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I VALITUSLUPAHAKEMUS

1 Hakemus

Peab Industri Oy pyytii kunnioittaen, ettd korkein hallinto-oikeus mydn-
tdd asiassa valitusluvan.

2 Valitusluvan mydntimisen perusteet

Valitusluvan myo6ntimiselle on olemassa oikeudenkiynnisti hallintoasi-
oissa annetun lain (808/2019, "HOL”) 111 §{:n 1 momentissa mainittu
peruste.
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HOL 111 §:n 1 momentin 1 kohdan mukaan valituslupa asiassa on myon-
nettdvi, jos lain soveltamisen kannalta muissa samanlaisissa tapauksissa
tai oikeuskaytinnon yhtendisyyden vuoksi on tirkedtd saattaa asia kor-
keimman hallinto-oikeuden ratkaistavaksi. Lain esitdiden (HE 29/2018
vp) mukaan kyseessi on ennakkopiitdsperusteella myonnettiva valitus-
lupa. Valituslupa tulee kyseisen lainkohdan nojalla myontai, jos asiassa on
tarve saada viranomaisten ja hallintotuomioistuinten ratkaisukiytintéd
ohjaava ja yhtendistivd ylimmin oikeusasteen ratkaisu.

Ennakkoratkaisuperusteet liittyvit kiinteisto6n kohdistuviin erityisiin oi-
keuksiin ja lunastamisen edellytyksiin.

Lunastuslupa koskee kiinteist6jd, joihin on kirjattu erityisid oikeuksia.
Kiinteist66n Huhtariihi Peab Industri Oy:lld on irrottamisoikeus ja irrot-
tamissopimus. Sopimukset on laadittu maa-ainestenoton mahdollista-
miseksi ja kiviaineslouhimon toimintaa varten. Peab Industri Oy:lld on ki-
venlouhintaan tarvittavat maa-aines- ja ympiristolupa ja lupien mukaista
toimintaa on tehty alueella vuodesta 2018 alkaen. Hallinto-oikeuden pia-
toksen mukaan ympiristoministerion paitokselld ei ole médritty erityisten
oikeuksien lunastamisesta, vaan ettd ne ratkaistaan lunastustoimituksessa.

Ennakkoratkaisukysymykset ovat seuraavat:

1)  Onko lunastuslain 3 ja 10 §:ien mukaan erityisten oikeuksien lunas-
tamisesta padtettdva lunastusluvan yhteydessd nimenomaisesti?

2)  Ovatko maankiytt6- ja rakennuslain ("MRL”) 91 §{:n mukaisen lu-
nastusluvan my6ntimisen edellytykset kisilli my6s silloin kuin
maanomistajien asennoituminen ei ole esteend kunnan maankaytto-
suunnitelmien toteutumiselle?

3)  Oikeuttaako kunnan maapoliittinen autonomia lunastuksen kiytén
puhtaasti taloudellisen edun tavoittelemiseksi kunnalle?

4)  Onko kunnan mahdollisuus kiyttdd etuostolain 1 §:n mukaista etu-
osto-oikeutta ymmirrettivd lunastuslain 4 §:ssi tarkoitetuksi lunas-
tuksen vaihtoehdoksi?

5)  Tiyttddko selvist alle kiinteistén kdyvin arvon esitetty ostotatjous
lunastuslain 4 §:ssi tarkoitetun vaihtoehtoisuuden edellytyksen siltd
kannalta, ettd neuvotteluvelvollisuus on silld tiytetty?

6)  Voidaanko HOL 95 §:n mukainen oikeudenkiyntikuluvastuu asettaa
hallintopditdksen piitdksen tehneen viranomaisen sijaan hallinto-
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péitokseen johtaneen hallintoasian vireille panijaan, ts. tissi tapauk-
sessa ymparistoministerion sijasta Tuusulan kuntaan “oikeuden-
kidynnin osapuolena”?

2.1 Ennakkoratkaisukysymyksen 1 yksityiskohtaiset perustelut
Lunastuslain asiaan sovellettavat sidnnokset ovat seuraavat:

LunL 2 §:n 1 momentissa on mairitelty kiinted omaisuus ja 2 momentissa
erityiset oikeudet. 3 momentin mukaan:

”Omaisuudella tarkoitetaan 1 ja 2 momentin mukaista oi-
keutta.”

Edelleen LunL 3 §:n mukaan
”Lunastamalla voidaan:

1) hankkia kiinted4d omaisuutta taikka pysyva tai miariai-
kainen erityinen oikeus;

2) rajoittaa pysyvastl tal miirdajaksi oikeutta kdyttdd tai
vallita kiintedd omaisuutta taikka erityistd oikeutta; sekd

3) lakkauttaa erityinen oikeus.”

Lunastuslain 10 § koskee lunastuspiitosti ja 10 § (4.8.2022/762):n mu-
kaan:

”Lunastusluvassa on yksilitiva lunastuksen kohde.”

Lainkohdan aikaisempi sanamuoto, joka oli voimassa lunastuslupaa kos-
kevan pditéksen antamisen ajankohtana, kuului: Lunastusluvassa on mai-
nittava, miti omaisuutta lunastus koskee. Valituslupakysymys on ajankoh-
tainen sekd nykyisen ettd aikaisemman lain kannalta.

Asiassa on episelviid, onko lunastusluvassa edelld mainittujen sidnnésten
perusteella paitettivd nimenomaisesti siitd, ettd lunastus koskee my6s eti-
tyisten oikeuksien lunastamista. Vai onko lakia tulkittava siten, ettd kiin-
teiston nimedminen lunastuspadtoksessa kattaa kaikki kiinteist6on liitty-
vit erityiset oikeudet tiippumatta siitd, miké niiden laatu ja merkitys on.

Asialla on suuri merkitys kiinteistihin liittyvien erilaisten kayttGoikeuk-
sien kannalta, koska kiinteist6ihin liittyvit erityiset oikeudet muodostavat
hyvin usein merkittdvin osan kiinteiston arvosta. Kiyttdoikeudet liittyvit
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myds vahvast kilpailtuun litketoimintaan, johon erityisten oikeuksien lu-
nastamisella on suora vaikutus. Téssd tapauksessa kyse on kiviaineksen
louhintaan littyvistd erikseen luvitetusta irrottamisoikeudesta, jonka lu-
nastaminen vaikuttaa laajasti kiviainesliiketoimintaan erityisesti paakau-
punkiseudulla, mutta my6s koko Suomen alueella.

Korkeimman hallinto-oikeuden on tarpeen ottaa kantaa, onko tillaisen
kiyttGoikeuden lunastaminen mahdollista, mainitsematta siitd nimen-
omaisesti lunastuslupapiditoksessa.

Ympiristoministerion ja hallinto-oikeuden tulkinta on ollut, etti erityisid
oikeuksia ei ole tarpeen mainita lunastuslupapaitoksessi sen takia, koska
lunastustoimituksessa vahvistetaan lunastuksen kohde LunL 21 § 1 mo-
mentin mukaisesti ja siind yhteydessd LunL 22 § 1 momentin mukaisesti
on mahdollista pysyttii erityinen oikeus, jos timi voi tapahtua lunastuk-
sen tarkoituksen saavuttamista ja kiinteistOrekisterijirjestelmin selvyyttd
vaarantamatta.

LunL 21 § ei kuitenkaan vastaa kysymykseen, onko erityisten oikeuksien
lunastaminen mahdollista ilman yksiléityd pdatOsta.

LunL 22 § mahdollistaa erityisen oikeuden pysyttimisen lainkohdassa
mairitellyissd tlanteissa. Jotta erityisen oikeuden pysyttimisti koskeva
paitds voisi olla tarpeellinen, on selvi, etti erityinen oikeus on lunastus-
lupapiitoksen mukaan oikeus lunastaa. Koska erityisen oikeuden lunas-
tamisesta ei ole mainintaa lunastuslupapditcksessi, on muiden vastaavien
tapausten kannalta tarpeen, ettd korkein hallinto-oikeus ottaa asian kasi-
teltivikseen ja antaa laintulkintaa ohjaavan kannan erityisten oikeuksien
lunastamiseen.

Kyse on my6s lunastusluvan ja lunastustoimikunnan vilisen toimivallan
tismentimisestd. Lunastuslain 10 §:n muutoksen (4.8.2022/762) kohdalla
hallituksen esityksessi (HE 71/2022) todetaan periaate lunastusluvan ja
lunastustoimituksen vilisestd suhteesta: Lunastustoimitukseen ei kuiten-
kaan voida jattdd lupa-asian ratkaisemisen kannalta olennaisia kysymyksia,
vaan sanottu voi koskea yksinomaan lupa-asian ratkaisemisen kannalta vi-
hiisen merkityksen omaavia seikkoja.

2.2 Ennakkoratkaisukysymykset 2-5 koskevat lunastusluvan my6ntimisen perusteita suhteessa
omaisuudensuojaan

Valituslupaperusteet littyvit jdljempdnd valituksessa kuvattuun tosi-
seikastoon ja sen oikeudelliseen arviointiin.
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Hakija toteaa, ettd keskeisten oikeuskysymysten kannalta vastaavanlaisia
asioita on kisitelty useita kertoja korkeimman hallinto-oikeuden oikeus-
kiytinndssd. Briitd aiempia oikeudellisia arvioita olisi kuitenkin syyti tat-
kastella uudestaan hakien entistid parempaa tasapainoa kuntien maapolitii-
kallaan toteuttaman yhteiskunnallisen tehtdvin ja yksildiden oikeuksien
vililla.

Asiassa omaksuttava tulkinta tulee vatkuttamaan olennaisesti ja merkitti-
visti lunastushankkeiden toteuttamiseen ja asialla on siten merkitystd nyt
kyseessi olevaa tapausta laajemmin. Korkeimman hallinto-oikeuden rat-
kaisu asiassa on edelld mainituista syistd tarpeen lain soveltamisen kan-
nalta muissa samanlaisissa tapauksissa ja otkeuskiytinnon yhteniisyyden
vuoksi HOL 111 §:n 1 momentin 1 kohdassa tatkoitetulla tavalla.

Asiassa on ratkaistavana mySs se, voidaanko perustuslaissa turvattua
omaisuudensuojaa (perustuslain 15 §) rajoittaa ja maankaytto- ja raken-
nuslain mukainen lunastuslupa myontii sellaisilla perusteilla, joita ei ole
nimenomaisesti konkretisoitu aineellisin sdanndksin laissa. Lisaksi on tar-
kasteltava, voidaanko lupaharkinnassa tiysin sivauttaa se, ettd kunta olisi
voinut toteuttaa jitjestelyn myo6s jollain vapaaehtoisella tavalla, esimet-
kiksi vapaachtoisin kaupoin, kaavoitussopimuksin tai erityisesti etuosto-
oikeuttaan kayttimalld tai se, ettd lupahakemuksessa esitetyt seikat eivit
anna oikeaa kuvaa luvan myontimisen edellytysten tdyttymisestd. Kot-
keimman hallinto-otkeuden vallitsevaa ratkaisukidytint6a tulisi nailtd osin
tarkistaa, koska perusoikeuksien merkitys on merkittivisti kasvanut vii-
meisen 10 vuoden kuluessa.

2.3 Oikeudenkiyntikuluvastuun kohdentaminen hallintoasian vireillepanijaan

II VALITUS

Vaatimukset

Ennakkoratkaisu asiassa on tarpeen myos sen ratkaisemiseksi, voidaanko
HOL 95 §:n mukainen oikeudenkiyntikuluvastuu asettaa hallintopditSk-
sen pidtdksen tehneen viranomaisen sijaan hallintopditokseen johtaneen
hallintoasian vireille panijaan, ts. tissd tapauksessa ympiristOministetién
sijasta Tuusulan kuntaan “oikeudenkiynnin osapuolena”.

Peab Industri Oy pyytdd kunnioittaen, ettd korkein hallinto-oikeus

1) kumoaa Helsingin hallinto-oikeuden péitéksen ja epdi Tuusulan
kunnalle myonnetyn lunastusluvan ja
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2) velvoittaa Tuusulan kunnan korvaamaan Peab Industri Oy:n oikeu-
denkiynti- ja asianosaiskulut Helsingin hallinto-oikeudessa ja kor-
keimmassa hallinto-oikeudessa korkolain mukaisine viivistyskorkoi-
neen siitd lukien kun piitSksen antamisesta on kulunut kuukausi.

Ympiristoministerié on mydntinyt maankdytt6- ja rakennuslain 99 §:n 1
momentin perusteella Tuusulan kunnalle luvan lunastaa mm. Tuusulan
kunnassa sijaitsevan noin 23,6 hehtaarin suuruisen mairialan kiinteistostd
HUHTARIIHI II, kiinteistdtunnus 858-411-18-43. Kiinteistostd Huhta-
tithi IT on lohkottu kiinteisté Kaukokiito 858-411-18-52, joka on rekiste-
t8ity 5.7.2019. Ympitistoministerién piités kohdistuu timén takia kiin-
teist66n Kaukokiito 858-411-18-52.

Ympiristoministerié on mydntinyt lisaksi Tuusulan kunnalle kiintein
omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain 58 §:n no-
jalla lJuvan lunastettavan alueen ennakkohaltuunottoon silti osin kuin alu-
etta tarvitaan Kehi IV liikennealueeseen ja sen rakentamista varten tarvit-
tavaan alueeseen.

Lunastettavat alueet on Focus-aluetta koskevassa yleiskaavassa osoitettu
T-2 teollisuus- ja varastoalueeksi, joka on tarkoitettu tuotanto- ja logistiik-
katoiminnoille. Alueet on osittain osoitettu osayleiskaavassa litkennealu-
eeksi merkinnilld L. Yleiskaavassa on osoitettu alueen ohjeellinen louhin-
tataso.

Peab on louhinut kalliokiviaineksia kiinteistlld Kaukokiito 858-411-18-
52 toiminnalle my6nnettyjen lupien nojalla vuodesta 2018. Ottaminen on
jaettu vaiheisiin I ja II. Vaiheessa I ottamista on yhteensd noin 1 300 000
m? ja vaiheessa II noin 230 000 m3. Louhintatasot vastaavat lainvoimaisen
osayleiskaavan mukaisia tasoja. Vuodesta 2019 alkaen alueella on tehty
my6s murskausta. Alueella on tilld hetkelld vaiheessa I louhittavaa vield
noin 240 000 m3 eli noin 680 000 tonnia. Yhteensd otettavaa on siis alu-
eella enintdin noin 470 000 m3.

Peab valitt yhdessi erdiden muiden tahojen kanssa ympiristdministerién
paatdksen johdosta Helsingin hallinto-oikeuteen. Helsingin hallinto-oi-
keus hylkisi valitukset 21.10.2022 antamallaan paitoksella.

2 Valituksen kohteena oleva hallinto-oikeuden paitos padpiirteissdin

Hallinto-oikeus toteaa, ettd Suomen perustuslain 15 §:n mukaan jokaisen
omaisuus on tutrvattu. Omaisuuden pakkolunastuksesta yleiseen tarpee-
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seen tdyttd korvausta vastaan sdidetddn lailla. Euroopan thmisoikeussopi-
muksen ensimmadisen lisipOytikirjan 1 artiklan 1 kappaleen mukaan jokai-
sella luonnollisella tai otkeushenkil6lld on oikeus nauttia rauhassa omai-
suudestaan. Keneltikddn ei saa riistid hinen omaisuuttaan paitsi julkisen
edun nimissi ja laissa miirittyjen ehtojen sekd kansainvilisen oikeuden
yleisten periaatteiden mukaisesti.

Saman artiklan 2 kappaleen mukaan edelld olevat mairiykset eivit kuiten-
kaan saa millddn tavoin heikentdd valtioiden oikeutta saattaa voimaan la-
keja, jotka ne katsovat valttimattdmiksi omaisuuden kiytén valvomiseksi
yleisen edun nimissi tai taatakseen verojen tai muiden maksujen tai sak-
kojen maksamisen.

Euroopan unionin perusoikeuskirjan 17 artiklan 1 kohdan mukaan jokai-
sella on oikeus nauttia laillisesti hankkimastaan omaisuudesta seki kaytti,
luovuttaa ja testamentata sitd. Keneltikdin ei saa riistdd hinen omaisuut-
taan muutoin kuin yleisen edun sitd vaatiessa laissa sdddetyissi tapauksissa
ja laissa siddettyjen ehtojen mukaisesti ja siten, ettd hinelle suoritetaan
kohtuullisessa ajassa oikeudenmukainen korvaus omaisuuden menetyk-
sestd. Omaisuuden kiytt6ad voidaan sddnnelld lailla siind midrin kuin se on
yleisen edun mukaan vilttimatonta.

Maankiytté- ja rakennuslain 5 a §:n mukaan kunnan maapolitiikka kasittdd
kunnan maanhankintaan ja kaavojen toteuttamiseen liittyvit tavoitteet ja
toimenpiteet, joilla luodaan edellytykset yhdyskuntien kehittdmiselle.

Maankiytt6- ja rakennuslain 20 §:n 1 momentin mukaan kunnan on huo-
lehdittava alueiden kiyton suunnittelusta, rakentamisen ohjauksesta ja val-
vonnasta alueellaan sekd maapolititkan harjoittamisesta.

Maankiytt6- ja rakennuslain 99 §:n 1 momentin mukaan asianomainen
ministerié voi yleisen tarpeen vaatiessa myontid kunnalle luvan Junastaa
alueen, joka tarvitaan yhdyskuntarakentamiseen ja sithen liittyviin jirjeste-
lyihin tai muutoin kunnan suunnitelmallista kehittimistd varten. Pykilin
3 momentin mukaan asianomainen ministerid voi lisaksi my6ntdi kun-
nalle luvan lunastaa alueen, joka on yleiskaavassa osoitettu litkenne-
viylaksi, asuntorakentamiseen tai sithen liittyvadn yhdyskuntarakentami-
seen ja jota tarvitaan kunnan suunnitelmanmukaiseen yhdyskuntakehityk-
seen, seki alueen, joka on tarkoitettu kunnan tai kuntayhtyman laitokselle
tai muihin niiden tarpeisiin.

Maankiytt6- ja rakennuslain 103 §:n mukaan jollei siitd, mitd muualla tissi
laissa sdddetddn, muuta johdu, timin lain nojalla tapahtuvaa lunastusta
toimeenpantaessa taikka tissi laissa tarkoitettuun luovutukseen tai maan-
kiyton rajoitukseen perustuvaa korvausta mdirittiessi on noudatettava
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kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annettua lakia,
jaljempana lunastuslaki.

Lunastuslain 4 §:n 1 momentin mukaan lunastaa saadaan, kun yleinen
tarve sitd vaatil. Lunastusta ei kuitenkaan saa panna toimeen, jos lunastuk-
sen tarkoitus voidaan yhti sopivasti saavuttaa jollain muulla tavalla taikka
jos lunastuksesta yksityiselle edulle koituva haitta on suurempi kuin siitd
yleiselle edulle saatava hyéty.

Lunastuslain 10 §in (264/2017) 1 momentin mukaan lunastusluvassa on
mainittava, mitd omaisuutta lunastus koskee.

Lunastuslain 21 §in 1 momentin mukaan lunastustoimituksessa on vah-
vistettava Junastuksen kohde lunastusluvan mukaisesti.

Lunastuslain 22 §in 1 momentin mukaan, kun lunastamalla hankitaan
omistusoikeus, lunastuspddtOksessid voidaan pysyttdd erityinen oikeus
edellyttien, ettd timi voi tapahtua lunastuksen tarkoituksen saavuttamista
ja kiinteistOrekisterijirjestelmin selvyyttd vaarantamatta.

Lunastuslain 57 §:n 1 momentin mukaan hakija saa ottaa lunastettavan
omaisuuden haltuunsa sen jilkeen, kun lunastuspditds on julistettu ja ha-
kija on suorittanut siind mairityn kertakaikkisen korvauksen sekd asetta-
nut 45 §:n 2 momentissa tarkoitetun vakuuden.

Maankdytti- ja rakennuslain lunastusta koskevan sddantelyn tanstaa

Maankiyttd- ja rakennuslain sdatimistd koskevan hallituksen esityksen
(HE 101/1998 vp) yleisperusteluissa (kohta 3.2, Keskeiset ehdotukset) on
lausuttu, ettd maan lunastamista koskevat sddnnckset sdilyvit lakiehdo-
tuksessa sisdllollisesti padasiassa entiselliin. Rakennuslain monimutkaisia
ja yksityiskohtaisia lunastusperusteita yksinkertaistetaan ja saannoksid yh-
distetdan.

Perustuslakivaliokunta esitti mainittua hallituksen esitystd koskevassa lau-
sunnossaan (PeVL 38/1998 vp) muun ohella seuraavaa: ”Valiokunta huo-
mauttaa yleisesti siitd, ettd lain lunastussiinnoksissi (99 ja 100 §) ei ole
aivan asianmukaista pelkdstiin toistaa perustuslaissa sdadettyi yleisen tar-
peen edellytystid ja niin ikddn kuin jattdd perustuslain tulkinta tiltd osin
viranomaisharkinnan varaan. Kyseinen perustuslain edellytys tulisi pyrkia
konkretisoimaan aineellisin sddnnéksin laissa.”

Ympiristévaliokunta vastasi omassa mietinngssiin (YmVM 6/1998 vp)
perustuslakivaliokunnan lausunnossa esitettyyn seuraavasti:
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”Ympiristovaliokunnan kisityksen mukaan yleisen tarpeen edellytyksen
tarkempi miirittely lakiehdotuksen 99 ja 100 §:ssd ei ole vilttimitonti.
Yleisen tarpeen sisdltoid konkretisoivat osaltaan ko. sidnnéksissi lunastus-
luvan mydntimisen muut edellytykset (alue tatvitaan yhdyskuntarakenta-
miseen ja sithen liittyviin jirjestelyihin tai muutoin kunnan suunnitelmal-
lista kehittdmistd varten taikka lunastaminen on tarpeen asemakaavan to-
teuttamisen kannalta). Valiokunta viittaa hallituksen esityksen perustelui-
hin (s. 91), joiden mukaan lupaedellytysten harkintaperusteina olisivat ny-
kyisen kdytinnén mukaisesti esimerkiksi selvitys kunnan rakennus- ja raa-
kamaatilanteesta sekd maan kysynnisti ja tarjonnasta eri kdyttStarkoituk-
siin. Ympiristévaliokunta huomauttaa lisiksi, ettd vastaava lunastusluvan
myo6ntimisedellytys on kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lu-
nastuksesta annetussa laissa (603/1977) sdddetty yleispiirteisemmin. Lu-
nastuslain 4 §:n mukaan lunastusluvan ainoa myéntimisedellytys on "kun
yleinen tarve sitd vaatii".

Liunastuksen kobteesta saatn selvitys

Ympiristoministerié on valituksenalaisella padtéksellidn myontinyt Tuu-
sulan kunnalle maankdytt6- ja rakennuslain 99 §:n 1 momentin nojalla lu-
nastusluvan noin 14,9 hehtaarin suuruiseen mdirialaan Tuusulan kun-
nassa sijaitsevasta noin 25 hehtaarin suuruisesta kiinteistostd Kaura 858-
411-4-351 ja noin 23,6 hehtaarin suuruiseen mairialaan noin 28,9 hehtaa-
tin suuruisesta kiinteistostd Huhtariihi IT 858-411-18-43.

Kiinteisté6n 18:43 kohdistuu Lemminkainen Infra Oy:n maa-ainesten it-
rottamisoikeus (nykyinen haltija Peab Industri Oy) noin 11 hehtaarin suu-
ruiselle miéirialalle ja kiinteist66n 4:351 Destia Oy:n maa-ainesten irrot-
tamisoikeus ja vuokraoikeus noin 22 hehtaarin suuruiselle alueelle.

Lunastettavat alueet kuuluvat Tuusulan kunnan etelirajan tuntumassa, va-
littomasti Helsinki-Vantaan lentoaseman pohjoispuolella Tuusulanviylin
(kantatie 45) ja tulevan Kehi IV:n (maantie 152) risteyksessi sijaitsevaan
niin kutsuttuun Focus-alueeseen. Tuusulan kunta kehittdd kaikkiaan noin
500 hehtaarin kokoiselle Focus-alueelle laajamittaista logistiikka- ja ty6-
paikka-aluetta seki liikekeskusta. Lunastettaviksi haetut alueet on 5.4.2017
voimaan tulleessa Focus-alueen osayleiskaavassa osoitettu padosin teolli-
suus- ja varastoalueeksi, joka on tarkoitettu padosin tuotanto- ja logistiik-
katoiminnoille (T-2). Vihiinen osa kummastakin lunastettavasta alueesta
sijoittuu Kehd IV-tien rakentamista varten osoitetulle litkennealueelle (L)
ja vihiinen osa kiinteistdstd 18:43 palvelujen ja hallinnon alueelle (P3).
Focus-alueen yleissuunnittelu on kiynnissi ja Kehd IV-asemakaava vi-
reilla.
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Uudenmaan 4. vaihemaakuntakaavassa Focus-alue on osoitettu logis-
tikka-alueeksi. Suunnittelumairiyksen mukaan alue suunnitellaan logis-
tiikkakeskuksille ja logistiikkaintensiiviselle teollisuudelle sekd niitd tuke-
ville toiminnoille ja alueelle tulee suunnitella laajoja yhtendisid alueita suut-
ten logistiikkakeskusten toteuttamiselle. Vaihemaakuntakaava sisiltdd va-
rauksen niin sanotulle Keha IV:lle.

Helsingin ympdristén logistiikka-alueiden kehittimistd koskevassa selvi-
tyksessi (Helsingin ympiriston logistiikka-alueiden kehittimisen tiekartta,
Uudenmaan liiton julkaisuja E166, 2016) Focus-alue on mainittu yhteni
Uudenmaan merkittdvistd suurista logistiikka-alueista, jota kehitetddn yh-
tend kokonaisuutena Vantaan raja-alueen kanssa. Selvityksen mukaan len-
toaseman ympdtiston logistiikka-alueen painopiste siirtyy vahvemmin len-
toaseman pohjoispuolisille alueille muodostaen kappaletavaralogistiikan
ja lentorahtitoiminnan kansainvilisen keskuksen. Alueen kehityspotenti-
aalin on arvioitu olevan erityisen suuri.

Tuusulan kunta on lunastuslupahakemuksessaan tuonut esiin, ettd Focus-
alue tulee liittymadin kiintedsti lentoaseman ympirille rakentuvaan teolli-
suuden, kaupan seki tyopaikka- ja logistiikkatoimintojen alueeseen eli niin
kutsuttuun Aviapolikseen. Hakemuksen mukaan yleisen tarpeen kisilld
oloa puoltavat Tuusulan kunnan elinkeino- ja tyépaikkaolojen kehittymi-
seen liittyvit ndkokohdat ja logistiikka-alueen toteutumisen laajemmat
vaikutukset. Lentoaseman ja muiden liikenneyhteyksien vilittomasn 13-
heisyyteen sijoittuva yhtendinen, pinta-alaltaan riittdvin laaja ja vield ra-
kentamaton kohde Helsingin seudulla on ainutlaatuinen koko Suomen
mittakaavassa. Toista vastaavaa vield rakentamatonta aluetta Helsingin
seudulla lentokentin vilittémissd ldheisyydessi el ole kiytettivissd. Alu-
een kehittdminen tiydentii lentokentin ympirille kehittyvai yritystoimin-
nan vyohyketti ja parantaa elinkeinoeldman ja lentoaseman toimintaedel-
lytyksid. Alueen toteutuminen parantaa lisiksi Keski-Uudenmaan tilld
hetkelld puutteellisia poikittaisia liitkenneyhteyksid hyodyttien siten laa-
jempaa aluetta. Alueen kehittiminen tarkoituksenmukaisella tavalla ja alu-
etta koskevien yleispiirteisten kaavojen mukaisesti korkealaatuisena logis-
tilkkatoimintojen keskittymini on seudullisen suunnittelun tavoitteiden
mukaista ja tarpeen yhdyskuntarakentamista ja kunnan suunnitelmallista
kehittdmistd varten. Alueen suunnitelmallinen ja tarkoituksenmukainen
kehittiminen edellyttad yhtendistd maanomistusta ja kokonaisuuksien hal-
lintaa.

Lunastettavat alueet sijoittuvat Tuusulan kunnan omistamien maa-aluei-
den keskelle. Lunastuslupahakemuksen mukaan Tuusulan kunta on pyr-
kinyt vapaaehtoisin jirjestelyin hankkimaan omistukseensa Focus-alueen
osayleiskaavassa tuotanto- ja logistitkkatoiminnoille seki Kehd IV:n lii-
kennealuetta varten osoitetut alueet. Asiakirjoissa on selvitysta siita, ettd
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Tuusulan kunta on vuosina 20122019 hankkinut Focus-alueelta vapaa-
ehtoisin kaupoin ja sopimuksin 106,9 hehtaaria maata hintaan 4,1-7,25
e/m?2 Molempien nyt kyseessd olevien kiinteist6jen omistajien kanssa on
kiyty neuvotteluita ainakin vuodesta 2012 alkaen. Ennen kuin Silfverin
petikunta on 3.12.2018 myynyt miirialan kiinteistostd 18:43 Kaukokii-
dolle, on neuvoteltu siitd, miten Kaukokiito voisi sijoittua alueelle. Tapaa-
misessa Kaukokiidon kanssa 21.12.2019 maanomistaja et ole halunnut
myydi aluetta vaan neuvotella maankiyttésopimuksesta. Kiinteiston
4:351 omistajatahon kanssa on neuvoteltu vuosina 2016-2018 ilman tu-
losta. Maanomistajat ovat 23.1.2019 tehneet Destia Oy:n kanssa sopimuk-
sen kivenlouhinnasta kiinteistolld. Kunnan paitettyd valtuuston kokouk-
sessa 28.1.2019 kidynnistda lunastusprosessin maanomistajan kanssa on lu-
nastushakemusta valmisteltaessa edelleen neuvoteltu, mutta tulokseen ei
ole paisty.

Lunastusiuvan myontimisen oikendelliset edellytykset

Kunnalle kuuluu maankiytt6- ja rakennuslain 20 §:n 1 momentin mukai-
sesti maapolitiikan harjoittaminen alueellaan. Maakiytt6- ja rakennuslailla
seki sithen myShemmin tehdylld lainmuutoksella (222/2003) on lisitty
kuntien kdytettdvissd maapolitiikan hoitamisessa olevia keinoja. Sddnte-
lylld ei ole rajoitettu kunnan valintamahdollisuuksia maapolitiikan eti kei-
nojen kiyttimisessi eikd supistettu kunnan mahdollisuutta kiyttdd lunas-
tusta maanhankintaan. Tdmi kdy ilmi my6s korkeimman hallinto-oikeu-
den ratkaisukdytinnéstd, muun ohella ratkaisuista KHO:2006:84 ja
KHO:2009:92.

Maankiyttd- ja rakennuslain muutoksella 204/2015 on hallituksen esityk-
sen (HE 334/2014 vp, s. 11 ja s. 15) mukaan sisillytetty maankaytto- ja
rakennuslakiin kunnan harjoittaman maapolitilkan yleiskuvaus seki kir-
jattu nikyviin kunnan tehtiviin jo aikaisemminkin kuulunut maapolitiikan
harjoittaminen. Hallituksen esityksessd on korostettu maapolititkan mer-
kitystd yhdyskuntien kehittimisen vilineend ja nimenomaisesti todettu,
ettd pditosvalta maapoliittisen keinovalikoiman kiyt6sta siilyy kunnilla.
Maankiytt6- ja rakennuslain 99 §:n 1 momentissa tarkoitettuun yhdyskun-
tarakentamiseen voi kuulua my6s teollisuusrakentaminen. PaitSs ei siten
ole lainvastainen silld valituksissa esitetylld perusteella, ettd lunastaminen
ei voisi tulla kysymykseen teollisuushankkeen toteuttamiseksi.

Saadun selvityksen perusteella lunastuksen kohteena olevat alueet sijaitse-
vat litkenteellisesti ja logistisesti keskeiselld ja kunnan yhdyskuntaraken-
teen kannalta edullisella paikalla lentoaseman vilittdmassa liheisyydessa.
Aluetta tarvitaan osayleiskaavassa osoitetun tuotanto- ja logistilkka-alueen
rakentamiseen. T4hdn nihden ja kun otetaan huomioon alueen kaavoi-
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tuksesta seki kunnan maanhankinnasta esitetty selvitys, valituksenalai-
sessa padtOksessd tarkoitettujen alueiden lunastamiseen kiinteistdista
Kaura 858-411-4-351 ja Huhtariihi IT 858-411-18-43 edelld kuvattuun yh-
dyskuntarakentamiseen, toimintojen tarkoituksenmukaiseen sijoittami-
seen alueella ja kunnan suunnitelmalliseen kehittimiseen on maankaytt6-
ja rakennuslain 99 §:n 1 momentissa tarkoitettu yleinen tarve.

Lunastaminen kohdistuu vihiisiltd osin alueille, jotka on osayleiskaavassa
osoitettu Kehd IV -tien rakentamista varten tarkoitetuksi litkennealueeksi.
Lunastusta haettaessa Focus-alueella on ollut kdynnissi Kehi IV asema-
kaavan laatiminen, joka on tullut vireille 5.10.2017. Maankiytt6- ja raken-
nuslain 99 §:n 1 momentin ei voida katsoa sulkevan pois litkennealueita,
jos lunastamisen edellytyksend oleva yleinen tarve on olemassa. Ympiris-
toministeridn paitds ei siten ole tiltdkddn osin lainvastainen.

Asiassa on esitetty selvitystd siitd, ettd alueiden hankkimisesta kunnan
omistukseen vapaacehtoisin kaupoin on neuvoteltu toistuvasti, mutta asi-
asta el muun ohella hintaerimielisyyksien ja myymishaluttomuuden vuoksi
ole piisty sopimukseen. Kuten edelld on todettu, lailla ei ole rajoitettu
kunnan valintamahdollisuuksia maapolitiikan eri keinojen kiyttimisessa.
Se wvalituksissa esitetty peruste, jonka mukaan kunnan olisi tullut kayttda
lunastuksen sijasta muita maapoliittisia keinoja kuten maankayttsopi-
musta tai etuosto-oikeutta, ei lunastuslain 4 §:n 1 momentin toisesta virk-
keestid ilmenevistd lunastusoikeudellisesta periaatteesta huolimatta ole ol-
lut esteeni lunastusluvan myontimiselle. Ympiristoministerion paitos lu-
nastusluvan my6ntimisestd Tuusulan kunnalle ei koske kunnan mahdol-
lisia myShempié kiinteistonluovutuksia. T4hian nihden ja ottaen huomi-
oon, ettd kunnan toimialaan kuuluva maapolitiikan harjoittaminen voi
laissa sdddetyin edellytyksin tapahtua muun ohella maa-alueita lunasta-
malla, ympiristdministerién pddtos ei ole lainvastainen valituksessa esitet-
tyjen lilketoiminnan harjoittamiseen ja kilpailuoikeudellisiin nikékohtiin
liittyvien valitusperusteiden johdosta. Ympiristoministerion paatos ei ole
asiassa lunastuksen perusteista saatu selvitys huomioon ottaen lainvastai-
nen myo6skidn silld valituksissa esitetylld perusteella, ettd kunta olisi lunas-
tuslupaa hakiessaan toiminut tarkoitussidonnaisuusperiaatteen ja muiden
yleisten hallinto-oikeudellisten periaatteiden vastaisesti.

Kiinteiston 18:43 omistavan Kaukokiidon toimialana on tieliikenteen ter-
minaalitoiminta ja yhtié on tuonut esiin, ettd sen tarkoituksena on harjoit-
taa kiinteistolld logistiikkatoimintoja. Esitetyn selvityksen mukaan alueelle
laadittava asemakaava tulee sisdltdmiin laajoja teollisuustontteja, litkenne-
alueita sekd muulle infrastruktuurille, kuten hulevesijirjestelyille, varatta-
via alueita. Tuusulan kunta on lunastuslupahakemuksessaan tuonut esiin,
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ettd toimintojen sijoittelu tulee voida ratkaista asemakaavassa tarkoituk-
senmukaisella tavalla ilman, ettd kaavan sisilt6d tosiasiassa ohjaisi raken-
nusoikeuden jakaminen eri maanomistajien kesken.

Asemakaavoitettavan alueen saamisen kunnan omistuksen on todettu ole-
van tarkoituksenmukaista my0s riittdvien suunnittelumahdollisuuksien ja
siten kunnan suunnitelmallisen kehittdmisen varmistamiseksi. Tahan nih-
den sen seikan, ettd Kaukokiidon omistamalleen kiinteistolle suunnitte-
lema toiminta sindnsi on alueelle osayleiskaavassa osoitetun kiyttStarkoi-
tuksen mukaista, ei voida katsoa osoittavan, ettd lunastuksen tarkoitus
olisi saavutettavissa my6s muulla tavoin.

Lunastusluvan myontimisestd ja lunastuskorvauksen mairidmisestd pai-
tetddn Junastuslain mukaisesti erillisissd menettelyissi, ja lunastettavan alu-
een kidypdin hintaan otetaan kantaa vasta lunastustoimituksessa. Omai-
suuden arvoa miirittiessi otetaan huomioon myds omaisuutta rasittavat
ja palvelevat erityiset oikeudet siten kuin siitd lunastuslaissa sdadetdén.
Lunastuslupahakemuksen kisittelyd ei siten ole estinyt se, ettd kunnan ja
maanomistajien vilisissd neuvotteluissa tarjottu hinta ei ole vastannut
maanomistajien kisitystd alueen kdyvistd hinnasta. Tdmén vuoksi ja kun
lisdksi otetaan huomioon lunastuslupahakemuksessa esitetty, asiassa ei ole
perusteita katsoa, ettd lunastusluvan hakeminen olisi valituksissa esitetylld
tavalla perustunut sellaiseen kunnan perusteettomaan taloudellisen edun
ja hyodyn tavoitteluun, jota muun ohella Suomen perustuslaista, Euroo-
pan ihmisoikeussopimuksesta ja Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen
oikeuskdytinndstd ilmenevi omaisuudensuojaperiaate huomioon ottaen
olisi pidettivd esteend lunastusluvan mydntimiselle. Maanhankinta ja
tonttien luovutus kuuluvat osana maankaytt6- ja rakennuslain 20 §:ssi tar-
koitettuun kunnan toimivaltaan kuuluvaan maapolititkan harjoittamiseen,
eikd silld seikalla, ettd kunta voi myShemmin saada tuloja myymilld alu-
eelta kaavoitettuja tontteja, ole vaikutusta lunastamisen edellytysten ole-
massaolon arvioimiseen.

Tuusulan kunnan lunastuslupahakemus ei ole koskenut hakemuksessa tar-
koitettuihin maa-alueisiin kohdistuvien erityisten oikeuksien lunastamista,
vaan hakemuksessa on nimenomaisesti todettu, ettd mahdollisuus erityis-
ten oikeuksien pysyttimiseen tai tarve niiden muuttamiseen tai lakkautta-
miseen jdd arvioitavaksi lunastustoimituksessa. Ymparistoministerién
pidtokselld ei mydskdin ole maaritty erityisten oikeuksien lunastamisesta.
Ympiristoministerié on lausunnossaan tuonut esiin, etti etityisten oi-
keuksien pysyttiminen tai lakkauttaminen seké nithin liittyvit muut kysy-
mykset kuten korvauskysymykset ratkaistaan lunastustoimituksessa ja lu-
nastuspaitoksessid, minki vuoksi ministerion paitoksessi ei niiden osalta
ole otettu kantaa. Edelld lausuttuun nihden ja kun otetaan huomioon,
mitd lunastuslain 22 §:n 1 momentissa on sdidetty etityisten oikeuksien
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pysyttimisestd lunastuspditoksessi, valituksenalaisella paitokselld ei ole
lopullisella tavalla ratkaistu maa-ainesten irrottamisoikeuksien haltijoiden
mahdollisuutta jatkaa maa-ainesten ottamistoimintaa lunastuksen koh-
teena olevilla kiinteist6illd. Paatokselld ei muutoinkaan ole valituksissa esi-
tetylld tavalla lainvastaisesti puututtu kilpailutilanteeseen kiviainesmarkki-
noilla ja valittajien oikeuteen harjoittaa elinkeinotoimintaa. Paatds tayttid
hallintolain 44 §:n 1 momentin 3 kohdassa edellytetyt padtcksen sisillolle
asetetut vaatimukset perusteluiden ja ratkaisun osalta eiki ole Lehtinotkon
ja Avallien seki Peab Industri Oy:n valituksissa esitetylld perusteella hal-
lintolain 44 §:n vastainen. P4dt6s on my&Ss perusteltu hallintolain 45 §:n 1
momentin edellyttimalld tavalla.

Kun otetaan huomion asiassa saatu selvitys lunastuksen kohteena olevien
alueiden merkityksestd kunnan harjoittaman maapolitiikan suunnitelmal-
liselle kehittdmiselle, lunastuksesta yksityiselle edulle koituvaa haittaa ei
ole pidettdvi suurempana kuin siitd yleiselle edulle saatavaa hyotya. Lu-
nastuslain 4 §:n 1 momentin toisesta virkkeesti ilmenevi intressivertailua
koskeva lunastusoikeudellinen periaate ei siten ole ollut esteend lunastus-
luvan my6ntimiselle.

Lopputulos

Lunastusluvan ja ennakkohaltuunottoluvan mydntimiselle lunastuslain 4
§:n 1 momentissa ja lain 58 §:ssd sdddetyt edellytykset ovat olleet olemassa.
Ympiristdministerid on voinut myontdd Tuusulan kunnalle luvan ky-
seessd olevien alueiden lunastamiseen. Suomen perustuslaki ja velvolli-
suus perusoikeusmydnteisen tulkintaan, Euroopan ihmisoikeussopimuk-
sen lisdpOytakitja, Euroopan unionin perusoikeuskitja tai Euroopan ih-
misoikeustuomioistuimen oikeuskaytintd eivit anna athetta arvioida asiaa
oikeudellisesti toisin. Valituksenalaista padtOsta ei siten ole aihetta muut-
taa.

3 Paitokset ovat episelvid erityisten oikeuksien omistajien oikeusaseman osalta

Ympiristoministeridn padtoksesti ei kdy ilmi, koskeeko lunastuslupa eri-
tyisid oikeuksia vai ei. Tuusulan kunta on ilmoittanut vastauksessaan ym-
péristoministeriélle, ettd kunta hakee my0s erityisten oikeuksien lunasta-
mista. Ympiristoministerion ja hallinto-oikeuden paitoksistd ei kiy sel-
ville, miten asia on ratkaistu.

Pait6s on hallintolain 44 {:n vastainen, koska piditoksesti ei kiy selvist
ilmi padtcksen perustelut ja yksilSity tieto siitd, mihin asianosainen on oi-
keutettu tai velvoitettu taikka miten asia on muutoin ratkaistu. Pdidtos on
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my6s LunL 3 ja 10 §:ien vastainen, koska paitcksessi ei ole mainittu, mitd
omaisuutta ja keneltd on tarkoitus lunastaa.

Peab Industri Oy:lld on irrottamisoikeus ja irrottamissopimus kiinteist66n
Kaukokiito. Erityisten oikeuksien lunastamisella on merkitystdi sekd
maanomistajille etti erityisten oikeuksien haltijoille. Erityisten oikeuksien
arvo on sekd maanomistajille ettd oikeuksien haltijoille miljoonissa eu-
toissa, jolloin episelvi oikeusasema on tdysin kohtuuton tilanne asian-
osaisten kannalta.

Lunl. 21 §:n mukaan lunastustoimituksessa vahvistetaan lunastuksen
kohde lunastusluvan mukaisesti. Lunastustoimituksessa on noudatettava
lunastuslupaa eikd toimituksessa endd voida tehdd pditostd erityisten oi-
keuksien Junastamisesta.

Koska paitoksesti ei kiy ilmi, mitd omaisuutta lunastuslupa koskee ja
onko erityiset oikeudet sisiltyneet lunastuslupaan, on piités kumottava.
Lunastustoimituksessa ei endd voida ottaa kantaa sithen, mitd lunastus
koskee, vaan lunastustoimituksessa laitetaan taytintdon lunastuslupa.

Hallinto-oikeuden ja ympiristdministerion valituksenalaisissa padtoksissd
on viitattu LunL 22 §:d4n ja katsottu, ettd lunastuslupapiitdkselli ei ole
lopullisella tavalla ratkaistu maa-ainesten irrottamisoikeuksien haltijoiden
mahdollisuutta jatkaa maa-ainesten ottotoimintaa lunastuksen kohteena
olevilla kiinteist6illd. Lunl. 22 §:n mukaan lunastustoimituksessa voidaan
pysyttia erityisen oikeus edellyttien, etti timi voi tapahtua lunastuksen
tarkoituksen saavuttamista ja kiinteistjirjestelmin selvyyttd vaaranta-
matta.

LunL 22 § koskee kuitenkin lunastustoimikunnan mahdollisuutta jittda
lunastamatta erityiset oikeudet. Lainkohta ei anna lunastustoimikunnalle
oikeutta padttdd siitd, ettd erityiset oikeudet lunastettaisiin.

Lisdksi on huomattava, ettd Lunl 22 § el ylipditidn tule lainkaan sovellet-
tavaksi, jos erityisten oikeuksien lunastamiselle ei ole my6nnetty lunastus-
lupaa.

Lunastuslakia koskevassa hallituksen esityksessi (HE 179/1975 1I vp) 3
§:n kohdalla todetaan, ett:

”Kukin 2 §:ssid tarkoitetun oikeuden (oikeusaseman) muut-
taminen 3 §:ssd sdddetylld tavalla (oikeuden hankkiminen,
rajoittaminen tai lakkauttaminen) muodostaisi oman lunas-
tuksensa.”
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Lakia siddettdessi on siten tarkoitettu, ettd lunastusluvassa yksiloidddn ne
tahot, joiden oikeusasema voi muuttua ja yksiléidddn myGs se, milld tavalla
oikeusasema voi muuttua. Kun lunastuslupaa sitten aikanaan lunastustoi-
mituksessa kisitellddn, voidaan jittdd lunastus toteuttamatta Lunl. 22 §:ssi
tarkoitetuissa tapauksissa.

Lunl 22 § hittyy LunL 55.1 §:n soveltamiseen, jolloin lunastamalla han-
kittu omaisuus vapautuu suoraan lain nojalla omaisuutta rasittavista oi-
keuksista, kuten rasitteista ja kiinnityksistd. T4m4 todetaan my6s Hallituk-
sen esityksessda (HE 179/1975 II vp) 22 §:n kohdalla:

”Lunastamalla hankittu omaisuus vapautuu tdssid tapauk-
sessa padsddntoisest valittomast lain nojalla omaisuutta ra-
sittaneista oikeuksista (55.1 §)”

Lainkohta koskee lunastajan oikeutta saada omaisuus haltuunsa ilman sitd
rasittavia oikeuksia. Mainitussa hallituksen esityksessi todetaan, ettd

”..Junastuksella tavoiteltavien oikeusasemamuutosten syn-
tyminen kytkeytyisi lunastuksen péadttymiseen. Kun lunastus
olisi padttynyt, 3 §:ssi tarkoitettujen lunastuksen oikeusvai-
kutusten olisi katsottava tulleen voimaan ja, jos lunastamalla
on hankittu omistusoikeus, omaisuuden olevan vapaa kai-
kista sitd rasittaneista oikeuksista lukuun ottamatta niitd eri-
tyisid oikeuksia, jotka lunastustoimituksessa on 22 {:n 1 mo-
mentin nojalla sidnnSksessd mainituin edellytyksin paitetty
poikkeuksellisesti pysyttdd voimassa (55.1 §)”

Lunastusluvassa ja hallinto-oikeuden paitoksessd ei ole annettu paitdsta
siitd, mikd erityisten oikeuksien haltijoiden oikeusasema on nyt annetun
lunastusluvan petusteella. Valituksenalaisissa pditoksissd on sovellettu lu-
nastuslakia virheellisesti eikd p4itds tiytd hallintolain edellytyksid padtok-
sen yksiselitteisyydestd. Lunastuslupapiitds on episelvi ja paités on ku-
mottava.

4 Lunastus ei tapahdu yleiseen tarpeeseen

Perustuslaillinen omaisuudensuoja ohjaa laintulkintaa myés MRL 99 § 1
momentin osalta. MRL 99 § 1 momentin lunastusperustetta on tulkittava
suppeasti ja omaisuudensuoja huomioon ottaen.

Focus-alueella lunastaminen ei ole tarpeellista, koska kunnan maapoli-
tilkka voi ulottua maankdytt66n, mutta ei maan omistukseen. Erityisesti
kunnan maankiytt66n ei kuulu erityisten oikeuksien lunastaminen.
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Valituksenalaisissa padtoksissd on perusteltu kunnan oikeutta lunastaa te-
ollisuusalueita silld, ettd alueita tarvitaan yhdyskuntarakentamiseen ja sii-
hen liittyviin jétjestelyihin tai muutoin kunnan suunnitelmallista kehitti-
mistd varten. Koska lunastaminen on poikkeus perusoikeuksista, on oi-
keutta lunastaa tulkittava suppeasti ja otettava omaisuudensuoja huomi-
oon.

Maankiytt6- ja rakennuslaki ldhtee siiti, ettd kunnalla on oikeus harjoittaa
maapolitiikkaa ja timéin takia kunnalla on kiyt6ssi erilaisia keinoja maa-
politiikan hoitamiseksi. Kaavoitus on keskeisin keino maariti siitd, min-
kilaista maankiyttéd kunnassa voidaan harjoittaa.

Focus-alueella on voimassa yleiskaava, jossa lunastettavat alueet on osoi-
tettu T-2 teollisuus- ja varastoalueeksi, joka on tarkoitettu tuotanto- ja lo-
gistilkkatoiminnoille. Alueet on osittain osoitettu osayleiskaavassa liken-
nealueeksi merkinnalld L.

Kaavoituksessa seuraava vaihe on asemakaavan laatiminen. Asemakaavan
laatimiseen on laissa sdddetty menettely, joka on riippumaton siitd, kuka
maan omistaa.

On perusteltua katsoa, etti yleista tarvetta ei ole ja ettd kunnan lunastus-
oikeus ei ulotu teollisuusalueeksi tarkoitetun alueen lunastamiseen, erityi-
sesti tilanteessa, jossa mitddn epdselvad maankiyton toteutumisen suhteen
ei ole. Maanomistajat ja erityisten oikeuksien haltijat ovat tdysin yleiskaa-
van ja asemakaavoituksen kannalla ja tukevat tavoitetta maankayton to-
teutumiseksi kaavojen mukaiseksi. Tilan Kaukokiito omistajan litketoi-
minta on juuri sitd toimintaa, jota yleiskaavassa on tarkoitettu ja joka ase-
makaavalla toteutetaan. Tila on ostettu logistiikkatoiminnan tarpeisiin ja
sen merkitys omistajalleen on hyvin suuri. Peabin maa-ainesten otto on
taas vilttimiton esirakentamishanke omistajan toiminnalle. On lisdksi
tdysin selvdi, ettd kunnan maapolititkan kannalta ei ole tai ainakaan tulisi
olla keskeisti teollisuusalueiden viliomistus ja edelleen myyminen voittoa
tavoitellen. Se voi olla kunnan fiskaalinen tavoite, mutta maapolititkan ta-
voite se ei voi olla.

Tilanteessa, jossa mitddn maapoliittista syytd lunastukselle ei ole, ei ole
my6skiddn olemassa yleistd tarvetta lunastaa, koska kaavoitukselliset ta-
voitteet toteutuvat tiysin ilman lunastusta.

Lunastamisen ainoaksi tavoitteeksi ja4 taloudellisen hyédyn hankkiminen
kunnalle. T4dllaisessa tilanteessa lunastaminen on vastoin perustuslakia ja
omaisuudensuojaa.
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Kun vield otetaan huomioon, ettd Peab on louhinut alueella kalliokiviai-
neksia vuodesta 2018 lihtien, ja siten valmistelee aluetta tulevan asema-
kaavan mukaista rakentamista varten, on selvii, ettd maapolititkan har-
joittaminen ei endi riitd lunastusperusteeksi.

Kunnan Junastusoikeus on lainsdaddnndssd perustettu maapolitiikan hoi-
tamista varten ja lunastusperusteet liittyvit tiukasti maapolititkan toteut-
tamiseen. Taloudellisen hyddyn hankkiminen kunnalle maata lunastamalla
el tdytd lunastuslain mukaista yleisen tarpeen kriteerid. Niin on katsottu
oikeuskirjallisuudessa ja perustuslakivaliokunnan lausunnoissa.l

Lunastuksen perusteena ei siten voi olla kunnan varainhankinta. Lunas-
tusta koskevassa oikeuskitjallisuudessa on vakiintuneesti katsottu, ettd jul-
kisyhteisé el saa kayttdd lunastusta taloudellisten etujen saavuttamiseksi.

Koska maapolitiikan hoitamiseksikaan lunastaminen ei ole tarpeen, varsi-
naiseksi syyksi jad nyt puheena olevassa tapauksessa vain taloudellisen
edun saaminen. Valittaja viittaa mySs etuosto-oikeuden kayttimatta jatta-
miseen, mikd my6s osoittaa, ettd lunastuksen tavoite on ainoastaan talou-
dellinen hy6tyminen. Tita kisitellddn jdljempédni kohdassa 5.2.

Omaisuudensuojaa loukkaa myds lunastuksen atheuttama tilanne: Lunas-
tuksella puututaan than muuhun asiaan kuin maapolititkkaan, koska ylei-
sen tarpeen vaatimaa ei ole lunastaa yritysten kiytossd olevia alueita tar-
koituksena luovuttaa alueet toisille yritykselle samaan tai vastaavaan yri-
tystoimintaan. Lunastaminen ei ole siten millidn perusteella valttimatonti
eikd yleisen tarpeen edellytys tayty.

5 Lunastuksen vaihtoehtoedellytys ei toteudu
5.1  Vaihtoehtojen olemassaolo

Hallinto-oikeuden piitSksessi todetaan, etti MRL 20 § 1 momentin mu-
kaisesti maapolitiikan harjoittaminen kuuluu kunnalle. MRL:n muutok-
sella (222/2003) on lisitty kuntien kiytettdvissd maapolitilkan hoitami-
sessa olevia keinoja. Pddt0ksen mukaan sidntelylld ei ole rajoitettu kunnan
valintamahdollisuuksia maapolitiikan keinojen kiyttdmisessd eikid supis-
tettu kunnan mahdollisuutta kéyttid lunastusta maanhankintaan, mikd kiy
ilmi korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisukaytinndsta.

! Kalevi Laaksonen, Kiintein omaisuuden perustuslainsuoja, Jyviskyld 1998, s 185 lausuy, ettd puhdas ansiotarkoitus ei tdytd
yleisen edun vaatimusta. Seuraavissa tutkimuksissa on todettu sama periaate: Onni Talas, Suomen pakkolunastuslainsiddinté
I, Helsinki 1924 s. 104; K.J. Stihlberg, Pakkolunastus kadun ja tontinjirjestelyd varten, LM 1930 s. 238-248; Paavo Kastari,
Sosialisoimisen perustuslaillisia kysymyksid, Vammala 1947, s 46-54 sekd Kyostd Haataja lausunnossaan 15.3.1948/HE
79/1946. Lisiksi Mikael Hidén, Omaisuuden perustuslainsuoja, LM 1971, s 125, on todennut, ettd esimerkiksi puhdas varain-
hankintatarkoitus ei tdytd perustuslaissa asetettua yleisen tarpeen vaatimusta lunastuksen kiytté6n.
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Oikeuskirjallisuudessa asiasta on esitetty my6s piinvastainen tulkinta.
Maankiyttésopimus ja kehittimiskorvaus ovat MRL:ssa saddettyjd LunL
4 § 1 momentissa tarkoitettuja vaihtoehtoja lunastamiselle. Maankiytt6-
sopimuksen, MRL 91b §, ja kehittimiskorvauksen, MRLI91c §, merkityk-
sestd valittaja viittaa oikeuskitjallisuuteen mm. Ekroos, Ari: Eriistd Junas-
tamisen yleisistd edellytyksistd kunnan maapoliittisten keinojen kaytt66n
liittyen. Teoksessa Juhlakirja Jarmo Tepora 60 vuotta: Kiinteist&ji, vaih-
dantaa ja sivullissuhteita, Helsinki 2007, s. 17-34 ja Hovila, Ilari 2009:
Kunnan maapolitiikan oikeudelliset ohjauskeinot. s. 175.

Edelld mainitut kirjallisuusviittaukset tukevat edelld valituksessa esitettyd
perusoikeusmydnteisti tulkintaa. Perustuslain omaisuudensuojaa koskeva
sddnnds velvoittaa tulkitsemaan tulkinnanvaraisissa tilanteissa lain sovel-
tamisen perusoikeusmyOnteisesti. Tamin lihtokohdan mukaisesti tul-
kinta, ettd vaihtoehtoedellytysti koskeva lunastusoikeudellinen periaate ei
ole esteeni lunastusluvan myontimiselle, on vastoin lain tarkoitusta ja eri-
tyisesti vastoin perustuslakia.

Jos vaihtoehtoisia keinoja on kiytettivissd, on niitd lainkohdan mukaan
kiytettdvd. Voidaankin kysyd, onko LunL 4 § 1 momentti jidnyt kuol-
leeksi kirjaimeksi ja minkilaisiin tilanteisiin lainkohta soveltuu, jollei nyt
esilld olevaan. Vaihtoehtoedellytystd koskeva lainkohta on sanamuodol-
taan yksiselitteinen ja laissa asetettu lunastamisen edellytys.

Valittaja viittaa tiltd osin myés Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen
tuomioon Stojko Arsovski ym. v. Makedonia (15.1.2013). Tapauksessa oli
kysymys luonnonvarojen hyviksikdyton tarkoituksessa yksityisen yhtién
hyviksi toimitetun pakkolunastuksen oikeasuhtaisuudesta. EIT katsoi
Makedonian rikkoneen EIS:n 1 lisdpOytikirjan 1 artiklaa, kun pakkolunas-
tamisen sijasta ei ollut kiytetty lain mahdollistamia ja vaithtoehtoisuuspe-
riaatteen mukaisia lievempid keinoja, kuten maan vuokraamista.

Em. EIT:n tapauksessa omaisuudensuojaa rikottiin, koska valtio ei ollut
pakkolunastamisen sijasta pyrkinyt kdyttimain muita, omaisuudensuo-
jaan lievemmin puuttuvia keinoja. Vastaavalla tavalla Focus-alueen maan-
kiyton toteuttamiseksi on olemassa lievempii keinoja kuin lunastaa luvan
kohteena olevat kiinteistot. Vaihtoehdon olemassaolon takia lunastami-
selle el ole edellytyksid ja lunastuslupa on kumottava.

5.2  Etuosto-oikeuden kdyttimattd jattiminen

Tuusulan kunta ei ole kiyttinyt lakiin perustuvaa etuosto-oikeutta silloi-
sen Huhtariihi-kiinteiston ostamiseksi, vaikka kunnalla on ollut etuostoon
tilaisuus. Tilaisuus etuostoon on tullut samaan aikaan kun Tuusulan kunta
on valmistellut lunastuslupahakemusta.



5.3 Neuvottelut
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Kiinteistén Huhtariihi IT 858-411-18-43 osalta Tuusulan kunnalla on ollut
mahdollisuus kdyttdd etuosto-oikeutta. Leo Sigurd Silfverin oikeuden-
omistajat ovat myyneet 3.12.2018 kiinteistéstd Huhtariihi II, 858-411-18-
43, noin 24,4 ha:n mairialan Kaukokiito Oy:lle. Kauppahinta on ollut
4.750.000 euroa. Kauppaan sisiltyi kiviaines, johon nykyiselli Peab In-
dustri Oy:lld 31.10.2032 saakka voimassa oleva maa-aineksen irrottamis-

oikeus ja irrottamisoikeussopimus. Kaukokiito Oy:n ostamasta mddri-
alasta on 5.7.2019 muodostettu kiinteisté 858-411-18-52.

Etuosto-oikeuden kiyttiminen on lunastuslaissa sdddetty vaihtoehto lu-
nastamiselle. Lunl. 4 § 1 momentin mukaan lunastusta ei kuitenkaan saa
panna toimeen, jos lunastuksen tarkoitus voidaan yhtd sopivasti saavuttaa
jollain muulla tavalla.

Kun otetaan huomioon lunastuslain sanamuoto ja EIT:n kanta asiassa
Stojko Arsovski ym. v. Makedonia (15.1.2013), on selvii, ettid pakkolu-
nastamisen sijaan kunnalla on ollut mahdollisuus kayttdd etuosto-oikeutta
ja saada kiinteist6 omistukseensa. Ndin ollen lunastus ei ole ollut asiassa
lainkaan tarpeen kunnan omistusoikeuden hankkimiseksi. Etuosto-oi-
keutta ei ole kiytetty, koska kauppahintaa on miti ilmeisemmin pidetty
liian kovana. Kauppahinta on kuitenkin sovittu kahden toisistaan riippu-
mattoman tahon valilld ja se kuvastaa Focus-alueen maan markkinahintaa
tapauksessa, jossa maa-alueeseen sisiltyy otettavissa olevaa maa-ainesta ja
Focus-alueen kaavoituksen edellyttdimdid maa-ainesten ottamista. Kun-
nalla on siis ollut kiistattomasti vaihtoehto maan hankkimiseen omistuk-
seensa kiinteiston Huhtariihi osalta, mutta se on sen jattinyt kdyttimattd
ja pyrkil nyt taloudellisesti hy6tymain tilanteesta hakemalla pakkolunas-
tusta toivein, ettd maa saadaan kauppahintaa halvemmalla.

Tuusulan kunta ei ole kdynyt aitoja neuvotteluita maa-alueiden vapaaeh-
toiseksi hankkimiseksi. Tuusulan kun on tarkoitushakuisesti tarjonnut
niin radikaalisti kiypdd markkinahintaa alempaa kauppahintaa, ettd kunta
on voinut olla etukiteen varma, ettei tarjoukseen ole voitu suostua edes
lunastusuhkaisessa tilanteessa.

Kyse ei ole ollut mistddn vihiisestd nikemyserosta. Tuusulan kunta oli
mairittinyt maan arvoksi ja neuvottelutarjoukseksi 4,1-7,25 euroa per m2,
Hintamédritelma perustui Tuusulan kunnan Focus-alueella vuosina 2012—
2019 tekemiin kiinteisthankintoihin. Kyseessd ovat siis olleet tapaukset,
joissa kunta on sanellut Junastusuhkaisessa tilanteessa lihtékohdat. Sano-
tun kaltaisissa olosuhteissa on selvidd, etti kauppahinnat muodostuvat
alemmiksi kuin, mitd ne olisivat tilanteessa, jossa myyjilli on muitakin
vaihtoehtoja kuin myyda tarjottuun hintaan tai sitoutua vuosia kestdviin
lunastusmenettelyyn. Kunnan vertailuaineisto on siten kaikkea muuta
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kuin edustava eiki se osoita markkinahintaa tai lunastuslain 30 §:n 1 mo-
mentin perusteella miiritettdvdd kohteenkorvausta, joiden pitiisi periaat-
teessa olla sama asia.

Esimerkkini voidaan mainita, ettd Helsingin Kaukokiito Oy oli ostanut
huomattavasti aikaisemmin lunastusluvan kohteena sijaitsevan Huhta-
rithi-kiinteistén hintaan 19,80 euroa per m?, miki kauppa oli tehty toisis-
taan riippumattomien sopijapuolten vililld normaalin kaupallisen harkin-
nan tuloksena. Helsingin Kaukokiito Oy:n maksama kauppahinta, kun
vield otetaan huomioon ajan kulumisesta johtuva hintojen nousu, osoittaa
kdypid hintaa tai on ainakin paljon ldhempini sitd kuin Tuusulan kunnan
valikoidun vertailukauppa-aineiston perusteella laskettu hinta.

Ilmeinen asetelma on ollut se, ettd Tuusulan kunta on etukiteen kalkyloi-
nut, ettd mairaalan hankkiminen lunastusluvalla tulee sille edullisemmaksi
kuin sellaisella vapaaehtoisella kaupalla, jonka kauppahinta mairiytyisi
kdyvin arvon periaatetta soveltaen. Tilanteessa, jossa kaupan ei ole ajatel-
tukaan voivan toteutua kunnan tarjoamaan hintaan, ei kuitenkaan voida
katsoa tarkoittavan, ettd lunastuslain 4 §:n 1 momentin mukaista vaihto-
chtoa lunastukselle ei olisi ollut olemassa. Hallinto-oikeuden paitelmd on
siten virheellinen. Lunastukselle olisi ollut se vaihtoehto, ettd madrialan
kauppa olisi tehty arms lenght -periaatteen mukaisesti tavanomaisin kau-
pallisin ehdoin.

6 Lunastusta ei ole haettu sen julkituodun tarkoituksen toteuttamiseksi

Tuusulan kunta perustelee kunnan viliomistuksen tarvetta ja sopimusyh-
teistyOstd kieltdytymistd silld, ettd alueen suunnitelmallinen ja tatkoituk-
senmukainen kehittiminen edellyttdi yhtendistd maaomistusta ja kokonai-
suuksien hallintaa. Viliomistuksella tarkoitetaan tdssd sitd, ettd kunta
omistaa asemakaavoituksen ottaman ajan kiinteistét ja luovuttaa ne uusille
omistajilla kaavan vahvistuttua tai aikaisemminkin, jos ostaja on valmis
ottamaan riskin kaavan voimaantulon suhteen.

Maanomistajien kunnalle julkituotu asenne on kuitenkin kaiken aikaa ollut
se, ettd maanomistajat suostuvat sellaiseen sopimusyhteistychon, tarkoit-
taen MRL 12 a luvun mukaisia sopimuksia kaavoituksen kdynnistimiseksi
sekd maankiyttGsopimuksia, jotka tdysin toteuttaisivat kunnan tahtotilaa
maapolitiikan suhteen. Tuusulan kunta on ennen lunastushakemuksen vi-
reillepanoa tiennyt timén, mutta on siitd huolimatta hakenut lunastusta.
Kyse ei siten todellisuudessa ole ollut siiti, ettd Tuusulan kunnan suunni-
telmallinen ja tarkoituksenmukainen kehittiminen olisi edellyttinyt lunas-
tamista, vaan sithen on ryhdytty muusta syystd. Muu syy on raha. T4ssdkin
kohdin Tuusulan kunta on laskelmoinut, ettd raakamaan hinnalla lunasta-
minen on sille tuottoisampaa kuin yhteistyd maanomistajien kanssa. En-
sin mainitussa tilanteessa asemakaavan tuottama maan arvonnousu tulee



HA

HPP ASIANAJOTOIMISTO 22 (28)

kokonaisuudessaan kunnan hyviksi, kun taas yhteistyomallissa maan-
omistajille olisi pitdnyt antaa siitd jotain.

Vaikka vastoin tissd valituksessa esitettyd katsottaisiin, ettd laki el aseta
mitdin rajoituksia kunnan maapoliittisille valinnoille, ei kuitenkaan voi
olla niin, ettd kunnan ei lunastusta hakiessaan pitdisi ilmoittaa lunastuksen
todellista tarkoitusta. Tuusulan kunnan olisi tullut rehellisesti ilmoittaa lu-
nastuslupaviranomaiselle, ettei sopimusyhteistydlle ole ollut Focus-alueen
suunnitelmallisen ja tarkoituksenmukaisen kehittdmisen kannalta mitddn
estettd, mutta sopimusyhteistyohon ei ole kunnan puolelta halukkuutta,
koska se on vihemmain tuottoisaa kuin lunastaminen raakamaana. Tdmin
jalkeen olisi voitu harkita ilman hakemuksen harhaanjohtavuutta, tiyt-
tyyko yleisen tarpeen vaatimus ja muu lunastuslain 4 {:n mukainen rekvi-
siitta kunnan vaatiessa lunastusta puhtaasti taloudellisen optimoinnin lih-
tokohdasta. Valittaja katsoo, ettd niin ei ole ja lunastuslupa tulisi evitd
pelkistiin tdstd syystd. Selvyyden vuoksi todetaan lopuksi, ettd Focus-alu-
een lunastuksen kohteena olevat yksityiset maa, yhdessa kunnan jo omis-
tamiin maihin, muodostavat selkein ja riittdvan suuren yhtendisen koko-
naisuuden, jolle asemakaavoitus olisi voitu toteuttaa tarkoituksen- ja lain-
mukaisesti. Kyse on pelkkien yksityismaidenkin osalta niin suurista koko-
naisuuksista, ettd padkaupunkiseudulla ne ovat jo harvinaisuuksia asema-
kaavoituksessa.

7 Lunastus loukkaa maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun vaatimusta ja hyvin hallin-

non periaatteita

Peab Industri Oy toteaa, ettd Tuusulan kunta ei ole ollut lunastuslupaha-
kemusta valmistellessaan missdin yhteydessi kiinteistn haltijaan ja eri-
tyisten oikeuksien omistajaan.

Suomen perustuslain 6 §:n ilmentdmin ja my6s hallintolain (434/2003) 6
§:std seuraavan yhdenvertaisuusperiaatteen on vakiintuneesti katsottu tar-
koittavan lunastuslain ja MRL:n soveltamisaloilla sitd, ettei maanomistajia
saa ilman laista seuraavaa perustetta asettaa keskendin eri asemaan, vaan
heitd on kohdeltava yhdenvertaisesti.

Tuusulan kunta ilmoittaa, ettd se on valtuustossa tehdyn piadtéksen mu-
kaisesti johdonmubkaisesti kieltdytynyt sopimusyhteistyostd Focus-alueen
maanomistajien kanssa. Kunnan mukaan maanomistajien kanssa ei tehdd
maankayttésopimuksia, vaan heidin maansa hankintaan “vapaaehtoi-
sella” kaupalla tai lunastamalla. Niin toteutetaan maanomistajien yhden-
vertaista kohtelua, kun kukaan muu kuin kunta ei saa etua tulevasta ase-
makaavasta.




8 Omaisuuden suoja

A

HPP ASIANAJOTOIMISTO 23 (28)

Kieltimidttd maanomistajia kohdellaan yhdenvertaisen huonosti, kun he
eivit saa osaakaan kiinteistéjensi arvonnoususta. Tuusulan kunta ei kui-
tenkaan ole menetellyt ilmoittamallaan yhdenvertaisella tavalla. Tuusulan
kuntakehityslautakunnan 26.10.2022 tekemi pditos osoittaa, ettd Tuusu-
lan kunta on aktiivisessa sopimusyhteistyossi Focus-alueella ainakin yh-
den maanomistajan, YIT Suomi Oy:n kanssa. Tuusulan kunta siis kuiten-
kin soveltaa maapoliittisia periaatteitaan valikoivasti.

Lunastuslupaviranomaisen hakijalle myonteiseen lopputulokseen johta-
nut lupaharkinta on osaltaan perustunut sithen, etti kunta soveltaa maa-
politiikkaansa johdonmukaisesti kieltdytymalld sopimusyhteistyostd kaik-
kien maanomistajien kanssa. Tami toteuttaisi maanomistajien yhdenver-
taisen kohtelun periaatetta. Kun niin ei todellisuudessa ole ollut, ja lupa-
viranomaisen harkinta on perustunut kunnan antamaan virheelliseen tie-
toon tosiseikoista, tulee lunastuslupa eviti tillikin perusteella.

Edelld valituskitjelmissd mainituin tavoin lunastuksen vaihtoehtoedelly-
tys ei tdyty ja lunastusluvan hakemisen taustalla ovat muut kuin julki-
tuodut syyt. Sen ohella, ettd mainitut seikat muodostavat itsendiset perus-
teet Helsingin hallinto-oikeuden piitéksen ja ympiristéministerion lunas-
tusluvan kumoamiselle, vaikuttavat ne myds, kun arvioidaan lunastuslu-
paedellytysten tdyttymisen suhdetta omaisuudensuojaan.

Perustuslakivaliokunta totesi lausunnossaan 38/1998 maankiytts- ja ra-
kennuslain 99 §:n 1 momentista seuraavan:

”Valiokunta huomauttaa yleisesti siitd, ettd lain lunastus-
saanndksissd (99 ja 100 §) et ole aivan asianmukaista pelkis-
tddn toistaa perustuslaissa sdddettyd yleisen tarpeen edelly-
tystd ja niin ikddn kuin jittdd perustuslain tulkinta tiltd osin
viranomaisharkinnan varaan. Kyseinen perustuslain edelly-
tys tulisi pyrkid konkretisoimaan aineellisin siinnoksin
laissa.”

Perustuslakivaliokunnan esittimi kanta vastaa oikeuskirjallisuudessa esi-
tettyd, jonka mukaan omaisuudensuoja perus- ja ihmisoikeutena edellyt-
tdd, ettd yleisesti tarpeesta siddettiisiin selvisti laissa.2 Perustuslakivalio-
kunta onkin todennut mietinnéssddn 25/1994 perusoikeuksien rajoitta-
misedellytyksistd muun muassa seuraavaa:

2 Laaksonen: Kiinteidn omaisuuden perustuslainsuoja (1998) s. 190.
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”Rajoitusten on oltava tarkkarajaisia ja riittivin tismallisesti
mairitettyjd. Rajoitusten olennaisen sisillén tulee ilmeta
laista.””?

Ympiristovaliokunta ei pitinyt yleisen tarpeen edellytyksen tarkempaa
mairittelyi valttimittomani. Mietinnossddn 6/1998, ympirtistdvaliokunta
perusteli titi silld, etti yleisen tarpeen sisdlt6d konkretisoivat osaltaan ko.
sadnnoksissd lunastusluvan muut edellytykset ja hallituksen esityksessd
muutoin esitetty.

Perustuslakivaliokunta on ollut tietoinen niistd seikoista, joihin ymparis-
tovaliokunta viittaa lausunnossaan 6/1998. Mikali perustuslakivaliokunta
olisi pitdnyt nditd ympiristévaliokunnan esittdmid seikkoja sellaisina, ettd
ne riittdvist konkretisoivat yleisen tarpeen edellytyksen, ei se olisi huo-
mauttanut konkretian puuttumisesta. Téstd huolimatta yleisen edun sisil-
t64 el ole konkretisoitu aineellisin sddnndksin lakipykalissa.

T4mi johtaa tilanteeseen, jossa (omistusoikeuden rajoittamisen kannalta)
yleisen edun sisaltod el ole rittdvilld tavalla konkretisoitu maankaytto- ja
rakennuslain 99 §:n 1 momentissa. Maankdytt6- ja rakennuslain 99 §in 1
momentti on siten timidn seurauksena vihintddnkin tulkinnanvarainen
niiltd osin, kuin on kyse siitd, mitd “yleisen tarpeen vaatiessa” tarkoittaa.

Lainsdaddntod tulee tulkita tavalla, joka on perusoikeusmyodnteinen: lain-
tulkinnassaan viranomaisen tulee valita tulkintavaihtoehto, joka edistdi
perusoikeuksien toteutumista.* Perustuslain 106 §:44 koskevan hallituksen
esityksen (1/1998) yksityiskohtaisissa perusteluissa timi on todettu ni-
menomaisesti:

”...tuomioistuinten tulee valita perusteltavissa olevista lain
tulkintavaihtoehdoista sellainen, joka parhaiten edistdi pe-
rusoikeuksien tarkoituksen toteutumista ja joka eliminoi pe-
rustuslain kanssa ristiriitaisiksi katsottavat vathtoehdot.”

T4min lisdksi perusoikeuksien rajoituksia, josta maankiyttd- ja rakennus-
lain 99 §:n 1 momentissa on kyse, tulee tulkita suppeasti.’

Tuusulan kunnan lunastuslupahakemus liittyy ainoastaan lunastettaviksi
haettujen alueiden omistajien perusoikeuksiin, eli tdssd tapauksessa omai-
suuden suojaan, joka suojaa myds erityisien oikeuksien haltijoita. Kilpai-
levia perusoikeuksia, jotka olisi tulkinnassa otettava huomioon, ei ole.

3PeVM 25/1994 s. 5.

4 Hallberg et al.: Perusoikeudet (2011) s. 865.
5 Hallberg et al.: Perusoikeudet (2011) s. 872.
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Tuusulan kunnan hakeman lunastusluvan myontimisedellytyksid harkit-
taessa el siten voida tukeutua kuin sellaisiin edellytyksiin, jotka on laissa
nimenomaisesti yksiléity. Tami seuraa suoraan perustuslakivaliokunnan
mietinnéssd 25/1994 todetusta ja edelld jo mainitusta rajoitusten tarkka-
rajaisuusvaatimuksesta ja siitéd, ettd rajoitusten olennaisen sisdllon tulee il-
meti laista.

Mikili lupaharkinta voitaisiin perustaa laista tarkkarajaisesti ilmenemitto-
miin edellytyksiin, voitaisiin perusoikeutta rajoittaa (jalkikiteen) vastoin
perustuslakivaliokunnan mietinndssain edellyttimad.

Perusoikeudelliselta ndkékannalta on kyse siitd, ettd ympiristOministerién
lupaharkinnassa ja Helsingin hallinto-oikeuden piitcksessi maankiytt6-
ja rakennuslain 99 §:n 1 momentin sanamuotoa on konkreetissa sovelta-
mistilanteessa tulkittu tavalla, joka laajentaa perusoikeusrajoituksen (lu-
nastuslupa) soveltamisalaa. Valittajan kisityksen mukaan tulkinta on ollut
laajentavaa, koska todellisuudessa lunastusluvan mySntimisen vaihtoeh-

toedellytys ei tiyty.

Nyt kyseessa olevassa tapauksessa tuomioistuimella on mahdollista tulkita
maankiytt6- ja rakennuslain 99 {:n 1 momenttiin sisiltyvid yleisen tar-
peen vaatimusta ainakin seuraavilla eri tavoilla:

@ Yleisen tarpeen vaatimus tdyttyy, mikali lunastuslupa on kunnalle
tarpeellinen riippumatta siitd, ettd Tuusulan kunta olisi voinut
saada lunastusluvan kohteena olevan alueen haltuunsa myds va-
paachtoisin jarjestelyin tai mikili lunastus on tehty kunnan ansain-
tatarkoituksessa.

(i) Yleisen tarpeen vaatimus tdyttyy, vaikka lunastuslupahakemuk-
sessa esitetyt seikat antavat virheellisen kuvan vaihtoehtoedelly-

tyksen tdyttymisesti.

(i)  Yleisen tarpeen vaatimus ei tiyty, koska Tuusulan kunta olisi voi-
nut toteuttaa jirjestelyn myos jollain muulla tavalla, esimerkiksi va-
paacehtoisin kaupoin, kaavoitussopimuksin tai etuosto-oikeuttaan
kayttimalld.

(iv)  Yleisen tarpeen vaatimus ei tdyty, koska lunastuslupahakemuk-
sessa esitetyt seikat antavat virheellisen kuvan vaihtoehtoedelly-

tyksen tdyttymisesti.

Perusoikeusmyodnteinen tulkinta, jossa perustelluista tulkintavaihtoeh-
doista on wvalittava sellainen, joka parhaiten edistdd perusoikeuksien tar-
koituksen toteutumista, ja joka eliminoi perustuslain kanssa ristiriitaisiksi
katsottavat vaihtoehdot, voi johtaa ainoastaan sithen, ettd korkein hal-
linto-oikeus paityy kohdissa (iii) tai (iv) esitettyihin tulkintavaihtoehtoihin.
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Téamai johtaa sithen, ettd Helsingin hallinto-oikeuden pditds tulee kumota
ja Tuusulan kunnalle my6nnetty lunastuslupa evita.

9 Oikeudenkiyntikulut

10 Johtopiitds

HOL 95 §:n 1 momentin mukaan oikeudenkdynnin osapuoli on velvolli-
nen korvaamaan toisen osapuolen oikeudenkdyntikulut kokonaan tai osit-
tain, jos erityisesti asiassa annettu ratkaisu huomioon ottaen on kohtuu-
tonta, ettd tima joutuisi itse vastaamaan oikeudenkiyntikuluistaan.

Arvioitaessa oikeudenkiyntikuluvastuuta oikeundenkiynnisti HOL 95 §:n
mukaisesti on ldhtSkohtainen relaatio valittajan ja valituksen kohteena ol-
leen pditoksen tehneen viranomaisen, tai joissain erityistapauksissa, muun
julkisen asianosaisen valinen. T4ssd tapauksessa paitoksen tehnyt viran-
omainen on ymparistéministerié. Lain mukainen vastuurelaatio voi kui-
tenkin pitevisti olla my6s lunastusluvan hakijan ja lunastusluvasta valitta-
neen vilinen.

Em. sddnnéksen mukaan ”oikeudenkiynnin osapuoli on velvollinen kot-
vaamaan toisen osapuolen oikeudenkiyntikulut...”. Lainvalmistelu-
asiakirjojen mukaan oikeudenkiynnin osapuolella tarkoitetaan asian vireil-
lepanijaa ja muuta asianosaista sekd valituksen kohteena olevan hallinto-
piitoksen tehnyttd viranomaista (HE 29/2018 vp., s. 167). Vastaavast
katsottiin kumotun hallintolainkéytt6lain voimassa ollessa. Lunastusluvan
hakija ja pditOksestd valittanut taho ovat asianosaisasemassa sanotun
sadnnoksen kannalta ja siten Tuusulan kunta voidaan velvoittaa korvaa-
maan valittajan oikeudenkdyntikulut lunastuslupa-asiaa hallinto-oikeu-
dessa kisiteltiessi. Vaikka korkein hallinto-oikeus ei olekaan antanut pda-
tOsti, jossa oikeudenkdyntikuluvastuu olisi kyseisessi relaatiossa asetettu,
on piitoksid hallintoasian vireillepanijan oikeudenkiyntikuluvastuusta
kuitenkin tehty alueellisissa hallinto-oikeuksissa (ks. YmpiristGjuriditkka
2/2002, s. 47-48).

Oikeudenkiynti hallinto-oikeudessa ja korkeimmassa hallinto-oikeudessa
on johtunut siitd, ettd Tuusulan kunta kayttda vairin lunastusinstituutiota.
Valittaja ei voi saada oikeussuojaa sitd vastaan muutoin kuin oikeuden-
kaynneilld hallintotuomioistuimissa. Tahdn nahden olisi oikeudenkdyn-
nist4 hallintoasioissa annetun lain 95 §:n 1 momentin tarkoittamalla tavalla
kohtuutonta, jos valittaja joutuisi kidrsimidn oikeudenkiyntikulunsa va-
hinkonaan.

On Peab Industri Oy:n oikeusturvaa loukkaavaa, ettd yhtién padkaupun-
kiseudun merkittavin kiviainestenottoalue on lunastusluvan kohteena,
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mutta yhtién aseman muuttumisesta kirjattujen erityisten oikeuksien hal-
tijana el anneta paatostd. Valituksenalaisissa pddtOksissi el ole ratkaistu ja
ilmaistu sitd, voiko Peab Industri Oy:n asema muuttua ja jos voi, niin mi-
ten Peab Industri Oy:n oikeusasema voi muuttua lunastuksessa. Pidtok-
sistd ei ilmene, voidaanko Peab Industri Oy:ltd pddtoksen perusteella lu-
nastaa kokonaan irrottamisoikeus ja vuokraoikeus tai voidaanko niitd ra-
joittaa tai onko mahdollista lakkauttaa ne. Vai onko paitdstd tulkittava
niin, ettd Peab Industri Oy:n oikeusasema ei voi muuttua padtSksen takia.
Koska pidtoksisti ei ilmene, milld tavalla ne koskevat Peab Industti Oy:td
ja milld tavalla lunastus voi muuttaa yhtion oikeusasemaa, on piitSkset
lunastuslain 3 ja 10 §:ien ja hallintolain 44 {:n vastaisena kumottava.

Kaukokiidon kiinteistén lunastamiselle ei muutoinkaan ole perusteita.
MRL 99 § 1 momentin edellytykset eivit tiyty eikd kunnan maapolitiikan
toteuttaminen edellytd lunastusta. Maapoliittinen tavoite saada alue tuo-
tanto- ja logistiikka-alueeksi on tuotu julki yleiskaavassa. Peab Industti
Opy:n kiviainesten louhinta on vilttimitontd ja nimenomaisesti yleiskaa-
vassa edellytettyd louhintaa. Peab Industri Oy:n toteuttama louhinta mah-
dollistaa edelleen alueen toteuttamisen tulevan asemakaavan mukaisesti
logistitkkatoiminnoille.

Lunastuslain vaihtoehtoedellytys estdd lunastamisen. Alueen toteutta-
miseksi on ollut ja on edelleen vaihtoehtoja. Tuusulan kunta on jittinyt
etuosto-oikeuden kdyttimittd kun on arvioinut lunastuksen tuottavan pa-
remmin, ajanut tarkoituksella lunastusta edeltineet kauppaneuvottelut
maanomistajalle mahdottomaan tilanteeseen kun on arvioinut lunastuk-
sen tuottavan paremmin, kieltdytynyt valikoivasti sopimusyhteistyOsti
maanomistajien kanssa kun on arvioinut lunastuksen tuottavan paremmin
ja harhaanjohtanut lunastuslupaviranomaista hakemuksellaan, jottei lu-
nastushankkeen puhtaasti kaupallinen motiivi paljastuisi. Lunastushank-
keella ei todellisuudessa ole mitdin yhteyttd julkituotuun tavoitteeseen,
jonka mukaan alueiden hankinta kunnan omistukseen on vilttimatonti
Focus-alueen suunnitelmalliseksi ja tarkoituksenmukaiseksi kehittd-
miseksi. Tavoite olisi toteutunut joka tapauksessa.

Lunastusinstituution tarkoitus ei kuitenkaan ole mahdollistaa kunnan
maksimaalista taloudellista hy6tya lunastuskohteen maanomistajan vahin-
goksi ja omaisuuden suojaa loukkaavasti. Tdssd nimenomaisessa tapauk-
sessa, jossa lunastusoikeuden kiyttimisen olosuhteet erityisen lipiniky-
visti paljastavat puhtaan voitontavoittelun, jonka kuntalunastajat yleensi
onnistuvat paremmin kitkemain, on erityistd syytid arvioida aiempaa oi-
keuskiytint6d uudestaan: lunastusoikeuden kiytté ainoastaan rahan
hankkimiseksi tulee kieltdd. Tdssi tapauksessa se tarkoittaa hallinto-oikeu-
den pditéksen kumoamista ja lunastusluvan epaimisti.
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