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Korkein hallinto-oikeus l#hettid oheiset Recycle Star Oy:n valitukseen liittyvét asiakirjat selityksen
antamista varten.

Selitys ja sen liitteet on toimitettava tinne 31.8.2016 mennessi. Liheteasiakirjat on samalla
palautettava.

Selitys on toimitettava myds sdahkdpostin liitetiedostona osoitteeseen

korkein.hallinto-oikeus@oikeus.fi tai valtioneuvoston suojatun sahkopostipalvelun kautta:
https://turvaposti.om.fi/. Kéytettdvyyden vuoksi liitetiedosto pyydetin toimittamaan ensisijaisesti
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KORKEIMMALLE HALLINTO-OIKEUDELLE

ASIA:
Valitus Helsingin hallinto-oikeuden tekeméstd paitoksestd (7.6.2015) “Etuosto-
oikenden  kiyttdaminen  kiinteistOkaupassa:  Etuosto-oikeuden  kiyttdminen
kiinteistGkaupassa: Silfverberg Kalle ja Lotta / Recycle Star Oy” (liite 1).
VALITTAJA:

Recycle Star Oy (Y-tunnus: 2553590-9) (valittaja”)

ASTAMIES JA PROSESSIOSOITE:

Asianajaja Jaakko Lindgren
Dottir Asianajotoimisto Oy
Temppelikatu 4

00100 Helsinki

Puh: 09 4281 7000
Matkapuhelin: 0400 958755

Sahkoposti: jaakko.lindgren @dottirlaw.com

Dottir Attorneys Ltd
Temppelikatu 4 A, FI-00100 Helsinki, Finland
T+3589 4281 7000/ F +358 9 494 113
dottirlaw.cam



VAATIMUKSET

1) Ensisijaisesti vaaditaan, ettd korkein hallinto-oikeus palauttaa asian uudelleen

késittelyyn Helsingin hallinto-oikeuteen.

2) Toissijaisesti vaaditaan, ettd Vantaan kaupunginhallituksen 30.11.2015 tekemi

péitds kumotaan etuostolain vastaisena.

3) Kolmanneksi vaaditaan, ettd Vantaan kaupunginhallituksen 30.11.2015 tekemi
padtds kumotaan sen perusteella, ettd paitds on hallinnon oikeusperiaatteiden

vastainen ja ndin ollen lainvastainen.

4) Neljanneksi vaaditaan, ettd valittajan  oikeudenkdyntikulut  korvataan

hallintolainkdyttdlain 74 §:n perusteella.

YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT

Helsingin hallinto-oikeus ("hallinto-oikeus™) on menetellyt vastoin
hallintolainkdyttolakia  kdsitellessdsin  ja  tehdessd#fin  piitéstd  asiassa.
Valitusviranomaisen on  huolehdittava  siitd, ettd asia tulee selvitetyksi.
Valitusviranomaisen on hankittava viran puolesta selvitystd siind laajuudessa kuin

kasittelyn tasapuolisuus, oikeudenmukaisuus ja asian laatu sitd vaativat.

Tissi tapauksessa valittaja on vaatinut seké katselmusta ettd suullista kisittelyd asiassa.
Hallinto-oikeus on hyldnnyt molemmat vaatimukset. Asian kannalta niilld on ollut
ratkaiseva merkitys. Asiassa merkittdvé oikeuskysymys on se, onko etuosto-oikeuden
kdyttdminen asiassa ilmeisen kohtuutonta. Hallinto-oikeus on vain hyldnnyt valituksen
Jjatodennut, ettd valittajan tekemit investoinnit eivat tee Vantaan kaupungin pistoksesti
ilmeisen kohtuutonta. Hallinto-oikeuden olisi pitdnyt jotenkin pyrkid selvittimadin
olisi riittdnyt osoittamaan hallinto-oikeudelle, etti tissd tapauksessa etuosto-oikeuden
kdyttdminen on ilmeisen kohtuutonta. Hallinto-oikeus olisi voinut havaita omin silmin

valittajan tekemat merkittavit investoinnit.
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Témén lisiksi Vantaan kaupungin virkamiehet ovat suullisesti useasti todenneet
valittajalle, etti etuosto-oikeutta ei tulla asiassa kayttdméadn. Vantaan kaupungin paitss
on hallinnon oikeusperiaatteiden vastainen eli lainvastainen. Tiss4 tapauksessa ei ole
kysymys “kantelusta viranomaisen toiminnasta” kuten hallinto-oikeus katsoo vaan
omasta valitusperusteestaan. Hallinnon oikeusperiaatteiden toiminta on johtanut
lainvastaiseen padtokseen. Txssd asiassa olisi pitdnyt suullisesti kuulla Vantaan
kaupungin virkamiehii, jotka ovat antaneet valittajalle sunllisia ohjeita seki valittajan

edustajia, jotka ovat ottaneet ohjeet vastaan.

PAATOS ON LAINVASTAINEN ETUOSTOLAIN PERUSTEELLA

Téssi tapauksessa Vantaan kaupunginhallitus on tehnyt 30.11.2015 padtoksen (liite 2)
kidyttda etuosto-oikeutta kiinteistokaupassa, jossa myyjind ovat Kalle ja Lotta
Siltverberg ja ostajana Recycle Star Oy. Kauppa koskee Vantaan kaupungin
Viinikkalan kyldssd sijaitsevaa Storings-nimisti tilaa RN:o 3:16 miirdalaa M503,
kiinteistotunnuns 92-424-3-16-M503 (dljemp#na “tontti”’). Vantaan kaupunginhallitus
on perustellut etuosto-oikeuden kiyttamistd silld, ettd alue on kaupungille tarkess

tulevaisuudessa kehitettivii rakennusmaata.

Etuosto-oikeutta voidaan kiyttdd maan hankkimiseksi yhdyskuntarakentamista seki
virkistys- ja suojelutarkoituksia varten. Etuoston tavoitteiden toteuttaminen tulee aina
olla etuostopddtoksen perusteena. Etuostoa ei saa kiyttas vieraassa tarkoituksessa eli
etuostoa ei saa kdyttdi maan hankkimiseksi muuhun kuin laissa mainittuihin

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

nayttévelvollisuus lunastettavan alueen tulevasta kiytosta.

Etuostolain 6 §:ssd etuosto-oikeutta rajoitetaan edelleen. Sdidnnoksen mukaan etuosto-
oikeutta ei ole, jos sen kédyttdminen olisi ilmeisen kohtuutonta ostajan ja myyjin vdlinen
suhde, luovutuksen ehdot tai muut olosuhteet huomioiden. Kohtuullisuus voi tulla
arvioitavaksi myds tilanteessa, jossa yritys hankkii maata laajentaakseen 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).

Téssa tapauksessa Vantaan kaupunki haluaa kiyttdd etuosto-oikeutta tonttiin, joka on
asemakaavassa osoitettu yleiseksi pysékointialueeksi. Tdmén lisiksi Vantaan kaupunki
toteaa, ettd tontti olisi kehitettdvad rakennusmaata. Etuostolain tarkoituksena ei voida
pitad sitd, ettd kaupunki voisi hankkia jo kaavoitettua maata siksi, ettd voisi sitd
mahdollisesti myohemmin kaavoittaa nudelleen ja myydd tai vuokrata paremmalla
hinnalla edelleen. Vantaan kaupunki ei ole esittdnyt mitddn perusteluja sille, millaista
yhdyskuntarakentamista kaupunki tunlisi mycshemmin tontille tekemddn tai mitddn
muutakaan lakiin perustavaa syytd etuosto-oikeuden kiyttdmiselle. Tontti sijaitsee

lentomelualue 1:n alueella, joka merkittidvisti rajoittaa tontin kiyttomahdollisuuksia.
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Valittajan tarkoituksena oli tasoittaa tontti siten, ettd sille voidaan rakentaa
pysékodintialue. Valittajan liiketoimintaan kuulun materiaalin vastaanotto, kierritys,
lajittelu ja jalostaminen. Valittaja hankki tontin sen takia, ettd voisi tasoittaa tontin niilld
maamassoilla, jotka valittaja on ldjittényt tontille, joka sijaitsee tAmin valituksen
kohteena olevan fontin vilittdméssd ldheisyydessd. Tamédn lisdksi valittajan
liiketoiminnassa kiytetddn raskasta kalustoa ja sille tarvitaan lisdd pysdkointitilaa
viereisen tontin kehittdmisen myotd. Mikali Vantaan kaupungin sallitaan kdyttédvin
etuosto-oikeutta, timéd estdd valittajaa laajentamasta toimintaansa sen vuoksi, ettei
valittajan omistamalle tai kdyttdmille raskaalle kalustolle ole pysdkointipaikkaa.
Valittajan liiketoimintaa harjoitetaan tdmidn valituksen kohteena olevan tontin
vilittdmisti ldheisyydessd. Valittajan tarvitsee tonttia liiketoimintaansa ja tontilla on
valittajalle olennainen merkitys. Valittaja joutuisi mahdollisesti harkitsemaan
liikketoimintansa siirtdmistd kokonaan toiseen paikkaan ja timén lisdksi etsimidn
olemassa oleville puhdistetuille maamassoille toisen ldjitysalueen. Niin ollen tissd
tapauksessa etuosto-oikeuden kédyttdminen on etuostolain 6 §:n tarkoittamalla tavalla

ilmeisen kohtuutonta.

Valittaja on Vantaan kaupungin virkamiesten pyynndistdi mySs investoinut tontin
vilittdméssd ldheisyydessd olevaan alueeseen tekemilld tie-, sidhko- ja muita
infrastruktuuritoitd. Valittaja ja sen lahipiirin yhtiét laskevat kyseiselle alueelle
sijoitetun viimeisen viiden vuoden aikana 404 200 euroa. Kehitystysté on tehty Vantaan
kaupungin kanssa hyvissd hengessd ja yhdessd sopien. Mikili etnosto-oikeutta voidaan
kayttdd, valittajan investointien taloudellinen kannattavuus katoaa. Témin lisiksi
Vantaan kaupungin virkamiehet ovat antaneet ymmartdd, ettd valittaja voisi rakentaa

tontille myGs muuta uutta litketoimintaa.

Tédmin lisdksi valittaja on tontin ostohetkestd lahtien hyGdyntinyt tonttia niin vuokra-

kuin kehitystoimintaan, tehden tonttia koskevia sitoumnuksia seuraavasti:

- Valittaja on vuokrannut tonttia edelleen kolmannelle osapuolelle tontin

ostopdivistd lukien. Maan vuokrahinta on 7.500 euroa kuukaudessa.
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_  Yuokrasopimus on toistaiseksl VoImMAassa oleva ja siihen sisiltyy 100.000 guron

sopimussakko, joka lankead maksettavaksi, mikili sopimus purkautuy.

_ Tontin kdytostd on golmittu maantakennusta varten sopimus arvoltaan noin
280.000 - 420.000 eurod. Sopimus 0B sellaisenaan velvoittava ja sed

purkamisesid aiheutuis vilittmid vahinkoja valittajalle.

Niin ollen Vantaan kaupungmha]muks;ﬁu piiitds johtaa myds ilmeiseen
kohtuuitomuuieet raloudellisilia perusteilla, koska padtoksestd aihentuu valittajalle
merkittdvi taloudellinen yahinko seki liiketolminnan kehittymisen estymisen.
Valittajan tulee mahdollisesti siirtid koko liiketoimintansa toiseen paikkaan. Niin ollen

pitos on kokonaisuutena arvioiden ilmeisen kohtuton valittajalle.

PAATOS ON LAINVAST AINEN HALLINNON GIKEUSPERIAATTEIDEN RIKKOMISEN
PERUSTEELLA

Viranomainen Jayttaad julkista valtaa, kun s€ tekee yksityisen oikeuksiin tai
velvollisuuksiin valittomasti vaikuttavan paatoksen tai antaa sitovia miiarayksid.
Perustusiain 23 §n mukaan julkisen yallan kiyton tulee perustua lakiin, Lisdksi

Kaikessa julkisessa toiminnassa 0D muutoinkin noudatettava rarkasti  lakia.
y Hallintovallan k'a'\ytt'amisessﬁ on noudatettava hallinnon oikeusperiaatteita‘

Luuttamuksensunjan periaate On yksi hallinnonoikeuslaeriaaueisla.

Luottamuksensuojan periaate sisaltyy hallintolain hallinnon o'\keusperiaatteita
koskevaan © §:adn. Sadnnoksen mukaan yiranomaisen toimien On suojattava
ﬂikmtsjﬁrjestyksen pemste:ﬂlla oikeutettuja odotuksia. Luottamuksen suojaamisen
keskeisend cisiltond on, @ yksityisten tulee voida luottaa viranomaisten foiminnan
pikeellisuuieen ia virheetomyyteen sekd yiranomaisten tekemien hallintopé#tosten

pysyvyyieen. Lnnttamukssnsuﬁjan periaate rajoittaa edunsuovien phiitosten

pﬂt'uuttam.ista taannehtivin yaikutuksin ja yleensikin pdtdsten muuianista yksityiselle

haitalliseen guuntaan.
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Tissd tapauksessa valittajan tyontekijdt / omistajat ovat kdyneet suullisia keskusteluja
Vantaan kaupungin virkamiesten kanssa vuonna vuosina 2010-2013 tonttien
ostamisesta alueelta ja mahdollisesta etuosto-oikeuden kiiyttamisestd. Tamin lisaksi
valittaja on investoinut alueelle merkittévisti kiytydsn tdstd neuvotteluja Vantaan

kaupungin virkamiesten kanssa.

Tapaamisiin ja niissd k#ytyihin keskusteluihin osallistuivat seuraavat Vantaan

kaupungin virkamiehet:

Teuvo Kuparinen, asemakaavapiillikkd
Paula A. Jaiiskeldinen, kehitysinsinoor
Jari Sainio, elinkeinop#illikkd

Jorma Hopponen, maankéyttSteknikko

Armi Vihi-Piikkid, tonttipadllikko

Kaupungin virkamiehet ilmoittivat, ettei kaupungilla ole kiinnostusta kyseiseen tonttiin.
Perusteluina oli, ettd tontti on etdisyydeltadn kaukana muista kaupungin hankkeista ja
kaiken lisdksi tontin lunastus ja kehittdminen olisi kaupungin toimesta liian kallista.
Virkamiehet vahvistivat useaan kertaan suullisesti, ettei kaupunki aio kiyttia 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 tdyttinyt timén
vaatimuksen. Kaupunki suhtautui hyvin my&tdmielisesti valittajan liiketoiminnan

kehittdmiseen tontilla.

Tdssi tapauksessa valittajalla on syntynyt luottamus Vantaan kaupungin virkamiesten
antamiin suullisiin lupauksiin siitd, ettd etuosto-oikeutta ei tulla kdytidm#dn. Tdmén
jdlkeen valittaja on tehnyt investointeja nyt valituksen kohteena olevan tontin
vilittdmddn ldheisyyteen. Néin ollen Vantaan kaupungin p#itds etuosto-oikeunden

kidyttdmisestd voidaan pit4d hallintolain 6 §:n vastaisena toimenpiteen.
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Tissd tapauksessa Vantaan kaupungin virkamiehet ovat sitternmin viitanneet siihen,
ettd kaupasta olisi ollut mahdollista pyytdd etuostolain 8 §:n  mukainen
ennakkolausunto. Valittajien mielestd on kohtuutonta jilkikéteisesti esittdd viite siitd,
ettd olisi pitdnyt pyytdd ennakkolausunto. Valittaja on useasti tiedustellut Vantaan
kaupungilta, tullaanko etuosto-oikeutta kiyttdmédn. Vastaus on ollut aina
yksiselitteisesti sama, Vantaan kaupunki ei kiytd etuosto-oikeutta. Tdmén lisdksi
yksikddin Vantaan kaupungin virkamies ei ole ohjeistanut valittajaa hakemaan

ennakkolausuntoa, vaikka heid4n viran puolesta olisi néin tullut toimia.

JOHTOPAATOKSET

Hallinto-oikeuden olisi tullut selvittdd asiaa eikd vain ilman asian selvittimistd todeta,
ettd "paitds ei ole kohtuuton”, Vantaan kaupunginhallituksen p#4tos on lainvastainen,
koska se on etuostolain vastainen ja johtaa ilmeiseen kohtuuttomuuteen. Timin lisdksi
padtostd edeltinyt menettely on hallinnon oikeusperiaatteiden vastainen ja ndin ollen

pédtds on lainvastainen.

SUULLINEN KASITTELY

Asiassa tulisi jérjestdd suullinen ksittely, ettd voitaisiin kuulla valittajan omistajia sek#

tyontekijéitd ja Vantaan kaupungin virkamiehii.
KATSELMUS
Asian selvittdimiseksi tulisi toimittaa katselmus, silld valittaja on tehnyt mittavat

investoinnit tdmén valituksen kohteena olevan tontin vilittdmiin ldheisyyteen.

Investointien merkitystd on hankala arvioida ilman katselmusta.
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TODISTAJAT

Vantaa kaupungin virkamiehet:
Teuvo Kuparinen, asemakaavapaillikks
Paula A. Jéidskeldinen, kehitysinsinéori
Jari Sainio, elinkeinopallikks
Jorma Hopponen, maankéyttiteknikko
Armi Vihi-Piikkio, tonttipaillikks

Recycle Star Oy:n omistajat / tyontekijat:
Marcus Mannerla
Mari Kunttu
Viljo Vehkonen

Kaikkien todistajien todistusteema olisi Vantaan kaupungin virkamiesten valittajalle

antamat suulliset tiedot, ohjeet ja médridykset,

KIRJALLISET TODISTEET

Recycle Star Oy:n tyontekijoiden kirjallinen lausuma Vantaan kaupungin virkamiesten

antamasta suullisesta ohjauksesta (liite 3).

OIKEUDENKAYNTIKULUT

Tdmi valitus johtun Vantaan kaupungin sek# hallinto-oikeuden tekemasti
lainvastaisesta piitoksestd sekd lainvastaiseen piitokseen johtaneesta hyvin hallinnon
vastaisesta menettelysti. Niin ollen Vantaan kaupunki tulee velvoittaa korvaamaan

valittajan oikeudenkayntikulut.
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Helsingissd 4.7.2016

Recycle Star Oy:n asiamieheni,
/ /
-Jaakko Lindgren
asianajaja, Helsinki
LOTEET
1) Helsingin hallinto-oikeuden p#itds ja valitusosoitus

2) Vantaan kaupungin paitos

3) Recycle Star Oy:n tydntekijdiden kirjallinen lausuma Vantaan kaupungin

virkamiesten antamista suullisista ohjeista
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