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Lisaksi valittaja vaatii, ettd hallinto-oikeus velvoittaa vastapuolen
korvaamaan Valittajan oikeudenkayntikulut hallinto-oikeudessa laillisine
viivastyskorkoineen.

Paiatoés ja muutoksenhakuaika

Paatos on tehty 17.9.2020 ja annettu tiedoksi asiamiehelle 30.9.2020,
joten viimeinen paiva muutoksenhaulle on 30.10.2020.

Perusteet
1. Paatoksen perusteet ovat puutteelliset

Viranomaisen on perusteltava tekemé&nsa hallintopaatds hallintolain 45
§:n 1 momentin mukaisesti. Perusteluissa on ilmoitettava, mitka seikat
ja selvitykset ovat vaikuttaneet ratkaisuun sek& mainittava sovelletut
saannokset. Mainitut seikat on hallintolain 9 §:n 1 momentin nojalla
ilmaistava ymmarrettavasti ja selkeasti.

Paattksessa ei ole esitetty mitdan oikeudellisia perusteita nakemykselle
siitd, ettd Tuusulan kunnan hakeman lunastusluvan myéntémiselle olisi
maankayttd- ja rakennuslain (MRL) 99 §:ssa tarkoitettuja edellytyksia.
Lunastuslupa on lisaksi lunastuslain 4 §:n tarkoittamalla tavalla lain
vastainen. Paatbksen perustelut ovat siten olennaisella tavalla
puutteelliset.

2. Lunastusluvan myontamisen edellytykset eivit ole olemassa
Taustaa

Ymparistdministerié on 17.9.2020 paatéksellaan Dnro VN 3869/2019
mydntanyt maankayttd- ja rakennuslain 99 §:n 1 momentin nojalla
Tuusulan kunnalle hakemuksen mukaisesti lunastusluvan Tuusulan
kunnassa sijaitsevassa noin 14,9 hehtaarin suuruisen maaraalan
kiinteistdsta Kaura (858-411-4-351) ja noin 23,6 hehtaarin suuruisen
maaraalan kiinteistdsta Huhtariihi Il (858-411-18-43) lunastukseen.

Lisaksi ymparistdministeria on myéntanyt Tuusulan kunnalle kiinteistén
omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain 58 §:n
nojalla luvan lunastettavan alueen ennakkohaltuunottoon siltd osin kuin
kiinteistdn aluetta tarvitaan Keha IV:n likennealueeseen ja sen
rakentamista varten tarvittavaan alueeseen.

Helsingin Kaukokiito Oy (jéliempéné Kaukokiito) omistaa lunastuksen
kohteena olevan kiinteiston Huhtariihi Il (858-411-18-43). Kiinteistosta,
pieni alue, korkeintaan 2 hehtaaria sijaitsee Keha IV:lle varatulla
likennealueella. Kaukokiito on ostanut kiinteistén omistukseensa
3.12.2018 péaivatylld kauppakirjalla hintaan 4 750 000 euroa.

Tuusulan kunta ei ole kyseisen kiinteistdon kaupan johdosta kayttanyt
etuostolain 1 §:n mukaista etuosto-oikeuttaan (voimassa 3.3.2019 asti).
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Kunnanvaltuusto on 28.1.2019 tehnyt paatéksen hakea
ymparistoministeriolta lunastuslupaa kiinteiston Huhtariihi Il
maaradalaan, vaikka myds etuosto-oikeuden kayttdminen on ollut
mahdollista vield tdhan aikaan. Kunta on lisaksi kieltdytynyt
keskustelemasta Kaukokiidon kanssa lunastuksen tarkoituksen
saavuttamisesta muulla tavoin. Kaukokiito on kuitenkin aktiivisesti
tuonut esiin yhteistydhalukkuuteensa ja pyrkinyt neuvottelemaan
kaavoitukseen ja rakentamiseen liittyvista asioista kunnan kanssa.

2.1 Yleinen tarve lunastuksen perustana

Maankaytt6- ja rakennuslain 99 §:n 1 momentin mukaan asianomainen
ministerid voi yleisen tarpeen vaatiessa mydntéda kunnalle luvan
lunastaa alueen, joka tarvitaan yhdyskuntarakentamiseen ja siihen
liittyviin jarjestelyihin tai muutoin kunnan suunnitelmallista kehittamista
varten.

Oikeuskirjallisuuden mukaan lunastusluvan myéntamisedellytysten
yksinkertaistaminen asettaa erityisia vaatimuksia yleisen tarpeen
olemassaolon osoittamiselle (Ekroos, Majamaa 2018 s. 552). Yleinen
tarve on perusteltava.

Korkein hallinto-oikeus on paatéksellaan KHO 2005:12 kumonnut
ymparistdministerion paatdksen, koska asiassa ei ollut esitetty selvitysta
siitd, miksi esitetyt toimenpiteet olisivat edellyttdneet omistusoikeuden
siirtymista kaupungille. Lisaksi ymparistdministerion paatdéksessa
1.7.2019, VN/3049/2018 Limingan kunnan maankaytto- ja rakennuslain
mukaisesta lunastuslupahakemuksesta ymparistdministerit katsoi, ettéa
kunta ei ole esittanyt perusteita, miksi kaavan toteuttaminen edellyttaisi
omistusoikeuden siirtymista kunnalle ja hylkasi
lunastuslupahakemuksen.

Todettakoon, ettéd hankkeissa, joiden perinteisesti ndhdaan koituvan
laajasti yhteisén hyddyksi, kuten vaikkapa rautatien tai sairaalan
rakentaminen, yleisen tarpeen maarittdminen ei valttamatta herata
suuria erimielisyyksid. Sen sijaan, jos maa-alue lunastetaan johonkin
pienempaé joukkoa hyddyttavaan tarkoitukseen kuten yritystoiminnan
tarpeisiin, yleisen tarpeen tulkinta tai toteaminen on vaikeampaa.

Lunastuslupahakemuksen kohteena oleva kiinteistd Huhtariihi Il kuuluu
Tuusulan kunnan eteldrajan tuntumassa sijaitsevaan niin sanottuun
Focus alueeseen, jolle Tuusulan kunta kehittda laajamittaista logistiikka-
ja tydpaikka-aluetta. Kiinteistéstd Huhtariihi Il, pieni alue, korkeintaan 2
hehtaaria sijaitsee Keha IV:lle varatulla liikennealueella.

Alue on Uudenmaan 4. vaihemaakuntakaavassa osoitettu logistiikka- ja
teollisuustoiminnoille. Liséksi lunastuslupahakemuksen kohteena oleva
kiinteistd on Focus alue osayleiskaavassa paaasiassa osoitettu T-2 -
merkinnélla tuotanto- ja logistiikkatoiminnoille. Kaavaselostuksen ja -
merkintéjen mukaan alueet on tarkoitettu paéasiassa suuria yhtenaisia
tonttialueita tarvitseville tuotanto- ja logistiikkatoiminnoille.
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Alueen asemakaavoitus on parhaillaan kdynnissa. Focus alueella
vireilld oleva Keha IV asemakaava-alue kasittdad Keha IV:n
aluevarauksen seka kehatien pohjoispuolelle osayleiskaavan
mukaisesti sijoittuvan logistiikka- ja tydpaikkakorttelin. Kaavoituksella
pyritddn nimenomaisesti tuottamaan tontteja isoille logistiikkatoimijoille,
kuten Kaukokiito.

Maankaytt6- ja rakennuslain (MRL) 54 §:n 1 momentin mukaan
asemakaavaa laadittaessa on maakuntakaava ja oikeusvaikutteinen
yleiskaava otettava huomioon siten kuin MRL:n 32 §:ssé ja 42 §:sséd
saadetdan. Maakuntakaava ja yleiskaava ovat ohjeena laadittaessa
asemakaavaa. Edelld esitetyn perusteella on taysin yksiselitteista, etta
asemakaavoituksessa alue tullaan osoittamaan osayleiskaavan
mukaisesti logistiikka- ja teollisuustoiminnoille, eikd Tuusulan kunta ole
tata kiistanytkaan. Lisédksi lunastuslupahakemuksen mukaan, kunta
tavoittelee Focus alueelle paaasiassa isoja logistiikkatoimijoita ja
Tuusulan pormestarin Arto Lindbergin mukaan alueella tulokkaita riittéda
(ks. artikkeli 23.1.2019).

Kaukokiito on Suomen suurimpia logistiikkaoperaattoreita ja heidan
tarkoituksenaan on harjoittaa kiinteistélla Huhtariihi 11
logistiikantoimintoja. Nain ollen heidén toimintansa
lunastuslupahakemuksen kohteena olevalla kiinteistélla Huhtariihi Il, on
taysin voimassa olevan osayleiskaavan seka Focus alueen
suunnitelmien mukaista.

Kaukokiito ei ole ostanut kiinteistéa Huhtariihi 1l kaavoittamattomana
alueena. Yhti6 on selvittdnyt mihin tarkoitukseen kiinteist6&d kunnan
kaavoitussuunnitelmien mukaan on tarkoitus kayttaa, ennen kuin ovat
tehneet ostop&éatdksen koskien maa-aluetta. Kaukokiito on my6s ennen
kaupasta paattamista tutustunut Tuusulan kunnan maapoliittiseen
ohjelmaan, joka mahdollistaa tdysin maankayttésopimuksien laatimisen
maanomistajien kanssa seka alueella voimassa olevan
oikeusvaikutteisen osayleiskaavan maarayksiin ja kaavamerkintoihin.

Kaukokiito on tehnyt alustavan suunnitelman kiinteistén Huhtariihi Il
kaytdsta (ks. lite Tontin havainnekuvat, kiinteiston kayttd).
Suunnitelmassa on otettu huomioon myds kiinteistélla kulkeva
sahkdvoimalinja, jonka on tarkoitus kulkea liikennealueen pé&alla
Kaukokiidon suunnitelmassa. Kaukokiito on myds tietoisesti varautunut
luovuttamaan kiinteistésta Huhtariihi Il tarvittavan alueen Tuusulan
kunnalle Keha IV:sta varten varatusta liikennealueesta.

Kiinteistén Huhtariihi Il alueen osalta yleista tarvetta lunastamiseen ei
ole olemassa eika kunta ole sitd mydskaan perustellut missaan
vaiheessa. Tarkoituksenmukainen, intressiristiriidaton ja voimassa
olevan osayleiskaavan mukaisen asemakaavoituksen varmistaminen on
mahdollista ilman kiinteistdn Huhtariihi Il lunastamista. Edelleen yleisen
tarpeen vaatimaa ei ole lunastaa yritysten kaytéssa olevia alueita
tarkoituksena luovuttaa alueet toisille yrityksille samaan yritystoimintaan.
Lisaksi lunastusta koskevassa oikeuskirjallisuudessa on vakiintuneesti
katsottu, etta julkisyhteisd ei saa kayttda lunastusta taloudellisten etujen
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saavuttamiseksi. Yleisen tarpeen vaatimaa ei ole lunastaa kiinteistéa
Huhtariihi 1l, koska kunta tarvitsee tuloja maa-alueiden myynnista
tulevan yhdyskuntarakenteen toteuttamista varten. Tallainen kaytanto
osoittaa, etta kiinteiston Huhtariihi Il on tarkoitus lunastaa taloudellisen
hydtymisen perusteella.

Korkein hallinto-oikeus on vuosikirjapdatdksessaan KHO:2019: 143
lausunut, ettei ympaéaristdministerion lunastuslupapéaétés ollut lain
vastainen vaikkei yleista tarvetta oltu erikseen perusteltu. Kyseisessa
tapauksessa oli kyse kuitenkin MRL:n 99 §:n 3 momentin mukaisesta
lunastusperusteesta, jolloin kysymys on yleiskaavassa jo
asuntotuotantoon osoitetusta rakennusmaasta. Korkein hallinto-oikeus
on kyseisessa ratkaisussaan katsonut nimenomaisesti asuntotuotannon
tarpeet yleisen tarpeen mukaiseksi. Edella esitetyn mukaan paatoés ei
ole vertailukelpoinen kiinteistéa Huhtariihi Il koskevassa
lunastuslupahakemus asiassa, silla alueella ei ole kysymys
asuntotuotannon tarpeisiin tai asuntotuotantoon liittyviin tarpeisiin
lunastamisesta, vaan alueet on osoitettu tuotanto ja
logistiikkatoimintoihin. Tuotanto- ja logistiikkatoimintojen jarjestaminen ei
kuulu kunnan tehtaviin, eika yleista tarvetta lunastaa lahtékohtaisesti ole
olemassa.

Kiinteistén Huhtariihi Il alue on varattu osayleiskaavassa
logistiikkatoiminnoille, mutta rakentamisen suoraan mahdollistavaa
kaavaa alueella ei ole. Alueella on kuitenkin voimassa oleva
oikeusvaikutteinen osayleiskaava, joka mahdollistaa rakentamisen,
siten, ettei kaavan toteuttamista vaikeuteta. Kiinteistén Huhtariihi Il
osalta todettakoon, ettd maanomistajalla on tavoitteena louhinnan
jalkeen harjoittaa alueella toimintaa, joka vastaa tdysin kunnan
tavoittelemaa loppukéayttda alueella, logistiikkatoimintaa. N&in ollen
mitaan perustetta sille, ettd toimenpiteet edellyttdvat omistusoikeuden
siirtymisté kiinteistén Huhtariihi Il osalta kunnalle, ei ole olemassa.

Edella esitetyn perusteella todettakoon, etta yleinen tarve
lunastamiselle on perusteltava, eikd maankayttétavoitteet sellaisenaan
téssa tapauksessa riitd osoittamaan yleisen tarpeen olemassaoloa.
Ympaéristoministerion paatdksella ei ole perusteltu, etta kiinteiston
Huhtariihi 1l lunastamista on pidettava maankaytto- ja rakennuslain
tarkoittamalla tavalla yleisen tarpeen vaatimana ja nain ollen paatés on
lain vastainen.

2.2 Lunastuslain mukaisista lunastuksen perusteista

Lain kiintedn omaisuuden ja erityisoikeuksien lunastuksesta
(lunastuslaki) 4 §:n mukaan "lunastaa saadaan, kun yleinen tarve sitéa
vaatii. Lunastusta ei kuitenkaan saa panna toimeen, jos lunastuksen
tarkoitus voidaan yhté sopivasti saavuttaa jollain muulla tavalla
(vaihtoehtoisuusedellytys) taikka, jos lunastuksesta yksityiselle edulle
koituva haitta on suurempi kuin siita yleiselle edulle saatava hyéty”
(intressivertailu).
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Korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisun KHO:2016:10, mukaan yleisen
tarpeen olemassaoloa ei poista se, ettd alue lopulta paatyy yksityiseen
kayttéon. Kyseisen ratkaisun paéatés on koskenut ydinlaitoksen
rakentamista, joka on katsottu perustellusti yhteiskunnan kokonaisedun
mukaiseksi ja ndin myos yksityisen tahon toteuttamat hankkeet voivat 4
§:n 2 momentin mukaan olla yleisen tarpeen vaatimia. Todettakoon, etta
ratkaisu osoittaa, etté yleisen tarpeen vaatimien lunastusperusteiden ei
kuitenkaan voida katsoa tayttyvan kunnan ollessa hakijana tilanteessa,
jossa lunastetaan maa-alue tulevan asemakaavan mukaista toimintaa
harjoittavalta yritykseltd. Kunnan tarkoituksena on kaytédnndssé myyda
kilpailuttamalla alue logistiikka-alan yrityksille saavuttaakseen
taloudellista hy6tyé lunastuksesta.

Oikeuskirjallisuuden mukaan vaihtoehtoisuusedellytysten mukaisesti
pakkolunastusta ei saa panna taytantéon, jos hanke voidaan toteuttaa
jollakin muulla, yksityisen omaisuudensuojaan lievemmin puuttuvalla
keinolla. Kyse on eri toteuttamisvaihtoehtojen vertailusta (Kuusiniemi —
Peltomaa 2000 s.108). Esimerkkeind naista voidaan mainita mm.
itsetoteuttamisperiaate, MRL 12 a luvun sisdltdmat keinot seka kunnan
etuosto-oikeus. Kaytanndssa vaihtoedellytysten vertailu tarkoittaa, etta
ennen kuin pakkolunastukseen ryhdytdan, on pyrittava yleisen tarpeen
ja maanomistajan edun mahdollisimman yht&aikaiseen toteuttamiseen.

Intressiedellytysten mukaisesti pakkolunastaminen olisi mahdollista
ainoastaan, jos luovuttajien yksityisille eduille ei aiheudu suurempaa
haittaa, kuin lunastamisesta saadaan hydétya yleiselle edulle.
Intressivertailuedellytysten mukaan pakkolunastusta ei saa liioitella
(Hollo 1984, s.175-178; Kuusiniemi — Peltomaa 2001, s.118 sek& Talas
1924, s.109-110 ja 181). Kéytanndssa tama merkitsee yleisen tarpeen
ja yksilén perusoikeuksien valilld tapahtuvaa punnintaa, jossa
pakkolunastuksesta julkiselle saatava hy6ty on olennaisesti suurempi,
kuin yksityiselle koituva haitta.

Lunastuslain 4.1 §:n toisen virkkeen mukainen vaihtoehtoedellytys
iimentaa periaatetta, jonka mukaan ennen lunastusluvan hakemista
kunnan on pyrittdva kayttdmaan muita lievemmin maanomistajan
omaisuuden suojaan puuttuvia keinoja. Kaytanndssa jo
itsetoteuttamisperiaate estda pakkolunastuksen, jos maanomistajalla on
tosiasiallinen kyky toteuttaa pakkolunastuksen taustalla oleva
rakennushanke. Liséksi maankayttd- ja rakennuslain 12 a luvun
mukaan maanomistaja on maéaratyin rajoituksin velvollinen
osallistumaan asemakaavoitukseen liittyviin
yhdyskuntarakentamiskustannuksiin. Talld on vaikutusta my&s
perustuslain 15 §:n soveltamisen kannalta siind mielessa, ettd kunnan
mahdollisuus saada korvausta sille aiheutuvista
yhdyskuntarakentamiskustannuksista kaventaa entisestaan niita yleisia
tarpeita, joiden perusteella omistusoikeuden lunastaminen voi tulla
kyseeseen. Maata ei enaa ole valttdmatdnta lunastaa jalostettavaksi ja
voitollisesti edelleen luovutettavaksi, jotta kunnan vastuulla aiemmin
olleet yhdyskuntarakennuskustannukset saataisiin katetuksi.



7/18

Kunta ei ole ennen lunastusluvasta paattamista kaynyt minkaanlaisia
neuvotteluita kiinteistdn omistajan, Kaukokiidon kanssa, siité olisiko
kaavoituksen tavoitteen saavuttaminen kyseiselld maa-alueella
mahdollista muulla tavoin, kuin Tuusulan kunnan lunastamalla kiinteistod
Huhtariihi Il. Kunta on todennut Kaukokiidolle keskindisessa
neuvotteluissa, seka ymparistoministerille antamassaan lausunnossa,
ettei se voi tehdé alueella maankayttdsopimuksia maanomistajien
tasapuolisen kohtelun toteuttamiseksi. Kunta ei ole perustellut, miten
nimenomainen Kaukokiidon kanssa mahdollisesti solmittava
maankayttdsopimus estdd maanomistajien tasapuolista kohtelua.
Lisaksi tallaisen vaitteen katsotaan olevan taysin epauskottava, silla
omistajana on suuri logistiikka-alan yritys ja alue on nimenomaisesti
kaavoituksessa tarkoitettu tallaisille yrityksille.

Lunastuslupahakemuksen kohteena oleva alue on Focus alue, joka
osayleiskaavassa paaasiassa on osoitettu T-2 -merkinnalla tuotanto- ja
logistiikkatoiminnoille. Kaavaselostuksen mukaan alueet on tarkoitettu
paadasiassa suuria yhtenaisia tonttialueita tarvitseville tuotanto- ja
logistiikkatoiminnoille. MRL:n 99 §:n mukaan lunastuslupa voidaan
myontaa yleisen tarpeen vaatiessa ja lunastuslain mukaan, kun yleinen
tarve sitd vaatii. Edelleen lunastuslain 4 §:n mukaan lunastusta ei
kuitenkaan saa panna toimeen, jos lunastuksen tarkoitus voidaan yhta
sopivasti saavuttaa jollain muulla tavalla. Kiinteiston Huhtariihi Il
lunastuksen tarkoitus voidaan edella esitetyin tavoin saavuttaa yhta
sopivasti muulla tavalla.

Kunnan etuosto-oikeus

Etuostolain 1 §:n mukaan "kunnalla on etuosto-oikeus kunnassa
sijaitsevan kiinteistén kaupassa”. Etuostolaissa méaaritelldan ne
tilanteet, jolloin kunnalla ei ole etuosto-oikeutta. Todettakoon, etta
kunnalla olisi ollut mahdollisuus kayttda etuosto-oikeuttaan kyseisessa
Kaukokiidon ja Silfverin perikunnan valisessa kiinteistdnkaupassa.
Kunta ei kayttanyt etuostolain mukaista etuosto-oikeuttaan vaan laittoi
vireille lunastusta koskevan hakemuksen ennen kuin etuosto-oikeus oli
edes paattanyt.

Kaukokiito on ostanut kiinteistén Huhtariihi Il 3.12.1018 paivatylla
kauppakirjalla hintaan 4 750 000 euroa. Kaukokiito on maksanut
kiinteistdsta kayvan hinnan (19,80 euroa/ m2) ja tassa
markkinahinnassa on otettu huomioon kauppaan siséltynyt kiviaines ja
alueen osayleiskaavatilanne. Todettakoon, etta kiinteistén hintaan
vaikuttavat merkittéavalta osalta alueen sijainti ja yleiskaavallinen tilanne,
eika kyseessa nain ollen voida katsoa olevan
asemakaavoittamattomana alueena pelkastdan raakamaasta. Tuusulan
kunta on perustellut etuosto-oikeuden kayttaméatta jattamista silla, etta
kauppahintaan sisaltyneen kiviaineksen huomioimisen jalkeen
maapohjan hinnaksi muodostui kunnan laskelmien mukaan noin 3-4
kertaa korkeampi hinta kuin muille alueen maanomistajille
maakauppojen yhteydessa maksettu raakamaahinta. Kuitenkin alueen
voimassa oleva osayleiskaava seka alueen kaavoitukselliset



suunnitelmat ovat vaikuttaneet Kaukokiidon maksamaan kauppahintaan
ja yhtié on maksanut kiinteistdstad kayvan hinnan.

Maankéaytto- ja rakennuslain (MRL) 54 §:n 1 momentin mukaan
asemakaavaa laadittaessa on maakuntakaava ja oikeusvaikutteinen
yleiskaava otettava huomioon siten kuin MRL:n 32 §:ssé ja 42 §:sséa
saadetdan. Maakuntakaava ja yleiskaava ovat ohjeena laadittaessa
asemakaavaa. Edelleen MRL:n 43 §:n mukaan lupaa rakennuksen
rakentamiseen ei saa myontda siten, ettd vaikeutetaan yleiskaavan
toteuttamista. Kiinteistélla Huhtariihi Il on voimassa osayleiskaavan
johdosta ns. ehdollinen rakentamisrajoitus, joka kaytanndssa tarkoittaa,
ettd rakentaminen on mahdollista siten, ettei vaikeuteta yleiskaavan
toteuttamista. MRL 45 §:n tarkoittamalla tavalla osayleiskaava on
mahdollista laatia myds oikeusvaikutuksettomana, jos kunta katsoo
oikeusvaikutuksia vailla olevan kaavan laatimisen tarpeelliseksi.
Oikeusvaikutuksettomalla yleiskaavalla ei ole esimerkiksi
asemakaavoitusta tai muuta maankayttda ohjaavaa vaikutusta, eika
siihen voida oikeudellisessa mielesséa tehokkaasti nojautua rakentamista
tai muita toimenpiteitéd koskevassa oikeusharkintaisessa
paatdksenteossa.

Focus alueen osayleiskaava on oikeusvaikutteinen yleiskaava ja se on
tullut voimaan 5.4.2017. Yleiskaavan selostusosan mukaan
suunnittelutehtavana on ollut laatia alueelle maankaytté- ja rakennuslain
mukainen oikeusvaikutteinen osayleiskaava, jossa osoitetaan
tarpeelliset aluevaraukset ja verkostot asemakaavoituksen, muun
suunnittelun ja maankaytén seka rakentamisen ohjaamiseksi. Koska
kyseinen osayleiskaava ei ole vanhentunut eika perustetta
osayleiskaavasta poikkeamiselle asemakaava-alueelle laadittaessa ole,
ohjaa Focus alueen osayleiskaava MRL:n 54 §:n mukaisesti taysin
alueen asemakaavoitusta. Osayleiskaava on jo itsessaan hyvin
yksityiskohtainen ja kaavassa on osoitettu alueiden kayton
yksityiskohtainen ohjaaminen osoittamalla tarpeelliset alueet eri
tarkoituksia varten. Edella esitetyn perusteella on taysin selvaa, etta
kiinteistdn Huhtariihi Il osalta kyseesséa ei ole pelkastdan raakamaa
vaan palstalle muodostuu odotusarvoa Focus alueen
osayleiskaavamaaraysten seka kiviaineksen otto-oikeuden johdosta.

Kiinteiston sijainti ja yleiskaavatilanne luovat kiinteistdlle raakamaasta
poikkeavan korkeamman hinnan. Kaukokiidon maksama kauppahinta
on markkinahinta. Mikali kunta olisi katsonut, etta kiinteiston Huhtariihi Il
kauppaan on ryhdytty ilmeisesti siina tarkoituksessa, etta etuosto-
oikeuden kayttaminen valtettaisiin, olisi kunta voinut edelleen kayttaa
etuosto-oikeuttaan ja riitauttaa kauppahinnan etuostolain 21a §:n
tarkoittamalla tavalla. Etuosto-oikeuden kayttaméatta jattdminen osoittaa,
ettd lunastamisen tarkoitus ei ole maanhankinta
yhdyskuntarakentamista varten vaan tarkoituksena on saada kunnalle
taloudellista hyétya.

Kunnalle ei ldhtékohtaisesti voida katsoa kuuluvan oikeutta kayttaa
maankaytdn suunnittelujarjestelmaé taloudellisen voiton hankintaan tai
maksimointiin lunastamalla maa-alueita valiomistukseensa. Talas on jo
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vuonna 1924 todennut, etta aivan yksimielisia ovat kaikki
pakkolunastuksen tutkijat olleet siit, etta yrityksia varten, joihin valtio
tahi julkioikeudellinen korporaatio ryhtyy yksistdan ansiotarkoituksessa,
ei voida mydntaa pakkolunastusta (Talas 1924). Todettakoon, ettéd kunta
voi vapaaehtoisin maakaupoin edistda kunnan taloutta, mutta nyt on
kyse omistusoikeuden menettdmisesta pakolla, jolloin edellytysharkinta
on perustuslain 15 §:n johdosta suppeaa.

Lunastuslupahakemuksen mukaan alueen asemakaavoituksen
perusedellytyksena on, ettd hanke ei aiheuta kunnalle mittavia tappioita.
Lunastuslupahakemuksessa (s.9) on nimenomaisesti todettu, etta
Focus alueen infrastruktuurin rakentaminen tulee olemaan Tuusulan
kunnalle taloudellisesti merkittdva ponnistus ja ainoa vaihtoehto alueen
toteutumiseen on sen hankkiminen kunnan omistukseen raakamaana.
Tapauksessa on siis kyse siitd, ettd tuotanto- ja logistiikkatoimintojen
alueeksi suunnitellulla alueella oleva kiinteisté Huhtariihi Il pitaa saada
véliaikaisesti kunnan omistukseen ennen sen mahdollista myymista
loppukéayttajille. Edelleen Tuusulan pormestari on lehdistélle 23.1.2019
antamassa lausunnossaan todennut, ettd alueelle tulokkaita riittaa.
Tama osoittaa, ettéd kunnan tavoitteena on lunastamalla saada alue
omistukseensa markkinahintaa edullisemmin, minka jalkeen myynti
markkinahintaan (useiden tulokkaiden tarjotessa alueesta korkeaa
markkinahintaa) toteuttaa voiton tuottamisen pakkolunastukseen
perustuvalla maakeinottelulla.

Lunastaminen on vastoin omaisuudensuojaperiaatetta ja perustuslaki
edellyttda, ettd omaisuuden suoja toteutuu kaikessa paatdksenteossa.
Maan hankkiminen lunastamalla on sekd kunnan maapoliittisen
ohjelman, etté lunastuslain tarkoittamalla tavalla viimeinen keino
hankkia maata kunnan omistukseen. Tuusulan kunnan maapoliittisen
ohjelman mukaan (s. 6) raakamaata hankitaan ensisijaisesti
vapaaehtoisin kaupoin. Lisdksi maata voidaan hankkia vaihtamalla ja
kayttdmallad etuosto-oikeutta.

Koska lunastuksen tarkoitus olisi voitu etuosto-oikeutta kayttaen
saavuttaa yhta sopivasti jollain muulla tavalla, on lunastuksen
kayttaminen kiinteistdon Huhtariihi Il osalta lunastuslain 4 §:n
tarkoittamalla tavalla lain vastainen.

Maanké&yttésopimus ja kehittdmiskorvaus

Vakiintuneen oikeuskaytannén mukaan pakkolunastusta ei saa panna
taytantdon, jos hanke voidaan toteuttaa jollakin muulla, yksityisen
omaisuudensuojaan lievemmin puuttuvalla keinolla.

Maankaytt6- ja rakennuslain 12 a luvun 91a §:n mukaan
asemakaavoitettavan alueen maanomistajalla, jolle asemakaavasta
aiheutuu merkittavaa hyoétya, on velvollisuus osallistua kunnalle
yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin. Kustannuksiin
osallistumisesta on pyrittdva sopimaan maanomistajan kanssa.
Samaisen lain 91b §:n mukaan kunta voi tehda kaavoitukseen ja
kaavojen toteuttamiseen liittyvid sopimuksia (maankéyttésopimus).
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Maankayttésopimuksilla voidaan kehittdmiskorvausta koskevien
saanndsten rajoittamatta laajemminkin sopia osapuolten valisista
oikeuksista ja velvoitteista. Edelleen samaisen lain 91¢ §:n mukaan, jos
maanomistajan kanssa ei ole syntynyt sopimusta hanen
osallistumisestaan yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin
kustannuksiin, kunta voi perid maanomistajalta asemakaavan
mukaiselle tontille asemakaavassa osoitetun rakennusoikeuden,
rakennusoikeuden lisdyksen tai kayttdbmahdollisuuden muutoksen
aiheuttamaan tontin arvonnousuun suhteutetun osuuden kaava-alueen
rakentamista palvelevan yhdyskuntarakentamisen arvioiduista
kustannuksista (kehittdmiskorvaus). MRL:n 91§:n mukaan
kehittdmiskorvaus voi olla jopa 60 prosenttia asemakaavasta johtuvasta
asemakaavan mukaisen tontin arvonnoususta.

Tuusulan kunnan maapoliittisessa ohjelmassa 2020 on nimenomaisesti
mainittu (s. 9), ettd tyépaikka-alueiden kaavoittamiseksi voidaan tehda
maankayttdsopimuksia. Kuten edella on kerrottu, kiinteistén Huhtariihi Il
alue osoitettu Focus alue osayleiskaavassa padasiassa osoitettu T-2 -
merkinnalla tuotanto- ja logistiikkatoiminnoille eli tydpaikka-alueeksi.

Tuusulan kunta ei ole ennen lunastuslupahakemuksesta paattamista
(28.1.2019) jarjestanyt vapaaehtoisia neuvotteluja kiinteiston uuden
omistajan, Kaukokiidon kanssa. Lunastuslupahakemuksen liitteena 5
olevassa poytékirjassa (s. 5) eridvan mielipiteen
lunastuslupahakemuksesta jattédneet henkilét ovat myds todenneet
perusteluissaan lunastusluvan olevan ”laiton ja vastoin Tuusulan
kunnan maapoliittista ohjelmaa”, silla Kaukokiidon ja Tuusulan kunnan
valilla ei ole ollut varsinaisia neuvotteluja.

Kuitenkin Kaukokiito on alusta alkaen oma-aloitteisesti ja erittain
aktiivisesti tuonut Tuusulan kunnan tietoon, halukkuutensa solmia
alueella maankayttdsopimus, jonka mukaan Kaukokiito osallistuu
kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten
korvaamiseen. Kaukokiidon toimitusjohtaja on ottanut yhteyttd Tuusulan
kuntaan valittémasti maakaupan tekemisen jalkeen joulukuun alussa
2018 seka ilmoittanut kunnalle yhtion tekemasta kiinteistén kaupasta.
Kaukokiito on heti kaupan teon jalkeen jarjestanyt kunnan kanssa
tapaamisen (20.12.2018) keskustellakseen etenemistavoista ja
mahdollisen maankayttésopimuksen tekemisesta. Kunta on ilmoittanut
neuvotteluissa, taysin perustelematta kantaansa, ettei tee alueella
maankayttésopimuksia.

Edelleen lunastuspaatdksesta tiedon saatuaan Kaukokiito on jarjestanyt
oma-aloitteisesti tapaamisen 4.2.2019 ja 6.3.2019 Tuusulan
kunnantalolla keskustellakseen vield maa-alueen saamisesta
kayttédnsa Tuusulan kunnan alueella seka lunastuksen tavoitteen
toteuttamisesta muulla tavalla, kuin lunastuksen toimeenpanemisella.
Kaukokiito on aktiivisesti tuonut neuvotteluissa esille, miten tarkeaa
maa-alueen saaminen Tuusulan kunnan alueelta yhtién kasvun
takaamiseksi on. 6.3.2019 jarjestetyssa tapaamisessa Kaukokiito on
tuonut esille seuraavaa:



- Kaukokiito haluaa ensisijaisesti sijoittua omistamalleen maa-alueelle
kiinteistdlle Huhtariihi I, mutta ovat valmiita neuvottelemaan ja
olemaan joustavia. Kaukokiito on tuonut tapaamisessa esille, etta
muutkin kunnan alueet ovat mahdollisia yhtién sijoittumiselle
Tuusulan kunnassa.

- Kaukokiito on tuonut esille halukkuutensa ensisijaisesti tehda
omistamalleen alueelle (kiinteist® Huhtariihi I1)
maankayttdsopimuksen Tuusulan kunnan kanssa. Kaukokiito on
myds ilmoittanut valmiutensa tulemaan vastaan korkeammassa
maankayttdmaksussa tai vastaamaan omalla kustannuksellaan
maankayttémaksun liséksi joltakin osin infrarakentamisesta.

Tuusulan kunta on lunastuslupahakemuksessaan (kohdassa 5.1)
todennut, ettd "alueen toteuttaminen olisi maankayttésopimusten kautta
ongelmallinen ratkaisu, koska alueen toteuttamisaikataulu ja kaikkien
keskeisten asemakaavoituksessa tehtévien toiminnallisten ratkaisujen
toteutettavuus ja toteuttamistavat jaisivat taysin riippuvaisiksi
sopimusneuvottelujen lopputuloksesta”. Tosiasiassa Tuusulan kunta ei
edes ole pyrkinyt neuvotteluun, joten sopimusneuvottelujen
lopputuloksen ei voida todeta millaan tavoin viivastyttdvan hanketta
verrattuna lunastusmenettelyyn kuluvaan aikaan. Ottaen huomioon
Kaukokiidon joustava ja yhteistydhakuinen asenne seka yhtién intressi
kehittda alueen kaavan mukaista kayttétarkoitusta, neuvottelemalla
maankayttdsopimuksesta omistajien kanssa, alueen toteuttaminen olisi
luultavasti tehokkaampaa.

Edelleen Tuusulan kunta on ymparistdministeridlle toimittamassaan
lausunnossaan todennut, ettei se voi esim. maankayttésopimuksin
saavuttaa alueella nopeasti ja taloudellisesti kestavaa toteutusta.
Lausuman mukaan kuitenkin "tarkan kustannusarvion laatiminen on
tédssa vaiheessa mahdotonta”. Mikali kustannusarvion laatiminen on
kunnan lausuman mukaan talléd hetkelld mahdotonta, on taysin
epauskottavaa vaittaa, ettei alueella saavuteta nopeasti ja taloudellisesti
kestavaa toteutusta maankayttdésopimuksin. Tuusulan kunta ei
perusteluissaan osoita sitd, etta alueen toteutuskustannukset olisivat
poikkeavan suuret kunnalle taikka, ettei kustannusarviota néista
pystyttaisi tekemaan maankayttésopimusneuvottelujen
kaynnistdmiseksi.

Lisaksi todettakoon, ettd MRL:n 91c¢.1 §:n mukaan, jos maanomistajan
kanssa ei ole syntynyt sopimusta hanen osallistumisestaan
yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin, kunta voi kayttaa
kehittdmiskorvausta kustannusten perimiseen. Kehittdmiskorvauksena
on mahdollista perid maanomistajalta asemakaavan mukaiselle tontille
osoitetun rakennusoikeuden, sen lisdyksen tai kayttémahdollisuuden
muutoksen aiheuttama tontin arvonnousuun suhteutettu osuus kaava-
alueen rakentamista palvelevan yhdyskuntarakentamisen arvioiduista
kustannuksista. Kehittdmiskorvaus voi lain mukaan olla jopa 60
prosenttia asemakaavasta johtuvasta asemakaavan mukaisen tontin
arvonnoususta. Vaite siitd, ettd maankayttésopimuksin taikka
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kehittdmiskorvauksella ei voida saavuttaa nopeasti ja taloudellisesti
kestévaa toteutusta on taysin epduskottava.

Tuusulan kunnan maapoliittinen ohjelma kuitenkin antaa mahdollisuudet
kayttaa kaikkia maankaytto- ja rakennuslain suomia keinoja tarvittavien
maa-alueiden hankkimiseksi yhdyskuntarakentamisen tarpeisiin.
Tuusulan kunnan maapoliittisessa ohjelmassa 2020 on nimenomaisesti
mainittu (s. 9), ettd tydpaikka-alueiden kaavoittamiseksi voidaan tehda
maankayttésopimuksia. Myds valtuuston kokouksen pdytékirjassa
(lunastuslupahakemuksen liite 5, s. 3) on todettu, ettd
maankayttdsopimuksien laatiminen maanomistajien kanssa voisi siis
my&s olla mahdollista kunnan maapoliittisen ohjelman mukaan, mutta
koska alueella on paadytty maanhankintaan useimpien maanomistajien
kanssa, on johdonmukaista helpottaa alueen toteutumisen etenemista
ilman erillistd sopimusmenettelya kiinteistdn Huhtariihi |l osalta”. Edella
lausutun perusteella voidaan nain ollen todeta, etta lunastuksen
tarkoitus voidaan yksiselitteisesti saavuttaa yhté sopivasti jollain muulla
tavalla ja on nain ollen lunastuslain 4 §:n tarkoittamalla lain vastainen.

Edelleen todettakoon, ettd Kaukokiito on oma-aloitteisesti,
kehittaakseen maa-aluettaan kiinteistélla Huhtariihi 1, pyrkinyt useaan
otteeseen kiinteistékaupan jalkeen neuvottelemaan
maankayttdsopimuksesta Tuusulan kunnan kanssa ja todennut
neuvotteluissa 6.3.2019, voivansa sitoutua korkeampaan
maankayttdmaksuun taikka vastaamaan omalla kustannuksellaan
maankayttdmaksun lisdksi joltakin osin infrarakentamisesta.
Todettakoon edelleen, ettd on taysin epduskottavaa, etteikd
maankayttdsopimusneuvotteluissa paastaisi maanomistajan kanssa
lunastusprosessia nopeammin tarkoituksenmukaiseen lopputulokseen.

Kaukokiidon tarkoituksena on harjoittaa kiinteistolla Huhtariihi 1l taysin
voimassa olevan osayleiskaavan ja maankayttésuunnitelmien mukaista
toimintaa. Selvaa myos on, ettd Kaukokiidolla on tosiasiallinen kyky
itsetoteuttamisperiaatteen mukaisesti toteuttaa kunnan
kaavoitussuunnitelman mukainen hanke. Perustelematta
lunastuslupahakemuksessa on jaanyt, kuinka yleinen etu MRL:n 99 §:n
tarkoittamalla tavalla tassé tilanteessa vaatii koko maa-alueen
lunastamisen kunnan omistukseen. Kaukokiito on erittain joustavasti
ilmoittanut halukkuutensa osallistua kaavoituksesta aiheutuviin
kustannuksiin, eikd Kaukokiidon intressissa ole millaan tavoin
vaikeuttaa toteutusaikataulua. Ottaen huomioon edelld esitetyn, voidaan
kiistattomasti todeta lunastusluvan myéntédmisen olevan taysin
lunastuslain 4 §:n tarkoittamalla tavalla lain vastainen. Lunastuksen
tarkoitus voidaan yhté sopivasti saavuttaa muulla tavalla, solmimalla
maankayttésopimus Kaukokiidon sek& Tuusulan kunnan valilla.

Korkeimman hallinto-oikeuden vuosikirjaratkaisuun KHO 2006:84,
perusteluista iimenee, ettei mahdollisuus maankayttdsopimuksen
tekemiseen muodosta estettd lunastuksen kayttéén. Ratkaisua
tarkasteltaessa on kuitenkin huomattava, etté kyseisessékin
tapauksessa kaupunki on ensisijaisesti pyrkinyt saamaan alueet
vapaaehtoisin kaupoin seka pyrkinyt pAdsemaan maanomistajan
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kanssa molempia osapuolia tyydyttavaan maankayttésopimukseen,
ennen lunastushakemuksen tekemista kohteena olevista alueista. Myés
korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisun KHO:2009:92 perusteluista
iimenee, etta lunastettavan alueen ostamisesta kunnalle on neuvoteltu
useaan otteeseen ja tdman johdosta on pyritty saavuttamaan
vaihtoehtoinen, lievempi maanomistajan omaisuuden suojaan puuttuva
ratkaisu asiassa. Koska kiinteistdn Huhtariihi || omistajan, Kaukokiidon
kanssa ei ole neuvoteltu asiasta tarpeelliseksi katsottavalla tavalla,
voidaankin todeta, ettei vaihtoehtoista ratkaisua asiassa ole riittavalla
tavalla selvitetty.

Ymparistdministerié on ratkaisussaan katsonut virheellisesti, etta
kunnan esittdman selvityksen mukaan kunta ja maanomistajat ovat
neuvotelleet vapaaehtoisista menettelyista, mutta asiassa ei ole paasty
sopimukseen.

Kaukokiidolle lunastuksen johdosta aiheutuva haitta

Kaukokiito on Suomen suurimpia logistiikkaoperaattoreita ja yhtiolla on
tarve suurelle logistiikkakeskukselle. Kaukokiito on vuoden 2017 aikana
kaynyt neuvotteluja Tuusulan kunnan kanssa mahdollisesta
sijoittumisesta Tuusulan kunnan alueelle.

Kaukokiito on havainnut, ettei toteutunut kasvuvauhti voi jatkua
nykyisessa sijainnissa Vantaalla noin 10 hehtaarin kokoisella
kiinteistolla, silla kiinteistd jaa liian pieneksi yhtion toimintojen
kasvaessa. Kaluston uusi mitta-asetus, jonka mukaan kaluston
yhdistelman enimmaispituus kasvoi 25,25 metrista 34 metriin, on
vaikuttanut merkittavéasti mahdollisen maa-alueen hankintaan. Piha-
alueilta vaaditaan enemman tilaa, jotta kaluston kulkeminen kiinteistélla
voi tapahtua turvallisesti ja tehokkaasti. Talla hetkellda Kaukokiidon
kiinteistdlla liilkenndi noin 800 — 1000 ajoneuvoa vuorokaudessa.
Kaluston uusi mitta-asetus mahdollistaa useampien suurempien
yhdistelma-ajoneuvojen kaytén enenevissa maarin, joten lisatila
toiminta-alueen piha-alueella on valttdmatdn tulevaisuudessa.

Kaukokiidon tarkoituksena on yksinomaan ollut hankkia yhtion
omistukseen maa-alue mahdollisimman hyvélla logistisella sijainnilla,
jossa se voi kehittda / investoida toimintaansa pitkalla aikajanteella.
Yhtién toiminnan seka kehittymisen kannalta, sen on tarkea saada
rakennettua logistiikkakeskus nimenomaisesti Tuusulan kunnan
alueelle, jotta sijainti olisi mahdollisimman tarkoituksenmukainen
kuljetusliikkeen toiminnan kannalta. Jotta yhtiélld on mahdollisuus
kehittda toimintojaan ja jatkaa kasvuaan se tarvitsee alueen, joka on
merkittdvasti nykyista toimipaikkaa (Nuolikuja 2, Vantaa — 10ha)
suurempi.

Kyseinen joulukuussa 2018 hankittu maa-alue kiinteistélla Huhtariihi 11
on tayttanyt Kaukokiidon lisatila tarpeen. Voimassa oleva osayleiskaava
ja taté seuraava asemakaavoitus mahdollistavat Kaukokiidon toiminnan
alueella. Nain ollen yhtié on tehnyt merkittdvan taloudellisen sijoituksen
ostaessaan kiinteistén Huhtariihi 1. Kaukokiito on ennen kiinteiston
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Huhtariihi Il kauppaa perehtynyt perusteellisesti alueen
kaavasuunnitelmiin / kunnan maankaytdn suunnitelmiin ja ostanut maa-
alueen, jossa kaavamerkinnat / suunnitelmat mahdollistavat yhtién
tarkoituksenmukaisen toiminnan. Kiinteistén Huhtariihi Il sijainti
mahdollistaa tehokkaan paikallisjakelun ja -noutotoiminnan seka
runkoliikenteen tehokkuuden ja liikenndinnin sujuvuuden myés kaluston
kasvaessa uuden mitta-asetuksen my6ta. Alue on my®és riittdvan iso ja
mahdollistaa yhtién kasvun sekad suunnitellun laajenemisen uusiin
palveluihin.

Kaukokiidon ensisijainen tarkoitus on ollut hankkia maa-alue Tuusulan
kunnan alueelta, mutta potentiaalista maa-aluetta on kartoitettu myés
Nurmijarven seka Sipoon kunnasta (katso liite vaihtoehtoiset maa-
alueet hallituksen kokous 27.9.2017). Yhtién hallitus on vuonna 2017
kartoittanut eri maa-alueiden potentiaalisuutta vertailussa, jossa on
todettu Tuusulan kuntaan sijoittumisen olevan kustannustehokkain
sijainti yhtidon kannalta. Sopivan kiinteiston I8ytdminen Kaukokiidon
tarpeisiin on ollut hankala ja tydlas projekti yhtidlle.
Tarkoituksenmukaista toimipaikkaa ei ole yhtidlle 16ytynyt, vaikka asiaa
on selvitetty erillisen Ecorum Oy:n konsultin avulla.

Kaukokiidon tavoitteena on tuottaa lisdarvoa asiakkailleen seka
omistajille kannattavan kasvun kautta. Lisaksi yhti® nakee erittain
tarkeana, etta tavaravirran liikkkuvuudessa otetaan huomioon myés
ympaéristdnakdkohdat ja yhtié pyrkii toiminnallaan, sijainnillaan ja
kalustollaan vaikuttamaan siihen, etta hiilijalanjélki olisi merkittavasti
pienempi. Logistiikka-alan yritykset kokevat nykypaivana paineita
ymparistdystavallisyyteen liittyen eri suunnista - asiakkailta,
lainsaatajilta ja kilpailijoilta. Esimerkiksi potentiaaliset asiakkaat
pisteyttavat yhteistydbkumppaninsa mm. hiilidioksidivaikutuksien
perusteella. Nain ollen ymparistdystavallisyyteen panostaminen on
logistiikka-alan yrityksille kannattavaa, silld ympéaristdystavallisten
kyvykkyyksien kehittdminen myo6s parantaa sektorilla toimivien
yritysten taloudellista tulosta.

Kaukokiito haluaa ensisijaisesti sijoittua Tuusulan kunnan alueelle
kustannustehokkaista ja ilmasto syista. Yleisesti voidaan todeta, etta
jakelu- ja noutoliikenteen kustannukset seka hiilidioksidipaastot
nousevat huomattavasi, mikali yhti6 sijoittuu muualle vaihtoehtoisiin
kohteisiin, Nurmijérvelle tai Sipooseen, Tuusulaan sijoittumisen sijasta.
Kaukokiito on tehnyt arviolaskelman ajokilometrien seka
hiilidioksidipdastojen lisdéntymisesta sijoittuessaan vaihtoehtoisiin
kohteisiin kiinteistdn Huhtariihi |l sijaan. Laskenta on tehty selvittdamalla
nykyisten jakelureittien todellinen matka kuormakohtaisesti ja
I&htépaikkaa muuttamalla on saatu reitille uudet kilometrit.
Vaihtoehtoiset, vertailukelpoiset kohteet, jotka tayttavat Kaukokiidon
tarpeen kiinteistdn koon puolesta sijaitsevat Nurmijarvella; kiinteistd
llvesvuori Il ja myéhemmin tietoon tullut sijainniltaan potentiaalisempi
kiinteistd Mayrakallio, seka Sipoossa; kiinteistd Bastukarr. Naiden
kiinteistdjen sijainti on yhtién kannalta kuitenkin hankala, kun
huomioidaan lisdantyvét kustannukset seka hiilidioksidipaastot.



Pelkastaan jakelu- ja noutoliikenne vaihtoehtoisiin kohteisiin Tuusulan
kunnan ulkopuolelle lisda ajotunteja arviolta 25 000 tuntia/ vuosi seka
ajokilometreja lahemmas 2 000 000 kilometria. Ymparistonakékulmasta
asiaa tarkasteltaessa hiilidioksidikuormitus on arviolta 1 300 000
kilogrammaa suurempi, mité se olisi yhtién toimiessa sijainniltaan
edullisemmalla paikalla Tuusulan kunnassa. Tama tarkoittaa
kaytdnndssa, etta kustannukset kohoavat vahintaan 15 miljoonaa
euroa, jopa yli 30 miljoonaa euroa 20 vuoden aikana, joka on verrattain
lyhyt aika ottaen huomioon yhtidn nykyisten terminaalien elinkaari (liite
Kustannus- ja pééastblaskelma yhteenveto).

Edella esitetyt Kaukokiidolle aiheutuvat haittavaikutukset lunastuksen
toteutuessa (yhtién jakelu- ja noutoliikenteen kustannusten merkittava
nousu seka hiilidioksidikuormituksen kasvaminen) aiheuttavat
merkittdvaa haittaa myos yleiselle edulle ja ovat ympéristén kannalta
epédedullinen asia. Edelleen hiilidioksidikuormituksen kasvun voidaan
katsoa suoranaisesti olevan yhtién markkinakannattavuuden kannalta
epédedullinen asia ja aiheuttavan yksityiselle taholle merkittédvaa
taloudellista tappiota. Hiilidioksidipdastdt vahentavat myds yleista etua.

Intressiedellytysten mukaisesti pakkolunastaminen on mahdollista
ainoastaan, jos luovuttajien yksityisille eduille ei aiheudu suurempaa
haittaa, kuin lunastamisesta saadaan hydétya yleiselle edulle.
Tapauksessa ei ole perusteltu kuinka lunastamisesta yleiselle edulle
koituva hyéty olisi suurempi, kuin yksityiselle edulle aiheutuvat
merkittdvat edelld selostetut haittavaikutukset. Nain ollen voidaan
todeta, ettd lunastuksesta yksityiselle edulle koituva haitta on suurempi,
kuin siita yleiselle edulle saatava hydty lunastuslain 4 §:n tarkoittamalla
tavalla. Koska lunastuksen tarkoitus on edella esitetysti saavutettavissa
jollain muulla tavalla, ei perustetta kiinteistén Huhtariihi Il lunastamiselle
ole olemassa. Kaukokiito myds edistaa toiminnallaan yleisen edun
paamaaraa, joka on kyseisen alueen saattaminen kaavasuunnitelman
mukaisesti kaytettavaksi logistiikka-alueen toimijoille.

Edelleen Tuusulan kunta on linjannut, ettei lunastuskorvauksessa oteta
huomioon kiinteistén kdypaa arvoa, vaan korvaus méaaritellaan
raakamaan hinnalla (max 7,25 eur/ m2), mika tarkoittaa suurta rahallista
tappiota Kaukokiidolle kyseena olevan kiinteisténkaupan johdosta, eika
my6skaan vastaa lunastuslain 29 §:n tarkoittamalla tavalla omistajan
tayttd korvausta. Lunastuksen toteutuminen aiheuttaisi edella esitetyin
tavoin Kaukokiidolle merkittavia haittoja, seka suoranaisia, etta valillisia
taloudellisia tappioita markkina-aseman heikentymisen takia.

Ymparistdministeri6 ei ole ratkaisussaan ottanut kantaa yksityiselle
edulle koituvan haitan ja yleiselle edulle saatavan hyédyn suhteesta
koskien kiinteistén Huhtariihi Il lunastusta. Edella esitetyn perusteella on
kuitenkin selvaa, etta yksityiselle edulle koituva haitta on suurempi kuin
kyseend olevasta lunastuksesta yleiselle edulle saatava hydty. Nain
ollen ympéristéministerién paatds on lunastuslain 4 §:n tarkoittamalla
lain vastainen.
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Lopuksi

Kiinteistén Huhtariihi Il lunastamista ei voida pitdd maankaytto- ja
rakennuslain tarkoittamalla tavalla yleisen tarpeen vaatimana.
Kaukokiidon toiminta on taysin sekd voimassa olevan
oikeusvaikutteisen yleiskaavan ja alueen maankaytén suunnitelmien
mukaista.

Lunastamista ei voida kyseené olevassa tapauksessa pitaa
maankaytto- ja rakennuslain 99 §:n 1 momentin tarkoittamalla tavalla
yleisen tarpeen vaatimana. Lunastuksen tarkoitus voidaan saavuttaa
yhté& sopivasti muulla tavalla. Kaukokiito on osoittanut halukkuutensa
joustaa, jotta alueen kaavasuunnitelmat saadaan toteuttamiskelpoiseksi
mahdollisimman nopealla aikataululla. Kaukokiito on ollut
kiinteistdkaupan jalkeen erittdin aktiivinen kunnan suuntaan, jotta
alueen kehittdminen kaavasuunnitelmien tarkoittamalla tavalla olisi
tehokasta. Tata osoittaa myds se, ettd Kaukokiito on joustavasti sallinut
kunnan tehda Focus alueen tarkoituksenmukaisia pohjatutkimuksia
kiinteistollaan kevaan 2019 aikana. Kaukokiito on pyrkinyt ja pyrkii
edelleen paaseméaan neuvotteluin asiassa kaikkia osapuolia
tyydyttavaan ratkaisuun nopealla aikataululla.

Lunastuslupahakemus on paitsi lunastuslain 4 §:n tarkoittamalla tavalla
lain vastainen, myds taysin Tuusulan kunnan maapoliittisen ohjelman
vastainen. Mydskaan yleinen tarve ei vaadi kiinteiston Huhtariihi Il
lunastamista kunnalle maankaytt6- ja rakennuslain 99 §:n tarkoittamalla
tavalla.

Euroopan ihmisoikeussopimuksen ensimmaisen lisdpoytakirjan 1
artiklan ensimmaisen kappaleen mukaan ”jokaisella luonnollisella tai
oikeushenkil6lld on oikeus nauttia rauhassa omaisuudestaan.
Keneltédkaan ei saa riistdd hdnen omaisuuttaan paitsi julkisen edun
nimissa ja laissa maarattyjen ehtojen sekad kansainvélisen oikeuden
yleisten periaatteiden mukaisesti’. Tuomioistuimen mukaan ei riita, etta
omaisuuden riistdmiselld, on periaatteessa yleisen edun mukainen
objektiivinen hyvaksyttava tarkoitus. Tarkoituksen ja kaytettyjen
keinojen tulee olla perustellussa suhteessa toisiinsa.

Lunastuslain 4 §:n lunastusta ei kuitenkaan saa panna toimeen, jos
lunastuksen tarkoitus voidaan yhta sopivasti saavuttaa jollain muulla
tavalla. Kunta ei ole kayttanyt asiassa etuosto-oikeutta, vaikka kunnalla
on ollut t4h&n mahdollisuus. Lunastuksen tarkoitus olisi ollut ja edelleen
on saavutettavissa muulla tavalla.

Edella on selvitetty kattavasti, kuinka lunastuksen tarkoitus voidaan
saavuttaa muullakin tavoin, ja ettd lunastuksen haittavaikutukset
yksityiselle edulle ovat merkittédvasti suurempia, kuin siita yleiselle
edulle saatava hyéty. Lunastuksen ei voida katsoa kyseisessa
tapauksessa olevan perustellussa suhteessa saavutettavaan
paamaaraan nadhden. Koska kyse on omistusoikeuden menettamisesta
pakolla, edellytysharkinnan tulee olla perustuslain 15 §:n seka



Euroopan ihmisoikeussopimuksen 1 lisédpéytakirjan 1 artiklan 1 kohdan
johdosta suppeaa.

Kasiteltaessa lunastuslupahakemusta, on otettava huomioon
lunastuslain sekd maankaytto- ja rakennuslain maaraykset ja Tuusulan
kunnan maapoliittinen ohjelma.

3. Paatds on hallinnon suhteellisuusperiaatteen vastainen

Valittaja katsoo, etta valituksenalainen paatés merkitsee hallinnon
suhteellisuusperiaatteen vastaista puuttumista yksityiseen oikeuteen.

Hallintolain 6 §:n mukaan viranomaisen toimet on mitoitettava
oikeasuhtaisiksi tavoiteltuun paaméaaraan nahden. Tama
suhteellisuusperiaate edellyttada, ettéd viranomaisten kaytettavista
olevista keinoista on valittava se, jolla vahiten rajoitetaan tai puututaan
yksityisiin oikeuksiin.

Ymparistdministerid voi viran puolesta olla myéntamattd maankaytto- ja
rakennuslain 99 §:n 1 momentin nojalla Tuusulan kunnalle hakemuksen
mukaista lunastuslupaa koskien Tuusulan kunnassa sijaitsevaa noin
23,6 hehtaarin suuruista maéaraalaa kiinteistésta Huhtariihi 11 (858-411-
18-43).

Ymparistdministerion olisi nyt k&silla olevassa asiassa tullut hylata
lunastuslupahakemus ja valita nain vahemman Valittajan yksityisiin
oikeuksiin vaikuttava toimenpide.

4. Oikeudenkiyntikulut

Hallintolainkayttélain 13 luvun 74 §:n mukaan asianosainen on
velvollinen korvaamaan toisen asianosaisen oikeudenkayntikulut
kokonaan tai osaksi, jos erityisesti asiassa annettu ratkaisu huomioon
ottaen on kohtuutonta, ettad tdma joutuu pitdmaan
oikeudenkadyntikulunsa vahinkonaan. Mita 74-75 §:ss& s&édetaan
asianosaisesti, voidaan soveltaa myds paatdksen tehneeseen
hallintoviranomaiseen. Harkittaessa julkisen asianosaisen
korvausvelvollisuutta on otettava erityisesti huomioon, onko
oikeudenkaynti aiheutunut viranomaisen virheesta.

Valittajan valituksen johtuessa ymparistdministerion selvasti
virheelliseksi ja lain vastaiseksi katsottavasta paatdksesta on Valittajan
kulut korvattava tdman valituksen menestyessa.

Kirjalliset todisteet

1. Lunastuslupahakemus
Todistusteema: Lunastusluvan mydntamiselle ei ole olemassa
Maankaytt6- ja rakennuslain (MRL) 99 §:ssé tarkoitettuja
edellytyksia, lunastuslupa mydnnetty lunastuslain vastaisesti
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2. Artikkeli 23.1.2019
Todistusteema: Lunastukseen ryhdytty yksistaan
ansiotarkoituksessa

3. Tontin havainnekuvat, kiinteistdn kayttod
Todistusteema: Tarkoitus voidaan yhté sopivasti saavuttaa jollain
muulla tavalla, Yksityiselle edulle lunastuksesta koituva haitta on
suurempi kuin siité yleiselle edulle saatava hyéty

4. Tuusulan kunnan maapoliittinen ohjelma 2020
Todistusteema: Tarkoitus voidaan yhté sopivasti saavuttaa jollain
muulla tavalla, Yksityiselle edulle lunastuksesta koituva haitta on
suurempi kuin siitd yleiselle edulle saatava hyéty

5. Yhteistydkokous Kaukokiito / Tuusulan Kunta
Todistusteema: Tarkoitus voidaan yhta sopivasti saavuttaa jollain
muulla tavalla

6. Vaihtoehtoiset maa-alueet hallituksen kokous 27.9.2017
Todistusteema: Yksityiselle edulle lunastuksesta koituva haitta on
suurempi kuin siitd yleiselle edulle saatava hyéty

7. Kustannus- ja paastblaskelma yhteenveto
Todistusteema: Yksityiselle edulle lunastuksesta koituva haitta on
suurempi kuin siita yleiselle edulle saatava hyoty

Paikka, paivamaara ja aika

Liitteet

Espoossa 29.10.2020

Erika M&kinen
luvan saanut oikeudenkayntiavustaja, Espoo
ja

Helena Algars
luvan saanut oikeudenkayntiavustaja, Helsinki
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