1(10)

POHJOIS-SUOMEN HALLINTO-OIKEUDEN PAATOS

Asia

Valittaja

Piitos, josta valitetaan

Antopiivi
5.2.2021
Pidtésnumero
21/0025/1
Diaarinumero

01958/19/4302

;g)irn.;rw-'i nTGre G Id ‘_‘”M‘;”;{"— E
[XeH/2014) 10.00,0 142
— T} IV 1 sidi

e

Vs
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Viranomainen ja péitoksen pdivimiira
Rovaniemen kaupunginhallitus 23.9.2019 § 305

Kaupunginhallitus on péittinyt, ettd Rovaniemen kaupunki kéyttdd etuostolain
mukaista kunnan etuosto-oikeuttaan 22.7.2019 tehdyssi kiinteistokaupassa,
jossa Juha Jarmo Péykko on myynyt Ilkka Lankiselle 25 000 euron kauppahin-
nalla Rovaniemen kaupungissa sijaitsevan 28,53 hehtaarin suuruisen Huhta-
mien tilan RN:o 2:131 (kiinteistétunnus 698-401-2-131). Kaupan kohteesta
noin 13 hehtaarin suuruinen Péylidvaaran palsta sijaitsee osittain vireilld ole-
van Ojanperin asemakaavan laajennusalueella, ja se rajoittuu kaupungin omis-
tamaan maa-alueeseen ja Pdylidvaaran luonnonsuojelualueeseen. Kohteen
hankkiminen kaupungin omistukseen on tirkedd alueen kaavoituksen ja yhdys-
kuntarakenteen toteuttamisen kannalta. Liséksi kohteen hankinta edistdé kau-
pungin maankiyttotavoitteita alueella ja on kaupungin harjoittaman maanhan-
kintapolitiitkan mukaista.

Vaatimukset hallinto-oikeudessa

Kaupunginhallituksen pidtds on kumottava ja Rovaniemen kaupunki on vel-
voitettava korvaamaan valittajan oikeudenkadyntikulut laillisine korkoineen.

Valituksenalainen p#itds tilan metsdpalstojen osalta on padosin perustelematon
ja yksiloiméton, ja se perustuu virheellisiin tosiseikkoihin. Padtosta ei ole pe-
rusteltu hallintolain 45 §:ssd edellytetylld tavalla.

Rovaniemen kaupunki on soveltanut etuostolakia virheellisesti ja perustellut
padtostiin niukasti. Toissijaisesti, mikéli etuostolain soveltaminen kaupungin
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mainitsemin perustein ja asiassa vallinneet erityiset olosuhteet huomioon ot-
taen tdyttiisi etuostolain vaatimukset, hallinto-oikeuden tulee katsoa, etté etu-
ostolain soveltaminen johtaa Suomen perustuslain omaisuudensuojaa koske-
van sdinndksen vastaiseen lopputulokseen.

Kaupungin padtoksessa ei ole perusteltu tarvetta yhdyskuntarakentamiseen
taikka virkistys- ja suojelutarkoituksen toteuttavaan rakentamiseen etuostolain
tarkoituksen edellyttimilla tavalla. Kaupunginhallituksen perustelut, joiden
mukaan kohteen hankinta edistdd kaupungin maankayttétavoitteita alueella ja
on kaupungin harjoittaman maanhankintapolitiikan mukaista, eivit taytd yleis-
luonteisuutensa vuoksi etuostolain 1 §:n 3 momentin vaatimuksia. Kaupunki ei
ole esittinyt paitoksenteon tueksi maankdyton suunnitelmia tai muutakaan
pidtosti tukevaa niyttod. Kaupungin on esitettdva riittava selvitys alueen kay-
tostd yhdyskuntarakentamiseen seké virkistys- ja suojelutarkoitukseen.

Ojanperin asemakaavan laajentaminen on tullut vireille Rovaniemen kaupun-
gissa 18.3.2019 ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut néhtavilla
18.3.-1.4.2019. Valituksenalaisessa paitoksessi ei ole kuitenkaan mainittu mi-
t4dn tilan kayttotarkoituksesta asemakaavassa tai ajallisesta toteutumisesta.
Tila jai pientd aluetta lukuun ottamatta suunnitellun asemakaavan laajennus-
alueen ulkopuolelle, eiki se sijaitse asema- tai yleiskaava-alueella, mikéd vah-
vistaa valittajan kisityksen mukaan alueen statusta ja tulevaisuuden kayttod
tavanomaisena metsimaana. Etuosto-oikeuden kiyttamiselle ei ole riittdvid
perusteita siitd huolimatta, ettéd kaupan kohteen yksi palstoista tulee mahdolli-
sesti sijaitsemaan hyvin vihiiseltd osin (300 — 400 neliometrid) tulevalla Ojan
perin asemakaavan laajennusalueella, kyseinen metsépalsta rajoittuu luonnon-
suojelualueeseen tai etti palstalla on kuntopolku. Edelld mainitut seikat eivét
osoita kiinteiston tulevaa kiiyttdd osana yhdyskuntarakentamista taikka virkis-
tys- tai suojelualueena. Kaupungin olisi tullut esittdd paétoksenteon tueksi alu-
eellisesti ja ajallisesti tarkempia maankéyton suunnitelmia, jotka on laadittu
ennen etuostopéitoksen tekemisti.

Etuoston kohteena olevan kiinteiston alueesta ei ole olemassa asema- tai yleis-
kaavaluonnosta. Mahdollisen asemakaavan ulkopuolisen alueen osalta kaupun-
gilla ei ole yhdyskuntarakentamista koskevia kaavoitukseen tai muuhun maan-
kéyttoon liittyvid suunnitelmia. Asemakaavan laajennusalueen alustava rajaus
ilman kaavamerkintojd ja -médrdyksid tai muuta maankdyton yksityiskohtai-
sempaa suunnitelmaa ei tiytd suunnitelmallisen maankayton ja etuostolain

1 §:n 3 momentissa siddettyjd edellytyksid. Ojanperén asemakaavan laajenta-
mista koskeva osallistumis- ja arviointisuunnitelma osoittaa, ettéd aluetta koske-
vat suunnitelmat ovat alkuvaiheessa ja niiden tavoitteet ovat epamééréiset.
Suunnitelmaa on pidettdvi riittiméttoménd myos siksi, ettd on mahdollista,
ettei kiinteiston alueelle laadita asemakaavaa. Alueelle on annettu kielteisid
suunnittelutarveratkaisuja. Korkeimman hallinto-oikeuden oikeuskdyténnén
mukaan pelkkai suunnittelutarvetta ei ole pidetty riittdvind selvityksend etuos-
tolain mukaisten edellytysten olemassaolosta.

Kaupunki on maininnut p#itdksessidn, ettd kaupan kohteen pohjoisin palsta
rajoittuu luonnonsuojelualueeseen. Kaupunki ei ole kuitenkaan perustellut etu-
osto-oikeuttaan silli, ettd alue soveltuisi suojelutarkoitukseen tai etté se olisi
tirked suojelun kannalta. Valittajan ndkemyksen mukaan kaikki tilan kolme
palstaa ovat tavanomaista metsétalousaluetta, jossa on suoritettu ja voidaan
jatkossakin suorittaa metsilain mukaisesti metsahakkuita. Alueen jadminen
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suojelualueen ulkopuolelle on nimenomaisesti osoitus siitd, ettei tilalla ole
suojelustatuksen tdyttdvid luonnonarvoja.

Alueella sijaitseva kuntopolku ei ilman tarkempaa maankéyton suunnitelmaa
osoita alueen luonnetta virkistysalueena. Kuntopolkuja rakennetaan hyvin ylei-
sesti talousmetsiin, jolloin maanomistajien kanssa voidaan tarvittaessa sopia
polun reuna-alueiden hakkuiden rajoituksista muiden metsialueiden ollessa
mahdollisia avohakkuukohteita. Tilan metsit ovat tavanomaista talousmetsi,
jossa voidaan liikkua jokamichen oikeuden nojalla.

Kahden muun eteldmpini sijaitsevan palstan osalta mitkéén kaupungin esitté-
misti etuosto-oikeutta koskevista perusteista eivit toteudu edes teoriassa,
koska palstat ovat kaukana (noin kuusi kilometrid Ranuantietd ja viisi kilomet-
rid linnuntietd) asemakaavan laajennusalueista ja yhdyskuntarakentamiseen
suunnatuista alueista, alueella ei ole rakennettuja kuntopolkuja eivitkd palstat
ole luonnonsuojelualueiden ldheisyydessi. Kyseisille tavanomaisesta metsd-
maasta muodostetuille alueille ei ole muodostunut tai muodostumassa min-
kiinlaista rakennuspainetta. Edes pohjoisimmalle asemakaavaa ldhimpind ole-
valle metsipalstalle ei ole kaupungin ilmoituksen mukaan suunniteltu kaupun-
kia laajentavaa tai asemakaavaa edellyttivii rakentamista vuosiin tai vuosi-
kymmeniin. Kaikki kolme metsépalstaa on kisitelty metsitaloudellisesti, mika
puoltaa sité, ettd metsankayttdilmoituksen hyviksynyt metsikeskus seké luon-
non- ja suojeluarvoja valvova elinkeino-, lilkenne- ja ympéristokeskus (ELY-
keskus) eivit ole viranomaisina havainneet alueella luontoarvoja. Kulmunki-
vaaran liheisyys ei ole myoskéin peruste etuosto-oikeuden kaytolle. Kuusi-
selin kaatopaikan liheisyys osoittaa alueen toisenlaista kdyttotarvetta kuin
suojelu- tai virkistyskaytto.

Kaupungin maapolitiikan keskeiseni tavoitteena on, ettd kaupungin tarvitsema
maa saadaan kiyttoon suunniteltuna ajankohtana oikeaan hintaan. Rovaniemen
kaupunginhallituksen vahvistaman ja 12.12.2018 piivityn maapoliittisen oh-
jelman mukaan vapaaehtoinen kauppa tai vaihto ovat kaupungin maanhankin-
nan ensisijainen hankintakeino. Maapoliittisen ohjelman mukaan maanhankin-
noissa noudatetaan johdonmukaisesti kohtuullista hintatasoa. Hankinnoissa
voidaan hy6dyntéd my6s kaupungin maaomaisuutta vaihtokohteina. Kaupunki
ei kuitenkaan ole pyrkinyt kiyttiméin kiinteistod hankkiessaan maapoliittisen
ohjelmansa ensisijaista vaihtochtoa eli vapaachtoista kauppaa tai vaihtoa.

Paitoksen perustelujen mukaan etuosto-oikeutta kdytetdan maanhankintakei-
nona silloin, kun ostettava alue on kaupungille tarpeellinen joko nykyisiin tai
tulevaisuuden tarpeisiin, mutta kaupunki ei ole kuitenkaan esittényt niistd yksi-
tyiskohtaisempia suunnitelmia. Péétos siséltid lahinna ajankohtaista tictoa tilaa
ympirdivista alueista ja maininnan yhdelld palstalla olevasta kuntopolusta.

Etuosto-oikeuden kdyttiminen edellyttdd kaupungin omia kyseisen tilan aluee-
seen kohdistuvia maankiyton suunnitelmia. Néin ollen Ojanperidn asemakaa-
van laajennusalueen maakuntakaavaa koskevilla merkinngilld ei ole merkitystd
asiassa.

Myos kohtuullisuus on asetettu etuostolain 6 §:ssé etuoston edellytykseksi,
joka jattad viime kidessé tuomioistuimelle harkintavaltaa. Olosuhteet huomi-
oiden olisi kohtuutonta, etti kaupunki voisi ennakkoilmoituksensa vastaisesti
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kéyttdd etuosto-oikeutta asiassa. Lisiksi kohtuuttomuusarvioinnissa tulee huo-
mioida se, ettid kaupan kohteen kahdella palstalla ei ole mitédédn kaupungin mai-
nitsemista etuosto-oikeuden perusteista. Myoskéin kolmannen palstan osalta
etuosto-oikeuden edellytykset eivit toteudu etuostolaissa mazritylld ja oikeus-
kiiytinndssd vahvistetulla tavalla.

Kaupunki on tehnyt 8.2.2019 myyjéan asiamichelle harhaanjohtavan ilmoituk-
sen alueen kiyttotarkoituksesta ja etuosto-oikeuden kéyttamisestd, minké
vuoksi kaupungin hallintomenettely ja pddtds ovat selvisti lainvastaisia ja koh-
tuuttomia. Kaupunki on ilmoittanut, ettd kaupan kohde sijaitsee yhdyskuntara-
kentamisen ulkopuolella. Kaupungin ilmoituksessa on ollut kyse etuostolain

8 §:n tarkoitetusta kaupungin kirjallisesta ilmoituksesta etuosto-oikeuden kéyt-
tamttd jattdmisestd. Kaupungin sdhkdpostilla antama lausuma alueen suunnit-
telemattomuudesta on vaikuttanut kaupan kohteen odotusarvoon ja kaupan to-
teutuneeseen hintatasoon alentavasti ja vastaavasti luonut kaupungille edelly-
tykset kéyttdd etuosto-oikeuttaan kaupungille edullisella kauppahinnalla. Talld
on merkitysti, kun arvioidaan tarkoitussidonnaisuusperiaatteen toteutumista
kaupungin péitoksenteossa.

Etuostolaissa ei ole saddetty sitd, minki ajan kuluessa yhdyskuntarakentami-
nen on toteutettava, mutta etuostolain muuttamisesta annetun hallituksen esi-
tyksen mukaan ajan on kuitenkin oltava kohtuullinen. Tulevasta yhdyskuntake-
hityksesti ja tarpeesta on esitettévé padtoksen yhteydessd objektiivisesti toden-
nettava selvitys. Koska kiinteistén aluetta ei suurella todennakoisyydelld tulla
kéyttimain yhdyskuntarakentamiseen tai suunnitelmalliseen virkistys- tai suo-
jelukiyttéon kahden eteldisimmin palstan osalta koskaan eikd kolmannen poh-
joisimman palstankaan osalta mahdollisesti vuosikymmeniin, ei etuosto-oikeu-
den kéyttimisti sckd yhdyskuntarakentamisen toteuttamiseen kéytettévai ai-
kaa voida katsoa kohtuulliseksi.

Etuosto-oikeuden kiyttiminen on aiheuttanut valittajalle tuntuvaa haittaa ja
vahinkoa. Rovaniemen kaupungin paitoksenteko ei tdytd yleisten hallinto-oi-
keudellisten suhteellisuus-, tarkoitussidonnaisuus-, luottamuksensuoja-, yhden-
vertaisuus- ja paitiksen perustelemisen periaatteiden vaatimuksia. Etuosto-
oikeuden kiyttdjin piadtosvalta ei saa loukata kiinteiston ostajan omaisuuden-
suojaa etuostolain tarkkarajaisten sddnndsten vastaisesti.

Asian Kiisittely ja selvittiiminen

Kaupunginhallituksen puolesta annetussa lausunnossa on vaadittu valituksen ja
oikeudenkiyntikuluvaatimuksen hylkédmistd ja vahvistamaan, ettd valituksen-
alainen pdétds jdid voimaan.

Lausunnossa on todettu muun ohella, ettéd kaupan kohteen 28,53 hehtaarin ko-
konaispinta-alasta noin 13 hehtaaria eli noin 46 prosenttia (niin sanottu
Poyliovaaran palsta) sijaitsee voimassa olevan maakuntakaavan perusteella
alueella, joka on maakuntakaavatasolla varattu virkistysalueiksi ja jolta osin
kaupungilla on oikeus etuostoon etuostolain tarkoitesdinndksen edellyttdmilld
tavalla.

Rovaniemen maakuntakaavan, Rovaniemen vaihemaakuntakaavan sekd Rova-
niemen ja Iti-Lapin maakuntakaavan ohjausvaikutus sekd maakuntakaavasta
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ilmenevi alueiden tuleva kiyttstarkoitus ja muun muassa virkistysalueisiin
kohdistuva kaavoituspaine osoittavat, ettd etuosto-oikeutta on valituksenalai-
sessa piitoksessa kaytetty etuostolain tarkoitussaénndksen mukaisesti erityi-
sesti, kun otetaan huomioon, miten ohjausvaikutus on lahtenyt vaikuttamaan
Rovaniemen alueiden kiytén strategian muotoutumiseen. Maakuntakaavan
mukaiset alucidenkiyton kehittimisalueet ja virkistysalueiden yhteystarpeet on
huomioitu Rovaniemen alueidenkéyton strategiassa Poylidvaaran osalta jo
vuonna 2012. Lisiksi alue on merkitty jo tuolloin taajaman laajenemissuunta-
alueeksi. Alueidenkiyton strategia ja maapoliittiset toimenpiteet, mukaan luet-
tuna 22.7.2019 tehtyyn kauppaan kohdistunut etuosto-oikeus, on toteutettu yh-
dyskuntarakentamista tai virkistys- ja suojelutarkoituksia varten, ja kaupunki
on etuosto-oikeutta kiyttimalld pysynyt etuostolain 1 §:ssd sdddetyn tarkoitus-
sidonnaisuuden sisélld. Kaupunki on ollut aktiivinen maanhankkija kyseesséd
olevalla alueella, ja sen toimenpiteet alueella ovat olleet jatkuvia ja johdonmu-
kaisia.

Huhtamaen tilaan kuuluva Poylidvaaran palsta sijaitsee pohjois-eteldsuunnassa
noin 450 metrin ja itd-ldnsisuunnassa noin 600 metrin etdisyydelld asemakaa-
voitetusta alueesta eli olemassa olevan ja kehittyvin asemakaava-alueen vélit-
tomassi liheisyydessi. Paavalniemen osayleiskaava on tullut vireille 9.6.2014.
Etdisyys yleiskaava-alueen rajalta Poyliovaaran palstalle on noin 750 metrid.
Asemakaava-alueen laajentaminen 14. kaupunginosaan Ojanperén alueelle on
tullut vireille 18.3.2019. Péyligvaaran palsta jéd osaltaan asemakaava-alueen
laajentamishankkeen alle.

Kaupunki on kiistinyt antaneensa valittajalle ennakkotiedon etuosto-oikeuden
kayttimattd jattimisestd sahkdpostitse 8.2.2019. Kaupunki on myds kiistdnyt
valittajan viitteen paitoksen perustelemattomuudesta. Kohtuuttomuuden
osalta valituksessa ei ole vedottu luovutuksen henkilgkohtaiseen luonteeseen
tai muuhunkaan etuostolain 6 §:n erityisperusteeseen. Valittaja ei voi my®os-
kidn vedota ostajana omaisuuden suojaan, koska valittaja ei ole kunnan etu-
osto-oikeudesta johtuen saanut kaupan kohteena olevaan tilaan suojattavaa
omistusoikeutta.

Valittaja on antamassaan vastaselityksessi uudistanut valituksessa esittdménsd
vaatimukset ja todennut muun ohella, ettd maakuntakaavoitus ei osoita Rova-
niemen kaupungin, vaan Lapin maakuntaliiton yleispiirteistd maankayton
suunnittelua. Lapin maakuntaliiton kolme maakuntakaavaa eivét tiyta etuosto-
lain mukaisia vaatimuksia maank#yttéd ohjaavana suunnitelmana. Liséksi
maakuntakaavan aluevaraukset ja kaupungin omat virallisesti vahvistamatto-
mat maankéyton suunnitelmat ovat monelta osin ristiriitaiset. Kaupunki toteaa
vililla, ettd Poyliovaaran palsta on suunniteltu asuntotuotantovarantoalueeksi
tai taajamatoimintojen laajentumisalueeksi ja vélilld taas viheralueeksi. Ojan-
perin asemakaavan laajentamista koskevan osallistumis- ja arviointisuunnitel-
man mukaan kaupunki on asemakaavoittamassa Huhtaméen tilasta ainoastaan
0,03 hehtaarin suuruista aluetta eli 1/1000 tilan pinta-alasta. Kaupunki ei ole
esittinyt lausunnossaan perusteita etuosto-oikeuden olemassaololle tilan kah-
den eteldisimmin palstan osalta. Rovaniemen kaupungin alueidenkéyton stra-
tegiasta ilmenee, etti asutuksen kehittimisalueet eivit kohdistu miltdén osin
Huhtamien tilan alueelle.
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Kaupungin ilmoitukselle 8.2.2019 tulee ensisijaisesti antaa etuostolain 8 §:4én
rinnastuva merkitys tai toissijaisesti sille tulee antaa painavaa néyttdarvoa, kun
arvioidaan kaupungin Huhtamien tilaan kohdistuvia maankaytén suunnitelmia
ja etuostolain mukaisten edellytysten toteutumista.

Hallinto-oikeuden ratkaisu

Perustelut

Hallinto-oikeus hylkéi valituksen.

Asiassa annetun ratkaisun ja hallintolainkayttolain 74 §:n 1 ja 2 momentin
huomioon ottaen hallinto-oikeus hylkii valittajan oikeudenkéyntikulujen kor-
vaamista koskevan vaatimuksen.

Piitoksen perusteleminen

Hallintolain 45 §:n 1 momentin mukaan p#itds on perusteltava. Perusteluissa
on ilmoitettava, mitki seikat ja selvitykset ovat vaikuttaneet ratkaisuun sekd
mainittava sovelletut sddnnokset.

Kaupunginhallituksen paétoksen sisdltdvissd poytékirjassa on tehdyn kiinteis-
ton kaupan lisiksi selostettu etuostolain mukaista menettelyé seké etuosto-oi-
keuden kohteena olevaan tilaan ja vireilld olevaan kaavahankkeeseen liittyvid
seikkoja. Paitoksen perusteluina on todettu, ettd kohteen hankkiminen kaupun-
gin omistukseen on tirkeéi alueen kaavoituksen ja yhdyskuntarakenteen to-
teuttamisen kannalta ja etti se edistdd kaupungin maankéyttotavoitteita
alueella ja on kaupungin harjoittaman maanhankintapolitiikan mukaista. Ndin
ollen pditds on perusteltu hallintolain 45 §:n 1 momentin sdéinnés huomioon
ottaen riittdvilld tavalla. Péitos ei ole lainvastainen valittajan téltd osin esitté-
miilld perusteella.

Pidasia

Sovellettavat sdadnnokset

Etuostolain 1 §:n 1 momentin mukaan kunnalla on etuosto-oikeus kunnassa
sijaitsevan kiinteistdn kaupassa. Saman pykéldn 3 momentin mukaan etuosto-

oikeutta voidaan kdyttdd maan hankkimiseksi yhdyskuntarakentamista sekd
virkistys- ja suojelutarkoituksia varten.

Etuostolain 4 §:n 1 momentin mukaan mit4 téssé laissa sdédetdén kiinteistost,
koskee myos midrdosaa kiinteistdstd sekd kiinteistostd luovutettua médréalaa.

Etuostolain 6 §:n 1 momentin mukaan ctuosto-oikeutta ei ole, milloin sen
kdyttamisti, huomioon ottaen ostajan ja myyjén vilinen suhde, luovutuksen
ehdot tai muut olosuhteet, on pidettidvi ilmeisen kohtuuttomana.

Etuostolain 7 §:n mukaan etuosto kisittdd samalla luovutuskirjalla myydyn
kiinteiin ja irtaimen omaisuuden kokonaisuudessaan.
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Etuostolain 8 §:n 1 momentin mukaan kiinteistonomistajan kirjallisesta pyyn-
nosti, jossa on selvitettéivd kaupan kohde, kauppahinta ja muut kauppachdot
seki kiinteistén omistajan osoite, kunta voi etukéteen ilmoittaa, ettei se tule
kayttimésin etuosto-oikeuttaan, jos kiinteistd kahden vuoden kuluessa pé#tok-
sestd myydéin ilmoitetulla ehdoilla.

Asiassa saatu selvitys

Valittaja on 22.7.2019 allekirjoitetulla kauppakirjalla ostanut Rovaniemelld
sijaitsevan 28,53 hehtaarin suuruisen Huhtaméen tilan RN:o 2:131 (kiinteisto-
tunnus 698-401-2-131). Tila koostuu kolmesta palstasta. Kaupan kohteesta
noin 13 hehtaarin suuruinen Poylidvaaran palsta sijaitsee noin 600 metrin etéi-
syydelld Rovaniemen 14. kaupunginosan Poylivaaran asemakaava-alueesta.
Palsta rajoittuu Rovaniemen kaupungin omistamaan maa-alueeseen ja Poylio-
vaaran luonnonsuojelualueeseen. Lisiksi alueella sijaitsee Poylidvaaran kunto-
polku. Kaupan kohteesta noin 15,5 hehtaarin alue sijaitsee kahdessa eri
palstassa Kulmunkivaarassa ja Kuusiseldn laheisyydessé usean kilometrin etdi-
syydelld asemakaava-alueista.

Poylivaaran palsta sijaitsee alucella voimassa olevassa ympdristoministerion
2.11.2001 vahvistamassa Rovaniemen maakuntakaavassa virkistysalueeksi
osoitetulla alueella (V 812). Maakuntakaavaa tdydentdvd ympéristoministerion
26.5.2010 vahvistama Rovaniemen vaihemaakuntakaava laajensi Poyliovaaran
alueen taajamatoimintojen alueeksi (A ja A-2). Kaavamerkinnilld A osoitettiin
rakentamisalueita asumiseen ja muille taajamatoiminnoille. Kaavamerkinnalld
A-2 osoitettiin vaihtoehtoiset rakentamisalueet asumiseen ja muille taajamatoi-
minnoille. Vireilld olevassa Rovaniemen ja Itid-Lapin maakuntakaavassa
Poylitvaaran alue on edelleen merkitty virkistysaluekdyttoon merkinnalld V.
Huhtamien tilaan kuuluvat Kulmunkivaarassa ja Kuusiselidn ldheisyydessa
olevat palstat, sijaitsevat edelld mainituissa maakuntakaavoissa maa- ja metsa-
talousvaltaiseksi alueeksi (M) osoitetulla alueella.

Rovaniemen alueidenkytdn strategian (strategian péivitys 2012) mukaan Ro-
vaniemen tulevaisuuden asumisen alueet 16ytyvit pd#osin 5-7 kilometrin etéi-
syydeltd keskustasta. Lisdksi asutusta voidaan lisétd Ounas- ja Kemijokivar-
silla. Niiden alueiden rakentamisen jilkeen tulee méarittida kasvua uusille alu-
cille muun muassa Poylicvaarassa, Printtivaarassa ja Vennivaarassa. Poylio-
vaaran palsta sijoittuu alueidenkdyton strategiassa alueelle, jossa taajaman laa-
jenemissuunta on osoitettu eteldén. Strategian mukaan alue on uusi asuinalue.
Alueelle tulee laatia asemakaavoja.

Kaupunginhallitus on kokouksessaan 14.1.2019 edellyttinyt asemakaavoituk-
sen pikaista kdynnistdmistd Ojanperin alueella. Tekninen lautakunta on
26.2.2019 saattanut vireille alueen asemakaavan laatimisen. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelma on pidetty nihtdvilld 18.3. — 1.4.2019. Rovaniemen kau-
punki pyrkii asemakaavalla turvaamaan pientalotonttivarantoa. Suunnittelualu-
eella ei ole voimassa asema- tai yleiskaavaa, ja se rajoittuu Rovaniemen 14.
kaupunginosan Péyliovaaran asemakaava-alueeseen. Rovaniemen alueiden
kiyton strategiassa alue on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi. Poyliovaa-
ran palsta sijoittuu pieneltd osin Ojanperin asemakaavan suunnittelualueelle.
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Paavalniemen osayleiskaava on tullut vireille 9.6.2014. Osayleiskaava-alueen
raja sijaitsee noin 750 metrin etdisyydelld Poylidvaaran palstasta. Osayleiskaa-
van osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut nahtavilld 9.-27.6.2014, val-
misteluvaiheen kuuleminen on toteutettu 17. — 30.1.2019 ja ehdotusvaiheen
kuuleminen 17.10. — 15.11.2019.

Qikeudellinen arviointi

Asiassa on kysymys siitd, onko kaupunginhallitus voinut kdyttad etuosto-oi-
keutta maan hankkimiseksi alueen kaavoittamista ja yhdyskuntarakentamista
varten.

Etuosto-oikeus on lakiin perustuva kunnan maapolitiikan toteuttamisviline,
jota kiyttamalld kunnalla on oikeus laissa sdddetyin edellytyksin ja rajoituksin
lunastaa myyty kiinteistd tai sen madrdosa tai médraala tulemalla kauppakir-
jassa mainittujen ostajien sijaan. Etuosto-oikeuden kdyttimisen edellytyksend
on, ettd maata hankitaan yhdyskuntarakentamista tai virkistys- tai suojelutar-
koituksia varten. Etuoston kiyttimisen sallittavuuden arviointi suhteellisuus-
periaatteen kannalta ei voi perustua sen punnintaan, mitki ovat kunnan mah-
dollisuudet saada maa-alue haltuunsa muilla keinoilla kuin kdyttimalla etuos-
toa. Etuosto-oikeuttaan kiyttiikseen kaupungin tulee esittdd selvitys alueen
tulevasta kdytostd. Siiti, millainen tuon selvityksen tulee olla, ei laissa ole tar-
kemmin sédetty, vaan asia ratkaistaan kussakin tapauksessa erikseen. Kunta
voi kaavoituksen tai suunnitelmien avulla taikka muulla tavoin osoittaa aiko-
vansa kiyttéi aluetta lain edellyttdmiin tarkoituksiin. Etuostolain muuttamista
koskevan hallituksen esityksen (HE 104/1989 vp) yleisperusteluissa todetaan
lain 1 §:n 3 momentin tarkoitusmééreeseen viitaten, ettd etuosto-oikeutta voi-
taisiin kéytt#a vain, jos aluetta kohtuullisen ajan kuluessa tarvitaan siind luetel-
tuihin tarkoituksiin. Etuosto-oikeuden kiyton tarkoitusta arvioidaan ldhtokoh-
taisesti sen ajankohdan mukaan, jolloin kunnan etuosto-oikeutta on kiytetty,
eli tissi tapauksessa ajankohdan 23.9.2019 mukaan.

Etuostolain 8 §:ssé on siidetty mahdollisuudesta pyytad asiassa ennakkotieto.
Hallinto-oikeus katsoo, etti myyjin edustajana toimineen kiinteistonvélittdjdn
kaupungille 8.2.2019 ldhettimissd yleisluontoisessa tiedustelussa ei ole ollut
kyse etuostolain 8 §:n 1 momentin mukaisesta kirjallisesta pyynnostd eikd kau-
pungin edustajan séhkopostivastauksella 8.2.2019 néin ollen ole rajoitettu kau-
pungin etuosto-oikeutta valittajan esittdmilld perusteilla.

Kaupunginhallituksen valituksenalaisen padtoksen mukaan alue on hankittu
kaupungin omistukseen alueen kaavoituksen ja yhdyskuntarakenteen toteutta-
miseksi. Lisiksi patoksessi on todettu kohteen hankinnan edistédvin kaupun-
gin maankéyttotavoitteita alueella ja olevan kaupungin maanhankintapolitiikan
mukaista.

Poyligvaaran palsta sijaitsee osittain Ojanperén asemakaavan suunnittelualu-
eella seki lahelld taajama-alueita ja asumiseen jo aiemmin kaavoitettua asema-
kaava-aluetta kaupungin omistamien maa-alueiden vilittoméssd laheisyydessd.
Kun otetaan lisiksi huomioon alueen rakentamispaineista johtuva tarve turvata
riittavat virkistysalueet sekid kaupungin alueidenkdyton strategiasta ilmeneva
taajamien laajenemissuuntaa koskeva selvitys, kaupunginhallitus on osoittanut
kayttineensi etuosto-oikeutta etuostolain 1 §:n 3 momentin mukaisesti maan
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hankkimiseksi kohtuullisessa ajassa tapahtuvaa yhdyskuntarakentamista var-
ten. Kaupunginhallituksen patds ei ole lain tai oikeusperiaatteiden vastainen
eiki ilmeisen kohtuuton valituksessa esitetyilld perusteilla. Menettely ei liioin
loukkaa Suomen perustuslain 15 §:ssé sdddettyd omaisuudensuojaa.

Kun etuostolain 7 §:n mukaan etuosto kohdistuu samalla kauppakirjalla myy-
tyyn omaisuuteen kokonaisuudessaan, asiassa ei ole merkitysté silld, ettd osa
tilasta sijaitsee usean kilometrin etdisyydelld taajama-alueista maa- ja metséta-
lousvaltaisella alueella.

Niin ollen kaupunginhallituksen padtdsté ei ole valituksessa esitetyilld perus-
teilla aihetta kumota.

Perusteluissa mainitut
Laki oikeudenkiynnistd hallintoasioissa 126 § 2 mom

Tahén pédtokseen saa hakea muutosta valittamalla, jos korkein hallinto-oikeus
myontiz valitusluvan. Valitus valituslupahakemuksineen on toimitettava kor-
keimpaan hallinto-oikeuteen.

Selostus valitusluvan myéntamisen edellytyksisté ja hakumenettelystd on liit-
teend (Valituslupa, yleinen).

Esittelevi jdsen Kaisa Hiltunen

Asian ovat ratkaisseet hallinto-oikeuden jisenet Marja-Riitta Tuisku,
Renne Pulkkinen ja Kaisa Hiltunen.
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Jakelu ja oikeudenkiyntimaksu

P#dtds valittajan asiamies, kirjeitse
Oikeudenkdyntimaksu
260 euroa

Jaljennds maksutta Rovaniemen kaupunginhallitus, kirjeitse

Oikeudenkdyntimaksun peruste
Tuomioistuinmaksulaki

Ohje oikeudenkiyntimaksua koskevan oikaisuvaatimuksen tekemiselle
Maksun masraamisti koskevaan piitokseen saa vaatia oikaisua maksun maé-
rénneeltd pastoksen esittelijalta kuuden kuukauden kuluessa maksun maaraa-

misestd siten kuin hallintolaissa saddetdan.

Oikaisuvaatimus toimitetaan Pohjois-Suomen hallinto-oikeudelle.

. (T
Toimituskirjan jaljenniksen oikeaksi todistaa
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Liite hallinto-oikeuden paatokseen

Valitusosoitus

Hallinto-oikeuden paatékseen saa hakea muutosta valittamalla korkeimpaan hallinto-oikeuteen kirjallisella
valituksella, jos korkein hallinto-oikeus mydntaa valitusluvan.

Valitusluvan myodntamisperusteet

Oikeudenkaynnista hallintoasioissa annetun lain 111 §:n 1 momentin mukaan valitusluvan myontédmisen perus-
teet ovat:

1) lain soveltamisen kannalta muissa samanlaisissa tapauksissa tai oikeuskaytannon yhtenaisyyden vuoksi on
tarkeata saattaa asia korkeimman hallinto-cikeuden ratkaistavaksi;

2) asian saattamiseen korkeimman hallinto-cikeuden ratkaistavaksi on erityista aihetta asiassa tapahtuneen
iimeisen virheen vuoksi; tai

3) valitusluvan mydntamiseen on muu painava syy.

Valituslupa voidaan mydntaa myds siten, ettd se koskee vain osaa muutoksenhaun kohteena olevasta hallinto-
oikeuden paatoksesta.

Valitusaika

Valitus on tehtéva kirjallisesti 30 péivin kuluessa hallinto-oikeuden paatoksen tiedoksisaantipaivasta, sité pai-
vaa lukuun ottamatta.

Vastaanottajan katsotaan saaneen tiedon kirjeitse tavallisena tiedoksiantona lahetetysta paatoksesta seitse-
méntena paivana paatoksen ldhettamisestd, jollei vastaanottaja nayta tiedoksisaannin tapahtuneen tatad myo-
hemmin. Kaytettaessa tavallista sahkoista tiedoksiantotapaa vastaanottajan katsotaan saaneen paatoksen tie-
doksi kolmantena paivana viestin lahettamisesta, jollei muuta nayteta.

Kaytettaessa todisteellista tiedoksiantotapaa (saantitodistus, haastetiedoksianto) vastaanottajan katsotaan saa-
neen paatdksesté tiedon sina paivana, jona paatos on vastaanotetiu. Tiedoksisaantipdivan osoittaa saantitodis-
tus tai tiedoksiantotodistus. Sahkaisesti todisteellisesti tiedoksi saadun paatoksen tiedoksisaantipaiva on paa-
toksen noutamispaivéa palvelimelta tai asiointipalvelusta.

Kaytettdessé sijaistiedoksiantoa asiakirja katsotaan kuitenkin saadun tiedoksi kolmantena paivana sijaistiedok-
siantoa koskevan tiedoksiantotodistuksen osoittamasta paivasta.

Kirjeen katsotaan tulleen viranomaisen tietoon saapumispaivanaan.
Valituksen sisaltd

Valituksessa, joka sisaltaa myds valituslupahakemuksen, on ilmoitettava

-« valittajan nimi ja yhteystiedot

. postiosoite ja mahdollinen muu osoite, johon oikeudenkayntiin liittyvat asiakirjat voidaan l&hettaa (proses-
siosoite)

«  paéstds, johon haetaan muutosta (valituksen kohteena oleva paatos)

«  oikeudenkaynnista hallintoasioissa annetun lain 111 §:ssa tarkoitettu peruste, jolla valituslupaa pyyde-
tadn, seka syyt, joiden vuoksi valittaja katsoo, etté valitusluvan myéntamiseen on edell tarkoitettu pe-
ruste

- milta kohdin paitékseen haetaan muutosta ja mita muutoksia siihen vaaditaan tehtavaksi (vaatimukset)

- vaatimusten perustelut

. mihin valitusoikeus perustuu, jos valituksen kohteena oleva p&éatos ei kohdistu valittajaan.

Jos puhevaltaa kayttaa valittajan laillinen edustaja tai asiamies, my0ds taman yhteystiedot on ilmoitettava. Yh-
teystietojen muutoksesta on valituksen vireilld ollessa ilmoitettava viipymatta korkeimmalle hallinto-oikeudelle.

Jos usea tekee valituksen yhdessa, voidaan joku heista iimoittaa valituksessa yhdyshenkilksi. Jollei yhdyshen-
kiloa ole ilmoitettu, yhdyshenkiléna toimii valituksessa ensimmaiseksi mainittu valittaja. Yhdyshenkilon ei tar-
vitse esittaa valtakirjaa.

Valituksen liitteet

Valitukseen on liitettava
- hallinto-oikeuden p&atss valitusosoituksineen
«  selvitys siité, milloin valittaja on saanut paétoksen tiedoksi, tai muu selvitys valitusajan alkamisen ajan-
kohdasta
. asiakirjat, joihin valittaja vetoaa vaatimuksensa tueksi, jollei niita ole jo aikaisemmin toimitettu viranomai-
selle.



Asiamiehen on esitettava valtakirja. Jollei korkein hallinto-oikeus toisin maaraa, valtakirjaa ei kuitenkaan tarvitse
esittaa, jos
. paamies on antanut valtuutuksen suullisesti tuomioistuimessa
. asiamies on toiminut asiamiehend asian aikaisemmassa kasittelyvaiheessa hallintomenettelyssa tai tuo-
mioistuimessa
. valtuutettu on asianajaja, julkinen oikeusavustaja tai luvan saaneista oikeudenkayntiavustajista anne-
tussa laissa tarkoitettu luvan saanut oikeudenkéyntiavustaja.

Vaiituksen toimittaminen
Valitus valituslupahakemuksineen on toimitettava valitusajassa korkeimmalle hallinto-oikeudelle.
Valituksen voi toimittaa henkilkohtaisesti tai asiamiehen vélityksella. Sen voi omalla vastuulla l3hettaa myds
postitse, lahetin valitykselld, telekopiona, sahkopostina tai sahkaisen asiointipalvelun kautta. Valitus on toimitet-
tava niin ajoissa, etté se on perilld viimeistaan valitusajan viimeisena paivana kaorkeimman hallinto-oikeuden
virka-ajan paattymiseen (kello 16.15) mennessa. Valituksen toimittamisesta telekopiona, sdhkdpostina tai sah-
koisen asiointipalvelun kautta saédetaan tarkemmin séhkaisesta asioinnista viranomaistoiminnassa annetussa
laissa (13/2003).

Korkeimman hallinto-oikeuden yhteystiedot ja aukioloaika

Sihkainen asiointipalvelu: https://asiointi2.cikeus fifhallintotuomioistuimet

Postiosoite: Kayntiosoite: Siahkoposti: korkein.hallinto-oikeus@oikeus fi
PL 180 Paasivuorenkatu 3 Faksi: 029 56 40382
00131 HELSINKI 00530 HELSINKI Puhelinnumero: 029 56 40200

Asiakaspalvelun aukioloajat maanantaista perjantaihin 8.00 - 16.15.
Muutoksenhakuasian kasittelysta perittavat maksut

Hallinto-oikeuden paatosta koskevan muutoksenhakuasian kasittelysta korkeimmassa hallinto-oikeudessa peri-
taan 510 euron suuruinen oikeudenkayntimaksu. Maksuvelvollinen on asian vireillepanija tai hanen sijaansa
tullut. Jos yhta useampi asianosainen saattaa asian kasiteltavaksi samalla kirjelmall, heilté peritaan vain yksi
maksu. Jos tuomioistuin erottaa eri asianosaisia koskevat asiat erikseen kasiteltaviksi, peritdan kustakin nain
erotetusta asiasta asianosaiselta maksu erikseen. Jos saman maksun suorittamisesta on vastuussa kaksi tai
useampia maksuvelvollisia, he vastaavat siita yhteisvastuullisesti. Yhden asianosaisen maksuvapautus ei va-
henna muiden asianosaisten maksuvelvollisuutta.

Oikeudenkayntimaksua ei korkeimmassa hallinto-oikeudessa perita tuomioistuinmaksulain 5 §:ssa tarkoitetuista

maksuttomista suoritteista. Lain mukaista maksua ei perita:

- vyksityishenkilon vireille panemissa sosiaalihuoltolaissa (1301/2014) eiké terveydenhuoltolaissa (1326/2010)
tarkoitettua palvelua tai etuutta koskevissa asioissa;

- lastensuojelulain (417/2007) mukaisissa asioissa, lukuun ottamatta mainitun lain 16 ¢ §:ssa tarkoitettuja,
kuntien keskinaisia korvauksia koskevia asioita;

- yksityishenkilon vireille panemissa ulkomaalaislain (301/2004) mukaisissa kansainvalistd suojelua koske-
vissa asioissa;

- maatalousyrittajien lomituspalvelulain (1231/1996) mukaisissa asioissa eikd maaseutuelinkeinotukea kos-
kevissa asioissa, joissa on kyse luottojen maksuhelpotuksesta, vapaaehtoisesta velkajarjestelyst4 tai val-
tion takautumisvaatimuksesta luopumisesta;

- oikeusapulaissa (257/2002) tarkoitetun oikeusavun myéntémista koskevissa asioissa eika oikeudenkayn-
tiavustajalle maksettavaa palkkiota ja kulukorvausta koskevissa asioissa, ellei kyse ole muutoksenhausta
palkkiota tai kulukorvausta koskevassa asiassa;

- tartuntatautilain (1227/2016), paihdehuoltolain (41/1986) eika mielenterveyslain (1116/1990) mukaisissa
asioissa;

- vyleisia vaaleja, kirkollisia vaaleja eika saamelaiskaréjien vaaleja koskevissa asioissa;

- asioissa, joiden kasittely tuomioistuimessa on muualla laissa saiddetty maksuttomaksi.

Oikeudenkayntimaksua ei peritd, mikali maksun perimétta jattamiseen on lain 4 §:ssé tarkoitettu peruste. Lain
mukaista maksua ei mydskaan perité, jos korkein hallinto-oikeus muuttaa valituksenalaista paatosta muutok-
senhakijan eduksi. Maksu peritaan kuitenkin riippumatta lopputuloksesta veroasiassa annettua ennakkoratkai-
sua koskevassa muutoksenhakuasiassa. Oikeudenkayntimaksua ei perita oikeusapulain nojalla kasittelymak-
suista vapautetuilta eikd muualla laissa viranomaisen toimenpiteista suoritettavista maksuista vapautetuilta.

Jos maksun periminen olisi ilmeisen kohtuutonta, viranomainen tai maksun maarasva virkamies voi yksittaista-
pauksessa maarata, ettei maksua perita.

Tuomioistuinmaksulaki (1455/2015)
Oikeusministerin asetus tuomioistuinmaksulain 2 §:ssé séédettyjen maksujen tarkistamisesta (1383/2018)

Valituslupa, yleinen



