdistetuille maamassoille toisen ldjitysalueen. Nin ollen
tissd tapauksessa etuosto-oikeuden k#yttiminen on etuostolain 6 §:n tarkoittamalla

tavalla kohtuutonta.

Valittaja on Vantaan kaupungin virkamiesten pyynndistdi myos investoinut Tontin
vilittdbméssd ldheisyydessi olevaan alueeseen tekemilld tie-, s#hkd- ja muita
infrastruktuuritGiti. Valittaja ja sen sisaryhtié laskevat kyseiselle alueelle sijoitetun
viimeiseil viiden vuoden aikana 404 200 euroa Vantaan kaupungin vaatimuksesta.
Kehitystyitd on tehty Vantaan kaupungin kanssa hyviissi hengessi ja yhdessi sopien.
Mikidli etuosto-oikeutta voidaan kiyttdd, Valittajan investointien taloudellinen
kannattavuus katoaa. Tamén lisiksi Vantaan kaupungin virkamichet ovat antaneet

jatteiden kisittelyyn liittyvai liiketoimintaa).

Témin lisiiksi Valittaja on Tontin ostohetkestd l4htien hy&dyntinyt Tonttia niin vuokra-

kuin kehitystoimintaan, tehden Tonttia koskevia sitoumuksia seuraavasti:
Valittaja on vuokrannut osan Tonttista edelleen kolmannelle osapuolelle Tontin
ostopdivistd lukien. Maan vuokrahinta on 7.500 euroa kuukaudessa. Valittajan

tarkoituksena on myShemmin ottaa Tontti kokonaan oman liiketoimintansa kéyttson.
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Tontin kiytdstd on solmittu maanrakennusta varten sopimus arvoltaan noin 280,000 -
320.000 euroa. Sopimus on sellaisenaan velvoittava ja sen purkamisesta aiheutuisi
vilittémid vahinkoja Valittajalle.

Néin ollen Vantaan Kaupunginballituksen péddtds johtaa myds kohtuuttomuuteen

taloudellinen vahinko.

PAATOS ON LAINVASTAINEN HALLINON OIKEUSPERIAATTEIDEN RIKKOMISEN
PERUSTEELLA

Perustuslain 2.3 §:n mukaan julkisen vallan kiyton tulee perustua lakiin. Lisiksi
kaikessa julkisessa toiminnassa on muutoinkin noudatettava tarkasti lakia.
Hallintovallan  kiyttimisessi on noudatettava hallinnon oikeusperiaatteita.

Luottamuksensuojan periaate on yksi hallinnonoikeus periaattejsta,

Luottamuksensuojan periaate sisidltyy hallintolain hallinnon oikeusperiaatteita
koskevaan 6 §:din. Sddnndksen mukaan viranomaisen toimien on suojattava
oikeusjérjestyksen perusteella oikentettuja odotuksia. Luottamuksen suojaamisen
keskeisend siséltond on, ettd yksityisten tulee voida luottaa viranomaisten toiminnan
oikecllisuuteen ja virheettbmyyteen sekd viranomaisten tekemien hallintopiitésten
pysyvyyteen. Luottamuksensuojan periaate rajoittaa edunsuovien piitsten
perunttamista taannehtivin vaikutuksin ja yleensikin paatdsten muuttamista yksityiselle

haitalliseen suuntaan.
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Téassd tapauksessa Valittajan ty&ntekijit / omistajat ovat kdyneet suullisia keskusteluja
Vantaan kaupungin virkamiesten kanssa vuosina 2010-2013 tonttien ostamisesta
alueelta ja mahdollisesta etuosto-oikeuden kéyttimisestd. Tdmin lisiksi Valittaja on
investoinut alueelle merkittdvasti kdytyddn tdstd neuvotteluja Vantaan kaupungin

virkamiesten kanssa.

Tapaamisiin ja niissd kiytyihin keskusteluihin osallistuivat seuraavat Vantaan

kaupungin virkamiehet:

Teuvo Kuparinen, Asemakaavapiillikks
Paula A. Jddskeldinen, Kehitysinsindori
Jari Sainio, Elinkeinop#illikks

Jorma Hopponen, Maankéyttoteknikko
Armi Vih#-Piikkio, Tonttipaallikks

Kaupungin virkamiehet ilmoittivat, ettei kaupungilla ole kiinnostusta kyseiseen
Tonttiin. Perusteluina oli, ettd Tontti on etdisyydeltdin kaukana muista kaupungin
hankkeista ja kaiken lisiksi Tontin lunastus ja kehittiminen olisi kaupungin toimesta
liian kallista. Virkamiehet vahvistivat useaan kertaan suullisesti, ettei kaupunki aio

kdyttdd etuosto-oikeuttaan kyseiselld Tontilla.

Tontin osalta keskusteltiin ja tarkastettiin kunnallistekniikkasopimusta infrastruktuurin
rakentamisesta alueelle. Kaupunki esitti vaatimuksen infrastruktuurin rakentamisesta
alueelle. Valittaja on valituksessa aikaisemmin kuvatulla tavalla tdyttdnyt tdmin
vaatimuksen. Kaupunki suhtautui hyvin myétimielisesti Valittajan liiketoiminnan
kehittdmisecen tontilla. Valittaja on voinut odottaa luottamuksensuojan periaatteen
mukaisesti, ettd Kavpunki vaatimat investoinnit voidaan hyddyntdd Valittajan
likketoiminnassa ja sen kehittdmisessd. Etuosto-oikeuden kiiyttdmiselli Vantaan
kaupunki estdd Valittajan liiketoiminnan kehittimisen ja laajentamisen sekid saa

perusteetonta etua Valittajan tekemistd investoinneista.

Tassi tapauksessa Valittajalla on syntynyt luottamus Vantaan kaupungin virkarmiesten

antamiin suullisiin lupauksiin siitd, ettd etuosto-oikeutta ei tulla kiiyttimain. Timin
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jalkeen Valittaja on tehnyt investointeja nyt valituksen kohteena olevan Tontin
vélittbmiin Jdheisyyteen. Niin ollen Vantaan kaupungin p#ités etuosto-oikeuden

kdyttdmisestd voidaan pitdd hallintolain 6 §:n vastaisena toimenpiteend.

Tissd tapauksessa Vantaan kaupungin virkamiehet ovat sitternmin viitanneet siihen,
ettd kaupasta olisi ollut mahdollista pyytdi etuostolain 8 §:n mukainen
ennakkolausunto. Valittajien mielestd on kohtuutonta jilkikiteisesti esittii#l viite siiti,
ettd olisi pitinyt pyytdd ennakkolausunto. Valittaja on useasti tiedustellut Vantaan
kaupungilta, tullaanko etuosto-oikeutta kiyttimédn. Vastaus on ollut aina
yksiselittejsesti sama, Vantaan kaupunki ei kiytd etuosto-oikeutta. Timdn lisiksi
yksikd#n Vantaan kaupungin virkamies ei ole ohjeistanut Valittajaa hakemaan

ennakkolausuntoa, vaikka heidan viran puolesta olisi niin tullut toimia.
JOHTOPAATQOKSET

Vantaan kaupunginhallituksen piits on lainvastainen, koska se on etuostolain

lainvastainen.
SUULLINEN KASITTELY

Asiassa tulisi jérjestdd suullinen kisittely, ettd voitaisiin kuulla Valittajan omistajia seki

tydntekijditd ja Vantaan kaupungin virkamiehii.
KATSELMUS
Asian selvittdmiseksi tulisi toimittaa katselmus, koska Valittaja on tehnyt mittavat

Investoinnit tdmin valituksen kohteena olevan Tontin vilittémiin liheisyyteen.

Investointien merkitystd on hankala arvioida ilman katselmusta.
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TODISTAJAT

Vantaa kaupungin virkamiehet:
Teuvo Kuparinen, Asemakaavapiillikks
Paula A, Jadskeldinen, Kehitysinsin6ori
Jorma Hopponen, Maank&yttdteknikko
Armi Vihi-Piikki6, Tonttipaillikko
Recycle Star Oy:n omistajat / tybntekijiit:
Marcus Mannerla
Mari Kunttu

Viljo Vehkonen

Kaikkien todistajien todistusteema olisi Vantaan Virkamiesten Valittajalle antamat

KIRJALLISET TODISTEET

Recycle Star Oy:n tydntekijoiden kirjallinen lausuma Vantaan kaupungin virkamiesten

antamasta suullisesta ohjauksesta (liite 2).
OIKEUDENKAYNTIKULUT
Téamid valitus johtun Vantaan kaupungin tekemastd lainvastaisesta padtoksestd seki

ollen Vantaan kaupunki tulee velvoittaa korvaamaan Valittajan oikeudenkiyntikulut.
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Helsingissd 21.1.2016

Recycle Star Oy:n asiamiehens,

J 0 en

Asianajaja, Helsinki

LIITEET
1) Vantaan kaupunginhallituksen p44tds ja valitusosoitus

2) Recycle Star Oy:n tyontekijbiden kirjallinen lausuma Vantaan kaupungin

virkamiesten antamista suullisista ohjeista
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