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I VALITUSLUPAHAKEMUS

1 Hakemus

Kaj Lehtinotko, Jari Avall ja Markus Avall pyytivit kunnioittaen, ettd korkein
hallinto-oikeus myontii asiassa valitusluvan.

2 Valitusluvan mydntimisen perusteet

Valitusluvan myontimiselle on olemassa oikeudenkiynnistd hallintoasi-
oissa annetun lain (808/2019, ”HOL”) 111 §in 1 momentissa mainittu
peruste.

HOL 111 §:n 1 momentin 1 kohdan mukaan valituslupa asiassa on my6n-
nettivi, jos lain soveltamisen kannalta muissa samanlaisissa tapauksissa
tai oikeuskidytinnon yhtenidisyyden vuoksi on tirkeitd saattaa asia kor-
keimman hallinto-oikeuden ratkaistavaksi. Lain esitéiden (HE 29/2018
vp) mukaan kyseessd on ennakkopditdsperusteella myonnettivi valitus-
lupa. Valituslupa tulee kyseisen lainkohdan nojalla myontii, jos asiassa on
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tarve saada viranomaisten ja hallintotuomioistuinten ratkaisukaytint6a
ohjaava ja yhteniistivi ylimmin oikeusasteen ratkaisu. Tarve ratkaisukay-
tintdd ohjaavan ennakkopiitoksen saamiseen voi liittyd esimerkiksi oi-
keuskysymyksiin, joissa hallinto-oikeudet ovat antaneet erisuuntaisia rat-
kaisuja. Ennakkopéitéksen tarve on myds silloin, jos asiaan liittyy uuden
lainsdddidnndn soveltamista koskevia tai muita sellaisia tulkinnanvaraisia
oikeuskysymyksid, joilla on merkitystd laajemminkin kuin kyseessi ole-
vassa tapauksessa, eikd asiasta vield ole korkeimman hallinto-oikeuden oi-
keuskiytintoa.

Nyt haettavan valitusluvan peruste liittyy jiljempénd valituksessa kuvat-
tuun tosiseikastoon ja sen oikeudelliseen arviointiin.

Keskeisimpien oikeuskysymysten kannalta vastaavanlaisia asioita on kasi-
telty useita kertoja korkeimman hallinto-oikeuden oikeuskiytdnnossa.
Eriitd aiempia oikeudellisia arvioita olisi kuitenkin syyta tarkastella uudes-
taan hakien entisti parempaa tasapainoa kuntien maapolitiikallaan toteut-
taman yhteiskunnallisen tehtdvin ja maata omistavien yksildiden oikeuk-
sien vililla.

Asiassa omaksuttava tulkinta tulee vaikuttamaan olennaisesti ja merkitti-
visti lunastushankkeiden toteuttamiseen ja asialla on siten merkitystd nyt
kyseessd olevaa tapausta lagjemmin. Korkeimman hallinto-oikeuden rat-
kaisu asiassa on edelld mainituista syistd tarpeen lain soveltamisen kan-
nalta muissa samanlaisissa tapauksissa ja oikeuskdytinnén yhtendisyyden
vuoksi HOL 111 §:n 1 momentin 1 kohdassa tarkoitetulla tavalla.

3 Kyseeseen tulevat ennakkopditéskysymykset

Hakijoiden kisityksen mukaan ennakkoratkaisukysymyksind tissi tapauk-
sessa tulevat kyseeseen ainakin seuraavat:

1) - Ovatko maankdytto- ja rakennuslain ("MRL”) 91 §:n mukaisen lunas-
tusluvan myontimisen edellytykset kisilli my&s silloin kuin maan-
omistajien asennoituminen ei ole esteend kunnan maankiyttosuunni-
telmien toteutumiselle?

2) Oikeuttaako kunnan maapoliittinen autonomia lunastuksen kiytdn
puhtaasti taloudellisen edun tavoittelemiseksi kunnalle?

3) Onko kunnan mahdollisuus kiyttdd etuostolain 1 §:n mukaista etu-
osto-oikeutta ymmirrettdvi lunastuslain 4 §:ssd tarkoitetuksi lunastuk-
sen vaihtoehdoksi?
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Tayttadko selvisti alle kiinteiston kdyvin arvon esitetty ostotarjous lu-
nastuslain 4 §:ssi tarkoitetun vaihtoehtoisuuden edellytyksen siltd kan-
nalta, ettd neuvotteluvelvollisuus on silla tiytetty?

Voidaanko HOL 95 §:n mukainen oikeudenkiyntikuluvastuu asettaa
hallintopiitoksen paitdksen tehneen viranomaisen sijaan hallintopaa-
tokseen johtaneen hallintoasian vireille panijaan, ts. tdssd tapauksessa
ympiristdministerién sijasta Tuusulan kuntaan “oikeudenkiynnin
osapuolena”?

Kaj Lehtinotko, Jari Avall ja Markus Avall pyytivit kunnioittaen, ettd kot-
kein hallinto-oikeus

1.

kumoaa valituksen kohteena olevan Helsingin hallinto-oikeuden pai-
toksen ja epdd Tuusulan kunnalle mySnnetyn lunastusluvan;

velvoittaa ympiristdministerién ja Tuusulan kunnan korvaamaan yh-
teisvastuullisesti valittajien oikeudenkiyntikulut Helsingin hallinto-oi-
keudessa ja korkeimmassa hallinto-oikeudessa korkolain mukaisine
viivistyskorkoineen siitd lukien kun paitoksen antamisesta on kulunut
kuukausi.

Ympiristoministerié on 17.9.2020 antamallaan pditokselld myontinyt
Tuusulan kunnalle MRL 99 §in 1 momenttiin perustuvan lunastusluvan
mm. noin 14,9 hehtaarin suuruisen médirdalan lunastamiseksi kiinteistosta
858-411-4-351 (Kaura), jonka valittajat omistavat. Valittajat valittivat yh-
dessi erdiden muiden maanomistajien ja erityisten oikeuksien haltijoiden
kanssa ympiristoministerién piitoksen johdosta Helsingin hallinto-oi-
keuteen. Helsingin hallinto-oikeus hylkasi valitukset 21.10.2022 antamal-
laan padtokselld.

5 Valituksen kohteena oleva hallinto-oikeuden piitds padpiirteissidin

Hallinto-oikeus toteaa, ettd Suomen perustuslain 15 §:n mukaan jokaisen
omaisuus on turvattu. Omaisuuden pakkolunastuksesta yleiseen tarpee-
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seen tdyttd korvausta vastaan siddetdin lailla. Euroopan ihmisoikeussopi-
muksen ensimmiisen lisip&ytikirjan 1 artiklan 1 kappaleen mukaan jokai-
sella luonnollisella tai oikeushenkil6lld on oikeus nauttia rauhassa omai-
suudestaan. Keneltikdin ei saa riistdd hinen omaisuuttaan paitsi julkisen
edun nimissi ja laissa midrittyjen ehtojen sekid kansainvilisen oikeuden
yleisten periaatteiden mukaisesti.

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

Euroopan unionin perusoikeuskirjan 17 artiklan 1 kohdan mukaan jokai-
sella on oikeus nauttia laillisesti hankkimastaan omaisuudesta seki kayttda,
luovuttaa ja testamentata sitd. Keneltidkain ei saa riistdd hinen omaisuut-
taan muutoin kuin yleisen edun sitd vaatiessa laissa saddetyissi tapauksissa
ja laissa sdddettyjen ehtojen mukaisesti ja siten, ettd hinelle suoritetaan
kohtuullisessa ajassa oikeudenmukainen korvaus omaisuuden menetyk-
sestd. Omaisuuden kidytt64 voidaan sidnnelld lailla siind mairin kuin se on
yleisen edun mukaan vilttimatonta.

Maankiytt6- ja rakennuslain 5 a §:n mukaan kunnan maapolitiikka kasittia
kunnan maanhankintaan ja kaavojen toteuttamiseen liittyvit tavoitteet ja
toimenpiteet, joilla luodaan edellytykset yhdyskuntien kehittimiselle.
Maankiytto- ja rakennuslain 20 §:n 1 momentin mukaan kunnan on huo-
lehdittava alueiden kdytén suunnittelusta, rakentamisen ohjauksesta ja val-
vonnasta alueellaan sekd maapolitiikan harjoittamisesta.

Maankiytté- ja rakennuslain 99 §:n 1 momentin mukaan asianomainen
ministerid voi yleisen tarpeen vaatiessa myontad kunnalle luvan lunastaa
alueen, joka tarvitaan yhdyskuntarakentamiseen ja sithen liittyviin jdrjeste-
lyihin tai muutoin kunnan suunnitelmallista kehittdmistd varten. Pykildn
3 momentin mukaan asianomainen ministerié voi lisdksi myontda kun-
nalle luvan lunastaa alueen, joka on yleiskaavassa osoitettu litkenne-
viylaksi, asuntorakentamiseen tai sithen liittyvidn yhdyskuntarakentami-
seen ja jota tarvitaan kunnan suunnitelmanmukaiseen yhdyskuntakehityk-
seen, sekd alueen, joka on tarkoitettu kunnan tai kuntayhtymin laitokselle
tai muihin ndiden tarpeisiin.

Maankiytto- ja rakennuslain 103 §:n mukaan jollei siitd, mitd muualla tdssd
laissa sdddetddn, muuta johdu, timén lain nojalla tapahtuvaa lunastusta
toimeenpantaessa taikka tdssi laissa tarkoitettuun luovutukseen tai maan-
kiyton rajoitukseen perustuvaa korvausta miirittiessd on noudatettava
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kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annettua lakia,
jaljempini lunastuslaki.

Lunastuslain 4 §:n 1 momentin mukaan lunastaa saadaan, kun yleinen
tarve sitd vaatii. Lunastusta ei kuitenkaan saa panna toimeen, jos lunastuk-
sen tarkoitus voidaan yhti sopivasti saavuttaa jollain muulla tavalla taikka
jos lunastuksesta yksityiselle edulle koituva haitta on suurempi kuin siitd
yleiselle edulle saatava hy6ty.

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

Lunastuslain 21 §:n 1 momentin mukaan lunastustoimituksessa on vah-
vistettava lunastuksen kohde lunastusluvan mukaisesti.

Lunastuslain 22 §:n 1 momentin mukaan kun lunastamalla hankitaan
omistusoikeus, lunastuspiitOksessi voidaan pysyttid erityinen oikeus
edellyttien, ettd timi voi tapahtua lunastuksen tarkoituksen saavuttamista
ja kiinteistOrekisterijirjestelman selvyyttd vaarantamatta.

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

Maankdytti- ja rakennuslain lunastusta koskevan siintelyn tanstaa

Maankiytto- ja rakennuslain sddtimistd koskevan hallituksen esityksen
(HE 101/1998 vp) yleisperusteluissa (kohta 3.2, Keskeiset ehdotukset) on
lausuttu, ettd maan lunastamista koskevat sddnnokset siilyvit lakiehdo-
tuksessa sisallollisesti pddasiassa entisellidn. Rakennuslain monimutkaisia
ja yksityiskohtaisia lunastusperusteita yksinkertaistetaan ja sddnnoksid yh-
distetddn.

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

Ympiristovaliokunta vastasi omassa mietinnéssdin (YmVM 6/1998 vp)
perustuslakivaliokunnan lausunnossa esitettyyn seuraavasti:



S

HPP ASIANAJOTOIMISTO 6 (21)

"Ympitistovaliokunnan kisityksen mukaan yleisen tarpeen edellytyksen
tarkempi midrittely lakiehdotuksen 99 ja 100 §:ssd ei ole vilttimatonti,
Yleisen tarpeen sisdltod konkretisoivat osaltaan ko. sddnndksissi lunastus-
luvan mydntimisen muut edellytykset (alue tarvitaan yhdyskuntarakenta-
miseen ja sithen liittyviin jdrjestelyihin tai muutoin kunnan suunnitelmal-
lista kehittimistd varten taikka lunastaminen on tarpeen asemakaavan to-
teuttamisen kannalta). Valiokunta viittaa hallituksen esityksen perustelui-
hin (s. 91), joiden mukaan lupaedellytysten harkintaperusteina olisivat ny-
kyisen kdytinnon mukaisesti esimerkiksi selvitys kunnan rakennus- ja raa-
kamaatilanteesta sekd maan kysynnisti ja tarjonnasta eri kiyttotarkoituk-
siin. Ympdristévaliokunta huomauttaa lisiksi, ettd vastaava lunastusluvan
myontimisedellytys on kiintein omaisuuden ja erityisten oikeuksien lu-
nastuksesta annetussa laissa (603/1977) siddetty yleispiirteisemmin. Lu-
nastuslain 4 §:n mukaan lunastusluvan ainoa myontimisedellytys on "kun
yleinen tarve sitd vaatii".

Liunastuksen kobteesta saatu selvitys

Ympiristoministerié on valituksenalaisella padtoksellidn myontinyt Tuu-
sulan kunnalle maankdytto- ja rakennuslain 99 §:n 1 momentin nojalla lu-
nastusluvan noin 14,9 hehtaarin suutuiseen mdairdalaan Tuusulan kun-
nassa sijaitsevasta noin 25 hehtaarin suuruisesta kiinteistéstd Kaura 858-
411-4-351 ja noin 23,6 hehtaarin suuruiseen méirialaan noin 28,9 hehtaa-
rin suuruisesta kiinteistdstd Huhtariihi IT 858-411-18-43.

Kiinteist66n 18:43 kohdistuu Lemminkiinen Infra Oy:n maa-ainesten it-
rottamisoikeus (nykyinen haltija Peab Industri Oy) noin 11 hehtaarin suu-
ruiselle maidrialalle ja kiinteist66n 4:351 Destia Oy:n maa-ainesten irrot-
tamisoikeus ja vuokraoikeus noin 22 hehtaarin suuruiselle alueelle.

Lunastettavat alueet kuuluvat Tuusulan kunnan etelirajan tuntumassa, va-
littémast Helsinki-Vantaan lentoaseman pohjoispuolella Tuusulanviylin
(kantatie 45) ja tulevan Kehi IV:n (maantie 152) risteyksessi sijaitsevaan
niin kutsuttuun Focus-alueeseen. Tuusulan kunta kehittdi kaikkiaan noin
500 hehtaarin kokoiselle Focus-alueelle laajamittaista logistiikka- ja tyo-
paikka-aluetta seki litkekeskusta. Lunastettaviksi haetut alueet on 5.4.2017
voimaan tulleessa Focus-alueen osayleiskaavassa osoitettu padosin teolli-
suus- ja varastoalueeksi, joka on tarkoitettu padosin tuotanto- ja logistiik-
katoiminnoille (T-2). Vihidinen osa kummastakin Junastettavasta alueesta
sijoittun Kehd IV-tien rakentamista varten osoitetulle liitkennealueelle (L)
ja vihiinen osa kiinteistostd 18:43 palvelujen ja hallinnon alueelle (P3).
Focus-alueen yleissuunnittelu on kidynnissd ja Kehd IV-asemakaava vi-
reilld.
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Uudenmaan 4. vaihemaakuntakaavassa Focus-alue on osoitettu logistiik-
kaalueeksi. Suunnittelumairiyksen mukaan alue suunnitellaan logistiikka-
keskuksille ja logistitkkaintensiiviselle teollisuudelle seki niitd tukeville toi-
minnoille ja alueelle tulee suunnitella laajoja yhteniisid alueita suurten lo-
gistitkkakeskusten toteuttamiselle. Vaihemaakuntakaava sisiltdd varauk-
sen niin sanotulle Kehi I'V:lle.

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

Tuusulan kunta on lunastuslupahakemuksessaan tuonut esiin, ettd Focus-
alue tulee liittymain kiintedsti lentoaseman ympirille rakentuvaan teolli-
suuden, kaupan seki tydpaikka- ja logistiikkatoimintojen alueeseen eli niin
kutsuttuun Aviapolikseen. Hakemuksen mukaan yleisen tarpeen kisilld
oloa puoltavat Tuusulan kunnan elinkeino- ja tyépaikkaolojen kehittymi-
seen liittyvit ndkokohdat ja logistitkka-alueen toteutumisen laajemmat
vaikutukset. Lentokentin ja muiden liikenneyhteyksien vilittémadn ldhei-
syyteen sijoittuva yhtendinen, pinta-alaltaan riittivin laaja ja vield rakenta-
maton kohde Helsingin seudulla on ainutlaatuinen koko Suomen mitta-
kaavassa. Toista vastaavaa vield rakentamatonta aluetta Helsingin seudulla
lentokentin vilittomassd ldheisyydessi ei ole kiytettivissi. Alueen kehit-
timinen tidydentii lentokentin ympirille kehittyvai yritystoiminnan vy6-
hyketti ja parantaa elinkeinoeldmin ja lentoaseman toimintaedellytyksia.
Alueen toteutuminen parantaa lisiksi Keski-Uudenmaan tilli hetkelld
puutteellisia poikittaisia litkenneyhteyksid hy6dyttien siten laajempaa alu-
etta. Alueen kehittiminen tarkoituksenmukaisella tavalla ja aluetta koske-
vien yleispiirteisten kaavojen mukaisesti korkealaatuisena logistiikkatoi-
mintojen keskittyméni on seudullisen suunnittelun tavoitteiden mukaista
ja tarpeen yhdyskuntarakentamista ja kunnan suunnitelmallista kehittd-
mistd varten. Alueen suunnitelmallinen ja tarkoituksenmukainen kehitti-
minen edellyttid yhtendistd maanomistusta ja kokonaisuuksien hallintaa.

Lunastettavat alueet sijoittuvat Tuusulan kunnan omistamien maa-aluei-
den keskelle. Lunastuslupahakemuksen mukaan Tuusulan kunta on pyr-
kinyt vapaaehtoisin jirjestelyin hankkimaan omistukseensa Focus-alueen
osayleiskaavassa tuotanto- ja logistiikkatoiminnoille sekd Kehi IV:n lLi-
kennealuetta varten osoitetut alueet. Asiakirjoissa on selvitystd siitd, ettd
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Tuusulan kunta on vuosina 2012-2019 hankkinut Focus-alueelta vapaa-
ehtoisin kaupoin ja sopimuksin 106,9 hehtaaria maata hintaan 4,1-7,25
e/m2 Molempien nyt kyseessi olevien kiinteist6jen omistajien kanssa on
kdyty neuvotteluita ainakin vuodesta 2012 alkaen. Ennen kuin Silfverin
perikunta on 3.12.2018 myynyt mairdalan kiinteistostd 18:43 Kaukokii-
don on neuvoteltu siitd, miten Kaukokiito voisi sijoittua alueelle. Tapaa-
misessa Kaukokiidon kanssa 21.12.2019 maanomistaja ei ole halunnut
myydd aluetta vaan neuvotella maankiyttosopimuksesta. Kiinteistén
4:351 omistajatahon kanssa on neuvoteltu vuosina 2016-2018 ilman tu-
losta. Maanomistajat ovat 23.1.2019 tehneet Destia Oy:n kanssa sopimuk-
sen kivenlouhinnasta kiinteist6lld. Kunnan pédtettyd valtuuston kokouk-
sessa 28.1.2019 kiynnistdd lunastusprosessin maanomistajan kanssa on lu-
nastushakemusta valmisteltaessa edelleen neuvoteltu, mutta tulokseen ei
ole paisty.

Lunastusluvan myontamisen oikendelliset edellytykset

Kunnalle kuuluu maankiytto- ja rakennuslain 20 §:n 1 momentin mukai-
sesti maapolitiikan harjoittaminen alueellaan. Maakiytt6- ja rakennuslailla
seki sithen myohemmin tehdylld lainmuutoksella (222/2003) on lisitty
kuntien kiytettivissi maapolitiikan hoitamisessa olevia keinoja. Siddnte-
lylld ei ole rajoitettu kunnan valintamahdollisuuksia maapolititkan eri kei-
nojen kiyttimisessi eikd supistettu kunnan mahdollisuutta kiyttid unas-
tusta maanhankintaan. T4mai kdy ilmi my&s korkeimman hallinto-oikeu-
den ratkaisukiytinnostd, muun ohella ratkaisuista KHO:2006:84 ja
KHO:2009:92.

Maankiyttd- ja rakennuslain muutoksella 204/2015 on hallituksen esityk-
sen (HE 334/2014 vp, s. 11 ja s. 15) mukaan sisillytetty maankayttd- ja
rakennuslakiin kunnan harjoittaman maapolitiikan yleiskuvaus seki kir-
jattu nikyviin kunnan tehtiviin jo aikaisemminkin kuulunut maapolitiikan
harjoittaminen. Hallituksen esityksessd on korostettu maapolitiikan mer-
kitystd yhdyskuntien kehittdmisen vilineeni ja nimenomaisesti todettu,
ettd padtdsvalta maapoliittisen keinovalikoiman kiytosta siilyy kunnilla.
Maankdytto- ja rakennuslain 99 §:n 1 momentissa tarkoitettuun yhdyskun-
tarakentamiseen voi kuulua my0s teollisuusrakentaminen. Paitds ei siten
ole lainvastainen silld valituksissa esitetylld perusteella, ettd lunastaminen
el voisi tulla kysymykseen teollisuushankkeen toteuttamiseksi.

Saadun selvityksen perusteella lunastuksen kohteena olevat alueet sijaitse-
vat liikenteellisesti ja logistisesti keskeiselld ja kunnan yhdyskuntaraken-
teen kannalta edullisella paikalla lentoaseman vilittémassi liheisyydessa.
Aluetta tarvitaan osayleiskaavassa osoitetun tuotanto- ja logistiikka-alueen
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rakentamiseen. T4hin nihden ja kun otetaan huomioon alueen kaavoi-
tuksesta sekd kunnan maanhankinnasta esitetty selvitys, valituksenalai-
sessa padtOksessi tarkoitettujen alueiden lunastamiseen kiinteistoistd
Kaura 858-411-4-351 ja Huhtariihi IT 858-411-18-43 edelld kuvattuun yh-
dyskuntarakentamiseen, toimintojen tarkoituksenmukaiseen sijoittami-
seen alueella ja kunnan suunnitelmalliseen kehittimiseen on maankiytto-
ja rakennuslain 99 §:n 1 momentissa tarkoitettu yleinen tarve.

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

Asiassa on esitetty selvitystd siitd, ettd alueiden hankkimisesta kunnan
omistukseen vapaaehtoisin kaupoin on neuvoteltu toistuvasti, mutta asi-
asta el muun ohella hintaerimielisyyksien ja myymishaluttomuuden vuoksi
ole piisty sopimukseen. Kuten edelld on todettu, lailla ei ole rajoitettu
kunnan valintamahdollisuuksia maapolitiikan eri keinojen kiyttimisessa.
Se valituksissa esitetty peruste, jonka mukaan kunnan olisi tullut kiyttda
lunastuksen sijasta muita maapoliittisia keinoja kuten maankiyttGsopi-
musta tai etuosto-oikeutta, ei lunastuslain 4 §:n 1 momentin toisesta virk-
keestd ilmenevisti lunastusoikeudellisesta periaatteesta huolimatta ole ol-
lut esteend lunastusluvan mydntimiselle. Ympiristoministerion paitds lu-
nastusluvan myéntimisestd Tuusulan kunnalle ei koske kunnan mahdol-
lisia myShempid kiinteistonluovutuksia. Tdhdn nidhden ja ottaen huomi-
oon, etti kunnan toimialaan kuuluva maapolitiikan harjoittaminen voi
laissa sdadetyin edellytyksin tapahtua muun ohella maa-alueita lunasta-
malla, ympiristOministerion paatds ei ole lainvastainen valituksessa esitet-
tyjen liiketoiminnan harjoittamiseen ja kilpailuoikeudellisiin nakékohtiin
liittyvien valitusperusteiden johdosta. Ympiristoministerién padtds ei ole
asiassa lunastuksen perusteista saatu selvitys huomioon ottaen lainvastai-
nen mydskain silld valituksissa esitetylld perusteella, ettd kunta olisi lunas-
tuslupaa hakiessaan toiminut tarkoitussidonnaisuusperiaatteen ja muiden
yleisten hallinto-oikeudellisten periaatteiden vastaisesti.

Kiinteiston 18:43 omistavan Kaukokiidon toimialana on tielitkenteen tet-
minaalitoiminta ja yhti on tuonut esiin, ettd sen tarkoituksena on hatjoit-
taa kiinteist6lld logistiikkatoimintoja. Esitetyn selvityksen mukaan alueelle
laadittava asemakaava tulee sisdltimiin laajoja teollisuustontteja, litkenne-
alueita sekd muulle infrastruktuurille, kuten hulevesijitjestelyille, varatta-
via alueita. Tuusulan kunta on lunastuslupahakemuksessaan tuonut esiin,
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ettd toimintojen sijoittelu tulee voida ratkaista asemakaavassa tarkoituk-
senmukaisella tavalla ilman, ettd kaavan sisilto4 tosiasiassa ohjaisi raken-
nusoikeuden jakaminen eri maanomistajien kesken.

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

Lunastusluvan mySntimisesti ja lunastuskorvauksen madridmisestd pda-
tetddn lunastuslain mukaisesti erillisissd menettelyissi, ja lunastettavan alu-
een kidypdin hintaan otetaan kantaa vasta lunastustoimituksessa. Omai-
suuden arvoa médrittdessi otetaan huomioon myds omaisuutta rasittavat
ja palvelevat erityiset oikeudet siten kuin siitd lunastuslaissa sdddetddn.
Lunastuslupahakemuksen kisittelyi ei siten ole estinyt se, ettd kunnan ja
maanomistajien vilisissi neuvotteluissa tarjottu hinta ei ole vastannut
maanomistajien kisitystd alueen kiyvistd hinnasta. Tdmin vuoksi ja kun
lisdksi otetaan huomioon lunastuslupahakemuksessa esitetty, asiassa ei ole
perusteita katsoa, ettd lunastusluvan hakeminen olisi valituksissa esitetylld
tavalla perustunut sellaiseen kunnan perusteettomaan taloudellisen edun
ja hyédyn tavoitteluun, jota muun ohella Suomen perustuslaista, Euroo-
pan ihmisoikeussopimuksesta ja Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen
oikeuskaytinndstd ilmenevd omaisuudensuojaperiaate huomioon ottaen
olisi pidettivd esteend lunastusluvan myontimiselle. Maanhankinta ja
tonttien luovutus kuuluvat osana maankaytt6- ja rakennuslain 20 §:ssé tar-
koitettuun kunnan toimivaltaan kuuluvaan maapolititkan harjoittamiseen,
eikd silld seikalla, ettd kunta voi myShemmin saada tuloja myymalld alu-
eelta kaavoitettuja tontteja, ole vaikutusta lunastamisen edellytysten ole-
massaolon arvioimiseen.

Tuusulan kunnan lunastuslupahakemus ei ole koskenut hakemuksessa tar-
koitettuithin maa-alueisiin kohdistuvien erityisten oikeuksien lunastamista,
vaan hakemuksessa on nimenomaisest todettu, ettd mahdollisuus erityis-
ten oikeuksien pysyttimiseen tai tarve niiden muuttamiseen tai lakkautta-
miseen jdd arvioitavaksi lunastustoimituksessa. Ympiristoministerion
padtokselld el my6skdin ole mairitty erityisten oikeuksien lunastamisesta.
Ympiristoministerid on lausunnossaan tuonut esiin, ettd erityisten oi-
keuksien pysyttiminen tai lakkauttaminen seka niihin liittyvit muut kysy-
mykset kuten korvauskysymykset ratkaistaan lunastustoimituksessa ja lu-
nastuspiitoksessi, minkd vuoksi ministerién paitoksessi ei niiden osalta
ole otettu kantaa. Edelld lausuttuun nihden ja kun otetaan huomioon,
mitd lunastuslain 22 §:n 1 momentissa on siidetty erityisten oikeuksien
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pysyttimisestd lunastuspditoksessi, valituksenalaisella padtSkselld ei ole
lopullisella tavalla ratkaistu maa-ainesten irrottamisoikeuksien haltijoiden
mahdollisuutta jatkaa maa-ainesten ottamistoimintaa lunastuksen koh-
teena olevilla kiinteistoilld. Padtokselld ei muutoinkaan ole valituksissa esi-
tetylld tavalla lainvastaisesti puututtu kilpailutilanteeseen kiviainesmarkki-
noilla ja valittajien oikeuteen harjoittaa elinkeinotoimintaa. Paitds tdyttdd
hallintolain 44 §:n 1 momentin 3 kohdassa edellytetyt pddtoksen sisillolle
asetetut vaatimukset perusteluiden ja ratkaisun osalta eiki ole Lehtinotkon
ja Avallien seki Peab Industri Oy:n valituksissa esitetylld perusteella hal-
lintolain 44 §{:n vastainen. P3itos on myGs perusteltu hallintolain 45 §:n 1
momentin edellyttimilld tavalla.

Kun otetaan huomion asiassa saatu selvitys lunastuksen kohteena olevien
alueiden merkityksestd kunnan harjoittaman maapolititkan suunnitelmal-
liselle kehittimiselle, lunastuksesta yksityiselle edulle koituvaa haittaa ei
ole pidettivd suurempana kuin siitd yleiselle edulle saatavaa hy6tyi. Lu-
nastuslain 4 {:n 1 momentin toisesta virkkeestd ilmenevi intressivertailua
koskeva lunastusoikeudellinen periaate ei siten ole ollut esteend lunastus-
luvan mySntimiselle.

Lopputulos

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

6 Lunastus ei tapahdu yleiseen tarpeeseen ja se loukkaa perusoikeuksia

6.1

Yleinen tarve

Perustuslaillinen omaisuudensuoja ohjaa laintulkintaa my6s MRL 99 § 1
momentin osalta. MRL 99 § 1 momentin lunastusperustetta on tulkittava
suppeasti ja omaisuudensuoja huomioon ottaen.

Focus-alueella lunastaminen ei ole yleisen tarpeen mukaista, koska kun-
nan maapolitiikka voi ulottua maankaytt66n, mutta ei maan omistussuh-
teisiin.
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Valituksenalaisessa pditoksessd on perusteltu kunnan oikeutta lunastaa te-
ollisuusalueita silld, ettd alueita tarvitaan yhdyskuntarakentamiseen ja sii-
hen littyviin jirjestelyihin tai muutoin kunnan suunnitelmallista kehitta-
mistd varten. Koska lunastaminen on poikkeus perusoikeuksista, on oi-
keutta lunastaa tulkittava suppeasti ja otettava omaisuudensuoja huomi-
oon.

MRL ldhtee siitd, ettd kunnalla on oikeus harjoittaa maapolitiikkaa ja ti-
min takia kunnalla on kiytossi erilaisia keinoja maapolitikan hoita-
miseksi. Kaavoitus on keskeisin keino midritd siitd, minkilaista maan-
kdytt6d kunnassa voidaan harjoittaa.

Focus-alueella on voimassa yleiskaava, jossa lunastettavat alueet on 0soi-
tettu T-2 teollisuus- ja varastoalueeksi, joka on tarkoitettu tuotanto- ja lo-
gistitkkatoiminnoille. Alueet on osittain osoitettu osayleiskaavassa lilken-
nealueeksi merkinnalld L.

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

Maanomistajat ja erityisten oikeuksien haltijat ovat tdysin yleiskaavan ja
asemakaavoituksen kannalla ja tukevat tavoitetta maankdyton toteutu-
miseksi kunnan suunnitelmien mukaisesti. On perusteltua katsoa, ettd
yleistd tatvetta ei ole ja ettd kunnan lunastusoikeus ei ulotu teollisuusalu-
eeksi tarkoitetun alueen lunastamiseen tilanteessa, jossa ei ole mitdin epi-
selvii kaavoituksen tavoitteiden toteutumisen suhteen.

Tilanteessa, jossa mitddn maapoliittista syytd lunastukselle ei ole, ei ole
my6skddn olemassa yleistd tarvetta lunastaa, koska kaavoitukselliset ta-
voitteet toteutuvat tdysin ilman lunastusta. Tillaisessa tilanteessa lunasta-
minen on vastoin perustuslakia ja omaisuudensuojaa.

Lunastamisen ainoaksi tavoitteeksi tdssi tapauksessa jaa taloudellisen hy6-
dyn hankkiminen kunnalle.

Kunnan lunastusoikeus on kuitenkin lainsdddinndssi perustettu maapo-
litiikan hoitamista varten ja lunastusperusteet liittyvat tiukasti maapolitii-
kan toteuttamiseen.
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Taloudellisen hyédyn hankkiminen kunnalle maata lunastamalla ei tdytd
lunastuslain mukaista yleisen tarpeen kriteerid. Ndin on katsottu oikeus-
kirjallisuudessa ja perustuslakivaliokunnan lausunnoissal.

Omaisuudensuojaa loukkaa my6s lunastuksen atheuttama tilanne: Lunas-
tuksella toteutetaan muuta kuin maapolititkkaa, koska yleisen tarpeen vaa-
timaa ei ole lunastaa tilld hetkelld yritysten kdytOssi olevia alueita tarkoi-
tuksena luovuttaa alueet toisille yrityksille samaan tai vastaavaan yritystoi-
mintaan. Lunastaminen ei ole siten millddn perusteella vilttimitonti eikd
yleisen tarpeen edellytys tiyty.

Lunastuslupaedellytysten tdyttymisen suhde omaisuudensuojaan on arvi-
oitava kaikissa lunastustilanteissa, eikd nyt kisilld oleva tapaus muodosta
poikkeusta. MRL 99 §:n ollessa lunastuksen oikeudellisena perusteena on
tima erityisen vaativaa, koska ko. sddnnés on kirjoitettu ikadn kuin luvan
myontimisessi ei tulisi otettavaksi huomioon lunastuslain 4 §:n ilmenti-
mii lunastusoikeuden yleisid oppeja, kiytinndssi lunastusoikeutta rajoit-
tavia seikkoja. Tiéti ei ole kuitenkaan tarkoitettu, vaan lunastusoikeuden
yleiset opit soveltuvat my6s MRL 99 §:n kyseessd ollen.

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

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

Perustuslakivaliokunnan esittimi kanta vastaa oikeuskirjallisuudessa esi-
tettyd, jonka mukaan omaisuudensuoja perus- ja ihmisoikeutena edellyt-
tad, ettd yleisestd tarpeesta sdddettiisiin selvisti laissa.? Perustuslakivalio-
kunta onkin todennut mietinndssidn 25/1994 perusoikeuksien rajoitta-
misedellytyksistd muun muassa seuraavaa:

1 Kalevi Laaksonen, Kiintein omaisuuden perustuslainsuoja, Jyviskyld 1998, s 185: Puhdas ansiotarkoitus ei tiyti yleisen edun
vaatimusta. Samaa tarkoittaen: Onni Talas, Suomen pakkolunastuslainsiddinté I, Helsinki 1924 s. 104; K.J. Stihlberg, Pakko-
lunastus kadun ja tontinjirjestelyd varten, LM 1930 s. 238-248; Paavo Kastari, Sosialisoimisen perustuslaillisia kysymyksia,
Vammala 1947, s. 46-54 seki Kysti Haataja lausunnossaan 15.3.1948/HE 79/1946. Lisiksi Mikael Hidén, Omaisuuden pe-
tustuslainsuoja, LM 1971, s 125, on todennut, ettd esimerkiksi puhdas varainhankintatarkoitus ei tiytd perustuslaissa asetettua
yleisen tarpeen vaatimusta lunastuksen kiytt66n.

2 Laaksonen: Kiintein omaisuuden perustuslainsuoja (1998) s. 190.
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’Rajoitusten on oltava tarkkarajaisia ja riittdvin tismallisesti
mairitettyjd. Rajoitusten olennaisen sisillén tulee ilmeti
laista.”3

Ympiristévaliokunta ei pitinyt yleisen tarpeen edellytyksen tarkempaa
mairittelyd valttimittdmini. MietinnGssddn 6/1998, ympiristévaliokunta
perusteli titd silld, ettd yleisen tarpeen sisdltéd konkretisoivat osaltaan ko.
sddnnoksissd lunastusluvan muut edellytykset ja hallituksen esityksessd
muutoin esitetty.

Perustuslakivaliokunta on ollut (tietysti) tietoinen niistd seikoista, joihin
ympiristovaliokunta viittaa lausunnossaan 6/1998. Mikili perustuslakiva-
liokunta olisi pitinyt nditd ympiristovaliokunnan esittimid seikkoja sellai-
sina, ettd ne rittdvast konkretisoivat yleisen tarpeen edellytyksen, ei se
olisi huomauttanut konkretian puuttumisesta. Tdstd huolimatta yleisen
edun sisilt6d ei ole konkretisoitu aineellisin sddnndksin lakipykalassa.

Tdmi johtaa tilanteeseen, jossa (omistusoikeuden rajoittamisen kannalta)
yleisen edun sisdltod ei ole riittdvilld tavalla konkretisoitu maankaytts- ja
rakennuslain 99 §:n 1 momentissa. Maankaytto- ja rakennuslain 99 §:n 1
momentti on siten timin seurauksena vihintddnkin tulkinnanvarainen
niiltd osin, kuin on kyse siitd, mitd “yleisen tarpeen vaatiessa” tarkoittaa.

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

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

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

Tuusulan kunnan lunastuslupahakemus liittyy ainoastaan lunastettaviksi
haettujen alueiden omistajien perusoikeuksiin, tdssi tapauksessa omaisuu-
den suojaan. Kilpailevia perusoikeuksia, jotka olisi tulkinnassa otettava
huomioon, ei ole.

3PeVM 25/1994 s. 5.

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

Mikali lupaharkinta voitaisiin perustaa laista tarkkarajaisesti ilmenemitt6-
miin edellytyksiin, voitaisiin perusoikeutta rajoittaa (jilkikiteen) vastoin
perustuslakivaliokunnan mietinndssiin edellyttimaa.

Perusoikeudelliselta nakékannalta kyse siité, ettd ympdristdministerién lu-
paharkinnassa ja Helsingin hallinto-oikeuden paitOksessi maankdytt- ja
rakennuslain 99 {:n 1 momentin sanamuotoa on konkreetissa soveltamis-
tilanteessa tulkittu tavalla, joka laajentaa perusoikeusrajoituksen (lunastus-
lupa) soveltamisalaa. Valittajan kisityksen mukaan tulkinta on ollut laa-
jentavaa, koska todellisuudessa lunastusluvan mydntimisen vaihtoeh-

toedellytys el tiyty.

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

@ Yleisen tarpeen vaatimus tdyttyy, koska lunastuslupa on kunnalle
tarpeellinen riippumatta siitd, etti Tuusulan kunta olisi voinut
saada lunastusluvan kohteena olevan alueen haltuunsa myés va-
paaehtoisin jarjestelyin ja riippumatta siitd, ettd lunastus on tehty
kunnan ansaintatarkoituksessa.

(D) Yleisen tarpeen vaatimus tdyttyy, vaikka lunastuslupahakemuk-
sessa esitetyt seikat antavat virheellisen kuvan vaihtoehtoedelly-
tyksen tiyttymisesta.

@)  Yleisen tarpeen vaatimus el tayty, koska Tuusulan kunta olisi voi-
nut toteuttaa jirjestelyn myds jollain muulla tavalla, esimerkiksi va-
paachtoisin kaupoin, kaavoitussopimuksin tai etuosto-oikeuttaan
kayttamalla.

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

Perusoikeusmyonteinen tulkinta, jossa perustelluista tulkintavaihtoeh-
doista on wvalittava sellainen, joka parhaiten edistdd perusoikeuksien tar-
koituksen toteutumista, ja joka eliminoi perustuslain kanssa ristiriitaisiksi
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katsottavat vaihtoehdot, voi johtaa ainoastaan siithen, etti korkein hal-
linto-oikeus paityy kohdissa (iii) tai (iv) esitettyihin tulkintavaihtoehtoihin.

Téma johtaa sithen, ettd Helsingin hallinto-oikeuden piitds tulee kumota
ja Tuusulan kunnalle mySnnetty lunastuslupa evita.

Valittaja viittaa tiltd osin my6s Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen
tuomioon Stojko Arsovski ym. v. Makedonia (15.1.2013). Tapauksessa oli
kysymys luonnonvarojen hyviksikdyton tarkoituksessa yksityisen yhtién
hyviksi toimitetun pakkolunastuksen oikeasuhtaisuudesta. EIT katsoi
Makedonian rikkoneen EIS:n 1 lisdpoytikirjan 1 artiklaa, kun pakkolunas-
tamisen sijasta ei ollut kdytetty lain mahdollistamia ja vaihtoehtoisuuspe-
riaatteen mukaisia lievempid keinoja, kuten maan vuokraamista.

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

7 Lunastuksen vaihtoehtoedellytys ei toteudu
7.1  Vaihtoehtojen olemassaolon merkitys

MRL 20 § 1 momentin mukaisesti maapolitiikan harjoittaminen kuuluu
kunnalle. T4sti ei kuitenkaan seuraa, ettd lunastuslain 4 §:ssi tarkoitettu
lunastukselle vaihtoehtoisten menettelyjen kiyttimisen mahdollisuus voi-
taisiin sivuuttaa. Lunastuksen vaihtoehtoina tulevat kyseeseen MRL 12 A
luvun tarkoittamat sopimukset ja kehittimiskorvausprosessi. Téssdkin ta-
pauksessa on siten lihtékohdaksi otettava, ettd Tuusulan kunnan on tullut
osoittaa lunastuslupaviranomaiselle, etti lunastukselle ei ole ollut vaihto-
ehtoa. Kuten jiljempini esitetystd ilmenee, vaihtoehtoja on ollut, jolloin
lunastuslupa on tullut myonnetyksi virheellisistd ldhtokohdista ja se tulisi
evitd.

7.2 Etuosto-oikeuden kiyttimatti jattiminen

Leo Sigurd Silfverin oikeudenomistajat ovat myyneet 3.12.2018 kiinteis-
t6std Huhtariihi IT 858-411-18-43 noin 24,4 hehtaarin madrialan Kauko-
kiidolle.

Tuusulan kunta ei ole kiyttinyt etuostolain (608/1977) 1 §:44n perustuvaa
etuosto-oikeutta Huhtariihi-kiinteiston ostamiseksi, vaikka kunnalla on
ollut etuostoon tilaisuus. Mahdollisuus etuosto-oikeuden kiyttimiseen on
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tullut samaan aikaan kun Tuusulan kunta on valmistellut lunastuslupaha-
kemusta.

Etuosto-oikeuden kiyttiminen on lunastuslain 4 §:ssé tarkoitettu vaihto-
ehto lunastamiselle. Lunastuslain 4 § 1 momentin mukaan lunastusta ei
saa panna toimeen, jos lunastuksen tarkoitus voidaan yhtd sopivast saa-
vuttaa jollain muulla tavalla.

Lunastamisen sijaan Tuusulan kunnalla on ollut mahdollisuus saada kiin-
teistd omistukseensa etuosto-oikeutta kayttamalld. Nain ollen lunastus ei
ole ollut asiassa lainkaan tarpeen kunnalle omistusoikeuden hankki-
miseksi. Etuosto-oikeuden kiyttimitti jittimisen syynid on ilmeisesti se,
ettd kunta on laskelmoinut saavansa kiinteiston omistukseensa edullisem-
min lunastamalla ja siten maksimoivan tulevan kaavoituksen tuottaman
voiton kunnalle. Vaihtoehtoedellytyksen tiyttyminen edellyttdisi kuiten-
kin, ettd etuosto-oikeutta olisi kiytetty, koska kyseessi ei ollut milldin ta-
paan markkinaehtoisesta kauppahinnan muodostumisesta poikkeava ase-
telma. Kauppahinta oli sovittu kahden toisistaan riippumattoman tahon
valilld ja se kuvasti Focus-alueen maan markkinahintaa tapauksessa, jossa
maa-alueeseen sisiltyy otettavissa olevaa maa-ainesta ja Focus alueen kaa-
voituksen edellyttimii maa-ainesten ottamista. Kunnalla on siis ollut kiis-
tattomasti vaihtoehto maan hankkimiseen omistukseensa, mutta se on jit-
tinyt mahdollisuuden kiyttimitti ja pyrkii nyt taloudellisesti hyStymain
tilanteesta hakemalla pakkolunastusta toivein, ettd méiriala saadaan kun-
nan omistukseen Kaukokiidon maksamaa kauppahintaa edullisemmin.

Lunastuslain 4 {:ssid tarkoitettu vaihtoehto lunastukselle on ollut kisilld
siindkin mielessd, ettd valittajat ovat olleet valmiit toteuttamaan kunnan
maapoliittisia nikemyksid sopimusyhteistydssd kunnan kanssa.

Valittajat ovat pyrkineet neuvottelualoitteillaan edesauttamaan ratkaisua,
jolla Tuusulan kunnan maankiyttStavoitteet tdyttyisivit Focus-alueella il-
man lunastusta jo ennen kuin Tuusulan valtuusto 28.1.2019 paitt kiyn-
nistdd lunastuslupamenettelyn. MaankiyttGsopimuksen lisiksi esilld ovat
olleet tilusten vaihtamiseen ja kiviainesjirjestelyihin liittyvit ehdotukset.
Keskustelua kunnan edustajien kanssa on, valittajien aloitteesta, kdyty ak-
tiivisesti my0s lunastuslupamenettelyn kuluessa. Kaikki aloitteet on hy-
litty, eivitka keskustelut siten ole johtaneet tulokseen. Niin siitikin huo-
limatta, ettd neuvottelijoiden kesken ei ole ollut merkittivid nikemyseroja
mahdollisen maankiyttésopimuksen sisdllostd tai tilusvathdon taikka ki-
viainesten arvostuskysymyksissd. Tuusulan kunnan neuvotteluhalutto-
muutta el voi selittdd muu kuin se, ettd kunta ei tyydy kohtuulliseen tuot-
toon eikd siten ole edes tavoitellut sovinnollista ratkaisua. Téllaisella asen-
teella neuvotteleminen ei ole vaihtoehto lunastamiselle.
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8 Lunastusta ei ole haettu sen julkituodun tarkoituksen toteuttamiseksi

Tuusulan kunta perustelee kunnan valiomistuksen tarvetta ja sopimusyh-
teistyOstd kieltdytymisti silld, ettd alueen suunnitelmallinen ja tarkoituk-
senmukainen kehittdminen edellyttdd yhtendistd maaomistusta ja kokonai-
suuksien hallintaa. Viliomistuksella tarkoitetaan tdssd sitd, ettd kunta
hankkii kiinteistén lunastamalla, omistaa sen asemakaavoituksen ottaman
ajan ja luovuttaa ne uusille omistajilla kaavan vahvistuttua tai aikaisem-
minkin, jos ostaja on valmis ottamaan riskin kaavan voimaantulon suh-

teen.

Maanomistajien kunnalle selvisti esitetty asenne on kuitenkin kaiken aikaa
ollut se, ettd maanomistajat suostuvat sellaiseen sopimusyhteistyohon, tar-
koittaen MRL 12 a luvun mukaisia sopimuksia kaavoituksen kaynnistd-
miseksi sekd maankiyttsopimuksia, jotka tiysin toteuttaisivat kunnan
tahtotilaa maapolititkan suhteen. Tuusulan kunta on ennen lunastushake-
muksen vireillepanoa tiennyt timin, mutta on siitd huolimatta hakenut
lunastusta. Kyse ei siten todellisuudessa ole ollut siité, ettd Tuusulan kun-
nan suunnitelmallinen ja tarkoituksenmukainen kehittiminen olisi edellyt-
tinyt lJunastamista, vaan sithen on ryhdytty muusta syystd. Se muu syy on
raha. Tidssakin kohdin Tuusulan kunta on laskelmoinut, ettd raakamaan
hinnalla lunastaminen on sille tuottoisampaa kuin yhteistyé maanomista-
jien kanssa. Ensin mainitussa tilanteessa asemakaavan tuottama maan ar-
vonnousu tulee kokonaisuudessaan kunnan hyviksi, kun taas yhteistyo-
mallissa maanomistajille olisi pitdnyt antaa siitd jotain.

Merkille pantavaa on, ettd pormestari Kalle Tkkeld on julkisesti ilmoittanut
Focus-alueen asemakaavoituksen etenevin riippumatta siitd, saako kunta
lunastuksen kohteena olevat kiinteist6t omistukseensa. Jos lunastuslupa ei
menestyisi, kiinteistot vain jatettiisiin Ikkelin mukaan asemakaavan ulko-
puolelle. Tdma lausunto osoittaa ensinnikin ristiriidan lunastuslupahake-
muksen sisillon ja lunastushankkeen julkituodun tarkoituksen kanssa, ha-
kemuksessahan katsotaan olevan vilttimatontd alueen suunnitelmallisen
ja tarkoituksenmukaisen kehittimisen kannalta, ettd kunta saa kiinteist6t
omistukseensa. Lunastuslupaviranomaista on johdettu hakemuksella har-
haan. Toiseksi lausunto niyttid toteen sen, ettei ole mitadn yleistd tarvetta

saada ylipaitain lunastaa kiinteist6j4, kun Focus-alue kerran tulee toimeen
lmankin niita.

Vaikka vastoin tdssd valituksessa esitettyd katsottaisiin, ettd laki ei aseta
mitddn rajoituksia kunnan maapoliittisille valinnoille, ei kuitenkaan voi
olla niin, ettd kunnan ei lunastusta hakiessaan pitiisi ilmoittaa lunastuksen
todellista tarkoitusta. Tuusulan kunnan olisi tullut rehellisesti ilmoittaa lu-
nastuslupaviranomaiselle, ettei sopimusyhteisty6lle ole ollut Focus-alueen
suunnitelmallisen ja tarkoituksenmukaisen kehittimisen kannalta mitdin
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estettd, mutta sopimusyhteistyéhon ei ole kunnan puolelta halukkuutta,
koska se on vihemmin tuottoisaa kuin lunastaminen raakamaana. Tdmin
jalkeen olisi voitu harkita ilman hakemuksen harhaanjohtavuutta, tiyt-
tyykd yleisen tarpeen vaatimus ja muu lunastuslain 4 §:n mukainen rekvi-
siitta kunnan vaatiessa lunastusta puhtaasti taloudellisen optimoinnin lih-
tokohdasta. Valittajat katsovat, ettd ndin ei ole ja lunastuslupa tulisi evita
pelkistidn tdstd syysta.

9 Lunastus loukkaa maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun vaatimusta ja hyvin hallin-

non periaatteita

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

Tuusulan kunta ilmoittaa, ettd se on valtuustossa tehdyn padtoksen mu-
kaisesti johdonmukaisesti kieltiytynyt sopimusyhteistyéstd Focus-alueen
maanomistajien kanssa. Kunnan mukaan maanomistajien kanssa ei tehda
maankdyttésopimuksia, vaan heidin maansa hankintaan “vapaaehtoi-
sella” kaupalla tai lJunastamalla. Niin toteutetaan maanomistajien yhden-
vertaista kohtelua, kun kukaan muu kuin kunta ei saa etua tulevasta ase-
makaavasta.

Kieltimitti maanomistajia kohdellaan raakamaalunastuksella yhdenver-
taisen huonosti, kun he eivit saa osakaan kiinteistdjensi asemakaavoitta-
misen tuottamasta arvonnoususta. Tuusulan kunta ei kuitenkaan edes ole
menetellyt ilmoittamallaan yhdenvertaisella tavalla. Tuusulan kuntakehi-
tyslautakunnan 26.10.2022 tekemi paitds osoittaa, ettd Tuusulan kunta
on aktiivisessa sopimusyhteistydssid Focus-alueella ainakin yhden maan-
omistajan, YIT Suomi Oy:n kanssa. Tuusulan kunta siis soveltaa maapo-
liittisia periaatteitaan valikoivasti.

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

11 Johtopditds

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

Arvioitaessa oikeudenkiyntikuluvastuuta oikeudenkiynnisti HOL 95 §in
mukaisesti on ldhtékohtainen relaatio valittajan ja valituksen kohteena ol-
leen paitSksen tehneen viranomaisen, tai joissain erityistapauksissa, muun
julkisen asianosaisen vilinen. Té4ssd tapauksessa piitoksen tehnyt viran-
omainen on ympiristéministerié. Lain mukainen vastuurelaatio voi kui-
tenkin pitevisti olla myds lunastusluvan hakijan ja lunastusluvasta valitta-
neen vilinen.

Em. sddnnoksen mukaan “oikeudenkiynnin osapuoli on velvollinen kot-
vaamaan toisen osapuolen oikeudenkdyntikulut...”. Lainvalmistelu-
asiakirjojen mukaan oikeudenkiynnin osapuolella tatkoitetaan asian vi-
reille panijaa ja muuta asianosaista seki valituksen kohteena olevan hallin-
topiitoksen tehnyttd viranomaista (HE 29/2018 vp., s. 167). Vastaavasti
katsottiin kumotun hallintolainkiytt6lain voimassa ollessa. Lunastusluvan
hakija ja pddtOksestd valittanut taho ovat asianosaisasemassa sanotun
sddnnoksen kannalta ja siten Tuusulan kunta voidaan velvoittaa korvaa-
maan valittajan oikeudenkidyntikulut lunastuslupa-asiaa hallinto-oikeu-
dessa kisiteltdessd. Vaikka korkein hallinto-oikeus ei olekaan antanut paa-
tOstd, jossa oikeudenkiyntikuluvastuu olisi kyseisessi relaatiossa asetettu,
on piitdksid hallintoasian vireille panijan oikeudenkiyntikuluvastuusta
kuitenkin tehty alueellisissa hallinto-oikeuksissa (ks. Ympiristojuridiikka
2/2002, s. 47-48).

Oikeudenkiynti hallinto-oikeudessa ja korkeimmassa hallinto-oikeudessa
on johtunut siitd, ettd Tuusulan kunta kiyttadd vairin lunastusinstituutiota,
Valittajat eivit voi saada oikeussuojaa sitd vastaan muutoin kuin oikeu-
denkiynneilld hallintotuomioistuimissa. Tihdn nihden olisi oikeuden-
kiynnistd hallintoasioissa annetun lain 95 §:n 1 momentin tarkoittamalla
tavalla kohtuutonta, jos valittaja joutuisi kidrsimdin oikeudenkiyntiku-
lunsa vahinkonaan.

Kuntapiittijien keskuudessa on vedetty oikeuskiytinndstd, tarkoittaen
ennen muuta ennakkopiitoksia KHO 2006:84 ja KHO 2009:92, se joh-
topaitos, ettd laki ei aseta kuntien maapoliittisille valinnoille mitdin rajoi-
tuksia. T4min tapauksen tosiseikkojen perusteella on ilmeisti, ettd ainakin
Tuusulan kunnassa on asia ymmirretty niin. Tuusulan kunta on jittinyt
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etuosto-oikeuden kiyttimittd kun on arvioinut lunastuksen tuottavan pa-
remmin, ajanut tatkoituksella lunastusta edeltineet kauppaneuvottelut
maanomistajalle mahdottomaan tilanteeseen kun on arvioinut lunastuk-
sen tuottavan paremmin, kieltdytynyt valikoivasti sopimusyhteistyostd
maanomistajien kanssa kun on arvioinut lunastuksen tuottavavan parem-
min ja harhaanjohtanut lunastuslupaviranomaista hakemuksellaan, jottei
lunastushankkeen puhtaasti kaupallinen motiivi paljastuisi. Lunastushank-
keella ei todellisuudessa ole mitddn yhteyttd julkituotuun tavoitteeseen,
jonka mukaan alueiden hankinta kunnan omistukseen on valttimitonta
Focus-alueen suunnitelmalliseksi ja tarkoituksenmukaiseksi kehitta-
miseksi. Tavoite olisi toteutunut joka tapauksessa. Kaiken huipuksi kun-
nan ylin virkamies lausuu, etteivit lunastuksen kohteena olevat kiinteistot
edes ole valttimittomia Focus-alueelle, vaan ne voidaan tarvittaessa jattdi
asemakaava-alueen ulkopuolella. T4mi vie tdysin pohjan siltd, ettd lunas-
tus olisi yleisen tarpeen vaatimaa lunastuslain 4 §:ssi edellytetysti.

Lunastusinstituution tarkoitus ei kuitenkaan ole mahdollistaa kunnan
maksimaalista taloudellista hyotyd lunastuskohteen maanomistajan vahin-
goksi ja omaisuuden suojaa loukkaavasti. Tdssd nimenomaisessa tapauk-
sessa, jossa lunastusoikeuden kiyttimisen olosuhteet erityisen lapiniky-
visti paljastavat sen puhtaan voitontavoittelun, jonka kuntalunastajat
yleensi onnistuvat paremmin kitkemain, on erityistd syytd arvioida aiem-
paa oikeuskdytintdd uudestaan: lunastusoikeuden kiyttd ainoastaan rahan
hankkimiseksi tulee kieltdd. T4ssi tapauksessa se tarkoittaa hallinto-oikeu-
den piitoksen kumoamista ja lunastusluvan epadmisti.
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