HELSINGIN PAATOS 1(13)

HALLINTO-
OIKEUS

Asia

Valittajat

Piiiitds, josta valitetaan

18/0174/5

29.3.2018 Diaarinumerot

, 11204/16/4110
U4 04 208 11224/16/4110

VL0411 000450 fyry  11380/16/4110

Maankiytto- ja rakennuslain mukaista lunastuslupaa koskeva valitus

1. Ulla Sarin-Seppinen
2. Tom Pehkonen
3. Birgit Graham ja Marie-Charlotte Sullivan

Ympiiristoministerio 18.8.2016 Dnro YM1/541/2015

Ympiristoministerid on paitoksestd ilmenevin perusteluin mydntényt Vantaan
kaupungille maankiytts- ja rakennuslain 99 §:n 3 momentin nojalla lunastus-
luvan hakemuksen mukaisesti noin 43,4 hehtaarin suuruiseen méérdalaan Van-
taan kaupungin Keimolan kylissé sijaitsevasta Saras-nimisesti tilasta, kiinteis-
totunnus 92-406-3-245. Vaatimus kulujen korvaamisesta on hylitty lakiin pe-
rustumattomana.

Valituksissa esitetyt vaatimukset

1. Ulla Sarin-Seppiinen on Kurt Erik Sarinin ja Meri Alli Ingrid Sarinin kuo-
linpesien osakkaana vaatinut, ettd ympéristoministerién pditos kumotaan ja
Vantaan kaupungin lunastuslupahakemus hylitiin. Lisdksi Vantaan kaupunki
on velvoitettava korvaamaan asian hoitamisesta aiheutuneet kulut.

Perikunnat tekivit vuonna 2006 SRV Oyj:n kanssa esisopimuksen méadrdalan
myymisestd. Tuossa kauppakirjassa SRV Oyj sitoutui maksamaan perikunnille
médrdalasta noin 11,2 miljoonaa euroa, joka méiridytyi kaavassa osoitetun ra-
kennusoikeuden mukaan. Méirdalan arvo oli mainittua summaa olennaisesti
suurempi, silld kaupan osapuolena ollut SRV Yhtiot ottivat vastatakseen alu-
een kaavoituskustannuksista ja Vantaan kaupungille rakennusoikeudesta suori- ‘
tettavista maksuista ja/tai alueen rakennus- ja asumiskelpoiseksi saattamisesta
aiheutuvista tydsuorituksista. Esisopimus raukesi sopimusehtojen mukaisesti,
kun Vantaan kaupunki ilmoitti SRV Yhtigille, ettei se tulekaan laatimaan alu-
eelle ldhitulevaisuudessa osayleiskaavan mukaista ja osayleiskaavan edellytti-
mid asemakaavaa.

Esisopimus osoittaa riidattomasti lunastusvaatimuksen kohteena olevan méi-
rdalan arvon perikunnille.

Perikunnat ovat alusta alkaen suhtautuneet myonteisesti maa-alueittensa kiyt-
toon Marja-Vantaan osayleiskaavan mukaiseen tarkoitukseen.
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Vantaan kaupungin "Maapoliittiset linjaukset" -asiakirjan keskeisené ajatuk-
sena on harjoittaa kaupungissa sellaista maanhankintaa, kaavoitustointa ja kaa-
voitetuksi tulleiden rakennuspaikkojen luovuttamista rakentajille, ettd tima
toimintakokonaisuus kaupungille tuloa ja voittoa tuottamalla tukee ja paikkaa
kuntataloutta. Lunastuslupahakemuksessaan kaupunki esittdd avoimesti, ettd
sen tirkeimpénd tavoitteena on luoda kaupungille mahdollisuus rakentamisen
ja tonttimarkkinoiden hallintaan. Kédytdnnssd tamad tarkoittaa, kun kaupunki ei
edelld kuvatun ohjelman mukaan kaavoita yksityisen omistamaa maata, mono-
poliin tdhtddvin aseman luomista. Toiminnan varsinaisen perustan luo pakko-
lunastus, omaisuuden riistiminen maanomistajalta, minki jdlkeen kaupunki
laatii asemakaavan jo yksityiskohtaisesti yleiskaavassa osoitetulle maankaytto-
tavalle. Tdmdn jdlkeen kaupunki myy rakennuspaikat tarjouskilpailun perus-
teella tai muutoin markkinahintaan. Téllaisella toiminnalla ei ole mitédén yhty-
mikohtaa lunastuksen oikeutukseen liittyvidn perimmdisen tarkoituksen
kanssa, joka koskee kohtuuhintaisen maan saamista asuntotuotantoa varten.
Kysymys on kaupungin kaupallisessa tarkoituksessa harjoittamasta liiketoi-
minnasta.

Vantaan kaupungin esittimi selvitys rakentamiseen kiytettivissi olevista
pientalojen rakennuspaikoista ei ole sellainen selvitys, jonka avulla voitaisiin
todeta tarpeen olemassaolo maankiytto- ja rakennuslain 99 §:n 3 momentin tai
lunastuslain 4 §:n 1 momentin tarkoittamassa merkityksessd. Myoskién val-
tion ja Helsingin seudun kuntien vilisen asuntotuotantoa koskevan aiesopi-
muksen velvoitteet eivit edellytd, ettd sopimuksen tdyttdmistd varten tarvitta-
vat maa-alueet olisivat kaupungin omistuksessa.

Maiirialan oikeaa hintaa koskevaa kysymysté ei voida sivuuttaa. Kohteen ar-
voa koskeva erimielisyys, kun kohteen arvo on nyt tullut luotettavasti selvite-
tyksi, selittdd lunastusmenettelyyn turvautumisen syyn.

Kun kaupunki haluaa maksaa vain murto-osan méérdalan oikeasta hinnasta ja
tiedossa on, milld ehdoilla ja hinnoilla kaupunki tulee luovuttamaan rakennus-
paikat edelleen, saadaan selitys sille, miksi ja missi tarkoituksessa kaupunki
pyrkii kdyttdméddn pakkolunastuslainsdddédntod hyvikseen. Pakko-ostoa koske-
vaa sddnnostdd ei tule kayttdd tillaisen tarkoituksen ja tavoitteen toteutta-
miseksi. Valituksessa on esitetty oikeuskirjallisuuteen viitaten, ettd lunastusta
ei saa panna toimeen ainoastaan rahallisen hyddyn saamiseksi.

Lunastuslain 4 §:n 1 momentissa sdddetyn taytdntéonpanoa koskevan rajoituk-
sen sivuuttaminen siten, kuin ministerié on tehnyt, jattdd avoimeksi, mikéd on
se tarkoitus, joka jdd saavuttamatta, jos lunastusta ei panna toimeen. Vantaan
kaupungilla ei esittdmilldin perusteilla voida katsoa olevan lunastuslainsdi-
diinnossi tarkoitettua tarvetta saada maata omistukseensa. Siten tarkoitukseksi,
joka jdisi saavuttamatta, jos lunastusta ei pantaisi toimeen, jid maanomistajan
kustannuksella tapahtuva kaupungin varainhankinta.

Ministerion pdatoksessd viitattu ratkaisu KHO 2006:84 perustuu virheelliseen
nidkemykseen lunastuslain suhteesta muuhun lainsddadantoon.

Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen pakkolunastusta koskevat ratkaisut tuo-
vat selkeisti ja riidattomasti esiin sen, kuinka lunastusta koskevia sddnnoksia
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on alettu soveltaa aivan muiden tavoitteiden saavuttamiseksi, kuin mihin tar-
koitukseen sddnndkset on annettu.

Luottamus valituksenalaisen péitiksen esitelleen ympiristoministeridn virka-
miehen Jyrki Hurmerannan puolueettomuuteen on vaarantunut, koska Hurme-
ranta on osallistunut Kuntaliiton julkaisun "Maapoliittiset toimintatavat ja
kuntatalous — tietoa kuntapéiittijille” valmisteluun. Kyseisessé julkaisussa tuo-
daan esiin, ettd kunta voi turvautua tulonhankkimistarkoituksessa esimerkiksi
maankiyttdsopimusten asemasta pakkolunastukseen. Hurmerannan sitoutumi-
nen kyseiseen julkaisuun ilmenee ministerion padatoksesti.

Vaikka lunastus perustuu erityislakiin eli maankéytts- ja rakennuslain

99 §:iin, on siind noudatettava lunastuslain yleisi periaatteita ja oppeja.
Tamad on todettu myos korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisuissa. Pakko-
ottoon ei saa ryhtyé tulonhankintatarkoituksessa. Yleisen tarpeen vaatimus ei
tiyty eikd pakko-oton kiyttimiselle néin ollen ole oikeudellisia edellytyksié.
Tonttien viitetty niukkuus perustuu Vantaan kaupungin omaan tahtoon.

Kaupunki on velvoitettava korvaamaan valittajalle asian hoitamisesta aiheutu-
neet kulut. Kyse on tyypillisesti riita-asiasta. Riita-asian perusluonnetta ei
muuta se, ettd lunastusasia on kisitelty hallintoasiana.

2. Tom Pehkonen, Saraksen tilan kiyttdoikeuden haltija, on vaatinut, etté lu-
nastuslupapéitds kumotaan.

Ministerion péitds on virheellinen, lakiin perustumaton ja poliittinen. Maata-
louselinkeinon keskeiseni edellytyksend olevan maanomistuksen pysyvyyden
kannalta kyse on haitallisesta ennakkotapauksesta.

Pédtoksen perusteluissa on jétetty mainitsematta faktoja, jotka eivit puolla
pédtostd. Lakia on tulkittu virheellisesti. Kaupungin tekemd tarjous oli hyvin
alimitoitettu. Jos tdllaisin perustein mydnnetédin lunastuslupa, se johtaa kiy-
tinndssd sithen, ettd kaupunki voi jatkossa tehdd haluamastaan toisen omista-
masta maasta alimitoitetun tarjouksen ja saada tavoitteena olevan lunastuslu-
van. Kaupungin tavoitteena ei alun alkaenkaan ole ollut markkinahintainen
vapaaehtoinen kauppa vaan lunastusluvan hankkiminen.

Vilttamittomien investointien vuoksia maatalous tarvitsee ennakoitavissa ole-
van toimintaympériston. Jos varmuutta toiminnan jatkumisesta ei ole, toimin-
nan kehittiminen on mahdotonta.

3. Birgit Graham ja Marie-Charlotte Sullivan ovat Kurt Erik Sarinin ja
Meri Alli Ingrid Sarinin kuolinpesien osakkaina vaatineet, ettd lunastuslupa-
pédtds kumotaan. Pddtdksen tiytdntdonpano on kiellettdvi. Vantaan kaupunki
Jja ympéristdministerié on velvoitettava korvaamaan valittajien oikeudenkiyn-
tikulut hallinto-oikeudessa.

Péitos on lainvastainen ja perustuu riittdiméttdméin selvitykseen ja virheelli-
seen laintulkintaan. Maankiytto- ja rakennuslain 99 §:n 3 momentissa sdddetyt
edellytykset eivit tayty, koska aluetta ei tarvita kaupungille kaupungin suunni-
telmanmukaiseen yhdyskuntakehitykseen.
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Asiassa ei ole ndytetty, ettd yleinen tarve vaatisi kohteen lunastamista. Van-
taan kaupungilla ei ole oman ilmoituksen mukaan kohteen asemakaavoitusai-
kataulua. Kaupunki pitdd Kiviston kaupunginosan pohjoisosaa yhtend laaje-
nemissuuntana, mik ei riitd lunastuslupaharkinnan perusteeksi. Yleinen tarve
el merkitse sitéd, ettd kaupungin tulisi hallita rakentamista ja tonttimarkkinoita.
Kaupunki omistaa noin kolmasosan hallinnoimastaan alueesta ja silld on edel-
leen merkittdvii asuntorakentamisen varantoa. Yleisen tarpeen médrittely sil-
liedellytykselld, ettd luovutettavat asemakaavoitetut erillispientalotontit ovat
kaupungin omistuksessa, ei vastaa lunastuslain mukaista yleisen tarpeen kési-
tetté.

Maankéytto- ja rakennuslain muutoksen 204/2015 tarkoituksena oli kilpailun
lisddminen, ei kunnan maanomistuksen kasvattaminen. Ympiristoministerio ei
ole perustellut, miksi Vantaan kaupungin tulisi saada kohteen omistusoikeus.

Yleisen tarpeen madrittelyssi tulisi ottaa huomioon yleiset oikeudelliset peri-
aatteet ja lainsddddnnon luomat vaihtoehtoiset mahdollisuudet tavoitteiden to-
teuttamiseksi. Kisitettd on yleisten tulkintasddntéjen mukaisesti tulkittava sup-
peasti.

Kaupungin on tarkoitus myydé alueelle myhemmin asemakaavoitettavia tont-
teja. Néin ollen osa kohteesta ei tule julkiseen kidytton. Ministerion paitos ei
timénkéin takia tdytd yleisen tarpeen edellytystd. Valituksessa on viitattu kor-
keimman oikeuden oikeuskiytidntdon ja lunastuslain soveltamiskdytantod kos-
kevaan kritiikkiin.

Pakkolunastus on ihmisoikeuksia rajoittava toimi ja edellyttdi yksityiskohtai-
sia laillisia perusteita. Ministerion paitoksessi kasitelldidn puutteellisesta pe-
rustuslain antamaa omaisuuden suojaa. Pdéatoksessd ei ole otettu huomioon,
ettéi lunastuslain 4 §:n 1 momentin mukaan lunastusta ei saa panna toimeen,
jos lunastuksen tarkoitus voidaan yhté sopivasti saavuttaa jollain muulla ta-
valla. Omistajat ovat aiemmin tehneet SRV Yhtiét Oyj:n kanssa esisopimuk-
sen. Lisiksi he ovat neuvotelleet vapaaehtoisesta kiinteistokaupasta Vantaan
kaupungin kanssa. Neuvotteluiden todellinen luonne on kyseenalainen, silld
kaupungin esittimit ehdot olivat kohtuuttomia. Kaupunki ei ole kdynyt todel-
lisia kaupallisia neuvotteluja ratkaisun saamiseksi ja on sivuuttanut kokonaan
mahdollisuuden maankéyttdsopimuksen tekemiseen. Lunastuslain 4 §:n 1 mo-
mentin mukainen vaihtoehtotarkastelu ei ole toteutunut.

Tulojen hankkimista kunnalle ei voida pitdé lunastuslain edellyttimén perus-
teena lunastusluvalle.

Pakkolunastus on ddrimmiinen toimenpide, joka voidaan toteuttaa vain poik-
keuksellisissa olosuhteissa. Ministerion pditds loukkaa perustuslain, Euroopan
ihmisoikeussopimuksen lisépdytikirjan ja Euroopan unionin perusoikeuskirjan
valittajille antamaa omaisuuden suojaa ja on hallinto-oikeudellisten suhteelli-
suus- ja tarkoitussidonnaisuusperiaatteiden vastainen.

Koska ministerion piitds on lainvastainen, olisi kohtuutonta, jos valittajat jou-
tuisivat pitdméin oikeudenkdyntikulunsa vahinkonaan.



Asian Kiisittely ja selvittiiminen

Ympiristoministerié on antanut lausunnon.
Vantaan kaupunki on antanut selityksen.

Ulla Sarin-Seppiinen on antanut vastaselityksen. Valittaja on vaatinut, ettd
Vantaan kaupunki velvoitetaan korvaamaan oikeudenkéyntikulut ympéristo-
ministerissd ja hallinto-oikeudessa yhteensd 25 000 eurolla.

Tom Pehkoselle on varattu tilaisuus vastaselityksen antamiseen. Vastaseli-
tysté ei ole annettu.

Birgit Graham ja Marie-Charlotte Sullivan ovat vastaselityksessidn esitti-
neet muun ohella, ettd lunastusluvan myontdminen edellyttdd lunastuslain mu-
kaan intressivertailua ja ministerién pdétds on tiltd osin lainvastainen. Asiassa
tulee ottaa huomioon perusoikeusmydénteinen laintulkinta.

Hallinto-oikeuden ratkaisu

Hallinto-oikeus ei tutki Tom Pehkosen valitusta.
Hallinto-oikeus hylkii Sarin-Seppésen sekd Grahamin ja Sullivanin valitukset.

Hallinto-oikeus hylkéd Sarin-Seppidsen valituksessa esitetyn vaatimuksen
asian hoitamisesta ympéristoministeriossd aiheutuneiden kulujen korvaami-
sesta sekd Sarin-Seppisen ja Grahamin ja Sullivanin valituksissa esitetyt oi-
keudenkidyntikulujen korvaamista hallinto-oikeudessa koskevat vaatimukset.

Hallinto-oikeus hylkdd Grahamin ja Sullivanin valituksessa esitetyn pdétoksen
tiytdntoonpanon kieltdimistd koskevan vaatimuksen.

Perustelut

Tutkimatta jiitetyilti osin

Tom Pehkonen on vuokrannut alueen, jota koskevasta lunastusluvasta asiassa
on kyse. Pehkonen harjoittaa alueella maanviljelyd. Maankédytté- ja rakennus-
laissa tai lunastuslaissa ei ole sdddetty erikseen siitd, kenelld on valitusoikeus
lunastuslupaa koskevasta paitoksestd. Valitusoikeus miédrdytyy nédin ollen hal-
lintolainkdyttolain 6 §:n 1 momentin perusteella. Kyseisen lainkohdan mukaan
paitoksesti saa valittaa se, johon pditds on kohdistettu tai jonka oikeuteen,
velvollisuuteen tai etuun pditds vilittémaésti vaikuttaa.

Valituksenalaista péitosti ei ole kohdistettu Pehkoseen. Pédtoksen ei voida
katsoa vaikuttavan vilittémésti Pehkosen oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun,
koska maankéytto- ja rakennuslain mukaista lunastuslupaa koskevalla péitok-
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selld el sindnsd ratkaista alueen maankiyttdd tai alueeseen kohdistuvan vuok-
rasopimuksen jatkumista. Pehkosen valitus on siten valitusoikeuden puuttumi-
sen vuoksi jdtettdva tutkimatta.

Tutkituilta osin
Esteellisyysviite

Sarin-Seppisen lausunnossa ympiristoministeriélle ja valituksessa hallinto-
oikeudelle on esitetty esteellisyysviite, joka on kohdistunut ympéristoministe-
rién padtoksen esittelijddn, hallitusneuvos Jyrki Hurmerantaan. Sarin-Seppi-
sen mukaan luottamus Hurmerannan puolueettomuuteen on vaarantunut siitd
syystd, ettd hdn on ministerion edustajana osallistunut Kuntaliiton julkaisun
“"Maapoliittiset toimintatavat ja kuntatalous — tietoa kuntapéittéjille” valmiste-
luun.

Ympiristoministerio on paitoksellddn todennut, ettd asiassa ei ole ilmennyt
perustetta katsoa, ettd luottamus ministerion péitoksen esitelleen virkamiehen
puolueettomuuteen olisi hallintolain 28 §:n 1 momentin 7 kohdassa tarkoite-
tulla tavalla erityisestd syystd vaarantunut sen vuoksi, ettd hidn on ministerion
edustajana osallistunut mainitun Kuntaliiton julkaisun valmisteluun. Kysei-
sessd julkaisussa on vertailtu kunnan maanhankinnan ja maankéyttdsopimus-
ten kdyttamisen vaikutuksia kunnan talouteen. Kéytinnon esimerkkeini on tar-
kasteltu Tampereen, Jarvenpddn seki Siilinjdarven maankayttéhankkeita. Kyse
on Kuntaliiton julkaisusta, joka on laadittu yhteistydssd ympéristoministerion
kanssa. Julkaisusta ei selvid, miten ministerié on osallistunut julkaisun valmis-
teluun ja kuka ministeriotd on tissd tydssd mahdollisesti edustanut.

Hallintolain 28 §:n 1 momentin 7 kohdan mukaan virkamies on esteellinen, jos
luottamus hidnen puolueettomuuteensa (muusta kuin momentin 1-—6 kohdissa
luetellusta) erityisestd syystd vaarantuu.

Hallinto-oikeus katsoo, etti asiassa ei ole tullut esiin sellaisia seikkoja, joiden
perusteella voitaisiin objektiivisesti arvioiden katsoa, ettd Hurmeranta on ollut
hallintolaissa tarkoitetulla tavalla esteellinen osallistumaan asian kisittelyyn
ympéristoministeriossd eikd valituksenalaista pddtostd ole syytd muuttaa.

Lunastusluvan myontiminen
Sovellettavat sddnnokset

Maankéytto- ja rakennuslain 5 a §:n mukaan kunnan maapolitiikka késittad
kunnan maanhankintaan ja kaavojen toteuttamiseen liittyvit tavoitteet ja toi-
menpiteet, joilla luodaan edellytykset yhdyskuntien kehittimiselle.

Mainitun lain 20 §:n mukaan kunnan on huolehdittava alueiden kidytén suun-
nittelusta, rakentamisen ohjauksesta ja valvonnasta alueellaan sekd maapolitii-
kan harjoittamisesta. Kunnalla tulee olla kiytettdvissiin tehtaviin riittdvit voi-
mavarat ja asiantuntemus.
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Mainitun lain 99 §:n 1 momentin mukaan asianomainen ministerio voi yleisen
tarpeen vaatiessa myontdd kunnalle luvan lunastaa alueen, joka tarvitaan yh-
dyskuntarakentamiseen ja siihen liittyviin jarjestelyihin tai muutoin kunnan
suunnitelmallista kehittdmistd varten.

Saman pykildn 3 momentin mukaan asianomainen ministeri6 voi liséksi
myo6ntdd kunnalle luvan lunastaa alueen, joka on yleiskaavassa osoitettu lii-
kenneviyldksi, asuntorakentamiseen tai siithen liittyvddn yhdyskuntarakenta-
miseen ja jota tarvitaan kunnan suunnitelmanmukaiseen yhdyskuntakehityk-
seen, sekd alueen, joka on tarkoitettu kunnan tai kuntayhtymaén laitokselle tai
muihin nédiden tarpeisiin. Asuntorakentamiseen tai sithen liittyvédan yhdyskun-
tarakentamiseen lunastettavaan alueeseen voi sisédltyd myds virkistys- ja suoje-
lualuetta.

Mainitun lain 103 §:n mukaan, jollei siitd, mitd muualla téssé laissa sdddetédén,
muuta johdu, tdmén lain nojalla tapahtuvaa lunastusta toimeenpantaessa taikka
tdssd laissa tarkoitettuun luovutukseen tai maankidyton rajoitukseen perustuvaa
korvausta méérittdessd on noudatettava kiintedn omaisuuden ja erityisten oi-
keuksien lunastuksesta annettua lakia, jaljempénd lunastuslaki.

Kiintedin omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain (lu-
nastuslaki) 4 §:n 1 momentin mukaan lunastaa saadaan, kun yleinen tarve sitd
vaatii. Lunastusta ei kuitenkaan saa panna toimeen, jos lunastuksen tarkoitus
voidaan yhté sopivasti saavuttaa jollain muulla tavalla taikka jos lunastuksesta
yksityiselle edulle koituva haitta on suurempi kuin siité yleiselle edulle saatava
hy6ty. Saman pykéldn 3 momentin mukaan erityisistd lunastusperusteista on
voimassa, mitd erikseen on sdddetty.

Suomen perustuslain 15 §:n 1 momentin mukaan jokaisen omaisuus on tur-
vattu. Saman pykélidn 2 momentin mukaan omaisuuden pakkolunastuksesta
yleiseen tarpeeseen tdyttd korvausta vastaan sdddetdén lailla.

Euroopan ihmisoikeussopimuksen ensimmaisen lisdpoytékirjan 1 artiklan 1
momentin mukaan jokaisella luonnollisella tai oikeushenkil&lld on oikeus
nauttia rauhassa omaisuudestaan. Keneltdkddn ei saa riistdd hdnen omaisuut-
taan paitsi julkisen edun nimissi ja laissa médrittyjen ehtojen seké kansainvi-
lisen oikeuden yleisten periaatteiden mukaisesti.

Saman artiklan 2 momentin mukaan edelld olevat madrdykset eivit kuitenkaan
saa milldédn tavoin heikentdd valtioiden oikeutta saattaa voimaan lakeja, jotka
ne katsovat vilttimattomiksi omaisuuden kdyton valvomiseksi yleisen edun
nimissa tai taatakseen verojen tai muiden maksujen tai sakkojen maksamisen.

Euroopan unionin perusoikeuskirjan 17 artiklan 1 kohdan mukaan jokaisella
on oikeus nauttia laillisesti hankkimastaan omaisuudesta sekd kayttdd, luovut-
taa ja testamentata sitd. Keneltdkdén ei saa riistdd hdnen omaisuuttaan muutoin
kuin yleisen edun sitd vaatiessa laissa sdddetyissi tapauksissa ja laissa sdidet-
tyjen ehtojen mukaisesti ja siten, ettd hinelle suoritetaan kohtuullisessa ajassa
oikeudenmukainen korvaus omaisuuden menetyksestd. Omaisuuden kiyttoi
voidaan sddnnelld lailla siind médrin kuin se on yleisen edun mukaan vilttima-
tonta.
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Maankdiytto- ja rakennuslain lunastusta koskeva sddntelyn tausta

Maankiytto- ja rakennuslain (132/1999) sddtamistd koskevan hallituksen esi-
tyksen (Hallituksen esitys Eduskunnalle rakennuslainsddddnnon uudista-

miseksi, HE 101/1998 vp) yleisperusteluissa (kohta 3.2 Keskeiset ehdotukset)
on lausuttu, ettd maan lunastamista koskevat sdidnnokset séilyvit lakiehdotuk-
sessa sisdllollisesti padasiassa entisellddn. Rakennuslain monimutkaisia ja yk-
sityiskohtaisia lunastusperusteita yksinkertaistetaan ja sdénnoksid yhdistetdén.

Perustuslakivaliokunta esitti mainittua hallituksen esitystd koskevassa lausun-
nossaan (PeVL 38/1998 vp) muun ohella seuraavaa: "Valiokunta huomauttaa
yleisesti siitd, ettd lain lunastussddnndoksissi (99 ja 100 §) ei ole aivan asian-
mukaista pelkistddn toistaa perustuslaissa sdddettyd yleisen tarpeen edellytystd
ja ndin ikddn kuin jattad perustuslain tulkinta téltd osin viranomaisharkinnan
varaan. Kyseinen perustuslain edellytys tulisi pyrkid konkretisoimaan aineelli-
sin sadnnoksin laissa.”

Ympiristovaliokunta vastasi omassa mietinndssdidn (YmVM 6/1998 vp) perus-
tuslakivaliokunnan lausunnossa esitettyyn seuraavasti: Y mpdristovaliokun-
nan kisityksen mukaan yleisen tarpeen edellytyksen tarkempi médrittely la-
kiehdotuksen 99 ja 100 §:ssd ei ole vilttamétontd. Yleisen tarpeen sisiltod
konkretisoivat osaltaan ko. sddnndksissd lunastusluvan myontdmisen muut
edellytykset (alue tarvitaan yhdyskuntarakentamiseen ja sithen liittyviin jérjes-
telyihin tai muutoin kunnan suunnitelmallista kehittdmistd varten taikka lunas-
taminen on tarpeen asemakaavan toteuttamisen kannalta). Valiokunta viittaa
hallituksen esityksen perusteluihin (s. 91), joiden mukaan lupaedellytysten
harkintaperusteina olisivat nykyisen kdytdnnon mukaisesti esimerkiksi selvitys
kunnan rakennus- ja raakamaatilanteesta sekd maan kysynnésti ja tarjonnasta
eri kiyttotarkoituksiin. Ympéristovaliokunta huomauttaa lisiksi, ettd vastaava
lunastusluvan myontamisedellytys on kiintedn omaisuuden ja erityisten oi-
keuksien lunastuksesta annetussa laissa (603/1977) sdadetty yleispiirteisem-
min. Lunastuslain 4 §:n mukaan lunastusluvan ainoa myontimisedellytys on
"kun yleinen tarve sitd vaatii".

Lunastuksen kohteesta saatu selvitys

Ympéristoministerio on valituksenalaisella pdétokselldédn myontidnyt Vantaan
kaupungille maankéytto- ja rakennuslain 99 §:n 3 momentin nojalla lunastus-
luvan noin 43.4 hehtaarin suuruiseen madrdalaan Vantaan kaupungin Keimo-
lan kylédssa sijaitsevasta Saras-nimisestd tilasta.

Lunastettava alue on 9.7.2008 voimaan tulleessa Marja-Vantaan oikeusvaikut-
teisessa osayleiskaavassa osoitettu noin 25,2 hehtaarin osalta pientaloalueeksi
(A4), noin 8,3 hehtaarin osalta suojaviheralueeksi (EV), noin 3,3 hehtaarin
osalta urheilu- ja virkistyspalvelujen alueeksi (VU), noin 2,9 hehtaarin osalta
ldhivirkistysalueeksi (VL) ja noin 3,7 hehtaarin osalta tielitkkenteen alueeksi

(L).

Vantaan kaupungin esittimén selvityksen mukaan alue sijaitsee Luoteis-Van-
taalla Himeenlinnanviylin varrella, valittomésti rakenteilla olevien Kivistén
keskusta-alueen ja Keimolanméen pohjoispuolella. Etdisyyttéd rakenteilla ole-
viin kaupunginosiin ja Kiviston asemaan on noin 1—2 km. Alueen eteldosa
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rajautuu asemakaavoitettuun pientalovaltaiseen alueeseen. Vantaan kaupungin
vhdyskuntarakenteen luontevana kasvusuuntana alueen kéyttotarvetta lisddvit
suunnitellut Himeenlinnanvéylien uudet liittymét, Klaukkalan suunnan rata
asemavarauksineen, yleiskaavassa osoitettu Kehd [V:n linjaus ja sen mahdolli-
nen jatke linteen sekéd Klaukkalan ohikulkutie ja sen mahdollinen jatke itdén.

Alue on tilld hetkelld viljeltyi peltoa ja metsdd. Viljellyt alueet on vuokrattu
ulkopuoliselle maanviljelijdlle (Tom Pehkonen).

Vantaan kaupunki on hakemuksessaan ilmoittanut, ettd alueen omistajien
kanssa on vuosina 2013 ja 2014 kdyty useaan otteeseen neuvotteluja alueen
myymisestd Vantaan kaupungille. Hintakésityseron vuoksi neuvotteluissa ei
ole piisty vapaaehtoisin keinoin sellaiseen ratkaisuun, jossa alue olisi saatu
hankittua kaupungille.

Oikeudellinen arviointi

Asiassa on Ulla Sarin-Seppisen sekd Birgit Grahamin ja Marie-Charlotte Sul-
livanin valituksista arvioitavana se, onko lunastusluvan myontdmiseen ollut
laissa sédidetyt edellytykset. Grahamin ja Sullivanin valituksessa on lisédksi esi-
tetty, ettd ympéristdministerién péitds perustuu riittiméttoméin selvitykseen
ja virheelliseen laintulkintaan.

Kun otetaan huomioon Vantaan kaupungin hakemuksessa esitetty selvitys lu-
nastuksen kohteesta, ministerién pdétos ei ole lainvastainen silld perusteella,
ettd se perustuisi riittdméttomaiin selvitykseen.

Kunnalle kuuluu maankéytts- ja rakennuslain 20 §:n 1 momentin mukaisesti
maapolitiikan harjoittaminen alueellaan. Maankiytto- ja rakennuslailla ja sii-
hen mydhemmin tehdylld lain muutoksella (222/2003) on lisdtty kuntien kdy-
tettdvissd olevia keinoja niiden maapolitiikan harjoittamisessa. Sédntelylla ei
ole rajoitettu kunnan valintamahdollisuuksia maapolitiikan eri keinojen kéytté-
misessd eikd supistaa kunnan mahdollisuutta kédyttdd lunastusta maanhankin-
taan. Tdma kdy ilmi korkeimman hallinto-oikeuden oikeuskdytdnndstd, muun
ohella ratkaisusta KHO 2006:84. Maankéytto- ja rakennuslain 204/2015 muu-
toksella on hallituksen esityksen 334/2014 (s.1,s. 11 ja § 20 s. 15 koskevat
yksityiskohtaiset perustelut) mukaan sisillytetty maankéytt6- ja rakennuslakiin
kunnan harjoittaman maapolitiikan yleiskuvaus seki kirjattu kunnan tehtédviin
jo nykyisin kuulunut maapolitiikan harjoittaminen julki lausutusti. Hallituksen
esityksessd on korostettu maapolititkan merkitystd yhdyskuntien kehittimisen
vilineend ja tavoitteena on lisétd riittdvédd ja monipuolista tonttitarjontaa toimi-
van kilpailun edistdmiseksi erityisesti kaupan toimialalla ja asuntorakentami-
sessa. Hallituksen esityksessd on nimenomaisesti todettu, ettei esitykselld puu-
tuta kuntien harkintavaltaan maapoliittisen keinovalikoiman kaytossé.

Kysymyksessi olevat alueet on maankaytto- ja rakennuslain 99 §:n 3 momen-
tissa edellytetylld tavalla osoitettu yleiskaavassa liikenneviyliksi, asuntora-
kentamiseen tai siihen liittyviin yhdyskuntarakentamiseen. Mainitun lainkoh-
dan mukaan asuntorakentamiseen tai siihen liittyviin yhdyskuntarakentami-
seen lunastettavaan alueeseen voi sisiltyd myos virkistys- ja suojelualuetta.
Vantaan kaupunki on hakemuksessaan esittéinyt selvitystd muun ohella kysei-
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sen alueen yleiskaavoituksesta, yhdyskuntarakenteen kehityksestd, alueen si-

jainnista olemassa olevaan yhdyskuntarakentamiseen ndhden sekéd kaupungin
rakennus- ja raakamaatilanteesta. Edelld mainitut selvitykset huomioon ottaen
hallinto-oikeus toteaa, ettd aluetta tarvitaan Vantaan kaupungin suunnitelman-
mukaiseen yhdyskuntakehitykseen.

Lunastuslupa on myonnetty lunastuslain 4 §:n 3 momentissa tarkoitetun erityi-
sen lunastusperusteen sisiltdvan maankdytto- ja rakennuslain 99 §:n 3 momen-
tin nojalla. Maank#ytt6- ja rakennuslain esitdissd (YmVM 6/1998 vp) on
edelld kuvatulla tavalla katsottu, ettd 99 §:ssd sdddetyt lunastusluvan myonta-
misen edellytykset konkretisoivat yleisen tarpeen késitettd. Néin ollen on kat-
sottava, ettd 99 §:n 3 momentissa sdddettyjen edellytysten tiyttyessd voidaan
lunastuksen katsoa olevan yleisen tarpeen vaatimaa. Suomen perustuslain 15
§:n 2 momentissa tarkoitettu yleinen tarve ilmenee niistd aluevarauksista, jotka
alueelle on kaupungin maankdyton suunnitelmien perusteella yleiskaavassa
osoitettu. Edelld sanotun perusteella hallinto-oikeus toteaa, ettd ympéristomi-
nisterion péitos ei ole lainvastainen silld perusteella, ettei yleisen tarpeen vaa-
timus téyty, tai ettei yleisti tarvetta ole ympiristoministerion paitoksessi erik-
seen perusteltu.

Kun otetaan huomioon, ettd maanhankinta ja tonttien luovutus kuuluvat osana
maankiytto- rakennuslain 20 §:ssé tarkoitettuun kunnan toimivaltaan kuulu-
vaan maapolitiikan harjoittamiseen, ei silld seikalla, ettd kaupunki voi myo-
hemmin saada tuloja myymalld alueelta kaavoitettuja tontteja, ole vaikutusta
maankiytto- ja rakennuslain 99 §:n 3 momentin mukaisten edellytysten ole-
massaolon arvioimiseen.

Asiassa on esitetty selvitystd siitd, ettd alueen hankkimisesta kaupungille va-
paaehtoisin kaupoin ei ole pdésty sopimukseen. Kuten edelld on todettu, lailla
ei ole rajoitettu kunnan valintamahdollisuuksia maapolitiikan eri keinojen
kiyttdmisessd. Se Sarin-Seppésen sekd Grahamin ja Sullivanin valituksissa
esitetty perustelu, jonka mukaan kaupungin olisi tullut kdyttdd lunastuksen si-
jasta muita maapoliittisia keinoja kuten maankéyttésopimusta tai vapaaehtoista
kauppaa, ei lunastuslain 4 §:n 1 momentin toisesta virkkeestéd ilmenevisté lu-
nastusoikeudellisesta periaatteesta huolimatta ole ollut esteend lunastusluvan
myontdmiselle.

Kun otetaan huomioon, ettd korvausten méiraédminen tapahtuu lunastusluvan
mydontdmisen jidlkeen toimitettavassa lunastusmenettelyssé, kaupungin ja
maanomistajien erilainen kisitys lunastuksen kohteena olevan alueen arvosta
ei ole ollut esteend lunastushakemuksen kisittelylle. Intressivertailu ja haitan
arviointi ei ole tarpeen, koska asiassa ei ole esitetty olevan haittana muuta kuin
taloudellista arviointia koskeva hintaerimielisyys. Lunastuksen perusteista esi-
tetty selvitys huomioon ottaen ympiristoministerion péitos ei ole hallintolain
6 §:ssé sidddettyjen hallinnon oikeusperiaatteiden vastainen myoskéén silld
Grahamin ja Sullivanin valituksessa esitetylld perusteella, ettd ministerid olisi
toiminut suhteellisuus- ja tarkoitussidonnaisuusperiaatteiden vastaisesti.

Nyt kyseessé olevassa asiassa lunastusluvan myoéntamiselle on edelld kuva-
tulla tavalla ollut laissa sdddetyt edellytykset ja valitukset on néin ollen hylit-
tdvi. Suomen perustuslaki ja velvollisuus perusoikeusmyonteisen tulkintaan,
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Euroopan ihmisoikeussopimuksen lisédpdytékirja, Euroopan unionin perusoi-
keuskirja tai Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen oikeuskiyténto eivit anna
aihetta arvioida asiaa oikeudellisesti toisin.

Tiytintoonpanon kieltimisti koskeva vaatimus

Lunastuslain 88 §:n mukaan valitus lunastusluvan sisiltivisti pddtoksesti ei
estid lunastuksen toimeenpanoa. Saman lain 50 §:n 2 momentissa on kuitenkin
sdiidetty, ettd lunastustoimituksen loppukokousta, jossa julistetaan lunastus-
péitds, ei saa pitdd ennen kuin lunastuslupa on saanut lainvoiman. Lunastus-
lain 81 §:n 1 momentin mukaan hakija vastaa lunastustoimituksen kustannuk-
sista.

Edelld sanotun perusteella lunastuksen toimeenpanon aloittaminen ei loukkaa
maanomistajan oikeuksia. Niin ollen hallinto-oikeus hylké tdytdntéonpanon
kieltimistd koskevan vaatimuksen.

Kulujen korvaamista koskevat vaatimukset

Ulla Sarin-Seppénen on vaatinut, ettd Vantaan kaupunki velvoitetaan korvaa-
maan hiinelle asian Kiisittelystd ympéristoministeridssd aiheutuneet kulut.
Maankiytto- ja rakennuslain 99 §:ssi tarkoitettua lunastuslupaa koskeva hake-
mus kisitellddn ympiristoministerissé hallintoasiana. Hallintolain 64 §:n 1
momentin mukaan hallintoasiassa kukin vastaa omista kuluistaan. Asian kasit-
telystd ympéristdministeridssi aiheutuneiden kulujen korvaamista koskeva
vaatimus on ndin ollen tullut hylata

Oikeudenkdynnin ei ole katsottava johtuneen viranomaisen virheesti. Asian
lopputulos huomioon ottaen ei ole kohtuutonta, ettd Sarin-Seppédnen seké Bir-
git Graham ja Marie-Charlotte Sullivan joutuvat pitdméin oikeudenkdyntiku-
lunsa vahinkonaan. Vaatimukset oikeudenkédyntikulujen korvaamisesta hal-
linto-oikeudessa on ndin ollen hyléttiva.

Sovelletut oikeusohjeet

Perusteluissa mainitut
Hallintolainkédyttélain 51 § 2 mom sekd 74 § 1 ja 2 mom

Hallintolainkdyttdlain 9 §:n mukaan tdhdn paitokseen saa hakea muutosta va-
littamalla korkeimpaan hallinto-oikeuteen. Valituskirjelméd on toimitettava
korkeimpaan hallinto-oikeuteen.

Valitusosoitus on liitteeni (hallintovalitus).




Hallinto-oikeuden kokoonpano

Asian ovat ratkaisseet hallinto-oikeuden jdsenet
Markku Setild, Jaana Moilanen (t) ja Liisa Selvenius-Hurme.

Esittelijdjdsen Liisa Selvenius-Hurme
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Jakelu ja oikeudenkiyntimaksu

P#AtSs Ulla Sarin—Seiiﬁnen saantitodistuksin

Oikeudenkdyntimaksu 250 euroa
Tiedote oikeudenkdyntimaksusta korkeimmassa hallinto-oikeudessa

Tom Pehkonen saantitodistuksin

Oikeudenkdyntimaksu 250 euroa
Tiedote oikeudenkdyntimaksusta korkeimmassa hallinto-oikeudessa

Birgit Graham ja Marie-Charlotte Sullivan saantitodistuksin
Asianajaja Harriet Rydberg

Procopé & Hornborg Asianajotoimisto Oy

Keskuskatu 8

00100 HELSINKI

Oikeudenkdyntimaksu 250 euroa

Tiedote oikeudenkdyntimaksusta korkeimmassa hallinto-oikeudessa

Jdljenndos Ympiristoministerio
PL 35
00023 VALTIONEUVOSTO

Vantaan kaupunki
Asematie 7
01300 VANTAA

Helsingin hallinto-oikeuden yhteystiedot

Helsingin hallinto-oikeus
Radanrakentajantie 5

00520 HELSINKI
Puhelin 029 56 42000
helsinki.hao@oikeus.fi
hehao.fi

Oksen oikeaksi todistaa:

7L }xﬁfaﬂam‘ﬂdyﬁcﬁi//( 7/
ain

kéyttdsihteeri

13 (13)



Liite hallinto-oikeuden piitikseen

VALITUSOSOITUS

Hallinto-oikeuden péitokseen saa hakea muutosta valittamalla korkeimpaan hallinto-oikeuteen
kirjallisella valituksella.

Valitusaika

Valitus on tehtivd 30 piiviin kuluessa hallinto-oikeuden piiitiksen tiedoksisaantipdivisti, sitd paivid
lukuun ottamatta.

Tiedoksisaantipdivin osoittaa tiedoksianto- tai saantitodistus. Milloin kysymyksessd on sijaistiedoksianto,
pditds katsotaan tiedoksi saaduksi, ellei muuta néytetd, kolmantena pdivani tiedoksianto- tai
saantitodistuksen osoittamasta pdivistd. Virkakirjeen katsotaan tulleen viranomaisen tietoon
saapumispéivinin.

Valituskirjelmiin toimittaminen

Valituskirjelmi on toimitettava valitusajassa viranomaiselle, joka on mainittu piiitoksen kohdassa
Muutoksenhaku. Valitusasiakirjojen tulee olla perilld valitusajan viimeisend pdivdni ennen viraston
aukioloajan pddttymistd.

Valituskirjelmin sisilto ja allekirjoittaminen

Valituskirjelmissd on ilmoitettava

- valittajan nimi ja kotikunta

- postiosoite ja puhelinnumero, joihin asian késittelyd koskevat ilmoitukset valittajalle voidaan toimittaa
- miltd kohdin piitkseen haetaan muutosta ja mitd muutoksia siithen vaaditaan tehtaviksi

- perusteet, joilla muutosta vaaditaan.

Valittajan, laillisen edustajan tai asiamiehen on allekirjoitettava valituskirjelmd. Jos valittajan puhevaltaa
kdyttdd hdnen laillinen edustajansa tai asiamiehensi taikka jos valituksen laatijana on muu henkils, on
valituskirjelmissd ilmoitettava myds timén nimi ja kotikunta.

Valituskirjelmiin liitteet

Valituskirjelmién on liitettivi

- hallinto-oikeuden p#itds alkuperdisend tai jdljennoksend

- todistus siitd, mini pdivénd piitds on annettu tiedoksi, tai muu selvitys valitusajan alkamisajankohdasta
- asiakirjat, joihin valittaja vetoaa vaatimuksensa tueksi, jollei niité ole jo aikaisemmin toimitettu
viranomaiselle.

Asiamiehen, jollei hiin ole asianajaja, julkinen oikeusavustaja tai luvan saanut oikeudenkéyntiavustaja, on
liitettdvd valitukseen valtakirja.

Korkeimman hallinto-oikeuden osoite

Postiosoite: Kiyntiosoite:
PL 180 Fabianinkatu 15
00131 HELSINKI Helsinki

Faksi: 029 56 40382
Sihkoposti: korkein.hallinto-oikeus@oikeus.fi

Hallintovalitus 01.16



Bilaga till forvaltningsdomstolens beslut

BESVARSANVISNING

I forvaltningsdomstolens beslut far dndring s6kas genom skriftliga besviir hos hogsta
forvaltningsdomstolen.

Besviirstiden

Besviir skall anforas inom 30 dagar frian dagen for delfiaendet av forvaltningsdomstolens beslut, sagda
dag inte medriknad. Dagen for delfdendet framgar av delgivnings- eller mottagningsbeviset. Da fraga dr om
mellanhandsdelgivning anses delgivningen, sdvida annat inte visas, ha dgt rum den tredje dagen efter den
dag delgivnings- eller mottagningsbeviset utvisar. Tjinstebrev anses ha kommit till myndighets kénnedom
den dag brevet anlinde.

Inlimnande av besviirsskriften

Besviirsskriften skall inom besviirstiden tillstdllas den myndighet som anges i beslutet i avsnittet Sokande
av findring. Besvirshandlingarna skall vara framme senast den sista dagen av besvirstiden fore utgangen av
dimbetsverkets dppettid.

Besviirsskriftens innehall och undertecknande

I besvirsskriften skall uppges

- dndringssikandens namn och hemkommun

- den postadress och det telefonnummer under vilka meddelanden i saken kan tillstéllas dndringssdkanden
- det beslut i vilket dndring soks

- till vilka delar dndring séks i beslutet och vilka dndringar som yrkas

- de grunder pa vilka dndring yrkas.

Besviirsskriften skall egenhéindigt undertecknas av éndringssdkanden, hans lagliga foretridare eller ombud.
Om éndringssékandens talan fors av hans lagliga foretriidare eller ombud eller om ndgon annan person har
uppgjort besviren, skall i besvirsskriften dven uppges namn och hemkommun fér denna person.

Besvirsskriftens bilagor

Till besvirsskriften skall fogas

- forvaltningsdomstolens beslut i original eller kopia

- intyg &ver vilken dag beslutet har delgivits eller annan utredning Gver niér besvirstiden har borjat

- de handlingar som #ndringssokanden aberopar till stéd for sina yrkanden, om dessa inte redan tidigare har
tillstédllts myndigheten.

Ett ombud skall, om han inte dr en advokat, ett offentligt réttsbitride eller ett rittegangsbitrade med tillstand,
foga en fullmakt till besvirsskriften.

Hogsta forvaltningsdomstolens adress

Postadress: Gatuadress:
PB 180 Fabiansgatan 15
00131 HELSINGFORS Helsingfors

Fax: 029 56 40382
E-post: korkein.hallinto-oikeus(@oikeus.fi

Forvaltningsbesvir 01.16





