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Korkeimman hallinto-oikeuden tulee Helsingin hallinto-oikeuden
paatds kumoten

1. kumota Vantaan kaupungin paitds etiosto-oikeuden kiyttimi-
sesti

2. velvoittaa Vantaan kaupunki korvaamaan valittajan oikeuden-
kiyntikulut hallinto-oikeudessa ja korkeimmassa hallinto-
oikeudessa; erittely kuluista toimitetaan myéhemmin.

Vekkox Oy osti 3.12.2014 Vantaalta 13,4 hehtaarin alueen. Vantaan
kaupunki kiytti kauppaan etuosto-oikeutta. Vekkox Oy valitti kau-
punginhallituksen paitdksesti Helsingin hallinto-oikeuteen.

Yhtién valituksen perusteena oli ensinnd, ettdi Vantaan kaupungin
tekemi pifitis on etuostolain 6 §:n tarkeittamall tavalla ilmeisen
kohtuuton Vekkox Oy:n kannalta. Lisdksi padtés on ollut vastoin
hallintolain 6 §:n arkoitussidonnaisuuden periaatetts, ja tillainen
péitds on kumottava hinvastaisena harkintavallan vaarinkdyttdna.

Helsingin hallinto-oikeus hylkisi yhtitn valituksen kokonaan
21.6.2016 antamallaan paitdksella.

Hallinto-oikeuden péitiksessi asiaa on arvioitu puutteellisesti ja
hinvastaisesti. Vantaan kaupungin paitds etuosto-oikeuden kayt-
timisesti on kumottava.

Keskeiset tosiseikat

Vekkox Oy:n suunnittelema alueen kdytté

Vekkox Oy:n suunnittelemaa alueen kiyttod on kasitelty ja kuvattu
tarkemmin yhtitn 8.4.2015 péivityssa valituksessa Helsingin hal-
linto-oikeudelle (erityisesti s. 6~9 ja liitteet 3—-10) seka yhtitn vas-
taselityksessa 22.7.2015. Kaupungin paatéksissad ja lausunnoissa
tai hallinto-oikeuden piitéksessa ei ole kyseenakistettu naitd
seikkoja, eiki naiti seikkoja kuvata ndin ollen tissé valituksessa
tarkemmin uudelleen. Yhteenvetona voidaan todeta seuraavaa:
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— Etuosto-oikeuden kohteena oleva kiinteistd on osoitettu se-
ki yleiskaavassa ettd maakuntakaavassa kalliokivien lou-
hintaan ja maa-ainesten lijitykseen. Vekkox Oy on pyrkinyt
hankkimaan alueen nimenomaan néiti tarkoituksia varten.

— Vekkox Oy:n sisaryhtiolld on Senkkerin kiviainestehdas
kiinteistén viereiselld alueella Tuusulan puolella.

— Vekkox Oy:ll4 on lisiksi valmiit suunnitelmat ylijidmamai-
den vastaanoton aloittamiseksi kiinteistoén lihelld Vantaan
puolella olevalla Kiilan alueell. Etuosto-oikeuden kohteena
olevalta kiinteistolta saatavalla kiviaineksell olisi oknnai-
nen merkitys Kiilan alueen kehittimaisen kannalta.

— Vekkox Oy, sen omistajat ja sisaryhti6 ovat tehneet huomat-
tavia investointeja, jotta Kiilan alue voitaisiin ottaa kaavan
mukaiseen kidyttdon ylijidmiamaiden vastaanottoalueeksi.
Suunnitelmat perustuvat siihen ldhtdkohtaan, etti nyt ky-
seessi olevaa etuosto-oikeuden kohteena oleva kiinteistd
olisi kiiytettivissd hankkeessa.

— Kiilan alueen investointeja on suunniteltu yhdessd Vantaan
kaupungin kanssa. Vekkox Oy on hankkinut alueen lahelti
muita Kiinteistéji, jolbin kaupunginhallitus on tehnyt paa-
toksid, joiden mukaan Vantaan kaupunki ei kdyti kauppoi-
hin etuosto-oikeutta. Niitd paitoksid on perusteltu erityi-
sest sill3, et Vekkox Oy:n kanssa on neuvoteltu yhteis-
hankkeesta ylijagimamaiden vastaanottopaikaksi, ja kau-
pungilla ei ole tarvetta hankkia kiinteist4, joka tuke ole-
maan osana yhteishanketta.

Tdydenndmme aiemmin esitettyja tietoja Vantaan puolella tehdyis-
ti investoinneista vield toteamalla, ettd Vekkox Oy on ostanut lihi-
alueilta jo 16.9.2005 tehdylld kaupalla médriosan tilasta 92-418-8-
2 (liite 1). Vantaan kaupunki ei kiyttinyt mydskiin tasti kaupasta
etuosto-oikeutta. Timin tilan halkominen kesti useita vuosia ja lo-
pulta omistajat tekiviit vuonna 2013 vapaaehtoisen jakosopimuk-
sen, jonka mukaan méaéradosa erotettiin omaksi noin 15,2 ha:n
suuruiseksi tilhksi. Samoihin aikoihin vuosina 2012-2013 Vekkox
Oy on tehnyt kihialueilla aiemmin kuvatut kiinteistokaupat (valitus
Helkingin hallinto-oikeudelk s. 8 ja liite 8).

Korostamme, ettid Vekkox Oy:n kannalta nyt kyseessi olevalla kiin-
teistolld ei ole merkitysti niinkdén yksittdisend maa-ainesten otto-
alueena, vaan sen on tarkoitus olla kiinted osa sekd Tuusulan puo-
keista kiviainestehdasta etti Vantaan puoklla clevaa ylijddmamaiden
vastaanottoaluetta.

Tuusulan puokeinen Senkkerin alue ei ole vain maa-ainesten otto-
alue, vaan kiviainestehdas, jossa tuotetaan kymmenia erilaisia
murske-, sepeli-, hiekka- ja soratuotteita. Timé on vaatinut ja vaa-
tii investointeja mm. koneisiin, tieverkkoon, meluntorjuntaan ja
lukuisiin muihin seikkoihin. Kuormauspalvelu palvelee alueella
kiyvii astakkaita kuutena paivina viikossa, ja palvelukokonaisuut-
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teen kuuluu mm. bunaskahvila. Toiminnasta on otettu ilmavaloku-
va timéin valituksen liitteekst 2.

Vastaavasti Vantaan puokiselle Kiilan alueelle suunniteltu ylijda-
miamaiden vastaanottoalue olisi osittain oma kokonaisuutensa,
mutta sen rakentamisessa kiytettdisiin nyt etuosto-oikeuden koh-
teena olevalta kiinteistolti tulevaa kiviainesta ja alueell tukeudut-
taisiin Senkkerin alueell oleviin palveluihin ja infrastruktuurtin.

Nyt kyseessi oleva kiinteistd olisi siis luonteva, kaavan mukainen
ja tirked osa hajempaa ylijadmémaiden vastaanottoalueeseen ja
kiviainestehtaaseen liittyviid kokonaisuutta. Erityisen tirked juuri
etuosto-oikeuden kohteena oleva kiinteistd on siltd kannalta, etti
sen on tarkeitus palvella alueen Einsipuolella olevaa Kiilan ylijaa-
mémaiden vastaanottoaluetta ja kiinteist6ltd voidaan kuljettaa Kii-
lan alueelle sielld tarvittavaa tukilouhetta.

2.2. Vantaan kaupungin suunnitelmat alueelle

Kuten edelld on mainittu, kiinteist6 on osoitettu seki ylkiskaavassa

etti maakuntakaavassa kalliokivien louhintaan ja maa-ainesten li- .
jitykseen. Merkittivid suunnitelmia alueen kiyttotarkoituksen
muuttamiseksi ei ole esitetty.

Etuosto-oikeutta kiyttiessain kaupunki on katsonut, ettd "kau-

pungin riittdvdlld maanomistuksella vahvistetaan alueen kehitty-

mistd ylijddmdmaiden vastaanottoalueeksi” ja ettd “mddrdala ra-

joittuu lounaassa kaupungin omistamaan kiinteistéén, joten kau-

punki saa etuosto-oikeutta kdyttdmdlld lnajan yhtendisen alueen
kehitettdvikseen’.

Vekkox Oy on kuitenkin valituksessaan Helsingin hallinto-
oikeudelle osoittanut, etti aluetta ei kdytinnossa voi kiyttia kaavan
mukaiseen tarkoitukseen - Kiviainesten ottoon ja ylijagdmadmaiden
sijoittamiseen — yksindén tai yhdessd muiden kaupungin omista-
mien Kiinteist6jen kanssa. Kaupunki omistaa alueen vieresti toi-
sen kiinteistdn, mutta tissi vilissd on alueiden yhteiskdyttn kiy-
tinnossi estivi voimalinja (tistd tarkemmin Vekkox Oy:n vastase-
litys Helsingin hallinto-oikeudelle 22.7.2015).

Etuosto-oikeuden kiyttimisen jilkeen Vantaan kaupunki on myds
lhatinut uuden esisuunnitelman maantie 152:n jatkamisesta (ns.
Kehi IV) pohjoisen linjauksen mukaisena. Uusi te kulkisi etuosto-
oikeuden kohteena olevan kiinteiston eteldosassa. Ote lausunnosta
on otettu Bimén valituksen liitteeksi 3, jossa etuosto-oikeuden koh-
teena ollut kiinteistd on merkitty vinoviivoituksella. Lausunnos-
saan Uudenmaan 4. vaihemaakuntakaavan ehdotuksesta kaupunki
pitid hyvina ratkaisuna, ettd maakuntakaavaehdotukseen on mer-
kitty vain timi pohjoinen linjaus (liite 4).
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Uusi tielinjaus osoittaa entistikin selvemmin, etti etuosto-
oikeuden kohteena olevaa kiinteist6ad ja Vantaan kaupungin jo
aiemmin omistamaa lounaispuolklla olevaa kiinteistdé ei voi eikd
niitd ole tarkoitus kehittdd yhdessa.

Kaupungin lihtdkohtana tosiasiassa onkin, et kyse on vain yh-
desti kiinteistdsti laajemmassa hankkeessa. Yleiskaavan mukaan
kiinteistd on yksi osa laajempaa maa-ainesten ottoaluetta ja yli-
jadmimaiden vastaanottoaluetta (valituksen 8.4.2015 liite 3). Kau-
punginhallitus viittasi etuosto-oikeutta kayttiessdin siihen, ettd
“Vantaa on yksi osapuoli yhteishankkeessa’. Myds kaupungin vir-
kamiesten aiemmat kannanotot ja kaupunginhallituksen aiemmat
paitdkset etuosto-oikeuden kiyttimisesti osoittavat, ettd kaupun-
gin intressit liittyvat huomattavasti suurempaan aluekokonaisuu-
teen kuin minki kaupasta nyt on kyse (valituksen 8.4.2015 liitteet
7ja8)

Vekkox Oy katsoo selvitetyksi, etti etuosto-oikeuden kiyton ensisi-
jaisena tarkoituksena ei ole vaikuttaa etuosto-oikeuden kohteena
olevan kiinteistdn maankiyttdon. Vekkox Oy:n suunnitelmat alu-
eella ovat voimassa olevan kaavan mukaista maankayttod, eikd tita
ol arkoitus muuttaa. Etuosto-oikeuden kiytén tarkoituksena ei
my®éskéin ole, etti kaupunki alkaisi itse harjoittaa alueella kaavan
mukaista toimintaa, eikid kaupungilla ole itsendisid suunnitelmia tai
mahdollisuuksia kehittid nyt kyseessa olevan alueen maankayttod.
Sen sijaan etiosto-cikeuden kiyttimisen tarkoituksena on hankkia
kaupungille vahvempi neuvotteluasemna ja sananvalta siihen, mita
Vekkox Oy tekee timin kiinteiston ymparistdssd, ja millaisia so-
pimuksia tihin liittyen tehdadn.

3. Hallinto-oikeuden pdidtdksen hinvastaisuus

3.1. Kohtuuttomuus Vekkox Oy:n kannalta

Vekkox Oy on edelld kuvatulla tavalla osoittanut, ettd alue on kes-
keinen lajennus nykyiseen Senkkerin kiviainestehtaan toimin-
taan seki keskeinen osa uutta Kiilan alueen ylijidmamaiden vas-
taanottohanketta. Kiinteistdlli ei olisi merkitysti niinkaan erillise-
ni alueena, vaan osana niiti laajempia hankkeita. Yhtio ja sen li-
hipiiri on tehnyt suuren médran investointeja ndiden toimintojen
varmistamiseksi. Kiinteistdlld on sen sijainnin vuoksi erityinen
merkitys yhtiélle. Kaupunginhallituksen piétds on niin olken etu-
ostolain 6 §:n tarkoittamalla tavalk ilmeisen kohtuuton Vekkox
Oy:n kannalta.

Hallinto-oikeus on perusteluissaan todennut, ettd Vekkox Oy:n ja
Seepsula Oy:n alueella omistamat muut kiinteist6t ovat pinta-
alaltaan merkittavisti suuremmat kuin kysymyksessé oleva 13,4
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hehtaarin suuruinen alue. Hallinto-oikeus on nahtivist katsonut,
ettd tAmd seikka puoltaisi sitd, etti etuosto-oikeuden kidyttiminen
ei ole ollut Vekkox Oy:n kannalta kohtuutonta. Asia on kuitenkin
piinvastoin. Niille muille kiinteistéille on tehty investointeja, joi-
den tarkoitus on palvella myds etuosto-oikeuden kohteena clevaa
kiinteistda. Etuosto-oikeuden kohteena olevan kiinteiston kaytto
puolestaan helpottaa ja mahdollistaa muiden kiinteistdjen kiytdn.
Niin ollen Vekkox Oy:n, sen sisaryhtion ja omistajan merkittivat
maanomistukset kiinteiston ldhelld ovat olennainen tekija, jonka
takia etuosto-oikeuden kdyttaminen on kohtuutonta,

Hallinto-oikeus on katsonut, ettd yksittiiset virkamiehet eivit ole
voineet antaa etuosto-oikeuden kayttimisestd kaupunkia sitovia
kannanottoja, eiki valittajalle ei olé voinut syntya luottamuksen-
suojaa. Vekkox Oy on vedonnut asiassa seki virkamiesten kan-
nanottoihin (valituksen 8.4.2015 liite 7) ettd kaupunginhallituksen
kannanottoihin muissa etuosto-oikeusasioissa (valituksen
8.4.2015 liite 8). Kyse ei siis ole vain virkamiesten kannanotoista,
vaan myds kaupunginhallituksen linjauksista.

Asian kannalta on siis olennaista, etti paitsi kaupungin virkamie-
het niin myds kaupunginhallitus ovat useiden vuosien aikana te-
kemilldin pa4toksilld antaneet Vekkox Oy:n ymmartid, ettd yhtio
voi kehittid Vantaan puolella olevia alueita ylijidmamaiden vas- .-
taanottoalueeksi. Tihin luottaen Vekkox Oy on tehnyt viime vuosi-
na miljoonien eurojen investointeja alueen kehittimiseksi, Nyt
Vantaan kaupunki on estimissi, et Vekkox Oy hankkii omistuk-
seensa yhden alueen kehittimisen kannalta keskeisen kiinteiston.
Titd asiaa ei voida hallinto-oikeuden tekemilld tavall sivuuttaa,
vaan siti tulee tarkastella joko luottamuksensuojaperiaatteen kan-
nalta tai etuosto-oikeuslain 6 §:n mukaisen kohtuullisuusharkin-
nan osana. Tilanne poikkeaa olennaisesti esimerkiksi vuosikirja-
ratkaisussa KHQ:2010:5 kyseessa olleesta tapauksesta, jossa oli
kyse ldhinni yhden kiinteiston kiytosti ja titd kiinteistda koske-
vista neuvotteluista.

Hallinto-oikeuden perustelujen mukaan johtopadtosti siita, ettd
etuosto-oikeuden kiyttiminen ei ole kohtuutonta, tukee osaltaan
myos se, etti etuosto-oikeuden kiyttimisen tarkoituksena valituk-
senalaisen paitdksen mukaan on alueen kehittdiminen ylijadma-
maiden tiyttoalueeksi osana yhteishanketta alueen toimijoiden
kanssa. Téltikin osin perustelut ovat virheellisid. Yhti6 ja kaupun-
ki eivit ole tehneet mitiin alueeseen liittyvid sopimuksia, eikd yh-
ti6 ole saanut mitidn sitournusta siiti, ettd kaupunki kiyttiisi @i
antaisi kiyttdd aluetta siten, etti se tukisi yhtién tavoitteita. Koh-
tuullisuusarviointia ei voi jittia sen varaan, ettd kaupunki tulevai-
suudessa suostuisi tekemain jotain aluetta koskevia sopimuksia.
Yhtiolli ei kdytossddn mitddn kiyttdkelpoista oikeussuojakeinoa,
jos kaupunki esimerkiksi jattiytyy mddradmattdmaksi ajaksi asi-
assa passiiviseksi tai esittdd asiassa kohtuuttomia vaatimuksia.
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3.2. Kaupungin harkintavallan vddrinkdytté

Harkintavallan vdarinkéyton osalta hallinto-oikeus on tarkemmin
perustelematta katsonut, etti asiassa ei olisi esitetty sellista selvi-
tystd, jonka perusteella kaupungin olisi katsottava kidyttineen har-
kintavaltaansa hille vieraassa tarkoituksessa.

Asiassa on kuitenkin selvitetty, etti aluetta ei kiytinndssi voi kiyt-
i3 yksindan tai yhdessd muiden kaupungin omistamien kiinteistd-
jen kanssa kaavan mukaiseen tarkoitukseen eli kiviainesten ot-
toon ja ylijidmémaiden sijoittamiseen. Alueen ottamiseen sen tar-
koitettuun kiyttéon ei liity muutoinkaan sellaisia yhdyskuntara-
kentamisen edistimiseen tai yhdyskuntarakentamisen kustannus-
ten kattamiseen liittyvié kysymyksié, joiden takia etuosto-oikeus
on kunnille annetti

Asiassa on edelleen selvitetty, ettd etuosto-oikeuden kiyttimisen
tarkoituksena on hankkia kaupungille vahvempi neuvotteluasema
ja sananvalta kiinteistén lahiympéristdssa olkviin lhajempiin Vek-
kox Oy:n hankkeisiin. Myshemmistd kaupungin toimenpiteisti ja
paatoksisti jad riippumaan, miten se titd vaikutusvaltaansa kiyt-
tid. Kaupungin on mahdollista hidastaa tai estdd alueen ottamista
kaavan mukaiseen tarkoitukseen tai vaikuttaa laajempaa aluetta
koskeviin yksityisoikeudellisiin sopimuksiin siitd, milkisilla ehdoil-
la ylijadmiamaiden vastaanottotoimintaa harjoitetaan ja ketka
hankkeessa ovat mukana. Tdmin tyyppisti vaikuttamista on pidet-
ty aiemmassa korkeimman hallinto-oikeuden oikeuskiytinndssi
harkintavallan vdirinkiytténid (maa-ainesten ottamisen estimises-
ti KHO 15.5.2008 t. 1175; vaikuttamisesta siihen, kuka toiminnas-
ta vastaa KH0:1991-A-38). Oknnaista on, ettd mikaddn ndisti toi-
mintatavoista ei ole sellainen, jota varten etuostolaki on sdidetty,
eiki mikdin niisti edesauta alueen ottamista yhdyskuntarakenta-
miseen. N3ma kaupungin toimenpiteet jadvit myds kiytinndssi
hallinto-oikeudellisen kontrollin ubbttumattomiin, koska jonkin so-
pimuksen tekemitti jattimisesti tai kaupungin jadmisestd muu-
toin passiiviseksi ei normaalisti synny valituskelpoista pdatdsta.

Tama valitus ja sen liitteet eivit sisdlli valittajan liikesalaisuuksia.

Hallinto-oikeuden péitds on saatu tiedoksi 28.6.2016, joten vali-
tusaika padtyy 28.7.2016.
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. Lainhuutotodistus kiinteistostd 92-418-8-2

Osoittaa, ettd Vekkox Oy on investoinut alueen kehittimiseen jo
vuonna 2005 ja ettii Vantaan kaupunki ei ole kéyttinyt kaup-
poihin etuosto-cikeutta

. Ilmavalokuva, Senkkerin kiviainestehdas

‘Osoittaa, ettd Tuusulan puolen toiminnassa ei ole kyse yksittii-

sen kiinteiston kiviaineksen hyddyntimisestd, vaan kiviaines-
tehtaasta, jossa eri kiinteistdilli olevat toiminnot tulevat toisi-
aan

. Ote esisuunnitelmasta maantien 152 Pohjoiselle linjaukselle

Osoittaa, etti etuosto-oikeuden kohteena olevaa kiinteistdd ei
voi kiyttia yhteni kokonaisuutena sen lounaispuolella olevan
kaupungin jo omistaman kiinteistén kanssa

. Ote kaupungin lausunnosta Uudenmaan 4. vaihemaakuntakaa-

van ehdotuksesta

Osoittaa, ettd etuosto-oikeuden kohteena olevaa kiinteistdd ei
voi kiiyttiisi yhtend kokonaisuutena sen lounaispuolelh olevan
kaupungin jo omistaman kiinteistén kanssa

Lisidksi valitukseen on liitetty valituksenalainen hallinto-oikeuden
paitos sekd todistys sen tiedoksisaannista.
Hekingissd 26.7.2016

VEKKOX 0Y
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Petri Vesa
asianajaja, diplomi-insin6ori, Helsinki




