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Etuosto-oikeutta koskeva valitus

g

Recycle Star Oy

Vantaan kaupunginhallitus 30.11.2015 §24

Kaupunginhallitus on pattinyt kéyttdd etuosto-oikeuttaan 2.10.2015 tehdyssi
kiinteiston kaupassa, jossa Lotta Ja Kalle Silferberg ovat myyneet Recycle Star
Oy:lle Vantaan kaupungin Viinikkalan kyléssi osoitteessa Varpukalliontie 2
sijaitsevan Storéings-nimisen tilan 3:16 médirialan M503. Maédrdalan pinta-ala
on kauppakirjan mukaan noin 15 000 m? (kartalta mitattuna noin 16 145 m?).
Kauppahinta on ollut 441 000 euroa.

Paitoksen perustelujen mukaan alue on kaupungille tirkeds tulevaisuudessa
kehitettiviii rakennusmaata. Miisiriala rajoittuu ldnnessé ja pohjoisessa kau-
pungin omistamiin katualueisiin. Kaupunginhallituksen 25.2.2002 hyviksy-
mdsséd asemakaavassa méirdala on osoitettu yleiseksi pysikéintialueeksi (LP).
Suurin osa médréalasta sijaitsee lentomeluvyshyke 1:n alueella. Alue on t4lld
hetkelld pafiosin metsii. Ostaja, Recycle Star Oy on ilmoittanut kaupungille
sdhkdpostitse 28.10.2015, etti yhtion ensisijainen tarkoitus on tehdi kaupan
kohteesta raskaan kaluston pysikointialue Ja hakea myshemmin alueelle ase-
makaavan muutosta vuokrahalleja varten.

Valituksessa esitetyt vaatimukset

Vantaan kaupunginhallituksen 30.11.2015 tekems péiits on ensisijaisesti
kumottava etuostolain vastaisena. Toissijaisesti Vantaan kaupunginhallituksen
30.11.2015 tekema p#itiss on kumottava sen perusteella, ettd péiitss on hallin-
non oikeusperiaatteiden vastainen ja ndin ollen lainvastainen.

Asiassa tulee jirjestid suullinen késittely, jossa voitaisiin kuulla valittajan,
Recycle Star Oy:n (jatkossa valittaja) omistajia ja tydntekijoitd sekid Vantaan
kaupungin virkamiehid. Asian selvittimiseksi tulee toimittaa katselmus, koska
valittaja on tehnyt mittavat investoinnit timin valituksen kohteena olevan kiin-
teistén (jatkossa tontti) vilittimaan liheisyyteen. Investointien merkitysti on
hankala arvioida ilman katselmusta. Vantaan kaupunki on velvoitettava korva-
maan valittajan oikeudenkiyntikulut 9 500 euroa.

Etuostolain tarkoituksena ei voida piti sitd, ettd kaupunki voisi hankkia jo
kaavoitettua maata siksi, etti se voisi siti mahdollisesti mydhemmin kaavoit-
taa uudelleen ja myydi tai vuokrata paremmalla hinnalla edelleen. On ilmisel-
véd, ettd Vantaan kaupunki haluaa pédsti osalliseksi alueen tonttien arvon nou-
susta ja keriti itselleen tonttireservid. Vantaan kaupunki ei ole mydskiitin esit-
lanyt mitdén perusteluja sille, millaista yhdyskuntarakentamista kaupunki tulisi
myShemmin tontille tekeméin tai mitéén muutakaan lakiin perustavaa syyti
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etuosto-oikeuden kiyttiimiselle. Ftuostolain 1 §:n 4 momentissa olevan pii-
kaupunkiseutua koskevan sisnnoksen ei ole katsotty tarkoittavan etuosto-oi-
keuden asiallista laajentumista.

Valittajan tarkoituksena on ollut tasoittaa tontti siten, etté sille voidaan raken-
taa pysékointialue. Valittajan liiketoimintaan kuuluu materiaalin vastaanotto,
kierritys, lajittelu ja jalostaminen, Valittaja on ljittéinyt maamassat valituksen
kohteena olevan tontin vilittémissi ldheisyydessii olevalle tontille. Tamiin li-
sdksi valittajan litketoiminnassa kiytetiiin raskasta kalustoa ja sille tarvitaan
pysiikdintitilaa viereisen tontin kehittimisen mydtd. Vantaan kaupungin etuos-
to-oikeuden kiytto estid valittajaa laajentamasta ja kehittimisti toimintaansa,
koska valittajan omistamalle tai kiyttimille raskaalle kalustolle ei ole pysi-
kointipaikkaa. Valittajan liiketoimintaa harjoitetaan timéin valituksen kohteena
olevan tontin vilittémésti liheisyydessa. Valittajan tarvitsee tonttia liiketoi-
mintaansa ja tontilla on valittajalle olennainen merkitys. Kohtuullisuus voi tul-
la arvioitavaksi tilanteessa, jossa yritys hankkii maata laajentaakseen toimin-
taansa Ja hankittavan maan sijainnilla on oleellinen merkitys. Niin ollen tiissi
tapauksessa etuosto-oikeuden kilyttiminen on etuostolain 6 §:n tarkoittamalla
tavalla kohtuutonta.

Témén liséksi valittaja on tehnyt tonttia koskevia sitoumuksia. Valittaja on
vuokrannut osan tontista edelleen kolmannelle osapuolelle tontin ostopaivisti
lukien. Valittajan tarkoituksena on myShemmin ottaa tontti kokonaan oman
litkketoimintansa kiytt56n. Tontin kéytostd on solmittu maanrakennusta varten
sopimus arvoltaan noin 280 000 - 320 000 euroa. Sopimus on sellaisenaan vel-
voittava ja sen purkamisesta aiheutuisi vilittémi vahinkoja valittajalle. Van-
taan kaupunginhallituksen piiit6s johtaa myds kohtuuttomuuteen taloudellisilla
perusteilla, koska paitoksests aiheutuu valittajalle merkittévi taloudellinen va-
hinko.

Valittaja on Vantaan kaupungin virkamiesten pyymndisti myds investoinut
tontin vilittomissé ldheisyydessa olevaan alueeseen tekemiilli tie-, sihko- ja
muita infrastruktuurit6itd. Valittaja ja sen sisaryhtio laskevat kyseiselle alueel-
le sijoitetun viimeisen viiden vuoden aikana 404 200 curoa Vantaan kaupungin
vaatimuksesta. Mikili etuosto-oikeutta voidaan kéyttdd, valittajan investoin-
tien taloudellinen kannattavuus katoaa. Lisiksi Vantaan kaupungin virkamie-
het ovat antaneet ymmurtas, etti valittaja voisi rakentaa tontille my0&s muuta
uutta liiketoimintaa.

Valittajan ty6ntekijét / omistajat ovat kédyneet suullisia keskusteluja Vantaan
kaupungin virkamiesten kanssa vuosina 2010-2013 tonttien ostamisesta alueel-
ta ja mahdollisesta etuosto-oikeuden kilyttiimisests. Valittaja on investoinut
alueelle merkittévisti kiiytyidn tistd neuvotteluja Vantaan kaupungin virka-
miesten kanssa. Kaupungin virkamiehet ilmoittivat, ettei kaupungilla ole kiin-
nostusta kyseiseen tonttiin. Virkamichet vahvistivat useaan kertaan suullisesti,
ettei kaupunki aio kiyttdd etuosto-oikeuttaan kyseiselli tontilla, Kaupunki suh-
tautui hyvin my&timielisesti valittajan liiketoiminnan kehittiimiseen tontilla.
Valittaja on voinut odottaa luottamuksensuojan periaatteen mukaisesti, etti
kaupungin vaatimat investoinnit voidaan hyddyntii valittajan liiketoiminnassa
Ja sen kehittdmisessd. Etuosto-oikeuden kéyttdmiselld Vantaan kaupunki estiid
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valittajan liiketoiminnan kehittimisen ja laajentamisen seké saa perusteetonta
etua valittajan tekemisti investoinneista. Valittajalle on syntynyt luottamus
Vantaan kaupungin virkamiesten antamiin suullisiin lupauksiin siitd, etti etu-
osto-oikeutta ei tulla kiyttiméadin.

Vantaan kaupungin virkamiehet ovat sittemmin viitanneet siihen, ett kaupasta
olisi ollut mahdollista pyyté etuostolain 8 §:n mukainen ennakkolausunto.
Valittajan mielesti on kohtuutonta jilkikéteen esitti ennakkolausunnon pyy-
timistd. Valittaja on useasti tiedustellut Vantaan kaupungilta, tullaanko etuos-
to-oikeutta kilyttimézn. Vastaus on ollut aina yksiselitteisesti sama, Vantaan
kaupunki ei kiyti etuosto-oikeutta. Timiin lisiiksi yksikiifin Vantaan kaupun-
gin virkamies ei ole ohjeistanut valittajaa hakemaan ennakkolausuntoa, vaikka
heidén viran puolesta olisi niin tullut toimia,

Valittaja on viitannut seuraaviin korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisuihin:
KHO 1991 A 38, KHO 1984 11 126, KHO 2.1991 taltio 356, KHO 15.7.1979
taltio 1209, KHO 1.7.1991 T 2291.

Asian Kiisittely ja selvittiminen

Vantaan kaupunginhallitus on antanut lausunnon. Lausunnon mukaan kau-
pungin virkamiehet eivit ilmoita eivitki voi ilmoittaa suullisesti tai muuten-
kaan, ettei kaupunki tule etuosto-oikeuttaan kéyttdméan,

Recycle Star Oy on antanut vastaselityksen.

Hallinto-oikeuden ratkaisu

Perustelut

Hallinto-oikeus ei tutki virkamiesten menettelyéd koskevia kanteluluonteisia
véitteitd.

Hallinto-oikeus hylké suullista kisittelyd ja katselmuksen toimittamista kos-
kevat vaatimukset.

Hallinto-oikeus hylké4 valituksen ja oikeudenkéyntikulujen korvaamista kos-
kevan vaatimuksen.

Tutkimatta jitetyilti osin

Siltd osin kuin valittaja on ilmoittanut olevansa tyytyméton viranhaltijoiden

antamaan puutteelliseen neuvontaan asian kisittelyssé, vaatimuksessa ei ole

kysymys muutoksenhausta viranomaisen paitokseen vaan viranomaisen me-
nettelyd koskevasta hallintokantelusta. Hallintokantelun tutkiminen ei kuulu
hallinto-oikeuden toimivaltaan.

Tutkituilta osin
Suullinen kdsittely

Hallintolainkéytt6lain 38 §:n 1 momentin mukaan hallinto-oikeuden on toimi-
tettava suullinen késittely, jos yksityinen asianosainen pyytdd sitd. Asianosai-
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sen pyytdmé suullinen kisittely voidaan jittdd toimittamatta, jos vaatimus jéte-
tddn tutkimatta tai hylétd4n heti tai jos suullinen késittely on asian laadun
vuoksi tai muusta syysti ilmeisen tarpeeton.

Kun otetaan huomioon peruste jonka vuoksi Recycle Star Oy on pyytényt
suullisen kisittelyn toimittamista, selvitys, jota yhtid on ilmoittanut siind esit-
tévénsd, sekd asiakirjoista jo saatava selvitys, suullisen kisittelyn toimittami-
nen ei ole tarpeen asian selvittdmiseksi.

Katselmus

Hallintolaink&ytt6lain 41§:n mukaan asian selvittdmiseksi voidaan toimittaa
katselmus. Kun otetaan huomioon peruste, jonka vuoksi Recycle Star Oy on
pyytdnyt katselmuksen toimittamista, sek asiakirjoista saatava selvitys, kat-
selmuksen toimittaminen ei ole asian selvittdmiseksi tarpeen.

Pddasia

Etuostolain 1 §:n 1 momentin mukaan kunnalla on etuosto-oikeus kunnassa
sijaitsevan kiinteiston kaupassa. Saman pykilédn 3 momentin mukaan etuosto-
oikeutta voidaan k#yttdd maan hankkimiseksi yhdyskuntarakentamista seki
virkistys- ja suojelutarkoituksia varten. Pykildn 4 momentin mukaan sen esti-
méttd, mitd 3 momentissa séddetdiin, Helsingin, Espoon, Kauniaisten ja Van-
taan kaupungilla on etuosto-oikeus kaupungissa sijaitsevan kiinteiston kaupas-
sa.

Etuostolain 6 §:n 1 momentin mukaan etuosto-oikeutta ei ole, milloin sen
kayttamistd, huomioon ottaen ostajan ja myyjén vélinen suhde, luovutuksen
ehdot tai muut olosuhteet, on pidettdvi ilmeisen kohtuuttomana.

Etuostolain 8 §:n mukaan kiinteistonomistajan kirjallisesta pyynnosti, jossa on
selvitettdva kaupan kohde, kauppahinta ja muut kauppaehdot sek kiinteistén
omistajan osoite, kunta voi etukéteen ilmoittaa, ettei se tule kdyttimééin etuos-
to-oikeuttaan, jos kiinteistd kahden vuoden kuluessa kunnan pa&téksestid myy-
dédén ilmoitetuilla ehdoilla.

Etuostolain 21 §:n | momentin mukaan tdmén lain ja sen nojalla annettujen
sddnnodsten mukaan kunnalle kuuluvat tehtévit hoitaa kunnanhallitus.

Vantaan kaupunki on paittanyt kiyttdd etuosto-oikeuttaan 2.10.2015 tehdyssé,
médrdalaa 92-424-3-16-M503 koskevassa kiinteistonkaupassa. Etuostolain

1 §:n 4 momenttia koskevan hallituksen esityksen mukaan (HE 121/1992) pdi-
kaupunkiseudun rakennusmaatilanne huomioon ottaen kaupungille hankittavan
maan on padkaupunkiseudun kaupungeissa aina Katsottava olevan tarpeen yh-
dyskuntarakentamista tai virkistys- ja suojelutarkoituksia varten.

Kaupungilla on kaupassa etuostolain 1 §:n 1 momentin mukainen etuosto-
oikeus, eikd etuosto-oikeuden kdyttdminen tdssé tapauksessa etuostolain 1 §:n
4 momentti huomioon ottaen edellytd erityistd ndyttévelvollisuutta alueen tu-
levasta kéytostd. Valituksenalaisessa padtoksessd on kuitenkin todettu, ettd
alue on kaupungille tirkedd tulevaisuudessa kehitettévid rakennusmaata. Ti-
mén vuoksi ja kun otetaan huomioon alueen sijainti, etuostoa on kiytetty etu-
ostolaissa sdddetyssd tarkoituksessa.
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Kun otetaan huomioon, ettd etuostolain 1 §:n 1 momentissa sdddetdéin kunnan
etuosto-oikeudesta ja kun etuostolain 21 §:n 1 momentin mukaan kunnalle
kuuluvat tehtivit hoitaa kunnanhallitus, yksittdiset virkamiehet eivit ole voi-
neet antaa etuosto-oikeuden kiyttdmisestd kaupunkia sitovia kannanottoja.
Néissd oloissa valittajalle ei ole voinut synty4 luottamuksensuojaa, jonka pe-
rusteella etuoston kdyttamistd olisi pidettdva ilmeisen kohtuuttomana.

Valittajan valituksessaan ja vastaselityksessédn esittdmét ldhialueelle tehdyt
investoinnit tai ostettavaa aluetta koskevat yksityisoikeudelliset sopimukset tai
muut toimet tai etuosto-oikeuden kéyttdmisestd mahdollisesti atheutuvat talou-
delliset vahingot taikka pysékointialueen tarve eivit ole sellaisia etuostolain

6 §:ssd tarkoitettuja muita syité, joiden perusteella etuoston kéyttéminen téssé
tapauksessa olisi ilmeisen kohtuutonta.

Mikaili kiinteistén ostaja haluaa varmuuden siitd, ettd etuosto-oikeutta ei kéyte-
td, ostajan tulee toimia yhteistydssid myyjdn kanssa siten kuin etuostolain

8 §:ssd sdddetddn.

Kaupunginhallituksen péitdsti ei ole syytd kumota.

Oikeudenkdayntikulut

Asiassa annettu ratkaisu huomioon ottaen ei ole kohtuutonta, ettd Recycle Star
Oy joutuu pitdmain oikeudenkéyntikulunsa vahinkonaan.

Sovelletut oikeusohjeet
Perusteluissa mainitut
Hallintolainkéytt6laki 51 § 2 mom ja 74 §
Hallinto-oikeuslaki 3 §
Muutoksenhaku
T#hén paitokseen saa hakea muutosta valittamalla korkeimpaan hallinto-oi-

keuteen. Valituskirjelmi on toimitettava korkeimpaan hallinto-oikeuteen.

Valitusosoitus on liitteend (hallintovalitus).

Hallinto-oikeuden kokoonpano

Asian ovat ratkaisseet hallinto-oikeuden jdsenet
Markku Setild, Taina Pyysaari (t) ja [lona Nuorteva.

(A ———

Esittelijdjasen [lona Nuorteva



Jakelu ja oikeudenkiyntimaksu

P44tss

Jdljennos maksutta

Recycle Star Oy7

Asiamies: Asianajaja Jaakko Lindgren saantitodistuksin
Dottir Asianajotoimisto Oy

Temppelikatu 4 A

00100 HELSINKI

Oikeudenkdyntimaksu 250 euroa/valittaja
Tiedote oikeudenkdyntimaksusta

Vantaan kaupunginhallitus
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VALITUSOSOITUS

Valitusaika

Valituskirjelmén toimittaminen

Liite hailinto-oikeuden pdétdkseen

Hallinto-oikeuden p#itokseen saa hakea muutosta valittamalla korkeimpaan hallinto-oikeuteen kirjalli-
sella valituksella.

Valitus on tehtiivii 30 piivin kuluessa hallinto-oikeuden péitdksen tiedoksisaantipaiviisti, sitd pdi-
vii lukuunottamatta.

Tiedoksisaantipdivin osoittaa tiedoksianto- tai saantitodistus. Milloin kysymyksessé on sijaistiedoksian-
to, paAtds katsotaan tiedoksisaaduksi, ellei muuta naytetd, kolmantena péiviina tiedoksianto- tai saantito-
distuksen osoittamasta piivistd. Virkakirjeen katsotaan tulleen viranomaisen tietoon saapumispdivénaén,

Valituskirjelm on toimitettava valitusajassa viranomaiselle, joka on mainittu pistoksen kohdassa
Muutoksenhaku. Valitusasiakirjojen tulee olla perilld valitusajan viimeisend pdivind ennen viraston au-
kioloajan padttymista.

Valituskirjelman sisilto ja allekirjoittaminen

Valituskirjelman liitteet

Valituskirjelmissi on ilmoitettava

- valittajan nimi ja kotikunta

- postiosoite ja puhelinnumero, joihin asian kisittelyd koskevat ilmoitukset valittajalle voidaan toimittaa
- paitds, johon haetaan muutosta

- miltd kohdin pastokseen haetaan muutosta ja mitd muutoksia siihen vaaditaan tehtiviksi

- perusteet, joilla muutosta vaaditaan.

"-"alttwjdn, laillisen L“d'llslﬂjlﬂ'l iai aziamichen on ||.|.5uici:jni11::t1|I'-'il '.'illi.[uﬁ,hilji_'l‘ll'll-‘l Jos valitlajan |J|.|-|'|§.!‘-'='I|'|:!::|
kiyttdd hinen laillinen edustajansa tai asiamiehensi taikka jos valituksen laatijana on muu henkild, un
valituskitjelmissi ilmoitettava myds témin nimi ja kotikunta.

Valituskirjelméin on liitettdva

- hallinto-oikeuden piitds alkuperdiseni tai jiljenndksend

- todistus siitd, min piivind paitos on annettu tiedoksi, tai muu selvitys valitusajan alkamisajankohdasta
- asiakirjat, joihin valittaja vetoaa vaatimuksensa tueksi, jollei niitd ole jo aikaisemmin toimitettu viran-
omaiselle.

Asiamiehen, jollei hiin ole asianajaja tai yleinen oikeusavustaja, on liitettavi valitukseen valtakitja.

Korkeimman hallinto-oikeuden osoite

hallintovalitus 02.12

Postiosoite: Kiyntiosoite:
PL 180 Fabianinkatu 15
00131 HELSINKI Helsinki

Faksi: 029 56 40382
Sahkoposti: korkein.hallinto-oikeus@oikeus.fi



