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Kunnalla on tiettyjen edellytysten tayttyessa etuosto-oikeus kunnassa sijaitsevan kiinteiston
kaupassa. Etuostolla kunta tulee ostajan sijaan tehdyssa kiinteistokaupassa saaden kau-
pan kohteena olevan kiinteiston omistukseensa kauppakirjan mukaisin ehdoin. Myyjéan
asema ei etuostotilanteessa muutu. Etuosto-oikeudesta sdédetaan etuostolaissa.

Etuosto-oikeus on kunnan maanhankinnan véline vapaaehtoisen luovutuksen ja lunastuk-
sen ohella. Etuosto-oikeuden tarkoituksena on helpottaa kunnan maanhankintaa ja paran-
taa kunnan maapoliittista asemaa. Etuosto-oikeutta kaytetaan arvion mukaan noin prosen-
tissa sellaisissa kiinteistokaupoissa, joissa kunnalla on etuosto-oikeus.

Tassa opinnaytetydssa selvitettiin etuosto-oikeuden kayttamista Helsingin, Espoon, Van-
taan ja Kauniaisten kaupungeissa. Selvityksen perusteella etuosto-oikeutta on paatetty
kayttaa vuodesta 2007 lahtien Helsingisséa kaksi kertaa, Espoossa viisi kertaa, Vantaalla 14
kertaa ja Kauniaisissa ei kertaakaan. Sellaisia kiinteistokauppoja, joissa kaupungilla on etu-
osto-oikeus, tehdaén eniten Espoossa ja Vantaalla, huomattavasti vahemman Helsingissa,
ja Kauniaisissa vain harvakseltaan. Helsingissa, Espoossa, Vantaalla ja Kauniaisissa maa-
poliittisten linjausten mukaan vapaaehtoinen luovutus on ensisijainen maanhankintakeino,
mutta etuosto-oikeutta voidaan kayttaa tarvittaessa.

Selvityksen perusteella etuosto-oikeutta on paédkaupunkiseudulla kaytetty paaasiassa ra-
kentamattomien ja asemakaavoittamattomien Kiinteistdjen kaupoissa. Etuostokauppojen
kohteet sijoittuvat pdéasiassa taajamarakenteen ulkopuolelle. Monessa tapauksessa etu-
osto-oikeuden kayttamista on perusteltu kaupan kohteen soveltumisella yhdyskuntaraken-
tamista tai virkistys- ja suojelutarkoitusta varten, rajoittumisella kaupungin omistamiin mai-
hin ja kohtuullisella kauppahinnalla.

Mikali etuosto-oikeuden kayttamista on kaupunginhallitukselle esitetty, etuosto-oikeutta on
useimmiten myos kaytetty. Paatoksista valitetaan toisinaan, mutta tutkituissa paakaupunki-
seudun etuostopaatoksissa etuostopaéatds on kumottu valituksen johdosta vain kerran.

Avainsanat etuosto-oikeus, maapolitikka, maanhankinta
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The aim of this thesis was to explore the usage of pre-emption right in the capital region, in
other words, the cities of Helsinki, Espoo, Vantaa and Kauniainen. These cities agree that
although volunteer agreement is the preferred way to acquire land property, pre-emption
right can be used when necessary.

The final year project showed that sales of land property where municipal pre-emption right
would be applicable were most common in Espoo and Vantaa, more unusual in Helsinki
and exceptional in Kauniainen. Since 2007, Helsinki had used its pre-emption right twice,
Espoo five times, Vantaa fourteen times and Kauniainen not at all.

This study showed that pre-emption right had most often been used to acquire unbuilt land
without a detailed city plan. The land areas have mainly been located outside of urban ar-
eas. Most common arguments for the use of pre-emption right seemed to have been that
the purchased land area was a potential area for community construction or recreational
and conservation purposes, the area is bordered with land that is owned by the municipal-
ity and the selling price was reasonable.

In most cases, when the use of the pre-emption right is suggested by a referendary, city
government has decided to use it. Occasionally the decisions have lead to complaints, but
based on the cases of this study, only one complaint has succeeded.

Keywords pre-emption right, land policy, land acquisition
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1 Johdanto

1.1 TyoOn taustaa

Olen tydskennellyt vuoden 2016 helmikuusta lahtien Vantaan kaupungin maankayton,
rakentamisen ja ympariston toimialalla Kiinteistét ja asuminen -tulosalueen Tontit ja
maanhankinta -yksikdssa maankayttdinsinddrina. Muun ohella ty6tehtaviini kuuluu etu-

ostokauppojen seuraaminen ja etuostopaatdsten valmistelu paatdksentekijoille.

Tassa opinnaytetydssa perehdytadn yleisesti kunnan etuosto-oikeuteen ja erityisesti etu-
osto-oikeuden kayttamiseen padkaupunkiseudun kaupungeissa. Opinnaytetyssa selvi-
tetdan perusteluita, joilla etuosto-oikeuden kayttamista on perusteltu, sekéa selvitetaan,
millaisissa kiinteistokaupoissa etuosto-oikeutta on kaytetty.

Aihe on mielenkiintoinen, koska etuosto-oikeus on merkittavéa kunnalle annettu oikeus,
jolla se voi puuttua kiinteistokaupan osapuolten sopimusvapauteen. Etuosto-oikeuden
kayttamisen perusteleminen on tarkeda kiinteistokaupan osapuolten oikeudenmukaisen
kohtelun seka kunnan maapolitikan johdonmukaisen harjoittamisen kannalta. Etuosto-
oikeus saattaa olla kuntapaéttajille herkka aihe, ja asiasta paattaminen jatetaankin aina-
kin Vantaalla usein ensimmaisessa kaupunginhallituksen kokouksessa poydalle. Etuos-
topaatoksen selked ja perusteltu sisalto siten oletettavasti helpottaa paatdksentekijoiden

paatdksentekoa ja osaltaan vahentéda etuostopaatoksista aiheutuvia valituksia.

Vantaan maapoliittisen ohjelman mukaan maanhankinnassa kaytetdan ensisijaisesti va-
paaehtoisia kauppoja ja tarvittaessa etuosto-oikeutta ja lunastusta. Vantaalla etuosto-
oikeutta on kaytetty keskim&arin noin 1-2 kiinteistokaupassa vuosittain. T&ssa opinnay-
tetydssa tutkimusta on laajennettu tydnantajakaupunkini Vantaan liséksi muihin paéakau-

punkiseudun kaupunkeihin Helsinkiin, Espooseen ja Kauniaisiin.

1.2 Tybn tavoite ja rajaukset

Taman opinnaytetydn tavoitteena on perehtya etuostolakiin ja sen valmisteluaineistoon:

mitkd ovat etuostolain tavoitteet, mitk& ovat etuosto-oikeuden kayttdmisen edellytykset



ja miten etuostoprosessi kaytanndssa etenee? Ennen kaikkea tavoitteena on selvittda
etuosto-oikeuden kayttamisen yleisyyttd ja periaatteita paakaupunkiseudun kaupun-
geissa Helsingissa, Espoossa, Vantaalla ja Kauniaisissa. Tydssa selvitetaan, minkalai-
sissa kiinteistékaupoissa etuosto-oikeutta on paakaupunkiseudulla kaytetty ja miten etu-
osto-oikeuden kayttamista on perusteltu. Tydssa pyritddn etsimaan syita sille, miksi etu-

osto-oikeuden kayttamisen yleisyydessa on eroavaisuuksia kaupunkien valilla.

Tyon tutkimusosa on rajattu kasittamaan ainoastaan Helsinkid, Espoota, Vantaata ja
Kauniaisia, koska etuosto-oikeuden kayttamista koskeva lainsaadanto poikkeaa naiden
neljan kaupungin osalta muista kunnista. Etuosto-oikeuden kayttamista koskevat p&a-
tokset on rajattu siten, ettd mukana ovat ainoastaan vuodesta 2007 lahtien ja ennen
31.10.2018 tehdyt paatokset. TAssa opinndytetydssa ei tutkita etuosto-oikeuden kaytta-
matta jattamista koskevien paatosten eikéd ennakkolausuntojen sisalttd. Tydssa ei myos-
k&éan laajemmin perehdyté etuostoasioita koskevaan oikeuskaytantoon.

1.3 Tyon siséllostd, tutkimusmenetelmista ja tutkimusaineistosta

Tyon alkuosassa selostetaan etuostolakia, sen tavoitteita, etuostolain valmisteluaineis-
toa ja etuostomenettelya. Lahteina ovat muun muassa etuostolaki (608/1977), etuosto-
lakiin ja sen muutoksiin liittyvét hallituksen esitykset sek& Kuntaliiton Maapolitikan opas
kunnan etuosto-oikeuteen liittyen. Liséksi esitellaan yleisella tasolla, mink&lainen rooli

etuosto-oikeudella on kunnan maanhankinnassa.

Taman jalkeen perehdytddn Helsingin, Espoon, Vantaan ja Kauniaisten kaupunkien etu-
osto-oikeuden kayttdmisen ja etuostomenettelyn periaatteisiin. Periaatteita on selvitetty
kaupunkien verkkosivuilta ja maapoliittisista linjauksista 16ytyvilla tiedoilla seka tekemalla

kysely kaupunkien etuostoasioiden valmistelusta vastaaville tyontekijoille.

Ty6ssa on listattu vuodesta 2007 eteenpdin tehdyt etuosto-oikeuden kayttamista koske-
vat paatokset paakaupunkiseudun kaupungeissa. Paatokset on etsitty kysymalla paa-
toksia kaupungeista seké tutkimalla kaupunkien paatdsarkistoa. Maanmittauslaitoksen
kiinteistotietopalvelua ja kaupunkien omia tilastoja hydodyntamalla on arvioitu sellaisten
kiinteistokauppojen lukumé&éra, joissa asianomaisella kaupungilla olisi ollut etuosto-oi-

keus. Kaikista vuodesta 2007 eteenpdin paakaupunkiseudulla tehdyistd etuosto-



oikeuden kayttamista koskevista paatoksista ja niihin liittyvista kiinteistbkaupan perus-

tiedoista on esitetty oma koosteensa, jonka lopputulemana on esitetty johtopaatokset.

1.4 Mita aiheesta on kirjoitettu aikaisemmin?

Aalto-yliopistossa (entinen Teknillinen korkeakoulu) on tehty vuonna 2007 Ville-Veikko
Lallukan kandidaatintyd aiheesta Etuosto-oikeuden kayttd kunnan maanhankinnassa.
Kandidaatintydssa selostetaan etuosto-oikeutta yleisella tasolla, minka liséksi siiné pe-
rehdytdan muutamiin etuostotapauksiin Mantsalan kunnassa (1). Muita sellaisia opin-
naytetoitd, joissa kunnan etuosto-oikeus on paasisaltona, ei ilmeisesti ole Aalto-yliopis-
ton tai ammattikorkeakoulujen maanmittaustekniikan tai vastaavien insindoritieteiden
koulutusohjelmissa viime vuosina tehty. Sen sijaan etuosto-oikeutta sivutaan ja sita ka-
sitellaan lyhyesti lukuisissa opinnaytetdissa, jotka liittyvat esimerkiksi kunnan maapoli-

tiikkkaan tai kiinteistén kauppaan.

Kunnan etuosto-oikeutta on tutkittu jonkin verran oikeudellisesta nakokulmasta. Naista
muutamia mainitakseni Sakari Matalamaki on tehnyt vuonna 2017 Vaasan yliopiston fi-
losofisessa tiedekunnassa pro gradu -tutkielman aiheesta Hallinto-oikeudelliset periaat-
teet kunnan etuosto-oikeuden kaytossa. Tybssa muun muassa tutkitaan hallintotuo-
mioistuinten ratkaisujen avulla, miten vallitsevan oikeuskaytdnnon mukaan hallinto-oi-
keudelliset periaatteet rajoittavat ja ohjaavat etuosto-oikeuden kayttéa (2). Atte Korteen
tutkimuksessa Kohtuuttomuus viranomaisen harkintavallan rajoitusperiaatteena — Erityi-
sesti etuosto-oikeuden nakokulmasta vuodelta 2015 Korte tutkii etuosto-oikeutta koh-
tuuttomuusnakokulmasta (3). llari Hovilan referee-artikkelissa Kunnan etuosto-oikeuden
tarkoitussidonnaisuus KHO:n oikeuskaytdnnossa vuodelta 2013 tarkoituksena on selvit-
taa, millaisissa olosuhteissa etuostoa on kaytetty tarkoitussdénnoksen vastaisesti ja mil-

lainen selvitys on riittavaa lain edellyttdman tarkoituksen toteennayttamiseksi (4).

Uudenmaan liitto on julkaissut selvityksen maapolitikan keinojen kaytosta ja toimivuu-
desta Uudenmaan kunnissa (Maapolitikkaa Uudellamaalla — keinovalikoima aasta 66-
hon, 2017). Selvitykseen liittyy Uudenmaan maapolitikkaryhman lyhyehko selvitys etu-

ostoista Uudenmaan liiton kunnissa (5).

Kuntaliiton Maapolitikan oppaassa selostetaan etuosto-oikeuden kayttamisen edellytyk-

sid ja etuostomenettelya (6). Opas on luettavissa Kuntaliiton verkkosivuilla.



Tietddkseni sellaista opinnaytety6ta, tutkimusta tai selvitysta ei ole ainakaan viimeisten
vuosien aikana tehty, jonka paaasiallinen sisaltd keskittyy juuri padkaupunkiseudun kau-

punkien etuosto-oikeuden kayttamiseen ja menettelytapoihin.

2 Kunnan etuosto-oikeus yleisesti

2.1 Yleista

Kunnalla on tiettyjen edellytysten tayttyessa etuosto-oikeus kunnassa sijaitsevan Kiin-
teistdn kaupassa. Etuostolla tarkoitetaan kunnan oikeutta lunastaa myyty kiinteistd. Etu-
ostossa kunta asettuu ostajan tilalle saaden kaupan kohteena olevan Kiinteistdn tai sen
maaraalan tai maardosan omistukseensa kauppakirjan mukaisin ehdoin. Etuostossa

myyjan oikeusasema ei muutu. (6)

Etuosto-oikeudesta sdadetdan 1.10.1977 voimaan tulleessa etuostolaissa (EOL). Silla
kumottiin lyhytaikaiseksi jaanyt kunnan etuosto-oikeudesta kiinteistbnkaupassa
29.8.1975 annettu laki. Etuostolain tavoitteena on helpottaa kunnan maanhankintaa.
Etuosto on yksi kunnan maanhankinnan valine vapaaehtoisen luovutuksen ja lunastuk-

sen ohella. (6)

Etuosto-oikeusjarjestelmé on ollut kdytéssd muun muassa Ruotsissa vuodesta 1968,
Norjassa vuodesta 1965, Tanskassa vuodesta 1969 ja Saksassa vuodesta 1962 lahtien
(7). Ruotsissa etuostolaki (férkopslag) on kumottu vuonna 2010, koska etuostomenette-

lya ei pidetty enaa maapoliittisesti tarpeellisena (8).

2.2 Etuostolain taustaa ja tavoitteita

Etuostojarjestelma luotiin helpottamaan kunnan maanhankintaa. Alkujaan jarjestelma
mahdollisti maanhankinnan etuostomenettelylld ainoastaan asuntotuotantoa ja siihen
valittomasti liittyvaa yhdyskuntarakentamista varten. Sittemmin lakia on muutettu niin,
ettd maata voidaan hankkia etuostomenettelylla myos virkistys- ja suojelutarkoituksia

varten (6).



Hallituksen esityksessé (1974/134) eduskunnalle laiksi kunnan etuosto-oikeudesta kiin-
teistbnkaupassa todetaan, etté on havaittu tarvetta tehostaa kuntien mahdollisuuksia ak-
tiivisen maapolitiikan hoitoon asuntotuotantoon ja kunnan muuhun suunnitelmanmukai-

seen kehittamiseen tarvittavan maan saamiseksi kunnan haltuun (7).

Hallituksen esityksessa 1974/134 perustellaan etuosto-oikeuden tarpeellisuutta ja sen

hyotyja seuraavilla syilla:

. Kunnilla on mahdollisuus hankkia omistukseensa aikaisempaa runsaam-
min maata rakentamiseen kaytettavaksi ja edelleen luovutettavaksi, raken-
nusmaareserviksi, virkistysalueiksi ja muihin yhteiskunnallisen kehityksen

edellyttamiin tarkoituksiin.

° Jarjestelma helpottaa pyrkimyksia rakentamisen ja muun maankayton

suuntaamiseen ja ajoittamiseen kulloinkin parhaiten soveltuville alueille.

o Kunta voi jarjestelméaa kayttaen suunnata maanhankintansa tietyille alueille
joko niiden kehittdmisen nopeuttamiseksi tai eraissa tapauksissa rakenta-

misen rajoittamiseksi.

. Etuosto-oikeus heikentdd mahdollisuuksia keinottelunomaiseen, arvon-

nousulla spekuloivaan maanhankintaan.

° Kunnan maapoliittisen aseman parantaminen vaikuttaa hillitsevasti raken-

nusmaan hinnannousuun.

° Jarjestelma vahentaa veronkiertotarkoituksessa tapahtuvaa kauppahinnan

merkitsemista kauppakirjaan todellista alhaisemmaksi.

. Jarjestelma on omiaan johtamaan siihen, ettd myytavana olevat kiinteistott

tarjotaan yleensa ensin kunnan ostettavaksi.

. Jarjestelma voi vaikuttaa vahentavasti niiden tapausten maaraan, joissa

muutoin jouduttaisiin turvautumaan lunastamiseen.

. Jarjestelma saattaa muodostua monessa tapauksessa nopeammaksi ja
yksinkertaisemmaksi menettelyksi kuin lunastus, ja etuosto merkitsee lie-

vempaa puuttumista maanomistajan oikeuteen kuin lunastus.

. Lunastuksessa usein vaikeaksi muodostuvaa lunastuskorvauksen maaran
ongelmaa ei synny etuostotilanteissa kunnan suoritusvelvollisuuden poh-

jautuessa omistajan itsensa jo hyvaksyméaan kauppahintaan.



Hallituksen esityksessé arvellaan etuosto-oikeuden tulevan kaytettavaksi lahinna sellai-
sissa tapauksissa, joissa kunnan kehittamissuunnitelmien kannalta tarkealla alueella ta-
pahtuu kiinteiston luovutus, jonka ehtoja on pidettava kunnalle ostajana edullisina. Hal-
lituksen esityksen mukaan etuostojarjestelméasta on kokonaisuuteen katsoen saatavissa
valittomasti tai valillisesti sellaisia etuja, etta jarjestelman kayttéonottamiseen on siina

ehka kiinteistonvaihdannalle aiheutuvat haittavaikutuksetkin huomioon ottaen riittava

SYy.

Etuostolakia on muutettu sen voimassaoloaikana useita kertoja:

o Vuoden 1982 muutoksessa etuoston kayttotarkoitusedellytyksia laajennet-
tiin k&sittAmaan yhdyskuntarakentamisen lisaksi myds suojelu- ja virkistys-
tarkoitukset.

° Vuoden 1988 muutoksessa etuostolakia muutettiin paakaupunkiseudun

kaupunkien pinta-alarajoituksen ja kayttotarkoitusedellytyksen osalta.

° Vuonna 1989 lakiin tehtiin tarkennuksia valitusviranomaisen osalta ja laa-
jennettiin yhdyskuntarakentamisen kasitettd koskemaan muutakin kuin

asuinrakentamista.

° Vuonna 1990 lakiin liséttiin lauseke, jolla pyritaan estamaan etuosto-oikeu-
den kiertamista. Lakiin palautettiin kayttotarkoitusedellytys koskemaan jal-
leen paakaupunkiseudun kaupunkeja. Kaavoitustilannetta koskeva vaati-

mus poistettiin etuostolaista.

. Vuonna 1992 paakaupunkiseudun kaupungit vapautettiin uudelleen kayt-
totarkoitusedellytyksista. Ostajan lainhuudattamista helpotettiin sellaisissa

tilanteissa, joissa kunnalla ei edes ole etuosto-oikeutta.

° Vuonna 1995 lainhuudatukseen liittyvia aikoja tarkennettiin ja lakiin tehtiin
lisdys myyjan velvollisuudesta ilmoittaa kaikki kiinteistdkaupan ehdot kun-

nan pyynngsta.

° Vuonna 1999 mahdollistettiin etuoston kaytté maankaytto- ja rakennuslain

mukaisella kehittamisalueella ilman pinta-alarajoitusta.

. Vuoden 2005 lainmuutos mahdollisti etuosto-oikeuden kayttdmisen myads
valtion myymiin kiinteistoihin joitakin poikkeuksia lukuun ottamatta. Etuos-

ton tiedoksiannon maaraaikaa muutettiin.



. Vuoden 2009 muutos koski oikeudenkéayntipaikkaa ja kunnan etuostosta
tekeman ilmoituksen kasittelyn siirtamista tuomarilta kirjaamisviranomai-

selle.

. Vuonna 2013 tehtiin tarkennus, etta kehotus myyjalle kiinteistokaupan eh-
tojen ilmoittamiseksi voidaan lahettda myyjan sahkdisessa kaupankaynti-

jarjestelmassa ilmoittamaan osoitteeseen.

. Viimeisin muutos on vuodelta 2015, jolloin lakiin liséttiin maininta valituslu-

vasta haettaessa muutosta hallinto-oikeuden paatokseen. (9)

2.3 Etuoston kayttamisen edellytykset

2.3.1 Kiinteistokauppa

Kunnalla on etuosto-oikeus kunnassa sijaitsevan kiinteistén kaupassa (EOL 1.1 8). Kiin-
teistokauppana pidetdan sellaista vastikkeellista kiinteistdn luovutusta, jossa vastikkeen
arvosta muu kuin kiinted osa muodostaa paaosan (EOL 2.2 §). Etuosto-oikeus on ole-

massa hiin ikaan kiinteiston maaraalan ja maardosan kaupassa.

Etuosto kasittaa samalla luovutuskirjalla myydyn kiintean ja irtaimen omaisuuden koko-
naisuudessaan (EOL 8§ 7).

Etuosto-oikeus koskee ainoastaan kiinteiston kauppaa, joten muut kiinteistbnsaannot
jaavat oikeuden ulkopuolelle. Kiintedn omaisuuden vaihto tai lahja eivat siten anna kun-
nalle valiintulomahdollisuutta kiintean omaisuuden luovutukseen. Apportti ei sulje etu-

osto-oikeutta pois. (6)

Kiinteistbkaupan esisopimus ei ole vield etuostolaissa tarkoitettu kiinteiston kauppa eika

kunta voi tulla viela esisopimusvaiheessa ostajan sijaan.

2.3.2 Kiinteiston kayttotarkoitus

Etuostolain 1 8:n mukaan kunta voi kayttda etuosto-oikeutta ainoastaan maan hankki-
miseksi yhdyskuntarakentamista seka virkistys- ja suojelutarkoituksia varten. Helsingin,

Espoon, Kauniaisten ja Vantaan kaupungilla ei ole kayttotarkoitusmaarettd, vaan



etuostolaissa todetaan, ettd kyseisilla kaupungeilla on etuosto-oikeus kaupungissa sijait-

sevan Kiinteiston kaupassa.

Vaikka kaavoitukselliset edellytykset etuosto-oikeuden kayttamiseltd on poistettu, kun-
nan on esitettava riittava selvitys alueen tarpeesta yhdyskuntarakentamiseen tai virkis-
tys- ja suojelutarkoituksia varten. Edelleen vahvana selvityksena toimii voimassa oleva
tai vireilla oleva kaava, jolla kunta voi osoittaa etuoston kohteena olevan kiinteiston so-
veltuvan edella mainittuihin tarkoituksiin. Erilaiset strategiset maankayttésuunnitelmat

voivat myds osoittaa vaaditun kayttdtarkoituksen. (4, s. 392.)

Etuosto-oikeutta ei saa kayttaa vieraassa tarkoituksessa. Kunnan ei tulisi kayttaa etu-
osto-oikeutta siind tarkoituksessa, etta silla pyrittéisiin estdméaén jonkin toiminnan har-
joittaminen (4, s. 386).

2.3.3 Milloin etuosto-oikeutta ei ole?

2.3.3.1 Pinta-alarajoitus

Kunnalla ei ole etuosto-oikeutta, mikali luovutettavan kiinteiston pinta-ala tai samalla luo-
vutuksella luovutettujen kiinteistdjen yhteispinta-ala on alle 5 000 nelidmetrid (EOL 5.1 8§
kohta 1). Helsingin, Espoon, Vantaan ja Kauniaisten kaupungeilla vastaava pinta-alara-
joitus on 3 000 nelibmetria (EOL 5.4 §).

Kiinteistdn pinta-ala lasketaan sen maapinta-alan mukaan. Maaraosan kaupassa pinta-

alaksi katsotaan maaraosaa vastaava suhteellinen pinta-ala kiinteistosta (EOL 4 8).

Pinta-alaa laskettaessa huomioidaan saman myyjan ja saman ostajan valilla samassa
kunnassa viimeisen kahden vuoden aikana tehdyt luovutukset. Samoin huomioidaan
kaupat, joissa kiinteistdn luovuttajana tai luovutuksensaajana on yhteiso, josta ostaja tai
myyja omistaa puolet seka kaupat, joissa kiinteistd on kolmannen kautta siirtynyt samalta
myyjaltd samalle ostajalle (EOL 5.2 8). Saannodksen perusteella etuosto-oikeutta ei kui-
tenkaan ole aikaisemmassa luovutuksessa, vaan ainoastaan jalkimmaisessa luovutuk-
sessa, joka ei yksistddn pinta-alarajoituksen vuoksi olisi kuulunut etuosto-oikeuden pii-

riin.



Etuostolain 5 §8:std poiketen kunnalla on etuosto-oikeus pinta-alarajoituksesta riippu-
matta, mikali kiinteistkauppa on tehty maankaytto- ja rakennuslain (132/1999) 110 &:n
mukaisella kehittamisalueella (MRL 112 8).

Milloin samalla luovutuskirjalla on myyty kahden tai useamman kunnan alueella olevia
kiinteistdja, on etuosto-oikeus silla kunnalla, jonka alueella sijaitsee suurin osa kiinteis-

téjen yhteenlasketusta pinta-alasta (EOL 3 8).

Raikea esimerkki kiinteistdjen niputtamisesta on Sponda Oy:n ja ulkomaisen kiinteisto-
sijoitusrahaston kiinteistoportfoliokauppa vuonna 2007. Portfolio koostui 480 eri kiinteis-
tostd ympéari Suomea noin sadan kunnan alueella, ja kauppahinta oli yli 46 miljoonaa
euroa. Vaikka kaupan kohteena olevien kiinteistdjen joukossa osa olisi ollut kiinnostavia
hankintoja tiettyjen kuntien kannalta, oli etuosto-oikeus koko portfoliokauppaan ainoas-
taan Utsjoen kunnalla, koska suurin osa kiinteistéjen yhteenlasketusta pinta-alasta si-
jaitsi Utsjoella. Utsjoen kunta ei kayttanyt etuosto-oikeutta. (10)

2.3.3.2 Sukulaisuus

Etuosto-oikeutta ei ole, milloin ostajana on myyjén puoliso tai henkild, joka perintokaaren
(40/1965) 2 ja 4 luvun sdaanndsten mukaan voisi perida myyjan, taikka tallaisen henkilon
puoliso (EOL 5.1 § kohta 2). Mikali kiinteistd on luovutettu edella tarkoitetulle sukulaiselle

ja muulle henkil6lle yhteisesti, etuosto-oikeus sen sijaan on olemassa (EOL 5.3 8).

2.3.3.3 Valtio kaupan osapuolena

Etuosto-oikeutta ei ole, milloin ostajana on valtio, valtion liikelaitos tai muu valtion laitos
(EOL 5.1 § kohta 3). Sen sijaan kaupat, joissa valtio, valtion liikelaitos tai muu valtion
laitos on myyjana, on kunnalla etuosto-oikeus. Poikkeuksen muodostavat tilanteet,
joissa eduskunta on antanut suostumuksen nimetylle luovutuksensaajalle tai kun myynti
tapahtuu sellaiselle yhtidlle, jossa valtiolla on maaraysvalta, valtion rahastolle tai julkis-
oikeudellista tehtavaa hoitavalle saatidlle niiden omaa kayttéa varten (EOL 6 § 2 mo-

mentti).
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2.3.3.4 Pakkohuutokauppa

Etuosto-oikeutta ei ole, milloin myynti tapahtuu pakkohuutokaupalla (EOL 5.1 § kohta 4).

Kuntaliiton ja Maanmittauslaitoksen kirjaamislakimiehen tulkinnan valilla on ristiriita tilan-
teissa, joissa kiinteisté myydaan pakkohuutokaupassa vapaalla myynnilla. Kuntaliiton
ohjeen mukaan, mikali kiinteisté6 myydaan esimerkiksi ulosottokaaren (705/2007) 5. lu-
vun 77 8:n mukaisesti muulla vapaalla myynnilla, kunta voi kayttaa etuosto-oikeutta (6).
Maanmittauslaitoksen kirjaamislakimiehen tulkinnan mukaan kaikki ulosmittaukseen pe-
rustuvat kaupat myyntitavasta riippumatta jaavat kunnan etuosto-oikeuden ulkopuolelle.
Han pohjaa lausuntonsa ulosottokaaren 5. luvun 1 pykalaan, jonka mukaan, mita
muussa laissa saadetaan pakkohuutokaupasta, koskee soveltuvin osin myds vapaata

myyntia (11).

2.3.3.5 Kohtuuttomuus

Etuosto-oikeutta ei ole, milloin sen kayttamistd, huomioon ottaen ostajan ja myyjan vali-
nen suhde, luovutuksen ehdot tai muut olosuhteet, on pidettava ilmeisen kohtuuttomana
(EOL 6.1 8).

Kohtuuttomuudessa on kysymys tapauksista, joissa kiinteistbkaupalla on katsottava ole-
van voimakkaasti henkilokohtainen luonne. Tallaisia tapauksia voivat olla kiinteiston tai
sen osan myyminen esimerkiksi kasvattilapselle tai ostajalle, jolle on erityisen tarkeata
saada maata juuri kysymyksessa olevalta paikalta. Tapaus voisi olla esimerkiksi sellai-
nen, etta yritys hankkii maata jo olevan teollisuuslaitoksensa vieresta toimintansa laa-
jentamista varten. Samoin kohtuuttomuuden arviointi tulee kyseeseen muun muassa ti-
lanteissa, joissa kiinteistbkaupassa on sovittu kauppahinnan suorittamisesta rahasuori-
tuksesta poikkeavalla tavalla, esimerkiksi myyjalle henkilékohtaisesti tarkedn esineen

muodostaessa osan kauppahinnasta. (7)

Kohtuuttomia saattavat olla my6s niin sanotut "yrityssukulaiskaupat”, joissa ostajana on
yhtio, joka on kokonaan tai pddosin myyjan omistama. Tallaisissa tapauksissa kohtuut-
tomuus harkitaan tapauskohtaisesti eivatka “yrityssukulaiskaupat” automaattisesti tee

etuosto-oikeuden kayttdmisesta kohtuutonta (6).
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Kynnys ilmeisesta kohtuuttomuudesta nayttaisi asettuvan oikeuskaytanndossa korkealle.
Korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisuista, joissa on vedottu paaasiallisena valituspe-
rusteena kohtuuttomuuteen, vain yksi kunnan etuostopaatds on kumottu ja sekin osittain.
(12)

2.3.4 Etuosto-oikeuden kiertaminen

Toisinaan kiinteiston kauppakirjaan otetaan ehtoja, joilla yritetdén kiertda kunnan etu-
osto-oikeutta. Taman vuoksi etuostolakia on muutettu vuonna 1990 lisaamalla sinne py-
kéla 21 a, jossa todetaan, etta jos sopimusehto on maaréatty tai muuhun toimenpiteeseen
on ryhdytty ilmeisesti siind tarkoituksessa, etta etuosto-oikeuden kayttaminen valtettai-
siin, voi tuomioistuin kunnan vaatimuksesta paattaa, ettei ehto tai toimenpide sido kuntaa
tai ole esteend etuosto-oikeuden kayttamiselle. Kanne on nostettava kolmen kuukauden
kuluessa luovutuskirjan oikeaksi todistamisesta ja etuosto-oikeuden kaytolle varattu aika

alkaa vasta, kun asia on lainvoimaisesti ratkaistu.

Etuosto-oikeuden kiertaminen kierrattamalla kaupan kohde kolmannen kautta tai pilkko-
malla kaupan kohde alle 5 000 m?:n (paakaupunkiseudulla alle 3 000 m?2:n) osiin on huo-

mioitu etuostolain 5 8:ssa.

2.3.5 Helsingin, Espoon, Vantaan ja Kauniaisten kaupunkeja koskevat erityissaannok-
set

Etuostolain mukaan etuosto-oikeutta voidaan kayttdd maan hankkimiseksi yhdyskunta-
rakentamista seka virkistys- ja suojelutarkoituksia varten. Perusteena on talléin oltava
maankayton suunnitelma, esimerkiksi kaava tai muu suunnitelma, tai muut perustelta-
vissa olevat tosiseikat. Helsingin, Espoon, Vantaan ja Kauniaisten kaupungeilla etuoston
kayttoon ei liity kyseista kayttotarkoitusrajoitusta, vaan etuosto-oikeus on aina olemassa

muiden edellytysten tayttyessa, riippumatta kaupan kohteen kayttétarkoituksesta.

Edella kuvattu paédkaupunkiseudun kaupunkeja koskeva erityissaannos lisattiin etuosto-
lakiin etuostolain muutoksella 6.11.1992/990. Hallituksen esityksessa 121/1992 perus-
tellaan muutosta silla, ettd paékaupunkiseudun rakennusmaatilanne huomioon ottaen
kaupungille hankittavan maan on paakaupunkiseudun kaupungeissa aina katsottava

olevan tarpeen yhdyskuntarakentamista tai virkistys- ja suojelutarkoituksia varten.
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Muutos keventéisi etuostomenettelyd poistamalla kunnalta tarpeettoman nayttévelvolli-
suuden alueen tulevasta kaytosta ja samalla helpottaisi kuntien raakamaan hankintaa ja
lisaisi kuntien mahdollisuuksia hankkia maata etuostomenettelylla ennen kuin kaavoitus

on vaikuttanut sen hintaan nostavasti. (13)

Toinen paakaupunkiseudun kaupunkeja koskeva poikkeus liittyy kaupan kohteen pinta-
alaan. Paakaupunkiseudun kaupungeilla on etuosto-oikeus, kun kaupan kohteen pinta-

ala on yli 3 000 m?, kun muissa kunnissa pinta-alan tulee olla yli 5 000 m?.

Alun perin kaikilla kunnilla pinta-alarajoitus oli 6 000 m?, jotta tavanomaiset omakotitontit
jaisivat etuosto-oikeuden ulkopuolelle. Sittemmin vahimmaispinta-ala on muutettu
5 000 mZiin. Paakaupunkiseudun kaupunkeja koskeva vahimmaispinta-alan muutos
etuostolakiin tehtiin etuostolain muutoksella vuonna 1988. Lakimuutokseen liittyvassa
hallituksen esityksessa todetaan, ettd padkaupunkiseudun oloissa pinta-alarajoitus on
tarkoitusperaansé nahden selvasti liian korkea ja haittaa kaupunkien tarkoituksenmu-
kaista maanhankintaa, jonka vuoksi se ehdotetaan alennettavaksi 3 000 nelibmetriin.
(14)

2.4 Etuostomenettely

2.4.1 Paatosvalta etuostoasioissa ja valitusviranomainen

Etuostolain mukaisista asioista kunnassa paattaa kunnanhallitus. Kunnanhallitus voi kui-
tenkin paatoksestdan ilmenevassa laajuudessa siirtda sen ratkaisemisen, etta kunta ei
kayta etuosto-oikeuttaan, maarddmansa viranhaltijan tehtavaksi. Mikali kunnanhallitus
on siirtdnyt paatosvallan etuosto-oikeuden kayttdmattd jattdmisestd maaraamansa vi-
ranhaltijan tehtavéksi, ei se voi kayttaa kuntalain 92 8:n mukaista ottomenettelya kysei-
siin paatoksiin. (EOL § 21.)

Kunnan paatoksesta kayttaa etuosto-oikeutta saavat ostaja ja myyja hakea muutosta
valittamalla hallinto-oikeuteen. Valitusaika on 30 paivaa paatdksen tiedoksisaannista.
Hallinto-oikeuden paatokseen saa hakea muutosta vain, jos korkein hallinto-oikeus
myontaa valitusluvan (EOL § 22). Etuostolain 15 ja 17 pykalien suoritusvelvollisuutta
koskevissa riita-asioissa on kanne nostettava karajaoikeudessa kuuden kuukauden ku-

luessa etuosto-oikeuden loppuun saattamisesta.
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Kunnan paatokseen olla kayttamatta etuosto-oikeutta ei saa hakea muutosta valitta-
malla. (EOL § 22).

2.4.2 Etukateisilmoitus etuosto-oikeuden kayttamisesta

Etuostolain 8 §:n mukaisesti kunta voi kiinteistbnomistajan kirjallisesta pyynnosta etuka-
teen ilmoittaa, ettei se tule kayttdmaan etuosto-oikeuttaan, jos Kiinteistd kahden vuoden
kuluessa kunnan paatoksesta myydaan ilmoitetuilla ehdoilla. Pyynntssa on selvittava
kaupan kohde, kauppahinta ja muut kauppaehdot seka kiinteiston omistajan osoite. Kay-
tanndssa pyyntoon liitetddn monesti kauppakirjaluonnos, josta ilmenevéat kaupan ehdot.
Mikali kiinteistokauppa tehdaan vastoin ilmoitettuja ehtoja, ei etukateisilmoitus ole voi-
massa. Kunnan ei ole pakko antaa etukateisilmoitusta. Etuostolain 8 §:n mukaisesta etu-

kateisilmoituksesta kaytetaan yleisesti termia ennakkolausunto.

2.4.3 Kaupanvahvistajan, kunnan, myyjan, ostajan ja kirjaamisviranomaisen velvoitteet
etuostomenettelyssa

2.4.3.1 Kaupanvahvistaja

Harkinta etuosto-oikeuden kayttamisesta kunnassa tulee ajankohtaiseksi, kun kunta saa
tiedon kunnan alueella tehdysta kiinteistokaupasta. Tiedon kiinteistbkaupasta kunta saa
kaupanvahvistajalta tai jos kiinteistokauppa on tehty sahkdoisesti, jolloin ei tarvita kau-

panvahvistajaa, tieto tulee automaattisesti sdhkoisen jarjestelman kautta.

Kaupanvahvistaja vahvistaa kiinteiston luovutuksen merkitsemalla todistuksen luovutus-
kirjaan. Kaupanvahvistajan on ilmoitettava viipymatta luovutuksen vahvistamisesta sille
maanmittaustoimistolle ja kunnalle, jonka alueella luovutuksen kohde sijaitsee. Kaupan-
vahvistuksesta sdadetaan laissa kaupanvahvistajista (573/2009) ja valtioneuvoston ase-
tuksessa kaupanvahvistajista (734/2009). Edella mainittu kiinteistonluovutusilmoitus on
tehtava sahkoisesti kahden vuorokauden kuluessa luovutus- tai muun saantokirjan vah-

vistamisesta. Luovutuskirja on skannattava ilmoituksen liitteeksi. (15)

Etuosto-oikeuden kayttamisen kannalta on oleellista, etté tieto kunnassa tapahtuneesta
kiinteistokaupasta tulee kunnan tietoon viipymaétta. Periaatteessa kaupanvahvistaja voi-
sikin tietoisesti viivastyttaa kiinteistonluovutusilmoituksen tekemista tai jattéa sen koko-

naan tekematta tarkoitushakuisesti.
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2.4.3.2 Kunta

Kunnan harkitessa etuosto-oikeuden kayttamista on oleellista, etté silla on kaytettavis-
saén kaikki tiedot, myos sellaiset, jotka eivat ilmene luovutuskirjasta, jotka saattavat vai-
kuttaa etuostosta paattamiseen. Kunta voi etuostolain 2 8:n nojalla lahettada myyijélle ke-

hotuksen kaikkien kaupan ehtojen ilmoittamiseksi.

Mikali kunta paattaa kayttaa etuosto-oikeuttaan, on paatds kayttamisesta tehtava kol-
men kuukauden kuluessa luovutuskirjan oikeaksi todistamisesta. Paatoksesta on viivy-
tyksetta kirjallisesti ilmoitettava ostajalle, myyjélle ja sille kirjaamisviranomaiselle, jonka
toimialueella kiinteistd on. Ostajalle ja myyjalle tieto on annettava todisteellisena tiedok-
siantona. (EOL § 9). Etuosto-oikeus on menetetty, mikali kunta laiminly®d 9 8:n mukaiset
maaraykset. Mahdollinen kiinteiston edelleen luovutus kolmen kuukauden maaraajan si-

sdlla ei ole esteena etuosto-oikeuden kayttamiselle (EOL § 14).

Etuosto-oikeus on loppuun saatettu, kun kunnan paatés etuosto-oikeuden kayttamisesta
on saanut lainvoiman (EOL § 11). Etuostolla hankitulle kiinteistdlle on kunnan haettava
lainhuutoa, kun etuosto-oikeus on loppuun saatettu. Kunnan saantokirjaksi katsotaan
ostajan kappale luovutuskirjaa tai kaupanvahvistajan siitd oikeaksi todistama jaljennds
(EOL 8§ 20).

Kun etuosto-oikeus on saatettu loppuun, on kunnan korvattava ostajalle, mita tdma on
sitd ennen suorittanut. Tarkoituksena on, etta ostaja saatetaan samaan taloudelliseen
asemaan kuin missa han oli ennen kiinteistokaupan solmimista. Etuostosta aiheutuvaa

suoritusvelvollisuutta on selostettu tarkemmin luvussa 2.4.4.

2.43.3 Myyja

Myyjan oikeusasema ei etuostokaupassa muutu, ja myyja saa luovutuksessa sen kaup-
pahinnan, josta on kauppakirjassa sovittu. Myyjan taloudellinen asema voi jopa parantua
kunnan kayttaessa etuosto-oikeutta, silla myytaessa maata kunnalle luovutusvoiton vero
on tietyissa tilanteissa pienempi. Muun verovelvollisen kuin yhteisén tai avoimen yhtion
taikka kommandiittiyhtion luovutusvoiton veronalaista maaraé laskettaessa luovutushin-
nasta vahennetaan vahintaan 80 prosenttia, jos kiinte&d& omaisuutta luovutetaan valtiolle,

maakunnalle, kunnalle tai kuntayhtymalle (Tuloverolaki 1535/1992, 49 8§).
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Edellisessa kappaleessa selostettiin kunnan mahdollisuudesta lahettdd kehotus myyjalle
kaupan ehtojen ilmoittamiseksi. Mahdolliset kaupan lisdehdot on myyjan syyta ilmoittaa,
koska etuostolain 2 §8:n mukaan myyja ei voi vedota sellaiseen kaupan ehtoon, josta han
ei ole kehotuksesta huolimatta ilmoittanut kunnalle ja josta kunta paéattaessaén etuosto-

oikeuden kayttamisesta ei muutoinkaan tiennyt.

2.4.3.4 Ostaja

Etuosto-oikeuden kayttamisella kunta tulee ostajan sijaan kaupassa sovituilla ehdoilla.
Kun etuosto on saatettu loppuun, ostajan tulee toimittaa kunnalle alkuperainen luovutus-
kirja seka sellaiset Kiinteistda koskevat asiakirjat, joilla on merkitysta kunnalle kiinteiston
omistajana (EOL 13 8).

Siihen asti, kunnes etuosto on loppuun saatettu, tulee ostajan huolehtia kaikista luovu-

tuskirjan mukaisista velvoitteistaan (EOL 14 §).

2.4.3.5 Kirjaamisviranomainen

Kirjaamisviranomainen ei saa myontaa lainhuutoa sellaiselle kiinteistén kaupalle, jossa
kunnalla on etuosto-oikeus, ennen kuin etuosto-oikeuden kayttamiselle varattu kolmen
kuukauden maaraaika on paattynyt. Samoin, jos kunta on paattanyt kayttda etuosto-oi-
keuttaan, lainhuutoa ei saa myontaa, ennen kuin on lainvoimaisesti ratkaistu, ettéa kun-

nalla ei etuosto-oikeutta ole (EOL 19 8).

Lainhuudon voi myontéaa saannolle ennen kolmen kuukauden maaréaajan umpeutumista,

jos kunta tekee paatoksen etuosto-oikeuden kayttamatta jattamisesta.

Lahtdkohtaisesti lainhuutoa ei saa ennen kolmen kuukauden maaréaajan umpeutumista
myontdd myoskaan alle 5 000 neliometrin (padkaupunkiseudulla alle 3 000 nelidmetrin)
Kiinteistdille, koska etuostolain 5.2 8:n mukaan pinta-alaa laskettaessa otetaan huomi-
oon myds suoraan tai kolmannen osapuolen kautta saman ostajan ja saman myyjan
valilla viimeisen kahden vuoden aikana samassa kunnassa tekemat kiinteistkaupat.
Lainhuudon saamista voi kuitenkin nopeuttaa lisaéamalla kauppakirjaan vakuutuksen, ett-
eivat kaupan osapuolet ole tehneet etuostolain 5.2 8§:n mukaisia luovutuksia viimeisen

kahden vuoden aikana.
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2.4.4 Etuostosta aiheutuva suoritusvelvollisuus

Kun etuosto-oikeus on saatettu loppuun, on kunnan korvattava ostajalle, mita tdma on
sitd ennen suorittanut. Liséaksi kunnan on korvattava ostajalle kaupan johdosta syntyneet
rahoitus- ja muut tarpeelliset kustannukset seka kiinteiston hallinnasta, hoidosta ja kun-
nossapidosta aiheutuneet tarpeelliset kustannukset. Ostajan laiminlyénnista aiheutu-
neita suorituksia ei kunnan kuitenkaan ole korvattava. Kunnan on maksettava suorituk-
sille korkolain 3 8:n 2 momentin mukainen korko siltd osin kuin ne ylittdvat ostajan kiin-

teistbsta saaman tuoton tai muun taloudellisen hyédyn. (EOL § 15.)

Ostajalle voidaan korvata kauppahinnan ja sen rahoituskustannusten liséksi esimerkiksi
lainhuutotodistukset, rasitustodistukset, Kiinteistorekisterin otteet, kaupanteosta ja osto-
neuvotteluista johtuvat kilometrikustannukset, ostajan maksamat vélityspalkkiot ja ennen
etuosto-oikeuden loppuunsaattamista aiheutuneet Kiinteiston kunnossapitokustannuk-
set. Sen sijaan varainsiirtoveroa ja kiinteistoveroa ei korvata, koska ostaja voi hakea
niista verottajalta palautusta. (12.) Korvattaviin kustannuksiin eivat mydsk&éan kuulu os-
tajalle kiinteiston tulevan kayton suunnittelusta aiheutuneet menot (6).

Jos myydyn omaisuuden arvo on ostajan toimenpitein tai laiminlyéntien johdosta vahen-

tynyt, on kunnalla oikeus saada tasta kohtuullinen korvaus (EOL 15 § mom. 4).

Jos ostaja ennen etuoston loppuun saattamista on tayttanyt velvoitteita, jotka perustuvat
kauppaan, saa kunta lukea nama hyvaksi suhteessaan myyjaan (EOL 16 8).

Mikali kiinteistbkaupassa on sellaisia ehtoja, joita kunta ei voi sellaisenaan tayttaa tultu-
aan ostajaksi, on ehdon sisaltama velvoite muunnettava sen taytta arvoa vastaavaksi
rahasuoritukseksi (EOL 17 8).

Saannosten tarkoituksena on, etta ostaja saatetaan samaan taloudelliseen asemaan

kuin missa han oli ennen kiinteistbkaupan solmimista (6).
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2.4.5 Yhteenveto etuosto-oikeusprosessista

Etuosto-oikeuden kayttamiseen liittyy monta vaihetta ennen kuin prosessi on lopullisesti
viety loppuun. Kuvassa 1 on tiivistetty etuosto-oikeusprosessin téarkeimmat vaiheet myy-
jan, ostajan ja kunnan nakékulmasta.

MAHDOLLISULS PYYTAS KUNMALTA ETUKATEISILMOITUS
ETUOSTO-OIKEUDEM KAYTTAMISESTA ENNEN
WARSIMAISTA KINTEISTOKAUPPAA

WARSINAIMEN KINTEISTOKAUPPA

¥
ILMOITUS KUNMAN ALUEELLA TEHDYSTA
KIINTEISTOKAUPASTA VIIPYRATTA KUNTAAN
[KAUPANVAHVISTAJAN ILMOITUS TAI
SAHEOIMEN KIINTEISTOKAUPPA)

v
KUNTA SELVITTAS, OMEOD SILLA ETUOSTO-
OIKEUS TEHDYSSA KIIMNTEISTOKALPASSA
* *

| El | | KYLLA | DMKO AIEMMIN ANNETTU
ETUKATEISILMOITUS?

. J
KUNMASSA TEHDAAN HARKINTA, MIKALI ETUOSTO-0IKEUDEN
AIOTAANKD ETUOSTO-OIKEUTTA KAYTTAL KAYTTAMISTA VAKAVASTI
HARKITAAN, TULISI KUNMAN
PYYTAL MYYIALTA KAUPAN
MAHDOLLISET LISATIEDOT

KUNTA El KAYTA ETUDSTO-DIKEUTTA =
MMAHDOLLINEM PAATOS ETUOSTO-

™ OIKEUDEM KAYTTAMATTA
JATTAMISESTA

KUNTA KAYTTAA ETUOSTO-CIKEUTTA = KUNTA TIEDOTTAA

KUMNMANHALLITUKSEN PAATOS 3 PAATOKSESTA MYYIALLE,
—* KUUKAUDEM KULUESSA ™| OSTAJALLE J&

KIINTEISTOKALUPAN VAHVISTAMISESTA KIRJAAMISVIRANOMAISELLE

!

MYYIALLA 1A OSTAIALLA VALITUSCIKEUS HALLINTO-OIKEUTEEM J&
EDELLEEM KORKEIMPAAN HALLINTO-OIKEUTEEN VALITUSLUVALLA

KUMMANHALLITUKSEN PAATOS KUMOTAAN

PAATOKSESTA El VALITETA TAl VALITUS HYLATAAN

l

ETUQSTO-CIKEUS LOPPUUMN SAATETTU

¥

KUNMAN SUORITUSVELVOLLISUUS OSTAJALLE KRAUPASTA
AIHEUTUMEISTA KULLISTA. OSTAIA ANTAA KAUPPAKIRIAM 1A
MUUT MAHDOLUSET DOKUMENTIT KUMMALLE.

}

KUNTA HAKEE LAINHUUTOA SAANMOLLE.

Kuva 1. Etuosto-oikeusprosessin vaiheet tiivistettyna / Kahila 22.10.2018
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2.5 Yleisesti etuosto-oikeudesta kunnan maanhankinnan vélineena

Tarkkoja tilastoja etuosto-oikeuden kayttamisen yleisyydestd koko maan laajuisesti ei
ole saatavilla.

Kuntaliiton tilaston mukaan vuonna 2003 noin 80 suurinta kuntaa ostivat maata yhteensa
noin 3 000 hehtaaria, josta noin 6 prosenttia hankittiin etuosto-oikeutta kayttamalla. Kai-
kista kiinteistokaupoista noin 10 prosentissa arvioitiin kunnalla olleen etuosto-oikeus ja
etuosto-oikeutta kaytettiin vain alle prosentissa etuosto-oikeuden alaisista kiinteistokau-
poista. (16, s. 5.) Kuntaliitto on kerannyt viimeksi tilastoja etuosto-oikeuden kayttami-
sestd vuonna 2007 ja Kuntaliiton arvion mukaan etuosto-oikeutta kaytetaan vuosittain
noin 20—-40 kiinteistbkaupassa. Kuntaliiton tekemissa kyselyissa vastausprosentti on ol-
lut heikko, joten kaytettyjen etuostojen maara on arvio ja kyselyitd ei ole enéé tehty saan-
ndllisesti (17). Yleinen arvio on, etta etuosto-oikeutta kaytetddn noin prosentissa kiinteis-

tokaupoissa, joihin kunnalla olisi etuosto-oikeus (18).

Maanhankinta on yksi tarkeimmistd kunnan maapolitikan keinoista. Tehokkain keino,
jolla kunta voi vaikuttaa eri toimintojen sijoittumiseen, yhdyskuntarakenteeseen ja
asunto- ja elinkeinopolitikkaan, on omistaa maata ja luovuttaa sitd omien ehtojensa mu-
kaisesti. Maan hankkiminen kunnalle riittdvan ajoissa jarkevaan hintaan ennen kaavoi-

tuksen tuomaa arvonnousua on kunnalle taloudellista hyotya tuova tekija. (19, s. 8.)

Vapaaehtoiset luovutukset (kiinteistokauppojen lisdksi my6s esimerkiksi vaihdot ja
maankayttdsopimuskorvauksena saatavat kiinteistét) ovat maanhankintakeinoista ylei-
simpia ja maanomistajien kannalta “lievimpia”. Toista aéaripaatd kunnan maanhankin-
nassa edustaa lunastus. Etuosto-oikeus asemoituu vapaaehtoisen luovutuksen ja lunas-
tuksen vdliin sen ollessa kuitenkin lievempaa puuttumista maanomistajan oikeuteen kuin

lunastaminen (7).

Perustuslakivaliokunta on tarkastellut kunnan etuosto-oikeutta omaisuudensuojan ja
osapuolten sopimusvapautta rajoittavan merkityksen kannalta. Kunnan etuosto-oikeus
VOi rajoittaa omistajan maaraamisvaltaa siita, kenelle omaisuutta luovutetaan. Rajoitus
ei kuitenkaan loukkaa myyjan oikeutta omaisuuden normaaliin, kohtuulliseen ja jarke-
vaan kayttoon. Ostajan puolestaan ei katsota etuostotilanteissa menettédvan omistusoi-

keutta, vaan se jaa haneltd saamatta, koska ostaja ei saa ennen etuostolle varatun ajan
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kulumista umpeen sellaista oikeutta kiinteistoon, joka kuuluisi perustuslain omaisuuden-

suojan piiriin. (20, s. 3-4.)

3 Etuosto-oikeuden kayttdmisen periaatteet Helsingisséd, Espoossa, Van-
taalla ja Kauniaisissa

3.1 Maapoliittiset linjaukset

Seka Helsingin, Espoon, Vantaan etta Kauniaisten kaupunki ovat linjanneet, ettéd vapaa-
ehtoinen kauppa on ensisijainen maanhankinnan keino, mutta tapauskohtaisesti ja tar-

vittaessa kaupunki voi kayttaa etuosto-oikeutta.

Helsingin kaupungin Asumisen ja siihen liittyvan maank&ayton toteutusohjelman 2016
mukaan kaupunki hankkii aktiivisesti yhdyskuntarakentamiseen soveltuvaa maata omis-
tukseensa vapaaehtoisin kaupoin kohtuulliseen kaypaéan hintatasoon. Tarvittaessa kau-
punki voi turvautua my6s muihin lainsdddannén suomiin maanhankintakeinoihin kuten

lunastukseen ja etuosto-oikeuteen. (21, s. 11.)

Espoon kaupungin Maanhankinnan ja -luovutuksen sekd maankayttdsopimusten peri-
aatteiden 2015 mukaan vapaaehtoinen kauppa on ensisijainen maanhankintakeino ja
etuosto-oikeutta harkitaan silloin, kun silla saadaan hankittua kaupungin kehityksen kan-
nalta tarpeellinen alue kohtuulliseen hintaan (22, s. 16).

Vantaan kaupungin maa- ja asuntopoliittisten linjausten 2018 mukaan Vantaa kayttaa
maanhankinnassa ensisijaisesti vapaaehtoisia kauppoja seka tarvittaessa etuosto-oi-

keutta ja lunastusta (19, s. 8).

Kauniaisten kaupungin internetsivuilla todetaan maanhankinnasta, etta kaupunki hankkii
omistukseensa asemakaavassa osoitetut katu-, puisto-, virkistys-, liikenne- ym. yleiset
alueet ja yleisten rakennusten tontit ensisijaisesti vapaaehtoisin kaupoin ja vaihdoin.
Joissakin tapauksissa voi tulla kyseeseen myds etuosto- tai lunastusoikeuden kayttami-
nen. (23)
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3.2 Uudenmaan liiton selvitys etuostoista

Uudenmaan liitto on vuonna 2017 julkaissut selvityksen maapolitikan keinojen kaytosta
ja toimivuudesta Uudenmaan kunnissa (5). Siihen liittyy Uudenmaan maapolitiikkaryh-
man selvitys etuostoista vuodelta 2014. Selvitystd varten on toteutettu kysely Uuden-

maan maakunnan kunnille etuosto-oikeuden kayttamisesta.

Kyselyyn saatujen vastausten perusteella etuosto-oikeuden kayttdminen maapolitiikan
valineena on kaytdssa kaikissa padkaupunkiseudun kaupungeissa. Etuostomenettely on
kunnissa arkipdivaa, ja kaikilla Helsingin seudun kunnilla ja lahes kaikilla Uudenmaan
kunnilla on kokemusta etuosto-oikeuden kayttamisesta. Joissakin Uudenmaan kunnissa
etuosto ei ole poliittisesti kovin suosittu. Selvityksen mukaan Uudenmaan kunnat kaytta-
vat etuostomahdollisuutta yleensa silloin, kun maata on saatavissa kunnan kasvun ja

kehittamisen kannalta suotuisilta alueilta.

Selvityksessa todetaan, ettd etuosto-oikeus on hyva, joskin sattumanvarainen maanhan-
kintakeino, ja etta etuostoa kannattaa kayttdd, kun kaupan kohteena olevan kiinteiston
sijainti on kunnan kehittdmisen nékodkulmasta hyva ja hinta kohtuullinen. Keskeisia pe-
rusteluja etuosto-oikeuden kaytolle ovat olleet kasvupaineet, kunnan kehittdmisen kan-

nalta edullinen sijainti seka maankaytén suunnittelutilanne.

Uudenmaan maapolitiikkaryhman mukaan etuostolakia tulisi muuttaa vastaavanlaiseksi
kuin Helsingissa, Espoossa, Vantaalla ja Kauniaisissa nyt on eli siten, etta etuosto-oi-
keus olisi koko maassa yli 3 000 nelidmetrin kiinteistokaupoissa seka ilman kayttétarkoi-
tusrajoitusta. Ryhman mielesta etuosto-oikeus tulisi liséksi ulottaa koskemaan pakko-

huutokauppoja.

3.3 Paatdsvallan delegointi etuostoasioissa ja ennakkolausunnot

Etuostolain mukaan kunnanhallitus kayttaa paatdsvaltaa etuostoasioissa, mutta se voi
delegoida etuosto-oikeuden kayttamatta jattamista koskevat paatokset maaraamansa
viranhaltijan tehtavaksi. Kunta voi pyydettaessa antaa ennakkolausunnon etuosto-oikeu-

den kayttamatta jattamisesta.
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Helsingissa hallintosd&nnén mukaisesti maankayttdjohtaja paattdd etuosto-oikeuden
kayttamatta jattamisesta ja vastaavasta ennakkolausunnosta, lukuun ottamatta periaat-
teellisesti merkittavia tai taloudellisesti laajakantoisia asioita. Maankayttojohtaja on paa-
toksellddn 2.6.2017 § 12 edelleen delegoinut paatosvaltansa etuostoasioissa maanhan-

kintatiimin paallikolle.

Espoossa paatosvalta etuosto-oikeuden kayttdmatta jattamisesta on delegoitu tontti-
paallikélle. Tonttipaallikkd antaa niin ikdan ennakkolausunnon niissa tapauksissa, joissa
etuosto-oikeutta ei tulla kayttamaéan. Jos ennakkolausunnossa todetaan, ettd kaupunki
tulee kayttama&an etuosto-oikeutta, ennakkolausunnon antaa kaupunginhallitus. (24)

Vantaalla hallintosd&dnnén mukaan etuosto-oikeuden kayttdmatta jattamisesta paattaa
kiinteistojohtaja. Vantaalla ennakkolausunnon etuostoasioissa antaa kaupunginhallitus.

Kauniaisissa paatdsvaltaa etuostoasioissa ei ole delegoitu vaan kaupunginhallitus tekee
paatdkset etuosto-oikeuden kayttdmisesta, kayttamatta jattdmisesta ja ennakkolausun-
noista (25).

Seka Helsinki, Espoo, Vantaa ettd Kauniainen tekevat paattksen siis myds etuosto-oi-
keuden kayttamatta jattdmisesta. Paatos etuosto-oikeuden kayttdmatta jattdmisesta no-
peuttaa ostajan lainhuudon saamista, ja ainakaan Vantaan kaupungilla ei ole kyseen-
alaistettu sitd, miksi etuosto-oikeuden kayttamatta jattdmisestakin tehdaan aina paatos.

Paatos etuosto-oikeuden kayttamatta jattdmisesté hoituu rutiininomaisesti.

Kaikki padkaupunkiseudun kaupungit voivat antaa pyydettdessa ennakkolausuntoja etu-
ostoasioissa, joskaan kaupungeilla ei ole velvollisuutta sellaista antaa. Helsingissa en-
nakkolausunnoista ei peritd maksua (26). Espoossa ennakkolausunnosta peritdan talla
hetkella 200 euron maksu (24), Kauniaisissa 210 euron maksu (25) ja Vantaalla 100
euron maksu. Koska ennakkolausunnon valmisteleminen aiheuttaa ylimaaraista tyota,
on Vantaalla (kaupunginhallitus 26.3.2012 § 36) katsottu kohtuulliseksi peria korvaus
lausunnon pyytajalta lausuntoa vastaan. Lausunnon maksullisuus vahentaa turhien lau-

suntojen maaraa.
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3.4 Etuostokauppojen kasittely

Etuostokauppojen kasittelyyn liittyvat toimintatavat nayttaisivat olevan Espoossa, Van-
taalla ja Kauniaisissa melko selkeat. TAssa osiossa selostetaan, kuinka etuostokauppoja
Vantaalla kasitellaan. Myos Espoon maankayttoinsingorilta ja Kauniaisten kiinteistoinsi-
noorilté saatiin vastauksen Espoon ja Kauniaisten kaupunkien menettelytavoista. Hel-

singista ei tdhan osioon saatu vastausta.

Vantaalla etuostoasiat kasitelldan tontit ja maanhankinta -yksikdssa. Maankayttbassis-
tentti kay lapi kaikki Vantaalla tehdyt kiinteistokaupat ja yllapitaa kauppahintarekisteria
Facta-kuntarekisterissa. Maankayttoassistentti poimii kiinteistokaupoista yli 3 000 m2:n
luovutukset ja lahettdd niista tiedon maankayttéinsintorille tai hanen varahenkildlleen.
Henkildstolla on selked nakemys siitd, onko kaupungilla luovutuksissa etuosto-oikeus.
Tontit ja maanhankinta -yksiktssa kaydaan keskustelua, kannattaisiko etuosto-oikeuden
kayttamista esittaa. Yksikossa vallitsee melko yhtenainen nakemys siita, millaisissa kau-
poissa etuosto-oikeuden kayttdmista kannattaa harkita ja millaisissa kaupoissa on itses-
taan selvyys olla kayttamatta sitd. Kun etuosto-oikeuden kayttamista paatetaan esittaa,
kaupungilta ollaan yhteydessa myyjaan kaupan mahdollisten lisdehtojen selvittamiseksi.
Myds ostajaa informoidaan ennen paatoksentekoa. Ostajaan kannattaakin olla ajoissa
yhteydessa, jotta han osaa pidattaytya puuston hakkuusta tai muista ostamalleen maalle
kohdistuvista toimenpiteista. Maankayttéinsindori valmistelee paatokset etuosto-oikeu-
den kayttamatta jattamisesta kiinteistdjohtajalle ja etuosto-oikeuden kayttamisesta kau-
punginhallitukselle. Mikali etuosto-oikeutta kaytetaan, Kiinteistot ja asuminen -tulosalu-
een lakimies hoitaa etuoston loppuun saattamisen. Mielestani Vantaalla etuostoprosessi

on selked, ja siihen osallisena olevat tyontekijat tietéavat tehtavansa.

Vantaalla on kdynnissa MATTI-hanke, joka on laaja maankayttn toimialan toiminnanoh-
jaus- ja tietomallijarjestelmé. Kiinteistdjen kauppahintarekisteri on tulevaisuudessa tar-
koitus jarjestdd MATTI-toimintaymparistdssa, jossa jarjestelma lahettdisi automaattisesti
halytyksen nimetyille henkildille Vantaalla tehdyista yli 3 000 m?:n suuruisista kiinteisto-

kaupoista.

Espoossa etuosto-oikeuden alaiset kiinteistbkaupat seulotaan sd&nndllisesti kauppahin-
tarekisterista ja etuosto-oikeuden piiriin kuuluvat kaupat kasitellaan tonttiyksikossa en-

nen Kkuin niistd tehddan paatoksia. Etuosto-oikeuden taytantddnpanosta vastaa
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tonttiyksikdn henkilokunnasta lakimies ja maankayttdinsinbéri. Espoossa toimintatavat

nayttaisivat olevan selkeat. (24)

Kauniaisissa kiinteistoinsindori katsoo lapi kiinteistonluovutusilmoitukset ja poimii niista
etuosto-oikeuden alaiset kaupat. Kiinteistdinsindéri valmistelee etuosto-oikeuspaatok-
sen yhdyskuntavaliokuntaan, josta asia etenee kaupunginhallitukseen kaupunginlaki-
miehen valmistelemana. Jos etuosto-oikeutta kaytettaisiin, kiinteistdinsin6ori huolehtisi

etuosto-oikeuden loppuun saattamisen yhteistydssa kaupunginlakimiehen kanssa. (25)

3.5 Riskeja etuostokauppojen kasittelyssa

Vantaalla on havaittu mahdolliseksi riskiksi etuosto-oikeuden kayttamisen kannalta se,
ettd kaksi kertaa viimeisen runsaan vuoden aikana kaupanvahvistajan ilmoitus ei ole
saapunut kaupungille tai se on saapunut huomattavan myéhassa. Kyseessa voi olla kau-
panvahvistajan huolimattomuus tai joissain tapauksissa jopa tarkoituksellisuus etuosto-
oikeuden kayttamisen valttamiseksi. Mahdollista voi olla mygs tietojarjestelmisté tai -yh-
teydesta johtuva ilmoituksen saapumatta jddminen. Jos Vantaan kaupunki on havainnut
alueellaan tehdyn kiinteistbkaupan, josta ei ole tullut kaupungille syysta tai toisesta ilmoi-
tusta tai se on saapunut merkittavasti myohassa, kaupunki on lahettanyt siitd tiedon
Maanmittauslaitokselle asian selvittdmiseksi ja tarvittavien toimenpiteiden tekemiseksi.
Toistaiseksi sellaista tilannetta, jossa kaupunki olisi ollut erityisen halukas kayttamaan
etuosto-oikeutta mutta josta ei kaupungille ole tullut asianmukaisesti ilmoitusta, ei ole

tapahtunut. Nahtavaksi jad, kuinka tallaisessa tapauksessa toimittaisiin.

My06s Espoossa ja Kauniaisissa tunnistetaan riski sille, etté ilmoitus kiinteistokaupasta ei
tule kaupunkiin tai se tulee merkittavasti myohassa, tai asian valmistelijalta menee etu-
osto-oikeuden piiriin kuuluva Kiinteistokauppa ohitse syysta tai toisesta. Riskia ei kuiten-

kaan pideta merkittavana.

Toinen riski, mika ainakin Vantaalla on tunnistettu, on etuostopaatoksen tekeminen ke-
salomakauden ja kaupunginhallituksen kokoustauon aikana. Etuosto-oikeudelle varattu
aika on ainoastaan kolme kuukautta kaupantekopdivasta ja esimerkiksi Vantaalla kau-
punginhallituksen kokoustauko kesti kesalla 2018 liki kaksi kuukautta (kesdkuun viimei-
nen kokous 18.6.2018, jonka jalkeen seuraava kokous 13.8.2018). Kesékaudella onkin

erityisen tarkedda, etta kiinteistbjen kauppahintarekisterin pitgjalla ja etuostoasioiden
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valmistelijalla on sijaiset, jotta etuostopdatds on heti ensimmaisessa kaupunginhallituk-
sen kokouksessa kasiteltavissa kesatauon jalkeen. limoituksen kiinteistdkaupasta saa-
puessa mybhassa kesatauon aikana muodostaa erityisen riskin etuosto-oikeuden kayt-
tamiselle. Kaupunginhallituksella ei valttamatta ole silloin mahdollisuutta jattda asiaa

pdydalle, vaan asiasta tulee paattaa heti ensimmaisessa kokouksessa.

4 Etuosto-oikeuden kayttaminen Helsingin, Espoon, Vantaan ja Kauniais-
ten kaupungeissa vuosina 2007-2018

4.1 Tutkimuksen taustaa

Opinnaytety6ta varten selvitettiin Helsingin, Espoon, Vantaan ja Kauniaisten kaupun-
geissa tehdyt paatokset etuosto-oikeuden kayttamisesta vuodesta 2007 eteenpdin. Ai-
kajanteeksi valikoitui viimeiset noin kymmenen vuotta, koska siltd ajalta on saatavissa
riittdvasti etuostopaatoksia tarvittavien johtopaatésten tekemiseksi. Lisdksi paatdsten
sahkdoiset arkistointimenetelmét ovat kehittyneet viimeisten vuosien aikana, mika tekee

paatdsten hakemisesta sujuvampaa ja luotettavampaa.

Paatokset etuosto-oikeuden kayttamisesta pyydettiin kustakin kaupungista etuostoasioi-
den valmistelusta vastaavilta tyontekijoiltd. Vastaus saatiin jokaisesta kaupungista. Nii-
den tueksi on tutkittu kaupunkien sahkdisia paatdsarkistoja. Helsingin ja Vantaan kau-
punginhallitusten paatokset ovat saatavilla séhkdisesti kaupunkien verkkosivuilla vuo-
desta 2005 alkaen. Espoon kaupunginhallituksen paatokset ovat saatavilla sdhkdisesti
vuodesta 2014 alkaen, ja sita vanhemmat paatokset I6ytyvat kaupunginarkistosta. Kau-
niaisten kaupunginhallituksen paatokset ovat saatavilla séhkoisesti vuodesta 2015 al-
kaen. Etuosto-oikeuden kayttdmista koskevat paatokset on pyritty 16ytaméaén mahdolli-
simman kattavasti, mutta silti on mahdollista, etté jokin yksittdinen etuostopaatds on ar-

kistotutkimuksessa jaanyt huomaamatta.

Tutkimusta varten keréattiin ainoastaan paatokset, joissa on paatetty kayttaa etuosto-oi-
keutta. Kaupungit tekevat paatoksia myos etuosto-oikeuden kayttamatta jattdmisesta ja
antavat ennakkolausuntoja etuostoasioissa, mutta niita ei ole tarkoituksenmukaista tut-
kia tdssa opinnaytetydssa. Kiinteistokauppojen lukumaara, joissa kaupungilla on etu-

osto-oikeus, on kuitenkin arvioitu seuraavassa luvussa 4.2.
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4.2 Etuosto-oikeuden piiriin kuuluvien kiinteistokauppojen lukumaara

Tassa luvussa on pyritty selvittdmaan sellaisten kiinteistbkauppojen lukumaara vuosina
2015-2017, joissa kaupungilla on etuosto-oikeus, jotta pystytaan suhteuttamaan kaytet-
tyjen etuostojen maara etuosto-oikeuden alaisten kauppojen lukumaaraan. Lukumaaréa
on haarukoitu etsimalla etuostopaatokset (paatdkset sekd etuosto-oikeuden kayttami-
sesta ettd kayttamatta jattdmisestd) kaupunkien paatosarkistoista, kysymalla asiaa asi-
anomaisista kaupungeista ja tekemalla haku Maanmittauslaitoksen kiinteistotietojarjes-

telmassa.

Helsingissa on vuonna 2017 annettu 12 etuostopaatdsta ja 6 ennakkolausuntoa. Vuonna
2016 on annettu 18 etuostopaatdsta ja 5 ennakkolausuntoa. Vuonna 2015 on annettu
12 etuostopaatdsta ja 5 ennakkolausuntoa. Paattkset on haettu Helsingin sdhkoisesta
paatdsarkistosta. Helsingissa tehdaan keskiméaérin noin 15-20 etuosto-oikeuden alaista

kiinteistdkauppaa vuosittain (26).

Espoossa on vuonna 2017 annettu 109 etuostopaatdstd ja 10 ennakkolausuntoa.
Vuonna 2016 annettiin 86 etuostopaatdsta ja 4 ennakkolausuntoa. Vuonna 2015 annet-
tiin 70 etuostopaatosta ja 10 ennakkolausuntoa. Espoon kaupungilta saadun arvion mu-
kaan etuosto-oikeuden alaisia kiinteistbkauppoja on viime vuosina tehty vuosittain arvi-
olta noin 50-100. (24)

Vantaalla vuonna 2017 annettiin 73 etuostopéaatosta ja 1 ennakkolausunto, vuonna 2016
annettiin 39 etuostopaatdsta ja 7 ennakkolausuntoa ja vuonna 2016 annettiin 42 etuos-
topaatosta ja 6 ennakkolausuntoa. Vantaalla arvion mukaan etuosto-oikeuden alaisia

kiinteistokauppoja tehdaan vuosittain keskimaarin 40-70.

Kauniaisissa sellaisia kiinteistokauppoja, joissa kaupungilla on etuosto-oikeus, tehdaan
harvakseltaan. Kaupunginhallitus on tehnyt ainoastaan yhden paatdksen etuosto-oikeu-
den kayttamattad jattamisesta kunakin vuonna 2018, 2017 ja 2016. Kauniaisten kaupun-
gilta saadun arvion mukaan kaupungissa tehdaan vuosittain ainoastaan keskiméaarin 0—

2 etuosto-oikeuden alaista kiinteistokauppaa (25).

Kaupunkien etuostopaatoksien lisaksi on selvitetty Maanmittauslaitoksen kiinteistétieto-
palvelun tietojen perusteella, kuinka monta sellaista kiinteistdkauppaa kaupunkien alu-

eella on vuosina 2015-2017 tehty, joissa kaupungilla olisi etuosto-oikeus.
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Hakukriteereiksi on asetettu ajankohdan ja sijaintikunnan lisdksi kriteerit, etta luovutuk-
sen kohteen pinta-alan tulee olla yli 3 000 m?, luovutuslajin tulee olla kauppa tai apportti,
kyseessa ei saa olla sukulaisluovutus, myyjana ei saa olla kunta ja ostajana ei saa olla

kunta tai valtio.

Taulukko 1. Maanmittauslaitoksen kiinteistotietojarjestelman mukaan sellaisten luovutusten lu-
kumaara, joissa pinta-ala on yli 3 000 mZ, luovutuslaji on joko kauppa tai apportti,
luovuttajana ei ole kunta, luovutuksen saajana ei ole kunta tai valtio ja kyseessa ei
ole sukulaisluovutus.

Kunta 2017 2016 2015
Helsinki 11 18 15
Espoo 66 61 42
Vantaa 29 42 38
Kauniainen 3 2 1

Maanmittauslaitoksen kiinteistotietopalvelun tiedot poikkeavat oikeasta etuosto-oikeu-
den alaisten kiinteistokauppojen lukumaarasta huomattavasti. Oikeampana tietona pi-
déan kaupunkien asiantuntijoilta saatuja tietoja ja kaupunkien tekemien etuostopaatosten
lukumaaraa. Aiheellista olisikin jossain toisessa yhteydessa selvittaa, onko kiinteistétie-
topalvelun tiedoissa virheita ja misté ne johtuvat. Osittain erot lukuméaarissa johtuvat siita,
ettd taulukon 1 tiedot kohdistuvat kaupantekohetkeen, kun taas kaupunkien paatokset

on selvitetty paatoksentekohetken mukaan.

Yhteenvetona voidaan edella esitetyn tiedon valossa kuitenkin melko varmuudella to-
deta, ettd paakaupunkiseudulla kunnan etuosto-oikeuden piiriin kuuluvia kiinteistokaup-
poja tehdaan eniten Espoossa ja Espoota hieman viahemman Vantaalla. Helsingissa
tehddan etuosto-oikeuden piiriin kuuluvia kiinteistokauppoja merkittdvasti vahemman
kuin Espoossa ja Vantaalla. Kauniaisissa etuosto-oikeuden alaisia kiinteistokauppoja

tehdaan harvakseltaan.

4.3 Aineiston yleispiirteinen esittely

Etuosto-oikeutta on vuodesta 2007 |ahtien paatetty kayttaa Helsingissé kaksi kertaa, Es-
poossa viisi kertaa ja Vantaalla 14 kertaa. Kauniaisissa viimeisin paatos etuosto-oikeu-
den kayttamisesta on vuodelta 1989. Etuosto-oikeuden kayttdmista koskevista paatok-

sista on otettu mukaan paatokset, jotka on tehty ennen 31.10.2018.
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Helsingin kaupunki kaytti vimeksi etuosto-oikeutta vuonna 2011 Salmenkalliossa sijait-
sevassa vapaa-ajankiinteiston kiinteistokaupassa. Sitéd ennen Helsinki kaytti etuosto-oi-
keutta 28.2.2007 tehdyssa Kiinteistokaupassa, joka koski noin 58 hehtaarin suuruisia
maa-alueita Eteld-Kaarelassa. Vuodelta 2007 on Helsingista lisaksi paatos, jossa kau-
punginhallitus jatti vastoin kiinteistdlautakunnan esitysta kayttamatta etuostoa Villingin

saaressa sijainneessa kahden vapaa-ajankiinteiston kaupassa.

Espoon kaupunki on paattanyt kayttaa etuosto-oikeutta viisi kertaa vuodesta 2007 lah-
tien: vuonna 2018 Espoonkartanossa sijaitsevan kiinteiston kaupassa, vuonna 2017 Nu-
purissa, vuonna 2013 Espoonkartanossa, vuonna 2010 Nuuksiossa ja vuonna 2008 Vi-
herlaaksossa.

Vantaan kaupunki on paattanyt kayttda etuosto-oikeutta 14 kertaa vuodesta 2007 lah-
tien: kaksi kertaa vuonna 2018 (kauppojen kohteet sijaitsivat Vallinojalla ja Kivistosséa),
kaksi kertaa vuonna 2017 (Riipila ja Kiila), kerran vuonna 2016 (Vaarala), nelja kertaa
vuonna 2015 (Viinikkala, Luhtaanmaki, Kiila ja Vierumaki) seka kerran vuosina 2014
(Ojanko), 2012 (Ylastd), 2011 (Riipild), 2009 (Riipilda) ja 2007 (Piispankyld). Lisaksi
vuonna 2016 kaupunginhallitus paatti vastoin esitysta jattaa kayttamatta etuosto-oikeutta

Sotungissa sijainneessa kiinteistén kaupassa.

Kauniaisissa on viimeksi kaytetty etuosto-oikeutta vuonna 1989.
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Kuva 2. Punaisella pisteella on esitetty Helsingissa, Espoossa, Vantaalla ja Kauniaisissa
1.1.2007-31.10.2018 kaupunginhallitusten tekemien etuosto-oikeuden kayttamista
koskevien paatosten (21 kappaletta) kaupan kohteiden sijainnit. Mustalla pisteella (2
kappaletta) on osoitettu sellaiset kaupat, joissa etuosto-oikeuden kayttamista on esi-
tetty, mutta kaupunginhallitus ei ole sita kayttanyt.

Kuvan 2 kartasta ilmenee, ettd etuosto-oikeutta paakaupunkiseudulla viime vuosina on

kaytetty tai sen kayttdmista on esitetty lahes poikkeuksetta sellaisissa kiinteistokau-

poissa, joissa kaupan kohde sijaitsee taajama-alueiden ulkopuolella kaupunkien reuna-

alueilla.

4.4 Etuosto-oikeuden kayttamista koskevat paatokset padkaupunkiseudulla

Tassa osassa on selostettu listatuista etuostokaupoista kaupan kohteen perustiedot ja

etuosto-oikeuden kayttamista koskevat perustelut. Liséksi on selostettu kaupunginhalli-

tuksen kokouskayttaytymista ja mahdollista p&aéatdksesta valittamista. Mikali kaupan
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kohteen kaytdssa tai kaavatilanteessa on tapahtunut merkittavid muutoksia kaupanteon

jalkeen, on siitd maininta.

4.4.1 Etuosto-oikeuden kayttamista koskevat paatdkset Helsingissa

Helsinki 5.9.2011

Paatos: KH 5.9.2011 § 769

Kaupantekopéaivamaara: 8.6.2011

Kiinteistotunnus: 91-417-5-22

Kylé/kaupunginosa: Salmenkallio

Pinta-ala (m?): 5465

Kauppahinta (€): 150 000

Yksikkohinta (€/m?): 27,45

Myyja: yksityishenkild

Ostaja: yksityishenkild

Kaavatilanne kaupantekohetkell&: Ei asemakaavaa. Rakennuskielto kaavan laatimista

varten. Yleiskaavaluonnoksessa valjimmin rakennettavaa
pientalovaltaista aluetta.

Rakennustiedot kaupantekohetkelléd:  vapaa-ajan rakennus

Kiinteiston kaytto kaupantekohetkella: vapaa-ajan kiinteistd

Etuoston kayttamista perustellaan seuraavasti:

o Kaupan kohteena oleva tila sijaitsee Helsingin kaupungin omistamien mai-
den laheisyydessa ja rajoittuu Vantaan kaupungin omistamiin maihin.

° Alueen hankkiminen kaupungin omistukseen on tarkeaa alueen tulevan
kaavoituksen ja suunnitelmallisen toteuttamisen kannalta.

. Kohteen kauppahinta vastaa kaupungin alueella kayttdmaa hinnoittelua.

o Hankinta edistda kaupungin maankayttotavoitteita ja on kaupungin alueella
harjoittaman maanhankintapolitikan mukaista.

Etuosto-oikeus on loppuun saatettu. Alueella on vireilla Ostersundomin osayleiskaavan

laatiminen.
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Paatos:

Kaupantekopaivamaara:
Kiinteistétunnus:
Kyléd/kaupunginosa:

Pinta-ala (m?):

Kauppahinta (€):

Yksikkohinta (€/m?):

Myyja:

Ostaja:

Kaavatilanne kaupantekohetkell&:

Rakennustiedot kaupantekohetkella:

KH 14.5.2007 § 726 (KV 9.5.2007, KLTK 3.4.2007)
28.2.2007

maaréala tilasta 91-402-4-19

Etela-Kaarela

580 000

30 000 000

51,72

Kapiteeli Oy

Solidium Oy perustettavien yhtididen lukuun
Honkasuolla ei voimassa asemakaavaa. Yleiskaavan ja
vireilld olevan asemakaavaehdotuksen mukaan osittain
pientaloaluetta (AP). Hakuninmaalla voimassa olevassa
asemakaavassa lahivirkistysaluetta (VL) ja
osayleiskaavaehdotuksessa osittain asuinrakentamista
(AP, AK).

ei rakennuksia

Kiinteiston kaytté kaupantekohetkella: raakamaa

Etuoston kayttamista perustellaan seuraavasti:

. Kaupungin laajempi rakennusmaiden omistus Honkasuon ja Kuninkaan-
tammen tulevilla asuinalueilla helpottaisi ja nopeuttaisi alueiden kaavoi-
tusta ja suunnitelmallista toteuttamista sekd edesauttaisi saavuttamaan
asuntorakentamisen tuotantotavoitteet kaupungin maalla.

° Kauppahintaa pidetaan hyvaksyttavana.

o Kaupunki on k&ynyt neuvotteluja kyseisten maiden ostosta aiemmin eika
nakopiirissa ole, ettd maat saataisiin ostettua halvemmalla kuin 30 000 000

eurolla.

Etuostopaéatoksessa selostetaan tarkasti alueen keskeneraista kaavoitustilannetta. Etu-

ostosta paattamisen aikaan vuonna 2007 oli alueella vireillda Honkasuon asuinalueen

asemakaavoittaminen, jossa pientaloalueen (AP) rakennusoikeudeksi on kaupan koh-

teena olevalle méaaraalalle arvioitu noin 50 000 kerrosneliometria. Maaraala ulottui myos

vireilld olleen Kuninkaantammen osayleiskaavan alueelle, jossa méaaraalalle arvioitiin

asuinrakentamiseen varatun alueen rakennusoikeudeksi noin 50 000 kerrosnelibmetria.

Etuosto-oikeus on loppuun saatettu. Etuostokaupan kohteen alueelle rakentuvat parhail-

laan Honkasuon ja Kuninkaantammen uudet asuinalueet.
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Paatos:

Kaupantekopaivamaara:
Kiinteistétunnus:
Kylé/kaupunginosa:

Pinta-ala (m?):

Kauppahinta (€):

Yksikkohinta (€/m?):

Myyja:

Ostaja;

Kaavatilanne kaupantekohetkell&:

Rakennustiedot kaupantekohetkell&:

KH 5.3.2007 § 309 / KH 5.3.2007 § 310
15.12.2006 / 19.12.2006

kaksi maaraalaa tilasta 91-412-1-135

Villinki

11 000/ 10 000

270000/ 270 000

24,55/ 27,00

Outokumpu Oyj

yksityishenkil6 / yksityishenkild

Ei asemakaavaa. Rakennuskielto asemakaavan
laatimista varten. Yleiskaavassa kulttuurihistoriallisesti
arvokasta virkistysaluetta, jolla on loma-asumista.

molemmissa vapaa-ajan rakennus

Kiinteiston kaytto kaupantekohetkella: vapaa-ajan kiinteistd

Kiinteistélautakunta esitti kyseessé olevassa kahden vierekkaisen Villingin saaressa ole-

van maaraalan kaupassa etuosto-oikeuden kayttamista kaupunginhallitukselle, koska

. Kaupan kohdetta voitaisiin kayttaa virkistyskayttéon hyvan sijaintinsa

vuoksi.

° On tarkeda avata mahdollisuuksia paasta saariin myds kaupungin merel-
listen palvelujen kehittdmisen kannalta.

. Kun otetaan huomioon mééraalojen edullinen kauppahinta, kaupungin tu-
lisi kayttaa etuosto-oikeuttaan kaupunkilaisten virkistysmahdollisuuksien

turvaamiseksi.

Vastoin Kiinteistlautakunnan esitysta kaupunginhallitus paatti olla kayttdmatta etuosto-

oikeutta. Paatoksessa todetaan muun muassa, ettd Outokumpu Oyj on tehnyt Villingissa

syksylla 2006 kolme Kiinteistokauppaa, eika niissa ole esitetty eika paatetty kayttaa etu-

osto-oikeutta.
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4.4.2 Etuosto-oikeuden kayttamista koskevat paatokset Espoossa

Espoo 17.9.2018

paatos: KH 17.9.2018 § 303
Kaupantekopaivamaara: 6.7.2018

Kiinteistétunnus: 49-437-1-23, 49-437-1-48
Kyld/kaupunginosa: Espoonkartano

Pinta-ala (m?): 6 220

Kauppahinta (€): 130 000

Yksikkohinta (€/m?): 20,9

Myyja: yksityishenkild

Ostaja: yksityishenkild

Kaavatilanne kaupantekohetkell: Ei asemakaavaa. Yleiskaavassa keskeista

kaupunkirakenteen laajentumisaluetta ja pientaloaluetta
(A3). Vireilla olevassa yleiskaavassa tehokkaan
asuntorakentamisen aluetta (Al).

Rakennustiedot kaupantekohetkell&:  purkukuntoinen asuinrakennus
Kiinteiston kaytto kaupantekohetkelld: asuinrakennuspaikka

Etuosto-oikeuden kayttamista perustellaan seuraavasti:

o Suunniteltavana oleva Espoo-Salo-oikorata lisda Mynttilan alueen merki-
tysta tulevana asuntoalueena ja nykyisen kaupunkirakenteen vélittomana
kasvusuuntana.

° Espoon kaupungilla on entuudestaan alueella jonkin verran maanomis-
tusta ja alueelle kohdistuvien kehityspaineiden takia kaupungin maanomis-
tusta on edelleen perusteltua vahvistaa.

° Etuoston kohteena olevat kiinteist6t rajoittuvat koillisreunalta kaupungin
omistamiin maa-alueisiin ja Mynttil&ntiehen.

. Etuosto-oikeuden kayttdmista puoltaa kiinteiston pinta-ala seka hyvaksyt-
tavissa oleva kauppahinta.

Kaupunginhallitus hyvaksyi yksimielisesti esittelijin ehdotuksen. Etuosto-oikeus ei ole

loppuun saatettu tata opinnaytetyota kirjoitettaessa.
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Espoo 9.1.2017

Paétos: KH9.1.2017 § 13

Kaupantekopéaivamaara: 2.11.2016

Kiinteistotunnus: 49-441-24-0

Kylé/kaupunginosa: Nupuri

Pinta-ala (m?): 3350

Kauppahinta (€): 15 000

Yksikkohinta (€/m?): 4,48

Myyja: yksityishenkild

Ostaja: yksityishenkild

Kaavatilanne kaupantekohetkella: Ei asemakaavaa. Yleiskaavassa pientalovaltaista

asuntoaluetta (AP) ja luonnonsuojelualuetta (SL2).
Rakennustiedot kaupantekohetkelld:  purkukuntoinen asuinrakennus
Kiinteiston kayttd kaupantekohetkelld: asuinrakennuspaikka

Etuosto-oikeuden kayttamisté perustellaan seuraavasti:

° Histan alueen kehittamisen yhteydessa alueen liikkennejarjestelyt muuttu-
vat ja se heijastuu myds tahan Turunvayléan ja Nupurintien vélisen alueen
maankayttoon.

. Alueella on jo jonkin verran kaupungin maanomistusta ja tulevien jarjeste-
lyjen vuoksi sité on syyta vahvistaa.

° Etuosto-oikeuden kaytttéa puoltaa myds tilalla oleva luonnonsuojelualue
seka rakennuksen purkukustannuksetkin huomioiden kohtuullinen kauppa-
hinta.

Kaupunginhallituksen paatdspoytakirjan mukaan etuosto-oikeutta kaytettiin yksimieli-
sesti esittelijan ehdotuksen mukaisesti. Etuosto-oikeuden kayttdminen on silti jddnyt to-
teutumatta, koska tilan 49-441-24-0 lainhuuto on yksityishenkil6lla saannon 2.11.2016
perusteella. Espoon kaupungilta saatujen tietojen mukaan paatoksesta ei valitettu, vaan

kaupunki ei tehnyt tarvittavia toimenpiteitd etuoston loppuun viemiseksi.
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Paatos:

Kaupantekopaivamaara:
Kiinteistétunnus:
Kylé/kaupunginosa:

Pinta-ala (m?):

Kauppahinta (€):

Yksikkohinta (€/m?):

Myyja:

Ostaja:

Kaavatilanne kaupantekohetkella:

Rakennustiedot kaupantekohetkell&:

KH 3.6.2013 § 188

19.4.2013

49-408-1-417

Espoonkartano

33750

120 000

3,56

yksityishenkild

yksityishenkild

Ei asemakaavaa. Yleiskaavassa kylaaluetta (AT). Tilan
lapi kulkee ohjeellinen virkistysyhteys.
ei rakennuksia

Kiinteiston kayttd kaupantekohetkellé: aiottu kayttotarkoitus asuinrakennuspaikka

Etuosto-oikeuden kayttamisté perustellaan seuraavasti:

° Espoonkartanon alue on yleiskaavan mukaista kaupunkirakenteen laajen-
tumisaluetta. Tuleva kaupunkirata Kauklahteen lisaa Espoonkartanon alu-
een merkitysta tulevana asuntoalueena. Kaupan kohde sijaitsee noin kol-
men kilometrin paéssa Kauklahden asemasta ja on tulevaa rakentamisalu-
etta tai siihen liittyvaa virkistys- tms. aluetta.

° Etuosto-oikeuden kayttamista puoltaa myos tilan lapi kulkeva virkistysyh-
teys samoin kuin tilan koko ja kohtuullinen kauppahinta.

Etuosto-oikeus on loppuun saatettu.
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Paatos:

Kaupantekopaivamaara:
Kiinteistétunnus:
Kylé/kaupunginosa:

Pinta-ala (m?):

Kauppahinta (€):

Yksikkohinta (€/m?):

Myyja:

Ostaja:

Kaavatilanne kaupantekohetkella:

Rakennustiedot kaupantekohetkell&:

Kiinteiston kayttd kaupantekohetkellé: vapaa-ajanrakennuspaikka

KH 14.12.2010 § 16 (pdydalle 22.11.2010 ja 29.11.2010)
30.9.2010

49-441-10-48

Nuuksio

10 866

275 000

25,31

yksityishenkild

yksityishenkild

Ei asemakaavaa. Yleiskaavassa loma-asuntoaluetta
(RA). Poikkeamispaatds 2002 vapaa-ajanrakennukselle.
vanha vaja, ei muita rakennuksia

Etuosto-oikeuden kayttamisté perustellaan seuraavasti:

° Kaupan kohde sijaitsee aivan Solvallan urheiluopiston vieressa ja sen luo-
teispuolelle suunnitellaan Nuuksion luontokeskusta, jota varten peruste-
tussa osakeyhtiossa Nuuksiokeskus Oy:ssa Espoon kaupunki on yhtena
osakkaana. Kaupan kohteen hankkimisella turvataan Nuuksiokeskuksen ja
Solvallan alueen toiminta- ja kehittamisedellytyksia.

) Hintaa voidaan pitaa kohtuullisena ottaen huomioon, etta kyseessa on tila,
johon kuuluu Nuuksion Pitkdjarven rantaa ja jolle on mydnnetty poikkeus-
lupa kahden vapaa-ajan rakennuksen rakentamiseen.

Asia jatettiin kahdessa aiemmassa kaupunginhallituksen kokouksessa pdydalle. Kol-

mannella kerralla danestyksen jalkeen kaupunginhallitus teki paatdksen etuosto-oikeu-

den kayttdmisesta.

Etuosto-oikeus on loppuun saatettu. Kaupan kohteen vélittomaan laheisyyteen on

vuonna 2013 rakennettu Suomen luontokeskus Haltia.
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Espoo 11.8.2008

Paétos: KH 11.8.2008 § 11

Kaupantekopéaivamaara: 16.5.2008

Kiinteistétunnus: 49-402-8-139, 49-408-8-173 (nyk. 49-61-81-5)

Kylé/kaupunginosa: Viherlaakso

Pinta-ala (m?): 4 848

Kauppahinta (€): 850 000

Yksikkohinta (€/m?): 175 €/ m?, 438 € | k-m?

Myyja: Suomen Pelastusarmeijan Saatio

Ostaja: Kari Miettunen Oy

Kaavatilanne kaupantekohetkella: Asemakaavassa sosiaalista toimintaa palvelevien
rakennusten korttelialue (Ys), e = 0.40

Rakennustiedot kaupantekohetkelléd: 3 rakennusta

Kiinteiston kayttd kaupantekohetkelléd: ns. Vainolakoti asunnottomille

Etuosto-oikeuden kayttamisté perustellaan seuraavasti:

Suomen Luterilaisen Evankeliumiyhdistyksen (SLEY ry) yllapitama Vaino-
l&koti on toiminut Pelastusarmeijalta vuokratussa kiinteistbssa vuodesta
1991 alkaen. SLEY ry on toivonut, etta kaupunki hankkii kiinteiston ja vuok-
raa sen edellaan Vainolakodille, joka haluaa jatkaa ja kehittda toimintaa.

Tukiasuntotoiminta on ollut erittain tarked osa asunnottomien asuttami-
sessa ja kuntoutumisessa. Toiminta on sopeutunut ymparistoonsa hyvin.

Kaupunki on aiemmin kaynyt kauppaneuvotteluja kaupan kohteesta.

Etuosto-oikeuden kayttamista pidetddn tarkeéna, jotta Vainodlakodin tuki-
asuntotoiminta voisi jatkua ja kehittya ja ottaen huomioon, ettd kohteen
muuttaminen asuntolasta tuetun asumisen yksikoksi siséltyy valtion ja Es-
poon kaupungin valilla tehtyyn pitkdaikaisasunnottomuuden vahentamista
koskevaan aiesopimukseen.

Etuosto-oikeus on loppuun saatettu. Kiinteistdlla toimii tuetun asumisen asumispalvelu-

yksikko.
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4.4.3 Etuosto-oikeuden kayttamista koskevat paatokset Vantaalla

Vantaa 22.10.2018

Paéatos: KH 22.10.2018 § 22

Kaupantekopaivamaara: 3.10.2018

Kiinteistétunnus: 92-404-6-8

Kyld/kaupunginosa: Vallinoja

Pinta-ala (m?): 88 150

Kauppahinta (€): 400 000

Yksikkohinta (€/m?): 4,54

Myyjé: Jehovan todistajat uskonnollinen yhdyskunta
Ostaja: yksityishenkild

Kaavatilanne kaupantekohetkella Rakennuskaavassa osin metsa- ja puistoaluetta.

Rakennustiedot kaupantekohetkelld:  talousrakennuksia
Kiinteiston kayttd kaupantekohetkelld: maa- ja metsatalous ja rakennuspaikka

Yleiskaavassa retkeily- ja ulkoilualuetta (VR),
lentomeluvythyketté ja ohjeellinen ulkoilu- ja
ratsastusreitti.

remontoitava hallirakennus, asuinrakennus ja

Etuosto-oikeuden kayttamisté perustellaan seuraavasti:

Kaupan kohde soveltuu virkistystarkoituksia varten voimassa olevan yleis-
kaavan mukaisesti ja kohteen hankinnalla voidaan turvata yleiskaavan mu-
kaisten virkistysreittien toteuttaminen.

Vantaalla laaditaan parhaillaan uutta yleiskaavaa. Yleiskaavatydssa tutki-
taan tilan 92-404-6-8 ja sen ymparistdn soveltumista teollisuus- tai tyopaik-
karakentamiseen. Alue kytkeytyy kaupunginrajan toisella puolella Tuusu-
lassa sijaitsevaan Sulan ty6paikka-alueeseen.

Kaupan kohteena oleva Kiinteistd rajoittuu kaupungin omistamiin maihin
koillisessa, kaakossa ja lounaassa.

Vantaan kaupungin maa- ja asuntopoliittisten linjausten mukaan ennakoiva
ja kauaskantoinen maanhankinta auttaa kaupunkia varautumaan tuleviin
yhdyskuntarakentamisen tarpeisiin unohtamatta yleisen virkistyskayton ja
luonnonsuojelun tarpeita.

Esittelijan esitys hyvéaksyttiin yksimielisesti. Etuosto-oikeus ei ole loppuun saatettu tata
opinnaytetyota kirjoitettaessa.



Vantaa 22.10.2018
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Paatos:
Kaupantekopaivamaara:
Kiinteistétunnus:
Kyléd/kaupunginosa:
Pinta-ala (m?):
Kauppahinta (€):
Yksikkohinta (€/m?):
Myyja:

Ostaja:

Kaavatilanne kaupantekohetkella
Rakennustiedot kaupantekohetkella:

KH 22.10.2018 § 21

12.9.2018

92-406-4-58

Kivisto

14 104

140 000

9,93

Maa-ala Peruna Oy

Hulex Oy

Ei asemakaavaa. Yleiskaavassa pientaloaluetta (Ad) ja
osittain lahivirkistysaluetta (VL).
ei rakennuksia

Kiinteiston kayttd kaupantekohetkelld: viljeltya peltoa

Etuosto-oikeuden kayttamista perustellaan seuraavasti:

. Tila soveltuu asuinrakentamiseen seka virkistys- ja suojelutarkoituksiin voi-
massa olevan yleiskaavan mukaisesti.

° Kaupunki on harjoittanut aktiivista maanhankintaa lahiseudulla viime ai-
koina. Kaupunki on ollut yhteydessa rajanaapurissa sijaitsevan tilan omis-
tajaan maanhankintaneuvottelujen kaynnistdmiseksi. Kaupan kohteena
olevan tilan valitttmassa laheisyydessa sijaitsee Saraksen tila, jonka lu-
nastustoimitus on parhaillaan kaynnissa.

. Vantaan kaupungin maa- ja asuntopoliittisten linjausten mukaan ennakoiva
ja kauaskantoinen maanhankinta auttaa kaupunkia varautumaan tuleviin
yhdyskuntarakentamisen tarpeisiin unohtamatta yleisen virkistyskayton ja
luonnonsuojelun tarpeita.

Esittelijan esitys hyvéksyttiin yksimielisesti. Etuosto-oikeus ei ole loppuun saatettu tata

opinnaytety6ta kirjoitettaessa.



Vantaa 11.12.2017
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Paatos: KH 11.12.2017 § 18 (pdydélle 27.11.2017)
Kaupantekopaivamaara: 26.10.2017
Kiinteistétunnus: 92-416-4-440-M604
Kylé/kaupunginosa: Riipila
Pinta-ala (m?): 75 000
Kauppahinta (€): 72 000
Yksikkohinta (€/m?): 0,96
Myyjé: yksityishenkild
Ostaja: yksityishenkilo
Ei asemakaavaa. Yleiskaavassa maa- ja
Kaavatilanne kaupantekohetkella metsatalousvaltaista aluetta (M).

Rakennustiedot kaupantekohetkellda:  ei rakennuksia
Kiinteiston kayttd kaupantekohetkelld: maa- ja metsatalous

Etuosto-oikeuden kayttamisté perustellaan seuraavasti:

Hankinnalla saadaan kaupungin omistukseen raakamaata alueelta, joka
on kaupungin yhdyskuntarakenteen tulevaisuuden mahdollista laajenemis-
aluetta. Kaupan kohde on Uudenmaan maakuntakaavan mukaista taaja-
matoimintojen tai tydpaikka-alueiden reservialuetta. Kaupan kohteen si-
jainti Hameenlinnanvaylan ja Riipilantien lahella puoltaa mahdollista tule-
vaa rakentamista.

Kaupunki omistaa ennestdan yksittaisia maa-alueita lahialueilla ja maara-
alan hankinnalla vahvistetaan kaupungin maanomistusta Luoteis-Van-
taalla.

Maéardalan hankinnalla voidaan mahdollisesti edistd&d kaupungin omista-
mien lahialueen muiden metsékiinteistdjen hoitoa.

Paatoksessa viitataan kaupunginvaltuuston hyvaksymiin maapoliittisiin lin-
jauksiin aktiivisesta maanhankinnasta.

Kaupunginhallitus jatti asian yksimielisesti podydalle ensimmaéisessa kokouksessa

27.11.2017. Etuosto-oikeus on loppuun saatettu.



Vantaa 23.1.2017
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Paatos:

Kaupantekopaivamaara:
Kiinteistétunnus:
Kylé/kaupunginosa:

Pinta-ala (m?):

Kauppahinta (€):

Yksikkohinta (€/m?):

Myyja:

Ostaja:

Kaavatilanne kaupantekohetkell&:

Rakennustiedot kaupantekohetkell&:

KH 23.1.2017 § 29 (poydéalle 9.1.2017)

24.10.2016

92-418-8-2

Kiila

232 400

1 600 000

6,88

yksityishenkild

Vekkox Oy

Ei asemakaavaa. Yleiskaavassa jatteenkasittelyaluetta
(EJ) ja osittain tieliikenteen aluetta (L, Keha IV linjaus)
purkukuntoinen asuinrakennus ja talousrakennus

Kiinteiston kayttd kaupantekohetkelld: paaosin metsaé ja vanhaa peltoa

Etuosto-oikeuden kayttamisté perustellaan seuraavasti:

° Kiinteistdn hankkimisella saataisiin kaupungin omistukseen yhtendista alu-
etta kehitettavaksi ylijadmamaiden vastaanottamiseen. Riittdva maanomis-
tus kyseisella alueella varmistaa kaupungin etujen valvomisen ylijadma-
maiden vastaanottotoiminnan kehittamisessa. Maanlgjitysalueen jatko-
suunnittelussa kaupungin tavoitteet toteutuvat sitd paremmin, mitd suu-
rempi kaupungin oma maanomistus alueella on.

. Kaupan kohteena oleva kiinteistd rajoittuu pohjoisessa ja eteldssa kaupun-
gin omistamiin tiloihin.

Kaupunginhallitus jatti asian yksimielisesti pdydalle ensimmaéisessa kokouksessa

9.1.2017. Etuosto-oikeus on loppuun saatettu.
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Vantaa 28.11.2016

pPaatos: KH 28.11.2016 § 19 (pdydalle 14.11.2016)

Kaupantekopaivamaara: 31.8.2016

Kiinteistétunnus: 92-420-6-7

Kylé/kaupunginosa: Sotunki

Pinta-ala (m?): 25 310

Kauppahinta (€): 60 000

Yksikkohinta (€/m?): 2,37

Myyja: yksityishenkilo

Ostaja: yksityishenkild

Kaavatilanne kaupantekohetkella: Ei asemakaavaa. Yleiskaavassa retkeily- ja ulkoilualuetta
(VR, kylakuvallisesti arvokas alue) seka luonnon
monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkea alue (luo).

Rakennustiedot kaupantekohetkelld:  purkukuntoinen asuinrakennus ja talousrakennus

Kiinteiston kayttd kaupantekohetkelld: padosin metsaa ja vanhaa niittya

Kaupunginhallitukselle on esitetty etuosto-oikeuden kayttdmista seuraavilla perusteluilla:

° Kiinteistdn hankkimisella saataisiin kaupungin omistukseen arvokasta
luontotyyppid (perinnebiotooppia) seké yhtenaista aluetta kehitettavaksi
retkeily- ja ulkoilutoimintaan.

o Kiinteisto rajoittuu kaupungin omistamaan tilaan seka idassa Sipoonkorven
kansallispuistoon.

Kaupunginhallitus jatti asian podydalle yksimielisesti kokouksessa 14.11.2016. Vastoin
esitysta kaupunginhallitus ei kayttanyt etuosto-oikeutta kyseessa olevassa kiinteistokau-

passa.



Vantaa 7.11.2016
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pPaatos:
Kaupantekopaivamaara:
Kiinteistétunnus:
Kyléd/kaupunginosa:
Pinta-ala (m?):
Kauppahinta (€):
Yksikkohinta (€/m?):
Myyja:

Ostaja:

Kaavatilanne kaupantekohetkell&:
Rakennustiedot kaupantekohetkella:

Kiinteiston kayttd kaupantekohetkelld: asuinrakennuspaikka

KH 7.11.2016 § 7 (poydalle 31.10.2016 ja 24.10.2016)
2.9.2016

92-403-2-154-M501

Vaarala

3596

502 000

140 € /m?, 558 € / k-m?

yksityishenkil

OikeaKoti Asunnot perustettavan Asunto Oy Vantaan
Vinkkelin nimiin

Asemakaavassa asuinrakennusten korttelialue (A), e=0.25
purkukuntoinen asuinrakennus ja talousrakennus

Etuosto-oikeuden kayttamista perustellaan seuraavasti:

. Maéardalan hankkimisella saataisiin kaupungin omistukseen riittavasti yhte-
naista aluetta kehitettavaksi asuntorakentamiseen.

° Maédraala rajoittuu idassa, eteldssa ja lannessa kaupungin omistamiin kiin-

teistoihin.

. Pohjoisessa maaraalaan rajoittuvasta kantakiinteistostd kaupunki on teh-

nyt ostopaattksen.

Kaupunginhallitus jatti asian pdydalle yksimielisesti aiemmissa kokouksissa 24.10.2016

ja 31.10.2016. Asiasta aanestettiin kokouksessa 7.11.2016, ja kaupunginhallitus paatti

kayttaa etuosto-oikeutta. Ostaja valitti kaupunginhallituksen paatoksesta hallinto-oikeu-

teen, jossa kaupunginhallituksen paatés kumaottiin.



Vantaa 30.11.2015
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Paatos:

Kaupantekopaivamaara:
Kiinteistotunnus:
Kyléd/kaupunginosa:

Pinta-ala (m?):

Kauppahinta (€):

Yksikkohinta (€/m?):

Myyja:

Ostaja:

Kaavatilanne kaupantekohetkell:
Rakennustiedot kaupantekohetkell&:

Kiinteiston kayttd kaupantekohetkelld: tehdé kaupan kohteesta raskaan kaluston pysékointialue

KH 30.11.2015 8 24

2.10.2015

92-424-3-16-M503

Viinikkala

15 000

441 000

29,4

yksityishenkilo

Recycle Star Oy

Asemakaavassa yleinen pysakdintialue (LP)
ei rakennuksia

Kaupantekohetkella paaosin metsaa, ostajan tarkoitus

Etuosto-oikeuden kayttamista on perusteltu seuraavasti:

) Alue on tarkeaa tulevaisuudessa kehitettavaa rakennusmaata.

. Maéraala rajoittuu lannessa ja pohjoisessa kaupungin omistamiin katualu-

eisiin.

° Kiinteistbkaupan yksikkohinta kuvastaa kaupan kohteen odotusarvoa tule-
vaisuuden rakennusmaana.

Etuosto-oikeus on loppuun saatettu. Kaupunginhallituksen paatoksesta on ostaja valit-

tanut, mutta valitus on hylatty.
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Vantaa 20.4.2015

Paatos: KH 20.4.2015 § 30

Kaupantekopaivamaara: 11.2.2015

Kiinteistétunnus: 92-416-1-157

Kylé/kaupunginosa: Luhtaanmaki

Pinta-ala (m?): 9703

Kauppahinta (€): 27 000

Yksikkohinta (€/m?): 2,78

Myyjé: yksityishenkild

Ostaja: yksityishenkild

Kaavatilanne kaupantekohetkella: Ei asemakaavaa. Yleiskaavassa kylaaluetta (AT),
maatalousaluetta (MT) ja maa- ja metsatalousvaltaista
aluetta (M).

Rakennustiedot kaupantekohetkelld:  ei rakennuksia

Kiinteiston kayttd kaupantekohetkella: maa- ja metsatalous

Etuosto-oikeuden kayttamisté perustellaan seuraavasti:

° Alue on kaupungille tarkeaa tulevaisuuden Klaukkalan radan ja sen ase-
miin liittyvaé vaikutusaluetta.

. Kaupan kohdetta on Luoteis-Vantaan maankayttdselvityksessa tarkasteltu
mahdollisena taajamarakentamisen tai tydpaikkatoimintojen alueena.

° Lahialueelle on yleiskaavassa osoitettu alustava Keha IV:n linjaus.

o Vantaan kaupunki on hankkinut viime vuosina l&hettyviltd useita kiinteis-
tja, jotka tukevat yhdyskuntarakenteen eheyttdmista ja kaupungin pitkan
aikavalin strategioiden toteutumista.

Ostaja valitti kaupunginhallituksen paatoksesta, mutta valitus on hylatty. Etuosto-oikeus

on loppuun saatettu.



Vantaa 2.3.2015
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Paatos:

Kaupantekopaivamaara:
Kiinteistétunnus:
Kylé/kaupunginosa:

Pinta-ala (m?):

Kauppahinta (€):

Yksikkohinta (€/m?):

Myyja:

Ostaja:

Kaavatilanne kaupantekohetkell&:

Rakennustiedot kaupantekohetkell:

KH 2.3.2015 § 27 (pdydélle 9.2.2015)
3.12.2014

92-418-9-20-M602

Kiila

134 000

750 000

5,6

yksityishenkild

Vekkox Oy

Ei asemakaavaa. Yleiskaavassa maa- ja
metsatalousvaltaista aluetta (M) ja maéraaikaisen
yhdyskuntateknisen huollon aluetta.

ei rakennuksia

Kiinteiston kaytto kaupantekohetkelld: padosin metsaa

Etuosto-oikeuden kayttamisté perustellaan seuraavasti:

° Alue on kaupungille tarkeda tulevaisuuden maa- ja metsatalousvaltaista
aluetta, jonka alueelle on suunniteltu maaraaikaista maanlgjitysta.

o Kaupungin riittavalla maanomistuksella vahvistetaan alueen kehittymista
ylijadmamaiden tayttdalueeksi. Vantaa on yhteishankkeen yksi osapuoli.

° Maéradala rajoittuu lounaassa kaupungin omistamaan Kkiinteistoon, joten
etuosto-oikeutta kayttamalla kaupunki saa laajan yhtenaisen alueen kehi-

tettavakseen.

Kaupunginhallitus jatti asian yksimielisesti poydalle ensimmaisessd kokouksessa

9.2.2015. Ostaja on valittanut kaupunginhallituksen paatoksesta, mutta valitus on sittem-

min peruutettu. Etuosto-oikeus on loppuun saatettu.



Vantaa 9.2.2015
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Paatos:

Kaupantekopaivamaara:
Kiinteistétunnus:
Kylé/kaupunginosa:

Pinta-ala (m?):

Kauppahinta (€):

Yksikkohinta (€/m?):

Myyja:

Ostaja:

Kaavatilanne kaupantekohetkell&:

Rakennustiedot kaupantekohetkell&:

Kiinteiston kayttd kaupantekohetkelld: metsaa

KH 9.2.2015 § 52
20.11.2014
92-404-1-658
Vierumaki

40 850

35 000

0,86
yksityishenkild
Vekkox Oy

Ei asemakaavaa. Yleiskaavassa retkeily- ja ulkoilualuetta
(VR).

ei rakennuksia

Etuosto-oikeuden kayttamisté perustellaan seuraavasti:

° Alue on kaupungille tarkeaa tulevaisuuden retkeily- ja ulkoilualuetta. Van-
taan kaupunki omistaa lahettyvilta useita kiinteistoja, jotka ovat osoitettu
yleiskaavassa retkeily- ja ulkoilualueiksi ja kiinteistén hankinta helpottaisi
alueen mahdollista jatkosuunnittelua.

° Vireilla oleva Sulan osayleiskaava liittda alueen oleellisesti Tuusulan kun-
nan yhdyskuntarakentamiseen ja antaa alueelle muitakin tulevaisuuden
kayttdmahdollisuuksia tydpaikka- ja liiketoiminnoille soveltuvana alueena.

Etuosto-oikeus on loppuun saatettu.
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Vantaa 16.6.2014

Paatos: KH 16.6.2014 § 23

Kaupantekopaivamaara: 14.5.2014

Kiinteistotunnus: 92-410-2-10

Kylé/kaupunginosa: Ojanko

Pinta-ala (m?): 53 300

Kauppahinta (€): 390 000

Yksikkohinta (€/m?): 7,32

Myyja: yksityishenkil

Ostaja: Hyvink&aan Tieluiska Oy

Kaavatilanne kaupantekohetkell&: Asemakaavassa lumen vastaanottopaikka (EL),

l&hivirkistysaluetta (VL), suojaviheraluetta (EV), katua.
Rakennustiedot kaupantekohetkelld:  ei rakennuksia
Kiinteiston kaytto kaupantekohetkella: maa-ainesten myynti

Etuosto-oikeuden kayttamisté perustellaan seuraavasti:

° Vantaan kaupunki on aiemmin neuvotellut myyjan kanssa tilan 92-410-2-
10 ostamisesta. Kaupunkisuunnittelulautakunta on tehnyt kaksi kertaa paa-
toksen tilan ostamisesta 216 600 euron kauppahinnalla, mutta kauppa on
jaényt toteutumatta.

° Tilan hankkiminen on kaupungille tarkeaa lumen vastaanottopaikan sijoit-
tamista varten ja Keha Ill:n parantamisen edistamiseksi.

Etuosto-oikeus on loppuun saatettu.



Vantaa 17.9.2012
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Paatos:
Kaupantekopaivamaara:
Kiinteistétunnus:

Kylé/kaupunginosa:

Pinta-ala (m?):

Kauppahinta (€):

Yksikkohinta (€/m?):

Myyja:

Ostaja:

Kaavatilanne kaupantekohetkell&:

Rakennustiedot kaupantekohetkell&:

Kiinteiston kaytto kaupantekohetkelld: viljeltya peltoa

KH 17.9.2012 § 33

21.6.2012

maaraalat M602, M603, M604 ja MB05 tilasta 92-425-3-64
(nyk. 92-425-3-71)

Viinikkala / Ylasto

117 530

145 000

1,23

yksityishenkild

yksityishenkilo

Ei asemakaavaa. Yleiskaavassa maatalousaluetta (MT),
pientaloaluetta (A3), lahivirkistysaluetta (VL),
suojaviheraluetta (EV), ohjeellinen ratsastusreitti ja
ulkoilureitti.

ei rakennuksia

Etuosto-oikeuden kayttamista perustellaan seuraavasti:

. Kaupan kohteena olevat alueet ovat kaupungille tarkeita, yleiskaavassa
paaosin lahivirkistysalueiksi osoitettuja alueita seka ohjeellisten ulkoilureit-

tien alueita.

. Maéardalan 92-425-3-64-M602 hankkimisella saataisiin kaupungin omistuk-
seen yhtenaista aluetta, joka helpottaa alueen mahdollista jatkosuunnitte-

lua.

Etuosto-oikeus on loppuun saatettu. Vantaan kaupunki on etuostokaupan jalkeen vuok-

rannut kaupan kohteena olevia peltoja ostajalle viljelytarkoituksiin.



Vantaa 12.12.2011
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Paatos:

Kaupantekopaivamaara:
Kiinteisttunnus:
Kyld/kaupunginosa:

Pinta-ala (m?):

Kauppahinta (€):

Yksikkohinta (€/m?):

Myyja:

Ostaja:

Kaavatilanne kaupantekohetkell&:

Rakennustiedot kaupantekohetkell&:

KH 12.12.2011 § 24 (poydalle 28.11.2011)
13.10.2011

92-416-1-131-M603, nyk. 92-416-1-164
Luhtaanmaki

25 000

90 000

3,6

yksityishenkild

yksityishenkild

Ei asemakaavaa. Yleiskaavassa maa- ja
metsatalousvaltaista aluetta (M).

ei rakennuksia

Kiinteiston kaytto kaupantekohetkelld: niittya ja nuorta metsikkoa

Etuosto-oikeuden kayttamisté perustellaan seuraavasti:

° Kaupan kohteena oleva alue on kaupungille tarkeaa tulevaisuuden raken-
tamisen reservialuetta.

. Luoteis-Vantaan maankayttoselvityksen raportti 18.10.2010 tukee alueen
tulevaisuuden kayttdmahdollisuuksia toisaalta asuntoalueena Klaukkalan
laheisyyden vuoksi ja toisaalta tyopaikka- ja liiketoiminnoille soveltuvana
alueena liikennevaylien laheisyyden vuoksi.

Asia jatettiin yksimielisesti pdydalle kaupunginhallituksen kokouksessa 28.11.2011. Os-

taja valitti kaupunginhallituksen paatoksesta 12.12.2011 § 24, mutta valitus on hylatty

ensin hallinto-oikeudessa ja sitten korkeimmassa hallinto-oikeudessa. Etuosto-oikeus on

loppuun saatettu.



Vantaa 17.8.2009
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Paatos:

Kaupantekopaivamaara:
Kiinteistétunnus:
Kylé/kaupunginosa:

Pinta-ala (m?):

Kauppahinta (€):

Yksikkohinta (€/m?):

Myyja:

Ostaja:

Kaavatilanne kaupantekohetkell&:
Rakennustiedot kaupantekohetkell:

Kiinteiston kaytto kaupantekohetkella: vanhaa metsaé ja metsittyvaé peltoa

KH 17.8.2009 § 22

15.6.2009

92-416-10-16-M1, nyk. 92-416-10-22
Luhtaanmaki

66 000

300 000

4,55

Kaukomarkkinat Oy

yksityishenkil

Ei asemakaavaa. Yleiskaavassa maatalousaluetta (MT).
ei rakennuksia

Etuosto-oikeuden kayttamista perustellaan seuraavasti:

. Etuosto-oikeuden kayttamisella saataisiin kaupungin omistukseen suu-
rehko yhtenainen alue Hameenlinnanvaylan ja Klaukkalantien risteysalu-

een laheisyydessa.

Kaupunginhallituksen paatoksesté ei ilmene muita perusteluja. Etuosto-oikeus on lop-

puun saatettu.



Vantaa 13.8.2007
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Paatos:

KaupantekopaivAmaara:
Kiinteistotunnus:
Kylé/kaupunginosa:

Pinta-ala (m?):

Kauppahinta (€):

Yksikkohinta (€/m?):

Myyja:

Ostaja:

Kaavatilanne kaupantekohetkell&:

Rakennustiedot kaupantekohetkell&:

KH 13.8.2007 § 34

31.5.2007

92-413-2-15-M602, nyk. 92-413-2-20

Piispankyla / Keimola

115 000

7 000 000

61

yksityishenkilo

Capman RE Il Ky

Ei asemakaavaa. Yleiskaavassa kaupallisten palvelujen
aluetta (KM), palvelujen aluetta (P1), tydpaikka-aluetta
(TP) ja likennealuetta (L).

ei rakennuksia

Kiinteiston kayttd kaupantekohetkellda: metsaa

Etuosto-oikeuden kayttamisté perustellaan seuraavasti:

° Kaupan kohteena oleva maaraala on Marja-Vantaan keskeisinta aluetta ja
mahdollistaa alueen maank&ayton sek& kaupan ja palveluiden rakentami-
sen ohjauksen strategisesti merkittavalla Keharadan vaikutusalueella.

o Maaraala rajoittuu kaupungin maihin.

° Kaavatilannetta on selostettu tarkemmin ja todettu, ettd osayleiskaavami-
toituksen mukainen laskennallinen rakennusoikeus on kaupan kohteella
yhteensé noin 37 000 kerrosneliometria.

Etuosto-oikeus on loppuun saatettu.

4.4.4 Etuosto-oikeuden kayttamistd koskevat paatokset Kauniaisissa

Kauniaisten kaupunki on kayttanyt etuosto-oikeutta viimeksi vuonna 1989. Kaupungin-
hallitus paatti paatoksellaan 1.2.1989 8§ 100 kayttdd etuosto-oikeutta 23.11.1988 teh-

dyssa kiinteistbkaupassa, joka koski Oy Wulff Ab:n ja Fennoprint Oy:n vélista kiinteist6-
kauppaa, jossa kaupan kohteena olivat tontit 235-2-14-4, 235-2-14-5 ja 235-2-14-6 (ny-
kydan yhdessa tontti 235-2-14-15) rakennuksineen. Kauppahinta oli 12,2 miljoonaa

markkaa. Paattksesta kay ilmi, ettéd kaupunginvaltuusto on aiemmin paattanyt kyseisen

alueen tulevan kayton suuntaviivoista ja etta alueelle on tarkoitus laatia asemakaavan

muutos ldhiaikoina.
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4.5 Johtopaatoksia

4.5.1 Johtopaatoksia etuostokauppojen kohteista

Tutkimalla edella esiteltyja 23:a kaupunginhallituksen paatosta (21 paatosta etuosto-oi-
keuden kayttdmisestd ja 2 paatdsesitystd etuosto-oikeuden kayttdmisestd) voidaan
tehdé etuostopaatdsten mukaisista kauppojen kohteista seuraavia yleisia havaintoja:

. Kaupan kohteena olevat kiinteistét ovat padsaantoisesti rakentamattomia.
Rakennettujenkin kiinteistdjen rakennukset ovat tutkituissa etuostokau-
poissa olleet padsaantoisesti purkukuntoisia tai pienehkdja vapaa-ajan ra-
kennuksia.

° Kaupan kohteista ainoastaan viidessd on kaupantekohetkella ollut voi-
massa asemakaava. 18 kohteessa ei ole ollut kaupantekohetkella asema-
kaavaa.

° Kaupan kohteet sijaitsevat enimmakseen kaupunkien reuna-alueilla ole-
massa olevan taajamarakenteen ulkopuolella.

Etuosto-oikeutta on paatetty kayttaa 21 kiinteistdkaupassa paakaupunkiseudun kaupun-
geissa ajanjaksolla 1.1.2007-31.10.2018. Naiden etuostopaatdsten kaupan kohteiden
pinta-ala on yhteensa noin 163 hehtaaria ja kauppahinta yhteensa noin 43,4 miljoonaa
euroa. Yhteen laskettua summaa tarkasteltaessa on hyva tiedostaa, ettd luvuissa on
mukana Helsingissé vuonna 2007 tehty etuostokauppa, jossa kaupan kohteen pinta-ala
oli 58 hehtaaria ja kauppahinta 30 miljoonaa euroa. Kauppaa on pidetty yhtend Suomen
kunnallishistorian kalleimpana raakamaakauppana (27, s. 40-44).

Lukuun ottamatta edellda mainittua Helsingissa tehtya suurta etuostokauppaa, on 20 etu-
ostokaupan yhteenlaskettu keskimaarainen nelihinta noin 12,7 euroa/m2. Viela, jos ti-
lastoista poistaa Vantaalla vuonna 2007 tehdyn etuostokaupan (pinta-ala 11,5 hehtaaria,
kauppahinta 7 000 000 €), joka liittyi Keharadan suunnitelmiin, keskimaaréinen nelio-
hinta 19 etuostokaupan osalta on noin 6,8 euroa/m?2. Nelibhinnat antavat viitteita siita,

ettd etuosto-oikeutta kaytetdan paljolti rakentamattoman odotusarvomaan hankinnassa.
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Taulukko 2.  Yhteenveto paakaupunkiseudun kaupungeissa 1.1.2007-31.10.2018 tehdyista
kiinteistokaupoista, joissa kaupunginhallitus on paattéanyt kayttda etuosto-oikeutta.

Kaupunki Lukumaara | Pinta-ala yht. | Kauppahinta yht. | Keskimaardinen neliéhinta
Helsinki 2 58,5465 ha | 30150000 € 51,5 €/m?

Espoo 5 5,9034 ha 1390000 € 23,5 €/m?

Vantaa 14 98,9633 ha 11 892 000 € 12,0 €/m?

Kauniainen 0

Yhteensa 21 163,4132 ha |43432000 € 26,6 €/m?

Edella esitetyssa yhteenvedossa (taulukko 2) on esitetty kaupunginhallitusten paatokset
etuosto-oikeuden kayttamisesta. Naista 21 paatoksesta 16:ssa etuosto-oikeus on lop-
puun saatettu. Yksi Vantaan paatds on kumottu valituksen johdosta, yksi etuostokauppa
on jaanyt Espoossa toteutumatta lainvoimaisesta paatoksesta huolimatta ja kolme paa-
tosta (yksi Espoossa ja kaksi Vantaalla) ovat uusia syksylla 2018 tehtyja paatoksia,

joissa etuostoprosessi on tata opinnaytetyota kirjoittaessa kesken.

4.5.2 Johtopaatoksia kaupunkien valisista eroista

Vantaa on padkaupunkiseudun kaupungeista kayttanyt etuosto-oikeutta selkeasti eniten
tarkastelujaksolla vuodesta 2007 eteenpain. Vantaalla rakentaminen on ollut vauhdi-
kasta jo pitkdén, jonka myota maan hankinta yhdyskuntarakentamista ja suojelu- ja vir-
kistystarpeita varten on tarke&dd. Kehérata on viime vuosina avannut uusia rakentamisen
painopistealueita esimerkiksi Kiviston suunnalla. Vantaalla tehd&én etenkin Luoteis-Van-
taalla runsaasti pinta-alaltaan suurien rakentamattomien maa- ja metsétalousmaiden

kauppoja, jotka toisinaan ovat kiinnostavia etuosto-oikeuden kohteita.

Kiinnostavaa on, ettd Espoossa on tarkastelujakson aikana kaytetty huomattavasti va-
hemman etuosto-oikeutta kuin Vantaalla, vaikka etuosto-oikeuden alaisia kiinteistokaup-
poja tehdaan Espoossa enemman kuin Vantaalla (katso luku 4.2) ja kaupungin omista-
man maan osuus kaupungin pinta-alasta on molemmissa kaupungeissa noin kolmannes
(22, s. 12; 28, s. 4). Etuostokauppojen kohteet Espoossa ovat olleet pinta-alaltaan myos
huomattavasti pienempid. Espoota voidaan maankaytollisesti pitdd samankaltaisena

kuin Vantaata, ja siellékin vaestonkasvu ja rakentaminen on ollut viime vuosina vilkasta.

Espoon harjoittama maapolitikka eroaa Vantaan harjoittamasta, mika selittanee osittain

etuoston kayttamisen pienempaa lukumaarad. Maapolitikka eroaa muun muassa
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ensimmaisen asemakaavan laatimisen periaatteissa: Vantaa laatii ensimmaisen asema-
kaavan lahtdkohtaisesti omistamalleen maalle, kun taas Espoossa ensimmaisia asema-
kaavoja on laadittu myds yksityisen omistamalle maalle. Esimerkiksi Suurpellon aluetta
Keha ll:n vieressa asemakaavoitettiin yksityisen omistamalle maalle. Viime aikoina me-
diassa on ollut runsaasti esilla Vantaan kaupungin kaynnistdma raakamaan lunastusta-

paus, ns. Saraksen tilan lunastus.

Helsingissa on kaytetty etuosto-oikeutta tarkastelujakson aikana ainoastaan kaksi ker-
taa. Maarda voidaan pitaa ripeasti kasvavassa paakaupungissa melko alhaisena. Selit-
tava tekija lienee, etta Helsinki omistaa jo ennestéén noin 64 prosenttia kaupungin alu-
eella sijaitsevista maista (29) ja ettd kaupungissa ei ole laajoja asemakaavoittamattomia
ja rakentamattomia alueita Ostersundomia lukuun ottamatta. Etuosto-oikeuden alaisia

kauppoja tehdaan Helsingissa vahemman kuin Espoossa ja Vantaalla.

Kauniaisissa etuosto-oikeutta on viimeisen kerran kaytetty vuonna 1989. Kaupunki on
pinta-alaltaan pieni ja perati 95 prosenttia kaupungin pinta-alasta on asemakaavoitettu
(30). Sellaisia kiinteistékauppoja, joissa kaupungilla on etuosto-oikeus, tehdaan vuosit-
tain ainoastaan keskimaarin 0-2, ja niissakin kaupan kohteet ovat paasaantdisesti ase-
makaavoitettuja ja rakennettuja, joten kiinnostavia etuostokohteita ei yksinkertaisesti ole

Kauniaisissa ollut tarjolla.

Todettakoon viela, etta Vantaan kaupungin aiemmissa, kaupunginvaltuuston 22.9.2014
hyvaksymissa, maapoliittisissa linjauksissa annettiin erittéin vahva tuki etuosto-oikeuden
kayttdmiselle. Kaupungin maanhankinnan keinoista todettiin, ettd maanhankinnassa
kaytetaan kaikkia lain sallimia keinoja — vapaaehtoisia kauppoja, etuosto-oikeutta ja lu-
nastusta, joskin paaasiallisen maanhankintakeinon linjattiin olevan vapaaehtoinen kiin-
teistokauppa. Nykyisten kaupunginvaltuuston 18.6.2018 hyvaksymien maa- ja asunto-
poliittisten linjausten mukaan kaupunki k&yttdd maanhankinnassa ensisijaisesti vapaa-
ehtoisia kauppoja seka tarvittaessa etuosto-oikeutta ja lunastusta. Vantaalla onkin tehty
vuosina 2015-2017 perdti seitseman paatosta etuosto-oikeuden kayttdmisesta. Merkit-
tavin syy tahan lienee sopivien etuostokauppojen osuminen kyseiselle ajanjaksolle,

mutta kenties maapoliittisten linjausten sanamuodollakin on ollut vaikutusta.
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4.5.3 Johtopaatoksia etuostopaatdsten perusteluista

Tutkituissa etuostopéaétoksissa toistuvat samankaltaiset perustelut etuosto-oikeuden
kayttamiselle. Yleisimmin kaytettyja perusteluja ovat olleet seuraavat:

. Kaupan kohde on mahdollista tulevaa yhdyskuntarakentamisen, esimer-
kiksi asumisen, tyopaikkojen tai palveluiden, aluetta.

o Kaupan kohde on tarkoitettu maanlajitysalueeksi, lumen vastaanottopai-
kaksi tai muuksi erityisalueeksi.

o Kaupan kohde soveltuu virkistys- tai suojelukayttoon.

. Kaupan kohde rajoittuu kaupungin omistamiin maihin tai sen sijainti muu-
ten on strateginen kaupungin omistamiin maihin ndhden.

o Kaupunki on aiemmin kaynyt kauppaneuvotteluja kaupan kohteesta tai sen
valitttmassa laheisyydessa olevasta kohteesta.

° Kauppahinta on kohtuullinen.

o Kaupan kohteen sijainti on liikenteellisesti strateginen ja siksi tarke& saada
kaupungin omistukseen.

° Viitataan yleisella tasolla kaupungin harjoittamaan maapolitikkaan tai maa-
poliittiseen ohjelmaan.

Helsingin, Espoon, Vantaan ja Kauniaisten kaupunkeja ei koske etuostolain 1.4 8:n mu-
kainen tarkoitussidonnaisuus maan hankkimiseksi yhdyskuntarakentamista tai virkistys-
ja suojelutarkoituksia varten, koska paakaupunkiseudun rakennusmaatilanne huomioon
ottaen on katsottava, etta padkaupunkiseudun kaupungeissa kaupungille hankittava
maa on aina tarpeen edella mainittuja tarkoituksia varten. Edella lueteltujen péattsten
perusteluista kay kuitenkin ilmi, ettd suurta osaa etuostokaupoista perustellaan paakau-
punkiseudullakin maan hankkimisella nimenomaan yhdyskuntarakentamista tai virkis-

tys- ja suojelutarkoituksia varten.

Kaupan kohteen rajoittuminen entuudestaan kaupungin omistamiin maihin tai sen stra-
teginen sijainti muuten kaupungin maanomistukseen ndhden nayttdd olevan yleisesti
kaytetty perustelu etuosto-oikeuden kayttdmiselle. Onkin perusteltua, ettd kunnan maan-
hankinta painottuu tietyille alueille ja ettd kunta pyrkii maankaytén suunnittelun ja toteut-

tamisen kannalta hankkimaan omistukseensa suuria yhtendisia alueita.

Myds kohtuullinen kauppahinta toistuu useassa etuoston kayttamista koskevassa paa-
toksessa. Jos kauppahinta on paljon korkeampi kuin vertailukelpoisissa kiinteisttkau-
poissa kunnan alueella tavanomaisesti on, tulisikin etuosto-oikeuden kayttamista valttaa,

koska se voi tarpeettomasti johtaa maan hankintahintojen nousuun (5).
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Etuosto-oikeuden kayttdmista on tutkituissa paatoksissa perusteltu melko kattavasti, ja
paatoksissa esiintyy paasaantoisesti enemman kuin yksi peruste etuosto-oikeuden kayt-
tamiselle. Hyvin perusteltu paétos lisaa kaupunginhallituksen paattajien ymmarrysta asi-
asta ja helpottaa paatoksentekoa. Hyvin perusteltu paatés myds oletettavasti vahentaa
etuostopaatoksista tehtyja valituksia ja parantaa kunnan menestysmahdollisuuksia vali-
tusasioissa. Kiinteistokaupan osapuolten kannalta on myds oikeudenmukaista tietaa,
minka tyyppisissa kiinteistokaupoissa kunta saattaa olla kiinnostunut etuosto-oikeuden
kayttamisesta, ja siten varautua mahdolliseen etuosto-oikeuden kayttamiseen esimer-

kiksi ennakkolausuntoa tiedustelemalla.

Lisaksi on syyta muistaa, etta valtion, kunnallisten ja julkisoikeudellisten laitosten viran-
omaisten toimintaa, johon myds etuosto-oikeuden kayttdminen kuuluu, ohjaa hallintolaki
(434/2003). Hallintolain tarkoituksena on toteuttaa ja edistdd hyvaéd hallintoa seka oi-
keusturvaa hallintoasioissa. Hallintolain mukaan paatés on perusteltava ja perusteluissa
on ilmoitettava, mitk& seikat ja selvitykset ovat vaikuttaneet ratkaisuun.

4.5.4 Muita johtopaatoksia

Ainoastaan kahdessa tutkituista paatoksissa kaupunginhallitus on paattéanyt vastoin esit-
telijan esitysta. Jos etuosto-oikeuden kayttamista on esitetty, on kaupunginhallitus paa-
saantoisesti sitd myos kayttanyt paatésesityksen mukaisesti.

Sen sijaan nayttaa olevan melko yleista, etta asia jatetdan poydalle ensimmaisessa ko-
kouksessa, mahdollisesti toisessakin. Tutkituista 23 paatoksesta seitsemassa paatet-
tava etuostoasia on jatetty poydalle ensimmaisessa kaupunginhallituksen kokouksessa.
Adnestetty on myos usein. Onkin tarkeaa, etta jos etuosto-oikeuden kayttamista esite-
taan, esitys viedaan paattajille riittdvan aikaisin, jotta paattjilla on mahdollisuus jattaa

asia pdydalle ainakin ensimmaisessa kokouksessa.

Tutkituista etuosto-oikeuden kayttamista koskevista paatoksista ainoastaan yksi on ku-
mottu ostajan tai myyjan valituksen johdosta. Kyseessa oli erés Vantaalla tehty etuosto-
paatds, joka kumottiin kaupungin virheellisen menettelyn takia paatoksen tiedoksiantoon
liittyen. Muutamasta tutkitusta paatoksesta on valitettu, mutta valitukset eivéat ole menes-
tyneet. Nayttaa siis silta, etta paddkaupunkiseudulla riski etuosto-oikeuden kayttamista

koskevan paattksen kumoamiseen valituksen johdosta ei ole merkittava.
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5 Lopuksi

Opinnaytetydn ensisijaisena tavoitteena oli selvittaa Helsingissa, Espoossa, Vantaalla ja
Kauniaisissa tehdyt etuosto-oikeuden kayttdmista koskevat paatokset vuodesta 2007
l&htien. Paatoksia loydettiin yli 20 kappaletta ja niiden perusteella pystyttiin tekemaéan
yleistavia havaintoja siitd, minkalaisten kiinteistojen kaupoissa etuosto-oikeutta on kay-
tetty ja mitk& ovat olleet yleisimpia perusteluja etuosto-oikeuden kayttamiselle. Tutkimuk-
sen my6td muodostui kasitys kaupunkien valisistd eroista etuosto-oikeuden kayttami-
sessa ja olettamus, mista erot ainakin osittain johtuvat. Paatdsten perusteella on voitu
muodostaa yleispiirteinen kasitys etuostopaatoksiin liittyvista valituksista ja kaupungin-
hallituksen paatoksentekomenettelystéa. Nama paatelmaét on esitetty luvussa 4.5.

Opinnaytety6n toisena tavoitteena oli syvallisempi perehtyminen kunnan etuosto-oikeu-
teen, muun muassa etuostolain tavoitteisiin, etuoston kayttamisen edellytyksiin ja etuos-
toprosessiin. Opinnaytetytn tekemisen myota sain muodostettua itselleni, toivottavasti
myds opinnaytetyon lukijoille, syvallisemman kasityksen etuostoasioista. Tassa asiassa
auttoivat erityisesti perehtyminen etuostolain ja etuostolain muutoksiin liittyviin hallituk-
sen esityksiin seka tutustuminen muutamiin aiemmin tehtyihin tutkimuksiin kunnan etu-

osto-oikeudesta.

Opinnaytetydssa on selostettu erityisesti Vantaan, mutta myds Helsingin, Espoon ja
Kauniaisten menettelytapoja etuostokauppojen kasittelyssa. Haluaisinkin kiittéd& paakau-
punkiseudun kaupunkien asiantuntijoita tam&n opinnaytetydn tekemisen kannalta saa-

mistani arvokkaista vastauksista.

Opinnaytetydn tekemisen myo6ta herasi jo esiteltyjen johtopaatodsten lisaksi muutama
ajatus aiheeseen liittyen. Aiheellista olisi ensinnédkin harkita etuostolain paakaupunkiseu-
dun kaupunkeja koskevien erityissddnndsten laajentamista koskemaan ainakin osaa
muistakin kunnista. Etenkin paédkaupunkiseudun kehyskunnissa ja joidenkin maakuntien
keskuskaupungeissa ja niiden kehyskunnissa maankayttbpaineet lienevat samankaltai-

sia kuin paakaupunkiseudulla.

Toisekseen olisi aiheellista varmistaa aukottomasti, ettd kunnan alueella tapahtuneesta
kiinteistokaupasta tulee varmasti tieto kuntaan viipymatta kaupanteon jalkeen. Kaupan-
vahvistajan ilmoituksen viivastyminen muodostaa todellisen riskin kunnan etuosto-oikeu-

den kayttadmiselle. Etuosto-oikeuden kayttamiselle varattu aika on ainoastaan kolme
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kuukautta kaupanteosta, joten on ensiarvoisen tarkeaa, etta tieto kuntaan saapuu viipy-

matta.

Lopuksi voidaan todeta, etta etuosto-oikeus on kayttdkelpoinen kunnan maanhankinnan
keino tietyissa tilanteissa. Sen rooli maanhankintakeinona on kuitenkin sattumanvarai-
nen ja taydentava. Tehdyn tutkimuksen perusteella etuostolain tavoite ja toteutuminen

nayttavat kohtaavaan.
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