Etuosto-oikeuden kayttaminen kiinteistokaupassa / 886-414-4-341 Juvonen / Ulvila

Kaupunginhallitus 09.02.2026 § 35
274/10.00.01.01/2025

Valmistelija Kaupunkisuunnittelun johtaja Juha Virola puh. 0400 134718

Etuostolain (608/1977) mukaan kunnalla on etuosto-oikeus
kunnassa sijaitsevan kiinteiston kaupassa. Etuosto-oikeutta voidaan
kayttda maan hankkimiseksi yhdyskuntarakentamista seka virkistys-
ja suojelutarkoituksia varten. Etuosto-oikeutta on kaytettava kolmen
kuukauden kuluessa kaupantekopaivasta lukien. Etuosto tarkoittaa
sita, etta kunta tulee kiinteistokaupassa alkuperaisen ostajan sijaan
kaupassa sovituilla ehdoilla.

Etuostolain 9 §:ssa saadetaan, etta jos kunta paattaa kayttaa
etuosto-oikeuttaan myytyyn kiinteistoon, sen tulee ilmoittaa
kirjallisesti tasta ostajalle, myyjalle ja kirjaamisviranomaiselle. Paatos
on tehtava ja siité on ilmoitettava kirjaamisviranomaiselle kolmen (3)
kuukauden kuluessa luovutuskirjan oikeaksi todistamisesta. Paatos
on annettava viivytyksetta todisteellisena tiedoksiantona tiedoksi
ostajalle ja myyjalle siten, kuin hallintolaissa saadetaan. Etuosto-
oikeus katsotaan loppuun saatetuksi, kun kunnan paatos etuosto-
oikeuden kayttamisesta on saanut lainvoiman. Talléin kunnan on
korvattava ostajalle kaupan takia syntyneet kustannukset etuostolain
15 §:n mukaisesti. Talldin myds ostajan tulee etuostolain 13 §
mukaisesti toimittaa kunnalle luovutuskirja ja haltuun saamaansa
Kiinteistda koskevat asiakirjat, joilla on merkitysta kunnalle kiinteiston
omistajana.

Ulvilan kaupungin 1.8.2025 voimaan tulleen hallintosaannon 22 §
mukaan kaupunginhallitus paattaa etuosto-oikeuden kayttamisesta.

27.11.2025 on tehty kiinteistokauppa Ulvilan kaupungissa
sijaitsevasta noin 6,663 ha suuruisesta tilasta 886-414-4-341
Juvonen. Kauppahinta oli 70 000 euroa. Kauppahinnasta 10 500
euroa kohdistuu salaojiin. Tila on peltomaata, eika silla sijaitse
rakennuksia.

Kiinteistdn alue on suurimmaksi osaksi asemakaavoittamaton.
Kiinteiston lansiosasta noin 0,55 ha alue sijoittuu 11.12.1975
voimaan tulleen Mynsterin rakennuskaavan alueelle. Tasta pinta-
alasta noin 0,15 ha sijoittuu asemakaavaan merkityn maatilojen
talouskeskusten korttelialueelle (AT), 0,39 ha maatalousalueelle (M)
ja vahainen maara Sikatorintien katualueelle. Pohjoisosastaan
kiinteisto rajoittuu Mynsterin asemakaavan (KV 10.8.2004)
mukaiseen lahivirkistysalueeseen, joka on varattu kaupungin
tarpeisiin (VL/K).

Koko kiinteiston alueella on voimassa Keskustaajaman yleiskaava
(KV 10.10.2005). Kiinteistdsta noin 1,25 ha suuruinen alue sijoittuu
yleiskaavan AP ja AP/s alueelle ja loput noin 5,4 ha maisemallisesti



arvokkaalle peltoalueelle (MA). AP-alue on taman kiinteiston
kohdalla Mynsterin etelaosan yhdyskuntarakenteen
laajentumisaluetta, joka ei ole viela rakentunut yleiskaavan
mukaisesti.

Keskustaajaman yleiskaava 2045 on hyvaksytty valtuustossa
8.12.2025 (§ 101). Kaavasta on valitettu hallinto-oikeuteen, eika se
ole viela voimassa. Kaavassa noin 1,3 ha suuruinen osa kiinteistosta
sijoittuu AP-alueelle ja loput MA-alueelle. Etuoston kayttamisen
kannalta kiinteiston asema pysyy siis kaytanndssa samana
nykytilanteeseen nahden, mikali uusi yleiskaava tulee voimaan
valtuustossa hyvaksytyn mukaisena.

Alueidenkayttolain 42 § 1. momentin mukaan “yleiskaava on ohjeena
laadittaessa ja muutettaessa asemakaavaa seka ryhdyttaessa
muutoin toimenpiteisiin alueiden kayton jarjestamiseksi”.
Yhdyskuntarakentamista ja erityisesti sen suunnitelmallista
kehittamista ajatellen alueella voimassa oleva yleiskaava on
merkitykseltdan tarkeampi kuin vain osalla kiinteistda voimassa
oleva hyvin vanha asemakaava. Kiinteiston alueesta noin 1,25 ha
suuruinen alue sijoittuu voimassa olevan yleiskaavan mukaiselle
pientalovaltaiselle asuntoalueelle (AP ja AP/s). Muilta osin
kiinteistoon ei kohdistu yleiskaavan rakentamiseen tarkoitettuja
aluevarauksia eli kiinteiston alueella on yhdyskuntarakentamiseen
soveltuvaksi raakamaaksi luokiteltavaa aluetta noin 1,25 ha ja loput
noin 5,4 ha on rakentamattomana sailytettavaa peltomaata.

Tila 886-414-4-341 Juvonen sijaitsee alueella, jolla on selkea
strateginen merkitys Ulvilan kaupungin yhdyskuntarakenteen
kehittamisen kannalta. Aluetta tarvitaan yhdyskuntarakentamiseen
eli tarkemmin sanottuna yleiskaavan mukaista, Mynsterin alueen
nykyista yhdyskuntarakennetta taydentavaa asuntorakentamista
varten.

Ulvilan kaupunki laatii asemakaavoja ensisijaisesti kaupungin
omistamille maille ja taman varmistamiseksi silla on oltava riittavasti
raakamaavarantoja kaavoituksen kannalta tarkoituksenmukaisilla
alueilla. Kaupungin tavoitteena on hallita ja tarpeen vaatiessa lisata
maanomistustaan suunnitelmallisesti, ennakoivasti ja pitkajanteisesti
siten, etta asuntotuotanto, kunnallistekniikka ja muu
yhdyskuntarakentaminen voidaan toteuttaa taloudellisesti ja
kaupunkirakenteen kannalta kestavalla tavalla. Nyt kyseessa olevan
tilan hankkiminen kaupungin omistukseen mahdollistaa alueen
kehittamisen kokonaisuutena ja ehkaisee pirstoutunutta
maanomistusta, joka vaikeuttaisi kaavoitusta ja infrastruktuurin
toteuttamista. Kaupungilla ei ole yleiskaavan aluevarausta
pidemmalle vietyja valmiita suunnitelmia tilan alueelle, mutta tilan
hankkiminen kaupungin omistukseen mahdollistaa
asemakaavatasoisen suunnittelun kaynnistamisen. Yleiskaavan ja
ymparoivan asemakaavoitetun alueen maankayton perusteella alue
sopii hyvin tdydentavaan asuntorakentamiseen. Etuosto-oikeuden
kayttaminen tukee siten kaupungin maapoliittisia linjauksia ja pitkan
aikavalin kehittamistavoitteita.



27.11.2025 toteutetussa kaupassa tilan yksikkdhinta on 1,05
euroa/m? ja se vastaa hyvin alueen maanviljelysmaan hintatasoa.
Ulvilan kaupungin alueella tehtyjen vertailukauppojen ja
Maanmittauslaitoksen kauppahintatilastojen perusteella peltomaiden
hintataso on +/- 10 000 €/ha eli kiinteistojen painotettu keskiarvo
vastaa noin 1 €/m? tasoa. Edella mainitut seikat huomioon ottaen
noin 1 €/m? kuvastaa luotettavasti alueen maa- ja metsatalousmaan
keskimaaraista markkinahintaa viljelysmaiden osalta. Ulvilan
kaupunki on vuosina 2016-2023 ostanut asemakaava-alueen
vieresta asuinalueiden laajentumistarpeita ja yhdyskuntarakenteen
kehittamista varten raakamaata hintaan 1,09 — 1,67 €/m2,
keskimaaraisen neli6hinnan ollessa noin 1,42 €/m2. Kyseiset
hankitut maat ovat olleet paaasiassa samanlaista peltomaata kuin
tila 886-414-4-341 Juvonen, jonka nyt toteutunut yksikkohinta on
edullinen jos sita verrataan toteutuneisiin raakamaan kauppoihin.

Etuosto-oikeuden kayttda harkittaessa otetaan huomioon
yleiskaavan mukaiset aluevaraukset ja kasvusuunnat. Myos
kaupungin jo olemassa oleva maanomistus huomioidaan. Etuosto-
oikeutta kaytetaan, jos kaupan kohteen hankkiminen kaupungille on
maapoliittisten tavoitteiden kannalta tarpeellista ja jos kauppahinta
on hyvaksyttavissa.

Rasitustodistuksen perusteella kiinteistoon ei kohdistu rasituksia.
Tilalla on osuuksia yhteisiin vesi- ja maa-alueisiin. Etuostolain 2 §:n
mukaisesti myyjalta on erikseen tiedusteltu, onko kauppaan liittynyt
sellaisia ehtoja, sopimuksia tai sitoumuksia, jotka eivat iimene
27.11.2025 allekirjoitetusta kauppakirjasta. Myyja on 26.1.2026
kaydyssa puhelinkeskustelussa vahvistanut, etta kaikki kaupan
ehdot ja tiedot ilmenevat kauppakirjasta eika osapuolten valilla ole
tehty muita sopimuksia tai jarjestelyja. Nain ollen etuosto-oikeuden
kayttaminen ei muuta tai heikenna myyjan asemaa, vaan kunta tulee
kauppaan tasmalleen samoilla ehdoilla kuin alkuperainen ostaja.

Etuosto-oikeutta voidaan kayttaa maan hankkimiseksi
yhdyskuntarakentamista seka virkistys- ja suojelutarkoituksia varten
(etuostolaki 1 §). Perusteet etuosto-oikeuden kayttamiselle ovat talta
osin olemassa yhdyskuntarakentamisen tavoitteiden tayttamiseksi,
kuten edella on kuvattu. Todetaan, etta tilan pinta-ala on yli 5 000
m?, joten etuostolain 5 § mukainen pinta-alavaatimus tayttyy.

Selvityksen mukaan myyja ja ostaja eivat ole keskenaan sellaista
sukua, joka estaisi etuosto-oikeuden kayton (etuostolaki 5 § 1 mom).
Lisaksi ei ole iimennyt mitaan sellaista, etta myyjan ja ostajien
valinen suhde, luovutuksen ehdot tai muut olosuhteet huomioon
ottaen etuosto-oikeuden kayttamista olisi pidettava ilmeisen
kohtuuttomana (etuostolaki 6 §). Kyseessa ei ole ollut mydskaan
ulosottolaitoksen toteuttama julkinen pakkohuutokauppa, vaan
myyjana on ollut yksityinen henkild, joka on myynyt tilan vapaalla
kaupalla.

Edella esitetyin perustein tila 886-414-4-341 Juvonen on tarpeellinen
Ulvilan kaupungin yhdyskuntarakentamista ja tulevaa maankayttoa
varten. Etuosto-oikeuden kayttamiselle on olemassa etuostolain
mukaiset edellytykset, ja sen kayttaminen on kaupungin
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maapoliittisten tavoitteiden seka suunnitelmallisen aluekehityksen
kannalta perusteltua.

Taman vuoksi esitetaan, etta Ulvilan kaupunki kayttaa etuosto-
oikeutta kyseisessa kiinteistokaupassa ja tulee ostajan sijaan
kauppaan 27.11.2025 allekirjoitetun kauppakirjan mukaisilla ehdoilla.

Ulvilan kaupungin talousarviossa 2026 on osoitettu riittavat
maanhankintaan varatut maararahat tdman etuoston kayttamiseksi.

Kiinteiston 886-414-4-341 kauppakirja liitteena. Otteet yleiskaavasta,
ajantasa-asemakaavasta ja kaupungin maanomistuskartasta
oheismateriaalina.

Kaupunginjohtaja Lofbacka Mikko

Kaupunginhallitus paattaa, etta Ulvilan kaupunki kayttaa
etuostolaissa (608/1977) tarkoitettua etuosto-oikeutta tilaa 886-414-
4-341 Juvonen koskevassa Kiinteistdkaupassa (kauppakirja
27.11.2025).

Lisaksi kaupunginhallitus paattaa tarkastaa poytakirjan taman asian
osalta valittomasti kokouksessa.

Anne Holmlund poistui esteellisend kokoushuoneesta ennen asian
kasittelyn alkua kello 18.45 ja oli poissa asian kasittelyn ja
paatoksenteon ajan, koska hanen ja asianosaisen valilla on
ystavyyssuhde. Esteellisyyden peruste hallintolain 28.1 § kohta 7
(yleislausekejaavi).

Kaupunginhallitus paatti yksimielisesti, etta Ulvilan kaupunki kayttaa
etuostolaissa (608/1977) tarkoitettua etuosto-oikeutta tilaa 886-414-
4-341 Juvonen koskevassa kiinteistokaupassa (kauppakirja
27.11.2025).

Lisaksi kaupunginhallitus paatti yksimielisesti tarkastaa poytakirjan
taman asian osalta valittomasti kokouksessa.

Anne Holmlund saapui takaisin kokoukseen taman asian
paatoksenteon jalkeen kello 19.03.



