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Korkein hallinto-oikeus

Korkeimman hallinto-oikeuden lausumapyyntd 3294/03.04.04.04.16/2022, 3295/03.04.04.04.16/2022,
3297/03.04.04.04.16/2022, 16.2.2023 '

Lausuma lunastuslupaan liittyvistd muutoksenhakemuksista

Korkein hallinto-oikeus on pyytanyt ymparistdministeriélta lausumaa muutoksen-
hakemuksista, jotka koskevat Helsingin hallinto-oikeuden paatoésta 21.10.2022
(H5863/2022), jolla hallinto-oikeus on hyldnnyt ymparistdministerién lunastuslu-
paa koskevasta paatoksesta tehdyt valitukset ja valittajien oikeudenkayntikulu-
vaatimukset.

Ymparistoministerié on 17.9.2020 mydntanyt paatdksellaan (VN/3860/2019) Tuu-
sulan kunnalle maankéytto- ja rakennuslain 99 §:n 1 momentin nojalla lunastuslu-
van noin 14,9 hehtaarin suuruisen maaraalan kiinteistdsta Kaura kiinteistétunnus
858-411-4-351 ja noin 23,6 hehtaarin suuruisen maaraalan kiinteistdstd Huhtariihi
Il kiinteistdtunnus 858-411-18-43 lunastukseen. Ministerié myonsi lisdksi Tuusu-
lan kunnalle kiintean omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun
lain (jaljempana lunastuslaki) 58 §:n nojalla luvan lunastettavan alueen ennakko-
haltuunottoon silté osin kuin aluetta tarvitaan Keha 1V liikennealueeseen ja sen
rakentamista varten tarvittavaan alueeseen.

Korkeimmalle hallinto-oikeudelle muutoksenhakemuksen ovat jattdneet Kaj Lehti-
notko, Jari Avall, Markus Avall, Peab Industri Oy ja Helsingin Kaukokiito Oy.

Ympéristoministerion lausuma

YmpéristOministeri® esittaa jaljempana esitettavin perustein, etta korkein hallinto-
oikeus ei mydnna asiassa valituslupaa tai toissijaisesti hylkaa valitukset, jos vali-
tuslupa myoénnetaan.

Ympaéristdministerid katsoo, ettd valituslupahakemuksissa esitetyt oikeudenkayn-
tikuluvaatimukset tulee hylata.

Valituslupahakemuksissa ei ole esitetty laissa oikeudenkaynnista hallintoasioissa
tarkoitettua lain soveltamiseen muissa samanlaisissa tapauksissa, oikeuskaytén-
nodn yhtenaisyyteen tai paatdksen ilmeiseen virheeseen liittyvaa erityista aihetta
valitusluvan mydntéamiselle. Ymparistoministerid katsoo, etta valitusluvan myonta-
miselle ei ole mydskdan muuta painavaa syyta.
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Ympéristéministerio viittaa lunastuslupapaatdksensa perusteluihin, Helsingin
hallinto-oikeuden paattkseen ja muihin asiakirjoista ilmeneviin seikkoihin ja lau-
suu lisdksi seuraavaa:

Yleinen tarve ja lunastusluvan myéntdmisen edellytysten téyttyminen

Lunastamisen edellytys on yleisen tarpeen vaatimus, joka perustuu lunastuslain
4.1 §:3an ja perustuslain 15 §:n omaisuudensuojasdanndkseen.

Perustuslain 15 §:n 2 momentin mukaan omaisuuden pakkolunastuksesta ylei-
seen tarpeeseen taytta korvausta vastaan saadetaan lailla. Lunastusiain 4 §:n 1
momentin mukaan lunastaa saadaan, kun yleinen tarve sita vaatii. Saman pyka-
lan 3 momentin mukaan erityisista lunastusperusteista on voimassa, mita erik-
seen on saadetty.

Maankayttd- ja rakennuslain 99 §:n 1 momentin mukaan ymparistéministerié voi
yleisen tarpeen vaatiessa mydntaé kunnalle luvan lunastaa alueen, jota tarvitaan
yhdyskuntarakentamiseen tai muutoin kunnan suunnitelmallista kehittdmista var-
ten.

Ympaéristdvaliokunnan mietinndssa (YmVM 6/1998 vp) hallituksen esityksesta ra-
kennuslainsdadannon uudistamiseksi (HE 101/1998 vp) on lausuttu lunastuslu-
van myontamisesta muun ohella seuraavaa:

"Perustuslakivaliokunnan lausunnossa huomautetaan yleisesti siita,
ettd lain lunastussdannoksissa (99 § ja 100 §) ei ole aivan asian-
mukaista toistaa perustuslaissa sdadettyd yleisen tarpeen edelly-
tysta ja nain ikadan kuin jattda perustuslain tulkinta taltd osin viran-
omaisharkinnan varaan. Kyseinen perustuslain edellytys tulisi pyr-
kia konkretisoimaan aineellisin sddnndksin laissa.

Ymparistdvaliokunnan kasityksen mukaan yleisen tarpeen edelily-
tyksen tarkempi maarittely lakiehdotuksen 989 ja 100 §:ssa ei ole
valttdmatodnta. Yleisen tarpeen sisaltda konkretisoivat osaltaan ky-
seessa olevissa sdanndksissa olevat lunastusiuvan mydntédmisen
muut edellytykset: alue tarvitaan yhdyskuntarakentamiseen ja sii-
hen liittyviin jarjestelyihin tai muutoin kunnan suunnitelmanmukaista
kehittamista varten taikka lunastaminen on tarpeen asemakaavan
toteuttamisen kannalta. Valiokunta viittaa hallituksen esityksen pe-
rusteluihin (s. 91), joiden mukaan lupaedellytysten harkintaperus-
teina olisivat nykyisen kaytannén mukaisesti esimerkiksi selvitys
kunnan rakennus- ja raakamaatilanteesta sek& maan kysynnasta ja
tarjonnasta eri tarkoituksiin. Ymparistévaliokunta huomauttaa
lisaksi, ettd vastaava lunastusluvan myéntamisedellytys on lunas-
tuslaissa (603/1977) saadetty yleispiirteisemmin. Lunastuslain 4 §:n
mukaan lunastusluvan ainoa myéntamisedellytys on "kun yleinen
tarve sita vaatii.”
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Lunastuslupa Tuusulan kunnalle on myénnetty lunastuslain 4 §:n 3 momentissa
tarkoitetun erityisen lunastusperusteen sisaltdvan maankaytto- ja rakennuslain 99
§:n 1 momentin nojalla. Kuten edella mainitussa ymparistdvaliokunnan mietin-
ndssé on todettu yleisen tarpeen vaatimusta konkretisoi maankayttt- ja raken-
nuslain 99 §:n 1 momentissa olevat lunastusluvan myodntamisen muut edellytyk-
set: alue tarvitaan yhdyskuntarakentamiseen ja siihen liittyviin jarjestelyihin tai
muutoin kunnan suunnitelmanmukaista kehittamista varten.

Tuusulan kunta on esittanyt ympéaristdministeriblle selvitysta, jonka nojalla ympa-
ristdministerié on voinut vakuuttua maankaytto- ja rakennuslain 99 §:n 1 momen-
tin edellytysten tayttymisestd. Valituksenalaisen paatdksen kohteena olevat
alueet ovat Tuusulan kunnanvaltuuston 1.9.2014 hyvaksymassa oikeusvaikuttei-
sessa Focus-alueen osayleiskaavassa osoitettu paaosin teollisuus- ja varastoalu-
eeksi (T-2). Aluevarausta T-2 koskevan kaavamaarayksen mukaan alue on tar-
koitettu padasiassa tuotanto- ja logistiikkatoiminnoille. T-2 —alueen kautta on
osayleiskaavassa osoitettu aluetta palveleva kehatien suuntainen rinnakkaiskatu
ja kevyen liikenteen reitti. Pienelta osin lunastettavat alueet ovat osayleiskaa-
vassa osoitettu liikennealueeksi (L), joka on varattu Keha IV:n tarpeisiin.

Tuusulan kunta on lunastuslupahakemuksessaan esittényt, etta Focus-alueella
on vireilla niin sanottu Keha IV —asemakaava, joka kasittaa Keha IV aluevarauk-
sen seka kehatien pohjoispuolelle osayleiskaavan mukaisesti sijoittuvat
logistiikka- ja tydpaikkakorttelit. Asemakaavan tarkoituksen on suunnitella alueen
kautta uusi Keha IV —tieyhteys ja muodostaa kehatien varteen vetovoimainen
logistiikka- ja tydpaikka-alue. Tavoitteena on kunnan elinkeinorakenteen moni-
puolistaminen, tyépaikkaomavaraisuuden nostaminen seka seudun liikkennetar-
peen huomioiminen.

Focus-alue, johon lunastettavat alueet kuuluvat, sijaitsee Helsinki-Vantaan lento-
kentan pohjoispuolella sen valittdtmassa laheisyydessa. Focus-alue on todettu
Helsingin ympaériston logistiikka-alueiden kehittdmistad koskevassa selvityksessa
(Helsingin ymparistdn logistiikka-alueiden kehittamisen tiekartta, Uudenmaan lii-
ton julkaisuja E166, 2016) yhdeksi Uudenmaan merkittavista suurista logistiikka-
alueista, jota kehitetdan yhtena kokonaisuutena Vantaan raja-alueen kanssa.
Lentoaseman lahialue on kappaletavaralogistiikan ja lentorahtitoiminnan merkitta-
vin keskittyma Suomessa. Hakemusasiakirjoihin sisaltyvan Uudenmaan liiton sel-
vityksen mukaan lentoaseman ymparistén logistiikka-alueen painopiste siirtyy
vahvemmin lentoaseman pohjoispuolisille alueille muodostaen kappaletavaralo-
gistiikan ja lentorahtitoiminnan kansainvéalisen keskuksen. Alueen kehityspotenti-
aalin katsotaan olevan erityisen suuri. Ymparistoministerio toteaa, etta edella lau-
suttu huomioon ottaen kysymyksessé on paitsi Tuusulan myds Uudenmaan ja
koko Suomen kannalta merkittavasta logistiikka-alueesta.

Ympaéristoministerit toteaa, ettd maankaytt- ja rakennuslain 99 §:n 1 momen-
tissa tarkoitettu yhdyskuntarakentaminen on oikeuskaytédnndssa ulotettu
koskemaan my0s teollisuusrakentamista (KHO:2009:92). Kyseinen korkeimman



4(7)

hallinto-oikeuden ratkaisu koski tapausta, jossa ymparistoministerioé oli my6ntanyt
Mantsalan kunnalle lunastusluvan yritys- ja logistiikkatoimintojen alueelle
(YM3/541/2007).

Lunastettavat alueet rajoittuvat kunnan omistuksessa oleviin alueisiin. Saadun
selvityksen mukaan kunta on hankkinut Focus-alueelta vuodesta 2012 alkaen
omistukseensa 106,9 ha maa-alueita vapaaehtoisilla kaupoilla tai tilusvaihtosopi-
muksin. Kunnan selvityksen mukaan pitkailisistd neuvotteluista huclimatta kunta
ei ole onnistunut hankkimaan omistukseensa hakemuksen kohteena olevaa
kahta suunnitellun logistiikkakeskuksen keskeisella paikalla sijaitsevaa aluetta.
Tuusulan kunnan maanhankintasuunnitelmassa alueet on osoitettu prioriteetilla A
alueeksi, joita tarvitaan kunnan akuutimpaan raakamaatarpeeseen ja joille maan-
hankinnan resurssit ensisijaisesti suunnataan.

Lunastuksen kohteena olevat alueet sijaitsevat liikenteellisesti ja logistisesti kes-
keisesti seka yhdyskuntarakenteen kannaita edullisella paikalla lentoaseman va-
littdmassa laheisyydessa. Kun liséksi otetaan huomioon kunnan maapolitiikan ta-
voitteista, alueen kaavoitustilanteesta seké kunnan maanhankinnasta ja —omis-
tuksesta alueella esitetty selvitys, on katsottava, etté lunastettavia alueita tarvi-
taan maankaytto- ja rakennuslain 99 §:n 1 momentin tarkoittamalla tavalla yhdys-
kuntarakentamiseen ja siihen liittyviin jarjestelyihin tai muutoin kunnan suunnitel-
mallista kehittamista varten. N&in ollen hakemuksen kohteena olevien alueiden
lunastamista on pidettdva maankaytto- ja rakennuslain tarkoittamalla tavalla ylei-
sen tarpeen vaatimana.

Kunnan etuosto-oikeuden kdyttdmaétta jattdminen

Lunastusta ei saa lunastuslain 4.1 §:n mukaan toimeenpanna, jos lunastuksen
tarkoitus voidaan yhta sopivasta saavuttaa jollain muulla tavaila.

Maankaytt6- ja rakennuslain muutoksella (222/2003) lakiin lisatyssé 12 a —lu-
vussa lisattiin kuntien kaytettavissa olevia keinoja niiden maapolitiikan harjoittami-
sessa saatamalla kunnan mahdollisuudesta tehda maankayttésopimus ja peria
kaava-alueen tontinomistajilta kehittdmiskorvaus. Lain esitdissa ja oikeuskaytan-
ndssa on katsottu, ettd sdantelylla ei ole tarkoitettu rajoittaa kunnan valintamah-
dollisuuksia maapolitiikan eri keinojen kayttamisessa eika supistaa kunnan mah-
dollisuutta kayttaa lunastusta maanhankintaan (KHO:2006:84, KHO:2009:92,
KHO:2019:143).

Maankayttd- ja rakennuslain muutoksella (204/2015) lakiin liséttiin kunnan harjoit-
taman maapolitiikan yleiskuvaus sekd kunnan tehtaviin jo kuulunut maapolitiikan
harjoittaminen. Hallituksen esityksessa 334/2014 vp (s.1 ja s.11 ja 20 § s.15) ko-
rostettiin maapolitikkan merkitystd yhdyskuntien kehittdmisen valineena ja hallituk-
sen esityksen mukaan tavoitteena oli lisata riittdvaa ja monipuolista tonttitarjontaa
toimivan kilpailun edistamiseksi. Hallituksen esityksessa on nimenomaisesti to-
dettu, ettei esityksella puututa kuntien harkintavaltaan maapoliittisen keinovalikoi-
man kaytdssa.
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Tuusulan kunta on neuvotellut lunastuksen kohteena olevien alueiden hankkimi-
sesta kunnalle vapaaehtoisin keinoin ymparistoministerion paatdksesté ilmenevin
tavoin. Vapaaehtoisiin kauppoihin ei kuitenkaan ole hintaerimielisyyksista johtuen
paasty.

Nain ollen muutoksenhakijoiden esittama vaite, jonka mukaan kunnan olisi tullut
kayttaa lunastuksen sijasta muita maapoliittisia keinoja kuten sopimus- tai etuos-
tomenettelya, ei lunastuslain 4 §:n 1 momentin lunastusoikeudellisesta periaat-
teesta huolimatta ole ollut esteena lunastusluvan myéntamiselle. Ympéaristominis-
terid katsoo, ettd lunastuslaissa mainittu vaihtoehtoedellytys tayttyy, vaikka
Tuusulan kunta ei kayttanyt etuosto-oikeutta muutoksenhakijoiden tarkoittamassa
tapauksessa.

Viéitteet kunnan taloudellisen edun tavoittelusta

Ympaéristoministerio toteaa, ettéd kunnalle kuuluu maankayttd- ja rakennuslain 20
§:n 1 momentin mukaisesti maapolitiikan harjoittaminen alueellaan. Oikeuskay-
tdnnéssa on katsottu, kun otetaan huomioon, ettd maanhankinta ja tonttien luovu-
tus kuuluvat osana tahan kunnan toimivaltaan kuuluvaan maapolitiikan harjoitta-
miseen, ei silla seikalla, ettd kunta voi myéhemmin saada tuloja myymalla alu-
eelta kaavoitettuja tontteja, ole vaikutusta maankayttd- ja rakennuslain 99 §:n mu-
kaisten edellytysten olemassaolon arvioimiseen (KHO:2006:84). Ymparistominis-
terid toteaa lisaksi, etta lunastuslupaa koskevalla ministeridn paatdksella ei myds-
kaan oteta kantaa siihen, kenelle tontteja tai maa-ainestenotto-oikeuksia tullaan
luovuttamaan.

Valituksissa vedotaan muun ohella Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen tuo-
mioon Stojko Arsovski ym. v. Makedonia (15.1.2013). Talta osin ymparistominis-
teri® viittaa korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisuun KHO:2019:143, jossa tode-
taan, ettad Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen oikeuskaytannéssa on katsottu,
etta pakkolunastuksessa tulee 16ytaa oikeudenmukainen tasapaino yleisen edun
ja yksilén perusoikeuksien suojan valilia eika pakkolunastuksella saa perustaa yk-
sityiselle kohtuuttomia rasituksia. Oikeasuhtaisuutta arvioitaessa lunastuskor-
vauksilla on olennainen merkitys. Lunastusluvan mydntamisesta ja lunastuskor-
vauksen maaraamisestd paatetaan lunastuslain mukaisesti erillisissd menettelyis-
sa.

Lunastusiupa Tuusulan kunnalle on myoénnetty lunastuslain 4 §:n 3 momentissa
tarkoitetun erityisen lunastusperusteen sisaltavan maankaytté- ja rakennuslain 99
§:n 1 momentin nojalla. Maankayttd- ja rakennuslain 103 §:n mukaan, jollei siita,
mitd muualla maankayttd- ja rakennuslaissa saadetaan, muuta johdu,
maankayttd- ja rakennuslain nojalla tapahtuvaa lunastusta toimeenpantaessa
taikka maankayttd- ja rakennuslaissa tarkoitettuun luovutukseen tai maankayton
rajoitukseen perustuvaa korvausta maarattdessa on noudatettava lunastuslakia.
Lunastuskorvauksen suuruudesta paatetaan lunastuslain 29 §:n mukaisesti vasta
lunastustoimituksessa. Lunastuslain 30 §:n mukaan lunastettavasta omaisuu-
desta on maarattava omaisuuden kdyvan hinnan mukainen taysi korvaus.
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Lunastettavan alueen kdypaan hintaan otetaan kantaa ensimmaisen kerran vasta
lunastustoimituksessa. Oikeuskaytdnndssa on tasta syysta katsottu, etta
lunastusiupahakemuksen kasittelyn esteena ei ole voinut olla se, ettad kunnan ja
maanomistajan valisissa neuvotteluissa tarjottu hinta ei ole vastannut maanomis-
tajien kasitysta alueen kayvasta hinnasta (KHO:2019:143). Témén vuoksi ja kun
lisaksi otetaan kunnan junastusluvan hakemiselle esittdmat perusteet, ymparistd-
ministerid katsoo, etta lunastusluvan hakeminen ei ole valituksissa tarkoitetulla
tavalla perustunut sellaiseen kunnan perusteettomaan taloudellisen edun
tavoitteluun, jota muun ohella Suomen perustuslaista, Euroopan
ihmisoikeussopimuksesta ja Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen
oikeuskaytanndsta ilmeneva omaisuudensuojaperiaate huomioon ottaen olisi pi-
dettéva esteena lunastusiuvan myéntamiselle.

Erityisten oikeuksien lunastaminen

Korkeimmalle hallinto-oikeudelle esitetty yksi ennakkoratkaisukysymys on, onko
lunastuslain 3 ja 10 §:n mukaan erityisten oikeuksien lunastamisesta paatettava
lunastusluvan yhteydessa. Peab Industri Oy:n valituksessa katsotaan, ettéa paa-
tokset ovat epaselvia erityisten oikeuksien omistajien oikeusaseman osalta ja etta
paatds on lunastuslain 3 ja 10 §:n vastainen, koska paattksessa ei ole mainittu,
mitd omaisuutta ja keneltd on tarkoitus lunastaa.

Ympéristoministeri¢ toteaa, ettd Tuusulan kunnan lunastuslupahakemus ei kos-
kenut hakemuksen mukaisiin maa-alueisiin kohdistuvien erityisten oikeuksien lu-
nastamista.

Maankayttd- ja rakennuslain 99 §:ssé, joka koskee ymparistdministerién mydnta-
mé&an lunastuslupaan perustuvaa maan lunastamista, ei sdadeta erityisten oi-
keuksien lunastamisesta. Erityisten oikeuksien lunastamisesta ja sitd koskevasta
menettelysta sdddetdan lunastuslaissa. Maankaytté- ja rakennuslain 103 §:n mu-
kaan, jollei siita, mitd muualla maankaytté- ja rakennuslaissa sdadetaén, muuta
johdu, maankaytto- ja rakennuslain nojalla tapahtuvaa lunastusta toimeenpan-
taessa taikka maankaytto- ja rakennuslain tarkoitettuun luovutukseen tai maan-
kayton rajoitukseen perustuvaa korvausta maarattaessa on noudatettava lunas-
tuslakia.

Lunastuslain 22 §:n mukaan, kun lunastamalla hankitaan omistusoikeus, lunas-
tuspaatoksessa voidaan pysyttaa erityinen oikeus edellyttden, etta tdma voi ta-
pahtua lunastuksen tarkoituksen saavuttamista ja kiinteistorekisterijarjestelman
selvyyttd vaarantamatta. Lunastuspaatds julistetaan lunastuslain 50 §:n mukaan
lunastustoimituksen loppukokouksessa. Lunastuslain 22 §:n esitdiden mukaan
lunastamalla hankittu omaisuus paasaantoisesti vapautuu lunastuksen paat-
tyessa valittdmasti lain nojalla omaisuutta rasittaneista oikeuksista (HE 179/1975
Il vp., s. 17). Edella olevan perusteella ymparistdministerié katsoo, etta erityisten
oikeuksien pysyttdminen tai lakkauttaminen seka niihin liittyvat muut kysymykset
kuten korvauskysymykset ratkaistaan lunastustoimituksessa ja
lunastuspaatdksessa.
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Ympéristoministerid katsoo, toisin kuin valituksessa, ettd ministerion paatdksesta
kay selkeésti ilmi, mita alueita ja omaisuutta lunastuslupapaatés koskee.

Oikeudenkayntikuluvaatimukset

Ymparistdministerid viittaa oikeudenkaynnista hallintoasicissa annetun lain 95
§:84n ja katsoo, ettéd ymparistdministeriddn kohdistuvat oikeudenkayntikuluvaati-
mukset tulee hyiata perusteettomina.

Osaston paallikkd
Ylijohtaja Teppo Lehtinen

Ymparisténeuvos Maaret Stenstrém
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