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Valittaja pyytiad, ettd Helsingin hallinto-oikeus

1)  kieltad paitoksen taytintoonpano ennakkohaltuunottoluvan osalta
ja antaa tasta kiireellisesti valipdatoksen,

2)  kumoaa ympiristoministerion paatoksen ja

3)  velvoittaa Tuusulan kunnan korvaamaan valittajien oikeudenkdynti-
kulut tdysimairaisesti laillisine korkoineen.
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Perustelut

1 Ymparistéministerion valituksenalainen p4itds ja asian tausta

Ymparistoministerié on myontinyt maankaytto- ja rakennuslain 99 §:in 1
momentin perusteella Tuusulan kunnalle luvan lunastaa mm. Tuusulan
kunnassa sijaitsevan noin 23,6 hehtaarin suuruisen mairaalan kiinteistosta
HUHTARIIHI 11, kiinteistétunnus 858-411-18-43. Mairiala on merkitty
liitekarttaan.

Ympiristoministerio on myontinyt lisiksi Tuusulan kunnalle kiintedn
omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain 58 §:n no-
jalla luvan lunastettavan alueen ennakkohaltuunottoon silti osin kuin alu-
etta tarvitaan Keha IV litkennealueeseen ja sen rakentamista varten tarvit-
tavaan alueeseen.

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

Peab Industri Oy louhii parhaillaan kalliokiviaineksia kiinteist6lld Huhta-
rithi 1T 858-411-18-43.

Focus-osayleiskaava-alueella on tehty kivenlouhintaa varten ymparisto-
vaikutusten arviointi. Ramboll Finland Oy on laatinut arviointiselostuksen
vuonna 2009 ja Uudenmaan ELY-keskus on antanut lausunnon ympiris-
tovaikutusten arviointiselostuksesta 11.2.2010. Osayleiskaavan toteutta-
minen edellyttdd maan pinnan tasaamista louhimalla. Focus-alueella lou-
hinta-alueiden yhteenlaskettu pinta-ala on noin 78,5 ha ja louhittava alue
on merkitty osayleiskaavakarttaan. Kaava-alueella on louhittavaa kalliota
noin 9,3 milj. m3ktr. Louhinta tehddin osayleiskaavan toteuttamiseksi ja
alueelle on miiritelty yhdenmukaiset louhintatasot, jotta alue saadaan lou-
hittua mahdollisimman tasaisesti. Kaavan selostuksen maanpinnan kor-
keustaso on otettava huomioon sekd tonttien maankaytossa ettd Kehd
IV:n ja katuverkon suunnittelussa. Arviointiselostuksessa todetaan edel-
leen, ettd ottotoiminta Focus- alueella kestda noin 15 vuotta. Aikataulu on
perustunut oletukseen, ettd ottotoiminta olisi voitu aloittaa vuoden 2010
alusta.

Kiinteisté Huhtariihi IT kuuluu em. vuonna 2009 YVA-menettelyn aluee-
seen, ottotaso on mairatty osayleiskaavassa ja alue on osayleiskaavakar-



S

HPP ASIANAJOTOIMISTO
3 (23)

talla rajattu eo-alueeksi. Huhtariithen alueella on louhittavissa olevaa ki-
viainesta noin 1,5 milj. m3ktr. Louhittava maara on noin 4 miljoonaa ton-
nia kiviainesta. Kiinteist66n Huhtariihi on vahvistettu erityisen oikeuden
kirjaukset: Maa-aineksien irrottamisoikeus 31.10.2016, Irrottamisoikeus-
sopimus 28.10.2016 ja Sopimus 26.10.2017. Oikeudet on kirjattu Lem-
minkdinen Infra Oy:n nimiin ja nykyinen haltija on Peab Industri Oy.
Louhinta ja kirjaukset kohdistuvat lunastushakemuksessa tarkoitettuun
osaan kiinteist6a Huhtariihi II.

Kiinteistolla Huhtariihi on louhinta ja kivenmurskaus kdynnissa. Toimin-
taan on haettu ymparistolupaa ja lupaa toiminnan aloittamiseen muutok-
senhausta huolimatta 9.5.2015. Keski-Uudenmaan ympiristolautakunta
on myontinyt luvan 12.6.2018. Keski-Uudenmaan ympiristélautakunta
on samana piivina myontanyt maa-ainesluvan ja toiminnan aloittamislu-
van. Maa-aineslupaa koskevat valitukset Helsingin hallinto-oikeus on hy-
linnyt paitoksellain 9.8.2019. Ympiristolupapaatokseen KHO ei myon-
tanyt valituslupaa paitoksellain 7.4.2020 t. 1624.

Peab on 17.10.2020 mennessa louhinut n. 710 000 tonnia kiviainesta Huh-
tariiri IT kiinteistolld. Peab hyodyntii kiinteiston Huhtariihi IT kiviaineksia
mm. viereiselld kiinteist6lld, jolla sijaitsee Peabin Sammonmaen asfaltti-
asema.

2 Ympiristoministerion paitoksen perustelut

Ympiristoministerié perustelee, ettd kunnan on huolehdittava alueiden
kayton suunnittelusta, rakentamisen ohjauksesta ja valvonnasta sekd maa-
polititkan harjoittamisesta. Vapaaehtoisen maanhankinnan lisaksi kun-
nalla on mahdollisuus kidyttid maanhankintaan etuostolaissa tarkoitettua
etuosto-oikeutta ja maan lunastamista. MRL 99 § 1 momentin mukaan
ymparistoministerio voi yleisen tarpeen vaatiessa myontia kunnalle luvan
lunastaa alueen, joka tarvitaan yhdyskuntarakentamiseen. Eduskunnan
ympiristovaliokunta on katsonut, ettd yleisen tarpeen vaatimusta konkre-
tisoivat lunastusluvan myontimisen muut edellytykset eli se, ettd alue tar-
vitaan yhdyskuntarakentamiseen tai muutoin kunnan suunnitelmallista
kehittimista varten. Lunastuslupaa haettaessa on esitettava selvitys, jonka
perusteella voidaan arvostella lunastusluvan tarpeellisuus.

Lunastuslupa koskee noin 23,9 ha:n aluetta kiinteistostd Huhtariihi II.
Kiinteist6on kohdistuu erityisid oikeuksia. Kaukokiito Oy on ostanut
3.12.2018 noin 24 ha:n mairdalan kiinteistostd Huhtariihi II. Kauppaan
on sisaltynyt kiviaines, jonka irroittamisoikeus ja sopimus on kirjattu Lem-
minkidinen Infra Oy:n nimiin, ja jonka nykyinen haltija on Peab Industri
Oy.
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Alue sijaitsee Helsinki-Vantaan lentokentin pohjoispuolella ja Tuusulan-
viylan linsipuolella. Lentokentin ja kiinteist6jen viliin on suunniteltu ra-
kennettavaksi Keha IV liikennevaylad. Kiinteistot ovat rakentamattomia,
alue on kallioista ja kiinteistolle on myonnetty lupa kiviaineksen ottoon.
Kunnanvaltuuston 1.9.2014 hyviksymissd Focus-alueen osayleiskaavassa
kiinteistot ovat padosin teollisuus- ja varastoaluetta, T-2. Kaavamerkinnin
mukaan alue on tarkoitettu padasiassa tuotanto- ja logistiikkatoiminnoille.
T-2 alueen kautta on osayleiskaavassa osoitettu aluetta palveleva kehitien
suuntainen rinnakkaiskatu ja kevyen liikenteen reitti. Pienenti osin alueet
ovat osayleiskaavan mukaista liikennealuetta, L.

Kunta on esittinyt selvityksen Focus-alueen kehittimisestd, jonka toteut-
tamiseksi alueiden lunastaminen on tarpeen. Helsingin ympariston logis-
tilkka-alueiden kehittdmistd koskevassa selvityksessd Focus-alue on tun-
nistettu yhdeksi Uudenmaan merkittdivimmistd suurista logistitkka-alu-
eista. Tuusulan maanhankintasuunnitelmassa alue on osoitettu prioritee-
tilla A-alueeksi, joita tarvitaan kunnan akuutimpaan raakamaatarpeeseen
ja joille maanhankinnan resurssit ensisijaisesti suunnataan. Kunta on neu-
votellut alueiden hankkimisesta kunnalle. Kiinteistdjen osalta ei ole pddsty
sopimuksen vapaachtoisin menettelyin. Kunta on hankkinut Focus-alu-
eelta muilta maanomistajilta maata vuosina 2012-2019 kahdeksalla vapaa-
chtoisella kaupalla ja yhdella tilusvaihdolla. Hinta kaupoissa on vaihdellut
4,1- 7,25 €/m?2. Hakemuksessa tarkoitetut alueet rajoittuvat kunnan omis-
tuksessa oleviin alueisiin.

Lunastettavia alueita tarvitaan MRL 99 § 1 momentin tarkoittamalla ta-
valla yhdyskuntarakentamiseen ja sithen liittyviin jirjestelyihin tai muutoin
kunnan suunnitelmallista kehittimistd varten. Lunastamista on pidettiva
yleisen tarpeen vaatimana.

Kansalliseen lainsaadidntoon sisiltyva lunastusperuste ei ole maanomista-
jien ja erityisten oikeuksien haltijoiden lausunnoissa viitatulla tavalla risti-
riiddassa BEuroopan ihmisoikeussopimuksen ensimmdisen lisdpoytakirjan 1
artiklassa sdadettyjen periaatteiden eikd Suomen perustuslain kanssa.

Lunastuslain 4 § 1 momentin mukaan lunastusta ei saa panna toimeen, jos
lunastuksen tarkoitus voidaan yhtd sopivasti saavuttaa jollain muulla ta-
valla. Kunnan mahdollisuus kaavoittaa alueita maankdyttosopimusta tai
kehittimiskorvausmenettelya kiyttien ei ole lunastuslain 4 § 1 momentin
lunastusoikeudellisesta periaatteesta huolimatta esteend lunastusluvan
myontamiselle, silld kunnalla on mahdollisuus valita kdyttimansa maapo-
liittiset keinot.

Kunnan etuosto-oikeuden kayttimaittd jattaminen ei myoskain ole este
lunastusluvan myontimiselle. MRI:d4n tehdyilld muutoksilla (222/2003)
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ei ole tarkoitettu rajoittaa kunnan valintamahdollisuuksia maapolititkan
keinojen kayttimisessa.

Tuusulan kunta on pyytinyt ennakkohaltuunottolupaa lunastettaviin alu-
eisiin, koska Keha IV asemakaavan laatiminen edellyttda alueella suoritet-
tavia tutkimuksia, joita on tarpeen paastd tekemain myos lunastettavalla
alueella. Kunnallistekniikan verkostojen tarkoituksenmukainen rakenta-
minen edellyttdd, ettd verkostot voidaan toteuttaa koko alueella samanai-
kaisesti. Alueen saaminen rakennusvalmiiksi edellyttdd merkittdvid maan-
rakennustoita, joita on tarpeen paastd tekemiin ennen lunastuspaiatoksen
ja alueen asemakaavan lainvoimaisuutta. Ymparistoministerié myonsi
Tuusulan kunnalle ennakkohaltuunottoluvan Keha IV liikennealueeseen
ja sen rakentamista varten tarvittavaan alueeseen. Muiden alueiden ennak-
kohaltuunottoon ei ole esitetty riittavid perusteita.

3 Taytintoonpanon kieltiminen

Ympiristoministerié on myontianyt Tuusulan kunnalle ennakkohaltuun-
ottoluvan kiintein omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta an-
netun lain, Lunl. 58 §:n mukaisesti. Ennakkohaltuunottolupa koskee
Kehi IV litkennealuetta ja sen rakentamista varten tarvittavaa aluetta. Pe-
rusteena ennakkohaltuunotolle on todettu, ettd alueella on tarpeen tehdi
tutkimuksia ja alueella on tarpeen tehdd maanrakennust6itd kunnallistek-
niikkaa varten.

Valittaja pyytda, ettd hallinto-oikeus antaa kiireellisena vilipaatoksen ja
kieltad paatoksen tiytintoonpanon ennakkohaltuunottoluvan osalta.

Laki oikeudenkdynnistd hallintoasioissa (5.7.2019/808) 123 § 1 momentin
mukaan:

”Hallintotuomioistuin voi valituksen ollessa vireilld kieltdad
paatoksen tiytintoonpanon, madrita tiytintoonpanon kes-
keytettdviksi tai antaa paatoksen tiytintbonpanoa koskevan
muun mairayksen. Taytint6onpanomairiys voidaan koh-
distaa myOs osaan paatoksesta.”

Hallinto-oikeuden on tarpeen kieltdd paatéksen tiytintéonpano ennakko-
haltuunottoluvan osalta. Ennakkohaltuunotolle ei ole perusteita ja valitta-
jan oikeuksien toteutumisen turvaamiseksi valipddtds asiassa on tarpeen.

LunL 58 §:n edellytys ennakkohaltuunotolle on, ettid téiden kiireellinen
aloittaminen tai muut tirkeat syyt vaativat sitd, jolloin valtioneuvosto voi
myontdd ennakkohaltuunottoluvan. Hallintopditoksen tekoa ohjaa
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Lunl:n lisaksi hallintolain periaatteet, josta valittaja viittaa erityisesti suh-
teellisuusperiaatteeseen. Hallintopdatoksen on oltava oikeassa suhteessa
tavoiteltuun paamairdan nihden.

Liikennealueiden lunastamista varten lainsdddinnéssa on omat saannok-
sensd. Siten jo liht6kohtaisesti MRL:n yleiselld yleiseen tarpeeseen perus-
tuvalla lunastusperusteella lunastuslupaa liikennealueeseen ei tule myon-
tad. Brityissddnnos on tarkoitettu sovellettavaksi silloin, kun sddnnés so-
veltuu tarkoitukseensa. On lain kiertimistd olla soveltamatta erityissdan-
no6sti. Litkennealueiden lunastaminen tulee tehda litkennejirjestelmasta ja
maanteistd annetun lain (23.6.2005/503) mukaisesti. Lain tarkoitus on jit-
jestdd litkennejarjestelmasuunnittelu siten, etta siind sovitetaan yhteen val-
takunnalliset ja alueelliset tavoitteet ja luodaan edellytykset toimivalle lii-
kennejarjestelmille ja sen kehittimiselle.

Liikennejarjestelmasti ja maanteistd annetun lain 2 luvussa on kattavat
saannokset maantien suunnittelusta. Mm. lain 16 § koskee tutkimusoi-
keutta ja saidannoksen mukaan, kun ELY-keskus on paittinyt aloittaa yleis-
suunnitelman tai tiesuunnitelman laatimisen, saadaan kiinteist6lld suorit-
taa mittaus, maastoon merkitseminen, kartoitus, maaperian tutkimus ja
muu valmistava toimenpide.

Kehi I'V:1la tarkoitetaan nykyistd maantietd 152. Maantien yhteystarve ja
sithen kytkeytyvd maankiyton kehittiminen on osoitettu Uudenmaan
maakuntakaavassa ja uudessa maakuntakaavachdotuksessa (Uusimaa-
kaava 2050). Asia on vireilldi Uudenmaan ELY-keskuksessa, joka on kidyn-
nistinyt yhdessd Vantaan kaupungin ja Tuusulan kunnan kanssa alueva-
raussuunnitelman laatimisen kevaalld 2018. Vantaalla on kiynnissi koko
kaupungin yleiskaavan laatiminen. Tuusulassa on kidynnissi koko kunnan
yleiskaavan laatiminen ja lisdksi Focus-alueella on kidynnissid asemakaavoi-
tusprosessit.

Myés asemakaavaa varten kunnalla on oikeus tehda tutkimuksia yksityis-
ten omistamien kiinteistojen alueella. Tutkimusten tekemistd varten MRL
99 § 1 momentin mukainen lunastaminen ja ennakkohaltuunottolupa ei-
vit ole tarpeen. Molempia on mahdollista tehdi ilman lunastustakin.

Valittaja toteaa, ettda MRL 99 § 3 momentti sisdltid nimenomaisen mai-
ninnan yleiskaavassa liikennevayldksi tarkoitetun alueen lunastamisesta.
Myéskaan titd saannosta ei ole kaytetty.

Ympiristoministerié mainitsee maanrakennustéiden aloittamisen toiseksi
perusteeksi ennakkohaltuunotolle. Maanrakennustyot tarkoittavat kaytin-
nossi kallion louhintaa, koska alue on ensin louhittava, ennen kuin varsi-
naista kunnallistekniikkaa on mahdollista rakentaa. Tosiasiassa Huhtarii-
hen alueella on louhinta jo kdynnissa. Nopein keino saada alueet valmiiksi
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kunnallistekniikan rakentamiseen, on jatkaa jo aloitettua louhintaa. Alueen
louhinta on suunniteltu jo luvitusvaiheessa siten, ettd yleiskaavan litken-
nealueen maapinnan taso on yhteniinen ja suunnitelmallinen koko alu-
eella. Mitadn syytad keskeyttdd louhintaa ja ottaa alueita ennakkoon hal-
tuun, ei ole. Alueella tehdédin siten jo maanrakennust6itd ja aluetta saate-
taan rakennusvalmiiksi.

Keha IV liikennealueen lunastuksessa ei ole mitdan syytd kayttada MRL:n
yleistd lunastusperustetta, koska erityissiannoksia on olemassa. Tuusulan
kunnan lunastuslupahakemus ja Ympiristoministerion paatos on perus-
tunut vddrin lainkohdan soveltamiseen.

Tillaisessa tilanteessa ennakkohaltuunottoluvan myontiminen loukkaa
valittajan oikeuksia ja ennakkohaltuunottoluvan osalta on tarpeen kieltia
paatoksen taytintoonpano.

Ennakkohaltuunottolupaan sovelletaan samoja lunastuslain siannoksia,
kuin lunastuslupaankin. Siten my6skain ennakkohaltuunottolupaa ei saa
myontdd, mikili vaihtoehtoinen keino tavoitteen saavuttamiseksi on ole-
massa. Tapauksessa ennakkohaltuunotto on perusteltu silld, ettd kaavoit-
taminen ja sithen liittyvé tutkiminen mahdollistuu ja alueet pdistiin tasa-
maan rakennuskelpoisiksi. Ndma tavoitteet toteutuvat ilman ennakkohal-
tuunottoa. Asemakaavan laatiminen ei edellytd alueen hallintaa ja alueiden
tasaaminen rakentamista varten on jo kdynnissid. Ennakkohaltuunotolle ei
ole perusteita.

Ennakkohaltuunottoluvassa tarkoitettuun alueeseen kohdistuu Peab In-
dustri Oy:n kirjatut erityiset oikeudet. Lunastuslupaa koskevassa paitok-
sessd el oteta kantaa erityisten oikeuksien lunastamiseen, minka takia ym-
paristoministerion paitdés on kumottava muotovirheen johdosta. Ennak-
kohaltuunotto-oikeuden osalta on tarpeen kieltidd pditoksen tdytint6on-
pano, koska ennakkohaltuunotolla on selvii vaikutuksia erityisten oikeuk-
sien haltijoiden asemaan ja erityisten oikeuksien haltijoiden osalta on jia-
nyt epaselviksi, koskeeko paitos niitd vai ei. Valittaja viittaa my0s jaljem-
pani kohdassa 4 lausumaansa.

Taytintéonpanokieltoa koskeva asia on hallintolainkaytosta annetun lain
123 § 4 momentin mukaan kasiteltavi kiireellisend. Valittaja toteaa, ettd
Tuusulan kunta on laittanut valittdmasti ympéristoministerion paitoksen
saatuaan vireille Uudenmaan maanmittaustoimistossa lunastustoimituk-
sen ennakkohaltuunottoasian kasittelemiseksi. Enempien oikeudenlouk-
kausten vilttimiseksi ennakkohaltuunottoluvan osalta on kiellettiva paa-
toksen tiytintéonpano.
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4  Valituksen péiasialliset perusteet

Valittaja vaatii vaatimusosassa esitetylld tavalla paatoksen kumoamista
lainvastaisena. Valittaja esittdd valitusperusteiden tiivistelmidni seuraavat
seikat ja perustelee niitd yksityiskohtaisesti jaljempéna:

1)

2)

3)

4

5)

Yleista tarvetta lunastaa teollisuus- ja varastoaluetta ei ole lahtokohtai-
sesti olemassa eika sitd ole myOskain tassd tapauksessa. Yleiskaavan
toteuttaminen ei edellytd lunastamista, koska alueen toteuttaminen on
jo kdynnissd. Yleiskaavan mukaan alueen ohjeellinen louhintataso on
+42 - +45 m. Ennen kuin alueella on mahdollista rakentaa, on alue
louhittava. Peab louhii Huhtariihen kiinteist6lld parhaillaan ja Peabin
toiminta on kaavan toteuttamista. Lunastaminen loukkaa omaisuu-
densuojaa ja on thmisoikeustuomioistuimen oikeuskdytinnon vastai-
nen. Lunastusta koskee lievempien keinojen kayttévelvoite, jolloin lu-
nastaminen Focus-alueella on omaisuudensuojan ja ihmisoikeustuo-
mioistuimen kaytannon vastaista.

Lunastuslain 4 § 1 momentin sddnnos estdd lunastusluvan myontimi-
sen. Sainnoksen mukaan lunastusta ei saa panna toimeen, mikali lu-
nastuksen tarkoitus voidaan yhtd sopivasti saavuttaa jollain muulla ta-
valla. Focus-alueella louhinta on jo kdynnissd, minka takia erityisten
oikeuksien lunastamisen tarkoitus toteutuu jo. Koska konkreettinen
vaihtoehto on olemassa ja jo kdynnissi, ei lunastaminen ole LunL 4 §
1 momentin toisen lauseen mukaista. Ymparistoministerion perustelu
kunnan oikeudesta valita kdyttimansd maapoliittiset keinot ei oikeuta
toimimaan lainvastaisesti eikd sivuuttaman lunastuslain sdidnnoksia.
Taloudellinen hy6tyminen ei ole MRL:n eikd Lunl:n mukainen lunas-
tusperuste. Alueet ovat jo nyt tuotanto- ja logistitkka-alan toimijoiden
hallussa ja nailld on intressi kehittda aluetta maankayttosuunnitelmien
mukaisesti. Kunnan perustelut siitd, ettd kunnalla ei ole taloudellisia
mahdollisuuksia toteuttaa kaava-aluetta ilman lunastusta osoittaa, etti
lunastuksen tarkoitus on taloudellinen hyétyminen.

Lunastusta ei myOskain saa panna toimeen, jos LunL 4 § 1 momentin
mukaisesti lunastuksesta yksityiselle edulle koituva haitta on suurempi
kuin siita yleiselle edulle saatava hy6ty. Lunastuksesta aiheutuvaa hait-
taa ei ole otettu millddn tavalla huomioon, vaikka lausunnon antajat
ovat tuoneet asian esille lunastuslupahakemukseen antamissaan lau-
sunnoissa. Pditoksessd el ole otettu kantaa lunastuksen vaikutuksiin
maa-ainestenottoon ja maa-ainesalan kilpailutilanteeseen. Markki-
nachtoisen kidynnissa olevan toiminnan lunastaminen vaikuttaa kilpai-
lutilanteeseen ja markkinoiden hairiét on otettava huomioon lunas-
tuksesta atheutuvaa haittaa arvioitaessa.

Erityisten oikeuksien asemasta ei ole pditoksessd lausuttu mitdén.
Niin ollen lunastettavalla alueella merkittavia taloudellisia arvoja edus-
tavien erityisten oikeuksien lunastamisesta ei ole pditoksessi lausuttu
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mitddn, vaikka asiasta on lausuttu ympiristoministeriolle. Asia on paa-
toksessa jatetty lunastustoimituksen varaan, mika on vastoin lunastus-
lakia.

Lunastaminen on vastoin omaisuudensuojaperiaatetta. Omaisuuden suo-
jasta sdadetdin Suomen perustuslain (11.6.1999/731, PL) 15 §:ssd. Sen
mukaan:

’Jokaisen omaisuus on turvattu.

Omaisuuden pakkolunastuksesta yleiseen tarpeeseen tdyttd
korvausta vastaan saddetaan lailla.”

Omaisuudensuojan toteutumiseen liittyy my0Os perustuslain 22 §, jonka
mukaan julkisen vallan on turvattava omaisuuden suojan toteutuminen.
Omaisuudensuojanikékulmat vaikuttavat siten myo6s lakien soveltami-
sessa ja mm. lunastuslupahakemusta koskevassa paatoksenteossa. Lunas-
taminen merkitsee vahvaa puuttumista omaisuudensuojaan ja tulkinnalli-
sissa tilanteissa on omaksuttava perusoikeuksia korostava eli omaisuuden-
suojaa puoltava ennemmin kuin sen kiistava tulkintavaihtoehto.

Omistusoikeuden ohella my6s ns. rajoitetut esineoikeudet, kuten erilaiset
kdytt6-, hallinta-, nautinta-, rasite- ja panttioikeudet toisen omistamaan
esineeseen, kuuluvat omaisuuden perustuslainsuojan piiriin.

Omaisuuden suojasta on siddetty my6s Euroopan ithmisoikeussopimuk-
sen (Yleissopimus ihmisoikeuksien ja perusvapauksien suojaamiseksi,
SopS 85-86/1998) 1 lisapoytakirjassa, jonka 1 artiklan 1 kohdan mukaan:

”Jokaisella luonnollisella tai oikeushenkil6lli on oikeus
nauttia rauhassa omaisuudestaan. Keneltakddn ei saa riistdd
hinen omaisuuttaan paitsi julkisen edun nimissd ja laissa
madrittyjen ehtojen sekéd kansainvilisen oikeuden yleisten
periaatteiden mukaisesti.”

Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen (EIT) oikeuskiytinnén mukaan ei
riitd, ettd omaisuuden riistimiselld on periaatteessa yleisen edun mukainen
objektiivisesti hyvaksyttivi tarkoitus. Tarkoituksen ja kaytettivien keino-
jen tulee olla perustellussa suhteessa toisiinsa. EIT:n mukaan yleisen edun
ja perusoikeuksien vaatimusten vilistd tasapainoa rikotaan, jos yksilolle
asetetaan suhteeton rasitus. EIT:n oikeuskaytinnon mukaisesti on pakko-
lunastusta ei voida kiyttda silloin, kun saman tarkoituksen toteuttamiseksi
on olemassa lievempiékin keinoja kaytettavissa.
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Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen tuomioon Stojko Arsovski ym. v.
Makedonia (15.1.2013). Tapauksessa oli kysymys luonnonvarojen hyvik-
sikdyton tarkoituksessa yksityisen yhtion hyviaksi toimitetun pakkolunas-
tuksen oikeasuhtaisuudesta. EIT katsoi Makedonian rikkoneen EIS:n 1
lisapoytikirjan 1 artiklaa, kun pakkolunastamisen sijasta ei oltu kiytetty
lain mahdollistamia ja vaihtoehtoisuusperiaatteen mukaisia lievempii kei-
noja, kuten maan vuokraamista.

Em. EIT:n tapauksessa omaisuudensuojaa rikottiin, koska valtio ei ollut
pakkolunastamisen sijasta pyrkinyt kdyttimain muita, omaisuudensuo-
jaan lievemmin puuttuvia keinoja. Vastaavalla tavalla Focus-alueen maan-
kayton toteuttamiseksi on olemassa lievempid keinoja kuin lunastaa kiin-
teistot. Vaihtoehdon olemassa olon takia lunastamiselle ei ole edellytyksia.

Perustuslaki edellyttdd, ettd omaisuudensuoja toteutuu kaikessa paatok-
senteossa.

6 MRL:n yleinen tarve

Lunastuslupa perustuu maankaytto- ja rakennuslain 99 § 1 momenttiin,
jonka mukaan ”Asianomainen ministerié voi yleisen tarpeen vaatiessa
myontad kunnalle luvan lunastaa alueen, joka tarvitaan yhdyskuntaraken-
tamiseen ja sithen liittyviin jirjestelyihin tai muutoin kunnan suunnitel-
mallista kehittimista varten.”

Lunastusluvan myoéntiminen edellyttid yleistd tarvetta. Yleisen tarpeen
vaatimus on my6s LunL 4 §:ssa. Yleistd tarvetta on tulkittava perustuslain
ja ithmisoikeussopimuksen mukaisesti suppeasti. Kansalliseen lainsdddan-
to66n perustuvaa lunastusperustetta ei voida tulkita perustuslain eiki ih-
misoikeussopimuksen vastaisesti.

Lunastusperuste edellyttda, ettd on olemassa yleinen tarve. Yleinen tarve
tulee myOs ndyttdd toteen. Maa-ainestenottoalueen ja kidynnissd olevan
louhintatoiminnan lunastamiselle ei ole, eikd edes voi olla, kunnalle kuu-
luvaa yleistd tarvetta. Niiden erityisten oikeuksien lunastamiselle ei ole
esitetty mitdan perustetta eika sitd ole myoskdan naytetty toteen. Paatok-
sessd el tosiasiallisesti my6skddn lausuta mitdan Peabin louhintatoiminnan
lunastamisesta eli onko sille my6nnetty lupa vaiko ei.

Lunastuksen tavoitteena on Focus-alueen toteuttaminen. Focus-alue on
maakuntakaavassa varattu logistiikka-alueeksi ja ty6paikka-alueeksi. Voi-
massa olevassa yleiskaavassa kiinteistot on osoitettu tuotanto- ja logistiik-
katoiminnolle. Ennen yleiskaavan mukaisen lopullisen tarkoituksen toteu-
tumista alue on yleiskaavassa tarkoitettu maa-ainesten ottoon. Yleiskaa-
van mukainen alueen likimairdinen louhintataso Huhtariithen kiinteistolla
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on +42 - +45 m. Yleiskaavan kaavamerkintéjen mukaan luku osoittaa
alimman sallitun louhintatason. Timan tason saavuttaminen edellyttda
koko lunastusluvassa tarkoitetun alueen louhintaa. Peabilla on voimassa
olevat maa-aineslupa ja ympiristlupa louhintaan, louhinta on kiynnissa
ja on akuutti tarve kiviainekselle kdynnissd olevissa rakennuskohteissa
seki viereiselld kiinteistolld toimivalla Sammonmaen asfalttiasemalla.

Alueiden louhiminen siis toteutuu parhaillaan ja Peabilla on lainvoimaiset
luvat ja tosiasialliset mahdollisuudet louhia alue kaavan mukaiseen tasoon.
Koska lunastuksen tavoite toteutuu ilman lunastamistakin, on lunastuslu-
van myontiminen MRL:n, LunL:n ja hallintolain vastaista.

Hallintolain 6 §:n mukaan:

”Viranomaisen on kohdeltava hallinnossa asioivia tasapuo-
lisesti sekd kiytettiva toimivaltaansa yksinomaan lain mu-
kaan hyvaksyttaviin tarkoituksiin. Viranomaisen toimien on
oltava puolueettomia ja oikeassa suhteessa tavoiteltuun pai-
maariin nihden. Niiden on suojattava oikeusjirjestyksen
perusteella oikeutettuja odotuksia.”

Erityisesti hallintolain sadannokset toimivallan kayttimisestd hyviksytta-
viin tarkoituksiin ja toimien oikeasuhtaisuus tavoiteltuun pdamairiin
nihden tulevat kysymykseen Focus-alueen osalta. Tdssd suhteessa on
olennaista arvioida, onko lain mukaan mahdollista my6ntii lunastuslupa,
vaikka lunastaminen ei ole tarpeen eikd millddn tavalla vilttimatontd Fo-
cus-alueen kaavojen toteuttamiseksi.

Valittaja viittaa myos Ympiristoministerion paitokseen 1.7.2019,
VN/3049/2018, joka koskee Limingan kunnan maankiytto- ja rakennus-
lain mukaista lunastuslupahakemusta ja joka on valittajien ymparistomi-
nistericlle antamansa lausunnon 30.9.2019 liitteend. Ymparistoministerio
katsoi, ettd kunta ei ole esittinyt perusteita, miksi kaavan toteuttaminen
edellyttiisi omistusoikeuden siirtymistd kunnalle ja hylkisi lunastuslupa-
hakemuksen. Limingan kunnan lunastuslupahakemus koski osayleiskaa-
vassa kaupallisten palveluiden alueeksi osoitettua aluetta, jolle saa sijoittaa
erikoistavarakaupan suuryksikon. Maakuntakaavassa alue on vihittaiskau-
pan kehittimisen kohdealuetta, jolle voidaan sijoittaa vihittiiskaupan
suuryksikoita ja logistiikka-aluetta. Ymparistoministerié lausui, ettd yleis-
piirteisen kaavoituksen tarkoituksena on ollut vahittaiskaupan suuryksi-
kon sijoittaminen alueelle. Aluetta ei ole tarkoitettu kaupallisten palvelui-
den lisaksi laajemmin muille palveluille tai ty6paikoille. Limingan kunta ei
ole osoittanut, ettd vihittiiskaupan suuryksikon sijoittaminen olisi kunnan
tai seudun kaupallisten palveluiden jirjestimisen kannalta tarpeen. Asiassa
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ei ole myoskain esitetty selvitystd siitd, miksi alueen yleispiirteisissa kaa-
voissa esitetty maankdyton toteuttaminen edellyttiisi alueen omistusoi-
keuden siirtymistd kunnalle. Yleinen tarve ei vaadi kohdealueen lunasta-
mista eikéd lunastamiselle ole MRL 99 § 1 momentin mukaisia edellytyksia.

Limingan tapauksessa ympiristoministerié on soveltanut MRL 99 § 1 mo-
mentin lisidksi lunastuslain 4 § 1 momenttia, jonka mukaan lunastusta ei
saa panna toimeen, jos lunastuksen tarkoitus voidaan saavuttaa yhti sopi-
vasti jollain muulla tavalla.

Limingan tapauksen periaatteet soveltuvat Focus-alueeseen. Yleinen tarve
ei edellyti erityisten oikeuksien lunastamista vaan yleiskaavan mukainen
kdyttotarkoitus toteutuu Peabin jatkaessa toimintaansa ilman kunnan ”vi-
liomistusta”. Kunta ei ole my6skdin esittinyt, ettd alueet olisi tarkoitus
kayttda muuhun kuin yleiskaavan mukaisesti ensin louhintaan ja sen jal-
keen tuotanto- ja logistiikkatoiminnoille. Peabin toiminta edistda yleiskaa-
van toteutumista eika yleista tarvetta louhintatoiminnan lunastamiseen ole
esitetty.

7  Yleista tarvetta lunastaa ei ole
7.1  Maa-ainesten ottoalueiden lunastaminen

Yleinen tarve on lunastamisen edellytys sekdi MRL 99 § 1 momentin etti
my0s LunL 4 § perusteella. Yleistd tarvetta lunastaa maa-ainestenottoon
suunniteltuja alueita ei ole. Yleiskaavan mukaan alue on louhittava suun-
niteltuun tasoon ja tima toiminta on jo kdynnissa.

Lunastettavilla alueilla toimii tai sinne on tulossa toimimaan kaksi Suomen
ja erityisesti padkaupunkiseudun merkittivaa kiviainestoimijaa, Peab In-
dustri Oy ja Destia Oy. Kuten edelld on todettu, Peab Industri Oy:lld on
kaynnissa kiviaineksen louhinta ja murskaus kiinteistolli Huhtariihi ja
Peab Asphalt Oy kayttad kived mm. viereiselldi Sammonmaen asfalttiase-
malla raaka-aineena. Destia Oy:1ld on vireilld lupahakemukset louhintaan
ja murskaukseen kiinteistolle Kaura. Pidkaupunkiseudulla kiviainesten
louhintaan sopivia alueita on rajallisesti ja Tuusulassa Focuksen alueella
olevat kiviainesalueet ovat erittiin tarkeita molempien liiketoiminnan kan-
nalta.

Yritysten toimintaedellytysten ja kiviainesliiketoiminnan lunastaminen ei
taytd yleisen tarpeen vaatimusta. Alueet on joka tapauksessa louhittava,
jolloin sama tavoite saavutetaan ilman lunastamistakin. Lunastuslupaha-
kemuksessa ei olekaan esitetty perustetta erityisten oikeuksien lunastami-
selle. Peab katsoo, ettd kunnan tehtiviin ei kuulu maa-ainestenottoaluei-



S

HPP ASIANAJOTOIMISTO
13 (23)

den hankinta liiketoimintaa varten. Kunnan tehtivien ja kunnallisten pal-
veluiden toteuttamiseksi yleistd tarvetta lunastamiselle Focus-alueen
osalta ja maa-ainesten otto-oikeuksien osalta ei ole olemassa eika siten lu-
nastamiselle ole perustetta.

Valittaja viittaa lisdksi edelld kohdassa 7 ympiristoministerion Liminkaa
koskevaan ratkaisuun, jossa lunastuslupahakemus hylittiin, koska kunta ei
ollut esittinyt selvitystd, minki takia maankédyton toteuttaminen olisi edel-
lyttinyt omistusoikeuden siirtymistd kunnalle. Tuusulan kunta ei ole nyt
puheena olevassa asiassa esittinyt mitdan perustetta, minka takia louhin-
tatoiminta tulisi lunastaa kunnalle.

7.2 Taloudellinen hy6tyminen lunastuksen tarkoituksena

Lunastuslupahakemuksesta ilmenee, ettd lunastuslupahakemuksen taus-
talla ovat taloudelliset laskelmat ja kunnan tavoite saada alueet raakamaan
hinnalla. Lisiksi se, ettd kunta suhtautui hakemuksessaan episelvisti eri-
tyisiin oikeuksiin, osoittaa sekin kunnan hyotymistarkoitusta. Oli kunnan
etu ja alueella toimivien ja sinne toimintaa suunnittelevien erityisten oi-
keuksien haltijoiden vahinko, ettd pditds jii, hakemuksen sekavuudesta
johtuen, erityisten oikeuksien osalta epaselviksi, mitd kasitelldan erikseen
jaljempidna valituksen kohdassa 11.

Kunnan peruste lunastuslupahakemukselle on yksiselitteisesti lainvastai-
nen, koska taloudellisen hy6tyminen ei ole MRL 99 §:ssi ja LunL. 4 §:sséd
tarkoitettu yleinen tarve. Kunnan on tarkoitus vain valiaikaisesti omistaa
lunastettavat alueet ja alueet on tarkoitus myyda isoille logistiikkatoimi-
joille. Kyseessi on laissa kielletty taloudellisen edun tavoittelu.

Hallintolain 6 § koskee hallinnon oikeusperiaatteita, joihin kuuluu mm.
puolueettomuusperiaate ja objektiviteettiperiaate. Hallintolain hallituksen
esityksen, HE 72/2002, yksityiskohtaisissa perusteluissa todetaan seuraa-
vaa:

”Vaatimus viranomaisen toimien puolueettomuudesta il-
mentdd hallinto-oikeudellista objektiviteettiperiaatetta. Sen
mukaan hallintotoiminta ei saa perustua epaasiallisiin tai hal-
linnolle muuten vieraisiin perusteisiin. Tallaisia perusteita
voivat olla esimerkiksi ystivien suosinta, henkilékohtaisen
hy6dyn tavoittelu tai julkisyhteison erityisten taloudellis-
ten etujen tavoittelu.”

Valittaja viittaa laajaan oikeuskirjallisuuteen ja perustuslakivaliokunnan
lausuntoihin, jossa lunastajan ansiotarkoituksesta on useaan kertaan to-
dettu, etti se ei tayta yleisen tarpeen vaatimusta. Mm. Kalevi Laaksonen,
Kiintedn omaisuuden perustuslainsuoja, Jyvaskyld 1998, s 185 lausuu, etti
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puhdas ansiotarkoitus ei taytéd yleisen edun vaatimusta. Seuraavissa tutki-
muksissa on todettu sama periaate: Onni Talas, Suomen pakkolunastus-
lainsdddanto I, Helsinki 1924 s. 104; K.J. Stahlberg, Pakkolunastus kadun
ja tontinjarjestelya varten, LM 1930 s. 238-248; Paavo Kastari, Sosialisoi-
misen perustuslaillisia kysymyksid, Vammala 1947, s 46-54 sekd Kyosti
Haataja lausunnossaan 15.3.1948/HE 79/1946. Lisdksi Mikael Hidén,
Omaisuuden perustuslainsuoja, LM 1971, s 125, on todennut, ettd esimer-
kiksi puhdas varainhankintatarkoitus ei tdytd perustuslaissa asetettua ylei-
sen tarpeen vaatimusta lunastuksen kayttoon.

Lunastuksen perusteena ei voi olla kunnan varainhankinta. Lunastusta
koskevassa oikeuskirjallisuudessa on vakiintuneesti katsottu, etta julkisyh-
teisO ei saa kiyttdd lunastusta taloudellisten etujen saavuttamiseksi.

Valittaja viittaa Ari Ekroos, 2007, Eriistd lunastamisen yleisistd edellytyk-
sistd kunnan maapoliittisten keinojen kayttoon liittyen s. 22, jossa tode-
taan, ettd mahdollisimman suuri kunnan etu ei kuulu itsestidnselvyytena
yleiseen etuun, eiki sitd ole katsottu oikeuskirjallisuudessa ratkaisevaksi
yleisen tarpeen olemassaolon kannalta. Valittaja toteaa, ettd kunnan etu ei
ole siten sama asia kuin yleinen tarve. Kunnan eduksi saatetaan lukea me-
nestyksekds taloudenpito, mutta maksimaalisen taloudellisen hyodyn ta-
voittelun nimissa tapahtuva pakkolunastus ei ole yleisen tarpeen vaatimaa,
varsinkaan kun se tapahtuu tilanteessa, jolloin etuosto-oikeutta on jitetty
kayttamattd ja maanomistajat ja erityisten oikeuksien haltijat haluavat kiis-
tattomasti toteuttaa alueen kaavat ja kyse on kunnan tehtiviin kuulumat-
tomista kaavoituksella varattavista toiminnoista.

MRL:n lunastusperusteiden kiyttiminen taloudellisen hyédyn saavutta-
miseksi, on sekd hallintolain etti MRL:n ja LunL:n vastaista. Lunastuslu-
papaitos on kumottava.

7.3  Lunastaminen asemakaavoitusta varten

Yleistd tarvetta lunastaa alue asemakaavoittamista varten ei myoskain
tissd tapauksessa ole. Asemakaavan laatiminen ei liht6kohtaisesti edellyta,
ettd kunta omistaisi kaavoitettavan maan. MRL on laadittu siten, ettd kun-
nan maanomistus ei ole kaavoittamisen edellytys, vaan pdinvastoin, kun-
nan tehtdvd on nimenomaisesti kaavoittaa alueellaan sijaitsevia maita kun-
nan kehityksen edellyttimalld tavalla ja jirjestyksessa.

Focus-alueella on tarkoitus asemakaavalla luoda isoja tontteja tuotanto- ja
logistiikkatoimintoihin. Molemmat lunastusluvassa tarkoitetut kiinteistot
ovat niin isoja, 23,6 ha ja 14,9 ha, ettd asemakaavan laatiminen haluttuun
tarkoitukseen on tdysin mahdollista ilman, ettd maat ensin siirretddn kun-
nan omistukseen. Maanomistajat eivit myoskdan vastusta maiden kaa-
voittamista asemakaavoilla yleiskaavan osoittamaan tarkoitukseen.
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Lunastaminen ei siten ole tarpeen asemakaavan laatimiseksi eikd toteutta-
miseksi. Varsinkaan erityisten oikeuksien lunastaminen ei ole tassa tarkoi-
tuksessa tarpeen, koska jo kaynnissa oleva ja Kaura kiinteistolle vireilld
oleva louhintahanke toteuttavat nimenomaan kaavoitusta ja mahdollista-
vat sen.

8 Yksityiselle edulle koituva haitta

Lunastuslain mukaan lunastuslupaa harkittaessa on otettava huomioon lu-
nastuksen vaitkutukset Lunl. 4 § 1 momentissa tarkoitetulla tavalla. Saan-
n6ksen mukaan lunastusta ei saa panna toimeen, jos lunastuksesta yksityi-
selle edulle koituva haitta on suurempi kuin siitd yleiselle edulle saatava

hy6ty.

Ympiristoministerio ei ole perustellut paatosta taltd osin lainkaan. Ympa-
ristoministerion viittaus Lunl.:n mukaisiin korvauksiin ja lunastustoimi-
tuksessa kasiteltiviin asioihin, on eri asia kuin lunastuksesta yksityiselle
edulle koituva haitta. Jos haittaa kisiteltiisiin vain korvauksen kannalta ja
kun lunastuslaki takaa tiyden korvauksen, menettiisi sidnnds taltd osin
(lunastusedellytykseni) tdysin merkityksensa.

Yksityiselle edulle koituva haitta ilmenee ensinnikin lunastuksen vaiku-
tuksena maa-ainesmarkkinoihin. Ylipaitian yritystoiminnan lunastami-
nen, jolloin yritystoiminta siirretdan pakkotoimin toiselle saman alan yri-
tykselle, tarkoittaa puuttumista kiviainesmarkkinoihin ja kiviainesmarkki-
noiden kilpailutilanteeseen. Markkinatilanteen muuttumista ei ole pdatok-
sessd arvioitu lainkaan.

Lunastamisella on valittomia vaikutuksia Tuusulan kunnan ja paikaupun-
kiseudun kiviainesmarkkinoihin. Lunastuksen vaikutukset kiviainesmark-
kinoihin muuttavat markkinatilannetta ja jo timin vaikutuksen takia eri-
tyisten oikeuksien lunastamiselle ei ole perusteita.

Valittaja on ympiristoministeriolle antamansa lausunnon liitteend esitta-
nyt Rakennusteollisuus RT ry:n lausumaan 22.8.2019, jonka mukaan ki-
viainesten saatavuus tulee varmistaa. Lausunnon mukaan kiviainesala on
tarked osa rakennusmateriaaliteollisuutta ja sopivien kiviainesalueiden 16y-
timinen on ollut toiminnanharjoittajille darimmaisen vaikeaa. Lausun-
nossa todetaan myos, ettd ongelma korostuu erityisesti padkaupunkiseu-
dulla, jossa kiviainestuotanto siirtyy jatkuvasti kauemmaksi rakennuskoh-
teista.

Keskelld Suomen merkittivintd maa-ainesten markkina-aluetta sijaitsevan
maa-ainesten ottoalueen menettiminen ja kiviainesliiketoiminnan toimin-
taympiriston muuttuminen ei ole yksinomaan korvauskysymys eiké asiaa
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voida sivuuttaa ymparistoministerion tavoin viittaamalla lunastuslain kor-
vaussadnnoksiin.

Kiviainestoimijoiden litketoiminnan kannalta on oleellista, ettd markkinat
toimivat kilpailun periaatteilla. Maa-ainestenottoalueiden ja siten yritysten
toimintaedellytysten lunastaminen horjuttaa kilpailutilannetta. Lunastuk-
sen vaikutukset ovat laajakantoiset ja rajoittavat kilpailua kiviainesmarkki-
noilla. Koska lunastamisella on merkittdvid haitallisia vaikutuksia yksityi-
seen etuun, ei lunastuslupaa voida tistikddn syystd myontaa.

Valittaja viittaa myos MRL:n 5 §:ddn, joka koskee alueiden kayton suun-
nittelun tavoitteita ja jonka mukaan tavoitteena on mm. edistda elinkei-
noelimin toimintaedellytyksia ja toimivan kilpailun kehittymistd. Koska
alueiden kidyton suunnittelussa on edistettdvid kilpailun kehittymistd, on
taman tavoitteen vastaista lunastustoimin rajoittaa kilpailua kaavan toteut-
tamisen yhteydessa.

Vastaavasti kuin kiviainestoiminnan osalta on esitetty, lunastus myos vaa-
rantaa Destian ja Kaukokiidon kaavoissa tarkoitetun litketoiminnan toteu-
tumisen Focus-alueella. Yritykset ovat, hankkimalla omistukseensa maata
tai vuokraoikeuden maahan Focus-alueella, ilmaisseet selkedsti halunsa
toimia alueella. Nyt, jos kunta saa omistusoikeuden alueeseen ja jos erityi-
set oikeudet alueella lakkaavat lunastuksen johdosta, on mahdollista ja
jopa todennakoisti, ettd yritysten liiketoimintaansa kaavailemat alueet
paatyvit kunnan toimesta muille yrityksille. Tama konkretisoi selvasti pak-
kolunastuksen ongelmallisuuden tilanteissa, jolloin maata lunastetaan
muuhun kuin perinteiseen yhdyskuntakehitykseen tai julkisiin tarpeisiin
eli asumiseen ja julkisiin palveluihin. Niin ollen tallaisen lunastamisen pi-
taisi olla mahdollista vain erityisen poikkeuksellisesti, jos koskaan. Erityi-
nen syy voisi olla maanomistajien haluttomuus kehittid maaomistustaan
kaavoituksen perusteltujen ja lainmukaisten tarpeiden mukaisesti ja siitd
atheutuva kaavoituksen pysidhtyminen tai merkittiva viivastyminen. Tdssd
asiassa ainakaan siita ei ole kysymys.

9 Lunastuksen vaihtoehtoedellytys

MRL:n lunastusperusteisiin sovelletaan my6s Lunl:n 4 § 1 momenttia,
jonka jilkimmiisen lauseen mukaan:

”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 hyoty.”
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Lunastuslaki edellyttad, ettd lunastusta ei saa panna toimeen, jos lunastuk-
sen tarkoitus voidaan yhtd sopivasti saavuttaa jollain muulla tavalla. Talld
tarkoitetaan vakiintuneesti lunastuksen vaihtoehtoedellytysta.

Ympiristoministerié on perustellut, ettd kunnan etuosto-oikeuden kayt-
tamattd jattdminen ja kunnalla kéytettivissa olevat maapoliittiset keinot, ei
supista kunnan mahdollisuutta kayttid lunastusta maanhankintaan. Valit-
taja toteaa, ettd perustelu on selvasti Lunl. 4 § 1 momentin vastainen. Lain
sanamuodossa selvisti todetaan, ettd lunastusta ei saa panna toimeen, jos
lunastuksen tarkoitus voidaan yhtd sopivasti saavuttaa jollain muulla ta-
valla. Pditoksessi ei ole lainkaan perusteltu sitd tosiasiallista syytd, miksi
Focus-alueen louhintaa ei voitaisi toteuttaa jollain muulla tavalla kuin lu-
nastuksella.

Ympiristoministerion paatoksen mukaan lunastaminen on tarpeen Fo-
cus-alueen kehittimiseksi. Valittaja toteaa, ettd sekd maanomistajat ja kiin-
teistoilld toimijat toimivat jo Focus-alueen kehittimiseksi ja ovat itsekin
odottaneet asemakaavoituksen edistymistd. Asemakaavoittamista tai alu-
een muutakaan kaavoittamista asianosaiset eivat ole milliin tavalla esta-
neet eika vaikeuttaneet. Piinvastoin, kaikkien intressissa on alueen kehit-
taminen kuten edelld on useaan otteeseen jo lausuttu.

Maankayttosopimus ja kehittimiskorvaus ovat MRL:ssd saadettyja LunL
4 § 1 momentissa tarkoitettuja vaihtoehtoja lunastamiselle. Maankaytto-
sopimuksen, MRL 91b §;, ja kehittimiskorvauksen, MRK 91c §, merkityk-
sestd valittaja viittaa oikeuskirjallisuuteen mm. Ekroos, Ari: Erdistd lunas-
tamisen yleisistd edellytyksistd kunnan maapoliittisten keinojen kaytt66n
liittyen. Teoksessa Juhlakirja Jarmo Tepora 60 vuotta: Kiinteist6jd, vaih-
dantaa ja sivullissuhteita, Helsinki 2007, s. 17-34 ja Hovila, Ilari 2009:
Kunnan maapolitiikan oikeudelliset ohjauskeinot. s. 175.

Oikeuskirjallisuudessa yleisten oppien eli ns. intressipunninnan ja vaihto-
ehtoedellytyksen merkityksen on erityisesti katsottu korostuneen, kun
yleisen tarpeen edellytysten sisallostd ei ole yksityiskohtaisesti sdddetty
lainsdddannolld. Kirjallisuudessa katsotulla tavalla nditd yleisid periaatteita
ei ole mahdollista ohittaa MRL 99 §:n mukaisessa lunastuslupaharkin-
nassa. Lisdksi Ekroos lausuu em. kirjoituksen s 20, 23 ettd ottaen huomi-
oon luvan myo6ntdjin erittiin laaja harkintavalta, sidnnostd on tulkittava
jossain maarin supistavasti, eli otkeudellisessa harkinnassa on kiinnitettdva
aivan erityistd huomiota lunastuksen oikeudellisiin edellytyksiin, yleisen
tarpeen olemassaoloon, intressi- ja vaihtoehtopunnintaan.

Ekroos on kritisoinut KHO:n ratkaisua (2006:84) vaihtochtoedellytyksen
ja suhteellisuusperiaatteen nikokulmasta. Ekroosin mukaan maankaytto-
ja rakennuslainsiadinnon ja koko maapoliittisen jirjestelmin voidaan



S

HPP ASIANAJOTOIMISTO
18 (23)

nihdd muuttuneen vuonna 2000 ja viimeistdan vuonna 2003 MRL:n muu-
toksilla, joilla lisattiin lainsdadant66n maapoliittisia keinoja (maankaytto-
sopimus ja kehittimiskorvaus). Ndmd muutokset vaikuttavat kiistatta
my6s lunastusedellytysten harkintaan Lunl. 4.1 § ja lunastuslainsdiadinnon
yleiset opit huomioon ottaen. Ekroos ei ole vakuuttunut KHO:n peruste-
luista, joiden mukaan mikain ei ole maapoliittisen lainsdddannon jarjestel-
massd muuttunut, eivitkd uudet instrumentit rajoita lunastuksen kaytta-
mistd. Oikeudellisesta ndkékulmasta MRL 12 a luvussa sdddettyjd vaihto-
chtoisia keinoja ei ole mahdollista sivuuttaa pelkdstdan toteamalla, ettd
niitd sdddettdessd ei ole ollut tarkoitus muuttaa jirjestelmdd muulta osin.
Kehittimiskorvaus ja mahdollisuus maankayttosopimukseen olisi viran
puolesta otettava huomioon harkittaessa lunastusluvan myontimista.

Saman periaatteen esittdd Hovila: ”Kehittdmiskorvaus on sindnsi lunas-
tusta lievempi keino, ja kun vaihtoehtoedellytys vaatii lunastus(lupa)edel-
lytyksia harkittaessa lievempien vaihtoehtojen selvittimisen, on MRL 12a
luvun sddnnésten ohittaminen vaikeasti perusteltavissa. Vuoden 2003 li-
siyksen my6td maankiyttolainsddadinnon kokonaisuus on muuttunut.”

Oikeuskirjallisuudessa esitetyt nikokannat tukevat valittajan kantaa siit,
ettd maankayttosopimus ja kehittimiskorvaus vaihtoehtoina estavit lu-
nastusluvan myéntimisen ainakin silloin, jos niiden kayttimisti ei ole edes
yritetty. Myos pelkastain lain sanamuodon mukainen tulkinta edellyttaa,
ettd lunastuslupaa ei voida myonta, jos vaithtoehtoja on olemassa.

Lain sanamuotoon perustuva tulkinta on aina ensisijaisia laintulkintakei-
noja. My6s nk. lunastuksen liioittelukielto edellyttii, ettd lunastusoikeutta
ei saa myontai laajempana kuin hankkeen toteuttaminen edellyttéa, eli kun
kaytettdvissd on esimerkiksi kayttdoikeus omistusoikeuden sijaan, tulee
lievempia keinoa soveltaa. Valittaja viittaa tiltd osin Ekroosin em. julkai-
sussa s. 24 lausumaan.

Valittaja viittaa tiltd osin myos Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen
tuomioon Stojko Arsovski ym. v. Makedonia (15.1.2013). Tapauksessa oli
kysymys luonnonvarojen hyviksikayton tarkoituksessa yksityisen yhtion
hyviksi toimitetun pakkolunastuksen oikeasuhtaisuudesta. EIT katsoi
Makedonian rikkoneen EIS:n 1 lisdp&ytikirjan 1 artiklaa, kun pakkolunas-
tamisen sijasta ei oltu kidytetty lain mahdollistamia ja vaihtoehtoisuusperi-
aatteen mukaisia lievempia keinoja, kuten maan vuokraamista.

Em. EIT:n tapauksessa omaisuudensuojaa rikottiin, koska valtio ei ollut
pakkolunastamisen sijasta pyrkinyt kdyttimaddn muita, omaisuudensuo-
jaan lievemmin puuttuvia keinoja. Vastaavalla tavalla Focus-alueen maan-
kayton toteuttamiseksi on olemassa lievempid keinoja kuin lunastaa luvan
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kohteena olevat kiinteistot. Vaihtoehdon olemassaolon takia lunastami-
selle ei ole edellytyksia.

Vaihtoehdon olemassaolon osoittamiseksi myds Tuusulan kunnan toi-
minta Huhtarithen kiinteiston etuosto-oikeusasiassa on otettava huomi-
oon lunastusluvan lainmukaisuutta arvioitaessa. Etuostolain 1 {:n mu-
kaan:

”Etuosto-oikeutta voidaan kiyttdd maan hankkimiseksi yh-
dyskuntarakentamista sekd virkistys- ja suojelutarkoituksia
varten.”

Etuostolaki mahdollistaa kunnan maanhankinnan yhdyskuntarakenta-
mista varten. Etuostomahdollisuus on lunastuslain 4 § 1 momentissa tar-
koitettu vaihtoehto, jolla lunastuksen tarkoitus voidaan yhtd hyvin saavut-
taa.

Kiinteiston Huhtariihi II 858-411-18-43 osalta Tuusulan kunnalla on ollut
mahdollisuus kayttdd etuosto-oikeutta. Leo Sigurd Silfverin oikeuden-
omistajat ovat myyneet 3.12.2018 kiinteistosta Huhtariihi 11, 858-411-18-
43, noin 24,4 ha:n mairaalan Kaukokiito Oy:lle. Kauppahinta on ollut
4.750.000 euroa. Kauppaan sisaltyi kiviaines, johon nykyiselli Peab In-
dustri Oy:lld on 15 vuoden otto-oikeus otto-oikeuden toteuttamiseen vaa-
dittavien lupien lainvoimaisuuspaivimairista lukien.

Tuusulan kunta ei kuitenkaan kayttinyt etuosto-oikeutta. Kun otetaan
huomioon lunastuslain sanamuoto ja EIT:n kanta, on selvia, ettd pakko-
lunastamisen sijaan on ollut mahdollisuus menna ”viliintulijana” etuosto-
lain nojalla ostajan sijaan em. kaupassa. Nain ollen lunastus ei ole ollut
asiassa lainkaan tarpeen kunnan omistusoikeuden hankkimiseksi. Téti ei
ole tehty, koska kauppahintaa on mitd ilmeisemmin pidetty liian kovana.
Kauppahinta on kuitenkin sovittu kahden toisistaan riippumattoman ta-
hon vililld ja se kuvastaa Focus alueen maan markkinahintaa tapauksessa,
jossa maa-alueeseen sisiltyy otettavissa olevaa maa-ainesta ja Focus alueen
kaavoituksen edellyttimii maa-ainesten ottamista. Kunnalla on siis ollut
kiistattomasti vaihtoehto maan hankkimiseen omistukseensa tilan Huhta-
rithi osalta, mutta se on sen jattinyt kdyttamatta ja pyrkii nyt taloudellisesti
hy6tymain tilanteesta hakemalla pakkolunastusta toivein, ettd maa saa-
daan kauppahintaa halvemmalla. Vastaavasti se on kieltiaytynyt neuvotte-
lemasta Kaura tilan maanomistajien kanssa muusta kuin kaupasta raaka-
maan hinnalla. Talld viitataan erityisesti maankayttosopimukseen, mistd
kunta on kieltiytynyt. Vaihtoehtoja lunastukselle on ollut ja on edelleen,
kun lainvastainen paités kumotaan.
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Liikennealueiden lunastaminen ei ole MRL 99 § 1 momentin perusteella
yleisen tarpeen vaatimaa, koska litkennealueiden suunnittelusta ja lunasta-
misesta on oma lainsdadianté. Keha IV osalta on kyse Viylaviraston to-
teuttamisvastuulla olevasta hankkeesta ja asia on Viylavirastossa vireilla.

Erityissdadannos on tarkoitettu sovellettavaksi aina niissa tilanteissa, joihin
saannos soveltuu. Nyt ei ole epiilystakdin, etteiko liikennejarjestelmasti
ja maanteistd annettu laki (23.6.2005/503) soveltuisi Focus-alueen liiken-
nealueiden toteuttamiseen.

On lain kiertimistd olla soveltamatta erityissaannosta. Lain tarkoitus on
jarjestad litkennejarjestelmisuunnittelu siten, ettd siind sovitetaan yhteen
valtakunnalliset ja alueelliset tavoitteet ja luodaan edellytykset toimivalle
litkennejarjestelmille ja sen kehittimiselle. Tarkempien perustelujen osalta
valittaja viittaa edelld kohdassa 3 lausumaansa.

11 Erityisten oikeuksien asema lunastuslupapiitoksessi

Ympiristoministerion paatoksestd ei kdy ilmi, koskeeko lunastuslupa eri-
tyisia oikeuksia. Tuusulan kunta on hakenut myos erityisten oikeuksien
lunastamista, mutta paatoksesti ei kiy selville, miten asia on ratkaistu.

Peab Industri Oy:lld on irrottamisoikeus ja irrottamissopimus kiinteisto6n
Huhtariihi. Erityisten oikeuksien lunastamisella on merkitysta sekd maan-
omistajille ettd erityisten oikeuksien haltijoille. Erityisten oikeuksien arvo
on sekd maanomistajille ettd oikeuksien haltijoille miljoonissa euroissa,
jolloin episelvd oikeusasema on tdysin kohtuuton tilanne asianosaisten
kannalta.

Paitos on tiltd osin epaselvi ja hallintolain vastainen. Hallintolain 44 §:n
mukaan paitoksestd on kdytiva selvisti ilmi padtoksen perustelut ja yksi-
l6ity tieto siitd, mihin asianosainen on oikeutettu tai velvoitettu taikka mi-
ten asia on muutoin ratkaistu.

Erityisten oikeuksien haltijoiden asema on jaanyt episelviksi eikd paatok-
sesta kady ilmi, miten asia on ratkaistu erityisten oikeuksien haltijoiden
osalta. Peab Industri Oy on antanut lausunnon ympiristoministeridlle lu-
nastuslupahakemuksesta ja tuoneet siind esille tarpeen yksiloida paitos
riittavalla tavalla.

LunL 10 §:n mukaan:

”Lunastusluvassa on mainittava, mitd omaisuutta lunastus
koskee.”
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Asiaan sovellettavat siannokset ovat seuraavat:

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

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

LunL 3 §:n mukaan
”Lunastamalla voidaan:

1) hankkia kiintead omaisuutta taikka pysyva tai méaraaikai-
nen erityinen oikeus; ...

3) lakkauttaa erityinen oikeus.”

Koska piaitoksesta ei kdy ilmi mitd omaisuutta lunastuslupa koskee ja
onko erityiset oikeudet sisiltyneet lunastuslupaan, on pdités kumottava
my0s tilld perusteella. Lunastustoimituksessa ei endi voida ottaa kantaa
sithen, kuuluuko jokin erityinen oikeus lunastusluvan alle vaiko ei, koska
toimitus ei voi oikeutta muodostaa.

12 Oikeudenkiyntikulut

13 Lopuksi

Laki oikeudenkiynnistd hallintoasioissa (5.7.2019/808) 95§ koskee oikeu-
denkiyntikulujen korvausvelvollisuutta ja sidinnoksen mukaan oikeuden-
kaynnin osapuoli on velvollinen korvaamaan toisen osapuolen oikeuden-
kayntikulut kokonaan tai osaksi, jos erityisesti asiassa annettu ratkaisu
huomioon ottaen on kohtuutonta, ettid tima joutuu itse vastaamaan oi-
keudenkayntikuluistaan.

Ympiristoministerion paitos on edelld todetun mukaisesti lainvastainen
ja kumottava. Tuusulan kunta on perusteettoman luvan hakijana velvoi-
tettava korvaamaan valittajan oikeudenkdyntikulut, koska asiassa annet-
tava ratkaisu huomioon ottaen on kohtuutonta, ettd valittaja joutuu vas-
taamaan niista itse.

Yleistd tarvetta lunastaa ja hankkia omistusoikeus erityisiin oikeuksiin ei
ole puheena olevassa valituksenalaisessa tapauksessa. Louhinnan jatkami-
nen ei vaaranna Focus-alueen maankiyton toteutumista vaan edistai sit,
koska louhinnat ovat valttimattémiéd alueen toteuttamiseksi. Koska lou-
hinta on joka tapauksessa toteutettava, ei ole olemassa yleistd tarvetta lu-
nastaa louhintatoimintaa ja sitten jirjestdd louhintatoiminta uudelleen
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kunnan toimesta. Alueelle olisi joka tapauksessa saatava vastaavanlainen
louhintayritys jatkamaan toimintaa.

Paitoksessd ei ole lunastuslain edellyttimilld tavalla perusteltu eikd kun-
takaan ole tosiasiassa missddn asian kasittelyd perustellut, minka takia sen
tulisi saada omistusoikeus erityisiin oikeuksiin ja miksi se tdytyy toteuttaa
lunastamalla. Koska kyse ei ole tyypillisestd yhdyskuntarakentamiseen tai
julkisiin palveluihin liittyvistd toiminnasta, olisi hakemuksen tullut téltd
osin osoittaa selkedsti, miksi yleinen tarve lunastaa litketoimintaa on ole-
massa. Lahinnd koko hakuprosessi osoitti kuitenkin sen, ettd kyseessa on
kunnan taloudellisen edun tavoittelu lunastamalla.

Lunastuksen tarkoitus olisi voitu ja voidaan edelleen saavuttaa muulla vas-
taavalla tavalla. Valittajan ottamistoiminnan hairitseminen talld ”turhalla”
prosessilla painvastoin vaikeuttaa lunastuksen tarkoituksen toteuttamista.
Etuosto-oikeuden kiyttimatta jattdminen viimeistddn osoittaa kunnan ta-
loudellisen edun tavoittelun olevan lunastuslupahakemuksen perimmii-
send syynd. Taloudelliset syyt eivit kuitenkaan ole MRL:n eikd LunL:n lu-
nastusperusteita, minka takia lunastuslupa on kumottava.

Hallintolain 6 §:n mukaan hallintotoiminta ei saa perustua epaasiallisiin tai
hallinnolle muuten vieraisiin perusteisiin. Hallituksen esityksessd tal-
laiseksi perusteeksi on nimenomaisesti mainittu julkisyhteison erityisten
taloudellisten etujen tavoittelu. Lunastus olisi ndin ollen paitsi MRL:n ja
Lunl:n vastainen, mutta myos hallintolain ja perustuslain vastainen toi-
menpide.

Lunastuksesta aiheutuisi merkittdvia haittaa yksityiselle edulle. Jo yksin-
omaan lunastuksesta atheutuva paikaupunkiseudun kiviainesmarkkinoi-
den hairiintyminen estdd lunastusluvan myontimisen, puhumattakaan
Destian ja Kaukokiidon alueelle suunnittelemien kaavan mukaisten toi-
mintojen estymisestd ja siirtymisestd muiden toimijoiden haltuun kun-
nalta.

Vaihtoehtoinen toteutustapa Focus-alueella on edelleen maankiyttésopi-
mukset ja viime kddessi kehittimiskorvausmenettely. Erityisiin oikeuksiin
puuttumiselle pakkotoimin ei ole ndissikdin tapauksissa mitidn perus-
tetta.

Lunastuslupapiitoksessd on myos muodollinen virhe, koska erityisista oi-
keuksista ei ole paitoksessi lausuttu. Nain ollen niiden haltijoille on pai-
toksen jilkeen tiysin episelvid, miti erityisille oikeuksille kévi tai kiy. Eri-
tyisten oikeuksien lunastamisesta olisi tullut lausua paitoksessa eika niitd
ole voitu laillisesti jittda ratkaistavaksi lunastustoimituksessa. Erityisesti
niin, koska erityisten oikeuksien haltijat antoivat asiassa lausunnot ympa-
ristoministeriolle, jossa asia oli nostettu esiin.
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Ennakkohaltuunottoluvan osalta hallinto-oikeuden on tarpeen antaa pi-
kaisesti valipadtos ja maarata taiytintbonpanokielto. Asemakaavan laatimi-
nen liikennealuetta varten ja alueen louhinta rakentamista varten ei edel-
lytd lunastamista eikd ennakkohaltuunottoa. Litkennealueet tulee toteuttaa
litkennealueita koskevan lainsddddnnén mukaisesti liikenteen tarpeet huo-
mioon ottaen. Ennakkohaltuunottolupa ei perustu lainsdadintoon ja on
tdysin vastoin perustuslain turvaamaa omaisuudensuojaa.

Helsingissa 26. lokakuuta 2020

PEAB INDUSTRI OY
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