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Ritarikatu 2 B, Helsinki 17.9.2020

ASIA Paatos lunastuslupaa ja ennakkohaltuunottolupaa koskevaan hakemukseen.

HAKIUA Tuusulan kunta

HAKEMUS  Tuusulan kunta on pyytanyt ymparistdministerioon 5.6.2019 saapuneella hakemuksella

maankaytt6- ja rakennuslain (132/1999) 99 §:n nojalla, ettd ympéristdministerié myontaisi
kunnalle luvan lunastaa Tuusulan kunnassa sijaitsevan noin 14,9 hehtaarin suuruisen alueen
kiinteistosta Kaura kiinteistotunnus 858-411-4-351 ja noin 23,6 hehtaarin suuruisen alueen
kiinteistdsta Huhtariihi Il kiinteistétunnus 858-411-18-43.

Lunastushakemus koskee myds edella mainittuihin kiinteistoihin kuuluvia erottamattomia
maardaloja seka alueista mahdollisesti muodostettuja tai muodostettavia uusia rekisteriyk-
sikkoja silta osin kuin ne kuuluvat hakemuksen liitteissa 1 ja 2 osoitettuihin alueisiin.

Kunta on pyytanyt myos kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun
lain (603/1977) 58 §:n nojalla lupaa lunastettavan omaisuuden ennakkohaltuunottoon.

Kiinteiston Kaura 858-411-4-351 omistavat Birgit Lehtinotko ja Martin Avall. Kiinteistéon
858-411-4-351 kohdistuu Destia Oy:n maa-aineksien irrottamisoikeus ja vuokraoikeus noin
22 hehtaarin suuruiselle maaraalalle.

Kiinteiston Huhtariihi [l 858-411-18-43 omistaa Leo Silfverin kuolinpesa. Kiinteistoon 858-
411-18-43 kohdistuu Kaukokiito Oy:lle luovutettu erottamaton maaraala sekd Lemmink&inen
Infra Oy:n maa-aineksien irrottamisoikeus noin 11 hehtaarin suuruiselle maaraalalle. Maa-
aineksen irrottamisoikeus on siirtynyt ensin YIT Teollisuus Oy:lle ja 1.4.2020 alkaen Peab In-
dustri Oy:lle.

Lunastettavaksi haettu alue sijaitsee Helsinki-Vantaan lentoaseman pohjoispuolella sen valit-
tomassa laheisyydessa. Alue kuuluu Eteld-Tuusulassa olevaan Focuksen logistiikka- ja tyo-
paikka-alueeseen ja se liittyy laajempaan Aviapoliksen lentokenttakaupunkialueeseen.

HAKEMUKSEN PERUSTELUT

Kaavatilanne

Kunnanvaltuuston 1.9.2014 hyvaksymassa Focus-alueen osayleiskaavassa lunastushakemuk-
sen kohteena olevat alueet ovat paaosin teollisuus- ja varastoaluetta (T-2). Kaavamerkinnan
kuvauksen mukaan alue on tarkoitettu paaasiassa tuotanto- ja logistiikkatoiminnoille. T-2 —
alueen kautta on osayleiskaavassa osoitettu aluetta palveleva kehatien suuntainen rinnak-
kaiskatu ja kevyen liikenteen reitti. Alueen lapi kulkee my6s voimalinjoja. Pienelta osin hake-
muksen mukaiset alueet ovat osayleiskaavan mukaista liikennealuetta (L). Osayleiskaavan
mukaan alueen toteuttaminen edellyttaa merkittavaa maa-ainestenottotoimintaa. Osayleis-
kaavassa on esitetty maanpinnan likimaaraiset korkeusasemat louhintaa varten.



Koko kuntaa koskevassa Tuusulan yleiskaava 2040 ehdotuksessa alue on osoitettu ty6paikka-
alueena (TP). Tyopaikka-alueen laajenemissuunta on kaavaehdotuksessa osoitettu lunastus-
hakemuksen kohteena olevien alueiden pohjoispuolelle.

Uudenmaan 4. vaihemaakuntakaavassa lunastettavaksi haettu alue on osoitettu logistiikka-
alueeksi (LOG). Kaavamerkinnan kuvauksen mukaan merkinnalld osoitetaan laajoja yhtenai-
sia alueita logistiikalle ja logistiikkaintensiiviselle teollisuudelle. Maakuntavaltuuston hyvak-
symassa Uusimaa 2050 maakuntakaavassa Focus-alue on osoitettu tuotannon ja logistiikka-
toimintojen kehittamisalueena. Merkinnan kuvauksen mukaan merkinnalld osoitetaan taaja-
matoimintojen kehittamisvyohykkeiden ulkopuolella olevat laajat tuotannon ja logistiikkatoi-
mintojen kehittamisalueet.

Kunta on kadynnistanyt asemakaavan laatimisen alueelle. Asemakaavan tarkoituksena on
muodostaa kehatien varteen uusi logistiikka- ja tyopaikka-alue ja osoittaa uusi tieyhteys keha
IV. Asemakaavaa koskeva osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut ndhtavilla 24.1.-
28.2.2019.

Maanomistajan kanssa kdydyt neuvottelut

Kunta on hakemuksen mukaan pyrkinyt neuvottelemaan lunastushakemuksen kohteena ole-
vien alueiden maanomistajien kanssa vapaaehtoisista maakaupoista vuodesta 2012 alkaen.
Vapaaehtoisiin kauppoihin ei kuitenkaan ole hintaerimielisyyksistd johtuen paasty.

Kiinteiston Huhtariihi 11 858-411-18-43 omistajalle on lahetetty kirje lokakuussa 2012 ja
maanomistajan kanssa on neuvoteltu Tuusulan kunnantalolla 15.10.2012. Sen jalkeen maan-
omistajan kanssa on neuvoteltu tapaamisissa 11.3.2016, 20.3.2017, 18.5.2017 ja 15.6.2018.
Vuonna 2019 maanomistajia on kunnan mukaan tavoiteltu puhelimitse ja kirjeitse ilman tu-
loksia.

Kiinteistdsta Huhtariihi Il on 3.12.2018 paivatylla kauppakirjalla myyty lunastushakemuksen
kohteena oleviin alueisiin kuuluva maaraala Helsingin Kaukokiito Oy:lle. Yhtié on lunastuslu-
pahakemuksen mukaan ollut maaraalaa ostaessaan tietoinen vireilla olevista neuvotteluista
kunnan ja maardalan myyjan valilla. Kunta on ennen maaraalan kauppaa neuvotellut Helsin-
gin Kaukokiito Oy:n kanssa siita, milla edellytyksin Helsingin Kaukokiito Oy:n olisi mahdollista
sijoittua alueelle samoin lahtokohdin kuin muidenkin toiminnanharjoittajien. Kunta on viela
maardalan kaupan jalkeen tarjoutunut ostamaan maaraalan Helsingin Kaukokiito Oy:lt3,
mutta yhti6 on kieltdytynyt vapaaehtoisista kaupoista. Tapaamisessa 21.12.2018 Kaukokiito
ilmoitti, etta se ei halua myyda aluetta vaan neuvotella maankadyttosopimuksesta. Lisaksi
Kaukokiito Oy:n kanssa on jarjestetty tapaamiset kunnan edustajien kanssa 4.2.2019 ja
6.3.2019.

Kiinteiston Kaura 858-411-4-351 omistajien kanssa on kayty neuvotteluita vuodesta 2012 al-
kaen, jolloin kunta lahetti maanomistajan kirjeen jalkeen alueesta ostotarjouksen. Maan-
omistajien kanssa on neuvoteltu tapaamisissa 26.12.2016, 28.2.2017, 27.2.2018, 11.5.2018
ja 11.12.2018 tuloksetta. Maanomistajat tekivat 23.1.2019 sopimuksen Destia Oy:n kanssa
alueen kivilouhinnasta hieman ennen kuin kunta paatti kdynnistda lunastusprosessin valtuus-
ton kokouksessa 28.1.2019. Kunta on vield lunastushakemusta valmistellessaan neuvotellut
maanomistajan kanssa 13.2.2019, 7.3.2019 ja 25.4.2019 ilman tuloksia.



Kunta on vuodesta 2012 alkaen hankkinut omistukseensa Focus-alueelta yhteensa 106,9
hehtaaria maa-alueita vapaaehtoisilla kaupoilla tai tekemalla kiinteiston kauppaa koskevan
esisopimuksen tai tilusvaihtosopimuksen. Hintataso vapaaehtoisissa kaupoissa on vaihdellut
vililld 4,1-7,25 euroa/m?.

Kunnan maapolitiikka

Tuusulan kunnanvaltuuston 11.12.2017 hyvaksymasta kuntastrategiasta on johdettu valtuus-
tokausia koskevat tavoitteet, joiden mukaan kunta vahvistaa yritystoiminnan edellytyksia ja
tyopaikkojen syntymistd aktiivisella elinkeinopolitiikalla, kaavoituksella ja edistamalla liiken-
nehankkeita. Tavoitteisiin sisaltyy lentokenttdan tukeutuvan Focus-alueen kehittaminen ja
Keha IV:n toteutuksen edistaminen.

Tuusulan kunnanvaltuuston 13.6.2011 hyvaksyman maapoliittisen ohjelman yleisina tavoit-
teina ovat muun muassa mahdollisimman taloudellisen ja toimivan yhdyskuntarakenteen
syntyminen, maan hintatason pitdminen kohtuullisena sekd yhdenvertaisuusperiaatteen to-
teuttaminen. Maapoliittisen ohjelman erityisena tavoitteena on lisdksi tyopaikkaomavarai-
suuden nostaminen.

Tuusulan kunnan maapoliittisen ohjelman mukaan kunnan tavoitteena on pitda ylla raaka-
maavarantoa, joka vastaa kymmenen vuoden kaavoitustarvetta. Raakamaata hankitaan ensi-
sijaisesti vapaaehtoisin kaupoin. Lisaksi maata voidaan hankkia vaihtamalla, kdyttamalla etu-
osto-oikeutta sekd lunastamalla.

Tuusulan kunnanhallituksen 9.1.2012 hyvdaksyman maanhankintasuunnitelman mukaan
Eteld-Tuusulassa kunnan maanomistus on yritysalueiden osalta viahaistd ja maanhankintaa
tulee ohjata yritysalueille. Maanhankintasuunnitelmassa kohteet on jaettu kolmeen priori-
teettiluokkaan. Prioriteetilla A on osoitettu alueita, joita tarvitaan kunnan akuutimpaan raa-
kamaatarpeeseen ja joille maanhankinnan resurssit ensisijaisesti suunnataan. Focus-alue
kuuluu maanhankintasuunnitelmassa prioriteettiluokkaan A. Maanhankintasuunnitelman
mukaan prioriteettiluokkaan A kuuluvien alueiden osalta voidaan tutkia muita maapoliittisia
keinoja alueiden saamiseksi kunnan omistukseen, jos vapaaehtoisia kauppoja ei saada synty-
maan.

Kunnan lunastettavaa aluetta koskevat tavoitteet ja perustelut lunastamiselle

Kunta toteaa, ettd lentokentdn ja muiden liikenneyhteyksien valittdmaan |laheisyyteen sijoit-
tuva yhtenainen, pinta-alaltaan riittavan laaja ja vield rakentamaton kohde Helsingin seu-
dulla on ainutlaatuinen koko Suomen mittakaavassa. Alueen suunnitelmallinen ja tarkoituk-
senmukainen kehittdminen edellyttda yhtendista maanomistusta ja kokonaisuuksien hallin-
taa.

Kunnan tavoitteena on kunnan elinkeinorakenteen monipuolistaminen, tyépaikkaomavarai-
suuden nostaminen seka seudun liikennetarpeen huomioon ottaminen. Keha IV on tarkea
osa valtatiet 3 ja 4 yhdistavaa Keski-Uudenmaan logistiikan poikittaisyhteytta. Alueen kehit-
taminen tukee myos Helsinki-Vantaan lentoaseman toimintaedellytyksia ja huoltovarmuutta
mahdollistamalla huolto- ja logistiikkayhteyksien jarjestamisen pohjoisen kautta.

Kunta on Focus-alueen osalta toteuttanut strategiaansa, maapoliittista ohjelmaansa ja maan-
hankintasuunnitelmaansa hankkimalla omistukseensa kunnan elinkeinoelaman ja tyopaikka-
omavaraisuuden kehityksen kannalta tarkeita, lentokentan laheisyyteen sijoittuvia alueita.



Maanhankintaa on toteutettu ensisijaisesti vapaaehtoisin jarjestelyin. Pitkallisista neuvotte-
luista huolimatta kunta ei ole onnistunut hankkimaan omistukseensa lunastushakemuksen
kohteena olevaa kahta logistiikkakeskuksen keskeisellad paikalla sijaitsevaa aluetta.

Tuusulan kunta katsoo, etta kunnan suunnitelmallinen kehittdaminen edellyttad, ettd kunnalle
myonnetaan lupa lunastaa hakemuksen mukaiset alueet, koska Focus-alueen kehittamisen
kannalta keskeisia alueita ei ole saatu kunnan omistukseen vapaaehtoisin menettelyin. Fo-
cus-alueella on vaikutusta Tuusulan kuntaa laajemmalla alueella. Kunta pitaa tarkeana, etta
alueen toteuttaminen ei jaa riippumaan yksittdisten maanomistajien paatoksista.

Ennakkohaltuunottolupa

Ennakkohaltuunottoluvan myéntamisen perusteeksi kunta esittda, ettd Keha IV asemakaa-
van laatiminen edellyttaa alueella suoritettavia tutkimuksia, joita on tarpeen paasta teke-
maan myos lunastushakemuksen kohteena olevilla alueilla. Hakemuksen kohteena olevat
alueet sijaitsevat keskelld asemakaavoitettavaa aluetta ja keskelld kunnan vapaaehtoisin kau-
poin hankkimia alueita. Kunnallistekniikan verkostojen tarkoituksenmukainen rakentaminen
edellyttdd, etta verkostot voidaan toteuttaa koko alueella samanaikaisesti. Alueen kadut ja
muut verkostot tulevat kulkemaan hakemuksen kohteena olevien alueiden kautta. Alueen
saattaminen rakennusvalmiiksi edellyttda merkittavida maanrakennustdgita, joita on tarpeen
padstd tekemaan ennen lunastuspaatoksen ja alueen asemakaavan lainvoimaistumista.

MAANOMISTAJIEN KUULEMINEN

Ympéristdministerié on varannut Birgit Lehtinotkolle, Martin Avallille, Helsingin Kaukokiito
Oy:lle, Bengt Silfverille, Berit Krookille, YIT Suomi Oyj:lle ja Destia Oy:lle lunastuslain
(603/1977) 8 ja 9 §:n edellyttamalla tavalla tilaisuuden lausunnon antamiseen hakemuksesta.

Birgit Lehtinotko ja Martin Avall vaativat yhteisessa lausunnossaan lunastuslupa- ja ennak-
kohaltuunottohakemusten hylkdaamista kiinteiston Kaura 858-411-4-351 osalta lakiin perus-
tumattomina. Vaatimuksen perusteluina lausunnossa esitetddan muun muassa seuraavaa:

Avallin suku on omistanut kiinteiston 858-411-4-351 yli 350 vuotta. Kiinteistén omistajat ovat
tehneet Destia Oy:n kanssa louhintaa koskevat sopimukset alkuvuodesta 2019. Kiinteist6lla
on louhittavissa olevaa kiviainesta yli 2 miljoonaa tonnia. Tuusulan kunta ei ole hakenut lu-
nastuslupaa erityisten oikeuksien lunastamiseksi. Tuusulan kunta kuitenkin lausuu, ettd mah-
dollisuus erityisten oikeuksien pysyttamiseen tai tarve niiden muuttamiseen tai lakkauttami-
seen jaa kunnan kasityksen mukaan arvioitavaksi lunastustoimituksessa. Maan lunastaminen
kunnalle maankaytto- ja rakennuslain 99 §:n nojalla edellyttas, etta lunastuksen kohde tarvi-
taan yhdyskuntarakentamiseen ja kunnan suunnitelmalliseen kehittamiseen. Kiinteiston
Kaura 858-411-4-351 omistajat katsovat, ettd tdma edellytys ei lunastuslupahakemuksen
kohteiden osalta tayty. Ennen kaavan mukaisen lopullisen tarkoituksen toteutumista alue on
yleiskaavassa osoitettu maa-ainestenottoon. Maa-ainestenotto siten edeltaa alueen loppu-
kayttoa ja on edellytys sille. Lunastushakemuksen kohteena olevaa Kaura-tilan maaraalaa
koskien on voimassa oleva sopimus Destia Oy:n kanssa maa-ainestenotosta, joka esirakenta-
misena mahdollistaa alueelle Destian suunnitteleman kierratysterminaalin rakentamisen alu-
eelle. Kierratysterminaali on kaavan mukaista alueen loppukayttda. Yleinen tarve ei vaadi
alueen lunastamista. Osayleiskaavan mukainen tuotanto- ja varastointialueen toteuttaminen
ei edellyta lunastamista, koska sama lopputulos voidaan toteuttaa esimerkiksi maankaytto-
sopimuksin tai kehittamiskorvauksen avulla. Lausunnossa katsotaan, ettd kunnan tavoitteena
on lunastamalla saada alue omistukseensa markkinahintaa edullisemmin, minka jalkeen



myynti markkinahintaan toteuttaa lunastuksen todellisen tarkoituksen — voiton tuottamisen
pakkolunastukseen perustuvalla maakeinottelulla.

Ennakkohaltuunotolle ei ole tarvetta, koska alue on yleiskaavan mukaan ensin louhittava.
Kiinteiston omistajat ovat myos ilmoittaneet Tuusulan kunnalle, etta kiinteiston alueella saa
tehda kaavoitusta varten tarvittavia maastotutkimuksia. Kiinteiston omistajalla ei ole mitaan
kunnallistekniikkaa vastaan, ja kiinteistolle voidaan rakentaa tarvittava kunnallistekniikka.
Kuitenkin ennen kuin kiinteistdja paastaan rakentamaan, alueet on louhittava. Jatkamalla jo
aloitettua louhintaa ja vireilla olevien lupahakemusten mukaisesti toimien louhinta saadaan
nopeimmalla mahdollisella tavalla kdyntiin ja toteutettua. Lausunnossa katsotaan, etta Fo-
cus-alueen kaavojen toteuttaminen ei edellytd omistusoikeuden siirtamista kunnalle. Ympa-
ristovaikutusten arviointia koskevassa selostuksessa todetaan, etta ottotoiminta alueella kes-
taa noin 15 vuotta oletuksella, ettd ottotoiminta olisi voitu aloittaa vuoden 2010 alussa.

Lunastaminen on vastoin omaisuudensuojaperiaatetta. Perustuslaki edellyttaa, ettd omai-
suudensuoja toteutuu kaikessa paatoksenteossa. Lunastamisen edellytykset eivat tayty,
koska yleista tarvetta lunastamiselle ei ole eikd tuotanto- ja logistiikkatoimintojen jarjestami-
nen kuulu kunnan tehtaviin. Lunastaa ei saa myoskdan puhtaan ansiotarkoituksen takia. Kun-
nan maapolitiikkaan ei kuulu yritystoimintaan tarkoitettujen alueiden omistaminen.

Kiinteistbjaotus ei ole millddn tavalla esteend asemakaavan laatimiselle. Toiminnot ovat sijoi-
tettavissa kiinteistdille tarkoituksenmubkaisella tavalla kiinteistdjen omistusoikeuden esta-
matta sitd millaan tavalla. Asemakaavan laatimista varten lunastus ei siten ole tarpeen.

Maankaytto- ja rakennuslain 99 § 1 momentin mukainen lunastaminen ei ole tarpeen tiealu-
een lunastamiseksi. Kiinteiston omistajat katsovat, etta yleista tarvetta Keha IV alueen lunas-
tamiselle ei tassa vaiheessa ole. Tienpitdjana vastaavissa tapauksissa on Vaylavirasto ei
kunta. Kaavan toteuttamisella Tuusulan kunnan suunnittelemalla tavalla rajoitetaan kilpai-
lua. Focus-alueen yritystoimintaan kaavoitettujen alueiden lunastaminen heikentaa kilpailu-
tilannetta, koska Tuusulan kunta saisi haltuunsa kaikki Focus-alueella olevat maa-ainesten
ottoon soveltuvat alueet, mika on merkittava osa koko kunnan maa-ainesvaroista ja samalla
Uudenmaan maa-ainesvaroista.

Lausunnossa katsotaan, etta ei ole yleisen tarpeen vaatimaa lunastaa yritysten kaytossa ole-
via alueita tarkoituksena luovuttaa alueet toisille yrityksille samaan tai vastaavaan yritystoi-
mintaan. Lunastusta koskevassa oikeuskirjallisuudessa on vakiintuneesti katsottu, etta julkis-
yhteiso ei saa kdyttaa lunastusta taloudellisten etujen saavuttamiseksi. Lausunnon antajat
toteavat, ettd infran kustannusten kattamiseksi lunastaminen ei ole maankaytto- ja raken-
nuslain 99 § 1 momentin mukaista eikd millaan perusteella tarpeellista.

Osayleiskaavan mukainen logistiikka-, teollisuus- ja varastointialueen toteuttaminen ei edel-
lyta lunastamista, koska sama lopputulos voidaan toteuttaa esimerkiksi maankayttosopimuk-
sin ja kehittamiskorvauksen avulla. Koska todellisia vaihtoehtoja on olemassa, lunastamiselle
ei ole perusteita. Maanomistaja on ilmoittanut kunnalle, ettd on valmis tekemaan maankayt-
tosopimuksen. Maanomistajalla ei ole ollut huomautettavaa Keha IV asemakaavan laatimi-
seen eikd Tuusulan yleiskaava 2040 ehdotukseen. Alueen kehittdminen on myds maanomis-
tajan ja alueella toimijoiden intressi. Maankayttésopimusneuvotteluja ei ole kdyty. Maan-
omistajat ovat edelleen valmiita aloittamaan maankayttésopimusneuvottelut kunnan kanssa.
Kunta ei ole ottanut huomioon kehittamiskorvauksen kayttamisen mahdollisuutta. Kehitta-
miskorvaus on lain mahdollistama vaihtoehto lunastamiselle. Alueen infrastruktuurin suun-
nitteleminen ja toteutus voidaan toteuttaa tdysmaaraisesti ilman lunastustakin.



Maanomistajien kasitys on, ettd kunnan tarjoama raakamaan hintatason mukainen hinta
enintddn 7,25 euroa/m? ei ole kdyvdn arvon mukainen hinta. Maanomistajat ovat olleet val-
miit myymaan kiinteiston kunnalle tallakin hinnalla edellytykselld, ettd maanomistajat voivat
pidattaa itselldan kiinteistolla olevan kiviaineksen.

Kiinteiston Huhtariihi Il 858-411-18-43 osalta Tuusulan kunnalla on ollut mahdollisuus kayt-
taa etuosto-oikeutta. Kunta ei kuitenkaan kayttanyt etuosto-oikeutta. Etuosto-oikeuden
kayttamatta jattaminen osoittaa, etta lunastamisen tarkoitus ei ole maanhankinta yhdyskun-
tarakentamiseen. On ilmeistd, ettd lunastamisen tarkoitus on saada kunnalle taloudellista
hyotya.

Lunastuslain 4 § 1 momentin mukaan lunastusta ei saa panna toimeen, jos lunastuksesta yk-
sityiselle koituva haitta on suurempi kuin siita yleiselle edulle saatava hyoty. Koska lunasta-
misella on merkittavia vaikutuksia yksityiseen etuun lausunnossa tarkemmin kuvatulla ta-
valla, ei lunastuslupaa voida tastakdan syysta myontaa.

Lausunnossa katsotaan, etta lunastustoimituksessa ei ole mahdollista lakkauttaa otto-oi-
keuksia. Lunastustoimituksessa on lausunnon mukaan mahdollista lunastaa vain se omai-
suus, mita lunastuslupa koskee. Erityisilla oikeuksilla on olennainen merkitys kiinteistolla toi-
mivien yritysten ja maanomistajien kannalta. Kiinteistdjen kaytt6a koskevat sopimussuhteet
ovat yritystoiminnan perusta ja sopimusten arvo on useita miljoonia euroja. Lunastamisella
on merkittavia haitallisia vaikutuksia yritystoiminnan vakauteen ja pitkdjanteisyyteen.

Lausunnossa katsotaan, ettd lunastusluvan myoéntamiselle ei ole perusteita edella esitetyilla
ja lausunnosta tarkemmin ilmenevilla perusteilla.

Helsingin Kaukokiito Oy vastustaa kiinteistén Huhtariihi 11 858-411-18-43 lunastusta seka
lunastettavan omaisuuden ennakkohaltuunottoa. Lausunnossa katsotaan, ettd lunastuksen
tarkoitus voidaan saavuttaa yhta sopivasti muulla tavalla ja lunastuksesta Helsingin Kauko-
kiito Oy:lle koituva haitta on suurempi kuin siita yleiselle edulle saatava hyoty. Kaukokiito on
Suomen suurimpia logistiikkaoperaattoreita ja yhti6lld on tarve suurelle logistiikkakeskuk-
selle. Kaukokiito on vuoden 2017 aikana kdynyt neuvotteluja Tuusulan kunnan kanssa mah-
dollisesta sijoittumisesta Tuusulan kunnan alueelle. Tuusulan kunta lupasi esittda vuoden
2017 loppuun mennessa alueen, johon Kaukokiito voisi sijoittua. Konkreettista ehdotusta
kunta ei ole kuitenkaan tehnyt.

Kaukokiidon ja Tuusulan kunnan vilisissa neuvotteluissa ei ole tuotu esille, etta kunta suh-
tautuisi kielteisesti yksityisen toimijan maanhankintaan Focus-alueella. Koska Tuusulan kunta
ei osoittanut Kaukokiidolle aluetta, johon yhtio voisi sijoittua Tuusulan kunnan alueella, on
Kaukokiito ostanut noin 24 hehtaarin kokoisen maaraalan kiinteistosta Huhtariihi Il kauppa-
kirjalla 3.12.2018. Pieni alue kiinteistostd, korkeintaan 2 hehtaaria, sijaitsee Keha IV:lle vara-
tulla liikennealueella. Noin puolet alueesta on kalliota ja taman kallion louhinta on parhail-
laan kdynnissa, silla alueen tuleva kaytto kaavassa osoitettuun tarkoitukseen edellyttaa alu-
een tasaamista louhimalla.

Tuusulan kunta ei ole kyseisen kiinteiston kaupan johdosta kayttanyt etuostolain 1 §:n mu-
kaista etuosto-oikeuttaan, joka oli voimassa 3.3.2019 asti. Kunnanvaltuusto teki 28.1.2019
paatoksen hakea ymparistoministeriolta lunastuslupaa, vaikka myos etuosto-oikeuden kayt-
taminen olisi ollut mahdollista kyseisena ajankohtana. Kunta on lisdksi kieltaytynyt keskuste-
lemasta Kaukokiidon kanssa lunastuksen tarkoituksen saavuttamisesta muulla tavoin, vaikka
Kaukokiito on aktiivisesti tuonut yhteistydhalukkuutensa esiin ja pyrkinyt neuvottelemaan



asioista kunnan kanssa. Kaukokiidon tarkoituksena on yksinomaan ollut hankkia yhtion omis-
tukseen maa-alue mahdollisimman hyvalla logistisella sijainnilla, jossa se voi kehittda toimin-
taansa pitkalla aikajanteella.

Kaukokiidon harjoittama toiminta on taysin voimassa olevan osayleiskaavan seka Focus-alu-
een suunnitelmien mukaista toimintaa. Kaukokiito ei ole lunastuslupahakemuksessa vaite-
tylla tavalla ostanut aluetta kaavoittamattomana. Yhti6 on selvittanyt, mihin tarkoitukseen
kiinteistoa kunnan kaavoitussuunnitelmien mukaan on tarkoitus kayttaa, ennen kuin yhtié on
tehnyt ostopaatoksen koskien maa-aluetta. Kaukokiito on myds ennen kaupasta paattamista
tutustunut Tuusulan kunnan maapoliittiseen ohjelmaan, joka mahdollistaa tdysin maankayt-
tosopimuksien laatimisen maanomistajien kanssa. Maan hankkiminen lunastamalla on seka
kunnan maapoliittisen ohjelman, etta lunastuslain tarkoittamalla tavalla viimeinen keino
hankkia maata kunnan omistukseen.

Kunta ei ole suostunut maksamaan kiinteist6lla Huhtariihi Il olevasta kalliosta kdypaa kor-
vausta, vaikka kalliosta on jo tuolloin ollut voimassa oleva maa-aineslupa ja ottosopimus YIT
Infra Oy:n kanssa, jonka arvo on ollut noin 2 400 000 euroa. Louhinta on ollut kdynnissa YIT
Infran toimesta jo ldhes vuoden ajan vakuuksilla ja 30.6.2019 mennessa alueelta on louhittu
mursketta 210 000 tonnia. Helsingin hallinto-oikeus on hyldannyt valitukset koskien maa-ai-
neslupaa 9.8.2019 ja paatds on lainvoimainen. YIT:n mukaan alueen saaminen kaavassa osoi-
tettuun tarkoitukseen kestaa arviolta kuusi vuotta. Kaukokiidon tarkoituksena on alusta al-
kaen ollut kehittdaa alueen kaavanmukaista kayttotarkoitusta yhteistydssa Tuusulan kunnan
kanssa. Yhtio ei, toisin kuin lunastuslupahakemuksessa vaitetdan, ole ollut tietoinen vireilla
olevista vapaaehtoisista neuvotteluista kunnan ja myyjan valilla.

Tuusulan kunta ei ole kiinteistén Huhtariihi Il maaraalan kaupasta tiedon saatuaan kayttanyt
etuostolain mukaista etuosto-oikeuttaan. Tuusulan kunta ei mydskaan ennen lunastuslupa-
hakemuksesta paattamista (28.1.2019) jarjestanyt vapaaehtoisia neuvotteluja kiinteiston uu-
den omistajan, Kaukokiidon, kanssa. Kaukokiito on alusta alkaen tuonut Tuusulan kunnan
tietoon, halukkuutensa solmia maankdyttésopimus, jonka mukaan Kaukokiito osallistuu kun-
nalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaamiseen. Lausunnossa tode-
taan, ettd lunastuksen tarkoitus voidaan yksiselitteisesti saavuttaa yhta sopivasti jollain
muulla tavalla ja on ndin ollen lunastuslain vastainen.

Kaukokiito on heti kaupanteon jalkeen jarjestanyt kunnan kanssa tapaamisen (20.12.2018)
keskustellakseen etenemistavoista ja mahdollisen maankayttésopimuksen tekemisesta.
Kunta ei tapaamisessa ollut valmis keskustelemaan kaavoituksen tarkoituksen saavuttami-
sesta jollain muulla tavalla, vaan tuonut esiin tapoja kunnan mahdollisuudesta saada Kauko-
kiidon ostama maa-alue omistukseensa (etuosto, lunastus). Edelleen lunastuspaatoksesta
tiedon saatuaan Kaukokiito on jarjestanyt oma-aloitteisesti tapaamiset 4.2.2019 ja 6.3.2019
Tuusulan kunnantalolla keskustellakseen viela maa-alueen saamisesta kayttdonsa kunnan
alueella seka lunastuksen tavoitteen toteuttamisesta muulla tavalla kuin lunastuksen toi-
meenpanemisella. Tuusulan kunta on tapaamisessa vastoin maapoliittisen ohjelman linjausta
todennut Kaukokiidolle, ettei tee Focus-alueella ensimmaisen asemakaavan alueisiin liittyvia
maankayttdosopimuksia. Lausunnossa pidetdaan epauskottavana vaitetta, ettd maankayttoso-
pimuksen tekeminen yhden maanomistajan kanssa loukkaisi maanomistajien tasapuolista
kohtelua. Lausunnossa todetaan myds, ettd on taysin epduskottavaa, etteikd maankayttoso-
pimusneuvotteluissa paastdisi maanomistajan kanssa lunastusprosessia nopeammin tarkoi-
tuksenmukaiseen lopputulokseen.



Kaukokiito haluaa ensisijaisesti sijoittua Tuusulan kunnan alueelle kustannustehokkaista
syistd. Mikali toiminta sijoittuisi Tuusulan ulkopuolelle, siita aiheutuisi merkittdava kasvu hen-
kildauton ajosuoritteessa. Lunastuksen toteutuessa tama aiheuttaisi Kaukokiidolle merkitta-
via haittoja seka suoranaista etta valillisia taloudellisia tappioita markkina-aseman heikenty-
misen takia. Lausunnossa katsotaan, ettd yksityiselle edulle koituva haitta olisi merkittavasti
suurempi kuin lunastuksesta yleiselle edulle saatava hyoty ottaen huomioon, etta lunastuk-
sen tarkoitus voidaan yhta sopivasti saavuttaa muun muassa solmimalla maankayttosopimus
maanomistajan kanssa.

Lunastuslupahakemuksessa on todettu, ettd Focus-alueen infrastruktuurin rakentaminen tu-
lee olemaan Tuusulan kunnalle taloudellisesti merkittava ponnistus ja ainoa vaihtoehto alu-
een toteutumiseen on sen hankkiminen kunnan omistukseen raakamaana. Tapauksessa on
lausunnon mukaan kyse siitd, ettd tuotanto- ja logistiikkatoimintojen alueeksi suunnitellulla
alueella oleva kiinteistd Huhtariihi Il pitaa saada valiaikaisesti kunnan omistukseen ennen sen
mahdollista myymista loppukayttéjille. Kunnalle ei Iahtokohtaisesti voida katsoa kuuluvan
oikeutta kayttda maankayton suunnittelujarjestelmaa taloudellisen voiton hankintaan tai
maksimointiin lunastamalla maa-alueita valiomistukseensa. Ottaen huomioon Kaukokiidon
tarkoitus kayttaa kiinteistodan kaavasuunnitelmien mukaisesti seka yhtion joustava asenne,
voidaan todeta, ettd kunta pystyy saavuttamaan tavoitteensa ilman kiinteiston Huhtariihi Il
omistusta ja selviytyy sille sdddetyista julkisoikeudellisista tehtavista ilman kiinteistdn lunas-
tamista valiomistukseensa.

Kaukokiito on pitkan etsimisen jalkeen onnistunut ostamaan kiinteistosta Huhtariihi Il 24,4,
hehtaarin madraalan 3.12.2018 kauppahintaan 4 750 000 euroa. Kauppaan on sisaltynyt ki-
viaines, johon YIT Oyj:lld on 15 vuoden otto-oikeus. Kunta on linjannut, ettei lunastuskor-
vauksessa oteta huomioon kiinteiston todellista arvoa, vaan korvaus maaritelldan raakamaan
hinnalla, mika tarkoittaa suurta tappiota Kaukokiidolle eika vastaa lunastuslain 29 §:n tarkoit-
tamalla tavalla omistajan taytta korvausta.

Koska kyse on omistusoikeuden menettamisesta pakolla, edellytysharkinnan tulee olla perus-
tuslain 15 §:n sekd Euroopan ihmisoikeussopimuksen 1 lisdpoytakirjan 1 artiklan 1 kohdan
johdosta suppeaa.

Kaukokiito Oy vastustaa kiinteiston Huhtariihi Il lunastusta seka lunastettavan omaisuuden
ennakkohaltuunottoa edelld esiteilld ja lausunnosta tarkemmin ilmenevilld perusteilla.

YIT Teollisuus Oy kiinteiston vaatii lunastuslupa- ja ennakkohaltuunottohakemusten hylkaa-
mista kiinteiston Huhtariihi Il 858-411-18-43 osalta lakiin perustumattomina.

YIT Teollisuus Oy louhii parhaillaan kalliokiviaineksia kiinteist6lla Huhtariihi 1| 858-411-18-43.
Kiinteist6on Huhtariihi Il on vahvistettu erityisen oikeuden kirjaukset erottamisoikeuden ja
vuokraoikeuden vakuudeksi. Kiinteist6lla on louhittavissa olevaa kiviainesta yli 4 miljoonaa
tonnia. Tuusulan kunta ei ole hakenut lunastuslupaa erityisten oikeuksien lunastamiseksi.
Tuusulan kunta kuitenkin lausuu, ettda mahdollisuus erityisten oikeuksien pysyttamiseen tai
tarve niiden muuttamiseen tai lakkauttamiseen jaa kunnan kasityksen mukaan arvioitavaksi
lunastustoimituksessa.

Suomen perustuslain mukaan jokaisen omaisuus on turvattu. Omaisuuden pakkolunastuk-
sesta yleiseen tarpeeseen tayttad korvausta vastaan sdadetaan lailla. Omaisuudensuoja on
toteuduttava kaikessa paatoksenteossa. Tulkinnallisissa tilanteissa on valittava omaisuuden-
suojaa vahvistava vaihtoehto.



Maan lunastaminen kunnalle maankaytto- ja rakennuslain 99 §:n nojalla edellyttaa, etta lu-
nastuksen kohde tarvitaan yhdyskuntarakentamiseen ja kunnan suunnitelmalliseen kehitta-
miseen. Tama edellytys ei lunastuslupahakemuksen kohteiden osalta tayty. Ennen kaavan
mukaisen lopullisen tarkoituksen toteutumista alue on yleiskaavassa osoitettu maa-aines-
tenottoon. Maa-ainestenotto siten edeltda alueen loppukayttda ja on edellytys sille. Lunas-
tushakemuksen kohteena olevaa Huhtariihi Il tilan maaraalalla YIT Teollisuus Oy louhii ja suo-
rittaa siten jo kaavan mukaista esirakentamista. Kiinteiston Huhtariihi Il lunastuksen koh-
teena olevan madraalan omistaa Kaukokiito Oy, joka on hankkinut sen paaasiallista liiketoi-
mintaansa eli logistiikkatoimintaa varten, joka on my6s kaavan mukaista alueen loppukayt-
t6a. Toisella lunastushakemuksen kohdekiinteist6lld on voimassa oleva sopimus maanomis-
tajan ja Destia Oy:n kesken maa-ainestenotosta, joka esirakentamisena mahdollistaa alueelle
Destia Oy:n suunnitteleman kierratysterminaalin rakentamisen alueelle. Kierratysterminaali
on kaavan mukaista alueen loppukayttda. Yleinen tarve ei vaadi alueen lunastamista.
Osayleiskaavan mukainen tuotanto- ja varastointialueen toteuttaminen ei edellyta lunasta-
mista, koska sama lopputulos voidaan toteuttaa esimerkiksi maankayttésopimuksin tai kehit-
tamiskorvauksen avulla. Lausunnossa katsotaan, etta kunnan tavoitteena on lunastamalla
saada alue omistukseensa markkinahintaa edullisemmin, minka jalkeen myynti markkinahin-
taan toteuttaa lunastuksen todellisen tarkoituksen — voiton tuottamisen pakkolunastukseen
perustuvalla maakeinottelulla.

Ennakkohaltuunotolle ei ole tarvetta, koska alue on yleiskaavan mukaan ensin louhittava. YIT
Teollisuus Oy ja maanomistaja ovat jarjestaneet alueen louhinnan maa-ainestenottosopi-
muksen ja voimassa olevien maa-aines- ja ymparistélupien mukaisesti. Louhinnan jatkami-
nen kiinteist6lla on nopein keino kaavan toteuttamiseksi. Myos kiinteiston jatkokaytto yleis-
kaavan mukaisesti toteutuu, koska kiinteiston omistajana on logistiikka-alan yritys, jonka lo-
gistiikkatoimintoihin kiinteisto sopii hyvin. Yleista tarvetta ennakkohaltuunottoluvan myonta-
miselle ei ole. Kiinteistdn omistajat ovat ilmoittaneet kunnalle, etta alueella saa tehda kaa-
voitusta varten tarpeellisia tutkimuksia. Ennakkohaltuunottolupaa ei voida myontda myos-
kaan silla perusteella, ettd kunnallistekniikkaa olisi tarpeen rakentaa. Kunnallistekniikkaa ei
ole mahdollista rakentaa, ennen kuin alueet on louhittu. Taltad osin kiinteiston omistajat ja
alueen kiviainestoimittajat jo toteuttavat kaavaa ja saattavat aluetta rakennusvalmiiksi teke-
malla maanrakennustdita tai suunnittelevat niita seka hakevat niille lupia.

Lausunnossa katsotaan, etta Focus-alueen kaavojen toteuttaminen ei edellytd omistusoikeu-
den siirtdmistad kunnalle. Nykyiset omistajat ja alueen vuokralaiset toimivat Focus-alueen
maankdayttotavoitteiden mukaisesti. Focus-osayleiskaava-alueella on tehty kivenlouhintaa
varten ymparistovaikutusten arviointi.

Kiinteist6on Huhtariihi Il on vahvistettu erityisten oikeuksien kirjaukset: Maa-aineksen irrot-
tamisoikeus 31.10.2016, irrottamisoikeussopimus 28.10.2016 ja sopimus 26.10.2017. Oikeu-
det on kirjattu Lemminkdinen Infra Oy:n nimiin ja nykyinen haltija on YIT Teollisuus Oy. YIT
Teollisuus Oy hyddyntaa kiinteiston Huhtariihi Il kiviaineksia viereisella kiinteist6lla, jolla si-
jaitsee YIT Teollisuus Oy:n Sammonmaden asfalttiasema.

Lunastaminen on vastoin omaisuudensuojaperiaatetta. Perustuslaki edellyttaa, ettda omai-
suudensuoja toteutuu kaikessa paatoksenteossa. Lunastamisen edellytykset eivat tayty,
koska yleista tarvetta lunastamiselle ei ole eika tuotanto- ja logistiikkatoimintojen jarjestami-
nen kuulu kunnan tehtaviin. Lunastaa ei saa my6skdan puhtaan ansiotarkoituksen takia. Kun-
nan maapolitiikkaan ei kuulu yritystoimintaan tarkoitettujen alueiden omistaminen.



Lausunnossa katsotaan, etta Focus-alueen kaavojen toteuttaminen ei edellyta omistusoikeu-
den siirtamista kunnalle, kunnan valiomistusta, maakeinottelua, maan myyntia (esimerkiksi
nyt alueella olevien yritysten kilpailijoille) ja voiton tekemista pakkolunastusta kayttamalla.
Kaavat toteutuvat lausunnon mukaan mainiosti ja taysin varmasti ilman téllaista tapahtuma-
ketjua.

Kiinteistdjaotus ei ole milladn tavalla esteend asemakaavan laatimiselle. Toiminnot ovat sijoi-
tettavissa kiinteistdille tarkoituksenmubkaisella tavalla kiinteistdjen omistusoikeuden esta-
matta sitd millaan tavalla. Asemakaavan laatimista varten lunastus ei siten ole tarpeen.

Maankaytto- ja rakennuslain 99 § 1 momentin mukainen lunastaminen ei ole tarpeen tiealu-
een lunastamiseksi. Lausunnossa katsotaan, etta yleista tarvetta Keha IV alueen lunastami-
selle ei téssa vaiheessa ole. Tienpitdjana vastaavissa tapauksissa on Vaylavirasto ei kunta.

Kaavan toteuttamisella Tuusulan kunnan suunnittelemalla tavalla rajoitetaan kilpailua. Fo-
cus-alueen yritystoimintaan kaavoitettujen alueiden lunastaminen heikentaa kilpailutilan-
netta, koska Tuusulan kunta saisi haltuunsa kaikki Focus-alueella olevat maa-ainesten ottoon
soveltuvat alueet, mikd on merkittava osa koko kunnan maa-ainesvaroista ja samalla Uuden-
maan maa-ainesvaroista.

Lausunnossa katsotaan, etta ei ole yleisen tarpeen vaatimaa lunastaa yritysten kaytossa ole-
via alueita tarkoituksena luovuttaa alueet toisille yrityksille samaan tai vastaavaan yritystoi-
mintaan. Lunastusta koskevassa oikeuskirjallisuudessa on vakiintuneesti katsottu, etta julkis-
yhteiso ei saa kdyttaa lunastusta taloudellisten etujen saavuttamiseksi. Lausunnon antajat
toteavat, etta infran kustannusten kattamiseksi lunastaminen ei ole maankaytt6- ja raken-
nuslain 99 § 1 momentin mukaista eikd milldan perusteella tarpeellista.

Osayleiskaavan mukainen logistiikka-, teollisuus- ja varastointialueen toteuttaminen ei edel-
lyta lunastamista, koska sama lopputulos voidaan toteuttaa esimerkiksi maankayttésopimuk-
sin ja kehittamiskorvauksen avulla. Koska todellisia vaihtoehtoja on olemassa, lunastamiselle
ei ole perusteita. YIT Teollisuus Oy:n ndkemys on, ettd maanomistajat ovat olleet halukkaat
tekemaan maankayttésopimuksen ja ettd maanomistajat eivat ole vastustaneet alueen kaa-
voitusta. Lausunnon antaja toteaa myds, ettd maankaytto- ja rakennuslaista ei johdu rajoi-
tuksia suunnitella yksityisomistuksessa olevan maa-alueen infrastruktuurijarjestelyita kunnan
haluamalla tarkoituksenmukaisella tavalla. Alueen toteuttaminen ei jaa sopimusneuvottelu-
jen varaan kunnan mainitsemalla tavalla, vaan mikali neuvottelut eivat johtaisi maankaytto-
sopimukseen, on kunnalla mahdollisuus maarata kehittamiskorvaus. YIT Teollisuus Oy:ll3 ei
ole ollut huomautettavaa Keha IV asemakaavan laatimiseen eikd Tuusulan yleiskaava 2040
ehdotukseen. Alueen kehittdminen on myos alueella toimijoiden intressi.

Kunta ei ole ottanut huomioon kehittamiskorvauksen kayttamisen mahdollisuutta. Kehitta-
miskorvaus on lain mahdollistama vaihtoehto lunastamiselle. Alueen infrastruktuurin suun-
nitteleminen ja toteutus voidaan toteuttaa tdysmadraisesti ilman lunastustakin. Kunnan,
maanomistajien ja alueen vuokralaisten intressi kehittda Focus-aluetta on yhtendinen. Lunas-
tuslain mukaista yleista tarvetta lunastukselle ei ole ja kaavan toteuttamiseksi on olemassa
konkreettiset vaihtoehdot seka kaavan toteuttamiseen halukkaat maanomistajat ja alueella
toimijat.

Kiinteiston Huhtariihi Il 858-411-18-43 osalta Tuusulan kunnalla on ollut mahdollisuus kayt-
taa etuosto-oikeutta. Kunta ei kuitenkaan kayttanyt etuosto-oikeutta. Etuosto-oikeuden



kayttamatta jattaminen osoittaa, etta lunastamisen tarkoitus ei ole maanhankinta yhdyskun-
tarakentamiseen vaan ainoastaan saada kunnalle taloudellista hyotya. Etuostolakin mahdol-
listaa kunnan maanhankinnan yhdyskuntarakentamista varten. Lausunnossa todetaan, etta
etuostomahdollisuus on lunastuslain 4 § 1 momentissa tarkoitettu vaihtoehto, jolla lunastuk-
sen tarkoitus voidaan yhta hyvin saavuttaa.

Kiinteistosta Huhtariihi Il tehty kiinteistokauppa on koskenut 24,4, hehtaarin aluetta. Kun-
nalla on ollut etuosto-oikeus noin 2/3 osaan ja siten suurimpaan osaan koko lunastuslupaha-
kemuksen mukaista aluetta. Etuosto-oikeusmahdollisuus on ollut vireillda samaan aikaan, kun
kunta on valmistellut lunastuslupahakemusta. Etuosto-oikeuden kdyttamatta jattaminen
osoittaa, ettd lunastamisen tarkoitus ei ole maanhankinta yhdyskuntarakentamiseen. Kunta
on jattanyt kdyttamatta ensisijaisen ja menettelyllisesti yksinkertaisen maapoliittisen keinon
maan hankintaan. Puhdas kunnan hy6tymistarkoitus on omaisuudensuojaperiaatteen vastai-
nen.

Lunastuslain 4 § 1 momentin mukaan lunastusta ei saa panna toimeen, jos lunastuksesta yk-
sityiselle koituva haitta on suurempi kuin siita yleiselle edulle saatava hyoty. Koska lunasta-
misella on merkittdvia vaikutuksia yksityiseen etuun lausunnossa tarkemmin kuvatulla ta-
valla, ei lunastuslupaa voida tastakaan syystda myontaa.

Lausunnossa katsotaan, ettd lunastustoimituksessa ei ole mahdollista lakkauttaa otto-oi-
keuksia. Lunastustoimituksessa on lausunnon mukaan mahdollista lunastaa vain se omai-
suus, mita lunastuslupa koskee. Erityisilla oikeuksilla on olennainen merkitys kiinteistolla toi-
mivien yritysten ja maanomistajien kannalta. Kiinteistdjen kayttoa koskevat sopimussuhteet
ovat yritystoiminnan perusta ja sopimusten arvo on useita miljoonia euroja. Lunastamisella
on merkittdvia haitallisia vaikutuksia yritystoiminnan vakauteen ja pitkdjanteisyyteen.

Lausunnossa katsotaan, ettd lunastusluvan myoéntamiselle ei ole perusteita edella esitetyilla
ja lausunnosta tarkemmin ilmenevilla perusteilla.

Peab Industri Oy on ymparistoministerioon 22.4.2020 saapuneella kirjeelld ilmoittanut, etta
Peab on ostanut YIT:n Pohjoismaiden paallystys- ja kiviainesliiketoiminnan. Yrityskauppa on
suoritettu loppuun 1.4.2020. Kaupan myo6ta YIT Teollisuus Oy:n liiketoiminta kiinteistolla
Huhtariihi Il on siirtynyt Peab Industri Oy:lle. Peab Industri Oy vaatii edelleen Tuusulan kun-
nan lunastuslupahakemuksen ja ennakkohaltuunottohakemuksen hylkdadamista. Peab Industri
Oy ilmoittaa samalla, etta kiinteiston Huhtariihi Il koskeva ymparistdlupa on lainvoimainen.

Destia Oy vaatii kiinteiston Kaura 858-411-4-351 erityisten oikeuksien haltijana lunastuslupa-
ja ennakkohaltuunottohakemusten hylkaamista kiinteistén Kaura 858-411-4-351 osalta lakiin
perustumattomina.

Destia Oy:lla on vireillda maa-aines- ja ymparistélupahakemukset louhintaan ja murskaukseen
kiinteistolla Kaura 858-411-4-351. Kiinteistoon Kaura on vahvistettu erityisen oikeuden kir-
jaukset irrottamisoikeuden ja vuokraoikeuden vakuudeksi. Lupahakemukset ja kirjaukset
kohdistuvat lunastushakemuksessa tarkoitettuun osaan kiinteistda Kaura. Kiinteist6lla on
louhittavissa olevaa kiviainesta yli 2 miljoonaa tonnia. Tuusulan kunta ei ole hakenut lunas-
tuslupaa erityisten oikeuksien lunastamiseksi. Tuusulan kunta kuitenkin lausuu, ettd mahdol-
lisuus erityisten oikeuksien pysyttamiseen tai tarve niiden muuttamiseen tai lakkauttamiseen
jaa kunnan kasityksen mukaan arvioitavaksi lunastustoimituksessa.



Suomen perustuslain mukaan jokaisen omaisuus on turvattu. Omaisuuden pakkolunastuk-
sesta yleiseen tarpeeseen tayttd korvausta vastaan sdddetaan lailla. Omaisuudensuoja on
toteuduttava kaikessa paatdksenteossa. Tulkinnallisissa tilanteissa on valittava omaisuuden-
suojaa vahvistava vaihtoehto.

Maan lunastaminen kunnalle maankaytto- ja rakennuslain 99 §:n nojalla edellyttaa, etta lu-
nastuksen kohde tarvitaan yhdyskuntarakentamiseen ja kunnan suunnitelmalliseen kehitta-
miseen. Tama edellytys ei lunastuslupahakemuksen kohteiden osalta tayty. Ennen kaavan
mukaisen lopullisen tarkoituksen toteutumista alue on yleiskaavassa osoitettu maa-aines-
tenottoon. Maa-ainestenotto siten edeltda alueen loppukayttda ja on edellytys sille. Lunas-
tushakemuksen kohteena olevaa Kaura-tilan maaraalaa koskien on voimassa oleva sopimus
maanomistajan kanssa maa-ainestenotosta, joka esirakentamisena mahdollistaa alueelle
Destia Oy:n suunnitteleman kierratysterminaalin rakentamisen. Kierratysterminaali on kaa-
van mukaista alueen loppukadyttoa. Toisen lunastuksen kohteena olevan maardalan omistaa
Kaukokiito Oy, joka on hankkinut sen paaasiallista liilketoimintaansa eli logistiikkatoimintaa
varten, joka on myos kaavan mukaista alueen loppukayttda. Kyseisella maaraalalla YIT Teolli-
suus Oy suorittaa esirakentamista ja sen mukaista louhintaa seka kiviaineksen ottamista.
Nain ollen omistajat ja sopimuskumppanit tavoittelevat ja osittain harjoittavat juuri ja nimen-
omaan Focus-alueen kaavan mukaista ja samalla kunnan maapoliittisten tavoitteiden mu-
kaista toimintaa, eivatkd milladn tavoin ole esteend tavoitteiden toteuttamiselle. Kunnan
maapoliittisilla tavoitteilla tai niitad toteuttavalla kaavoituksella ei siten voida perustella sita,
ettd alueet on pakkolunastettava yleisen tarpeen vaatimuksesta kunnalle. Lunastettavat alu-
eet ovat myo6s niin suuria (noin 15 ha ja noin 24 ha) ettd suurimmatkin logistiset toiminnot
mahtuvat niille kummallekin, eikd mitdaan tarvetta vield suurempien yksikéiden toteuttami-
seen kaavoituksella ole toimintojen kannalta tarpeellista.

Yleinen tarve ei vaadi alueen lunastamista. Osayleiskaavan mukainen tuotanto- ja varastoin-
tialueen toteuttaminen ei edellyta lunastamista, koska sama lopputulos voidaan toteuttaa
esimerkiksi maankayttosopimuksin tai kehittdmiskorvauksen avulla. Lausunnossa katsotaan,
ettd kunnan tavoitteena on lunastamalla saada alue omistukseensa markkinahintaa edulli-
semmin, minka jalkeen myynti markkinahintaan toteuttaa lunastuksen todellisen tarkoituk-
sen — voiton tuottamisen pakkolunastukseen perustuvalla maakeinottelulla.

Ennakkohaltuunotolle ei ole tarvetta, koska alue on yleiskaavan mukaan ensin louhittava.
Destia Oy ja maanomistaja ovat jarjestaneet alueen louhinnan maanomistajan kanssa laadi-
tun maa-aineistenottosopimuksen ja vireilla olevien maa-aines- ja ymparistolupahakemusten
mukaisesti. My0s kiinteiston jatkokaytto yleiskaavan mukaisesti toteutuu, koska Destia Oy:lla
on tarve ja suunnitelma maa-ainesten kierratyskeskuksen perustamiselle kiinteistolle. Yleista
tarvetta ennakkohaltuunottoluvan myéntamiselle ei ole. Kiinteistdn omistajat ovat ilmoitta-
neet kunnalle, ettd alueella saa tehda kaavoitusta varten tarpeellisia tutkimuksia. Ennakko-
haltuunottolupaa ei voida myontaa mydskaan silla perusteella, etta kunnallistekniikkaa olisi
tarpeen rakentaa. Kunnallistekniikkaa ei ole mahdollista rakentaa, ennen kuin alueet on lou-
hittu. Talta osin kiinteiston omistajat ja alueen kiviainestoimittajat jo toteuttavat kaavaa ja
saattavat aluetta rakennusvalmiiksi tekemalla maanrakennustdéita tai suunnittelevat niita
seka hakevat niille lupia.

Lausunnossa katsotaan, etta Focus-alueen kaavojen toteuttaminen ei edellytd omistusoikeu-
den siirtamista kunnalle. Nykyiset omistajat ja alueen vuokralaiset toimivat Focus-alueen
maankdyttotavoitteiden mukaisesti. Focus-osayleiskaava-alueella on tehty kivenlouhintaa
varten ymparistovaikutusten arviointi.



Lunastettavalla osalla kiinteist6a Kaura on louhittavissa olevaa kiviainesta noin 650 000
m3ktr. Alue kuuluu vuonna 2009 YVA-menettelyn alueeseen, ottotaso on maaratty osayleis-
kaavassa ja alue on osayleiskaavakartalla rajattu eo-alueeksi. Kiinteiston Kaura osalta Destia
Oy on tehnyt maanomistajan kanssa kiviaineksen ottosopimuksen ja Destia Oy on laittanut
vireille kesalla 2019 louhintaan ja murskaukseen liittyvdn maa-aines- ja ymparistélupahake-
muksen.

Kiinteistéon Kaura on vahvistettu erityisen oikeuden kirjaukset: irrottamisoikeus 23.1.2019,
joka koskee maa-aineksen irrottamisoikeutta ja vuokraoikeus 23.1.2019. Irrottamisoikeuden
haltija on Destia Oy ja vuokralainen on Destia Oy. Destia Oy:n ja maanomistajien valisen
vuokrasopimuksen mukaisesti Destia Oy:n on tarkoitus jatkaa kiinteistolla kierratyskeskustoi-
mintaa louhinnan paatyttya. Samoin kiinteisté Huhtariihi sijaitsee osayleiskaava-alueella, jo-
hon kohdistuu eo-merkinta. Huhtariihen alueella on louhittavissa olevaa kiviainesta noin 1,5
milj. m3ktr ja kiinteistd on mukana samassa YVA-menettelyssa kuin kiinteistd Kaurakin.

Lunastaminen on vastoin omaisuudensuojaperiaatetta. Perustuslaki edellyttda, ettd omai-
suudensuoja toteutuu kaikessa paatoksenteossa. Lunastamisen edellytykset eivat tayty,
koska yleista tarvetta lunastamiselle ei ole eika tuotanto- ja logistiikkatoimintojen jarjestami-
nen kuulu kunnan tehtaviin. Lunastaa ei saa myodskaan puhtaan ansiotarkoituksen takia. Kun-
nan maapolitiikkaan ei kuulu yritystoimintaan tarkoitettujen alueiden omistaminen.

Lausunnossa katsotaan, etta Focus-alueen kaavojen toteuttaminen ei edellytd omistusoikeu-
den siirtamista kunnalle, kunnan valiomistusta, maakeinottelua, maan myyntia (esimerkiksi
nyt alueella olevien yritysten kilpailijoille) ja voiton tekemista pakkolunastusta kayttamalla.
Kaavat toteutuvat lausunnon mukaan mainiosti ja taysin varmasti ilman tallaista tapahtuma-
ketjua.

Kiinteistdjaotus ei ole milladn tavalla esteenad asemakaavan laatimiselle. Toiminnot ovat sijoi-
tettavissa kiinteistdille tarkoituksenmukaisella tavalla kiinteistdjen omistusoikeuden esta-
matta sitd milldan tavalla. Asemakaavan laatimista varten lunastus ei siten ole tarpeen.

Maankaytto- ja rakennuslain 99 § 1 momentin mukainen lunastaminen ei ole tarpeen tiealu-
een lunastamiseksi. Lausunnossa katsotaan, etta yleista tarvetta Keha IV alueen lunastami-
selle ei téssa vaiheessa ole. Tienpitdjana vastaavissa tapauksissa on Vaylavirasto ei kunta.

Kaavan toteuttamisella Tuusulan kunnan suunnittelemalla tavalla rajoitetaan kilpailua. Fo-
cus-alueen yritystoimintaan kaavoitettujen alueiden lunastaminen heikentaa kilpailutilan-
netta, koska Tuusulan kunta saisi haltuunsa kaikki Focus-alueella olevat maa-ainesten ottoon
soveltuvat alueet, mikd on merkittdva osa koko kunnan maa-ainesvaroista ja samalla Uuden-
maan maa-ainesvaroista.

Lausunnossa katsotaan, etta ei ole yleisen tarpeen vaatimaa lunastaa yritysten kayt6ssa ole-
via alueita tarkoituksena luovuttaa alueet toisille yrityksille samaan tai vastaavaan yritystoi-
mintaan. Lunastusta koskevassa oikeuskirjallisuudessa on vakiintuneesti katsottu, etta julkis-
yhteiso ei saa kayttaa lunastusta taloudellisten etujen saavuttamiseksi. Lausunnon antajat
toteavat, etta infran kustannusten kattamiseksi lunastaminen ei ole maankaytto- ja raken-
nuslain 99 § 1 momentin mukaista eika millaan perusteella tarpeellista.

Osayleiskaavan mukainen logistiikka-, teollisuus- ja varastointialueen toteuttaminen ei edel-
lyta lunastamista, koska sama lopputulos voidaan toteuttaa esimerkiksi maankayttésopimuk-
sin ja kehittamiskorvauksen avulla. Koska todellisia vaihtoehtoja on olemassa, lunastamiselle



ei ole perusteita. Maanomistaja on ilmoittanut kunnalle, ettd se on valmis tekemaan maan-
kayttésopimuksen. Maanomistaja on ilmoittanut kunnalle, ettd maanomistajan maalle saa
kaavoittaa. Lausunnon antaja toteaa myos, ettd maankdytto- ja rakennuslaista ei johdu rajoi-
tuksia suunnitella yksityisomistuksessa olevan maa-alueen infrastruktuurijarjestelyita kunnan
haluamalla tarkoituksenmukaisella tavalla. Alueen toteuttaminen ei jaa sopimusneuvottelu-
jen varaan kunnan mainitsemalla tavalla, vaan mikali neuvottelut eivat johtaisi maankaytto-
sopimukseen, on kunnalla mahdollisuus maarata kehittamiskorvaus. Destia Oy:lla ja maan-
omistajalla ei ole ollut huomautettavaa Keha IV asemakaavan laatimiseen eika Tuusulan
yleiskaava 2040 ehdotukseen. Alueen kehittaminen on myds maanomistajan ja alueella toi-
mijoiden intressi. Maankayttosopimusneuvotteluja ei ole kdyty. Maanomistajat ovat edel-
leen valmiita aloittamaan maankayttdsopimusneuvottelut kunnan kanssa ja Destia on valmis
osallistumaan omalta osaltaan niihin. Kunnan kategorinen linjaus, ettd Focus-aluetta ei voida
kehittda maankayttésopimuksin, on maankaytto- ja rakennuslain sddddsten vastainen.

Kunta ei ole ottanut huomioon kehittamiskorvauksen kdyttamisen mahdollisuutta. Kehitta-
miskorvaus on lain mahdollistama vaihtoehto lunastamiselle. Alueen infrastruktuurin suun-
nitteleminen ja toteutus voidaan toteuttaa taysmadaraisesti ilman lunastustakin. Kunnan,
maanomistajien ja alueen vuokralaisten intressi kehittda Focus-aluetta on yhtendinen. Lunas-
tuslain mukaista yleista tarvetta lunastukselle ei ole ja kaavan toteuttamiseksi on olemassa
konkreettiset vaihtoehdot seka kaavan toteuttamiseen halukkaat maanomistajat ja alueella
toimijat.

Destia Oy:lla on tiedossa, ettd maanomistajat ovat neuvotelleet Tuusulan kunnan kanssa
kiinteistokaupasta, jolla lunastuslupahakemuksessa tarkoitettu kiinteisté myytaisiin Tuusulan
kunnalle. Kauppaneuvottelut eivat ole kuitenkaan johtaneet tulokseen. Maanomistajat ovat
olleet valmiit myymaan kiinteistén kunnalle edellytykselld, ettd maanomistajat voivat pidat-
taa itsellaan kiinteistolla olevan kiviaineksen. Koko kiinteist6lla on louhittavissa olevaa kiviai-
nesta yli 2 miljoonaa tonnia. Toteutuneet kauppaneuvottelut eivat siten ole peruste katsoa,
ettd kaavan toteuttamiselle ei olisi muuta vaihtoehtoa kuin lunastaminen. Pdinvastoin, kaa-
van toteuttamiseksi kiinteistén omistajat ovat olleet valmiita laatimaan maankayttésopimuk-
sen tai jopa myymaan alueen kunnalle.

Kiinteiston Huhtariihi Il 858-411-18-43 osalta Tuusulan kunnalla on ollut mahdollisuus kayt-
taa etuosto-oikeutta. Kunta ei kuitenkaan kadyttanyt etuosto-oikeutta. Etuosto-oikeuden
kayttamatta jattdminen osoittaa, ettd lunastamisen tarkoitus ei ole maanhankinta yhdyskun-
tarakentamiseen vaan ainoastaan saada kunnalle taloudellista hyotya. Etuostolakin mahdol-
listaa kunnan maanhankinnan yhdyskuntarakentamista varten. Lausunnossa todetaan, etta
etuostomahdollisuus on lunastuslain 4 § 1 momentissa tarkoitettu vaihtoehto, jolla lunastuk-
sen tarkoitus voidaan yhta hyvin saavuttaa.

Kiinteistosta Huhtariihi 1l tehty kiinteistokauppa on koskenut 24,4, hehtaarin aluetta. Kun-
nalla on ollut etuosto-oikeus noin 2/3 osaan ja siten suurimpaan osaan koko lunastuslupaha-
kemuksen mukaista aluetta. Etuosto-oikeusmahdollisuus on ollut vireilld samaan aikaan, kun
kunta on valmistellut lunastuslupahakemusta. Etuosto-oikeuden kayttamatta jattaminen
osoittaa, etta lunastamisen tarkoitus ei ole maanhankinta yhdyskuntarakentamiseen. Kunta
on jattanyt kdyttamatta ensisijaisen ja menettelyllisesti yksinkertaisen maapoliittisen keinon
maan hankintaan. Puhdas kunnan hyotymistarkoitus on omaisuudensuojaperiaatteen vastai-
nen.



Lunastuslain 4 § 1 momentin mukaan lunastusta ei saa panna toimeen, jos lunastuksesta yk-
sityiselle koituva haitta on suurempi kuin siita yleiselle edulle saatava hyoty. Koska lunasta-
misella on merkittavia vaikutuksia yksityiseen etuun lausunnossa tarkemmin kuvatulla ta-
valla, ei lunastuslupaa voida tastdakaan syysta myontaa.

Lausunnossa katsotaan, ettd lunastustoimituksessa ei ole mahdollista lakkauttaa otto-oi-
keuksia. Lunastustoimituksessa on lausunnon mukaan mahdollista lunastaa vain se omai-
suus, mita lunastuslupa koskee. Erityisilla oikeuksilla on olennainen merkitys kiinteistolla toi-
mivien yritysten ja maanomistajien kannalta. Kiinteistdjen kayttda koskevat sopimussuhteet
ovat yritystoiminnan perusta ja sopimusten arvo on useita miljoonia euroja. Lunastamisella
on merkittdvia haitallisia vaikutuksia yritystoiminnan vakauteen ja pitkdjanteisyyteen.

Lausunnossa katsotaan, ettd lunastusluvan myéntamiselle ei ole perusteita edell3 esitetyilla
ja lausunnosta tarkemmin ilmenevilla perusteilla.

Bengt Silfer ja Berit Krook eivat ole heille varatusta tilaisuudesta huolimatta antaneet lau-
suntoa lunastuslupahakemuksesta.

KUNNAN VASTINE

Tuusulan kunta on antanut ympaéristoministerioén 23.12.2019 saapuneen vastineen maan-
omistajien lausuntojen johdosta. Vastineessaan kunta toteaa seuraavaa:

Kunta pitda luonnollisena, ettad lausunnoissa laajasti vastustetaan seka lunastusta ettd lunas-
tettavan omaisuuden ennakkohaltuunottoa. Kunta uudistaa lunastuslupahakemuksessa lau-
sumansa kokonaisuudessaan ja viittaa erityisesti hakemuksen kohdissa 4 ja 5 esitettyihin pe-
rusteluihin. Vastineessa katsotaan, ettd hakemuksen maankaytto- ja rakennuslain 99 §:n 1 ja
3 momentin mukaiset edellytykset lunastusluvan ja ennakkohaltuunottoluvan myéntamiselle
tayttyvat. Kunta on tyytyvdinen alueella jo tapahtuvasta louhinnasta, jota erityisen oikeuden
ja ympadristéluvan sekda maa-ainestenottoluvan haltija suorittaa. Louhinta edistaa alueen to-
teutumista osayleiskaavan mukaiseen kayttoon. Kunta toteaa myds, etta kunnalla ei ole mi-
taan syyta hankaloittaa tai haitata kiviainestuotantoa, vaan kaikki syyt turvata ja varmistaa
alueen hallittu ja kohtuullisessa ajassa toteutettu esirakentaminen. Kunnalle on kuitenkin
varattava mahdollisuus lunastaa toiselle kuuluva maahan kohdistuva nautinta-, rasite- ja
muu sellainen oikeus samoin edellytyksin kuin silla on oikeus lunastaa ne toiselle kuuluvan
maan lunastamisen yhteydessa maankaytto- ja rakennuslaki 98 § 1 momentin mukaan.

Kunta on osoittanut yleisen tarpeen vaativan lunastamista ja aluetta tarvittavan yhdyskunta-
rakentamiseen ja kunnan suunnitelmalliseen kehittdmiseen muun muassa liikkennevaylaksi ja
perustellut asian. Talta osin kunta viittaa korkeimman hallinto-oikeuden vuosikirjapaatok-
seen (KHO:2019:143 14.11.2019), jonka mukaan ympaéristoministerion lunastuspaatos ei ol-
lut lainvastainen, vaikka yleista tarvetta ei oltu erikseen perusteltu. Suomen perustuslain 15
§:n 2 momentissa tarkoitettu yleinen tarve ilmeni tassa tapauksessa niista aluevarauksista,
jotka alueelle oli mainittujen kunnan maankdytén suunnitelmien perusteella yleiskaavassa
osoitettu.

Mita tulee lausuntojen vaitteisiin kdydyista neuvotteluista, kunta viittaa lupahakemuksen
liitteen 18 selvitykseen neuvotteluista lisdksi painottaen, etta riippumatta neuvottelualoit-
teen kulloisestakin tekijasta oleellisinta on, ettei yksimielisyytta vapaaehtoisista kaupoista ja
hinnasta ole saavutettu. Kunnanhallitus viittaa lisdksi korkeimman hallinto-oikeuden vuosi-
kirjapaatoksessa 14.11.2019 lausuttuun, ettd lunastuslupahakemuksen kasittelyn esteena ei



voi olla se, ettd kunnan ja maanomistajan valisissa neuvotteluissa tarjottu hinta ei ollut vas-
tannut maanomistajan kasitystd alueen kayvasta hinnasta.

Kunta painottaa, etta lunastusta ei ole laitettu vireille ansaintatarkoituksessa. Kunta ei tavoit-
tele voittoa, mutta alueen hankinta kunnalle on sen kaavan mukaisen kayttotarkoituksen
suunnitelmallisen ja intressiristiriidattoman toteutumisen edellytys ja ndin toimimalla kunta
my0s varmistaa alueen toteutumisen. Kunnan tekemien alustavien laskelmien ja riskiarvioi-
den mukaan kunta ei voi esimerkiksi maankayttésopimuksin saavuttaa alueella nopeasti ete-
nevaa ja taloudellisesti kestavaa toteutusta. Tarkan kustannusarvion laatiminen on tdssa vai-
heessa mahdotonta.

Kiinteisto6a Huhtariihi I 858-411-18-43 koskevista lausunnoista voi saada kasityksen, etta alu-
eella olisi jo kdynnissa jonkinlaista logistiikka- ja varastotoimintaa. Talta osin kunta katsoo
tarpeelliseksi selventaa, ettei alueelle ole edes toiminnan mahdollistavia kulkuyhteyksia.
Alue on osayleiskaavassa varattu logistiikkatoiminnalle, mutta rakentamisen suoraan mah-
dollistavaa kaavaa alueella ei ole. Lisaksi kiinteistoa Kaura 858-411-4-351 koskevista lausun-
noista voidaan ndahda, ettd maanomistajalla ja heidan vuokralaisellaan on tavoitteenaan lou-
hinnan jalkeen harjoittaa kierratyskeskustoimintaa alueella, mikéa ei ole kunnan alueelle ta-
voittelemaa loppukayttda. Lausunnot osoittavat, ettd kunnan on tarkea saada alueet taysin
haltuunsa, jotta toimintojen sijoittaminen, kehittdmisaikataulu ja suunnitteluvapaus ovat yk-
sissa kasissa, eli kunnalla.

Kunta toteaa lisaksi, ettd kunnan maanomistus on edelleen vahvistunut Focus-alueella logis-
tiikkakeskuksen alueella tilusvaihtosopimuksia koskevien paatdsten tultua lainvoimaisiksi.
Kunta kiirehtii lunastuslupahakemuksen ja ennakkohaltuunottolupahakemuksen kasittelya
ymparistoministeriossa.

MAANOMISTAJIEN LISALAUSUNNOT

Birgit Lehtinotko ja Martin Avall ovat toimittaneet ympéristoministeriéon 7.2.2020 saapu-
neen lisdlausunnon. Destia Oy on toimittanut ymparistoministeriodn 24.2.2020 saapuneen
lisdlausunnon. YIT Teollisuus Oy on toimittanut ymparistoministeriodon 24.2.2020 saapuneen
lisdlausunnon. Lahes saman sisaltdisissa lausunnoissa vaaditaan edelleen lunastuslupahake-
muksen ja ennakkohaltuunottohakemuksen hylkdamista. Lisdlausunnoissa todetaan muun
muassa seuraavaa:

Lausunnoissa katsotaan, ettd Tuusulan kunta ei ole vastineessaan ottanut kantaa eika esitta-
nyt perusteluja lausunnon antajien esittamiin vditteisiin. Kunnan on ndin menetellessaan kat-
sottava hyvaksyneen lausunnoissa esitetyt seikat, mitkd on otettava paatosta annettaessa
paatdksen perusteeksi. Lausumatta jattdminen ja perustelujen esittdmatta jattdminen on
otettava paatoksenteossa huomioon.

Kunnan vetoama vuosikirjapaatos KHO:2019:143 14.11.2019 ei ole vertailukelpoinen nyt pu-
heena olevan asian kanssa, koska paatos koskee asuntotuotantoon liittyvda maankayttoa ja
myonnettya lunastuslupaa MRL 99 § 3 momentin perusteella. Sen sijaan Focus-alueen lunas-
tus ei liity asuntotuotannon tarpeisiin vaan lunastuslupahakemus perustuu MRL 99 § 1 mo-
menttiin. 1 momentin mukainen lunastaminen edellyttda nimenomaisesti yleisen tarpeen
olemassaoloa ja sen perusteluja. Koska alueet on yleiskaavassa osoitettu tuotanto- ja logis-
tiikkatoimintoihin, jotka eivat kuulu kunnan tehtaviin, on asiassa kiinnitettava erityista huo-
miota yleisen tarpeen olemassaoloon ja perusteltava sita nimenomaisesti. Lunastaminen ei
ole valttamatonta Focus-alueen toteuttamiseksi.



Erityisten oikeuksien lunastamiselle ei ole esitetty yleista tarvetta ja myos erityisten oikeuk-
sien lunastaminen on perusteltava. Louhinta on yritystoimintaa, jonka lunastamiselle Tuusu-
lan kunta on hakemassa lunastuslupaa. Kuten kuntakin lausunnossaan toteaa, louhinta edis-
taa alueen toteutumista osayleiskaavan mukaiseen kayttoon. Perustetta erityisten oikeuk-
sien lunastamiselle ei maanomistajien mukaan ole. Erityisten oikeuksien lunastaminen on
perusteltava erityisesti sen takia, etta erityisilla oikeuksilla on omistajille ja haltijoille merkit-
tava taloudellinen arvo ja sen takia, etta louhinta edistaa alueen toteutumista yleiskaavan
mukaiseen kayttoon.

Etuosto-oikeuden kayttamatta jattaminen osoittaa, etta yleista tarvetta tuotanto- ja logis-
tiikka-alueiden lunastamiselle ei ole. Etuosto-oikeuden kayttamisellda merkittava osa lunas-
tuslupahakemuksessa tarkoitetusta alueesta olisi jo kunnan omistuksessa. Taloudellisen
edun tavoittelu ja kunnan ansaintatarkoitus ovat vastoin omaisuudensuojan periaatetta ja
Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen linjauksia. Lunastuslaki edellyttaa, etta lunastusta ei
saa panna toimeen, jos lunastuksen tarkoitus voidaan yhta sopivasti saavuttaa jollain muulla
tavalla. Tuusulan kunnan esittamat laskelmat toteuttamiskustannuksista eivat ole uskottavia
sen takia, ettd Keha IV ei ole yksin Tuusulan kunnan hanke.

Lunastuksen tarkoitus, maankayttosuunnitelmien mukaisen maankaytdn toteuttaminen, on
mahdollista saavuttaa vaihtoehtoisella tavalla. Lunastuslain mukainen vaihtoehto on maan-
kayttosopimus ja kehittamiskorvaus. Focus-alueen osalta vaihtoehto alueen toteuttamiselle
nykyisten omistajien omistuksessa on olemassa. Lausunnon antajien mukaan mikdan tahan

saakka kunnan taholta esitetty ei osoita, miksi lentokentan vieressa olevan, |ahtokohtaisesti
maaperadolosuhteiltaan ja sijainniltaan toteutuskelpoisen alueen toteutuskustannukset olisi-
vat jotenkin poikkeavan suuret kunnalle.

Kunnan lausunnosta kay ilmi, etta kunta on ymmartanyt kierratyskeskustoiminnan tavaroi-
den kierrattamiseksi, Maanrakennusalan yrityksen kierratyskeskustoiminnoilla tarkoitetaan
rakennusmateriaalien logistiikkaa, johon sisaltyy kierratystoiminnot. Kyse on siten logistii-
kasta, joka on maankayttésuunnitelmien mukaista toimintaa.

Kauppaneuvotteluissa keskeinen kysymys ei ole ollut kauppahinta vaan maa-ainestenotto.
Neuvottelutarjouksissa maa-ainestenottoa ei ole kunnan taholta otettu millaan tavalla huo-
mioon. Maa-ainestenotto on omistajille ja louhijoille tulonldahde ja elinkeino, jolle kunta ei
anna taloudellista arvoa, mutta joka on erittdin tarkea taloudellisesti lausunnon antajien kan-
nalta. Maanomistajat ovat olleet valmiit myymaan kiinteiston kunnalle edellytyksell3, etta
maanomistajat voivat pidattaa itsellaan kiinteistolla olevan kiviaineksen. Toteutuneet kaup-
paneuvottelut eivat siten ole peruste katsoa, ettd kaavan toteuttamiselle ei olisi muuta vaih-
toehtoa kuin lunastaminen. Painvastoin, kaavan toteuttamiseksi kiinteiston omistajat ovat
olleet valmiita laatimaan maankayttésopimuksen tai jopa myymaan alueen kunnalle. Maan-
omistajat ovat olleet koko ajan valmiita maankdyttésopimusneuvotteluihin kunnan kanssa.

Tuusulan kunta ei ole perustellut yleisen tarpeen olemassa oloa lunastaa tuotanto- ja logis-
tiikka-aluetta. Kunta ei ole osoittanut, ettd omistusoikeuden siirtaminen kunnalle olisi tar-
peen.

Helsingin Kaukokiito Oy on toimittanut ymparistoministeriodn 11.2.2020 saapuneen lisdlau-
sunnon. Lausunnossa todetaan muun muassa seuraavaa:

Kaukokiito oy vastustaa edelleen kiinteiston Huhtariihi Il lunastusta seka lunastettavan omai-
suuden ennakkohaltuunottoa. Tuusulan kunnanhallituksen vastineessa ei ole otettu kantaa



Kaukokiito Oy:n lausunnossa esitettyihin perusteisiin, joiden mukaan lunastusluvan myoénta-
misen edellytyksia ei ole olemassa. Ennakkohaltuunottoluvan myontamiselle ei mydskadan
ole tarvetta, koska kiinteiston omistajalla ei ole mitdan kaavoitusta ja kunnallistekniikan ra-
kentamista vastaan. Painvastoin Kaukokiito Oy pyrkii kaikin tavoin edesauttamaan alueen
saattamista kaavoituksessa tarkoitettuun toimintaan. Kaukokiito Oy katsoo edelleen, etta
lunastuksen tarkoitus voidaan saavuttaa yhta sopivasti muulla tavalla ja lunastuksesta Kauko-
kiito Oy:lle koituva haitta on suurempi, kuin siitd yleiselle edulle saatava hy6ty. Tuusulan
kunta ei ole lausunnossaan kiistanyt naita perusteita. Silta osin, kun Tuusulan kunta ei ole
ottanut kantaa taikka esittanyt perusteluja vaitteisiin, voidaan sen katsoa hyvaksyneen lau-
sunnossa esitetyt seikat ja tdma on otettava huomioon paatoksenteossa.

Kyseisen alueen osalta yleista tarvetta ei ole olemassa eika kunta ole sitd mydskaan perustel-
lut missdan vaiheessa. Nain ollen voidaan todeta, ettei kunta lausunnossaan vaittamalla ta-
valla ole osoittanut yleisen tarpeen vaativan lunastamista. Kunnan vetoama vuosikirjapaatos
KHO0:2019:143 14.11.2019 ei ole vertailukelpoinen kiinteistéa Huhtariihi Il koskevassa lunas-
tuslupahakemusasiassa, silla alueella ei ole kysymys asuntotuotannon tarpeisiin tai asunto-
tuotantoon liittyviin tarpeisiin lunastamisesta, vaan alueet on osoitettu tuotanto- ja logistiik-
katoimintoihin. Kaukokiito oy on merkittdava Suomessa toimiva logistiikka-alan yritys. Koska
tuotanto- ja logistiikkatoimintojen jarjestaminen ei kuulu kunnan tehtaviin, ei yleista tarvetta
lunastaa lahtokohtaisesti ole, muun kuin Keha IV varatun liikennealueen osalta (korkeintaan
2 hehtaaria).

Kiinteistoa Huhtariihi Il koskevasta aiemmasta lausunnosta voidaan ndhda, ettd maanomista-
jalla on tavoitteena louhinnan jalkeen harjoittaa alueella toimintaa, joka vastaa tdysin kun-
nan tavoittelemaa loppukayttda alueella. Ndin ollen lausunnon mukaan mitdan perustetta
sille, ettd toimenpiteet edellyttavat omistusoikeuden siirtymista kiinteistén Huhtariihi Il
osalta kunnalle, ei ole olemassa.

Mikali kustannusarvion laatiminen on kunnan lausuman mukaan talla hetkelld mahdotonta,
on taysin epauskottavaa vaittaa, ettei alueella saavuteta nopeasti ja taloudellisesti kestavaa
toteutusta maankayttosopimuksin. Tuusulan kunta ei perusteluissaan osoita sitd, etta alueen
toteutuskustannukset olisivat poikkeavan suuret kunnalle taikka, ettei kustannusarviota
naista pystyttdisi tekemaan maankayttésopimusneuvottelujen kdynnistamiseksi. Lausun-
nossa painotetaan jo aiemmin lausuttua, jonka mukaan Kaukokiito oy on pyrkinyt jatkuvasti
maankayttdésopimusneuvotteluihin Tuusulan kunnan kanssa. Yhtioé on kertonut voivansa si-
toutua korkeampaan maankayttémaksuun taikka vastaamaan omalla kustannuksellaan
maankayttomaksun lisaksi joltakin osalta infrarakentamisesta. Lisdksi yhtio on tadysin tietoi-
nen velvollisuudestaan luovuttaa kiinteistosta Huhtariihi Il tarvittava alue Keha IV varatulle
liikennealueelle.

Tuusulan kunta ei ole ollut halukas edes neuvottelemaan mahdollisesta maankayttésopimuk-
sesta, ja nain ollen tosiasiallisia neuvotteluja taikka mahdollisuuksia tdman osalta ei ole lain-
kaan selvitetty. Selvitetty ei mydskaan ole sitd, olisiko maankayttdsopimus tapauksessa lu-
nastusta tehokkaampi ja taloudellisesti kannattavampi vaihtoehto Tuusulan kunnalle.

Lausunnossa painotetaan edelleen sitd, ettd Tuusulan kunnan maapoliittisessa ohjelmassa
2020 on nimenomaisesti mainittu, etta tydpaikka-alueiden kaavoittamiseksi voidaan tehda
maankayttdésopimuksia. Todellisia perusteluja sille, ettei kunta voisi tehda maankayttdsopi-
musta maanomistajan kanssa, jonka toiminta vastaa tdysin kunnan tavoittelemaa loppukayt-
toa alueella, ei ole esitetty.



Kaukokiito oy:lle aiheutuvia haittavaikutuksia ovat esitetyn mukaisesti kustannusten merkit-
tava nousu. Lisdksi myos erittdin merkittava haittavaikutus tulee seka yhtidlle ettd yleiselle
edulle hiilidioksidikuormituksen kasvamisesta. Nain ollen asiassa on tullut ndytetyksi, etta
yksityiselle edulle koituva haitta on suurempi, kuin siita yleiselle edulle saata hyoéty ja lunas-
tus on lunastuslain 4 §:n tarkoittamalla tavalla laiton.

Yhtio6 ei, kuten Tuusulan kunta lausunnossaan vaittaa, ole lausunut lunastuksen kohteena
olevalla alueella olevan jo kdynnissa logistiikka- ja varastotoimintaa. Kuitenkin Huhtariihi Il
alueella parhaillaan meneilladn oleva louhinta on tehokkain mahdollinen tapa saattaa alue
rakennusvalmiuteen ja tata toteuttaessaan yhtio edistaa yleisen edun paamaaraa ja alueen
kaavoituksen etenemista.

Koska alueen omistaa yhtio, joka on Suomen suurimpia logistiikkaoperaattoreita, ei kunnalla
voida katsoa olevan yleista tarvetta lunastaa kiinteistod, vaan kyseessa on taysin ansaintatar-
koituksessa tehtava lunastus toisin kuin Tuusulan kunnan lausunnossa vaitetaan. Tapauk-
sessa on kiistatta kyse siitd, ettd tuotanto- ja logistiikkatoimintojen alueeksi suunnitellulla
alueella oleva kiinteist6 pitda saada valiaikaisesti kunnan omistukseen, ennen sen mahdol-
lista myymista loppukayttajille.

Kaikki pakkolunastuksen tutkijat ovat olleet yksimielisia siita, etta yrityksia varten, joihin val-
tio tai julkisoikeudellinen korporaatio ryhtyy yksistdan ansiotarkoituksessa, ei voida myontaa
pakkolunastusta (Talas 1924). Kun kyse on omistusoikeuden menettdamisesta pakolla, edelly-
tysharkinnan on perustuslain 15 §:n johdosta oltava suppeaa.

Lisdlausunnossa vaaditaan, etta lunastuslupahakemus seka ennakkohaltuunottohakemus
tulee hylata.

KUNNAN VASTASELITYS

Kunta vaatii ymparistoministerioon 6.5.2020 saapuneessa vastaselityksessaan, ettda ymparis-
toministerio jattdaa huomioimatta lausunnoissa esitetyt vaatimukset ja hyvaksyy kunnan lu-
nastuslupahakemuksen ja ennakkohaltuunottoa koskevan hakemuksen seka myontaa kun-
nalle oikeuden lunastaa lunastuslupahakemuksen kohteena oleviin kiinteistéihin kohdistuvat
maa-ainesten otto-oikeudet ja muut erityiset oikeudet. Ennen lunastuslupahakemuksen jat-
tamista kunta on vahintddn vuodesta 2012 Idhtien kdynyt kiinteistéjen omistajien (osin ny-
kyisten ja entisten) kanssa useaan otteeseen neuvotteluja Focus-alueelle sijoittuvien maara-
alojen ostamisesta kunnalle. Koska neuvottelut eivat kuitenkaan ole johtaneet tuloksiin ja
koska kaavahankkeen asianmukainen toteuttaminen edellyttaa kaavoitettavien maa-aluei-
den hankkimista kunnan omistukseen, kunta on paatynyt hakemaan maa-alueiden lunasta-
mista.

Destia Oy:n, YIT Teollisuus Oy:n, Birgit Lehtinotkon ja Martin Asvallin lausuntoihin liittyen
Tuusulan kunta toteaa, ettad asianmukaisen asemakaavoituksen toteuttaminen edellyttda ko-
konaisvaltaista alueiden kdytdn suunnittelua, eika yleista tarvetta lunastukselle vield yksis-
tdan poista se, etta alueen maanomistajien suunnittelema toiminta muodollisesti vastaisikin
osayleiskaavassa asetettuja, luonteeltaan asemakaavaa huomattavasti yleispiirteisempisa,
kaavamerkint6ja. Kaavajarjestelman ja kunnan kaavoitusmonopolin tavoitteena on mahdol-
listaa kokonaisvaltainen ja keskitetty alueiden kayton suunnittelu. Tata tavoitetta ilmentaa
my0ds asemakaavan tarkoitusta koskeva MRL 50 §:n 1 momentti, jonka mukaan asemakaavan
tulee mahdollistaa alueiden kayton yksityiskohtainen ohjaaminen osoittamalla tarpeelliset



alueet eri tarkoituksia varten, ja sita kautta ohjata rakentamista ja muuta maankayttoa pai-
kallisten olosuhteiden, kaupunki- ja maisemakuvan, hyvan rakentamistavan, olemassa olevan
rakennuskannan kayton edistamisen ja kaavan muun ohjaustavoitteen edellyttamalla tavalla.
Kyseisen tarkoituksen toteuttaminen edellyttda MRL 54 §:n 2 momentin mukaan asemakaa-
van laatimista muun muassa siten, ettd luodaan edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja
viihtyisalle elinymparistolle, palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jarjestami-
selle. MRL:n asemakaavalle asettamien tavoitteiden ja vaatimusten toteuttaminen edellyttaa
toisin sanoen, ettd asemakaavoitettavasta alueesta suunnitellaan toimiva kokonaisuus. Tama
puolestaan edellyttaa sita, ettd kunnan on voitava yksityisista intresseista vapaasti maarittaa
se, miten yleiskaavamerkinnan sisaltdma laaja eri toimintojen kirjo sijoitellaan alueelle mah-
dollisimman tarkoituksenmukaisella tavalla. Jotta yleiskaavassa osoitetut toiminnot voidaan
asemakaavoituksessa sijoitella MRL 50 ja 54 §:n asettamien vaatimusten puitteissa, edellyt-
taa se kdytannossa usein sita, ettd kunta hankkii asemakaavoitettavat maa-alueet ensin itsel-
leen. Rakennusyhtiot, kiinteistosijoittajat ja rahoittajat myds tyypillisesti kokevat kunnat luo-
tettavaksi ja riippumattomaksi yhteistydkumppaniksi, eika ole tavatonta, ettd kunnan maan-
omistus nostetaan suoranaisesti hankkeiden toteuttamisedellytykseksi. Tarve saada kaavoi-
tettavat maa-alueen kunnan omistukseen korostuu silloin, kun kyse on Focus-alueen kaltai-
sesta laajasta liike-, logistiikka- ja yritysalueesta, johon liittyy tarve sovittaa yhteen laaja
joukko toisistaan varsin erilaisia toimintoja ja erityyppisten omistajien omistukseen paatyvia
tiloja. Jos tdmankaltaisen alueen suunnittelua sita vastoin ohjaisi muutamien yksityisten
maanomistajien sijoittuminen kiinteistolle jo kaavoitusvaiheessa, aiheuttaisi se kdytannossa
voimakkaita rajoituksia alueen suunnittelulle.

Pahimmassa tapauksessa se estaisi optimaalisen toimintojen sijoittelun, ja siten logistiikka- ja
yrityskeskittyman toiminnan kannalta optimaalisen asemakaavaratkaisun toteutumisen. Tal-
lainen lopputulos ei palvelisi maankaytt6- ja rakennuslain edelld mainittuja tavoitteita. Kun-
nalla on myds omakohtaista kokemusta siita, miten logistiikka- ja tydpaikka-alueiden kaavoit-
taminen on kdytanndssa usein vaikeutunut siita syystd, etta usean yksityisen maanomistajan
intressien ja toisaalta yleisen edun yhteensovittaminen asemakaavan sisallossa on tyypilli-
sesti pitka ja monimutkainen prosessi. Esimerkiksi Sulan ja Kelatien tyopaikka-alueiden ase-
makaavahankkeet ovat kaynnistyneet jo useita vuosia sitten. Hankkeet ovat edelleen vireilla
ja pysahdyksissa, koska erdat yksittdiset maanomistajat ovat toistaiseksi kieltdytyneet allekir-
joittamasta kunnan tarjoamaa maankayttosopimusta, ellei asemakaavan sisalt6a tai sopi-
muskorvauksia muuteta kyseisille maanomistajille mieluisaksi. Molemmille hankkeille on yh-
teistd, etta kaavoituksen kaynnistyessa kaikilla osapuolilla on ollut vahva tahtotila ja intressi
alueen kehittamiseen, mutta naista edullisista [ahtokohdista huolimatta neuvotteluprosessit
ovat pitkittyneet.

Sen sijaan kunnan kasityksen mukaan esimerkiksi Jarvenpaan kunnan suurin yritysalue (Boo-
gie) toteutettiin lunastamalla tarvittavat maa-alueet kunnan omistukseen, ja alueelle raken-
tui taman jalkeen nopeassa tahdissa muun muassa Lidlin logistiikkakeskus. Kunnan kasityk-
sen mukaan Focus-alueen kaltaisen laajan, usean toimijan kaytto6n tulevan yhtenaisen tyo-
paikka-alueen kaavoittaminen maankayttésopimusten kautta merkitsee tyypillisesti niin pit-
kakestoista prosessia, etta hankkeella tavoiteltava toiminnallinen hyoty realisoituu yksinker-
taisesti aivan liian hitaasti suhteessa tdmanhetkisiin tarpeisiin. Etenkin alueen kehittamisen
jattaminen sopimusneuvottelujen varaan tuo alusta loppuun kestdvaa epavarmuutta koko
hankkeeseen.



Lisaksi esimerkiksi rakennusoikeuden optimaalinen jakautuminen eri tonttien vilille toteutuu
parhaiten silloin, kun kaavoitettavat maa-alueet ovat kunnan itsensa hallussa. Tilanteessa,
jossa maanomistajina on myds yksityisia tahoja, rakennusoikeuden jakoa ohjaa sita vastoin
tarkoituksenmukaisuuskriteerien sijaan herkemmin pyrkimys maanomistajien tasapuoliseen
kohteluun. Yksityisessa omistuksessa olevien maa-alueiden suurella koolla ei ole tdssa suh-
teessa merkitystd, pikemminkin se vain lisda tarvetta hankkia alueet kunnan haltuun. Lunas-
tuksen tarvetta ei ndin ollen poista se, ettad lausunnonantajien maa-alueille talla hetkella
suunnittelemat toimet ovat osittain Focus-alueen osayleiskaavan mukaisia. Kunta huomaut-
taa tdssad yhteydessa lisdksi, ettei Destia Oy:n kiinteistolle sijoittuville maa-alueille suunnitte-
lema loppukayttd (kierratyskeskus) ylipaataan ole sellainen tuotanto- tai logistiikkatoiminto,
jollaisia varten alue on osayleiskaavassa varattu. Suunniteltu kierratyskeskus ei tastakaan
syysta voi ohjata muiden, osayleiskaavassa osoitetun aluevarauksen paremmin tayttavien,
toimintojen sijoittelemista asemakaavoituksessa.

Kunnan kasityksen mukaan lunastukselle on olemassa yleinen tarve. Kunta katsoo, ettei ylei-
sen tarpeen olemassaoloa ole lausunnossa kiistetty siltd osin kuin se liittyy Focus-hankkee-
seen sindnsd, vaan yleisen edun puuttumista koskevat vaitteet liittyvat siihen, onko lunastus
tarpeen Focus-alueen asemakaavoituksen toteuttamiseksi. Lausunnossa on perusteltu ylei-
sen tarpeen puuttumista muun muassa silla, ettei kunnan tehtaviin kuulu omistaa ja toteut-
taa logistiikka-alueita ja silld, ettei alueen tasaamiseksi tarpeellinen maa-ainesten otto vaadi
lunastusta. Lausunnossa on virheellisesti oletettu, ettd kunnan tarve omistaa kaavoituksen
kohteena olevat maa-alueet voisi ainoastaan liittya joko voiton tavoitteluun alueiden myo-
hemmaéan myynnin kautta, tai suoranaisesti yritys- ja logistiikka-alueen toteuttamiseen itse
kaavoituksen ohella. Lausunnossa on kokonaan jatetty huomioimatta nakdkohdat liittyen
kunnan tarpeeseen omistaa maa-alueet viliaikaisesti tarkoituksenmukaisen ja intressiristirii-
dattoman asemakaavoituksen varmistamiseksi. Kaavoitus kuuluu kunnan tehtaviin, ja mikali
asianmukaisen kaavoituksen toteuttaminen edellyttaa kaavoitettavien maa-alueiden siirty-
mistd kunnan véliaikaiseen omistukseen, on lunastukselle olemassa MRL 99 §:ssé& tarkoitettu
yleinen tarve. Yleisen tarpeen olemassaoloa lunastukselle ei KHO:n ratkaisun KHO:2016:10
valossa poista myoskdan se, etta alue lopulta paatyy yksityiseen omistukseen.

Maa-ainesten oton osalta kunta toteaa, etta silla on intressi saada alueet louhittua mahdolli-
simman nopeasti Focus-alueen toteuttamista varten, eika silla sindnsa ole tarvetta saada
maa-ainesten ottosopimuksia itselleen. Maa-ainesten ottoa koskevat sopimukset ja luvat on
kuitenkin laadittu pitkdaikaisen maa-ainesten ottotoiminnan, ei kaavan valmistelun nakékul-
masta, eivatka ne ajoituksellisesti vastaa kunnan tarpeita. Kunnan tavoitteena on saada Fo-
cus-alueen asemakaava ja katusuunnitelmat valmiiksi muutaman vuoden sisalla ja lainvoi-
maisiksi viimeistdan vuoteen 2025 mennessa, ja kdynnistaa valittomasti taman jalkeen alu-
een rakentaminen. Alueen kunnallistekniikan rakentamisen edellyttamat louhinta- ja esira-
kennustyot pyritddan kdynnistamaan jo ennen asemakaavan lainvoimaisuutta. Esimerkiksi YIT
Teollisuus Oy:n maa-ainesten ottoluvassa suunniteltu ottoaika on kuitenkin kymmenen
vuotta, ja vuotuinen louhintamaara on rajattu taman mukaisesti. Vastaavasti Destian maa-
ainestenottosopimus on laadittu 25 vuodeksi. Olemassa olevat maa-ainesten ottosopimukset
ja -luvat tulisivat siten pitkaaikaisuudestaan johtuen ajan myota todennakoisesti muodosta-
maan hidasteen hankkeen kehittdmiselle kunnan suunnittelemassa aikataulussa. Vahintaan-
kin ne muodostaisivat kunnan kontrollipiirin ulkopuolella olevan epavarmuustekijan kaava-
hankkeen toteutumisen aikataululle. Louhinta- ja esirakennustyot edellyttavat kokonaisval-



taista suunnittelua ja yhteensovittamista muiden alueen toteuttamiseksi tarpeellisten toi-
menpiteiden kanssa. Kunnalla on siksi intressi lunastaa myds maa-ainesten otto-oikeudet
maa-alueiden lunastamisen yhteydessa, koska talloin silla on mahdollisuus neuvotella itse
sellaiset maa-ainestenottojarjestelyt, jotka vastaavat ajoituksellisesti Focus-hankkeen tar-
peita. On ylipdataan vaikea nahda, miten voisi olla yleisen tarpeen mukaista, etta Focus-alu-
een kaavoituksen tarkoituksenmukainen toteutuminen suunnitellussa aikataulussa jdisi riip-
pumaan olemassa olevista maa-ainestenottosopimuksista, joita ei ole laadittu kaavoitus-
hankkeen intressien nakdkulmasta, vaan puhtaasti kahden yksityisen osapuolen valilla. Fo-
cus-hankkeen toteutumisen kannalta on edullisinta, etta kunta saa pidettya hankkeen toteu-
tumisen kannalta kriittiset sopimusjarjestelyt omassa kontrollipiirissadan. Tulevan Keha IV:n
(josta valtion vaylasuunnittelussa kdytetaan nimitystda Mt 152) alueelle sijaitsevat maa-alueet
on puolestaan merkitty Focus-alueen osayleiskaavaan lilkennealueeksi, jolloin kunnalla on
oikeus lunastaa ne MRL 99 §:n 1 momentin lisdksi myos kyseisen pykalan 3 momentin no-
jalla. Koska Focus-alue ja Keha IV on kunnassa yhdistetty samaan Keha IV asemakaavahank-
keeseen ndiden osittaisesta paallekkaisyydesta johtuen, kunnan on tarkoituksenmukaisinta
lunastaa myos Keha IV:lle varatut maa-alueet muiden maa-alueiden lunastamisen yhtey-
dess3, riippumatta siitd, toteutuuko tie lopulta lausunnossa esitetylla tavalla valtakunnalli-
sena vai kunnallisena tiehankkeena. Kunta ei ylipdataan voi perustaa toimintaansa sellaiselle
olettamalle, ettd valtio lopulta osallistuu tiehankkeen kustannuksiin tai kustantaa sen koko-
naan itse. Valtio ei tdssa tapauksessa ole missadn vaiheessa esittanyt, etta se jollakin tavalla
osallistuisi Keha IV -hankkeen kustannuksiin siltd osin kuin se sijoittuu kunnan alueelle, eika
tastd ole olemassa mitdaan oikeudellisia takeita. Tamanhetkisen tilanteen valossa kunnan on
nain ollen varauduttava siihen, ettd sen on itse kustannettava sen alueelle sijoittuva osuus
tulevasta Keha IV:sta. Lausunnoissa on viitattu korkeimman hallinto-oikeuden Vuosaaren sa-
tamaa koskevaan ratkaisuun 2005:12, jossa KHO katsoi, ettei lunastukselle ollut olemassa
yleista tarvetta. Kyseinen ratkaisu poikkesi kuitenkin olosuhteiltaan nyt puheena olevasta
tilanteesta, silla Vuosaaren tapauksessa kaupunki ei ylipaataan ollut esittanyt selvitysta siita,
miksi lunastuslupahakemuksen kohteena olevalle vesialueelle suunnitellut toimenpiteet
edellyttaisivat alueen siirtymista kaupungin omistukseen. Tasta ei ole kysymys Focus alueen
kohdalla, silla edelld on yksityiskohtaisesti eritelty, miten lunastuslupahakemuksen kohteena
olevien kiinteist6jen jadminen yksityiseen omistukseen saattaisi kdytannossa vaikeuttaa kaa-
vahankkeen toteuttamista.

Kunta katsoo, etta lunastuksen tavoite ei ole saavutettavissa yhta tarkoituksenmukaisesti
muilla keinoilla. Lausunnonantajien vaite, jonka mukaan lunastuksen tavoite olisi saavutetta-
vissa yhta tarkoituksenmukaisesti muilla keinoilla, ei pida paikkansa. Se, etta lunastus on
maankayttdsopimuksiin tai kehittdmiskorvaukseen nahden toissijainen vaihtoehto, ei MRL:n
systematiikassa merkitse, etta kunnalla olisi velvollisuus priorisoida ndita vaihtoehtoja hin-
nalla milla hyvansa. Tama periaate on omaksuttu muun muassa korkeimman hallinto-oikeu-
den vuosikirjaratkaisussa KHO:2006:84, jossa KHO:n perusteluista ilmenee yksiselitteisesti,
ettei mahdollisuus maankayttosopimuksen tekemiseen muodosta estetta lunastuksen kayt-
toon. Sama periaate on sittemmin vahvistettu myods KHO:n myéhemmassa oikeuskaytan-
ndssd, muun muassa ratkaisussa KHO:2009:92. Maankayttosopimuksen ja kehittamiskor-
vauksen lisdamisella MRL:n mukaisiin maapoliittisiin keinovalikoimiin vuoden 2003 lakimuu-
toksella (222/2003) ei KHO:n mukaan ole tarkoitettu rajoittaa lunastuksen kaytt6a yhtena
maapolitiikan toteuttamisen keinona.



Kunta katsoo, etta kaavahankkeen jaaminen maankayttésopimus- ja kehityskorvausvaihtoeh-
doissa maanhankinta- tai lunastusvaihtoehtoon niahden usean miljoonan euron edesta tap-
piolliseksi merkitsee jo sellaisenaan, ettei lunastuksen tavoitetta voida saavuttaa lunastuslain
4 §:n 1 momentissa tarkoitetulla tavalla yhta sopivasti jollakin muulla tavalla. Vaihtoehdon
taloudellisen epaedullisuuden on katsottu voivan puoltaa lunastuksen kayttokelpoisuutta
muun muassa korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisussa KHO 26.2.2016 taltionumero 627.
MRL:n tarkoitussidonnaisuusperiaatteeseen liittyvasta kiellosta kayttaa lunastusta puhtaasti
taloudellisen voiton tavoitteluun ei voida johtaa kunnalle velvollisuutta valita maankayttoso-
pimus- tai kehittamiskorvausvaihtoehto silloinkin, kun lunastamalla valtettaisiin ko. vaihtoeh-
toihin liittyva miljoonien eurojen taloudellinen tappio.

Kunta katsoo, ettd maankayttésopimuksen/ kehittamiskorvauksen kayttaminen yksittaista-
pauksessa vaarantaisi yhdenvertaisuuden. Lunastuslupahakemuksen kohteena olevia maa-
alueita lukuun ottamatta kaikki muut Focus alueen maa-alueet (yhteensa 106,9 hehtaaria)
on hankittu kunnan omistukseen maanhankintoina ja yksittaisella tilusvaihdolla. Kunta on
tehnyt maakaupat yhteensa 19 maanomistajan kanssa ja kauppahinnat ovat kautta linjan pe-
rustuneet raakamaahintoihin. Jos kunta tekisi tdssa vaiheessa poikkeuksen kahden yksittai-
sen maanomistajan kohdalla ja sopisi ndiden kanssa joko maankayttosopimuksesta tai kehit-
tamiskorvauksen maksamisesta, olisi tama kaavoituksessa noudatettavan yhdenvertaisuus-
periaatteen valossa hyvin kyseenalaista. Tallainen toimintatapa kannustaisi laajemminkin
maanomistajia olemaan myymatta omia kiinteistojaan vapaaehtoisin sopimuksin siina toi-
vossa, ettd kunta lopulta tarjoaa maankayttésopimusta tai kehittamiskorvausta.

Jos taas maankayttosopimusvaihtoehtoa olisi kaytetty kaikkien Focus-alueen maanomistajien
kanssa kiinteistojen hankkimisen/lunastamisen sijasta, olisi lopputuloksena todennakaisesti
ollut vuosia kestava sopimusneuvotteluprosessi, jossa ei olisi mitddn takeita siita, etta kaik-
kien maanomistajien kanssa pdastaisiin kaavoituksen kannalta toimivaan lopputulokseen.
Lisdksi, jos kaikille maanomistajille olisi tarjottu maankayttésopimusta tai kehittdmiskor-
vausta, kaavatalouden tappiot olisivat muodostuneet (4,1-6,0 miljoonaa) moninkertaisiksi,
eika koko Focus hanketta olisi todenndkoisesti voitu tdman johdosta toteuttaa.

Kunta myds huomauttaa, etta tydpaikka-alueiden tonttien myyntihinnat ja maan arvo ovat
yleisemminkin huomattavasti alhaisemmat esimerkiksi asuinrakentamiseen verrattuna, ei-
vatka tonttien myynnista saatavat tulot tyypillisesti riitd kunnallistekniikan rakentamisen kus-
tannusten kattamiseen, ellei alueita hankita kunnan omistukseen raakamaahintaan (joko va-
paaehtoisin kaupoin tai lunastamalla). Jos kunnan tavoitteena olisi lausunnonantajien esitta-
malla tavalla “taloudellisen voiton tavoittelu”, ei sen ylipaataan olisi kannattanut ryhtya kaa-
voittamaan Focus aluetta, vaan keskittya esimerkiksi asuinalueiden kaavoittamiseen muualle
kunnan alueelle. Kuten vastineessa on muualla tarkemmin selostettu, kunnan tavoitteena ei
kuitenkaan ole hankkeesta hyotyminen kaavatalouden nakdkulmasta, vaan hankkeen toteut-
tamisen sen vuoksi, ettd se palvelee kuntalaisia ja siella toimivia yrityksia tuottamalla tyo-
paikkoja ja yritystoiminnalle sijoittumismahdollisuuksia ja siten osaltaan edistda yhdyskunta-
rakenteen tasapainoista kehitysta.

Lausunnonantajien vaite, jonka mukaan kiinteistd6a koskevan etuosto-oikeuden kayttamatta
jattaminen osoittaisi kunnan tavoittelevan lunastuksella taloudellista hyotya hankkimalla
maa-alueet omistukseensa alle “markkinahinnan”, on virheellinen, eika perustu lakiin. Kunta



jatti etuosto-oikeutensa kayttamatta siita syysta, etta kauppahintaan sisaltyneen kiviainek-
sen huomioimisen jalkeenkin maapohjan hinnaksi muodostui kunnan laskelmien mukaan las-
kennallisesti noin 10-11 €/m2, mika on noin 3-4 € korkeampi hinta kuin muille alueen maan-
omistajille maakauppojen yhteydessa maksettu raakamaahinta. Toisin kuin lausunnossa on
esitetty, kyseinen kiinteisto ei milladn tavoin poikkea kunnan Focus-alueella hankkimista ei
siten ole ollut mitdaan perustetta maksaa yksittdiselle maanomistajalle korkeampi hinta kuin
mita se on maksanut vastaavista maa-alueista muilla maanomistajille. Tallainen toiminta olisi
painvastoin vaarantanut maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun.

Lausunnonantajat ovat katsoneet, ettd alueen sijainnista ja yleiskaavallisesta tilanteesta joh-
tuen kyse olisi raakamaan sijaan maasta, jolla on odotusarvoa tulevan kehityksen ollessa sel-
vaa. Tama tulkinta ei kuitenkaan ei perustu vakiintuneeseen raakamaan kasitteeseen. Raaka-
maana tarkoitetaan yleisesti asemakaavoittamatonta maata, jolla on kuitenkin tuleviin ra-
kentamismahdollisuuksiin perustuvaa maa- ja metsatalousmaan ylittavaa odotusarvoa. Raa-
kamaastatusta ei muuta se, ettd alueella on voimassa osayleiskaava, silld yleiskaava ei viela
yksistddan mahdollista rakentamista, vaan luo korkeintaan odotusarvoa tulevan asemakaavan
luomiin rakentamismahdollisuuksiin. Se, ettd Kaukokiito on tdssa tapauksessa maksanut kiin-
teistosta kunnan tarjoamaa raakamaahintaa korkeamman hinnan, ei luo kiinteistdlle Focus-
alueen muista vastaavista maa-alueista poikkeavaa “markkinahintaa”, eikd se muuta maa-
alueen luonnetta raakamaasta miksikdan muuksi. Mikéli etuosto-oikeuden kayttamatta jatta-
minen johtaisi kohteesta maksetun kauppahinnan suuruudesta riippumatta kategorisesti lu-
nastusoikeuden menetykseen silloin, kun ostaja ilmoittaa kayttavansa maa-aluetta kaavan
mukaiseen kdyttotarkoitukseen, muodostaisi se kaytdannossa yksityisille toimijoille kannusti-
men ostaa itselleen maa-alueita ylihintaan asemakaavoitusprosessin kdynnistyttya siina toi-
vossa, ettd etuosto-oikeuden kayttdminen muodostuisi kunnalle liian kalliiksi, jolloin kunta
olisi kdytdnnossa pakotettu joko maankayttésopimukseen tai kehittamiskorvaukseen. MRL:n
sen paremmin kuin lunastuslainkaan tarkoituksena ei kuitenkaan ole liioin kannustaa yksityi-
sia toimijoita talla tavoin spekulatiivisesti varailemaan kaavoitettavia maa-alueita pyrkimyk-
senadn vaikuttaa kaavoitukseen, eika suojata tallaista yksityistd toimijaa lunastukselta tilan-
teessa, jossa se on kaavoituksen keskeneraisyydesta ja kunnan lunastusoikeudesta tietoisena
hankkinut kiinteiston ylihintaan tavoitteenaan hyotya tulevasta asemakaavoituksesta. Kun-
nalla ei edella esitetyn perusteella ole ollut MRL:sta johtuvia perusteita kdyttaa etuosto-oi-
keuttaan Kaukokiidon ostaessa kiinteiston 858-411-18-43, eika etuosto-oikeuden kaytta-
mattd jattdminen siksi esta kiinteistolla sijaitsevien, Focus-alueeseen kuuluvien maa-alueiden
lunastamista.

Mita tulee lausunnossa esitettyihin vaitteisiin maa-ainesalan kilpailutilanteen huononemi-
sesta lunastuksen johdosta, kunta toteaa, ettei silld itsellddn ole mitaan intressia tai edes
edellytyksia louhia maa-alueita kaavan mukaiseen toimintaan sopivaksi, vaan se joutuu joka
tapauksessa sopimaan louhintatdista tai kiviaineksen otosta hankkeeseen sopivalla aikatau-
lulla jonkin tai joidenkin yksityisten toimijoiden kanssa kuntaa koskevan hankinta- ja muun
lainsdadanndn puitteissa. Lausunnossa esitetyt argumentit lunastuksen haitallisesta vaiku-
tuksesta kunnan ja laajemminkin paakaupunkiseudun kiviainesmarkkinoille ovat siten perus-
teettomia. My06s Destia Oy:lle ja YIT Teollisuus Oy:lle lunastuksesta maa-ainesten otto-oi-
keuksien menettamisesta aiheutuva yksityinen haitta on suhteutettava siihen, ettei mikaan
estd niita osallistumaan alueiden louhimista koskevaan tarjouskilpailuun, jos ja kun sellainen
tulee ajankohtaiseksi. Lunastuslupaharkintaan sisaltyvassa lunastuslain 4 §:n mukaisessa
hyoty-haittaharkinnassa ei voi jattaa huomioimatta sitd, ettd Focus-hankkeessa on kyse seka



alueellisesti etta valtakunnallisesti merkittavasta tydpaikka-ja logistiikkakeskittymasta, joka
toisi toteutuessaan kunnalle noin 1 000 — 2 000 uutta tydpaikkaa (alueelle sijoitettavien toi-
mintojen luonteesta riippuen) ja mahdollistaisi usean uuden yrityksen sijoittumisen kunnan
alueelle. Uudenmaan 4. vaihemaakuntakaavassa paakaupunkiseudulle on Focus-alueen li-
saksi varattu vain kaksi muuta vastaavaa logistiikka-aluetta (Keravalla ja Sipoossa), eivatka
nama ole sijainniltaan edes vertailukelpoisia Helsinki-Vantaan lentoaseman, Tuusulanvaylan,
tulevan Keha IV:n, ja mahdollisesti myos tulevan Tallinna-tunnelin suunnitellun rahtitermi-
naalin |3heisyydessa sijaitsevaan Focus-alueeseen.

Kunta toteaa, ettd maa-ainesten otto-oikeudet voidaan lakkauttaa lunastuksen yhteydessa.
Lausunnossa esitetty ndkemys, jonka mukaan lunastusmenettelyssa ei ole mahdollista lunas-
taa maa-ainesten otto-oikeuksia, jos lunastusta on haettu vain maa-alueen omistusoikeuden
lunastamiseksi, ei perustu MRL:dan eika lunastuslakiin. Maa-alueiden lunastamista koskeva
MRL 99 § ei sisilld mainintaa erityisistd oikeuksista, jolloin niiden lunastamiseen/lakkautta-
miseen maa-alueen omistusoikeutta koskevan lunastusasian yhteydessa on MRL 103 §:n
yleissdanndksen perusteella sovellettava lunastuslakia. Lunastuslain 22 §:n mukaan, kun lu-
nastamalla hankitaan omistusoikeus, lunastuspdatoksessa voidaan pysyttaa erityinen oikeus
edellyttden, ettd tdma voi tapahtua lunastuksen tarkoituksen saavuttamista ja kiinteistore-
kisterijarjestelman selvyytta vaarantamatta. Lunastuslain 22 §:n esitéiden mukaan lunasta-
malla hankittu omaisuus kuitenkin paasaantoisesti vapautuu lunastuksen paattyessa valitto-
masti lain nojalla omaisuutta rasittaneista oikeuksista (HE 179/1975 Il vp., s. 17). Vaikka lu-
nastuslain 22 §:ssa ei suoraan oteta kantaa siihen, tuleeko lunastusluvan hakijan erikseen
vaatia lunastettavaa omaisuutta koskevien erityisten oikeuksien lakkauttamista, kunta kui-
tenkin katsoo lainkohdan esitoiden perusteella olevan selvaa, etta erityiset oikeudet, maa-
ainestenotto-oikeudet mukaan lukien, lakkautuvat lunastuksen yhteydessa suoraan lain no-
jalla, ellei ndiden pysyttamista ole lunastuslupahakemuksessa tai lunastustoimituksessa ni-
menomaisesti esitetty. Tatd ei puheena olevassa tapauksessa ole vaadittu. Kunta ei edella
mainitusta syysta ole katsonut tarpeelliseksi lunastuslupahakemuksessa erikseen vaatia lu-
nastuslupahakemuksen kohteena oleviin maa-alueisiin kohdistuvien erityisten oikeuksien
lunastamista. Kunnan tahtotila on kuitenkin alusta alkaen ollut, ett3 silla tulee olla mahdolli-
suus lunastaa kyseiset erityiset oikeudet lunastustoimituksessa, minka vuoksi lunastuslupa
tulee myontaa sen sisaltdisend, etta erityisten oikeuksien lakkauttaminen on sen puitteissa
mahdollista.

Kaukokiidon lausunnon osalta kunta toteaa, etta Kaukokiidon lausunnossa on esitetty osit-
tain samoja argumentteja liittyen muun muassa yleisen tarpeen olemassaoloon ja vaihtoeh-
toisiin tapoihin saavuttaa lunastuksessa tavoiteltu padmaara kuin muissa lausunnoissa. Kau-
kokiidon lausunnossa on kuitenkin muutamia asiavirheita. Kaukokiidon ostama kiinteisto ei
ole kaavoitettu maa-alue. Kaukokiito on katsonut, ettei se olisi ostanut kiinteist6a 858-411-
18-43 kaavoittamattomana raakamaana, vaan ostopaatds on tehty nimenomaan kunnan
kaavoitussuunnitelmien perusteella. Kuten kunta on todennut, Focus-aluetta koskevan
osayleiskaavan olemassaolo maa-alueen ostohetkella ei viela tee alueesta Kaukokiidon tar-
koittamaa kaavoitettua maata, silla alueen lopullinen kayttotarkoitus, seka alueen kaytén
mahdollistava tonttijako rakennusoikeuksineen, vahvistetaan vasta asemakaavassa. Yleiskaa-
valla on vain asemakaavoitusta ohjaava vaikutus, eika se itsessdan luo kuin odotusarvoa tule-
valle asemakaavoitukselle.



Se, etta Kaukokiito on tehnyt ostopaatdksensa osin kunnan kaavoitussuunnitelmien joh-
dosta, ei muuta maa-alueen luonnetta raakamaasta kaavoitetuksi maaksi. Taman korostami-
nen lausunnossa antaa painvastoin ymmartaa, etta Kaukokiidon paatosta ostaa kiinteisto
alueen raakamaahintaa korkeampaan hintaan on ainakin osittain ohjannut spekulatiivinen
pyrkimys ennakoida tulevaa asemakaavoitusta ja hankkia omia paamaaria palveleva maa-
alue edulliseen hintaan ennen tulevan asemakaavan aikaansaamaa arvonnousua luottaen
siihen, etta valmiiksi omistettu maa-alue myos ohjaisi kaavoitusta Kaukokiidon kannalta
edulliseen suuntaan. Kuten edelld on todettu, MRL:n ja lunastuslain lunastuksen viimesijai-
suutta koskevien saanndsten ei ole tarkoitettu suojaavan tamankaltaista toimintaa.

Kaukokiito vaittaa, ettd kunnan alkuperdisen maanomistajan (Silfverin perikunta) kanssa kay-
mat neuvottelut kiinteiston ostamisesta olisivat kariutuneet siihen, ettd kunta ei olisi suostu-
nut maksamaan maanomistajalle kdypaa korvausta kiinteistolla olevasta kalliosta. Vaite on
harhaanjohtava, silld kunnalla ei missdadn vaiheessa neuvotteluja ole ollut aikomusta pidattaa
itsellaan kallion louhinnasta saatavaa tuottoa, vaan molempien osapuolten ldhtékohtana oli,
etta kiviaineksesta maksettavat korvaukset olisivat jadneet maanomistajille. Tallaista sopi-
musmallia kunta on kdyttanyt myds muiden alueen maanomistajien kanssa (kunta tarjosi sita
my®s kiinteiston 858-411-4-351 omistajille Martin Avallille ja Birgit Lehtinotkolle, jotka kui-
tenkin kieltaytyivat tarjouksesta), ja tdma on ollut kunnan Idhtokohtana myds sen tiedustel-
lessa ennen lunastuslupahakemuksen jattamista Kaukokiidon halukkuutta myyda maa-alue
kunnalle (Kaukokiidon vastaus oli vahvasti kielteinen). Se, etta kunta ei Kaukokiidon kanssa
aikaisemmin kadytyjen neuvottelujen yhteydessa ole suoranaisesti kieltanyt yksityisia tahoja
ostamasta maata Focus-alueelta, ei luonnollisestikaan merkitse, etta se olisi millaan tavalla
kannustanut Kaukokiitoa tai muitakaan yksityisia osapuolia tallaisiin maahankintoihin, saati
luopunut oikeudestaan tarvittaessa lunastaa maa-alueet kaavoituksen toteuttamista varten.

Kaukokiito katsoo, etta lunastuksesta aiheutuisi sille 20 vuoden aikana yhteensa 30 miljoo-
nan euron taloudelliset menetykset, koska se joutuisi talléin hankkimaan vaihtoehtoisen
maa-alueen epadedullisemmalla sijainnilla Tuusulan kunnan ulkopuolelta. Tamankaltainen
tapa laskea lunastuksen haittoja on kunnan mukaan kuitenkin virheellinen, harhaanjohtava
ja lunastuslain vastainen. Kuten Kaukokiito on itsekin tuonut esille useassa kohdassa lausun-
toaan, kunnan tarkoituksena ei ole omistaa lunastuslupahakemuksen kohteena olevia maa-
alueita ikuisesti, vaan myyda ne eteenpain yksityisille toimijoille siinad vaiheessa, kun alueet
on asianmukaisesti suunniteltu ja asemakaavoitettu. Kaukokiidon Focus-alueelle sijoittuvan
maa-alueen hankinta nayttda sen lausunnossa esitetyn perusteella perustuneen olettamalle,
etta sen suunnittelema toiminta on yhdenmukaista paitsi yleiskaavan, myos tulevan asema-
kaavan kanssa. Siina tapauksessa, ettd olettama toiminnan kaavanmukaisuudessa osoittau-
tuisi todeksi, ja jos asian intressi on Kaukokiidolle 30 miljoonaa euroa, ei mikdan estdne Kau-
kokiitoa tarjoamasta tuossa vaiheessa kilpailukykyista hintaa Focus-alueelle sijoittuvasta, sen
harjoittamaa toimintaa varten osoitetusta, maa-alueesta, mikali se katsoo, ettd sen on toi-
mintansa kannalta tarkeda omistaa maata kyseisella alueella.

Tuusulan kunta katsoo, etta lunastukselle MRL 99 §:ssa ja lunastuslain 4 §:n 1 momentissa
asetetut edellytykset ja ennakkohaltuunotolle lunastuslain 58 §:sta ilmenevat vaatimukset
tayttyvat ja ettd ymparistoministerion tulee jattaa huomioimatta lausunnoissa esitetyt vaati-
mukset ja hyvdksya kunnan lunastus- ja ennakkohaltuunottolupaa koskeva hakemus.



LISALAUSUNNOT KUNNAN VASTASELITYKSEEN

Helsingin Kaukokiito Oy:lle on pyynndstd annettu tilaisuus toimittaa lisdlausunto kunnan
vastaselityksen johdosta. Lisdlausunto on saapunut ymparistéministerioon 8.6.2020. Lausun-
nossa todetaan muun muassa seuraavaa:

Kaukokiito vastustaa edelleen kiinteiston Huhtariihi Il (858-411-18-43) lunastusta seka lunas-
tettavan omaisuuden ennakkohaltuunottoa. Kaukokiito katsoo lausunnossa tarkemmin ilme-
nevin perustein, etta kiinteistolla Huhtariihi Il sijaitsevan maa-alueen lunastamiselle ei ole
olemassa maankaytto- ja rakennuslain 99 §:ssé ja lunastuslain 4 §:n 1 momentissa tarkoitet-
tua yleista tarvetta. Alueen jadminen tassa tapauksessa yksityiseen omistukseen, Kaukokii-
dolle, ei lausunnon mukaan vaaranna asemakaavoituksen toteuttamista asianmukaisella ja
maanomistajien yhdenvertaisuuden huomioivalla tavalla. Focus-kaavahanke on lausunnon
mukaan mahdollista toteuttaa yhta sopivasti muulla tavalla, maankayttosopimuksen tekemi-
sella. Yksityiselle edulle lunastuksesta koituva haitta on Kaukokiidon mukaan suurempi kuin
yleiselle edulle saatava hyoty. Lausunnossa katsotaan edelleen, etta kunta ei saa kayttaa lu-
nastusta taloudellisen hyodyn tavoittelemiseksi.

Peab Industri Oy, Kaj Lehtinotko, Markus Avall ja Jari Lehtinotko seka Destia Oy ovat toi-
mittaneet ymparistoministerioon 8.6.2020 saapuneet lisdlausunnot. Lihes saman sisaltoi-
sissa lausunnoissa todetaan muun muassa seuraavaa:

Lisdlausunnoissa katsotaan, etta Tuusulan kunta ei ole esittanyt yleista tarvetta lunastami-
selle. Yksityinen omistus ei vaaranna Focus-alueen maankadyton toteutumista, koska omista-
jien ja erityisten oikeuksien haltijoiden toimialat ovat juuri niita toimialoja, joita varten alue
on tarkoitus asemakaavoittaa. Louhinnat ovat valttamattémia alueen toteuttamiseksi ja jat-
kokaytto logistiikka-alueena on Destia Oy:n ja Kaukokiito Oy:n toimialan mukainen tarve.
Alueelle olisi joka tapauksessa saatava vastaavanlaiset yritykset harjoittamaan toimintaa.

Kunnan esittama nakemys, ettd asemakaavan laatiminen edellyttaisi lunastamista, ei perustu
lainsdadant6on ja on taysin vastoin perustuslain turvaamaa omaisuudensuojaa. Lunastuksen
tarkoitus olisi voitu ja voidaan edelleen saavuttaa muulla vastaavalla tavalla. Etuosto-oikeu-
den kdyttamatta jattdminen osoittaa taloudellisen edun tavoittelun olevan lunastuslupaha-
kemuksen syyna. Taloudelliset syyt eivat kuitenkaan ole maankaytt6- ja rakennuslain eika
lunastuslain lunastusperusteita, minka takia lunastuslupaa ei lausuntojen mukaan voida
tassa tapauksessa myontaa.

Hallintolain 6 §:n mukaan hallintotoiminta ei saa perustua epaasialliseen tai hallinnolle muu-
ten vieraisiin perusteisiin. Hallituksen esityksessa téllaiseksi perusteeksi on nimenomaisesti
mainittu julkisyhteison erityisten taloudellisten etujen tavoittelu. Lisdlausunnoissa katsotaan,
ettd lunastus olisi ndin ollen paitsi maankaytto- ja rakennuslain vastainen, mutta myds hallin-
tolain ja perustuslain vastainen toimenpide.

Lunastuksesta aiheutuisi merkittavaa haitta yksityiselle edulle. Jo yksinomaan lunastuksesta
aiheutuva padkaupunkiseudun kiviainesmarkkinoiden hairiintyminen estaa lunastusluvan
myontdamisen. Vaihtoehtoinen toteutustapa Focus-alueella on edelleen maankayttdésopimuk-
set ja viime kddessa kehittamiskorvausmenettely. Lausunnoissa vaaditaan, etta lunastuslupa-
hakemus on hylattava.



YMPARISTOMINISTERION PAATOS

Ympaéristdministerido myontda maankdytto- ja rakennuslain (132/1999) 99 §:n 1 momentin
nojalla Tuusulan kunnalle hakemuksen mukaisesti lunastusluvan Tuusulan kunnassa sijaitse-
van noin 14,9 hehtaarin suuruisen maaraalan kiinteistosta Kaura kiinteistétunnus 858-411-4-
351 ja noin 23,6 hehtaarin suuruisen maaraalan kiinteistosta Huhtariihi Il kiinteistétunnus
858-411-18-43 lunastukseen.

Maaraalat on merkitty paatoksen liitekarttaan.

Ymparistoministerio myontaa lisaksi Tuusulan kunnalle kiintedan omaisuuden ja erityisten oi-
keuksien lunastuksesta annetun lain 58 §:n nojalla luvan lunastettavan alueen ennakkohal-
tuunottoon silta osin kuin aluetta tarvitaan Keha IV liikennealueeseen ja sen rakentamista
varten tarvittavaan alueeseen.

PAATOKSEN PERUSTELUT

Maankaytto- ja rakennuslain (132/1999) 20 §:n 1 momentin mukaan kunnan on huolehdit-
tava alueiden kayton suunnittelusta, rakentamisen ohjauksesta ja valvonnasta alueellaan
sekd maapolitiikan harjoittamisesta. Maankaytto- ja rakennuslain 5a §:n mukaan kunnan
maapolitiikka kasittda kunnan maanhankintaan ja kaavojen toteuttamiseen liittyvat tavoit-
teet ja toimenpiteet, joilla luodaan edellytykset yhdyskuntien kehittamiselle.

Vapaaehtoisen maanhankinnan lisdksi kunnalla on mahdollisuus kayttda maanhankintaan
laissa sdadetyin edellytyksin etuostolaissa (608/1977) tarkoitettua etuosto-oikeutta ja maan
lunastamista. Lunastamalla tapahtuvasta maan hankinnasta on sdadetty maankaytt6- ja ra-
kennuslain 99 §:ssa. Lainkohta sisaltdaa useita eri lunastusperusteita, joiden nojalla kunta voi
tarvittaessa saada ymparistoministeriolta luvan yhdyskuntarakentamista varten tarvittavan
alueen lunastamiseen.

Maankaytto- ja rakennuslain 99 §:n 1 momentin mukaan ymparistoministeri6 voi yleisen tar-
peen vaatiessa myontaa kunnalle luvan lunastaa alueen, joka tarvitaan yhdyskuntarakenta-
miseen ja siihen liittyviin jarjestelyihin tai muutoin kunnan suunnitelmallista kehittamista
varten. Eduskunnan ymparistovaliokunta on katsonut (YmVM/ 6/1998 vp.), ettd yleisen tar-
peen vaatimusta konkretisoivat lunastusluvan myontamisen muut edellytykset eli se, etta
alue tarvitaan yhdyskuntarakentamiseen tai muutoin kunnan suunnitelmallista kehittamista
varten.

Kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain (lunastuslaki
603/1977) 7 §:n 1 momentin mukaan lunastuslupaa haettaessa on esitettava selvitys, jonka
nojalla voidaan arvostella lunastuksen tarpeellisuus ja todeta lunastusoikeuden olemassaolo.

Lunastuslupahakemus koskee noin 14,9 hehtaarin suuruista aluetta kiinteistésta Kaura, kiin-
teistotunnus 858-411-4-35, ja noin 23,6 hehtaarin suuruista aluetta kiinteistosta Huhtariihi Il,
kiinteistotunnus 858-411-18-43. Molempiin kiinteistoéihin kohdistuu erityisia oikeuksia. Des-
tia Oy:lla on maa-aineksen irrottamisoikeus ja vuokraoikeus noin 22 hehtaarin suuruiselle
maardalalle kiinteistdsta Kaura 858-411-4-351. Kaukokiito Oy on ostanut 3.12.2018 noin 24
hehtaarin suuruisen maaraalan kiinteistosta Huhtariihi 11 858-411-18-43. Kauppaan on sisal-
tynyt kiviaines, jonka irrottamisoikeus ja —sopimus on kirjattu Lemminkdinen Infra Oy:n ni-
miin, mutta joiden nykyinen haltija Peab Industri Oy.



Hakemuksen kohteena oleva alue sijaitsee Helsinki-Vantaan lentokentan pohjoispuolella ja
Tuusulanvaylan lansipuolella. Lentokentan ja hakemuksen kohteena olevien kiinteistojen va-
liin on suunniteltu rakennettavaksi Keha IV liikennevayla. Kiinteistot ovat rakentamattomia.
Alue on kallioista ja molemmille kiinteistoille on mydnnetty lupa kiviaineksenottoon. Alueen
laheisyydessa on asfalttitehdas, betonituoteteollisuutta sekd muuta tyépaikkatoimintaa.
Tuusulan keskus Hyryla sijaitsee noin seitseman kilometrin paassa.

Kunnanvaltuuston 1.9.2014 hyvaksymassa Focus-alueen osayleiskaavassa lunastushakemuk-
sen kohteena olevat alueet ovat pdaosin teollisuus- ja varastoaluetta (T-2). Kaavamerkinnan
mukaan alue on tarkoitettu paaasiassa tuotanto- ja logistiikkatoiminnoille. T-2 —alueen
kautta on osayleiskaavassa osoitettu aluetta palveleva kehatien suuntainen rinnakkaiskatu ja
kevyen liikenteen reitti. Pieneltd osin hakemuksen mukaiset alueet ovat osayleiskaavan mu-
kaista liikennealuetta (L).

Kunta on esittanyt selvityksen Focus-alueen kehittdmisestd, jonka toteuttamiseksi hakemuk-
sen kohteena olevien alueiden lunastaminen on tarpeen. Helsingin ympariston logistiikka-
alueiden kehittamista koskevassa selvityksessa (Helsingin ympariston logistiikka-alueiden ke-
hittdmisen tiekartta, Uudenmaan liiton julkaisuja E166, 2016) Focus-alue on tunnistettu yh-
deksi Uudenmaan merkittavista suurista logistiikka-alueista, jota kehitetdan yhtena kokonai-
suutena Vantaan raja-alueen kanssa. Lentoaseman ldhialue on kappaletavaralogistiikan ja
lentorahtitoiminnan merkittavin keskittyma Suomessa. Selvityksen mukaan lentoaseman ym-
pariston logistiikka-alueen painopiste siirtyy vahvemmin lentoaseman pohjoispuolisille alu-
eille: kappaletavaralogistiikan ja lentorahtitoiminnan kansainvalinen keskus. Alueen kehitys-
potentiaalin katsotaan olevan erityisen suuri.

Saadun selvityksen perusteella kysymyksessa on Tuusulan kunnan kannalta tarkea tuotanto-
ja logistiikkatoimintojen alue. Kunnan maanhankintasuunnitelmassa alue on osoitettu priori-
teetilla A alueeksi, joita tarvitaan kunnan akuutimpaan raakamaatarpeeseen ja joille maan-
hankinnan resurssit ensisijaisesti suunnataan.

Tuusulan kunta on neuvotellut nyt kysymyksesséa olevien alueiden hankkimiseksi kunnalle
vapaaehtoisin kaupoin edelld kohdassa “maanomistajien kanssa kdydyt neuvottelut” kuva-
tulla tavalla. Asiassa esitetyn selvityksen mukaan hakemuksen kohteena olevien alueiden
osalta ei ole paasty sopimukseen vapaaehtoisin menettelyin. Kunta on selvityksen mukaan
hankkinut Focus-alueelta muilta maanomistajilta maata vuosina 2012-2019 kahdeksalla va-
paaehtoisella kaupalla ja yhdella tilusvaihdolla. Hinta kaupoissa on vaihdellut vililld 4,1 —
7,25 euroa/ m2. Hakemuksen kohteena olevat alueet rajoittuvat kunnan omistuksessa oleviin
alueisiin.

Kun otetaan huomioon alueen sijainnista ja kaavoitustilanteesta seka seka kunnan maanhan-
kinnasta ja —omistuksesta alueella esitetty selvitys, on katsottava, etta lunastettavia alueita
tarvitaan maankaytto- ja rakennuslain 99 §:n 1 momentin tarkoittamalla tavalla yhdyskunta-
rakentamiseen ja siihen liittyviin jarjestelyihin tai muutoin kunnan suunnitelmallista kehitta-
mista varten. Nain ollen hakemuksen kohteena olevien alueiden lunastamista on pidettava
maankaytto- ja rakennuslain tarkoittamalla tavalla yleisen tarpeen vaatimana.

Edelld mainittu kansalliseen lainsdadantoon sisaltyva lunastusperuste ei ole maanomistajien
ja erityisten oikeuksien haltijoiden lausunnoissa viitatulla tavalla ristiriidassa Euroopan ihmis-
oikeussopimuksen ensimmaisen lisdpoytakirjan 1 artiklassa sdadettyjen periaatteiden eika
Suomen perustuslain kanssa.



Kunnan esittaman selvityksen perusteella hakemuksen kohteena olevien alueiden lunastami-
sen on katsottava tayttavan maankaytto- ja rakennuslain 99 §:n 1 momentissa sdadetyt lu-
nastamisen edellytykset.

Lunastuslain 4 §:n 1 momentin mukaan lunastusta ei saa panna toimeen, jos lunastuksen tar-
koitus voidaan yhta sopivasti saavuttaa joillain muulla tavalla. Kunnan esittaman selvityksen
mukaan kunta ja maanomistajat ovat neuvotelleet vapaaehtoisista menettelyistd, mutta asi-
assa ei ole paasty sopimukseen. Lunastuslain edelld mainittu periaate ei ndin ollen ole es-
teena lunastusluvan myontamiselle. Mydskaan maanomistajien esittdma nakemys kunnan
mahdollisuudesta kaavoittaa alueita maankdyttésopimusta tai kehittdmiskorvausmenettelya
kayttaen ei ole lunastuslain 4 §:n 1 momentin lunastusoikeudellisesta periaatteesta huoli-
matta esteena lunastusluvan myontamiselle, silld kunnalla on maankaytt6- ja rakennuslain
nojalla mahdollisuus valita kdyttdmansa maapoliittiset keinot. Kunnalla ei nain ollen ole vel-
vollisuutta tehda maankayttosopimusta tai kayttaa kehittamiskorvausmenettelya lunastetta-
vaksi haettujen alueiden omistajien kanssa.

Kunnan etuosto-oikeuden kayttamatta jattaminen ei myoskaan ole este lunastusluvan myon-
tamiselle. Maankaytto- ja rakennuslakiin tehdylld muutoksella (222/2003) on lisatty kuntien
kadytettavissa olevia keinoja niiden maapolitiikan harjoittamisessa. Saantelylla ei kuitenkaan
ole tarkoitettu rajoittaa kunnan valintamahdollisuuksia maapolitiikan eri keinojen kayttami-
sessa eikd supistaa kunnan mahdollisuutta kayttaa lunastusta maanhankintaan (KHO
2006:84, KHO 3.4.2007 taltiot 912 ja 913, KHO2009:93 seka KH020.8.2010 taltiot 1875, 1876
ja 1879).

Ymparistoministerion paatoksella ei oteta kantaa lunastuskorvaukseen eika kiinteistdilla ole-
vien maa-ainesvarojen arvonmaaritykseen. Maankaytto- ja rakennuslain 103 §:n mukaan,
jollei siitd, mitd muualla maankaytto- ja rakennuslaissa sdadetdaan, muuta johdu, maan-
kaytto- ja rakennuslain nojalla tapahtuvaa lunastusta toimeenpantaessa taikka mainitussa
laissa tarkoitettuun luovutukseen tai maankayton rajoitukseen perustuvaa korvausta maarat-
tdessa on noudatettava kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annettua
lakia (lunastuslaki, 603/1977).

Ennakkohaltuunottolupa

Kiintean omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain 57 §:n mukaan lu-
nastettavan kiinteiston saannénmukainen haltuunotto voi tapahtua sen jalkeen, kun lunas-
tuspdatos on lunastustoimitusmenettelyssa julistettu ja lunastuksen hakija on suorittanut
toimituksessa maaratyn kertakaikkisen korvauksen seka asettanut saddetyn vakuuden. Lain
58 §:n mukaan voi lunastuksen hakija saada oikeuden ottaa haltuunsa lunastettavan omai-
suuden tai osan siitd ennen 57 §:n 1 momentissa tarkoitettua ajankohtaa, kun téiden kiireel-
linen aloittaminen tai muut tarkeat syyt sita vaativat.

Tuusulan kunta on pyytanyt ennakkohaltuunottolupaa lunastettaviin alueisiin, koska Keha IV
asemakaavan laatiminen edellyttaa alueella suoritettavia tutkimuksia, joita on tarpeen
padsta tekemaan myds lunastushakemuksen kohteena olevilla alueilla. Hakemuksen koh-
teena olevat alueet sijaitsevat keskelld asemakaavoitettavaa aluetta ja keskelld kunnan va-
paaehtoisin kaupoin hankkimia alueita. Kunnallistekniikan verkostojen tarkoituksenmukai-
nen rakentaminen edellyttaa, etta verkostot voidaan toteuttaa koko alueella samanaikai-
sesti. Alueen kadut ja muut verkostot tulevat kulkemaan hakemuksen kohteena olevien alu-
eiden kautta. Alueen saattaminen rakennusvalmiiksi edellyttaa merkittavia maanrakennus-
t6ita, joita on tarpeen pdasta tekemaan ennen lunastuspaatoksen ja alueen asemakaavan



lainvoimaistumista. Ymparistoministerio katsoo nailla perusteilla, ettd Tuusulan kunnalle voi-
daan myontaa ennakkohaltuunottolupa Keha IV liikennealueeseen ja sen rakentamista var-
ten tarvittavaan alueeseen. Sen sijaan muiden hakemuksessa tarkoitettujen alueiden ennak-
kohaltuunottoon ei ole esitetty riittdvia perusteita.
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Maankéaytto- ja rakennuslain (132/1999) 99 §:n 1 momentti
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pussa.

Ymparisto- ja ilmastoministeri Krista Mikkonen
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Karttaliite
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VALITUSOSOITUS

Valitusviranomainen

Tdhén paitokseen tyytyméton saa hakea sithen muutosta toimivaltaiselta hallinto-oikeudelta kirjalli-
sella valituksella. Valituskirjelmi osoitetaan valitusviranomaiselle ja se on toimitettava valitusajassa
kyseisen hallinto-oikeuden kirjaamoon.

Valitusaika

Valitus on tehtdvé 30 pdivan kuluessa paatoksen tiedoksisaannista. Valitusaikaa laskettaessa tiedok-
sisaantipdivad ei oteta lukuun. Jos valitusajan viimeinen pdivd on pyhdpéiva, lauantai, itsendisyys-
paivd, vapunpdivi, jouluaatto tai juhannusaatto, valitusaika jatkuu vield seuraavana arkipédivéna.

Valituksen sisalto

Valituskirjelmédssé on ilmoitettava
- valittajan nimi ja kotikunta
- pditos, johon haetaan muutosta, miltd kohdin pddtokseen haetaan muutosta, mitd muutoksia
sithen vaaditaan tehtdvéksi ja milld perusteilla muutosta vaaditaan
- postiosoite ja puhelinnumero, joihin asiaa koskevat ilmoitukset valittajalle voidaan toimit-
taa.

Jos valittajan puhevaltaa kiyttdd hénen laillinen edustajansa tai asiamiehensa tai jos valituksen laati-
jana on joku muu henkild, valituskirjelméssd on ilmoitettava myds timén nimi ja kotikunta.

Valittajan, laillisen edustajan tai asiamiehen on allekirjoitettava valituskirjelma.
Valituksen liitteet

Valituskirjelmédin on liitettdva
- ministerion pdétds, johon haetaan muutosta alkuperdisena tai jdljenndksend
- selvitys valitusajan alkamisajankohdasta tai todistus siitd, mind pdivdnd padtos on annettu
tiedoksi
- asiamiehen valtakirja
- muut asiakirjat, joihin valittaja vetoaa vaatimuksensa tueksi, jollei niitd ole jo aikaisemmin
toimitettu viranomaiselle.

Valituskirjelmén toimittaminen perille

Valituskirjelma on toimitettava valitusviranomaiselle valitusajan kuluessa. Valituskirjelméan voi
viedd henkilokohtaisesti valittaja tai hinen valtuuttamansa asiamies tai toimittaa ldhetin vilityk-
selld. Sen voi omalla vastuulla ldhettdd my0s postitse tai sahkopostilla hallinto-oikeuden sdhkopos-
tiosoitteeseen Muutoksenhakuasiaan liittyva sahkdposti on ldhetettdva aina hallinto-oikeuden viras-
tosdhkopostiin (hallinto-oikeus(at)oikeus.fi). Postiin valituskirjelmé on jétettdva niin ajoissa, etti se
ehtii perille valitusajan viimeisend pdivdnd ennen viraston aukioloajan paéttymistd. Virastoaika
paattyy kello 16.15. Postin ja sdhkopostin kidyttiminen on ldhettdjén vastuulla. Valituksen voi tehda
my0s hallinto- ja erityistuomioistuinten asiointipalvelussa osoitteessa https://asiointi2.oikeus.fi/hal-
lintotuomioistuimet.



https://asiointi2.oikeus.fi/hallintotuomioistuimet
https://asiointi2.oikeus.fi/hallintotuomioistuimet

Valittajalta peritddn hallinto-oikeudessa tuomioistuinmaksulain (1455/2015) mukainen oikeuden-
kdyntimaksu 260 euroa. Tuomioistuinmaksulaissa on erikseen sdddetty tapauksista, joissa maksua ei
peritd.

Toimivaltainen hallinto-oikeus: Helsingin hallinto-oikeus

postiosoite: Radanrakentajantie 5, 00520 Helsinki

kiyntiosoite: Tuomioistuimet-talo, Radanrakentajantie 5, 00520 Helsinki
sahkdpostiosoite: helsinki.hao@oikeus.fi

puhelinvaihde: 029 56 42000
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Tämän alueen myymisestä kunnalle on esisopimus.
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